Sygn. akt I ACa 8/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 marca 2015 1.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:

Przewodniczqcy: SSA Jolanta Grzegorczyk

Sedziowie: SA Wieslawa Kuberska (spr.)

SO del. Slawomir Zielinski

Protokolant: stazysta Agata Jozwiak

po rozpoznaniu w dniu 27 lutego 2015 r. w Lodzi na rozprawie

sprawy z powodztwa J. W.

przeciwko (...) Spélce z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibg w L.
o zaplate

na skutek apelacji powodki i apelacji Miasta L.

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 29 pazdziernika 2013 r. sygn. akt IT C 1855/11

I. z apelacji pozwanego Miasta E. zmienia zaskarzony wyrok na nastepujqcey:
»1. oddala powodztwo w calosci;

2. zasqdza od J. W. z tytultu zwrotu kosztéow procesu na rzecz:

a. (...) Spolki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq w E. kwote 3.682,25 (trzy tysiqce szescéset
osiemdziesiqt dwa 25/100) zi;

b. Miasta L. kwote 3.679,57 (trzy tysiqce szeséset siedemdziesiqt dziewieé 57/100) zk;

3. nakazuje sciggnaé od J. W. na rzecz Skarbu Panstwwva — Sqdu Okregowego w Lodzi kwote 3.027,30
(trzy tysigce dwadziescia siedem 30/100) zl z tytulu nieuiszczonych wydatkoéow?;

II. oddala apelacje powodki;

III. zasqdza od J. W. na rzecz Miasta L. kwote 6.619 (sze$é tysiecy szeséset dziewietnascie) z1 z tytulu
zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego;

IV. przyznaje bieglej sadowej G. D. wynagrodzenie za wydane opinie pisemne oraz stawiennictwvo
na rozprawie w dniu 27 lutego 2015 r. kwote 4.835,99 (cztery tysiqgce osiemset trzydziesci pieé
99/100) zl;



V. nakazuje wyplacié bieglej kwote 1.000 (jeden tysiqc) zl z zaliczki uiszczonej przez Miasto E. w
dniu 8 lipca 2014 r. pod pozycjaq 26/2014 oraz kwote 3.835,99 (trzy tysiqce osiemset trzydziesci piec¢
99/100) zl ze Skarbu Panstwwa — Sqdu Apelacyjnego w Lodzi;

VI. nakazuje sciggnagé od J. W. na rzecz Skarbu Panstwwa — Sqgdu Apelacyjnego w Lodzi kwote
3.835,99 (trzy tysiqce osiemset trzydziesci pie¢ 99/100) z1 z tytulu nieuiszczonych wydatkow.
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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 29 paZdziernika 2013 r. Sad Okregowy

w L., w sprawie z powodztwa J. W. przeciwko Miastu L. oraz (...) sp. z0.0. w L. o zaplate zasadzil od Miasta L. na rzecz
powddki kwote 58.368 zt z ustawowymi odsetkami w zakresie kwoty 20.000 z} od dnia 14 sierpnia 2009 r. do dnia
zaplaty, za$ w zakresie kwoty 38.368 zt od dnia 6 grudnia 2011 r. do dnia zaplaty, a nadto kwote 8.935,40 zl tytulem
zwrotu kosztéw procesu (pkt. 1); oddalil powddztwo

w stosunku do Miasta L. w pozostalym zakresie, a w stosunku do (...) sp. z 0.0. w L. w caloSci (pkt. 2); zasadzil od
powodki na rzecz (...) sp. z 0.0. w L. kwote 3.682,25 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu (pkt. 3) oraz nakazal $ciggnaé
na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Lodzi, tytulem zwrotu wydatkéw, od J. W. kwote 666 zl, a od Miasta
L. kwote 2.361,30 zl (pkt. 4).

(wyrok — k. 865 — 865 verte)

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo wydane na podstawie ustalen, ktéore Sagd Apelacyjny, co do
zasady podzielil i przyjql za wlasne z uwzglednieniem dalszych wwag.

