Il CSKP 586/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

28 grudnia 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

Pierwszy Prezes SN Matgorzata Manowska (przewodniczacy)
Prezes SN Joanna Lemanska (sprawozdawca)
SSN Aleksander Stepkowski

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 28 grudnia 2023 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej Gminy Miasto S.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu

z 25 lutego 2020 r., | AGa 251/19,

w sprawie z powodztwa B. spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.
przeciwko Gminie Miasto S.

o ustalenie,

1. oddala skarge;

2. zasadza od Gminy Miasta S. na rzecz B. spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscia w S. kwote 5 400 (pie¢ tysiecy czterysta)
ztotych tytutem zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego wraz
z ustawowymi odsetkami za opéznienie za czas po uptywie
tygodnia od dnia doreczenia orzeczenia zobowigzanemu do dnia

zaptaty.

UZASADNIENIE
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B. spétka z ograniczong odpowiedzialnoscigw S. (dalej: ,Powddka”; ,spotka”)
w pozwie skierowanym przeciwko Gminie Miastu S. (dalej: ,Pozwana”’, ,Gmina”)

domagata sie:

- ustalenia niewaznosci postanowien umownych przewidzianych w § 7 ust. 1
pkt d i e aktu notarialnego z 6 czerwca 2012 r., rep. A [...], zmienionych
w § 3 pkt 3 i 4 aktu notarialnego z 7 lipca 2015 r., rep. A nr [...]1, na podstawie art.
58 § 3w zw. z art. 58 § 1 k.c., jako naruszajgcych art. 353 k.c. przez uksztattowanie
ich tresci w sposéb sprzeczny z art. 140 k.c., art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 1 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze zm.;
dalej: ,Konstytucja RP”), a takze zasadami wspotzycia spotecznego i wtasciwoscig

stosunku prawnego powstatego na podstawie tej umowy, ewentualnie

- ustalenia nieistnienia obowigzku zaptaty kary umownej, przewidzianejw § 7
ust. 1 pkt d aktu notarialnego z 6 czerwca 2012 r., rep. A nr [...],
zmienionym w § 3 pkt 3 aktu notarialnego z 7 lipca 2015 r., rep. A [...]1,
w kwocie 1 000 000 zt za niewykonanie stanu zerowego w terminie 6 lat, liczagc
od 7 czerwca 2012 r. oraz w kwocie 250 000 zt za kazdy nastepny kwartat opdznienia,

az do kwoty 3 000 000 zt, ewentualnie

- pozbawienia w catosci wykonalnosci tytutu wykonawczego w postaci aktu
notarialnego z 6 czerwca 2012 r., rep. A nr [...], zmienionego aktem notarialnym z 7
lipca 2015 r,. rep. A nr [...]1, zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci nadang

postanowieniem Sgdu Rejonowego w S. z 27 wrzesénia 2018 r., | Co [...], ewentualnie

- miarkowania kary umownej przewidzianej w § 7 ust. 1 pkt d aktu notarialnego
z 6 czerwca 2012 r., rep. A nr [...], zmienionym w § 3 pkt 3 aktu notarialnego
z 7 lipca 2015r., rep. A[...]1, w kwocie 1 000 000 zt za niewykonanie stanu zerowego
w terminie 6 lat, liczac od 7 czerwca 2012 r. oraz kwocie 250 000 =zt
za kazdy nastepny kwartat opdznienia, az do kwoty 3 000 000 zt — jako zastrzezonej

w wysokosci razgco wygorowane;j.
Pozwana wniosta o oddalenie powoddztwa.

Wyrokiem z 22 maja 2019 r., VI GC 391/18, Sad Okregowy w Legnicy ustalit
niewaznos$¢ postanowienia umownego przewidzianego w § 7 ust. 1 pkt d i e aktu

notarialnego z 6 czerwca 2012 r., rep. A nr [...], zmienionego w § 3 pkt 3 i 4 aktu
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notarialnego z 7 lipca 2015 r., rep. A nr [...]1 (pkt | wyroku); rozstrzygnat

o kosztach postepowania (pkt Il wyroku) oraz rozstrzygnat o kosztach sgdowych
(pkt 111).

Sad Okregowy ustalit, ze 23 lutego 2007 r. na podstawie umowy sprzedazy —
zawartej w trybie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn. Dz.U. 2023, poz. 344 ze zm.; dalej: ,u.g.n.”), w formie aktu notarialnego
(rep. A nr [...]2) — Powddka nabyta od Pozwanej, za cene 651 480 zt brutto,
nieruchomos$¢ sktadajaca sie z dziatek o nr [...], [...]11, [...]2, [...]3, [...]4, [...]2, [...]3,
[..]4,[..]5,[...]16,[..]7, [...]8, [...]9, [...]10, [...]J11, [...]12 i [...]13, potozong w S.. Strony
oSwiadczyty, Zze opisane wyzej dziatki gruntu przeznaczone zostaty do zbycia
w drodze przetargu ustnego nieograniczonego. Powoddka ustanowita jednoczesnie
na rzecz Pozwanej prawo odkupu w okresie 5 lat, liczagc od 23 lutego 2007 r.,
w przypadku nierozpoczecia zabudowy przedmiotowej nieruchomosci w terminie 2
lat od dnia zawarcia umowy lub niezakonczenia zabudowy w terminie 4,5 roku od
dnia zawarcia tejze umowy. W umowie tej strony zastrzegty jednoczesnie, ze
Powddka, jako nabywca, zobowigzana jest do kontynuacji rozpoczetej zabudowy,
zgodnie z opracowang koncepcjg urbanistyczng z mozliwoscig wykorzystania
zatwierdzonego juz projektu technicznego, bgdz tez do realizacji innej koncepcji
zabudowy na podstawie witasnej dokumentacji technicznej, po uzyskaniu
stosownego pozwolenia na budowe. Wydanie ww. nieruchomosci w posiadanie

spotki nastgpito 9 marca 2007 r.

Na ww. nieruchomosci miata by¢ realizowana inwestycja polegajgca

na wybudowaniu galerii handlowo-ustugowej w Z. (dalej: ,Inwestycja”).

W celu poprawy warunkow realizacji Inwestycji Powodka w 2007 r. wyrazita
che¢ zakupu dalszych nieruchomosci, potozonych w rejonie ulic [...].
i [..J1. w S., obejmujgcych dziatki sgsiadujgce z zakupiong wczesniej

nieruchomoscia.

Prezydent Miasta S. w lipcu 2007 r. potwierdzit wole sprzedazy Powddce
dodatkowej powierzchni niezbednej do zrealizowania Inwestycji. Niezwtocznie po
uzyskaniu przez spétke decyzji o warunkach zabudowy miata sie rozpoczac

procedura zbycia gruntu w trybie bez przetargu.
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Powddka w lipcu i listopadzie 2007 r. zlozyta w Urzedzie Miejskim w S.
odpowiednio wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla Inwestycji oraz
wniosek o zmiane w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania

przestrzennego Miasta S..

Postanowieniem Prezydenta Miasta S. z 30 listopada 2007 r. zawieszono —
do czasu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego —
postepowanie w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla Inwestycji. Powodem
zawieszenia byto wejscie w zycie w dniu 18 wrzesnia 2007 r. ustawy z dnia 11 maja
2007 r. o tworzeniu i dziataniu wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych (Dz.U.

2007, Nr 127, poz. 880). Postepowanie to zostato podjete 19 pazdziernika 2010 r.

We wrzesniu 2009 r. Powddka ponownie zwrdcita sie do Prezydenta Miasta
S. z wnioskiem o zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci, potozonych

w rejonie ulic S.iR. w S..

Prezydent Miasta S. pismem z 9 listopada 2009 r. poinformowat Powddke, ze
w koncowej fazie opracowania znajduje sie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru S.1, ktérego wejscie
w zycie przewidywano w maju 2010 r., i dopiero po tym terminie mozliwe bedzie

podjecie procedury zbycia gruntu, poczgwszy od jego geodezyjnego wydzielenia.

Decyzjg nr [...] z 20 pazdziernika 2010 r. umorzono z urzedu - jako
bezprzedmiotowe — postepowanie administracyjne prowadzone w sprawie ustalenia

warunkow zabudowy dla Inwestycji.

W pazdzierniku 2010 r. Pozwana ztozyta Powddce oferte okreslajgcg warunki
mozliwego zbycia na rzecz spétki gruntu w rejonie ulicy S. na potrzeby uzupetnienia
zasiegu realizowanej zabudowy ustugowej. Jednostkowa cena gruntu ustalona
zostata na poziomie 596 z/m2. Wedtug Powddki cena ta zostata zawyzona. Z tych
przyczyn w listopadzie 2010 r. zlozyta ona zawiadomienia do Najwyzszej Izby
Kontroli o nieprawidtowo$ciach w dziataniach organéw wtadz Miasta S. oraz do
Prokuratury Rejonowej w S. o mozliwosci popetnienia przestepstwa przez
Prezydenta i Wiceprezydenta Miasta S. w trakcie trwania postepowania

inwestycyjnego dotyczgcego Inwestycji w postaci galerii handlowej w Z..
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W lutym 2011 r. Pozwana skorzystata z prawa odkupu nieruchomosci
sktadajgcej sie z dziatek nr [...], [...]2, [...]2, [...]3, [.-.]4, [.-.]5, [.--]6, [...]7, [---]8, [-.--]9,
[...]10, [...]11, [...]12, [...]13 - w zwigzku z niespetnieniem przez Powddke terminu
rozpoczecia zabudowy na catym obszarze nabytej nieruchomosci, zgodnie z
catosciowg koncepcjg urbanistyczng zagospodarowania terenu, ktéra stanowita
podstawe wydania przez Starostwo Powiatowe w S. w 2004 r. decyzji pozwolenia
na budowe, i zdecydowata sie na wszczecie przed Sgdem Okregowym w Legnicy,
VI GC [...], postepowania sgdowego majgcego na celu nakazanie Powddce ztozenia

oswiadczenia woli o przeniesieniu wtasnosci spornych nieruchomosci.

