Sygn. akt  ACa 693/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2023 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny i Wlasnosci Intelektualnej
w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Bogdan Wysocki

Protokolant: st. sekr. sad. Katarzyna Surazynska

po rozpoznaniu w dniu 29 wrze$nia 2023 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Prokuratora Prokuratury Okregowej w (...)
przeciwko R. W., P. W., W. W. (2) i Gminie Z. o statusie miejskim
o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Zielonej Gorze

z dnia 9 marca 2022 r. sygn. akt I C 130/21

oddala apelacje;

zasgdza od powoda na rzecz pozwanych R. W., P. W. i W. W. (2) kwote 8.100 z} (osiem tysiecy sto zlotych) z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszego postanowienia do dnia zaplaty
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym,;

zasadza od powoda na rzecz pozwanej Gminy Z. o statusie miejskim kwote 8.100 zl (osiem tysiecy sto zlotych)
z ustawowymi odsetkami za opo6znienie od dnia uprawomocnienia sie niniejszego postanowienia do dnia zaplaty
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Bogdan Wysocki

UZASADNIENIE

Prokurator Okregowy w (...) wystapil z powddztwem przeciwko pozwanym Z. S. i L. W. (1), w ktéorym domagal
sie stwierdzenia niewaznoSci czynnosci prawnej, dokonanej pomiedzy Z. S. - Naczelnikiem (...) Miejskiego w Z.,
dzialajacym w imieniu i na rzecz Gminy Z. o statusie miejskim, na mocy pelnomocnictwa udzielonego mu przez
Prezydenta Miasta Z. oraz L. W. (1) w formie aktu notarialnego, rep. A (...) (...), sporzadzonego w dniu 17 grudnia
2007 r. w Z. przed notariuszem A. R., w postaci umowy zamiany nieruchomosci, tj. dzialki nr (...) o powierzchni 889
m 2 wraz z cze$ciami skladowymi polozonej w Z. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Zielonej Goérze prowadzi
ksiege wieczysta Kw, Nr (...), ze stanowiacymi przedmiot odrebnej wlasnoéci lokalami mieszkalnymi, szczegélowo
opisanymi w petitum pozwu, oraz o zasgdzenie od pozwanych kosztéw procesu wg norm przepisanych.



W uzasadnieniu swojego zadania Prokurator wskazal, ze w dniu 17 grudnia 2007 r. Z. S. dzialajacy w imieniu i na rzecz
Gminy Z. o statusie miejskim przed notariuszem A. R. zawarl z L. W. (1) umowe zamiany nieruchomo$ci w formie aktu
notarialnego Rep. A Numer (...). Na podstawie tej umowy Z. S. przeniost na L. W. (1) prawo wlasnoS$ci nieruchomosci
zabudowanej oznaczonej numerem ewidencyjnym dzialki (...), polozonej w Z. przy ul. (...), a L. W. (1) w zamian za to
przenio6st na Gmine Z. o statusie miejskim wlasno$é czterech lokali mieszkalnych opisanych w uchwale Rady Miasta z
dnia 27listopada 2007 ., nr(...)Z tre$ci aktu notarialnego wynikalo, ze przy jego zawarciu L. W. (1) zlozyl o§wiadczenie,
iz w zakresie nabycia nieruchomosci dzialal na rzecz (...) Spotki z 0.0. w W., na podstawie umowy zlecenia, ktora
obejmuje zakup przez niego nieruchomosci, a nastepnie przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci na Spolke (...) Spotka
z.0.0. Jednocze$nie powod podal, ze wyrokiem Sadu Rejonowego w Zielonej Gorze z dnia 26 pazdziernika 2015 r. sygn.
akt VII K 468/13 Z. S. zostal uznany winnym m.in. tego, ze w okresie od 30 maja 2007 r. do 17 grudnia 2007 r. w Z.,
peligc funkcje Naczelnika (...) Miasta w Z., dzialajac w celu osiagniecia korzy$ci majatkowej dla L. W. (1), w krotkich
odstepach czasu, ze z géry powzietym zamiarem nie dopelnil obowigzkéw oraz przekroczyl swe uprawnienia przy
dokonywaniu nabycia prawa wlasnoéci czterech lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynkach wielorodzinnych.
Ponadto Sad Rejonowy w Zielonej Gorze uznat Z. S. winnym dwoch kolejnych wystepkow z art. 23 1 § 2 kk. wzw. z
art. 12 k.k., tj. niedopeklienia obowigzkoéw i przekroczenia uprawnien przy dokonywaniu zamiany prawa uzytkowania
wieczystego gruntu polozonego w Z. przy ul. (...) w zamian za nieruchomo$c¢ stanowigca wlasno$¢ Gminy Z. o statusie
miejskim, polozonej przy ul. (...), oraz przy dokonywaniu zbycia nieruchomos$ci potozonej w Z. przy ul. (...) w trybie
bezprzetargowym. Tym samym wyrokiem potwierdzono wine Z. S. co do dwoch kolejnych zarzutéow z art. 233 § 6
k.k., a takze wystepku z art. 231 § k.k., art. 271 § 1 k.k. w zw. z art. 11§ 2 k.k. w zw. z art. 12 k.k. Prokurator wskazal
ponadto, ze dokonujac czynnoéci zamiany Z. S. powolal sie na pelnomocnictwo udzielone mu przez Prezydenta Miasta
Z., ktore to pelnomocnictwo nie upowazniato go do zawierania umowy w trybie bezprzetargowym. Wazno$¢ umowy
zawartej przez Z. S. z przekroczeniem pelnomocnictwa nie zostala przez mocodawce potwierdzona w szczegdlnej
formie, a zatem zbycie nieruchomosci jest bezwzglednie niewazne. Jednocze$nie pow6d podniosl, Ze umowa zamiany
nieruchomo$ci nastgpila z naruszeniem zasad wspolzycia spotecznego tj. uczciwo$ci w obrocie prawnym, lojalno$ci
kontrahentéw, wzajemnego zaufania, respektu dla intereséw partnera. Opisane okolicznosci sprawy wedtug powoda
dowodza, ze Z. S. pelniacy funkcje Naczelnika (...) Miasta w Z., dzialajacy w granicach pelnomocnictwa jaskrawo
naduzyt zaufania, ktéorym obdarzyt go Prezydent Miasta oraz radni Gminy Z.. Cel czynnosci do jakiej umocowany
zostat Z. S. przez Prezydenta Z. zostal wypaczony. Z. S. korzystajac przy zawieraniu umowy zamiany nieruchomosci
z udzielonego mu pelnomocnictwa zadbatl wylacznie o interes majatkowy L. W. (1) i spowodowat po stronie swojego
mocodawcy powazng szkode, przejawiajaca sie w utracie cennej nieruchomosci, a po stronie bylych mieszkancéw
nieruchomoéci przy ul. (...) utrate prawa pierwokupu. Jego dzialanie bylo wiec nie tylko niezgodne z prawem ale takze
jako godzace w interes spoleczny i stuszny interes obywateli, sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego.

Pozwany Z. S. oraz nastepcy prawni pozwanego L. R. W., P. W. i W. W. (2) nie zlozyli pisemnej
odpowiedzi na pozew i nie ustosunkowali sie w zaden sposéb do zlozonego pozwu.

Wyrokiem z dnia 5 grudnia 2018 r. (k. 145) Sad Okregowy w Zielonej Gorze uwzglednil powodztwo i
odstgpit od obcigzenia pozwanych kosztami sadowymi.

Wyrokiem z dnia 4 grudnia 2020 r. (k. 263) Sad Apelacyjny w Poznaniu, na skutek apelacji pozwanego Z.
S. uchylit zaskarzony wyrok i sprawe przekazal do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania
apelacyjnego. W uzasadnieniu wyroku Sad wskazal, Ze od momentu wniesienia pozwu istnialy braki w zakresie
legitymacji lacznej po stronie pozwanej skoro jako strone umowy Prokurator wskazal nie Gmine Z. lecz jej
pelnomocnika w osobie pozwanego Z. S.. Z uwagi na brak udzialu w sprawie po stronie pozwanej wszystkich osob,
ktoérych udzial byt konieczny Sad stwierdzil, ze w konsekwencji nie rozpoznano istoty sprawy.

Postanowieniem z dnia 6 maja 2021 r. (k. 287) Sad Okregowy w Zielonej Gorze wezwal do wziecia
udzialu w sprawie w charakterze strony pozwanej Gmine Z. o statusie miejskim.

