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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 pazdziernika 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

SSA Agnieszka Piotrowska

w sprawie z powodztwa Gminy Miasta S.

przeciwko Czestawie C. — Z., Wiestawowi K.

i "K." Spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.
o stwierdzenie niewaznosci umowy,

PO rozpoznaniu na rozprawie

w Izbie Cywilnej w dniu 7 pazdziernika 2011 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sadu Apelacyjnego

z dnia 20 maja 2010 .,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i o0rzeczenia O
kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Powddka - Gmina Miasto S. wniosta o stwierdzenie niewaznosci umowy z 15
pazdziernika 2008 r., na podstawie ktérej Czestawa C.-Z. przeniosta na Wiestawa
K. prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych potozonych przy ul.
S. wS., zlozonych z dziatek: nr 440/34, nr 440/35 i nr 440/39, wpisanych w
ksiegach wieczystych, prowadzonych przez Sgd Rejonowy w S., w celu zwolnienia
sie z dtugu, z uwagi na jej pozornosg.

Pozwani Czestawa C.-Z. i Wiestaw K. wniesli o oddalenie powodztwa.

Powddka wniosta takze o stwierdzenie niewaznosci umowy przeniesienia
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych potozonych przy ul. S.
w S., zawartej 5 listopada 2008 r. pomiedzy Wiestawem K. a K. Sp. z0.0. w S. i na
jej wniosek do udziatu w sprawie w charakterze pozwanego wezwana zostata K.
Sp. z 0.0. w S. Pozwana Spotka wniosta o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z 30 pazdziernika 2009 r. Sgd Okregowy w S. uwzglednit w catosci
powddztwa skierowane przeciwko Czestawie C.-Z. i Wiestawowi K. oraz K. Sp. z
0.0. W S. oraz zasgdzit od pozwanych solidarnie na rzecz powoda koszty procesu.

Rozstrzygniecie zapadto po ustaleniu, ze Czestawa C.-Z. od 20 lat utrzymuje
bliskie kontakty towarzyskie i zawodowe z Wiestawem K.

Umowa z 14 grudnia 2001 r. powddka zawarta z Czestawg C.-Z. umowe o
oddanie w uzytkowanie wieczyste niezabudowanych nieruchomosci potozonych w
S. przy ul. S., stanowigcych dziatki nr 440/34, nr 440/35, nr 440/39. Pozwana
nabyta uzytkowanie wieczyste tych gruntow w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig
gospodarczg. Nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste jako tereny
centralne miasta S. w planie zagospodarowania przestrzennego zostaty uznane za
miejsce koncentracji ustug publicznych i komercyjnych o charakterze
ogolnomiejskim oraz mieszkalnictwo $rodmiejskie o Sredniej intensywnosci
z ustugami towarzyszgcymi. Pozwana zobowigzata sie rozpoczg¢ budowe na
oddanych jej w uzytkowanie wieczyste gruntach w terminie 15 miesiecy od daty
zawarcia umowy oraz zakonczy¢ jg w ciggu nastepnych 24 miesiecy. Powodka
zastrzegta sobie prawo pierwokupu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
za cene nabycia w przypadku sprzedazy catosci lub jego czesci osobie trzeciej
w terminie 42 miesiecy od dnia zawarcia umowy. Nieruchomosci zostaty wydane

pozwanej 1 lutego 2002 r.



W umdwionym terminie pozwana nie rozpoczeta prac budowlanych. Powddka
przeprowadzata kontrole stanu nieruchomosci i na wniosek pozwanej kilkakrotnie
wyrazata zgode na przesuniecie terminu rozpoczecia prac budowlanych,
ostatecznie do 31 pazdziernika 2006 r.

Pozwani Wiestaw K. i Czestawa C.-Z. sporzadzili dokument stwierdzajgcy
warunki umowy pozyczki, ktérg datowali na 27 lutego 2006 r. Zgodnie z trescig tego
dokumentu Wiestaw K. pozyczyt Czestawie C.-Z. kwote 350.000 zt, podlegajgca
wyptacie w 10 ratach z przeznaczeniem na pokrycie wydatkbw na prowadzong
przez nig dziatalnos¢ gospodarczg. Pozyczka podlegata zwrotowi do 31 grudnia
2007 r. z odsetkami w wysokosci 13.5 % rocznie. Za sptate pozyczki do kwoty
180.000 zt poreczyt Bogustaw S. Pozwani sporzadzili zestawienie wyptaconych rat
pozyczki. Umowa pozyczki w rzeczywistosci nie zostata przez pozwanych zawarta.

