Sygn. akt I ACa 616/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 grudnia 2019 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczaca:SSA Halina Zarzeczna

Sedziowie:SSA Krzysztof Gorski (spr.)

SSA Dariusz Rystal

Protokolant:st. sekr. sad. Karolina Ernest

po rozpoznaniu w dniu 19 grudnia 2019 roku, w Szczecinie na rozprawie
sprawy z powodztwa Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w W.
przeciwko Z. P.i H. P.

o zobowiqgzanie do zlozenia oswiadczenia woli

na skutek apelacji powoda od wyroku Sqdu Okregowego w Koszalinie z dnia 19 czerwca 2019 r.
sygn. akt I C 526/17

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od powoda na rzecz pozwanych kwote 4050 zl (czterech tysiecy piecédziesieciu zlotych)
tytulem kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Krzysztof Gorski Halina Zarzeczna Dariusz Rystal

sygn. akt I ACa 616/19

UZASADNIENIE

Powéd Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (przed przeksztalceniem Agencja Nieruchomosci
Rolnych) domagatl sie zobowiqzania pozwanych Z. P. i H. P. do zlozenia oswiadczenia woli w
przedmiocie przeniesienia prawa wlasnosci nieruchomosci polozonej w S., dzialka numer (...) o
powierzchni 4,9980 ha, dla ktéorej Sad Rejonowy w Szczecinku prowadzi ksiege wieczystq (...) z
cene 99.649,78 zl, a takze zasqgdzenia od pozwanych kosztéw procesu wraz z kosztami zastepstwa
prawnego.

W odpowiedzi na pozew pozwani domagali sie oddalenia powodztwa w calosci oraz zasqdzenia od
powoda na ich rzecz kosztéow postepowania wraz z kosztami zastepstwa procesowego.

W pismie z dnia 10 stycznia 2018 r. powod zakwestionowal stanowisko wyrazone przez pozwanych.



Wyrokiem z dnia 19 czerwca 2019 r. Sad Okregowy w Koszalinie po rozpoznaniu sprawy o sygn. akt I C 526/17
oddalil powodztwa (pkt 1) oraz ustalil, ze koszty procesu ponosi powod, przy czym szczegblowe wyliczenie nalezno$ci
pozostawia referendarzowi sgdowemu (pkt 2).

Rozstrzygniecie to Sad opart o (uznane za udowodnione lub bezsporne) okolioczsci faktyczne:

W dniu 9 stycznia 2015 r. strony zawarly umowe sprzedazy, mocg ktorej pozwani Z. P. i H. P. nabyli od powoda
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa (przed przeksztalceniem Agencji Nieruchomos$ci Rolnych w zwiazku z
wejéciem w zycie ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym O$rodku Wsparcia Rolnictwa, ktéra z dniem 1 wrze$nia
2017 1. zostala zniesiona, a w jej ogol prawi i obowigzkow wstapil z mocy prawa KOWR) nieruchomos$é niezabudowana,
stanowigca dzialke gruntu nr (...) o powierzchni 4,9980 ha, polozona w S. w obrebie 25, za cene laczna 98.350 zt brutto,
na ktoéra skladalo sie 95.793 zl tytutem ceny gruntu rolnego oraz 2.557 zt tytulem ceny drzewostanu (§ 4 umowy).

Dzialka ta oznaczona zostala jako dzialka rolna, posiadajaca 3,8105 ha uzytkéw rolnych oraz 0,8994 ha
przeliczeniowych, z dostepem do drogi publiczne;j.

Przeznaczenie dziatki wynikato z ustalenn miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) zatwierdzonego
uchwalg Rady Miasta S. nr (...) z dnia 5 czerwca 2006 r. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkoéow
zagospodarowania przestrzennego miasta S., zatwierdzonym uchwalg Rady Miasta S. nr (...) z dnia 28 marca 2011 1.
dzialka ta stanowila cze$¢ obszaru IXb o nastepujacym przeznaczeniu — teren do dominacji zabudowy produkeyjno-
uslugowe;.

W umowie tej zastrzezone zostalo umowne prawo odkupu, ktére moglo by¢ wykonane przez Agencje Nieruchomosci
Rolnych na rzecz Skarbu Panhstwa w okresie 5 lat od dnia zawarcia umowy (§ 77 ust. 1 lit a umowy). Do wykonania tego
prawa przewidziano zastosowanie przepiséw kodeksu cywilnego z zastrzezeniem m.in., ze prawo odkupu moze zostaé
wykonane przez Agencje Nieruchomosci Rolnych zar6wno w odniesieniu do calej nieruchomosci, jak i w odniesieniu
do poszczeg6lnych jej czeSci, niezaleznie kto wowczas bedzie wlascicielem tej nieruchomosci, w szczegdlnoSci w

sytuacji, gdy:

- nastapila zmiana przeznaczenia nieruchomosci na cele nierolne w zwigzku z uchwaleniem nowego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, zmiana dotychczasowego planu albo wydaniem decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (§ 7 ust. 1 lit a umowy),

- ujawniony zostal fakt, iz w sklad nieruchomo$ci wchodza zloza surowcoéw naturalnych, ktére nie zostaly
uwzglednione przy okresleniu warto$ci tej nieruchomogci na potrzeby ustalenia ceny sprzedazy okre$§lonej w umowie
(§ 7 ust. 1lit. f umowy).

Prawo odkupu zostalo ujawnione w tresci ksiegi wieczystej tej nieruchomosci o nr (...).
W razie jego wykonania strony ustalily, ze cena odkupu nieruchomosci zostanie ustalona jako suma:
- ceny okreslonej w § 4 umowy (ceny sprzedazy; § 7 ust. 3 lit. a umowy);

- udokumentowanych kosztow poniesionych przez kupujacych w zwigzku z zawarciem niniejszej umowy i
przeniesieniem wlasnosci nieruchomogci, tj. oplaty notarialnej, wpisu w zwigzku z ujawnieniem wlasnosci w ksiedze
wieczystej (§ 7 ust. 3 lit. b umowy);

- wartoS$ci nakladéw na nieruchomos$¢ poniesionych do dnia wykonania prawa odkupu, w wysoko$ci okre$lonej przez
rzeczoznawce majatkowego, powolanego przez Agencje, z tym zastrzezeniem ze naklady te zostang uwzglednione w
cenie odkupu o tyle, o ile zwieksza warto$¢ nieruchomosci lub jej czeéci w stosunku od ceny odkupu (§ 7 ust. 3 lit.
¢ iust. 5 umowy).



Pozwani zobowigzali sie do uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki
w rolnictwie, w celu wykonywania na niej dzialalnosci gospodarczej w rolnictwie (§ 8 umowy).

Z uwagi na brak zainteresowania ta nieruchomog$cia zostala ona sprzedana za polowe jej wartosci rynkowej, ktora
okre$long na kwote okoto 200.000 zl. Sama procedura jej sprzedazy dokonana byla w trybie przetargu publicznego.

Uchwala nr (...) Rady Miasta S. z dnia 10 lipca 2017r. doszlo do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (...) w S. w wyniku czego doszlo do zmiany przeznaczenia terenu o powierzchni 5,00 ha jako ,teren
zloza kruszyw mineralnych przeznaczonych do eksploatacji” a terenu o powierzchni 0,76 ha jako ,teren obslugi
eksploatacji kruszywa naturalnego z dopuszczeniem mozliwosci lokalizacji tymczasowych obiektéw administracyjno-
socjalnych i magazynowych oraz urzadzen uszlachetniania kopalin i innych urzadzen towarzyszacych wydobyciu
kopalin takich jak wagi samochodowe”. Natomiast po zakonczeniu eksploatacji kruszyw i po rekultywacji teren
ten bedzie mie¢ przeznaczenie - ,teren obiektow produkcyjnych, skladéow, magazyndéw o wysokoSci i Sredniej
intensywnosci zagospodarowania o lacznej powierzchni ok. 5,76 ha.” Decyzja Burmistrza Miasta S. z dnia 5 wrze$nia
2017 r. okres$lono warunki korzystania ze Srodowiska w fazie realizacji i eksploatacji przedsiewziecia polegajacego na
eksploatacji z16z kopalin pospolitych na przedmiotowej dzialce.

