Sygn. akt Il CSK 198/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Iwona Koper (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)

SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z powodztwa J.L.

przeciwko O. sp. z 0.0.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 16 stycznia 2009 r.,

skargi kasacyjnej powoda oraz skargi kasacyjnej strony pozwanej
od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 30 stycznia 2008 r.,

oddala obie skargi kasacyjne; znosi wzajemnie miedzy

stronami koszty postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Powdd J.L. domagat sie zasgdzenia od pozwanego — O. Spotki z 0.0. kwoty
458.513 zt, z odsetkami tytutem kar umownych, obcigzajgcych strone pozwang.
Nakazem zaptaty z dnia 6 lutego 2007 r. Sgd Okregowy nakazat stronie pozwanej
zaptate dochodzonej kwoty z odsetkami do dna 15 grudnia 2006 r. Po rozpoznaniu
zarzutow od tego nakazu Sad Okregowy uchylit wspomniany nakaz w odniesieniu
do kwoty 255.951,690 zt i w tym zakresie powodztwo oddalit, a w pozostatej czesci
nakaz utrzymat w mocy. Rozstrzygniecie to zostato oparte na nastepujgcych

ustaleniach.

Strony zawarty w dniu 30 listopada notarialng umowg przeniesienia
wiasnosci  kilku dziatek o pow. fgcznej 22,68 ha, stanowigcych czesc
nieruchomosci objetych ksiegg wieczystg nr [...], prowadzong przez Sad Rejonowy
w M. Cene sprzedazy dziatek ustalono na kwote 230.000 zt. W dziale IV
wspomnianej ksiegi wieczystej ujawnione byte hipoteki w roznych wysokosciach na
rzecz réznych wierzycieli hipotecznych. W § 7 umowy przewidziano zobowigzanie
sie pozwanego (sprzedajgcego) do catkowitej sptaty wszystkich diugéw na
zaspokojenie wierzytelnosci objetych wspomnianymi hipotekami i do ich
wykreslenia z ksiegi wieczystej, ktdéra zostanie zatozona dla sprzedanych dziatek w
terminie do 30 listopada 2006 r. W razie nie wywigzania sie z tego obowigzku
pozwany miat zaptaci¢ powodowi kare umowng w wysokosci 200.000 zt w
terminie 14 dni do dnia 30 listopada 2006 r. Na podstawie drugiej umowy
notarialnej z dnia 14 lutego 2006 r. powdd kupit od pozwanej spotki jeszcze dwie
dziatki o pow. tgcznej 10,32 ha za cene 120.000 zt, stanowigce czesé
nieruchomosci objetych ksiegg wieczystq [...], prowadzong przez Sad Rejonowy w
M. W umowie tej zawarto takze postanowienia o obowigzku sptaty dtugdéw
hipotecznych i wykresleniu hipotek z ksiegi wieczystej zatozonej dla sprzedanych
dziatek w terminie do dnia 30 listopada 2006 r. Takze w tym przypadku zastrzezono
na rzecz powoda (kupujgcego) kare umowng w wysokosci 120% ewentualnych
obcigzenh hipotecznych w terminie 14 dni od dnia 30 listopada 2006 r. w razie

niewywigzania sie pozwanej spofki z tego obowigzku.



Sad Okregowy ustalit, ze strony taczyly stosunki handlowe.
Powdd uzalezniat zakupy nieruchomosci od pozwanego od spfaty obcigzen
hipotecznych i wykreslenia hipotek z ksigg wieczystych, planowat inwestycje
i zamierzat wykorzysta¢c nabyte nieruchomosci jako forme zabezpieczenia
hipotecznego przysztych zobowigzan. tgczna wysokos¢ obcigzen hipotecznych
ujawnionych w IV pierwszej wspomnianej ksiegi wieczystej wynosita 215.427,455
zt. Wysokos¢ kar umownych uwarunkowana zostata wtasnie wysokoscig obcigzen
hipotecznych, miata tez na celu zmobilizowanie strony pozwanej do terminowego
wykonania zobowigzania. Wysoko$¢ drugiej kary umownej (120% ewentualnych
obcigzen hipotecznych) pozwany rozumiat jako kwote niesptaconych wierzytelnosci
na dzien 30 listopada 2006 r., a powdd - jako 120% sumy wszystkich obcigzen
hipotecznych, ktore nie zostaly wykreslone z ksigg wieczystych do dnia 30
listopada 2006 r.

