Sygn. akt Il CSK 20/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 czerwca 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marian Kocon
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

Protokolant Bozena Nowicka

w sprawie z powodztwa Syndyka Masy Upadtosci "G. Hotel K." sp. z 0.0. w
upadtosci w K.

przeciwko E. S. S.A. w K.

0 zapfate,

po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 25 czerwca 2008 r.,

na rozprawie

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 6 czerwca 2007 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania [
orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powod domagat sie zasgdzenia od pozwanej 16 913 255 zi, tytutem zwrotu
przekazanych jej - w zwigzku z zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy -
srodkow finansowych na poczet ceny nabycia prawa uzytkowania wieczystego
gruntu i wybudowanego na nim hotelu. Uzasadniajgc zgdanie, powod zarzucit, ze
umowa przedwstepna jest niewazna, poniewaz postanowienia przyrzeczonej
umowy sprzedazy nie zawierajg ustalenia ceny. Podniost rowniez, ze skorzystat
z prawa odstgpienia od umowy przedwstepnej z powodu wad fizycznych

wybudowanego hotelu.

Pozwany wniost o oddalenie powodztwa. Jego zdaniem nie zachodzi
wskazana przez powoda przyczyna hiewaznosci umowy przedwstepnej
Bezskuteczne jest takze dokonane przez powoda odstgpienie od umowy, poniewaz
hotel nie ma istotnych i nieusuwalnych wad. Ponadto zarzucit, ze ztozyt wczesnigj
niz powod skutecznie oswiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej.
Pozwany przyznat natomiast, ze otrzymat od powoda dochodzong w sprawie
kwote. Ulegta ona jednak zaliczeniu na poczet wynagrodzenia za korzystanie

z hotelu oraz kar umownych i odszkodowan.
Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 6 stycznia 2005 r oddalit powddztwo.

Sad ustalit, ze dnia 26 stycznia 2001 r. w W. pozwana, dziatajgca wowczas
pod firmg E. S.A. zawarta z G. Hotel K. sp. z 0.0. w K., obecnie w upadtodci,
notarialng umowe przedwstepna, w ktorej zobowigzata sie sprzedac upadtej spotce
prawo uzytkowania wieczystego gruntu, potozonego w K.-W., oznaczonego w
ewidencji gruntéw jako dziatka nr 102. W umowie E. S.A. zobowigzat sie takze do
wybudowania na tej dziatce hotelu odpowiadajgcego wymaganiom okreslonym w
Zasadach realizacji obiektow hotelowych ,Holiday Inn" oraz do sprzedazy upadtej
spotce prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wlasnosci wybudowanego
hotelu. Zawarcie umowy poprzedzito podpisanie listu intencyjnego. Uzgodnione w
nim wzajemne zobowigzania stron znalazly odzwierciedlenie w umowie

przedwstepne;j.



Dnia 25 sierpnia 2001 r. pozwana oddata upadtej spotce w posiadanie
dziatke zabudowang hotelem. W protokole przekazania nieruchomosci z dnia
25 wrzesnia 2001 r. strony stwierdzity, ze hotel spetnia wymagania okreslone
w umowie przedwstepnej i zatgczniku nr 1 do tej umowy, z wyjgtkiem zastrzezen
zawartych w pkt 2.5 i 2.6. Na podstawie pierwszego z wymienionych punktéw
protokotu sporzgdzono wykaz usterek, zaznaczajac, iz nie majg one wptywu na
korzystanie z hotelu zgodnie z jego przeznaczeniem. Pozwana zobowigzata sie
usungc stwierdzone usterki do 15 listopada 2001 r. W drugim z przytoczonych
punktéw protokotu stwierdzono natomiast, ze nieruchomos¢ w chwili wydania nie

posiadata rezerwowego zasilania energig elektryczng.

Pozwana otrzymata od upadtej spotki - na podstawie umowy przedwstepne;j
i wczesniejszych uzgodnien - nastepujgce kwoty: 6 840 000 zt oraz 3 827 755 zt
(przekazane w kilku ratach) tytutem zaliczki na poczet ceny za nabycie praw
stanowigcych przedmiot przyrzeczonej umowy sprzedazy i 6 244 500 zt zaliczone

przez pozwang na poczet kary umowne;j.

Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto, poniewaz pozwana dnia
28 sierpnia 2002 r., o godz. 13*° odstgpita od umowy z powodu nieptacenia przez
upadtg spétke wynagrodzenia za korzystanie z hotelu od stycznia 2002 r. oraz
niewskazania terminu zawarcia umowy przyrzeczonej (§ 9 ust. 2 pkt 1 i 6 umowy
przedwstepnej). Powdd, powotujgc sie na uprawnienia z tytutu rekojmi za wady,

odstapit od umowy dnia 29 sierpnia 2002 r., o godz. 7°°.

Syndyk masy upadtosci ,G. Hotel K." sp. z 0.0., wykonujgc prawomocne
postanowienie sedziego-komisarza, zwrdcit pozwanej dziatke zabudowang hotelem

dnia 30 czerwca 2003 r.