W dniu 18 wrzeénia 2017 r. powod zlozyl oS§wiadczenie o wykonaniu umownego prawa odkupu dzialki numer (...)
o powierzchni 4,9980 ha, polozonej w S. za cene 99.649,78 zt z uwagi na ujawnienie faktu, ze w sklad sprzedane;j
nieruchomo$ci wchodzg zloza surowcow mineralnych, ktére nie zostaly uwzglednione przy okreslaniu wartoéci
nieruchomosci na potrzeby ustalania ceny sprzedazy oraz nastgpila zmiana przeznaczenia nieruchomosci na cele
nierolne w zwiazku z uchwalaniem nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Cena odkupu
zostala ustalona jako suma ceny okre$lonej w umowie sprzedazy oraz udokumentowanych kosztéw poniesionych
przez kupujacych ( para 2 ust. 4 o§wiadczenia).

19 wrze$nia 2017 r. pracownik powoda proébowal osobiScie doreczyé¢ pozwanym dokumentacje zawierajaca powyzsze
o$wiadczenie wraz z wezwaniem do stanowienia sie we wskazanej kancelarii notarialnej i terminie tj. 5 pazdziernika
2017 r. godz. 10.00 w Kancelarii Notarialnej M. P. w K. przy ul. (...)) celem zlozenia oswiadczenia o przeniesieniu
wlasno$ci nieruchomos$ci. Mimo obecno$ci pozwanych w miejscu ich zamieszkania odmoéwili oni odbioru tej
dokumentacji. W tym samym dniu zostala ona im wyslana droga pocztowa.

Pozwani w dniu 5 pazdziernika 2017 r. nie stawili sie na podpisanie aktu notarialnego. Strony prowadzily rozmowy
wyjaéniajace w zakresie nakladow, ktore jednak nie zakonczyly sie konsensusem.

Dzialka, jeszcze przed jej zakupem przez pozwanych nie byta wykorzystywana rolniczo, poro$nieta byla drzewostanem.
Pozwani wystapili do Burmistrza Miasta S. o pozwolenie na wyciecie okolo 150 drzew na tej nieruchomosci, na
co uzyskali zgode i z uwagi na wycinke przystosowali grunt na cele rolne. Wykorzystywali te nieruchomoé¢ jako
pastwisko. Pobierali doplaty bezposérednie za lata 2015-2016. W dniu 31 kwietnia 2015 r. Z. P. byl zwigzany z M. W.
umowa uzyczenia przedmiotowej nieruchomoéci w celu prowadzenia prac geologicznych. W tym okresie pozwanym
nie bylo wiadome czy na dzialce znajduja sie kopaliny, ktore pozniej wykryto. W zwigzku z udokumentowaniem
zloza postanowili umowe te zastapi¢ umowa dzierzawy, ktéra zawarli 9 maja 2017 r. na okres 7 lat (§ 1 umowy).
Ustalili czynsz dzierzawny na kwote 1.500 zl miesiecznie (§ 2 ust. 1 umowy). Dzierzawca zobowiazal sie do uiszczania
wszelkich podatkéw i oplat koniecznych dla nalezytego korzystania z przedmiotu dzierzawy (§ 2 ust. 3 umowy), a
takze do wykonywania prawa dzierzawy na potrzeby prowadzonej przez siebie dzialalnoéci zwiazanej z eksploatacja
udokumentowanego zloza kopalin pospolitych (§ 3 umowy).

W wyniku dzialalnoSci M. W. doszlo do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zmiany
przeznaczenia dzialki z rolng na przemystowa. Z uwagi na wydobywanie kopalin, co mialo nastapié¢ co najmniej do
2018 r. teren zostal wzglednemu wyréwnaniu, konieczne tez bedzie po zakonczeniu wydobycia rekultywacja tego
terenu.



Pismem z dnia 29 listopada 2017 r. pow6d wezwal pozwanych do natychmiastowego zaprzestania eksploatacji ztoza
kopalin na nieruchomoéci, zastrzegajac ze po uprawomocnieniu sie wyroku Sadu o przeniesieniu prawa wlasno$ci tej
nieruchomosci na jego rzecz bedzie domagat sie wyplaty odszkodowania.

Po nabyciu tej nieruchomos$ci dzierzawca M. W. poniost naklady zwigzane z konieczno$cia przekwalifikowania
nieruchomo$ci w postaci: wykonania projektu robét geologicznych, wykonania wiercen, wykonania dokumentacji
geologicznej, Srodowiskowej, poniesienia oplat za wydanie map dla celéw projektowych, dokumentacji projektowe;j,
wyrysu ze studium dzialki, a nadto oplat za zatwierdzenie projektu robét geologicznych, zatwierdzenie dodatku nr 1 do
dokumentacji geologicznej, oplaty za decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach, kserokopii map oplaty za wydanie
koncesji na wydobycie: ponadto wykonania projektu zagospodarowania zloza etap I i II, wykonania opracowania
projektu miejscowego pzp (...)- I, I, IILIV transza, krzywe uziarnienia i pyléw, opracowania ekofizjolograficznego
dla nieruchomosci, projektu robét geologicznych dla dodatku dokumentacji geologicznej i opracowania dodatku nr
1 do dokumentacji geologicznej w kat. C , dokumentacji prognozy oddzialywania na $rodowisko, odszukania znakow
graficznych i oznaczenia konturéw uzytkowych dzialki, przygotowania terenu pod inwestycje a takze koszty reklamy i
koszty dojazdu samochodem stuzbowym, Laczne koszty naktadow wyniosly w granicach 219.865 zl netto (263.894,94
zl brutto), przy czym dotyczyly one nie tylko dzialki nr (...) ale rowniez stanowigcej wlasno$¢é pozwanych sasiedniej
dzialki numer (...). Przewazajaca wiekszo$¢ nakladéw miala swoje ekonomiczne uzasadnienie i doprowadzila do
podniesienia wartoéci nieruchomos$ci. Wzrost wartosSci nastapil przede wszystkim w wyniku przygotowania zloza
piasku do eksploatacji i to w czasie, gdy w jego sasiedztwie budowana jest obwodnica, co ma istotny wplyw na
oplacalno$¢ zloza, a takze na skutek zmiany przeznaczenia terenu (wedlug obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego po zakonczeniu eksploatacji kruszywa teren ten nie zmieni przeznaczenia na rolno-
lesne — jak w poprzednim planie — a nadal bedzie przeznaczony pod przemyst). Uwzgledniono przy tym, ze cze$c
nakladow nie zostaly w rzeczywisto$ci poniesione (nie wylaczono gruntu le$nego z produkcji le$nej), cze$é tez nie
dotyczyla tylko dzialki nr (...), lecz sgsiedniej nr 28.

Gdyby nabywcy nie poniesli nakladéw nie doszloby do zmiany przeznaczenia nieruchomosci, a przez to zwiekszenia
jej warto$ci.

Czeéc dzialki o pow. 3,8174 ha, czyli z wylaczeniem terenu zloza pokrytego zielenia le$na, na ktérym odstapiono od
eksploatacji, powinna wynosié szacunkowo 572.610 zl. Warto$¢ dzialki wzrosla zatem o kwote przekraczajaca warto$c
poniesionych nakladéw, nawet przy uwzglednieniu, ze koszty rekultywacji moga wynie$¢ 150.000 zl.

Eksploatacja ztoza piasku na nieruchomosci pozwanych zostata calkowicie zakonczona.

Rekultywacja jest czescia procesu pozyskania kopaliny. Uzytkownik zloza jest zobowiazany do rekultywacji terenu.
Przed uzyskaniem pozwolenia na eksploatacje zloza przedstawia sie projekt robdt geologicznych, w ktérych okresla
sie m.in. przewidywany sposob rekultywacji gruntéw po dzialalno$ci gérniczej (rozporzadzenie Ministra Srodowiska
z dnia 24 kwietnia 2012 r. — Dz.U. z 2012, poz. 511). Grunt po rekultywacji ma mieé takie parametry, aby nadawat
sie pod zabudowe. W przypadku prowadzenia dzielno$ci wydobywczej przez przedsiebiorce nie bedacego wtasciciel
gruntu do przeprowadzenia rekultywacji jest zobowigzany przedsiebiorca (art. 129 ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2011
r. — Prawo geologiczne i gornicze). Koszt rekultywacji w kierunku zabudowy przemyslowej jest realizowany rzadko
i jest wiekszy niz koszt rekultywacji gruntow w innych kierunkach (rolnych, stawowych, rekreacyjnych lub le$nych).
Orientacyjny koszt takich rob6t wyniostby 594.000 zl.