Na 3 kwietnia 2008 r. Wiestaw K., Czestawa C.-Z. oraz - jako poreczyciel -
Bogustaw S. datowali ugode dotyczgcg spetnienia przez pozwang na rzecz
pozwanego innego swiadczenia w miejsce zwrotu kwoty pozyczonej jej 27 lutego
2006 r. z odsetkami i przyjeli, ze pozyczkodawca zwolni pozyczkobiorce z
obowigzku zwrotu pozyczki w zamian za przeniesienie na jego rzecz prawa
uzytkowania wieczystego dziatek nr 440/34. nr 440/35, nr 440/39, potozonych przy
ul. S. w S. do 15 pazdziernika 2008 r.

Pismem z 26 maja 2008 r., doreczonym pozwanej 29 maja 2008 r., powodka
zaproponowata pozwanej rozwigzanie umowy z 14 grudnia 2001 r. ze skutkiem na
31 grudnia 2008 r.

15. pazdziernika 2008 r. pozwani zawarli umowe 0 przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego gruntdw w celu zwolnienia sie przez pozwang
z zobowigzania zaciggnietego przez zawarcie umowy pozyczki z 27 lutego 2006 r.
Na podstawie tej umowy pozwana w celu zwolnienia sie z zobowigzania do zwrotu
wierzycielowi kwoty 350.000 zt z odsetkami przeniosta na jego rzecz prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. S. w S. Pozwany wyrazit zgode na
przyjecie innego swiadczenia oraz zwolnit pozwang z obowigzku zwrotu ditugu z
umowy pozyczki.

15. pazdziernika 2008 r. w godzinach pomiedzy 14-15 listonosz dostarczyt na

adres zamieszkania pozwanej przesytke zawierajgcg odpis pozwu w sprawie



0 rozwigzanie urnowy wieczystego uzytkowania zlozonego przeciwko pozwanej
przez Gmine.

30. pazdziernika 2008 r. pozwany zostat ujawniony w ksiedze wieczystej jako
uzytkownik wieczysty na podstawie umowy z 15 pazdziernika 2008 r., a 5 listopada
2008 r. zawart z Andrzejem S. umowe spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig, na
podstawie ktorej zatozyli K. Spotke z 0.0. w organizacji w S. Wysokos¢ kapitatu
zaktadowego Spotki wyniosta 200.000 zt stanowigcych 200 réwnych i
niepodzielnych udziatobw o wartosci nominalnej 1.000 zi. Pozwany objagt 190
udziatow i pokryt je wktadem niepienieznym w postaci prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci stanowigcych niezabudowane i nieuzbrojone dziatki nr
440/39, nr 440/35 oraz nr 440/34, potozone przy ul. S. w S. Wartos¢ tego prawa
okreslit na kwote 190.000 zt. Andrzej S. caty swoj udziat w spétce pokryt wktadem
pienieznym w kwocie 10.000 zt.

Umowg z 5 listopada 2008 r. pozwany, w wykonaniu zobowigzan
zaciggnietych w umowie spotki, przeniést na rzecz K. Spétki z 0.0. uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci stanowigcych niezabudowane dziatki nr 440/39, nr 440/35
i nr 440/34, potozone przy ul. S. w S. 6. marca 2009 r. Spotka ujawniona zostata w
ksiegach wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci jako uzytkownik wieczysty.
Z wnioskiem o rejestracje wystgpita 20 marca 2009 r., a 17 kwietnia 2009 r. zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym. W maju 2009 r. jedynym
wspolnikiem tej Spotki byt pozwany, a prokurentem od chwili jej zatozenia - Cezary
Z., mgz pozwane;.

Powodztwo Gminy przeciwko Czestawie C.-Z. o rozwigzanie umowy
uzytkowania wieczystego zostato oddalone wyrokiem z 23 marca 2009 r., ktory
uprawomocnit sie 23 lipca 2009 r., po oddaleniu apelacji Gminy przez Sad
Apelacyjny.

