Sygn. akt I ACa 425/17

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy SSA Krzysztof Chojnowski
Sedziowie SSA Bogustaw Dobrowolski
SSO del. Malgorzata Szostak -
Szydtowska (spr.)
Protokolant Urszula Westfal

po rozpoznaniu w dniu 15 czerwca 2018 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. M., H. K., A. M. i M. K.

przeciwko (...) Spélce z o.0. w B. (poprzednio (...) w B.)
o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 17 marca 2017 r. sygn. akt I C 1665/14

I. zmienia pkt I zaskarzonego wyroku, o tyle, ze w miejsce kwoty 39.106,93 zl zasadza kwote
43.494,00 (czterdziesci trzy tysiqce czterysta dziewiecédziesiqt cztery) z1;

II1. oddala apelacje w dalej idgcym zakresie;

III. zasqdza od powodow solidarnie na rzecz pozwanego kwote 1.954,50 (jeden tysiqc dziewiecéset
pieédziesiqt cztery 50/100) zl tytulem stosunkowo rozdzielonych kosztéow instancji odwolawczej;

IV. nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwwa — Sqdu Okregowego w Bialymstoku od powodéow
solidarnie kwote 5.926,37 (piec tysiecy dziewiecéset dwadziescia szesé 37/100) zl, a od pozwanego
658,49 (szeséset piecdziesiqt osiem 49/100) zl tytulem brakujacych wydatkow w sprawie.

(...
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UZASADNIENIE

Powodowie A. M., M. M., M. K. i H. K. wnie§li o zasadzenie solidarnie na ich rzecz od pozwanego (...)w B. (obecnie (...)
Spolka z o. 0. w B.) kwoty 80.000,- zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 5 lipca 2011 r. do dnia zaplaty tytulem
cze$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie ze stanowigcej wlasno$¢ powodéw nieruchomosci o powierzchni
3659 m2 polozonej w B. przy ul. (...) oznaczonej numerem geodezyjnym (...) w okresie od 30 listopada 2001 r. do dnia
wniesienia pozwu. Ponadto powodowie wnosili o zasgdzenie na ich rzecz solidarnie od pozwanego kosztéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwany (...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia w B. (poprzednio(...) w B.), wnosil o oddalenie powddztwa w
calo$ci oraz zasadzenie od powodow na jego rzecz kosztoéw procesu.

Sad Okregowy w Bialymstoku wyrokiem z dnia 17 marca 2017 roku w sprawie sygn. akt I C 1665/14 zasadzil od
pozwanego solidarnie na rzecz powodéw kwote 39.106,93 zl wraz z ustawowymi odsetkami od 5 lipca 2011 roku do 31
grudnia 2015 roku oraz z ustawowymi odsetkami jak za opdznienie od 01 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty (pkt I); w
pozostalym zakresie powddztwo oddalit (pkt IT); koszty zastepstwa procesowego pomiedzy stronami wzajemnie znio6st
(pkt III) oraz nakazal pobraé¢ na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Bialymstoku) solidarnie od powodow
kwote 3.447,06 zt i od pozwanego kwote 8.947,06 zl tytulem nieuiszczonych kosztéw postepowania (pkt IVi V).

Orzeczenie powyzsze zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

Nieruchomo$¢ oznaczona numerem geodezyjnym (...), polozona w B. przy ul. (...) w obrebie ewidencyjnym 2, dla
ktorej Sad Rejonowy w Bialymstoku IX Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...), stanowi od
dnia 13 wrzesnia 1996 r. na podstawie umowy darowizny Rep. (...) wspotwlasno$é malzonkéw M. K. i H. K. (wspolnosé
majatkowa malzeniska) w udziale V2 czeSci i malzonkéw M. M. i A. M. w udziale %2 czeéci (wsp6lnoéé majatkowa
malzenska).

Decyzja z dnia 04 czerwca 1986 r. Wiceprezydent Miasta B. ustalil poprzednikowi prawnemu pozwanego, tj. (...)(
(...)) w B., lokalizacje inwestycji budowlanej na budowe sieci cieplnej od (...)do (...) i od (...) do ulicy (...). Nastepnie
decyzja z dnia 24 listopada 1986 r. udzielono (...)w B. pozwolenia na budowe obejmujacego wykonanie sieci
cieplnej realizowanego m. in. na dzialce powodéw wraz z towarzyszacymi urzadzeniami sieciowymi i uzbrojeniem
technicznym. Do akt sprawy zlozony zostal przez powodoéw takze odpis ww. decyzji niezawierajacy dopisku ,,wraz z
towarzyszacymi urzadzeniami sieciowymi i uzbrojeniem technicznym”. Przebieg wzniesionych urzadzen przedstawia
mapa Miejskiego Oérodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w B. z dnia 23 wrzeénia 2003 .

Z dniem komunalizacji (...)na mocy decyzji Wojewody B. nr (...) z dnia 17 sierpnia 1992 r. urzadzenia przesylowe
posadowione na nieruchomos$ci powodow przeszly na wlasno$¢ Gminy B..

Decyzja nr (...) z dnia 12 maja 2005 r. ustalono powodom A. i M. M. warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na
realizacji dwoch budynkéw jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej na dzialce o nr geodezyjnym (...) przy ul.
(...) w B. wraz z niezbedna infrastruktura techniczng. Decyzjg nr (...) z dnia 20 grudnia 2007 r. zatwierdzono projekt
budowlany i udzielono M. M. pozwolenia na budowe na ww. dzialce pieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej.

Pismem z dnia 04 lipca 2011 r. powodowie wezwali pozwang do usuniecia urzadzen cieplowniczych (sieci cieplnej
2xDN 500 w kanale KE-11 o dlugoéci 58 m, komory cieplowniczej oraz drogi dojazdowej) stanowiacych wlasno$éc
pozwanej, a naruszajacych prawo wlasno$ci powodéw oraz wyplaty wynagrodzenia za korzystanie z przedmiotowej
nieruchomo$ci za okres ostatnich 10 lat. Pozwana nie usunela urzadzen cieplowniczych i nie dokonala zaplaty. Pismem
z dnia 24 listopada 2011 r. zawezwano pozwang do proby ugodowej, lecz do zawarcia ugody nie doszlo.

Postanowieniem z dnia 5 lutego 2014 r. sygn. akt II Ca 739/11 Sad Okregowy w Bialymstoku ustanowit na rzecz (...)w
B. stuzebnoé¢ przesytu oraz zasadzil jednorazowe wynagrodzenie za jej ustanowienie.



W powyzszych okoliczno$ciach faktycznych Sad Okregowy uznal powddztwo za usprawiedliwione co do zasady.
Przywolal tres¢ art. 224 k.c. w zw. z art. 225 k.c. i podkreslil, Ze w zlej wierze w rozumieniu powyzszego przepisu
pozostaje posiadacz, ktéry wie lub przy dolozeniu nalezytej staranno$ci powinien wiedzie¢, ze nie przystuguje mu
prawo podmiotowe (w przypadku posiadania samoistnego - prawo wlasnosci) w stosunku do posiadanej rzeczy. Uznatl
przy tym, ze pozwany w niniejszej sprawie pozostawal w zlej wierze do momentu ustanowienia w dniu 05 lutego 2014
r. przez Sad Okregowy w Bialymstoku postanowieniem sygn. akt IT Ca 739/11 sluzebno$ci przesylu. Wskazywana przez
pozwanego okoliczno$¢, ze wlasciwy organ wydal decyzje ustalajaca lokalizacje inwestycji budowlanej (decyzja z 04
czerwca 1986 r.), nie jest wystarczajaca dla uznania legalnosci inwestycji przesylowej na gruncie niepanstwowym,
jakim byla przedmiotowa nieruchomo$é. Warunkiem koniecznym bylo legitymowanie sie przez inwestora decyzja
pozbawiajaca lub ograniczajaca prawo wlasnosci czeSci nieruchomosci przeznaczonej na realizacje celu publicznego,
ktorym bylto niewatpliwie wybudowanie infrastruktury cieplowniczej. Pozwany byl zatem zobligowany do wykazania,
ze w zwigzku z realizacja spornej inwestycji wydana zostala w stosunku do powodow decyzja wywlaszczeniowa, czego
jednak nie uczynil.

