Sygn. akt Il CSK 575/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Owczarek (przewodniczacy)
SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

SSA Bogustaw Dobrowolski

w sprawie z powodztwa Gminy Miasto S.

przeciwko D. Spofce z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétce komandytowej w S.
o zaptate, oraz z powddztwa D. Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig

Spotki komandytowej w S.

przeciwko Gminie Miasto S.

0 zaptate po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 27
czerwca 2017 r.,

skargi kasacyjnej D. Spétki z ograniczong odpowiedzialno$cig

Spétki komandytowej w S. od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...) z dnia 6
pazdziernika 2015 r., sygn. akt  ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE
Gmina Miasto S. (powotywana dalej takze jako Gmina) zazgdata zasgdzenia

na jej rzecz od D. sp. z 0.0. w S. (obecnie: D. Spétka z ograniczong



odpowiedzialnoscig spotka komandytowa; powotywana dalej takze jako D. albo
Spétka) kwoty 75 689,09 zt wraz ustawowymi odsetkami jako pozostatej do zaptaty
czesci naleznosci wynikajgcej z zawartej miedzy stronami umowy z dnia 19
pazdziernika 2009 r. ,0 wspotdziataniu w realizacji zadan inwestycyjnych w ramach

polityki parkingowej” (dalej takze: Umowa (...)).

Spoétka wniosta o oddalenie powddztwa, wywodzgc m.in., ze uchylita sie od
skutkéw oswiadczenia woli wyrazajgcego wole zawarcia tej umowy ze wzgledu na
btad i grozbe. Na tej podstawie wystgpita przeciwko Gminie z powddztwem o zwrot
naleznosci w kwocie 357 800,89 zt uiszczonych przez Spoétke w wykonaniu Umowy

(...) oraz drugiej, zawartej w tym samym dniu blizniaczej umowy.

Postanowieniem z dnia 1 pazdziernika 2014 r. Sad Okregowy w S. na
podstawie art. 219 k.p.c. zarzadzit potgczenie obu spraw celem ich tgcznego

rozpoznania i rozstrzygniecia.

W sprawie ustalono m.in., ze w dniu 4 wrzesnia 2006 r. D. kupita od Gminy
dwie nieruchomosci potozone w S. przy ul. C. 3a i4a na terenie dzielnicy U.,
zobowigzujgc sie - pod rygorem zaptaty kary umownej w wysokosci odpowiadajgcej
cenom nabycia nieruchomosci - do zrealizowania na nich inwestycji budowlanych w

terminie 60 miesiecy od dnia nabycia.

W dniu 11 wrzesnia 2007 r. Prezydent Miasta S. wydat decyzje nr(...) o
warunkach zabudowy dla inwestycji przy ul. C. 4a, obejmujgcej budowe zespotu
pensjonatowego. W pkt 6 tej decyzji dotyczgcym obstugi w zakresie komunikac;ji i
infrastruktury technicznej wskazano m.in., ze ,nalezy zapewni¢ odpowiednig ilos¢
miejsc parkingowych i postojowych na samochody osobowe mieszkancéw w iloSci
1 miejsce/l lokal pensjonatowy x 0,8” oraz ze ,nalezy przyjg¢ przynajmniej 50%
wymaganej ilosci miejsc parkingowych na terenie wilasnej nieruchomosci.
Pozostate, brakujgce miejsca nalezy zlokalizowaé w miejscu wskazanym przez
zarzgdce drog”. Analogiczne wymagania przewidywata decyzja nr (...) z dnia

1 pazdziernika 2007 r. o warunkach zabudowy dla inwestyc;ji przy ulicy C. 3a.

W dniu 25 pazdziernika 2007 r. Rada Miasta S. podjeta uchwate nr (...) w
sprawie polityki parkingowej w miescie S. (powotywana dalej takze jako Uchwata).
W tresci Uchwaty postanowiono m.in., ze:



- dla wszelkich inwestycji na terenie miasta ,kazdy inwestor zobowigzany jest
zapewni¢ wymagang ze wzgledu na funkcje i wielko$¢ obiektu iloS¢ miejsc
postojowych”, nie mniejszg od wskazanej w uchwale (§ 1 pkt 1); wielkos¢ ta dla
zabudowy wielorodzinnej wyniosta 1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie X 0,8,

a wiec odpowiadata wielkosci przyjetej w decyzjach o warunkach zabudowy;

- ,W szczegolnie uzasadnionych przypadkach, w razie braku mozliwosci
zapewnienia 100 % wymaganej liczby miejsc postojowych na wtasnej dziatce,
dopuszcza sie mozliwoS¢ realizacji brakujgcych miejsc postojowych jako
ogolnodostepnych, na koszt inwestora, na lokalizacji ustalonej przez Miasto” (§ 1
pkt 3);

- w sytuacjach okre$lonych w § 1 pkt 3 inwestor zobowigzany jest -
w przypadku inwestycji na terenie dzielnicy nadmorskiej - wykona¢ w granicach

wiasnej dziatki co najmniej 50% wymaganej liczby miejsc postojowych (§ 1 pkt 4);

- miejsca postojowe, o ktérych mowa w § 1 pkt 3, zostang zrealizowane
przez Miasto w ciggu 3 lat od dnia zawarcia umowy cywilnoprawnej inwestora
z Miastem w sprawie realizacji brakujgcych miejsc postojowych, na terenach
okreslonych orientacyjnie w zatgczniku do Uchwaty oraz w granicach pasoéw
drogowych (§ 1 pkt 5);

- ,kazdy inwestor przed ztozeniem wniosku o pozwolenie na budowe jest
zobowigzany do zawarcia umowy cywilno-prawnej z Miastem w sprawie realizacji
brakujgcych miejsc postojowych”; umowa ta miata okresla¢c warunki realizacji
finansowania miejsc postojowych w tym m.in. wielkos¢ udzialu inwestora

w kosztach oraz termin wpfaty kwoty wynikajgcej z udziatu (§ 1 pkt 6).

Przed podjeciem Uchwaty Prezydent Miasta S., jako zarzadca drogi,
zawierat umowy 2z prywatnymi inwestorami dotyczgce budowy przez nich
brakujgcych miejsc postojowych. Po jej podjeciu wydawat zarzgdzenia, w ktérych
okredlat zasady wspofifinansowania realizacji brakujgcych miejsc postojowych

w ramach polityki parkingowej w miescie S.

W dniu 21 sierpnia 2008 r. powddka wystgpita - na podstawie decyzji nr (...)
z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe zespotu pensjonatowego

na nieruchomosci przy ulicy C. 3a. Rownolegle uzgadniata z Wydziatem Inzyniera



Miasta kwestie lokalizacji brakujgcych 11 miejsc parkingowych dla tej inwestycji i
wyjasniata watpliwosci co do koniecznosci podpisania umowy na wykonanie 11

miejsc parkingowych ogodlnodostepnych oraz mozliwosci wyboru innych rozwigzan.

W dniu 24 listopada 2008 r. wydana zostata decyzja o odmowie udzielenia
pozwolenia na budowe przy ul. C. 3a ze wzgledu na to, ze do tego dnia inwestor
nie udokumentowat - mimo wczesniejszego postanowienia nakfadajgcego na niego
taki obowigzek - spetnienia warunku okreslonego w pkt 6 decyzji nr (...)
dotyczgcego zapewnienia miejsc parkingowych. Decyzja ta zostata utrzymana w
mocy decyzjg Wojewody (...) z dnia 30 stycznia 2009 r., a wyrokiem z dnia 1 lipca
2009 r. Wojewddzki Sgd Administracyjny w S. oddalit skarge D. na ww. decyzje
Wojewody (...).

