Sygn. akt V CSKP 263/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 wrzesnia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Matgorzata Manowska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Mariusz todko
SSN Kamil Zaradkiewicz

w sprawie z powoédztwa Prokuratora Okregowego w G.
przeciwko B. Sp. z0.0. w K., D. W. oraz W. W.

o ustalenie niewazno$ci umaow,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 28 wrzesnia 2021 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 14 listopada 2019 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i nie obciagza powoda obowigzkiem
zwrotu na rzecz pozwanych D. W. i W. W. kosztow postepowania
kasacyjnego.

UZASADNIENIE
Zaskarzonym wyrokiem z dnia 14 listopada 2019 r. Sad Apelacyjny w (...) w

sprawie o ustalenie niewaznosci umow z powddztwa Prokuratora Okregowego w G.

przeciwko B. Spoice z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w K., D. W. oraz



W. W. oddalit apelacje powoda od wyroku Sgdu Okregowego w C. z dnia 28

pazdziernika 2016 r. oddalajgcego powddztwo.

Podstawg rozstrzygniecia Sgdéw obu instancji byly nastepujgce okolicznosci

faktyczne.

Pozwani matzonkowie D. W. i W. W. poszukiwali dla siebie na cele
mieszkaniowe nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym. O ofercie
sprzedazy nieruchomosci potozonej w M. dowiedzieli sie z ogtoszenia
internetowego. Po obejrzeniu nieruchomosci wyrazili gotowos$¢ jej zakupu za nizszg
cene, ktorg ostatecznie udato im sie wynegocjowac. Czes¢ formalnosci uzgodnili w
siedzibie sprzedajgcego pozwanej Spotki B. w K.. Przed zakupem nieruchomosci
pozwani zapoznali sie z ksiegg wieczystg przedmiotowej nieruchomosci, wyciggiem
z rejestru gruntéw i budynkéw oraz KRS B. Sp. z 0.0. w K.. Nastepnie w dniu 11
grudnia 2007 roku doszto przed notariuszem G. W. w Kancelarii Notarialnej w
Zabrzu do zawarcia pomiedzy Spoétkg B. w K., a W. W. i D. W. warunkowej umowy
sprzedazy nieruchomosci potozonej w M.. Cene kupna ustalono na kwote 205 000
zt. W dniu 7 lutego 2008 roku te same strony przed notariuszem G. W. zawarty
umowe przeniesienia prawa wiasnosci nieruchomos$ci opisanej w warunkowej
umowie sprzedazy. Cena zakupu nieruchomosci zostata w catosci uregulowana
przez pozwanych. Srodki finansowe na zakup nieruchomos$ci oraz jej remont
pozwani D. W. i W. W. uzyskali z kredytu bankowego oraz ze sprzedazy
mieszkania w K. i dziatki letniskowej. Nastepnie pozwani przeprowadzili kosztowny
remont przedmiotowej nieruchomosci. Sprzedajgcym byta pozwana Spotka B. w K.,
ktérej przedmiotem dziatalnosci jest m.in. posrednictwo pieniezne i finansowe,
kupno i sprzedaz nieruchomosci na witasny rachunek, wynajem nieruchomosci oraz
posrednictwo w obrocie nieruchomosciami. Spétka ta znacznie wczesniej, wskutek
licznych operacji finansowych, ktérych przedmiotem byta powyzsza nieruchomos¢
zawarta z aktualnymi w tym czasie wiascicielami tej nieruchomosci, to jest M. i Z.
matzonkami B. notarialng umowe przenoszgcg wiasnos¢ tej nieruchomosci na
rzecz spotki B. w K. za cene 140.000 zt. Wbrew postanowieniom tej umowy,
sprzedajgcy nie otrzymali od nabywcy powyzszej kwoty. Od dnia 31 pazdziernika
2006 r. w ksiedze wieczystej przedmiotowej nieruchomosci KW nr (...) prowadzonej

przez Sad Rejonowy w M. wpisana jako wiasciciel byta B. Sp. z 0.0. w K..



Ostatecznie pozwana B. Spétka z o0.0. wystawita nieruchomos¢ w M. do sprzedazy
za kwote 245 000 zi, ktora zostata nabyta przez D. i W. matzonkow W..
Prawomocnym wyrokiem z dnia 22 lipca 2014 r. Sgd Okregowy w C. orzekt, ze
czynnosci prawne w postaci ustanowienia przez matzonkéw B. hipoteki na rzecz
cypryjskiej spotki B. Limited, udzielenia tej spétce petnomocnictwa do sprzedazy
nieruchomos$ci oraz warunkowa i stanowcza umowa sprzedazy przedmiotowe;j

nieruchomosci na rzecz B. sp. z 0.0. w K. sg niewazne.

