Sygn. akt I ACa 1162/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 wrzesnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Roman Dziczek

Sedziowie:SA Beata Byszewska (spr.)

SO del. Agnieszka Wachowicz-Mazur

Protokolant:sekr. sgdowy Marta Puszkarska

po rozpoznaniu w dniu 4 wrzesnia 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. M. (1), M. M. (1),A.S.,M.S,M.B.,R.C,,D.L,,J.D,,S.E,,J.S. (1),A. V., D.K,, L. R,, K. K.
(1), M.L.,P.M,, K. M., M. M. (2),A.S.,K.S,,P.T.,K. T. (1), A. T. (1), J. V. (1), J. V. (2), (...) sp6iki z ograniczong
odpowiedzialnoécia z siedziba w W., A. C., E. Z.i P. Z.

przeciwko Skarbowi Panstwa — (...)

z udzialem interwenienta ubocznego A. T. (2)

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powddki A. M. (1)

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 17 lutego 2015 r., sygn. akt II C 686/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym czesciowo i w punkcie drugim w calosci w
ten sposob, ze zobowiqzuje Skarb Panstwa — (...) do zlozenia oswiadczenia woli o nastepujacej
tresci: ,,Skarb Panstwa — (...) przenosi wlasnos¢ nieruchomosci stanowiqcej nowopowstalq dziatke
gruntu o nr ew. (...) z obrebu (...), polozonej przy ul. (...) w W., dzielnicy (...), opisanej na mapie
z dnia 26 czerwca 2018 r. sporzqdzonej przez geodete A. J. (1), wpisanej do ewidencji materiatow
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego za numerem (...), stanowiqcej czesé dzialki
gruntu o nr ew. (...) z obrebu (...) objetej KW (...), zajetej przez budynek mieszkalny wielorodzinny,
wybudowany na podstawie decyzji Prezydenta (...) W. nr (...) o pozwoleniu na budowe z dnia
20.08.1997r. znak UA- (...), zalgczng cene 180.528 zl (sto osiemdziesiql tysiecy pieéset dwvadziescia
osiem zlotych), na rzecz:

1. M. M. (1) oraz A. M. (1) w udziale wynoszqgcym (...) ((...)) czesci do majatku wspodlnego, za cene
18.612,08 zI (osiemnascie tysiecy szeséset dwanascie zlotych 08/100),

2. R. C. oraz A. C. w udziale wynoszgcym (...) ((...)) czesci do majatku wspolnego, za cene 10.176,82
z1 (dziesieé tysiecy sto siedemdziesiqt szesé zlotych i 82/100),



3. D. K. w udziale wynoszgcym (...) ((...)) czesci, za cene 7.854,74 zl (siedem tysiecy osiemset
piecédziesiqt cztery zlote i 74/100),

4. P. M. w udziale wynoszqcym (...) ((...)) czesci, za cene 7.854,74 zI (siedem tysiecy osiemset
pieédziesiqt cztery zlote i 74/100),

5. P. T. w udziale wynoszqgcym (...) ((...)) czesci, za cene 3.927,37 zl (trzy tysiqce dziewiecéset
dwadziescia siedem zlotych i 37/100),

6. K. T. (1) w udziale wynoszqgcym (...) ((...)) czesci, za cene 3.927,37 zI (trzy tysiqce dziewiecset
dwadziescia siedem zlotych i 37/100),

7. K. M. w udziale wynoszqecym (...) ((...)) czesci, za cene 7.327,31 zl (siedem tysiecy trzysta
dwadziescia siedem zlotych i 31/100),

8. J. D. wudziale wynoszgcym (...) ((...)) czesci, za cene 5.904,(...) zl (pie¢ tysiecy dziewieéset cztery
zlote i 33/100),

9. A. S. oraz K. S. w udziale wynoszgcym (...) (...) czesci do majatku wspolnego, za cene 4.162,76 z1
(cztery tysiqgce sto szesédziesiqt dwa zlote i 76/100),

10. I. R. w udziale wynoszqcym (...) ((...)) cze$ci, za cene 5.957,42 zl (pieé tysiecy dziewieéset
pieédziesiqt siedem zlotych i 42/100),

11. P. Z. w udziale wynoszacym (...) ((...)) czesci, za cene 8.757,38 zl (osiem tysiecy siedemset
pieédziesiqt siedem zlotych i 38/100);

12. J. V. (1) w udziale wynoszqgcym (...) ((...)) czesci, za cene 1.963,69 zI (jeden tysiqgc dziewieéset
sze$édziesiqt trzy zlote i 69/100),

13. J. V. (2) w udziale wynoszacym (...) (dwa tysigce dwiescie dziewietnascie lamane na dwiescie
cztery tysiqgce) czesci, za cene 1.963,69 zl (jeden tysiqgc dziewieéset szesédziesiqt trzy zlote i 69/100),

14. A. V. w udziale wynoszgcym (...) ((...)) czesci, za cene 3.927,37 zl (trzy tysigce dziewieéset
dwadziescia siedem zlotych i 37/100),

15. M. B. w udziale wynoszqgcym (...) ((...)) czesci, za cene 6.842,37 zl (szesé tysiecy osiemset
czterdziesci dwa zlote i 37/100),

16. M. M. (2) w udziale wynoszgcym (...) ((...)) czesci, za cene 7.854,74 z1 (siedem tysiecy osiemset
pieédziesiqt cztery zlote i 74/100),

17. A. T. (1) w udziale wynoszgcym (...) ((...)) czesci, za cene 5.957,42 zl (pieé tysiecy dziewieéset
pieédziesiqt siedem zlotych i 42/100),

18. E. Z. w udziale (...) ((...)) czesci, za cene 7.854,74 z1 (siedem tysiecy osiemset pieédziesiqt cztery
zlote i 74/100),

19. M. S. i A. S. w udziale wynoszqcym (...) ((...)) czesci do majqtku wspélnego, za cene 4.329,13 zt
(cztery tysiqce trzysta dwadziescia dziewieé zlotych i 13/100),

20. D. L. w udziale wynoszgcym (...) ((...)) czesci, za cene 7.854,74 (stedem tysiecy osiemset
pieédziesiqt cztery zlote i 74/100),



21. M. E. w udziale wynoszqgcym (...) ((...)) czesci, za cene 8.435,26 zl (osiem tysiecy czterysta
trzydziesci pie¢ zlotych i 26/100),

22, J. S. (1) w udziale wynoszqcym (...) ((...)) czesci, za cene 4.368,07 zl (cztery tysiqce trzysta
szesédziesiqgt osiem zlotych i 07/100),

23. K. K. (1) w udziale wynoszgcym (...) ((...)) czesci, za cene 7.854,74 zl (siedem tysiecy osiemset
pieédziesiqt cztery zlote i 74/100),

24. S. E. w udziale wynoszgcym (...) ((...)) czesci, za cene 10.176,82 zl (dziesieé¢ tysiecy sto
siedemdziesiqt szes$é zlotych i 82/100),

25. (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. w udziale wynoszgcym (...)
(...)) czesci, za cene 6.506,09 zl (szes$é tysiecy pieéset szesé zlotych i 09/100)” oraz odstepuje od
obcigzania pozwanego obowigzkiem zwrotu kosztéow procesu na rzecz powodow;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. odstepuje od obcigzenia pozwanego obowiqzkiem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego
na rzecz powaodki;

IV. nakazuje pobraé od A. M. (1) na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Apelacyjnego w Warszawie
kwote 6363,50 zl (szesé tysiecy trzysta szesédziesiqt trzy zlote i 50/100) tytulem zwrotu kosztow
sqgdowych.

