Sygn. akt IT Ca 580/17
WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 23 listopada 2017 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwotawczy
w skladzie:
Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Andrzej Mikolajewski (spr.)
Sedziowie: Sedzia Sadu Okregowego Joanna Misztal-Konecka
Sedzia Sagdu Okregowego Krzysztof Niezgoda
Protokolant: Paulina Trzcifiska
po rozpoznaniu w dniu 23 listopada 2017 roku w Lublinie na rozprawie
sprawy z powbdztwa R. B.
przeciwko Gminie W.
0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli
na skutek apelacji powoda od wyroku Sagdu Rejonowego we Wlodawie z dnia 19 stycznia 2017 roku, sygn. akt IC 386/15
I. oddala apelacje;

II. zasadza od R. B. na rzecz Gminy W. kwote 1 800 zl (tysiac osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania
odwolawczego;

ITI. przejmuje na rachunek Skarbu Panhstwa nieuiszczona oplate od apelacji.

Sygn. akt. IT Ca 580/17

UZASADNIENIE

Powod R. B. domagal sie zobowigzania pozwanej Gminy W. do przeniesienia na powoda prawa wlasno$ci
nieruchomoéci polozonej w O., zlozonej z dzialki gruntu, zabudowanej budynkiem letniskowym, o powierzchni 420

m? oraz z dzialki gruntu niezabudowanej o powierzchni 440 m>.

*

Wyrokiem z dnia 19 stycznia 2017 roku Sad Rejonowy we Wtodawie:

1. zobowigzal pozwana Gmine W. do zlozenia nastepujacego o$wiadczenia woli ,,Gmina W. przenosi na rzecz R. B.,
zamieszkatego ul. (...), (...)-(...) C., PESEL (...), wlasnoé¢ swojej nieruchomosci potozonej w miejscowoséci O., gmina
W., stanowigcej dzialke gruntu nr (...) o powierzchni 0,0449 ha, zabudowanej drewnianym domkiem letniskowym,
dla ktérej Sad Rejonowy we Wlodawie IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), za zaplatg
przez R. B. na rzecz Gminy W. kwoty 44 020 zl, platnej w terminie 30 dni od daty uprawomocnienia sie wyroku, z
ustawowymi odsetkami w razie uchybienia terminu platnoéci”;



2. oddalil powodztwo w pozostalej czesci;

3. zni6st wzajemnie miedzy stronami koszty procesu;

4. przejal na rachunek Skarbu Panstwa nieuiszczong oplate sadowa, od ktorej powod byl zwolniony,
5. zarzadzil zwrot powodowi kwoty 54,64 z} tytulem niewykorzystanej czeSci zaliczki na bieglego.
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Decyzja Naczelnika Gminy we W. z dnia 13 lutego 1989 roku, nr (...), dzialka nr (...) polozona w O. o powierzchni 306

m® zostala oddana w uzytkowanie wieczyste powodowi R. B.. Na podstawie tej decyzji w dniu 23 marca 1989 roku przed
notariuszem J. T. zostala zawarta umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste pomiedzy Naczelnikiem Gminy
we W. a powodem R. B. i jego zona H. B., ktdrej przedmiotem byla ta dziatka gruntu. Od decyzji Naczelnika Gminy
we W. z dnia 13 lutego 1989 roku w sprawie przekazania powodowi przedmiotowej dzialki gruntu w uzytkowanie
wieczyste, w dniu 28 wrzeénia 1989 roku sprzeciw wniost Prokurator Wojewoddzki w C. i w zwigzku z tym w dniu 3
pazdziernika 1989 roku wszczeto z urzedu postepowanie administracyjne w sprawie stwierdzenia niewaznosci decyzji
Naczelnika Gminy we W. z dnia 13 lutego 1989 roku. W toku postepowania administracyjnego stwierdzono niewaznos$é
tej decyzji, a nastepnie zwrocono powodowi nalezno$¢ uiszczong przez niego w zwigzku z przekazaniem nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste.

