Sygn. akt V ACa 27/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 kwietnia 2013r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Tomasz Pidzik (spr.)
Sedziowie: SA Zofia Kolaczyk
SA Urszula Bozalkinska
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 11 kwietnia 2013r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powbddztwa A. W. (1)

przeciwko Gminie K. - (...) w K.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 8 listopada 2012r., sygn. akt XIII GC 66/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1i 3 w ten sposéb, ze:
- oddala powodztwo,

- zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu;
2. oddala w catoSci apelacje powddki;

3. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 7.925 (siedem tysiecy dziewie¢set dwadzieScia piec) zlotych tytulem
kosztow postepowania apelacyjnego.
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UZASADNIENIE



Powodka A. W. (1) wnosila o zasadzenie od pozwanej Gminy K. kwoty 110.000 zt z ustawowymi odsetkami i kosztami
procesu tytulem czesci kary umownej za zwloke z tytulu nieterminowego przekazania terenu budowy w ramach
laczacej strony umowy o roboty budowlane.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wnosila o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztow procesu podnoszgc m.in.,
iz wobec odstapienia przez powodke od umowy wygasto prawo do stosowania kar umownych oraz kwestionowala
przestanki do obciazenia jej kara umowna.

Sad Okregowy w Katowicach wyrokiem z dnia 8 listopada 2012 r. zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 50.500
z} z ustawowymi odsetkami od dnia 8 listopada 2012 r. oraz kosztami procesu w kwocie 2.525 zl, a w pozostalej czeéci
oddalit powddztwo. Wyrok ten wydano w nastepujaco ustalonym stanie faktycznym:

Strony laczyla umowa z dnia 23 czerwca 2009 r. o wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na remoncie i
przebudowie budynkoéow przy ulicy (...) i ulicy (...) w K. za wynagrodzeniem nie wyzszym niz kwota 2.353.640,58 zl. W
ramach umowy przewidziano m.in. kare umowna od zamawiajacego na rzecz wykonawcy w wysoko$ci 0,1% warto$ci
wynagrodzenia umownego netto za kazdy dzien zwloki w przekazaniu terenu budowy. Do umowy tej strony zawarly 4
aneksy, w ktorych przedtuzono terminy wykonania umowy. Nadto strony w dniu 7 grudnia 2010 r. zawarly umowe na
wykonanie rob6t dodatkowych. Zgodnie z umowa termin rozpoczecia rob6t ustalono na 1 tydzieni od dnia podpisania
umowy.

W dniu 3 lipca 2009 r. doszlo do przekazania terenu budowy, przy czym w protokole przekazania powddka jako
wykonawca zamie$cila uwagi, iz w budynku przy ul. (...) do przekazania zostaja 2 lokale mieszkalne, a w budynku przy
ul. (...) do przekazania zostaja 4 lokale mieszkalne.

Sad Okregowy ustalil dalej, ze do 15 wrzesnia 2009 r. zostaly opuszczone lokale mieszkalne w budynku przy ul.
(...), co umozliwilo prowadzenie prac cho¢ wymagalo to przeorganizowania procesu wykonania prac. Natomiast
odno$nie lokali mieszkalnych, zajetych przez lokatoréw przy ul. (...) na dzien przekazania placu budowy tj. lokalu
mieszkalnego przy ul. (...) w K., zajmowanego przez B. J. oraz lokalu przy ul. (...), zajmowanego przez A., E. i
maloletniego T. R. lokatorzy ci odméwili opuszczenia zajmowanych lokali mieszkalnych i przeniesienia na czas
remontu do zaproponowanych im lokali zastepczych. Z taka reakcja lokatoréw pozwana spotkata sie po raz pierwszy,
cho¢ prowadzila wiele razy procesy wykwaterowania lokatoréw na czas remontu do innych lokali, pozwana takze
wspolpracowata z powddka w oparciu o umowy zawarte na innych budowach, gdzie wspolpraca przebiegala sprawnie
i bez zaklocen ze strony lokatorow.

