Sygn. akt I ACa 808/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 listopada 2019 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Ewa Jastrzebska
Sedziowie : SA Tomasz Slezak (spr.)
SA Katarzyna Zymelka
Protokolant : Barbara Bialozyt

po rozpoznaniu w dniu 8 listopada 2019 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Prokuratora Okregowego w Gliwicach

przeciwko (...) Spoblce z ograniczong odpowiedzialno$cig w K., D. W. (1) oraz W. W. (1)
o ustalenie niewaznos$ci uméw

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 28 pazdziernika 2016 r., sygn. akt I C 469/14,

1) oddala apelacje;

2) zasadza od Prokuratora Okregowego w Gliwicach na rzecz pozwanych D. W. (1) i W. W. (1) solidarnie 8 100 (osiem
tysiecy sto) zlotych
z tytulu kosztow postepowania apelacyjnego;

3) oddala wniosek pozwanych D. W. (1) i W. W. (1) o zasadzenie kosztow postepowania kasacyjnego.

SSA Tomasz Slezak SSA Ewa Jastrzebska SSA Katarzyna Zymelka

Sygn. akt I A Ca 808/19

UZASADNIENIE



Prokurator Okregowy w Gliwicach wni6st do Sadu Okregowego w Czestochowie pozew przeciwko pozwanym: (...)
Spolce z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w K., W. W. (1) i D. W. (1) o ustalenie, Ze niewazna jest czynno$¢
prawna, dokonana przez Spoélke (...) oraz W. W. (1) i D. W. (1) w formie aktu notarialnego, rep. A nr 15526/2007,
sporzadzonego w dniu 11 grudnia 2007 roku w Z. przed notariuszem G. W. w postaci warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomoéci, polozonej w M., zabudowanej dwoma budynkami mieszkalnymi nr (...), co do ktorej ksiege wieczysta
nr KW (...) prowadzi Sad Rejonowy w (...) oraz o ustalenie, ze niewazna jest czynno$¢ prawna, dokonana przez Spotke
(...) oraz W. W. (1) i D. W. (1) w formie aktu notarialnego, rep. A nr 1278/2008, sporzadzonego w dniu 7 lutego 2008
roku w Z. przed notariuszem G. W. w postaci umowy przenoszacej wlasno$¢ wymienionej nieruchomogci.

W uzasadnieniu pozwu Prokurator wskazal, ze Prokuratura Okregowa w Gliwicach prowadzi postepowanie
przygotowawcze przeciwko m.in. M. P. i T. B., ktérym zarzucone zostalo popeklienie przestepstwa wyludzenia mienia
m.in. na szkode M. i Z. B, tj. czynu z art. 286 § 1 k.k. Na skutek dziatan tych oséb, wspolnikéw cypryjskiej spotki
(...) poprzedni wlasciciele nieruchomoéci o ktéra chodzi w tej sprawie malzonkowie B., w zamian za $wiadczenie
niewspohmierne do jej warto$ci, w zwigzku z niewywiazaniem sie z umowy laczacej ich z ta spolka cypryjska, udzielili
jako zabezpieczenia pelnomocnictwa do jej sprzedazy. Na podstawie tego pelnomocnictwa nieruchomosé zostala
sprzedana pozwanej (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w K. reprezentowanej przez czlonka
jej zarzadu T. B., przy czym zbywcy nie otrzymali umdéwionej ceny wynoszacej 140.000 zlotych. W dacie zbycia
nieruchomoé$é wyceniona zostala na 480.000 zlotych. Nastepnie spoéltka (...) sp. z 0.0. nieruchomos$é sprzedala,
zawierajac w dniu 11 grudnia 2007 r. warunkowa, a w 7 lutego 2008 r. przenoszaca wlasno$¢ umowe sprzedazy,
pozwanym matzonkom W. i D. W. (1), za kwote 205.000 zlotych. Nabywcy $rodki na ten cel uzyskali cze$ciowo
z kredytu bankowego. Spolke (...) sp. z o0.0. reprezentowal przy zbyciu nieruchomosci M. P.. Prawomocnym
wyrokiem z dnia 22 lipca 2014 r. Sad Okregowy w Czestochowie w sprawie o sygn. akt I C 390/12 orzekl, ze
czynno$ci prawne w postaci ustanowienia przez matzonkéw B. hipoteki na rzecz cypryjskiej spolki (...), udzielenia tej
spolce pelnomocnictwa do sprzedazy nieruchomos$ci oraz warunkowa i stanowcza umowa sprzedazy przedmiotowe;j
nieruchomoéci na rzecz (...) sp. z 0.0. w K. sa niewazne.

Zdaniem Prokuratora umowy o jakich mowa w pozwie takze sa niewazne, gdyz niewazne byly czynnosSci prawne, ktore
doprowadzily do nabycia nieruchomosci przez spoélke (...). W ich wyniku malzonkowie B. za faktyczne §wiadczenie
pieniezne w kwocie 60.000 ztotych w ciagu kilku miesiecy utracili nieruchomo$¢ warta 480.000 zlotych. Pozwana (...)
spotka z o.0. z siedziba w K. nie nabyla skutecznie wlasnoéci nieruchomosci, ktérg zbyta nastepnie na rzecz pozwanych
malzonkéw W.. Ze wzgledu na powigzania personalne miedzy osobami reprezentujacymi spoélke (...) oraz (...) Polska
umowy dotyczace zbycia przez (...) sp. z 0.0. nieruchomo$ci na rzecz malzonkéw W. nalezy uznaé za sprzeczne z
zasadami wspdlzycia spolecznego. Sa one bowiem wynikiem zbycia nieruchomosci przez osobe prawna, ktéra nie
byla wlascicielem zbywanej nieruchomosci oraz wyrazem nieuczciwo$ci i pozornego dzialania kosztem zrujnowania
rodziny B..

Jako podstawe prawna zadania Prokurator wskazal 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.

Pozwani malzonkowie W. W. (1) i D. W. (1) w odpowiedzi na pozew wniesli o oddalenie powddztwa i o zasgdzenie
kosztow procesu. W uzasadnieniu podali, ze nabyli nieruchomosé, ktérej dotyczy proces, od spoétki ujawnionej w
ksiedze wieczystej jako wlasSciciel, dokonali zakupu w dobrej wierze, na poczet ceny nabycia wyzbyli sie posiadanego
mieszkania, dokonali powaznych nakladéw na nabyta nieruchomosé, ktoéra stanowi obecnie ich miejsce zamieszkania,
splacaja kredyt bankowy zaciagniety na poczet zakupu tej nieruchomo$ci.

Pozwana spoélka (...) Spolka z o.0. z siedziba w K. nie zajela merytorycznego stanowiska w sprawie.

Wyrokiem z dnia 28 pazdziernika 2016 r. Sad Okregowy w Czestochowie oddalil powodztwo i zasadzil od Prokuratora
Okregowego w Gliwicach na rzecz malzonkow W. 7.234 zlote z tytulu kosztéw procesu.



Sad pierwszej instancji ustalil, Ze w dniu 4 wrzeénia 2002 roku, na podstawie umowy sprzedazy zawartej w formie
aktu notarialnego M. B. i Z. B. nabyli zabudowang nieruchomo$¢ polozona w M., gmina K., o numerze dzialki (...),
opisanej w ksiedze wieczystej KW nr (...), za cene 27 000 zl Kilka lat p6zniej malzonkowie B. podjeli starania o
uzyskanie pozyczki gotowkowej, nie mieli jednak zdolnosSci kredytowej, aby zaciagnaé kredyt bankowy. W prasie
znalezZli ogloszenie o mozliwo$ci uzyskania prywatnej pozyczki. Skontaktowali sie z ogloszeniodawcg i umoéwili na
spotkanie. Rozmowy z malzonkami prowadzil M. N. i T. B.. Pomimo negocjowania warunkéw umowy pozyczki,
ostatecznie w Kancelarii Notarialnej w B. notariusza R. R. doszlo do podpisania przez malzonkéw B. wszystkich
przygotowanych wczes$niej dokumentow, bez ich przeczytania i bez wyjaénien ze strony notariusza, w warunkach
ponaglania ich do pospiechu. Ostatecznie okazalo sie, ze M. B. i Z. B. podpisali nie umowe pozyczki, ale weksle
i porozumienie wekslowe z dnia 28 lutego 2006 roku, na podstawie ktérego remitent cypryjska spoéltka (...) w L.
kupila od malzonkéw B. weksle za kwote 60 000 zl, a malzonkowie B. jako wystawcy zobowigzali sie do wykupu
od tej Spolki 9 weksli, przy czym pie¢ w kwotach po 4 200 zt kazdy, szosty na kwote 64 000 zl, a kolejne trzy
na kwoty po 10 000 zL. M. B. i Z. B. podpisali rowniez o§wiadczenie o ustanowieniu hipoteki na nieruchomosci w
M. na rzecz spOiki (...) w L. objete aktem notarialnym z dnia 28 lutego 2006 roku. Ponadto, w akcie notarialnym
z tego samego dnia, tj. 28 lutego 2006 roku, udzielili pelnomocnictwa tej Spolce do sprzedazy ich nieruchomosci
upowazniajac ja do sprzedazy nieruchomosci dowolnym osobom, w tym réwniez samemu pelnomocnikowi, za cene
nie nizszg niz 60 000 zl, na pozostalych warunkach wedlug uznania pelnomocnika. Pelnomocnik zostal umocowany
do dokonania wszelkich czynno$ci zwigzanych z wykonaniem pelnomocnictwa, a w tym do wymeldowania os6b
zameldowanych w budynkach polozonych na wskazanej nieruchomosci i skladania o$wiadczenia o poddaniu sie
egzekucji z art. 77781 pkt 4 k.p.c., w zakresie wykonania obowigzkéw wynikajacych z pelnomocnictwa. Ponadto,
pelnomocnik uzyskat prawo do zawarcia i rozwiazania uméw z dostawcami energii ,elektrycznej, wodnej, gazowej i
cieplnej” oraz ustug telekomunikacyjnych i do udzielania dalszych pelnomocnictw. Z uwagi na majacy taczyé strony
stosunek prawny, wynikajacy z ,porozumienia wekslowego” z dnia 28 lutego 2006 roku, mocodawcy zrzekli sie
odwolania pelnomocnictwa przed dniem wykupu wystawionych przez siebie weksli, przy czym zastrzezono, ze nie
wygasnie ono w przypadku ich §mierci. W pelnomocnictwie zastrzezono takze, ze bedzie ono obowigzywa¢ od dnia 26
sierpnia 2006 roku i ze mocodawcy nie dokonaja zbycia nieruchomoéci przed tym terminem. M. B. i Z. B. ,wykupili”
terminowo 5 weksli, natomiast z uwagi na problemy finansowe nie byli w stanie juz wykupi¢ kolejnego weksla na kwote
64 200 z}. Za namowa T. B. zgodzili sie zawrze¢ warunkowa umowe sprzedazy swojej nieruchomosci za cene 140 000
z1. W ten spos6b doszlo do zawarcia w Kancelarii Notarialnej notariusza R. R. przez malzonkéw B. warunkowej umowy
sprzedazy ich nieruchomosci w M. na rzecz pozwanej (...) Spdlki z ograniczona odpowiedzialno$cig w K. w formie
aktu notarialnego. Na podstawie umowy malzonkowie B. zobowigzali sie do sprzedazy swojej nieruchomosci pozwanej
Spolce za cene 140 000 zl pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzysta z prawa pierwokupu. W
akcie notarialnym znalazl sie rdwniez zapis, ze malzonkowie B. kwitujg odbidr ceny w kwocie 15 000 zl, pomimo ze
faktycznie nie otrzymali takiej sumy pienieznej od nabywcy.

