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UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 29 pazdziernika 2019 roku powddka (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w L.
wniosla o ustalenie na podstawie art. 189 k.p.c., Ze niewazna jest umowa zawarta z (...) E. w dniu 30 pazdziernika 2015
roku w formie aktu notarialnego dotyczaca sprzedazy nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...). Ponadto powodka
wniosla o zasadzenie od pozwanego (...) L. kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze w dniu 30 pazdziernika 2015 roku strony zwarly umowe sprzedazy
nieruchomos$ci potoznej w L. przy ul. (...). W umowie tej powddka zobowigzala sie, ze rozpocznie w ciggu 12
miesiecy od daty zawarcia przedmiotowej umowy na tej nieruchomosci inwestycje w postaci budowy hotelu — przez
co strony rozumialy uzyskanie pozwolenia na budowe oraz ze ja zakonczy w ciggu 48 miesiecy od dnia zwarcia
umowy — przez co strony rozumialy uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie obiektu. Wykonanie tych zobowigzan
bylo obwarowane karami umownymi w kwocie odpowiednio 800.000,00 zlotych i w kwocie 1.200.000,00 zlotych.
Powodka w zakresie tych kar poddala sie egzekucji na zasadzie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. co do kwoty 3.000.000,00
zlotych pod warunkiem wezwania ja przez (...) L. do zaplaty naleznosci z tytulu kart umownych wraz odsetkami i
przyznanymi kosztami postepowania w terminie 14 dni od doreczania tego wezwania. Wierzyciel o nadanie klauzuli
wykonalnoéci temu aktowi mogl wystapi¢ do dnia 31 grudnia 2022 roku. Zobowiazanie o rozpoczecie inwestycji
w terminie 12 miesiecy od daty zawarcia umowy sprzedazy zostalo wykonane w terminie. Natomiast zakonczenie
umowy, potwierdzone pozwoleniem na uzytkowanie obiektu, powinno nastgpi¢ do dnia 30 pazdziernika 2019 roku.
Budowa hotelu jest na ukonczeniu, a do przeprowadzenia pozostaja prace wykonczeniowe. W trakcie uszczegotowiania
koncepcji projektowej inwestycji ustalono, ze taka bryla hotelu wymaga pozyskania sasiedniej dzialki przy ul. (...),
nalezacej do (...) Spotki Akeyjnej z siedziba w L.. Pozyskanie tej dzialki zajelo powoddce 18 miesiecy i o tyle przedluzyto
proces inwestycyjny. Koniecznym bylo uzyskanie zgody (...) Spotki Akcyjnej z siedziba w L., ustalanie warunkow
usuniecia kolizji sieci elektroenergetycznych, pozyskanie pozwolenia na budowe dotyczacego przebudowy sieci
kablowej, przeniesienie o§wietlenia ulic, montazu prefabrykowanej stacji transformatorowej, nabycie od (...) Spotki
Akceyjnej z siedziba w L. prawa uzytkowania wieczystego dzialki przy ul. (...), usuniecie kolizji i budowa o$wietlenia
ulic. W tej sytuacji powodka wystapita do (...) £. o przedluzenie ustalonego w umowie terminu zakonczenia inwestycji.
Whiosek tej zostal ponowiony. Powodka uzyskala odpowiedz odmowng. W tej sytuacji wystapila z takim wnioskiem
do Prezydenta (...) L.. Wszystkie proby okazaly sie bezskuteczne. W pozwie powddka wskazala, iz posiada interes
prawny w wystapieniu z powodztwem opartym na tredci art. 189 k.p.c.. Interes prawny wynika z bezposredniego
zagrozenia prawa powodki, ale i wtedy gdy zmierza do zapobiezenia temu zagrozeniu. Powddka nie moze skorzystaé
z mozliwo$ci wytoczenia powodztwa przeciwegzekucyjnego, bowiem nie istnieje tytul wykonawczy wobec, ktorego
zadanie pozbawienia wykonalno$ci mogloby by¢ skierowane. Zapisy umowy sprzedazy dotyczace kary umownej na
wypadek niekoniczenia inwestycji w terminie i o§wiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji wprost z aktu sa
sprzeczne z wlasciwoscia stosunku prawnego — umowa sprzedazy, ustawg — art. 483 § 1 k.c., z zasadami wspotzycia

spolecznego. Ponadto zapisy te naruszaja przepis bezwzglednie obwigzujacy — art. 353" k.c.. Istota umowy sprzedazy
jest bezwarunkowe przeniesienie wlasno$ci. Ponadto umowa nie przewiduje zadnego zwigzku miedzy przyczynami
op6znienia a samym powstaniem szkody. Kara umowna jest instytucja majgca na celu naprawienie szkody, ale nie
jest oderwana od ogo6lnych przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej. Obowigzek zaplaty jest uzalezniony od
jakiejkolwiek szkody po stronie (...) L. (pozew wraz z zalagcznikami k.4-89).

Postanowieniem z dnia 4 grudnia 2019 roku Sad Okregowy w Lodzi oddalil wniosek powo6dki o udzielenie
zabezpieczenia (postanowienie k.105, k.120-124).

Postanowieniem z dnia 2 kwietnia 2020 roku Sad Okregowy w Lodzi zmienil zaskarzone postanowienie i udzielil
zabezpieczenia roszczenia powodki przez zakazanie (...) L. realizacji uprawnien wynikajacych z pkt 10.2 1 10.4 umowy
z dnia 30 pazdziernika 2015 roku w postaci wystapienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnoéci tytulowi
egzekucyjnemu w postaci aktu notarialnego z dnia 30 pazdziernika 20215 roku (postanowienie k.195).