Sad Okregowy uznat, ze nie zachodzi wskazana przez powoda przyczyna
niewaznosci umowy. Strony nie wskazaty w § 2 umowy w catosci ceny w postaci
oznaczonej sumy pienieznej, zostata ona jednak - w wyniku dlugotrwatych
negocjacji, prowadzonych z udziatem prawnikéw - okreslona ,w sposob wprawdzie
ztozony, ale jasny, konkretny i stabilny". W umowie przedwstepnej cene sprzedazy
czesciowo okreslono przez podanie kwoty pienieznej (warto$¢ prawa uzytkowania

wieczystego i hotelu - § 2 ust. 1 pkt 1 i 2), a czesciowo wskazano podstawy jej



okreslenia (§ 2 ust. 1 pkt 3-7). Ponadto na czes¢ ceny kosztorysowej miaty wptyw:
warto$¢ robot dodatkowych (§ 2 ust. 1 pkt 3), wartos¢ elementéw hotelu
wymienionych w zatgczniku nr 5 do umowy, nieujetych w zatgczniku nr 7 (§ 1 pkt
4), warto$¢ wydatkow nadzwyczajnych (§ 2 ust. 1 pkt 5), premia za wczesniejsze

wykonanie hotelu (§ 2 ust. 1 pkt 6) i warto$¢ oprocentowania (§ 2 ust. 1 pkt 7).

Warto$¢ robo6t dodatkowych i zamiennych, wykonywanych wytgcznie na
zgdanie upadtej spofki, podlegata ustaleniu - zgodnie z ust. 15 Zasad realizacji
obiektu hotelowego - ,na podstawie przedmiaru robét oraz cen jednostkowych
zawartych w Ofercie Ostatecznej stanowigcej zatgcznik nr 7 do ZROH,
a w przypadku braku odpowiednikéw - w drodze negocjacji Stron". Ponadto ust. 12
Zasad realizacji obiektu hotelowego regulowat sposob wystawiania przez pozwang
raportow o postepach robdt, obejmujacy takze wartos¢ robdét dodatkowych
I zamiennych oraz sposob ich zatwierdzania przez upadtg spotke. W tej sytuaciji nie
mozna - zdaniem Sgdu Okregowego - podzieli¢ zarzutu powoda, ze nie zostata
wskazana w umowie przedwstepnej, na skutek nieokreslenia w niej zasad ustalenia
wartosci robét dodatkowych lub zamiennych bgdz wartosci materiatow i urzgdzen
nieprzewidzianych w ostatecznej ofercie, ostateczna cena sprzedazy praw

stanowigcych przedmiot umowy przyrzeczone;.

Sad Okregowy uznat, ze odstgpienie powoda od umowy przedwstepnej jest
nieskuteczne. Powdd nie wykazat bowiem, ze zaistniaty - przewidziane w § 5 ust.
4 umowy przedwstepnej - wady fizyczne hotelu, uprawniajgce go do ziozenia
takiego os$wiadczenia. Ponadto powdd dokonat odstgpienia od umowy po
wczesniejszym skutecznym odstgpieniu od niej przez pozwang, opartym na § 9

ust. 2 pkt 2 i 6 umowy przedwstepne;.

Sad Okregowy uznat, ze upadta spotka byta zobowigzana - zgodnie z § 7 ust.
4 umowy przedwstepnej - ptaci¢é pozwanej miesiecznie, poczawszy od wrzesnia
2001 r. zaliczke na poczet ceny sprzedazy praw, stanowigcych przedmiot umowy
przyrzeczonej, w wysokosci odpowiadajgcej w zitotych polskich 75 000 dolaréw
amerykanskich. Zaliczka do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej byta traktowana
jako optata za korzystanie przez upaditg spotke z hotelu. W razie niezawarcia

umowy przyrzeczonej z jakiejkolwiek przyczyny - w my$l § 7 ust. 4 zdanie ostatnie



umowy przedwstepnej - ,zaliczki zaptacone nie podlegaty zwrotowi, a nie zaptacone

nadal podlegaty zaptacie".

Przekazana przez upadtg spotke kwota 6 840 000 zt podlegata zaliczeniu na
poczet ceny sprzedazy (§ 6 ust. 1 umowy przedwstepnej), a w wypadku nie
zawarcia umowy przyrzeczonej nie polegata zwrotowi w czesci, w jakiej zostata
zaliczona na poczet kar umownych i odszkodowan przewidzianych w umowie
przedwstepnej (§ 6 ust. 4 tej umowy). Ponadto upadta spétka - zgodnie z § 8 ust. 1
umowy przedwstepnej - w razie niezawarcia umowy przyrzeczonej w terminie do
28 lutego 2002 r. z powoddéw, za ktére ponosita odpowiedzialno$¢, byta
zobowigzana zaptacic kare umowng w wysokosci odpowiadajgcej w ztotych
polskich 3 000 000 dolarow amerykanskich. Na poczet tej kary umownej zostata
zaliczona kwota, o ktérej mowa w § 6 ust. 1 umowy przedwstepnej oraz naleznos¢
z tytutu gwarancji bankowej (§ 6 ust. 2 umowy przedwstepnej). Ponadto zaliczki
wartosci 2 600 000 zt zostaty potrgcone z wierzytelnoscig pozwanej, zgtoszong
w postepowaniu upadtosciowym, z tytutu odszkodowania za zwitoke w zwrocie

nieruchomosci.

