Sygn. akt: XII C 162/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2014 roku

Sad Okregowy w Gliwicach XII Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Andrzej Kie¢
Protokolant: protokolant sadowy Lukasz Rusinek

po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2014 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa R. W.
przeciwko Gminie Z.
o zlozenie o$wiadczenia woli i zaplate
1. oddala powodztwo;
2. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 3600 (trzy tysiace szeécset) zlotych tytutem zwrotu kosztéw procesu.
Sygn. akt XII C 162/13
UZASADNIENIE
do wyroku z dnia 16 stycznia 2014 roku

Powod R. W. wystapil przeciwko pozwanej Gminie Miejskiej Z. o zobowigzanie do zlozenia oswiadczenia woli zgodnie z
treécig zarzadzenianr (...) Prezydenta Miasta Z. z dnia (...)roku, ktérego trescia jest sprzedaz nieruchomosci gruntowe;j
— dzialki nr (...) o powierzchni 404m2, zapisanej w ksiedze wieczystej KW (...), polozonej w Z. przy ulicy (...), za
cene 58.417,72 z oraz nieodplatnego przeniesienia na powoda prawa wlasnosci znajdujacych sie na dzialce nakladow
budowlanych.

Ponadto powo6d wniost o zasadzenie od pozwanej kwoty 5000CHF tytulem odszkodowania oraz obcigzenie pozwanej
kosztami postepowania.

W uzasadnieniu swego stanowiska powod podniosl, iz pozwana wycofala sie z realizacji zarzadzenia nr (...) Prezydenta
Miasta Z. z dnia (...) roku, ktérego trescia byla sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci gruntowej. Nadto na skutek
zaniechania przez pozwang sprzedaz w/w gruntu, pow6éd zmuszony byt do dodatkowego zabezpieczenia kredytu
hipotecznego, w zwigzku z czym ponidst szkode w wysokoéci 5000CHF.

Pozwana Gmina Miejska Z. w odpowiedzi na pozew (k.116-118) wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie na swoja
rzecz zwrot kosztéw procesu.



W uzasadnieniu pozwana podala, ze w dniu 15 kwietnia 2003 roku pozwana zawarla umowe dzierzawy ze Z. P., (...) —
Doradztwo (...), na okres 10 lat z prawem zabudowy wydzierzawionego terenu. Przedmiotem dzierzawy byly dziatki o
lacznej powierzchni shaio59m2, polozone w Z. przy ul. (...) (obecnie (...)). Na mocy tej umowy dzierzawca zobowiazal
sie do wzniesienia na przedmiocie dzierzawy osiedla doméw jednorodzinnych i wielorodzinnych. Wydzierzawiajacy
zobowigzal sie dokona¢ cesji praw przystugujacych dzierzawcy z tej umowy na osoby majace podpisane z dzierzawca
umowy o wybudowanie domu mieszkalnego, a nastepnie zby¢ na rzecz tych osoéb w trybie bezprzetargowym przedmiot
dzierzawy z zachowaniem przepiséw o gospodarce nieruchomos$ciami. Czes¢ nieruchomosci bedacych przedmiotem
dzierzawy zostala zbyta w takim trybie. Czynno$ci te zostaly jednak zakwestionowane przez Regionalng Izbe
Obrachunkowa.. Gmina, pozostale dzialki zabudowane na koszt inwestoréw, zbywata w oparciu o art. 231 par. 2 ke; w
takim trybie zostaly zbyte wszystkie dzialki, za wyjatkiem nieruchomosci dzierzawionej przez powoda. Powod, wraz z
zona A. W., zwrdcili sie do Prezydenta Miasta Z. o sprzedaz dzialki nr (...), na ktorej jest posadowiony zajmowany przez
nich dom, w 2004r. Pozwana Gmina wyrazila na to zgode, jednakze powo6d zwrdcil sie o ustanowienia uzytkowania
wieczystego dzialki, zamiast sprzedazy jej wlasnoSci, na co pozwana nie wyrazila zgody. Sporna dzialka zostala
nastepnie przygotowana do sprzedazy zarzadzeniem Prezydenta Miasta Z. nr (...) z dnia(...).

Komplet dokumentéw niezbednych do podpisania umowy notarialnej zostal zlozony w kancelarii notarialnej w dniu
14 sierpnia 2007 roku. Do podpisania umowy jednak nie doszlo, gdyz wykonawca prac Z. P. o$wiadczyl, ze do
czasu catkowitego uregulowania zobowigzan powoda, nie zlozy oS§wiadczenia o nie roszczeniu prawa do nakladéow
budowlanych. Oswiadczenie takie wykonawca nakladow budowlanych zlozyt dopiero w dniu 12.03.2009r., jednakze
nastgpilo to w czasie gdy Regionalna Izba Obrachunkowa zakwestionowata réwniez mozliwo$¢ zbywania dzialek
w trybie art. 231 par. 2 ke. W zwiazku z powyzszym zbycie przedmiotowej nieruchomosci w oparciu o ustalenia i
na warunkach okreslonych zarzadzeniem nr (...) z dnia(...) nie ma obecnie uzasadnienia prawnego. Takze zadanie
odszkodowania jest bezpodstawne. W tym stanie rzeczy powodztwo winno zostaé¢ oddalone.

