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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 listopada 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)
SSN Anna Owczarek

Protokolant Ewa Krentzel

W sprawie z powodztwa A. H.

przeciwko H. K. i T. K.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 9 listopada 2017 r.,
skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 5 maja 2016 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w [..] do ponownego rozpoznania

oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdédka - A. H. domagata sie zasgdzenia od pozwanych T.H. K.
(matzenstwo) ostatecznie kwoty 13.383.537 zt z odsetkami. Roszczenie swoje
wywodzita z kilku umoéw zawartych miedzy stronamiw latach 2003-20009.
Obejmowato ono udziat w roszczeniu o ustanowienie uzytkowania wieczystego na
podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu
gruntow na obszarze m. st. Warszawy (dalej: ,dekret z dnia 26 pazdziernika 1945
r."). Pozwani ostatecznie uzyskali uzytkowanie wieczyste, a nastepnie prawo
wlasnosci gruntu, po czym sprzedali nieruchomosci w dniu 16 kwietnia 2012 r.

za kwote 30.000.000 zt i nie wyptacili powddce zadnej czesci uzyskanej ceny.

Sad Okregowy zasadzit od pozwanych na rzecz powddki solidarnie kwote

objetg pozwem z odsetkami po dokonaniu nastepujgcych ustalen faktycznych.

Pozwani w dniu 13 Ilutego 2004 r. nabyli od nieuczestniczacej
w sporze M. R. prawa i roszczenia wynikajgce z art. 7 dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. (zwigzane z nieruchomoscig potozong w [...] przy ul.
[...]), w tym roszczenie o zwrot tej nieruchomosci wraz z budynkami, oddanie w
uzytkowanie wieczyste, przyznanie nieruchomosci zamiennej lub odszkodowania.
Na mocy decyzji z dnia 24 lipca 2009 r. ustanowiono na rzecz pozwanych prawo
uzytkowania wieczystego gruntu wspomnianej nieruchomosci, wpisanej do ksiegi
wieczystej. Na podstawie umowy z dnia 22 lutego 2011 r. pozwani nabyli od Skarbu
Panstwa uzytkowanie wieczyste nieruchomosci i uzyskali wtasnos¢ znajdujgcych
sie na nich budynéw za cene 2.290.974 zi. Decyzjg z dnia 17 czerwca 2011 r.
orzeczono nieopfatne przeksztatcenie uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci.
Umowg z dnia 16 kwietnia 2012 r. pozwani sprzedali wskazanej w uzasadnieniu
spoétce z 0.0. - komandytowo-akcyjnej wczesniej nabytg nieruchomos¢ za kwote
30.000.000 zt.

Strony zawarty kolejno w latach 2003-2009 sze$¢ uméw. W umowie z dnia
17 grudnia 2003 r. stwierdzono wydanie pozwanym przez powédke kwoty 105.000
USD w zamian za zobowigzanie sie pozwanych do przeniesienia na powodke

prawa wiasnosci (wieczystego uzytkowania) 35% czesci nieruchomosci nabytych



od M. R. w 2004 r. lub przeniesienia na powodke 35% innych ekwiwalentnie
uzyskanych za prawo wiasnosci (lub uzytkowanie wieczyste) swiadczen. W dniu
8 maja 2009 r. strony zawarty przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci,
potozonej w K. za cene 1.500.000 EUR (cene te powodka zaptacita pozwanym).
Umowa przewidywata uprawnienie dla pozwanych odstgpienia od umowy w
terminie do dnia 9 listopada 2009 r. pod warunkiem uprzedniego zwrotu tej kwoty.
W tym samym dniu strony zawarty umowe warunkowg; zobowigzywata ona do
przeniesienia prawa w roszczeniach udziatu w prawie uzytkowania wieczystego i
wiasnosci nieruchomosci oraz cesji ceny. W dniu 9 listopada 2009 r. zmieniono
umowe przedwstepng i przyjeto, ze termin do skorzystania przez pozwanych z
uprawnienia do odstgpienia od umowy nastgpi do dnia 9 lutego 2010 r. W tym
samym dniu strony zawarty umowe o0 ,przeniesienie prawa w roszczeniach”. Strony
oswiadczyty w niej, ze w zwigzku
z niewykonaniem prawa odstgpienia od umowy przedwstepnej sprzedazy do dnia
9 sierpnia 2009 r. pozwani przeniesli w dniu 10 sierpnia 2009 r. na powodke udziat
stanowigcy tacznie 41/100 w prawach i roszczeniach o ustanowienie na ich rzecz
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul[...]. W zwigzku
Z niewykonaniem prawa odstgpienia od przedwstepnej umowy sprzedazy pozwani
przeniesli na rzecz powddki udziat w 6/100 w prawach i roszczeniach
0 ustanowienie na ich rzecz prawa uzytkowania wieczystego wynikajgcego
z decyzji z dnia 24 listopada 2009 r. W zwigzku z tym strony ustality, ze udziat
powodki w prawach i roszczeniach o ustanowienie uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci wynosi 47/100, a pozwanych - 53/100. Niewykonanie czesSciowe
obowigzkéw wynikajgcych z przedwstepnej umowy sprzedazy doprowadzito do
zmiany umowy z dnia 9 listopada 2009 r. umowg z dnia 23 lutego 2010 r. w ten
sposbdb, ze pozwani przeniesli na powddke udziat stanowigcy 2/100 czesci

