Sygn. aktI C 299/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 23 pazdziernika 2015 r.
Sad Okregowy w Sieradzu I Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Przemystaw Majkowski
Protokolant : st. sekr. sad. Beata Krysiak
po rozpoznaniu w dniu 19 paZzdziernika 2015 r. w Sieradzu
na rozprawie
sprawy z powbdztwa Gminy M. S.
przeciwko A. G., M. W. (1) i M. W. (2)
0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

1. zobowiazuje pozwanych A. G., M. W. (1) i M. W. (2) do zlozenia o§wiadczenia woli o nastepujacej tresci: ,, A. G., M.
W. (1) i M. W. (2) przenosza na rzecz Gminy M. S. prawo wlasnosci nieruchomosci o obszarze 0.1858 ha, stanowiacej
dzialke gruntu nr (...) obreb (...), polozonej w S. przy Placu (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Sieradzu prowadzi ksiege
wieczysta Nr (...) za zaplata ceny w wysoko$ci 410.000,00 (czterysta dziesieé tysiecy) zlotych ",

2. zasadza solidarnie od pozwanych A. G., M. W. (1) i M. W. (2) na rzecz powoda Gminy M. S. kwote 27.767,00
(dwadzie$cia siedem tysiecy siedemset szeS¢dziesiat siedem ) zlotych tytutem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote
7.200 ( siedem tysiecy dwieScie ) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego,

3. nakazuje pobrac solidarnie od pozwanych A. G., M. W. (1) i M. W. (2) na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego
w Sieradzu kwote 5.211,76 ( piec tysiecy dwieScie jedenascie 76/100) zlotych tytulem zwrotu wydatkéw w sprawie
tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa.

Sygn. akt I C 299/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 17 grudnia 2013 r. pelnomocnik powoda Gminy M. S. wnioslt o zobowigzanie pozwanych: A. G., M.
W. (1) oraz M. W. (2) do zlozenia o§wiadczenia woli w zakresie przeniesienia na rzecz powoda Gminy M. S. wlasnoSci
nieruchomoéci polozonej w S. przy Placu (...) stanowiacej dzialke gruntu nr (...)-obreb(...), o pow. 0,1858 ha, dla ktorej
Sad Rejonowy w Sieradzu prowadzi ksiege wieczysta nr (...) za wynagrodzeniem w wysokoSci 411.000 zlotych oraz o
zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztoéw postepowania wedlug norm przepisanych, (pozew k. 1-19).

Pismem procesowym z dnia 12 listopada 2014r. ( data wplywu do Sgdu ) pelnomocnik powoda zmienit zadanie pozwu
wnoszac o przeniesienie wlasnosci dzialki szczegbélowo opisanej w pozwie za wynagrodzeniem w kwocie 410.000,00
z}. ( pismo k. 425).

W odpowiedzi na pozew pelnomocnik pozwanej A. G. wni6sl o oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie od
strony powodowej na rzecz pozwanej kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug



norm przepisanych. W uzasadnieniu odpowiedzi pelnomocnik podniosl, ze powddka posiada grunt w samoistnym
posiadaniu, nie mniej jednak w ztej wierze. Nadto wskazal rowniez, ze strona pozwana zaprzecza wzniesieniu budynku,
ktoérego czesc jest posadowiona na gruncie stanowigcym obecng dzialke (...), przez Skarb Panstwa i oswiadczyl, ze za
podmiot, ktéry wznidst budynek powinna byé uwazana Polska Zjednoczona Partia Robotnicza, ktéra aktualnie nie
istnieje. Tym samym pelnomocnik pozwanej zaprzeczyl, aby strona powodowa miala kiedykolwiek prawo do spornej
nieruchomosci, wskazujac ze tak zwana decyzja komunalizacyjna, ktora legitymowala sie powodka od 1998 r. do 2002
r. dotknieta byta niewazno$cia i nigdy nie wywolala skutkéw prawnych, (odpowiedz na pozew k. 285-286).

W odpowiedzi na pozew pozwany M. W. (1) wnio6st o oddalenie powddztwa i zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego
kosztow postepowania, w tym ewentualnych kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu swego stanowiska
pozwany podnidsl, ze wskazana w pozwie nieruchomos$é nigdy nie przeszla na rzecz Skarbu Panstwa albowiem w
dniu 24 sierpnia 1989 r. stanowila przedmiot wlasno$ci innych os6b. Tym samym M. W. (1) podniést zarzut braku
legitymacji czynnej po stronie powodowej Gminy. Pozwany wskazal, ze prawo wlasnos$ci dzialki ujawnione bylo w
dokumentach wieczysto ksiegowych znajdujacych sie w zasobach w Sadu Rejonowego Wydzial Ksiag Wieczystych w S..
Wpis ten przesadza, ze domniemania wynikajace z samoistnego posiadania w tym domniemania zgodno$ci posiadania
z prawem oraz domniemania dobrej wiary ustapi¢ musza przed domniemaniem zgodnoS$ci wpisu z rzeczywistym
stanem prawnym, (odpowiedz na pozew k. 291-293).

W odpowiedzi na pozew pelnomocnik pozwanego M. W. (2) wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda na
rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu swego stanowiska
pelnomocnik podniésl, ze w pelni podziela stanowisko pozwanego M. W. (1) (odpowiedz na pozew k. 328-329).