Na podstawie umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego
z 6 czerwca 2012 r., rep. A nr [...], Powddka nabyta od Pozwanej nieruchomosg,
obejmujgcg  dziatki nr  [...], [...]11, [...]12, [...]3, [...]4, [...]5,
za cene 1 815 284,61 zt. W umowie zastrzezono, ze Powodka zobowigzuje sie —
zaréwno na juz posiadanej nieruchomosci, jak i na nabytej aktem nieruchomosci —
do rozpoczecia budowy i wykonania stanu zerowego, przez ktory rozumie sie
wybudowanie kondygnacji podziemnych przykrytych stropem do poziomu terenu,
w terminie 3 lat oraz zakonczenie budowy (uzyskania prawomocnego pozwolenia
na uzytkowanie) w terminie 5 lat i 6 miesiecy, liczgc od 7 czerwca 2012 r. Spétka
zobowigzata sie réwniez zaptaci¢ pozwanej Gminie kare umowng w wysokosci
1 000 000 zt na wypadek, gdyby spodtka nie wykonata stanu zerowego w terminie 3
lat, liczgc od 7 czerwca 2012 r. oraz dodatkowo zobowigzata sie zaptaci¢ 250 000 zt
za kazdy nastepny kwartat opdznienia, nie wiecej jednak niz 3 000 000 zt tgcznie,
w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania do zaptaty. Powddka poddata sie tez
egzekucji w mysl art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. (§ 7 ust. 1 pkt d). Spotka zobowigzata sie
tez zaptaci¢ pozwanej Gminie kare umowng w wysokosci 1 000 000 zt w przypadku,
gdy nie zakonczy budowy w terminie 5 lat i 6 miesiecy; dodatkowo, w przypadku
niezakonczenia budowy w terminie 5 lat i 6 miesiecy, spotka zobowigzata sie zaptaci¢
kare w wysokosci 500 000 zt za kazdy nastepny kwartat opdznienia, nie wiecej jednak
niz 3 000 000 zt, w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania do zaptaty. Powddka
poddata sie tez egzekucji w mysl art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. (§ 7 ust. 1 pkt e). Strony
postanowity, ze tgczna wysokos¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ kwoty
3 500 000 zt.



Il CSKP 586/22 6

W dniu 6 czerwca 2012 r. zostata zawarta ugoda przed mediatorem, ktorej
przedmiotem byto porozumienie w sprawie zawistej przed Sgdem Okregowym
w Legnicy, VI GC [...], oraz w sprawie warunkéw umowy notarialnej sprzedazy
nieruchomosci gruntowej potozonej przy ul. [...] i [...]1w S.. Postanowieniem z 5 lipca

2012 r. doszto do sgdowego zatwierdzenia tej ugody.

W dniu 7 lipca 2015 r. strony zawarty aneks do umowy sprzedazy z 6 czerwca
2012 r. Zmiany objety § 7 ust. 1 pkt b umowy z 6 czerwca 2012 r., w ktérym Powddka
zobowigzata sie na zakupionych nieruchomosciach do rozpoczecia budowy
i wybudowania kondygnacji podziemnych przykrytych stropem do poziomu terenu
(tzw. stan zerowy), w terminie 6 lat oraz zakonczenia budowy (uzyskania
prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie) w terminie 8 lat i 6 miesiecy, liczac
od 7 czerwca 2012 r. Zmieniono réwniez § 7 ust. 1 pkt d umowy z 6 czerwca 2012 .,
w ten sposob, ze Powddka zobowigzata sie zaptaci¢ pozwanej Gminie kare umowng
w wysokosci 1 000 000 zt w przypadku, gdy nie wykona stanu zerowego w terminie
6 lat, liczgc od 7 czerwca 2012 r. oraz dodatkowo 250 000 zt za kazdy nastepny
kwartat opoznienia, nie wiecej jednak niz 3 000 000 zt tacznie, w terminie 14 dni
od dnia otrzymania wezwania do zaptaty. Powodka o$wiadczyta jednoczesnie,
ze w tym zakresie poddaje sie egzekucji wprost z tego aktu w mysl art. 777 pkt 5
k.p.c. Z kolei w zmienionym § 7 ust. 1 pkt e umowy z 6 czerwca 2012 r. spotka
zobowigzata sie zaptaci¢ pozwanej Gminie kare umowng w wysokosci 1 000 000 zt
w przypadku, gdy nie zakohczy budowy w okreslonym w umowie terminie, oraz
dodatkowo kare w wysokosci 500 000 zt za kazdy nastepny kwartat op6znienia, nie
wiecej jednak niz 3 000 000 zt tgcznie, w terminie 14 dni od dnia otrzymania
wezwania do zaptaty. Powddka oswiadczyta jednoczesnie, ze w tym zakresie

poddaje sie egzekucji wprost z tego aktu w mys$l art. 777 pkt 5 k.p.c.

W kwietniu 2018 r. Powodka poinformowata Pozwang, ze wygasta decyzja
0 pozwoleniu na budowe z 2014 r. W tym tez czasie Powddka wystgpita z kolejnym
wnioskiem o pozwolenie na budowe. W dniu 15 czerwca 2018 r. Starosta S. wydat
decyzje nr [...] zatwierdzajgca projekt budowlany i udzielit Powodce pozwolenia na

budowe budynku handlowo-ustugowego w S. przy

ul. [...].
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W czerwcu 2018 r. Powoddka poinformowata, ze nie zrealizowata stanu
zerowego i dwukrotnie zwrdcita sie do Pozwanej o przesuniecie terminu rozpoczecia

budowy i wykonania stanu zerowego oraz zakonczenia budowy w Z. w S..

Prezydent Miasta S. w czerwcu, lipcu i wrzeéniu 2018 r. wezwat Powddke do
przedtozenia dokumentacji potwierdzajgcej realizacje stanu zerowego, pod rygorem
naliczenia kar umownych. W pazdzierniku 2018 r. wezwat zas Powddke do zaptaty

kary umownej w kwocie 250 000 zt.

Postanowieniem z 27 wrzesnia 2018 r., | [...], Referendarz sgdowy
w Sadzie Rejonowym w S. nadat klauzule wykonalnosci § 7 ust. 1 pkt d aktu
notarialnego z 6 czerwca 2012 r., rep. A nr [...], zmienionego w § 3 pkt 3 aktu
notarialnego z 7 lipca 2015r., rep. Anr [...]1, na rzecz Pozwanej przeciwko Powodce
— jako dtuznikowi - co do kwoty 1 000 000 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi

od 1 sierpnia 2018 r. do dnia zaptaty. Postanowienie to jest prawomocne.

Z ustalen poczynionych przez Sad pierwszej instancji wynika réwniez,
ze na podstawie przedmiotowego tytutu wykonawczego Komornik Sgdowy przy
Sadzie Rejonowym w S. prowadzi postepowanie egzekucyjne przeciwko Powédce w

sprawie KM [...].

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznat powodztwo
0 ustalenie niewaznosci postanowien umownych przewidzianych w § 7 ust. 1 pkt d
i € umowy sprzedazy z 6 czerwca 2012 r., zmienionych w § 3 pkt 3 i 4 umowy

z 7 lipca 2015 r., za zasadne.

Powotujgc sie na tres¢ art. 483 § 1 i art. 353 § 1 oraz art. 535 k.c., Sad
pierwszej instancji skonstatowat, ze Pozwanej nie mozna byto uzna¢ za wierzyciela
Powddki, a zarazem po stronie powodowej nie istniato zobowigzanie tego rodzaju,

ktore uzasadniatoby zastosowanie kary umownej okre$lonej w art. 483 k.c.

Wedtug Sadu Okregowego, skoro Pozwana nie byta wierzycielem w zakresie
obowigzku wykonania zabudowy nieruchomosci — choC realizacja tej inwestyc;ji
przyniostaby jej realne profity (np. z tytutu danin publicznych) — to zastrzezona
na wypadek niespetnienia tego zobowigzania kara nie stanowita kary umownej, lecz

swego rodzaju kare pieniezng. W konsekwencji, Sgd pierwszej instancji przyjat,
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ze w sprawie nie mogty mie¢ zastosowania przepisy Kodeksu cywilnego dotyczgce

kary umownej oraz jej miarkowania.

Jednoczesnie Sad pierwszej instancji zwrécit uwage, ze w Swietle art. 353
k.c. strony uprawnione sg do utozenia tgczgcego je stosunku prawnego wedtug
swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie wtasciwosci (naturze)

stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego.

Sad Okregowy nie miat watpliwosci, ze strony zawarty bezwarunkowg umowe
sprzedazy nieruchomosci gminnej, a wiec dokonaty czynnosci prawnej, ktorej
essentialia negotii reguluje art. 535 k.c. Powodka uiscita cene i nabyta prawo
do posiadania nieruchomosci, swobodnego z niej korzystania oraz rozporzgdzania
nig w zakresie wskazanym w art. 140 k.c., zgodnie z ktérym, w granicach okreslonych
przez ustawy | zasady wspoéfzycia spotecznego, wiasciciel ~moze,
z wytgczeniem innych oséb, korzystac z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze pobieraCc pozytki i inne

dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzgdzac rzecza.

