Sygn. akt Il CSK 529/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 maja 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Wojciech Katner
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa H. - Spoitki z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w P.

przeciwko |. - Spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig

z siedzibg w P.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 21 maja 2014 r.

skargi kasacyjnej strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 17 grudnia 2012 .

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w P. wyrokiem z dnia 19 czerwca 2012 r. zasadzit
od pozwanej |. spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig w P. na rzecz powddki H.
spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w P. kwote 1.294.462,28 zt z odsetkami
ustawowymi od dnia 1 czerwca 2009 r. i kosztami procesu.

Sad ten ustalit, ze strony zawarty w dniu 1 lutego 2007 r. umowe —
nienazwang - o wspotpracy, na podstawie ktérej pozwana miata zleci¢ powddce
zabudowanie okreslonych dziatek budynkami jednorodzinnymi dwulokalowymi oraz
- po pozyskaniu przez powodke klientdw zaineresowanych nabyciem lokali
mieszkalnych - zawrze¢ z nimi umowy deweloperskie obejmujgce obowigzek
wybudowania i sprzedazy lokali wraz z gruntem nabywcom za cene nie nizszg niz
3.500 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej i 120 zt za 1 m? gruntu. Strony uzgodnity, ze
W razie odstgpienia przez pozwang od umowy lub rozwigzania przez nig umowy
zwréci ona powodce koszty poniesione w wykonaniu czynnosci zleconych,
powiekszone o kwote stanowigcg 30 % ceny za 1 m?kazdego z lokali mieszkalnych,
wybudowanych jak i niewybudowanych (art. 7 § 3 umowy).

Pismem z dnia 3 pazdziernika 2008 r. pozwana wypowiedziata umowe
o wspotpracy z zachowaniem trzydziestodniowego terminu wypowiedzenia.
W wykonaniu tej umowy powoddka poniosta koszty zwigzane z : opracowaniem
technicznym projektow i optatami administracyjnymi (14.076,46 zt), zakupem
i publikacjg ogtoszen dotyczgcych inwestycji oraz organizacjg reklamy w ramach
targobw nieruchomosci i obstugi strony internetowej (22.361,89 zt), ustugami
telefonicznymi (5.464,91 zt) oraz zatrudnieniem pracownikéw i oséb swiadczgcych
ustugi na podstawie umowy zlecenia (23.000,53 zt). Pozwana jest zatem
zobowigzana zwroéci¢ powodce te koszty wraz z - zastrzezong w art. 7 § 3 umowy -
karg umowng w wysokosci 1.229.558,49 zl, obliczong na podstawie tgcznej
powierzchni lokali mieszkalnych przewidzianych do wybudowania. Sgd Okregowy
podkreslit, ze obowigzki umowne pozwanej nie ograniczaty sie do obowigzku
dokonania zaptaty, w zwigzku z czym zastrzezenie kary umownej bylo w peni
skuteczne. Nie zostaty przy tym spetnione przestanki usprawiedliwiajgce — w mysl|
art. 484 § 2 k.c. - obnizenie tej kary.



Sad Apelacyjny, na skutek apelacji pozwanej, wyrokiem zaskarzonym skargq
kasacyjng zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposob, ze oddalit powddztwo i
obcigzyt powddke kosztami procesu. Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze powodka nie
wykazata wysokosci kosztdw poniesionych przez siebie w zwigzku z
wykonywaniem umowy o wspotpracy. Uznat rowniez za sprzeczne z art. 483 k.c.
zastrzezenie zapfaty przez pozwang na rzecz powodki kwoty stanowigcej 30 %
wartoéci 1 m? kazdego z wybudowanych oraz niewybudowanych lokali
mieszkalnych, wskazujgc, ze obowigzek zaptaty kary umownej moze zostaé
przewidziany jedynie na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania niepienieznego, podczas gdy - w Swietle postanowien umowy
zawartej przez strony — zobowigzanie pozwanej miato w istocie charakter pieniezny.
Wskazat jednoczesnie na brak podstaw do przyjecia, ze podstawa zwiekszenia
kosztow podlegajgcych zwrotowi odnosita sie do kazdego metra kwadratowego
wszystkich lokali objetych wspolnym przedsiewzieciem, a nie do jednego metra
kwadratowego kazdego z tych lokali.

W skardze kasacyjnej, opartej na podstawie okreslonej w art. 398§ 1 pkt 1
k.p.c., powddka zarzucita naruszenie przez btedng wyktadnie i niewtasciwe
zastosowanie:

-art. 483 § 1 w zwigzku z art. 484 § 1 i art. 65 § 2 k.c. wskutek uznania, ze w art. 7
§ 3 umowy z dnia 1 lutego 2007 r. strony zastrzegty kare umowng na wypadek
niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy przez pozwang, podczas gdy
z ustalen przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku wynika, ze kara ta zostata
zastrzezona na wypadek odstgpienia od umowy lub rozwigzania umowy przez
pozwana;

- art. 483 § 1 w zwigzku z art. 484 § 1 i art. 65 § 2 k.c. polegajgce na przyjeciu,
ze swiadczenie pozwanej, z ktérym powigzano obowigzek zaptaty kary umownej,
miato charakter pieniezny oraz

- art. 483 § 1 w zwigzku z art. 484 § 1 i art. 65 § 2 k.c. w nastepstwie uznania,
zewart. 7 § 3 umowy z dnia 1 lutego 2007 r. strony zastrzegty kare umowng
w wysokosci 30 % ceny tylko 26 metréw kwadratowych powierzchni lokali objetych

umowa, a nie 30 % ceny liczonej od petnej powierzchni kazdego z tych lokali.



