Sygn. akt I ACa 88/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2017 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Tomasz Zelazowski (spr.)
Sedziowie: SA Malgorzata Gawinek
SA Agnieszka Bednarek - Mora$
Protokolant: sekr.sadowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 8 czerwca 2017 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa J. P.

przeciwko W. Z.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim

z dnia 14 czerwca 2016 roku, sygn. akt I C 1958/14

oddala apelacje.

SSA M. Gawinek SSA T. Zelazowski SSA A. Bednarek - Mora$

Sygn. akt I ACa 88/17

UZASADNIENIE

W dniu 7 kwietnia 2014 r. powdd J. P. zlozyt pozew przeciwko W. Z. o zaplate kwoty 77.875 zlotych z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty . W dniu 16 lipca 2014 wydano zarzadzenie o zwrocie pozwu
z uwagi na nieuzupelnienie w terminie brakow formalnych pozwu ( brak oplaty ), ktore sie uprawomocnito. W dniu
30 lipca 2014 r. J. P. zlozyl wniosek o ponowne wpisanie sprawy pod nowy numer z wnioskiem o zwolnienie go od
kosztow sadowych, ktdry to tym razem sad rozpoznala pozytywnie i nadat sprawie dalszy bieg .

W uzasadnieniu pozwu pow6d podal, ze w dniu 2 lutego 1991 r. zawarl z pozwanym umowe o charakterze sp6lki cichej
na podstawie ktorej wniost potowe wkladu budowlanego na lokal uzytkowy potozony w S. przy ul. (...) , dla ktérego
Sad Rejonowy Szczecin Prawobrzeze i Zach6d w S. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), a pozwany zostal wpisany w
dziale II tej ksiegi. Uzytkowanie lokalu zgodnie z umowa miato odbywac sie wspoélnie przez strony a podzial pozytkow



mial by¢ rowny. Za okres do marca 2011 strony rozliczyly sie z pozytkow ugoda sadowa z dnia 28 pazdziernika 2013
zawarta przed Sadem Rejonowym Szczecin Centrum w S. w sprawie I C 1263/11. Kwota dochodzona niniejszym
pozwem stanowi utracony przez powoda udzial w pozytkach za okres od kwietnia 2011 do dnia zlozenia pozwu. Pozytki
zlokalu zgodnie z umowa najmu zalgczona do pozwu wynosza 4.500 zlotych miesiecznie a wiec powodowi nalezy sie za
kazdy miesigc 2.250 zlotych, co za 35 miesiecy liczac od kwietnia 2011 do marca 2014 daje kwote dochodzong pozwem.

Pozwany W. Z. w odpowiedzi na pozew wniést o oddalenie powodztwa oéwiadczajac, ze istotnie zawarl w dniu 2 lutego
1991 z powodem umowe na mocy ktorej strony mialy wspolnie sfinansowaé nabycie lokalu uzytkowego przy ul. (...)
w S. w zasobach spoldzielni (...) oraz dzieli¢ sie pozytkami uzyskanymi z tego lokalu przy czym powod mial staé sie
wspoltwlascicielem tego lokalu. Spoldzielnia odmowila jednak przyjecia powoda w poczet czlonkéw. Stan prawny w
chwili podpisania umowy jak i zlozenia wniosku przez powoda o przyjecie w poczet cztonkéw byl taki sam i zbycie
prawa do czeSci lokalu na rzecz powoda przez pozwanego w ramach realizacji umowy jest niewazne. W tym stanie
IZeczy pozwany uwaza, ze i umowa z 2 lutego 1991 r. jest niewazna z mocy prawa na podstawie art. 158 par 11 3 k.c.
i to w calosci, albowiem gdyby strony nie mialy w chwili podpisania umowy intencji stworzenia wspétwlasnosci tego
prawa, to umowa ta nigdy nie zostalaby zawarta. Skoro umowa jest niewazna nie doszlo do powstanie miedzy stronami
spolki cichej, ktorej istnienie opiera sie na niewaznej umowie. Tym samym powodowi nie moze przystugiwa¢ zaden
udzial w pozytkach i roszczenie wobec pozwanego, gdyz opiera sie tylko i wylgcznie na niewaznej umowie. Niezaleznie
od powyzszego pozwany o§wiadczyl, Ze w spornym okresie faktycznie pozytkéw nie otrzymywat . Pozytki sa czynno$cig
realna, a zatem ich podzial jest zalezny od osiggniecia korzySci majatkowej a nie samej umowy najmu. Najemca oplacatl
bowiem czynsz nieregularnie, po pewnym czasie zaprzestal i pozwany wypowiedzial mu umowe najmu ze skutkiem
natychmiastowym. Najemca lokalu nie opuscil, ale nie dokonal Zadnej zaplaty. Nie ma wiec czego dzieli¢, bo pozwany
pozytkéw nie osiggal. Ponadto pozwany podnidst zarzut przedawnienia roszczenia za okres sprzed pazdziernika 2011,
albowiem pozew nie zostal wniesiony w dacie w nim wskazanej, a roszczenia o pozytki za kazdy z miesiecznych okresow
przedawniajg sie jako $wiadczenia okresowe na podstawie art. 118 k.c. z uplywem lat 3.

W wyroku z dnia 14 czerwca 2016 r. Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim zasadzil od pozwanego W. Z. na rzecz
powoda J. P. kwote 71.151,21 zlotych z ustawowymi odsetkami od kwoty 62.151,21 zl od dnia 29 lipca 2014 do dnia
zaplaty, od kwoty 9.000 zlotych od dnia 10 wrze$nia 2014 do dnia zaplaty, w pozostalej czeéci powddztwo oddalil, nie
obcigzyl powoda obowiazkiem zwrotu pozwanemu kosztoéw procesu co do oddalonej czesci powddztwa oraz nakazal
$ciagnaé na Rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Gorzowie Wlkp. od pozwanego W. Z. kwote 3.557,56 zlotych
tytulem brakujacych kosztow procesu .

Sad I instancji ustalil, ze w dniu 2 lutego 1991 r. W. Z. i J. P. zawarli na pi$mie umowe, ktorej przedmiotem, zgodnie
z § 1 bylo wspoélne finansowanie wkladu budowlanego na lokal uzytkowy przy ul. (...) w S., bedacy w zasobach
Spéldzielni Mieszkaniowej (...). Wklad budowlany w wysoko$ci 1.200.000.000 zt strony wnosza w czeSciach rownych
P0 600.000.000 zl (§2). Strony ustalily, ze uzytkowanie lokalu odbywac¢ sie bedzie wspolnie, a podzial pozytkow bedzie
réwny (§ 3). Reprezentantem stron wobec wladz Spéldzielni bedzie W. Z.. Pan W. Z. zobowigzuje sie do dopisania p.
J. P. do przydziatlu lokalu jako czlonka Spoéltdzielni (§ 4). Zbycie lokalu jak roéwniez obcigzanie prawami 0s6b trzecich
wymaga zgody obu stron umowy (§ 5). W przypadku wystapienia ktorejkolwiek strony z niniejszej umowy , drugiej
stronie przystuguje prawo pierwszenstwa nabycia udzialu we wkladzie budowlanym (§ 6).

W dniu 4 listopada 1991 r. Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w S. zawarla z W. Z. umowe zobowigzujac sie przyjaé
pozwanego w poczet cztonkoéw spoldzielni i przydzieli¢ mu lokal uzytkowy o powierzchni 244,5 m2 w realizowanym
budynku przy ul. (...) w formie spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu a pozwany zobowigzal sie do
zaplaty wkladu budowlanego w wysokosci 1.204. 200 zlotych. Jednoczeénie w umowie Spoldzielnia wyrazita zgode
na wydzierzawianie lokalu uzytkowego przez kontrahenta. W dniu 9 grudnia 1992 r. pozwany zlozyt deklaracje
czlonkowska w dniu 28 stycznia 1993 zostal przyjety w poczet cztonkéw spoéldzielni. W dniu 15 grudnia 1992 r. J. P.
zlozyt w spoldzielni pismo wnoszac o dopisanie do umowy z 4 listopada 1991 r. z pozwanym jego osoby jako drugiego
kontrahenta, informujgc ze splaty naleznych rat dokonywane byly solidarnie po 50 % wspélnie z W. Z., ktory jest
reprezentantem ich dwoch wobec spéldzielni. Do pisma zlgczyt deklaracje czlonkowska i umowe stron z 2 lutego 1991
r. Réwniez W. Z. w dniu 15 grudnia 1995 r. zwrdcil sie do spoldzielni o dopisanie powoda do umowy z 4 listopada 1992 .



jako drugiego kontrahenta. Podal, ze powod partycypuje w 50 % w dokonanych na konto spéldzielni wplatach, a udziat
ich obu wymosi 1:1. O$wiadczyl tez na piSmie, ze 50 % tj. potowa wplat dokonanych na rzecz spelnienia warunkow
umowy byla poczyniona przez powoda z jego wlasnych srodkéw. W dniu 1 marca 1993 r. spéldzielnia przydzielila
umoéwiony lokal W. Z. W przydziale nie wymieniono powoda.

