Sygn. akt V CSK 209/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 maja 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Tomasz Szancito (przewodniczacy)
SSN Beata Janiszewska (sprawozdawca)

SSN Joanna Misztal-Konecka

w sprawie z powodztwa Prokuratora Okregowego w G.

przeciwko W. W., D. W. i B. Sp. z0.0. w K.

o ustalenie niewaznosci uméw,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 30 maja 2019 r.,
skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 9 listopada 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu w (...), pozostawiajagc temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 28 pazdziernika 2016 r. Sad Okregowy w C. oddalit powodztwo
Prokuratora Okregowego w G. (dalej: Prokuratora) w sprawie przeciwko W. W., D.
W. i B. Sp. z 0.0. w K. (dalej: B.) o ustalenie niewaznosci dwu uméw: warunkowe;j
umowy sprzedazy blizej okreslonej zabudowanej nieruchomosci gruntowej oraz

umowy przeniesienia wtasnosci tej nieruchomosci.



Apelacja Prokuratora od tego orzeczenia zostata oddalona zaskarzonym
obecnie wyrokiem Sadu Apelacyjnego w (...), opartym na zaaprobowanych i
uznanych za wiasne ustaleniach Sgdu Okregowego. Stosownie do tych ustalen
poprzednimi wiascicielami ww. nieruchomosci byli M. i Z. B. Zawarli oni umowe z
cypryjskg spoétkg B. Limited, ktorej wspolnikami byli M. P. i T. B. W zwigzku z
niewywigzaniem sie z tej umowy, M. i Z. B. udzielili petnomocnictwa do sprzedazy
nieruchomosci w zamian za Swiadczenie niewspotmierne mniejsze od jej wartosci.

Nieruchomosc¢ zostata nabyta przez spotke B., ktdrg reprezentowat T. B.

Sad Apelacyjny ustalit takze, iz w dniu 11 grudnia 2007 r. spotka B.,
reprezentowana przez M. P., zawarta z D. W. i W. W. warunkowg umowe
sprzedazy nieruchomosci nabytej uprzednio od matzenstwa B., a 7 lutego 2008 r. —
umowe przenoszgcg witasnos¢ tej nieruchomosci. Nabycie  wlasnosci
nieruchomosci nastgpito czesciowo ze srodkdw pozyskanych z kredytu bankowego.
Prawomocnym obecnie wyrokiem z 22 lipca 2014 r. Sad Okregowy w C. orzekt o
niewaznosci m.in. umowy sprzedazy nieruchomosci przez matzonkéw B. na rzecz

spofki B.

Opierajgc sie na powyzszych ustaleniach, Sad Apelacyjny uznat za trafne
stanowisko Sadu | instancji, ze umowy prowadzgce do nabycia wlasnosci
nieruchomosci przez D. i W. W. nie byly niewazne. Natomiast nieprzystugiwanie
zbywcy, czyli spétce B., prawa wiasnosci nieruchomosci nalezato oceni¢ w
kontekscie podstaw stosowania art. 5 i art. 6 u.k.w.ih., regulujgcych rekojmie wiary
publicznej ksigg wieczystych. Co dotyczy upatrywania przyczyny niewazno$ci w
sprzecznosci umowy z zasadami wspoizycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.), Sad
Apelacyjny stwierdzit, ze odrzuci¢ nalezy dwa stanowiska skrajne: jakoby rekojmia
wiary publicznej uniemozliwiata zakwestionowanie waznosci umowy na podstawie
przepisu art. 58 § 2 k.c., jak rowniez - jakoby w sprawie o ustalenie niewaznosci
umowy niedopuszczalne byto wazenie débr kontrahentéw kolejnych umoéw. W
kazdym przypadku waznos¢ umowy winna byC oceniona w odniesieniu do

ustalonych okolicznosci faktycznych.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, powotujgc sie na  sprzecznosc

