Sygn. akt Il CSK 56/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak
SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa M. K. i E. K.

przeciwko T. C. i L. K.

0 uznanie czynnosci prawnej za bezskuteczng ewentualnie
o ustalenie niewaznosci umowy,

po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 20 listopada 2009 r.,
na posiedzeniu niejawnym

skargi kasacyjnej pozwanego T. C.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 28 pazdziernika 2008 r.,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



Powodowie - matzonkowie E. i M. K. w powodztwie skierowanym przeciwko
pozwanym T. C. i L. K., domagali sie uznania za bezskuteczng w stosunku do
powoddéw umowy sprzedazy gospodarstwa rolnego za kwote 90 000 zt, zawartej
pomiedzy pozwanymi w dniu 24 marca 2006 r. Zgtosili takze zgdanie ewentualne
- ustalenia niewaznosci tej umowy, jako sprzecznej z ustawg oraz z zasadami

wspotzycia spotecznego.

Wyrokiem z dnia 12 maja 2008 r. (zaocznym w stosunku do pozwanego L. K.)

Sad Okregowy w K. oddalit powddztwo w oparciu o nastepujgce ustalenia:

Powodowie sg rodzicami pozwanego L. K., ktérego w 1994 r. obdarowali
spornym gospodarstwem rolnym. Z uwagi na okazywanie przez niego razgcej
niewdziecznosci odwofali uczyniong darowizne i wystgpili na droge sadowag
z powddztwem o zobowigzanie syna do ztozenia oswiadczenia woli o powrotnym
przeniesieniu wtasnosci gospodarstwa na ich rzecz. Powddztwo to Sad Okregowy
w K. uwzglednit wyrokiem z dnia 28 kwietnia 2005 r., ktéry uprawomocnit sie 16 marca
2006 r. Powodowie wyznaczyli synowi termin do ztozenia oswiadczenia woli przed
notariuszem na dzien 18 wrzesnia 2006 r., a kiedy pozwany nie stawit sie - kolejny
termin na 6 listopada 2006 r. Tego dnia powodowie dowiedzieli sie, ze pozwany L. K.
juz 24 marca 2006 r. sprzedat gospodarstwo za 90 000 zt drugiemu pozwanemu — T.
C. Powodowie od 2004 r. nie utrzymywali kontaktu z synem, a pozwanego T. C. po raz
pierwszy zobaczyli na rozprawie. Wcze$niej nabywca nie kontaktowat sie z nimi,
mimo ze mieszkajg oni w budynku potozonym na terenie gospodarstwa,
realizujgc przystugujgce im prawo nieodptatnego dozywotniego zamieszkiwania.

Nabywca nie objat takze gospodarstwa w posiadanie.

Ostrzezenia o obowigzku ztozenia oswiadczenia woli przez L. K. zostaty
wpisane w ksiegach wieczystych nieruchomosci stanowigcych gospodarstwo dopiero

na podstawie wnioskéw ztozonych po zawarciu przez pozwanych umowy sprzedazy.

Sad Okregowy uznat, ze nie zachodzity wymagane w art. 59 k.c. przestanki do
uznania umowy za bezskuteczng, poniewaz byta ona odptatna, a kupujgcy nie wiedziat
0 roszczeniu powoddéw. Nie dopatrzyt sie takze przyczyn do ustalenia jej niewaznosci

na podstawie art. 58 § 2 k.c. Ocenit, ze pozwany T. C. dochowat wymaganej



starannosci i chroni go rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, a umowa zawarta

zostata w przepisanej formie.

Powodowie wniesli apelacje od niekorzystnego dla nich wyroku w czesci
oddalajgcej zadanie ewentualne. Sad Apelacyjny wyrokiem z 28 pazdziernika
2008 r. uwzglednit apelacje i zmienit wyrok Sgdu Okregowego ustalajgc

niewaznosc¢ kwestionowanej umowy sprzedazy i orzekajgc o kosztach procesu.