W odpowiedzi na pozew pozwana Gmina Z. o statusie miejskim (k. 306 — 321) wniosla o oddalenie
powddztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu. W uzasadnieniu podniosla, ze w okolicznosSciach niniejszej



sprawy, skutki uwzglednienia powddztwa nie daja sie pogodzié z zasadami wspoélzycia spolecznego, co przemawia
za oddaleniem powo6dztwa. Pozwana podkreélila, ze z uwagi na znaczny uplyw czasu (14 lat od dnia zawarcia
kwestionowanej umowy zamiany z dnia 17.12.2007 r.) doszlo do nieodwracalnych zmian: faktycznych - w samej
substancji nieruchomoéci (wyburzenie budynku przy ul. (...), zmiana faktycznego sposobu zagospodarowania
nieruchomosci na droge, zmiana przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego), prawnych
- zmiany wlaScicieli nieruchomosci bedacych przedmiotem kwestionowanej przez powoda umowy (tj. zbycie
nieruchomoésci przez L. W. przy ul. (...) na rzecz podmiotu trzeciego oraz przez ten podmiot na rzecz dalszych
nabywcoéw i zbycie dwoch nieruchomosci lokalowych przez pozwana Gmine Z. na rzecz najemcé)w — w wykonaniu
praw pierwokupu) i osobowych (§mier¢ L. W. (1), §mieré najemcéw M. S., G. S., W. W. (4)). Zdaniem strony pozwanej z
uwagi na obowiazywanie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystej i nabywanie w jej ramach zar6wno nieruchomoéci
przy ul. (...), jak i lokali mieszkalnych w Z. przy ul. (...) oraz w C. przy ul. (...), nie bedzie mozliwa restytucja
naturalna. W wyniku ewentualnego uwzglednienia powodztwa pozwana Gmina Z. nie uzyska prawa wlasnosci
nieruchomo$ci, natomiast spadkobiercy pozwanego L. W. nie uzyskaja prawa wlasno$ci ww. lokali mieszkalnych,
jednoczes$nie uzyskujac prawo wlasnoséci dwoch pozostalych, nie sprzedanych lokali, polozonych w Z. przy ul. (...).
Prawa tego pozbawiona zostanie natomiast Gmina Z. o statusie miejskim. Niezaleznie od powyzszego, lokatorzy
obecnie zamieszkujacy w tych lokalach zostana pozbawieni prawa do ich zajmowania (brak tytulu prawnego do
lokalu, ktory przestanie by¢ lokalem komunalnym) i w konsekwencji moze dojé¢ do ich eksmisji. W ocenie Gminy
Z. ewentualne uwzglednienie powddztwa nie doprowadzi zatem ani do ochrony praworzadnosci, ani praw obywateli,
ani interesu spolecznego. Moze natomiast doprowadzi¢ zar6wno do ograniczenia praw lokatoréw zajmujacych lokale
bedace przedmiotem kwestionowanej umowy, jak réwniez do poniesienia wymiernej szkody przez Gmine Z. o statusie
miejskim.

Strona pozwana podniosta réwniez, ze pelnomocnictwo z dnia 18 grudnia 2006 r., zawieralo umocowanie do
zawierania w imieniu Gminy Z. o statusie miejskim uméw zamiany nieruchomosci. Tym samym nie zasluguje na
uwzglednienie rowniez stanowisko strony powodowej, jakoby umowa zawarta zostala przez Z. S. z przekroczeniem
umocowania, a wobec tego aby byla bezwzglednie niewazna. Brak potwierdzenia czynnoS$ci prawnej dokonanej przez
pelnomocnika z przekroczeniem umocowania, nie skutkuje bezwzgledna niewaznoscia czynnosci prawnej. Od chwili
zawarcia umowy przez rzekomego pelnomocnika az do chwili jej potwierdzenia (lub odmowy potwierdzenia albo
uplywu terminu do potwierdzenia wyznaczonego przez jej druga strone) przez osobe, w ktorej imieniu umowa zostata
zawarta, zachodzi stan tzw. bezskuteczno$ci zawieszonej.

Postanowieniem z dnia 18 czerwca 2021 r. (k. 351) Sad Okregowy w Zielonej Gorze umorzyl
postepowanie w stosunku do pozwanego Z. S..

W kolejnych pismach procesowych pozwana Gmina Z. o statusie miejskim (k. 404 — 410, 594 —
597 ) podniosta réwniez, ze nie poniosta szkody majatkowej w konsekwencji zawarcia zaskarzonej umowy i wskazala
rowniez na brak interesu prawnego powoda w wytoczeniu powodztwa na podstawie art. 189 k.p.c.

Pozwani R. W., P. W. i W. W. (2), reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika, zadali oddalenia
powodztwa. Podniesli, ze uniewaznienie umowy spowodowaloby ich pokrzywdzenie, a zawarta umowa nie godzi w
zasady wspdlzycia spolecznego (rozprawa z 20 pazdziernika 2021 r. - k. 396) .

Wyrokiem z dnia 9 marca 2022 r Sad Okregowy w Zielonej Gorze:
oddalil powbdztwo;

zasadzil od powoda na rzecz pozwanej R. W. kwote 10.817 z} (dziesieé tysiecy osiemset siedemnascie zlotych) tytulem
zwrotu kosztow procesu;

zasadzil od powoda na rzecz pozwanych solidarnie R. W., P. W. 1 W. W. (2) kwote 10.800 z} (dziesieé tysiecy osiemset
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;



zasadzil od powoda na rzecz pozwanej Gminy Z. o statusie miejskim kwote 10.800 z} (dziesie¢ tysiecy osiemset zlotych)
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Podstawe takiego rozstrzygniecia stanowily nastepujqce ustalenia faktyczne i rozwazania
prawne:

W dniu 27 listopada 2007 r. Rada Miasta Z. podjela uchwale nr (...)w sprawie wyrazenia zgody na nabycie
nieruchomoéci w zamian za nieruchomos$é stanowiaca wlasnoé¢ Gminy Z. o statusie miejskim, w ktoérej wyrazono
zgode na nabycie prawa wlasnosci czterech lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynkach wielorodzinnych:

lokalu polozonego w C., ul. (...),
lokalu polozonego w Z., ul. (...),
lokalu polozonego w Z., ul. (...),
lokalu polozonego w Z., ul. (...),

w zamian za nieruchomo$¢ stanowiaca wlasnos¢é Gminy Z. o statusie miejskim, oznaczona w operacie ewidencyjnym
numerem dzialki (...), zabudowang budynkiem mieszkalnym polozonym w Z. przy ul. (...).

Wykonanie uchwaly powierzono Prezydentowi Miasta Z..

Na potrzeby transakcji, na zlecenie Gminy — w listopadzie 2007 r. - sporzadzono wycene nieruchomosci zabudowane;j
budynkiem mieszkalnym polozonej w Z. przy ul. (...). Warto$¢ rynkowa nieruchomosci wskazana przez rzeczoznawce
zostala na kwote 390.000 zl. Sporzadzono rowniez wycene kazdego z czterech lokali znajdujacych sie w budynku
(cel wyceny wskazany w operacie to ustalenie ceny wywolawczej do sprzedazy w drodze przetargu), i tak lokal nr (...)
wyceniono na kwote 104.000 zl, lokal nr (...) na kwote 115.000 zl, lokal nr (...) na kwote 84.000 zl, lokal nr (...) na
kwote 87.000 zt.

W pazdzierniku 2007 r. L. W. (1) zlecil wycene czterech lokali, ktére mialy by¢ przedmiotem pézniejszej umowy
zamiany. Zgodnie z otrzymanymi przez Gmine operatami szacunkowymi lokal w C. przy ul. (...) wyceniony byt na
kwote 125.300 zl, lokal w Z. przy ul. (...) na kwote 134.000 zl, lokal w Z. przy ul. (...) na kwote 131.590 zt i lokal w Z.
przy ul. (...) na kwote 148.000 zl.

W dniu 17 grudnia 2007 r. Z. S. dzialajacy w imieniu i na rzecz Gminy Z. o statusie miejskim przed notariuszem
A. R. w Kancelarii Notarialnej w Z. zawarl z L. W. (1) umowe zamiany nieruchomos$ci w formie aktu notarialnego
Repertorium A Numer (...). Na podstawie tej umowy Gmina Z. o statusie miejskim przeniosta na L. W. (1) prawo
wlasno$ci nieruchomosci zabudowanej oznaczonej numerem ewidencyjnym dzialki (...), polozonej w Z. przy ul. (...),
a L. W. (1) w zamian za to przenidsl na Gmine Z. o statusie miejskim m.in. wlasnoé¢ czterech lokali mieszkalnych tj.
lokalu polozonego w miejscowosci C., ul. (...), lokalu polozonego w Z. przy ul. (...), lokalu polozonego w Z. przy ul. (...)
oraz lokalu polozonego w Z. przy ul. (...).

Zawierajac powyzsza umowe L. W. (1) zlozyl oéwiadczenie, z ktérego wynikalo, ze w zakresie nabycia nieruchomoéci
dzialal na rzecz (...) spétki z o.0. z siedzibg w W., na podstawie umowy zlecenia, ktéra obejmuje zakup przez
niego nieruchomoéci, a nastepnie przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci na spoétke. Z kolei Z. S. powolat sie na
pelnomocnictwo udzielone mu aktem notarialnym z dnia 18 grudnia 2006 r. Rep. A Numer: (...) przez Prezydenta
Miasta Z. J. K..

