Sygn. akt I ACa 1081/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 grudnia 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Miroslawa Goluniska

Sedziowie: SSA Tomasz Zelazowski

SSA Krzysztof Gorski (sprawozdawca)

Protokolant starszy sekretarz sadowy Magdalena Stachera
po rozpoznaniu w dniu 23 listopada 2016 roku, w Szczecinie,
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. B. (1)

przeciwko (...) Spoblce z ograniczong odpowiedzialno$cig w C.
o wydanie

wskutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 3 lipca 2015 roku wydanego w sprawie
o sygnaturze akt VIII GC 421/13;

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I w ten sposob, ze nadaje mu tre$¢: nakazuje pozwanej (...) spolce z
ograniczong odpowiedzialnoScia w C. aby wydata powodce K. B. (1) nieruchomo$¢ polozong w obrebie (...) K., gmina
C., powiat (...), wojewddztwo (...) stanowigca dzialke nr (...) o obszarze 1,0700 ha (jeden hektar siedem aréw)
zabudowana:

- budynkiem handlowo- ustugowym (budynkiem pawilonu stacji przeznaczonym na handel i ustugi) o numerze

ewidencyjnym (...), murowanym, jednokondygnacyjnym o powierzchni uzytkowej 131,45 m?,

- budynkiem handlowo- uslugowym (budynkiem myjni) o numerze ewidencyjnym (...), murowanym,

jednokondygnacyjnym o powierzchni uzytkowej 102,72 m?,

- budynkiem handlowo- uslugowym o numerze ewidencyjnym (...), murowanym, jednokondygnacyjnym o

powierzchni uzytkowej 120 m?,

- budynkiem handlowo-ustugowym (wiata nad dystrybutorami) o numerze ewidencyjnym (...), o konstrukcji stalowe;j

skladajacej sie z 16 shupow, na ktérych wsparto zadaszenie plaskie, jednospadowe o powierzchni 696 m?,
- utwardzeniem terenu, ciggami komunikacyjnymi, parkingami i chodnikami,
- przylaczem energetycznym wraz z siecig energetyczng,

- siecia gazowg i przylaczem gazowym,



- przylaczem wodociggowym wraz z siecia wodociagowa,

- siecig kanalizacji sanitarnej wraz z przylaczami,

- przylaczem kanalizacji deszczowej wraz z istniejacg siecia,

- przylaczem kanalizacji technicznych,

- walem - skarpa, zielenig izolacyjng i trawnikiem,

- separatorem $ciekow i separatorem produktéw ropopochodnych,

-zbiornikami paliw plynnych wraz z zelbetowa wanna, geomembrana i orurowaniem oraz instalacja paliwowa do
dystrybutoréw.

II. oddala apelacje w pozostalej czeSci;

III. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 5400 zl (pieciu tysiecy czterystu zlotych) tytutem kosztéw procesu
w postepowaniu odwolawczym;

Tomasz Zelazowski Miroslawa Goluniska Krzysztof Gorski
I ACa1081/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 3 lipca 2015 roku Sad Okregowy nakazal pozwanej (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialno$cig w
C. aby wydala powodce K. B. (1) nieruchomoé¢ polozona w obrebie (...) K., gmina C., powiat (...), wojewddztwo (...)
stanowigca dzialke nr (...) o obszarze 1,0700 ha (jeden hektar siedem ar6w) zabudowana:

- budynkiem handlowo- ustugowym (budynkiem pawilonu stacji przeznaczonym na handel i ustugi) o nr ewid. 252,

murowanym, jednokondygnacyjnym o powierzchni uzytkowej 131,45 m?,

- budynkiem handlowo- uslugowym (budynkiem myjni) o nr ewid. 253, murowanym, jednokondygnacyjnym o

powierzchni uzytkowej 102,72 m?,

- budynkiem handlowo- uslugowym o nr ewid. 255, murowanym, jednokondygnacyjnym o powierzchni uzytkowej

120 m?,

- budynkiem handlowo- ustugowym (wiata nad dystrybutorami) o nr ewid. 303, o konstrukcji stalowej skladajace;j sie

z 16 stup6éw, na ktoérych wsparto zadaszenie plaskie, jednospadowe o powierzchni 696 m?,

oraz sktadniki opisane w operacie z szacowania podej$ciem dochodowym z dnia 23 marca 2012 roku, a wymienione
ponizej:

- utwardzenie terenu, ciggi komunikacyjne, parkingi i chodniki utwardzone kostka typu ,,polbruk”,
- pylon reklamowy 7000x4000,

-pylon reklamowy 8000x2000,

-przylacze energetyczne wraz z siecig energetyczng i oS§wietleniem,

- sie¢ gazowa,



- przylacze gazowe,

- przylacza wodociaggowe wraz z sieciag wodociggowa,

- sie¢ kanalizacji sanitarnej wraz z przylaczami,

- przylacze kanalizacji deszczowej wraz z istniejacg siecia,

- przylacze kanalizacji technicznych,

- wal skarpa,

- separator $ciekow,

- separator produktéw ropopochodnych,

- zielen izolacyjna,

- trawnik,

- zbiorniki paliw plynnych wraz z zelbetowa wannga, geomembrang i orurowaniem,
- instalacja paliwowa do dystrybutoréw,

- zestaw dystrybutoréw 7 +1,

- zestaw komputerowy (...),

- urzadzenie elektroniczne (...),

- urzadzenia myjni,

- kaseton $wietlny,

- wizualizacja stacji paliw,

- roleta zewnetrzna.

Sad nadto orzekt o kosztach procesu i nadal wyrokowi rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Sad w uzasadnieniu wskazal, ze powodka jest nastapca prawnym zmrlego w toku procesu A. B. (1), ktéry w pozwie
z dnia 25 pazdziernika 2012 r. wnidst o nakazanie pozwanej aby wydata do rak powoda nieruchomo$¢ zabudowana
stacja paliw, budynkiem handlowo-gastronomicznym, myjnia samochodowg, wiata oraz urzadzeniami technicznymi,
oznaczona w ewidencji gruntow jako dziatka numer (...) o powierzchni 1,07 ha, polozona w obrebie ewidencyjnym K.,
gmina C., powiat (...), wojewodztwo (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gryfinie V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nr (...). Jednocze$nie powod wnidst o zasagdzenie kosztoéw procesu.

Powbdztwo uzasadniono twierdzeniem, ze powdéd w wyniku przetargu nieograniczonego wystepujac jako jedyny
oferent nabyl opisang w pozwie nieruchomos¢, zawierajac w dniu 10 sierpnia 2012 r. z Gming C. warunkowa
umowe sprzedazy oraz w dniu 25 wrze$nia 2012 r. umowe przeniesienia wlasnoSci. Zdaniem powoda z momentem
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci na mocy art. 678 § 1 w zw. z art. 694 k.c. wstapil on jako wydzierzawiajacy do
umowy dzierzawy z dnia 20 lutego 1995 r. wigzacej Gmine C. z pozwang. Nastepnie na postawie art. 698 k.c. w zw.
z § 6 umowy dzierzawy powod wypowiedzial umowe spolce (...) bez zachowania terminu wypowiedzenia. Pomimo
wezwan do dobrowolnego wydania sp6tka nie wydala spornej nieruchomosci. Jako podstawe prawna pozwu o wydanie
nieruchomosci powdd wskazal art. 222 § 1 k.c. podnoszac, ze jest czynnie legitymowany do wytoczenia powodztwa,



poniewaz jest wlaScicielem spornej nieruchomoéci ujawnionym w ksiedze wieczystej. Nieruchomo$cig fizycznie wlada
pozwana sp6tka, ktéra bezpodstawnie odmawia wydania przedmiotu wlasno$ci powodowi mimo utraty podstawy tego
wladania.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powbddztwa oraz o zasadzenie kosztéow procesu. Pozwana
wskazala, ze podstawowe znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy ma ocena skuteczno$ci prawnej
o$wiadczenia powoda o wypowiedzeniu umowy. Pozwana podniosla szereg zarzutow zmierzajacych do obalenia
skutecznosci o§wiadczenia powoda o wypowiedzeniu umowy. Pozwana podniosla zarzut zlozenia o§wiadczenia przez
osobe nieuprawniona, nadto wskazala na ciag nieprawidlowosci, jakie wystapily przy organizacji i przeprowadzeniu
przetargu przez Gmine C., prowadzacych zdaniem pozwanej do niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci.
Pozwana podala, ze w zwigzku z powyzszym zlozyla pozew o stwierdzenie niewaznoSci umowy sprzedazy
nieruchomoéci, zawartej miedzy powodem i Gming C.. Sprawa ta prowadzona jest przez Sad Okregowy w Szczecinie
(sygn. akt VIII GC 381/12). Powolujac sie na toczace sie postepowanie w przedmiocie stwierdzenia niewazno$ci
umowy sprzedazy nieruchomosci pozwana zlozyla w niniejszej sprawie wniosek o zawieszenie postepowania do
czasu rozstrzygniecia przez Sad Okregowy w Szczecinie sprawy o stwierdzenie niewaznoSci umowy sprzedazy
nieruchomoéci, zawartej miedzy A. B. (1) i Gmina C..

Postanowieniem z dnia 12 wrze$nia 2013 r. na podstawie art. 174 § 1 pkt 1 k.p.c. Sad Okregowy w Szczecinie zawiesil
postepowanie w sprawie z uwagi na §mier¢ powoda A. B. (1). Kolejnym postanowieniem z dnia 12 wrzeénia 2013 r. Sad
Okregowy w Szczecinie podjal zawieszone postepowanie z udzialem spadkobiercy zmarlego powoda A. B. (1) - K. B. (1).

W pi$mie procesowym z dnia 18 maja 2015 r. powbddka wskazala, ze w sprawie z powodztwa spoélki (...) przeciwko
K. B. (1) i Gminie C. o stwierdzenie niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci w K. (sygn. akt I ACa 160/15) Sad
Apelacyjny w Szczecinie w dniu 8 maja 2015 r. wydal wyrok, zgodnie z ktérym stwierdzil miedzy innymi, ze umowa
sprzedazy nieruchomosci, ktorej zwrotu powddka domaga sie w niniejszej sprawie nie jest niewazna oraz, ze naklady
poczynione przez spolke (...) na nieruchomosci stanowig wlasno$¢ wtaéciciela gruntu, ktorym jest obecnie spétka (...).

Zuwagi na powyzsze oraz obecny stan sprawy zwigzany z wygasnieciem umowy dzierzawy powodka wniosta o wydanie
wyroku, w ktérym Sad nakaze pozwanej, aby wydala do rak powodki nieruchomos$é zabudowana stacja paliw, zgodnie
z zadaniem pozwu jedynie w oparciu o dowody wskazujace na brak tytulu do nieruchomosci po stronie pozwanej,
istnienie legitymacji czynnej po stronie powodki. Powodka wniosla takze o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej
wykonalno$ci. W uzasadnieniu wskazala miedzy innymi, ze w przypadku uwzglednienia powo6dztwa przystugiwaé
jej bedzie wzgledem pozwanej m. in. roszczenie o zwrot utraconych korzysci, ktorego wysokos¢, liczona juz do
chwili obecnej, przekracza¢ bedzie na pewno dwa miliony zlotych. Tym samym dalsze przedluzanie postepowania
przez pozwang, na skutek wniesienia apelacji, spowoduje znaczne zwiekszenie roszczenia powddki, co w odniesieniu
do obecnej sytuacji gospodarczej spolki (...) spowoduje pozbawienie mozliwoéci skutecznej egzekucji i narazi na
poniesienie niepowetowanej szkody.

W pidmie procesowym z dnia 11 czerwca 2015 r. pozwana wniosla o oddalenie wniosku powddki zawartego w pismie
z dnia 18 maja 2015 r. o ograniczenie postepowania wskazujac na skomplikowanych charakter sprawy i wielokrotne
zmiany podstaw faktycznych i prawnych zgltoszonego w pozwie zadania. Podniosla takze, ze postepowanie zakoniczone
wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 8 maja 2015 r. nie stuzylo ustaleniom podmiotu, ktéremu przystuguja
uprawnienia wlascicielskie do obiektéw posadowionych na spornym gruncie a jedynie waznoSci umowy sprzedazy
gruntu. Nadto zaznaczyla, ze za wiazace nalezy uznac co najwyzej rozstrzygniecie Sadu Apelacyjnego w przedmiocie
wazno$ci umow, ale nie ustalenia faktyczne czy poglady prawne.

Pozwana podkreslila, ze obecnie spér miedzy stronami sprowadza sie do kwestii wlasnosci budynkéw, budowli i
urzadzen posadowionych na gruncie oraz tego co ma by¢ faktycznie przedmiotem wydania. Podsumowujgc swoje
stanowisko pozwana zaznaczyla, ze obiekty te naleza do niej (pozwana we wlasnym zakresie zrealizowata i w calo$ci
sfinansowala inwestycje budowy stacji paliw) i stanowig one odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Nie sg cze$ciami
skladowymi gruntu gdyz zostaly z nim polaczone dla przemijajacego uzytku. Przez polaczenie z gruntem nie utracily



swojej odrebnos$ci. Pozwana zdecydowala sie wybudowaé na dzierzawionym gruncie stacje paliw, myjnie, wiate oraz
budynek handlowo-gastronomiczny wraz z pozostala infrastruktura techniczng w celu prowadzenia na tym gruncie
dzialalnoSci tak dtugo, jak dlugo obowigzywaé bedzie umowa dzierzawy (tak dlugo jak dtugo bedzie prowadzila na
gruncie gminnym swoje przedsiebiorstwo). Poprzednik prawny powodki A. B. (1) dzialal w zlej wierze zawierajac
przedmiotowa umowe sprzedazy (wiedzial, ze przedmiotem sprzedazy byly budynki, budowle i urzadzenia nalezace
do pozwanej), co wylgcza mozliwo$¢ nabycia obiektéw nalezacych do powodki.

Sad wskazal, ze na rozprawie w dniu 30 czerwca 2015 r. pelnomocnik powddki sprecyzowal zadanie pozwu w
ten sposob, ze wniost o nakazanie pozwanej, aby wydala powddce nieruchomoé¢ polozona w obrebie K. gmina C.
powiat (...) stanowigca dzialke o numerze (...) obszarze 1.07 ha zabudowanej budynkiem handlowo-ustugowym
(budynkiem pawilonu stacji przeznaczonym na handel i ushlugi) o numerze ewidencyjnym (...) murowanym,
jednokondygnacyjnym o powierzchni uzytkowej 131,45 m2, budynkiem handlowo-ustugowym (budynkiem myjni)
o numerze ewidencyjnym (...) murowanym jednokondygnacyjnym o powierzchni uzytkowej 102.72 m2, budynku
handlowo- ustugowym o numerze ewidencyjnym (...) murowanym, jednokondygnacyjnym, o pow. 125 m2, budynkiem
(wiata nad dystrybutorem) o numerze (...) o konstrukeji stalowej skladajacej sie z 16 slupéw na ktorych wsparto
zadaszenie plaskie jednospadowe o pow. 696 m2 wyposazonej we wszystkie sktadniki majatkowe: utwardzenie
terenu, ciagi komunikacyjne, parkingi i chodniki utwardzone kostka typu polbruk, pylon reklamowy 7000x4000,
pylon reklamowy 8000x2000, przylacze energetyczne wraz z siecia energetyczng i o$wietleniem, sie¢ gazowa,
przylacze gazowe, przylacza wodociggowe wraz z siecig wodociagowa, sie¢ kanalizacji sanitarnej wraz z przylaczami,
przylacze kanalizacji deszczowej wraz z istniejaca siecig, przylacze kanalizacji technicznych, wal skarpa, separator
Sciekow, separator produktéw ropopochodnych, zielen izolacyjna, trawnik, zbiorniki paliw ptynnych wraz z zelbetowa
wanng, geomembrang i orurowaniem, instalacji paliwowej do dystrybutoréw, zestaw dystrybutoréow 7+1, zestaw
komputerowy (...), zestaw komputerowy stacji paliw, urzadzenia elektroniczne A., urzadzenia myjni, wizualizacja
stacji paliw, kaseton $wietlny, roleta zewnetrzna.

Pelnomocnik powddki cofnal jednoczesnie zadanie wydania zestawu komputerowego stacji paliw, zrzekajac sie
roszczenia w tym zakresie.

Pelnomocnik pozwanej wskazal, ze o§wiadczenie pelnomocnika powodki stanowi nowe zadanie.
Sad Okregowy oparl swoje orzeczenie o nastepujace ustalenia faktyczne

W dniu 20 lutego 1995 r. Gmina C. zawarla z (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialnoScig w C. umowe dzierzawy,
ktbrej przedmiot - zgodnie z § 1 umowy - stanowila dzialka gruntu numer (...) o powierzchni 1,07 ha polozona w
obrebie K., z przeznaczeniem - zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego - na cele ustug komunikacyjnych
istacje paliw.

W umowie wskazano, ze wydzierzawiajacego reprezentuja : przewodniczacy Zarzadu Miejskiego w C. P. S. oraz czlonek
zarzadu - L. D., za$ dzierzawce : dyrektor zarzadu - M. S. (1) i zastepca dyrektora zarzadu - M. T. (1).

W § 3 umowy ustalono, ze: ,Dzierzawca na dzierzawionym gruncie ma prawo wznie$¢, po uzyskaniu zezwolenia na
budowe: stacje paliw, myjnie samochodowa wraz z oczyszczalnia oraz stacje diagnostyczna z zapleczem techniczno-

uslugowym”.

W § 10 umowy zapisano, ze ,, naklady poniesione w zwigzku z przeznaczeniem terenu okreslonym w § 3 umowy nie
podlegaja zwrotowi w chwili wygasniecia umowy”.

W § 13 umowy ustalono, ze umowa zostala zawarta na czas okreslony, tj. od dnia 20 lutego 1995 r. do dnia 20 lutego
2015 T.



W § 14 przewidziano, ze umowa moze zostac przedluzona na pisemny wniosek dzierzawcy, ztozony na jeden miesigc
przed uplywem terminu, a w przypadku przeznaczenia dzialki gruntu do zbycia, dzierzawcy przysluguje prawo
pierwokupu. KK

Zgodnie z § 16 umowy wszelkie zmiany jej warunkdéw wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
Do umowy dzierzawy dzialki gruntu numer (...) zawierane byly aneksy.

Kolejnymi aneksami oznaczonymi numerami od 1 do 13 zmieniono miedzy innymi zapisy dotyczgce czynszu
dzierzawnego.

Aneksem nr (...) strony postanawialy wprowadzi¢ zmiany umowy dodajac w § 3 punkt 2 w nastepujacym brzmieniu:
»Dzierzawca przez okres, na ktory zostala zawarta umowa dzierzawy tj. do dnia 20 lutego 2015r., moze wykorzystywac
wydzierzawiona dzialke rowniez w czesci jako parking, przejécie i przejazd do dzialki wlasnej Dzierzawcy, oznaczonej
numerem (...) o pow.0,2562 ha polozonej w obrebie K., przyleglej do dzierzawionej nieruchomosci. Wykonane
utwardzenie i uzbrojenie terenu po wygas$nieciu umowy dzierzawy pozostaje na gruncie i przechodzi na wlasnoéc
Wydzierzawiajacego. Dzierzawca w terminie do dnia 20 lutego 2015r. uzgodni i wykona odrebny wjazd na dziatke
wlasng”.”

W tym samym czasie Gmina C. zawarla ze spoélka (...) umowe dzierzawy targowiska polozonego w sgsiedztwie
dzialki gruntu wydzierzawionej przez spolke z przeznaczeniem na stacje paliw. Z czynnoéci przekazania targowiska
sporzadzono w dniu 10 marca 1995 r. protokét zdawcezo - odbiorezy.

Decyzja z dnia 277 wrze$nia 1996 r. Starostwo Powiatowe w G. udzielilo spolce (...) pozwolenia na budowe na dzialce nr
(...) stacji paliw obejmujacego swoim zakresem sieci uzbrojenia terenu, drogi na terenie stacji, zbiorniki paliw z czeScia
obstugowa, budynek obstugi, pawilon handlowo - gospodarczy oraz sklep z artykulami przemyslowymi. Kolejna
decyzja z dnia 31 sierpnia 2000 r. Starostwo Powiatowe w G. zatwierdzilo projekt budowalny i wydalo pozwolenie
na budowe.

W 2012 r. Burmistrz Gminy C. oglosil na dzieh 26 lipca 2012 r. nieograniczony przetarg ustny na sprzedaz
nieruchomo$ci zabudowanej stacja paliw, budynkiem handlowo- gastronomicznym, myjnia, wiatg oraz urzadzeniami
technicznymi, oznaczonej w ewidencji gruntow numerem (...), o powierzchni 1,07 ha, polozonej w obrebie
ewidencyjnym K., dla ktérej Sad Rejonowy w Gryfinie, V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer
(...). W ogloszeniu wskazano, ze nieruchomos¢ jest dzierzawiona na podstawie umowy do dnia 20 lutego 2015 r., a
dzierzawca posiada prawo pierwokupu. Cena wywolawcza zostala okre$lona na 10.500.000 zk.

Ogloszenie zostalo opublikowane w prasie oraz na stronie internetowej urzedu gminy.

Ogloszenie powyzsze poprzedzone zostalo sporzadzeniem w dniu 23 marca 2012 r. przez rzeczoznawce majatkowego
na zlecenie Gminy C. operatu szacunkowego opatrzonego tytulem ,Operat z szacowania podejSciem dochodowym
warto$ci rynkowej nieruchomos$ci zabudowanej obiektami stacji paliw”. W operacie wskazano, ze szacowana
nieruchomo$¢ sklada sie z jednej dzialki gruntu zabudowanej obiektami stacji paliw w postaci budynku pawilonu
stacji, budynku handlowo - gastronomicznego, budynku myjni, wiaty nad dystrybutorami, budowlami oraz
urzadzeniami technicznymi.