Zgodnie z zamiarem stron lokal byl wynajmowany. W. Z. podpisywal umowy najmu z najemcami, pobieral czynsz z
ktoérego polowe niezwlocznie przekazywat J. P..

W akcie notarialnym z dnia 13 grudnia 2000 r. zatytulowanym ,umowa przeniesienia prawa i zwolnienie z dlugu
” W. Z. oéwiadcezyl, ze jest jedynym uprawnionym do spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego
polozonego w S. przy ul (...) w spoldzielni mieszkaniowej (...) i Ze zgodnie z umowa z 2 lutego 1991 r. razem z J. P.
zobowiazali sie wspoélnie finansowaé w czeSciach rownych wplate wkladu budowlanego na poczet nabycia w/w lokalu.
W celu zwolnienia sie z obowigzku zwrotu J. P. réwnowartos$ci 1/ 2 wkladu budowlanego zgodnie z umowa przenosi
na niego udzial wynoszacy V2 cze$é w opisanym spdldzielczym wlasnoSciowym prawie do lokalu. Strony wniosly o
wpisanie do ksiegi wieczystej urzadzonej dla tego lokalu J. P. jako uprawnionego do 2 czeSci po uprzednim dolaczeniu
deklaracji lub uchwaly o przyjeciu go w poczet czlonkéw spoéldzielni.

W dniu 19 kwietnia 2001 r. spoldzielnia podjela uchwatle odmawiajaca J. P. przyjecia w poczet czlonkéw. W
uzasadnieniu wskazala, Ze nie jest to mozliwe, albowiem W. Z. uchwalg z 9 pazdziernika 1996 r. jest wykluczony z
czlonkéw spoldzielni, a nadto prawo spoéldzielcze nie przewiduje mozliwo$ci zbycia udziatu w spoldzielczym prawie do
lokalu. Moze ono naleze¢ do jednej osoby lub malzonkéw, dlatego nie jest mozliwym aby nalezalo jednocze$nie do obu
stron umowy. W dniu 16 kwietnia 2007 Sad Rejonowy w Szczecinie oddalil wniosek powoda z dnia 5 stycznia 2007 o
wpisanie go jako uprawnionego do 1/2 w ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu z uzasadnieniem, ze zbycie prawa
do lokalu w dacie zawarcia umowy byto niedopuszczalne, albowiem jak wynika z przepiséw prawa spoldzielczego
spoldzielcze prawo do lokalu moze naleze¢ tylko do jednej osoby lub malzonkéw. Uchwala z dnia 31 pazdziernika 2007
r. spbldzielnia ponownie odméwila J. P. przyjecia go w poczet czlonkéw podnoszac, ze sprawa zostala juz rozpoznana
uchwalg z 19 kwietnia 2001 r. Na ponowny wniosek powoda w oparciu o ten sam akt notarialny z 13 grudnia 2000
r. zostal on 27 lipca 2010 r. wpisany jako wspdtuprawniony w udziale do Y2 w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu, ale w wyniku postepowania w sprawie II Ns 1607/09 o podzial
majatku dokonano uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej i 28 wrze$nia 2011 i wpis wykreslono. Postanowieniem z dnia
19 wrzesnia 2009 r. w sprawie II Ns 1607/09 Sad Rejonowy Szczecin Prawobrzeze i Zachéd dokonujac podziatu
majatku matzonkéw W. Z.1iJ. D. prawo do przedmiotowego lokalu przyznat J. Z. i zobowigzal go do splaty bylej zony
kwota 349.632, 75 z1 w terminie 6 miesiecy.

W dniu 10 grudnia 2009 r. W. Z. zawarl umowe najmu przedmiotowego lokalu z R. D., ktéry zobowiazat sie do
placenia do dnia 10 — go kazdego miesiaca poczynajac od 10 grudnia 2009 r. czynszu w wysokoéci 4.800 zlotych
netto, a nadto pokrywania w calo$ci kosztow Swiadczen wyszczegolnionych w comiesiecznych fakturach wystawianych
przez Spoéldzielnie (...), natomiast umowe o dostawe energii elektrycznej najemca mial zawrzeé we wlasnym zakresie.
Aneksem ze stycznia 2010 r. strony obnizyly czynsz do kwoty 4.500 z . Pozwany nie przekazywal zadnych pieniedzy
od R. D. powodowi.

Powdd w dniu 4 kwietnia 2011 r. zlozyt do Sadu Rejonowego Szczecin Centrum w Szczecinie pozew przeciwko W. Z.
o zaplate kwoty 37.480 zl tytulem zwrotu %2 pobranego od najemcy czynszu za okres od grudnia 2009 r. do marca
2011 r. na podstawie umowy stron z 2 lutego 1991 r. W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany o$waidczyl, ze zgadza
sie z twierdzeniem powoda, ze w istocie umowa stron spelniata warunki spélki cichej i ze w konsekwencji rozliczenia
pomiedzy stronami mialy by¢ dokonywane na zasadach sp6lki cichej. Przyznal tez, ze odkad zawarl umowe z R. D.
nie przekazal powodowi zadnej kwoty a to dlatego, ze powdd juz wezesniej odebral swdj udzial w zyskach albowiem w
latach 1993 — 2008 wielokrotnie odwiedzal najemcow lokalu i osobiécie odbierat od nich czynsz. Wni6st o dokonanie
kompleksowego rozliczenia stron, podnoszac zarzut potracenia. Na rozprawie 5 pazdziernika 2011 r. pelnomocnicy
stron zlozyli zgodne o§wiadczenie, ze bezspornym jest, Ze strony laczy umowa spdlki cichej i ze zadanie dochodzone
pozwem wywodzi sie z tej umowy . Niespornym jest, ze lokal w okresie od 2009 r. do marca 2011 r. wynajmowany by}



R. D. oraz ze w okresie tym najemca wszelkie oplaty z tytulu najmu lokalu przekazywal do rak pozwanego. Pozwany
o$wiadczyl, ze czynsz najmu ustalony zostala aneksem ze stycznia 2010 r. na kwote 4.500 zlotych. Powdd o$wiadczyl,
ze zasadniczo wielkoSci tej nie kwestionuje o ile pozwany aneks ten zlozy. W dniu 28 pazdziernika 2013 r. strony
zawarly przez sadem ugode, w ktérej pozwany zobowiazat sie do zaplaty powodowi kwoty 18.000 zlotych w ustalonych
ratach. Ugoda ta jak strony o$wiadczyly wyczerpywala ich wszystkie rozliczenia z tytulu umowy spolki cichej za okres
do marca 2011 r. Po dniu 31 marca 2011 r. pozwany nie zaplacil powodowi zadnej kwoty z tytulu biezacych rozliczen

czynszowych .

W okresie od kwietnia 2011 r. do maja 2012 r. R. D. nadal placit do rak pozwanego uméwiona kwote 4.500 zlotych
miesiecznie. W okresie od sierpnia 2011 r. do maja 2012 r. zaplacil 45.000 zl.

Przeciwko W. Z. toczyly sie postepowania egzekucyjne min. z wniosku bylej zony J. D. z tytulu podzialu majatku
( Km 1310/12 , Km 21 / 14 ) oraz syna D. Z. ( Kmp 38 / 14 ) tytulem zaleglych alimentoéw. W toku egzekucji zostalo
zajete prawo pozwanego do lokalu, a nastepnie wierzytelnoé¢ z tytulu czynszu najmu i R. D. nalezno$¢ pozwanego z
tytulu czynszu od momentu zajecia wplacal do komornika. W okresie od czerwca 2012 r. do wrze$nia 2013 r. R. D. do
sprawy Km 1310/12 wplacil 11.06.2012 — 4.500 z}, 19.07.2012 — 4.500 zl, 29.08.2012 — 4.500 zl, 7.09.2012 — 4.500
7}, 11.10.2012 — 4.500 z}, 12.11.2012 — 4.500 zl, 8.01. 2013 — 4.500 zl, 17.01.2013 — 2.802,43 7}, 14.02. 2013 — 4.500
zl, 15.03. 2013 — 4.500 zl, 22.04. 2013 — 4.500 zl, 17. 05. 2013 — 4.500 zl,

19.06. 2013 — 4.500 zl, 11.07.2013 — 4.500 zl, 13.08. 2013 — 4.500 7}, 13.09.2013 - 4.500 zl, czyli razem 70.302, 43 zl.

