Sygn. akt IV CSK 511/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 czerwca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Iwona Koper (przewodniczacy)
SSN Zbigniew Kwasniewski
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)

w sprawie z powoddztwa O. Spodtki Akcyjnej w W. poprzednio H. Spotki Akcyjnej w
W.

przeciwko Gminie Miasta E.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 28 czerwca 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 1 marca 2016 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskrazony wyrok w zakresie oddalajacym powédztwo
i apelacje strony powodowej (pkt I. 1, pkt Il) oraz rozstrzygajacym
o kosztach postepowania (pkt. I. 2, pkt Ill) i w tej czesci sprawe
przekazuje Sadowi Apelacyjnemu w (...) do ponownego
rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Strona powodowa H. S.A. w W. - obecnie O. S A. w W. - w pozwie
skierowanym przeciwko Gminie Miasta E. domagata sie zasgdzenia kwoty 200 000
zt tytutem zwrotu nienaleznego swiadczenia w postaci kary umownej, a ponadto
ustalenia nieistnienia obowigzku zaptaty kary umownej w kwocie 100000 =zt

poczgwszy od 2012 r.

Wyrokiem z dnia 16 pazdziernika 2013 r. Sgd Okregowy w E. oddalit
w catoéci powoddztwo ustalajgc, ze po przeprowadzeniu postepowania
przetargowego zostata zawarta w dniu 22 lutego 2007 r. umowa sprzedazy,
na podstawie ktorej strona pozwana przeniosta na strone powodowg prawo
wtasnosci nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki nr (...), potozonej w E. za cene
817 400 zt. W § 7 umowy postanowiono, ze strona powodowa do 31 grudnia 2009 r.
zakonczy budowe budynku hotelowego na przedmiotowej nieruchomosci w stanie
surowym zamknietym, a w razie nie dotrzymania tego terminu strona powodowa
zobowigzata sie do zaptaty na rzecz strony pozwanej kary umownej w kwocie
100 000 zt za kazdy rok zwtoki, ptatnej do 31 stycznia kazdego roku i co do tego
obowigzku poddata sie rygorowi egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.
Strona pozwana zobowigzata sie do wybudowania w terminie do 31 grudnia 2009 r.
drogi publicznej zapewniajgcej dojazd do tej nieruchomosci zgodnie z ustaleniami

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Po zawarciu umowy, w toku przygotowywania przez strone powodowg
dokumentacji geologiczno-inzynierskiej okazato sie, ze koszt uzbrojenia terenu,
przetozenia sieci telekomunikacyjnych, wycinki drzew, przytgczenia kanalizacji
sanitarnej i deszczowej oraz usuniecia kolizji linii energetycznej wynosi ponad
3 700 000 zt, co spowodowato, ze zamierzona inwestycja przestata by¢ dla powddki
optacalna i w zwigzku z czym zwrdcita sie do strony pozwanej o wyrazenie zgody
na przesuniecie terminu wybudowania obiektu objetego umowag, a takze o zamiane
nieruchomosci. Strona pozwana nie wyrazita zgody na powyzsze, po czym strona

powodowa w dniu 21 lutego 2008 r. cofneta wniosek o wydanie decyzji



0 pozwoleniu na budowe, nastepnie zas w pismie z dnia 28 stycznia 2013 r.
oswiadczyta stronie pozwanej, ze na tej nieruchomosci nie wybuduje hotelu, ani

innego budynku.

Sad pierwszej instancji oddalajgc powodztwo wyjasnit, ze umowa, w ktorej
zastrzezono kare umowng w rozumieniu art. 483 § 1 k.c. nadal obowigzuje, a skoro
strona powodowa jest w zwitoce w wykonaniu zobowigzania, to strona pozwana
miata prawo nalicza¢ te kare. Za nie majgcg znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy
uznat okolicznos$¢, iz strona pozwana nie wybudowata drogi. Z kolei drugie Zgdanie
byto - wedtug Sadu Okregowego - bezzasadne z tego wzgledu, iz w istocie przez
powodztwo o ustalenie, strona powodowa zmierzata do uksztattowania na nowo

tgczgcego jg z pozwang stosunku prawnego.

