Sygn. akt I C 305/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 wrze$nia 2014 r.

Sad Okregowy w Siedlcach Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy SSO Malgorzata Chomiuk

Protokolant sekr. sqd. Anna Nasilowska-Glodz

po rozpoznaniu w dniu 17 wrze$nia 2014 r. w Siedlcach sprawy

z powodztwa Miasta S.

przeciwko Z. B.

o wydanie nieruchomoéci, zaplate, przywrécenie stanu zgodnego z prawem
a jednoczes$nie z powbddztwa wzajemnego Z. B.

przeciwko Miastu S.

o zaplate

I. Uchyla wyrok zaoczny Sadu Rejonowego w Siedlcach wydany w dniu 11 wrze$nia 2007 r w sprawie sygnatura akt
IC360/07,

I1. Nakazuje Z. B., aby wydal Miastu S. nieruchomo$¢ gruntowa o pow. 766 mkw, polozong w S. przy ul. (...) , 0znaczona
w ewidencji gruntow jako dzialka nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Siedlcach prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...),

III. Zasadza od Z. B. na rzecz Miasta S. kwote 31. 268 zl (trzydzieci jeden tysiecy dwieScie sze$édziesiat osiem zl),
oddalajgc powbdztwo w tym zakresie ponad te kwote,

IV. W pozostalej czeéci postepowanie z powddztwo Miasta S. przeciwko Z. B. umarza,

V. Zasadza od Miasta S. na rzecz Z. B. kwote 56.850,91 (pietdziesigt sze$¢ tysiecy osiemset piecdziesiat zl
dziewiecdziesiat jeden gr),

VI. W pozostalej czeéci powddztwo wzajemne Z. B. oddala,

VII. Zasadza od Z. B. na rzecz Miasta S. kwote 10. 422 z} (dziesieé tysiecy czterysta dwadziescia dwa z}) tytulem zwrotu
czeSci kosztow procesu,

VIII. Odstepuje od obciazania Z. B. nieuiszczonymi kosztami sagdowymi naleznymi na rzecz Skarbu Paristwa,

IX. Zasadza od Skarbu Pafistwa na rzecz Kancelarii Adwokackiej adwokata R. C. kwote 9.000 (dziewieé tysiecy) zt
powiekszona o stawke podatku od towaréw i ustug tj. kwote 1.980 (jeden tysiac dziewieéset osiemdziesiat ) z} tytulem
nieoplaconej pomocy prawnej $wiadczonej dla Z. B. z urzedu.

IC305/10

UZASADNIENIE



Miasto S. pozwem z dnia 08.08.2007 r wnioslo o nakazanie Z. B., aby wydal powodowi nieruchomos$é¢ gruntowa o
powierzchni 766 mkw, polozong w S. na osiedlu (...) oznaczona w ewidencji gruntéw nr (...), a nadto o zobowigzanie
Z. B. do uporzadkowania ww. nieruchomo$ci poprzez uprzatniecie z niej zgromadzonych elementéw i materialéw
budowlanych oraz dokonanie rozbiérki budynku bedacego w budowie. Powdd wniost takze o zasadzenie na jego rzecz
od pozwanego zwrotu kosztow postepowania, a w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu swego stanowiska powod wskazal, iz na podstawie prawomocnego wyroku zaocznego Sadu
Rejonowego wydanego w sprawie sygn. akt IC 313/98 rozwigzujacego umowe uzytkowania wieczystego gruntu,
oznaczonego w ewidencji gruntdéw jako dzialka nr (...), o powierzchni 766 mkw polozonego w S. przy ul. (...),
ustanowionego na rzecz Z. B. w akcie notarialnym z dnia 2 lutego 1984 r oraz na podstawie prawomocnego wyroku
Sadu Okregowego w Siedlcach z dnia 15 grudnia 2005 r wydanego w sprawie IC 1074/03 dotyczacej uniewaznienia
umowy dozywocia z dnia 3 lipca 2002 r zawartej pomiedzy Z. B. a A. B., powdd zostal wpisany jako wlaSciciel w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci. Pismem z dnia 18 pazdziernika 2006 r powod wezwal
pozwanego do uporzadkowania i wydania dziatki w dniu 7 listopada 2006 r . Pozwany nie zglosil sie na powyzsze
wezwanie.

Wyrokiem zaocznym z dnia 11 wrze$nia 2007 r Sad Rejonowy w Siedlcach w sprawie sygn. akt. I C 360/07 nakazal Z.
B., aby usunal z nieruchomosci polozonej w S. na Osiedlu (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw nr (...) o powierzchni
0,0766 ha posiadajacej urzadzona ksiege wieczysta nr (...) elementy i materialy budowlane oraz dokonat rozbiorki
budynku bedacego w budowie, a nadto nakazal Z. B., aby wydal powodowi nieruchomo$¢ gruntowa o powierzchni 766
mkw, potozong w S. na osiedlu (...) oznaczona w ewidencji gruntéw nr (...), posiadajaca urzadzona ksiege wieczysta
nr (...). (wyrok zaoczny k. 20 - 20v)

W ustawowym terminie sprzeciw od tego wyroku zlozyl pozwany Z. B. wnoszac o uchylenie w catoSci wydanego wyroku
zaocznego i oddalenie powddztwa w calosSci. (k.23 — 28)