W okresie od pazdziernika 2013 r. do stycznia 2014 r. R. D. zalegal z czynszem. W dniu 4 wrze$nia 2014 pozwany
wezwal go do zaplaty zaleglego czynszu. W dniu 9 wrze$nia 2014 r. R. D. wplacil do sprawy Kmp 38 / 14 kwote 18.000
z} tytutem zaleglego czynszu za okres od pazdziernika 2013 r. do stycznia 2014 r. W dniu 6 lutego 2014 r. i 10 marca
2014 r. R. D. zaplacit po 4.500 zl do sprawy Km 21 / 14, razem 9.000 z}

W pi$mie z data 13 pazdziernika 2014 r. pozwany wypowiedzial R. D. umowe najmu jako powdd podajac zalegloSci
czynszowe. W grudniu 2014 r. R. D. zaplacit do sprawy Kmp 38/14 kwote 18.883 zt tytulem czynszu najmu od kwietnia
2014 T.

W dniu 2 grudnia 2014 r. VI Co 4434/12 Sad Rejonowy Szczecin Centrum w S. w sprawie egzekucyjnej VI Co 4434/12,
przeciwko W. Z. przysadzil ograniczone prawo rzeczowe w postaci spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu
polozonego w S. przy ul. (...) narzecz R. D.. Postanowienie jest prawomocne. R. D. zostal wpisany do ksiegi wieczystej
prowadzonej dla lokalu jako wta$ciciel.

W dniu 23 lutego 2015 r. R. D. zaplacit do sprawy KMP 38 / 14 kwote 6.562,75 z}. R. D. uwaza, ze rozliczyl sie juz w
calo$ci z pozwanym i nie jest jego dluznikiem z tytulu zaleglego czynszu.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad uznal Zadanie pozwu za czeSciowo zasadne. Wskazal, ze faktu
podpisania umowy zalaczonej do pozwu w formie kserokopii pozwany nie kwestionowal. ,Spéltka cicha” to termin nie
umieszczony w umowie, ale ktérym postugiwaly sie obie strony procesu w sprawie z ich udzialem toczacej sie przed
Sadem Rejonowym Szczecin Centrum w Szczecinie I C 1263 / 11. Taka nazwe dla umowy zalgczonej do pozwu Sad
uznat za trafng. Umowa tzw. spolki cichej aktualnie nie jest skodyfikowana, nazwa pochodzi z kodeksu handlowego —
ustawy z 27 czerwca 1934 1., a przepisy ja regulujace przestaly obowiazywaé z data wejécia w zycie kodeksu cywilnego
tj. 1 stycznia 1965 1. Po tej dacie umowa spolki cichej moze by¢ zawierana w ramach zasady swobody uméw ( art. 353"
k.c.), jezeli strony zamierzaja ulozy¢ swe stosunki wzajemne wedlug regul jej przypisanych. Zobowigzanie polega na
tym, ze wierzyciel moze zadac od dluznika §wiadczenia, a dluznik powinien §wiadczenie spelnié. Istota spolki cichej
polegala i polega na tym, ze jedna strona tzw. wspolnik cichy wnosi wklad np. finansowy w dzialalno$¢ drugiej strony,
ktbra ta prowadzi we wlasnym imieniu. Wspdlnik cichy w zamiana za swéj wklad uczestniczy w zyskach z dzialalnosci,
nie ujawniajac sie na zewnatrz. O tym, ze strony tak wlasnie zamierzaly uksztaltowaé stosunek prawny je laczacy
przekonuje w ocenie sadu literalne brzmienie tekstu umowy z 2 lutego 1991 r. oraz wieloletni przebieg jej realizacji.
Niespornym jest, ze przez niemal 20 lat pozwany nie kwestionowal prawa powoda do polowy czynszu naleznego od



kolejnych najemcow, taki tez czynsz przekazywal powodowi. Problem pojawil sie dopiero kiedy to pozwany zaczal miec¢
problemy finansowe. W ocenie sadu I instancji zamiarem stron bylo wynajmowanie uzyskanego przez pozwanego
lokalu i dzielenie sie czynszem po polowie. Lokal byl faktycznie wynajmowany i najemcy oplacali, co do zasady, czynsz
do rak pozwanego. Pozwany zaraz po jego otrzymaniu polowe przekazywal powodowi. R. D. bezspornie powodowi
zadnego czynszu nie placil. W dniu 4 kwietnia 2011 r. powdd zlozyt do Sadu Okregowego w Szczecinie pozew o zaplate.
W dniu 28 pazdziernika 2013 r. strony zawarly ugode rozliczajaca ich za okres do marca 2011 r. Pozwany zobowigzal
sie do zaplaty na rzecz powoda kwoty 18.000 z}.

Podniesiony przez pozwanego zarzut niewazno$ci umowy z przyczyn w nim podanych Sad uznal za niezasadny.
Czynno$¢ prawa sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna, chyba ze wlasciwy przepis
przewiduje inny skutek w szczegoblnodci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci prawnej wchodza
odpowiednie przepisy ustawy (art. 58 §1 k.c.). Niewazna jest umowa o $wiadczenie niemozliwe ( art. 387 § 1 k.c.).
Jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko cze$¢ czynnoéci prawnej, czynno$¢ pozostaje w mocy co do pozostalych czesci,
chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien dotknietych niewazno$cig czynno$¢ nie zostalaby dokonana ( art.
58§ 3k.c.).

Strony zawierajagce umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie

sprzeciwialy sie wlaéciwosci ( naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspélzycia spolecznego (art. 353" k.c.).

Zgodnie z treécia art. 64 § 1 k.c., oéwiadczenie woli nalezy tak thumaczyé, jak wymagaja tego ze wzgledu na okolicznosci,
w ktorych zostalo zlozone, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy raczej badac
jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy anizeli opiera¢ sie na ich doslownym brzmieniu ( art. 64 § 2 k.c.).

Tre$¢ umowy stron w ocenie sadu byla jasna, precyzyjna. Bezspornym jest, ze tak w dacie zawarcia umowy, jak tez
pozniej, nie byto mozliwosci ,, dopisania J. P. do przydzialu lokalu jako czlonka Spoéldzielni”. Aczkolwiek cytowany
zapis paragrafu 4 byl elementem umowy stron , w ocenie sadu nie byt to element o jakim mowa w art. 58 § 3 k.c.
Za przyjeciem, ze zobowiazanie sie pozwanego do , dopisania pozwanego jako czlonka spéldzielni do przydzialu
lokalu ” nie bylo elementem bez ktérego umowa nie zostalaby zawarta przemawia juz zdaniem sadu redakcja same;j
umowy. Wedlug zasad redakcji umoéw elementy najistotniejsze umieszcza sie na poczatku, te uzupetniajgce tre$c dale;j.
Strony okreélily przedmiot umowy w paragrafie 1, a paragraf 3 wyjasnia bezposredni cel umowy stron. Jak wynika z
zeznan obu stron, zasadniczym celem umowy bylo wspoélne zainwestowanie Srodkéw pienieznych przez obie strony
celem uzyskiwania pozytkéw. Okolicznoéé, skad pochodzily pieniadze kazdej ze stron, nie mialo w ocenie Sadu w
niniejszej sprawie znaczenie. Zeznania §wiadkow B. G. i M. B. nic istotnego do sprawy nie wniosly. Wobec wyrazonej
w przeszloéci w formie aktu notarialnego woli pozwanego do przeniesienia na powoda udzialu w wysokoéci /2 w
spoldzielczym wilasno$ciowym prawie do przedmiotowego lokalu, twierdzenie w ramach niniejszego procesu, ze nie
bylo wspoélnego finansowania wkladu budzi zdziwienie. Uzyskiwanie pozytkoéw z wynajmu lokalu bylo mozliwe tak
w sytuacji, gdy spoéldzielcze prawo do lokalu przyshugiwalo tylko jednej ze stron, jak tez gdyby przystugiwalo obu.
Zdaniem sadu I instancji, oceniajac fakty, dla zadnej ze stron kwestie formalne zwigzane z istnieniem tytulu prawnego
do lokalu, nie mialy wiekszego znaczenia, skoro powzigwszy widomo$¢ o braku prawnej mozliwoSci uczynienia
przez pozwanego zado$¢ swemu zobowigzaniu z punktu 4 in fine umowy, strony dalej kontynuowaly wspoélprace na
dotychczasowych warunkach. Faktycznie jednak odpowiadajace prawdzie, zarazem logiczne w $wietle zebranego w
sprawie materialu dowodowego, jest stanowisko pozwanego, ze strony podpisujac umowe nie widzialy, ze realizacja
punktu 4 do konca jest niemozliwa. Strony byly wiec w bledzie co do mozliwoSci wspdlnego posiadania tytulu
prawnego do lokalu spoldzielczego, ale blad ten w ocenie Sadu nie byl bledem mogacym skutkowac niewaznoécia
calej umowy. Bezspornym jest, ze zadna ze stron nie odstapila od umowy, ani nie zlozyta o§wiadczenia o uchyleniu
sie od zlozonego pod wplywem bledu o$wiadczenia woli, a nawet nie podejmowala zadnych staran w tym kierunku.
Stwierdzenie powoda ex post, po 20 latach od zawarcia umowy, przy drugim juz procesie sgdowym miedzy stronami
w przedmiocie rozliczenia pozytkow, ze dzisiaj takiej umowy by nie podpisal, nie moze wplywaé na ocene o$wiadczen
woli stron i ich zamiaréw w dacie podpisania umowy. Powo6d skladajac w niniejszym procesie zeznania przed Sagdem
dokonuje bowiem oceny swej aktualnej sytuacji prawnej. Nie ulega watpliwosci, ze dzi§, nawet gdyby zachodzila taka