Sad Okregowy wskazal, ze w warunkach okres§lonych norma art. 224 § 1 i art. 225 k.c. wlacicielowi przystuguje
roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z jego rzeczy. Posiadacz jest zobowiazany do wynagrodzenia za korzystanie
z cudzej rzeczy bez wzgledu na to, czy wlasciciel rzeczy, nie korzystajac z niej, ponidst jakakolwiek strate i niezaleznie
od tego, czy posiadacz faktycznie korzystal z rzeczy odnoszac korzys$c. Wlasciwa wysoko$cig wynagrodzenia jest kwota
»ktora posiadacz musialby zaplaci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie". Wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy obejmuje to wszystko, co uzyskalby wtasciciel, gdyby rzecz wynajal, wydzierzawil lub oddat
do odplatnego korzystania na podstawie innego stosunku prawnego. Zasadniczo chodzi tutaj o stosowanie $redniej
stawki rynkowej, cho¢ nie mozna wykluczy¢ stosowania w uzasadnionych (dowiedzionych) sytuacjach odrebnych,
indywidualnych stawek wynagrodzenia.

Ustalajac w niniejszej sprawie wysoko$¢é wynagrodzenia za bezumowne korzystanie w pierwszej kolejnosci Sad
Okregowy badal, jaka powierzchnia nieruchomosci powodéw zostala zajeta na urzadzenia pozwanego tj. droge
dojazdowa i urzadzenia cieplownicze. W tym celu Sad Okregowy dopusécit dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu
geodezji T. J., ktory ustalil, ze powierzchnia pod plytami betonowymi w zakresie oznaczonym cyframi -1, 2, 3, 4, 5,
6, 1 — wynosi 139 m2, za$ powierzchnia zajecia bezposrednio pod siecia cieplownicza liczona w krawedziach kanalu
i komor cieplowniczych w obszarze opisanym literami — a-z, a — wynosi 169 m2. Zarzuty do opinii zglosily strony,
przy czym pozwany wskazal, ze pomimo wyliczenia przez bieglego zajetej powierzchni, z zalaczonej mapy nie wynika,
jaki obszar zostal przez bieglego uwzgledniony. Powodowie za$ podnosili, ze opinia zostala sporzadzona na mapie,
na ktorej nie sa uwidocznione wszystkie urzadzenia przedmiotowe;j sieci cieplnej, dolaczone zdjecia z ogledzin nie
odzwierciedlaly charakteru inwestycji, a biegly opart sie na niekompletnej dokumentacji. Biegly ustosunkowat sie do
podniesionych przez strony zarzutdéw i podtrzymal sporzadzona przez siebie opinie podstawowa i uzupelniajaca.

Sad Okregowy dopudcil tez dowod z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci na
okoliczno$¢ wyliczenia wielko$ci powierzchni nieruchomosci zajetej przez droge dojazdowa oraz przez urzadzenia
cieplownicze na przedmiotowej nieruchomos$ci oraz obliczenia wynagrodzenia naleznego powodom =z tytulu
bezumownego korzystania z nieruchomosci powodéw. Biegla D. Z. uznala, ze stan faktyczny na dzialce odpowiada
opinii bieglego geodety sporzadzonej w toczacej sie wczeSniej miedzy stronami sprawie Sadu Rejonowego w
Bialymstoku sygn. akt IT Ns 6628/11 o ustanowienie stuzebno$ci. Wedlug tej opinii powierzchnia zajeta pod sie¢ wraz
z komora cieplownicza wynosi 168,50 m2, dodatkowy pas gruntu po obu stronach sieci po 0,5 m wraz z powierzchnia
sieci wynosi 231 m2, powierzchnia calego terenu od péinocnej krawedzi drogi z plyt betonowych do poludniowej
granicy dzialki wynosi 825 m2, powierzchnia pomiedzy potudniowa krawedzig chodnika a konicem dzialki to 684 m2,
powierzchnia instalacji cieplowniczej plus 1 m pasa ochronnego wynosi 293 m2, a teren rury odplywowej to 17m2 .
Biegla biorac pod uwage powierzchnie calego terenu, czynniki decydujace o wysokoSci wynagrodzenia tj. stopien
ograniczenia wlasnoéci, przeznaczenie nieruchomosci i jej warto$é, trwalo§¢ ograniczenia, a takze stawki czynszu
uregulowane Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Bialegostoku nr (...)z dnia 23 lipca 2015 r. (zgodnie z tym zarzadzeniem



przedmiotowa dzialka poloZona jest w strefie IT ,,Ogrodnictwo i zielen”) - 0,17 zt/m2 /m-c wyliczyta miesieczny czynsz
dzierzawy na kwote 140,25 zl, roczny na kwote 1.683 zl, za$ 10-letni 16.830 zl.

Zarzuty do tej opinii zarzuty wniosly obie strony. Powodowie w pierwszej kolejnosci podniesli, ze biegla blednie
wyliczyla zajeta przez pozwana powierzchnie nieruchomosci oraz niewlasciwie wskazala jej przeznaczenie. Twierdzili,
ze powierzchnia nieruchomosci powoddw, z jakiej w okresie objetym powddztwem korzystal pozwany wynosi 1163
m2, na co wskazuje wydane pozwolenie na budowe oraz wydana decyzja SKO w B. znak: (...) z dnia 4 maja
2006 r. Natomiast Uchwala Rady Miasta B. nr.(...)z dnia 30 maja 2011 r. jednoznacznie wskazuje przeznaczenie
przedmiotowej dzialki i wynika z niej, ze ten obszar nie jest przeznaczony pod teren zielony, a mozliwo$¢ zabudowy
tego obszaru jest uzalezniona od wlaSciciela sieci. W dalszej kolejnoséci wskazali na blednie okre$lony okres
bezumownego korzystania (niezgodnie z pozwem) i skorzystanie przez biegla z nieaktualnego planu miejscowego.
Pozwany zarzucil jedynie, ze biegla sadowa przekraczajac swoje kwalifikacje zawodowe przyjela powierzchnie zajetego
terenu na 825 m2.