Agnieszka Wachowicz-Mazur Roman Dziczek Beata Byszewska
Sygn. akt I ACa 1162/15

UZASADNIENIE

Powodowie wniesli dnia 21 czerwca 2013 roku pozew o zobowigzanie pozwanego — Skarbu Panstwa,
reprezentowanego przez (...), jako wlasciciela nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu nr ewidencyjnym (...) z

obrebu (...) o powierzchni 125 m(?, poloznej przy ul. (...) w W., dzielnicy (...), objetej ksiega wieczysta KW nr (...),
do zlozenia o$wiadczenia woli o nastepujacej treéci: ,Skarb Panstwa, reprezentowany przez (...) , jako wlasciciel

nieruchomo$ci stanowigcej dziatke gruntu o nr ewidencyjnym (...) zobrebu (...) o powierzchni 125 m(?, polozonej przy
ul. (...) w W., dzielnicy (...), objetej ksiega wieczysta KW nr (...), przenosi wlasno$¢ dziatki gruntu o nr ewidencyjnym
z obrebu (...) polozonej przy ul. (...) w W., dzielnicy (...), objetej ksiega wieczysta KW nr (...), na rzecz:

1. M. M. (1) oraz A. M. (1) w udziale wynoszacym (...) ((...)) cze$ci do majatku wspolnego”;
2. R. C.oraz A. C. w udziale wynoszacym (...) ((...)) czeSci majatku wspolnego;

3. M. K. (1) w udziale wynoszacym (...) ((...)) czeSci;

4. P. M. w udziale wynoszacym (...) ((...)) czesci;

5. M. T. oraz T. T. w udziale wynoszacym (...) ((...)) czeSci;

6. K. M. w udziale wynoszacym (...) ((...)) czeSci;

7. J. D. wudziale wynoszacym (...) ((...)) czeSci;

8. A.S.oraz K. S. w udziale wynoszacym (...) ((...)) czedci;



9. K. K. (2) w udziale wynoszacym (...) ((...)) czedci;
10. P.Z.wudziale wynoszacym (...) ((...)) czeci;
11. J. V. (2) w udziale wynoszacym (...) ((...)) czeSci;
12. A. V. w udziale wynoszacym (...) ((...)) czeSci;

13. M. B. w udziale wynoszacym (...) (jeden tysigc dziewieéset trzydziesci trzy tlamane na piec¢dziesigt jeden tysiecy)
czesci;

14. M. M. (2) w udziale wynoszacym (...) ((...)) czesci;

15. K. T. (2) i H. T. w udziale wynoszacym (...) ((...)) czeSci;
16. A.T. (1) w udziale wynoszacym (...) ((...)) czeSci;

17. E. Z. wudziale wynoszacym (...) ((...)) czeSci;

18. G. O. w udziale wynoszacym (...) ((...)) czeSci;

19. P. C. w udziale wynoszacym (...) ((...)) czesci;

20. M. L. w udziale wynoszacym (...) ((...)) czesci;

21. J. S. (1) w udziale wynoszacym (...) ((...)) czeSci;

22, K. K. (1) w udziale wynoszacym (...) ((...)) czeSci;

23. S. E. w udziale wynoszacym (...) ((...)) czeéci;

24. Spolki pod firma (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. przy ul. (...) w udziale wynoszacym (...) ((...)) cze$ci;

za taczna cene 80.000,00 z}”, oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powod6éw kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Jako podstawe swoich roszczen powodowie podali art. 231 § 1 k.c.

W odpowiedzi na pozew z dnia 27 wrzeSnia 2013 roku pozwany wniost o oddalenie powddztwa w caloéci oraz o
zasadzenie na rzecz pozwanego kosztow procesu od powod6éw wedlug norm przepisanych na rzecz Skarbu Panstwa,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego na rzecz Skarbu Panstwa — (...).

Wyrokiem z dnia 17 lutego 2015 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie oddalil powddztwo oraz zasadzit od
powoddw na rzecz pozwanego kwote 3600 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Powyzszy wyrok zapadl po dokonaniu przez Sad Okregowy nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

ksiege wieczysta nr (...). Jak wynika z treSci umowy, na przedmiotowej nieruchomosci przewidziana byla budowa
budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci czterech kondygnacji z poddaszem uzytkowym a rozpoczecie
budowy powinno nastapi¢ w terminie dwoch lat od podpisania umowy, za$ zakonczenie budowy powinno nastgpic
w terminie pieciu lat od podpisania umowy. Na podstawie umoéw zawartych w formie aktéw notarialnych z dnia 02
kwietnia 1998 roku o numerach repertorium (...), (...), (...), (...), (.0, (.), C.), (.), (.), (.0, (.), (.)OK K.
(3) i S. I. dzialajac w imieniu i na rzecz Towarzystwa (...) przenieéli na rzecz W. S., G. M., J. S. (2), J. R., S. M., E.
S., W. K., M. K. (2), S. K., A. M. (2), A. C., P. M. udzial w czeéci prawa uzytkowania wieczystego ustanowionego na
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w W.. Natomiast na mocy aktu notarialnego zawartego w dniu 28 kwietnia 1998



roku o numerze repertorium (...) udzial w czesci prawa uzytkowania wieczystego przeniesiony zostal rébwniez na rzecz
(...) Spoiki z 0.0. z siedzibg w W. przy ul. (...). Spotka sprzedala cze$¢ swego udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
KM,M.T,J.T.(1), KK (2), A W, A. S, J. T. (2) oraz J. P..

Decyzja Prezydenta (...) z dnia 20 wrzeénia 1997 nr (...), Towarzystwo (...) pozyskalo pozwolenie na budowe budynku
mieszkalno — wielorodzinnego wraz ze stacjg trafo na nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w W. stanowiacej dzialtke
gruntu o nr ewidencyjnymy(...)z obrebu (...). Decyzjami Prezydenta (...) z dnia 06 kwietnia 1998 roku nr (...) oraz 18
listopada 1998 roku nr(...) decyzja o pozwoleniu na budowe przeniesiona zostala na pozostalych wspotuzytkownikéw
wieczystych gruntu, ktorzy nabyli to prawo od Towarzystwa (...) oraz (...) Spdiki z 0.0. z siedzibg w W.

Zgodnie z zalozeniami projektu budowlano technicznego inwestor mial wybudowac na przedmiotowej nieruchomoéci
budynek mieszkalny wielorodzinny o wysokosci czterech kondygnacji z uzytkowym poddaszem. Budynek mial
posiada¢ male mieszkania przeznaczone dla wychowankéw doméw dziecka. Dziatka miala powierzchnie 510 metréw
kwadratowych, byla niezabudowana i nieogrodzona. W rogu ulic (...) wybudowano stacje transformatorowa, na
wydzielonym gruncie o nr ewidencyjnym (...) o powierzchni 125 metréw kwadratowych, ktorego wilascicielem byt
Skarb Panstwa, a uzytkownikiem (...) Spotka Akcyjna z siedziba w W.. Projekt przewidywat zlikwidowanie stacji
transformatorowej i zbudowanie nowej przy ulicy (...) w linii rozgraniczajacej dzialki. (...) Spotka Akcyjna z siedziba
w W., wskazal iz istnieje mozliwos§¢ likwidacji stacji, pod warunkiem opracowania projektu technicznego oraz
uregulowania spraw prawno — wlasno$ciowych z udostepnieniem pomieszczen stacji transformatorowej i pasa ziemi
dla linii kablowych. Pismem z dnia 23 lutego 1996 roku (...) wystapilo do (...) SA w W. o wyrazenie zgody na
wbudowanie stacji trafo i podanie warunkéw z tym zwigzanych . (...) SA wskazal, iz istnieje mozliwo$c likwidacji ww.
stacji i zastapienia jej nowobudowang, przy czym warunkiem bylo opracowanie projektu technicznego na wykonanie
powyzszych prac oraz uregulowanie spraw prawno-wlasnoéciowych zwigzanych z udostepnieniem Zakladowi stacji
i pasa ziemi dla linii kablowych. Stacja transformatorowa zostala przeniesiona przez inwestora w inne miejsce, a
budynek mieszkalny zostal posadowiony w czeéci na dzialce o nr ewidencyjnym (...). Szacunkowa powierzchnia
zabudowy tej dzialki to 67,95 metrow kwadratowych.

Budowe rozpoczeto w dniu 26 listopada 1997, zawiadomiono o jej zakoniczeniu 29 kwietnia 1999. W dniu 12 maja
1999 Wydzial Urbanistyki i Architektury Urzedu Dzielnicy (...) Gminy (...) potwierdzil przyjecie obiektu budowlanego
do uzytkowania.

