Wyrok z dnia 12 maja 2000 r., V CKN 1029/00

Jezeli sankcja niewaznosci niektérych postanowien czynnosci prawnej
wynika z innych przepiséw niz art. 58 § 1i 2 k.c., o waznosci tej czynnosci w
pozostatym zakresie nalezy rozstrzygac¢, stosujac w drodze analogii art. 58 § 3
k.c.

Przewodniczgcy: Sedzia SN Tadeusz Dominczyk

Sedziowie SN: Marek Sychowicz, Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy po rozpoznaniu w dniu 12 maja 2000 r. na rozprawie sprawy z
powodztwa Dariusza B. przeciwko Gminie Miejskiej Z. o zaptate, na skutek kasac;ji
powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 26 lutego 1998 r.

oddalit kasacje.

Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit (miedzy innymi) apelacje
powoda Dariusza B. od wyroku Sgdu Wojewddzkiego w Jeleniej Gérze z dnia 28
pazdziernika 1997 r., oddalajgcego (miedzy innymi) jego powddztwo przeciwko
pozwanej Gminie Miejskiej Z. o zaptate kwoty 317 521 zt tytutem kar umownych.
Wedltug twierdzen pozwu, wierzytelnosé o zaptate wymienionej kwoty powstata na
rzecz Centralnej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,N.” w Z. w zwigzku z jej umowg z
Gming z dnia 12 lipca 1995 r. i zostata nabyta przez powoda od Spoétdzielni w
drodze umowy przelewu zawartej dnia 2 grudnia 1996 r.

Umowa Spotdzielni z Gming z dnia 12 lipca 1995 r. dotyczyta realizacji
zadania inwestycyjnego o nazwie ,budynek mieszkalno-ustugowy przy ul. E.P.”.
Zgodnie z § 4-6 tej umowy, Gmina zobowigzata sie ustanowi¢ na rzecz Spétdzielni
prawo wieczystego uzytkowania gruntu pod planowang inwestycje z pominieciem
trybu przetargowego, wydaé pozwolenie na budowe oraz uczestniczy¢ czesciowo w

kosztach inwestycji. W zamian Gmina uzyskiwata uprawnienie do kierowania



lokatoréw do wybudowanych mieszkan. Poza tym § 8 umowy zastrzegat kary
umowne na wypadek zajscia oznaczonych zdarzen.

W Scistym zwigzku z powyzszg umowg pozostawaty dwie dalsze umowy.
Jedna, o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu, zawarta dnia
1 sierpnia 1995 r. miedzy Gming a Spodtdzielnig, oraz druga, o roboty budowlane,
zawarta dnia 3 sierpnia 1995 r. miedzy Spotdzielnig a powodem. Sgd Wojewodzki w
Jeleniej Gorze uznat pierwszg z tych umow za niewazng ze wzgledu na naruszenie
przy jej zawarciu art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz.
127 ze zm.), stanowigcego, ze z zastrzezeniem wyjagtkdw w ustawie
przewidzianych, sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntow
stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub wkasnos¢ gminy nastepuje w drodze
przetargu. Poza tym, decyzjg Wojewody J. z dnia 4 pazdziernika 1995 r. nastgpito
stwierdzenie niewaznosci decyzji Burmistrza Z. w przedmiocie pozwolenia na
budowe budynku mieszkalno-ustugowego przy ul. E.P., w konsekwencji czego
doszto do wstrzymania rob6t budowlanych w zakresie wspomnianej inwestyciji.
Nastepnie, dnia 28 marca 1996 r., Dariusz B. odstgpit od umowy o roboty
budowlane, zawartej ze Spotdzielnig w dniu 3 sierpnia 1995 r. i wezwat jg do
zapfaty naleznych mu na podstawie tej umowy kar umownych w kwocie 317 521 zi.
W dniu 21 pazdziernika 1996 r. oswiadczenie o odstgpieniu od umowy zawartej z
Gming dnia 12 lipca 1995 r. ztozyta Spoétdzielnia, po czym wezwata Gmine do
zaptaty kar umownych, a dnia 2 grudnia 1996 r. przelata swg wierzytelnos¢ wobec
Gminy z tytutu takich kar w kwocie 317 521 zt na rzecz Dariusza B., w celu pokrycia
swej naleznosci wobec niego z tytutu kar umownych w identycznej wysokosci,
wynikajgcych z umowy z dnia 3 sierpnia 1995 .