W konteks$cie tresci art. 353! k.c. Sad pierwszej instancji zwrécit uwage,
ze celem spornych zapiséw umowy byto zapewnienie przez Gmine lezgcego
w interesie publicznym okreslonego sposobu i terminu zagospodarowania zbywanej
nieruchomosci. Niewatpliwie przy tym dgzenie Gminy do realizacji tych celéw miesci
sie w szeroko rozumianym jej interesie. Niemniej, zdaniem Sadu pierwszej instancji,
zagwarantowanie realizacji tych celow poprzez zawarcie w umowie spornych
zapisow nie miescito sie w granicach swobody uméw, co oznacza, ze zapisy spornej
umowy pozostawaly w sprzecznosci z zasadami wspotzycia spotecznego. Sad
pierwszej instancji wyjasnit, ze Pozwana postanowita sprzeda¢ posiadane
nieruchomosci, w wyniku czego uzyskata znaczny wptyw do budzetu w zwigzku
z uzyskaniem ceny od Powddki. Zawarcie umowy na ww. warunkach postawito
Powodke w znacznie gorszej sytuacji, anizeli uzytkownika wieczystego gruntu
dysponujgcego prawem znacznie ,stabszym” niz witasciciel. Zgodnie bowiem
z art. 62 ust. 4 u.g.n., termin zabudowy gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste
moze byC¢ przedtuzony na wniosek uzytkownika wieczystego, jezeli nie mogt byc

dotrzymany z przyczyn niezaleznych od niego. Takiej mozliwosci nie przewidziano
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jednak w umowie z 6 czerwca 2012 r. Sad Okregowy wyjasnit jednoczesnie,
ze decyzja Powoddki o zrealizowaniu przedsiewziecia inwestycyjnego w postaci
budowy galerii handlowej zostata podjeta w 2007 r., czego wynikiem byto zawarcie
pierwszej umowy sprzedazy nieruchomosci. W celu uatrakcyjnienia inwestycji
Powddka takze w 2007 r. wystgpita z inicjatywg dokupienia dziatek sgsiednich,
uzyskujac woéwczas informacje, ze spodziewana cena zblizona bedzie do ceny
zbytego gruntu w 2007 r. W wyniku okolicznosci niezaleznych od Powodki (wejscie
w zycie ustawy z dnia 11 maja 2007 r. o tworzeniu i dziataniu
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych), doszto do zawieszenia w listopadzie
2007 r. postepowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji.
Wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z 8 lipca 2008 r., K 46/07, uznano, ze ustawa
o tworzeniu i dziataniu wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych jest niezgodna
z czescig postanowien Konstytuciji RP. W tych okolicznosciach Sgd Okregowy uznat,
ze przyczyny zawieszenia ustaty w 2008 r. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zostat jednak sporzadzony i zatwierdzony dopiero uchwatg dopiero
16 czerwca 2010 r. Tym samym — jak wyjasnit Sgd Okregowy - od daty podjecia
decyzji o inwestycji mineto ponad 3 lata. Pozwana oferte nabycia wnioskowanych
gruntow ztozyta Powddce 29 pazdziernika 2010 r. po cenie 596 zt/m2, ktéra znaczaco
odbiegata od ceny wskazywanej w 2007 r., jak i ceny ustalonej na zlecenie strony
powodowej. Nastepnie w 2011 r. Pozwana wezwata Powodke do zawarcia umowy
przeniesienia wtasnosci, w zwigzku z wykonaniem prawa odkupu, w tym ztozyta do
sgdu pozew o0 nakazanie ztozenia oswiadczenia woli. Strony zawarty ostatecznie
ugode oraz umowe sprzedazy z 6 czerwca 2012 r., jednoczesnie, tgcznie od podjecia
decyzji o inwestycji mineto 5 lat, w przeciggu ktorych zaistniaty okolicznosci, na ktore
Powddka nie miata wptywu, jak np. zmiana przepisow, uchwalenie planu przez strone
pozwang w 2010 r., wytoczenie powddztwa przez strone pozwang, ktdre w sposob
istotny ograniczyty mozliwosci dziatania strony powodowej. Dodatkowo, z uptywem
Czasu zmieniata sie ocena zwigzana z opfacalnoscig inwestycji i ryzykiem inwestycji.
Wreszcie, wedtug opinii Komisji Arbitrazowej przy Polskiej Federacji Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych z 31 sierpnia 2015 r., operat szacunkowy, na ktérym

Pozwana sie opieratfa ustalajgc cene nieruchomosci, byt nieprawidtowy.
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Wskazujgc na powyzsze okolicznosci, Sgd Okregowy stwierdzit wprawdzie,
ze Powoddka obowigzku wybudowania obiektu w ustalonym w umowie terminie nie
wykonata, jednakze uznat, iz zapis umowny przewidujgcy kare pieniezng dla Powodki

byt niewazny.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji, za przekraczajgcy zakres swobodnego
kontraktowania nalezato uznac¢ zapis umowny ujety w § 7 ust. 1 pkt d i e umowy
z 2012 r., przewidujgcy w sposéb razgco niewspotmierny kary dla strony powodowe.
Sad Okregowy wskazat, ze jednostronne zapisy umowne przewidywaty bardzo
surowe sankcje za niedochowanie zobowigzania przez strone powodowag, gdzie
wysoko$¢ kary mogta wynies¢ nawet 3 500 000 zt, w sytuacji, gdy cena
nieruchomosci zakupionej na podstawie umowy z 2007 r. wyniosta 651 480 zt brutto,

a na podstawie umowy z 2012 r. — 1 815 284,61 zi.

Jednoczed$nie Sad pierwszej instancji stwierdzit sprzecznos¢ spornych
zapisow z zasadami wspotzycia spotecznego, ktdéra wyrazata sie w uzgodnieniu
sankcji finansowych grozacych Powddce na razgco wysokim poziomie, ktory nie
pozostawat w jakimkolwiek zwigzku z konsekwencjami, jakie mogtyby pociggac
za sobg dla Pozwanej niedochowanie zobowigzania, ktérego realizacje miatoby
zapewni¢ ich zastrzezenie. Sgd Okregowy za prawnie obojetng — przy ocenie
sprzecznosci spornych zapisow z zasadami wspotzycia spotecznego — uznat przy
tym okolicznos¢ profesjonalnego charakteru dziatalnosci Powoddki. Sgd Okregowy
podniést, ze to, ze dany podmiot jest profesjonalistg w pewnej dziedzinie nie
wyklucza jego prawa do domagania sie niewaznos$ci zawartej przez niego umowy,
czy to w catosci, czy w czesci, z powotaniem sie na zarzut przekroczenia granic

swobody umow wyznaczonych przez ustawodawce w art. 353* k.c.

Zdaniem Sadu Okregowego, kwestionowane postanowienia umowne
pozostawaty tez w sprzecznos$ci z naturg (wlasciwoscig) umowy sprzedazy, ktorej
konsekwencjg jest bezwarunkowe przeniesienie prawa wiasnosci na nabywce
w zamian za zapfate ceny. W wyniku wprowadzenia do umowy zaskarzonego
postanowienia umownego Gmina, jako zbywca, zarezerwowata sobie prawo
do egzekwowania od nabywcy sposobu i terminu zagospodarowania, zbytego

bezwarunkowo za petng cene rynkowg terenu, pod rygorem obcigzenia wiasciciela
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sankcjg finansowg, ktorej sposdéb uksztattowania pozostaje w sprzecznosci
z zasadami wspotzycia spotecznego. Gmina jako jednostka samorzgdu
terytorialnego jest uprawniona do samodzielnego gospodarowania wilasnymi
nieruchomosciami z poszanowaniem przepisOw prawa oraz granic kompetenc;ji
przystugujgcych poszczegdélnym organom gminy. Gmina dysponuje instrumentami
prawnymi zapewniajgcymi jej realizacje pozgdanych celow publicznych. Nalezy do
nich niewatpliwie: mozliwos¢ oddania nieruchomosci gminnych w uzytkowanie
wieczyste w trybie art. 37 ust.1 u.g.n. (przez co gmina zachowuje wptyw na sposéb
i termin zagospodarowania jej przez uzytkownika wieczystego), mozliwosc
obcigzenia uzytkownika wieczystego dodatkowymi optatami z tytutu uzytkowania
wieczystego (art. 63 ust. 2, 3 i 4 u.g.n.) i mozliwos¢ rozwigzania umowy (art. 240
k.c.), wreszcie mozliwosc¢ zbycia nieruchomosci (art. 37 u.g.n.). W zwigzku z tym za
niezgodne z naturg umowy sprzedazy nalezato uznac obcigzenie Powodki, ktéra
zapfacita petng cene rynkowg nieruchomosci, dodatkowymi sankcjami finansowymi
w przypadku niedotrzymania uzgodnionego przez strony terminu zabudowy

nabytego gruntu.

Pozwana wniosta apelacje od ww. wyroku Sgdu Okregowego w Legnicy,

zaskarzajgc go w catosci i wnoszgc o jego uchylenie.
Powddka wniosta o oddalenie apelacii.

Wyrokiem z 25 lutego 2020 r., | AGa 251/19, Sad Apelacyjny we Wroctawiu
sprostowat zaskarzony wyrok Sgdu Okregowego w Legnicy w pkt | w ten sposéb,
ze w miejsce btednego okre$lenia ,w paragrafie 7 ustep 1 punkt b, e” wpisat
prawidiowe okreslenie ,w paragrafie 7 ustep 1 punkt d, e€” (pkt 1); oddalit apelacje

(pkt 2) oraz rozstrzygnat o kosztach postepowania apelacyjnego (pkt 3).

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej
instancji i przyjat je za wlasne. Sad Apelacyjny podzielit rowniez ocene prawng
dokonang przez Sad Okregowy w kontekscie art. 353 i art. 58 § 3 k.c., uznajac,
ze sporne zapisy naruszaty zasady wspotzycia spotecznego — zasady uczciwego

obrotu oraz lojalnosci wobec kontrahenta.

