Wyrok
Sadu Najwyzszego
z dnia 3 lutego 2010 .
11 CSK 444/09

1. Wiascicielowi przystuguje roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie przez posiadacza
stuzebnosci w ztej wierze z nalezgcej do niego nieruchomosci, niezaleznie od zgtoszenia roszczenia
okreslonego w art. 222 k.c.

2. Faktyczne wtadztwo podmiotdéw eksploatujgcych réznego typu urzagdzenia przesytowe odpowiada
wtadztwu wynikajgcemu ze stuzebnosci gruntowej.

3. Posiadanie stuzebnosci gruntowej, obecnie zdefiniowanej w art. 3051 k.c. jako stuzebnos¢
przesytu, przybiera takg posta¢, ze nie pozbawia w zupetnosci faktycznego wtadztwa wtasciciela nad
nieruchomoscig obcigzong. Dlatego muszg zawodzi¢ kryteria ustalania wysokosci wynagrodzenia za
korzystanie z nieruchomosci oparte wytacznie na uktadzie odpowiednich cen rynkowych wtasciwych dla
najmu lub dzierzawy gruntu, ktére sg adekwatne w sytuacjach, kiedy wynajmujacy lub wydzierzawiajgcy
zostajg zupetnie pozbawieni fizycznego wtadztwa nad rzeczg. W ramach obiektywnych kryteriéw mozna
natomiast zastosowaé¢ odpowiednie ceny rynkowe za korzystanie z nieruchomosci w zakresie
stuzebnosci, ktérych wysokos$é powinna uwzgledniac stopien ingerencji w tresé prawa wtasnosci.

Skfad orzekajacy

Przewodniczacy: Sedzia SN Henryk Pietrzkowski.
Sedziowie SN: Teresa Bielska-Sobkowicz,
Krzysztof Strzelczyk (sprawozdawca).

Sentencja

Dnia 3 lutego 2010 r. Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Ryszarda M.

przeciwko Polskiemu Gérnictwu Naftowemu i Gazownictwu Spdtce Akcyjnej z siedzibg w W. o
zaptate, po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 3 lutego 2010 r., skargi
kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego w P. z dnia 15 kwietnia 2009 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie | lit a) w czesci oddalajgcej powddztwo o zasgdzenie kwoty
127.566 (sto dwadziescia siedem tysiecy pieéset szesédziesigt szes¢) ztotych z odsetkami ustawowymi od
dnia 16 listopada 2006 r. do dnia zaptaty oraz w punkcie | lit b) i c) oraz w punkcie Il i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu w P. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach
postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie faktyczne

Sad Okregowy w Z. wyrokiem z dnia 14 pazdziernika 2008 r. uwzgledniajgc powddztwo Ryszarda
M. zasadzit na jego rzecz od pozwanego "Polskiego Gérnictwa Naftowego i Gazownictwa" Spoétki Akcyjnej
z siedzibg w W. kwote 128.537 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 16 listopada 2006 r. do dnia zaptaty
tytutem wynagrodzenie za bezumowne korzystanie, przez pozwanego, z jego gruntéw w okresie od 30



czerwca 1999 r. do 31 pazdziernika 2006 r. wynoszacego 127.566 zt oraz 971 zt tytutem utraconych przez
powoda korzysci w tych latach za trwate wytgczenie gruntdw z produkcji rolnej (zajetych pod
infrastrukture naziemna).

Sad pierwszej instancji ustalit, ze powdd Ryszard M. nabyt w 1999 r. od Agencji Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa dziatke o nr a o powierzchni 63,0553 ha, dziatke o nr b o powierzchni 65,5100 ha, dziatke
o nr c o powierzchni 2,3720 ha i dziatke o nr d o powierzchni 23,7798 ha, ktdre sg potozone w C. gmina K.
oraz dziatke o nr e o powierzchni 18,8800 ha potozong w S. gmina K. Dziatki te stanowity pierwotnie cze$¢
obszaru Panstwowego Gospodarstwa Rolnego, nastepnie po zmianach ustrojowych zostaty przekazane w
zarzad Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa, ktdra sprzedata je powodowi w drodze przetargu.