Spotka podtrzymata wole zawarcia umowy z Gming, wyrazita jednak
watpliwosci co do waznosci i skutecznosci umowy w zaproponowanym przez
Gmine ksztalcie, z uwagi na jednostronny charakter i nieekwiwalentnosc
Swiadczen, mozliwos¢ naruszenia regut wspoétzycia spotecznego oraz zasad
racjonalnego gospodarowania mieniem przez Spoétke. W 2zwigzku z tym
zaproponowata liczne poprawki zmierzajgce m.in. do zapewnienia jej praw do
wylgcznego korzystania z wybudowanych jej naktadem miejsc postojowych,
a nastepnie podjeta bez powodzenia starania o obnizenie wysokosci udziatu

finansowego.

W dniu 7 pazdziernika 2009 r. Prezydent Miasta S. wydat zarzadzenie nr (...)
(powotywane dalej takze jako Zarzadzenie nr (...)) w sprawie zmiany zasad
wspoétfinansowania realizacji brakujgcych miejsc postojowych w ramach polityki
parkingowej w miescie S. - Zarzadzenie to obowigzywato w czasie zawierania
umow miedzy stronami - zatgczajgc do niego oszacowanie udziatu inwestorow w
planowanych naktadach. Zgodnie z zatgcznikiem udziat inwestora okreslono na
20 642,38 zt. za jedno miejsce postojowe, obejmujgc nim srednig wartos¢ kosztéw
budowy miejsca postojowego na parkingu naziemnym i wielopoziomowym
(14 632,18 zt) — wartosci te uwzgledniaty koszty rob6t budowlanych i dodatkowych
naktadéw na prace projektowe i nadzor inwestorski (5%) - oraz planowany koszt

netto pozyskania terenu (2287,80 zt.), powiekszone o podatek VAT.



W dniu 19 pazdziernika 2009 r. pomiedzy Gming Miastem S. aD.
(,Wspoffinansujgcy”) zawarta zostala umowa nr WIM/(...) ,0 wspoidziataniu z
Miastem w realizacji zadan inwestycyjnych w ramach polityki parkingowej w
miescie S., okreslonej w” Uchwale. Strony postanowity, ze jej przedmiotem jest
.okreSlenie zakresu wspoétdziatania Wspoffinansujgcego i Miasta w celu
zapewnienia brakujgcych miejsc postojowych, w zwigzku z zamierzong budowg
zespotu pensjonatowego (...) przy ulicy C. 3a (...) oraz wykazanym brakiem
mozliwosci zapewnienia wymaganej ilosci miejsc postojowych na terenie posesiji,
ktérej dotyczy zamierzenie Wspdifinansujgcego” (§ 1 ust. 1 Umowy), co nastgpi
przez realizacje parkingdw ogolnodostepnych objetych projektem pod nazwag
.budowa systemu parkingowego wmiescie® w ramach wieloletniego planu

inwestycyjnego Miasta S. (§ 1 ust. 2).

Gmina wzieta na siebie obowigzek (,Miasto wilasnym staraniem (...)
zapewni”’), przy udziale finansowym  Wspoffinansujgcego, pozyskania
i przeznaczenia na realizacje parkingdw nieruchomosci gruntowych w granicach
dziatek lub terendéw, ktorych dotyczg te zamierzenia, uzyskania catosci
dokumentacji projektowej i specyfikacji technicznych niezbednych do realizacji
inwestycji, realizacji robot budowlanych zgodnie z dokumentacjg projektows,
specyfikacjami  technicznymi i obowigzujgcymi przepisami oraz odbioru
i przekazania do uzytkowania parkingéw objetych projektem (§ 2 ust. 1). W § 2
ust. 2 Umowy wskazano, ze przygotowanie, realizacja oraz odbior i przekazanie do
uzytkowania nie mniej niz 11 ogolnodostepnych miejsc  postojowych
w lewobrzeznej czesci Miasta nastgpi w okresie 3 lat od daty zawarcia umowy.
Dziatania Miasta w zakresie przygotowania i realizacji inwestycji, ktérych dotyczy
umowa, miaty by¢ prowadzone z uwzglednieniem obowigzujgcych przepisow (§ 2
ust. 3).

Kwota udziatu D. w kosztach realizacji obiektéw parkingowych objetych
projektem miata by¢ okredlana stosownie do regulacji obowigzujacych w okresie,
w ktorym dokonana zostaje wptata; na dzien zawarcia Umowy wynosita ona
20 642,38 zt brutto na 1 miejsce postojowe zgodnie z zatgcznikiem do Zarzagdzenia
nr (...), co po przemnozeniu przez liczbe 11 miejsc postojowych dato kwote
227 066,18 zt (§ 3). Wspoffinansujgcy zobowigzat sie zaptaci¢ na rzecz Gminy ww.



udziat w 3 ratach, ktérych terminy i wstepnie okreslone kwoty, zostaty oznaczone

w umowie na:
- | rata w kwocie 75 688,00 zt w terminie do dnia 16 listopada 2009 r.
- Il rata w kwocie 75 689,09 zt w terminie do dnia 31 maja 2010 r.,

- Il rata w kwocie 75 689,09 zt w terminie do dnia 31 pazdziernika 2010 r.
(§ 4 ust. 1).

W § 5 umowy postanowiono, ze ,planowanie termindéw realizacji
poszczegoblnych inwestycji w tym dziatan okres$lonych w § 2 jest w gestii Miasta,
a zobowigzanie Wspoffinansujgcego do partycypacji w kosztach okreslonej kwotg
udziatu, o ktérej mowa w § 3 umowy, istnieje niezaleznie od terminu zakonczenia
realizacji poszczegolnych inwestycji, w tym inwestycji okreslonych w § 2, ust. 2

umowy”.

W § 8 zastrzezono, ze w sprawach nieuregulowanych w umowie stosuje sie

przepisy kodeksu cywilnego.
Z tytutu realizacji powyzszej umowy pozwana uiscita 2 raty.

W dniu 4 listopada 2009 r. wydana zostata decyzja o zatwierdzeniu projektu
budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe zespotu warsztatowego przy ulicy
C. 3a w S.. W jej uzasadnieniu wskazano, ze inwestor wraz z wnioskiem o

udzielenie pozwolenia na budowe przedtozyt m.in. Umowe (...).

W dniu 1 marca 2010 r. pomiedzy stronami zostata zawarta umowa nr
WIM/(...), analogiczna do umowy z dnia 10 pazdziernika 2009 r. i dotyczgca
inwestycji przy ulicy C. 4a (powotywana dalej takze jako Umowa (...)). Zgodnie z tg
umowg D. zobowigzata sie zaptaci¢ na rzecz Gminy nastepujgce kwoty: | rate w
kwocie 68 807,94 zt do dnia 15 marca 2010 r., Il rate w kwocie 68 807,93 zt do dnia
15 wrzesnia 2010 r. oraz Ill rate w kwocie 68 807,93 zt do dnia 28 lutego 2011 r.

Naleznosci te D. w catosci uiscita.

W dniu 23 wrzesnia 2010 r. Wojewddzki Sgd Administracyjny w S. w sprawie
ze skargi Prokuratora Okregowego w S. stwierdzit niewaznos¢ Uchwaly Rada

Miasta S. Skarga kasacyjna wniesiona przez Rade Miasta S. zostata oddalona



przez Naczelny Sgd Administracyjny wyrokiem z dnia 12 kwietnia 2011 r., Il OSK
117/11.

Podstawg stwierdzenia niewaznosci byto ustalenie, ze Uchwata - stanowigca
akt prawa miejscowego ksztattujgcy obowigzki i prawa majgce wptyw
na zatatwianie indywidualnych spraw adresatow (wydawanie pozwoleh na budowe)
- zostata wydana bez podstawy prawnej w postaci szczegoétowego upowaznienia
ustawowego. Naczelny Sgd Administracyjny wyjasnit, ze Rada Miasta S. mogtaby
uregulowac kwestie ,polityki parkingowej” jedynie w uchwale jakg jest miejscowy

plan zagospodarowania przestrzennego.

