Sygn. akt I ACa 1928/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Beata Kozlowska

Sedziowie:SA Robert Obrebski (spr.)

SO del. Paulina Aslanowicz

Protokolant:sekretarz sgdowy Marta Puszkarska

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2016 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. W. (1) i M. W. (2)

przeciwko (...) spolce akcyjnej z siedziba w W.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

z dnia 21 lipca 2015 r., sygn. akt I C 1226/10

I. prostuyje niedokladnosé w punkcie pierwszym zaskarzonego wyroku w ten sposoéb, ze przed
slowem , kwote” dopisuje ,,na rzecz matzonké6w M. W. (1) i M. W. (2)7,

II. oddala apelacje,

III. zasgdza od matzonkéow M. W. (1) i M. W. (2) na rzecz (...) spolki akcyjnej z siedzibg w W. kwote
5400 (pieé tysiecy czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Paulina Astanowicz Beata Kozlowska Robert Obrebski

Sygn. akt IA Ca 1928/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 4 listopada 2014 r. M. i M. W. (3) wnieéli o zasadzenie od (...)spolki akcyjnej z siedziba w W.
kwoty 243504,69 zl wraz z ustawowymi odsetkami za korzystnie przez pozwana, bez tytulu prawego w okresie od
stycznia 2003 r. do wrzeénia 2010 r., z nieruchomo$ci stanowigcej dzialke (...) o powierzchni 0,7324 ha, kt6ra zostala
wydzielona w zwigzku z jej zajeciem pod dwa rurociagi - przewody tloczne z przepompowni Z. do czyszczalni C. przed
jej nabyciem przez powodow, ktérzy powotali sie na wysoko§é wynagrodzenia z art. 224 w zw. z art. 225 § 2 k.c. ustalong
w prywatnej opinii, sporzadzonej na zlecenie powodow i zalaczonej do pozwu z dokumentami §wiadezacymi od tym,
ze nie odniosly skutku podejmowane przez powodow proby sprzedania tej nieruchomosci pozwanej albo ustalenia
podanej wysoko$ci wynagrodzenia dochodzonego pozwem.



Strona pozwana wnosila o oddalenie powddztwa. Przyznajac ostatecznie, ze korzystala bez tytulu prawnego z dziatki
powodoéw nr (...) w okresie objetym zgdaniem pozwu, zaprzeczala wysokoSci wskazanego w nim wynagrodzenia i
twierdzila, ze powodowie nie moga w pehni korzysta¢ tylko z cze$ci tej dzialki, pod ktora zostaly przeprowadzone dwie
linie kanalizacji. Nie zostali natomiast ograniczeni w korzystaniu z calo$ci tej dzialki zgodnie z jej przeznaczeniem na
teren ochronny bedacy strefg przyrodnicza, czyli w sposéb niepozwalajacy na jej zabudowanie.

Wyrokiem z dnia 21 lipca 2015 r. Sad Okregowy zasadzil od pozwanej na rzecz powodéw kwote 20946 zl tytutem
wynagrodzenia za korzystanie przez pozwana, bez tytulu prawnego, ze stanowiacej wlasno$é powodoéw dziatki nr (...)
w okresie podanym w pozwie wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 4 listopada 2010 r. do daty zaplaty. Oddalil
powddztwo w pozostalym zakresie. Nakazal pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panhstwa kwote 1887,80 zl tytulem
zwrotu poniesionych tymczasowo wydatkow. Zasadzil ponadto na powodow na rzecz pozwanej kwote 6480 zt tytulem
zwrotu kosztow procesu.

