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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 lutego 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Zbigniew Strus (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Mirostaw Baczyk

Protokolant Anna Matura

w sprawie z powodztwa "T." S.A. wW.

przeciwko Miastu W.

z udziatem interwenienta ubocznego - nadzorcy Sgdowego T. S.A. wW. —
M. K.-G.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 8 lutego 2007 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 25 maja 2006 r.,

oddala skarge kasacyjna i zasgdza od strony powodowej na
rzecz pozwanego kwote 3 600 (trzy tysigce szescéset) ztotych

tytutem zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu kasacyjnym.



Uzasadnienie

Powodowa Spétka domagata sie zasgdzenia tgcznie kwoty 33 165 229, 72 zt
z tytutu kar umownych zastrzezonych w umowie z 20 listopada 1996 r. zawartej
z Gming W., ktérej nastepcg jest Miasto W., twierdzac ze pozwana jako
zamawiajgcy, dopuscita sie zwtoki w przekazaniu stronie powodowej - wykonawcy,
terenu budowy oraz w =zawarciu przyrzeczonej umowy zobowigzujgcej do
przeniesienia wlasnosci czesci nieruchomosci oznaczonej w umowie jako dziatka nr
1.

Pozwane Miasto (nastepca prawny Gminy W.) wnosito o oddalenie
powddztwa zarzucajgc niewaznos$¢ czynnosci prawnej, z ktorej powddka wywodzita

roszczenie.

Podstawa faktyczna zaskarzonego wyroku wynika z uzasadnienia wyroku
sadu | instancji Sad Apelacyjny nie przedstawiat jej nawet w skroconej formie, cho¢
nie ma watpliwosci, ze w przewazajgcym zakresie nie podwazat ustalen
dokonanych przez Sgd Okregowy, odwotywat sie do nich, a w zwigzku z zarzutami
apelacji uzupetniat réwniez dotychczasowe ustalenia i dokonywat odmiennych,

w zakresie wymienionym w uzasadnieniu (str. 13 i 15 uzasadnienia).

Uwzgledniajgc powyzsze zastrzezenie, mozna zrekonstruowac¢ nastepujgce

istotne okoliczno$ci faktyczne stanowigce podstawe rozstrzygniecia:

Zgodnie z postanowieniami umowy z 22 listopada 1996 r. powdd
w przetargu wybrany jako wykonawca, miat wybudowaé z wiasnych s$rodkow
Centrum Administracyjno- Handlowo - Ustugowe ,R.” na dziatce nr 1 (pow. 8650 m
kw.), a Gmina miata ,w zamian” przenie$¢ nieodptatnie wlasnos$¢ dziatki nr 2 (pow.
13648 m. kw.) oraz utamkowg cze$¢ dziatki nr 1. Ponadto zobowigzata sie
przekaza¢ wykonawcy teren budowy oraz zawrze¢ w terminie 30 dni od
uprawomocnienia sie akceptujgcej umowe uchwaty Rady Gminy - ,umowe
zobowigzujgcg do przeniesienia wtasnosci utamkowej czesci dziatki nr 1 pod
warunkiem zrealizowania Inwestycji na zasadach okreslonych niniejszg umowg

oraz w terminie wskazanym w § 6 ust. 3”.



Udziat przypadajgcy powddce we witasnosci nieruchomosci nr 1 nie zostat
okreslony w umowie z 20 listopada 1996 r., a dotyczgce tej kwestii postanowienie
umowy zawarte w § 8 ust. 1, brzmi nastepujgco: , Zamawiajgcy, w wyniku
zrealizowania Inwestycji zachowa wtasnos¢ utamkowej czesci Inwestycji,
stanowigcej Siedzibe Urzedu Gminy oraz odpowiadajgcg jej wtasnos¢ utamkowe;j
czesci Dziatki nr 1. Wielko§¢ obu utamkéw zostanie okreslona na podstawie
dokumentacji przedstawionej wilasciwym organom celem uzyskania decyzji

0 pozwoleniu na budowe”.

Nalezy dodaé, ze opracowanie dokumentacji przez wykonawce miato by¢
dokonane na podstawie koncepcji architektonicznej wybranej w wyniku konkursu,
przeprowadzonego do dnia 15 grudnia 1996 r., przy czym termin opracowania nie
byt okreslony Scistg datg ale wptywat na bieg terminu rozpoczecia realizacji robét (§
6 pkt 1 lit. ) i tym samym na termin zakonczenia budowy ustalony na 24 m-ce od
daty rozpoczecia (§ 6 ust. 3). Rowniez termin przekazania wykonawcy ,terenu

budowy” nie zostat okreslony.

