Sygn. akt V CSK 267/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lutego 2010 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczacy)
SSN Wojciech Jan Katner (sprawozdawca)

SSN Dariusz Donczyk

w sprawie z powodztwa Syndyka masy upadtosci ,B.-R.” Sp. z 0.0. w L.
przeciwko Krzysztofowi J., Maciejowi S. i D. Sp.

Z0.0.WL.

o stwierdzenie niewaznosci czynnosci prawnych,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 10 lutego 2010,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 21 stycznia 2009 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu pozostawiajgc temu Sadowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 21 stycznia 2009 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje strony
powodowej od wyroku Sgdu Okregowego z dnia 15 lipca 2008 r. w sprawie z
powddztwa Syndyka masy upadtosci B.-R. sp. z 0.0. w L. przeciwko Krzysztofowi
J., Maciejowi S. i D. sp. z 0.0. w L. o stwierdzenie niewaznosci umowy sprzedazy
opisanej w pozwie nieruchomosci, pomiedzy Krzysztofem J. a Maciejem S., jak tez
umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu i witasnosci
nieruchomosci, pomiedzy Maciejem S. a D. sp. z 0.0. w L. Powdd opierat swoje
Zzgdanie na przepisach o niewaznosci czynno$ci prawnej, wywodzgc niewaznosc
zawartych umow takze z art. 387 § 1 k.c. oraz z ich pozornosci. W sprawie zostat

ustalony nastepujgcy stan faktyczny.

Na podstawie umowy z dnia 23 wrzesnia 1998 r. ,B.-R." sp. z 0.0. w L.
sprzedata pozwanemu Krzysztofowi J. prawo uzytkowania wieczystego gruntu o
pow. 2394 m? oraz wiasno$é znajdujgcych sie na nim: budynku hotelu robotniczego
i garazu, za ogolng cene 500 340 zitotych, z czego 100 000 zilotych zostato
zaptacone przed zawarciem umowy, a reszta miata by¢ zaptacona w dwodch ratach
do dnia 22 listopada 1998 r., co nigdy juz nie nastgpito. Prowadzona przeciwko
pozwanemu egzekucja okazata sie bezskuteczna. Wymieniona sprzedaz nastgpita
przy udziale posrednika Jana P., zajmujgcego sie obrotem nieruchomosciami, ktory
zaproponowat nabywce w osobie Krzysztofa J., a poniewaz zbywajgca Spoétka
miata pilne zobowigzania, nie majgc na nie srodkow, wiec z braku innych
nabywcéw przyjeta propozycje i wynegocjowang cene, hie zlecajgc wyceny
nieruchomosci, przy czym sama jg nabyla niewiele wczedniej za cene 720 000
ztotych. Tuz po transakcji Krzysztof J. zlecit temu samemu posrednikowi
znalezienie nabywcy na kupiong witasnie nieruchomos¢. Chetny do kupienia
nieruchomos$ci, pozwany Maciej S. znalazt sie na tyle szybko, ze dnia 15
pazdziernika 1998 r. wystgpit do Banku PeKaO S.A. Oddziat w L. o udzielenie mu
kredytu inwestycyjnego na sfinansowanie kupna nieruchomosci, wskazujgc jej
warto$¢ kosztorysowg na kwote 720 000 ztotych. Do wniosku dotgczyt dowod o
wpisaniu tego samego dnia do ksiegi wieczystej praw uzytkowania wieczystego i
wiasnosci Krzysztofa J., jak tez operatu szacunkowego opiewajgcego na 720 000

