Sygn. akt XV Ca 1460/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2015 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Joanna Andrzejak-Kruk (spr.)

Sedzia: SSO Agata Szlingiert

Sedzia: SSO Maciej Rozpedowski

Protokolant: prot. sad. Agata Lipowicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 30 czerwca 2015 r. w Poznaniu
sprawy z powodztwa Skarbu Panstwa - (...)w W.

przeciwko R. S. (1)

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu
z dnia 20 maja 2014 r.

sygn. akt IX C 764/12

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi Rejonowemu Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu do
ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawcze;j.

/-/ A. Szlingiert /-/ J. Andrzejak — Kruk /-/ M. Rozpedowski

Sygn. akt XV.Ca.1460/14

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 12.02.2012r. powod Skarb Panistwa — (...) w W. wystapil o zobowiazanie pozwanego R. S.
(1) wtrybie art. 231 § 1 k.c. do przeniesienia na rzecz powoda wlasnosci dzialki gruntu nr (...) obreb M. o powierzchni
0,337 ha, polozonej w gminie D. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w O. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) za
zaplata wynagrodzenia w kwocie 24.018,-z1, a takze o zasadzenie kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.
W uzasadnieniu powdd podniosl, ze pozwany jest wlascicielem powyzszej nieruchomo$ci, ktéra polozona jest w ciggu
drogi krajowej nr (...) (wkm (...) i zajeta zostala przez powoda dla realizacji inwestycji celu publicznego, tj. przebudowy
drogi krajowej polegajacej na jej poszerzeniu pod budowe zatoczki autobusowej. Powdd zrealizowal inwestycje w
oparciu o wlasciwe decyzje administracyjne, a zatoczka autobusowa jest czynna i uzytkowana. Od 2002r. powod
czynil starania w zakresie nabycia dzialki, przedstawiajac pozwanemu oferte zakupu za cene wynikajaca z operatu
szacunkowego ( w 2011r. byla to kwota 24.018,-z1 ), natomiast pozwany nie zaakceptowal zlozonych propozycji,
zglaszajac wygorowane zadania cenowe. Zdaniem powoda zachodza przestanki do zastosowania art. 231 k.c., gdyz



jest on samoistnym posiadaczem spornego gruntu ( w rozumieniu art. 336 k.c. ), a warto$é zrealizowanej inwestycji
jest znacznie wieksza niz warto$¢ nieruchomoéci ( warto$¢ budowli i urzadzen w postaci wyremontowanego odcinka
drogi, zatoczki autobusowej, skarpy, odwodnienia i chodnikéw powdd szacowal na 75.000,-z1 ). Przestanka dobrej
wiary po stronie powoda wynika z kolei z jego szczegolnego statusu prawnego ( do Skarbu Panstwa naleza drogi
krajowe ), charakteru wzniesionego urzadzenia ( majacego stuzy¢ interesom publicznym, tj. poprawie bezpieczenstwa
mieszkancow korzystajacych z drogi krajowej i mieszkajacych w poblizu budowanej zatoczki i chodnika ), a takze z
faktu, iz pozwany wyrazil zgode na zajecie jego dzialki, a nastepnie jej sprzedaz na rzecz Skarbu Panstwa.

W odpowiedzi na pozew pozwany domagal sie oddalenia powodztwa oraz zasadzenia na swoja rzecz od powoda
kosztow zastepstwa procesowego. Pozwany przyznal, ze powdd jest posiadaczem samoistnym spornej nieruchomosci
oraz ze wzniosl na niej budowle, zakwestionowal natomiast, aby spelniona zostala przestanka dobrej wiary posiadacza
oraz znacznego przekroczenia warto$ci dzialki przez warto$¢ wniesionych budowli. W tym ostatnim zakresie pozwany
powolal sie na fakt, iz w toku innego postepowania toczacego sie miedzy stronami warto$é nieruchomosci zostala
ustalona przez bieglego na 91.896,53zL.

Wyrokiem z dnia 20.05.2014r., sygn. akt IX.C.764/12 Sad Rejonowy Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu:

1) zobowiagzal pozwanego do zlozenia o$wiadczenia o przeniesieniu na rzecz powoda wilasno$ci nieruchomosci
gruntowej stanowiacej dzialke geodezyjna nr (...) o powierzchni 0,337 ha, obreb M., polozonej w gminie D., dla ktorej
Sad Rejonowy w O. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), za wynagrodzeniem w kwocie 41.000,-zl;

2) zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 2.400,-zl tytulem zwrotu kosztow procesu;
3) nakazal Sciagnaé od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa kwote 5.112,4z} tytulem nieuiszczonej kosztow sadowych.

Jako podstawe powyzszego rozstrzygniecia Sad Rejonowy powolal nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania
rawne:

Pozwany R. S. (2) jest wlascicielem dzialki gruntu o pow. 0,337 ha o nr (...) poloZonej w gminie D., przy ul. (...), dla
ktorej Sad Rejonowy w O. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Dzialka ta polozona jest w ciagu drogi krajowej nr
(...) w km (...). Powstala ona w wyniku podziatu nalezacej do pozwanego dzialki nr (...) na dzialki (...) o pow. 0,0337
ha i 185/11 o pow. 5,3197 ha. Do podzialu doszlo w zwigzku z podjetymi przez powoda staraniami zmierzajacymi do
przebudowy drogi krajowej nr (...) w miejscowo$ci M. na odcinku km (...).

Decyzja z dnia 28.05.2002r. nr (...) wojt Gminy D. ustalil warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla
przebudowy drogi krajowej (...) w miejscowo$ci M. na odcinku km (...). Pozwany w dniu 29.07.2002r. wyrazil zgode
na zajecie jego dzialki o nr (...) polozonej M., a nastepnie jej sprzedaz na rzecz Skarbu Panstwa w trwaly zarzad
(...). Na mocy decyzji Wojewody (...) z dnia 9.01.2003r. zatwierdzony zostal projekt budowlany i (...)we W. uzyskala
pozwolenie na budowe odno$nie inwestycji polegajacej na remoncie drogi krajowej nr (...) w miejscowosci M. w km
(...) wraz z budowa chodnika i odwodnienia oraz w km (...) wraz budowg chodnika i odwodnienia z wylgczeniem
nowego przepustu w km (...) pod chodnikiem prawostronnym. (...)we W. uzyskala w kwietniu 2004r. pozwolenie
(...) Wojewodzkiego (...) na uzytkowanie wyremontowanego odcinka drogi krajowej nr (...) w km (...) wraz z budowa
chodnika i odwodnienia.

