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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 13 czerwca 2008 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
SSN Jbzef Frgckowiak (sprawozdawca)

SSN Grzegorz Misiurek

w sprawie z powodztwa A.(...) Spotki z 0.0. w W.

przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej K.(...) w W.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 13 czerwca 2008 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 11 maja 2007
r., sygn. akt VI ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 3

600 (trzy tysiace szesc¢set) zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Zaskarzonym przez pozwang Spotdzielnie Mieszkaniowg ,K.(...)" z siedzibg w W.
wyrokiem z dnia 11 maja 2007 r. Sagd Apelacyjny oddalit apelacje pozwanej od wyroku
Sgdu Okregowego w W. z dnia 20 kwietnia 2006 r. W sprawie tej poczyniono

nastepujgce ustalenia.



W dniu 20 kwietnia 2001 r. powodka ,A.(...)" sp. z 0.0. i pozwana Spoétdzielnia
Mieszkaniowa ,K.(...)” zawarty umowe o zastepstwo inwestycyjne, w ktdrej pozwana
Zlecita powddce petnienie obowigzkdéw inwestora zastepczego przy realizacji w W. dwu
budynkéw mieszkalnych z garazami podziemnymi i czescig ustugowg. Wspomniane
inwestycje miaty by¢ rozpoczete 24 kwietnia 2001 r. a ich zakonczenie przewidziano na
31 grudnia 2002 r. Zastrzezono wydtuzenie terminu realizacji w przypadku niedokonania
przez organy administracji panstwowej lub samorzgdowej uzgodnien w przewidzianych
prawem terminach.

Umowa przewidywata, ze w przypadku odstgpienia inwestora zastepczego od
umowy ze wzgledu na okolicznosci za ktére odpowiada pozwana Spotdzielnia,
przystugiwaé mu bedzie poza wynagrodzeniem odszkodowanie w wysokosci 30%
wynagrodzenia okreslonego w § 8 ust. 1 umowy.

W dniu 11 grudnia 2001 r. pozwana ziozyta oswiadczenie o odstgpieniu od
umowy z 20 kwietnia 2001 r. wskazujgc, ze powodka nienalezycie wykonuje umowe i
przy stanie zaawansowania prac na dzien 11 grudnia 2001 r. nie jest realny termin
zakonczenia inwestycji w przewidzianym umowg terminie.

Wobec zaprzestania przez pozwang uiszczenia naleznosci za wykonywanie
przez powddke zadan inwestora zastepczego oraz w zwigzku z naruszeniem obowigzku
wspotdziatania w realizowaniu umowy, w dniu 18 stycznia 2002 r. z kolei powddka
ztozyta oswiadczenie o odstgpieniu od umowy z 20 kwietnia 2001 r. W zwigzku z tym
wezwata pozwang do zaptaty wynagrodzenia oraz zastrzezonego w umowie
odszkodowania, a nastepnie wystgpita z powddztwem o zaptate. Po ostatecznym
sprecyzowaniu zgdania pozwu, powodka domaga sie zasadzenia od Spotdzielni
Mieszkaniowe] ,K.(...)" w W. kwoty 579 526,31 ziotych tytutem wynagrodzenia i
odszkodowania wynikajgcego z umowy z dnia 20 kwietnia 2001 r.

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 20 kwietnia 2006 r. zasgdzit od pozwane;j
na rzecz powoddki kwote 579 526,31 zt wraz z odsetkami w wysokosci okreslonej w
umowie, liczonymi od poczatku zwtoki w zaptacie poszczegolnych czesci wynagrodzenia
oraz kwote 187 500 zt z ustawowymi odsetkami od 8 lutego 2002 r. jako odszkodowanie
przewidziane w umowie, w pozostatej czesci powddztwo oddalit.

Oddalajgc apelacje pozwanej Spétdzielni Sad Apelacyjny stwierdzit,
ze odszkodowanie z tytutu odstgpienia od umowy z 20 kwietnia 2001 r. przewidziane w
jej § 9 pkt 2 nie jest karg umowng zastrzezong na wypadek nienalezytego wykonania

zobowigzania pienieznego. W konsekwencji brak jest podstaw do uznania, iz zawarta



przez strony umowa w tej czesci jest niewazna wobec tresci art. 483 § 1 k.c.
dopuszczajgcego zastrzezenie kary umownej jedynie na wypadek niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego.

