Sygn. akt XX GC 179/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2015 r.

Sad Okregowy w Warszawie XX Wydzial Gospodarczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Baran

Protokolant: Katarzyna Kafarska

po rozpoznaniu w dniu 15 wrze$nia 2015 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) w W.

przeciwko (...) Sp.z 0.0. w W.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz powoda (...) w W. kwote 49 866,65 (czterdziesci dziewiecé tysiecy
osiemset sze$cédziesiat szes¢ zlotych sze$édziesiat pie¢ groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od 23 lipca 2012 roku
do dnia zaplaty,

2. w pozostalej czesci powddztwo oddala,

3. zasadza od pozwanego (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz powoda (...) w W. kwote 3 978,50 (trzy tysiace dziewieéset
siedemdziesiat osiem zlotych pieédziesiat groszy) tytulem stosunkowego rozdzielenia kosztow procesu,

4. nakazuje pobrac od powoda (...) w W. i pozwanego (...) (...) w W. na rzecz Skarbu Panstwa — Kasa Sadu Okregowego
w Warszawie kwoty po 1 908,61 zl (jeden tysiac dziewiecset osiem zlotych sze$édziesiat jeden groszy) tytulem zwrotu
wydatkow poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa w niniejszej sprawie.

SSO Agnieszka Baran

Sygn. akt: XX GC 179/13

UZASADNIENIE

Pozwem z 23 lipca 2012 roku powoddka — (...) w W.(dalej powodka albo spoldzielnia) wniosla o zasadzenie na jej rzecz
od pozwanego (...) sp. z0.0. w W. kwoty 99 130 zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
stanowiacej dzialke gruntu nr (...) obreb (...), potozong w W., przy ul. (...) w W., w okresie od 19 lipca 2009 roku do
27 kwietnia 2012 roku. W uzasadnieniu pozwu zostalo wskazane, ze powddka wybudowala stacje transformatorowa
oraz sieci wysokiego i niskiego napiecia na ww. nieruchomos$ci. Nastepnie urzadzenia te zostaly przekazane do
eksploatacji Zakladowi (...) w W.. Powodka podniosla, ze pozwany nie posiada tytulu prawnego do korzystania z tej
cze$ci nieruchomoéci w ktorej znajduje sie stacja transformatorowa oraz polozone sa przewody elektryczne. Powddka



zlozyta pozwanemu propozycje zawarcia umowy ustanowienia stuzebnosci przesytu. Do zawarcia takiej umowy jednak
nie doszlo, z uwagi na rozbiezne stanowiska stron co do wysoko$ci wynagrodzenia (pozew k. 3-7).

W odpowiedzi na pozew pozwany wniést o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powodki na jego
rzecz kosztow procesu, wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany zaprzeczyl, aby
przez nieruchomos$é powddki przechodzila nalezaca do pozwanego linia wysokiego napiecia. Pozwany zaprzeczyl
aby zajmowal pomieszczenie w piwnicy budynku oraz zakwestionowal wskazana przez powodke powierzchnie
stacji trafo. Pozwany podni6st rowniez, ze przedmiotowe kable stuza gléwnie powodowi, z tego wzgledu zadane
wynagrodzenie jest wygérowane. Pozwany podniést réwniez, ze pomieszczenie stacji trafo zostalo przekazane
zakladowi energetycznemu przez pow6dke w nieodplatne uzywanie, wobec czego pozwany korzysta z nieruchomosci
powoda w dobrej wierze i jego posiadanie oparte jest na prawie (odpowiedz na pozew k. 90-93).

Odnoszac sie do stanowiska strony pozwanej, w piSmie z 10 grudnia 2012 roku powoddka podniosta m. in.,
ze sporna stacja transformatorowa jest wlaczona do sieci energetycznej pozwanego, a powod placi za energie
elektryczna tak jak wszyscy jej odbiorcy. Powddka podniosta wskazala takze twierdzenie pozwanego, jakoby stacja
trafo zostala przekazana nieodplatnie nie zostalo poparte zadnymi dokumentami, za§ w protokotach przekazania
kwestia wynagrodzenia w ogoble nie zostala rozstrzygnieta (pismo powoda k. 139-143).

Na rozprawie 18 listopada 2014 roku pelnomocnik pozwanego §wiadczyla, ze nie kwestionuje, iz przez przedmiotowa
nieruchomo$¢ przebiega linia $redniego i niskiego napiecia (oS§wiadczenie pelnomocnika pozwanego k. 331).

W toku dalszego postepowania w sprawie strony podtrzymaly dotychczasowe stanowisko.
Sad ustalil, co nastepuje:

Powodka jest wspotuzytkownikiem wieczystym nieruchomosci stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...), polozona w
W., przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystag nr (...).
Udzial sp6ldzielni w prawie uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci wynosi (...). W latach 8o-tych
ubieglego stulecia na powyzszej nieruchomosci powodka wybudowala pomieszczenie stacji transformatorowej oraz
linie $§redniego i niskiego napiecia. Stacja trafo zostala wybudowana w jednym z pomieszczenn budynku znajdujacego
sie w zasobach spoldzielni. 20 grudnia 1998 roku przedmiotowe urzadzenia zostaly przekazane (...) (wypis z rejestru
gruntéw k. 20, odpis z ksiegi wieczystej k. 21-52 , mapa wydana przez (...) k. 57, protokdl przekazania linii
energetycznej do eksploatacji z 20 grudnia 1988 r. k. 59, protokdt odbioru pomieszczenia stacji trafo i przekazania pod
wyposazenie (...) z 15 grudnia 1987 k. 101 — 103, protokot zdawczo — odbiorcezy Srodka trwaltego ((...)) z 20 grudnia
1987r. k. 134, protokot odbioru technicznego przekazania stacji transformatorowej do eksploatacji z 29 wrze$nia 1988
r. k. 135, okoliczno$ci bezsporne).