W odniesieniu do nieruchomos$ci pozwanego remont dotyczyl takze dodatkowych chodnikéw i zatok autobusowych
wraz z odwodnieniem. Powdd przystapil do realizacji robo6t na gruncie pozwanego. pomimo ze nie doszlo wczeéniej
do przeniesienia na niego prawa wlasnosci nieruchomosci. Spowodowane to bylto tym, ze poczatkowo nie udalo mu
sie nawigzac kontaktu z pozwanym, co byto niezbedne dla dokonania podziatlu geodezyjnego gruntu i wyodrebnienia
objetej sporem dzialki. Tym samym wyodrebnienie dzialki nastapilo juz w trakcie prac remontowych. Przebudowa
trwala do konca 2003r. i w jej rezultacie na nieruchomoéci pozwanego powod poczynil naklady w postaci skarpy i
rowu, jezdni oraz chodnika.



Powdd zlozyt pozwanemu oferte nabycia jego nieruchomosci, jednakze strony nie doszly do porozumienia w zakresie
naleznej tytulem sprzedazy ceny.

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci pozwanego bez uwzglednienia nakladéw poczynionych na niej przez powoda
odpowiada kwocie 41.000,-z}. Laczna warto$¢ budowli wzniesionych przez powoda na gruncie pozwanego odpowiada
kwocie 91.067,-z1.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentdéw, zeznan $wiadka K. M. oraz opinii bieglego z zakresu
kosztorysowania robét i obiektow budowlanych oraz (...). Sad podkredlil, Ze oparl sie na materiale dowodowym
zaoferowanym przez strony, gdyz to na nich spoczywa obowiazek przedstawienia dowodéw ( art. 3 k.p.c. ), zas sad nie
jest tez zobowiagzany do przeprowadzenia dowoddéw z urzedu ( art. 232 k.p.c. ).

Tres¢ dokumentéw prywatnych i urzedowych oraz autorstwo ich poszczegblnych zapisow nie zostala
zakwestionowana przez zadng ze stron procesu, wobec czego Sad nie miat podstaw, by nie oprze¢ na nich swoich
ustalen faktycznych. Sad nie znalazl przy tym zadnych innych okoliczno$ci, ktore spowodowalyby, ze przedlozonym
dokumentom prywatnym — stanowiagcym dowod tego, ze osoba, ktdra je podpisala zlozyla o§wiadczenie zawarte w
danym dokumencie, czy tez urzedowym — korzystajacym z domniemania prawdziwo$ci i autentyczno$ci, nalezaloby
odmoéwié przymiotu wiarygodno$ci. Ponadto, niekwestionowanie przez ktorakolwiek ze stron kserokopii dokumentow
znajdujacych sie w aktach sprawy pozwolilo Sadowi na uznanie tychze kserokopii za dowody posérednie istnienia
dokumentéw o treéci im odpowiadajace;j.

Za wiarygodny Sad uznal dowod z zeznan $§wiadka K. M.. Relacja Swiadka potwierdzila stowa powoda odnoszace
sie do faktu zajecia dzialki pozwanego przez powoda poprzez usytuowanie na niej czeéci obiektu budowlanego.
Nadto $wiadek ten przedstawil okolicznos$ci odnoszace sie do procesu inwestycyjnego, ktoérego realizacja skutkowala
zajeciem dzialki pozwanego przez powoda, a takze dotyczace prezentowanego wdwczas stanowiska pozwanego.
Zeznania $wiadka byly spojne, logiczne oraz znajdowaly potwierdzenie w pozostalym zgromadzonym w sprawie
materiale dowodowym.

Sad w calo$ci uwzglednil takze opinie biegltego K. N., ktéry po dokonaniu ogledzin nieruchomosci, zapoznaniu sie z
aktami sprawy oraz dodatkowa dokumentacja przedlozona przez powoda ustalil warto$¢ nieruchomosci pozwanego
oraz warto$¢ budowli wzniesionych na niej przez powoda. Do opinii uwagi dwukrotnie wni6st pozwany, natomiast
biegly ustosunkowal sie na pisSmie do zgloszonych zarzutéw. Dokonujac oceny opinii Sad kontrolowal jej wnioski i
wywody pod katem ich zgodnosci z zasadami logiki, poziomu wiedzy bieglego, sposobu motywowania stanowiska,
podstaw opinii. W ocenie Sadu sporzadzona opinia byla wiarygodna. Byla ona pelna i kompletna, a wskazane
w niej konkluzje kategoryczne i zrozumiale. Sad nie podzielit przy tym skierowanych do opinii przez pozwanego
zarzutow dotyczacych charakterystyki i rozmiaré6w nieruchomosci oraz poszczegdlnych elementéw drogi. Zwazyc
bowiem nalezy, ze w tym zakresie biegly opart sie na przedlozonej do akt sprawy dokumentacji kartograficznej
i geodezyjnej oraz treéci decyzji administracyjnych, ktére to dokumenty stanowily dokumenty urzedowe objete
domniemaniem prawdziwosci ich treSci. Pozwany natomiast nie zaoferowat zadnych dowodow, ktére moglyby stuzy¢
obaleniu tego domniemania. Sad mial na wzgledzie, iz biegly formulowal zawarte w opinii konkluzje jedynie w
oparciu o dostepny mu material dowodowy — zgromadzony w aktach sprawy, przekazany przez powoda oraz ogledziny
nieruchomoéci. Odnoszac sie natomiast do zarzutéw pozwanego skierowanych do przyjetego przez biegltego sposobu
ustalenia warto$ci nieruchomosSci oraz znajdujacego sie na niej fragmentu drogi, zwazy¢ nalezy, ze nie sposéb
okresli¢ rynkowa wartosé drogi krajowej, albowiem nie jest ona przedmiotem obrotu. Przedmiotem obrotu tym
samym nie moze by¢ do zasady nieruchomo$¢ zajeta pod taka droge. Dla ustalenia tychze warto$ci nalezy sie zatem
odwolaé do kryteriow racjonalnie uzasadnionych, mozliwych w ogble do zastosowania. W ocenie Sadu biegly, ktéry
przy ustalaniu warto$ci nieruchomoéci i poczynionych na niej nakltadéw odniost sie do sposobu takiego ustalenia
przyjetego w postepowaniu wywlaszczeniowym, postuzyl sie kryterium, ktore bylo racjonalnie uzasadnione. W ocenie
Sadu koniecznym dla skutecznego zakwestionowana poczynionych przez bieglego w sposéb kategoryczny ustalen, w
przypadku braku podstaw do uznania, iz sa one sprzeczne z podstawowymi zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego,
byloby wykonanie opinii przez innego bieglego z tej samej dziedziny, albowiem ani Sad, ani strony nie dysponuja



wiedza specjalistyczng umozliwiajaca im na dokonanie weryfikacji konkluzji bieglego. W rezultacie opinie pisemna
Sad uznal za w pehni przydatna dla poczynienia rekonstrukeji stanu faktycznego.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powddztwo za zasadne.