Wojewoddzki Sad Administracyjny zwrécit takze uwage, ze Uchwata
naruszata prawo, wkraczajgc w materie unormowang przepisem wyzszej rangi
(§ 18 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie,
obecnie tekst jednolity Dz. U. z 2015 r., poz. 1422 ze zm., powotywane dalej takze
jako Rozporzadzenie) i zawierajgc unormowania sprzeczne z trescig tego przepisu.
Modyfikacja polegata na tym, Zze uchwata - inaczej niz § 18 - pozwalata na
lokalizacje parkingu poza dziatkg objetg zamierzeniem inwestycyjnym; tymczasem
realizowanie obowigzkéw przewidzianych w § 18 na terenie nieobjetym
pozwoleniem na budowe stanowi w ocenie Sgdu obejscie tego przepisu
(Sad przywotat wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 14 listopada
2007 r., Il OSK 1498/06).

Pismem 2z dnia 2 listopada 2010 r. Spotka zwrdcita sie do Gminy
0 wstrzymanie realizacji Umoéw (...) oraz (...) w zwigzku z powzieciem informaciji o
ww. wyroku Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego, jednak Prezydent Miasta S.
zajgt stanowisko, ze Uchwata nie ma zadnego wptywu na skutecznos¢ zawartych
umow, umowy cywilnoprawne zostaty zawarte dobrowolnie na wniosek inwestora w
celu wywigzania sie przez niego z obowigzku wybudowania miejsc parkingowych
okreslonych decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla

realizacji inwestycji.

Pismem z dnia 9 marca 2011 r. pozwana ztozyta oswiadczenie o uchylenie

sie od skutkdéw prawnych swego oswiadczenia woli zawartego w Umowie (...), jako



ztozonego pod wptywem btedu i grozby wywotanych przez Gmine, wskazujgc, ze
btgd polegat na wywotaniu w Spodtce btednego przeswiadczenia o obcigzajgcym jg
obowigzku zawarcia umowy wynikajgcym z Uchwaty, a grozba polegata na
bezprawnym zagrozeniu odmowg wydania pozwolenia na budowe w przypadku
odmowy zawarcia Umowy. W tym samym dniu pozwana ztozyta oswiadczenie
o uchyleniu sie od skutkbw prawnych swego oswiadczenia woli zawartego

w Umowie (...).

W dniu 13 listopada 2013 r. Spoétka bezskutecznie wezwata Gmine do
zaptaty kwoty 357 800,89 zt tytutem zwrotu nienaleznie pobranych kwot w zwigzku

z realizacjg postanowien Umow (...) i (...), od ktorych skutkow uchylita sie.

Sad Apelacyjny ustalit réwniez, ze Gmina Miasto S. zamierza zrealizowac
inwestycje w postaci budowy parkingu wielopoziomowego przy ul. U.; inwestycja
jest na etapie opracowywania koncepcji. Gmina nadal zawiera z inwestorami,
ktérzy nie sg w stanie zagwarantowa¢ odpowiedniej liczby miejsc parkingowych na
terenie planowanego obiektu, umowy cywilnoprawne w tej materii; Sgdy nie ustality

jednak ich tresci.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny wyrokiem z dnia 8 kwietnia 2015 r.
Sad Okregowy w S. zasadzit od D. na rzecz Gminy kwote 75 689,09zt z
ustawowymi odsetkami od dnia 3 listopada 2010 r., oddalit powddztwo D. o zaptate
kwoty 357 800,89 zt i orzekt o kosztach postepowania.

Oddalajgc apelacje Spotki, Sad Apelacyjny przychylit sie do pogladu, ze D.
nie wykazata, iz nie zawarlaby Umowy (...), gdyby wiedziata, ze Uchwata jest
niewazna. Obowigzek zapewnienia przez Spétke odpowiedniej liczby miejsc
parkingowych w zwigzku z planowanymi inwestycjami wynikat juz z pkt 6 decyzji nr
(...) z dnia 11 wrzesnia 2007 r. o warunkach zabudowy, a przewidziana tam liczba
miejsc odpowiadata liczbie okreslonej w Umowie (...). Sgd zauwazyt rowniez, ze w
dacie zawarcia Umowy (...) Spodtka byta swiadoma, iz moze ten obowigzek
zrealizowa¢ w inny sposob, o czym Swiadczy korespondencja miedzy stronami.
Réwniez w apelacji wskazywata, ze obowigzek przewidziany w pkt 6 decyzji o
warunkach zabudowy mogta wykona¢ w drodze czynnosci z zarzgdcg drog. D. w
petni akceptowata zawarcie Umow, o czym swiadczy pismo z dnia 10 lipca 2009 r.,



w ktérym zaproponowata zmiany w tresci umowy, w tym obnizenie wielkosci udziatu
finansowego, aprobujgc zarazem jej zawarcie jako sposob rozwigzania problemu
brakujacych miejsc parkingowych oraz to, ze miejsc tych nie bedzie posiadata na
wytgcznosc, lecz bedg one ogolnodostepne. Z kolei w pismie z dnia 1 wrzesnia
2009 r. zwrdcita sie do Gminy, jako zarzadcy drég, o wskazanie miejsca do
Zlokalizowania brakujgcych miejsc parkingowych. W ocenie Sadu, Spodtka
przeanalizowata wszystkie mozliwe opcje i uznata — mimo wczesniejszych
zastrzezen - ze z punktu widzenia jej intereséw najkorzystniejszym rozwigzaniem
bedzie zawarcie Umow. Istnienie Uchwaty nie determinowato w sposob wytgczny
ztozonego przez D. w umowie oswiadczenia woli i z tego wzgledu o zaistnieniu

istotnego btedu nie moze by¢ mowy.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, nie ma takze podstaw do przyjecia,
ze o$wiadczenie woli Spofki zostato ztozone pod wpltywem bezprawnej grozby,
poniewaz Gmina nie uzalezniata tresci przysziej decyzji administracyjnej
od zawarcia spornej umowy. D. mogta zrealizowac¢ obowigzek wynikajacy z pkt 6
decyzji o warunkach zabudowy takze w inny sposob, np. zawierajgc umowy

Z osobami trzecimi albo ograniczajgc inwestycje.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego nie ma takze podstaw do przyjecia, ze umowy
zawarte przez strony byly niewazne. Zarzut sprzecznosci z art. 353 k.c.
byt gotostowny, poniewaz spétka nie przedstawita argumentacji racjonalizujgcej te
teze, a odwotanie sie do zwigzku Umowy z niewazng Uchwatg, braku mozliwosci
negocjowania jej warunkow czy tez realizacji obowigzku okreslonego w pkt 6
decyzji o warunkach zabudowy w inny sposob niz przez zawarcie tej umowy Sad
uznat za ,oczywiscie niewystarczajgce”. W tej sytuacji, wobec niedostrzezenia
z urzedu sprzecznosci umowy z tym przepisem, uznat za zbedng dalszg,

pogtebiong analize tego zarzutu.

Rozpatrujgc odrebnie zarzut niewaznosci umowy ze wzgledu na razgce
naruszenie zasady ekwiwalentnosci $wiadczen w warunkach przymusowego
potozenia Spotki - wyrazajgcego sie w koniecznosci zawarcia umowy 0O tresci
oczekiwanej przez Gmine, w kompetencji ktorej pozostawato takze wydanie decyzji

w przedmiocie pozwolenia na budowe - Sad drugiej instancji zwrdcit uwage,
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ze zarzut ten zostat uzasadniony w sposob wiasciwy dla instytucji wyzysku (art. 388
§ 1 k.c.), ktdéra wigze sie z zastosowaniem innej sankcji. Wskazat, ze tylko wtedy,
gdy ze wzgledu na wyjgtkowe uwarunkowan konkretnego przypadku pozostawienie
umowy w obrocie prawnym z przyczyn aksjologicznych jest niemozliwe, zachodzi¢

moze podstawa do oceny takiej umowy jako niewaznej z mocy prawa.