Pozwane (...) L. zlozylo odpowiedZ na pozew, w ktorej wniosto o oddalenie powbddztwa w calo$ci i zasadzenie na jego
rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew wskazano, ze strony zawarly w dniu 30 pazdziernika 2015 roku umowe
sprzedazy nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...). Nie bylo tez miedzy stronami sporu co do obowigzkow przyjetych
przez powodke w tym akcie i oblozenia ich realizacji sankcja kar umownych. (...) L. zaprzeczylo, iz dla realizacji
przyjetych przez powddke obowigzkéw byla niezbedna dziatka numer (...) polozona w L. przy ul. (...) oraz zaprzeczyla
wskazanej przez powodke dacie i okoliczno$ciom dowiedzenia sie przez powddke o tym, ze dla realizacji jej inwestycji
i koncepcji koniecznym bedzie nabycie tej dzialki. Jeszcze przed zawarciem umowy z (...) L. powddka rozwazala
posadowienie czeSci nowoprojektowanego budynku na dzialtce numer (...), bedacej w uzytkowaniu (...) Spotki Akeyjnej
z siedziba w L.. Pozwany zaprzeczyl, aby wydluzenie inwestycji spowodowane byto koniecznoécia usuniecia kolizji
elektroenergetycznych i nabycie od (...) Spotki Akeyjnej z siedziba w L. dzialki sasiadujacej. Podjecie negocjacjiz (...)
Spotka Akceyjna z siedziba w L. byto mozliwe co najmniej od stycznia 2016 roku, a z pozwu nie wynika z jakich przyczyn
powddka przystapila do negocjacji dopiero w sierpniu 2017 roku — po uplywie 18 miesiecy od dnia, kiedy dowiedziala
sie, ze (...) Spotka Akcyjna z siedzibg w L. jest zainteresowana transakcja. Dodatkowo wskazano, iz cene nabycia
powddka negocjowala przez kolejne cztery miesiace, zyskujac jej obnizenie jedynie o 10.000,00 zlotych. Do nabycia
przez powddke prawa uzytkowania wieczystego doszlo dopiero w dniu 17 maja 2018 roku — po uplywie kolejnych pieciu
miesiecy. Prawo do dysponowania dzialka powodka uzyskata w styczniu 2016 roku, a wniosek o pozwolenie na budowe
zlozyta dopiero w lipcu 2016 roku. Sprzedajac strategiczne nieruchomosci (...) L. realizuje zadania wlasne, polegajace
na dbaniu o lad przestrzenny. Ustajac termin zakonczenia inwestycji (...) kierowalo sie dazeniem do zapewnienia
odpowiedniego zagospodarowania przestrzeni miejskiej, co pozostaje w zgodzie z prawem i interesem publicznym.
W konteks$cie tym bledy jest zarzut powodki o sprzecznosci zapisow umowy z natura umowy sprzedazy. W zapisach
umowy sprzedazy nie ma sprzecznoSci z zasadami wspolzycia spolecznego (odpowiedz na pozew wraz z zalacznikami
k.126-151).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w L. jest przedsiebiorca (dowdd: odpis KRS k.15-16,
k.92-102).

Pozwane (...) L. w zakresie realizacji niniejszej umowy jest przedsiebiorca (okoliczno$é bezsporna).

W przeszlosci (...) L. juz oglaszalo przetarg dotyczacy sprzedazy nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) (dowdd:
zarzadzenie k.133-146).

Przetarg ten nie zakonczyt sie wylonieniem oferty na zakup nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...) (dowod:
zeznania reprezentanta powodki A. D. k.233v-234v; okoliczno$¢é bezsporna).

W dniu 24 kwietnia 2015 roku Prezydent (...) L. oglosil rokowania na sprzedaz nieruchomosci polozonej w L. przy
ul. (...) i przy ulicy (...) bez numeru. Wskazano, iz osoba ustalona w rokowaniach jako nabywca nieruchomosci jest
obwigzana do wystapienia z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe, ktory bedzie zgodnym z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego i koncepcja zabudowania nieruchomo$ci zaproponowang w ofercie.
Rozpoczecie inwestycji rozpocznie sie w ciagu 12 miesiecy od daty podpisania umowy sprzedazy — przez co rozumie
sie uzyskanie pozwolenia na budowe, a zakonczenie inwestycji nastapi w ciggu 48 miesiecy od podpisania umowy
sprzedazy — przez co rozumie sie uzyskanie pozwolenia na uzywanie obiektu. W ogloszeniu o rokowaniach miedzy
innymi wskazano, iz (...) L. przewiduje kare umowng na rzecz (...) £. w wysoko$ci 800.000,00 zlotych — w przypadku
nierozpoczecia inwestycji w terminie i kare umowna na rzecz (...) L. w kwocie 1.200.000,00 zlotych — w przypadku
niezakonczenia inwestycji w terminie. Poddanie sie w umowie sprzedazy dobrowolnej egzekucji w trybie art. 777 § 1
pkt 5 k.p.c. do kwoty 3.000.000,00 zlotych (dowdd: ogloszenie k.60-62v, protokoét k.147-151).



Powodka przygotowala koncepcje architektoniczng, ktéra byl niezbedna do zlozenia oferty. Koncepcja ta zostala
zaakceptowana przez glownego architekta (...) L.. Cala koncepcja i projekt miescily sie na dzialce, ktora miala
by¢ odkupiona od (...) L. oraz na dzialce, na ktorej stala stacja transformatorowa (dowod: zeznania §wiadka A. S.
k.232v-233; zeznania reprezentanta powodki A. D. k.233v-234v).

W dniu 30 pazdziernika 2015 roku doszlo do zwarcia umowy miedzy (...) E. a (...) Spéltka z ograniczona
odpowiedzialnoécig z siedziba w L.. Na mocy tej umowy (...) L. sprzedalo nieruchomo$¢ potozong w L. przy ul.
(...). Powodka w akcie tym zobowiazala sie do wystapienia z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe, ktory
bedzie zgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i koncepcja zabudowania nieruchomosci
zaproponowana w ofercie. Ustalono, Ze rozpoczecie inwestycji rozpocznie sie w ciagu 12 miesiecy od daty podpisania
umowy sprzedazy — co rozumie sie uzyskanie pozwolenia na budowe, a zakonczenie inwestycji nastapi w ciagu 48
miesiecy od podpisania umowy sprzedazy — przez co rozumie sie uzyskanie pozwolenia na uzywanie obiektu

- § 9 ust. aktu notarialnego. Ponadto strony umoéwily sie, ze (...) L. moze naliczy¢ kare umowna w wysoko$ci
800.000,00 zlotych — w przypadku nierozpoczecia inwestycji w terminie i kare umowng w kwocie 1.200.000,00
zlotych — w przypadku niezakonczenia inwestycji w terminie - § 10 ust. 1 i 2 aktu notarialnego. Co do obowigzku
zaplaty na rzecz (...) L. kar umownych powddka poddala sie egzekucji wprost z aktu notarialnego stosownie do

art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do maksymalnej kwoty 3.000.000,00 zlotych - § 10 ust. 4 aktu notarialnego (dow6d: umowa

k.74-83).

W dniu 18 grudnia 2015 roku (...) Spdtka Akcyjna z siedziba w L. okreslila warunki usuniecia kolizji, polegajace na
przeniesieniu lub odtworzeniu sieci elektroenergetycznych bedacych wlasnoscia (...) Spotka Akeyjna z siedziba w L. i
kolidujacych z projektowana przebudowa zagospodarowania terenu w L. w rejonie ulicy (...). Nabycie tej dzialki przez
powodke bylo niezbedne dla realizacji jej koncepcji architektonicznej przedstawionej w ofercie i zaakceptowanej przez
sprzedajacego (dowdd: warunki usuniecia kolizji k.55-59v; zeznania §wiadka A. S. k.232v-233; zeznania reprezentanta
powddki A. D. k.233v-234V).

Przedmiotowa dzialania polegaly na usunieciu kolizji wraz z przestawieniem trafostacji i linii energetycznych
na dzialce sasiadujacej z dzialka powddki poprzez uzyskanie warunkéw, dokumentacji, uzgodnien, organizacji
projektowej do wykonawstwa i odbioru wlacznie. Koniecznym bylo przestawienie czynnej stacji energetycznej, ktoéra
zasilala wiele obiektow $redniego napiecia, postawienie nowej trafostacji, przelozenie sieci przewodoéw, usuniecie
starej trafostacji, ktora byla przy hotelu. Przesuniecie trafostacji bylo konieczne dla wybudowania kompletnej bryly
budynku hotelu. Przy uzgodnieniach dokumentacji projektowej

(...) Spbltka Akeyjna z siedzibg w L. nalozyla na pow6dke nowe warunki

— dodatkowa rozdzielnie, przejscia przepustow kablowych pod jezdnia, nowe o$wietlenie

do ul. (...). Nie bylo mozliwoéci negocjowania (dowodd: zeznania $wiadka T. B. k.216-217; zeznania reprezentanta
powddki A. D. k.233v-234V).