Sad Apelacyjny - rozpoznajgc sprawe po raz pierwszy - wyrokiem z dnia
11.10.2005 r. oddalit apelacje powoda, podzielajgc ustalenia faktyczne i ocene

prawng Sadu pierwszej instancji.

W wyniku uwzglednienia skargi kasacyjnej strony powodowej Sgd Najwyzszy
wyrokiem z dnia 15.12.2006 r. uchylit zaskarzony wyrok i sprawe przekazat Sgdowi

Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu Sgd Najwyzszy podnidst, ze spor miedzy stronami ogranicza
sie do tego, czy zachodzi konieczna przestanka waznosci przedwstepnej umowy
sprzedazy w postaci oznaczenia ceny przedmiotu umowy. Zrédiem sporu jest
zawarte w § 2 ust. 1 pkt 3 i ust. 2 umowy przedwstepnej sprzedazy postanowienie
dotyczgce wartosci robot dodatkowych i zamiennych, stanowigcych element ceny
sprzedazy prawa wiasnosci hotelu bedgcego przedmiotem przyrzeczonej umowy.
Kontrowersja dotyczy kwestii, czy uzgodnienie stron, ze wartos¢ robot dodatkowych
i zamiennych zostanie, w sytuacji wskazanej w umowie, ustalona w drodze

negocjacji, czyni zados¢ wymaganiu okreslenia ceny przez podanie jej podstawy.



Pierwszorzedne znaczenie dla rozstrzygniecia tej kontrowersji ma interpretacja
spornego postanowienia umowy. Ocena waznoéci umowy na podstawie art. 353"
i art. 58 k.c. bedzie natomiast mozliwa dopiero po ustaleniu prawnie wigzgcego

Zznaczenia spornego postanowienia umowy w drodze wyktadni.

Sad Najwyzszy zalecit, aby Sad Apelacyjny - zgodnie z przyjetg na tle art. 65
tzw. kombinowang metodg wykladni - dazyt przede wszystkim do ustalenia
znaczenia spornego postanowienia umowy wedlug wzorca subiektywnego.
Dopiero gdyby sie okazato, ze nie da sie stwierdzi¢, jak strony rozumiaty sporny
fragment umowy w chwili jej zawarcia, Sad powinien ustali¢ jego znaczenie wedtug
wzorca obiektywnego. Konieczne byloby zatem uwzglednienie kontekstu
interpretowanego postanowienia umowy. Sporny paragraf umowy odsyta wyraznie
jednie do ustepu 15 Zasad realizacji obiektow hotelowych. Kwestia wartosci roboét
dodatkowych i zamiennych jest jednak takze przedmiotem regulacji zawartej
w ustepie 12 Zasad realizacji obiektéw hotelowych. Wyjasnienie, czy i jakie
znaczenie dla ustalenia ceny w drodze negocjacji stron miaty miesieczne raporty
0 postepach robot wymaga ustalenia relacji miedzy wymienionymi ustepami Zasad
realizacji obiektéw hotelowych. Nie wyjasniajgc tej kwestii, Sgd uznat natomiast - co
trafnie podniesiono w skardze kasacyjnej - ze wystawienie miesiecznych raportow
0 postepach rob6t pozwalato przyjgé, ze zostato spetnione wymagane ustalenia
w drodze negocjacji stron ceny za roboty dodatkowe i zamienne mimo, ze sporne
postanowienie umowy wyraznie odsyta tyko do ustepu 15 Zasad realizacji obiektow
hotelowych. Ponadto ocena, czy wskazanie negocjacji stron jako podstawy
ustalenia ceny za roboty dodatkowe i zamienne spetnito wymaganie wskazania co
najmniej podstawy ustalenia ceny powinno uwzglednia¢ wspomniany wyzej tzw.

kontekst sytuacyjny.

Podkreslono tez, ze ustalenie treSci umowy wymaga takze uwzglednienia
art. 56 k.c. Czynno$¢ prawna wywotuje bowiem - zgodnie z tym przepisem - nie
tylko skutki w niej wyrazone, lecz réwniez te, ktore wynikajg z ustawy, z zasad
wspotzycia spotecznego i z ustalonych zwyczajow. Niewskazanie podstaw do
ustalenia ceny nie zawsze powoduje, ze umowa sprzedazy nie dochodzi do skutku.
Rozwazenia wymaga mozliwos¢ zastosowania art. 536 § 2 k.c. Przyjmuje sie,

ze celem tego przepisu jest utrzymanie umowy sprzedazy, jezeli tylko



z oswiadczen woli wynika, ze strony miaty zamiar doprowadzenia do powstania

stosunku zobowigzaniowego.

