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POSTANOWIENIE

18 kwietnia 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Roman Trzaskowski

na posiedzeniu niejawnym 18 kwietnia 2023 r. w Warszawie,
w sprawie z powodztwa H. F.

przeciwko Miastu Stotecznemu Warszawa

o ustalenie,

na skutek skargi kasacyjnej Miasta stotecznego Warszawy
od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 30 listopada 2021 r., VIl AGa 72/21,

1) odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania;
2) zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 2700
(dwa tysigce siedemset) zt z tytulu kosztéw postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 30 listopada 2021 r. Sgd Apelacyjny w Warszawie oddalit
apelacje pozwanego Miasta Stotecznego Warszawy (dalej — ,Miasto”) od wyroku
Sgdu Okregowego w Warszawie z 30 pazdziernika 2020 r., stwierdzajgcego
niewazno$¢ czynnosci prawnej obejmujgcej notarialne os$wiadczenie Miasta
z 2 lutego 2018 r. (,O$wiadczenie”) o wykonaniu prawa pierwokupu prawa
uzytkowania wieczystego blizej oznaczonej nieruchomos$ci potozonej w W., dla
ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie IX Wydziat Ksigg

Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze [...] (,Nieruchomos¢”).
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W skardze kasacyjnej, w uzasadnieniu wniosku o jej przyjecie do
rozpoznania, Miasto wskazato przyczyne kasacyjng okreslong w art. 398° § 1 pkt 4
k.p.c. Jego zdaniem skarga kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona ze wzgledu na
oczywiste naruszenie szeregu przepisow prawa materialnego, w tym naruszenie
art. 58 § 1 k.c. i art. 109 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (6wczesnie tekst jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 2147 ze zm.; dalej —
,=u.9.n.”), przez przyjecie, ze Nieruchomos¢ jest zabudowana, w zwigzku z czym
pozwanemu nie przystugiwato prawo pierwokupu, a Oswiadczenie byto niewazne,
naruszenie art. 65 § 1 i 2 w zwigzku z art. 353 1 k.c. w zwigzku z oznaczonymi
postanowieniami umowy sprzedazy uzytkowania wieczystego z dnia 28 grudnia
2017 r. (,Umowa”) przez przyjecie, ze konieczne byto dokonanie wyktadni zapiséw
Umowy, naruszenie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. przez przyjecie, ze powdd
wykazat interes prawny w wystgpieniu z pozwem o ustalenie niewazno$ci
Oswiadczenia, naruszenie art. 5 k.c. przez niezastosowanie tego przepisu
w odniesieniu do zgdania powoda opartego na twierdzeniu, ze Nieruchomos¢ byta
zabudowana, mimo iz w Umowie oswiadczyt, ze nie jest zabudowana i ze Miastu
przystuguje prawo pierwokupu (byt tego Swiadomy), jak réwniez naruszenie
szeregu przepisOw postepowania, ktére miaty istotny wptyw na wynik sprawy, przez
przyjecie za wiasne ustalen faktycznych Sgdu pierwszej instancji, w sytuacji gdy
zarzuty apelacji obejmowaty naruszenie art. 278 § 1 i art. 233 § 1 k.p.c. (Sad
dopuscit i przeprowadzit dowdd z opinii bieglego sgdowego z zakresu architektury
i urbanistyki, cho¢ wiadomosci specjalne byly zbedne), oraz naruszenie art. 233 § 1

k.p.c.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Z art. 398! § 1 k.p.c. wynika, ze skarga kasacyjna przystuguje co do zasady
od prawomocnych orzeczen sgdow drugiej instancji, a wiec orzeczen wienczacych
dwuinstancyjne postepowanie sgdowe, w ktérym sgdy obu instancji dysponujg
petng kognicjg w zakresie faktow i dowoddéw. Jednakze zgodnie z art. 398° § 1
k.p.c. Sad Najwyzszy przyjmuje skarge kasacyjng do rozpoznania tylko wtedy, gdy
w sprawie wystepuje istotne zagadnienie prawne, istnieje potrzeba wyktadni
przepisow prawnych budzgcych powazne watpliwosci lub wywotujgcych

rozbieznosci w orzecznictwie sgddéw, zachodzi niewaznos¢ postepowania lub
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skarga kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona. W zamysle ustawodawcy skarga
kasacyjna stanowi zatem nadzwyczajny Srodek zaskarzenia, ktérego rozpoznanie
przez Sad Najwyzszy musi by¢ uzasadnione wzgledami o szczegdlnej doniostosci,
wykraczajgcymi poza indywidualny interes skarzgcego, a majgcymi swoje zrodto
w interesie publicznym, w szczegolnosci przez zapewnienie jednolitej wyktadni
i stosowania prawa. Wytgczng podstawg oceny pod katem przyjecia skargi
kasacyjnej do rozpoznania sg wskazane w niej przyczyny kasacyjne wraz

z uzasadnieniem (art. 3984 § 2 k.p.c.).

Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem Sgdu Najwyzszego, skarga kasacyjna
jest oczywiscie uzasadniona w rozumieniu art. 398° § 1 pkt 4 k.p.c., jezeli zachodzi
niewatpliwa, widoczna na pierwszy rzut oka, tj. bez koniecznosci gtebszej analizy,
sprzeczno$¢ orzeczenia z przepisami prawa nie podlegajgcymi réznej wyktadni
(zob. np. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 24 sierpnia 2016 r., Il CSK 94/16,
niepubl.) i w wyniku takiego naruszenia prawa zapadio w drugiej instancji
orzeczenie oczywiscie wadliwe. O przyjeciu skargi kasacyjnej do rozpoznania nie
decyduje samo oczywiste naruszenie konkretnego przepisu prawa materialnego lub
procesowego przez sad, ktéry wydat zaskarzone orzeczenie, lecz sytuacja, w ktoérej
naruszenie to spowodowato wydanie oczywiscie nieprawidtowego orzeczenia
(zob. np. postanowienia Sgdu Najwyzszego z 15 pazdziernika 2015 r., Ill CSK
198/15, niepubl.; z 13 kwietnia 2016 r., V CSK 622/15, niepubl.; z 2 czerwca
2016 r., 1l CSK 113/16, niepubl.; z 27 pazdziernika 2016 r., Il CSK 217/16,
niepubl.; z 29 wrzesnia 2017 r., V CSK 162/17, niepubl.; z 7 marca 2018 r., | CSK
664/17, niepubl.; z 18 kwietnia 2018 r., Il CSK 726/17, niepubl.; z 5 pazdziernika
2018 r., V CSK 168/18, niepubl.).

Skarzgcy nie wykazat, by zaskarzone orzeczenie byto dotkniete tego rodzaju

nieprawidtowosciami.

W judykaturze Sadu Najwyzszego wielokrotnie wyrazono poglad, ze przy
interpretacji pojecia nieruchomosci niezabudowanej w rozumieniu art. 109 ust. 1 pkt
2 u.g.n. nalezy przyznac¢ pierwszenstwo wyktadni funkcjonalnej. Brak w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami definicji niezabudowanej nieruchomosci gruntowej

uzasadnia, wramach wyktadni systemowej, siegniecie do unormowan Prawa
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budowlanego z uwzglednieniem jednak, ze w samej tresci art. 109 ust. 1, pkt 2
u.g.n. ustawodawca uzyt okreslenia ,nieruchomos¢ niezabudowana”, nie
ograniczajgc zabudowy do konkretnego rodzaju obiektu budowlanego.
Unormowania zawarte w Prawie budowlanym stosowa¢ nalezy wiec jedynie
positkowo, ustawa o gospodarce nieruchomosciami bowiem nie zawiera odestania
do ich odpowiedniego stosowania. Kwalifikacji okreslonej nieruchomosci jako
zabudowanej albo niezabudowanej nie moze zatem determinowaé wytgcznie
ustawowa definicja obiektu budowlanego, przewidziana w Prawie budowlanym dla
celéw okreslonych w tej regulacji, a znaczenia pojecia ,nieruchomos¢ zabudowana”
nie mozna ograniczy¢ tylko do nieruchomosci, na ktoérej wzniesiono budynek lub
obiekt budowlany w rozumieniu przepisow Prawa budowlanego. Ze wzgledu na to,
ze ustawowe prawo pierwokupu jest instrumentem ograniczajgcym swobodny obrot
nieruchomos$ciami i uzytkowaniem wieczystym Sad Najwyzszy opowiedziat sie za
waskim ujeciem pojecia nieruchomosci niezabudowanej w rozumieniu art. 109 ust.
1 pkt 2 u.g.n. z zastrzezeniem, ze wykfadnia ta nie moze przekreslac funkcji prawa
pierwokupu wyrazonego w tym przepisie przystugujgcego analizowanego
unormowania (zob. np. wyroki Sgdu Najwyzszego z 9 wrzesnia 2004 r., Il CK
497/03, niepubl., z 20 grudnia 2006 r., IV CSK 229/06, niepubl. i z 17 wrzes$nia
2010 r., Il CSK 163/10, niepubl. oraz postanowienia Sgdu Najwyzszego z 2 lipca
2004 r., Il CK 265/04, niepubl. i z 20 grudnia 2006 r., sygn. akt IV CSK 283/06,
niepubl.). W Swietle przytoczonego wyzej orzecznictwa przyjecie w okolicznosciach
sprawy, ze Nieruchomos¢, na ktérej zgodnie z wigzgcymi Sad Najwyzszy
ustaleniami faktycznymi znajduje sie utwardzony betonowy parking wykonany na
podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, wraz z infrastrukturg, drogg dojazdowg
do miejsc postojowych z ptyt betonowych, ogrodzeniem, studzienkg wodociggowa,
lampg o$wietlenia terenu oraz odbojnikiem i stanowi funkcjonalng czesc
z obiektami wzniesionymi na sgsiedniej nieruchomosci obejmujgcej dziatke numer
359, nie jest nieruchomoscig niezabudowang w rozumieniu art. 109 u.g.n., nie

Swiadczy o oczywistym naruszeniu wskazanego przepisu.

