Sygn. akt II C 476/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 marca 2017 roku
Sad Okregowy w Gliwicach Wydzial II Cywilny Osrodek (...) w R.
w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO Elzbieta Gawlik

Lawnicy: /

Protokolant: Hanna Swiatek
po rozpoznaniu w dniu 29 marca 2017 roku w Rybniku

sprawy z powodztwa Skarbu Panstwa - Starosty (...) reprezentowanego przez Prokuratorie Generalng
Rzeczypospolitej Polskiej

przeciwko (...).J. (...) Spolce jawnej z siedzibg w R.
o0 zobowigzanie zlozenia o§wiadczenia woli

1) zobowiazuje pozwanego (...). J. (...) Spblke jawng z siedziba w R. do kupna od Skarbu Panstwa reprezentowanego
przez Staroste (...) nieruchomosci polozonej w wojewodztwie (...), powiecie (...), gminie N. w miejscowoSci G. przy
ulicy (...), obreb ewidencyjny G., stanowiacej dzialke ewidencyjna o numerze (...) o powierzchni 3,850 ha, dla ktorej
Sad Rejonowy w Raciborzu V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) oraz zobowiazuje
pozwanego do zaplacenia za te nieruchomos$é ceny w wysokos$ci 1.013.200,00 z} (jeden milion trzynascie tysiecy
dwiescie zlotych) na rzecz Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Staroste (...);

2) umarza postepowanie w zakresie zadania zaplaty przez pozwanego kwoty ponad 1.013.200,00 zt (jeden milion
trzynasScie tysiecy dwiescie zlotych);

3) koszty zastepstw procesowych wzajemnie znosi pomiedzy stronami;

4) nakazuje pobraé od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Gliwicach Os$rodka (...) w R. kwote
60.071,00 zl (szeStdziesigt tysiecy siedemdziesiat jeden zlotych) tytulem czeSci naleznych kosztéw sagdowych, w tym
kwota 9.471 71 (dziewiel tysiecy czterysta siedemdziesiat jeden zlotych) stanowi koszty opinii bieglych;

5) nie obciaza stron reszta naleznych kosztow sadowych.
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UZASADNIENIE

Powdadd Skarb Panstwa reprezentowany przez Staroste (...) wniost o zobowiazanie pozwanego (...).J. (...) Spotki
jawnej z siedziba w R. do zlozenia o§wiadczenia woli o nastepujacej tresci: (...).J. (...) Spotka jawna kupuje od Skarbu
Panstwa reprezentowanego przez Staroste (...) nieruchomo$é polozong w wojewodztwie (...), powiecie (...), gminie N.
w miejscowosci G. przy ulicy (...), obreb ewidencyjny G., stanowiaca dziatke ewidencyjna o numerze (...) o powierzchni



3,850 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Raciborzu V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...)
oraz zobowigzuje pozwanego do zaplacenia za te nieruchomos$é ceny w wysokosci 1.917.000,00 z} na rzecz Skarbu
Panstwa reprezentowanego przez Staroste (...)” oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow
procesu.

W uzasadnieniu zadania powdd podal, ze jest wlaScicielem nieruchomosci polozonej i opisanej jak wyzej, ktora
znajduje sie we wiladaniu pozwanej spoiki i jej poprzednikdw prawnych nieprzerwanie od 2.01.2004 r. W
dniu 8.12.2003 r. pomiedzy Gming N. a poprzednikami prawnymi pozwanej zawarta zostala umowa dzierzawy
przedmiotowej nieruchomo$ci na okres 3 lat z zastrzezeniem przedluzenia tego terminu na okres dalszych 3 lat, chyba
ze ktora$ ze stron nie wyrazi na to zgody. 2.01.2004 r. przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala wydana dzierzawcy, co
stwierdzono protokolem zdawczo-odbiorczym. W tej dacie nieruchomos$é byla juz zabudowana m. in. budynkiem
socjalnym o pow. 152,3 m *, budynkiem smazalni o pow. 103 m *, budynkiem jadlodajni — kawiarni o pow. 601 m
2, budynkiem recepcji o pow. 79,4 m *, magazynem przy szatniach o pow. 73,7 m %, pawilonem recepcyjnym o pow.
247,5m ?, szatnig — przebieralnig o pow. 153,1 m®, basenem kapielowym z trampoling, muszla koncertows, domkami
kempingowymi. Byla uzbrojona w rozdzielcza sie¢ wodociggows, sie¢ kanalizacyjng oraz ogrodzona ogrodzeniem z
siatki. Opis i stan techniczno-uzytkowy budynkéw oraz urzadzen zlokalizowanych na nieruchomoéci zawarty zostat
w sporzadzonej przez specjaliste z zakresu budownictwa ,,Ocenie stanu technicznego i uzytkowego zespotu obiektow
(...) S. wN.”. Powyzsze powod przedstawil jako okoliczno$ci bezsporne. Umowa dzierzawy bylta nastepnie trzykrotnie
anektowana, a ostatecznie w dniu 24.11.2010 r. Gmina N. jako wydzierzawiajaca w pi$émie adresowanym do pozwanej
o$wiadczyla, zZe nie wyraza zgody na przedluzenie umowy dzierzawy z dnia 8.12.2003 r. na dalszy okres a umowa
wygasa z dniem 31.12.2010 r. 3.01.2012 r. Gmina N. utracila tytul prawny do przedmiotowej nieruchomosci, nabyt
go Skarb Panstwa reprezentowany przez Staroste (...). Od 2.01.2004 r. do 2014 r. pozwana Spodlka, a wezesniej jej
poprzednicy prawni przeprowadzila gruntowny remont posadowionych na nieruchomoéci budynkdow, wzniosla szereg
nowych urzadzen, a stan budynkéw skutkowatl powstaniem calkowicie nowych konstrukeji, wrecz nowych budynkéow.