zakwestionowanych umoéw z zasadami wspotzycia spotecznego, skarzgcy pomija



okolicznosci towarzyszgce ich zawarciu, a odwotuje sie do uwarunkowan zbycia
nieruchomosci przez matzonkéw B. Tymczasem nie mozna poming¢, ze w razie
uwzglednienia powddztwa w niniejszej sprawie poszkodowanymi byliby
matzonkowie W., mimo ze dziatali w dobrej wierze, w zaufaniu do rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych oraz zaciggneli zobowigzanie kredytowe w celu
sfinansowania zakupu nieruchomosci. Za kwestie podstawowg dla rozstrzygniecia
sporu Sad Apelacyjny uznat zatem to, czy w opisanych wyzej okolicznosciach,
w przypadku niegodziwego celu umowy wynikajgcego z dziatan zbywcy, ktérego
przestepcze dziatanie nie zostato dotychczas stwierdzone prawomocnym wyrokiem
karnym, zasady wspétzycia spotecznego nakazujg uznanie za niewazne kolejnych

umow prowadzgcych do zbycia nieruchomosci.

Sad Apelacyjny nie podzielit argumentu Prokuratora, ze ,wyrok Sagdu
pierwszej instancji autoryzuje oszukanczg transakcje”, lecz umowy oceniane
w niniejszej sprawie uznat za ,jedynie rozporzadzenie nieruchomoscig przez
nieuprawnionego”. Zdaniem Sadu, zgdanie pozwu zmierza do ochrony intereséw
majgtkowych pierwotnych zbywcoéw nieruchomosci, a tym samym preferuje interesy
oséb, ktére nieroztropnie wyzbyly sie wkasnosci nieruchomosci kosztem pozwanych,
czyli oséb dziatajgcych zgodnie z prawem. To zas byloby sprzeczne z ogdinie
przyjetym poczuciem sprawiedliwosci mieszczgcym sie w pojeciu zasad wspotzycia
spotecznego. W podsumowaniu swej argumentacji Sad Apelacyjny stwierdzit,
ze naganne zachowanie obu spoétek i osoéb je reprezentujgcych winno byc¢
napiethowane w procesie karnym oraz w ewentualnym procesie
odszkodowawczym dotyczagcym czynnosci prawnych uznanych za niewazne
w sprawie, w ktorej zapadt uprzednio wyrok Sgdu Okregowego w C., a nie przez
stwierdzenie niewaznosci umow zawartych z D. i W. W. jako kolejnymi nabywcami
nieruchomosci dziatajgcymi w dobrej wierze i w zaufaniu do wiary publicznej ksigg

wieczystych.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego wniost Prokurator,
powotujgc zarzuty naruszenia przepiséw prawa procesowego (art. 328 § 2 w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c.) oraz przepisdw prawa materialnego, w postaci art. 5i art. 6 ust.
1i 2 ukwih. w zw. z art. 7 k.c. oraz art. 58 § 2 k.c. Skarzacy zarzucit

niewyjasnienie przez Sad Apelacyjny podstawy prawnej orzeczenia w zakresie



stosowania art. 58 § 2 k.c.,, a takze ,niestuszne niezastosowanie” normy
wywodzonej z tego przepisu, mimo ze umowy zawarte przez pozwanych byty
sprzeczne ,z nhaczelng zasadg wspotzycia spotecznego w postaci uczciwosci
w obrocie”. Zdaniem skarzgcego, niewtasciwie zostaly zastosowane przepisy
statuujgce rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych, w wyniku czego przyjeto,
ze ochrona rekojmi i dobra wiara w nabyciu nieruchomosci stanowig
materialnoprawng przestanke unicestwiajgcg roszczenie o ustalenie niewaznosci
czynnosci prawnej, podczas gdy rekojmia nie chroni przed zgdaniem ustalenia

niewaznos$ci na podstawie art. 58 § 2 k.c.

Powotujagc sie na powyzsze zarzuty, skarzgcy wnidst o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu w (...) do

ponownego rozpoznania.
Pozwani D. i W. W. wniesli o oddalenie skargi kasacyjne;.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna okazata sie skuteczna z powodu zasadnosci zarzutu
naruszenia przepisow postepowania (art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.).
Analiza argumentacji wspierajgcej stanowisko Sgadu Apelacyjnego nie pozwala
bowiem na jednoznaczne stwierdzenie, czy materialnoprawna ocena ustalonych
w sprawie okolicznosci zostata przeprowadzona w sposob prawidtowy,
tzn. uwzgledniajgcy rzeczywisty zakres zastosowania art. 5 w zw. z art. 6 u.k.w.ih.
oraz art. 58 § 2 k.c. Wbrew wywodom skargi kasacyjnej nie oznacza to, ze wynik
dokonanej dotychczas oceny jurydycznej okazat sie btedny, a jedynie - Zze do
zbadania trafnosci tego stanowiska konieczne jest klarowne uzasadnienie przez
Sad Apelacyjny rezultatow wyktadni i podstaw zastosowania (niezastosowania)

powofanych wyzej przepisow prawa materialnego.

