Sygn. akt I ACa 426/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 pazdziernika 2013 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Dariusz Rystal (spr.)
Sedziowie: SA Danuta Jezierska
SO del. Wiestawa Buczek-Markowska
Protokolant: st. sekr. sadowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 26 wrzeénia 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w C.
przeciwko K. B. i Gminie C.

o ustalenie niewazno$ci umow

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 4 marca 2013 r., sygn. akt VIII GC 381/12

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu w
Szczecinie, pozostawiajqgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Wieslawa Buczek-Markowska Dariusz Rystal Danuta Jezierska

Sygn. akt I ACa 426/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 wrze$nia 2012 roku skierowanym przeciwko Gminie C. i A. B., powod (...) spotka z o.0. w C.
wniodst o ustalenie przez Sad za niewazna warunkowej umowy sprzedazy z dnia 10 sierpnia 2012 roku zawartej
pomiedzy pozwana Gming C., a pozwanym A. B. przed notariuszem A. J. w C. (repertorium A nr (...).), na podstawie
ktbérej pozwana Gmina C. sprzedala pozwanemu A. B. nieruchomo$¢ w postaci dziatki gruntu o numerze (...) o
powierzchni 1,07 ha polozona w obrebie ewidencyjnym K., gmina C., zabudowang stacja paliw, budynkiem handlowo
— gastronomicznym, myjnig, wiatg oraz urzadzeniami technicznymi, dla ktérej Sad Rejonowy w G. V Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) oraz o zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoda
zwrotu kosztéw postepowania, w tym zwrotu kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Powod wskazal, ze wywodzi swoje zadanie z tresci art. 189 k.p.c. w jego ocenie na gruncie niniejszej sprawy warunkowa
umowa sprzedazy powinna zosta¢ uznana za niewazng zaréwno z tej przyczyny, ze do jej zawarcia doszto wskutek
sprzecznych z prawem dzialan pozwanej (naruszenie bezwzglednie obowigzujacych przepisow prawa) jak i dlatego, ze
zawarcie warunkowej umowy sprzedazy jest sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego.

W odpowiedzi na pozew, pozwana Gmina C. wniosta o oddalenie pow6dztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztoéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana wskazala, ze pow6d nie ma interesu prawnego w zadaniu ustalenia
niewazno$ci zawartej pomiedzy pozwanymi umowy. Powo6d upatruje interesu prawnego we wplywie ewentualnej
niewazno$ci umowy na sfere jego praw, jako strony stosunku prawnego dzierzawy. Tymczasem dla powoda jako
dzierzawcy bez znaczenia pozostaje osoba wilasciciela. Powdd nie ma zatem interesu prawnego w zgloszonym zadaniu.

Ponadto, zdaniem pozwanej nie zastuguja na uwzglednienie argumenty powoda dotyczace niewaznoSci umowy.

W odpowiedzi na pozew pozwany A. B. wni6st o oddalenie powo6dztwa w caloci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztow procesu, w tym, kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu stwierdzil, ze powdd w pozwie nie zdefiniowat ani nie udowodnit istnienia po swojej stronie interesu
prawnego w stwierdzeniu niewazno$ci umowy. Nadto powo6d posiada inne Srodki do obrony swoich praw, a w
szczegblnosci moze uzyskac ochrone w drodze powodztwa o §wiadczenie.

W ocenie pozwanego warunkiem koniecznym dla istnienia interesu prawnego powoda byloby ustalenie, Ze na etapie
przeznaczenia nieruchomosci do zbycia doszlo do naruszenia praw powoda. W niniejszej sprawie jednak do takiej
sytuacji nie doszlo. Rowniez wszystkie prawa powoda wynikajace z umowy dzierzawy laczacej go do tej pory z Gming
C. nadal obowiazuja strony i pow6d nie zostal ich pozbawiony na skutek zawarcia warunkowej umowy sprzedazy.

W pi$mie procesowym z dnia 25 pazdziernika 2012 rozszerzono powddztwo zadajac nadto ustalenia niewaznoSci
umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci, zawartej miedzy pozwanymi w dniu 25 wrzesnia 2012 (rep. A nr (...)),
na podstawie kt6érej Gmina przeniosta na A. B. wlasno$¢ nieruchomosci objetej umowa sprzedazy warunkowej z dnia
10 sierpnia 2012. W uzasadnieniu pisma procesowego wskazano, ze juz po wniesieniu pozwu powdd powzigl wiedze o
zawarciu umowy przeniesienia wlasno$ci i podtrzymano w odniesieniu do zadania ustalenia niewaznoSci tej umowy
argumentacje przedstawiong w pozwie.

Odnoszac sie do tego zadania pozwani wniesli o jego oddalenie podtrzymujac argumentacje prezentowang w
odpowiedziach na pozew.

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z 4 marca 2013 roku oddalil pow6dztwo i orzekl w przedmiocie kosztow procesu.
Sad Okregowy poczynil nastepujace ustalenia faktyczne:

W dniu 20 lutego 1995 roku pomiedzy Gming C. — jako wydzierzawiajacym, a powodem (...) sp. z 0.0. w C. — jako
dzierzawca, zostala zawarta umowa dzierzawy, ktérej przedmiot stanowila dziatka gruntu numer (...) o powierzchni
1,07 ha polozona w obrebie K., z przeznaczeniem — zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego — na cele ushug
komunikacyjnych i stacje paliw. W umowie ustalono, ze dzierzawca na dzierzawionym gruncie ma prawo wznies¢, po
uzyskaniu zezwolenia na budowe - stacje paliw, myjnie samochodowa wraz z oczyszczalnia oraz stacje diagnostyczng
z zapleczem techniczno — uslugowym (§ 3 ). Ustalono, ze naklady poniesione w zwigzku z przeznaczeniem terenu
okre$lonym w § 3 nie podlegaja zwrotowi w chwili wygasniecia umowy. Umowa zostala zawarta na czas okreSlony —
tj. od dnia 20 lutego 1995 roku do dnia 20 lutego 2015 roku.



W lutym oraz we wrzeéniu 2010 roku ogloszono przetargi nieograniczone dotyczace sprzedazy nieruchomosci
dzierzawionej przez powoda. Przetargi te jednak nie odbyly sie z powodu braku podmiotéw wyrazajacych cheé zakupu
przedmiotowej nieruchomogci.

Rowniez powdd nie bral udzialu w tych przetargach, poniewaz nie chcial placic ceny za nieruchomo$¢ uwzgledniajace;j
(powiekszonej o ) warto$¢ nakladow, ktére sam poczynil.

W dniu 30 marca 2012 roku Burmistrz Miasta C. podal do publicznej wiadomo$ci poprzez wywieszenie na tablicy
ogloszen Urzedu Miejskiego w C., wykaz nieruchomo$ci przeznaczonych do sprzedazy w drodze przetargu, w ktérym
umieszczono dzialke numer (...) o powierzchni 1,07 ha polozong w obrebie K. i zabudowang obiektami stacji paliw.
Wykaz figurowal na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w C. do dnia 11 maja 2012 roku.

Informacja o wywieszeniu wykazaniu nie zostala umieszczona na stronach internetowych Urzedu Miasta.

W dniu 25 maja 2012 roku Burmistrz Gminy C. oglosil nieograniczony przetarg ustny na sprzedaz nieruchomosci
zbudowanej stacja paliw, budynkiem handlowo- gastronomicznym, myjnia, wiata oraz urzadzeniami technicznymi,
oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem (...), o0 powierzchni 1,07 ha, polozonej w obrebie ewidencyjnym K.,
dla ktérej Sad Rejonowy w G., V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...). W ogloszeniu
wskazano, ze nieruchomos$¢ jest dzierzawiona na podstawie umowy do dnia 20 lutego 2015 roku, a dzierzawca
posiada prawo pierwokupu. Cena wywolawcza zostala okre$§lona na 10.500.000 zl. Ogloszenie zostalo opublikowane
w Gazecie (...) oraz w Gazecie (...).

Ogloszenie o przetargu umieszczono réwniez na stronie internetowej urzedu gminy.

Ogloszenie powyzsze poprzedzone zostalo sporzadzeniem przez rzeczoznawce majatkowego na zlecenie Gminy C.
operatu szacunkowego opatrzonego tytulem ,Operat z szacowania podejéciem dochodowym wartoSci rynkowej
nieruchomos$ci zabudowanej obiektami stacji paliw”. W operacie wskazano, ze szacowana nieruchomo$¢ sklada sie z
jednej dzialki gruntu zabudowanej obiektami stacji paliw w postaci budynku pawilonu stacji, budynku handlowo —
gastronomicznego, budynku myjni, wiaty nad dystrybutorami, budowlami oraz urzadzeniami technicznymi. Warto$¢
nieruchomosci okreslono przy uwzglednieniu, ze zgodnie z umowa nie ma podstaw do zwrotu poniesionych przez
dzierzawce nakladow na kwote 10.300.000 zl.

Zarzadzeniem z dnia 28 marca 2012 roku, nr (...) Burmistrz Gminy C. ustalil cene nieruchomoéci w postaci dziatki
gruntu numer (...), przeznaczona do sprzedazy w drodze przetargu — na 10.500.000 z}

Powdd byt zapoznany z treécia operatu przed ogloszeniem o przetargu. Kopie operatu otrzymal 29 marca 2012. Powod
byl namawiany do wziecia udzialu w przetargu. Przed przetargiem w 2012 strony prowadzily negocjacje dotyczace
nabycia przez powoda nieruchomo$ci w zamian za przeniesienie wlasnoSci innej nieruchomosci. Ostatecznie do
finalizacji tych negocjacji nie doszlo wobec braku woli powoda.

Ogloszony w dniu 25 maja 2012 roku, przetarg odbyl sie w dniu 26 lipca 2012 roku, za$s jedynym jego uczestnikiem,
ktory wplacil w terminie wadium byl A. B.. W protokole z pierwszego przetargu nieograniczonego, sporzadzonego w
dniu 26 lipca 2012 roku stwierdzono, ze nabywca nieruchomosci, za cene 22.000.000 z} zostat A. B..

Ponadto w protokole stwierdzono, ze stanowi on podstawe zawarcia umowy w formie aktu notarialnego umowy
warunkowej oraz umowy przeniesienia wlasnosci.

Powdd nie wzigl udzialu w przetargu, poniewaz przedmiotem sprzedazy miala by¢ nieruchomo$¢ wraz z naktadami,
ktére na tej nieruchomosci poczynil powod jako dzierzawca. Powod nie cheial dokonywaé zaplaty za naklady, ktore
sam poczynil. Powod wiedzial o przetargu i §wiadomie nie zdecydowat sie na udziat w nim.