Do ustalenia ceny wartoéci dzialki przed jej przeksztalceniem przyjeto stawke 1,97 zt/ m®. Po rekultywacji wynosié¢

ona bedzie okolo 28,28 z}/m” (przy zastosowaniu maksymalnego czasu na przeprowadzenie rekultywacji, czyli 5 lat i
ze dzialka moze zosta¢ zakwalifikowana pod zabudowe po tym czasie). Przy uwzglednieniu dokonczenia rekultywacji

15,56 z1/m®, a warto$¢ zrekultywowanego gruntu (obecnie cze$ciowo przeprowadzonego) w stawce 12,72 zt/m®. Zkolei
wzrost warto$ci jednostkowej gruntu na skutek dotychczasowych dziatan przedsiebiorcy przy uwzglednieniu faktu, ze

doszlo do wyeksploatowania znajdujacych sie na niej kopalin w stawce 10,75 z/m®.



W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznat powddztwo za nieuzasadnione.

Sad Okregowy ustalil okoliczno$ci faktyczne na podstawie twierdzen o faktach przyznanych i niezaprzeczonych
skutecznie (art. 229, 230 k.p.c.), a takze dowodach z dokumentéw oraz ich fotokopii (art. 245, 308 k.p.c.) zlozonych
do akt sprawy, ktorych prawdziwos$é i autentyczno$é nie budzila watpliwosci Sadu i nie byla kwestionowana przez
strony procesu. Ustalen dokonano réwniez w oparciu o zeznania $§wiadkow (art. 258 i n. k.p.c.), ktérym Sad dat wiare,
albowiem korespondujg one z dowodami z dokumentéw, a nadto nie zaistnialy zadne powody, aby dowodom tym
odmoéwié wiarygodnosci. Nie pozostawaly takze w sprzeczno$ci z zasadami logicznego rozumowania oraz z zasadami
do$wiadczenia zyciowego.

Sad ustalenia faktyczne dokonane w sprawie oparl rowniez na opiniach bieglego sadowego z zakresu wyceny
nieruchomoéci, celem ustalenia zasadno$ci i wartoSci poczynionych nakladéw, a takze ustalenia czy w wyniku ich
dokonania doszlo do podniesienia warto$¢ nieruchomoéci. Zdaniem Sadu, biegly w sposéb niebudzacy watpliwosci,
rzetelny i wnikliwy dokonal wskazanych wyliczen, ktore uznac nalezy za logiczne, prawidlowe i nalezycie uzasadnione.
Biegly wydal opinie w oparciu o wiedze oraz do§wiadczenie zawodowe, ktore poprzedzone zostaly wnikliwa analiza
akt. Jego opinie sa wyczerpujace, udzielajg odpowiedzi na wszystkie postawione przez Sad pytania, jak i dotykaja
kwestii podnoszonych przez strony. Biegly w spos6b wyczerpujacy, jak i przekonujacy uzasadnit swoje stanowisko. W
omawianej sprawie nie zachodzila potrzeba dodatkowych wyjasnien bieglego. Zlozone opinie sa sp6jne, kompletne i
nie zawieraja bledow logicznych oraz stanowia pelnowartoSciowy i jak najbardziej przydatny $rodek dowodowy.

Sad nadto podkredlil, ze wszelkie istotne z perspektywy niniejszego procesu kwestie w dotychczas sporzadzonych
opiniach w sprawie zostaly bowiem w spos6b wyczerpujacy i rzetelny wyjasnione. Stad, wniosek powoda o
przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego nie zastugiwal na uwzglednienie. Sad podzielit poglad wyrazony
w w orzecznictwie sagdowym, ze samo niezadowolenie strony z opinii bieglego i nadzieja, ze inny biegly wyda opinie
korzystniejsza z punktu widzenia niezadowolonej strony, nie jest wystarczajaca podstawa do uwzglednienia wniosku
o przeprowadzenie dowodu z opinii innego biegtego.

Sad Okregowy wskazal, iZ powodowie zasadnos$ci swego roszczenia upatrywali w spelnieniu przestanek do odkupu od
pozwanych nieruchomosci niezabudowanej stanowiacej dziatke gruntu nr (...) o powierzchni 4,9980 ha, polozong w
S. w obrebie 25, okreslonych w umowie sprzedazy z dnia 9 stycznia 2015 r. i zawartych w formie aktu notarialnego.

Sad Okregowy w kwestii podstawy prawnej niniejszego powodztwa wskazal przepis art. 64 k.c. Zastepcza funkcja
orzeczenia sadu wydanego na podstawie art. 64 k.c. spelnia sie ex lege z chwila uprawomocnienia sie tego orzeczenia
(art. 1047 § 1 k.p.c.) Przepis art. 64 k.c. nie jest samoistna podstawa dla kreowania obowigzku zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli. Stanowi on jedynie podstawe do stwierdzenia przez sad, ze dluznik ma obowigzek zlozenia
o$wiadczenia woli. Przepis art. 64 k.c. okresla jedynie skutki prawne wynikajace ze stwierdzenia istnienia takiego
obowiazku, ktérego zrédlem musza by¢ jednak okreslone, istniejace stosunki prawne, a ktérych zbadanie i ocena jest
obowiazkiem sadu uwzgledniajacego powo6dztwo na podstawie tego przepisu. Zobowiazanie do zlozenia stosownego
o$wiadczenia woli moze wynika¢ ze Zrodel o roznym charakterze, a wiec zaréwno z ustawy, jak i z waznej czynnos$ci
prawnej. Wérod czynnoSci prawnych kreujacych obowiazek zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli podstawowe
znaczenie odgrywa umowa przedwstepna (art. 389-390 k.c.), ale w gre moga wchodzi¢ takze inne umowy, np. umowa
obligacyjna zobowiazujaca do dokonania czynnosci rozporzadzajacej, w szczegbdlnosci do przeniesienia wlasno$ci
(art. 155-158 k.c.), umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie (przewidujaca obowiazek zwrotnego przeniesienia
wlasno$ci przedmiotu zabezpieczenia), umowa opcji, umowa odkupu itp. Zanim jednak dojdzie do wydania przez sad
orzeczenia nakazujacego zlozenie o§wiadczenia woli w toku postepowania nalezy sprawdzié, czy pozwany rzeczywiscie
ma obowiazek zlozy¢ o$wiadczenie woli i jakiej ma by¢ ono treSci. Orzeczenie sagdowe musi znalezé swoje oparcie
w przepisach prawa materialnego. Ma ono charakter konstytutywny i zastepuje forme szczeg6lng wymagang przez
przepisy prawa dla zastepowanego oSwiadczenia woli. Powyzsze rozwazania doprowadzily Sad Okregowy do wniosku,
ze obowigzek zawarcia umowy moze zatem wynika¢ badz z obowiazujacych przepiséw prawa, badz z postanowien
laczacej strony umowy.



W zakresie prawa odkupu Sad Okregowy podal jako podstawe prawng przepisy z art. 593 § 1 k.c., art. 594 § 1 k.c. oraz
art. 595.§ 112 k.c.

Sad Okregowy wskazal, ze w przedmiotowej sprawie powod domagal sie wykonania prawa odkupu na podstawie
zawartej miedzy stronami umowy sprzedazy.

Obowiagzkiem Sadu meriti bylo ustalenie i dokonanie oceny, w kontekécie postanowienn umownych stron (zawartych
w umowie sprzedazy) czy nie byly sprzeczne z powyzszymi zastrzezeniami, a przede wszystkim czy pomiedzy stronami
doszlo do uzgodnienia wszystkich przedmiotowo istotnych skladnikow przyszlej umowy i ewentualnie, z jakich
przyczyn pozwani odmoéwili powodowi zawarcia umowy pomimo takiego uzgodnienia.

Co do samych zapiséw i uregulowania prawa odkupu w umowie stron Sad Okregowy nie stwierdzil zadnych
nieprawidlowosci. Jednoczesnie, w oparciu o zebrany w sprawie material dowodowy ustalil, Ze pomiedzy powodem
a pozwanymi nie doszlo do uzgodnienia wszystkich istotnych elementéw umowy w przedmiocie przeniesienia prawa
wlasnoSci nieruchomo$ci (realizacji prawa odkupu). Co z kolei powodowalo brak podstawy prawnej do domagania sie
przez powoda zlozenia w trybie przymusowym poprzez orzeczenie Sadu wskazanego oswiadczenia.

