Sygn. akt I ACa 1168/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2012 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jozef Wasik
Sedziowie: SSA Hanna Nowicka de Poraj
SSO del. Regina Kurek
Protokolant: st.sekr.sagdowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 4 grudnia 2012 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. K. (1)

przeciwko Spéldzielni (...) wW.

o wydanie nieruchomogci i zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Tarnowie

z dnia 17 sierpnia 2011 r. sygn. akt I C 307/10

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 2 w ten sposob, ze kwote 3.400 zl zastepuje kwotq 91.768
zl (dziewiecédziesiqt jeden tysiecy siedemset szesédziesiqgt osiem zlotych);

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. nakazuje $cigqgnaé¢ od strony pozwanej Spoldzielni (...) w W.na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu
Okregowego w Tarnowie kwote 5.999,09 zl (pie¢ tysiecy dziewieéset dziewieédziesiqt dziewieé
zlotych 09/100) tytutem kosztéw sqgdowych;

IV. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I A Ca 1168/11

UZASADNIENIE

Powodka M. K. (1) wniosta powddztwo przeciwko stronie pozwanej Spoéldzielni (...) wW.o wydanie nieruchomosci
polozonej w miejscowoéci P. stanowigcej dzialke (...) objeta KW nr (...) prowadzong przez Sgd Rejonowy w Brzesku
(KW (...)). Powodka wniosta rowniez o zasadzenie od strony pozwanej kwoty 180.000 z} tytulem wynagrodzenia



za bezumowne korzystanie z nieruchomosSci. Na uzasadnienie powyzszych roszczen powodka wskazala, iz jest
wlascicielka nieruchomosci skladajacej sie z dzialki nr (...), objetej ksiega wieczysta KW (...) prowadzona przez
Sad Rejonowy w Brzesku Wydzial IV Ksigg Wieczystych. Strona pozwana natomiast zajmuje przedmiotowg dzialke
(nr (...)) od lat 80-tych XX w kiedy to na jej terenie wzniosta budynek zlewni mleka. Dochodzona przez powddke
kwota 180.000 z} stanowi mnoznik kwoty 1500 zl tytulem odszkodowania za miesigc bezumownego korzystania z
nieruchomosci przez okres 10 lat wstecz (120 miesiecy).

Sad Okregowy w Tarnowie wyrokiem z dnia 17 sierpnia 2011 r, orzekl, ze:

1. nakazuje stronie pozwanej Spoldzielni (...) w W., aby wydala powodce M. K. (1) nieruchomo$¢ polozona w P.
stanowigca dzialke nr (...), objeta ksiega wieczysta nr (...) ( (...));

2. zasgdza od strony pozwanej Spoldzielni (...) w W. kwote 3.400 zl; (trzy tysiace czterysta zlotych)
3. w pozostalym zakresie powodztwo M. K. (1) oddala;
4. oddala pow6dztwo wzajemne Spoétdzielni (...) w W.;

5. zasadza od M. K. (1) na rzecz Skarbu Panstwa - Sad Okregowy w Tarnowie kwote 525,28 zt tytulem kosztow
postepowania;

6. zasadza od Spdldzielni (...) w W. na rzecz Skarbu Panstwa - Sad Okregowy w Tarnowie kwote 3.202,13 zl tytulem
kosztoéw postepowania;

V. koszty postepowania pomiedzy stronami wzajemnie znosi.
Za podstawe faktyczna rozstrzygniecia Sad przyjal nastepujace ustalenia faktyczne:

