Sygn. akt IV CK 512/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lutego 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz
SSN Gerard Bieniek

w sprawie z powodztwa Gminy K.

przeciwko D. P.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli, po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie
Cywilnej w dniu 16 lutego 2005 r., kasacji strony powodowej od wyroku Sagdu
Okregowego w O. z dnia 6 kwietnia 2004 r., sygn. akt | Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sgdowi
Okregowemu w O., pozostawiajagc temuz Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.
Uzasadnienie

Gmina K. wystgpita z powddztwem przeciwko D. P. o zobowigzanie pozwanej do
ztozenia oswiadczenia woli, ze jako wiascicielka dziatki gruntu nr (...)/2, oznaczonej w
ewidencji gruntow obrebu S., Gminy K., o powierzchni 0,32 ha, zabudowanej budynkiem
stacji uzdatniania wody oraz dwiema studniami gtebinowymi, dla ktorej prowadzona jest
ksiega wieczysta Kw nr (...), przenosi witasnos¢ tej dziatki na Gmine K. za cene
okreslong przez rzeczoznawce majgtkowego.

Zdaniem powodowej Gminy zgdanie pozwu znajduje oparcie w art. 231 § 1 k.c. w
zwigzku z art. 64 k.c. i 1047 k.p.c., gdyz powddka bedgc samoistnym posiadaczem w
dobrej wierze dziatki, ktorej przeniesienia wtasnosci na swojg rzecz domaga sie,

wzniosta na niej budynek i urzadzenia, znacznie przenoszgce wartos¢ dziatki.



Sad Rejonowy w B. wyrokiem z dnia 6 listopada 2003 r. oddalit powddztwo. Z
uzasadnienia wyroku wynika, ze Sad ten poczynit nastepujgce ustalenia.

W dniu 21 kwietnia 1987 r. zostata zawarta umowa w sprawie realizacji wspdlnej
inwestycji pomiedzy Wojewodzkim Zarzgdem Inwestycji Rolniczych Oddziatem w M.
jako inwestorem zastepczym Wojewddzkiego Zaktadu Ustug Wodnych w O. a Rolniczg
Spotdzielnia Produkcyjng ,K.(...)” w K.. Wspdlna inwestycja polegata na budowie
wodociggu S. — K.

W tamtym czasie wiascicielkg dziatki nr (...)/2 byta Spétdzielnia ,K.(...)” i na
dziatce znajdowaty sie dwie studnie gtebinowe. W umowie z dnia 21 kwietnia 1987 r.
Rolnicza Spétdzielnia Produkcyjna ,K.(...)” zobowigzata sie nieodpfatnie przekaza¢ na
rzecz Wojewoddzkiego Zaktadu Ustug Wodnych w O. teren ujecia wodnego wraz ze
studniami gtebinowymi. Przekazanie terenu miato nastgpiC¢ tgcznie z przekazaniem
zadania inwestycyjnego przez inwestora zastepczego.

Wojewddzki Zarzad Inwestycji Rolniczych wybudowat hydrofornie na dziatce nr
(...)/2 oraz sie¢ wodociggows.

Protokotem z dnia 30 listopada 1987 r. Rolnicza Spoétdzielnia Produkcyjna ,K.(...)"
przekazata nieodpfatnie na rzecz Wojewodzkiego Zaktadu Ustug Wodnych w O. teren
ujecia wodociggowego (dziatke nr (...)/2) w uzytkowanie na czas nieokreS$lony.
Protokotem odbioru z tego samego dnia Wojewddzki Zaktad Ustug Wodnych w O.
odebrat od Wojewddzkiego Zarzadu Inwestycji Rolniczych Oddziatu w M. wodocigg S. —
K.

Od 19 lutego 1992 r. do 3 kwietnia 1997 r. Wojewodzki Zaktad Ustug Wodnych w
O. byt administratorem wodociggu. Zaktad ten byt zaktadem budzetowym, bezposrednio
podlegtym Wojewodzie X., administratorem urzgdzen zbiorowego zaopatrzenia rolnictwa
i wsi w wode oraz zbiorczej kanalizacji sanitarnej wsi, stanowigcych wtasnos¢ gmin na
terenie wojewoddztwa x. W dniu 26 marca 1997 r. nastgpita likwidacja Wojewodzkiego
Zaktadu Ustug Wodnych, a w dniu 30 wrzednia 1997 r. nastgpito przekazanie
eksploatacji wodociggu Gminie K..

Rolnicza Spoétdzielnia Produkcyjna ,K.(...)” w K. w dniu 30 pazdziernika 1991 r.
sprzedata dziatke nr (...)/2 W. W. Z kolei W. W. sprzedat te dziatke w dniu 19 marca
1996 r. pozwanej.

Sad Rejonowy uznat, ze Gmina K. jest nastepcg prawnym Wojewddzkiego
Zaktadu Ustug Wodnych w O. co do urzadzeh wybudowanych na dziatce nr (...)/2.

Jednakze w ocenie Sgdu Rejonowego Wojewodzki Zaktad Ustug Wodnych w O. nie



spetniat zadnej z przestanek z art. 231 § 1 k.c., a dla skutecznego wystgpienia z
roszczeniem w tym przepisie okreslonym, wymagane jest kumulatywne spetnienie
wszystkich przestanek z tego przepisu.