W ocenie Sadu Okregowego kluczowe dla tej oceny byla przede wszystkim cena odkupu nieruchomoéci. Strony
w umowie sprzedazy okreslily jej skladniki, ustalajac ja jako sume ceny sprzedazy, udokumentowanych kosztow
poniesionych przez kupujacych w zwigzku z zawarciem umowy sprzedazy i przeniesieniem wlasnoéci nieruchomoséci
(oplaty notarialnej, wpisu w zwiazku z ujawnieniem wlasnoéci w ksiedze wieczystej) oraz wartoéci nakladow
na nieruchomos$é poniesionych do dnia wykonania prawa odkupu, w wysokoéci okre$lonej przez rzeczoznawce
majatkowego, powolanego przez Agencje (powoda), z tym zastrzezeniem ze naklady te zostana uwzglednione w cenie
odkupu o tyle, o ile zwieksza warto$¢ nieruchomosci lub jej czesci w stosunku od ceny odkupu (§ 7 ust. 3 i ust. 5
umowy).

Sad Okregowy uznal, Ze niespornym bylo, iz cena okre$lona przez powoda celem realizacji prawa odkupu
nieruchomo$ci nie zawierala wartoSci nakladow, a jedynie cene sprzedazy oraz kosztow, o ktdérych mowa powyze;j.
Powod tez zlozyt pozwanym o$wiadczenie o wykonaniu prawa odkupu w formie aktu notarialnego, za§ pozwani
nie stawili sie na wyznaczonym przez niego terminie do podpisania aktu przenoszacego wlasno$¢ wskazanej
nieruchomos$ci na powoda. Jednocze$nie nie kwestionowanym przez strony bylo, ze zaistnialy przestanki do realizacji
prawa odkupu, okre§lone w umowie, w postaci zmiany przeznaczenia nieruchomosci na cele nierolne w zwigzku
z uchwaleniem nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz ujawnienie faktu, iz w sklad
nieruchomos$ci wchodzg zloza surowcoéw naturalnych, ktore nie zostaly uwzglednione przy okresleniu wartosci tej
nieruchomoéci na potrzeby ustalenia ceny sprzedazy okre$lonej w umowie sprzedazy (§ 7 ust. 1 lit. a i f umowy).
Niemniej, pozwani w tresci odpowiedzi na pozew oraz dalszych pismach procesowych podnosili, iz powdd w cenie
odkupu nieruchomo$ci nie uwzglednil nakladow, jakie oni poniesli na te nieruchomo$¢, w tym nie powotujac na ten
cel stosownego rzeczoznawcy zgodnie z zapisami umowy.

Konfrontujac stanowisko stron ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym Sad wskazal, ze kluczowym z
perspektywy oceny Zadania zgloszonego w pozwie bylo ustalenie czy cena ustalona przez powoda w zakresie prawa
odkupu byla prawidlowa przez pryzmat tego czy naklady, na ktére powolywali sie pozwani nalezalo w niej uwzglednié,
czy tez nie, o co postulowala strona powodowa. Innymi stowy, czy pow6d domagajac sie wypelnienia przez pozwanych
prawa odkupu zasadnie w cenie odkupu nie okreslil naktadow.

Zdaniem Sadu sporzadzone w sprawie opinie bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci nie pozostawiaja
watpliwosci, ze naklady powolywane przez pozwanych nalezalo uwzgledni¢ w cenie odkupu, gdyz powiekszyly one
warto$¢ rynkowa nieruchomoéci. Biegly szczegélowo wyjasnial i podtrzymywal w swoich opiniach uzupelniajacych,
ze nalezaly do tego poniesione przez pozwanych naklady w postaci utworzenia kopalni i zwigzane z czynnoSciami
techniczno-prawnymi, naklady zwigzane z wykarczowaniem zadrzewien celem umozliwienia pozyskania kopaliny



oraz prowadzenie dzialalno$ci polegajace na wydobywaniu tej kopaliny (mimo zakonczenia wydobycia), ale tez
wszystkie poczynione naklady zwiazane ze zmiang przeznaczenia dzialki.

Dalej Sad wskazal, ze powdd w o§wiadczeniu o wykonaniu prawa odkupu, w tym réwniez w niniejszym postepowaniu
nie uwzglednil tych nakladow. Co wiecej, przed zlozeniem o$wiadczenia pozwanym nawet nie podjal prob ustalenia
z nimi, jakie ewentualnie naklady na te nieruchomos$é¢ poniesli. Zupelnie tez chybionym bylo jego twierdzenie, ze
naklady te nie zostaly poniesione przez nich, a dzierzawce i z tych przyczyn nie sg oni uprawnieni do domagania sie
ich zwrotu. W tej sytuacji oczywistym jest, ze spos6b wykonywania prawa wlasnoéci przez pozwanych nie doznawat
zadnych ograniczen, oczywiScie poza dyspozycjami art. 140 k.c., stad mieli oni mozliwo$¢ dysponowania przedmiotem
przystugujacego im prawa w ten sposob.

Dokonujac wykladni o$wiadczenia woli, zawartego w treSci umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 9 stycznia
2015 r. zawierajjcej zastrzezenie prawa odkupu a konkretnie jej paragrafu 7 ust. 3 w oparciu o treéc art. 65 k.c.
Sad meriti stwierdzil, iz strony umowy ustalajgc cene odkupu niewatpliwie uwzglednialy konieczno$¢ powiekszenia
jej o poniesione przez nabywcé)w naklady. Strony w treSci umowy nie zastrzegly jednak koniecznoSci poniesienia
tych nakladoéw osobiscie przez kupujacych jak to uczynily w kwestii udokumentowanych kosztéw zwigzanych z
zawarciem umowy sprzedazy. Z treSci zapisow umowy wynika jedynie, ze strony zastrzegly, aby naklady zostaly
poczynione na sporng nieruchomosé, a nadto uwzglednieniu mialy podlegaé tylko te naklady, ktére zwiekszaja warto$é
nieruchomos$ci lub jej czeSci. Dlatego tez, Sad nie podzielil stanowiska powoda, ze naklady te nie powinny by¢
uwzglednione skoro zostaly poniesione przez dzierzawce nieruchomosci, a co okazalo sie okoliczno$cia bezsporna w
sprawie.

Nastepnie Sad Okregowy podal, ze do tych kwestii odnosil sie takze biegly sadowy, a jego stwierdzenia w tym zakresie
nalezalo w caloSci podzieli¢. Wskazat on bowiem na kluczowa w tym zakresie okoliczno$¢, ze gdyby pozwani nie oddali
przedmiotu ich wlasnoSci w dzierzawe nie doszloby w zasadzie do wykrycia na niej zloza kopalin i przeprowadzenia
procedury przeksztalcenia tej nieruchomosci z rolnej na przemyslowa, a co za tym idzie powo6d nie mialtby mozliwosci
zrealizowania prawa odkupu, gdyz to stanowilo przestanki do jego zaktualizowania sie. Istotne jest w tym to, ze i tak
doszto przez to do wzrostu wartosci rynkowej tej nieruchomosci, co wiazalo sie z poniesieniem nakladéw celem samego
stwierdzenia czy jakiekolwiek zloza znajduja sie na wskazanej nieruchomosci oraz przeksztalcenia tej nieruchomosci
na inne niz dotychczas przeznaczenie. Z kolei, za bieglym sadowym Sad stwierdzil, ze te parametry znaczaco zmienily
warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Samo badanie szczegdlowo jej wartoSci nie bylo w tym zakresie istotne, o tyle, ze
w niniejszym postepowaniu skupié nalezalo sie na wartoSci samych nakladéw, w tym ich koniecznosci, a przede
wszystkim ustalenia czy w wyniku ich poczynienia doszlo do zwiekszenia wartoéci nieruchomoéci, ktore w efekcie
powodowaly, ze cena odkupu okreslona przez powoda zostala zanizona. Rozliczenia miedzy pozwanymi a dzierzawca
pozostawaly w tym zakresie bez wiekszego znaczenia. Przy czym zasadnie powdd stwierdzil, iz umowa dzierzawy tego
nie przewidywala, gdyz w jej zapisach brak jest odniesienia sie do tej kwestii. Sad wskazal, ze kwestie te reguluje
przepis art. 694 k.c. przewidujacy, ze do umowy dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie - art. 676 k.c.