W uzasadnieniu swego stanowiska wskazal, iz zadania powoda sa sprzeczne z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami
z dnia 21 sierpnia 1997 r. Ustawa ta nie wymaga od uzytkownika wieczystego, aby po wygasnieciu jego prawa
uporzadkowal on nieruchomos$é, a nadto dokonal rozbiérki budynku bedacego w budowie. Ustawa natomiast
przewiduje, iz w razie wygasniecia prawa wieczystego uzytkowania uzytkownikowi przystuguje wynagrodzenie
za wzniesione przez niego lub nabyte na wlasno$¢ budynki i inne urzadzenia. Ponadto uzytkownikowi zwraca
sie pierwsza oplate wniesiona z tytulu uzytkowania wieczystego oraz sume oplat rocznych wniesionych z tego
tytulu za niewykorzystany okres uzytkowania wieczystego. Przy czym oplaty te podlegaja waloryzacji. Pozwany
wskazal, iz Miasto S. nie wywigzalo sie ze swoich obowigzkéw nalozonych na niego ww. ustawa. Ponadto pozwany
wyjasnil dlaczego nie dotrzymal umownego terminu zakoniczenia budowy. Pozwany w tre$ci swego sprzeciwu
domagal sie jednoczeénie od Miasta S. zwrotu poniesionych nakladéw w postaci oplaty za uzytkowanie wieczyste
za niewykorzystany okres uzytkowania wieczystego po zrewaloryzowaniu tej oplaty, wynagrodzenia za wykonane
dotychczas prace przy budowie budynku, zgodnie z warto$cia tych prac, odkupienia przez Miasto S. zgromadzonych
na dzialce materialéw budowlanych po cenie stanowiacej rownowartoé¢ tych materialtdbw budowlanych, barakowozu
zakupionego na potrzeby budowy, narzedzi zakupionych na potrzeby budowy, w tym betoniarki, obrabiarki do
drewna, spawarki, pompy do wody, poziomic, kielni, mlotkow, przecinakéw itp. , drobnych narzedzi, ubran i obuwia
roboczego zakupionego na potrzeby budowy.

W odpowiedzi na stanowisko pozwanego Miasto S. wnioslo o nieuwzglednienie zadan pozwanego jako
nieuzasadnionych. (pismo k. 66 — 87)

Wyrokiem z dnia 15 pazdziernika 2008 r Sad Rejonowy w Siedlcach wyrok zaoczny z dnia 11 wrze$nia 2007 r utrzymat
w mocy (k. 139)



Na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego Z. B. Sad Okregowy w Siedlcach wyrokiem z dnia 7 kwietnia 2009 r
wydanym w sprawie V Ca 145/09 uchylit zaskarzony wyrok z dnia 15 paZzdziernika 2008 r i sprawe przekazat Sadowi
Rejonowemu w Siedlcach do ponownego rozpoznania. (k.179)

W uzasadnieniu tego wyroku Sad Okregowy wskazal, iz przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad przeprowadzié
powinien postepowanie dowodowe w kierunku ustalenia przestanek odpowiedzialnoSci pozwanego w zakresie zadania
powoda co do naprawienia szkody wyniklej z niewlasciwego korzystania z gruntu, w szczegblnosSci przeprowadzic
dowdd z dokumentow z akt sprawy IC 313/98 Sadu Rejonowego w Siedlcach, nadto przeprowadzi¢ dowody zgloszone
przez strony na poparcie swoich twierdzen. Poza tym Sad Okregowy wskazal takze, iz z tre$ci wniesionego przez
pozwanego sprzeciwu wynika, ze Z. B. wytoczyl w nim powo6dztwo wzajemne. Tym samym Sad powinien w tym
zakresie poczynié ustalenia i nada¢ mu bieg przy ponownym rozpoznaniu sprawy. (uzasadnienie wyroku k. 181 — 185)

Pismem z dnia 24 czerwca 2009 r Miasto S. sprecyzowalo swoje powddztwo wnoszac o:

- nakazanie Z. B., aby wydal powodowi nieruchomo$¢ gruntowa o powierzchni 766 mkw, polozona w S. na osiedlu (...)
oznaczona w ewidencji gruntéw nr (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...),

- zobowigzanie Z. B. do przywrdcenia stanu poprzedniego przez usuniecie z nieruchomosci znajdujacych sie tam
elementéw i materialtbw budowlanych oraz dokonania rozbiorki rozpoczetego przedsiewziecia budowlanego lub
zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 15.000 zl , ktéra to kwote powdd bedzie musial ponie$¢é w wyniku
dokonania rozbiérki budynku i uprzatniecia znajdujacych sie tam elementéw oraz materialéw konstrukcyjnych
(zadanie oparte na tresci art. 471 k.c. w zw. z art. 363 k.c.) ,

Jednocze$nie powod cofnal zadanie polegajace na zobowiazaniu pozwanego Z. B. do uporzadkowania nieruchomosci
poprzez uprzatniecie z niej zgromadzonych materiatow i elementéw budowlanych oraz dokonanie rozbiérki budynku
bedacego w budowie. (k. 192 — 194)

Podczas rozprawy w dniu 25 czerwca 2009 r Z. B. okre§lil warto$¢ przedmiotu sprawy w zakresie powddztwa
wzajemnego na kwote 500.000 zl.

Postanowieniem z dnia 12 marca 2010 r Sad Rejonowy w Siedlcach przekazal przedmiotowa sprawe do rozpoznania
Sadowi Okregowemu w Siedlcach jako wlasciwemu rzeczowo. (k. 225)

Pismem z dnia 30.08.2012 r Z. B. wskazal, iz warto$¢ roszczen dochodzonych przez niego od Miasta S. to kwota
948.422 zl. Na kwote te skladaja sie: warto$¢ obiektow i materialdbw budowlanych znajdujacych sie na dzialce —
847.442 7}, wartoé¢ betoniarki i spawarki - 1.000 zl, warto$¢ zgromadzonego na dzialce drewna tartacznego — 100.000
zt. (k.702 -703)

Pismem z dnia 31.08.2012 r Miasto S. wnioslo o zasadzenie od Z. B. kwoty 60.787,85 z} jako kosztoéw rozbiorki, jakie
bedzie musial poniesé powdd. (k. 713)