Z ustalen tych wynikalo, ze nieruchomos$¢ polozona w L. przy ulicy (...), oznaczona w ksiedze wieczystej nr (...), na
ktora sklada sie m.in. dzialka nr (...) o powierzchni 0,5258 ha, stanowi wlasno$é powodki. J. W. nabyla powyzsza
nieruchomo$¢é w drodze dziedziczenia na podstawie testamentu po K. E., co zostalo stwierdzone postanowieniem
Sadu Rejonowego w Lodzi z dnia 27 stycznia 1998 r. Ponadto w dniu 24 listopada 1999 r. powddka kupita od drugiej
wlaécicielki tej nieruchomosci — J. Z. przystugujacy jej udzial w spadku po mezu J. E., wynoszacy 8/16 czeci.

Przez dzialke powddki przebiega czynny (...)-300 o $rednicy

300 mm wybudowany w 1982 r. Ponadto na nieruchomoéci znajduje sie przytacze wodociggowe o mniejszej $rednicy.
(...) sktada sie z dwoch odcinkéw, w przyblizeniu wzajemnie prostopadlych, o lacznej dlugoéci 115 m. Zlokalizowany
jest on w odleglosci okolo 24,50 m i 6,50 m od granicy zachodniej oraz okolo 7,50 m od granicy pdinocnej
nieruchomosci. (...)-300 prowadzi do osiedla (...), ktére zostalo wybudowane za nieruchomoscig powodki. (...)
przebiega pod powierzchnia dzialki, ponad powierzchnie ziemi wystaje jedynie hydrant. (...) doprowadza wode do
budynku, ktory usytuowany jest na nieruchomosci J. W.. Budynek mieszkalno — uzytkowy usytuowany jest w sSrodku
nieruchomo$ci z niewielkim przesunieciem w kierunku péinocnym. Nieruchomo$¢ posiada ogrodzenie ze wszystkich
stron z aktualnym wjazdem i wej$ciem od strony ponocnej — od ulica (...).

Nieruchomo$cia przy ul. (...) w L. zarzadzala Administracja (...), ktéra wydala sporna nieruchomos$é powodce w dniu
5 grudnia 2000 .

Wlascicielem systeméw zaopatrzenia w wode, odprowadzania

i oczyszczania $ciekow komunalnych na terenie L. jest Miasto L.. W dniu 1 stycznia 2001 r. Miasto L. zawarlo z
Zakladem (...) sp. z 0.0. w L. umowe dzierzawy systeméw zaopatrzenia w wode i doprowadzania $ciekow w celu
Swiadczenia uslug zaspokajania potrzeb mieszkancow Miasta w zakresie zaopatrzenia w wode i odprowadzania
$ciekow komunalnych. W dniu 6 lutego 2006 r. (...) sp. z o.0. z siedzibg w L. zawarla z Miastem L. umowe
dzierzawy systeméw zaopatrzenia w wode oraz odprowadzenia i oczyszczania $ciekow oraz zezwolenia na prowadzenie
zbiorowego zaopatrzenia w wode i zbiorowego odprowadzenia $ciekdw wydanego przez Prezydenta Miasta L. w



drodze decyzji Zakladowi (...) sp. z 0.0. (...) Spolka (...) oddala Zakladowi (...) sp. z 0.0. w poddzierzawe
systemy zaopatrzenia w wode oraz odprowadzania $ciekow dla potrzeb realizacji zadania wlasnego Miasta w
zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wode i zbiorowego odprowadzania $ciekow dla mieszkancéw L. oraz hurtowej
dostawy wody i hurtowego odprowadzania $ciekow dla gmin, z ktérymi Miasto zawarlo lub zawrze porozumienie
miedzygminne w tym zakresie.

Na dzieni 26 listopada 2009 r. dla nieruchomos$ci polozonej w L. przy ul. (...) nie bylo obowigzujacego planu
zagospodarowania przestrzennego. Decyzja z dnia 17 grudnia 2012 r. (...) Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw
wpisano do rejestru zabytkow wojewddztwa (...) zespol willowo — ogrodowy usytuowany w L. przy ul. (...),

ul. (...)iul. (...).

