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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk

SSN Kazimierz Zawada

Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z powodztwa J. T.

przeciwko J. W. i A. sp. zo.0. w K.

o ustalenie niewaznosci umowy,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 3 grudnia 2015 .,

skargi kasacyjnej strony pozwanej A. sp. z 0.0. w K.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 16 czerwca 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci zmieniajgcej wyrok Sadu

pierwszej instancji (punkt 1, podpunkt I, lll, IV, V i VI) oraz
rozstrzygajacej o kosztach postepowania apelacyjnego (punkt 3,
4, 5 i 6) i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajagc temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 16 czerwca 2014 r. wydanym w sprawie z
powddztwa J. T. przeciwko J. W. i A. Spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig w
K. o ustalenie niewaznosci umowy w wyniku apelacji powoda zmienit wyrok Sadu
Okregowego w K. z dnia 23 grudnia 2013 r., oddalajgcy powodztwo, w ten sposob,
ze ustalit, ze umowa sprzedazy z dnia 12 maja 2013 r. zawarta przed notariuszem
A. U. prowadzgcym Kancelarie Notarialng w S. jest niewazna w zakresie, w jakim J.
W. zbyta na rzecz spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig ,A.” w K. nieruchomos¢
stanowigcg dziatke ewidencyjng nr 1249, potozong w G. powiat O., objetej ksiega
wieczystg [...]; w pozostatej czesci powddztwo oddalit; apelacje w pozostatym

zakresie oddalit.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze powdd J. T. i J. W. pozostawali przez
prawie trzydziesci lat w konkubinacie. W dniu 20 sierpnia 2000 r. J. T. i J. W.
zawarli umowe, okreslong jako umowa dzierzawy, obejmujgcg gospodarstwo rolne
wraz z budynkami stanowigce wiasno$¢ J. W. potozone w miejscowosci G.
skfadajgce sie z dziatek o numerach: 684, 710, 1249, 1277 o powierzchni 4,04 ha. J.
W. jako wydzierzawiajgcy oddata w dzierzawe J. T. w catoSci opisane
gospodarstwo rolne do uzytkowania rolnego zgodnie z wymogami prawidtowej
gospodarki na okres 10 lat. W umowie ustalono, ze wydzierzawiajgcy nie pobiera
korzysci z tytutu dzierzawy, natomiast zobowigzania podatkowe ponosi dzierzawca.
Powdd jako dzierzawca ustanowit stuzebnosé osobistg dla wydzierzawiajgcego
i jego rodziny w budynku mieszkalnym i budynkach gospodarczych. W dniu
29 wrzes$nia 2000 r. powod zawart umowe okreslong jako umowe dzierzawy z T. P.
i I. K., matkg i bratem matki pozwanej J. W., bedgcymi wspétwtascicielami po 1/2
czeséci gospodarstwa rolnego o powierzchni 8,41 ha potozonego w miejscowosci G.,
sktadajgcego sie z dziatek: 851, 993, 994,1003, 1230. Na podstawie tej umowy
gospodarstwo rolne zostato wydzierzawione powodowi na okres 10 lat poczgwszy
od 1 wrzesnia 2000 r. Ustalono w umowie, ze dzierzawca nie opftaca czynszu,
uiszcza natomiast podatki iwszelkie naleznosci zwigzane z witasnosci
wydzierzawianych gruntow. Powod zawart takze w dniu 18 wrzesnia 2000 r.
umowe, nazwang umowg dzierzawy, z T. P. (matkg pozwanej J. W.), na podstawie

ktorej T. P. wydzierzawita powodowi na okres 10 lat (poczgwszy od 1 wrzesnia



2000 r.) gospodarstwo rolne potozone w G. sktadajgce sie z dziatek: 993, 994.
Strony umowy ustality, Zze dzierzawa ma charakter nieodptatny, a dzierzawca
uiszcza podatki i wszelkie naleznosci zwigzane z wtasnoscig wydzierzawianych
gruntéw. Pozwana J. W. na mocy umowy darowizny z dnia 11 sierpnia 2000 i z
dnia 22 lipca 2003 r. stata sie wtascicielkg catego gospodarstwa rolnego, w tym
dziatek: 1249, 1227, 1230.