Sad Okregowy uznajac zarzuty stron za zasadne dopuécil dowod z opinii innego bieglego sadowego z zakresu
szacowania wartoéci nieruchomos$ci na okolicznoé¢ obliczenia wynagrodzenia naleznego powodom z tytulu
bezumownego korzystania przez pozwanego z ich nieruchomosci, w szczegdlnosci wysoko$ci czynszu dzierzawnego,
ktéry pozwany musialby zaplacié za korzystanie z nieruchomos$ci powodow, gdyby takie korzystanie odbywalo sie na
zasadach rynkowych. Biegly A. Z. w sporzadzonej opinii, opierajac sie na stanie techniczno-uzytkowym nieruchomosci
tj. lokalizacji, otoczeniu i sasiedztwie, polozeniu wzgledem instytucji uzyteczno$ci publicznej, dostepie do obiektow
handlowo — ustugowych i komunikacji, dostepie do infrastruktury publicznej oraz biorac pod uwage zmienne na
przestrzeni lat przeznaczenie nieruchomoséci wyliczyl nalezne wynagrodzenie w dwoch wariantach: za okres od 30
listopada 2001 r. do dnia 7 pazdziernika 2014 r. (tj. do dnia wniesienia pow6dztwa) oraz od 30 listopada 2001 r. do dnia
4 lutego 2014 r. (tj. do dnia ustanowienia stuzebnosci przesytu). Wysoko$¢ stawki czynszu dzierzawnego oszacowat
na podstawie rynkowej warto$ci nieruchomosci (okres§lonej na dzien 7 pazdziernika 2014 r.) oraz stopy zwrotu
mozliwej do osiagniecia przy dzierzawie nieruchomogci. Oszacowana na dzien 7 pazdziernika 2014 r. stawke czynszu
zaktualizowal o wsteczny trend czasowy uzyskujac stawke czynszu dla przedmiotu opinii w okresie od listopada 2001
r. do 7 pazdziernika 2014 r. Ograniczenie w korzystaniu z nieruchomosci powodéw biegly przyjal na poziomie 90-95
%. Zgodnie z opinia wysoko$¢é wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z czesci dzialki o powierzchni 825
m2 w okresie od 30 listopada 2001 r. do dnia 7 pazdziernika 2014 r. wynosi 41.277 zl, za$ za okres od 30 listopada
2001 r. do dnia 4 lutego 2014 r. wynosi 39.106 zl.

W zarzutach do tej opinii pozwany wskazal, ze biegly bezzasadnie wyliczyl wysoko$¢ wynagrodzenia za okres od 5
lutego 2014 roku do 7 pazdziernika 2014 roku przyjmujac obszar 825 m2, podczas gdy od dnia 4 lutego 2014 roku
obszar o powierzchni 684 m2 objety jest stuzebnos$cig ustanowiong na jego rzecz oraz niewlasciwe okresélil udzial sieci
cieplowniczej w korzystaniu z nieruchomo$ci, a takze przekraczajac kwalifikacje zawodowe i zakres wyceny uznal, ze
obszar bezumownego korzystania wynosi 825 m2. Powodowie natomiast zarzucili, iz nieruchomos$¢ zostala blednie
zakwalifikowana jako tereny budowlane zawierajgce grunty orne, oraz ze biegly skorzystal z btednej metody wyliczenia
czynszu dzierzawnego, a takze blednie okreslal obszar, na ktérym jest zlokalizowana dziatka, dynamike zmian cen
nieruchomoéci, stope kapitalizacji i wspolczynnik korzystania (tj. wspdlczynnik k).

Odnoszac sie do tych zarzutéw w opinii uzupelniajacej biegly podtrzymal swoje stanowisko. Wyjasnil, ze w
przedmiotowym przypadku obszar bezumownego korzystania zostal okre$lony przez bieglego na 825 m2 i jest to
teren od péinocnej krawedzi chodnika do poludniowej granicy dzialki. Na te powierzchnie sklada sie powierzchnia
ustanowionej stuzebnos$ci przesylu na rzecz(...) w B. tj. 684 m2 oraz powierzchnia betonowego chodnika tj. ok. 141
m. Biegly odnoszac sie do zarzutu, nieuzyskania informacji od pozwanego badz z (...) w B. o danych dotyczacych
dzierzawy gruntéw z rejonu B., wyjaénil, iz brak jest oficjalnie prowadzonego rejestru dzierzawy gruntow, ktory jest
udostepniany rzeczoznawcom majatkowym na potrzeby wyceny nieruchomosci, a stawki czynszu dzierzawnego czesto
sq wynikiem negocjacji pomiedzy stronami i nie odpowiadaja stawkom rynkowym. Biegly dotarl do Zarzadzenia
Prezydenta Miasta B. nr (...), 14 z dnia 11 czerwca 2014 r., gdzie w zalezno$ci od przeznaczenia nieruchomosci podane
sq minimalne stawki czynszu z tytulu najmu i dzierzawy nieruchomosci stanowigcych wlasno$é gminy B., jednak —



na co zwrocil uwage biegly - sa to minimalne stawki, odbiegajace od stawek rynkowych, a zgodnie z postanowieniem
Sadu z dnia 1 marca 2014 r. zakres opinii obejmowat oszacowanie czynszu wg zasad rynkowych. Dalej biegly wyjasnil,
ze w aktach sprawy brak bylo niezbednej dokumentacji do sporzadzenia opinii w niniejszej sprawie, cho¢by w zakresie
dotyczacym uwarunkowan planistycznych, stad przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci ustalil na podstawie
dokumentacji udostepnionej mu przez Urzad Miejski w B. tj. miejscowych planéw zagospodarowania, studium
uwarunkowan, a takze decyzji o warunkach zabudowy i pozwolenia na budowe. Biegly zwrdcil uwage, ze analizg
zostal objety rynek nieruchomos$ci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
oraz rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod tereny zieleni z rejonu B.. Majac na uwadze dynamike
zmian cen nieruchomosci biegly odstapil od czasochlonnych szczegétowych analiz transakeji z okresu ok. 13 lat z
rejonu B. majacych na celu oszacowanie zmiany cen na skutek uplywu czasu. Biegly wyjasnil, ze dynamika zmiany
cen zostala ustalona w oparciu o publikacje w prasie codziennej i czasopismach fachowych oraz ciaglego monitoringu
rynku nieruchomosci prowadzonego w ramach wlasnej praktyki. Ponadto, podstawa do ustalenia dynamiki zmiany
cen byt wykres nr 7 znajdujacy sie w p. 6.1 opinii z dnia 29 czerwca 2016 r. Biegly wyjasnil, ze podstawa do
ustalenia wysokoSci stopy kapitalizacji z inwestycji mieszkaniowych byl wykres nr 9, zaczerpniety z raportu O.
H., Raport rynku nieruchomosci 2014 r., znajdujacy sie w p. 8.1 opinii z dnia 29 czerwca 2016 r., za$ stopa
kapitalizacji dla nieruchomosci stanowiacej cze$¢ rolna zostala okre§lona w oparciu o dane Agencji Nieruchomosci
Rolnych. Nastepnie, ustosunkowujac sie do kolejnych zarzutoéw powodoéw, biegly przestal dokumenty, o ktore na
potrzeby sporzadzenia opinii zwrécit sie do Urzedu Miejskiego w B., a takze odnoszac sie do zarzutu braku wplywu
przeznaczenia cze$ci nieruchomoéci pod ogrod na cene calej nieruchomoéci wyjasnit, ze przedmiotem opinii nie jest
caly teren nieruchomosci, lecz teren przylegajacy do rzeki.

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy uwzglednil przedlozone przez strony dokumenty, zeznania swiadka
M. B. i zeznania powoda M. M.. Oddalil natomiast dalsze wnioski dowodowe pelnomocnika powodéw, w tym wnioski
o wezwanie bieglego A. Z. do zlozenia wyja$nien, ewentualnie dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu
szacowania warto$ci nieruchomosci uznajac, ze stan sprawy zostat juz dostatecznie wyja$niony, a opinia bieglego A.
Z. jest miarodajna, gdyz zostala opracowana w sposob wszechstronny i rzetelny, poddaje sie pozytywnej weryfikacji
w oparciu o kryteria zgodno$ci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy sporzadzajacego, podstaw
teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w opinii wnioskéw.