Pismem z dnia 7 sierpnia 2012 roku spélka (...) sp. z o0.0. zlozyla w Urzedzie Miejskim w C. wniosek o sprzedaz
bez koniecznoSci przeprowadzania przetargu nieruchomosci gruntowej, zabudowanej przez spotke m.in. stacja paliw,



opisanej w ewidencji gruntow jako dziatka numer (...) o powierzchni 1,07 ha, dzierzawionej przez sp6tke na podstawie
umowy z dnia 20 lutego 1995 roku.

Pismem z tej samej daty powdd wnidst o uniewaznienie przetargu na sprzedaz nieruchomosci, wskazujac, ze
dokonanie sprzedazy narusza prawo powoda do przedluzenia umowy na dalszy czas, a takze pozbawia go prawa
do nabycia nieruchomoéci w trybie bezprzetargowym. W piSmie tym powdd wskazal, ze Gmina bezprawnie
zadysponowala nakladami poczynionymi na nieruchomosci, podczas gdy prawo do dysponowania nimi bedzie miala
tylko w przypadku wyga$niecia umowy i pozostawienia naktadéw przez dzierzawce.

W dniu 10 sierpnia 2012 roku w siedzibie kancelarii notarialnej notariusz A. J. Gmina C. i A. B. zawarli warunkowa
umowe sprzedazy nieruchomoéci, ktéra byla przedmiotem przetargu nieograniczonego przeprowadzonego w dniu 26
lipca 2012 roku, w umowie postanowiono, ze Gmina C. sprzeda A. B. opisang w akcie nieruchomo$¢ pod warunkiem,
ze dzierzawca (...) sp. z 0.0. w C. na podstawie §14 umowy dzierzawy z dnia 20 lutego 1995 roku, w ciaggu miesigca od
otrzymania zawiadomienia o sprzedazy nie wykona prawa pierwokupu.

Pismem z dnia 22 sierpnia 2012 roku Burmistrz Gminy C. zawiadomil spblke (...) o treéci warunkowej umowy
sprzedazy z dnia 10 sierpnia 2012 roku, w celu wykonania, zgodnie z § 14 umowy dzierzawy — prawa pierwokupu.

Powdd nie skorzystal z przystugujacego mu prawa pierwokupu, zatem w dniu 25 wrze$nia 2012 roku Gmina C. i A.
B. zawarli umowe przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci, objetej warunkowa umowa sprzedazy z dnia 10 sierpnia
2012 roku.

Pismem z dnia 12 pazdziernika 2012 roku A. B. ztozyt spolce (...) sp. z 0.0. w C. o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy
dzierzawy bez zachowania okresu wypowiedzenia, tj. ze skutkiem na chwile doreczenia os§wiadczenia. Jednocze$nie
A. B. wezwal powoda do wydania przedmiotu dzierzawy w terminie 3 dni od daty otrzymania pisma.

W odpowiedzi powdd poinformowal A. B., Zze uznaje wypowiedzenie umowy za bezskuteczne. Pismem z dnia 19
pazdziernika 2012 roku A. B. wezwal powoda do wydania nieruchomoéci.

Dokonujac oceny materialu procesowego Sad Okregowy wzigl pod uwage zlozone do akt sprawy dokumenty i
ogloszenia, nie znajdujac podstaw do tego, by ktoremukolwiek z tych $rodkéow dowodowych odméwi¢ waloru
wiarygodno$ci, a okoliczno$ci bezsporne zostaly ustalone w oparciu o tre$¢ pism procesowych stron oraz wystapien
prezesa zarzadu powoda i burmistrza pozwanej Gminy przestluchanych na rozprawie, stosownie do tresci art. 212 k.p.c.

Pozostale wnioski dowodowe zostaly przez ten sad pominiete na podstawie art. 217 §2 k.p.c. jako zbedne dla
rozstrzygniecia, zeznania Swiadkéow S. G., W. K. i M. T. oraz S. T. dotyczyé mialy bowiem okolicznosci zawarcia
umowy dzierzawy, negocjacji i jej treSci uzgodnienn w zakresie zastrzezenia prawa pierwokupu i postepowania w
przypadku sprzedazy nieruchomosci — natomiast tre$¢ umowy dzierzawy oraz tre$¢ zastrzezenia pierwokupu wynika
z dokumentu dolaczonego do akt sprawy i nie wymaga dalszych dowodéw.

Wg Sadu Okregowego uzgodnienia i wykladnia umowy w zakresie nakladow za$ z przyczyn opisanych w ramach
wywodow po§wieconych ocenie prawnej powodztwa nie maja zadnego znaczenia dla oceny waznoéci umowy sprzedazy
nieruchomoéci.

Fakt zlozenia wniosku o sprzedaz nieruchomosci z pominieciem trybu przetargowego wynika z dokumentu z dnia 7
sierpnia 2012 a takze niezaprzeczonych przez strone pozwana wyjasnien informacyjnych prezesa zarzadu powoda a
zatem nie wymaga dalszego postepowania dowodowego.

Informacje zawarte w operacie szacunkowym sa przedstawione w tym dokumencie czytelnie i nie rowniez wymagaja
dla ich wykazania dowodu z zeznan wymienionych w pozwie 0sob.

Dowdd z opinii bieglego zostal pominiety przez Sad Okregowy ze wzgledu na brak podstaw do uznania, iz ewentualne
bledne okreslenie przedmiotu szacowania i ceny nieruchomosci w tym operacie wplywa na wazno$¢ umowy (podobnie



jak przyjeta metoda szacowania - wobec twierdzen powoda o konieczno$ci poddania szacowaniu wylacznie dziatki
gruntu bez stacji paliw na niej usytuowanej), a zgloszony w toku postepowania wniosek o przestuchanie $wiadka
L. podlegal pominieciu z uwagi na to, iz warto$¢ poniesionych nakladéw na nieruchomo$¢ warto$¢ odpisoéw
amortyzacyjnych i dalsze okolicznoéci wskazane w tezie dowodowej takze nie moga z przyczyn opisanych wyzej
przesadzac o niewazno$ci umowy sprzedazy tej nieruchomosci.

Analogicznie ocenil sad I instancji wniosek o dopuszczenie dowodu z przeshuchania §wiadka P. G. i wnioski zlozone
na rozprawie o przestuchanie §wiadkow J. i W..

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy oddalil powodztwo w calo$ci uznajac, ze w sprawie
powdd nie przedstawit okoliczno$ci uzasadniajacych istnienie po jego stronie interesu prawnego w rozumieniu normy
art. 189 k.p.c., jednocze$nie nie przedstawiono tez okolicznoSci faktycznych wskazujacych na to, ze umowy objete
zadaniami pozwu sa niewazne w $wietle art. 58 §1 k.c. lub art. 58 §2 k.c.

Sad Okregowy wskazal, ze pow6d upatruje interesu prawnego przede wszystkim w konieczno$ci wyjaénienia, ktory z
pozwanych jest wydzierzawiajacym, te kwestie powinien rozstrzygna¢ wyrok ustalajacy niewazno$§¢é umowy zawartej
miedzy pozwanymi, jednakze Z argumentacjg ta wg tego sadu nie sposdb sie zgodzié.

Powod pominat catkowicie fakt, ze w sprawie nie wystepuje spor miedzy pozwanymi co do tego, ktéry z nich jest
obecnie wlascicielem nieruchomosci i jednocze$nie wydzierzawiajagcym. Pozwani zgodnie prezentuja stanowisko,
wedlug ktorego A. B. skutecznie nabyl wlasno$é objetej sporem nieruchomosci. Nadto przeciwko istnieniu
jakiejkolwiek watpliwoéci po stronie dzierzawcy nieruchomosci co do osoby wierzyciela przemawia wpisanie nabywcy
jako wlasciciela nieruchomoéci w ksiedze wieczystej. Zatem dzierzawca wykonujac swoje obowigzki z umowy
dzierzawy wobec A. B. jest chroniony rowniez przez domniemanie prawne z art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece.

Zatem artykulowane dla uzasadnienia istnienia interesu prawnego watpliwosci powoda co do osoby
wydzierzawiajacego po zawarciu umowy sprzedazy nieruchomosci nie sa obiektywnie uzasadnione. W Swietle
przedstawionych wyzej wnioskéw wynikajacych z wykladni art. 189 k.p.c. subiektywne (nie majace obiektywnego
uzasadnienia) watpliwosci co do rzeczywistego stanu prawnego nie moga uzasadnia¢ tezy o istnieniu interesu
prawnego.

Kolejna podnoszona przez powoda w pozwie kwestia dotyczy wykonania prawa pierwokupu i opiera sie na
twierdzeniu, ze pow6d chcge wykonaé to prawo musi mie¢ pewno$é, ze warunkowa umowa sprzedazy jest wazna. W
tym zakresie rowniez wskazac¢ nalezy, ze w sprzecznoS$ci z treécia pozwu stoi zachowanie powoda w toku postepowania
przetargowego i po zawarciu umowy warunkowej sprzedazy. Powdd bowiem w toku procesu wprost deklarowal brak
zainteresowania wykonaniem prawa pierwokupu z uwagi na cene nieruchomosci wynikajaca z umowy, ustalona jego
zdaniem z naruszeniem zasady nemo plus iuris (blednie obejmujaca warto$¢ poczynionych przezen nakladéow na
nieruchomo$é, do rozporzadzania ktorymi sprzedawca nie posiadal praw).

Skoro wiec z jednej strony powdd wprost deklaruje, ze nie chcial wykonywaé prawa pierwokupu w odniesieniu
do objetej zadaniami pozwu umowy (i prawa takiego nie wykonal w terminie, co skutkowalo zawarciem umowy
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci) to nie ma podstaw do tego, by uznaé, ze ochrona uprawnienia powoda do
skorzystania z prawa pierwokupu uzasadnia interes prawny w rozumieniu normy art. 189 k.p.c.

Nie mozna tez zdaniem Sadu Okregowego uzasadniac istnienia interesu prawnego w zadaniu ustalenia niewazno$ci
umowy w niniejszej sprawie w oparciu o twierdzenia dotyczace naruszenia zasady nemo plus iuris i koniecznosci
ochrony praw powoda do nakladéw poczynionych na nieruchomosci.

Jesli bowiem naklady te nie sa przedmiotem wlasno$ci wlasciciela nieruchomos$ci w mysél zasady superificies solo cedit
i jak twierdzi powo6d pozostaja przedmiotem jego wlasnoSci, to powodowi przyshuguja inne $rodki prawne shuzace
ochronie prawa wlasnosci (np. powodztwa negatoryjne i windykacyjne).



Jesli bowiem racje ma powod twierdzac, ze pozwana Gmina jako wlaSciciel nieruchomosci nie nabyla na podstawie
art. 191 k.. w zw. z art.48 k.c. prawa wlasno$ci urzadzen i budowli posadowionych na nieruchomosci przez
powoda(nakladéw na nieruchomo$¢ przezen poczynionych), to stwierdzié nalezy, ze umowa sprzedazy nie mogla objaé
przedmiotu nie stanowigcego przedmiotu wlasno$ci Gminy a zatem prawa wlasnoéci powoda nie mogla naruszy¢.