Powstaje, po pierwsze, watpliwo$¢, jakie znaczenie w ocenie podstaw
stosowania art. 58 § 2 k.c. Sad Apelacyjny przydat stwierdzeniu, ze zostaty
spetnione przestanki rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Z wigzgcego Sady
wyroku Sagdu Okregowego w C. wynika, ze niewazna byta umowa sprzedazy
nieruchomos$ci zawarta przez matzenstwo B. ze spotkg B. Trafne jest zatem

stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze do nabycia przez pozwanych D. i W. W.



wiasnosci spornej nieruchomosci niezbedne bytoby spetnienie przestanek rekojmi.
Nieprzystugiwanie tej spotce prawa wilasnosci powodowato bowiem, ze
rozporzgdzajgcy skutek drugiej z zakwestionowanych w niniejszej sprawie umow
mogt nastgpi¢ jedynie po zadoscuczynieniu wymaganiom okreslonym w art. 5 i art.
6 u.k.w.ih.

Zgdanie pozwu dotyczyto jednak ustalenia niewaznosci uméw zawartych
przez pozwanych, a nie skutecznosci umowy rozporzgdzajgcej. Ponadto badanie
przestanek rekojmi stawatoby sie celowe wytgcznie po uprzednim stwierdzeniu, ze
obie czynnosci prawne: umowa sprzedazy z zastrzezeniem warunku
zawieszajgcego oraz umowa przeniesienia wiasnosci, nie sg dotkniete
niewaznoscig. Poniewaz nie stwierdzono, by umowy te byty sprzeczne z prawem
lub prowadzity do obejscia ustawy (art. 58 § 1 k.c.), to przedmiotem oceny
pozostawata jedynie ewentualna sprzecznos¢ obu umoéw z zasadami wspotzycia
spotecznego (art. 58 § 2 k.c.). W tej sytuacji wysuniecie kwestii rekojmi na pierwszy
plan w analizie sprawy rodzi watpliwos¢, czy prawidtowo zostata uszeregowana
kolejnos¢ badanych zagadnien oraz, czy postawiono wyrazng cezure miedzy

sferami badania waznosci i skuteczno$ci czynnos$ci prawnych.

Po drugie, nawigzanie do spetnienia przestanek rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych, w tym do dziatania nabywcéw w dobrej wierze, nie uprawniato
Sgdu do wywodzenia samoistnych wnioskdbw o0 waznosci/niewaznosci
kwestionowanych w niniejszej sprawie umoéw. Przypisanie dobrej wiary nie
determinuje wynikow oceny podstaw stosowania art. 58 § 2 k.c. Przeciwnie,
w analizie prawnej konieczne jest wyrazne oddzielenie ustalenia dobrej wiary na tle
art. 5w zw. z art. 6 u.k.w.ih. oraz nawigzania do dziatania nabywcy w dobrej wierze

w ramach oceny stosowania art. 58 § 2 k.c.

W badaniu przestanek rekojmi istotne pozostaje tzw. subiektywne
rozumienie dobrej/ztej wiary. Zgodnie z art. 6 ust. 2 u.kw.ih. zta wiara jest
przypisywana temu, kto wie, ze treS¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna
z rzeczywistym stanem prawnym, albo kto z tatwoscig mogt sie o tym dowiedziec.
Przedmiot wiedzy nabywcy zostat zatem skonkretyzowany jako dotyczacy

niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Nie istnieje



przy tym koniecznos¢ badania stanu wiedzy nabywcy prawa, poniewaz jego dobra
wiara jest domniemywana wigzgcg sad presumpcjg prawng (art. 7 k.c. w zw. z art.
234 k.p.c.). Presumpcja ta moze by¢ obalona jedynie dowodem przeciwienstwa,
a nie dowodem przeciwnym. O ile zatem nie zostanie dowiedziona fatszywosc
wniosku domniemania, w ocenie prawnej nalezy poprzesta¢ na wynikajgcym
z presumpgji ustaleniu dobrej wiary - chocby zachodzity watpliwosci co do stanu
Swiadomosci nabywcy lub fatwosci dowiedzenia sie przez niego o okolicznosciach

doniostych dla zastosowania rekojmi.