Na skutek apelacji Sgd Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 10 kwietnia 2014 r.
uwzglednit w catosci powddztwo, wskazujac, ze zobowigzanie strony powodowej do
wybudowania hotelu nie miato charakteru cywilnoprawnego w rozumieniu art. 353
oraz 483 k.c. i nie powstat chroniony prawem interes strony pozwanej. W
konsekwencji zastrzezenie kary umownej z uwagi na sprzecznos¢ z prawem byto

niewazne.

W uwzglednieniu skargi kasacyjnej strony pozwanej Sad Najwyzszy
wyrokiem z dnia 22 pazdziernika 2015 r. uchylit wyrok Sadu drugiej instancji
i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu wskazat, ze Sady
obu instancji nie odniosty sie do podnoszonych przez strone pozwang okolicznosci,
ktére dajg podstawe do ustalenia istnienia po jej stronie interesu w wykonaniu przez
powddke tego zobowigzania, a w konsekwencji nie zostat ustalony w petni stan
faktyczny sprawy. O prawidtowym albo nieprawidtowym zastosowaniu prawa
materialnego mozna mowi¢ wéwczas, gdy ustalenia stanowigce podstawe wydania
zaskarzonego wyroku pozwalajg na ocene mozliwosci jego zastosowania. W
zwigzku z podniesionym przez powddke w apelacji i wczesniej nie rozpoznanym
zarzutem btednej wyktadni art. 483 § 1 k.c., Sad Najwyzszy wskazat,
ze nieokreslenie w umowie koncowego terminu naliczania kar umownych, ani ich
kwoty maksymalnej, prowadzi do obcigzenia zobowigzanego tym Swiadczeniem

przez nieokreslony czas, a wiec w istocie tworzy zobowigzanie nie konczace sie.



Takie uksztattowanie zobowigzania zaptaty kary umownej, nie spetnia nalezgcego
do jego istoty i wynikajgcego z art. 483 § 1 k.c. wymagania okreslenia sumy
pienieznej podlegajacej zaptacie w zwigzku z niewykonaniem lub nienalezytym
wykonaniem zobowigzania niepienieznego. Wymadg ten jest spetniony, gdy strony
z gory okreslajg wysokos¢ kary umownej, albo gdy w tresci umowy wskazujg

podstawy do definitywnego okreslenia jej wysoko$ci.

Rozpoznajgc ponownie sprawe Sad Apelacyjny w (...) zaskarzonym
wyrokiem zmienit wyrok Sgdu Okregowego w E. w ten sposob ze zasadzit od strony
pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 100 000 zt, a w pozostatym zakresie
powddztwo oddalit i rozstrzygnagt o kosztach postepowania. Poczynione przez Sad
pierwszej instancji ustalenia faktyczne przyjgt za wiasne. Odnoszac sie do
zagadnien materialno-prawnych wyjasnit, ze zobowigzanie strony powodowej do
wybudowania hotelu na zakupionej od strony pozwanej nieruchomosci stanowi
zobowigzanie w rozumieniu art. 353 k.c. Chronionego prawem interesu prawnego
w spornym zastrzezeniu umownym Sad drugiej instancji upatruje w tym,
iz niezrealizowanie tego zobowigzania spowoduje negatywne konsekwencje dla
pozwanej, tak w sferze majagtkowej, jak i niemajgtkowej. Szkoda ta moze polegac
na niezrealizowaniu zatozen wynikajgcych z planu zagospodarowania
przestrzennego, co stanowito jeden z celdw i zatozen dla ktérych strona pozwana
zdecydowata sie sprzedaC przedmiotowg nieruchomosé. Jej niemajgtkowy
charakter polega na nieuzyskaniu przez pozwang okreslonej pozycji wizerunkowej,
jakg miata jej przynies¢ realizacja zabudowy. Z kolei majgtkowy uszczerbek wigze
sie z nieuzyskaniem podatkéw i optat od zabudowanej nieruchomosci,
zas cztonkowie wspolnoty pozwanej gminy nie uzyskali zatrudnienia przy realizacji
tej inwestycji, czy tez po jej ukonczeniu. W konsekwencji, co do zasady
zastrzezenie kary umownej okazato sie wazne, jednakze jest ono wadliwe jesli
chodzi o wysokosé, gdyz nie okreslono jej maksymalnej wysokosci, ktérej nie da sie
tez okresli¢ w oparciu o wskazane przez strony kryteria jej wyliczenia. W zwigzku
ztym, Sad drugiej instancji uznat, ze kara umowna zostata jednoznacznie
okreslona jedynie w odniesieniu do pierwszego rocznego okresu zwioki, skoro
wyrazono jg konkretng kwotg - 100 000 zt oraz terminem zamknietym (rocznym),