Na podstawie dowodéw zgloszonych przez strony, w tym dokumentéw i wykonanych opinii bieglych, w tym w
najwiekszym stopniu w oparciu o opinie bieglego sadowego A. Z., Sad Okregowy ustalil, ze umowa z dnia 30
grudnia 2002 r. powodowie nabyli do majatku malzenskiego wspdlnego niezabudowana nieruchomo$¢ przy ul. (...)
w W, stanowiaca dzialke nr (...) z obrebu(...), pod powierzchnia czeéci ktorej w okresie duzo wezesniejszym zostaly
przeprowadzone dwie linie przesylowe z przepompowni Z. do oczyszczalni éciekéw C.. Z tego powodu, wskutek
staran obojga powodow, jak ustalil Sad Okregowy, decyzja z 20 lutego 2007 r., nieruchomo$é zostata podzielona
na trzy dzialki nr (...) oraz zajeta pod linie kanalizacyjna dzialke nr (...), wydzielong z pasem eksploatacyjnym
zapewniajacym dostep do tych urzadzen na potrzeby remontéw i modernizacji, o maksymalnej szerokoSci 40 m.
Wedlug ustalen Sadu Okregowego, wszystkie trzy dzialki znajduja sie w Obszarze Chronionego Krajobrazu, stanowia
grunty rolne i le$ne. Wszelkie za$ dzialania ich dotyczace, zgodnie z rozporzadzeniem Wojewody (...) nr (...) z 13
lutego 2007 r., wymagaja uzgodnienia z Konserwatorem Przyrody Wojewodztwa (...). Teren ten nie uzyskal, jak
podal Sad Okregowy, zgody na zmiane jego przeznaczenia na cele inwestycyjne, pomimo tego, ze nie obowiazuje
aktualnie plan jego zagospodarowania przestrzennego, lecz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (...). W., przyjete uchwale (...) z 10 pazdziernika 2006 r. Ustalone réwniez zostalo, ze dziatka nr (...)
nie ma samodzielnego dostepu do drogi publicznej i ze powodowie moga do niej dojezdzaé przez pozostate dzialki,
ktore zostaly w tym samym okresie wydzielone, pomimo tego, ze cze$¢ jednej z nich zostala nabyta przez (...) S.A. w
W. w ramach postepowania wywlaszczeniowego, ktore nie zostalo przeprowadzone w odniesieniu do dzialki nr (...),
wbrew oczekiwaniom powoddw.

Sad Okregowy ustalil, ze 2 pazdziernika 2009 r. przeprowadzone zostaly pomiedzy stronami negocjacje dotyczace
wynagrodzenia objetego pozwem. Nie zostaly one jednak zakonczone porozumieniem, mimo zlozenia przez
pozwang oferty zaplacenia powodom z tego tytulu konkretnej kwoty, ktéra wielokrotnie byta nizsza do wysokoéci
wynagrodzenia zaproponowanego przez powodéw i zgloszonego nastepnie w pozwie wniesionym w sprawie. Na
podstawie opinii bieglego A. Z. Sad Okregowy ustalil wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego powodom na kwote 20946 .,
ktora zasadzil od pozwanej zgodnie z art. 224 w zw. z art. 225 § 2 k.c. Uznal bowiem, ze w podanej opinii, inaczej niz we
weczesniejszych opiniach A. G. i A. P., zostaly uwzglednione wszystkie istotne elementy specyficznego przeznaczenia,
jak tez polozenia calej dzialki nr (...), a nie tylko jej czeSci zajetej pod linie przesytowe. Sad Okregowy uwzglednil wiec
argumenty powodo6w i bieglego sadowego z zakresu inzynierii sanitarnej oraz projektowania instalacji kanalizacyjnych
J. Z., zgodnie z ktoérymi nalezne powodom wynagrodzenie podlegalo obliczeniu przy przyjeciu zalozenia, ze strona
pozwana korzysta z calej dzialki nr (...), a nie z jej czeSci uwzglednionej przez biegltego P. w sposob, ktory nie zostal
uwzgledniony przez bieglego G.. Omawiajac szeroko treéc¢, przyjete metody i zastosowany wspoélczynnik korygujacy,
ktoéry uwzgledniat to, w jakim zakresie powodowie moga korzystac z tej dziatki, mimo jej zajecia pod linie przesytowa,
i uzyskiwac z niej dochody, Sad Okregowy za prawidlowe uznal wyliczenia bieglego A. Z.. W dalszym zakresie, czyli
ponad zasadzona kwote 20946 zl, powodztwo zostalo oddalone. Powodowie nie wykazali, aby zadanie pozwu bylto
w tej czeSci uzasadnione. O odsetkach orzekl na podstawie art. 481 k.c. Strona pozwana byta bowiem wzywana do
zaplaty wynagrodzenia juz pismem z dnia 5 wrze$nia 2010 r., w ktérym termin jego zaplacenia zostal okreslony na
dzien 19 wrzesnia 2010 r. Odsetki zostaly wiec zasadzone przez Sad Okregowy od dnia 4 listopada 2010 r. O kosztach



