Sygn. akt I ACa 124/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 czerwca 2013 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Mirostawa Gotuniska (spr.)
Sedziowie: SSA Marta Sawicka
SSA Edyta Buczkowska-Zuk
Protokolant: sekr.sadowy Magdalena Goltsche

po rozpoznaniu w dniu 12 czerwca 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w S.
przeciwko (...) Spbldzielni Mieszkaniowej w S.

o wydanie

oraz sprawy z powodztwa wzajemnego (...) Spotdzielni
Mieszkaniowej w S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.

o zobowigzanie

na skutek apelacji pozwanej- powddki wzajemne;j
od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 21 grudnia 2012 r., sygn. akt I C 292/12

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej w S. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci przy ul. (...) w S. kwote 3150 (trzy tysiqgce sto pieédziesiqt) zlotych tytulem kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.



Edyta Buczkowska-Zuk Mirostawa Goturniska Marta Sawicka

Sygn. akt I A Ca 124/13

UZASADNIENIE

Powodka Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) w S. wniosla pozew o nakazanie pozwanej (...)
Spoldzielni Mieszkaniowej w S. wydania pomieszczen zajmowanych w budynku gospodarczym polozonym w S. przy
ul. (...), na dzialce nr (...), nadto powodka domagatla sie zwrotu kosztoéw procesu .

Powddka zaznaczyla, ze dziatka nr (...) jest zabudowany budynkiem mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi , a
wlasciciele lokali wchodzacych w sklad nieruchomo$ci przy ul. (...) w S. tworza powodowa Wspdlnote Mieszkaniowg.

Jedno z pomieszczen jest w budynku gospodarczym wykorzystywane jako hydrofornia dostarczajaca wode do
budynku mieszkalnego, a pozostala cze$é stanowi zespol pomieszczen o nieznanym przez powodke przeznaczeniu i
zajmowana jest przez (...) Spoldzielnie Mieszkaniowg ,kt6ra nie ma do tego zadnego tytulu prawnego.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa i o zasgdzenie od powodki kosztéw postepowania
wedlug norm przepisanych.

Jednoczesnie zlozyla powddztwo wzajemne, wnoszac o zobowigzanie powodki (pozwanej wzajemnie) do zlozenia
o$wiadczenia woli o przeniesieniu na jej rzecz prawa wieczystego uzytkowania czesci dzialki gruntu nr (...) zajetej
pod budowe trafostacji i hydroforni — za wynagrodzeniem ustalonym na podstawie wyceny bieglego rzeczoznawcy
majatkowego.

W uzasadnieniu podala ,ze budynek ten , w ktérym mieSci sie trafostacja oraz pomieszczenia gospodarcze zostal
przejety przez nig w fazie budowy na podstawie protokotu z 7 listopada 1980 r. Na podstawie umowy z 25 listopada
1981 r. zawartej przez Spoldzielnie z Kombinatem Budownictwa Ogoélnego nr 1 w S., ze Srodkéw pozwanej zostal
wybudowany budynek mieszkalny typu (...) przy ul. (...) w S. wraz z przedmiotowa trafostacja i hydrofornia, ktore sa
wpisane do ewidencji srodkow trwalych Spoldzielni.

W dniu 30 stycznia 1998 r. (...) przenioslo na Gmine M. S. udzial do 27705/100000 czesci we wlasnosci budynku
mieszkalnego oraz w trafostacji wraz z takim samym udzialem w wieczystym uzytkowaniu dziatki gruntu nr (...) przy
ul. (...).

W dniu 15 grudnia 1998 r. Gmina Miasto S. ustanowila odrebng wlasnosé pierwszego lokalu w budynku przy ul.
(...) i przeniosta prawo wlasnoéci tego lokalu wraz z udzialem we wspodtwlasnoéci domu i urzadzen, ktore nie stuza
wylacznie do uzytku wlascicieli poszczego6lnych lokali oraz wraz z udzialem w uzytkowaniu wieczystym dzialki, na
ktorej usytuowany jest budynek.

Wedtug Spéldzielni Gmina nabyla tylko udzial w prawie wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) oraz w spornym
budynku, ale tego ostatniego nie przekazala wlaécicielom lokali. Spétdzielnia wskazywala tez ,ze ponioslta naklady
na budowe spornego budynku, ktéry co do zasady nalezy do wlasciciela gruntu. Skoro Spéldzielnia wybudowata
sporny budynek na wlasny koszt, bedac samoistnym posiadaczem w dobrej wierze gruntu pod tym budynkiem to jej
roszczenie oparte na przepisie art. 231 k.c. jest uzasadnione.

Wspoélnota wnosila o oddalenie powodztwa wzajemnego i zasadzenie od pozwanej (powddki wzajemnej) kosztow
procesu z powodztwa gléwnego oraz wzajemnego wedlug norm przepisanych. Zarzucala ,ze Spoldzielnia oprocz
innych przeslanek z art. 232 §1 k.c. nie wykazala tez by warto$¢ rzekomo wybudowanego przez nia budynku
przewyzszala znacznie warto$¢ zajetej przez budynek dzialki .

Wyrokiem z dnia 21 grudnia 2012 r. Sqd Okregowy Szczecinie :



nakazal (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w S., aby wydala Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. zajmowane
pomieszczenia w budynku gospodarczym, polozonym w S. przy ul. (...), na dzialce gruntu nr (...), objetej ksiega
wieczysta numer (...), prowadzona przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd X Wydziat Ksiag Wieczystych
w Szczecinie; a nadto zasadzil od (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w S. na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
w S. kwote 690 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu ;

Sad oddalil natomiast powodztwo wzajemne i zasadzil od (...) Spotdzielni Mieszkaniowej w S. na rzecz Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. kwote 3600 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Orzeczenie tej tresci zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach:

7 listopada 1980 r. spisano protokét ze spotkania przedstawicieli (...) Przedsiebiorstwa Uslug Mieszkaniowych i
Bytowych w S. z przedstawicielami (...) Spotdzielni Mieszkaniowej w S. w sprawie budowy budynku patronackiego
(...)przyul. (...) S..

Z kolei 25 listopada 1981 r. doszlo do zawarcia pomiedzy Spoéldzielnia ,a Kombinatem Budownictwa Ogolnego
Nr 1 w S. umowy, na podstawie ktérej Kombinat zobowigzal sie do oddania Spoéldzielni wykonanego zadania —
przedsiewziecia inwestycyjnego pod nazwa Budynek mieszkalny typu (...) przy ul. (...) w S. z trafostacja i hydrofornia.
Budynek w ktérym mieéci sie trafostacja i hydrofornia zastal przez (...) Spoldzielnie Mieszkaniowa przejety od (...)
Przedsiebiorstwa Uslug Mieszkaniowych i Bytowych, kiedy juz byl w fazie budowy .