Dlatego tez, Sad kierujac sie powyzszym, jak tez szczegotowymi wskazaniami biegltego zawartymi w opinii, stwierdzil ,
ze powod nie udowodnil, aby doszlo do uzgodnienia pomiedzy stronami wszystkich istotnych elementéw umowy,
skoro pozwani nie wyrazili zgody na realizacje prawa odkupu za cene okreslona przez powoda, nieuwzgledniajgca
poniesionych przez nich nakladow, ktore w zakresie realizacji tego prawa przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa
byly konieczne (art. 503 § 1k.p.c.). Gdyby bowiem ich nie poniesiono nie doszloby do zmaterializowania sie przestanek
zastrzezonych w umowie sprzedazy do realizacji prawa odkupu. Pozwani od poczatku procesu kwestionowali
powyzsze, co oznacza, ze nie mieli zamiaru sprzedazy tej nieruchomosci za cene ustalong przez powoda, a zatem
nie doszlo pomiedzy stronami do uzgodnienia istotnych elementoéw przyszlej umowy. Niewatpliwe przez poniesienie
tych nakladéw doszlo do zwiekszenia warto$ci nieruchomosci, co tez bylo przedmiotem analizy bieglego. Z jego
wyliczen i przedstawionej w opiniach argumentacji, ktérg Sad Okregowy w pelni podzielil i nie widzi potrzeby
ponownego przytaczania, wynika niezbicie, ze stawka za metr kwadratowy nieruchomosci przy przyjeciu parametrow
czy to zmiany przeznaczenia nieruchomosci, istnienia ztoza piasku, wyeksploatowania go, czy tez przeprowadzenia
rekultywacji, nadal jest o kilkanascie zlotych wieksza anizeli pierwotna przyjeta w umowie sprzedazy stron. Strona



powodowa kwestionowala w tym miejscu zasadno$é kosztow rekultywacji, dopiero cze$ciowej jej realizacji, niemniej,
jakkolwiek jednak wniosek z przedstawionych przez bieglego danych byl jeden. Od momentu sprzedazy nieruchomosci
doszlo do wzrostu jej wartoSci rynkowej i to byto kluczowe dla przedmiotu niniejszego postepowania, gdyz cena
zaproponowana przez powoda odkupu tej nieruchomosci nie uwzgledniala nakladéw, ktére do tego wzrostu wartosci
rynkowej sie przyczynily. W kazdym z kolei przypadkéw, w ktérych powdd powolywal sie na obnizenie wartosci
rynkowej nieruchomosSci, a przez to i warto$¢ nakladow ostatecznie i tak warto$ci nieruchomosci byla wyzsza, niz
przez niego wskazywana.

Ostatecznie Sad Okregowy uznal, ze w tych okolicznoéciach, mimo zaistnienia co do zasady przestanek do realizacji
prawa odkupu nieruchomosci sprzedanej pozwanym, powodztwo nie moglo zosta¢ uwzglednione, z uwagi na znaczne
zanizenie przez powoda ceny odkupu i nieuwzglednienie w niej poczynionych przez pozwanych nakladow.

Jednocze$nie Sad wskazal, ze nie ma mozliwoSci ustalenia innej ceny odkupu, anizeli wskazana przez powoda
w pozwie. Stanowiloby to w ocenie Sadu przekroczenie zasady okre$lonej w art. 321 k.p.c. niedopuszczajacej
orzekanie ponad zadanie zgloszone przez strone. Sad bowiem zwiazany jest granicami zadania powddztwa i nie
moze dysponowa¢ przedmiotem procesu przez okreSlenie jego granic niezaleznie od zakresu ochrony okreslonej
przez samego powoda. Tym samym, Sad nie moze zasadzi¢ ponad zadanie, a wiec uwzgledni¢ roszczenia w wiekszej
wysokoSci niz zadal powdd, réwniez wtedy, gdy z okoliczno$ci sprawy wynika, ze powodowi przystuguje $wiadczenie
w wiekszym rozmiarze. Jednocze$nie sad nie moze wyrokowaé co do przedmiotu, ktdry nie byt objety zadaniem, czyli
zasadzi¢ czego$ innego, niz strona powodowa sie domagala.

Na marginesie Sad wskazal, ze powdd realizacji prawa odkupu, w niniejszym przypadku mogl domagaé sie w trybie
zadania ewentualnego w oparciu o art. 189 k.p.c. niemniej, takiego roszczenia nie zglosil.

O kosztach procesu Sad meriti orzekl w oparciu o przepis art. 108 § 1 k.c. ustalajac, wobec wyniku postepowania, ze
koszty procesu ponosi powdd, przy czym szczegbdlowe wyliczenie nalezno$ci pozostawiono referendarzowi sgdowemu.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiddl powod zaskarzajac go w caloSci.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono:
1. art. 594 § 1 k.c. w zw. z art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c. poprzez ich niewlaéciwe

zastosowanie i przyjecie, ze mimo zaistnienia co do zasady przestanek do realizacji prawa odkupu nieruchomosci
sprzedanej pozwanym, pow6dztwo nie moglo zostaé uwzglednione, z uwagi na znaczne zanizenie przez powoda
ceny odkupu i nieuwzglednienie w niej poczynionych przez pozwanych nakladéw, podczas gdy zebrany w sprawie
material dowodowy, w szczegdlnoséci konsekwentnie kwestionowana w toku postepowania opinia bieglego, nie
pozwala na przyjete przez Sad I instancji znaczne zanizenie ceny odkupu, co w konsekwencji leglto u podstaw oddalenia
powodztwa,

2. art. 233 k.p.c. poprzez dowolng, a nie swobodna ocene dowodéw polegajaca na uznaniu, ze ztozone przez bieglego
opinie sg spojne, kompletne i nie zawieraja bledéw logicznych oraz stanowia pelnowartoéciowy i jak najbardziej
przydatny $rodek dowodowy, czym Sad pierwszej instancji razaco naruszyl ustanowione w powolanym przepisie
zasady oceny wiarygodnoSci i mocy dowodow, a w konsekwencji naruszenie to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy
i doprowadzilo do uznania, ze poniesienie nakladéw na przedmiotowa nieruchomo$¢ doprowadzilo do zwiekszenia
warto$ci tej nieruchomosci,

3. art. 316 k.p.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i przyjecie stanu nieruchomosci i jej wartoSci wedlug
hipotetycznego zalozenia, ze w przysztoSci grunt zostanie poddany procesowi rekultywacji i jego warto$¢ przewyzszy
cene odkupu, podczas gdy bezspornym jest, iz na dzien zamkniecia rozprawy rekultywacja nie zostala zrealizowana.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, szerzej oméwione w uzasadnieniu, skarzacy wniost o:



1. zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w catosci,

2. zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda solidarnie zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztéow zastepstwa
prawnego, wedlug norm przepisanych, za obie instancje,

3. ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I
instancji oraz o pozostawienie temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach instancji odwolawcze;j.

Pozwani wnieéli o oddalenie apelacji w calo$ci oraz o zasadzenie od powoda solidarnie na rzecz pozwanych kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Na wstepie wskazaé nalezy, iz w my$] art. 378 § 1 k.p.c., sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji;
w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania.

Postepowanie apelacyjne, jakkolwiek bedace ze swej istoty postepowaniem odwolawczym i kontrolnym, to zachowuje
charakter postepowania rozpoznawczego. Oznacza to, ze Sad odwolawczy posiada jurysdykcyjna swobode (a zarazem
powinnoéc¢) i kompetencje do ponownej samodzielnej oceny materialu procesowego, ograniczong jedynie granicami
zaskarzenia. Oceniajac merytorycznie powddztwo Sad II instancji ma zatem obowiazek poczyni¢ wlasne ustalenia
i oceni¢ je samodzielnie z punktu widzenia prawa materialnego, a wiec dokona¢ prawidlowej subsumcji stanu
faktycznego. Z tego tez wzgledu Sad odwolawczy moze, a jezeli je dostrzeze - powinien, naprawi¢ wszystkie stwierdzone
w postepowaniu apelacyjnym naruszenia prawa materialnego popelnione przez Sad I instancji, niezaleznie od tego, czy
zostaly one podniesione w apelacji, jesli tylko mieszcza sie w granicach zaskarzenia (por. np.: wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 13 kwietnia 2000 roku, III CKN 812/98).

Majac na uwadze powyzsze oraz dokonujac ponownej merytorycznej oceny zasadnoSci zgdania stron przez pryzmat
tego materialu dowodowego, ktory zostal zgromadzony w aktach sprawy, Sad odwolawczy doszedl do przekonania, iz
zaskarzony wyrok jako odpowiadajacy prawu musial sie ostac.

Sad pierwszej instancji w sposob prawidlowy zgromadzil w niniejszej sprawie material dowodowy, w dalszej kolejnos$ci
dokonal jego niewadliwej oceny i ustalil stan faktyczny odpowiadajacy tresci tych dowodéw. W konsekwencji ustalenia
stanowigce podstawe zaskarzonego wyroku Sad Apelacyjny przyjal za wlasne, czyniac podstawg faktyczna swojego
rozstrzygniecia bez potrzeby ponownego szczegbdlowego ich przytaczania.