Nastepnie w dniu 20 grudnia 2007 r. w W. przed notariuszem (...) spo6tka z 0.0. z siedzibg w W., reprezentowana przez
M. K. zawarli umowe przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci w wykonaniu umowy zlecenia, ktérej przedmiotem byla
nieruchomo$¢ zabudowana, oznaczona numerem dzialki (...) polozona w Z. przy ul. (...) na rzecz sp6tki. W § 5 umowy
zawarto, ze za wykonanie zlecenia oraz zwrot wszelkich kosztow poniesionych na nabycie nieruchomosci oraz innych



kosztow wynikajacych z umowy zlecenia L. W. (1) przystuguje od spolki (...) wynagrodzenie w wysoko$ci 1.220.000
zl zawierajacy podatek VAT w stawce 22%, tj. kwote 222.000 zl.

W zwigzku z ujawnionymi nieprawidlowo$ciami przy nabywaniu ww. nieruchomo$ci wszczeto przeciwko Z. S.
postepowanie karne, ktore zakonczylo sie prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego w Zielonej Gorze z dnia 26
pazdziernika 2015 r. sygn. akt VII K 468/13 skazujacym Z. S. na kare laczna dwoch lat pozbawienia wolnosci z
warunkowym zawieszeniem jej wykonania na okres dwoch lat proby, kare laczng stu stawek dziennych grzywny,
przy ustaleniu wysoko$¢ jednej stawki dziennej na kwote siedemdziesiat zlotych. Jednoczesnie orzeczono wobec Z.
S. srodek karny w postaci zakazu zajmowania stanowisk kierowniczych zwiazanych z dziatalno$cia dotyczaca obrotu
nieruchomo$ciami w instytucjach panstwowych i samorzadowych na okres dwoch lat.

Sad Rejonowy w Zielonej Gorze uznal Z. S. winnym tego, ze w okresie od 30 maja 2007 r. do 17 grudnia 2007 r. w Z.,
peligc funkcje Naczelnika (...) Miasta w Z. dzialajac w celu osiggniecia korzy$ci majatkowej dla L. W. (1), w krotkich
odstepach czasu ze z gbéry powzietym zamiarem nie dopelnit obowiazkéw oraz przekroczyt swe uprawnienia przy
dokonywaniu nabycia prawa wlasnoéci czterech lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynkach wielorodzinnych
tj. lokalu polozonego w miejscowosci C., ul. (...), lokalu polozonego w Z. przy ul. (...), lokalu potozonego w Z. przy
ulicy (...) oraz lokalu polozonego w Z. przy ul. (...), w zamian za nieruchomo$é stanowiaca wlasno$¢ Gminy Z. o
statusie miejskim oznaczong w operacie ewidencyjnym numerem 157 o powierzchni 889 m2, zabudowang budynkiem
mieszkalnym polozonym w Z. przy ul. (...) wartoSci 390.000 zl w ten sposob, Ze:

- bedac zobowigzanym do opracowania projektu uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na nabycie nieruchomos$ci w
zamian za nieruchomo$c¢ stanowigca wlasno$¢ Gminy Z. o statusie miejskim w jej uzasadnieniu podal nieprawdziwe
dane, ze o nabycie nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) wnioskuje (...) spbtka z o.0. 1 ze podmiot ten proponuje lokale
wzamian za nabywana nieruchomo$¢, gdy tymczasem o nabycie tej nieruchomosci z przeznaczeniem jej na dzialalnosé
uslugowo - handlowa wystapil L. W. (1), skutkiem czego Prezydent Miasta Z. zaakceptowal w dniu 21 listopada 2007
r. w/w projekt i przedlozyl pod obrady Rady Miasta Z., ktora podjela niezgodna z prawem uchwale z dnia 27 listopada
2007 1, nr(...)

- bedac zobowigzanym do opracowania projektu zarzadzenia Prezydenta Miasta Z. w sprawie nabycie nieruchomosci
w drodze zamiany, w jego uzasadnieniu podal nieprawdziwe dane, Ze o nabycie nieruchomo$ci przy ul. (...) wnioskuje
(...) spotkaz o.0.ize podmiot ten proponuje lokale w zamian za nabywana nieruchomo$¢, gdy tymczasem o nabycie tej
nieruchomosci z przeznaczeniem jej na dzialalno$é ustugowo - handlowa wystapil L. W. (1), skutkiem czego Prezydent
Miasta Z. w dniu 14 grudnia 2007 r. podpisal zarzadzenie nr (...) wyrazajac zgode na zamiane nieruchomo$ci pomiedzy
Gming Z. o statusie miejskim, a (...) sp6lka z 0.0., pomimo, ze spoélka ta nie wystepowala o nabycie nieruchomosci
gminne;j,

- naruszyl zasade pierwszenstwa najemcéw: M. D., G. S., M. S. w nabyciu zajmowanych przez nich lokali mieszkalnych,
przewidziana w art. 34 ust. 1 pkt 3 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w ten sposob, ze ograniczyl ich prawo do
swobodnego o$wiadczenia woli o zamiarze skorzystania z przystugujacego im uprawnienia poprzez poinformowanie
ich w dniu 28 wrzeénia 2007 r. o planie przeznaczenia budynku potozonego w Z. przy ul. (...) do wyburzenia i
koniecznoSci zapewnienia lokatorom mieszkan z zasobu mieszkan komunalnych lub oferty zlozonej przez L. W. (1), a
nastepnie po wyborze przez nich mieszkan z oferty w/w wystapil do nich w dniu 14 grudnia 2007 r. z oferta sprzedazy
zajmowanych przez nich lokali, pomijajac wymagana prawem procedure kancelaryjna obiegu dokumentow, skutkiem
czego najemcy lokali zrezygnowali z prawa pierwszenstwa nabycia lokalu,

- zawarl umowe zamiany aktem notarialnym Rep. A. Numer (...) (...) pomiedzy L. W. (1) a Gmina Z. o statusie miejskim
z przekroczeniem pelnomocnictwa udzielonego aktem notarialnym z dnia 18 grudnia 2006 r. Rep. (...) oraz uchwaly
Rady Miasta Z. z dnia 27 listopada 2007 r. Nr(...)i zarzadzenia Prezydenta Miasta Z. z dnia 14 grudnia 2007 r. nr
(...) w sprawie zbycia nieruchomo$ci w drodze zamiany, w nastepstwie czego w dniu 17 grudnia 2007 r. L. W. (1)
nabyl wlasno§¢ nieruchomosci potozonej w Z. przy ul. (...). dla ktorej Sad Rejonowy w Zielonej Gorze prowadzi ksiege
wieczysta Kw Nr (...) warto$ci 390.000 zl w zamian za cztery lokale mieszkalne warto$ci }acznej 539.490 zl, a nastepnie



w dniu 20 grudnia 2007 r. przeniosl jej wlasno$é na rzecz (...) spétka z o.0. aktem notarialnym Rep. A. Numer (...)
otrzymujac wynagrodzenie w wysokos$ci 1.000.000 zl, dzialajac na szkode interesu publicznego Gminy Z. o statusie
miejskim oraz na szkode interesu prywatnego: M. D., G. S. i M. S., tj. przestepstwo z art. 231 § 2 k.k. w zw. z art. 12
k.k. (pkt 1 wyroku).

Ponadto Z. S. uznany zostal winnym dwoch kolejnych zarzutéw z art. 231 § 2 kk. w zw. z art. 12 kk,, tj.
niedopelnienia obowiazkéw i przekroczenia uprawnien przy dokonywaniu zamiany prawa uzytkowania wieczystego
gruntu polozonego w Z. przy ul. (...) w zamian za nieruchomo$¢ stanowigcg wlasno$¢ Gminy Z. o statusie miejskim,
potozonej przy ul. (...) (pkt 2 wyroku), oraz przy dokonywaniu zbycia nieruchomoéci polozonej w Z. przy ul. (...) w
trybie bezprzetargowym (pkt 3 wyroku). Do tego zostal uznany winnym dwéch kolejnych zarzutéw z art. 233 § 6 k.k.
(pkt. 4 i 5 wyroku), a takze wystepku z art. 231 § k.k., art. 271 § 1 k.k. w zw. z art. 11§ 2 k.k. w zw. z art. 12 k.k. (pkt
6 wyroku).

Z. S. na podstawie pelnomocnictwa udzielonego mu aktem notarialnym z dnia 18 grudnia 2006 r. Rep. A Nr
(...) (...) przez Prezydenta Miasta Z. J. K., byl upowazniony, jako Naczelnik (...) Miasta Z. o statusie miejskim,
do skladania w imieniu Gminy Z. o statusie miejskim oéwiadczen woli dotyczacych obrotu nieruchomos$ciami w
trybie ustaw o gospodarce nieruchomosciami, o wlasnoéci lokali, kodeksu cywilnego i ordynacji podatkowej - w
wykonaniu zarzadzen Prezydenta w zakresie m.in. zawierania uméw zbywania nieruchomogci oraz prawa uzytkowania
wieczystego w trybie przetargowym i bezprzetargowym, nabywania nieruchomosci, dokonywania wszelkich czynnoSci
prawnych zwigzanych z udzialem Gminy Z. o statusie miejskim we wspdlnotach mieszkaniowych, w tym zawierania
umow na podstawie tych uchwal i w celu ich realizacji.