Analizujgc tres¢ § 9 ust. 2, zawartej przez strony umowy z dnia 20 kwietnia 2001
r. o zastepstwo inwestycyjne, Sad Il instancji przyjat, ze w umowie tej nie zostata
zastrzezona kara za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie swiadczenia pienieznego
lecz zostato zastrzezone odszkodowanie za odstgpienie od umowy. To, ze nienalezyte
wykonanie zobowigzania pienieznego przez pozwang byto podstawg odstgpienia od
umowy nie przesgdza o charakterze zobowigzania, za ktére zastrzezono
odszkodowanie umowne. Ponadto Sad Apelacyjny podkreslit, ze w Swietle tgczacej
strony umowy pozwana Spoétdzielnia byta zobowigzana nie tylko do s$wiadczen
pienieznych ale réwniez do wykonywania innych obowigzkéw o charakterze
niepienieznym.

Sad Apelacyjny za poprawne uznat ustalenia Sgdu Okregowego, ze w Swietle
tgczacej strony umowy brak byto podstaw do odstgpienia przez pozwang Spoétdzielnie w
dniu 11 grudnia 2002 r. od umowy z dnia 20 kwietnia 2001 r. Stwierdzit takze, ze
pozwana nie tylko zaprzestata opfacania faktur ale réwniez jakiegokolwiek
wspétdziatania przy wykonywaniu umowy co doprowadzito do odstgpienia od umowy
przez powodke. W konsekwencji spowodowato to utrate czesci spodziewanego przez
nig zysku.

Zdaniem Sadu Il instancji kategorie zobowigzania niepienieznego w rozumieniu
art. 483 § 1 k.c. nalezy rozumie¢ szeroko. Nalezy mieC tu na wzgledzie orzecznictwo
Sadu Najwyzszego oraz wypowiedzi doktryny, ktdére uznajg, ze obejmuje ona
zobowigzanie niepieniezne, przewidujgce sSwiadczenie o charakterze majgtkowym oraz
niemajgtkowym. Wchodzi tez w gre zastrzeganie kar umownych na wypadek
skorzystania przez jednego 2z kontrahentéw =z uprawnienia ksztattujgcego np.
wypowiedzenia umowy lub odstgpienie od niej.

W Swietle materialu dowodowego zebranego w sprawie brak jest podstaw do
uznania, iz oswiadczenie powoda o odstgpieniu od umowy dotyczy catej umowy.
Odstgpienie to miato jedynie skutek na przysztos¢ (art. 491 § 2 k.c.). Nie wchodzit
w rachube zwrot juz spetnionych $wiadczen. Powyzsze potwierdza sformutowanie § 9
ust. 2 umowy z 20 kwietnia 2001 r. przewidujgcego w wypadku odstgpienia przez
inwestora zastepczego od umowy zaptate odszkodowania ,poza wynagrodzeniem

wynikajgcym z niniejszej umowy".



Zdaniem Sadu Il instancji z materialu zebranego w sprawie wynika,
ze wystawione przez powoda faktury dotyczyly Swiadczen wykonywanych w ramach
zawartej przez strony umowy przed odstgpieniem od niej przez powodke. W takim razie
zwrot swiadczen otrzymywanych przez strony po mysli art. 494 k.c. nie wchodzit w
rachube, jako Zze odstgpienie od umowy miato skutek ex nunc dotyczyto jej
niewykonanej czesci.