Sad pierwszej instancji ustalit, Zze w momencie nabywania przez powoda wskazanych dziatek pod
ich powierzchnig znajdowaty sie juz rurociagi, gazociagi kopalniane oraz gazociagi o réznych srednicach i
panujacych w nich cisnieniach gazu. Budowano je na przestrzeni lat poczawszy od 1972 r. na podstawie
decyzji administracyjnych zatwierdzajgcych plany realizacyjne oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji. tgczna powierzchnia terenéw nalezacych do powoda wynosi okoto 180 ha z czego 347.440 m?
infrastruktury posadowionej przez pozwanego obejmuje gazociagi czynne, za$ 160 m” obejmuje gazociagi
nieczynne. Strony nigdy nie uregulowaty ze sobg kwestii tytutu prawnego ani wynagrodzenia za
korzystanie z dziatek powoda. W zamian za udostepnienie swoich gruntéw pod budowe gazociggéw DN
1000, DN 250 i rurociggu W 11 powdd otrzymat tgcznie kwote 315.457,20 zt tgczna wysokos¢ czynszu
dzierzawnego za bezumowne korzystanie przez pozwanego z czesci nieruchomosci powoda (strefy
kontrolne gazociggdéw) w latach 1999-2006 wynosi 127.566 zt Z kolei wartos¢ utraconych przez powoda
korzysci w tych latach za trwate wytgczenie gruntéw z produkcji rolnej (zajetych pod infrastrukture
naziemng) wynosi 971 zt.

Sad pierwszej instancji uznat, ze powddztwo co do kwoty 128.537 zt zastugiwato na uwzglednienie.
Sad podkreslit, ze bezspornym jest, ze tytut prawny do infrastruktury technicznej znajdujacej sie na
nieruchomosciach powoda przystuguje pozwanemu, ktéry jako przedsiebiorstwo przesytowe ponidst
wszystkie koszty jej budowy. Powdd nie negowat faktu otrzymania od Polskiego Goérnictwa i
Gazownictwa Spétki Akcyjnej z siedzibg w W. kwoty w tgcznej wysokosci 315.457,15 zt Przedmiotem
sporu w niniejszej sprawie byta okolicznos¢, czy naleznosc ta, oprocz rekompensaty finansowej za wejscie
na nieruchomosci powoda w zwigzku z realizowaniem inwestycji, stanowita réwniez wynagrodzenie za
korzystanie przez pozwanego z nieruchomosci powoda w zwigzku z funkcjonowaniem zainstalowanych
pod jego gruntami gazociggdw i rurociggéw. W ocenie Sgdu pierwszej instancji kwota 315.457,15 zt nie
wyczerpywata catosci roszczen powoda zwigzanych z korzystaniem przez pozwanego z jego gruntow.
Wypfaty sktadajgce sie na wskazang sume byly dokonywane w latach 2000 oraz 2002 i gdyby miaty
stanowi¢ one ostateczne wynagrodzenie z tego tytutu to pozwany nie prowadzitby z powodem dalszej
korespondencji i nie proponowatby mu zadnych dodatkowych przysporzen majatkowych. Tymczasem w
pismie z dnia 25 wrzesnia 2006 r. pozwany proponowat powodowi wynagrodzenie z tytutu ustanowienia
stuzebnosci gruntowej na wskazanych dziatkach w wysokosci 74.483 zt Natomiast negocjujgc z powodem
sposdb rekompensaty ograniczen prawa wtasnosci pozwany w sposdb wyrazny w swoim pismie z dnia 25
listopada 2006 r. przyznat, ze odrebng sprawg jest wynegocjowanie wynagrodzenia z tytutu
bezumownego korzystania z nieruchomosci.

