Sygn. akt V CSK 633/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 wrze$nia 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy)
SSN Marta Romanska (sprawozdawca)
SSN Maria Szulc

w sprawie z powoddztwa A. W.

przeciwko Gminie K. - Komunalnemu Zaktadowi Gospodarki Mieszkaniowej
w K.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 18 wrzesnia 2014 r.,

skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 25 kwietnia 2013 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajagc temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Powoddka A. W. wnosita o zasgdzenie od pozwanej Gminy K. kwoty 110.000
zt z ustawowymi odsetkami tytutem czesci kary umownej za zwioke z tytutu
nieterminowego przekazania terenu budowy w wykonaniu obowigzku cigzgcego na

pozwanej jako inwestorze na podstawie tgczgcej strony umowy o roboty budowlane.

Pozwana Gmina K. wnosita o oddalenie powddztwa. Zakwestionowata
istnienie przestanek do obcigzenia jej karg umowng i zarzucita, ze skoro powodka

odstgpita od umowy, to wygasto jej prawo do naliczania kar umownych.

Wyrokiem z 8 listopada 2012 r. Sgd Okregowy w K. zasgdzit od pozwanej na
rzecz powodki kwote 50.500 zt z ustawowymi odsetkami od 8 listopada 2012 r.
oraz koszty procesu, a w pozostatej czesci powodztwo oddalit. Sgd Okregowy ustalit, ze
strony fgczyta umowa z 23 czerwca 2009 r. o wykonanie robot budowlanych polegajgcych
na remoncie i przebudowie budynkéw przy ulicach K. nr 9 i B. nr 2 w K. za
wynagrodzeniem nie wyzszym niz 2.353.640,58 z.. W umowie przewidziano m.in.
obowigzek zapfaty przez zamawiajgcego na rzecz wykonawcy kary umownej W wySoKOSCi
0,1% jej wartosci wynagrodzenia umownego netto za kazdy dzieh zwioki w przekazaniu
terenu budowy. W czterech aneksach do umowy przedtuzono terminy jej wykonania, a 7
grudnia 2010 r. strony zawarty umowe o wykonanie robot dodatkowych, ktére miaty sie

rozpoczac w pierwszym tygodniu od dnia podpisania umowy.

Do przekazania terenu budowy doszio 3 lipca 2009 r., przy czym w protokole
przekazania powodka jako wykonawca zamiescita uwagi, ze w budynku przy ul. B. nr 2 nie
przekazano jej dwoch mieszkan, a w budynku przy ul. K. nr 9 - czterech mieszkan. Lokale
w budynku przy ul. B. nr 2 zostaty opuszczone do 15 wrzesnia 2009 r., co umozliwito
prowadzenie prac budowlanych po ich przeorganizowaniu. Lokatorzy mieszkan w budynku
przy ul. K. nr 9 w dniu przekazania placu budowy odmowili ich opuszczenia

I przeniesienia sie na czas remontu do wskazanych im lokali zastepczych.

Pozwana podejmowata dziatania majgce skioni¢ najemcow do
przeprowadzenia sie do lokali zamiennych na czas prowadzonego remontu. We

wrzesniu 2008 r. zorganizowata spotkanie z mieszkancami, na ktorym



poinformowata ich o planowanym remoncie budynku oraz zaproponowata lokale
zastepcze i objasnita procedure ich przyznania. Jednej z lokatorek zajmujgcych
lokal w budynku przy ul. K. nr 9 w pismie z 27 kwietnia 2009 r. wskazata lokal
zamienny, ktory miat by¢ wyremontowany przez pozwang i udostepniony w stanie
gotowym do zasiedlenia do 31 sierpnia 2009 r. Pismem z 1 pazdziernika 2009 r.
pozwana poinformowata lokatorke o zakohczeniu remontu lokalu zamiennego oraz
wezwata jg do uzgodnienia z nig terminu przeprowadzki. Tego samego dotyczyty
wezwania kierowane do lokatorki 9 pazdziernika 2009 r. i 22 pazdziernika 2009 r.,
a 11 grudnia 2009 r. pozwana wniosta pozew o nakazanie lokatorce opuszczenia
lokalu. Pozew zostat uwzgledniony wyrokiem z 30 kwietnia 2010 r., ktory

uprawomochnit sie 16 czerwca 2010 r.