W wyniku ponownego rozpoznania sprawy, Sad Apelacyjny w dniu
6.06.2007 r. ponownie oddalit apelacje strony powodowej wniesiong od wyroku
Sadu Okregowego z dnia 6.01.2005 r. W uzasadnieniu Sad Apelacyjny odnoszac
sie do wytycznych Sadu Najwyzszego podniost, ze oceny waznosci umowy,
w kontekscie ustalenia ceny sprzedazy dokonat - na podstawie juz
zgromadzonego materialu  dowodowego, gdyz nie byto podstaw do
przeprowadzenia dowoddw osobowych, po pierwsze dlatego, ze strony nie
zgtosity takich wnioskéw, a po drugie, nie bytoby celowe przeprowadzenie takich
dowoddéw wiele lat po zdarzeniu. Ta ocena sprowadza sie za$s do wniosku, ze
okreslenie ceny sprzedazy nastgpito w sposéb nie powodujgcy niewaznosci
umowy. W szczegdlnosci zauwazono, ze jeden z elementow tej ceny tj. cena
rob6t dodatkowych i zamiennych, i to tylko w zakresie, w jakim niemozliwe byto
jej ustalenie na podstawie cen jednostkowych zawartych w zatgczniku nr 7, nie byt
mozliwy do okreslenia kwotowo. Jedynie wtym przypadku strony przyjety, ze
cene ustalg w drodze negocjaciji. Stwierdzono przy tym, ze ust. 12 Zasad realizacji
obiektow hotelowych dotyczgcy sporzgdzania raportéw ma wptyw na wyktadnie
umowy, gdyz w istocie dotyczy sposobu ustalenia ceny na roboty juz wykonane,
a przeciwnie stanowisko oznaczatoby, ze postanowienia wust. 12 jest
bezprzedmiotowe. Podkre$lano tez, Zze miedzy stronami nie doszio do
jakiegokolwiek sporu na tle sposobu obliczenia ceny w odniesieniu do robdét
dodatkowych, jak tez zamiennych. Sad Apelacyjny wskazat tez, ze w istocie
przyczyng niezawarcia umowy przyrzeczonej byto to, iz powdd nie uzyskat
srodkéw na sfinansowanie inwestycji. Sad ten podzielit tez ocene prawng Sadu
Okregowego, ze nie byto podstaw do odstgpienia przez powoda od umowy
przedwstepnej z uwagi na wady obiektu oraz, ze os$wiadczenie pozwanej

0 odstgpienie od umowy byto skuteczne.

Wyrok ten powod ponownie zaskarzyt wnoszgc skarge kasacyjna.
W ramach podstawy kasacyjnej okreslonej w art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucit

naruszenie:



- art. 398" § 1 w zwigzku z art. 398%° k.p.c. przez niewykonanie zalecen

zawartych w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 15.12.2006 r.

- art. 45, 176 i 8 Konstytucji RP przez zaniechanie ponownego rozpoznania
sprawy;

- art. 328 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przez brak odniesienia sie
w uzasadnieniu wyroku do wytycznych Sgdu Najwyzszego;

- art. 316 w zwigzku art. 386 § 4 i 391 k.p.c. przez nieuwzglednienie stanu
rzeczy istniejgcej w chwili zamkniecia rozprawy.
W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucono

naruszenie:

- art. 65 § 2 k.c. w zwigzku z § 2 ust. 1 pkt 3 umowy przedwstepnej i pkt 15
zatacznika nr 1 do tej umowy oraz art. 389 i 353" k.c. przez btedna
wyktadnie;

- art. 65 § 2 k.c. w zwigzku z pkt 12 i 15 zatgcznika nr 1 do umowy
przedwstepnej i art. 389 oraz art. 353" k.c. przez btedng wykfadnie;

- art. 65 § 2 k.c. w zwigzku z § 2 ust. 1 pkt 3 i ust. 2 umowy przedwstepnej
oraz pkt 12 i 15 zatgcznika nr 1 do umowy oraz art. 389 i 353" k.c. przez

niewlasciwe zastosowanie;

- art. 389 w zwigzku z art. 5351 536 § 2 k.c. oraz art. 65 § 2 w zwigzku z § 2
ust. 1 pkt 3 i ust. 2 umowy przedwstepnej oraz pkt 12 i 15 zatgcznika nr 1

przez niewtasciwe zastosowanie;
- art. 353 k.c., art. 72 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie;
- art. 495 k.c. przez jego niezastosowanie;

- art. 471 k.c. w zwigzku z art. 355 i art. 362 k.c. przez niewlasciwe

zastosowanie;
- art. 58 przez jego niezastosowanie.

Wskazujac na powyzsze powdd wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku
I orzeczenie co do istoty sprawy przez uwzglednienie powddztwa wzglednie

przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania. Prokurator



Generalny zajmujgc stanowisko w trybie art. 398°% § 1 k.p.c. - uznat, ze skarga

kasacyjna winna by¢ uwzgledniona.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. W pierwszej kolejnosci nalezy odnies¢ sie do zarzutu naruszenia art.
398% k.p.c. Stosownie do tego przepisu sad, ktéremu sprawa zostata przekazana
zwigzany jest wyktadnig prawa dokonang w tej sprawie przez Sad Najwyzszy.
Jest to przepis szczegolny, gdyz zasadg jest, ze sad wydajgc orzeczenie zwigzany
jest tylko przepisami prawa. Jako przepis szczegdlny podlega wiec wyktadni Scistej.
Oznacza to, ze zwigzanie wykfadnig prawa nalezy rozumieC jako zwigzanie
ustaleniem znaczenia przepisow prawa dokonane przez Sad Najwyzszy.
Oznacza to takze, ze w przeciwienstwie do art. 386 § 2 k.p.c. przepis art. 398%°
k.p.c. nie méwi o zwigzaniu wskazaniami co do dalszego postepowania.
Wyjasniono juz, ze zamieszczenie takich wskazan nie nalezy do kompetencji Sadu
Najwyzszego jako sgdu kasacyjnego, a jesli wskazania takie zostang
zamieszczone, to nie wigzg sadu, ktéremu sprawa zostata przekazana (wyrok SN
z dnia 9.10.2005 r. V CK 260/05, niepublik.). Te reguty zostaty zachowane przez
sktad orzekajgcy Sgdu Najwyzszego przy wydawaniu w niniejszej sprawie wyroku
z dnia 15.12.2006 r. W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy dokonat wyktadni art. 65
§ 2 k.c., wskazujgc na ustalone w dotychczasowym orzecznictwie reguty wyktadni

i stosowania tego przepisu, a w szczegolnosci na:

- pierwszenstwo metody wyktadni wedtug wzorca subiektywnego przed

wzorcem obiektywnym;

- mozliwos¢ prowadzenia postepowania dowodowego na okoliczno$é
ustalenia pojmowania przez strony oswiadczen woli w chwili ich ztozenia,

czemu nie stoi na przeszkodzie art. 247 k.p.c.;

- mozliwos¢ dokonania wyktadni pozornie jednoznacznych, czy jasnych
postanowien umowy, jesli wlasciwy sens umowy bedzie odbiegat od jego

.Jjasnego” znaczenia w swietle regut jezykowych;

- zastosowanie wzorca obiektywnego w sytuacji, gdy strony roznie rozumiaty

tresci ztozonego oswiadczenia woli;
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- koniecznos¢ uwzglednienia kontekstu sytuacyjnego, kontekstu jezykowego

i celu umowy;

- uzasadniony poglad, ze watpliwosci wynikajgce z niejasnych postanowien

umowy nalezy ttumaczy¢ na niekorzysc strony, ktéra zredagowata umowe.

Odnoszac te ogolne reguty do okolicznosci sprawy Sad Najwyzszy wskazat,
ze zrédtem sporu jest zawarte w § 2 ust. 1 pkt 3 umowy przedwstepnej sprzedazy
postanowienie dotyczgce wartosci robét dodatkowych i zamiennych, ktére stanowig
element ceny sprzedazy przedmiotu umowy. Sad Najwyzszy wskazat
jednoznacznie, ze interpretacja tego postanowienia umowy dokonana przez Sad
Apelacyjny w poprzednim wyroku z dnia 11.10.2005 r. nie odpowiada wymaganiom,
aby:
po pierwsze, ustali¢ znaczenie spornego postanowienia wedtug wzorca
subiektywnego, a zastosowa¢ wzorzec obiektywny dopiero wtedy, ze nie da sie
stwierdzi¢, jak strony rozumiaty to postanowienie w chwili zawarcia umowy; po
drugie, wyjasni¢, czy i jakie znaczenie dla ustalenia ceny w drodze negocjacji
[chodzi o wartos¢ robdt dodatkowych i zamiennych, ktére nie miaty odpowiednika
z zatgczniku nr 7], mialy miesieczne raporty o postepach robét, co wymagato
ustalenia wzajemnej relacji miedzy trescig ust. 12 i 15 Zasad realizacji obiektow
budowlanych. Byto to niezbedne z tego wzgledu, ze § 2 ust. 1 pkt 3 umowy

zawierat odestanie jedynie do ust. 15 tych Zasad.

Jesli wiec ocenia¢ zasadno$é zarzutu naruszenia art. 398%° k.p.c., to
niezbedne jest odniesienie sie do stanowiska i motywow Sadu Apelacyjnego
ujetego w poprzednim wyroku z dnia 11.10.2005 r. w kwestii interpretacji spornego
postanowienia § 2 ust. 1 pkt 3 umowy i do stanowiska ujetego w zaskarzonym
wyroku. Sad Apelacyjny w wyroku z dnia 11.10.2005 r. podzielit przede wszystkim
ocene prawng Sgdu Okregowego, ktory w wyroku z dnia 6.01.2005 r. odnosnie
robét dodatkowych, ktére nie miaty odpowiednikow w zatgczniku nr 7, a ich warto$¢
miata byC ustalona w drodze negocjacji stwierdzit, Zze comiesieczne raporty
z wykonania tych uméw stanowity jednoznaczng i obiektywng podstawe wyliczenia
ceny ostatecznej. Sgd Apelacyjny w poprzednim wyroku podzielajgc ten poglad

uznat (k. 1407), ze comiesieczne raporty o postepach robét, zatwierdzone przez G.
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Hotel - jako kupujgcego w umowie przedwstepnej, umozliwiaty temu podmiotowi
kontrole nad wyliczeniami, przy czym - jak mozna sgdzi¢ - Sad Apelacyjny odnosit
to takze do robot dodatkowych, ktére nie miaty tych odpowiednikow i ktorych

warto$¢ miata by¢ ustalona w drodze negocjaciji.

Taka wyktadnie zakwestionowat - Sgd Najwyzszy wskazujgc ze przy jej
dokonaniu nie przestrzegano regut wynikajgcych z art. 65 § 2 k.c. szczegotowo
wyzej podanych. Podniesiono, ze § 2 ust. 1 pkt 3 umowy stanowi, ze elementem
ceny, jest wartos¢ robét dodatkowych lub zamiennych okreslona zgodnie z § 1
ust. 2, w ktérym przyjeto, iz warto$¢ tych robot okreslona zostanie przez strony na
piSmie wraz z uzgodnieniem wykonania tych robét zgodnie z ust. 15 Zasad
realizacji obiektow hotelowych. To ostatnie postanowienie stanowi, ze dodatkowa
wartosc¢ robot, materiatdw i urzgdzen zostanie okreslona na podstawie przedmiotu
robét oraz cen jednostkowych zawartych w ofercie ostatecznej stanowigcej
zatgcznik nr 7, a w przypadku braku odpowiednikow - w drodze negocjacji stron.
Nie ma wiec w § 2 ust. 2 umowy odestania do ust. 12 Zasad realizacji obiektow
hotelowych, ktory reguluje sporzadzenie raportdow z wykonania robot. Wiasnie
z tego wzgledu Sad Najwyzszy wskazat na potrzebe wyjasnienia wzajemnej relacji
miedzy ust. 12 i 15 odnosnie tego, czy jakie znaczenie dla ustalenia ceny w drodze
negocjacji stron (chodzi o roboty dodatkowe, ktére co do cen jednostkowych nie
miaty odpowiednikdw w zatgczniku nr 7) miaty comiesieczne raporty o postepach

robot, zawierajgce takze wartos¢ wykonanych w danym miesigcu robot.

Sad Apelacyjny w zaskarzonym wyroku zajgt - w kwestii interpretacji
spornego postanowienia umowy (§ 2 ust. 2) — identyczne jak uprzednio
stanowisko. Uzasadniajgc je stwierdzit, ze mimo braku odestania w § 2 ust. 2
umowy do ust. 12 Zasad realizacji obiektow hotelowych, postanowienie ust. 12
musi mie¢ wptyw na wyktadnie umowy, gdyz w przeciwnym razie nalezy je uznac¢
za bezprzedmiotowe. Postanowienie ust. 12 Zasad pozwala tez stwierdzi¢, ze
zamiarem stron byto, aby w razie odrzucenia raportu ostateczne ustalenie wartosci
nastepowato w raportach inspektora nadzoru. To za$§ — w intencji Sadu

Apelacyjnego — oznacza, ze podstawy ustalenia ceny byty dostatecznie okre$lone.
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Oceniajgc zarzut naruszenia art. 398%° k.p.c. nalezy przede wszystkim
zauwazyC¢, ze Sad Apelacyjny nie byt zobowigzany do przeprowadzenia
postepowania dowodowego (takie zalecenie nie byloby wigzgce). Przy ponownym
rozpoznaniu sprawy sad, ktéremu sprawa zostata przekazana powinien kierowac
sie ogolnymi zasadami postepowania apelacyjnego. Sad ten moze w szczegolnosci
uwzgledni¢ nowe fakty i dowody, ktorych strona nie mogta powota¢ przed sgdem
| instancji lub jesli potrzeba ich powotania wynikta pozniej. Powotanie nowych
dowoddéw i faktow moze okazaé sie niezbedne zwlaszcza wtedy, gdy w zwigzku
z zajeciem przez Sad Najwyzszy odmiennego stanowiska od przyjetego
w uchylonym orzeczeniu powstanie koniecznos¢ wyjasnienia takich okolicznosci,
ktére z punktu widzenia koncepcji przyjetej w uchylonym orzeczeniu, nalezato
uznac za obojetne dla wyniku sprawy. W konsekwencji Sgd Apelacyjny wiadny byt
uznac, ze nie zachodzi potrzeba przeprowadzenia uzupetniajgcego postepowania
dowodowego mimo zalecenia Sgdu Najwyzszego, aby ,dazy¢ przede wszystkim do
ustalenia znaczenia spornego postanowienia wedlug wzorca subiektywnego”.
Nalezy bowiem zwroci¢ uwage na to, ze naruszenie zasad wyktadni oswiadczen
woli jest zarzutem co do prawa, a nie co do faktow. Chodzi przeciez o stosowanie
miernikdw ocennych zawartych w normach prawa materialnego, ktére wigzg sad;

ich pogwatcenie jest naruszeniem normy prawne;j.

Nie mozna tez a priori przyja¢, ze Sad Apelacyjny naruszyt art. 398%° k.p.c.
przez to, ze w kwestii wyktadni spornego postanowienia umowy przedwstepnej
zajgt takie samo stanowisko, jakie wyrazit sktad orzekajgcy tego Sadu
w poprzednim wyroku, ktore zakwestionowat Sad Najwyzszy. Jesli bowiem Sad
Apelacyjny przeprowadzi wszechstronng analize dowodow i dokona wyktadni
postanowienia umowy, przy zachowaniu regut wyktadni oswiadczen woli
wynikajgcych z art. 65 § 2 k.c., a szczegétowo omdwionych w poprzednim wyroku
Sadu Najwyzszego i zajmie takie samo stanowisko, wskazujgc szczegétowg
argumentacje prawng tego pogladu, to nie mozna méwié o naruszeniu art. 398%°
k.p.c. Rzecz jednak w tym, czy Sad Apelacyjny spetnit te wymagania. Na to pytanie
w okolicznosciach sprawy trzeba odpowiedzie¢ negatywnie. Stanowisko Sgdu
Apelacyjnego nalezy zaliczy¢ do rozstrzygnie¢ arbitralnych. Zostato ono wyrazone

bez szczegdtowej i pogtebionej analizy tych wskazan Sgdu Najwyzszego, ktore
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odnoszg sie do prawidtowego stosowania art. 65 § 2 k.c. w procesie wyktadni

postanowien umowy.

2. W stanie prawnym obowigzujgcym w chwili zawierania przedwstepnej
umowy sprzedazy, umowa ta powinna okresla¢ istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej oraz termin, w ciggu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona.
Wymagania oznaczenia w umowie przedwstepnej istotnych postanowien umowy
przyrzeczonej wynika stad, ze bez tego nie mozna bytoby ustali¢, na czym ma
polega¢ swiadczenie dtuznika (jakg umowe ma on zawrzec), a w razie zaistnienia
sporu spowodowanego hiewykonaniem zobowigzania, sad nie mogtby go
rozstrzygngc. Okreslenie w umowie przedwstepnej istotnych postanowien umowy
przyrzeczonej jest po prostu okresleniem Swiadczenia, jakie dtuznik ma spetnic.
Nalezy wiec przyjg¢, jak w kazdym przypadku umowy zobowigzujgcej, ze
okreslenie to nie musi by¢ dokonane scisle w samej umowie przedwstepnej, lecz
strony moga takze w tej umowie (w granicach wyznaczonych art. 353" k.c.) okreslié
tylko sposob ustalenia w przysztosci istotnych postanowien umowy przyrzeczonej
(por. wyrok SN z dnia 12.01.2000 r. Il CKN 508/98, niepublik.). Sposéb ten musi
miec jednak charakter obiektywny, by¢ mechanizmem dajgcym sie zastosowaé bez

wzgledu na wole stron, bez ich udziatu.

Jest poza sporem, ze przedwstepna umowa sprzedazy winna okresla¢c —
jako element istotny umowy sprzedazy — cene. Zasadniczo cena jako swiadczenie
pieniezne winna byC¢ okres$lona w jednostkach pienieznych, w postaci cyfrowo
oznaczonej kwoty. Art. 536 § 1 k.c. dopuszcza alternatywnie mozliwos¢
posredniego okreslenia ceny przez wskazanie podstaw do jej ustalenia, zas w § 2
zawarto regute interpretacyjng w celu usuniecia watpliwosci zwigzanych z takim
posrednim ustaleniem ceny, jesli cena taka wywotuje brak statosci (jest zmienna)
w czasie lub wystepuje w réznych wysokosciach w réznych miejscach (wykazuje
zmiennosc¢ terytorialng). Podstawg do ustalenia ceny, w okre$lony przez art. 536
§ 1 k.c. sposéb, mogg by¢ okolicznosci istniejgce w chwili zawarcia umowy oraz
takie, ktére mogg wystgpi¢ w przysziosci. Przepis art. 536 § 1 k.c. nie limituje tych
elementéow, z tego wzgledu w praktyce mozna spotkal roézne, szczegotowe
klauzule umowne w tym przedmiocie np. ustalenie wysokos$ci ceny wedtug cennika,

wedtug wartosci materiatébw i robocizny, takze ,po kursie dnia”, wedtug ceny
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gietdowej itp. W wyroku z dnia 2.12.2004 r. V CK 291/04 (MOP 2005, nr 1, s. 10)
Sad Najwyzszy wyjasnit, ze kodeks cywilny dopuszcza mozliwos¢ wskazania
podstaw do ustalenia ceny; muszg by¢ jednak stabilne i konkretne, a okreslone
w sposob stanowczy i jednoznaczny. Podobnie w uchwale z dnia 5.02.1992 r.
I CZP 134/92 (OSP 1994, nr 5, poz. 81) Sad Najwyzszy wskazat, ze umowa
sprzedazy moze zostaC zawarta bez okreslenia kwotowej wysokos$ci ceny, byleby
istniaty dane (w umowie stron lub w przepisach) niezbedne do obliczenia jej
wysokosci. Na gruncie prawa polskiego trzeba to uzna¢ za swoiste minimum
minimorum okreslenia ceny w umowie sprzedazy. Te wymagania nalezy odniesc

wprost do przedwstepnej umowy sprzedazy, co do okreslenia ceny sprzedazy.

Spér w niniejszej sprawie zarysowany dotychczasowym postepowaniem
sprowadza sie wtasnie do tego, czy ustalenie ceny w § 2 umowy przedwstepne;,
ktorg okreslono w odniesieniu do sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
i obiektu hotelowego jako odrebnej wiasnosci czesSciowo przez podanie
konkretnych kwot (§ 2 ust. 1 pkt 1 i 2), i czeSciowo przez wskazanie podstaw jej
ustalenia (§ 2 ust. 1 pkt 3, 4, 5, 6 i 7), spelnia w tej drugiej czesci wymaganie
okreslenia podstaw ustalenia ceny w sposob konkretny i stabilny oraz stanowczy
i jednoznaczny. W istocie rzeczy spér dotyczy jednego elementu tej ceny f;.
w odniesieniu do wartosci robét dodatkowych i zamiennych. Stosownie do umowy
(§ 2 ust. 2) kwota wartosci tych robdt okreslona zostanie przez strony na pismie
wraz z uwzglednieniem wykonania tych robét zgodnie z ust. 15 Zasad realizaciji
obiektéw budowlanych. Powotany za$ ust. 15 Zasad dotyczy sytuacji szczegdlnej
kiedy kupujgcy tj. spotka G. Hotel Zzgda wykonania robdt dodatkowych
wykraczajgcych poza zakres sprecyzowany wymaganiami  okreslonymi
w zatgcznikach do umowy lub zawnioskuje zastosowanie wybranych przez niego
materiatdw oraz urzadzen, to sprzedawca (czyli pozwany) wykona te zgdania, o ile
bedzie to mozliwe, a ich wartos¢ zwiekszajgca cene sprzedazy zostanie przez
strony uzgodniona na pismie, przy czym podstawg uzgodnienia bedzie przedmiot
tych robdt i ceny jednostkowe zawarte w zatgczniku nr 7, a w przypadku braku
odpowiednikdw — negocjacje stron. Ta wtasnie podstawa ustalenia wartosci robot tj.
negocjacje stron w przypadku robdt, ktére nie majg odpowiednika w cenach

