Sygn. akt Il CSK 184/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 grudnia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy)
SSN Jan Gérowski

SSN Zbigniew Kwasniewski (sprawozdawca)

Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z powodztwa Gminy Miasta S. przeciwko A. G., M. W.

i M. W.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 7 grudnia 2017 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 22 wrzesnia 2016 .,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od powoddki na rzecz
kazdego z pozwanych kwoty po 8100 zt (stownie: osiem tysiecy

sto ztotych) tytutem zwrotu kosztéow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Sad pierwszej instancji uwzglednit na podstawie art. 231 § 1 k.c. powddztwo
Gminy zobowigzujgc pozwanych do ztozenia oswiadczenia woli 0 przeniesieniu na
rzecz powodki prawa wtasnosci nieruchomosci w postaci dziatki gruntu za zaptatg

ceny w wysokosci 410.000 zt.

Ustalit, ze budynek posadowiony jest czesciowo, bo w 24%, na dziatce
stanowigcej wspotwtasnos¢ pozwanych w czesciach utamkowych okreslonych

w ksiedze wieczystej nr [...].

Nadto Sad ten wustalt, ze w 1976 r. Skarb Panstwa przekazat
teren, obejmujgcy takze te dziatke pozwanych, w uzytkowanie Komitetowi
Wojewodzkiemu PZPR, a na gruncie tym wzniesiono wowczas budynek bedgcy
siedzibg KW PZPR. Decyzjg z 22 marca 1990 r. wygaszono uzytkowanie na rzecz

Komitetu, a Skarb Panstwa wszedt w posiadanie zabudowanej nieruchomosci.

Z kolei 19 stycznia 1997 r. prawo do nieruchomosci przeszto na rzecz
powodowej Gminy i z tg datg stata sie ona samoistnym posiadaczem gruntu.
Sad | instancji uznat bezspornie powodowg Gmine za bedgcg w dobrej wierze
w dacie wznoszenia budynku na gruncie objetym postepowaniem, a pdzniejszg
zmiane charakteru posiadania samoistnego na posiadanie zalezne za bedacag

bez znaczenia dla bytu roszczenia z art. 231 k.c.

Apelacje pozwanych uwzglednit Sad drugiej instancji, ktory wyrokiem

reformatoryjnym oddalit powddztwo.

Sad odwotawczy ustalit, ze inwestorem budynku byt KC PZPR, ktory
zapewnit $rodki na jego budowe i zlecit wykonawcy realizacje tej inwestycji.
Uznat PZPR za podmiot wznoszacy budynek, wskazujgc, ze swiadczy o tym
pozniejsze uznanie tego budynku za majgtek bytej PZPR. W konsekwencji Sad
odwotawczy zakwalifikowat PZPR jako posiadacza zaleznego, ktory jako inwestor
gtéwny wybudowat budynek takze na dziatce pozwanych ze srodkéw panstwowych,

ale na wtasne potrzeby.



Sad Apelacyjny powofat sie na uchwate petnego sktadu lzby Cywilnej
SN potwierdzajgcg mozliwos¢ uznania partii politycznych za podmioty praw

I obowigzkéw z zakresu prawa cywilnego.

W ocenie Sgdu odwotawczego, posiadacz samoistny oddajgc nieruchomosé
w posiadanie zalezne nie traci roszczenia z art. 231 § 1 k.c., ale pod warunkiem,
ze to on wzniést budynek na cudzym gruncie. Jezeli natomiast uczynit to
posiadacz zalezny, to dziatat we wtasnym imieniu, a nie na rzecz posiadacza
samoistnego, uznat Sad drugiej instancji, wbrew odmiennemu stanowisku powdédki

w tym przedmiocie.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego roszczenie z art. 231 § 1 k.c. przystuguje tylko
temu posiadaczowi samoistnemu gruntu, ktéry sam wznioést na nim budynek i to
majgc przymiot samoistnego posiadacza w czasie wznoszenia budynku. W sytuacji,
w ktdérej powdd byt posiadaczem samoistnym, ale nie wznidst budynku, bo wznidst
go posiadacz zalezny, to powodowi nie przystugiwato roszczenie z art. 231 § 1 k.c.
Réwniez PZPR jako wznoszacy budynek posiadacz zalezny nie nabyt roszczenia
ztego przepisu, a w konsekwencji nie mogto ono zosta¢ przypisane Skarbowi
Panstwa, ktéry przejat posiadanie budynku po PZPR, a nastepnie uczynita to

powodowa Gmina, stwierdzit Sgd odwotawczy.

Za bezprzedmiotowe w tej sytuacji uznat Sgd Apelacyjny badanie dobrej
wiary posiadacza samoistnego, ktéry nie nabyt roszczenia z art. 231 § 1 k.c., a to

wobec tego, ze nie wznidst budynku.