procesu Sad Okregowy orzekl natomiast zgodnie z zasada stosunkowego ich rozliczenia z art. 100 k.p.c. przy zalozeniu,
ze zadanie powoddéw zostalo uwzglednione w czesci obejmujacej 10 % jego wysokosci z pozwu.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniesli powodowie. Zaskarzajace ten wyrok w czeSci oddalajacej powddztwo
i orzekajacej o kosztach procesu, zarzucili Sagdowi Okregowemu naruszenie zasad swobodnej oceny dowodow z
art. 2338 1 k.p.c. poprzez pominiecie wykazanej w protokole z 2 paZdziernika 2009 r. oferty, w ktbrej strona
pozwana deklarowala zaplacenie wynagrodzenia w kwocig 23781 zl; pominiecie zarzutow powodéw do opinii
bieglego A. Z., na ktérej nietrafnie, zdaniem skarzacych, opart sie Sad Okregowy; ogdlna i wadliwa ocene
opinii bieglego A. G.; pominiecie protokolu okazania i wydania nieruchomos$ci nabytej przez (...) S.A. w W.
i bezpodstawne niewykorzystanie tych dokumentéw oraz opinii prywatnej zalaczonej do pozwu przy ustalaniu
wysoko$ci wynagrodzenia naleznego powodom. Apelacja zostala ponadto oparta na zarzucie wadliwego przyjecia
przez Sad Okregowy, ze dzialka nr (...) nie moze zosta¢ przeznaczona pod zabudowe, wynikajace z przeoczenia
znaczenia okoliczno$ci nieistnienia obowigzujacego planu jej zagospodarowania przestrzennego oraz mozliwosci
wystapienia przez powodéw o wydanie decyzji o warunkach jej zabudowy. Na pierwszym miejscu w apelacji zostal
ponadto podniesiony zarzut naruszenia art. 156 ust. 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarowaniu nieruchomosci
przez Sad Okregowy poprzez bezzasadne przyjecie, ze opinie bieglych sadowych A. G.1iA. P. utracily aktualno$é wraz z
uplywem roku od ich sporzadzenia. Na podstawie podanych zarzutéw, skarzacy zadali w apelacji zmiany zaskarzonego
wyroku poprzez zasadzenie na swoja rzecz od pozwanej dalszej kwoty 222558,69 zl z ustawowymi odsetkami od 4
listopada 2010 r. do daty zaplaty oraz obcigzenia pozwanej cato$cia poniesionych przez powodow kosztéw procesu
za obie instancje, ewentualnie o jego uchylenie oraz przekazanie sprawy w zaskarzonym zakresie do ponownego jej
rozpoznania i rozstrzygniecia przez Sad Okregowy o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wnosila o jej oddalenie i obcigzenie powod6éw poniesionymi kosztami
postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie. Ustalenia Sagdu Okregowego byly prawidlowe. Oparte zostaly bowiem
na trafnej ocenie dowodéw z opinii bieglych, wéréd ktoérych najwieksza warto$¢é dowodowa dla tej sprawy miala
opinia bieglego A. Z.. Trafnie wiec i w pelni przekonujaco Sad Okregowy ustalil wysokos¢é wynagrodzenia naleznego
powodom na podstawie art. 224 w zw. z art. 225 § 2 k.c. na kwote 20946 zl, do wysokoSci ktorej zadanie pozwu bylo
uzasadnione i zashugiwalo na uwzglednienie. Pozostale opinie nie byly bowiem wolne od bledéw metodologicznych,
ktore przesadzaly o mniejszej ich warto$ci w poréwnaniu do opinii bieglego A. Z.. Ustalenia Sadu Okregowego nalezalo
wprawdzie uzupelié¢ w wyniki pertraktacji, ktére zostaly przeprowadzone pomiedzy stronami przed wniesieniem
pozwu i ujete w protokole 2 pazdziernika 2009 r., w tym o okoliczno$¢é zlozenia przez pozwang oferty dotyczacej
zaplaty na rzecz powodéw wynagrodzenia z kwocie 23781 zl. Uwzglednienie tej propozycji nie moglo mieé jednak
wplywu na wynik sprawy. Powodowie tej oferty bowiem nie przyjeli. Podjeli wiec ryzyko skierowania tej sprawy na
droge sadowa, a tym samym niepewno$¢, z jaka powinni sie byli liczy¢ w zakresie wynikéw postepowania dotyczacego
ustalenia wysoko$ci tego wynagrodzenia przy wykorzystaniu dowodu z opinii bieglego sadowego, nie zas w oparciu o
ekspertyzy zamowione przez strony. Dodatkowo nalezy wskazac, ze oferta z 2 pazdziernika 2009 r. przestala wigza¢ na
dlugo przed wydaniem przez Sad Okregowy wyroku uwzgledniajgcego powodztwa do kwoty ustalonej przez bieglego
A. Z.. Nie zostala bowiem przyjeta przez powod6w niezwlocznie po jej ztozeniu przez strong pozwang w rozumieniu
przyjetym w art. 66 § 2 k.c., zwlaszcza ze w odpowiedzi na pozew strona pozwana tej oferty nie podtrzymala przez
uznanie powodztwa do wysoko$ci wynagrodzenia, ktore w protokole z 2 pazdziernika 2010 r. okreélita na kwote 23781
z}. Pozew za$ zostal zlozony ponad rok od zakonczenia przez strony negocjacji, ktérych wynik zostat odzwierciedlony
w tym dokumencie. Nie sposob bylo wiec uznaé, aby oferta zlozona przez pozwang w podanym okresie byta wigzaca
w momencie wydawania wyroku, ktory zostal ogloszony prawie pie¢ lat pdzniej, czyli by Sad Okregowy pominat
okoliczno$¢ o istotnym znaczeniu dla wyniku sprawy. Nie mozna wiec bylo uwzglednié apelacji nawet w zakresie
réznicy pomiedzy kwota zasadzona przez Sad Okregowy a zaproponowang przez pozwang prawie pie¢ lat weze$niej.
Powodowie podjeli ryzyko procesowe. Nie mogg wiec uchylaé sie od jego skutkéw.