Przeniesienie na wykonawce wtasnosci dziatki nr 2 byto uwarunkowane
podjeciem przez Rade Gminy uchwaty akceptujgcej zawarcie umowy i sposob
finansowania inwestycji (§ 3 ust. 2 lit a w zwigzku z § 13) oraz przedstawieniem
przez wykonawce zabezpieczenia rekompensujgcego zamawiajgcemu utrate —
wskutek przeniesienia wtasnosci - dziatki nr 2, w razie niezrealizowania inwestycji
(§ 3 ust. 2 lit. b). Zabezpieczeniem mogta by¢ polisa ubezpieczenia lub gwarancja
bankowa. Sad Apelacyjny uznat, ze byty to wytgczne warunki przeniesienia prawa
wiasnosci dziatki na 2 na pozwanego i zostaty one spetnione. Dowodem tego jest

pismo z 1 wrzesnia 1998 r. podpisane przez Burmistrza Gminy [...].

Na wypadek zwtoki Gminy w wykonaniu obowigzku przekazania terenu
budowy, a takze zwtoki w zawarciu umowy zobowigzujgcej do przeniesienia
wiasnosci utamkowej czesci dziatki nr 1, zastrzezona zostata kara umowna

w wysokosci 0,1% wartosci dziatki nr 1 za kazdy dzien.

Sad Okregowy stwierdzit, ze Gmina nie przeniosta na powoddke prawa
wiasnosci dziatki nr 2 ani utamkowej czesci dziatki nr 1; nie doszto réwniez do

realizacji inwestycji.



W aktach rozpoznawanej sprawy, Sgd Apelacyjny nie dopatrzyt sie dowodu
wezwania kierowanego do Gminy o udostepnienie terenu budowy. Na podstawie
przytoczonych okolicznosci wymieniony Sad dokonat oceny stosunku prawnego

nawigzanego umownie dochodzgc do nastepujgcych konstatacji:

Postanowienie umowy z 20 listopada 1996 r. zawarte w § 7 ust. 2 stanowi
umowe przedwstepng (art. 389 k.c.), o tzw. stabszym skutku (art. 390 § 1 k.c.),

a postanowienia § 9 zawierajg zastrzezenie kary umownej (art. 483 1484 k.c.).

Umowa przedwstepna nie okresla utamka, w jakim Gmina zobowigze sie do
przeniesienia prawa wtasnosci nieruchomosci, nie zawiera zatem istotnego
postanowienia umowy przyrzeczonej i wskutek tego jest niewazna, a to eliminuje

mozliwo$¢ dochodzenia kary umownej zastrzezonej w § 9 ust. 1 lit. b.

Co do kary umownej zastrzezonej w § 9 ust. 1 lita, z tytutu zwtoki
w przekazaniu terenu budowy Sad uznat, ze termin tego $wiadczenia nie wynikat
z istoty zobowigzania, a powdd nie wykazat, aby kierowat wezwanie do Gminy,

w mysl| art. 455 k.c.

Ponadto Sad drugiej instancji uznat, ze zastrzezenie kary umownej byto
nieskuteczne, poniewaz nie wskazywato bezposrednio wysokosci kwoty lub jasnych
i sztywnych kryteriow stuzgcych jej ustaleniu. Odwotujgc sie w zastrzezeniu kary do
wartosci dziatki nr 1 strony nie okreslity trybu ustalania wartosci nieruchomosci, ani

miarodajnej daty.

Przytoczone wyzej oceny doprowadzity do oddalenia apelacji powodki, mimo

odmiennego uzasadnienia w kwestii przestanek tego rozstrzygniecia.

Skarga kasacyjna powddki oparta zostata na obydwu podstawach (art. 398°
§ 1 pkt1i2Kk.p.c.).

1. Naruszenie przepisdw postepowania wedtug skarzgcej dotyczy art. 230,
art. 233 § 1, art. 328 § 2, art. 378 §1, art. 367 i art. 385 k.p.c.