Na terenie miejskoéci P. znajduje sie dzialka oznaczona nr (...) dla, ktérej prowadzona jest KW (...) o powierzchni
0,029 ha. Dzialka zabudowana jest w czeSci murowanym parterowym budynkiem uzytkowym o nazwie (...) w P..
Opisany wyzej budynek posadowiony jest rowniez na stanowigcych wlasno§¢ Spoldzielni (...) w W.dziatkach nr (...)
o lacznej powierzchni 0,1257 ha. Powyzsze dzialki przylegaja do siebie tworzac jeden zwarty kompleks znajdujacy
sie w posiadaniu strony pozwanej ogrodzony trwatym ogrodzeniem. Dzialka powddki posadowiona jest w §rodkowe;j
czesci budynku, natomiast reszta zajeta jest pod znajdujace sie woko6l budynku utwardzony plac oraz drogi dojazdowe.
Budynek zlewni ma powierzchnie catkowita wynoszaca 150,6 m2 natomiast powierzchnia zabudowy wynosi 128,10
m2. Aktualnie w budynku oprocz zlewni mleka znajduja sie rowniez dwa lokale uzytkowe: zaklad fryzjerski oraz
prowadzona przez pow6dke kwiaciarnia.

Budynek zlewni zbudowany zostal w latach 80-tych XX wieku przez poprzednika strony pozwanej to jest Wojewodzka
Spoldzielnie Mleczarska w T.. Wojewodzka Spotdzielnia (...) w T. decyzja Naczelnika Gminy w C. z dnia 4 pazdziernika
1979 roku otrzymala zezwolenie na zajecie nieruchomo$ci w celu uzbrojenia dziatki dla potrzeb zlewni mleka,
natomiast decyzja Wojewodzkiego Biura (...) w T. z dnia 1 lutego 1980 roku ustalono miejsce i warunki inwestycji
budynku zlewni(...) Poprzednik strony pozwanej nigdy nie byt wlascicielem dzialki nr (...).

W 1983 roku powbddka M. K. (1) wniosta pozew do Sadu Rejonowego w Brzesku pozew (sygn. akt IC47/83) przeciwko
poprzednikowi prawnemu strony pozwanej Wojewodzkiej Spoldzielni (...) w T., w ktérym domagala sie, aby
przywrdcono jej posiadanie wzgledem dzialki nr (...) poprzez nakazanie stronie pozwanej oddanie dzialki pow6dce. W
toku powyzszego postepowania strony zawarly ugode, zgodnie z ktdérg Wojewodzka Spoldzielnia (...) w T. zobowigzala
sie do przeprowadzenia na swdj koszt postepowania rozgraniczeniowego pomiedzy nieruchomog$ciami stanowigcymi
wlasno$é powodki M. K. (1) i jej meza M. K. (2), za§ w razie stwierdzenia w wyniku rozgraniczenia, iz budynek
wznoszonej zlewni (...)usytuowany jest na gruncie stanowigcym wlasnosé powodki M. K. (1) i jej meza M. K. (2) strona
pozwana zobowigzala sie, iz w przepisanej prawem formie dokona przeniesienia na rzecz poszkodowanych stosownej
dzialki ziemi badz zaplaci odszkodowanie za zajety pod budowe teren.



W kolejnych latach powodka wielokrotnie zwracala sie do Wojewodzkiej Spotdzielni (...) w T., a nastepnie do jego
nastepcy prawnego to jest strony pozwanej Spdldzielni (...) w W.o uregulowanie stanu nieruchomosci. Pow6dka
wnosila o przeniesienie praw do budynku na jej rzecz, natomiast strona pozwana stala na stanowisku, iz za zajeta
dzialke powddce przystuguje jedynie odszkodowanie na co powodka nie chciala przystaé. Strona pozwana jak rowniez
jej poprzednik prawny nigdy nie placili powodce czynszu za zajeta nieruchomosé.

Warto$¢é rynkowa dzialki (...) poloznej w P. wynosi wedlug tej samej opinii 6.100 zk.