Bezposrednio po uzyskaniu decyzji Naczelnika Gminy o przekazaniu dzialki nr (...) w uzytkowanie wieczyste
oraz po zawarciu umowy notarialnej, powoéd na dzialce tej, stanowigcej wyrobisko, bagno, nawibézl okolo 400

m3

ziemi, wyréwnal dzialke, ogrodzil i wybudowal drewniany domek letniskowy. Roboty te powo6d wykonal,
zanim w postepowaniu administracyjnym zostala stwierdzona niewazno$¢ decyzji Naczelnika Gminy w przedmiocie
przekazania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Na poczatku lat 90 powdd, po uzgodnieniu z Wojtem Gminy W.,
zagospodarowal przylegla dzialke w ten sposob, ze nawidzl na nig ziemi, wyréwnal, a nastepnie ogrodzil. W dniu
3 lipca 1998 roku zostala zawarta pomiedzy Gmina W. a powodem umowa dzierzawy dzialki gruntu polozonej w
O. obejmujacej zaréwno zagospodarowana przez powoda dzialke zabudowang domkiem letniskowym jak i dziatke
przylegla zagospodarowang p6zniej poprzez nawiezienie ziemi i ogrodzenie. Umowa ta zostala zawarta na okres 10 lat,
tj. do 2009 roku. W okresie od objecia dzialek w posiadanie przez R. B. do zawarcia przedmiotowej umowy Gmina W.
nie wystepowala do powoda zadaniami wydania tych dzialek. W dniu 22 wrzeénia 2010 roku zostala zawarta kolejna
umowa pomiedzy stronami dotyczaca dzierzawy przedmiotowych dzialek na okres do dnia 14 wrzeénia 2013 roku. W
umowie dzierzawy z dnia 22 wrze$nia 2010 roku przedmiotowe dzialki nosity numery (...), za ich faczna powierzchnie
okreslono na 0,8937 ha.

Pismem z dnia 9 lipca 2012 roku, doreczonym powodowi w dniu 11 lipca 2012 roku, pozwana Gmina wypowiedziala
przedmiotowa umowe dzierzawy z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Mimo wypowiedzenia
umowy powdd do chwili obecnej uzytkuje obie dzialki, aktualnie majace w ewidencji gruntéw oznaczenie: dziatka
zabudowana domkiem letniskowym — nr (...) o powierzchni 0,0449 ha, za$§ dzialka niezabudowana — nr (...) o
powierzchni 0,0460 ha. Sa one objete sa ksiega wieczysta nr (...).

W dniu objecia przedmiotowych dzialek w posiadanie przez powoda lezaly one na pochylosci zachodniego brzegu
doliny rzeki T. na wysoko$ci jeziora B.. Byly nieprzygotowane do posadowienia na nich budynkéw (nawet
letniskowych), nieogrodzone i bez przyltaczy mediéw. Powdd w celu wlasciwego zagospodarowania dzialek nawiozt
tam gruz i ziemie oraz wyréwnal powierzchnie dzialek. W wyniku wykonanych przez powoda prac ziemnych stanowia
one grunt gotowy do zabudowy — dzialtka nr (...) oraz zabudowany — dzialka nr (...). Obie dzialki zostaly przez powoda
ogrodzone (ogrodzenie z siatki metalowej na slupkach stalowych, zafundamentowanych w gruncie, z bramami z
elementow metalowych) i posiadaja nasadzenia. Od strony drogi dzialka nr (...) zostala obsadzona przez powoda
kilkoma sosnami. Dziatka nr (...) jest zabudowana drewnianym domem letniskowym o wymiarach zewnetrznych 8,5



m x 6,4 m, z malym poddaszem i z piwnica 2,5 m x 2,5 m na hydrofor. Budynek jest w dobrym stanie technicznym.
Do dzialki nr (...) powodd wykonat przylacza energetyczne, wodociagowe i kanalizacyjne.

Wartosci obu dzialek wynosza:

- grunt dzialki nr (...) w stanie obejmowanym przez powoda: kwota 45 098 zl,

- grunt dzialki nr (...) w stanie obejmowanym przez powoda: kwota 44 020 zl,

- dziatka nr (...) w obecnym stanie zagospodarowania: kwota 89 858 zl,

- dziatka nr (...) w obecnym stanie zagospodarowania: kwota 157 886 zl.

Warto$¢ nakladéw poczynionych przez powoda na te dziatki wynosi:

- warto$¢ nakladéw rozumiana jako przyrost wartosci nieruchomosci: 158 625 zl,

- warto$¢ nakladow rozumianych jako suma kosztéw poczynionych prac: 132 820 zl.