Sad Okregowy przyjal, ze posadowienie na nieruchomos$ci powodéw urzadzen pozwanego spowodowalo, iz cze$é
nieruchomos$ci zostala wylaczona z normalnego uzytkowania. Powodowie bowiem mieli w zamiarze przeznaczy¢
przedmiotowa nieruchomo$é na cele mieszkaniowe, o czym $wiadcza wydane decyzje o warunkach zabudowy i
pozwolenie na budowe. Nalezne zatem bylo powodom wynagrodzenie za bezumowne korzystanie, lecz za okres od
dnia 30 listopada 2001 r. do dnia 04 lutego 2014 r. (a nie do 07 pazdziernika 2014 r. jak wnosili powodowie), gdyz
okres ten winien sie pokrywac z czasem istnienia po stronie pozwanego zlej wiary. Ustalajac wysoko$¢ wynagrodzenia
Sad Okregowy w pelni podzielil opinie bieglego z zakresu szacowania nieruchomoéci A. Z., ktéry wskazal i poprawnie
uargumentowal swoje ustalenia zaréwno co do powierzchni zajetej nieruchomosci, jak i sposobu jego wyliczenia.
Uznal zatem, ze nalezne powodom wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania z czeéci dzialki o powierzchni
825 m2 w okresie od 30 listopada 2001 r. do 04 lutego 2014 r. wynosi 39.106,93 zl. Pas objety stuzebnoScig przesylu
nie jest robwnoznaczny z powierzchnia objeta bezumownym korzystaniem, ktéra obejmuje cze$¢ nieruchomosci
niezbedng dla korzystania przez przedsiebiorce z urzadzen przesylowych oraz inne czeéci nieruchomosci, ktore
utracily znaczenie dla wladciciela w kontekscie korzystania z nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem. Obszar
bezumownego korzystania obejmuje bowiem teren nieruchomosci, z ktérego przedsiebiorca korzystal w przesztoSci
z tytulu prawnego. Biegly A. Z. — odnoszac sie do opinii bieglego geodety sporzadzonej na potrzeby toczacej sie
miedzy stronami przed Sadem Rejonowym w Bialymstoku sprawy sygn. akt IT Ns 6628/11 o ustanowienie stuzebnosci
— wyjasénil, Ze na obszar bezumownego korzystania z nieruchomoSci, tj. obszar 825 m2, sklada sie powierzchnia
ustanowionej stuzebnosci przesytu, tj. 684 m2, oraz powierzchnia betonowego chodnika, tj. ok. 141 m2.

Uwzgledniajac na mocy art. 224 k.c. i art. 225 k.c. roszczenie pozwu w ww. czesci, Sad Okregowy zasadzil odsetki
od dnia o5 lipca 2011 r., kiedy to roszczenie powodow stalo sie wymagalne, bowiem to pismem z dnia 04 lipca



2011 r. powodowie wezwali pozwanego do usuniecia urzadzen cieplowniczych stanowiacych wlasnosé pozwanego, a
naruszajacych prawo wlasno$ci powod6w oraz wyplaty wynagrodzenia za korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci
za okres ostatnich 10 lat. W pozostalym zakresie zadanie pozwu, jako niezasadne zostalo oddalone.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekt stosownie do tresci art. 100 k.p.c. uwzgledniajac, iz powodowie w polowie
ulegli pozwanemu.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w czesci oddalajacej powddztwo wniesli powodowie. Zarzucali:

1. naruszenie art. 227 k.p.c. i art. 278 k.p.c. w zwigzku z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o wezwanie
bieglego A. Z. do zlozenia wyjasnien i niedopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego z zakresu szacowania
wartoS$ci nieruchomosci, w sytuacji gdy zarzuty do sporzadzonej opinii nie zostaly wyjasnione;

2. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolnga ocene dowodéw i brak rozwazenia materialu dowodowego, w
szczegblnoSci poprzez oparcie rozstrzygniecia o naleznej wysokoSci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci powodéw jedynie w oparciu o kwestionowang i wadliwa opinie biegtego, przy calkowitym pominieciu
wnioskow plynacych z opinii innych bieglych sporzadzonych dla tej samej nieruchomo$ci oraz pominiecie czeSci
materialu dowodowego.

Wskazujac na powyzsze powodowe wnosili o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w calo$ci,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Bialymstoku do
ponownego rozpoznania i zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow kosztow postepowania apelacyjnego, w
tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Wnosili tez o zobowiazanie bieglego A. Z. do
sporzadzenia opinii uzupelniajacej uwzgledniajacej zarzuty powodéw do juz sporzadzonych opinii, ewentualnie o
dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci na okoliczno$¢ obliczenia
naleznego powodom wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania przez pozwanego z nieruchomosci powodow,
w szczegOlnosci wysokoSci czynszu dzierzawnego, ktéry pozwany musialby zaplaci¢ za korzystanie z nieruchomosci
powodow, gdyby takie korzystanie odbywalo sie na zasadach rynkowych.

W odpowiedzi na apelacje, pozwany wnosil o jej oddalenie i zasadzenie od powodéw na jego rzecz kosztéw
postepowania apelacyjnego.

W toku postepowania apelacyjnego pozwany poinformowat o zmianie jego nazwy wskazujac, ze obecnie jest to (...)
Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w B. (poprzednio (...) w B.),

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodéw okazala sie uzasadniona jedynie w niewielkiej czesci.

Sad Okregowy dokonal zasadniczo prawidlowych ustalen faktycznych na podstawie materialu dowodowego
zgromadzonego stosownie do regul okreSlonych we wlasciwych przepisach proceduralnych i trafnie rozwazyl
znajdujace zastosowanie w sprawie przepisy prawa materialnego. Dlatego tez powyzsze ustalenia i wnioski Sadu
pierwszej instancji Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne, z niewielka jedynie modyfikacja w zakresie wysoko$ci
wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z opisanej w pozwie nieruchomosci, a modyfikacja ta wynika z tresé
uzupelniajacej opinii bieglego A. Z. sporzadzonej w postepowaniu apelacyjnym, o czym nizej.

Wstepnie zauwazy¢ nalezy, ze przedmiotem zadania pozwu bylo wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci, wywiedzione z art. 225 w zw. z art. 224 § 2 k.c. Przedsiebiorstwo przesylowe, takie jak przedsiebiorstwo
energetyki cieplnej, ktore nie legitymuje sie uprawnieniem do ingerowania w sfere cudzej wlasnoéci dla biezacego
utrzymania urzadzen przesylowych, korzysta z nieruchomos$ci w zlej wierze i zobowigzane jest, na wskazanej wyzej
podstawie, do §wiadczenia wynagrodzenia. Pozwany nie wykazal, ze w zwiazku z realizacja spornej inwestycji, na
mocy przepisoOw ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomos$ci (Dz. U. z 1974
r. Nr 10, poz. 64 z p6ézn. zm.) lub na mocy przepiséw ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i



