Sygn. akt 1l CSK 237/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lutego 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy)
SSN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)
SSN Wojciech Katner

Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z powodztwa K. T. nastepcy prawnego J. T.
przeciwko J. W. i A. sp. z0.0. w K.

o ustalenie niewaznos$ci umowy,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 20 lutego 2019r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej A. sp. z 0.0. w K.
od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 24 czerwca 2016 r., sygn. akt | ACa [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w [...] do ponownego rozpoznania i orzeczenia

o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdd J. T. domagat sie ustalenia niewaznos$ci umowy sprzedazy z dnia
12 maja 2003 r., sporzadzonej w formie notarialnej na podstawie ktérej pozwana
J.W. zbyla na rzecz pozwanej A. sp. z o0.0. wK. nieruchomosci potozone
w miejscowosci G., stanowigce dziatki gruntu oznaczone numerami ewidencyjnymi:
[..., [...] © [...];] podnoszgc, ze umowa miata charakter bezwarunkowy,

zas powodowi przystugiwato, jako dzierzawcy prawo pierwokupu.

Wyrokiem z dnia 23 grudnia 2013 r. (sygn. akt | C [...]) Sgd Okregowy w K.

oddalit powddztwo i orzekt o kosztach procesu.

W sprawie ustalono, ze powdd J. T. i pozwana J. W. przez ok. trzydziesci lat
pozostawali w konkubinacie. W dniu 20 sierpnia 2000 r. zawarli na piSmie umowe
okreslong, jako umowa dzierzawy obejmujgcg gospodarstwo rolne stanowigce
wilasnos¢ pozwanej, potozone w miejscowosci G. wraz z budynkami, sktadajgce sie

z miedzy innymi z dziatki gruntu o nr [...] - o0 pow. 4,04 ha.

Pozwana oddata w dzierzawe powodowi ww. gospodarstwo rolne wraz
z budynkami do uzytkowania rolnego zgodnie z wymogami prawidtowej gospodarki
na okres 10 lat. W umowie ustalono, ze z tytulu dzierzawy wydzierzawiajacy
nie pobiera korzysci, zas zobowigzania podatkowe ponosi dzierzawca. Umowa
ztozona zostata w Starostwie Powiatowym w O. oraz w Urzedzie Miasta i Gminy
w O.. Na mocy uméw darowizny z 11 sierpnia 2000 r. i 22 lipca 2003 r. pozwana

stata sie wiascicielkg catego gospodarstwa rolnego, w tym dziatek o numerach [...],
[...]10[...].

W dniu 12 maja 2003 r. zostata zawarta w formie aktu notarialnego
umowa sprzedazy, na mocy ktorej J. W. sprzedata A. sp. z 0.0. w K.
nieruchomos¢ potozong w miejscowosci G. sktadajgca sie z dziatek o numerach:
[...] o powierzchni 2,7 ha oraz [...] i [...] o tgcznej powierzchni 6 400 m? za cene
70 000 zt. J. W. oswiadczyta, iz dziatki te sg nieobcigzone oraz stanowig jej majatek

odrebny.



W dniu 30 sierpnia 2004 r. powdd i pozwana na piSmie dokonali
dobrowolnego rozwigzania umowy dzierzawy obejmujgcg miedzy innymi dziatke [...]

z dniem 31 sierpnia 2004 r.

Przez okres trwania konkubinatu strony zamieszkiwaty wspodlnie na terenie
gospodarstwa rolnego nalezgcego do rodziny J. W.. Powodd byt rolnikiem
prowadzgcym wiasne gospodarstwo rolne, nabywat grunty, zalesiat je.
Uzytkowat takze grunty nalezgce do rodziny J. W., nastepnie zas do niej samej na
podstawie uméw zawartych w 2000 r., okreslonych jako umowy dzierzawy.
Byt upowazniony do wszystkich spraw zwigzanych z prowadzeniem gospodarstwa
rolnego. Powdd nie optacat czynszu dzierzawnego. Optacat wszelkie podatki

zwigzane z uzytkowanym gospodarstwem rolnym.