w prawach i roszczeniach o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego.

Sad Okregowy dokonat szczegétowej analizy umoéw zawartych przez
strony i stwierdzit, ze wolg stron byta partycypacja w korzysciach z nieruchomosci
we wskazanych w umowach proporcjach procentowych. W ocenie Sgdu, miedzy
stronami doszto do uksztattowania sie umownego stosunku spofki cichej.

Umowa ta ma charakter odptatny, konsensualny, losowy i tworzy zobowigzanie



ciggte. Wspdtdziatanie stron ograniczono do wniesienia wktadu. Wspdlnikowi
cichemu nie przystugujg uprawnienia korporacyjne i majgtkowe jak w spotce
cywilnej (art. 860 k.c.), ma on jedynie wobec swojego partnera okreslong
wierzytelnos¢. Spotka cicha mogta zatem stanowi¢ uzasadnienie dla dochodzonego

przez powodke roszczenia.

Umowy z dnia 9 listopada 2008 r. i 23 lutego 2010 r. majg charakter
definitywny, umowy te sg umowami nienazwanymi i wywotujg skutki o charakterze
obligacyjnym. Sad Okregowy nie podzielit stanowiska pozwanych o braku causae

(prawnej postawy przysporzenia) umowy z dnia 8 maja 2009 r.

Sad Okregowy nie uwzglednit zgtoszonego przez pozwanych zarzutu
potrgcenia (art. 498 k.c.). Nie podzielit tez dalszych zarzutéw wskazujgcych m.in.
na naruszenie przez powodke zasad wspétzycia spotecznego. Ostatecznie Sad
uwzglednit wyliczong przez powodke naleznos¢ zgodnie z postanowieniami

zawartych umow.

Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwanych. Podzielit zasadnicze ustalenia
faktyczne Sgdu pierwszej instancji i uzupetnit je m.in. poprzez przestuchanie stron
na okolicznos¢ zawarcia przez strony szesciu umoéw, odmiennie przez nie
interpretowanych w zakresie tresci swiadczenia pozwanych. Skoncentrowat sie
przede wszystkim na zarzucie naruszenia art. 65 k.c. i stwierdzit, ze strony zawarty
umowe o wspotpracy na warunkach okreslonych blizej w treSci uméw. Nie byta to
jednak umowa spotki cichej. Umowa o wspotprace byta umowg nienazwang
mieszang, z elementami umowy spotki (art. 353" k.c.). Zasadnicze znaczenie
w tresci tej umowy miato okreslenie wspolnego celu stron (art. 65 § 2 k.c.).
Sad Apelacyjny nie podzielit ogdlnego zatozenia Sgdu Okregowego, ze przy
ustaleniu takiego celu nalezato ocenia¢ kolejne porozumienia jako zawierane
w ramach jednego stosunku obligacyjnego (jako catos¢), a w toku wieloletniej
wspotpracy stron nie dochodzito do zadnych istotnych zmian uzgodnionej wczesniej
wspoétpracy, a jedynie do modyfikacji ustalen dotyczgcych udziatu stron we
wspolnym przedsiewzieciu w ramach wspdlnego projektu. Celem kolejno
zawieranych umow byfa partycypacja we wskazanych przez nie proporcjach

w procentach.



W ocenie Sgdu Apelacyjnego, obszerne zeznania obu stron potwierdzaty
wspolny zamiar stron dzielenia sie korzysciami i partycypacji w kosztach. Celem
umow bylo wspdlne prowadzenie przedsiewziecia polegajgcego na odzyskaniu
nieruchomosci przez realizacje tzw. roszczeh dekretowych, a nastepnie uczynienia
wspodlnie z nieruchomoscig tego, co nie zostatlo przez strony ostatecznie
uzgodnione (budowa hotelu lub biurowca i czerpanie z tego zyskéw, albo sprzedaz
nieruchomosci). Taki model wspétpracy byt wykorzystany przez strony w innych

wzajemnych przedsiewzigciach.

