Sygn. akt V CSK 540/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 wrzes$nia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Pawet Grzegorczyk (przewodniczacy)
SSN Monika Koba (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

Protokolant Barbara Kryszkiewicz

w sprawie z powodztwa J. B. i |. B.

przeciwko L. C.

0 zobowigzanie, ustalenie, wydanie i zaptate,
po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 21 wrzesnia 2018 r.,

skargi kasacyjnej powoda J. B.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]

z dnia 27 czerwca 2017 r., sygn. akt | ACa [...],

1) prostuje oznaczenie przedmiotu sprawy w rubrum
zaskarzonego wyroku w ten sposoéb, ze po stowie "ustalenie"

aprzed stowem "i zaplate" wpisuje po przecinku stowo
"wydanie",

2) oddala skarge kasacyjng w czesci obejmujgcej oddalenie
apelacji w zakresie zadania zobowigzania do zlozenia

oswiadczenia woli,



3) uchyla zaskarzony wyrok w pozostalej czesci i w tym
zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu [...]
do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17 maja 2016 r. Sgd Okregowy w J. oddalit w catosci
powddztwo gtéwne i ewentualne powodéw J. B. i I. B. przeciwko pozwanemu L. C.
0 zobowigzanie do zlozenia oswiadczenia woli w przedmiocie przeniesienia
na powodow wtasnosci nieruchomosci, jej wydania, ustalenia niewaznosci umow,
a takze zapfaty kwoty 140.000 zt z ustawowymi odsetkami.

Sad Okregowy ustalit, ze J. B. od 1977 r. prowadzi w Z. wielohektarowe
gospodarstwo rolne. Co najmniej od 2005 r. wspotpracowat z O.-C. spotkg
z ograniczong odpowiedzialnoscig (dalej: ,0. — C.”), ktérej prezesem byt i jest
pozwany. Spétka ta dostarczata powodowi srodki do produkcji rolnej oraz nabywata
wyprodukowane w gospodarstwie powoda ptody rolne. Powdd posiadat w spotce
limit kredytowy, ktory w 2005 r. wynosit 700.000 zt. Wierzytelnosci spoétki byty
zabezpieczone hipotekami na nieruchomosciach nalezgcych do powodow.
Powdd okoto 2002 r. wydzierzawit od Agencji Nieruchomosci Rolnych (dalej ANR)
ponad 100 ha gruntéw. Na prowadzong na nich inwestycje karczowania sadow
zaciggnat w Banku [...] w S. (dalej: ,Bank [...]") kredyt. Z uwagi na nieterminowe
sptfaty rat kredytowych Bank ten w 2007 r. wypowiedziat powodowi umowe kredytu,
a nastepnie wszczagt egzekucje swojej wierzytelnosci.

Powdd poszukiwat sposobu na pozyskanie kwoty, ktora umozliwitaby mu
sptacenie wierzytelnosci wobec Banku [...], wynoszgcej okoto 340.000 =zt
Powdd wraz ze swoim pracownikiem J. M. zaproponowali pozwanemu, by ten jako
osoba fizyczna udzielit powodowi pozyczki w tej wysokosci. Pozwany - majgc
wiedze na temat wysokosci zadtuzenia gospodarstwa powoda w O.-C.,
wynoszgcego miedzy 700.000 zt a 1.000.000 zt - odmowit udzielenia powodowi tak
wysokiej pozyczki, nie byt takze zainteresowany udzieleniem pozyczki
zabezpieczonej hipotekg na nieruchomos$ciach nalezgcych do powodow.
Strony uzgodnity natomiast, Zze pozwany zakupi od powoddéw 43,8 ha ziemi
po cenie 12.000 zt za hektar. W trakcie negocjacji warunkow umowy strony —
z inicjatywy powoda - rozmawiaty o mozliwosci odkupienia ziemi po uptywie trzech

lat od jej sprzedazy. Nie doszty w tym zakresie do porozumienia, w szczegdlnosci



nie okreslity ceny odkupu. Ustality natomiast sposob zaptaty ceny - pozwany miat
sptacic dilug powoda w Banku [...], za$ reszte ceny przekaza¢ powodowi
przelewem lub w gotéwce. Strony zobowigzaty sie takze do zawarcia w przyszitosci
umowy dzierzawy sprzedawanych gruntéw, ktéra umozliwi powodowi dalsze ich
uzytkowanie, pozwany miat zas pobiera¢ doptaty bezposrednie. W negocjacjach
pomiedzy powodem a pozwanym nie uczestniczyta powddka.

W dniu 9 listopada 2007 r. powodowie zawarli z pozwanym w formie aktu
notarialnego  warunkowg umowe  sprzedazy nieruchomosci  gruntowej
niezabudowanej sktadajgcej sie z dziatek nr [...], [...], [...1 [.-.}. [.--1, [.--1, [.--], [---]
[...] potozonych w miejscowosci S., objetych ksiegg wieczystg nr [...] o powierzchni
25,8872 ha oraz dziatek nr [...]/3, [...]/19 potozonych w miejscowosci Z., objetych
ksiegg wieczystg nr [...] o powierzchni 17,91 ha. £gczna powierzchnia sprzedanych
przez powodow gruntéw wyniosta 43,8 ha. Nieruchomosci bedgce przedmiotem
umowy byty obcigzone hipotekami w tgcznej wysokosci 614.044,50 zi, w tym
narzecz Banku [...] w wysokosci 220.000 zt oraz na rzecz O.-C. w wysokosci
300.000 zt. Catkowita cena sprzedazy zostata okreslona na kwote 525.566,40 zi,
z czego 340.000 zt pozwany miat zaptaci¢ do dnia 30 listopada 2007 r. na konto
Banku [...] tytutem sptaty kredytu zaciggnietego przez powoda, kwote 175.188,80 z
miat zaptaci¢ powodom gotdwkg w dniu zawarcia umowy przenoszgcej wiasnosc¢
tych nieruchomosci, zas kwote 10.377,60 zt przelewem do dnia 30 listopada 2007 r.
Umowa zostata zawarta pod warunkiem niewykonania prawa pierwokupu przez
ANR.

Aktem notarialnym z dnia 13 grudnia 2007 r. - wobec niewykonania prawa
pierwokupu przez ANR - powodowie przeniesli na pozwanego wtasnosc
nieruchomos$ci sprzedanych mu na mocy warunkowej umowy sprzedazy z dnia
9 listopada 2007 r. Strony oswiadczyty, ze z tgcznej ceny 525.566,40 zt kwota
175.188,80 zt zostata juz zaptacona. Reszta ceny miata zosta¢ przez pozwanego
zaptacona tego samego dnia poprzez wpftacenie kwoty 339.577,26 zt na rachunek
Banku [...] oraz kwoty 10.800,34 =zt na rachunek bankowy powoddw.
Pozwany dokonat zaptaty tych kwot oraz zostat wpisany do ksigg wieczystych,

jako wtasciciel nieruchomosci.



Sprzedana pozwanemu dziatka nr [...] objeta byta umowg dzierzawy zawartg
przez powoddéw w dniu 28 sierpnia 2007 r. ze spotkg F. na trzydziesci lat.
Na dziatce tej miaty w przysztosci stang¢ elektrownie wiatrowe. Czynsz dzierzawy
do czasu ich wybudowania zostat okreslony na 500 zt rocznie, zas pdzniej na kwote
12.000 zt, zwiekszong nastepnie do 18.000 zt rocznie, za kazdg sitownie wiatrowa.
Na nieruchomosciach sprzedanych pozwanemu sitownie wiatrowe nie powstaty.

W dniu 2 stycznia 2008 r. pozwany jako wydzierzawiajgcy zawart z powodem
jako dzierzawcg umowe dzierzawy sprzedanych nieruchomosci gruntowych
na czas okreslony od dnia 13 grudnia 2007 r. do dnia 1 grudnia 2010 r.
Strony ustality, Zze wydzierzawiajacy bedzie pobierat doptaty bezposrednie
do uzytkébw rolnych bedgcych przedmiotem dzierzawy, zas dzierzawca bedzie
ponosit obcigzenia podatkowe i eksploatacyjne zwigzane z gruntami. W dniu
10 lutego 2010 r. pozwany wypowiedziat powodowi umowe dzierzawy, ustalajgc
termin wydania gruntéw na dzieh 10 sierpnia 2010 r.

W 2013r. 16,6 ha gruntéw, bedacych przedmiotem uméw z 2007 r., pozwany
sprzedat H. Z. za cene okoto 700.000 zt. W 2007 r. grunty rolne na D. kosztowaty
okoto 12.000 zt za hektar. W 2010 r. cena ta wynosita okoto 17.000 zt za hektar.
W 2010 r. powod sprzedat S. H. nieruchomosci rolne o tgcznej powierzchni
16,39 ha za kwote 278.630 zi, tj. po cenie 17.000 zt za hektar. Nieruchomosci te
nie byly obcigzone prawami ani wierzytelnosciami na rzecz oséb trzecich.