Powotujgc sie na tak ujetg podstawe kasacyjng, powoddka wniosta
0 uchylenie zaskarzonego wyroku i wydanie orzeczenia co do istoty sprawy
uwzgledniajgcego powddztwo w zakresie zgdania zaptaty kwoty 1.229.558,49 zt lub
przekazujgcego sprawe Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwana wniosta o jej oddalenie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 483 § 1 k.c., kara umowna moze by¢ zastrzezona na wypadek
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego.

W orzecznictwie dopuszcza sie jednak mozliwos¢ skutecznego zastrzezenia
kary umownej rowniez na wypadek odstgpienia od umowy, bez wzgledu na
charakter swiadczen, do jakich zobowigzaty sie strony umowy, od ktorej sie
odstepuje. W uzasadnieniu tego stanowiska wskazuje sie, ze z chwilg odstgpienia
od umowy powstaje - ex lege - miedzy stronami dotychczasowej umowy
zobowigzanie, o ktorym mowa w art. 494 k.c. (zob. uzasadnienie uchwaty skfadu
siedmiu sedzibw Sgdu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003 r., Il CZP 61/03,
OSNC 2004, nr 5, poz. 69 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 20 pazdziernika
2006 r., IV CSK 154/06, OSNC 2007, nr 7-8, poz. 117 i z dnia 13 czerwca 2008 r.,
| CSK 13/08, nie publ.).

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Apelacyjny wskazat, iz
przeszkody do uwzglednienia powodztwa upatruje w tym, Zze obowigzek zaptaty
kary umownej, przewidziany w art. 7 § 3 umowy zawartej przez strony w dniu 1
lutego 2007 r., mogt zaktualizowac sie — stosownie do art. 483 § 1 k.c.- w razie
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania pienieznego. Tymczasem
zobowigzanie pozwanej zasadniczo sprowadzato sie do swiadczenia pienieznego
i jedynie z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania o takim
charakterze powdd moégtby dozna¢ ewentualnej szkody. Ocena dochodzonego
roszczenia z tytutu kary umownej, zaprezentowana przez Sgd Apelacyjny budzi —
co trafnie zarzucita skarzgca - istotne zastrzezenia.

Z ustalen faktycznych przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku wynika
jednoznacznie, ze kara umowna zostata zastrzezona przez strony na wypadek
rozwigzania lub odstgpienia od umowy przez pozwang (zleceniodawce), zas

obowigzki pozwanej, okreslone umowg o wspétpracy, nie ograniczaty sie jedynie do



Swiadczenia pienieznego. Sad Apelacyjny stwierdzit bowiem wyraznie, ze pozwana
zobowigzata sie rowniez zawrze¢ umowy deweloperskie z potencjalnymi
nabywcami lokali oraz — z powddkg - umowe okreslong w art. 2 § 1 ust. 6 umowy
0 wspotpracy. Nie sprecyzowat jednak tresci tej ostatniej umowy i nie wskazat
zadnych przestanek, na podstawie ktérych sformutowat  zapatrywanie, iz
w konkretnym stanie faktycznym dochodzona kara umowna wigze sie
z zobowigzaniem pozwanej o charakterze wytgcznie pienieznym. W Swietle
argumentacji Sgdu Apelacyjnego, przede wszystkim nie jest jasne, czy roszczenie
powodki zostato poddane ocenie przez pryzmat przestanek kary umownej
zastrzezonej na wypadek niewykonania Ilub niewykonania zobowigzania
pienieznego, czy tez kary przewidzianej na wypadek odstgpienia od umowy, co nie
pozwala skutecznie odeprzeC zarzutow naruszenia art. 483 § 1 w zwigzku z art.
484 §1iart. 65§ 2k.c.

Przed dokonaniem prawidtowej oceny skutecznosci zastrzezenia przez
strony kary umownej bezprzedmiotowe jest petne odniesienie sie do zarzutu
naruszenia wymienionych przepiséw, wskazujgcego na btedng wyktadnie
oswiadczen woli stron ksztattujgcych wysokos¢ tej kary. Tym niemniej nalezy
zgodzi¢ sie z zapatrywaniem skarzgcej, ze w tym zakresie wyktadnia art. 7 § 3
umowy powinna uwzglednia¢ kontekst wszystkich postanowien umowy, w tym
metode, ktorg strony postuzyty sie przy okresleniu sposobu podziatu zysku ze
sprzedazy lokali wybudowanych w wyniku wspolnego przedsiewziecia.

Powddka wprawdzie wskazata, ze Kkieruje skarge kasacyjng przeciwko
wyrokowi Sgdu Apelacyjnego w catosci, jednak w istocie wyrok ten zaskarzyta — co
wynika jednoznacznie z tresci powotanej podstawy kasacyjnej oraz wniosku
0 zmiane tego orzeczenia - wytgcznie w zakresie rozstrzygniecia odnoszgcego sie
do kary umownej w kwocie 1.229.558,49 zt. Wyrok Sadu Apelacyjnego podlegat
zatem uchyleniu w czes$ci orzekajgcej o zgdaniu zaptaty wskazanej kary umowne;j.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398§ 1 k.p.c. orzekt, jak

w sentencji.