W stosunku do lokalu zamieszkalego przez B. J. Sad Okregowy ustalil, Ze w dniu 11 wrze$nia 2008 r. odbylo sie
w Urzedzie Miasta K. spotkanie z mieszkancami budynku przy ul. (...), na ktérym poinformowano o planowanym
remoncie budynku oraz zaproponowano lokale zastepcze, wskazujac procedure przyznania takiego lokalu. W piSmie z
dnia 27 kwietnia 2009 r. Urzad Miasta K. wskazal lokatorce lokal zamienny potozony w K. przy ul. (...) na czas trwania
remontu budynku przy ul. (...). Urzad Miasta K. poinformowal, iz lokal ten zostanie wyremontowany przez pozwang
iudostepniony w stanie gotowym do zasiedlenia do 31 sierpnia 2009 r. O zakoniczeniu remontu w lokalu zastepczym
B. J. miala zostaé¢ poinformowana odrebnym pismem ze wskazaniem, Ze w terminie 14 dni od jego otrzymania winna
przekazac protokolarnie pozwanej lokal polozony w K. przy ul. (...) w stanie wolnym od oséb i rzeczy. Pismem z dnia 1
pazdziernika 2009 r., ktére wplynelo do pozwanej w dniu 5 pazdziernika 2009 r. Urzad Miasta K. poinformowal B. J.,
ze zostal zakoniczony remont lokalu zamiennego potozonego w K. przy ul. (...) oraz wezwat lokatorke do uzgodnienia
z pozwang terminu przeprowadzki.

Pismem z dnia 9 paZzdziernika 2009 r. pozwana wezwala B. J. do uzgodnienia terminu przeprowadzki do lokalu
zamiennego przy ul (...), a wobec braku reakcji lokatorki, pismem z dnia 22 pazdziernika 2009 r. wezwala ja do
oproéznienia lokalu z os6b i rzeczy oraz do przeniesienia sie na koszt pozwanej do lokalu zamiennego, polozonego
w K. przy ul. (...) w terminie do dnia 20 listopada 2009 r. do godz. 15. B. J. pismem z dnia 20 listopada 2009 r.



poinformowala pozwana, ze stan techniczny budynku nie wymaga remontu, w zwiazku z tym nie zachodzi potrzeba
opuszczenia zajmowanego przez nig lokalu. Pismo zostalo doreczone pozwanej w dniu 24 listopada 2009 .

W dniu 11 grudnia 2009 r. pozwana wniosta pozew do Sadu Rejonowego Katowice Wschdd przeciwko B. J., domagajac
sie opuszczenia i oprbznienia lokalu mieszkalnego oraz nakazanie pozwanej przeniesienia na koszt powodki do
lokalu zamiennego. Wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2010 r. Sad Rejonowy Katowice Wschéd w Katowicach nakazal
B. J. opuszczenie, opréznienie i wydanie Miastu K. lokalu mieszkalnego, polozonego w K. przy ul. (...) oraz nakazal
przeniesienie sie do lokalu zamiennego polozonego w K. przy ul. (...) na czas wykonywania remontu koniecznego
budynku przy ul. (...), na czas nie dluzszy niz 1 rok. Wyrok uprawomocnil sie dnia 16 czerwca 2010 r.

Odnoénie lokalu polozonego w K. przy ul. (...) Sad Okregowy ustalil, ze pismem z dnia 11 marca 2008 r. i 3 kwietnia
2008 r. pozwana poinformowala lokatora A. R. o konieczno$ci przeniesienia do lokalu zastepczego w zwigzku z
konieczno$cig remontu budynku przy ul. (...). Pismem z dnia 27 kwietnia 2009 r. lokatorzy w/w lokalu zostali
poinformowani przez pozwang o planowanym remoncie koniecznym budynku, w ktérym zamieszkuja, ze wskazaniem
lokalu zamiennego, do ktorego mieliby sie przenie$¢ na czas planowanego remontu. Pismem z dnia 3 wrze$nia 2009 .
pozwana poinformowala najemcéw wyzej wymienionego lokalu o zakonczeniu remontu w lokalu zamiennym, a takze
o koniecznosci przeniesienia sie do tego lokalu na czas wykonywania remontu, a nastepnie pismem z dnia 17 wrze$nia
2009 r. pozwana wezwala najemcow tego lokalu do ustalenia terminu przeprowadzki. Wobec braku reakcji pozwana,
pismem z dnia 5 pazdziernika 2009 r., ponownie wezwala najemcéw zajmujgcych opisany wyzej lokal do opuszczenia
i opréznienia lokalu i przeprowadzenia sie do lokalu zamiennego w terminie do 30 pazdziernika 2009 r.. Pismem z
dnia 16 listopada 2009 r. pozwana podtrzymala wezwanie do opuszczenia lokalu i udostepnienia go pozwanej, za$
w pi$mie z dnia 19 listopada 2009 r. przedstawila ponownie argumenty na poparcie konieczno$ci przeprowadzenia
remontu i wyprowadzenia sie lokatoréw do mieszkania zastepczego.