wartosci nieruchomosci. Operat ten zostat zlecony dnia 17 wrzesnia 1998 r. i



dotgczony do wniosku kredytowego, na zlecenie posrednika Jana P., wtedy juz
petnomocnika Firmy Ustugi Budowlane Krzysztof J. Opinie prawng w przedmiocie
wniosku M. S. o udzielenie kredytu sporzadzit Jan P., tym razem wystepujgcy jako
osoba sprawujgca obstuge prawng Banku udzielajgcego kredytu. W rezultacie juz
dnia 22 pazdziernika 1998 r. zostata zawarta miedzy pozwanym M. S.
a wymienionym Bankiem umowa kredytu bankowego na kwote 300 000 ztotych
w celu zakupu nieruchomosci. Jako zabezpieczenie kredytu strony ustanowity,
miedzy innymi hipoteke kaucyjng w wysokosci 720 000 ziotych na tejze
nieruchomosci. Poprzedniego dnia, 21 pazdziernika 1998 r. sporzgdzona zostata
umowa sprzedazy wymienionej nieruchomosci miedzy pozwanymi Krzysztofem J. i
Maciejem S. Ustalona miedzy nimi cena 500 340 zitotych, a wiec taka sama jak w
umowie miedzy ,B.-R." sp. z 0.0. a Krzysztofem J. zostata zaptacona w ten sposadb,
jak wynika z ustalenia Sgdéw obu instancji, ze 200 340 ziotych zostato wptacone,
100 000 ztotych miato by¢ zaptacone dnia nastepnego, a pozostate 200 000 ztotych
w dacie otrzymania catej kwoty kredytu bankowego. Dnia 30 pazdziernika 1998 r., a
wiec po kilku dniach pozwany Maciej S. zostat ujawniony jako odpowiednio —
uzytkownik wieczysty i wtasciciel nabytych nieruchomosci gruntowej i budynkowej,
a dnia 5 listopada 1998 r. ustanowiona zostata hipoteka zwykta na kwote 300 000
ztotych.

Aktem notarialnym z dnia 29 grudnia 1999 r. (a nie, jak podaje sie
w wyrokach obu instancji — 1998 r.) zostata zawigzana ,0." sp. z 0.0., w ktorej
pozwany Maciej S. objgt 5/6 udziatdw, pokrywajac je wniesionym dnia 27 marca
2000 r. wktadem niepienieznym, w postaci powyzszych nieruchomosci o tgcznej
wartosci okreslonej na 1 000 000 ztotych. Umowg zamiany z dnia 27 lipca 2000 r.
maitzonkowie Maciej i Anna S. przeniesli na rzecz ,0." sp. z 0.0. prawo uzytkowania
wieczystego wskazanej w akcie notarialnym dziatki potozonej w L., a w zamian za
to ,0." sp. z 0.0. przeniosta na ich rzecz, na prawach wspadlnosci ustawowej prawa
do nieruchomosci, o ktére toczy sie spér w niniejszej sprawie. Nastepnie, umowg z
dnia 31 sierpnia 2000 r. matzonkowie Maciej i Anna S. wylgczyli wspolnosc
ustawowg i tego samego dnia dokonali podziatu majgtku dorobkowego, w wyniku
czego pozwany Maciej S. stat sie wylgcznie uprawniony do praw spornych

nieruchomosci, okreslajac wartos¢ tych praw na 1 500 000 ztotych. Kwota ta stata



sie wartoscig udziatow Macieja S. w podwyzszonym kapitale zaktadowym ,D." sp. z
0.0. w L., ktére zostaty pokryte wniesionym umowg z dnia 16 lutego 2001 r.

aportem w postaci praw do tych samych nieruchomosci.

Prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego z dnia 7 kwietnia 2005 r.
pozwany Krzysztof J. zostat uznany winnym i skazany za oszustwo przy nabywaniu
od ,B.-R." sp. z 0.0. praw do nieruchomosci, zas prawomocnym wyrokiem z dnia 4
pazdziernika 2006 r. Sgd Okregowy stwierdzit niewaznos¢ umowy sprzedazy praw
do spornych nieruchomosci, zawartej dnia 29 wrzesnia 1998 r. pomiedzy ,B.-R."
sp. z 0.0. w L. a Krzysztofem J. Nadal natomiast toczy sie przed Sadem
Rejonowym postepowanie karne przeciwko pozwanemu Maciejowi S.,
oskarzonemu o oszustwo, zwigzane z zawarciem przez pozwang spoétke ,D.", w
imieniu ktorej wystepowat M. S., z powodem — Syndykiem Masy Upadtosci ,B.-R."
sp. z 0.0. w upadtosci — ugody w formie aktu notarialnego z dnia 3 czerwca 2003 r.,
w ktérej Spotka ta zobowigzata sie do zaptacenia powodowi 200 000 ztotych w 18
ratach, z ktérych tylko kilka uiscita. Ugoda ta byla przyczyng cofniecia przez
powoda powddztwa ze zrzeczeniem sie roszczenia przeciwko Maciejowi S. o
uznanie za bezskuteczng w stosunku do dzisiejszego powoda (wéwczas jeszcze
,B.-R." sp. z 0.0.) umowy sprzedazy praw do spornych nieruchomosci, miedzy
pozwanymi Krzysztofem J. a Maciejem S., a nastepnie umorzeniem postepowania

w tej sprawie przez Sgd Okregowy postanowieniem z dnia 10 czerwca 2003 r.

Oddalajgc powddztwo w niniejszej sprawie Sad | i Il instancji nie dopatrzyt
sie naruszenia prawa, prowadzgcego do uznania zawartych uméw przeniesienia

praw do spornych nieruchomo$ci za niewazne.

Skarga kasacyjna powoda zostata oparta na obu podstawach. W zakresie
prawa materialnego zarzucono wyrokowi Sadu Il instancji naruszenie art. 58 § 1
i §2 oraz art. 387 k.c. poprzez ich niezastosowanie. Naruszenie przepisow
postepowania cywilnego dotyczy art. 11 k.p.c. poprzez nie uwzglednienie skutkow
wyroku karnego Sgdu Rejonowego w L. z dnia 7 kwietnia 2005 r., przesgdzajgcego
o dziataniach pozwanych in fraudem legis; art. 380 k.p.c. poprzez nierozpoznanie
przez Sad |l instancji zarzutu naruszenia przez Sad | instancji art. 217 z zwigzku z

art. 233 k.p.c. Skarzagcy sformutowat swoj wniosek jako ,uchylenie i zmiane



zaskarzonego wyroku w cafosci" poprzez stwierdzenie  niewaznosci

przedmiotowych umow oraz zasgdzenie kosztow.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

1. Rozpatrujgc w pierwszej kolejnosci zarzuty naruszenia przez zaskarzony
wyrok przepiséw prawa procesowego nalezy stwierdzi¢, ze zgodnie z art. 11 k.p.c.
sgd jest zwigzany w sprawie cywilnej tylko tymi ustaleniami wydanego
w postepowaniu karnym prawomocnego wyroku, ktére dotyczg popetnienia
przestepstwa. Prejudycjalnos¢ wyroku karnego oznacza wiec, ze sad rozpoznajgcy
sprawe cywilng obowigzujg ustalenia faktyczne sgdu karnego, ktére w sprawie
cywilnej nie mogg by¢ obalone ani pominiete (orzeczenie SN z dnia 4 maja 1965 r.
| PR 116/65, OSP 1966, nr 12, poz. 280; wyrok SN z dnia 14 kwietnia 1977 r.
IV PR 63/77, Lex nr 7928). Odnosi sie to do osoby sprawcy, przedmiotu
przestepstwa i czynu przypisanego oskarzonemu (skazanemu). Totez w sprawie
niniejszej Sad | i Il instancji byt zwigzany na podstawie art. 11 k.p.c. faktem
popetnienia przestepstwa przez pozwanego Krzysztofa J. na szkode ,B.-R." sp. z
0.0. i sposobem popetnienia tego przestepstwa, jak tez, ze dotyczy ono wytgcznie
tego pozwanego a nie Macieja S. Z wyroku karnego nie wynika tez, aby popetniajgc
przestepstwo Krzysztof J. wspétdziatat z inng osobg, w tym z pozwanym Maciejem
S., zwlaszcza aby pozwani dziatali, jak to wielokrotnie podkresla skarzgcy, ,w
zmowie", ,z gory powzietym zamiarem wyludzenia od powoda przedmiotowej
nieruchomosci". Nalezy zwroci¢é uwage, ze postepowanie karne przeciwko
Maciejowi S. nie dotyczy powyzszego przestepstwa z 1998 r., ale oszukania

powoda przez zawarcie z nim ugody w 2003 r., ktérej Swiadomie nie wykonywat.