Wedtug Sadu drugiej instancji, uksztattowanie stosunku prawnego na ksztatt

umowy stypizowanej kodeksowo zawsze rodzi odniesienia do regulacji ustawowej,
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w kontekscie jasnego celu, dla ktorego okreslony typ umowy zostat uksztattowany.
Wprowadzone modyfikacje prowadzgce do zawarcia umowy o0 charakterze
mieszanym, w zakresie odmiennosci, bedg oceniane w kontekscie wptywu, w jaki
zmieniajg podstawowg regulacje. Ocena zatem spornych zapiséw zasadnie
dokonywana jest w potgczeniu z celem, jaki przySwiecat stronom stosunku

podstawowego i jego naturze.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, bezwarunkowa sprzedaz kolejnych
nieruchomosci niewgtpliwie uprawniata strone powodowg w granicach art. 140 k.c.
do swobodnego dysponowania nieruchomoscig, w szczegolnosci co do jej
przeznaczenia. Ocena przy tym celu, w jakim zostaty zamieszczone w umowie
sprzedazy sporne zapisy, w okolicznosciach sprawy, prowadzita do wniosku, ze nie
byt to cel wspdlny stron i zapewniat tylko jednej z nich realizacje wiasnych intereséw.
Sad Apelacyjny podkreslit, ze w stanie faktycznym sprawy okolicznosci, w jakich
zawierana byla umowa z 6 czerwca 2012 r., wskazywaty, ze Pozwana, realizujgc
zagwarantowane prawo odkupu, w istocie naduzyta swojego prawa w rozumieniu
art. 5 k.c. Realizacja tego prawa nastgpita bowiem w sytuacji, gdy inwestor,
wykonujgc wiasne zatozenia inwestycyjne przez okres 3 lat w przyczyn lezacych
(co najmniej w ostatnich dwuletnim okresie wytgcznie) po stronie pozwanej, nie mogt
przystapi¢ do realizacji inwestycji. Rowniez niezrealizowane pozostawaty, z przyczyn
lezgcych po stronie pozwanej, uzgodnienia stron w zakresie nabycia dalszych czesci
nieruchomos$ci niezbednych dla prowadzonej inwestycji. W tej sytuacji Sad
Apelacyjny nie podzielit zarzutéw Pozwanej, ze umowa z 6 czerwca 2012 r. w istocie
doprowadzita do rezygnacji przez strone pozwang z prawa odkupu.
W okolicznosciach sprawy realizacja tego prawa, zagwarantowanego umowg
sprzedazy z 23 lutego 2007 r., oparta byta na zapisie § 7 umowy stron z 23 lutego
2007 r., przewidujgcego prawo odkupu w terminie 5 lat od chwili zawarcia umowy
w przypadku nierozpoczecia zabudowy przedmiotowej nieruchomosci w terminie 2
lat od zawarcia umowy lub niezakonczenia budowy w terminie 4,5 roku od dnia
zawarcia umowy. Sad Apelacyjny nie miat watpliwosci, ze Powddka na skutek
dziatania Pozwanej zostata pozbawiona mozliwosci realizacji przyjetych na siebie

termindw rozpoczecia i zakonczenia inwestycji.
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Zdaniem Sadu Apelacyjnego, okolicznosc¢, ze sprzedaz z 6 czerwca 2012 r.
odbyta sie w trybie bezprzetargowym, nie wptywa na ocene tresci zawartej umowy.
Gmina nie podejmuje decyzji o trybie, w jakim sprzedaz gminnych nieruchomosci
nastgpi, w oparciu jedynie o chec i wole wspotdziatania z konkretnym inwestorem,
ale w warunkach regulowanych trescig art. 37 ust 2 pkt 6 u.g.n. (w brzmieniu

obowigzujgcym od 1 lipca 2011 r.).

Sad Apelacyjny za niezasadne uznat stanowisko, ze Pozwana, zawierajgc
umowe z 6 czerwca 2012 r., zrezygnowata z ochrony czesci wtasnych praw, ktorych
rekompensate miata stanowiC zagwarantowana sporna kara. Sad Apelacyjny
podniést, Zze cel, jaki miata osiggngé Pozwana, miat polegaé na uzyskaniu tadu
przestrzennego w rejonie centrum miasta, co niewatpliwie lezy w ogolnie pojetym
interesie publicznym. Jednakze zbycie nieruchomosci nastgpito za cene bardzo
korzystng, w sytuacji gdy przedmiotem umowy pozostawaty nieruchomosci, ktore jak
mozna oceni¢ na podstawie doswiadczenia zyciowego, miaty znaczenie
gospodarcze jedynie dla strony powodowej. Cena sprzedazy gwarantowata

znaczgce wptywy do budzetu Gminy.

Sad Apelacyjny zakwestionowat rowniez stanowisko, ze Pozwana dagzyta
do zagwarantowania celu publicznego w sposob zgodny z zasadami wspotzycia
spotecznego. Wedtug Sadu drugiej instancji, uksztalttowany spornymi zapisami
obowigzek Powddki byt sprzeczny z zasadami wspodtzycia spotecznego i istotg
umowy sprzedazy. Zasady stusznosci kontraktowej zostaty naruszone
w okolicznosciach sprawy juz w warunkach, na jakich niezbedne dla inwestycji
nieruchomosci zostaty sprzedane umowg z 6 czerwca 2012 r. Sgd Apelacyjny zwrdcit
uwage, ze wprawdzie w tym zakresie zostata zawarta wazna umowa przenoszaca
wiasnosc¢, nie mozna jednak poming¢, ze pozostawata ona umowg bezwarunkowa.
Powddka miata prawo do swobodnego w granicach art. 140 k.c. dysponowania
nieruchomosciami. Umowa jednak naktadata na Powddke razgco wygdérowane
sankcje finansowe bez istotnego powigzania ze skutkami dla strony pozwanej
wynikajgcymi z niewykonania tej czesci umowy. Sad Apelacyjny zwrécit rowniez
uwage, ze sporne zapisy nie przewidywaty skutku zaniechania, czy tez dziatania
Pozwanej, ktore w realny sposéb uniemozliwiataby dotrzymanie terminu. Tak jak

w przypadku zagwarantowanego w umowie z 23 lutego 2007 r. prawa odkupu.
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W tych okolicznosciach Sgd Apelacyjny nie miat watpliwosci, ze taki zakres
uksztattowanych praw strony Powodki musiat prowadzi¢ do oceny o braku rownowagi
stron umowy. W konsekwencji, Sgd Apelacyjny uznat réwniez, ze prawo wtasciciela
realnie zostato uksztattowane w sposdb mniej korzystny w porownaniu do sytuacji
prawnej uzytkownika wieczystego gruntu. Sgd Apelacyjny, podzielajgc rozwazania
Sadu Okregowego w tym zakresie, uznat zarazem, ze cel spornej umowy sprzeciwiat
sie naturze stosunku majgcego skutkowaé bezwarunkowym przeniesieniem
witasnosci. Jezeli bowiem Pozwana chciata wyegzekwowaé zaspokojenie
okreslonego celu, to nalezato zmierza¢ do osiggniecia tego celu w inny sposdéb,
ograniczajgc uprawnienia do dysponowania przedmiotem umowy w granicach prawa

uzytkowania wieczystego, czy w inny sposéb.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, dalsze relacje stron pozostawaty jedynie
konsekwencjg zawarcia godzgcych w zasady uczciwego obrotu zapisbw umowy
z 6 czerwca 2012 r. Powddka obowigzana byta zaptaci¢ wysokg cene za niezbedne
do inwestycji nieruchomosci, w konsekwencji negocjacje w zakresie sptaty ceny
wptynety na koniecznos¢ potwierdzenia spornych zapiséw umowy w kolejnej umowie
z 7 lipca 2015 r. Sad Apelacyjny podkreslit jednak, ze po 8 latach od ustalenia zatozen
inwestycyjnych zmienity sie warunki, w jakich inwestycje planowano. Sgd Apelacyjny
zwrdcit przy tym uwage, ze na terenie miasta powstat obiekt wielkopowierzchniowy,
a w bezposredniej bliskosci popularny market wraz z powierzchniami biurowymi.
Uzasadniona pozostawata zatem zmiana koncepcji, jakiej poszukiwat inwestor.
Opisane dalsze skutki pozostawaty jedynie nastepstwem wstrzymania planowanej
inwestycji. Tymczasem — jak wskazat Sgd Apelacyjny — skutkami powstatymi

z przyczyn lezgcych po stronie pozwanej nie mozna obcigza¢ Powaodki.

Sad Apelacyjny podkreslit rowniez, ze to nie sam sposob, w jaki nastgpita
ingerencja w prawa wiasciciela, poprzez dodanie elementéw o charakterze
obligacyjnym, lecz zakres, w jakim nastgpita ta ingerencja, stanowit podstawy

do stwierdzenia niewaznosci kwestionowanych zapisow.

Sad Apelacyjny przyjat zarazem, ze ocena spornych zapisoéw i zobowigzania,
ktére byto ich zrodtem, prowadzita do wykluczenia mozliwosci zastosowania

przepisow odnoszgcych sie do kar umownych w rozumieniu art. 483 k.c. W tym
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kontekscie Sad Apelacyjny podkreslit, ze umowa sprzedazy zostata wykonana,
a jedynie z nienalezytym lub jej niewykonaniem mozna by wigzaC podstawy
umownego zastrzezenia zaptaty okreslonej sumy pienieznej. Sad Apelacyjny zwrdcit
przy tym uwage, ze sporne zapisy naktadaty na Powddke dodatkowy obowigzek,
ktory zasadnie zostat uznany za sprzeczny z naturg podstawowego stosunku i jako
taki za niewazny w rozumieniu art. 58 § 3 k.c. Obowigzek ten zatem nie mogt byc¢
podstawg do oceny o niewykonaniu czy tez nienalezytym wykonaniu zobowigzania,
a tylko w takim przypadku mozna by ocenia¢ podstawy do miarkowania kary, ktore
wynikajg z waznych zapisow umowy. Ocena celu, w jakim zapisy umowy zostaty

stworzone, doprowadzita do stwierdzenia ich niewaznosci.

Skarge kasacyjng od powyzszego wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu

wniosta Pozwana, zaskarzajgc go w czesci, tj. w zakresie pkt 2 i 3.
Skarga kasacyjna zostata oparta na podstawach:
I. naruszenia prawa materialnego poprzez:

1) niewtasciwe zastosowanie art. 189 k.p.c. i nierozwazenie, czy Powoédka ma
interes prawny w dochodzeniu ustalenia niewaznosci postanowien § 7 ust. 1 pkt d
i e umowy sprzedazy z 6 czerwca 2012 r., i w konsekwencji bezpodstawne
uwzglednienie powodztwa, mimo oczywistego braku interesu prawnego po stronie
Powddki, wynikajgcego z tego, ze — z uwagi na wszczecie przez Pozwang
postepowania egzekucyjnego w celu wyegzekwowania kar umownych z § 7 ust. 1
pkt d i e umowy sprzedazy z 2012 r. na podstawie tytutu wykonawczego (aktu
notarialnego z art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.) — Powddce przystuguje dalej idgcy srodek
prawny (powddztwo przeciwegzekucyjne oparte na art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c.);