Wobec braku opuszczenia opréznienia lokalu przez najemcoéw, pozwana w dniu 17 listopada 2009 r. wniosla pozew do
sadu Rejonowego Katowice Wschdd w Katowicach przeciwko E., A., T. R. o eksmisje z zajmowanego lokalu. W dniu 29
listopada 2010 r. Sad Rejonowy wydal wyrok, w ktérym nakazal pozwanym, aby opuécili lokal mieszkalny, polozony
w K. przy ul. (...), oproznili go i wydali powodowi oraz nakazal pozwanym, aby przeniesli sie do lokalu zamiennego,
polozonego w K. przy ul. (...) na czas koniecznego remontu budynku przy ul. (...) w K., na czas nie dluzszy niz 1 rok.
W wyniku wniesionej apelacji Sad Okregowy w Katowicach utrzymal w mocy wyrok Sadu Rejonowego, oddalajac
apelacje lokatorow.

Poniewaz najemcy przedmiotowego lokalu nadal nie opuscili lokalu przy ul. (...), pozwana zlozyla w dniu 21 grudnia
2010 r. wniosek o wszczecie egzekucji z wyroku Sadu Rejonowego z dnia 29 listopada 2010 r., zaopatrzonego w
klauzule wykonalno$ci z dnia 6 grudnia 2010 r. do Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym Katowice Zachod
w Katowicach A. W. (2).

Pismem z dnia 26 stycznia 2011 r. pozwana poinformowala powodke, iz w tym dniu rozpoczelo sie wykwaterowanie
najemcéw ze sporem objetego lokalu mieszkalnego i na poddaszu, w zwigzku z czym w dniu 28 stycznia 2011 r. 0
godz. 9.00 pozwana przekaze powddce sporny lokal. Pozwana wezwala powodke do przybycia lub wydelegowania
upowaznionego pracownika.

W dniu 28 lutego 2011 r. w lokalu przy ul (...) stawili sie: pelnomocnik powodki G. W., przedstawiciel pozwanej J.
B. (1), kierownik budowy A. W. (3), inspektor nadzoru J. B. (2). Lokal byl oproézniony z oséb i rzeczy, jedynie na
poddaszu pozostawione byly przez lokatoréw rzeczy w postaci materialtdbw budowlanych w postaci deski barlineckiej,
sanitariatbw — umywalki i inne drobne sprzety. Pozwana zaproponowala, ze powyzsze ruchomosci przewiezie w
ciggu kilku najblizszych dni na wlasny koszt do swojego magazynu na czas remontu, na co wyrazili zgode lokatorzy
mieszkania. Klucze do lokalu byly juz wowczas w dyspozycji pozwanej, przy czym poddasze, w ktérym znajdowaly sie
jeszcze materialy budowlane nie byto odrebnie wydzielonym pomieszczeniem, z oddzielnymi kluczami. Pelnomocnik
powddki odmoéwil przejecia lokalu nr (...), wskazujac na brak jego oproznienia z ruchomosci zalegajacych na poddaszu.



Sad Okregowy ustalit dalej, ze strony w okresie od dnia 23 lipca 2009 r. do 19 stycznia 2011 r. prowadzily
korespondencje odnos$nie przyczyn braku mozliwos$ci wykwaterowania lokatoréw z budynkéw objetych sporem,
przyspieszenia tego procesu, ewentualnych terminéw opuszczenia lokali, trudnoédci zwigzanych z odmowa
opuszczenia lokali przez lokatorow dwoch mieszkan. W pi$mie z dnia 19 stycznia 1011 r. powodka wezwala pozwang
do przekazania w calo$ci placu budowy w oparciu o art. 491 k.c. w taki sposob, by mozliwe bylo prowadzenie prac
budowlanych w calym obiekcie pod rygorem odstapienia od umowy na podstawie art. 491 § 1i 2 k.c.