Pozwana jednoczes$nie wskazala, iz obecnie A. i R. W. sporng dzialke nr (...) dzierzawia na podstawie umowy z dnia
14.05.2013r., zawartej na okres od dnia 1.05.2013r. do dnia 30.04.2016r.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 15 kwietnia 2003 roku pozwana zawarla umowe dzierzawy ze Z. P., (...) — Doradztwo (...), na okres 10 lat
z prawem zabudowy wydzierzawionego terenu. Przedmiotem dzierzawy byly dzialki nr (...) o lacznej powierzchni
ghaio59mz2, polozone w Z. przy ul. (...) (obecnie(...)). Na mocy tej umowy dzierzawca zobowiazal sie do wzniesienia
na przedmiocie dzierzawy osiedla domoéw jednorodzinnych i wielorodzinnych. Wydzierzawiajacy zobowiazal sie
dokonac cesji praw przyslugujacych dzierzawcy z tej umowy na osoby majace podpisane z dzierzawca umowy
o wybudowanie domu mieszkalnego, a nastepnie zby¢ na rzecz tych oséb w trybie bezprzetargowym przedmiot
dzierzawy z zachowaniem przepiséw o gospodarce nieruchomos$ciami. Czeé¢ nieruchomoéci przy ulicy (...) zostala
zbyta w powolanym trybie, jednak Regionalna Izba Obrachunkowa zakwestionowala w protokole pokontrolnym
z 2006 roku czynnoéci polegajace na cesji praw do nieruchomosci, wynikajacych z zawartej umowy dzierzawy. Z
uwagi na ten fakt pozostala cze$¢ nieruchomosci zostala zbyta w trybie art.23182ke. W trakcie prowadzonej w 2008
roku kontroli sprzedazy nieruchomosci gminnych, Regionalna Izba Obrachunkowa zakwestionowala przeniesienie
wlasno$ci nieruchomos$ci w trybie art.231§2ke. Do tego czasu pozwana zbyta wszystkie nieruchomo$ci przy ulicy (...),
za wyjatkiem nieruchomosci uzytkowanej przez powoda.

Budynek mieszkalny polozony w Z. przy ulicy (...) zostal wzniesiony przez Doradztwo (...) na koszt bezposredniego
inwestora — powoda i jego zony A. W., w oparciu o umowe o wykonanie rob6t budowlanych z dnia 15.10.2003r.

Na mocy umowy nr (...) z dnia 18 stycznia 2005 roku, powoda i jego Zona zawarli z pozwana gmina umowe dzierzawy
gruntu stanowiacego dzialke nr (...), w miejsce poprzedniego dzierzawcy Z. P..

Powod wraz z zona, pismem z dnia 26 kwietnia 2004 roku, zwr6cil sie do Prezydenta Miasta Z. o sprzedaz dziatki nr
(...), na ktorej zostal wzniesiony budynek mieszkalny. Nieruchomo$¢ przy ulicy (...) zostala przeznaczona do sprzedazy



zarzadzeniem Prezydenta Miasta Z. nr (...) z dnia 28 listopada 2005 roku w trybie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomos$ciami, przy ustaleniu warto$ci gruntu w wysoko$ci 53.938,70 zl..

W odpowiedzi powod zwrocil sie do Prezydenta Miasta Z. o zmiane trybu zbycia ze sprzedazy na oddanie dzialki z
uzytkowanie wieczyste, powotujac sie na zaswiadczenie Prezydenta Miasta Z. z dnia 28 maja 2003 roku. Do zbycia
nieruchomoéci nie doszlo z uwagi, ze obrot nieruchomosciami méglt wedlug pozwanej nastapié¢ wylacznie w drodze
sprzedazy.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala nastepnie przygotowana do sprzedazy zarzadzeniem Prezydenta Miasta Z. nr
(...) z dnia (...), w trybie art.23182ke, z rozlozeniem wynagrodzenia na raty. Cena gruntu zostala ustalona na kwote
58.417,72 zt (.30). Komplet dokumentéw niezbednych do podpisania umowy notarialnej zostal zlozony w dniu
14 sierpnia 2007 roku. Do podpisania umowy jednak nie doszlo, gdyz wykonawca pracy Z. P. o$wiadczyl, ze do
czasu calkowitego uregulowania zobowigzan powoda, nie zlozy o§wiadczenia o nie roszczeniu prawa do nakladow
budowlanych. Oswiadczenie takie wykonawca nakladow budowlanych zlozyt dopiero w dniu 12.03.20009r., jednakze
nastgpilo to w czasie gdy Regionalna Izba Obrachunkowa zakwestionowata rowniez mozliwo$§¢ zbywania dzialek w
trybie art. 231 par. 2 ke.