W kwestii ekwiwalentnosci swiadczen Sad odrzucit twierdzenie, ze w zamian
za udziat finansowy Spodtka nie otrzymata zadnego ekwiwalentu, wskazujgc, iz
korzyscig D. bylo spetnienie warunku zapewnienia brakujgcych miejsc
parkingowych, a tym samym mozliwo$¢ realizowania inwestycji przy ulicy C. 3a.
Sad dostrzegt wprawdzie, ze przedmiotowa Umowa w zakresie wysokosci
Swiadczenia D. odbiegata w istotny sposéb od umoéw ujawnionych w aktach sprawy,
ktore Gmina zawierata z innymi inwestorami, jednakze uznat, iz kwestia ta mogto
podlega¢ badaniu wytgcznie w procesie, ktdrego przedmiot stanowitoby zgdanie D.
obnizenia wysokosci $wiadczenia na podstawie art. 388 § 1 k.c. Roszczenia
takiego Spotka jednak nie zgtosita, a z uwagi na uptyw terminu przewidzianego w
art. 388 § 2 k.c. utracita juz takg mozliwosc. Nie jest zas dopuszczalne uznanie za
niewazng umowy charakteryzujgcej sie wylgcznie tego rodzaju wadliwosciami,

ktére mogg podlegac¢ wyeliminowaniu w drodze zastosowania art. 388 § 1 k.c.

W konsekwencji Sgd Apelacyjny uznat, ze nie zachodzg podstawy do
przyjecia, iz odpadta podstawa prawna $wiadczen spetnionych przez D.. Podstawg
takg nie byta ani Uchwata ani Zarzadzenie nr (...), poniewaz obowigzek zaptaty
wynikat wprost z tresci umow cywilnoprawnych, a wskazane akty stanowi¢ mogty,

co najwyzej, podstawe do okreslenia tresci tych umédw.

Sad drugiej instancji odrzucit tez poglad, ze dochodzenie przez Gmine
swego roszczenia stanowi naduzycie prawa, wskazujgc, iz argumentacja D.
ponownie zmierza do zakwestionowania samej czynnosci prawnej ze wzgledu na
dysproporcje swiadczen stron, podczas gdy w ramach zarzutu naruszenia art. 5 k.c.
mogg by¢ uwzglednione tylko skutki jej wykonania (spetnienia Swiadczenia).
Wskazat ponadto, ze Gmina wystepuje w niniejszej sprawie jako strona umowy
cywilnoprawnej, przez co odwotywanie sie do zasad, jakimi kierowac sie winna jako

organ administracji publicznej, jest oczywiscie nieskuteczne. Juz w chwili zawarcia
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umowy Spotka miata Swiadomos¢, ze poza mozliwoscig spetnienia wymagan
niezbednych do rozpoczecia budowy, przedmiotowa Umowa nie przyniesie jej
jakichkolwiek innych, indywidualnych korzysci (w zakresie prawa do miejsc

parkingowych), a zatem takze ten argument nie uzasadnia zastosowania art. 5 k.c.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyta w catosci skargg kasacyjng Spoétka,
zarzucajac naruszenie prawa materialnego, tj.: art. 58 w zwigzku z art. 353" k.c.,
art. 58 k.c., art. 84 § 2 k.c., art. 84 § 1i 2 k.c., art. 5 k.c. oraz naruszenie przepiséw
postepowania, tj.: art. 378 § 1 w zwigzku z art. 382 k.p.c. i art. 328 § 2 w zwigzku
zart. 391 k.p.c. W zwigzku z tym wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku
w catosci oraz przekazanie sprawy Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego,

ewentualnie o uchylenie zaskarzonego w wyroku w cato$ci i orzeczenie co do istoty
sprawy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sgdu Najwyzszego zarzut naruszenia
art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. moze by¢ skuteczny tylko wyjgtkowo,
gdy tres¢ uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia nie pozwala na okreslenie
ustalen faktycznych i ocen prawnych, ktore legty u podstaw rozstrzygniecia,
co uniemozliwia dokonanie kontroli kasacyjnej (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 22 maja 2013 r., lll CSK 293/12, OSNC 2012, nr 12, poz. 148;
wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 28 listopada 2014 r.,, | CSK 735/13, nie
publ., z dnia 24 czerwca 2015 r., Il CSK 435/14, nie publ., z dnia 16 grudnia
2015 r., IV CSK 149/15, nie publ., z dnia 17 grudnia 2015r., | CSK 1028/14,
nie publ., z dnia 15 kwietnia 2016 r., | CSK 278/15, nie publ. i tam przywotywane
dalsze orzeczenia). Sytuacja taka nie wystepuje w niniejszej sprawie, poniewaz nie
ma watpliwosci co do tego, jakie motywy zadecydowaty o przyjeciu przez Sad
Apelacyjny, Zze oswiadczenie D. nie zostatlo ztozone pod wptywem btedu,
zwlaszcza, iz skarzacy nie zakwestionowat - jako odbiegajgcego od jego

stanowiska - ujecia btedu przyjetego przez ten Sad.

Zarzut naruszenia art. 378 § 1 w zwigzku z art. 382 k.p.c. zostat przez
skarzgcego powigzany z ,nierozpoznaniem” przez Sgd Apelacyjny ,istoty sprawy”,
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co wynika¢ ma z zaniechania rozwazenia niewaznosci bezwzglednej Umdw oraz
niedokonaniem ustalen faktycznych istotnych w tym wzgledzie. W rzeczywistosci
Sad kwestie te rozwazyt, uznajgc jednak, ze eksponowany przez D. - takze
w apelacji - zwigzek Uméw z Uchwatg, brak mozliwosci negocjowania ich
warunkow oraz mozliwosci realizacji obowigzku okreslonego w punktach 6 decyzji
0 warunkach zabudowy w inny sposob niz przez zawarcie Umdw, ,jest oczywiscie
niewystarczajgcy” dla uzasadnienia tezy o jej bezwzglednej niewaznosci. Z kolei
argumentacje D. nawigzujgcg do braku ekwiwalentnosci uzgodnionych w Umowach
Swiadczen odrzucit - rezygnujgc z rozbudowanych ustalen w tym zakresie - dlatego,
ze przyjat, iz kwestia ta moze by¢ badana jedynie w ramach zastosowania art. 388
k.c., w razie wystgpienia przez wyzyskanego ze stosowanym roszczeniem, co jest
juz - ze wzgledu na uptyw czasu - niedopuszczalne. Nie dostrzegt takze w
zgromadzonym materiale zadnych innych podstaw do stwierdzenia sprzecznosci
Umoéw z art. 353" k.c., co nie tyle oznacza, ze pominagt treé¢ Umoéw (np. w
odniesieniu do swobody Gminy co do okreslenia czasu wykonania jej zobowigzan
oraz lokalizacji miejsc postojowych, czy tez warunkéw realizacji miejsc
postojowych), ile jest wynikiem okreslonej wyktadni tego przepisu. Zarzut co do
braku ustalenia niezrealizowania inwestycji mimo uptywu 6 lat od zawarcia umowy
jest za$ nietrafny juz z tego wzgledu, ze Sad Apelacyjny wyraznie ustalit, iz

inwestycja jest dopiero na etapie opracowywania koncepciji.

Odrebng kwestig jest trafnos¢ zarzutdéw btednej wyktadni lub niewtasciwego
zastosowania prawa materialnego, ktorych przyczyng lub konsekwencjg moze by¢

rowniez niedostatek ustalen faktycznych.