Za cze$ciowo uzasadniony nalezalo takze uznac zarzut dotyczacy braku podstaw zastosowania w tej sprawie art.
156 ust. 3 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami poprzez uznanie, ze opinie sporzadzone w tej sprawie przez
bieglych A. P. i A. G. utracily swoja aktualno$¢ po uplywie roku od ich sporzadzenia. Wykonane w tej sprawie opinie,
takze wymienionych bieglych, nie mialy bowiem na celu ustalenia aktualnej wartosci dziatki nr (...), lecz wysokoS$ci
wynagrodzenia za korzystanie z niej przez strone pozwana bez tytulu prawnego przez okres od stycznia 2003 r.
do wrzeénia 2010 r. Przyjecie przez wymienionych bieglych, jak roéwniez przez bieglego A. Z., metody ustalenia
tego wynagrodzenia w oparciu o warto$§¢ dzialki, nie oznaczalo, ze chodzilo o operat okreslajacy aktualng wartosé
nieruchomodci, czyli ze nalezalo w tym zakresie stosowaé art. 156 ust. 3 powolanej ustawy. Nie chodzilo bowiem
o ustalenie obecnej wartoSci dziatki nr (...). Bez znaczenia w tej sprawie jest wiec wymaganie, ze podany przepis
stosuje sie takze do opinii sporzadzanych w toku postepowania sadowego, jak zasadnie argumentowal Sad Najwyzszy
w postanowieniu z 20 maja 2010 r., V CSK 13/10. Stanowisko to nie mialo jednak znaczenia dla wyniku sprawy
dlatego, ze nie chodzilo o aktualne oszacowanie wartosci dzialki nr (...). Przede wszystkim jednak zarzut dotyczyl
drugoplanowego argumentu, ktérym niepotrzebnie postuzyt sie Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.
Podstawowa przyczyna pominiecia tych opinii, na ktére powolywali sie skarzacy w apelacji, byla bowiem nizsza
warto$¢ tych opinii i popelnione bledny metodologiczne przez bieglych P. i G., na ktore w pierwszej kolejnoSci
wskazal Sad Okregowy i podnidsl, ze tego rodzaju bledéw uniknat biegly A. Z., ktérego opinia zasadnie i przekonujaco
zostal przyjeta za podstawe ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia naleznego powodom za bezumowne korzystanie przez
pozwang z dzialki (...) we wskazanym okresie. Sad Apelacyjny podzielit argumentacje Sadu Okregowego w czesci
dotyczacej oceny warto$ci dowodowej wszystkich opinii, ktore zostaly w tej sprawie sporzadzone. Za bezzasadne uznat
bowiem pozostale zarzuty z apelacji powodow, ktdra z tych wzgledoéw nie zastlugiwala na uwzglednienie.