(...) przeksztalcily siew (...) S.A. wW.. W dniu 30 czerwca 2006 roku (...) S.A. wW. wniostado (...) S.A. aport w postaci
Oddziatu do zadan gospodarczych zwiazanych z dystrybucja energii elektrycznej na obszarze (...) W.. Elementem tego
aportu byla rowniez sie¢ energetyczna umiejscowiona na dzialce uzytkowej przez powddke ( odpis z KRS k. 104 - 111,
umowa przeniesienia wkladu niepienieznego k. 112 - 128).

Przez dzialke bedaca we wspoluzytkowaniu wieczystym spoéldzielni przebiegaja przewody $éredniego i niskiego
napiecia. Dlugo$¢ tych linii wynosi odpowiednio -36 m.b. i 362 m.b.(okolicznoé¢ uznana za przyznana).

Pomieszczenie zajmowane przez stacje trafo sklada sie z dwoch samodzielnych lokali w rozumieniu ustawy o wlasnosci

lokali i posiada powierzchnie 25 m® (zaswiadczenie prezydenta (...) W. wraz z zalgcznikiem k. 275-276).

Pismem z 26 kwietnia 2012 roku powodka zlozyla w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Woli w Warszawie wniosek o
ustanowienie stuzebno$ci przesylu na rzecz pozwanego, na wskazanej powyzej nieruchomoséci (wniosek k. 15-19).



Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o powolane wyzej dowody. Znaczna cze$é stanu faktycznego
niniejszej sprawy byla niesporna pomiedzy stronami niniejszego postepowania. Znaczna cze$¢ sporu miala charakter
sporu o charakterze prawnym. Powolane powyzej dokumenty nie budza watpliwosci Sadu co do ich autentycznoéci i
nie byly kwestionowane przez zadng ze stron postepowania.

W ocenie Sadu nie stanowi dowodu w niniejszej sprawie opinia dotyczaca wysokoSci wynagrodzenia zlozona przy
pozwie. Jako opinia prywatna sporzadzona na zlecenie powddki, stanowi ona w istocie stanowisko powo6dki w
przedmiocie wysoko$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci we wskazanym w pozwie okresie.

Istotny dowdéd w niniejszej spawie stanowila opinia bieglego D. F.. W szczeg6lno$ci Sad mial na uwadze i
uwzglednil (wydajac orzeczenie konczace postepowanie w niniejszej sprawie) wskazana przez bieglego w opinii stawke
wynagrodzenia (dzierzawy) za 1 m®. Wskazanie tej stawki zostalo poprzedzone szeroka analiza rynku, co zostalo
odzwierciedlone w opinii pisemnej. Wbrew stanowisku strony powodowej, nie ma podstaw do dyskwalifikowania
opinii w tym zakresie, z uwagi na przyjete do poré6wnania nieruchomosci znajdujace sie w innych (niz przedmiotowa
nieruchomosé) czesciach W.. Podczas sklada ustnych wyjasnien biegly wytlumaczyl przyczyny dla ktérych positkowat
sie danymi z innych czesci miasta, podkreslil rowniez dokonanie korekty tych danych, by w sposob jak najbardziej
obiektywny przedstawi¢ wysoko$¢ stawki czynszu dzierzawnego za metr kwadratowy. Przekonujace jest rowniez
— w ocenie Sgdu — stanowisko bieglego co do potencjalnej mozliwosci sposobu wykorzystania stacji trafo jako
pomieszczenia mieszkalnego. Odnoszac sie do zastrzezen strony powodowej w tym przedmiocie biegly wyjasénil
dodatkowo na rozprawie 25 sierpnia 2015 roku, ze nawet gdyby przyjaé¢ stawki dotyczace lokali uzytkowych, bylyby
one zblizone do wskazanych w opinii, z uwagi na polozenie pomieszczenia obecnej trafostacji (z dala od uczeszczanych
ciaggdbw komunikacyjnych i poza centrum handlowym). dokonujac oceny dowodu z opinii bieglego w omawianym
zakresie Sad kierowal sie poziomem wiedzy bieglego, sformutowanymi przez niego podstawami teoretycznymi opinii,
ocenil takze sposéb motywowania zajetego stanowiska i nie znalazt zadnych argumentéw wskazujacych na wadliwo$¢
wydanej opinii (w zakresie, w jakim dotyczy ona wskazanych stawek czynszu dzierzawnego). W ocenie Sadu, niebylo
natomiast mozliwe ustalenie wynagrodzenia w kwocie wskazanej przez bieglego w opinii z uwagi na okolicznoéci
szerzej omOwione w dalszej cze$ci uzasadnienia.