L. W. (1) byl zwigzany ze spotka (...) spotka z o.0. z siedziba w W. reprezentowana przez M. K. umowa zlecenia nabycia
nieruchomos$ci zawarta w dniu 17 kwietnia 2007 r. Na podstawie tej umowy L. W. (1) zobowigzal sie do nabycia w
imieniu wlasnym, lecz na rachunek zlecajacej sp6tki do dnia 31 grudnia 2007 r., nieruchomosci potozonej przy ul. (...)
w Z., skladajacej sie z zabudowanej dziatki gruntu o nr ewidencyjnym (...)

W zamian za wykonanie zlecenia spotka zobowiazala sie zwrocié L. W. (1) wszystkie wydatki poniesione na zakup
nieruchomos$ci oraz wyplaci¢ wynagrodzenie w lacznej kwocie nie przekraczajacej 1.000.000 zt wraz z podatkiem VAT.

Najemcy lokali komunalnych w budynku przy ul. (...) przeprowadzili sie do zaoferowanych im mieszkan, i tak M. S.
i A. S. do lokalu polozonego w miejscowoéci C., ul. (...), A. D. i M. D. do lokalu polozonego w Z. przy ul. (...), G. S.
do lokalu polozonego w Z. przy ul. (...), a W. W. (4) i A. W. do lokalu polozonego w Z. przy ul. (...). Najemcy lokali
otrzymali mieszkania o wyzszym standardzie, niz te ktére zajmowali wcze$niej.

W dniu 20 grudnia 2010 r. Gmina Z. o statusie miejskim zbyta Panstwu D. zajmowany przez nich lokal. Cena nabycia
lokalu wraz z udzialem w czeSciach wspolnych budynku i prawie uzytkowania wieczystego gruntu wynosila 134.000
z}, z uwagi na bonifikate 95%, nabywcy uiScili za lokal kwote 6.700 zl.

Z kolei w dniu 25 wrzeénia 2017 r. podobna umowa sprzedazy zawarta zostala z najemczynia A. S.. Cena nabycia
lokalu wraz z udzialem w czeSciach wspoélnych budynku i prawie uzytkowania wieczystego gruntu wynosila 143.100
z}, z uwagi na bonifikate 95%, nabywczyni uiscita za lokal kwote 7.155 z1).

Nieruchomo$¢ nabyta przez spoélke (...) w kolejnych latach byla przedmiotem dalszego zbycia na rzecz (...) spolki z
0.0. z siedziba w W. ( (...) sp. z 0.0.) i dalej — na rzecz (...) spdlki z 0.0. z siedziba w W..

W 2009 r. budynek mieszkalny posadowiony na nieruchomosci zostat rozebrany. Nieruchomo$é obecnie stanowi
grunt niezabudowany, na ktérym zlokalizowany zostat bezpos$redni wjazd do centrum handlowego, polozono tez na
nim ciagi piesze i urzadzono trawniki.

Na przestrzeni ostatnich lat zmarli: M. S., G. S. i W. W. (4). Nie zyje réwniez L. W. (1).



Gmina Z. o statusie miejsce nie zlozyla o§wiadczenia w formie aktu notarialnego potwierdzajacego zawarta przez Z.
S. w jej imieniu zaskarzona umowe zamiany. Gmina nie byla wezwana do potwierdzenia czynno$ci

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznat powodztwo Prokuratora za bezzasadne.

W pierwszej kolejnoéci, w ocenie sadu, nalezalo rozstrzygaé¢ kwestie czy Prokurator wytaczajac niniejsze powodztwo
winien byt wykazaé interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. Rozstrzygniecie tej kwestii bylo o tyle istotne, ze
uwzglednienie stanowiska pozwanej Gminy prowadziloby do oddalenia powoddztwa, bez potrzeby badania podstaw
faktycznych i prawnych, na ktérych opieral sie powo6d konstruujac powodztwo.

Sad podzielil stanowisko powoda. W orzecznictwie przyjmuje sie bowiem jednolicie, ze jezeli prokurator wytoczyt
samoistne powddztwo o ustalenie niewaznoSci umowy, korzystajac z umocowania okre$lonego w art. 7 i 57 k.p.c.,
nie da sie zdefiniowac jego jednostkowego interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. Prokurator z mocy art. 7
i 57 k.p.c. zawsze bowiem dziala w interesie publicznym dla ochrony praworzadnoSci, a przeslanki tego dzialania nie
podlegaja kontroli ani ocenie sadu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 1993 r., I CR 3/93, OSNCP 1993,
Nr 9, poz. 165). W konsekwencji uprawnienie prokuratora do wszczecia postepowania cywilnego na podstawie art. 7
k.p.c. legitymuje go réwniez do zgloszenia na podstawie art. 57 k.p.c. powddztwa o ustalenie niewazno$ci czynnoSci
prawnej (art. 189 k.p.c.; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 sierpnia 2007 r., V CSK 109/07, OSNC 2008, Nr 9, poz.
107). Kompetencja prokuratora jest zatem ujeta szeroko, a zasadno$¢ wystapienia ze stosownym powddztwem jest
podporzadkowana autonomicznej decyzji prokuratora i nie podlega kontroli sadu.

Strona powodowa oparla zadanie niewazno$ci umowy na dwoch odrebnych podstawach prawnych. Pierwsza z
nich, to zadanie niewazno$ci oparte na twierdzeniu, ze Z. S. zawierajgc umowe przekroczyl zakres udzielonego mu
pelnomocnictwa, a zbycie nieruchomosci nie zostato nigdy przez mocodawce potwierdzone w wymaganej formie.

W ocenie Sadu tresé pelnomocnictwa z dnia 18 grudnia 2006 roku udzielonego Z. S. przez Prezydenta Miasta Z. dawala
uprawnienie do zawarcia przez niego w imieniu Gminy Z. o statusie miejskim do zawarcia z L. W. (1) umowy zamiany
o treSci okreSlonej w akcie notarialnym z dnia 17 grudnia 2007 roku, Rep. A nr 20485/2007 sporzadzonym przed
notariuszem A. R.. Czynno$§¢ ta mieScita sie bowiem w zakresie udzielonego mu pelnomocnictwa — na jego podstawie
byl on bowiem uprawnionym do sktadania w imieniu Gminy Z. o statusie miejskim o$wiadczen woli dotyczacych
obrotu nieruchomo$ciami, takze w trybie bezprzetargowym. Sad Rejonowy w Zielonej Goérze w sprawie o sygnaturze
VII K 468/13, uznal Z. S., za winnego przestepstwa z art. 231 § 2 k.k. w zw. z art. 12 k.k., przyjmujac miedzy innymi,
ze zawarl on umowe zamiany aktem notarialnym Rep. A. Numer(...) (...) pomiedzy L. W. (1) a Gming Z. o statusie
miejskim z przekroczeniem pelnomocnictwa udzielonego aktem notarialnym z dnia 18 grudnia 2006 r. Rep. A(...)oraz
uchwaly Rady Miasta Z. z dnia 27 listopada 2007 r. (...) i zarzadzenia Prezydenta Miasta Z. z dnia 14 grudnia 2007
r. nr (...) w sprawie zbycia nieruchomosci w drodze zamiany. Wyrok jest prawomocny. Przestepstwo z art. 231
k.k. polega na przekroczeniu uprawnien przez funkcjonariusza publicznego, zatem przekroczenie uprawnien stanowi
jedno z ustawowych znamion tego wystepku. Skoro tak, to nalezy przyjaé, ze ustalenie powyzsze, co do przekroczenia
uprawnien przez Z. S. ma z uwagi na tres¢ art. 11 k.p.c. dla sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe charakter wiazacy.

W ocenie Sadu fakt skazania Z. S., ktory przy kwestionowanej czynno$ci prawnej przekroczyl zakres udzielonego mu
pelnomocnictwa oraz brak potwierdzenia umowy w formie notarialnej przez Gmine M. Z. nie moze prowadzi¢ do
wniosku o niewazno$éci umowy z dnia 17 grudnia 2007 roku. Umowa zawarta z przekroczeniem umocowania, jak
wynika z wykladni art. 103 § 11 2 k.c., powoduje jedynie powstanie stanu tzw. bezskutecznoéci zawieszonej. Wazno$c
tej czynnodci zalezy od jej potwierdzenia przez osobe, w imieniu ktorej zostala zawarta. Uprawnienie rzekomego
mocodawcy do potwierdzenia czynno$ci prawnej ma charakter uprawnienia ksztaltujacego, skoro polega na tym, ze
rzekomy mocodawca w drodze jednostronnego o$wiadczenia woli moze spowodowac, iz umowa bedzie wazna badz
niewazna. Odmowa potwierdzenia umowy jako o§wiadczenie woli rzekomego mocodawcy moze zostaé wyrazona w
dowolnej formie, w tym réwniez w sposéb dorozumiany (art. 60 k.c.). Skutkiem definitywnej odmowy jest ustanie
bezskuteczno$ci zawieszonej, gdyz umowa staje sie niewazna z moca wsteczng - od chwili jej zawarcia (por. wyroki



Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 1997 r., II CKN 431/97, OSNC 1998/6/94, z dnia 13 kwietnia 2007 r., III CSK
416/06, oraz z dnia 7 pazdziernika 2010 r., IV CSK 95/10).