Dlatego, wbrew zarzutom skargi, Sgdy rozpoznajgce niniejszg sprawe w toku
instancji nie naruszyty art. 11 k.p.c., poniewaz nie dokonaty ustalen sprzecznych
z powotywanym wyrokiem karnym, za$ kwestig oceny materiatu dowodowego,
a nie zwigzania sadu cywilnego wyrokiem karnym na podstawie art. 11 k.p.c., jest
rozwazenie wplywu tego wyroku i skazania Krzysztofa J., na stwierdzenie
niewaznosci umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej w dniu 21 pazdziernika

1998 r. miedzy nim a Maciejem S.



2. Nie jest takze zasadne zarzucenie naruszenia przez Sad drugiej instancji
art. 380 k.p.c. Sad ten odniést sie do wnioskéw dowodowych zgtoszonych przez
strone powodowg i do jej zarzutow podnoszonych w apelacji, dotyczgcych potrzeby
ustalenia okolicznoéci sfinansowania przez pozwanego Macieja S. nabycia praw do
przedmiotowych nieruchomosci. Przeciwnie, analizujgc wnioski powoda stwierdzit,
ze ustalenia oczekiwane przez powoda nie majg, zdaniem Sadu znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy w swietle przepisdbw prawa materialnego, na ktére sie
powdd powotuje. Punkt widzenia Sgdu pierwszej instancji zostat podzielony przy
rozpatrywaniu apelacji i uzasadniony w wyroku Sadu Apelacyjnego, w ktorym
uwzglednione zostaty argumenty Sgdu Okregowego odnoszgce sie do powyzszych
okolicznosci; ich ponowne przytoczenie nalezato uzna¢ za zbedne. Mozna sie
zatem nie godzi¢ z oceng podnoszonej kwestii przez Sad drugiej instanciji, ale nie
mozna twierdzi¢ w Swietle powyzszego, ze zarzut nie zostat przez ten Sad
rozpoznany. Dlatego nie jest zasadne zarzucanie zaskarzonemu wyrokowi

naruszenia art. 380 k.p.c.

3. Odnoszgc sie do zarzutow dotyczgcych prawa materialnego nalezy
najpierw zakwestionowaé¢ zasadnos¢ naruszenia przez zaskarzony wyrok art. 387
k.c., ktéry stanowi, ze umowa o swiadczenie niemozliwe jest niewazna.
Niewaznos¢ odnosi sie do przedmiotu sSwiadczenia, ktorym jest zarobwno powinne
zachowanie zobowigzanego jak i obiekt, ktérego to zachowanie dotyczy.
W przypadku niniejszej sprawy obiekt ten w postaci nieruchomosci gruntowej
I budynkéw istniat w chwili zawierania kwestionowanych umow, powodowi moze
wiec tylko chodzi¢ o zachowanie pozwanych, ktérzy mieli okreslone obowigzki
wobec powoda i wobec siebie. W wyniku pierwszej umowy sprzedazy, miedzy
powodem, jeszcze wystepujgcym pod firmg ,B.-R." Sp. z 0.0. a pozwanym
Krzysztofem J., pozwany winien byt zaptaci¢ ustalong cene, czego nie uczynit i jak
wynika z wyroku karnego nie zamierzat uczyni¢. Po kilku latach od tej transakcji
zostata ona wyrokiem sgdu uznana za niewazng. Z tego powod wywodzi, ze
pozwany Krzysztof J. nie stajgc sie wtascicielem nie mogt skutecznie rozporzadzié
nimi na rzecz pozwanego Macieja S., a wiec swiadczenie z umowy sprzedazy
miedzy pozwanymi byto niemozliwe, czyli stosownie do art. 387 § 1 k.c. umowa ta

byta od poczatku niewazna.