Pismami z 11 marca, 3 i 27 kwietnia 2008 r. pozwana poinformowata najemcow
lokalu polozonego w K. przy ul. K. 9/6 o koniecznosci przeniesienia sie do lokalu
Zamiennego w zwigzku z planowanym remontem budynku. Pismem z 3 wrzesnia 2009 r.
pozwana poinformowata najemcow tego lokalu o zakoriczeniu remontu lokalu zamiennego,
a nastepnie pismami z 17 wrzesnia, 5 pazdziemika, 16 i 19 listopada 2009 r. wezwata ich do
ustalenia terminu przeprowadzki. Pozwem z 17 listopada 2009 r. Gmina wystgpita
przeciwko najemcom tego lokalu o nakazanie jego opuszczenia na czas remontu. Pozew
zostat uwzgledniony wyrokiem z 29 listopada 2010 r., po czym Gmina wystgpita z
wnioskiem o wykonanie obowigzku natozonego tym wyrokiem w postepowaniu
egzekucyjnym. Pismem z 26 stycznia 2011 r. pozwana poinformowata powodke, ze w tym
dniu rozpoczeto sie wykwaterowanie najemcow, w zwigzku z czym 28 stycznia 2011 r. lokal
zostanie jej przekazany. Pozwana wezwata powddke do przybycia lub wydelegowania
upowaznionego pracownika. Tego dnia lokal zostat oprozniony z osob i rzeczy, poza
poddaszem, gdzie pozostaty rzeczy lokatorow, ktére pozwana zobowigzata sie przewiez¢é w
ciggu kilku dni na wtasny koszt do swojego magazynu. Klucze do lokalu byty juz wéwczas
w dyspozycji pozwanej. Petnomocnik powodki odmoéwit przejecia lokalu nr 6,
ze wzgledu na ruchomosci zalegajgce na poddaszu.

W okresie od 23 lipca 2009 r. do 19 stycznia 2011 r. strony wymieniaty
korespondencje co do przyczyn uniemozliwiajgcych wykwaterowanie lokatoréw
z remontowanych budynkdéw, przyspieszenia tego procesu, ewentualnych

termindw opuszczenia lokali, trudnosci zwigzanych z odmowg opuszczenia lokal



przez lokatorobw dwoch mieszkan. W pismie z 19 stycznia 1011 r. powddka
wezwata pozwang do przekazania jej w catosci placu budowy w terminie do
28 stycznia 2011 r. w taki sposob, by mozliwe byto prowadzenie prac budowlanych
w catym obiekcie pod rygorem odstgpienia od umowy na podstawie art. 491 § 1 2
k.c. Pismem z 28 stycznia 2011 r., z powotaniem sie na te przepisy, powddka
odstgpita od umowy o wykonanie remontu budynkéw przy ul. K. nr 9i B. nr 2 w K.
w czesci, w jakiej umowa ta nie zostata wykonana do dnia zlozenia oswiadczenia.
Powddka stwierdzita, ze z powodu nienalezytego przygotowania przez pozwang
inwestycji i niezapewnienia catosci frontu rob6ot w zwigzku z nieopréznieniem i
nieudostepnieniem do 28 lutego 2011 r. catego lokalu nr 6, pozwana uniemozliwita
jej wykonanie robdt objetych umowg, w zwigzku z czym 26 kwietnia 2011 r.
sporzadzita note obcigzeniowg na kwote 1.353.343,33 zt zgodnie z § 15 pkt 2a
umowy i wezwata pozwang do jej zaptacenia do 6 maja 2011 r.

Sad Okregowy przyjat, ze skoro powoddka odstgpita od umowy na podstawie
art. 491 § 2 k.c. w czesci niewykonanej, to odstgpienie to wywotato skutek ex nunc.
Zdaniem Sgdu Okregowego, skoro swiadczenie powddki w ramach umowy o roboty
budowlane miato charakter podzielny, to odstgpienie od umowy nalezy uznaé za
wazne i skuteczne tylko w tej niezrealizowanej czesci. Odstgpienie ma wiec skutek
jedynie na przysztos¢ i nie niweczy uprawnienia powodki do dochodzenia kary umowne;
zastrzezonej w umowie na wypadek nienalezytego wykonania zobowigzania. Pozwana
ponosi wine w opoznionym przekazaniu szesciu lokali wskazanych w protokole przekazania
placu budowy w réznym zakresie oraz terminie. W stosunku do dwdch mieszkan w
budynku przy ul. B. nr 2 i dwoch mieszkan przy ul. K. nr 9, ktére zostaty opuszczone przez
lokatoréw oraz opréznione z rzeczy do potowy wrzesnia 2009 r. przyczyng takiego stanu
rzeczy byto nieprzygotowanie lokali zastepczych, do ktorych lokatorzy mieli byc¢
wykwaterowani. W tych lokalach w dacie przejecia terenu budowy przez powodke
trwaty jeszcze remonty, a pozwana w pismach kierowanych do powddki
wskazywata 31 sierpien 2009 r., jako termin przeprowadzenia lokatorow. Odnosnie
lokalu przy ul. K. 9/2 pozwanej nalezy przypisa¢ wine za opdznienie w przekazaniu
go w umowionym terminie w okresie od 1 lipca do 20 listopada 2009 r. Po tej dacie
pozwana niezwiocznie wszczeta postepowanie sgdowe w przedmiocie eksmisji i

przeniesienia lokatorki do lokalu zamiennego. Sgd Okregowy uznat zatem, ze



powodka nabyta prawo do obcigzenia pozwanej karg umowng za 147 dni w tgcznej
kwocie 345.985,08 zt.