Skoro za$ powdd posiada inne Srodki prawne dla ochrony swoich praw do nakltadéw na nieruchomosc , to w §wietle
wezedniejszych uwag dotyczacych subsydiarnego charakteru powddztwa o ustalenie, sad I instancji stwierdzil, ze
roszczenia powoda formulowane obecnie w odniesieniu do poczynionych na nieruchomo$¢ naktadéw nie moga
uzasadnia¢ powodztwa o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy.

Dodal przy tym, ze naruszenie zasady nemo plus iuris nie powoduje niewaznos$ci czynnoS$ci prawnej , zatem w oparciu
o konieczno$¢ ochrony wlasnych praw wtascicielskich rowniez nie mozna uzasadniac tezy o niewaznoSci umowy a w
konsekwencji - istnienia interesu prawnego w rozumieniu normy art. 189 k.p.c.

Nie moze uzasadniaé istnienia interesu prawnego teza o przyslugiwaniu prawa pierwokupu w przyszlo$ci — w
wypadku gdyby niniejsza umowa nie doszla do skutku a pozwana Gmina przeprowadzala kolejne postepowania
przetargowe. Prawo pierwokupu jest w Swietle dominujacych pogladéw nauki prawa uprawnieniem o charakterze
prawoksztaltujacym, ktore ze swojej istoty aktualizuje sie bowiem dopiero w momencie zawarcia warunkowej umowy
sprzedazy. Samo zastrzezenie prawa pierwokupu nie powoduje po stronie wlaSciciela rzeczy zadnego zobowigzania
do zbycia nieruchomosci (w tym tez zobowigzania o charakterze warunkowym)

Uprawniony z prawa pierwokupu nie moze zatem doprowadzi¢ wlasnym dzialaniem do jego aktualizacji (powstania)
uprawnienia. Jeéli tak, to nie sposéb uznaé, by powdd posiadal interes prawny w ustaleniu niewaznoSci umowy
warunkowej wskazanej w pozwie z uwagi na to, ze potencjalnie w przyszlosci, (w przypadku ponownego zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci przez Gmine z jakimkolwiek kontrahentem), moze zaktualizowaé sie ponownie
prawo pierwokupu zastrzezone w umowie dzierzawy.

Niezaleznie od tego Sad Okregowy podkredlil, ze nabywca nieruchomos$ci wstapil w miejsce wydzierzawiajacego
w stosunek dzierzawy, zatem takze on jest zwigzany zastrzezeniem prawa pierwokupu i w przypadku sprzedazy
nieruchomo$ci jest zobowigzany do przestrzegania umowy dzierzawy w tym zakresie.

Wskazat tez, ze wobec charakteru prawnego prawa pierwokupu i zaniechania skorzystania z tego uprawnienia
w odniesieniu do umowy objete sporem w niniejszej sprawie, nie mozna twierdzi¢ iz potencjalna mozliwo$é
zaktualizowania sie w przyszloéci (jesli umowa w niniejszej sprawie uznana zostalaby za niewazng) kolejnego
uprawnienia ksztaltujacego wynikajacego z zastrzezenia w umowie dzierzawy pierwokupu uzasadniania twierdzenie
ze powdd posiada interes prawny w zadaniu ustalenia niewaznosci obecnej umowy.

Powbdztwo w niniejszej sprawie nie chroni zatem zaktualizowanego uprawnienia ksztaltujacego (chocby
warunkowego), a wyrok uwzgledniajacy powddztwo nie prowadzi do stabilizacji tego uprawnienia. Powdd nie ma
zatem interesu prawnego w zadaniu ustalenia niewazno$ci umowy (a jedynie co najwyzej interes faktyczny).

Nie mozna uzasadniac istnienia interesu prawnego faktem wystgpienia do Gminy o sprzedaz nieruchomo$ci z wolnej
reki na podstawie przepisu art. 37 ust 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przepis ten bowiem nie przyznaje
dzierzawcy roszczenia o przeniesienie wlasno$ci nieruchomoéci a jedynie przewiduje mozliwo$c zwolnienia wlasciciela
nieruchomoéci od przeprowadzenia obowiazkowej procedury przetargowej w przypadku zbywania nieruchomosci
dotychczasowemu dzierzawcy.

Nie mozna uzasadnial istnienia interesu prawnego rowniez twierdzeniami o zastrzezeniu w umowie prawa
pierwszenstwa, ktore nie moze by¢ wykonane w wyniku zawarcia umowy sprzedazy, czy tez prawa do zadania
przedluzenia trwania umowy dzierzawy



Dla ochrony uprawnien (roszczen), ktorych realizacja zostaje uniemozliwiona catkowicie lub cze$ciowo w nastepstwie
zawarcia umowy stluzy bowiem inny $rodek prawny — powddztwo z art. 59 k.c. Zatem przy zalozeniu istnienia
skutecznych uprawnien w tym zakresie, zadanie ich ochrony nie moze uzasadnia¢ interesu prawnego na podstawie
art. 189 k.c.

Nadto naruszenia prawa lub dobrych obyczajéow w trakcie procedury przetargowej o ile wplywaly na wynik

przetargu, winny by¢ usuwane na podstawie powodztwa opartego o norme art. 70° k.c. (powédztwa o uniewaznienie
zawartej umowy), zatem powod kwestionujgc poprawno$¢ ustalenia ceny w przetargu czy tez poprawno$¢ procedury
przetargowej, mial mozno$é zachowania prawa do wniesienia tego powodztwa i przy wykorzystaniu tego instrumentu
dochodzi¢ swoich racji prezentowanych w niniejszej sprawie a zaniechania w tym zakresie nie moga uzasadnia¢
istnienia interesu prawnego na podstawie art. 189 k.p.c.

Zdaniem sadu I instancji powod nie wykazal istnienia interesu prawnego w rozumieniu normy art. 189 k.p.c., za$
samo powodztwo w niniejszej sprawie traktuje instrumentalnie — w celu uchylenia sie od skutkéw ekonomicznych
swojego zaniechania polegajacego na niewzieciu udzialu w procedurze przetargowej (jak i weze$niejszych przetargach
dotyczacych tej samej nieruchomoSci, ktore z uwagi na brak oferentéw niedoszly do skutku), nie istnieje bowiem
w $wietle pozwu i wystapien procesowych strony powodowej zadna przestanka pozwalajaca na przyjecie, ze przez
zawarcie umowy doszlo do zagrozenia jakiegokolwiek prawa powoda (lub powstal stan niepewno$ci prawnej), co
do ktérego nie ma innych sposobéw dochodzenia racji powoda (innych instrumentéw prawnych), niz powodztwo o
ustalenie.

Wobec braku interesu prawnego, jako przeslanki niezbednej w Swietle art.189 k.p.c. powddztwo zostalo oddalone.

Niezaleznie od tego Sad Okregowy stwierdzil, ze w sprawie nie zachodza przestanki niewazno$ci umowy sprzedazy i
umowy przeniesienia wlasnoéci, wskazywane przez strone powodowa.

Niewazno$ci umowy nie mozna uzasadnia¢ eksponowanym przez strone powodowa argumentem, ze przedmiot
umowy zostatl ustalony z naruszeniem zasady nemo plus iuris in alium transfere potest quam ipse habet i obejmuje
rzeczy, ktérymi wydzierzawiajacy nie mogl rozporzadzaé, gdyz w drodze wyjatku od reguly prawnej superficies solo
cedit pozwana gmina nie nabyla ich wlasnoSci z mocy prawa w nastepstwie polgczenia z nieruchomoscia na podstawie
art. 191 k.c.

Wadliwe oznaczenie przedmiotu sprzedazy bowiem (objecie sprzedaza rzeczy ruchomych, ktére nie staly sie cze$ciami
skladowymi nieruchomosci lub przynalezno$ciami i nie stanowig przedmiotu wlasno$ci sprzedawcy), nie skutkuje
niewazno$cig umowy z mocy prawa, lecz uzasadnia¢ moze teze o istnieniu wady prawnej sprzedanej rzeczy. Zatem
umowa sprzedazy jako wiez o charakterze obligacyjnym (wzglednym) pozostaje w takiej sytuacji wazna, za$ kwestia
wadliwoSci przedmiotu sprzedazy rodzi uprawnienia kupujgcego stosownie do przepiséw o rekojmi za wady prawne.

Sad ten dodal, ze umowa sprzedazy zawarta miedzy pozwanymi obejmujaca swoim zakresem przedmioty, ktore
wedlug twierdzen powoda mialyby stanowi¢ jego wlasno$é (czego sad w niniejszej sprawie nie przesadzil z uwagi
na przedmiot sporu jakim jest wylacznie kwestia wazno$ci umowy sprzedazy), nie moglaby spowodowac skutkow
w postaci nabycia wlasnoéci przez pozwanego A. B., zatem powdd mialby prawo do wykonywania uprawnien
wlaécicielskich w stosunku do tych przedmiotow stosownie do przepiséw o prawie wlasnosci i jego ochronie.

Wg sadu I instancji nie mozna tezy o niewazno$ci umowy uzasadnia¢ wadliwosécia operatu szacunkowego
sporzadzonego w trakcie trwania procedury przetargowej. Po pierwsze nie ma podstaw by uznaé, ze dokument
przedlozony w niniejszej sprawie nie stanowil operatu szacunkowego. Z jego treéci wynika wprost, ze zostal on
sporzadzony na podstawie stosownych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i przepiséw wykonawczych
regulujacych sporzadzanie operatow szacunkowych (jako podstawe prawna powolano rozporzadzenie z dnia 21
wrzednia 2014 w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego). Merytoryczne wywody



operatu wskazuja, ze celem autora bylo przeprowadzenie szacowania wartoSci nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy
nieruchomosci w drodze przetargu. Taki tez cel sporzadzenia dokumentu wskazano w jego pkt. 2.5 .

Nie przedstawiono argumentow, ktére podwazalyby posiadanie uprawnien autora tego dokumentu w zakresie
szacowania warto$ci nieruchomogci.

Uwagi co do przyjetej metody szacowania czy tez uwzgledniania w operacie takze warto$ci nakladéw na nieruchomo$é
nie bedacych zdaniem powoda jej czeSciami skladowymi, nie moga wplywaé na ocene waznosci umowy zawartej
po przeprowadzeniu postepowania przetargowego. Po pierwsze, jak wskazano wyzej — wadliwe okreslenie warto$ci
nieruchomosci czy tez jej czeSci skladowych moze wywolywaé jedynie skutki obligacyjne i stanowi¢ podstawe
odpowiedzialnoéci sprzedawcy wobec kupujacego za wady prawne rzeczy.

