Sygnatura akt XVIII C 635/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 27 pazdziernika 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Magdalena Lawrynowicz

Protokolant: st.sekr. sqd. Karolina Jezewska

po rozpoznaniu w dniu 20 pazdziernika 2017 r. w Poznaniu na rozprawie
sprawy z powodztwa

Spoldzielni Mieszkaniowsej (...) z siedzibq w P.

przeciwko

Miastu P.

0 zobowigzanie pozwanego do przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci

1. oddala powddztwo;

2. zasagdza od powodki na rzecz pozwanego 10.800 z} tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.
/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz

Sygnatura akt XVIII C 635/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 kwietnia 2017 r. powodka Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w P. wniosla o zobowiazanie
pozwanego Miasta P. do przeniesienia wlasnosci ponizszych nieruchomosci:

- cze$ci dzialki nr (...), ark. mapy 32, obreb G. (nr projekt. dzialki (...)) o powierzchni 80 m?,

- cze$ci dzialki nr (...), ark mapy 32, obreb G. (nr projekt. dzialki (...)) o powierzchni 504 m>, dla ktérej Sad Rejonowy
Poznan — Stare Miasto w Poznaniu, Wydzial V Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- cze$cei dzialki nr (...), ark. mapy 32, G. (nr projekt. dzialki (...)) o powierzchni 249 m?,

dla ktérej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu, Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
nr (...),

- cze$é dzialki nr (...), ark. mapy 32, obreb G. (nr projekt. dzialki (...)) o powierzchni 89 m>, dla ktérej Sad Rejonowy
Poznan — Stare Miasto w Poznaniu, Wydzial V Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- dziatkinr (...), ark. mapy 32, obreb G. (nr projekt. dzialki (...)) o powierzchni 289 m?, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan
— Stare Miasto w Poznaniu, Wydzial V Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),



- dziatki nr (...), ark. mapy 32, obreb G. (nr projekt. dzialki (...)) o powierzchni 538 m?, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan
— Stare Miasto w Poznaniu, Wydzial V Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- dzialkinr (...), ark. mapy 32, obreb G. (nr projekt. dzialki (...)) o powierzchni 178 m?, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan
— Stare Miasto w Poznaniu, Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...)

oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztow postepowania sadowego wraz z kosztami zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze pozwany jest wladcicielem nieruchomosci gruntowych opisanych w petitum
pozwu. Powbddka bedac samoistnym posiadaczem w/w dzialek gruntu, w dobrej wierze na podstawie umowy z dnia 25
wrzesnia 1976 r. o zastepcze pelnienie funkcji inwestora, wystepujac jako inwestor, powierzyla Dyrekcji Rozbudowy
Miasta P. w P. jako inwestorowi zastepczemu budowe m.in. pawilonu handlowo—ustugowego nr (...) na Osiedlu
(...) — W.. Powodka opisala realizowane przez siebie przedsiewziecia i wskazala, ze wybudowany przez nia pawilon,
nieprzerwanie od 12 czerwca 1979 r. az do chwili obecnej znajduje sie w jej posiadaniu wraz z dzialkami gruntu, na
ktorych jest usytuowany. Obecnie pawilon znajduje sie w posiadaniu zaleznym Spolki (...) S.A. na podstawie umowy
najmu z dnia 1 lipca 2005 r. Jako podstawe prawna roszczenia powoddka wskazala art. 231 k.c.

W odpowiedzi na pozew z dnia 7 czerwca 2017 r. pozwane Miasto P. wnioslo o oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz
zasgdzenie kosztow postepowania wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Pozwany zarzucil, ze powddka wznoszac naklady na gruncie poprzednika prawnego pozwanego tj. Skarbu Panstwa
miala pelna Swiadomo$é, iz nie jest wlascicielem gruntu i nie posiada zadnego tytulu prawnego o charakterze
prawnorzeczowym do nieruchomosci. Pozwany wskazal, ze powodka od samego poczatku placila pozwanemu za
uzytkowanie spornego gruntu i placita m.in. za bezumowne korzystanie z gruntu w sposéb dobrowolny do 2013 r.
Pozwany podnidsl, ze Skarb Panistwa byl na dzien rozpoczecia budowy pawilonu ujawniony w ksiegach wieczystych
jako wlaéciciel nieruchomos$ci, a Spoéldzielnia jako osoba prawna prowadzgca zorganizowang i profesjonalng
dzialalno$¢ mogta bez trudu te okoliczno$c ustali¢. Pozwany zarzucil, ze pow6dka weszla w posiadanie nieruchomosci
dla celéw budowy pawilonu handlowego, a nie w ramach posiadania wlascicielskiego. Powddka od samego poczatku
byla $wiadoma, ze nie jest wlascicielem nieruchomosci. Brak tez przestanek by mogla by¢ w usprawiedliwionym
przekonaniu, ze posiada jakikolwiek tytul do tego gruntu, a zatem odpada przestanka dobrej wiary jako przestanka
konieczna do zastosowania art. 231 k.c. Pozwany zakwestionowal warto$¢ gruntu podang przez powddke oraz warto§é
nakladéw podanych w zalaczonym do pozwu operacie, albowiem obiekt w wyniku wieloletniego uzytkowania ulegl
dekapitalizacji i jego warto$¢ z pewnoscig nie odpowiada ustalonej przez rzeczoznawce kwocie 4.000.000 zl, a

wartoéé gruntu na tym terenie nie wynosi 580,19 z}/m?, ale w granicach 1.000-2.000 z}/m®. Pozwany zarzucil
takze, ze zaproponowany przez powodke podzial geodezyjny, majacy na celu wydzielenie dzialek, jest dla niego
skrajnie niekorzystny albowiem dzieli dzialki sztucznie, pozostawiajac we wlasnosci pozwanego zupelnie pozbawione
uzytecznoSci i praktycznie warto$ci, o niewielkiej powierzchni dzialki.

Postanowieniem z dnia 14 czerwca 2017 r. Sad sprawdzil wartoé§¢ przedmiotu sporu oznaczong przez powodke
i zarzadzil w tym celu dochodzenie, wezwal pelnomocnika powodki do zlozenia w terminie 14 dni projektu
podzialu dzialek nr (...) szczeg6élowo opisanych w pkt 1 pozwu, sporzadzonego przez bieglego B. R. oraz postanowil
przeprowadzi¢ dowod z opinii bieglego rzeczoznawcy majgtkowego na okoliczno$¢ ustalenia aktualnej rynkowej
wartoSci niezabudowanego gruntu wydzielonego pod budynkiem numer (...) przy ul. (...) w P. w projekcie podzialu
sporzadzonym przez bieglego geodete B. R.. Na rozprawie w dniu 18 lipca 2017 r. Sad uchylil powyzsze postanowienie
i ustalil wartoé¢ przedmiotu sporu na 1.118.030 zk.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Pozwany Miasto P. jest wlascicielem ponizszych nieruchomo$ci gruntowych:

- dzialkinr (...), ark mapy 32, obreb G. o pow. 455 m>, dzialki nr (...), ark. mapy 32, obreb G. o pow. 605 m?, dla ktérych
Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu, Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- dzialki nr (...), ark. mapy 32, obreb G. o pow. 311 m?, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu,
Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- dzialki nr (...), ark. mapy 32, obreb G. o pow. 612 m®, dla ktérej Sad Rejonowy Poznanh — Stare Miasto w Poznaniu,
Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- dziatki nr (...), ark. mapy 32, obreb G. o pow. 589 m?, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu,
Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- dzialki nr (...), ark. mapy 32, obreb G. o pow. 610 m®, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu,
Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- dzialki nr (...), ark. mapy 32, obreb G. o pow. 525 m>, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu,
Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Bezsporne, nadto dowdd: wypis z rejestru gruntow (k. 14-16), wyrysy z mapy ewidencyjnej (k. 17, 75), odpis KW nr
(...) (k. 18-21)), odpis KW nr (...) (k. 22-25), odpis KW nr (...) (k. 26-29), odpis KW nr (...) (k. 30-34), odpis KW
nr (...) (k. 35-38), odpis KW nr (...) (k. 39-42), zeznania za powodke Prezesa Zarzadu P. S. na rozprawie w dniu 20
pazdziernika 2017 r. 00:10:39 — 00:33:08 (e-protokot k. 216-218).