W dniu 12 maja 2003 r. zostata zawarta w formie aktu notarialnego umowa
sprzedazy, na mocy ktorej pozwana J. W. sprzedata A. spéice zo.0. w K,,
reprezentowang przez prezesa zarzgdu W. M., nieruchomos¢ potozong w
miejscowosci G., sktadajgcg sie z dziatek o numerach: 1249, 1227, 1230. Powdd
J.T. i pozwana J. W. w dniu 30 sierpnia 20004 r. na piSmie dokonali dobrowolnego
rozwigzania z dniem 31 sierpnia 2004 r. zawartych umow dzierzawy obejmujgcych
miedzy innymi dziatki: 648, 710, 851, 993, 1003, 1227.

Sad Okregowy w K. oddalit powédztwo J. T., uznajgc, ze pozwanemu nie
przystugiwato ustawowe prawo pierwokupu, poniewaz umowa zawarta przez niego
z pozwang J. W., obejmujgca nieruchomosci bedgce przedmiotem postepowania,
nie byta umowg dzierzawy w rozumieniu kodeksu cywilnego (art. 693 § 1i 2 k.c.).
Wskazat, ze w zawartych umowach strony ustality, ze dzierzawca nie ma
obowigzku zaptaty czynszu z tytutu dzierzawy narzecz wydzierzawiajgcego.
Zdaniem Sgdu Okregowego, umowy te nalezy zakwalifikowa¢ jako bezczynszowe
korzystanie z nieruchomosci rolnej z prawem pobierania pozytkéw. Jak ocenit Sad,
stronie takiej umowy nie przystuguje prawo pierwokupu; podobnie sankcja
niewaznosci bezwarunkowej umowy sprzedazy okreslona w art. 599 § 2 k.c.
zwigzana jest z naruszeniem praw dzierzawcy, a nie osoby Kkorzystajgcej

bezczynszowo z cudzej nieruchomosci.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego, sankcja niewaznosci umowy nie mogta mie¢
zastosowania do nieruchomosci sktadajgcej sie z z dziatek nr 1220 i 1227,
poniewaz nie miata ona charakteru nieruchomosci rolnej, a tego wymagat
art. 695 § 2 k.c. w brzmieniu éwczesnie obowigzujgcym. Taki charakter miata
niezabudowana nieruchomos$¢ oznaczona jako dziatka nr 1249. Sad Apelacyjny

uznat, ze umowa zawarta przez powoda i pozwang J. W., nazwana ,umowg



dzierzawy” dotyczgca nieruchomosci nr 1249 ,podpadata” pod przepis art. 708 k.c.
zamieszczony w dziale regulujgcym stosunek prawny dzierzawy, ktdéry nakazuje
odpowiednie stosowanie przepisow o dzierzawie w wypadku, gdy osoba biorgca
nieruchomos$¢ rolng do uzywania i pobierania pozytkéw nie jest obowigzana do
uiszczania czynszu, lecz tylko do ponoszenia podatkéw i innych ciezaréw
zwigzanych z wtasnosci lub posiadaniem gruntu. Sad ten przyjat, ze do zakresu
uprawnien osoby biorgcej nieruchomosc¢ rolng do uzywania i pobierania pozytkéw,
bez zastrzezonego obowigzku uiszczania czynszu, wchodzito uprawnienie z art.
695 § 2 k.c., tj. ustawowe prawo pierwokupu. Sad Apelacyjny wskazat, ze umowa
sprzedazy z dnia 12 maja 2003 r. zostata zawarta bezwarunkowo, co zgodnie z art.

599 § 2 k.c. skutkuje niewaznoscig bezwzgledng od chwili jej zawarcia.