W odpowiedzi na przedstawione warunki usuniecia kolizji powoddka - pismem z dnia

11 stycznia 2016 roku — wskazala, iz w warunkach brak jest jednoznacznej informacji o przekazaniu dzialki (...) przy
ul. (...), po wykonaniu na koszt powodki nowej stacji transformatorowej oraz ustanowieniu stuzebnosci dla (...) Spotki
Akcyjnej z siedziba w L. (dowod: pismo k.63).

(...) Spotka Akcyjna z siedzibg w L. — pismem z dnia 25 stycznia 2016 roku - poinformowala powddke o mozliwo$ci
sprzedazy na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego dzialki numer (...) polozonej przy ul. (...) w L.. Wskazala
rowniez, ze dla sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego potrzebna bedzie uchwala zarzadu (...) Spotki Akeyjnej z
siedziba w L. (dowod: pismo k.64).

W dniu 27 wrze$nia 2016 roku powodka uzyskala decyzje numer (...) (...).2016 zatwierdzajaca projekt budowlany i
udzielajaca powddce pozwolenia na przebudowe, nadbudowe i rozbudowe istniejacego budynku dawnej przychodni
wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na hotel z uslugami (gastronomia, rekreacja) wraz ze zjazdem na terenie
nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) dzialki (...).52 3 obrebie B-46 (dowdd: decyzja k.65-65v).



W dniu 25 listopada 2016 roku powddka uzyskala decyzje numer (...)(...).2016 zatwierdzajaca projekt budowlany
i udzielajagca powddce pozwolenia na przebudowe sieci kablowej SN-15kV, nn-0,4kV, o$wietlenia ulic, montaz
prefabrykowanej stacji transformatorowej oraz rozbiorke stacji transformatorowej w L. przy ul. (...) dzialki (...) - obreb
B-46 oraz 1/21 — obreb P-9 (dowdd: decyzja k.66).

Pismem z dnia 14 sierpnia 2017 roku powddka poprosita o spotkanie w celu ustalenia zasad nabycia przez nig prawa
uzytkowania wieczystego dzialki (...) od (...) Spotki Akeyjnej z siedzibg w L. (dowod: pismo k.67).

W dniu 30 sierpnia 2017 roku odbyto sie spotkanie przedstawicieli (...) Spoiki z ograniczong odpowiedzialno$cia z
siedzibg w (...) Spolki Akcyjnej z siedziba w L. w celu ustalenia zasad usuniecia kolizji zwiazanych z realizowana przez
powodke inwestycjg w L. przy ul. (...) i ustalenia zasad sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dzialtki numer (...).
Strony na spotkaniu przedstawily swoje stanowiska, ktore byly rozbiezne. Ustalono, iz przeanalizuja swoje stanowiska
i ponownie sie spotkaja (dowod: notatka k.68v-69).

Pismem z dnia 30 pazdziernika 2017 roku (...) Spo6tka Akcyjna z siedziba w L. poinformowata powddke, iz w dalszym
ciggu widzi mozliwoé¢ sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dzialki numer (...). Na aktualnym etapie (...) Spotka
Akcyjna z siedzibg w L. nie wyrazila zgody na dzialania zwigzane z korzystaniem z tej nieruchomosci (dowod: pismo
k.69v).

W dniu 9 listopada 2017 roku doszlo do spotkania przedstawicieli (...) Spo6lki z ograniczona odpowiedzialnoScia z
siedziba w (...) Spolki Akcyjnej z siedzibg w L., ktdre mialo na celu ustalenie ceny sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego dzialki numer (...). Na spotkaniu nie doszlo do wiazacych ustalen (dowdd: notatka k.70).

W dniu 29 marca 2018 roku (...) Spotka Akcyjna z siedziba w L. i (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z
siedziba w L. zawarly warunkowa umowe sprzedazy dzialki gruntu o numerze 98/31 potozonej w L. przy ul. (...), pod
warunkiem, ze (...) L. nie wykorzysta przyslugujacego mu prawa pierwokupu na podstawie art. 109 ust. 1 pkt 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami (dow6d: umowa k.47-51).

W dniu 11 maja 2018 roku (...) Spoétka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w L. przekazala (...) Spolce
Akcyjnej z siedziba w L. nowowybudowane urzadzenia elektroenergetyczne o wartoéci 257.166,50 zlotych brutto
(dowdd: protokdt k.67v-68).

W odpowiedzi na wniosek powodki o przedluzenie terminu na wykonanie inwestycji do dnia 30 czerwca 2020 roku
(...) L. odpowiedzialo, iz nie widzi do tego podstaw. Wskazano, iz przedtuzenie terminu wykonania inwestycji mogloby
stanowi¢ zarzut niedochodzenia kary umownej, co bytoby naruszeniem dyscypliny budzetowej (dowdd: pismo k.54).

W dniu 1 lutego 2019 roku do (...) L. wplynelo pismo powddki z proéba o wydtuzenie terminu zakonczenia inwestycji.
Jako przyczyny przedtuzajace wykonanie umoéwionej inwestycji wskazano zaistnienie kolizji w zainstalowaniu sieci
elektroenergetycznych stanowigcych wlasno$é (...) Spotki Akcyjnej z siedziba w L. oraz powstanie konieczno$ci
zakupu przez powodke prawa uzytkowania wieczystego dziatki numer (...) przy ul. (...). Wskazano, iz op6znienie bedzie
dotyczy¢ prac wykonczeniowych wewnatrz budynku, co nie bedzie generowalo po stronie (...) zadnej szkody. Z. wyglad
budynku oraz jego otoczenie beda w pelni zagospodarowane zgodnie z koncepcja przedstawiong w toku czynnoSci
przetargowych. Powodka wniosla o przedtuzenie terminu na wykonania umowy do dnia 30 pazdziernika 2020 roku
(dowdd: pismo k.52-53v).

W dniu 14 czerwca 2019 roku powodka zwrdcila sie do Prezydenta (...) E. o pomoc w sprawie ustalonego terminu
wykonania przedmiotu umowy i zagrozenia naliczeniem kary umownej w wysokosci 1.200.000,00 zlotych. Otrzymala
odpowiedz odmowng (dowod: pismo k.72-73v; pismo k.84).

Sad zwazyl, co nastepuje:



Roszczenie powddki (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig z siedziba w L. jest zasadne i jako takie podlega
uwzglednieniu w calo$ci.