Sad odwotawczy przyjat za podstawe rozstrzygniecia stan faktyczny
ustalony przez Sad | instancji. Uzupetnit go jedynie poprzez skonkretyzowanie
uprawnien powoddéw do darowanego gospodarstwa. Wyjasnit, ze powodom
przystugiwato ustanowione 3 stycznia 1994 r. przez pozwanego L. K. ,prawo
dozywotniego nieodptatnego zamieszkiwania w budynku mieszkalnym oraz prawo
korzystania z pomieszczen w budynkach gospodarczych", stanowigce stuzebnos¢

osobista.

Sad Apelacyjny zwrdcit uwage, ze wyrok zobowigzujgcy syna powoddéw do
ztlozenia oswiadczenia woli 0 przeniesienia na powoddéw wiasnosci gospodarstwa,
wydany w uwzglednieniu ich zgdania, z mocy art. 64 k.c. zastgpit to o$wiadczenie
i z chwilg uprawomocnienia, co miato miejsce na osiem dni przed zawarciem umowy
sprzedazy, wiasnosC¢ nieruchomosci przeszta z powrotem na powodow.
Spowodowato to istotne zmiany w zakresie stuzebnosci osobistej przystugujgcej

powodom, ktéra z tg chwilg wygasta na podstawie art. 247 k.c.

Zachowanie pozwanego L. K., ktéry nie respektowat wyroku zobowigzujgcego
go do zlozenia oswiadczenia woli, mimo ze byt nim zwigzany, zgodnie z trescig art.
365 § 1 k.p.c., Sad Apelacyjny uznat za sprzeczne z art. 64 k.c. oraz art. 365 § 1 k.p.c.
i majgce na celu obejscie ustawy. W konsekwenciji stwierdzit, ze umowa sprzedazy
byta niewazna na podstawie art. 58 § 1 k.c., niezaleznie od $wiadomosci
nabywcy, stanowita bowiem czynnos¢ ktérej skutki, objete zamiarem stron, naruszajg

zakazy lub nakazy ustawowe.

Wariantowo Sad Il instancji rozwazyt przyczyne niewaznosci czynnosci
prawnej przewidziang w art. 58 § 2 k.c. Wskazat, ze umowa zawarta przez
pozwanych narusza zasady wspofzycia spotecznego nakazujgce przestrzeganie

porzadku prawnego, respektowanie prawomocnych wyrokéw sgdowych, a w sferze



ludzkiej uchybia zasadzie niepozbawiania mieszkania i majgtku nieruchomego osob
starszych, bedgcych juz bez praktycznych szans na ponowne dorabianie sie.
Sad zwrécit uwage, ze krzywdzgcego dla powodoéw skutku umowy nie podwazajg
deklaracje pozwanego T. C., ze bedzie respektowat ich uprawnienia do
zamieszkiwania na nieruchomosci, skoro przystugujgca im stuzebnos¢ osobista
wygasta. Jednoczesnie Sad zaznaczyt, ze w wypadku bezwzgledniej niewaznosci
umowy pozwany nabywca nie moze skutecznie powotywac sie na art. 5 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz. U. z 2001 r., Nr

124, poz. 1361 ze zm., dalej powotywane;j jako ,u.k.w.h.”).

Pozwany zaskarzyt w catosci wyrok Sgdu Apelacyjnego skargg kasacyjna,

opartg na obydwu podstawach z art. 398° § 1 k.p.c.
W ramach podstawy naruszenia prawa materialnego zarzucit:
- niezastosowanie art. 155 § 1 k.c;

- btedng wyktadnie art. 58 § 1 k.c., polegajgcg na uznaniu, ze przepis ten

samodzielnie okresla wypadki niewaznosci czynnosci prawnej;

- btedng wyktadnie art. 58 § 2 k.c. poprzez przyjecie, ze czynnos¢ zgodna
z prawem narusza zasady wspotzycia spotecznego, a przy tym

niesprecyzowanie tych zasad,
- niezastosowanie art. 59 k.c.;

- btedng wyktadnie art. 64 k.c. poprzez uznanie, ze prawomocne orzeczenie
sgdu naktadajgce obowigzek zwrotu darowizny skutkuje niewaznoscig

czynnosci prawnej pomiedzy pozwanymi;

- niewtasciwe zastosowanie art. 247 k.c. przez stwierdzenie, ze w wypadku
oddalenia powoddztwa w niniejszej sprawie wygasta stuzgca powodom

stuzebnos¢ mieszkania.