Dziatajgc w interesie publicznym Prokurator Okregowy w G. wnidst do Sgdu
Okregowego w C. pozew przeciwko pozwanym: B. Spétce z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w K., W. W. i D. W. o ustalenie, ze niewazna jest
czynnos¢ prawna, dokonana przez Spotke B. oraz W. W. i D. W. w formie aktu
notarialnego sporzgdzonego w dniu 11 grudnia 2007 roku w Zabrzu przed
notariuszem G. W. w postaci warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci,
potozonej w M., zabudowanej dwoma budynkami mieszkalnymi nr 39, co do ktorej
ksiege wieczystg nr KW (...) prowadzi Sad Rejonowy w M. oraz o ustalenie, ze
niewazna jest czynnos¢ prawna, dokonana przez Spotke B. oraz W. W. i D. W. w
formie aktu notarialnego sporzgdzonego w dniu 7 lutego 2008 roku w Zabrzu przed
notariuszem G. W. w postaci umowy przenoszgcej wilasnos¢ wymienionej
nieruchomosci. W ocenie Prokuratora wskazane umowy sg niewazne, gdyz
niewazne byly czynnosci prawne, ktére doprowadzity do nabycia nieruchomosci
przez spotke B. Limited. W ich wyniku matzonkowie Bieronscy za faktyczne
Swiadczenie pieniezne w kwocie 60.000 ztotych w ciggu kilku miesiecy utracili
nieruchomos$¢ wartg 480.000 ztotych. Pozwana B. spétka z 0.0. z siedzibg w K. nie
nabyta skutecznie wifasnosci nieruchomosci, ktorg zbyla nastepnie na rzecz
pozwanych matzonkéw W.. Ze wzgledu na powigzania personalne miedzy osobami
reprezentujgcymi spotke B. Limited oraz B. umowy dotyczgce zbycia przez B. sp. z
0.0. nieruchomosci na rzecz matzonkow W. nalezato, w ocenie Prokuratora, uznac
za sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego. Byty one bowiem wynikiem
zbycia nieruchomosci przez osobe prawng, ktdéra nie byta wiascicielem zbywanej
nieruchomos$ci. Jako podstawe prawng zgdania Prokurator wskazat przepisy art. 7
k.p.c., art. 57 k.p.c. i art. 189 k.p.c. w zwigzku z art. 58 § 2 k.c.



Wyrokiem z dnia 28 pazdziernika 2016 r. Sgd Okregowy w C. oddalit
powddztwo. Zdaniem Sadu | instancji kwestionowane umowy spetniaty wszelkie
wymogi przewidziane przepisami prawa. Pozwani matzonkowie W. dziafali w dobrej
wierze, w zaufaniu do wpisu w ksiedze wieczystej. W sprawie przesgdzone zostato,
ze B. sp. z 0.0. nie nabyfa od matzonkéw B. wtasnosci nieruchomosci, gdyz umowa
w tym przedmiocie byta niewazna jako sprzeczna z zasadami wspotzycia
spotecznego. Kolejne zbycie tej nieruchomosci na rzecz pozwanych matzonkow W.
nie mogty by¢ jednak automatycznie traktowane z tego wzgledu jako niewazne.
Wyrok stwierdzajgcy niewaznoS¢ wczesniejszych umow  przesadzit o
bezskutecznosci umow kwestionowanych w pozwie, ale nie o ich niewazno$ci.
Dlatego Sad Okregowy dokonat oceny waznosci umow, ktorych dotyczyto
powodztwo w oparciu o regulacje zawartg w przepisie art. 58 k.c. stwierdzajgc, ze
sam fakt zbycia nieruchomos$ci przy braku do tego prawa nie przesgdza o
niewaznosci kolejnego zbycia. W ocenie Sadu | instancji stwierdzenie niewaznosci
umow o jakich mowa w pozwie krzywdzitaby jej ostatnich nabywcow, mimo ze to
nie ich postepowanie, lecz matzonkéw B. byto lekkomysine i nieroztropne. Zdaniem
Sadu Okregowego, dla stwierdzenia niewaznosci, zgodnie z Zzgdaniem pozwu,
niezbedne bytoby wykazanie jakiejS szczegolnej okolicznosci wskazujgcej na
niewaznos¢ tych umow poza brakiem upowaznienia zbywcy do sprzedazy, a

Prokurator tego nie wykazat.