Sad Okregowy przyjal, ze podmiot wyrazajacy wole wziecia udzialu w przetargu, lecz kwestionujgcy prawidlowosc
ustalenia ceny przetargowej na podstawie operatu posiada on instrumenty prawne dla jego zakwestionowania jeszcze
w toku postepowania przetargowego. Powod jak wynika z materialu procesowego byt z operatem zapoznany i znal
warunki przetargu (w tym cene wskazang przez pozwana Gmine w ogloszeniu o przetargu). Zatem powdd mial
mozno$¢ wykazania na etapie postepowania przetargowego wadliwo$ci ustalenia tej ceny.

To z kolei nie pozwala na uznanie, ze ewentualne wadliwoS$ci operatu skutkowaé¢ moga niewazno$cia umowy zawartej
w wyniku przetargu lub — ze powdd wbrew swojej woli zostal wykluczony z przetargu wskutek wadliwego jego zdaniem
okre$lenia jego przedmiotu czy tez wartoSci. Samo subiektywne przekonanie powoda co do wadliwo$ci operatu nie
moglo uzasadniaé kontestowania postepowania przetargowego, czy tez formulowania sadéw co do niewaznosci tego
postepowania i ewentualnych uméw zawartych w wyniku jego rozstrzygniecia.

Po wtore operat szacunkowy shuzy do ustalenia ceny wywolawczej. Fakt, ze cena wywolawcza w niniejszej sprawie jest
zdaniem pozwanego nieadekwatnie wysoka w stosunku do rzeczywistej wartoéci przedmiotu sprzedazy, nie powoduje
niewazno$ci umowy opiewajacej na cene znacznie przekraczajaca cene wywolaweza, lecz rodzié moze (co uzasadniono
szczegOlowo wyzej) ewentualng odpowiedzialno$é z tytulu rekojmi po stronie sprzedawcy.

Kolejng plaszczyzng argumentacji powoda jest kwestia zaniechania umieszczenia na stornie internetowej Gminy
informacji o wywieszeniu w urzedzie Gminy wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy.

Sad Okregowy uznal, Ze omylkowe pominiecie (jak twierdzi pozwana Gmina), czy tez zaniechanie (jak sugeruje pow6d)
opublikowania na stronie internetowej urzedu informacji o wywieszeniu wykazu nieruchomoéci (wobec zachowania
pozostalych przestanek podania do publicznej wiadomosSci tego faktu a nastepnie zachowania przestanek publikacji
ogloszenia przetargu) nie mialo wplywu na zachowanie zasady jawnos$ci postepowania przetargowego i nie mozna
uznaé, by warunkowa umowa sprzedazy zawarta w nastepstwie tej procedury byla dotknieta sankcja bezwzgledne;j
niewaznosci.

W pozwie zawarto takze zarzut sprzeczno$ci umowy sprzedazy z zasadami wspolzycia spolecznego, a dla uzasadnienia
tego zarzutu przytoczono, ze pozwana Gmina sprzedajgc nieruchomosé naruszyla zasady praworzadnosci, lojalnoSci i
uczciwosci w relacjach z powodem, probujac rozporzadzi¢ nakladami powodki na nieruchomo$¢ poprzez oferowanie
tej nieruchomosci do sprzedazy pozwanemu lub samej powodce w trakcie trwania umowy dzierzawy (oferujac
powddce by ,kupila swoje wlasne naklady”).

Naruszenia zasad wspoélzycia spolecznego upatruje powdd rowniez w fakcie przeznaczenia nieruchomoéci do zbycia
na trzy lata przed zakoniczeniem umowy dzierzawy i uniemozliwienia powodowi skorzystania z prawa przedluzenia
umowy (ktoére otwieralo sie na miesigc przed uptywem terminu, na ktéry zostala zawarta umowa) oraz nie zaoferowano
powodowi pierwszenstwa nabycia dziatki gruntu (bez nakladow) jeszcze przed ogloszeniem przetargu.

Wg sadu I instancji w niniejszej sprawie stronie pozwanej nie mozna przypisa¢ razaco nagannego moralnie
postepowania (przektadajacego sie na sprzeczno$é z zasadami wspolzycia spolecznego umowy sprzedazy), pozwana



Gmina zawierajac umowe wykonywala zasadnicze uprawnienie wlascicielskie, jakim jest prawo do rozporzadzania
przedmiotem wlasnoéci. Powod natomiast sugeruje, ze ochrona jego interesow majatkowych winna odbywaé
sie kosztem wylaczenia uprawnienia pozwanego do zbycia nieruchomo$ci w trakcie trwania umowy dzierzawy
podmiotowi oferujacemu cene w ocenie powoda zbyt wysoka, by wykonaé prawo pierwokupu.

Z materialu procesowego wynika zas, ze to powdd mimo podejmowania przez pozwanego kolejnych préb
sprzedazy nieruchomo$ci nie wyrazal woli nabycia nieruchomosci oczekujac uksztaltowania ceny sprzedazy na
satysfakcjonujacym go poziomie (jak sie wydaje dazac w ten sposéb posrednio do uchylenia sie od ekonomicznych
skutkow ustalonego w umowie sposobu rozliczenia nakladéw po ustaniu umowy dzierzawy). Zatem nie sposob
dopatrzeé sie nielojalnosci pozwanego w sytuacji gdy powdd otrzymywal w kazdym przypadku propozycje wziecia
udzialu w procedurze przetargowej i konsekwentnie udzialu tego odmawial. Nie podejmowal tez aktywnosci
zmierzajacej do weryfikacji operatu szacunkowego w trybie UGN czy tez do ostatecznego rozstrzygniecia kwestii
praw do nakladéw (np. w drodze powddztwa o ustalenie treSciwego praw do budynkoéw i instalacji wzniesionych na
nieruchomosci pozwanego).

Co wiecej zdaniem sadu I instancji nie przystepujgc do procedury przetargowej powdd pozbawiat sie wplywu na
przebieg przetargu — w szczegblnosci mozliwosSci zakwestionowania decyzji Gminy w trybie art. 40 ust. 5 UGN czy tez

w trybie powodztwa na podstawie art. 709 k.c.

Nadto wg niego nie mozna uzasadnial tezy o nielojalnym zachowaniu pozwanego faktem przeznaczenia
nieruchomosci do sprzedazy na trzy lata przed zakonczeniem stosunku dzierzawnego. Zgodnie z przepisami k.c.
bowiem nabycia nieruchomosci wstepuje w miejsce zbywcy w stosunek dzierzawy, za$ prawa dzierzawcy sa chronione
przez regulacje art. 694 k.c. w zw. z art.678 i 679 k.c. Zatem kwestia daty ogloszenia przetargu nie moze Swiadczy¢ o
naruszajacej zasady wspolzycia spolecznego nielojalnosci pozwanej Gminy.

Nie s3 tez wg tego sadu uzasadnione wywody skarzgcego sugerujace ze pod pojeciem pierwokupu w §12 umowy
strony w istocie mialy na mysli prawo pierwszenstwa polegajace na zobowigzaniu pozwanej gminy do przedstawienia
powodowi oferty nabycia nieruchomosci przed ogloszeniem przetargu. Sformulowanie umowy bowiem jednoznacznie
wskazuje na to, ze strony zastrzegly wylacznie prawo pierwokupu. Umowa byla zawierana miedzy profesjonalnymi
podmiotami, za$§ prawo pierwokupu ma sprecyzowane znaczenie prawne (art. 596 k.c.). Nie sposob zatem przyjac,
by w §12 umowy chodzilo o zastrzezenie innego uprawnienia. Sformulowanie o przeznaczeniu nieruchomosci do
sprzedazy nalezy natomiast odczytywaé w kontekécie UGN jako podjecie przez wlasciciela decyzji o ktérej mowa w art.
35 tej ustawy i umieszczenie nieruchomosci na wykazie nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy. Zatem w Swietle
umowy, w przypadku podjecia przez wlasciciela decyzji o przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy, powod miat
uprawnienie do wykonania prawa pierwokupu w rozumieniu normy art. 596 k.c. a pozwany miat obowiazek zawarcia
umowy sprzedazy z zastrzezeniem warunku, ze powdd z uprawnienia tego nie skorzysta (art. 597 k.c.).

W tym kontekécie nie moze by¢ uznane za zlamanie zasad lojalno$ci przeznaczenie nieruchomosci do sprzedazy
i ogloszenie przetargu bez zaoferowania mozliwo$ci nabycia nieruchomos$ci powodowi (nota bene - jak wynika z
materialu procesowego powodowi oferowano taka mozliwo§é w toku negocjacji dotyczacych innej nieruchomoéci
poszukiwanej przez gmine dla potrzeb inwestora zagranicznego, z czego powdd takze nie chcial skorzystac).

Niezaleznie od powyzszego Sad Okregowy stwierdzil, Zze nawet w przypadku istnienia prawa pierwszenstwa powoda,
ogloszenie przetargu nie moze $§wiadczy¢ o naduzyciu prawa przez pozwanego. Ewentualne roszczenie powoda z
tytulu pierwszenstwa do nabycia nieruchomosci byloby bowiem chronione na podstawie art. 59 k.c. i zbedne jest
odwolywanie sie dla jego ochrony do treéci art. 58 §2 k.c.

Na podstawie art. 98 k.p.c. Sad Okregowy orzekl o kosztach procesu .

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl powod zaskarzajac go w caloSci, wnoszac o zmiane zaskarzonego wyroku
poprzez ustalenie za niewazne warunkowej umowy sprzedazy z dnia 10 sierpnia 2012 r. i umowy przeniesienia
wlasno$ci nieruchomoéci z dnia 25 wrzesnia 2012 r. zawartych pomiedzy pozwang ad. 1 Gming C., a pozwanym ad.



2 A. B,, ewentualnie o uchylenie przedmiotowego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania oraz o zasadzenie kosztow procesu.

Nadto wnioést o przeprowadzenie wszystkich dowodow zawnioskowanych w toku postepowania
pierwszoinstancyjnego, ktore Sad Okregowy pominal, o przeprowadzenie dowodéw z dokumentéw zalaczonych do
niniejszej apelacji na wszelkie okoliczno$ci w niej podniesione.