Poprawnie przede wszystkim Sad Okregowy przyjal, ze aktualnie dzialka nr (...) nie moze zosta¢ zabudowana.
Jej obecne przeznaczenie trzeba bylo wiec uwzgledni¢ jako podstawowe zalozenie metodologiczne przy ustalaniu
kwoty naleznej powodom. Przeciwnego zalozenia nie uzasadnial takze aktualny brak obowigzujacego planu
zagospodarowania przestrzennego tej dzialki, na ktéry réwniez Sad Okregowy wskazat w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku. Brak takiego planu nie mégt w szczego6lnoSci uzasadniac przyjecia, ze dziatka nr (...) moze zostaé¢ zabudowana
po uzyskaniu decyzji o warunkach jej zabudowy, czyli ze wskazywane przez powodow jej potencjalne przeznaczenie
powinno zosta¢ uwzglednione przy ustalaniu wynagrodzenia za korzystanie przez pozwang z tej dzialki w okresie
wskazanym w pozwie. Przyjmujac takie zalozenie, powodowie pomineli podstawowe elementy, ktére wymagaly
uwzglednienia. Przeoczone w tej sprawie zostalo przez powodoéw, ze zgodnie z art. 156 ust. 2 i 3 powolanej ustawy
o gospodarowaniu nieruchomog$ciami, przy braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Poza sporem bylo, ze decyzja tej tresci nie zostala wydana. W istotnym dla
sprawy okresie obowiazywala natomiast, od 2001 r. do 10 pazdziernika 2006 r. uchwala (...) z 9 lipca 2001 r.,
a nastepnie, w dalszym okresie — studium uwarunkowan oraz kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (...),
uchwalone uchwalg (...) z 10 pazdziernika 2010 r. W obu tych dokumentach dzialka nr (...) zostala zaliczona do
terendw ochronnych, zieleni leSnej, czyli polozona byla i jest na terenie obszaru wylgczonego spod zabudowy i objetego
zakazem zmian w stosunkach wodnych, lokalizacji obiektow i urzadzen mogacych oddzialywaé na §rodowisko. Nie
mozna wiec bylo przyjaé¢ przy ustaleniu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z tej dzialki, aby w istotnym
dla sprawy okresie mogla ona zosta¢ zabudowana. Twierdzenie powodbw, jakoby brak obowiazujacego planu jej
zagospodarowania przestrzennego umozliwial skuteczne wystapienie o wydanie decyzji okre$lajacej warunki jej
zabudowy bylo wiec nieuzasadnione i bezprzedmiotowe. Powodowie nawet bowiem nie twierdzili, aby w okresie, za
ktory zadali wskazanego wynagrodzenia, wystepowali o wydanie takiej decyzji. Podnosili ponadto, ze taki wniosek
moglby zostaé¢ uwzgledniony, gdyby dzialka nie zostala zajeta pod sporna linie kanalizacyjna.

Stanowisko powodéw bylo wiec obarczone podstawowym wrecz bledem metodologicznym, wynikajacym z pominiecia
okolicznos$ci nabycia, umowa z 30 grudnia 2002 r., dzialki (...), w ktorej sklad wchodzila réwniez wydzielona w
2007 r. dzialka nr (...), w stanie jej zajecia pod linie przesylowa, ktéra zostala na tej dzialce urzadzona wiele lat
przed jej nabyciem przez powoddéw. Juz wiec w momencie jej nabywania, powodowie byli $wiadomi jej zajecia pod
urzadzenia przesylowe, ktorych lokalizacja nie mogla zosta¢ pominieta przy ustalaniu ceny za calg dziatke nr (...). Jak



trafnie wskazal Sad Okregowy, zaplacona cena przez powodéw wynosita tylko 26 zl za metr kwadratowy tej dzialki.
Powodowie nie nabywali wiec nieruchomos$ci przeznaczonej pod zabudowe. Nie mogli wiec w tej sprawie oczekiwac,
ze przy ustalaniu wysoko$ci wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania przez pozwang z wydzielonej dziatki
nr (...) za okres pdzniejszy, zostanie przyjete, ze chodzi o dzialke przeznaczona pod zabudowe, dlatego, ze w istotnym
dla sprawy okresie nie obowigzywal plan przestrzennego jej zagospodarowania. Wszystkie opinie, w ktérych aktualne
przeznaczenie tej dzialki, wylaczajace jej zabudowanie, nie zostalo uwzglednione, nie mogly wiec juz z podanego
powodu zosta¢ uznane za dowody podlegajace wykorzystaniu w tej sprawie.

Nie mozna wiec bylo uwzgledni¢ przede wszystkim warto$ci dowodowej prywatnej opinii, sporzadzonej na zlecenie
powoddw i zalaczonej do pozwu, w ktérej wysoko$¢ naleznoSci objetej zadaniem zostala okre§lona na kwote ponad
dziesie¢ razy wieksza w poréwnaniu do ustalefi dokonanych w tej sprawie przez Sad Okregowy na podstawie opinii
bieglego A. Z.. Odmienne wnioski zawarte w opinii prywatnej zalaczonej do pozwu, ktéra mogla zosta¢ uznana
tylko za umotywowane fachowo twierdzenia powodéw (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 12 kwietnia 2002 r., I CKN
92/00), zostaly sformulowane w taki sposoéb, jakby przedmiotem powddztwa bylo roszczenie o odszkodowanie za
zmniejszenie warto$ci dzialki nr (...) wskutek urzadzenia pod jej powierzchnia linii przesylowej, a nie roszczenie
z tytulu wynagrodzenia naleznego powodom z tytulu bezumownego korzystania przez pozwana z tej dzialki po jej
nabyciu przez powodow. Przeoczone wiec zostalo w konstrukeji powoddztwa i w tresci prywatnej opinii zalaczonej do
pozwu, ze powodowie nabyli nieruchomo$¢ po korzystnej cenie, pod powierzchnia ktorej byla juz urzadzona linia
przesylowa z dwbch rurociggéw. Powodowie nie byli wiec uprawnieni do zgloszenia takiego wynagrodzenia, jakby
przedmiotem tego powoddztwa bylo ograniczenie praw powodéw w zakresie korzystania z dzialki nr (...) poprzez
urzadzenie na niej tej linii przesylowej. Nie byto tym samym podstaw do ustalenia wysoko$ci kwoty naleznej powodom
na podstawie art. 224 w zw. z art. 225 § 2 k.c. na podstawie opinii zalaczonej do pozwu.

