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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 lutego 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa M.Z.

przeciwko WAM

0 czesciowe stwierdzenie niewaznosci umowy, ustalenie jej tresci i zasgdzenie,
PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 18 lutego 2009 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 28 lutego 2008 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Powod domagat sie stwierdzenia niewaznosci umowy z dnia 17 grudnia
2003 r., dotyczgcej wyptaty ekwiwalentu pienieznego w zamian za rezygnacje
z kwatery, w czesci ustalajgcej wysokoS¢ i sposdéb obliczenia ekwiwalentu oraz
ustalenia nowej tresci § 5 i § 6 umowy przez okreslenie wysokosci ekwiwalentu,
zgodnie z art. 47 ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych
Rzeczypospolite] Polskiej (tekst jedn.: Dz. U. z 2002 r., Nr 42, poz. 363; dalej:
u.z.S.Z.), w kwocie 319 915,20 zt i zasgdzenia od pozwanego na rzecz powoda

104 380,80 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 1 stycznia 2004 r.

W uzasadnieniu zgdania powdd wskazat, ze w § 5 umowy z dnia 17 grudnia
2003 r. strony ustality nalezny mu ekwiwalent w wysokosci 215 534,40 zt, aw § 6
ust. 1 pkt 2 — $rednig cene rynkowg zakupu 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w W. w wysokosci 2 705 zt. Stanowigca podstawe ustalenia Sredniej
ceny rynkowej zakupu 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania decyzja dyrektora
Oddziatu Regionalnego z dnia 11 lipca 2003 r. utracita moc prawng z chwilg
uchylenia z dniem 6 sierpnia 2003 r. rozporzgdzeniem Ministra Obrony Narodowej
z dnia 17 lipca 2003 r. w sprawie szczegdtowych warunkow i trybu wyptaty
ekwiwalentu pienieznego za rezygnacje z kwatery (Dz. U. Nr 129, poz. 1183; dalej:
rozporzadzenie z dnia 17 lipca 2003 r.), lezagcego u podstaw jej wydania
rozporzgdzenia Ministra Obrony Narodowej z dnia 16 wrze$nia 1998 r. w sprawie
szczegotowych warunkdéw i trybu wyptaty ekwiwalentu pienieznego w zamian za
rezygnacje z kwatery (Dz. U. Nr 124, poz. 818 ze zm.; dalej: rozporzadzenie z dnia
16 wrzesnia 1998 r.). Rozporzgdzeniem z dnia 17 lipca 2003 r. dyrektor oddziatu
regionalnego WAM zostat pozbawiony uprawnienia do ustalania ceny rynkowej 1
m? powierzchni uzytkowej; jej ustalenie regulowat art. 47 ust. 4 u.z.S.Z. Powotujac
sie na wtasne ustalenia, powdd wskazat, ze w dniu 17 grudnia 2003 r. Srednia cena
rynkowa 1 m? powierzchni mieszkania na rynku w W. wynosita 4 015 zt. Przyznany
mu ekwiwalent pieniezny powinien zatem wynosi¢ 319 915,20 zl, co uzasadnia
Zzgdanie zasgdzenia dochodzonej kwoty, stanowigcej réznice miedzy wyptaconym a

naleznym ekwiwalentem. Powodd podniést, ze w chwili zawierania umowy



pozostawat w btedzie, co do przyjetych zasad wyliczania ekwiwalentu pienieznego.

S3g wiec podstawy do uchylenia sie od oswiadczenia woli na podstawie art. 88 k.c.

Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa. Zarzucita, ze powdd nie dziatat
pod wptywem btedu. Podniosta ponadto, ze powodowi uptynat termin do uchylenia
sie od skutkéw oswiadczenia woli. Umowa z dnia 17 grudnia 2003 r. nie jest tez

dotknieta niewaznoscig z powoddéw wskazanych art. 58 § 1i 3 k.c.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda od wyroku

Sad Okregowego w W. oddalajgcego powddztwo.