W skardze kasacyjnej pozwana zarzucita naruszenie przepisOw prawa
materialnego tj.: a) art. 491 § 2 k.c. w zw. z art. 379 § 2 k.c. przez przyjecie,
ze Swiadczenie inwestora zastepczego w ramach umowy o zastepstwo inwestycyjne
stanowi Swiadczenie podzielne w rozumieniu 379 § 2 k.c., a w konsekwencji uznanie, ze
inwestorowi zastepczemu przystuguje ustawowe prawo do odstgpienia od umowy ze
skutkiem ex nunc na podstawie art. 491 § 2 k.c., z uwagi na nienalezyte wykonanie
przez inwestora bezposredniego zobowigzania wzajemnego; b) art. 483 k.c. w zw. z art.
353" k.c. przez niewyjasnienie charakteru prawnego odszkodowania zastrzezonego na
wypadek odstgpienia od umowy na skutek niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania o charakterze pienieznym oraz art. 483 k.c. w zw. z art. 491 k.c. przez
przyjecie dopuszczalnosci (skutecznosci) zastrzezenia kary umownej na wypadek
odstgpienia od umowy, w przypadku nienalezytego wykonania zobowigzania o
charakterze pienieznym; c) art. 353 k.c. w zw. z 354 k.c. w zw. z art. 483 k.c. przez
przyjecie, ze o charakterze prawnym zobowigzania jako zobowigzania niepienieznego
decydujg niepieniezne Swiadczenia uboczne dituznika w sytuacji, gdy swiadczeniem
gtbwnym jest Swiadczenie pieniezne, i w konsekwencji przyjecie dopuszczalnosci
zastrzezenia kary umownej na wypadek odstgpienia od umowy wskutek niewykonania
zobowigzania pienieznego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije.

Ze sformutowania zarzutéw naruszenia prawa materialnego zawartych w skardze
kasacyjnej nie wynika, czy skarzgca zarzuca btedng wyktadnie powotanych przepiséw
czy niewfasciwe ich zastosowanie. Z uzasadnienia zarzutu naruszenia art. 491 § 2 k.c.
mozna domniemywac, ze w opinii skarzgcej Sgd Apelacyjny btednie zastosowat ten
przepis, gdyz warunkiem jego stosowania jest to, aby $wiadczenia obu stron byty
podzielne, za$ $wiadczenie pozwanej Spédtdzielni jako inwestora zastepczego,
wynikajgce ze stosunku zobowigzaniowym, ktérego zrodtem byta umowa z dnia 20

kwietnia 2001 r., nie moze by¢ uznane za podzielne.



Z art. 379 § 2 k.c. wynika, ze swiadczenie jest podzielne gdy moze by¢ spetnione
czesciowo bez istotnej zmiany przedmiotu lub wartosci. Trafnie skarzgca wskazuje, ze
Swiadczenie inwestora zastepczego polega na dokonaniu szeregu czynnosci prawnych i
dziatan, ktére maja na celu zrealizowanie inwestycji w zakresie przygotowania i
organizacji procesu inwestycyjnego przebiegu tego procesu oraz przeprowadzenia
rozliczenia kosztow inwestycji. W zasadzie wiec tak rozumiane swiadczenie zostaje
spetnione gdy inwestycja, przy realizacji ktérej inwestor zastepczy dokonuje za
inwestora rdéznego rodzaju czynnosci prawnych i faktycznych zostaje zakonczona.
Whbrew jednak odmiennej opinii wyrazonej w skardze kasacyjnej nie ma przeszkdd, aby
strony w umowie wyraznie wyodrebnity okreslone czynnosci inwestora zastepczego, a
nawet ustality terminy ich wykonania. W takiej sytuacji nie ma przeszkdd, aby
poszczegoblne etapy realizacji Swiadczenia przez inwestora zastepczego traktowac jako
czedci Swiadczenia, do ktdrego spetnienia jest on zobowigzany. Taki podziat czynnosci
inwestora zastepczego umozliwia okreslenie wartosci wykonanych przez niego
czynnosci na okreslony dzien, to zas umozliwia ocene w jakiej czesci Swiadczenie
zostato wykonane i ustalenie wartosci tej czesci spetnionego swiadczenia. Czym innym
jest to, co szczegodlnie eksponuje w swojej skardze kasacyjnej pozwana, ze wynikajgcy z
umowy cel jakiemu ma stuzyé Swiadczenie inwestora zastepczego, polega na
zstepowaniu inwestora do czasu zakonczenia catego zadania lub zadan inwestycyjnych
objetych umowg. Z punktu widzenia tak rozumianego celu swiadczenie bedzie spetnione
dopiero po wykonaniu przez inwestora zastepczego wszystkich czynnosci objetych
umowag. Przy ocenie tego czy Swiadczenie jest podzielne nie chodzi jednak o to, ze nie
moze ono by¢ spetnione czesciami gdyz wartos¢ czesci bedzie mniejsza niz wartos¢
catego sSwiadczenia, ale o ocene, czy poprzez spetnienie swiadczenia w czesciach nie
zmieni sie jego wartos¢ jako catosci. Jest oczywistym, ze wypetnienie przez inwestora
zastepczego tylko czesci jego obowigzkdw ma mniejszg wartos¢ niz spetnienie
Swiadczenia w catosci, ale nie oznacza to, ze podziat w umowie czynnosci jakie sktadajg
sie na swiadczenie inwestora zastepczego, prowadzi sam przez sie do istotnej zmiany
wartosci jego sSwiadczenia. Nawet przeciez jezeli przewidziano w umowie, ze
Swiadczenie polegajgce na zaptacie okreslonej sumy pienieznej bedzie spetniane w
czesciach to wierzyciel gdy otrzymuje tylko cze$¢ Swiadczenia nie realizuje celu
zobowigzania w catosci. Natomiast stosujgc kryterium z art. 379 § 2 k.c. mamy na
uwadze, ze czesciowe wykonanie Swiadczenia samo przez sie nie prowadzi do