Zdaniem Sadu Okregowego, powddka wykazata, ze umowa z 15 pazdziernika
2008 r. jest niewazna lecz nie w oparciu o przestanki powotane przez nig
w pierwszym rzedzie, to jest pozornos¢ czynnosci (art. 83 k.c.) lecz z uwagi na
sprzeczno$¢ umowy z prawem (art. 58 § 1 k.c.). Umowa z 15 pazdziernika 2008 r.
nie zostata zawarta dla pozoru, bo obie jej strony chciaty osiagng¢ skutek w postaci

przeniesienia na pozwanego prawa uzytkowania wieczystego gruntu. Dziatanie



pozwanych prowadzgce do zawarcia tej umowy miato jednak na celu obejscie
prawa. W rzeczywistosci strony dgzyly do tego, by pomimo niewywigzywania sie
przez pozwang z warunkow, na jakich powodka ustanowita na jej rzecz prawo
uzytkowania wieczystego niezabudowanych nieruchomosci, prawo to nie powrocito
do powaodki, chociaz zaistniaty ku temu przestanki ustawowe. Mozliwos¢ ingerenciji
powodki w ustanowione na rzecz pozwanej uzytkowanie wieczyste wynikata
z podstawy umownej oraz ustawowej. Powddce przystugiwato bowiem prawo
pierwokupu uzytkowania wieczystego na zasadach okreslonych w umowie,
mozliwe do wykonania w terminie 42 miesiecy od daty jej zawarcia, a nastepnie
ustawowe prawo pierwokupu zastrzezone w art. 109 ust. 1 pkt 2 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jedn. Dz. U. z 2004 r.
Nr 261, poz. 2603 ze zm., a hadto prawo rozwigzania umowy w oparciu o art. 240
k.c. na skutek wykonywania tego prawa w sposob sprzeczny z umowa.

Sad Okregowy uznat, ze pozwana zdawata sobie sprawe, ze moze utraci¢
prawo uzytkowania wieczystego w razie wytoczenia przez powodke powodztwa
0 rozwigzanie umowy na podstawie art. 240 k.c., tym bardziej, ze nie byta w stanie
w tym czasie finansowo podota¢ prowadzonym przedsiewzieciom. Ta sytuacja
spowodowata, ze pozwana podjeta decyzje o przeniesieniu prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowych stanowigcych wtasnosé powddki na rzecz
pozwanego. Oceniajgc umowe z 15 pazdziernika 2008 r. o przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw w celu zwolnienia sie z zobowigzania, Sad
Okregowy miat na wzgledzie ekonomiczny cel przesuniecia dokonanego przez
pozwanych,  spofeczno-gospodarcze  przeznaczenie prawa  uzytkowania
wieczystego gruntu oraz zasady wspotzycia spotecznego (art. 5 k.c.). Sgd wskazat,
ze pozwana w celu zwolnienia sie z rzekomego dtugu zadeklarowata na rzecz
pozwanego spetnienie swiadczenia o znacznie nizszej wartosci niz wynosi sam
diug oraz ze zawarta przez strony umowa uniemozliwita powddce wykonanie
przystugujgcego jej prawa pierwokupu w mys| art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. Sporne
przesuniecie majgtkowe dokonane zostato zatem z naruszeniem interesu
spoteczno-gospodarczego powddki i w celu obejscia prawa, z zamiarem

pozbawienia powodki prawa pierwokupu.



Umowe z 5 listopada 2008 r. przeniesienia uzytkowania wieczystego
w wykonaniu zobowigzan z umowy spotki, zawartg pomiedzy K. Sp. z o.o.
w organizacji w S. a pozwanym, Sad Okregowy uznat takze za niewazng (art. 58 §
1 k.c.) i wskazat, ze Spétki przy nabyciu nie chronita rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych. Gdyby jednak czynnos¢ uzna¢ za odptatng, bowiem przez jej
dokonanie pozwany nabyt przysporzenie w postaci udziatbw w majatku Spotki, to
przy ocenie, czy Spoétka nabywajgc uzytkowanie wieczyste byta chroniona rekojmig
dobrej wiary ksigg wieczystych, nalezatoby uwzgledni¢ relacje pomiedzy pozwanym
i Spotkg. Pozwanego przy ocenie czynnosci nalezy traktowaé jak podmiot
szczegolnie bliski pozwanej Spoétce. Zasadne przy tym jest pominiecie prawnej
odrebnosci Spoétki w stosunku do jej jedynego wspdlnika. Pozwany jako osoba
bliska Spoétce w chwili nabycia przez nig uzytkowania wieczystego znat fakty
jednoznacznie wskazujgce na niewaznos¢ umowy, na podstawie ktorej sam nabyt
przeniesione na Spotke prawo.