2. Pierwszg podstawe skargi kasacyjnej wypetniajg zarzuty wadliwej
wyktadni art. 389 k.c. prowadzacej do uznania, ze postanowienie zawarte w § 7 ust.
2 umowy z 20 listopada 1996 r. nie spetnia wymagan okreslonych w art. 389 k.c.,

naruszenia art. 65 k.c. w zwigzku z art. 56 k.c., art. 455 k.c. i art. 476 k.c., przez



wyktadnie postanowien umowy (§§ 3, 6, 7 i 9 lit. a) prowadzgcg do uznania, ze
termin przekazania placu budowy nie byt okreslony, a pozwana Gmina nie byta
W zwioce oraz naruszenia art. 476 k.c. przez jego niezastosowanie prowadzgce do
uznania, ze pozwana nie byta w zwtoce do co do obowigzku zawarcia umowy
zobowigzujgcej do przeniesienia wlasnosci czesci dziatki nr 1. Skarzgca zarzucita
réwniez naruszenie art. 483 k.c. w zwigzku z art. 65 k.c. i art. 56 k.c. oraz art. 353*
k.c. przez uznanie nieskutecznosci zastrzezenia kary umownej i naruszenie art. 354
§ 1 kc. w zw. z art. 476 k.c. przez nieuwzglednienie obowigzku pozwanej

wspotdziatania z powodka.

Skarzgca w wniosku gtbwnym domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku
w catosci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania wtasciwemu sgdowi

oraz zasgdzenia kosztow procesu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Czes¢ przytoczonej podstawy dotyczgcej naruszenia przepisow
postepowania nie moze by¢ oceniana w postepowaniu kasacyjnym ze wzgledu na
zakaz wynikajacy z art. 398> § 3 k.p.c., a dotyczy to czesci punktu 1 i catosci punktu
2, w ktérych skarzgca podejmuje polemike z ustaleniami sgdu orzekajgcego,
oceniajgc krytycznie wnioski wyprowadzone na podstawie zebranego materiatu
dowodowego. W tej czesci skarga kasacyjna wyraznie zmierza do przeniesienia

sporu w postepowaniu kasacyjnym na ptaszczyzne faktyczna.

W ramach tej podstawy znajduje sie roéwniez istotny zarzut naruszenia art.
233 § 1 k.p.c. przez pominiecie przy ocenie materialu dowodu wezwania pozwanej
do wykonania jej zobowigzania oraz zaniechanie w uzasadnieniu wyroku
wyjasnienia przyczyn odmowy mocy dowodowej wezwaniom kierowanym do strony
pozwanej (naruszenie art. 328 § 2 k.p.c.). Nalezy jednak zastrzec, ze
uwzglednienie takich zarzutéw wymagatoby uznania, ze uchybienia miaty wptyw na
tre§C zaskarzonego wyroku, a ta przestanka, jak nizej zostanie wykazane, nie
zostata spetniona ze wzgledu na przyczyne rozstrzygniecia wynikajgcg z prawa

materialnego.

Zarzut naruszenia przepisu, art. 230 k.p.c., jest rowniez nieskuteczny. Po

pierwsze, skarzgca powotuje przepis regulujgcy postepowanie przed sgdem



pierwszej instancji. Gdyby nawet uznaé, ze powigzanie z zasadami postepowania
odwotawczego nastgpito w punkcie 1. wskazujgcym na naruszenie art. 385 k.p.c.,
to norma wynikajgca z art. 230 k.p.c. nie determinuje wprost rozstrzygniecia
apelacyjnego, a poza tym znajdujgce sie w przepisie zastrzezenie o wynikach

catego postepowania wskazuje na jej kompetencyjny i uznaniowy charakter.

W ramach zarzutu naruszenia art. 378 § 1 k.p.c. bezpodstawnie zarzucono
pominiecie dokumentéw zawierajgcych potwierdzenie przez Gmine, iz powodka
wykonata obowigzek ztozenia zabezpieczenia. Sgd Apelacyjny rozwazat obszernie
(str. 13-17) dokumenty powotywane przez skarzgcg i doszedt do odmiennych
wnioskow niz sad pierwszej instancji, a zgodnych z twierdzeniami powddki.
Bezpodstawnie podniesiono rowniez zarzut naruszenia art. 207 § 3 k.p.c,
poniewaz podstawe zaskarzonego rozstrzygniecia stanowig przepisy prawa
materialnego decydujgce o waznosci umowy, ocenianej na podstawie jej tresci
a nie wykonywania. Odwotanie sie skarzgcej do obowigzku wspotdziatania
wynikajgcego z art. 354 k.c. jest nietrafne. Dyrektywa nakazujgca wspétdziatanie
kontrahentéw (art. 354 § 1 i 2 k.c.) dotyczy istniejgcych zobowigzan, natomiast nie
naktada obowigzku zmiany istotnych postanowien umowy wzajemnej w celu jej

konwalidacji.