Takie rozumowanie jest wadliwe a stanowisko Sadu drugiej instancji jest
prawidtowe i nalezycie uzasadnione. Samo zawarcie umowy przeniesienia
wiasnosci nie jest bezwzglednie niewazne po mysli powyzszego przepisu z tej tylko
przyczyny, ze zbywca nie byt wiascicielem zbywanej rzeczy. Stanowisko takie jest
ugruntowane w orzecznictwie i wynika z przeswiadczenia, ze pojecie swiadczenia
niemozliwego odnosi sie do zachowania, ktorego nie tylko konkretna osoba ale
zadna inna nie moze zrealizowaC, czyli ze Swiadczenie jest rzeczywiscie
niewykonalne (wyroki SN z dnia 22 listopada 1973 r. lll CRN 255/73, Lex nr 7344
oraz z dnia 8 maja 2002 r. lll CKN 1015/99, Lex nr 55497). W okolicznosciach
sprawy nie mozna tego w ogdle stwierdzi¢, bo wtedy, gdy pozwany Krzysztof J.
zbywat prawa do nieruchomosci M. S., to zgodnie z wczes$niejszg umowg
sprzedazy zawartg z ,B.-R." sp. z 0.0. tenze pozwany stat sie uzytkownikiem
wieczystym i wiascicielem zbywanych nastepnie praw do nieruchomosci. Dlatego
Swiadczenie Krzysztofa J. na rzecz Macieja S. w wyniku zawartej miedzy nimi
umowy byto prawnie mozliwe na moment jej zawarcia. Nie jest to wiec sytuacja, na
ktdérg powotuje sie skarzgcy, wskazujgc na poparcie swojego stanowiska wyrok
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 21 stycznia 2005 r. | ACa 1313/04 (Lex nr
147135). Stwierdzono w nim wyraznie, ze niemozliwos¢ Swiadczenia musi wystgpic
w czasie zawierania tej umowy, ktéra ma sie nastepnie okaza¢ niewazna; w
niniejszej sprawie tak nie byto. Nie mozna tez w ogole moéwi¢ o podnoszonej w
skardze kasacyjnej tzw. gospodarczej niemoznosci Swiadczenia; nie ma tez
zadnego znaczenia prawnego dla niemozliwosci Swiadczenia przeniesienia prawa
brak Srodkow finansowych na wykonanie zobowigzania pienieznego (zaptacenia

ceny) poprzedniemu wtascicielowi.

4. Podniesiony w skardze zarzut naruszenia art. 58 § 1 k.c. nie moze byc¢
uwzgledniony. W sprawie nie wystepuje bezwzgledna niewaznos¢ czynno$ci
prawnej wskutek naruszenia prawa, ktéra skutkowataby przez to niewazno$cig
kolejnej czynnosci prawnej. W szczegdlnosci nie uwaza sie, ze tylko z powodu
zbycia rzeczy przez osobe niebedgca jej wiascicielem umowa jest bezwzglednie
niewazna (wyroki SN z dnia 18 grudnia 1996 r. | CKN 27/96, OSNC 1997, nr 4, poz.
43; z dnia 11 grudnia 1998 r. Il CKN 96/98, OSNC 1999, nr 5, poz. 98 oraz

cytowane tam orzecznictwo). Orzecznictwo przyjmuje, ze niewazno$¢ umowy



przeniesienia wiasnosci nieruchomosci samodzielnie nie skutkuje niewaznoscig
umowy, na podstawie ktérej nabywca przenidst wlasnosc¢ tej nieruchomosci na
rzecz kolejnego nabywcy (wyrok SN z dnia 22 wrze$nia 2003 r. Il CKN 356/01,
OSP 2004, nr 10, poz. 122).