Przed wytoczeniem powddztwa powodowie wystapili z wnioskiem do Urzedu Miasta (...) o ustanowienie uzytkowania
wieczystego gruntu stanowiacego dziatke ewidencyjna nr (...) w czeéci zajetej przez budynek mieszkalny oznaczony
adresem (...) na rzecz wspotuzytkownikdéw wieczystych sasiedniej dziatki o nr ewidencyjnym (...). Wniosek nie zostal
uwzgledniony z uwagi na brak podstaw do ustanowienia uzytkowania wieczystego zgodnie ze zgloszonym wnioskiem.

Sad Okregowy wskazal, ze zasadnicze elementy stanu faktycznego byly w sprawie bezsporne, w tym, ze budynek
wybudowany na nieruchomosci o nr ewidencyjnym (...) zostal w czeséci posadowiony na sasiedniej nieruchomoéci o
nr (...) z obrebu (...), stanowiacej wlasno$é¢ Skarbu Panstwa, a bedacej we wladaniu (...) Spolki Akeyjnej z siedzibg w
W.. Sporna byla natomiast kwestia czy wspotwlasciciele budynku wybudowanego w cze$ci na dzialce nr (...), w dobrej
wierze weszli w samoistne posiadanie tej czeSci dziatki, a tym samym czy na podstawie art. 231 § 1 k.c., przystuguje
im roszczenie o przeniesienie wlasnosci czeSci zajetej dzialki za odpowiednim wynagrodzeniem. Natomiast do tego
niezbedne jest spelienie i wykazanie w toku postepowania sadowego istnienia trzech przeslanek, tj. samoistnego
posiadania nieruchomosci, dobrej wiary posiadacza oraz wniesienia budynku lub innego urzadzenia.

Odnoénie pierwszej z przestanek, Sad Okregowy zauwazyl, ze przepisy kodeksu cywilnego nie okreslaja poje¢ budynku
lub innego urzadzenia tym niemniej w $wietle pojecia budynku zawartego w prawie budowlanym (art. 3 pkt 2
p-b.) nie ma watpliwoSci, iz doszlo do wzniesienia budynku na dzialce nr (...) — a w zasadzie jego cze$ci. Dalej Sad
Okregowy przywolal tre§¢ art. 366 k.c. oraz podkreslil, Zze posiadanie, aby np. moglo doprowadzi¢ do zasiedzenia,
musi mieé¢ charakter samoistny, tj. osoba wladajaca rzecza musi nig wladaé tak jak wlasciciel. Niezbedne jest w
takim przypadku wykonywanie faktycznego wladztwa nad rzecza, tj. takich czynnosci faktycznych, ktore wskazuja



na samodzielny, niezalezny od innej osoby stan wladania. Wszystkie dyspozycje posiadacza powinny swa trescia
odpowiada¢ dyspozycjom wlasciciela i dodatkowo, musza one byé¢ podejmowane samodzielnie. Powinny by¢ one
rowniez jawne, tj. widoczne dla otoczenia, tak jak decyzje wlasciciela odnos$nie jego rzeczy. Nie wystarcza przy tym
to, ze w stosunku do okre§lonej rzeczy nikt inny takiego wladztwa nie wykonuje. Niezbedna jest tez wola wladania,
polegajaca na checi wladania rzecza, bez wzgledu na to, czy wladajacemu chodzi o wykonywanie okre$lonego prawa
czy tez zatrzymanie rzeczy w swojej dyspozycji. Aby ustali¢ zaré6wno corpus, jak i animus, o ile stan faktyczny nie jest
oczywisty (np. nabycie nieruchomogci bez zachowania szczegoélnej formy umowy), niezbedna jest ocena wszystkich
okolicznoSci, w jakich doszlo do objecia nieruchomos$ci w posiadanie.

Sad Okregowy podniosl, ze z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynika, iz wlaScicielem dzialki gruntu nr (...)
byl Skarb Panistwa, a uzytkownikiem (...) Spolka Akcyjna z siedzibg w W.., bowiem znajdowala sie na niej stacja
transformatorowa. Stacja zostala przeniesione w inne miejsce, a na czeéci dzialki nr (...) zostal wzniesiony budynek.

Z przedlozonej dokumentacji wynika jednoznacznie, iz od chwili rozpoczecia budowy i pdzniej wzniesienia
budynku na czeSci przedmiotowej nieruchomosci jej posiadaczami stali sie wspotuzytkownicy dziatki nr (...), a
poczatkowo podmiot wykonujacy jego budowe. Takie dzialanie jak zabudowanie nieruchomos$ci zawiera bowiem
charakterystyczny dla posiadania zesp6l oznak zewnetrznych, ujawniajacych zamiar wladania rzecza cum animo
domini. Wspo6tuzytkownicy ponoszac wszelkie korzysSci i ciezary zwiazane z przedmiotowa nieruchomoscia, sprawujac
nad nig biezacy zarzad, traktowali rzecz jako pozostajgcg w sferze ich swobodnej dyspozycji, mieli wiec takze wole
wladania rzecza dla siebie ( animus rem sibi habendi). Jednakze, o ile posiadania, ktére mogloby zosta¢ uznane za
samoistne nie neguja wnioski zmierzajace do ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr (...), to neguje
je sam moment i okoliczno$ci, w jakich doszlo do zajecia fragmentu dzialki numer (...). Wnioski o uregulowanie tytutu
prawnego do nieruchomoéci, skladane juz po wybudowaniu budynku, traktowaé nalezy jako forme zabezpieczenia
swoich intereséw, czynno$ci zmierzajace do zmiany stanu prawnego. W przypadku dyspozycji art. 231 § 1 kodeksu
cywilnego najwazniejsze jest natomiast samo wejScie w posiadanie to jest okres, w ktérym posiadacz przystgpil do
wzniesienia danego obiektu i ta budowe przeprowadzil.

Sad Okregowy wskazal, ze w realiach niniejszej sprawy podmiot przystepujacy do budowy miat wiedze zaré6wno co
do tego, iz nie posiada zadnego tytulu prawnego do dziatki numer (...), nie uzyskat takiego prawa w drodze zawarcia
jakiejkolwiek umowy ( w tym bez zachowania formy prawnej), a zwazywszy na zgode (...) SA w W. na przeniesienie
stacji trafo w inne miejsce i konieczno§é uregulowania tytulu prawnego do gruntu (w tym celem uzyskania
stosownych przylaczen energetycznych), zachodzi watpliwo$é, czy nie doszlo do powstania stosunku uzytkowania, a
wiec posiadania zaleznego. Strona powodowa nie wykazala bowiem, aby podmioty wystepujace o prawo do gruntu,
nastepnie uzyskanie pozwolenia na budowe, przenoszace udzialy w prawie uzytkowania wieczystego do dziatki numer
(...), mogly pozostawaé¢ w jakimkolwiek uprawnionym na podstawie okoliczno$ci zewnetrznych przeswiadczeniu, o
skutecznym prawie do posiadania dzialki numer (...) i zajecia jej pod budowe budynku mieszkalnego, co do ktérego
plany przewidywaly budowe na dzialce numer (...). Tym samym, w ocenie Sadu Okregowego brak jest mozliwoéci
uznania iz strona powodowa wypelnila przeslanke posiadania w dobrej wierze, jak i nawet posiadania samoistnego.
Sad Okregowy podkreslil, iz powyzszego nie zmienilo przyjecie budynku do uzytkowania, albowiem bylo to czynnoS$cig
techniczng, administracyjna, bez oceny tytulu prawnego do gruntu. Praw do gruntu nie rodzilo réwniez wydanie
Decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z 24 kwietnia 1996 roku. Mimo, iz jej cze$cia skladowa byta
mapa zawierajaca obrys granic nieruchomosci obejmujacej powierzchnie 625 metrow kwadratowych — a wiec réwniez
dzialke (...), na ktorej byta posadowiona stacja trafo, to w jej postanowieniach wskazano wprost, iz sama decyzja nie
rodzi prawa do gruntu, a samo pozwolenie na budowe obejmowalo wylacznie dziatke numer (...) (omyltkowo wskazang
jako (...)).