Okoto 2005-2006 r. miedzy powodem a pozwang zaczeto dochodzi¢ do
nieporozumien, pozwana wyprowadzita sie. Powdd nadal uzytkowat nieruchomosci
bedgce przedmiotem umowy sprzedazy z dnia 12 maja 2003 r. i pobierat
z nich pozytki. W 2005 r. J. W. wezwata powoda do opuszczenia nieruchomosci
obejmujgcej gospodarstwa rolne i budynki. W 2007 r. A. sp. z 0.0. wzywata powoda
do opuszczenia [ zaprzestania uzytkowania dziatek objetych
pozwem. Obecnie dziatki nr [...], [...] [...] objete sg ksiegg wieczystg Nr[...]

i stanowig wtasnos¢ A. sp. z 0.0. w K..

Na skutek apelacji powoda wyrokiem z dnia 16 czerwca 2014 r.
Sad Apelacyjny w [...] zmienit ww. wyrok Sgdu Okregowego w K. z dnia 23 grudnia
2013 r. Wyrok Sadu Il instancji zostat nastepnie uchylony wyrokiem Sadu
Najwyzszego z dnia 3 grudnia 2015 r. (Il CSK 13/15).

Rozpoznajgcy ponownie sprawe Sad Apelacyjny w [...], wyrokiem z dnia
24 czerwca 2016 r. (sygn. akt | Aca [...]), zmienit wyrok Sgdu Okregowego w K.
z dnia 23 grudnia 2013 r. w ten sposdb, ze ustalit, ze notarialna umowa sprzedazy
zdnia 12 maja 2003 r jest niewazna w zakresie, w jakim J. W. zbyta na rzecz
»A.” sSp. z 0.0. w K. nieruchomos$¢ stanowigcg dziatke ewidencyjng nr [...], potozong
w G. powiat O., objetg ksiegg wieczystg [...]. Ponadto Sad ten oddalit powddztwo
w pozostatej czesci oraz orzekt o kosztach postepowania i kosztach nieoptaconej

pomocy prawnej przyznanej stronom z urzedu.



Sad Apelacyjny stwierdzit, ze Sad | instancji dokonat prawidtowych
ustalen faktycznych i przyjat je za wiasne. Ocena ta nie dotyczy jednak
ustalenia, ze wiascicielem nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu oznaczong
nr. ewidencyjnym [...] jest pozwana spoétka, a to wobec stwierdzenia niewaznosci

umowy przenoszgcej jej wtasnosc.

Sad Apelacyjny przy ponownym rozpoznaniu sprawy ustalit dodatkowo, ze
nieruchomos$¢ stanowigca dziatke gruntu nr [...] jest nadal w posiadaniu powoda.
Podatki od tej nieruchomosci od momentu zawarcia spornej umowy optaca
pozwana spotka. Powdd figuruje w bazie danych Agencji Restrukturyzacji
i Modernizacji Rolnictwa, jako producent rolny i pobiera ptatnosci bezposrednie.

Dziatka nr [...] zgtaszana jest do ptatnosci, jako dziatka rolna.

Sad Najwyzszy przy rozpoznaniu skargi kasacyjnej pozwanej spotki uznat
za nieuzasadnione zarzuty naruszenia art. 659 § 2 k.c. w zw. z art. 708 k.c., art. 599
§2 k.c. w zw. z art. 695 § 2 k.c.,, a takze art. 678 § 2 k.c. w zw. z art. 694 k.c.
Przesgdzone zostato zatem, ze pozwani zawierajgc bezwarunkowg umowe sprzedazy
dziatki nr [...], naruszyli obowigzujgcy wowczas przepis art. 695 § 2 k.c., co skutkowac

musiato niewaznoscig tej czynnosci prawnej, stosownie do art. 599 § 2 k.c.

W tej sytuacji, jedyng relewantng kwestig sporng pozostato istnienie po
stronie powoda aktualnego na date orzekania przez Sad drugiej instancji interesu
prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. Sgd Najwyzszy wskazat przy tym, ze
interesu tego nie nalezy upatrywac¢ w przystugujgcym powodowi, jako dzierzawcy
prawie pierwokupu. Zwrocono uwage jednoczesnie, z powotaniem sie na liczne
judykaty, ze interes prawny wystepuje wowczas, gdy istnieje niepewnosé
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. Powdd
moze mie¢ tez interes prawny w ustaleniu istnienia stosunku prawnego przez
stwierdzenie waznosci lub niewaznosci czynnosci prawnej kreujgcej ten stosunek.
Interes prawny powoda moze usprawiedliwia¢ woéwczas usuniecie przeszkody dla

jego dalszych czynno$ci prawnych, jak i uzyskanie szeroko pojetej ochrony prawne;j.