Sad pierwszej instancji, na podstawie zebranego w sprawie materiatu dowodowego, a w
szczegblnosci w oparciu o opinie biegtego sgdowego Romualda K. uznat, ze posadowienie na
nieruchomosciach powoda urzadzen infrastruktury naziemnej i podziemnej pociggneto za sobg réznego
rodzaju trwate ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomosci takie jak: wytgczenie z produkcji
czesci powierzchni gruntu zwigzanego z lokalizacjg elementéow naziemnych infrastruktury technicznej,
reglamentacje przeznaczenia nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
reglamentacje uzytkowania nieruchomosci w pasie ograniczonego uzytkowania (w strefie ochronnej). W
konsekwencji Sad uznat, ze jezeli pozwany korzysta w okreslonym zakresie z gruntéw powoda, a strony
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nie dokonywaty zadnych rozliczen z tego tytutu, to roszczenie powoda, co do zasady, zastugiwato na
uwzglednienie. Wskazane wyzej okolicznosci daty powodowi podstawy do formutowania roszczen
réwniez o zwrot rownowartosci utraconych korzysci.

Zgodnie z art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. samoistny posiadacz w ztej wierze jest zobowigzany
do wynagrodzenia witascicielowi za korzystanie z rzeczy. Zobowigzany jest on nadto zwrdci¢ wartosc
pozytkdw, ktérych z powodu ztej gospodarki nie uzyskat oraz jest odpowiedzialny za pogorszenie i utrate
rzeczy chyba, ze rzecz ulegtaby pogorszeniu i utracie takze wtedy, gdyby znajdowata sie w posiadaniu
uprawnionego. Prawo wifasciciela do uzyskania wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy wynika z tresci
prawa witasnosci uregulowanego w art. 140 k.c. W konsekwencji w stosunku do osoby posiadajacej rzecz
bez tytutu prawnego skutecznego wzgledem wifasciciela, moze on realizowac przystugujgce mu
roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy.

Powyiszy wyrok zostat zaskarzony przez pozwang spétke akcyjng w czesci uwzgledniajgcej
powddztwo.

Sad Apelacyjny w wyniku rozpoznania apelacji pozwanego, zmienit zaskarzony wyrok i oddalit w
catosci powddztwo. Ustalenia poczynione przez Sad pierwszej instancji Sad Apelacyjny przyjat za wtasne z
wyltgczeniem tego, ze:

- powdd planowat na dziatkach rozbudowe osiedli mieszkalnych i obiektédw przemystowych,

- lokalizacja naziemnych elementéw infrastruktury technicznej wytgcza trwale czes¢ gruntu
rolnego z produkcji oraz utrudnia jego mechaniczng uprawe,

- tgczna wysokos$é czynszu dzierzawnego za bezumowne korzystanie przez pozwanego z czesci
nieruchomosci powoda w latach 1999-2006 wynosi 127.566 zt, a wartos¢ utraconych
korzysci w tych latach za trwate wytgczenie gruntédw z produkcji rolnej wynosi 971 zt gdyz
ww. ustalenia nie znajdujg uzasadnienia w materiale zgromadzonym w aktach sprawy.
Whioskow ptynacych z tych ustalen Sad Apelacyjny nie aprobuje z wytgczeniem rozwazan
Sadu pierwszej instancji dotyczgcych umowy z dnia 20 maja 2000 r. oraz kwoty 315.457,15
zt.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze w toku sporu powdd nie wykazat, ze grunty na ktérych znajdujg sie
urzadzenia przesytlowe pozwanego - tak jak twierdzit - mogtyby zostaé wykorzystane w latach 1999 -
2006 pod budowe osiedli mieszkalnych, obiektéw przemystowych czy w celu wydobycia kruszcow.
Powdd na te okolicznosci nie przedstawit zadnych dowodéw. Powdd nawet nie uprawdopodobnit, ze w
ww. okresie starat sie o uzyskanie zezwolenia na wydobycie kruszca lub, ze podjat jakiekolwiek dziatania
majace na celu pobudowanie na jego gruntach budynkdw mieszkalnych czy przemystowych. Zdaniem
Sadu, powdd nie byt tez finansowo przygotowany do rozpoczecia tego typu inwestycji, ktére - co jest
faktem znanym powszechnie - wymagajg zaangazowania znacznych srodkéw finansowych. Dlatego sad
przyjat, ze grunty powoda mogty zosta¢ wykorzystywane w ww. okresie wyfgcznie pod uprawe.

