Sygn. akt I C 150/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

26 marca 2013 roku

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Rafal Cieszynski

Protokolant Ewelina Kiatka

po rozpoznaniu na rozprawie 12 marca 2013 roku we W.
sprawy z powodztwa R. C.

przeciwko (...) we W.iZ. G. (1)

o ustalenie

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda R. C.na rzecz pozwanego (...) we W.kwote 7.200 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego;

III. zasadza od powoda R. C. na rzecz pozwanego Z. G. (1) kwote 7.217 z} tytulem kosztow procesu, w tym kwote 7.200
z} zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Powod R. C.pozwem z 07 lutego 2011 roku skierowanym przeciwko pozwanym (...)we W.i Z. G. (1)domagal sie
ustalenia, ze umowa sprzedazy zawarta 06 lutego 2001 roku w Kancelarii Notarialnej we W.przy ul. (...), Repertorium
A numer (...), ktéora to umowa (...)we W.[obecnie (...)we W.] sprzedala pozwanemu Z. G. (1)prawo wieczystego

uzytkowania dziatki numer (...), (rejestr gruntéw (...)), o powierzchni 3.721 m *, czeéciowo zalesionej polozonej w
W.przy ulicy (...), obreb S.oraz prawo wlasnoS$ci znajdujacego sie na tej dzialce budynku biurowego dwupietrowego o

powierzchni uzytkowej 752,23 m ? stanowigcego odrebna nieruchomoéé jest niewazna oraz zasadzenia od pozwanych
na rzecz powoda kosztow procesu wedle norm przepisanych.

W uzasadnieniu podal, ze 06 lutego 2001 roku pozwani zawarli umowe sprzedazy w oparciu o ktérg pozwany ad.
1 sprzedal pozwanemu ad. 2 prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci polozonej przy ulicy (...)we W.oraz
prawo wlasno$ci znajdujacego sie na nieruchomosci budynku. W umowie wskazano, ze przedmiotem sprzedazy jest
wylgcznie prawo wieczystego uzytkowania dzialki oraz prawo wlasno$ci budynku biurowego dwukondygnacyjnego

posadowionego na tej dzialce o powierzchni 752,23 m ®. Pow6d podniésl, ze na przedmiotowej dzialce znajduje

sie ponadto budynek hali magazynowej o powierzchni okolo 450 m ®. Na jednej z mapek dolgczonych do pozwu
sprzedany i wymieniony w umowie budynek oznaczono symbolem III, a budynek hali magazynowej (nieujawniony)
symbolem IIi. Na drugiej z mapek budynek sprzedany oznaczono symbolem 3K, budynek hali magazynowej symbolem
i2K. Z powyzszego wynika, ze umowa sprzedazy nie obejmowala wszystkich czeSci skladowych nieruchomoéci
mianowicie budynku hali magazynowe;j. (...) we W., jako sprzedawca, zawierajac powyzsza umowe $wiadomie zlozyl
niezgodne z prawda o§wiadczenie woli w zakresie przedmiotu umowy sprzedazy. Rowniez nabywca Z. G. (1)§wiadomie
potwierdzil nieprawde, znal on bowiem stan faktyczny przedmiotu sprzedazy. Dalej powdd podniosl, ze ma interes
prawny w ustaleniu niewazno$ci umowy sprzedazy — R. C.wraz ze swoim wspdlnikiem T. R.odbudowal budynek hali



magazynowej, byt wspolwlascicielem konstrukeji tego budynku co jest wskazane w umowie dzierzawy nieruchomoéci
sprzedanej aktem notarialnym z 06 lutego 2001 roku. Umowa dzierzawy zostala zawarta 04 czerwca 1991 roku; po
zawarciu umowy powdd wraz ze swoim wspoélnikiem i za zgoda pozwanego ad. 1 odbudowali na swoj koszt budynek
hali — pozwany ad. 1 nie zwr6cil powodowi i jego wspdlnikowi jakichkolwiek $§rodkéw pienieznych zwigzanych z
kosztami odbudowy. Tre$¢ umowy sprzedazy, uniewaznienia ktérej powdd sie domaga, wskazuje na zamiar stron
umowy nieodplatnego przejecia wlasnosci opisanego budynku hali magazynowej bez jakiegokolwiek uwidocznienia
tego w dokumentach czy zapisach wieczystoksiegowych. Z tych wzgledéw zgdanie pozwu jest w pelni zasadne, a
umowa sprzedazy w zwigzku z treScig art. 58 k.c. jest niewazna.

W odpowiedzi na pozew z 06 maja 2011 roku pozwany (...) we W.wniost o oddalenie powbddztwa oraz zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanego kosztow zastepstwa procesowego wedle norm przepisanych.