Warto$¢ urzadzen i budowli wzniesionych przez pozwang Spoélke na nieruchomosci opiewa na kwote 13.950,00 zl, a
warto$¢ nieruchomosci gruntowej wedlug stanu zagospodarowania na dzien objecia jej w posiadanie przez pozwana tj.
na dzien 2.01.2004 r. opiewa na kwote 1.917.000 zl (lacznie z nakladami poprzednikéw prawnych pozwanej). Wobec
powyzszego, zdaniem powoda, spelnione zostaly przestanki zawarte w art. 231 § 2 k.c. w zwigzku z art. 64 k.c. i art.
1047 § 1 k.p.c. , co sklonilo powoda do wystapienia z niniejszym pozwem.

W odpowiedzi na pozew pozwana (...). J. (...) Spolka jawna uznala powodztwo co do zasady oraz wszystkie
okolicznos$ci faktyczne przytoczone w uzasadnieniu pozwu. Zakwestionowala natomiast zadanie pozwu co do
wysoko$ci zaplaty za nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem sprawy -kwoty 1.917.000 zl albowiem wedlug wyceny
dokonanej na zlecenie pozwanej warto$¢ rynkowa nieruchomosci na dzien jej objecia przez pozwanego wynosila
372.000 zl.

Ostatecznie pismem z dnia 22.02.2017 r. powédka podtrzymujac pozew co do zasady zazadala, by w zobowigzaniu
pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli zobowigzaé go do zaplacenia za przedmiotowa nieruchomos$é¢ kwoty
1.013.200 zl na rzecz Skarbu Panstwa Starosty (...), a rownoczeénie cofneta powodztwo w tej czeSci dalej idace tj.
co do kwoty 903.800 zl ze zrzeczeniem sie roszczenia w tym zakresie. Powyzsze nastapilo po otrzymaniu przez strony
opinii bieglego sporzadzonej na zlecenie Sadu w niniejszej sprawie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Bezspornym jest, ze pozwana znajduje sie w posiadaniu nieruchomo$ci opisanej w pozwie, przy czym wilada nig jako
posiadacz w zlej wierze. W tych okoliczno$ciach zobowiazana zostala nieprawomocnym wyrokiem do zaplaty na rzecz
powoda odszkodowania za bezpodstawne korzystanie z nieruchomo$ci. W ocenie mgr inz. D. J. bieglej sadowej ds.
szacowania nieruchomos$ci i urzadzen trwale z nig zwigzanych, warto§¢ nieruchomosci wedlug stanu na 2.01.2004
r. wynosi 1.013.200,00 zt a warto§¢ nakladow poniesionych przez pozwana jako posiadacza od dnia 2.01.2004
r. do chwili obecnej wynosi 6.686.000,00 zl, zatem warto$¢ nakladow ponad sze$ciokrotnie przewyzsza warto$c



nieruchomoéci. Powyzszych wyliczen i opinii bieglej nie zakwestionowala zadna ze stron, co powo6d zastepowany
przez Prokuratorie Generalng Rzeczypospolitej Polskiej potwierdzil pismem z dnia 22.11.2016 r. , oS§wiadczajac ze
nie kwestionuje opinii bieglej sadowej. Skutkiem powyzszego, pismem z dnia 22.02.2017 r. Prokuratoria Generalna
ograniczyla zadanie pozwu w zakresie wysoko$ci zaplaty za sprzedawana nieruchomos$é do wysokosci nieruchomosci
wyliczonej przez biegla sadowa.

