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Dotyczy: wniosku ztozonego na podstawie przepisu art. 231 Kodeksu cywilnego dotyczacego gruntu
potozonego przy ul. Lanciego 9B w Warszawie.

W zwigzku z Pana wnioskiem z dnia 12 marca 2023 r., w sprawie uregulowania stanu prawnego
gruntu i budynku, potozonych w Warszawie przy ul. F. M. Lanciego 9B zwracajac sie z:

»2gdaniem wynikajgcym z art. 231 ust. 1 kodeksu cywilnego uregulowania statusu prawnego gruntu i
budynku oraz lokatoréw zamieszkujacych zasoby miasta stotecznego Warszawy, poprzez:

- przekazanie wtasnosci gruntu i budynkdw w czesciach proporcjonalnych do naszych udziatow,

lub

- zwrotu kosztéw budowy czyli wktadu budowlanego, kosztéw konserwaciji, remontéw, modernizacji z
odsetkami od dnia zasiedlenia budynku do dnia dzisiejszego oraz odszkodowania za 23 lata
zaniechania”, przekazuje ponizsze informacje.

Miasto Stoteczne Warszawa jest wihascicielem zabudowanej nieruchomosci oznaczonej jako dziatka
ewidencyjna nr 4/42 o pow. 4 089 m2w obrebie 1-11-05, potozonej przy ul. F. M. Lanciego, opisanej
w ksiedze wieczystej numer WA2M/00222009/6. Na dziatce tej, zgodnie z informacjg z kartoteki
budynkéw, znajduje sie 16 budynkéw mieszkalnych, w tym budynek przy ul. F. M. Lanciego 9B.

Zgodnie z brzmieniem art. 231 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny: "Samoistny
posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktory wznidst na powierzchni lub pod powierzchnig gruntu budynek
lub inne urzadzenie o wartosci przenoszacej znacznie wartos$c¢ zajetej na ten cel dziatki, moze zadac,
aby wiasciciel przeniost na niego wiasnosc zajetej dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem".

Z powyzszego wynika, ze powstanie roszczenia dotyczacego przeniesienia prawa wiasnosci gruntu
wraz z przeniesieniem prawa whasnosci budynku wymaga tgcznego spetnienia przez osobe
wystepujacg z takim roszczeniem nastepujacych przestanek:

1) samoistnego posiadania gruntu,

2) dobrej wiary posiadacza,

3) wazniesienia budynku lub innego urzadzenia,



4) wartos¢ wzniesionego budynku lub innego urzadzenia powinna znacznie przekracza¢ warto$¢
zajetej na ten cel dziatki.

Wszystkie te przestanki faktyczne musza by¢ spetnione tacznie przez tg samg osobe.

Przepisy Kodeksu cywilnego (art. 336 k.c.) rozrézniajg posiadanie samoistne i zalezne. Posiadanie
samoistne, zwane takze posiadaniem wiascicielskim, charakteryzuje sie tym, ze posiadacz wiada
rzeczg jak wiasciciel. Posiadaczem zaleznym natomiast jest ten, kto wkada rzeczg cudzg w zakresie
odpowiadajacym prawu podmiotowemu innemu niz wkasno$¢. Do oceny charakteru posiadania
samoistnego istotna jest chwila wznoszenia budynku.

Wedtug przewazajacego obecnie pogladu wyrazanego zaréwno w pismiennictwie prawniczym, jak iw
orzecznictwie, samoistnym posiadaczem w dobrej wierze jest ten, kto whadajac rzecza pozostaje w
btednym, ale usprawiedliwionym okoliczno$ciami prze$wiadczeniu, ze przystuguje mu prawo
wiasnosci. Jego dobrg wiare wylgcza wiedza o odmiennym rzeczywistym stanie prawnym oraz
niedbalstwo. W zlej wierze pozostaje zatem réwniez posiadacz, ktéry przy dotozeniu nalezytej
starannosci mogtby sie dowiedzie¢ (zorientowac), ze nie przystuguje mu prawo wiasnosci. Do oceny
dobrej lub zlej wiary istotna jest chwila wznoszenia budynku, a nie uzyskanie posiadania.