Pozwany sptacit do konca listopada 2006 r. wszystkie dtugi hipoteczne
(z wyjatkiem 2.134,30 zt). Na poczatku 2007 r. wystgpit z pierwszymi wnioskami
o wykreslenie poszczegolnych hipotek; wykreslenie hipotek z obu ksigg
wieczystych zakonczone zostato w maju 2007 r. Brak spfaty do dnia 30 listopada
2006 r. wszystkich dtugdéw hipotecznych i niewykreslenie z ksigg wieczystych
zadnej z hipotek uniemozliwito powodowi zrealizowanie plandéw zwigzanych
z uzyskaniem pozyczki od osoby trzeciej w wysokosci 600.000 zt. Za pozyczone
pienigdze powdd zamierzat naby¢é akcje oraz zainwestowaC je w swoim
gospodarstwie agroturystycznym o pow. ok. 2500 ha po czesci datowanym

w ramach umowy z Agencjg Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa.

Sad Okregowy uznat roszczenie powoda za uzasadnione czesciowo.
Zastrzezenie kar umownych w obu umowach sprzedazy okazato sie skuteczne.
Odnosity sie one bowiem do wykonania przez pozwanego zobowigzania
o charakterze niepienieznym, polegajgcego na spfacie wierzytelnosci hipotecznych
obcigzajgcych zbyte nieruchomosci i wykresleniu hipotek z ksigg wieczystych.
Przyrzeczone sSwiadczenie strony pozwanej sktadato sie bowiem z obu tych
elementow, tj. sptacenia dtugdéw hipotecznych i uregulowania stanu obu ksigg
wieczystych. tgczne spetnienie obu tych powinnosci powinno byto nastgpi¢ do dnia

30 listopada 2006 r. Pozwany nie wykonat zatem wiasnej powinnosci, sptacajac



prawie wszystkie hipoteki do dnia 30 listopada 2006 r., skoro do tego czasu nie
doszto jeszcze do wykreslenia zadnej hipoteki z obu ksigg wieczystych. Wedtug
Sadu pierwszej instancji, pozwany ponosit odpowiedzialnos¢ za niewykonanie
obowigzku objetego karg umowng (art. 471 k.c.). Okreslajgc wysokos¢é naleznych
powodowi kar umownych, Sad Okregowy stwierdzit, ze wynoszg one tgcznie kwote
202.569,16 zt (200.000 zt kara umowna z tytutu pierwszej umowy oraz 2561,16
z tytutu drugiej umowy). Wedtug Sadu, przewidziana w umowie z dnia 14 lutego
2006 r. kara umowna miata odnosic sie nie do wszystkich obcigzen hipotecznych,
lecz tylko do obcigzen ewentualnych, istniejgcych jeszcze po dniu 30 listopada
2006 r. Jednoczes$nie Sad ten stwierdzit brak podstaw do miarkowania kary

umownej na podstawie art. 484 § 2 k.c.