Wyrokiem z 20 maja 2010 r., wydanym w uwzglednieniu apelacji pozwanych,
Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego i powddztwo oddalit.

Sad Apelacyjny za nieuzasadnione uznat zarzuty apelujgcych dotyczace
przebiegu i wynikow postepowania dowodowego przeprowadzonego w sprawie
I w cato$ci zaakceptowat ustalenia faktyczne, przyjete za podstawe rozstrzygniecia
przez Sgd Okregowy. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, dokonanie oceny ustalonych
faktow z odwotaniem sie do wskazanych w art. 58 k.c. przestanek niewaznosci
czynnosci prawnych nie prowadzito do naruszenia art. 321 § 1 k.p.c., nawet jesli
w pierwszej kolejnosci powddka powotywata sie na pozornos¢ czynnosci
z 15 pazdziernika 2008 r., bowiem w zwigzku z przytoczonymi faktami twierdzita
takze, ze pozwani dziatali w celu obejscia prawa i uniemozliwienia jej wykonania
prawa pierwokupu. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, z ustalonych faktéw nie mozna
wyprowadzi¢ wniosku, zeby umowa z 15 pazdziernika 2008 r. zostata zawarta
przez pozwanych dla pozoru (art. 83 § 1 k.c.) ani takze, zeby zostata zawarta
w celu obejscia prawa. Umowa z 15 pazdziernika 2008 r. miata cechy okreslone
w art. 453 k.c., tj. cechy zlozenia oswiadczenia o przyjeciu Swiadczenia w miejsce
wykonania innej umowy. Oswiadczenie woli o zwolnieniu pozwanej z diugu zostato

wprawdzie ztozone przez pozwanych dla pozoru, gdyz z zebranego w sprawie



materialu dowodowego w sposob jednoznaczny wynika, Zze pozwani nie miel
zamiaru wywotania skutku prawnego w postaci zwolnienia pozwanej z obowigzku
zwrotu pozyczki, ale strony miaty zamiar przeniesienia na pozwanego prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych w S. Samo przeniesienie
prawa na inng osobe nie jest rbwnoznaczne z zawarciem umowy sprzedazy, a
tylko wowczas ze wzgledu na przystugujgce stronie powodowej prawo pierwokupu,
umowa zawarta z pominieciem tego prawa bytaby niewazna. Systemowi prawnemu
znanych jest szereg umow odptatnych pozwalajgcych na przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego na inng osobe, ktére nie sg umowg sprzedazy. Nie
mozna takze wykluczyC przeniesienia tego prawa pomiedzy pozwanymi pod
tytutem darmym. Takie umowy mimo pozornosci oswiadczenia o zwolnieniu z
dtugu nie sg umowami niewaznymi. Obowigzkiem powddki byto wykazanie, iz
pozwani pod pozorem zwolnienia z dtugu okreslili cene nabycia nieruchomosci, a
zamiarem pozwanej byto uzyskanie tej ceny od kontrahenta. Ukrywanie umowy
sprzedazy przy bardzo wysokiej wartosci umownej nieruchomosci bytoby
irracjonalne, gdyz pozwana miata mozliwos¢ uzyskac te samg kwote od Gminy.
Brak jest podstaw do przyjecia, ze umowg ukrytg pod pozorem przeniesienia prawa
w zamian za zwolnienie diugu byta sprzedaz. W ocenie Sgdu Apelacyjnego,
oswiadczenie w przedmiocie przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
ztozone przez Czestawe C.-Z. i Wiestawa K. odpowiadato rzeczywistemu
zamiarowi stron tej czynnosci prawnej i nie byto ono ukryte przed osobami trzecimi.