Skoro w analizowanym przypadku mowa o dobrej wierze w ujeciu
subiektywnym, to ocenie nie podlega moralny wymiar zachowania nabywcy - nawet
gdyby ustalenie ztej wiary mogto by¢ rowniez podstawg do krytycznej oceny jego
zachowania. Jesli wiec nabywca zawiera umowe, majgc swiadomosc¢ niezgodnosci
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, to dla zbadania podstaw
rekojmi wystarczajgce jest stwierdzenie ztej wiary, natomiast nie jest potrzebna
dodatkowa konstatacja o jego nieuczciwej postawie, czy szerzej - 0 sprzecznosci
jego dziatania z zasadami wspétzycia spotecznego. Jednoczesnie jakiejkolwiek
ocenie, zarowno z perspektywy badania stanu $wiadomosci, jak i honorowania

standardéw moralnych, nie podlega zachowanie zbywcy nieruchomosci.

Natomiast w stosowaniu art. 58 § 2 k.c. przedmiotem oceny pozostaje nie
wiedza lub tatwo$é dowiedzenia sie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym, lecz sprzecznosc¢ tresci lub celu czynnosci
prawnej z zasadami wspofzycia spotecznego. Weryfikacja podstaw stosowania art.
58 § 2 k.c. wymaga zatem dokonania oceny zachowania stron umowy,
odzwierciedlonego w jej tresci lub celu, z perspektywy zgodnosci/sprzecznosci
ze spotecznie akceptowanymi zasadami postepowania. Pola do takiej petnej,
a dzieki temu miarodajnej oceny nie stwarzatoby w tym przypadku nawigzanie
do dziatania nabywcy w dobrej wierze w rozumieniu subiektywnym, zwtaszcza
wobec normatywnego sprecyzowania przedmiotu dobrej wiary oraz jej ustalania juz
na podstawie domniemania prawnego, nawet bez badania rzeczywistego stanu

wiedzy nabywcy.



Odwotanie do dobrej wiary mogtoby by¢ w tym przypadku donioste, gdyby
dotyczyto dobrej wiary w ujeciu obiektywnym, czyli tzw. zasad dobrej wiary
rozumianych jako uzasadnione okolicznosciami zaufanie zywione w stosunkach
obrotu do innego podmiotu prawa. Wartosci objete zasadami dobrej wiary mozna
uzna¢ za chronione w ramach szerszego pojecia zasad wspotzycia spotecznego.
Do dobrej wiary w rozumieniu obiektywnym nie znajduje zastosowania art. 7 k.c.,
totez powotaniem sie na to domniemanie nie mozna wspiera¢ tezy o zgodnosci
czynnosci prawnej z zasadami wspofzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.),
a dowodzenie sprzecznosci z zasadami wspotzycia spotecznego nastepuje

dowodem gtownym.

Wszystkie te odmiennosci powodujg, ze dziatanie nabywcy w dobrej wierze,
uzasadniajgce zastosowanie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, nie
powinno by¢ uznawane za bezposrednio przenoszalne na grunt stosowania art. 58
§ 2 k.c. W kazdym natomiast razie, nawet w przypadku wspoétwystepowania
podstaw do oceny dobrej/ztej wiary w rozumieniu subiektywnym oraz do oceny
zgodnosci zachowania z zasadami dobrej wiary, sgd nie jest zwolniony
z obowigzku odrebnego sprawdzenia przestanek dziatania art. 58 § 2 k.c.,
ktére stanowito przedmiot sporu. Z tej przyczyny obecna argumentacja zawarta
w motywach zaskarzonego wyroku, tgczgca przeplatajgce sie watki wtasciwe dla

kazdej z ww. instytucji, nie jest wystarczajgca do weryfikacji zapadtego orzeczenia.