Postanowieniem z 15 wrzesnia 2015 roku (k. 614) Sad oddalil wniosek strony powodowej o dopuszczenie dowodu
z opinii innego bieglego na okoliczno$¢ wysokos$ci naleznego powddce wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomoéci, zgloszony w piSmie strony powodowej z 31 sierpnia 2015 roku (k. 599-601). W ocenie Sadu zarzuty
w odniesieniu do opinii bieglego D. F. podniesione w tym piSmie nie sg zasadne. W ocenie Sadu nie ma podstaw do
podzielenia zarzutéw strony powodowej, co wynika z przedstawionej powyzej oceny przedmiotowego zakresu opinii.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo czedciowo zastuguje na uwzglednienie.

Powdbdka wywodzita dochodzone pozwem roszczenie z przepisow art. 225 k.c. w zw. z art. 224 §2 k.c. w zw. z art. 230
k.c. W doktrynie i orzecznictwie przyjmuje sie, iz roszczenie o wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania z
gruntu przystuguje rowniez uzytkownikowi wieczystemu przeciwko posiadaczowi w zakresie stuzebnos$ci gruntowej
(tak: wyroki Sadu Najwyzszego z 14 grudnia 2004 r. II CK 255/04, z 11 maja 2005 1. III CK 556/04, z 8 czerwca
2005 r. V CK 679/04, z 8 czerwca 2005 r. V CK 680/04 i z 17 czerwca 2005 r. III CK 685/04, tak tez Sad
Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z 20 lutego 2007 r. I ACa 1076/06, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
15 wrze$nia 2009 r., I ACa 607/09, niepubl., a takze: E. Gniewek w: System prawa prywatnego. Tom 3. Prawo
rzeczowe. pod redakcja T. Dybowskiego, Warszawa 2003, s. 525-529, J. Ignatowicz w: Komentarz do kodeksu
cywilnego, Warszawa 1972, s.815-816, R. Trzaskowski Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy przeciwko
posiadaczowi stluzebno$ci, Palestra 2007, nr 11-12, s. 239, R. Trzaskowski, Korzystanie przez przedsiebiorstwa
energetyczne z cudzych nieruchomogci, cz. II. Rejent 2003, nr 12, s. 135). Zatem spoldzielnia winna byla wykazaé, ze
pozwany bezprawnie korzystala z jej nieruchomosci, oraz ze pozostawat w zlej wierze.



Pozwany podnosil, ze powbédka oddal mu pomieszczenie stacji transformatorowej oraz urzadzenia sieciowe w
nieodplatne uzytkowanie, co oznacza, ze dysponuje on tytulem prawnym do korzystania z gruntu i budynku, ktérego
dotyczy pozew. Jednakze ztozonych przez niego protokoléw odbioru stacji i protokolow przekazania linii energetycznej
nie mozna uzna¢ za elementy zawartej pomiedzy stronami waznej umowy. Jeéli celem skladajacego oswiadczenie
bylo ustanowienie na rzecz (...) uzytkowania w rozumieniu art. 252 k.c., to o$wiadczenie to nie jest wazne, gdyz
nie zostalo ono zlozone we wlasciwej formie. Do ustanowienia uzytkowania na nieruchomosci dla o$wiadczenia
wlasciciela zastrzezona jest forma aktu notarialnego, co wynika z art. 245 §1i §2 k.c., za$ jej niezachowanie powoduje
niewazno$¢ dokonanej czynnosci - art. 73 §2 k.c. Zas gdyby przyjac, iz celem sktadajacego oswiadczenie nie bylo
ustanowienie na rzecz (...) uzytkowania, ale uzyczenia w rozumieniu art. 710 k.c., to réwniez objete byloby ono sankcja
niewaznoSci. Pomieszczenie, w ktérym znajduje sie stacja transformatorowa, to budynek posadowiony na gruncie
bedacym w uzytkowaniu wieczystym spoldzielni. Zgodnie za$ z art. 46 §1 pkt 3 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo
spoldzielcze (w wersji obowiazujacej w datach zlozonych przez pozwanego protokoléw) obcigzenie nieruchomosci
(ktéorym bez watpienia jest zawarcie umowy uzyczenia nieruchomosci) niewatpliwie stanowi jej obcigzenie, nalezalo
do kompetencji rady nadzorczej spoldzielni (por. wyrok SN z dnia 08 pazdziernika 2004 r., V CK 76 /04, OSP 2006, nr
7 -8, poz. 88). Z tego tez wzgledu do zawarcia z (...) umowy uzyczenia nieruchomosci konieczna byla czynno$¢ zarzadu
i uchwala rady nadzorczej. Poniewaz w aktach sprawy brak jest uchwaly rady nadzorczej powodowej Spdldzielni
wyrazajacej zgode na obciazanie przedmiotowej nieruchomosci, za$ ciezar dowodu obciaza w tym zakresie pozwanego,
Sad uznal, iz o§wiadczenie o oddaniu nieruchomosdci (...) w uzyczenie nastapilo bez wymaganej zgody rady nadzorcze;j.
W uchwale siedmiu sedzidéw Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrze$nia 2007 r. III CZP 31/07 stwierdzono, ze do umowy
zawartej przez zarzad spoldzielni bez wymaganej do jej waznosci uchwaty walnego zgromadzenia lub rady nadzorczej
ma zastosowanie w drodze analogii art. 103 §11 2 k.c., a zatem zachodzi sankcja bezskutecznos$ci zawieszonej i umowa
taka do swej wazno$ci wymagala potwierdzenia jej przez odpowiedni organ. Poniewaz pozwany w zaden sposob nie
wykazal, Ze do potwierdzenia doszlo, nie moze skutecznie twierdzic, Ze ustanowiono na jego rzez uzytkowanie czy tez
zawarto z nim umowe uzyczenia spornej nieruchomo$ci.