W dniu 30 lipca 1948 r. Zarzad Miejski Stolecznego Miasta P. Wydzial (...) Budowlanego i Pozarowego Oddzial
Nadzoru Budowlanego wydal F. M. pozwolenie na budowe — ustawienie parkanu z siatki drucianej na nieruchomosci
przy ul. (...). W dniu 3 sierpnia 1949 r. sporzadzono plan odstgpienia terenu pod ulice (...), na podstawie ktérego F.

M. odstapil Gminie Miejskiej w P. z ksiegi wieczystej Kw nr (...) pod ul. (...) parcele (...) o pow. 135 m®.

Decyzja Nr (...) z dnia 24 lipca 1973 r. Prezydium Rady Narodowej Miasta P. (...) i Ochrony (...) zatwierdzito plan
realizacyjny inwestycji Osiedla (...) I w P. przy ul. (...), sktadajacego sie z planu ogblnego zagospodarowania terenu
inwestycji oraz cze$ci budowlanej do (...) w granicach od A do H z warunkami do dalszej fazy.

Decyzja z dnia 3 maja 1976 r. nr BP- (...) Wojewodzki Zarzad Rozbudowy Miast i Osiedli (...) w P., zgodnie z
zatwierdzonym ogdlnym planem zagospodarowania Osiedla (...) I przez W.G.P. i O.Sr. U. m. P. nr (...), udzielil
Dyrekeji Rozbudowy Miasta P. pozwolenia na budowe inwestycji w calo$ci obejmujacej budowe etapowego (...)
handlowego (...)-1300, na terenach polozonych w P. przy ul. (...) /osiedle mieszkaniowe — W. (...), gruntéw
stanowigcych wlasno$é¢ Skarbu Panstwa.

Dowdd: pozwolenie na budowe nr (...) z dnia 30 lipca 1948 r. (k. 170-171), pismo w sprawie oplaty za czynno$ci
wykonane przy wydawaniu pozwolenia na ustawienie parkanu z siatki drucianej (k. 172-173), plan odstapienia terenu
pod ulice (...) (k. 174), decyzja nr (...) z dnia 24 lipca 1973 r. (k. 52), decyzja z dnia 3 maja 1976 r. — pozwolenie na
budowe (k. 53-54 i k. 22 akt sprawy IX Ns 1344/13 Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu).

W dniu 25 wrze$nia 1976 r. w P. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w P. jako ,inwestor zamawiajacy” zawarla z
Dyrekcja Rozbudowy Miasta P. umowe o zastepcze pehlienie funkeji inwestora. Inwestor zamawiajacy powierzyt
inwestorowi zastepczemu - Dyrekeji Rozbudowy Miasta P. m.in. budowe budynku mieszkalnego nr (...) pawilonu
handlowo-ustugowego nr (...) (§ 1 umowy).



Na mocy tej umowy inwestor zastepczy dzialal we wlasnym imieniu, lecz na rzecz inwestora zamawiajacego (§ 3 pkt
1). Zalatwienie wszelkich formalnosci prawnych zwiazanych z przejeciem terenu realizowanej inwestycji w dzierzawe
wieczysta mial zalatwi¢ inwestor zamawiajacy — powodka we wlasnym zakresie (§ 6 umowy). Inwestycja miala by¢
realizowana zgodnie z przygotowana przez inwestora zastepczego dokumentacja techniczng, a mianowicie w oparciu
o projekt techniczny zatwierdzony przez (...) i Ochrony (...) decyzja nr (...) z dnia 24 lipca 1973 r. (§ 8 umowy).

Biuro Rozbudowy Miasta P. organizowato proces budowy pawilonu.

Dowdd: umowa z dnia 25 wrze$nia 1976 r. o zastepcze pelnienie funkcji inwestora (k. 43-511 k. 80-88 akt sprawy IX
Ns 1344/13 Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu), zeznania za powodke Prezesa Zarzadu P. S.
na rozprawie w dniu 20 pazdziernika 2017 r. 00:10:39 — 00:33:08 (e-protokot k. 216-218).

Na realizacje m.in. powyzszej inwestycji powddka (inwestor zamawiajacy) w dniu 25 czerwca 1976 r. zaciagneta kredyt
w Narodowym Banku Polskim.

W dniu 12 czerwca 1979 r. nastapil odbiér oraz przekazanie powoddce do uzytku budynku handlowego nr (...) na os.
(...) IwP. przy ul. (...) powddce.

Lokal uzytkowy znajduje sie na terenie 6 dzialek. Od ul. (...) i od ul. (...) wybudowano parkingi ogbélnodostepne dla
klientow pawilonu oraz mieszkancow osiedla.

Dowdd: umowa o kredyt z dnia 25 czerwca 1976 r. (k. 55-59), protokél odbioru i przekazania do uzytku budynku-
obiektu (k. 60-67 i k. 89-96 akt sprawy IX Ns 1344/13 Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu),
zeznania za powodke Prezesa Zarzadu P. S. na rozprawie w dniu 20 pazdziernika 2017 r. 00:10:39 — 00:33:08 (e-
protokot k. 216-218).

Na poczatku lokal byl wynajmowany od powddki przez (...) Spolem. W umowie najmu Spoéldzielni z (...) Spolem
okre$lono wysoko$¢ czynszu, z uwzglednieniem rat kredytu zaciagnietego na budowe pawilonu.

Od 22 czerwca 1995 r. Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w P. wynajmowata lokal uzytkowy znajdujacy sie w budynku na

os. (...), pawilon przy ul. (...) o pow. uzytkowej 1297 m>, z prawem do korzystania z pomieszczen ogolnego uzytku (...)
Szkole Handlu Sp. z 0.0. z siedziba w P.. Lokal byl wynajmowany celem prowadzenia dzialalno$ci w branzy spozywczej,
chemii gospodarczej i artykuléw przemystowych, a takze na cele biurowe, magazynowe i sktadowe w odniesieniu do
wymienionych cel6w handlowych.

W dniu 27 czerwca 2000 r. w (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w P. zawarla z (...) sp. z 0.0. z siedzibg w B. umowe ramowa
podnajmu. Na mocy tej umowy wynajmujacy podnajal podnajemcy ( (...) sp. z 0.0. z siedziba w B.) powierzchnie

105,00 m>w sklepie (...) przy ul. (...) w P..