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Gmina M. S. jest wlascicielem nieruchomosci poloznej w S. przy ul. (...), obejmujacej dziatke nr (...) o powierzchni
0,2612 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Sieradzu prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Na przedmiotowej nieruchomosci
posadowiony jest trzykondygnacyjny budynek, w ktorym miesci sie Urzad Miasta S.. Budynek cze$ciowo (w 24%)
posadowiony jest takze na nieruchomosci, obejmujacej dzialtke gruntu nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Sieradzu
prowadzi ksiege wieczysta nr (...), stanowigcej wspotwlasnosé pozwanych. Z odpisu owej ksiegi wieczystej wynika, ze
wlascicielami wskazanej nieruchomodci sg A. G. (udzial w nieruchomosci 4/8), M. W. (1) (udzial w nieruchomosci
3/8) oraz J. W. (udzial w nieruchomosci 1/8). Wskazaé nalezy, ze J. W. zmart w dniu 19 wrzesnia 2005 r., a spadek po
nim nabyly na podstawie ustawy jego dzieci - M. W. (1) i M. W. (2) w czeéciach rownych po V2 kazdy z nich, (dowod:
odpis pelny kw nr (...) k. 28-30, odpis pelny kw nr (...) k. 32-34, szkic usytuowania dzialki gruntu i budynku k. 38,
odpis skrécony aktu zgonu J. W. k. 40, kserokopia postanowieni w przedmiocie nabycia spadku po J. W. z dnia 14
pazdziernika 2005 r. wydanego przez Sad Rejonowy w Sieradzu w sprawie sygn. akt I Ns 738/05 k. 42).

Nieruchomos¢ bedgca przedmiotem niniejszego postepowania przed II wojng Swiatowg stanowila wlasnosé K. L. (1),
ktory prowadzil na niej przedsiebiorstwo pod nazwa Fabryka (...). Po $mierci K. L. (1) w 1939 r. spadek po nim nabyly
jego corki: Z. S.iM. W. (3) po 1/2 czeSci kazda z nich, a zona zmarlego J. L. uzyskala prawo dozywotniego uzytkowania
1/3 czeéci masy spadkowej. Po wojnie przedsiebiorstwo prowadzila w dalszym ciggu zona K. J. L., mieszkajac w domu
na terenie posesji wraz z rodzing. W styczniu 1951 roku Prezes Centralnego (...) wydal zarzadzenie ustanawiajace
przymusowy zarzad panstwowy nad przedsiebiorstwem Zaklady (...). L." w S. przy ul. (...). Przymusowy zarzad
nad przedsiebiorstwem zostal przyznany Panstwowej (...) Szkole Zawodowej w S.. Od tego czasu spadkobiercy K.
L. (1) zostali pozbawieni posiadania przedsiebiorstwa. Cala nieruchomos$é: grunt, wszystkie budynki - w tym dom
mieszkalny i przedsiebiorstwo, zostaly faktycznie przejete przez Panstwo. W zabudowaniach zakladu miescily sie
warsztaty szkolne, a spadkobiercy dawnego wlasciciela uiszczali na rzecz Szkoly Zawodowej oplaty za korzystanie
z domu mieszkalnego, w ktérym czeSciowo nadal pozostawali. W dniu 26 listopada 1958 roku Minister O$wiaty
wydal decyzje stwierdzajaca ze przedsiebiorstwo pod nazwa ,, Zaklady (...) whk. K. L." w S, przy ul. (...) przeszio z
dniem 8 marca 1958 r. z mocy prawa na wlasno$¢ Panstwa. Skarb Panstwa nieprzerwanie od 1951 r. wladal calg
nieruchomoéscia, (dowdd: zarzadzenie Prezesa Centralnego (...) z 1951 r. k. 44, decyzja Ministra O$wiaty z dnia 26
listopada 1958 r. k. 46, uzasadnienie postanowienia Sadu Rejonowego w Sieradzu z dnia 27 marca 2009 roku w



sprawie sygn. akt I Ns 435/07 o zasiedzenie z wniosku Gminy M. S. z udzialem Z. S., M. W. (1) i M. W. (2) k. 48-61,
postanowienie Sadu Okregowego w Sieradzu z dnia 13 stycznia 2010 roku w sprawie sygn. akt I Ca 330/09 wraz z
uzasadnieniem k. 63-78).