W uzasadnieniu podal, ze od 04 czerwca 1991 roku do 31 grudnia 1995 roku nieruchomos$¢ potozona przy ulicy (...)we
W.byla dzierzawiona przez R. C.i T. R.na podstawie umowy zawartej z (...) we W.. Na wydzierzawionym terenie
juz wbéwczas znajdowalo sie ogrodzenie i konstrukcja wiaty magazynowej, ktéra byla wlasnoscia dzierzawcow, co
znalazlo wyraz w § 1 umowy dzierzawy. Powdd i T. R.podpisujac umowe dzierzawy zobowigzali sie do zabrania
ogrodzenia i wiaty magazynowej po ustaniu stosunku dzierzawy. Pozwany ad. 1 majac za podstawe § 7 umowy
dzierzawy ufal, ze dzierzawcy dotrzymaja zobowigzania i zabiorg opisane przedmioty z terenu nieruchomoséci. Pomimo
wielokrotnych wezwan tak sie nie stalo. Powdd nie usunal ogrodzenia i wiaty z dzierzawionego wczeéniej terenu,
ani go nie opuscil prowadzac tam w dalszym ciagu dzialalnoé¢ gospodarcza. Powod nigdy tez nie zwracal sie o
zwrot nakladow poczynionych na rzekomy remont do pozwanego ad. 1. Poza powyzszym pozwany zarzucil, ze
powdd nie wskazal podstawy swojego roszczenia, stwierdzil jedynie ze umowa jest niewazna w oparciu o art. 58
k.c. Roszczenie to tymczasem winno by¢ oparte o konkretng przyczyne, przyczynami takimi sa miedzy innymi
brak podmiotowosci prawnej, brak nalezytej reprezentacji, brak zdolno$ci do czynnosci prawnych, pozornosé, stan
wylgczajacy $wiadome i swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli, sprzeczno$¢ z prawem, obejécie prawa,
sprzeczno$¢ z zasadami wspoblzycia spolecznego oraz z wlaSciwosScia stosunku, niedochowanie formy, a takze w
przypadku czynnosci rozporzadzajacej — istnienie waznego zobowiazania do rozporzadzenia. Ponadto powdd winien
wykazaé interes prawny w zadaniu czego nie uczynil. Takie zagdanie powinno by¢ skierowane przeciwko podmiotowi
prawa, ktory istnienie tego prawa kwestionuje, narusza lub ro$ci sobie wlasne prawa. Musi to by¢ ponadto podmiot
z ktorym powodd pozostaje w stosunku prawnym z ktoérego wywodzi swoje prawa, co w przedmiotowej sprawie nie
ma miejsca. Powod powolujac sie na niewazno$¢ umowy z mocy prawa musi zatem wykazac, ze ma interes prawny
w ustaleniu niewazno$ci umowy. Dalej pozwany podnidsl, ze od czasu rozwigzania umowy dzierzawy, a takze p6zniej
powdd mogl zadaé zwrotu nakladow jesli takowe ponidsl, ale tego nie uczynil, poza tym rzecz na ktéra powod
poczynil rzekome naklady byla jego wlasno$cia. Mo6gt ponadto, jak sie wezeéniej zobowigzal, zabra¢ swojg wlasnoéé
z nieruchomogci. Pozwany nie uwzglednil przedmiotowej hali w umowie sprzedazy bowiem wierzyl, ze dzierzawcy
przedmiot ten zabiora. Zalaczone do odpowiedzi na pozew dokumenty Swiadcza tylko o tym, ze pozwany ad. 1 nie mial
zamiaru przejecia budynku hali zatem zarzut nieodplatnego przejecia prawa wlasnos$ci, wobec powyzszych twierdzen,
jest chybiony.

W odpowiedzi na pozew z 20 czerwca 2011 roku pozwany Z. G. (1) wni6st o oddalenie powddztwa i zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu wedle norm przepisanych.

W uzasadnieniu przyznal, ze na dzialce, ktorej prawo wieczystego uzytkowania bylo przedmiotem umowy sprzedazy,

znajdowat sie — w chwili sprzedazy — budynek hali magazynowej o powierzchni 450 m>. Zadanie powoda jednak z
oczywistych wzgledow nie zasluguje na uwzglednienie bowiem zgodnie z art. 47 § 1 k.c. cze$¢ skladowa rzeczy nie
moze by¢ odrebnym przedmiotem wlasno$ci i innych praw rzeczowych. Art. 48 k.c. z kolei stanowi, ze z zastrzezeniem
wyjatkow w ustawie przewidzianych do czeSci skladowych gruntu naleza w szczegélnoéci budynki i inne urzadzenia
trwale z gruntem zwigzane. Budynek hali magazynowej nie zostal wymieniony w umowie nie z uwagi na wole stron i
zamiar obejScia przepisdw ustawy, ale z uwagi na zasade zgodnie z ktéra wszystko co jest trwale z gruntem zwigzane
staje sie wlasno$cia wlaSciciela nieruchomosci gruntowej i dzieli losy gruntu. Zwigzanie z gruntem to zaré6wno fizyczna



wiez, jak i trwale (nieprzemijajace) uzytkowanie, nawet gdy budowle mozna odlaczy¢ od gruntu bez uszkodzenia
lub istotnej zmiany calosci lub czesci odlaczonej, brak zapisu o przeniesieniu prawa wilasno$ci hali magazynowej nie
jest sprzeczny z ustawg i nie zmierza do jej obejs$cia. Ponadto jak wynika z dokumentéw znajdujacych sie w aktach
sprawy I C 448/08 powod wywodzil swoje roszczenie z umowy dzierzawy, ktéra to umowa zgodnie z wyrokiem Sadu
Apelacyjnego we Wroclawiu z 01 pazdziernika 2004 roku wygasla na kilka lat przed 2001 rokiem. Powod nie wykazal,
ze przystuguje mu do opisanego budynku odrebne od gruntu prawo wlasnoéci. Sam powdd zresztg okresla hale jako
cze$¢ skladowa nieruchomosci. Okolicznoéc czy powod dokonal rozliczenia odbudowy hali z pozwanym ad. 1 nie ma
w niniejszej sprawie zadnego znaczenia, zdaniem pozwanego ad. 2 powo6d nie wykazal rowniez interesu prawnego w
wytoczeniu przedmiotowego powddztwa. Interes ten istnieje wowczas jezeli sam skutek jaki wywola uprawomocnienie
sie wyroku ustalajacego zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw czyli definitywne zakonczy
spor istniejacy lub mogacy powsta¢ w przyszlosci. Konieczne jest zatem istnienie niepewno$ci stanu prawnego
lub prawa. Interes ten utozsamia sie z dwoma elementami — ogdlnym czyli obiektywna niemoznoécia uzyskania
zaspokojenia interesu powoda przy uzyciu innej formuly prawnej przy czym niemozno$é powinna dotyczy¢ ochrony
uzasadnionego i obiektywnego interesu, a nie subiektywnego oraz skonkretyzowanej bona fide potrzeby prawnej w
jakiej znajduje sie powod. Powod nie wykazal spelnienia zadnej z przestanek. W aktach sprawy I C 448/08 powod
wskazal, ze w wypadku wigzacego ustalenia na tle przepisu art. 58 k.c., iz umowa sprzedazy jest niewazna prawomocne
orzeczenie bedzie mialo wplyw na niniejsza sprawe. Samo to wystarcza do przyjecia, ze wniesiony pozew nie spelnia
warunkow niezbednych dla skutecznego skorzystania z uprawnienia opisanego w art. 189 k.p.c. Rozstrzygniecie, nawet
zgodne z zadaniem pozwu, nie usunie bowiem niepewnosSci w zakresie wzajemnych rozliczen stron na tle korzystania
z nieruchomosci ani tez nie stworzy po stronie powoda zadnych uprawnienn do przedmiotowej nieruchomosci. Powod
zamierza jedynie uzy¢ drogi z postepowania z art. 189 k.p.c. jako drogi do zdobycia ewentualnych dodatkowych
argumentéw w postepowaniu w sprawie o sygn. I C 448/08. Ewentualne tez rozliczenia z pozwanym ad. 1 nie majg
zadnego zwigzku z pozwanym ad. 2. Z tych wzgledéw co najmniej zadanie kierowane do pozwanego ad. 2 winno zostaé
oddalone.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