W dniu 5 pazdziernika 2000 . (...) sp. z 0.0. z siedzibg w B. wystapil do Wydzialu Urbanistyki, Architektury i Nadzoru
B. Urzedu Miasta w P. o zmiane sposobu uzytkowania czeéci obiektu budowlanego, polegajacej na wyodrebnieniu
z kompleksu handlowego Biedronka powierzchni z przeznaczeniem na Apteke. Decyzja z dnia 18 grudnia 2000 r.
Prezydent Miasta P. udzielil firmie (...) Spétka z o.0. z siedziba w B. pozwolenia na zmiane sposobu uzytkowania czesci
pomieszczen pawilonu handlowego przy ul. (...) na apteke.

W dniu 1 wrzeénia 2004 r. (...) Sp. z 0.0. jako inwestor wniosta do Urzedu Miasta Wydzialu Urbanistyki i Architektury
o wydanie pozwolenia na remont sklepu (...) przy ul. (...) w P. na terenie dzialek nr (...), arkusz mapy 30 i 31, obreb G..
Decyzja nr (...) z dnia 13 pazdziernika 2004 r. Prezydent Miasta P. zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia
na remont sklepu (...).

Dowdd: dokumenty nadeslane przez Archiwum Zakladowe Urzedu Miasta P. sygn. 3300/727, w szczegolnoSci
umowa ramowa podnajmu z dnia 277 czerwca 2000 r. wraz z zalacznikiem, wniosek o zmiane sposobu uzytkowania



obiektu budowlanego wraz z zalacznikami, decyzja z dnia 18 grudnia 2000 r. o zmianie sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego, a takze dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy, tj. nadestanych przez Archiwum Wydzialu
Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta P. nr (...). (...)- (...), w tym umowa najmu lokalu z dnia 22 czerwca 1995
r., wniosek o wydanie pozwolenia na budowe wraz z zalacznikami, decyzja z dnia 13 pazdziernika 2004 r. nr (...)
o pozwoleniu na budowe, zeznania za pow6dke Prezesa Zarzadu P. S. na rozprawie w dniu 20 pazdziernika 2017 r.
00:10:39 — 00:33:08 (e-protokoét k. 216-218).

Obecnie lokal uzytkowy — pawilon handlowy, potozony w P. przy ul. (...) o pow. uzytkowej 1297,0 m® od dnia 1 lipca
2005 r. jest wynajmowany przez (...) S.A. z siedziba w K. i uzytkowany na prowadzenie sklepu (...).

W mysl § 4 ust. 11 2 umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 1 lipca 2005 r. najemca moze odda¢ w podnajem do
30% powierzchni uzytkowej przedmiotu najmu. Najemca moze wprowadzi¢ do przedmiotu najmu ulepszenia, ktore
okaza sie konieczne dla urzadzenia i prowadzenia w nim sklepu. Zgodnie z § 4 ust. 3 w/w umowy wszelkie prace
modernizacyjne, adaptacyjne lub inne towarzyszace remontom zmierzajace do podniesienia standardu przedmiotu
najmu lub jego ulepszenia wymagaja pisemnej zgody wynajmujacej (tj. powddki) i obcigzaja najemce, naklady
finansowe poniesione na ten cel nie podlegaja zwrotowi przez wynajmujaca po rozwigzaniu umowy najmu.

Umowa zostala zawarta na czas oznaczony od dnia 2 lipca 2005 r. do dnia 30 czerwca 2015 r. (§ 10 ust. 1). W
dniu rozwiazania umowy najemca zobowiazany byl zwrdcié¢ lokal w stanie odnowionym, a w przypadku dokonania
zmian lub przerébek wykonanych bez zgody wynajmujacej, przywrocié lokal do stanu pierwotnego, z wylaczeniem
przypadku gdy wynajmujaca uzna przydatno$¢ dokonanych zmian lub przerébek. W przypadku zmian lub przerébek
wykonanych za zgodg wynajmujacej, sa one zatrzymywane po wyga$nieciu umowy przez wynajmujaca, bez obowiazku
zwrotu réwnowartoS$ci poczynionych nakladéw, a najemca nie ma obowigzku przywrédcenia do stanu poprzedniego
(§ 12 umowy).

Aneksami do umowy najmu z dnia 1 lipca 2005 r. powodka oraz (...) S.A. z siedzibg w K. przedluzyli okres
obowiazywania w/w umowy, ostatecznie do dnia 31 pazdziernika 2017 r.

(...) S.A. z siedziba w K. wynajmowala caly pawilon oraz podnajmowala czeé¢ hali, w ktdrej znajduje sie apteka.
Najemca oraz podnajemcy w trakcie trwania umowy najmu dokonywali remont6éw i nakladéw na rzeczony budynek.
Powodka przeprowadzila wylacznie remont dachu na pawilonie handlowym.

Dowdd: umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 1 lipca 2005 r. (k. 68-73), aneksy do umowy najmu z dnia 01.07.2005
r. (k. 186-197), zeznania za powddke Prezesa Zarzadu P. S. na rozprawie w dniu 20 pazdziernika 2017 r. 00:10:39 —
00:33:08 (e-protokol k. 216-218).

W polowie lat dziewie¢dziesigtych Spoéldzielnia kierowala do pozwanego wnioski o ustanowienie uzytkowania
wieczystego gruntu pod pawilonem oraz pod budynkami mieszkalnymi. Od 1993 r. powodka uiszczala na rzecz
pozwanego oplaty z tytulu dzierzawy gruntéw, odpowiadajace oplatom z tytulu uzytkowania wieczystego. Oplaty
te uiszczala do 2010 r. Pomimo toczacych sie negocjacji z pozwanym powodka nie uzyskala prawa uzytkowania
wieczystego spornych gruntéw. Ostatecznie pismem z dnia 13 pazdziernika 2015 r. pozwany poinformowal powodke,
ze Spoldzielnia wprowadzona zostala do ewidencji jako gospodarujacy na dziatkach: 111, 112, 128 i 129 okolo 1993 r. bez
podstawy prawnej i wyjasnila, ze zapis ,,g0” oznacza gospodarujacego zasobem nieruchomosci i dotyczy nieruchomosci
stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego.

Whnioskiem z dnia 12 marca 2010 r. powodka wystapita o stwierdzenie nabycia przez Spoldzielnie Mieszkaniowa (...)
w P. przez zasiedzenie wlasnosci nieruchomo$ci:

- dziatki nr (...), ark. mapy 32, obreb G., o powierzchni 32 m?,

- dzialki nr (...), ark. mapy 32, obreb G., o powierzchni 455 m?,



- dzialki nr (...), ark mapy 32, obreb G., o powierzchni 605 m?,

dla ktérej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu, Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
nr (...),

- dzialki nr (...), ark. mapy 32, G., o powierzchni 311 m?, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu,
Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- dziatki nr (...), ark. mapy 32, obreb G., o powierzchni 612 m?, dla ktérej Sad Rejonowy Poznah — Stare Miasto w
Poznaniu, Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- dzialki nr (...), ark. mapy 32, obreb G., o powierzchni 158 m?, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w
Poznaniu, Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- dziatki nr (...), ark. mapy 32, obreb G., o powierzchni 589 m?, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w
Poznaniu, Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- dzialki nr (...), ark. mapy 32, obreb G., o powierzchni 610 m>, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w
Poznaniu, Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- dzialki nr (...), ark. mapy 32, obreb G., o powierzchni 525 m?, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w
Poznaniu, Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...)

jako podstawe prawna wniosku podajac art. 35 ust. 4' ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach
mieszkaniowych. Przepis ten wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 pazdziernika 2010 r. zostal uznany za
niezgodny z Konstytucjg RP. Prawomocnym postanowieniem z dnia 30 listopada 2010 r. wydanym w sprawie IX Ns
155/10 Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu oddalil wniosek powodki.