Powotany przepis art. 231 8 1 k.c. przyznaje roszczenie o przeniesienie wiasnosci zajetej dziatki
gruntu w razie wzniesienia przez posiadacza budynku lub innego urzadzenia. Generalnie za$
roszczenie o przeniesienie wikasnosci przystuguje posiadaczowi, ktéry wznidst budynek (gdy nadal
pozostaje posiadaczem) i obejmuje stan pierwotnego wzniesienia budynku, z jego p6zniejszymi
przerdbkami. Wzniesienie budynku, o ktérym mowa w tym przepisie, oznacza budowe od podstaw,
od fundamentdw, a nie roboty wykonczeniowe i uzupetniajace stanowigce naktady na budynek juz
istniejacy. Powyzsze zostato wskazane w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 2017 r. sygn. akt
Il CSK 184/17. W ocenie sadu przewidziane w art. 231 § 1 k.c. roszczenie przystuguje tylko temu
samoistnemu posiadaczowi gruntu, ktory sam wznidst na nim budynek i to majac przymiot
samoistnego posiadacza w czasie wznoszenia budynku.

Do powstania roszczenia z art. 231 § 1 k.c. konieczne jest, aby budynek lub inne urzgdzenie
przedstawiato warto$¢ przenoszaca znacznie wartoS¢ zajetej na ten cel dziatki. Musi zachodzi¢ wiec
znaczna dysproporcja pomiedzy tymi warto$ciami.

Analiza zgromadzonej w sprawie dokumentacji wskazuje, iz w przedmiotowej sprawie nie zostaty
spetnione przestanki wynikajace z przepisu art. 231 8 1 k.c. do przeniesienia na Pana rzecz udziatu we
wiasnosci gruntu potozonego w Warszawie przy ul. F. M. Lanciego 9B, oznaczonego jako dziatka ew.
nr 4/42 w obrebie 1-11-05 i udziatu we wtasnosci budynku na nim zlokalizowanego.

Z tresci tego przepisu wynika, iz z roszczeniem na jego podstawie moze wystapic jedynie posiadacz
samoistny gruntu bedacy w dobrej wierze. Przy ocenie charakteru posiadania i dobrej lub ztej wiary
istotna jest chwila wznoszenia budynku. Zgodnie z kartotekg budynku ewidencji gruntéw i budynkéw
wynika, ze budynek potozony przy ul. F. M. Lanciego 9B na dzialce ewid. nr 4/42 zostat wybudowany
w 2000 roku.



Owczesnym wiadajacym dziatki 4/42 z obrebu 1-11-05 na podstawie Umowy Dzierzawy Aktu
notarialnego Rep A nr 13556/97 z dnia 2 pazdziernika 1997 r. byta Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy
Metrze". Umowa Dzierzawy na rzecz Spotdzielni zostata zawarta na okres 29 lat, do dnia 1
pazdziernika 2026 r., a wiec obowigzuje do dzis. Z powyzszego wynika, ze nie wzniost Pan budynku
znajdujacego sie na przedmiotowym gruncie, jak réwniez nie byt Pan wtedy i nie jest obecnie
posiadaczem samoistnym przedmiotowej nieruchomosci.

Reasumuijac, z uwagi na niespetnienie przez Pana przestanek wskazanego przepisu, brak jest podstaw
do zbycia na Pana rzecz budynku wraz z odpowiadajacg mu czescig gruntu potozonego w Warszawie
przy ul. F. M. Lanciego 9B, oznaczonego jako dziatka ew. nr 4/42 o pow. 4 089 m2 z obrebu 1-11-05,
uregulowanego w ksiedze wieczystej KW nr WA2M/00222009/6, na podstawie przepisu art. 231 § 1
k.c.

Osoba do kontaktu: Aneta Zbikowska, a.zbikowska@um.warszawa.pl, telefon: 22-443-21-38
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