wywlaszczaniu nieruchomoéci (Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 z p6zn. zm.), wydana zostata, w stosunku do powodow
decyzja wywlaszczeniowa. W zwigzku z tym stusznie Sad pierwszej instancji przyjal zla wiare pozwanego. Powszechnie
w orzecznictwie prezentowany jest poglad, wedlug ktérego wladztwo przedsiebiorstwa eksploatujacego urzadzenia
przesylowe odpowiada wladztwu wynikajacemu z prawa stuzebnosci, co pozwala uznac je za posiadacza stuzebnosci,
do ktbérego 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. wyrok Sadu Najwyzszego z 3 kwietnia 2009 r., II CSK 471/08, Lex nr 607255 i wskazane tam
orzecznictwo). Posiadanie stuzebno$ci gruntowej, obecnie zdefiniowanej w art. 3051 k.c. jako stuzebno$¢ przesylu,
przybiera taka postaé, ze nie pozbawia w zupetno$ci faktycznego wladztwa wlasciciela nad nieruchomoscia obciazona.
Dlatego tez kryteria ustalania wysokoSci wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomo$ci nie moga sie opierac
wylacznie na odpowiednich cenach rynkowych wlasciwych dla najmu lub dzierzawy gruntu. Bylyby one adekwatne
w sytuacjach, kiedy wlaSciciel nieruchomoéci (wynajmujacy lub wydzierzawiajacy) zostaje zupelnie pozbawiony
wladztwa nad nieruchomoscia. W przypadku posiadania stuzebno$ci gruntowej nalezne wtascicielowi nieruchomosci
wynagrodzenie powinno byé¢ proporcjonalne do stopnia ingerencji posiadacza w prawo wilasnoSci, uwzgledniac
warto$¢ nieruchomosci oraz jej przeznaczenie i w takim konteks$cie ocenia¢ spodziewane korzys$ci z uszczuplenia prawa
wlasno$ci. (por. uchwale Sadu Najwyzszego z 17 czerweca 2005 r., III CZP 29/05, OSNC 2006/4/64; oraz wyroki z
3 lutego 2010 r., IT CSK 444/09, Lex nr 578038 i z 29 wrzeénia 2011 r., IV CSK 84/11, Lex nr 950385). Zdaniem
Sadu Apelacyjnego, przy wyliczaniu wynagrodzenia za bezumowne korzystnie za okres przed wniesieniem pozwu
uwzgledniaé nalezy potencjalny sposéb korzystania w tym okresie z nieruchomosci przez wlasciciela i na tej podstawie
okreslac¢ stopien rzeczywistej ingerencji w prawo wlasnoéci. Podsumowujac, wynagrodzenie za okres bezumownego
korzystania z nieruchomo$ci powinno by¢ ustalane kazdorazowo stosownie do okoliczno$ci konkretnego przypadku -
z uwzglednieniem charakteru i trwalo$ci obcigzenia oraz jego uciazliwosci - a nastepnie powinno podlegac weryfikacji
przez stopien ingerencji w uprawnienia wtascicielskie (ograniczenie korzystania z nieruchomo$ci) oceniany z kolei
przez pryzmat przeznaczenia nieruchomosci i okolicznos$ci faktycznych wskazujacych na rzeczywiste wykorzystywanie
lub mozliwoé¢ wykorzystywania nieruchomoéci przez wlasciciela (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia
26 pazdziernika 2012 r. I ACa 107/12, Legalis nr 730933).

Sad Okregowy ustalajac wysoko$¢ naleznego powodom wynagrodzenia oparl sie na opinii bieglego z zakresu
szacowania wartoSci nieruchomosci A. Z.. Nie doszlo przy tym do naruszenia wskazanych w apelacji przepiséw prawa
procesowego, tj. art. 227 k.p.c. i 278 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. Dopuszczane bowiem w sprawie dowody, w
tym zwlaszcza w dowody z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci dotyczyly okoliczno$ci majacych
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, tj. wysokosci naleznego powodom wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
przez pozwanego z nieruchomosci powoddéw, w szczegbdlnoSci wysokosci czynszu, ktéry pozwany musialby zaplacié¢
za korzystanie z nieruchomoéci powodéw wydzierzawiajac ja na zasadach rynkowych. Sama tylko okolicznosé, ze
powodowie nie zgadzajg sie z treécig opinii, ktérej wnioski postuzyly Sagdowi Okregowemu do rozstrzygniecia sprawy,
nie jest wystarczajaca do jej dyskredytowania. Powodowie nie postawili tez skutecznie zarzutu naruszenia przez
Sad pierwszej instancji art. 233 § 1 k.p.c., bowiem nie wykazali, iz Sad ten oceniajac zgromadzony w sprawie
material dowodowy uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, tymczasem tylko takie
uchybienia moga by¢ przeciwstawione uprawnieniu Sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest
natomiast wystarczajgce przekonanie strony o innej niz przyjat Sad wadze (doniostosci) poszczegdlnych dowodow i
ich odmiennej ocenie, niz ocena Sadu (tak SN w orzeczeniu z 6.11.1998r., IICKN 4/98 nie publ.).

Uregulowany przepisem art. 278 § 1 k.p.c. dowodd z opinii bieglego jest dowodem szczegbdlnym w tym sensie, ze jego
specyfika wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez sad w istocie tylko w zakresie
zgodnoSci z zasadami logicznego mys$lenia, do§wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej. Odwolanie sie przez sad
do tych kryteriow oceny stanowi wystarczajace i nalezyte uzasadnienie przyczyn uznania opinii za rzetelng. Oznacza
to réwniez i to, ze sad nie ma kompetencji do czynienia ustalen sprzecznych ze stanowiskiem bieglego, zwlaszcza
w sytuacji, gdy opinia jest jednoznaczna, przekonujaca i odpowiednio umotywowana. Sad nie ma tez obowiazku
dopuszczenia dowodu z opinii innych bieglych w kazdym wypadku, gdy strona jest z niezadowolona z niekorzystnej
dla jej interes6w tresci opinii juz sporzadzonej w sprawie. Zdyskredytowanie opinii bieglego sporzadzonej w sprawie



jest mozliwe tylko wowczas, gdy ta zawiera istotne luki, nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, jest niejasna,
nienalezycie uzasadnia i nieweryfikowalna.

Taka sytuacja w niniejszej sprawie nie zachodzila i zasadniczo prawidlowo Sad Okregowy uznal opinie bieglego z
zakresu szacowania wartoSci nieruchomoéci A. Z. za wiarygodny dowod w sprawie.

Powodowie kwestionowali wnioski opinii tego bieglego zarzucajac przede wszystkim, ze w opinii uzupekiajgcej z dnia
02 stycznia 2017 r. ustosunkowujac sie do ich stanowiska - ze przy sprzedazy nieruchomosci o cze$ciowo réznym
przeznaczeniu (tj. takiej, na czeSci ktérej mozna posadowié¢ budynek, a cze$¢ lezaca poza liniami zabudowy uzytkowaé
w inny sposob, np. ogrodniczo), nikt nie dzieli ceny na czeSci odpowiadajace fragmentom nieruchomosci o réznym
przeznaczeniu - biegly przyznal im racje wskazujac, ze w sytuacji takiej uzyskuje sie jednolita cene i mozliwe jest
jej wyszacowanie, ze lecz tego nie uczynil wskazujac, ze i w takiej sytuacji wysoko$¢ oszacowanego wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie bedzie zblizona do wyniku uzyskanego w opinii podstawowej z uwagi na konieczno$é
przyjecia w takiej sytuacji innego wspoétczynnika udzialu w korzystaniu z nieruchomosci przez powodéw. Powodowie
podnosili, ze biegly nie przedstawil w tym zakresie zadnych wyliczen zbywajac w ten sposob zauwazona przez
powodow konieczno$¢ sporzadzenia opinii przy przyjeciu wlasciwych zalozen.