Sad Apelacyjny, w $lad za Sgdem Wojewddzkim, uznat, ze postanowienia
umowy Spoétdzielni z Gming z dnia 12 lipca 1995 r., zastrzegajgce zobowigzanie
Gminy do ustanowienia na rzecz Spoétdzielni uzytkowania wieczystego bez
zachowania trybu przetargowego, sg niewazne. Jezeli bowiem umowa
0 ustanowienie uzytkowania wieczystego, zawarta sprzecznie art. 4 ust. 8 ustawy
z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywfaszczaniu nieruchomosci
z pominieciem trybu przetargowego, jest niewazna, to za niewazne nalezy takze
uznac zobowigzanie sie do zawarcia umowy o ustanowienie uzytkowania

wieczystego z pominieciem tego trybu. Poniewaz postanowienia umowy z dnia 12



lipca 1995 r., zastrzegajgce zobowigzanie Gminy do zawarcia umowy o
ustanowienie uzytkowania wieczystego z pominieciem trybu przetargowego, byty
elementami przedmiotowo istotnymi, ich niewaznos¢ pociggneta za sobg, stosownie
do art. 58 § 3 k.c., niewaznosc¢ catej umowy. W konsekwencji, w ocenie Sgdu
Apelacyjnego, powddztwo Dariusza B. jest nieuzasadnione, gdyz wywodzi on
dochodzone roszczenie o zaptate kar umownych z niewaznej umowy.

W skardze kasacyjnej powdd zarzucit naruszenie art. 58 § 3 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Gmina, przyjmujgc na siebie w umowie z dnia 12 lipca 1995 r. obowigzek
zawarcia umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego z pominieciem trybu
przetargowego, zobowigzata sie wobec Spotdzielni do swiadczenia prawnie
niemozliwego. Umowa ta we wspomnianym zakresie musi by¢ zatem uznana za
niewazng, stosownie do art. 387 § 1 k.c. Jej niewaznos$¢ w tym zakresie wynika
takze, na skutek niedochowania formy aktu notarialnego, z art. 158 k.c. w zwigzku
z art. 234 k.c., a dokonane ustalenia nie wskazujg na to, aby stronom chodzito o
zawarcie umowy przedwstepnej do umowy o ustanowienie uzytkowania
wieczystego. Nalezy zaznaczyc¢, ze sankcjg niewaznosci dotkniete byto takze
postanowienie umowy z dnia 12 lipca 1995 r., zastrzegajace zobowigzanie Gminy
do udzielenia pozwolenia na budowe. Udzielanie pozwolen na budowe nalezy do
zadan publicznoprawnych i umowne zobowigzanie sie do wydania takiego
pozwolenia musi by¢ uznane za sprzeczne z wtasciwymi przepisami normujgcymi te
zadania, a tym samym za niewazne, stosownie do art. 58 § 1 k.c.