W ocenie Sadu Apelacyjnego powdd ma interes prawny w ustaleniu
niewaznosci umowy sprzedazy miedzy pozwanymi. Z punktu widzenia bytego
dzierzawcy istotne jest bowiem, z kim wigzata go umowa dzierzawy. Pamietaé
nalezy, ze nie wszystkie obowigzki stron umowy dzierzawy ustajg z chwilg jej
wygasniecia. Tytutem przyktadu wskaza¢ w tym miejscu chociazby nalezy przepisy
art. 705 k.c. i art. 706 k.c. Tymczasem zbycie rzeczy wydzierzawionej, zgodnie
z art. 678 §1 k.c. w zw. z art. 694 k.c., rodzi nie tylko skutek rzeczowy, ale réwniez
obligacyjny, albowiem nabywca wstepuje w stosunek dzierzawy. Jak wynika z kolei
z ugruntowanej w tej mierze linii orzeczniczej, w takiej sytuacji wszelkie roszczenia
dzierzawcy, np. z tytutu poczynionych naktadow, kierowane by¢ winny do nabywcy

nieruchomosci.

Powdd, nie wiedzgc, z kim wigzata go umowa korzystania z nieruchomosci
rolnej, pozostaje w niepewnosci co do swojej sytuacji prawnej. Nie wiadomo
przede wszystkim, komu ma zwrdci¢ sporng nieruchomos¢é, aby wywigzacé sie
z obowigzku natozonego nanh przez art. 705 k.c. w zw. z art. 708 k.c. Brak
ustalenia waznosci umowy sprzedazy, a co za tym idzie wyjasnienia, kto jest
wiascicielem nieruchomosci oraz wydzierzawiajgcym, ogranicza powoda w zakresie
dochodzenia ewentualnych roszczen z tytutu poczynionych naktadow, a zarazem
stwarza po jego stronie stan niepewnosci co do podmiotu legitymowanego do
dochodzenia od niego roszczen z tytutu nieterminowego zwrotu nieruchomosci lub

wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntu.

Powdd nie ma takze mozliwosci skorzystania z innego $rodka prawnego,
ktéry zapewnitby mu petng ochrone jego praw wynikajgcych z faktu korzystania
z dzierzawionej uprzednio nieruchomosci. Ewentualne powddztwo o Swiadczenie
przeciwko jednej ze stron spornej umowy sprzedazy, nie rozwigzywatoby kwestii
zwrotu nieruchomosci ani ewentualnych roszczen wzajemnych wydzierzawiajgcego.
Co wiecej, w kazdej z ewentualnych spraw odzywatoby zagadnienie legitymaciji
procesowej po stronie wtasciciela nieruchomosci. Jakkolwiek bowiem formalnie
w Swietle wpiséw w ksiedze wieczystej przymiot taki przystuguje pozwanej spoice,
to wobec bezsprzecznej niewaznosci umowy przenoszgcej wtasnos¢, wiascicielem

pozostaje J. W..



W  konkluzji poczynionych wyzej rozwazan Sad Apelacyjny doszedt do
przekonania, ze powodd posiada interes prawny w ustaleniu niewaznosci sporne;j
umowy, co w kontekscie poglagdu prawnego Sadu Najwyzszego, co do istnienia
podstaw do zastosowania w rozpoznawanej sprawie przepisow art. 599 § 2 k.c.
w zw. z art. 695 § 2 k.c. w zw. z art. 708 k.c., skutkowa¢ musiato uznaniem apelac;ji

w aktualnie rozpoznawanym zakresie za uzasadniong.
W skardze kasacyjnej pozwana A. sp. z 0.0. w K. zarzucita:

I. naruszenie przepisbw prawa materialnego, tj. wieloptaszczyznowe

niewtasciwe zastosowanie art. 189 k.p.c. przez:

1) btedne przyjecie, ze powodowi, ktéry nie byt strong umowy sprzedazy
nieruchomosci i ktéry obecnie (art. 316 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.) nie ma
zadnego prawa do nieruchomosci przystuguje interes prawny w zgdaniu ustalenia
niewaznosci umowy sprzedazy tej nieruchomosci jedynie z uwagi na to, ze powadd,
jako jej posiadacz by¢ moze bedzie musiat zwrdci¢ nieruchomo$é¢ oraz by¢ moze
bedzie zgdat od ktérej$ ze stron umowy sprzedazy zwrotu poniesionych naktadéw,
w sytuacji gdy powod konsekwentnie odmawia dokonania zwrotu nieruchomosci

i rozliczenia sie z tytutu korzystania z niej;