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

Powyzsze roszczenie przysluguje w razie wzniesienia przez posiadacza na cudzym gruncie budynku lub innego
urzadzenia. Kodeks cywilny nie okre$la tych pojec. Nalezy wiec postuzy¢ sie pojeciem budynku okreslonym w ustawie
z dnia 7.07.1994r. - Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 z p6zn. zm.). Przez ,budynek”
nalezy wiec rozumieé taki obiekt budowlany, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za
pomoca przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach ( art. 3 pkt 2 pr. bud. ). Natomiast urzadzeniami
innymi niz budynki beda np. przekraczajace warto$¢ dzialki ogrodzenia, budowle ziemne, zbiorniki, urzadzenia
techniczne, stacje uzdatniajace wody, oczyszczalnie $ciekow itp. Niewatpliwie chodzi tu o wszelkie obiekty bedace
rezultatem odpowiedniej dzialalnoSci inwestycyjnej ( sztuczne twory techniczne stworzone przez czlowieka ), ktore
zostaly trwale zainstalowane na nieruchomosci. Przestankg realizacji roszczenia o wykup jest dobra wiara samoistnego
posiadacza, ktora odnosi sie do posiadania, a nie do prawa budowy. Na aprobate zasluguje rozszerzajaca wykladnia
tego przepisu, a wiec stanowisko, za ktorym opowiada sie Sad Najwyzszy w wielu orzeczeniach, ze na réwni z
posiadaczem w dobrej wierze traktowac nalezy na plaszczyznie tego przepisu posiadacza samoistnego w zlej wierze,
jezeli z uwagi na szczeg6lne okolicznoéci wymagaja tego zasady wspoétzycia spolecznego. Kolejna przestanks, od
spelnienia ktérej ustawodawca uzaleznia realizacje roszczenia o wykup, jest znaczna roznica zachodzaca miedzy
wartoS$cig wzniesionego budynku ( innego urzadzenia) a warto$cig dzialki zajetej pod budowe. Dla oceny, czy warto§é
budynku ( innego urzadzenia ) znacznie przewyzsza warto$¢ dzialki zajetej pod budowe, bierze sie pod uwage stan
istniejacy w czasie realizacji roszczenia o przeniesienie wlasnoéci, a nie stan z okresu budowy. Przedmiotem wykupu
jest ta cze$¢ nieruchomodci, ktéra stanowi dzialke bezposrednio zajeta pod budowe wraz z gruntem niezbednym do
racjonalnego korzystania z budynku lub innego urzadzenia, na przyktad podwdrko. Wykupem moze tez zostaé objeta
cala nieruchomo$¢, gdy zostala w caloSci zajeta na ten cel, badz tez gdy budynek zajmuje wprawdzie jej cze$é, ale
przez to reszta gruntu stracila dla wlasciciela gospodarcza warto$¢. Jezeli realizacja roszczenia wynikajacego z art. 231
§ 1 k.c. nastepuje w postepowaniu sgdowym, odpowiednie wynagrodzenie, o ktérym mowa w tym przepisie, ustala
sad. Wysokos¢ tego wynagrodzenia okresla sie wedlug cen wolnorynkowych przedmiotowej dzialki, obowiazujacych
w chwili orzekania.

W przedmiotowej sprawie Sad ustalil, Ze na objetej sporem nieruchomosci znalazla sie cze$¢ drogi wybudowane;j
przez powoda, ktéra obejmuje m.in. instalacje i urzadzenia, ktére zapewniaja calo$é techniczno-uzytkowa obiektu.
W szczeg6lno$ci posiada ona wydzielony pas drogowy, jezdnie, chodnik, a takze znajdujaca sie na dzialce pozwanego
zatoczke autobusowa. CzeScig przedmiotowej drogi jest rowniez skarpa. Tym samym Sad doszedt do przekonania, ze
ww. droga stanowi inne urzadzenie w mysl art. 231 k.c. Droga ta przy tym w cze$ci, w jakiej znalazla sie na obszarze
dzialki pozwanego, stala sie elementem skltadowym gruntu pozwanego. Z tg chwilg powo6d utracil prawo wlasnos$ci
obejmujace materiaty, ktérymi postuzyt sie przy budowie drogi. Poniesienie przez powoda na dzialce pozwanego
nakladéw zwiazane bylo nie tyle z wytworzeniem calkowicie nowego obiektu budowlanego, ale byto konsekwencja
przebudowy i remontu obiektu juz istniejacego — drogi krajowej nr (...). Wzniesienie budynku lub innego urzadzenia
polega na stworzeniu nowej, sztucznej konstrukeji. Art. 231 k.c. co do zasady nie obejmuje sytuacji, w ktorej dochodzi
do zmian istniejacych budynkéw lub urzadzen, a wiec ich przebudowania, remontu, wyburzenia Scian, wymiany
instalacji. Sad nie miatl watpliwosci co do tego, ze realizacja nakladow na dzialce pozwanego nie byla zwiazana
z budowa w calosci nowej drogi. Niemniej przed rozpoczeciem inwestycji droga ta nie przebiegala przez dzialtke
pozwanego, a tym samym w odniesieniu do obszaru nieruchomosci pozwanego faktycznie doszlo do powstania nowej
zabudowy, bowiem zakonczenie remontu zrodzilo rezultat w postaci zaistnienia na tym gruncie konstrukcji, ktorej
uprzednio tam nie bylo.



W zwiazku ze zrealizowang przez siebie inwestycja strona powodowa rozciagnela swoje wladztwo nie tylko nad ww.
obiektem budowlanym, to jest droga, ale takze i nad cala nieruchomo$cia pozwanego. Bezspornym byto tez, ze powdd,
w oczekiwaniu na umowne przeniesienie wlasno$ci na swoja rzecz, wladal nieruchomoscia powoda jak wlasciciel.
Okoliczno$¢ ta zreszta byla pomiedzy stronami bezsporna.