Istotnie, w opinii podstawowej (k. 514-567) biegly A. Z. okreslil wydzielony z nieruchomo$ci oznaczonej nr geod. (...)
teren bezumownego korzystania, a nastepnie zauwazyl, ze w okresie od 30 listopada 2001 r. do 04 maja 2006 r. teren
ten w caloSci znajdowal sie poza liniami zabudowy, takze przy uwzglednieniu wydanej dnia 12 maja 2005 r. decyzji nr
(...) o warunkach zabudowy dla realizacji dwdch budynkéw jednorodzinnych. Dlatego tez w celu oszacowania stawek
czynszu w tym okresie przyjmowat dla wyliczenia warto$ci nieruchomo$ci uwzglednial jej przeznaczenie pod zielen.
Przeznaczenie nieruchomosci zmienito sie po wydaniu decyzji o warunkach zabudowy polegajacej na wzniesieniu
pieciu segmentéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej. Mianowicie, decyzja z dnia 04 maja 2006

r. objela zgodnie z wnioskiem powodéw powierzchnie zabudowy 2981m®. Biegly wyliczyl, Ze teren dzialki zajetej
bezumownym korzystaniem przez pozwanego w czeéci 678 m” znajdowal sie poza powierzchnia, dla ktérej wydano

decyzje o warunkach zabudowy, a wiec nie by} to teren dziatki budowlanej, za$ cze$¢ dzialki (147 m®) zajetej przez
urzadzenia pozwanego bylo objete decyzjg z dnia 04 maja 2006 r. o warunkach zabudowy. Jednakze z tej czesci

jedynie 78 m?® znajdowalo sie w nieprzekraczalnych liniach zabudowy wyznaczonych administracyjnie w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego z uwagi na minimalng odleglo$¢ zabudowy nie mniej niz 60 m od osi rzeki
Bialej, nie mniej niz 6 m od granicy pasa drogowego ulicy (...) i nie mniej niz 40 m od ulicy (...) IT (droga krajowa).
W konsekwencji biegly A. Z. szacowal warto$¢ nieruchomosci powodéw objetej bezumownym korzystaniem przez
pozwanego w czeéci przeznaczonej pod tereny zieleni na kwote 94,0 z1/m®, a w czeéci przeznaczonej pod zabudowe

mieszkaniowa na 185,38 zi/m®. Na wartoéciach tych biegly oparl oszacowanie czynszu dzierzawnego wyliczajac go
przy uwzglednieniu stopy zwrotu (jako wspolczynnika relacji stawki czynszu dzierzawnego do warto$ci rynkowej
gruntu, inaczej stopy kapitalizacji) przyjmujac ja na 4% w odniesieniu do czeéci nieruchomosci przeznaczonej pod
tereny zieleni i 5% w odniesieniu do czeéci nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe oraz przy uwzglednieniu
wspolczynnika k — wspolezynnika korzystania przez wlaSciciela sieci (pozwanego) ustalonego na 90% w przypadku
czeSci nieruchomodci przeznaczonej pod tereny zieleni i 95% w odniesieniu do czesci nieruchomosci przeznaczone;j
pod zabudowe.

Skoro w opinii uzupelniajacej z dnia 02 stycznia 2017 r. biegly A. Z. stwierdzil, Ze poprawne byloby tez wyliczenie
wartoSci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przy uwzglednieniu rynkowej warto$ci ustalonej dla calego jej
obszaru, w obrebie ktorego znajduje sie zaréwno teren przeznaczony pod zabudowe mieszkalng, jak i teren lezacy
poza linami zabudowy (jak w zarzutach powod6éw ponoszacych, iz sprzedaje sie cala nieruchomo$c¢ za jedna cene),
lecz uchylil sie od wykonania stosownych wyliczenn wskazujac, ze ich wynik bedzie zblizony, Sad Apelacyjny uznal,
ze konieczne jest — stosownie do wnioskéw apelacji — zweryfikowanie powyzszego twierdzenia poprzez zlecenie
bieglemu wykonania takich obliczen. Jednoczes$nie zlecono bieglemu szczegdlowe umotywowanie zajetego stanowiska
w zakresie przyjmowanej przez niego, a kwestionowanej przez powodéw, stopy zwrotu (kapitalizacji).



W opinii uzupehiajgcej z dnia 05 marca 2018 r., biegly A. Z. wyliczyl wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci powodéw w okresie od 30 listopada 2001 r. do 04 lutego 2014 r. stosownie
do powyzszych zalozen przy uwzglednieniu jednolitej wartoSci dzialki - na kwote 43.494,00 zl. Podtrzymat przy tym

swoje wyliczenia zawarte w opinii podstawowej co do wartoéci nieruchomoéci przyjetej na 94,20 z}/m> za okres
od 30 listopada 2001 r. do 11 maja 2005 r., wskazujac, ze w tym okresie teren zajety bezumownym korzystaniem

(825 m®) znajdowat sie w calo$ci poza liniami zabudowy. Zmodyfikowal zaé swoje wyliczenia za okres od 12 maja
2005 1. do dnia 03 maja 2006 r., przyjmujgc warto$é nieruchomosci na 111,24 z1/m? i za okres od 04 maja 2006

r. do 04 lutego 2014 r., gdzie warto$¢ nieruchomodci ustalil na 145,24 z1/m®. Szacujac stawki czynszu podtrzymal
przyjete uprzednio stopy relacji stawki czynszu dzierzawnego do wartoSci rynkowej gruntu (stopy zwrotu) na 4% i
5%. Okre$lajac za$ wspolczynnik ,,k” dla dzialki stanowiacej tereny zielone przyjal ograniczenie w korzystaniu na
90% od 30 listopada 2001 r. do 11 maja 2005 r., 76% w okresie od 12 maja 2005 r. do dnia 03 maja 2006 r.
(gdy juz istniala mozliwo$¢ cze$ciowej zabudowy nieruchomos$ci dwoma domami jednorodzinnymi) oraz 58,40% w

obszarze terenu zielnego i 95% w obszarze 78 m> w obszarze terenu z prawem zabudowy w okresie od 04 maja
2006 r. do 04 lutego 2014 r. (przy mozliwoéci zabudowy szeregowej). Biegly bowiem wyszedt z trafnego zalozenia,
ze wynagrodzenie powinno by¢ proporcjonalne do stopnia ingerencji pozwanego w tres¢ prawa wlasnosci powodéw,
co w praktyce oznaczalo korekte stawki rynkowej czynszow najmu lub dzierzawy nieruchomo$ci tego samego
rodzaju wspolczynnikiem zmniejszajacym (wspolczynnik "k"), uwzgledniajacym sposob i czasokres korzystania z
gruntéw (w tym z paséw gruntu polozonych w tzw. strefach ochronnych urzadzen infrastruktury technicznej) przez
przedsiebiorstwo przesylowe i przez wlascicieli nieruchomoéci.

Sad Apelacyjny uznal, ze opinia bieglego A. Z. — po przeprowadzeniu w postepowaniu apelacyjnym dowodu z
uzupelniajacej opinii — jest prawidlowa i jej wnioski zastlugiwaly na podzielenie. W konsekwencji brak byto podstaw
do dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego tej samej specjalnosci i zawarty w apelacji wniosek dowodowy
podlegatl oddaleniu . Wbrew zarzutom apelacji biegly A. Z. okre$lajac wysoko$§¢ wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomoéci w lata 2001-2014 trafnie uwzglednial fakt wydania przez organy administracji decyzji
ustalajacych warunki zabudowy przedmiotowej nieruchomosci i fakt, ze wydano powodom pozwolenie na budowe.
Trafne sg takze wnioski bieglego co do oceny przeznaczenia nieruchomosci powodéw (teren uzytkoéw zielonych
- nie na cele budowlane) przed tymi decyzjami, kiedy to powodom odmawiano ustalenia warunkéw zabudowy
nieruchomosci. Podnoszona przez powoddéw okoliczno$é, ze wydawane w stosunku do nich przed 12 maja 2005 r.
decyzje odmawiajace ustalenia warunkéw zabudowy byty, ich zdaniem bezprawne, nie moze przekladaé sie na zakres
odpowiedzialnoéci pozwanego z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci.
Pozwany bowiem nie moze ponosi¢ konsekwencji nie swojego dzialania, lecz przyjac trzeba, ze faktycznie ze wzgledu
na tre$¢ zapadajacych decyzji administracyjnych (ktore wigzaly powod6ow) nie bylo przed dniem 12 maja 2005 r.
mozliwo$ci zagospodarowania nieruchomosci na cele budowlane.