Zgodnie z uchwala nr XIX/239/03 Rady Miejskiej w L. z dnia 24 wrze$nia 2003 r. w sprawie wprowadzenia
»Regulaminu dostarczenia wody i odprowadzania Sciekow na terenie Miasta L.” strefa ochronna dla wodociagu o
Srednicy 300 mm wynosi po 5 m po obu stronach przewodu. Laczny pas ochronny wynosi 10 m. W pasie tym wtasciciel
nieruchomos$ci nie moze stawiaé¢ innych tymczasowych — doraznych obiektow i urzadzen réwniez nie wymagajacych
uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe. Wlasciciel dzialki nie moze na obszarze tego pasa dokonywa¢ zadnych
naniesien, co wynika zaréwno z potrzeby zapewnienia dostepu do wodociagu, jak i ze wzgledow bezpieczenstwa.
Innym ograniczeniem, a wlaéciwie ucigzliwo$cia moze by¢ konieczno$¢ dojécia — dojazdu do wodociggu w celu
usuwania ewentualnych jego awarii lub wymiany. W takiej sytuacji wlasciciel wodociagu bedzie korzystal nie tylko z
pasa ochronnego, ale réwniez z innych czeéci dzialki nieruchomogci. Szerokosé pasa bezpieczenstwa w miejscu, gdzie
jest kolano przewodu wodociagowego, nie zwiekszy sie, natomiast moze sie zwiekszy¢ w tym miejscu obszar zajety na
prace zwigzane z konserwacja naprawa wodociggu. Dla wykonania wykopu w celu dokonania czynno$ci zwigzanych
z konserwacja wodociagu pas o szeroko$ci 5 m z kazdej strony jest wystarczajacy. Nie istnieje taka konieczno$¢, aby
budowla wzniesiona poza pasem ochronnym, lecz w poblizu wodociggu, wymagala dodatkowego zabezpieczenia lub
innych kosztoéw ze strony inwestora.

Przy uwzglednieniu odleglosci przebiegu przedmiotowego wodociagu od ogrodzenia — 24,50 m, zmniejszeniu tej
odleglosci o 5 m na linie zabudowy oraz dalszym zmniejszeniu o 5 m na pas ochronny dla wodociagu, na ewentualna
zabudowe nieruchomoéci pozostaje cze$¢ dzialki o szeroko$ci okolo 14,50 m. Z uwagi na to, ze pas dzialki miedzy
istniejacym budynkiem a ulica (...) jest waski, nawet gdyby nie znajdowalby sie tam wodociag, nie byloby mozliwe
wzniesienie nowego budynku, jedynie mozna byloby rozwazy¢ mozliwosé niewielkiej rozbudowy juz istniejacego
budynku. W razie zamiaru ewentualnej budowy w pasie dziatki gruntu nalezy mieé réwniez na uwadze rosngce
kilkudziesiecioletnie drzewa w iloSci kilkunastu sztuk, ktére nalezaloby wykarczowac.

W 2003 r. powodka rozpoczela ogradzanie nieruchomo$ci i zlecila wykonanie przytacza gazowego, dla potrzeb ktoérego
zostala wykonana mapka dla celéw projektowych. Woéwcezas J. W. zauwazyla na terenie nieruchomoéci czerwony
hydrant. O wielko$ci wodociaggu powodka dowiedziala sie w 2005 r. przy okazji jego awarii. Powodka przeprowadzita w
budynku generalny remont, wymienita wszystkie instalacje, wzmocnila strop, a poza tym wykonala instalacje gazowa
celem ogrzewania budynku. Dla kazdej czynno$ci sporzadzana byla dokumentacja techniczna, a ponadto wymagana
byla zgoda konserwatora zabytkéw. W momencie przejecia budynku przylaczona zostala do niego instalacja wodna.

Ponadto Sqd I instancji poczynil ustalenia, ktorych Sad ad quem nie podzielil, oceniajqc, ze przede
wszystkim nie majq one istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia w sprawie, gdyz nie odnoszq sie
do istoty sprawy.

