Sygn. akt IT Ca 272/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lipca 2013 roku
Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny - Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Przemystaw Grochowski (spr.)
Sedziowie : Sedzia Sadu Okregowego Anna Scioch-Kozak

Sedzia Sadu Okregowego Andrzej Mikolajewski
Protokolant Katarzyna Szumilo

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 lipca 2013 roku w Lublinie sprawy z powddztwa P. K.przeciwko M. K. (1)
ozobowigzanie do zawarcie umowy

na skutek apelacji pozwanego M. K. (1) od wyroku z dnia 28 grudnia 2012 roku w sprawie I C 86/11 Sadu Rejonowego
Lublin - Zach6d w Lublinie

I oddala apelacje;

II zasadza od pozwanego M. K. (1) na rzecz powoda P. K. kwote 600 (szescset zlotych) tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

IT Ca 272/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 28 grudnia 2012 roku Sad Rejonowy Lublin- Zachéd w Lublinie w sprawie z powodztwa P. K.
przeciwko M. K. (1) o zobowigzanie do zawarcia umowy :

I. zobowigzal M. K. (1)do zawarcia z P. K.umowy o nastepujacej tresci: ,M. K. (1)syn S.i-M., jako wlasciciel
nieruchomoéci, dla ktérej Sad Rejonowy Lublin-Zach6d w Lublinie prowadzi ksiege wieczysta kw nr (...), w sklad,
ktorej wehodzi polozona w L.przy ulicy (...)dzialka oznaczona numerem ewidencyjnym (...)o powierzchni 0,6718 ha,
przenosi odplatnie na rzecz P. K.syna S.i M.wlasno$¢ wydzielonych z tej dziatki dwéch dzialek: oznaczonej numerem
(...)o powierzchni 210 m2 (dwiescie dziesie¢ metréw kwadratowych) i oznaczonej numerem (...)o powierzchni 16
m2 (szesnaScie metroéw kwadratowych), wykazanych na sporzadzonej dnia 2 lipca 2011 roku przez bieglego geodete
J. R.mapie z projektem podzialu nieruchomosci (dzialki numer (...)na trzy dzialki o numerach: (...), (...)i (...)),
zaewidencjonowanej dnia 7 lipca 2011 roku w Miejskim O$rodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Urzedu
Miasta L.za numerem (...).(...)- (...), za laczna cene w kwocie 8.535 zl (osiem tysiecy piecset trzydziedci pieé zlotych),
a P. K.wyraza na powyzsze zgode";

II. zasadzit od M. K. (1) na rzecz P. K. kwote 3.667 zl (trzy tysigce sze$cset szeSédziesiat siedem zlotych) z tytulu zwrotu
kosztow procesu;

III. nakazal pobranie od M. K. (1) na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie kwoty
418,17 z} (czterysta osiemnascie zlotych, siedemnascie groszy) z tytutu czesci nieuiszczonych kosztow sadowych oraz
przejal na rachunek Skarbu Panstwa pozostale nieuiszczone koszty sadowe.

Powyzsze orzeczenie Sad pierwszej instancji oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych:



W dniu 23 kwietnia 1993 roku S. K. (1) i jego zona M. K. (2) zawarli zich synem P. K. umowe darowizny, na mocy, ktorej
przeniesli na jego rzecz udzial wynoszacy 600/10.936 czeSci we wspolwlasnoscei ich nieruchomosci rolnej polozonej
obecnie w L. przy ulicy (...) o lacznej powierzchni 1,0936 ha, skladajacej sie z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych
(...), za$ P. K. oéwiadczyl, ze darowizne te przyjmuje.

Przekazanie faktycznie czeéci tej nieruchomosci do faktycznego uzytkowania przez P. K.odbylo sie bez udzialu geodety,
co spowodowalo, ze faktycznie P. K., za zgoda rodzicow - darczyncoéw, objal we wladanie czes¢ tej nieruchomoscei
o wiekszej powierzchni, niz wynikajaca z umowy darowizny wielko$¢é jego udzialu w nieruchomoéci wspdlne;j.
Granice pdlnocna, poludniowa i wschodnia zajetej przez niego czesci nieruchomosci wyznaczona byta plotem, za$
granica zachodnia wynikala z przebiegu ulicy. P. K.uzupekil brakujace ogrodzenie od strony zachodniej wzdtuz
ulicy oraz za zgoda rodzicéw od strony pdinocnej, zajmujac w tym celu pas nieruchomosci (oznaczonej obecnie

numerem (...)) o powierzchni 16 m ®, po czym przystapil do prac przygotowawczych zwigzanych z zamierzong

przez niego, na tym gruncie, budowa budynku mieszkalnego. P. K.zajal czeéé nieruchomoéci o powierzchni 210 m *
(oznaczonej obecnie numerem (...)), na ktdrej wzniost wiate, pod ktora sktadowal potrzebne mu do budowy budynku
mieszkalnego materialy budowlane, a ktéra w poZniejszym czasie obudowal blachg i zamienit na garaz o konstrukeji
stalowej z betonowa posadzka oraz zbudowal na tym gruncie dwa bezodplywowe zbiorniki na $cieki (szamba), przy
budowie, ktérych pomagal mu jego i M. K. (1)ojciec S. K. (1). Budowa szamb w tym wla$nie miejscu wynikala z
istniejacych uwarunkowan, poniewaz z przodu (z frontu) planowanego budynku mieszkalnego znajdowala sie studia
glebinowa, zatem te szamba musialy znalez¢ sie okolo 7 metréw za budynkiem. Sg one polaczone z domem instalacja
kanalizacyjng.

Oweczeéni wspotwlasciciele tej nieruchomosci - S. K. (1) i jego Zona M. K. (2) w ogdle nie kwestionowali zajetej przez P.
K. czeéci przypadajacej im faktycznie, na mocy ich ustnego porozumienia, nieruchomosci. O fakcie, Ze szamba i garaz
sa wybudowane na nienalezacej do niego nieruchomosci P. K. dowiedziat sie dopiero okolo 2006 roku.

W dniu 30 lipca 1993 roku Prezydent Miasta L. wydal na rzecz P. K. decyzje o zezwoleniu na budowe budynku
mieszkalnego na wskazanym gruncie przy ulicy (...) w L..

P. K. wraz ze swoja rodzing wprowadzil sie do wybudowanego przez niego domu mieszkalnego w 1996 roku, jednakze
oficjalne zawiadomienie o przyjeciu zgloszenia o zakonczeniu budowy i przystapieniu do uzytkowania zostalo wydane
w dniu 14 wrze$nia 2000 roku .

W dniu 16 stycznia 1997 roku S. K. (1), jego zona M. K. (2) oraz ich syn P. K. zawarli umowe znoszgcg wspotwlasnosé
nieruchomoéci polozonej w L. przy ulicy (...) o powierzchni 1,0936 ha, w ten sposob, ze P. K. stal sie wlaScicielem
zabudowanej dzialki o numerze ewidencyjnym (...) o powierzchni 600 m2, za$ S. K. (1) i M. K. (2) stali sie wlascicielami,
na prawie wspolnos$ci ustawowej malzenskiej, zabudowanej nieruchomosci rolnej skltadajacej sie z dzialek o numerach
ewidencyjnych (...) o lacznej powierzchni 1,0336 ha. Zniesienie wspotwlasnosci nastapilo bez splat i doplat.

Nastepnie S. K. (1) i jego zona M. K. (2) przenie§li na rzecz ich syna M. K. (1), w drodze zawartej przez nich w dniu 19
lutego 1997 roku umowy darowizny, wlasnos¢ dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...) przy ulicy (...) w L..

Dla nieruchomoéci tej Sad Rejonowy Lublin-Zach6d w Lublinie prowadzi obecnie ksiege wieczysta Kw Nr (...) i wedlug
jej tresci M. K. (1) jest obecnie wlascicielem tych dzialek.

Wartoé¢ dzialki oznaczonej numerem (...) o powierzchni 210 m2, wykazanej na sporzadzonej dnia 2 lipca 2011 roku
przez bieglego geodete J. R. mapie z projektem podzialu nieruchomosci, na ktérej znajduje sie wybudowane przez P.
K. garaz oraz dwa zbiorniki bezodplywowe (szamba) wynosi kwote 7.930 zlotych.

Warto$¢ dziatki oznaczonej numerem (...) o powierzchni 16 m, wykazanej na wskazanej wyzej mapie, na ktorej
znajduje sie zbudowane przez P. K. ogrodzenie wynosi 605 zlotych.



Laczna warto$c¢ obu tych dziatek wynosi 8.535 zlotych.