Pismem z dnia 28 stycznia 2011 r., w zwigzku z bezskutecznym uplywem terminu wskazanego przez pozwang w
piSmie z dnia 26 stycznia 2011 r. na dzien 28 stycznia 20111r. na podstawie art. 491 § 11 2 k.c. powddka odstapila
od umowy objetej sporem, dotyczacej wykonania remontu budynkéw przy ul. (...) i (...)w K. w czeéci, w jakiej nie
zostala wykonana na dzien zlozenia o§wiadczenia. Powddka wskazala, ze z powodu nienalezytego przygotowania przez
pozwang inwestycji i nie zapewnienia caloSci frontu robdt w zwigzku z nie oproznieniem lokalu i nie udostepnieniem
w dniu 28 lutego 2011 r. calosci lokalu nr (...), pozwana uniemozliwila powddce wykonanie caloSci robot objetych
umowg. W odpowiedzi na powyzsze pozwana w pi§mie z dnia 1 lutego 2011 r. wniosla o zweryfikowanie stanowiska
powodki w kwestii odstapienia, wskazujac, iz powddka miata Swiadomo§é zamieszkiwania przez lokatoré6w 6 mieszkan
w dacie przejmowania placu budowy, powddka byla na biezaco informowana o przebiegu postepowania stosunku
do lokatoré6w mieszkania nr (...) w budynku przy ul. (...), a na dzien 26 stycznia 2011 r. mieszkanie bylo opuszczone
przez lokator6w, jedynie na poddaszu znajdowaly sie materialy budowlane, ktore pozwana zobowiazala sie usunaé i
przechowaé na wlasny koszt.

W dniu 26 kwietnia 2011 r. powddka sporzadzila note obcigzeniowa na kwote 1.353.343,33 zt zgodnie z § 15 pkt 2a
umowy objetej sporem i pismem z tej samej daty wezwala pozwana do zaplaty tej kwoty w terminie do dnia 6 maja
2011T.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy przyjal, ze skoro powddka odstagpila od umowy na podstawie
art. 491 § 2 k.c. w czeéci niewykonanej, to odstapienie to wywolalo skutek ex nunc. Zdaniem Sadu Okregowego,
skoro $wiadczenie powodki w ramach umowy o roboty budowlane mialo charakter podzielny, to odstgpienie od
umowy nalezy uzna¢ za wazne i skuteczne tylko w tej niezrealizowanej czesci. Odstapienie ma wiec skutek jedynie
na przyszloéc i nie niweczy uprawnienia powodki do dochodzenia kary umownej zastrzezonej w umowie na wypadek
nienalezytego wykonania zobowiazania.

Wskazal dalej Sad Okregowy na charakter kary umownej i jej zastrzezenie w umowie w przypadku nieterminowego
przekazania placu budowy za kazdy dzien zwloki, o ile nastapila ona z winy zamawiajacego. Odwolujac sie do
stanowiska orzeczenia co do charakteru odpowiedzialnosci z tytulu kary umownej Sad Okregowy wskazal, ze pozwana
ponosi wine w op6znionym przekazaniu szeSciu lokali wskazanych w protokole przekazania placu budowy w réznym
zakresie oraz terminie. Z ustalen Sadu wynika, ze w stosunku do dwéch mieszkan w budynku przy ul. (...) i dwoch
mieszkan przy ul. (...), ktore zostaly opuszczone przez lokatoréw oraz oprdznione z rzeczy do polowy wrze$nia
2009 r. przyczyng takiego stanu rzeczy bylo nieprzygotowanie lokali zastepczych, do ktérych lokatorzy mieli by¢
wykwaterowani. W tych lokalach w dacie przejecia terenu budowy przez powodke trwaly jeszcze remonty, a pozwana
w pismach kierowanych do powddki wskazywala 31 sierpieni 2009 r., jako termin przeprowadzki lokatoréw. Pozwana
prowadzac zawodowo dzialalno§é polegajaca na zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi winna byla zapewnié
terminowa wyprowadzke lokatoréw i dopilnowaé, aby remont byl wykonany w terminie umozliwiajacym zgodne z
umowa przekazanie terenu budowy.