2) btedne przyjecie, ze powdd ma interes prawny w ustaleniu okolicznosci
stanowigcej jedynie przestanke rozstrzygniecia w ewentualnym przysziym, innym
procesie, na wszczecie ktorego powdd nawet nie wskazywat w toku postepowania
i ktére to rozstrzygniecie w zadnym razie nie zakonczy istniejgcego miedzy

stronami sporu w sposob definitywny;

3) btedne przyjecie, ze powdd ma interes prawny w ustaleniu, kto jest
aktualnym wiascicielem nieruchomosci oraz ostatnig osobg wydzierzawiajgca
nieruchomo$¢ w stosunku do powoda przed rozwigzaniem stosunku dzierzawy
bezczynszowej, w sytuacji, gdy w razie istnienia sporu lub watpliwosci, co do osoby
wierzyciela powod moze spetni¢ wszelkie swiadczenia wynikajgce ze stosunku
dzierzawy jak i z obowigzkéw wobec wiasciciela nieruchomosci, w tym wydac

nieruchomos$¢, do depozytu sgdowego na podstawie art. 467 k.c.;

4) btedne przyjecie, ze powdd moze zgdac ustalenia niewaznosci umowy

sprzedazy nieruchomosci majgcej urzgdzong ksiege wieczystg w sytuacji, gdy



powdd nie jest osobg legitymowang do ztozenia wniosku o wpis do ksiegi
wieczystej zgodnie z art. 6262 § 5 k.p.c. i nawet w razie ustalenia niewaznos$ci nie
bedzie mogt doprowadzi¢ do zgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym

stanem prawnym;
II. przepisow postepowania majgcych istotny wptyw na wynik sprawy tj.:

1) naruszenie art. 321 § 1 k.p.c. samodzielnie oraz w zw. z art. 378 § 1 k.p.c.
przez orzeczenie ponad zgdanie, tj. wskazanie w wyroku na interes prawny,

ktérego powdd w sprawie nigdy nie wykazywat i nie dowodzit,

2) naruszenie art. 386 § 4 k.p.c. przez wydanie wyroku reformatoryjnego
w sytuacji, gdy sad pierwszej instancji nie poczynit zadnych ustalen w przedmiocie

interesu prawnego po stronie powoda,

3) naruszenie art. 382 k.p.c. przez btedne przyjecie, ze powdd zamierza
zwréci¢ nieruchomosci i dochodzi¢ zwrotu nakladéw na nieruchomosci, podczas
gdy z twierdzen powoda oraz catoksztattu zebranego materiatu dowodowego
wynika, ze nieruchomosci zwracaC nie zamierza, ani nie dgzy do rozliczenia

nakfadéw na nig poniesionych;

4) naruszenie art. 382 k.p.c. przez bfedne przyjecie, ze powodd
w ogole ponidst jakiekolwiek naktady na nieruchomosci wymagajgce rozliczenia
przez ktéregos z pozwanych, podczas gdy z catoksztattu zebranego materiatu

dowodowego nic takiego nie wynika.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Uzasadnione sg zarzuty naruszenia prawa procesowego. Wystepujgcy
Z powodztwem o ustalenie opartym na art. 189 k.p.c. jest zobowigzany wykazac, ze
ma interes prawny w ustaleniu, czy istnieje okreslony stosunek prawny lub prawo.
Powdd wskazat, Zze jego zgdanie ustalenia, ze umowa sprzedazy z 12 maja 2003 r.,
na mocy, ktérej J. W. sprzedata A. sp. z 0.0. w K. nieruchomos¢ obejmujgca miedzy
innymi dziatke [...], jest niewazna, co umozliwi jemu jako dzierzawcy wykonanie
prawo pierwokupu przystugujgce mu do tej dziatki. Tak okreslony interes
w wytoczeniu powddztwa mozna niewatpliwie uznaé za interes prawny