Apelacja powoda zostata oddalona w catosci, nastomaist uwzgledniono
w czesci apelacje strony pozwanej. W rezultacie, w wyniku zmiany wyroku Sgdu
pierwszej instancji, pozwany zostat obcigzony karg umowna w wysokosci 100.000
zt. Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne Sagdu pierwszej instancji.
Zastrzezenie kar umownych w obu umowach okazato sie skuteczne. Kary umowne
zastrzezono na wypadek braku catkowitej sptaty wszystkich dtugéow hipotecznych
i do dokonania wykreslenia tych hipotek z ksiegi wieczystej, ktéra zostanie
zatozona dla sprzedanych dziatek, w terminie do dnia 30 listopada 2006 r.
Roszczenie o kare umowng pojawiato sie nie tylko w razie niewykonania
wspomnianych powinnoéci, ale takze w przypadku braku terminowej spfaty
dtugow i wykresleniu hipotek. Nie zwalniat zatem pozwanego od obowigzku zaptaty
obu kar umownych fakt, ze ostatecznie (w maju 2007 r.) doszto do wykreslenia
wszystkich hipotek. Sgd Apelacyjny wyjasnit, ze pozwany nie wykazat braku szkody
po stronie powoda, mimo ze obcigzat go ciezar dowodu w tym zakresie.
Tymczasem trafnie ustalit Sgd Okregowy, ze powod z nabytymi nieruchomosciami
wigzat okreslone plany gospodarcze, a niewykreslenie hipotek w ustalonym

w umowie terminie uniemozliwito powodowi urzeczywistnienie tych planow.

Rozwazajgc wysokos¢ kar umownych przewidzianych w § 7 obu uméw
sprzedazy, Sad Apelacyjny stwierdzit, ze wysoko$¢ kary umownej, przewidzianej
wumowie z dnia 30 listopada 2006 r., zostata jednoznacznie oznaczona

w wysokosci 200.000 zt. Interpretujgc tres¢ § 7 umowy z dnia 14 lutego 2006 r.,



Sad Apelacyjny doszedt do wniosku, Zze skoro samo sptacenie dtugu hipotecznego
bez wykreslenia hipoteki zabezpieczajgcej dany dtug nie mogto by¢ uznane za
wykonanie zobowigzania, to takg samg zasade nalezy stosowa¢ do rozumienia
pojecia "ewentualnych obcigzen”. Na dang chwile obcigzeniem jest to, co jest
jeszcze wpisane do ksiegi wieczystej. Pozwany zobowigzat sie zatem zaptacic
powodowi tytutem kary umownej (w umowie z dnia 14 lutego 2006 r.) 120%
wartosci hipotek istniejgcych jeszcze w ksiegach wieczystych (mimo zaptaty diugu
hipotecznego) w okresie do dnia 30 listopada 2006 r. tgczna suma obu kar
umownych wynosita zatem 458.513,06 zt. Sad Apelacyjny uznat jednak, ze istniejg
podstawy do zredukowania przystugujgcych powodowi kar umownych na podstawie
art. 484 § 2 k.c. Miarodajnym kryterium redukcji okazat sie fakt razgcego
wygorowania tych kar. Sgd Apelacyjny wzigt w tym zakresie pod uwage wysokosc
obu kar, relacje ich wysokosci do wysokosci diugéw hipotecznych, fakt objecia
karami umownymi tego samego obowigzku kontraktowego pozwanego, cene
laczng obu dziatek. W ocenie tego Sadu, kary umowne w tgcznej wysokosci
100.000 zt stanowig kwote o istotnej wartosci ekonomicznej, pozwalajgcej
powodowi na zrekompensowanie jego ewentualnie poniesionej szkody; nie

prowadzg takze do nieuzasadnionego wzbogacenia powoda.

W skardze kasacyjnej strony pozwanej podnoszono zarzut naruszenia art.
658§1i§ 2k.c.wzw. zart. 483 § 1 k.c. i art. 484 § 2 k.c. Skarzgcy domagat sie
uchylenia zaskarzonego wyroku oraz o zmiane wyroku Sgdu Okregowego w ten
sposob, ze nastgpitoby uchylenie nakazu zaptaty z dnia 6 lutego 2007 r. w catosci
i oddalenie powoddztwa. W skardze kasacyjnej powoda eksponowano zarzut
naruszenia art. 484 § 2 k.c. w wyniku btednej wykfadni przyjecia razgcego
wygorowania kary umownej. Skarzgcy domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku
w catosci i jego zmiany przez orzeczenie o otrzymaniu nakazu zaptaty z dnia
6 lutego 2007 r.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

1. Wbrew stanowisku strony pozwanej, Sad Apelacyjny prawidiowo

zinterpretowat postanowienia § 7 obu uméw sprzedazy (umowy z dnia 11 listopada



2005 r. i umowy z dnia 14 lutego 2006 r.), zaréwno z punktu widzenia samego
jurydycznego ujecia obowigzku kontraktowego strony pozwanej objetej karg

umowna, jak ich prawnych konsekwencji naruszenia tej powinnosci kontraktowe;.