Sad Apelacyjny uznajgc, ze powdd ma interes prawny w ustaleniu
niewaznosci umowy sprzedazy z dnia 12 maja 2003 r., uwzglednit, ze powodowi
w chwili zawarcia spornej umowy przystugiwato prawo pierwokupu podobnie jak
dzierzawcy i zamierzat z tego prawa skorzysta¢, a ponadto w dniu wniesienia
pozwu, tj. 20 sierpnia 2010 r. formalnie obowigzywata umowa z dnia 20 sierpnia
2000 r. - zawarta na okres dziesieciu lat, liczgc od 1 wrzesnia 2000 r. - a powod byt
w posiadaniu przedmiotu umowy. W koncu, z uwagi na zawarcie bezwarunkowe;j
umowy sprzedazy w stosunku do powoda nie rozpoczat sie bieg terminu zawitego
zart. 598 § 2 k.c. liczony od zawiadomienia powoda o0 zawarciu umowy

warunkowej.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 16 czerwca 2014 r.,
wniosta pozwana A. spétka z 0.0. zaskarzajgc ten wyrok w czesci, tj. co do: pkt 1.1,
1.1, 1.1V, 3, 4 sentencji. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucita naruszenie prawa
materialnego, tj. btedng wyktadnie art. art. 695 § 2 k.c. w zw. z art. 708 k.c., art.
599 § 2 k.c. w zw. z art. 695 § 2 k.c. w zw. z art. 798 k.c. Podniosta takze zarzut
naruszenia art. 189 k.p.c. samodzielnie i w zwigzku z art. 65 § 1 i 2 k.c. oraz trescig
pisma z dnia 30 sierpnia 2004 r. ,Dobrowolne rozwigzanie uméw dzierzawy”
polegajgce na przyjeciu przez Sad Apelacyjny, ze powdd miat interes prawny w
zgdaniu ustalenia niewaznosci przedmiotowej umowy sprzedazy nieruchomosci
zawartej przez pozwanych z uwagi na naruszenie ustawowego prawa pierwokupu
oraz btedng wyktadnie art. 678 § 2 k.c. w zw. z art. 694 k.c.



Skarzgca wniosta o uchylenie i zmiane wyroku w zaskarzonej czesci
poprzez orzeczenie co do istoty sprawy i oddalenie apelacji wniesionej
przez powoda w catosci i obcigzeniu powoda kosztami postepowania apelacyjnego
i kasacyjnego, ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci
i przekazanie wtym zakresie spawy do ponownego rozpoznania Sgdowi
Apelacyjnemu, z pozostawieniem temu Sagdowi rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie zastuguje na uwzglednienie zarzut naruszenia art., 695 § 2 k.c.
w brzmieniu obwigzujgcym bezposrednio przed jego uchyleniem z dniem
16 lipca 2003 r., a zatem majgcym zastosowanie do oceny uprawnien powoda.
Jak stusznie podnosi sie w doktrynie prawa cywilnego nic nie sprzeciwia sie
przeciwko  odpowiedniemu  stosowaniu do uzywania bezczynszowego
Z nieruchomosci rolnej przepisdw o pierwokupie przystugujgcym dzierzawcom
nieruchomosci rolnej. Te same wzgledy, ktére przemawiajg za stabilizacjg sytuacji
dtugoletniego dzierzawcy, przemawiajg takze za stabilizacjg uzywania gruntéw
rolnych w ramach umowy okreslonej w art. 708 k.c. Dodac¢ tez trzeba, ze zawarte
w art. 708 k.c. odestanie odnosi sie do odpowiedniego stosowania przepisow dziatu
Il tytutu XVII Ksiegi Trzeciej Kodeksu cywilnego. Zastosowanie tych przepiséw do
bezczynszowego uzywania gruntow rolnych bedzie zatem wytgczone jedynie wtedy,
gdy nie da sie tego pogodzi¢ z istotg tej nienazwanej umowy uregulowanej w art.
708 k.c. Tytutem przykladu mozna wskaza¢ te przepisy zawarte w dziale
zatytutowanym ,Dzierzawa”, ktore dotyczg czynszu tj. art. 693 § 2, czy 700 k.c. (zob.
tez uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 2 kwietnia 1993 r., Ill CZP 39/93, OSNCP
1993/10/178; wyrok z dnia 7 kwietnia 2004 r., IV CK 240/03, niepubl.).
Zastosowanie art. 695 § 2 k.c. zamieszczonego przed jego uchyleniem w dziale
Il Kodeksu cywilnego poswieconym umowie dzierzawy, do ktérego odsyta art. 708
k.c., osftabia argumentacje odmiennego pogladu, wykluczajgcego prawo
pierwokupu w odniesieniu do bezczynszowego uzywania nieruchomosci rolnej ze
wzgledu na pozniejsze ustaleniu prawa pierwokupu dla dzierzawcy gruntu rolnego
poza Kodeksem cywilnym t. w art. 3 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.