Brak tytulu prawnego pozwanego do korzystania z przedmiotowej nieruchomosci wynika tez z tresci art. 712 §2 k.c.,
zgodnie z ktérym, bez zgody uzyczajacego bioracy nie moze oddac rzeczy uzyczonej osobie trzeciej do uzywania.
Zaklad (...) zostal przeksztalcony w spolke akcyjna (...) S.A. w W., a nastepnie (...) S.A. w W., obecnie za$
dziala pod nazwa (...) S.A. w W.. W 2006 roku (...) S.A. w W. (obecnie (...) S.A. w W.) zawigzala spoike (...)
S.A. w W. i na mocy aktu notarialnego z 30 czerwca 2007 roku wniosla do niej wklad niepieniezny w postaci
oddzialu samodzielnie sporzadzajacego bilans, prowadzacego dzialalno$¢ w zakresie dystrybucji energii elektrycznej,
stanowiacego zorganizowang cze$¢ przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 4a pkt 4 ustawy o podatku dochodowym
od os6b prawnych. Sieci dystrybucyjne energii elektrycznej stanowia wobec tego wlasnoé¢ (...) S.A. w W.. Do
przeniesienia przedsiebiorstwa zastosowanie ma przepis art. 552 k.c., ktory stanowi, ze czynno$¢ prawna majaca za
przedmiot przedsiebiorstwo obejmuje wszystko, co wchodzi w sklad przedsiebiorstwa, chyba ze co innego wynika z
tresci czynnos$ci prawnej albo z przepiséw szczeg6lnych. W uchwale z dnia 25 czerwca 2008 r. III CZP 45/08 Sad
Najwyzszy orzekl, iz przy zbyciu przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 551 k.c. dochodzi do sukcesji singularnej, wobec
czego zachowujg aktualno$é ograniczenia lub wylaczenia dopuszczalnoSci przeniesienia poszczegblnych sktadnikow
tego przedsiebiorstwa wynikajace z przepiséw ustawy, zastrzezenia umownego lub wlasciwosci zobowiazania. Zgodnie
zart. 551 pkt 3 k.c., sktadnikiem przedsiebiorstwa sg m.in. prawa wynikajace zuméw najmu i dzierzawy nieruchomosci
lub ruchomosci oraz prawa do korzystania z nieruchomoéci lub ruchomos$ci wynikajace z innych stosunkow
prawnych. Jak zwazyl Sad Najwyzszy w powolanym wyzej orzeczeniu, najbardziej uzasadnione jest uznanie zbycia
przedsiebiorstwa za szereg sukcesji singularnych, co oznacza konieczno$é przeprowadzenia odrebnej oceny prawnej
kazdej z nich. W tej sytuacji nalezy uznac, ze (...) S.A. w W. - jako bioracy - oddat osobie trzeciej — (...) S.A. w W. rzecz
uzyczong. Nie uzyskal przy tym wymaganej przepisem art. 712 §2 k.c. zgody uzyczajacego. Skoro do zmiany podmiotu
biorgcego przedmiot do uzywania na podstawie umowy uzyczenia doszlo w drodze sukcesji syngularnej, a nastapilo
to wbrew art. 712 §2 k.c. bez zgody uzyczajacego, to pozwany nie ma skutecznego wzgledem powoda tytulu prawnego
do korzystania z budynku i gruntu.



W ocenie Sadu nalezy rowniez przyjac, iz korzystanie przez pozwanego z przedmiotowej nieruchomosci odbywato
sie w zlej wierze. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie moze mieé zastosowania domniemanie , o ktérym mowa
w art. 7 k.c.. Pozwany byl w zlej wierze posiadajac grunt i budynek powoda, albowiem nie mial usprawiedliwionej
podstawy do twierdzenia, ze przysluguje mu prawo korzystania z tych nieruchomosci. O$wiadczenia o przekazaniu
mu nieruchomosci byly niewazne (nieskuteczne), z czego pozwany jako profesjonalista powinien byl zdawaé sobie
sprawe. Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego podmiot, ktéry uzyskal posiadanie nieruchomosci w skutek
czynnoSci prawnej, dla ktorej nie zostala zachowana forma aktu notarialnego, nie dziala w dobrej wierze (uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 1980 r., IIT CZP 14/18, OSNC 1980/9/161, por. tez wyrok Sadu Apelacyjnego
w Katowicach w wyroku z 22 stycznia 2013 r., I ACa 900/12, niepubl.) Przedsiebiorstwo energetyczne, ktore nie
legitymuje sie uprawnieniem do ingerowania w sfere cudzej wlasnosci nieruchomosci dla biezacego utrzymania
urzadzen przesytowych, korzysta z tej nieruchomogci w zlej wierze i zobowiazane jest do $§wiadczenia wynagrodzenia
na podstawie art. 225 k.c. (tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 listopada 2008 r. II CSK 346/08,
niepublikowane). Zla wiara pozwanego wyklucza tez uwzglednienie podniesionego przez niego w odpowiedzi na
pozew zarzutu zasiedzenia stuzebno$ci przesytu lub stuzebnosci o tresci odpowiadajacej treécia stuzebnosci przesytu.