Whioskiem z dnia 13 wrze$nia 2013 r. powddka wystapila o stwierdzenie nabycia przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa
(...) w P. przez zasiedzenie wlasno$ci wskazanych wyzej nieruchomosci. Postanowieniem z dnia 3 lutego 2015 r. Sad
Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu w sprawie IX Ns 1344/13 oddalil wniosek powo6dki uznajac, ze
nie zostaly spelnione przestanki okreslone w art. 172 k.c. albowiem Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) byla posiadaczem
zaleznym, a nie samoistnym tych nieruchomosci, w szczego6lnoSci po stronie Spétdzielni nie wystepowal niezbedny
element w postaci animus. Ponadto Sad w sprawie o zasiedzenie ustalil, ze posiadanie w/w nieruchomos$ci bylo
posiadaniem w zlej wierze. Postanowieniem z dnia 26 kwietnia 2016 r. Sad Okregowy w Poznaniu w sprawie XV Ca
574/15 oddalil apelacje Spéldzielni podzielajac stanowisko Sadu I instancji, ze Spdldzielnia w zakresie posiadania
wykazata element corpus, a nie wykazala elementu animus.

Pozwany pismem z dnia 11 sierpnia 2017 r. wezwal powddke do zaplaty wynagrodzenia z tytulu bezumownego
korzystania z nieruchomosci przy ul. (...) w okresie od 1 stycznia 2013 r. do 31 lipca 2017 r. w kwocie 1.445,138,69 zl.
Ponadto wezwatl pow6dke do wydania przedmiotowego gruntu, w terminie do dnia 30 wrze$nia 2017 r. z obowigzkiem
usuniecia nakladéw poczynionych na gruncie.

Strony nie wypracowaly porozumienia w zakresie przedmiotowych nieruchomosci. Stron nie laczy jakakolwiek umowa
regulujaca korzystanie z gruntu.

Dowod: pismo SM (...) z dnia 2 wrze$nia 1993 r., z dnia 27 wrzeSnia 1994 r., z dnia 8 marca 1995 r., z dnia 14 kwietnia
1995 ., z dnia 15 wrzeénia 1995 r., z dnia 5 grudnia 1996 r., z dnia 18 kwietnia 1997 ., z dnia 21 stycznia 1998 r., z dnia
4 maja 1998 r., z dnia 15 maja 2000 r., z dnia 18 pazdziernika 2006 r., z dnia 27 lutego 2008 k. 353-366, 370-374,
377-378, 380-386, 388-389 i 391-393 akt sprawy IX Ns 1344/13 Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i Jezyce w
Poznaniu, wniosek z dnia 13 wrze$nia 2013 r. k. 3-9 akt sprawy IX Ns 1344/13 Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald



i Jezyce w Poznaniu, pismo pozwanego z dnia 11 sierpnia 2017 r. (k. 206-207), postanowienie z dnia 3 lutego 2015 .
wraz z uzasadnieniem k. 293 i 300-315 akt sprawy IX Ns 1344/13 Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i Jezyce w
Poznaniu, postanowienie z dnia 26 kwietnia 2016 r. wraz z uzasadnieniem k. 433 i 441-459 akt sprawy IX Ns 1344/13
Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i JeZyce w Poznaniu, korespondencja pomiedzy stronami (k. 212-215), zeznania
za powodke Prezesa Zarzadu P. S. na rozprawie w dniu 20 pazdziernika 2017 r. 00:10:39 — 00:33:08 (e-protokot k.
216-218).

Powodka w zwigzku z roszczeniem zaproponowala podzial spornych nieruchomosci gruntowych poprzez wydzielenie
zajetych pod pawilon handlowy gruntéw w nastepujacy sposdb:

- czedci dzialki nr (...), ark. mapy 32, obreb G. (nr projekt. dzialki (...)) o powierzchni 80 m?,

- czeéci dzialki nr (...), ark mapy 32, obreb G. (nr projekt. dzialki (...)) o powierzchni 504 m?, dla ktérej Sad Rejonowy
Poznan — Stare Miasto w Poznaniu, Wydziat V Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- czeéci dzialkinr (...), ark. mapy 32, G. (nr projekt. dzialki (...)) o powierzchni 249 m®, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan
— Stare Miasto w Poznaniu, Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- cze$é dzialki nr (...), ark. mapy 32, obreb G. (nr projekt. dzialki (...)) o powierzchni 89 m?, dla ktérej Sad Rejonowy
Poznan — Stare Miasto w Poznaniu, Wydziat V Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- dziakki nr (...), ark. mapy 32, obreb G. (nr projekt. dzialki (...)) o powierzchni 289 m?, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan
— Stare Miasto w Poznaniu, Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- dzialkinr (...), ark. mapy 32, obreb G. (nr projekt. dzialki (...)) o powierzchni 538 m®, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan
— Stare Miasto w Poznaniu, Wydzial V Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

- dzialki nr (...), ark. mapy 32, obreb G. (nr projekt. dzialki (...)) o powierzchni 178 m?, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan
— Stare Miasto w Poznaniu, Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...)

Dowdd: projekt podziatu dziatek (k. 163).
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow.

Sad dat wiare powolanym wyzej dokumentom stanowiacym podstawe ustalen faktycznych, gdyz nie byly przez strony
kwestionowane, jak réwniez nie budzily watpliwoéci sadu co do ich prawdziwosci i autentycznoéci. Podkredli¢ przy
tym nalezy, ze zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c. dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane
do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowig dowdd tego, co zostalo
w nich urzedowo za$wiadczone. Z kolei w $wietle art. 245 k.p.c. dokument prywatny stanowi dowod tego, ze osoba,
ktora go podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie.

Nie postuzyl natomiast dla poczynienia w sprawie ustalen faktycznych przedstawiony przez powddke operat
szacunkowy z dnia 4 kwietnia 2016 r. dotyczacy okreslenia wartoéci rynkowej prawa wlasnoéci czeéci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w P. przy ul. (...), stanowigcej w cze$ci dzialki nr (...), sporzadzony
przez rzeczoznawce majatkowego A. W. (k. 76-134), ktory zostal przez pozwanego skutecznie zakwestionowany.
Przedmiotowy dokument jest jedynie dokumentem prywatnym, a wiec stanowi dowdd tego, ze osoba, ktéra go
podpisala, zlozyla o$wiadczenie zawarte w dokumencie - art. 245 k.p.c. Nie ulega watpliwo$ci, iz opinia prywatna
stanowi wystarczajacy dowdd w sytuacji, w ktorej druga strona nie zakwestionowala okolicznoS$ci i wnioskéw w niej
stwierdzonych. Dokumentowi temu, nie bedacemu wszakze opinia bieglego w rozumieniu art. 278 k.p.c., nalezy jednak
odmowié wystarczajacej mocy dowodowej w sytuacji, gdy druga strona zaprzeczy jego wiarygodnosci, okoliczno$ciom
i wnioskom w nim zawartym. Kodeks postepowania cywilnego nie zna bowiem dowodu z pozasadowych o$wiadczen



rzeczoznawcoOw. W toku sadowego postepowania cywilnego moze on bowiem by¢ traktowany jedynie jako dowdd
z dokumentu prywatnego sporzadzonego na zlecenie strony, ktéra wywodzi z niego skutki prawne. Sad Najwyzszy
wielokrotnie wyrazil poglad, ze prywatne ekspertyzy nalezy traktowaé, w razie przyjecia ich przez sad orzekajacy,
jedynie jako wyjaénienia stanowigce poparcie, z uwzglednieniem wiadomo$ci specjalnych, stanowisk stron. Nie ma
przy tym znaczenia, czy osoba sporzadzajaca taka ekspertyze jest bieglym sadowym. Proste zatem zaprzeczenie
wiarygodno$ci tego §rodka dowodowego rodzi po stronie powolujacej sie na taki dokument, obowigzek wykazania
prawdziwo$ci podnoszonych twierdzeh dowodami przewidzianymi w kodeksie postepowania cywilnego. (wyrok z dnia
11 czerwca 1974 r., sygn. akt: I Cr 260/1974, wyrok z dnia 8 listopada 1988 r., IT CR 312/88, wyrok z dnia 12 kwietnia
2002 1., I CKN 92/00).