Pomimo ze umowa kolejnego nabycia moze by¢ wazna, to prawnie moze sie
okazac¢ bezskuteczna, a to dlatego, ze z powodu niewazno$ci umowy na podstawie
ktdrej zbywca nie stat sie wlascicielem zbywanej rzeczy nie nastepuje przeniesienie
wiasnosci na rzecz nabywcy (wyrok SN z dnia 22 maja 2002 r. | CKN 237/00, Lex
nr 55084). Jest to ocena prawna dokonywana nie z pozycji osoby nabywajgcej
prawo, tylko zbywajgcej prawo, jakiego ta osoba nie ma. Realizuje sie przez to
zasada ,nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet", zgodnie
z ktorg nie moze zbyC skutecznie okreslonego prawa osoba, ktéra tego prawa nie
ma w chwili zbywania. Mimo nie skodyfikowania tej zasady, jest ona oczywista
I powszechnie uznawana w doktrynie prawa oraz orzecznictwie (wyrok SN z dnia
11 grudnia 1998 r. Il CKN 96/98, OSNC 1999, nr 5, poz. 98; wyrok NSA z dnia
9 wrzesnia 2004 r. FSK 445/04, Lex nr 133740).

Przepisy, ktére te zasade przetamujg czynig to z pozycji nabywcy i jego
interesu prawnego, zastugujgcego w pewnych sytuacjach na ochrone. Przywotuje
te przepisy Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu powotanego wyroku z dnia 11 grudnia
1998 r. w sprawie Il CKN 96/98, w ktorym z kolei stwierdza sie o niemoznosci
orzeczenia, co do zasady, ze czynnos¢ prawna byla bezskuteczna, jesli powdd
Zzgda ustalenia niewaznos$ci czynnos$ci prawnej, a nie jej bezskutecznosci (podobnie
wyrok SN z dnia 22 maja 2002 r., | CKN 237/00, Lex nr 55084). W rozpatrywanej
sprawie powod nie wystgpit o stwierdzenie bezskutecznosci umowy.
W konsekwencji niewaznosci kwestionowanej czynnosci prawnej nie mozna byto

stwierdzi¢ na podstawie art. 58 § 1 k.c.

5. Jednakze zachowanie Macieja S. mozna uznac za sprzeczne z zasadami
wspotzycia spotecznego, tez samodzielnie skutkujgce niewaznoscig czynnosci
prawnej na podstawie art. 58 § 2 k.c. Ma racje skarzgcy, ze stale jest aktualne
przekonanie o tym, iz zachowanie zasad wspotzycia spotecznego stanowi o

postepowaniu zgodnym z obiektywnym wyobrazeniem w spoteczenstwie o



regutach moralnosci, co powinno by¢ uwazane za konieczny sktadnik wszelkiego
zachowania (uzasadnienie uchwaty siedmiu sedziow SN z dnia 7 czerwca 1971 r.
Il CZP 87/70, OSN 1972, nr 3, poz. 42). Zasady te okreslane réwniez mianem
dobrych obyczajow majg charakter klauzuli generalnej, ktorej funkcjg jest ocenienie
konkretnej sytuacji faktycznej z punktu widzenia przestrzegania kryteriow
moralnosci (wyrok SN z dnia 23 kwietnia 2004 r. | CK 550/03, Lex nr 188472). Od
stron czynnosci prawnej oczekuje sie wiec, ze bedg wobec siebie postepowac
uczciwie, lojalnie i zgodnie z celami do jakich prowadzg sktadane przez nie
oswiadczenia woli. Dlatego na gruncie art. 58 k.c. przyjmuje sie, ze wprawdzie
przepis ten nie stanowi wprost o sprzecznos$ci celu czynnosci prawnej z zasadami
wspotzycia spotecznego (dobrymi obyczajami) ale te same argumenty, ktore
przemawiajg za uwzglednieniem celu czynnosci prawnej sprzecznej z ustawg (art.
58 § 1 k.c.) przemawiajg takze na rzecz negatywnej oceny czynnosci prawnej ze
wzgledu na jej cel sprzeczny z zasadami wspotzycia spotecznego na podstawie art.
58 § 2 k.c. Celem tym jest nieobjety trescig czynnosci prawnej jej rezultat, ktory
mozna okresli¢ jako dalszy cel czynnosci (wyrok SN z dnia 25 lutego 2004 r. Il CK
34/03, Lex nr 174159).