zmniejszenia wartosci $wiadczenia. Wyodrebnienie w § 4 umowy tgczacej strony



poszczegolnych czynnosci do jakich wykonania byt zobowigzany inwestor zastepczy
pozwalata na spetnianie jego swiadczenia w czesciach bez istotnej zmiany wartosci jego
Swiadczenia, co oczywiscie nie znaczy, ze spetnienie tylko tak rozumianej czesci
Swiadczenia, realizowato w catosci cel jego sSwiadczenia. Nie mozna wiec
w uzasadniony sposob postawi¢ Sadowi Apelacyjnemu zarzutu, Zze w sposob
niewtasciwy zastosowat w rozpoznawanej sprawie art. 379 § 2 k.c. i art. 491 § 2 k.c.

Na marginesie nalezy tylko zwréci¢ uwage, ze nawet zaktadajgc, jak sugeruje
skarzgca, ze nie bylo podstaw do zastosowania art. 491 § 2 k.c., to i tak wyrok Sadu
Apelacyjnego odpowiada prawu. Strona pozwana nie wykazata, ze odstgpienie od
umowy, ktorego dokonata powodowa Spotka, nie byto skuteczne. Nie wykazata takze,
ze czynnosci, za ktére zaptaty zada inwestor zastepczy nie zostaty przez niego
wykonane. Nawet wiec przyjmujgc, ze odstgpienie od umowy nastgpito ze skutkiem ex
tunc, to i tak powodowej Spoice na podstawie przepisow o0 bezpodstawnym
wzbogaceniu nalezata sie kwota jakg bez podstawy prawnej uzyskata pozwana
Spétdzielnia, poprzez to, ze powddka dokonata za nig szeregu czynnosci faktycznych i
prawnych.

Nie zastuguje takze na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 483 w zwigzku z art.
354' k.c. Nie ulega watpliwosci, ze skuteczne odstgpienie od umowy powoduje
zniweczenie skutkow tgczgcego strony zobowigzania. W tej sytuacji gdy kara umowna
jest zastrzezona za samo odstgpienie od umowy, to nie mozemy odnosi¢ jej do
obowigzkéw spetnienia sSwiadczenia z zobowigzania, ktére juz prawnie nieistnieje.
Bezpodstawne jest wiec twierdzenie, ze w przypadku gdy przyczyng odstgpienia od
umowy byto niewykonanie Ilub nienalezyte wykonanie $Swiadczenia pienieznego
przewidzianego tg umowa, to taka kara nie wywotuje skutkdw prawnych, gdyz, wbrew
art. 483 k.c., jest to kara zastrzezona na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania $wiadczenia pienieznego. Swiadczenie pieniezne wynikajgce z umowy, od
ktérej skutecznie odstgpiono istniato prawnie tylko do czasu odstgpienia. Po skutecznym
odstgpieniu jest to Swiadczenie prawnie nieistniejgce wiec nie mozna juz z tego wzgledu
uznac, ze kara umowna zastrzezona na wypadek odstgpienia od umowy jest karg za
niespetnienie takiego nieistniejgcego swiadczenia.