Odnosnie lokalu przy ul. K. 9/6 zawinione opdznienie pozwanej
w przekazaniu lokalu zamiennego z powodu jego remontu trwato od 1 lipca 2009 r.
do 30 pazdziernika 2009 r., to jest do uptywu terminu ostatecznego przekazania
lokalu przez lokatorow. Niezwitocznie po uptywie tego terminu pozwana wszczeta
postepowanie sgdowe o eksmisje wraz z przeniesieniem lokatorow do mieszkania

zamiennego. Na diugosc¢ tego postepowania pozwana nie miata juz wptywu.

Brak mozliwosci wydania lokatorom lokali zamiennych z powodu przediuzajgcego
sie remontu nie stanowi okolicznosci zwalniajgcej pozwang z obcigzenia karg umownag.
Pozwana powinna tak zaplanowac¢ remont lokali zamiennych, aby moéc prawidtowo
wypemic obowigzki wynikajgce z umowy. W tym stanie sprawy powoddce przystuguje kara
umowna w wysokosci 345.985,08 zt. Uwzgledniajgc jednak przestanki wynikajgce z art.
484 § 2 k.c. oraz wniosek pozwanej o miarkowanie kary umownej, Sgd Okregowy dokonat
miarkowania kary o polowe kwoty czesciowo dochodzonego roszczenia, to jest kwoty
101.000 z, biorgc pod uwage, ze zobowigzanie zostato wykonane w znacznej czesci,
powodka nie poniosta w zwigzku z opdznionym wykonaniem szkody, bowiem termin

wykonania umowy w zakresie budynku przy ul. K. 9/6 mijat 28 lutego 2011 r.

Jako podstawe rozstrzygniecia Sgd Okregowy powotat art. 483 k.c., art. 484
§ 2 k.c.iart. 481 k.c.

Wyrokiem z 25 kwietnia 2013 r., w uwzglednieniu apelacji pozwanej od
wyroku Sgdu Okregowego z 8 listopada 2012 r., Sad Apelacyjny zmienit ten wyrok
w punkcie 1 i 3 w ten sposéb, ze oddalit powddztwo i stosownie orzekt o kosztach,

a apelacje powddki od tego wyroku oddalit w catosci.

Za niesporne Sad Apelacyjny uznatl, ze powddka jako wykonawca
oswiadczeniem 28 stycznia 2011 r. odstgpita od tgczgcej strony umowy o roboty
budowlane w czesci niewykonanej, a po odstgpieniu od umowy naliczyta i wezwata
pozwang jako inwestora o zaptate kary umownej za brak wydania w terminie cze$ci
terenu budowy oraz co do tego, ze powddka pomimo niewydania jej w catosci
terenu budowy, 3 lipca 2009 r. przystgpita do wykonania umowionych roboét



polegajgcych na remoncie i przebudowie budynkéw a termin wykonania umowy

ulegat wydtuzeniu.

Sad Apelacyjny zgodzit sie z pozwang, ze w wyniku odstgpienia od umowy
w niewykonanej czesci tgczgca strony umowa wygasta wraz z wynikajgcymi z niegj
roszczeniami akcesoryjnymi. Nie podzielt poglagdu Sadu Okregowego, ze w zakresie
niewykonanym odstgpienie od umowy miato skutek ex nunc. Podkreslit, ze odstgpienie od
umowy o roboty budowlane wywiera skutek ex tunc, to jest stwarza taki stan prawny jakby
umowa nie zostata w ogdle zawarta. W konsekwencji zadna ze stron nie moze po
wygashieciu umowy na skutek odstgpienia od niej dochodzi¢ roszczen przewidzianych w
umowie. Strony po odstgpieniu od umowy mogg miec¢ tylko roszczenia przewidziane w art.
494 k.c. (wyrok Sgdu Najwyzszego z 3 grudnia 2004 r., IV CK 340/04, nie publ.).
Unormowanie to jest skorelowane z przepisem z art. 395 § 2 k.c. okreslajgcym
skutki umownego odstgpienia od umowy. W razie skorzystania z tego uprawnienia
umowa uwazana jest za niezawartg, chyba ze w ramach swobody umoéw strony
okreslg skutki odstgpienia odmiennie niz wynika to z art. 395 k.c. (wyrok Sadu
Najwyzszego z 29 kwietnia 2003 r., V CKN 310/01, nie publ.), co jednak nie miato
miejsca w niniejszej sprawie. W konsekwencji odstgpienie od umowy przez
powddke wywarto skutek ex tunc w zakresie, w jakim od umowy tej odstgpiono.
Skoro obowigzek $wiadczenia kary umownej ma charakter akcesoryjny wobec
zobowigzania gtéwnego, to zgodnie z regutg accessorium sequitur principale
roszczenie o kare umowng dzieli los zobowigzania gtéwnego, a zatem gdy prawnie
nie istnieje obowigzek swiadczenia gtdbwnego, nie istnieje tez obowigzek zaptaty
kary umownej z nim zwigzanej, zastrzezonej na wypadek nienalezytego wykonania
zobowigzania. Gdy dtuznik nie ma obowigzku spetnienia danego Swiadczenia
w wyniku odstgpienia od umowy, wystepuje stan prawny taki, jakby umowa nigdy
nie byta zawarta, a sytuacja prawna wraca do stanu sprzed zawarcia umowy i nie
mozna mowi¢ o utrzymaniu obowigzku zaptaty kary umownej zwigzanej
z nienalezytym Swiadczeniem zastrzezonej na wypadek przekroczenia terminu
jego wykonania. Kara umowna objeta niniejszym sporem zastrzezona byta za
zwloke w realizacji przedmiotu umowy. Stanowi ona postaé kary umownej za
nienalezyte wykonanie zobowigzania i moze by¢ nalezna, gdy istnieje obowigzek