liczonym od daty 31 grudnia 2009 r. Natomiast kary umowne za kazdy nastepny rok



zwtoki nie zwierajg juz koncowego terminu ich naliczania. Nie wiadomo bowiem, ile
miato by¢ tych kolejnych okreséw (lat) naliczania spornej kary umownej. Zatem
z kwoty 200 000 zt otrzymanej przez strone pozwang, tylko kwota 100 000 zt ma
podstawe prawng, co oznacza, ze pozostata kwota 100 000 zt, jako nienaleznie

uzyskana podlega zwrotowi na podstawie art. 410 § 2 k.c.

Przyczyng oddalenia powddztwa w zakresie zgdania ustalenia nieistnienia
obowigzku zaptaty kary umownej, poczgwszy od 2012 r. byt w ocenie Sgdu
Apelacyjnego brak interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c., skoro swojg
ochrone prawng strona powodowa moze zapewniC sobie przez wytoczenie

powodztwa przeciwegzekucyjnego z art. 840 § 1 k.p.c.

W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach, strona powodowa
zaskarzajgc wyrok w czesci oddalajgcej powodztwo oraz co do rozstrzygniecia
0 kosztach postepowania, domagata sie jego zmiany przez uwzglednienie
powddztwa w catosci, wzglednie jego uchylenia i przekazania sprawy do

ponownego rozpoznania.

Zarzucita naruszenie: art. 227, art. 232 oraz 233 k.p.c. w zw. z art. 353 k.c.
przez dokonanie oceny prawnej oraz wydanie wyroku bez ustalen, ktérych
poczynienie byto konieczne w Swietle wyroku Sagdu Najwyzszego z dnia
22 pazdziernika 2015 r., IV CSK 687/14; art. 398%° § 1 k.p.c. w zw. z art. 483 § 1 k.c.
przez uznanie wbrew wigzgcej wyktadni Sgdu Najwyzszego, dopuszczalnosci
naliczania kary umownej w sytuacji, w ktérej w umowie nie okreslono ani
koncowego terminu naliczania tych kar, ani ich kwoty maksymalnej; art. 189 k.p.c.
przez btedng wyktadnie oraz btedne zastosowanie, zaktadajgce, ze stronie
powodowej przystuguje in casu dalej siegajgcy srodek ochronny niz powddztwo
o ustalenie nieistnienia obowigzku zaptaty kary umownej; art. 483 § 1 k.c. przez
btedng wyktadnie dopuszczajgcg zastrzezenie kar umownych w celu ochrony
interesow niemajgtkowych wierzyciela; art. 353" k.c. przez jego niewlasciwe
zastosowanie, nieuwzgledniajgce przekroczenie zasady dopuszczajgcej swobode

kontraktowa, postanowieniami umownymi naktadajgcymi na powodke kare umowng.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:



W dniu 1 wrzesnia 2016 r. O. S.A. w W. jako przejmujgcy potgczyt sie z H.
S.A. wW. w trybie art. 492 § 1 pkt 1 k.s.h., tj. przez przeniesienie catego majatku
spotki (przejmowanej - H. S.A. w W.) na spoétke (przejmujagcg - O. S.A. wW.). W
zwigzku z tym, z mocy art. 494 § 1 k.s.h. O. S.A. w W. z dniem potgczenia wstapit
we wszystkie prawa i obowigzki H. S.A. w W.. Stosownie do art. 493 § 2 k.s.h.
potgczenie nastepuje z dniem wpisania potgczenia do rejestru wlasciwego wedtug
siedziby, odpowiednio spétki przejmujgcej. Wpis ten wywotuje skutek wykres$lenia

spotki przejmowane;.