Sad nie mial watpliwosci co do tego, ze w przypadku powoda nie mozna méwié o zaistnieniu dobrej wiary, gdyz bylo
mu wiadome, iz nie przystluguje mu prawo wlasnoéci spornej nieruchomosci. Jednocze$nie Sad uznal, Ze w niniejszej
sprawie mamy do czynienia z sytuacja wyjatkowa, pozwalajaca potraktowac¢ powoda, bedacego wszak posiadaczem
w zlej wierze, na rowni z posiadaczem w dobrej wierze. Dopatrzy¢ sie bowiem mozna szczegolnych okolicznosci,
uzasadniajacych powolanie sie na zasady wspolzycia spotecznego. Zrealizowana przez powoda inwestycja w zakresie
remontu drogi dotyczyla drogi publicznej krajowej, stuzacej do korzystania z niej przez kazdego zgodnie z jej
przeznaczeniem ( art. 2 ustawy o drogach publicznych ). Droge te z uwagi na realizowana przez nig funkcje mozna
zaliczy¢ tez do kategorii dobra publicznego. Powstata ona nakladem sit powoda, a jej utrzymanie we wlasciwym stanie
roOwniez wymaga znacznych nakltadow sit i pracy, ktoére sa ponoszone przez Skarb Panstwa. Skarb Panhstwa realizuje
na gruncie pozwanego uprawnienia wlascicielskie, i to w kompetencjach okreslonych ustawa o drogach publicznych
( art. 20 u.d.p. ). Zgodnie z art. 2a ust. 1 ustawy o drogach publicznych, drogi krajowe stanowia wlasno$¢ Skarbu
Panstwa. Zaistnialy stan rzecz prowadzi do sytuacji, w ktorej przewazajaca cze$¢ drogi poprowadzona jest przez
grunty stanowigce wlasno$¢ powoda stanowi faktycznie droge krajows, przy czym jedynie na niewielkim odcinku
( znajdujacym sie na gruncie pozwanego ) droga ta takiego statusu nie posiada ( z uwagi na fakt, ze grunt ten nie jest
wlasnoS$cig powoda ), przy czym nadal jest ona eksploatowana i zarzadzana rowniez na tym wycinku odpowiednio dla
drogi krajowej i wskutek powszechnego udostepnienia nieruchomosci pozwanego, droga ta rowniez na tym odcinku
stuzy biezacemu i nieprzerwanemu zaspokojeniu zbiorowych potrzeb ludno$ci. Niewatpliwym jest wiec, ze nabycie
przez powoda spornej dzialki bedzie stuzylo ujednoliceniu stanu prawnego na calej dlugo$ci przebiegu wybudowane;j
przez niego drogi i jednocze$nie zapobiec moze skutecznie ewentualnym przyszlym roszczeniom wydobywczym
ze strony pozwanego, stuzac jednoczeénie interesom obecnych i przyszltych uzytkownikéw tej drogi i zapewniajac
ochrone dobru publicznemu jakim niewatpliwie jest droga krajowa nr (...). W ocenie Sadu potraktowanie powoda
na réwni z posiadaczem w dobrej wierze znajduje takze uzasadnienie w postawie pozwanego, ktorej dal on wyraz
na etapie realizacji inwestycji. Pozwany bowiem pisemnie w dniu 29.07.2002r. wyrazil zgode na zajecie jego dziatki
przez powoda, a nastepnie jej sprzedaz na rzecz Skarbu Panstwa i w trwaly zarzad (...) Nie protestowal on takze
przeciwko podzialowi bedacej jego wlasnoscig nieruchomosci w taki sposéb, ze doszlo do wyodrebnienia dziatki
bedacej przedmiotem sporu — i to wlasnie na cele zwigzane z rozbudowa drogi. Nie wyrazal tez sprzeciwu, gdy pozwany
zajal jego dzialke pod budowe, zrealizowal na niej planowang inwestycje, a nastepnie nieruchomoscia tg zarzadzat.
Tym samym uznaé nalezy, ze pozwany swoim zachowaniem w spos6b nie budzacy watpliwosci dal powodowi podstawy
do przekonania, ze dojdzie pomiedzy nimi do transakcji skutkujacej przeniesieniem prawa wlasno$ci nieruchomosci.
Zanielojalna wiec uznac nalezy p6zniej przyjeta postawe pozwanego, ktory zaprotestowal przeciwko zawarciu umowy
sprzedazy nie tylko z uwagi na brak porozumienia co do ceny, ale i réwniez co do zasady. Przyznanie racji pozwanemu
skutkowaloby krzywda posiadacza i posrednim premiowaniem nieuczciwosci wlasciciela, ktory obiecal nieruchomoséé
zby¢. Istotne jest takze, ze inwestycja powoda zrealizowana zostala w oparciu o uzyskane przez niego decyzje, ktore
nie byly w Zaden sposob kwestionowane przez strone pozwanag, to jest decyzje z dnia 28.05.2002r. nr (...), ktéra wojt
Gminy D. ustalil warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla przebudowy drogi krajowej (...)w miejscowos$ci
M. na odcinku km (...) decyzje Wojewody (...) zdnia 09.01.2003r., ktora zatwierdzono projekt budowlany i udzielono
pozwolenia na budowe oraz decyzje (...) (...)na uzytkowanie wyremontowanego odcinka drogi krajowej wydana w
kwietniu 2004r.

Sad stwierdzil, ze warto$¢ wzniesionego urzadzenia w jego czeSci, ktéra posadowiona zostala na dzialce pozwanego,
jest wyzsza, niz warto$¢ gruntu. Jak wynika bowiem z opinii biegltego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci pozwanego bez
uwzglednienia nakladéw poczynionych na niej przez powoda odpowiada kwocie 41.000,-z}, natomiast lgczna wartosé
urzadzenia wzniesionego przez powoda na gruncie pozwanego odpowiada kwocie 91.067,-z1. Tym samym ustali¢
nalezalo, ze warto$¢ urzadzenia wzniesionego na gruncie pozwanego, nawet przy uwzglednieniu dopuszczonego przez



bieglego przy jej okresleniu bledu w wysokosSci 20% (72.849,-z1 ), przekraczala w sposdb znaczacy warto$é tego gruntu,
co z kolei przemawialo za uwzglednieniem zadania strony powodowe;j.

Sad nie mial watpliwosci, ze za zasadnoScia roszczenia powoda przemawiaja zaréwno racje spoleczno-gospodarcze
zwigzane z przeznaczeniem drogi i funkejg jaka pelni wycinek drogi znajdujacy sie na gruncie pozwanego, jak tez
argumenty odnoszace sie do istnienia istotnej réznicy w wartoéci gruntéw i nakladéw na ten grunt poczynionych. Z
uwagi na powyzsze Sad uwzglednil powddztwo.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., za§ o nieuiszczonych kosztach sadowych — na
podstawie art. 113 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku ztozyl pozwany, zaskarzajac go w catoSci oraz zarzucajac:

1) naruszenie art. 235 § 1 k.p.c. — poprzez przyjecie jako podstawe ustalen faktycznych opinii bieglego, ktéra oparta
zostala na dokumentach nie bedacych przedmiotem postepowania dowodowego;

2) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. — poprzez przyjecie za podstawe ustalen opinii bieglego sadowego K. N. pomimo
catkowitego braku jej miarodajnosci;

3) sprzeczno$¢ z zebranym materialem dowodowym ustalenia, ze na terenie dzialki pozwanego znajduje sie row
odwadniajacy i zatoczka autobusowa oraz ze znajdujace sie na terenie dzialki pozwanego odcinek chodnika i drogi
prowadzacej do S. wzniesione zostaly przez powoda i naleza do drogi krajowej nr (...);

4) naruszenie art. 231 § 1 k.c. przez uznanie, ze skarpa ziemna stanowi ,,inne urzadzenie” oraz ze poszerzenie istniejacej
skarpy stanowi ,wzniesienie innego urzadzenia” w rozumieniu tego przepisu, a takze przez uznanie powod wznidst na
terenie dzialki pozwanego skarpe bedac w dobrej wierze.

