Sygn. akt | CSK 558/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lutego 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Wojciech Katner
SSN Anna Koztowska

w sprawie z powoddztwa G.W.

przeciwko A. J., R. J. i A. L.

Z udziatem interwenienta ubocznego po stronie powodowej P. B.
o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 2 lutego 2017 r.,

skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]
z dnia 26 listopada 2015 r., sygn. akt VI ACa .../14,

1) odrzuca skarge kasacyjng w czesci dotyczacej punktu I
(pierwszego) zaskarzonego wyroku,

2) uchyla zaskarzony wyrok w punktach Il (drugim) i Il
(trzecim) i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w [...] do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powodka G. W. wniosta o ustalenie, ze umowa sprzedazy nieruchomosci
potozonej przy ul. M. 42 w P., dla ktérej Sgd Rejonowy w P. prowadzi ksiege
wieczystg nr [...], zawarta pomiedzy A. L. a A. i R. matzonkami J. w dniu 11 maja
2010 r. przed notariuszem H. K. jest bezskuteczna lub ewentualnie o ustalenie, ze
umowa ta jest niewazna. Interwenient uboczny P. B., ktéry przystapit do udziatu w

sprawie po stronie powddki, przytgczyt sie do zgdania pozwu.

Wyrokiem z dnia 19 czerwca 2013 r. Sgd Okregowy w [...] oddalit powddztwo
(pkt 1), zasgdzit od powddki na rzecz pozwanej A.J. kwote 7 200 zt tytutem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego (pkt 2), zasgdzit od powodki na rzecz R. J. kwote
7 200 zt tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego (pkt 3), zasgdzit od P. B.
na rzecz A.J. kwote 7 200 zt tytutem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego (pkt

4) oraz orzekt o nieuiszczonych kosztach sgdowych (pkt 5).

Sad Okregowy ustalit, ze nieruchomos¢ potozona w P. przy ul. M. 42 byta
wiasnoscig N. L. i W. L. Przez wiele lat zarzgdzat nig ZBK w P. Powddka mieszka w
tej nieruchomosci od 1957 r. Pozwana A. J. mieszkata tam od 1966 r. do 1985 r.
Pozwana bywata tam réwniez pézniej, poniewaz w domu tym mieszkata jej matka
oraz brat. Na mocy postanowienia Sgdu Rejonowego w K. z dnia 19 grudnia 2006
r., w sprawie |1 Ns ../06 spadek po N.L. nabyt z mocy ustawy w catosci wnuk A.L..
Na mocy postanowienia Sgdu Rejonowego w P. z dnia 11 czerwca 2007 r., w
sprawie | Ns ../05 spadek po zmartym W. L. nabyt na podstawie ustawy jego syn S.
L. w catosci. Wedtug postanowienia Sgdu Rejonowego w B. z dnia 16 kwietnia
2009 r., w sprawie | Ns ../09 spadek po zmartym S. L. nabyt na podstawie ustawy
syn A.L. w catosci. A.L. zostat wpisany jako witasciciel do ksiegi wieczystej

prowadzonej dla nieruchomosci przy ul. M. 42.

W maju 2009 r. na terenie nieruchomosci pojawito sie dwdch mezczyzn,
z ktorych jeden podawat sie za wiasciciela A. L. i zazgdali zaptaty czynszu.
Powddka i brat pozwanej rozmawiali z tymi mezczyznami, obejrzeli przedstawione
przez nich dokumenty, ws$réd nich powodka zauwazyta postanowienie o

stwierdzeniu nabycia spadku na rzecz A.L.. Po wylegitymowaniu okazato sie, iz



mezczyzna podajacy sie za A.L. nazywa sie J. W. Twierdzit on, iz jest
petnomocnikiem A.L.. Po kolejnej wizycie J. W. i przedstawieniu przez niego
zgdania zapfaty czynszu za okres 6 miesiecy powddka skontaktowata sie
telefonicznie z pozwang poniewaz brat pozwanej w tym czasie wyjechat za granice,
oczekujgc, iz pozwana podejmie jakies dziatania w imieniu brata. Wowczas w tej
nieruchomosci poza powodkg i bratem pozwanej mieszkat jeszcze jeden lokator —
D. O. Pozwana rozmawiata telefonicznie z J. W. Nastepnie, po otrzymaniu adresu
Z.L. od swojej matki, pozwana skontaktowata sie z nig i uzyskata informacje, iz
wytgcznym wiascicielem nieruchomosci jest A.L.. W dniu 12 pazdziernika 2009 r. Z.
L. zlozyta wniosek do Sgdu Rejonowego w P. o wpisanie ostrzezenia do ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci podnoszgc, iz zostat ztozony wniosek o
wznowienie postepowania i zabezpieczenie spadku, poniewaz obecny wiasciciel
pomingt pozostatych spadkobiercow. Wniosek ten z powodu nieuzupetnienia

brakéw formalnych zostat zwrécony.