Powodka (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w L. swoje roszczenie oprala na treéci art. 189 k.p.c.
w zwigzku z art. 58 § 3 k.c. i art. 58 § 1 k.c.. Wskazala, iz zakwestionowane przez nig zapisy umowy z dnia 30
pazdziernika 2015 roku sg sprzeczne z wlaSciwoS$cia stosunku prawnego

— umowg sprzedazy, ustawa — art. 483 § 1 k.c., z zasadami wspoélzycia spotecznego i naruszaja przepis bezwzglednie

obwigzujacy — art. 353( ke W niniejszym procesie powodka domagala sie ustalenia niewaznos$ci kwestionowanego
postanowienia umownego zawartego § 10 ust. 2

i o$wiadczenia umownego zawartego w § 10 ust. 4 umowy sprzedazy z dnia 30 pazdziernika 2015 roku. Powodka
kwestionowal wazno§¢ tego tylko postanowienia, wskazujac,

ze w pozostalym zakresie umowa sprzedazy nieruchomoéci jest wazna.

W ocenie Sadu w przedmiotowej sprawie zostaly spelnione przestanki umozlwiajace

powodce wystapienie z powodztwem o ustalenie opartym na treéci art. 189 k.p.c. oraz przeslanki umozliwiajace
ustalenie niewaznoSci zapisOw wskazanych w pozwie, a zawartych w umowie

— akcie notarialnym sprzedazy nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...).

Zgodnie z tredcig art. 189 k.p.c. powdd moze zadac¢ ustalenia przez sad istnienia lub

nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Konsekwentnie trzeba wiec przyjaé, ze
legitymacja czynna przystuguje osobie, ktéra ma interes prawny w zadaniu stwierdzenia niewaznoéci zapiséw — w tym
przypadku - umowy sprzedazy. Kryterium interesu prawnego, stanowiace konieczna przestanke materialnoprawna
powodztwa o ustalenie, zostalo juz w orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyjas$nione. Najogblniej ujmujac mozna
stwierdzi¢,

Ze interes prawny nalezy pojmowac¢ jako interes dotyczacy szeroko rozumianych praw

i stosunkow prawnych, co do ktorych zachodzi obiektywna niepewno$¢ z przyczyn natury

faktycznej lub prawnej. Z reguly brak jest interesu, jezeli zainteresowany moze uzyskaé¢ ochrone prawng w drodze
powodztwa o $§wiadczenie (uchwala sktadu siedmiu sedziéw Sadu

Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1968 roku, w sprawie III CZP 103/68, uchwala Sadu

Najwyzszego z dnia 27 lipca 1990 roku, w sprawie III CZP 38/90, wyrok Sadu Najwyzszego

z dnia 6 czerwca 1997 roku, w sprawie II CKN 201/97, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia

3 grudnia 1997 roku, w sprawie I CKN 365/97, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 1998 roku, w sprawie
IT CKN 572/97, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2002 roku, w sprawie IV CKN 1519/00, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 27 stycznia 2004 roku, w sprawie II CK 387/02, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 wrze$nia 2007
roku, w sprawie III CSK 123/07, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2009 roku, w sprawie II CSK 33/09).
Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. oznacza potrzebe uzyskania wyroku odpowiedniej treéci, wywolang
rzeczywista konieczno$cia ochrony sfery prawnej danego podmiotu. Jest to wiec interes dotyczacy szeroko
rozumianych praw i stosunkéw prawnych, ktory z reguly

wystepuje w sytuacjach, w ktérych zachodzi obiektywna niepewno$c¢ co do prawa lub stosunku prawnego, zaréwno z
przyczyn prawnych, jak i faktycznych (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia

18 czerwca 2009 roku, w sprawie II CSK 33/09 wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2012 roku, w sprawie II
CSK 252/11). Dla zbadania, czy interes prawny istnieje, kazdorazowo nalezy rozwazy¢ i podda¢ ocenie okoliczno$é,
jak uwzglednienie powodztwa wplynie na sytuacje

powoda, zwazywszy, ze interes z reguly nie istnieje wowczas, gdy powdd ma inne mozliwo$ci ochrony swoich praw.
Dlatego niezbedne jest ustalenie stanu, w ktérym nie istnieje juz inny

srodek prawny, przy uzyciu ktérego powod uzyskac¢ moze skuteczng ochrone prawna, a ponadto orzeczenie ustalajace
wydane w oparciu o art. 189 k.p.c. taka skuteczng ochrone prawna

powodowi zapewni (wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 9 listopada 2017 roku,

w sprawie I ACa 444/17). Patrzac z kolei na sprawe od strony biernej uznac nalezy,



ze legitymacja procesowa musi wynika¢ z prawnego zwigzku pozwanego z ustalanym prawem lub stosunkiem
prawnym (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 wrze$nia 1997 roku, w sprawie
II CKN 299/97, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2000 roku, w sprawie IV CKN 36/00).

W ocenie Sadu powodka posiada interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c..

Po pierwsze (...) Spoltka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w L. nie ma mozliwo$ci wystgpienia z innym
roszczeniem w celu ochrony swoich praw. W aktualnej sytuacji, kiedy nie ma tytulu wykonawczego bowiem

— jak w tym przypadku — aktowi notarialnemu nie zostala nadana klauzula wykonalno$ci mozliwe jest oparcie
roszczenia na tresci art. 189 k.p.c.. Jezeli po wydaniu tytulu egzekucyjnego

obowiazek stwierdzony w tym tytule przestal istnie¢ wlasciwym $rodkiem prawnym jest w tym wypadku powo6dztwo
przeciwegzekucyjne przewidziane w art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c., a przed

nadaniem klauzuli wykonalnoscipow6dztwo o ustalenie (art. 189 k.p.c.), Ze nalezno$¢ objeta nim nie istnieje
(postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 sierpnia 1973 roku, w sprawie

I1 PZ 34/73, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1971 roku, w sprawie

II CZ 16/71). Przeslanka jego skutecznoSci jest istnienie tytulu wykonawczego, ktérym jest tytul egzekucyjny
zaopatrzony w klauzule wykonalnosci (art. 776 k.p.c.). Nalezy w zwiazku z tym, odrézni¢ tytul egzekucyjny w
rozumieniu art. 777 § 1 k.p.c. i tytul wykonawczy, jako rézne

instytucje prawa cywilnego formalnego. W judykaturze i piSmiennictwie przyjmuje sie,

ze powbddztwo opozycyjne uregulowanie w art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. nie jest jedyng droga

do podwazenia zasadno$ci $wiadczenia objetego notarialnym tytulem egzekucyjnym (art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.), tj. przed
nadaniem mu sadowej klauzuli wykonalnos$ci. Zatem, jezeli po wydaniu notarialnego tytulu egzekucyjnego, a przed
powstaniem tytulu wykonawczego, stwierdzony tym tytulem obowigzek nie istnieje, wlasciwym Srodkiem prawnym
jest powodztwo o ustalenie, ze nalezno$¢ nim objeta nie istnieje (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 sierpnia
1973 roku, w sprawie II PZ 34/73, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27 stycznia 1971 roku, w sprawie IT CZ
16/71, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 sierpnia 2012 roku, w sprawie

V CSK 372/11). Z ustalen faktycznych w niniejszej sprawie wynika wprost, ze notarialny tytul egzekucyjny nie zostal
zaopatrzony w sadowa klauzule wykonalnoéci, uprawniajacg do prowadzenia egzekucji kary umowne;j.