2) niewtasciwe zastosowanie art. 58 § 3 w zw. art. 58 § 1 k.c. przez
nierozwazenie, czy po ustaleniu niewaznosci postanowien § 7 ust. 1 pkt d i e umowy
sprzedazy z 2012 r., umowa ta moze pozostaé w mocy co do pozostatych czesci,
i w konsekwencji bezpodstawne uwzglednienie powddztwa, podczas gdy
z okoliczno$ci sprawy wynika, ze bez postanowien § 7 ust. 1 pkt b, d i e strony nie

zawarlyby tej umowy, na co wskazuje to, ze:
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a) celem umowy sprzedazy z 2012 r. bytlo doprowadzenie
do zagospodarowania nieruchomosci przez budowe budynku, co strony zgodnie

oswiadczyty w § 7 ust. 1 umowy sprzedazy,

b) przez umowe sprzedazy z 2012 r. Pozwana dgzyta do uzyskania ,tadu
przestrzennego w rejonie centrum miasta” oraz zalezato jej na wyegzekwowaniu od

Powddki zaspokojenia tego celu,

c) postanowienia § 7 ust. 1 pkt d i e umowy miaty zapewni¢ skuteczng
realizacje obowigzku zabudowy nieruchomosci, a w braku tych postanowien
Pozwana nie dysponowataby Zzadnym sSrodkiem do skionienia Powodki

do wywigzania sie z zabudowy nieruchomosci;

3) bledng wyktadnie art. 353 w zw. z art. 535 § 1 k.c. przez przyjecie,
ze natura umowy sprzedazy (stosunku zobowigzaniowego) jest wyznaczana
z uwzglednieniem tresci prawa witasnosci, bedgcego przedmiotem sSwiadczenia
w ramach tej umowy, i w konsekwencji uznanie, ze naturg umowy sprzedazy jest
bezwarunkowe przeniesienie prawa wtasnosci, rozumiane jako uzyskanie prawa
do swobodnego dysponowania rzeczg (art. 140 k.c.), podczas gdy naturg
(wtasciwoscig) umowy sprzedazy sg wytgcznie cechy wynikajgcego z niej stosunku
zobowigzaniowego, rekonstruowane na podstawie ogoélnych przepisow
0 zobowigzaniach oraz przepisow dotyczgcych umowy sprzedazy, ktére w zadnym

stopniu nie regulujg i nie nawigzujg do tresci prawa wiasnosci;

4) btedng wykfadnie art. 483 § 1 w zw. z art. 471 w zw. z art. 472 k.c. przez
przyjecie, ze w braku wyraznego uregulowania w umowie sprzedazy z 2012 r.
podstaw do zwolnienia Powodki z obowigzku zaptaty kary umownej, Powodka bytaby
zobowigzana do zaptaty kary umownej — niezaleznie od przyczyny niewykonania
zobowigzania — nawet jezeli niedotrzymanie terminu na wykonanie zabudowy bytoby
nastepstwem dziatania samej Pozwanej (wierzyciela), podczas gdy kara umowna
jest elementem rezimu odpowiedzialnosci kontraktowej i dopetnia regulacje art. 471
k.c., wobec czego dtuznik (tu: Powodka) zawsze moze zwolni¢ sie z obowigzku jej
zaptaty, jezeli wykaze, ze niewykonanie obowigzku umownego nastgpito z przyczyn,
za ktére nie ponosi odpowiedzialnosci, a umowa nie przewiduje odstepstw od art.
472 k.c.;
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5) niewtasciwe zastosowanie art. 65 § 1 i 2 k.c. przez dokonanie btednej
wyktadni oswiadczen woli stron w zakresie objetym postanowieniami § 7 ust. 11§ 11
umowy sprzedazy z 2012 r., i w konsekwencji bezpodstawne przyjecie, ze
postanowienia umowy sprzedazy z 2012 r., ktore dotyczyty wybudowania budynku,
realizowaty wytgcznie interes Pozwanej i nie dotyczyty wspdinego celu, do ktérego

zmierzaty obie strony, podczas gdy:

a) strony zgodnie o$wiadczyty w § 7 ust. 1 umowy sprzedazy z 2012 r.,
ze ,przedmiotowg umowe zawierajg celem umozliwienia  realizacji
zagospodarowania ,Z.”, zgodnie z postanowieniami miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego",

b) w postanowieniach § 7 ust. 1 lit. a-b umowy sprzedazy z 2012 r. strony
zobowigzaly sie do okreslonego wspoétdziatania w celu zagospodarowania terenu,
a Pozwana przyjeta na siebie wzajemny obowigzek poczynienia znaczgcych
naktaddéw (600 000 zt) na przylegte nieruchomosci miejskie, co lezato tez w interesie
Powaodki,

c) Powddka wyraznie oswiadczyta w § 11 umowy sprzedazy z 2012 r.,
ze ,zamierza realizowac inwestycje bez zbednej zwtoki", w zamian za co uzyskata
zapewnienie Pozwanej o braku zamierzeh zmiany miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego do 31 marca 2018 r. (czyli w perspektywie 6 lat);

6) niewlasciwe zastosowanie art. 58 § 1, 2 i 3 w zw. z art. 353 w zw.
z art. 483 § 1 w zw. z art. 484 § 2 w zw. z art. 535 § 1 k.c. przez przyjecie,
ze postanowienia § 7 ust. 1 lit. d i e umowy sprzedazy z 2012 r. sg niewazne,
poniewaz sg sprzeczne z zasadami wspoétzycia spotecznego (zasadg lojalnego
postepowania, uczciwosci oraz stusznosci kontraktowej) oraz naruszajg istote

(nature) umowy sprzedazy, podczas gdy:

a) Sad Apelacyjny nie wskazat zadnych okolicznoéci, cech lub skutkdw,
z uwagi na ktére postanowienia § 7 ust. 1 lit. d i e umowy sprzedazy z 2012 r.
sg sprzeczne z zasadami uczciwego obrotu oraz lojalnosci wobec kontrahenta; Sgd
Apelacyjny nie podat jakichkolwiek elementdéw tresci tych zasad, ktorych naruszenie
przesadzatoby o sprzecznosci z nimi wskazanych postanowien umowy sprzedazy
z2012r.,
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b) w dniu zawierania umowy sprzedazy z 2012 r. Powodka nie byta
w przymusowym potozeniu, nie zostata wprowadzona w btad, miedzy stronami nie
wystepowata dysproporcja informacyjna na korzys¢ Pozwanej, a obie strony
dobrowolnie zaakceptowaty warunki umowy sprzedazy z 2012 r., a takze w rownym

zakresie uczestniczyty w ich formutowaniu podczas dtugotrwatych negocjaciji,

c) strony poczynity wzajemnie pewne ustepstwa — Pozwana zgodzita sie
na uchylenie skutkbw oswiadczenia o wykonaniu prawa odkupu (§ 11 ust. 2 umowy
sprzedazy z 2012 r. oraz § 3 ust. 1 ugody z 6 czerwca 2012 r. zatwierdzonej
postanowieniem Sgdu Okregowego w Legnicy z 5 lipca 2012 r., VI GC [...]), miedzy
innymi w zamian za co Powodka zgodzita sie przyjag¢ umowne zobowigzanie z § 7

ust. 1 pkt d i e umowy sprzedazy z 2012 r.,

d) postanowienia § 7 ust. 1 lit. d i e umowy sprzedazy z 2012 r. nie statuujg
nieekwiwaletnosci swiadczen stron, czy tez razgco niekorzystnej sytuacji Powddki,
bowiem strony dgzyty do realizacji wspdlnego celu i z tego wzgledu przyjety na siebie

wzajemne obowigzki wykonania okreslonej zabudowy,

e) strony, zgadzajgc sie na tres¢ postanowien § 7 ust. 1 lit. d i e umowy nie
ustanowity nadmiernego zabezpieczenia na rzecz Pozwanej, bowiem maksymalna
tagczna kwota kar umownych mozliwych do naliczenia na podstawie § 7 ust. 1 lit. d
i e umowy sprzedazy z 2012 r. zostata ograniczona do 3 500 000 zi, a zatem zakres
odpowiedzialnosci Powodki byt z géry znany i nie byt nieograniczony, a Powodka
mogta zwolni¢ sie z obowigzku ich zaptaty przez wiasciwg realizacje obowigzku
zabudowy albo wykazanie, ze nie mogta realizowa¢ tego obowigzku z uwagi

na wystgpienie okolicznosci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnosci,

f) nawet w razie ustalenia, ze w sytuacji, w ktérej znalazty sie strony, kary
umowne zostaty uzgodnione na poziomie ocenionym jako wygorowany, rownowaga
miedzy stronami w tym zakresie mogta by¢ przywrécona przez ich miarkowanie
(art. 484 § 2 k.c.), bez koniecznosci uznawania postanowien § 7 ust. 1 lit. d i e umowy

sprzedazy za niewazne,

g) przy dokonywaniu oceny zgodnosci postanowien umownych z regulacjg
art. 58 k.c. Sad Apelacyjny, stwierdzajgc, ze okreslone jej postanowienia naruszajg

przepisy ustawy (sg sprzeczne ,z istotg umowy sprzedazy”) i w zwigzku z tym
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sg niewazne, czego podstawg jest art. 58 § 1 k.c., nie jest uprawniony
do stwierdzenia ich niewaznosci w oparciu o0 uznanie, ze postanowienia

te sg sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego na podstawie art. 58 § 2 k.c.;