Umowa z 20 listopada 1996 r. nie moze by¢ klasyfikowana jako jedna
z typowych umow przewidzianych w czesci szczegodlnej kodeksu cywilnego,
poniewaz w stosunkowo zwieztej formie fgczy postanowienia umow: o roboty
budowlane, zobowigzujgcej do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci oraz
przedwstepnej, a nadto zastrzezenia kary umownej oraz warunkow i terminow.
Pewne cele gospodarcze (budowa siedziby Urzedu Skarbowego na dziatce nr 1),
wchodzgca wg. § 1 pkt 1 w zakres ,Inwestycji” lecz niefinansowane przez powddke)
nie zostaty w niej rozwiniete i zaznaczone, jako ,wymagajgce uzgodnienia” (§ 5 ust.
2 lit. d) — bez wskazania terminu i skutkbw dla przewidywanego statusu
prawnorzeczowego nhieruchomosci - dziatki nr 1, opartego na konstrukcji

wspotwtasnosci.

Mimo tej skomplikowanej konstrukcji tworzgcej catos¢, postanowienia

odpowiadajgce typowym ,instytucjom” prawa obligacyjnego trafnie zostaty poddane



przez Sady meriti ocenie pod katem zgodnosci z przepisami bezwzglednie

obowigzujgcymi jakby stanowity odrebne czynnosci prawne.

Zasadnicze znaczenie i punkt wyjscia dla oceny prawnej, stanowi § 7 ust. 2
umowy, majgcy cechy umowy przedwstepnej okreslonej w art. 389 § 1 k.c., ze
wzgledu na zgodne oswiadczenia woli podmiotow prawa cywilnego, zawierajgce
zobowigzanie do =zawarcia w okreSlonym terminie warunkowej umowy
zobowigzujgcej do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci. Wedtug wskazanego
przepisu umowa przedwstepna powinna okresla¢ istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej, to znaczy cechy (wiasciwos$ci) pozwalajgce rozpozna¢ umowe
przyrzeczong wedtug regut wykfadni prawa i przewidywac nastepstwa jej zawarcia.
Istotne postanowienia wg. art. 389 § 1 k.c. mozna réwniez przedstawia¢ od strony
negatywnej: jako konieczne, bez ktérych skutek prawny oraz w konsekwencji —
gospodarczy umowy przyrzeczonej nie zostatby osiggniety, a co za tym idzie
niemozliwe bytoby zawarcie waznej umowy przedwstepnej (brak przyczyny prawnej
— causae). W odniesieniu do uméw nazwanych omawiane postanowienia istotne

okreslane sg jako essentialia negotii.

Ocena prawna umowy przedwstepnej dokonana przez Sad Apelacyjny jest
prawidtowa. W umowie zobowigzujgcej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
konieczne jest okreslenie przedmiotu swiadczenia. W zasadzie jest nim zawarcie
umowy, co sprowadza sie przede wszystkim do szczegdtowej czynnosci ztozenia
oswiadczen woli stron. Ujmujgc zagadnienie od strony zobowigzanego, chodzi
o tre$¢ jego oswiadczenia woli, a w okolicznos$ciach rozpoznawanej sprawy, nie
tylko o wskazanie nieruchomosci pozwalajgce ustali¢ jej tozsamo$¢ ale i wielkos¢
utamkowg prawa wilasnosci przenoszonego na powodke. Brak tego utamka
W opisie umowy przyrzeczonej stanowi wade umowy przedwstepnej, powodujgca

jej niewaznos¢ (art. 58 § 1 w zwigzku z art. 353 k.c.).