W doktrynie i orzecznictwie dopuszcza sie mozliwos¢ zastrzegania kary umownej
na wypadek odstgpienia od umowy (zob. uchwala siedmiu sedziéw Sgadu Najwyzszego
[l CZP 61/03, OSNC 2004/5/69, wyrok SN z dnia 20 pazdziernika 2006 r., IV CSK
154/06, OSNC 2007, nr 7-8, poz. 117). Stusznie tez nie fgczy sie tej mozliwosci z



charakterem swiadczen do jakich zobowigzane sg strony umowy, od ktorej sie
odstepuje. Z chwilg odstgpienia od umowy powstaje bowiem ex lege pomiedzy stronami
dotychczasowej umowy zobowigzanie, o ktérym mowa w art. 494 k.c. Jak wynika z
powotanego przepisu, strony zobowigzane sg do zwrotu tego wszystkiego co otrzymaty
na mocy umowy oraz do naprawienia szkody wyniktej z niewykonania zobowigzania.
Tak okreslone swiadczenia nie majg od poczgtku charteru pienieznego, co oczywiscie
nie wyklucza, ze w razie ich niewykonania lub wyboru uprawnionego moze pojawic¢ sie
obowigzek zaptaty okreslonej sumy pienieznej. Nie ma jednak podstaw prawnych aby
zobowigzanie wynikajgce z art. 494 k.c. okreslaé jako zobowigzanie pieniezne w
rozumieniu art. 483 k.c. W razie ich niewykonania lub nienalezytego wykonania mozna
wiec zastrzec, ze naprawienie wyniklej stgd szkody nastgpi poprzez zaptate kary
umownej. Takie stanowisko nie zakfada tez a priori, jak to sugeruje pozwana, ze
obowigzki zart. 494 k.c. zostang niewykonane. Obowigzujg tu ogdlne zasady
dochodzenia roszczen z art. 483 k.c. Nic nie stato tez na przeszkodzie, aby pozwana w
procesie wykazata, ze pomimo zastrzezenia kary umownej za odstgpienie od umowy,
wykonata obowigzki przewidziane w art. 494 k.c. i powodowej Spéice kara sie nie
nalezy. Jak wynika z ustaleh Sgdu Apelacyjnego powodowa Spotka poniosta w zwigzku
z odstgpieniem od umowy szkode w postaci utraty spodziewanego zysku, za$ pozwana
nie podjeta Zzadnych dziatan procesowych, aby wykaza¢, zetak nie byto Ilub
przynajmniej, ze zastrzezona kara umowna jest nadmiernie wygérowana i zachodzg
przestanki do jej miarkowania.

Stusznie pozwana zwrdcita uwage, ze Sad Apelacyjny zbyt pochopnie zaliczyt
dziatania pozwanej Spoétdzielni zwigzane z obowigzkiem wspoétdziatania z powodowg
Spoétkg do Swiadczenia pozwanej. Obowigzek podejmowania takich dziatan nie tyle
wigze sie ze sSwiadczeniem pozwanej co mozne go kwalifikowaé jako obowigzek
zwigzany w istocie z jej wierzytelnoscig. Jezeli bowiem pozwana miata wierzytelnos¢
polegajgca na mozliwosci zgdania wykonania okreslonych dziatan przez inwestora
zastepczego, a warunkiem wykonania tych dziatan byto podjecie pewnych czynnosci
przez nig samag, to czynnosci te wigzg sie funkcjonalnie nie z $wiadczeniem pozwane;,
ktére polegato na zaptacie wynagrodzenia, co sg warunkiem skutecznej realizacji przez
nig przystugujacej jej wierzytelnosci. Chociaz mozna wiec w tym wzgledzie zarzucié¢
Sgdowi Apelacyjnemu naruszenie art. 353 w zwigzku z art. 354 i art. 483 k.c.,
to zwazywszy, ze poglad ten byt tylko dodatkowym uzasadnieniem trafnego

i znajdujgcego uzasadnienie w przepisach k.c. stanowiska, ze dopuszczalne byto



zastrzezenie w umowie z dnia 20 kwietnia 2001 r. kary umownej na wypadek
odstgpienia od umowy przez powodowg Spotke, zarzut ten nie moze wptywacé
na konhcowg ocene wyrok Sgdu Apelacyjnego. W konkluzji nalezy wobec tego
stwierdzi¢, ze wyrok ten odpowiada prawu, a skarga kasacyjna pozwanej Spétdzielni nie
zastuguje na uwzglednienie.

Majgc na uwadze powyzsze wzgledy Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398

k.p.c., orzekt jak w sentenciji.