Z § 7 obu wspomnianych umoéw istotnie wynika zobowigzanie sie strony
pozwanej do catkowitej sptaty wszystkich dtugow hipotecznych i dokonanie
wykreslenia tych hipotek z ksiegi wieczystej w terminie do dnia 30 listopada 2005 r.
Powinnos¢ kontraktowa strony pozwanej obejmowata zatem dwie postaci
zachowania sie tego podmiotu, ale z punktu widzenia zastrzezonej kary umownej
i eksponowanego w ustaleniach faktycznych Sgdow meriti interesu powoda, mogta
by¢ ujmowana jako powinno$¢ tgczna i niepodzielna jurydycznie. Oznacza to, ze
wykonanie omawianej powinnosci nastgpitoby wowczas, gdyby na dzien
30 listopada 2005 r. dosztoby do sptaty wszystkich dtugdw hipotecznych
i jednocze$nie do wykreslenia (tez sptaconych) hipotek, obcigzajgcych sprzedane
nieruchomosci. Nie byto tez podstaw do twierdzenia, ze zastrzezone kary umowne
w § 7 obu uméw nie obejmowaty faktu nieterminowego wykonania obowigzku
pozwanego, a jedynie stan niewykonania w o0gole tego obowigzku.
Takie ograniczenie zabezpieczajgcej funkcji zastrzezonych kar umownych nie
wynika z tresci § 7 obu umoéw sprzedazy. Dlatego Sad Apelacyjny trafnie
zakwestionowat twierdzenie pozwanego, ze wykonat on swoje zobowigzanie i nie
jest w ogole zobowigzany do zaptaty kary umownej, poniewaz w okreslonym
w umowie terminie tj. do dnia 30 listopada 2005 r. sptacit prawie wszystkie diugi
hipoteczne. Obowigzek kontraktowy pozwanego, objety karg umowng, ujety zostat
bowiem w umowie dwucztonowo: sptata dtugéw hipotecznych i doprowadzenie do

wykreslenia hipotek.

W ocenie skarzgcego, przy okreslaniu wysokosci kary umownej przy
zastosowaniu formuty ,ewentualne obcigzenie” nalezato bra¢ pod uwage nie
wszystkie, istniejgce (niewykreslone jeszcze hipoteki, chociaz sptacone), ale tylko
hipoteki jeszcze niesptacone. Jak wiadomo, stanowisko takie podzielit Sad
pierwszej instancji. Tymczasem nie sposob podwazac trafnego stanowiska Sadu
Apelacyjnego w tym zakresie prezentowanego na s. 16 i 17 uzasadnienia
zaskarzonego wyroku. Przekonywujgco brzmi zwlaszcza argumentacja, ze skoro

samo sptacenie dtugu bez wykreslenia hipoteki zabezpieczajgcej dany dtug nie



mogto by¢ uznane za wykonane zobowigzanie (w rozumieniu § 7 obu umow
sprzedazy), to te samg zasade nalezy stosowaé do interpretacji pojecie
.,ewentualnych obcigzen”. W zwigzku z tym rozmiar kary umownej w drugiej
umowie sprzedazy nalezato okreslic w odniesieniu do wartosci istniejgcych w dniu
30 listopada 2005 r. obcigzen hipotecznych sprzedanej nieruchomosci (120% tych
obcigzen).