W 1975 r. pojawila sie inicjatywa wladz lokalnych co do rozbudowy siedziby Komitetu Wojewbddzkiego Polskiej
Zjednoczonej Partii Robotniczej w S. (dalej rowniez jako: (...)), u zbiegu ulicy (...) i éwezesnej ulicy (...) (...).
Budowa miala byé¢ prowadzona m.in. na dzialce gruntu bedacej przedmiotem niniejszego pozwu (dziatka ta wowczas
znajdowala sie we wladaniu Skarbu Panistwa), a takze na sgsiednich dzialkach, stanowiacych wlasno$é prywatna.
Dzialki te byty odkupywane od ich wlascicieli, m.in. od A. S., J. W. oraz J. K.. Wiazalo sie to z koniecznoscia wyburzenia
istniejacych na tej dzialce zabudowan, zar6wno przemystowych dawnej fabryki (...) (traktowanych jako wlasnoéc
panstwowa i uzytkowanych przez Zesp6l Szkol Zawodowych w S.) oraz naniesien stanowiacych prywatna wlasnoéé
A. S., J. W. oraz J. K.. Decyzja z dnia 30 listopada 1976 r. w sprawie przekazania terenu w uzytkowanie, Urzad
Miejski w S. przekazal Komitetowi Wojewodzkiemu (...) w S. w uzytkowanie na czas nieokres§lony poczynajac od
dnia 1 grudnia 1976 r. teren polozony w S. w rejonie ul. (...) o pow. 40,83 m2, obejmujacy dzialki nr: (...) (dziatka
stanowigca przedmiot niniejszego pozwu), (...), (...), (..), (...), (...) oraz (...), objetych ksiegg wieczysta kw (...).
Na ww. nieruchomo$ci zostal wzniesiony budynek, w ktérym miescila sie siedziba Komitetu Wojewddzkiego (...).
Jego budowa finansowana byla ze §rodkow panstwowych (dowdd: pismo (...) Komitetu Powiatowego w S. z dnia 15
lipca 1975 r. do Prezydenta Miasta S. w przedmiocie finansowania prac zwigzanych z przygotowaniem terenu pod
rozbudowe (...) w S. wraz z zalacznikiem Roboty przygotowawcze zwigzane z rozbudowa siedziby (...) w S. k. 80,
pismo Prezydenta Miasta S. z dnia 15 sierpnia 1975 r. wraz z protokolem robét k. 82, pismo Prezydenta Miasta S.
do Dyrektora Zespotu Szkdt Zawodowych w S. z dnia 10 wrze$nia 1975 r. k. 83-85., co do oprdznienia warsztatow w
zwigzku z budowa Komitetu Wojewddzkiego k. 87, pismo (...) w S. z dnia 18 listopada 1975 r. k. 89, pismo Urzedu
Miejskiego w S. z dnia 13 grudnia 1975 r. k. 91, pismo (...) w S. z dnia 7 stycznia 1975 r. do Wojewody (...) k. 93,
pismo Urzedu Miejskiego w S. z dnia 12 stycznia 1976 r. k. 95; wypis z rejestru gruntdéw z dnia 21 stycznia 1976 r. k.
97, pismo Prezydenta Miast S. do Wojewody (...) z pros$ba o przekazanie kwoty 2,5 min z} na wykup terenéw pod
inwestycje (...) k. 99, pismo (...) w S. z dnia 19 lutego 1976 r. do Zespolu Szkdt Zawodowych w S. k. 101, protokoét z
objecia nieruchomosci J. K. w posiadanie spisany w dniu 19 lipca 1976 r. k. 103, protokoét z narady koordynacyjnej z
dnia 23 listopada 1976 r. w sprawie przekazania terenu dla (...) w S. k. 105, wniosek (...) z dnia 29 listopada 1976
r. k. 107, decyzja Urzedu Miejskiego w S. z dnia 30 listopada 1976 r. w sprawie przekazania terenu w uzytkowanie
(...) k. 109-111).

Decyzja z dnia 27 marca 1990 r. postanowiono wygasic z dniem 1 kwietnia 1990 r. uzytkowanie terenu ustanowionego
narzecz (...) wS.. Na mocy protokolu zdawczo - odbiorczego Skarb Panstwa - Urzad Miejski w S. wszedl w posiadanie
zabudowanej nieruchomosci. Na wniosek Urzedu Rejonowego w S. zostala dla nieruchomoéci urzadzona ksiega
wieczysta KW nr (...), obejmujaca dzialki nr (...) (dzialka (...) weszla w jej sktad) i (...). W roku 1996 Skarb Panstwa
zostal wpisany jako wlasciciel przedmiotowej nieruchomosci do wyzej wymienionej ksiegi wieczystej. Nastepnie grunt
zostat objety decyzja komunalizacyjng z dnia 29 stycznia 1997 r. wydang przez Wojewode (...). Ta za$ decyzja stanowila
podstawe ujawnienia jako wlaSciciela nieruchomosci w ksiedze wieczystej Gminy M. S., (dowod: decyzja z dnia 27
marca 1990 r. o wygas$nieciu prawa uzytkowania terenu zabudowanego k. 113, protokol zdawczo — odbiorczy k. 115-118,
decyzja komunalizacyjna z dnia 29 stycznia 1997 r. wydana przez Wojewode (...) znak (...)-1/97, na mocy ktorej sporna
nieruchomoéé¢ przeszla na wlasno$é Miasta S. k. 120-121).

Na skutek postepowan administracyjnych wszczetych przez spadkobiercéw K. L. (1), stwierdzono, ze decyzja z dnia
22 marca 1951 roku, w przedmiocie ustanowienia przymusowego zarzadu nad przedsiebiorstwem (...) oraz decyzja
z dnia 28 listopada 1958 roku w przedmiocie przejScia przedsiebiorstwa na rzecz Skarbu Panstwa, zostaly wydane
z naruszeniem prawa. W toczacych sie postepowaniach stwierdzono réwniez, ze tak decyzja z 1951 r. jak i decyzja
z 1958 r. nie odnosily sie do gruntu, ktéry pozostal wlasnos$cia spadkobiercow K. L. (1). Na mocy decyzji Ministra
Edukacji Narodowej z dnia 11 sierpnia 2000 r. spadkobiercom K. L. (1) zostalo przyznane odszkodowanie z tytulu
przejecia przez Skarb Panstwa mienia wchodzacego w sktad p. (...). W dalszej kolejnoéci wskutek czynnos$ci podjetych
przez M. W. (1), decyzja z dnia 10 stycznia 2002 roku wydang przez Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji



stwierdzono niewazno$¢ decyzji w zakresie nabycia przez powodke z mocy prawa wlasnoSci dziakki (...). Wyrokiem z
dnia 20 sierpnia 2003 roku Sad Rejonowy w Sieradzu uzgodnil tres¢ ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
i dokonal wydzielenia cze$¢ dzialki (...) o areale 0,1839ha odpowiadajacej dawnej dzialce oznaczonej nr (...), ktorej
nadano numer ewidencyjne (...) i wpisal jako jej wspotwlascicieli M. W. (1) w udziale 3/8, J. W. w udziale 1/8 i Z. S.
w udziale 1/2. (dowdd: decyzja Ministra Gospodarki z dnia 23 lipca 1998 r. stwierdzajaca, ze decyzja z dnia 22 marca
1951 roku co do ustanowienia przymusowego zarzadu nad przedsiebiorstwem K. L. zostala wydana z naruszeniem
prawa k. 144-149, decyzja Ministra Edukacji Narodowej z dnia 28 stycznia 1999 r. stwierdzajaca, ze decyzja z dnia 28
listopada 1958 roku co do przejécia przedsiebiorstwa na rzecz Skarbu Panstwa zostala wydana z naruszeniem prawa
k. 151-154, decyzja Ministra Edukacji Narodowej z dnia 11 sierpnia 2000 r. w przedmiocie przyznania odszkodowania
spadkobiercom K. L. k. 156-160, decyzja Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 10 stycznia 2002 r. w
przedmiocie stwierdzenia niewaznoSci decyzji Wojewody (...) z dnia 29 stycznia 1997 w cze$ci dotyczacej stwierdzenia
nabycia z mocy prawa przez Gmine S. wlasno$ci nieruchomosci k. 162-165, wyrok Sadu Rejonowego w Sieradzu z
dnia 20 sierpnia 2003 roku w sprawie sygn. akt IC 151/02 o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym wraz z uzasadnieniem k. 167-173, wyrok Sadu Okregowego w Sieradzu z dnia 5 listopada 2003 roku
z uzasadnieniem w sprawie sygn. akt XIV Ca 252/03 k. 175- 183).

Strona powodowa wielokrotnie podejmowata proby porozumienia sie z pozwanymi, celem odkupu dziatki gruntu za
cene rynkowa. Pozwani sie jednak na to nie godzili. Jednocze$nie pozwani wystepuja z roszczeniami wobec Gminy M.
S. o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z gruntu. Na skutek postepowan sadowych Gmina M. S. zobowigzana
byla uiSci¢ na rzecz pozwanych kwote 1.221.004,05 zt (jeden milion dwieécie dwadzieécia jeden tysiecy cztery zlote
5/100) w tym 944.712,88 z} to nalezno$ci za bezumowne korzystanie z gruntu, a kwota 276.291,17 zt to koszty sgdowe,
ktére wydatkowane sa w zwigzku z procesami inicjowanymi przez pozwanych (dowdd: wyrok Sadu Okregowego w
Sieradzu z dnia 07 marca 2005 r. wraz z uzasadnieniem w sprawie I C 93/04 k. 185-192, wyrok Sadu Apelacyjnego w
Lodzi z dnia 07 listopada 2005 r. w sprawie I ACa 937/04 wraz z uzasadnieniem k. 194-207, wyrok Sadu Okregowego
w Sieradzu z dnia 16 lipca 2007 r. w sprawie I C 114/06 wraz z uzasadnieniem, kserokopia pozwu o zaplate z dnia
03 lipca 2010 r. k. 217-218, kserokopia wniosku o zawezwanie do préby ugodowej k. 220-221, kserokopia pozwu o
zaplate k. 223-228, kserokopia protokotu ze spotkania miedzy stronami k. 230-232, kserokopia wezwania do zaplaty
k. 236, pismo strony k. 238, 240, 242, 244, 246-247)

Z odpisu ksiegi wieczystej nr (...), wynika, ze wla$cicielami nieruchomoéci sg A. G., M. W. (1) oraz J. W.. Przy czym
J. W. zmarl 19 wrzeénia 2005 r., a spadek po nim nabyly na podstawie ustawy jego dzieci - M. W. (1) i M. W. (2)
w cze$ciach rownych po 1/2 kazdy. Pozwanymi w niniejszej sprawie sa wiec: M. W. (1), M. W. (2) i A. G., (dowdd:
odpis pelny kw nr (...) k. 28-30, odpis pelny kw nr (...) k. 32-34, szkic usytuowania dzialki gruntu i budynku k. 38,
odpis skrécony aktu zgonu J. W. k. 40, kserokopia postanowieni w przedmiocie nabycia spadku po J. W. z dnia 14
pazdziernika 2005 r. wydanego przez Sad Rejonowy w Sieradzu w sprawie sygn. akt I Ns 738/05 k. 42).