Warto$¢é rynkowa wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w L. oznaczonej w ksiedze wieczystej nr (...) wynosi:

- w 1998 roku: 1.077 zl rocznie,

- w 1999 roku: 4.692 z} rocznie,



- w 2000 roku: 4.968 zl rocznie,
- w 2001 roku: 4.404 z} rocznie,

- w 2002 roku: 5.772 zl rocznie,

- w 2003 roku: 16.044 zl rocznie,
- W 2004 roku: 22.488 zl rocznie,
- w 2005 roku: 24.216 zl rocznie,
- W 2006 roku: 29.460 zl rocznie,
- w 2007 roku: 51.432 zl rocznie,
- w 2008 roku: 75.072 zl rocznie,
- w 2009 roku: 48.852 zl rocznie,
- w 2010 roku: 53.556 zl rocznie,
- w 2011 roku: 30.690 z} rocznie.

Oszacowana warto$¢ gruntu, jako podstawa do ustalenia wartoSci rynkowej wynagrodzenia uwzglednia bardzo dobra
lokalizacje i otoczenie nieruchomosci, bardzo dobre cechy techniczno - uzytkowe nieruchomosci, bardzo dobre
zagospodarowanie nieruchomosci na cele mieszkaniowe, pelne uzbrojenie terenu w sieci infrastruktury miejskiej,
dobry dojazd i dostep do nieruchomosci bezposrednio z urzadzonej ulicy miejskiej, prawo wlasnos$ci gruntu. Ustalone
warto$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie

z nieruchomos$ci polozonej przy ul. (...) w L. nie uwzgledniaja tego, ze obiekt jest zabytkowy i wpisany do
rejestru zabytkow, jednakze powyzsza okoliczno$é nie mialaby wplywu na wysoko$¢ odszkodowania za bezumowne
korzystanie, gdyz sam wpis ma wplyw jedynie na cene nieruchomoéci, a nie na jej warto$é. Natomiast opinia ogranicza
sie do ustalenia warto$ci 1 m gruntu, a niezabudowanej nieruchomoéci. Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci
jest bardzo atrakcyjna w skali calego miasta, o czym $wiadczy intensywnie rozwijajaca sie w ostatniej dekadzie
w tej okolicy zabudowa wielomieszkaniowa. Przyjeta warto$¢ jest zblizona do najwyzszej ceny, gdyz wyceniana
nieruchomo$¢ posiada wszystkie najlepsze cechy. Warto$¢ przedmiotowego gruntu wynosi 824 zl za 1 m, bowiem
warto$¢ nieruchomosci nalezy postrzegac w gornej granicy przedzialu zanotowanych cen. Przy oszacowaniu warto$ci
gruntu zajetego pod wodociag wzieto pod uwage nieruchomoéci polozone m.in. przy ulicach: Sasanek, Swietlnej, Sw.
T., Liéciastej, Liliowej, O., J. B., Brukowej, Anyzowej.

W $wietle poczynionych ustalenn Sagd Okregowy uznat powodztwo za cze$ciowo zasadne, podkreslajac ze w okresie
objetym zadaniem pozwu, tj. od 1999 r. do 2004 r., wodociag przechodzacy przez nieruchomos$é powodki nie stanowit
wlasno$ci (...) sp. z o0.0. z siedzibg w L., pozwana z niego nie korzystala, nie dzierzawila od Miasta L., ani nie
wydzierzawiala systemow zaopatrzenia w wode oraz odprowadzenia i oczyszczania $ciekow Zakladom (...) sp. z o.0.
w L.. W zwigzku z powyzszym Sad Okregowy przyjal, ze pozwana (...) sp. z 0.0. z siedziba w L. nie posiada legitymacji
biernej do wystepowania w niniejszym postepowaniu, wobec czego skierowane przeciwko niej powddztwo podlegalo
oddaleniu.