W okolicznoéciach sprawy, ustalenie istotnych faktéw spornych, w szczegélno$ci wartoSci rynkowej czeSci
nieruchomoéci, na ktérej znajduje sie pawilon handlowy, jak i warto$ci budynku na niej wzniesionego, wymagalo
wiadomoSci specjalnych w rozumieniu art. 278 § 1 k.p.c. Wlaéciwym zatem dowodem dla ich ustalenia byla opinia
bieglego sadowego. Powodka zas$ nawet nie wnosila o przeprowadzenie takiego dowodu.

Sad dal wiare zeznaniom zlozonym za powddke przez Prezesa Zarzadu P. S., albowiem byly one logiczne, zrozumiale
i zgodne ze zgromadzonym w niniejszej sprawie materialem dowodowym, rowniez w postaci protokotu zeznan P. S.
zlozonych w sprawie IX Ns 1344/13 Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu.

Na rozprawie w dniu 18 lipca 2017 r. Sad oddalit wniosek powo6dki o przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka
A. W.. Zdaniem Sadu przestuchanie autora opinii prywatnej z dnia 4 kwietnia 2016 r. bylo niecelowe z uwagi na to,
ze pozwany zakwestionowal wskazana opinie. Poza tym A. W. mial zeznawac¢ na okoliczno$ci wynikajgce z operatu
szacunkowego, a zatem na okolicznosci, ktére mozna bylo przedstawi¢ za pomoca dokumentow.

Na rozprawie w dniu 20 pazdziernika 2017 r. Sad oddalil wniosek pozwanego o wystapienie do (...) S.A. o nadeslanie
wszelkich umoéow, w tym w szczegblnoSci umdéw najmu, dzierzawy, rozliczenia nakladéow i innych dotyczacych
przedmiotowej nieruchomosci, a zawieranych z powodem oraz udzielenie informacji czy (...) S.A. poczynilo na
przedmiotowych nieruchomosciach naklady, a jesli tak to jakie i o jakiej warto$ci, ewentualnie czy spotka wie kto
czynil takowe naklady. W ocenie Sadu powyzszy wniosek nie zastlugiwal na uwzglednienie skoro powbdka przedlozyta
umowy najmu zawarte z J. M., ktore okre$laly, kto i na jakich zasadach mog} czyni¢ nakltady na pawilon. Ponadto z
dokumentow Wydzialu Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta wynika, ze J. M. oraz (...) sp. z 0.0. z siedziba w B.
dokonywali nakladéw celem dostosowania budynku dla realizacji ich celow gospodarczych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo okazalo sie bezzasadne.

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

Zatem stosownie do art. 231 § 1 k.c., roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci powstaje, jezeli spelnione
sq kumulatywnie nastepujace przestanki:

1) samoistne posiadanie osoby, ktéra wzniosta budynek lub inne urzadzenie,
2) dobra wiara posiadacza,
3) wzniesienie budynku lub wzniesienie innego urzadzenia,

4) warto$¢ wzniesionej budowli znaczenie przewyzszajaca warto§¢ dzialki zajetej pod budowe (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 1997 r. I CKU 32/97, Lex nr 863071).



Budynek lub inne urzadzenie, o ktbrym mowa w art. 231 k.c., stanowi szczegdlna postac¢ nakladu poczynionego przez
samoistnego posiadacza na cudzy grunt. Rozliczenie tego nakladu moze, wedlug wyboru samoistnego posiadacza,
opiera¢ sie na art. 226 § 1 lub art. 227 § 1 k.c. Skorzystanie z uprawnien wynikajacych z art. 227 KC mogloby
sta¢ w sprzecznosci ze spoleczno-gospodarczymi celami wykonania zabudowy. Dla takich przypadkéw ustawodawca
przewidzial w art. 231 k.c. alternatywny sposoéb uregulowania kwestii tego typu nakladow, przewidujac roszczenie
o przeniesienie (nabycie) wlasno$ci dzialki zajetej pod zabudowe za odpowiednim wynagrodzeniem, odpowiednio
dla posiadacza samoistnego w dobrej wierze (art. 231 § 1 k.c.) jak i wlasciciela (art. 231 § 2 k.c.). Nie kazdy przy
tym przypadek wzniesienia budynku lub innego urzadzenia uprawnia strony do podniesienia roszczen z art. 231
k.c. Roszczenie o wykup powstaje tylko wtedy, gdy dokonana zabudowa posiada warto§¢ znacznie przenoszaca
warto$¢ zajetej na ten cel dzialki. Artykul 231 k.c. obejmuje sytuacje, w ktérych dokonanie zabudowy nastepuje
z naruszeniem prawa wlasnoSci, a wiec wtedy, gdy posiadacz gruntu dokonuje wzniesienia budynku lub innego
urzadzenia bezprawnie (Komentarz do art. 231 k.c., red. E. Gniewek 2017, wyd. 8/Gorska).

Zgodnie z art. 231 § 1 k.c. legitymacje czynna w zakresie roszczenia o przeniesienie wlasnosci gruntu ma posiadacz
samoistny w dobrej wierze, za$ legitymowanym biernie jest wlasciciel nieruchomosci. Roszczenie z art. 231 § 1 k.c.
przystuguje jedynie takiemu posiadaczowi w dobrej wierze, ktorego wladztwo faktyczne nie ma podstawy prawne;j.

W niniejszej sprawie poza sporem bylo, Ze na czeéci nieruchomoéci gruntowej zlokalizowanej w P. przy ul. (...),
obejmujacej dzialkinr (...), stanowigcej wlasno$¢ pozwanego, jako nastepcy prawnego Skarbu Panstwa w tym zakresie,
znajduje sie lokal uzytkowy, ktory zostal wzniesiony ze $rodkéw finansowych powodki.

Nie ulega zatem watpliwoéci, ze zaré6wno powddka jak i pozwany posiadaja legitymacje do wystepowania w niniejszym
procesie. Pozwany jest wlascicielem spornych dzialek, a powodka na jego gruntach wzniosta budynek — pawilon
handlowy.

W sprawie spor sprowadzat sie do ustalenia czy powddka byla posiadaczem samoistnym w dobrej wierze w momencie
wzniesienia budynku.

Posiadaczem samoistnym jest ten, kto rzecza wlada jak wasciciel (art. 336 k.c.). Roszczenie o wykup gruntu nie bedzie
zatem przystugiwalo osobie, ktora jest jedynie posiadaczem zaleznym lub dzierzycielem (art. 338 k.c.).