Calkowita warto$¢ budowli postawionych przez P. K. na tych dziatkach wynosi lacznie 14.943 zlotych, na ktora skladaja
sie poszczegoblne warto$ci za: wiekszy zbiornik bezodplywowy o objetosci 9,72 m3 - 3.780 zlotych, mniejszy zbiornik
bezodplywowy o objetoéci 6 m3 - 2.160 zlotych, garaz konstrukeji stalowej - 8.118 zlotych oraz ogrodzenie - 2.829
zlotych.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil, poza okoliczno$ciami bezspornymi miedzy stronami i przyznanymi
przez strony w toku postepowania w sprawie, na podstawie powolanych w tresci uzasadnienia dowodéw, a mianowicie
dowodow z dokumentéw, zeznan wskazanych swiadkdéw, dowodu z opinii bieglego geodety J. R.oraz dowodéw z opinii
bieglego z zakresu wyceny nieruchomoéci T. R., a takze dowodéw z zeznan przestuchanych w charakterze stron powoda
i pozwanego.

Odnoénie powolanych dowodéw z dokumentéw, stwierdzil, ze ich autentycznos$é nie byla kwestionowana przez strony
sporu, stad tez, wobec braku okoliczno$ci wskazujacych na ich niewiarygodnos$¢, stanowily one pelnowartoSciowy
material dowodowy w niniejszej sprawie.

Zeznania przestuchanych w toku procesu w charakterze §wiadkow: B. K. (1), S. K. (2), T. K., Z. G. Sad pierwszej
instancji ocenit jako miarodajne i obiektywne. Za wiarygodno$cia zeznan wymienionych wyzej §wiadkéw przemawia
fakt, ze byly one spojne i wzajemnie sie uzupehlialy. Potwierdzili oni okoliczno$¢ nieformalnego, dokonanego
w drodze ustnego porozumienia, podzialu przedmiotowej nieruchomosci do wylacznego uzytkowania pomiedzy
jej wspotwlascicielami: S. K. (1) i jego zona M. K. (2) z jednej strony i ich synem powodem P. K. - z drugiej,
niekwestionowania przez darczyncéw powierzchni dzialki uzytkowanej przez ich syna (powoda) oraz fakt pomocy,
jaka S. K. (1), to jest ojciec powoda i pozwanego, $§wiadczyl na rzecz obdarowanego powoda w trakcie wykonywania
przez niego prac zwigzanych z budowa zbiornikéw bezodplywowych.

Stwierdzil, iz posrednio zeznania tych wszystkich swiadkow potwierdzily stawiang przez powoda P. K. teze, ze w
trakcie budowy jego budynku mieszkalnego oraz (wczeéniej) spornych urzadzen, nie zdawal on sobie sprawy z tego,
ze wkroczyt poza swoja, wyznaczona mu, cze$¢ nieruchomoscei (gruntu) i zajat cze$é nieruchomosci (gruntu) jego
rodzicow (a obecnie pozwanego M. K. (1)).

W ocenie Sadu Rejonowego powyzsze okoliczno$ci przemawiaja za uznaniem za w pelni wiarygodne zeznan zlozonych
przez powoda P. K., poniewaz jednoznacznie znajduja one potwierdzenie w zeznaniach wyzej wymienionych $wiadkow
i w pozostalym materiale dowodowym zgromadzonym w toku postepowania w niniejszej sprawie.

Zeznania pozwanego M. K. (1) Sad uznal je za wiarygodne jedynie w takim zakresie, w jakim nie staly one w
sprzeczno$ci z pozostalg reszta zgromadzonego materialu dowodowego.Za niezgodne z prawdziwym stanem rzeczy
trzeba uznaé zeznanie pozwanego, jakoby powod (P. K.) rozpoczal budowe jego budynku mieszkalnego dopiero w
2005 roku, a zbiornikéw szamb i garazu odpowiednio w 1999 i 2000 roku. Wskazane okoliczno$ci nie znajduja
odzwierciedlenia w dokumentach zgromadzonych w toku postepowania dowodowego oraz w tresci, jak wskazano
wyzej wiarygodnych, zeznan swiadkow.

Stwierdzil, ze pozwany do calej sprawy podchodzil bardzo emocjonalnie, co w konsekwencji moglo skutkowac
subiektywnym zapamietaniem przez niego pewnych faktéw i w konsekwencji przedstawianiem ich w sposob
niezgodny z rzeczywistym przebiegiem zdarzen. Powyzsze stwierdzenie wynika przede wszystkim z ewidentnej
sprzeczno$ci zeznania pozwanego, ze powdd mial rozpoczaé budowe budynku mieszkalnego na wydzielonej mu
przez ich rodzicéw dzialce w 2005 roku, podczas gdy jest, w $wietle zgromadzonych dowodow (zeznan $wiadkow i
dokumentéw), niewatpliwie pewne, ze budowa tego budynku mieszkalnego, a takze zbiornikoéw bezodptywowych i
garazu, a wezeSniej ogrodzenia, miala miejsce jeszcze w latach 1990-tych (samo oficjalne zawiadomienie o przyjeciu
zgloszenia o zakonczeniu budowy i przystapieniu do uzytkowania zostalo wydane w dniu 14 wrzesnia 2000 roku).



Za wiarygodng uznal réwniez opinie bieglego geodety J. R.wraz z dolaczona do opinii mapa z projektem podziatu
nieruchomoé$ci oznaczonej numerem (...).

Opinia ta w caloéci odpowiada wydanemu w sprawie postanowieniu dowodowemu, a ponadto zostala sporzadzona
w sposéb profesjonalny. Zaproponowany sposob podziatu jest logiczny, zgodny ze wskazaniami wiedzy, nie zawiera
wewnetrznych sprzeczno$ci. Opinia tego bieglego nie byla kwestionowana przez strony postepowania w niniejszej
sprawie.

Sad w calosci podzielit wnioski zawarte w sporzadzonej dla potrzeb niniejszego postepowania opinii bieglego z
zakresu wyceny nieruchomos$ci T. R., argumentujac, iz jest pelna, jasna, niesprzeczna. Zostala sporzadzona przez
osobe dysponujaca wiedza specjalna, zgodnie ze wskazaniami wiedzy i nauki, za$ logiczno$¢é rozumowania nie
budzi zadnych watpliwosci. Wnioski zawarte w opinii sformulowane zostaly przez bieglego w sposob kategoryczny i
jednoznaczny oraz zostaly w sposob nalezycie i przekonywujaco uzasadniony oraz znajduja oparcie w powolywanych
przez bieglego danych szacunkowych bedacych podstawa wykonanej wyceny. Wbrew twierdzeniom pozwanego
biegly dokonal prawidlowej analizy i wyboru rynku lokalnego, w ktérym odbywa sie obrét nieruchomosciami, na
podstawie, ktérych dokonal wyceny fragmentéw nieruchomos$ci oznaczonej numerem (...). Precyzyjnie wyjasnil,
dlaczego nieruchomo$¢ poréwnywal z dziatkami znajdujacymi sie poza granicami L., to jest w J.. Biegly zwrocil
rowniez uwage na niewielka, powierzchnie nieruchomos$ci majgcych powstaé na skutek podziatu, okreslajac je mianem
»Skrawkow", co spowodowalo zastosowanie wspolczynnika ,,S".

W okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy, poczynionych na podstawie dowodéw uznanych za wiarygodne Sad
Rejonowy uznal powodztwo za zasadne.

Uzasadniajac swoje stanowisko wskazal, iz przepis art. 231 § 1 k.c. przewiduje, ze samoistny posiadacz gruntu w
dobrej wierze, ktory wzniost na powierzchni lub pod powierzchnia gruntu budynek lub inne urzadzenie o warto$ci
przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dzialki, moze zadaé, aby wlaSciciel przeniost na niego wlasnos$é zajetej
dzialki za odpowiednim wynagrodzeniem.

Aby powdd, bedacy posiadaczem samoistnym gruntu, mogt skutecznie wystapié z takim roszczeniem przeciwko jego
wlascicielowi, wskazane w cytowanym przepisie przestanki musza wystgpi¢ kumulatywnie.

Sad pierwszej instancji stwierdzil, iz legitymacje czynng do wystapienia z roszczeniem z art. 231 § 1 k.c. oprocz
posiadacza samoistnego, ktory wlada rzecza jak wlasciciel, moze mieé¢ rowniez wspotwlasciciel dokonujacy inwestycji
na gruncie wspolnym. Stanowisko takie jest prezentowane przez przedstawicieli nauki prawa cywilnego i poparte
orzeczeniami Sadu Najwyzszego, w ktorych wskazuje sie, ze roszczenie to przystuguje w wypadkach szczegélnie
uzasadnionych w $wietle zasad wspolzycia spolecznego, zwlaszcza w takich, gdy budujacy ze wzgledu na stan
podzielnego, uzgodnionego przez wspoélwlascicieli posiadania odrebnych czeéci nieruchomoéci i gospodarcza
celowo$¢ dokonanej zabudowy zasluguje na szczegblng ochrone.