ZasadnosC¢ zarzutu naruszenia przepisOw postepowania powoduje, ze nie
mogg by¢é poddane petnej ocenie zarzuty naruszenia prawa materialnego.
O tym, czy w okolicznosciach sprawy rzeczywiscie doszto do wskazanych przez
skarzgcego uchybien, mozna bytoby bowiem wnioskowa¢ dopiero w razie
klarownego przedstawienia przez Sad Apelacyjny swojego stanowiska.
Powyzsze stwierdzenie nie podwaza jednak celowosci odniesienia sie do zarzutow
skargi kasacyjnej dotyczgcych wadliwego, jak podnosit skarzgcy, niezastosowania
przez Sad Apelacyjny art. 58 § 2 k.c. Prokurator w tym punkcie wywodéw zarzucit
bezpodstawne dokonywanie wazenia dobr kontrahentéw kolejnych umow,
wskazujgc, ze podstaw do takiego wazenia nie stwarzajg przepisy prawa. Zdaniem

skarzgcego, za ustaleniem niewaznosci obu zakwestionowanych czynnosci



prawnych przemawiata ich sprzecznos¢ z ,naczelng zasadg wspotzycia

spotecznego w postaci uczciwosci w obrocie”.

Powyzsze stanowisko pomija wypracowany wspotczesnie model badania
zgodnosci czynnosci prawnej z zasadami wspotzycia spotecznego. W ramach tego
modelu z jednej strony nie jest konieczne sformufowanie konkretnej, naruszonej
zasady wspoétzycia spotecznego, a z drugiej strony zasadniczo nie jest
wystarczajgce poprzestanie na ogolnych odwotaniach do zasad uczciwosci,
stusznosci czy dobrych obyczajow. Stawiane jest natomiast wymaganie
skonkretyzowania okolicznosci, ktére z perspektywy zasad moralnych
aprobowanych w spoteczenstwie miatyby uzasadnia¢ dokonanie krytycznej oceny

tresci lub celu czynnosci prawnej.

Po pierwsze zatem, wbrew wywodom skargi kasacyjnej, wykazanie
sprzecznosci z zasadami wspotzycia spotecznego nie mogto ogranicza¢ sie do
przywotania naruszenia zasady ,uczciwo$ci w obrocie”. Zasada ujeta na takim
poziomie ogolnosci jedynie w pewnych przypadkach: jednoznacznych, a przez
to prostych w ocenie, moze postuzy¢ za wystarczajgcy punkt odniesienia w badaniu
podstaw stosowania art. 58 § 2 k.c. Stosunki cywilnoprawne cechuje jednak
czestokro¢ bardziej skomplikowany charakter, a w ich osgdzie potrzebne jest
zaréwno dostrzezenie réznych, Scierajgcych sie wartosci godnych ochrony, jak
i uwzglednienie elementéw uzasadniajgcych krytyke zachowania podmiotéw prawa,
nierzadko takze tych, ktore domagajg sie udzielenia ochrony sagdowe;.
Z tej perspektywy, niedostatecznie silnie wyeksponowanej w uzasadnieniu skargi

kasacyjnej, nalezato poddac ocenie okolicznosci sprawy.

Charakterystyczna jest tu ztozonos¢ kontekstu sytuacyjnego, w jakim
dokonane zostaty analizowane czynnosci prawne, widoczna rowniez w zestawieniu
twierdzen samego skarzgcego. Podnosi on z jednej strony, ze ,nie zarzuca
nieuczciwosci pozwanym D. i W. W.”. Z drugiej natomiast strony wskazuje, ze
zbycie wiasnosci nieruchomosci na rzecz matzonkéw W. ,razgco nieuczciwie
wzbogacito pozwang osobe prawng, a de facto M. P. i T. B., kosztem majgtkowego
zrujnowania prawowitych wtascicieli nieruchomosci, pozbawionych przez nich z

premedytacjg i w warunkach niemoralnej zmowy dorobku zycia”. Kwestia ta



wymagata jednak szerszego ogladu sytuacji, w ktérej znaczenie ma réwniez
okolicznos¢, ze D. i W. W. nabywali nieruchomosc¢, kierujgc sie trescig ksiegi
wieczystej, a nie przedstawiono dowoddw sSwiadczgcych o tym, iz wiedzieli o
okolicznosciach towarzyszgcych pozyskaniu wtasnosci nieruchomosci przez spotke
B.