Zarzad Miasta Szczecina uchwala nr (...) z 18 grudnia 1997 r. postanowil przejac¢ nieodptatnie od (...) Przedsiebiorstwa
Uslug Mieszkaniowych i Bytowych w S. prawo uzytkowania wieczystego gruntu, stanowigcego dzialke nr (...), obreb

(...) S. - P. o powierzchni 3596 m(?

w udziale do 27705/100000 czesci.

przy ul. (...) oraz wlasno$¢ budynku mieszkalnego usytuowanego na tej dzialce

W dniu 30 stycznia 1998 . (...) przeniosto nieodplatnie na Gmine M. S. udzial do 27705/100000 cze$ci we wlasnoSci
budynku mieszkalnego oraz w trafostacji wraz z takim samym udzialem w wieczystym uzytkowaniu dzialki gruntu nr

(...) przy ul. (...) o obszarze 3596 m(?. Umowa ta zostala zawarta w trybie ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o
zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U. z 1994 1.,
nr 119, poz. 567 z poézn. zm.).

Z kolei w dniu 2 lutego 1998 r. Przedsiebiorstwo przekazalo sporna trafostacje z hydrofornig Zarzadowi (...) — P..

W dniu 15 grudnia 1998 r. Gmina Miasto S. ustanowita odrebng wlasnosé pierwszego lokalu w budynku przy ul.
(...) - lokalu mieszkalnego nr (...) i przeniosta prawo wlasnosci tego lokalu na rzecz H. i W. W. wraz z udzialem we
wspolwlasnosci domu i urzadzen, ktore nie shuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegblnych lokali znajdujacych
sie w budynku wynoszacym 1211/100000 oraz wraz z udzialem w uzytkowaniu wieczystym dzialki, na ktorej
usytuowany jest budynek.

Budynek gospodarczy polozony przy ul. (...) w S. podzielony jest na dwie czeéci: w jednej czeSci zajmowanej przez
Zaklad Energetyczny jest trafostacja , a w sklad drugiej czesci budynku wchodza - hydrofornia, warsztat, pokdj,
wec i przedpokdj, ktére sa zajmowana przez (...) Spoéldzielnie Mieszkaniowa. Poczatkowo hydrofornia stuzyla do
dostarczania wody w budynkach mieszkalnych polozonych przy ul. (...) w S.. Po utworzeniu hydroforni w czesci
podpiwniczonej budynku nr (...) przy ul. (...), hydrofornia stuzy wylacznie ona do dostarczania wody do budynku przy
ul. (...) w S. ,a urzadzenia hydroforni stanowig wlasno$¢ Wspdlnoty.

Wspoélnota w 2010 r. domagala sie od Spoéldzielni wydania zajmowanych przez nig pomieszczen w budynku
gospodarczym ta jednak odmoéwila podnoszac ,ze budynek gospodarczy (hydrofornii) zostal wybudowany ze jej
srodkow finansowych podczas realizacji zadania inwestycyjnego — budynku mieszkalnego (...) przy ul. (...) w S. i



figuruje w rejestrze jej Srodkow trwatych .Kolejne dwa wezwania Spéldzielni do wydania zajmowanych pomieszczen
tez okazaly sie bezskuteczne .

Po tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad ocenit ,ze roszczenie z pozwu glownego o wydanie jest
uzasadnione ,natomiast roszczenie Spoldzielni z pozwu wzajemnego o zobowiazanie do zlozenia os§wiadczenia woli ,
a oparciu o art. 231 §1 k.c. , jest pozbawione zasadnoci.

Wedlug Sadu skoro roszczenie Wspdlnoty o wydanie oparte bylo na art. 222 § 1 k.c. to musiala ona wykazaé ,ze
przystuguje jej tytul wlascicielski do nieruchomogci ,ktéry pozwana narusza nie majac do zajmowanych pomieszczen
zadnego skutecznego tytulu . Taka ocene roszczen z pozwu gldwnego i wzajemnego Sad Okregowy zaczal od
tego ,ze zgodnie z art. 235 k.c. budynki na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste sa odrebnymi od
gruntu nieruchomos$ciami budynkowymi. Prawo wlasnosci takich budynkow dzieli jednak los prawny uzytkowania
wieczystego - art. 235 § 2 k.c. .Oznacza to ,ze przeniesienie uzytkowania wieczystego odnosi sie takze do wlasnosci
budynkéw, a czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) nabywajac udzialy w prawie wieczystego uzytkowania
dziatki gruntu nabyli z mocy prawa takze udzialy we wspotwlasno$ci budynku gospodarczego . Oznacza to ,ze powddka
posiadala legitymacje czynna do wytoczenia powodztwa o wydanie pomieszczen w budynku gospodarczym, a skoro
Spoldzielnia nie wykazala skutecznego wobec Wspoélnoty tytulu do dalszego zajmowania pomieszczen w budynku
nalezacy do Wspdlnoty to zadanie wydania bylo uzasadnione i jako takie zastugiwalo na uwzglednienie.

Oceniajac roszczenie Spoldzielni o zobowigzanie przypomniat Sad ,ze oparte zostalo on o przepis art. 231 § 1 k.c. ,ktéry
to stanowi ,ze samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktory wznioésl 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.

W ocenie Sadu Spéldzielnia jednak nie spelnila koniecznych w sprawie przestanek .

Po pierwsze budynek , ktérego dotyczy powodztwo wzajemne zostal przez (...) Spoldzielnie Mieszkaniowa przejety
dopiero w fazie jego budowy co sama powodka wzajemna przyznala juz w odpowiedzi na pozew .Wedlug Sadu
nie jest wzniesieniem budynku w rozumieniu art. 231 § 1 k.c. samo tylko jego wykonczenie , chyba ze jest to
nadbudowa lub przebudowa, ktéra doprowadzila do powstania nowego obiektu, nieporéwnywalnie drozszego od
dotychczasowego . Spoldzielnia , zgodnie z rozkladem ciezaru dowodéw z art. 6 k.c. , powinna wykazaé wiec , ze w
wyniku dokonczenia budowy powstal nowy obiekt ,w sytuacji gdy Spoldzielnia nie naprowadzila na te okolicznoéc
dowodow uznal Sad , ze jej nie wykazala. Juz tylko brak spelnienia tej jednej przestanki oznaczal ,ze roszczenie
Spoéldzielni oparte na art. 23181 k.c. jest pozbawione zasadno$ci i jako takie podlega oddaleniu. Sad uznal jednak
nadto ,ze Spoldzielnia nie jest posiadaczem samoistnym gruntu zajmowanego przez budynek gospodarczy dodajac ,ze
posiadaczem samoistnym rzeczy jest bowiem ten, kto nig wlada jak wlasciciel (art. 336 k.c.). Tymczasem pozwana
zajmuje tylko cze$¢ budynku gospodarczego, a nie calo$¢. Zajmowanie tylko cze$ci budynku prowadzi natomiast
do wniosku, ze Spoéldzielnia wlada nim raczej jak najemca lub majacy inne prawo, z ktorym laczy sie okreslone
wladztwo nad cudza rzecza. To z kolei oznacza, ze jest tylko posiadaczem zaleznym, a nie samoistnym. Gdyby (...)
Spoéldzielnia Mieszkaniowa byla posiadaczem samoistnym to zajmowalaby calo§¢ budynku, co najwyzej oddajac
Zakladowi Energetycznemu pomieszczenie trafostacji w posiadanie zalezne np. na podstawie umowy najmu , a ze
tak bylo powodka nie wykazala . Réwniez z tego wzgledu roszczenie z pozwu wzajemnego o zobowigzanie nie moglo
zosta¢ uwzglednione. Co do przestanki dobrej wiary po stronie Spoéldzielni - Sad mial na uwadze, ze zgodnie z
art. 7 k.c., jezeli ustawa uzaleznia skutki prawne od dobrej lub zlej wiary, domniemywa sie istnienie dobrej wiary.
Powyzsze domniemanie jest wzruszalne, a ciezar wykazania braku dobrej wiary spoczywa w rozpoznawanej sprawie na
Wspolnocie Mieszkaniowej (zgodnie z art. 6 k.c.). Wspdlnota nie podniosta okoliczno$éci majacych na celu wzruszenie
ww. domniemania. Z tego wzgledu Sad uznal, ze powodka wzajemna jest posiadaczem gruntu w dobrej wierze. Nie
jest to jednak, jak wskazano wyzej, posiadanie samoistne. Skoro (...) Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) wykazala, ze
wzniosta nowy obiekt (w stosunku do tego, ktory zostal przejety w fazie budowy) oraz, ze jest posiadaczem samoistnym
gruntu, powddztwo wzajemne oparte na art. 231 k.c. z tych przyczyn jako niezasadne Sad oddalil uznajac ,ze w tej