Malzonkowie B. podpisali tez drugie porozumienie wekslowe z dnia 27 czerwca 2006 roku. W mySl tej umowy
malzonkowie B. jako wystawcy weksli sprzedawali spdlce (...) za kwote 15 000 zl cztery weksle o nominale po 1 050
zl, jeden weksel o nominale 16 050 zt i dwa weksle o nominale po 5 000 zt. W przypadku dokonania terminowego
wykupu pieciu weksli za laczng kwote 20 250 zl, pozostale dwa weksle mialy by¢ zwrécone wystawcom.

Ostatecznie rowniez z inicjatywy T. B., celem rozliczenia, M. B. i Z. B. zgodzili sie na podpisanie umowy sprzedazy
swojej nieruchomosci w M. z mozliwoscia jej odkupienia w ciggu trzech miesiecy. W tym czasie mieli postaraé sie o
uzyskanie kredytu bankowego. W zwiagzku z powyzszym, w dniu 9 pazdziernika 2006 roku malzonkowie B. zawarli
przed notariuszem R. R. umowe przenoszaca wtasnos¢ ich nieruchomosci na rzecz pozwanej (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialno$cig w K., reprezentowang przez

T. B., za cene 140 000 zl. Wbrew jednak zapisowi w akcie notarialnym, sprzedajacy nie otrzymali od nabywcy kwoty
140 000 z} tytulem zaplaty ceny. W tym samym dniu, strony umowy sprzedazy zawarly tez umowe przedwstepna
odkupu przedmiotowej nieruchomosci od sp6iki (...) Spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig w K. za kwote 185 000
zl w terminie do dnia 31 grudnia 2006 roku. Od dnia 31 paZdziernika 2006 roku w ksiedze wieczystej przedmiotowej



nieruchomoéci Kw nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...) wpisana jako wlaSciciel byla (...) Spolka z
ograniczong odpowiedzialnoscia w K.. M. B. i Z. B. nie zdolali zebra¢ pieniedzy na wykup nieruchomosci, w zwiazku z
czym nie doszlo do wykonania umowy przedwstepnej. W styczniu 2007 roku nieruchomo$é w M. zostala przejeta przez
Spolke (...), a malzonkowie M. B. i Z. B. nie mogli sie juz dosta¢ do usytuowanych na niej budynkow. O$wiadczeniem
z dnia 29 marca 2007 roku T. B., reprezentujacy spoélke (...), wyrazil zgode na wykreslenie hipoteki ustanowionej 28
lutego 2006 roku. Pozwana (...) Spétka z o0.0. wystawila nieruchomo$¢ w M. do sprzedazy za kwote 245 000 zl.

Pozwani D. W. (1) i W. W. (1) poszukiwali dla siebie na cele mieszkaniowe nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym. O ofercie sprzedazy dotyczacej nieruchomo$ci w M. dowiedzieli sie z Internetu. Zadzwonili pod
numer telefonu wskazany w ogloszeniu i umoéwili sie na termin ogledzin nieruchomosci. Pojechali obejrze¢ dom wraz
ze swoim znajomym M. W.. Wykonali fotografie domu. Po obejrzeniu nieruchomosci wyrazili gotowo$¢ jej zakupu
za nizszg cene. Woéwczas mezcezyzna, ktory oprowadzal pozwanych skontaktowat sie telefonicznie z przedstawicielem
wlaéciciela i po tej rozmowie o§wiadczyl wobec pozwanych, ze wlasciciel wyraza zgode na sprzedaz nieruchomo$ci za
205 000 zl, na co malzonkowie W. przystali. Ostatecznie reszte formalnosci uzgodnili w siedzibie spdlki (...) w K.
przy ulicy (...), gdzie spotkali sie w M. P. - reprezentujacym pozwang Spoétke. Przed zakupem nieruchomosci pozwani
zapoznali sie tez z tre$cia odpisu ksiegi wieczystej przedmiotowej nieruchomosci, wyciggiem z rejestru gruntéw i
budynkow oraz odpisem KRS pozwanej spolki (...). Nastepnie w dniu 11 grudnia 2007 roku doszlo przed notariuszem
G. W. w Kancelarii Notarialnej w Z. do zawarcia pomiedzy (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig w K.,
reprezentowang przez M. P., a W. W. (1) i D. W. (1) warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w
M.. Cene kupna ustalono na kwote 205 000 zt. W dniu 7 lutego 2008 roku te same strony przed notariuszem G.
W. zawarly umowe przeniesienia prawa wlasnoS$ci nieruchomos$ci opisanej w warunkowej umowie sprzedazy. Cena
zakupu nieruchomoéci zostala w caloéci uregulowana przez pozwanych. Srodki finansowe na zakup nieruchomosci
oraz jej remont pozwani D. W. (1) i W. W. (1) uzyskali z kredytu bankowego oraz ze sprzedazy mieszkania w
K. i dzialki letniskowej w G. kolo C.. W tym celu pozwani w dniu 11 lutego 2008 roku zawarli z (...) Bankiem
Spoétka Akcyjna w G. umowe kredytu nr (...), na podstawie ktérej zaciagneli kredyt w wysokos$ci 154 813 zl 05
gr indeksowany kursem (...), oprocentowany odsetkami wedlug zmiennej stopy procentowej, na dzien zawarcia
umowy wynoszacymi 6,3% w stosunku rocznym. Kredyt przeznaczony byl, zgodnie z umowa, w kwocie 130 000 zl
na pokrycie czesci kosztdéw zakupu nieruchomosci w M. i w kwocie 20 000 zl na pokrycie czesci kosztéw rozbudowy
domu mieszkalnego. Pozostalg cze$é¢ stanowily koszty naleznych oplat i prowizji. Na potrzeby zwigzane z decyzja
kredytowa Bank wycenil przedmiotowa nieruchomo$¢ na kwote 340 000 zl. Celem zabezpieczenia splaty kredytu
zostala ustanowiona na rzecz Banku hipoteka kaucyjna w kwocie 263 182 zl 18 gr. Po zakupie pozwani przeprowadzili
remont domu na nieruchomos$ci w M.. Na podlogach budynku znajdowala sie wczeéniej wykladzina PCV, ktéra
zostala potozona na mokra ziemie, co spowodowalo gnicie podlogi i doprowadzilo do koniecznoéci wymiany calej
konstrukeji podlogi. Okna byly nieszczelne, co spowodowalo potrzebe ich wymienienia. Zostatly przeprowadzone prace
budowlane zwigzane z polozeniem ocieplenia, otynkowania, orynnowania budynku oraz polozenia podbitki dachowej,
malowaniem pomieszczen. Pozwani pobudowali nowe $cianki dzialowe. Zalozyli instalacje wodna, kanalizacyjna,
elektryczna oraz centralne ogrzewanie na ekogroszek. Na pietrze budynku urzadzili lazienke, ktérej weze$niej tam nie
bylo. Na nieruchomoSsci znajdowal sie garaz blaszany, nie murowany oraz basen, ktoéry stanowil wykopany otwoér w
ziemi wylozony plandeka. Pozwani wykonali nowe ogrodzenie domu betonowo-stalowe z brama. Na nieruchomoéci
znajdowal sie rowniez stary dom, w ktérym pozwany zrobil wylewki, otynkowanie, nowy komin i kottlownie. Koszty
remontu wyltozone przez pozwanych wyniosly okolo 180 000 zt - 200 000 zl.