Jak wskazano wezeéniej (...) Spotka

z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w L. wytaczajac w niniejszej sprawie powodztwo oparte na treSci art. 189
k.p.c.. obowigzana jest wykazaé interes prawny, ktory

nie tylko decyduje o tym, kto ma w sprawie legitymacje procesowa, ale takze jest przestanka skutecznosci powodztwa,
tzn. decyduje o dopuszczalno$ci badania i ustalania prawdziwosci twierdzen powoda o istnieniu albo nieistnieniu
stosunku prawnego lub prawa. Interes prawny stanowi zatem materialnoprawng przestanke (podstawe) powodztwa
o ustalenie i podlega badaniu w ramach merytorycznego rozpatrywania sprawy. Stwierdzenie jego braku skutkuje
oddaleniem powodztwa jako bezzasadnego (postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 16 kwietnia 2009 roku, w sprawie
I CZ 15/09 ). Interes prawny to interes dotyczacy szeroko rozumianych praw oraz stosunkéw prawnych i w obecnym
stanie prawnym wystepuje on nie tylko wtedy,

gdy zagrozona jest sytuacja prawna powoda, ale i wéwczas, gdy w zwigzku z zachowaniem pozwanego uzasadnione
jest ustalenie stosunku prawnego lub prawa w celu usuniecia niepewnosci co do tego prawa lub stosunku prawnego
z przyczyn faktycznych lub prawnych. Powodztwo z art. 189 k.p.c. nie ogranicza sie zatem do funkcji prewencyjno-
zapobiegawczej,

ale uzasadniane jest obiektywnie istniejaca potrzeba ochrony sytuacji prawnej powoda, w ktorej sie on znajduje.
Jedyna, ale zarazem konieczna, przestanka tego powddztwa jest interes prawny w zadanym ustaleniu. Z uwagi na tre$é
art. 316 § 1 k.p.c. interes prawny musi istnie¢ w chwili orzekania przez sad (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 grudnia
2012 roku, w sprawie

IT CSK 143/12). Rozumienie interesu prawnego w uzyskaniu orzeczenia ustalajacego istnienie albo nieistnienie
stosunku prawnego lub prawa musi uwzgledniaé okoliczno$é, ze ma on sluzyé zapewnieniu ochrony prawnej, co
musi by¢ oparte na istnieniu rzeczywistej potrzeby jej udzielenia, ta zas podlega ocenie przy uwzglednieniu zaréwno
obecnych, jak i przyszlych,



ale obiektywnie mozliwych stosunkéw prawnych z udzialem osoby, ktéra wystepuje z zadaniem ochrony prawnej w
tej postaci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2009 roku,

w sprawie II CSK 33/09). Celem powddztwa o ustalenie jest uzyskanie prawomocnego orzeczenia, ktore zapewni
powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w
przyszlosci.

(...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w L. posiada interes prawny wymagany trescia art. 189 k.p.c..
Oprocz tego, ze nie moze wystapic¢ z zadnym innym roszczeniem (ani z powodztwem przeciwegzekucyjnym, ani z
powodztwem o $wiadczenie), to zachodzi konieczno$¢ ochrony je praw i usuniecia zagrozenia w postaci mozliwosci
naliczenia kary umownej w kwocie 1.200.000,00 zlotych na podstawie — zdaniem powodki - niewaznych zapiséw
umowy z dnia 30 pazdziernika 2015 roku. Klauzule te zagrazaja w sposob bezposredni interesom powddki, tworza
bowiem konieczno$¢ prawie, ze natychmiastowej zaplaty kary umownej w kwocie 1,200,000,00 zlotych.

Powodka wskazala, iz niewazne sa zapisy umowy — aktu notarialnego w zakresie kar umownych i jej o§wiadczenia
o poddaniu sie egzekucji wprost z aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt. 5. W umowie z dnia 30 pazdziernika
2015 roku strony ustalily, iz (...) L. moze naliczy¢ powo6dce kary umowne w przypadku, gdy nie rozpocznie w ciggu 12
miesiecy od daty zawarcia przedmiotowej umowy na tej nieruchomosci inwestycji w postaci budowy hotelu — przez
co strony rozumialy uzyskanie pozwolenia na budowe oraz gdy nie zakonczy jej w ciagu 48 miesiecy od dnia zwarcia
umowy — przez co strony rozumialy uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie obiektu. Wykonanie tych zobowigzan
bylo obwarowane karami umownymi w kwocie odpowiednio 800.000,00 zlotych i w kwocie 1.200.000,00 zlotych.
Pierwsza podstawa naliczenia kary umownej nie zachodzi, bowiem powodka w terminie uzyskala pozwolenie na
budowe. Natomiast (...) £.. moze naliczy¢ kare umowna w kwocie 1.200.000,00 zlotych, bowiem powddka nie uzyskala
dotychczas pozwolenia na uzytkowanie obiektu. Obecnie termin na uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie obiektu
zakre$lony w umowie uplynal.

W toku niniejszego procesu strona powodowa powolala sie na niewazno$é zapiséw aktu notarialnego § 10 ust. 2 aktu
notarialnego i § 10 ust. 4 aktu notarialnego z uwagi na to,

ze sg sprzeczne z wlaéciwoécia stosunku prawnego — umowa sprzedazy, ustawa — art. 483 § 1 k.c., z zasadami
wspolzycia spolecznego i naruszaja przepis bezwzglednie obwigzujacy

— art. 353" k.c.. Pozwane (...) L. wskazalo natomiast, Ze zaskarzone postanowienia umowne s3 zgodne z prawem.
Wskazalo, iz sprzedajac strategiczne nieruchomosci (...) L. realizuje zadania wlasne, polegajace na dbaniu o lad
przestrzenny. Ustajac termin zakonczenia inwestycji (...) kierowalo sie dazeniem do zapewnienia odpowiedniego
zagospodarowania przestrzeni miejskiej, co pozostaje w zgodzie z prawem i interesem publicznym. W kontekscie
tym pozwany wskazal, Ze bledny jest zarzut powo6dki o sprzecznosci zapisdbw umowy z natura umowy sprzedazy, a w
zapisach umowy sprzedazy nie ma tez sprzeczno$ci z zasadami wspélzycia spolecznego.

W ocenie Sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe nalezy uznad, iz zaistnialy przestanki pozwalajgce ustali¢, ze zapisy §
10 ust. 21 § 10 ust. 4 umowy sprzedazy z dnia 30 pazdziernika 2015 roku sg niewazne. Strony zawarly bezwarunkowa
umowe sprzedazy nieruchomosci, a wiec dokonaly czynnosSci prawnej, ktérej essentialia negotii reguluje art. 535 k.c.
przewidujacy, ze przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowigzuje sie przenie$¢ na kupujacego wlasno$é rzeczy i wydaé
mu rzecz, a kupujacy zobowiazuje sie rzecz odebrac i zaplaci¢ sprzedawcy cene. Powodka uiScila cene rynkowa i nabyla
prawo do posiadania nieruchomosci, swobodnego z niej korzystania oraz rozporzadzania nia w zakresie wskazanym w
art. 140 k.c., zgodnie z ktérym, w granicach okre§lonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego wlasciciel moze,
z wylaczeniem innych oso6b, korzystaé z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym

przeznaczeniem swego prawa, w szczegdlnoSci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych
granicach moze rozporzadzaé rzecza. W ramach swobody kontraktowej strony moga zawrze¢ w umowie sprzedazy
nieruchomoéci réznego rodzaju postanowienia regulujace np.: sposéb i termin zaplaty ceny czy termin przekazania
poszczegblnych czeéci sktadowych gruntu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 1975 roku, w sprawie IT CR
97/75). Nie jest wykluczone zamieszczenie w umowie sprzedazy postanowien zabezpieczajacych interesy



zbywcy na wypadek, gdyby nabywca nie wywiazal sie z uzgodnien stron dotyczacych zbywanej nieruchomoéci
lub chcial ja odsprzedaé¢ innemu podmiotowi. Przykladami takich dopuszczalnych instrumentéw prawnych jest
zastrzezenie przez sprzedawce w umowie sprzedazy prawa odkupu (art. 593 k.c.) czy prawa pierwokupu (art. 596 k.c.).