W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej skarzacy trafnie wysungt na czoto
zarzuty naruszenia przepisow, ktore majg decydujgce znaczenie dla oceny,
czy Umowy byty dotkniete sankcjg niewaznosci bezwzglednej. Potrzeba bowiem
i mozliwos¢ oceny, czy oswiadczenie woli dotkniete jest wadg w postaci istotnego
btedu w rozumieniu art. 84 § 2 k.c. istnieje tylko po ustaleniu, ze konstytuowana
przez nie czynnos¢ prawna jest wazna i okresleniu jej tresci. Podobnie ocena, czy

dochodzenie na podstawie tej czynnosci roszczenia stanowi naduzycie prawa.
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Punktem wyjscia do oceny zgodnosci umowy z kryteriami wskazanymi w art.
353* k.c. powinno by¢ ustalenie tresci i celu umowy oraz kreowanego nig stosunku
prawnego. Nalezy przy tym uwzgledni¢ zgodny zamiar stron, treS¢ umowy, w tym
zwigzki miedzy jej postanowieniami, okolicznosci zawarcia umowy oraz inne
czynniki wskazane w art. 65 i 56 k.c., a takze zasade favor contractus, nakazujacg -
w razie watpliwosci - przypisa¢ postanowieniu takie znaczenie, ktére pozwoli na

utrzymanie jego waznosci.

Zgodnie z § 1 ust. 1 obu Umodw, ich przedmiotem jest ,okreslenie zakresu
wspotdziatania Wspoftfinansujgcego i Miasta w celu zapewnienia brakujgcych
miejsc parkingowych, w zwigzku z zamierzong budowg zespotu pensjonatowego
(...) oraz wykazanym brakiem mozliwosci zapewnienia wymaganej ilosci miejsc

postojowych, na terenie posesji, ktorej dotyczy zamierzenie Wspoffinansujgcego”.

Z punktu widzenia D. pierwszoplanowym celem Umoéw byto uczynienie
zado$¢ publicznoprawnemu obowigzkowi okreslonemu w § 18 wust. 1
Rozporzadzenia i uszczegotowionemu - zgodnie z § 18 ust. 2 Rozporzadzenia -
w pkt 6 decyzji o warunkach zabudowy, a tym samym spetnienie warunku w postaci
zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc postojowych, ktérych Spotka nie mogta
zlokalizowaC na wtasnej nieruchomosci, dzieki czemu mogta uzyska¢ pozwolenia
na budowe. Ze wzgledu na ogdlnodostepny charakter planowanych miejsc, cel D. w
postaci uzyskania miejsc postojowych dla uzytkownikéw planowanych
apartamentéw mogt mie¢ charakter jedynie drugoplanowy. Z perspektywy Gminy
celem Uméw byto natomiast pozyskanie srodkéw finansowych - odpowiadajgcych
ryczattowo skalkulowanym kosztom budowy brakujgcy miejsc - ktére miaty byc¢
wykorzystane w ramach realizacji szerszego przedsiewziecia w postaci ,parkingéow
ogolnodostepnych objetych projektem pn. ,Budowa systemu parkingowego
w miescie”, w ramach Wieloletniego planu inwestycyjnego Miasta S.”.

Tak okreslone cele stron musiaty wptywac¢ na tres¢ Umow i w Swietle tych
celow tres¢ te nalezy odczytywaé. Oznacza to przede wszystkim, ze nie mozna
zgodzi¢ sie z takg interpretacjg Umédw, ktéra sprowadzataby ich tres¢ normatywng
do jednostronnych zobowigzan D. do wniesienia ,celowego” wktadu finansowego o

charakterystyce zblizonej albo wrecz tozsamej z darowizng z poleceniem. Nalezy
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bowiem wzig¢ pod uwage, ze obowigzujgce przepisy nie przewidywaty mozliwosci
zwolnienia sie z obowigzku okreslonego w § 18 ust. 1 Rozporzgdzenia przez samo
Swiadczenie pieniezne, choc¢by miato ono charakter celowy; zgodnie z tym
przepisem inwestor ma obowigzek urzgdzenia stosownej - okreslonej w decyzji o
warunkach zabudowy - liczby miejsc postojowych. Tak okreslonemu, istotnemu dla
spotecznosci lokalnej obowigzkowi moze uczyni¢ zadosc¢ jedynie realne urzgdzenie
miejsc postojowych, zaspokajajgce potrzeby zwigzane z nowg inwestycjg. Jest
zatem jasne, ze Umowy, ktére przewidywaty urzgdzenie brakujgcych miejsc przez
Gmine, musialy zawiera¢ odpowiednie gwarancje prawne realizacji tego zadania.
Warunkom tym mogto czyni¢ zados¢ jedynie stanowcze, wigzgce zobowigzanie
Gminy, skonkretyzowane w sposob zgodny z § 18 Rozporzadzenia i decyzjg o

warunkach zabudowy.

O tym, ze strony miaty na wzgledzie wskazane uwarunkowania swiadczy to,
iz nie poprzestaty na ogoélnym okresleniu w § 1 ust. 2 Uméw sposobu zapewnienia
brakujagcych miejsc postojowych (realizacja parkingdw ogolnodostepnych), lecz
uzgodnity § 2, w ktérym skonkretyzowaty obowigzki Gminy w aspekcie

przedmiotowym, czasowym i przestrzennym.

W ocenie skarzgcego konkretyzacja ta nie jest jednak wystarczajgca,
poniewaz swoboda pozostawiona Gminie w zakresie okreslenia czasu wykonania
zobowigzania oraz lokalizacji miejsc parkingowych jest tak duza, ze w istocie
podwaza stanowczy charakter tego zobowigzania, uniemozliwiajgc jego
przymusowg realizacje, co godzi w cel umowy i jest sprzeczne z naturg stosunku
prawnego. Ustosunkowujgc sie do tych zarzutéw, nalezy zwréci¢ uwage, ze ich
podstawg jest nieprawidtowa wyktadnia Umow, a zwtaszcza jej § 5, w ktérym
postanowiono, iz ,planowanie termindw realizacji poszczegodlnych inwestycji w tym
dziatan okreslonych w § 2 jest w gestii Miasta”. Wywodzgc z tego przepisu petng
swobode Gminy w zakresie realizacji jej zobowigzan, skarzgcy catkowicie pominat
tres¢ § 2 ust. 2 Umdw, w ktorych wyraznie zastrzezono, ze realizacja brakujgcych
miejsc parkingowych nastgpi w okresie 3 lat od daty zawarcia umowy. Pominat
takze istothg okolicznos¢ towarzyszgcg zawarciu Umoéw, ktorg jest - mimo
niewaznosci - Uchwata, z ktorej tresci rowniez wynikat trzyletni termin na realizacje

miejsc postojowych (§ 1 ust. 5 Uchwaly). Wreszcie pominat cel Umow, ktore czynic
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miaty zados¢ obowigzkowi wynikajgcemu z § 18 ust. 1 Rozporzadzenia
i skonkretyzowanemu w decyzjach o warunkach zabudowy, jest tymczasem jasne,
ze obowigzek ten wymaga, by przewidziane w Umowach ,zapewnienie”
brakujacych miejsc pozostawato w rozsadnej korelacji czasowej z realizowang
inwestycjg budowlang. Zgodnie zresztg z § 2 ust. 3 Umédw, dziatania Gminy
w zakresie przygotowania i realizacji inwestycji miaty by¢ prowadzone
z uwzglednieniem obowigzujgcych przepisow, a wiec takze sensu i celu § 18
Rozporzadzenia. W rezultacie nalezy uznac, ze przewidziana w § 5 Umow
swoboda Gminy byta ograniczona terminem okreslonym w § 2 ust. 2 Umodw,
i dotyczyta w istocie wyznaczenia - w ramach ogdélnego terminu trzyletniego -
terminow realizacji poszczegdlnych etapow inwestycji okreslonych w § 2 ust. 1

Umow w odniesieniu do poszczegolnych, brakujgcych miejsc postojowych.