Przy tej ocenie waznosci umowy z 15 pazdziernika 2008 r., zdaniem Sadu
Apelacyjnego, nieaktualne staty sie zarzuty apelujgcych dotyczace rozstrzygniecia
0 niewaznosci umowy z 5 listopada 2008 r. Niemniej jednak Sgd Apelacyjny
odniést sie do nich i stwierdzit, ze btednie Sgd Okresowy przyjat, iz 12 maja 2009 r.
Wiestaw K. byt jedynym wspdlnikiem pozwanej spofki oraz ze pozwana Spétka jest
podmiotem szczegdlnie mu bliskim, co uzasadniatoby przypisanie pozwanej Spotce
ztej wiary przy nabyciu uzytkowania wieczystego. Wbrew tez stanowisku Sadu
Okregowego, wniesienie przez pozwanego Wiestawa K. aportu w postaci prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci niezabudowanych w zamian za objecie
udziatbw w pozwanej Spoétce stanowito czynnosé prawng odpfatng, co wynika z

samej istoty wniesienia przez wspolnika wktadu niepienieznego w postaci prawa



majgtkowego na pokrycie kapitatu zaktadowego i objecie udziatdw w spoétce.
Umowa z 5 listopada 2008 r. zostata zatem, zdaniem Sadu Apelacyjnego, waznie
zawarta.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego z 20 maja 2010 r. wniosta
powodka i z powotaniem sie na pierwszg podstawe kasacyjng zarzucita, ze
orzeczenie to zapadto z naruszeniem prawa materialnego przez btedng wyktadnie
art. 58 k.c. i przyjecie, ze nie zostaly zrealizowane przestanki stwierdzenia
niewaznosci zawartej przez pozwanych umowy z 15 pazdziernika 2008 r.
0 przeniesienie uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ulicy S. w S. w celu
zwolnienia sie z dlugu oraz umowy przeniesienia przez pozwanego na rzecz K. sp.
Z 0.0. W organizacji w S. prawa uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci.

Powoddka zarzucita nadto, ze zaskarzony wyrok zapadt z naruszeniem prawa
procesowego, to jest: - art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku z przekroczeniem przez Sgd
Apelacyjny granic swobodnej oceny materiatu dowodowego i uznaniem, ze Sad
Okregowy dokonat nieprawidtowej subsumpcji prawidtowo ustalonego stanu
faktycznego; - art. 328 § 2 k.p.c. w zwigzku z tym, ze w uzasadnieniu
zaskarzonego orzeczenia Sgd Apelacyjny ,wymienit elementy i twierdzenia, ktore
nie znajdujg potwierdzenia w zgromadzonym materiale dowodowym”, a ,ustalenia
Sadu Apelacyjnego - odmienne od ustalenn Sgdu Okregowego - miaty istotny wptyw
na rozstrzygniecie w sprawie”; - art. 217 § 2w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.

Powddka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania wzglednie o uchylenie i zmiane
zaskarzonego wyroku przez oddalenie apelacji pozwanych od wyroku Sadu
Okregowego.

Pozwani wniesli o oddalenie skargi kasacyjnej.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Zgtoszone przez powoddke zarzuty naruszenia prawa procesowego przez
Sad drugiej instancji okazaty sie bezzasadne.

Stosownie do art. 398% § 3 k.p.c. podstawa skargi kasacyjnej nie moga byé
zarzuty dotyczgce ustalenia faktow albo oceny dowodéw. Tym samym powddka nie
mogta w skardze kasacyjnej skutecznie zgtosi¢ zarzutu naruszenia art. 233 § 1

K.p.c. przez przekroczenie przez Sgd Apelacyjny granic swobodnej oceny materiatu



dowodowego, zwlaszcza, ze wskazana przez powodke w zwigzku z tym zarzutem
nieprawidtowa subsumpcja prawidtowo ustalonego stanu faktycznego oczywiscie
nie ma zwigzku z oceng dowodow przeprowadzonych w sprawie ale ze
stosowaniem prawa materialnego. Te same uwagi trzeba tez odnies¢ do
przytoczonych przez powodke form, w jakich Sgd Apelacyjny miat naruszyc¢ art. 328
§ 2 k.p.c.

Sad Apelacyjny nie prowadzit w sprawie uzupetniajgcego postepowania
dowodowego. W postepowaniu przed tym Sgadem nie mogto zatem tez dojs¢ do
naruszenia art. 217 § 2w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.

2. Trafnie powoddka zarzuca, ze zaskarzony wyrok zapadt z naruszeniem
prawa materialnego, to jest art. 58 k.c. W polskim prawie czynnosci przysparzajgce
dzieli sie na abstrakcyjne i kauzalne. Waznos¢ czynnosci abstrakcyjnych nie zalezy
od ustalenia, dlaczego przysparzajgcy dokonat przysporzenia, natomiast waznosc
czynnosci kauzalnej od takiego ustalenia zalezy. Co do zasady, dokonanie
przysporzenia powinno znalez¢ szersze uzasadnienie wskazujgce jego przyczyne,
stanowigcg podstawe prawng przysporzenia, bedgcg elementem tresci czynnosci
prawnej (art. 58 k.c., art. 353" k.c.). Ocena waznosci przysporzenia musi zatem
nawigzywac¢ do poszukiwania jego podstawy prawnej w innym wczesniejszym lub
jednoczesnym zdarzeniu prawnym.