mozliwo$¢ prawna, pozwany ze swego zobowigzania z punktu 5 wywiazaé sie nie moze, albowiem prawo do lokalu
utracil w drodze egzekucji komorniczej. Zdaniem wiec Sadu Okregowego, umowa stron zostala waznie zawarta i
rodzila zamierzone przez strony skutki prawne, pomijajac zobowiazanie pozwanego z punktu 5 umow. Celem umowy
zawartej miedzy stronami bylo wspolne czerpanie pozytkow ze $rodkow zainwestowanych w lokal mieszkalny w
spoldzielni mieszkaniowej, w udzialach w umowie tej okre$lonych tj. po polowie. Bezspornym jest, ze w okresie
objetym pozwem od dnia 1 kwietnia 2011 r. pozwany pobieral pozytki od najemcy, nie dzielgc sie nimi z powodem,
wbrew tre$ci umowy. Okres do maja 2012 r. wymagal wiec rozliczenia Racje ma pozwany, ze rozliczeniu moga
podlegac¢ tylko pozytki pobrane, ale Sad nie podzielil zapatrywania pozwanego, ze od czerwca 2012 r. pozytkow nie
pobieral. Zeznania R. D. znajduja oparcie w dokumentach nadestanych przez komornika, przeciwko ktéorym zadna
ze stron zarzut6w nie sktadata, faktycznie od czerwca 2012 r. najemca wplacal czynsz do komornika na poczet dlugu
pozwanego wobec zony (wierzytelno$¢ z tytutu podzialu majatku) i syna (alimenty), a wiec pozwany czerpal korzysci
z przyshugujacego czynszu poprzez zmniejszenie sie jego zobowigzan wobec oséb trzecich na zasadzie wylgcznodci,
z pominieciem powoda, co uzasadnia zadanie pozwu, gdyz pozwany bezpodstawnie sie wzbogacil kosztem powoda,
osiggaja korzy$¢ z wynajmu lokalu ponad przystugujacy mu udzial, wbrew postanowieniom umowy. Sad podkreslil,
ze z tymi dlugami powdd nic wspo6lnego nie mial. Oplaty za media i do spétdzielni jak wynika z zeznan §wiadka R. D.
wnosil najemca i to poza kwota 4.500 zlotych czynszu naleznego pozwanemu.

Okres objety pozwem w sprawie I C 1253/11 to grudzien 2009 r. — marzec 2011 r., a okres objety ugoda: do marca
2011 r. Okres objety niniejszym pozwem to okres od kwietnia 2011 r. do marca 2014 r. (wyliczenie powoda jak w
pozwie k- ). Pozew wniesiono 29 lipca 2014 r. (koperta k- 85) - po praz pierwszy 7 kwietnia 2014 r., ale wydano
zarzadzenie o zwrocie pozwu 16 lipca 2014 r., ktére sie uprawomocnilto. Jak stanowi art. 130 par 2 zd. 2 k.p.c.,
pismo zwrécone nie wywoluje zadnych skutkow jakie ustawa wigze z wniesieniem pisma procesowego do sadu. Stad
jako date wniesienia pozwu Sad przyjat 29 lipca 2014 r. Kolejne raty czynszu byly wymagalne dnia 10 — go kazdego
miesigca ( k- 33, umowa najmu z 10 grudnia 2009 pomiedzy W. Z. i R. D. k- 32 — 35). Bezspornym bylo, ze do
czasu zajecia komorniczego, R. D. oplacal czynsz (w terminie badz nie) do rak pozwanego. Strony mialy sie rozlicza¢
okresowo z pozytkdw (zeznania stron), niezwlocznie po otrzymaniu przez pozwanego $wiadczenia od najemcy miat
on przekazywac jego polowe powodowi, co robil. Problemy w kontaktach stron pojawily sie dopiero z czasem i byly
gtownie konsekwencja osobistych probleméw finansowych pozwanego.

Zarzut przedawnienia podniesiony przez pozwanego Sad uznal za czeSciowo uzasadniony. Roszczenia o §wiadczenia
okresowe przedawniaja sie w terminie lat 3 ( art. 118 § 2 k.c.). Tak wiec z okresu objetego pozwem roszczenia powoda
z tytulu rat czynszowych pobranych przez pozwanego sa przedawnione za okres kwietnia 2011 r. do lipca 2011 1.

Sad zasadzajac od pozwanego na rzecz powoda kwote 71.151,21 z} poczynil nastepujace rozliczenie rachunkowe:

Okres I: sierpien 2011 r. — maj 2012 r.: czyli sprzed zajecia komorniczego. Jak wynika z zeznan R. D. jego reakcja
na zajecie byla natychmiastowa, stad zasadnym jest przyjecie, ze czynsz do rak pozwanego placil do maja 2012 r.
Bezsporne (przyznal to pelnomocnik na rozprawie i pozwany nie wymienia tego okresu w wypowiedzeniu z dnia 13
pazdziernika 2014, k- 130), ze do daty zajecia komorniczego najemca placil po 4.500 zlotych miesiecznie, a wiec w
okresie od sierpnia 2011 r. do maja 2012 r. tj. za 10. m- cy zaplacil 45.000 zl;

Okres II : czerwiec 2012 r. — wrzesien 2013 r.: wplaty R. D. do sprawy Km 1310/12 - 11.06.2012 — 4.500 zl, 19.07.2012
— 4.500 71, 29.08.2012 — 4.500 zl, 7.09.2012 — 4.500 zl, 11.10.2012 — 4.500 zl, 12.11.2012 — 4.500 zl, 8.01. 2013 —
4.500 7}, 17.01.2013 — 2.802,43 z1

14.02. 2013 — 4.500 zl, 15.03. 2013 — 4.500 z}, 22.04. 2013 — 4.500 z}, 17. 05. 2013 — 4.500 z}
19.06. 2013 — 4.500 zl, 11.07.2013 — 4.500 z}, 13.08. 2013 — 4.500 zl, 13.09.2013 - 4.500 zl, czyli razem 70.302, 43 zk;

Okres III : pazdziernik 2013 r. — styczen 2014 1. :



Zwypowiedzenia z dnia 13 pazdziernika 2014 r. (k- 130) autorstwa powoda wynika, ze brak bylo wplat od pazdziernika
2013 r. do sierpnia 2014 r. (nie 2013 r., jak omylkowo podano w wypowiedzeniu, bo kwota dotyczy idealnie 9 m-
cy, czyli w/w okresu - w wypowiedzeniu jest oczywista omylka pisarska) w lacznej kwocie 40.500 zl i najemca po
wezwaniu do zaplaty z 4.09.2014 zaplacil tylko 18.000 zlotych. Termin wypowiedzenia: 7 dni od daty otrzymania
wypowiedzenia. Jak wynika z wyjaénien pelnomocnika pozwanego na ostatniej rozprawie wplata 18.000 zt byla
dokonana do komornika do sprawy Kmp 38 / 14 w dniu 9 wrzeénia 2014 i jest to zaleglo$¢ za okres pazdziernik 2013
r. - styczen 2014 r. (4 X 4.500 = 18.000). Takie wyjasnienia odpowiadaly w ocenie Sadu prawdzie, zresztg wierzyciel
ma prawo zalicza¢ wplaty na najdalej wymagalne.