7) btedng wyktadnie art. 353 § 1i 2 w zw. z art. 3531 w zw. z art. 65 k.c. przez
przyjecie przez Sad Apelacyjny za Sgdem pierwszej instancji, ze ,w przedmiotowe;j
sprawie nie mamy do czynienia ze zobowigzaniem w ww. rozumieniu po stronie
powodowej" a takze, iz ,nie mozna byto uzna¢ w okolicznosciach sprawy, ze strona

pozwana jest wierzycielem strony powodowej’, podczas gdy:

a) po stronie Powaodki istniat okreslony umownie obowigzek zachowania sie
i strony tgczyto prawidtowo ustanowione w omawianym postanowieniu umownym
zobowigzanie, to na podstawie art. 353 k.c. stwierdzi¢ nalezy, iz istniato takze
skorelowane z nim umowne uprawnienie Pozwanej do dochodzenia realizacji tego
obowigzku, ktérego celem realizacji, po stronie Pozwanej byto uzyskanie fadu
przestrzennego w centrum miasta, a w wypadku jego niedokonania w okreslonym
terminie, do dochodzenia zaptaty od Powddki stosownej, przewidzianej w tresci

zobowigzania, kary umownej,

b) ustanowienie w umowie sprzedazy z 2012 r. dodatkowego obowigzku
Powddki, polegajgcego na wybudowaniu na nieruchomosci w okreslonym terminie

okreslonego obiektu, jest dopuszczalne w $wietle regulacji art. 353 k.c.,

c) Sad Apelacyjny za Sgdem pierwszej instancji w sposéb wadliwy przyjat,
ze jedynymi zobowigzaniami, ktdre w niniejszej sprawie mogtyby by¢ i zostaty
zrealizowane w ramach zawartych miedzy stronami umow, byly Swiadczenia
polegajgce na przeniesieniu wtasnosci gruntu, wydanie rzeczy, odebranie rzeczy
i zaptata ceny, mimo ze regulacja postanowienia § 7 ust.1 lit. d i e umowy sprzedazy
z 2012 r. stanowi dodatkowe zobowigzanie umowne, ktére Powddka na siebie
przyjeta, niebedgce ani warunkiem, ani tez niebedgce niedopuszczalng ingerencjg

w zakres prawa nabytego przez Powddke,

d) Sad Apelacyjny uznat w przedmiotowej sprawie, ze obowigzek z § 7 ust. 1
lit e i d umowy sprzedazy z 2012 r. nie stanowi zobowigzania z uwagi na nieistnienie
obowigzku po stronie powodowej okreslonego zachowania sie, bedgcego realizacjg

Swiadczenia, mimo ze Sad Apelacyjny w odniesieniu do § 7 ust. 1 lit. d i € umowy
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sprzedazy z 2012 r. wielokrotnie uzywa sformutowania zobowigzanie oraz

obowigzek;

8) btedng wyktadnie art. 483 § 1 w zw. z art. 484 § 1 w zw. z art. 353 w zw.
z art. 353 w zw. z art. 58 § 1 oraz § 3 w zw. z art. 65 k.c., a w konsekwencji réwniez
ich niewtasciwe zastosowanie, co skutkowato przyjeciem przez Sad Apelacyjny
za Sadem pierwszej instancji, ze w niniejszej sprawie, w odniesieniu do § 7 ust. 1
lit. d i e umowy sprzedazy z 2012 r. nie sposob jest méwic o karze umownej, bowiem
obowigzek, realizacji ktérego miata ona zabezpieczaé, nie jest zobowigzaniem,

podczas gdy:

a) obowigzek ustanowiony w § 7 ust. 1 lit b, d i e umowy sprzedazy jest
zobowigzaniem w rozumieniu art. 353 k.c., w zwigzku z czym na wypadek jego
niewykonania mozna zastrzec kare umowng, bez potrzeby odwotywania sie

do konstrukcji ,swego rodzaju kary pienieznej”, jak to zrobit Sgd Apelacyjny,

b) Sad Apelacyjny, uznajac, ze to ,zakres” ingerencji ustanawianej § 7 ust. 1
lit. d i e umowy sprzedazy z 2012 r. jest nadmierny, powinien ewentualnie kare

umowng miarkowac na podstawie art. 484 § 2 k.c., a nie stwierdza¢ jej niewaznos¢,

c) Sad Apelacyjny za Sgdem pierwszej instancji w sposob btedny uznat,
ze jedynym zobowigzaniami, ktére w niniejszej sprawie mogtyby byC i zostaty
zrealizowane w ramach umowy sprzedazy z 2012 r., byty swiadczenia polegajgce
na przeniesieniu wiasnosci gruntu, wydaniu rzeczy, odebraniu rzeczy, a kara
umowna zawarta w tego rodzaju umowie moze zostac ustanowiona tylko i wytgcznie
w odniesieniu do tych elementéw, ktére stanowig essentialia negotii, mimo
ze zgodnie z art. 483 § 1 k.c. ustanowienie kary umownej moze dotyczyé
,niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego” bez
ograniczenia w postaci mozliwosci zastrzegania kary umownej wylgcznie

do obowigzkdéw typowych, charakterystycznych dla umoéw danego rodzaju;

9) niewtasciwe zastosowanie art. 7 ust. 1 pkt 1 oraz art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a
w zw. z pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (tekst jedn.
Dz.U. 2023, poz. 40 ze zm.; dalej: ,u.s.g.) w zw. z art. 28 ust. 1 oraz art. 97 ust. 3
pkt 2 w zw. z art. 94 ust. 2 pkt 1 u.g.n. w zw. art. Q ust. 1 w zw. z art. 3w zw. z art. 4

ust. 1 oraz ust. 2 w zw. z art. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
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I zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U. 2023, poz. 977 ze zm.;
L2Uu.p.z.p.”") w zw. z art. 471 w zw. z art. 472 w zw. z art. 58 § 2 k.c., polegajagce
na nieuwzglednieniu wskazanych regulacji, zgodnie z ktérymi Pozwana Gmina
zobowigzana byta do przestrzegania okreslonej ustawowo procedury zwigzanej
ze zbyciem nieruchomosci, na ktorg sktadato sie m.in. uchwalenie planu
zagospodarowania miejscowego, stosowny podziat geodezyjny nieruchomosci oraz
wyrazenie przez Rade Gminy zgody na ich zbycie, ktdra to procedura zostata $cisle
okreslona ustawowo i wynika z obowigzku realizacji zadan wiasnych gminy
ze szczegolnym uwzglednieniem interesow wspolnoty samorzadowej —
mieszkancéw gminy, o czym Powodka wiedziata oraz o czym na biezgco byta
informowana w toku podejmowania tych czynnosci oraz czego nie kwestionowata na

etapie zawierania umowy oraz jej aneksowania;

Il. naruszenia przepisdow postepowania, ktére miato istotny wptyw na wynik

sprawy, tj. art. 3271 § 1 w zw. z art. 391 k.p.c. przez:

a) zaniechanie sporzgdzenia rzetelnego uzasadnienia wydanego wyroku,
ktére - z uwagi na skomplikowany charakter sprawy - powinno zawiera¢ pogtebiong
analize i wnikliwy wywod w zakresie ustalonych okoliczno$ci faktycznych i oceny

dowodow,

b) sformutowanie wewnetrznie sprzecznego uzasadnienia, a w jego ramach
wzajemnie wykluczajgcych sie tez i stwierdzen, ktére tgcznie stanowity podstawe
uznania przez Sad Apelacyjny § 7 ust. 1 lit. d i e umowy sprzedazy z 2012 r.

zZa niewazne,

c) zaniechanie wskazania jednoznacznej podstawy prawnej zapadtego

rozstrzygniecia wraz z jej zwieztym uzasadnieniem,
co w konsekwencji uniemozliwia kontrole kasacyjng zaskarzonego rozstrzygniecia.

Wskazujgc na powyzsze, Pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku
i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez oddalenie powodztwa w catosci, wraz
z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania wedlug norm przepisanych,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku jak réwniez wyroku Sgdu pierwszej
instancji w catosci i przekazanie sprawy Sagdowi Okregowemu w Legnicy

do ponownego rozpoznania, w tym rozstrzygniecia o kosztach postepowania
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kasacyjnego, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sagdowi Apelacyjnemu we Wroctawiu do ponownego rozpoznania, w tym

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Powddka w odpowiedzi na skarge kasacyjng wniosta o jej oddalenie oraz
0 zasgdzenie od Pozwanej na swojg rzecz kosztdw postepowania kasacyjnego,

w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:
Skarga kasacyjna nie zastugiwata na uwzglednienie.

Niezasadny okazat sie zarzut dotyczgcy obrazy prawa procesowego w postaci
art. 327 § 1 w zw. z art. 391 k.p.c. Pomijajac juz, ze zarzut jest ten jest wewnetrznie
sprzeczny (z jednej bowiem strony Pozwana zarzuca Sgdowi Apelacyjnemu zbyt
pobiezng i mato wnikliwg ocene okolicznosci niniejszej sprawy, z drugiej strony
zarzuca zas zaniechanie sporzgdzenia uzasadnienia w sposob zwiezty), nalezy
podkresli¢, ze zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem art. 327 § 1 k.p.c.
(poprzednio art. 328 k.p.c.) moze stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe kasacyjng
w wyjgtkowych wypadkach, gdy uzasadnienie wyroku sgdu drugiej instancji nie
zawiera wszystkich wymaganych elementéw lub zawiera tak kardynalne braki,
ze niemozliwe jest dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzit do wydania
orzeczenia, co uniemozliwia przeprowadzenie kontroli kasacyjnej (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego: z 8 marca 2018 r., Il UK 80/17; z 11 maja 2000 r., | CKN 272/00;
z 25 pazdziernika 2000 r., IV CKN 142/00; z 7 lutego 2001 r., V CKN 606/00;
z 28 lipca 2004 r., Il CK 302/03; oraz postanowienia Sgdu Najwyzszego:
z 19 grudnia 2019r., IV CSK 456/18; z 22 maja 2013 r., [Il CSK 293/12). Odpowiednie
stosowanie przez sad drugiej instancji art. 328 § 2 k.p.c. (obecnie
art. 3271 § 1 k.p.c.) oznacza przy tym, ze uzasadnienie orzeczenia tego sgdu nie
musi zawieraé wszystkich elementéw przewidzianych dla uzasadnienia sgdu
pierwszej instancji, ale powinno mie¢ ustalong podstawe faktyczng i prawng
rozstrzygniecia. Sgd drugiej instancji obowigzany jest zamiesci¢ w uzasadnieniu
takie elementy, ktore ze wzgledu na tres¢ apelacji i zakres rozpoznania, sg potrzebne
do rozstrzygniecia sprawy (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 10 lipca 2020 r.,
Il CSK 577/18).
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W niniejszej sprawie uzasadnienie zaskarzonego wyroku Sgdu Apelacyjnego
spetnia powyzsze wymagania i w petni poddaje sie kontroli kasacyjnej. Zawiera ono
bowiem wszystkie elementy — tak dotyczgce przyjetej podstawy faktycznej
rozstrzygniecia, jak i oceny prawnej — wymagane od uzasadnienia wyroku.
W szczegolnosci Sad drugiej instancji jednoznacznie odniést sie do okolicznosci
majgcych znaczenie dla oceny niewaznosci spornych zapisbw umowy, wskazujgc
takze szczegodtowo przyczyny, z powodu ktérych uznat powoddztwo o ustalenie

za zasadne.