Z kolei podstawa naruszenia prawa procesowego, majgcego istotny

wptyw na wynik sprawy obejmuje zarzuty uchybienia:

- art. 1047 k.p.c. przez przyjecie tego przepisu za podstawe wyroku

w stosunku do pozwanego;



- art. 328 § 2 k.p.c. przez niewyjasnienie w uzasadnieniu wyroku na czym
polega sprzecznos¢ z prawem i z zasadami wspotzycia spotecznego

umowy sprzedazy;

- art. 365 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie, iz dla pozwanego T. C. jest
wigzgce prawomocne orzeczenie sgdu wydane w sporze pomiedzy

powodami a pozwanym L. K.

We wnioskach skarzgcy domaga sie zmiany zaskarzonego wyroku
w catosci i oddalenia apelacji powodow od wyroku Sgdu Okregowego w K.;
ewentualnie uchylenia tego orzeczenia w catosci i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania przez Sad Apelacyjny, a takze zasgdzenia od
powoddéw solidarnie na rzecz pozwanego kosztéw postepowania wedtug norm

przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnos$ci rozwazenia wymagajg zarzuty wskazujgce na
uchybienia procesowe Sagdu Il instancji, ktére — wedtug skarzgcego — miaty

istotny wptyw na tres¢ wydanego orzeczenia.

Zarzut naruszenia art. 1047 k.p.c. poprzez jego niezasadne zastosowanie
w stosunku do skarzgcego jest nietrafny, bowiem Sad Apelacyjny nie stwierdzit, aby
T. C. byt zobowigzany prawomocnym orzeczeniem do ztozenia jakiegokolwiek
oswiadczenia. Sgd ten brat pod uwage powotany przepis jedynie przy ocenie
skutkow orzeczenia zapadtego w procesie pomiedzy powodami a pozwanym L. K.
Skarzgcy, mimo Zze sam powotuje w uzasadnieniu skargi kasacyjnej fakt
zobowigzania pozwanego L. K. prawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego w K.
do ztozenia oswiadczenia woli o powrotnym przeniesieniu na powodow wiasnosci
gospodarstwa rolnego, jednoczesnie zaprzecza, aby orzeczenie to wywarto skutki
przewidziane w art. 1047 k.p.c., co jest sprzeczne zaréwno z trescig tego przepisu,
jak i stanowigcego jego materialnoprawng podstawe art. 64 k.c. Artykut 64 k.c.
ustanawia zasade, ze prawomocne orzeczenie sgdu stwierdzajgce obowigzek
danej osoby do Zziozenia oznaczonego oswiadczenia woli, zastepuje to
oSwiadczenie. Zastgpienie oswiadczenia jest prawnym skutkiem prawomocnego

stwierdzenia obowigzku jego ztozenia (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 7



stycznia 1967 r., lll CZP 32/66, OSNC 1968/12/199 -majgcg moc zasady prawnej).
Stanowisko Sadu Apelacyjnego, ktory taki poglgd prezentowat, byto zatem

prawidtowe.