Sad Okregowy dalej wskazal, niezaleznie od podniesionych wyze watpliwosci , ze przy przyjeciu posiadania
samoistnego dziatki numer (...), rozwazy¢ nalezalo czy samoistny posiadacz byl w dobrej, czy tez w zlej wierze. Zgodnie
z ugruntowanym stanowiskiem judykatury przeniesienia prawa wlasnos$ci nieruchomosci na podstawie art. 231 k.c.
moze zadaé - niezaleznie od obowigzku zachowania pozostalych przeslanek powddztwa - samoistny posiadacz tej
nieruchomoé$ci w dobrej wierze, ktory wznidsl na gruncie okres$lone urzadzenie. Jezeli posiadacz jest przekonany, ze



posiada rzecz zgodnie z przystugujacym mu prawem, i to jego przekonanie jest usprawiedliwione okolicznoéciami
danego wypadku, jest posiadaczem w dobrej wierze. Przy tym dobra wiare wylacza nie tylko pozytywna wiadomo$¢
o braku uprawnien, ale i brak takiej wiadomo$ci spowodowany niedbalstwem. Wymaganie samoistnego posiadania
gruntu w dobrej wierze odnosi sie, zgodnie z treécig przepisu art. 231 § 1 k.c., do dobrej wiary posiadacza w tym
okresie, w ktorym posiadacz przystapil do wzniesienia danego urzadzenia i budowe te prowadzil. Dobra wiare
wylgcza przeto wiedza posiadacza o rzeczywistym stanie prawnym. W rozpatrywanej sprawie nie budzi watpliwoSci,
iz wspotuzytkownicy dzialki nr (...) mieli §wiadomo$é stanu prawnego dzialki nr (...) oraz faktu, ze jej zajecie
pod budowe budynku nie nastgpilo na podstawie umowy regulujacej stan prawny gruntu. Skarb Panstwa — jako
wlaéciciel nieruchomo$ci nie wydal bowiem w tym zakresie ani decyzji administracyjnej, ani nie przystapit do zadnej
umowy cywilnoprawnej. Zgoda 6wczesnego uzytkownika czyli (...) S.A. odnosila sie natomiast wylacznie do innego
usytuowania stacji trafo i na tej podstawie dokonano zmiany, co skutkowato posadowieniem budynku na cze$ci
nieruchomosci bez tytutu prawnego do niej. Okolicznoéci te wynikajg wprost z przedlozonych w sprawie dokumentéw
takich jak wyrys z map ewidencyjnych, czy tez wypisy z rejestru gruntéw, ktére nie pozostawiaja watpliwosci, iz
dzialka nr (...) stanowi wydzielong nieruchomo$¢ gruntowa, a jej wlascicielem jest Skarb Panstwa — dokumenty
powyzsze byly jednocze$nie jawne, a ich uzewnetrznienie odbywalo sie na etapie postepowania administracyjnego,
ktorego celem bylo uzyskanie prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci, ktore ostatecznie ustanowiono
w stosunku do dziatki numer (...). W odniesieniu do dzialek nr (...) nie zachodzily tez warunki, ktére pozwolilby
przypuszczac, iz stanowia calo$é, np. okalanie jednym odrodzeniem. O wiedzy na temat stanu prawnego dzialki nr (...)
$wiadczy tez wniosek powodéw skierowany od Urzedu Miasta (...) o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego na
przedmiotowej nieruchomosci. W konsekwencji powyzszych ustaleni nalezy przyja¢, iz cze$¢ dzialki nr (...) zostala w
zlej wierze zajeta pod budowe budynku, w wyniku swego rodzaju samowoli budowlane;j.

Sad Okregowy wskazal takze, ze nie znalazl podstaw do zastosowania wobec powodow tzw. zliberalizowanego pojecia
dobrej wiary. Sad Najwyzszy w uchwale przyjetej w skladzie siedmiu sedziéw z dnia 6 grudnia 1991 r. III CZP 108/91
wskazal, iz rozumienie dobrej wiary nie wyklucza stosowania, zgodnie z dotychczasowa utrwalona praktyka, art.
231 § 1 k.c. w wypadkach, w ktérych budowla zostala wzniesiona przez posiadacza samoistnego w zlej wierze, tj.
takiego, ktory wiedzial lub powinien byl wiedzieé, ze nie jest wlascicielem, jezeli za traktowaniem tego posiadacza na
réwni z posiadaczem w dobrej wierze przemawiaja, ze wzgledu na szczegblne okolicznosci sprawy, zasady wspdlzycia
spolecznego. W ocenie Sad Okregowego brak podstaw do przyjecia, ze w sprawie zachodza wyjatkowe okolicznos$ci
przemawiajace za potraktowaniem powod6w na réwni z posiadaczami samoistnymi w dobrej wierze (tak tez m.in.
Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 21 listopada 2013 roku VI ACa 615/13). Okolicznosci takich nie
wskazala rowniez strona powodowa w toku procesu. Podmioty wystepujace o uzyskanie prawa do gruntu wykazywaly
sie bowiem wiedza prawna, jak i wiedza co do stanu prawnego gruntu, co do ktoérego ubiegali sie o ustanowienie
uzytkowania wieczystego, Mieli tez wiedze o wydzieleniu dzialki numer (...) i braku uzyskania tytulu prawnego do
tej nieruchomosci. Mieli tez Swiadomo$é koniecznoSci uregulowania tytulu prawnego do tej czeéci nieruchomosci,
ktora zajeli pod budynek. Podkresli¢ nalezy, iz powodowie nie wykazali, aby po samym zajeciu cze$ci nieruchomosci
regulowali od niej podatki, a jednocze$nie majac na uwadze wielko$é dzialtki numer (...), rozwazy¢ nalezaloby (przy
przyjeciu innego przedmiotu roszczenia) czy zasadne jest dzielnie nieruchomoSci, ktérej powierzchnia wynosi 125
metréw kwadratowych.

W ocenie Sadu Okregowego wobec niespelnienia jednej z przestanek wskazanych w art. 231 § 1 k.c., tj. dobrej wiary
posiadacza, powodztwo o przeniesienie wlasno$ci czedci zajetej dzialki za odpowiednim wynagrodzeniem nalezalo
oddali¢.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku zlozyli powodowie, ktorzy zaskarzyli wyrok Sadu Okregowego w calo$ci , wnoszac o uchylenie
w calo$ci zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego ewentualnie za$ o zmiane zaskarzonego wyroku
w calo$ci i uwzglednienie powodztwa poprzez zobowigzanie pozwanego - Skarbu Panstwa, dzialajacego przez (...), do
zlozenia oSwiadczenia woli o treéci: ,,Skarb Panstwa, dzialajacy przez (...), jako wlasciciel nieruchomoéci stanowiacej



dzialke gruntu o nr ewid. (...) z obrebu (...) o powierzchni 125 m' 2), polozonej przy ul. (...) w W., dzielnicy (...), (...),
przenosi wlasno$¢ nowopowstalej dziatki gruntu (tj. zajetej przez budynek mieszkalny-wielorodzinny, wybudowany
na podstawie Decyzji (...) o pozwoleniu na budowe z dnia 20.08.1997 r. znak UA- (...)) z obrebu (...) polozonej przy
ul. (...) w W, dzielnicy (...), KW (...) na rzecz powod6éw odpowiednio co do wysokoéci przystugujacych im udzialow.

Powodowie wnieéli o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu geodezji i kartografii na okoliczno$é:
ustalenia powierzchni zajetej przez budynek mieszkalny-wielorodzinny dzialki gruntu o nr ewid. (...) z obrebu (...) o

(2)

lacznej powierzchni 125 m* =/, polozonej przy ul. (...) w W., dzielnicy (...), KW nr (...); sporzadzenia projektu podziatu

nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu o nr ewid. (...) z obrebu (...) o lacznej powierzchni 125 m(?, polozonej
przy ul. (...) w W, dzielnicy (...), KW nr (...), tak aby nowopowstala dzialka gruntu stanowila powierzchnie dziatki
zajetej przez budynek mieszkalny-wielorodzinny wybudowany na podstawie Decyzji (...) nr (...) o pozwoleniu na
budowe z dnia 20.08.1997 i\, znak UA- (...), a takze o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny
nieruchomoéci na okoliczno$¢: wartoéci nowopowstaltej dzialki gruntu, tj. czeéci dziatki gruntu o nr ewid. (...) z
obrebu (...), polozonej przy ul. (...) w W., dzielnicy (...), KW nr (...), zajetej przez budynek mieszkalny-wielorodzinny
wybudowany na podstawie Decyzji (...) nr (...) o pozwoleniu na budowe z dnia 20.08.1997 r., znak UA- (...);wartoSci
budynku mieszkalnego-wielorodzinnego wybudowanego na podstawie Decyzji (...) nr (...) o pozwoleniu na budowe z
dnia 20.08.1997 znak UA- (...) usytuowanego na dzialce gruntu o nr ewid. (...) i (...) z obrebu (...) polozonych przy ul.
(...) wW._, dzielnicy (...); dokonanie podzialu nieruchomosci stanowigcej dzialke gruntu o nr ewid. (...) z obrebu (...) o

lacznej powierzchni 125 m'?, polozonej przy ul. (...) w W., dzielnicy (...), KW nr (...), tak aby nowopowstata dziatka

gruntu stanowila powierzchnie dzialki zajetej przez budynek mieszkalny-wielorodzinny wybudowany na podstawie
Decyzji Prezydenta (...) W. nr (...) o pozwoleniu na budowe z dnia 20.08.1997 r., znak UA- (...).