0 ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592 ze zm. dalej jako - u.k.u.r.).



Konsekwencjg zastosowania art. 695 § 2 k.c. do umowy okreslonej
w art. 708 k.c. i uznania na tej podstawie, ze osobie uzywajgcej bezczynszowo
nieruchomos¢ rolng przystuguje, tak jak dzierzawcy, prawo pierwokupu
nieruchomosci rolnej, jest zastosowanie do bezwarunkowej sprzedazy sankciji
okreslonej w art. 599 § 2 k.c. Przewidziana tym przepisem sankcja odnosi sie
miedzy innymi do naruszenia prawa pierwokupu przystugujgcego z mocy ustawy
dzierzawcy. Artykut 695 § 2 k.c. byt do dnia jego uchylenia (15 lipca 2003 r.,
art. 10 u.k.u.r.) przepisem, ktéry przyznawat prawo pierwokupu dzierzawcy
nieruchomosci rolnej w razie sprzedazy tej nieruchomosci. Przyjecie tozsamego
uprawnienia ptyngcego z art. 695 § 2 k.c. zarébwno po stronie dzierzawcy jak
i osoby uzywajgcej nieruchomos¢ i pobierajgcej pozytki na podstawie umowy
okreslonej w art. 708 k.c. usprawiedliwia zastosowanie tej samej sankcji w razie

naruszenia prawa pierwokupu.

Wedlug jednoznacznego brzmienia art. 599 § 2 k.c., jezeli prawo pierwokupu
przystugujgce z mocy ustawy wymienionym w nim podmiotom, sprzedaz dokonana
bezwarunkowo jest niewazna. Poglad ten, znalazt tez wyraz w jednolitym w tym
zakresie orzecznictwie Sgdu Najwyzszego: w uchwale z dnia 30 lipca 1968 r.,
Il CZP 48/68 (OSNCP 1969, nr 3, poz. 49), w uchwale z dnia 11 maja 1973 r.,
I CZP 21/73 (OSNCP 1973, nr 11, poz. 197) i w wyroku z dnia 14 pazdziernika
1999 r., (ICKN 155/98 (niepubl.). Sad Najwyzszy w skfadzie rozpoznajgcym
niniejszg sprawe nie znajduje podstaw do odstgpienia od tego pogladu, ktéry
znajduje jednoznacznie wsparcie w tresci art. 599 § 2 k.c. Jak wskazat Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 12 grudnia 2001 r. (sygn. akt 11l CKN 453/99, niepubl.),
niewazno$¢ czynnosci prawnej oznacza, ze czynnosc jest bezwzglednie niewazna,
tj. nie wywotuje Zzadnych skutkéw prawnych i niewaznos¢ ta zachodzi tak
w stosunkach miedzy stronami czynnosci jak i w stosunku do oséb trzecich.
Nie ma podstaw do przypisywania "niewaznosci", o ktérej stanowi art. 599 § 2 k.c.,
innej tresci, gdy nie upowaznia do tego ani ten, ani zaden inny przepis.
Konsekwencjg niewaznosci bezwarunkowej umowy sprzedazy rzeczy jest
w szczegolnosci nieotwarcie sie moznosci skorzystania przez uprawnionego
z tytutu prawa pierwokupu z tego prawa (art. 597 § 2 i art. 598 § 1 i 2 k.c.).