Przy wycenie nieruchomosci i przy jej opisie uwzgledniono rzeczy wymienione w punkcie 3 operatu zatytulowanym
,»,Opis nieruchomo$ci”, w tym :

« grunt stacji,
« budynek pawilonu stacji,

» budynek handlowo - gastronomiczny,



 budynek myjni,

 wiata nad dystrybutorami

+ budowle (utwardzenia stacji od strony wjazdu i utwardzenia ciagbw komunikacyjnych), poletko tankowania,
« dystrybutory,

« stanowisko zlewcze autocystern,

 poletko zbiornikéw oraz pozostale wyposazenie tj.: kompresor, odkurzacz, oS§wietlenie, system monitoringu i
wiata stalowa nie zwigzana stale z gruntem.

W punkcie 3.16.3 zatytulowanym ,,Ocena stanu prawnego” zapisano, ze umowa na dzierzawe zostala zawarta na czas
zamkniety i jako taka nie podlega wypowiedzeniu. Nie wyklucza to zbycia calej nieruchomosci, ale wtedy prawa i
obowiazki przejda na nabywce wraz z prawem do nieruchomo$ci. Istotny zapis w umowie wskazuje na fakt, ze po
wygasnieciu umowy naklady poniesione na budowe obiektéw nie beda podlegaly zwrotowi. Oznacza to praktycznie,
ze zabudowania stacji po tym okresie stang sie wlasnoScig wlaéciciela gruntu. Dalej zaznaczono, ze w niniejszej
opinii nie rozstrzyga sie, czy wraz ze zbyciem wlasno$ci nieruchomosci umowa dzierzawy bedzie nadal obowiazywala,
czy tez zostanie w jaki§ sposob zakonczona. Nie rozpatruje sie w jaki sposoéb dzierzawca zostanie ewentualnie
finansowo splacony z tytulu przedwczesnej utraty prawa dzierzawy. Wedlug opinii oczywistym wnioskiem jest
ten, ze dotychczasowy dzierzawca nadal bedzie korzystal z dotychczasowego prawa uzytkowania nieruchomosci
i pozyskiwania pozytkéw. Wycenia sie warto$¢ uznajac, ze umowa dzierzawy nie moze zosta¢ zakonczona przed
terminem w niej okre$lonym, co wplywa na warto$¢ obnizajac ja. Tym samym jednocze$nie nie rozpatruje sie zwrotu
warto$ci nakladow dzierzawcy poniesionych na nieruchomosé.

W punkecie 5.4.2 operatu zatytulowanym ,Wycena wartoSci stacji paliw” okre$lono warto$¢ nieruchomos$ci na kwote
10.500.000 z} przy uwzglednieniu, ze zgodnie z umowa nie ma podstaw do zwrotu poniesionych przez dzierzawce
nakladow.

W punkcie 5.4.3 operatu rzeczoznawca dokonal wyliczenia wartoSci nakladow wskazujac jednoczesénie, ze jest ono
informacyjne, naklady nie podlegaja bowiem zwrotowi. Naklady wyliczone metoda odtworzeniowa wyceniono na
kwote 2.825.000 zl netto (3.475.000 zt brutto).

Wycenie poddano nastepujace naklady :

utwardzenie terenu, ciggi komunikacyjne, parkingi i chodniki utwardzone kostka typu ,,polbruk”; pylon reklamowy
7000x4000; pylon reklamowy 8000x2000; przylacze energetyczne wraz z siecia energetyczng i o§wietleniem; siec
gazowa; przytacza gazowe; przylacza wodociagowe wraz z siecia wodociggowa; sie¢ kanalizacji sanitarnej wraz
z przylaczami; przylacze kanalizacji deszczowej wraz z istniejaca siecia; przylacze kanalizacji technicznych; wal
skarpa; separator $ciekdéw; separator produktéw ropopochodnych; zielen izolacyjna; trawnik; ogrodzenie budynek
obstugi stacji; budynek handlowo — gastronomiczny; budynek myjni samochodowej, zbiorniki paliw plynnych
wraz z zelbetowa wanng, geomembrang i orurowaniem, instalacja paliwowa do dystrybutoréw; instalacja paliwowa
do dystrybutorow; zestaw dystrybutoréow (7 + 1); zestaw komputerowy (...); zestaw komputerowy stacji paliw;
urzadzenie elektroniczne (...); odkurzacz stacjonarny; urzadzenia myjni; wiata nad dystrybutorami; kaseton $wietlny;
wizualizacja stacji paliw; roleta zewnetrzna.

W punkcie 6 operatu ,,Analiza wynikéw” wskazano z kolei, ze wartoé¢ dla sprzedazy przetargowej wynosi 10.500.000
zk.

Zarzadzeniem z dnia 28 marca 2012 r. nr (...) Burmistrz Gminy C. ustalil cene nieruchomos$ci zabudowane;j
stanowigcej dzialke gruntu numer (...), przeznaczona do sprzedazy w drodze przetargu, na 10.500.000 z}



W dniu 29 marca 2012 r. mialo miejsce spotkanie z udzialem burmistrza A. F. oraz S. T. jako dyrektora spokki (...).

S. T. otrzymal operat szacunkowy, poinformowano go o wszczeciu procedury sprzedazy nieruchomoéci w drodze
przetargu.

W dniu 30 marca 2012 r. Burmistrz Miasta C. podal do publicznej wiadomosci poprzez wywieszenie na tablicy
ogloszen Urzedu Miejskiego w C., wykaz nieruchomo$ci przeznaczonych do sprzedazy w drodze przetargu, w ktorym
zamieszczono dzialke numer (...) o powierzchni 1,07 ha, polozona w obrebie K., okre$lona jako nieruchomoéc
zabudowang obiektami stacji paliw. Cene nieruchomosci okreslono na kwote 10.500.000 zl.

Ogloszony na dzien 26 lipca 2012 r. przetarg odbyt sie w terminie. Jedynym jego uczestnikiem, ktéry wplacil w terminie
wadium byl A. B. (1) prowadzacy dzialalno$¢ gospodarczg pod firma(...) z siedziba w P.. W protokole z tego przetargu
stwierdzono, ze nabywca nieruchomoéci zbudowanej stacja paliw, budynkiem handlowo-gastronomicznym, myjnia,
wiata oraz urzadzeniami technicznymi (zgodnie z wymienionymi w operacie szacunkowym z dnia 23 marca 2012 r.)
za cene 22.000.000 z} zostal A. B. (1). Ponadto w protokole stwierdzono, ze stanowi on podstawe zawarcia w formie
aktu notarialnego umowy warunkowej oraz umowy przeniesienia wlasnoéci.

W piémie z dnia 7 sierpnia 2012 r. skierowanym do Urzedu Miejskiego w C. spodlka (...) wniosla o uniewaznienie
przetargu na sprzedaz nieruchomosci wskazujac, ze dokonanie sprzedazy narusza prawo spotki (...) do przedluzenia
umowy na dalszy czas, a takze pozbawia ja prawa do nabycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym.

W piSmie tym spoétka (...) wskazala ponadto, ze gmina bezprawnie zadysponowala nakladami poczynionymi na
nieruchomoéci, podczas gdy prawo do dysponowania nimi bedzie miata tylko w przypadku wyga$niecia umowy i
pozostawienia nakladéw przez dzierzawce.

W pismach z dnia 10 sierpnia 2012 r. kierowanych do Burmistrza Gminy C. oraz do A. B. (1) pelnomocnik
spolki (...) oSwiadczyl, ze w jego ocenie przy czynno$ciach poprzedzajacych przetarg, jak réwniez w trakcie jego
przebiegu, dopuszczono sie nieprawidlowoéci, ktore skutkowaé¢ powinny uniewaznieniem przetargu, albowiem w
przyszlosci przyniosg negatywne konsekwencje dla Gminy C., nabywcy w/w nieruchomosci oraz reprezentowanej
przez niego spolki. W pisémie wskazano nadto, ze na podstawie umowy spolce przystugiwalo prawo do wzniesienia
na dzierzawionej dzialce stacji benzynowej wraz z towarzyszaca infrastruktura, a tym samym ma prawo do zabrania
poniesionych w ten sposob nakladow, korzystajac z prawa do nieruchomosci w okresie objetym umowa.

W dniu 10 sierpnia 2012 r. w siedzibie kancelarii notarialnej notariusz A. J. Gmina C. zawarla z A. B. (1) warunkowa
umowe sprzedazy nieruchomosci, bedacej przedmiotem przetargu nieograniczonego przeprowadzonego w dniu 26
lipca 2012 r. W umowie postanowiono, ze Gmina C. sprzeda A. B. (1) opisang w akcie nieruchomo$¢ pod warunkiem,
ze dzierzawca spoika (...) na podstawie § 14 umowy dzierzawy z dnia 20 lutego 1995 r., w ciggu miesiaca od otrzymania
zawiadomienia o sprzedazy nie wykona prawa pierwokupu.

Pismem z dnia 22 sierpnia 2012 r. Burmistrz Gminy C. zawiadomil spdlke (...) o tredci warunkowej umowy sprzedazy
z dnia 10 sierpnia 2012 r., w celu wykonania ewentualnego prawa pierwokupu.

W dalszych pismach kierowanych do Burmistrza Gminy C. oraz do A. B. (1) pelnomocnik spoéiki (...) w zwigzku z
doreczeniem mu umowy sprzedazy nieruchomos$ci ponownie o§wiadczyl, Ze w jego ocenie przy zawarciu umowy doszlo
do naruszenia procedury przetargowej, jak rowniez w trakcie jego przebiegu, dopuszczono sie nieprawidlowosci, ktore
skutkowa¢ powinny uniewaznieniem przetargu, albowiem w przyszlo$ci przyniosg one negatywne konsekwencje dla
Gminy C. i nabywcy nieruchomo$ci. Zarzucono btedne oszacowanie nieruchomosci. Spotka (...) informowata rowniez
o przystugujacym jej prawie do nakladéw poczynionych na nieruchomosci.

W piSmie z dnia 19 wrze$nia 2012 r. pelnomocnik sp6tki poinformowat nadto o zlozeniu pozwu o ustalenie niewaznoSci
warunkowej umowy sprzedazy z dnia 10 sierpnia 2012 r., a w piémie z dnia 24 wrze$nia 2012 r. 0 ustanowieniu przez
Sad zabezpieczenia.



Spolka (...) nie skorzystala z przystlugujacego jej prawa pierwokupu.

W dniu 25 wrze$nia 2012 r. w siedzibie kancelarii notarialnej notariusza A. J. Gmina C. i A. B. (1) zawarli umowe
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci, objetej warunkowa umowa sprzedazy z dnia 10 sierpnia 2012 r..

Zgodnie z umowg strony o$wiadczyly, ze wydanie przedmiotu umowy w posiadanie kupujacego nastapi w dniu
5 pazdziernika 2012 r. w stanie opisanym w umowie w formie protokolu zdawczo-odbiorczego. Nadto wskazano,
ze sprzedajacy zawiadomi dzierzawce, tj. spoélke (...) o zawarciu umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci.
Sprzedajacy zobowiazat sie w terminie do dnia 5 pazdziernika 2012 r. przekazaé kupujacemu wszystkie dokumenty
badz ich kopie zwigzane z przedmiotem umowy, a w szczegélnosci pozwolenia na uzytkowanie stacji paliw wraz z
budynkiem obstugi stacji oraz pozwolenie na uzytkowanie budynku handlowo-gastronomicznego, decyzje zezwalajace
na eksploatacje urzadzen technicznych, §wiadectwa wzorcowania i legalizacji urzadzen.

W piémie z dnia 3 pazdziernika 2012 r. sp6lka (...) powolujac sie na przeniesienie prawa wlasnosci dzierzawionej przez
nig nieruchomosci zwrocila sie do A. B. (1) o przeslanie faktury za czynsz dzierzawny z podaniem numeru rachunku
bankowego w celu umozliwienia dokonania stosownych wplat.

W dniu 5 pazdziernika 2012 r. sporzadzony zostal ,Protokél zdawczo-odbiorczy”, w ktérym wskazano, ze
zostal on spisany na okolicznoé¢ przekazania nieruchomos$ci zabudowanej stacja paliw, budynkiem handlowo-
gastronomicznym, myjnig, wiatg oraz urzadzeniami technicznymi.

Zgodnie z § 1 protokolu strona przekazujaca - Gmina C. wydala stronie przejmujacej - A. B. (1) nieruchomo$é
oznaczona w ewidencji gruntéw numerem dzialki (...), polozona w obrebie ewidencyjnym K., bedaca przedmiotem
zawartej przez strony w dniu 10 sierpnia 2012 r. warunkowej umowy sprzedazy i zawartej przez strony w dniu 25
wrze$nia 2012 r. umowy przeniesienia wlasnosci.

W § 2 Gmina C. o$§wiadczyla, iz cze$ciami skladowymi sprzedanej nieruchomoéci, opisanej w § 1, sa wszystkie obiekty i
urzadzenia opisane w operacie z szacowania podej$ciem dochodowym wartoéci rynkowej nieruchomosci zabudowanej
obiektami stacji paliw sporzadzonym w dniu 23 marca 2012 r. na potrzeby zawartej umowy sprzedazy nieruchomosci.

W & 3 Gmina C. oéwiadczyla, ze przedmiot sprzedazy, w tym wszystkie budowle, obiekty i urzadzenia opisane w
operacie z szacowania podej$ciem dochodowym, bedace nakladami na nieruchomoéé poczynionymi przez dzierzawce
spolke (...), stanowig wylaczna wlasno$¢ wlasciciela nieruchomo$ci, nie sg obciazone zadnym prawem na rzecz os6b
trzecich, a dzierzawcy- spolce (...) nie przystuguje prawo do ich zatrzymania, usuniecia, czy tez domagania sie za nie
zaplaty.

W § 4 A. B. (1) poinformowal, a Gmina C. jako strona przekazujaca przyjela do wiadomosci, iz dzierzawca wytoczyt
zar6wno przeciwko stronie przejmujacej (A. B. (1)), jak i przeciwko stronie przekazujgcej (Gmina C.) powddztwo o
ustalenie niewaznoS$ci warunkowej umowy sprzedazy z dnia 10 sierpnia 2012 r., w ktérym miedzy innymi kwestionuje
wlasno$é czeSci przedmiotu sprzedazy opisanego w § 1 i 2 powyzej. Dalej zapisano, ze Gmina C. jako strona
przekazujaca o$wiadcza, iz powyzsze powddztwo kwestionuje w calo$ci oraz ze przedmiot sprzedazy, w tym wszystkie
budowle, obiekty i urzadzenia opisane w operacie z szacowania podej$ciem dochodowym stanowia wylaczna wlasnoéc
strony przejmujace;j.

W § 5 zapisano, ze w toku przekazania nieruchomos$ci nie odnaleziono czesci rzeczy objetych operatem, miedzy
innymi takich jak: pylon reklamowy, przylaczenie kanalizacji, wyposazenie i stan budynkéw, zbiorniki paliw ptynnych,
studnia zlewowa, dystrybutory, zestawy komputerowe i urzadzenia (...), odkurzacz stacjonarny, urzadzenia myjni,
kaseton $wietlny, wizualizacja stacji, roleta zewnetrzna. Zapisano réwniez, ze dzierzawca uniemozliwil wejscie do
obiektow, dokonanie inspekcji oraz wykonanie zdjec.

W § 6 zaznaczono, Ze stan zewnetrzny obiektu zostal udokumentowany fotograficznie.



W zwigzku z przedsiewzieciem czynno$ci majacych na celu przekazanie nieruchomosci spoétka (...) powotujac sie na
przystugujaca jej wlasnosé skladnikéw majatkowych wniosla o zaniechanie podejmowanych dziatan.

W pi$mie z dnia 12 pazdziernika 2012 r. A. B. (1) zlozyl spoélce (...) odwiadczenie o wypowiedzeniu umowy dzierzawy
bez zachowania okresu wypowiedzenia, tj. ze skutkiem na chwile doreczenia oS§wiadczenia. Jednoczesnie A. B. (1)
wezwal spoélke (...) do wydania przedmiotu dzierzawy w terminie 3 dni od daty otrzymania pisma. Jako podstawe
wypowiedzenia A. B. (1) wskazat art. 698 k.c. w zw. z § 6 umowy dzierzawy.

W odpowiedzi spoétka (...) zakwestionowala skuteczno$¢ wypowiedzenia umowy, negujac skuteczne wstapienie
A. B. (1) w miejsce dotychczasowego wydzierzawiajacego. Zaprzeczyla jednocze$nie wystgpieniu podstaw do
wypowiedzenia umowy podajac, ze nie udostepnila przedmiotu dzierzawy osobom trzecim.

W piémie z dnia 19 paZdziernika 2012 r. A. B. (1) wezwat spolke (...) do wydania nieruchomoéci.

W okresie od grudnia 2012 r. do kwietnia 2013 r. A. B. (1)i spolka (...) prowadzili korespondencje dotyczaca roszczen
zwiazanych z dzierzawa terenu pod stacja paliw.

W zwiazku z rozwigzaniem umowy dzierzawy z dniem 15 pazdziernika 2012 r. A. B. (1) wzywal spolke (...) do
zaplaty odszkodowania za bezprawne korzystanie z nieruchomosci zgodnie z wystawionymi na rzecz sp6tki notami
obcigzeniowymi.

W pismach kierowanych do A. B. (1), spoétka (...) informowala, Ze nie otrzymuje faktur VAT z tytulu czynszu
dzierzawnego. Spotka podata jednoczesnie, ze tytulem czynszu za grudzien 2012 r. oraz styczen, luty i marzec 2013 r.
uiszczala kwoty 60.552,30 zl zalaczajac potwierdzenia wplat. Spotka wskazala takze na bezpodstawno$¢ wystawiania
jakichkolwiek not obciazeniowych. Wobec pozostawania zgloszonych w notach roszczen w sprzecznos$ci ze stanem
faktycznym spoltka odmowila zaplaty.

A. B. (1) wskazujac na brak podstaw od wystawiania faktur VAT z uwagi na wypowiedzenie umowy dzierzawy
informowal o zarachowaniu poszczegdlnych wplat na poczet naleznosci z tytulu odszkodowania zgodnie z
wystawionymi notami ksiegowymi.

W kwietniu 2013 r. spolka (...) pozwem zlozonym przeciwko pozwanemu A. B. (1) wniosla o przywrocenie jej
posiadania dzialki gruntu nr (...) i posadowionych na dzialce: stacji paliw, budynku handlowo-gastronomicznego,
myjni samochodowej i wiaty, poprzez nakazanie usuniecia pozwanego oraz innych os6b reprezentujacych prawa
pozwanego wraz z ich rzeczami z opisanej powyzej dzialki oraz znajdujacych sie na niej nieruchomosci oraz oddanie
ich w posiadanie, a takze o nakazanie pozwanemu A. B. (1) zaniechania w przyszloéci naruszania posiadania
spotki. W uzasadnieniu spdtka wskazala, ze w nocy z dnia 20 na 21 kwietnia 2013 r. na zlecenie pozwanego
oddzial zamaskowanych i uzbrojonych os6b wtargnal bez zgody powoda na teren nieruchomosci wlamat sie i zajat
znajdujace sie w budynku pomieszczenia. Przeprowadzono nielegalng rewizje i pozyskano dane z bazy danych z
komputeréw powoda. Pozwany zablokowal dostep do nieruchomosci oraz znajdujacych sie na niej budynkéw, ponadto
przywlaszczyt sobie znajdujace sie na stacji paliwo, przelewajac je do podstawionych przez siebie cystern.

Wyrokiem z dnia 16 pazdziernika 2013 r. Sad Rejonowy Szczecin Centrum w S. przywroécil na rzecz spolki (...) utracone
posiadanie dzialki i posadowionych na niej budynkéw: stacji paliw, budynku handlowo- gastronomicznego, myjni
samochodowej oraz wiaty nakazujac usuniecie strony pozwanej oraz innych oséb reprezentujacych jej prawa wraz z
ich rzeczami z opisanego gruntu wraz z budynkami a nadto oddanie gruntu wraz z budynkami w posiadanie spdiki.

W dniu (...) r. zmart A. B. (1).

Postanowieniem z dnia z dnia 25 czerwca 2013 r. Sad Rejonowy w Zielonej Gorze stwierdzil, ze spadek po A. B. (1)
na podstawie ustawy nabyla corka K. B. (1) w caloSci.



W piémie z dnia 26 sierpnia 2013 r. pelnomocnik K. B. (1) wylacznego spadkobiercy A. B. (1) poinformowal spolke (...),
ze w calo$ci podtrzymuje oswiadczenie z dnia 15 pazdziernika 2012 r. w przedmiocie rozwigzania umowy dzierzawy
bez zachowania terminu wypowiedzenia. Dodatkowo wskazal na zaistnienie kolejnej podstawy rozwigzania umowy
wynikajacej z braku regulowania do kwietna 2013 r. na rzecz wlasciciela nieruchomosci czynszu dzierzawnego.

W dalszym piémie z dnia 2 stycznia 2014 r. pelnomocnik zlozyl dodatkowe o$wiadczenie o rozwiazaniu umowy
dzierzawy bez zachowania terminu wypowiedzenia z uwagi na zaistniale zadluzenie nie negujac podstaw i skuteczno$ci
o$wiadczenia z dnia 15 pazdziernika 2012 r. stanowigcego gléwng i podstawowa przyczyne rozwigzania umowy
dzierzawy z dnia 20 lutego 1995 1.

W piémie z dnia 5 listopada 2013 r. spdlka (...) wezwala K. B. (1) do zaplaty odszkodowania w kwocie 2.737.151,52 zl z
tytulu: szkody w wysokosci 1.341.894,41 zt wyrzadzonej spolce przez A. B. (1) w zwiagzku z bezprawnie wypompowanym
izabranym w dniach od 21 do 26 kwietnia 2013 r. paliwem, szkody w wysoko$ci 1.079.221,60 zl w postaci zniszczenia
urzadzen i obiektoéw spdlki oraz kosztow ich usuniecia zwigzanych z bezprawnymi dzialaniami A. B. (1) w okresie od
21 do 26 kwietnia 2013 r. oraz szkody w wysokos$ci 316.035,51 zI w postaci utraconych przez spotke dochodéow.