W rezultacie nalezato uzna¢ za nietrafny zarzut naruszenia art. 65§ 1i § 2

k.c. w zwigzku z art. 483 § 1 k.c.

2. Nie mozna podzieli¢ stanowiska pozwanego, ze zasgdzona od niego kara
umowna powinna by¢ odpowiednio zredukowana z racji wykonania zobowigzania
przewidzianego w § 7 obu umoéw w znacznej czesci (art. 484 § 2 k.c.). Jak juz
wspomniano, objete karami umownymi zobowigzanie pozwanego polegato na
zaptacie dtugow hipotecznych i wykresleniu hipotek w okreslonym terminie.
Powinnos¢ ta miata charakter niepodzielny z punktu widzenia zabezpieczajgcej
funkcji kar umownych. Ocena, czy nastgpito wykonanie zobowigzania strony
pozwanej, powinna by¢ zatem odnoszona do jego dwoch zasadniczych cztonkow
tgcznie. Jezeli zatem w dniu 30 listopada 2005 r. figurowaty w ksiegach wieczystych
niewykredlone jeszcze hipoteki (mimo sptaty zadluzenia hipotecznego
W przewazajgcej czesci), to nie sposéb twierdzi¢, ze doszto ze strony pozwanego
do wykonania zobowigzania w znacznej czesci w rozumieniu art. 484 § 2 k.c.

Zarzut naruszenia tego przepisu nalezato uznac za chybiony.

3. W ocenie pozwanego, Sad Apelacyjny w ,niedostatecznym
stopniu uwzglednit zakres wygdérowania zastrzezonych kar umownych”.
Dlatego zredukowanie kar umownych do wysokosci 100.000 zt nalezato uznac
jednak za niewystarczajgce, poniewaz sg one nadal razgco wygorowane

I powodujg nieuzasadnione wzbogacenie powoda.

Zarzut ten nie moze by¢ uznany za uzasadniony z kilku wzgledow.
Po pierwsze, skarzgcy ponownie postuguje sie w tej mierze argumentacjg, ktorg
eksponowat juz, podnoszgc istnienie wykonania zobowigzania w znacznej czesci.
Po drugie, skarzgcy powotuje sie na okolicznosci, ktére w ogdle nie byty ustalone

przez Sady meriti lub doszto do ustalen odmiennych od sugerowanych przez



pozwanego. Chodzi mianowicie o konsekwencje opodznienia sie pozwanego z
wykonaniem obowigzku okreslonego w § 7 obu uméw sprzedazy (np. zdaniem
pozwanego, opoéznienie to nie spowodowato ujemnych konsekwencji
gospodarczych po stronie powoda, mogto prowadzi¢ jedynie do krétkotrwatego
odtozenia w czasie zamierzonych przez powoda inwestycji). Tej sugestii
skarzgcego przeczg jednak ustalenia dokonane przez Sady meriti. Istotne jest
zwtaszcza stwierdzenie obu Sadow, ze pozwany w ogole nie wykazat braku szkody
po stronie powoda w zwigzku z niewykonaniem wtasnej powinnosci. W tej sytuacji
préby wykazywania razgcego wygorowania kar umownych nalezatoby uznaé za
bezprzedmiotowe. Zarzut naruszenia art. 484 § 2 k.c. nalezato zatem uznac za

nieuzasadniony.

4. Formutujgc zarzut naruszenia art. 484 § 2 k.c., powdd podnosi btedng
wyktadnie przyjetej w tym przepisie formuty razgcego wygorowania kary umownej,
poniewaz Sagd Apelacyjny odwofat sie jedynie do wartosci zobowigzania
w oderwaniu od innych podstaw (kryteriéw), ktére rowniez mogty mie¢ zasadnicze
znaczenie w tej mierze, w tym — kryterium wysokosci poniesionej przez powoda

szkody.

Rzecz jasna, tak sformutowany zarzut kasacyjny moze by¢ zweryfikowany
przy zatozeniu niekwestionowanych przez strone skarzgcg ustalen faktycznych

Sadéw meriti.