Swiadczenia, ktére zostato spetnione przez dtuznika w sposdb niewtasciwy,



niezgodnie z trescig zobowigzania. Stanowi ona surogat odszkodowania majgcego
kompensowa¢ negatywne dla  wierzyciela  konsekwencje  wynikajgce
z nienalezytego wykonania zobowigzania (por. uchwate sktadu siedmiu sedziow
SN z 6 listopada 2003 r., Il CZP 61/03, OSNC 2004, nr 5, poz. 66). Ma ona
zapewni¢ wierzycielowi naprawienie w formie zryczattowanej szkody wynikajgcej
z okreslonego zachowania. Skutki zwioki dtuznika w wykonaniu zobowigzania
okresla przepis art. 477 § 1 k.c., ktory stanowi, ze wierzyciel moze domagac sie
wykonania zobowigzania oraz naprawienia szkody wyniktej ze zwitoki, a to ostatnie
moze by¢é obwarowane karg umowng (art. 483 § 1 k.c.). Uprawnienie do jej
zazgdania przystuguje jednakze tylko woéwczas, gdy stan zwtoki nie przeksztatcit sie
w ostateczne niewykonanie zobowigzania. W przypadku zwioki chodzi o szkode
wyrzgdzong na skutek otrzymania swiadczenia przeterminowanego, czyli
spetnionego, ale nienalezycie. W sytuacji zas, gdy nie dojdzie do przyjecia
Swiadczenia przeterminowanego (art. 477 § 2 k.c.), bgdz nastgpi odstgpienie od
umowy, nie mozna moéwi¢ o nienalezytym wykonaniu zobowigzania i jego skutkach,
ale o niewykonaniu zobowigzania. Z art. 477 § 2 k.c. i art. 494 k.c. wynika, jakie
inne roszczenia przystugujg stronie w razie nienalezytego wykonania zobowigzania
i w razie jego niewykonania. W orzecznictwie wskazuje sie zgodnie,
iz ,dopuszczalno$¢ dochodzenia kar umownych zastrzezonych na wypadek zwioki
lub opdznienia w razie odstgpienia od umowy musi zaktadac, ze wolg stron byto,
aby kary te utrzymaty sie takze po odstgpieniu od umowy. W takim przypadku
nalezatoby przyjg¢, ze przeksztatcajg sie one, z chwilg odstgpienia od umowy,
w kare umowng za szkode spowodowang niewykonaniem zobowigzania, jezeli
jednoczesnie w umowie nie przewidziano odrebnej kary umownej z tego tytutu (tak
uchwata Sadu Najwyzszego z 18 lipca 2012 r., lll CZP 39/12, OSNC 2013, nr 2,
poz. 17). Strony tego rodzaju postanowien jednak nie zawarty w tgczgcej je umowie.
Dochodzona kara umowna zostata zastrzezona za brak wydania terenu budowy, a
ten, choC nie w catosci, zostat wydany powddce, ktora rozpoczeta i kontynuowata
prace w zakresie, w jakim byto to mozliwe przez kilka lat. Nie sposob wiec tu uznac,
ze kara z tego tytutu przeksztatcita sie z chwilg odstgpienia od umowy zgodnie z
wolg stron w kare umowng zastrzezong za szkode spowodowang niewykonaniem

zobowigzania.