04 czerwca 1991 roku (...)we W.[obecnie (...) we W.] zawarla z R. C.i T. R.umowe dzierzawy, ktérej przedmiotem byta
nieruchomoéé polozona we W.przy ulicy (...). Strony ustalily miesieczna stawke oplaty dzierzawczej na kwote 3.000

zt za 1 m ® powierzchni — dzierzawcy zobowigzali sie uiszcza¢ oplate do 20 dnia kazdego miesigca, za kazdy dzien
zwloki dzierzawcy zobowiazali sie uiszczaé¢ odsetki ustawowe. § 6 stanowil, ze okres wypowiedzenia umowy wynosi 6
miesiecy liczac od dnia powiadomienia dzierzawcow, dzierzawcy zobowiazali sie do zabrania w okresie wypowiedzenia
stanowigcych ich wlasno$¢ obiektow (§ 7 umowy). Na terenie nieruchomosci znajdowal sie wowczas dwupietrowy

budynek biurowy o powierzchni okolo 750 m ® oraz hala magazynowa o powierzchni okolo 450 m ®.

(dowdbd: umowa dzierzawy z 04 czerwca 1991 roku k. 16 — 18, wypis z rejestru gruntéw numer (...) k. 9, przestuchanie
powoda R. C.e-protokél z 12 marca 2013 roku od 00:10:00 do 00:12:35, od 00:24:00 do 00:25:00, od 00:27:00 do
00:29:00, od 00:49:00 do 00:50:00 k. 248, przestuchanie w charakterze pozwanego ad. 1 M. R.e-protokél z 12 marca
2013 roku od 01:03:00 do 01:05:16 k. 248)

Pismem z czerwca 1995 roku (...)we W.— w zwiagzku z zaleglo$ciami w uiszczaniu oplat za dzierzawe — wypowiedziala
R. C.i T. R.stosunek dzierzawy uwzgledniajac zapisy umowy regulujace polroczny okres wypowiedzenia. Pismem
z 23 listopada 1995 roku wezwano dzierzawcéw do niezwlocznego usuniecia wiaty magazynowej z dzierzawionego
terenu wskazujac ostateczny termin jej usuniecia na 29 grudnia 1995 roku. Pismem z 08 stycznia 1996 roku (...)we
W.poinformowala dzierzawcow o ustaleniu ostatecznego terminu rozebrania wiaty i opuszczeniu terenu posesji przy
ulicy (...)na 20 stycznia 1996 roku wskazujac, ze niedochowanie tego terminu spowoduje skierowanie sprawy na droge
postepowania sadowego. Kolejnymi pismami wydzierzawiajacy ustalal nowe terminy rozebrania wiaty i opuszczenia
terenu nieruchomosci — bezskutecznie. Pismem z 16 sierpnia 1996 roku (...) we W.wezwala dzierzawcéw do zaplaty
odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci wraz z ustawowymi odsetkami. W piémie z 08 lipca 1998



roku R. C.poinformowal pozwanego ad. 1, Ze umowa dzierzawy w dalszym ciagu obowiazuje i jest wiazaca wskazujac
na brak podstaw do zadania opuszczenia przez dzierzawcow terenu nieruchomosci i jej wydania.

(dowaéd: korespondencja stron k. 41 — 53, przesluchanie powoda R. C. e-protokoél z 12 marca 2013 roku 00:12:35,
00:51:02 k. 248, przestuchanie w charakterze pozwanego ad. 1 M. R. e-protokél z 12 marca 2013 roku od 01:05:16 do
01:05:50 k. 248, przestluchanie pozwanego Z. G. (1) e-protokdl z 12 marca 2013 roku od 01:36:32 do 01:37:03 k. 248)

06 lutego 2001 roku (...) we W.sprzedala Z. G. (1)prawo uzytkowania wieczystego dzialki numer (...), o powierzchni
3.721 m ° polozonej we W.przy ulicy (...), obreb S.wraz z prawem wlasnoéci znajdujacego sie na tej dzialce budynku

biurowego dwupietrowego o powierzchni uzytkowej 752,23 m * stanowigcego odrebna nieruchomos$é. Cene sprzedazy
strony ustalily na kwote 328.570 zl. Zawarcie umowy poprzedzalo przeprowadzenie przetargu nieograniczonego do
ktoérego przystapilo czworo oferentéow, w tym Z. G. (1). Na przedmiotowej nieruchomosci usytuowane byty: budynek
dwukondygnacyjny o funkcji ,,i” — innej oraz budynek trzykondygnacyjny o funkcji ,,m” — mieszkalnej, w przeszlosci
budynek ten figurowat jako budynek gospodarczy jednokondygnacyjny. W zwiazku z przeprowadzong w 2006 roku
modernizacja operatu ewidencji gruntéw i budynkéw budynek gospodarczy oznaczono numerem 2, w parametrach

technicznych opisano go jako budynek o funkcji innej o powierzchni 474 m 2.