Wyrokiem z dnia 9 listopada 2017 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje
Prokuratora wywiedziong od wyroku Sgdu Okregowego w C.. Sad Apelacyjny uznat
za trafne stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze umowy prowadzgce do nabycia
wiasnosci nieruchomosci przez D. i W. W. nie byly niewazne. Sgd Apelacyjny
stwierdzit, ze naganne zachowanie obu spotek i 0sob je reprezentujgcych winno
by¢ napietnowane w procesie karnym oraz w ewentualnym procesie
odszkodowawczym dotyczgcym czynnosci prawnych uznanych za niewazne w
sprawie, w ktérej zapadt uprzednio wyrok Sgdu Okregowego w C., a nie przez
stwierdzenie niewaznosci umow zawartych z D. i W. W. jako kolejnymi nabywcami
nieruchomos$ci dziatajgcymi w dobrej wierze i w zaufaniu do wiary publicznej ksigg

wieczystych.



Na skutek skargi kasacyjnej Prokuratora Okregowego w G. Sad Najwyzszy,
wyrokiem z dnia 30 maja 2019 r. uchylit zaskarzony wyrok i sprawe przekazat do
ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu w (...). W uzasadnieniu wskazat, ze
wyrok Sgdu Apelacyjnego nie poddaje sie kontroli kasacyjnej, gdyz z jego
uzasadnienia nie wynika, czy Sad ten ocenit zgdanie w Swietle art. 58 § 2 k.c. czy
tez w sSwietle art. 5 u.kw.h. Sgd Najwyzszy wskazat na roznice pomiedzy

przestankami i skutkami zastosowania wymienionych przepiséw.

Ponownie rozpoznajgc sprawe Sad Il instancji oddalit apelacje. Stwierdzit, ze
odnoszgc ocene prawng istotng w tej sprawie dla oceny waznosci uméw
zawieranych przez pozwanych przez pryzmat zasad wspétzycia spotecznego
nalezato uznaé, ze matzonkowie W.tych zasad przy dokonywaniu spornych
czynnosci prawnych nie naruszyli, a Sgd pierwszej instancji oddalajgc skierowane
przeciwko nim i drugiej stronie uméw powddztwo, nie naruszyt art. 58 § 2 k.c. W. i
D. W. dochowali bowiem nalezytej starannosci przy nabywaniu nieruchomosci i nie
mieli zadnych mozliwosci, sprawdzenia uczciwosci kontrahenta oraz nie mieli
podstaw do braku do niego zaufania, a okolicznosci towarzyszgce zawarciu uméw
nie wskazujg na mozliwosc istnienia watpliwosci po ich stronie co do ich legalnosci.
Nadto Sad Apelacyjny zgodzit sie z Sgdem | instancji, ze pozwani D. W. i W. W.,
dziatali w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej nie majgc swiadomosci negatywnych
skutkdw czynnosci w sferze prawnej matzonkéw B.. W konkluzjach Sad Il instancji
stwierdzit, ze zarzut apelacji naruszenia przez Sad Okregowy w C. art. 58 § 2 k.c.
okazat sie nieuzasadniony. Odnosnie, za$, do zarzutu naruszenia art. 5 i 6 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece przez btedne ich zastosowanie przy ocenie
zgdania ustalenia niewaznosci czynnosci prawnych na podstawie art. 58 § 2 k.c. i
przyjecie, ze nabywcow chroni rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, to w
Swietle dotychczasowych wywoddw i ich konkluzji Sgd Il instancji stwierdzit, ze
zarzut ten stracit na doniostosci. Skoro, bowiem, nalezato uznaé, ze czynnosci
prawne o ktore chodzi w tej sprawie nie sg niewazne, bo nie sg sprzeczne z
zasadami wspoétzycia spotecznego, to dla podbudowania tej tezy zasadne byto
przyjecie, ze pozwanych matzonkéw W. chronita w tej sprawie réwniez rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych i umowy przez nich zawarte sg nie tylko wazne,

ale nie mozna ich uzna¢ za bezskuteczne, albowiem pozwanym tym nie mozna



przypisa¢ przy ich zawieraniu ztej wiary. Dlatego tez zarzut apelacji naruszenia
przepisow art. 5 i 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece nie zastugiwat na

uwzglednienie.
Skarge kasacyjng od tego rozstrzygniecia wniést Prokurator Okregowy w G..
W skardze kasacyjnej zarzucit:

1. Naruszenie prawa procesowego, to jest art. 48 § 1 pkt 5 k.p.c. przez
jego niezastosowanie ze skutkiem niewaznosci postepowania apelacyjnego,
polegajgce na udziale w rozpoznaniu apelacji SSA T. S., wytgczonego ze sprawy z
mocy ustawy z tej przyczyny, ze w postepowaniu Sgdu Apelacyjnego w (...
wywotanym zazaleniem Prokuratora Okregowego w G. na postanowienie w
przedmiocie kosztéw zawarte w wyroku tego Sgdu z dnia 9 listopada 2017 r., | ACa
(...), rozpoznawat juz w postanowieniu z dnia 15 marca 2018 r. waznos$¢ tych
samych aktéw prawnych, co z kolei uzasadniato wytgczenie ze sprawy z mocy

prawa;