Zaskarzonemu orzeczeniu powdd zarzucit obraze:

1) art. 189 kpc poprzez przyjecie, ze nie ma on interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa o ustalenie i ze przystuguja
mu $rodki ochrony prawnej dalej idace niz powddztwo o ustalenie,

2) obraze art. 58 § 1 kc i art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej ,,ugn")
poprzez przyjecie, ze niezamieszczenie na stronach internetowych informacji o wywieszeniu wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy nie wywoluje skutkdw w postaci niewaznos$ci czynno$ci prawnej,

4) obraze art. 58 § 1 ke i art. 27, 28, 34 i 67 ust. 1 ugn w zwigzku z art. 1 ust. 1 pkt 1 ugn poprzez przyjecie, ze zbycie
mienia nie nalezacego do gminy nie skutkuje niewaznoS$cig czynno$ci prawnej,

5) obraze art. 58 § 1 ke i art. 152 ugn oraz art. 154 § 1 ugn poprzez przyjecie, ze sporzadzenie wadliwego operatu nie
wplywa na wazno$¢ czynnoSci prawnej sprzedazy,

6) obraze art. 58 § 2 kc oraz art. 5 ke poprzez nieuwzglednienie faktu, iz czynno$¢ prawna sprzedazy realizowana przez
pozwanych ad. 11 ad. 2 jest sprzeczna z zasadami wspotzycia spolecznego,

7) obraze art. 65 § 11 2 ke poprzez podjecie sie czastkowej interpretacji postanowienn umowy dzierzawy z pominieciem
dyrektyw wykladni zawartych w tym przepisie,

8) obraze art. 217§ 11 3 kpc oraz art. 2277 kpc poprzez pominiecie istotnych dla sprawy wnioskéw dowodowych powoda,

9) obraze art. 217 § 1 i 3 kpc oraz art. 227 kpc w zwiazku z art. 157 ugn poprzez pominiecie wniosku o opinie
w przedmiocie prawidlowoSci sporzadzenia operatu z szacowania, pomimo iz wniosek ten mial na celu dokonanie
czynnosci w trybie przewidzianym w art. 157 ugn,

10) obraze art. 212 § 1 kpc poprzez nadanie czynnoSciom podejmowanym przez Sad wtym trybie rangi rownej
postepowaniu dowodowemu.

W uzasadnieniu powod wskazal na nastepujace kwestie sporne pomiedzy stronami procesu :
1) kto jest wlascicielem spornego gruntu i wobec kogo powdd jako najemca ma wykonywac swoje prawa i obowiazki,

2) kto jest wlaScicielem postawionych na spornym gruncie budynkéow i budowli a w konsekwencji kto obok powoda
moze ro$ci¢ sobie do nich prawa,

3) czy i wobec kogo powod moze realizowac przystugujgce mu na podstawie umowy dzierzawy prawo pierwokupu/
pierwszenstwa.

Powod podtrzymal swoje twierdzenie, ze jako wilasciciel rzeczy ma prawo zadaé ustalenia, ze niewazny jest stosunek
prawny dotyczacy tej rzeczy, zrealizowany bez jego udzialu, a skoro majac na uwadze przepis art. 47 § 3 ke, jest
on wlascicielem obiektéw wzniesionych na spornym terenie i nie jest pozbawiony wladania nimi, to ma interes w
ustaleniu, ze stosunek prawny, ktory dotyczy tych rzeczy, nie istnieje, bo czynnoéci prawne ten stosunek kreujace sa
niewazne.



Podkreslil przy tym, ze nie chodzi tylko o naruszenie zasady nemo plus iuris, ale o naruszenie jakiegokolwiek przepisu
obowiazujacego prawa skutkujace bezwzgledna niewaznoécig czynnosSci prawnej na podstawie art. 58 ke.

Nadto, jezeli powdéd ma na mocy umowy dzierzawy prawo pierwokupu gruntu (a nie prawo pierwokupu swoich
wlasnych rzeczy) to ma interes w tym, zeby ustali¢ niewazno$¢ czynnosci prawnych niweczacych to jego prawo
pierwokupu. Przeciez w sytuacji stwierdzenia niewazno$ci uméw dotyczacych sprzedazy gruntu, bedzie on ponownie
uprawniony wobec zbywcy - pozwanego ad. 1 z tego tytulu.

Powdd jest dzierzawcg spornego gruntu, a w konsekwencji ma on interes prawny w ustaleniu, czy zmianie ulegla osoba
wydzierzawiajacego.

Odnoszac sie do argumentacji Sadu Okregowego wskazal, ze Sad ten nietrafnie uznal, ze brak sporu pomiedzy
pozwanymi odnosnie do tego, kto jest wlascicielem spornej nieruchomosci, jest przestanka niweczaca interes prawny
pozwanego w ustaleniu tej kwestii, a prze$wiadczenie stron stosunku prawnego co do jego skutkéw ma charakter
subiektywny, moze ono by¢ niezgodne z rzeczywistym stanem rzeczy- wiara stron umowy, ze jest ona waznie zawarta,
nie czyni tej umowy przez to wazna.

Powo6d uznal, ze z tych przyczyn ma prawo domagaé sie obiektywnego ustalenia stanu prawnego wbrew
subiektywnemu prze$wiadczeniu stron pozwanych, to nie same watpliwosci co do stanu prawnego nieruchomosci, ale
rzeczywiste konsekwencje dla powoda tego stanu rzeczy sa podstawa jego interesu prawnego.

Zaznaczyt tez, ze Sad Okregowy na s. 10 i 11 uzasadnienia nietrafnie wigze prawo pierwokupu z obowigzkiem
uczestniczenia przez powoda w postepowaniu przetargowym, dotyczacym spornej nieruchomogci.

Wskazal, ze wobec faktu, iz przedmiotem sprzedazy byt nie tylko grunt nalezacy do pozwanego ad. 1, ale stanowigce
wlasno$¢ powoda budynki, budowle i urzadzenia, stanowiace jego naklady na te nieruchomosé¢, a jednoczeé$nie bedace
rzeczami polaczonymi z gruntem jedynie dla przemijajacego uzytku to udzial w przetargu niejako legalizowalby ten
niezgodny z prawem proceder, polegajacy na zbywaniu przez sprzedawce -pozwanego ad. 1 rzeczy nie stanowiacych
jego wlasnosci.

Dodal, ze sad I-szej instancji blednie stwierdzil, ze powdd nie chcial wykonywaé prawa pierwokupu/pierwszenstwa,
w rzeczywisto$ci chcial on wykonywac¢ prawo pierwokupu, ktorego przedmiotem bylby dzierzawiony grunt, a
niemozliwe bylo wykonywanie tego prawa w sytuacji, gdy przedmiotem sprzedazy objete byly stanowiace jego
wlasno$¢ budynki, budowle i instalacje, a cena okreslona byla lacznie za grunt stanowiacy wlasnos¢ pozwanej ad.
1 i obiekty stanowigce wlasno$¢ powoda. Nadto wobec naruszenia przepisow bezwzglednie obowiazujacych ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami strona powodowa nie miala zamiaru legitymizowaé swoim uczestnictwem takiej
wadliwej procedury przetargowej. Powdd stwierdzil, ze ma interes prawny w ustaleniu niewaznosci umoéw, gdyz
w przypadku ponownej, zgodnej z prawem sprzedazy, bedzie mial on realng i bez ryzyka prawnego mozliwosé
skorzystania z przystlugujacych jej praw.

Powod wskazal tez, ze kolejna grupa argumentéw sadu I-szej instancji dotyczacych interesu prawnego obejmuje
kwestie posiadania przez powoda innych, dalej idacych srodkéw ochrony prawne;.

W pierwszej kolejnoéci powod wskazal, ze o dalej idacych Srodkach ochrony prawnej mozna moéowic¢ wtedy, gdy
osoba zainteresowana moze je realizowac jako legitymowany czynnie, a nie jako legitymowany biernie. Wytaczanie
powodztwa o ustalenie jest nieuzasadnione, gdy ten cel osiggnie sie za pomoca innego dalej idacego powodztwa (np.
o $wiadczenie, o wydanie, o zaniechanie itp.). Sad Okregowy stwierdzil, Zze prawa powoda do rzeczy zbytych przez
pozwanego ad. 1 na rzecz pozwanego ad. 2 moga by¢ chronione w drodze pow6dztw windykacyjnego i negatoryjnego.

Wg powoda rzecz jednak w tym, ze aktualnie nie ma podstaw do wytoczenia przez niego takich powodztw, gdyz
samoistnie wlada on tymi przedmiotami (budynkami, budowlami i urzadzeniami).



Nadto nie jest dalej idacym Srodkiem ochrony prawnej w niniejszej sprawie w stosunku do powodztwa o ustalenie
niewaznoSci uméw dotyczacych sprzedazy, przepis art. 59 kc., gdyz po pierwsze, konstrukcja bezskutecznodci
wzglednej przyjeta w art. 59 ke wywolujac skutki jedynie miedzy stronami umowy, a osoba trzecia nie jest Srodkiem
dalej idgcym w stosunku do powddztwa o ustalenie, opierajacego sie na przepisie art. 58 § 1 i 2 ke a jedynie
mozliwa alternatywa, a po drugie, zgodnie z przewazajacym stanowiskiem doktryny roszczenie z art. 59 kc nie chroni
uprawnionego z prawa pierwokupu.

Zaznaczyt tez, ze rOwniez nietrafne jest stanowisko Sadu Okregowego odnoénie do mozliwo$ci skorzystania przez
powoda z instytucji prawnej okreslonej w art. 705 ke, gdyz powdd nie mogl z tej drogi skorzystaé po prostu dlatego,
ze nie byl uczestnikiem przetargu, a zatem nie przysluguje mu legitymacja procesowa czynna do wytoczenia tego
powodztwa.

Podniost tez, ze nietrafne jest stanowisko Sadu Okregowego odmawiajace interesu prawnego stronie powodowej
z uwagi na to, ze naruszenie zasady nemo plus iuris samo przez sie nie skutkuje niewaznoécia umowy sprzedazy.
Wskazal, ze czym innym jest to, czy komu$ przysluguje interes prawny w wytoczeniu powddztwa o ustalenie
niewazno$ci umowy, a czym innym wskazanie podstaw faktycznych i prawnych uzasadniajgcych to, iz umowa jest
niewazna. Zbycie przez pozwanego ad. 1 rzeczy stanowiacych wlasno$¢ powoda osobie trzeciej uzasadnia interes
prawny tego drugiego chociazby dlatego, ze w drodze takiego zbycia (o ile bedzie wazne) moze nastgpic, po spelieniu
dodatkowych warunkow, nabycie wlasnosci rzeczy przez te osobe trzecia, nawet jezeli zbywca nie byt wlasciciel rzeczy.
Powo6d ma zatem interes prawny w ustaleniu, ze taka umowa sprzedazy jest niewazna.

Jednocze$nie powod zaznaczyl, ze Sad Okregowy podjal nadto probe odniesienia sie do merytorycznej strony sprawy,
jednak wobec pominiecia szeregu istotnych w sprawie dowodow jest to sila rzeczy odniesienie sie wybidrcze i
jednostronne, majace uzasadnié teze o bezpodstawno$ci roszczenia.

W rzeczywisto$ci wg powoda w aktualnym stanie sprawy, bez przeprowadzenia szeregu istotnych w sprawie dowodéw
jedynie moze zosta¢ rozpoznany zarzut zwigzany z niezamieszczeniem na stronie internetowej pozwanej ad. 1
informacji o wywieszeniu wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy obejmujacego sporng nieruchomosc.