Z uzasadnienia orzeczenia wynika, ze dnia 17 grudnia 2003 r. strony zawarty
umowe o wypfate ekwiwalentu pienieznego w zamian za rezygnacje z kwatery.
Ekwiwalent w wysokosci 215 534,40 zt zostat ustalony na podstawie sredniej ceny
rynkowej zakupu 1 m? lokalu mieszkalnego. Wnoszac pozew w niniejszej sprawie,
powdd powotat sie na btgd w oswiadczeniu woli, poniewaz od kolegow dowiedziat
sie, ze sktadajg pozwy z zgdaniem podwyzszenia $redniej ceny rynkowej zakupu

1 m? lokalu mieszkalnego.

Sad odwotawczy podzielit stanowisko Sgdu Okregowego, ze powdd nie
wykazat, iz zawart umowe pod wptywem btedu w rozumieniu art. 84 k.c. i zachowat
przewidziany w art. 88 § 2 k.c. termin do uchylenia sie od skutkéw prawnych
oswiadczenia ztozonego pod wptywem btedu. Okolicznosé, ze w chwili zawarcia
umowy nie wigzata stron decyzja dyrektora Oddziatu Regionalnego z dnia 11 lipca
2003 r. nie wystarcza do przyjecia, ze powod dziatat wowczas pod wptywem btedu
wywotanego przez pozwang lub w sytuacji Swiadczagcej o tym, iz pozwana
wiedziata o obtedzie lub mogta z tatwoscig btad zauwazyé. Powdd nie udowodnit
tych przestanek. Skupit sie natomiast na wykazaniu, ze wyptacony mu ekwiwalent
pieniezny zostat zanizony. Z jego zeznan wynika, z w dniu 17 grudnia 2003 r.
dziatat w pospiechu i w obawie, ze na skutek zmiany przepiséw utraci mozliwosc
uzyskania ekwiwalentu. Nie interesowat sie szczegdtowymi postanowieniami
umowy, miat jednak swiadomos¢, ze ceny lokali sg wyzsze niz cena przyjeta w
umowie. Przedstawione przez powoda dowody nie dajg takze podstaw do uznania,
ze zawarte w pozwie oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkédw prawnych

oswiadczenia woli z powodu btedu zostato ztozone z zachowaniem terminu,



przewidzianego w art. 88 § 2 k.c. Samo twierdzenie powoda, ze wiadomos$¢ o tym,
iz zostat pokrzywdzony finansowo, powzigt dopiero z chwilg uzyskania informacji o
wytaczanych procesach przez kolegéw, nie stanowi wystarczajgcej podstawy do

uznania, ze dopiero tedy wykryt btgd.

Sad Apelacyjny zaaprobowat stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze nie
zachodzi niewaznos¢ umowy z dnia 17 grudnia 2003 r. z powodow wskazanych
w art. 58 § 1 k.c. Przede wszystkim natura wymienionej umowy wyklucza przyjecie,
ze mozliwa jest stwierdzenie jej niewaznosci jedynie w czesci ustalajgcej wysokosc¢
i sposob obliczenia ekwiwalentu. W sSwietle art. 47 ust. 1 w zwigzku z art. 24 ust. 1
pkt 2 u.z.S.Z., w brzmieniu obowigzujgcym w chwili zawarcia umowy,
postanowienia stron co do wysokosci i sposobu obliczenia ekwiwalentu stanowity
wyraz praktycznej realizacji wynikajgcego z ustawy obowigzku pozwanego do
wyptacenia ekwiwalentu w zamian za rezygnacje z kwatery. Samo zobowigzanie
pozwanego do wyptacenia ekwiwalentu wynika wprost z ustawy i nie wymagato
ztozenia przez niego oswiadczenia woli w tym zakresie. Nie jest zatem mozliwe
uznanie, ze umowa jest dotknieta jedynie niewaznoscig w zakwestionowanym
zakresie (w czesci ustalajgcej wysokosS¢ i sposdb ustalenia ekwiwalentu),
a pozostaje w mocy oswiadczenie pozwanego o wyptacie ekwiwalentu (art. 58 § 3
k.c.). Sad podkreslit, ze Zgdania dotyczgce ustalenia przez sad nowej tresci umowy
i zasgdzenia kwoty stanowigcej réznice miedzy ekwiwalentem ustalonym w umowie
a zgdanym przez powoda nie mogg by¢ uwzglednione, poniewaz — w wypadu
niewaznosci umowy o wyptate ekwiwalentu w zamian za rezygnacje z kwatery —
niezbedne jest zawarcie nowej umowy, sad na skutek powddztwa osoby

uprawnionej nie moze takiego obowigzku wykreowac.