W pi$mie z dnia 6 lutego 2014 r. spodlka (...) wskazujac na brak zaplaty naleznoSci ujetej w powyzszym wezwaniu
do zaplaty oraz dotychczasowe potracenia o§wiadczyla, ze dokonuje potracenia wierzytelnosci odszkodowawczych
przystugujacych spolce wysokosci 2.737.151,52 zt opisanych w wezwaniu z wierzytelno$ciami K. B. (1) z tytulu czynszu
dzierzawnego za grudzien 2013 r i styczen 2014 r. w wysoko$ci 122.204,50 zt. Jednoczeénie o$wiadczyla, ze zaplata
czynszu w drodze niniejszego potracenia nastepuje z zastrzezeniem zwrotu Swiadczenia tj. zwrotu potraconej spolce
kwoty jako Swiadczenia nienaleznego w zwigzku z kwestionowaniem przez spotke skutecznego wstgpienia w umowe
dzierzawy poprzednika prawnego.

W kolejnych pismach z dnia 10 marca, 18 kwietnia, 6 i 31 maja, 15 lipca i 7 sierpnia 2014 r. spoétka (...) zlozyla
o$wiadczenie o potraceniu wierzytelnosci odszkodowawczych z wierzytelnoscig K. B. (1) z tytulu czynszu dzierzawnego
za luty, marzec, kwiecien, maj, czerwiec i lipiec 2014 r. w wysokoéci po 60.832,67 zl.

W dniu 17 grudnia 2014 r. K. B. (1) zawarla ze spoétka (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnoScia spotka
komandytowa w Z. umowe przeniesienia prawa wlasnosci i wspdtwlasnoéci nieruchomosci i prawa uzytkowania
wieczystego w celu pokrycia wkladu w spoétce komandytowej. Przedmiotem umowy byla miedzy innymi dziatka gruntu
numer (...) o powierzchni 1,07 ha polozona w obrebie K..

Na skutek wniosku spdiki (...) o udzielenie pozwolenia na rozbidrke stacji paliw wraz z infrastruktura techniczna
potozonej na dzialce nr (...) w K., Starostwo Powiatowe w G. wszczelo stosowne postepowanie administracyjne.

W pidmie z dnia 19 styczna 2015 r. spo6lka (...) wniosta o uznanie jej za strone postepowania oraz jego zwieszenie z
uwagi na toczace sie spory sagdowe w zakresie ustalenia prawa wlasnos$ci nieruchomogci.

Postanowieniem z dnia 21 stycznia 2015 r. Starostwo Powiatowe zawiesilo z urzedu postepowanie administracyjne
o udzielenie pozwolenia na rozbiorke do czasu wydania prawomocnego rozstrzygniecia przez sad sporu dotyczacego
wlasno$ci nieruchomosci zabudowanej przedmiotowa stacjg paliw.

W pismie z dnia 17 lutego 2015 r. spolka (...) odpowiadajac na wezwania K. B. (1) odmoéwita wydania nieruchomoséci w
wyznaczonym terminie. Wskazujac na brak podstaw prawnych zadania, spétka zaznaczyla, ze do czasu prawomocnego
zakonczenia postepowan w sprawie o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy i umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomoé$ci oraz w sprawie wydania nieruchomosci nie jest wiadomym kto jest podmiotem uprawnionym do
nieruchomogci.

Pozwem z dnia 25 marca 2015 r. spétka (...) wniosla o zasadzenie od K. B. (1) kwoty 2.927.261,79 zl wraz z odsetkami
liczonymi od 2.737.151,52 zt od dnia 15 listopada 2013 r. i od kwoty 190.110,27 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu. W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze roszczenie objete przedmiotowym pozwem majace charakter



odszkodowawczy oparte jest na odpowiedzialnosSci deliktowej, ktorej zrodto stanowia bezprawne i zawinione dzialania
poprzednika prawnego pozwanej A. B. (1), a takze oséb dzialajacych na jego zlecenie, jakie mialy miejsce na stacji
benzynowej w K. w nocy z 20 na 21 kwietnia 2013 r., kiedy to doszlo do samowolnego przejecia stacji, oraz w
dniach nastepnych kiedy stacja znajdowala sie w posiadaniu A. B. (1). Na dochodzong pozwem nalezno$¢ sklada sie:
szkoda w wysokos$ci 896.838,91 zt wyrzadzona powddce w postaci zniszczenia jej urzadzen i obiektéw oraz kosztow
ich usuniecia, w tym kosztow przywrocenia posiadania powodce i niezbednej pomocy prawnej, szkoda w wysoko$ci
1.341.894,41 zt wyrzadzona powddce w zwiazku z bezprawnie wypompowanym i zabranym w dniach 21 - 26 kwietnia
2013 r. paliwem, szkoda w wysoko$ci 316.035,51 zt w postaci utraconych przez powoédke dochodow za czas przestoju
w dzialalno$ci stacji oraz szkoda w wysokoéci 372.492,96 zt w postaci utraconych przez powdédke dochodéw z powodu
utraty kontrahentow.

W pi$mie z dnia 12 maju 2015 r. spotka (...) poinformowala K. B. (1), Ze w zawiazku z brakiem wystawienia faktur VAT
z tytulu dzierzawy terenu pod stacja paliw za okres od listopada 2012 r. do lipca 2014 r. mimo zaplaty czynszu spotka
poniosta szkode w wysoko$ci 434.2014,31 zt wynikajaca z zaplaty wyzszej kwoty naliczenia podatku dochodowego jak
rowniez braku mozliwosci odliczenia naliczonego podatku VAT.

W pi$mie z dnia 26 maja 2015 r. powolujac sie na poniesiona strate spoétka (...) oSwiadczyla, ze dokonuje potracenia
wierzytelno$ci z tytulu naliczonego odszkodowania w wysokosci 434.2014,31 zl z wierzytelno$cia przystugujaca K. B.
(1) z tytulu czynszu dzierzawnego za okres od sierpnia 2014 r. do lutego 2015 r. w kwocie 406.565,44 zt.

Dla nieruchomoSci stanowiacej dzialke nr (...) o obszarze 1,0700 ha polozonej w miejscowosci K. gmina C., Sad
Rejonowy w Gryfinie V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...). Ksiega zalozona zostata dla
nieruchomosci gruntowe;j.

Zgodnie ze stanem ujawnionym w ksiedze wieczystej na dzien 28 sierpnia 2012 r. w dziale I-0 nieruchomo$¢ jest
zabudowana:

- budynkiem z przeznaczeniem na stacje paliw,

- budynkiem handlowo - gastronomicznym,

- wiata.

W dziale II ksiegi jako wlasciciel nieruchomosci ujawniono Gmine C..

Zgodnie ze stanem ujawnionym w ksiedze wieczystej na dzieni 12 grudnia 2012 r. w dziale II ksiegi dokonano wpisu
jako wtasciciel nieruchomoéci A. B. (1).

W dniu 29 sierpnia 2013 r. w dziale II ksiegi dokonano wpisu jako wlasciciel nieruchomosci K. B. (1).

W dniu 15 lutego 2015 r. w dziale II ksiegi dokonano wpisu jako wlasciciel nieruchomosci (...) Sp6lka z ograniczona
odpowiedzialnoS$cig spotke komandytowa w Z..

Przed wytoczeniem powoddztwa w niniejszej sprawie pozwem z dnia 18 wrze$nia 2012 r. skierowanym przeciwko
Gminie C. i A. B. (1) spolka (...) wniosla o ustalenie przez Sad za niewazng warunkowej umowy sprzedazy z dnia 10
sierpnia 2012 r. zawartej pomiedzy pozwana Gming C. a pozwanym A. B. (1) przed notariuszem A. J. w C. (repertorium
A nr (...)), na podstawie ktorej pozwana Gmina C. sprzedala pozwanemu A. B. (1) nieruchomo$é w postaci dzialki
gruntu o numerze (...), o powierzchni 1,07 ha, polozong w obrebie ewidencyjnym K. gmina C., zabudowana stacja
paliw, budynkiem handlowo — gastronomicznym, myjnia, wiata wraz z urzadzeniami technicznymi. W uzasadnieniu
pozwu wskazala, ze swoje zadanie wywodzi z art. 189 k.p.c., w jej ocenie warunkowa umowa sprzedazy powinna
zosta¢ uznana za niewazng zar6wno z tej przyczyny, ze do jej zawarcia doszlo wskutek sprzecznych z prawem dzialan
pozwanej (naruszenie bezwzglednie obowiazujacych przepisow prawa) jak i dlatego, ze zawarcie warunkowej umowy
sprzedazy jest sprzeczne z zasadami wspoétzycia spolecznego (art. 58 § 1i 2 k.c.).



Postanowieniem z dnia 21 wrze$nia 2012 r. Sad Okregowy w Szczecinie udzielit powodce spdlce (...) zabezpieczenia
roszczenia na czas trwania procesu poprzez nakazanie wpisania we wlasciwej ksiedze wieczystej ostrzezenia o
wytoczeniu procesu o ustalenie niewazno$ci warunkowej umowy sprzedazy z dnia 10 sierpnia 2012 r. zawartej
pomiedzy pozwana Gming C. a pozwanym A. B. (1).

W pidmie procesowym z dnia 25 pazdziernika 2012 r. powddka dokonata modyfikacji pozwu domagajac sie ustalenia
niewaznoSci nie tylko warunkowej umowy sprzedazy z dnia 10 sierpnia 2012 r., ale takze umowy przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci z dnia 25 wrze$nia 2012 r., na podstawie ktérej Gmina C. przeniosta na A. B. (1)
wlasno$¢ nieruchomosci objetej umowa warunkowa z dnia 10 sierpnia 2012 r.. Powodka wyjasnila, ze informacje o
zawarciu umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci uzyskala juz po wniesieniu pozwu, podtrzymata jednoczeénie
przedstawiona w pozwie argumentacje dotyczaca zadania ustalenia niewaznosci tej umowy.

Sprawa zostala zarejestrowana pod sygn. VIII GC 381/12. Wyrokiem z dnia 4 marca 2013 r. Sad Okregowy w Szczecinie
oddalit powodztwo. W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy wskazal, ze powodka dochodzila ustalenia niewaznosci
dwoch umow. Ze wzgledu na wskazywane w pozwie przyczyny niewaznoSci oraz zadanie wydania wyroku ustalajacego
powddztwo podlegalo ocenie w plaszczyznie normy art. 189 k.p.c. oraz art. 58 § 1i § 2 k.c. Wskazujac na powyzsze Sad
Okregowy oddalil powbdztwo w caloéci uznajac, ze w sprawie powddka nie przedstawita okoliczno$ci uzasadniajacych
istnienie po jej stronie interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. Jednoczesnie Sad przyjal, ze nie przedstawiono
okoliczno$ci faktycznych wskazujacych na to, ze umowy objete zadaniami pozwu s niewazne w §wietle art. 58 § 1 k.c.
lub art. 58 § 2 k.c.

Na skutek apelacji wniesionej przez powddke Sad Apelacyjny w Szczecinie wyrokiem z dnia 3 pazdziernika 2013
r., w sprawie I ACa 426/13 uchylil zaskarzony wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 4 marca 2013 r.
(VIII GC 381/12) oraz przekazal sprawe do ponownego rozpoznania z udzialem po stronie pozwanej K. B. (1) jako
nastepcy prawnego A. B. (1). Sad Apelacyjny przyjal, ze powddztwo o ustalenie niewazno$ci umowy przystuguje w
przypadku wykazania interesu prawnego niezaleznie od zaistnienia wystarczajacych podstaw materialnoprawnych
do uwzglednienia powodztwa. Sad odwolawczy nie podzielil przy tym stanowiska Sadu Okregowego w zakresie
nie wykazania przez powodke istnienia interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. przedstawiajac argumenty
przemawiajace za istnieniem tego interesu.

Wyrokiem z dnia 5 sierpnia 2014 r. Sad Okregowy w Szczecinie ustalil, Ze niewazna jest ,Warunkowa umowa
sprzedazy” z dnia 10 sierpnia 2012 r. zawarta przez Gmine C. i A. B. (1) (repertorium A nr (...)) oraz ,Umowa
przeniesienia” z dnia 25 wrze$nia 2012 r. zawarta przez Gmine C. i A. B. (1) (rep. A nr (...)).

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana wnoszac o jego zmiane poprzez oddalenie powodztwa w caloSci.

Sad Apelacyjny w Szczecinie wyrokiem z dnia 7 maja 2015 r., w sprawie I ACa 160/15 zmienit zaskarzony wyrok w
ten sposodb, ze oddalil powodztwo. Sad Apelacyjny stwierdzil tym samym, Ze nie jest niewazna warunkowa umowy
sprzedazy z dnia 10 sierpnia 2012 r. oraz ,Umowa przeniesienia” z dnia 25 wrze$nia 2012 r. zawarta przez Gmine C.
i A. B. (1). Sad Apelacyjny analizujgc material dowodowy zebrany i przeprowadzony w sprawie dokonal diametralnie
odmiennej jego oceny niz uczynil to Sad Okregowy. W nastepstwie postepowania dowodowego przeprowadzonego
w toku calego postepowania ustalone zostaly fakty tworzace podstawe faktyczng orzekania, ktéra obejmowala
dodatkowo ustalenia dotyczace wykladni umowy dzierzawy i w konsekwencji tego, czy gmina byla uprawniona do
rozporzadzania rzeczami, jakie sprzedala oraz ustalenia dotyczace doktadnego zakresu i charakterystyki przedmiotu
sprzedazy. W ramach ustalen faktycznych i oceny prawnej powodztwa z uwagi na zarzuty apelacyjne sad rozwazal
kwestie wlasnosci budynkow stacji paliw oraz charakteru nakladéw poczynionych przez powddke oraz koniecznoSci
ich zwrotu po zakoniczeniu umowy. W uzasadnieniu wyroku Sad Apelacyjny stwierdzil, ze naklady poczynione przez
spolke (...) na dzialce nr (...) bedacej przedmiotem sprzedazy stanowiag wlasno$¢ wlasciciela gruntu.

Obecnie spotka (...) prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza wylacznie w ramach stacji paliw objetej niniejszym
postepowaniem.



Dzialalnoé¢ gospodarcza w tozsamym zakresie (stacje paliw) pod firma (...) prowadzi W. T..

Wobec spotki (...)(...) Urzad Skarbowy w S. prowadzi postepowanie w sprawie popehienia czynu zabronionego
przeciwko obowiazkom podatkowym.

Spolka zaprzestala wykonywania obowiazku skladania sprawozdan finansowych w Sadzie Rejestrowym. Ostatnie
zlozone bowiem przez te spolke sprawozdanie obejmowalo rok obrotowy 2011.

W 2013 r. zmniejszeniu (wzgledem 2012 r.) ulegly obroty sp6lki ze sprzedazy wobec poszczegbdlnych kontrahentow.

Dokonujac oceny prawnej powodztwa Sad Okregowy w pierwszym rzedzie przyjal, ze powodka dochodzila wydania
nieruchomoéci wskazujac, iz na podstawie zawartej z Gming C. umowy sprzedazy stala sie wlascicielem nieruchomosci
i budynkéw wraz z urzadzeniami technicznymi znajdujacymi sie na tej nieruchomosci.

W tym kontekscie Sad zgdania pozwu zakwalifikowal jako roszczenie windykacyjne oparte o norme art. 222 § 1 k.c.. Sad
wyjasnil, ze podstawami roszczenia windykacyjnego sa wlasno$¢ przystugujaca osobie wystepujacej z tym roszczeniem
oraz wykonywanie - bez uprawnienia skutecznego wzgledem wlasciciela - faktycznego wladztwa nad windykowana
rzecza przez osobe, przeciwko ktorej roszczenie zostalo skierowane.

Sad wskazal, ze obowiazek wykazania powyzszych okoliczno$ci, stosownie do treéci art. 6 k.c., cigzyl na powodce, ktora
powolala sie dla poparcia swoich twierdzen, przede wszystkim na dowody w postaci warunkowej umowy sprzedazy z
dnia 10 sierpnia 2012 r. zawartej przez Gmine C. i A. B. (1), umowy przeniesienia z dnia 25 wrzesnia 2012 r. zawartej
przez Gmine C.iA. B. (1) oraz umowy dzierzawy z dnia 20 lutego 1995 r. zawartej przez Gmine C. i pozwana spolke (...).

Sad zwrécil uwage na to, ze uplyw czasu oraz zmiany w stanie faktycznym zaistniale w niniejszej sprawie
spowodowaly, ze postepowanie dowodowe moglo byé¢ przez Sad orzekajacy w znacznym stopniu ograniczone. W
ocenie Sadu w zakresie potrzebnym do niniejszego rozstrzygniecia, konieczne bylo przeprowadzenie dowodéw jedynie
z dokumentéw i to takze w ograniczonym zakresie. Majac na uwadze powyzsze Sad pominal dowody ze Zrddel
osobowych, zeznan §wiadkow i stron oraz dowody z dokumentow, w tym tych, ktére zmierzaly do ustalenia zasadno$ci
wypowiedzenia umowy dzierzawy. Sad uznal bowiem , ze badanie kwestii zasadno$ci wypowiedzenia tejze umowy
wobec jej wygasniecia okazalo sie zbedne.

Za zbedne Sad uznal réwniez czynienie ustalen dotyczacych opisywanego przez pozwana przebiegu zdarzenia
zwigzanego z ,bezprawnym i zawinionym dzialaniem poprzednika prawnego powddki A. B. (1) polegajacym na
samowolnym przejeciu stacji paliw”. W konsekwencji w znacznym stopniu ograniczone zostalo tez postepowanie
dowodowe dotyczace szczegdltowych ustalen co do wysokosci szkody poniesionej przez pozwana z tytulu przejecia
stacji paliw. Okoliczno$¢ ta nie miala bowiem wplywu na rozstrzygniecie w niniejszej sprawie, ewentualne roszczenia
ze zdarzeniem tym zwigzane nie byly za$ przedmiotem rozpatrywanego sporu. Dopuszczone jako dowody dokumenty
Sad uznal za wiarygodne, jako Ze zadna ze stron nie kwestionowala ich treéci, takze Sad nie powzial zadnych
watpliwosci co do ich rzetelnoéci i prawdziwosci.

Odnoszac sie w tym kontekscie do przestanek powodztwa windykacyjnego Sad wskazal, ze nie ulega watpliwosci, ze
wraz z wyga$nieciem umowy dzierzawy, co mialo miejsce zgodnie z § 13 umowy w lutym 2015 r., strona pozwana
utracila tytul prawny do nieruchomosci, ktérej wydania domaga sie powodka. Nie budzito réwniez watpliwosci,
ze pomimo wygas$niecia umowy pozwana spolka nadal faktycznie nig wlada. Toczace sie postepowanie wywolane
pozwem spoOlki (...) dotyczace stwierdzenia niewazno$ci warunkowej umowy sprzedazy z dnia 10 sierpnia 2012 r. i
umowy przeniesienia z dnia 25 wrze$nia 2012 r. zakoficzone prawomocnym wyrokiem Sadu Apelacyjnego z dnia 77
maja 2015 r. przesadzilo zdaniem Sadu o kwestii legitymacji powodki jako wlasciciela do domagania sie od pozwanej
wydania tego, co byto przedmiotem tychze uméw.

Jako bez znaczenia dla rozstrzygniecia poczytal Sad niekwestionowany fakt przeniesienia przez K. B. (1) wlasnoSci
nieruchomoéci na rzecz (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp6tki komandytowej w Z. (art. 192 pkt 3 k.p.c.).



Zdaniem Sadu Okregowego pozwana wobec zaistnialej sytuacji prawnej i faktycznej domagajac sie oddalenia
powddztwa nie podwazyta kwestii wyga$niecia z uplywem czasu umowy dzierzawy oraz przesadzenia kwestii przejscia
na rzecz powodki wlasno$ci nieruchomosdci, a wiec legitymacji powodki do wystapienia z zadaniem o wydanie
nieruchomoésci co do zasady. Pozwana dowodzila za$, ze obecnie spér miedzy stronami sprowadza sie do kwestii
wlasno$ci budynkéw, budowli i urzadzen posadowionych na gruncie, a wiec tego co ma by¢ faktycznie przedmiotem
wydania.

Sad odnibst sie do spornej miedzy stornami kwestii o§wiadczenia na rozprawie w dniu 30 czerwca 2015 roku
dotyczacego zadan pozwu. Zdaniem Sadu o$wiadczenie to traktowaé nalezy wylacznie jako sprecyzowanie zadania
pozwu. Sad zaznaczyl, ze w pozwie strona powodowa domagala sie wydania nieruchomosci wraz z infrastrukturg
techniczna. Przy tak przedstawionym zadaniu strona pozwana zarzucila z kolei, ze nie zostalo ono okre$lone w
sposob precyzyjny. W zwigzku z tym powddka zazadala wydania tego, co bylo przedmiotem umowy pomiedzy
poprzednikiem prawnym powddki - A. B. (1) a Gmina C., czyli nieruchomosci (dziatki gruntu zabudowanej obiektami),
ktdra jest wymieniona w § 1 aktu notarialnego z dnia 10 sierpnia 2012 r. - warunkowej umowy sprzedazy oraz
urzadzen technicznych (wszystkich sktadnikow stanowigcych wyposazenie nieruchomosci), ktore zostaly wymienione
w operacie z szacowania podej$ciem dochodowym warto$ci rynkowej nieruchomosci zabudowanej obiektami stacji
paliw, sporzadzonym w dniu 23 marca 2012 r. na potrzeby sprzedazy nieruchomosci i stanowigcym zalacznik do aktu
notarialnego.

Sad uznal, ze sformulowane w pozwie, a nastepnie doprecyzowane zadanie przyjelo forme ,jak gdyby
przetransponowania sformulowania w zakresie przedmiotowym z ogloszenia o przetargu organizowanego przez
Gmine C., na ktoérego potrzeby sporzadzony byl operat szacunkowy i ktérego nastepstwem bylo zawarcie umowy
przedwstepnej, a w dalszej kolejnoSci umowy przenoszacej wltasno$¢ nieruchomosci”.