Za oczywistg zasadnoscig skargi kasacyjnej nie przemawia réwniez to, ze
orzekajgce w sprawie Sady dokonaty samodzielnej oceny charakteru

Nieruchomosci i nie ograniczyly sie przy tej ocenie wytacznie do wskazania przez
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strony w umowie warunkowej charakteru tej nieruchomosci jako niezabudowanej.
O tym, czy pozwanemu przystugiwato w okolicznosciach sprawy ustawowe prawo
pierwokupu przewidziane w art. 109 u.g.n., nie decydujg bowiem strony czynnosci
tylko ustawa. Wola stron warunkowej umowy sprzedazy czy tez ich
przeswiadczenie o charakterze spornej nieruchomosci nie rozstrzygaty o tym, czy
Nieruchomosc¢ jest gruntowg nieruchomoscig niezabudowang w rozumieniu art. 109
u.g.n., Sad zas ustalajgc charakter przedmiotu sprzedazy nie mogt poprzestaé na
okresleniu zawartym w Umowie. Podstawg tej oceny Sady nie uczynity dowodu
z opinii biegtego, nie sposéb zatem mowi¢ o oczywistym naruszeniu wskazanych
w skardze przepisow proceduralnych z powodu dopuszczenia i przeprowadzenia

tego dowodu.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego zwrécono uwage, ze zgdanie ustalenia
niewaznosci czynnosci prawnej wykonania prawa pierwokupu ze wzgledu na
nieprzystugiwanie tego prawa zmierza posrednio do stwierdzenia, z jednej strony,
nieistnienia stosunku prawnego, jaki ustawa wigze z wykonaniem prawa
pierwokupu, z drugiej zas - istnienia stosunku prawnego, ktérego powstanie
udaremnia wykonanie prawa pierwokupu. Wedtug art. 600 § 1 k.c. przez wykonanie
prawa pierwokupu dochodzi do skutku miedzy zobowigzanym a uprawnionym
z tytutu prawa pierwokupu umowa sprzedazy tej samej tresci, co umowa zawarta
przez zobowigzanego z osobg trzecig. Sci$le wiec rzecz ujmujgc, ustalenie
niewaznosci wykonania prawa pierwokupu ze wzgledu na nieprzystugiwanie tego
prawa jest w swych konsekwencjach jednoznaczne z ustaleniem niedojscia do
skutku umowy sprzedazy miedzy sprzedawcg a rzekomo uprawnionym z tytutu
prawa pierwokupu i dojscia do skutku bezwarunkowej umowy sprzedazy miedzy
sprzedawcg a jego pierwotnym kontrahentem. Te ostatnig umowe uwaza sie za
bezwarunkowa, poniewaz zastrzezenie warunku wymaganego przez ustawe, mimo
nieziszczenia sie ustawowych przestanek jego zamieszczenia, jest niewazne (art.
58 § 3 k.c.). Jezeli wiec strony wprowadzajg do umowy taki warunek, nie moze
mie¢ zastosowania art. 94 k.c., przewidujgcy niewaznos¢ catej czynnos$ci prawnej,
w razie zastrzezenia warunku przeciwnego ustawie, ktory ma charakter
zawieszajacy (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 19 wrzesnia 2002 r., 1| CKN 329/01,
OSNC 2003, nr 12, poz. 165). Stanowisko powoda co do jego interesu prawnego
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znajduje oparcie w powyzszym poglgdzie i samo powofanie sie skarzgcego na
naruszenie art. 189 k.p.c. w zwigzku z art. 6 k.c. nie daje dostatecznej podstawy do

stwierdzenia oczywistego naruszenia powyzszych przepisow.

Skarzacy nie wykazat rowniez oczywistego naruszenia art. 5 k.c. Jest tak juz
dlatego, ze z powotaniem sie na zasady wspotzycia spotecznego nie mozna
podwaza¢ ani modyfikowaé wyraznych dyspozycji przepiséw prawnych, ktore,
kierujgc sie wzgledami bezpieczenstwa obrotu prawnego, przewidujg sankcje
bezwzglednej niewaznosci czynnosci sprzecznych z prawem, a nie przewidujgc
zadnych od tego wyjagtkdw samodzielnie i wyczerpujgco przesadzajg o prawach
stron. Poglad ten prowadzi do wniosku, ze przepisu art. 5 k.c. nie stosuje sie
w sprawie o ustalenie niewaznosci umowy na podstawie art. 58 § 1 k.c. (zob. np.
wyroki Sgdu Najwyzszego z 5 lutego 2002 r.,, Il CKN 726/00, niepubl.
i z 15 wrzesnia 2016 r., | CSK 615/15, niepubl.).

O oczywistej zasadnosci skargi kasacyjnej nie mogg tez Swiadczy¢ ww.
zarzuty naruszenia przepisOw postepowania, ktore w istocie zmierzajg do
niedopuszczalnego w postepowaniu kasacyjnym podwazania oceny dowodow
i ustalen faktycznych (por. art. 3982 § 3 i art. 398 § 2 k.p.c.).

Z tych wzgleddw, na podstawie art. 398° § 2 k.p.c., Sad Najwyzszy orzek,

jak w sentencji.
[SOP]

[at]
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