Sad Apelacyjny podzielit zatem zarzut pozwanej naruszenia art. 491 i art.
494 k.c. przez przyjecie, ze na skutek odstgpienia przez powddke od umowy
wygasto prawo dochodzenia kar umownych z tytutu zwioki w przekazaniu jej terenu
budowy. Stwierdzit tez, ze skoro powddka przystgpita do robot budowlanych
przejmujgc teren budowy poza niektérymi lokalami, to brak podstaw do naliczenia
kary umownej za niewydanie czesci terenu skoro w umowie przewidziano kare
umowng, ale za ,nieterminowe przekazanie terenu budowy” (§ 15 ust. 2a umowy

stron), a nie jego czesci.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego z 25 kwietnia 2013 r.
powdd zarzucit, ze orzeczenie to zapadto z naruszeniem prawa materialnego (art.
398° § 1 pkt 1 k.p.c.), a to: - art. 494 k.c. w zw. art. 483 § 1 k.c. poprzez ich bledng
wykiadnie polegajacg na przyjeciu, ze w nastepstwie wygasniecia umowy w wyniku
zZlozenia przez powoda oswiadczenia o odstgpieniu od niej z powodu zwioki pozwanego w
przekazaniu terenu budowy umowa wygasta wraz z roszczeniami akcesoryjnymi i
powodowi nie przystuguje roszczenie o zaptate kary umownej z tego tytutu, chociaz
okolicznosci faktyczne uzasadniajgce obcigzenie pozwanego karami umownymi powstaty
przed ztozeniem oswiadczenia o odstgpieniu; - art. 494 k.c. poprzez jego btedng wyktadnie
polegajacg na przyjeciu, ze obowigzek naprawnienia szkody przewidziany w tym przepisie
nie obejmuje obowigzku zaptaty kary umownej zastrzezonej na wypadek nienalezytego
wykonania zobowigzania, a jedynie na wypadek jego niewykonania; - art. 65 k.c.
polegajgcego na dokonaniu btednej wyktadni § 2 ust. 1 oraz § 15 ust. 2
pkt a umowy z 23 czerwca 2009 r., polegajgcej na przyjeciu, iz przekazanie
w terminie czesci terenu budowy stanowi wykonanie zobowigzania do przekazania
terenu budowy i pomimo, iz nie stanowi wykonania zobowigzania w catoSci
uniemozliwia obcigzenie pozwanego karami umownymi z tytutu nieterminowego

przekazania terenu budowy.

Skarzgcy wniést o zamiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie
powddztwa w catosci, a ewentualnie o uchylenie tego wyroku w catosci

i przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania.

Pozwana wniosta o oddalenie skargi kasacyjne;.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

1. Z art. 398 § 2 k.p.c. wynika, ze Sad Najwyzszy rozpoznajgc skarge
kasacyjng jest zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe
zaskarzonego wyroku, nie zawsze jednak sg to ustalenia dostateczne dla

dokonania prawidtowej subsumpciji.

W niniejszej sprawie Sady obu instanciji, po ustaleniu, ze strony 23 czerwca 2009 .
zawarty umowe o wykonanie rob6t budowlanych polegajgcych na remoncie i przebudowie
dwdch budynkow, odmiennie ocenity skutki, jakie wywotalo ztozenie przez powoda 28
stycznia 2011 r. oswiadczenia, ze odstepuje od tej umowy w czesci niewykonanej ze
wzgledu na zaniechanie wydania mu terenu budowy. Sgd Okregowy przyjgt bowiem, ze
Zlozenie tego oswiadczenia wywotato ,skutek ex nunc w czesci niewykonanej”, zas Sad
Apelacyjny stwierdzit, Ze ,odstgpienie od umowy przez powddke wywarto skutek ex tunc w
zakresie, w jakim od umowy odstgpiono.” Sgd Apelacyjny przyjat zarazem, ze wskutek
ztozenia oswiadczenia przez powoda fgczgca strony umowa wygasta warz z
roszczeniami akcesoryjnymi wynikajgcymi z niej. W konteks$cie tego stwierdzenia i
wobec zaakceptowania ustalen, ze oswiadczenie powoda o odstgpieniu od umowy
dotyczyto ,,czesci niewykonanej umowy,” nie jest jasne stanowisko tego Sgdu co do
skutkow, jakie przypisat oswiadczeniu powoda z 28 stycznia 2011 r., a mianowicie,
czy zniweczyto ono wszelkie wiezi wynikajgce z umowy zawartej przez strony, czy
tez dotyczyto wytgcznie wiezi umownych odnoszacych sie do jakiej$ czesci

umaowionego pierwotnie swiadczenia, a jesli tak, to jakiej.

