Sygn. akt I C 511/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lutego 2017 1.

Sad Okregowy w Warszawie 1 Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Rafal Wagner

Protokolant: sekr. sadowy Agnieszka Skolimowska

po rozpoznaniu w dniu 26 stycznia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa M. K.

przeciwko (...) W.

z udzialem Prokuratora Okregowego w Warszawie

o zaplate kwoty 9.220.236 zl

I. oddala powo6dztwo gtéwne i ewentualne;

II. zasadza od M. K. na rzecz (...) W. kwote 14.400 (czternaScie tysiecy czterysta) z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 511/16

UZASADNIENIE

M. K. pozwem zlozonym 6 maja 2016 r. wniosla o zasadzenie na jej rzecz 9.220.236 zl wraz z odsetkami ustawowymi
za opbznienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z budynku
(wniesprzedanej czeéci) posadowionego na nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), w okresie od 6 maja 2005 r. do
6 maja 2015 r. Jako ewentualng podstawe swojego zadania powddka wskazala zwrot pobranych pozytkéw cywilnych
w postaci czynszu najmu lokali i warto$ci pozytkéw zuzytych przez pozwanego wraz z warto$cia pozytkow, ktérych
pozwany z powodu zlej gospodarki nie uzyskal w okresie bezumownego korzystania z budynku przy ul. (...) (pozew
- k. 2-3).

Pozwane (...) W. wnioslo o oddalenie powbdztwa i zasadzenie kosztéw postepowania. Podniosto m.in. zarzut braku
legitymacji czynnej pow6dki, wskazujac, ze umowa na podstawie ktorej powodka 11 lutego 2016 r. miala naby¢c od (...).
D.iW. (...) sp.zo.0. (dalej: (...)) jest niewazna z uwagi na niewykazanie przez powddke ekwiwalentno$ci §wiadczen
stron umowy wzajemnej (odpowiedz na pozew — k. 84-91).

Prokurator Okregowy w Warszawie, ktory przystapil do niniejszego postepowania réwniez wniést o oddalenie
powbddztwa (protokél rozprawy z 26 stycznia 2017 r. — k. 404).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Do dnia wejsScia w zycie dekretu z 21 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze (...)
nieruchomoéé przy ul. (...) w W. stanowila wlasno$¢ (...). Z dniem wejScia w zycie dekretu (...) wszystkie



nieruchomoéci gruntowe polozone w granicach administracyjnych (...) W., w tym przedmiotowa nieruchomosé
przeszly na wlasno$¢ Gminy (...) W., a z chwila likwidacji gmin w 1950 r. na wlasno$¢ Skarbu Panistwa. Po przywroceniu
samorzadu w 1990 r. nieruchomo$¢ stala sie wlasno$cig gminy (obecnie (...) W.).

Zgodnie z art. 7 dekretu (...) dotychczasowy wlasciciel gruntu moégl w ciggu 6 miesiecy od dnia objecia w posiadanie
gruntu przez gmine zglosi¢ wniosek o przyznanie prawa wieczystej dzierzawy za czynszem symbolicznym lub
prawa zabudowy za oplata symboliczna. Warunkiem uwzglednienia wniosku bylo to, ze korzystanie z gruntu przez
dotychczasowego wladciciela dato sie pogodzi¢ z jego przeznaczeniem wedlug planu zabudowania, a jezeli chodzi o
osoby prawne, nadto gdy uzytkowanie gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem w mys$l planu zabudowania nie pozostaje
w sprzecznoSci z zadaniami ustawowymi lub statutowymi tej osoby prawne;j.

(...) w zakre§lonym terminie, 20 stycznia 1948 r. zlozylo wniosek o przyznanie prawa wieczystej dzierzawy za
czynszem symbolicznym. Prezydium Rady Narodowej w (...) W. orzeczeniem z 25 wrze$nia 1950 r. odmoéwilo
dawnemu wlascicielowi nieruchomo$ci przyznania prawa wlasno$ci czasowej. Skutkowalo to przej$ciem na wlasnoéc
Skarbu Panstwa budynkéw posadowionych na przedmiotowym gruncie. W uzasadnieniu wskazano, ze zgodnie z
opracowanym planem zagospodarowania przestrzennego teren nieruchomosci (...) przy ul. (...) przeznaczony jest pod
zabudowe uzyteczno$ci publicznej i przydzielony do zagospodarowania inwestorowi publicznemu jako wykonawcy
Narodowego Planu Gospodarczego.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. decyzja z 28 maja 2002 r. po rozpatrzeniu odwolania (...) od orzeczenia
administracyjnego z 25 wrze$nia 1950 r. uchylilo zaskarzong decyzje w cze$ci gruntu stanowigcego wlasno$é
komunalng i w tym zakresie przekazalo sprawe do ponownego rozpoznania organowi I instancji. Wyrokiem z 25
kwietnia 2005 r. Wojewddzki Sad Administracyjny w W. uchylil decyzje z 28 maja 2002 r. Ponownie rozpoznajac
sprawe Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. ostateczna decyzja z 20 lipca 2006 r. uchylilo zaskarzona decyzje
w czeSci gruntu stanowigcego wlasno$¢ komunalng i w tym zakresie przekazato sprawe do ponownego rozpoznania
organowi I instancji.