Tym samym prawidlowo biegly uznal, ze dopiero od powyzszej daty czes¢ nieruchomosci oznaczonej nr geod. (...)
stanowila teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowo — uslugows, a pozostala czeS¢ — nie objeta decyzja
ustalajaca warunki zabudowy — teren uzytkow zielonych stosownie do obowigzujacych woéwcezas uwarunkowan
planistycznych. Shlusznie tez biegly zauwazal, ze jeszcze do dnia 04 maja 2006 r., pomimo, ze ustalenia w dniu 12
maja 2015 r. powodom A. i M. M. warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na realizacji dwoch budynkéw
jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej, teren zajety urzadzeniami cieplowniczymi pozwanego i prowadzaca do
nich droga z plyt betonowych znajdowal sie w caloSci na czeéci nieruchomosci, ktéra nie mogla byé¢ zabudowana,
a jedynie wykorzystana na urzadzenie zieleni. W dacie wydania decyzji ustalajacej warunki zabudowy dziatka nr
geod. (...) polozona byla na terenie uzytkoéw zielonych w perspektywie przeznaczonym jako miejsce ogdlnodostepne;j

zieleni parkowej. Dopiero od 04 maja 2006 r. niewielka cze$¢ zajetego przez pozwanego terenu (78m®) mogla
by¢ zabudowana. Podkresli¢ nalezy, ze w pasie od koryta rzeki w obie strony obowiazuje zakaz inwestowania
kubaturowego, istnieje tez strefa ochrona od ulicy (...) II. Powyzsze ograniczenia w sposob oczywisty wplywaly na
mozliwo$ci uzytkowania i zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci, co z kolei przekladalo sie na jej wartoéc



i w konsekwencji warto$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pozwanego nieruchomosci powodow, a
takze warto$¢ wspolczynnika ,,k”. Do chwili prawomocnego ustanowienia stuzebno$ci przesytu (05 lutego 2014 r.)
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego cze$¢ nieruchomosci powodoéw stanowila teren o
funkcji zieleni urzadzonej o charakterze ekstensywnym na potencjalnych terenach zalewowych rzeki Biale;j.

Uwzgledniajac stanowisko powodéw, ktorzy kwestionowali prawidlowo$¢é ustalenia wartoSci nieruchomoéci
oddzielnie dla cze$ci stanowiacej teren zieleni i oddzielnie dla cze$ci budowlanej — wobec ewentualnego obrotu calg
nieruchomos$cig bez dzielenia na takie czeéci — biegly skorygowat swoje szacunki, wynik jednakze tych obliczen jedynie
w niewielkim stopniu odbiegal od wyniku opinii podstawowej (43.494 zl zamiast 39.106,93 zl). Biegly ostatecznie

przyjmowal wartoéé¢ 1 m> nieruchomosci do dnia 11 maja 2005 r. jako ogélnie méwigc terenu uzytkéow zielonych na
kwote 94,20 z}/m®, nastepnie od 12 maja 2005 r. do 03 maja 2006 r., kiedy istniala mozliwoéé wzniesienia dwoch
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — na kwote 111,24 z}/m?®, a od wydania decyzji umozliwiajacej realizacje
budowy pieciu segmentéw szeregowych od 04 maja 2006 r. — na kwote 145,24 zt/m®. Nadmieni¢ mozna, ze ta ostatnia
wycena nie odstaje bardzo znaczaco od przywolywanej przez powodow wyceny z jednej z opinii sporzadzonych na
potrzeby postepowania o ustanowienie shuzebno$ci przesytu sygn. akt I Ns 6628/11 Sagdu Rejonowego w Bialymstoku,
gdzie przyjeto jej wartoéé na 152,15 zt/m® (k. 363-374), choé istotnie w tamtym postepowaniu byly tez wyceny
wyzsze, ale tez wnioskodawca w ww. sprawie (a pozwany w sprawie niniejszej) przedstawil wycene przedmiotowe;j

nieruchomo$ci na znacznie nizsza kwote — 73,65 z1/m” (k. 436-453). .

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, odwolywanie sie przez skarzacych do tych wycen nie moglo odnie$¢ zamierzonego
przez nich skutku podwazenia warto$ci dowodowej opinii bieglego A. Z.. W sprawie sygn. akt II Ns 6628/11 Sadu
Rejonowego w Bialymstoku sporzadzonych zostalo kilka wycen przedmiotowej nieruchomosci. W opinii bieglego J. J.

(k. 86-107) warto$¢ czeéci budowlanej nieruchomosci wyceniono na 278 zt/m®, a pozostalej czeéci 67 z/m?, w opinii

bieglego M. A. (k. 363-374) — na 152,15 z}/m>, za$ w opinii bieglej D. Z. (k. 546-559) — 199,27 z}/m>.

Odnoszac sie do wartoSci dowodowej tych opinii, wskazac¢ nalezy, ze zgodnie z utrwalonym pogladem orzecznictwa,
opinia bieglego zlozonej w innej sprawie, jezeli strona sklada taka opinie z intencja uznania jej za dowdd w sprawie,
mozna przypisa¢ znaczenie dowodu z dokumentu prywatnego, w rozumieniu art. 245 k.p.c. (zob. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 9 listopada 2011 1., (...)/23/11, LEX nr 1110965, z dnia 10 pazdziernika 2012 r., I UK 2010/12,
Lex nr 1284721). W tym kontekscie trzeba zauwazy¢, ze art. 245 k.p.c. zawiera domniemanie, iz osoba, ktora zlozyla
podpis na dokumencie zlozyta zawarte w nim o§wiadczenie. Ma to takie znaczenie, ze do tego domniemania znajduje
zastosowanie art. 234 k.p.c., wedlug ktérego domniemania ustanowione przez prawo wiaza sad, moga by¢ jednak
obalone, ilekroé¢ ustawa tego nie wylacza.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, zestawiajac powyzej wymienione opinie z akt sprawy sygn. II Ns 6628/11 Sadu
Rejonowego w Bialymstoku z opiniami sporzadzonymi na potrzeby niniejszego postepowania, przyja¢ nalezalo, ze
opinia bieglego A. Z. byla najbardziej wiarygodna. Nie sposob bowiem podzieli¢ opinii bieglej D. Z., ktéra takze w
niniejszej sprawie zlozyla swoja opinie, gdyz biegla ta uznawata jednocze$nie w opinii znajdujacej sie na k. 392-399
akt sprawy, ze warto$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie wylicza¢ nalezy w przypadku przedmiotowej
nieruchomoésci nie wedlug stawek rynkowych, lecz zgodnie ze stawkami regulowanymi Zarzadzeniem Prezydenta
Miasta B. nr (...)z dnia 23 lipca 2015 r. na kwote 0,17 z/m2 miesiecznie, tj. rocznie w odniesieniu do powierzchni
terenu objetego bezumownym korzystaniem na kwote 1.683 zl, za$§ 10-letni 16.830 zl. Powodowie kwestionowali
powyzsze zalozenie. Opinie pozostalych bieglych J. J. i M. A. budza watpliwoéci przede wszystkim w zakresie
zastosowanej przez nich wartoSci stopy kapitalizacji (stopy zwrotu). Biegly A. Z. w opinii uzupelniajacej sporzadzonej
juz w postepowaniu apelacyjnym szczeg6lowiej uzasadnil swoje stanowisko w zakresie przyjetej przez niego rocznej
stopy kapitalizacji na poziomie 5% i 4% i jest to — zdaniem Sadu Apelacyjnego — argumentacja przekonujaca. Biegly
stope te okreslat dla nieruchomos$ci mieszkaniowych w oparciu o dane z raportu O. H., Raport rynku nieruchomosci
2014 r., powolanego takze w opinii z dnia 29 czerwca 2016 r. (k. 550 i 1003), za$ stope kapitalizacji dla nieruchomosci
stanowiacej cze$¢ pod zielen w oparciu o dane Agencji Nieruchomosci Rolnych. Wskazal, ze w praktyce roczny



czynsz dzierzawy wynosi ok. 3-6% warto$ci rynkowej nieruchomosci. Wprawdzie dla nieruchomoéci mieszkaniowych
zwlaszcza w latach 2001-2005 byly to wartoSci wyzsze, lecz wartoSci te biegly uwzglednial stosujac tzw. wsteczny trend
czasowy. Stuszna — w ocenie Sadu Apelacyjnego — jest argumentacja bieglego, iz nie jest miarodajna stopa kapitalizacji
okres$lana na podstawie publikacji nieaktualnych pochodzacych z 1993 r. na 8,3% - jak to przyjmowal biegly M. A.. Nie
jest tez, zdaniem Sadu, realna do uzyskania na rynku roczna stopa zwrotu na poziomie 15,84%, jak przyjal w swojej
opinii biegly J. J..