Podstawa ustalenia przez Sad Okregowy wynagrodzenia dochodzonego na podstawie podanych przepiséw nie mogta
by¢ tez opinia bieglego sadowego A. P., ani opinia bieglego A. G.. Pierwsza z tych opinii byla w istocie niekorzystne dla
skarzacych. Oparta bowiem zostala na opinii bieglego geodety J. P., ktory wadliwie przyjal, ze nie cala, lecz cze$¢ dzialki
nr (...) byta wykorzystywana przez strone pozwana. Biegly P. réwniez wiec zalozyl wadliwie, ze pozwana korzystala
bez tytulu prawnego tylko z czeSci dzialki nr (...). Zasadnie, a przy tym korzystnie dla powodow, Sad Okregowy
uznal, opierajgc sie rowniez na decyzji z 20 lutego 2007 r. o podziale dzialki (...), wskutek ktorego wydzielona
zostala dziatka nr (...) w zwiazku z jej wykorzystaniem na urzadzenie spornej linii kanalizacyjnej z 40 metrowym
pasem eksploatacyjnym, ze w istotnym dla sprawy okresie, pozwana korzystala bez tytutu prawnego z calej dziatki
nr (...), ktéra nie mogla zosta¢ wykorzystana na inne cele niz to wynikalo ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego (...), uchwalonego uchwala (...) z 9 lipca 2001 r., a nastepnie tez uchwalg z 10
pazdziernika 2010 r.

Opinia bieglego A. G. nie mogla stanowi¢ podstawy ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia naleznego powodom. Przy jej
sporzadzeniu biegly popelnit bowiem przede wszystkim dwa bledy metodologiczne, ktére zupelie dyskwalifikowaly
jej warto§¢é dowodowa. Pierwszy blad polegal na pominieciu przez tego bieglego, w zwigzku z niemozliwoscia
wskazania podobnych dzialek, specyficznego polozenia i przeznaczenia dzialki nr (...), czyli na zalozeniu, ze
ograniczenia zwigzane z jej polozeniem na obszarze zieleni chronionej oraz niemozliwo$cia zabudowania, nie
wystapily w okresie istotnym dla tej sprawy. Przyjecie takiego zalozenia, tylko dlatego, ze nie mozna bylo wskazaé
dzialek poréwnywalnych, w ogoéle nie byto uzasadnione. Pominiete bowiem zostaly w ten sposéb najbardziej istotne
okoliczno$ci, ktére mialy podstawowe znaczenie dla ustalenia warto$ci dzialki nr (...), w oparciu o ktéra nalezno$c
objeta pozwem zostala wyliczona na kwote ponad trzykrotnie wyzsza w poréwnaniu do opinii biegltego A. Z., w ktorej
zostaly uwzglednione uwarunkowania pominiete w opinii bieglego G..

Drugi i zupelnie wystarczajacy blad metodologiczny, zawarty w opinii bieglego G., dotyczyl wyliczenia wynagrodzenia
za okres od stycznia 2003 r. do wrzesnia 2010 r. tylko na podstawie poziomu cen za okres od maja 2009 r. do
wrze$nia 2010 1., czyli za ostatnie pottora roku z ponad siedmioletniego okresu objetego zagdaniem powoddw. Opinia
sporzadzona przez bieglego G. zasadnie zostala wiec pominieta przez Sad Okregowy. Jej warto$¢ dowodowa nie zostata
przy tym podwazona przez odmienne stanowisko Sadu Okregowego, ktore nie byloby w tym zakresie wystarczajace



(por. wyroki Sadu Najwyzszego z 26 pazdziernika 2006 r., I CSK 166,/06 oraz z 29 listopada 2006 r., I CSK 245/06),
lecz przez sporzadzenie kolejnej opinii przez bieglego poslugujacego sie tytulem naukowym, w ktorej nie zostaly
popehione podobne bledy.