Sad Apelacyjny nie podzielit zarzutu niewaznosci zawartych miedzy
stronami uméw na podstawie art. 387 § 1 k.c. i art. 58 k.c. Uznat takze za

nieuzasadniony zarzut naruszenia art. 158 k.c. w zw. z art. 237 k.c.

W skardze kasacyjnej pozwanych podniesiono zarzuty naruszenia art. 382
k.p.c., art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Podniesiono takze zarzut
naruszenia art. 65§ 1i§ 2 k.c.

Skarzgcy domagali sie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania, ewentualnie - o uchylenie

zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w catosci.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

1. Nie mozna podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. przy
motywacji tego zarzutu podanej w skardze kasacyjnej. Uzasadnienie zaskarzonego
wyroku zawiera bowiem wszystkie elementy, przewidziane w tym przepisie,
tj. wskazanie faktycznej podstawy dochodzonego roszczenia i jego kwalifikacje
prawng. Nalezy tez zauwazyC, ze zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. zostat
uzasadniony w taki sposob, ze motywacja ta mogtaby stuzy¢ sformutowanemu
w skardze kasacyjnej zarzutowi naruszenia art. 65 k.c. Chodzi przede wszystkim
o interpretacje trzech ostatnich porozumien miedzy stronami, nazwanych przez
skarzgcych ,wykonawczymi”. Skarzacy starajg sie wskazac¢, do czego ostatecznie
zobowigzali sie wobec powddki (do jakiego Swiadczenia): nie do ,udziatu w cenie
uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci, lecz jedynie do udziatu w ustanowieniu
prawa uzytkowania wieczystego”, bo takie swiadczenie ma - zdaniem skarzgcych -

wynika¢ wiasnie ztresci wspomnianych ,umow wykonawczych”. Nie chodzi tu



zatem o0 ,pominiecie istotnej czesci materiatu dowodowego sprawy” w postaci
trzech wskazanych porozumien, ale o inny niz zatozony przez skarzgcych
ostateczny wynik wyktadni tych umow przez Sad Apelacyjny. W tej sytuacji
nietrafny okazat sie takze zarzut naruszenia art. 382 k.p.c. Nie mozna takze
podzieli¢ sugestii strony powodowej, ze w skardze kasacyjnej podniesione zostaty
~Wylgcznie zarzuty zmierzajgce do kwestionowania stanu faktycznego w postaci
treSci zawartej pomiedzy stronami umowy” (s. 5-6 odpowiedzi na skarge).

2. Z prezentowanych w toku postepowania rozpoznawczego stanowisk
strony, w tym takze prezentowanych w czasie rozprawy kasacyjnej, wynika,
ze strona pozwana (skarzgcy) kwestionujg samg zasade ich odpowiedzialnosci,
anie tylko podwazajg rozmiar zasgdzonego sSwiadczenia. Jak wspomniano,
zdaniem skarzgcych, obecne Swiadczenie powoddki obejmuje jedynie ,udziat
W roszczeniu o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego”, bowiem taki byt
definitywny wybdér powodki.

Trzeba podzieli¢ stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze obie strony tgczyt jeden
umowny stosunek obligacyjny, ktory byt odpowiednio ksztattowany i modyfikowany
szescioma kolejnymi umowami. Roszczenie o swiadczenie wywodzone jest z tego
stosunku obligacyjnego. Zadna ze stron nie kwestionowata prawnej skutecznosci
tych porozumien, spor koncentrowat sie natomiast na interpretacji trzech ostatnich
z nich w odniesieniu do okreslenia sSwiadczenia pozwanych dtuznikow. Sad
Apelacyjny nie podzielit kwalifikacji prawnej tego stosunku jako stosunku spofki
cichej i przyjat, ze obie strony sporu wigze ,umowa o wspotprace” i taka ocena nie
jest obecnie kwestionowana w skardze kasacyjne;.

Nalezy takze podzieli¢ stanowisko Sadu Apelacyjnego co do prawnego
charakteru roszczenia powodki. Analiza tresci poszczegdolnych porozumien
zawartych przez strony doprowadzita ten Sad do trafnej konstatacji,
ze strony uzgodnity pewng postaC tzw. roszczenia partycypacyjnego (s. 21-22
uzasadnienia zaskarzonego wyroku). Nie chodzito zatem o nabycie konkretnego,
zindywidualizowanego prawa wzglednego lub rzeczowego przez strone powodowg
(np. prawa witasnosci, prawa uzytkowania wieczystego, odszkodowania), ale
o ,udziat” w takim prawie, odpowiednio modyfikowany przez strony w toku

pojawienia sie kolejnych zdarzen wptywajgcych na definitywny ksztatt prawa jaki



mogli uzyska¢ pozwani w rezultacie realizacji ogélnych uprawnien wynikajgcych
z art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r.