Zgodnie z art. 398° § 3 k.p.c. podstawg skargi kasacyjnej nie moga by¢
zarzuty dotyczgce ustalania faktéw lub oceny dowodow. W zwigzku z czym,
w ramach postepowania kasacyjnego nie poddaje sie ocenie zarzut naruszenia art.
233 § 1 k.p.c. (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 23 wrzesnia 2005 r., lll CSK
13/05, OSNC 2006, nr 4, poz. 76, z dnia 24 listopada 2005 r., IV CSK 241/05
nie publ., z dnia 26 kwietnia 2006 r., V CSK 11/06, nie publ., z dnia 8 pazdziernika
2009 r., I CSK 222/09, nie publ.). Pominigcie okolicznosci faktycznych, skutkujgce
niepetng podstawg faktyczng rozstrzygniecia, nie moze byC¢ skutecznie

kontestowane zarzutem naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

Artykut 382 k.p.c. okre$la podstawe merytorycznego orzekania przez Sad
drugiej instancji, ktéra obejmuje materiat dowodowy zebrany przez sgd pierwszej
instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Zebrany materiat w rozumieniu tego
przepisu, to dowody przeprowadzone w sprawie oraz fakty powszechnie znane,
znane sadowi urzedowo, fakty przyznane, a takze objete twierdzeniami jednej
strony, co do ktérych druga strona nie wypowiedziata sie. Uregulowanie to nakfada
na sad drugiej instancji obowigzek dokonania ponownie witasnych ustalen, ktére
mogg obejmowac ustalenia sgdu pierwszej instancji przyjete za witasne albo r6zni¢
sie od tych juz poczynionych, a nastepnie poddania ich ocenie pod katem prawa

materialnego.

Sad drugiej instancji przyjgt za wtasne ustalenia faktyczne poczynione przez
Sad pierwszej instancji oraz - jak wynika z dalszej czesci pisemnych motywow
zaskarzonego orzeczenia dotyczacych podstawy prawnej rozstrzygniecia wskazat
dodatkowo, z jakich okolicznosci faktycznych wywodzi ochronie uzasadnionego



interesu prawnego strony pozwanej i jakie elementy sktadajg sie na szkode
o charakterze majgtkowym i niemajgtkowym. Wobec czego, podstawg faktyczng
rozstrzygniecia Sagdu drugiej instancji stanowity przywofane w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku ustalenia Sagdu pierwszej instancji oraz dodatkowe Sagdu
Apelacyjnego, wskazujgce na to, ze niemajgtkowy charakter szkody wyraza sie
W nieuzyskaniu przez pozwang okreslonej pozycji wizerunkowej, jakg miata jej
przynie$¢ realizacja przez strone powodowg zabudowy przedmiotowej
nieruchomosci. Z kolei majgtkowy uszczerbek wigze sie z nieuzyskaniem podatkow
i optat od zabudowanej nieruchomosci, zas cztonkowie wspoélnoty pozwanej Gminy

nie uzyskali zatrudnienia przy realizacji tej inwestycji, czy tez po jej ukonczeniu.

Tak okre$lona podstawa faktyczna - wobec braku inicjatywy dowodowej
strony pozwanej - pozwala na konstatacje, ze jest ona na tyle kompletna,
ze umozliwia zastosowanie prawa materialnego, jednak tylko w odniesieniu do

pierwszego zgdania pozwu.

Przepis art. 353 § 1 k.c. definiuje zobowigzanie jako stosunek prawny
polegajgcy na tym, ze jedna osoba (wierzyciel) jest uprawniona do Zzgdania
spetnienia swiadczenia, natomiast druga (dtuznik) jest obowigzana swiadczenie
spetni¢. W wydanym w tej sprawie kasatoryjnym wyroku z dnia 22 pazdziernika
2015 r., IVCSK 687/14, Sad Najwyzszy wyjasnit, ze funkcjonujgce w obrocie
prawnym zobowigzania odbiegajg czesto od okreslonego w art. 353 k.c. modelu,
ktéry strony mogg modyfikowaé wedtug swego uznania w granicach okreslonych w
art. 353" k.c. Swiadczenie moze bowiem sktadaé sie z wielu zachowan, a kazda ze
stron moze by¢ jednocze$nie uprawniona albo zobowigzana. Celem $wiadczenia
jest zapewnienie wierzycielowi okreslonej korzysci z wykonania zobowigzania,
tj. zaspokojenie jego interesu. Podstawg ustalenia, o jaki konkretnie interes chodzi
stanowi catoksztalt okolicznosci towarzyszgcych powstaniu danego stosunku
zobowigzaniowego. O powstaniu i bycie zobowigzania rozstrzyga istnienie
znajdujgcego wyraz w jego tresci godnego ochrony interesu wierzyciela
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 marca 2010 r., Il CNP 27/09, OSNC - ZD
2010, nr 4, poz. 105). Na tym tle rozstrzygajgce znaczenie w sprawie ma kwestia,
czy Swiadczenie powodki w postaci wybudowania hotelu na nabytej od pozwanej