Sad a quo stwierdzil zarazem, ze korzystanie przez pozwane Miasto L. z nieruchomosci polozonej w L. przy ul.
(...) w L., stanowiacej wlasno$¢ powodki, odbywalo sie bez tytulu prawnego. Z ustalen faktycznych dokonanych
w rozpoznawanej sprawie wynikalo bowiem, ze pomiedzy powodka a pozwanym nigdy nie doszlo do nawiazania
stosunku umownego, na podstawie ktérego pozwany moglby korzystaé z tej nieruchomos$ci. Zdaniem Sadu
Okregowego Miasto L., ktére objelo w posiadanie nieruchomo$¢ powddki i traktowalo ja jak wlasne, realizujac na niej



swoje inwestycje, mogto by¢ poczytane za samoistnego posiadacza w rozumieniu art. 336 k.c., z tym, ze od momentu,
gdy moglo bez trudu ustali¢ stan prawny zajetych nieruchomosci, uchodzilo za posiadacza w zlej wierze. W zwigzku z
tym, ze Miasto L., mimo korzystania z gruntu, nie wnosilo z tego tytutu oplat na rzecz powddki, na podstawie art. 225
k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. zobowiazane jest do zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy. Sad Okregowy
stanal jednocze$nie na stanowisku, ze powddce nalezy sie zwrot wynagrodzenia za okres 10 lat wstecz, czyli od 1999 .

W oparciu o opinie bieglego sadowego rzeczoznawce majatkowego Sad Okregowy przyjal, ze warto$¢ rynkowa
wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z przedmiotowej nieruchomosci od 1999 r. do 2004 r. wyniosla lgcznie
58.368 zl, ktore zasadzil od Miasta L. na rzecz powodki. Odsetki ustawowe od powyzszej kwoty zostaly zasadzone w
oparciu o art. 481 § 1 k.c. z uwzglednieniem okolicznosci, ze powdédka domagala sie

w pozwie zasadzenia kwoty 20.000 zl. Stad tez odsetki ustawowe od wskazanej kwoty zostaly zasadzone od dnia
14 sierpnia 2009 r. (j. od dnia nastepujacego po dacie doreczenia odpisu pozwu pozwanemu). Natomiast odsetki
ustawowe od kwoty 38.368 zl zostaly zasadzone od dnia 6 grudnia 2011 r., majac na uwadze, ze w tej dacie nastgpilo
doreczenie pozwanemu pisma, w ktérym powddka rozszerzyla powodztwo do kwoty 75.100 zl.

W pozostalej czeSci powodztwo skierowane przeciwko Miastu L. Sad Okregowy oddalil, orzekajgc o kosztach procesu
na postawie art. 100 k.p.c., przy zalozeniu, ze powodka wygrala sprawe w 78%.

(uzasadnienie zaskarzonego wyroku — k. 866 — 872)

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wywiodly obie strony, przy czym Miasto L. zaskarzylo wyrok w
czesci uwzgledniajacej powodztwo

i zasadzajacej na rzecz powddki koszty procesu (pkt. 1), zas powodka w zakresie pkt. 2 w stosunku do Miasta L. ponad
zasgdzong kwote.

Pozwany zawarl w apelacji zarzut naruszenia prawa procesowego,
tj. art. 233 § 11 2 oraz art. 217 § 3 w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez:

- bledne uznanie opinii bieglego do spraw szacowania nieruchomosci za rzetelng i spelniajaca wymagania dla prac
tego rodzaju, a w konsekwencji bledne ustalenie wysokoSci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntu,

- odmowe dopuszczenia zgloszonego przez pozwanego dowodu z opinii innego bieglego pomimo faktu, ze pozwany w
sposob wyrazny wskazal, Ze do opinii bieglego T. C. istnieja powazne zastrzezenia i zachodzi potrzeba jej weryfikacji.

W konkluzji pozwany wniést o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci i oddalenie powodztwa w calo$ci, ewentualnie
o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, a takze o zwrot kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

(apelacja pozwanego Miasta L. — k. 882 — 888)

Powodka natomiast zaskarzonemu wyrokowi zarzucila naruszenie

art. 233 k.p.c. poprzez dowolng a nie swobodna ocene materiatu dowodowego

w sprawie w postaci opinii bieglego rzeczoznawczy majatkowego, polegajaca

na przyjeciu wartoSci rynkowych dla ustalenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z pominieciem waloryzacji
wynagrodzenia wskaznikiem GUS.

W konsekwencji powodka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku

i zasadzenie od pozwanego Miasta L. kwoty 75.100 z} tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie wraz z
ustawowymi odsetkami w zakresie kwoty 20.000 zt od dnia 14 sierpnia 2009 r., za$§ w zakresie kwoty 55.100 zl od dnia
6 grudnia 2011 r. do dnia zaplaty.