Pismem z dnia 11.09.2012 r Z. B. wskazal, iz warto$c¢ jego roszczen dochodzonych od Miasta S. to kwota 1.002.439,10
zh. Na kwote te skladaja sie: warto$c¢ rozpoczetego i niedokonczonego budynku — 737.439,10 zl, warto$c¢ prefabrykatow
budowlanych i stali — 10.000 zl, warto§¢ wanny i brodziku — 2.000 zl, warto$¢ zelbetowej komoérki — 1.000 zi,
warto$¢ betoniarki i spawarki - 1.000 zl, warto$¢ obrabiarki do drewna — 1.000 z}, warto$¢ zgromadzonego na dzialce
drewna tartacznego — 100.000 zl, warto$¢ rob6t inzynieryjnych, wykonanie przylacza gazowego, wykonanie przytacza
wodociggowego - 100.000 zl, warto$¢ wniesionej oplaty za wieczyste uzytkowania gruntu - 50.000 zk. (k.721 - 725)

Miasto S. wnioslo o oddalenie powbddztwa wzajemnego w catoSci. (pismo k. 757 - 758)

Pismem z dnia 5 marca 2013 r Miasto S. ograniczylo swoje powddztwo wnoszac o:



- nakazanie Z. B., aby wydal powodowi nieruchomos$¢ gruntowa o powierzchni 766 mkw, potozona w S. na osiedlu (...)
oznaczona w ewidencji gruntéw nr (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...),

- zasadzenie od Z. B. na rzecz Miasta S. kwoty 60.785,85 zt tytutem odszkodowania wobec nienalezytego wykonania
umowy z dnia 2.02.1984 r. Jednoczeénie Miasto S. wnioslo o oddalenie powddztwa wzajemnego w catosci. (k.828 —
832)

Pismem z dnia 21.03.2013 Z. B. wniosl o zasgdzenie na jego rzecz od Miasta S. kwoty 1.103.217 zk. (k. 836 — 846) Poza
tym Z. B. wnosil o oddalenie powodztwa Miasta S. w calo$ci.

Sad ustalil, co nastepuje:

Aktem notarialnym z dnia 02.02.1984 r Miasto S. ustanowilo na rzecz Z. B. prawo wieczystego uzytkowania gruntu
oznaczonego w ewidencji gruntdéw jako dziatka nr (...) o powierzchni 766 mkw, polozona w S. przy ul. (...). W umowie
ustalono ,iz dzialke oddano w wieczyste uzytkowanie w celu wzniesienia na niej domu jednorodzinnego, ktérego
budowa powinna by¢ rozpoczeta w ciggu dwoch lat, a zakonczona w ciggu czterech lat liczac oba terminy od dnia
sporzadzenia umowy. Z. B. uiScil jednorazowo optlate za caly okres wieczystego uzytkowania dzialki. (decyzja k. 794
— 795, umowa k 64 — 65 akt sprawy IC 313/98 SR w Siedlcach)

Pozwany Z. B. nie wywiazal sie z przyjetego na siebie obowigzku wybudowania budynku mieszkalnego na ww. dzialce
w terminie okre$lonym w umowie. W lutym 1994 r kiedy zostala przeprowadzona kontrola dziatki budowa nie zostala
jeszcze rozpoczeta. W kwietniu 1995 r przy ponownej kontroli stanu zaawansowania rob6t stwierdzono ,ze na placu
budowy panuje straszny balagan, wykopany jest dot pod fundamenty i ztozone sa na wysoko$c¢ ok. 3 — 4 m tarcica i
ramy oraz podciagi betonowe, ktore zagrazaja bezpieczenstwu bawiacych sie w poblizu dzieci. Dopiero w lipcu 1996 r
pozwany Z. B. uzyskat projekt budynku mieszkalnego jednorodzinnego o dwoch kondygnacjach z podpiwniczeniem z
czedcia ustugowa — wypozyczalnia kaset i rozpoczal prace budowlane. W czerwcu 1997 r stwierdzono podczas wizji na
dzialce, ze zabudowa dzialki nadal ogranicza sie do wykonania wykopu pod budynek, cze$ciowo wylana zostala plyta
fundamentowa, zgromadzono materialy budowlane. W efekcie od 1993r Miasto S. stosowalo wobec Z. B. dodatkowe
oplaty roczne z tytulu niedotrzymania terminu zabudowy dzialki. (pisma k. 29, 32 — 34, k. 152 — 154, zeznanie Swiadka
M. M. k. 541v — 542, projekt budynku k. 578 — 579, dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy IC 313/98 SR w
Siedlcach - pismo k. 9, decyzja zarzadu miasta S. k. 15 — 18, k. 24 — 27, k. 33 — 36, k. 53 — 54, k. 59 — 62) P. rob6t
wskazane wyzej potwierdzaja dolaczone do akt sprawy faktury na zakup materialow budowanych. ( faktury k. 376 —
432, k. 442 - 524)

Wyrokiem zaocznym z dnia 06 maja 1999 r wydanym w sprawie IC 313/98 Sad Rejonowy w Siedlcach rozwigzal
umowe uzytkowania wieczystego gruntu oznaczonego w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...) o powierzchni
766mkw, polozona w S. przy ul. (...). (wyrok zaoczny k. 8 — 8v) Wyrok ten zostal utrzymany w mocy w caloSci przez
Sad Rejonowy w Siedlcach wyrokiem z dnia 24.04.2001 r. ( akta sprawy IC 313/98 SR w Siedlcach)

Wyrokiem z dnia 15 grudnia 2005 r wydanym w sprawie IC 1074/03 Sad Okregowy w Siedlcach ustalil, Ze niewazna
jest umowa dozywocia z dnia 3 lipca 2002 r zawarta pomiedzy Z. B. a A. B. w czeSci przenoszacej na A. B. prawo
uzytkowania wieczystego dzialki gruntu polozonej w S. na osiedlu (...) oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem (...)
o powierzchni 766 mkw wraz z nakladami w zamian za dozywocie o tresci art. 908 k.c. (wyrok k. 9)

Na skutek ww. orzeczen Sadéw obecnie w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Siedlcach
jako wlasciciel nieruchomosci oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni 0,0766 ha, potozonej w S. na
osiedlu (...) wpisane jest Miasto S.. (odpis z ksiegi wieczystej k. 5 —7)