Natomiast zgodnie z art. 353" k.c., strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania,
byleby jego tres$c lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia
spolecznego. Przepis ten nalezy do kategorii przepisoéw iuris cogentis, a wiec naruszenie

ktoregokolwiek z wymienionych w nim kryteriéw swobody kontraktowej i w rezultacie

sprzeczno$c¢ tresci lub celu umowy z ustawa, zasadami wspolzycia spolecznego lub naturag

stosunku wykreowanego przez te umowe powoduje niewazno$¢ czynnosSci prawnej lub jej czeSci na podstawie art. 58

k.c.. Ocenie pod katem kryteriéw wskazanych w art. 353" k.c. podlega

nie tylko tre$¢ kwestionowanego postanowienia umownego, ale takze jego cel. Jak wynika

ze stanowiska (...) L. celem wprowadzenia kwestionowanego postanowienia umownego bylo zapewnienie realizacji
celu umowy sprzedazy nieruchomosci rozumianego przez pozwang jako zapewnienie lezacego w interesie publicznym,
okre§lonego sposobu i terminu

zagospodarowania zbywanej nieruchomosci. Powddka byla §wiadoma tej intencji, a nadto cel ten aprobowala, skoro
bezsporne bylo, ze takze powodka zamierzala wybudowaé na kupionej

nieruchomosci hotel, co przedstawiato sie zreszta jako inwestycja korzystna dla obu stron.

Powodce zapewnilaby zyski z prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej, a (...) wplywy

z podatkow. Powoddka zakwestionowala - jako przekraczajace zakres swobody kontraktowej przystlugujacej stronom, a
w rezultacie niewazne — postanowienia § 10 ust. 21 § 10 ust. 4 umowy dotyczace sposobu zapewnienia realizacji przez
powodke tego celu w postaci po pierwsze,

zobowigzania powoda do zabudowy terenu hotelem w ciaggu dwéch lat od daty zawarcia umowy sprzedazy, po drugie,
w postaci obcigzenia powoda swoistg sankcja finansowa za jego

nie dotrzymanie okre§lona w umowie stron mianem "kary umownej".

W ocenie Sadu kwestionowany § 10 ust. 2 umowy narusza art. 353" k.c. przez

przekroczenie granic swobody kontraktowej polegajace na uksztaltowaniu tego postanowienia umownego w spos6b
sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego oraz istota (natura,

wladciwos$cia) umowy sprzedazy. Sposob uksztaltowania tej swoistej sankeji finansowej

za niedotrzymanie terminu zabudowy gruntu prowadzi do naruszenia zasad shuszno$ci

kontraktowej przez razaco nieré6wne uksztaltowanie praw i obowiazkéw stron, polegajace

w szczeg6lnoéci na nieproporcjonalnoéci zastrzezonej sankcji finansowej i braku jej powiazania ze skutkami
wynikajacymi dla (...) L. z niedotrzymania przez powddke terminu zabudowy gruntu. Zaskarzone postanowienie
umowne nie przewiduje ponadto mozliwoéci ubiegania sie przez powddke o przedluzenie uzgodnionego przez strony
terminu do zabudowy nieruchomosci w sytuacji niemoznosci jego dotrzymania przez powoddke. Zauwazy¢ w zwiazku
z tym nalezy,

ze zaskarzone postanowienie umowne uksztaltowalo sytuacje powodki w sposéb mniej korzystny dla niej, jako
wlasciciela gruntu, w poréwnaniu do sytuacji prawnej uzytkownika wieczystego gruntu dysponujacego przeciez
prawem ,slabszym", niz prawo wlasnoéci. Zgodnie bowiem

z art. 62 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami

(Dz. U. 2014.518), termin zabudowy gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢
przedtuzony na wniosek uzytkownika wieczystego, jezeli nie méogt byc

dotrzymany z przyczyn niezaleznych od niego.

Ponadto nalezy uznaé, ze kwestionowane postanowienie umowne jest sprzeczne z natura (wlaéciwoécia) umowy
sprzedazy, ktorej konsekwencja jest bezwarunkowe przeniesienie prawa wlasnosci na nabywce w zamian za zaplate
ceny. W wyniku wprowadzenia do umowy

zaskarzonego postanowienia umownego (...) jako zbywca zarezerwowala sobie prawo

do egzekwowania od nabywcy sposobu i terminu zagospodarowania zbytego bezwarunkowo



za pelng cene rynkowg terenu pod rygorem obcigzenia wiasciciela sankcja finansowa, ktorej

sposOb uksztaltowania budzi, jak to wyzej wskazano, powazne watpliwoéci co do jego zgodnos$ci z zasadami
wspolzycia spolecznego. W §wietle obowigzujacych przepisow jednostki samorzadu terytorialnego sa uprawnione do
samodzielnego gospodarowania wlasnymi nieruchomoéciami

7z poszanowaniem przepisdw prawa oraz granic kompetencji przystugujacych poszczeg6élnym organom. Dysponuja
instrumentami prawnymi zapewniajacymi realizacje pozadanych celéw publicznych, takich jak tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspodlnoty czy zapewnienie wlaSciwego sposobu
zagospodarowania nieruchomosci. Nalezalo

do nich niewatpliwie mozliwo$¢ oddania nieruchomos$ci gminnych w uzytkowanie wieczyste

(art. 37 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, Dz. U. z 2014 1.,

poz. 518). Oddajac w przeszloéci nieruchomos$é w uzytkowanie wieczyste, gmina zachowywal wplyw na sposéb i termin
zagospodarowania jej przez wieczystego uzytkownika, albowiem zgodnie z art. 62 ust. 1 tej ustawy, w umowie o
oddanie nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala sie sposob i termin jej zagospodarowania, w tym
termin zabudowy, zgodnie z celem, na ktéry nieruchomos$é gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Gmina
z uwagi na to, ze nadal pozostaje wlascicielem gruntu, dysponuje $rodkami zapewniajacymi

realizacje wskazanego celu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, w tym terminu zabudowy, w postaci
mozliwoS$ci obciazenie uzytkownika wieczystego dodatkowymi oplatami

z tytulu uzytkowania wieczystego czy nawet rozwigzania umowy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2018
roku, w sprawie III CZP 93/17).