Nie ulega watpliwo$ci, ze pozwana Gmina Z. o statusie miejskim nie zlozyla o§wiadczenia o potwierdzeniu umowy
w formie notarialnej, nie zostala tez wezwana do potwierdzenia czynno$ci, ani tez nie miala wyznaczonego terminu
do jej potwierdzania. W ustalonym powyzej niespornie stanie faktycznym umowa pozostaje wazna i co do zasady
pozostaje ona w stanie bezskutecznosci zawieszonej. Stan ten ustalby w momencie potwierdzenia czynnosci Z. S.
(pelnomocnika, ktory przekroczyt zakres udzielonego mu pelnomocnictwa) przez Gmine M. Z., odmowy dokonania
takiego potwierdzenia lub uplywu terminu wyznaczonego przez druga strone czynnoSci prawnej (w tym przypadku
juz nastepcéw prawnych L. W. (1)). Odmowa takiego potwierdzenia skutkowalaby niewazno$cia umowy.

W ocenie jednak Sadu, mozna tez przyja¢, podzielajac stanowisko i argumentacje zawarte w Komentarzu do kodeksu
cywilnego pod red. M G. do art. 103 k.c. (podobnie wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 4 wrze$nia 2013 r.,
III AUa 1759/12, L.; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrze$nia 2008 r., V CSK 108/08, L.), ze potwierdzenie
takie moze by¢ dokonane w kazdej formie, takze konkludentnie. Zwolennicy tej koncepcji — ktéra Sad akceptuje —
wskazuja, ze art. 103 k.c. nie wprowadza wymogu zachowania formy szczeg6lnej, a wiec zgodnie z regula zyczliwej
wykladni mozna przyja¢, ze wola ,mocodawcy” wyrazona w jakikolwiek sposob i w jakiejkolwiek formie - o ile
»~mocodawca” bezspornie potwierdza, ze chce pozostac zwigzany o§wiadczeniem falszywego pelnomocnika — powinna
byt respektowana. Ponadto, ustalen tych nie podwaza art. 63 § 2 k.c., skoro traktuje o zgodzie osoby trzeciej , a za taka
nie mozna uzna¢ rzekomego mocodawcy (bo jest on strona umowy).

Z sytuacja potwierdzenia umowy z dnia 17 grudnia 2007 r. w spos6b konkludentny, w ocenie Sadu, mamy do czynienia
wniniejszej sprawie. Za przyjeciem zlozenia przez Gmine Z. potwierdzenia umowy w sposéb konkludentny przemawia
bowiem caloksztalt okoliczno$ci sprawy, w tym sprzedaz dwoch lokali objetych umowa zamiany najemcom lokali
znajdujacych sie w nieruchomosci polozonej w Z. przy ulicy (...), ktérzy wynajmowali w niej wcze$niej lokale nalezace
do Gminy Z.. Ponadto za zatwierdzeniem tej czynnoSci $wiadczy w sposob oczywisty stanowisko pozwanej Gminy w
toku niniejszego postepowania, ktéra konsekwentnie wnosila o oddalenie pow6dztwa, akceptujac tym samym tresc i
skutki prawne umowy z dnia 17 grudnia 2007 roku.

Powod z powolaniem na przepis art. 58 § 2 k.c. uwazal takze, Ze umowa jest niewazna bowiem narusza zasady
wspolzycia spolecznego. Wskazywal, ze umowa z dnia 17 grudnia 2007 r. naruszyla zasady uczciwo$ci w obrocie
prawnym, lojalnoSci kontrahentéw, wzajemnego zaufania i respektu dla intereséw partnera.

Przepis art. 58 § 2 k.c. odwoluje sie do zasad wspolzycia spolecznego, czyli norm powszechnie uznanych w
spoteczenstwie lub ewentualnie, w pewnych przypadkach, norm przyjetych w okre§lonych grupach zawodowych lub
Srodowiskowych, a jednocze$nie niesprzecznych z ogolnie przyjetymi zasadami. Zasady wspoélzycia spolecznego maja
charakter obiektywny, tzn. ich funkcjonowanie nie jest uzaleznione od subiektywnych przekonan poszczegélnych
podmiotéw prawa. Jednakze tre$¢ zasad wspodlzycia spolecznego, oddzialujaca na wynik zastosowania 58 § 2
k.c., uwzglednia istotne w ocenach spolecznych czynniki subiektywne: stan §wiadomos$ci podmiotéw dokonujacych
czynno$ci prawnej, intencje lub zamiary towarzyszace stronom tych czynnoéci itd. Zastosowanie normy wywodzonej
z 58 § 2 k.c. wymaga konkretyzacji zasad wspélzycia spolecznego, odnoszonych do okoliczno$ci danego przypadku.
Dopiero na tle tak sprecyzowanych ustalen swo6j konkretny sens uzyskuje ogbélne odwolanie do uczciwego
postepowania, dzieki czemu mozliwe staje sie rozstrzygniecie, czy tre$¢ lub cel danej czynno$ci prawnej narusza
przyjete w spoteczenstwie poczucie przyzwoitoéci, sprawiedliwoéci itd.

W orzecznictwie wskazuje sie takze, ze za ocena niewaznoSci czynnoSci prawnej z uwagi na jej sprzeczno$é z zasadami
wspo6lzycia spolecznego musza przemawiaé szczego6lne okolicznos$ci (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego
2006 . II CSK 101/05, nie publ. ). Przy dokonywaniu kontroli czynnos$ci prawnych na podstawie art. 58 § 2 k.c., nalezy
mieé¢ na uwadze jej podwojny aspekt. Z jednej strony wynik tej analizy moze powodowac pewng nieprzewidywalno§é
funkcjonowania systemu prawnego, ale z drugiej strony prowadzi do rekompensujacego ja, sprawiedliwego rezultatu
stosowania prawa. Z koniecznoSci zachowania rownowagi miedzy tymi elementami wynika postulat stosowania



klauzuli generalnej zasad wspolzycia spolecznego w przypadkach wyjatkowych, w ktérych ma ono mocne uzasadnienie
aksjologiczne (z uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 2015 r., I CSK 1033/14, LEX nr 2054484).

Sad I instancji dostrzega, ze niewatpliwie okoliczno$ci zawarcia umowy Swiadcza co najmniej o zlej woli
reprezentujgcego Gmine Z. Z. S., ktory — co przesadzit skazujacy go wyrok w sprawie karnej — dzialat z przekroczeniem
zakresu udzielonego mu pelnomocnictwa i przygotowujac projekt zarzadzenia Prezydenta Miasta Z. oraz uchwaly
Rady Miasta Z. w ich uzasadnieniach podal, ze nabywca nieruchomosci przy ulicy (...) bedzie (...) Park sp. z o.0.,
podczas gdy jej nabywcg — w drodze zamiany mial by¢ L. W. (1). Trzeba tez przyjac, ze L. W. (1) wiedzial, albo latwo
mogl sie dowiedziec, ze Z. S. dziala z przekroczeniem pelnomocnictwa. Sa to okolicznoéci mogace uzasadniac¢ wniosek,
ze strony tej umowy przy jej zawarciu naruszyly zasady wspolzycia spolecznego. Nalezy jednak takze uwzglednié, ze
w treSci aktu notarialnego L. W. (1) jednoznacznie o§wiadczyl, ze wiaze do z (...) Park sp. z 0.0. umowa zlecenia, na
podstawie ktdrej zobowiazal sie naby¢ od Gminy Z. o statusie miejskim objeta aktem notarialnym z dnia 17 grudnia
2007 r. nieruchomo$¢, a nastepnie — w wykonaniu umowy zlecenia — przenie$¢ wlasno$c tej nieruchomoscei na te
spolke.

Rozwazajgc kwestie zastosowania w okolicznoSciach sprawy przepisu art. 58 § 2 k.c. wskazaé nalezy, ze dla oceny,
czy zachodzi wypadek, o jakim mowa w tym przepisie, obok treSci czynno$ci prawnej miarodajny jest jej skutek,
a w szczeg6lnodci to, czy w wyniku podjecia czynno$ci powstanie uprawnienie lub obowigzek, ktérego wykonanie
spowoduje wystapienie stanu sprzecznego z zasadami wspolzycia spolecznego.