Powddka jest osobg schorowang. Od okoto 30 lat cierpi na chorobe
alkoholowa, zas od 15 lat na epilepsje. W 1997 r. byta leczona w Szpitalu [...] w S.
z powodu uzaleznienia od alkoholu. Od 2002 r. leczy sie w poradni neurologicznej
z powodu padaczki i zazywa leki, ktore powodujg objawy uboczne w postaci
sennosci i zaburzen mowy. Powddka ma ataki padaczkowe, wystepujace z rézng
czestotliwoscia, podczas ktérych nastepuje utrata przytomnosci. Po ataku powodka
przez okoto godzine nie wie co sie z nig dzieje, zas po tym czasie powoli wraca
do siebie. Powddka nie miata ataku padaczkowego w okresie bezposrednio
poprzedzajgcym zawarcie warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia
9 listopada 2007 r. oraz umowy przenoszgcej wtasnos$¢ z dnia 13 grudnia 2007 r.

W trakcie dokonywania tych czynnosci nie znajdowata sie takze w stanie upojenia



alkoholowego ani pod wptywem lekoéw i innych $rodkéw, ktére uniemozliwiatyby
Swiadome i swobodne podjecie decyzji i wyrazenie woli.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sgd Okregowy uznatl, ze roszczenie
gtdbwne powodow byto bezzasadne. Orzeczenie stwierdzajgce obowigzek ztozenia
przez pozwanego oswiadczenia woli (art. 64 k.c.) moze bowiem zapas¢ tylko wtedy,
jezeli strony fgczy stosunek prawny, z ktérego wynika ten obowigzek.
Tymczasem z poczynionych w sprawie ustalen faktycznych nie wynika, by
pomiedzy stronami istniat jakikolwiek stosunek prawny obligujgcy pozwanego
do przeniesienia na powoddw wiasnosci nieruchomosci o tgcznej powierzchni
27,19 ha.

Zdaniem Sagdu Okregowego bezzasadne bylo réwniez powddztwo
0 ustalenie niewaznosci umoéw, powodowie nie wykazali bowiem interesu prawnego
w zgtoszeniu takiego zgdania, skoro przystuguje im dalej idgcy Srodek ochrony ich
praw w postaci powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. Natomiast gdyby przyja¢, ze powodowie majg interes prawny
w zgdaniu ustalenia niewaznosci umoéw, to nie wykazali ich pozornosci, ztozenia
przez powodke oswiadczenia woli w stanie wylgczajgcym $Swiadome albo
swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli oraz brak ekwiwalentnosci swiadczen.
Zaznaczyt, ze powodowie niewaznosci spornych umow upatrywali w zgodnym
zamiarze stron ukrycia pod pozorem umowy sprzedazy nieruchomosci innej
czynnosci prawnej - umowy pozyczki - z jednoczesnym przewtaszczeniem
wiasnosci nieruchomosci na zabezpieczenie takiej umowy. Tymczasem dowody
zebrane w sprawie nie pozwalajg na ustalenie, ze strony w momencie zawierania
umow miaty rzeczywisty zamiar zawarcia umowy pozyczki. O ile mozna
wnioskowacé, ze powdd dziatat z rzeczywistym zamiarem zawarcia umowy pozyczki
i jej ukrycia pod pozorem zawarcia umowy sprzedazy, to w Swietle zaoferowanego
przez powodow materiatu dowodowego nie sposéb analogicznego zamiaru ustali¢
w stosunku do pozwanego.

Podkreslit, ze bez znaczenia dla waznosci umowy sprzedazy nieruchomosci
jest okolicznos¢, czy doszio do zaptaty uzgodnionej przez strony ceny.
Ponadto, z aktu notarialnego, bedgcego dokumentem urzedowym (art. 244 k.p.c.)

wynika, Zze powodowie oswiadczyli, ze kwote 175.188,80 =zt otrzymali,



nie kwestionowali takze zaptaty kwoty 339.577,26 zt na rachunek Banku [...]
oraz kwoty 10.800,34 zt na ich wlasny rachunek bankowy. W konsekwencji, wbrew
tresci art. 252 k.p.c. nie wykazali, by kwota 175.188,80 zt nie zostata przez
pozwanego zaptacona. Nie wykazali takze, by rzeczywista cena sprzedazy
nieruchomosci wynosita 8.000 zt za hektar.

W ocenie Sgdu Okregowego powodowie nie udowodnili takze, by cena
za jakg zostaty sprzedane powodowi nieruchomosci byta z uwagi na jej zanizenie
sprzeczna z zasadami wspoétzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.). Jego zdaniem
o rynkowosci ceny 12.000 zt za hektar ziemi rolnej na terenie D. w 2007 r.
Swiadczy fakt, ze ANR nie wykonata przystugujgcego jej prawa pierwokupu.
Ponadto z danych GUS z 2007 r. wynika, ze cena ziemi rolnej na terenie D.
ksztattowata sie na poziomie od 8.400 zt za hektar gruntéw V i VI klasy do 16.300 zt
za hektar gruntow klasy LIl i Ill a. Sad Okregowy oddalit wniosek powoddéw
0 dopuszczenie dowodu z opinii biegtego z zakresu szacowania nieruchomosci
na okolicznos¢ wartosci nieruchomosci gruntowych sprzedanych pozwanemu
wedtug stanu na 2007 r. uznajgc, ze okolicznos¢ ta zostata udowodniona innymi
Srodkami dowodowymi i nie miata pierwszoplanowego znaczenia w sprawie.

Sad Okregowy doszedt do przekonania, ze powodowie nie wykazali,
by w dacie zawarcia umow powoddka znajdowata sie w stanie wytgczajgcym
Swiadome i swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Wskazat, ze gdyby
powddka przed podpisaniem uméw miata atak padaczkowy lub znajdowata sie
pod wptywem lekow lub innych srodkéw wytgczajgcych swiadome i swobodne
podjecie decyzji i wyrazenie woli to notariusz, czuwajgc nad prawidtowoscig
transakcji, odmowitby dokonania czynnosci z jej udziatem. Podkreslit Sad, istotne
znaczenie w tym zakresie, opinii biegtych psychiatry, psychologa i neurologa, ktorzy
nie stwierdzili, by powddka znajdowata sie w stanie o ktérym mowa w art. 82 k.c.,
a ich opinie byty jednoznaczne i wyczerpujgce. W konsekwencji oddalit wniosek
powodow o dopuszczenie dowodu z opinii innych biegtych z zakresu psychiatrii
i neurologii uznajgc, ze ich przeprowadzenie zmierzatoby jedynie do przedtuzenia
postepowania, skoro dotychczas sporzgdzone opinie byty pozbawione niescistosci,

czy sprzecznosci.



Wyrokiem z dnia 27 czerwca 2017 r. Sgd Apelacyjny we [...] oddalit apelacje
powodow, podzielajgc ustalenia faktyczne i w zdecydowanej cze$ci ocene prawna,
dokonang przez Sad Okregowy. Nie podzielit stanowiska powoddéw w kwestii
bezzasadnosci oddalenia przez Sad pierwszej instancji wnioskow dowodowych
i potrzeby uzupetnienia postepowania dowodowego w postepowaniu apelacyjnym
w zakresie dopuszczenia dowoddw z opinii bieglych z zakresu psychiatrii,
neurologii, fonoskopii, wyceny nieruchomosci oraz zobowigzania pozwanego
do przedstawienia pokwitowania przekazania powodom kwoty 175.188,89 zi.

Podnidst, ze o ile sama mozliwos¢ wystgpienia z powddztwem o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nie wyczerpywataby
w okolicznosciach sprawy interesu prawnego powoddéw, to juz mozliwosc
wystgpienia z powodztwem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej, o wydanie
nieruchomosci i rozliczenie pieniezne w zakresie czesci nieruchomosci sprzedane;j
przez pozwanego powoduje, ze nie sposOb doszukaé sie interesu prawnego
w formutowaniu dodatkowo roszczenia o ustalenie niewaznosci spornych umow.
Podzielajgc stanowisko Sgdu Okregowego w kwestii braku podstaw do ustalenia
niewaznosci uméw dodat, ze na brak pozornosci wskazuje réwniez okolicznoscé,
ze powodka nie uczestniczyta w negocjacjach poprzedzajgcych zawarcie umow,
nie mogta mie¢ zatem sSwiadomosci ewentualnych dodatkowych ustalen, ktore
miaty Swiadczy¢é o pozornosci umowy. Stangt na stanowisku, ze dowody
przeprowadzone w sprawie nie potwierdzajg pozornosci umowy, skoro nic nie stato
na przeszkodzie by strony zawarty umowe przewtaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie pozyczki. Uznat, ze strony uzgodnity ustnie mozliwos¢ odkupu
nieruchomosci przez powoddéw, ale nie okreslity precyzyjnie wszystkich
niezbednych elementéw sktadajgcych sie na to prawo i nie zachowaty formy
aktu notarialnego, co spowodowato, ze powodowie nie nabyli skutecznego
uprawnienia w tym zakresie.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego skoro umowa sprzedazy nie byta pozorna,
to powodowie nie mogg skutecznie dowodzi¢, ze cena sprzedazy byfa inna (nizsza)
badz ze umdwiono sie dodatkowo co do prawa odkupu. Zanizenie ceny przedmiotu
sprzedazy nie powoduje bowiem takiej wady umowy, ktéra powoduje jej

niewaznos¢. Jego zdaniem umowa przenoszgca wtasnos¢ nieruchomosci nie moze



by¢ rowniez uznana za niewazng na podstawie art. 9 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (jedn. tekst: Dz. U. z 2018, poz. 1405 ze zm.,
dalej: ,u.k.u.r’.). Podkreslit, ze brak jest podstaw do przyjecia, ze strony podaty
ANR do wiadomosci istotne postanowienia umowy sprzedazy niezgodnie
z rzeczywistoscig. Strony umowity sie na cene sprzedazy 12.000 zt za hektar
w akcie notarialnym, jest to istotny element umowy sprzedazy, cena ta jest wigzgca
dla obu stron i zaden dowdd dopuszczalny prawnie nie pozwala na poczynienie
innych ustaleh i podwazenie ceny sprzedazy wskazanej w akcie notarialnym.
W konsekwencji przyjat, ze powodowie nie mogg wykazywac, jako przestanki
niewaznosci umowy na podstawie art. 9 u.k.u.r.,, ze strony w rzeczywistoSci
umowity sie na cene sprzedazy w kwocie 8.000 zt za hektar, ktora odbiegata od cen
rynkowych, a ANR podaty celowo kwote zawyzong, nie objetg ich uzgodnieniami
(12.000 zt za hektar), by nie skorzystata z prawa pierwokupu.