W tej sytuacji stanowiska stron co do meritum staly sie zbiezne.
Sad zwazyl co nastepuje:

Powdd jako podstawe prawng swojego roszczenia przywolat art. 231 § 2 k. c., zgodnie z ktérym wlaSciciel gruntu,
na ktéorym wzniesiono budynek lub inne urzadzenie o warto$ci przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel
dzialki moze zadaé, aby ten kto wzniést budynek lub inne urzadzenie nabyt od niego wartos¢ dzialki za odpowiednim
wynagrodzeniem. Hipoteza przywolanego przepisu obejmuje przestanke wzniesienia na nieruchomosci wlasciciela
przez niewlasciciela budynku lub innego urzadzenia o warto$ci znacznie przekraczajgcej warto$¢ zajetej na ten cel
dzialki. Dyspozycja tego przepisu wigze sie z hipoteza roszczenia wlasciciela do tego, kto wznidst budynek lub inne
urzadzenie, aby nabyl on od wlasciciela wlasno$é zajetej dzialki za odpowiednim wynagrodzeniem. Z dyspozycji
przepisu jak wyzej wynika, ze ten kto dokonal zabudowy cudzego gruntu w warunkach jak wyzej nie staje sie przez to
wlascicielem ani budynku, ani innego urzadzenia, ani tez zajetego pod budowe gruntu. Nabywa on jedynie roszczenie,
ktore wymaga realizacji. Konsekwencja tego jest, ze zgodnie z zasadg superficies solo cedit wzniesiony budynek
jako obiekt trwale zwigzany z gruntem stanowi cze$¢ sktadowa nieruchomosci. Jakkolwiek pozwany jest samoistnym
posiadaczem gruntu w zlej wierze, to kwestia dobrej lub zlej wiary nie ma zadnego znaczenia dla zastosowania § 2 art.
231 k. c. Przepis ten przyznaje bowiem kazdemu wlascicielowi roszczenie przeciwko temu, kto wzniést budynek lub
inne urzadzenie o nabycie od wta$ciciela dzialki za odpowiednim wynagrodzeniem bez wzgledu na dobra lub zlg wiare.

Realizacja roszczenia z art. 231 k.c. wymaga dowodu w postaci wyrysu mapy ewidencyjnej wykazujacej usytuowanie
budynkéw na gruncie, danych z ewidencji gruntéw i budynkdéw (inwentaryzacja), co zostalo przedlozone w niniejszej
sprawie i stanowilo podstawe wydania opinii przez biegla. Zadna ze stron nie sprzeciwila sie opinii bieglej, a powdd
ostatecznie wrecz dostosowat do niej zgdanie pozwu. W powyzszych okoliczno$ciach sprawy Sad orzekl jak w wyroku.

Art. 231 k.c. stanowi, Ze wynagrodzenie za przeniesienie wlasnoéci zajetej pod budowe dziatki ma by¢ ,,odpowiednie”,
co oznacza, ze powinno stanowi¢ ekwiwalent wartosci dzialki. Orzecznictwo sadowe przyjelo, ze regula sa ceny
wystepujace w wolnym obrocie nieruchomos$ciami, przy czym nalezy mie¢ na uwadze, ze ustalenie odpowiedniego
wynagrodzenia nastepuje wedlug cen obowiazujacych w czasie orzekania. Sad za biegla przyjal zatem do oceny
warto$ci nieruchomosci jej stan z daty objecia w posiadanie przez poprzednika prawnego pozwanej ale wedlug
wartoS$ci rynkowej nieruchomosci na dzien orzekania w sprawie.

Na podstawie art.203 § 1,2,4 k.p.c. Sad umorzy} postepowanie w zakresie, w jakim powod cofngl pozew ze skutkiem
zrzeczenia sie roszczenia na podstawie.

O kosztach sagdowych Sad orzekl po myéli art. 98 k.p.c.
Koszty zastepstwa procesowego Sad wzajemnie znidst pomiedzy stronami po myéli art. 100 k.p.c.

Sad nie znalazl uzasadnienia dla zadania pozwanego zasadzenia od powoda kosztéw zastepstwa procesowego na
jego rzecz albowiem wieloletnie juz posiadanie przez pozwanego przedmiotowych nieruchomosci , czynienie na nig
znacznych nakladow winno bylo zdeterminowaé pozwanego do skutecznego zalatwienia sprawy wladania przez niego
nieruchomos$ciami Skarbu Panistwa bez przerzucania ciezaru aktywnosci w tym zakresie wlaScicielowi nieruchomosci.
Mial Sad przy tym na uwadze, ze zadanie powoda co do wysoko$ci zaplaty za nieruchomo$¢ miato swe uzasadnienie
w opinii rzeczoznawcy sporzadzonej na jego zlecenie, nie moglo by¢ zatem z gory uznane za nadto wygbérowane.



