Sygn. akt IT Ca 759/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 grudnia 2014 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Tryb. Wydziat IT Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy SSO Jarostaw Golebiowski (spr.)

Sedziowie SSO Stanistaw Legosz

SSR del. Mariusz Kubiczek

Protokolant st. sekr. sad. Beata Goslawska

po rozpoznaniu w dniu 1 grudnia 2014 roku w Piotrkowie Trybunalskim
na rozprawie sprawy z powodztwa A. W. (1), A. W. (2) i A. W. (1)
przeciwko M. W. (1)

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Opocznie

z dnia 9 maja 2014 roku, sygn. akt I C 199/12

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi Rejonowemu w Opocznie do ponownego rozpoznania,
pozostawiajac temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach procesu za instancje odwolawcza.

Na oryginale wlaéciwe podpisy
Sygn. akt IT Ca 759/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 9 maja 2014 r. Sad Rejonowy w Opocznie po rozpoznaniu sprawy z powodztwa M.
W. (2),I. W., A. W. (2) i A. W. (1) przeciwko M. W. (1) o zobowigzanie do zloZenia o§wiadczenia woli w przedmiocie
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci w trybie art. 231 k.c.

1. zobowiazuje pozwanego M. W. (1) do zlozenia nastepujacego oswiadczenia woli:

» Ja M. W. (1)syn A.i L.przenosze wlasno$¢ nieruchomoéci polozonej w miejscowoéci S., obreb Nr (...),
gm. A.oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem dziatki (...)o powierzchni 0.8889 ha (powstalej z podzialu
dzialki numer (...)) przedstawionej na mapie sporzadzonej przez bieglego sadowego geodete uprawnionego G.



E.zaewidencjonowanej przez Staroste Powiatu (...)- (...)w dniu 20.03.2014 r. identyfikator ewidencyjny (...)dla ktérej
w Sadzie Rejonowym w Opocznie Wydziale Ksigg wieczystych jest prowadzona ksiega wieczysta Kw Nr (...)na

rzecz powodow : M. W. (2) i jego zony I. W. na prawach ustawowej wspolnoSci malzenskiej w 1/2 czeSci za zaplata
w wynagrodzenia w kwocie 13.489,00 zlotych i na rzecz A. W. (2) syna M. i L. i jego zony A. W. (1) corki M. i K. na
prawach ustawowej wspolnoéci malzenskiej w 1/2 czeéci za zaplata w wynagrodzenia w kwocie 13.489,00 zlotych z
tym, ze wyrok zastepuje umowe.

2. nie zasadzil od pozwanego na rzecz powodow kosztéw procesu.
Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowily przytoczone ponizej ustalenia i rozwazania.

Nieruchomo$¢ oznaczona w ewidencji gruntéw numerem dzialki (...) o powierzchni 1,28 ha polozona jest we wsi S. w
gminie A.. Dla nieruchomoéci tej w Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Opocznie urzadzona jest ksiega
wieczysta Kw nr (...).

Powyzsza nieruchomo$¢ najpierw stanowila wlasno$¢ A. i A. malz. W., ktérzy nastepnie umowa darowizny
sporzadzong w formie aktu notarialnego Rep. ANT (...) w dniu 8 grudnia 1999 r. przed notariuszem R. W. w Kancelarii
Notarialnej w O. przekazali jg A. W. (3) - bratu A. W. (2).

Strony umoéwily sie miedzy soba, ze za jaki$ czas A. W. (3) z powrotem przeniesie wlasno$¢ nieruchomosci na A. i A.
malz. W.. Dokonano takich ustalen w celu umozliwienia A. W. (2) uzyskania przydzialu na mieszkanie komunalne w L..

A. W. (3) zmarl jako kawaler w dniu 9 grudnia 2011 r. w P., ostatnio stale zamieszkiwal w S..

A. W. (3) jako spadkobierce ustawowego pozostawil syna M. W. (1), ktéry na mocy aktu po$wiadczenia dziedziczenia
sporzadzonego w formie aktu notarialnego Rep. ANr (...) w dniu 5 marca 2012 r. przed notariuszem A. P. w Kancelarii
Notarialnej w O. nabyl spadek po A. W. (3) w caloéci.

Na przedmiotowej nieruchomos$ci poczynione zostaly liczne inwestycje. Zostaly one rozpoczete w czasie, gdy
wlascicielami tej dzialki byli A. i A. malzonkowie W..

Teren zostal wyr6wnany, ogrodzony, do dzialki podciagnieto przylacze elektryczne i wodne. Wybudowano na niej
murowany budynek mieszkalny, budynek gospodarczy o konstrukeji murowano - drewnianej, bezodpltywowy zbiornik
na $cieki i wiate o konstrukeji drewniane;j.