Odnoénie lokalu przy ul. (...), zajmowanego prze B. J. stwierdzi¢ nalezy, ze pozwanej nalezy przypisa¢ wine za
opo6znienie w nie przekazaniu lokalu w terminie wskazanym w umowie w okresie od 1 lipca 2009 r. do 20 listopada
2009 r. Pismem z dnia 1 pazdziernika 2009 r. B. J. zostala poinformowana, ze zostal zakoniczony remont w lokalu
zamiennym, przy u. (...), a zatem dopiero z tym dniem powstala mozliwo$¢ wyprowadzki lokatorki do lokalu
zamiennego, a w pi$émie z dnia 22 pazdziernika 2009 r. pozwana wyznaczyla lokatorce termin 20 listopada 2009 r.
do opuszczenia lokalu pod rygorem wszczecia postepowania sadowego. Poniewaz pozwana nie opuécila dobrowolnie
lokalu, pozwana niezwlocznie wszczela postepowanie sadowe w przedmiocie eksmisji i przeniesienia lokatorki do



lokalu zastepczego. Sad Okregowy uznal zatem, ze pozwana zawinila w nieprzekazaniu lokalu zastepczego, a tym
samym powstala niemozliwo$¢ wyprowadzki lokatorki z mieszkania przy ul. (...) z winy pozwanej, a zatem powddka
nabyla prawo do obciazenia pozwanej kara umowna za 147 dni w lacznej kwocie 345.985,08 zl.

Odnoénie lokalu przy u. (...) uzna¢ nalezalo, ze zawinione opdznienie pozwanej w przekazaniu lokalu zastepczego
z powodu jego remontu trwalo w okresie od dnia 1 lipca 2009 r. do 30 pazdziernika 2009 r., to jest do uplywu
terminu ostatecznego przekazania lokalu przezlokatoréw- panstwa R.. Pozwana niezwlocznie po uplywie tego terminu
wszczela postepowanie sadowe o eksmisje wraz z przeniesieniem lokatoréw do mieszkania zamiennego, a tym samym
utracila realng mozliwo$¢ wplywu na przebieg procesu wyprowadzania lokatoré6w z mieszkania przy ul. (...), tak jak
w przypadku B. J., po dacie zlozenia pozwu o eksmisje.

W tym stanie sprawy Sad Okregowy stwierdzil, ze zarzut pozwanej odno$nie braku winy w opdznionym przekazaniu
placu budowy nalezy uzna¢ w stopniu i terminach wskazanych powyzej, natomiast nie sposéb w stanie faktycznym
sprawy uznaé, ze brak mozliwoSci wydania lokatorom lokali zamiennych z powodu przedluzajacego sie remontu
stanowi okoliczno$é zwalniajaca pozwang z obcigzenia kara umowna. Pozwana powinna bowiem tak zaplanowac
remont lokali zamiennych, aby prawidlowo méc wypeli¢ obowigzki wynikajace z umowy. W tym stanie sprawy
powodce przystuguje kara umowna w wysokos$ci 345.985,08 zt. Uwzgledniajac jednak przestanki wynikajace z art.
484 § 2 k.c. oraz wniosek pozwanej o miarkowanie kary umownej, Sad Okregowy dokonal miarkowania kary o
polowe kwoty czeSciowo dochodzonego roszczenia to jest kwoty 101.000 zl, bioragc pod uwage, ze zobowigzanie
zostalo wykonane w znacznej czeSci, powddka nie poniosta w zwiazku z opdznionym wykonanie szkody z tytulu
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, albowiem termin wykonania umowy w zakresie budynku
przy ul (...) mijal 28 lutego2011 r. Sad Okregowy nie dal wiary zeznaniom powodki, aby powddka poniosta szkode w
zwiazku z nie przekazaniem placu budowy zwigzana ze zwiekszeniem kosztéw polegajacych na wyplacie zwiekszonych
pensji pracownikom, co laczylo sie z dluzszym terminem wykonania umowy. Stwierdzi¢ bowiem nalezy, ze moca
porozumienia stron termin umowy zostal przedtuzony, zatem trudno moéwié o szkodzie zwigzanej z wydluzeniem
terminu umowy.