Sad Rejonowy wskazal, na podstawie jakich dowodow ustalit powyzszy stan faktyczny, dajac wiare zarébwno dowodom
z dokument6éw jak i dowodom osobowym, w szczegolnos$ci opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci J. Z..

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powbddztwo za czeSciowo zasadne.

Zgodnie z art. 231 § 1 k.c. samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktéry wzniést na powierzchni lub pod
powierzchnia gruntu budynek lub inne urzadzenie o wartoSci przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dzialki,
moze zadaé, aby wlaSciciel przenidst na niego wlasno$é zajetej dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem.

Roszczenie o przeniesienie wlasnoSci zajetej pod budowe dzialki przystuguje tylko samoistnemu posiadaczowi, ktéry
dokonal budowy. Pojecie samoistnego posiadania okreéla art. 336 k.c., ktéry stanowi, ze posiadaczem rzeczy jest
zaré6wno ten, kto nig faktycznie wlada jak wlasciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wlada jak
uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktérym laczy sie okre$lone wladztwo nad
cudzg rzecza (posiadacz zalezny). Dla oceny charakteru posiadania przez wznoszacego budynek na cudzym gruncie
miarodajna jest chwila wzniesienia budynku. Dlatego zmiana posiadania samoistnego na posiadanie zalezne, majace
miejsce pdzniej, jest bez znaczenia dla bytu roszczenia z art. 231 k.c.

Roszczenie z art. 231 k.c. uzaleznione jest rowniez od spelienia przestanki posiadania gruntu w dobrej wierze, a
wedtug utrwalonego orzecznictwa dobra wiara polega na usprawiedliwionym w danych okolicznoS$ciach przekonaniu
posiadacza, ze przysluguje mu takie prawo do wladania rzecza, jakie faktycznie wykonuje. Uzyskanie posiadania
w drodze umowy sporzadzonej bez zachowania formy aktu notarialnego nie byloby zatem posiadaniem w dobrej
wierze. Liczac sie z potrzebami zycia orzecznictwo przyjelo, ze w szczegolnych okolicznoéciach mozna — gdy chodzi
o stosowanie art. 231 k.c. — traktowaé¢ na réwni z posiadaczem w dobrej wierze takiego posiadacza, ktory wie, ze
buduje na cudzym gruncie. Taka ocena jest mianowicie dopuszczalna wtedy, gdy wymagaja tego zasady wspdlzycia
spolecznego.

R. B. w dacie rozpoczecia i kontynuowania budowy domku letniskowego, dokonania przylaczeni, wykonania
ogrodzenia, byl samoistnym posiadaczem w dobrej wierze dzialki, na ktérej wybudowal domek letniskowy, tj.
dzialki nr (...). Roboty te powdéd wykonal, zanim otrzymal zawiadomienie o wszczeciu z urzedu postepowania
administracyjnego w sprawie stwierdzenia niewaznoSci decyzji Naczelnika Gminy we W. z dnia 13 lutego 1989 roku.
Stwierdzi¢ trzeba, ze art. 231 § 1 k.c. ma zastosowanie takze w przypadku uzytkowania wieczystego gruntu.

Ztresci art. 231 § 1 k.c. wynika, Ze roszczenie w nim okreslone powstaje tylko wtedy gdy budynek lub inne urzadzenie
(np. ogrodzenie dzialki) przedstawia warto$¢ ,przenoszaca znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dziatki”. Warto$¢ dzialki
nr (...) w stanie obejmowanym przez powoda stanowita kwote 44 020 zl, za§ w obecnym stanie zagospodarowania



wynosi 157 886 zl. Nalezy zatem przyjac, ze wzniesione na tej dzialce przez powoda: budynek letniskowy, ogrodzenie,
nasadzenia maja warto$¢ znacznie przenoszacg warto$¢ dziatki nr (...) i w tym zakresie Sad Rejonowy uznal powddztwo
za zasadne, dodajac, ze w tej czeSci zostalo ono tez uznane przez pozwanego. Wynagrodzeniem naleznym pozwanemu
od powoda jest kwota 44 020 zl, stanowiaca warto$c¢ dzialki gruntu nr (...) w stanie obejmowanym przez powoda.