2. Naruszenie przepisow postepowania, to jest art. 328 § 2 w zw. z art.
391 § 1 k.p.c. przez ich niezastosowanie polegajgce na zaniechaniu wyjasnienia w
uzasadnieniu wyroku podstawy prawnej orzeczenia w zakresie art. 58 § 2 k.c. jako
przepisu sankcjonujgcego niewaznos¢ czynnosci prawnej, a to pojecia zasad
wspoitzycia spotecznego, ich tresci i roli, funkcjonowania w obrocie, granic swobody
kontraktowej z art. 353! k.c. oraz zasad funkcjonowania rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych z art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (dalej u.k.w.h.),
zasad funkcjonowania dobrej/ztej wiary w rozumieniu art. 6 ust 2 ust. 2 u.k.w.h. w
zw. z art. 7 k.c., rozumienia aktow starannosci w nabyciu oraz stosunku rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych do sankcji z art. 58 k.c., przy czym naruszenie to

mogto miec¢ istotny wptyw na wynik sprawy;

3. Naruszenie przepisu postepowania, to jest art. 398 [20] k.p.c. przez
jego niezastosowanie polegajgce na odstgpieniu od wyktadni prawa materialnego
(art. 5i 6 ukw.h. oraz art. 58 § 2 k.c.) dokonanej w tej sprawie przez Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 30 maja 2018 r., V CSK 209/18, i przyjecie,
ze pozwanych, ktorzy wykazali nalezytg starannos¢ w nabyciu chroni ustanowiona

w art. 5 u.k.w.h. rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych i na skutek tego



sporne czynnosci prawne jako zgodne z zasadami wspotzycia spotecznego nie sg
niewazne z mocy art. 58 § 2 k.c. w sytuacji, gdy jak wskazuje Sad Najwyzszy w
bezwzglednie wigzgcy sposob, w stosowaniu art. 58 § 2 k.c. przedmiotem oceny
pozostaje nie wiedza lub tatwosS¢ dowiedzenia sie o niezgodnosci tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, lecz sprzecznosc tresci lub celu
czynnosci prawnej z zasadami wspotzycia spotecznego, nawigzanie do spetnienia
przestanek rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, w tym dziatania nabywcéw
w dobrej wierze, nie uprawnia Sgdu do wywodzenia samoistnych wnioskéw o
waznosci/niewaznosci umow, przypisanie dobrej wiary w ujeciu subiektywnym nie
determinuje wynikow oceny podstaw stosowania art. 58 § 2 k.c., a dziatanie
nabywcy w dobrej wierze uzasadniajgce zastosowanie rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych, nie powinno by¢ uznawane za bezposrednio przenoszalne na
grunt art. 58 § 2 k.c., przy czym naruszenie to mogto miec istotny wptyw na wynik
sprawy;

4. Naruszenie przepisow postepowania, to jest art. 398%° k.p.c.
polegajgce na odstgpieniu od wykladni prawa materialnego - art. 58 § 2 k.c.
dokonanej przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 30 maja 2018 r. (V CSK 209/18)
przez przyjecie, ze przy ocenie naruszenia przez czynnos¢ prawng zasad
wspoitzycia spotecznego, o ktérych mowa w art. 58 § 2 k.c. bierze sie pod uwage
okolicznosci zaistniate po dokonaniu czynnosci, takie jak poczynienie naktadow na
nabytg nieruchomos¢ oraz zadomowienie sie w nowym miejscu zamieszkania
w sytuacji, gdy jak wskazuje Sad Najwyzszy w bezwzglednie wigzgcy sposob, w
stosowaniu sankcji z art. 58 § 2 k.c. nie majg znaczenia pdzniejsze zdarzenia, 0

ktorych mowa, przy czym naruszenie to mogto miec istotny wptyw na wynik sprawy;

5. Naruszenie prawa materialnego, a to art. 5 u.k.w.h. w zw. z art. 6 ust.
112 ukw.h. wzw. z art. 7 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie tych przepiséw
przy ocenie zgdania ustalenia niewaznosci czynnosci prawnej na podstawie art. 58
§ 2 k.c. polegajgce na przyjeciu, ze ochrona rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych i dobra wiara w nabyciu stanowi materialnoprawng przestanke
unicestwiajgcg roszczenie o ustalenie niewaznosci czynno$ci prawnej w sytuacji,
gdy nie przystuguje w procesie ochrona z tytutu rekojmi wiary publicznej ksigg

wieczystych przed Zzgdaniem ustalenia na mocy art. 58 § 2 k.c. niewaznosci



czynnosci prawnej zbycia nieruchomosci, w wyniku czego oddalajgc apelacje Sad
drugiej instancji niestusznie nie zastosowat art. 58 § 2 k.c. i nie zreformowat wyroku
pierwszoinstancyjnego pomimo, ze powdd wykazat dokonanie spornych czynnosci
Z naruszeniem nazwanych zasad wspotzycia spotecznego i zachodzita podstawa

do ustalenia ich niewaznosci;