Powodowie wniesli takze o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoddw kosztéw postepowania za obydwie instancje.

Ewentualnie w przypadku uznania przez Sad, iz zasadne jest przeniesienie przez pozwanego na
rzecz powodow calej dzialkinr (...), powodowie wniesli o: zmiane zaskarzonego wyroku w calosci i
wuwzglednienie powoédztwa poprzez zobowiqzanie pozwanego - Skarbu Panstwa, dzialajgcego przez
(...), do zlozenia oswiadczenia woli o tresci: ,,Skarb Panstwa, dzialajacy przez (...), jako wlasciciel

nieruchomosci stanowiqcej dzialke gruntu o nr ewid. (...) z obrebu (...) o powierzchni 125 m(?,

polozonej przy ul. (...) w W., dzielnicy (...), KW nr (...), przenosi wlasnosé tejze nieruchomosci, na
rzecz powodow, odpowiednio co do wysokosci przystugujacych im udzialow'.

Powodowie zarzucili zaskarzonemu wyrokowi:
1. naruszenie przepiséow postepowania, majgce wphjw na tresé orzeczenia, a mianowicie:

a. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie wszechstronnej, obiektywnej analizy materialu
dowodowego, to jest dokumentacji architektoniczno- budowlanej dolaczonej do akt sprawy
niniejszej przez pozwanego w toku procesu, a w konsekwencji bledne uznanie, iz czesé dzialki nr
ewid. (...) zostala w zlej wierze zajeta pod budowe budynku w wyniku swego rodzaju samowoli
budowlanej, podczas gdy sama inwestycji a zostala przeprowadzona na podstawie prawomocnych
decyzji wydanych przez uprawnione do tego organy, to jest na podstawie:

-prawomocnej decyzji o warunkach zabudowy, ktéora de facto obejmowala rowniez dziatke nr
ewtid. (...), albowiem powierzchnia zabudowy dzialki, na ktoérej realizowana miala by¢ inwestycja

okreslona zostala na 625 m” zamiast 510 m” (co tez potwierdza zalacznik graficzny do decyzji),

-prawomocnego pozwolenia na budowe, ktoére co prawda wymienia jedynie nr dzialki (...),
natomiast z tresci tejze wynika wprost, iz inwestycja winna byé prowadzona zgodnie z



warunkami okreslonymi w (...) oraz zatwierdzonym przez organ wydajagcy pozwolenie projektem

2) (2))
2

budowlanym (powierzchnia dziatki 666,62 m? zamiast 510 m

b. art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. i art. 278 § 1 k.p.c. poprzez bezpodstawne oddalenie
wnioskow dowodowych strony powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu
geodezji i kartografii oraz z zakresu wyceny nieruchomosci oraz nieprzeprowadzenie dowodu z
przestuchania powodoéow M. M. (1) i A. S., stuchanych jedynie informacyjnie na rozprawie w dniu
13.03,2014 r., albowiem z wyjasnien tych bezsprzecznie wynikalo, iz powodowie, jako nastepcy
prawni Towarzystwa (...) (dalej (...)) i(...) sp. zo.o. (dalej (...)), nie mieli zadnej Swiadomosci, co
do ,nieprawidlowosci’ dokumentacji architektoniczno- budowlanej oraz, co do faktu posadowienia
budynku w czesci na dzialce nr ewid. (...) stanowiqcej wlasnosé Skarbu Panstwa, jak réwniez, co do
stanu prawnego nieruchomosci stanowiqcej dzialke nr ewid. (...), co w konsekwencji doprowadzilo
Sad do bezpodstawnego uznania, iz strona powodowa (wspoétwlasciciele wybudowanego budynku)
nie wypetnila przestanki posiadania czesci nieruchomosci stanowiagcej dzialke nr ewid. (...) w
dobrej wierze,

c. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez:

-zaniechanie wyjasnienia podstawy faktycznej i prawnej twierdzenia, iz zachodzi watpliwosé, czy
pomiedzy (...) S.A. a (...) nie doszlo do powstania stosunku uzytkowania dziatki nr ewid. (...), a w
konsekwencji przyjecie, iz po stronie powodow nie wystepuje przestanka samoistnego posiadania
czesci zajetej pod budynek mieszkalny dzialki nr ewid. (...),

-zaniechanie wyjasnienia przyczyn, dlaczego Sad Okregowy oddalil wnioski dowodowe strony
powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu geodezji i kartografii oraz z zakresu
wyceny nieruchomosci, jak rowniez dlaczego zaniechal przestuchania powodéw M. M. (1) i A. S.,

I1. naruszenie prawa materialnego, majgce wplyw na tresé orzeczenia, a mianowicie:
a. art. 336 zd. 1 k.c. w zw. art. 231 § 1 k.c. poprzez ich niezastosowanie, podczas gdy:

-powodowie od daty posadowienia budynku na czesci dzialki nr ewid. (...) objeli jg w posiadanie
samoistne, tj. wladali niq jak wlasciciel, wykonujqc faktyczne wladztwo nad niq, manifestujac
swaojq wole wladania rzeczq dla siebie,

-do powstania stosunku uzytkowania obligatoryjnie konieczne jest zawarcie umowy, czyli
zgodnych oswiadczen woli dwoéch stron, co w okolicznosciach sprawy niniejszej nie miato miejsca,

-art. 231 § 1 k.c. w zw. z art. 5 k.c. poprzez ich niezastosowanie, a w konsekwencji oddalenie
powddztwa, podczas gdy:

-prawidlowo przeprowadzone postepowanie dowodowe oraz dokonanie wlasciwej oceny
zgromadzonych dowodoéw skutkowaloby zobowiqzaniem pozwanego do zlozenia zgdanego
oswiadczenia wolli,

-w okolicznosciach sprawy niniejszej nalezy bezsprzecznie odroéoznié ,,obecnych' powodow
(nastepcow prawnych (...) nabywcow udzialéow) i przypisaé im dobrq wiare, oraz spotke (...)
(inwestora zastepczego), ktorego dzialania (w ,,porozumieniu” z urzednikami) zmierzajgce do
uzyskania stosownych pozwolen na rozpoczecie inwestycji nie byly rzetelne.

-dzialki nr ewid. (...) i (...), jako ,, (...) nr (...) - (...)" powierzchni 1020 m 2), nalezaly od 1939 r.
do poprzednika prawnego obecnych powodow - Robotniczego Towarzystwa (...), a na podstawie



sdekretu B." zostaly mu odebrane i przekazane na wlasnosé Skarbu Panstwa, wobec niewiadomych
okolicznosci (...) nie wystagpilo z wnioskiem o przyznanie wlasnosci czasowej do gruntu.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie od powodéw kosztdw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje:
Apelacja powodow byla w przewazajacej czeSci uzasadniona, co skutkowalo zmiang zaskarzonego wyroku.