Spelnienie przestanki posiadania samoistnego ocenia sie na moment wzniesienia budynku lub innego urzadzenia
(zob. E. Gniewek, w: SPP, t. 3, 2013, s.935 i n. i cyt. tam literatura). Jeéli po tej chwili dojdzie do zmiany charakteru
posiadania z samoistnego na zalezne, nie ma to wplywu na mozliwo$¢ dochodzenia roszczenia (zob. wyr. SN z
30.12.1976 r., III CRN 292/76, OSN 1997, Nr 8, poz. 141; wyr. SN z 30.3.1983 r., I CR 44/83, Legalis).

Skoro za posiadanie samoistne uwaza sie faktyczne wladztwo nad rzecza w zakresie prawa wlasnoéci (art. 336 k.c.), to
posiadanie samoistne obejmuje dwa elementy: element fizyczny — corpus i element psychiczny — animus. Zawarte w
art. 336 k.c. stwierdzenie o faktycznym wladaniu rzecza wskazuje na element fizycznego wladztwa, natomiast stowa
sjak wlasciciel” uwypuklaja element psychiczny.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, Sad uznal, ze powdédka w momencie wzniesienia budynku faktycznie
wladala rzecza. Jak zostalo bowiem ustalone w sprawie powodka wladata faktycznie spornymi gruntami od ich zajecia
w dniu 3 czerwca 1977 r. pod budowe pawilonu handlowego, finansowana i zlecona przez Spoéldzielnie i wltada nimi
zreszta do dnia dzisiejszego. Tym samym powo6dka wykazala element corpus w dacie wzniesienia budynku.

Brak jednak po stronie powo6dki elementu animus, a to z tego wzgledu, Ze powddka ani w dacie uzyskania posiadania,
ani w dacie wzniesienia budynku, ani nigdy p6zniej nie wladala gruntem jak wlasciciel.

Jak zostalo bowiem ustalone w sprawie, w dniu 3 maja 1976 r. zostalo wydane pozwolenie na budowe pawilonu
handlowego SPS-1300 na terenach polozonych w P. przy ul. (...), na gruntach stanowiagcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa,
czego powodka miata pelna swiadomos¢. Powodka istotnie byta inwestorem zamawiajacym i na jej rzecz dzialata



Dyrekcja Rozbudowy Miasta jako inwestor zastepczy, ale w § 6 powyzszej umowy zawarto jednoznaczny zapis, iz:
»Zalatwienie wszelkich formalnoéci prawnych zwigzanych z przejeciem terenu realizowanej inwestycji w dzierzawe
wieczysta zalatwi inwestor zamawiajacy we wlasnym zakresie.” Powyzsze prowadzi do konkluzji, ze powodka juz
wowczas miala §wiadomo$¢, ze wznosi budynek na gruncie, ktérego nie jest wladcicielem, skoro musiala zatatwic
formalnoSci zwiazane z uzyskaniem tytulu prawnego do nieruchomosci. I to tytulu w postaci ,dzierzawy wieczystej”,
a nie prawa wilasno$ci. Pomimo ,niezalatwienia” formalnosci, powodka z tytulu korzystania z gruntu ponosila na
rzecz Skarbu Panstwa oplaty odpowiadajace oplatom za uzytkowanie wieczyste. Co réwniez $§wiadczy o tym, ze miala
Swiadomos$é¢, ze nie nigdy wlascicielem nieruchomosci nie byla. Co wiecej, powddka od polowy lat 9o-tych czynila
bezskutecznie starania o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu, znajdujacego sie pod pawilonem handlowym.
Po roku 2013 powodka uiszczala na rzecz pozwanego jako aktualnego wlasciciela gruntu wynagrodzenie z tytulu
bezumownego korzystania z gruntu. Powédka zatem nigdy nie wladala gruntem zajetym pod pawilon handlowy jak
wlaéciciel i tym samym w dacie wzniesienia budynku nie byla posiadaczem samoistnym, ale zaleznym.

W orzecznictwie przyjmuje sie, iz ,roszczenie o wykup przystuguje posiadaczowi tylko o tyle, o ile wlada rzecza
jak wladciciel, czyli jest posiadaczem samoistnym; roszczenie to nie przystuguje zatem posiadaczowi zaleznemu,
ktéry wlada rzecza w zakresie innego prawa niz wlasno$¢, dajacego wladztwo nad cudzg rzecza (art. 336 k.c.). Od
tej zasady czyni sie pewien wyjatek. Przyjmuje sie, ze art. 231 § 1 k.c. znajduje zastosowanie w drodze analogii,
rowniez do posiadacza, ktéry wlada gruntem oddanym w uzytkowanie wieczyste innej osobie w zakresie tego prawa.
Taki posiadacz moze zada¢ na podstawie art. 231 § 1 k.c. przeniesienia na niego prawa uzytkowania wieczystego
dzialki”.(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie - I Wydziat Cywilny z dnia 2 czerwca 2015 r. I ACa 16/15, Legalis nr
1285509). Ta ostatnia sytuacja nie zachodzi jednak w niniejszej sprawie. Pow6dka na gruncie niniejszej sprawy nigdy
bowiem nie twierdzila, ze wlada gruntem jak uzytkownik wieczysty.

Podobnych ustalen tj. ze powddka w dacie uzyskania posiadania gruntu nie byla posiadaczem samoistnym, dokonat
Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu w sprawie IX Ns 1344/13 oddalajac wniosek powddki o
zasiedzenie spornej czesci gruntu.

Juz zatem uznanie, ze powo6dka nie byla samoistnym posiadaczem gruntu w momencie wzniesienia pawilonu
handlowego, czynilo roszczenie z art. 231 k.c. bezzasadnym.

Niezaleznie od powyzszego Sad roéwniez ustalil, ze powodka nie byla posiadaczem gruntu w dobrej wierze wznoszac
pawilon handlowy.

Pojecie dobrej wiary posiadacza na gruncie art. 231 k.c. jest r6znie ujmowane, cho¢ generalnie postuluje sie jednolite
rozumienie tego terminu we wszystkich przypadkach, w ktérych ustawodawca odwoluje sie do kwestii dobrej lub
zlej wiary. Stanowisko rygorystyczne zaklada, ze w dobrej wierze jest ten posiadacz, ktéry wladajac rzecza, pozostaje
w blednym, ale usprawiedliwionym okoliczno$ciami prze$wiadczeniu, ze przysluguje mu prawo wlasnosSci. Bardziej
liberalny poglad uznaje natomiast za posiadacza w dobrej wierze osobe, ktora wladajac cudza rzecza, pozostaje w
usprawiedliwionym okoliczno$ciami prze§wiadczeniu, ze "niczyjego prawa nie narusza" (zob. np. wyr. SA w Lublinie
7 7.11.1996 r., I ACr 288/96, Apel.-Lub. 1997, Nr 2, poz. 7). W judykaturze mozna sie spotkaé z jeszcze dalej idaca
liberalizacja przestanki dobrej wiary, polegajaca na uznaniu, ze legitymacja czynna z art. 231 § 1 k.c. przystuguje takze
posiadaczowi w zlej wierze, jesli "wymagaja tego zasady wspoélzycia spotecznego" (zob. wyr. SN: z 26.4.2006 1., II CSK
43/06, Legalis; z 22.2.2001 r., III CKN 297/00, Legalis; z 20.5.1997 r., II CKN 172/97, OSNC 1997, Nr 12, poz. 196;
7 24.10.1977 r., III CRN 116/77, Legalis; post. SN z 27.2.1981 r., III CRN 20/81, Legalis;). Stanowisko to jest jednak
kwestionowane (zob. E. Gniewek, w: SPP, t. 3, 2013, s. 931).