(apelacja powddki — k. 901 — 903)



Obie strony we wzajemnych odpowiedziach na apelacje wniosly
o oddalenie apelacji przeciwnika i zwrot kosztow postepowania apelacyjnego.

(k- 941 - 942, 919 — 923)
Sad Apelacyjny ustalil dodatkowo, co nastepuje.

W dniu 5 grudnia 2000 r. — w momencie przejmowania przedmiotowej nieruchomosci przez powodke, na
terenie nieruchomosci funkcjonowala prywatna szkola podstawowa i prywatna szkola jezykowa. Szkoly korzystaly
z nieruchomo$ci réwniez w 1999 r. i 2000 r. Od momentu przejecia zarzadu nad nieruchomos$cia czynsz za
wynajmowanie nieruchomosci dla potrzeb szkoél byl ptacony do rak powodki. Szkola podstawowa funkcjonowata do
roku szkolnego 2003/2004, zostala zlikwidowana w 2004 r. (...) szkola jezykowa funkcjonowala dalej zajmujgc parter
budynku. W pdzniejszych latach lokale na parterze budynku zostaly wynajete na potrzeby biura detektywistycznego.
Powodka w tym czasie nie doznawala zadnych ograniczen w zakresie korzystania z nieruchomosci. Obecnie parter
budynku jest wynajmowany, na pietrze mieszka powodka, cze$¢ nieruchomosdci jest wynajmowana na parking
samochodowy (dowod — uzupelniajace przestuchanie powddki — k. 936 — 937).

Na nieruchomoéci s3 zlokalizowane przylacza: energetyczne, wodociggowe, gazowe, kanalizacyjne i
telekomunikacyjne, z ktéorych powddka korzysta. W okresie 1999 — 2004 roku nie bylo awarii wodociagu
wymagajgcego usuniecia na nieruchomosci powodki. W tym czasie powodka nie podejmowala zadnych zadan
inwestycyjnych, zmierzajacych do rozbudowy budynku lub zmiany jej charakteru, dla ktérych przebieg wodociagu
bylby utrudnieniem. Dla realizacji celu korzystania z nieruchomosci przebieg wodociagu nie stanowil i nie stanowi
utrudnienia dla wlasciciela nieruchomoéci. Na nieruchomosci na gruncie ponad przebiegiem wodociagu i w pasie
ochronnym wokét wodociagu nie ma przeszkoéd do nasadzenia malych krzewo6w i urzadzenia trawnika.

Dla potrzeb obliczenia odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci nalezy przyja¢ metode bazujaca na
obliczaniu wysoko$ci czynszu najmu lub dzierzawy wieloletniej, jako stosunkéw najbardziej zblizonych w swej istocie
do kilkuletniego korzystania z nieruchomosci bez tytulu prawnego. Przy zalozeniu, ze powodka nie mogla korzystac z

nieruchomoéci w obrebie gruntu ponad przebiegiem wodociagu i pasa ochronnego wokot tego wodociagu (1178 m?)
roczna wysoko$¢ czynszu dzierzawnego w okresie objetym sporem wynosita:

-wW 1999 r. — 2135,41 zk;

-w2000r. — (...).36 zL

- W 2001T. — 2020,32 7}

- W 2002r. — 2020,32 zk;

- w2003 r. — 1952,88 zl;

- W 2004 1. — 3075,12 zl.

(dowod — pisemna opinia bieglej sadowej G. D. — k.948 — 988 i k. 998 — 1001 oraz opinia ustna — k. 1040).
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja strony pozwanej okazala sie skuteczna, aczkolwiek z nieco innych przyczyn niz w niej wskazywane,
tj. dotyczacych zastosowanego prawa materialnego, a zatem wymagajacych dzialania Sadu odwolawczego poza
granicami apelacji, cho¢ oczywiScie w granicach zaskarzenia.