W pierwszej kolejnosci Sad Apelacyjny stwierdzil, ze w okoliczno$ciach tej sprawy zachodzi konieczno$é¢ rozpoznania
apelacji takze na rzecz nieskarzacych powodéw na podstawie art. 378 § 2 k.p.c., pomimo, ze pomiedzy powodami w
tej sprawie zachodzi wspotuczestnictwo materialne (ale nie jednolite). Nalezy bowiem zauwazy¢, ze art. 231 k.c. jest
pomys$lany w interesie samoistnego posiadacza, ktéry ma jedynie wynagrodzi¢ wlasciciela za pozbawienie go wlasnosci
gruntu. Z tego powodu wykup udzialu gruncie zajetym pod budowe przez jednego tylko z licznych wspolposiadaczy
kloci sie z celem tej regulacji, chociaz rodzaj wspodluczestnictwa w tego typu sprawie (zwykle okre$lone w art. 72 §
1 k.p.c.) wskazywalby, ze jest to dopuszczalne. Zwazywszy na ilo$¢ osob, ktére wytoczyly powddztwo, wobec jednej
osoby, ktora wniosta $rodek zaskarzenia, zdaniem Sadu Apelacyjnego niezasadne bylo orzeczenie tylko na rzecz A. M.
(1) z pominieciem pozostalych wspodtuczestnikow. Dodatkowo stwierdzié trzeba, ze zarzuty podniesione przez skarzaca
byly wspdélne dla wszystkich os6b wystepujacych w charakterze powodow. Z tego powodu Sad Apelacyjny zawiadamial
o rozprawach i czynno$ciach takze nieskarzacych powodow.

W tym miejscu nalezy takze wskazac, ze na etapie postepowania apelacyjnego doszlo do zmian podmiotowych, bowiem
cze$¢ powodow zbyla swoje udzialy w nieruchomosci, ja rowniez jeden z dotychczasowych powodoéw zmarl, a w jego
miejsce wstapili jego spadkobiercy. W konsekwencji krag osob, na rzecz ktérych Sad Apelacyjny rozpoznal apelacje
zostal uksztaltowany nie tylko pozwem , ale rowniez postanowieniami wydanymi w dniach 29 maja 2018 r. i 4 wrze$nia
2018 r. Na mocy postanowienia z dnia 29 maja 2018 r. podstawie art. 192 § 2 k.p.c. wezwano do udzialu w sprawie
P. T.iK. T. (1) w miejsce powodé6w M. T.iT. T.; A. S.i M. S. w miejsce powodki G. O.; I. R. w miejsce powodki K.
K. (2); D. K. w miejsce powodki M. K. (1); D. L. w miejsce powoda P. C., za$ postanowienia z dnia 4 wrzeSnia 2018
r. w miejsce zmarlego J. V. (1) iJ. V. (2)

W dalszej kolejnoéci podkreslenia wymaga, ze art. 378 § 1 k.p.c. naklada na sad odwolawczy obowigzek ponownego
rozpoznania sprawy w granicach apelacji, co oznacza nakaz wziecia pod uwage wszystkich podniesionych w apelacji
zarzutéw i wnioskdéw. Granice apelacji wyznaczaja ramy, w ktorych sad odwolawczy powinien rozpoznaé sprawe na
skutek jej wniesienia, okreslaja je sformulowane w apelacji zarzuty i wnioski, ktére implikuja zakres zaskarzenia,
a w konsekwencji kognicje sadu apelacyjnego ( np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 2015r., V
CSK 677/14, nie publik.). Jednocze$nie w $wietle uchwaly 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r.
sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego,
w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania (III CZP 49/07, OSNC
2008/6/55).

Wobec tego na poczatku nalezalo odnie$¢ sie do zarzutdéw naruszenia prawa procesowego, bowiem jedynie w
przypadku uznania, ze postepowanie dowodowe nie bylo dotkniete wadami, mozna przyjaé, ze prawidlowo zostal
ustalony stan faktyczny w sprawie. Poniewaz za$ prawna kwalifikacja stanu faktycznego jest pochodna ustalen, o
prawidlowym zastosowaniu badz niezastosowaniu prawa materialnego mozna méwic dopiero wowczas, gdy ustalenia
stanowiace podstawe wydania zaskarzonego wyroku pozwalaja na ocene tej kwestii (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 29 listopada 2002r. IV CKN 1532/00. Lex nr 78323).

Uzasadniony byl zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w tym sensie, ze rzeczywiScie Sad Okregowy nie przypisal
nalezytej wagi dowodom z dokumentow, tj. prawomocnej decyzji o warunkach zabudowy i prawomocnego pozwolenia
na budowe, ktére obejmowaly swym zakresem takze cze$é dzialki o numerze ewidencyjnym (...) pomimo, Ze nie
bylo to ujawnione w ich treSci, a wynikalo to z powierzchni zabudowy (dzialka o numerze ewidencyjnym (...)



miala powierzchnie 510 m® a powierzchnia zabudowy obejmowala wigkszy teren). Sad Okregowy, co stusznie
podnosza skarzacy, zaniechal oceny jaki mialo wplyw na §wiadomo$¢ wznoszgcych budynek, to, ze poprzednicy prawni
uzyskali warunki zabudowy i pozwolenie na budowe o takiej tresci oraz rozpoczeli proces budowlany zgodnie z
zaakceptowanym projektem i zgodnie z rzeczonymi dokumentami. Nalezy przypomnieé, ze powodowie sa nabywcami
udzialéw w nieruchomosci (lub ich nastepcami prawnymi), ktore nabyli w trakcie wznoszenia budowli. W takiej
sytuacji powodowie nabywajac udzialy w nieruchomosci z rozpoczeta budowa, prowadzona zgodnie z istniejaca
dokumentacja budowlang, a takze kontynuujac wznoszenie budowli, pozostawali w uzasadnionym okoliczno$ciami

przekonaniu, Ze przystuguje im prawo do nieruchomosci gruntowej o powierzchni niemal 667 m®. Zgodnie z definicja
dobrej wiary za posiadacza w dobrej wierze nalezy uznaé¢ osobe, ktora pozostaje w usprawiedliwionym w danych
okolicznoS$ciach blednym przekonaniu, ze przystuguje mu prawo wlasnosci konkretnej rzeczy. Dobra wiare wylacza
niedbalstwo, przez ktére nalezy rozumie¢ znajomos§¢ okolicznosci, ktére u kazdego przecietnego czlowieka powinny
wzbudzi¢ watpliwosci, uzasadnione podejrzenia, ze nie przystuguje mu prawo wlasnoéci danej rzeczy. Dodatkowo
zgodnie z art. 7 k.c. jezeli ustawa uzaleznia skutki prawne od dobrej lub zlej wiary, domniemywa sie istnienie
dobrej wiary, przy czym jest to domniemanie wzruszalne. Wobec powyzszego rolg pozwanego bylo wzruszenie
tego domniemania, bowiem to na wlascicielu spoczywa ciezar dowodu zlej wiary posiadacza (np. wyrok Sadu
Najwyzszego z 9 marca 1967 r., II CR 340/66, OSPiKA 1967, nr 11, poz. 262). W tej sprawie Sad Okregowy
winien przeprowadzi¢ dowod z zeznan powodow, ktorego pominiecie réwniez stusznie zarzucajg skarzacy podnoszac
zarzuty naruszenia art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c., aby ustali¢ stan $§wiadomos$ci nabywcow udzialow w
nieruchomoéci- wznoszacych budowle. Byla to bowiem okoliczno$é istotna dla rozstrzygniecia. Jednak nawet bez
przeprowadzenia tego dowodu, prawidlowa ocena dowodéw z dokumentéw- prawomocnej decyzji o warunkach
zabudowy i prawomocnego pozwolenia na budowe, ktérych tres¢ jako ostatecznych wiazala sady meriti, winna
doprowadzi¢ do uznania dobrej wiary wznoszacych budowle w czasie, gdy ona powstawala. W momencie nabywania
udzialow w nieruchomos$ci —nabywcy nie mogli mie¢ uzasadnionych podejrzen, ze cze$¢ dzialki ewidencyjnej nr (...)
zostala samowolnie zajeta pod budowe budynku mieszkalnego, skoro prawomocne decyzje o warunkach zabudowyio
pozwoleniu na budowe obejmowaly jej cze$é bez ujawnienia tego faktu wich tresci. Istotny dla oceny z punktu widzenia
zasadno$ci roszczenia z art. 231 § 1 k.c. jest czas, w ktérym wznoszono budowle, co stusznie przyjal Sad Okregowy.
Po6Zniejsze zdarzenia- w tym niemoznos$¢ uregulowania stanu prawnego lokali w wybudowanym budynku, nieudane
proby uregulowania stanu prawnego nieruchomosci, niewatpliwie spowodowaly zmiane §wiadomos$ci nabywcéw
udzialow co do wlasnoSci czesci zajetej pod budowe dzialki. Posiadacz w dobrej wierze moze staé sie posiadaczem w
zlej wierze od chwili, gdy powzial wiadomo$c, ze tytul wlasnoéci mu nie przystuguje. W okolicznoéciach tej sprawy
nastgpilo to jednak juz po wzniesieniu budowli i nie ma znaczenia dla oceny zadania powodéw. Sad Okregowy nie
wysnul z przedstawionych przez powodéw dowodéw z dokumentoéw — decyzji o warunkach zabudowy i o pozwoleniu
na budowe logicznych wnioskoéw w zakresie stanu §wiadomos$ci powodéw w dacie wznoszenia budynku odno$nie
przystugiwania im prawa wlasno$ci do calej nieruchomoéci, w tym czesci dziatki o numerze ewidencyjnym (...), ktora
obejmowaly w/w decyzje i proces budowlany. Ocena wskazanych dowodéw miala wiec charakter dowolny, a nie
swobodny.