Ocena spehienia przestanki dobrej wiary powinna byé¢ dokonywana na moment wznoszenia budynku lub innego
urzadzenia (w wyroku SN z 30.12.1976 r., III CRN 292/76, OSNC 1977, Nr 8, poz. 141, wyrazono opinie, iz dobra
wiara musi istnie¢ w chwili rozpoczecia i w trakcie kontynuowania budowy). Dla ustalenia dobrej wiary pomocne jest
domniemanie, o ktérym mowa w art. 7 k.c. Dobra wiare wylacza nie tylko pozytywna wiadomo$¢ o braku uprawnien,
ale i brak takiej wiadomo$ci spowodowany niedbalstwem (wyr. SN z 7.7.2004 r., I CSK 38/04, niepubl.; wyr. SA w



Szczecinie z 12.6.2013 1., I ACa 124/13, Legalis). Szczegblowych przykladéw dostarcza orzecznictwo. I tak przyjmuje
sie, ze osoba, ktora weszla w posiadanie nieruchomosci na podstawie umowy majacej na celu przeniesienie wlasnosci,
zawartej bez zachowania formy aktu notarialnego, nie jest samoistnym posiadaczem w dobrej wierze (uchwala SN
z 6.12.1991 r., III CZP 108/91, OSNC 1992, Nr 4, poz. 48). Nie moze tez by¢ uznana za posiadacza w dobrej wierze
osoba, ktéra nie powoluje sie nawet nie na umowe, mocg ktorej mialaby naby¢ wlasno$¢ nieruchomosci, a jedynie na
umowe powierniczg (wyr. SA w Lublinie z 7.3.2013 r., I ACa 804/12, Legalis). Gmina, ktéra poczynila inwestycje na
gruncie, wiedzac, ze poprzedni wlasciciel stara sie o jego odzyskanie, nie jest posiadaczem w dobrej wierze (wyr. SN
z 8.7.2004 1., I CK 20/04, Wspdlnota 2004, Nr (...), poz. 59). Przedsiebiorstwo panstwowe, wyposazone w majatek,
w tym nieruchomosci, uzyskany przez Skarb Panhstwa na podstawie niewaznej decyzji nacjonalizacyjnej, nie moze
by¢ uznane za samoistnego posiadacza w dobrej wierze w rozumieniu art. 231 § 1 k.c. Sprawowanie zarzadu nalezy
zakwalifikowa¢ jako dzierzenie (wyr. SN z 27.3.2008 r., III CSK 329/07, Legalis; odmiennie SN w wyr. z 11.4.2006
r., I CSK 185/05, OSP 2007, Nr 5, poz. 62).

W ugruntowanym orzecznictwie przyjmuje sie, ze ,,samoistnym posiadaczem w dobrej wierze jest ten, kto wladajac
rzecza pozostaje w blednym, ale usprawiedliwionym okolicznoSciami prze$wiadczeniu, ze przystuguje mu prawo
wlasno$ci. Jego dobra wiare wylacza wiedza o odmiennym rzeczywistym stanie prawnym oraz niedbalstwo”. (wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21 listopada 2013 r., VI ACa 615/13, Lex nr 1444943). Rowniez wskaza¢ nalezy,
ze ,dobra wiara posiadacza istnieje wtedy, gdy posiadacz jest przekonany, ze posiada rzecz zgodnie z przystugujacym
mu prawem, a to przekonanie jest uzasadnione okoliczno$ciami danego przypadku, przy czym dobra wiare wylacza nie
tylko pozytywna wiadomo$¢ o braku uprawnienia, ale i brak wiadomos$ci spowodowany niedbalstwem. Dobra wiara
w powyzszym rozumieniu i bedgca jej przeciwstawieniem zla wiara pelnia te sama funkcje we wszystkich stosunkach
prawno-rzeczowych i dlatego tez powinno sie jej w zasadzie nadawac¢ to samo znaczenie przy réznych instytucjach
prawa rzeczowego (art. 172 § 1 k.c., 169 § 1 k.c., 224-229 k.c.). Wyjatek nalezaloby uczyni¢ tylko dla art. 231 § 1 k.c.,
gdyz przy przyjeciu nacechowanego duzym rygoryzmem tradycyjnego pojecia dobrej i zlej wiary zastosowanie tego
przepisu zostaloby w praktyce wylaczone”. (wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 1
czerwcea 2009 1., III SA/Wa 446/09, Lex nr 508769).

Zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy nie dal podstaw do ustalen, ze powodka jest posiadaczem w
dobrej wierze. Opowiadajac sie za dominujacym pogladem, ze samoistnym posiadaczem w dobrej wierze jest ten, kto
wladajac rzecza pozostaje w blednym, ale usprawiedliwionym okoliczno$ciami przeswiadczeniu, ze przystuguje mu
prawo wlasnoéci, a jego dobra wiare wylacza wiedza o odmiennym rzeczywistym stanie prawnym oraz niedbalstwo,
Sad stwierdzil, ze w sprawie ustalone zostalo, ze powodka od daty objecia gruntu we wladanie miala Swiadomos¢, ze
nie przystuguje jej do gruntu prawo wlasnos$ci, o czym w niezbity sposob $wiadezy tre$¢ § 6 umowy z dnia 25 wrze$nia
1976 r., a ponadto dalsze dzialania prawne podejmowane przez powddke w stosunku do nieruchomo$ci.

Nawet gdyby na gruncie niniejszej sprawy rozwazac¢ zliberalizowana przestanke dobrej wiary, polegajgca na uznaniu,
ze legitymacja czynna z art. 231 § 1 k.c. przystuguje takze posiadaczowi w zlej wierze, je$li wymagajg tego zasady
wspolzycia spolecznego, jak o to wniosta powodka, to zdaniem Sadu nie znajduje to uzasadnienia w okoliczno$ciach
faktycznych niniejszej sprawy. Twierdzenia powodki, ze pawilon handlowy sluzy zapewnieniu ciggu dostarczania
ustug handlowych dla mieszkanicéw budynkéw Spdldzielni w tej okolicy, w dzisiejszych realiach gospodarczych i
rynkowych jest calkowicie chybiony. Nie mozna dopatrywa¢ sie rowniez naruszenia zasad wspolzycia spolecznego
wobec faktu, ze powodka w calo$ci sfinansowata obiekt, skoro inwestycja ta byta dokonana ponad 40 lat temu, obiekt
byl wielokrotnie modernizowany z nakladéw najemcow, a sama Spoldzielnia od co najmniej 1995 r. czerpala korzySci
z najmu ponoszac niewielkie naklady na pawilon.

Kolejng przestanka skutecznego roszczenia z art. 231 k.c. jest okoliczno$é, ze zabudowa musi przedstawia¢ warto$é
"znacznie przenoszaca warto$¢ zajetej na ten cel dzialki". Por6wnanie nastepuje poprzez ustalenie réznicy miedzy
wartoScia rynkowa dzialki a warto$cig rynkowa dokonanej zabudowy. Zgodnie z przewazajacym pogladem, oceny
wartoSci zabudowy dokonuje sie na moment realizacji prawa wykupu, a nie na moment jej dokonania (zob. E.