Z podobnych wzgledow trzeba odrzucic¢ teze skarzgcego co do nadmiernej
swobody Gminy w zakresie okreslenia lokalizacji miejsc postojowych. Wprawdzie
rzeczywiscie wskazana w § 2 ust. 2 Umowy lokalizacja (,lewobrzezna czes¢
miasta”) zostata okreslona w sposéb nader ogdlny, jednakze nie mozna przyjac,
ze jest to jedyne kryterium dookre$lajgce zobowigzanie Gminy w aspekcie
przestrzennym. Reguta nakazujgca Gminie realizacje inwestycji parkingowej
z uwzglednieniem obowigzujgcych przepiséw prawa, wyrazona w § 2 ust. 3 Umdw,
w powigzaniu z § 18 ust. 1 Rozporzadzenia, rowniez w tym wzgledzie zasadniczo
ogranicza kompetencje Gminy do wskazania szczegodtowej lokalizacji miejsc
postojowych; lokalizacja ta musi uwzglednia¢ konkretne potrzeby parkingowe
zwiekszone wskutek inwestycji D. Mysl| ta zresztg znalazta wyraz w tresci Umow,
poniewaz w ich § 2 ust. 1 lit a) wprost wskazano, ze Gmina zapewni pozyskanie i
przeznaczenie na realizacje parkingdw nieruchomosci gruntowych ,w granicach
dziatek lub terenow”, ktérych dotyczg zamierzenia inwestycyjne D. Warto przy tym
wspomnie¢, ze pierwotne orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego
wymagajgce urzgdzenia miejsc postojowych na terenie nalezgcym do inwestora, na
ktorym dana inwestycja ma by¢ realizowana (zob. wyroki Naczelnego Sadu
Administracyjnego: z dnia 14 listopada 2007 r., Il OSK 1498/06, nie publ.; z dnia 4
listopada 2008 r., Il OSK 1511/07, nie publ.; z dnia 21 sierpnia 2012 r., Il OSK
879/12, niepubl.; z dnia 27 listopada 2013 r., Il OSK 1521/12, nie publ.) z biegiem
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czasu ulegto ztagodzeniu (zob. wyroki Naczelnego Sgadu Administracyjnego: z dnia
20 pazdziernika 2011 r., Il OSK 719/11, nie publ.; z dnia 7 wrzesnia 2012 r., Il OSK
864/11, nie publ.; z dnia 27 listopada 2014 r., Il OSK 1165/13, nie publ.; z dnia 3
grudnia 2014 r., 1l OSK 969/13, nie publ.; z dnia 22 maja 2015 r., Il OSK 2667/13,
nie publ.; z dnia 10 marca 2016 r., Il OSK 1736/14, nie publ.; z dnia 15 marca
2017 r., Il OSK 1774/15, nie publ.).

Réwniez zarzut co do sprzecznosci postanowienia umowy przewidujgcego
ogolnodostepnos¢ zrealizowanych przez Gmine inwestycji parkingowych z celem
Umoéw nie moze by¢ uwzgledniony w sytuacji, w ktorej taki sposob ,zapewnienia”
brakujgcych miejsc zostat zaakceptowany przez wiasciwe organy, co znalazio
wyraz w wydaniu ostatecznych decyzji o pozwoleniu na budowe. Rozwigzanie takie
w niektérych przypadkach akceptuje takze Naczelny Sad Administracyjny
(zob. wyroki z dnia 20 pazdziernika 2011 r., Il OSK 719/11, nie publ. oraz z dnia
22 maja 2015 r., Il OSK 2667/13, nie publ.).

W rezultacie nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem, Zze tresC umowy jest -
ze wzgledu na sposéb uksztattowania zobowigzania Gminy - sprzeczna z naturg
stosunku prawnego. Zobowigzanie Gminy nie ma charakter iluzorycznego, jest
w petni wigzgce i podlega regutom dotyczgcym wykonania i skutkéw niewykonania

zobowigzan (art. 471 in. k.c.).

Przedstawione racje podwazajg takze te czes¢ zarzutdéw co do sprzecznosci
Umow z zasadami wspotzycia spotecznego, ktére sg pochodng tezy skarzgcego

0 nadmiernej swobodzie Gminy w zakresie okreslenia tresci jej zobowigzania.

Odrebng kwestig jest natomiast podstawowy zarzut D. dotyczgcy
sprzecznosci Umow z zasadami wspotzycia spotecznego (i z naturg stosunku
prawnego) ze wzgledu na razgce zachwianie ekwiwalentnosci $wiadczen stron,
skutkujgce ich niewaznoscig bezwzgledng, ktéra moze by¢ stwierdzona mimo

ograniczen wynikajgcych z art. 388 k.c.

Rozpatrujgc te kwestie, nalezy przede wszystkim odpowiedzie¢ na pytanie,
czy zawarte przez strony Umowy miaty charakter wzajemny, a wiec czy zgodnie

z zamiarem stron ich swiadczenia miaty by¢ swymi odpowiednikami.
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Natura prawna Umow jawi sie jako nietypowa, co wynika ze szczegodlnego
splotu interesu prywatnego i interesu publicznego, ktorych realizacji miaty one
stuzy¢. Pierwszoplanowy interes prywatny D. zwigzany z wykazaniem spetnienia
warunku okreslonego w pkt 6 decyzji o warunkach zabudowy zostat zrealizowany —
w zwigzku z praktykg swinoujskich organow administracyjnych akceptujacych ten
sposdb zapewnienia brakujgcych miejsc postojowych - z chwilg zawarcia tych
Umdw, a najpozniej z chwilg uzyskania przez Spoétke pozwolenia na budowe.
Natomiast interes publiczny mogt by¢ zaspokojony dopiero z chwilg rzeczywistego
urzagdzenia odpowiedniej liczby miejsc postojowych. Strony powierzyty to zadanie
Gminie, ktéra miata je uwzglednic w ramach szerszego przedsiewziecia
podejmowanego w interesie publicznym, polegajgcego na budowie parkingdw
ogolnodostepnych. Gmina jako samorzgdowa osoba prawna wzieta na siebie ciezar
realizacji cigzgcego na D. obowigzku publicznoprawnego, stajgc sie rownoczesnie -
co uwzglednialo jej szczegdlny status podmiotowy - niejako gwarantem
zaspokojenia zwigzanego z nim interesu publicznego. W konsekwencji strony nie
zaktadaty, ze w toku realizacji inwestycji D. bedzie petni¢ role odpowiadajgca roli
inwestora w ramach umowy o roboty budowlane (przygotowanie robét, przekazanie
terenu budowy, dostarczenie projektu, odebrania obiektu, kontrola prawidtowosci
wykonania robot, dochodzenie odpowiedzialnosci za wady), lecz ograniczyty
zaangazowanie Spotki do wniesienia wktadu finansowego. Wszystkie zadania miata
zrealizowa¢ Gmina, czego nie mozna jednak myli¢ z rolg inwestora zastepczego,
poniewaz miata je realizowa¢ we wtasnym imieniu i w interesie publicznym, cho¢
posrednio takze w interesie D. W praktycznym wymiarze Umowy miaty stuzyc
osiggnieciu przez strony za pomocg instrumentdéw cywilnoprawnych rezultatu
mozliwie najbardziej zblizonego do przejecia obowigzku publicznoprawnego Spotki
przez Gmine. Poniewaz obowigzujgce przepisy nie stwarzaty podstaw dla takiego
przeniesienia, strony mogty osiggng¢ co najwyzej skutek odpowiadajgcy umowie o
zwolnienie dtuznika z obowigzku swiadczenia (por. art. 521 § 2 k.c.) i z tego
powodu, okreslajgc ich potozenie prawne, nalezy siegngé per analogiam - ze
wzgledu na publicznoprawny charakter obowigzku i jego nieprzenoszalnosc¢ - do
art. 392 k.c. Uwzgledniajgc zarazem, ze strony wprost postanowity, iz Gmina ma

uczyni¢ zado$¢ obowigzkowi publicznoprawnemu przez urzgdzenie brakujgcych
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miejsc postojowych, trzeba przyjaé — podobnie jak czyniono to na gruncie art. 182
kodeksu zobowigzan i w niektorych przypadkach czyni sie obecnie — ze skutkiem
tych Umoéw jest nie tylko ewentualna odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza Gminy
okreslona w art. 392 k.c., ale takze mozliwos¢ domagania sie przez Spotke

wykonania zaciggnietego przez Gmine zobowigzania.