Marginesowo Sad Apelacyjny stwierdzit, ze sposéb sformutowania zgdania
pozwu, nawet w razie spetnienia przestanek materialnoprawnych, uniemozliwia
uwzglednienie takiego powoddztwa, poniewaz wspotwtasno$¢é przedmiotowej
nieruchomosci nie jest bezudziatowa, a przeciwnie pozwani jako wspotwtasciciele

dysponujg okreslonymi skonkretyzowanymi utamkowo udziatami.

Powodowa Gmina zaskarzyta wyrok Sgdu Apelacyjnego w catosci, opierajgc
skarge kasacyjng na zarzutach mieszczgcych sie w ramach obu podstaw

kasacyjnych.

W ramach pierwszej podstawy skarzgca =zarzucita btedng wyktadnie
art. 231 § 1 k.c. w zw. z art. 337 k.c. w zw. z art. 336 k.c. przez btedne uznanie



nieprzystugiwania powddce roszczenia z art. 231 § 1 k.c. wobec wzniesienia
budynku przez posiadacza zaleznego, podczas gdy wyktadnia jezykowa
i celowosciowa tego przepisu nakazuje przyzna¢ roszczenie posiadaczowi
samoistnemu w dobrej wierze takze wtedy, gdy proces budowlany byt prowadzony
przez posiadacza zaleznego, ktéry wywodzit prawo zabudowy od posiadacza

samoistnego w dobrej wierze i dziatat na jego rzecz.

Zarzut niewtasciwego zastosowania art. 48 k.c. w zw. z art. 191 k.c.
uzasadniono tym, ze posiadacz zalezny, wznoszgc budynek na nieruchomosci
pozostajgcej w samoistnym posiadaniu Skarbu Panstwa, dokonywat wszystkich

czynnosci na rzecz Skarbu Panstwa, uznawanego za wiasciciela nieruchomosci.

Naruszenie przepisu art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 321 § 1 k.p.c.
uzasadniono zaniechaniem dostosowania sentencji orzeczenia Sadu | instancji
do stanu prawnego istnienia po stronie trojga pozwanych wspotwtasnosci

utamkowej nieruchomosci, o réznej wielkosci udziatéw kazdego z pozwanych.

W odpowiedziach pozwanych na skarge kasacyjng powddki wniesiono
0 oddalenie skargi kasacyjnej i zasadzenie kosztéw postepowania, zarzucajgc

bezzasadnos¢ zarzutow skargi kasacyjne;j.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zarzut naruszenia art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 321 § 1 k.p.c. okazat sie
nieuzasadniony, poniewaz Sad Apelacyjny uwzgledniajgc apelacje pozwanych

zmienit zaskarzony wyrok i orzekt co do istoty sprawy oddalajgc powodztwo.

Orzeczenie Sgdu odwotawczego co do istoty sprawy polegato zatem na
uznaniu powodztwa za merytorycznie bezzasadne, a zatem na odmiennej jego
ocenie w przedmiocie zasadnosci w stosunku do oceny dokonanej przez Sad
| instancji. W tym stanie rzeczy bezzasadnym jest zarzut skarzgcej naruszenia art.
386 § 1 k.p.c. wskutek niedostosowania sentencji wyroku Sadu | instancji do
wielkosci okreslonych utamkowo udziatbw pozwanych we wspoétwiasnosci
nieruchomos$ci, w sytuacji bezprzedmiotowosci takiego zabiegu wobec uznania
powodztwa opartego na podstawie art. 231 § 1 k.c. za bezzasadne w ustalonym
w sprawie stanie faktycznym i orzeczenie co do istoty sprawy wyrokiem
reformatoryjnym oddalajgcym powodztwo.



Wobec bezzasadnosci zarzutu procesowego zgtoszonego w ramach
drugiej podstawy kasacyjnej, oceny zarzutéw naruszenia wskazanych w skardze
kasacyjnej przepiséw prawa materialnego nalezato dokona¢ z uwzglednieniem
ustalonego stanu faktycznego przyjetego za podstawe orzekania przez Sad

drugiej instanciji.

Zarzut btednej wyktadni art. 231 § 1 k.c. okazat sie nieuzasadniony,
poniewaz nie jest trafna odmienna od dokonanej przez Sad Apelacyjny wyktadnia
tego przepisu preferowana przez skarzgcg, a mianowicie, ze posiadaczowi
samoistnemu w dobrej wierze przystuguje roszczenie z mocy tego przepisu takze
wtedy, gdy proces budowlany, polegajgcy na wzniesieniu budynku, byt
prowadzony przez posiadacza zaleznego. Niezrozumiate jest tez stanowisko
powddki, ze ... posiadacz zalezny wywodzit prawo zabudowy od posiadacza

samoistnego w dobrej wierze...”, poniewaz przestanka ,wzniesienia budynku”
wynikajgca z art. 231 § 1 k.c. ma charakter zdarzenia faktycznego i nie moze by¢
w tym przepisie rozumiana jako przejaw realizacji jakiego$ prawa zabudowy,

ktére przechodzi na inny podmiot.