Pismem z dnia 18 pazdziernika 2006 r Prezydent Miasta S. wezwal Z. B. do uporzadkowania dziatki czyli dokonania
rozbiorki budynku bedacego w budowie oraz uprzatniecia zgromadzonych elementéw i materialéw budowlanych w



terminie do 6 listopada 2006 r. Na dzien 7.11.2006 r zostal wyznaczony termin wydania dzialki wlascicielowi. (pismo
k. 10)

Z. B. nie uporzadkowal dzialki, ani nie wydal jej wlascicielowi do chwili wyrokowania w sprawie. (okoliczno$é
bezsporna, protokét z dnia 77 listopada 2006 r k. 12)

Obecnie stan techniczny wzniesionej przez Z. B. budowli zagraza bezpieczenstwu os6b przypadkowych oraz powoduje
zawilgocenie $cian bliZzniaczego budynku. (opinia bieglego B. Z. k. 271 — 280, opinia K. F. (1) k. 890 — 1001)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z tredcig art. 222 § 1 k.c. wlaSciciel moze zadaé¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz
zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.
W tej sprawie poza sporem jest ,iz pow6d Miasto S. obecnie jest wladcicielem nieruchomosci polozonej przy ul. (...),
na osiedlu (...) oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem (...), o powierzchni 766 mkw., dla ktérej to nieruchomosci
prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) przez Sad Rejonowy w Siedlcach. Nieruchomo$¢ ta do chwili obecnej znajduje
sie w posiadaniu Z. B.. Na przedmiotowej dzialce znajdujg sie materialy budowlane i urzadzenia nalezace do Z.
B.. Mimo wezwania pozwanego przez powoda do wydania nieruchomoéci i uprzatniecia terenu, Z. B. do chwili
wyrokowania w sprawie nie wykonal zadnej z tych czynnos$ci. Tym samym Miasto S. ma prawo zada¢ od Z. B. wydania
przedmiotowej nieruchomogci. Zwlaszcza, iz pozwanemu nie shuzy skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do
wladania rzecza. Umowa uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomogci, na mocy ktoérej Z. B. uzytkowat
nieruchomosé zostala rozwigzana wyrokiem zaocznym z dnia 06 maja 1999 r wydanym w sprawie IC 313/98 przez
Sad Rejonowy w Siedlcach. Wyrok ten uprawomocnit sie dnia 26.02.2002 r. Zatem od tej chwili pozwany przestal
dysponowac uprawnieniem do wladania przedmiotowa nieruchomoscia i powinien byl wyda¢ ja wlascicielowi. Skoro
jednak tak sie nie stalo powddztwo Miasta S. dotyczace wydania nieruchomosci opisanej w pozwie uznac nalezy za
uzasadnione.

Jednocze$nie powod wystapil przeciwko Z. B. z roszczeniem odszkodowawczym opartym na tresci art. 471 k.c. wzw. z
art. 363 k.c. Powod wskazal, iz jego roszczenie uzasadnione jest nienalezytym wykonaniem przez pozwanego umowy
o oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci opisanej w pozwie.

W przypadku powstania stosunku zobowigzaniowego wierzyciel ma prawo oczekiwaé, ze dluznik zachowa sie zgodnie
z treécig zobowigzania, zaspokajajac jednocze$nie okreSlony w jego treSci interes wierzyciela. Jezeli to nastapi,
zobowigzanie zostaje wykonane i jako takie wygasa. Niespelienie Swiadczenia oznacza niewykonanie zobowiazania.
Przy nienalezytym wykonaniu zobowiazania $wiadczenie jest wprawdzie spelnione, lecz nie jest ono prawidlowe,
gdyz odbiega w wiekszym lub mniejszym stopniu od $§wiadczenia wymaganego. Nastepstwem niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania jest powstanie szkody. Dopdki strony laczy wiez zobowiazaniowa, §wiadczenie
za$ jest mozliwe do spelnienia, dopéty wierzycielowi przysluguje przede wszystkim roszczenie o wykonanie w
naturze. Dopiero jezeli zobowigzanie nie zostanie wykonane, a nie zachodza zarazem inne prawem okreSlone
przyczyny wygasniecia stosunku zobowiazaniowego, roszczenie wierzyciela o wykonanie przeksztalca sie w roszczenie
odszkodowawcze.

W przedmiotowej sprawie umowa laczaca strony zostala rozwigzana na mocy orzeczenia Sadu. Przestanka rozwigzania
tej umowy bylo niewywigzanie sie przez pozwanego Z. B. z obowigzku wzniesienia na nieruchomo$ci domu
jednorodzinnego. W umowie dotyczacej ustanowienia na rzecz Z. B. prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci
ustalono ,iz dzialke oddano w wieczyste uzytkowanie w celu wzniesienia na niej domu jednorodzinnego, ktorego
budowa powinna by¢ rozpoczeta w ciggu dwoch lat, a zakoniczona w ciagu czterech lat liczac oba terminy od dnia
sporzadzenia umowy. Zatem nie tylko okre§lono jednoznacznie cel zawartej umowy, zobowigzanie pozwanego do
okre$lonego zachowania — wybudowania domu jednorodzinnego, ale takze okresSlono ramy czasowe do wykonania
tego zobowigzania. Z. B. jak wynika z dokumentow opisanych w czeSci dotyczacej ustalenia stanu faktycznego, nie
wywiazal sie z przyjetego na siebie zobowigzania. W szczegolno$ci nie wybudowal na przedmiotowej dzialce domu
jednorodzinnego, ani tez nawet nie rozpoczal wznoszenia budynku w ramach czasowych zakre$§lonych w umowie.