Sad w pelni podzielil ustalenia zwarte w opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomo$¢ R. W.. Sad nie podzielit
szeregu zarzutoOw powddki m.in, iz kwota odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z rzeczy jest razaco
zanizona w odniesieniu do warunkéw miejscowych. Zdaniem sadu biegly stuchany na rozprawie w dniu 3 sierpnia
2011 roku w sposéb rzeczowy odniost sie do zarzutéw m.in. wskazuja iz niemozliwym bylo odniesienie sie do
stawek obowigzujacych na lokalnym rynku odno$nie najmu lokali, gdyz przedmiotem oceny bylo odszkodowanie z
nieruchomoéci gruntowej. Nadto biegla uzasadnila spos6b wyceny podnoszac, iz z uwagi na brak zarejestrowanych
uméw wynajmu gruntu na tym rynku wykonala wyceny tzw. metoda posrednia. Sad nie uwzglednit wniosku powo6dki
o powolanie innego bieglego rzeczoznawcy, gdyz okolicznosci te zostaly w pelni ustalone w toku postepowania. Sad
podzielil zeznania Swiadka J. R. gdyz byly spojne i wiarygodnie oraz pozostawaly w zbiezno$ci z innymi dowodami.
Sad podzielil takze w pelni zeznania powo6dki jako logiczne, sp6jne oraz spontaniczne.

W ocenie Sadu powddztwo M. K. (1) zasluguje na czeSciowe uwzglednienie, natomiast powddztwo wzajemne
wniesione przez strone pozwang jest bezzasadne.

W ocenie sadu na czeSciowe uwzglednienie zasluguje rowniez zadanie zasadzenia na rzecz powddki wynagrodzenia
tytulem bezumownego korzystania z dzialki nr (...). Sad oceniajac zasadno$¢ roszczen powodki uwzglednil warunki
miejscowe, a szczegolnosci polozenie i niewielkg warto$¢ tej nieruchomosci. Wzial tez pod uwage, iz powodka za
lokal dzierzawiony od strony pozwanej placi czynsz w kwocie 3,15 zl za m 2. W ocenie sagdu powddztwo zastluguje na
uwzglednienie do kwoty 3.400z}. O kosztach sad orzekal w my$l zasady wynikajacej z treéci art. 100 kpc.

Apelacje od tego wyroku wniosla powoédka, zarzucajqgc:
1. naruszenie przepisow prawa procesowego, a to:

o art. 233 k.p.c. w zw. art. 278 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. poprzez brak wszechstronnej i zgodnej z zasadami
dos$wiadczenia Zyciowego oceny opinii bieglej R. W. w zakresie ustalenia warto$ci odszkodowania za bezumowne
korzystanie z dzialki nr (...) w okresie objetym zgdaniem pozwu a w szczegblnoSci poprzez nadanie tej opinii mocy
dowodowej i oparcie na niej rozstrzygniecia w zakresie roszczenia o bezumowne korzystanie z przedmiotowej
nieruchomo$ci w sytuacji, gdy prawidlowa ocena przedmiotowej opinii jak i wydanej przez biegla opinii
uzupelniajgcej winna prowadzi¢ do wniosku, ze iz opinia ta budzi uzasadnione zastrzezenia, za§ w sprawie winien
zostaé dopuszczony dowdd z opinii innego bieglego,

« art. 286 kpc poprzez oddalenie wniosku powddki o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego.
Majac na uwadze powyzsze wniosla o:

« dopuszczenie uzupelniajagco w postepowaniu apelacyjnym dowodu z opinii innego bieglego do spraw
szacowania nieruchomosci w celu ponownego okreslenia wysoko$ci odszkodowania za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci nr (...) w oktesie objetym zadaniem pozwu,

 zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w calosci,

 zasadzenie od pozwanej Spoéldzielni (...) w W. na rzecz powodki M. K. (1) kosztow postepowania wedlug norm
przepisanych, w tym koszty zastepstwa adwokackiego.



Strona powoda wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny po rozpoznaniu apelacji, zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna.

O wysoko$ci naleznego wlaScicielowi wynagrodzenia decyduja stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy
i czas posiadania rzeczy przez adresata roszczenia (por. orz. Sadu Najwyzszego z 15 kwietnia 2004 r. IV CK 273/03).