Sad wyjasnil, ze tozsame, do uzytego przez pelnomocnika powddki, okreslenia wszystkich skladnikoéw stanowigcych
wyposazenie nieruchomosci zostalo przedstawione w punkcie 5.4.3 operatu przy wyliczeniu warto$ci nakladéow nie
podlegajacych zwrotowi. Konkludujac wskazaé nalezy - co zreszta dla Sadu nie bylo watpliwe i ostatecznie zdaje sie
dla stron réwniez - ze oczywistym jest, iz strona powodowa domagala sie w niemniejszym postepowaniu wydania
dokladnie tego wszystkiego, co uzyskala od Gminy C. w drodze umowy zawartej w wyniku przetargu.

W rezultacie Sad przyjal, ze w toku postepowania nie doszlo do zadnej zmiany powddztwa, za§ o$wiadczenie,
ktore zostalo zlozone przez strone powodowa na ostatniej rozprawie, dotyczylo jedynie doprecyzowania roszczenia.
USci$lenie zadania nie byto wiec niczym nowym dla strony pozwanej, a manifestowana przez pozwana niemozno$¢
ustosunkowania sie do takiej zmiany zadania nie skutkowala zdaniem Sadu niewaznoScia postepowania i nie
spowodowywala w zadnej mierze pozbawienia strony pozwanej mozno$ci obrony jej praw w tym zakresie. Jak juz
znaczono powyzej w ocenie Sadu oczywiste bylo, ze w niniejszym postepowaniu, co wielokrotnie wskazywano w
pismach procesowych, przedmiotem zadania strony powodowej jest to, co powddka nabyla od Gminy C..

Przedstawione stanowisko Sadu orzekajacego w niniejszej sprawie, zgodnie z ktorym powodka wykazala (w $wietle
prawomocnego rozstrzygniecia Sadu Apelacyjnego), ze zawarta z Gming C. wazng umowe sprzedazy i w zwigzku
z tym przysluguje jej uprawnienie do domagania sie wydania tego wszystkiego co bylo przedmiotem umowy,
skutkowalo przerzuceniem ciezaru dowodzenia na strone pozwana i to pozwana miala obowigzek wykazania, ze
posiada tytul prawny zaré6wno do gruntu, posadowionych na nim obiektéw jak rowniez do ruchomosci ktore byly
przedmiotem zadania windykacyjnego. Brak tytulu prawnego do przedmiotowej nieruchomosci jest w ocenie Sadu
oczywisty, umowa dzierzawy bowiem wygasla, a pozwana w zaden sposob nie wykazywala ze jest wlaécicielem spornej
nieruchomoéci, ani ze przystuguje jej skuteczne wzgledem wiasciciela uprawnienie do wladania nig.

Sad odwolal sie do rozstrzygniecia innej sprawy miedzy stronami o uznanie umowy sprzedazy za niewazng
rozstrzygajac zagadnienie wazno$ci umowy i wskazal, ze w tamtej sprawie Sad Apelacyjny rozstrzygnal niewatpliwie
takze o tym czego umowa dotyczyla. Ustalenia Sadu Apelacyjnego obejmowaly nie tylko kwestie wazno$ci przetargu,
kwestie mozliwoSci zbycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, czy tez kwestie zwigzane ze skorzystaniem przez



pozwana lub nie z prawa pierwokupu. Dokonujac ustalen w zakresie wazno$ci umowy przedwstepnej i przenoszacej
wlasno$é, zarowno Sad Okregowy jako sad I instancji jak i Sad Apelacyjny jako sad odwolawczy zajeli sie kwestia tego
co bylo przedmiotem umowy. Niezaleznie od tego, ze Sad Apelacyjny zupelnie odmiennie ocenil material dowodowy
zgromadzony w sprawie, to materia znacznej czesci postepowania dowodowego, a nastepnie rozwazan obu sadow,
byla interpretacja zapisow umowy dzierzawy w kontekscie ustalenia wigzacych aspektéw umowy sprzedazy. Ustalenie
wazno$¢ umowy sprzedazy, ktorej istota jest przeniesienie praw, rozciggato sie wiec na jednoczesne ustalenie co jest
przedmiotem przeniesienia oraz podmiotu, ktéremu przenoszone prawo przystuguje.

W rezultacie Sad Okregowy stwierdzil, ze material dowodowy, przedstawiony do dyspozycji sadu i dotychczasowe
postepowanie wykazalo, ze dalsze prowadzenie postepowania, a wrecz powielanie postepowania dowodowego,
prowadziloby jedynie do zbednego przedluzenia procesu. Przesadzenie kwestii legitymacji w procesie o stwierdzenie
niewaznoS$ci umowy i przesadzenie, ze umowa o $cisle okre§lonej treéci zostala waznie zawarta, stanowilo podstawe
do ustalenia, ze na strone powodowa przeszla wlasnos§¢ nieruchomoséci z posadowionymi na tej nieruchomosci
budynkami.

Dokonujac wykladni umowy dzierzawy w zakresie dotyczacym § 10 umowy, regulujacego kwestie dotyczace nakladow,
oraz § 3 pkt 2 w brzmieniu nadanym przez aneks nr (...), Sad Okregowy przyjal za Sadem Apelacyjnym w sprawie
powolanej wyzej, ze juz z samego literalnego brzmienia powyzszych umownych zapiséw wynika, ze nie beda podlegaé
zwrotowi zadne naklady, a zwrot ,,w zwigzku z przeznaczeniem terenu” nalezy odnies¢ literalnie do § 3 i rozumieé
rowniez jako naklady zwigzane z budowa: stacji paliw, myjni samochodowej wraz z oczyszczalnia oraz stacja
diagnostyczng z zapleczem techniczno-ustugowym.

Odwolal sie Sad w niniejszej sprawie do stanowiska Sadu Apelacyjnego przeprowadzajacego takze wykladnie
o$wiadczen woli stron umowy z wykorzystaniem zaréwno subiektywnego jak i obiektywnego wzorca wykladni i
podzielil wniosek, ze strony porozumialy sie co do treéci zlozonego o$wiadczenia woli i zapis § 10 umowy dzierzawy
powinien by¢ odczytywany jako stanowiacy, ze wszystkie naklady ( a wiec nie tylko te wigzane z przeksztalceniem
terenu zalewowego w teren, na ktorym zostala zrealizowana inwestycja w postaci stacji paliw) poczynione przez spotke
(...) na dzierzawionej dzialce nie podlegaja zwrotowi w chwili wygasniecia umowy - stanowia wlasno§¢é pozwanej
Gminy C..

Przypomniano wreszcie, ze Sad Apelacyjny stanal takze na stanowisku, ze przy uwzglednieniu okolicznosci zlozenia
o$wiadczenia woli przez strony (kontekst sytuacyjny), nie sposéb dojsé do wniosku, Ze zgodnym zamiarem stron byto,
iz § 10 umowy dzierzawy dotyczyt wylacznie nakladéw poniesionych przez spoéike (...), zwiazanych z przeksztalceniem
dzierzawionego terenu, na ktorym miala by¢ realizowana inwestycja stacji paliw - wrecz przeciwnie - z regulacji samej
umowy, jak i rowniez plaszczyzny przedmiotowej zamierzonego i zrealizowanego inwestycyjnego celu gospodarczego
wynikalo, ze sporny § 10 dotyczy wszelkich nakladow poniesionych przez dzierzawce, a wiec w tym réwniez naktadow
polegajacych na wzniesieniu budynkéw i budowli sktadajacych sie na stacje paliw. W ocenie sadu odwolawczego majac
dodatkowo na wzgledzie cel umowy nie stanowisko to nalezy podzielic.

Sad stwierdzil, ze trudno bylo przyjaé, ze spoétka (...) bedac przedsiebiorca, prowadzacym dzialalno$é gospodarcza
w formie spélki z ograniczong odpowiedzialnoécia, opierajac ja na rachunku ekonomicznym, zawierajagc umowe
dzierzawy uwzglednila w swojej inwestycyjnej kalkulacji, ze naktady SciSle zwigzane z funkcjonowaniem stacji paliw,
po zakonczeniu umowy beda stanowily jej wlasno$¢ i ze bedzie mogla z nimi robié, co zechce.

W odniesieniu do obowigzujgcych regulacji podatkowych (ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych) Sad
Apelacyjny wskazal takze, ze nie sposdb bylo uznac¢ aby spolka (...) jako dzierzawca gruntu, ktéry wybudowal na nim
budynki stala sie nastepnie ich wlaScicielem - przez caly czas byla nim bowiem wydzierzawiajaca Gmina. Podatnik
niebedgcy wlascicielem gruntu, ktéry realizuje budowe dla celéw swojej dzialalno$ci obejmujac go na okreslony czas
we wladanie na podstawie np. umowy dzierzawy lub najmu, przewidujacej zgode wlasciciela na wybudowanie na nim
budynku lub budowli to budynki (budowle), to wybudowane i wykorzystywane przez podatnika powyzsze obiekty,
mimo poniesienia przez niego nakladéw na ich wybudowanie., nie stanowia jego wlasnoéci, lecz stanowig jego Srodek



trwaly, podlegajacy takze amortyzacji na podstawie art. 16a ust. 2 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od oséb
prawnych oraz art. 22a ust. 2 pkt 2 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. Regulacje ustawy o VAT daja
natomiast mozliwo$¢ podatnikowi, ktory ponosi naklady inwestycyjne i buduje obiekty budowlane na cudzym gruncie
do biezacego odliczania podatku naliczonego zawartego w tych nakladach (zakupach) inwestycyjnych zwiazanych z
jego opodatkowang dzialalno$cia.

Sad Okregowy uznal za Sagdem Apelacyjnym, ze zamiarem stron bylo wybudowanie budynkéw i wiaty na czas trwania
umowy dzierzawy, a wiec z mySlg taka, ze po ustaniu umowy dzierzawca bedzie mogt rozporzadzi¢ budynkami i
budowlami, a wiec wyburzy¢, przenie$¢ w inne miejsce, sprzedaé. Odnoszac sie za$ do postanowieni umowy dzierzawy,
jej celu, a zwlaszcza charakteru inwestycji w postaci stacji paliw Sad przyjal, ze naklady spolki (...), mialy charakter
trwaly i determinowane byly stalym polaczeniem z dzierzawionym gruntem. Budynki na gruncie posadowione nie
zostaly postawione dla przemijajacego uzytku, o ktorym mowa w art. 47 § 3 k.c., zgodnie z ktérym przedmioty
polaczone z rzecza dla przemijajacego uzytku nie stanowig jej czeSci sktadowych.

Analizujac orzeczenie Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy uznal, ze nie mégl doj$¢ do odmiennego wniosku jakoby w
sprawie nie miala zastosowania obowigzujaca w polskim prawie zasada superficies solo cedit, wyrazona w art. 191 k.c.
oraz art. 47 § 1i 2 k.c.. Sad orzekajacy mial tez na uwadze, ze w my$l art. 48 k.c. z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie
przewidzianych, do czeéci skladowych gruntu naleza w szczeg6lnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem
zwigzane. Powyzsze oznacza zdaniem Sadu, Ze polaczenie przedmiotowych budynkéw i wiaty z gruntem w sposéb
fizycznie trwaly uzasadnialo traktowanie ich jako czesci sktadowych gruntu, co powodowalo, ze ich wlascicielem nie
jest spolka (...) lecz Gmina C. a w konsekwencji skutecznej sprzedazy K. B. (1) ( nastepca A. B. (1)).

Nie moze zdaniem Sadu Okregowego doj$¢ do takiej sytuacji, w ktorej w obrocie prawnym znalazlyby sie dwa
rozstrzygniecia, ktore te sama kwestie, bedaca zasadnicza podstawa rozstrzygniecia ustalalby odmiennie. Stanowisko
przeciwne godziloby w powage wymiaru sprawiedliwoéci i podwazaloby zaufanie do sadéw, byloby wiec sprzeczne
z podstawowymi zasadami porzadku prawnego. Kwestia, ze przedmiotem sprzedazy byla nieruchomos$é wraz
wzniesionymi na tej nieruchomosci obiektami i urzadzeniami byla za$ kwestia podstawowa.

W zakresie ruchomosci objetych podstawa roszczenia windykacyjnego, Sad mial na wzgledzie regulacje zawarte w
art. 51 k.c. i 52 k.c. Powolany art. 51 k.c. zawiera definicje przynaleznoSci, stanowiac, iz przynalezno$ciami sa rzeczy
ruchome potrzebne do korzystania z innej rzeczy, tj. rzeczy gléwnej, zgodnie z jej przeznaczeniem, jezeli pozostaja z nig
w faktycznym zwigzku odpowiadajacym temu celowi. Przynalezno$¢ musi zatem pozostawaé w okreslonym zwigzku
funkcjonalnym z rzecza glowna, by¢ niezbedna do korzystania z rzeczy gtéwnej albo ulatwiaé korzystanie z niej. Skutki
prawne czynno$ci prawnej majacej za przedmiot rzecz gldbwna obejmuja za$ takze - co do zasady - jej przynaleznoSci.
Z art. 52 wynika bowiem, ze czynno$¢ prawna majaca za przedmiot rzecz gtéwng odnosi skutek takze wzgledem
przynaleznoéci, chyba, ze co innego wynika z tre$ci czynnoéci, albo z przypisow szczegdlnych.

Zdaniem Sadu ruchomoéci, objete umowa sprzedazy, ktére maja by¢ wydane na rzecz strony powodowej stanowig
przynaleznoSci potrzebne do korzystania z rzeczy gléwnej zgodnie z jej przeznaczeniem, a skutki prawne w postaci
przeniesienia wlasno$ci rzeczy gloéwnej odnosza wiec skutek takze wobec ruchomosci objetych podstawg roszczenia.
Majac na uwadze, ze w przypadku tych rzeczy, okreslanych jako ,,wyposazenie” stacji paliw nastapilo skuteczne ich
nabycie dobra lub zla wiara pozostaje bez znaczenia

Niezaleznie od powyzszego Sad uznal, ze nawet gdyby przyja¢ koncepcje forsowana przez strone pozwana, to
ewentualne naklady na nieruchomo$é podlegalyby rozliczeniu w procesie o zaplate z uwagi na uprawnienie dzierzawcy
do samodzielnego wyboru w zakresie pozostawienia nakladéw na swoim gruncie i swobode dysponowania tymi
skladnikami. Nawet przy czysto hipotetycznym zalozeniu, ze § 10 umowy dotyczyl wylacznie nakladow zwigzanych
z przygotowaniem terenu, to nie oznacza to, ze zamiarem stron bylo, aby naklady te byly wlasnoécia dzierzawcy i w
takiej sytuacji nalezaloby przyjaé, iz sprawa ta nie zostala w umowie uregulowana, a co za tym idzie, zastosowanie
znajduja odpowiednie przepisy kodeksu cywilnego w zakresie rozliczenia nakladéw przy umowie dzierzawy (§15
umowy dzierzawy).



Sad odnibst sie do kwestii zakresu zwigzania orzeczeniem w sprawie o ustalenie niewazno$ci umowy wyja$niajac, ze co
do zasady zwigzanie dotyczy tylko sentencji wyroku albo postanowienia wydanego w postepowaniu nieprocesowym,
niemniej przy orzeczeniach oddalajacych powodztwo lub wniosek, gdy z sentencji nie wynika zakres przedmiotowy
rozstrzygniecia mozna go ustali¢ biorgc pod uwage motywy rozstrzygniecia zawarte w uzasadnieniu. Zwigzanie sadow
orzekajacych w innych sprawach polega na niedopuszczalno$ci kwestionowania ustalenn stanowiacych podstawe
rozstrzygniecia we wczeSniejszej sprawie, nawet jezeli sg one niewlaSciwe i oparte na nietrafnej argumentacji
prawnej. Chociaz w zasadzie moc wigzaca wyroku i postanowienia w postepowaniu nieprocesowym, dotyczy
zwiazania treécig ich sentencji, to szczegélnie przy orzeczeniach oddalajacych powddztwo, gdy z sentencji nie
wynika zakres przedmiotowy rozstrzygniecia, wazne znaczenie mogg mieé takze motywy rozstrzygniecia zawarte w
uzasadnieniu, ktore staly sie podstawg rozstrzygniecia. Zwigzanie prawomocnym wyrokiem dotyczy takze wskazanych
w uzasadnieniu ustalen majacych wplyw na konicowe rozstrzygniecie, ktorych skutkiem byto wydanie wyroku.
W sytuacji zwigzania prawomocnym orzeczeniem sadu i ustaleniami faktycznymi, ktére legly u jego podstaw,
niedopuszczalne jest w innej sprawie o innym przedmiocie dokonywanie ustalen i ocen prawnych sprzecznych z
prawomocnie osadzona sprawa. Granice przedmiotowe powagi rzeczy osadzonej wyznacza przedmiot rozstrzygniecia
sadu w zwiazku z podstawa sporu. Instytucja zwigzania sadu polega bowiem na niemozno$ci kwestionowania
poczynionych ustalen stanowiacych podstawe rozstrzygniecia, chocby wydawaly sie one niewlasciwe i dotyczy
prawomocnego orzeczenia wydanego w innym postepowaniu. Powaga rzeczy osadzonej rozcigga sie rowniez na
zawarte w uzasadnieniu motywy rozstrzygniecia, ktére moga mieé¢ znaczenie dla ustalenia zakresu mocy wiazacej i
powagi rzeczy osadzonej prawomocnego orzeczenia, czyli dla okreslenia granic jego prawomocnoS$ci materialnej w
rozumieniu art. 365 § 1 k.p.c.

Zdaniem Sadu niewatpliwym jest, ze przedmiotem rozwazan w sprawie o stwierdzenie niewazno$ci umowy sprzedazy
nieruchomosci, byly rozwazania dotyczace przedmiotu tej umowy. Powyzsze ma istotne znaczenie w zwigzku z
podstawa niniejszego sporu. Kwestia co zostalo przeniesione w ramach umowy sprzedazy i co ostatecznie ma
by¢ przedmiotem zwrotu zostala w ocenie Sadu prawomocnie rozstrzygnieta. W uzasadnieniu, odnoszac sie do
zagadnienia ceny, Sad Apelacyjny wprost wskazal co bylo przedmiotem wyceny odwolujgc sie w tym zakresie
do nakladéow wymienionych punkcie 5.4.3 ,,Operatu z szacowania podejSciem dochodowym wartoSci rynkowej
nieruchomo$ci zabudowanej obiektami stacji paliw”. Te same zarzuty, w kontekécie ustalen co do przedmiotu
umowy, jak w niniejszej sprawie (charakter budynkow jako czesci sktadowych gruntu, zagadnienie polaczenia dla
przemijajacego uzytku) byly rowniez podnoszone w postepowaniu o stwierdzenie niewaznoéci umoéw i zostaly przez
Sad Apelacyjny ocenione.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 § 1i 2 k.p.c. i 770 k.p.c. oraz przepisow
Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jednolity Dz.
U. z 2013 1., poz. 461),

Rygor natychmiastowej wykonalno$ci wyroku Sad nadal na podstawie art. 333 § 3 k.p.c. przyjmujac, ze w sprawie
zachodza ustawowe przestanki do uwzglednienia wniosku strony powodowe;.

Apelacje od tego wyroku wniosta pozwana.

Wyrokowi zarzucono przede wszystkim niewazno$¢ postepowania na podstawie art. 379 pkt. 5 k.p.c., polegajaca na
uniemozliwieniu pozwanej ustosunkowania sie do zmiany pow6dztwa, dokonanej przez pow6dke na posiedzeniu Sadu
I Instancji, na ktérym zamknieto rozprawe, co spowodowalo, Ze pozwana zostala pozbawiona moznosci obrony swych
praw.