Pozwana (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia w K. powstala w oparciu o umowe z dnia 9 sierpnia 2006
roku, zawarta pomiedzy wspoélnikami M. P. i T. B.. Przedmiotem jej dzialalnoSci jest m.in. posrednictwo pieniezne
i finansowe, kupno i sprzedaz nieruchomos$ci na wlasny rachunek, wynajem nieruchomosci oraz posérednictwo w
obrocie nieruchomog$ciami.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 22 lipca 2014 roku Sad Okregowy w Czestochowie w sprawie IC 390/12 orzekl, ze
niewazne sa: czynno$ci prawne dokonane w dniu 28 lutego 2006 roku w formie aktu notarialnego przed notariuszem
R. R. w Kancelarii Notarialnej w B., w postaci oS§wiadczenia o ustanowieniu przez M. B. i Z. B. na rzecz (...) z



siedziba w L. (Republika Cypru) hipoteki kaucyjnej do kwoty 120 000 zl na nieruchomosci potozonej w M., na
terenie gminy K., zabudowanej dwoma budynkami mieszkalnymi numer (...), oznaczonej jako dzialka numer (...),
opisanej w ksiedze wieczystej Kw nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...) oraz w postaci o§wiadczenia o
udzieleniu przez M. B. i Z. B. na rzecz (...) z siedziba w L. (Republika Cypru) pelnomocnictwa do sprzedazy tej
nieruchomoéci; nastepnie czynnos$é prawna w postaci warunkowej umowy sprzedazy z dnia 26 wrze$nia 2006 roku
dokonana w formie aktu notarialnego, na podstawie ktérej M. B. i Z. B. sprzedali nieruchomo$¢ warunkowo (...) Spoélce
z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w K. oraz czynno$¢ prawna w postaci umowy przenoszacej wlasnosé z
dnia 9 pazdziernika 2006 roku dokonana w formie aktu notarialnego, na podstawie ktorej M. B.iZ. B. w

wykonaniu postanowien warunkowej umowy sprzedazy z dnia 26 wrze$nia 2006 roku przenie$li na rzecz (...) Spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w K. wlasno$¢ nieruchomosci o ktéra chodzi w tej sprawie.

W oparciu o te ustalenia Sad Okregowy uznal, ze kwestionowane umowy speliajg wszelkie wymogi przewidziane
przepisami prawa. Pozwani malzonkowie W. dzialali w dobrej wierze, w zaufaniu do wpisu w ksiedze wieczystej. W
sprawie Sadu Okregowego o sygn. akt I C 390/12 przesadzone zostalo, ze (...) sp. z 0.0. nie nabyla od malzonkow
B. wlasnosci nieruchomosci, gdyz umowa w tym przedmiocie byla niewazna, jako sprzeczna z zasadami wspolzycia
spotecznego. Kolejne zbycie tej nieruchomos$ci na rzecz pozwanych malzonkéw W. nie moze by¢ automatycznie
traktowane z tego wzgledu jako niewazne. Wyrok stwierdzajacy niewazno$§¢ wczesniejszych umow przesadza o
bezskutecznos$ci umoéw kwestionowanych w pozwie ale nie o ich niewaznosci. Dlatego Sad Okregowy dokonal oceny
waznos$ci umoéw, ktorych dotyczy powodztwo w oparciu o regulacje zawartg w przepisie art. 58 k.c. stwierdzajac, ze
sam fakt zbycia nieruchomosci przy braku do tego prawa nie przesgdza o niewaznosci kolejnego zbycia. Konieczne
jest wykazanie sprzeczno$ci umowy z okreSlong norma prawna, dzialanie w celu obejScia prawa lub sprzeczno$c z
zasadami wspoélzycia spolecznego. Zdaniem tego Sadu dwie pierwsze przestanki ustalenia niewaznosci nie zachodza
w sprawie ani tez nie ma podstaw do uznania umowy za sprzeczng z zasadami wspolzycia spolecznego. Stwierdzenie
niewaznoS$ci umoéw o jakich mowa w pozwie krzywdzilaby jej ostatnich nabyweéw mimo, Ze to nie ich lecz malzonkéw
B. postepowanie bylo lekkomyslne i nieroztropne.W ocenie Sadu Okregowego dla stwierdzenia niewazno$ci, zgodnie z
zadaniem pozwu, niezbedne byloby wykazanie jakiej$ szczegélnej okoliczno$ci wskazujacej na niewazno$é tych umow
poza brakiem upowaznienia zbywcy do sprzedazy, a Prokurator tego nie wykazal.

W apelacji od tego wyroku Prokurator Okregowy w Gliwicach zarzucit:

- naruszenie przepisow art. 5i 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przez bledne ich zastosowanie przy ocenie
zadania ustalenia niewazno$ci czynnos$ci prawnych na podstawie art. 58 § 2 k.c. i przyjecie, ze nabywcow chroni
rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, a powdd nie obalil domniemania dobrej wiary tych pozwanych w sytuacji
gdy nie przystuguje im ochrona z tytutu rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych jako ze powdd wykazal sprzecznoéé
dokonanych czynnoéci prawnych z nazwanymi zasadami wspolzycia spolecznego i zachodzila podstawa do ustalenia
niewazno$ci tych czynnosci

- naruszenie art. 58 § 2 k.c. poprzez wazenie stopnia pokrzywdzenia i intereséw stron czynnoéci, mimo braku do tego
podstaw,

- naruszenie art. 58 § 2 k.c. przez stwierdzenie, ze skarzacy nie wykazal szczegolnych okolicznoéci §wiadczacych
o niewazno$ci umowy, mimo ze w okoliczno$ciach sprawy pozwana (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cig
zawierajac umowe sprzedazy uczestniczyla Swiadomie w oszukanczym procederze i sprzedazy, uzyskala znaczna
korzy$¢ pochodzaca w istocie z przestepstwa, co nie jest zgodne z zadami wspoélzycia spolecznego takimi jak uczciwosé
w obrocie, moralno$¢ postepowania oraz zgodno$c¢ z dobrymi obyczajami.

W oparciu o te zarzuty Prokurator wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i ustalenie niewazno$ci czynnoS$ci prawnej
dokonanej przez Spoétke (...) oraz W. W. (1) i D. W. (1) w formie aktu notarialnego, rep. A nr 15526/2007,
sporzadzonego w dniu 11 grudnia 2007 roku w Z. przed notariuszem G. W. w postaci warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomoéci, polozonej w M., zabudowanej dwoma budynkami mieszkalnymi nr (...), co do ktorej ksiege wieczysta
nr KW (...) prowadzi Sad Rejonowy w (...) oraz o czynnoéci prawnej, dokonanej przez Spdlke (...) oraz W. W. (1) i



D. W. (1) w formie aktu notarialnego, rep. A nr 1278/2008, sporzadzonego w dniu 7 lutego 2008 roku w Z. przed
notariuszem G. W. w postaci umowy przenoszacej wlasno$¢ wymienionej nieruchomosci, a takze o zasadzenie od
pozwanej spoiki (...) kosztéw sadowych i nie obcigzanie pozwanych kosztami sagdowymi.

Wyrokiem z dnia 9 listopada 2017 r. Sad Apelacyjny w Katowicach oddalil apelacje i zasadzil od powoda na rzecz D.
i W. W. (1) solidarnie 5400 zlotych tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny uznal za trafne stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze umowy prowadzace do nabycia wlasno$ci
nieruchomoéci przez D. i W. W. (1) nie byly niewazne. Natomiast nieprzystugiwanie zbywcy, czyli spolce (...), prawa
wlasno$ci nieruchomosci nalezato oceni¢ w konteksScie podstaw stosowania art. 5

iart. 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (u.k.w.ih.), regulujacych rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych.
Co dotyczy upatrywania przyczyny niewaznoSci w sprzeczno$ci umowy z zasadami wspdlzycia spolecznego (art. 58
§ 2 k.c.), Sad Apelacyjny stwierdzil, ze odrzucié¢ nalezy dwa stanowiska skrajne: jakoby rekojmia wiary publicznej
uniemozliwiala zakwestionowanie wazno$ci umowy na podstawie przepisu art. 58 § 2 k.c.,

jak rowniez - jakoby w sprawie o ustalenie niewaznoSci umowy niedopuszczalne

bylo wazenie débr kontrahentéw kolejnych uméw. W kazdym przypadku wazno§é umowy winna by¢ oceniona w
odniesieniu do ustalonych okolicznos$ci faktycznych.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, powolujac sie na sprzeczno$é¢ zakwestionowanych uméw z zasadami wspoélzycia
spolecznego, skarzacy pomija okoliczno$ci towarzyszace ich zawarciu, a odwoluje sie do uwarunkowan zbycia
nieruchomosci przez malzonkéw B.. Tymczasem nie mozna pominaé, ze w razie uwzglednienia powddztwa w
niniejszej sprawie poszkodowanymi byliby malzonkowie W., mimo zZe dzialali w dobrej wierze, w zaufaniu do
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych oraz zaciggneli zobowigzanie kredytowe w celu sfinansowania zakupu
nieruchomos$ci. Za kwestie podstawowa dla rozstrzygniecia sporu Sad Apelacyjny uznal zatem to, czy w opisanych
wyzej okolicznoSciach, w przypadku niegodziwego celu umowy wynikajacego z dzialan zbywcy, ktorego przestepcze
dzialanie nie zostalo dotychczas stwierdzone prawomocnym wyrokiem karnym, zasady wspélzycia spolecznego
nakazuja uznanie za niewazne kolejnych umoéw prowadzacych do zbycia nieruchomoSci.

Sad Apelacyjny nie podzielil argumentu Prokuratora, ze ,wyrok Sadu pierwszej instancji autoryzuje oszukancza
transakcje”, lecz umowy oceniane w niniejszej sprawie uznal za ,jedynie rozporzadzenie nieruchomoscia przez
nieuprawnionego”. Zdaniem Sadu, zadanie pozwu zmierza do ochrony intereséw majatkowych pierwotnych zbywcéw
nieruchomoéci, a tym samym preferuje interesy osob, ktore nieroztropnie wyzbyly sie wlasnosci nieruchomosci
kosztem pozwanych, czyli os6b dzialajacych zgodnie z prawem. To za$ byloby sprzeczne

z ogolnie przyjetym poczuciem sprawiedliwo$ci mieszczacym sie w pojeciu zasad wspolzycia spolecznego. W
podsumowaniu swej argumentacji Sad Apelacyjny stwierdzil, ze naganne zachowanie obu spoélek i oséb je
reprezentujacych winno by¢ napietnowane w procesie karnym oraz w ewentualnym procesie odszkodowawczym
dotyczacym czynno$ci prawnych uznanych za niewazne w sprawie, w ktorej zapadl uprzednio wyrok Sadu Okregowego
w Czestochowie, a nie przez stwierdzenie niewaznoéci uméw zawartych z D. i W. W. (4) jako kolejnymi nabywcami
nieruchomoéci dzialajacymi w dobrej wierze

i w zaufaniu do wiary publicznej ksiag wieczystych.