Trafna jest tez i nie wymaga uzupelienia kwalifikacja prawna dochodzonego roszczenia. Zasadnie wiec podstawy
prawnej zadania nakazania zlozenia o$wiadczenia woli upatrywal Sad Okregowy w tresci art. 64 k.c. w zw. z art.
594 81 k.c. Sad Okregowy trafnie tez przyjal, Ze w sprawie nie wykazano zaistnienia przeslanek uzasadniajacych
uwzglednienie zagdania w ksztalcie nadanym mu przez powoda. Natomiast argumentacja prawna prowadzaca do tego
wniosku wymaga pewnych korekt ktére zostang przedstawione w ramach odniesienia sie do zarzutu naruszenia prawa
materialnego.

W pierwszej kolejnoéci odnie$é sie jednak nalezalo do zarzutoéw naruszenia prawa procesowego jako kwestionujacych
poprawno$¢ podstawy faktycznej orzeczenia. Dopiero bowiem przesgdzenie kwestii poprawnosci tej podstawy
faktycznej umozliwia weryfikacje zastosowania przez Sad Okregowy prawa materialnego do oceny roszczenia
procesowego.

Odnoszac sie zatem do (majacego pierwszorzedne znaczenie dla tej plaszczyzny zaskarzonego rozstrzygniecia) zarzutu
naruszenia art. 23381 k.p.c. przypomnie¢ nalezy, ze w my$l tej normy sad ocenia wiarogodno$¢ i moc dowodow
wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Z brzmienia
cytowanego przepisu, przy uwzglednieniu tresci art. 328 § 2 k.p.c., wynikajg nalozone na sad orzekajacy obowiazki:



wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, uwzglednienia wszystkich dowodéw przeprowadzonych w
postepowaniu, skonkretyzowania okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzeniu poszczegdlnych dowodow majacych
znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodno$ci, wskazania jednoznacznego kryterium oraz argumentacji pozwalajacej
- wyzszej instancji i skarzacemu - na weryfikacje dokonanej oceny w przedmiocie uznania dowodu za wiarygodny
badz jego zdyskwalifikowanie, przytoczenia w uzasadnieniu wyroku dowodéw, na ktoérych sad sie oparl, i przyczyn,
dla ktérych innym dowodom odmoéwit wiarygodno$ci. Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c.
nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktory
w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoSci. Konieczne jest wiec wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych
postepowanie sadu w tym zakresie. W szczegolnoS$ci skarzacy winien wskazadé, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy
ocenie konkretnych dowodoéw, uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac.
Jesli z okre$lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem
zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow i musi sie ostaé, choéby w rownym stopniu,
na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Tylko wowczas, gdy brak jest logiki
w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sgdu wykracza poza schematy logiki formalnej
albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkoéw przyczynowo
- skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze byé¢ skutecznie podwazona (tak Sad Najwyzszy
m.in. w orzeczeniach z dnia: 23 stycznia 2001 r., IV CKN 970/00, LEX nr 52753, z dnia 12 kwietnia 2001 r., I CKN
588/99, LEX nr 52347; z dnia 10 stycznia 2002 r., II CKN 572/99, LEX nr 53136 oraz z dnia 27 wrze$nia 2002 r.,
ITI CKN 817/00, LEX nr 56906).

Przy tak okreSlonej zasadzie swobodnej oceny dowodéw nie sposob zarzuci¢ Sadowi pierwszej instancji naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c., gdyz dokonana przezen ocena zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w zadnym
razie nie nosi znamion dowolnoéci. Sad dokonal wszechstronnej oceny zgromadzonego materiatu dowodowego,
poddal go wnikliwej analizie a przyjete stanowisko szeroko i wyczerpujaco uzasadnil. Brak jest podstaw do
formulowania twierdzen, by wnioski przezen zawarte w uzasadnieniu wyroku byly nielogiczne czy sprzeczne z
zasadami doSwiadczenia zyciowego. Odmienna ocena strony przeprowadzonych w sprawie dowodéw nie moze
podwazy¢ uprawnienia sadu meriti do dokonania oceny tego materialu wedlug swego przekonania, przy zachowaniu
regul wynikajacych z art. 233 § 1 k.p.c.,

Skarzacy zarzut swoj ogranicza do zakwestionowania waloru procesowego dowodu z opinii bieglego a zasadniczy
watek argumentacji sprowadza sie do kwestii pominiecia przez bieglego niewiadomej daty zakonczenia procesu
rekultywacji i jego skutkdéw dla stanu nieruchomosci oraz zwigzanych z tym kosztéow. W tym zakresie jednak
pomija skarzacy, ze (po pierwsze), zgodnie z eksponowang w kolejnym zarzucie skarzacego zasada aktualnoéci,
Sad prawidlowo pod wzgledem jurydycznym wzigl pod uwage obecny stan nieruchomo$ci i jej warto$¢. Pomija tez
skarzacy treS¢ umowy z ktérej wywodzi swoje racje, a ktéra nakazywala przy ustaleniu ceny odkupu wziecie pod
uwage nakladdéw o ile zwiekszaja warto$¢ nieruchomos$ci w momencie wykonania prawa odkupu. Taka tez ocene co do
zmiany warto$ci nieruchomos$ci miedzy datg sprzedazy i data wykonania prawa odkupu przedstawil biegly. Zatem dla
ustalenia podstawy faktycznej rozstrzygniecia istotne jest to, jak ksztaltuje sie warto$é nakladéw w chwili zamkniecia
rozprawy i ocena wplywu tych nakladéw na obecng warto$é nieruchomosci.

Po wtore pomija tez skarzacy eksponowana przez Sad Okregowy kwestie tego ze rekultywacja terenu pokopalnianego
jest w $wietle przepisu art. 129 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i gornicze (t.j. Dz. U. z 2019
r. poz. 868 z pdzn. zm.) jest obowiazkiem podmiotu prowadzacego na tym terenie dzialalno$¢ goérnicza. Czynnoéci
rekultywacyjne poddane s3 nadzorowi administracyjnemu i rygorom wlasciwym dla ruchu zakladu gérniczego.
Zatem odbywa¢ sie powinny zgodnie z planem ruchu zakladu goérniczego (albo warunkami koncesji) i zasadami
techniki gorniczej. Zasady sporzadzania i zatwierdzania planu ruchu likwidowanego zakladu gorniczego, zmiany lub
odstepstwa od tego planu okreélaja przepisy art. 105-111 p.g.g. oraz rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 16
lutego 2012 r. w sprawie planu ruchu zaktadu gérniczego (Dz. U. poz. 372).

Z tresci apelacji zdaje sie za§ wynikac¢ wniosek, iz o koszt przyszlej rekultywacji powinna byé pomniejszona cena
nieruchomoéci. W §wietle regulacji cytowanej wyzej ustawy wywodzi¢ nalezy wnioski przeciwne. Koszt tych prac nie



podlega bowiem rozliczeniu jako naklad miedzy podmiotem prowadzacym na nieruchomosci dzialalnosé¢ gornicza
a wlascicielem nieruchomoéci (poniesienie tych kosztow jest Sciéle zwiazane z dzialalnosScia goérnicza i de facto ma
usungé z nieruchomoéci skutki prowadzenia tej dzialalno$ci nadajac jej uzyteczno$c zgodna z jej przeznaczeniem).
W niniejszej sprawie nieruchomo$§é ma przeznaczenie przemysltowe i do takiej uzyteczno$ci doprowadzi¢ powinny
czynnoéci sktadajace sie na proces rekultywacji..