Nadto sformulowano zarzut nierozpoznania istoty sprawy, a mianowicie zaniechanie przez Sad pierwszej instancji
zbadania podstawy zadania pozwu oraz niewyjasnienie istotnych okolicznoéci faktycznych sprawy, a stanowigcych
przestanki zastosowania odpowiednich przepisow prawa (w szczeg6lnosci art. 58 ke, art. 525 ke, art. 224 ke, art. 51 §
I ke, art. 47 § 1 ke, art. 65 § 11 2 ke, art. 169 ke, art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece) na skutek blednego



przyjecia przez Sad I Instancji, ze wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 8 maja 2015 r., sygn. akt  ACa 160/15
przesadzil kwestie wlasnoSci spornej nieruchomosci, budynkéw i innych rzeczami, w tym ruchomosei, a tym samym
rowniez kwestie zasadno$ci powddztwa;

Dalej podniesiono kwestie naruszenia innych przepiséw prawa procesowego majacych wplyw na tres$é¢ zaskarzonego
orzeczenia tj.:

a) art. 193 § 11 21 kpc, poprzez bledne przyjecie, ze powddka dokonata sprecyzowania powodztwa, a nie jego zmiany,
a w konsekwencji uznanie, ze ustna zmiana powddztwa byla skuteczna,

b) art. 149 § 2 kpc, poprzez nieodroczenie rozprawy na wniosek pozwanej, w sytuacji dokonania przez powodke zmiany
powbdztwa na rozprawie w dniu 30 czerwca 2015 .

c) art. 316 § 2 kpc, poprzez nieotwarcie na nowo zamknietej rozprawy, w sytuacji gdy po jej zamknieciu ujawnily
sie istotne okoliczno$ci, a mianowicie pozwana przedlozyla dokumenty potwierdzajgce, iz nie jest we wladaniu
przedmiotéw objetych tre$cig zmienionego zadania;

d) art. 321 kpc, poprzez zasadzenie ponad zadanie polegajace na nakazaniu pozwanej wydania skladnikow
majatkowych nie objetych trescig zadania powodztwa;

e) art. 232 kpc, poprzez brak przyjecia, ze powodka nie wykazala, iz pozwana jest we wladaniu skladnikow
majatkowych objetych tre$cia zmienionego zadania;

f) art. 328 § 2 kpc, poprzez sporzadzenie uzasadnienia w sposob sprzeczny z wymogami tego przepisu i niewskazanie
motywow jakimi Sad I instancji sie kierowal uznajac, ze skladniki majatkowe, ktérych wydania zadala powddka maja
charakter przynalezno$ci.

g) art. 386 § 6 w zw. z art. 397 § 2 kpc, poprzez pominiecie przez Sad I instancji oceny prawnej zawartej w
postanowieniu Sadu Apelacyjnego w Szczecinie, I Wydzial Cywilny z dnia 6 sierpnia 2013 r., sygn. akt I Acz 1110/13
dotyczacej braku prejudycjalnosci dla niniejszego postepowania wyroku w sprawie stwierdzenia niewazno$ci umow
sprzedazy spornej nieruchomoSci,

h) art. 365 kpc, poprzez bledne przyjecie, ze wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 8 maja 2015 r., sygn. akt I
ACa 160/15 wigzat Sad I instancji w rozstrzyganiu niniejszej sprawy;

i) art. 217 § 1i 2 kpc oraz art. 2277 kpc, poprzez oddalenie istotnych wnioskéw dowodowych

strony pozwanej, co doprowadzilo do niewyjasnienia wszystkich waznych dla rozstrzygniecia sprawy okolicznoéci i
poczynienia przez Sad blednych ustalen prawnych i faktycznych, a ostatecznie do wadliwego rozstrzygniecia sprawy
(zastrzezenie do protokotu w trybie 162 k.p.c. zostalo zlozone na rozprawie w dniu 30 czerwca 2015 1.);

Zarzucajac nadto naruszenie przepiséw prawa materialnego zakwestionowano poprawnos$¢ zastosowania:

a) art. 222 § 1 ke, poprzez nakazanie pozwanej wydania nieokre$lonych i niezindywidualizowanych sktadnikow
majatkowych, jak rowniez nakazanie pozwanej wydanie rzeczy, ktérymi nie wladala;

c) art. 51 § 1 ke, poprzez bledne przyjecie, ze sktadniki majatkowe ktérych wydanie nakazano pozwanej mialy charakter
przynaleznosci;

d) art. 222 § [ ke wzw. z art. 58 § 11 2 ke oraz art. 535 ke, poprzez przyjecie przez Sad I Instancji, ze umowa przenoszaca
wlasno$¢ spornej nieruchomosci przenosila na wlasno$¢ na powddke wszystkie skladniki majatkowe objete zagdaniem
pozwu, w szczegdlnosSci obiekty, budynki oraz inne rzeczy, w tym ruchomosci, znajdujace na spornej nieruchomosci,
a tym samym, ze powodztwo o wydanie nieruchomosci bylo zasadne,



e) art. 169 ke, poprzez jego niezastosowanie i brak przyjecia, ze powddka w zlej wierze nabyla rzeczy stanowiace
wlasno$ci pozwanej od osoby nieuprawnionej (Gminy C.) do rozporzadzenia nimi,

f) art. 65 § 11 2 ke, poprzez brak dokonania wykladni o§wiadczen woli zawartych w umowie dzierzawy z dnia 20 lutego
1995 . i brak przyjecia, ze zgodnie z t3 umowa, po jej zakonczeniu, wlasnos$¢ wszelkich naktadéw i rzeczy na spornej
nieruchomoéci przystugiwala pozwane;j,

g) art. 47 § 3 kpc, poprzez brak przyjecia przez Sad I instancji, ze obiekty, budowle, budynki na spornym gruncie
postawione zostaly dla przemijajacego uzytku i nie stanowia one cze$ci sktadowej nieruchomosci gruntowej,

h) art. 49 § 1 ke, poprzez bledne uznanie, ze urzadzenia techniczne na spornej nieruchomosci sa cze$ciami skladowymi
nieruchomosci w sytuacji, gdy wchodzily one w sklad przedsiebiorstwa,

i) art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, poprzez przyjecie, ze dla obiektow, budynkow, budowli znajdujacych
sie na spornej nieruchomosci przepis ten mial zastosowanie,

j) art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w zw. z art. 234 kpc, poprzez uniemozliwienie pozwanej obalenia
domniemania wynikajacego z tego przepisu, w sytuacji, gdy zaden przepis ustawy nie wylaczal mozliwoSci obalenia
tego domniemania.

W oparciu o przedstawione zarzuty wniesiono o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I
Instancji do ponownego rozpoznania lub zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie pow6dztwa w caloSci.

Na podstawie art. 380 k.p.c., pozwana zaskarzyla w caloSci postanowienie Sadu I instancji zapadle na rozprawie w
dniu 30 czerwca 2015 r. w przedmiocie oddalenia wnioskow dowodowych zawnioskowanych przez strone pozwana.

Na podstawie art. 381 kpc, wniesiono o przeprowadzenie dowodéw z dokumentow:

a) pozwu z dnia 25 marca 2015 r., faktury VAT nr (...), faktury VAT nr (...), faktury VAT nr (...) (znajdujacych sie w
aktach sprawy) na okoliczno$é, ze powodka zadala wydania ruchomosci nieistniejacych, bowiem zniszczonych przez
jej poprzednika prawnego; wydania ruchomo$ci oznaczonych co do gatunku zakupionych przez pozwana w trakcie
niniejszego sporu i stanowigcych jej wlasno$c.

b) protokolu zajecia komornika J. P. z dnia 4 lipca 2015 r. na okoliczno$¢ nie dokladnego wskazania przez
Sad I instancji w zaskarzonym wyroku skladnikow majatkowych, ktére maja zostaé wydane oraz problemow
z wykonaniem zaskarzonego wyroku; przymusowego odebrania spornej nieruchomos$ci, wraz z skladnikami
majatkowymi stanowigcych wlasnos¢ pozwanej na drugi dzien od wydania zaskarzonego wyroku; poniesienia szkody
przez pozwana w zwigzku z uniemozliwieniem jej podjecia obrony przed zmienionym powbddztwem;

¢) postanowienia Sadu Rejonowego w Gryfinie z dnia 14 wrzeénia 2015 r. na okoliczno$¢ uchylenia czynno$ci
komornika sadowego J. P. dotyczacych usuniecia pozwanej ze spornej nieruchomo$ci; razacego naruszenia prawa
przez komornika J. P.; umozliwienie przez Sad I instancji windykacji pozwanej na drugi dzieh po wydaniu wyroku;

Potrzeba powolania dowodéw wskazanych w punkcie a) wynikla z zadania powodki wydania jej szeregu rzeczy, w
tym ruchomosci zgloszonym na rozprawie w dniu 30 czerwca 2015 r., a na ktéorym Sad I instancji zamknal rozprawe
uniemozliwiajac pozwanej podjecie obrony. Dowody powolane w punkcie b i ¢ s na okoliczno$ci powstate po wydaniu
zaskarzonego wyroku.

W uzasadnieniu przedstawiono rozwiniecie zarzutow

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosta o jej oddalenie przedstawiajac wywod sprowadzajacy sie do afirmacji
rozstrzygniecia Sagdu Okregowego i jego uzasadnienia.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci stwierdzi¢ nalezy, ze wykonujgc prawnoprocesowy obowigzek wlasnej oceny zgromadzonego
materialu procesowego Sad Apelacyjny stwierdzil, ze Okregowy zasadniczo w spos6b prawidlowy przeprowadzil
postepowanie dowodowe, a poczynione ustalenia faktyczne (zawarte w wyodrebnionej redakcyjnie czesci
uzasadnienia zaskarzonego wyroku) nie sg wadliwe i znajduja odzwierciedlenie w tresci przedstawionych w sprawie
dowoddw. Sad odwolawczy ustalenia Sadu Okregowego czyni czeécig uzasadnienia wlasnego wyroku, nie znajdujac
potrzeby ponownego ich szczegdtowego przytaczania.

Trafna tez i nie wymagajaca uzupekienia jest kwalifikacja prawna zadania i wywod Sadu Okregowego dotyczacy
wykladni normy art. 222 §1 k.c.

Wreszcie zasadnie Sad I instancji wskazuje na brak podstaw do zastosowania w niniejszej sprawie normy art. 47 §3
k.c. i uznania, ze infrastruktura, ktéra zabudowano nieruchomos¢ (a wiec budynki i instalacje) zostala polaczona z
gruntem jedynie do przemijajacego uzytku i pozwana mimo zakonczenia stosunku dzierzawy ma prawo do odmowy jej
wydania wla$cicielowi. Szczegblowe uwagi i uzupekienia argumentacji w omawianym zakresie zostana przedstawione
w ramach odniesienia sie do poszczegdlnych zarzutéw apelujacego.

W pierwszej kolejnosci jednak rozwazy¢ nalezy kwestie zarzutow skarzacego dotyczacych naruszenia art. 321 k.p.c.

Spor toczony miedzy stronami na etapie postepowania przed Sadem Apelacyjnym w pierwszej kolejnoéci dotyczy
bowiem tej wlasnie kwestii ocenianej przez pryzmat dokonanej przez Sad Okregowy interpretacji oSwiadczenia
pelnomocnika powodki zlozonego na rozprawie poprzedzajacej wydanie zaskarzonego wyroku i interpretacji
zawartych w pozwie sformulowan majacych opisywaé petitum powddztwa. W szczegdlnoSci sporne jest, czy w pozwie
zadano wylgcznie wydania nieruchomoSci, czy tez rownocze$nie objeto powddztwem ruchomosci skladajace sie na
stacje paliw

Rozstrzygniecie tego zarzutu determinuje dalsza ocene kwestii stawianych pod osad przez apelujacego zarzucajacych
Sadowi szereg dalszych uchybienn proceduralnych i materialnoprawnych, dotyczacych rozstrzygniecia w zakresie
zadan dotyczacych ruchomoéci (zdaniem skarzacego roszczen) nie zgloszonych skutecznie w procesie.

Oceniajac tg kwestie ustali¢ nalezy tre$¢ zadan skladajacych sie na skutecznie zgloszone (uksztaltowanie w toku
postepowania I instancyjnego) powodztwo i nastepnie odnie$¢ to ustalenie do tresci zaskarzonego orzeczenia.

Zgodnie z art. 187 §1 pkt. 1) k.p.c. pozew musi zawiera¢ miedzy innymi dokladnie okre$lone zadanie. Oznacza to, ze
(zwlaszcza w przypadku dochodzenia roszczen niepienieznych) zadanie musi by¢ sformulowane w sposéb nie budzacy
watpliwos$ci co do granic dochodzonej przez powoda w procesie ochrony prawnej. Obowigzek pozwanego, ktérego
potwierdzenia (lub uksztaltowania) domaga sie powod w powodztwie, musi by¢ tez okre$lony w sposob zdatny dla
ewentualnego postepowania egzekucyjnego.

W przypadku zadania windykacyjnego zatem powo6d powinien w spos6b jednoznaczny zindywidualizowac rzecz, ktorej
wydania sie domaga. Dotyczy to zar6wno nieruchomosci jak i ruchomosci. Zatem przedmiot zadania windykacyjnego
okreslony by¢ musi przez wskazanie oznaczen sformalizowanych prawnie (np. poprzez wskazanie nr ksiegi wieczystej
indywidualizujgcego nieruchomosc¢) lub cech fizycznych (np. cechy specyficzne ruchomosci), pozwalajacych na etapie
orzekania prawidlowe okreslenie nakazanego obowigzku i nastepnie ewentualne przeprowadzenie przymusowej
egzekucji zasadzonego $wiadczenia.

W ocenie Sadu odwolawczego o$wiadczeniem zawartym w pozwie strona powodowa niewatpliwie dochodzila
wylacznie wydania rzeczy nieruchomej. Wskazuje na to wprost jednoznaczny sposéb redakcji pkt. I petitum, w
ktérym strona zadania wydania nieruchomosci ,,zabudowanej” wymienionymi w pozwie budynkami i urzadzeniami
technicznymi. Zatem nie mozna przyja¢, by powod w pozwie zadat wydania nieruchomo$ci i jednocze$nie ruchomosci
na niej sie znajdujacych.



Na taki przedmiot zadania wskazuje tez dalsze wskazanie cech indentyfikacyjnych tejze nieruchomosci (odwolanie sie
do nr ewidencyjnego dzialki i nr ksiegi wieczystej).

Opis przedmiotu zadania natomiast wyraznie odwoluje sie do opisu nieruchomosci w ksiedze wieczystej i odpowiada
tez normatywnemu ujeciu nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej (art. 48 k.c. w zw. z art. 191 k.c.) Zwazywszy na
to, ze pozew byt sporzadzany przez podmiot profesjonalnie §wiadczacy uslugi pomocy prawnej nie sposéb w tym
Swietle przyjmowadé, ze zadanie tak sformulowane moze obejmowac takze (nie zindywidualizowane w petitum ani
tez w uzasadnieniu) rzeczy ruchome tylko z tej przyczyny, ze w uzasadnieniu powolano sie na fakt zawarcia umowy
sprzedazy i jako dowodow wskazano operat szacunkowy. Z treSci petitum nie wynika wiec, by zadaniem pozwu objete
byly rowniez rzeczy ruchome (ktére mialyby posiadac status przynaleznosci).

Oceniajac zadanie pozwu nie sposob tez uznac (co zdawal sie sugerowac pelnomocnik powo6dki na etapie postepowania
apelacyjnego), ze przedmiotem petitum bylo zgdanie wydania zorganizowanego zespotu skladnikéw majatkowych
okreslonych jako stacja paliw. Nie ma bowiem w petitum pozwu zadnych sformulowan pozwalajacych na cho¢by probe
tego rodzaju rozumienia przedstawionego opisu rzeczy, ktérej wydania dochodzila strona powodowa.

Z treéci petitum wynika wiec jednoznacznie, ze przedmiotem zadania byla wylgcznie nieruchomo$é¢, na ktorej
prowadzona byla dzialalno$é¢ gospodarcza polegajaca miedzy innymi na detalicznej sprzedazy paliw.

Do odmiennych wnioskéw nie moze tez prowadzi¢ uzasadnienie pozwu. Po pierwsze przytoczenie okoliczno$ci
faktycznych dotyczacych przedmiotu umowy sprzedazy zawartej miedzy poprzednikiem prawny powddki a Gming
C. tworzy jedynie element podstawy faktycznej powodztwa (art. 187 §1 pkt. 2) k.p.c.) uzasadniajacy wstapienie w
stosunek dzierzawy. Rzecza powoda jest, jakie skonkretyzowane (zgodnie z art. 187 §1 pkt.1) k.p.c.) zadania wywodzic¢
bedzie z przytaczanej przez siebie podstawy faktyczne;j.

Zatem w realiach niniejszej sprawy nie moze by¢ argumentem dla oceny zgloszonego w pozwie zadania powolanie sie
na fakt, ze poprzednik prawy powddki nabyl od gminy stacje paliw wraz z wyposazeniem technicznym, skoro z faktu
tego nie wyprowadzono dalszych roszczen poza zagdaniem wydania zabudowanej nieruchomo$ci.

Odnoszac z kolei powyzsze uwagi do treSci o§wiadczenia na rozprawie poprzedzajacej wyrokowanie przez Sad
Okregowy stwierdzi¢ nalezy po pierwsze, ze fakt zlozenia tego o§wiadczenia wynikat zasadniczo (jak wywodzi¢ nalezy
z materialu procesowego) z zarzutéw i zadan strony pozwanej twierdzacej, ze powddztwo nie zostalo sformulowane
precyzyjnie i podnoszacej swoje zarzuty co do prawa wlasnoéci przystugujacego pozwanej spolce do budynkow i
urzadzen usytuowanych na nieruchomo$ci.

W tym konteksScie postrzegac¢ nalezy oczekiwanie Sadu I instancji co do dodatkowego sprecyzowania zadania na
rozprawie oraz skorelowang z tym wypowiedZ pelnomocnika powddki. Z tresci protokolu rozprawy wynika, ze
niewatpliwie czynno$¢ procesowa dokonana na rozprawie w dniu 30 czerwca 2015 roku nie miata (w intencji powo6dki)
na celu rozszerzenia powodztwa, lecz jedynie wyjasnienie podnoszonych w toku procesu watpliwosci co do jego
zakresu.

Tym niemniej nie sposoéb nie dostrzec, ze (jak slusznie wskazuje skarzacy) w trakcie skladania na rozprawie
o$wiadczenia pelnomocnik powddki nie poprzestal na dookresleniu nieruchomosci objetej zagdaniem pozwu przez
ewentualne dokonanie opisu jej czeSci skladowych w rozumieniu art. 47 §1 i §2 k.c. oraz art. 48 k.c. Dodatkowo
bowiem poprzez przytoczenie opisu przedmiotu sprzedazy (a nie jedynie przedmiotu zadania pozwu) w oparciu o
operat szacunkowy sporzadzony w zwigzku z przetargiem, o§wiadczenie ztozone w imieniu powddki obejmuje bowiem
rowniez szereg przedmiotow, ktorym nie sposob przypisaé statusu czesci skladowych nieruchomosci.

Przekonuje o tym rowniez tre$¢ wystgpien strony powodowej w trakcie postepowania apelacyjnego, kiedy to
po zobowiazaniu przez Sad Apelacyjny do dokladnego wskazania statusu poszczegdlnych przedmiotéw strona
powodowa odwolala sie do definicji stacji paliw okreSlonej w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z dnia 21
listopada 2005 roku, i w oparciu o tresé tego rozporzadzenia (a nie tre$¢ przepisow k.c.) wyjasénic starala sie status



poszczeg6lnych przedmiotdéw majatkowych objetych o§wiadczeniem zawartym na rozprawie z dnia 30 czerwca 2015
roku racjonalizujac w ten sposéb sens procesowy o$wiadczenia z 30 czerwca 2015 roku i starajac sie nadaé sp6jnosé
swojemu stanowisku procesowemu.

Nie sposéb nie dostrzec wiec, ze sama powodka unikala precyzyjnego wskazania statusu prawnorzeczowego
poszczeg6lnych elementéw majatkowych i dokonujac swobodnej wykladni zadania pozwu zdawala sie twierdzic, ze
wszystkie przedmioty wymienione w o§wiadczeniu z dnia 30 czerwca 2015 w istocie definiujg przedmiot zadania, o
ktérym mowa w pkt. I petitum pozwu.

W ocenie Sadu odwolawczego wniosek ten nie jest uzasadniony z przyczyn wskazanych wyzej. Jak wyjasniono,
zadanie pozwu wobec jego jednoznacznej treSci musi by¢ bowiem rozumiane jako zadnie wylacznie wydania
nieruchomosci zabudowanej (a nie caloSci gospodarczej rozumianej przez powddke jako stacja paliw usytuowana na
tej nieruchomoéci).

Powddka, rzecz jasna, posiadala procesowo — prawne uprawnienie do modyfikacji zadania pozwu. Jednak zgodnie

z art. 193 §2" k.p.c. zmiana powddztwa w niniejszej sprawie mogla byé¢ dokonana wylacznie w pi$mie procesowym.
Zatem w takim zakresie, w jakim w o§wiadczeniu na rozprawie z dnia 30 czerwca 2015 roku powddka zazadala wydania
przedmiotdéw nie stanowiagcych nieruchomosci (jej czesci sktadowych) jej ustne o§wiadczenie nie moglo wywolaé
skutkéw modyfikujacych zadanie pozwu (pozostaje bezskuteczne).

Stad tez przedmiotem oceny przez Sad I instancji powinno by¢ wylgcznie zadanie wydania nieruchomoéci, a
wobec zarzutéw pozwanej, rowniez okreSlenie statusu prawnorzeczowego tych przedmiotéw majatkowych, ktdre
wedhlug art. 48 i 47 §2 k.c. winny by¢ kwalifikowane jako czeéci skltadowe, lecz zgodnie z twierdzeniami pozwanej,
wskutek polaczenia ich z nieruchomo$cia wylacznie dla przemijajacego uzytku, statusu takiego nie posiadaly i sg
ruchomog$ciami stanowigcymi wlasno$¢ pozwane;j.

Sad Okregowy objal jednak swoim rozstrzygnieciem wszystkie przedmioty wskazane przez pelnomocnika powddki.
Skoro nie zgloszono skutecznie zadan co do przedmiotéw posiadajacych (przyjety przez Sad Okregowy) status
przynaleznoci, to rozstrzygniecie takie musi by¢ uznane za orzekanie ponad zgdanie pozwu (art. 321 §1 k.p.c.). Stad
tez w czeSci w jakiej orzeczenie dotyczy przedmiotéw innych niz nieruchomosé i jej czeSci sktadowe, zaskarzony wyrok
nalezalo zmienié¢ i wyeliminowa¢ z orzeczenia te jego elementy, ktore naruszaja art. 321 §1 k.p.c. W dalszym toku
wywodu (w ramach odniesienia sie do zarzutoéw naruszenia prawa materialnego) zostana wskazane kryteria prawne,
ktérymi Sad Apelacyjny kierowat sie decydujac o statusie rzeczowym poszczeg6lnych przedmiotow.

W pozostalym zakresie (a wiec w odniesieniu do precyzacji opisu nieruchomosci poprzez wskazanie jej zasadniczych
a objetych sporem czeSci skladowych) oSwiadczenie zlozone na rozprawie jawi sie jako niezbedne w kontekscie
stanowiska strony pozwanej wyrazanego w toku postepowania, a dotyczacego zarzutéw co do jej obowiazku w zakresie
wydania powbddce wylacznie samej nieruchomos$ci gruntowej (a wiec przypisywania sobie prawa do demontazu,
czy wrecz zniszczeni) budynkow i urzadzen instalacyjnych polaczonych trwale z nieruchomoscia i skladajacych
sie na jej tzw. uzbrojenie). W tym konteksScie niezbedne stalo sie sprecyzowanie obowiazkéw i praw stron co do
poszczegblnych elementow. Skoro tak, to zasadnym bylo oczekiwanie przez Sad, ze powdd jasno wskaze zadanie (co
do opisu nieruchomosci), kierunkujac w ten sposéb zakres procesowego badania zarzutéw pozwanego i umozliwiajac
precyzyjne (nie budzace watpliwosSci na etapie postepowania egzekucyjnego) rozstrzygniecie o zadaniach pozwu.

Odnoszac sie w tym kontekscie do dalszych zarzutéw naruszenia prawa procesowego przez Sad Okregowy stwierdzi¢
nalezy w pierwszej kolejnosci, ze bezzasadne jest twierdzenie, iz w sprawie doszlo do pozbawienia strony pozwanej
moznosci obrony jej praw i w efekcie do niewaznoS$ci postepowania.