Pozwolenie na budowe, projekt domu jednorodzinnego zostaly uzyskane przez pozwanego dopiero w 1996 r, a
wiec osiem lat po ustalonym w umowie terminie zakoniczenia robét. Pierwsze dzialania budowlane pozwany podjal
dopiero na przelomie lat 1996 — 1997 r. Przy czym tempo podjetych prac bylo niezadawalajgce i nie pozwalato
na przyjecie, iz budowa zostanie zakonczona w terminie dwoch lat, wynikajacych z umowy jako ramy czasowe.
Warto zauwazy¢ w tym miejscu ,iz strona powodowa wykazala sie duza cierpliwoscia w stosunku do pozwanego,
oczekujac od niego wykonania zawartej umowy. Pozwany budowe powinien zakonczy¢ juz w 1988 r, jezeli dzialalby
zgodnie z zobowiazaniem obcigzajacym go na mocy zawartej umowy. Mimo to pierwsze dzialania mobilizujace
pozwanego do podjecia dziatan budowlanych strona powodowa podjela dopiero w 1993 r, od kiedy Miasto S. zaczelo
stosowac wobec Z. B. dodatkowe oplaty roczne z tytulu niedotrzymania terminu zabudowy dzialki. Mimo podjetych
dzialan strony powodowej pozwany nie dokonczyl rozpoczetej na przelomie 1997 — 1998 r budowy. Efektem braku
dzialani pozwanego bylo orzeczenie Sadu rozwigzujace zawartg przez strony umowe o oddanie terenu w uzytkowanie
wieczyste. Powyzsze okoliczno$ci zwigzane z brakiem dzialan ze strony powoda i niewywigzaniem sie przez niego z
nalozonych zobowigzan w umowie nie byly kwestionowane przez pozwanego w toku przedmiotowej sprawy. Poza tym
znajduja one potwierdzenie w tresci dokumentéw zawartych tak w aktach przedmiotowej sprawy, jak tez dokumentach
znajdujgcych sie w aktach sprawy I C 313/98 Sadu Rejonowego w Siedlcach, ktore zostaly zaliczone w poczet materiatu
dowodowego w przedmiotowej sprawie.

W toku postepowania dowodowego pozwany Z. B. nie wykazal, aby niewykonanie przez niego przyjetego zobowiazania
bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére odpowiedzialnosci nie ponosi. Wskazywane przez niego w pismach
procesowych okolicznoéci dotyczace transformacji ustrojowej, a co za tym idzie zwiekszenia kosztow budowy,
okoliczno$ci dotyczace jego sytuacji materialnej nie moga by¢ uznane za okoliczno$ci, ktore usprawiedliwiaja
niewykonanie przyjetego zobowigzania. Konsekwencje transformacji ustrojowej po 1989 r dotknely wszystkich
mieszkancow Polski w mniejszym lub wiekszym stopniu i nie byly to okoliczno$ci dotyczgce tylko pozwanego i
skutkujace jedynie u niego okre$lonymi konsekwencjami takze finansowymi. Istotne przy tym jest to, ze pozwany
zgodnie z zawarta umowa powinien byl zakonczy¢ budowe juz w 1988 r. Problemy finansowe z jakimi borykal
sie pozwany po 1990 r nie mogg zatem by¢ traktowane jako okoliczno$ci wylgczajace jego wine za niewykonanie
zobowigzania zgodnie z warunkami umowy. Nie mozna takze stwierdzi¢, aby strona powodowa utrudniala
pozwanemu realizacje jego zobowigzania. Jak wskazano wyzej dzialania w postaci wymierzania dodatkowych oplat
rocznych podjete zostaly przez powoda dopiero od 1993 r. Zatem réwniez znacznie pdzniej niz termin zakonczenia
rob6t budowlanych wynikajacych z umowy.

Na skutek dzialan budowlanych podjetych w 1996 — 97 r pozwany rozpoczat budowe domu jednorodzinnego na
nieruchomoéci. Budowa ta nie zostala jednak przez niego zakoniczona. W przedmiotowej sprawie w zakresie rozmiaru
podjetych robot oraz ewentualnej mozliwos$ci kontynuowania tej budowy wypowiadalo sie dwoch bieglych sadowych.
Z opinii bieglego B. Z. wynika, iz obecny stan budynku zagraza bezpieczenstwu oséb przypadkowych. Wymaga
natychmiastowego zabezpieczenia lub rozbiorki. Zdaniem bieglego na istniejacym podpiwniczeniu budynku oraz
istniejacym parterze nie moze by¢ kontynuowana jakakolwiek inna inwestycja. Wynika to tak ze sposobu budowy
przyjetego przez pozwanego jak i obecnego stanu technicznego rozpoczetego budynku. Z uwagi na zastosowane
materialy budowlane rozbiorka istniejgcego budynku musialaby odbywa¢ sie pod nadzorem budowlanym, z
zachowaniem szczeg6lnej ostroznosci, aby uszkodzeniu nie ulegl budynek bliZzniaczy przylegajacy do rozpoczetej
budowy. Koniecznym bedzie tez sporzadzenie projektu rozbiorki. Wszystkie te prace wiaza sie z okreslonymi kosztami
finansowymi, ktére bedzie musialo ponie$¢é Miasto S., aby nieruchomos$é odzyskata odpowiednig warto$¢é. Réwniez
biegly K. F. (1) wskazal, iz obecny stan budynku zagraza bezpieczenstwu oséb przypadkowych. Stan rob6t (budowy),
sposob jej realizacji stwierdzony przez bieglego podczas ogledzin przemawiaja, zdaniem bieglego, za uznaniem ,iz
budynek znajdujacy sie na przedmiotowe]j dzialce nie byl realizowany zgodnie z projektem oraz zezwoleniem na
budowe i nosi cechy samowoli budowlanej. Powyzsze okoliczno$ci maja bezposredni wplyw na ocene przydatnoSci
rozpoczetej budowy dla ewentualnego innego inwestora. Przy takim okresleniu przez bieglych stanu dotychczas
wykonanych robét stanowisko powoda dotyczace konieczno$ci rozbiorki wykonanego budynku uznaé¢ nalezy za
uzasadnione, tak ze wzgledow bezpieczenstwa, jak i ze wzgledow finansowych tj. dotyczacych wartosSci nieruchomo$ci,
na ktéra wplyw ma istniejagca budowla.