Skarzgcy podnosi zarzut, ze wg. § 8 ust. 1 umowy wielkos¢ utamka bytaby
okreslana na podstawie dokumentacji przedstawianej wiasciwym organom, celem
uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe. Argument ten nie jest przekonujgcy,
poniewaz dokumentacja techniczna dotgczana do projektu w celu uzyskania

pozwolenia nie determinuje kosztéw inwestycji, a ponadto w § 5 ust. 4 umowy



z20 XI 96 r. wplyw zamawiajgcego (Gminy) w fazie projektowania zostat
ograniczony do uzgadniania rozwigzan funkcjonalnych i technicznych siedziby
Urzedu Gminy i Urzedu Skarbowego. Wobec tego, okreslenie wysokosci kosztow
inwestycji determinujgcych istotne postanowienie umowy przyrzeczonej, tj. udziat
powddki w nieruchomosci nr 1 (wraz z czes$ciami sktadowymi) pozostawiono jednej
stronie umowy przedwstepnej. Rozwigzanie takie jest sprzeczne z naturg
zawigzanego stosunku prawnego, zawierajgcego zobowigzanie do zbycia udziatu
w nieruchomosci jako $wiadczenie wzajemne dokonywane causam solvendi (art.
353" k.c.), przy czym cena gruntu komunalnego musiata byé ustalana wedtug
wartosci. Odstepstwa od tej reguty okreslone byty w ustawie (przede wszystkim

w ustawie o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci).

Poniewaz zawarcie umowy przyrzeczonej stanowito przyczyne prawng
umowy przedwstepnej, wskazana wada pierwszej rowniez powoduje niewaznosé
umowy przedwstepnej (art. 58 § 1 k.c.), powodujgc donioste konsekwencje dla

catosci nawigzanego stosunku prawnego.

Po pierwsze, upada zastrzezenie kary umownej - akcesoryjnej w chwili
powstania, w stosunku do umowy przedwstepnej, bedacej jednym z postanowien
umowy z 20 XI 1996 r. Po wtdre, oceny wymaga znaczenie umowy przedwstepnej
dla catej czynnosci prawnej, dla obydwu stron. Przeniesienie udziatu
w nieruchomosci nr 1 stanowito ekwiwalent realizacji powaznej inwestyciji
sktadajgcej sie z budynku stanowigcego centrum administracyjno-handlowo-
ustugowe oraz infrastruktury. Docelowa wysoko$¢ udziatdbw w nieruchomosci
wptywata na przyszte koszty utrzymywania obcigzajgce wiasciciela lub na osiggany
zysk i determinowata tres¢ catego kontraktu. Okolicznosci te wskazujg, ze bez
postanowien umowy przedwstepnej i zabezpieczenia w postaci kar umownych,
umowa z 20 listopada 1996 r. nie zostataby miedzy stronami zawarta, dlatego
niewaznos¢ omawianej czesci powoduje utrate mocy pozostatych czesci tej umowy
(art. 58 § 3 k.c.). Z tych przyczyn powddka nie moze domagac sie réwniez kary
umownej z tytutu zwtoki w przekazaniu przez pozwang terenu budowy, bez wzgledu
na usprawiedliwienie zarzutu pominiecie dowodu wezwania pozwanej do
wykonania zobowigzania w catosci, (wszystkich czynnosci faktycznych i prawnych

obcigzajgcych strone pozwang, jako zamawiajgcego) oraz bez wzgledu na



usprawiedliwienie zarzutu skargi kasacyjnej btednej wyktadni art. 483 w zw. z art.
353" i 58 k.c. Poniewaz ta ostatnia kwestia réwniez uzasadniata wniosek
0 przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania, nalezy doda¢, ze sformutowanie art.
483 § 1 k.c. dopuszczajgce zastrzezenie kary umownej w ,okreslonej sumie”
W sposob jednoznaczny prowadzi do wniosku, ze kara ta powinna by¢ w chwili
zastrzegania wyrazona kwotowo. Dopuszczalne bytoby postuzenie sie innymi
miernikami wysokosci, np. utamkiem wartosci rzeczy, albo utamkiem innej sumy
(wartosci kontraktu) jezeli ustalenie kwoty bytoby tylko czynnoscig arytmetyczna,
natomiast przyjecie konstrukcji prawnej zaktadajgcej ustalanie w przysziosci
podstawy naliczania kary umownej nie byloby zgodne z art. 483 § 1 k.c.

i stanowitoby inng czynnosc¢ prawna.

Nie znajdujgc usprawiedliwionych podstaw skargi kasacyjnej Sgd Najwyzszy
na podstawie art. 398 k.p.c., a odnosnie do kosztéw procesu pozwanego Miasta,
zastgpionego przez radcow prawnych — na podstawie art. 99 w zw. z art.98 § 1i 3

k.p.c. orzekt jak w sentenciji.