Sad Najwyzszy jest zwigzany ustaleniami poczynionymi przez Sad
Apelacyjny, z ktoérych nie wynika, by pierwotni wiasciciele mieszkajgcy na state
W miescie, a nie na spornej nieruchomosci, zostali zrujnowani i pozbawieni dorobku
zycia. Pomijajgc jednak w tym miejscu szersze odniesienie sie do tego aspektu,
wypada wskaza¢ na okolicznos¢, stusznie zauwazong przez Sad Apelacyjny, ze
w systemie prawa cywilnego przewidziane sg instrumenty, ktore takze w razie
niestwierdzenia podstaw niewaznosci kwestionowanych obecnie czynnosci
prawnych miatyby znaczenie ochronne dla pierwotnych zbywcoéw nieruchomosci.
Twierdzenie skarzgcego, ze ,dalsza sprzedaz nieruchomos$ci przez spotke B. jest
oczywistym konsumowaniem owocu lichwy”, wymaga wiec uzupetnienia
wskazaniem, ze matzonkowie B., w zwigzku z niewaznoscig zawartej przez nich
umowy, majg wywodzone z roznych podstaw prawnych roszczenia do swego
kontrahenta, czyli spétki B. Ponadto kompleksowa reakcja systemu prawa na
ewidentng, jak okreslit to skarzgcy, niegodziwos$¢ postepowania przedstawicieli

spoftki B., powinna uwzgledniac¢ rowniez perspektywe odpowiedzialnosci karnej.

Po drugie, Zzadanie ustalenia niewaznosci umow (Scislej: ustalenia
nieistnienia, wskutek niewaznosci, blizej okreslonych stosunkow prawnych)
dotyczyto umow zawartych przez pozwanych. Do tych umdéw powinny zatem
odnosi¢ sie argumenty majgce $SwiadczyC¢ o sprzecznosci czynnosci prawnych
z zasadami wspotzycia spotecznego. Twierdzenia skarzgcego, ze doszto do
naruszenia ,takich zasad wspétzycia spotecznego jak moralnos¢ postepowania,
lojalnos¢ kontrahentow i respektu dla intereséw kontrahenta” dotyczg jednak zbycia
nieruchomosci przez matzonkéw B., totez wyjasnienia wymaga opieranie na nich

konkluzji, ze niewazne sg takze umowy zakwestionowane w niniejszej sprawie.

W stosowaniu art. 58 § 2 k.c. niewaznos¢ czynnosci prawnej jest wigzana ze

sprzecznoscig jej tresci lub celu z zasadami wspoétzycia spotecznego.
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W okolicznosciach sprawy istotne byto badanie drugiego z tych aspektéw - celu,
czyli tzw. dalszego skutku kwestionowanych umow, tzn. efektu, ktéry nie zostat
wprawdzie odzwierciedlony w tresci czynnosci, lecz miat byC osiggniety
w nastepstwie jej dokonania. Badanie celu pozostaje aktualne w odniesieniu do
kazdej czynnosci prawnej, nie tylko umowy zobowigzujgcej, co do ktérej badanie
takie - w kontekscie zasady swobody umoéw - ma swojg bezposrednig podstawe

w tresci art. 353! k.c., lecz takze umowy przenoszgcej wtasnos$é nieruchomosci.

Zasadniczo cel czynnosci prawnej, aby wywotac¢ skutek okreslony w art. 58
§ 2 k.c., powinien by¢ zamierzony przez obie strony tej czynnosci lub choéby przez
jedng z nich, jesli druga strona wie o zamierzeniach swojego kontrahenta.
W pewnych jednak przypadkach nie mozna wykluczy¢, ze niewaznoscig zostanie
dotknieta takze czynnos¢ prawna, ktorej druga strona nie wiedziata, iz kontrahent
dokonuje czynno$ci w razgcym, niegodnym, sprzecznym z zasadami wspotzycia
spotecznego celu. Mowa o sytuacjach, w ktérych do osiggniecia nikczemnego
zamystu postuzyto dokonanie czynnosci prawnej z nieswiadomg tego osoba.
W innym razie, umiejetnie dobierajgc kontrahenta, relatywnie tatwo mozna bytoby

zniweczy¢ ryzyko sankcji niewaznosci przewidzianej w art. 58 § 2 k.c.