Ostateczng decyzja z 29 pazdziernika 2013 r. Prezydent (...) W. ustanowil na 99 lat prawo uzytkowania wieczystego
w udziale wynoszacym 0,6290 czeSci do zabudowanego gruntu przy ul. (...). Natomiast decyzjg z 3 lutego 2014 r.
Minister Administracji i Cyfryzacji stwierdzil niewazno$¢ decyzji komunalizacyjnej Wojewody (...) z 7 czerwca 1994
r. (z wylaczeniem 20 lokali sprzedanych) w zakresie obejmujacym niesprzedang cze$¢ budynku mieszkalnego.

6 maja 2015 r. na podstawie protokolu przekazania — przejecia dokonano fizycznego zwrotu (...) budynku przy ul. (...).
W konsekwencji (...) przejelo jako wlasciciel cze$¢ budynku obejmujaca 32 lokale mieszkalne o lgcznej powierzchni

uzytkowej 2202,76 m” oraz 5 lokali uzytkowych o lacznej powierzchni uzytkowej 215,05 m®. Z przejetych lokali (...)
to byly pustostany (w tym jeden lokal uzytkowy). Z dniem 6 maja 2015 r. (...) przejelo prawa i obowigzki wynikajace
z zawartych umoéow najmu (protokot przekazania — przejecia — k. 53-55).

Powodka swoje prawa do wynagrodzenia za bezumowne korzystanie (do zadania zwrotu pobranych pozytkow) w
stosunku do (...) W. wywodzi z umowy zawartej 11 lutego 2016 r. przed notariuszem P. S.. Umowa sprzedazy praw
i roszczen zostala zawarta pomiedzy (...) reprezentowang przez adw. R. N. a M. K., prywatnie siostrag R. N.. R. N.
dzialal na podstawie pelnomocnictwa z 20 lutego 2014 r. (pelnomocnictwo — k. 309-311). Na podstawie umowy z 11
lutego 2016 1. (...) sprzedala M. K. (Kupujacej) za cene 30.000 zl roszczenia zwigzane z nieruchomogcia przy ul. (...)
przyshugujace (...) na podstawie art. 224 i nastepne Kodeksu cywilnego, w szczegblnoSci roszczenie o wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci za okres do daty wydania nieruchomoéci czyli 6 maja 2015 r. (§ 5 umowy
— k. 301). Przy czym strony umowy, pouczone przez notariusza o skutkach karno-skarbowych zatajenia lub podania
niezgodnie z rzeczywisto$cig danych mogacych mie¢ wplyw na ustalenie podatku i jego wysoko$ci o§wiadczyly, ze cena
sprzedazy praw okreslona w umowie odpowiada ich warto$ci rynkowej (§ 8 ust. 31 § 10 umowy — k. 302).



Uzgodniona pomiedzy stronami cena — 30.000 zl miala zosta¢ zaplacona na kazde wezwanie (...) w ciagu 7 dni od
otrzymania wezwania, przelewem na rachunek (...) wskazany w wezwaniu, ale nie p6Zniej niz do 31 grudnia 2016 r.
(§ 6 umowy — k. 301). Cena ta nigdy nie zostala zaplacona.

Pomiedzy (...) (reprezentowang przez R. N.) a M. K. zostalo takze zawarte w zwyklej formie pisemnej porozumienie.
Na jego podstawie, powohujac sie na umowe z 11 lutego 2016 r., strony ustalily, ze w przypadku wystapienia przez
M. K. z roszczeniem o zaplate na droge sadowa oraz uzyskania, na podstawie nabytego roszczenia, prawomocnego
i niezaskarzonego skargg kasacyjng wyroku zasadzajacego kwote powyzej 1.000.000 zt (...) przystuguje doplata do
ceny sprzedazy stanowigca réznice pomiedzy zasadzona i wyegzekwowana na rzecz M. K. kwota, a kwota 1.000.000
z} powiekszong o uiszczone przez M. K. koszty postepowania o zaplate (oplaty oraz wydatki) oraz uiszczone przez nig
koszty zwiazane z udzieleniem zlecenia radcom prawnym i adwokatom w sprawie dochodzenia roszczenia o zaplate,
wszelkie koszty publicznoprawne do ktérych w zwiazku z realizacja zlecenia obowiazana bedzie M. K. oraz wszelkie
inne wydatki zwigzane ze zleceniami udzielonymi przez nig specjalistom jak geodeci, rzeczoznawcy majatkowi,
urbaniéci, celem roszczenia.