( dowdd: umowa z 06 lutego 2001 roku k. 5 — 8, protokdl z posiedzenia komisji przetargowej k. 102 — 103, pismo
Zarzadu (...) we W.z 12 stycznia 2012 roku k. 152 — 153, przesluchanie w charakterze pozwanego ad. 1 M. R.e-protokot
7 12 marca 2013 roku 01:06:46, przestuchanie pozwanego Z. G. (1)e-protokot z 12 marca 2013 roku 01:37:15 k. 248)

Z. G. (1)pozwem z 25 pazdziernika 2001 roku skierowanym przeciwko pozwanemu R. C.i T. R.domagat sie nakazania
pozwanym aby oproéznili, opuécili i wydali powodowi czeéé dzialki o powierzchni 1.600 m * wchodzacej w sklad
nieruchomoédci przy ulicy (...)we W., dla ktdérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KW (...), a ktorej
Z. G. (1)jest uzytkownikiem wieczystym oraz nieruchomos$ci budynkowych na niej posadowionych, zasadzenia od
pozwanych kwoty 128.000 zl tytulem oplat za bezumowne korzystanie przez pozwanych z nieruchomosci oraz
zasgdzenia kosztow procesu wedle norm przepisanych. Wyrokiem z 09 grudnia 2003 roku Sad Okregowy we
Wroclawiu wydal wyrok czeéciowy w ktorym nakazal pozwanym, aby oproéznili, opuécili i wydali powodowi cze$é
dzialki o powierzchni 1.397 m * wchodzacej w sklad nieruchomoéci na ktora skladaja sie dziatka przy ul. (...)we W.dla
ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KW (...), a ktora jest zakre$lona kolorem z6ttym w opisie mapy k.
7 akt Sadu Rejonowego dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroclawiu sygn. akt I C 901/01. W uzasadnieniu Sad wskazal,
ze pozwanym skutecznie wypowiedziano umowe dzierzawy z 04 czerwca 1991 roku ze skutkiem na 31 grudnia 1995
roku z zachowaniem sze$ciomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Wyrokiem z 10 lutego 2004 roku Sad Okregowy we
Wroclawiu zasadzit od pozwanych na rzecz powoda kwote 128.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami. W uzasadnieniu
Sad wskazal, ze wobec skutecznego wypowiedzenia pozwanym stosunku dzierzawy ze skutkiem na 31 grudnia 1995
roku pozwani od 01 stycznia 1996 roku bezumownie korzystali z nieruchomosci stanowigcej wlasnoéc Z. G. (1)— w
tych okolicznoS$ciach zadanie zaplaty za bezumowne korzystanie bylo zasadne. Przy ustalaniu wymiaru naleznego
wynagrodzenia Sad opart sie na tresci pisma Urzedu Miejskiego we W.i przyjal stawke 12.800 zl za 21 dni marca
2001 roku i po 19.200 zl za kazdy kolejny miesiac bezumownego korzystania poczynajac od kwietnia 2001 roku.
Sad Apelacyjny we Wroctawiu wyrokiem z 01 pazdziernika 2004 roku oddalil apelacje pozwanych. W uzasadnieniu
wskazal na shuszno$é ustalen Sadu I Instancji w zakresie skutecznego wypowiedzenia pozwanym stosunku dzierzawy
dokonanego pismem z 25 czerwca 1995 roku. W dalszej czeéci podat — odnoszac sie do zarzutow pozwanych — ze
swoboda stron w konstruowaniu postanowiefi umownych nie jest nieograniczona, postanowienia umowy dzierzawy,
ktore wykluczalyby mozliwo$¢ jej rozwigzania nie sa mozliwe do zaakceptowania. Dodano, ze stanowisko (...) we W.w
chwili dokonania wypowiedzenia i w dalszym okresie bylo jednoznaczne i nie stwarzalo jakichkolwiek watpliwo$ci
co do tego, ze umowa z koficem 1995 roku zostala rozwigzana. Wskazano, ze chybione sa zarzuty pozwanych jakoby
dysponowali prawami do czeSci sktadowych nieruchomosci bowiem nie wykazali oni jakiegokolwiek tytulu, a w §wietle
art. 47 i 48 k.c. nie mogli mie¢ innego — niz do konca 1995 roku — tytulu wynikajacego z umowy dzierzawy. Poza
powyzszym procesem miedzy stronami tocza sie roOwniez inne postepowania w tym dotyczace miedzy innymi rozliczen



stron w zwigzku z bezumownym korzystaniem przez powoda z nieruchomosci przy ulicy (...)i roszczen powoda
kierowanych przeciwko pozwanemu ad. 1 o odszkodowanie za utracone korzysci.