Majac na uwadze powyzsze ustalenia Sad uznal ,iz zasadnym jest odszkodowawcze zadanie powoda w zakresie
kosztow koniecznej rozbiorki wzniesionej budowli. Wina pozwanego w zakresie niewykonania przyjetego na siebie
zobowigzania nie budzi watpliwo$ci. Strona powodowa natomiast poniosta szkode w postaci koniecznos$ci rozebrania
wzniesionej budowli i pokrycia w tym zakresie kosztow. Istnieje takze zwiazek przyczynowy pomiedzy zawinionym
zachowaniem pozwanego ,a powstala szkoda po stronie wlasciciela nieruchomoéci.

Ustalajac wysoko$¢ naleznej na rzecz powoda kwoty z tytulu kosztow rozbiorki budowli Sad mial na uwadze
twierdzenia obydwu bieglych w tym zakresie, iz koszty te nie moga przekraczaé¢ wartoéci prac wykonanych przez
pozwanego. Bez znaczenia jest tu twierdzenie powoda ,iz dla wlaSciciela warto$c tych prac jest zerowa. Dla pozwanego
bowiem, ktéry poniost w tym zakresie okreslony koszt istnieje warto$¢ finansowa wykonanych przez niego prac.
Warto$¢ ta zostala okre§lona przez bieglych w konkretnych i wymiernych kwotach. Ustalajac wysoko$¢ naleznej
powodowi kwoty Sad opart sie na treéci opinii biegltego K. F. (1). Wyliczenia zawarte w tresci opinii zostaly sporzadzone
bardzo dokladnie przez bieglego, ktory wczes$niej zapoznal sie z zebranym materialem dowodowym i dokonatl
szczegOlowych ogledzin nieruchomosci. Natomiast biegly B. Z. swoja opinie sporzadzil w sposéb mniej drobiazgowy,
bardziej og6lny i uznaniowy. Z uwagi na stan nieruchomosci nie dokonal doktadnych ogledzin budynku. Tym samym
opinie te Sad pominal przy ustalaniu wartos$ci wykonanych przez pozwanego prac budowlanych, a co za tym idzie
kosztébw wykonania rozbiérki tej budowli. Opierajac sie na treSci opinii K. F., ktéra dla Sadu z uwagi na swoja
dokladno$¢ jest bardziej wiarygodna, jako kwote warto$ci budynkéw wzniesionych przez powoda na nieruchomosci
przyjeto kwote 56.850,91 zl. Podczas rozprawy w dniu 17 wrzesnia 2014 r biegly K. F. (1) wskazal, iz koszt rozbiorki
tych budynkoéw to 50 — 60 % ich warto$ci. Majac na uwadze twierdzenie bieglego Sad usrednil wskazane przez niego
kwoty i przyjal ,iz koszt rozbiorki stanowié¢ bedzie 55% warto$ci wzniesionych budowli czyli kwote 31.268 zl. W takiej
tez wysoko$ci Sad uwzglednit zadanie powoda w zakresie jego roszczenia odszkodowawczego. W pozostalej czeSci
powddztwo w tym zakresie zostalo oddalone. Jednoczesnie z uwagi na cofniecie przez powoda zadan w zakresie
samodzielnego usuniecia przez powoda materialéw budowlanych z dzialki oraz rozebrania budynku znajdujacego sie
na dzialce Sad, wobec braku opozycji ze strony pozwanej, umorzy} postepowanie w tym zakresie.

Z. B. w swoim sprzeciwie od wydanego w sprawie wyroku zaocznego zglosil powddztwo wzajemne oparte na treéci art.
33 ust 2 i ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W szczego6lnosci powdd wzajemny wniost o zasadzenie na
jego rzecz rbwnowarto$ci wzniesionych przez niego budynkéw na przedmiotowej nieruchomosci.

Zgodnie z treScig art. 33 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami w razie wygasniecia uzytkowania wieczystego
na skutek uplywu okresu ustalonego w umowie albo na skutek rozwigzania umowy przed uplywem tego okresu,
uzytkownikowi wieczystemu przysluguje wynagrodzenie za wzniesione przez niego budynki i inne urzadzenia.
Wynagrodzenie powinno by¢ rowne wartosci tych budynkéw i urzadzen okreslonej na dzien wygas$niecia uzytkowania
wieczystego. Za budynki i inne urzadzenia wzniesione wbrew postanowieniom umowy wynagrodzenie nie przystuguje.
Jak wynika z przeprowadzonego postepowania dowodowego powdd wzajemny rozpoczal wznoszenie budynku
mieszkalnego i nie zakonczyt budowy. Wzniesiona przez niego budowla to podpiwniczenie budynku i istniejacy
parter budynku. Tym samym wzniesiona przez powoda wzajemnego budowla nie spelnia wymagan zawartych w
tresci art. 3 pkt. 2 ustawy Prawo budowlane. Ustawa o gospodarce nieruchomog$ciami nie podaje definicji budynku,
dla potrzeb tej ustawy, nie nawiazuje takze do definicji podanej w ustawie Prawo budowlane. Majac zatem na
uwadze powyzsze w ocenie Sadu brak jest podstaw do uznania, iz tylko w przypadku wzniesienia budynku, ktory
jest definiowany przepisami prawa budowlanego, uzytkownikowi wieczystemu przystugiwaloby wynagrodzenie za
wzniesiony budynek. Przyjecie takiej koncepcji w ocenie Sadu stanowiloby naduzycie prawa i staloby w sprzecznosci
z zasadami wspolzycia spolecznego. Pozbawialoby bowiem wieczystego uzytkownika zwrotu poniesionych przez
niego, czasami w znacznym rozmiarze kosztow budowy. Zwlaszcza, iz przepis art. 33 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami méwi nie tylko o budynku, takze o innych urzadzeniach, ktére moga by¢ intepretowane szeroko,
ale jednoczesnie w ramach celu zawartej umowy o oddaniu gruntu w wieczyste uzytkowanie. Tym samym, zdaniem
Sadu, powdd wzajemny ma prawo domagac sie rownowarto$ci wzniesionej budowli.