W dniu 11 maja 2010 r. zawarta zostata umowa sprzedazy nieruchomosci
pomiedzy A. L., jako sprzedajgcym, a A. i R. matzonkami J. jako kupujgcymi.
Pozwem z dnia 28 lutego 2011 r. A. i R. matzonkowie J. wniesli o eksmisje G.W.
i B. W. z lokalu nr 1 potozonego w nieruchomosci przy ul. M. 42 w P. Sprawa jest
zawieszona. Postanowieniem z dnia 5 stycznia 2012 r. Sgd Rejonowy w P. w
sprawie | Ns ... /11 oddalit wniosek G.W. o uchylenie lub zmiane postanowienia
0 stwierdzeniu nabycia spadku po W. L. Postanowieniem z dnia 22 listopada 2012
r. Sgd Rejonowy w Z. w sprawie | Ns ../12 zmienit postanowienie o stwierdzeniu
nabycia spadku po N.L. ustalajgc, iz spadek nabyli H. L., H. K. i A.L. kazde z nich
po 1/3.

W ocenie Sadu pierwszej instancji, postepowanie dowodowe nie wykazato,
aby pozwani nabywajgc nieruchomos¢ od A.L. dziatali w ztej wierze. Pozwani przed
nabyciem nieruchomosci sprawdzili wpis w ksiedze wieczystej, zgodnie z ktérym
wiascicielem nieruchomosci byt A.L.. Notariusz, przed ktéorym zawarta zostata
umowa, nie miat Zzadnych zastrzezen co do przedstawionych dokumentow
stanowigcych podstawe sporzgdzenia aktu notarialnego. Skoro pozwani,
zawierajgc umowe, nie dziatali w ztej wierze, to chroni ich rekojmia wiary publiczne]

ksigg wieczystych, co uzasadniato oddalenie powddztwa.



Apelacja powddki wniesiona od wyroku Sgdu pierwszej instancji zostata

oddalona wyrokiem Sgdu Apelacyjnego w [...] z dnia 26 listopada 2015 r.

Sad drugiej instancji uznat za prawidtowe ustalenia Sgdu pierwszej instancji
dotyczgce stanu prawnego nieruchomosci, w tym statusu prawnego powodki.
Pozostate ustalenia Sgdu dotyczgce dziatania przez pozwanych przy zawieraniu
umowy sprzedazy nieruchomosci w dobrej wierze byly nieistotne dla
rozstrzygniecia sprawy. Sad Rejonowy nie dokonat kwalifikacji powddztwa jako
powddztwa o ustalenie, o ktérym mowa w art. 189 k.p.c. Powddztwo oparte o ten
przepis moze by¢ uwzglednione wtedy, gdy spetnione sg dwie przestanki
merytoryczne: interes prawny oraz wykazanie prawdziwosci twierdzen powoda
o tym, ze dany stosunek prawny lub prawo rzeczywiscie istnieje. Pierwsza
z wymienionych przestanek decyduje o dopuszczalnosci badania i ustalania
prawdziwosci twierdzeh powoda, czyli ustalania istnienia przestanki zasadnosci
powodztwa. Odwotujgc sie do orzecznictwa Sagdu Najwyzszego, Sad drugiej
instancji wskazat, ze o prawnym charakterze interesu, czyli o potrzebie wszczecia
oznaczonego postepowania i uzyskania oznaczonej tresci orzeczenia decyduje,

istniejgca obiektywnie, potrzeba ochrony sfery prawnej powoda.

Potrzeba (interes prawny) w uzyskaniu orzeczenia w celu ochrony sfery
prawnej powddki w sprawie nie wystepuje. Powodka jest jedynie najemcg lokalu,
a zatem z punktu widzenia jej praw obojetne pozostaje, kto jest wtascicielem
nieruchomosci, w ktorej wynajmuje lokal. Zmiana wiasciciela nieruchomosci,
niezaleznie od tego czy czynnos$¢ prawna, na podstawie ktérej pozwani jg nabyli,
byta czynnos$cig niewazng czy bezskuteczng pozostaje irrelewantna dla statusu
prawnego powodki. Podwyzszenie powddce czynszu za lokal przez nowego
wtasciciela nie moze przesgdzacC o interesie prawnym w wytoczeniu powodztwa

0 ustalenie.