W dalszej czeSci uzasadnienia wskazal argumentacje swojego stanowiska, ze niezamieszczenie wykazu jest dzialaniem
sprzecznym z prawem, gdyz narusza przepis art. 35 ust. 1 ugn, a zgodnie z pogladami przedstawicieli doktryny
czynnoéci dokonane przez organ z naruszeniem zasady okreSlonej w art.35 ust.l ustawy nalezy oceniaé jako niewazne
na podstawie art.58 §1 k.c.

W odniesieniu do pozostalych kwestii poruszanych przez Sad I-szej instancji, a dotyczacych merytorycznej strony
powodztwa o ustalenie powod wskazal, ze sad ten bazowal na zubozonym materiale dowodowym, a pominiecie przez
Sad Okregowy wiekszo$ci dowoddw skutkowalo tym, ze nie mogl on rzetelnie oceni¢ istote sprawy tj. czy zachodza,
czy tez nie przestanki do stwierdzenia niewaznosci zakwestionowanych przez powoda umoéw.

W szczeg6lnoéci wg powoda Sad Okregowy nie odniost sie w pelni do zarzutéw zwiazanych z faktem, iz zbyciu
podlegaly rzeczy stanowigce wlasno$¢ powoda (to, ze budynki budowle i instalacje stanowily wlasnos$¢ powoda, miato
by¢ wykazane w niniejszym postepowaniu), zgodzil sie przy tym z Sadem Okregowym, Ze naruszenie zasady nemo
plus iuris nie skutkuje wprost niewazno$cia umowy sprzedazy, jednak juz twierdzenie, ze nigdy nie moze nastgpic
nabycie wlasnoSci przez nabywce tej rzeczy, nie znajduje oparcia w przepisach obowigzujacego prawa..

Na wadliwoé¢ okreslenia przedmiotu sprzedazy i Swiadomos$é tej wadliwosSci po stronie pozwanych wskazuje wg
powoda tres$¢ operatu z szacowania metoda dochodowa, gdyz sam biegly wskazal, ze budynki i budowle znajdujace sie
na zbywanym gruncie stang sie wlasno$cia wlasciciela gruntu dopiero po wygasnieciu umowy dzierzawy, tymczasem
do sprzedazy doszlo w trakcie trwania tej umowy.

Podkreslil, ze w niniejszej sprawie przedmiotem wyceny nie stala sie nieruchomo$¢ gruntowa, ale przedsiebiorstwo
pod nazwa stacja paliw, co juz samo przesadza o wadliwoSci wyceny, gdyz jej przedmiotem ma by¢ to, co zostanie



sprzedane. Skoro pozwana gmina nie byla wlascicielem budynkéw, budowli i instalacji to nie mogta ich sprzedawac,
a w konsekwencji nie moglo to zostaé ujete w wycenie w zadnej postaci.

Powdd podniosl, ze Sad Okregowy odniost sie rowniez do zarzutu sprzecznos$ci umowy z zasadami wspolzycia
spolecznego, jednoczes$nie podtrzymal wszelkie swoje dotychczasowe wywody tego dotyczace.

Na zakonczenie podnioésl, ze zasadniczym naruszeniem proceduralnym jest pominiecie wszystkich wnioskéw
dowodowych, dotyczacych oso6b - §wiadkéw i stron postepowania oraz wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglych, a wszystkie powolane przez niego dowody mialy istotne znaczenie dla sprawy, gdyz stuzyly one m.in.
wykazaniu interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa, wykazywaly prawa powoda do spornej nieruchomosci,
wskazywaly, w jakim charakterze powod ta nieruchomoécia i posadowionymi na niej ruchomos$ciami wladat.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wnie§li o jej oddalenie przytaczajac swojg argumentacje potwierdzajgca stusznosé
orzeczenia sadu I instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja wniesiona przez powoda spowodowala konieczno$¢ uchylenia zaskarzonego wyroku, choé nie wszystkie
argumenty zawarte w apelacji zaslugiwaly na uwzglednienie —cze$¢ z nich byla nieprzydatna przy ocenie
prawidlowosci orzeczenia sadu I instancji.

Najistotniejsze przy rozpoznaniu apelacji powoda bylo rozstrzygniecie przez Sad Apelacyjny, czy powod formutujac
zadania pozwu o ustalenie niewazno$ci spelnial przestanki z art. 189 k.p.c. w zakresie wykazania istnienia interesu
prawnego w tym ustaleniu.

Sad Okregowy uznal, ze powdd nie wykazal istnienia interesu prawnego w rozumieniu normy art. 189 k.p.c., gdyz nie
istnieje w $wietle pozwu i wystapien procesowych strony powodowej zadna przeslanka pozwalajaca na przyjecie, ze
przez zawarcie umowy doszlo do zagrozenia jakiegokolwiek prawa powoda (lub powstal stan niepewno$ci prawne;j),
co do ktérego nie ma innych sposobé6w dochodzenia racji powoda (innych instrumentéw prawnych), niz pow6dztwo
o ustalenie.

Jednakze Sad Apelacyjny nie podzielil powyzszego stanowiska, a argumenty przytoczone przez Sad Okregowy na jego
oparcie uznal za nieprzekonujace.

Podzielajac w calo$ci poczynione przez sad I instancji teoretyczne rozwazania odnoszace sie do rozumienia pojecia
interesu prawnego w $wietle art. 189 kpc Sad Apelacyjny pragnie je uzupekié¢ w ponizszy sposob.

Niewazno$¢ czynno$ci prawnej nastepuje ex tunc, z mocy prawa i co do zasady jest dopuszczalne na podstawie art.
189 k.p.c. ustalenie , Ze czynno$¢ prawna jest niewazna.

Powodztwo o ustalenie moze by¢ wniesione w kazdym czasie, gdyz zada sie w nim ustalenia prawa lub stosunku
prawnego wedlug stanu istniejacego w chwili wyrokowania - art. 316 §1 k.p.c., w szczeg6lnoSci powodztwo o ustalenie
niewaznoSci umowy przyshiguje wtedy gdy strona powodowa wykaze swdj interes prawny , niezaleznie od tego ,czy
sq wystarczajace podstawy materialnoprawne do uwzglednienia tego powodztwa , jednakze jego uwzglednienie jest
juz zalezne od wyniku przeprowadzonego postepowania sadowego, ze wystapily przestanki materialnoprawne , na
ktorych opierato sie powodztwo ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 5 kwietnia 2012 r. ,IT CSK 473/11, LEX
nr 1170228).

Nie istnieje legalna definicja pojecia interesu prawnego, jego funkcja wynika z przepiséw za$ tre§¢ znaczeniowa
ksztaltuje praktyka. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wielokrotnie wskazywano, ze o prawnym charakterze
interesu, czyli o potrzebie wszczecia oznaczonego postepowania i uzyskania oznaczonej tresci orzeczenia decyduje,
istniejaca obiektywnie, potrzeba ochrony sfery prawnej powoda. Tak pojmowany interes prawny moze wynikac
zardwno z bezposredniego zagrozenia prawa powoda, jak i tez moze zmierza¢ do zapobiezenia temu zagrozeniu.



Interes prawny wystepuje takze wtedy, gdy istnieje niepewnos$¢ stanu prawnego lub prawa, gdy okreélona sytuacja
zagraza naruszeniem uprawnien przystugujacych powodowi badz tez stwarza watpliwo$¢ co do ich istnienia czy realnej
mozliwo$ci realizacji.

Nadto pojecie interesu prawnego powinno by¢ interpretowane z uwzglednieniem oceny, czy wynik postepowania
doprowadzi do usuniecia niejasnoéci i watpliwo$ci w tym zakresie i zapewni powodowi ochrone jego prawnie
chronionych intereséw, a wiec czy definitywnie zakonczy istniejacy spor ewentualnie, czy zapobiegnie takiemu
sporowi w przyszloéci ” ( uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 29 marca 2012 r.,I CSK 325/11, LEX nr
1171285 ).

Udzielenie ochrony przez sad nastepuje zawsze ze wzgledu na istniejaca potrzebe uzyskania poprawy w sytuacji
prawnej, m.in. przez uzyskanie stanu klarownosci i stabilnoéci tej sytuacji. Interesu prawnego w zadaniu omawianego
ustalenia nie mozna zakwestionowa¢, gdy ma ono znaczenie zar6wno dla obecnych, jak i przyszlych (mozliwych), ale
obiektywnie prawdopodobnych stosunkéw prawnych i praw (sytuacji prawnej) podmiotu wystepujacego z zadaniem
ustalenia ( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2006 r. ,II CK 395/05, LEX nr 192028).

Obecnie w orzecznictwie przyjmuje sie nawet ,ze jest mozliwe istnienie roszczenia o ustalenie obok roszczenia o
o$wiadczenie , nawet juz wymagalnego. Szczegélnie dotyczy to roszezen o ustalenie wlasnie niewaznos$ci czynnosci
prawnej. Istnieje tu bowiem czesto potrzeba ustalenia ,ze - wbrew treSci umowy - czynno$¢ jest niewazna.

Rowniez przy interpretacji podstawowej przeslanki przepisu art. 189 k.p.c. przyjmuje sie, ze nalezy uwzgledniac
szeroko pojmowany dostep do sadow w celu zapewnienia ochrony prawnej w konstytucyjnie okreslonym zakresie
(art. 45 Konstytucji RP), a sad powinien udzieli¢ ochrony prawnej zawsze ze wzgledu na istniejaca potrzebe uzyskania
poprawy w sytuacji prawnej, zwlaszcza w przypadku koniecznoS$ci zapewnienia jasnej, klarownej i stabilnej sytuacji

Po dowiedzenie interesu prawnego po stronie powoda w procesie o ustalenie mozliwe jest badanie prawdziwosci jego
twierdzen o tym, ze dany stosunek prawny lub prawo rzeczywisScie istnieje badz nie istnieje, zatem, w okoliczno$ciach
sprawy, badania czy kwestionowana przez powoda umowa jest niewazna (art. 58 k.c.).

Sad Okregowy uznal m.in., ze nie mozna uzasadnia¢ istnienia interesu prawnego w zadaniu ustalenia niewazno$ci
umowy w niniejszej sprawie w oparciu o twierdzenia dotyczace naruszenia zasady nemo plus iuris i koniecznosci
ochrony praw powoda do nakladéw poczynionych na nieruchomosci, gdyz je$li naklady te nie sa przedmiotem
wlasnoSci wlaéciciela nieruchomosci w mysél zasady superificies solo cedit i jak twierdzi pow6d pozostaja przedmiotem
jego wlasnoéci, to powodowi przystuguja inne Srodki prawne stuzace ochronie prawa wiasnosci (np. powoddztwa
negatoryjne i windykacyjne).