W oparciu o powyzsze zarzuty pozwany wnidsl o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa oraz o
zasadzenie od powoda na swoja rzecz kosztow procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Powo6d w odpowiedzi na apelacje domagat sie jej oddalenia oraz zasadzenia od pozwanego na swoja rzecz kosztow

postepowania odwotawczego wedlug norm przepisanych.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zastugiwala na uwzglednienie, natomiast nie wszystkie podniesione w niej zarzuty byly trafne, a ponadto Sad
Okregowy nie podzielil stanowiska skarzacego, ktéry domagatl sie zmiany wyroku i oddalenia powo6dztwa.

Nie byl zasadny zarzut formalny — naruszenia art. 235 § 1 k.p.c., ktoéry skarzacy wiazal z przyjeciem przez Sad
Rejonowy jako podstawy ustalen faktycznych opinii bieglego, opartej — jego zdaniem — na dokumentach nie bedacych
przedmiotem postepowania dowodowego. Skarzacy podniést mianowicie, ze wydajac opinie w przedmiocie wartosci
budowli i urzadzen wzniesionych na jego dzialce ( chodzi o Czeé¢ II opinii — k.196-204 ) biegly uwzglednit dokumenty,
ktore pozyskal bezposrednio od powoda, z pominieciem sadu. Stanowisko to jest pozbawione podstaw. Odpisy
dokumentéw w postaci ,,Projektu budowlanego i wykonawczego przebudowy i remonty drogi krajowej nr (...)”,
»Dziennika budowy” i ,Koncowego rozliczenia finansowego kontraktu” zostaly mianowicie przedstawione przez
powoda jako zalacznik do pisma procesowego z dnia 29.04.2013r. w celu umozliwienia bieglemu wykonania drugiej
czedci opinii ( k.165 ) i Sad Rejonowy przeprowadzil z nich dowod na rozprawie w dniu 6.05.2014r. ( k.263 ).
Z kolei pismo pracownika powoda, J. N. z dnia 26.04.2013r., a takze kserokopia rysunku nr 2.6 obrazujacego
zakres wykonanych przez powoda prac zostaly dolaczone przez bieglego K. N. do jego pisma z dnia 21.05.2013r., w
ktérym biegly sygnalizowal trudno$ci w ustaleniu, jakie dokladnie inwestycje powdd przeprowadzil na spornej dzialce
( k170,173,174 ). Réwniez w tym wypadku Sad Rejonowy przeprowadzil dowdd z wymienionych dokumentow na
rozprawie w dniu 6.05.2014r. ( k.263 ). Dokumenty, ktére wykorzystat biegly przy sporzadzaniu opinii zostaly zatem
formalnie wlaczone do materiatu dowodowego sprawy. Zgloszony w apelacji zarzut zwigzany z wykorzystaniem przez



bieglego jedynie kopii rysunku nr 2.6 jest za$ o tyle chybiony, ze powdd przedstawil odpis dokumentu w postaci
»Projektu budowlanego i wykonawczego przebudowy i remonty drogi krajowej nr (...)”, ktéry obejmuje m.in. cze$é¢
rysunkowa, w tym rys. nr 2.6. Biegly zapoznal sie z dokumentami zlozonymi przez powoda ( co wynika z jego pisma
z dnia 21.05.2013r. ). Zaréwno biegly, jak i Sad Rejonowy dysponowali zatem dostepem nie tylko do kserokopii, ale
réwniez odpisow dokumentow. Co wiecej, choé pozwany w toku postepowania w I instancji zglaszal liczne zarzuty do
opinii bieglego, nie kwestionowat takiej formy udostepnienia dokumentow, ktore stanowily jej podstawe i nie domagat
sie — zgodnie z art. 129 § 11 4 k.p.c. — przedstawienia przez strone powodowg ich oryginatow, takiego wniosku nie
zglaszal réwniez w apelacji, nie podnoszac przy tym takze, aby odpisy dostarczone przez powoda nie odpowiadaly
oryginalom. Dodatkowo apelacja nie wskazuje, ktore konkretnie ustalenia bieglego i Sagdu Rejonowego oparte na
kserokopiach czy odpisach mialyby by¢ wadliwe.

Nie mozna sie takze zgodzi¢ z niektéorymi uwagami apelacji — zgloszonymi w ramach zarzutu naruszenia art. 233
§ 1 k.p.c. — odno$nie do wadliwo$ci zalozen, na ktorych oparl sie biegly sporzadzajac Czes$¢ II opinii. Zdaniem
skarzgcego rolg bieglego nie bylo ustalanie, jakiego rodzaju budowle czy urzadzenia zostaly wzniesione na gruncie
pozwanego ( za$ powod nie dostarczyl w tym zakresie zadnych dowod6w ). Takie podejécie nie jest jednak trafne. Nie
sposéb bowiem przyjmowadé, aby biegly pozbawiony byl mozliwoéci dokonywania jakichkolwiek ustalen na potrzeby
wydawanej opinii. OczywiScie dowdd z opinii bieglego ma charakter pomocniczy, a jego celem jest dostarczenie sagdowi
wiadomosci specjalnych niezbednych dla ulatwienia nalezytej oceny zebranego materialtu dowodowego ( art. 278 §
1 k.p.c. ). Nie mozna natomiast wykluczy¢, iz w zwigzku ze zlecona opinia biegly pozyskaé bedzie musial informacje
niezbedne do jej wydania, co jest zreszta czestg praktyka choéby przy szacowaniu nieruchomosci, kiedy to biegli we
wlasnym zakresie gromadza dane obrazujace przykladowo jej przeznaczenie czy stan zagospodarowania. W takim
przypadku sad musi mie¢ jedynie mozliwo$c¢ zweryfikowania podstaw, na ktérych biegly sie oparl sporzadzajac opinie.
Co do zasady zatem nie bylo przeszkod, aby w niniejszej sprawie biegly K. N., ktéoremu Sad Rejonowy postanowieniem
z dnia 24.01.2013r. zlecil m.in. oszacowanie warto$ci opisanych w tym postanowieniu budowli i urzadzen, poczynil
w zakresie swojej specjalizacji szczegolowe ustalenia dotyczace przedmiotu wyceny. Inna rzecza jest natomiast, czy
zalozenia poczynione przez bieglego byly prawidlowe. Biegly — co podkresla apelacja — napotkal trudnoéci w ustaleniu
ilosci robo6t wykonanych przez powoda na dzialce pozwanego, ktore szczegotowo opisal w opinii ( k.199 ). Pomimo
to opierajac sie na dokumentacji dostarczonej przez powoda oraz na analizie mapy przyjat okreSlony zakres prac z
zastrzezeniem, ze obliczenia obarczone sg bledem do ok. 20%. Jako przekonujace nalezy uzna¢ wyjaénienie bieglego,
ze na podstawie dostepnego materialu dowodowego mogl albo oszacowac obmiar robét, albo w ogoble nie wydawac
opinii ( k.232). Nie ma przy tym racji skarzacy wyrazajac watpliwo$¢ co do tego, czy mapa, ktoéra postugiwali sie biegly,
stanowila dokument urzedowy. Juz z samej treSci opinii biegtego wynika bowiem, iz mapa stanowigca zalgcznik do
niej stanowi kopie mapy zasadniczej ( k.192,193 ), a tej ostatniej mapie sam pozwany przypisuje walor dokumentu
urzedowego. Okoliczno$¢ ta nie budzila zreszta watpliwo$ci pozwanego w postepowaniu w I instancji; co wiecej, w
kolejnych fragmentach apelacji ( s.4 ) sam odnosi sie do tej mapy jako mapy zasadnicze;j.