sytuacji badanie przestanki w postaci znacznej réznicy pomiedzy wartoScia budynku a wartoScia dzialki zajetej pod
budowe jest bezprzedmiotowe.

Rozstrzygniecia o kosztach procesu w zakresie powddztwa gléwnego i wzajemnego Sad wydal w oparciu o art. 98 k.p.c.
w zwigzku z § 10 ust. 3 w zw. z § 6 ust. 3, § 6 ust. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrzes$nia 2002 r.
w sprawie oplat za czynno$ci adwokacie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu .

Apelacje od wyroku Sqdu Okregowego w Szczecinie z dnia 21 grudnia 2012 r. wniosla pozwana
( powodki wzajemna ) zaskarzajgc orzeczenie w calosci.

Skarzaca zarzucila :

I . naruszenie przepisOw prawa materialnego oraz przepisOw postepowania, ktoére mialo istotny wplyw na wynik
sprawy, tj.:

1. art. 235 k.c. przez jego bledna wykladnie, polegajaca na przyjeciu, ze czlonkowie powodowej wspolnoty
mieszkaniowej, nabywajac udzialy w uzytkowaniu wieczystym dzialki nr (...) nabyli z mocy prawa takze udzialy we
wspotwlasnoéci spornego budynku,

2. art. 231 § 1 k.c. w zw. z art. 336 k.c. poprzez ich bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze pozwana (powodka
wzajemna) nie spehila przeslanki samoistnego posiadania gruntu, na ktérym zostal wybudowany przez pozwana
(powodke wzajemng) sporny budynek gospodarczy, co doprowadzilo do przyjecia, iz pozwanej ( powodce wzajemnej)
nie przyshuguje roszczenie o przeniesienie prawa wieczystego uzytkowania zajetej dzialki gruntu, podczas gdy pozwana
(powbdka wzajemna) samoistnie posiadala przedmiotowy grunt,

3. art. 231 § 1 k.c. poprzez niewlaSciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze pozwana (powodka wzajemna) nie
speknila przestanki wzniesienia budynku na powierzchni gruntu, co doprowadzilo do przyjecia, iz pozwanej (powodce
wzajemnej) nie przyshuguje roszczenie o przeniesienie prawa wieczystego uzytkowania zajetej dzialki gruntu, podczas
gdy pozwana (powodka wzajemna) wzniosla na powierzchni gruntu budynek gospodarczy, w ktorym znajduje sie
trafostacja i hydrofornia,

4. art. 35 ust. 1 oraz ust.1” ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych poprzez ich niewlaéciwe
zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze pozwana (powbddka wzajemna) nie spelnia przestanek wskazanych w tym
przepisie, stanowiacych podstawe do zadania od powddki (pozwanej wzajemnej) przeniesienia prawa wieczystego
uzytkowania na pozwana (powodke wzajemna), co doprowadzilo do przyjecia, iz pozwanej (powodce wzajemnej) nie
przystuguje roszczenie o przeniesienie prawa wieczystego uzytkowania zajetej pod budynek dzialki gruntu, podczas
gdy pozwana (powodka wzajemna) spelnia wszystkie wymagania wskazane w omawianych przepisach,

5.art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku pozwanej (powodki wzajemnej) o przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci wybudowanego przez
pozwana budynku oraz wartoSci dzialki gruntu zajetej pod budowe, podczas gdy powyzsze okolicznoSci mialy
zasadnicze znaczenie dla niniejszego postepowania, gdyz umozliwialy pozwanej (powddce wzajemnej) wykazanie
zasadno$ci wniesionego powodztwa wzajemnego oraz wysoko$ci wynagrodzenia.

Skarzaca wnosila o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci, po uprzednim
wytyczeniu dzialki gruntu zajetej pod cze$¢ budynku gospodarczego (hydrofornia oraz warsztat wraz z
pomieszczeniami pomocniczymi o lacznej powierzchni 61,75 m®) - na okolicznoéé ustalenia wartosci czedci
wybudowanego przez pozwang budynku gospodarczego (hydrofornia oraz warsztat z pomieszczeniami pomocniczymi

o Iacznej powierzchni 61,75 m?), wartoéci dzialki gruntu zajetej pod budowe oraz wysokoéci wynagrodzenia naleznego
powddce (pozwanej wzajemnej) w przypadku przyjecia zasadnoSci roszczenia pozwanej (powodki wzajemnej),



W konsekwencji tak sformulowanych zarzutéw ,szerzej uzasadnionych , apelujgca wnosila o zmiane zaskarzonego
wyroku przez oddalenie powddztwa o wydanie i jednocze$nie przez zobowiazanie powodki (pozwanej wzajemnej) do
zlozenia oS§wiadczenia woli o przeniesieniu na rzecz pozwanej (powddki wzajemnej) prawa uzytkowania wieczystego
dzialki gruntu zajetej pod budowe czes$ci budynku gospodarczego (hydrofornia oraz warsztat z pomieszczeniami

pomocniczymi o lacznej powierzchni 61,75 m'?), stanowiacej cze$¢ dzialki gruntu nr (...) obreb (...) S. - P., dla ktorej

Sad Rejonowy Szczecin Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), za wynagrodzeniem
ustalonym przez bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci, a nadto o zasadzenie od Wspo6lnoty na rzecz Spdldzielni
kosztow postepowania za obie instancje .