Sad pierwszej instancji uznal za niezasadne powodztwo w zakresie dotyczacym dzialki nr (...), gdyz powdd nie wzniost
na tej dzialce zadnego budynku, a samo ogrodzenie dzialki nie przedstawia wartosci przenoszacej znacznie warto$é
zajetej dzialki. Warto$¢ dzialki (...) w stanie obejmowanym przez powoda to kwota 45 098 zl, natomiast warto$¢ tej
dzialki w chwili obecnej (z nasadzeniami, nasypami i ogrodzeniem) to kwota 89 858 zl. W zwigzku z tym naklady
poniesione przez powoda na tej dzialce sa mniejszej warto$ci niz warto$¢ samej nieruchomo$ci.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad Rejonowy uzasadnit art. 100 k.p.c.

Na podst. art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad Rejonowy
przejal na rachunek Skarbu Panstwa nieuiszczone koszty sadowe, a na podstawie art. 84 cyt. ustawy nakazal zwrocié
powodowi niewykorzystana cze$¢ zaliczki.

*

Apelacje od tego wyroku wniost powod R. B., zaskarzajac wyrok Sadu Rejonowego w punkcie 2. i zarzucajac
zaskarzonemu orzeczeniu:

1. naruszenie przepisu prawa materialnego, majace wplyw na wynik sprawy, tj. art. 231 k.c. poprzez jego
niezastosowanie z pominieciem, ze warto$¢ nieruchomosci, o jakiej przeniesienie wnosi wnioskodawca, powinna by¢
oznaczona w kwocie za dwie dzialki funkcjonalnie powiazane,

2. naruszenie przepisu postepowania, majace wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 k.p.c. poprzez jego niewtasciwe
zastosowanie i przekroczenie zasad swobodnej oceny dowoddéw, brak wszechstronnego rozwazenia zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego i jego niewlasciwa ocene, w szczegolnosci pominiecie faktu, ze dziatki nr (...)
sa funkcjonalnie powigzanymi ze soba nieruchomoéciami i nie mozna rozstrzygaé¢ o wartosSci tych nieruchomosci
rozbieznie.

Powo6d wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt 2. przez uwzglednienie powbddztwa w pozostalej czesci,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w tej czeSci i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania, a takze o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztéw postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie jest zasadna.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze zaskarzony wyrok podlegalby uchyleniu w zaskarzonej cze$ci i przekazaniu
sprawy w tej cze$ci do ponownego rozpoznania tylko w przypadku niewaznoSci postepowania, nierozpoznania istoty
sprawy badz konieczno$ci przeprowadzenia postepowania dowodowego w calo$ci (art. 386 § 21 § 4 k.p.c.). W sprawie
nie zachodza tego rodzaju okoliczno$ci.

W granicach zaskarzenia Sagd Rejonowy poczynil w sprawie prawidlowe ustalenia faktyczne i ocenil dowody zgodnie
z dyspozycja art. 233 § 1 k.p.c. Sad Okregowy przyjmuje te ustalenia za wlasne.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy nalezy stwierdzié¢, ze Sad Rejonowy slusznie przyjal, ze powdd nie spehil
przestanek z art. 231 § 1 k.c. majacych uzasadniaé jego roszczenie o przeniesienie wlasnoéci dzialki nr (...) za
wynagrodzeniem.

Zgromadzony w sprawie material dowodowy nie pozwala przyjac za zasadne twierdzen powoda, iz obie dzialki (nr
(...)) stanowia jedna funkcjonalng calo$é i przestanki przedmiotowego roszczenia nalezy odnosi¢ lacznie do obu



nieruchomoéci. Dzialki te jedynie sasiaduja ze soba, natomiast pozostaja odrebnie zagospodarowane i tylko jedna z
nich (nr (...)) zostala przez powoda zabudowana, za§ w przypadku drugiej — objetej zaskarzeniem dzialki nr (...) —
powdd ograniczyl sie do wykonania prac ziemnych, ogrodzenia a takze nasadzen (zdjecia — k. 32-41). Co wiecej, inny
charakter mialo posiadanie przez powoda obu tych dzialek. W posiadanie dzialki nr (...) powod wszedl w 1989 roku
w wykonaniu niewaznej umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego i co do tej dzialki Sad Rejonowy przyjal, ze
dokonat jej zabudowy jako posiadacz samoistny w dobrej wierze .