Nie sposéb natomiast odeprze¢ zgloszonego w apelacji zarzutu bledu w ustaleniach faktycznych dotyczacych
inwestycji poczynionych przez powoda na przedmiotowej nieruchomosci. Okolicznoéci te Sad Rejonowy uznal za
bezsporne, a nadto wynikajace z dowodu w postaci zeznan Swiadka K. M.. Oceny tej nie mozna podzieli¢ o tyle, ze
wprawdzie w piSémie procesowym z dnia 14.05.2012r. pozwany zlozyl ogolne oé§wiadczenie, iz nie kwestionuje, ze
powdd wzniost na spornej dzialce budowle, natomiast po sporzadzeniu opinii bieglego, odnoszac sie do jej tresci,
w pi$mie procesowym z dnia 31.07.2013r. zakwestionowal zakres przyjetych przez biegltego inwestycji ( k.211 ). Z
kolei $wiadek K. M. w swych zeznaniach ( k.144-145 ) koncentrowal sie przede wszystkim na kwestiach formalno-
prawnych oraz prowadzonych przez strony negocjacjach dotyczacych sprzedazy dziatki, natomiast odnoénie inwestycji
na nieruchomos$ci pozwanego wyrazil jedynie przekonanie, ze w jego ocenie warto$¢ nakladéow zwigzanych z
wybudowaniem chodnika i wiaty oraz odwodnieniem to ok. 100 tys. zt ( k.145 ). Nie jest jasne, skad Swiadek czerpal
wiedze na temat zakresu inwestycji, a jego zeznania w tym zakresie pozostaja w sprzecznosci z ustaleniami bieglego
przedstawionymi na s.16 Czeéci II opinii ( k.197 ).



Sad Rejonowy popadl zreszta w pewna sprzeczno$¢; najpierw ustalil, ze przebudowa drogi krajowej nr (...) prowadzona
w oparciu o szczegdlowo opisane decyzje administracyjne dotyczyla — w odniesieniu do nieruchomosci pozwanego
— takze dodatkowych chodnikéw i zatok autobusowych wraz z odwodnieniem ( s. 3-4 uzasadnienia ); nastepnie
ustalil, ze przebudowa trwala do konica 2003r. i w jej rezultacie na nieruchomosci pozwanego powod poczynil naklady
w postaci: skarpy i rowu, jezdni oraz chodnika ( s. 4 uzasadnienia ), a w dalszych rozwazaniach przyjal, ze na
spornej nieruchomogci znalazla sie cze$¢ drogi wybudowanej przez powoda, ktéra obejmuje wydzielony pas drogowy,
jezdnie, chodnik, zatoczke autobusows i skarpe ( s. 11 uzasadnienia ). Stanowisko Sadu I instancji, oprocz tego
ze niespdjne, nie uwzglednia takze w pekni treSci zebranego w sprawie materialu dowodowego. Gdy chodzi o row
odwadniajacy nalezy zauwazy¢, ze biegly w swej opinii przyjal, iz powod go wykonat ( k.181 ), natomiast pozwany to
zakwestionowal w piSmie z dnia 31.07.2013r. ( k.211 ), za$ do zarzutu tego biegly sie nie ustosunkowal ( k.232-234 ).
W apelacji pozwany stusznie zwraca takze uwage na mape, z ktoérej wynika, ze roéw biegnie poza terenem dziatki
pozwanego ( k.193 ), a ponadto na pismo procesowe powoda z dnia 8.10.2012r., w ktérym mowa jest o wykonaniu na
przedmiotowej nieruchomogci: czeSci drogi, zatoczki autobusowej, chodnikéw i odwodnienia ( k.134 ), nie za§ réwniez
rowu odwadniajacego. Odno$nie zatoczki autobusowej skarzacy stusznie z kolei zauwaza, ze z opinii bieglego, ktora
Sad Rejonowy uznal za wiarygodna w caloSci, wyraznie wynika, Ze zatoczka autobusowa nie znajduje sie na spornej
dzialce ( k.197 ), nie zostala ona takze ujeta w kosztorysie prac ( k.201-204 ). Ustalenia Sadu I instancji na temat
jezdni oraz chodnika istotnie, jak podnosi skarzacy, mogg natomiast dotyczy¢ jedynie usytuowanych na czeéci spornej
dzialki fragmentu chodnika oraz drogi asfaltowej prowadzacych do S., ktére w swojej opinii opisal biegly ( k.197 oraz
wyjaénienia zawarte w piSmie z dnia 21.05.2013r. i dolaczona mapa — k.170,172 ). Biegly podkreslil bowiem, ze na
dzialce (...) nie znajduje sie wyremontowany przez powoda w ramach przebudowany drogi krajowej nr (...) odcinek
samej drogi, zatoczka autobusowa, odwodnienie i chodniki ( k.197 ). Brak jest natomiast jakiegokolwiek dowodu na
okoliczno$é¢, iz prace zwigzane z pasem drogowym drogi prowadzacej do S. zostaly wykonane przez powoda przy okazji
realizacji inwestycji podlegajacej na przebudowie drogi krajowej nr (...). Sam biegly ustalit w Oddziale (...) we W, ze
ta cze$¢ nie nalezy do drogi krajowej nr (...).