Wskazal, ze osoba, ktora wzniosta budynek na cudzym gruncie, musi mie¢ kwalifikacje do wystapienia z roszczeniem w
czasie wznoszenia budynku. Roszczenie to nie przystuguje jednak podmiotowi, ktéry juz utracil samoistne posiadanie
gruntu.

Podnidsl, iz stosownie, za$ do tresci art. 336 zdania wstepnego k.c. posiadaczem samoistnym jest taki posiadacz, ktory
wlada rzecza jak wlasciciel. Posiadanie rzeczy jest, bowiem stanem faktycznym polegajacym na tym, ze oznaczona
osoba ma samg mozno$¢ wladania rzeczg. Efektywne, w sensie gospodarczym, korzystanie z rzeczy nie jest konieczng
przestanka posiadania. Posiadanie w znaczeniu normatywnym stanowi, zatem stan faktycznego wladztwa nad rzecza
i sktadaja sie na nie dwa elementy. Sa to - element fizyczny wyrazajacy sie we wladaniu rzecza (w tym, jak wskazano,
mozno$cig wladania rzecza) oraz element subiektywny, psychiczny wyrazajacy sie w psychicznym nastawieniu do
wykonywanego wladztwa (wladanie wylacznie dla siebie). To wlasnie element psychiczny pozwala na odrdznienie
posiadania od dzierzenia, czyli (art. 338 k.c.) faktycznego wladania rzecza za kogo$ innego.



Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze posiadanie samoistne polega na faktycznym wykonywaniu wobec rzeczy
(nieruchomosci) takich uprawnien, jakie sktadaja sie na tres¢ prawa wlasnoéci, ktéra - w ogélnym zarysie - okre§lona
jest w przepisie art. 140 k.c. stanowigcym, ze w granicach okre$lonych przez ustawy i zasady wspolzycia spotecznego
wlasciciel moze, z wylaczeniem innych oséb, korzystaé z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
swego prawa, w szczeg6lno$ci moze pobierac pozytki i inne dochody z rzeczy (...). Posiadacz samoistny to, zatem taki
posiadacz, ktéry wlada rzecza samodzielnie, bezpos$rednio lub posrednio, we wlasnym imieniu i z reguly we wlasnym
interesie. Cecha samoistnego posiadania wyraza sie w wystepowaniu po stronie posiadacza faktycznej mozliwosci
wladania rzecza w spos6b, do jakiego uprawniony jest wtasciciel.

Posiadanie samoistne moze wchodzi¢ w gre nie tylko w sytuacji, gdy posiadacz jest przekonany o swoich
uprawnieniach wtaéciciela, lecz takze wowczas, gdy wie, ze nie jest wlascicielem, ale chce posiadac rzecz i posiada ja
tak, jakby byl jej wladcicielem.

Sad Rejonowy wskazal, iz zgodnie z art. 339 k.c. domniemywa sie, Ze ten, kto rzecza faktycznie wlada, jest posiadaczem
samoistnym. Wladajacy rzecza ma, zatem jedynie obowigzek wykazania faktu wladania rzecza i nie musi udowadnia¢,
ze wlada nig dla siebie, czyli w zakresie prawa wlasnoSci. Zgodnie za$ z treécig art. 340 k.c. domniemywa sie ciagloéé
posiadania. Niemozno$¢ posiadania wywolana przez przeszkode przemijajaca nie przerywa posiadania. Tak, wiec
posiadacz, ktory wladal rzecza w réznych okresach, nawet bardzo odleglych w czasie od siebie, nie ma obowiazku
wykazywania, ze byl posiadaczem takze pomiedzy tymi okresami.

Wedlug natomiast tresci art. 234 ustawy z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43,
po6z. 296 ze zm.), dalej w skrocie k.p.c., domniemania ustanowione przez prawo (domniemania prawne) wiaza sad;
moga by¢ jednak obalone, ilekro¢ ustawa tego nie wylacza.

Stwierdzil, Ze domniemanie prawne, o ktérym mowa w cytowanym przepisie jest wyjatkiem od ogdlnej zasady
przewidzianej w art. 6 k.c., ktory stanowi, ze ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi
skutki prawne.

W tym stanie rzeczy i w Swietle dokonanych w niniejszej sprawie ustalen faktycznych.

Sad pierwszej instancji uznal, iz jest niewatpliwie pewne, ze powdd jest i byl w dacie wzniesienia przez niego
przedmiotowych budowli i urzadzen samoistnym posiadaczem objetego jego zadaniem gruntu, poniewaz traktowal
on ten grunt jako cze$¢ nalezacej do niego, najpierw w ramach stosunku wspolwlasno$ci, a nastepnie (juz po
zniesieniu tego stosunku wspdlwlasnosci) wlasnoéci dzialki o numerze ewidencyjnym (...), na ktoérej zbudowal
budynek mieszkalny w celu zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej swojej rodziny.

Odnoszac sie do kolejnej przeslanki przedmiotowego roszczenia - dobrej wiary, podkreslil, Ze istnieje ona wtedy,
gdy posiadacz jest przekonany, ze posiada rzecz zgodnie z przystugujacym mu prawem, a to przeSwiadczenie
jest uzasadnione okoliczno$ciami danego przypadku. Dobra wiare posiadacza gruntu wylacza zatem pozytywna
wiadomos$¢ o braku uprawnienia, ale rowniez niedbalstwo posiadacza, ktoéry przy dotozeniu nalezytej starannoSci
moglby sie dowiedzie¢, ze nie przystuguje mu prawo wilasnosci. Tak rozumiana dobra wiara i bedaca jej
przeciwstawieniem zla wiara pelnig te sama funkcje we wszystkich stosunkach prawo-rzeczowych, dlatego tez nadaje
im sie to samo znaczenie przy réznych instytucjach prawa rzeczowego (réwniez na gruncie art. 172 § 1 k.c., art. 169
§ 1k.c., art. 224-229 k.c.).

Sad Rejonowy wskazal, iz roszczenie przewidziane w art. 231 § 1 k.c. przysluguje w razie wzniesienia przez posiadacza
na cudzym gruncie budynku lub innego urzadzenia. Pojecia te nie sa definiowane na gruncie kodeksu cywilnego.
Nalezy, zatem postuzy¢ sie definicjami zawartymi w ustawie z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (tekst jednolity
w Dz. U. z 2010 roku, Nr 243, pdz. 1623 ze zm.). Budynkiem jest zatem obiekt budowlany, ktory jest trwale zwigzany
z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach (art. 3 pkt 2



Prawa budowlanego). Urzadzeniami w rozumieniu omawianego przepisu sa natomiast na przyklad chlodnia, piwnica,
a ogrodzenie dzialki.

Stwierdzil, ze ostatnia niezbedna przestanka dla oceny dochodzonego, na podstawie przytoczonego wcze$niej art.
231 § 1 k.c., roszczenia jest ustalenie znacznej réznicy warto$ci wzniesionej przez posiadacza samoistnego budowli
(urzadzen) i warto$ci dzialki (gruntu) zajetej pod te budowe. Ustawodawca wymaga w tym zakresie istotnej
dysproporcji miedzy warto$cia budynku (czy innego urzadzenia) a wartoScia zajetej dzialki gruntu. Pojecie jest
jednak niedookresSlone, zatem niemozliwe staje sie sformulowanie definicji ogblnej okreslajacej, kiedy dochodzi do
"przenoszenia" warto$ci. Zalezy to od konkretnych okoliczno$ci sprawy. Ocena, kiedy warto$¢ budynku lub innego
urzadzenia "przenosi znacznie" warto$¢ zajetej na ten cel dzialki, nalezy do sadu, ktéry dokonuje jej uwzgledniajac
okoliczno$ci. Dla oceny, czy warto$¢ budynku lub innego urzadzenia, o ktérym stanowi art. 231 § 1 k.c., znacznie
przekracza warto$¢ gruntu, decydujacy jest stan z czasu realizacji przez posiadacza prawa wykupu, a nie stan z lat
poprzednich.

Przenoszac teoretyczne rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy Sad pierwszej instancji wskazal, iz powbdd wykazal
(udowodnil) istnienie po jego stronie wszystkich przestanek warunkujgcych zasadnos$é jego roszczenia wywodzonego
z treSci z art. 231 § 1 k.c.

Na skutek zawartej w - dniu 23 kwietnia 1993 roku umowy darowizny zawartej z jego i pozwanego rodzicami - S. i M.
malzonkami K., stal sie wspolwtascicielem dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...).

Strony tej umowy dokonaly zgodnie nieformalnego podziatu nieruchomosei, uwzgledniajac przy tym istniejace w
6wczesnym czasie na terenie tych nieruchomosci ogrodzenie.