Z opinii powolanego przez Sad bieglego w zakresie szacowania nieruchomosci, wyceny ruchomosci, maszyn i urzadzen
oraz wyceny przedsiebiorstw wynika, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny objetej KW
(...) polozonej w S. w obrebie nr(...) na dzialce o numerze (...) wynosi 1.927.000,00 zt w tym warto§¢ rynkowa
gruntu to 410.000,00 zl, za§ warto$¢ zabudowan to 1.517.000,00 zt. Warto$¢ ta obejmuje prawo wlasno$ci szacowanej
nieruchomos$ci wraz z prawem wlasno$ci zabudowan, naniesien, nasadzen znajdujacych sie na wyzej wymienionej
dzialce ewidencyjnej. Cena oszacowanej nieruchomosci mieéci sie wérod érednich cen nieruchomosci podobnych do
szacowanej ze wzgledu na cechy i wagi cech nieruchomoéci. Biegly podkre§lil rowniez, ze zasadnicza warto$¢ stanowi
warto$¢ zabudowan. Budynek Urzedu Miasta S. jest ciagle modernizowany. Urzad Miasta ponosi naklady na remonty
i to daje powody do stwierdzenia, ze warto$¢ nieruchomosci bedzie rosla, (dowdd: opinia i opinia uzupelniajaca
bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci, wyceny ruchomosci, maszyn i urzadzen oraz wyceny przedsiebiorstw
k. 389-404, 489).

Ustalony w sprawie stan faktyczny oparty zostal na niekwestionowanym przez strony nieosobowym materiale
dowodowym zgromadzonym w aktach sprawy w postaci wskazywanej powyzej dokumentacji obrazujacej historyczny
ciag decyzji dotyczacych spornej nieruchomosci zawartej w aktach sprawy, a takze aktach oraz orzeczeniach i



uzasadnieniach sadéw powyzej przywolanych. Sad uznal wszystkie wyzej wymienione dokumenty za wiarygodne,
bowiem ich warto$ci dowodowej nie kwestionowala zadna ze stron, a Sad nie znalaz}l zadnych podstaw by czyni¢ to z
urzedu. Wobec tego Sad uznal, ze dokumenty urzedowe stanowia, w my$l art. 244 § 1 k.p.c., dowdd tego, co zostato w
nich w sposob urzedowy stwierdzone, a dokumenty prywatne, zgodnie z art. 245 k.p.c. stanowia dowdd tego, ze osoby,
ktore je podpisaly ztozyly o§wiadczenia w nich zawarte.

Sad w calo$ci przyjal w poczet materialu dowodowego opinie bieglego M. M. powolanego w niniejszej sprawie bowiem
jest ona sporzadzona zgodnie z regutami sztuki, spdjna i logiczna oraz zawiera wyczerpujace odpowiedzi na zadane
pytania. Biegly wskazal, na czym opart sie wydajac opinie, z jakich korzystat Zzrodel i jaka postuzyl sie metodologia.
W sposdb zrozumialy przedstawil wnioski opinii oraz w jaki sposéb do nich doszed}, jak réwniez przekonujaco i
wyczerpujaco odniost sie do zastrzezen zgloszonych przez strone pozwang. Sad nie dostrzegl takze zadnych czynnikéw
oslabiajacych zaufanie do wiedzy bieglej i jej bezstronnosci, ani zadnych waznych powodéw, ktére zmuszalyby do
dopuszczenia dowodu z opinii innych specjalistow.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Poczynione przez Sad ustalenia prowadza do wniosku, ze powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