W sprawie mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej strona pozwana nieprzerwanie korzystala z nieruchomoséci powddki.
Powodce nalezy sie zatem za nieprzedawniony okres tego korzystania, wynagrodzenie w wysokoS$ci czynszu, ktory
moglaby uzyska¢, gdyby wydzierzawila te nieruchomosé.

Powstanie roszczenia o wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy, jak i wysoko$¢ wynagrodzenia nie zaleza od tego, czy
wlasciciel w rzeczywisto$ci poniost jakis uszczerbek, a posiadacz uzyskal jakas korzysé.

Kwestia, czy powo6dka bytaby w stanie wydzierzawié¢ dzialke (tj. czy znalazlaby dzierzawce) przez caly objety zadaniem
pozwu okres jest dla sprawy obojetna, skoro przez ten czas dzialka ta wladala strona pozwana, ktéra za caly okres
korzystania jest zobowiazana do zaplaty wynagrodzenia.

W éwietle przepiséw ustawy Kodeks cywilny, przyslugujace, na mocy art. 224 § 2 i art. 225 tej ustawy od samoistnego
posiadacza wynagrodzenie, nie jest naprawieniem szkody wyrzadzonej wilascicielowi, lecz wynagrodzeniem zaplaty
za korzystanie z jego rzeczy, ktora posiadacz musialby ui$ci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie oparte bylo na
istniejacej podstawie prawnej; a wiec tym co uzyskalby wlasciciel, gdy rzecz oddal w odplatne korzystanie na podstawie
waznego stosunku prawnego. Tym samym, tak wyplacone §wiadczenie nie jest odszkodowaniem, do ktérego miatyby
zastosowanie przepisy prawa cywilnego regulujgce wysokos$é lub zasady ustalania roszczen odszkodowawczych.

Opinia R. W. budzi uzasadnione watpliwo$ci i dlatego zasadny byl wniosek powddki o dopuszczenie dowodu z opinii
innego bieglego na okoliczno$c¢ ustalenia wysokoSci naleznego powodce wynagrodzenia za korzystanie przez strone
pozwang z przedmiotowej nieruchomosci.

Nalezalo bowiem mie¢ na uwadze, ze w kwestionowanej opinii okreslono stawke czynszu za dzierzawe w sposéb
posredni, na podstawie wielkosci strumieni dochodéw rocznych okre§lonych jako wskaznik procentowy wartosci
rynkowej gruntu.

Jako przyczyne zastosowania tej metody biegla podala brak znajomosci stawek za dzierzawe nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci(...) na podstawie ktorych mozliwe byloby okreslenie stawki czynszu za bezumowne
korzystanie z dzialki (...)

Apelujaca uprawdopodobnila, ze sprzecznym z zasadami dos§wiadczenia zyciowego bylo uznanie, ze w latach 2000-
2010 w powiecie (...) nie odnotowano wiarygodnych stawek czynszu dzierzawnego za grunty przeznaczone pod
zabudowe. Nadto watpliwo$ci budzilo przyjecie potozenia dzialki nr (...)/ jako Srednio korzystne (teren zabudowy
mieszkalnej), podczas gdy teren ten jest odpowiedni dla dzialalno$ci handlowej ze wzgledu na polozenie w centrum
miejscowosci, bezposrednio przy gléwnej drodze.

Nadto nalezy zgodzi¢ sie z apelujaca, ze skoro za nieruchomosci zwigzane z prowadzeniem dziatalnoéci gospodarczej
stawki podatku od nieruchomos$ci wynosza 0,50 zt za metr kwadratowy powierzchni, co oznacza, ze podatek od
nieruchomosci wynosi ponad polowe stawki czynszu dzierzawy. Swiadczy to o nierealnym ustaleniu stawki ze wzgledu
na racjonalno$¢ charakteryzujaca gospodarcze wykorzystanie terenéw.