W oparciu zatem o material zgromadzony przez Sadem I instancji mozna by przyjac¢, ze na dzialce nalezacej do
pozwanego znajduje sie jedynie wykonana przez powoda skarpa, a i w tym zakresie w apelacji zarzucono, iz nie jest
jasne, na jakiej podstawie biegly ustalil wysoko$é skarpy na 5 m. Skarzacy wskazuje na brak pomiaréw geodezyjnych
oraz na wyniki analizy zdje¢ umieszczonych w operacie wykonanym na zlecenie powoda i znakéw kartograficznych
zamieszonych na mapie zasadniczej, w Swietle ktérej wysoko$c¢ skarpy, w jego ocenie, nie powinna przekraczaé 2 m,
z czego wyprowadza wniosek, iz warto$¢ robdt zwiazanych z wykonaniem skarpy zostala zawyzona przez bieglego o
ponad polowe.

Zdaniem Sadu Okregowego rozpatrujac zasadno$é roszczenia powoda nie mozna jednak poprzestaé na materiale
dotychczas dostepnym. Sad Okregowy przeprowadzil w postepowaniu apelacyjnym dowod z dokumentéw w aktach
spraw I.C.(...) i I.C.(...)Sadu Rejonowego w O.( na pierwsza z wymienionych spraw i wydana w niej opinie bieglego
powolal sie zreszta pozwany w piSmie procesowym z 14.05.2012r. ). W sprawach tych R. S. (1) dochodzil od Skarbu
Panstwa wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci za okres odpowiednio VI 2004
— XII 2010 oraz I 2011 — V 2012 i jego powddztwa zostaly uwzglednione wyrokami: z dnia 13.12.2011r. — do
wysokoSci 35.000,-z1 i z dnia 30.03.2015r. — do wysokosci 10.200,-z}. Podstawe orzeczen stanowily przy tym m.in.
opinie bieglego rzeczoznawcy majatkowego E. W. z dnia 28.09.2011r. oraz z dnia 16.08.2013r. dotyczace wysoko$ci
wynagrodzenia mozliwego do uzyskania za korzystanie z dzialki nr (...). W obu opiniach opisujac stan techniczno-
uzytkowy nieruchomosci biegla wskazala, ze obecnie jej cze$¢ stanowi fragment drogi krajowej nr (...) ( chodniki,
przystanek autobusowy ), za$ podstawa takich ustalen bieglej byly m.in. ogledziny nieruchomoéci przeprowadzone w
dniu 14.06.2011r. Z materialéw spraw nie wynika, aby ustalenia biegtej co do stanu zagospodarowania dziatki byly
kwestionowane przez strony oraz weryfikowane przez Sad Rejonowy w O.. W uzasadnianiach obu orzeczen ( pierwsze
z nich jest juz prawomocne ) Sad ten wskazal zresztg, ze nieruchomos$é¢ zostala zajeta na budowe drogi bedacej w
zarzadzie Skarbu Panhstwa i w okresie objetym pozwami Skarb Panstwa korzystal z niej w zwiazku z przeznaczeniem
gruntu pod inwestycje drogowa.



Z powyzszego wynika, ze zachodzi rozbieznoé¢ w stanowiskach dwoch bieglych sadowych odno$nie poczynionych
przez powoda na dzialce pozwanego inwestycji. Zauwazy¢ wypada, ze biegly K. N. juz przed sporzadzeniem opinii
w niniejszej sprawie wyjasnil, iz napotkal trudnosci w przygotowaniu czesci opinii dotyczacej wartosci budowli
i urzadzen wzniesionych przez powoda na przedmiotowej nieruchomos$ci z uwagi na fakt, iz przebieg granicy
geodezyjnej nie jest utrwalony w terenie i w rezultacie nie wiadomo, jaka cze$¢ prac zostal wykonana na dzialce
powoda, a jaka na gruncie Skarbu Panstwa ( k.157 ). Po zapoznaniu sie z dokumentacjg projektowa przedstawiong
przez powoda biegly stwierdzil z kolei, ze dokumentacja ta oparta byla na podkladach geodezyjnych ( mapach
zasadniczych ) sprzed wydzielenia dzialki nr (...) ( co nastapilo na podstawie decyzji z dnia 7.11.2002r. o zatwierdzeniu
projektu podzialu nieruchomos$ci ). Analiza dostepnych bieglemu dokumentéw doprowadzila go do wniosku, iz
na przedmiotowej dzialce nie znajduja sie inwestycje w postaci wyremontowanego odcinka drogi krajowej nr (...),
zatoczki autobusowej, odwodnieni i chodnikéw ( o ktoérych byla mowa w pisSmie procesowym powoda z dnia
8.10.2012r. — k.134 ), lecz jedynie skarpa i row odwadniajacy u jej podnéza ( k.170 ). Stanowisko to biegly podtrzymat
w Czeéci II opinii, wskazujgc dodatkowo na inne trudnoéci zwigzane z ustaleniem ilo$ci rob6t przeprowadzonych
w ramach inwestycji powoda, wskutek czego szacunkowa wycena obarczona jest bledem do 20% ( k.198-199 ).
Ustosunkowujac sie do zastrzezen pozwanego wyjasnil natomiast, ze jako biegly z dziedziny budownictwa nie
posiada uprawnien do wykonywania pomiaréw terenowych, w tym odniesienia pomiaréw do granic dzialek oraz
pomiaréw powierzchni lub kubatury skarp i rowéw melioracyjnych — takimi uprawnieniami dysponuja jedynie
geodeci posiadajacy odpowiedni urzadzenia miernicze ( k.232 ). Z kolei z materialéw zgromadzonych w aktach
I.C.(...)i L.C.(...) Sadu Rejonowego w O. nie wynika, aby opinia bieglej E. W. poprzedzona zostala szczegélowa analiza
rzeczywistego zakresu inwestycji Skarbu Panhstwa na gruncie powoda.