Ocena opinii sporzadzonej przez bieglego Z., przeprowadzona w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, byla poprawna
i zaslugiwala na pelng aprobate ze strony Sadu Apelacyjnego. Wykazala w kazdym razie przekonujaco, ze opinia
sporzadzona przez bieglego G. nie mogla stanowi¢ podstawy do ustalenia wysokoSci wynagrodzenia naleznego
powodom. Odmienne stanowisko powodéw, wyrazone w zarzutach apelacji podniesionych w celu bezzasadnego
podwazenia warto$ci dowodowej opinii sporzadzonej przez bieglego A. Z., nie zastugiwalo na uwzglednienie w zakresie
dotyczacym treéci i wnioskow tej opinii, jak tez obiektywizmu bieglego, w stosunku do ktorego nie zostal zgloszony
wniosek o jego wylaczenie. Nie zostalo ponadto wykazane, by zachodzily okolicznoSci podwazajace bezstronno§é
bieglego, ktorego znaczace doswiadczenie zawodowe, rowniez nabyte w ramach sporzadzania operatéw na zlecenie
miasta (...), ktore nie bylo strong tej sprawy, moglo potwierdza¢ wysoka jako$¢ opinii sporzadzanych przez bieglego
Z.. Nie podwazalo natomiast jakoSci opinii sporzadzonej w tej sprawie za zlecenie Sadu Okregowego.

Analizujac opinie bieglego Z., Sad Apelacyjny, podobnie jak Sad Okregowy, nie dopatrzyl sie w niej zadnych
wad w zastosowanej metodzie jej sporzadzenia, jakoéci uzasadnienia oraz wyprowadzonych z niego wnioskow.
Biegly uwzglednil lokalizacje dzialki nr (...), ograniczenia w zakresie mozliwego jej przeznaczenie oraz sposéb
wykorzystania pozwalajacy jednak na uzyskanie pozytkow. Wiarygodne byly tez informacje bieglego o niemozliwoSci
ustalenia wynagrodzenia na podstawie okres$lenia wysokoSci czynszu z wynajmu innych, podobnych nieruchomoéci
o poré6wnywalnych parametrach i lokalizacji. W tych warunkéw, przekonujace bylo zastosowanie metody polegajacej
na obliczeniu wygrodzenia w oparciu o czynsz dzierzawny ustalony na podstawie wartoé¢ tej dzialki w stosunku
do jej powierzchni oraz przy uwzglednieniu wspoélczynnika oddajacego mozliwy udzial wlascicieli w korzystaniu z
tej nieruchomosci, ktéry zostal szczegdblowo uzasadniony poprzez obliczenie wielkoéci dochodow, ktére moglyby
zostaé uzyskane z hodowli drzew na tej dzialce. Jej zajecie pod linie przesytlowa nie wylaczalo bowiem mozliwosci
uzyskiwania takich dochodéw, lecz w wyliczconym przez bieglego wymiarze wprowadzalo w tym zakresie tylko
ograniczenia. Wyliczenie podanego wskaznika na 20 % bylo wiec przekonujace, oparte zostalo na solidnych danych,
ktore zostaly poddane przez bieglego wielu szczegdlowym oraz fachowym kalkulacjom. Nie sposoéb zakwestionowaé
wiec poprawno$¢ wnioskéw, do ktorych doszed! biegly Z. w opinii bedacej podstawa ustalenia przez Sad Okregowy
naleznego powodom wynagrodzenia na kwote 20946 zl. W poréwnaniu do opinii innych bieglych, ktore zostaly w
tej sprawie sporzgdzone, wieksza warto$¢ dowodowa opinii bieglego Z. jest jednoznaczna i nie powinna podlegaé
watpliwo$ci, zwlaszcza po zapoznaniu sie z jej dokladno$cia, rozleglos$cig uwzglednionych czynnikéw, fachowos$cia w
podejéciu do realizacji zadania, ktére Sad Okregowy postawil przed bieglym Z..