Wyijasnit, ze odmienng kwestig jest czy powodowie w catosci otrzymali cene
sprzedazy. Zagadnienie to nie miato jednak istotnego znaczenia, skoro brak zaptaty
ceny nie dowodzi pozornosci umowy. Ponadto, powodowie nie sformutowali
zgdania zapfaty reszty ceny, ktére moze by¢ przedmiotem odrebnego procesu.
Z tych tez przyczyn uznat za uzasadnione stanowisko Sgdu Okregowego, co do
braku podstaw do ustalania w rozpoznawanej sprawie czy pozwany dysponuje
pokwitowaniem na kwote 175.188,80 zt. Ponadto, pozwany przyznat przez Sgdem
Apelacyjnym, ze dokumentu takiego aktualnie nie posiada.

Nie podzielit rowniez stanowiska powoddéw wskazujgcych, ze umowy
sg niewazne z uwagi na nie odnotowanie przez notariusza w tresci aktow
notarialnych, ze przy ich zawieraniu byt obecny J. M. i nie odebranie od niego
podpisu.

Sad Apelacyjny zaakceptowat rowniez stanowisko Sadu Okregowego,
ze przeprowadzone w sprawie dowody, w tym zwiaszcza z opinii biegtych,
nie dostarczyty podstaw do stwierdzenia, ze powodka w dacie zawarcia
kwestionowanych umow znajdowata sie w stanie wytgczajgcym swiadome podjecie
decyzji i wyrazenie woli. Nie dopatrzyt sie sprzecznosci miedzy wnioskami opinii
biegtego, ktéry zdiagnozowat stan powddki, jako w znacznym stopniu ograniczajgcy

jej zdolnos¢ do pracy w gospodarstwie rolnym, a opiniami biegtych sporzgdzonymi
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w rozpoznawanej sprawie. Wprawdzie powodka wskazywata, ze przed wyjazdami
do notariusza zdarzato sie jej wypija¢ tzw. ,matpke”, ale brak dowodow, ze miato to
miejsce przed zawarciem kwestionowanych umoéw. Ponadto powddka przyznata,
zew jej przypadku taka ilos¢ alkoholu nie powodowata stanu upojenia
alkoholowego. W konsekwencji uznat, ze dopuszczenie na wniosek powodow
dowodu z opinii kolejnych biegtych nie przyczyni sie do poczynienia nowych ustalen
w sprawie.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze powodowie mogg w okolicznosciach sprawy
czuc sie subiektywnie pokrzywdzeni zaistniatg sytuacja, ale brak podstaw prawnych
do uwzglednienia ich zagdan.

Od powyzszego rozstrzygniecia skarge kasacyjng ztozyt powdd, zaskarzajgc
go w catosci i zarzucajgc naruszenie prawa materialnego, tj. art. 189 k.p.c. w zw.
z art. 6 ust. 1 Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci
(Dz. U. z 1993, Nr 61, poz. 284 ze zm.) w zw. z art. 2 i art. 45 ust. 1 Konstytucji RP
poprzez ich btedng wyktadnie, art. 9 ust. 2 u.k.u.r. w zw. z art. 189 k.p.c. poprzez
ich btedng wyktadnie, art. 9 ust. 1 u.k.u.r. poprzez jego btedng wyktadnie,
art. Qust. 1i2ukur.wzw.zart. 83§ 1wzw.zart. 58 §1i3wzw. zart. 73 § 2
wzw. z art. 158 w zw. z art. 599 § 2 k.c. w zw. z art. 3 ust. 3 i 4 u.k.u.r. w zw. z art.
247 k.p.c. poprzez ich btedng wyktadnie, art. 92 § 1 pkt 4 ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. Prawo o notariacie (jedn. tekst: Dz.U. z 2017 r., poz. 2291, ze zm. - dalej:
,p-N.”) poprzez jego btedng wyktadnie, art. 92 § 1 pkt 4 w zw. z art. 87 § 1 pkt 3 p.n.
poprzez ich btedne zastosowanie oraz przepisow postepowania, tj. art. 316 § 2
wzw. z art. 177 § 1 pkt 4 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., art. 278 § 1 w zw. z art. 391
§ 1wzw. zart. 380 w zw. z art. 382 k.p.c., art. 217 § 1 w zw. z art. 232 w zw. z art.
3wzw. zart. 227 w zw. z art. 278 § 1 w zw. z art. 391 § 1 w zw. z art. 380 w zw.
zart. 382 k.p.c.,art. 278 §1wzw. zart. 228§ 1i2wzw. zart. 391 § 1 w zw. z art.
380 w zw. z art. 382 k.p.c., art. 217 § 1 w zw. z art. 232 w zw. z art. 3 w zw. z art.
227 wzw. z art. 278 § 1 w zw. z art. 391 § 1 w zw. z art. 380 w zw. z art. 382 k.p.c.,
art. 217 § 1 w zw. z art. 232 w zw. z art. 227 w zw. z art. 248 § 1 w zw. z art. 212
§1wzw.zart. 391 § 1 wzw. z art. 380 w zw. z art. 382 k.p.c., art. 187 § 1 pkt 1i 2
wzw. z art. 321 § 1w zw. z art. 227 w zw. z art. 391 § 1 w zw. z art. 382 k.p.c.,
art. 247 w zw. z art. 227 w zw. z art. 391 § 1 w zw. z art. 382 k.p.c.
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Formutujgc te zarzuty wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Pozwany w odpowiedzi na skarge wnidst o jej oddalenie i zasgdzenie
kosztéw postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna zastuguje na uwzglednienie, cho¢ wiekszosc¢
podniesionych w niej zarzutéw jest bezzasadna.

Mimo zaskarzenia wyroku w catosci, w skardze kasacyjnej nie zgtoszono
zadnych zarzutéw dotyczgcych rozstrzygniecia Sgdu Apelacyjnego o oddaleniu
apelacji w zakresie dotyczgcym zgdania zobowigzania pozwanego do przeniesienia
na powodéw witasnosci nieruchomosci objetej sporem. Skarga kasacyjna w tym
zakresie podlegata zatem oddaleniu (art. 398'* k.p.c.).

Szereg zarzutow skargi koncentruje sie wokdt wykfadni art. 9 ust. 11 2 u.k.u.r.
i poszukiwania odpowiedzi na pytanie, czy wynikajgcy z art. 247 k.p.c. zakaz
dowodowy obowigzuje rowniez w sytuacji, gdy wedtug twierdzen skarzgcego,
domagajgcego sie przeprowadzenia dowodu, strony umowy zawartej w formie
aktu notarialnego, chcac udaremni¢ prawo pierwokupu przystugujgce ANR,
zawiadomity jg o zawarciu umowy, ale istotne postanowienie umowy sprzedazy
(cene) podaty niezgodnie z rzeczywistoscig przez jej zawyzenie (zamiast 8.000 zt -
12.000 zt za hektar).

Zgodzi¢ nalezy sie ze stanowiskiem Sgdu Apelacyjnego, ze powodowie
nie mogg wykazywacé, réwniez w kontekscie regulacji art. 9 ust. 1 i 2 u.k.u.r,
ze nieruchomosc¢ zostata sprzedana za inng cene niz to wynika z aktu notarialnego.
Cena sprzedazy nieruchomosci stanowi istotny sktadnik umowy, stanowigcy
obok okreslenia stron umowy i jej przedmiotu essentialia negotii (art. 535 k.c.).
Zawarte w akcie notarialnym oswiadczenie woli w zakresie ceny, jako
element skladowy umowy, ktérej waznos¢ ustawa uzaleznia od zachowania formy
notarialnej (art. 158 k.c.), nie moze by¢ zatem podwazana, prowadzitoby to bowiem
do obejscia przepisow o formie pod rygorem niewaznos$ci (art. 247 k.p.c.).
Powodowie nie mogli zatem udowadnia¢, ze ztozyli w zakresie ceny oswiadczenie
o tresci odmiennej niz utrwalone w akcie notarialnym. Zanizenie ceny, nie sSwiadczy

rbwniez o pozornosci umowy, a jedynie o zatajeniu czes$ci wzajemnego
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Swiadczenia. Jest to poglad utrwalony w nowszym  orzecznictwie
Sadu Najwyzszego, ktory podziela Sgd Najwyzszy w skladzie rozpoznajgcym
niniejszg skarge kasacyjng (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 7 sierpnia 1997 r.,
| CKN 214/97, nie publ., z dnia 17 grudnia 1998 r., Il CKN 849/97, OSNC 1999,
nr 7-8, poz. 128, z dnia 12 pazdziernika 2001 r.,V CKN 631/00, OSNC 2002, nr 7-8,
poz. 91, z dnia 19 listopada 2002 r., IV CKN 1464/00, nie publ., z dnia 27 kwietnia
2004 r., II CK 191/03, nie publ.,, z dnia 8 marca 2005 r., IV CK 630/04,
Biul. SN 2006, nr 3, str. 251, z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CSK 684/04,
Biul. SN 2006, nr 3, str. 52, z dnia 11 grudnia 2007 r., Il CSK 330/07, nie publ.,
oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1998 r., lll CSK 307/97,
OSNC 1998, nr 9, poz. 135.)