»Pozbawienie moznosSci obrony praw” w rozumieniu normy art. 379 pkt. 5 k.p.c. rozumiane by¢ w kontekscie
konstytucyjnego prawa do sadu (art. 45 Konstytucji RP) gwarantujacego stronie mozno$é¢ udzialu w czynnoéciach
prowadzacych do wydania orzeczenia oraz przedstawienia i dowodzenia swojego stanowiska.



W orzecznictwie wskazuje sie ze przy ocenie, czy strona zostala pozbawiona mozliwosci dzialania w procesie stwierdzié
nalezy po pierwsze czy doszlo do naruszenia przepisow prawa procesowego przez Sad, a nastepnie zbadac, czy
uchybienie to wplywalo na mozno$é¢ dzialania strony w procesie oraz czy mimo to strona mogla broni¢ swoich praw
w procesie. Wskazuje sie ze dopiero kumulatywne wystapienie tych przestanek swiadczy o niewaznoéci postepowania
(por. np. postanowienie SN z dnia 23 czerwca 2016, IT PZ 12/16).

W realiach sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze (przy uwzglednieniu wezeéniejszych uwag dotyczacych bezskutecznoSci
o$wiadczenia w czedci zmieniajacej zadania pozwu), na rozprawie w dniu 30 czerwca 2015 nie doszlo do pozbawienia
moznoSci obrony praw strony pozwanej. Jak wskazano o$wiadczenie (w czeSci uznanej przez Sad odwolawczy za
precyzujace powodztwo) zostalo zlozone wskutek stanowiska strony przeciwnej w obecno$ci dwdch pelnomocnikow
tejze strony. Przed rozprawa strona pozwana formulowata swoje stanowisko co do statusu poszczego6lnych skladnikéw
majatkowych i w tym zakresie przedstawiala wlasng inicjatywe dowodowa. Na rozprawie za$§ miala mozliwo$c (z
ktorej skorzystala) by przeprowadzi¢ polemike ze stanowiskiem przeciwnika procesowego. Po pominieciu kwestii w
ktoérych Sad Okregowy przekroczyl zadanie, nie sposob tez wywodzié, by na rozprawie pojawily sie jakiekolwiek nowe
okoliczno$ci faktyczne.

Jesdli tak, to nie mozna wywodzié, strona pozwana miala prawo do oczekiwania ze rozprawa zostanie odroczona celem
umozliwienia jej dodatkowego zajecia stanowiska wobec precyzacji zadan pozwu. Podkresli¢ nalezy, ze rozprawa
jest tym stadium procesu cywilnego , w ktérym (zgodnie z zasadg ustnoS$ci) strony prezentujg swoje stanowiska
procesowe (a wiec rowniez doprecyzowuja nieScistosci i (w procesowo — prawnych ramach dyskursu) usuwaé powinny
watpliwoéci Sadu i strony przeciwnej co do znaczenia wlasnych o$wiadczen i czynno$ci. Zatem rozprawa jest tym
momentem postepowania, w ktérym nastepuje wiazace dla organu orzekajacego ustalenie i wyjasnienie stanowisk
stron, a takze roztrzasanie wynikow postepowania dowodowego (art. 210 §1i §3 k.p.c.). Podkresli¢ nalezy, ze rozprawa
(poza sytuacjami, o ktorych mowa w art. 214 §1 k.p.c.) moze by¢ odroczona wylacznie z waznej przyczyny (art. 156
k.p.c.). Na stronach za$, zgodnie z art. 6 §2 k.p.c. spoczywaja szczegbdlne obowiazki w zakresie wspoldzialania dla
zapewnienia odpowiedniej sprawnoéci postepowania.

Oceniajac w tym kontekscie prawnym przebieg postepowania przed Sadem I instancji a zwlaszcza mozliwosé zajecia
przez strone pozwang stanowiska adekwatnego do o$wiadczenia strony przeciwnej, nie sposéb przyjaé, by doszlo
do pozbawienia pozwanej mozno$ci odpowiedniej reakcji procesowej. Po pierwsze jak wskazano wyzej, przebieg
rozprawy (odebranie oSwiadczenia od pelnomocnika powo6dki) byt determinowany przez wcezesniejsze stanowisko
pozwanej. Po wtore (jak zostanie wyja$nione nizej) to na pozwanej spoczywaly ciezary procesowo- prawne w zakresie
przedstawienia przytoczen faktycznych i dowodow wskazujacych na to, ze posiada prawo do przedmiotéw polaczonych
z nieruchomo$cia wylacznie do przemijajacego uzytku. Zatem rolg strony pozwanej bylo przygotowanie w procesie
jeszcze przed rozprawa swojego stanowiska w odniesieniu do przedmiotéw, ktérych wydania odmawiala powodce.
Nie moze by¢ w tym kontekScie uzasadnione oczekiwanie odroczenia rozprawy. W przedstawionym kontekscie,
uzupeklianym przez powinnosci Sadu okre§lone norma art. 6 §1 k.p.c. (nakazujaca dazenie do przeciwdzialania
przewlekaniu postepowania i rozstrzygniecia sprawy na pierwszy posiedzeniu), bezzasadne sa zarzuty strony pozwanej
dotyczace ,niezrozumialego poSpiechu” Sadu I instancji. Zapewnienie zwarto$ci i koncentracji czynnosci procesowych
jest bowiem rowniez wartoSciag konstytucyjng chroniona przez norme art. 45 Konstytucji RP jako element prawa
do Sadu. W niniejszej sprawie za$ od daty wniesienia pozwu do daty rozprawy poprzedzajacej wyrokowi uplynat
okres ponad 30 miesiecy. Czas trwania postepowania i obszerno$§¢ materialu procesowego (generowana zwlaszcza
przez kolejne wystapienia strony pozwanej) wobec zakresu dokonanych w sprawie czynnosci dowodowych, nie moze
uzasadnia¢ przekonania, iz Sad dazyt do realizacji paradygmatu sprawno$ci postepowania z uszczerbkiem dla innych
praw procesowych stron (w tym zwlaszcza dla mozno$ci prezentacji przez strony swoich stanowisk procesowych).

Z przedstawionych przyczyn Sad odwolawczy nie znalazl podstaw do uwzglednienia zarzutu niewaznosci
postepowania.



W konsekwencji za bezzasadne uzna¢ nalezy zarzuty naruszenia art. 149 §2 k.p.c. i 316 §2 k.p.c. Jak wskazano wyzej
w sprawie nie zaistnialy okoliczno$ci upowazniajace Sad do uwzglednienia wniosku o odroczenie rozprawy w dniu
30 czerwca 2015 roku.

Nie mozna tez przyjaé za zasadne stanowiska, by zaistnialy nowe w rozumieniu art. 316 §2 k.p.c. okolicznoéci
uzasadniajgce otwarcie zamknietej rozprawy na nowo. Przypomnie¢ nalezy, ze zamkniecie rozprawy zasadniczo
posiada funkcje porzadkujaca sytuacje procesowa i stabilizuje prawa i obowigzki stron procesu. Z czynnoScia ta wiaza
sie okreslone skutki prawne (np. zamkniecie rozprawy zgodnie z art. 217 §1 k.p.c. stanowi moment limitujacy prawo
stron do przedstawienia przez przytoczen faktycznych i wnioskéw dowodowych).

Zatem zamkniecie rozprawy jako akt procesowy jest doniosle prawnie a jej otwarcie musi by uznane za sytuacje
wyjatkowa.

Zasadniczo otwarcie zamknietej rozprawy na nowo jest kompetencje sadu (art. 225 k.p.c.). Jednakze, jak trafnie
podkresla sie w nauce i orzecznictwie, przeradza sie ono w obowiazek w sytuacji okres§lonej art. 316 §2 k.p.c. Zgodnie
z tym przepisem rozprawa powinna by¢ otwarta na nowo, jezeli istotne okolicznoSci ujawnily sie dopiero po jej
zamknieciu.

Strona wnioskujaca o otwarcie na nowo zamknietej rozprawy (czy tez zarzucajaca w apelacji Sadowi I instancji
zaniechanie uwzglednienia wniosku w tym zakresie) musi wykazaé wiec, ze dopiero po zamknieciu rozprawy ujawnily
sie (staly sie jej wiadome) okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia

W nauce wskazuje sie, ze w przepisie tym chodzi o fakty nowe - jakoSciowo rézne od wcezesniej istniejacych lub o
okoliczno$ci juz wezesniej zaistniale, ale ktore ulegly zmianie po zamknieciu rozprawy (por. np. M. Sawczuk, Ponowne
orzekanie w sprawie cywilnej prawomocnie osadzonej, s. 141—142; wyrok SN z 15.4.1972 r., II PR 48/72, OSNC 1972,
Nr 9, poz. 171]. Tak wiec zmiana moze polega¢ na powstaniu calkiem nowych okolicznoéci obok juz istniejacych,
lub na modyfikacji wczesniej istniejacych. Nie uzasadnia zadania otwarcia rozprawy na nowo jedynie stwierdzenie
potrzeby dodatkowego odniesienia sie lub powolania dowodéw w zwigzku ze stanowiskiem przedstawionym przez
strone przeciwna na rozprawie, jesli potrzeba ta nie opiera sie o okoliczno$ci majace ceche nowo$ci w przedstawionym
Wwyzej rozumieniu.

Skoro w niniejszej sprawie wnioskujac o otwarcie zamknietej rozprawy nie wskazala nowosci to nie mozna uznaé
za uzasadniony zgloszonego wniosku o otwarcie rozprawy i zarzutow budowanych w oparciu o zaniechanie otwarcia

rozZprawy.

Nie naruszyt tez Sad Okregowy normy art. 328 §2 k.p.c. Norma ta moze by¢ naruszona przez Sad i stanowi¢ podstawe
wnioskéw apelacji zasadniczo w sytuacji, gdy na podstawie uzasadnienia orzeczenia nie mozna ustali¢ przyczyn
podjetego rozstrzygniecia i przestanek, ktorymi sad sie kierowal (logicznej oraz prawnej poprawnosci wnioskowania,
jakie motywuje zapadly wyrok). W niniejszej sprawie z uzasadnienia orzeczenia w sposob przejrzysty wynika spdjny
logicznie i odwolujacy sie do wlasciwych przepiséw prawa tok argumentacji prowadzacej do przyjetego rozstrzygniecia
sporu.

Dalej skarzaca zarzuca naruszenie normy art. 386 §6 k.p.c. w zw. z art. 397 §2 k.p.c. wywodzac, ze Sad Apelacyjny
rozstrzygajac o uchyleniu postanowienia o zawieszeniu postepowania nakazat Sadowi Okregowemu samodzielne
badanie przeslanek roszczenia i wskazal na brak zwiazku prejudycjalnego miedzy zakonczeniem postepowania w
sprawie I ACa 160/15 a postepowaniem niniejszym. Przypomnie¢ wypada, ze w postepowaniu wywolanym zazaleniem
na postanowienie o zawieszeniu Sad Apelacyjny (badajac sprawe w granicach zaskarzenia) ocenial nie tyle to, czy
zachodzi¢ bedzie zwiazek prejudycjalny miedzy przyszlym wyrokiem w sprawie I ACa 160/15 a rozstrzygnieciem
niniejszej sprawy lecz (zgodnie z zasada aktualno$ci) czy zasadnym jest zawieszenie postepowania w oczekiwaniu
na przyszle rozstrzygniecie prowadzonej rownolegle sprawy. W tym kontekécie Sad Apelacyjny wskazywal, ze nie



ma przeszkod, by Sad Okregowy w niniejszej sprawie samodzielnie czynil ustalenia faktyczne. Tym wskazaniem
(dotyczacym braku podstaw do zawieszenia postepowania) byl wiec zwigzany Sad Okregowy.

Pomija skarzacy natomiast to, ze miedzy data wydania postanowienia przez Sad Apelacyjny a data wyrokowania
w niniejszej sprawie przez Sad I instancji doszlo do istotnej zmiany stanu prawnego wywolanej wydaniem
prawomocnego wyroku w sporze miedzy powodka a pozwang, dotyczacym kwestii waznoSci umowy sprzedazy
nieruchomosci. Wyrok ten, zgodnie z art. 365 k.p.c. wiaze nie tylko Sad, ktéry go wydat ale tez strony postepowania
i inne sady oraz organy. Sad Okregowy w swoim uzasadnieniu przedstawil szeroki wywdd dotyczacy rozumienia
i wykladni normy art. 365 k.p.c. w zakresie, w jakim dotyczy on zwigzania orzeczeniem (sentencjg oraz podstawa
faktyczna rozstrzygniecia). Nie powielajac tej argumentacji dla rozstrzygniecia o zasadno$ci omawianego zarzutu
apelacyjnego oraz zwigzanego z nim zarzutu naruszenia art. 365 k.p.c. wskaza¢ jedynie nalezy, iz uksztaltowana jest
w judykaturze wyktadania tej normy okres$lajgca zakres zwigzania znacznie szerzej, niz prezentuje to skarzacy.

Za punkt wyjécia dla tej oceny stawia sie prawne skutki prawomocnego wyroku jako ksztalttujacego indywidualna,
skonkretyzowana norme bedaca podstawa rozstrzygniecia. Norma ta odnosi sie do skonkretyzowanej w uzasadnieniu
prawomocnego orzeczenia podstawy faktycznej i prawnej. Z tego wywodzi sie, ze materialny, pozytywny skutek mocy
wigzacej i powagi rzeczy osadzonej rozumiany musi by¢ w ten sposob, iz wiazace jest takze to, na jakiej podstawie
prawnej i faktycznej sad w pierwszym wyroku orzekt o roszczeniu poddanym pod osad. To z kolei skutkuje tym, ze
w nowej sprawie miedzy tymi samymi stronami, dotyczacej innego przedmiotu, wczeéniejsze rozstrzygniecie stwarza
stan prawny taki, jaki z niego wynika i sady rozpoznajgce miedzy tymi samymi stronami nowy spér musza przyjmowac,
ze dana kwestia prawna ksztaltuje sie tak, jak przyjeto to we weze$niejszym prawomocnym wyroku. W rezultacie, w
kolejnej sprawie sad pozostaje zwigzany takze ustaleniami wynikajacymi z uzasadnienia wcze$niejszego orzeczenia w
takim zakresie, w jakim mialy one wplyw na koncowe rozstrzygniecie, w szczeg6lnosci ustaleniami prejudycjalnymi,
ktoérych skutkiem bylo wydanie wezedniejszego, prawomocnego wyroku.

Wielokrotnie przyjmowano w efekcie, ze ustalenie w uzasadnieniu przyczyn oddalenia powdédztwa ma charakter
prejudycjalny dla samego rozstrzygniecia. Jezeli te przyczyny obejmuja zakres zadania bedacy przedmiotem
sprawy rozpoznawanej pozniej, sad w tej sprawie jest nimi zwigzany. Przyjmuje sie wrecz, ze w takich sytuacjach
niedopuszczalna jest ponowna analiza prawna tej samej kwestii, a sady sa obowigzane uwzgledni¢ prawomocne
orzeczenie w ramach podstawy orzekania w kolejnych postepowaniach wskazujac, ze w ten sposéb ochrona prawna
udzielona stronie na podstawie prawomocnego wyroku uzyskuje ceche stabilnosci i nie moze by¢ podwazona w innym
postepowaniu (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2016, IV CSK 282/15, z dnia 19 listopada 2015, IV CSK
788/14, z dnia 8 stycznia 2002 r. I CKN 730/99, z dnia 7 stycznia 2004 r. III CK 192/02, z dnia 8 marca 2010 r. IT PK
258/09, z dnia 28 marca 2012 r. II UK 327/11, z dnia 19 listopada 2012 r. V CSK 485/11, i z dnia 15 lutego 2007 r. II
CSK 452/06, OSNC-ZD 2008/A/20 oraz uchwale z dnia 12 marca 2003 r. III CZP 97/02, OSNC 2003/12/160).

W tym kontek$cie nie tylko kompetencja Sadu Okregowego ale i jurydyczny obowiazkiem wynikajacym z treSci
normy art. 365 k.p.c. stalo sie w niniejszej sprawie wziecie pod uwage stanu prawnego uksztaltowanego miedzy
stronami prawomocnym wyrokiem w sprawie I ACa 160/15. Wyrok ten, jak wynika z jego motywow dotyczyt kwestii
zadania ustalenia niewazno$ci umowy sprzedazy, na podstawie ktorej poprzednik prawny powddki mial naby¢
wlasnoSci nieruchomosci ktdrej dzierzawca byla pozwana spoélka. Z uzasadnienia wynika, ze Sad Apelacyjny dokonat
merytorycznej oceny powodztwa o ustalenie odnoszac sie do zarzutéw analogicznych do podnoszonych przez pozwana
w niniejszej sprawie dla wykazania tezy o braku legitymacji czynnej po stronie powddki. Sad uznal, ze umowa
sprzedazy byla wazna i nie naruszala ani bezwzglednie obowigzujacych przepisdbw prawa ani tez nie popadala w
sprzeczno$c¢ z zasadami wspolzycia spotecznego. Zatem w tym zakresie (stosownie do weze$niejszych wywodow) Sad
Okregowy nie mogl kwestii tej rozstrzygnaé odmiennie od przyjetej w prawomocnym wyroku. W tym sensie w sprawie
ACa 160/15 w spos6b wigzacy dla sadéw orzekajacych w niniejszej sprawie orzeczono o wazno$ci tytulu prawnego,
z ktérego powoddka wywodzi swoje prawo wlasnos$ci nieruchomosci. Zgodnie z zasadg aktualnoéci (art. 316 §1 k.p.c.)
Sad Okregowy trafnie wzigl pod uwage tre$c tego wyroku i jego uzasadnienia.



Z kolei zalecenia co do zakresu postepowania dowodowego zawarte w postanowieniu Sadu Apelacyjnego dotyczacym
wniosku o zawieszenie postepowania staly sie nieaktualne z chwila wydania prawomocnego wyroku o znaczeniu
prejudycjalnym i nie mogly rzutowac¢ na tok procedowania.

Zatem za bezzasadne poczytaé nalezy zarzuty naruszenia art. 365 k.p.c. i art. 397 §2 k.p.c. w zw. z art. 386 §6 k.p.c.

Bezzasadnie zarzuca tez skarzacy naruszenie art. 217 §2 k.p.c. i 227 k.p.c. Wywdd apelacji sprowadza sie w tym zakresie
do dwoch plaszezyzn. Po pierwsze skarzacy zarzuca, ze sad blednie przyjmujac stan zwigzania wyrokiem w sprawie
I ACA 160/15, bezzasadnie pominal dowody ze Zrédel osobowych majace wykazywaé brak legitymacji czynnej po
stronie pow6dki. Pozwana sugeruje zatem, ze Sad powinien dopuéci¢ dowody ze Zrédel osobowych w celu wyjasnienia
sistnienia prawa wlasno$ci nieruchomosci po stronie pozwanej”.

Po wtbre argumentacje zarzucajaca Sadowi naruszenie wspomnianych przepisow art. 217 §2 k.p.c.i227k.p.c. skarzaca
spotka zdaje sie wigzac¢ rowniez z kwestig okreslenia wlasnego prawa do rozebrania i zabrania z nieruchomosci
objetej pozwem budynkdéw i budowli oraz infrastruktury technicznej trwale z gruntem zwiazanej. Innymi slowy
(biorac pod uwage treS¢ wystgpien pelnomocnikéw pozwanego przed Sadem I instancji) zdaje sie skarzacy
zarzuca¢ Sadowi, iz przedwczesnie pomingl wnioski dowodowe dotyczace takze statusu spornych przedmiotow
majatkowych ,zabudowujacych” nieruchomosé¢, wywodzac swoje racje z treSci §10 umowy dzierzawy i przedstawionej
w uzasadnieniu stanowiska procesowego interpretacji tego postanowienia umownego.

Odnoszac sie do pierwszej grupy faktow majacych zdaniem pozwanej istotne znaczenie dla rozstrzygniecia, a
dotyczacych kwestii posiadania prze powodke statusu wlaSciciela nieruchomosci bedgcej przedmiotem dzierzawy,
odwolaé ponownie sie nalezy do opisanych wyzej skutkoéw prawnych w sferze obu stron procesu, jakie pocigga za
soba uprawnienie sie orzeczenia w sprawie I ACa 160/15. Jak wskazano, w §wietle przywolanego wyzej orzecznictwa
kwestia nabycia wlasnoSci nie mogla byé¢ oceniona w niniejszej sprawie odmiennie od jej wiazacego dla stron
rozstrzygniecia w sprawie wyzej powolanej. To za$ pocigga za soba zasadniczo niedopuszczalno$é odmiennych
ustalen faktycznych od stanowiacych podstawe faktyczng wczesniejszego rozstrzygniecia. W rezultacie nie mozna
Sadowi Okregowemu zarzucac, ze wadliwie pominal wnioski dowodowe majace w intencji pozwanego kierunkowac
postepowanie dowodowe na ponowne badanie rozstrzygnietej kwestii.

Z kolei w odniesieniu do statusu budynkéw budowli i urzadzen tworzacych instalacje trwale polgczone z gruntem
(w zakresie, w jakim Sad Apelacyjny wyzej uznal, ze skutecznie zgloszono zadanie — sprecyzowano pozew) skarzacy
prawa swoje wywodzi z umowy dzierzawy, domagajac sie dopuszczenia dowodu z zeznan wskazywanych przez siebie
Swiadkow i stron w celu ustalenia, Ze strony w momencie podpisywania umowy porozumialy sie, iz po ustaniu umowy
dzierzawca bedzie uprawniony do rozbiorki i zabrania wszystkich budynkéw (nakladéw) i infrastruktury technicznej,
poza ziemia ktora nawi6zt w celu niwelacji terenu. W tym zakresie skarzacy odwolywal sie wylacznie do postanowien
8§10 w zwigzku z §3 umowy dzierzawy z dnia 20 lutego 1995 i wskazywal na to, ze ustnie strony ustalily, iz zapis ten nie
obejmuje innych nakladéw zwiazanych z dostosowaniem nieruchomosci do jej przeznaczenia opisanego w §3 umowy
(a wiec z uzbrojeniem terenu i wybudowaniem odpowiedniej infrastruktury technicznej umozliwiajacej prowadzenie
dzialalnoSci w zakresie sprzedazy paliw).