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

Odnoszac sie w kolejnosci do przestanek warunkujacych mozliwo§é zastosowania przez Sad tresci art. 231 § 1
k.c. stwierdzi¢ trzeba, ze na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego, strone powodowa niewatpliwie
uznaé¢ nalezy za samoistnego posiadacza nieruchomosci. Koniecznym w tym miejscu pozostaje przypomnienie,
ze nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem niniejszego postepowania przed II Wojng Swiatowa stanowila wlasnoéé K.
L. (1). Po $mierci wymienionego spadek po nim nabyly jego corki Z. S. i M. W. (3), za$ zona J. L. uzyskala
prawa dozywotniego uzytkowania 1/3 cze$ci masy spadkowej. W styczniu 1951 roku Prezes Centralnego (...) wydal
zarzadzenie ustanawiajace przymusowy zarzad panstwowy nad przedsiebiorstwem K. L., znajdujacym sie w S. przy
ul. (...). Przymusowy zarzad nad przedsiebiorstwem zostal przyznany Panistwowej (...) Szkole Zawodowej w S.. W
dniu 26 listopada 1958 roku Minister O$wiaty wydal decyzje stwierdzajaca, ze przedsiebiorstwo K. L. przeszlo z
dniem 8 marca 1958 roku z mocy prawa na wlasno$¢ Panstwa. W konsekwencji Skarb Panstwa nieprzerwanie od
1951 r. wladal calg nieruchomoscia. W 1975 r. z inicjatywy wladz lokalnych doszlo do rozbudowy siedziby Komitetu
Wojewodzkiego Polskiej Zjednoczonej Partii Robotniczej w S. u zbiegu ulic (...) i 6wezesnej ulicy (...) (...). Budowa
byla prowadzona m.in. na dzialce stanowigcej przedmiot niniejszego postepowania oraz na prywatnych dzialkach
sasiednich, odkupowanych od wlascicieli. Decyzja z dnia 30 listopada 1976 r. Urzad Miejski w S. przekazal Komitetowi
Wojewodzkiemu (...) w S. w uzytkowanie na czas nieokre$lony poczynajac od dnia 01 grudnia 1976 r. teren obejmujacy
dzialki nr: (...) (dziatka bedaca przedmiotem niniejszego postepowania), (...), (...), (...), (...), (...) oraz (...) objetych
ksiega wieczysta nr (...). Na wskazanej nieruchomosci wzniesiono budynek, w ktérym miescila sie siedziba Komitetu
Wojewodzkiego (...). Decyzja z dnia 27 marca 1990 r. postanowiono, ze z dniem 1 kwietnia 1990 r. uzytkowanie
terenu ustanowionego na rzecz (...). Wowczas to na mocy protokolu zdawczo-odbiorczego Urzad Miejski w S.
wszedl w posiadanie nieruchomosci. Na wniosek Urzedu Miejskiego w S. dla nieruchomosSci zostala zalozona ksiega
wieczysta KW nr (...), obejmujaca dzialki nr (...) (dzialka (...) weszla jej sklad) i (...). W 1996 r. Skarb Panstwa
zostat wpisany do ksiegi wieczystej jako wlasciciel nieruchomosci. Nastepnie na podstawie decyzji z dnia 29 stycznia
1997 r. Wojewode (...) w ksiedze wieczystej ujawniono jako (...). Powyzsze jednoznacznie dowodzi, ze od 1951 r.
sporna nieruchomo$¢ znajdowala sie we wladaniu Skarbu Panstwa, ktéry wladal nig jak wiasciciel, a w dniu 19
stycznia 1997 r. prawo do nieruchomo$ci przeszlo na rzecz Gminy M. S.. Z ta wlasnie data samoistnym posiadaczem
gruntu stala sie strona powodowa. Zaznaczy¢ zatem trzeba, iz do 2003 r. Skarb Panstwa, a w dalszej kolejnosci
Gmina M. S. uwazali sie za wladcicieli nieruchomosci i korzystali z pelni praw, jakie przysluguja wiascicielowi.
Potwierdzeniem ich prawa stanowil wpis w ksiedze wieczystej. W Swietle powyzszego strona powodowa niewatpliwie
byla samoistnym posiadaczem spornego gruntu. Na marginesie jedynie zaznaczy¢ nalezy, ze powyzsza okoliczno$é



potwierdzily Sady orzekajace w sprawach o zasiedzenie przedmiotowej nieruchomo$ci. Sad rozpoznajacy niniejsze
powodztwo nie jest oczywiécie zwiazany ani treScia ich rozstrzygnie¢ co do samoistno$ci posiadania gruntu przez
powoda ani motywami zawartymi w sporzadzonych uzasadnieniach, ale w calo$ci ustalenia i wnioski dotyczace
samoistno$ci posiadania gruntu przez strone powodowa w pelni aprobuje. Dla istnienia samoistnego posiadania
potrzebne jest faktyczne wladanie rzecza. Jego zakres sprowadza sie do korzystania z rzeczy i rozporzadzania nig jak
wlaéciciel. Na element corpus oprocz czynnika wylgcznie fizycznego sklada sie rowniez wola wladania polegajaca na
checi wladania rzecza. Posiadacz samoistny wlada rzecza jak wlasciciel cum animo rem sibi habendi, podczas gdy
posiadacz zalezny wlada rzecza w zakresie prawa innego niz wlasno$é. Czynnik woli (animus) stanowi kryterium,
ktoére pozwala na odréznienie posiadania samoistnego od posiadania zaleznego. Bezspornie strona powodowa choéby
dokonujac regularnie remontow, rozbudowujac budynek wladala rzecza jak wlasciciel, co powoduje, Ze nalezy uznac
ja za samoistnego posiadacza nieruchomosci.