Okres IV: luty 2014 r. — marzec 2014 r.:

Whplaty do sprawy Km 21/ 14 - 6.02. 2014 - 4.500 z}, 10.03. 2014 - 4.500 zl, czyli razem 9.000 zl. Okres objety pozwem:
do marca 2014 r. , stad wplaty za dalszy okres Sad w niniejszym postepowaniu pominal.

Whplaty do sprawy Kmp 38 / 14 - 9.09.2014 - 18.000 zl, 0 jakiej mowa powyzej , po marcu 2014 1., ale dotyczy okresu
objetego pozwem, 19.12.2014 1. - 18.883 zl - poza okresem objetym pozwem, 23.02.2015 1. - 6.562,75 z - poza okresem
objetym pozwem.

Razem za okres sierpien 2011r. — marzec 2014 r. pozwany uzyskal pozytki z tytutu czynszu w tacznej kwocie: 45.000
+ 70.302,43 + 18.000 + 9.000 = 142.302,43 zL. Bezsporne jest, ze nie rozliczyl sie z powodem. 142.302,43 zt : 2 =
71.151,21 z}h.

Zadanie zasadzenia odsetek od dnia wniesienia pozwu Sad uznal za zasadne co do kwoty 62.151,21 zt ( 71.151,21 -
9.000 z}), bo zobowiazanie pozwanego bylo terminowe, obowiazek rozliczenia powstawal w dacie otrzymania czynszu
- jak wynika z zeznan stron pozwany placil powodowi jego cze$¢ zazwyczaj w dniu kiedy sam otrzymywal zaplate.
Sad zasadzil odsetki ustawowe od dnia 29 lipca 2014 r. za nalezno$ci uiszczone przez najemce do tej daty czyli od
kwoty 62.151,21 zl, ale skoro kwota 18.000 zlotych zostala zaplacona 9 wrzeénia 2014 r., niezasadne jest domaganie
sie odsetek od kwoty 9.000 zl za okres wczes$niejszy, dlatego od tej kwoty Sad zasadzil odsetki od 10 wrzes$nia 2014 r.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. Sad nie uznal za zasadne obcigzenie kosztami co do
oddalonej czeéci powodztwa powoda, powddztwo bowiem zostalo oddalone w nieznacznej czeSci. Oplata od pozwu do
Sciggniecia od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa (powdd zwolniony k- 87 ) to 3.894 zl.

Apelacje od powyzszego wyroku wnidst pozwany zaskarzajac go w czesci co do pkt I. i pkt IV. I zarzucajac naruszenie

prawa materialnego — przepisoéw art. 353" k.c. w zwigzku z art. 58 k.c., oraz art, 223 § 4 ustawy z dnia 16.091982
r. - Prawo spoldzielcze w zwiazku z art, 238 § 1 tej ustawy, poprzez bledne ich zastosowanie i uznanie, ze pomiedzy
stronami procesu doszlo do zawarcia umowy spoélki cichej, ze umowa ta byla waznie zawarta i nie byla niewazna, z tym
skutkiem, ze powodowi przystuguje roszczenie o zaplate rownowartosci polowy pozytkdw cywilnych uzyskanych przez
pozwanego z wynajmu lokalu,, mimo ze umowa stron zawierala zobowiazanie do zbycia na rzecz powoda udzialu w
spoldzielczym prawie do lokalu uzytkowego, co w stanie prawnym obowigzujacym w chwili zawarcia umowy stron nie
bylo dopuszczalne, a bez tego zobowigzania umowa z dnia 02.02,1991 r, w ogo6le nie zostalaby zawarta - nie istnialyby
zatem podstawa i przedmiot zobowigzania pozwanego wobec powoda, bedacego przedmiotem powddztwa w niniejszej
sprawie.

Na podstawie powyzszych zarzutow skarzacy wniést o zmiane wyroku poprzez oddalenie powbddztwa w caloéci,
oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu za pierwszg instancje wedlug norm przepisanych,
a ponadto o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug norm
przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w czeéci objetej zaskarzeniem i przekazanie sprawy
Sadowi Rejonowemu w Gorzowie WIkp. do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu skarzgcy wskazal, ze wbrew ocenie Sagdu Okregowego, to nie sama kolejno$¢ poszczegblnych zapiséw
umowy z dnia 2 lutego 1991 r. przesadza o tym, czy ta umowa moze by¢ uznana za waznie zawarta. Istotna jest



odpowiedz na zasadnicze pytanie: czy gdyby strony w chwili zawarcia tej umowy wiedzialy, ze istniejacy wowczas
stan prawny uniemozliwia przeniesienie przez pozwanego na rzecz powoda udzialu w spéldzielczym prawie do lokalu
uzytkowego, tak aby obie strony staly sie wspolwlascicielami tego prawa, to czy w ogble zawarly by taka umowe, tej,
tresdci, i z takim zobowigzaniem do podzialu pozytkdw? Trafna jest ocena Sadu, ze obie strony w chwili zawarcia tej
umowy nie mialy §wiadomosSci, Ze przeniesienie udzialu w spéldzielczym prawie do lokalu uzytkowego na powoda nie
jest mozliwe, z uwagi na obowigzujgacqg w tamtym czasie zasade niepodzielno$ci prawa do lokalu - ale juz odpowiedz na
ww. pytanie jest bledna. Co wiecej, §wiadcza o tym zeznania samego powoda, ktéry na rozprawie w dniu 06.04,2016 1,
jednoznacznie stwierdzil, ze gdyby w 1991 r, wiedzial, ze nie moze naby¢ udzialu w sprawie do lokalu, to by tej umowy
nie zawarl. Nie ma os6b bardziej kompetentnych od samych stron, tj. powoda i pozwanego do wypowiadania sie w
kwestii swoich ewentualnych zachowan w przypadku posiadania wiedzy o stanie prawnym, jaki woéwczas wynikal z
przepiséw ustawy z dnia 16,09.1982 r. - Prawo spoldzielcze, i rowniez Sad Okregowy nie moze lepiej wiedzie¢ od
samego powoda, czy w takim wypadku nadal zawarlby on umowe o takiej tresci. Skoro sam powdd o$wiadcza, ze
majac taka wiedze nie zawarlby takiej umowy, to taka jego ocena powinna by¢ uznana za wigzaca - tym bardziej ze
zasadniczo rzutuje na ocene waznosci calo$ci umowy, ze wzgledu na tre$c przepisu art. 58 § 3 k.c. W ramach zasady
swobody umoéw strony moglyby w taki sposéb utozyé umowe, iz przewidywalaby ona wylgcznie podzial pozytkow
miedzy stronami, bez jakichkolwiek przesunie¢ majatkowych dotyczacych samego spoldzielczego prawa do lokalu
uzytkowego, ktore przystugiwaloby woéwczas tylko jednej ze stron tej umowy (tu: pozwanemu), bez jakichkolwiek
zalozen co do zmiany tego statusu, i bylaby to urnowa wazna, Tak sie jednak nie stalo, gdyz strony jednak przewidzialy
w zapisie § 4 umowy, iz ,pan W. Z. zobowigzuje sie do dopisania p. J. P. do przydziatu lokalu jako cztonka Spoétdzielni”
- co niedwuznacznie wskazywalo na zobowigzanie do uczynienia go wspotwlascicielem lokalu, i co nakazuje postawic
pytanie: czy ten zapis byt dla stron istotny, i czy byt na tyle istotny, ze mozliwo$¢ jego realizacji rzutowalaby na
zawarcie i wazno$¢ calej umowy. Zdaniem pozwanego, odpowiedz na oba tak postawione pytania moze by¢ wylacznie
pozytywna, na co wskazuje m.in. rowniez tre$¢ kolejnych zapiséw §§ 51 6 urnowy, statuujacych pierwszenstwo nabycia
udziatlu jednej strony przez druga strone, jak i wymagajacych zgodnej woli obu stron umowy na zbycie prawa do
lokalu lub jego obciazenie - co nie powinno mie¢ miejsca, gdyby przedmiotem umowy mialo by¢ rozstrzygniecie o
zasadzie korzystania z lokalu i podzialu pozytkéw z lokalu. Sad Okregowy niestety w swej analizie wolnoSci umowy
catkowicie pominal istnienie ww. zapiséw §8§ 5 i 6 umowy, choé zdaniem pozwanego one roéwniez rzutuja na ocene,
czy bez zobowiazania zawartego w poprzedzajacym zapisie § 4, ewidentnie niewaznego, umowa w ogoble zostalaby
zawarta. W ocenie pozwanego, odpowiedz na to pytanie moze by¢ wylacznie negatywna.