Z takg sytuacjg mamy do czynienia w niniejszej sprawie. Jesli nawet nie
mozna z catg pewnoscig zakwestionowaé czynnosci prawnych prowadzgcych do
kolejnego przewtaszczenia spornych nieruchomosci, majgc na uwadze
obowigzujgce przepisy prawa i skutecznie dokonane wpisy w rejestrach
publicznych (ksiedze wieczystej nieruchomosci), to postepowanie pozwanych
nalezy uzna¢ za sprzeczne z regutami rzadzgcymi zawieraniem umow przez
uczciwych kontrahentéw. Nie mozna godzi¢ sie z oczywiscie nagannym
zachowaniem pozwanego Krzysztofa J., ktéry w zamiarach przestepczych,
oszukanczych i je realizujgc doprowadzit powoda do niekorzystnego dla niego
rozporzgdzenia mieniem, nastepnie bez zamiaru zaptacenia za nie ceny zbyt je
pozwanemu Maciejowi S., ktéry bez Zzadnych skruputéw nabyt je za wyjgtkowo
korzystng cene, cho¢ musiat zdawac sobie sprawe, ze cena nalezna poprzedniemu
wiascicielowi nie zostata zaptacona, albo przynajmniej w okolicznosciach
pospiesznej powtdrnej sprzedazy powinien byt to sprawdzi¢, wéwczas jeszcze we

wiasnym interesie nabywcy, ptacgcego kilkaset tysiecy ztotych.
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Trudno sobie wyobrazi¢, aby osoba prowadzgca liczne interesy, jakg jest
Maciej S. nie =zainteresowata sie rzeczywistg przyczyng i okolicznosciami
gwattownego zbywania nieruchomosci przez poprzednika, uregulowaniem sytuacji
prawnej tej nieruchomosci, ktérej dowodem nie jest tylko wpis praw do ksiegi
wieczystej i to w tej samej dacie, ktora to data jest tozsama z dniem uzyskania
kredytu bankowego na nabycie przez tego pozwanego tychze praw. Dla oceny ma
tez znaczenie, ze posrednikiem we wszystkich czynnosciach byta ta sama osoba
(Jan P.), bedgca petnomocnikiem pozwanego Krzysztofa J., wiasciciela
jednoosobowej firmy budowlanej okreslanej w ustaleniach stanu faktycznego
potocznym mianem ,krzak", zbywajgcego przedmiotowe nieruchomosci za cene
pokrywang z kredytu, w okolicznosciach opiniowania wniosku kredytowego przez
tegoz Jana P., tym razem jako radce prawnego banku udzielajgcego kredytu. Ma
tez znaczenie zabezpieczenie kredytu na nabywanej nieruchomos$ci, majgcej od
razu wartos¢ o potowe wyzszg od ceny nabycia, wkrotce szacowang juz na
trzykrotnos¢ zaptaconej ceny. Taka wartos¢ figuruje w kolejnej umowie, ktorej
waznos¢ jest podwazana, a poprzez ktérg Maciej S. wniost do pozwanej spofki ,D."
nabyte w taki wtasnie sposéb prawa do nieruchomosci. Wczes$niej jednak dokonat
czynnosci charakterystycznych dla oséb obawiajgcych sie zakwestionowania
legalnosci dokonywanych czynnosci, to znaczy dokonat zamiany wniesionej juz w
innej spotce z 0.0. wlasnosci aportow w postaci praw do spornych nieruchomosci
na prawa do innej nieruchomosci, nastepnie wytgczyt matzenskg wspdlnosc
majgtkowg i w rozliczeniu majgtku dorobkowego stat sie samodzielnym
wiascicielem spornych nieruchomosci, a te nastepnie wnidst jako aport na
podwyzszenie kapitalu zakltadowego pozwanej spotki, w ktorej byt jedynym
wspolnikiem. Poczgtek tego ciggu czynnosci miedzy pozwanymi wigze sie z
przestepczg dziatalnoscig, jak wynika z ustalen, w warunkach recydywy,