Apelacje powddki od powyzszego wyroku Sgd Okregowy w O. oddalit wyrokiem z
dnia 6 kwietnia 2004 r.

W uzasadnieniu Sgd Okregowy stwierdzit, ze hipoteza art. 231 § 1 k.c. obejmuje
nastepujgce przestanki: 1) samoistne posiadanie cudzego gruntu, 2) dobra wiara
posiadacza, 3) wzniesienie budynku lub innego urzadzenia o wartosci znacznie
przenoszacej wartosci zajetej na ten cel dziatki. Przepis ten przewiduje roszczenie
samoistnego posiadacza do wiasciciela gruntu o przeniesienie wtasnosci zajetej przez
zabudowe dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem. Roszczenie to powstaje tylko
wowczas, gdy kumulatywnie wystgpig wszystkie wymienione przestanki.

Zdaniem Sgdu Okregowego dwie pierwsze przestanki mogg mieC w tej sprawie
charakter sporny, ale nie ma potrzeby ich szczegoétowego rozwazania, gdyz ostatnia
przestanka z art. 231 § 1 k.c. nie wystepuje. Budynki i urzgdzenia wzniesione na
przedmiotowe] nieruchomosci przez poprzednikdw powddki nie przedstawiajg bowiem
wartosci znacznie przenoszgcej warto$¢ zajetej na ten cel dziatki.

Na gruncie Rolniczej Spoétdzielni Produkceyjnej ,K.(...)” z urzgdzonymi w 1981 r.
dwiema studniami gtebinowymi wzniesione zostaty przez poprzednika prawnego
powodki: ogrodzenie, hydrofornia i Smietnik. Warto$¢ gruntu, tej dziatki nr (...)/2 wynosi
16.200 ztotych, a obu studni fgcznie 309.435 ztotych. Wzniesione na gruncie urzadzenia
(hydrofornia, ogrodzenie i Smietnik) oszacowane zostaty na kwote 144.671 ztotych. W
tej sytuacji, w ocenie Sgdu Okregowego, brak podstaw do uznania, ze wartos¢ budynku
i urzgdzen wzniesionych na duzym gruncie przewyzszata jego wartosc¢.

W kasacji od powyzszego wyroku, opartej na obu podstawach wymienionych w
art. 393" k.p.c., powddka zarzucita naruszenie prawa materialnego art. 231 § 1 k.c. i art.
49 k.c. oraz przepisow postepowania: art. 328 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 233 § 1 k.p.c.,
co mogto miec istotny wptyw na wynik sprawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Kasacji nie mozna odmowic stusznosci. Z ustalen Sgdu Okregowego wynika, ze
wartos¢ wzniesionych na gruncie urzgdzen wynosi 144.671 ztotych, zas wartos¢
samego gruntu odpowiada kwocie tylko 16.200 ztotych. W sytuacji, gdy wartosc
wzniesionych urzadzen wielokrotnie przewyzsza wartos¢ gruntu, ocena Sadu

Okregowego, ze nie sg to urzadzenia o wartosci przenoszgcej znacznie wartos¢ zajetej



dziafki, oraz ze nie wystepuje ostatnia z trzech przestanek wymienionych w art. 231 § 1
k.c., razgco narusza ten przepis.

Sad Okregowy prawdopodobnie wliczyt do wartosci gruntu wartos¢ wczesniej
wybudowanych na tym gruncie studni gtebinowych, jednakze nie byto do tego podstawy.
Z chwilg uruchomienia przez Wojewddzki Zaktad Ustug Wodnych w O. wodociggu S. —
K. odprowadzajgcego wode ze studni potozonych na dziatce nr (...)/2, studnie te weszty
w skfad zakfadu. Stosownie do art. 49 k.c. studnie te przestaty by¢ czescig sktadowg
gruntu, wiec nie mozna doliczac ich wartosci do wartosci dziatki przy ocenie czy wartosc
wzniesionych budynkdéw i urzgdzen znacznie przenosi wartosc dziafki.

Whbrew stanowisku Sgdu Okregowego trzecia ze wskazanych w art. 231 § 1 k.c.
przestanek moze by¢ uznana za spetniong. Jednakze, jak trafnie zauwazyt Sad
Okregowy dla uwzglednienia roszczenia z art. 231 § 1 k.c. konieczne jest tgczne
wystgpienie wszystkich przestanek w tym przepisie okreSlonych, a wiec takze
samoistnego posiadania gruntu przez wznoszgcego budynek lub inne urzgdzenie oraz
dobrej wiary posiadacza. Odnosnie tych dwoch przestanek Sgd Okregowy ograniczyt sie
do stwierdzenia, ze w tej sprawie mogg mie¢ charakter sporny, ale nie rozwazyt czy
zachodzg. Uniemozliwia to ocene trafnosci rozstrzygniecia i takze z tego wzgledu czyni
zasadnym zarzut kasacji co do naruszenia art. 231 § 1 k.c.

Z powyzszych wzgledéw na mocy art. 393 k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt jak w

sentencji wyroku.