Trzydziestoletni okres zasiedzenia wynikajacy z art. 292 k.c. w zw. z art. 172 §2 k.c. w zw. z art. 305 4 k.c. uplywa
dopiero w 2017 lub 2018 roku.

Powyzsze oznacza, ze powodowi przysluguje roszczenie wywodzone przez niego z tresci przepisoéw art. 225 k.c. w zw.
z art. 224 §2 k.c. w zw. z art. 230 k.c.

Wilasciwym kryterium ustalenia wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 225 k.c.,
powinna by¢ kwota, jaka posiadacz w normalnym toku rzeczy musialby zaptaci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie
opieralo sie na prawie. Z reguly najbardziej miarodajne sa stawki przecietnego w danej okolicy czynszu dzierzawnego
zmniejszonego odpowiednio ze wzgledu na to, ze posiadacz w zlej wierze w przeciwienstwie do dzierzawcy musi
zwroci¢ wlascicielowi warto$é pozytkow naturalnych, o ktérych mowa w art. 224 § 11 art. 225 k.c.

Wobec tego, ze strony pozostawaly w sporze co do wysokoSci naleznego powddce wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci, Sad na wniosek strony powodowej dopuscil dowod z opinii bieglego. Ustalajac wysokoéc
naleznego powodce wynagrodzenia, Sad nie opieral sie w caloSci na opinii bieglego, lecz — w przewazajacej mierze —
na ustalonych przez bieglego stawkach czynszu na metr kwadratowy, dokonujac w dalszym zakresie wyliczen innych
niz dokonane przez bieglego, o czym szerzej jest mowa ponize;j.

W zakresie zadania wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci w zwiazku z polozeniem kabli energetycznych,
Sad opart sie na ostatecznie niespornej, wskazanej przez strony dlugoéci tych linii energetycznych. Nalezy bowiem
wskazaé, ze na mocy art. 230 k.p.c.. Sad uznal za przyzna wskazana przez powddke dlugo$ kabli energetycznych
potozonych na przedmiotowej dzialce. Zarzadzeniem z 18 listopada 2004 roku (k. 332) Sad zobowigzal pelnomocnika
pozwanego do zlozenia inwentaryzacji dotyczacej sieci energetycznej znajdujacej sie na przedmiotowej dzialce, pod
rygorem uznania, ze strona pozwana nie kwestionuje wskazanej przez powodke dlugosci sieci energetycznych. W
zakreSlonym przez Sad terminie pozwany poinformowal, ze nie posiada inwentaryzacji spornej linii kablowej. W
tych okoliczno$ciach uznanie za przyznana okolicznoSci dlugosci kabli wskazywana przez powddke bylo w pelni
uzasadnione. Sad ustalil zatem, ze przez nieruchomos$é bedaca we wspotuzytkowaniu wieczystym powodki przebiegaja
przewody o dlugoéci 36 i 362 m. b.. W ocenie Sadu nie ma podstaw do przyjecia polowy tych wartosci, tak jak to
uczynit biegly w opinii pisemnej (k. 473). W ocenie Sadu nie uzasadnia tego podniesiona przez bieglego okoliczno$é
wystepowania podwojnych przewoddéw, skoro — jak to juz zostalo podniesione — niesporna jest wskazana dlugosé
przewodow elektrycznych.

Ustalajac powierzchnie gruntu zajmowang w zwigzku z polozeniem podziemnych sieci energetycznych, w oparciu o
ustalenia bieglego Sad przyjat szeroko$é 0,4 m oraz szeroko$é ,strefy ochronnej” — 1,3 m. W ocenie Sadu przyjete
przez bieglego przedmiotowe warto$ci sa w pelni uzasadnione i zostaly w sposéb wyczerpujacy uzasadnione w opinii
pisemnej (k. 473).



Majac na uwadze powyzsze, z uwagi na odmienna niz przyjeta w opinii dlugosé przewodoéow (a co za tym idzie —
powierzchnie zajeta w zwigzku z polozeniem tych przewodoéw), Sad ustalil wysoko$é wynagrodzenia za grunt pod
sieciami energetycznymi na kwote 14 237 zl (zamiast wskazanej w opinii — rubryce 5 poz. 35 tabeli na k. 478 — kwoty
3 486,82 z1). Wskazana powyzej kwota zostal wyliczona w nastepujacy sposob. Za kazdy wskazany w pozwie miesiac

korzystania z nieruchomo$ci pomnozono wskazang przez bieglego wysokoéé stawki czynszu dzierzawnego za 1 m”
przez powierzchnie 159,2 m® {(36 m.b + 362 m.b.) x 0,4 m.b.}. Przykladowo: wysokoéé¢ wynagrodzenia za korzystanie

z nieruchomoéci w omawianym zakresie w sierpniu 2012 roku wynosi 415,51 z} (2,61 z}/m” x 159 m®). W dalszej
kolejnoéci wysokoéci wynagrodzenia za poszczegélne miesigce zostaly zsumowane. Przy czym, z uwagi na zadanie
okreslone w pozwie, przy wyliczeniu wartoSci wynagrodzenia przyjeto 13 dni lipca 2009 roku (od 19 do 31 lipca 2009
roku). Wynagrodzenie za ten okres wyliczono w nastepujacy sposoéb: kwote wynagrodzenia za miesiac - 413,92 zl