Jednocze$nie wspotwlasciciele nieruchomogci nie badali, czy powierzchnia wyznaczonej ogrodzeniem nieruchomosci
odpowiada udzialom powoda w calo$ci nieruchomosci.

Powdd przystapit do prac zwiazanych z budowa domu jednorodzinnego i w tym celu zbudowal opisywane zbiorniki
(szamba), wiate oraz dobudowal brakujaca cze$¢ ogrodzenia. Powyzsze budynki i urzadzenia postawil na tej czesci
nieruchomosci, jaka przypadla mu do uzytkowania z tytulu dokonanego przez niego i rodzicéw stron nieformalnego
podzialu tej nieruchomosci i powod korzystal z niej (jej czeSci) za pelnym przyzwoleniem pozostalych wspotwlascicieli.

Stwierdzil, ze w tych warunkach nie mozna zarzuci¢ powodowi zlej wiary, a wrecz przeciwnie byl on posiadaczem
samoistnym gruntu, gdyz budujac wskazane budowle i urzadzenia mégt mie¢ i mial w pelni uzasadnione przekonanie,
ze przystuguje mu do tego gruntu wykonywane przez niego prawo.

Powyzszy stan faktyczny pozostal nawet po zniesieniu, w dniu 16 stycznia 1997 roku, wspdlwlasnosci wskazanej
w ustaleniach nieruchomoésci, kiedy to formalnie powod stal sie wlascicielem dzialki oznaczonej numerem
ewidencyjnym (...), a pomimo to dalej posiadatl te czeSci nieruchomosci oznaczonej numerem (...), na ktérych
znajdowaly sie zbudowane przez niego zbiorniki (szamba), garaz i ogrodzenie.

W tym zakresie powdd niewatpliwie traktowal te czes$ci nieruchomosci jak swojg wlasnoé¢, to znaczy fizycznie
(efektywnie) nimi wladal i manifestowal zamiar wladania nimi dla siebie. Przejawialo sie to w szczegdlnosSci w fakcie
prowadzenia przez powoda prac w zakresie polepszenia stanu wiaty i zamienienia jej na garaz o konstrukcji stalowej
oraz samodzielnego korzystania ze zbiornikow bezodplywowych (szamb), do ktorych stale sa odprowadzane $cieki
z urzadzen kanalizacyjnych w domu powoda. Wskazane urzadzenia kanalizacyjne uzupelniaja prawidlowe dzialanie
nieruchomosci powoda i jest on, uwzgledniajac czlonkéw jego rodziny, jedyna osoba z nich korzystajaca.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci, Sad Rejonowy uznal, ze ze wzgledu na stan podzielonego, uzgodnionego
z rodzicami stron posiadania odrebnych czeéci nieruchomosci, ktére bylo kontynuowane pomimo zniesienia
wspolwlasnos$ei i zmiane, w 1997 roku, wlasciciela dzialek o numerach ewidencyjnych (...), a takze gospodarcza



celowo$¢ dokonanej przez powoda zabudowy, zasluguje on na szczegdlna ochrone prawna przewidziang w tresci
przepisu art. 231 § 1 k.c.

Wskazal, iz wartoéé wzniesionych przez powoda urzadzen na projektowanej dzialce (...)o powierzchni 210 m * o
warto$ci 7.930 zlotych, wynosi lacznie 14.058 zlotych, a zatem stanowi 177% wartoSci zajetego przez powoda gruntu.

Wartoéé ogrodzenia, pod ktoére zajeto dziatke o powierzchni 16 m *, oznaczong w projekcie podzialu numerem (...)
ktorej warto$¢ oceniono na 605 zlotych, wynosi 2.829 zlotych, a zatem stanowi 468% ceny zajetej nieruchomosci.

Poréwnujac te warto$ci Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze warto$¢ wzniesionych urzadzen jest kazdorazowo
zdecydowanie wieksza niz warto§¢ zajetych na ten cel dzialek (czeSci gruntu), co pozwala uznaé, ze znacznie przekracza
ona warto$¢ tego gruntu.

Przepis art. 231 § 1 k.c. stanowi ustawowe zrédlo zobowiazania wlasciciela gruntu (nieruchomosci) i uprawnienie
samoistnego posiadacza gruntu do zadania od tego pierwszego przeniesienia wlasno$ci dzialki gruntu (cze$ci
nieruchomoéci) zajetej pod budowe.

Wskazal, iz treScia tego, powstajacego z mocy prawa, zobowiazania jest $§wiadczenie polegajace na zlozeniu przez
wlaéciciela nieruchomoéci gruntowej wymaganego oSwiadczenia woli. Realizacja roszczenia moze nastapic¢ w trybie
umownym, lub tak jak ma to miejsce w niniejszym postepowaniu na mocy orzeczenia sagdowego, przy zastosowaniu
reguly materialnoprawnej wyrazonej w art. 64 k.c. (prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek danej
osoby do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli, zastepuje to o§wiadczenie) i uzupelnionej od strony procesowe;j
unormowaniem objetym przepisami art. 1047 k.p.c. Art. 64 k.c. nie stanowi przy tym samoistnej podstawy prawnej
dla kreowania obowiazku zlozenia przez oznaczong osobe okre§lonego o$wiadczenia woli, a stanowi jedynie podstawe
prawna dla jego przymusowe;j realizacji.

Obowiazek oznaczonej osoby zlozenia okre$lonego o§wiadczenia woli moze mie¢ rézne zrédla i wynikaé miedzy innymi
z umowy stron, jednostronnej czynno$ci pewnej, decyzji administracyjnej lub z mocy prawa (jak ma to miejsce w
przedmiotowej sprawie).

Orzeczenie sadu uwzgledniajace powddztwo o zobowigzanie pozwanego do zlozenia okre$lonego o$wiadczenia woli
zastepuje je rowniez wowczas, gdy dla jego wazno$ci wymagane jest zachowanie szczegblnej formy, w tym formy aktu
notarialnego.

Orzeczenie, o ktérym mowa w art. 64 k.c. ma charakter konstytutywny, poniewaz tworzy nowy stan prawny pomiedzy
stronami, ktorych to orzeczenie dotyczy.

Powolujac sie na uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1967 roku, sygn. akt IIT
CZP 32/66 (OSNCP 1968, nr 12, p6z. 199), stwierdzil, ze przypadku uwzglednienia powodztwa w catosci, zgodnie z
zadaniem powoda, skladanie przez powoda o$wiadczenia jest zbedne, gdyz tre$¢ zawartej umowy wynika wprost z
sentencji orzeczenia, a powdd swoja wole wyrazil w zadaniu pozwu. W pozostalych wypadkach, jezeli sad uwzgledni
powodztwo w zakresie innym, niz zadal powdd, uznajac, ze pozwany w takim wla$nie zakresie ma obowiazek zlozenia
o$wiadczenia woli, orzeczenie Sadu nie zastapi o§wiadczenia powoda i musi on sam dopeki¢ obowigzku zlozenia
o$wiadczenia odpowiedniej tresci i z zachowaniem wymaganej formy.

W niniejszej sprawie Sad pierwszej instancji uwzgledniajac powodztwo zgodnie z Zadaniem powoda, zawarl w
sentencji wyroku o$wiadczenia woli dwoéch stron postepowania, ze skutkiem réwnoznacznym z zawarciem przez te
strony umowy przeniesienia wlasno$ci przedmiotowych czeSci gruntu (pkt I wyroku).

W treSci uzasadnienia wyroku Sad Rejonowy wyjaénil, iz oddalony zostal wniosek pozwanego o uchylenie
postanowienia dowodowego z dnia 25 lipca 2012 roku (karty 311 i 337verte), poniewaz zgodnie z trescia,
obowigzujacego do dnia 1 maja 2012 roku, przepisu art. 217 § 1 k.p.c. sad ma mozno$¢, a nie obowigzek pominiecia



(oddalenia) dowodow zgloszonych przez strone po uplywie terminu zakre$lonego jej, zgodnie z art. 207 § 3 k.p.c. w
celu zgloszenia wnioskow dowodowych.

W przedmiocie zwrotu kosztéw procesu Sad pierwszej instancji rozstrzygnal w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c. zasadzajac,
stosownie do zawartej w powolanym przepisie reguty od pozwanego na rzecz powoda jako strony wygrywajacej spor
kwote 3 667 zl.

Co do nieuiszczonych kosztow sgdowych, ktorych wysoko$¢ w niniejszym postepowaniu wyniosla lacznie 2.319,12
zlotych rozstrzygnat w pkt III wyroku na podstawie przepiséw art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. Nr 167, p6z. 1398 ze zm.). Zwazywszy na trudng sytuacje majatkowa
pozwanego, uzasadniajaca zwolnienie go od zaliczki na przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny
nieruchomosci, nakazal pobranie od niego, jako strony przegrywajacej na rzecz Skarbu Panistwa - Sagdu Rejonowego
Lublin-Zach6d w Lublinie tylko cze$ci tychze kosztow w wysoko$ci 418,17 zlotych, przejmujac na rachunek Skarbu
Panstwa nieuiszczone koszty w pozostalym zakresie.