(dowad: akta sprawy o sygn. akt I C 795/01 w szczegoblnosci pozew k. 1 — 3, wyrok czeSciowy Sadu Okregowego we
Wroclawiu z 09 grudnia 2003 roku k. 299, uzasadnienie k. 309 — 313, wyrok Sadu Okregowego we Wroclawiu z 10
lutego 2004 roku k. 342, uzasadnienie k. 364 — 368, wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z 01 paZdziernika 2004
roku wraz z uzasadnieniem k. 433 — 438, przestuchanie powoda R. C. e-protokoél z 12 marca 2013 roku od 00:13:00 do
00:15:00, 00:17:25 k. 248, przesluchanie pozwanego Z. G. (1) e-protokoél z 12 marca 2013 roku 01:59:00 do 02:00:00
k. 248)

Pismem z 28 lutego 2007 roku Z. G. (1) wezwal R. C. do demontazu i usuniecia hali magazynowej (wiaty) znajdujace;j
sie na dzialce przy ulicy (...) we W. pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym nadawcy w terminie jednego miesigca od
otrzymania wezwania zastrzegajac, iz w przypadku niedotrzymania terminu demontaz i uprzatniecie dziatki dokonane
zostang na koszt i ryzyko powoda. Kolejnym pismem z 19 kwietnia 2007 roku Z. G. (1) poinformowal, Ze stanowisko
powoda o braku podstaw prawnych do zadania demontazu wiaty jest nietrafne i stanowi zaprzeczenie stanu prawnego
wynikajgcego z prawomocnych wyrokéw Sadu Okregowego we Wroclawiu i Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu w
sprawie I C 795/01.

(dowéd: pisma Z. G. (1) k. 98 — 101)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Zadanie pozwu, jako pozbawione podstaw faktycznych i prawnych, podlegalo oddaleniu.

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil przede wszystkim w oparciu o dowody z dokument6w, a to umowe dzierzawy z 04
czerwca 1991 roku, umowe sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania gruntu z 06 lutego 2001 roku, korespondencje
miedzy powodem i (...)W., wypis z rejestru gruntébw numer (...), pisma Z. G. (1)z 28 lutego 2007 roku i 19 kwietnia
2007 roku, protokoét z posiedzenia komisji przetargowej, pismo Zarzadu (...) we W., akta sprawy o sygn. I C 795/01, a
nadto w oparciu o przestuchanie powoda R. C., przedstawiciela pozwanego ad. 1 M. R.i pozwanego Z. G. (1).

Powdd zasadnos$é swojego zadania o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy wywodzit z treéci art. 58 k.c. wskazujac,
ze umowa sprzedazy z 06 lutego 2001 roku, ktorej przedmiotem bylo prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci
potozonej we W. przy ulicy (...) oraz prawa wlasnoéci posadowionego na tej dzialce budynku o powierzchni okoto

750 m> jest niewazna z uwagi na fakt, ze strony umowy $wiadomie zlozyly nieprawdziwe o$wiadczenia woli co do
przedmiotu sprzedazy (w zakresie dotyczacym zatajenia informacji o posadowionej na dzialce hali magazynowej) — Z.
G. (1) znal bowiem stan faktyczny dotyczacy nabywanej nieruchomosci skoro w innym procesie zadal odszkodowania
miedzy innymi za niemozno$¢ korzystania z hali magazynowej; nadto powdd dodal ze wraz ze wspolnikiem T. R.
poczynil szereg nakladow finansowych w celu odbudowania hali magazynowej, a pozwany ad. 1 w zaden sposéb z
powyzszych nakladéw z dzierzawcami sie nie rozliczyl. Dalej powdd twierdzil, ze skoro strony umowy sprzedazy zataily
fakt istnienia hali magazynowej oznacza to nic innego jak zamiar nieodplatnego przejecia wlasnosci tego budynku.
Nadto twierdzil, ze jest wlaScicielem hali magazynowej co skutkowac¢ winno niewazno$cig umowy.

W pierwszej kolejnoSci zaznaczyC trzeba, ze bezspornym w sprawie bylo iz w 1991 roku R. C.wraz ze swoim
wspolnikiem T. R.zawarli z (...)we W.umowe dzierzawy nieruchomo$ci potozonej we W.przy ulicy (...), strony
ustalily (§ 5 i 6 umowy) mozno$¢ rozwigzania umowy za uprzednim wypowiedzeniem ktoérego okres ustalono na
6 miesiecy. W trakcie trwania stosunku dzierzawy (...)we W., pismem z czerwca 1995 roku, wobec nieregulowania
nalezno$ci czynszowych wypowiedziala dzierzawcom umowe, a nastepnie wezwala do opréznienia nieruchomosci,
demontazu wiaty magazynowej oraz oczyszczenia terenu. R. C.i T. R.kwestionowali skuteczno$¢ wypowiedzenia
stosunku dzierzawy, twierdzac, iz brak bylo podstaw prawnych do wypowiedzenia tegoz stosunku ze wskazaniem, ze
pozwany ad. 1 nie mial podstaw do jego wypowiedzenia. W miedzyczasie — co potwierdzaja dokumenty zalaczone
do akt sprawy oraz wiarygodne przesluchanie w charakterze pozwanego ad. 1 M. R.—(...) we W.umow3a z 06
lutego 2001 roku sprzedala Z. G. (1)prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci polozonej przy ulicy (...)we



W.wraz z prawem wlasnoéci budynku posadowionego na tej nieruchomos$ci o powierzchni 750 m *. Sprzedaz
prawa wieczystego uzytkowania gruntu poprzedzalo przeprowadzenie przetargu. Ostatecznie, wobec kategorycznego
stanowiska dzierzawcoéw i bezskutecznego wzywania do opuszczenia nieruchomosci oraz wskutek nabycia prawa
wieczystego uzytkowania gruntu, Z. G. (1)zlozyl przeciwko R. C.i T. R.pozew o wydanie i zaplate w ktérym domagal
sie oproznienia nieruchomosci polozonej we W.przy ul. (...), a nadto zasadzenia kwoty 128.000 zt w zwigzku z
bezumownym korzystaniem z nieruchomosci. Proces ten — co wynika z akt sprawy o sygn. I C 795/01 — zakonczyl
sie wyrokiem Sadu Okregowego we Wroclawiu nakazujacym R. C.i T. R.opr6znienie i opuszczenie nieruchomosci
polozonej przy ul. (...)we W., a nadto zaplate kwoty 128.000 z} z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci. Sad
Apelacyjny we Wroctawiu wyrokiem z 01 pazdziernika 2004 roku przedmiotowy wyrok utrzymal w mocy, oddalajac
apelacje pozwanych.