Ocena prawna sprawy przez Sad Apelacyjny na tle zaakceptowanych przez
ten Sad ustalen faktycznych Sgdu Okregowego, nie moze sie ostac. Przedmiotem
rozpoznania Sgdow obu instancji byto zgtoszone przez powddke zgdanie ustalenia
(art. 189 k.p.c.), ze umowy z 15 pazdziernika 2008 r. o przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. S. w S. w celu zwolnienia sie z
dlugu oraz umowa przeniesienia przez pozwanego na rzecz K. sp. z 0.0. W
organizacji w S. prawa uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci sg niewazne.
Powddka utrzymywata, ze umowa z 15 pazdziernika 2008 r. zawarta zostata dla
pozoru 1 w celu uniemozliwienia wykonania przystugujgcego jej prawa
pierwokupu uzytkowania wieczystego nieruchomosci wzglednie w celu
uniemozliwienia jej skutecznego zgtoszenia roszczenia o0 rozwigzanie umowy

uzytkowania wieczystego zawartej z pozwang Czestawg C.-Z.
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Umowa z 15 pazdziernika 2008 r. miata wywota¢ skutek rozporzagdzajacy co
do przystugujgcego Czestawie C.-Z. prawa uzytkowania wieczystego i przeniesé to
prawo na Wiestawa K. Czynno$¢ pozwanej polegajgca na ztozeniu oswiadczenia
prowadzgcego wraz z oswiadczeniem Wiestawa K. do zawarcia umowy miata
charakter przysparzajgcy. W umowie notarialnej z 15 pazdziernika 2008 r. pozwana
Czestawa C.-Z. o$wiadczyta, ze przenosi na Wiestawa K. prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci przy ul. S. w S. w celu zwolnienia sie z dlugu z umowy
pozyczki, a Wiestaw K. przyjat to Swiadczenie w miejsce zwrotu pozyczonej kwoty i
zwolnit Czestawe C.-Z. z dtugu, ktoéry ta miata zaciggngé zawierajgc umowe
pozyczki. Taka tres¢ oswiadczen woli zostata przez strony tej umowy
uzewnetrzniona i stwierdzona aktem notarialnym. Powddce, tak samo jak innym
uczestnikom obrotu, dostepna byta wiedza wytgcznie o tym, co strony umowy
zawartej w formie aktu notarialnego w dokumencie tym ujawnity. W nawigzaniu do
tych okoliczno$ci prowadzita postepowanie dowodowe.

Sad Apelacyjny zaakceptowat ustalenie Sgdu Okregowego, ze Czestawa C.-
Z. nie byta dtuznikiem Wiestawa K. z tytutu umowy pozyczki, bo taka umowa nie
zostata przez te osoby zawarta, a dokumenty majgce stwierdzac jej tres¢ zostaty
przygotowane na uzytek czynnosci dokonanej 15 pazdziernika 2008 r. i w celu
objasnienia przyczyny, ktéra miata decydowaé o dokonaniu rozporzgdzenia
prawem uzytkowania wieczystego. Ta przyczyna dokonania rozporzgdzenia
prawem uzytkowania wieczystego, na ktérg powotywali sie pozwani zatem nie
istniata, co powodka wykazata. Jezeli umowa rozporzgdzajgca prawem
majgtkowym nie ujawnia przyczyny przysporzenia, to mozna wnioskowac, ze
zawarto jg dla pozoru albo Zze strony ukryty pod nig inng czynnos¢ prawng i
wowczas kwestie waznosci umowy ukrytej reguluje art. 83 zd. 2 k.c.