Jak juz stwierdzono wczesniej, pozwany nie wykazat, ze powdd nie podniost
zadnej szkody mimo pozniejszego wykreslenia hipotek. Jednoczesnie oba Sady
ustality, Ze to powdd wykazat, iz nieterminowe wykonanie obowigzkéw pozwanego
przewidziane w § 7 obu umow sprzedazy ,pozbawito (powoda) mozliwosci realizacji
zaplanowanych wczesniej inwestycji na szerokg skale”. Ponadto ,pomiedzy
okreslong wysokos$cig kar umownych a powstatg szkodg nie wystepuje istotne
dysproporcja, ktéra mogtaby rodzi¢ koniecznos¢ umiarkowania kar umownych” (s. 9
i 10 uzasadnienia zaskarzonego wyroku). Z wywodu tego wynika, ze szkoda
powoda polegata — najogdlniej biorgc — na niepodjeciu wczesniej zaplanowanych (i
realnych) inwestycji, dla ktérych punktem wyj$cia stanowit zakup nieruchomosci u

pozwanego z odpowiednio uregulowanym (w terminie) stanem prawnym tych



nieruchomosci (bez ich obcigzen hipotecznych). W tym znaczeniu rozumiat tez
szkode powoda Sagd drugiej instancji, odwotujgc sie do niej w kohcowym
fragmencie uzasadnienia zaskarzonego wyroku. Szkoda poniesiona przez powoda
(niezaleznie od jej ostatecznego ujecia w sensie kwotowym lub wskazania tylko jej
realnej postaci) stanowi jedno z kilku kryteriéw, jakie mogg by¢ brane pod uwage
przy ocenie wygorowanego charakteru kary umownej w swietle art. 484 § 2 k.c. W
ustaleniach Sgdéw meriti nie pojawito sie zatem stwierdzenie, ze obie kary umowne
(przed ich redukcjg) odpowiadajg mniej wiecej rozmiarowi poniesionej przez
powoda szkody. Dlatego Sad Apelacyjny prawidtowo wzigt pod uwage takze inne
jeszcze kryteria o charakterze ilosciowym, w tym — samg sume kar umownych
przed ich redukcja, fakt dwukrotnego zastrzezenia kary umownej za takie samo
naruszenie obowigzku kontraktowego przez pozwang, relacje wysokosci kar
umownych do globalnego obcigzenia hipotecznego nabytych nieruchomosci,

tgcznie zaptacong przez powoda cene nabycia dziatek w obu umowach sprzedazy.

Skarzgcy broni stanowiska, ze posta¢ winy dtuznika, uchybiajgcego
obowigzkowi kontraktowemu objetego karg umowng, powinna ,mie¢ wptyw takze
na ustalenia w zakresie wysokosci kary umownej”. Jak mozna sadzi¢, chodzi tu
0 niemozliwos¢ redukowania kary umownej w razie pojawienia sie ,znacznej winy”
(postaci winy) po stronie dtuznika. Stopien zawinienia dtuznika w zasadzie nie ma
znaczenia w zakresie ustalenia zakresu redukowania kary umownej. Chodzi tu
bowiem o samg, sgdowg korekture jej wysokosci niezaleznie od tego, w jaki sposob
dtuznik uchybit wlasnemu obowigzku kontraktowemu. W kazdym razie za
prezentowanym przez skarzgcego stanowiskiem nie moze przemawia¢ powotana
w skardze kasacyjnej funkcja represyjna kary umownej, poniewaz funkcja
ta oznacza jedynie mozliwos¢ dochodzenia kary umownej mimo braku szkody po

stronie powoda.

Z przedstawionych wzgledéw nie moze by¢ uznany za uzasadniony zarzut

naruszenia art. 484 § 2 k.c. w rozwazanym zakresie.

Obie skargi oddalono jako nieuzasadnione (art. 398 k.c.). O kosztach

postepowania kasacyjnego orzeczono stosownie do art. 100 k.p.c.
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