Takze w tym przypadku niewiedza kontrahenta co do rzeczywistego
,dalszego skutku”, zamierzonego wytgcznie przez drugg strone czynnosci,
nie pozostaje bez znaczenia. Jest ona jednak uwzgledniana dopiero na etapie
badania, czy w tak skonkretyzowanych uwarunkowaniach, obejmujgcych rowniez
stan niewiedzy kontrahenta, aprobowane zasady wspoétzycia przemawiajg za
usunieciem danej czynnosci z obrotu prawnego. Przed sgdem staje wowczas
zadanie dokonania oceny, czy zasady wspoétzycia spotecznego uzasadniajg, mimo
wspomnianej niewiedzy kontrahenta, uznanie czynno$ci prawnej za sprzeczng

z tymi zasadami i z tej przyczyny niewazna.

Po trzecie, nie sposob podzieli¢ stanowiska Prokuratora kwestionujgcego
mozliwos¢ ,wazenia doébr kontrahentéw kolejnych umow” czy ,stopnia
pokrzywdzenia i interesdw stron czynnosci oraz osob trzecich, a takze stopnia
naruszenia tych interesbw w wyniku ustalenia niewaznosci czynnosci prawnej”.

Wbrew pogladowi skarzgcego, takie ,wazenie” ma swojg podstawe prawnag,
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ktora wynika z samego art. 58 § 2 k.c. Przepis ten odwotuje sie do zasad
wspotzycia spotecznego, czyli norm powszechnie uznanych w spoteczenstwie lub
ewentualnie, w pewnych przypadkach, norm przyjetych w okreslonych grupach
zawodowych lub srodowiskowych, a jednoczesnie niesprzecznych z ogdlnie
przyjetymi zasadami. Zasady wspotzycia spotecznego majg charakter obiektywny,
tzn. ich funkcjonowanie nie jest uzaleznione od subiektywnych przekonan
poszczegodlnych podmiotow prawa. Jednakze treS¢ zasad wspotzycia spotecznego,
oddziatujgca na wynik zastosowania art. 58 § 2 k.c., uwzglednia istotne w ocenach
spotecznych czynniki subiektywne: stan sSwiadomosci podmiotow dokonujgcych
czynnosci prawnej, intencje lub zamiary towarzyszgce stronom tych czynnosci itd.
W zblizonych stanach faktycznych wystgpienie tych czynnikbw moze wiec wptywac
na rozstrzygniecie, czy w spotecznej ocenie, ktorej wyrazicielem jest sad

rozpoznajgcy sprawe, wystepuje sprzecznosc z przyjetymi zasadami moralnymi.

Wczesniej wskazano juz, ze zastosowanie normy wywodzonej z art. 58 § 2
k.c. wymaga konkretyzacji zasad wspotzycia spotecznego, odnoszonych do
okolicznosci danego przypadku. Dopiero na tle tak sprecyzowanych ustalen swoj
konkretny sens uzyskuje ogolne odwotanie do uczciwego postepowania, dzieki
czemu mozliwe staje sie rozstrzygniecie, czy tresc¢ lub cel danej czynnosci prawne;j
narusza przyjete w spoteczenstwie poczucie przyzwoitosci, sprawiedliwosci itd.
W taki sposéb do oceny przedmiotu sprawy podszedt Sgd Apelacyjny, trafnie
uznajgc za celowe zbadanie okolicznosci towarzyszacych zawieraniu obu uméw
i catosSciowe spojrzenie na sytuacje, ktéra doprowadzita do obecnego stanu rzeczy.
Natomiast uwzglednienia tego aspektu zabrakio w wywodach skargi kasacyjnej,
ktorg charakteryzuje ponadto nie kompleksowe, lecz selektywne podejscie do

zebranego w sprawie materiatu.

Wbrew wywodom skargi kasacyjnej, fakt obrotu prawem wiasnosci
nieruchomosci nabytej uprzednio od matzonkéw B. nie musi sam w sobie
determinowa¢ wynikow oceny zgodnosci/sprzecznosci z zasadami wspotzycia
spotecznego umow ocenianych w niniejszej sprawie. Trudno przyjaé, by
w stosunkach spotecznych uksztattowata sie taka zasada wspoétzycia, w Swietle
ktérej kolejne czynnosci prowadzace do zbycia nieruchomosci bytyby uznawane

za naruszajgce ,uczciwos¢ w obrocie”, bez wzgledu na okolicznosci ich dokonania
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przez nastepnych kontrahentéw. Przeciwnie, nalezy uznac¢, Zze w relacjach
spotecznych aktualne bytoby oczekiwanie, iz ocena obejmie szersze spektrum
zdarzen ksztattujgcych uwarunkowania zawarcia kwestionowanych umow, w tym

kontekst zwigzany m.in. z zachowaniem pierwotnych zbywcow.