W tym miejscu wskaza¢ nalezy ,iz obaj biegli z zakresu budownictwa opiniujacy w tej sprawie wskazywali ,iz budynek
wznoszony byl jako samowola budowlana, niezgodnie z projektem i pozwoleniem na budowe. Swoje twierdzenia biegli
wywodzili z braku ztozonych do akt sprawy na chwile wydawania przez nich opinii dokumentéw w postaci projektow,
dziennika budowy. Sad nie zgodzil sie jednak ze stanowiskiem bieglych w tym zakresie. Po sporzadzeniu obydwu
opinii przez bieglych powod wzajemny zlozyl do akt sprawy kserokopie dziennika budowy, wyrysu geodezyjnego,
projektu budynku wraz z opisem technicznym elementéw budynku. Do akt sprawy zlozone zostalo takze pozwolenie
na budowe. Zatem w chwili rozpoczecia budowy powdd wzajemny dysponowal cala dokumentacja wymagana do
legalnego i wlaéciwego przeprowadzenia procesu budowlanego. W zalaczonym dzienniku budowy brak jest wpisow
kierownika budowy dotyczacych wstrzymania robo6t z uwagi na ich niezgodnoé¢ z projektem lub pozwoleniem na
budowe. Niewatpliwie w tresci tych zapiséw sa informacje o prébach odstepstw przez powoda wzajemnego od
wykonywania budynku zgodnie z projektem, jednak proby te byly dostrzegane przez kierownika budowy i podejmowat
on stosowne dzialania motywujace Z. B. do wlasciwego wykonania prac. W $wietle powyzszego nie mozna uznac,
aby prace podejmowane przez powoda wzajemnego stanowily samowole budowlana z uwagi na brak stosownych
dokumentow. Niewatpliwie przyjety przez powoda sposdb rozwigzan technicznych i zastosowanych materialow budzit
zdziwienie bieglych i réwniez w tym zakresie twierdzili oni, ze jest to samowola budowlana, jednak rozwiazania te
byly akceptowane przez kierownika budowy w trakcie procesu budowlanego. Tym samym o ile przyjete rozwiazania
techniczne przez powoda wzajemnego skutkuja koniecznoécig rozbiorki budynku w chwili obecnej z powodu braku
zasadno$ci kontynuowania tak rozpoczetej budowy, o tyle nie oznacza to, ze wzniesiona budowla jest bezwarto$ciowa
jako wzniesiona wbrew postanowieniom umowy.

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal zadanie powoda wzajemnego w ww. zakresie za uzasadnione. Przy ustalaniu
wartoS$ci wzniesionych przez Z. B. budowli na nieruchomosci Sad mial na uwadze warto$¢ przyjeta przez bieglego
K. F. (1) na date uprawomocnienia sie orzeczenia Sadu rozwiazujacego umowe o oddanie terenu w uzytkowanie
wieczyste. Przyczyny przyjecia opinii bieglego K. F. za zdecydowanie bardziej miarodajna i wiarygodna niz opinii B. Z.
zostaly podane wyzej i w dalszym ciagu sa przez Sad podtrzymywane. Majac na uwadze powyzsze Sad uznal zadanie
powoda wzajemnego za uzasadnione do kwoty 56.850,91 zl, ktéra to kwota zostata ustalona w opinii bieglego K. F.
jako warto$¢ wybudowanych budynkéw na nieruchomos$ci. W ocenie Sadu opinia ta w sposob rzetelny i dokladny
przedstawia wyliczenie tej warto$ci. Wyliczenia przedstawiane przez powoda wzajemnego w tym zakresie w toku
postepowania dowodowego sa calkowicie nieuzasadnione i nie znajduja potwierdzenia w jakichkolwiek dokumentach
przedstawianych przez niego w toku procesu. Rowniez zarzuty powoda do opinii bieglego K. F. sprowadzaja sie jedynie
do polemiki z bieglym, gdzie pow6d wzajemny przedstawia jedynie swoje zZyczenia i oczekiwania co do przyjmowanych
warto$ci prac i materialow. W tym miejscu wskaza¢ nalezy ,iz w toku postepowania dowodowego powod wzajemny
nie przedstawil zadnych dowodéw potwierdzajacych jego udzial finansowy w wybudowaniu przylacza gazowego,
wodociggowego do przedmiotowe]j nieruchomosci , a takze udzial w kosztach budowy instalacji wodociggowej,
gazowej w ulicy oraz udzial w kosztach pokrycia nawierzchni ulicy. W tym zakresie nie zostaly przedstawione zadne
dowody. Zatem Sad opart sie jedynie na ustaleniach poczynionych przez bieglego K. F. podczas ogledzin w budynku i
pozostalych dokumentach zlozonych przez powoda wzajemnego, a dotyczacych przebiegu budowy. Majac na uwadze
powyzsze Sad oddalit zadanie powoda wzajemnego ponad kwote 56.850,91 zl.

W ocenie Sadu brak jest podstaw prawnych do uwzglednienia zadania powoda wzajemnego w zakresie zasadzenia
od pozwanego wzajemnego na rzecz Z. B. rbwnowartosci zakupionych przez niego maszyn budowlanych, wanny,
brodziku czy zgromadzonych materialbw budowlanych w tym drewna tartacznego. Przedmioty te sa wlasnoécia
powoda wzajemnego i nie ma przeciwskazan do zabrania tych przedmiotow przez wlasciciela. Nie sa one trwale
zwigzane z gruntem, nie sg tez urzadzeniami w rozumieniu art. 33 ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Nie
mozna takze uzna¢ ,aby roszczenie powoda bylo uzasadnione jako roszczenie odszkodowawcze. Po stronie Miasta S.
nie ma bowiem zadnego zawinionego dzialania, ktérego konsekwencjami mogloby by¢ powstanie po stronie powoda
wzajemnego szkody w postaci zakupu tych przedmiotow. Dlatego tez w tym zakresie Sad zadanie powoda wzajemnego
jako nieuzasadnione oddalit.