Na skutek skargi kasacyjnej Prokuratora Okregowego w Gliwicach Sad Najwyzszy, wyrokiem z dnia 30 maja 2019
r. uchylil zaskarzony wyrok i sprawe przekazal do ponownego rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu w Katowicach,
pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyl, ze skarga kasacyjna okazala sie skuteczna z powodu zasadnoSci zarzutu naruszenia przepisow
postepowania (art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.).

Analiza argumentacji wspierajacej stanowisko Sadu Apelacyjnego nie pozwala bowiem na jednoznaczne stwierdzenie,
czy materialnoprawna ocena ustalonych w sprawie okoliczno$ci zostala przeprowadzona w sposéb prawidlowy, tzn.
uwzgledniajacy 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 bledny, a jedynie - ze do



zbadania trafnoéci tego stanowiska konieczne jest klarowne uzasadnienie przez Sad Apelacyjny rezultatéw wykladni
i podstaw zastosowania (niezastosowania) powolanych wyzej przepisOw prawa materialnego.

Powstaje, po pierwsze, watpliwo$é, jakie znaczenie w ocenie podstaw stosowania art. 58 § 2 k.c. Sad Apelacyjny
przydal stwierdzeniu, ze zostaly spelnione przestanki rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Z wigzacego Sady
wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie wynika, ze niewazna byla umowa sprzedazy nieruchomo$ci zawarta przez
malzenstwo B. ze spolka (...). Trafne jest zatem stanowisko Sadu Apelacyjnego, ze do nabycia przez pozwanych D.iW.
W. (1) wlasno$ci spornej nieruchomosci niezbedne byloby spelnienie przestanek rekojmi. Nieprzystugiwanie tej spolce
prawa wlasnoéci powodowalo bowiem, ze rozporzadzajacy skutek drugiej

z zakwestionowanych w niniejszej sprawie umow mogl nastgpi¢ jedynie po zado$éuczynieniu wymaganiom
okres§lonym w art. 5 i art. 6 u.k.w.ih.

Zadanie pozwu dotyczylo jednak ustalenia niewazno$ci uméw zawartych przez pozwanych, a nie skutecznosci umowy
rozporzadzajacej. Ponadto badanie przestanek rekojmi stawaloby sie celowe wylacznie po uprzednim stwierdzeniu,
ze obie czynnoS$ci prawne: umowa sprzedazy z zastrzezeniem warunku zawieszajacego oraz umowa przeniesienia
wlasnoSci, nie sg dotkniete niewaznos$cia. Poniewaz nie stwierdzono, by umowy te byly sprzeczne z prawem lub
prowadzily do obejscia ustawy (art. 58 § 1 k.c.), to przedmiotem oceny pozostawala jedynie ewentualna sprzecznoéc
obu umoéw z zasadami wspolzycia spolecznego (art. 58 § 2 k.c.). W tej sytuacji wysuniecie kwestii rekojmi na pierwszy
plan w analizie sprawy rodzi watpliwo$¢, czy prawidlowo zostala uszeregowana kolejno$¢ badanych zagadnien oraz,
czy postawiono wyrazng cezure miedzy sferami badania waznosci i skutecznoéci czynnosci prawnych.

Po drugie, nawiazanie do spelienia przeslanek rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, w tym do dzialania
nabywcow w dobrej wierze, nie uprawnialo Sadu do wywodzenia samoistnych wnioskow o waznoSci/niewaznosci
kwestionowanych w niniejszej sprawie umow. Przypisanie dobrej wiary nie determinuje wynikéw oceny podstaw
stosowania art. 58 § 2 k.c. Przeciwnie, w analizie prawnej konieczne jest wyrazne oddzielenie ustalenia dobrej wiary
natle art. 5 w zw. z art. 6 u.k.w.ih. oraz nawigzania do dzialania nabywcy w dobrej wierze w ramach oceny stosowania
art. 58 § 2 k.c.

W badaniu przestanek rekojmi istotne pozostaje tzw. subiektywne rozumienie dobrej/zlej wiary. Zgodnie z art. 6
ust. 2 u.k.w.ih. zla wiara jest przypisywana temu, kto wie, ze tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym
stanem prawnym, albo kto z latwoscia mogl sie o tym dowiedzieé. Przedmiot wiedzy nabywcy zostal zatem
skonkretyzowany jako dotyczacy niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Nie istnieje
przy tym koniecznoé¢ badania stanu wiedzy nabywcy prawa, poniewaz jego dobra wiara jest domniemywana wigzaca
sad presumpcja prawng (art. 7 k.c. w zw. z art. 234 k.p.c.). Presumpcja ta moze by¢ obalona jedynie dowodem
przeciwienstwa, a nie dowodem przeciwnym. O ile zatem nie zostanie dowiedziona falszywo$¢ wniosku domniemania,
w ocenie prawnej nalezy poprzesta¢ na wynikajacym z presumpcji ustaleniu dobrej wiary - chocby zachodzily
watpliwoséci co do stanu $wiadomosci nabywey lub latwo$ci dowiedzenia sie przez niego o okoliczno$ciach 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 zlej wiary moglo byé rowniez podstawa do krytycznej oceny
jego zachowania. JeSli wiec nabywca zawiera umowe, majac Swiadomo§¢ niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym, to dla zbadania podstaw rekojmi wystarczajace jest stwierdzenie zlej wiary, natomiast
nie jest potrzebna dodatkowa konstatacja o jego nieuczciwej postawie, czy szerzej - o sprzeczno$ci jego dzialania
z zasadami wspolzycia spolecznego. Jednoczeénie jakiejkolwiek ocenie, zar6wno z perspektywy badania stanu
$wiadomoSci, jak i honorowania standardéw moralnych, nie podlega zachowanie zbywcy nieruchomo$ci.

Natomiast w stosowaniu art. 58 § 2 k.c. przedmiotem oceny pozostaje nie wiedza lub latwo§¢ dowiedzenia sie o
niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, lecz sprzecznos$é tresci lub celu czynnoéci
prawnej z zasadami wspolzycia spolecznego. Weryfikacja podstaw stosowania art. 58 § 2 k.c. wymaga zatem dokonania
oceny zachowania stron umowy, odzwierciedlonego w jej tresci lub celu, z perspektywy zgodno$ci/sprzecznosci



ze spolecznie akceptowanymi zasadami postepowania. Pola do takiej pelnej, a dzieki temu miarodajnej oceny nie
stwarzaloby w tym przypadku nawigzanie do dzialania nabywcy w dobrej wierze w rozumieniu subiektywnym,
zwlaszcza wobec normatywnego sprecyzowania przedmiotu dobrej wiary oraz jej ustalania juz na podstawie
domniemania prawnego, nawet bez badania rzeczywistego stanu wiedzy nabywcy.

Odwolanie do dobrej wiary mogloby by¢é w tym przypadku doniosle, gdyby dotyczylo dobrej wiary w ujeciu
obiektywnym, czyli tzw. zasad dobrej wiary rozumianych jako uzasadnione okoliczno$ciami zaufanie zywione w
stosunkach obrotu do innego podmiotu prawa. WartoS$ci objete zasadami dobrej wiary mozna uznaé za chronione w
ramach szerszego pojecia zasad wspolzycia spolecznego. Do dobrej wiary w rozumieniu obiektywnym nie znajduje
zastosowania art. 7 k.c., totez powolaniem sie na to domniemanie nie mozna wspierac¢ tezy o zgodno$ci czynnosci
prawnej z zasadami wspoélzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.), a dowodzenie sprzeczno$ci z zasadami wspdlzycia
spolecznego nastepuje dowodem gléwnym.

Wszystkie te odmienno$ci powoduja, ze dzialanie nabywcy w dobrej wierze, uzasadniajace zastosowanie rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych, nie powinno by¢ uznawane za bezposrednio przenoszalne na grunt stosowania art. 58
§ 2k.c.

W kazdym natomiast razie, nawet w przypadku wspotwystepowania podstaw do oceny dobrej/zlej wiary w rozumieniu
subiektywnym oraz do oceny zgodno$ci zachowania z zasadami dobrej wiary, sad nie jest zwolniony z obowigzku
odrebnego sprawdzenia przestanek dzialania art. 58 § 2 k.c., ktdére stanowilo przedmiot sporu.

Sad Najwyzszy uznal za celowe odniesienie sie do zarzutéow skargi kasacyjnej dotyczacych wadliwego, jak podnosit
skarzacy, niezastosowania przez Sad Apelacyjny art. 58 § 2 k.c. Prokurator w tym punkcie wywodow zarzucit
bezpodstawne dokonywanie wazenia dobr kontrahentéw kolejnych uméw, wskazujac, ze podstaw do takiego wazenia
nie stwarzaja przepisy prawa. Zdaniem skarzacego, za ustaleniem niewazno$ci obu zakwestionowanych czynnosci
prawnych przemawiala ich sprzecznoé¢ z ,naczelna zasada wspdlzycia spolecznego w postaci uczciwosci w obrocie”.
Zdaniem Sadu Najwyzszego to stanowisko pomija wypracowany wspoétcze$nie model badania zgodno$ci czynno$ci
prawnej z zasadami wspolzycia spolecznego. W ramach tego modelu z jednej strony nie jest konieczne sformulowanie
konkretnej, naruszonej zasady wspoélzycia spolecznego, a z drugiej strony zasadniczo nie jest wystarczajgce
poprzestanie na ogblnych odwolaniach do zasad uczciwos$ci, stuszno$ci czy dobrych obyczajéw. Stawiane jest
natomiast wymaganie skonkretyzowania okolicznoSci, ktére z perspektywy zasad moralnych aprobowanych w
spoleczenstwie mialyby uzasadnia¢ dokonanie krytycznej oceny tresci lub celu czynnosci prawne;j.

