Kary umowne w uzytkowaniu wieczystym. SN podjal waznga uchwale
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Niewazne jest postanowienie umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego okreslajace obowiazek
zaplaty przez uzytkownika wieczystego kary umownej w wypadku niezagospodarowania nieruchomosci
w terminie wskazanym w umowie — orzekl w niedawnej uchwale Sad Najwyzszy.

Sad II instancji w rozpoznawanej przez siebie sprawie dostrzegt istotny problem prawny i przekazat
Sadowi Najwyzszemu nast¢pujace pytanie: czy postanowienia zawarte w umowach o ustanowienie
uzytkowania wieczystego dotyczace kary umownej w razie niedokonania zabudowy, nabytej od gminy
nieruchomosci, w wysokosci 1 terminie wskazanym w umowie, na podstawie przepisu art. 483 § 1
Kodeksu cywilnego, pozostaja w sprzecznosci z art. 63 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a
przynajmniej zmierzaja do ich obejscia?

SN orzekl o niewaznosci takich postanowiefi umownych.

Z podjetej uchwaly wynika, ze o ile art. 63 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej: ugn)
dopuszcza dodatkowe optaty w przypadku niedotrzymania terminéw zagospodarowania nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste, o tyle te optaty maja charakter dodatkowych optat rocznych
ustalanych w postgpowaniu administracyjnym w drodze decyzji. Kodeks cywilny, jak tez ww. ustawa nie
zawieraja przepisOw dopuszczajacych kary umowne w umowach o ustanowienie uzytkowania
wieczystego. Kary umowne w tego typu umowach sa sprzeczne z ustawg 1 zgodnie z art. 58 § 1 kc sa
niewazne.

Reasumujac, przy zawieraniu ww. umow, ani gminy, ani Skarb Panstwa nie moga zawrze¢ w nich
postanowien dot. kar umownych za niezagospodarowanie terenu. Dopuszczalne sa jedynie sankcje
przewidziane w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Zatem gmina i Skarb Panstwa moze natozy¢ na
uzytkownikéw wieczystych dodatkowe optaty roczne wymierzane w trybie administracyjnym na
podstawie art. 63 ugn.

Uchwata Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z 20.01.2022 r., sygn. III CZP 8/22 (poprzednio sygn. III CZP
92/20)
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