Ocena waznosci catej umowy z dnia 12 lipca 1995 r. z powodu niewaznosci
poszczegolnych jej postanowien powinna by¢ dokonana zgodnie z art. 58 § 3 k.c.
Nie stoi temu na przeszkodzie okolicznosc, ze zrodtem sankcji niewaznosci
niektorych postanowien umowy z dnia 12 lipca 1995 r. nie jest art. 58 § 1 lub 2 k.c.,
lecz art. 378 § 1 lub art. 73 § 2 k.c. Wprawdzie uregulowanie zawarte w art. 58 k.c.
dotyczy tylko przestanki odnoszgcej sie do tresci i celu czynnosci prawnej, jednakze
w wypadkach niewaznosci poszczegdlnych postanowien czynnosci prawnej,
wynikajgcej z innych przepisoéw niz art. 58 § 1i 2 k.c., nalezy dopusci¢ analogie z
art. 58 § 3 k.c. Wypadki te wykazujg bowiem daleko idgce podobienstwo z
sytuacjami, w ktorych poszczegdlne postanowienia czynnosci prawnej sg niewazne
zmocy art. 58 § 1i 2 k.c. W odniesieniu do bedgcej przedmiotem szczegolnej

uwagi w niniejszej sprawie niewaznosci umowy spowodowanej prawng



niemozliwoscig umowionego swiadczenia, nalezy zaznaczy¢, ze sankcja ta
wynikataby z art. 58 § 1 k.c.

Odwotanie sie przez Sgd Apelacyjny do art. 58 § 3 k.c. byto zatem
uzasadnione, uwagi tego Sgdu zwigzane z zastosowaniem tego przepisu wymagajg
jednak uscislen. Na tle umowy z dnia 12 lipca 1995 r. nie mozna mowic¢ o
elementach przedmiotowo istotnych, poniewaz te wyodrebnia sie w umowach
nazwanych, a rozpatrywana umowa do takich nie nalezy. Jednakze w swietle art.
58 § 3 k.c. uznanie catej umowy za niewazng jest mozliwe nie tylko w razie
niewaznosci elementow przedmiotowo istotnych. Roéwniez niewaznos¢ postanowien
nie dajgcych sie zakwalifikowac jako elementy przedmiotowo istotne umozliwia na
podstawie tego przepisu uznanie za niewazng catej czynnosci prawnej.

Artykut 58 § 3 k.c., stanowigc bowiem, ze czynnos¢ pozostaje w mocy co do
pozostatych czesci, jezeli z okolicznosci nie wynika, iz bez postanowien dotknietych
niewaznoscig nie zostataby ona dokonana, nakazuje te ocene przeprowadzi¢ przy
uwzglednieniu okolicznosci towarzyszacych dokonaniu rozpatrywanej czynnosci
prawnej i oprzec jg na zobiektywizowanym kryterium w postaci oczekiwanego w
takich okolicznosciach zachowania sie czitowieka rozsgdnego. Innymi stowy, w
Swietle art. 58 § 3 k.c. chodzi o ustalenie, czy uwzgledniajgc konkretne okolicznosci,
w jakich czynno$¢ prawng podjeto, i zaktadajgc rozsgdng ich oceneg, dosztoby do
dokonania czynnosci prawnej przez strony bez niewaznych postanowien, czy tez
nie. Dokonane w sprawie ustalenia pozwalajg uzna¢, ze strony umowy z dnia

12 lipca 1995 r. nie zawartyby jej bez niewaznych postanowien, zastrzegajgcych
zobowigzanie Gminy do ustanowienia uzytkowania wieczystego z pominieciem
przetargu. Z okolicznosci, w jakich doszto do zawarcia tej umowy wynika, ze
niewazne postanowienia miaty dla stron zasadnicze znaczenie. Uzyskanie przez
Spotdzielnie uzytkowania wieczystego bez przetargu byto tym, na czym stronom
szczegolnie zalezato. Niewazno$¢ wspomnianych postanowien spowodowata, ze
odpadt zasadniczy element ustalonej przez strony struktury umowy z dnia 12 lipca
1995 .

Wobec niewaznosci umowy, powdd nie mogt naby¢é wywodzonej z nigj
wierzytelnosci, bedacej przedmiotem zgdania pozwu, zgodnie z zasadg nemo plus
iuris in alium transferre potest, quam ipse habet.

Z przytoczonych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 393 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.