Zgodnie z treScig art. 33 ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w razie rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego przed uplywem okresu ustalonego w umowie zwraca sie sume oplat rocznych wniesionych z tego
tytulu za niewykorzystany okres uzytkowania wieczystego. Oplaty podlegaja waloryzacji. Maksymalna wysoko§é
kwoty podlegajacej zwrotowi nie moze przekracza¢ wartosci prawa uzytkowania wieczystego okreSlonej na dzien
rozwigzania umowy. W przedmiotowej sprawie powod wzajemny zglosil Zadanie zasadzenia na jego rzecz od
Miasta S. okreslonej kwoty z tego tytulu. Zawierajac dnia 02.02.1984 r umowe ustanawiajaca prawo wieczystego
uzytkowania gruntu objetego pozwem Z. B. uiécil jednorazowo oplate za caly okres wieczystego uzytkowania dzialki.
Ani w decyzji, ani w umowie nie zostaly okreslone: wysoko$¢ pierwszej oplaty, jak tez wysoko$¢ optat rocznych.
Zatem w Swietle powyzszego Z. B. nie moze domagaé sie na podstawie ww. przepisu zasadzenia od Miasta S.
na jego rzecz okre§lonej kwoty z tytulu nadplaconej oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntu. W tym zakresie
Sad podziela argumentacje przedstawiona przez pozwanego wzajemnego. Nie jest mozliwe zastosowanie metody
okre§lonej w tresci wyzej wskazanego przepisu w sytuacji, gdy nigdy nie byly wyliczone oplaty roczne z tytulu
uzytkowania nieruchomoéci. Zdaniem Sadu w tym zakresie pow6d wzajemny mogltby ewentualnie dochodzi¢ swoich
roszczen na podstawie przepisow kodeksu cywilnego, bowiem przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie
przewiduja rozliczenia uiszczonej oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu w sytuacji, kiedy oplata ta jest
uiszczona jednorazowo za caly okres trwania wieczystego uzytkowania. Poniewaz powod wzajemny wystepowal z
profesjonalnym pelnomocnikiem ustanowionym z urzedu, a jako podstawa prawna zadania powoda wzajemnego
zostal jednoznacznie wskazany ww. przepis Sad stanowiskiem powoda wzajemnego w tym zakresie jest zwigzany.
Majac na uwadze powyzsze Sad nie znalazl podstaw do uwzglednienia zadania Z. B. opartego na treéci art. 33 ust. 3a
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl jak w wyroku. W tym miejscu wskaza¢ nalezy ,iz zarowno powod jak i
powod wzajemny wnoszac o zasadzenie okre$lonych kwot od przeciwnika procesowego nie domagali sie zasadzenia
odsetek ustawowych od zadanych kwot. Z uwagi na uwzglednienie roszczen powoda Miasta S. w calo$ci w
zakresie wydania nieruchomosci oraz w polowie (0,51 czesci) w zakresie zasgdzenia kwoty odszkodowawczej Sad
zasadzil od pozwanego Z. B. na rzecz Miasta S. kwote poniesionych przez powoda kosztéow procesu stosownie do
uwzglednionego powodztwa tj. na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. kwote 85 zl z tytulu uiszczonej oplaty od pozwu o
wydanie nieruchomosci, na podstawie art. 100 k.p.c. kwote 1520 zl jako potowe oplaty sadowej uiszczonej od pozwu
w zakresie roszczenia odszkodowawczego oraz kwote 1800 zt tytulem polowy kosztéw zastepstwa procesowego -
wynagrodzenia pelnomocnika powoda zgodnie z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia
2002 r. w sprawie oplat za czynnosSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu powiekszona o kwote 17 zl oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa. Poniewaz powddztwo wzajemne zostalo uwzglednione jedynie w 0,05 czeSci, a wiec tylko w
nieznacznej czeéci, Sad z mocy art. 100 k.p.c. wlozyl na powoda wzajemnego obowigzek zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego w tej czeSci zadania na rzecz pozwanego wzajemnego w wysokoSci wynikajacej z treSci z § 6 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego
z urzedu — czyli kwote 7.200 zl. Tym samym Z. B. ma obowiazek zwr6cié Miastu S. poniesione koszty procesu w
wysokosci 10.622 zL. W treSci wyroku zostal popeliony blad rachunkowy i blednie zostala okre$lona kwota 10.422
z} z tego tytulu. Z uwagi na sytuacje materialnag powoda wzajemnego Sad odstapil od obcigzania go nieuiszczonymi
kosztami sagdowymi naleznymi na rzecz Skarbu Panstwa w czedci nan przypadajacej. Obcigzenie powoda wzajemnego
kosztami opinii sadowych wywolanych w sprawie na skutek zgloszonych przez niego zadan spowodowaloby w efekcie
rozdysponowanie znacznej czeéci kwoty zasadzonej od pozwanego wzajemnego na rzecz Z. B.. Sad mial przy tym
na uwadze kwote uwzglednionego powo6dztwa odszkodowawczego Miasta S., ktéra rowniez obcigza Z. B.. Wobec
zwolnienia powoda wzajemnego od kosztoéw sadowych oraz uwzglednienia jego roszczen jedynie w nieznacznej czeSci
Sad zasadzil od Skarbu Panstwa na rzecz pelnomocnika z urzedu ustanowionego dla Z. B. kwoty wynikajace z
nieuwzglednionych roszczen powoda wzajemnego i pozwanego jednocze$nie. Wysokosé tych kwot wynika z § 6 pkt 71
pkt 6 (w V2 czeSci) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci



adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, przy
czym koszty te zostaly powiekszone o stawke podatku VAT zgodnie z trescia § 2 ust. 3 ww. rozporzadzenia.