W tym konteks$cie wywody skarzacego co do nieustalenia przez bieglego kosztow przyszlej rekultywacji w
istocie pozostaja bez znaczenia dla rozstrzygniecia. Istota sporu w plaszczyznie faktycznej wobec podnoszonych
i dowodzonych przez pozwanych twierdzen w tym zakresie, bylo bowiem zweryfikowanie tezy pozwanych czy
ograniczenie przez powoda w pozwie (a takze o$wiadczeniu o wykonaniu odkupu) ceny odkupu do ceny sprzedazy
powiekszonej o koszty nabycia nieruchomos$ci znajdowalo swoje uzasadnienie w warto$ci nieruchomo$ci. Skoro tak
to zgodnie z zasada aktualnoéci (art. 316 k.p.c.) obowiazkiem Sadu bylo orzekanie wedlug stanu rzeczy z chwili
zamkniecia rozprawy co zostalo w sprawie uczynione

Nie jest tez uzasadnione stanowisko skarzacego co do materialu poré6wnawczego uzytego przez bieglego do wyceny
warto$ci nakladow w chwili sporzadzania opinii. Biegly bowiem wyjaénil w sposoéb sp6jny logicznie i niesprzeczny
z zasadami doSwiadczenia zyciowego przyjete kryteria pordwnawcze. Przypomnie¢ za$ nalezy, ze opinia bieglego
jako dowdd o swoistych cechach prawnych wynikajacych ze specyfiki jego przedmiotu okres$lonej w treSci art. 278
k.p.c. podlega w $wietle utrwalonych pogladéw orzeczniczych kontroli sagdu jedynie w plaszczyZnie kompletnoSci
przeslanek faktycznych, jakie biegly powinien ocenié przy uwzglednieniu posiadanej wiedzy specjalnej (w rozumieniu
art. 278 k.p.c.), spojnosci przestankowo — wnioskowego wywodu bieglego oraz zgodnosci jego wnioskow z zasadami
logiki wiedzy powszechnej i do§wiadczenia zyciowego. Nie jest natomiast dopuszczalne dokonywanie weryfikacji
przez Sad stanowiska bieglego w zakresie ocen opartych $ci§le o posiadane przezen wiadomos$ci specjalne. Ta
wlasnie plaszczyzna za$ obejmuje m. in. kwestie doboru materialu poré6wnawczego (badawczego) w przypadku opinii
ewaluacyjnych - zmierzajacych do okreslenia wartoS$ci rzeczy lub prawa. W rezultacie nie ma racji powod kwestionujac
opinie z tej przyczyny, ze biegly (uwzgledniajac realia lokalne i nota bene stosujac bardzo zachowawcze kryteria
wzrostu warto$ci nieruchomosci) oszacowal warto§¢ nakladéw, przyjmujac obecny stan prawny nieruchomosci
(zmiane jej przeznaczenia z rolnej na przemystowa) oraz jej lokalizacje i ceny nieruchomo$ci o podobnym
przeznaczeniu na rynku lokalnym.

W rezultacie wobec zaniechania wykazania przez skarzacego, ze dokonana przez Sad ocena opinii narusza opisany
wyzej wzorzec oceny swobodnej zarzut naruszenia art. 233 §1 k.p.c. uzna¢ nalezy za nieuzasadniony.

Nie podlega uwzglednieniu takze zarzut naruszenia art. 316 k.p.c. Jak wskazano bowiem problem z wycena
nieruchomos$ci w niniejszej sprawie nie dotyczy jak twierdzi powdd ,hipotetycznego” zalozenia co do przyszlej
rekultywacji i jej kosztow. Kwestia poddana badaniu przez bieglego bylo to, czy warto$é nieruchomosci obecnie (w
chwili zamkniecia rozprawy) w nastepstwie nakladéw dokonanych po jej zbyciu przez powoda, wzrosla w stosunku
do ceny z umowy sprzedazy. Ta kwestia (a nie przyszly stan nieruchomosci) byla przedmiotem badania. Skoro za$
biegly mial podstawy prawne i faktyczne by przyjaé¢, ze bedaca wynikiem nakladéw na nieruchomo$é zmiana jej
gospodarczego przeznaczenia przy uwzglednienia jej atrakcyjnego lokalnie polozenia przeklada sie na jej warto§é w
chwili zamkniecia rozprawy , to perspektywa przyszlej rekultywacji terenu nie moze wnioskéw tych niweczy¢.

Zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia o zadaniach apelacji przypisaé jednak nalezy kwestii oceny
materialnoprawnej powodztwa. Powod kwestionujac poprawno$é orzeczenia w tej sferze i uzasadniajgc zarzut
naruszenia prawa materialnego, zarazem potwierdza stanowisko Sadu Okregowego wskazujace na to, ze wola powoda
bylo uzyskanie wyroku nakazujacego pozwanym zlozenie o§wiadczenia woli o przeniesieniu wlasnoéci nieruchomoscei
wprawdzie w wyniku wykonania prawa odkupu, jednak za cene okreslona $cisle w o§wiadczeniu powoda o wykonaniu
tego prawa. Innymi stowy w §wietle wywodow apelacji za trafne nalezy uznac¢ stanowisko Sadu Okregowego, iz wobec
stanowiska powodu byloby niedopuszczalnym wyjéciem ponad zgdanie pozwu, orzeczenie nakazujace pozwanym
zlozenie o§wiadczenia woli o przeniesieniu nieruchomosci za cene wyzsza niz okreslona w o§wiadczeniu o wykonaniu
prawa odkupu. Takiego bowiem zgdania pow6d w pozwie nie sformutowal i w apelacji nie kwestionowal wywodu Sadu



dotyczacego oceny granic powddztwa. Zatem obowiazkiem Sadu bylo dokonanie oceny czy skuteczne jest zadanie
powoda co do nakazania pozwanym zlozenia o§wiadczenia o przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci za cene okre$long
w o$wiadczeniu o wykonaniu prawa odkupu (w sformulowanym przez powoda roszczeniu procesowym nie miescilto
sie ustalenie innej 0 wyzszej niz wskazana przez powoda — ceny odkupu.

W ocenie Sadu odwolawczego natomiast Sad Okregowy pominal w swoim wywodzie takze i to, ze samo o$wiadczenie
o wykonaniu prawa odkupu skonstruowane zostalo przez powoda sprzecznie z istota tego prawa a takze sprzecznie z
treécia laczacej strony umowy. Juz to przesadza o bezzasadno$ci powodztwa.

Prawo odkupu nie jest instytucjg o ugruntowanej praktyce. Stosunkowo rzadkie sg wypowiedzi orzecznictwa dotyczace
wykladni przepisow art. 593 i 594 k.c. Rowniez analiza naukowa tej instytucji nie zawiera wywodow poglebionych,
wyjadniajacych wzajemne relacje miedzy przepisami i granice autonomii woli stron w ksztaltowaniu umowy w tym
zakresie.

Tym niemniej w obecnym stanie prawnym nie moze budzi¢ watpliwosci, ze prawo odkupu stanowi dopuszczalne w
Swietle art. 503 k.c. zastrzezenie umowne $cisle zwigzane funkcjonalnie z umowa sprzedazy. Istotg tego zastrzezenia
jest upowaznienie sprzedawcy do zlozenia jednostronnego o$wiadczenia, ktorego skutkiem bedzie powstanie po
stronie kupujacego obowigzku powrotnego przeniesienia wlasnoéci nabytej w wyniku zawarcia umowy sprzedazy
rzeczy (prawa). Zatem zastrzezenie prawa odkupu powoduje powstanie po stronie sprzedawcy uprawnienia do
jednostronnego uksztaltowania stosunku prawnego a skorzystanie z tego uprawnienia spowoduje po stronie
kupujacego obowiazek przeniesienia wlasnoSci rzeczy na sprzedawce a po stronie sprzedawcy - obowiazek zwrotu ceny
i zaplaty innych $wiadczen o ktérych mowa w art. 594 §1 k.c. Do ponownej zmiany wlasciciela przedmiotu sprzedazy
dojdzie z chwila wykonania przez kupujacego obowigzku przeniesienia wlasnosci (a zatem ze skutkiem ex nunc)

Prawo odkupu powinno by¢ zastrzezone w umowie sprzedazy, choc¢ nie jest wykluczone jego zastrzezenie w osobnej
pozniejszej umowie. Wykonanie tego prawa jest ograniczone terminem (ustawa w art. 593 k.c. zawiera wyrazne
wymagania dotyczace tej kwestii).

W modelu ustawowym wykonanie prawa odkupu powoduje wiec (jak wyjasniono wyzej) po stronie sprzedawcy
obowiazek zwrotu ceny, kosztow sprzedazy oraz nakladow koniecznych a takze innych nakladéow. Co do nakladow
innych niz konieczne obowiazek zwrotu jest ograniczony do wartosci, o jaka zwiekszaja one warto$¢ nieruchomo$ci.