Nie doszto takze do naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Pomijajgc juz niepetng
podstawe zarzutu (ktora powinna obejmowacC takze art. 391 § 1 k.p.c., jako
unormowanie umozliwiajgce stosowanie art. 328 § 2 k.p.c. w postepowaniu
apelacyjnym), skarzgcy nie ma racji podnoszgc, ze Sad odwotawczy nie
sprecyzowat na czym polega sprzecznos¢ umowy sprzedazy z prawem i zasadami
wspoétzycia spotecznego. Obydwie kwestie zostaly wyjasnione w uzasadnieniu
i prawidtowo odczytane przez skarzgcego, o czym $wiadczg inne zarzuty
formutowane przez niego w skardze i tres¢ uzasadnienia skargi kasacyjnej.
Sprzecznosci z  przepisami prawa Sad |l instancji dopatrzyt sie
w niepodporzgdkowaniu sie przez pozwanego L. K. normom ustanowionym w art.
64 k.c. i art. 365 § 1 k.p.c., a naruszenia zasad wspétzycia spotecznego — w
pogwatceniu zasady zobowigzujgcej do przestrzegania porzgdku prawnego,
respektowania prawomocnych wyrokéw sgdowych i poszanowania praw 0soOb
starszych, w szczegolnosci niepozbawiania ich mieszkania i majatku
nieruchomego. Przestanki i tok argumentacji Sgdu Apelacyjnego zostaty zatem
przedstawione w sposob umozliwiajgcy merytoryczng kontrole wydanego przez ten
Sad orzeczenia, co przesadza o nietrafnosci omawianego zarzutu (por. np.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 10 listopada 1998 r., Il CKN 792/98,
OSNC 1999/4/83, czy niepublikowany wyrok z dnia 9 marca 2006 r., | CSK 147/05).

Nie mozna zgodzi¢ sie takze z zarzutem naruszenia art. 365 § 1 k.p.c.
poprzez stwierdzenie zwigzania pozwanego T. C. wyrokiem zapadtym w procesie o
zobowigzanie pozwanego L. K. do zilozenia oswiadczenia woli o powrotnym
przeniesieniu wiasnosci gospodarstwa na powoddéw. Sad Apelacyjny wypowiedziat
sie jedynie o zwigzaniu tym orzeczeniem L. K., ktory byt strong postepowania, i do
ktérego przepis ten miat zastosowanie, natomiast nie wskazywat, aby z faktu
wydania tego wyroku wyptywaty jakiekolwiek obowigzki dla pozwanego T. C.

Przechodzgc do rozwazenia podstawy naruszenia prawa materialnego

nalezy przyznac racje autorowi kasacji, w zakresie zarzutu btednej wykfadni art. 58



§ 1 k.c., polegajacej na przyjeciu, ze czynnos¢ prawna jest sprzeczna z prawem lub
podjeta w celu obejscia prawa wowczas, kiedy dokonana zostata z pogwatceniem
przepiséw nie odnoszgcych sie do dopuszczalnosci lub okreslajgcych istote tej
czynnosci. Nie budzi watpliwosci, w Swietle ustabilizowanych w tym zakresie
poglagddéw (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18 grudnia 1996 r., | CKN
27/96, OSNC 1997/4/43 i powotane w nim orzecznictwo, czy wyrok tego Sgdu
z dnia 24 wrzesnia 2003 r., Il CKN 356/01, OSP 2004/10/122), ze w polskim
systemie prawnym nie obowigzuje zakaz zbywania rzeczy cudzej, skoro liczne
przepisy przewidujg i sankcjonujg skutki takiej czynnosci (np. art. 169 § 1 k.c., art.
556 § 2 k.c., art. 1028 k.c. albo art. 5 u.k.w.h.). Sprzedaz rzeczy przez
niewtasciciela powoduje zbycie rzeczy obcigzonej wadg prawng w rozumieniu art.
556 § 2 k.c. Istnienie wad sprzedanej rzeczy, nawet wéwczas kiedy zostaty
podstepnie zatajone, nie pocigga za sobg niewaznosci umowy, co wynika

z regulacji zawartej w przepisach o rekojmi.