Jako podstawe rozstrzygniecia wskazano art. 483 k.c., art. 484 § 2 k.c. i art. 481 k.c., a co do orzeczenia o kosztach
procesu art. 100 k.p.c.

Apelacje od tegoz wyroku wniosly obie strony. Powodka w zakresie w jakim oddalono jej powddztwo i nie
uwzgledniono wszystkich poniesionych przez nig kosztow procesu zarzucajgc:

naruszenie przepisOw postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. i art. 321 k.p.c. oraz
naruszenie prawa materialnego tj. art. 484 § 2 k.c.i art. 472 k.c. w zw. z art. 471 k.c. i art. 483 k.c.

Podnoszac te zarzuty powodka wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie powodztwa w caloSci wraz z
kosztami procesu za obie instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi pierwszej instancji i rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

Pozwana natomiast wniosla apelacje w cze$ci w jakiej uwzgledniono roszczenie powddki oraz co do kosztéw procesu
zarzucajac:

naruszenie art. 6471 652 k.c. oraz art. 41 ust. 11 art. 3 pkt 10 prawa budowlanego, art. 491 k.c. oraz 494 k.c., art. 483
1484 k.c., a takze art. 233 k.p.c.

Podnoszac te zarzuty pozwana wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powbdztwa oraz zasadzenie kosztow
procesu za obie instancje.

W odpowiedziach na apelacje strony wnosila o oddalenie apelacji strony przeciwnej i zasadzenie kosztow
postepowania apelacyjnego.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja pozwanej jest zasadna nie jest natomiast zasadna apelacja powodki.

W sprawie niniejszej poza sporem jest to, ze powddka jako wykonawca odstapila od laczacej strony umowy o roboty
budowlane w czeSci niewykonanej, a po odstapieniu od umowy naliczyla i wezwala pozwana tj. inwestora o zaplate
kary umownej za brak wydania w terminie cze$ci terenu budowy. Poza sporem jest takze to, ze pow6dka pomimo nie
wydania jej w calo$ci terenu budowy w dniu 3 lipca 2009 r. podjela sie wykonania uméwionych robot polegajacych na
remoncie i przebudowie budynkéw oraz to, ze odstapita od umowy skladajac o§wiadczenie w dniu 28 stycznia 2011 1.,
przy czym w miedzyczasie termin wykonania umowy w wyniku zawieranych przez strony anekséw ulegal wydluzeniu.

Czynigc te wstepne uwagi nalezy zgodzi¢ sie z pozwang, gdy zarzuca, ze w wyniku odstgpienia od umowy w
niewykonanej czeSci aczaca strony umowa wygaslta wraz z roszczeniami akcesoryjnymi wynikajacymi z tej umowy.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego w skladzie rozpoznajacym niniejsza sprawe nie sposob tu podzieli¢ stanowiska Sadu
pierwszej instancji, iz w zakresie niewykonanym odstapienie od umowy mialo skutek ex nunc. Podkre§li¢ nalezy
bowiem, ze odstapienie od umowy o roboty budowlane, tak jak na ogdl we wszystkich innych przypadkach (z
wyjatkami odnoszacymi sie do uméw stwarzajacych zobowiazania ciggle), wywiera skutek ex tunc, to jest stwarza
taki stan prawny jakby umowa nie zostala w ogole zawarta. W konsekwencji zadna ze stron nie moze po wygasénieciu
umowy na skutek odstgpienia od niej dochodzié roszczen przewidzianych w umowie. Strony po odstgpieniu od umowy
moga mie¢ tylko roszczenia przewidziane w art. 494 k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z 3 grudnia 2004 r., IV CK 340/04).
Unormowanie to jest skorelowane z przepisem z art. 395 § 2 k.c. okres§lajacym skutki umownego odstgpienia od
umowy. W razie skorzystania z tego uprawnienia umowa uwazana jest za niezawarta. Jednak w ramach swobody
umoéw strony moga okreéli¢ skutki odstgpienia odmiennie niz wynika to z art. 395 k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z
29 kwietnia 2003 r., V CKN 310/01).