Skoro powodka nie miata interesu prawnego we wniesieniu powodztwa
niedopuszczalne byto badanie przez Sad pierwszej instancji istnienia przestanek
zasadnosci powddztwa. Z tych przyczyn, mimo btednego uzasadnienia, zaskarzony
wyrok odpowiadat prawu, co uzasadnialo oddalenie apelacji. Natomiast

apelacja w zakresie, w jakim dotyczyta punktu 4. zaskarzonego wyroku podlegata



odrzuceniu z uwagi na brak interesu prawnego w jego zaskarzeniu przez apelujgca,

gdyz rozstrzygniecie to jej nie dotyczyto.

Od wyroku Sgdu Apelacyjnego skarge kasacyjng wniosta powodka, ktéra
zaskarzyta go w catoéci. W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.
zarzucita naruszenie art. 189 k.p.c., natomiast w ramach podstawy kasacyjnej
z art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucita naruszenie art. 378 § 1 k.p.c., art. 328 § 2
k.p.c. oraz art. 382 k.p.c. Powdodka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku

i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad drugiej instancji.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skargg kasacyjng zostat zaskarzony wyrok Sadu Apelacyjnego w catosci,
w tym wiec takze w zakresie rozstrzygniecia zawartego w punkcie |. tego wyroku,
w ktérym odrzucono apelacje w czesci dotyczgcej punktu czwartego zaskarzonego
wyroku Sgdu Okregowego w [...] z dnia 19 czerwca 2013 r. dotyczgcego kosztow
pomiedzy interwenientem ubocznym P. B. a pozwang A. J. Orzeczenie 0
odrzuceniu apelaciji, chociazby zawarte
w wyroku jest postanowieniem, ktére moze podlega¢ zaskarzeniu jako orzeczenie
konczgce postepowanie w sprawie zazaleniem, a nie skargg kasacyjng do Sadu
Najwyzszego (art. 394' § 2 k.p.c.). Zgodnie bowiem z art. 398! § 1 k.p.c. skarga
kasacyjna przystuguje jedynie od postanowien w przedmiocie odrzucenia pozwu
albo umorzenia postepowania w sprawie. Poza tym powddka nie posiadata interesu
prawnego w zaskarzeniu w tym zakresie orzeczenia Sadu drugiej instancji, gdyz
zaskarzone rozstrzygniecie jej nie dotyczyto. Z tych przyczyn skarga kasacyjna
w tym zakresie podlegata odrzuceniu na podstawie art. 398° § 3 k.p.c. jako

niedopuszczalna.

W pozostatym zakresie skarga kasacyjna byta zasadna. Zarzut naruszenia
art. 328 § 2 k.p.c. oraz art. 382 k.p.c. argumentowano tym, ze uzasadnienie
zaskarzonego wyroku oparto na ustaleniach sprzecznych z opisem stanu
faktycznego zawartym w tym samym uzasadnieniu z materiatem dowodowym
zgromadzonym w sprawie oraz ze stanem faktycznym ustalonym w uzasadnieniu
wyroku Sgdu pierwszej instancji, ktory zostat przez Sad drugiej instancji uznany za