Z powyzszych wzgledéw umowa stron z dnia 02,02.1991 r. jest niewazna, od momentu jej zawarcia, a w konsekwencji
nie doszlo takze do powstania miedzy stronami stosunku tzw. sp6lki cichej, poniewaz jej ewentualne istnienie opiera
sie tylko i wylacznie na ww. umowie z dnia 02.02.1991r. - niewaznej z mocy prawa, jako sprzecznej z przepisami ustawy
- Prawo spoéldzielcze. Tym samym, powodowi nie moze takze przystlugiwaé zaden udzial w pozytkach i roszczenie
wobec pozwanego o rozliczenie z jakichkolwiek ewentualnych pozytkéw, gdyz i to roszczenie powoda opiera sie tylko i
wylacznie na niewaznej umowie. Powod zas w swoim pozwie nie dochodzil od pozwanego zadnego roszczenia opartego
na przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu, co powodowalo, Ze rozwazanie roszczenia powoda na tej ewentualnej
podstawie prawnej byto niemozliwe.

Sad Apelacyjny ustalil co nastepuje.
Apelacja pozwanego, jako nieuzasadniona podlegala oddaleniu.

Wstepnie zaznaczenia wymaga, ze Sad I instancji w sposéb prawidlowy zgromadzit w sprawie material dowodowy
i w dalszej kolejnoéci dokonal whaéciwej jego oceny. W konsekwencji ustalil stan faktyczny odpowiadajgcy tresci
tych dowoddw. Stad tez Sad Apelacyjny przyjal go za wlasny. W sytuacji bowiem, gdy sad odwolawczy orzeka na
podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu w pierwszej instancji nie musi powtarza¢ dokonanych ustalen,
gdyz wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne (por. np. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 1935
r., CIII 680/34.Zb. Urz. 1936, poz. 379, z dnia 14 lutego 1938 r., CII 21172/37 Przeglad Sadowy 1938, poz. 3801 z dnia
10 listopada 1998 r., III CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83). Jak jednolicie wskazuje sie w judykaturze, obowiazek
rozpoznania sprawy w granicach apelacji (art. 378 § 1 k.p.c.), oznacza zwigzanie sadu odwolawczego zarzutami prawa



procesowego (tak Sad Najwyzszy min. w uchwale z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07), za wyjatkiem oczywiScie
tego rodzaju naruszen, ktore skutkuja niewazno$cia postepowania. Sad Apelacyjny nie dostrzegt ich wystapienia w
niniejszej sprawie.

Podzieli¢ roéwniez nalezalo zaprezentowana w uzasadnieniu wyroku kwalifikacje 1aczacego strony wezla obligacyjnego
oraz dokonane rozliczenie stron w oparciu o jego postanowienia. Pozwany zreszta ustalen tych nie kwestionowal.
Jedyny bowiem zarzut zawarty w apelacji dotyczyl wadliwego zastosowania przez Sad I instancji przepisu art. 58 §

3 k.c. w zwigzku z art. 353" k.c. oraz art. 223 § 4 i art. 238 § 1 prawa spoldzielczego. Nie zashugiwal on jednak na
uwzglednienie.

Zgodnie z art. 58 § 1 k.c., czynno$¢é prawna sprzeczna z ustawg albo majaca na celu obejscie ustawy jest niewazna, chyba
ze wlaéciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegolnoéci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci
prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Jednocze$nie § 2. tego przepisu stanowi, ze niewazna jest czynno$é
prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia spotecznego. Z kolei zgodnie z § 3., jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko
czes$¢ czynnosci prawnej, czynno$é pozostaje w mocy co do pozostalych czeSci, chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez
postanowien dotknietych niewazno$cia czynno$¢ nie zostalaby dokonana.

Nie ulega watpliwoSci, ze niewaznoS¢ czynnoéci prawnej sad bierze pod rozwage - na podstawie materialu
zgromadzonego w sprawie zgodnie z zasadami prawa procesowego - z urzedu na kazdym etapie postepowania
sadowego (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2005 1., sygn. akt III CZP 26/05, OSNC 2006, nr 4, poz.
63, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 1984 r., sygn. akt III CRN 183/84, wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 3 listopada 2010 r., sygn. akt V CSK 142/10, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 stycznia 2014 r., sygn. akt III

CSK 55/13).

Poza sporem pozostawala w niniejszej sprawie okoliczno$¢, ze zapis § 4 umowy z dnia 2 lutego 1991 r. odnoszacy sie
do ,dopisania J. P. do przydzialu lokalu” byl sprzeczny ze wskazanymi w apelacji przepisami art. 223 § 4i art. 238 § 1
prawa spoldzielczego. Istota sprawy sprowadzala sie natomiast do oceny czy taka sprzeczno$¢ wywolywala skutek w
postaci niewazno$ci calego wezla obligacyjnego, co czyniloby niezasadnym zadanie pozwu, czy tez skutek wskazany
przez Sad I instancji, a wiec niewazno$é tylko tego postanowienia umownego. Niewatpliwie wiec decydujace znaczenia
miala kwestia prawidlowego zastosowania przepisu art. 58 § 3 k.c.

W przypadku uméw nazwanych co do zasady niewazno$c¢ calej czynnoéci prawnej trzeba przyja¢ w tych wszystkich
sytuacjach, w ktorych dotyka ona postanowien, bez ktérych czynno$¢ prawna nie bedzie stanowila wymaganej przez
prawo minimalnej (koniecznej) tre$ci. Oczywiscie w $wietle art. 58 § 3 k.c. nie jest w zadnym przypadku wylaczone
uznanie takze calej umowy za niewazng nie tylko w razie niewazno$ci elementéw przedmiotowo istotnych (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 1998 r., sygn. akt III CKN 381/97).

Odmiennej oceny w tym zakresie dokona¢ nalezy w przypadku uméw nienazwanych, zawieranych w ramach swobody

uméw okreslonej w art. 353" k.c. Nalezy przy tym zaznaczyé¢, ze granice swobody uméw okreélone w tym przepisie
odnosza sie nie tylko do tresci umowy, lecz takze - na co wskazuje orzecznictwo Sadu Najwyzszego - do celu stosunku
prawnego ksztaltowanego przez strony (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 marca 2002 r., sygn. akt III CKN 801/00,
OSNC 2003, nr 3, poz. 41, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 28 kwietnia 1995 r., sygn. akt III CZP 166/94, OSNC
1995, nr 10, poz. 135, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca 2014 r., sygn. akt II CSK 290/13, Orzecznictwo
w Sprawach Gospodarczych rok 2014, Nr 9, poz. 62, str. 12). OczywiScie co do zasady swobode kontraktowa
stron moga ogranicza¢ tylko przepisy majgce charakter iuris cogentis, co oznacza, ze nie jest dopuszczalne takie
ustalenie treéci stosunku zobowigzaniowego lub jego celu, wskutek ktérego dochodziloby do naruszenia takich
przepiséw. Innymi slowy, granica swobody uméw konczy sie tam, gdzie postanowienie umowy narusza przepis o
wspomnianym charakterze. Jako ius cogens traktowac nalezy nie tylko te przepisy, z ktorych redakeji wyraznie wynika
ich bezwzglednie obowiazujacy charakter, lecz takze te, ktérych tre$é jest wyrazem zasady moralnej, wyraza intencje



ochrony porzadku publiczne lub odzwierciedla istotny cel spoleczno-gospodarczy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20
marca 2014 r., sygn. akt IT CSK 290/13).