W sprawie niniejszej strony w umowie w zaden sposéb nie uregulowaly skutkéw odstgpienia od umowy i w
konsekwencji odstapienie od umowy przez powodke wywarto skutek ex tunc w zakresie w jakim od umowy tej
odstapiono. W tej sytuacji skoro obowiazek §wiadczenia kary umownej ma charakter akcesoryjny wobec zobowigzania
glownego, zgodnie wiec z regula accessorium sequitur principale roszczenie o kare umowng dzieli los zobowigzania
glownego, a zatem w sytuacji, gdy nie istnieje prawnie obowigzek §wiadczenia gldéwnego, nie istnieje tez obowiazek
zaplaty kary umownej z nim zwigzanej, zastrzezonej na wypadek nienalezytego wykonania zobowigzania. W sytuacji,
gdy dluznik nie ma obowiazku danego $wiadczenia w wyniku odstgpienia od umowy, wystepuje stan prawny,
taki jakby umowa nigdy nie byla zawarta, sytuacja prawna wraca do stanu sprzed zawarcia umowy, nie mozna
moéwi¢ o utrzymaniu obowiazku zaplaty kary umownej zwigzanej z nienalezytym Swiadczeniem zastrzezonej na
wypadek przekroczenia terminu jego wykonania. Gdy nie ma prawnego obowigzku §wiadczenia, nie mozna moéwic o
nienalezytym $wiadczeniu.

Kara umowna moze by¢ zastrzezona za nienalezyte wykonanie zobowigzania oraz za niewykonanie zobowiazania.
Kara umowna objeta niniejszym sporem zastrzezona za zwloke w realizacji przedmiotu umowy stanowi postaé kary
umownej za nienalezyte wykonanie zobowigzania, to za§ ma miejsce, gdy istnieje obowiazek §wiadczenia i to zostalo
spelnione przez dluznika, ale w spos6b nienalezyty, nie jest prawidlowe, odbiega od $wiadczenia wymaganego,
przewidzianego treScig zobowigzania. O nienalezytym spelnieniu $wiadczenia mozna méwié w aspekcie zachowania
terminu, sposobu, miejsca czy jako$ci $§wiadczenia. Jedna z postaci nienalezytego wykonania zobowigzania jest
zwloka w spelnieniu $wiadczenia. Ta za§ moze mie¢ w ogole miejsce, jezeli istnieje prawny obowiazek Swiadczenia.
Kara umowna stanowi surogat odszkodowania, majacego kompensowaé negatywne dla wierzyciela konsekwencje
wynikajace z niewykonania badz nienalezytego wykonania zobowigzania (por. uchwatle skladu siedmiu sedziow SN z
6 listopada 2003 r., sygn. akt III CZP 61/03, OSNC 2004/5/66), i jako taka powigzana zostaje z woli stron umowy
z okres$long postacig nienalezytego wykonania zobowiazania, badz jako nastepstwo niewykonania zobowiazania. Ma
ona zapewni¢ wierzycielowi naprawienie w formie zryczaltowanej szkody wynikajacej z okreSlonego zachowania.
Skutki zwloki dluznika w wykonaniu zobowiazania okresSla przepis art. 477 § 1 k.c., ktéry stanowi, ze wierzyciel
moze domagac sie wykonania zobowiazania oraz naprawienia szkody wyniklej ze zwloki, gdy to ostatnie moze byc



obwarowane karg umowna (art. 483 § 1 k.c.). Uprawnienie to przystuguje jednakze tylko wowczas, gdy stan zwloki nie
przeksztalcit sie w ostateczne niewykonanie zobowiazania. W przypadku zwloki chodzi bowiem o szkode wyrzadzona
na skutek otrzymania §wiadczenia przeterminowanego, czyli spelnionego, ale nienalezycie. W sytuacji za$, gdy nie
dojdzie do przyjecia $§wiadczenia przeterminowanego (art. 477 § 2 k.c.), badz nastapi odstapienie od umowy, nie
mozna mowi¢ o nienalezytym wykonaniu zobowiazania i jego skutkach, ale o niewykonaniu zobowigzania. Wskazuje
na to przepis art. 477 § 2 k.c., ktdry mowi, jakie roszczenie przystuguje w przypadku, gdy wykonanie zobowigzania
ze zwloka utracilo dla wierzyciela znaczenie i odmoéwil on przyjecia przeterminowanego §wiadczenia, a mianowicie,
ze w takim przypadku wierzyciel moze zada¢ naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania. Podobnie
rzecz te ujmuje przepis art. 494 k.c., méwigcy o tym, jakie roszczenia przystuguja stronie odstepujacej od umowy.
Sa to: roszczenie zwrotne oraz roszczenie o naprawienie szkody wyrzadzonej niewykonaniem zobowiazania przez
druga strone w granicach dodatniego interesu umownego. Wskazuje to, ze inne roszczenia przystuguja stronie w razie
nienalezytego wykonania zobowigzania a jego niewykonania, gdy jednocze$nie o nienalezytoSci §wiadczenia w réznej
postaci, z ktora taczone jest dane roszczenie, w tym i obwarowane zastrzezeniem kary umownej, mozna mowié, gdy
mamy do czynienia z wykonaniem zobowigzania.