Zdaniem Sadu, przy ocenie powyzszych kryteridw orzekania o niewaznoSci, nie mozna pomija¢ sytuacji faktycznych i
zdarzen prawnych, ktére mialy miejsce juz po zawarciu umowy. Istotnym jest, ze L. W. (1), ktéry w umowie z dnia 17
grudnia 2007 r. dzialal wprawdzie jako osoba fizyczna, ale jak podat — zawarl z (...) Park sp. z 0.0. umowe zlecenia,
w ramach ktérej zobowigzal sie do zakupu od Gminy Z. nieruchomosci, a nastepnie do zbycia tej nieruchomog$ci na
rzecz spOlki (...). Z obowiazku nalozonego na niego ta3 umowa wywiazat sie, zawierajac stosowna umowe w dniu 20
grudnia 2007 r. W zwiagzku z zawarciem tej umowy w istocie zostal osiggniety cel umowy zakladany przez Gmine
Z. zalozony w powolanych wyzej uzasadnieniach uchwaly Rady Miasta Z. oraz zarzadzenia Prezydenta tego miasta.
Niewatpliwa wola Gminy Z. bylo zawarcie umowy zamiany ze spoétka (...) i pomimo, ze zaskarzona umowa zawarta
byla z L. W. (1), to ostatecznie cel zakladany przy zawieraniu umowy zostal osiggniety i celu tego nie mozna uznaé
za sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego. Uwzglednienie powddztwa - pomijajac inne akcentowane przez
pozwanego komplikacje faktyczne i prawne bedace nastepstwem zmian, ktére wystapily po zawarciu umowy i zostana
opisane ponizej - doprowadziloby do sytuacji, ze ten cel umowy zostalby zniweczony.

Sad podkreslil, co akcentowala tez pozwana Gmina Z., ze nie byly sluszne zarzuty powoda, co do pokrzywdzenia
pozwanej Gminy i dotychczasowych najemcoéw lokali w budynku przy ul. (...) w Zielonej G. na skutek tej czynnos¢.
Przecza temu zalaczone do akt sprawy wyceny, ktoére nie zostaly zakwestionowane w toku procesu, a wynika z
nich, ze warto$¢ czterech odrebnych lokali, ktorych wlasno§é¢ L. W. (1) przeniost na rzecz Gminy Z. byla wyzsza od
wartoS$ci nieruchomoéci, ktorej wlasno$¢ zostala przeniesiona na jego rzecz - o kwote blisko 150.000 zl. Na potrzeby
transakcji (dokonania zamiany nieruchomo$ci), na zlecenie Gminy — w listopadzie 2007 r. — profesjonalny podmiot
(rzeczoznawca majatkowy) sporzadzit wycene nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym polozonej w Z.
przy ul. (...). Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostata wskazana przez rzeczoznawce na kwote 390.000 zl. Sporzadzono
rowniez wycene kazdego z czterech lokali znajdujacych sie w budynku (cel wyceny wskazany w operacie to ustalenie
ceny wywolawczej do sprzedazy w drodze przetargu), i tak lokal nr (...) wyceniono na kwote 104.000 zl, lokal nr (...)
na kwote 115.000 zl, lokal nr (...) na kwote 84.000 zl, lokal nr (...) na kwote 87.000 zl.

Zarzut strony powodowej sprowadzal sie do stwierdzenia, ze ceny nieruchomoéci przy ul (...) w Z. i poszczegolnych
lokali w tej nieruchomosci budynkowej nie zostaly zweryfikowane na wolnym rynku i w tej sytuacji mozna zalozyc
hipotetycznie, ze sprzedaz na warunkach wolnorynkowych moglaby przynies¢ zysk (tym bardziej, ze nabyciem byla
zainteresowana spoélka (...)). W ocenie Sadu takie twierdzenie powoda, ktére nie zostalo poparte zadnym materialem
dowodowym, nie moglo by¢ podstawa dla ustalenia, ze pozwana Gmina i lokatorzy mieszkan w budynku przy ul.
(...) w Z. poniesli szkode materialna. Oczywiscie Sad dostrzega, ze osoba trzecia (L. W. (1)) uzyskala znaczna korzy$¢



majatkowa doprowadzajac do zawarcia umowy zamiany. Fakt ten nie mo6gl by¢ wylaczna podstawa ustalenia, ze Gmina
ilokatorzy zostali w sposéb razacy poszkodowani w nastepstwie zawarcia umowy zamiany. Nie ma zadnych dowodéw,
ktdre pozwolilby Sadowi na taki wniosek w niniejszej sprawie.

Nalezy rowniez zauwazy¢, ze ostatecznie w sprawie poza sporem bylo, ze mieszkancy otrzymali w zamian lokale o
wyzszym standardzie i wiekszej warto$ci, w zaakceptowanej lokalizacji. Co do dwoch lokali najemey skorzystali z
prawa pierwokupu i wykupili je za 5 % wartoSci.

Istotnym tez jest, ze nieruchomos$¢ zabudowana przy ulicy (...) w Z. nie istnieje juz w postaci takiej jak bylo to w roku
2007. Budynek mieszkalny zostal bowiem rozebrany a na nieruchomosci urzadzono droge dojazdowa do centrum
handlowego, chodniki i teren zielony. Podkre§lenia tez wymaga, ze (...) Park spo6ika z o.0. zbyla nieruchomosci objeta
zaskarzona umowa w dniu 31 pazdziernika 2014 r., a potem doszlo do kolejnego jej zbycia w listopadzie 2016 r.
Najemcy dwoch lokali (o czym wspomniano juz wyzej), ktérzy zajmowali lokale mieszkalne w nieruchomoéci przy ulicy
(...), ktorzy przeprowadzili sie do lokali mieszkalnych objetych umowa zamiany, nabyli lokale od Gminy Z., ktéra nie
jest juz zatem ich wlascicielem. Wymaga zauwazenia, ze kolejnych nabywcow nieruchomosci bedacych przedmiotem
umowy zamiany, chroni réwniez rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych i umowy przez nich zawarte s3 nie tylko
wazne, ale nie mozna ich uznac za bezskuteczne, albowiem trudno jest przypisa¢ tym podmiotom przy ich zawieraniu
zlej wiary. Nie jest zatem mozliwy powrét na skutek uniewaznienia umowy do stanu prawnego sprzed jej zawarcia.

Wszystkie te okoliczno$ci w ocenie Sadu uzasadniaja oddalenie powddztwa.

Koncowo Sad wskazal na stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 26 kwietnia 2019 r., VCSK 90/18,
L., wedlug ktérego, wprawdzie sad nie moze ocenia¢ zasadno$ci powddztwa wytoczonego przez prokuratora w celu
ochrony praworzadnoSci, praw obywateli lub interesu spotecznego, to moze takie powddztwo oddali¢, jezeli jego
uwzglednienie naruszaloby uprawnienia osoby trzeciej niebedacej strona tego postepowania.

Taka sytuacja wystepuje w niniejszej sprawie i przytoczone stanowisko prawne Sadu Najwyzszego stanowi dodatkowy
argument za oddaleniem powddztwa.

W ocenie Sadu brak jest podstaw do wyeliminowania z obrotu prawnego na podstawie art. 58 § 2 k.c. umowy,
ktorej dotyczy powddztwo. Nie pozwala na to calo$ciowe spojrzenie na sytuacje, ktéra doprowadzila do obecnego
stanu rzeczy. Zdaniem Sadu nalezy uznaé, ze w relacjach spolecznych aktualne byloby oczekiwanie dokonania
oceny obejmujacej szersze spektrum zdarzen ksztaltujacych uwarunkowania zawarcia kwestionowanej umowy, co
tez wlaénie Sad uczynil. Naganne natomiast zachowanie Z. S., dzialajgcego w imieniu Gminy Z. z przekroczeniem
umocowania, napietnowane zostalo w wyroku karnym skazujacym.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadka M. D., ktéra ostatecznie wraz z mezem nabyla od Gminy zaoferowany jej lokal
w miejsce lokalu przy ul. (...) w Z.. Zeznania $wiadka potwierdzily twierdzenia pozwanej Gminy odnoénie do zlego
stanu calej nieruchomoéci budynkowej przy ul. (...) i wyzszego standardu zaoferowanych najemcom lokali, ktore
Gmina nabyla w drodze umowy zamiany. Nic istotnego do sprawy nie wniosla przestuchana za strone pozwana R. W..
Pozwana nie miala wiedzy o transakcjach zmarlego meza, wraz z dzie¢mi uwiklana zostala w proces.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 § 11 3, 99 k.p.c., § 2 pkt 71i § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie, oraz § 2 pkt
7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw
prawnych. Stosownie do w/w przepisoéw strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocic przeciwnikowi na jego
zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). W przypadku strony
pozwanej R. W., P. W. i W. W. (2) sa to koszty zastepstwa procesowego (wynagrodzenie adwokata) poniesione przed
Sadem Okregowym. Odnos$nie do pozwanej R. W., Sad zasadzil na jej rzecz rowniez koszty zastepstwa procesowego
przed Sadem Apelacyjnym w Poznaniu. Sad zasadzil na rzecz pozwanej Gminy Z. o statusie miejskim koszty zastepstwa
procesowego (wynagrodzenie radcy prawnego) poniesione w postepowania prowadzonym przed Sagdem Okregowym.