Po pierwsze zatem, wbrew wywodom skargi kasacyjnej, wykazanie sprzeczno$ci z zasadami wspoétzycia spolecznego
nie moglo ogranicza¢ sie do przywolania naruszenia zasady ,uczciwo$ci w obrocie”. Zasada ujeta na takim poziomie
ogolnosci jedynie w pewnych przypadkach: jednoznacznych, a przez to prostych w ocenie, moze postuzyé za
wystarczajacy punkt odniesienia w badaniu podstaw stosowania art. 58 § 2 k.c. Stosunki cywilnoprawne cechuje
jednak czestokroé¢ bardziej skomplikowany charakter, a w ich osgdzie potrzebne jest zar6wno dostrzezenie réznych,
Scierajacych sie warto$ci godnych ochrony, jak

i uwzglednienie elementéw uzasadniajacych krytyke zachowania podmiotéw prawa, nierzadko takze tych, ktore
domagaja sie udzielenia ochrony sadowe;j.

Z tej perspektywy, niedostatecznie silnie wyeksponowanej w uzasadnieniu skargi kasacyjnej, nalezalo poddaé
ocenie okoliczno$ci sprawy. Charakterystyczna jest tu zlozonoé¢ kontekstu sytuacyjnego, w jakim dokonane zostaly
analizowane czynno$ci prawne, widoczna rowniez w zestawieniu twierdzen samego skarzacego. Podnosi on z jednej
strony, ze ,nie zarzuca nieuczciwos$ci pozwanym D. i W. W. (1)”. Z drugiej natomiast strony wskazuje, ze zbycie
wlasno$ci nieruchomoéci na rzecz malzonkéw W. ,razaco nieuczciwie wzbogacilo pozwang osobe prawna, a de facto
M. P.

i T. B., kosztem majatkowego zrujnowania prawowitych wiascicieli nieruchomosci, pozbawionych przez nich z
premedytacja i w warunkach niemoralnej zmowy dorobku Zycia”. Kwestia ta wymagala jednak szerszego ogladu
sytuacji, w ktorej znaczenie ma réwniez okolicznos$é, ze D. i W. W. (1) nabywali nieruchomo$¢, kierujac sie trescia



ksiegi wieczystej, a nie przedstawiono dowodéw $wiadczacych o tym, iz wiedzieli o okolicznoéciach towarzyszacych
pozyskaniu wlasnoS$ci nieruchomosci przez spéike (...).

Sad Najwyzszy stwierdzil nastepnie, ze jest zwigzany ustaleniami poczynionymi przez Sad Apelacyjny, z ktérych
nie wynika, by pierwotni wlasciciele mieszkajacy na stale w mieécie, a nie na spornej nieruchomosci, zostali
zrujnowani i pozbawieni dorobku Zycia. Wskazal jednocze$nie na okoliczno$¢, zauwazona przez Sad Apelacyjny,
ze w systemie prawa cywilnego przewidziane sa instrumenty, ktore takze w razie niestwierdzenia podstaw
niewaznoSci kwestionowanych obecnie czynnos$ci prawnych mialyby znaczenie ochronne dla pierwotnych zbywcéw
nieruchomoéci. Twierdzenie skarzgcego, ze ,dalsza sprzedaz nieruchomo$ci przez spolke (...) jest oczywistym
konsumowaniem owocu lichwy”, wymaga wiec uzupelnienia wskazaniem, ze malzonkowie B., w zwiazku z
niewaznoScig zawartej przez nich umowy, maja wywodzone z réznych podstaw prawnych roszczenia do swego
kontrahenta, czyli spoétki (...). Ponadto kompleksowa reakcja systemu prawa na ewidentna, jak okreslit to
skarzacy, niegodziwo$é postepowania przedstawicieli spotki (...), powinna uwzgledniaé rowniez perspektywe
odpowiedzialno$ci karne;j.

Po drugie, zadanie ustalenia niewaznoSci umoéw ($ciSlej: ustalenia nieistnienia, wskutek niewazno$ci, blizej
okreslonych stosunkéw prawnych) dotyczylo umoéw zawartych przez pozwanych. Do tych uméw powinny zatem
odnosi¢ sie argumenty majace Swiadczy¢ o sprzecznosci czynno$ci prawnych z zasadami wspolzycia spolecznego.
Twierdzenia skarzacego, ze doszlo do naruszenia ,takich zasad wspoétzycia spolecznego jak moralnosé postepowania,
lojalnosé¢ kontrahentéw i respektu dla intereséw kontrahenta” dotycza jednak zbycia nieruchomosci przez malzonkow
B., totez wyjasnienia wymaga opieranie na nich konkluzji, ze niewazne sg takze umowy zakwestionowane w niniejszej
sprawie.

W stosowaniu art. 58 § 2 k.c. niewazno$¢ czynnoéci prawnej jest wigzana

ze sprzecznoscia jej tresci lub celu z zasadami wspotzycia spolecznego. W okolicznosciach sprawy istotne byto badanie
drugiego z tych aspektéw - celu, czyli tzw. dalszego skutku kwestionowanych umoéw, tzn. efektu, ktéry nie zostat
wprawdzie odzwierciedlony w tresci czynno$ci, lecz mial by¢ osiggniety w nastepstwie jej dokonania. Badanie celu
pozostaje aktualne w odniesieniu do kazdej czynnosci prawnej, nie tylko umowy zobowiazujacej, co do ktérej badanie

takie - w kontekscie zasady swobody uméw - ma swoja bezpoérednia podstawe w treéci art. 353" k.c., lecz takze
umowy przenoszacej wlasnoéé nieruchomoéci. Zasadniczo cel czynnoéci prawnej, aby wywolaé skutek okreslony
w art. 58 § 2 k.c., powinien by¢ zamierzony przez obie strony tej czynnoSci lub chocby przez jedna z nich, jesli
druga strona wie o zamierzeniach swojego kontrahenta. W pewnych jednak przypadkach nie mozna wykluczy¢, ze
niewazno$cia zostanie dotknieta takze czynno$¢ prawna, ktorej druga strona nie wiedziala, iz kontrahent dokonuje
czynno$ci w razacym, niegodnym, sprzecznym z zasadami wspolzycia spolecznego celu. Mowa o sytuacjach, w ktoérych
do osiggniecia nikczemnego zamyshu postuzyto dokonanie czynnosci prawnej z nieSwiadoma tego osobg.

W innym razie, umiejetnie dobierajac kontrahenta, relatywnie latwo mozna byloby zniweczyé¢ ryzyko sankcji
niewaznoSci przewidzianej w art. 58 § 2 k.c.

Takze w tym przypadku niewiedza kontrahenta co do rzeczywistego ,,dalszego skutku”, zamierzonego wylacznie przez
druga strone czynno$ci, nie pozostaje bez znaczenia. Jest ona jednak uwzgledniana dopiero na etapie badania, czy w
tak skonkretyzowanych uwarunkowaniach, obejmujacych réwniez stan niewiedzy kontrahenta, aprobowane zasady
wspolzycia przemawiaja za usunieciem danej czynnosci z obrotu prawnego. Przed sadem staje wowczas zadanie
dokonania oceny, czy zasady wspolzycia spolecznego uzasadniaja, mimo wspomnianej niewiedzy kontrahenta,
uznanie czynnoSci prawnej za sprzeczna z tymi zasadami i z tej przyczyny niewazng.

Po trzecie, nie sposob podzieli¢ stanowiska Prokuratora kwestionujacego mozliwo$¢ ,wazenia débr kontrahentow
kolejnych uméw” czy ,stopnia pokrzywdzenia i intereséw stron czynnoSci oraz oséb trzecich, a takze stopnia
naruszenia tych interesbw w wyniku ustalenia niewazno$ci czynnoéci prawnej”. Wbrew pogladowi skarzacego,
takie ,wazenie” ma swoja podstawe prawna, ktéra wynika z samego art. 58 § 2 k.c. Przepis ten odwoluje
sie do zasad wspolzycia spolecznego, czyli norm powszechnie uznanych w spoleczenstwie lub ewentualnie, w
pewnych przypadkach, norm przyjetych w okreslonych grupach zawodowych lub $rodowiskowych, a jednocze$nie



niesprzecznych z ogblnie przyjetymi zasadami. Zasady wspoélzycia spotecznego maja charakter obiektywny, tzn. ich
funkcjonowanie nie jest uzaleznione od subiektywnych przekonan poszczegdlnych podmiotéw prawa. Jednakze tresc¢
zasad wspolzycia spolecznego, oddzialujaca na wynik zastosowania art. 58 § 2 k.c., uwzglednia istotne w ocenach
spotecznych czynniki subiektywne: stan $§wiadomoéci podmiotéw dokonujacych czynnoSci prawnej, intencje lub
zamiary towarzyszgce stronom tych czynnoéci itd. W zblizonych stanach faktycznych wystapienie tych czynnikow
moze wiec wplywaé na rozstrzygniecie, czy w spolecznej ocenie, ktorej wyrazicielem jest sad rozpoznajacy sprawe,
wystepuje sprzeczno$c z przyjetymi zasadami moralnymi.

Zastosowanie normy wywodzonej z art. 58 § 2 k.c. wymaga konkretyzacji zasad wspoétzycia spolecznego, odnoszonych
do okolicznos$ci danego przypadku. Dopiero na tle tak sprecyzowanych ustalen swoj konkretny sens uzyskuje ogblne
odwolanie do uczciwego postepowania, dzieki czemu mozliwe staje sie rozstrzygniecie, czy tre$¢ lub cel danej
czynnoSci prawnej narusza przyjete w spoleczenstwie poczucie przyzwoito$ci, sprawiedliwosci itd. W taki sposob do
oceny przedmiotu sprawy podszedt Sad Apelacyjny, trafnie uznajgc za celowe zbadanie okoliczno$ci towarzyszacych
zawieraniu obu uméw

i caloéciowe spojrzenie na sytuacje, ktora doprowadzila do obecnego stanu rzeczy. Natomiast uwzglednienia tego
aspektu zabraklo w wywodach skargi kasacyjnej, ktéra charakteryzuje ponadto nie kompleksowe, lecz selektywne
podejScie do zebranego w sprawie materiahu.