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego Lublin - Zachdéd w Lublinie z dnia 28 grudnia 2012 roku wnidst pozwany,
zaskarzajac go w calosci i stawiajac zarzuty :

I. Naruszenia przepis6w postepowania majacych wplyw na wynik sprawy tj. :

- art. 207 § 3 k.p.c. wzw. z art. 232 k.p.c. w zw. z art. 316 § 1i 2 k.p.c. poprzez dopuszczenie i przeprowadzenie przez
Sad dowodu z dokumentéw i uzupelniajacej opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomo$ci:

a) objetych prekluzja procesowg (art. 207 § 3 k.p.c.) w zwigzku z uplywem :

terminu wyznaczonego przez Sad na rozprawie z dnia 30 sierpnia 2010 r. ( pkt 2 postanowienia) pod rygorem utraty
powolywania dowodéw w toku dalszego postepowania,

- terminu przewidzianego dla zlozenia uwag i zarzutéw do opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomos$ci pod
rygorem pominiecia (pkt 5 postanowienia - rozprawa z dnia 3 sierpnia 2011 r.) w zwiagzku, z czym ingerencja
Sadu, co do uzupekiania z urzedu materialu dowodowego przeprowadzona pod nieobecno$é¢ stron (uniemozliwiajac
jednoczeénie bezposrednie [realne] ustosunkowanie sie do postanowienia z dnia 25 lipca 2012r.) byla niedopuszczalna
i w tym zakresie zbedna,

b) po otwarciu na nowo rozprawy (postanowienie pkt I rozprawy z dnia 25 lipca 2012 r.) pomimo faktu, iz okolicznoS$ci
na ktore zostal przeprowadzony dowod byly wiadome od samego poczatku trwania sprawy i w zaden sposob nie
ujawnily sie po zamknieciu rozprawy, co nie uprawnialo Sadu do otwarcia rozprawy i dopuszczenia z urzedu dowodu
pod nieobecno$¢ stron, a co wiecej obligowalo Sad do wydania wyroku w oparciu o stan rzeczy istniejacy w chwili
zamkniecia sprawy;

- art. 321 § 1 k.p.c. wzw. z art. 232 zd. 2 k.p.c. poprzez wyjécie przez Sad I instancji poza krag okoliczno$ci faktycznych
uzasadniajgcych zgdanie wysuniete przez powoda polegajace na uzupekieniu z urzedu materiatu faktycznego sprawy
w sytuacji gdy powdd na zadnym etapie sprawy nie wskazywat w podstawie faktycznej dochodzonego roszczenia i
nie uznawat za istotng dla niniejszej sprawy okoliczno$¢ istnienia i wartoSci rynkowej ogrodzenia usytuowanego na
dziatce nr (...);

- art. 217 § 11 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 236 k.p.c. poprzez nie ustosunkowanie sie przez Sad (w
jakikolwiek sposob), co do rozpoznania wniosku dowodowego zgloszonego przez pozwanego na rozprawie w dniu 3
sierpnia 2011 r. tj. dowodu z zeznan $wiadka B. K. (2) (Zony pozwanego) na okoliczno$ci istotne dla przedmiotowe;j
sprawy (k. 205v) nie wydajac w tym zakresie w sposob formalny zadnego postanowienia;



- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw przez Sad oraz brak wszechstronnego
rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego, co przyczynilo sie do blednie poczynionych w uzasadnieniu
wyroku ustalen faktycznych tj:

a) przyjecie istnienia po stronie powoda dobrej wiary i samoistnego posiadania w momencie wzniesienia budynkow
i urzadzen oraz trwania takiego stanu rzeczy na spornym gruncie, w sytuacji gdy powdd faktycznie objal we wladanie
za zgoda rodzicoéw - darczyncow czesé nieruchomosci o wiekszej powierzchni, niz wynikajaca z umowy darowizny (z
dnia 23 kwietnia 1993 r.), a co za tym idzie powod zdawal sobie sprawe, mial $wiadomo$¢ (a przynajmniej powinien
narazajac sie na niedbalstwo), ze zajmuje cze$¢ nieruchomosci nie posiadajac do tego zadnego tytulu prawnego bedac
tym samym w zlej wierze oraz przyjeciu przez Sad wbrew zasadom logiki i do§wiadczenia zyciowego, ze powdd o
pobudowaniu sie nie na swoim gruncie dowiedzial sie dopiero w 2006 r. w sytuacji gdy w 1993 r. na mocy ustnego
porozumienia z rodzicami $§wiadomie objal wieksza czesé dzialki (ponad swoj udzial),oczywistym tez jest, ze powdd
nie byl samoistnym posiadaczem, co wadliwie przyjal Sad;

b) przyjecie przez Sad wartoSci rynkowej dla dziatki nr (...) na poziomie 7.930 zl oraz dzialki nr (...) - 605 zt (37,76
z}/m>) w oparciu o brak analizy opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci i bezkrytyczne przyjecie wnioskow
koncowych z niej wynikajacych w sytuacji gdy warto$é jednostkowa gruntu po uwzglednieniu wspoélczynnikow
korygujacych wynosila 188,81 zl/m?, a dalsze obnizenie ceny za m2 w oparciu o wspélezynnik ,s" na podstawie
tymczasowej noty interpretacyjnej V8 nie majacej w niniejszym postepowaniu zastosowania bylo niedopuszczalne, w
zwiazku z czym warto$¢ dzialki zgodnie z wycena bieglego powinna wynosi¢ co najmniej 39.650 zl dla dziatki nr (...)
i3.021 zl dla dzialki (...):

- przyjecie przez Sad w oparciu o uzupelniajaca opinie bieglego z zakresu wyceny nieruchomo$ci wartosci rynkowej
ogrodzenia na poziomie 2 829 zl w sytuacji gdy powdd nie ponidst (a przynajmniej nie wykazal dowodowo) zadnych
kosztow zwigzanych z jego wzniesieniem (zaplata robocizny, koszty transportu, sprzetu) w zwiazku z czym zgodnie z
w/w opinia Sad powinien uwzglednié wylacznie warto$¢ materiatlow ogrodzenia (2937,94 z1) i pomniejszy¢ je o zuzycie
techniczne 30 % (zgodnie z opinig) co daje ostatecznie warto$c 881,382 zl za ogrodzenie;

- przyjecie przez Sad w oparciu o ,,gléwng" opinie bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci warto$ci rynkowej dwoch
szamb na poziomie 3.780 zt (600 z}/m?3) i 2.160 zt (600 z}/m3) w sytuacji gdy powdd nie poniost (a przynajmniej
nie wykazal dowodowo) zadnych kosztéw zwigzanych z jego wzniesieniem (zaplata robocizny, koszty transportu)
w zwiazku z czym zgodnie z w/w opinia Sad powinien uwzgledni¢ wylacznie warto$¢ materiatow urzadzen tj.
odpowiednio (stosownie do wyjasnien bieglego na rozprawie z dnia 26 marca 2012r.) warto$¢ zbiornikow oscyluje na
poziomie 300 zl/m2 w zwigzku z czym czysta warto$¢ urzadzen (szamb) wynosi¢ powinna 1890 z} i 1080 zl;

¢) niezebranie w sposéb wyczerpujacy materialu dowodowego oraz brak wszechstronnego rozwazenia zglaszanych
w sprawie dowod6éw poprzez nie ustosunkowanie sie, a w zasadzie pominiecie wniosku dowodowego pozwanego
zglaszanego na rozprawie w dniu 3 sierpnia 2011 r. o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z zeznan Swiadka B.
K. (2) (zony pozwanego) na okoliczno$¢, iz powod wiedzial ze ta cze$¢ nieruchomosci nie nalezy do niego i pozwany
tej sytuacji nie akceptowal;

d/ przyjecie przez Sad, ze garaz usytuowany na dzialce (...), ktory ,zostal przerobiony z ,wiaty" jest w sposob trwaly
z gruntem zwigzany i odpowiada tym samym dyspozycji art. 231 par. 1 k.c. w sytuacji, gdy garaz nie posiada zadnych
fundamentéw, lecz jedynie prowizoryczna posadzke i shupki wbite na niewielka gleboko$¢ tak aby konstrukeja byta
w stanie utrzyma¢é sie na spornym gruncie, co wyklucza jakiekolwiek trwale (nierozerwalne) zwigzanie z gruntem
podleganie wycenie w oparciu o art. 231 k.c.,