Zgodnie z przepisem art. 7 k.c. jezeli ustawa uzaleznia skutki prawne od dobrej lub zlej wiary, domniemywa sie
istnienie dobrej wiary. Domniemanie to, stosownie do przepisu art. 234 kpc, wigze sad, ale moze by¢ obalone.
Pozwani, podnoszac przytoczone w odpowiedziach na pozew i innych pismach procesowych argumenty, domniemania
tego jednak nie obalili. Tak jak bowiem wcze$niej wskazano w 1958 r. przedsiebiorstwo K. L. przeszlo na wlasnosé
Skarbu Panstwa. Od tego tez czasu nowy wlasciciel utrzymywat ta nieruchomoéé, pobieral z niej pozytki, czynil
naklady, rozporzadzal nia. Dopiero na skutek postepowan administracyjnych wszczetych przez spadkobiercow K. L.
(1), stwierdzono, ze decyzja o przejSciu przedsiebiorstwa na rzecz Skarbu Panstwa zostala wydana z naruszeniem
obowigzujacego prawa. Na mocy decyzji Ministra Edukacji Narodowej z dnia 11 sierpnia 2000 r. spadkobiercom
K. L. wyplacono odszkodowanie z tytulu przejecia przez Skarb Panhstwa mienia stanowiacego cze$¢ wymienionego
przedsiebiorstwa, za§ na mocy decyzji z dnia 10 stycznia 2002 r. wydanej przez Ministra Spraw Wewnetrznych i
Administracji stwierdzono niewazno$¢ decyzji w zakresie nabycia przez strone powodowg dzialki (...) z mocy prawa.
Wyrokiem z dnia 20 sierpnia 2003 r. Sad Rejonowy w Sieradzu uzgodnil tre$c ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, dokonat wydzielenia czesci dzialki (...) i oznaczyl ja jako (...) i wpisal jako jej wspdlwlascicieli M. W. (1),
J. W.iZ. S.. Bezspornie zatem w dacie wznoszenia budynku na gruncie objetym postepowaniem strona powodowa
byla w dobrej wierze co do przystugujacego jej prawa wlasnosci gruntu. W §lad za pelnomocnikiem powoda warto w
tym miejscu przywolaé stanowisko orzecznictwa, zgodnie z ktorym mozliwe jest zastosowanie tresci art. 231 § 1 ke, w
sytuacjach kiedy budowla zostala wzniesiona przez posiadacza samoistnego w zlej wierze, jezeli z uwagi na szczegdlne
okoliczno$ci wymagaja tego zasady wspoétzycia spolecznego (por. m.in. wyrok SN z dnia 20 maja 1997 r., II CKN
172/97, OSNC 1997, nr 12, poz. 196; wyrok SN z dnia 22 lutego 2001 r., III CKN 297/00, Lex nr 52383; wyrok SN
z dnia 8 lipca 2004 r., I CK 20/04, Lex nr 109532; takze J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, 2009, s. 173
in.). Z taka sytuacja, o jakiej méwi Sad Najwyzszy we wskazanych orzeczeniach, w przekonaniu Sagdu Okregowego
w Sieradzu mamy do czynienia w niniejszej sprawie. W nieruchomosci znajdujacej sie na spornej nieruchomosci
zbudowany jest budynek siedziby Urzedu Miasta w S.. Co istotne strona powodowa wielokrotnie bezskutecznie
probowala naby¢ nieruchomo$¢ w drodze umowy. Pozwany za$ regularnie wystepuja z pozwami przeciwko Miastu
o zaplate za bezumowne korzystanie z gruntu. Gmina M. S. uiécila do tej pory z tego tytulu na rzecz pozwanych
kwote ponad miliona zlotych. Wymieniona kwota byla wydatkowa ze §rodkéw publicznych i bezspornie w przypadku
uregulowania stanu prawnego nieruchomosci, czego domaga sie powdd, $rodki te moglyby by¢ wydatkowane na inne
cele zwiazane z zaspakajaniem potrzeb miejscowej ludnosci.

Dla oceny charakteru posiadania przez wznoszacego budynek na cudzym gruncie (art. 231 § 1 k.c.) miarodajna jest
chwila wzniesienia budynku. Dlatego zmiana posiadania samoistnego na posiadanie zalezne, jaka miala miejsce
w niniejszej sprawie, majace miejsce pozniej, jest bez znaczenia dla bytu roszczenia z art. 231 k.c. Rozumienie
pojecia dobrej wiary podlegalo w judykaturze ewolucji. Wedlug obecnie utrwalonego orzecznictwa dobra wiara
polega na usprawiedliwionym w danym okolicznoS$ciach przekonaniu posiadacza, ze przystuguje mu takie prawo do
wladania rzecza, jakie faktycznie wykonuje. Uzyskanie posiadania nieruchomosci w drodze umowy sporzadzonej bez
zachowania formy aktu notarialnego, nie bylo w powyzszym znaczeniu posiadaniem w dobrej wierze. Liczgc sie z
potrzebami zycia orzecznictwo przyjelo, ze w szczegélnych okoliczno$ciach mozna - gdy chodzi o stosowanie art.
231 k.c. - traktowa¢ 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 wspoélzycia spolecznego. W tym
miejscu warto rowniez przytoczy¢ stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w orzeczeniu z dnia 11 kwietnia 2006 r. w
sprawie I CSK 185/05 w ktorym organ ten stwierdzil, ze ,,przedsiebiorstwo panstwowe wyposazone w majatek, w tym
nieruchomoéci, uzyskany przez Skarb Panstwa na podstawie niewaznej decyzji nacjonalizacyjnej, moze by¢ uznane za
samoistnego posiadacza w dobrej wierze w rozumieniu art. 231 § 1 k.c.”