6. Obraze prawa materialnego, to jest art. 58 § 2 k.c. polegajgcag na jego
niestusznym niezastosowaniu do ustalonego stanu faktycznego w sytuacji, gdy
przedstawiony i udowodniony przez powoda kontekst sytuacyjny w jakim doszto do
zawarcia umow sprzedazy nieruchomosci daje podstawe do zakwalifikowania
zaskarzonych czynnosci jako dokonanych z przekroczenie, granic swobody
kontraktowej z art. 353 k.c. z powodu sprzecznosci celu spornych czynnosci z
naczelng zasadg wspotzycia spotecznego w postaci uczciwosci w obrocie, w
wyniku czego Sad drugiej instancji niestusznie oddalit apelacje, pomimo istnienia
podstaw do dokonania reformy wyroku pierwszoinstancyjnego w kierunku

wnioskowanym przez powoda.

Wskazujgc na powyzsze zarzuty, skarzgcy wnosit o uchylenie zaskarzonego
wyroku, zniesienie postepowania przed Sgdem Apelacyjnym w (...) w zakresie
rozpraw z dnia 8 oraz 14 listopada 2019 r. i przekazanie sprawy temu Sadowi do
ponownego rozpoznania, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania w

razie nieuwzglednienia zarzutu niewaznosci postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuje:
Skarga kasacyjna jest bezzasadna.

Odnoszgc sie w pierwszym rzedzie do podniesionych w skardze kasacyjnej
zarzutdw naruszenia prawa procesowego wskazaC nalezy na oczywistg
bezzasadnos¢ zarzutu naruszenia przez Sad Apelacyjny art. 48 § 1 pkt 5 k.p.c.,
polegajgce na udziale w rozpoznaniu sedziego T. S., wylgczonego - zdaniem
skarzgcego - ze sprawy z mocy ustawy z tej przyczyny, ze w postepowaniu przed
Sgdem Apelacyjnym w (...) wywotanym zazaleniem Prokuratora Okregowego w G.
na postanowienie w przedmiocie kosztow procesu zawarte w wyroku tego Sadu z

dnia 9 listopada 2017 r. (I ACa (...)) rozpoznawat juz w postanowieniu z dnia 15



marca 2018 r. waznos¢ tych samych aktéw prawnych, co z kolei uzasadniato
wytgczenie tego sedziego z rozpoznania sprawy zakonczonej wyrokiem z dnia 14
listopada 2019 r. Instytucja przewidziana w art. 48 § 1 pkt 5 k.p.c. dotyczy sytuacji,
gdy ten sam sedzia merytorycznie rozpoznawat okreslony akt o charakterze
cywilnym lub administracyjnym, a obecna sprawa dotyczy waznosci tego aktu, ktory
nie zostat sporzadzony przez tego sedziego. Chodzi tu np. o uprzednie badanie
petnomocnictwa w oparciu o ktore zawarto umowe, a w obecnym procesie
zarzucana jest niewaznosc¢ tej umowy z uwagi na wadliwos¢ tego petnomocnictwa.
Opisana przez skarzgcego sytuacja nie spetnia tych kryteriow. Postanowieniem z
dnia 15 marca 2018 r. Sad Apelacyjny w (...) (z udziatem w sktadzie sedziego T. S.)
rozpoznat zazalenie na postanowienie rozstrzygajgce o kosztach procesu zawarte
w wyroku z dnia 9 listopada 2017 r. Sgd rozpoznawat zatem jedynie kwestie
wpadkowg. W uzasadnieniu tego postanowienia ponadto, wbrew temu co twierdzi
skarzgcy, nie ma odniesien do meritum sprawy. W obszernym opisie stanu
faktycznego Sad Apelacyjny rozpoznajgcy zazalenie przytoczyt stanowisko Sadu
Apelacyjnego wyrazone w wyroku z dnia 9 listopada 2017 r. We wiasnych
rozwazaniach prawnych Sad ten odnidst sie natomiast do kwestii stosowania art.
102 k.p.c., a w szczegdlnosci do okolicznosci, czy w realiach sprawy rozpoznanej
juz przez Sad drugiej instancji strona wnioskujgca o odstgpienie od obcigzenia jej
kosztami procesu moze powotaC sie na usprawiedliwione przekonanie o
zasadnosci wytoczenia powddztwa. Przytoczone w tym celu merytoryczne
rozwazania Sadu Apelacyjnego, ktéry wydat wyrok w dniu 9 listopada 2017 r. nie
byty rozpoznaniem waznosci aktu przez sad rozstrzygajgcy zazalenie, ale postuzyty

do oceny jednej z przestanek uzasadniajgcej zastosowanie art. 102 k.p.c.