Wszystkie budowy byly finansowane ze $rodkow nalezacych do M. i1. malz. W. oraz A. i A. matz. W.. Oni to dokonywali
zakupu materialbw budowlanych, oplacali fachowcow, a takze sami pracowali przy poszczegélnych budowach. Przy
pracach murarskich pomagal takze S. W..

A. W. (3) nie partycypowal w kosztach bud6w, czasem jedynie pomagal przy nich wlasng praca fizyczna. Nie mial
wlasnych §rodkéw finansowych, nie pracowal zawodowo. Czesto naduzywatl alkoholu.

Syn A. M. W. nie bywal na przedmiotowej nieruchomo$ci. Gdy prowadzone byly na niej prace budowlane byl
dzieckiem, mial 7 - 8 lat. Z ojcem widywat sie 3 - 4 razy w roku.

Warto$¢ zabudowanej cze$ci dzialki nr (...) poloZzonej we wsi S. w gminie A. wynosi 365.026,00 zl, w tym warto$c
budynkoéow i budowli wynosi 332.309,00 zl, warto$é gruntu pod zabudowa wynosi 24.528,00 zl, za$§ warto$¢ nasadzen
krzewéw ozdobnych wynosi 8.189,00 zl.

Zabudowana cze$¢ przedmiotowej nieruchomoséci posiada powierzchnie 0,8889 ha i na mapie podzialu zostala
oznaczona numerem geodezyjnym (...). Niezabudowana cze$¢ nieruchomosci posiada powierzchnie 0,4556 ha i na
mapie podziatlu zostala oznaczona numerem geodezyjnym (...).



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o wyzej powolane dowody, bo w ocenie Sadu brak jest podstaw, aby
je skutecznie zakwestionowac.

Sad Rejonowy zwazyl, iz podstawe roszczenia zawartego w pozwie stanowi przepis art. 231 § 1 k.c. z zw. z art. 64 k.c.

W mys$l zasady superficies solo cedit wzniesiony na cudzym gruncie budynek lub urzadzenie staje sie jego czescia
skladowa i jest wlasno$cia wlasSciciela nieruchomosci (art. 48 k.c). W zwiazku z tg sytuacja ustawodawca w art. 231
k.c. przewidzial jeszcze jeden, rézny od rozliczenia pienieznego lub zabrania nakladéow w naturze (zob. uwagi do
art. 226-227 k.c.) spos6b rozliczenia nakladow. Tym sposobem jest przyznanie posiadaczowi, ktory wzniost budynek
(urzadzenie), oraz wlascicielowi gruntu roszczenie o przeniesienie (nabycie) wlasnosci zajetej pod budowe dzialki,
w zamian za odpowiadajgce jej warto$ci wynagrodzenie dla dotychczasowego wlasciciela. Roszczenie to zwane jest
powszechnie roszczeniem o wykup.

Realizacja roszczenia o wykup dzialki gruntu przez osobe, ktéra wzniosla budynek lub inne urzadzenie, jest
uzalezniona od spelnienia szeregu przeslanek. Sa nimi: posiadanie samoistne, dobra wiara samoistnego posiadacza,
znaczna roznica wartoSci budynku (innego urzadzenia) i zajetej na ten cel dzialki gruntu.

Jezeli budynek lub inne urzadzenie wznioslo kilku wspolposiadaczy samoistnych, kazdemu z nich przystuguje
roszczenie o wykup gruntu na wspolwlasno$é w zakresie, w jakim jest posiadaczem (por. uchwale SN z dnia 13 lutego
1978 r., III CZP 101/77, OSNCP 1978, nr 9, poz. 150).

Przedmiotem wykupu jest ta cze$é nieruchomosci, ktéra stanowi dziatke bezposrednio zajeta pod budowe wraz z
gruntem niezbednym do racjonalnego korzystania z budynku lub innego urzadzenia.

W oparciu o zebrany w sprawie material dowodowy, Sad uznal, ze w przedmiotowej sprawie zostaly spelnione
przeslanki z art. 231 § 1 k.c, czyli powodowie byli samoistnymi posiadaczami czeéci dzialki, ktorg zabudowali, ich
posiadanie bylo w dobrej wierze, a znaczna réznica warto$ci naniesien od dziatki gruntu zajetej na ten cel wynika z
opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego Z. R., ktora nie byla przez strony kwestionowana.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie 1. wyroku.