Z wyjasnien powoda ztozonych na rozprawie apelacyjnej w dniu 5 marca 2009 r. wynikato, ze
kazdego roku w okresie od 2003-2006 r. uzyczat okoto 50 - 80 lub 95 ha ziemi innym osobom celem
uprawy. Oznacza to, ze grunty byly wykorzystywane zgodnie ze swoim przeznaczeniem, a powdd z tego
tytutu otrzymywat jakies wynagrodzenie. Z tych samych wyjasnien powoda wynika tez, ze nieprzerwanie
od 1999 r. uzytkowat on 7 ha ziemi jako plantacje porzeczki z czego uzyskiwat dochdéd w wysokosci
15.000 - 20.000 zt rocznie. Ponadto wedtug ustalen sadu na dziatce nr f powdd wynajmowat plac oraz
prowadzit przyzagrodowg hodowle drobiu. Urzadzenia pozwanego posadowione na tych gruntach nie
umozliwiaty ich uprawy, prowadzenia plantacji porzeczki i hodowli drobiu, wynajmu czesSci dziatki na
plac. Zdaniem Sadu rzeczg powoda, stosownie do obowigzku wynikajgcego z art. 6 k.c., byto wykazanie w
jaki sposdb posadowienie na gruntach powoda urzadzen przesytowych pozwanego uniemozliwiato mu
uprawe roli, prowadzenie plantacji czy hodowli, ograniczato mozliwos$¢ wynajmu gruntu na plac.

Sad Apelacyjny uznat ostatecznie, ze urzadzenia przesytowe nalezgce do pozwanego zainstalowane
na gruntach powoda nie umozliwiaty lub utrudniaty powodowi prowadzenie na tych terenach gospodarki
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rolnej polegajgcej na uprawie ziemi, prowadzeniu plantacji porzeczki czy hodowli drobiu. Nalezy mieé
przy tym na uwadze, ze cze$¢ gazociggdw w latach 1999-2006 byta nieczynna, czes¢ urzadzen jest
zainstalowana pod ziemig. Powdd na okolicznos¢ niemoznosci prowadzenia prac rolnych sprzetem
rolniczym na gruntach, gdzie znajdujg sie te urzadzenia nie zaoferowat Sadowi pierwszej instancji
zadnego dowodu, sam tez nie podnosit, ze urzadzenia te powodujg niemoznos¢ prowadzenia prac
rolnych przy uzyciu maszyn lub utrudniajg (ograniczajg) wykonywanie takich prac. Zdaniem Sadu,
posadowienie na gruntach powoda urzgdzen przesytowych nalezgcych do pozwanego w zaden sposdb
nie ogranicza powoda we wifadztwie nad tymi gruntami w zakresie prowadzenia na nich upraw rolnych,
plantacji porzeczek, hodowli drobiu, wynajmu pod place, a wiec w zakresie w jakim powdéd w okresie od
1999 do 2006 r. uzytkowat te nieruchomosci.

Z tych wzgleddw Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok i oddalit powddztwo.