Sad Okregowy uznal, iz w tym stanie rzeczy, skoro w toku niniejszego procesu powstal spor co do tego, jakie urzadzenia
drogowe faktycznie wybudowane zostaly przez powoda na spornej nieruchomoéci, niezbedne bylo dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego geodety. Ustalenia biegltego K. N. oparte zostaly jedynie na analizie dokumentow i — jak
sam przyznal biegly — moga by¢ obarczone bledem, a ponadto pozostaja w sprzecznoéci z ustaleniami bieglej E.
W. wynikajacymi z opinii wydanych na potrzeby réwnolegle toczacych sie miedzy stronami spraw. Sad I instancji
odwolal sie réwniez do tresci decyzji administracyjnych, w oparciu o ktére prowadzona byla inwestycja powoda
( wskazujac na ich moc dowodowa wynikajaca z art. 244 k.p.c. ), natomiast jest to o tyle nieprzekonujace, iz w wyniku
przeprowadzonej ich analizy ( wraz z materialami do wniosku ) biegly N. nie ustalil, aby przeprowadzona przebudowa
drogi krajowej nr (...) objela w odniesieniu do dzialki nr (...) wykonanie chodnikéw czy zatok autobusowych wraz
z odwodnieniem. Sama strona powodowa nie miala zreszta pewnosci co do zakresu faktycznie wykonanych prac,
skoro jej pelnomocnik na rozprawie apelacyjnej w dniu 24.03.2015r. odwiadczyl, ze wedlug powoda na przedmiotowe;j
dzialce geodezyjnej znajduje sie ,,pas drogowy oraz dojScie do zatoki autobusowej”, przy czym ,niewykluczone, ze jest
to pas zieleni w pasie drogowym” ( k.328 ).

Nie mozna uznaé, aby dopuszczeniu dowodu z opinii geodety stala na przeszkodzie przywolana przez Sad I instancji
zasada prowadzenia postepowania dowodowego w granicach wnioskowanych przez strony ( art. 3 k.p.c., art. 232
zd. 1 k.p.c. ). W istocie jest to jedynie dowdd pomocniczy, niezbedny dla prawidlowego wykonania dopuszczonego
na wniosek powoda dowodu z opinii bieglego z dziedziny szacowania nieruchomosci, ktéremu polecono ustalenie
wartoSci budowli i urzadzen wzniesionych przez powoda na spornym gruncie. Punktem wyjscia dla tego oszacowania
jest bowiem ustalenie, jakie konkretnie urzadzenia drogowe zostaly wykonane w graniach geodezyjnych dziatki
pozwanego w ramach przebudowy drogi krajowej nr (...), co — jak sygnalizowal biegly N. — wymaga wiadomo$ci
specjalnych z dziedziny geodezji. Za dopuszczeniem tego dowodu przemawia takze wzglad na okoliczno$ci niniejszej
sprawy wskazane przez Sad I instancji w zwigzku z ocena, iz powoda nalezy traktowac¢ na réwni z posiadaczem
w dobrej wierze. Przypomnie¢ wiec trzeba, iz zrealizowana przez powoda inwestycja dotyczyta przebudowy drogi
krajowej, shuzacej do uzytku publicznego i utrzymywanej nakladem sit i Srodkéw Skarbu Panstwa, miala tez na
celu poprawe bezpieczenistwa uzytkownikow ruchu drogowego. Celowym jest wiec, aby — o ile spelnione zostaly
przeslanki zastosowania art. 231 § 1 k.c. — sporna dzialka stala sie wlasnoécig powoda, co bedzie stuzylo ujednoliceniu
stanu prawnego na calej dlugosSci przebiegu wybudowanej przez niego drogi krajowej i jednoczesnie zapobiegnie
ewentualnym przyszlym roszczeniom wydobywczym ( a takze uzupeliajacym ) ze strony pozwanego, ktéry na etapie



realizacji inwestycji wyrazil zgode na zajecie dzialki i jej sprzedaz na rzecz Skarbu Panstwa. Trzeba ponadto zauwazy¢,
ze opinia geodezyjna moze sie okaza¢ niezbedna takze z tego wzgledu, iz z dotychczasowych ustalenn bieglego N.
wynika, ze znajdujacy sie na przedmiotowej nieruchomosci fragment chodnika oraz drogi asfaltowej prowadzacych do
S.nie jest czeScia drogi krajowej nr (...) pozostajacej w zarzadzie (...)( art. 19 ust. 2 pkt 1 ustawy o drogach publicznych).
Jezeli tak, to nie mozna przyjaé, aby powod byl posiadaczem samoistnym tej czeSci nieruchomo$ci pozwanego i nie
moze domagac sie przeniesienia na swojg rzecz tejze czeSci w trybie art. 231 § 1 k.c.

Powyzsze uwagi prowadza do wniosku, iz postepowanie dowodowe nalezy przeprowadzi¢ ponownie, co uzasadnialo
zastosowanie art. 386 § 4 k.p.c. i uchylenie zaskarzonego wyroku oraz przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu
do ponownego rozpoznania — z pozostawieniem mu rozstrzygniecia o kosztach instancji odwolawczej ( art. 108 § 2
k.p.c. ). Dopiero przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego geodety pozwoli na ustalenie, jakie konkretnie urzadzenia
drogowe wybudowane zostaly przez powoda na przedmiotowej nieruchomosci w ramach przebudowy drogi krajowej
nr (...), a w konsekwencji na ocene, czy ich wykonanie stanowilo ,, wzniesienie innych urzadzenia” w rozumieniu
art. 231 § 1 k.c. oraz czy w zwigzku z wykonywanym zarzadem droga krajowa powod jest posiadaczem samoistnym
caloéci, czy tez jedynie czesci dzialki nr (...). Stosownie do tresci opinii geodezyjnej uzupelnienia bedzie takze
wymagata opinia bieglego z dziedziny nieruchomosci w jej czeSci dotyczacej ustalenia warto$ci budowli i urzadzen
wzniesionych przez powoda. Z kolei w czesci dotyczacej wartosci nieruchomosci dotychczasowa opinia sporzadzona
w dniu 15.07.2013r. bedzie wymagala uaktualnienia z uwagi na tre$¢ art. 156 ust. 3 ustawy z dnia 21.08.1997r.
o gospodarce nieruchomo$ciami ( t.j. Dz.U. 2014/518 ). Doda¢ nalezy, iz pozwany juz w I instancji kwestionowal
przyjeta przez bieglego metode wyceny ( por. pismo procesowe z dnia 18.12.2013r. — k.239-240 ), za$ Sad Rejonowy w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie odniost sie w sposob przekonujacy do zgloszonych w tym zakresie zarzutow.
Konieczne do podjecia czynno$ci dowodowe wyczerpuja praktycznie calo$¢ materiatu dowodowego, gdyz okolicznos$ci
zwigzane z prawem wlasnoSci pozwanego do spornej nieruchomosci, jej podzialem geodezyjnym oraz formalno-
prawnymi podstawami inwestycji drogowej prowadzonej przez powoda Sad Rejonowy uznal za bezsporne i znajdujace
potwierdzenie w kserokopiach i odpisach dokumentéw dolaczonych do pozwu, a ocena ta nie byla kwestionowana w
postepowaniu apelacyjnym. W oparciu o wyniki przeprowadzonego postepowania dowodowego Sad I instancji oceni,
czy spelnione zostaly przestanki zastosowania art. 231 § 1 k.c.
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