prawidtowy, w szczegdlnosci poprzez oparcie uzasadnienia prawnego wyroku Sgdu



drugiej instancji na przyjeciu, iz powddka jest najemczynig lokalu, ktorej pozwani
- wiasciciele lokalu - podwyzszyli czynsz najmu, podczas gdy na podstawie
materiatu dowodowego zgromadzonego w sprawie Sad pierwszej instancji ustalit
w uzasadnieniu wyroku, a Sad drugiej instancji powielit w opisie stanu faktycznego,
ze powodka jest lokatorem, przeciwko ktorej pozwani wytoczyli powoddztwo
o eksmisje, ktore to powddztwo zostato zawieszone. Tak sformutowany zarzut jest
zasadny, gdyz Sad pierwszej instancji nie ustalit, Ze powddka jest najemczynig
lokalu, lecz lokatorem, nie wyjasniajgc, co rozumie przez to pojecie. Natomiast Sgd
drugiej instancji, mimo uznania ustalen Sagdu Rejonowego za prawidtowe, w dalszej
czesci uzasadnienia zaskarzonego wyroku, w ktérej dokonat oceny prawnej,
przyjat, ze powddka byta najemczynig lokalu, ktorej ponadto — co w sprawie nie
zostato ustalone — pozwani jako witasciciele podwyzszyli czynsz. Powyzsze
uchybienie procesowe miato istotny wptyw na wynik sprawy, gdyz zatozenie, ze
powodka jest najemcag lokalu, ktérej pozwani podwyzszyli czynsz, stato sie
podstawg oceny Sadu drugiej instancji, czy powodka ma interes prawny
w rozumieniu art. 189 k.p.c. w wytoczeniu powddztwa o ustalenie niewaznosci
umowy sprzedazy nieruchomosci, mimo ze okolicznosci tych powddka nie
wskazata dla uzasadnienia swojego interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa
o ustalenie. Jednoczesnie Sgd Apelacyjny pomingt w ocenie prawnej okolicznosc¢
wskazang przez powddke dla uzasadnienia posiadania przez nig interesu
prawnego i przyjetg w podstawie faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie
wytoczenia przeciwko powoddce przez pozwanych powddztwa o jej eksmisje
z nieruchomosci (sygn. akt | C .../11 Sgdu Rejonowego w P. , pdzniej sygn. akt
| C.../12), ktéra to sprawa zostata nastepnie przez sad zawieszona do czasu

rozpoznania sprawy o ustalenie, niewaznosci umowy sprzedazy nieruchomosci.

W tych okolicznosciach za uzasadniony nalezy uznacC zarzut naruszenia
art. 189 k.p.c., skoro Sad drugiej instancji przyjat brak u powddki interesu prawnego
w wytoczeniu powddztwa o ustalenie przy uwzglednieniu niepodnoszonej
przez powddke okolicznosci podwyzszenia jej jako najemcy lokalu czynszu
Z rownoczesnym pominieciem oceny znaczenia wskazanej przez powodke
okolicznosci dla wuzasadnienia posiadania przez nig interesu prawnego

w wytoczeniu powddztwa, tj. wytoczenia przeciwko niej jako uzytkownikowi lokalu



powodztwa o eksmisje z nieruchomosci z udziatem pozwanych, ktoérzy powotali sie
w postepowaniu sgdowym na tytut wkasnosci do nieruchomosci.

Wobec braku tej oceny tylko ogdlnie mozna wskazac, ze przeciwko akcji
windykacyjnej pozwany moze podnieS¢ nie tylko zarzut posiadania skutecznego
prawa wobec wiasciciela, ale takze zarzut, ze powodztwo wytoczyta osoba nie
posiadajgca legitymacji czynnej, w tym przypadku prawa wtasnosci do rzeczy. Ten
drugi zarzut jest jedynym skutecznym zarzutem, ktéry moze podnies¢ osoba
posiadajgca rzecz bez tytutu prawnego. Jezeli wiec powddka nie posiada tytutu
prawnego w postaci umowy najmu btedna byta ocena Sgdu drugiej instanciji, ze bez
znaczenia jest, kto jest wiascicielem nieruchomosci, a tym samym strong umowy
najmu. Ochrony nie moze takze wowczas szukaC w powddztwie o ustalenie
istnienia stosunku najmu.

Nalezy mie¢ takze na wzgledzie, ze w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
przyjeto, ze osoba trzecia — pozostajgca poza strukturg danego stosunku prawnego
— nie jest pozbawiona mozliwosci wniesienia powodztwa o ustalenie istnienia lub
nieistnienia tego stosunku prawnego przeciwko stronie lub stronom stosunku
prawnego, ktérego dotyczy to zgdanie, jezeli strona powodowa ma interes prawny
w takim ustaleniu w relacji do pozwanego (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego
z dnia 1 i 15 pazdziernika 1937 r., | C 855/36, Zb. Orz. 1938, Nr 8, poz. 347,
uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 19 kwietnia 1988 r., Il CZP 26/88, OSNC 1989,
nr 9, poz. 140 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2006 r., Il CK 395/05,
nie publ. i z dnia 30 pazdziernika 2008 r., Il CSK 233/08, nie publ.). Interes prawny
osoby trzeciej w zgdaniu ustalenia istnienia albo nieistnienia stosunku prawnego,
ktérego osoba ta nie jest strong, moze wynika¢ z tego, ze ocena istnienia albo
nieistnienia tego stosunku prawnego ma znaczenie dla sfery prawnej osoby
trzeciej, w tym w szczegdlnosci dla stosunku prawnego tgczgcego te osobe z jedng
ze stron stosunku prawnego, ktérego dotyczy zgdanie ustalenia (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2015 r., Il CSK 438/14, nie publ.). Wskazano,
ze wyrok wydany na podstawie art. 189 k.p.c. moze usuwac niepewnosc¢ stanu
prawnego zachodzgca w stosunkach pomiedzy legitymowanym interesem prawnym
powodem, a wyznaczonym tym interesem pozwanym. Interes prawny oznacza