Powdd wnidst skarge kasacyjng od tego wyroku w czesci oddalajgcej powddztwo, co do kwoty
127.566 ztotych z ustawowymi odsetkami. Zarzucit w niej naruszenie przez sad drugiej instancji
przepisow prawa materialnego przez btedng wykfadnie i niewtasciwe zastosowanie art. 140 k.c., art. 143
k.c., art. 352 k.c., art. 230 k.c., art. 225 w zw. z art. 224 § 2 k.c., art. 6 k.c. ewentualnie odmowe ich
zastosowania wskutek bfednej wyktadni - polegajace na zrekonstruowaniu z tych przepiséw normy
prawnej, wedtug ktdérej warunkiem uwzglednienia roszczenia wtasciciela nieruchomosci o zaptate przez
pozwang spotke wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z wifasnosci jego nieruchomosci jest
udowodnienie w procesie sadowym przez wiasciciela nieruchomosci faktu uniemozliwienia lub
znacznego utrudnienia korzystania z tej nieruchomosci w okreslonym celu. Wskazujgc na te podstawe
skarzgcy wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa co do kwoty 127.566
ztotych ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sgdowi drugiej
instancji.

Uzasadnienie prawne

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Pomimo wystepujgcych poczatkowo rozbieznosci w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (por. wyrok z
dnia 31 marca 2004 r., sygn. akt Il CK 102/34, niepubl; z dnia 9 marca 2007 r., || CK 457/06, niepubl.)
ostatecznie przewazyt poglad, ktéry podziela sktad Sadu Najwyzszego rozpoznajacy niniejszg skarge
kasacyjna, iz witascicielowi przystuguje roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie przez posiadacza
stuzebnosci w ztej wierze z nalezgcej do niego nieruchomosci, niezaleznie od zgtoszenia roszczenia
okreslonego w art. 222 k.c. (por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2005 r., IIl CZP 29/05,
OSNC 2006/4/64 oraz wyrok z tego samego dnia w sprawie Ill CSK 685/04, niepubl.; wyroki: z dnia 8
grudnia 2006 r., V CSK 296/06, niepubl.; z dnia 28 listopada 2008 r., || CSK 346/08, niepubl.; z dnia 29
kwietnia 2009 r., Il CSK 560/08, niepubl.; z dnia 6 maja 2009 r., Il CSK 594/08, niepubl.; z dnia 3 kwietnia
2009 r., Il CSK 459/08. Podstawg prawng tego roszczenia stanowig odpowiednio stosowane z mocy art.
230 k.c. przepisy art. 224 i 225 k.c., dotyczace roszczen witasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi
0 wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy. Te, akceptowang do dzisiaj w judykaturze, podstawe prawng
roszczenia przyjat Sad Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedzidw z dnia 10 lipca 1984 r. majgcej moc
zasady prawnej w sprawie Ill CZP 20/84 (OSNCP 1984/12/209) w odniesieniu do roszczenia wiasciciela
przeciwko bezprawnemu posiadaczowi lokalu mieszkalnego.

Faktyczne wtadztwo podmiotéw eksploatujgcych réznego typu urzadzenia przesytowe odpowiada
wiadztwu wynikajgcemu ze stuzebnosci gruntowej. Wedtug art. 352 § 1 k.c. posiadaczem stuzebnosci jest
osoba, ktéra korzysta z cudzej rzeczy w zakresie odpowiadajgcym tresci stuzebnosci. W stanie faktycznym
sprawy oznacza to korzystanie z nieruchomosci powoda w takim zakresie i w taki sposdb, w jaki czynitaby
to osoba, ktdrej przystugiwataby stuzebnos$¢ gruntowa (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 maja
2006 r., IV CSK 149/05, niepubl.; postanowienie z dnia 17 grudnia 2008 r., | CSK 171/08, niepubl.).