Sposéb sformulowania i wzajemna relacja miedzy art. 593 §11i §2 k.c. a art. 594 §1 k.c. §wiadczy wiec o przyjeciu przez
ustawe konstrukcji prawnej, polegajacej na tym, ze w przypadku zastrzezenia praw odkupu uprawniony (sprzedawca)
wykonuje je (w czasie przewidzianym umowa) przez zlozenie oSwiadczenia, ktérego adresatem jest kupujacy.
Oswiadczenie to sprowadza sie do wyrazenia woli skorzystania z przyznanego umowa uprawnienia. Skuteczne
zlozenie oSwiadczenia aktualizuje wynikajacy z art. 504 §1 k.c. obowiazek zwrotnego przeniesienia wlasnosci rzeczy.
W nauce przyjmuje sie, ze przeniesienie wlasno$ci rzeczy na sprzedawce wymaga zawarcia odrebnej umowy (a
zatem nie dochodzi do przeniesienia wlasnoSci juz w wyniku samego o$wiadczenia sprzedawcy o wykonaniu prawa
odkupu). Sporne pozostaje w literaturze to czy umowa ta powinna byé¢ kwalifikowana jako umowa o wylgcznie
skutku rzeczowym, czy tez jako kolejna umowa sprzedazy). Nie rozstrzygajac tej kwestii wobec braku jej znaczenia
prawnego dla orzeczenia w niniejszej sprawie, stwierdzi¢ nalezy, ze (niezaleznie od przyjetej kwalifikacji) elementem
o$wiadczenia sprzedawcy o wykonaniu prawa odkupu nie jest oSwiadczenie o cenie, za ktérg zamierza rzecz odkupié.
Obowiazek sprzedawcy jesli chodzi o §wiadczenie nalezne kupujacemu w wykonaniu prawa odkupu nie wynika z tego
o$wiadczenia, lecz jest ksztaltowany przez przepis ustawy (art. 504 81 k.c.). Tre$¢ tego przepisu wskazuje natomiast
na to, ze kupujgcy moze uzaleznié o§wiadczenie o zwrotnym przeniesieniu wlasnoéci od réwnoczesnego zaspokojenia
roszczen o zwrot ceny , kosztow i nakladéw. Tego rodzaju powigzanie moze nastapi¢ w procesie przez podniesienie
zarzutu analogicznego w skutkach do zarzutu z art. 488 §1 k.c. zarzut ten bedzie mial wiec charakter dylatoryjny, sad
w orzeczeniu nakazujacym zlozenie o§wiadczenia woli powinien wskazaé warto$c¢ $wiadczenia sprzedawcy a nadanie
klauzuli wykonalno$ci takiemu orzeczeniu nastapi dopiero po dostarczeniu dowodu zaplaty (art. 786 k.p.c.).



W nauce przyjmuje sie zarazem, ze w umowie sprzedazy strony moga ustali¢ w inny sposéb (niz wynika to z ustawy)
warto$¢ ceny (Swiadczen) naleznej kupujacemu po wykonaniu przez sprzedawce prawa odkupu. Wniosek taki wywodzi
sie z tredci art. 594 §2 k.c. , zgodnie z ktorym jezeli okre§lona w umowie sprzedazy cena odkupu przenosi cene i koszty
sprzedazy, sprzedawca moze zadac¢ obnizenia ceny odkupu do wartosci rzeczy w chwili wykonania prawa odkupu,
jednakze nie nizej sumy obliczonej wedtug paragrafu poprzedzajacego.

W $wietle tej normy jednak cena odkupu musi by¢ okre$lona juz w umowie sprzedazy. Tak ustalona cena wiaze obie
strony umowy w przypadku wykonania prawa odkupu przez sprzedawce. Cena odkupu powinna by¢ ustalona poprzez
podanie konkretnej kwoty. W granicach zasady swobody umoéw miesci sie tez ustalenie w umowie zobiektywizowanych
czynnikéw, w oparciu o ktoére cena odkupu bedzie ustalona w chwili wykonania tego prawa przez sprzedawce.
Niewatpliwie oczekiwa¢ nalezy jednak, ze takze w tym przypadku cena zostanie ,ustalona” wigzaco w umowie
sprzedazy (a nastepnie jedynie w przypadku wykonania prawa odkupu zastosowane zostang przyjete w umowie
zobiektywizowane wskazniki, ktore pozwola na obliczenie wartoSci §wiadczenia naleznego kupujacemu).

W realiach niniejszej sprawy w umowie sprzedazy w istocie strony przyjely wariant umownego ustalenia ceny odkupu
o czym $wiadczy tre$¢ §7 ust 3 umowy (k. 17 akt). Przyjeto, ze cena odkupu zostanie ustalona jako suma cny
sprzedazy i udokumentowanych kosztéw poniesionych przez kupujacych w zwigzku z zawarciem umowy sprzedazy
przeniesieniem wlasnoSci i wpisu w ksiedze wieczystej i wreszcie warto$¢ nakladéw na nieruchomogci poniesionych do
chwili wykonania praw odkupu ustalanych przez rzeczoznawce majatkowego powolanego przez powoda. Zarazem w
§7 ust. 5. umowy wskazano, ze naklady zostana uwzglednione o tyle o ile zwieksza wartoé¢ nieruchomosci w stosunku
do jej ceny okreslonej w umowie sprzedazy.

W tym kontekscie prawidlowe wykonanie prawa odkupu przez powoda polega¢ powinno na zlozeniu o$wiadczenia
woli o wykonaniu prawa pierwokupu (bez wskazania ceny odkupu) nastepnie za§ w umowie przenoszacej powrotnie
wlasno$¢ strony ustali¢ powinny cene odkupu stosownie do postanowien §7 umowy sprzedazy.

W realiach sprawy natomiast powod zlozyl wyrazne o§wiadczenie woli o wykonaniu ,,prawa odkupu” za cene ustalong
jednostronnie przez siebie z pominieciem tredci §7 pkt. 3 w zw. z §7 pkt. 5) umowy. Jednoznacznie powdd zazadal wiec
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci za cene inng niz cena odkupu wskazana w umowie sprzedazy. Zwazywszy, ze
powdd nie wyrazal woli zaplaty ceny wyzszej (a z tre$ci zeznan §wiadka J. M. — pracownicy powoda wynika, ze byla
to wyrazna decyzja dyrektora wlasciwego oddzialu powoda majacego twierdzi¢ ze o nakladach zadecyduje sad — k.
253v akt).

Tak sformulowane o$§wiadczenie nie moze wiec stanowi¢ wykonania prawa odkupu w $wietle konstrukeji prawne;j
wynikajacej z art. 503 §2 k.c. Utwierdza w tym przekonaniu fakt, ze po zlozeniu os§wiadczenia powdd nie wyznaczyt
nawet rzeczoznawcy (do czego byl uprawniony w umowie sprzedazy) w celu ustalenia jego z elementéw ceny odkupu
(warto$ci nakladow majacych stanowié skladnik ceny odkupu zgodnie z §7 ust. 3 i ust 5) umowy.

Jesli wiec o§wiadczenie woli powoda nie mogto by¢ zakwalifikowane w §wietle umowy jako o§wiadczenie o wykonaniu
prawa odkupu to nie wywolalo skutku prawo ksztaltujacego — aktualizujacego po stronie kupujacych obowiazek
zwrotnego przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci za zwrotem ceny odkupu.

Istota prawna tego o$wiadczenia sprowadza sie raczej do Zadania zawarcia innej umowy sprzedazy. O$wiadczenie to
nalezy traktowac jako oferte. Skoro za$ pozwani oferty tej nie przyjeli, to na jego podstawie nie mozna domagac¢ sie
zawarcia mowy o tresci objetej zadaniem pozwu.

W rezultacie odmawiajac zastosowania normy art. 64 k.c. w zw. z art. 50481 k.c. Sad Okregowy nie naruszyl prawa
materialnego.

Skoro za$ powddztwo oparte bylo o teze, ze powdd ma prawo domaga¢é sie zawarcia umowy o treSci odpowiadajacej
swojemu o$wiadczeniu majacemu stanowi¢ wykonanie prawa odkupu, to zasadnie Sad Okregowy przyjal tez ze jest
zwigzany tym zgdaniem co wyjasniono wyzej. Argumenty skarzacego majace uzasadni¢ zarzut naruszenia prawa



materialnego w istocie stanowia wiec jedynie polemike ze stanowiskiem Sgdu Okregowego nie zawierajac treSci
uzasadniajgcej zadanie zmiany zaskarzonego wyroku

Z tych przyczyn, apelacja powoda podlegata oddaleniu jako bezzasadna na podstawie przepisu art. 385 k.p.c., o czym
orzeczono w sentencji orzeczenia.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie przepisu art. 10881 k.p.c. w zw. z art. 98
k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Wobec oddalenia apelacji w calo$ci, powod jako
przegrywajacy to postepowanie powinien zwrdci¢ pozwanym poniesione przezen koszty instancji odwolawczej.
Wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika w stawce minimalnej zostala ustalona w oparciu o przepis §20 w zw. z §2
ust. 6) i w zw. z §10 ust. 1 pkt 2) Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnos$ci radcéw prawnych (tj. Dz.U. z 2018 r., poz. 265), obowiazujacego w dniu wniesienia apelacji.

Krzysztof Gorski Halina Zarzeczna Dariusz Rystal