Wyrok ten zaskarzyl powéd, zarzucajqgc w apelacji:
1. fakty ustalone przez Sad niezgodnie z rzeczywistym stanem rzeczy:

- oparte na zasadach konkludencji ustalenie, ze Prezydent Miasta Z. milczaco zaakceptowal o§wiadczenie woli Z. S.,
a przez

to stan bezskuteczno$ci zawieszonej kwestionowanej umowy trwa w dalszym

ciggu, pomimo Ze zgromadzony material dowodowy prowadzi do wniosku

przeciwnego, tj,, ze

2. fakty nieustalone przez Sad I instancji istotne dla rozstrzygniecia, tj. Ze:

- Prezydent takiej akceptacji nie wyrazil, gdyz celowo zostal wprowadzony w

blad, a kwestionowana umowa jest niewazna ex tunc, powodujace sprzecznoé¢ istotnych ustalen Sadu z trescia
zebranego materialu

dowodowego,

3. istotne naruszenie prawa procesowego, ktére mialo wplyw na tresé
zaskarzonego orzeczenia, poprzez:

- dokonanie ustalen wykraczajacych poza zakres zwigzania przepisem art. 11 k.p.c. z uwagi na prawomocny wyrok
Sadu Rejonowego w Zielonej Gorze

z dnia 26 pazdziernika 2015 r. o sygn. VII K 468113, w zakresie braku

pokrzywdzenia pozwanej Gminy, najemcoéw lokali, a tym samym

wyrzadzenia im szkody, ustalenr w odniesieniu do przekroczenia zakresu

pelnomocnictwa Prezydenta Miasta Z. do zawarcia umowy, a tym

samym

- naruszenie art. 227 k.p.c. w zw. z art.233 k.p.c. i w zwiazku z tym dowolna
ocene zebranego materialu dowodowego, opartg na zasadach konkludencji,
wybidreza i sprzeczng z materialami procesowymi i obowiazujacym
normatywem, co prowadzilo do blednego wnioskowania i ustalenia, ze
zarzuty oraz wnioski powoda nie byly stuszne,

- naruszenie art. 235° § 2, art. 243° k.p.c. w zw. z art.327' § 1 pkt 1 k.p.c.,
poprzez zaniechanie wydania postanowienia w przedmiocie pominiecia
dowodoéw z dokumentoéw (tj. protokotu przestuchania w dniu 25 maja 2010
r. w charakterze §wiadka Prezydenta Miasta Z. w sprawie o sygn.

VII K 468113, pisma zglaszajacego jego udzial w tym procesie w charakterze
oskarzyciela positkowego) z podaniem podstawy prawnej takiego
rozstrzygniecia, a takze zaniechanie wskazania w uzasadnieniu
zaskarzonego orzeczenia przyczyn, z powodu ktérych dokumentom tym
odmoéwiono wiarygodnos$ci i mocy dowodowej, co spowodowalo, ze
stanowigca podstawe ustalen faktycznych ocena dowod6w oparta jest na
materiale dowodowym, zebranym z naruszeniem przepiso6w regulujacych
postepowanie dowodowe.

Skarzqgcy wniost o:

1)dopuszczenie z uwagi na wazny interes spoteczny dowodow z dokumentéow
w aktach o sygn. 1C 130121 w postaci: I. protokotu przestuchania w dniu 25
maja 2010 r. w charakterze §wiadka Prezydenta Miasta Z.



w sprawie o sygn. VII K 468113 (k. 389),I1. pisma zglaszajacego jego udziat

w tym procesie w charakterze oskarzyciela positkowego (k. 395), co do faktu:

- wyrazenia woli prezydenta o odmowie potwierdzenia kwestionowanej umowy przez zlozenie oSwiadczenia w
wymaganej formie;

- nieuprawnionego zastepowania przez sad orzekajacy zebranych
dowodow konkludencja, ze kwestionowana umowa zostala przez
Prezydenta milczaco zaakceptowana,

- ze umowa, ktorg zawarl w imieniu prezydenta Z. S.,
jako falszywy pelnomocnik, jest niewazna ex tunc;

2) zmiane zaskarzonego wyroku, uwzglednienie powddztwa i orzeczenie
zgodne z zadaniem pozwu,

3) zasadzenie od pozwanych na rzecz Skarbu Panistwa kosztéw postepowania
procesowego za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Pozwani w odpowiedzi na apelacje wniefli o jej oddalenie i zasadzenie na ich rzecz od powoda kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawezym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Ustalenia faktyczne sadu I instancji nie budza watpliwoéci i dlatego Sad Apelacyjny przyjmuje je za podstawe wlasnego
rozstrzygniecia.

Zostaly one poczynione w oparciu o wszechstronne rozwazenie catego zebranego w sprawie materialu dowodowego,
ktérego ocena, przeprowadzona w pisemnym uzasadnieniu wyroku, jest pelna, zgodna z zasadami logiki i
do$wiadczenia zyciowego.

Ustalenia te nie zostaly skutecznie podwazone w apelacji, w ramach podniesionych tam zarzutéw o charakterze
procesowym, ktore, co najwyzej, sprowadzaja sie do prezentowania przez skarzacego wlasnej wersji stanu faktycznego,
opartej o odmienng ocene mocy i wiarygodnoSci poszczegolnych dowodow.

Nie jest to jednak wystarczajace dla skutecznego przeforsowania zarzutéw blednych ustalen faktycznych, sprzecznosci
tych ustalen z materialem dowodowym, czy tez naruszenia art. 233 § 1 kpc.

Analiza wspomnianych zarzutéw prowadzi jednak zarazem do wniosku, ze intencjg apelujacego nie jest w istocie
podwazanie konkretnych ustalen sadu I instancji, ale raczej proba zakwestionowania poprawnosci przeprowadzonego
przez ten sad procesu subsumcji ustalonego stanu faktycznego pod wlaéciwe przepisy prawa materialnego, co nalezy
do sfery wykladni i stosowania tego prawa.

Caly bowiem istotny dla rozstrzygniecia sprawy stan faktyczny w rzeczywistosci byl niesporny, skoro opierat sie na
tresci nie kwestionowanych przez zadna ze stron dokument6w urzedowych i prywatnych.

Nie doszlo takze do naruszenia przez Sad Okregowy jakichkolwiek przepiséw prawa materialnego.

W konsekwencji podzieli¢ nalezy w peli stanowisko tego Sadu, zgodnie z ktérym nie moze by¢é w realiach sprawy
mowy o niewazno$ci umowy zamiany z dnia 17 grudnia 2007 r., czy to z uwagi na jej sprzeczno$c¢ z przepisami ustawy
(art. 58 § 1 ke), czy tez z zasadami wspolzycia spotecznego (art. 58 § 2 ke).



Nie ulega watpliwoéci, ze dzialajacy przy tej czynnoSci w imieniu gminy Z. S. posiadal wazne umocowanie do tego
zawierania tego typu uméw, na podstawie pelnomocnictwa rodzajowego (szczegoélnego) udzielonego mu w dniu 18
grudnia 2006 1. (k. 97).

Nie mozna zatem byto uznawac go jedynie za tzw. rzekomego pelnomocnika.

Z kolei poza sporem winno by¢, ze zawierajac przedmiotowa umowe w imieniu pozwanej Gminy Z. S. przekroczyl
zakres udzielonego mu pelnomocnictwa, w rozumieniu art. 103 § 1 ke.

Zawarl bowiem ostatecznie umowe zamiany z L. W. (1) a nie z inwestorem, dla ktérego mial by¢ przeznaczony
zamieniany teren, tj. z (...) sp. z 0.0.

Tego rodzaju ocena wynika tez z treSci prawomocnego wyroku karnego, skazujacego Z. S. za przestepstwo z art. 231 § 2
kk, wydanego przez Sad Rejonowy w Zielonej Gérze w dniu 26 pazdziernika 2015r. w sprawie VII K 468/13, wiazacego
w postepowaniu cywilnym na podstawie art. 11 § 1 kpc.

Trafnie w tej sytuacji sad I instancji stwierdzil, ze wazno$¢ umowy zalezna byla od jej potwierdzenia przez Gmine
jako mocodawce, a do chwili zlozenia przez nia w tym przedmiocie ostatecznego oSwiadczenia co do tej czynnoéci
obowiagzywal stan tzw. bezskutecznosci zawieszone;j.

Sad Apelacyjny podziela przy tym dominujacy obecnie w doktrynie poglad, Ze wyrazenie przez mocodawce
o$wiadczenia, o jakim mowa w art. 103 ke (tzn. o potwierdzeniu lub o odmowie potwierdzenia czynno$ci dokonanej
przez pelnomocnika z przekroczeniem udzielonego mu umocowania), moze nastapi¢ w dowolnej formie (art. 60 kc),
takze wowczas, gdy dla wazno$ci samej czynnoSci wymagana byta forma szczeg6lna.

Udzielajacy pelnomocnictwa z natury rzeczy nie moze by¢ bowiem uznany za osobe trzecia w rozumieniu przepisu art.
63 kc (zob. blizej np. A. Sylwestrzak, w: ,,Pelnomocnictwo. Komentarz”, Wyd. Wolters Kluwert, W-wa 2020 r., str. 104
— 105 i zebrane tam przyklady z judykatury i literatury prawniczej).