Sad ten dodal, ze jesli racje ma powod twierdzac, ze pozwana Gmina jako wlasciciel nieruchomo$ci nie nabyla na
podstawie art. 191 k.c. w zw. z art.48 k.c. prawa wlasnoSci urzadzen i budowli posadowionych na nieruchomosci
przez powoda(nakladéw na nieruchomos$é przezen poczynionych), to stwierdzié¢ nalezy, ze umowa sprzedazy nie
mogla obja¢ przedmiotu nie stanowigcego przedmiotu wlasnosci Gminy a zatem prawa wlasno$ci powoda nie mogla
naruszy¢ - skoro za$ powdd posiada inne §rodki prawne dla ochrony swoich praw do nakladéw na nieruchomosé ,
to w $wietle wezesniejszych uwag dotyczacych subsydiarnego charakteru powodztwa o ustalenie, stwierdzi¢ nalezy,
ze roszczenia powoda formulowane obecnie w odniesieniu do poczynionych na nieruchomo$é nakltadéw nie moga
uzasadnia¢ powodztwa o ustalenie niewaznoSci umowy sprzedazy.

Dlatego tez wg Sadu Okregowego w oparciu o konieczno$é ochrony wlasnych praw wilascicielskich powo6d nie moze
uzasadnia¢ tezy o niewazno$ci umowy a w konsekwencji istnienia interesu prawnego w rozumieniu normy art. 189
k.p.c.

Z kolei powdd stanowczo i konsekwentnie twierdzil, ze ma interes w ustaleniu, ze sprzedaz spornej nieruchomosci
jest niewazna, gdyz jako wlasciciel rzeczy ma prawo zgdac ustalenia, Ze niewazny jest stosunek prawny dotyczacy tej
rzeczy, zrealizowany bez jego udziatu.



Dodal, Ze skoro majac na uwadze przepis art. 47 § 3 ke, jest wladcicielem obiektéw wzniesionych na spornym terenie
i nie jest pozbawiony wladania nimi, to ma interes w ustaleniu, ze stosunek prawny, ktéry dotyczy tych rzeczy, nie
istnieje, bo czynno$ci prawne ten stosunek kreujace sa niewazne.

Nadto wg powoda niezaleznie od tego, ze udzial w przetargu sprzeczny bylby z istota prawa pierwokupu, to istotne
jest to, ze wobec faktu, iz przedmiotem sprzedazy byl nie tylko grunt nalezacy do pozwanego ad. 1, ale stanowiace
wlasno$¢ powoda budynki, budowle i urzadzenia, stanowiace jego naklady na te nieruchomosé, a jednoczeé$nie bedace
rzeczami polaczonymi z gruntem jedynie dla przemijajacego uzytku (art. 47 § 3 kc) to udzial w przetargu niejako
legalizowalby ten niezgodny z prawem proceder, polegajacy na zbywaniu przez sprzedawce -pozwanego ad. 1 rzeczy
nie stanowiacych jego wlasnosci.

Powod twierdzil, ze chcial wykonywa¢ prawo pierwokupu, ktérego przedmiotem bylby dzierzawiony grunt, lecz
niemozliwe bylo wykonywanie tego prawa w sytuacji, gdy przedmiotem sprzedazy objete byly stanowiace jego
wlasno$¢ budynki, budowle i instalacje, a cena okreslona byta lacznie za grunt stanowiacy wlasnosé pozwanej ad. 1i
obiekty stanowiace wlasno$¢ powoda. Dodal tez, ze wobec naruszenia przepis6w bezwzglednie obowiazujacych ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami strona powodowa nie miala zamiaru legitymizowaé swoim uczestnictwem takiej
wadliwej procedury przetargowej, dlatego tez powod uznal, ze ma interes prawny w ustaleniu niewaznoSci umow,
gdyz w przypadku ponownej, zgodnej z prawem sprzedazy, bedzie mial on realng i bez ryzyka prawnego mozliwoéc
skorzystania z przyslugujacych mu praw.

Podkreslit przy tym, ze nietrafne jest stanowisko Sadu Okregowego odmawiajace interesu prawnego stronie
powodowej z uwagi na to, ze naruszenie zasady nemo plus iuris samo przez sie nie skutkuje niewazno$cia umowy
sprzedazy, gdyz czym innym jest to, czy komus$ przyshuguje interes prawny w wytoczeniu powodztwa o ustalenie
niewazno$ci umowy, a czym innym wskazanie podstaw faktycznych i prawnych uzasadniajgcych to, iz umowa jest
niewazna. - zbycie przez pozwanego ad. 1 rzeczy stanowiacych wlasno$¢ powoda osobie trzeciej uzasadnia interes
prawny tego drugiego chociazby dlatego, ze w drodze takiego zbycia (o ile bedzie wazne) moze nastgpic, po spelieniu
dodatkowych warunkéw, nabycie wlasno$ci rzeczy przez te osobe trzecia, nawet jezeli zbywca nie byl wlasciciel rzeczy
— to uzasadnia wg powoda, ze ma interes prawny w ustaleniu, ze taka umowa sprzedazy jest niewazna.

Natomiast Sad Apelacyjny analizujac caloksztalt niniejszej sprawy uznal, ze nalezy opowiedzie¢ sie za shusznoécia
stanowiska powoda upatrujacego swoéj interes prawny w ustaleniu, czy sprzedaz spornej nieruchomogci jest niewazna
w tym, ze jako wlasciciel rzeczy ma prawo zadaé ustalenia, ze niewazny jest stosunek prawny dotyczacy tej rzeczy,
zrealizowany bez jego udzialu.

Sad Okregowy uznajac, ze jesli naklady powoda nie sa przedmiotem wlasnosci wlasciciela nieruchomosci w mysl
zasady superificies solo cedit i jak twierdzi powo6d pozostaja przedmiotem jego wlasnoséci, to powodowi przystluguja
inne §rodki prawne stluzace ochronie prawa wlasnosci (np. powodztwa negatoryjne i windykacyjne) nie uczynit tego
w odniesieniu do ustalonego stanu faktycznego.

W szczeg6lnosSci sad ten nie rozwingl swoich twierdzen odno$nie tego, ze powdd w drodze innego powodztwa np.
negatoryjnego i windykacyjnego strona moze uzyskac ochrone swoich praw, co tym samym uniemozliwia przyznanie
powodowi interesu prawnego.

Rowniez z samego juz stwierdzenia Sadu Okregowego, ze jesli nawet racje ma powod twierdzac, ze pozwana Gmina
jako wlaéciciel nieruchomosci nie nabyla na podstawie art. 191 k.c. w zw. z art.48 k.c. prawa wlasnoS$ci urzadzen
i budowli posadowionych na nieruchomosci przez powoda(nakladéw na nieruchomos$é¢ przezen poczynionych),
to umowa sprzedazy nie mogla objaé przedmiotu nie stanowigcego przedmiotu wlasnos$ci Gminy a zatem prawa
wlasnoS$ci powoda nie mogta naruszy¢ wynika juz, ze interes prawny powoda w ustaleniu przejawia sie wlasnie w tym,
ze przedmiotowa umowa sprzedazy przeniesiono réwniez jego prawo wlasnosci: stacji paliw, myjni samochodowej
wraz z oczyszczalnia oraz stacji diagnostycznej z zapleczem techniczno — ustugowym.



Istotnym przy tym jest to, ze umowa przeniesienia wlasnoéci nieruchomos$ci swoim przedmiotem objela wlaénie
naklady, do ktérych powod zglosil swoje prawo wlasnosci.

Natomiast to, czy faktycznie doszlo do naruszenia prawa wlasnosci powoda, skutkujacego uznaniem powddztwa za
zasadne powinno zosta¢ ustalone w merytorycznej cze$ci postepowania, po przesadzeniu istnienia interesu prawnego
w rozumieniu art.189 kpc, nie mozna tych dwoch elementow 1j. istnienia interesu prawnego i zasadno$ci samego
zadania ustalenia niewazno$ci wzajemnie laczy¢ i przemiennie stosowaé, dopiero zaistnienie pierwszego z tych
elementow umozliwia rozstrzygniecie w zakresie drugiego.

Analizujac argumentacje sadu I instancji mozna momentami odnie$¢ wrazenie, ze sad ten w jedno polaczyt te dwa
elementy tj. rozwazanie, czy istnieje interes prawny przy uzyciu argumentacji odnoszacej sie juz do nastepczej fazy
postepowania, czyli ustalenia, czy istnieja przestanki wskazujace na niewazno$¢ umowy.

Skoro powo6d uwazal sie za wlasciciela tych nakladéw, ktére wg niego mialy stanowié¢ odrebny od gruntu przedmiot
wlasno$ci i mimo zmiany wlasciciela (wydzierzawiajacego) mial niezakl6cone wladanie nimi, czyli nie zostal
pozbawiony przez wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza, ani wlasno$é nie zostala naruszona w inny sposéb
(gdyz nowy wlasciciel wchodzil z mocy ustawy w prawa i obowiazki wydzierzawiajacego z przedmiotowej umowy
dzierzawy z 20 lutego 1995 roku, ktorej okres obowigzywania wynosit 20 lat — do kofica terminu jej obowigzywania
powod mial prawo wylacznego, niezaktoconego korzystania z nich ), to nie przystugiwata mu legitymacja czynna w
zakresie Zadania petytoryjnej ( z art.222 kc) ochrony prawa wlasnosci.

Umowa dzierzawy zostala zawarta na czas okre$lony — tj. od dnia 20 lutego 1995 roku do dnia 20 lutego 2015
roku, a w dniu 25 wrze$nia 2012 roku Gmina C. i A. B. zawarli umowe przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci,
objetej warunkowa umowa sprzedazy z dnia 10 sierpnia 2012 roku, co oznacza, ze powod przez blisko 2,5 roku
mialby stan niepewnosci jaki jest wlasciwie status prawny jego nakladow, w rzeczywistosci jak juz to dopiero
po wygasnieciu umowy dzierzawy spowodowanej uplywem samego czasu moglby realizowaé¢ swoje roszczenia
petytoryjne zwiazane z ochrona jego prawa wlasnosci — a postawa i zachowanie nabywcy dawaly jak najbardziej
uzasadnione przypuszczenie graniczace wrecz z pewnos$cia, ze nowy wlasciciel bedzie uwazal, ze przedmiotowe
naklady sa jego wlasnoécig — utwierdzalby go w tym zreszta nie tylko informacje podawane przez Gmine w trakcie
procedury przetargowej ( zwlaszcza te stwierdzenia zawarte w operacie szacunkowym, a przytaczane w trakcie
postepowania przez skarzacego ), ale przede wszystkim te zawarte w obydwu umowach sprzedazy sporzadzonych w
formie aktu notarialnego , a dotyczace okreélenia ich przedmiotu.