Ponadto nawet je$li nalezaloby przyjac, jak to uznal Sad Okregowy, ze w okolicznoSciach tej sprawy rzeczywiscie
powodom nalezy przypisaé¢ zla wiare, to nie mozna byloby zgodzi¢ sie z Sadem pierwszej instancji, ze brak
byloby podstaw do zastosowania tzw. zliberalizowanego rozumienia pojecia dobrej wiary. Akurat sytuacja powodéw
wystepujacych w niniejszej sprawie, jak rzadko, w ktéorym postepowaniu uzasadnialaby takie zliberalizowane
podejscie. Sad Apelacyjny w calej rozciagloSci podziela ugruntowane stanowisko zaprezentowane przez Sad
Najwyzszy, ze przepis art. 231 § 1 k.c. moze by¢ zastosowany takze wowczas, jezeli budowla zostala wzniesiona przez
posiadacza samoistnego w zlej wierze, jezeli za traktowaniem go na réwni z posiadaczem w dobrej wierze przemawiaja
ze wzgledu na szczego6lne okolicznoSci sprawy, zasady wspolzycia spolecznego (wyroki z 20 maja 1997, I CKN 172/97,
OSNC 1997/12/196 i z 26 kwietnia 2006 1., IT CSK 43/06, Lex nr 852538). Nie mozna bowiem tracic¢ z pola widzenia,
ze w zwiazku z wydaniem w istocie wadliwych, a pozostajacych w obrocie decyzji administracyjnych o warunkach
zabudowy i o pozwoleniu na budowe, doszlo do wybudowania budynku wielorodzinnego, ktérego wspotwlasciciele
nie moga od wielu lat uregulowaé stanu prawnego nieruchomosci, co pozostaje w sprzecznosci z zasadg pewnosci



obrotu prawnego oraz jest sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa wlasnosci. Bezposrednia
wiec przyczyna wzniesienia budynku cze$ciowo na sgsiedniej dzialce bylo wydanie warunkéw zabudowy i pozwolenia
na budowe o takiej tresci, tj. z objeciem czeéci dzialki o numerze ewidencyjnym (...), bez ujawnienia tego faktu
w dokumentacji. Odstepstwo od Scislego interpretowania pojecia dobrej wiary moze by¢ usprawiedliwione tym, ze
miedzy dobrg a zla wiarg istnieje wiele standw faktycznych, a niektdre z nich uzasadniaja w $wietle zasad stusznoéci
i uczciwos$ci traktowanie posiadacza samoistnego, ktéry zdaje sobie sprawe, ze nie jest wlaScicielem wyjatkowo
jako posiadacza w dobrej wierze, a w konsekwencji przyznania takiemu posiadaczowi roszczenia o przeniesienie
wlasnoS$ci zabudowanej dzialki. Ostatecznie wiec nawet przy przyjeciu przez Sad Okregowy zlej wiary powodow,
nalezalo zastosowa¢ zliberalizowane pojecie dobrej wiary, bowiem przemawialy za tym réwniez wzgledy stusznosci i
uczciwosci. Takze wobec niezrozumialej postawy pozwanego, ktéry odmoéwit powodom uregulowania stanu prawnego
przed wytoczeniem procesu.

Jednocze$nie Sad Apelacyjny nie podziela watpliwos$ci Sadu pierwszej instancji w zakresie samoistnoS$ci posiadania
nabywcow udzialow w zwigzku z wystapieniem o zgode na przeniesienie stacji trafo. Jest bowiem faktem powszechnie
znanym, zZe inwestor nie moze samowolnie zmienia¢ polozenia urzadzen elektromagnetycznych bez wzgledu na to, czy
znajduja sie na jego nieruchomosci czy dzialce sasiedniej jesli kolidujg z budowa. Wystapienie o takie przeniesienie
nie spowodowalo nawigzania stosunku prawnego- uzytkowania miedzy powodami a zakladem energetycznym, tym
bardziej, ze do jego zawarcia wymagane jest zgodne o$wiadczenie woli obu stron takiego stosunku prawnego, co w tej
sprawie nie mialo miejsca. Co wiecej-jak wynika z poczynionych przez Sad pierwszej instancji ustalen ztozenie wniosku
o przeniesienie stacji transformatorowej oraz zmiana jej lokalizacji miala miejsce przed rozpoczeciem budowy (1996),
a nadto zostalo to dokonane przez zbywce udzialow, co powoduje, ze okolicznoéc ta pozostaje bez znaczenia dla oceny
prawnej w tej sprawie.

Z tych wszystkich przyczyn Sad Apelacyjny uznal, odmiennie niz to przyjal Sad Okregowy, ze nabywcy udzialow w
nieruchomosci w chwili wznoszenia budynku (listopad 1997- kwiecieni 1999) pozostawali posiadaczami samoistnymi
w dobrej wierze. W konsekwencji wiec rowniez uzasadnione byly pozostale zarzuty apelacji dotyczace oddalenia
wniosku dowodowego o dopuszczenie dowodow z opinii bieglych oraz niezastosowania w tej sprawie art. 336 § 1 k.c.
wzw. z art. 231 § 1 k.c.

Natomiast nieuzasadniony byl zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., bowiem wbrew stanowisku skarzacego
uzasadnienia zaskarzonego wyroku posiada wszelkie niezbedne elementy okreslone tym przepisem, co umozliwia
przeSledzenie toku wywodu Sadu Okregowego. Podkre$lenia wymaga, ze obraza tego przepisu moze stanowié
usprawiedliwiong podstawe apelacji wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie zawiera wszystkich
koniecznych elementéw, badZz zawiera kardynalne braki, ktére uniemozliwiaja kontrole instancyjna (tak Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 10 listopada 1998 roku, III CKN 792/98, OSNC 1999, Nr 4, poz. 83). Kwestionowanie
ustalen faktycznych, oceny dowodow, pominiecia pewnych dowodéw czy okoliczno$ci nie moze opierac sie na zarzucie
naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Czym innym jest techniczna strona uzasadnienia, ktorej dotyczy art. 328 § 2 k.p.c.,, a
czym innym jest jego merytoryczna zawarto$¢, cho¢by nawet bledna. Wobec tego wytkniecie wadliwego sporzadzenia
uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie stanowi plaszczyzny do wlasciwej krytyki trafnoSci przyjetych za podstawe
zaskarzonego wyroku ustalen faktycznych ani oceny prawnej ( np. wyroki Sadu Najwyzszego z 17 stycznia 2017 r., IT
PK 294/15, Legalis, z 27 lipca 2016 r., V CSK 664/15. Legalis, Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 28 wrze$nia 2016
r., Legalis).

Wobec przyjecia, ze nabywcy udzialéw pozostawali posiadaczami samoistnymi w dobrej wierze Sad Apelacyjny
uwzglednil wnioski dowodowe zgloszone przez powodow w apelacji zmierzajace do ustalenia czesci zajetej pod budowe
nieruchomosci, wydzielenia tej czeSci z dziatki o numerze ewidencyjnym (...), a takze dokonanie wyceny zajetej czeSci
dzialki i posadowionej na niej cze$ci budynku celem rozwazenia przestanek zasadnosci roszczenia.