W konsekwencji, skoro w swietle art. 58 § 1 k.c. nie powoduje niewaznosci
jako sprzeczna z prawem, sprzedaz rzeczy cudzej, nie moze takze uzasadniac
poglgdu o sprzecznosci z prawem lub o obejsciu prawa jako celu umowy
nieprzestrzeganie przez sprzedawce norm prawnych, ktére wskazywaty na utrate
przez niego prawa wiasnosci przedmiotu sprzedazy. Tymczasem powotywane
przez Sad Apelacyjny przepisy art. 64 k.c. (w zw. z pomocniczo podniesionym art.
1047 k.p.c.) oraz art. 365 § 1 k.p.c. stanowity — w realiach niniejszej sprawy —
jedynie podstawy do stwierdzenia, ze z chwilg uprawomocnienia sie wyroku
zobowigzujgcego go do ztozenia oswiadczenia woli, pozwany L. K. przestat byc
wiascicielem  gospodarstwa. Wprawdzie skarzgcy kwestionuje trafno$c
wywiedzenia z faktu wydania tego orzeczenia skutku w postaci zawarcia umowy
i utrzymuje, podnoszac naruszenie przez Sad art. 155 § 1 k.c., ze pozwany w chwili
dokonywania sprzedazy byt nadal witascicielem nieruchomosci, jednak jego poglgdu
nie mozna zaaprobowaé. Powtérnie odwotujgc sie do uchwaty Sgdu Najwyzszego
z dnia 7 stycznia 1967 r. (lll CZP 32/66) podkresli¢ nalezy, ze w wypadku, kiedy
sad uwzglednia powddztwo o stwierdzenie obowigzku zawarcia umowy catkowicie
zgodnie z zgdaniem powoda, orzeczenie sgdu stwierdza zawarcie tej umowy

I jg zastepuje. Jednak ten skutek orzeczenia zobowigzujgcego pozwanego L. K. do



ztozenia oswiadczenia woli nie uprawniat Sgdu Apelacyjnego — co stusznie podniost
skarzgcy — do przyjecia niewaznosci umowy sprzedazy z przyczyn wskazanych w
art. 58 § 1 k.c.

Pozostate zarzuty naruszenia prawa materialnego nie mogg juz jednak
zosta¢ uwzglednione. Skarzgcy podwaza w nich zakres rozpoznania sprawy przez
Sad Il instancji, istnienie przestanek i wystgpienie nastepstw, ktére Sad Apelacyjny
uznat za zrodto niezgodnosci zawartej przez pozwanych umowy sprzedazy
z zasadami wspoizycia spotecznego, a takze trafnos¢ ocen tego Sadu, ze sporna

umowa narusza normy etyczne.

Rozwazajgc kolejno stanowisko pozwanego nalezy zauwazy¢, ze Sad
Apelacyjny nie miat podstaw, aby rozstrzygac¢ o zadaniu ustalenia bezskutecznosci
umowy sprzedazy w oparciu o kryteria z art. 59 k.c., poniewaz powddztwo w tym
zakresie zostato prawomocnie oddalone przez Sgd Okregowy. Powodowie nie
zaskarzyli apelacjg tej czesci orzeczenia, wobec czego problematyka zastosowania

art. 59 k.c. usuwata sie spod kognicji Sadu Il instanciji.

Réwniez  zastrzezenia podnoszone przez skarzgcego  przeciwko
zastosowaniu przez Sad odwotawczy art. 247 k.c. trzeba odrzuci¢. Przepis
ten okresla konsekwencje zlania sie (confusio) w jednym reku prawa wtasnosci
i ograniczonego prawa rzeczowego do tej samej rzeczy. Realizuje zasade,
ze uprawnienia sktadajgce sie na tres¢ prawa witasnosci pochtaniajg obcigzajgce
rzecz ograniczone prawa rzeczowe, o ile przepis szczegolny lub wzglad na cele
realizowane przez okreslone prawo ograniczone nie wylgczajg takiego skutku.
W rozpatrywanym wypadku nie zachodzita sytuacja uzasadniajgca utrzymanie
stuzebnosci zastrzezonej na rzecz powodéw po odzyskaniu przez nich prawa
witasnoséci gospodarstwa rolnego. Dlatego stuzebno$é ta wygasta z chwilg
uprawomocnienia sie wyroku zobowigzujgcego L. K. do ztozenia o$dwiadczenia woli.
Natomiast sposéb rozstrzygniecia sporu w niniejszej sprawie nie ma juz zadnego

znaczenia dla bytu tej stuzebnosci, ktora nie istnieje od 16 marca 2006 r.