Powyzszy stan niepewno$ci prawa wlasnoéci ( stanu prawnego budynkéw i budowli jako nakladéw z umowy
dzierzawy) moze tez powodowac, ze powod nie bedzie mogt w sposodb racjonalny prowadzi¢ swojej dzialalnosci
gospodarczej, okresla¢ kosztow jej dzialalno$ci w tym ewentualnych kosztow dalszego utrzymywania w stanie
niepogorszonym substratu nakladéw przez czas trwania dzierzawy skoro nie wie jaki ich bedzie dalszy los,
przy okreslaniu stopnia oplacalnoéci prowadzenia dzialalno$ci ma tez znaczenie jak nalezy okresli¢ rentownos$é
prowadzenia stacji paliw, aby te naklady zwrocily sie przez okres dzierzawy — przy zalozeniu, ze pozostana one na
gruncie, czy tez w dzialalnoSci gospodarczej bedzie zalozenie, ze naklady te nie zostang pozostawione na gruncie.

Sad Okregowy rozwazajac aspekt waznoSci umowy sprzedazy uznal, ze umowa sprzedazy zawarta miedzy pozwanymi
obejmujaca swoim zakresem przedmioty, ktére wedlug twierdzen powoda miatyby stanowi¢ jego wlasno$é (czego Sad
Okregowy jak sam zaznaczyl w niniejszej sprawie nie przesadzil z uwagi na przedmiot sporu jakim jest wylgcznie
kwestia wazno$ci umowy sprzedazy), nie moglaby spowodowaé skutkoéw w postaci nabycia wlasnoéci przez pozwanego
A. B., zatem powdd mialby prawo do wykonywania uprawnien wlascicielskich w stosunku do tych przedmiotow
stosownie do przepiséw o prawie wlasnosci i jego ochronie.

Jednakze w powyzszej argumentacji brakuje odniesienia sie przez sad I instancji do tresci art.169 ke, zgodnie z ktorym
jezeli osoba nie uprawniona do rozporzadzania rzecza ruchomag zbywa rzecz i wydaje ja nabywcy, nabywca uzyskuje
wlasno$é z chwila objecia rzeczy w posiadanie, chyba ze dziala w zlej wierze.



Przy analizowaniu przeslanek zastosowania powyzszego przepisu w odniesieniu do ustalen faktycznych poczynionych
w niniejszej sprawie - co do rodzajow nakladéw i sposoby ich kwalifikowania przez powoda nalezalo tez wzia¢ pod
rozwage podnoszone wczeSniej przez Sad Apelacyjny uwagi odnoszace sie do tego, z jakich przyczyn nowy wlasciciel
nieruchomoéci bedzie uwazal, iz przedmiotowe naklady sa jego wlasnoscia.

Podsumowujac caloksztalt powyzszych rozwazan Sad Apelacyjny uznal, ze przedstawiona sytuacja zagraza
naruszeniem uprawnien wlascicielskich przystugujacych powodowi badz przynajmniej stwarza watpliwo$¢, co do ich
istnienia czy realnej mozliwoéci realizacji.

Z kolei wynik postepowania sagdowego o ustalenie niewazno$ci umoéw sprzedazy odnoszacy sie juz do badania jego
materialno-prawnych podstaw doprowadzi do usuniecia niejasnosci i watpliwoéci w tym zakresie i rozstrzygnie,
czy Gmina C. sprzedajac swoja nieruchomo$¢ mogla réwniez rozporzadzaé nakladami poczynionymi na niej przez
powoda (i to tez w aspekcie nadal obowigzujgcej umowy dzierzawy) i czy zastosowana przez nig procedura sprzedazy
doprowadzila do waznego przeniesienia wlasno$ci okreslonego przez Gmine C. przedmiotu sprzedazy.

Umozliwienie powodowi mozliwoéci wykazania w niniejszym procesie zasadnoéci jego merytorycznych zarzutow
zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, a wiec definitywnie zakonczy istniejacy spor
ewentualnie zapobiegnie takiemu sporowi w przysztoSci — po wygas$nieciu umowy dzierzawy.

Udzielenie powodowi powyzszej ochrony przez sad doprowadzi tez do uzyskania poprawy w sytuacji prawnej, m.in.
przez uzyskanie stanu klarownosci i stabilnoéci jego sytuacji w zakresie nakladow, dzieki temu bedzie mogt w
rzeczywistoSci, juz bez zadnych przeszkdd podja¢ swobodng decyzje dotyczaca tego, czy ( w razie uznania jego
powodztwa za uzasadnione) po ewentualnym powtdrzeniu przetargu przez Gmine C. bedzie brat w nim udzial, czy tez
zadecyduje w przedmiocie korzystania z prawa pierwokupu.

Przesadzenie przez Sad Apelacyjny, ze powod z powyzej opisanych przyczyn ma juz interes prawny w zadaniu ustalenia
niewaznoS$ci powoduje brak potrzeby ustosunkowywania sie w tym zakresie do pozostalej argumentacji powoda.

W $wietle powyzszego Sad Apelacyjny nie podzielil stanowiska sadu I instancji, ze powdd nie wykazal istnienia interesu
prawnego w rozumieniu normy art. 189 k.p.c., za§ samo powodztwo w niniejszej sprawie traktowal instrumentalnie
— w celu uchylenia sie od skutkéw ekonomicznych swojego zaniechania polegajacego na niewzieciu udzialu w
procedurze przetargowej.

Z uwagi na to, ze Sad Okregowy mial inny poglad i nie przyjat istnienia interesu prawnego po stronie powodowej, to
nalezalo uznaé, ze sad ten nie rozpoznal istoty sprawy w rozumieniu art. 386 § 4 kpc.

Przyjmuje sie, ze do nierozpoznania istoty sprawy przez sad pierwszej instancji dojdzie w szczego6lnoSci w razie
oddalenia powo6dztwa z uwagi m.in. wlagnie na przyjecie braku legitymacji procesowej strony, ktdrej oceny sad drugiej
instancji nie podziela.

Co prawda Sad Okregowy stwierdzil, ze niezaleznie od tego, Ze wobec braku interesu prawnego, jako przestanki
niezbednej w Swietle art.189 k.p.c. powddztwo podlegalo oddaleniu, to i tak przyjal, ze w sprawie nie zaszly przestanki
niewaznoS$ci umowy sprzedazy i umowy przeniesienia wlasnos$ci, wskazywane przez strone powodowa.

Skarzacy w apelacji zarzucil, ze Sad Okregowy podjal probe odniesienia sie do merytorycznej strony sprawy, lecz
wobec pominiecia szeregu istotnych w sprawie dowodow jest to sila rzeczy odniesienie sie wybioércze i jednostronne i
ze praktycznie jedynie jeden z jego zarzutéw mogl byé przez to rozpoznany.

Powyzszemu twierdzeniu powoda nie spos6b odméwic¢ pewnej dozy zasadnosci.

Sad Okregowy sam w swoim uzasadnieniu podal, ze wnioski dowodowe powoda (praktyczna poza przeshuchaniem
strony) zostaly pominiete na podstawie art. 217 §2 k.p.c. jako zbedne dla rozstrzygniecia. Zeznania §wiadkow S. G., W.
K.iM.T. oraz S. T. dotyczy¢ mialy bowiem okolicznosci zawarcia umowy dzierzawy, negocjacji i jej tresci uzgodnien



w zakresie zastrzezenia prawa pierwokupu i postepowania w przypadku sprzedazy nieruchomosci, a tres§¢ umowy
dzierzawy oraz tre$¢ zastrzezenia pierwokupu wynika z dokumentu dolaczonego do akt sprawy i nie wymaga dalszych
dowodow.

Sad ten uznal tez, ze uzgodnienia i wykladnia umowy w zakresie nakladéw nie maja zadnego znaczenia dla oceny
wazno$ci umowy sprzedazy nieruchomoéci.

Powyzsze powoduje, ze wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego praktycznie w calosci.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, po przyjeciu istnienia interesu prawnego po stronie powodowej istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia zasadnoSci powddztwa bedzie miala inicjatywa dowodowa powoda, zwlaszcza w zakresie ustalenia
zgodnego zamiaru stron przy zawieraniu przedmiotowej umowy dzierzawy,, bez ktérego co najmniej utrudniona jest
analiza poszczeg6lnych jej zapisow.

W sytuacji uniemozliwienia powodowi kwestionowania wazno$ci uméw sprzedazy, ktorych nie byl strona, zostalby on
m.in. praktycznie pozbawiony mozno$ci podnoszenia swojej argumentacji w zakresie zgodnej woli stron w umowie
dzierzawy, co do loséw nakladéw na nieruchomo$é¢ — w sytuacji ich nabycia wraz z gruntem przez nabywce (ktory
przeciez nie byl strong umowy dzierzawy), wytonionego w drodze przetargu.

Jak juz to podawano na wstepie rozwazan powddztwo o ustalenie niewazno$ci umowy przystuguje wtedy gdy strona
powodowa wykaze swoj interes prawny , niezaleznie od tego ,czy sa wystarczajace podstawy materialnoprawne
do uwzglednienia tego powodztwa , jednakze jego uwzglednienie jest juz zalezne od wyniku przeprowadzonego
postepowania sagdowego, ze wystapily przestanki materialnoprawne.

Po dowiedzeniu interesu prawnego po stronie powoda w procesie o ustalenie mozliwe jest badanie prawdziwoSci jego
twierdzen o tym, ze dany stosunek prawny lub prawo rzeczywisScie istnieje badz nie istnieje, zatem, w okoliczno$ciach
sprawy, badania czy kwestionowana przez powoda umowa jest niewazna (art. 58 k.c.).

Dlatego zdaniem Sadu Apelacyjnego w sytuacji, gdy Sad Okregowy uznal, ze w sprawie powdd nie ma interesu
prawnego, to nie powinien rozstrzygaé, czy sa wystarczajace podstawy materialnoprawne do uwzglednienia tego
powodztwa (praktycznie uniemozliwiajac przy tym powodowi inicjatywe dowodowa w tym kierunku ) - moze to
uczynié¢ dopiero po przesadzeniu istnienia interesu prawnego.

Dlatego tez majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny uznal, ze brak byto w sprawie podstaw do wydania orzeczenia
reformatoryjnego.

Poza tym nalezalo tez mie¢ na uwadze i to, ze ewentualne merytoryczne rozpoznanie sprawy przez Sad Apelacyjny
spowodowaloby, ze strony pozbawiono by jednej z instancji, w sytuacji, gdy zgodnie z art. 78 i art. 176 Konstytucji
postepowanie sagdowe jest co najmniej dwuinstancyjne.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad orzekajacy w szczegbdlnoSci winien w sposéb wyczerpujacy odnies$c sie
do wszystkich twierdzen stron w zakresie dotyczacym niewaznoéci (wazno$ci) przedmiotowych uméw sprzedazy,
przeprowadzi¢ postepowanie dowodowe po uprzedniej analizie wszystkich wnioskow dowodowych stron (tez tych
zlozonych w postepowaniu apelacyjnym).

Biorac pod uwage powyzsze Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. uchylil zaskarzony wyrok i sprawe
przekazal Sagdowi Okregowemu w Szczecinie do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie
o kosztach postepowania apelacyjnego (art. 108 § 2 k.p.c.).
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