W niniejszym postepowaniu R. C.utrzymywal, iz posiada tytul prawny do hali magazynowej o powierzchni okolo 450

m * posadowionej na nieruchomoéci polozonej przy ulicy (...)we W.— twierdzil, ze jest wlascicielem przedmiotowego
obiektu. Twierdzil nadto, ze fakt zatajenia informacji o istnieniu hali magazynowej i nieodplatne przeniesienie prawa
wlasnoSci tejze hali na Z. G. (1)w umowie sprzedazy z 06 lutego 2001 roku uzasadniaja twierdzenie o niewaznoSci
umowy sprzedazy. W tym miejscu przypomnie¢ wypada najistotniejsze argumenty z uzasadnienia wyroku Sadu
Apelacyjnego we Wroclawiu z 01 pazdziernika 2004 roku (sygn. akt I C 795/01) w ktérym czytamy, ze twierdzenia
R. C.i T. R.(pozwanych) odnos$nie posiadania tytulu prawnego do budynkéw posadowionych na nieruchomosci
byly chybione — pozwani nie wykazali bowiem jakiegokolwiek tytulu do budynkéw posadowionych na terenie
nieruchomoéci polozonej przy ulicy (...)we W., a w §wietle przepisow art. 47 i 48 k.c. nie mogli oni mie¢ innego tytulu
anizeli ten wynikajacy zumowy dzierzawy nieruchomosci istniejacy do konica 1995 roku. Dalej czytamy, ze pozwani nie
byli rowniez uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci co ewentualnie mogloby uzasadnia¢ moznos$é skorzystania
z uprawnien o ktérych mowa w art. 235 k.c. Wobec skutecznie dokonanego wypowiedzenia stosunku dzierzawy i
jego wygasniecia z koncem 1995 roku Sad Apelacyjny wskazal, ze od 01 stycznia 1996 roku pozwani, w tym R. C,,
zajmowali dzialke bez tytulu prawnego. Uwzgledniajac powyzsze rozwazania Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu oraz
material dowodowy zgromadzony w aktach przedmiotowej sprawy Sad stanal na stanowisku, ze réwniez w niniejszym
postepowaniu powdd R. C.nie wykazal jakoby posiadal jakikolwiek tytul prawny do budynku hali magazynowej
posadowionego na dzialce przy ulicy (...). Powbd, w toku postepowania dowodowego, ograniczyt sie bowiem wylacznie
do golostownego twierdzenia w tym zakresie, nie przedstawil na powyzsza okolicznoé¢ jakichkolwiek obiektywnych
dowodow — R. C.nie wykazal aby przystugiwal mu tytul prawny wlasnoéci badz tez aby przystugiwal mu jakikolwiek
inny tytul prawny do przedmiotowej hali — w toku przeshluchania ograniczyl sie do twierdzenia, ze jego zdaniem
jest on wlascicielem hali bowiem odkupil konstrukcje hali od swojego poprzednika prawnego nie przedstawiajac
jednak na te okoliczno$¢ innych wiarygodnych dowoddéw. Co wiecej na pytanie odno$nie posiadania tytulu prawnego
do budynku R. C.odpowiedzial, ze we wszystkich dokumentach jako wlasciciel figuruje pozwany ad. 2, a powod —
pomimo iz z powyzszym sie nie zgadza — nie czyni jakichkolwiek krokéw w celu prawidlowego oznaczenia wlasciciela
— powod wprost przyznal, ze nie skladal zadnych wnioskéw czy dokumentéw do sadu wieczystoksiegowego chociazby
w celu wszczecia postepowania o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. W $wietle
powyzszych okoliczno$ci, a w szczegoblnosci pasywnej postawy powoda, trudno daé wiare twierdzeniom R. C., iz
elementy konstrukeji hali magazynowej naby} od poprzednika prawnego i aktualnie — wbrew tresSci dokumentow z
ktoérych wynika zgola odmienny stan prawny — jest on wlascicielem hali magazynowej posadowionej na nieruchomoscei
przy ulicy (...). Jeéli jednak nawet przyjaé twierdzenia R. C.za prawdziwe (w zakresie dotyczacym posiadania przez
niego tytulu prawnego do budynku hali) to istotnym pozostaje, iz w toku przestuchania powéd utrzymywal, ze budynek
hali magazynowej jest trwale zwigzany z gruntem, a przy tym ze posiada fundamenty. Poza powyzszym twierdzeniem
powoda R. C.nie wnioskowal o przeprowadzenie jakiegokolwiek innego dowodu majgcego na celu potwierdzenie
jego stanowiska — nie wnioskowal przy tym o dowdd z opinii bieglego, tymczasem to powoda obcigzala w tym
zakresie, zgodnie z art. 6 k.c., inicjatywa dowodowa. Pomijajac jednak w tym miejscu brak ustalenia charakteru
budynku hali magazynowej wskaza¢ trzeba, ze przy przyjeciu, iz hala ta pozostaje trwale zwigzana z nieruchomoécia
gruntowa na ktorej jest posadowiona to w takiej sytuacji, zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego, nieruchomosé
budynkowa co do zasady dzieli losy nieruchomosci gruntowej — zasada ta wynika wprost z ogblnych przepiséw