pozwanego Krzysztofa J.

Trafnie wskazuje sie w orzecznictwie, ze art. 58 k.c. ma zastosowanie, jesli
dziatania zakazane normami prawa karnego stajg sie przedmiotem zobowigzan
podejmowanych w czynnos$ciach cywilnoprawnych, ktére z tego powodu nie mogg
by¢ uznane za wazne. Wyrok skazujgcy pozwanego Krzysztofa J. spowodowat

nastepnie uznanie czynnosci miedzy nim a powodem za niewazng, a to sprawia, ze
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majgc na uwadze okolicznosci dokonywania kolejnych czynnosci prawnych
Krzysztofa Jekota, najpierw z pozwanym Maciejem S. a potem jego samego

sktaniajg do przeciwstawienia sie tym czynnosciom, jako szkodzgcym powodowi.

Z kolei, wzglad na ochrone interesbw powoda, jako osoby trzeciej wobec
czynnosci, o ktorych uniewaznienie powdd wystepuje uzasadnia uznanie czynnosci
prawnej, ktorej nie mozna wprost zarzuci¢ niewaznosci na podstawie art. 58 § 1
k.c., za niewazng z powodu jej sprzecznosci z zasadami wspotzycia spotecznego
(art. 58 § 2 k.c.).

Uwaza sie stusznie, ze jednak za takg oceng muszg przemawiac szczegodlne
okolicznosci (wyrok SN z dnia 23 lutego 2006 r. Il CSK 101/05, Lex nr 180197).
W ustaleniach faktycznych niniejszej sprawy niewatpliwie one wystepuja.
Niezasadnie wiec Sad drugiej instancji nie dostrzegt w nich okolicznosci,
pozwalajgcych na inng niz zostata dokonana, ocene czynnos$ci prawnych bedgcych
przedmiotem rozpoznania w niniejszej sprawie. W przypadku gdy na podstawie
zebranego w sprawie materiatu dowodowego mozna ustali¢ niegodziwosc¢
zachowania strony umowy, wykorzystujgcej regulacje prawne do ukrywania
prawdziwych celéw dokonywanych czynno$ci prawnych oraz oszustw, sad nie
powinien oddali¢ powddztwa wytoczonego przez drugg strone umowy bez zbadania
waznosci tej umowy z punktu widzenia przestrzegania zasad wspotzycia
spotecznego przez strone (art. 58 § 2 k.c.), jesli waznosci czynnosci prawnej nie
mozna podwazy¢ na podstawie art. 58 § 1 k.c. Dotyczy to kolejnych umow

zawieranych w takich samych okolicznosciach.

Oceny zatem wymaga, czy na podstawie art. 58 § 2 k.c. sg wazne umowy
objete pozwem, z uwzglednieniem tego, ze prawomocnym wyrokiem Sagdu
Okregowego z dnia 4 pazdziernika 2006 r. umowa sprzedazy nieruchomosci
zawarta w dniu 23 wrzesnia 1998 r. miedzy powodem a pozwanym Krzysztofem

Jekotem zostata uznana za niewazna.

Majac powyzsze na uwadze Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398
k.p.c., rozstrzygajgc o kosztach postepowania kasacyjnego na podstawie art. 108
§ 2 w zwigzku z art. 391 § 1 art. 398% k.p.c.
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