2. Skutki zwtoki dtuznika w wykonaniu zobowigzan z umowy wzajemnej
regulujg art. 491- 493 k.c. Uprawniony do odstgpienia od umowy wzajemnej z
uwagi na zwtoke dtuznika w wykonaniu zobowigzania wykonuje to uprawnienie
przez ztozenie kontrahentowi oswiadczenia o odstgpieniu od umowy (art. 491 § 1
k.c.). Jest to jednostronne, skierowane do konkretnego adresata o$wiadczenie woli
0 charakterze prawoksztattujgcym. W nastepstwie jego ztozenia tgczacy strony
stosunek prawny wygasa (a wraz z nim stosunki akcesoryjne) ze skutkiem ex tunc.
Jezeli Swiadczenia obu stron sg podzielne, a jedna z nich dopuszcza sie zwitoki
tylko co do czesSci sSwiadczenia, uprawnienie do odstgpienia od umowy

przystugujgce drugiej stronie ogranicza sie, wedtug jej wyboru, albo do tej czesci,
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albo do catej reszty niespetnionego swiadczenia. Strona ta moze takze odstgpi¢ od
umowy w catosci, jezeli wykonanie czesciowe nie miatoby dla niej znaczenia ze
wzgledu na wtasciwosci zobowigzania albo ze wzgledu na zamierzony przez nig cel
umowy, wiadomy drugiej stronie (art. 491 § 2 k.c.). W swietle powyzszej regulaciji,
zakres skutkéw powodowanych oswiadczeniem o odstgpieniu od umowy zalezy
przede wszystkim od wiasciwosci przedmiotu sSwiadczenia strony, ktéra popadta
w zwloke z wykonaniem swojego zobowigzania i woli strony, ktdra uczynita uzytek

z uprawnienia do ztozenia oswiadczenia o odstgpieniu od umowy.

Sady obu instancji zakwalifikowaty umowe zawartg przez strony jako umowe
o roboty budowlane. Miaty one polega¢ na remoncie i przebudowie dwoch

budynkéw, w dacie zawarcia umowy jeszcze zasiedlonych.

W literaturze i judykaturze nie wypracowano jednolitego stanowiska co do tego, czy
przedmiot Swiadczenia wykonawcy umowy o roboty budowlane ma charakter podzielny,
czy niepodzielny. W wyroku z 14 marca 2002 r., IV CKN 82/00 (nie publ.), Sad Najwyzszy
stwierdzit, ze Swiadczenie rzeczy oznaczonej co do tozsamosci jest zawsze niepodzielne, a
za takie swiadczenie uznac nalezy Swiadczenie wykonawcy umowy o roboty budowlane
obejmujgce wybudowanie oczyszczalni. Podobnie wypowiedziat sie Sgd Najwyzszy w
wyroku z 4 czerwca 2002 r., | CK 1/02 (nie publ.) na temat Swiadczenia wykonawcy
polegajgcego na wybudowaniu gazociggu. Odmienne stanowisko zajgt jednak Sad
Najwyzszy w wyroku z 19 marca 2004 r., IV CK 172/03 (nie publ.), w motywach ktdrego
wskazat, ze Swiadczenie wykonawcy w umowie o roboty budowlane jest podzielne,
bowiem z reguly mozna je spetni¢ bez istotnej zmiany przedmiotu Swiadczenia,
a w wyroku z 16 listopada 2005 r., V CK 350/05, (Biul. SN 2006, nr 3, poz. 11),
Sad Najwyzszy wyjasnit, ze przesadzenie podzielnego lub niepodzielnego
charakteru $wiadczenia wykonawcy w umowie o roboty budowlane zalezy przede
wszystkim od postaci przedmiotu wspomnianego swiadczenia (niektdére roboty
moga mie¢ bowiem charakter podzielny), a w kazdym razie - od woli stron

wyrazonej w umowie.

Przedmiotem umowy o roboty budowlane jest z jednej strony zobowigzanie
wykonawcy do wybudowania i oddania przewidzianego w umowie obiektu

a z drugiej strony zobowigzanie inwestora do odebrania tego obiektu i zaptaty
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umowionego wynagrodzenia. Co do zasady, przedmiotem zobowigzania
wykonawcy jest zatem oddanie catosci obiektu a nie poszczegdlnych jego czesci,
zas przedmiotem zobowigzania inwestora jest odebranie catego obiektu, jego
catosciowe rozliczenie i zaptata catego umoéwionego wynagrodzenia. Przedmiotem
takiej umowy mogg by¢ jednak takze - jak w niniejszej sprawie - okreslone roboty
remontowe, czy polegajgce na przebudowie juz istniejgcego obiektu, a zaréwno
wtedy, gdy wykonawca ma obiekt wybudowac, jak i wtedy, gdy ma go
wyremontowaé, czy przebudowacd, strony mogg sie umowi¢é w ten sposob,
ze przedmiot umowy bedzie odbierany czesciami za zaptatg wykonawcy jakiejs czesci
umodwionego wynagrodzenia. Wprawdzie odbidr czesciowy i zaptata czesci wynagrodzenia
za roboty budowlane nie rozlicza stron umowy co do tej czesci robdt ze skutkiem
wygasniecia ich wszystkich zobowigzann umownych i nie pozbawia mozliwosci
catosciowego rozliczenia robot po oddaniu catosci obiektu przez wykonawce i przyjeciu
przez inwestora (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z 4 wrzesnia 2002 r., | CK 1/02, nie publ.;
z 26 kwietnia 2007 r., lll CSK 366/06, nie publ.; z 23 stycznia 2007 r., lll CSK 275/06, nie

publ.), ale moze sie wigza¢ z osiggnieciem jakiegos czgstkowego celu umowy.