Skoro zanizenie ceny nie stanowi o pozornosci umowy, nie dotyczy jej
prezentowane konsekwentnie w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego stanowisko
zgodnie z ktorym, pozornosS¢ czynnosci prawnej stwierdzonej aktem notarialnym
moze by¢ udowodniona za pomocg zeznan $wiadkéw i przestuchania stron,
réwniez miedzy uczestnikami tej czynnosci (por. uchwata petnego sktadu Izby
Cywilnej Sgdu Najwyzszego z dnia 21 lipca 1954 r., | Co 22/54, OSNCK 1955, nr 1,
poz. 1 oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18 marca 1966 r., Il CR 123/66,
OSNC 1967, nr 2, poz. 22).

Artykut 9 ust. 1 i 2 u.k.u.r. w brzmieniu obowigzujgcym w dacie zawarcia
spornych uméw stanowit, ze czynnos¢ prawna dokonana niezgodnie z przepisami
ustawy, w tym bez zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu lub
bez zawiadomienia Agencji, w przypadku okreslonym w art. 4 ust. 1 u.k.u.r., jest
niewazna. Z powodztwem o stwierdzenie niewaznosci czynnosci prawnej z tych
przyczyn, oprécz osob majgcych w tym interes prawny, mogta wystgpic¢ takze ANR.

W sprawie bezspornym bylo, ze ANR przystugiwato prawo pierwokupu
nieruchomosci rolnej na podstawie art. 3 ust. 4 u.k.u.r. w brzmieniu obowigzujgcym
w dacie zawarcia umowy warunkowej, ze ANR zostata zawiadomiona o tresci
umowy warunkowej z dnia 9 listopada 2007r. i nie skorzystata z przystugujgcego jej
prawa. Uprawniony z prawa pierwokupu nie ma mozliwosci renegocjacji warunkow
umowy, a to oznacza, ze moze je przyjgc albo zrezygnowaé z przystugujgcego mu

prawa. Wobec nie wykonania prawa pierwokupu ANR nie korzystata rowniez
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z uprawnienia wynikajgcego z art. 3 wust. 8 u.k.u.r. - zabezpieczajgcego
uprawnionego przed sztucznym zawyzaniem cen nieruchomosci - zgodnie z ktérym,
w przypadku stwierdzenia, ze cena sprzedawanej nieruchomosci razgco odbiega
od jej wartosci rynkowej, wykonujgcy prawo pierwokupu, moze w terminie 14 dni
od dnia ztozenia oswiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu, wystgpic
do sadu o ustalenie ceny tej nieruchomosci.

Instytucja prawa pierwokupu, jako stanowigca ograniczenie prawa wtasnosci
oraz swobody umoéw, wymaga Scistej wyktadni przepiséw takie pierwszenstwo
regulujgcych (por. uzasadnienie uchwaly sktadu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z dnia 9 listopada 1998 r., Ill CZP 33/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 67
i powotane tam orzecznictwo). Wykonanie prawa pierwokupu, ingerujgce
w stosunki kontraktowe obywateli, jest jednym z instrumentdw prowadzenia
przez ANR (aktualnie: Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa) polityki rolne;.
Zakres stosowania tych srodkdw musi by¢ zatem Scisle oznaczony, aby ograniczyc¢
do minimum niepewnos¢ prawng po stronie obywateli, co nakazuje restryktywng
wyktadnie przepiséow okres$lajgcych ich ramy (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
29 stycznia 2008 r., IV CSK 447/07, nie publ.). Skoro zgodnie z art. 9 ust. 1 u.k.u.r.,
w brzmieniu obowigzujgcym w dacie zawarcia umowy warunkowej, do niewaznosci
umowy prowadzi jedynie jej zawarcie niezgodnie z przepisami ustawy lub bez
zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu, to nie ma podstaw
do twierdzenia, ze przekazanie uprawnionemu nieprawdziwych informacji o tresci
umowy sprzedazy przez zawyzenie ceny - co moze wptyng¢ na jego rezygnacje
z wykorzystania uprawnienia - réwniez wywotuje taki skutek.

Ustawowe prawo pierwokupu w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego
nie zostato uregulowane w sposéb wyczerpujgcy. W zakresie nieuregulowanym
w ustawie nalezy zatem stosowaé przepisy kodeksu cywilnego (por. m.in.
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2008 r., Il CSK 113/08, nie publ.,
z dnia 27 sierpnia 2008 r., Il CSK 116/08, nie publ., i z dnia 14 stycznia 2009 r.,
IV CSK 344/08, nie publ.). Artykut 599 § 2 k.c. w przypadku prawa pierwokupu
przystugujgcego z mocy ustawy Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu
terytorialnego, wspotwiascicielowi lub dzierzawcy wprowadza sankcje niewaznosci

jedynie w przypadku sprzedazy dokonanej bezwarunkowo (por. wyrok Sadu



14

Najwyzszego z dnia 15 listopada 2002 r., V CKN 1374/00, OSP 2003, z. 11, poz.
144). Jest to rozwigzanie tozsame z zakresem sankcji bezwzglednej niewaznosci
przewidzianym w art. 9 ust 1 u.k.u.r. Ustawodawca rozréznia przy tym wyraznie
sprzedaz dokonang bezwarunkowo od podania przez zobowigzanego
do wiadomos$ci uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu istotnych postanowien
umowy sprzedazy niezgodnie z rzeczywistoscig, przewidujgc w tym drugim
przypadku odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg (art. 599 § 1 k.c)
lub bezskutecznos¢é postanowien umownych nakierowanych na udaremnienie
prawa pierwokupu (art. 600 § 1 k.c.). Gdyby zamiarem ustawodawcy byto
wprowadzenie sankcji niewaznosci w przypadku podania przez zobowigzanego
do wiadomosci uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu istotnych postanowien
umowy sprzedazy niezgodnie z rzeczywistoscig, celem ominiecia ryzyka
skorzystania przez uprawnionego z przystugujgcego mu ustawowo prawa
pierwokupu, to regulacja taka znalaztaby sie w art. 9 ust. 1 u.k.u.r. oraz 599 § 2 k.c.
Postulowanemu przez skarzgcego rozwigzaniu jednoznacznie roéwniez przeczy
mechanizm kwestionowania ceny przez uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu,
ktéry ma zapobiegac sztucznemu jej zawyzaniu, a ktéry dotyczy przeciez podania
przez strony ceny niezgodnie z rzeczywistoscig (art. 3 ust. 8 u.k.u.r.).

Racje ma skarzagcy, ze wustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego
nie przewiduje takiego instrumentu dla uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu,
gdy strony podaty cene nie odbiegajgcg od rynkowej, a rzeczywiscie uzgodniona
miedzy nimi cena byta nizsza. Stan taki moze oczywiscie godzi¢ w interesy
uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu, ktory mogtby z tego uprawnienia
skorzystac¢, gdyby znat rzeczywistg cene sprzedazy. W takich jednak rzadkich
sytuacjach, gdy informacja o zawyzeniu ceny do wysokosci ceny rynkowej dotrze
do wiadomosci ANR moze ona, po dokonaniu analizy celowosci skorzystania
z prawa pierwokupu, zgtosi¢ ewentualne roszczenia odszkodowawcze w stosunku
do stron umowy (art. 599 § 1 k.c.) lub powotac sie na bezskutecznos$¢ postanowien
umowy, majgcych na celu udaremnienie prawa pierwokupu (art. 600 k.c.).
Rozszerzanie sankcji niewaznosci na takie stany faktyczne nie znajduje podstaw
prawnych, skoro stabilno$¢ prawna przy nabyciu nieruchomosci powinna byc¢

wartoscig podstawows.
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W orzecznictwie, za aprobatg doktryny przyjeto, ze dopuszczalne jest
dowodzenie faktow, ktorych ustalenie skutkuje niewaznoscig czynnosci prawne;,
objetej dokumentem, w tym dziatanie przez strony w celu obejscia zakazu
ustawowego (in fraudem legis). W tych przypadkach strona nie zwalcza bowiem
treSci dokumentu lecz skutecznos¢ prawng os$wiadczenia stwierdzonego
dokumentem (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja 1948 r.,
C Il 214/48, ,Przeglad Notarialny” 1949, nr 3-4, str. 325 i z dnia 18 marca 1966 r.,
Il CR 123/66, OSNCP 1967, nr 2, poz. 22, uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
21 lipca 1954r., | CO 22/54 oraz wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia 13 listopada
1973r., I CR 678/73, nie publ). Skoro zawyzenie ceny sprzedazy w celu
udaremnienia uprawnienia ANR nie prowadzi do niewaznosci umowy, powodowie
nie mogli prowadzi¢ dowodow przeciwko osnowie aktu notarialnego.