W Swietle prawa polskiego zasada wyrazona w omawianej regulacji jest niewatpliwie dazenie do utrzymania
skutecznoSci (mocy obowiazujacej) czynnoSci prawnej, choéby niektore jej elementy dotkniete byly niewazno$cia.
Uprawnione jest wrecz odwolanie sie do swoistego domniemania waznoS$ci pozostalej czeSci umowy (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 15 listopada 2013 r., sygn. akt I ACa 497/13). Dopuszczalno$¢ oceny waznosci
czynnoé$ci prawnej pod katem art. 58 § 3 k.c. wymaga uwzglednienia dwéch momentéw: po pierwsze, czy niewaznoS$cig
dotknieta jest tylko cze$¢ czynnosci prawnej i po drugie, czy strony chcialyby dokonaé czynnosci bez tej dotknietej
niewaznoscig czeSci. Pierwsza przeslanka dla zastosowania dyspozycji art. 58 § 3 KC ma charakter obiektywny, druga
za$ czeSciowo subiektywny, bowiem uwzglednia¢ musi, dajace sie w Swietle okoliczno$ci zidentyfikowa¢, zamiary
stron. Ocena owych zamiaréw, sprowadzajaca sie do zbadania, czy bez postanowien dotknietych niewaznoscia,
czynno$c¢ ta zostalaby dokonana, odnosié¢ sie musi do hipotetycznej woli stron, jednakze rozumianej obiektywnie.
Jesli uda sie ustali¢ wole stron, ona wlasnie powinna by¢ decydujaca dla utrzymania lub nie waznoSci pozostalej
czesci czynnoéci prawnej. Nie sposdb bowiem wbrew woli stron narzucaé im niechcianej, w takim ksztalcie, czynnos$ci
prawnej. Doda¢ nalezy, ze nie jest mozliwe uznanie niewaznosci tylko czeSci czynnosci prawnej, gdy cze$é ta nie
daje sie odlgczy¢ od pozostalej czeSci bez zmiany charakteru lub celu calej czynnoéci. Inaczej rzecz ujmujac sam
ustawodawca nakazal respektowanie zgodnego zamiaru stron wyrazonego w czynnosci prawnej i ograniczania skutku
niewaznoSci tylko do tych ich postanowien, ktore sg sprzeczne z przepisami ustawy lub maja na celu ich obejécie badz
sq sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego. Tym samym ocena wplywu niewazno$ci czeSci czynnoSci prawnej
na jej reszte powinna uwzgledniaé¢ zindywidualizowane okoliczno$ci danego przypadku. Co istotne, szczegblnie w
niniejszej sprawie, zamiar stron co do przeslanek ich decyzji samego dokonania czynnoS$ci prawnej winien odnosié¢
sie do okoliczno$ci istniejacych na etapie poprzedzajacym moment dokonania czynnoSci prawnej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 4 stycznia 2008 r., sygn. akt III CSK 226/2007, wyrok Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie z dnia 14
marca 2013 I, sygn.. akt I ACa 504/12). Ocene przeprowadzi¢ nalezy przy uwzglednieniu okoliczno$ci towarzyszacych
dokonaniu rozpatrywanej czynnos$ci prawnej i oprzec ja na zobiektywizowanym kryterium w postaci oczekiwanego w
takich okolicznos$ciach zachowania sie czlowieka rozsadnego. Innymi stowy, w §wietle art. 58 § 3 k.c. chodzi o ustalenie,
czy uwzgledniajac konkretne okolicznoéci, w jakich nastapilo podjecie czynnosci prawnej, i zakladajac rozsadna ich
ocene, doszloby do dokonania czynno$ci prawnej przez strony bez niewaznych postanowien, czy tez nie (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 12 maja 2000 r., sygn. akt V CKN 1029/00, Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna rok
2001, Nr 6, poz. 83, str. 16).

Na tle umowy z dnia 2 lutego 1991 r. niewatpliwie nie mozna moéwic o elementach przedmiotowo istotnych, poniewaz
te wyodrebnia sie w umowach nazwanych, a rozpatrywana umowa do takich nie nalezy. Konieczne jest wiec siegniecie
do kryterium wyrazonego w art. 58 § 3 k.c. Zasadnie Sad I instancji ustalil, Zze bez niewaznego postanowienia zawartego
w jej § 4 umowa zostalaby przez strony zawarta. Racje ma oczywiscie pozwany wskazujac, ze rozstrzygajaca dla
oceny w tym zakresie nie moze by¢ sama w sobie redakcja umowy, czy tez kolejno$¢ poszczegblnych jej postanowien.
W zestawieniu jednak z innymi okoliczno$ciami, z zachowaniem samych stron, usprawiedliwione jest stanowisko,
zgodnie z ktorym kolejno$é poszczegdlnych uzgodnien stron, pewna systematyka umowy moze rowniez wskazywaé
na znaczenie, jakie strony wiazaly z poszczegoélnymi zapisami. Zreszta wbrew twierdzeniom zawartym w apelacji, nie
tak kwestie te przedstawial Sad i nie te okoliczno$é uczynil zasadniczg. Uwzgledniajac inne, zdecydowanie istotniejsze
okoliczno$ci odwotlal sie roéwniez do pewnej systematyki umowy i kolejnoSci wskazywania w niej poszczegélnych
zobowigzan stron. Mozna sie zgodzi¢ z Sadem, ze te najwazniejsze, te ktore stanowig jej istote umieszcza sie
na poczatku, jako wyraz zasadniczej woli stron, jako wyraz znaczenia jakie przypisuja poszczegélnym zapisom,
poszczegblnym obowigzkom, czy uprawnieniom. W tym tez miejscu co do zasady umieszczane sg te postanowienia,
ktoére zawieraja okreSlenie celu zawieranego wezla obligacyjnego. Strony w § 1 umowy wskazaly, ze jej celem jest
wspolne finansowanie wkladu budowlanego na lokal uzytkowy. Jednoczesnie w § 3 wprost wskazaly, ze uzytkowanie
lokalu odbywaé sie bedzie wspélnie, a podzial pozytkow bedzie rowny. Zestawienie tych postanowien nakazuje
uznaé, ze zamiarem i celem stron bylo pozyskanie lokalu uzytkowego, a wiec takiego, ktéry co do zasady ma shuzy¢
wlaénie uzyskiwaniu z niego pozytkéw, a nastepnie ich pobieranie i dzielenie sie nimi pomiedzy stronami. Istota



umowy nie sprowadzala sie wiec do samego w sobie zakupu nieruchomosci, ewentualnej jej odsprzedazy z zyskiem
itp., co uzasadnialoby stanowisko, ze kwestia ,,dopisania” powoda” miala znaczenie podstawowe. Przeciwnie, przy
uwzglednieniu zachowania sie stron w trakcie wykonywania umowy uznac nalezy, ze postanowienia odnoszace sie
do pokrycia wkladu, nabycia lokalu pelily w pewnym sensie funkcje pomocnicza dla podstawowego celu jakim
bylo uzyskiwanie przez strony dochodéw. Oczywiscie bez pozyskania lokalu nie byloby to mozliwe, jednakze juz
kwestia, czy lokal przydzielony zostanie jednej ze stron, czy tez kazdej z nich dla osiggniecia tego podstawowego
celu miala znaczenie uboczne. W takich okolicznoéciach odwolanie sie przez Sad I instancji do pewnej systematyki
umowy bylo uzasadnione. Zapis dotyczacy ,dopisania powoda” zawarty zostal po postanowieniu dotyczacym kwestii
reprezentowania stron wobec Spéldzielni. Co wazne tym reprezentantem mial by¢ pozwany, natomiast juz samo
uzycie stowa ,dopisanie” wskazuje, ze to wlasnie pozwany mial pierwotnie uzyskaé¢ prawa do lokalu, co tez mialo
miejsce. W tych okoliczno$ciach odwolywanie sie przez skarzacego do postanowien § 51 6 umowy powyzszej oceny
nie moglo zmieni¢. W zadnym przypadku nie tylko nie wskazuja one na inny cel umowy, na to, co dla stron bylo
najistotniejsze, ale przedstawiony wczesniej cel potwierdzaja. Wprost bowiem dotycza kwestii zachowania lokalu,
ktéry mial shuzy¢ uzyskiwaniu pozytkow, a ktory to cel nie moglby zostaé osiagniety w sytuacji, w ktorej do zbycia
mialoby dojé¢. Stad konieczno$é uzyskania zgody na zbycie, ktore przeciez faktycznie skutkowalaby rozwigzaniem
umowy, stad postanowienie dotyczace nabycia ,udzialu we wkladzie budowalnym”. Ponadto kwestie te odczytywac
nalezy, co wprost wynika z zapisu tego postanowienia umownego, w kontekscie Srodkéw zaangazowanych przez
strony w cale przedsiewziecie. Oczywiste jest, ze powod ulokowal polowe ceny lokalu, wiec na wypadek jego zbycia
gwarantowal sobie prawo do jego nabycia, ewentualnie zgody na sprzedaz.