Wspo6lnota w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie domagajac sie jednoczesnie zasadzenia zwrotu kosztéw
procesu . Odnoszac sie zarzutéw apelacji podniosla ,ze kolejnym dowodem na to ,ze to (...) Przedsiebiorstwo Uslug
Mieszkaniowych i Bytowych wybudowala sporny budynek gospodarczy jest decyzja Zarzadu Wojewo6dzkiego w
Szczecinie z dnia 15.10.1991 r. 0 nabyciu z mocy prawa przez to przedsiebiorstwo uzytkowania wieczystego do dziatki
nr (...) oraz prawo wlasno$ci budynkéw: mieszkalnego XI kondygnacyjnego i gospodarczego I kondygnacyjnego ,czyli
spornego budynku w ktérym znajduje sie trafostacja i hydrofornia. Z uzasadnienia decyzji wynikalo ,ze oba
budynki staly sie staly sie wlasnosci Przedsiebiorstwa ,poniewaz ich budowa zostata sfinansowana ze §rodkéw tego
przedsiebiorstwa.

Wspolnota podniosta ,ze Spoéldzielnia nie byla posiadaczem w dobrej wierze podkreslajac , ze chwila miarodajna dla

istnienia dobrej wiary jest chwila wzniesienia budynku dodajac ,ze nie zostaly tez spelnione przestanki z art. 35 ust. 1*
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych na czym zreszta przed Sadem Okregowym Spoéltdzielnia sie nie powolywala.

Apelujaca w piSmie procesowym z dnia 11.04.2013 r. potrzymala zarzuty apelacyjne podnoszac ,ze nigdy nie doreczono
jej decyzji Wojewody (...) z dnia 15.10.1991 r., a ustalenia Wojewody uzasadnieniu decyzji o sfinansowaniu spornej
budowy przez (...) sa sprzeczne ze stanem faktycznym.

Podtrzymala swoje twierdzenia ,ze poniosta naklady na budowe spornego budynku gospodarczego oraz to ,ze w 1980
r. teren budowy przy ul. (...) zostal Spo6ldzielni przekazany wraz z trafostacja w budowie polozona przy ul (...).

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje :
apelacja Spoéldzielni okazala sie pozbawiona zasadno$ci .

Przed przejSciem do oceny zarzutéw apelacyjnych Sad przypomina , ze obecnie sad II instancji rozpoznajacy sprawe
na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego,
wigza go jednak zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego; w granicach zaskarzenia bierze jedynie z urzedu
pod uwage niewazno$¢ postepowania (uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 1., o sygn. akt III CZP 49/07,
opubl. Lex 341125 ). Sad odwolawczy bedac sadem meritii, a nie wylacznie kontrolnym, musi ustali¢ stan faktyczny
bedacy podstawa wyrokowania, przy czym kierujac sie treécia przepisu art. 382 k.p.c. sad drugiej instancji orzeka na
podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Powddka w
apelacji nie stawiala zarzutu niewaznos$ci postepowania, a Sad Odwolawczy z urzedu jej nie stwierdzil.

Apelujac Spoldzielnia podala ,ze zaskarza wyrok Sadu Okregowego w caloéci , a wiec rowniez zaskarza w calosci
oddalenie jej powodztwa wzajemnego o zobowigzanie , w istocie rzeczy wnosila o zobowigzanie Wspdlnoty do zlozenia
o$wiadczenia woli o przeniesieniu na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu zajetej pod budowe
czedci budynku gospodarczego (hydrofornia oraz warsztat z pomieszczeniami pomocniczymi) o lacznej powierzchni

61,75 m>, a stanowigcej czeéé dzialki gruntu nr (...) , gdy w pozwie wzajemnym wnosila o zobowigzanie zlozenia
o$wiadczenia woli o przeniesieniu prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu zajetej pod budowe budynku
trafostacji i hydrofornii ,stanowigcej cze$¢ dzialki gruntu nr (...). Jest to widoczne oczywiste ograniczenie zadania. W
sytuacji sprzeczno$ci wniosku apelacyjnego z zakresem zaskarzenia przesadza to tre$¢ tego pierwszego.



Poniewaz w apelacji Spéldzielnia podniosta ,ze jej roszczenie mialoby oparcie rowniez w art. 35 ust. 1 oraz ust. 1'
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych konieczne jest przypomnienie , ze pozew musi w swej tre$ci odpowiadaé
wymogom formalnym przewidzianym dla kazdego pisma procesowego , a ponadto zawieraé¢ obligatoryjng tresé
pozwu okreSlong w art. 187 § 1 pkt 1 i 2. Zindywidualizowanie pow6dztwa wymaga istnienia jego podstawy
faktycznej, tj. przytoczenia okoliczno$ci faktycznych . Chodzi o wskazanie tylko istotnych okolicznoéci faktycznych,
ktére skonkretyzuja roszczenie formalne, a takze je uzasadnia, czyli wskaza hipotezy norm prawnych, ktore
stanowia podstawe prawng powodztwa. Zasadniczo nie jest wymagane wskazanie podstawy prawnej, a przytoczona
podstawa prawna nie wigze sadu. Wskazanie przez powoda przepisdbw prawa materialnego nie pozostaje jednak
bez znaczenia dla przebiegu i wyniku sprawy, albowiem posrednio okres$la okoliczno$ci faktyczne uzasadniajgce
zadanie pozwu .Dokladnie okreSlone zadania okreéla m.in. granice orzekania —art. 321 § 1 k.p.c. Przepis ten
wyraza kardynalng zasade wyrokowania dotyczaca przedmiotu orzekania, wedlug ktérej sad zwigzany jest zagdaniem
zgloszonym przez powoda w powodztwie ,a wiec nie moze wbrew zadaniu powoda zasadzi¢ czego$ jakoSciowo innego
albo w wiekszym rozmiarze czy tez zasadzi¢ powodztwo na innej podstawie faktycznej niz wskazana przez powoda .
Oparcie przeto wyroku na podstawie faktycznej niepowolanej przez strone powodowa byloby orzeczeniem ponad
zadanie w rozumieniu art. 321 k.p.c. Stad oczywiscie Sad Okregowy nie mogl orzekaé o roszczeniu jakie Spoéldzielni by
moglo przystugiwac na podstawie wskazanych dopiero na etapie przepiséw ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych .

W tej sytuacji zarzut naruszenia podanych w apelacji przepisow ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych jest
oczywiScie niezasadny. W postepowaniu apelacyjnym nie mozna wystepowacé z nowymi roszczeniami ( art. 383 k.p.c.),
a takim jest zadanie Spoéldzielni o zobowigzanie oparte na innej podstawie prawnej wymagajacej spetnienie innych
przeslanek ,opartego na innej podstawie faktycznej. Stad jest oczywiste ,ze o takim roszczeniu Spéldzielni nie mogltby
orzekat tez sad II instancji .