Dodatkowo strony zastrzegly, ze uzyskanie przez M. K. prawomocnego wyroku sadu oddalajacego roszczenie o zaplate
w caloéci, badz tez zasadzenie kwoty nizszej niz 1.000.000 zl, nie stanowi podstawy do roszczen M. K. wzgledem (...)
w odniesieniu do przedmiotu nabytych przez nig praw i roszczen (porozumienie — k. 278-279).

14 pazdziernika 2016 r. pomiedzy (...) (reprezentowana przez R. N.) a M. K. zostala zawarta przed notariuszem P. S.
umowa o rozwigzaniu umowy sprzedazy praw i roszczen oraz skladajacego sie na ten stosunek prawny porozumienia.
Na podstawie tej umowy M. K. o§wiadczyla, ze zwrotnie przenosi na spoélke (...) wszystkie nabyte umowa z 11 lutego
2016 r. prawa i roszczenia (§ 3 ust. 1 umowy — k. 306). Jednocze$nie strony umowy os$wiadczyly, ze umoéwiona
pomiedzy stronami cena 30.000 zt nie zostala zaplacona z przyczyn lezacych po stronie (...) (§ 2 ust. 2 umowy
— k. 306). Ponadto (...) zobowigzala sie do zwrotu M. K. wszelkich poniesionych przez nia kosztéw zwiazanych z
prowadzeniem niniejszej sprawy, w tym kwoty 100.000 zl w terminie 14 dni od dnia w ktérym orzeczenie konczace
postepowanie stanie sie prawomocne. W zakresie zaplaty kwoty 100.000 zt (...) poddatlo sie rygorowi egzekucji w
trybie art. 777 § 1 k.p.c. wprost z aktu notarialnego z 14 pazdziernika 2016 r. W umowie tej nie zawarto analogicznego do
wezedniejszego porozumienia zastrzezenia, ze w przypadku przegrania niniejszej sprawy M. K. nie beda przystugiwaly
roszczenia w stosunku do (...) zwigzane z kosztami postepowania. W konsekwencji ryzyko zwigzane z prowadzeniem
sprawy w catoéci przeszlo na (...) (umowa z 14 pazdziernika 2016 r. — k. 304-308).

Jedyna osoba uprawniona do reprezentowania (...), jako czlonek zarzadu, jest przeszlo 84-letnia Z. H.-Z.. Jest ona
spadkobierczynia w 79% przedwojennych wiascicieli (...) (jako spadkobierca ojca, ktory odziedziczyl prawa po swojej
zonie). W okresie od konca kwietnia do konca pazdziernika 2016 r. przebywala ona poza W. w okolicach S.. O
zawartych umowach z lutego i pazdziernika 2016 r. oraz o porozumieniu dowiedziala sie od R. N. po powrocie do
W., natomiast o powigzaniach rodzinnych R. N. i M. K. z prasy. Nie czuje sie ona pokrzywdzona dzialaniami R. N.
i M. K., gdyz umowy zostaly anulowane, a gdyby nie zostaly anulowane to i tak, jej zdaniem bylyby korzystne, gdyz
wszystko ponad 1.000.000 zl wrécitoby do (...). Nie wie dlaczego umowy zostaly anulowane, dlaczego (...) nie przyjela
30.000 zl. Ma bardzo ogblna wiedze na temat funkcjonowania (...). Nie potrafita m.in. wskaza¢ nawet w przyblizeniu
ile mieszkan zostato odzyskanych przez (...). Twierdzi, czemu R. N. zaprzeczyl, iz pierwszy przychod (...) z czynszow,
po jej zwrocie przez (...) W. w kwocie 30.000 zl znajduje sie na koncie kancelarii (...).

Z. H.-Z. ma pelne zaufanie do R. N.. Wynika ono z tego, ze doprowadzit on po wielu latach do reaktywowania (...).
Dziala nieodplatnie, a jedynie zgodnie z umowa w przypadku odzyskania jaki$ roszczen bedzie mu przystugiwalo
wynagrodzenie w wysoko$ci 24%. Potwierdzila ona zar6wno ustnie w trakcie zeznan zlozonych 10 stycznia 2017 r.
jak i w formie aktu notarialnego z 25 stycznia 2017 r. czynnoéci pelnomocnika (...), w tym umowy z 11 lutego i 14
pazdziernika 2016 r. oraz porozumienie w przedmiocie doplaty do ceny sprzedazy (protokol z przestuchania swiadka
— k. 387-389v, akt notarialny — k. 395-397).