Sad ad quem uwaza, ze powddztwo podlega oddaleniu przede wszystkim z tej przyczyny, ze powddka nie doznata w
okresie 1999 — 2004 roku zadnego ograniczenia w korzystaniu z przedmiotowej nieruchomosci ze strony Miasta L.,



ktore skutkowaloby przyznaniem jakiegokolwiek odszkodowania. Wbhrew ocenie Sadu I instancji ustalony — takze w
niekwestionowany sposéb w czesci przez tenze Sad — stan faktyczny nie pozwala na zastosowanie art. 225 k.c. w zw.
z art. 224 § 2 k.c. ani jakiejkolwiek innej konkretnej normy prawa materialnego, dajacej stuszng ochrone roszczeniu
J.W..

Jak wynika z opinii bieglej sadowej G. D., ktéra dokonala ogledzin spornej nieruchomosci oraz z uzupehiajacego
przestuchania samej powddki, w okresie 1999 — 2000 powodka nie doznala zadnego ograniczenia w korzystaniu z
nieruchomos$ci ani przeszkody w realizowaniu innych planéw korzystania z tej nieruchomosci z uwagi na przebieg
w gruncie wodociggu nalezgcego do Miasta k.. Powodka przejela zarzad nieruchomoscia i faktyczne wladztwo nad
nieruchomoscia dopiero w dniu 5 grudnia 2000 r., co oznacza, ze w okresie wczeSniejszym w ogole nie mozna
moéwié o jakimkolwiek ograniczeniu powddki w korzystaniu z nieruchomosci. W zasadzie do 2003 lub 2004 roku
(sama powodka nie potrafila tego precyzyjnie okresli¢c) powddka nawet nie miata §wiadomosci, ze w gruncie
przebiega jakikolwiek wodociag, a o jego rozmiarach przekonala sie dopiero w 2005 r., tj. w okresie juz nieobjetym
przedmiotowym sporem. Powddka nie udowodnila, aby w okresie od grudnia 2000 roku do 31 grudnia 2004 r.
chciala korzystac z nieruchomosci w taki sposob, ze sam fakt istnienia wodociggu lub koniecznoéci zachowania strefy
ochronnej jej to uniemozliwil.

Jednocze$nie ujmujac zagadnienie z punktu widzenia obiektywnie istniejacego faktu, ze wodociag przebiega przez
nieruchomo$¢ powoddki Sad Apelacyjny mial na uwadze nastepujace okolicznoSci. J. W. stala sie wlaScicielka
nieruchomo$ci w momencie, kiedy wodociag juz zostal wybudowany i przebiegal przez teren nieruchomogci. Taki, a
nie inny przebieg wodociggu umozliwil doprowadzenie wody réwniez na sporng nieruchomo$¢, w tym doprowadzenie
wody do budynku mieszkalnego powddki. Na terenie nieruchomos$ci — poza wodociagiem — znajduja sie réwniez
inne przylacza: energetyczne, gazowe, kanalizacyjne i telekomunikacyjne, tworzace tzw. pelne uzbrojenie terenu w
sieci infrastruktury miejskiej, majace wplyw na warto$é i cene nieruchomosci, co znalazlo odbicie w opinii bieglego
sadowego T. C. i niewatpliwie poprawia powddce komfort zamieszkiwania na nieruchomosci, gdyz powddka z tych
sieci korzysta. Nieruchomo$¢ jest polozona na terenie miasta, w obszarze silnie zurbanizowanym, ma znaczna
powierzchnie i oczywistym jest, ze opisane sieci, aby zachowaé cigglo§¢é przebiegu musza znajdowaé sie na jej
terenie, podobnie, jak przebiegaja przez nieruchomosci nalezace do innych oso6b, takze bedacych ich uzytkownikami.
Jest to immanentna cecha sieci infrastruktury miejskiej. Nie mozna korzystac¢ z udogodnienia wynikajacego z tego
typu zaopatrzenia w wode, gaz, energie elektryczna czy odprowadzanie $ciekow, nie ponoszac konsekwencji w
postaci wynikajacych z tego ograniczen. W przypadku powodki w spornym okresie takie ograniczenia zreszta w
ogole nie wystapily. Reasumujac, nalezy przyjac, ze roszczenie powodki stanowi swoiste naduzycie prawa wlasnosci
nieruchomoéci.