Skarzaca zasadniczo zarzucala wprost jedynie naruszenie przepiséw prawa materialnego przez bledna wykladnie ( art.
235 k.c. oraz art. 2318 1 w zw. z art. 336 k.c. ) oraz przez niewlasciwe zastosowanie ( art. 231 § w k.c.). ; naruszenie
prawa procesowego z kolei mialo nastapi¢ natomiast jedynie przez oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z
opinii biegltego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$é ustalenia warto$ci wybudowanego przez nia budynku
gospodarczego i warto$ci dzialki gruntu zajetej pod budowe art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c.).

Ocena tego czy naruszono wskazane w apelacji przepisy prawa procesowego uzasadniona bedzie dopiero po ocenie
drugiego i trzeciego zarzutu apelacyjnego.

Co do stosowania prawa materialnego przez sad drugiej instancji - powyzsze nie moze by¢ wiazane z zakresem
zarzutow apelacyjnych; ich rola sprowadza sie tylko do uwypuklenia istotnych, zdaniem skarzacego, problemow
prawnych, do przekonania sadu drugiej instancji co do ich oceny oraz "ulatwienia" kontroli instancyjnej. W tej
sytuacji jest oczywiste, ze sad drugiej instancji musi samodzielnie dokonaé jurydycznej oceny dochodzonego zadania
i skonfrontowania jej z zaskarzonym orzeczeniem oraz stojacymi za nim motywami; zarzuty apelujgcej strony maja
charakter pomocniczy i nie ograniczaja swobody sadu. To Sad odwolawczy ustala podstawe prawng orzeczenia
niezaleznie od zarzutéw podniesionych w apelacji.

Przechodzac , po tych ogélnych uwagach , do oceny zarzutow apelacyjnych trzeba jeszcze dodac ,ze apelujaca nie
sformulowala w apelacji zarzutu poczynienia blednych ustalen faktycznych wskutek czy to niewlasciwej czy tez
niepelnej oceny dowodéw. W apelacji Spoldzielnia nie zglosila tez nowych faktéw ani nowych twierdzen na ich
poparcie, a w piSmie procesowym z dnia 11.04.2013 r. podala ,Ze nie twierdzi ,ze jest wlascicielem budynku spornego
budynku lecz poniosta naklady na jego budowe. Apelujaca jedynie w uzasadnieniu zarzutéw zakwestionowala ,choé tez
nie wprost , niektore ustalenia faktyczne Sadu Okregowego. I tak Spéldzielnia twierdzila ,ze wybudowata z wlasnych
srodkoéw budynek gospodarczy na dzialce (...) ,ktory sklada sie z dwoch niezaleznych czesci - w jednej mieéci sie
hydrofornia , a druga jest w posiadaniu Spéldzielni .Apelujgca nadto wywodzila ,ze to (...) Przedsiebiorstwo Uslug
Mieszkaniowych i Bytowych ,ktére bylo wowcezas uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci stanowiacej wlasnoéé
Skarbu Panistwa , przekazalo jej teren pod budowe budynku gospodarczego dla jego wybudowania i uzytkowania , a



nastepnie nigdy nie domagala sie jakiejkolwiek zaplaty czynszu najmu czy tez czynszu dzierzawnego .To oznacza ,ze
Spéldzielnia wladata gruntem jak uzytkownik wieczysty.

Spoéldzielnia twierdzila ,ze Wspolnota nie jest wlascicielka spornego budynku gospodarczego nie mogta wiec zadac jego
zwrotu, nie miata bowiem legitymacji procesowej czynnej w tej sprawie o wydanie . Dla uzasadnienia takiego zarzutu
Spoldzielnia przywolala orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 25.03.1998 r. We postanowieniu tym Sad Najwyzszy
stwierdzil ,ze budynki i urzadzenia znajdujace sie na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, ktorych uzytkownik
nie wzniost ani nie nabyl przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nie stanowig jego wlasnosci
i nie sa objete prawem wlasnoSci zwiazanym z uzytkowaniem wieczystym. Zgodnie z zasada superficies solo cedit
stanowia one cze$¢ skladowa nieruchomosci, jezeli sa trwale z nia zwigzane i dziela los prawny nieruchomosci.
Uzasadniajac taki poglad Sad Najwyzszy przytoczyt nastepujacg argumentacje: ,artykul 235 k.c., ktory ma charakter
przepisu bezwzglednie obowiazujacego, stanowi o tym, kto jest wlascicielem budynkéw i innych urzadzen na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste (§ 1) i jaka jest relacja pomiedzy prawem wlasno$ci budynkow i innych
urzadzen a prawem wieczystego uzytkowania gruntu (§ 2). Z paragrafu pierwszego omawianego artykulu wynika,
ze uzytkownik wieczysty jest wlascicielem tylko tych budynkéw i urzadzen znajdujacych sie na gruncie Skarbu
Panstwa lub gruncie nalezacym do gmin badz ich zwigzkéw, ktére sam wznidst albo nabyl zgodnie z wlasciwymi
przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Do tak okreslonego prawa wlasnosci
budynkéw i innych urzadzen wieczystego uzytkowania nawiazuje § 2 art. 235 k.c. przez zawarte w nim stwierdzenie:
"Przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi wlasno§é budynkéw i urzadzen...". Oznacza to, ze w rozumieniu tego
paragrafu prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym jest wlasno$¢ tych budynkéw i urzadzen na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste, ktora przystuguje uzytkownikowi wieczystemu z mocy § 1 omawianego artykulu.
Zatem budynki i urzadzenia znajdujace sie na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, ktorych uzytkownik nie
wzniost ani nie nabyl przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nie stanowia jego wlasnosci
i nie sa objete prawem wlasnoSci zwiazanym z uzytkowaniem wieczystym. Zgodnie z zasada superficies solo cedit
stanowig one - co potwierdzaja takze wypowiedzi w literaturze - cze$¢ skladowa nieruchomosci, jezeli sa trwale z nig
zwigzane i dzielg los prawny nieruchomosci”.

Taka sytuacja jak opisana w cyt. orzeczeniu nie miala jednak miejsce w rozpoznawanej sprawie .