Kwestionowana umowa nie jest niewazna z powodu zawarcia jej
z naruszeniem art. 47 ust. 4 i 5 u.z.S.Z. Podwazajgc ustalong w umowie wysokos¢
ekwiwalentu, powdéd wskazywat na takie elementy jej ustalenia, ktére nie majg
charakteru norm bezwzglednie obowigzujgcych. Kwestia wyboru miernika ustalenia
ceny rynkowej 1 m? zakupu mieszkania zostata bowiem pozostawiona do uznania
stron umowy. W konsekwencji nie ma takze podstaw do zastosowania

przewidzianej w art. 58 § 1 in fine k.c. konwersji czynnos$ci prawne;.



Nie ma takze podstaw do przyjecia, ze umowa z dnia 17 grudnia 2003 r. jest
niewazna z powodu jej sprzecznosci z zasadami wspofzycia spotecznego. Powod
nie wykazat bowiem, aby jego twierdzenie o zanizeniu naleznego mu ekwiwalentu
za rezygnacje z kwatery byto uzasadnione. Nie ma tez podstaw do przyjecia, ze
powod na podstawie kwestionowanej umowy nie otrzymat realnego ekwiwalentu

W zamian za rezygnacje z kwatery.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach, petnomocnik powoda
zarzucit naruszenie przez btedng wyktadnie art. 45 ust. 4 i 5 u.z.S.Z., art. 353", art.
58 § 1 k.c., art. 14 ust. 2, art. 16 ust. 2 pkt 5 u.z.S.Z. w zwigzku z art. 151 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, art. 22 ust. 1 w zwigzku z art. 24 ust. 1 pkt 2
u.z.S.Z. przez ich btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie oraz art. 86 i art. 87
K.p.c. w zwigzku z art. 12 ust. 2 pkt 1 u.z.S.Z. Powotujgc sie na te podstawy, wniost
0 uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci rozwazenia wymaga zarzut niewaznosci
postepowania, poniewaz jego uwzglednienie powoduje najdalej idgce skutki

procesowe (art. 386 § 2 w zwigzku z art. 398%! k.p.c.).

Zdaniem skarzgcego niewaznos¢ postepowania spowodowato nienalezyte
umocowanie petnomocnika procesowego pozwanego, polegajgce na tym, ze
Dyrektor Oddziatu Regionalnego WAM w W., ktéry nie moze by¢ petnomocnikiem
procesowym pozwanego, gdyz nie nalezy do kregu podmiotéw wymienionych w art.
87 Kk.p.c., nie mogt udzieli¢ dalszego petnomocnictwa procesowego radcy
prawnemu (art. 379 pkt 2 k.p.c.). Nie zachodzi wskazana przez skarzgcego
przyczyna niewaznosci postepowania. Ze ztozonego w sprawie petnomocnictwa
wynika, ze Prezes WAM udzielit Dyrektorowi Oddziatu Regionalnego
petnomocnictwa, m.in.,, do zastepowania WAM w sporach przed sgdami
powszechnymi, obejmujgcego udzielanie dalszego petnomocnictwa procesowego
radcy prawnemu. Dyrektor Oddziatu Regionalnego jest pracownikiem WAM (§ 18
statutu Wojskowej Agencji Mieszkaniowej), co oznacza — wbrew stanowisku

skarzgcego — ze nalezy on do kregu podmiotéw, ktore zgodnie z art. 87 § 2 k.p.c.



moga by¢ petnomocnikiem procesowym osoby prawnej. Nie ulega tez watpliwosci,
ze ustanowiony petnomocnikiem procesowym pozwanego Dyrektor Oddziatu
Regionalnego byt uprawniony do wudzielenia dalszego petnomocnictwa
procesowego radcy prawnemu. To jego uprawnienie wynika nie tylko z
petnomocnictwa udzielonego przez Prezesa AM, ale takze z ustawowo okreslonego
zakresu petnomocnictwa procesowego (art. 91 pkt 3 k.p.c.). Podniesiony przez
skarzgcego =zarzut niewaznosci postepowania nalezato zatem wuzna¢ za

nieuzasadniony.

Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603 ze zm., dalej:
u.g.n.) przytoczona ustawa nie narusza innych ustaw w zakresie dotyczgcym
gospodarki nieruchomosciami. W zawartym w tym przepisie niepetnym katalogu
takich ustaw zostata wymieniona wprost ustawa z dnia 22 czerwca 1995 r.

0 zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej (art. 2 pkt 6 u.g.n).

Przepis art. 2 u.g.n. okresla relacje miedzy przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomosciami a innymi ustawami, regulujgcymi szczegolne zasady
gospodarowania nieruchomosciami. Trafnie przyjmuje sie w piSmiennictwie, ze
przepisy innych ustaw, zaréwno wymienionych przyktadowo w art. 2 u.g.n., jak
i tam niewymienionych (np. ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali,
tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.) nalezy uznac¢ za przepisy
odrebne i jako takie majgce pierwszenstwo w stosowaniu. To oznacza, ze jezeli te
odrebne ustawy zawierajg odestanie typu ,w sprawach nieuregulowanych stosuje
sie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami”, to uprawnione jest siegniecie

do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Przytaczajgc w skardze kasacyjnej przepisy art. 14 ust. 2 i art. 16 ust. 2 pkt 5
u.z.S.Z. w zwigzku z art. 151 u.g.n., skarzgcy zarzucit, ze z naruszeniem tych
przepisow zostata ustalona $rednia cena rynkowa 1 m? zakupu lokalu
mieszkalnego, stanowigca podstawe ustalenia przyznanego mu ekwiwalentu
w zamian za rezygnacje z kwatery. Jego zdaniem z zawartego w przytoczonych
przepisach ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP odestania do ustawy

0 gospodarce nieruchomosciami wynika, ze $rednia cena rynkowa 1 m? zakupu



lokalu mieszkalnego powinna zostaC ustalona wedlug przepisow ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, dotyczgcych wyceny nieruchomosci. Przytoczone
przepisy ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP, w wersji obowigzujgcej
w chwili zawarcia przez strony umowy z dnia 17 grudnia 2003 r. dotyczacej wyptaty
ekwiwalentu pienieznego w zamian za rezygnacje z kwatery, zawierajg odestanie
do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ale w zakresie spraw w nich
wskazanych. Uszto uwagi skarzgcego, ze do tego zakresu spraw nie zostata
zaliczona sprawa dotyczgca wyptaty ekwiwalentu pienieznego w zamian za
rezygnacije z kwatery. To oznacza, ze podlega ona przepisom ustawy
0 zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP. Zarzut naruszenia art. 14 ust. 2 i art. 16 ust. 2

pkt 5 u.z.S.Z. w zwigzku z art. 151 u.g.n. nalezato zatem uznaé za nieuzasadniony.

Zdaniem skarzgcego zawarta przez strony umowa z dnia 17 grudnia 2003 r.,
dotyczgca wyptaty ekwiwalentu pienieznego w zamian za rezygnacje z kwatery, jest
niewazna w czesci ustalajgcej wysokoS¢ i sposob obliczenia ekwiwalentu,
poniewaz narusza bezwzglednie obowigzujgcy przepis art. 47 ust. 4 i 5 ustawy
0 zakwaterowaniu. Wyrok nieuwzgledniajgcy powodztwo o ustalenie niewaznosci
tej umowy we wskazanym przez skarzgcego zakresie zostat zatem wydany —

W jego ocenie — z naruszeniem art. 353" i art. 58 § 1 k.c.