(159,2 m*x 2,60 z}/m®) podzielono na 31 dni, uzyskujac kwote wynagrodzenia za jeden dzien -13,35 z1, ktora nastepnie
zostala pomnozona przez 13 dni. W analogiczny sposob zostalo wyliczone wynagrodzenie za 277 dni kwietnia 2012 roku.

W ocenie Sadu, w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie ma podstaw do dokonywania korekty wskazanego wyliczonego
wynagrodzenia, przy zastosowaniu tzw. wspoétczynnika ,k”, jak to zostalo uczynione w opinii bieglego. W odniesieniu
do wskazanego powyzej wynagrodzenia (za grunt niezbedny do wykonania wykopu) biegly przyjal ww. wspotczynnik
na poziomie 0,5, pomniejszajac w ten sposéb wysoko$¢ wyliczonego przez siebie wynagrodzenia. W ocenie Sadu,
brak jest podstaw do faktycznego obnizenia wynagrodzenia z uwagi na wskazane przez bieglego okolicznoSci
wylaczenia gruntéow spod zabudowy, wykorzystania terenu do celow rekreacyjnych, czy braku ujemnego wplywu
sieci energetycznych na zielen (k. 475-476). W ocenie Sadu wynagrodzenie jest nalezne stronie powodowej za
samo korzystanie przez pozwanego z nieruchomosci spéldzielni. W postanowieniu z dnia 17 lutego 2011 r. IV CSK
303/10 Sad Najwyzszy - odnoszac sie do instytucji shuzebnosci przesytu - wskazal, ze wlasciciel gruntu musi znosié
istnienie cudzych urzadzen. W praktyce to oznacza mozliwo$¢ wejécia przez przedsiebiorce na cudzy grunt obciazony
sluzebnoscia w celu posadowienia tam urzadzen przesytowych, usuniecia ich awarii, przeprowadzenia konserwacji
czy tez modernizacji. Sad Najwyzszy zwrocit uwage, ze stuzebnos$é przesylu daje uprawnionemu, aczkolwiek w
pewnym ograniczonym zakresie, wladztwo nad cudza nieruchomoscia. W okoliczno$ciach niniejszej spawy zakres
bezumownego korzystania z nieruchomosci przez pozwanego odpowiadal opisanej powyzej stuzebnos$ci przesytu.
Wynagrodzenie powoda pozostaje w zwigzku z samym swego rodzaju ,wladztwem” pozwanego nad nieruchomoscia
spoldzielni.

Ustalajac dalsza cze$¢ naleznego powoddce wynagrodzenia, w oparciu o opinie bieglego (k. 473) Sad przyjal
szeroko$¢ tzw. ,strefy ochronnej” w zwigzku z przebiegajacymi liniami energetycznymi o szeroko$ci 1,3 m. jednakze
powierzchnia tej strefy ochronnej - inaczej niz w opinii - zostala ustalona na 517,4 m®, po przyjeciu jak poprzednio,
ze taczna dlugo$c przewodow wynosi 398 m.b.. Przy ustalaniu wynagrodzenia za omawiang powierzchnie Sad opieral
sie na wskazanych w opinii (a zebranych w rubryce 3 tabeli na k. 477 i 478) stawkach czynszu dzierzawnego

za 1 m>. W dalszej kolejnoéci wynagrodzenie zostalo wyliczone w opisany powyzej sposéb (jak w odniesieniu do
wynagrodzenia za powierzchnie ,bezposrednia”). Zdaniem Sadu, w odniesieniu do tego wynagrodzenia zasadne jest
dokonanie korekty wynagrodzenia. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze powierzchnia pod tzw. ,strefa ochronng” jest
powierzchnia ustalong teoretycznie, ktorej wykorzystanie przez pozwanego nastgpi¢ moze w catkowicie wyjatkowych
okolicznoS$ciach. Z drogiej strony, z uwagi na podniesione powyzej okoliczno$ci ograniczenia powodki w mozliwos$ci
korzystania z nieruchomo$ci, nie jest zasadne stosowanie wspélczynnika ,.k” na wskazanym przez bieglego poziomie
0,05 (k. 475). Zdaniem Sadu okolicznoéci niniejszej sprawy uzasadniaja zastosowanie wspolczynnika k” w
odniesieniu do omawianej powierzchni w wysokosci 0,1. Majac na uwadze powyzsze wysoko$§¢ wynagrodzenia za tzw.
»strefe ochronng” zostala ustalona na laczna kwote 4 638,73 zl (zamiast wskazanej w opinii — rubryce 6 poz. 35 tabeli
na k. 478 — kwoty 1 133,22 z}). R6znica ta — jak juz to zostalo wskazane — ma zwigzek z przyjeciem innej powierzchni
zajetej w zwiazku z przebiegiem linii energetycznych i zastosowaniem innej warto$ci wspolezynnika korygujacego.
Tytulem przykladu, dla wyjasnienia sposobu wyliczenia omawianego wynagrodzenia, nalezy wskazaé, ze wysoko$é

wynagrodzenia za sierpien 2012 roku wynosi 135,04 zt (2,61 z/m” x 517,4 m*x 0,1).