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie niekwestionowanych przez strony uméw i o§wiadczen zawartych
w formie aktéw notarialnych, a takze zeznan §wiadka Z. H.-Z.. Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka R. N. w czeSci
w jakiej twierdzil on, ze porozumienie pomiedzy (...) i M. K. zostalo zawarte w kancelarii notariusza P. S. w dacie
wskazanej w tym porozumieniu, tj. jednocze$nie przy podpisywaniu umowy z 11 lutego 2016 r. Przeciwko zeznaniom
R. N. przemawiajg nastepujace okoliczno$ci. O zawarciu porozumienia nie wiedzial notariusz P. S., chociaz mialo ono
byt zawierane w jego kancelarii. Jest to o tyle zrozumiale, ze gdyby wiedzial o porozumieniu, to mogloby stanowié
ono dla niego podstawe do podwazenia wiarygodnosci oS§wiadczenia stron umowy o rynkowej wartoSci roszczen
zbywanych za 30.000 zL. W niniejszej sprawie R. N. zeznal bardzo ogolnie, ze wydaje mu sie, iz notariusz mogt wiedziec
0 porozumieniu (e-protokoét rozprawy z 26 stycznia 2017 r. 00:41:00-00:41:45). Sam notariusz w sprawie I C 724/16
(dotaczonej w zwigzku z przestuchaniem Z. H.-Z.) zeznal, Ze o porozumieniu nie wiedzial, a dowiedzial sie dopiero
przy podpisywaniu umowy z 14 pazdziernika 2016 r. (protokdl rozprawy w sprawie I C 724/16 z 22 grudnia 2016 r.

01:43:15).

Samo porozumienie datowane na 11 lutego 2016 r. zostalo zawarte w formie pisemnej. W jego § 1 znalazl sie numer
repertorium (,Rep ANr (...)”), pod ktérym zarejestrowana zostala umowa z 11 lutego 2016 r. Numer ten jest nadawany
w momencie podpisywania umowy, zgodnie z kolejnoScia wpiséw w repertorium. Biorac pod uwage, ze w kancelarii
notariusza P. S. w pierwszych 40 dniach kalendarzowych 2016 r. zostalo zarejestrowanych ponad 1100 pozycji, z
cala pewnoscia dopiero w chwili podpisywania umowy mozna byto ustali¢ dokladny numer umowy. Skoro natomiast
notariusz nie wiedzial o porozumieniu, to nie mozna przyjaé, ze zostalo ono wydrukowane w jego kancelarii, a zatem
nie moglo by¢ tez w tej kancelarii 11 lutego 2016 r. podpisane. Powyzszej oceny nie zmienia oczywisty blad w roku (2013
zamiast 2016). Ponadto wbrew zeznaniom R. N., Z. H.-Z. nie dowiedziala sie o umowie i porozumieniu z 11 lutego 2016
r. w marcu 2016 r. R. N. zeznal, ze przy okazji podejmowania uchwaly u notariusza w marcu 2016 r. poinformowat ja
0 umowie i porozumieniu oraz o tym, ze pozwy zostaly zlozone i oplata za pozwy zostala wniesiona (zeznania $wiadka
z 26 stycznia 2017 r. e-protokét 00:18:38 — 00:20:20). Z. H.-Z. zeznala, ze o umowach dowiedziala sie po powrocie z
dzialki, a zatem na przelomie pazdziernika i listopada 2016 r. Nie mogla przy tym zosta¢ poinformowana o umowie
i zozeniu pozwu w marcu 2016 r., gdyz pozew w niniejszej sprawie napisany zostal dopiero 27 kwietnia 2016 r., a
zlozony 6 maja 2016 r. W drugiej sprawie, o ktorej zeznawal §wiadek — I C 724/16 pozew zostal wniesiony jeszcze
p6Zniej, gdyz dopiero w lipcu 2016 r. Zatem uzasadnione jest przyjecie, ze o porozumieniu Z. H.-Z. dowiedziala sie
dopiero kilka tygodni po podpisaniu umowy z 14 pazdziernika 2016 r.

Pierwsza informacja o podpisaniu jakiegokolwiek porozumienia, ktére mialoby towarzyszy¢ umowie z 11 lutego 2016
r. pojawila sie dopiero w piSémie procesowym adw. R. N. z 29 lipca 2016 r. W pi$mie tym pelnomocnik powo6dki
polemizowal z zarzutem niewazno$ci umowy z 11 lutego 2016 r. wskazujac, ze ,zawarte zostalo stosowne porozumienie
pomiedzy stronami umowy, zgodnie z treécig ktérego Powddka M. K. zwrdci sprzedajacej spolce z ewentualnie
zasgdzonego odszkodowania kwote 1.000.000,00 z¥” (k. 251). Jednak do pisma samo porozumienie nie zostalo
dolaczone. Co wiecej, tre$¢ porozumienia datowanego na 11 lutego 2016 r. a zlozonego do akt sprawy dopiero 4
pazdziernika 2016 r. jest zupelnie inna od tego, co napisal w piSmie z 29 lipca 2016 r. adw. R. N.. W trakcie zeznan,
r6znice tlumaczyl oczywista omylka (zeznania z 26 stycznia 2017 r. — 00:21:30 — 00:22:50).