kodeksu cywilnego i nie moze by¢ w sposéb odmienny regulowana umowa stron. Zgodnie bowiem z przepisem art.
46 § 1 k.c. nieruchomoSciami sg cze$ci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty),
jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czesSci takich budynkéw jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci. Czeé¢ skladowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym podmiotem
wlasnoéci i innych praw rzeczowych (art. 47 § 1). CzeScia sktadowa rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od
niej odlaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany calosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu
odlgczonego (§ 2). Z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do czesci skladowych gruntu naleza w
szczego6lnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa i roéliny od chwili zasadzenia
lub zasiania (art. 48). Jesli zatem przyja¢ za prawdziwe twierdzenia, ze budynek hali magazynowej jest trwale z
gruntem zwigzany i dzieli losy nieruchomo$ci gruntowej, to wraz z zawarciem umowy sprzedazy prawa wieczystego
uzytkowania gruntu prawo wlasnoSci hali przeszlo na Z. G. (1), a powdd nie posiada w chwili obecnej zadnych
praw do tejze nieruchomosci — powyzsze w zadnej mierze nie moze jednak uzasadniaé, jak usitlowat forsowaé R. C.,
twierdzenia o niewazno$ci umowy sprzedazy. Oczywiscie inna bylaby sytuacja gdyby hala magazynowa stanowila
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci (taka mozliwo$¢ rowniez przewiduja przepisy kodeksu cywilnego), a w
konsekwencji moglaby by¢ samodzielnym przedmiotem obrotu gospodarczego — z taka jednak sytuacja w niniejszej
sprawie do czynienia nie mieliémy. Idac dalej dodacé trzeba, ze z kolei przy zalozeniu iz hala magazynowa jest rzecza
ruchomg (z materialu dowodowego mozna réwniez wnioskowa¢, ze poprzednik prawny powoda w taki wla$nie
sposob traktowal budowle) to w takiej sytuacji istnialyby podstawy do przyjecia, ze hala ta moze by¢ przedmiotem
odrebnej wlasnoéci — gdyby istotnie hala magazynowa byla rzecza ruchoma, to w takiej sytuacji R. C.legitymujac
sie prawem wlasnoéci do niej moglby, postepujac zreszta zgodnie z szeregiem wezwan kierowanych do niego przez
(...) we W., wej$¢ na teren nieruchomosci, zdemontowaé wiate bez uszkodzenia i naruszenia jej konstrukeji i zabraé
jej elementy. Uwzgledniajac przy tym jednoznaczne w tym zakresie stanowisko (...)we W., a obecnie Z. G. (1), nie
sposéb racjonalnie wytlumaczy¢ braku reakcji powoda na wezwania do usuniecia wiaty z terenu dzialki tym bardziej,
ze postawa powoda w toku tego postepowania i innych toczacych sie miedzy stronami wydaje sie wskazywac, ze
R. C.nieustannie zmierza do odzyskania elementéw konstrukeji hali. Konkludujac powyzsze rozwazania podkresli¢
trzeba, ze zarowno w przypadku gdyby budynek hali magazynowej traktowac jako odrebna rzecz ruchoma stanowiaca
wlasno$é powoda badz tez jako budynek trwale zwigzany z nieruchomoscia gruntowa i bedgcy tym samym wlasnoScia
Z. G. (1), to w zadnym z tych wypadkéw argumenty forsowane przez R. C.nie mogly uzasadniaé ustalenia, ze umowa
sprzedazy z 06 lutego 2001 roku jest niewazna. Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, ze przepisy kodeksu cywilnego
traktuja o zamknietym katalogu przestanek warunkujacych ustalenie niewazno$ci czynnoSci prawnej — sa to miedzy
innymi okolicznosci o jakich traktuje art. 58 k.c., a to sprzecznoé¢ czynnosci prawnej z ustawa, obejscie przepisow
ustawy czy sprzeczno$é¢ z zasadami wspolzycia spolecznego, wady o$§wiadczenia woli i inne przypadki regulowane
przepisami prawa. W niniejszej sprawie tymczasem okoliczno$ci na ktére powolal sie powdd po pierwsze nie zostaly
przez niego udowodnione, a po drugie nawet gdyby powod wykazal prawdziwo$é swoich twierdzen w zakresie
tytulu prawnego do hali magazynowej, to nie powodowaloby to ustalenia niewazno$ci umowy sprzedazy. W tych
okolicznoS$ciach oraz uwzgledniajac przestanki z art. 189 k.p.c. zgodnie z ktéorym powdd moze zadaé ustalenia przez
sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny, zasadnym jest twierdzenie
o braku interesu prawnego powoda w ustaleniu niewazno$ci umowy, a w konsekwencji bezzasadno$ci zgloszonego
zadania pozwu. Wspomnie¢ wypada, ze w doktrynie przyjmuje sie iz interes prawny istnieje wowczas gdy powdd moze
uczyni¢ zado$¢ potrzebie ochrony prawnej swojej sfery przez samo ustalenie istnienia badZ nieistnienia stosunku
prawnego lub prawa. Interes ten nie istnieje przy tym wowczas gdy jest mozliwe wytoczenie powodztwa o §wiadczenie,
chyba ze ze spornego stosunku prawnego wynikaja jeszcze dalsze skutki, ktérych dochodzenie w drodze powodztwa
o $wiadczenie nie jest mozliwe lub nie jest jeszcze aktualne. W niniejszej sprawie tymczasem przyjmujac czy to za
prawdziwa okoliczno$é, ze budynek hali magazynowej jest trwale z gruntem zwiazany czy tez jest rzecza ruchoma,
ktéra powdd moze z terenu nieruchomosci usunaé (co zreszta posrednio wynika z tresci pism (...)we W.kierowanych
do powoda) R. C.przystuguja chociazby roszczenia czy to o rozliczenie nakladow (w przypadku wykazania, ze powod
faktycznie je poniost — powyzsza okoliczno$é nie byla jednak przedmiotem rozpoznania w niniejszym postepowaniu)
czy to roszczenie o wydanie rzeczy (elementéw konstrukeji hali magazynowej) wobec czego zasadnym jest twierdzenie
o braku interesu prawnego powoda w zadaniu ustalenia niewazno$ci umowy sprzedazy.