Trafna jest wykfadnia art. 231 § 1 k.c. dokonana przez Sad Apelacyjny,
ze przewidziane tym przepisem roszczenie przystuguje tylko takiemu samoistnemu
posiadaczowi gruntu w dobrej wierze, ktory wznidst na powierzchni gruntu budynek,
a wiec dokonat budowy. Innymi stowy, w piSmiennictwie réwniez trafnie przyjeto,
tozsamy poglad, ze tylko podmiot, ktéry wzniést na powierzchni gruntu budynek
musi mie¢ prawng kwalifikacje statusu posiadacza samoistnego i to w czasie
wznoszenia przez niego budynku. Wzniesieniem budynku w rozumieniu art. 231 § 1
k.c. jest oczywiscie takze wykonanie budowy przez profesjonalnego wykonawce,
ale takiego, ktoremu zlecit to zadanie wytgcznie samoistny posiadacz gruntu i to na

swoj koszt.

Jednoznaczna wyktadnia jezykowa normy art. 231 § 1 k.c. prowadzi wiec
do stwierdzenia, ze z roszczeniem o nakazanie przeniesienia wtasnosci dziatki
zajetej pod budynkiem moze wystgpi¢ jedynie jej posiadacz samoistny,
czyli ten ktory faktycznie wiadat gruntem jak witasciciel a nie jak posiadacz

zalezny (np. uzytkownik) i to taki ktory zarazem byt tym posiadaczem samoistnym



w miarodajnej dla oceny jego statusu chwili wzniesienia budynku, tzn. rozpoczecia

budowy od jej podstaw, kontynuowania i zakohczenia budowy.

Wyktadnie normy art. 231 § 1 k.c. dokonang przez Sad Apelacyjny nalezato
zatem oceniC jako prawidtowa, a zarzut skargi kasacyjnej kwestionujgcej rezultat

tej wyktadni za nieuzasadniony.

Nietrafnym okazat sie rowniez zarzut naruszenia art. 48 k.c. w zw. z art. 191
k.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie. Sgd Apelacyjny nie stosowat bowiem
wprost tego przepisu, natomiast skutek rzeczowoprawny wynikajgcy z normy
zawartej w art. 48 k.c. jest bezposrednim rezultatem okreslonego zachowania sie

posiadacza zaleznego.

Tymczasem skarzgca wyraznie przyznaje w skardze kasacyjnej okolicznosc,
ze to posiadacz zalezny tj. PZPR wzniost budynek takze na dziatce nr 175/5,
bedacej wowczas w samoistnym posiadaniu Skarbu Panstwa. Fakt ten spowodowat
z mocy art. 48 k.c. rzeczowoprawny skutek w postaci uznania wzniesionego
budynku za cze$¢ sktadowg gruntu, a wiec za przedmiot wiasnosci wiasciciela

dziafki, na ktérej budynek posadowiono.

Okoliczno$¢ intencji wznoszgcego budynek posiadacza zaleznego,
a mianowicie dokonywania przez niego wszystkich czynnosci na rzecz Skarbu
Panstwa jest okolicznoscig indyferentng z punktu widzenia funkcjonowania zasady
superficies solo cedit. Zgodnie z tg zasada, m.in. budynek trwale zwigzany
z gruntem stanowi wtasnos¢ wiasciciela gruntu. W momencie zwrotu takiego
gruntu wiascicielowi, posiadacz modgtby zgdaé jedynie zwrotu naktadow.
W przepisie art. 231 § 1 k.c. ustawodawca nie przetamat tej zasady, niemnie]
jednak postanowit te szczegdlng sytuacje uregulowa¢ na zasadach wyjgtkowych
przez przyznanie samoistnemu posiadaczowi roszczenia przeciwko wiascicielowi
gruntu o przeniesienie wtasnosci dziatki zajetej pod budynek. Wyjatkowy sposob
mozliwego uregulowania tej szczegodlnej sytuacji wyniktej ze skutkéw dziatania
zasady superficies solo cedit, a okreslony normg art. 231 § 1 k.c. zawierajgcg
wskazane w niej przestanki materialnoprawne roszczenia przeciwko wtascicielowi
gruntu, wymaga S$cistego interpretowania tych przestanek, co trafnie uczynit Sgd

Apelacyjny w zaskarzonym skargg kasacyjng wyroku.



W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji, dziatajgc

na podstawie art. 398 k.p.c.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1
1§ 3 k.p.c. oraz na podstawie § 2 pkt 7 i § 10 ust. 4 pkt 1 i 2 rozporzgdzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r., w brzmieniu nadanym
rozporzgdzeniem Ministra Sprawiedliwosci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. (Dz.U.
2016, poz. 1668).
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