Podsumowujac, z uwagi na to, ze (1) notariusz u ktérego porozumienie mialo by¢ podpisane nie wiedzial o nim, (2)
jego tre$c wskazuje na to, ze zostalo wydrukowane juz po podpisaniu (nadaniu numeru w repertorium) umowy z 11
lutego 2016 ., co nie moglo mieé miejsca w kancelarii notariusza, (3) bezpo$rednio zainteresowana porozumieniem Z.
H.-Z. dowiedziala sie o jego istnieniu dopiero na przelomie pazdziernika i listopada 2016 r., (4) nie ma obiektywnych
dowoddw na to by ktokolwiek o porozumieniu przed lipcem 2016 r. wiedzial, a (5) jego tre$c jeszcze w piSmie z 29
lipca 2016 r. byla relacjonowana odmiennie do jego faktycznych zapiséw, Sad ustalil, Zze porozumienie datowane na
11 lutego 2016 r. podpisane zostalo w okresie pomiedzy 29 lipca a 3 pazdziernika 2016 r.

Sad zwazyl, co nastepuje:



W pierwszej kolejnosci, jako najdalej idacy rozwazenia wymaga zarzut dotyczacy niewazno$ci umowy z 11 lutego 2016
r., a przez to zarzut braku legitymacji czynnej powodki M. K..

Analizujac wazno$¢ umowy odwotaé nalezy sie do art. 58 k.c., zgodnie z ktérym ,,czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawg
albo majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna...” (§ 1). ,Niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami
wspolzycia spolecznego” (§ 2).

W pierwszej kolejnoSci odpowiedzie¢ nalezy na pytanie jaki byl faktyczny zamiar stron zawierajacych umowe z 11
lutego 2016 r. Uwzgledniajac przy tej analizie rowniez umowe ,anulujaca” z 14 pazdziernika 2016 r. mozna byloby
zalozy¢, jak czyni to Z. H.-Z., ze celem stron bylo uzyskanie przez (...) Srodkéw na oplate od pozwu w kwocie 100.000
z}l. Jest to wersja w duzym uproszczeniu przedstawiona jej przez pelnomocnika (...) R. N. po zawarciu umowy
sanulujacej”. Zatem umowa mialaby charakter jedynie pozorny. Zmierzalaby do czasowego przeniesienia na inng
osobe roszczen tylko po to, by ta osoba wszczela postepowanie sagdowe. Ocena ta jest jednak nieuzasadniona. Takie
czasowe przeniesienie roszczen mogloby mieé sens, gdyby nabywca miat szanse ubiegania sie o zwolnienie od kosztow
sadowych — oplaty od pozwu. O to jednak M. K. inicjujac postepowanie nie wnosila.

Whbrew twierdzeniom strony powodowej rowniez niewiarygodne jest uzasadnienie polegajace na pozyskaniu przez
(...) $rodkow na prowadzenie postepowania za wynagrodzeniem przewidzianym w porozumieniu. Koncepcja
porozumienia sprowadza sie do tego, ze M. K. za z gory okreSlonym wynagrodzeniem 1.000.000 z} powiekszonym
o wszelkie poniesione przez nia koszty ma przeprowadzi¢ postepowanie sadowe. Aby uzyskac taki cel wystarczajace
byloby podpisanie umowy bez przenoszenia na powddke M. K. roszczen. Skoro zaréwno (...) jak i M. K. korzystaja z
tego samego pelnomocnika nie ma zadnego uzasadnienia do zawierania porozumienia o tresci zlozonej do akt sprawy.

Sposob skonstruowania umowy z 11 lutego 2016 r., zdaniem Sadu, wskazuje na inny zamiar stron. Celem stron bylo
przeniesienie roszczen na M. K.. To ona miala by¢ faktycznym beneficjentem tej umowy. By¢é moze koszt nabycia
roszczen mial wynie$¢ ostatecznie 1.000.000 zl (jak to wskazal adw. R. N. w pidmie z 29 lipca 2016 r.), by¢ moze
30.000 zl (jak to zapisano w umowie), a by¢ moze roszczenia mialy przej$¢ bez jakiejkolwiek rekompensaty dla (...),
skoro nawet znalazly sie ,zawinione” przez (...) okolicznoSci, ktore uniemozliwily przez ponad 8 miesiecy zaptacic
spolce 30.000 zt. Zwazywszy iz umowa z 11 lutego 2016 r. zostala zawarta faktycznie pomiedzy rodzenstwem, nalezy
jej wazno$c rozwazy¢ w kontekScie zgodnosci z zasadami wspodlzycia spolecznego. Przy czym, co istotne, waznosé
umowy nie moze by¢ rozpatrywana w kontekScie po6Zniej zawartego porozumienia i umowy z 14 pazdziernika 2016
r. Niewazno$¢ bezwzgledna umowy oznacza, ze nie wywoluje ona zadnych konsekwencji w sferze cywilnoprawne;.
Zatem nie moze by¢ konwalidowana po6Zniejszymi czynnoéciami prawnymi. Skoro, jak wskazano powyzej, umowie
nie towarzyszylo porozumienie datowane na 11 lutego 2016 r., ocena dotyczy¢ musi samej umowy z tej daty.