W ocenie Sadu roszczenie powddki jest zasadne, a zapisy umowy z dnia 30 pazdziernika 2015 roku w zakresie
§ 10 ust. 2 i § 10 ust. 4 nalezy uzna¢ za niewazne. Odnoszac sie do zagadnienn materialno-prawnych nalezy
wskazaé, ze zobowigzanie strony powodowej do wybudowania hotelu na zakupionej od (...) L. nieruchomoSci
stanowi zobowiazanie w rozumieniu art. 353 k.c.. Chronionego prawem interesu prawnego w spornym zastrzezeniu
umownym nie mozna upatrywac w tym, iz nie zrealizowanie tego zobowigzania spowoduje negatywne konsekwencje
dla pozwanej, tak w sferze majatkowej, jak i niemajatkowej. Szkoda ta moze polegaé na niezrealizowaniu zalozen
wynikajacych z planu zagospodarowania przestrzennego, co stanowilo jeden z celéw i zalozen dla ktérych strona
pozwana zdecydowala sie sprzeda¢ przedmiotowa nieruchomoé¢. Jej niemajatkowy charakter polega na nieuzyskaniu
przez pozwana okre§lonej pozycji wizerunkowej, jaka miala jej przynie$c realizacja zabudowy. Z kolei majatkowy
uszczerbek wigze sie z nieuzyskaniem podatkéw i oplat od zabudowanej nieruchomosci. Przepis art. 353 § 1 k.c.
definiuje zobowigzanie jako stosunek prawny polegajacy na tym, ze jedna osoba (wierzyciel) jest uprawniona do
zadania spelienia $wiadczenia, natomiast druga (dtuznik) jest obowigzana Swiadczenie spelic¢. W wyroku z dnia 22
pazdziernika 2015 roku, w sprawie IV CSK 687/14, Sad Najwyzszy wyjasnil, ze funkcjonujace w obrocie prawnym
zobowigzania odbiegaja czesto od okreslonego

w art. 353 k.c. modelu, ktory strony moga modyfikowa¢ wedlug swego uznania w granicach okre$lonych w art.

353" k.c. Swiadczenie moze bowiem skladaé¢ sie z wielu zachowan, a kazda ze stron moze byé¢ jednocze$nie
uprawniona albo zobowigzana. Celem $wiadczenia jest zapewnienie wierzycielowi okre$lonej korzysci z wykonania
zobowiazania, tj. zaspokojenie jego interesu. Podstawg ustalenia, o jaki konkretnie interes chodzi stanowi caloksztalt
okolicznos$ci towarzyszacych powstaniu danego stosunku zobowigzaniowego. O powstaniu i bycie zobowigzania
rozstrzyga istnienie znajdujacego wyraz w jego tresci godnego ochrony interesu wierzyciela (wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 12 marca 2010 roku, w sprawie III CNP 27/09). Na tym tle rozstrzygajace znaczenie w sprawie ma kwestia,
czy $wiadczenie powodki w postaci wybudowania hotelu na nabytej od pozwanej nieruchomoéci, obwarowane na
wypadek niedotrzymania terminu jego spelnienia karg umowna, rzeczywiScie zaspakajalo godny ochrony prawne;j
interes powodki wyrazajacy sie w zapewnieniu jej okreslonej korzysci z wykonania zobowigzania. Nalezy podkresli¢,
ze chodzi tu o cywilnoprawne zobowiazanie dluznika oraz o godny ochrony interes cywilny wierzyciela, a nie interes
publiczny wynikajacy z charakteru dzialalnoéci podmiotu, ktéry wystepuje w roli wierzyciela. W éwietle art. 353"
k.c. istotne znaczenie maja przede wszystkim granice swobody uméw wyznaczone ustawa, zasadami wspdlzycia
spolecznego oraz wlaéciwoS$cig (naturg) stosunku prawnego. Dlatego ocena skuteczno$ci postanowienia umownego
kreujacego obowiazek zaplaty kary umownej - jako elementu stosunku zobowigzaniowego -podlega kontroli sagdowe;j



w kontekécie ograniczen swobody umoéw, obejécia prawa, jak tez ewentualnej sprzecznosci z zasadami wspdlzycia
spolecznego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2008 roku, w sprawie V CSK 362/07). Sporne zastrzezenie
umowne nalezy analizowa¢ z uwzglednieniem skutkéw jako spowodowalo zawarcie umowy przenoszacej wlasnoéé
nieruchomoéci, na ktérej miala zosta¢ zrealizowana inwestycja budowlana oraz jako element odrebnego stosunku
prawnego o charakterze zobowigzaniowym. Strony zawarly umowe sprzedazy nieruchomos$ci wchodzacej w sklad
zasobu (...) E.. Rozpoznajgc niniejszg sprawe Sad odniost sie do zapiséw uzytkowania wieczystego — majac w polu
widzenia fakt, iz ustawodawca odszedt od stosowania tej instytucji. Jednakze dotychczasowe przepisy dotyczace
uzytkowania wieczystego i poréwnanie ich z prawem wlasnos$ci w sposob zdecydowany i jednoznaczny odzwierciedlaja
rbznice i obrazuja nature prawa wlasnoséci. W umowie o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste dotychczas
ustalano sposo6b i termin jej zagospodarowania, w tym termin zabudowy, zgodnie z celem, na ktéry nieruchomoéc
gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Jezeli sposob zagospodarowania nieruchomosci gruntowej
polega na jej zabudowie, ustalano sie termin rozpoczecia i termin zakonczenia budowy (art. 239 § 11 2 k.c.
i art. 62 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami). W przypadku zawarcia umowy o oddanie nieruchomoéci w
uzytkowanie wieczyste wlasciciel, ktérym jest wylacznie podmiot prawa publicznego (art. 232 § k.c.), moze zastosowaé
sankcje w postaci zgdania rozwigzania umowy, jesli uzytkownik wieczysty wbrew umowie nie wzni6st okreslonych
w niej budynkéw (art. 240 k.c., art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Istniejacy pomiedzy
wlascicielem a uzytkownikiem wieczystym stosunek prawny umozliwia wlascicielowi wplyw na wykonywanie przez
uzytkownika wieczystego obowigzkéw w odniesieniu do sposobu i terminu zagospodarowania nieruchomoséci oddane;j
mu w uzytkowanie wieczyste. Natomiast ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami nie przewiduje takich uprawnien
bylego wlasciciela w sytuacji, gdy prawo wlasnoéci do nieruchomosci wechodzacej do zasob6w gminnych zostalo
przeniesione na podstawie umowy sprzedazy. W takim przypadku, byly wlasciciel, ktory jest zarazem podmiotem
prawa publicznego traci uprawnienie do ksztaltowania i kontroli sposobu korzystania przez nowego wlasciciela
ze sprzedanej nieruchomosci. Tymczasem, strony w umowie sprzedazy nieruchomos$ci zamiescily postanowienie
dotyczace terminu zabudowy, ktéore sa wlasciwe dla umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.
Przyjecie skutecznos$ci tego rodzaju postanowienia (co mialoby wplyw na wazno$¢ zastrzezenia kary umownej)
prowadziloby do daleko idacych konsekwencji. Skoro do elementéw przedmiotowo istotnych umowy o oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nalezy okreSlenie sposobu i terminu jej zagospodarowania, to sprzeczne z
istota prawa wlasnoéci i jej granicami okre$§lonymi