Niezaleznie od tego trzeba zwrdcic jeszcze uwage na inne kwestie, czyniace powddztwo w znacznej czesci bezzasadne.

J. W. powbdztwo wobec Miasta L. skierowata dopiero w toku postepowania — doreczenie odpisu pozwu Miastu miala
miejsce w dniu 14 sierpnia 2009 r. Strona pozwana skutecznie podniosta zarzut przedawnienia, co oznacza, iz powddka
moze domagac sie odszkodowania od tego podmiotu dopiero od dnia 15 sierpnia 1999 r. Przy czym powodka do 24
listopada 1999 r. byla wlascicielkg nieruchomosci w V2 czeéci udzialu. A zatem nawet akceptujac wyliczenia bieglego
sadowego T. C. — tak jak zrobil to Sad Okregowy — nalezno$¢ dla powodki za 1999 r. powinna wynosic jedynie 724,25 zi
(1/2/za polowe sierpnia 1999 r. — 97,75 zl, 1/2 za miesiace wrzesien, pazdzierniki i 24 dni listopada, za caly grudzien), a
nie jak przyjal Sad a quo 4.692 zl. Nie ma to jednak wiekszego znaczenia, gdyz powodka nie korzystala z nieruchomosci
az do grudnia 2000 r., a zatem stan faktyczny stworzony przez strone pozwang nie pozostaje w zadnym zawigzku
przyczynowo — skutkowym z ograniczeniami powodki, gdyz wynikaly one z innych przyczyn, za ktére Miasto L. nie
ponosi odpowiedzialno$ci. Nienalezne jest zatem zadanie odszkodowania za okres od 1 stycznia 1999 r. do 5 grudnia
2000 1. (wg wyliczen Sadu I instancji }acznie w kwocie 9.660 z}).

Jezeli chodzi o stawki przyjete bezkrytycznie przez Sad a quo za opinig bieglego sadowego T. C., to trzeba uznad,
ze sa one dotkniete licznymi bledami, co doprowadzilo do zawyzenia kwot za poszczegolne lata. Przede wszystkim
niezrozumiale jest przyjecie przez bieglego, ze nalezy odr6zni¢ cene nieruchomosci od jej wartoéci oraz dla obliczenia



odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci nalezy sie odnosié¢ do cen sprzedazy nieruchomosci. Po
drugie, biegly dzialajac ex post uzyt do poréwnania ceny transakeji z okresu tzw. boom budowlanego, ktory nastgpil
po 2004, a mial niewiele wspblnego z cenami nieruchomo$ci w latach 1999 — 2003. Po trzecie, biegly przyjal bez

oparcie w materiale dowodowym, ze obszar 1178 m* mogltby by¢ wykorzystywany na cele platnego parkingu, podczas
gdy nie bylo przeszkod, aby tak ten teren byl wykorzystywany. Z tych wzgledow Sad ad quem dopuscit dowdd z
opinii innego bieglego sadowego, ktory postuzyl sie bardziej wiarygodna metoda obliczania stawki odszkodowania,
bazujac na wyliczeniu czynszu za dlugoterminowy najem lub dzierzawe. Przy czym wyliczenie to nie moze obejmowac
stawek zwaloryzowanych, gdyz strona powodowa zazadala odsetek od naleznosci, speliajacych w tym przypadku role
waloryzacyjna.

Wedlug opinii bieglej sadowej G. D., przy zachowaniu powyzej uczynionych zastrzezen, przy teoretycznym zalozeniu,
ze powodka nie mogla korzystaé z nieruchomosci w obrebie gruntu ponad przebiegiem wodociggu i pasa ochronnego

wokél tego wodociggu w rozmiarze 1178 m?, nalezna odszkodowanie mogloby wynosi¢, co najwyzej 9.068,64 z1.

Z tych wszystkich wzgledéw apelacja strony powodowej podlegala oddaleniu w calo$ci na podstawie art. 385 k.p.c., a
z apelacji strony pozwanej zgodnie z art. 386 § 1 k.p.c. Sad II instancji zmienil zaskarzony wyrok i oddalit pow6dztwo
w calo$ci, rozstrzygajac o kosztach procesu za obie instancje na zasadzie art. 98 k.p.c.