Niezaleznie od powyzszego, jedynym podmiotem  uprawnionym
do zgtoszenia roszczen, z przyczyn wyzej przewotanych bytaby ANR, jako podmiot,
ktérego prawo strony, wedtug twierdzeh skarzgcego, chciaty udaremni¢ (art. 9
ust. 1 u.k.u.r.) i ktéry nie bedgc strong czynnosci prawnej dokonanej w formie aktu
notarialnego, nie bytby zwigzany zakazem dowodowym, o ktérym mowa w art. 247
k.p.c. Skarzacy stawiajgc zatem zagadnienie, czy z uwagi na ratio legis art. 9 ust. 1
u.k.u.r. zakaz dowodowy z art. 247 k.p.c. nie powinien by¢ wytgczony,
nie dostrzega, ze podmiot uprawniony z tytutu prawa pierwokupu nie jest tym
zakazem w ogole zwigzany. W istocie skarzgcemu, wbrew deklaracjom skargi,
nie chodzi o zapewnienie praktycznej stosowalnosci praw uprawnionego z tytutu
prawa pierwokupu, lecz o otwarcie sobie drogi do obejscia zakazu dowodowego,
0 ktéorym mowa w art. 247 k.p.c.

W konsekwencji, nie zastugujg na podzielenie zarzuty naruszenia art. 247
wzw. z art. 227 i w zw. z art. 391 § 1 i 382 k.p.c. trafnie bowiem Sad Apelacyjny
przyjat, ze skarzacy nie moze prowadzi¢ postepowania dowodowego
zmierzajgcego do wykazania, ze strony uzgodnity inng cene, niz cena wskazana
w akcie notarialnym.

Artykut 321 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. moze by¢ naruszony przez
sad odwotawczy wowczas, gdy sad ten wyrokuje co do przedmiotu, ktéry nie byt

objety Zzadaniem w postepowaniu pierwszoinstancyjnym lub co do roszczenia
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nie opartego na podstawie faktycznej wskazanej przez powoda do chwili
zamkniecia rozprawy przed sgdem pierwszej instancji (por. m.in. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 18 maja 2010 r., lll PK 74/09, nie publ.). W judykaturze Sgdu
Najwyzszego dominuje poglad, ze granice przedmiotu sporu wyznacza nie tylko
tre§¢ zgdania, ale takze jego podstawa faktyczna rozumiana jako okolicznosci
faktyczne powotywane na uzasadnienie zgdania wydania wyroku okreslonej tresci
(art. 187 § 1 pkt 1 i 2 k.p.c.). W rezultacie zgdanie w rozumieniu art. 321 § 1 k.p.c.
okreslac nalezy nie tylko przez odwotanie sie do jego tresci, ale takze
do powotywanych na jego uzasadnienie faktow. Zakaz wyrokowania co do
przedmiotu, ktory nie byt objety Zgdaniem, polega na tym, Ze sad nie moze
przyzna¢ ani odmowi¢ powodowi czegos innego, niz ten zgdat. Sgd dokonuje
weryfikacji podstawy faktycznej zgdania oraz jej podstawy prawnej, biorgc
pod uwage wszystkie miarodajne dla niej normy prawa materialnego.
Natomiast powdd nie ma obowigzku podawania podstawy prawnej swego zgdania,
a jezeli to uczyni, sad nie jest nig zwigzany. Obowigzek sadu nie polega natomiast -
jak to ujmuje skarzgcy - na uwzglednianiu wszystkich mozliwych podstaw
faktycznych, w ramach ktorych Zzgdanie pozwu mogtoby zosta¢ uwzglednione,
nawet gdy powdd ich nie przytoczyt (por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
28 kwietnia 1998 r., Il CKN 712/97, OSNC 1998, nr 11, poz.187, z dnia 23 lutego
1999 r., | CKN 252/98, OSNC 1999, nr 9, poz. 152, z dnia 6 grudnia 2006 r.,
IV CSK 269/06, nie publ., z dnia 18 marca 2005 r., Il CK 556/04, OSNC 2006, nr 2,
poz. 38, z dnia 24 maja 2007 r., V CSK 25/07, OSNC - ZD 2008, nr B, poz. 32,
zdnia 7 listopada 2007 r., Il CSK 344/07, nie publ., z dnia 5 grudnia 2008 r.,
[l CSK 228/08, nie publ., z dnia 21 maja 2009 r., V CSK 439/08, nie publ., i z dnia
12 pazdziernika 2016 r., Il CSK 14/16, nie publ.).

W analizowanej sprawie powodowie domagali sie zaptaty kwoty 140.000 z
tytutem réznicy pomiedzy kwotg pozyczki (560.000 zi), a wartoscig nabytej
przez pozwanego, a nastepnie czesciowo sprzedanej nieruchomosci rolnej
(700.000 z), anie z tytulu nie zaptacenia reszty ceny (k. 2 i 196 - 197).
Zgtoszenie takiego zgdania byto rezultatem przyjecia, ze umowy objete sporem sg
niewazne, awobec zbycia czesci nieruchomosci powodowie zagdali kwoty

140.000 zt tytutem odszkodowania lub bezpodstawnego wzbogacenia, z uwagi
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na uzyskanie przez pozwanego korzysci majagtkowej =z tytutu sprzedazy
nieruchomos$ci rolnej ponad kwote udzielonej pozyczki (k. 9 i k. 199-200).
Takie uzasadnienie zgdania zaptaty zostato réwniez przytoczone w apelacji (k. 529)
oraz w uzasadnieniu skargi kasacyjnej na potrzeby rozwazan dotyczgcych interesu
prawnego powoddéw w wytoczeniu powoddziwa o ustalenie (k. 812).
Tak uksztattowana podstawa faktyczna Zzgdania nie zawierata w sobie Zzgdania
zapfaty ceny. Pozostawatoby ono w kolizji z twierdzeniem powoddéw, ze cena
zostata ustalona na kwote 8.000 zt, a nie 12.000 zt za hektar i wedtug tych wtasnie
stawek zaptacona. Instrumentalne dostosowywanie zarzutéw skargi do przebiegu
procesu, w oderwaniu od rzeczywiscie zgtoszonych zgdan, uwidacznia fakt, ze
nie zaptacona wedtug twierdzen powoddéw reszta ceny to kwota 175.188,80 z,
a wychodzgce z innych podstaw faktycznych Zzgdanie zaptaty dotyczyto kwoty
140.000 zt.

Bezzasadny jest zatem zarzut, ze Sad Apelacyjny naruszyt art. 227 zw.
2391 §2i382k.p.c,atakze 217 § 1 wzw. z art. 248 § 1w zw. z art. 212 § 1
pomijajgc wniosek powodow o zobowigzanie pozwanego do przedstawienia
pokwitowania zapfaty kwoty 175.188,80 zi, ktéry byt powotywany na okolicznosc
uksztattowania przez strony ceny na inng kwote niz wskazana w akcie notarialnym,
a nie celem wykazania, ze do zaptaty ceny nie doszto lub potwierdzenia zasadnosci
zgdania zapfaty kwoty 140.000 zt. Niemoznos$¢ wykazywania przez powodow,
ze cena zostata uzgodniona na inng kwote niz wskazana w akcie notarialnym
wynikata z art. 247 k.p.c., natomiast brak potrzeby ustalania, czy pozwany zaptacit
kwote 175.188,80 zt wynikat z faktu, ze Zzgdanie pozwu nie dotyczylo zaptaty
reszty ceny.

Chybione okazaty sie zarzuty naruszenia art. 3 k.p.c. w zwigzku z art. 232
iart. 391 § 1 k.p.c. dotyczgce oddalenia wnioskow dowodowych powoddéw
sformutowanych w postepowaniu apelacyjnym. Przywotane przepisy dotyczg
ciezaru dowodu w ujeciu procesowym i formutujg obowigzek aktywnosci
dowodowej stron w kontradyktoryjnym procesie. Poza zdaniem drugim art. 232
k.p.c. (ktérego podstawa skargi w Swietle tresci stawianych zarzutow i jego
uzasadnienia nie dotyczy), sg adresowane do stron, a nie do sgdu. Przepisy te

nie stanowigc podstawy wyrokowania sgdu nie mogg mie¢ wptywu na poprawnosc¢
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wydanego przez sad rozstrzygniecia (por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
11 grudnia 1998 r., II CKN 104/98, nie publ.,, z dnia 15 listopada 2004 r.,
IV CK 170/04, nie publ., z dnia 11 lipca 2001 r. V CKN 406/00, Prok. i Pr. -
wkt. 2002, nr 4, poz.45, z dnia 7 listopada 2007 r., Il CSK 293/07, nie publ.,
i z dnia 15 lutego 2008r., | CSK 426/07, nie publ.).