W tej sytuacji Sad Apelacyjny dopuscit dowdd z opinii bieglego sadowego M. N. na okolicznoé¢ ustalenia

wynagrodzenia za bezumowne korzystanie ze spornej nieruchomosci o pow. 290 m* w P. z okres od marca 2000 r



do marca 201 Or wedtug $rednich stawek rynkowych za dzierzawe podobnych nieruchomosci w celu zabudowy (pod
dzialalno$é gospodarcza) w Gminie I. lub w podobnej (pod wzgledem parametréw wyceny) okolicy.

W pisemnej opinii biegly sadowy ustalil na podstawie poréwnywalnych stawek rynkowych podobnych nieruchomoscei
w tym samym powiecie ( (...)), ze wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z dzialki nr (...) o pow. 290
m?® w P. za okres od marca 2000 r do marca 201 Or wedlug $rednich stawek rynkowych za dzierzawe podobnych
nieruchomos$ci wynosi 92.400 zh.

Biegly sadowy w pidmie z dnia 13 listopada 2012r odpowiedzial na wszystkie zarzuty wniesione przez strone pozwana.
Swoje stanowisko potwierdzil na rozprawie apelacyjnej w dniu 4 grudnia 2012r.

Opinia bieglego jest w pelni przekonujaca, gdyz jest szczegblowo uzasadniona, logiczna i poparta konkretnymi
danymi. Odpowiada tez zasadom do$wiadczenia zyciowego oraz racjonalizmu ekonomicznego w Swietle realiéw Zycia
gospodarczego. Odpowiada tez poczuciu stusznosci, gdyz strona pozwana i jej poprzednik prawny mieli wystarczajaca
ilos¢ czasu, by uregulowac stan prawny spornej nieruchomosci, o co od dawna powo6dka bezskutecznie zabiegala.

Wyliczenie bieglego sadowego M. N. zostalo tylko nieznacznie zweryfikowane o jeden miesiac, z uwagi na
uwzglednienie daty wplywu pozwu w niniejszej sprawie. Pozew bowiem zostal wniesiony w kwietniu 201 Or , a nie
w marcu tegoz roku.

Nie moze odnieé¢ skutku powolanie sie przez strone pozwana na orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 29.09.2011 T,
sygn. akt IV CSK 84/11, PCD 2011,234/3 w mys$l, ktérego wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
nie moze przekracza¢ wartoSci dzialki, gdyz:

po pierwsze - ustalona w niniejszej sprawie warto$¢ przedmiotowej dzialki na 6100 zl nie jest wartoscia rynkowa, lecz
ustalong teoretycznie na podstawie Zle dobranego wspo6lczynnika dochodowosci;

po drugie - nie jest ona wigzaca, gdyz nie byla przestanka rozstrzygniecia powodztwa wzajemnego (decydowal brak
dobrej wiary, a nie stosunek warto$ci nakladéw do wartoS$ci dzialki);

po trzecie - wymienione rozstrzygniecie Sadu Najwyzszego dotyczy wynagrodzenia za obce sieci przesylowe, co
odpowiada zakresowi stuzebnosci czyli odnosi sie jedynie do czeSciowego pozbawienia wlasciciela z mozliwo$ci
zwyklego korzystania ze swojej nieruchomogci.

Biorac pod uwage przedstawione argumenty Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 § 1 kpc.

Biorac pod uwage, ze ostatecznie opinia bieglego okazala sie korzystna dla powodki Sad uznal, ze jej koszty powinna
ponie$¢ w przewazajacej czesci strona pozwana i dlatego nakazat ciggniecie od niej brakujacej sumy.

Jednakze z uwagi na cze$ciowe uwzglednienie powddztwa, ktore nie zostalo ograniczone oraz apelacji koszty procesu
pomiedzy stronami wzajemnie zniesiono na podstawie art. 100 kpc.