Taka charakterystyka Umoéw pozwala stwierdzi¢ - zgodnie z pogladami
doktryny dotyczgcymi umowy uregulowanej w art. 392 k.c. - ze nie miaty one
charakteru uméw wzajemnych, i juz tego wzgledu nalezy uzna¢ za btedny poglad
Sadu Apelacyjnego, ktéry odrzucit mozliwos¢ petnej (uwzgledniajgcej wysokosc
Swiadczenia gtdbwnego) oceny Umow pod katem zgodnosci z zasadami wspotzycia
spotecznego ze wzgledu na wytgczng wiasciwos¢ art. 388 k.c. Zarzut naruszenia
art. 58 w zwigzku z art. 353" k.c. przez ich niezastosowanie do kontroli $wiadczen
gtébwnych stron okazat sie zatem trafny, a w konsekwencji nalezy takze podzieli¢
zastrzezenia Spoétki dotyczgce niepoczynienia ustalen faktycznych niezbednych dla
zastosowania tych przepisow. Jest bowiem jasne, ze nawet z uwzglednieniem
uproszczonej (ryczattowej) kalkulacji kosztow urzgdzenia miejsc postojowych,
okreslona w Umowach wysokos¢ udziatu finansowego D. w realizacji inwestycji
parkingowej nie moze znaczgco odbiega¢c od przewidywanych, rzeczywistych
kosztow tego przedsiewziecia, a Umowy te nie mogg by¢ zrédtem niestusznego
wzbogacenia Gminy. W tym kontekscie istotne znaczenie mogg mie€ - co zresztg
dostrzegt rowniez Sad Apelacyjny — np. ustalenia dotyczgce wysokosci udziatdw
zastrzeganych w innych umowach zawieranych przez Gmine, rzeczywistych
kosztéw innych realizowanych przez Gmine inwestycji parkingowych, cen gruntéw
koniecznych do urzgdzenia miejsc postojowych zgodnie z przepisami (a wiec
wiasciwie zlokalizowanych) i koniecznosci ich nabycia przez Gmine, wysokosci
ewentualnej odptatnosci za korzystanie z ogolnodostepnych miejsc postojowych
w relacji do kosztéw ich biezgcej obstugi i utrzymania w nalezytym stanie.
W razie stwierdzenia, ze koszty, ktérymi obcigzona zostata Spodtka, zostaty
Znaczgco zawyzone, nalezy uznac, iz postanowienie okreslajgce wysokosc jej
Swiadczenia jest sprzeczne z zasadami wspoétzycia spotecznego i wazne jedynie
w zredukowanej postaci. Rozwigzaniu takiemu nie sprzeciwia sie art. 58 § 3 k.c.,

poniewaz nie mozna uznaé, ze wiedzagc o niedopuszczalnosci postanowienia
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ze wzgledu na nadmierne obcigzenie Spotki, Gmina — a wiec podmiot, od ktdérego
mozna oczekiwacC szczegolnej starannosci i lojalnosci kontraktowej - odmowitaby
zawarcia Umow na mniej korzystnych, ale uczciwych warunkach. Nie mozna tez
przyja¢, ze zawarcia Umow odmowitaby Spotka, skoro zmodyfikowane warunki
bytyby dla niej korzystniejsze. To, ze ex post niewaznos¢ Umoéw jawi sie dla niej
jako korzystna — co potwierdza kierunek zarzutéw kasacyjnych — jest pozbawione
znaczenia, poniewaz decydujgcy dla ustalenia zakresu niewaznosci Umow jest stan

z chwili ich zawarcia.

Zarzutu naruszenia art. 58 w zwigzku z art. 353! k.c. nie uzasadnia
natomiast brak w Umowach wyraznego zastrzezenia, ze wktad finansowy Spofki
podlega zwrotowi w zakresie, w jakim przekroczyt rzeczywiste koszty urzgdzenia
miejsc postojowych. Kwestia ta traci na ostroSci wobec przyjecia stanowiska,
ze wysokos¢ tego wktadu powinna juz na wstepie odpowiadaé rzeczywistym,
projektowanym kosztom przedsiewziecia. Niezaleznie od tego trzeba pamietac, ze
tre$¢ stosunku umownego wyznaczajg nie tylko wyrazne postanowienia czynnosci

prawnej, ale takze czynniki wskazane w art. 56 k.c.

Niejasnos¢ co do sprzecznosci Uméw z zasadami wspotzycia spotecznego
i zakresu ewentualnej ich niewaznosci, nie wylgcza potrzeby ustosunkowania sie
do sformutowanych przez skarzgcego zarzutdow naruszenia art. 84 § 1 i 2 k.c.,
u podstaw ktorych lezy twierdzenie, ze Spétka nie zawartaby Umow -

a przynajmniej Uméw o takiej tresci - gdyby wiedziata o niewaznosci Uchwaty.

Oceniajgc te zarzuty, nalezy zwrécic uwage, ze skladajgcy oswiadczenie
woli moze sie uchyli¢ sie od jego skutkéw tylko wtedy, gdy zdota wykazac, iz gdyby
nie dziatat pod wptywem bitedu wywotanego przez drugg strone (czynnosc¢
odpfatna) i oceniat sprawe rozsadnie, nie ztozytby oswiadczenia tej tresci (art. 84
§ 2 k.c.). Decyduje zatem obiektywna miara wyrazona przez kryterium ,rozsgdne;j
oceny”, ktéra nakazuje uwzgledni¢ cel oswiadczenia woli i catoksztatt okolicznosci
towarzyszacych jego ztozeniu, a w szczegodlnosci to, czy ujawnienie btedu - takze
btedu co do prawa - dezaktualizowatoby potrzebe ztozenia oswiadczenia woli albo

otwieratoby inne, korzystniejsze mozliwosci realizacji zamierzonego celu.
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W okolicznosciach niniejszej sprawy nie budzi watpliwosci, ze swiadomos¢
niewaznosci Uchwaly w zaden sposob nie podwazata celu Umow, ktorym byto
spetnienie przez D. warunku okreslonego w pkt 6 decyzji o warunkach zabudowy, a

wiec decyzji, ktore zostaty wydane przed powzieciem Uchwaty.