Wartoé¢ dzialki zajetej pod zabudowe wynosi 26.978,00 zl. ( 0.8889 ha x 4,16 zI za m2 pomniejszona o kwote
10.000,00 zk tytulem nakladéw w postaci wyréwnania terenu i innych - stosownie do opinii bieglego rzeczoznawcy
majatkowego Z. R.) : 2 daje kwoty po 13.498,00 zl. od powoddw M. i I. malzonkoéw W. i powodow A. i A. malzonkéw W..

O kosztach procesu - pkt 2. wyroku Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c, ktoéry stanowi, ze w wypadkach szczegoblnie
uzasadnionych Sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow, albo nie obciazyc jej w ogdle kosztami.

W przedmiotowej sprawie pelnomocnik strony powodowej wniosek o zasadzenie od pozwanych czesci kosztow
procesu poniesionych przez powodow -oplaty i wydatkow.

Zauwazenia wymaga, ze Sad dopuscit dowdd z opinii bieglych na wniosek pelnomocnika powodéw, w celu
przeprowadzenia postepowania dowodowego zgodnie ze zlozonymi wnioskami dowodowymi koniecznymi do
przeprowadzenia w sprawie.

W tej sytuacji uwzgledniajac przedmiot roszczenia z przepisu art. 231 § 1 k.c. i okolicznoéci przedmiotowej sprawy -
nabycie przez pozwanego dziatki w wyniku dziedziczenia po ojcu, trudno uznaé, aby koszty procesu prowadzonego w
sprawie nawet czeSciowo obcigzaly pozwanego, bo sprzeciwiaja sie temu zasady stusznosci.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl, jak w sentencji wyroku.

Apelacje od wyroku wniost pozwany zarzucajac mu:



- sprzeczno$¢ istotnych ustalen faktycznych sadu z tre$cia zebranego w sprawie materialu dowodowego wskutek
naruszenia przepiséw postepowania, ktore miato istotny wplyw na wynik sprawy tj.

a) art. 2338 1KPC poprzez dokonanie oceny dowodow:

- w sposOb sprzeczny z zasadami logicznego rozumowania tj. ustalenie przez sad na podstawie zebranego
materialu dowodowego istnienia przestanki dobrej wiary powoddw w sytuacji, gdy z zebranego w sprawie materialu
dowodowego wynika, ze byli oni w zlej wierze w chwili wznoszenia budynku, co mialo wplyw na tre$¢ wyroku i
spowodowalo uwzglednienie powodztwa na podstawie art. 231 § 1KC pomimo braku ku temu jakichkolwiek podstaw,

- w sposdb wybidrezy, z pominieciem dowoddéw $wiadczacych o tym, iz dokonali oni darowizny przedmiotowej
nieruchomodci, ktéra byla niezabudowana i stanowila grunt rolny, a jej warto$¢ zgodnie z oSwiadczeniem stron
wynosila 680zt oraz poprzez wyprowadzenie odmiennych wnioskéw niz tych, ktore wynikaja z dokumentow
urzedowych tj. aktu notarialnego darowizny, iz w chwili dokonania darowizny przedmiotowa nieruchomo$¢ byla
niezabudowana,

Wskazujac na powyzsze wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w caloSci, zasadzenie od
powoddw na rzecz pozwanego kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych za I oraz II instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego jest uzasadniona skutkujac uchyleniem zaskarzonego wyroku i przekazaniem sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu.

Nie przesadzajac o trafnosSci zaskarzonego rozstrzygniecia stwierdzi¢ nalezy, ze zapadlo ono przedwczesnie bez
wszechstronnego zbadania wszystkich przestanek wskazanych w przepisie art. 231 § 1 ke, co wymagato wnikliwych i
wyczerpujacych ustalen faktycznych.

Poza sporem jest, ze na przedmiotowej dzialce znajduja sie naniesienia budowlane zwigzane trwale z gruntem. Nie
bylo réwniez przedmiotem sporu, iz warto$é tych naniesien przewyzsza warto$¢ zajetej na ten cel dzialki. Rzecza
drugorzedna jak sie wydaje byla wysoko$§é wynagrodzenia wskazana w opinii bieglego sadowego.

Kwestia wymagajaca ustalen — co trafnie podnosi skarzgcy — jest charakter posiadania spornego areatu. Czym innym
jest udzial w realizacji inwestycji na dzialce, a czym innym wykonywanie wladztwa nad nieruchomo$cia w ramach
posiadania samoistnego. Kwestia ta wymaga gruntownego zbadania.

Tre$¢ odwolania wskazuje, ze jego autor zarzuca brak samoistnego posiadania po stronie powodéw i podaje
okoliczno$ci na to wskazujace. Wymaga zbadania czy I. W. realizowala swoje posiadanie w ramach umowy zblizonej
do uzyczenia czy tez mialo ono postac posiadania samoistnego.