Jako ostatni nalezy omoéwi¢ zarzut naruszenia art. 58 § 2 k.c., ktérego
krytyka zawarta w skardze kasacyjnej idzie w trzech, czesciowo sprzecznych

ze sobg kierunkach. Po pierwsze skarzacy podnosi, ze nie zostaly sprecyzowane



przez Sad Apelacyjny zasady wspotzycia spotecznego, ktére naruszata sporna
umowa. Po drugie - Zze nie istniata przyczyna, z ktérg Sad Apelacyjny tgczyt
naruszenie zasad wspotzycia spotecznego, poniewaz skarzacy T. C. nabyt
wilasno$¢ nieruchomosci wraz z cigzagcg na niej stuzebnoscig osobistg
przystugujgca powodom. Po trzecie — odwotujgc sie do pogladu wyrazonego
w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 12 lutego 2002 r. (I CKN 902/99) podniost,
ze do stwierdzenia niewaznosci umowy z uwagi na niemozliwos¢ zadoscuczynienia
roszczeniu osob trzecich konieczne bytoby ustalenie jego wiedzy o tym roszczeniu.
Tymczasem obydwa Sady uznaty, ze T. C. nie wiedziat o roszczeniu powoddw, ani

0 wyroku zobowigzujgcym pozwanego L. K. do ztozenia oswiadczenia woli.

Odnoszac sie po kolei do argumentow skarzgcego stwierdzi¢ nalezy,
ze pierwszy i drugi z nich pozostajg w sprzecznosci, skoro jednoczesnie podnosi
on, ze Sad Apelacyjny nie sprecyzowat naruszonych zasad wspétzycia
spotecznego, oraz ze Sad Il instancji przywotat takg przyczyne, lecz btednie przyjat
jej istnienie. W rzeczywistosci w uzasadnieniu, jak juz byla o tym mowa,
wymienione zostaty zasady wspotzycia spotecznego, ktére Sad odwotawczy uznat
Za naruszone zawarciem umowy przez pozwanych. Sad sformutowat je jako zasady
przestrzegania porzadku prawnego, respektowania prawomocnych wyrokéw
sagdowych i poszanowania praw o0sOb starszych, w szczegdlnosci poprzez
niepozbawianie ich mieszkania i majgtku nieruchomego. Dwie pierwsze zasady
realizowane i wymuszane sg ha gruncie przepisow prawa, dlatego ich wptyw na
waznos¢ czynnosci prawnej musi by¢ oceniany wedtug kryteriéw ustanowionych
w art. 58 § 1 k.c. Natomiast trzecia z powotanych zasad, odpowiadajgca moralnym
normom solidaryzmu spotecznego, zaktadajgcym obowigzek uczciwego
postepowania w stosunku do innych oséb i niepodejmowania dziatan
krzywdzgcych, szczegdlnie w stosunku do osob stabszych, w rozpatrywanej
sprawie oceniana musi by¢ przy uwzglednieniu dodatkowych elementéw. Do zasad
etycznych, ktére gwatcito zawarcie przez L. K. spornej umowy, dochodzity
uznawane W spoteczenstwie powinnosci pityngce z wiezi rodzinnych,
w szczegolnosci z obowigzku dbatosci i udzielania przez dzieci pomocy starszym
rodzicom. Sg to reguty funkcjonowania spoteczenstwa o podstawowym znaczeniu.