Z dokumentow zalgczonych do akt przedmiotowej sprawy wynika ,ze (...) Przedsiebiorstwo Uslug Mieszkaniowych
i Bytowych w S. mialo w zarzadzie grunty polozone w S. przy ul. (...) . Przy ul .(...) wybudowalo budynek
mieszkalny XI - kondygnacyjny oraz gospodarczy-hydrofornie z trafostacja . Budynki te byly w listopadzie 1980 roku
- kiedy Przedsiebiorstwo przekazalto teren dla (...) Spo6ldzielni Mieszkaniowej pod budowe budynku mieszkalnego
zaznaczajac ,ze przylacze wodociagowe i elektryczne nalezy wykonac¢ do hydroforni z trafostacja w budowie znajdujacej
sie przy budynku przy S. nr (...) zobowigzujac do zakonczenia budowy ,z zastrzezeniem ze koszty juz poniesione
przez przedsiebiorstwo w budowe obiektu beda jego wkladem - wybudowane , mieszkalny w calo$ci, gospodarczy co
najmniej takiej czedci ,ze nadawal sie do eksploatacji. Jak juz wskazano wyzej ,w dacie przekazania (...) przystugiwato
go przekazanych teren6w prawo zarzadu , a nie uzytkowania wieczystego. Z mocy prawa (...) w S. z dniem 5 .12.1990
r. nabylo uzytkowanie wieczyste dzialki gruntu nr (...) oraz wlasno$¢ budynku mieszkalnego XI - kondygnacyjnego i
budynku gospodarczego I - kondygnacyjnego wraz z urzadzeniami technicznymi terenu , ktére to zostaly sfinansowane
z Srodkow wlasnych przedsiebiorstwa. Spoldzielnia nie kwestionowala decyzji jako takiej podnoszac jedynie ,ze nie
wiedziala o jej istnieniu. Nie zmienia to faktu ,ze decyzja taka jest wigzgca , rowniez w przedmiotowym postepowaniu,
a wynika z niej niesporne ,ze prawo wlasnos$ci do budynkéw na dzialce nr (...) , w tym do budynku gospodarczego ,
przystugiwalo uzytkownikowi wieczystemu. Z umowy przekazania przez (...) w S. udzialu w uzytkowaniu wieczystym
dzialki gruntu nr (...) w S. oraz udzialu we wlasnoéci budynku mieszkalnego wynika ,ze przedmiotem przekazania byt
rowniez udzial w budynku gospodarczym-okreslonym jako trafostacja .

Przepis art. 235 k.c. stanowi , ze budynki (inne urzadzenia) znajdujace sie na gruncie objetym uzytkowaniem
wieczystym, stanowigc wlasno$¢ uzytkownika wieczystego, nie sa czeSciami skladowymi, lecz odrebnymi od
gruntu nieruchomo$ciami budynkowymi. Okoliczno$¢, ze pozostaja one w gospodarczym zwigzku z uzytkowaniem
wieczystym, ma wplyw na ich status prawny. Prawo wilasnoSci budynkéw i innych urzadzen znajdujacych sie na



uzytkowanym gruncie jest zgodnie z art. 235 § 2 k.c. prawem zwiazanym z uzytkowaniem wieczystym, co oznacza,
ze whasnoéé tych budynkéw (innych urzadzen) dzieli los prawny uzytkowania wieczystego. Moga wiec one by¢
przenoszone tylko lgcznie; zbycie zas prawa uzytkowania wieczystego odnosi sie takze do budynkéw i innych urzadzen.

Przenoszac powyzsze do umowy przekazania z dnia 30.01.1998 r. nalezy stwierdzi¢ ze jest oczywiste ,iz Gminie Miasto
S. przekazano réwniez udzial we wlasnosci budynku gospodarczego .Niesporne jest tez ,ze Przedsiebiorstwo wydalo
protokolarnie komunalnej jednostce organizacyjnej trafostacje i hydrofornie.

Dodaé¢ mozna ,ze w budynku przy S. nr(...) w S. pierwsze lokale wyodrebniono i sprzedano bylym najemcom w 1995
roku , nie bylo przeto tak jak twierdzi Spoldzielnia ,ze pierwszy lokal w budynku wyodrebniono i sprzedano dopiero
po przekazaniu udzialu w nieruchomosci Miastu S.. Przy ustanowieniu pierwszego lokalu nieruchomo$é macierzysta
dzieli sie na trzy czesci .S nimi :

1/wyodrebniony lokal wraz z pomieszczeniami do niego przynaleznymi- stanowiacy odrebny przedmiot
wspotwlasnoéci jego whadciciela ,

2/samodzielne lokale niewyodrebnione wraz z pomieszczeniami przynaleznymi —stanowigce nadal przedmiot
wspolwlasnos$ci dotychczasowego wlasciciela ,

3/nieruchomos¢ wspoélna — obejmujaca grunt oraz te cze$ci budynku i urzadzenia ,ktére nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali ( zaré6wno wyodrebnionych jak i niewyodrebnionych ).

Pomieszczenia znajdujace sie poza samodzielnymi lokalami ,takie jak np. komérki musza by¢ przypisane albo do
nieruchomosci wspoélnej albo do samodzielnych lokali ( jako pomieszczenia do nich przynalezne).Pomieszczenia
nieprzypisane do samodzielnych lokali i nie uwzglednione przy obliczaniu ich powierzchni uzytkowej ,staja sie - z
chwila ustanowienia odrebnej wlasnoSci pierwszego lokalu mieszkalnego - czeScia nieruchomosci wspélnej. Z chwilg
powstania odrebnej wlasnoSci ostatniego lokalu nieruchomo$¢ wyjSciowa zostaje podzielona na odrebne lokale oraz
nieruchomo$¢ wspoélna w sklad, ktérej moga wejsc te cze$ci budynku i urzadzen na dzialce ,ktore nie sa samodzielnymi
lokalami .

Z dotaczonej do akt treSci umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) mozna
jednoznacznie wnioskowac ,ze budynek gospodarczy jest czeS$cig nieruchomoséci wspoélnej . W zadnym wypadku nie
jest tak jak twierdzi Spoldzielnia ,ze sporny budynek stanowi wlasno$¢ wlasciciela gruntu , gdyby tak bylo w istocie to
Spéldzielnia powinna roszczenie o zobowiazanie z art. 23181 k.c. kierowaé do innego niz Wspélnota podmiotu.

Sad Apelacyjny zasadniczo podziela ustalenia faktyczne poczynione w sprawie przez Sad Okregowy oraz ich
kwalifikacje prawng, stad nie ma potrzeby w calosci ich powtarza¢. W tym miejscu mozna jedynie podkresli¢ ,ze
najpierw wybudowano budynek przy ul. (...) , budynek przy S. nr(...)wybudowano kilka lat p6zniej .Wraz z oddaniem
budynku mieszkalnego do uzytkowania , zwazywszy ,ze byl to budynek wielokondygnacyjny, potrzebna byla i
trafostacja i hydrofornia. Tak wiec budynek gospodarczy byl wybudowany zasadniczo jeszcze przed rozpoczeciem
budowy budynku mieszkalnego przy S. nr(...) , powyzsze wynika wprost z zeznah $wiadka B. K.. Swiadek ten
potwierdzil fakt wybudowania budynku gospodarczego wraz z wybudowaniem pierwszego budynku mieszkalnego .Z
dowodow przedtozonych w toku podstepowania odwolawczego wynika w sposob jednoznaczny ,ze sporny budynek
zostal wybudowany na dzialce nr (...) , oddanej nastepnie w uzytkowanie wieczyste przedsiebiorstwu panstwowemu ,
przez to przedsiebiorstwo z wlasnych $rodkow.