2. Naruszenie przepiséw prawa materialnego :

a) art. 45 ust. 1, art. 32 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej w zw. z art. 232 zd. 2 k.p.c i w zw. z 316 §
2 k.p.c. poprzez naruszenie prawa do bezstronnego Sadu i odpowiadajacego mu obowigzku przestrzegania zasady



rownego traktowania w zwigzku z dopuszczeniem z urzedu dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego sadowego
na okoliczno$é okreSlenia wartoSci odtworzeniowej ogrodzenia w sytuacji gdy nie istnialy zadne obiektywne
przestanki uzasadniajace dopuszczenie dowodu z urzedu, a ponadto strony postepowania reprezentowane byly przez
profesjonalnych pelnomocnikéw;

b) art. 231 § 1 k.c. poprzez :

- bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze zakres przepisu obejmuje rowniez wspotwlasciciela nieruchomosci
w sytuacji gdy wykladnia jezykowa art. 231 § 1 k.c. wprost wskazuje, ze przepis ma zastosowanie wylacznie do
samoistnego posiadacza nie legitymujacego sie tytulem prawnym do nieruchomoéci;

- ,ledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze warto$¢ urzadzen (budynkéw) obejmuje rowniez koszt sprzetu,
robocizny poniesionej na ich wzniesieniu, a nie wylacznie czysta (bezwzgledng) wartosé materialow, z ktérych
wykonane sa urzadzenia badz budynki, co w znacznej mierze przyczynilo sie do zawyzenia ogblnej wartosci i mialo
wplyw na wynik sprawy,

- jego zastosowanie w sytuacji nieistnienia podstawowych przestanek z niego wynikajacych tj. braku po stronie
powoda przymiotu samoistnego posiadacza jako czynnie legitymowanego do wniesienia powodztwa, dobrej wiary
posiadacza samoistnego z chwila wzniesienia budynkéw(urzadzen) oraz braku razacej dysproporcji pomiedzy
wartoScig wzniesionych budynkéw(urzadzen) a wartoécia zajetej na ten cel dzialki w sytuacji, gdy powdd byt
wspotwlascicielem spornej czeéci dzialki, legitymowal sie zla wiara w chwili wzniesienia budynkéw(urzadzen),ktérych
warto$¢ w stosunku do zajetej na ten cel dzialki jest nieznaczna, a ponadto przerobiona wiata na garaz nie jest w
sposob trwaly z gruntem zwigzana (nie posiada fundamentéow) i nie stanowi budynku ani urzadzenia w rozumieniu
art. 231 k.c.,

Podnoszac powyzsze zarzuty pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci poprzez oddalenie powddztwa
w caloéci, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania oraz o zasgdzenie od Powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wg. norm prawem przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pow6d wnosit o :

- oddalenie w caloS$ci apelacji wniesionej przez pozwanego,

- zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow postepowania w obu instancjach.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :

Apelacja pozwanego nie podlegala uwzglednieniu wobec niezasadnoéci podnoszonych w niej wnioskéw i zarzutow.

W pierwszej kolejnoéci odniesé sie nalezy do ewentualnego wniosku apelacyjnego, stwierdzajac, Ze nie jest on zasadny.
Whiosek ten jako dalej idacy, wymaga omdwienia w pierwszej kolejnoSci.

Z przepisow art. 386 § 2 i 4 k.p.c. wynika, ze uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi pierwszej instancji moze nastapi¢ tylko w razie stwierdzenia niewazno$ci postepowania, w
razie nierozpoznania przez ten sad istoty sprawy albo gdy wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia postepowania
dowodowego w caloéci.

W ocenie Sadu Okregowego w przedmiotowej sprawie nie zachodzi zadna ze wskazanych wyzej podstaw uchylenia
orzeczenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu. Postepowanie przed Sadem
pierwszej instancji nie jest dotkniete niewazno$cia. Sad ten rozpoznal istote sprawy, analizujac zasadnoé¢ zadania
pozwu z punktu widzenia okolicznosci faktycznych przytoczonych jako podstawa faktyczna powddztwa. Wydanie
wyroku przez Sad Okregowy nie wymaga rowniez przeprowadzenia postepowania dowodowego w calo$ci.



Niezasadny jest rowniez wniosek o zmiane zaskarzonego wyroku w sposéb zadany przez pozwanego.

Sad pierwszej instancji dokonal w rozpoznawanej sprawie trafnej oceny zebranego w sprawie materiatu dowodowego,
na podstawie, ktérego poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne. Sad Okregowy je podziela. Na aprobate Sadu
Okregowego zasluguje rowniez dokonana przez Sad Rejonowy ocena prawna ustalonych okolicznosci faktycznych.

Przechodzac do oceny poszczegdlnych zarzutéw w pierwszej kolejnosci nalezy odniesé sie do zarzutéw naruszenia
przepiséw prawa procesowego.

Whbrew przekonaniu skarzacego, zaskarzone orzeczenie nie uchybia przepisom art. 207 § 3 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c.
wzw. z art. 316 § 11 2 k.p.c. Wedlug pozwanego naruszenie wskazanych przepiséw polegaé mialo na nieuprawnionym
dopuszczeniu i przeprowadzeniu przez Sad dowodu z dokumentow i uzupelniajacej opinii bieglego sadowego z zakresu
wyceny nieruchomo$ci.

Odnoszac sie do podniesionego zarzutu w pierwszej kolejnoéci zauwazy¢ nalezy, iz w my$l art. 217 § 11 2. k.p.c. w
brzmieniu majacym zastosowanie w niniejszej sprawie obowigzujacym do dnia 3 maja 2012 roku, strona moze az do
zamkniecia rozprawy (w drugiej instancji — art. 381 k.p.c.) przytaczaé okolicznosci faktyczne i dowody na uzasadnienie
swych wnioskow lub dla odparcia wnioskow i twierdzen strony przeciwnej, z zastrzezeniem niekorzystnych skutkow,
jakie wedtlug przepisow niniejszego kodeksu moga dla niej wyniknaé z dzialania na zwloke lub niezastosowania sie do
zarzadzen przewodniczacego i postanowien sadu; sad pominie Srodki dowodowe, jezeli okolicznoSci sporne zostaly
juz dostatecznie wyjasnione lub jezeli strona powoluje dowody jedynie dla zwloki. Stosownie za$ do art. 207 § 3
k.p.c. strone reprezentowang przez adwokata, radce prawnego lub rzecznika patentowego, rzecznika patentowego
lub Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa przewodniczacy moze zobowigza¢ do zlozenia w wyznaczonym terminie
pisma przygotowawczego, w ktorym strona jest obowigzana do powolania wszystkich twierdzen, zarzutéw i dowodow
pod rygorem utraty prawa powolywania ich w toku dalszego postepowania.

Z powyzszych uregulowan wynika, iz Sad ma mozno$¢, a nie obowiazek pominiecia twierdzen, zarzutow i (oddalenia)
dowodow zgloszonych przez strone po uplywie zakre§lonego jej, zgodnie z art. 207 § 3 k.p.c. terminu, jak tez ma
moznos¢ przeprowadzenia dowodu z urzedu.

W przedmiotowej sprawie Sad z urzedu po zamknieciu w dniu 11 lipca 2012 roku rozprawy otworzyt ja na nowo
i uprawniony do tego na mocy art. 232 k.p.c. zd. 2 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. uznajac, iz w realiach niniejszej
sprawy zachodzi taka potrzeba dopuécil dowdd z uzupelniajgcej opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci. Nie
ograniczal go w tym wzgledzie art. 207 § 3 k.p.c. Powolany przepis stanowi o mozliwo$ci nalozenia ograniczenia w
powolywaniu powolywania dowod6w na strony. Nie dotyczy natomiast inicjatywy dowodowej Sadu. Zauwazy¢ przy
tym nalezy, iz pozwany poczatkowo nie kwestionowal warto$ci urzadzen znajdujacych sie na gruncie ograniczajac sie
do kwestionowania wartoS$ci gruntu (k. 160). Po czym mimo wyznaczenia mu 14 - dniowego terminu do zglaszania
wnioskéw dowodowych zgodnie z art. 207 § 3 k.p.c. zmienial swoje stanowisko (k. 188-189, 205v., 273 ), domagajac sie
dopuszczenia dowodu z opinii bieglego. Kwestie warto$ci ogrodzenia juz po uplywie terminu zakre§lonego stosownie
do art. 207 § 3 k.p.c. podnosil powdd, wskazujac ze gdyby strona przeciwna kwestionowala opinie to wnosi o
uwzglednienie wartoéci ogrodzenia (k. 271). Dlatego tez powstala potrzeba otwarcia w tym celu na nowo rozprawy i
dopuszczenia w tym wzgledzie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego z urzedu. Skoro, zas§ Sad uwzglednial wnioski
pozwanego o dopuszczenie dowoddéw zgloszone po terminie, to zarzut dopuszczenia dowodu z uzupelniajacej opinii
bieglego z urzedu oraz dopuszczenia dowodéw z dokumentéw budowlanych po uplywie terminu zakreslonym w mysl
art. 207 § 3 k.p.c. jest tym bardziej nietrafny.