Jezeli uprawniony mimo to ztozy oswiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwokupu



(art. 597 § 2 k.c.), o$wiadczenie to nie powoduje dojscia do skutku umowy
sprzedazy rzeczy miedzy zobowigzanym a uprawnionym (art. 600 § 1 k.c.).
Nalezy doda¢, ze skorzystanie z prawa pierwokupu przez uprawnionego
jest obwarowane krétkimi terminami, okreslonymi w art. 598 § 2 k.c. Poglad
dopuszczajgcy skorzystanie z tego prawa przez uprawnionego, pomimo
iz sprzedaz dokonana zostata bezwarunkowo, bez zawiadomienia uprawnionego
o sprzedazy, prowadzi do uznania za dopuszczalne skorzystanie z prawa
pierwokupu w kazdym czasie, ktérego kres wyznacza jedynie uptyw terminu
przedawnienia roszczenia uprawnionego, wynikajgcego z przystugujgcego mu
prawa pierwokupu. Poglagdu tego nie mozna wiec podzieli¢ i z tego wzgledu,
ze godzi on w zasade pewnosci obrotu, wyrazong w bezwzglednie obowigzujgcym

przepisie prawa jakim jest art. 598 § 2 k.c.

Uwzgledniajgc argumenty przedstawione w uzasadnieniu wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2001 r. nie mozna zaakceptowa¢ wyrazanego
przez niektérych przedstawicieli doktryny stanowiska, ze niewaznosc¢ zachodzi tylko
pomiedzy stronami bezwarunkowej sprzedazy i dotyka tylko tej bezwarunkowoSci.
Wowczas, jezeli pomimo bezwarunkowej sprzedazy uprawniony do prawa
pierwokupu skorzystatby z tego prawa, dochodzitoby do nabycia przez niego
rzeczy. W przypadku nieskorzystania przez uprawnionego z ustawowego prawa

pierwokupu bezwarunkowa umowa sprzedazy staje sie wazna.

Zgodnie z art. 678 § 1 k.c., w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania
najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy, jednak moze
wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych termindw wypowiedzenia.
Uprawnienie to nie przystuguje nabywcy, jezeli umowa najmu byta zawarta na czas
oznaczony z zachowaniem formy pisemnej i z datg pewna, a rzecz zostata najemcy
wydana (art. 678 § 2 k.c.). W doktrynie podkresla sig, ze zastrzezenie daty pewnej
chroni najemce przed ewentualna nielojalnoscig stron, poniewaz zapobiega
zawieraniu uméw antydatowanych. Przepisy art. 678 k.c. majg odpowiednie
zastosowanie do umowy dzierzawy (art. 694 k.c.). W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego w zasadzie jednolicie (poza wyrokiem z dnia 30 wrzesnia 2008 r.,
I CSK 149/08, niepubl.) przyjmuje sie, ze data pewna w szerokim tego stowa