Przechodzgc do omowienia zarzutéw obrazy prawa materialnego, jako
chybiony nalezato w pierwszej kolejnosci oceni¢ zarzut naruszenia art. 189 k.p.c.
poprzez przyjecie istnienia po stronie powodowej interesu prawnego w dochodzeniu
ustalenia niewaznosci spornych zapisow umowy w sytuacji, gdy przystuguje jej dalej
idgcy s$rodek prawny w postaci powoddztwa przeciwegzekucyjnego, opartego
na art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c.

Sad Najwyzszy w skiadzie orzekajgcym w niniejszej sprawie podziela
stanowisko wyrazone m.in. w wyrokach z 17 kwietnia 2015 r., Ill CSK [...]7/14
i z 24 maja 2005 r.,, V CK 644/04, w ktorych Sgad Najwyzszy zwrocit uwage
na odmienne skutki wydania orzeczenia ustalajgcego niewaznos¢ oswiadczen woli
(art. 189 k.p.c.) oraz orzeczenia pozbawiajgcego wykonalnosci istniejgcy tytut
wykonawczy (art. 840 § 1 k.p.c.), a takze odmienny charakter tych orzeczen.
Orzeczenie pozbawiajgce tytut wykonawczy wykonalnosci ma charakter
konstytutywny; orzeczenie ustalajgce niewaznos¢ ztozonych oswiadczen woli
(nieistnienie stosunku prawnego) - deklaratywny. Orzeczenie pozbawiajgce tytut
wykonawczy wykonalnosci nie rozstrzygnie, czy oswiadczenie woli ztozone przez
powoda zachowa waznosc¢, czy tez skutecznie zostato uniewaznione. Wprawdzie
bowiem w toku postepowania wszczetego na podstawie art. 840 § 1 k.p.c. sgd musi
ustali¢, czy zachodzg przestanki do wydania orzeczenia pozbawiajgcego tytut
wykonawczy wykonalnosci, ale ustalenia te nie znajdg odzwierciedlenia w sentenc;ji
orzeczenia. Orzeczenie takie nie bedzie zatem stanowito podstawy np. wykres$lenia
hipoteki. Oznacza to wiec, ze sama potencjalna mozliwos¢ wytoczenia powddztwa
o umorzenie egzekucji albo o pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalnosci

opartego na zarzucie, ze egzekwowana wierzytelnos¢ nie istnieje z powodu
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niewaznosci czynnosci prawnej, z ktérej wierzytelnos¢ ta wynika, nie zawsze wytgcza
istnienie po stronie dtuznika interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa o ustalenie
niewaznosci czynnosci prawnej. Taka mozliwos¢ istnieje wtedy, gdy wyrok
pozbawiajgcy tytut wykonawczy wykonalnosci (lub umarzajgcy egzekucje)
nie da petnej ochrony prawnej dtuznikowi. | z takg tez sytuacjg mamy do czynienia
W niniejszej sprawie. Sad Najwyzszy nie ma bowiem watpliwosci, ze jedynym
mozliwym powodztwem, z ktorym Powoddka mogta wystgpié, a ktdére w catosci
i definitywnie konczy miedzy stronami spér odnosnie do kar umownych, byto
powddztwo o ustalenie niewaznosci spornych postanowien umownych
przewidzianych w § 7 ust. 1 pkt d i e umowy z 6 czerwca 2012 r., zmienionym

w § 3 pkt 3, 4 aktu notarialnego z 7 lipca 2015 r.

Nie zastugiwaty réwniez na uwzglednienie: zarzut btednej wykfadni art. 3531
w zw. z art. 535 § 1 k.c. — poprzez uznanie, ze naturg umowy sprzedazy jest
bezwarunkowe przeniesienie prawa wiasnosci, rozumiane jako uzyskanie prawa
do swobodnego dysponowania rzeczg (art. 140 k.c.), a takze zarzuty niewlasciwego
zastosowania odpowiednio art. 65 § 1 i 2 k.c. — poprzez bezpodstawne przyjecie,
Ze sporne postanowienia umowy sprzedazy z 2012 r., ktére dotyczyly wybudowania
budynku, realizowaty wytgcznie interes Pozwanej i nie dotyczyty wspolnego celu,
do ktérego zmierzaty obie strony, a takze przepiséw ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzgdzie gminnym oraz ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — poprzez nieuwzglednienie, ze pozwana Gmina
zobowigzana byta do przestrzegania okreslonej ustawowo procedury zwigzanej
ze zbyciem nieruchomosci, a ktora to procedura zostata scisle okreslona ustawowo
i wynika z obowigzku realizacji zadan wtasnych gminy ze szczegdlnym

uwzglednieniem intereséw wspoélnoty samorzadowej — mieszkancéw gminy.

Przepis art. 353 § 1 k.c. definiuje zobowigzanie jako stosunek prawny
polegajgcy na tym, ze jedna osoba (wierzyciel) jest uprawniona do zadania
spetnienia swiadczenia, natomiast druga (dtuznik) jest obowigzana $wiadczenie
spetnic. W wyroku z 22 pazdziernika 2015 r., IV CSK 687/14, Sad Najwyzszy
wyjasnit, ze funkcjonujgce w obrocie prawnym zobowigzania odbiegajg czesto
od okredlonego w art. 353 k.c. modelu, ktory strony mogg modyfikowa¢ wedtug

swego uznania w granicach okreslonych w art. 353" k.c. Swiadczenie moze bowiem
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sktadac sie z wielu zachowan, a kazda ze stron moze by¢ jednoczesnie uprawniona
albo zobowigzana. Celem sSwiadczenia jest zapewnienie wierzycielowi okreslone;j
korzysci z wykonania zobowigzania, tj. zaspokojenie jego interesu. Podstawg
ustalenia, o jaki konkretnie interes chodzi, stanowi catoksztatt okolicznosci
towarzyszacych powstaniu danego stosunku zobowigzaniowego. O powstaniu
i bycie zobowigzania rozstrzyga istnienie znajdujgcego wyraz w jego tresci godnego
ochrony interesu wierzyciela (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 12 marca 2010 r.,
[l CNP 27/09).

Na tym tle rozstrzygajgce znaczenie w sprawie ma kwestia, czy Swiadczenie
Powodki w postaci wybudowania Inwestycji na nabytych od Pozwanej
nieruchomosciach, obwarowane na wypadek niedotrzymania terminu jego spetnienia
karg umowng, rzeczywiscie zaspakajato godny ochrony prawnej interes Powddki

wyrazajgcy sie w zapewnieniu jej okreslonej korzysci z wykonania zobowigzania.

Nalezy podkresli¢, ze chodzi tu o cywilnoprawne zobowigzanie dtuznika oraz
o godny ochrony interes cywilny wierzyciela, a nie interes publiczny wynikajgcy
z charakteru dziatalnosci podmiotu, ktory wystepuje w roli wierzyciela. W swietle
art. 353" k.c. istotne znaczenie majg przede wszystkim granice swobody umow
wyznaczone ustawg, zasadami wspotzycia spotecznego oraz wiasciwoscig (naturg)
stosunku prawnego. Dlatego ocena skutecznosci postanowienia umownego
kreujgcego obowigzek zaptaty kary umownej — jako elementu stosunku
zobowigzaniowego — podlega kontroli sgdowej w kontekScie ograniczen swobody
umow, obejscia prawa, jak tez ewentualnej sprzecznosci z zasadami wspotzycia
spotecznego (por. tez wyrok Sadu Najwyzszego z 11 stycznia 2008 r.,
V CSK 362/07).

Sporne zastrzezenia umowne nalezy analizowa¢ z uwzglednieniem skutkow,
jakie spowodowato zawarcie umow przenoszgcych wiasnos¢ nieruchomosci,
na ktorych miata zostaC zrealizowana Inwestycja oraz jako element odrebnego
stosunku prawnego o charakterze zobowigzaniowym (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego
z 28 czerwca 2017 r., IV CSK 511/16).

W omawianej sprawie strony zawarty umowy sprzedazy nieruchomosci

wchodzgcych w sktad gminnego zasobu strony pozwanej w trybie przepiséw ustawy
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z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, a nie umowe o oddanie
jej w uzytkowanie wieczyste. W umowie o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste ustala sie sposob i termin jej zagospodarowania, w tym termin zabudowy,
zgodnie z celem, na ktéry nieruchomos¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste. Jezeli sposdb zagospodarowania nieruchomosci gruntowej polega na jej
zabudowie, ustala sie termin rozpoczecia i termin zakonczenia budowy (art. 239 § 1
i 2 k.c. i art. 62 u.g.n.). Wymagania co do danych zawartych w wykazie, o ktérym
mowa w art. 35 ust. 2 pkt 5 u.g.n., dotyczgce terminu zagospodarowania
nieruchomosci, odnoszg sie do nieruchomos$ci przeznaczonych do oddania
w uzytkowanie wieczyste. W przypadku zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste wiasciciel, ktorym jest wytgcznie podmiot prawa
publicznego (art. [...]J13 k.c.), moze zastosowa¢ sankcje w postaci zadania
rozwigzania umowy, jesli uzytkownik wieczysty wbrew umowie nie wznidst
okreslonych w niej budynkéw (art. 240 k.c., art. 33 ust. 3 u.g.n.). Istniejgcy pomiedzy
wiascicielem

a uzytkownikiem wieczystym stosunek prawny umozliwia wiascicielowi wptyw
na wykonywanie przez uzytkownika wieczystego obowigzkoéw w odniesieniu
do sposobu i terminu zagospodarowania nieruchomosci oddanej mu w uzytkowanie
wieczyste. Natomiast ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie przewiduje takich
uprawnien bytego witasciciela w sytuacji, gdy prawo wtasnosci do nieruchomosci
wchodzgcej do zasobow gminnych zostato przeniesione na podstawie umowy
sprzedazy. W takim przypadku, byty wtasciciel, ktory jest zarazem podmiotem prawa
publicznego, traci uprawnienie do ksztattowania i kontroli sposobu korzystania przez
nowego wiasciciela ze sprzedanej nieruchomosci (zob. tez m.in. wyrok Sadu
Najwyzszego z 28 czerwca 2017 r., IV CSK 511/16).