Whbrew wywodom skargi kasacyjnej, fakt obrotu prawem wlasnoéci nieruchomosci nabytej uprzednio od malzonkow
B. nie musi sam w sobie determinowaé¢ wynikdw oceny zgodnosci/sprzecznosci z zasadami wspoélzycia spotecznego
umo6w ocenianych w niniejszej sprawie. Trudno przyjaé¢, by w stosunkach spolecznych uksztaltowala sie taka zasada
wspolzycia, w $wietle ktorej kolejne czynnoéci prowadzace do zbycia nieruchomosci bylyby uznawane za naruszajace
suczciwo$¢ w obrocie”, bez wzgledu na okolicznosSci ich dokonania przez nastepnych kontrahentéw. Przeciwnie,
nalezy uznaé, ze w relacjach spolecznych aktualne byloby oczekiwanie, iz ocena obejmie szersze spektrum zdarzen
ksztaltujacych uwarunkowania zawarcia kwestionowanych umoéw, w tym kontekst zwigzany m.in. z zachowaniem
pierwotnych zbywcow.

Ponownie rozpoznajac sprawe Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Na wstepie wskazac nalezy, ze okolicznoSci faktyczne tej sprawy sa bezsporne, co wynika z niezakwestionowanego w
postepowaniu kasacyjnym stwierdzenia w tym zakresie Sagdu Apelacyjnego rozpoznajacego sprawe po raz pierwszy.
Dlatego, przytaczajac te okolicznoSci ustalone przez Sad Okregowy, Sad Apelacyjny przy ponownym rozpoznaniu
sprawy uznaje je za wlasne bez zbednych powtorzen w tej czeéci uzasadnienia.

Dokonujac materialnoprawnej oceny tych okolicznosci, przez pryzmat zarzutéw apelacji Sad Apelacyjny kierowal sie
wigzaca dla niego wykladnia prawa dokonang w tej sprawie przez Sad Najwyzszy (art. 398>° k.p.c.) oraz wskazaniami

co do dalszego postepowania zawartymi w uzasadnieniu jego wyroku art. 386 § 6 k.p.c. w zwigzku z art. 398" k.p.c.

W ramach tych wskazan Sad Najwyzszy stwierdzil, ze nalezy okre§li¢ ktore elementy stanu faktycznego powinny byc
uznane za miarodajne dla zbadania podstaw zastosowania art. 58 § 2 k.c. Nie sposéb badanego przypadku sprowadzié¢
do stwierdzenia, iz przedmiotem oceny jest ,jedynie rozporzadzenie nieruchomo$cia przez nieuprawnionego”. To
stanowisko nie oddaje istoty sprawy, skoro w tle wspomnianego rozporzadzenia pozostaje fakt nabycia nieruchomosci
przez spolke (...) w okoliczno$ciach tak razacych, ze uzasadnione okazato sie rozstrzygniecie o sprzecznoéci tej umowy
z zasadami wspoélzycia spolecznego. Ocena, czy réwniez badanym obecnie umowom mozna skutecznie postawié
tozsamy zarzut, powinna uwzglednia¢ wszystkie te okolicznosci, zwlaszcza ze wskazano juz na ,niegodziwo$é celu
zbywcy”. Zasadniczo istotna jest w tym przypadku tre$¢ zasad wspolzycia spolecznego oraz spektrum okoliczno$ci
istniejacych w dacie zawarcia umowy, przy czym do okolicznoéci tych zaliczy¢ nalezy rowniez kontekst, w jakim
dokonywana byla czynno$¢ prawna, wspoblksztaltowany m.in. zaistnialymi wcze$niej zdarzeniami prowadzacymi
do nabycia nieruchomos$ci przez spolke (...). Je$li wiec czynno$¢ prawna okazalaby sie niewazna z powodu



sprzecznoéci z zasadami wspoélzycia spotecznego, to w niniejszej sprawie nie mialyby znaczenia zachodzace pozniej
zdarzenia w postaci poczynienia przez pozwanych nakladow na nieruchomo$é¢, zadomowienia sie w nowym miejscu
aktywno$ci zyciowej itd. Niedogodno$ci z zwigzane z ustaleniem niewazno$ci musialyby ustapi¢ przed wartoScia, jaka
stanowi aksjologiczna spdjno$¢ systemu prawnego, ktéry odmawia waznoSci czynnoSciom prawnym naruszajacym
przyjete w stosunkach spolecznych zasady wspotzycia. Nalezy zatem wywazy¢ wszystkie racje istotne w ocenie, czy
kwestionowane w sprawie umowy moga, czy nie moga by¢ zaakceptowane w §wietle ocen moralnych funkcjonujacych
w spoleczenstwie, a nastepnie przedstawié wyniki tej oceny

Na marginesie Sad Najwyzszy zwrocil uwage na potrzebe wyjasnienia interesu prawnego w wystapieniu o ,ustalenie
niewazno$ci umow” (art. 189 k.p.c.), mimo ze - jak wynika ze skargi kasacyjnej - pozwani malzonkowie W. zostali
wpisani jako wlasciciele do ksiegi wieczystej spornej nieruchomosci. Oczywista jest wywodzona z art. 71 art. 57 k.p.c.
legitymacja Prokuratora, ktory wytoczeniem powddztwa zmierza do obrony interesu publicznego. Tak ujmowany
interes nie jest jednak tozsamy z interesem prawnym w rozumieniu art. 189 k.p.c. Mozliwoé¢ zadania uzgodnienia
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nie musi wykluczaé istnienia interesu prawnego w zadaniu
ustalenia.

Przechodzac zatem do analizy materialnoprawnej okoliczno$ci warunkujacych ocene zasadnoéci zgdania Prokuratora
wtej sprawie i kierujac sie wskazana przez Sad Najwyzszy chronologia tej oceny nalezy w pierwszej kolejno$ci rozwazyé
przestanki zawarte w art. 58 § 2 k.c., w szczegoblnoSci, czy w okoliczno$ciach tej sprawy umowy, ustalenia niewazno$ci
ktoérych Prokurator sie domaga, sa sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, o jakie zasady tu chodzi i czy doszlo
doich naruszenia przez pozwanych malzonkéw W.. Co do tego bowiem, ze do naruszenia zasad wspolzycia spolecznego
przez zbywce (...) spolke (...) w K. doszlo, i to w spos6b ewidentny, nie ma watpliwoSci.

Dlatego zbedne bylo prowadzenie na te okoliczno$¢ dalszego postepowania dowodowego wnioskowanego przez
Prokuratora przy ponownym rozpoznawaniu sprawy, co skutkowalo pominieciem zlozonych przez niego wnioskow
dowodowych o dopuszczenie dowodu z kilkudziesieciu prawomocnych wyrokow saddw, po uprzednim $ciggnieciu akt
spraw w ktorych zapadty. Niezaleznie od tego, ze czeé¢ z tych wyrokoéw zapadata w Sadzie Apelacyjnym w Katowicach
iznane sg one z urzedu, okoliczno$ci ustalone w tej sprawie i prawomocny wyrok Sadu Okregowego w Czestochowie
z dnia 22 lipca 2014 roku ustalajacy niewazno$¢ czynno$ci prawnych dotyczacych nieruchomoéci bedacej jej
przedmiotem oraz opisane wyzej mechanizmy dziatania spoélki (...) w K., w tym powiazania personalne ze spo6ika (...),
daja podstawy do stwierdzenia, ze dzialalno$¢ spolki (...) w K. byla razaco nieuczciwym prowadzeniem dziatalno$ci
gospodarczej, zmierzajacej do przejmowania nieruchomosci dluznikéw bez zachowania reguly ekwiwalentno$ci
$wiadczen i jako taka wlasnie sprzeczna z zasadami wspélzycia spolecznego.

Tyle tylko, ze wbrew stanowisku Prokuratora, do uznania za niewazne czynno$ci prawnych - umoéw zawartych przez
dzialajaca w niegodziwym celu spotke z pozwanymi matzonkami W., nie jest wystarczajace uznanie niezgodnosci z
zasadami wspolzycia spolecznego, w rozumieniu art. 58 § 2 k.c., dzialania spoélki (...) lecz, zdaniem Sadu Apelacyjnego,
konieczne bylo wykazanie, ze réwniez postawa pozwanych przy zawieraniu tych umoéw byla niezgodna z tymi
zasadami, a tego Prokurator nie wykazal.

Sad Najwyzszy w tym zakresie stwierdzil, ze wbrew wywodom skargi kasacyjnej, wykazanie sprzeczno$ci z zasadami
wspo6lzycia spolecznego nie moglo ogranicza¢ sie do przywolania naruszenia zasady ,uczciwoséci w obrocie”. Z tej
perspektywy, niedostatecznie silnie wyeksponowanej w uzasadnieniu skargi kasacyjnej, nalezalo poddaé ocenie
okoliczno$ci sprawy. Charakterystyczna jest tu zlozono$¢ kontekstu sytuacyjnego, w jakim dokonane zostaly
analizowane czynno$ci prawne, widoczna rowniez w zestawieniu twierdzen samego skarzacego. Podnosi on z jednej
strony, ze ,nie zarzuca nieuczciwos$ci pozwanym D. i W. W. (1)”. Z drugiej natomiast strony wskazuje, ze zbycie
wlasno$ci nieruchomosci na rzecz malzonkéw W. ,razaco nieuczciwie wzbogacilo pozwana osobe prawna, a de facto
M. P.iT. B., kosztem majatkowego zrujnowania prawowitych wilascicieli nieruchomosci, pozbawionych przez nich
z premedytacja i w warunkach niemoralnej zmowy dorobku zycia”. Kwestia ta wymagata jednak szerszego ogladu
sytuacji, w ktorej znaczenie ma réwniez okolicznos$é, ze D. i W. W. (1) nabywali nieruchomo$¢, kierujac sie trescia
ksiegi wieczystej, a nie przedstawiono dowodéw $wiadczacych o tym, iz wiedzieli o okolicznoéciach towarzyszacych