Odmienne stanowisko skarzacych nie bylo zasadne. Podane w apelacji zastrzezenia stanowily amatorska polemike
ze strony skarzacych. Nie zostaly natomiast wykazane. Podwazenie warto$ci dowodowej ekspertyzy, ktora zostala
sporzadzona w oparciu o trafne zalozenia metodologiczne, w tym dotyczace dopuszczalnego korzystania z dziatki nr
(...) 1 wystepujacych w tym zakresie ograniczen, musialoby sie wigzaé z przeprowadzeniem dowodu z innej jeszcze
opinii, réwniez sporzadzonej na podstawie podobnych zalozen, jednak przez bieglego o wyzszych kwalifikacjach albo
przez odpowiedni instytut. W sytuacji, gdy opinia bieglego Z. zostala wykonana poprawnie, z zachowaniem wszelkich
wymaganych w tym zakresie standardow, Sad Apelacyjny nie byt wladny, aby kwestionowac zawarte w niech elementy
fachowe (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 23 maja 1986 r., IV CR 116/86). Do podwazenia wnioskéw sformutowanych
przez bieglego Z. nie mozna za$ bylo postuzy¢ sie opinig bieglego G. ze wzgledu na bledne zalozenia, ktore ten biegly
przyjal w sporzadzonej opinii. Wynagrodzenie nalezne powodom za caly okres podany w pozwie mozna wiec bylo
ustali¢ na podstawie opinii bieglego Z.. Za bezzasadne nalezalo wiec uzna¢ zarzuty dotyczace jej wykorzystania przez
Sad Okregowy we wskazanym zakresie.

Na uwzglednienie nie zastlugiwat zarzut pominiecia przez Sad Okregowy protokotu okazania i wydania nieruchomosci,
ktbre zostaly wywlaszczone na rzecz (...) S.A. w W., jak rowniez operatéw dzialek nr (...). Zasadnie Sad Okregowy
wskazal, ze wymienione dokumenty nie byly przydatne w tej sprawie. Zostaly bowiem sporzadzone w innym celu
niz ustalenie wysoko$ci wynagrodzenia za korzystanie przez strone pozwana z innej dzialki powodéw. Dzialki



objete postepowaniem wywlaszczeniowym mialy tez inne przeznaczenie, zwiagzane z ich wykorzystaniem na potrzeby
przebudowy linii kolejowej. Nie byly ponadto zajete pod linie przesylowa, tak jak dzialka nr (...). Z opinii bieglego
Z. wynika zreszta, ze wskazane okoliczno$ci byly bieglemu znane, a mimo to dokumenty, na ktére powodowie
powolywali sie w apelacji, nie zostaly przez bieglego wykorzystane. Wysoki poziom opinii sporzadzonej przez biegtego
Z.uzasadnia uznanie, ze gdyby operaty sporzadzone we wskazanym postepowaniu wywlaszczeniowym byly przydatne
w tej sprawie, zostalyby wykorzystane przez bieglego. Sad Okregowy ustalil wiec wynagrodzenie nalezne powodom
na wlasciwym poziomie. Dodaé tylko nalezy, ze w sytuacji, gdy powodowie pozostaja wlascicielami innych dzialek,
ktoére zostaly wydzielone z dawnej dzialki nr (...), polozonych obok dzialki nr (...), i majacych dostep do drogi
publicznej, potencjalne nawet wykorzystanie dzialek sgsiednich stanowigcych caloéé wraz z dzialka nr (...), nawet na
cele rekreacyjne albo zwigzane z gospodarka leSna, w niewielkim stopniu ogranicza powodow w zakresie korzystania z
dzialki, pod ktdrej powierzchnia zostala urzadzona kanalizacja. Mogac zagospodarowaé w pelni pozostala czesé dziatki
nr (...), nawet pod zabudowe, ktorej ostatecznie nie mozna wykluczy¢ przy ewentualnej zmianie jej przeznaczenia, z
dzialki nr (...) powodowie mogliby korzystaé jak z niezabudowanej czesci tej samej posesji, zwlaszcza ze nabyli w 2002
r. nieruchomo$¢ cze$ciowo zajeta pod instalacje kanalizacyjna. Apelacja nie zastlugiwala wiec na uwzglednienie.

Na podstawie art. 350 § 3 k.p.c. Sad Apelacyjny sprostowal oczywista niedokladno$¢é w punkcie pierwszym
zaskarzonego wyroku poprzez dopisanie danych powodéw, na rzecz ktérych Sad Okregowy zasadzit sporng naleznosé.

Oddalenie apelacji uzasadnialo ponadto obcigzenie powodoéw kosztami postepowania apelacyjnego poniesionymi
przez strone pozwana. Na podstawie art. 98 § 1 i 3 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. powodowie zostali obciazeniu
tylko wynagrodzeniem za udzial zawodowego pelnomocnika w postepowaniu przed Sadem Apelacyjnym w stawce
podstawowej przewidzianej dla spraw o zaplate i przy uwzglednieniu warto$ci przedmiotu zaskarzenia, ktoéra zostala
podana w apelacji powodow.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepisow i art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekt jak w
sentencji.

Robert Obrebski Beata Kozlowska Paulina Aslanowicz