Skarzacy ignoruje natomiast w swojej argumentacji catkowicie pozostalg tre§¢ umowy i pomija, ze w §16 strony zawarly
zastrzezenie formy pisemnej ad solemnitatem dla wszelkich jej zmian. Wedlug art. 76 k.c. jezeli strony zastrzegly w
umowie, ze okreslona czynno$¢ prawna miedzy nimi ma by¢ dokonana w szczegélnej formie, czynnosé ta dochodzi
do skutku tylko przy zachowaniu zastrzezonej formy. Jednakze gdy strony zastrzegly dokonanie czynnoéci w formie
pisemnej, dokumentowej albo elektronicznej, nie okreslajac skutkoéw niezachowania tej formy, w razie watpliwoéci
poczytuje sie, ze byla ona zastrzezona wylacznie dla celow dowodowych. Wedlug art. 77 §1 k.c. uzupelnienie lub zmiana
umowy wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia.



Z kolei norma art. 247 k.p.c. nie dopuszcza dowodu z zeznan $wiadkéw lub przestuchania storn przeciwko lub ponad
osnowe dokumentu jesli prowadziloby to miedzy innymi do obejécia przepiséw dotyczacych formy zastrzezonej pod
rygorem niewaznosci.

Skoro wiec strony zawarly umowe dzierzawy w formie pisemnej zastrzegajac wyraznie rygor niewaznosci dla jej zmian,
to brak zachowania formy pisemnej czyni irrelewantnymi dla treéci stosunku prawnego taczacego strony ewentualne
ustalenia stron co do zmiany lub uzupelnien postanowiefi umownych. Dopuszczenie dowodu ze zrodet osobowych w
tej sytuacji naruszaloby zakaz okreSlony norma ar.t 247 k.p.c.

W umowie poza §10 ( wylaczajacym prawo dzierzawcy do zadania zwrotu nakladéw poniesionych w zwiazku z
przeznaczeniem terenu okreSlonym w §3) nie zawarto zadnych innych (odmiennych) postanowien co do jakiejkolwiek
kategorii nakladéow na rzecz. Nie przewidziano tez zadnych postanowien dotyczacych statusu poszczegbdlnych
przedmiotéw przylaczanych w sposob okreslony art. 47 §11 §2 k.c. lub art. 48 k.c. do dzierzawionej nieruchomosci.

Wedlug tresci art. 56 k.c. czynno$¢ prawna wywoluje nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz rowniez te, ktére wynikajg z
ustawy, z zasad wspoélzycia spolecznego i z ustalonych zwyczajow. Wobec brzmienia tej normy, w zakresie nie objetym
postanowieniami umownymi tre$¢ czynno$¢ prawnej miedzy stronami byta wypelniana przez przepisy ustawy przede
wszystkim regulujace stosunek dzierzawy.

Odstepstwa od regul ustawowych (okreSlonych przez przepisy o charakterze dyspozytywnym) wymagaly wiec
wyraznego okres$lenia w umowie (lub jej zmiany w formie pisemnej ad solemnitatem). Brak twierdzen o dokonaniu
takiej zmiany w umoéwione] formie i jednoczesny brak aktywnoSci dowodowej, dotyczacej tej kwestii powoduje,
ze jako pozbawione znaczenia dla rozstrzygniecia uznaé¢ nalezy poruszane przez skarzaca przed Sadem I instancji
kwestie istnienia porozumienia miedzy dzierzawca i wydzierzawiajacym w roku 1995, dotyczacego (odmiennego od
okres$lonego §10 umowy i wynikajacego z ustawy) sposobu rozliczenia naktadéw na przedmiot dzierzawy w momencie
ustania stosunku umownego miedzy stronami.

Pominiete wnioski dowodowe ze Zrodel osobowych zmierzaly wedlug stanowiska pozwanego do wykazania, ze
w istocie strony zawierajac umowe dzierzawy przewidywaly, iz po jej ustaniu pozwany zdemontuje i usunie z
nieruchomoéci nie tylko budynki i budowle trwale z gruntem zwigzane ale tez roSlinne elementy zagospodarowania
terenu (trawnik), czyli de facto doprowadzi nieruchomos$¢ do stanu sprzed zawarcia umowy dzierzawy pozostawiajac
jedynie ziemie nawiezionga w celu niwelacji terenu.

Regulacja kwestii dotyczacych rozliczen miedzy stronami w zwigzku z ulepszeniem rzeczy dzierzawionej w trakcie
trwania stosunku dzierzawy zostalo dokonana przez ustawodawce (art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c.). Zatem wylaczenie
tej regulacji (majacej niewatpliwie charakter dyspozytywny) wymagalo odpowiedniego postanowienia w umowie.
Poza wzmiankowanym wyzej §10 strony nie regulowaly kwestii praw stron po rozwigzaniu umowy do przedmiotéw
majatkowych okreslonych art. 48 k.c. lub polaczonych z nieruchomoscia w sposob okreslony art. 47 8§11 §2 k.c.

Skoro nie zawarto twierdzen faktycznych ani tez nie przedstawiono zadnych dowodéw wskazujacych na poczynienie
stosownych ustalen co do tych kwestii w formie pisemnej to wobec tresci art. 76 k.c. prowadzenie postepowania
dowodowego co do ewentualnych ustalen stron umowy dzierzawy pozostaje bez znaczenia dla rozstrzygniecia a
dopuszczeniu dowodu sprzeciwia sie tres¢ przywolanego wyzej art. 247 k.p.c.. Stad takze w tym zakresie nie sposb
przypisa¢ Sadowi Okregowemu naruszenia ar.t 217 k.c. w zw. z art. 227 k.c.

Odnoszac sie w dalszym ciagu wywodu do zarzutéw naruszenia prawa materialnego rozpoczac nalezy od stwierdzenia,
ze zasadnie Sad Okregowy przyjal, iz powddka wykazala, ze jest wlaScicielem spornej nieruchomosci. Prawidlowe jest
tez (niekwestionowane w toku postepowania apelacyjnego) przyjecie, ze stosunek dzierzawy ustat z uptywem terminu
na jaki umowa zostala zawarta. Stosownie do tresci art. 316 §1 k.c. Sad Okregowy zatem prawidlowo przyjal, ze w
momencie rozstrzygania zaktualizowal sie obowiazek zwrotu spornej nieruchomosci.



Zasadnie tez Sad wyjasénil, ze stosownie do tresci art. 222 §1 k.c. to na pozwanym spoczywal ciezar wykazania
iz przystuguje mu skuteczne wzgledem wlasciciela prawo do wladania nieruchomos$cia. Pozwany nie przedstawil
zadnych twierdzen co do istnienia takiego uprawnienia, odmawiajac wydania nieruchomoséci z powolaniem sie na
istnienie jego prawa do rozebrania szeroko rozumianej infrastruktury. W swietle art. 222 §1 k.c. istnienie tego rodzaju
prawa nie moze uzasadnia¢ zadania oddalenia powo6dztwa o wydanie nieruchomosci (lecz co najwyzej uzasadniac
zadanie okre$lenia odroczonego terminu wydania zgodnie z art. 320 k.p.c.). W niniejszej sprawie argumentacja
skarzacej byla jednak bezzasadna a nadto nie zachodzily zadne szczeg6lne okoliczno$ci uzasadniajace sadowa dylacje
obowiazku wydania nieruchomosci. Zwazywszy za$ na date ustania stosunku dzierzawy nieruchomosci oraz (opisana
nizej) bezzasadno$¢ twierdzen strony pozwanej w $wietle przepiséw prawa materialnego i zlozenie wniosku o nadanie
wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnoSci brak zastosowania wzmiankowanego przepisu nie moze by¢ uznany
za wade zaskarzonego orzeczenia.

Jak wskazano wobec podnoszonych przez pozwana kwestii dotyczacych statusu prawnorzeczowego poszczegblnych
skladnikow majatkowych zasadne stalo sie dokonanie przez Sad Okregowy czynno$ci zmierzajacych do sprecyzowania
powodztwa przez wskazanie cze$ci skladowych objetych (wedlug twierdzen powodki) prawem wlasnosci i
wywodzonym ztego prawa zagdaniem windykacyjnym. Wyzej wskazano przyczyny dla ktorych Sad odwolawcezy przyjal,
ze zadaniem pozwu nie byly objete ruchomosci i nie doszlo do skutecznego rozszerzenia powodztwa.

W zwigzku z tym (wobec tresci zaskarzonego orzeczenia i zarzutéw apelacyjnych oraz stanowiska strony powodowe;j
prezentowanego w toku rozprawy apelacyjnej) koniecznym stalo sie w pierwszej kolejnoéci okreSlenie statusu
poszczego6lnych skladnikdw majatkowych. Racje nalezy bowiem przyznaé stronie skarzacej, ze przedmioty te w r6znym
stopniu sa polaczone z nieruchomoscia (pozostajg w réoznym zwiazku z rzecza nieruchoma).

Skoro za$ skutecznie zgloszone powddztwo obejmowato wylacznie nieruchomosci, to poza kognicja Sadu w niniejszej
sprawie lezy to, czy powddka ma prawo domagac sie od pozwanej spolki wydania takze rzeczy ruchomych,
majacych status przynalezno$ci do nieruchomo$ci w rozumieniu normy art. 51 k.c. czy tez innych ruchomosci
bedacych elementami wyposazenia technicznego stacji paliw w rozumieniu przywolywanych przez powddke w toku
postepowania apelacyjnego przepisow wykonawczych.

W omawianym zakresie determinujgce znaczenie przypisa¢ nalezy normie art. 191 k.c. w my$l ktoérej wlasnosé
nieruchomo$ci rozcigga sie na rzecz ruchoma, ktéra zostala polaczona z nieruchomoscia w taki sposob, ze stala sie
jej czedcia skladowa. Pojecie czeéci skladowej definiowane jest przez norme art. 47 §2 k.c., w my$l ktorej czescia
skladowa rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odlaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany calosci albo
bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odlaczonego. Pojecie czeSci skladowych nieruchomosci gruntowej
natomiast dodatkowo definiuje norma art 48 k.c. zgodnie z ktéra z zastrzezeniem wyjatkéw w ustawie przewidzianych,
do czesci skladowych gruntu naleza w szczegblnosSci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane, jak rowniez
drzewa i inne ro$liny od chwili zasadzenia lub zasiania.

Nie jest sporne w nauce i orzecznictwie, ze ze wzgledu na tre$¢ art. 47 §3 k.c. element subiektywny (wola
stron) moze powodowaé, ze mimo polaczenia zgodnego z art. 47 §2 k.c. elementy polaczone nie stang sie
przynaleznoS$ciami, jesli polgczenie dokonane zostalo wylacznie do przemijajacego uzytku. Przy czym z orzecznictwa
(takze powolywanego przez skarzaca spotke) wynika, ze w przypadku, gdy przedmioty sa laczone w ramach stosunkow
obligacyjnych (np. dzierzawy lub najmu) o polgczeniu do przemijajacego uzytku decyduje tre$¢ umowy miedzy
osobami zainteresowanymi (por. np. posiadajace walor aktualnoSci mimo zmiany stanu prawnego wywody zawarte w
uzasadnieniu wyroku SN z dnia 4 listopada 1963 r. I CR 855/62 OSNC 1964/10/209). W przekonaniu tym utwierdza
tresé art. 676 k.c. zgodnie z kt6ra jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze
wedlug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo
zadaé przywrocenia stanu poprzedniego.



Ustawa wyraznie wskazuje wiec na tre$¢ umowy jako decydujaca o statusie ulepszen dokonanych w ramach stosunku
najmu (dzierzawy). W przypadku braku umowy za$ przyznaje kompetencje (prawo) do decyzji o statusie ulepszen
wydzierzawiajacemu.

Przyjecie sugestii skarzacej, ze to wylacznie wola najemcy (dzierzawcy) decyduje o statusie przedmiotow
przytaczonych powodowaloby, ze wspomniany przepis moglby by¢ przezen wyeliminowany przez kazdorazowe
powolanie sie na wilasng wole o polagczeniu rzeczy do przemijajacego uzytku. Wykladnia taka popadalaby w
sprzeczno$¢ z wymogiem spdjnosci systemu prawnego.

W braku umowy nie mozna wiec twierdzi¢, ze to dzierzawca bedzie mial prawo okresli¢ w sposéb wigzacy dla drugiej
strony treéc jej praw i obowigzkéw dotyczacych przedmiotu dzierzawy i jego integralnoéci (rozumianej jako calos¢
w stanie wynikajacym z wykonywania stosunku dzierzawy). W ten spos6b bowiem dzierzawca przyznqwalaby sobie
prawo do rozporzadzania rzecza wydzierzawiajacego (np. decydowania o jej uszkodzeniu czy tez zniszczeniu jesli tego
wymagalaby skuteczne odlaczenie przedmiotéw trwale z nig zespolonych w trakcie trwania umowy dzierzawy. Takie
dzialanie w istocie narusza wynikajace z prawa wlasnoéci uprawnienia do korzystania i rozporzadzania rzecza (art.
140 k.c.).

Zatem pozwany twierdzac, ze jakiekolwiek przedmioty wybudowane w ramach wykonywania umowy dzierzawy i
zespolone z gruntem w sposdb okres§lony norma art. 48 k.c. i 47 62 k.c., zostaly przylaczone jedynie do przemijajacego
uzytku winien wykaza¢ istnienie i tre§¢ umowy w tym zakresie.

Okreslajac status rzeczowy poszczeg6élnych przedmiotéw majatkowych nalezy wiec w pierwszej kolejnoéci ustalic
sposob ich polaczenia z gruntem (w rozumieniu art. 48 k.c.) biorac pod uwage stopien fizycznego i funkcjonalnego
powiazania.

Nastepnie za$ ocenia¢ mozna czy zachodza przestanki wskazujace na to, ze wola stron bylo polaczenie przedmiotow
do uzytku wylacznie na czas dzierzawy.

Odnoszac sie do pierwszej z przestanek stwierdzi¢ nalezy, ze w Swietle materialu procesowego niewatpliwie w spos6b
trwaly z gruntem, polaczone zostaly wszystkie budynki posadowione na nieruchomoéci. Z materialu procesowego
wynika, ze zostaly one postanowione na podstawie pozwolenia na budowa. Opis ich w operacie szacunkowym
wskazuje, ze zostaly wykonane metoda tradycyjna (sa to budynki murowane). Niewatpliwie wiec (nawet przy zalozeniu
sposob polaczenia z nieruchomosécia wskazuje na to, ze nie jest mozliwe ich odlaczenie bez istotnej zmiany caloéci.
Nota bene technika wykonania budynkéw i stopien ich zwiazania z nieruchomo$cia rowniez (w $wietle zasado
doswiadczenia zyciowego) $§wiadcza przeciwko uznaniu, by wola pozwanej spo6iki bylo rzeczywiScie ich posadowienie
na nieruchomogci jedynie na czas dzierzawy.

Budynki stanowia element trwalego zagospodarowania powierzchni nieruchomosci. Wzniesione zostaly w ramach
umowy dzierzawy upowazniajacej dzierzawce do podjecia dzialan zmierzajacych do zabudowy nieruchomoéci (a
wiec uzdatnienia jej do celu w zwigzku z ktérym umowa zostala zawarta). Zauwazy¢ nalezy, ze przez okres w
ktérym wykonywane byly inwestycje dzierzawca uzyskiwat istotne zwolnienia w zakresie obowigzkéw zwigzanych
ze Swiadczeniem czynszu, co poSrednio takze podwaza stanowisko skarzacej, ze inwestycje na nieruchomosci
dokonywane byly wylacznie dla jej uzytku i mialy zosta¢ usuniete po zakonczeniu umowy. Umowa nie zawiera nadto
zadnych postanowien wskazujacych na obowigzek dzierzawcy doprowadzenia nieruchomo$ci do stanu sprzed jej
zawarcia.

Ta sama konkluzja dotyczy elementow sluzacych tzw. uzbrojeniu nieruchomosci (a w tym w szczegdlnoSci
wybudowaniu pod jej powierzchnig zbiornikow i instalacji stuzacych do ich napelienia i oprdzniania a takze
zagospodarowaniu powierzchni nieruchomosci (a wiec utwardzenia terenu, ciagdw komunikacyjnych, parkingéw i
chodnikow).



Z materialu procesowego wynika, ze zbiorniki paliw plynnych (z Zelbetowa wanna i orurowaniem oraz instalacja
doprowadzajaca paliwo do dystrybutoréw) umieszczone zostaly pod powierzchnia gruntu, W odniesieniu do tych
urzadzen wiec zaréwno technologia wykonania jak i nastepnie ulozenie i zagospodarowanie nawierzchni takze
jednoznacznie $wiadczy o spojeniu ich z gruntem w sposéb odpowiadajacy normie art. 47 §2 k.c. To samo dotyczy
separatoréow Sciekow i produktéw ropopochodnych i sieci kanalizacji sanitarnych deszczowej, energetycznej i
wodociagowe;j.

W odniesieniu do przylaczy gazowego elektrycznego wodociggowego i kanalizacyjnego pozwana blednie wywodzi
swoje prawa z tresci art. 49 k.c. Norma ta bowiem stanowiac wyjatek od zasady superficies solo cedit, dotyczy
elementdw sieci wchodzacych w sklad przedsiebiorstwa. Nie budzi watpliwosci w nauce i orzecznictwie ze nie chodzi w
tym przypadku o przedsiebiorstwo dzierzawcy (lub wlasciciela czy uzytkownika) nieruchomosci lecz przedsiebiorstwo
podmiotu zajmujacego sie produkcja lub sprzedaza energii elektrycznej, wody czy gazu, wzglednie $wiadczacego
tzw. ushlugi przesylowe. Przylaczenie do sieci nie decyduje o wlasnos$ci tych urzadzen, lecz powoduje, zw w swiertel
prawa stanowig one odrebnie ruchomos$ci. Tym niemniej przylacza do sieci przesylowych sluza wykonywaniu
tych uslug w odniesieniu do podmiotu korzystajacego z ,przytaczonej” nieruchomosci. Zatem dzierzawca nie ma
prawa do samodzielnego demontazu przylaczy a zwlaszcza nie moze twierdzié, ze stanowia one skladnik jego
przedsiebiorstwa. W monecie ustania umowy dzierzawy obowiazkiem dzierzawcy jest wydanie takze tych elementéw
wydzierzawiajagcemu.

Wreszcie bezzasadnie oponuje skarzaca przed obowigzkiem wydania elementow architektury terenu (skarpy, trawniki
i zieleni izolacyjnej). Zgodnie z art. 48 k.c. elementy ro$linne staja sie od chwili zasiania lub zasadzenia cze$cia
skladowa gruntu. Jak wskazano, z umowy nie wynika, by wola jej stron bylo przyznanie dzierzawcy prawa do zabrania
tych elementow.

Pozostale elementy wskazane w wyroku Sadu I instancji statusu czesci skladowych w ocenie Sadu Apelacyjnego nie
posiadaja. Brak podstaw do tego, by za czeéci sktadowe nieruchomosci poczytac w szczegdlnoSci zestaw komputerowy
(...). Brakuje w tym przypadku wykazania tezy o tym, by urzadzenia te byly w ogole polaczone w sposéb trwaly lub
funkcjonalny z nieruchomo$cia gruntowa, a zatem by spelnione zostaly przestanki z art. 47 §2 k.c. urzadzenia tego
rodzaju nie sg objete hipoteza art. 48 k.c.

Ta sama uwaga dotyczy urzadzenia elektronicznego (...). Strona powodowa nie przedstawila zadnej specyfikacji tego
urzadzenia pozwalajgcej na przypisanie jego powigzania z nieruchomoscia gruntowa.

Analogicznie nalezy wizualizacji stacji paliw, ktéra jak wynika z materialu procesowego rozumiana jest w jezyku
branzowym, jako zesp6l elementoéw zewnetrznych, charakterystycznych dla podmiotu prowadzacego stacje i majacych
go identyfikowa¢ wizualnie dla klientéw i wyrdznia¢ sposréod innych podmiotéw prowadzacych konkurencyjng
dzialalno$¢ handlowo - uslugowa. Elementy wizualizacji jako stanowigce okre$lona calo$é ii SciSle zwigzane
(przez wykorzystywanie grafiki, kolorystki i oznaczen identyfikujacych przedsiebiorce) z konkretnym podmiotem,
a jednoczesnie podlegajace tatwemu demontazowi i zastapieniu, w Swietle art. 47 §2 k.c. nie moga by¢ uznane za
zwigzane z gruntem w taki sposdb, ze ich odlaczenie moze by¢ uznane za powodujace uszkodzenie lub istotng zmiane
czesci odlaczanej lub calo$ci. Jako elementy wymienne i odlaczalne ze swej istoty od caloéci nie moga by¢ wiec uznane
za cze$¢ skladowa.

Kolejng kwestia jest status tzw. pylonéw reklamowych czyli konstrukeji stuzacych do umieszczania na nich reklam
graficznych. W odniesieniu do tych elementow rowniez powddka nie wykazala, by ich konstrukcja i sposob zespojenia
z podlozem nakazywaly przyjecie, ze pylony te posiadaja cechy czesci sktadowych nieruchomoéci. W orzecznictwie
wskazuje sie bowiem na sytuacje, w ktorych konstrukcje reklamowe nawet oparte na fundamentach i trwale zwiazane
z podlozem nie moga byé¢ uznane za cze$¢ skladowa (por. np. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 9 kwietnia 2014 r. VIII SA/Wa 1035/13). Brak jest przede wszystkim trwalego zwiazku z
nieruchomo$cig Réwniez odlaczenie urzadzen reklamowych z uwagi na ich zastepowalno$é nie powoduje istotnej
zmiany calo$ci lub rzeczy odlgczanej.