pozyskaniu wlasnos$ci nieruchomosci przez spotke (...). W stosowaniu art. 58 § 2 k.c. niewazno$¢ czynnoéci prawnej
jest wigzana ze sprzeczno$cia jej treéci lub celu z zasadami wspolzycia spolecznego. W okoliczno$ciach sprawy istotne
bylo badanie drugiego z tych aspektéw czyli celu. Zasadniczo cel czynnoSci prawnej, aby wywola¢ skutek okreélony
w art. 58 § 2 k.c.,, powinien by¢ zamierzony przez obie strony tej czynnoSci lub chocby przez jedna z nich, jesli
druga strona wie o zamierzeniach swojego kontrahenta. W pewnych jednak przypadkach nie mozna wykluczyé¢, ze
niewaznoScig zostanie dotknieta takze czynno$é prawna, ktorej druga strona nie wiedziala, iz kontrahent dokonuje
czynno$ci w razacym, niegodnym, sprzecznym z zasadami wspoélzycia spolecznego celu. Mowa o sytuacjach, w ktérych
do osiagniecia nikczemnego zamystu postuzyto dokonanie czynnoéci prawnej z nieSwiadoma tego osobg. W innym
razie, umiejetnie dobierajac kontrahenta, relatywnie latwo mozna byloby zniweczy¢ ryzyko sankcji niewazno$ci
przewidzianej w art. 58 § 2 k.c. Takze w tym przypadku niewiedza kontrahenta co do rzeczywistego ,dalszego skutku”,
zamierzonego wylacznie przez druga strone czynnosci, nie pozostaje bez znaczenia. Jest ona jednak uwzgledniana
dopiero na etapie badania, czy w tak skonkretyzowanych uwarunkowaniach, obejmujacych réwniez stan niewiedzy
kontrahenta, aprobowane zasady wspoélzycia przemawiaja za usunieciem danej czynno$ci z obrotu prawnego. Przed
sadem staje wowczas zadanie dokonania oceny, czy zasady wspoélzycia spolecznego uzasadniaja, mimo wspomnianej
niewiedzy kontrahenta, uznanie czynno$ci prawnej za sprzeczng z tymi zasadami i z tej przyczyny niewazna.

Odnoszac przedstawiong ocene prawng istotng w tej sprawie dla oceny waznos$ci umoéw zawieranych przez pozwanych
przez pryzmat zasad wspotzycia spolecznego nalezy uznaé, ze matzonkowie W. tych zasad przy dokonywaniu spornych
czynno$ci prawnych nie naruszyli, a Sad pierwszej instancji oddalajac skierowane przeciwko nim i drugiej stronie
umo6w powddztwo, nie naruszyt art. 58 § 2 k.c.

W.1D. W. (2) dochowali bowiem nalezytej starannoSci przy nabywaniu nieruchomosci i nie mieli zadnych mozliwoSci,
sprawdzenia uczciwoéci kontrahenta oraz nie mieli podstaw do braku do niego zaufania, a okolicznos$ci towarzyszace
zawarciu umow nie wskazuja na mozliwo$¢ istnienia watpliwo$ci po ich stronie co do ich legalnosci.

Zgodzi¢ sie nalezy z Sadem pierwszej instancji, ze pozwani D. W. (1) i W. W. (1), dzialali w zaufaniu do tresci
ksiegi wieczystej. Pozwani ci niewatpliwie zamierzali naby¢ nieruchomo$¢ dla siebie i zamieszkaé na niej i po jej
nabyciu zamieszkali w domu znajdujacym sie na tej nieruchomosci, a takze dokonali na niej powaznych naktadow,
ktére planowali. Dlatego za wiarygodne uznaé nalezy twierdzenia pozwanych, ze gdyby mieli jakie§ watpliwoSci
co do waznoéci nabycia wlasno$ci przez spolke (...), to nie podpisywaliby z nig zadnej umowy. Niewatpliwie nie
mozna pozwanym przypisa¢ w tym wypadku mozliwo$ci dowiedzenia sie z latwos$cia o niezgodnoéci stanu prawnego
z rzeczywistym stanem prawnym. Potencjalny nabywca nie ma obowiazku przegladaé¢ calych akt ksiegi wieczystej
nieruchomosci, ktorg zamierza naby¢, a w tym wypadku akta ksiegi wieczystej nieruchomos$ci w M. nie zawieraja
takich dokument6éw, ktérych znajomo$§é mogla doprowadzi¢ pozwanych do wniosku, Ze kontrahent nie jest w
rzeczywistoSci wlascicielem nieruchomosci, a umowa na podstawie ktorej nabyt wlasnosé¢ jest niewazna. Nie mozna
tez wymagac¢ od pozwanych, aby przeprowadzali jakie§ dochodzenie w przedmiocie badania skuteczno$ci zmian w
stanie prawnym nabywanej nieruchomo$ci, wszak nie mieliby takich, ani prawnych, ani faktycznych, mozliwosci. Tym
bardziej, ze pozwani najpierw musieliby w ogole powzia¢ jakie$ watpliwosci w tym zakresie.

Cel dzialania pozwanej (...) Spdlki z 0.0. w K. nie byl znany pozwanym D. W. (1) i W. W. (4). Nie znali oni wcze$niej,
ani pokrzywdzonych M. B. i Z. B., ani osob, ktére dzialaly w (...). Pozwani malzonkowie W. nie wiedzieli tez o
charakterze dzialan tych spoélek i ich przedstawicieli majacych jedynie na celu przejecie nieruchomosci kontrahenta
poprzez czynno$ci naruszajace zasady wspolzycia spolecznego w postaci uczciwoSci w obrocie, lojalno$ci wobec
kontrahenta, etyki postepowania itp. Taki cel dzialania obydwu spdlek i reprezentujacych je osob, nie byl, ani znany,
ani akceptowany przez pozwanych.

Nalezy zgodzi¢ sie z Sadem pierwszej instancji takze w tym, ze nie zostaly przez Prokuratora Okregowego w Gliwicach
wykazane okolicznoSci, ktére uzasadnialyby przyjecie, ze umowy zawarte przez pozwanych D. W. (1) i W. W. (1), na
podstawie ktérych nabyli nieruchomos$é w M., sa nieetyczne i nie do pogodzenia z powszechnie aprobowanymi w
spoleczenstwie warto$ciami. Pozwanym nie mozna w szczeg6lnoSci zarzucié naruszenia regul uczciwego, rzetelnego,
lojalnego postepowania czy etycznego zachowania wobec kontrahenta. Natomiast, co zostalo juz podniesione, o



zamiarach przedstawicieli (...) Spoki z o.0. sprzecznych z tymi wartoéciami pozwani nie wiedzieli ani tez nie mieli
$wiadomosci negatywnych skutkéw czynnosci w sferze prawnej malzonkéow B..

Powod nie wykazal tez, aby nieruchomo$¢ o ktéra chodzi w tej sprawie zostala zakupiona przez pozwanych D. W.
(1) i W. W. (1) za cene razaco niska. Powdd w szczegdlno$ci nie udowodnil, aby nieruchomoéé ta w dacie zakupu
przez pozwanych (luty 2008 roku) faktycznie byla warta tyle, ile wynikalo z prywatnego operatu szacunkowego
rzeczoznawcy z 2006 roku, sporzadzonego na zlecenie malzonkéw B., tj. 480 000 zl. Tego rodzaju operat w
sprawie cywilnej mozna traktowaé tylko jako dokument prywatny. Pozwani podniesli szereg zarzutéw co do tej
wyceny zaréwno dotyczacych rzetelnosSci i prawidlowosSci przyjecia stanu faktycznego i standardu nieruchomosci
odbiegajacych od rzeczywistoS$ci, jak rowniez przyjecia niewlaciwych nieruchomosci celem poréwnania, gdyz nie
noszacych cech podobienstwa do wycenianej nieruchomoSci, np. potozonych w innej czeSci kraju. Ustalenie warto$ci
rynkowej nieruchomoéci wymaga wiadomosci specjalnych z zakresu szacowania nieruchomosci. Powdd nie wnosit
natomiast o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego, a zatem uwzgledniajac rozklad ciezaru dowodu w
niniejszej sprawie, nalezy uzna¢ ze powdd nie wykazal, aby warto$é¢ tej nieruchomosci w dacie nabycia jej przez
pozwanych znaczaco odbiegala od ceny wynikajacej z umowy i faktycznie zaplaconej przez pozwanych. Sama
dysproporcja miedzy warto$cig okre§lonych w umowie Swiadczen stron nie jest jeszcze wystarczajacym powodem dla
uznania umowy za sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego. Mialoby to tylko znaczenie w kontek$cie rozwazania
dochowania nalezytej staranno$ci i zaufania do kontrahenta nabywcow, gdyby rzeczywiscie okazalo sie ze cena jest
razaco niska, ale tak nie bylo.

Sad Najwyzszy w tej sprawie stwierdzil tez, ze nie sposéb podzieli¢ stanowiska Prokuratora kwestionujacego
mozliwo$¢ ,wazenia dobr kontrahentéw kolejnych umoéow” czy ,stopnia pokrzywdzenia i intereséw stron czynnosci
oraz osob trzecich, a takze stopnia naruszenia tych intereséw w wyniku ustalenia niewaznoéci czynnoéci prawne;j”.
Whbrew pogladowi skarzacego, takie ,wazenie” ma swoja podstawe prawna, ktéra wynika z samego

art. 58 § 2 k.c. Sad Najwyzszy stwierdzil takze, ze w uzasadnieniu zaskarzonego skargg kasacyjna wyroku Sad
Apelacyjny trafnie uznal za celowe zbadanie okolicznosci towarzyszacych zawieraniu obu umoéw i calo$ciowe
spojrzenie na sytuacje, ktéra doprowadzila do obecnego stanu rzeczy. Wbrew wywodom skargi kasacyjnej, fakt
obrotu prawem wlasno$ci nieruchomos$ci nabytej uprzednio od malzonkéw B. nie musi sam w sobie determinowac
wynikow oceny zgodnosci/sprzecznoéci z zasadami wspoétzycia spotecznego umoéw ocenianych w niniejszej sprawie.
Trudno przyja¢, by w stosunkach spolecznych uksztaltowala sie taka zasada wspélzycia, w $wietle ktorej kolejne
czynnos$ci prowadzace do zbycia nieruchomosci bylyby uznawane za naruszajace ,uczciwo$¢ w obrocie”, bez wzgledu
na okolicznoSci ich dokonania przez nastepnych kontrahentow. Przeciwnie, nalezy uzna¢, ze w relacjach spotecznych
aktualne byloby oczekiwanie, iz ocena obejmie szersze spektrum zdarzen ksztaltujacych uwarunkowania zawarcia
kwestionowanych uméw, w tym kontekst zwigzany m.in. z zachowaniem pierwotnych zbywcow.