W pi$mie przygotowawczym z 11 marca 2013 roku powdd zmodyfikowal swoje stanowisko w sprawie powolujac
sie na okolicznosci zwigzane z posiadaniem samoistnym nieruchomosci i zasiedzeniem — wprawdzie twierdzenia
te i zgloszone w tym piSmie wnioski dowodowe byly sp6znione (na rozprawie 21 maja 2012 roku zakre$lono
pelnomocnikowi powoda termin 14 dni na zlozenie ewentualnych dalszych wnioskéw dowodowych) jednakze w celach
informacyjnych wskazac¢ nalezy, ze przedstawiane w nim twierdzenia, zdaniem Sadu, byly chybione. Powo6d twierdzil
bowiem, ze zar6wno w czasie trwania umowy dzierzawy, jak i p6Zniej po jej wypowiedzeniu i wyga$nieciu stosunku
byl posiadaczem samoistnym nieruchomosci (twierdzil przy tym, ze okoliczno$¢ ta wynika z uzasadnienia wyroku
Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu), a zatem ze przystluguja mu roszczenia z art. 231 k.c., dalej wskazywat ze doliczajac
okres posiadania nieruchomosci przez jego poprzednika prawnego niewatpliwie doszlo do zasiedzenia przez niego
nieruchomoéci. Z tak postawionymi twierdzeniami nie sposob sie zgodzi¢ — przede wszystkim zwro6ci¢ nalezy w tym
miejscu uwage na okoliczno$é, ze R. C.w 1991 roku zawart z (...) we W.umowe dzierzawy — juz sama ta okolicznoéc
uzasadnia twierdzenie, ze powod byl jedynie posiadaczem zaleznym o czym traktuje art. 336 k.c. Nadto z twierdzen
powoda zawartych w szeregu pism procesowych i ztozonych w trakcie jego przestuchania wynikato, ze R. C.od poczatku
trwania okresu dzierzawy wyrazal wole nabycia nieruchomosci, jak wskazywal poczatkowo dziatke tylko dzierzawil
jednak mial plany inwestycyjne wobec gruntu, chcial ja odkupi¢ — juz samo to w sposéb skuteczny wykluczalo moznoéé
traktowania powoda jako samoistnego posiadacza nieruchomosci. Caloksztalt okoliczno$ci sprawy §wiadczy raczej
wylacznie o tym, ze powodowi (w zwiazku z dzierzawa dzialki) mozna bylo przypisa¢ wylgcznie status posiadacza
zaleznego, a to w sposdb skuteczny wyklucza prawdziwo$¢ twierdzen podnoszonych w piSmie przygotowawczym z 11
marca 2013 roku.

Konstatujac powyzsze rozwazania oraz uwzgledniajac caloksztalt materialu dowodowego zgromadzonego w aktach
Sad stanal na stanowisku, ze R. C. nie wykazal w toku niniejszego postepowania zasadno$ci twierdzen o niewazno$ci
umowy sprzedazy, nie udowodnil zadnej z przeslanek ktéra uzasadniaé¢ mialaby ustalenie, ze umowa z 06 lutego 2001
roku jest niewazna, nie wykazal przy tym jaki, jesli w ogole, tytul prawny posiada do hali magazynowej posadowionej
na nieruchomoéci przy ulicy (...) we W. — co stanowi¢ mialo podstawe jego roszczen. Rowniez twierdzenia o braku
rozliczenia nakladéw nie mogly mie¢ znaczenia dla ustalenia waznosci badZ niewazno$ci umowy bowiem niniejszy
proces dotyczyt — jak wspomniano — wylacznie umowy sprzedazy z 06 lutego 2001 roku, ktdrej waznos¢ nie mogta byc
oceniana przez pryzmat wzajemnych rozliczen stosunku dzierzawy i nakladéw poczynionych przez powoda. Z tych
wzgleddw brak bylo podstaw do uwzgledniania zadania pozwu wobec czego Sad zadanie pozwu oddalil.

Na rozprawie 12 marca 2013 roku Sad pomingl dowod z przestuchania §wiadka T. R., albowiem w zakre§lonym
postanowieniem Sadu z 21 maja 2012 roku terminie pelnomocnik powoda nie wskazal tezy dowodowej na ktéra
Swiadek mialby zeznawaé.

Sad pominal réwniez dowdd z protokotu przestuchania §wiadka M. R. (k. 92 — 97) bowiem w toku niniejszego procesu
Sad przeprowadzil dowdd z przestuchania stron, w tym w charakterze przedstawiciela pozwanego ad. 1 przestuchano
M. R..

Nadto na rozprawie 12 marca 2013 roku Sad oddalil wnioski dowodowe zgloszone w pi§émie przygotowawczym z 11
marca 2013 roku z uwagi na fakt ze wnioski te, w §wietle zobowigzania Sadu z 21 maja 2012 roku, byly spdznione.

Art. 98 § 1 k.p.c. stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Powyzsza norma ustanawia
podstawowa zasade rzadzacg rozliczaniem kosztéw procesu w sprawie cywilnej mianowicie, iz strona ktora sprawe
przegrywa obowigzana jest zwroci¢ drugiej stronie poniesione przez nig koszty procesu. Uwzgledniajac wynik
niniejszego procesu, a to przegrang powoda, Sad zasadzil od R. C.na rzecz (...) we W.kwote 7.200 zl tytulem kosztoéw
zastepstwa procesowego oraz na rzecz pozwanego Z. G. (1)kwote 7.217 zl tytulem kosztéw procesu, na ktora skladaja
sie koszty zastepstwa procesowego pelnomocnika i koszt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Zarzqdzenie:



1) odnotowac;

2) odpis wyroku z uzasadnieni doreczyé:
a) pelnomocnikowi powoda,

b) pelnomocnikowi pozwanego ad 1

¢) pelnomocnikowi pozwanego ad. 2,

3) kalendarz 14 dni;

4) wylaczyé akta I C 795/01.

14 maja 2013 roku