Z wyjasnien powoda A. W. (2) wynika natomiast, ze jego rola sprowadzala sie jedynie do wznoszenia budynku
mieszkalnego i wspolinwestowania tego przedsiewziecia.

Wymaga wiec ustalen, czy wobec tego faktu, oraz biorac pod uwage okoliczno$¢, ze zamieszkiwal wowcezas w L. w ogodle
byt wspolposiadaczem przedmiotowej nieruchomogci.

Nie jest ustalona precyzyjnie rola i status S. W. brata A. W. (2) oraz A. W. (3).

Ustalenia Sadu w tej mierze sa powierzchowne i sprowadzaja sie do stwierdzenia, ze pomagal on w pracach murarskich
wykonywanych przy poszczegbdlnych budowach. Rzecza Sadu jest ustalenie czy wspdluczestniczyl on w budowie
budynku mieszkalnego, czy tez pomieszczen gospodarczo inwentarzowych, ktore takze sa zlokalizowane na w/w
nieruchomo$ci. Wymaga ustalen czy wspolposiadal i posiada te nieruchomosé i w jakim charakterze tj. czy jako
posiadacz samoistny czy tez zalezny.



Zgodzi¢ sie nalezalo z zapatrywaniem, ze jezeli budynek lub inne urzadzenie wznosilo kilku wspolposiadaczy
samoistnych, wowczas kazdemu z nich przystuguje roszczenie o wykup gruntu na wspdtwlasnoé¢ w zakresie w jakim
jest posiadaczem ( por. cyt. przez Sad Rejonowy uchw. SN z 13.02.1978 podjeta w spr. III CZP 101/77).

W takiej jednak sytuacji obowigzkiem Sadu jest ustalenie zakresu wspolposiadania kazdego z uprawnionych. O ile S.
W. posiada wylgcznie naniesienia gospodarczo - inwentarskich moze to wskazywac, iz jest posiadaczem wylacznym tej
czesci gruntu, na ktérym sg one posadowione, wzglednie jest w jakim$ ulamku wspotposiadaczem calej dziatki Nr (...).

Nie jest rowniez znany zakres wspotposiadacza w/w gruntu przez poprzednika prawnego pozwanego tj. A. W. (3). Sad
jedynie ustalil, ze r6wniez on wspdélfinansowal budowe naniesienn budowlanych i uczestniczyl w niektorych pracach
budowlanych. Generalnie, fakt, ze wlaSciciel dzialki rowniez ja wspolposiada nie stanowi przeszkody do uruchomienia
postepowania na podstawie art. 231 § 1 ke przez innych wspolposiadaczy.

Zakres wspolposiadania przez wlasciciela ma istotne znaczenie przy ocenie roszczenia o wykup, poniewaz rzutuje na
zakres uprawnien posiadaczy, ktorzy wlascicielami nie s3.

Odrebng kwestia jest dobra wiara posiadacza. W tej mierze Sad Rejonowy nie poczynil zadnych ustalen, stwierdzajac,
ze w takim charakterze posiadali powodowie.

Nalezy zaakceptowac ustalony w judykaturze poglad, wedle ktoérego na tle art. 231 § 1 ke mozna odstapi¢ od
rygorystycznego traktowania dobrej wiary, jak to jest np. w przypadku dobrej wiary posiadacza samoistnego
dochodzacego nabycia wlasnoSci przez zasiedzenie. Argumentacja Sadu Najwyzszego, ze waskie pojmowanie dobrej
wiary w sprawie o wykup nieruchomosci doprowadziloby do tego, iz przepis art. 231 § ke nie mialby w praktyce
zastosowania, zasluguje na aprobate.

Odmienny poglad wyrazany niekiedy w praktyce sadowej ma charakter odosobniony i nie jest powszechnie
akceptowany. W tym tez zakresie nie zastuguje na akceptacje zapatrywanie skarzacego, ktory akcentuje to stanowisko.

Reasumujgc stwierdzi¢ nalezy, ze postepowanie dowodowe przeprowadzone zostalo w niepelnym zakresie. Ocena
zgromadzonego materialu dowodowego zostala dokonana powierzchownie z naruszeniem zasad, o ktérych mowa w
art. 233 § 1 ke.

Powyzsze doprowadzilo do nierozpoznania istoty sprawy.
Z tych zatem wzgled6w i na podstawie art. 386 § 4 kpc nalezalo orzec jak w sentencji.

Na oryginale wlaSciwe podpisy