Okreslenie, ktore elementy stanu faktycznego powinny by¢ uznane za
miarodajne dla zbadania podstaw zastosowania art. 58 § 2 k.c., bedzie nalezato do
Sadu Apelacyjnego ponownie rozpoznajgcego sprawe. W nawigzaniu do
dotychczasowej argumentacji tego Sadu wypada jednak zaznaczyé, ze nie
sposob badanego przypadku sprowadzi¢ do stwierdzenia, iz przedmiotem oceny
jest ,jedynie rozporzadzenie nieruchomoscig przez nieuprawnionego”. Cytowana
wypowiedz nie oddaje istoty sprawy, skoro w tle wspomnianego rozporzgdzenia
pozostaje fakt nabycia nieruchomosci przez spoétke B. w okolicznosciach tak
razgcych, ze uzasadnione okazato sie rozstrzygniecie o sprzecznosci tej umowy z
zasadami wspotzycia spotecznego. Ocena, czy réwniez badanym obecnie umowom
mozna skutecznie postawi¢ tozsamy zarzut, powinna uwzglednia¢ wszystkie te
okolicznosci, zwtaszcza ze Sad Apelacyjny sam wskazat na ,niegodziwosé celu

zbywcy”.

Zasadniczo istotna jest w tym przypadku treS¢ zasad wspédtzycia
spotecznego oraz spektrum okolicznosci istniejgcych w dacie zawarcia umowy,
przy czym do okolicznosci tych zaliczy¢ nalezy réwniez kontekst, w jakim
dokonywana byta czynno$¢ prawna, wspotksztattowany m.in. zaistniatymi wczes$niej
zdarzeniami prowadzacymi do nabycia nieruchomosci przez spotke B. Jesli wiec
czynnos¢ prawna okazataby sie niewazna z powodu sprzecznosci z zasadami
wspotzycia spotecznego, to w niniejszej sprawie nie miatyby znaczenia zachodzgce
pozniej zdarzenia w postaci poczynienia przez pozwanych naktadoéw na
nieruchomo$¢, zadomowienia sie w nowym miejscu aktywnosci zyciowej
itd. Niedogodnosci z zwigzane z ustaleniem niewaznosci musiatyby ustgpi¢ przed
wartoscig, jakg stanowi aksjologiczna spojnos¢ systemu prawnego, ktéry odmawia
waznos$ci czynnosciom prawnym naruszajgcym przyjete w stosunkach spotecznych

zasady wspotzycia.
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Zadaniem Sgdu Apelacyjnego pozostaje zatem wywazenie wszystkich racji
istotnych w ocenie, czy kwestionowane w sprawie umowy mogg, czy nie mogg by¢
zaakceptowane w Swietle ocen moralnych funkcjonujgcych w spoteczenstwie,
a nastepnie przedstawienie wynikow tej oceny w sposob, ktory nie bedzie budzit
watpliwosci opisanych we wczesniejszych fragmentach niniejszego uzasadnienia.
Na marginesie nalezy rowniez zwrociC uwage na potrzebe wyjasnienia interesu
prawnego w wystgpieniu o ,ustalenie niewaznosci uméw” (art. 189 k.p.c.), mimo ze
- jak wynika ze skargi kasacyjnej - pozwani matzonkowie W. zostali wpisani jako
wiasciciele do ksiegi wieczystej spornej nieruchomosci. Oczywista jest wywodzona
z art. 7 1 art. 57 k.p.c. legitymacja Prokuratora, ktéry wytoczeniem powddztwa
zmierza do obrony interesu publicznego. Tak ujmowany interes nie jest jednak
tozsamy z interesem prawnym w rozumieniu art. 189 k.p.c. Mozliwos¢ Zzgdania
uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nie musi
wprawdzie wykluczaé istnienia interesu prawnego w Zzgdaniu ustalenia, jednak

kwestia ta powinna by¢ przedmiotem rozwazenia i oceny Sadu.

Z uwagi na powyzsze Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c.

orzekt, jak w sentencji wyroku.
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