Bezzasadny jest rowniez zarzut naruszenia art. 328 § 2w zw. z art. 391 § 1
k.p.c., przy czym skarzgcy btednie powotat przepis art. 328 par. 2 zamiast art. 327+
k.p.c., a to ten ostatnie przepis aktualnie reguluje elementy uzasadnienia. Jak
niejednokrotnie wskazywat Sad Najwyzszy, do naruszenia art. 328 § 1 k.p.c. (W
brzmieniu obowigzujgcym do dnia 7 listopada 2019 r.) moze dojs¢ tylko w tych
wyjgtkowych sytuacjach, gdy uzasadnienie wyroku sgdu drugiej instancji nie
zawiera wszystkich wymaganych elementow lub zawiera tak kardynalne braki, ze

niemozliwe jest dokonanie oceny wywodu, ktéry doprowadzit do wydania
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orzeczenia, co uniemozliwia przeprowadzenie kontroli kasacyjnej. W

rozpoznawanej sprawie taka sytuacja nie zachodzi.

Niestuszne sg zarzuty naruszenia przez Sgd Apelacyjny przepisu art. 398%°
k.p.c. przez odstgpienie od wykfadni prawa materialnego (art. 5 i 6 u.k.w.h. oraz art.
58 par. 2 k.c.) dokonanej w tej sprawie przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 30
maja 2018 r., V CSK 209/18. Bezzasadne sg takze podniesione przez skarzgcego
zarzuty naruszenia prawa materialnego, to jest art. 5 u.k.w.h. w zw. z art. 6 ust. 1 i

2 uk.w.h. w zw. z art. 7 k.c. jak rowniez art. 58 § 2 k.c.

Wbrew twierdzeniom skarzgcego, Sad Apelacyjny nie odstgpit od wyktadni
prawa materialnego przyjetej przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 30 maja
2019 r. w rozpoznawanej sprawie. Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu powotanego
wyroku wskazat, ze skarga kasacyjna okazata sie skuteczna tylko z powodu
zasadnosci zarzutu naruszenia przepisdw postepowania, to jest art. 328 § 2 w zw. z
art. 391 § 1 k.p.c. (w owczesnym brzmieniu). Nie byto bowiem mozliwe
stwierdzenie, ze materialnoprawna ocena ustalonych w sprawie okolicznosci
zostata przeprowadzona w sposob prawidtowy, to znaczy nie byto mozliwe
niewatpliwe ustalenie, czy Sgd Apelacyjny rozpoznat Zgdanie ustalenia niewaznosci
czynnosci prawnych (umowy sprzedazy zawartej z warunkiem zawieszajgcym,
a nastepnie umowy przenoszgcej wtasnos¢) na podstawie art. 58 § 2 k.c., czy tez
ocenit skutecznosc¢ sprzedazy nieruchomosci wtasnosci w swietle przepiséw ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece. Wbrew twierdzeniom skarzgcego fakt, ze Sad
Najwyzszy stwierdzit w uzasadnieniu wyroku z dnia 30 maja 2019 r., ze w
stosowaniu art. 58 § 2 k.c. przedmiotem oceny pozostaje nie wiedza lub tatwosé
dowiedzenia sie o niezgodnos$ci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym lecz sprzecznos¢ tresci lub celu czynnosci prawnej z zasadami
wspotzycia spotecznego, nie oznacza, ze przy badaniu przestanek z art. 58 § 2 k.c.
nie ma znaczenia stan swiadomosci nabywcow nieruchomosci i ich postawa
moralna, a zatem i dobra wiara w ujeciu obiektywnym. Brak wiedzy o tresci ksiegi
wieczystej bagdz brak mozliwosci dowiedzenia sie z tatwoscig o jej tresci nie jest
sam w sobie przestankg unicestwiajgcg roszczenie o ustalenie niewaznosci
czynnosci prawnej na podstawie art. 58 § 2 k.c., ale moze stanowi¢ jeden z