nieruchomosci, obwarowane na wypadek niedotrzymania terminu jego spetnienia



karg umowng, rzeczywiscie zaspakajato godny ochrony prawnej interes powodki

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 umoéw
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 ograniczeh swobody
umow, obejscia prawa, jak tez ewentualnej sprzecznosci z zasadami wspotzycia
spotecznego (por. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2008 r., V CSK
362/07, OSP 2012, nr 7-8, poz. 76).

Sporne zastrzezenie umowne nalezy analizowac¢ z uwzglednieniem skutkéw
jako spowodowato zawarcie umowy przenoszgcej wtasnos$¢ nieruchomosci, na
ktérej miata zostaC zrealizowana inwestycja budowlana oraz jako element

odrebnego stosunku prawnego o charakterze zobowigzaniowym.

Strony zawarly umowe sprzedazy nieruchomosci wchodzgcej w sktad
gminnego zasobu strony pozwanej w trybie przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, j.t. Dz.U. z 2016 r., poz. 2147 ze zm. -
dalej: ,u.g.n.”), a nie umowe o oddanie jej w uzytkowanie wieczyste. W umowie o
oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste ustala sie sposéb i termin jej
zagospodarowania, w tym termin zabudowy, zgodnie z celem, na ktéry
nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Jezeli sposéb
zagospodarowania nieruchomosci gruntowej polega na jej zabudowie, ustala sie
termin rozpoczecia i termin zakonczenia budowy (art. 239 § 1i 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, podobnie jak dane
wskazane w pkt. 7, 9, 10 odnoszg sie do nieruchomosci przeznaczonych do
oddania w uzytkowanie wieczyste. W przypadku zawarcia umowy o oddanie

nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste witasciciel, ktérym jest wytgcznie podmiot



prawa publicznego (art. 232 § k.c.), moze zastosowac sankcje w postaci zgdania
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 wtascicielem a uzytkownikiem wieczystym stosunek prawny umozliwia
wtascicielowi wptyw na wykonywanie przez uzytkownika wieczystego obowigzkow
w odniesieniu do sposobu i terminu zagospodarowania nieruchomosci oddanej mu
w uzytkowanie wieczyste. Natomiast ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie
przewiduje takich uprawnien bytego wiasciciela w sytuacji, gdy prawo witasnosci do
nieruchomosci wchodzgcej do zasobow gminnych zostato przeniesione na
podstawie umowy sprzedazy. W takim przypadku, byly wiasciciel, ktéry jest
zarazem podmiotem prawa publicznego traci uprawnienie do ksztattowania
i kontroli sposobu korzystania przez nowego wtasciciela ze sprzedanej

nieruchomosci.

Tymczasem, strony w umowie sprzedazy nieruchomosci zamiescity
postanowienie dotyczgce terminu zabudowy, ktore sg wiasciwe dla umowy
0 oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Przyjecie skutecznosci tego
rodzaju postanowienia (co miatoby wptyw na waznos¢ zastrzezenia kary umownej)
prowadzitoby do daleko idgcych konsekwencji. Skoro do elementéw przedmiotowo
istotnych umowy o oddanie nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste nalezy
okreslenie sposobu i terminu jej zagospodarowania, to sprzeczne z istotg prawa
witasnosci i jej granicami okreslonymi w art. 140 k.c.,, jest zastrzezenie
kary umownej na rzecz bylego wiasciciela 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.).

Pomiedzy umowg sprzedazy nieruchomosci a umowg o oddanie
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste istniejg rdznice o zasadniczym
charakterze. Skutkiem umowy sprzedazy nieruchomosci, dotychczasowy wtasciciel
traci prawo wtasnosci, otrzymujgc cene nabycia odpowiadajgcg wartosci catej
nieruchomosci. Rzecz jasnha, kwestie ptatnosci i terminy rat mogg by¢ uregulowane
w umowie sprzedazy przenoszgcej wiasnos¢ i tego rodzaju postanowienia umowne