Nie mozna zgodzi¢ sie z pozwanym, ktdry zarzuca, iz Sad nie byt uprawniony do otwarcia w tym celu na nowo rozprawy.
Zwazy¢, bowiem nalezy, iz takie uprawnienie przyznaje Sadowi art. 225 k.p.c., ktory stanowi, iz zamknieta rozprawe
Sad moze otworzy¢ na nowo. Powinno$¢ otworzenia rozprawy wystepuje natomiast w sytuacji gdy istotne okoliczno$ci
ujawnily sie dopiero po jej zamknieciu (art. 316 § 2 k.p.c.). Wskazana okoliczno$¢ nie jest jednakze jedyna i konieczna
przestanka otwarcia rozprawy.



O terminie jawnego posiedzenia na ktérym mialo nastapi¢ ogloszenie orzeczenia, a na ktérym nastgpito otwarcie
rozprawy strony zostaly poinformowane na rozprawie w dniu 11 lipca 2012 roku, na ktérej bylty obecne mialy zatem
mozliwo$¢ stawienia sie na nie.

Odnoénie zarzutow naruszenia art. 321 § 1 k.p.c. w zw. z art. 232 zd. 2 k.p.c. oraz art. 45 ust 1, art. 32 ust 1 Konstytucji
Rzeczpospolitej Polskiej w zw. z art. 232 zd. 2 k.p.c. i w zw. z art. 316 § 2 k.p.c. stwierdzié nalezy iz sa one niezasadne.

Zwazy¢ nalezy, iz wedlug pogladu wyrazonego w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2012 r., (IV CSK
330/11, LEX nr 1169839) dopuszczenie przez sad dowodu z urzedu nie moze by¢ uznane, co do zasady za dzialanie
naruszajace bezstronno$¢ sadu i zasade réwnos$ci stron. Nie mozna tez sadowi zarzucaé, naruszenia przepisow
postepowania jedynie przez dopuszczenie dowodu z urzedu tj. wytykaé mu, ze skorzystat z przyslugujacego mu
uprawienia. Natomiast ewentualne naruszenie z tego powodu réwnowagi stron, zasady kontradyktoryjnosci, czy
obowiazku bezstronnoéci podlega na zarzut strony badaniu indywidualnie w okoliczno$ciach kazdego przypadku.
Dowdd z opinii bieglego z uwagi na skladnik w postaci wiadomo$ci specjalnych jest dowodem tego rodzaju, iz nie
moze by¢ zastapiony inna czynno$cia dowodowa, np. przestuchaniem $wiadka. Jezeli wiec zgodnie z art. 278 § 1 k.p.c.
sad moze doj$¢ do wiadomosci specjalnych wylacznie poprzez skorzystanie z pomocy bieglego, to sad dopuszcza sie
naruszenia art. 232 zdanie drugie k.p.c., skoro z urzedu nie przeprowadza dowodu z opinii bieglego, natomiast dowdd
ten jest niezbedny dla miarodajnej oceny zasadnoéci wytoczonego powodztwa (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24
listopada 1999 r., I CKN 223/98).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezy, iz kwestia posadowienia ogrodzenia na dzialce
pozwanego podnoszona byla przez powoda, a dzialka ta stanowila przedmiot czynnosci bieglego geodety oraz wyceny
bieglego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomo$ci i ruchomosci. Kwestie wyceny wzniesionego urzadzenia nie
mogly by¢ zakwestionowane w sytuacji, gdy to pozwany wywolal opinie bieglego, co do wyceny budowli pomijajac
ogrodzenie (k.170, 205v.).Wycena tego ogrodzenia byla zatem niezbedna dla zasadno$ci zaréwno powoddztwa jak
i obrony pozwanego. Nie doszlo, zatem z tego powodu do zaklocenia réwnowagi stron, przy czym z zasady
skorzystanie w taki sposob ze swojej dyskrecjonalnej wladzy nie moze stanowi¢ o bezwzglednym naruszeniu zasady
kontradyktoryjnoéci, czy obowigzku bezstronnosci.

Zasadnym okazal sie natomiast zarzut naruszenia przepiséw postepowania poprzez nie ustosunkowanie sie przez Sad
do rozpoznania wniosku dowodowego zgloszonego przez pozwanego na rozprawie w dniu 3 sierpnia 2011 roku tj.
dowodu z zeznan $wiadka B. K. (2) (brak formalnego postanowienia). Uznajac, iz zachodzi potrzeba uzupeklienia
materialu dowodowego Sad Okregowy uprawniony w mys$l art. 382 k.p.c. dopuscit zatem wskazany dowdd na
okolicznoS$ci wskazywane przez skarzacego.

Sadu Okregowy nie podzielil kolejnego zarzutu tj. naruszenia przez Sad pierwszej instancji zasady swobodnej oceny
dowodow (art. 233 k.p.c.).

W zwigzku ze wskazanym zarzutem zwazy¢ nalezy, iz wedle powolanej zasady Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc
dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Taka
ocena, dokonywana jest na podstawie przekonan sadu, jego wiedzy i posiadanego do$§wiadczenia zyciowego, a nadto
winna uwzglednia¢ wymagania prawa procesowego oraz reguly logicznego mysélenia, wedlug ktoérych sad w sposéb
bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okreslonych
srodkéw dowodowych i - wazge ich moc oraz wiarygodno$c - odnosi je do pozostatego materialu dowodowego (wyrok
Sadu Najwyzszego z 20 stycznia 2010 r. II UK 154/09, LEX nr 583803).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz Sad Rejonowy dokonujac oceny dowodéw
sprostal powyzszym wymogom.

Calo$¢ materialu dowodowego, ocenit w sposéb bezstronny, racjonalny i wszechstronny, kierujac sie swoimi
przekonaniami, wiedza, dosSwiadczeniem zyciowym, z uwzglednieniem wymogéw prawa procesowego oraz regul



logicznego myslenia. Wskazal na podstawie, jakich dowod6w poczynil ustalenia faktyczne, uznajac je za wiarygodne i
przyczyny, dla ktorych obdarzyl je wiara. Wyjasnil réwniez, jakim dowodom, w jakiej czeéci i z jakiego powodu nie dat
wiary. Argumentacja Sadu w tym wzgledzie jest logiczna i przekonujaca, w zwiazku, z czym zastuguje na akceptacje.

Wprawdzie Sad Okregowy uznal, iz zachodzi potrzeba uzupelienia materialu dowodowego o dowdd z zeznan
swiadka B. K. (2) jednakze dowod 6w nie podwazyt prawidlowosci dokonanej przez Sad pierwszej instancji oceny
dowoddéw. Zeznania zlozone przez $wiadka nie doprowadzily do odmiennych ustalen faktycznych. W zakresie
dotyczacym posadowienia i konstrukeji garazu byly one, bowiem sprzeczne z uznanymi za wiarygodne dowodami tj.
opinig bieglego (k. 260) i ogledzinami (k. 179), a w zwiazku z tym niewiarygodne. W pozostalej czesci przyblizaly
przyczyny i przejawy konfliktu miedzy powodem a pozwanym, ktéra to okoliczno$¢ nie miata istotnego znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy.

Odnoszac sie do kwestii naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie dobrej wiary w oparciu o okolicznoSci zdaniem
apelujacego przeczace mozliwosci jej przyjecia, zauwazy¢ nalezy, iz Sad Rejonowy stanal na stanowisku tzw. liberalnej
teorii dobrej wiary przyjmowanej na uzytek powodztwa z art. 231 § 1 k.c. gdzie nie chodzi o dobra wiare w sensie
posiadania usprawiedliwionej wiedzy o przystugiwaniu prawa wlasnosci, lecz traktowanie posiadacza nawet w zlej
wierze a wiec majacego pozytywng wiedze o braku tytulu wlasnosci, jako spelniajacego to kryterium jesli przemawiaja
za tym, w okolicznoS$ciach sprawy, zasady wspolzycia spolecznego.

Jak wynika z wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 lutego 2001 roku, (III CKN 297/00) przyjete w powolywanej w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku uchwale Sadu Najwyzszego w sktadzie siedmiu sedziow z dnia 6 grudnia 1991
roku (IITI CZP 108/91) rozumienie dobrej wiary nie wyklucza stosowania zgodnie z dotychczasowa utrwalona praktyka
art. 231 § 1 k.c. w wypadkach, ktérych budowla zostala wzniesiona przez posiadacza samoistnego w zlej wierze tj.
takiego, ktéry wiedzial lub powinien wiedzieé, ze nie jest wlascicielem, jezeli za traktowaniem tego posiadacza na
rowni z posiadaczem w dobrej wierze przemawiaja, ze wzgledu na szczego6lne okolicznosci sprawy, zasady wspodlzycia
spolecznego.