Z opinii sporzadzonej przez bieglego w zakresie szacowania nieruchomosci, wyceny ruchomosci, maszyn i urzadzen
oraz wyceny przedsiebiorstw wynika, ze warto§¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny objetej KW
(...) polozonej w S. w obrebie nr(...)na dzialce o numerze (...) wynosi 1.927.000 zl, w tym warto$¢ rynkowa gruntu
t0 410.000,00 zl, za§ warto$¢ zabudowan to 1.517.000,00 zl. Powyzsze wskazuje, ze warto§¢ zabudowan przenosi
znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dzialki, co w polgczeniu z faktem, ze spelnione zostaly weze$niej omdéwione
przestanki z tresci art. 231 k.c., dawalo Sagdowi mozliwo$¢ jego zastosowania. W tym miejscu podkresli¢c nalezy,
ze pozwani zglaszali istotne zastrzezenia do opinii bieglego w zakresie szacowania nieruchomosci, do wskazanej
przez niego warto$ci spornego gruntu. W przekonaniu Sadu Okregowego opinia bieglego w zakresie wskazujacym
warto$¢ nieruchomosci pozwanych zostala sporzadzona w sposbéb prawidlowy, z zachowaniem wszelkich zasad
szacowania nieruchomosci. W konsekwencji nie mozna jej postawié¢ zarzutu, ze nie jest przydatna dla poczynienia
ustalen faktycznych w rozpoznawanej sprawie. Opinia ta zostala opracowana przez osobe posiadajaca kwalifikacje
i wiedze ze wskazanej wyzej dziedziny, specjaliste o wieloletnim do$wiadczeniu na polu praktyki i teorii. Stad tez
jej istotny walor pomocniczy przy rozstrzyganiu niniejszej sprawy. Przydatno$¢ opinii wynika réwniez z tego, iz
odpowiada ona postawionej tezie dowodowej, a autor tej opinii jako osoba obca do stron niewatpliwie nie jest
zainteresowany treécia rozstrzygniecia, jakie zapadnie w niniejszej sprawie. Patrzac przez pryzmat pozostatego
materialu dowodowego, uznanego za wiarygodny i spojny, znajdujacego sie w aktach sprawy, nie spos6b kwestionowaé
wywoddéw powyzszej opinii, jej spojnosci i fachowosci. Sad nie znalazl ponadto zadnych podstaw, aby opinie te
zakwestionowa¢ z urzedu. Stronom nie udalo sie skutecznie zakwestionowaé ustalonej przez bieglego wartoéci
rynkowej gruntu bedacego przedmiotem niniejszej sprawy. Wprawdzie pelnomocnik jednego sposréd pozwanych
przedstawil zestawienie rzekomych transakecji kupna-sprzedazy nieruchomos$ci na terenie miasta S. ale z uwagi na
fakt, iz dokument ten ma charakter prywatny, a nadto zawiera on ograniczong ilo$¢ informacji, ani nie wskazano
zrodla tych informacji, trudno go uznac za wiarygodny i rzetelny. Zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomos$ciami (t. j. Dz. U. z 2004 roku, Nr 261, poz. 2603 ze zmianami) wyboru wiladciwego
podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczego6lnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia
wurzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomoéci podobnych. W przedmiotowe]j sprawie, wbrew zarzutom podniesionym przez pozwanych, biegly
dokonujac wyceny postepowat zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawcdéw majatkowych, a oszacowania
wartoSci dokonal na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Ustawa ta w art. 151 ust. 1 zawiera definicje
wartosci rynkowej, okreslajac ja jako najbardziej prawdopodobna cene nieruchomosci mozliwg do uzyskania na
rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakeyjnych, przy przyjeciu zalozenia, ze strony umowy nie byly od siebie
niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej, oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy a takze, ze uptynal
czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo$ci na rynku i wynegocjowania warunkéw umowy. Rzeczoznawca
okreslil warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci w oparciu o przepisy rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 roku, Nr 207, poz.
2109 ze zmianami) stosujac podejScie porownawcze. Jak wynika z tre$ci sporzadzonego operatu szacunkowego biegly
wyceniajac warto$¢é nieruchomosci wziagl pod uwage szeroka game nieruchomosci okreslajac zakres cenowy transakcji.
Pozwani nie wykazali przy tym, aby ceny nieruchomo$ci we wskazanym obrebie nr (...) na terenie miasta S. byly
zdecydowanie wyzsze. To wskazuje, Ze oszacowanie dokonane przez rzeczoznawce majatkowego dokonane zostalo w
sposob rzetelny, przy zastosowaniu wlasciwych przepisdéw, a warto$¢ gruntu nie zostala zanizona. Brak jest przy tym
podstaw do uznania, iz biegly w spos6b tendencyjny dokonat wyboru transakeji przyjetych do operatu szacunkowego.
Z tych tez wzgled6w brak jest podstaw do kwestionowania ustalonej przez biegltego wartosci rynkowej nieruchomosci,



zwlaszcza, ze pozwani nie udowodnili, ze w opisie nie zawarto jaki§ elementéw, ktérych wycena spowodowalaby
zmiane warto$ci nieruchomosci.

Majac powyzsze na uwadze Sad na mocy powolanego przepisu art. 231 § 1 ke orzekl jak w punkcie pierwszym sentencji
wyroku.

O kosztach procesu w punkcie drugim wyroku orzeczono, stosownie do wyrazonej w przepisie art. 98 k.p.c. zasady
odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu, Sad zasadzil solidarnie od przegrywajacych sprawe pozwanych A. G., M. W. (1)
i M. W. (2) na rzecz wygrywajacej ja powodowej Gminy M. S. koszty procesu w kwocie 27.767,00 zlotych na ktore
skladaja sie: uiszczona oplata od pozwu w kwocie 20.550,00 zl, koszty opinii bieglego w kwocie 5.2121,76 zl, koszty
zastepstwa procesowego strony powodowej w wysokoSci jednej stawki w kwocie 7.200 zlotych, koszt udzielonego
pelnomocnictwa w kwocie 17 zt. Nadto w punkcie kolejnym Sad nakazal pobra¢ solidarnie od pozwanych A. G., M.
W. (1) i M. W. (2) jako strony przegrywajgcej proces na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w Sieradzu kwote
5.211,76 zlotych tytulem zwrotu wydatkow w sprawie tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa.