Kazda umowa, takze ta zgodna z prawem, podlega ocenie z punktu widzenia art. 58 § 2 k.c., ktéra to ocene nalezy
zawsze odnie$¢ do okoliczno$ci kazdego indywidualnie rozpatrywanego przypadku. Przytoczony przepis stanowi,
Ze niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspodlzycia spolecznego. Zasady wspoélzycia spolecznego
to podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania, a odwolanie sie do nich oznacza nawigzanie do idei
shuszno$ci w prawie i do powszechnie akceptowanych w spoleczenstwie warto$ci i zasad moralnych. Speliaja one
doniosla role, poniewaz umozliwiaja dostosowanie ogélnych norm prawa do konkretnego stanu faktycznego przy
uwzglednieniu systemu ocen lub zasad postepowania o charakterze pozaprawnym. Zasady wspolzycia spolecznego,
okreslane takze mianem zasad sluszno$ci, majg charakter klauzuli generalnej. Istota i funkcjg wszelkich klauzul
generalnych w prawie cywilnym jest mozliwo§¢ uwzglednienia réznego rodzaju okolicznoéci faktycznych, ktére nie
moga by¢ oceniane raz na zawsze i w sposob jednakowy, w oderwaniu od konkretnego stanu faktycznego (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 23 kwietnia 2004 r. I CK 550/03, nie publ.).

Na gruncie art. 58 § 2 k.c. przyjmuje sie, ze wprawdzie przepis ten nie stanowi wprost o sprzecznoéci celu czynnosci
prawnej z zasadami wspolzycia spotecznego (dobrymi obyczajami), ale te same argumenty, ktére przemawiajg za
uwzglednieniem celu czynno$ci prawnej sprzecznej z ustawa (art. 58 § 1 k.c.) przemawiaja takze na rzecz negatywnej
oceny czynno$ci prawnej ze wzgledu na jej cel sprzeczny z zasadami wspolzycia spotecznego na podstawie art. 58



§ 2 k.c. Celem tym jest takze nieobjety treScia czynno$ci prawnej jej rezultat, ktéry mozna okresli¢ jako dalszy
cel czynnosci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2004 r. II CK 34/03, nie publ.). W orzecznictwie
wskazuje sie takze, ze za ocena niewaznoS$ci czynno$ci prawnej z uwagi na jej sprzeczno$¢ z zasadami wspdlzycia
spolecznego musza przemawiaé szczegélne okolicznoéci (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006
r. IT CSK 101/05, nie publ.). Przy dokonywaniu kontroli czynnoS$ci prawnych na podstawie art. 58 § 2 k.c., nalezy
mie¢ na uwadze jej podwdjny aspekt. Z jednej strony wynik tej analizy moze powodowaé pewng nieprzewidywalno$é
funkcjonowania systemu prawnego, ale z drugiej strony prowadzi do rekompensujgcego ja, sprawiedliwego rezultatu
stosowania prawa. Z koniecznoéci zachowania réwnowagi miedzy tymi elementami wynika postulat stosowania
klauzuli generalnej zasad wspolzycia spotecznego w przypadkach wyjatkowych, w ktérych ma ono mocne uzasadnienie
aksjologiczne. Kierujac sie tymi wzgledami, nalezy postrzega¢ i analizowaé tres¢, cel i skutki umowy z 11 lutego
2016 r. Niezbedne jest uwzglednienie caloksztattu okoliczno$ci faktycznych i prawnych towarzyszacych jej zawarciu.
Roszczenie objete ta umowg dotyczy wynagrodzenia za korzystanie przez (...) W. bez tytulu prawnego z budynku
objetego dekretem (...), nastepnie odzyskanego przez reaktywowang spoltke dzieki zmienionym realiom ustrojowym,
spolecznym i gospodarczym. Jak wskazywal Sad Najwyzszy (wyrok z 17 grudnia 2015 r., I CSK 1033/14, publ. LEGALIS
nr 1522499) roszczenie to ma shuzy¢ naprawieniu krzywd dziejowych. Nie jest wiec obojetne, kto z tych roszczen
korzysta, a takze komu i na jakich zasadach przypadaja ostatecznie naleznosci z tego tytulu, obciazajace fundusze
publiczne.