w rozumieniu art. 189 k.p.c. Istnienie interesu prawnego nalezy jednak oceniaé



na dzien orzekania. W tej sytuacji nalezy zwrdci¢c uwage, ze chociaz umowa
z12 maja 2003 r., jako zawarta z pominieciem przystugujgcego w tym dniu
powodowi prawa pierwokupu nieruchomosci oznaczonej, jako dziatka [...], jest
niewazna z mocy art. 599 § 2 k.c., to rodzi sie istotne pytanie, czy powdéd ma
interes prawny w ustaleniu niewaznosci tej umowy. Utracit on przymiot dzierzawcy
tej nieruchomosci w zwigzku z rozwigzaniem tgczacej go z J. W. umowy dzierzawy
na skutek zgodnego porozumienia w dniu 30 sierpnia 2004 r. Na koniecznosc¢
uwzglednienia tej okolicznosci przy ocenie interesu prawnego powoda zwrdcit juz

uwage Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 3 grudnia 2015 r. (Ill CSK 13/15).

W skardze kasacyjnej pozwany zarzucit, ze ocena, czy powodd ma interes
prawny poza pierwotnym interesem, ktory wyrazat sie w mozliwosci skorzystania
Z przystugujgcego mu, jako dzierzawcy prawa pierwokupu, nie moze by¢ dokonana
poprzez samodzielne zidentyfikowanie tego interesu przez sad Il instancji,
szczegolnie w sytuacji, gdy sad | instancji nie poczynit na ten temat Zzadnych
witasnych ustalen, a powdd nie zgtosit takze zadnego innego uzasadnienia, na
czym polega jego interes prawny, poza pierwotnie sformutowanym twierdzeniem,
ze uznanie umowy sprzedazy z 12 maja 2003 r. za niewazng umozliwi mu
skorzystanie z prawa pierwokupu. W tej sytuacji ustalenie przez Sad Il instancji, na
czym polega¢ ma interes prawny powoda, ktére w ostatecznej postaci pojawito sie
dopiero w uzasadnieniu wyroku, naruszyto przede wszystkim 321 § 1 k.p.c. oraz
art. 378 § 1 k.p.c. Sad jest bowiem zwigzany zgdaniem pozwu i granicami apelacji.
Jezeli mamy do czynienia z zgdaniem pozwu, ktére sprowadza sie do ustalenia
istnienia stosunku prawnego lub prawa, to zwigzanie to obejmuje nie tylko samo
zgdanie, ale takze $cisle zwigzang z tym zgdaniem jego podstawe faktyczng, czyli
ustalenie, czy powod ma interes prawny w takim ustaleniu. Moze sie bowiem
zdarzy¢, czego dobrg ilustracjg jest rozpoznawana sprawa, ze zgdanie powoda
ustalenia niewaznosci czynnosci prawnej, ktora jest zrodtem stosunku prawnego
lub prawa jest co do zasady uzasadnione, ale istniejg watpliwosci, czy ma on w tym
interes prawny. W takiej sytuacji samodzielne ustalanie przez Sad Apelacyjny czy
taki interes istnieje jest orzekaniem ponad zgdanie pozwu. W konsekwencji zostata
naruszona podstawowg zasada procesu cywilnego, czyli to, iz powinien on byc¢

kontradyktoryjny. Pozwany przy takim postepowaniu Sgdu Apelacyjnego zostat



pozbawiony mozliwosci oceny czy wskazywane przez ten Sad interes powoda
moze by¢ uznany za interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. Sgd Apelacyjny
w zaskarzony wyroku nie orzekat wobec tego na podstawie twierdzen i dowodow
przedstawionych przez obie strony procesu, lecz samodzielnie przesadzit
o istotnym elemencie, od ktérego uzaleznione jest rozstrzygniecie w rozpoznawane;j
sprawie. Ten podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut wystarczy do uchylenia
zaskarzonego wyroku, gdyz nastgpito naruszenia podstawowej zasady, na ktorej
oparty jest aktualnie polski proces cywilny. W tej sytuacji bez znaczenia
jest rozpoznawanie innych zarzutéw, szczegolnie zarzutéw naruszenia prawa
materialnego, gdyz dopiero w prawidtowo przeprowadzonym postepowaniu
z zachowaniem kontradyktoryjnosci moze sie pojawi¢ potrzeba ich rozpoznawania
na wypadek, gdyby powdd sprecyzowat, na czym aktualnie polega jego interes

prawny w ustaleniu, ze umowa z dnia 12 maja 2003 r., jest niewazna.

Majgc na wzgledzie powyzsze Sgd Najwyzszy, na podstawie art. 398 k.p.c.,

orzekt jak w sentencji.
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