W tym miejscu nalezy wskazaé, ze nie bylo rowniez zasadne dokonanie przez bieglego korekty ustalonego przez niego
wynagrodzenia z uwagi na posiadany przez spéldzielnie udzial w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
(por. koncowe wyliczenie w tabeli k. 478). Poza sporem w niniejszej sprawie pozostaje okoliczno$¢, ze powddka
nie jest wylacznym uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci przy ul. (...). Okoliczno$é ta nie moze mieé¢ jednak
wplywu na ocene zasadno$ci wysokos$ci zadania pozwu, z uwagi na szczeg6lna role, szczeg6lny zarzad jaki powddka —
jako spoldzielnia — pelni wobec pozostalych wspotuzytkownikow wieczystych przedmiotowej nieruchomosci. Zadanie
zasgdzenia wynagrodzenia w pelnej wysoko$ci (naleznego w istocie wszystkim wspotuzytkownikom wieczystym
nieruchomo$ci) stanowi czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad, do ktérej powddka, jako spoldzielnia jest w pelni
uprawniona. W uchwale z 27 marca 2014 r. (III CZP 122/13) Sad Najwyzszy wskazal, ze spéldzielnia mieszkaniowa
moze samodzielnie dokonywaé czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspoélna (art. 277
ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych). Sad Najwyzszy wyjasnil, ze wspotwlasnoéc
nieruchomos$ci wspoélnej (w odréznieniu od wspotwlasnosci uregulowanej w kodeksie cywilnym, ktora jest ze swej
istoty konstrukcja tymczasow3) jest czynnikiem koniecznym, nierozerwalnie zwigzanym z odrebna wlasnoscia lokali.
Nie ma mozliwoSci jej zniesienia co do elementéw koniecznych (art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.w.1.), dlatego rozstrzyganie
kolizji intereséw wspotwlascicieli musi nastgpié w obrebie wspotwlasno$ci przez stworzenie efektywnego mechanizmu
zarzadzania, polegajacego m.in. na ograniczaniu intereséw poszczeg6lnych wspotwlascicieli na rzecz ich interesu
wspolnego. Interes wspolny ma podstawowe znaczenie roéwniez z punktu widzenia regulacji dotyczacych sprawowania
zarzadu nieruchomo$cia wspoélna przez spdldzielnie mieszkaniowa.

Majac na uwadze powyzsze wynagrodzenie ustalone przez Sad nie zostalo skorygowane z uwagi na to, ze sp6ldzielnia
nie jest wylgcznym uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej nieruchomosci.

Poza wskazanym powyzej wynagrodzeniem pozostajacym w zwiazku z przebiegiem linii energetycznych, Sad zasadzit
rowniez od pozwanego na rzecz powodki wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci w zwigzku z posadowieniem
stacji trafo. Rowniez ta cze$¢ zadanego wynagrodzenia zostala ustalona w oparciu o opinie bieglego D. F.. Wysoko$¢
tego wynagrodzenia zostala ustalona przez bieglego na kwote 21 934 zl (k. 505). Ustalajac te kwote wynagrodzenia
biegly blednie przyjal okres od 27 kwietnia do 30 kwietnia 2012 roku, zamiast od 1 do 27 kwietnia 2012 roku (zadanie
pozwu dotyczy bowiem okresu do 27 kwietnia 2012 roku, a nie od tej daty). Przyjmujac wskazang przez bieglego

wartoéé czynszu w kwietniu 2012 roku (26,28 z}/m?), wartoéé wynagrodzenia za wskazany okres tego miesigca wynosi
591,30 zl. Zatem wskazana przez bieglego kwota wynagrodzenia dotyczaca kwietnia 2012 roku (87,59 zl) powinna
zosta¢ powiekszona o kwote 503,71 zt (591,30 zl - 87,59 z}). W konsekwencji cala kwota wynagrodzenia powinna
zostaé powiekszona od wskazang kwote 503,71 zt. Stad wynagrodzenie za pomieszczenie stacji trafo — zdaniem Sadu —
wynosi 22 437,71 zt (21 934 zl + 503,71 z1). Zdaniem Sadu takze w odniesieniu do tego wynagrodzenia nie jest zasadne
dokonywanie jego korekty z uwagi na to, ze spoldzielni przystuguje jedynie udzial w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci, tak jak to zostalo uczynione w opinii (k. 506). Uzasadnienie tego stanowiska zostalo przedstawione
powyzej.