Nalezy, zdaniem Sadu, przyznaé racje pozwanemu (...) W., ze analizujac przedstawiony wyzej problem zgodno$ci
umowy z 11 lutego 2016 r. z zasadami wspoélzycia spolecznego w kontekscie art. 58 § 2 k.c., niezbedne jest dokonanie
oceny, czy z punktu widzenia ogo6tu ludzi uczciwych i rozumnych, jest zgodna z elementarnymi zasadami uczciwosci
i przyzwoito$ci umowa, na mocy ktorej obrotna i przedsiebiorcza osoba, znakomicie obeznana z zagadnieniami
dotyczacymi nieruchomoéci objetych dekretem (...), kupuje wierzytelnos§é za 30.000 zl, za poSrednictwem osoby
bliskiej, w sytuacji, w ktorej nabyweca tej wierzytelnoSci doskonale zdaje sobie sprawe, ze wierzytelno$é ta przedstawia
kilkuset krotnie wyzsza warto$¢. Tak duza dysproporcja pomiedzy cena za wierzytelno$é a jej faktyczna wartoscig
powoduje oczywiste naruszenie tzw. ekwiwalentnoSci obiektywnej $wiadczenia.

Zdaniem Sadu nie jest moralne, aby osoba, ktéra nie tylko nigdy nie zostala pokrzywdzona dzialaniem dekretu (...),
ale ktora roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z budynku, nabyla od podmiotu uprawnionego za
znikomy ulamek faktycznej warto$ci, odniosta korzysci z tego tytulu, kosztem Srodkéw publicznych, czyniac z tego
rodzaju dzialalnoéci Zrédlo znacznych przychodéw, nieadekwatnych do zainwestowanych Srodkow.

W tym miejscu rozwazy¢ nalezy argument podnoszony przez strone powodowa odwolujacy sie do tego, ze skutkiem
uznania umowy z 11 lutego 2016 r. za niewazng z uwagi na sprzeczno$¢ z zasadami wspoétzycia spolecznego, bedzie
stwierdzenie, ze roszczenie przystuguje bezposrednio (...). Jednak spotka ta nie bedzie mogla go skutecznie dochodzi¢
zuwagi na roczny termin przedawnienia wynikajacy z art. 229 k.c. Zdaniem Sadu nie mozna zgodzi¢ sie z tym zarzutem
z nastepujacych wzgledow.

Po pierwsze, ewentualne podniesienie zarzutu przedawnienia podlega ocenie sadu rozpoznajacego sprawe w
kontekscie art. 5 k.c. i zasad wspdlzycia spolecznego, zatem nie jest tak, ze zawsze bedzie on podniesiony.

Po drugie, rozwazenia wymaga, czy stwierdzenie, ze na skutek dzialan okre$lonych osob doszlo do zawarcia niewaznej
umowy, nie rodzi roszczen (...) w stosunku do tych oséb.

Po trzecie, wazne jest takze okreSlenie charakteru zadania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy
w przypadku odzyskania nieruchomosci przez przedwojennego wlasciciela. W orzecznictwie przewaza poglad, iz
wlaécicielowi nieruchomosci (...) przystuguja wzgledem posiadacza roszczenia wynikajace z art. 224 k.c. Sporne jest
czy roszczenia te winny byé skierowane w stosunku do posiadacza samoistnego ((...) W.) czy posiadaczy zaleznych
(najemcodw poszczegolnych lokali). Zdarza sie jednak ujecie problemu tego rodzaju roszczen w szerszym kontekscie
obejmujacym réwniez odszkodowania wynikajace z art. 160 k.p.a.