nie sg warunkiem lub terminem w rozumieniu art. 157 k.c. (zob. wyrok Sadu
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Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 1975 r., Il CR 97/75, OSPIKA 1977, nr 4, poz. 76).
Natomiast uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym obcigzajgcym
nieruchomo$¢ gruntowg. Jest to prawo na rzeczy cudzej (ius in re aliena).
Wiasnos¢ takiej nieruchomosci nadal pozostaje wiec przy wiascicielu, a uzytkownik
wieczysty nie ptaci ceny sprzedazy, lecz zobowigzany jest do uiszczenia na rzecz
wiasciciela tzw. pierwszej optaty w wysokosci 15-25% wartosci nieruchomos$ci
i optat rocznych (art. 72 ust. 1-3 u.g.n.). W odréznieniu od prawa wiasnosci,
uzytkowanie wieczyste jest prawem celowym w tym znaczeniu, ze w umowie
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste powinien byC¢ okreslony sposob
korzystania z tego gruntu, czy jego zagospodarowania, w szczegolnosci poprzez

wzniesienie na nim budynkdw lub innych urzadzen (art. 239§ 1i 2 k.c.).

W przeciwienstwie do prawa wtasnosci, uzytkowanie wieczyste obejmuje
Z jednej strony stosunek rzeczowy, ktdérego wyrazem jest prawo korzystania
w oznaczonych granicach z oddanego w tym celu gruntu z wylgczeniem innych
0sob, w tym rowniez wiasciciela i do rozporzgdzania tym prawem, a z drugiej strony
w relacjach pomiedzy uzytkownikiem wieczystym a wiascicielem zawiera elementy
stosunku zobowigzaniowego, ktore wynikajg z zawartej umowy o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste (zob. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika
1968 r., OSNCP 1969, nr 11, poz. 188).

Wedtug art. 64 ust. 3 Konstytucji RP wlkasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko
w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty wtasnosci.
Przyktadem takiej ustawy jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j. t. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073). Zgodnie z art.
6 ust. 2 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
o0 warunkach zabudowy i =zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to
chronionego prawem interesu publicznego. Z istoty wiasnosci nie wynika
obowigzek zabudowy nieruchomosci, lecz jest to uprawnienie witasciciela, przy
czym ograniczenia w tym zakresie mogg wynika¢ z ustalen miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.
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Jak wspomniano wyzej, zobowigzanie strony powodowej do wybudowania
budynku hotelowego w okreslonym terminie pod sankcjg kary umownej mozna
ewentualnie rozpatrywa¢ jako element umownego stosunku prawnego
o charakterze zobowigzaniowym, niezaleznego od prawa wiasnosci. Jednak
w takim stosunku prawnym, powyzszemu obowigzkowi strony powodowej powinno
odpowiadac 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 umow
(art. 353" k.c.), takie unormowanie stosunku prawnego, w ramach ktérego
wzajemne $wiadczenia stron nie cechuje ekwiwalentno$¢ (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 15 wrzesnia 2016 r., | CSK 611/15, nie publ.), to za kolidujgca
z tg zasadg trzeba uznacC sytuacje, w ktorej tylko jedna strona ma obowigzki,
a druga tylko uprawnienia. Nie budzi watpliwosci okolicznos¢, iz celem (kauzg) tego
porozumienia stron nie byla wola strony powodowej swoistego bezptatnego
Swiadczenia na rzecz pozwanej. Przyjeta przez strony konstrukcja umowy tak
uksztattowata stosunek prawny, ze obowigzkowi strony powodowej do
wybudowania hotelu nie odpowiada jakiekolwiek uprawnienie do uzyskania od
strony pozwanej okreslonej korzysci majatkowej, ktéra uzasadniataby zastrzezenie
kary umownej. Takiej korzySci strony powodowej nie mozna upatrywaé
w wybudowaniu dla siebie budynku hotelowego. Z kolei strona pozwana nie jest
obcigzona obowigzkiem swiadczenia cywilnoprawnego na rzecz strony powodowej
i w efekcie tylko interes strony pozwanej jest chroniony, za$ strona powodowa takiej

ochrony jest pozbawiona.