Stwierdzi¢ nalezy, ze okoliczno$¢ przemawiajace za spelnieniem przestanki dobrej wiary z art. 231 §1k.c. Sad Rejonowy
przekonujaco uzasadnil a eksponowana w apelacji sytuacja nie prowadzi do pozbawienia powoda waloru posiadacza
uprawnionego do wykupu zajetych dzialek.

Dokonujac oceny zarzutéw zwigzanych z opiniami bieglego z zakresu wyceny nieruchomoéci T. R.(k. 252-264,
290v.-201v., 324-330) uzna¢ nalezy, iz zasadnie Sad pierwszej instancji przyjal je za podstawe ustalen faktycznych
podzielajac wnioski w nich zawarte. Brak przeciwnego dowodu wskazujacego na to, ze biegly nieprawidtowo wyliczyt
poszczeg6lne warto$ci dziatek i budowli na nich sie znajdujacych. Nie jest wystarczajace w tym wzgledzie samo
przekonanie skarzacego o prawidlowo$ci innej niz przyjeta przez Sad ocenie.

Jak wynika z powyzej cytowanego orzeczenia Sadu Najwyzszego dowodd z opinii bieglego jest dowodem z zakresu
wiedzy specjalistycznej. Ustanowienie tego rodzaju Srodka dowodowego w procedurze cywilnej wynika z zalozenia,
ze Sad samodzielnie nie dysponuje wiedza niezbedna do wydania opinii. Ocena tego dowodu nie moze, zatem
obejmowac¢ jej ustalen i wnioskow wyprowadzanych w oparciu o takie wiadomo$ci, lecz moze by¢ dokonywana jedynie
pod katem logiki, zasad do§wiadczenia oraz wiedzy powszechnie znanej. Zarzuty wysuwane pod wzgledem warto$ci
wyceny zostaly przez bieglego wyjasnione i w ocenie Sadu Okregowego nie mozna opinii bieglego odméwi¢ waloru
wiarygodnoSci.

Odnoszac sie do kwestii wyceny gruntu zwazy¢ nalezy, iz przedmiotem wyceny nie byla dzialka posiadajaca wlasciwie
sobie walory uzytkowe i przeznaczenie ksztaltujace jej warto$¢ rynkowa, lecz fragmenty gruntu o nieregularnym
ksztalcie — ,skrawki nie posiadajace same z siebie cech umozliwiajacych ich wartoSciowe wykorzystanie”, co
spowodowalo zastosowanie wspolczynnika ,,S”. Czynnik ten biegly wzial pod uwage przy ustalaniu warto$ci gruntu.
Kierujac sie zasadami logiki oraz do$wiadczenia zyciowego stwierdzi¢ nalezy, iz czynnik 6w moze oddzialywac
negatywnie na warto$¢ gruntu. Brak jest tez dowodu przeciwnego podwazajacego przyjeta przez bieglego wartoS¢.
Zgloszony w apelacji wniosek sygnalizujacy potrzebe wystapienia przez Sad do Gminy M.L.o przedlozenie na potrzeby



niniejszej sprawy operatu szacunkowego dotyczacego wyceny dzialek wskazanych w zalaczniku dot. Ogloszenia
o IIT ustnym przetargu nieograniczonym na sprzedaz dzialek gruntu potozonych w L.w poblizu ul. (...)oraz o
przeprowadzenie dowodu z tegoz operatu, zmierzajacy do zgromadzenia takich dowodow podlegal dzialaniu art. art.
381k.p.c., gdyz powolany dokument istniat juz w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji, a wiec pozwany mog}
sie na niego powolywa¢ w tymze postepowaniu, a nadto nie dotyczyl przedmiotowego gruntu o specyficznych, wedle
opinii bieglego wlasciwo$ciach w zwigzku z tym nie dawal podstawy do poréwnan. Nie podlegaly przy tym wyjaénieniu
powody, dla ktérych ogodlne opracowanie w oparciu o ekspertyze rzeczoznawcy opracowujacego operat mialoby miec
wieksze walory dowodowe anizeli opinia dotyczaca konkretnie przedmiotowych fragmentéw gruntu podlegajacych
wycenie w niniejszej sprawie.

Odnoénie zarzutéw, co do okreSlonej przez bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci warto$ci urzadzen znajdujacych
sie na gruncie tj. ogrodzenia i dwoch szamb kwestionowanej przez pozwanego, stwierdzi¢ nalezy, ze warto$¢ ta zostata
ustalona w spos6b prawidlowy. Do przestanek z przepisu z art. 231 k.c. nalezy, bowiem warto$¢ urzadzen znajdujacych
sie na cudzym gruncie i tak to okredlil biegly, nie za$ rozliczenie nakladdw poniesionych przez samoistnego posiadacza
na cudzy grunt. Brak, wiec powodéw do odliczania kosztéow ich wzniesienia i poprzestaniu wylgcznie na wartosci
uzytych materialéw, jesli urzadzenia pozostajace w posiadaniu powoda reprezentuja warto$¢ podang przez bieglego,
jak tez zostaly przez niego wzniesione.

Powolywana przez strone pozwang okoliczno$é przenosnego charakteru konstrukeji garazu nie byla poczatkowo
podnoszona przez M. K. (1), pomimo twierdzen powoda wskazujacych na trwale posadowienie garazu, ani nie wynikala
zodebranych przez niego wyjasnien, a stala sie dopiero przedmiotem zarzutéw apelacji, przy tym taki dyskwalifikujacy
art. 231 k.c. charakter tego urzadzenia nie wynikal ani z ogledzin ani z opinii bieglego czy zeznan swiadkow. To, ze fakt
6w stat sie dopiero przedmiotem zarzutéw apelacji dyskwalifikuje go na podstawie art. 381 k.p.c. jako nowy i mozliwy
do powolania w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji, zwlaszcza ze przeprowadzony w postepowaniu
apelacyjnym dowdd z zeznan B. K. (2) §wiadka nie obejmowal swojg tezg tej okolicznosci (k.400 v.) jak tez nie byt on
objety wnioskiem dowodowym z zeznan tego $wiadka zgloszonym w postepowaniu pierwszoinstancyjnym.

Nietrafne sg rowniez zarzuty naruszenia art. 231 § 1 k.c. Stosownie do treéci tego przepisu samoistny posiadacz gruntu
w dobrej wierze, ktéry wzniésl na powierzchni lub pod powierzchnia gruntu budynek lub inne urzadzenie o wartoSci
przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dzialki, moze zadaé, aby wlaSciciel przeniost na niego wlasnosé zajetej
dzialki za odpowiednim wynagrodzeniem.

W ocenie Sadu Okregowego w $wietle dokonanych przez Sad pierwszej instancji ustalen faktycznych uzasadnione byto
przyjecie, iz wszystkie przestanki z powolanego przepisu zostaly przez powoda wykazane.

Powdd w dacie wzniesienia przez niego budowli i urzadzen byt posiadaczem samoistnym objetego jego zadaniem
gruntu w dobrej wierze, co przekonujgco uzasadnil Sad pierwszej instancji. Nie mozna sie przy tym zgodzié¢ sie
ze skarzacym, ktéry podnosil, ze dyspozycja powolanego przepisu nie obejmuje wspoétwlasciciela dokonujacego
inwestycji na przedmiocie wspolwlasnosSci. Na niestuszno$c¢ tego stanowiska wskazuja, na co zwrocil uwage takze Sad
Rejonowy poglady judykatury i przedstawicieli doktryny (orzeczenie Sadu Najwyzszego z 22 lutego 1956 r., IVCO 1/56
(OSN I11/57, poz. 77, wyrok Sadu Najwyzszego w z dnia 31 paZzdziernika 1973 roku, II CR 736/73 OSNC 1974/6/117,
S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga — Wlasnoé¢ i inne prawa rzeczowe, Wydawnictwo
Prawnicze, Warszawa 2001, str. 337). R6znica miedzy warto$cia urzadzen wzniesionych na gruncie a warto$cig gruntu
jest na tyle znaczna, Ze przenosza one znacznie warto$c zajetych na ten cel dzialek.

Tym samym przestanki roszczenia art. 231 § 1 k.c. zostaly spelnione.

7 uwagi na powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Okregowy orzekl jak sentencji. O kosztach postepowania
apelacyjnego rozstrzygnal, zwazywszy na jego wynik, w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c., za$ nalezno$¢ z tego tytulu objela,
w mySl art. 98 § 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., wynagrodzenie radcy prawnego reprezentujacego powoda (§12 ust 1 pkt



1w zw. z § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci
radcOw prawnych...