w art. 140 k.c., jest zastrzezenie kary umownej na rzecz bylego wlasciciela 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 obejécia prawa (art. 58 § 1 k.c.). Pomiedzy umowa sprzedazy nieruchomos$ci a umowa
o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste istnieja ro6znice o zasadniczym charakterze. Skutkiem umowy
sprzedazy nieruchomos$ci, dotychczasowy wiaéciciel traci prawo wlasnosci, otrzymujac cene nabycia odpowiadajgca
wartoSci calej nieruchomosci. Rzecz jasna, kwestie platno$ci i terminy rat moga by¢ uregulowane w umowie sprzedazy
przenoszacej wlasno$é i tego rodzaju postanowienia umowne nie sa warunkiem lub terminem w rozumieniu art. 157
k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 1975 roku, w sprawie II CR 97/75). Natomiast uzytkowanie wieczyste
jest prawem rzeczowym obciazajacym nieruchomo$¢ gruntowa. Jest to prawo na rzeczy cudzej

(ius in re aliena). Wlasno$¢ takiej nieruchomo$ci nadal pozostaje wiec przy wlascicielu, a uzytkownik wieczysty nie
placi ceny sprzedazy, lecz zobowigzany jest do uiszczenia na rzecz wlaSciciela tzw. pierwszej oplaty w wysokosci 15-25%
warto$ci nieruchomoéci i oplat rocznych (art. 72 ust. 1-3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami).W odréznieniu
od prawa wlasnoSci, uzytkowanie wieczyste jest prawem celowym w tym znaczeniu, ze w umowie o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste powinien by¢ okreSlony sposob korzystania z tego gruntu, czy jego zagospodarowania, w
szczegblnosSci poprzez wzniesienie na nim budynkéw lub innych urzadzen (art. 239 § 1 i 2 k.c.).W przeciwienstwie
do prawa wlasno$ci, uzytkowanie wieczyste obejmuje z jednej strony stosunek rzeczowy, ktérego wyrazem jest prawo
korzystania w oznaczonych granicach z oddanego w tym celu gruntu z wylgczeniem innych oséb, w tym réwniez
wlasciciela i do rozporzadzania tym prawem, a z drugiej strony w relacjach pomiedzy uzytkownikiem wieczystym
a wlascicielem zawiera elementy stosunku zobowigzaniowego, ktore wynikaja z zawartej umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 1968 roku).Wedlug art. 64 ust. 3
Konstytucji RP wlasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona
istoty wlasnoSci. Przykladem takiej ustawy jest ustawa z dnia 27 marca 2003 roku 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 ustawa do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego. Z istoty wlasno$ci nie wynika obowiazek
zabudowy nieruchomo$ci, lecz jest to uprawnienie wlasciciela, przy czym ograniczenia w tym zakresie mogg wynikaé
z ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zobowigzanie strony powodowej do wybudowania budynku hotelowego w okre§lonym terminie pod sankcja
kary umownej mozna ewentualnie rozpatrywaé jako element umownego stosunku prawnego o charakterze
zobowigzaniowym, niezaleznego od prawa wlasno$ci. Jednak w takim stosunku prawnym, powyzszemu obowigzkowi
strony powodowej powinno odpowiadaé skorelowane z nim uprawnienie. Innymi slowy, godny ochrony interes
strony pozwanej powinien by¢ rownowazony godnym ochrony prawnej interesem strony powodowej. Jakkolwiek nie

jest sprzeczne z zasada swobody uméw (art.353" k.c.), takie unormowanie stosunku prawnego, w ramach ktérego
wzajemne §wiadczenia stron nie cechuje ekwiwalentno$é (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrzeénia 2016 roku, w
sprawie I CSK 611/15), to za kolidujaca z tg zasada trzeba uzna¢ sytuacje, w ktoérej tylko jedna strona ma obowiazki,
a druga tylko uprawnienia. Nie budzi watpliwo$ci okoliczno$¢, iz celem (kauza) tego porozumienia stron nie byta
wola strony powodowej swoistego bezplatnego §wiadczenia na rzecz (...) L.. Przyjeta przez strony konstrukcja umowy
tak uksztaltowala stosunek prawny, ze obowiazkowi strony powodowej do wybudowania hotelu nie odpowiada
jakiekolwiek uprawnienie do uzyskania od strony pozwanej okre§lonej korzySci majatkowej, ktéra uzasadnialaby
zastrzezenie kary umownej. Takiej korzysci strony powodowej nie mozna upatrywa¢ w wybudowaniu dla siebie
budynku hotelowego. Z kolei strona pozwana nie jest obcigzona obowiazkiem $wiadczenia cywilnoprawnego na rzecz
strony powodowej i w efekcie tylko interes strony pozwanej jest chroniony, za$ strona powodowa takiej ochrony jest
pozbawiona. Strong pozwang jest (...) L., ktére wykonuje zadania publiczne o znaczeniu lokalnym, niezastrzezone
ustawami na rzecz innych podmiotéw. Niemajatkowy charakter interesu (...) E. polega na nieuzyskaniu przez niego
okre§lonego tadu przestrzennego. Z kolei, majatkowy uszczerbek mozna powigza¢é z nieuzyskaniem podatkéw i oplat
od zabudowanej nieruchomoéci. W rzeczy samej, zastrzegajac sobie kare umowna strona pozwana zmierzala do
realizacji interesu publicznego wynikajacego z nalozonych na nia obowigzkéw ustawa, a nie interesu cywilnego.
Placenie podatkéw i innych danin na rzecz gminy przez wlaSciciela nieruchomosci nie jest obowigzkiem cywilno-
prawnym, lecz administracyjno-prawnym. Ponadto, tre$§¢ porozumienia stron w przedmiocie kary umownej nie
daje podstaw do przyjecia, aby ,,cztonkowie pozwanej wspolnoty samorzadowej” byli beneficjentami — w znaczeniu
cywilnoprawnym - §wiadczenia strony powodowe;j.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., ktéry méwi, iz strona przegrywajaca powinna zwrdcic
uzasadnione koszty swojemu przeciwnikowi procesowemu. W przedmiotowym przypadku powodka (...) Spotka z
ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w L. jest strona wygrywajaca niniejszy proces w catoéci. W tej sytuacji
pozwane (...) L. powinno zwrdéci¢ powddce uzasadnione koszty zwigzane z dochodzeniem jej praw w przedmiotowym
procesie. Na koszty te w acznej wysokoSci 70.817 zlotych zlozyly sie:

- oplata od pozwu w wysoko$ci 60.000,00 zlotych, ustalana na podstawie art. 13 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych;

- koszty zastepstwa procesowego w kwocie 10.800,00 zlotych, ustalone na podstawie rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku;

- koszt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zlotych ustalony na podstawie
art. 1 ust. 1 pkt. 2 ustawy o oplacie skarbowej z dnia 16 listopada 2006 roku (Dz. U. Nr 225, poz. 1635).

ZARZADZENIE

Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego.
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