Strona pozwana jest gming, ktéra wykonuje zadania publiczne o znaczeniu
lokalnym, niezastrzezone ustawami na rzecz innych podmiotéw (art. 2 ust. 1, art. 6
ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, j.t. Dz. U. z 2016,
poz. 446 ze zm. - dalej: ,u.s.g.”). Zaspakajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty
nalezy do zadan wiasnych gminy. Zadania te obejmujg sprawy m.in. fadu
przestrzennego, gospodarki nieruchomosciami, gminnych drog (art. 7 ust. 1 pkt 1
i 2 u.s.g.). Mieszkancy gminy tworzg z mocy prawa wspolnote samorzgdowg (art. 1
u.s.g.). Wedtug podstawy faktycznej rozstrzygniecia niemajgtkowy charakter

interesu strony pozwanej polega na nieuzyskaniu przez nig okreslonej pozycji
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wizerunkowej, jakg miata jej przyniesC realizacja zabudowy przez powoddke
przedmiotowej nieruchomosci. Z kolei, majgtkowy uszczerbek wigzata
z nieuzyskaniem podatkéw i optat od zabudowanej nieruchomosci, za$ cztonkowie
wspolnoty pozwanej gminy nie uzyskali zatrudnienia przy realizacji tej inwestycij,

czy tez po jej ukonczeniu.

W rzeczy samej, zastrzegajgc sobie kare umowng strona pozwana
zmierzata do realizacji interesu publicznego wynikajgcego z natozonych na nig
obowigzkdéw ustawg o samorzgdzie gminnym, a nie interesu cywilnego. Ptacenie
podatkéw i innych danin na rzecz gminy przez witasciciela nieruchomosci nie jest
obowigzkiem cywilno-prawnym, lecz administracyjno-prawnym. Tak samo, zawarte
w umowie zobowigzanie sie strony pozwanej do wybudowania drogi publicznej
zapewniajgcej dojazd do tej nieruchomosci zgodnie z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego nie moze by¢ korelatem obowigzku
strony powodowej do wybudowania hotelu w okreslonym terminie pod rygorem kary
umownej, poniewaz obowigzek gminy budowania drog lokalnych jest jej zadaniem
wlasnym wynikajgcym z ustawy o samorzgdzie gminnym. Ponadto, tresc
porozumienia stron w przedmiocie kary umownej nie daje podstaw do przyjecia,
aby cztonkowie pozwanej wspodlnoty samorzgdowej byli beneficjentami -

w znaczeniu cywilnoprawnym - swiadczenia strony powodowe;j.

Artykut 840 § 1 k.p.c. reguluje powoddztwo przeciwegzekucyjne. Przestankg
jego skutecznosci jest istnienie tytutu wykonawczego, ktérym jest tytut egzekucyjny
zaopatrzony w klauzule wykonalnosci (art. 776 k.p.c.). Nalezy w zwigzku z tym,
odrozni¢ tytut egzekucyjny w rozumieniu art. 777 § 1 k.p.c. i tytut wykonawczy, jako

rézne instytucje prawa cywilnego formalnego.

W judykaturze i pismiennictwie przyjmuje sie, ze powddztwo opozycyjne
uregulowanie w art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. nie jest jedyng drogg do podwazenia
zasadnosci $wiadczenia objetego notarialnym tytutem egzekucyjnym (art. 777 § 1
pkt 4 k.p.c.), tj. przed nadaniem mu sgdowej klauzuli wykonalnosci. Zatem, jezeli po
wydaniu notarialnego tytutu egzekucyjnego, a przed powstaniem tytutu
wykonawczego, stwierdzony tym tytutem obowigzek nie istnieje, wtasciwym

Srodkiem prawnym jest powodztwo o ustalenie, ze naleznos$¢ nim objeta nie istnieje
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(por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 sierpnia 1973 r., Il PZ 34/73,
nie publ., z dnia 27 stycznia 1971 r., Il CZ 16/71, OSNCP 1971, nr 9, poz. 162
i wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 9 sierpnia 2012 r., V CSK 372/11, nie publ.).

Z ustalen faktycznych nie wynika jednak, by notarialny tytut egzekucyjny
zostat zaopatrzony w sgdowg klauzule wykonalnosci, uprawniajgcg do prowadzenia
egzekucji kary umownej za 2012 r. Wobec czego, rozstrzygniecie Sgadu drugiej

instancji w tej materii uzna¢ nalezy za przedwczesne.

Z tych wzgledéw, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398" § 1 k.p.c.
oraz art. 108 § 1i 2 k.p.c. w zw. z art. 398%* k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c.

w

r.g.