Bezzasadne byty zarzuty naruszenia art. 92 § 1 pkt 4 i 87 § 1 pkt 3 p.n.
Stosownie do treéci art. 87 § 1 pkt 3 p.n., jezeli notariusz stwierdzi niesprawno$¢
fizyczng osoby biorgcej udziat w czynnosciach notarialnych polegajgcg na tym, ze
jest niewidoma, gtucha, niema lub gtuchoniema, na jej zyczenie powinien przywotac
do czynnosci wskazang przez nig zaufang osobe, o czym powinien jednoczesnie
uprzedzic¢ osoby zainteresowane. Z podstawy faktycznej rozstrzygniecia nie wynika,
by powddka byla dotknieta utomnoscig) o ktérej mowa wtym przepisie
i by w zwigzku z tym notariusz miat obowigzek pouczy¢ jg o mozliwosci przybrania
do czynnosci osoby zaufanej lub powddka samodzielnie zgtosita Zzgdanie
przywotania takiej osoby. Choroba alkoholowa i epilepsja, na ktorg cierpi powddka,
nie moze by¢ w zadnym wypadku identyfikowana z dysfunkcjami, o ktérych mowa
w art. 87 § 1 pkt 3 p.n. Okolicznos$¢, ze J. M. byt pracownikiem powoda i doradcg
finansowym, nie uzasadnia utozsamienia jego roli z osobg zaufang w rozumieniu
analizowanej regulacji, zwtaszcza, ze nie zostato wykazane, ze petnit on takag
funkcje na zgdanie powaodki.

Prawidtowo rowniez Sad Apelacyjny przyjat, ze ,osoby obecne przy
sporzadzeniu aktu” w rozumieniu art. 92 § 1 pkt 4 p.n., ktérych podpisy powinny
zosta¢ zamieszczone w akcie notarialnym (art. 92 § 1 pkt 8 p.n.), to nie osoby
obecne w kancelarii notarialnej na zyczenie strony, jako jej doradcy lecz osoby,
ktérych ujawnienia danych personalnych wymaga ustawa. Skoro J. M. nie byt
przedstawicielem czy petnomocnikiem powoddéw, ani nie miat statusu osoby
przybranej, to nie byto podstaw do stwierdzania w treSci aktu jego danych
personalnych i sktadania przez niego podpisu pod aktem. Ponadto w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego przyjeto, ze uchybienie przez notariusza wymaganiom
formalnym majgcym charakter porzgdkowy, ktére nie dotyczg istoty czynnosci
notarialnej nie powodujg jej niewaznosci (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego
z dnia 8 marca 2002 r., lll CZP 10/02, Prok. i Pr. - wkt. 2002/12/44 oraz wyrok Sadu
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Najwyzszego z dnia 11 wrzesnia 2013 r., Il CSK 5/13, nie publ.).

Zasadny okazat sie zarzut naruszenia art. 316 § 2 w zw. z art. 177 § 1 pkt 4
w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Rozprawa powinna by¢ bowiem otwarta na nowo, jezeli
nowe okolicznosci ujawnig sie juz po jej zamknieciu. Na terminie publikacji wyroku
Sadu drugiej instancji w dniu 27 czerwca 2017 r. powod ztozyt wniosek o otwarcie
rozprawy na nowo z uwagi na uzyskanie w dniu 26 czerwca 2017 r. informacji,
ze ANR zlozyta zawiadomienie o podejrzeniu popetnienia przestepstwa w zwigzku
z wprowadzeniem jej przez strony procesu w btgd, co do umdwionej ceny
sprzedazy gruntow w celu uniemozliwienia jej skorzystania z prawa pierwokupu.
W zwigzku z powyzszym wnidst o zwrocenie sie do Prokuratury Rejonowej w L.
0 podanie, czy takie postepowanie rzeczywiscie sie toczy, jaki jej jego przedmiot
i stan zaawansowania, a nastepnie zawieszenie postepowania do czasu jego
zakonczenia (k. 729-735). Sad Apelacyjny w skladzie rozpoznajgcym sprawe
nie zapoznat sie jednak z tym wnioskiem i nie rozpoznat go, wyrok zostat bowiem
ogtoszony jednoosobowo przez sedziego sprawozdawce (art. 326 § 2 w zw. z art.
391 § 1 k.p.c.). Nie zajat réwniez w tej kwestii zadnego stanowiska w uzasadnieniu
zaskarzonego orzeczenia. Przed ustaleniem, jaki jest dokfadnie przedmiot
postepowania karnego i jaki mégtby by¢ zakres wptywu ewentualnego wyroku
karnego na wynik procesu cywilnego nie sposob jednoznacznie przesadzic,
czy mogtby on mie¢ charakter prejudycjalny i uzasadniaé zawieszenie
postepowania (art. 177 § 1 pkt 4 w zw. z art. 11 k.p.c.). Niepoczynienie w tym
zakresie przez Sad Apelacyjny zadnych ustalen i rozwazan czynito zarzut
kasacyjny uzasadnionym.

Racje ma skarzacy, ze Sad Apelacyjny naruszyt art. 278 § 1 w zw. z art. 391
§ 1 wzw. z art. 380 i 382 k.p.c. Sad Okregowy oddalit wniosek powoddéw
o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci
na okolicznos¢ ustalenia wartosci rynkowej nieruchomosci rolnych objetych
zakwestionowanymi umowami na dzien 9 listopada 2007 r., z uwzglednieniem
planéw budowy na nich elektrowni wiatrowych, potwierdzonych umowg dzierzawy
zawartg ze spotkg F. na okres trzydziestu lat (k. 483). Ustalenia odnosnie wartosci
nieruchomos$ci poczynit w oparciu o $rednie ceny gruntéw w obrocie prywatnym

dla poszczegdlnych wojewodztw w IV kwartale 2007r. opublikowane przez GUS,
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ktore zatgczyt do akt po zamknieciu rozprawy (k. 486-488), nie ustalajgc, jakiej
klasy grunty orne byty przedmiotem sprzedazy i nie zwracajgc uwagi stronom, ze
dane takie moze mie¢ na wzgledzie przy dokonywaniu ustalen (art. 228 § 2 k.p.c.).

Zwalczajgc stanowisko tego Sgdu w apelacji (k. 521), skarzgcy ponowili
wniosek dowodowy, podtrzymujgc stanowisko, ze miedzy warto$cig gruntéw
wskazanych w umowie, a ich warto$cig rynkowg istniata razgca dysproporcja
(k. 523), co miato stuzy¢ wykazaniu (k. 200-201), ze umowy zostaty zawarte
w warunkach naruszajgcych zasady wspotzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.).
Sad Apelacyjny oddalajgc zgtoszony w tym przedmiocie wniosek dowodowy
(k. 728), rozpoznat go jedynie w ptaszczyznie niemoznosci wykazywania przez
powoddéw, Zze cena rzeczywiscie uzgodniona przez strony wynosita 8.000 zt
za hektar. Nie dostrzegt jednak, ze bez przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego
nie ma kompetencji do samodzielnego ustalenia, czy cena 12.000 zt za hektar,
wedtug stanu istniejgcego w 2007 r., uzasadniata przyjecie, ze nie zostata ona
uksztattowana w warunkach, o ktérych mowa w art. 58 § 2 k.c. Dane GUS
na, ktorych oparte zostaty ustalenia faktyczne, nie pozwalajg
na zindywidualizowanie wartosci nieruchomosci i nie uwzgledniajg
tak specyficznego elementu, moggcego mie¢ znaczenie w procedurze wyceny,
jak zawarcie przez wtasciciela umow dzierzawy gruntdéw pod elektrownie wiatrowe
(k. 274-279). Ustalenie, ze elektrownie wiatrowe na spornych gruntach
nie powstaty, pozbawione jest wtym kontekScie istotnego znaczenia, skoro
kluczowe jest ustalenie warto$ci gruntow wedtug stanu na 2007r.

Sad Apelacyjny oddalajgc zgtoszony w tym przedmiocie wniosek
dowodowy, nie rozwazat, czy umowa stron moze by¢ kwalifikowana, jako niewazna
Z uwagi na razgce zanizenie ceny sprzedazy nieruchomosci, z uwzglednieniem
przymusowej sytuacji, w jakiej znalezli sie powodowie, jako dtuznicy Banku [...],
do czego punktem wyjscia jest ustalenie jej rzeczywistej wartosci rynkowej.

W tym zakresie, wobec braku dostatecznych ustalen faktycznych, stwierdzic¢
jedynie mozna, ze w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wielokrotnie prezentowano,
zastugujgcy na podzielenie poglad, ze umowa naruszajgca zasady uczciwego
obrotu oraz lojalnosci wobec kontrahenta moze by¢ uznana za sprzeczng

z zasadami wspotzycia spotecznego, w razie braku wystgpienia wyzysku
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lub nie powstania wszystkich jego przestanek przewidzianych w art. 388 § 1 k.c.
Dotyczy to zwlaszcza sytuacji, gdy do uksztattowania stosunkéw umownych
W sposob wyraznie krzywdzacy dla jednej ze stron doszto przy swiadomym
lub tylko spowodowanym niedbalstwem wykorzystaniu przez drugg strone swojej
silniejszej pozycji, przy znacznej intensywnosci pokrzywdzenia drugiej strony
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 12 marca 1965 r., | PR 6/65, OSNC 1966,
nr2, poz. 18, z dnia 30 listopada 1971 r., Il CR 505/71, OSPIKA 1972, nr 4,
poz. 75, z dnia 12 listopada 1974 r., | CR 602/74, OSP 1976, nr 7-8, poz. 143,
zdnia 30 maja 1980r., Il CRN 54/80, OSNCP 1981, nr 4, poz. 60, z dnia
14 czerwca 2005 r., IICK 692/04, nie publ, z dnia 18 marca 2008 r.,
IV CSK 478/07, nie publ., z dnia 14 stycznia 2010 r., IV CSK 432/09, OSP 2011,
nr 3, poz. 30, z dnia 2 marca 2012 r., Il CSK 351/11, M. Pr. Bank. 2012/12/20-28
oraz uchwata Sgdu Najwyzszego zdnia 9 marca 1993 r., Il CZP 27/93,
OSNC 1993, nr 7-8, poz. 135).