Obecnie A. i R. W. sporng dzialke nr (...) dzierzawia na podstawie umowy z dnia 14.05.2013r., zawartej na okres od
dnia 1.05.2013r. do dnia 30.04.2016r.

okolicznosci bezsporne, potwierdzone kserokopiami ztozonych przez powoda dokumentow — k.6-51

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo nie bylo zasadne.

Powod domagal sie zobowiazania pozwanej do zlozenia o$§wiadczenia woli zgodnie z treScig zarzadzenia nr (...)
Prezydenta Miasta Z. z dnia (...) roku, ktérego trescia jest sprzedaz nieruchomosci gruntowej — dzialki nr (...) o
powierzchni 404m2, zapisanej w ksiedze wieczystej KW (...), polozonej w Z. przy ulicy (...), za cene 58.417,72 zl oraz
nieodplatnego przeniesienia na powoda prawa wlasnoéci znajdujacych sie na dzialce nakladow budowlanych

Zgodnie z art.231§ kc, samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktéry wznidst na powierzchni lub pod
powierzchnig gruntu budynek lub inne urzadzenie o warto$ci przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dzialki,
moze zadaé, aby wlaSciciel przenibsl na niego wlasnosé zajetej dzialki za odpowiednim wynagrodzeniem.

Do realizacji roszczenia wynikajacego z powolanego przepisu konieczne jest zaistnienie wskazanych w nim przestanek.
Wiéréd nich jest przestanka okreélajaca, iz roszczenie moze przystugiwaé posiadaczowi samoistnemu. To posiadanie
samoistne jest przeciwstawne posiadaniu zaleznemu (art. 336 kc), czyli wykonywanego w ramach innego prawa niz
prawo wlasnoSci np. jako najemca, dzierzawca. Dzierzawca, czyli posiadacz zalezny nie jest zatem uprawniony do
domagania sie przeniesienia wlasnosSci gruntu w trybie art.23181kc. Wskaza¢ nalezy, iz dzierzawca zabudowanego
gruntu jest obecnie powdd, dzierzawcg byl tez jego poprzednik prawny Z. P..

W konsekwencji powod nie mogl uzyskaé skutecznego roszczenia z art. 231§ ke od swego poprzednika prawnego.

Nadmieni¢ nalezy, iz do zadania realizacji roszczenia z art. 2318 ke konieczne byloby réwniez udowodnienie aktualnej
wartoS$ci spornego gruntu; powod tego nie uczynik.

Ponadto nalezy nadmieni¢ , iz wspoéluprawnionym do realizacji ewentualnego roszczenia o wykup gruntu winna by¢
rowniez malzonka powoda A. W. (bedaca wspolinwestorem i wspoldzierzawcea).

Wskazaé warto, iz zgodnie z art.23182ke, wlaéciciel gruntu, na ktérym wzniesiono budynek lub inne urzadzenie o
warto$ci przenoszacej znacznie warto$c¢ zajetej na ten cel dzialki, moze zadaé, aby ten, kto wzniost budynek lub inne



urzadzenie, nabyt od niego wlasnos¢ dzialki za odpowiednim wynagrodzeniem. (...) i uprawnienie jednak w tej mierze
lezy po stronie wlasciciela dzialki. (por. przy tym wyrok SN z dnia 21.09.2011r, I CSK 721/10, Lex nr 1050453).

Powod nie wykazal réwniez azeby powodztwo dotyczace wykupu dziatki moglo by¢ realizowane w oparciu o inng
podstawe prawng. W szczegolnos$ci nie wykazal on azeby pozwana gmina zobowigzala sie umownie, w stosownej
formie (akt notarialny) do przeniesienia wlasno$ci spornego gruntu, w oparciu o ktéra to umowe powdd moglby
domagaé sie przymusowej realizacji roszczenia. Za taka podstawe roszczen nie mozna uznaé¢ czynno$ci w postaci
zarzadzenia nr (...) Prezydenta Miasta Z. z dnia(...) roku.

Wskutek uznania, ze brak jest podstaw prawnych dla zadania powoda dotyczacego o roszczenia o przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci, Sad powodztwo oddalit.

Sad oddalil takze zadanie zasadzenia na rzecz powoda odszkodowania. Powo6d nie wykazal zasadno$ci tego zadania ani
jego wysokos$ci. Powdd roszczenie to kreowal z obowigzku pozwanej sprzedazy na jego rzecz wlasnos$ci nieruchomosci
a zadanie to sad uznal za niezasadne.

O kosztach procesu, stosownie do jego wyniku, orzeczono po my$li art.98kpc, zasadzajac od powoda na rzecz pozwanej
kwote 3600zt tytulem zwrotu kosztéw procesu. W sklad kosztéw wchodza koszty zastepstwa procesowego wedlug

taryfy.
/-/ SSO Andrzej Kieé¢