znaczeniu, ktérg czynnos¢ prawna nabywa pozniej niz w chwili jej dokonania, ma



zastosowanie wowczas, gdy cecha pewnosci dotyczy istnienia czynnosci prawne;j
w chwili uzyskania daty pewnej w sposoby okreslone w art. 81 § 2 i 3 k.c. Jest to
mozliwe tylko wtedy, gdy data pewna jest zastrzezona ad eventum (zob. m. in.
uchwate sktadu siedmiu sedzibw Sgdu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika
2011 r., Il CZP 33/11, OSNC 2012/4/41 oraz wyroki Sgdu, z dnia 12 kwietnia
2001 r., I CKN 1323/00, OSNC 2001, nr 12, poz. 177, z dnia 5 lutego 2009 r.,
I CSK 149/08, i uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 29 listopada 2005 r., IIl CZP
104/05). Taki charakter ma data pewna wymagana w art. 678 § 2 k.c. do umowy
najmu, a odpowiednio - ze wzgledu na odestanie zawarte w art. 694 k.c. - do
umowy dzierzawy i umowy okreslonej w art. 708 k.c., gdyz zostata zastrzezona do
wywotania okreslonych skutkéw prawnych tj. pozbawienia nabywcy najetej lub
wydzierzawionej rzeczy wypowiedzenia dotychczasowych, zawartych na czas
oznaczony, uméw najmu, dzierzawy lub umowy z art. 708 k.c. z zachowaniem
ustawowych termindw wypowiedzenia (tak Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia
22 listopada 1978 r., Il CRN 232/78, OSNC 1979/9/173 oraz z dnia 5 lutego
2009 r., I CSK 325/08, OSNC-zZD 2010/2/30). Dla wywotania przewidzianego
w art. 678 w zw. z art. 694 oraz art. 708 k.c. skutku wobec nabywcy nieruchomosci
rolnej i wobec osoby uzywajgcej tej nieruchomosci rolnej na podstawie umowy
okreslonej w art. 708 k.c. nie ma znaczenia czy wzmianka organu panstwowego,
organu jednostki samorzadu terytorialnego albo notariusza umieszczona zostanie
na pierwszym, czy nastepnym egzemplarzu dokumentu obejmujgcego tresc¢

oswiadczen woli stron, czy tez na woli stron.

Stusznie zarzuca sie w skardze kasacyjnej naruszenie art. 189 k.p.c.
ale tylko o tyle, o ile kwestionuje sie przyjete przez Sad Apelacyjny okolicznosci
usprawiedliwiajgce interes prawny powoda w ustaleniu niewaznosci bezwarunkowej
umowy sprzedazy. Interes prawny rozumiany jako potrzeba uzyskania ochrony
prawnej stanowi merytoryczng przestanke powddztwa opartego na podstawie z art.
189 k.p.c.

Pojecie interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. byto przedmiotem
licznych orzeczeh i wypowiedzi przedstawicieli nauk prawnych. Przyjmuje sie,
ze jest to obiektywna, czyli wywotana rzeczywistg koniecznoscig ochrony

okreslonej sfery prawnej potrzeba uzyskania przez strone powodowg wyroku



odpowiedniej tresci. Interes prawny istnieje woéwczas, gdy istnieje niepewnos¢
stosunku prawnego lub prawa, wynikajgca z obecnego lub przewidywanego ich
kwestionowania lub naruszenia, zatem gdy zachodzi swoista potrzeba ich
potwierdzenia, wynikajgca z sytuacji prawnej w jakiej znajduje sie powdd (por. m.in.
wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 14 lipca 1972 r., lll CRN 607/71, OSNCP 1973,
nr4, poz. 64 i z dnia 22 wrzesnia 1999 r., | PKN 263/99, OSNAPUS 2000, nr 2,
poz. 36). Powod moze mie¢ tez interes prawny w ustaleniu istnienia stosunku
prawnego przez stwierdzenie waznosci lub niewaznosci czynnosci prawnej
kreujgcej ten stosunek (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1 czerwca 1976 r.,
Il CR 288/76, OSNCP 1977, nr 5-6, poz. 91). Interes prawny powoda moze
usprawiedliwia¢ wodwczas usuniecie przeszkody dla jego dalszych czynnosci
prawnych, jak iuzyskanie szeroko pojetej ochrony prawnej (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z 22 pazdziernika 2014 r., Il CSK 687/13, niepubl.).