Z przebiegu postepowania wynika, ze Sgd Okregowy dopuscit dowdd z opinii
biegtych z zakresu psychiatrii i neurologii na okolicznosci zwigzane z dziataniem
przez powodke w warunkach wytgczajgcych swiadome i swobodne powziecie
decyzji i wyrazenie woli (k. 302 verte). Wbrew postanowieniu Sgdu opinie
sporzgdzit jednak biegty psychiatra I. K. i biegta psycholog J. M., co do ktorej
postanowienie dowodowe zostato wydane dopiero w dacie zamkniecia rozprawy
(k. 345-355, k. 483). Do opinii tej zostaty ztozone przez powodow obszerne zarzuty
(k. 369 - 373 i k. 379 - 387). Nie zostaty one jednak doreczone biegtym, ktorzy
nie ustosunkowali sie do ich tresci i nie zostali réwniez wezwani na rozprawe celem
ustnego wyjasnienia opinii i odniesienia sie do zarzutow oraz dotgczonej do nich
opinii biegtego z zakresu neurochirurgii H. A. (k. 386 - 387). Mimo niedopuszczenia
dowodu z uzupetniajgcej opinii biegtych, Sad Okregowy oddalit wniosek powoddéw
0 wezwanie biegtych na rozprawe celem ustnego wyjasnienia tresci opinii (k. 483).
Wprawdzie Sad Okregowy przeprowadzit nastepnie dowdd z opinii biegtej
z zakresu neurologii (k. 389 i k. 420-422), a biegta ta ustosunkowata sie
do zarzutow zgtoszonych przez powodow do jej opinii (k. 431 - 439 i k. 451 - 452),
to nie sanuje to wadliwosci procedury wyjasniania zarzutdéw zgtoszonych

do pierwotnej  opinii, zwazywszy na odmienne specjalizacje biegtych.
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Ponadto, powodowie ztozyli kolejne zarzuty do opinii biegtej z zakresu neurologii
i dwukrotny wniosek o wezwanie biegtej na rozprawe celem ustnego wyjasnienia
tresci opinii (k. 433 i k. 464-470), zostat on jednak oddalony (k. 483).
Powodowie oprotestowali postanowienia dowodowe Sgdu Okregowego zapadte
w tym przedmiocie w trybie art. 162 k.p.c. i zgtosili stosowne zarzuty w apelacji,
ponawiajgc wniosek dowodowy o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnych biegtych
z zakresu psychiatrii i neurologii (k. 509 - 552), jednak Sad Apelacyjny wnioski te
oddalit (k. 728).

W orzecznictwie utrwalit sie poglad, ze sgd nie ma obowigzku dopuszczenia
dowodu z opinii kolejnego biegtego tylko z tej przyczyny, ze dotychczasowa opinia
byta dla strony niekorzystna (por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 14 marca
2007 r., | CSK 456/06, OSP 2008, nr 11, poz. 123 i z dnia 13 stycznia 2016 r.,
V CSK 262/15, nie publ.). Oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii
innego biegtego nie moze mie¢ jednak miejsca, gdy zarzuty zgtoszone przez strone
do opinii biegtego, nie zostaty dostatecznie wyjasnione. Mozliwos¢ zazgdania przez
sad ustnego wyjasnienia opinii ztozonej na pismie lub zazgdania dodatkowej opinii
od tych samych Ilub innych biegtych (art. 286 k.p.c.) nalezy traktowac,
jako obowigzek podjecia wymienionych czynnosci, wowczas gdy konieczne jest
ustalenie okolicznosci wymagajgcych wiadomosci specjalnych, a ocena wydanej
opinii prowadzi do wniosku, ze jest nieprzekonujgca, zawiera braki, stwierdzenia
budzgce watpliwosci lub sprzecznosci. Jednak ustosunkowanie sie strony do opinii
przybierajgce forme zarzutéw, w tym zmierzajgcych do uzupetnienia wywodow
bieglego czy ich wyjasnienia, stanowi uzasadniong przyczyne zazgdania
od biegtego wyjasnien i w zaleznosci od ich wyniku zlecenia sporzgdzenia
dodatkowej opinii lub zazgdania opinii od innych biegtych (por. m.in. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2016 r., Il CSK 35/16, nie publ.).

Uznanie przez Sad opinii za wyczerpujgce i nie budzgce zadnych
watpliwosci, przed umozliwieniem biegtym ich wyjasnienia, nie moze byc¢
akceptowane. Strony majg prawo uzyskania od biegtego dodatkowych wyjasnien
poprzez zadawanie pytan, celem zweryfikowania przestanek, ktére doprowadzity
biegtego do konkluzji opinii. Nie mozna zas wykluczyé, ze wyjasnienia te datyby

podstawe do odmiennej oceny przez Sgd wniosku o powotanie innych biegtych.
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Sad nie moze przy tym zastgpi¢ biegtych w tej czynnosci, skoro wiadomosci
specjalne byly niezbedne do miarodajnej oceny zasadnosci powotywanych
przez powodow okolicznosci majgcych wykazywa¢ zasadnos¢ powodztwa
(por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 24 listopada 1999 r., | CKN 223/98,
nie publ., z dnia 29 listopada 2006 r., Il CSK 245/06, nie publ., i z dnia 12 czerwca
2015 r., Il CSK 450/14, nie publ.).

W takim stanie rzeczy, nie sposéb odeprzeé zarzutow naruszenia art. 278
§1wzw. zart. 391 § 1 wzw. z art. 380 i 382 k.p.c. oraz 217 § 1 i art. 227 w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c., oddalenie wnioskéw o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnych
bieglych mogto bowiem mie¢ wptyw na wynik sprawy, skoro miato stuzy¢
wykazywaniu niewaznosci umow na podstawie art. 82 k.c. Przed odniesieniem sie
biegtych z zakresu psychiatrii i psychologii do zarzutéw zgtoszonych do ich opinii
oraz przed ustnym wyjasnieniem przez biegtych tresci ztozonych opinii, oddalenie
przez Sad Apelacyjny wnioskow powodow o powotanie kolejnych biegtych byto
przedwczesne.

Uchyla sie natomiast od oceny Sgdu Najwyzszego ta czes¢ motywaciji
analizowanego zarzutu, ktora sprowadza sie do kwestionowania dokonanej przez
Sad Apelacyjny oceny dowodu z opinii biegtych ( art. 398§ 21 3983 § 3 k.p.c.).

Nie bez racji rowniez skarzgcy zarzucat, ze Sad Apelacyjny naruszyt
art. 189 k.p.c. przyjmujgc, ze powodowie nie posiadajg obiektywnie istniejgcej
potrzeby udzielenia im ochrony prawnej w drodze powddztwa o ustalenie.
Uzaleznienie powoddztwa o ustalenie od interesu prawnego nalezy pojmowac
elastycznie, z uwzglednieniem celowosciowej jego wyktadni, szeroko pojmowanego
dostepu do sgdow w celu zapewnienia nalezytej ochrony prawnej i konkretnych
okolicznosci danej sprawy (por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 21 lutego
1997 r., I CKU 7/97, nie publ., z dnia 4 lutego 1999 r., Il CKN 804/98, OSNC 1999,
nr 10, poz. 171, i z dnia 18 marca 2011 r., [ll CSK 127/10).

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sadu Najwyzszego interes prawny
w rozumieniu art. 189 k.p.c. istnieje, gdy ma miejsce niepewnosc¢ interesu
prawnego lub prawa, wynikajgca z obecnego lub przewidywanego ich naruszenia
lub kwestionowania. Zachodzi on zatem nie tylko wtedy, gdy dotyczy obecnych

stosunkéw prawnych i praw ale takze przysztych lub prawdopodobnych stosunkéw
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prawnych (por. uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia
15 marca 2006 r., Il CZP 106/05, OSNC 2006 r., nr 10, poz. 160, uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2014 r., lll CZP 121/13, OSNC 2015 r., nr 2,
poz. 15, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 18 marca 2011 r., lll CSK 127/10, OSN -
ZD 2012 r., nr 1, poz. 17, z dnia 29 marca 2012 r., | CSK 325/11, M. Prawn. 2014
r., nr 20, poz. 1085, z dnia 15 maja 2013 r., lll CSK 254/12, M. Prawn. 2014 r.,
nr 20, poz. 1085, z dnia 18 czerwca 2015 r., Il CSK 372/14, nie publ., z dnia
8 lutego 2013 r., IV CSK 306/12, nie publ., z dnia 22 pazdziernika 2014 r.,
I CSK 687/13, nie publ., z dnia 2 lipca 2015 r., V CSK 640/ 14, nie publ., z dnia
14 kwietnia 2016 r., IV CSK 435/15, nie publ., i z dnia 2 lutego 2017 r.,
| CSK 137/16, nie publ.).