Sad Apelacyjny trafnie zauwazyt, ze w ramach wieloletniej wspotpracy stron
nie dochodzito do zasadniczych zmian uzgodnionych przez nie zasad wspétpracy,
ale przyczyng zawierania kolejnych umoéw byta ,wytgcznie modyfikacja ustalen
dotyczgcych udziatdw stron we wspdlnym przedsiewzieciu w ramach jednego
projektu”. Jezeli zatem spér dotyczyt rozmiaru Swiadczenia pozwanych (a nie
ustanowienia na rzecz powodki okreslonego prawa majgtkowego), to pod uwage
nalezato bra¢ wtasnie wartos¢ wspomnianego ,udziatlu” w ogdlnej wartosci tego
prawa. Strony, oczywiscie, zatozyly mozliwos¢ ewolucji tej wartosci, skoro nadaty
zobowigzaniu pozwanych niewatpliwie cechy zobowigzania losowego, w ktérym
zakres Swiadczenia pozwanych miat zaleze¢ od zdarzenia przysztego i niepewnego.
Oznacza to, ze o definitywnej wartosci ,udzialu” w danym prawie majgtkowym
miaty decydowa¢ te =zdarzenia, ktore w odpowiedni sposéb wptywaty
na definitywne uksztattowanie sie (uzyskanie) odpowiedniego prawa po stronie
pozwanych i to prawo dato sie wywies¢ z tresci uprawnieh okres$lonych w art. 7
dekretu.

Pojawia sie jednak zasadnicze pytanie o czasowy zasieg przyjetego przez
strony (a zwtaszcza przez pozwanych) czasowego ryzyka swiadczenia. Chodzi
mianowicie o to, czy sprzedaz gruntu na rzecz niewystepujgcego w obecnym
sporze podmiotu za kwote 30.000.000 zt nastgpita jeszcze w okresie trwania
obligacyjnego stosunku tgczgcego obie strony, czy juz poza czasowymi ramami
tego stosunku. Innymi stowy, czy stosunek obligacyjny obejmujgcy wspotprace
stron (zaktadajgcg swoiste inwestowanie ze strony powoddki z oczekiwaniem na
niepewng co do ostatecznej wysokosci korzys¢ majgtkowg) obejmowat takze
wspomniane, ostatnie rozporzgdzenie nieruchomoscig w dniu 16 kwietnia 2012 r.
Ostatnie porozumienie strony zawarty w dniu 23 lutego 2010 r., brak jednak
wyraznego odniesienia sie Sgdu Apelacyjnego do okresu, ktéry nastgpit po tym
porozumieniu, a mianowicie - czy i w jakim czasie doszto do ostatecznego,
definitywnego zakonczenia wspotpracy miedzy stronami. Zgodnie z tym,
co wczesniej stwierdzit Sgd Apelacyjny, zrédtem roszczenia ,partycypacyjnego”

mogt by¢ wtasnie jedynie ten stosunek prawny i jednoczesnie jego ramy czasowe



mogty decydowac o ostatecznym rozmiarze $wiadczenia stron (kwestia ustalenia
wartosci ,udziatu” w prawie istniejgcym w czasie zakonczenia tego stosunku).
Wypadnie zaznaczy¢, ze wartos¢ ,udziatu” w prawie uzytkowania wieczystego
nie musi odpowiada¢ wartosci ,udziatu” w prawie wiasnosci nieruchomosci,
(cena zbytego uzytkowania wieczystego moze by¢ oczywiscie inna niz cena zbytej
wiasnosci nieruchomosci).

Z przedstawionych wzgledow nalezy zatem podzielic zarzut naruszenia
art. 65 k.c., skoro nie wyjasniono wskazanego wczesniej zasadniczego elementu
tgczacego strony stosunku obligacyjnego w postaci czasu jego definitywnego
zakonczenia. Jak juz wskazano, nie mozna bylo podzieli¢ jednak sugestii
skarzgcych o przedmiotowym ograniczeniu roszczenia powodki w postaci
dokonania przez powodke (w tzw. umowach wykonawczych) prawa wyboru udziatu
W roszczeniu o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego, wynikajgcego
z decyzji administracyjnej, wskazanej w porozumieniu z dnia 23 lutego 2010 r.

W tej sytuacji Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. orzekt, jak

w sentencji.
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