W wyrokach z 5 marca 1997 r., Il CKN 28/97, (OSNC 1997, nr 6-7, poz. 90)
i z 8 stycznia 2004 r., | CK 24/03, (nie publ.), Sad Najwyzszy wyjasnit,
ze umownemu obowigzkowi wykonawcy oddania obiektu odpowiada obowigzek
inwestora odebrania tego obiektu i zaptaty umoéwionego wynagrodzenia. To, czy
wykonawca wykonat zwigzane z obiektem roboty budowlane w sposéb zgodny
z projektem i zasadami wiedzy technicznej (art. 643 k.c.) moze by¢ przedmiotem
sporu. Jezeli wykonawca zgtosit zakonczenie robot budowlanych, inwestor
obowigzany jest dokonac ich odbioru. W protokole z tej czynnosci, stanowigcym
pokwitowanie spetnienia Swiadczenia i podstawe dokonania rozliczen stron,
niezbedne jest zawarcie ustalen m.in. co do jakosci wykonanych robdt, w tym
wykazu wszystkich ujawnionych wad wraz z terminami ich usuniecia lub
o$wiadczeniem inwestora o wyborze innego uprawnienia przystugujgcego mu
z tytutu odpowiedzialnosci wykonawcy za wady ujawnione przy odbiorze. Skoro na
zgdanie wykonawcy inwestor ma obowigzek dokonywa¢ nawet czesciowego
odbioru wykonanych robo6t (i to nie tylko tzw. zanikajgcych, czy polegajgcych na

zakonczeniu mozliwej do odrebnego uzytkowania czesci obiektu), to na zgdanie
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tegoz wykonawcy ma on takze obowigzek dokonania odbioru koncowego,
a sporzgdzony wowczas protokdt stuzy stwierdzeniu, czy i w jakim zakresie oraz
z jakg starannoscig zobowigzanie wykonawcy zostato zrealizowane. Skuteczne
moze by¢ nawet dokonanie faktycznego odbioru bez sporzgdzania formalnego
protokotu (por. uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z 7 listopada 1997 r.,
Il CKN 446/97, OSNC 1998, nr 4, poz. 67).

W niniejszej sprawie na temat tego, czy strony postrzegaty umowione przez
nie swiadczenia jako podzielne lub niepodzielne trzeba wnioskowac¢ na podstawie
wiasciwosci przedmiotu tych Swiadczen, tego, czy strony przewidywaty mozliwos$é
ich odbierania i rozliczania czesciami, czy takie spetnianie sSwiadczen mogto
zaspakajac ich interesy, czy wigzato sie z rozliczeniem wynagrodzenia wykonawcy,
a wnioskowac o tym mozna nie tylko na podstawie brzmienia umowy, ale i sposobu
zachowania sie stron w zwigzku z jej wykonywaniem i gdy przyszio do ztozenia
oswiadczenia o odstgpieniu od umowy. Powstaje bowiem kwestia, czy strony
rozliczyty Swiadczenia spetnione do tego czasu zgodnie z umowg, czy tez wedtug
innych regut, ustalonych po ztozeniu tego oswiadczenia.

Z ustalen faktycznych poczynionych przez Sady meriti wynika, ze teren
budowy zostat przekazany powodowi 3 lipca 2009 r. Teren nie zostat jednak
wydany w catosci i w stanie wolnym od oso6b i rzeczy, gdyz w obu budynkach
pewne mieszkania pozostawaty zajete. Powdd przejgt teren budowy
z zastrzezeniem, ze nie zostat mu on udostepniony w catosci i przystgpit do
wykonywania umowy. Z czasem powodowi wydane zostaty dalsze pomieszczenia
w budynkach majgcych podlega¢ remontowi, a w niektorych z nich powdd wykonat
roboty przed ztozeniem oswiadczenia o odstgpieniu od umowy. Sady nie poczynity
ustalen co do tego, czy pozwany odbierat czesciowo wykonane roboty, czy ptacit za
nie wynagrodzenie zgodnie z umowg i w jakiej czesci w relacji do umédwionego
zakresu roboty te zostaty wykonane do 28 stycznia 2011 r. Ustality natomiast,
ze strony przesuwaty w czasie termin, w ktorym powod miat wykonac¢ wszystkie
roboty przewidziane umowa.