Powddztwa z art. 189 k.p.c. i art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2017 r., poz. 1007, ze zm. - dalej:
»U.K.w.h.”) realizujg odrebne kategorie roszczen procesowych, stanowigce dwa
niezalezne srodki ochrony prawnej, oparte na roznych przestankach i zmierzajgce
do osiggniecia odmiennego celu. Powodztwo z art. 10 u.k.w.h. stuzy uzgodnieniu
treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym aktualnym na dzien
orzekania. Zmierza do zaspokojenia roszczenia typu rzeczowego i pozostaje
w Scistym zwigzku z ustrojowg funkcjg ksigg wieczystych. Jest zatem wiasciwym
instrumentem do rozstrzygniecia sporu, ktorej ze stron przystuguje prawo
do nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg (por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego
zdnia 16 Ilutego 2011 r., I CSK 305/10, OSNC-zD 2012, nr 1, poz. 7,
z dnia 11 grudnia 2007 r., Il CSK 361/07, nie publ., z dnia 19 lutego 2003 r.,
V CKN 1614/00, nie publ., z dnia 19 listopada 2004 r., Il CK 152/04, nie publ.,
z dnia 21 listopada 2002 r., IV CKN 1519/00, nie publ., i z dnia 10 pazdziernika
1985r., Il CR 281/85, OSNC 1986r., nr 7-8, poz. 125).

Co do zasady brak interesu prawnego zachodzi, gdy sfera prawna powoda
zostata naruszona albo powstaty okreslone roszczenia i moze osiggngc petniejszg
ochrone swoich praw, dochodzgc zobowigzania pozwanego do okreslonego
zachowania - $wiadczenia Ilub wykorzysta¢ inne $rodki ochrony prawnej
prowadzgce do takiego samego rezultatu (por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 6 czerwca 1997 r., Il CKN 201/97, M. Prawn. 1998/2/3, z dnia 21 stycznia
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1998 r., Il CKN 572/97, nie publ., z dnia 5 pazdziernika 2000 r., II CKN 750/99,
nie publ., z dnia 29 marca 2001 r., | PKN 333/00, Prok. i Pr. 2002/2/43,
z dnia 4 stycznia 2008 r., Il CSK 204/07, M.Sp6t.2008/3/51). Jak wielokrotnie
wskazywano w orzecznictwie zasada ta nie ma jednak charakteru bezwzglednego,
powdd nie traci bowiem interesu, jezeli ochrona jego sfery prawnej wymaga
wykazania, ze stosunek prawny nie istnieje, a wiec wyrok w sprawie o swiadczenie
lub uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nie usunie
niepewnosci w zakresie wszystkich skutkbw prawnych mogacych wynika¢ z tego
stosunku w przyszto$ci, co ma miejsce zwtaszcza w przypadku domagania sie
ustalenia niewaznosci umowy, gdy z naruszonego stosunku prawnego wyptywa
lub moze wyptyng¢ - jak w rozpoznawanej sprawie - jeszcze wiecej roszczen
(por. m.in. uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego - zasada prawna —
z dnia 17 kwietnia 1970 r., lll PZP 34/69, OSNC 1970, nr 12, poz. 217 oraz wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 17 maja 1966 r., | CR 109/66, OSNC 1967, nr 3, poz. 52,
i z dnia 5 grudnia 2002 r., | PKN 629/01, Wokanda 2003, nr 9, poz. 24).

Podzieli¢ nalezy prezentowany w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego poglad,
ze do zbiegu roszczeh w zakresie powoddztw z art. 10 u.k.w.h. i art. 189 k.p.c.
dochodzi jedynie wtedy, gdy powddztwo z art. 10 u.k.w.h. w catosci zaspakaja
interes powoda. W konsekwencji sama mozliwos¢ zgdania uzgodnienia tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, nie o0znacza automatycznie
braku interesu prawnego powoda, bo powddztwo oparte na art. 189 k.p.c. stuzy
udzieleniu ochrony rowniez w zakresie innych skutkéw prawnych mogacych
wynikng¢ ze stosunku, ktéry powod kwestionuje i ktore moze usungc wyrok ex tunc.
W sprawie o ustalenie niewaznosci umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
jest istotne nie tylko to, jakie skutki umowa ta wywotata w aspekcie
prawnorzeczowym, ale w ujmowanym wieloptaszczyznowo aspekcie skutkéw
cywilnoprawnych (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 14 marca 2014 r.,
Il CZP 121/13, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2017 r., Il CSK 745/16,
nie publ., z dnia 9 wrzesnia 2004 r., Il CK 497/03, nie publ. oraz postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 2008 r., | CSK 169/08, nie publ., z dnia
21 czerwca 2012 r., Il CSK 506/11, nie publ., i z dnia 25 sierpnia 2011 r.,
Il CSK 665/10, nie publ.).
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W analizowanym przypadku interes prawny powoddéw nie sprowadzat sie
jedynie do usuniecia skutkbw ujawnienia pozwanego, jako wiasciciela
nieruchomosci w ksiegach wieczystych. W zakresie tej czesci nieruchomosci rolnej,
ktéra zostata zbyta, z uwagi na rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych,
w sposob bardziej optymalny i kompleksowy interesy powoda zabezpiecza
powddztwo z art. 189 k.p.c., zwazywszy na wielos¢ roszczen, ktére powodowie
potencjalnie mogg wywodzi¢ po ewentualnym ustaleniu niewaznosci umow.
Dotyczy to rowniez tej czesci nieruchomosci, ktérej wiascicielem nadal pozostaje
pozwany. Skoro w rozpoznawanej sprawie skumulowano wiele roszczen
(zaptaty, wydania, zobowigzania do ztozenia oswiadczenia woli), w ramach ktorych
musi by¢ przestankowo badana waznosc¢ tgczgcych strony umodw, to sprzeczne
z zasadami celowosci i ekonomii procesowej bytoby odsytanie powoddéw na droge
postepowania o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, ktére z uwagi na wiasciwos¢ rzeczowg Sgdu Rejonowego do jego
rozpoznania, bez wzgledu na warto$¢ przedmiotu sporu, nie mogtoby by¢
zgtoszone w niniejszym postepowaniu (art. 17 pkt 4 k.p.c.).

Ocene te wzmacnia okolicznos¢, ze w oparciu o wyrok ustalajgcy
niewazno$¢ umowy przenoszgcej wkasnos¢ nieruchomosci mozna uzyskaé wpis
prawa w ksiedze wieczystej, jezeli w chwili dokonywania wniosku o wykreslenie
dotychczasowego wpisu rzeczywisty stan prawny nieruchomosci jest zgodny
ze stanem wynikajgcym z wpisu dokonanego przed zawarciem umowy
(por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2011 r., Il CSK 665/10,
OSNC-ZD 2012, nr 3, poz. 31, z dnia 20 pazdziernika 2011 r., IV CSK 13/11,
nie publ. oraz uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2014 r., lll CZP 121/13
i orzeczenia powotane w jej uzasadnieniu).

Nie do zaakceptowania natomiast z punktu widzenia funkcji i celu art. 9
ust. 2 u.k.u.r. jest stanowisko skarzgcego, ze interes prawny w wykazywaniu
niewaznosci umowy, w oderwaniu od regulacji art. 189 k.p.c., miatby podmiot,
ktéremu prawo pierwokupu wprawdzie nie przystugiwato, zmierzat w Swietle swych
twierdzen do jego udaremnienia, a aktualnie sprzecznie z istotg analizowane;j
regulacji, chciatby doprowadzi¢ w swoim wiasnym interesie do ustalenia

niewaznosci umowy. Skarzacy w tym zakresie, powotuje sie bowiem na swoje
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nierzetelne zachowanie wobec uprawnionego, jako podstawe przystugujgcego
mu roszczenia. Zarzut naruszenia art. 9 ust. 2 u.ku.r. w zw. z art. 189 k.p.c.
nie zastuguje zatem na uwzglednienie. Ponadto, jest on bezprzedmiotowy,
podanie bowiem przez strony aktu notarialnego ceny wyzszej od rzeczywiscie
uzgodnionej nie prowadzi, z przyczyn wyzej przywotanych, do niewaznosci umowy.

Wyrok  ulegat uchyleniu réwniez w  stosunku do  powddki,
mimo nie wywiedzenia przez nig skargi kasacyjnej, z uwagi na wspoétuczestnictwo
jednolite miedzy powodami w zakresie Zzgdania ustalenia niewaznosci umow
(art. 73 § 2 k.p.c.) i jego integralny zwigzek z pozostatymi Zgdaniami pozwu.

Sprostowania rubrum zaskarzonego wyroku w zakresie oznaczenia
przedmiotu sprawy dokonano na podstawie art. 350 § 3 w zw. z art. 398%! k.p.c.

Z przytoczonych wzgledow Sad Najwyzszy, w pozostatym zakresie, uchylit
zaskarzone orzeczenie i przekazat sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 398 § 1
i 108 § 2w zw. z 391 § 13982 k.p.c.).