Sad Okregowy wykluczyt mozliwo$¢ przyjecia, ze umowa z 15 pazdziernika
2008 r. zostata zawarta przez jej strony dla pozoru. Do takiego wniosku doszedt po
przeanalizowaniu brzmienia art. 83 § 1 i 2 k.c. i w zwigzku z konstatacjg, ze
Czestawa C.-Z. i Wiestaw K. niewatpliwie mieli zamiar doprowadzi¢ do
przeniesienia uzytkowania wieczystego na Wiestawa K., a taki skutek realizowata
dokonana przez nich czynnos$¢. Tego rodzaju stwierdzenie jest oczywiscie

niewystarczajgce dla oceny waznosci czynnosci z 15 pazdziernika 2008 r., bo nie
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objasnia jej przyczyny. Czestawa C.-Z. nie przeniosta uzytkowania wieczystego na
Wiestawa K. w celu zwolnienia sie z dtugu z umowy pozyczki, bo nie byta
dtuznikiem Wiestawa K. na podstawie takiego stosunku prawnego. Ani ona, ani
Wiestaw K. nie wskazali na inny rodzaj dtugu, do zwolnienia z ktérego miatoby
prowadzi¢ zawarcie umowy z 15 pazdziernika 2008 r., a to sprawia, ze rozwazania
Sadu Apelacyjnego na temat znaczenia art. 453 k.c. w systemie prawnym i sytuacji,
gdy dochodzi do jego zastosowania nie majg przydatnosci w sprawie. Tak samo
trzeba oceni¢ ogolne uwagi Sgdu Apelacyjnego na temat ,znanych systemowi
prawnemu i mozliwych do zawarcia odptatnych umow pozwalajgcych na
przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego na inng osobe, ktére nie sg umowg
sprzedazy”. W sprawie nie zostato bowiem ustalone, zeby Czestawa C.-Z. i
Wiestaw K. zawarli ktérgs z takich uméw. Trzeba przy tym podkresli¢, ze skoro nie
istniata ta przyczyna rozporzadzenia prawem, ktorg w akcie notarialnym ujawnili
oboje pozwani, to ocena waznosci czynnosci przez nich dokonanej na podstawie
art. 83 zdanie 2 k.c. bylaby mozliwa wytgcznie po ujawnieniu przez nich i wykazaniu
rzeczywistego zamiaru realizowanego przez dokonanie czynnosci. Waznosc¢ ukrytej
czynnosci, w swietle art. 83 zdanie 2 k.c., ma by¢ oceniona wedtug jej wlasciwosci,
a te wtasciwos¢ majg wyjasnic strony ukrytej czynnosci, gdyz im jest ona znana, a
nie pozostatym uczestnikom obrotu. Nie jest obowigzkiem powddki poszukiwanie
do skutku takiej przyczyny, ktéra by mogta objasni¢ czynnos¢ dokonang przez
pozwanych. Rozwazania Sgdu Apelacyjnego na temat tego, czy umowa
z 15 pazdziernika 2008 r. moze ukrywaC umowe sprzedazy, prowadzone
w warunkach, gdy strony tej czynnosci deklarowaty, iz umowy tego typu nie
zawarly, zdajg sie zmierza¢ do oceny, czy powoddka ma interes prawny
w dochodzeniu zgtoszonego roszczenia, cho¢ do jasnych wnioskow w tej kwestii
Sad Apelacyjny nie doszedt.

Nie mozna sie zgodzi¢ ze stwierdzeniem Sadu Apelacyjnego, ze skoro
Czestawa C.-Z. i Wiestaw K. zmierzali do przeniesienia uzytkowania wieczystego
na Wiestawa K. i taki skutek osiggneli przez ztozenie oswiadczen z 15 pazdziernika
2008 r., to przysporzenie, ktérego nie ttumaczy jakakolwiek przyczyna mogto byc
przez Czestawe C.-Z. dokonane pod tytutem darmym. Koncepcja kauzalnoci

czynnosci prawnych takie domysty wyklucza. Darowizna wymaga bowiem
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wyraznego i formalnego wyrazenia oswiadczenia woli okreslajgcego nieodptatny
charakter przysporzenia, a jezeli tresci takiego oswiadczenia nie da sie ustali¢, to
rozporzgdzenie prawem jest niewazne z braku kauzy. Uszto przy tym uwadze Sadu
Apelacyjnego, ze Czestawa C.-Z. deklarowata w toku procesu, ze nie miata
zadnych powoddéw do obdarowania Wiestawa K. uzytkowaniem wieczystym.

Skoro uzasadnione okazaty sie zarzuty powodki zgtoszone w ramach
pierwszej podstawy kasacyjnej, to na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. oraz art. 108

§ 2 k.p.c. w zw. z art. 398% k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentengiji.