Odnoszac sie do kwestii wynagrodzenia bezumowne korzystanie z pomieszczenia pod stacja trafo, nalezy wskazaé,
co nastepuje. Réwniez to wynagrodzenie zostalo ustalone w oparciu o opinie bieglego, z tym, ze po modyfikacji
wyliczenn dokonanych przez bieglego w tym przedmiocie. W ocenie Sadu nie jest zasadne przyjecie przez bieglego
wskaznika opisanego jako K2 (k. 508) na poziomie 0,5. W ocenie Sagdu samo niewykonanie rob6t budowlanych (ktore
przeciez nie zostaly wykonane z uwagi na przeznaczenie pomieszczenia) nie uzasadnia obnizenia wynagrodzenia w
takim stopniu (zastosowanie omawianego wspolczynnika ma bowiem wplyw na ustalona wysokosé¢é wynagrodzenia

za 1m>). W ocenie Sadu odpowiedni — w okolicznoéciach niniejszej sprawy — jest wspolezynnik K2 na poziomie 0,7.
W konsekwencji kwota wynagrodzenia za jeden miesigc za 1 m® wynosi 10,22 z}/m®, zamiast wskazanej w opinii

kwoty 7,31 z1/m” (k. 508). Zdaniem Sadu nie jest rowniez uzasadnione obnizenie wynagrodzenia o 36% z uwagi na
yhieistnienie cze$ci pomieszczenia” — jak to zostalo wskazane w tytule piatej rubryki tabeli (k. 509). W ocenie Sadu
przyjecie za bieglym powierzchni pomieszczenia stoi w sprzecznosci z treScia za$wiadczenia Prezydenta (...) W. w
przedmiocie samodzielno$ci pomieszczen stacji trafo (k. 275). Z zaswiadczenia tego i zalacznika do niego (k. 276)



wynika, Ze powierzchnia stacji wynosi 25 m?, a stacja transformatorowa sklada sie z dwoch samodzielnych lokali.
Tresc¢ tych dokumentow nie wskazuje na r6zng powierzchnie przedmiotowych dwéch lokali.

Wobec powyzszego Sad ustalil, ze wynagrodzenie za pomieszczenie pod stacja trafo za jeden miesigc wynosi kwote

255,50 z1 (25 m” x 10,22 z}/m®). Zatem laczna kwota wynagrodzenia za okres od sierpnia 2009 roku do marca 2012
roku wynosi 8 176 zl (255,50 zl/ miesiac x 32 miesiace). Do tego nalezy dodaé¢ kwote wynagrodzenia za 13 dni lipca
2009 roku (tj. od 19 do 31 lipca 2012 roku) w kwocie 110,63 zl oraz za 277 dni kwietnia 2012 roku — 229,77 zl. Laczna
kwota wynagrodzenia naleznego powodce za bezumowne korzystanie z pomieszczenia pod stacja trafo wynosi 8 516,40
zk.

Majac na uwadze powyzsze, Sad zasadzit od pozwanego na rzecz powodki wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
nieruchomos$ci za wskazany w pozwie okres w lacznej kwocie 49 866,65 z1. Na kwote te skladajg sie: wynagrodzenie za
grunt pod kablami elektrycznymi — 14 273,81 z}, wynagrodzenie za ,,grunt ochronny” sieci energetycznych — 4 638,73
z}, wynagrodzenie za stacje trafo — 22 437,71 zt oraz wynagrodzenie za pomieszczenie pod stacjg trafo — 8 516,40 zt

W pozostalej czesci powodztwo jako niezasadne zostalo oddalone.

O kosztach orzeczono na mocy art. 100 k.p.c.. Majac na uwadze, ze powddztwo zostalo uwzglednione w 50 %, taka
czes$¢ kosztow procesu poniesionych przez strone powodowsg podlega zasadzeniu na jej rzecz od pozwanego. W toku
postepowania w niniejszej sprawie powod poniost koszty w lacznej kwocie 11 574 zl, na ktérg skladaja sie: oplata
od pozwu — 4 957 zl, wynagrodzenie pelnomocnika — 3 600 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 z} oraz
wynagrodzenie bieglego — 3 000 zl. Zatem zasadzeniu na jego rzecz podlega kwota 5 787 zl (11 574 z1 x 50%). Wobec
wskazanego powyzej wyniku procesu, 50 % kosztéw poniesionych przez pozwanego podlega zasadzeniu na jego rzecz
od powddki, tj. 1 808,50 zL. W toku postepowania w niniejszej sprawie pozwany poniost bowiem koszty procesu
w lacznej kwocie 3 617 zl, na ktorg skladaja sie: wynagrodzenie pelnomocnika — 3600 z} oraz optata skarbowa od
pelnomocnictwa — 17 z1. Wobec powyzszego, po dokonaniu kompensaty ww. kosztow, Sad zasadzil od pozwanego na
rzecz powodki kwote 3 978,50 zl (5 787 z1 - 1 808,50 z}).

Uwzgledniajac powyzszy wynik procesu, Sad nakazal pobra¢ od kazdej ze stron postepowania, na rzecz Skarbu
Panstwa kwoty po 1 908,61 zt tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panistwa w niniejszej
sprawie, na poczet wynagrodzenia bieglego.

Majac na uwadze powyzsze, na mocy powolanych przepiséw, nalezalo orzec jak w sentencji wyroku.

SSO Agnieszka Baran