Orzeczenie sgdowe ustalajgce niewaznos¢ czynnosci prawnej potwierdza
nieistnienie stosunku prawnego (prawa) i jako swoisty prejudykat ma znaczenie dla
ewentualnych czynnosci i rozstrzygnie¢ wykraczajgcych poza prawa rzeczowe do
nieruchomosci. Jego uzyskanie umozliwia osiggniecie wielu celow, m.in. utatwia
dochodzenie roszczen z tytutu nienaleznego swiadczenia, odpowiedzialnosci
cywilnej lub karnej stron czynnosci lub osob wystepujgcych w charakterze ich
reprezentantow. W uzasadnieniu wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 2 sierpnia
2007 r., V CSK 109/07 (OSNC 2008, nr 9, poz. 107) wskazano, ze unicestwienie
niewaznych uméw ma samoistng wartos¢ takze ze wzgledu na rekojmie wiary
publicznej ksigg wieczystych. O braku interesu prawnego w ustaleniu mozna méwic
wowczas, gdy powod nie ma jakiejkolwiek potrzeby ustalenia prawa lub stosunku
prawnego, lub gdy moze osiggng¢ w petni ochrone swych praw w inny sposob
(patrz: wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2002 r., IV CKN 1529/00).

Trzeba jednak zawsze mie¢ na uwadze, ze powddztwo o ustalenie podlega
zasadzie aktualnosci, zgodnie z ktérg za podstawe orzeczenia przyjmuje sie stan
rzeczy istniejgcy w chwili zamkniecia rozprawy (art. 316 § 1 k.p.c. oraz wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2012 r., sygn. akt: Il CSK 474/11, niepubl.). Z tej

przyczyny interes prawny w zgdaniu ustalenia musi wystepowac¢ w chwili orzekania.
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W przedmiotowej sprawie brak jest jakichkolwiek ustalen w tym zakresie na dzien

zamkniecia rozprawy przed Sgdem drugiej instanciji.

Ocena prawidtowosci wyktadni i zastosowania, wskazanego w ramach
pierwszej podstawy kasacyjnej, przepisu prawa materialnego jest mozliwa
tylko w sytuacji, gdy pozwalajg na nig ustalenia faktyczne sgdu drugiej instancji,
stanowigce podstawe wydania zaskarzonego wyroku (por. wyrok SN z dnia
llmarca 2003 r., V CKN 1825/00, niepubl.) Zastosowanie przepisow
prawa materialnego do niedostatecznie ustalonego przez Sad drugiej instancji
stanu faktycznego oznacza wadliwg subsumcje tego stanu do zawartych w nich
norm prawnych, a brak stosownych ustalen uzasadnia zarzut kasacyjny naruszenia
prawa materialnego przez niewtasciwe jego zastosowanie (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2013 r., lll CSK 270/12, niepubl.; z dnia 5 wrzesnia
2012 r., IV CSK 76/12, niepubl.).

Bez ustalenia stanu faktycznego na chwile zamkniecia rozprawy przed
Sagdem drugiej instancji nie jest mozliwa ocena, czy powdd rzeczywiscie ma
interes prawny w dochodzeniu stwierdzenia niewaznosci, zawartej ponad 11 lat od
chwil zamkniecia tej rozprawy, bezwarunkowej umowy sprzedazy zawartej
Z naruszeniem jego prawa pierwokupu, zwlaszcza, iz wedtug ustalen Sadu,
przynajmniej do chwili wniesienia pozwu, powod ciggle korzystat z przedmiotowej
nieruchomos$ci na dotychczasowych zasadach. Przytoczone przez Sad drugiej
instancji okolicznosci obejmujg czas wniesienia powodztwa, a nie ma zgdnych
danych czy okolicznosci te istniaty na date zamkniecia rozprawy. Trzeba tez
zwazy¢, ze bezwzgledna niewaznos¢ umowy sprzedazy zawartej z naruszeniem
przystugujgcego powodowi prawa pierwokupu nie otwiera mozliwosci skorzystania

z prawa pierwokupu ze skutkiem przewidzianym w art. 600 k.c.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 398%° § 1
k.p.c. uchylit wyrok Sadu drugiej instancji w zaskarzonej czesci i przekazat temu

Sadowi sprawe do ponownego rozpoznania.
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