Z wigzacych w postepowaniu kasacyjnym ustalen faktycznych bedacych
podstawg rozstrzygnie¢ Sgdéw obu instancji, wynika, ze powdd ziozyt

oSwiadczenie o czesciowym odstgpieniu od umowy (w zakresie niewykonanym)
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z odwotaniem sie do art. 491 § 1i 2 k.c. Art. 491 § 2 k.c. uzaleznia zakres skutkéw
oswiadczenia o odstgpieniu od umowy od tego, czy swiadczenia obu stron sg
podzielne. Gdyby tak byto, a jedna ze stron dopuszczata sie zwtoki tylko co do
czesci swiadczenia, to w takim przypadku uprawnienie drugiej strony ogranicza sie,
wedtug jej wyboru, albo do tej czesci, albo do catej reszty niespetnionego
Swiadczenia. Z oswiadczenia powoda o odstgpieniu od umowy wynika, ze miato
ono dotyczy¢ ,niewykonanej czesci umowy.” Sgd Apelacyjny nie wypowiedziat sie
o tym, czy Swiadczenia obu stron na gruncie tej umowy, ktérg zawarty, nie tylko
w zwigzku z jej literalng trescig, ale i wobec manifestowanych przez nie zachowan
zwigzanych z jej wykonaniem, a nastepnie wzajemnymi rozliczeniami, uznaje za
Swiadczenia podzielne. O stanowisku Sgdu Apelacyjnego w tej kwestii trudno
wnioskowac takze na podstawie skutkéw, jakie przypisat oswiadczeniu powoda
0 odstgpieniu od umowy, gdyz z jednej strony Sad przyjmuje, ze dotyczy ono tylko
niewykonanej czesci umowy, ale zarazem wypowiada sie i o tym, ze jego
konsekwencjg byto wygasniecie umowy w catosci. Jesli oSwiadczenie powoda
0 odstgpieniu od umowy miato dotyczy¢ tylko czesci przedmiotu wzajemnych
Swiadczen, to powstaje kwestia oznaczenia tej czesci Swiadczenia lub catej reszty
Swiadczenia, do ktorej sie odnosito. Z tak oznaczonym przedmiotem swiadczenia
muszg by¢ nastepnie odpowiednio powigzane skutki ztozenia o$wiadczenia woli
0 odstgpieniu od umowy okreslone w art. 494 k.c. Z przepisu tego wynika,
ze strona, ktora odstgpita od umowy moze zgdac nie tyko tego, co Swiadczyta na
poczet wykonania swojego zobowigzania, lecz i naprawienia szkody wynikiej
z niewykonania zobowigzania przez drugg strone.

Skutecznie ztozone o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy dotyczace tylko
czesci przewidzianego nig podzielnego swiadczenia nie moze zniweczyC w catosci
stosunku obligacyjnego, w jakim pozostawaty strony, a czesciowe swiadczenie
spetnione na podstawie i wykonaniu umowy nalezy ocenia¢ wedtug tejze umowy.
Jesli umowa przewidywata podstawe do naliczania kar umownych w zwigzku
z rozmaitymi zdarzeniami, ktore miaty miejsce przed ztozeniem oswiadczenia
0 czesciowym odstgpieniu od niej, a zdarzenia te majg zwigzek ze swiadczeniem
czesciowo spetnionym, do ktérego nie odnosi sie oswiadczenie o odstgpieniu od

umowy, to brak jest podstaw do przyjecia, ze oswiadczenie to zniweczyto
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obowigzywanie postanowien umownych majgcych zastosowanie do tego
czesciowego sSwiadczenia spetnionego zgodnie z umowg (por. tez wyrok Sadu
Najwyzszego z 29 czerwca 2005 r., V CK 105/05, nie publ.). Dotyczy to takze
postanowienn umownych, w ktorych strony zastrzegty kary umowne w zwigzku
Z rozmaitymi naruszeniami umowy. W tym zakresie zarzut naruszenia art. 494 k.c.
w zw. art. 483 § 1 k.c. poprzez ich btedng wykfadnie trzeba uzna¢ za trafnie
postawiony, a to w zwigzku z zaniechaniem rozwazania przez Sad Apelacyjny, do
jakiej czesci przedmiotu umdwionego $wiadczenia odnosito sie oswiadczenie
powoda o odstgpieniu od umowy i czy okolicznosci faktyczne przytoczone w pozwie
uzasadniaty zazgdanie kar umownych w zwigzku z naruszeniami rozmaitych
obowigzkéw umownych co do tego Swiadczenia, ktore zostato spetnione przez
powoda zgodnie z umowa i przyjete przez pozwanego.

Skoro zarzuty skargi kasacyjnej okazaly sie w znacznej czesci zasadne, to
na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 398%* k.p.c.,

Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentenciji.