elementow oceny zachowania sie stron przy ocenie, czy cel umowy jest sprzeczny
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z zasadami wspotzycia spotecznego. Tak tez uczynit Sgd Apelacyjny rozpoznajgc
ponownie sprawe i dochodzgc finalnie do wniosku, ze D. W. i W. W. dochowali
nalezytej starannosci przy nabywaniu nieruchomosci objetej kwestionowang
umowag i nie mieli zadnych mozliwosci sprawdzenia uczciwosci kontrahenta oraz
nie mieli podstaw do braku do niego zaufania, a okolicznosci towarzyszgce
zawarciu uméw nie wskazujg na mozliwos¢ istnienia watpliwosci po ich stronie co
do ich legalnosci. Kwestia sprawdzenia przez matzonkdw W. tresci ksiegi
wieczyste] byta tylko jednym z elementow tej oceny. Podobnie nalezy ocenic
rozwazania Sgdu Apelacyjnego dotyczgce okolicznosci jakie miaty miejsce juz po
nabyciu nieruchomosci przez D. W. i W. W., w szczegolnosci poczynienie naktadow
na nieruchomos$¢ oraz zadomowienie sie w nowym miejscu zamieszkania.
Okolicznosci te byty - z jednej strony - jednym z elementéw potwierdzajgcych cel
dziatania matzonkéw W., a z drugiej - podstawg oceny, czy ich zachowanie
zastuguje na ochrone w Swietle zasad wspotzycia spotecznego. Na koniecznosc
dokonania takiej oceny wskazat Sad Najwyzszy w wyroku z 30 maja 2019 r. w
ramach ,wazenia débr kontrahentéw kolejnych umow” czy ,stopnia pokrzywdzenia i
intereséw stron czynnosci stron czynnosci oraz osob trzecich”. Tego bowiem
wymaga art. 58 § 2 k.c. odwotujgcy sie do zasad wspétzycia spotecznego. Jest to
stuszne stanowisko, gdyz nie sposob uzna¢, Zze norma powotanego przepisu
pozwala na uznanie czynnosci prawnej za niewazng z pokrzywdzeniem drugiej
strony czy tez osoby trzeciej, a zatem z jednoczesnym naruszeniem zasad
wspoétzycia spotecznego. Dlatego dla zastosowania art. 58 § 2 k.c. nie bez
znaczenia jest, w sytuacji, gdy jedna ze stron kwestionowanej umowy nie miata
Swiadomosci co do jej zawarcia w niegodziwym celu przez drugg strone, sposob
postepowania, stopien pokrzywdzenia i interesy takiego nabywcy i podmiotu

trzeciego domagajgcego sie stwierdzenia niewaznosci umowy.

Niestuszny jest w koncu zarzut naruszenia art. 58 § 2 k.c. przez jego
niezastosowanie do ustalonego stanu faktycznego w sytuacji, gdy przedstawiony i
udowodniony przez powoda kontekst sytuacyjny w jakim doszto do zawarcia uméw
sprzedazy nieruchomosci daje podstawe do zakwalifikowania zaskarzonych
czynnosci jako dokonanych z przekroczeniem granic swobody kontraktowej z art.

353! k.c. z powodu sprzecznosci celu spornych czynnosci z naczelng zasadg
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wspotzycia spotecznego w postaci uczciwosci w obrocie. Na marginesie wskazaé
nalezy, ze domagajgc sie stwierdzenia niewaznosci czynnosci prawnej na
podstawie art. 58 § 2 k.c. nie ma koniecznosci wskazywania jakiej$ konkretnej
zasady wspotzycia spotecznego, z ktérg umowa pozostaje w sprzecznosci. Istotne
jest natomiast wskazanie i udowodnienie okolicznosci usprawiedliwiajgcych
stawiang przez osobe domagajgcg sie zastosowania art. 58 § 2 k.c. teze,
ze czynnosc ta jest nieetyczna i nie do pogodzenia z powszechnie aprobowanymi w
spoteczenstwie wartosciami moralnymi (tak np. SN w wyroku z 28.01.2016 r., | CSK
16/15). Obowigzywanie norm moralnych w kontekscie stosowania art. 58 § 2 k.c.
nie jest oczywiscie uzaleznione od subiektywnego punktu widzenia osoby
dokonujgcej czynnosci prawnej. Powotany przepis bowiem powinien by¢
odczytywany w ten sposob, ze uwzglednia on - mimo pluralizmu wyznawanych
wartosci - istnienie pewnego zobiektywizowanego porzadku wartosci i norm
moralnych. Ocena, czy cel umowy nie sprzeciwia sie¢ zasadom wspotzycia
spotecznego (art. 3531 k.c.) nastrecza trudnosci, gdy kazda z zawierajgcych jg stron
zmierza do odmiennego celu, przy czym cel tylko jednej strony sprzeczny jest
z zasadami wspotzycia spotecznego. Nie bez znaczenia jest tu okolicznosé, czy
osobg, wobec ktérej kierowany jest cel sprzeczny z zasadami wspétzycia
spotecznego jest druga strona umowy czy osoba trzecia. Zasadniczo cel czynnosci
prawnej sprzeczny z zasadami wspoétzycia spotecznego w kontekscie art. 58 § 2 k.c.
powinien by¢é zamierzony przez obie strony. Czynno$¢ prawng mozna uznac
za niewazng z powodu jej sprzecznosci z zasadami wspoétzycia spotecznego takze
wtedy, gdy niegodziwy cel byt zamierzony przez jedng ze stron, a druga strona
miata tego swiadomosé. Wyjatek stanowi sytuacja, gdy niegodziwy cel skierowany
jest przeciwko drugiej stronie umowy. Wowczas wystarczajgce jest, aby cel ten byt
wiadomy tylko tej stronie, ktéra chce z niego skorzystac i byt przez nig zamierzony.
Wyjatek stanowi rowniez sytuacja, gdy do osiggniecia niegodziwego celu,
skierowanego przeciwko osobie trzeciej, postuzono sie nieswiadomym tego celu
kontrahentem. W takiej sytuacji nalezy bada¢ czy kontrahent przy zachowaniu
nalezytej starannosci oraz biorgc pod uwage tre$¢ umowy i okoliczno$ci jej
zawarcia mogt sie o dowiedzie¢ o tym, ze czynnos¢ prawna zostata zawarta w celu