W konsekwencji tych uwag nie sposob podzieli¢ stanowiska Sadu pierwszej instancji i powodki o dopuszczalnoSci
dochodzenia kary umownej za brak wydania czeSci placu budowy po skutecznym odstgpieniu od umowy przez
powodke.

Podkresli¢ nalezy tu, ze w orzecznictwie wskazuje sie zgodnie, iz: ,Dopuszczalnoé¢ dochodzenia kar umownych
zastrzezonych na wypadek zwloki lub opo6znienia w razie odstgpienia od umowy musi jednak zakladaé, ze wola
stron bylo, aby kary te utrzymatly sie takze po odstgpieniu od umowy. W takim przypadku nalezaloby przyjaé, ze
przeksztalcajg sie one, z chwila odstapienia od umowy, w kare umowng za szkode spowodowana niewykonaniem
zobowigzania, jezeli jednoczeSnie w umowie nie przewidziano odrebnej kary umownej z tego tytulu (tak uchwata Sadu
Najwyzszego z 18 lipca 2012 r., III CZP 39/12, OSNC 2013/2/17).

Strony w sprawie niniejszej tego rodzaju postanowien jednak nie zawarly w lgczacej je umowie. Nadto dochodzona
kara umowna zostala zastrzezona za brak wydania terenu budowy, a ten, cho¢ nie w caloéci, zostal przeciez wydany
powddce, ktora rozpoczela i kontynuowala prace w zakresie w jakim bylo to mozliwe przez kilka lat. Nie sposob wiec
tu uznad, ze kara z tego tytulu przeksztalcila sie z chwila odstgpienia od umowy zgodnie z wolg stron w kare umowna
zastrzezong za szkode spowodowana niewykonaniem zobowigzania.

Poczynione uwagi powoduja, ze podzieli¢ nalezy zarzut apelacji pozwanej naruszenia art. 491 k.c. oraz art. 494 k.c.
przez przyjecie, ze na skutek odstapienia przez powodke od umowy wygasto prawo dochodzenia kar umownych z
tytulu zwloki w przekazaniu terenu budowy. Podzielenie za$ tego zarzutu czyni zbednym odnoszenie sie do pozostatych
zarzutow jej apelacji oraz apelacji powodki, skoro uwzglednienie tego zarzutu powoduje uznanie braku zasadnoéci
dochodzenia kary umownej przez powodke i winno skutkowa¢ oddaleniem powo6dztwa.

Jedynie na marginesie nalezy wskazaé, iz zasadnie takze pozwana podnosi, iz skoro powodka przystapila do robot
budowlanych przejmujac teren budowy poza niektorymi lokalami to brak podstaw do naliczenia kary umownej w
oparciu o postanowienia umowy kary umownej za brak wydania czeSci terenu skoro w umowie przewidziano kare
umowna, ale za ,nieterminowe przekazanie terenu budowy” (§ 15 ust. 2 a umowy stron), a nie jego czesci.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono na mocy art. 386 § 1 k.p.c. z apelacji pozwanej, zmieniajac zatem wyrok i
oddalajac powddztwo w caloSci i orzekajac o kosztach procesu za pierwsza instancje na mocy art. 98 k.p.c. oraz
oddalajgc apelacje powodki w catoéci na mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na mocy art. 98 k.p.c.