Odnoszac sie do tej oceny prawnej nalezy uznac, ze wazac interesy pierwotnych zbywcow nieruchomosci i jej ostatnich
nabywcow - obecnych wlascicieli, oceniajac ich zachowania przy zawieraniu uméw i w tym kontekscie rozwazajac
stopien ich pokrzywdzenia, nie budzi watpliwosci, Ze przez pryzmat tych przestanek, na ochrone zastuguja pozwani -
malzenstwo W.. Niewatpliwie, z punktu widzenia zasad wspoélzycia spolecznego, wieksza starannos$é, dbaloéc o wlasne
interesy, przy dokonywaniu czynnoéci prawnych wykazali matzonkowie W., na co takze zwrécil uwage Sad pierwszej
instancji, zachowanie matzonkéw B., trafnie oceniajac jako lekkomys$lne (np. podpisywanie licznych dokumentéw
bez zapoznania sie z ich trescig). W tym konteks$cie nie bez znaczenia jest rowniez to, ze malzonkowie W. nie tylko
zaplacili za przedmiotowa nieruchomoé¢ znacznie wyzsza cene, ale takze, ze nadal splacaja zaciagniety w tym celu
kredyt bankowy, ponieéli wysokie koszty zwigzane z nakladami na te nieruchomosé¢ i faktycznie zaspokajajg swoje
potrzeby mieszkaniowe w nabytej nieruchomoSci, a takze, ze sprzedali wcze$niej mieszkanie w K. i dziatke kolo C.,
aby zrealizowa¢ swoje plany.

Konkluzjg tej czedci rozwazan jest stwierdzenie, ze zarzut apelacji naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 58 §
2 k.c. jest nieuzasadniony.



Gdy chodzi natomiast o zarzut apelacji naruszenia przepisoéw art. 5 i 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przez
bledne ich zastosowanie przy ocenie zadania ustalenia niewazno$ci czynno$ci prawnych na podstawie art. 58 § 2 k.c. i
przyjecie, ze nabywcoéw chroni rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, to w $wietle dotychczasowych wywodow
iich konkluzji stwierdzi¢ nalezy, ze zarzut ten traci na doniostosci.

Sad Najwyzszy zalecajac wlasciwa chronologie oceny poprawnoS$ci zastosowania w tej sprawie przepisow prawa
materialnego, w ramach przedstawionej wyzej oceny prawnej w zakresie wykladni art. 5 i 6 uk.wih, wyjasénil
subiektywny wymiar dobrej wiary w kontekscie stosowania tych przepisow, co jest istotne, ale wla$nie dla kolejnos$ci
dokonywania oceny dobrej wiary w okoliczno$ciach tej sprawy. Skoro jednak nalezy uznac, ze czynnoSci prawne o
ktore chodzi w tej sprawie nie sa niewazne, bo nie sg sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, dla podbudowania
tej tezy zasadne jest przyjecie, ze pozwanych malzonkéw W. chroni w tej sprawie rowniez rekojmia wiary publicznej
ksiag wieczystych i umowy przez nich zawarte sa nie tylko wazne, ale nie mozna ich uznaé za bezskuteczne albowiem
pozwanym tym nie mozna przypisaé przy ich zawieraniu zlej wiary. W tym zakresie trafne sa stwierdzenia Sadu
pierwszej instancji, ze pozwani D. i W. W. (1) dzialali w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej i nie zachodzily zadne
okolicznosci o ktorych wowcezas wiedzieli lub z latwoscia mogli sie dowiedzie¢, ktore to zaufanie, a zatem zgodno$¢
wpisoéw w tej ksiedze z rzeczywistym stanem prawnym, moglyby podwazac.

Dlatego rowniez zarzut apelacji naruszenia przepiséw art. 51 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece nie zastuguje
na uwzglednienie.

Odnoszac sie do ostatniego ze wskazan Sadu Najwyzszego zawartych w uzasadnieniu wyroku uchylajacego,
dotyczacego interesu prawnego w zadaniu Prokuratora ustalenia niewaznoéci czynnoéci prawnych nalezy wskazac,
ze wybdr rodzaju postepowania w ktérym Prokurator dla ochrony praworzadno$ci, praw obywateli lub interesu
spolecznego zada wszczecia takiego postepowania nalezy do niego. W tej sprawie powo6d zdecydowal sie na powddztwo
o ustalenie i jego legitymacja wynika z art. 7 i 57 k.p.c. Wytoczyl powodztwo dzialajac nie na rzecz oznaczonej osoby
lecz w interesie publicznym i nie mial obowiazku wykazywania swojego interesu prawnego w rozumieniu art. 189
k.p.c. Poglad ten wydaje sie ugruntowany w judykaturze, a jednym z orzeczen ktore daly do tego podstawy jest wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 2 wrze$nia 2007 r., V CSK 109/07, w ktorym Sad Najwyzszy wyjasnil, ze na podstawie
art. 7 k.p.c. prokurator moze wytoczy¢ powddztwo w kazdej sprawie, chyba ze przepis ustawowy uprawnienie to
ogranicza. Jego kompetencje sa szerokie i autonomiczne, a ocena prokuratora co do potrzeby wszczecia postepowania
sadowego lub udzialu w sprawie nie podlega kontroli sadu. Prokurator jest uprawniony do wytoczenia powodztwa
na rzecz okre$lonej osoby, wskazanej w pozwie (art. 55 k.p.c.), i wowczas osoba ta moze wstapi¢ do sprawy w
kazdym jej stanie w charakterze powoda (art. 56 k.p.c.). W takiej sytuacji kompetencje prokuratora w procesie nie
sa w pelni samodzielne, poniewaz ma on tylko pozycje powoda w znaczeniu procesowym, a powodem w znaczeniu
materialnym pozostaje zawsze zastepowana strona. Prokurator moze réwniez wytoczyé powodztwo samoistne na
podstawie art. 57 k.p.c., pozywajac wszystkie osoby bedace stronami stosunku prawnego, ktérego dotyczy powodztwo.
Wtedy dziala w celu ochrony praworzadnosci, w interesie publicznym, z reguly wbrew interesom pozwanych stron,
czerpigc swoje umocowanie z art. 7 k.p.c. Wytaczajac powodztwo o ustalenie na podstawie art. 189 k.p.c., co do
zasady, powdd obowigzany jest wykaza¢ swoj interes prawny bedacy przeslanks - rowniez materialng - tego zadania.
Gdy prokurator wytacza niesamodzielne powodztwo o ustalenie (art. 55 w zwiazku z art. 189 k.p.c.), ma rowniez
obowiazek wykazac interes prawny osoby zastepowanej, bedacej powodem w znaczeniu materialnym, gdyz dziata
jako substytut procesowy tej osoby. W okolicznoSciach tej sprawy, podobnie jak w okoliczno$ciach sprawy bedacej
przedmiotem wyrokowania Sgdu Najwyzszego, Prokurator wytoczyt samoistne powodztwo o ustalenie niewaznosci
umowy, korzystajac z umocowania okre$lonego w art. 7 i 57 k.p.c. Jest oczywiste, ze interes prawny pozwanych
kontrahentéw, wystepujacych po stronie procesowo biernej, nie ma tu zadnego znaczenia, a po stronie procesowo
czynnej nie da sie zdefiniowa¢ jednostkowego interesu prawnego prokuratora w rozumieniu art. 189 k.p.c. Prokurator
z mocy art. 7157 k.p.c. zawsze bowiem dziala w interesie publicznym dla ochrony praworzadnosci, a przestanki tego
dzialania nie podlegaja kontroli ani ocenie sadu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 1993 r., I CR 3/93,
OSNCP 1993, nr 9, poz. 165). W konsekwencji nalezy przyjaé, ze uprawnienie prokuratora do wszczecia postepowania



cywilnego na podstawie art. 7 k.p.c. legitymuje go réwniez do zgloszenia na podstawie art. 57 k.p.c. powddztwa o
ustalenie niewaznoS$ci czynno$ci prawnej (art. 189 k.p.c.).

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje. Kosztami postepowania apelacyjnego
(nalezy zaznaczy¢, ze przeprowadzone zostalo jedno postepowanie apelacyjne) w oparciu o art. 98 § 1i 3 wzw. zart. 108
§1k.p.c.i§ 2 pkt 7wzw.z§ 10 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnos$ci adwokackie, zmienionego rozporzadzeniem z dnia 3 pazdziernika 2016 r., obcigzono powoda jako
strone przegrywajaca. Nie obcigzono natomiast powoda kosztami postepowania kasacyjnego albowiem wymienione
powyzej rozporzadzenie w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie w § 10 ust. 4 zawiera zamkniety katalog czynno$ci za
ktdére w postepowaniu kasacyjnym nalezne jest wynagrodzenie wedlug wskazanych tam stawek minimalnych. Wérod
tych czynno$ci nie zostalo wymienione sporzadzenie i wniesienie odpowiedzi na skarge kasacyjng, a byla to jedyna
czynnoé¢ pelnomocnika pozwanych przed Sagdem Najwyzszym, ktory rozpoznal sprawe na posiedzeniu niejawnym.
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