sprzecznym z zasadami wspotzycia spotecznego. Nalezy wéwczas oceni¢ range



13

naruszonych zasad stusznosci, powage naruszenia, poziom niedbalstwa a takze
zwazy¢ interes i stopieh pokrzywdzenia kontrahenta nieSwiadomego niegodziwego
celu umowy i osoby trzeciej, ktéra doznata uszczerbku przez realizacje tego celu.
Dopiero biorgc pod uwage catoksztatt tych wszystkich okolicznosci mozna ocenic,
czy zasady wspotzycia spotecznego przemawiajg za usunieciem danej czynnosci

z obrotu prawnego.

W rozpoznawanej sprawie prawomocnymi wyrokami za niewazne zostaty
czynnosci prawne dokonane pomiedzy pozwang B. sp. z 0.0. a matzonkami M. B. i
Z. B., w tym warunkowa umowa sprzedazy i umowa przenoszgca wiasnos$c
nieruchomos$ci potozonej w M., objetej ksiegg wieczystg KW (...). Czynnosci te
zostaty bowiem dokonane przez pozwang spotke w celu niegodziwym. Nie oznacza
to jednak automatycznie, ze sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego sg
umowy zawarte pomiedzy B. sp. z 0.0. a matzonkami D. W. i W. W.. Jak podkreslit
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 30 maja 2019 r., powdd nie udowodnit, aby
matzonkowie W. wiedzieli o okoliczno$ciach towarzyszacych pozyskaniu wtasnosci
nieruchomosci przez spotke B.. Prokurator w postepowaniu apelacyjnym toczgcym
sie na skutek uchylenia wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 9 listopada 2017 r.
zgtosit w pismie z dnia 14 pazdziernika 2019 r. szereg wnioskow dowodowych z
dokumentéw (prawomocnych wyrokow sgdowych), ale byly to wnioski na
okolicznos¢ ustalenia niewaznosci czynnosci prawnych i prowadzenia przez
pozwang spotke B. razgco nieuczciwej, pozostajgcej w sprzecznosci z zasadami
wspoétzycia spotecznego dziatalnosci gospodarczej, ktoéra przybrata charakter
masowy, zmierzajgcy do przejmowania nieruchomosci dtuznikéw bez zachowania
reguty ekwiwalentnosci swiadczen. Whnioski te nie dotyczg natomiast okolicznosci,
czy matzonkowie W. wiedzieli bgdZ przy zachowaniu nalezytej starannosci powinni
byli wiedzie¢ o okolicznosciach towarzyszgcych nabyciu nieruchomosci przez
spotke B. od matzonkéw M. B. i Z. B.. Prowadzi to do wniosku, ze Sad Apelacyjny
prawidtowo uznat (biorgc réwniez pod uwage interesy, stopien pokrzywdzenia i
sposb6b zachowania sie zarowno matzonkow B. jak i matzonkéw W.), ze brak jest
podstaw do wyeliminowania z obrotu na podstawie art. 58 § 2 k.c. warunkowej
umowy sprzedazy z dnia 11 grudnia poftozonej w M., objetej ksiegg wieczystg KW
(-..) 2007 r. i umowy przeniesienia wiasnosci z dnia 7 lutego 2008 r. nieruchomosci.
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Majgc na uwadze przedstawione wyzej okolicznosci, Sgd Najwyzszy na
podstawie art. 398'“ orzekt jak na wstepie. O kosztach postepowania kasacyjnego
orzeczono na podstawie art. 102 w zw. z art. 391 § 1 i art. 398%! k.p.c.
ke