Czynno$¢ prawna zdziatana przez syna, ktérej skutkiem jest wyzucie rodzicow
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z przystugujgcego im prawa, podjeta w chwili, kiedy pozwany L. K. byt Swiadom co
najmniej tego, ze musi odda¢ rodzicom nieruchomos$¢, juz sama nosi w sobie
powazny tadunek nagannosci. Jednak obrazu, uzasadniajgcego przyjecie skutku w
postaci niewaznosci umowy z powodu jej sprzecznosci z powyzszymi zasadami
wspotzycia spotecznego, dopetnia podniesiony przez Sad Il instancji fakt, ze
skutkiem przejscia wtasnosci nieruchomosci na pozwanego T. C. byflaby utrata
przez powodow jakichkolwiek uprawnien do korzystania z nieruchomosci.
Stanowisko skarzgcego, ze nabyt nieruchomos$¢ wraz z obcigzeniem i stuzebnosc¢
mieszkania nadal powodom przystuguje nie jest stuszne. W momencie zawierania
umowy sprzedazy pomiedzy pozwanymi stuzebnos$¢ ta juz wygasta. W wypadku
nabycia nieruchomosci od osoby nieuprawnionej, a wpisanej do ksiegi wieczystej,
ostona przyznawana dziatajgcemu w dobrej wierze nabywcy zapewnia mu jedynie
skutki korzystne. Oznacza to, ze jezeli na nieruchomosci w rzeczywistosci nie
cigzyly wpisane do ksiegi wieczystej obcigzenia — nabycie chronione przez rekojmie

ich nie reaktywuje, nawet jesli nabywca byt przekonany o ich istnieniu.

Wreszcie skarzgcy twierdzi, ze stwierdzenie niewaznosci umowy na
podstawie art. 58 § 2 k.c. jest wytgczone, poniewaz nie wiedziat o roszczeniu
powodow. W istocie pozwany — wedtug ustalen obydwu Sgadow - nie miat wiedzy
o prawach powodow do nieruchomo$ci. Jednak, wbrew jego stanowisku, nie jest to
przyczyna  wylgczajgca  mozliwosci  uznania umowy za  niewazna.
Ocena sprzecznosci czynnosci prawnej z zasadami wspotzycia spotecznego polega
na badaniu, czy zasady te zostaty naruszone przez tresc lub cel (skutek) czynno$ci.
Cel ten nie musi byé wspdlny i znany obydwu stronom tej czynnoSci.
Sprzeczny z zasadami  wspoétzycia skutek musi  natomiast byC konieczng
konsekwencjg dokonanej czynnosci. W orzeczeniu z dnia 12 lutego 2002 r.,
powotywanym w skardze kasacyjnej, Sgd Najwyzszy nie uczynit wiedzy oby stron
umowy o0 roszczeniu osoby trzeciej niezbedng przestankg stwierdzenia
sprzecznos$ci umowy (zawartej w okolicznosciach podobnych do wystepujgcych
W niniejszej sprawie) za sprzeczng z zasadami wspotzycia spotecznego. Stwierdzit
jedynie, ze wiedza taka nie jest wystarczajgcym uzasadnieniem przyjecia
sprzecznos$ci, bowiem muszg zosta¢ wykazane inne okolicznoéci, ktoére swiadczy¢

bedg o sprzecznosci czynnosci fraudacyjnej z zasadami wspotzycia spotecznego.
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W rozpatrywanej aktualnie sprawie takie elementy wystepujg, wobec czego zarzut

naruszenia przez Sad Apelacyjny art. 58 § 2 k.c. takze nie okazat sie uzasadniony.

Konsekwencjg stwierdzenia niezgodnosci umowy sprzedazy z zasadami

wspotzycia spotecznego byta jej niewaznosc.

Z przytoczonych wyzej wzgledéw, zaskarzony wyrok odpowiadat prawu,
wobec czego skarge kasacyjng pozwanego T. C. nalezato oddali¢ na podstawie art.
398" k.p.c.

Orzeczenie o kosztach procesu uzasadnia art. 398! k.p.c. w zw. z art. 391 §
1lk.p.c,art. 988§ 1i3k.p.c.

jz