Gniewek, w: SPP, t. 3, 2013, s. 933 i cyt. tam literatura; por. tez orz. SN z 29.11.19571.,1 CR 952/57, OSPiKA 1958, Nr 7—
8, poz. 192 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 13 grudnia 2006 r. I ACa 1330/06, OSAW 2007/2/24).

Powddka ponad wszelka watpliwo$é wykazala, ze wybudowala na czeéci nieruchomosci pozwanego lokal uzytkowy,
ktoéry byl do dnia 31 pazdziernika 2017 r. wynajmowany przez (...) S.A. Aby wykazaé warto$¢ tego lokalu powodka
przedlozyla operat szacunkowy z dnia 4 kwietnia 2016 r., sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego A. W..
Pozwany zakwestionowal te opinie. Zatem za pomoca tegoz operatu szacunkowego powodka nie mogl skutecznie
wykaza¢ warto$ci gruntu ani warto$ci budynku. W zwigzku z powyzszym powodka powinna wnie$¢ o przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego, czego jednak nie uczynila, a to na niej spoczywal
ciezar wykazania tych faktow i przedstawienia dowodéw na te okolicznoéci (art. 6 k.c. i art. 231 k.p.c.).

Racje ma pozwany, ze wiekszo$¢ nakladéw, ktére wplywaja na aktualng warto$¢ budynku nie byla czyniona przez
powddke. Nie ma to jednak znaczenia zwazywszy na tres$¢ § 4 ust. 3 umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 1 lipca
2005 1. lgczacej powddke z aktualnym najemca, z ktoérego wynika, ze wszelkie prace modernizacyjne, adaptacyjne
lub inne towarzyszace remontom zmierzajace do podniesienia standardu przedmiotu najmu lub jego ulepszenia
wymagajg pisemnej zgody wynajmujacej (tj. powddki) i obciazaja najemce, naklady finansowe poniesione na ten cel
nie podlegajg zwrotowi przez wynajmujaca po rozwigzaniu umowy najmu. Za$ jak wynika z § 12 w/w umowy, w
dniu rozwigzania umowy najemca zobowigzany jest zwréci¢ lokal w stanie odnowionym, a w przypadku dokonania
zmian lub przerébek wykonanych bez zgody wynajmujacej przywrocic lokal do stanu pierwotnego, z wylaczeniem
przypadku gdy wynajmujaca uzna przydatno$c¢ dokonanych zmian lub przerébek; w przypadku zmian lub przerébek
wykonanych za zgoda wynajmujacej, s one zatrzymywane po wygasnieciu umowy przez wynajmujaca, bez obowigzku
zwrotu rownowarto$ci poczynionych nakltadéw, a najemca nie ma obowigzku przywroécenia do stanu poprzedniego.

Z powyzszego wynika, ze powodka jest wladcicielem naktadéw poczynionych przez najemce na budynek.

Niezaleznie od powyzszego powodka nie wykazala, wobec skutecznego zakwestionowania tej okoliczno$ci przez
pozwanego, ze warto$¢ budynku znaczaco przewyzsza warto$¢ zajetego na ten cel gruntu. Tym samym nie zostala
spelniona trzecia z czterech przeslanek roszczenia z art. 231 § k.c.

Pozwany zakwestionowal zaproponowany przez powodke podzial geodezyjny majacy na celu wydzielenie dzialek
zajetych pod budowe pawilonu jako niekorzystny z punktu widzenia uzytecznoéci i wartoéci pozostalych czesci
gruntu. Tym samym w tym zakresie konieczne bylo wyjasnienie okoliczno$ci spornych poprzez przeprowadzenie
szczegOlowego postepowania dowodowego polegajacego na ustaleniu po zasiegnieciu wiadomosci specjalnych
sposobu podzialek dzialek wyjéciowych celem wydzielenia zajetych pod budowe czeéci gruntu przy wszechstronnym
wywazeniu interesow obu stron. Poza zlozeniem opinii uzyskanej w toku postepowania o zasiedzenie,
zakwestionowanej przez pozwanego, powddka zadnej inicjatywy dowodowej w tym zakresie nie wykazata. W sprawie,
w ktorej powod swoje roszezenie wywodzi z art. 231 § 1 k.c. obowigzuje zasada kontradyktoryjnoécii Sad nie podejmuje
czynnoSci z urzedu, zwlaszcza, gdy strona jest reprezentowana przez fachowego pelnomocnika. Sad za$ nie moze
uwzglednié roszczenia z art. 231 § 1 k.c. w sytuacji, gdy nie dysponuje stosownym projektem podzialu, sporzadzonym w
formie opinii bieglego sagdowego sporzadzonej na potrzeby tej konkretnej sprawy, wzglednie opinii bieglego sagdowego
sporzadzonej na potrzeby innego postepowania, ale zaakceptowanej przez obie strony.

Kolejna okolicznoscia, ktorej powddka na potrzeby niniejszego procesu nie wykazala, to odpowiednie wynagrodzenie
za przeniesienie wlasno$é gruntu. Legalizacja bowiem budowy na cudzym gruncie w trybie art. 231 § 1 k.c.
odbywa sie za "odpowiednim wynagrodzeniem" wlasciciela. Ustalenie wysoko$ci wynagrodzenia moze nastapic przez
same strony, jeéli realizacja roszczen odbywa sie w trybie umownym badz przez sad z uwzglednieniem wszelkich
okolicznoSci sprawy (zob. uchwala SN z 21.6.1985 r., ITI CZP 32/85, OSNC 1986, Nt 4, poz. 49). Celem "odpowiedniego
wynagrodzenia" jest zapewnienie wlascicielowi ekwiwalentnego Swiadczenia w zamian za przeniesienie wlasnoS$ci
dzialki gruntu. Nie jest to §wiadczenie odszkodowawcze (E. Gniewek, w: SPP, t. 3, 2013, s. 937). W judykaturze zwraca
sie uwage, ze cel ten bedzie osiagniety, gdy wynagrodzenie odpowiada przecietnym cenom, normalnie stosowanym
przy sprzedazy tego rodzaju dzialek (wartosci rynkowe). Wymaga to zatem ustalenia wartosci dzialki, jednak z



pominieciem wartoSci dokonanej zabudowy. Podstawa ustalenia wynagrodzenia nie powinno byé¢ odszkodowanie
zwigzane z wywlaszczeniem nieruchomosci (zob. wyr. SN: z 15.9.1978 r., III CRN 162/78, Legalis; z 18.4.1979 r., I1I
CRN 64/79, OSNC 1979, Nr 11, poz. 223; z 15.6.1984 r., I CR 155/84, OSNC 1984, Nr 12, poz. 227). Powodka tym
samym réwniez na te okoliczno$¢ powinna byla wnosic o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego, skoro pozwany
zakwestionowal skutecznie wskazywana przez Spdldzielnie warto$é zajetego gruntu.

Uznajac zatem, ze pow6dka nie wykazala przestanek okre§lonych w art. 231 § 1 k.c., Sad w punkcie 1 wyroku oddalil
powbdztwo.

O kosztach procesu Sad orzekl w pkt 2 wyroku na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. obciagzajac nimi powddke w caloéci.
Na koszty poniesione przez pozwanego zlozylo sie wynagrodzenie jego pelnomocnika ustalone w oparciu o § 2 pkt 7
rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1804 ze zm.) w wysoko$ci 10.800 zl. Dlatego tez Sad zasadzil od powd6dki na rzecz
pozwanego kwote 10.800 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz



