Sygn. akt [l CSKP 111/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lipca 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczacy)
SSN Marta Romanska

SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

w sprawie z powoédztwa Stowarzyszenia [...]w S.
przeciwko Gminie S.

z udziatem interwenienta ubocznego M. N.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 15 lipca 2021 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 20 marca 2019 r., sygn. akt | AGa [...],

1) oddala skarge kasacyjna;

2) zasadza na rzecz pozwanej i interwenienta ubocznego
kwoty po 5400,- (pie¢ tysiecy czterysta) ztotych tytutem zwrotu
kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje powoda od
wyroku Sadu Okregowego w S., ktorym zostatlo oddalone powddztwo o
zobowigzanie pozwanej Gminy S. do ztozenia oswiadczenia woli w przedmiocie
zawarcia z powodem na okres 9 lat i 11 miesiecy umowy dzierzawy nieruchomosci

potozonej w S. o powierzchni 15 750 m2.

Zaakceptowane przez Sgd drugiej instancji ustalenia faktyczne dokonane
przez Sad Okregowy pozwolity na ustalenie, ze w dniu 10 stycznia 2008 r.
Stowarzyszenie (...) w S. ,0.” zawarlo z Gming S. porozumienie, przedmiotem
ktérego byto okreslenie wzajemnych zobowigzan stron przy budowie targowiska na
dziatce stanowigcej witasnos¢ Gminy. Stowarzyszenie zobowigzato sie do
wybudowania targowiska w petnym zakresie tj. prac projektowych, kosztoryséw
inwestorskich, rob6t budowlanych i pozwolenia na uzytkowanie. Gmina
zobowigzata sie przekaza¢ we wiladanie Stowarzyszenia czes¢ dziatki o
powierzchni 15750 m?2 z nieruchomosci oznaczonej nr ew. 61/2 w celu
wybudowania a nastepnie administrowania targowiskiem a nadto do rozebrania i
wywiezienia spalonego zadaszenia targowiska oraz rozwigzania umow z
podmiotami handlujgcymi przy ul. K.. Stowarzyszenie zobowigzato sie
do zabezpieczenia miejsc handlowych podmiotom, o ktérych mowa w ust. 2.
Gmina miata uzyczy¢ dziatke od dnia 1 marca 2008 r. do czasu zakonczenia
inwestycji, jednak nie dtuzej niz na 3 lata przyjmujgc za zakonhczenie inwestycji

uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie.

Strony postanowity, ze Burmistrz Gminy dziatajgc na podstawie uchwaty
Rady Miejskiej Nr XVI (...) z dnia 28 grudnia 2007 r. w sprawie wyrazenia zgody na
wydzierzawienie nieruchomosci na okres 9 lat i 11 miesiecy oraz odstgpienie od
trybu przetargowego zawarcia umowy dzierzawy, wydzierzawi cze$¢ dziatki umowa,
ktora bedzie zawarta po zakonczeniu inwestycji, zas czynsz dzierzawny bedzie
ustalony wedtug stawek okreslonych przez Burmistrza przy uwzglednieniu sposobu

zagospodarowania terenu.

Gmina S. zastrzegta sobie prawo rozwigzania porozumienia w trybie
natychmiastowym w przypadku a/ nie realizowania przez Stowarzyszenie inwestycji

zgodnie z porozumieniem b/ uzywania przekazanego we witadanie w sposob



sprzeczny z przeznaczeniem c/ oddania przedmiotu przekazanego we witadanie

osobom trzecim do uzywania.

Przed podpisaniem porozumienia  odbywaty sie spotkania dotyczgce
odbudowy targowiska, na ktérych omawiano sposéb finansowania procesu
odbudowy. Odbudowa miata by¢ sfinansowana przez kupcow ze srodkéw wtasnych

a Stowarzyszenie miato administrowac targowiskiem.

W dniu 29 grudnia 2008 r. Gmina zawarta ze Stowarzyszeniem umowe
uzyczenia dziatki z przeznaczeniem na budowe targowiska miejskiego na czas
oznaczony do czasu zakonczenia odbudowy targowiska, nie dtuzej, niz na okres
3 lat.

Stowarzyszenie zawierato z kupcami — inwestorami umowy o prowadzenie
inwestycji, na podstawie ktorych kupcy powierzali Stowarzyszeniu obowigzki
inwestora zastepczego dziatajgcego w imieniu i na rzecz inwestora jako jego
petnomocnik. Inwestorzy pokrywali wszystkie koszty zwigzane z budowg pawilonéw

oraz czesci wspolnych bazaru.

W dniu 23 wrzesnia 2011 r. decyzjg Powiatowego (...) udzielono pozwolenia
na uzytkowanie odbudowanego Bazaru Miejskiego. W zarzgadzeniu z dnia 29
listopada 2011 r. Burmistrz przedstawit powyzszg nieruchomos¢ do oddania w

dzierzawe na okres 9 lat i 11 miesiecy oraz ustalit stawki czynszu dzierzawnego.

W dniu 29 grudnia 2011 r. Rada Miejska w S. odstgpita od pozytywnej opinii
dalszego stosowania przez Burmistrza ulg lub zezwolen w zaptacie czynszu
dzierzawnego przez Stowarzyszenie i zarekomendowata stosowanie stawek
czynszu za dzierzawe gruntéw oddanych w trybie bezprzetargowym. Zarzgdzeniem
z dnia 3 sierpnia 2012 r. Burmistrz przeznaczyt do oddania w dzierzawe
nieruchomo$¢ na rzecz osob, ktére poniosty naktady na wybudowanie pawilonéw

handlowych lub nastepcow prawnych tych oséb.

W dniu 6 grudnia 2011 r. Gmina i Stowarzyszenie zawarly porozumienie,
w mys| ktéorego Gmina oswiadczyta, ze wydzierzawi w oparciu o uchwate Rady
Miejskiej z dnia 29 grudnia 2007 r. oraz zarzgdzenie Burmistrza z dnia 29 listopada
2011 r. powyzszg nieruchomosé. Powdéd wezwat pozwang Gmine do zawarcia

umowy i przestat jej projekt, zgodnie z ktérym powodowi jako dzierzawcy



przystugiwa¢ miato prawo oddania przedmiotu umowy w poddzierzawe lub do
bezptatnego uzywania jedynie na rzecz swoich czionkéw. Ponownie wezwat
pozwang pismem z dnia 2 lipca 2012 r., ktéra w odpowiedzi poinformowata,
ze w celu rozstrzygniecia sprawy zostaty podjete kroki zmierzajgce do ustalenia
wiascicieli poniesionych naktadow na odbudowe bazaru. Ostatecznie w wyniku

konfliktu ze Stowarzyszeniem umowa nie zostata zawarta.

W Stowarzyszeniu powstat konflikt z powodu niewywigzywania sie przez
niego z obowigzkow i braku przejrzystosci w procesie odbudowy. Nie wszyscy
kupcy prowadzacy dziatalno$¢ na terenie targowiska nalezg do Stowarzyszenia,
czes$¢ z nich odwotata petnomocnictwo a czes¢ kupcow, ktorzy wptacili srodki na

odbudowe chciata mie€ indywidualne umowy o dzierzawe.

Po udzieleniu pozwolenia na uzytkowanie powdd zaczat rozporzgdzaé
pawilonami przez zawieranie warunkowych umow sprzedazy z kupcami bedgcymi

cztonkami Stowarzyszenia.

Uchwatg nr (...) z dnia 30 sierpnia 2012 r. Rada Miejska uchylita uchwate nr
(...) z dnia 28 grudnia 2007 r. w sprawie wyrazenia zgody na wydzierzawienie oraz
odstgpienia od obowigzku przetargowego trybu zawarcia umowy. Skarga
Stowarzyszenia na te uchwate zostata odrzucona postanowieniem Wojewddzkiego

Sadu Administracyjnego w (...) z dnia 27 marca 2013 r.

W pismie z dnia 24 wrzesnia 2012 r. Gmina zlozyla oswiadczenie
0 rozwigzaniu porozumienia z dnia 10 stycznia 2008 r. z uwagi na niezrealizowanie
inwestycji przez Stowarzyszenie zgodnie z warunkami okreslonymi w porozumieniu,
bo nie poniosto zadnych naktadéw w procesie odbudowy targowiska dziatajgc
jedynie jako inwestor zastepczy, natomiast koszt prac poniosty osoby trzecie,

gtéwnie kupcy a nadto nie ukonczono inwestycji w terminie.

W dniu 9 lipca 2013 r. strony zawarty umowe dzierzawy dziatki 61/3

zabudowanej parkingiem wraz z infrastrukturg okoto parkingowa.

Sad Apelacyjny nie podzielit stanowiska Sgdu Okregowego, ze dochodzone
roszczenie z umowy przedwstepnej ulegto przedawnieniu, bo brak oznaczenia
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej bgdz w samej umowie przedwstepnej, bgdz

W ciggu roku w znaczeniu od jej zawarcia skutkuje, zgodnie z art. 389 § 2 in fine



k.c. trwatg utratg prawa zgodnie ze znaczeniem materialnoprawnym. Przestankg
przedawnienia z art. 390 § 3 k.c. jest ustalenie daty, w ktérym umowa miata byc¢
zawarta. Tres¢ tego artykutu nalezy wyktadaé w powigzaniu z art. 389 § 2 k.c.,
CO oznacza, ze ,dzien zawarcia umowy” w jego rozumieniu to termin jej zawarcia.
Jezeli Sgd Okregowy doszedt do przekonania, ktére Sad Apelacyjny podziela,
ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie zostat okreslony w sposéb
wymagamy dyspozycjg art. 389 § 2 k.c.,, to powinien uznac¢, ze dochodzone

roszczenie wygasto z uptywem roku od dnia zawarcia umowy.

Sad Apelacyjny stwierdzit takze, ze w porozumieniu zawartym w dniu
10 stycznia 2008 r. strony nie ustality terminu zawarcia umowy dzierzawy.
Zawarty w§4 ust. 2 zapis, ze umowa dzierzawy miala zosta¢ zawarta po
uzyskaniu przez Stowarzyszenie pozwolenia na uzytkowanie obiektow, nie moze
by¢ rozumiany jako oznaczenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, bo
odwotuje sie do  zdarzenia przysztego i niepewnego, co charakteryzuje catkowicie
odmienng instytucje warunku zdefiniowang w art. 89 k.c. Skarzgcy powdd nie
przeciwstawit merytorycznych argumentéw ograniczajgc sie do wlasnego, w zaden
sposob nieumotywowanego odmiennego autorytatywnego stwierdzenia, przez

co prowadzenie polemiki nie jest mozliwe.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego, analiza materialu procesowego nie daje
podstaw do przyjecia, ze w okresie roku od zawarcia porozumienia z dnia
10 stycznia 2008 r. ktorakolwiek ze stron ztozyta oswiadczenie, ktdrego elementem
bytoby wyznaczenie terminu umowy przyrzeczonej. Wprawdzie powdd wskazywat,
ze dwukrotnie wzywat pozwang do zawarcia umowy ale w tym aspekcie
nie przedstawit zadnych konkretéow pozwalajgcych, chocby w przyblizeniu,
umiejscowi¢ w czasie czynnosci objete tym twierdzeniem. Z punktu widzenia art.
389 § 2 k.c. istotne byto wytgcznie to, czy takiej tresci oswiadczenie ztozyt powdd
w ciggu roku od zawarcia umowy. Poniewaz w aktach nie ma dowodu na
dokonanie takiej czynnosci, wiec po uptywie roku powodowi nie przystugiwato

roszczenie o zawarcie umowy.

Powddka nie moze wywodzi¢ pozytywnych skutkow z tresci dokumentu

z dnia 6 grudnia 2011 r., bo sad jest zwigzany, zgodnie z art. 321 § 1 k.p.c.,



zgdaniem zgtoszonym przez powoda w pozwie. Zwigzanie sgdu granicami zgdanie
obejmuje nie tylko zwigzanie co do samej tresci zgdania ale takze co do
uzasadniajgcych je elementéw motywacyjnych. Skoro powdd uprawnienie do
domagania sie zawarcia umowy dzierzawy wywodzit z faktu zawarcia umowy
przedwstepnej stanowigcej element porozumienia z dnia 10 stycznia 2008 r. nie
twierdzgc, ze byta zawarta inna umowa, z ktérej dochodzone roszczenie mogtoby
wynika¢, to jego zadanie mogto podlega¢ weryfikacji wytgcznie w tak
zdefiniowanych granicach faktycznych. Ich rozszerzenie na etapie postepowania

apelacyjnego byto niedopuszczalne (art. 383 k.p.c.).

Przedstawione uwagi dezaktualizowaty koniecznos¢ odniesienia sie do
zgtoszonych w apelacji zarzutow bowiem nie miaty dla rozstrzygniecia istotnego

znaczenia.

W skardze kasacyjnej od powyzszego wyroku powodka zarzucita naruszenie
art. 389 § 2 poprzez btedne przyjecie, ze roszczenie powodki wygasto w dniu
10 stycznia 2008 r. i btedne przyjecie, ze strony nie ustality terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej oraz wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku

i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Brak podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 389 § 2 k.c. zaréwno
przez zarzucane bfedne przyjecie, ze przystugujgce powodowi roszczenie
0 zawarcie umowy przyrzeczonej wygasto z dniem 10 stycznia 2008 r., jak i przez
przyjecie, ze strony nie ustality terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej i nie

doszto do jego ustalenia w trybie tego przepisu.

Przyjecie, ze strony nie ustality terminu zawarcia umowy przyrzeczonej i nie
doszto do jego ustalenia w ciggu roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej
w dniu 10 stycznia 2008 r. nalezy do sfery ustalen faktycznych. Skarzgcy nie stawia
zadnych zarzutéw naruszenia przepisOw postepowania, a zatem proces
prawidtowosci tego postepowania nie podlega kontroli kasacyjnej, zwilaszcza
w kontek$cie pominiecia pewnych dowoddéw czy faktéw. Sad Najwyzszy przy
rozpoznawaniu sprawy w postepowaniu kasacyjnym zwigzany jest ustaleniami

faktycznymi Sadéw meriti przyjetymi za podstawe rozstrzygniecia (art. 3981 § 2



k.p.c.), jak réwniez nie moze wyjS¢ poza granice zaskarzenia i podstawy skargi
kasacyjnej (art. 39813 § 1 k.p.c.). Stad tez dokonana przez skarzgcego odmienna
wyktadnia porozumienia z dnia 10 stycznia 2008 r. od wyktadni dokonanej przez
Sad Apelacyjny, w braku zarzutu naruszenia art. 65 § 2 k.c. a wiec wiasciwej
podstawy kasacyjnej umozliwiajgcej Sgdowi Najwyzszemu badanie prawidtowosci
wyktadni dokonanej przez Sad orzekajgcy, nie moze odnie$¢ zamierzonego przez
skarzgcego skutku. WskazacC takze trzeba na btgd popetniony w zarzucie
pierwszym, bo w ocenie Sadu drugiej instancji umowa wygasta z dnia 10 stycznia
2009 r. a nie 2008 r.

Ponadto skarzgcy pomingt w skardze inne przyczyny oddalenia powddztwa.
Nawet gdyby przyja¢ bardzo rozszerzajgcg wykfadnie § 4 ust. 2 porozumienia
i uznac, ze zapis zgodnie z ktérym umowa miata zosta¢ zawarta po uzyskaniu
przez powoda pozwolenia na uzytkowanie, stanowi oznaczenie terminu, to powody
wskazane przez Sad drugiej instancji uniemozliwiaty uwzglednienie powodztwa

w oparciu o wskazang przez powoda podstawe faktyczng.

Porozumienia z 2008 r i 2011 r. majg ogdlny charakter i na ich podstawie
trudno wskazywac kluczowe postanowienia umowy przyrzeczonej, ktéra biorgc pod

uwage uwarunkowania podmiotowe sporu, powinna mie¢ ztozony charakter.

Sad Najwyzszy podziela poglad wyrazony przez Sad Apelacyjny,
ze podmiotowo istotnym i koniecznym elementem umowy przedwstepnej byto
dokonanie ustalen dotyczgcych zabezpieczenia praw kupcoéw do terenu, na ktérym
sfinansowali odbudowe pawilondw. Stowarzyszenie miato spetnia¢ role
administratora i ta rola miata by¢ zgodna z wolg kupcéw. W wywodach skargi brak
odniesienia do tego zagadnienia. Powodd nie dostrzega, ze sam fakt uzgodnienia
przez strony, ze powdd bedzie administratorem obiektu a jego umocowanie bedzie
wynikaC z umowy dzierzawy, nie wyczerpywato celu zawarcia samego
porozumienia a tym samym stanowigcej jego cze$S¢ umowy przedwstepne;.
Celem bylo odbudowanie miejsc pracy kupcow, okreslenie ram organizacyjnych
przedsiewziecia i sposobu jego sfinansowania. Okolicznos¢, ze powdd byt
inwestorem zastepczym wynika wprost z uméw zawartych z kupcami.

Skoro powdd dziatat na rzecz kupcow finansujgcych budowe a porozumienie



dotyczyto w zasadniczej czesci ustalenia zasad odbudowy Bazaru to tym samym
umowa dzierzawy powinna bezwzglednie uwzglednia¢ zabezpieczenie praw
kupcoéw. Wywod powoda dotyczgcy ewentualnej poddzierzawy uznaC nalezy
za niezrozumiaty w kontek$cie zasadniczego stanowiska procesowego powoda.
NiekompletnoS¢ umowy przedwstepnej wynika zresztg tez z faktu ztozenia przez
powoda odrebnego projektu umowy dzierzawy roznigcej sie treScig od umowy

przedwstepne;.

Ponadto Sad nie moze ingerowac¢ w tres¢ oswiadczenia woli, a oswiadczenie
to nie moze by¢ odmienne niz podmiotowo i przedmiotowo istotne elementy
umowy przedwstepnej. Oczywistym jest, ze treS¢ umowy zawiera elementy, ktére
w porozumieniu z 10 stycznia 2008 r. nie byty okreslone, w szczegolnosci
dotyczgce poddzierzawy czesci nieruchomosci na rzecz kupcow. Nie znajduje
zadnych jurydycznych podstaw oczekiwanie, ze sgd moze uwzgledni¢ powddztwo
w zakresie przenoszacym tre$¢ umowy przedwstepnej. Sam skarzgcy dat asumpt
do wnioskowania, ze zapewnienie praw kupcoéw byto podmiotowym istotnym
elementem umowy. Nie byto mozliwe czesciowe uwzglednienie powodztwa

w zakresie tylko tych elementéw, ktére uwzgledniono w porozumieniu.

Uchwata Rady Miejskiej z dnia 28 grudnia 2007 r. sprzecznie z prawem
narzuca Burmistrzowi obowigzek zawarcia umowy dzierzawy z powodem. Z art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym wytgczna kompetencja rady gminy
dotyczy podjecia uchwat w przedmiocie nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania, przy czym dla
okreslenia takich zasad Burmistrz moze dokonywa¢ czynnosci za zgodag
Rady Gminy. Zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
zawarcie umowy dzierzawy niz 3 lata na okres dluzszy nastepuje w drodze
przetargu. W dacie zamkniecia rozprawy przez Sad Apelacyjny uchwaty tego
rodzaju nie obowigzywaty a uchylenie uchwaty z 2007 r. spowodowato odpadniecie
podstawy prawnej do dziatania organu wykonawczego Gminy w zakresie umowy

dzierzawy nieruchomosci.



Konkludujgc stwierdzi¢ trzeba, Zze umowa przedwstepna nie spetnia
wymogow z art. 390 § 2 k.c. skoro obejmujg one nie tylko tre§¢ samej umowy ale

réwniez wymogi wynikajgce z bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw prawa.

Z tych wzgledéw orzeczono na podstawie art. 398'* k.p.c. O kosztach
postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., art. 108 § 1
k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 i 398?21 k.p.c. oraz § 2 ust. 7, § 10 ust. 4 pkt 2 i § 20
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 .
w sprawie optat za czynnosci radcow prawnych (Dz. U. 2018 r., poz. 265) oraz § 2
pkt 7 i § 10 ust. 4 pkt 2 w zw. z § 20 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie (Dz. U.
2015, poz. 1800 ze zm.).