Jak przesadzit Sad Najwyzszy w uchwale pelnego skladu Izby Cywilnej z dnia 31 marca 2011 roku, wydanej w
sprawie III CZP 112/10 samodzielng i wylaczna podstawe roszczen odszkodowawczych za szkode spowodowang
ciezka wadliwoScia decyzji administracyjnych wydanych przed 1 wrze$nia 2004 roku stanowi przepis art. 160 k.p.a.
Odpowiedzialno$¢ ta jest ograniczona do szkody nazwanej ,rzeczywista”, co oznacza odpowiedzialnoé¢ jedynie za
poniesiony przez poszkodowanego uszczerbek majatkowy, jego strate materialng (damnum emergens). Roszczeniem
tym powinny by¢ wiec objete wszelkie straty, ktorych powstanie pozostaje w adekwatnym zwigzku przyczynowym
- w rozumieniu art. 361 § 1 k.c. - z decyzjami administracyjnymi, dotknietymi wadg niewazno$ci, wykluczone jest
natomiast roszczenie o utracone korzysci. W sytuacji, w ktorej roszczenia przedwojennych wlascicieli nieruchomosci
(...) sprowadzaja sie do naprawienia szkody rzeczywistej, domaganie sie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomos$ci moze by¢ oceniane jako pozbawione slusznoéci poszukiwanie innych podstaw prawnych dla
roszczen wychodzacych poza te granice. W rozpatrywanej sprawie pierwotnym i jedynym Zrodlem dochodzenia
jakichkolwiek roszczen zwiazanych z nieruchomos$cia polozona przy ul. (...) w W. bylo wydanie wadliwej decyzji
administracyjnej odmawiajacej przyznania prawa wlasnoSci czasowej do gruntu. Stwierdzenie w postepowaniu
nadzorczym niewaznoSci tej decyzji skutkowalo przyjeciem fikcji prawnej sprowadzajacej sie do przyjecia, iz taka
wadliwa decyzja nigdy nie zostala wydana (skutek ex tunc). Roszczenie wywodzone jest z fikcji prawnej, ktéra mialaby
trwaé przez ponad 60 lat. Fikcja prawna w zaden spos6b nie odnosi sie do sytuacji faktycznej nieruchomosci. Przez
prawie caly okres objety pozwem (do 3 lutego 2014 r.) sytuacje te wyznaczal przyslugujacy pozwanej gminie na
podstawie decyzji komunalizacyjnej tytul prawny i zwigzane z nim wladztwo w postaci samoistnego posiadania. (...)
niewatpliwie byla pozbawiona wladztwa faktycznego, jednakze z drugiej strony — jesliby zgodnie z przyjeta fikcja
prawng traktowac ja jako wlasciciela nieruchomosci budynkowej — to nalezaloby konsekwentnie przyjaé, ze w okresie
ponad 60 lat winny ciazy¢ na niej obowigzki publicznoprawne zwigzane z wykonywaniem prawa wlasnosci (podatki,
utrzymanie nieruchomo$ci w nalezytym stanie technicznym itp.), a takze ewentualne ubezpieczenie budynku. W
przypadku rozpatrywania zasadnoSci tego rodzaju roszczenia, sadowi rozpatrujacemu sprawe winna towarzyszyc
refleksja, czy zgloszenie tego zadania nie stanowi proby obejscia art. 160 k.p.a., ktéry nie dopuszcza mozliwos$ci
naprawienia szkody w postaci utraconych korzySci. Nalezy przy tym mie¢ na wzgledzie, ze poczatek wytaczania
powddztw o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci ,dekretowych” mial miejsce dopiero po
definitywnym rozstrzygnieciu przez Sad Najwyzszy w przywolanej wyzej uchwale z dnia 31 marca 2011 r., III
CZP 112/10 sporu o mozliwo§¢ dochodzenia utraconych korzysci na podstawie art. 160 k.p.a. Wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z rzeczy obejmuje przeciez swoim zakresem korzysci (utracone), jakie moglby uzyskac
wlaéciciel, gdyby rzecz byla w jego posiadaniu.

Reasumujgc, nawet gdyby uznanie umowy za niewazna doprowadzi¢ mialo do pozbawienia (...) mozliwos$ci
skutecznego dochodzenia roszczen na podstawie art. 224 k.c., to w sytuacji, gdy spo6lka ta odzyskala nieruchomo$c¢ w
samym centrum W. z 37 lokalami, dysponuje dalszym wielomilionowym roszczeniem wynikajacym z tego, ze budynek
nie zostat odzyskany w catoSci, z uwagi na to, ze pozostala czes¢ lokali zostala sprzedana, to sad rozpoznajacy sprawe
z powbdztwa (...) bedzie musial odpowiedzie¢ na pytanie, czy niezbedne jest do naprawienia krzywd dziejowych
skuteczne wyegzekwowanie roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie.

Wobec powyzszego, w zwigzku z uznaniem na podstawie art. 58 § 2 k.c. umowy z 11 lutego 2016 r. za niewazna, Sad
stwierdzil, iz powddce nie przystuguje legitymacja czynna w niniejszym postepowaniu, gdyz ta nadal nalezy do (...)
(zar6wno w zakresie powodztwa gldwnego jak i ewentualnego). Skutkowalo to oddaleniem powodztwa. Stwierdzenie
braku legitymacji czynnej zwalnialo Sad z obowiazku badania wysoko$ci dochodzonego roszczenia, stad wniosek o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego podlegal oddaleniu.

Z tych wszystkich wzgledow orzeczono jak w sentencji wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 i 108 § 1 k.p.c. Wysoko$¢ kosztow zastepstwa procesowego
pozwanego ustalona zostala na podstawie § 2 pkt 7 rozporzadzenia ministra sprawiedliwoéci z 22 pazdziernika 2015 r.
(w brzmieniu obowigzujacym w dacie wytaczania powddztwa) w sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych (Dz.U.
Z 2015 T., poz. 1804).