W zakresie dzialki nr (...) powdd sam przyznal, ze ,wzial” ja po rozmowie z wojtem Gminy W., ktoéry postanowit,
ze do czasu wyjasénienia sytuacji odda dziatke nr (...) powodowi w dzierzawe i chcial, aby powdd objal w posiadanie
rowniez dzialke sgsiednia, podpisujac umowe dzierzawy na 10 lat na obie dzialki (k. 9gv). Na tej podstawie powdd
zagospodarowal dzialke nr (...).

Widoczne zatem jest, ze dzialke nr (...) od poczatku powod objal w posiadanie jako posiadacz zalezny i jako posiadacz
zalezny zagospodarowal ja i ogrodzil. Gdyby nawet przyjac¢, wbrew wypowiedzi samego powoda, ze powdd objal
te dzialke jako posiadacz samoistny, w tym przypadku nie istnialy zadne okolicznosci, ktére usprawiedliwialyby
przekonanie powoda, ze jest wlascicielem tej dzialki i nie méglby on zosta¢ uznany za jej posiadacza w dobrej wierze.
Powod mial pelna §wiadomo$¢, ze nie nabywa wlasnosci tej dzialki ani jej uzytkowania wieczystego, a tylko prawo
jej dzierzawy, byl natomiast zapewniany, ze w przyszlosci bedzie mozliwe nabycie przez niego prawa wlasnosci tej
nieruchomosci. Niezaleznie od tego, czy uzna sie za dopuszczalng istniejacg na gruncie art. 231 k.c. liberalna wyktadnie
pojecia dobrej wiary, co jest wysoce dyskusyjne, w opisanym wyzej stanie faktycznym zasady wspoélzycia spolecznego
nie przemawiaja za realizacja roszczenia z art. 231 k.c. przez osobe, ktore uzyskala posiadanie nieruchomosci jako
dzierzawca a nie w wykonaniu niewaznej umowy majacej przenies¢ jej wltasnosé.

Roszczenie z art. 231 § 1 k.c. przystuguje w przypadku wzniesienia budynku badz innego urzadzenia o warto$ci znacznie
przenoszacej warto$¢ zajetej na ten cel dzialki. O ile za takie urzadzenie mozna uznaé ogrodzenie (o oszacowanej
przez bieglego wartosci 7 872 zl), za budynki badz inne urzadzenia nie moga zosta¢ uznane wykonane przez powoda
na tej dzialce prace ziemne (nawiezienie ziemi) i dokonane nasadzenia. Dodatkowo przypomnieé nalezy, ze nawet z
uwzglednieniem w oszacowaniu wartosci wszystkich nakladéw powoda na dzialke nr (...), nie przenosza one znacznie
wartoSci tego gruntu, a w przypadku samego ogrodzenia — jego warto$¢ jest znacznie nizsza od wartoSci dzialki.

Z tych wzgleddw Sad Okregowy uznaje za prawidlowe zaskarzone przez powoda rozstrzygniecie oddalajace roszczenie
powoda o zobowigzanie pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu na powoda za wynagrodzeniem
wlasno$ci dziatki nr (...). Doda¢ nadto nalezy, odnoszac sie do koncowej czeéci uzasadnienia apelacji powoda, ze dla
tresci roszczenia powoda o zobowigzanie pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu na powoda za
wynagrodzeniem wlasno$ci gruntu, nie mialo znaczenia to, czy powodowi przystuguje wobec pozwanego jakiekolwiek
roszczenie o zaplate (np. z tytulu nakladéw). Kwestia sposobu zaspokojenia przez powoda roszczenia pozwanego
o wynagrodzenie (np. poprzez uiszczenie kwoty, potracenie, itd.) pozostaje bowiem poza przedmiotem niniejszego
procesu.

Jedynie na marginesie nalezy wskazac, ze Sad Okregowy nie znalazl podstaw do odroczenia rozprawy apelacyjnej,
gdyz stawiennictwo powoda nie bylo obowiazkowe, a przede wszystkim z tego wzgledu, iz byl on reprezentowany przez
zawodowego pelnomocnika, ktory nie usprawiedliwil swojego niestawiennictwa.

Apelacja powoda zostala oddalona w calo$ci, totez na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. i art.
391 § 1 k.p.c. powdd powinien zwrdci¢ pozwanemu koszty postepowania odwolawczego w postaci wynagrodzenia
pelnomocnika — radcy prawnego w stawce minimalnej wynikajacej z § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz. U.
z 2015 roku, poz. 1804, ze zm.)

Z tych wzgledéw na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Okregowy orzekl jak w sentencji wyroku.