Poza sama systematyka umowy, samym znaczeniem poszczeg6lnych jej postanowien, Sad I instancji w sposob
prawidlowy odwolal sie do zgodnych w tym zakresie zeznan stron. Zar6wno powod, jak i pozwany zeznali natomiast,
ze celem zawarcia umowy, istotg ich zamierzen bylo zainwestowanie posiadanych srodkéw celem uzyskiwania z nich
pozytkéow. Powdd wskazal, ze ,,od poczatku byto wiadome, ze lokal bedzie wynajmowany, bo pod tym katem kupili$émy
i wspolnie mieliSmy dzieli¢ sie pozytkami”. Pozwany zeznal natomiast, ze od poczatku myslal, ze to bedzie nasz
wspolny lokal, ze ,naszym zamiarem bylo wspdlne prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w tym lokalu”, ze strony
mialy i dzielily sie czynszem uzyskanym z wynajmu. Zeznania tej tre$ci jednoznacznie wiec wskazuja na cel, ktbremu
shuzylo nabycie prawa do lokalu. Lokal natomiast zostal nabyty i w dalszej kolejnosci przynosil oczekiwane przez
strony dochody. W tych okoliczno$ciach kwestia dopisania powoda nie niweczyla ani tak okreslonego celu umowy, ani
zgodnych zamierzen i oczekiwan stron. Inaczej rzecz ujmujac, brak dopisania powoda nie wplywatl w zadnym zakresie
na kwestie zaré6wno ulokowania Srodkéw, jak i uzyskiwania pozytkéw. Jak stusznie wskazal Sad, cel ten byl osiggany
niezaleznie od tego, czy spo6ldzielcze prawo do lokalu przystugiwato tylko pozwanemu, czy tez obu stronom.

Dla odczytania zamiaru stron w kontekscie stosowania regulacji art. 58 § 3 k.c. najistotniejsze znaczenie mialo
jednak zachowanie sie stron umowy w trakcie jej realizowania. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze posiadly one
wiedze o braku mozliwo$ci uczynienia zado$¢ postanowieniu § 4 umowy, mialy §wiadomo$¢ niezgodnosci tego
postanowienia umownego z ustawg. Wnioski bowiem kazdej ze stron o ,,dopisanie” powoda z dnia 15 grudnia 1992
r. oraz 15 grudnia 1995 r. zostaly rozstrzygniete negatywnie, a Spéldzielnia juz w dniu 1 marca 1993 r. przydzielila
lokal wylacznie pozwanemu. Pomimo takiej sytuacji strony wykonanie umowy kontynuowaly. Jak wynika bowiem
ze zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, strony nadal wspoélpracowaly, pozwany wynajmowal lokal, a
uzyskiwanymi §rodkami dzielil sie z powodem. Co istotne stan taki trwal przez wiele lat. Ich stanowisko nie uleglto
zmianie nawet w sytuacji ponownej odmowy przyjecia powoda w poczet czlonkow spdldzielni, co mialo miejsce
w dniu 19 kwietnia 2001 r.. Zachowanie sie stron w sposéb bezposéredni, jasny i jednoznaczny wskazuje wiec na
rzeczywista, a nie czyniong na uzytek tego procesu ich wole oraz, co rownie wazne, na znaczenie jakie mialy dla
nich zapisy § 4 umowy. Gdyby bylo bowiem tak, jak wskazuje pozwany odno$nie niewazno$ci umowy, to strony w
sposob zgodny nie wykonywalyby pozostalych postanowienn umowy w sytuacji, gdy zasadnicze znaczenie mialaby
mie¢ kwestia ,,dopisania” powoda i to w sytuacji, w ktorej kazda ze stron miala pelna wiedze, byta w pelni Swiadoma,
ze postanowienie § 4. nie bedzie moglo zostaé zrealizowane. Na rzeczywista wole stron wskazuje nie tylko zgodne
wieloletnie jej wykonywanie, ale takze zaistniala sytuacja konfliktu pomiedzy powodem i pozwanym skutkujaca
skierowaniem na droge sadowa sprawy dotyczacej wzajemnych rozliczen. Juz samo domaganie sie przez powoda w



ramach procesu §wiadczenia wynikajacego z umowy $wiadczy o tym, ze nie uznawal on umowy za niewazna, nie
przypisywal decydujacego znaczenia kwestii jego ,,dopisania”, ze zamierzal umowe kontynuowaé, ze jej podstawowym
celem objetym zgodnym zamiarem bylo pobieranie pozytkdow, a nie formalne przystlugiwanie prawa do lokalu obu
stronom. Pow6d w toku procesu nie podnosil zarzutéw niewaznoéci, a strony ostatecznie zawarly ugode w ramach
ktérej dokonaly rozliczenia wlasnie w oparciu o laczacy je wezel obligacyjny. Zreszta podobne znaczenie nadaé
nalezy zachowaniu powoda polegajacemu na wytoczeniu powddztwa w niniejszej sprawie, ktére przeciez réwniez
zmierzalo do dokonania rozliczen na tle umowy z dnia 2 lutego 1991 r. Trudno jest wobec powyzszych okolicznoéci
racjonalnie zakladaé, ze strony bez postanowienia § 4 umowy by nie zawarly. Zasadnie tez Sad I instancji zwrocil
uwage i na to, ze pomimo wiedzy co do niezgodnoSci z prawem zapisu umownego zadna z nich nie uchylila sie
od swojego o$wiadczenia woli, Zadna ze stron umowy nie wypowiedziala, co byloby naturalne w sytuacji, w ktorej
rozstrzygajace dla nich byloby ,dopisanie” powoda i posiadanie tytulu do lokalu przez obie strony. Tego rodzaju
twierdzenia pojawiajgce sie w niniejszym procesie poczynione zostaly w ocenie Sadu Apelacyjnego wylacznie na
jego uzytek celem unikniecia obowigzku $§wiadczenia zgodnie z postanowieniami umowy. Za pozbawione podstaw
uznaé nalezalo odwolanie sie skarzacego do tresci zeznan powoda. Po pierwsze bowiem, jak juz wskazano, oceny
co do zamiaru stron dokonywaé nalezy na okres poprzedzajacy zawarcie umowy, a nie na okres pdzniejszy, w
tym na obecne stanowisko powoda. Po drugie zeznania te zostaly w apelacji w sposéb oczywisty znieksztalcone.
Powo6d wprawdzie wskazal, ze nie zawarlby takiej umowy, jednakze odnosit to do chwili obecnej, a nie do momentu
zawierania umowy, czy momentu powziecia wiedzy co do braku mozliwoSci realizacji § 4, czy nawet czasu pézniejszego
wykonywania umowy, a nawet procesu. Powod jednoznacznie wskazal, co najwyrazniej umknelo skarzgcemu, ze takie
stanowisko wigze z obecnym zachowaniem pozwanego, z brakiem rozliczania sie z nim, z zaistnialym konfliktem. Co
wiecej, w innym miejscu zeznan wprost wskazywal, ze nie przeszkadzalo mu, ze lokal jest na pozwanego. Tak wiec z
jednej strony oceny dokonywal na dzien dzisiejszy, a z drugiej strony jednoznacznie nie nadawal pierwszorzednego
znaczenia kwestii uzyskania przez siebie praw do lokalu, co w powiazaniu z zeznaniami dotyczacymi celu umowy
nie pozostawia watpliwo$ci, ze umowa zostalaby zawarta. Cale stanowisko wyrazone w apelacji najwyrazniej zmierza
do tego, by uzna¢, ze samo nabycie prawa do lokalu bylo celem umowy, zZe jej istota sprowadzala sie do uzyskania
i w dalszej kolejnos$ci zachowania tytulu prawnego do lokalu, natomiast zgromadzony material dowodowy wskazuje
na calkowicie odmienng wole stron, na przypisanie decydujacego znaczenia ulokowania §rodkéw, ktérymi strony
dysponowaly w sposéb umozliwiajacy czerpanie pozytkow, co tez na przestrzeni wielu lat mialo miejsce.

Majac na uwadze wszystkie powyzsze okoliczno$ci uznaé nalezalo, ze Sad I instancji w sposéb wlasciwy zastosowal
norme przepisu art. 58 § 3 k.c., prawidlowo ustalajac, ze umowa poza § 4 jest wazna, a tym samym wywodzone z niej
roszczenie objete pozwem (za wyjatkiem czeéci, ktéra ulegla przedawnieniu) uzasadnione. W konsekwencji apelacja
pozwanego podlegala w caloSci oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. o czym orzeczono w sentencji.
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