Zatem biorac pod uwage funkcje urzadzen reklamowych i ich zwiazek funkcjonalny nie tyle z nieruchomoscia na
ktorej sa posadowione lecz z dzialalno$cia ich uzytkownika, nie sposéb przyjaé, by w §wietle materialu dowodowego
istnialy podstawy do zakwalifikowania ich jako cze$ci sktadowej. Te same argumenty dotycza sktadnika okre$lonego
jako kaseton $wietlny i roleta zewnetrzna. Rowniez w odniesieniu do tych skladnikéw brak jest w sprawie dowodow
pozwalajacych na dookreélenie ich cech w plaszczyznie normy art. 47 §2 k.c. i przypisanie im statusu czeéci
sktadowych.

Z kolei odnie$¢ nalezy sie do urzadzen myjnii zestawu dystrybutoréw. Jak wynika z materiatu procesowego urzadzenia
myjni to specjalny cigg (maszyna) ustawiona (zamontowana) w budynku myjni, shuzagca do $wiadczenia uslug
automatycznego mycia pojazdow. Jako takie urzadzenie to jest rowniez zastepowalne (wymienne). Nie wykazano, by
W niniejszej sprawie zostalo ono wbudowane w budynek myjni w taki sposob, ze nie moze by¢ od niego odlaczone bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany calo$ci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odlaczonego. W Swietle
zasad do$wiadczenia Zyciowego, wniosek taki nie jest uprawniony, skoro urzadzenia te sa w praktyce przenoszone
miedzy budynkami i wymieniane. Stanowig one zatem swoista maszyne, a budynek, w ktérym sa posadowione stuzy
wylacznie zapewnieniu odpowiednich warunkéw ich prawidlowej pracy. Maszyna ta zachowuje swoja integralno$c, za$
jej umocowanie wewnatrz budynku nie ma na celu trwalego zespolenia (uczynienia jego czescia) lecz jedynie wynika
z wymogo6w eksploatacyjnych urzadzenia (podobnie jak ma sie rzecz np. z liniami produkcyjnymi i transportowymi
sytuowanymi w budynkach fabrycznych).

Trudno przyjac wiec, ze umieszczenie maszyny w takim budynku oznacza naklad na nieruchomo$c i wskutek montazu
urzadzenie takie staje sie czescia skladowa nieruchomosci.

Do wnioskéw analogicznych prowadza przepisy ustawy Prawo budowalne wskazujace w art. 3, ze budowlanymi w
rozumieniu tej ustawy sa jedynie fundamenty pod maszyny. Posilkujac sie argumentacja wynikajaca z tej ustawy
przyjac nalezy, ze sama maszyna nawet jesli jest przytwierdzona do fundamentu nie uzyska statusu czeéci skladowej
nieruchomo4ci.

Powodka nie przedstawila zadnych dowodéw pozwalajacych na dokonanie ocen odmiennych od przedstawionych
wyzej. W rezultacie sam fakt eksploatacji urzagdzenia myjni w budynku bedacym cze$cia sktadowa nieruchomosci nie
moze by¢ uznany za wystarczajacg przestanke dla przypisania jej statusu czeSci skladowej nieruchomosci gruntowe;.

Analogicznie odnie$¢ sie nalezy do kwestii dystrybutoréw, jako urzadzen zlozonych technicznie, stuzacych dla
dozowania do zbiornikéw samochodowych oraz pomiaru iloSci zakupionego paliwa.

Urzadzenia te sa przytaczane do instalacji dostarczajgcej paliwo ze zbiornikdw i jednoczeénie zespojone z instalacja
elektroniczng sluzaca mierzeniu i rozliczaniu zakupow dokonywanych przez poszczegbdlnych klientow, posiadaja
wyéwietlacze informujace w sposob biezacy (w trakcie tankowania) o cenie jednostkowej i ilosci zatankowanego
paliwa i wartoéci naleznoSci do zaplaty. Dystrybutory zatem jako urzadzenia pomiarowe zawierajace w sobie
systemy elektroniczne (komputerowe. Jako takie sg wiec czeScia szeroko rozumianej instalacji pomiarowej stuzacej
prowadzeniu dzialalnoSci gospodarczej sprzedawcy paliw.

Abstrahujac wiec od poruszanej przez skarzaca kwestii tozsamosci urzadzen objetych operatem szacunkowym i
urzadzen zamontowanych (przylaczonych do instalacji w momencie wyrokowania przez Sad Okregowy) stwierdzic¢
nalezy ze w Swietle operatu szacunkowego stacja paliw byla wyposazona w nowoczesne urzadzenia dystrybucyjne. Z
tresci operatu wynika tez jasno, ze takze te urzadzenia sg zastepowalne (moga by¢ stosunkowo latwo wymontowane
i zastgpione przez inne). Utwierdza w tym ciag zdarzen w niniejszej sprawie wskazujacy na to, ze urzadzenia te
po ich demontazu przez poprzednika prawnego powodki w trakcie naruszenia posiadania nieruchomosci zostaly
nastepnie zastapione przez pozwang innymi. W realiach obrotu dostrzec tez nalezy, ze rodzaj (marka) urzadzen
dystrybucyjnych jest pochodna calego systemu elektronicznego uzywanego przez konkretnego przedsiebiorce
paliwowego. Dystrybutory nie sa zatem produkowane (projektowane i budowane) dla konkretnej nieruchomogci lecz
maja odpowiadac potrzebom konkretnego przedsiebiorcy trudniacego sie sprzedaza paliw.



Zatem dystrybutory funkcjonalnie wiazaé nalezy nie tyle z nieruchomos$cia co z przedsiebiorstwem dzierzawcy
(swoista liniag pomiarowa stuzacg sprzedawcy paliw do pomiaru i rozliczania zakupéw dokonywanych przez jego
klientow).

Oceniajac te urzadzenia w plaszczyznie normy art. 47 §2 k.c. ponowi¢ wiec nalezy uwage dotyczaca odrebnosci
funkcjonalnej tych urzadzen i nieruchomosci, na ktorej sa one posadowione. Skoro za$ urzadzenia te sa sprzedawane
odrebnie (sa zastepowalne) i zwiazane sa funkcjonalnie z systemem rozliczeniowym stosowanym przez sprzedawce, to
takze w tym przypadku samo polaczenie z podlozem traktowac nalezy (jak w przypadku innych maszyn) jedynie jako
wymog prawidlowej (bezpiecznej) eksploatacji urzadzenia a nie ceche determinujaca jego zwiazek z nieruchomoscia
w rozumieniu art. 47 §2 k.c. W tym kontekscie takze ta cze$¢ zadan pozwu uznana przez Sad odwolawczy zostala jako
nie objeta zadaniem zgloszonym w pozwie.

Z tych tez przyczyn (jak zaznaczono wyzej) opisane wyzej przedmioty wyeliminowano z rozstrzygniecia Sadu
Okregowego uznajac, ze nie byly objete zadaniami pozwu.

Odnoszac sie szczegblowo do zarzutéow stawianych przez skarzaca w zakresie zastosowania prawa materialnego
stwierdzi¢ nalezy w pierwszej kolejnosci, ze (po uwzglednieniu zarzutu naruszenia art. 321 k.p.c.), bezzasadne jest
twierdzenie o naruszeniu przez Sad normy art. 222 §1 k.c. Nie jest zwlaszcza uzasadnione przekonanie skarzacej, ze
w ksztalcie nadanym przez Sad Apelacyjny przedmioty podlegajace wydaniu nie sa dostatecznie zindywidualizowane.
Jak wyjasniono, wydaniu podlega nieruchomo$¢ oznaczona przez wskazanie danych ewidencyjnych i numeru ksiegi
wieczystej. Nieruchomos$é zostala opisana przez wskazanie jej czeSci skladowych (w tym zwlaszcza budynkow i
budowli w rozumieniu art. 3 ustawy Prawo budowlane, za jakie uwaza¢ nalezy zar6wno zbiorniki z wbudowanymi
w strukture nieruchomosci instalacjami zapewniajacymi ich uzywanie jak i konstrukcje oporowe naziemne) jak
i elementy zagospodarowania terenu (utwardzone kostka betonowa drogi wewnetrzne, chodniki i parkingi — a
wiec obiekty liniowe w rozumieniu art., 3 prawa budowanego). Oczywistym tez jest, ze w sposob wystarczajacy
dla wykonania wyroku opisano elementy zieleni porastajacej czes¢ nieruchomos$ci. Podkresli¢ nalezy ponownie,
ze egzemplifikacja czeSci skladowych nieruchomosci podlegajacej wydaniu dokonana zostala na skutek zarzutéw
pozwanej i podnoszonych przez nig kwestii dotyczacych jej praw do demontazu poszczegblnych przedmiotow.

Wobec uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 321 k.p.c. i wyeliminowania z sentencji zaskarzonego wyroku
przedmiotow, ktore w ocenie Sadu Apelacyjnego nie posiadaja statusu czesci sktadowych, bezprzedmiotowy stal sie
zarzut naruszenia art. 51 §2 k.c. Ubocznie jedynie stwierdzi¢ wiec nalezy, ze zasadnie skarzacy wywodzi, iz wlasnoéé
przynaleznoSci nie mogla zostaé przeniesiona umowa sprzedazy zawarta miedzy poprzednikiem prawnym powodki
a wlaScicielem nieruchomosci, skoro z materialu procesowego nie wynika, by gmina byla jednoczeénie wlascicielem
przedmiotéw uznanych przez Sad Okregowy za przynalezno$ci.

Z kolei zarzut naruszenia art. 222 §1 k.c. w zw. z art. 58 §1i §2 oraz art. 535 k.c. skarzaca opiera o twierdzenie, ze
Sad Okregowy blednie przyjal, iz umowa przenoszaca wlasno$¢ spornej nieruchomosci, przenosila takze prawa do
obiektow i budynkow opisanych w sentencji. Twierdzenie to bylo motywowane przez odwolanie sie do niewazno$ci
umowy sprzedazy z uwagi na jej sprzecznoé¢ z art. 58 §2 k.c. Jak wskazano wyzej kwestia waznoéci umowy zostala
jednak rozstrzygnieta w sposéb wiazacy dla strony pozwanej w sprawie I ACa 160/15.

Dalej twierdzi pozwana, ze Gmina nie byla uprawniona do sprzedazy budynkéw gdyz ich wlascicielem jest pozwana.
W odniesieniu do tej kwestii stwierdzi¢ nalezy, ze pozwana nie przytoczyla zadnych argumentéw pozwalajacych na
przyjecie, ze budynki i budowle stanowily odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

Wecezeéniej juz wyjasniono, ze elementy te traktowane by¢é musza jako naklady dzierzawcy na dzierzawiong
nieruchomo$¢ (ulepszenia rzeczy dzierzawionej). Sama skarzaca w taki sposdb w pkt. 3.5.3. apelacji opisuje budynki
jako inne (poza nawiezieniem ziemi) naklady. Naklady za$ ze swojej istoty prawnej stanowig dobrowolng inwestycje
poniesiong na rzecz nalezaca do innej osoby. Nakladami sa wiec wszelkie inwestycje utrzymujace rzecz w nalezytym
stanie lub ulepszajace ja, poczynione niezaleznie od woli wydzierzawiajacego.



Z tej przyczyny naklady ulepszajace stanowia przysporzenie w majatku wlasciciela rzeczy, ktérej dotycza. Skoro wiec
budynki i budowe byly nakladami na nieruchomo$¢ majacymi ja ulepszy¢ to (wobec regulacji art. 676 k.c. oraz §10
umowy) nie ma racji skarzaca wywodzac, iz elementy te stanowig je wlasno$¢. Staly sie one bowiem z chwilg polaczenia
z nieruchomoécia wlasnoscia poprzednika prawnego powddki.

Wiaze sie z tym zarzut naruszenia art. 169 k.c. Skarzaca pomija ze w §wietle art. 191 k.c. wzw. zart. 47 §1k.c.i47 §2 oraz
48 k.c. nieruchomos¢ gruntowa stanowi caloé¢ (jeden przedmiot w rozumieniu przepiséw k.c.) wraz ze wszystkimi jej
czeSciami skladowymi.

Czynno$¢ prawna dotyczaca nieruchomosci obejmowala ex lege rowniez jej czeSci skladowe. Jesli wiec powodka
nabyla nieruchomo$¢, to nie moze by¢ mowy o nabyciu w zlej wierze jej czesci skladowych. Zarzut omawiany w tym
miejscu, takze nie moze by¢ wiec poczytany za zasadny.

Zarzucajac naruszenie art. 65 §1 i §2 k.c. skarzaca nie wskazuje, jakie konkretnie postanowienia umowy dzierzawy
mialyby zostaé przez Sad Okregowy wylozone z naruszeniem powolanych norm. W istocie skarzaca twierdzenia swoje
opiera o interpretacje §10 w zw. z §3 umowy starajgc sie przekonac, ze w umowie dokonano regulacji wylacznie
rozliczen zwiazanych z nakladami na prace ziemne (nawiezienie ziemi). Z tego za$§ wywodzi skarzaca, ze brak
uregulowania zwrotu pozostatych nakladow §wiadczy o prawie pozwanej do ich zabrania. Jak wskazano wyzej w swojej
argumentacji skarzaca ignoruje tres¢ art. 56 k.c. Brak regulacji okreslonej kwestii w umowie (w $wietle tej normy)
powoduje skutek w postaci obowigzku zastosowania normy art. 676 k.c.

Zatem nawet przy zaloZeniu zasadnosci tezy dotyczacej zakresu regulacji umownej poczynionej w §10 umowy
(ograniczenia postanowienia wylaczajacego prawo do zwrotu wartoéci nakltadéw wylacznie do kosztéw poniesionych
w zwigzku z niwelacja terenu), nie mozna wywodzié, ze brak regulacji umownej §wiadczy o istnieniu prawa pozwanego
do odlaczenia objetych apelacja elementéw z uplywem okresu na ktdry zostala zawarta umowa dzierzawy. Brak ten
przy uwzglednieniu zastrzezenia formy pisemnej ad solemnitatem dla zmian umowy) §wiadczy¢ moze bowiem jedynie
o tym, ze w odniesieniu do pozostalych nakladéw wydzierzawiajacemu przystugiwalo prawo wyboru, o ktérym mowa
w art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c.

Treéc¢ pozwu wskazuje jednoznacznie, ze wydzierzawiajacy wyraza wole zatrzymania nakladéw. To oznacza za$, ze
dzierzawcy przyshuguje wylacznie roszczenie o zwrot ich warto$ci. Roszczenie to jednak (w Swietle art. 461 §2 k.c.) nie
moze uzasadnia¢ odmowy wydania nieruchomosci po ustaniu stosunku dzierzawy. Z kolei wobec tego ze przedmiotem
sporu nie byl zakres zwrotu nakladéw zbedne jest czynienie ustalen co do tego, czy §10 obejmuje jedynie naklady na
roboty ziemne czy takze pozostale zwigzane z zabudowg i uzbrojeniem oraz zagospodarowaniem terenu.

Odnoszac sie do dalszych kwestii w chronologii prezentowanej w apelacji stwierdzi¢ nalezy, ze wyzej odniesiono sie juz
szczegblowo do zarzutoéw naruszenia art. 47 §3 k.c. i art. 49 k.c. zatem nie ma potrzeby ponawiania tej argumentacji.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostaja natomiast zarzuty naruszenia art. 3 ukwh oraz zwigzany z tym zarzut
naruszenia art. 234 k.p.c. Argumentacja Sadu Okregowego odwolujaca sie do tej nie stanowi bowiem podstawy
rozstrzygniecia, a jedynie stluzy jego dodatkowemu uzasadnieniu.

Odnoszac sie jednak dla porzadku do tych zarzutéw apelacji stwierdzi¢ nalezy, ze skarzacy w pierwszej kolejnos$ci
wywodzi, ze Sad blednie opart sie na domniemaniu z art. 3 ukwh ktére nie obejmuje swoim zakresie okolicznoSci
ujetych w dziale I-O Ksiegi wieczystej.

W odniesieniu do tej kwestii zaznaczy¢ nalezy, ze w istocie w orzecznictwie i nauce pierwotnie przyjmowano poglad
co do zakresu domniemania z art. 3 ukwh zgodny z prezentowanym przez skarzacego. Jednakze obecnie dominuje
wykladnia tej normy, zgodnie z ktéra jakkolwiek oznaczenie nieruchomo$ci dokonywane w dziale I-O ksiegi wieczystej
zawiera w sobie dane natury faktycznej, to jednak dane te sluzace do okreSlenia przedmiotu wlasnosci i dalszych
praw ujawnionych w ksiedze wieczystej, sa objete domniemaniem z art. 3 (por. np. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. Art.



1-58% KWU. Art. 626'-625" KPC Komentarz, Warszawa 2016, w pkt. III. lit. E uwag do art. 3 ukwh i tam cytowana
literatura).

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ukwh domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym
stanem prawnym. Zatem jesli w dziale I-O ujawniono przedmiot wlasnosci jako nieruchomosé gruntowa zabudowana
budynkami to pozwala wywodzi¢ w $§wietle art. 3 ukwh, iz przedmiot wlasno$ci obejmuje takze te budynki.

W rezultacie nie mozna Sadowi Okregowemu przypisac¢ wadliwego odwolania sie do art. 3 ukwh dla wsparcia oceny co
do zgodnoSci z art. 48 k.c. zakresu prawa wlasnosci przystugujacego wlascicielowi ujawnionemu w ksiedze wieczyste;.

Zkolei zarzucajac, ze Sad Okregowy uniemozliwil podwazenie tego domniemania, skarzacy ponownie odwotuje sie do
argumentacji, ktéra prezentowal dla wykazania zarzutéw naruszenia art. 2171 2277 k.c. Ponowié zatem nalezy uwage, ze
pominiecie tych wnioskéw znajduje uzasadnienie przede wszystkim w niewykazaniu determinujacej przebieg i zakres
postepowania dowodowego przestanki zawarcia w formie pisemnej (zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci) umowy
co do odmiennego niz wynika z §10 umowy (i ewentualnie art. 676 k.c.) sposobu rozliczenia nakladéw poczynionych
na nieruchomo$¢ w zwiazku z umowa dzierzawy. To wlaénie powoduje, ze prowadzenie postepowania dowodowego
co do ustnych ustalen miedzy stronami umowy dzierzawy naruszatoby zakaz okre$lony art. 247 k.p.c.

Oddalajac wnioski dowodowe Sad Okregowy dzialal wiec w granicach prawa i nie ma jakichkolwiek podstaw do
uznania, ze Sad ten z naruszeniem przepis6w uniemozliwil pozwanemu podwazanie domniemania prawnego.

W konsekwencji przedstawionych uwag nie ma tez podstaw do przyjecia, ze Sad Okregowy nie rozpoznal istoty sporu
0 co opieraja sie wnioski apelacji w zakresie zadania wydania orzeczenia kasatoryjnego. Ujmujac omawiang kwestie
mozliwie syntetycznie, przypomnieé nalezy, ze w orzecznictwie wielokrotnie juz podkreslano, iz do nierozpoznania
istoty sprawy dochodzi woweczas, gdy rozstrzygniecie sadu I instancji nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem
sprawy, gdy zaniechal on zbadania materialnej podstawy zadania albo oceny merytorycznych zarzutéw strony,
bezpodstawnie przyjmujac, ze istnieje przeslanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajgca roszczenie (por.
np. postanowienie SN z 29.4.2015 r., V CZ 16/15 i tam cytowane wcze$niejsze wypowiedzi). Zatem nie mozna zarzucaé
Sadowi nierozpoznania sprawy co do istoty w sytuacji, gdy odniesie sie on merytorycznie do zadan pozwu lub
argumentoéw pozwanego, uznajac ich bezzasadno$¢ (a zatem wynik badania sprawy co do istoty bedzie sprzeczny ze
stanowiskiem jednej ze stron).

W niniejszej sprawie Sad dokonal oceny zadan pozwu i zarzutéw merytorycznych pozwanej spotki. Fakt, iz Sad
ograniczyt postepowanie dowodowe uznajac, ze kwestie istotne nie wymagaja dowodu ze wzgledu na prejudycjalny
charakter orzeczenia w sprawie I ACa 160/15, nie moze zatem uzasadniaé stanowiska skarzacego i formulowanego w
apelacji zadania uchylenia zaskarzonego wyrok.

Z tych przyczyn orzeczono o oddaleniu apelacji (art. 385 k.p.c.)

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono stosujac norme art. 98 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. i art. 108
81 k.p.c. Zgodnie z art. 100 k.p.c. w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione
lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze jednak wlozy¢ na jedna ze stron obowigzek zwrotu wszystkich kosztoéw, jezeli
jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czesci swego zadania albo gdy okreslenie naleznej mu sumy zalezato od
wzajemnego obrachunku lub oceny sadu.

Pomimo czeSciowej zmiany zaskarzonego orzeczenia Sad odwolawczy uznal, iz strona powodowa wygrata
postepowanie w instancji odwolawczej w zasadniczej czeSci. W caloéci bowiem uwzgledniono skutecznie zgloszone w
procesie powodztwo windykacyjne dotyczace nieruchomoéci, a zmiana zaskarzonego wyroku (jak wyjasniono) dotyczy
wylacznie usuniecia tych elementéw rozstrzygniecia, co do ktérych powod nie zglosil ze skutkiem prawnym roszczenia
procesowego. Z materialu procesowego wynika tez, ze warto$c rzeczy, w zakresie ktérych doszlo do zmiany wyroku jest
nieznaczna w stosunku do wartoSci nieruchomo$ci o ktorej orzekano. W rezultacie, w ocenie Sadu, pozwana powinna
by¢ zobowiazana do ponoszenia calo$ci kosztoéw procesu.



Z tej samej przyczyny mimo zmiany zaskarzonego wyroku nie dokonano modyfikacji orzeczenia o kosztach zawartego
W jego sentencji.

Na zasadzona kwote sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego ustalone jako 75% stawki minimalnej
wlaéciwej dla przedmiotu sporu stosownie do tresci §2 ust. 11 § 6 pkt. 7) w zw. z §13 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jednolity (Dz.U. Nr 163, poz. 1348) w
zw. z §21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie (Dz. U. 2015 roku, poz. 1800 ze zm.).
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