Reasumujg poczynione wyzej wywody -zarzuty apelujacej ,iz uzytkownikowi wieczystemu dzialki nr (...) nie
przysthugiwalo jednocze$nie prawo wlasnoSci budynku gospodarczego na dzialce posadowionego sa oczywiscie
chybione.

Skoro wspolnota mieszkaniowa w sprawach dotyczacych nieruchomosci wspoélnej jest podmiotem praw i obowiazkow,
posiada zdolnoé¢ prawna i sadowa to oznacza ,ze moze ona pozywac w sprawie o wydanie czeSci wspo6lnej Art. 21



ustawy o wlasnoéci lokali stanowi ,ze zarzad wspdlnoty kieruje sprawami wspodlnoty, reprezentuje ja na zewnatrz.
Tak wiec zarzad dzialajacy za wspdlnote moze pozywaé we wszystkich sprawach, zwiazanych z czynno$ciami zarzadu
nieruchomoscig wspélng. Skoro Wspoélnota wykazala ,ze pomieszczenia ktoérych wdania sie domaga w tym procesie
znajduja sie w budynku gospodarczym ,ktéry przynalezy do czesci wspoélnej , to oznacza ,ze Wspolnota posiadala w
sprawie o wydanie legitymacje czynna.

Co do roszczenia z pozwu wzajemnego - roszczenie z art. 2318 k.c. jest oczywi$cie mozliwe pomiedzy posiadaczem , a
uzytkownikiem wieczystym. Samoistne posiadanie prawa uzytkowania wieczystego polega na wykonywaniu wladztwa
nad nieruchomo$cia odpowiadajacego uprawnieniu z art. 233 k.c. , z wola posiadania dla siebie. Roszczenie
samoistnego posiadacza jest prawem o tyle swoistym ,ze zwigzane jest z posiadaniem gruntu na ktérym posiadacz
wzni6st budynek . Nie jest przy tym posiadaczem samoistnym ten kto tylko finansowo przyczynit sie do wybudowania
budynku przez jego wlasciciela . Nie jest tez posiadaczem samoistnym osoba ,ktéra wlasciciel dopuécil do korzystania
z nieruchomoéci.

W przedmiotowej sprawie prawidlowo Sad I instancji przyjal ,ze Spoldzielnia nie wzniosla budynku
gospodarczego ,mogla najwyzej dokonaé jego modernizacji czy tez zakonczyé¢ jego budowe . Jest natomiast
oczywiste ,ze roszczenie z art. 231§ k.c. nie przystuguje w razie nadbudowy ,przebudowy czy tez rozbudowy istniejacego
juz obiektu. Orzecznictwo w tej mierze jest uksztaltowane, Sad Okregowy przywolal kilka istotnych w sprawie
orzeczen Sadu Najwyzszego z taka wykladnig wskazanego przepisu .Dla wzmocnienia tej argumentacji Sad Apelacyjny
przytacza kolejne orzeczenia Sadu Najwyzszego zawierajacych wykladnie art. 23181 k.c. I tak wyroku z dnia 24 lutego
1971 r. (I CR 540/70,Lex 4748 ) Sad przyjat ,ze samoistnemu posiadaczowi gruntu w dobrej wierze, ktory tylko
wykonczyt budynek wzniesiony przez inna osobe, nie przystuguje z tytutu dokonanych nakladéw roszczenie z art. 231
§ 1k.c. Podobnie w wyroku z dnia 19 grudnia 1975 r.( III CRN 351/75, Lex 1989 ). W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 3
marca 1983 r. I CR 24/83 ,LEX nr 8517 uznano ,ze skoro art. 231 k.c. méwi o wzniesieniu budynku, ktére to okreslenie
oznacza budowe od podstaw, od fundamentéw to nie jest budowa budynku nadbudowa np. pietra. O budowie mozna
mowic jezeli wyniku nadbudowa doprowadzono do powstania calkowicie nowego , nieporéwnalnie drozszego obiektu
anizeli obiekt dotychczasowy. W wyroku z dnia 10 czerwca 2003 r. I CKN 393/01 LEX nr 80247 Sad Najwyzszy
przyjal , ze wzniesienie budynku, o ktérym mowa w art. 231 k.c. oznacza budowe od podstaw, od fundamentéow, "na
powierzchni" - na gruncie, a nie roboty wykonczeniowe i uzupelniajace stanowiace naklady na budynek juz istniejacy.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy skutecznie nie podwazone przez Spotdzielnie oraz te poczynione
wyzej uprawniaja do wniosku ,ze Spoldzielnia nie wybudowala budynku gospodarczego , a w istocie mogta dokonaé
jego modernizacji — o czym moéwil §wiadek K. czy zakonczyla jego budowe ( co wynika z protokotu z 1980 r. ). Z
zakresu robot Spoldzielni z osoba trzecia - wykonawcg rob6t budowlanych opisanych w umowie laczacych te podmiotu
czy z faktu przyjecia budynku gospodarczego do swojej ewidencji $érodkéw trwalych nie wynika automatycznie ,ze to
Spoéldzielnia budynek gospodarczy wybudowala. Zreszta sama Spoéldzielnia na etapie apelacji przyznaje ,ze poniosta
jedynie naklady na budynek (por. k 155 ).

Artykul 231 k.c. przyznaje roszczenie o przeniesienie wlasnoéci (odpowiednio réwniez uzytkowania wieczystego )
przy spelieniu wymienionych w nim przestanek samodzielnego posiadania nieruchomoéci, dobrej wiary posiadacza
oraz wzniesienia budynku. Juz tylko brak spelienia jednej z wyszczeg6lnionych wyzej przestanek skutkuje tym ,ze
powddztwo nie moze zostaé uwzglednione. Tak wiec nie wykazanie faktu wzniesienie budynku ,a co oznacza budowe
od podstaw, od fundament6w, skutkuje przyjeciem braku podstaw do uwzglednienia roszczenia na zasadach art. 231
k.c. Roszczenie z art. 231 § 1 k.c. przystuguje osobie bedgcej posiadaczem samoistnym i przymiot ten musi zachodzié
w czasie wznoszenia budynku , jak i w czasie trwania postepowania i wydania wyroku. W uchwale z dnia 20.111.1981,
ITI CZP 13/81, OSNC 1981/9/168, Sad Najwyzszy zajal stanowisko, iz roszczenie z art. 231 § 1 k.c. jest prawem o tyle
swoistym, ze zwigzane jest z posiadaniem gruntu, na ktérym posiadacz wzniost budynek, nie moze powstaé bez tego
posiadania, a od jego trwania uzalezniony jest tez dalszy jego byt. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2001
r.V CKN 202/00 ,LEX nr 53123 ).