Na podstawie uzupelionego materialu dowodowego Sad Apelacyjny poczynil dodatkowe ustalenia faktyczne,
ponad poczynione przez Sad pierwszej instancji, o czym dalej. W tym miejscu nalezy wskazaé, ze Sad Apelacyjny
akceptuje ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji odno$nie ustalonych okoliczno$ci oddania dziatki o numerze



ewidencyjnym (...) z obrebu (...) dnia 19 sierpnia 1997 r. w uzytkowanie wieczyste, przeniesienia stacji trafo, uzyskania
pozwolenia na budowe z 20 wrzeénia 1997 r. i zalozenn projektu budowlanego, nabycia udzialéw w uzytkowaniu
wieczystym nieruchomosci przez wskazane osoby oraz przeniesienia na nie decyzji o pozwoleniu na budowe decyzjami
z 6 kwietnia i 18 listopada 1998 r., rozpoczecia i zakonczenia budowy oraz wystapienia o uregulowanie sytuacji prawnej
czedci dzialki zajetej pod budowe i czyni je podstawa orzekania o zasadno$ci apelacji.

Sad Apelacyjny ustala ponad ustalenia Sagdu Okregowego, ze powierzchnia dzialki o numerze ewidencyjnym (...)

o ogolnej powierzchni 125 m” zajeta przez budynek wynosi 97 m® i stanowi nowopowstalg dzialke o numerze
ewidencyjnym (...) ( k-408, 447 opinia pisemna, wyjasnienia i mapa sporzadzona 26 czerwca 2018 r. przez geodete
A. J. (1) i przyjeta do ewidencji materialéw panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego za numerem (...)).
Wartoé¢ dzialki o numerze ewidencyjnym (...) wynosi 180.528 z}, natomiast warto$c czes$ci budynku posadowionego
na tej dzialce wynosi 1.492.748 zt ( k-463, 590 opinie pisemne i wyjasnienia bieglej A. G.). Opinie bieglych A. J.
i A. G. Sad Apelacyjny uznal za w pehli przydatne do rozstrzygniecia sprawy. Zostaly one sporzadzone zgodnie
z zadanymi tezami dowodowymi na okoliczno$ci wymagajace wiadomosci specjalnych. Biegli sa fachowcami w
swoich dziedzinach, Sad nie mial watpliwoéci co do poziomu wiedzy bieglych, za§ wnioski opinii byly jasne,
zrozumiale. W opiniach uzupelniajacej (biegla A. G.) i wyjasnieniach ustnych (oboje biegli) ustosunkowali sie do
wszystkich watpliwoéci podnoszonych przez strony postepowania, szczego6lnie strone pozwana. W szczego6lnosci biegla
wyjaénila w spos6b zrozumialy i przekonujacy przyjeta metode wyceny czeéci posadowionego budynku na zajetej
na ten cel dzialce. Przyjeta metoda byla prawidlowa, zwazywszy na brak na rynku transakcji sprzedazy budynkéw
wielorodzinnych. Zdaniem Sadu Apelacyjnego opinie jako jednoznaczne i spdjne, oparte o wlaSciwe podstawy
metodologiczne, stanowily pelnowartoéciowy material dowodowy, o ktory zostaly poczynione uzupekiajace ustalenia
faktyczne.

Na podstawie powyzszej oceny dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu odwolawczym, przy uwzglednieniu
zaakceptowanych ustalen faktycznych Sadu Okregowego, zZadanie powodéw uznac nalezalo jako uzasadnione. Nie
ulega bowiem watpliwosci, ze spelnione zostaly wszystkie przestanki z art. 231 § 1 k.c. Powodowie (lub ich poprzednicy
prawni), ktérzy byli samoistnymi posiadaczami w dobrej wierze wzniesli budynek na czeSci dzialki nalezacej do
pozwanego, przy czym jego warto$¢ znacznie przenosi warto$¢ zajetej pod budowe dziatki. W tym miejscu wskazaé
nalezy, ze dla oceny, czy warto$¢ budynku znacznie przekracza warto$c¢ zajetego gruntu decydujacy jest stan z chwili
realizacji roszczenia o wykup, a nie z daty budowy. W tej sprawie warto$¢ cze$ci budynku posadowionego na gruncie
sgsiednim jest ponad 8-krotnie wieksza niz warto$¢ gruntu zajetego pod te zabudowe. Powyzsze spelia przestanke
»Znacznego przenoszenia przez budowle wartoéci zajetego gruntu”.

Przesadzalo to o uwzglednieniu apelacji co do zasady. Jednoczeénie wskazac trzeba, ze w toku postepowania
apelacyjnego skarzgca zmodyfikowala wnioski apelacji. Nie mogly one jednak zosta¢ uwzglednione w catosSci, tym
bardziej, ze zostaly zmodyfikowane alternatywnie. Jakkolwiek nalezalo uwzglednié¢ zmiany podmiotowe po stronie
powodowej, to z cala pewno$cig Sad Apelacyjny mogl rozpoznaé sprawe w takim zakresie przedmiotowym, jaki
zostal sformulowany w toku procesu przed Sadem pierwszej instancji z modyfikacjami wynikajacymi z nowych
ustalonych okolicznos$ci i de facto ograniczenia zgdania do czesci dzialki o numerze ewidencyjnym (...), za$§ tam
powodowie wniesli o zobowiazanie pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu na ich rzecz wlasnoéci
opisanej dzialki gruntu we wskazanych udzialach. Dalej idace modyfikacje wnioskow apelacji nalezalo uznaé za
niedopuszczalng zmiane powodztwa w postepowaniu apelacyjnym, stad tez wyrok Sadu Apelacyjnego uwzglednia
zadanie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie w czeéci powodztwa (ograniczenie wynika z ustalonego
zakresu zajetego gruntu). W pozostalym zakresie apelacja powddki zostala oddalona, rowniez w zakresie wniosku
apelacyjnego o objecie rozstrzygnieciem sagdu odwolawczego interwenientki ubocznej. A. T. (2) nie byta bowiem
powddka w toku procesu przed Sadem pierwszej instancji, aczkolwiek mogla zglosi¢ skutecznie interwencje uboczng
po stronie powodowej takze w postepowaniu apelacyjnym. Nie skutkuje to jednak uprawnieniem do uzyskania
orzeczenia na rzecz interwenienta ubocznego, tak mogloby by¢ tylko w przypadku interwencji gléwnej, te za§ mozna
zglosié jedynie w toku procesu przed Sadem pierwszej instancji ( art. 75 k.p.c.).



Majac na uwadze powyzsze ustalenia faktyczne i rozwazania prawne, Sad Apelacyjny zmienila zaskarzony wyrok
czeSciowo na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., za$ w czeéci apelacje powodki oddalil na podstawie art. 385 k.p.c.

Zmiana zaskarzonego wyroku skutkowata takze zmiana rozstrzygniecia o kosztach procesu w pierwszej instancji. W tej
specyficznej sprawie, w ocenie Sadu Apelacyjnego brak bylo podstaw do obcigzenie strony pozwanej, za$ to wynikalby
ze stosunkowego rozdzielenia kosztow przy zastosowaniu art. 100 k.p.c., kosztami procesu na rzecz powoddow i
zastosowal art. 102 k.p.c.

Sad Apelacyjny odstapil rowniez od obciazania pozwanego obowiazkiem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego,
biorac pod uwage charakter sprawy, ktéra byla niezwykle skomplikowana, a takze postawe pozwanego, ktorego
obowigzkiem jest dbanie o nieuszczuplanie zasoboéw mienia Skarnu Panstwa. Jednocze$nie nie bez znaczenia jest fakt,
ze powodowie uzyskali majatek, ktory zajeli w wyniku czynnoéci faktycznych polegajacych na zabudowaniu gruntu
pozwanego. Powyzsze spowodowalo, ze sad odwolawczy uznal, ze zachodzi szczegblnie uzasadniony wypadek, ktory
umozliwia zastosowanie dobrodziejstwa za art. 102 k.p.c.

Natomiast skarzaca zostala zobowigzana do poniesienia kosztéw sadowych- opinii bieglych na podstawie art. 113
ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, bowiem to czynnosci i wnioski pow6dki spowodowaly ich
powstanie, za$ nie bylo podstaw do obcigzenia nimi pozwanego.

Agnieszka Wachowicz-Mazur Roman Dziczek Beata Byszewska