wiec istniejgcg po stronie powoda potrzebe wprowadzenia jasnosci i pewnosci



prawnej w sferze jego sytuacji prawnej, wyznaczonej konkretnym stosunkiem
cywilnoprawnym, a zagrozonej, a niekiedy nawet naruszonej juz przez pozwanego
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 1 kwietnia 2004 r., Il CSK 125/03, nie publ.).
W orzecznictwie Sgadu Najwyzszego przyjeto takze, iz interes prawny nalezy
rozumie¢ szeroko, z uwzglednieniem takze ogolnej sytuacji prawnej powoda
ocenianej w ptaszczyznie zaréwno obecnych, jak i przysztych (mozliwych),
ale obiektywnie prawdopodobnych stosunkéw prawnych z jego udziatem (por.
wyroki z dnia 2 lutego 2006 r., Il CK 395/05, nie publ. oraz z dnia 18 czerwca 2009
r., OSNC - ZD 2010, nr 2, poz. 47). Wskazano rowniez, iz uzaleznienie powodztwa
0 ustalenie od interesu prawnego nalezy pojmowac elastycznie z uwzglednieniem
celowosciowej wyktadni pojecia interesu prawnego, konkretnych okolicznosci dane;j
sprawy, i od tego, czy w drodze powddztwa o sSwiadczenie strona moze uzyskac
petng ochrone swoich praw. Poza tym pojecie interesu prawnego powinno by¢
interpretowane z uwzglednieniem szeroko pojmowanego dostepu do sgdéw w celu
zapewnienia ochrony prawnej (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 20 lutego
2003 r., | CKN 58/01, nie publ., z dnia 30 maja 2003 r., [l CKN 1137/00, nie publ.,
z dnia 27 stycznia 2004 r., Il CK 387/02, nie publ. oraz z dnia 22 pazdziernika
2014 r., Il CSK 687/13, nie publ). Z tych przyczyn nie mozna wytgczyc,
ze w konkretnych okolicznosciach interes prawny w ustaleniu niewazno$ci umowy
sprzedazy nieruchomosci moze mie¢ takze osoba posiadajgca status lokatora, czy
najemcy lokalu potozonym w budynku znajdujgcym sie na nieruchomosci
bedacej przedmiotem sprzedazy. Orzeczenie sadowe ustalajgce niewaznosc
czynnosci prawnej potwierdza bowiem nieistnienie stosunku prawnego (prawa)
i jako swoisty prejudykat ma znaczenie dla ewentualnych czynnosci i rozstrzygniec
wykraczajgcych poza prawa rzeczowe do nieruchomosci (wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 3 grudnia 2015 r., lll CSK 13/15, nie publ.).

Wobec uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 189 k.p.c. wskutek
nierozwazenia w sposéb prawidiowy, czy powddka miata interes prawny
w wytoczeniu powddztwa o ustalenie niewaznosci umowy sprzedazy,
przedwczesne jest rozwazanie zasadnosci zarzutu naruszenia art. 378 § 1 k.p.c.
poprzez bezzasadne uznanie wszystkich zarzutéw podniesionych w apelacji za

niemajgce zadnego znaczenia w sprawie i ich pominiecie bez jakiegokolwiek



rozpoznania. Rozpoznanie pominietych zarzutow apelacji przez Sad drugiej
instancji, odnoszgcych sie bezposrednio do ustalen faktycznych i ocen prawnych
zwigzanych z niewaznos$cig umowy sprzedazy nieruchomosci, stanie sie konieczne
dopiero wéwczas, gdy przesadzi sie, ze powddka ma interes prawny, o ktorym

mowa w art. 189 k.p.c., do wniesienia powddztwa o ustalenie.

Z tych przyczyn na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zw.

z art. 391 § 1i art. 398%* k.p.c. orzeczono, jak w sentencii.
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