Wytgczng przyczyng roszczen uzupetniajgcych, znajdujacych oparcie w tresci art. 225 k.c. w zwigzku
zart. 224 § 2 k.c. i 230 k.c., jest posiadanie cudzej rzeczy. Bezpodstawne jest uzaleznienie ich zasadnosci
od wystapienia szkody. Uszczuplenie prawa wtasnosci przez wykonywanie stuzebnosci usprawiedliwia, co
do zasady zadanie odpowiedniego ekwiwalentu. Dopiero przy ustalaniu wysokos$ci wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci mogg miec znaczenie okolicznosci, ktére sad drugiej instancji
wprawdzie uwzglednit, ale dla usprawiedliwienia bezwzglednej odmowy wynagrodzenia za zajmowanie
nieruchomosci powoda przez pozwang spoétke. Dlatego ma racje wnoszaca skarge kasacyjng zarzucajac
sagdowi drugiej instancji uzaleznianie skutecznosci uzupetniajgcego roszczenia o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci od wykazania, w jaki sposéb posadowienie urzadzen
przesytowych pozwanej uniemozliwito powodowi uprawe roli, prowadzenie plantacji, czy hodowli lub tez
ograniczato mozliwos¢ wydzierzawienia gruntu.

Posiadanie stuzebnosci gruntowej, obecnie zdefiniowanej w art. 305 * k.c. jako stuzebnos¢ przesytu,
przybiera taka posta¢, ze nie pozbawia w zupetnosci faktycznego wtadztwa wriasciciela nad
nieruchomoscia obcigzong. Dlatego muszg zawodzi¢ kryteria ustalania wysokosci wynagrodzenia za
korzystanie z nieruchomosci oparte wyfacznie na uktadzie odpowiednich cen rynkowych wtasciwych dla
najmu lub dzierzawy gruntu, ktére sg adekwatne w sytuacjach, kiedy wynajmujacy lub wydzierzawiajgcy
zostajg zupetnie pozbawieni fizycznego wtadztwa nad rzeczg. W ramach obiektywnych kryteriéw mozna
natomiast zastosowaé¢ odpowiednie ceny rynkowe za korzystanie z nieruchomosci w zakresie
stuzebnosci, ktorych wysoko$¢ powinna uwzgledniaé stopien ingerencji w tres¢ prawa wtasnosci. Ciezar
dowodu w zakresie okolicznosci majgcych wptyw na wysoko$¢ wynagrodzenia opartego juz na
wskazanych miernikach spoczywa na stronie pozwanej, ktéra, jak wynika z reguty zawartej w art. 6 k.c.,
wywodzi korzystne dla siebie skutki z udowodnienia okolicznosci majgcych wptyw na obnizenie
wynagrodzenia.

Jezeli, ze wzgledu na sposdb posiadania stuzebnosci lub tez ze wzgledu na sposdéb posadowienia
urzadzen przesytowych, powdéd moze korzystaé ze swojej nieruchomosci w mniej lub bardziej
ograniczonym zakresie, wynagrodzenie za bezumowne korzystanie powinno by¢ odpowiednio obnizone
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 czerwca 2005 r. sygn. akt V CK 679/04, niepubl.).

W wymienionej uchwale z dnia 17 czerwca 2005 r. Sad Najwyzszy wskazat, ze wynagrodzenie
powinno by¢ nie tylko proporcjonalne do stopnia ingerencji posiadacza w tre$¢ cudzego prawa wtasnosci
ale powinno takze uwzglednia¢ wartos¢ wykorzystywanej nieruchomosci, czasowg perspektywe
posiadania stuzebnosci. Nie mozna wykluczyé, ze wynagrodzenia ustalone wedtug tych kryteridw
mierzone w skali roku w odlegtej perspektywie czasowej bedzie znikome. Nie oznacza to jednak, ze
mozliwos¢ dalszego wykorzystania nieruchomosci, brak faktycznych utrudnien w wykonywaniu prawa
wiasnosci, niweczy zupetnie oparte na tresci art. 225 k.c. w zwigzku z art. 224 § 2 k.c. i art. 230 k.c. prawo
wiasciciela do wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w zwigzku z utrzymaniem na
niej urzadzen przesytowych.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 * k.p.c. orzekt jak wyzej.


Piotr
Podświetlony

Piotr
Podświetlony