Spoldzielnia poczatkowo domagala sie przeniesienia gruntu pod calym budynkiem gospodarczym , we wniosku
apelacyjnym wnosi juz tylko pod jego polowa . W sprawie jest przy tym niesporne ,ze ok. 3 lata temu Spoldzielnia
wydala Wspoélnocie pomieszczenie hydroforni ,do ktérego prowadzi odrebne wejScie z zewnatrz ( por. szkic na k. 41)
przekazujac Wspolnocie klucze od tego pomieszczenia .Od tego juz czasu pomieszczenie hydroforni jest w posiadaniu
Wspolnoty , a sama hydrofornia stuzy potrzebom mieszkancow budynku przy ul. (...) , hydrofornia zajmuje sie
wylacznie Wspolnota ,ktora uprzednio odkupila od Spéldzielni wyposazenie hydroforni . Spoéldzielnia przestala w
ogole korzysta¢ z pomieszczenia hydroforni, nie podnosila przy tym by Wspoélnota placila za mozno$¢ wylacznego
korzystania z tego pomieszczenia. W przedmiotowej sprawie jest niesporne , co wynika z jednolito$ci wlasnoSci
panstwowej ,ze w latach osiemdziesiatych przedsiebiorstwo panstwowe bylo wyposazone w okre$lony majatek , w
tym w nieruchomosci na zasadzie zarzadu. Sprawowanie zarzadu w $wietle prawa rzeczowego jest kwalifikowane jako
dzierzenie (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 marca 2008 r. ,III CSK 329/07, LEX nr 627213). To tez wyklucza
posiadanie samoistne po stronie (...)w S. , a tym bardziej po stronie apelujacej spotdzielni.

Oznacza to w konsekwencji ,ze prawidlowe sg wnioski Sagdu Okregowego ,iz Spoldzielnia nie byla i nie jest posiadaczem
samoistnym ( fakt posiadania w czesci spornego budynku gospodarczego przez przedsiebiorstwo energetyczne , a
obecnie przez spolke energetyczna taka ocene wzmacnia).

Przeniesienia prawa wlasnoSci nieruchomosci na podstawie art. 231 k.c. moze zada¢ - niezaleznie od obowiazku
zachowania pozostalych przestanek powodztwa - samoistny posiadacz tej nieruchomosSci w dobrej wierze, ktory
wznidst na gruncie okre$lone urzadzenie. Jezeli posiadacz jest przekonany ,ze posiada rzecz zgodnie z przystugujacym
mu prawem, i to jego przekonanie jest usprawiedliwione okoliczno$ciami danego wypadku ,jest posiadaczem w dobrej
wierze. Przy tym dobra wiare wylacza nie tylko pozytywna wiadomo$¢ o braku uprawnien, ale i brak takiej wiadomosci
spowodowany niedbalstwem.

Wymaganie samoistnego posiadania gruntu w dobrej wierze odnosi sie, zgodnie z trescia przepisu art. 231 § 1 k.c., do
dobrej wiary posiadacza w tym okresie, w ktérym posiadacz przystapit do wzniesienia danego urzadzenia i budowe te
prowadzil. Odmiennie niz przy zasiedzeniu nieruchomosci nie wystarcza wiec dobra wiara tylko w chwili uzyskania
posiadania (art. 172 § 1 k.c.), w przypadku art. 231 k.c. wymagana jest dobra wiara w dacie wnoszenia budowli ( zob.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1976 r. ,III CRN 292/76, Lex 2084).

Spoldzielnia w momencie wykonania ewentualnych prac zwigzanych z budynkiem gospodarczym na dzialce nr
(...) przy ul (...) wiedziala ,ze prawo do gruntu (apelujgca okreéla jako prawo uzytkowania wieczystego , w istocie
bylo to prawo zarzadu ) przysluguje wylacznie (...) w S., jej przekazano w sposéb wowczas nieformalny nawet
teren pod budowe budynku mieszkalnego ( budynku patronackiego). Wbrew stanowisku Spoldzielni z protokotu
z 7.11.1980 r. w zaden sposob nie wynika ,ze przedmiotem przekazania jest grunt z rozpoczeta budowa budynku
gospodarczego. Takie przekazanie , pomijajac wszystko inne , bytoby nielogiczne skoro w tym czasie hydrofornia
musiala juz by¢ wykorzystywana na potrzeby budynku przy S. nr(...)i niewatpliwie w dalszej przyszlosci nadal miala
by¢ wykorzystana .Raczej udziat Spoéldzielni w rozbudowie czy w modernizacji budynku gospodarczego zwigzany byt
z tym ,ze hydrofornia miala by¢ w praktyce wykorzystywana na potrzeby dwoch wielokondygnacyjnych budynkéow
mieszkalnych . Spoldzielnia w zadnym razie nie jest nastepca prawnym (...)w S. .0 wpisaniu budynku gospodarczego -
hydroforni i trafostacji do ewidencji Srodkow trwalych decydowala wylacznie Spéldzielnia, taki zapis o niczym obecnie
nie przesadza.

Sad Okregowy dokonal prawidlowej wyktadni przepis6w prawa materialnego majacych zastosowanie w sprawie .Stan
faktyczny w sprawie zostal ustalony w sposéb wystarczajacy dla prawidlowego wyrokowania , a przedlozona przez
powodowa wspolnote decyzja Wojewody (...) o uwlaszcezeniu (...) Przedsiebiorstwa Ustlug Mieszkaniowych i Bytowych
w S. stan ten wzbogaca i przesadza o tym przez kogo i z czyich Srodkéw finansowych budynek gospodarczy zostal
wybudowany. Wobec niespelnienia kilku z konicznych dla uwzglednienia powo6dztwa o wykup przestanek z art. 23181
k.c. fakty , ktéra Spoldzielnia chciala wykazaé przy pomocy wnioskowanego w apelacji dowodu byly bez znaczenia w
sprawie (art. 227 k.p.c.), stad nie naruszono przepiséw prawa procesowego wskazanych w apelacji .



Koniczac Sad Odwolawcezy zauwaza, ze watpliwe w sprawie jest i to czy Spoldzielnia w sprawie o zobowiazanie , z uwagi
na charakter tego roszczenia ,wskazala w ogdle prawidlowo strone pozwana (por. postanowienie SN z dnia 7.10.2011
r.,II CSK 23/11, Lex nr 1043995) , wobec oddalenia powddztwa w sprawie o zobowigzanie nie ma potrzeby kwestii
tej szerzej rozwijac.

W konsekwencji tak poczynionych ustalen faktycznych i ich kwalifikacji prawnej , w oparciu o poczynione wyzej
ustalenia, jak i ustalenia Sadu Okregowego Sad Apelacyjny ostatecznie uznal ,ze zarzuty apelacyjne Spotdzielni sg
pozbawione zasadnoSci . Skutkowalo to , w oparciu o art. 385 k.p.c. ,oddaleniem apelacji .

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl majac na uwadze jego wynik — art. 98811 3, art. 99, art. 108 §1 w zw.
z art. 39181 k.p.c. , a na koszty te po stronie Wspolnoty skladalo sie wynagrodzenie jej profesjonalnego pelnomocnika
procesowego w sprawie z powodztwa gléwnego oraz w sprawie z powodztwa wzajemnego ( 450 zt i 2 700 zt, acznie
daje to kwote 3 150 zl ).
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