Spétka nie zdofata réwniez wykazac, ze wiedzgc o niewaznosci Uchwaty,
wybrataby inny, korzystniejszy dla siebie sposdb spetnienia ww. warunku. Nalezy
uwzgledni¢, ze z korespondencji miedzy stronami (zwlaszcza z wystosowanych
z upowaznienia Prezydenta Miasta pism Naczelnika Wydziatu Inzyniera Miasta z
dnia 21 listopada 2008 r., oraz zastepcy Naczelnika Wydziatu Inzyniera Miasta z
dnia 10 lutego 2009 r., pkt 4) wynika, iz mimo Uchwaty organ administracji
dopuszczat - szeroko interpretujgc pojecie ,wilasnej dziatki® zastosowane w
Uchwale - inne sposoby rozwigzania problemu brakujgcych miejsc niz udziat
finansowy D. w projektach budowy parkingdbw ogolnodostepnych przez Gmine.
Spétka mogta rozwigzaé ten problem nietylko przez ograniczenie liczby
apartamentow w ramach planowanej inwestycji, ale takze przez urzgdzenie miejsc
postojowych na innej, bedacej jej wilasnoscig (chocby nabytej w tym celu) i
witasciwe zlokalizowanej nieruchomosci; nie wykluczano takze - na co znow
wskazuje pismo z dnia 10 lutego 2009 r. - mozliwosci urzgdzenia tych miejsc na
nieruchomos$ci nalezgcej do osoby trzeciej. Spétka nie wykazata, w jaki sposob
uznawana za wigzgcg Uchwata ograniczyta mozliwosci rozwigzania problemu
brakujgcych miejsc parkingowych w poréwnaniu z trescig pkt 6 decyzji o warunkach
zabudowy, a zwiaszcza wyeliminowata korzystniejsze rozwigzania. Nie ma takze
wystarczajgcych podstaw, by przyjg¢, ze wiedza o niewaznosci Uchwaty
sprawitaby, iz Spotka zawartaby Umowy z Gming tylko na innych, korzystniejszych
warunkach. Uchwata tylko w niewielkim stopniu determinowata tres¢ tych umow,
poprzestajgc na sformutowaniu reguly, ze realizacja brakujgcych miejsc
postojowych przez umowe z Gming mogta tylko przybraé postaé miejsc
ogolnodostepnych, okresleniu trzyletniego terminu na zrealizowanie miejsc przez
Miasto oraz orientacyjnym okresleniu w zatgczniku do Uchwaty lokalizacji tych
miejsc. Poza wskazowka, ze realizacja brakujgcych miejsc postojowych jako
ogolnodostepnych ma nastgpi¢ ,na koszt inwestora” (§ 1 pkt 3 Uchwaty), nie

okreslata — choéby w postaci wytycznych dla organéw wykonawczych - wielkosci
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udziatu inwestora i termindéw ptatnosci. Jest jasne, ze okreslenie w Uchwale terminu
realizacji miejsc postojowych byto pozbawione wiekszego znaczenia dla Spofki, nie
mozna zatem stwierdzi¢ — i sama Spétka tego nie czyni - iz wiedzgc o niewaznosci
Uchwaty nie wyrazitaby zgody na termin trzyletni. Najistotniejsze byto
zaakceptowanie tego terminu przez organ wydajgcy pozwolenia na budowe. Wbrew
twierdzeniom Spoétki nie mozna tez przyja¢, ze to Uchwata przesgdzita o
ogolnodostepnym charakterze projektowanych w Umowach miejsc postojowych,
uniemozliwiajgc nabycie przez Spotke wytgcznego prawa do tych miejsc. Brak
zastrzezenia dla D. tego rodzaju wytgcznosci nie wynikat z Uchwaty, lecz z
ogolniejszego stanowiska Prezydenta Miasta, ze Gmina nie moze angazowac
swych sSrodkow w inwestycje majgce na celu interes prywatny. Jest
charakterystyczne, ze w pismie z dnia 10 lutego 2009 r., w ktérym kwestia ta byta
szczegotowo wyjasniana, organ w o0gole nie powofat sie na tres¢ Uchwaly.
W odniesieniu do przedstawionej przez D. propozycji wspoffinansowania miejsc
postojowych przystugujgcych inwestorowi na zasadzie wylgcznosci stwierdzono
tam, ze ,zawarcie umowy z proponowanymi zmianami powodowatoby najogolniej
sytuacje, w ktérej Miasto przejmowataby obowigzek, w tym znaczng czes¢ kosztow
inwestycyjnych zapewnienia brakujgcych miejsc postojowych dla przedsiewzieé
inwestycyjnych - obiektow realizowanych i eksploatowanych na terenie S. przez
podmiot prywatny. Oczywistg jest w takim przypadku sprzeczno$¢ umowy
Z przepisami dotyczgcymi dokonywania wydatkow publicznych, w tym celowosci
i oszczednosci oraz zasadg uzyskiwania najlepszych efektow z danych naktadow”.
Réwniez wptyw Uchwaty na kwestie lokalizacji miejsc postojowych nie mégt byé
decydujacy, gdyz kwestie te nalezato ustali¢ zgodnie z § 18 Rozporzadzenia i jego

interpretacjg w orzecznictwie sgdow administracyjnych.

Jak juz wspomniano, Uchwata nie determinowata wysokosci udziatu
inwestora oraz warunkow ptatnosci, i juz z tego wzgledu nie mozna przyjgc, ze w jej
braku Spoétka nie wyrazitaby zgody na zaproponowane jej warunki. Niezaleznie
od tego nalezy zwrocic uwage, ze okreslona w Umowach wysoko$¢ udziatu
finansowego D. jest wigzgca tylko w zakresie, w jakim nie narusza zasad

wspotzycia spotecznego, co gwarantuje uczciwos¢ przyjetego tam rozwigzania.
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W tej sytuacji Spotka nie ma mozliwosci wykazania, ze nie zawartaby Uméw na

takich warunkach, wiedzgc o niewaznosci Uchwaty.

Z tych wzgledow zarzuty naruszenia art. 84 § 1 i 2 k.c. nalezy uznacé

bezzasadne.

W ten sposob trzeba tez oceni¢ zarzut naruszenia art. 5 k.c. w zakresie,
w jakim zostat on powigzany z kwestig ,ekwiwalentnosci” udziatu D. To, czy Gmina
ma podstawe do dochodzenia od Spotki zaptaty ostatniej raty nie zalezy - w tym
zakresie - od art. 5 k.c., lecz od ostatecznych ustalen co do tresci Umowy (...), a
wiec jej oceny pod katem zgodnosci z zasadami wspotzycia spotecznego. Jest
jasne, ze zadanie spetnienia $wiadczenia uzgodnionego w umowie, w zakresie w
jakim jego wysokos¢ przeszta weryfikacje pod katem zgodnosci z zasadami
wspotzycia spotecznego (art. 58 § 2 w zwigzku z art. 353 k.c.), nie moze by¢
uznane za naduzycie prawa podmiotowego tylko ze wzgledu na jego

nieekwiwalentnose¢.

W ocenie skarzgcego naduzyciem prawa jest takze dochodzenie przez
Gmine zapfaty ostatniej raty, w sytuacji, w ktérej ,brak perspektywy wybudowania
inwestycji parkingowej pomimo uptywu wielu lat od zawarcia Umowy”. Stanowcza
ocena tego zarzutu jest niemozliwa ze wzgledu na szczuptosé¢ ustalen Sadu
Apelacyjnego dotyczacych tej kwestii, poniewaz ograniczyly sie one do ustalenia,
ze Gmina zamierza zrealizowa¢ inwestycje w postaci budowy parkingu
wielopoziomowego przy ul. U. i ze inwestycja ta jest na etapie opracowywania
koncepcji. Op6znienie w realizacji inwestycji jest oczywiste, jednakze w sprawie nie
poczyniono zadnych ustalen co do ich przyczyny. Niezaleznie od tego nalezy
pamietaé, ze dziatanie (zaniechanie) Gminy podlega ocenie w kontekscie regut
dotyczacych wykonania i niewykonania zobowigzan (art. 471 i n. k.c.), a w ich
Swietle okolicznoscig istotng jest to, czy opdznienie byto zawinione (art. 477 k.c.).

Z tych wzgledéw na podstawie art. 398" § 1 oraz art. 108 § 2 w zwigzku
z art. 398%* k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt, jak na wstepie.

jw
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