Powyzszy zarzut naruszenia prawa materialnego nie podwaza zaskarzonego
wyroku. Gdyby nawet podzieli¢ zapatrywanie skarzgcego co do charakteru
prawnego art. 47 ust. 4 i 5 u.z.S.Z., zwtaszcza w zakresie dotyczgcym wskazanej
w ustepie 4 przytoczonego artykutu daty ustalenia srednich cen zakupu lokalu
mieszkalnego, to nie mozna przyjg¢ — jak twierdzi skarzacy — ze naruszenie tego
przepisu spowodowatoby jedynie czesciowg niewaznos¢ umowy. Wykluczajgc
niewaznos¢ umowy z dnia 17 grudnia 2003 r. jedynie w czesSci wskazanej przez
powoda, Sad Apelacyjny trafnie uznat, ze ze wzgledu na wiasciwosci wynikajgcego
z umowy stosunku prawnego sankcja niewaznosci musiataby dotyczyC catej
umowy. Dla utrzymania czynnosci prawnej jest bowiem konieczne, aby jej wazne
postanowienia obejmowaty co najmniej jej minimalng tres¢, a wiec elementy
przedmiotowo istotne (essentialia negotii). Wysokos¢ ustalonego w zawartej przez
strony umowie ekwiwalentu pienieznego w zamian za rezygnacje z kwatery stanowi

element przedmiotowo istotny tej umowy. Ustalenie wysokosci tego ekwiwalentu



z naruszeniem bezwzglednie obowigzujgcego przepisu prawa musiatoby zatem
spowodowac niewaznos¢ catej umowy (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
5 lutego 2002 r., Il CKN 726/00, niepubl.). Tymczasem skarzgcy domaga sie
ustalenia, ze zawarta przez strony umowa, dotyczgca wyptaty ekwiwalentu
pienieznego w zamian za rezygnacje z kwatery, jest niewazna jedynie w czesci
ustalajgcej wysokos¢ i sposob obliczenia ekwiwalentu. W takiej sytuacji Sad, ze
wzgledu na wynikajgce z art. 321 k.p.c. zwigzanie zgdaniem pozwu, musiatby
powddztwo oddalic. Sgd nie moze bowiem ustali¢, ze czynnos¢ prawna jest
niewazna w catosci, jezeli powdéd domaga sie jedynie ustalenia jej czesciowej
niewaznosci (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 23 lutego 1998 r., Il CKN
381/91, niepubl. i z dnia 11 grudnia 1998 r., Il CKN 96/98, OSNC 1999, nr 5, poz.
98). W konsekwencji zarzut naruszenia art. 353*, art. 58 § 1 k.c. i art. 47 ust. 4

15 u.2.S.Z. nie mogt odnies¢ zamierzonego skutku.

Kazda ze stron umowy dotyczgcej wyptaty ekwiwalentu pienieznego
w zamian za rezygnacje z kwatery — jak wynika z wyroku Sadu Najwyzszy z dnia
26 marca 2003 r., I CKN 1338/00 (niepubl.) — moze domagac sie ustalenia
niewaznosci umowy, jezeli jest ona bezwzglednie niewazna (np. art. 58 § 1 i 2, art.
82, art. 83 k.c.) lub jezeli strona np. skutecznie uchylita sie od skutkow prawnych
swojego oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem btedu lub grozby (art. 87, art.
88 k.c.). Jednakze skutkiem takiego powddztwa jest jedynie ustalenie niewaznosci
zawartej umowy. W takim wypadku obowigzek wyptacenia przez WAM ekwiwalentu
pienieznego w zamian za rezygnacje z kwatery musiatby wynika¢ z nowo zawartej
umowy. Sad nie moze natomiast, na skutek powoddztwa osoby uprawnionej,
wykreowac takiego obowigzku. Dlatego nie budzi watpliwosci zasadnos$¢ oddalenia

powddztwa takze w pozostatym zakresie.

W sytuacji, w ktorej podjeta przez skarzgcego proba uzyskania wyroku
ustalajgcego czesciowg niewaznos¢ zawartej przez strony umowy okazata sie
bezskuteczna, za nieuzasadniony nalezato uznaé réwniez zarzut, ze Sad
z naruszeniem art. 22 ust. 1 i art. 24 ust. 1 u.z.S.Z. uznat, iz prawo skarzgcego do

kwatery zostato zrealizowane.



Z przedstawionych powodow Sgd Najwyzszy orzekt, jak w sentencji wyroku
(art. 398" k.p.c.).