Nie sposéb jednak zgodzié sie ze stanowiskiem apelujgcego Prokuratora, zgodnie z ktérym doszto do zlozenia przez
Prezydenta Z. skutecznego prawnie o§wiadczenia o odmowie potwierdzenia omawianej umowy zamiany.

W szczego6lnoSci bez istotnego znaczenia jest tre$¢ depozycji sktadanych w tym przedmiocie przez organ Gminy w
postepowaniu karnym w sprawie przeciwko Z. S..

Oéwiadczenie mocodawcy, o jakim mowa w art. 103 ke, musi by¢ bowiem zlozone drugiej stronie umowy, a nie
wobec jakiegokolwiek podmiotu.

Tymczasem w sprawie brak jest dowoddw pozwalajacych na przyjecie, ze tego rodzaju o§wiadczenie Prezydent Z. ztozyl
wobec L. W. (1) lub jego nastepcow prawnych.

Racje ma natomiast sad I instancji przyjmujac, ze z kolei o§wiadczenie Gminy, jako mocodawcy, o potwierdzeniu
umowy z dnia 17 grudnia 2007 r. zostalo przez nig zlozone, co najmniej w sposéb dorozumiany, na rece
spadkobiercow L. W. (1) w niniejszej sprawie, przez doreczenie im pisma negujacego zasadnosé powoddztwa.

Nie przesadzala o bezwzglednej niewaznoSci umowy sama okoliczno$é, ze przy jej zawieraniu doszto do popehienia,
przez wystepujacego jako pelnomocnik pozwanej Gminy Z. S., przestepstwa, za ktore zostal on skazany prawomocnym
wyrokiem sadu karnego.

Pojecie czynnoéci prawnej sprzecznej z prawem odnosi sie do jej treéci, a nie do okolicznoéci jej zawarcia, z ktérymi
prawo karne wiaze sankcje prawnokarna (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2013 r. w sprawie II CSK
557/12, OSNC, z. 2 z 2014 T., poz. 13).



Sama zatem okoliczno$¢, iz przy zawieraniu umowy doszlo do popelnienia przez jednego z uczestnikéw tej czynnosci
czynu zabronionego przepisami prawa karnego, nie przesadza o jej niewazno$ci na podstawie art. 58 § 1 kc.

Natomiast bezwzgledna niewazno$¢ umowy moglaby mie¢ miejsce woéwczas, gdyby normami prawa karnego byla
zakazana tre$é umowy (w tym przede wszystkim zawarte w niej obowigzki zachowania sie przez jej strony) lub
jej eel, znany wszystkim stronom tej czynnosci (por. np. M. G., ,Niewaznoé¢ i inne przypadki wadliwo$ci czynnosci
prawnych w konteksScie odpowiedzialno$ci karnoprawnej”, Panstwo i Prawo, nr. 9 z 2004 r., str. 70 -82).

Tymczasem jest oczywiste, ze tres¢ kwestionowanej pozwem umowy nie pozostawala w sprzecznoéci z jakimikolwiek
przepisami prawa.

Przeciwnie, przy jej zawarciu dopeliono wszystkich formalnych wymogéw zwigzanych z gospodarowaniem
nieruchomoéciami publicznymi, wynikajacych z przepisébw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo&ciami (tekst jedn. Dz. U. 2023.344, dalej: ,u.g.n.”).

Nie spos6b takze byloby zalozy¢, ze celem stron tej czynnoéci bylo powstanie stanu faktycznego lub prawnego, ktory
pozostawalby w sprzecznoSci z przepisami prawa, tym bardziej aby dzialaly one z zamiarem przestepczym.

Z.S. skazany zostal natomiast za przestepstwo przekroczenia (naduzycia) swoich uprawnien jako pelnomocnik Gminy,
a jednoczesnie urzednik samorzadowy.

Jego zachowanie wywotlato zatem konsekwencje zar6wno w sferze prawa karnego, jak i cywilnego, wlasciwe dla kazdej
z tych dziedzin prawa.

Wyrok Sadu Rejonowego w Zielonej Gorze z dnia 26 pazdziernika 2015 r. w sprawie VII K 468/13 sankcjonowal to
zachowanie na gruncie przepiséw prawa karnego.

Natomiast prawo cywilne przewiduje wlasne sankcje takiego zachowania, wynikajace przede wszystkim z przepisu
art. 103 ke.

Z przyczyn, o ktorych byla wyzej mowa, wadliwo$¢ dzialania Z. S. jako pelnomocnika na gruncie tego prawa mogla
by¢ i zostala skonwalidowana w drodze potwierdzenie dokonanych przez niego czynnosci przez pozwana Gmine jako
mocodawce.

Nie bylo takze podstaw do uznania badanej umowy za niewazna z uwagi na jej sprzeczno$é z zasadami wspolzycia
spolecznego (art. 58 § 2 kc).

Przede wszystkim calkowicie dowolne sg twierdzenia powo6dztwa, jakoby Gmina na skutek dokonanej transakcji
poniosta szkode majatkows, co rzekomo mialo polegac¢ na zbyciu przez niag w drodze zamiany nieruchomosci o wartoéci
wyzszej, niz przejeta od L. W. (1).

Dla przyjecia takiej tezy z oczywistych przyczyn bez znaczenia byla tre$¢ umowy zawartej miedzy L. W. (1) a (...) sp. z
0.0., w szczegolnosSci wysokoé¢ wynagrodzenia otrzymanego przez niego od spolki z tytulu wykonanego zlecenia.

W przypadku obrotu nieruchomos$ciami publicznymi (w tym nabywania i zamiany takich nieruchomosci) dla ustalenia
ich warto$ci miarodajne sa wylgcznie przepisy u.g.n.

Zkolei, zgodnie z przepisami art. 149 i nast. u.g.n. warto$¢ nieruchomo$ci okresla sie w drodze operatu szacunkowego,
sporzadzonego przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego w oparciu o szczegoélowe wytyczne wynikajace z w/
w ustawy oraz przepisow wykonawczych.



Odnoszac to do realiow rozpoznawanej sprawy podkresli¢ nalezy, ze na zlecenie Gminy sporzadzone zostaly wymagane
operaty szacunkowe, z ktérych wynika, ze na skutek umowy zamiany pozwana uzyskala nieruchomosci o warto$ci
znaczaco wyzszej niz nieruchomos¢ przekazana L. W. (1).

Rzetelno$¢ tych wycen nie zostala w jakikolwiek sposéb podwazona, w tym w szczegbdlnoSci w trybie, o jakim mowa
w art. 157 u.g.n.

Nie ma zatem wystarczajacych podstaw do przyjecia argumentacji powoda, zgodnie z ktéra w wyniku stwierdzenia
niewaznoSci przedmiotowej umowy Gmina moglaby uzyska¢ od spadkobiercow L. W. (1), niezaleznie od
przedawnienia sie takich potencjalnych roszczen, blizej nieokreSlone naleznosSci z tytulu wyréwnania wartosci
nieruchomoéci.

Zgodzié¢ takze nalezy sie z sadem I instancji, iz przy ocenie zgodno$ci umowy z zasadami wspoélzycia spotecznego na
gruncie przepisu art. 58 § 2 ke, nalezy uwzgledni¢ caloksztalt okoliczno$ci sprawy, w tym wplyw tej czynno$ci na
sytuacje os6b trzecich.

Jezeli uwzglednié okoliczno$é, ze ostatecznie nieruchomo$é gminna przeszla na wlasnosé (...) sp. z 0.0., co bylo zgodne
z zamierzonym celem projektowanej umowy zamiany, a co, po zmianach wlasnoSciowych, uniemozliwia zwrotne
przejsScie wlasnoéci tej nieruchomos$ci na Gmine, to w rzeczywistoéci jedynym realnym skutkiem hipotetycznego
uniewaznienia umowy byloby istotne pogorszenie sytuacji najemcow lokali mieszkalnych przejetych przez pozwana.

Utraciliby bowiem oni uprzywilejowany status najemcoéw lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad gminnego
(publicznego) zasobu nieruchomosci.

Tymczasem w judykaturze utrwalona jest wykladnia, zgodnie z ktérg powodztwo prokuratora, wytoczone wylacznie
w celu ochrony praworzadnosci, praw obywateli lub interesu spolecznego moze by¢ oddalone takze wowczas, jezeli
jego uwzglednienie naruszaloby uprawnienia osoby trzeciej, niebedgcej strong postepowania (por. np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2019 r. w sprawie V CSK 90/18, OSNC-ZD, nr 3 z 2020 T., p0Z. 44).

Z tych przyczyn na podstawie art. 385 kpc Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie 1. sentencji wyroku.

O kosztach zastepstwa procesowego pozwanych w postepowaniu apelacyjnym orzeczono (punkty 2. i 3. wyroku) na

podstawie przepiséw art. 98 § 1, 1' i 3 kpc oraz art. 99 kpc w zw. z art. 391 kpc, przy uwzglednieniu podstawowych
stawek wynagrodzenia adwokatow i radcow prawnych, przystugujacego za reprezentowanie strony w postepowaniu
przed sadem apelacyjnym.

Bogdan Wysocki