Tymczasem strony w analizowanych umowach sprzedazy nieruchomosci
zamiescity postanowienia dotyczgce terminu zabudowy, ktére sg wiasciwe dla
umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Przyjecie skutecznosci
tego rodzaju postanowien (co miatoby wptyw na wazno$¢ zastrzezenia kary
umownej) prowadzitoby do daleko idgcych konsekwencji. Skoro do elementéw
przedmiotowo istotnych umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste

nalezy okreslenie sposobu i terminu jej zagospodarowania, to sprzeczne z istotg
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prawa witasnosci i jej granicami okreslonymi w art. 140 k.c., jest zastrzezenie kary
umownej na rzecz bytego wtasciciela w przypadku, gdy w okreslonym w umowie
terminie nabywca nie dokona jej zabudowy. Takie postanowienie o karze umownej
jako sprzeczne z prawem jest niewazne, gdyz zmierza do obejscia prawa
(art. 58 § 1 k.c.; tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z 28 czerwca 2017 r., IV CSK
511/16).

Pomiedzy umowg sprzedazy nieruchomosci a umowg o oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste istniejg roéznice o zasadniczym charakterze.
Wskutek zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci dotychczasowy wtasciciel traci
prawo wiasnosci, otrzymujgc cene nabycia odpowiadajgcg wartosci catej
nieruchomosci. Rzecz jasnha, kwestie ptatnosci i terminy rat mogg by¢ uregulowane
W umowie sprzedazy przenoszgcej wtasnosc i tego rodzaju postanowienia umowne
nie sg warunkiem lub terminem w rozumieniu art. 157 k.c. (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z 7 kwietnia 1975 r., Il CR 97/75). Natomiast uzytkowanie wieczyste
jest prawem rzeczowym obcigzajgcym nieruchomos¢ gruntowa. Jest to prawo
na rzeczy cudzej (ius in re aliena). Wtasnos¢ takiej nieruchomosci nadal pozostaje
wiec przy wiascicielu, a uzytkownik wieczysty nie pfaci ceny sprzedazy, lecz
zobowigzany jest do uiszczenia na rzecz wiadciciela tzw. pierwszej opfaty
w wysokosci 15-25% wartosci nieruchomosci i optat rocznych (art. 72 ust. 1-3 u.g.n.).
W odrdéznieniu od prawa wtasnosci, uzytkowanie wieczyste jest prawem celowym
w tym znaczeniu, ze w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste powinien
by¢ okreslony sposéb korzystania z tego gruntu, czy jego zagospodarowania,
w szczegolnosci poprzez wzniesienie na nim budynkoéw lub innych urzgdzen (art. 239
§ 1i2k.c.; zob. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z 28 czerwca 2017 r., [V CSK 511/16).

W przeciwienstwie do prawa wiasnosci, uzytkowanie wieczyste obejmuje
z jednej strony stosunek rzeczowy, ktérego wyrazem jest prawo korzystania
w oznaczonych granicach z oddanego w tym celu gruntu z wytgczeniem innych osob,
w tym roéwniez wiasciciela i do rozporzgdzania tym prawem, a z drugiej strony
w relacjach pomiedzy uzytkownikiem wieczystym a wiascicielem zawiera elementy
stosunku zobowigzaniowego, ktére wynikajg z zawartej umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste (zob. uchwata Sgadu Najwyzszego z 22 pazdziernika
1968 r., Il CZP 98/68).
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Wedtug art. 64 ust. 3 Konstytucji RP wlasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko
w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty wiasno$ci.
Przyktadem takiej ustawy jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, kazdy
ma prawo w granicach okreslonych ustawg do zagospodarowania terenu, do ktérego
ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu
publicznego. Z istoty wlasno$ci nie wynika obowigzek zabudowy nieruchomosci, lecz
jest to uprawnienie wtasciciela, przy czym ograniczenia w tym zakresie mogg

wynikac¢ z ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Jak wspomniano wyzej, zobowigzanie strony powodowej do wybudowania
centrum ustugowego w okreslonym terminie pod sankcjg kary umownej mozna
ewentualnie rozpatrywac jako element umownego stosunku prawnego o charakterze
zobowigzaniowym, niezaleznego od prawa wiasnosci. Jednak w takim stosunku
prawnym, powyzszemu obowigzkowi strony powodowej powinno odpowiadacé
skorelowane z nim uprawnienie. Innymi stowy, godny ochrony interes strony
pozwanej powinien by¢ rownowazony godnym ochrony prawnej interesem strony
powodowej. Jakkolwiek nie jest sprzeczne z zasadg swobody umoéw (art. 353" k.c.),
takie unormowanie stosunku prawnego, w ramach ktérego wzajemne swiadczenia
stron nie cechuje ekwiwalentnos¢ (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 15 wrzesnia
2016 r., | CSK 611/15), to za kolidujgca z tg zasadg trzeba uznac sytuacje, w ktorej
tylko jedna strona ma obowigzki, a druga tylko uprawnienia. Nie budzi watpliwosci
okolicznosc, iz celem spornego porozumienia stron nie byta wola strony powodowej
swoistego bezptatnego Swiadczenia na rzecz Pozwanej. Przyjeta przez strony
konstrukcja spornej umowy sprzedazy tak uksztattowata stosunek prawny,
ze obowigzkowi strony powodowej do wybudowania centrum ustugowego nie
odpowiadato jakiekolwiek uprawnienie do uzyskania od strony pozwanej okreslonej
korzysci majatkowej, ktora uzasadniataby zastrzezenie kary umownej. Takiej
korzy$ci strony powodowej nie mozna upatrywac¢ w wybudowaniu dla siebie budynku
— centrum ustugowego. Z kolei strona pozwana nie byta obcigzona obowigzkiem

Swiadczenia cywilnoprawnego na rzecz strony powodowej i w efekcie — jak stusznie
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wskazaty Sadu obu instanciji - tylko interes strony pozwanej byt chroniony, zas strona
powodowa takiej ochrony byta pozbawiona (zob. tez wyrok Sgdu Najwyzszego
z 28 czerwca 2017 r., IV CSK 511/16).

Nalezy podkresli¢, ze strona pozwana jest gming, ktéra wykonuje zadania
publiczne o znaczeniu lokalnym, niezastrzezone ustawami na rzecz innych
podmiotow (art. 2 ust. 1, art. 6 ust. 1 u.s.g.). Zaspakajanie zbiorowych potrzeb
wspolnoty nalezy do zadan wtasnych gminy. Zadania te obejmujg sprawy m.in. tadu
przestrzennego, gospodarki nieruchomosciami (art. 7 ust. 1 pkt 1 i 2 u.s.g.).
Mieszkancy gminy tworzg z mocy prawa wspolnote samorzadowg (art. 1 u.s.g.). Sad
Najwyzszy podziela zapatrywania Sgdu Apelacyjnego, ze w rzeczy samej,
zastrzegajgc na swojg rzecz kary umowne, strona pozwana zmierzata do realizacji
interesu publicznego wynikajgcego z natozonych na nig obowigzkéw ustawg
0 samorzadzie gminnym, a nie interesu cywilnego. Uzyskanie tadu przestrzennego
w rejonie centrum miasta nie jest obowigzkiem cywilnoprawnym i nie moze byc¢
korelatem obowigzku strony powodowej do wybudowania centrum ustugowego
w okreslonym terminie pod rygorem kary umownej, poniewaz obowigzek gminy
zapewnienia tadu przestrzennego jest jej zadaniem wtasnym wynikajgcym z ustawy
0 samorzgdzie gminnym (podobnie Sgd Najwyzszy w wyroku z 28 czerwca 2017 r.,
IV CSK 511/16).

W tej sytuacji nalezato podzieli¢ ocene Sadéw obu instancji, ze w odniesieniu
do § 7 ust. 1 lit. d i e umowy sprzedazy z 2012 r. nie sposob jest méwi¢ o karze
umownej. Za niezasadne nalezato tym samym uznaé zarzuty btednej wyktadni
odpowiednio przepisow art. 483 § 1 w zw. z art. 484 § 1 w zw. z art. 353 w zw.
z art. 353t w zw. z art. 58 § 1 oraz § 3 w zw. z art. 65 k.c. oraz przepisow art. 483 §
1wzw. z art. 471 w zw. z art. 472 k.c., dotyczgcych obowigzku uiszczenia kary

umownej.

Jednoczesnie, z tozsamych przyczyn szczegotowo omowionych wyzej,
chybione okazaty sie rowniez zarzuty dotyczgce odpowiednio btednej wyktadni
art. 353 § 112 w zw. z art. 353 w zw. z art. 65 k.c. — przez przyjecie przez Sad
Apelacyjny, ze w przedmiotowej sprawie strona pozwana nie byta wierzycielem

strony powodowej, oraz niewlasciwego zastosowania art. 58 § 1, 2 i 3 w zw.
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zart. 353' wzw. z art. 483 § 1 w zw. z art. 484 § 2 w zw. z art. 535 § 1 k.c. — przez
przyjecie, ze postanowienia § 7 ust. 1 lit. d i e umowy sprzedazy z 2012 r.

Sg hiewazne, poniewaz naruszajg istote (nature) umowy sprzedazy.

Wreszcie, jako nieskuteczny nalezato oceni¢ zarzut dotyczgcy niewtasciwego
zastosowania art. 58 § 3 w zw. art. 58 § 1 k.c. przez nierozwazenie, czy po ustaleniu
niewaznosci postanowien § 7 ust. 1 pkt d i e umowy sprzedazy z 2012 r., umowa ta
mogta pozostaé w mocy co do pozostatych czesci. Oczywistym jest bowiem,
ze analiza powyzszego zarzutu wymagatoby od Sadu Najwyzszego dokonywania
ustalen faktycznych. Tymczasem Sad Najwyzszy, jako sgd kasacyjny, nie moze
dokonywa¢ wiasnych ustalen faktycznych, lecz jest zwigzany ustaleniami
faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia (por. art. 3981 § 2

k.p.c.).

Z tych wzgledéw skarga kasacyjna podlegata oddaleniu na podstawie
art. 398 k.p.c.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie § 2 pkt 7
w zw. z § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcow prawnych (tekst
jedn. Dz.U. 2023, poz. 1935).
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