Biegly A. Z. wyliczajac wynagrodzenie za bezumowne korzystania wychodzil z wartoSci nieruchomosci korygujac ja
wspolezynnikiem korzystania przez wlaSciciela nieruchomosci oraz przez wlasciciela sieci (wspoétezynnikiem ,,k”).
Logicznie przy tym przyjmowal, ze w przypadku wyceny dzialki jako calo$ci, a nie tylko wyceny cze$ci dzialki zajetej
urzadzeniami cieplowniczymi pozwanego, wspolezynnik wspotkorzystania przez wlasciciela sieci musial by¢ nizszy,
tj. w réznych uwarunkowaniach administracyjnych 10%, 76% i 58,4 %, w miejsce szacowanych w opinii podstawowej
wspolczynnikow 90% i 95% okreslanych dla czesci dzialki zajetej urzadzeniami pozwanego. Biegly musial bowiem
w takiej sytuacji uwzglednié, ze powodowie z czeSci nieruchomos$ci mogli swobodnie korzystaé, w tym poprzez jej
zabudowe, a jedynie z czeéci ich korzystanie bylo niemal calkowicie wylaczone. Zarzuty apelacji oraz zastrzezenia do
opinii bieglego nie byly wiec uzasadnione.

Odnoszac sie do kolejnych kwestii wskaza¢ trzeba, ze bezskuteczne bylo kwestionowanie przyjetego przez bieglego
zakresu bezumownego korzystania. Biegly A. Z. opieral sie wykonanej na potrzeby ustanowienia stuzebnosci przesytu
opinii geodezyjne;j. Biegly z zakresu szacowania warto$ci nieruchomoéci nie moégl wykraczajac poza swoje kompetencje
zawodowe korygowaé opinii bieglego geodety. Ponadto slusznie zwrdcit uwage — co trafnie zaakceptowal Sad
Okregowy — na brak zasadno$ci zadania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie za okres od chwili prawomocnego
ustanowienia stuzebnos$ci przesytu do daty wniesienia pozwu (j. od dnia 05 lutego 2014 r.). Od tej chwili bowiem do

daty wniesienia pozwu korzystanie przez pozwanego z czesci nieruchomosci powodéw, tj. z 684 m? jej powierzchni,
opieralo sie na ustanowionym na rzecz pozwanego prawie i nie bylo bezumowne. Sad Rejonowy w Bialymstoku i Sad
Okregowy w Bialymstoku orzekajac w sprawie sygn. akt IT Ns 6628/11 przyjmowaly, ze zbedne jest ustanowienia
shuzebnosci w szerszym zakresie, w tym w czeSci zajetej droga betonowa. W niniejszej sprawie za$§ brak tez bylo
podstaw do zasadzenia zadanego wynagrodzenia w okresie od chwili ustanowienia stuzebno$ci za ten teren zajety

droga (141 m®). Uwzgledni¢ bowiem nalezy, ze bezspornym w sprawie bylo, ze juz w 2012 r. pozwany proponowat
rozebranie tej drogi wskazujac, ze nie ma potrzeby jej dalszego uzytkowania. Do rozebrania drogi nie doszlo wobec
braku zgody powodéw na zajecie dzialki na czas prac z tym zwigzanych wobec proponowanego zanizonego - ich
zdaniem - wynagrodzenia za taka czasowg dzierzawe na okres prac rozbiérkowych. Ponadto powodowie twierdzili, ze
droga jest konieczna dla korzystania z urzadzen przesylowych, z czym sie nie zgadzal ani przedsiebiorca przesylowy,
ani sady orzekajace w sprawie o ustanowienie stuzebnosci przesytu. W niniejszej sprawie powodowie nie wykazali,
aby w okresie od 05 lutego 2014 r. do dnia wniesienia pozwu pozwany korzystal z tej cze$ci nieruchomoéci.

Whbrew argumentom apelacji dla okres$lenia warto$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie nie sg tez miarodajne
stawki czynszu proponowanego przez pozwanego za kazdy dzien zajecia nieruchomos$ci na czas rozbioérki drogi.
Inna jest bowiem uciazliwoé¢ takiego zajecia i w konsekwencji inna cena dzierzawy. Podobnie nie sg wlasciwe
stawki czynszu za grunt zajety stacjami transformatorowymi. W sprawie bowiem nie wykazano, aby usytuowanie
nieruchomos$ci umozliwialo jej dzierzawe pod wlaénie tego typu urzadzenia. O wadliwoéci opinii sporzadzonej w
niniejszej sprawie nie $wiadczy tez zalaczona do zarzutéw do opinii uzupekiajacej bieglego w toku postepowania
apelacyjnego opinia dotyczaca nieruchomos$ci sasiedniej (k. 965-974), skoro uwarunkowania tej nieruchomosci
i zakres korzystania byly istotnie rézne, w tym przede wszystkim na sgsiedniej nieruchomos$ci pozwany zajal w
wiekszym zakresie czeS¢ tej dzialki z prawem zabudowy, a jej zabudowa — w odr6znieniu od nieruchomosci, ktorej
dotyczy niniejsza sprawa — byla mozliwa w innym uwzglednionym w tej opinii okresie bezumownego korzystania.

Zwazywszy powyzsze Sad Apelacyjny uznal, ze apelacja powodow byla uzasadniona jedynie w zakresie wynikajacym z
korekty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci stosownie do wyliczen zawartych



w opinii uzupehiajacej bieglego A. Z. sporzadzonej w postepowaniu apelacyjnym. W pozostalym zakresie apelacja
podlegala oddaleniu, jako ze powodztwo w tej czesci shusznie zostalo przez Sad Okregowy oddalone.

Z tych tez wzgledow, na mocy art. art. 386 § 1 k.p.c. oraz art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekt jak w pkt I i IT wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 zd. pierwsze k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.
uwzgledniajac, iz apelacja okazala sie uzasadnione w niewielkiej czesci (okoto 10 % wartoéci przedmiotu zaskarzenia).
Powyzsze uzasadnialo stosunkowe rozlozenie pomiedzy stronami kosztéw tego postepowania przy uwzglednieniu
poniesionej przez powodoéw oplaty od apelacji (2.045,- zl) i kosztoéw zastepstwa procesowego obu stron w stawce
minimalnej okre§lonej w § 2 pkt 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynno$ci radeow prawnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 1804 z p6zn. zm. 490). Brakujace wydatki zwigzane
ze sporzadzeniem opinii w kwocie 6.584,86 zl pobrano od stron stosownie do wyniku sprawy w instancji odwolawczej.
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