jednostkowych (zatgcznik nr 7) zdaniem powoda nie spetnia wymagania wskazania
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podstawy ustalenia ceny. W istocie rzeczy z tym stanowiskiem zgadza sie
pozwany. Tak tez przyjety sady obu instancji. Trudno tu zresztg broni¢ pogladu
odmiennego. Konsekwencjg tego stanowiska jest wniosek, ze podstawa ustalenia
ceny nie spetnia wymagan z art. 536 § 1 k.c., w tym samym nie okreslono
w umowie przedwstepnej prawidtowo istotnego elementu umowy przyrzeczone;.
Odmienny poglad — w slad za stanowiskiem pozwanego — przyjety sady orzekajgce
w sprawie, odwotujgce sie do mechanizmu okreslonego w ust. 12 Zasad. Nakfadat
on na sprzedawce tj. strone pozwang obowigzek sporzgdzenia raportow
comiesiecznego postepu robot, w ktorych wskazana byla wartos¢ robot
wykonanych w danym miesigcu, w tym — co ma znaczenie — warto$¢ robot
dodatkowych i zamiennych. Jednoczesnie postanowienie to przewidywato sposob
postepowania w razie odmowy zatwierdzenia raportu przez kupujgcego,
a mianowicie wigzgca tres¢ raportu ustalit inspektor nadzoru. Ten konkretny
i jednoznaczny mechanizm Sad Apelacyjny odniost takze do tych robot
dodatkowych, co do ktérych nie byto odpowiednikéw w postaci cen jednostkowych,
a wartos¢ robot miata by¢ okreslona w drodze negocjacji. Sad Najwyzszy uchylajgc
poprzedni wyrok Sadu Apelacyjnego zwrécit uwage, ze § 2 ust. 2 umowy
przedwstepnej nie zawiera odestania do ust. 12 Zasad i w zwigzku z tym zalecit,
aby wyjasni¢ — preferujgc wyktadnie wedtug wzorca subiektywnego — czy brak
odwotania do ust. 12 Zasad byt celowy i Swiadomy, czy tez przypadkowy. Jezeli byt
to wybdr swiadomy, to czy i jaki tryb ustalenia ceny strony przewidywaty, gdy
negocjacje nie przyniosty porozumienia. Jezeli zas pominiecie w § 2 ust. 2 umowy
odesfania do ust. 12 Zasad byto przypadkowe, to, czy istotnie inspektor nadzoru
miat ustali¢ arbitralnie wartos¢ robdét, gdy strony nie osiggnety porozumienia, a nie
byto odpowiednikow cen jednostkowych w zatgczniku nr 7. Z tego wiasnie wzgledu
Sad Najwyzszy wskazat w poprzednim wyroku, aby Sad Apelacyjny ,dazyt przede
wszystkim do ustalenia znaczenia spornego postanowienia umowy wedtug wzorca
subiektywnego”. Trzeba zauwazy¢, ze Sad Apelacyjny nie podjat tej préby i dokonat
wyktadni w/g wzorca obiektywnego, przy czym nie udzielit odpowiedzi na wyzej
wskazane pytania, natomiast arbitralnie przyjat, ze postanowienie ust. 12 Zasad
okreslato takze mechanizm ustalenia wartosci rob6t dodatkowych, co do ktorych

strony nie osiggnety porozumienia, a w zatgczniku 7 nie byto odpowiednikow cen
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jednostkowych. W tych okolicznosciach nie mozna zasadnie odeprze¢ zarzutu

naruszenia art. 398%° k.p.c.

3. Dokonujgc wykfadni spornego postanowienia umowy chodzi
0 rozstrzygniecie, czy wskazane w umowie podstawy ustalenia ceny sprzedazy
odpowiadaty wymaganiom, jakie praktyka sgdowa wigze ze stosowaniem art. 536
§ 1 k.c. W szczegdlnosci chodzi o to, aby podstawy te byty okreslone konkretnie
i jednoznacznie. W procesie wyktadni postanowien umownych, ktére budzg
watpliwosci moze mie¢ znaczenie postepowanie stron stosujgcych te
postanowienia w trakcie realizacji zobowigzan wynikajgcych z samej umowy
przedwstepnej. Takie zobowigzania, takze w zakresie robot dodatkowych
i zamiennych nie tylko zostaty w tej sprawie podjete, lecz byly realizowane.
Postepowanie stron odnosnie rozliczenia robét dodatkowych i zamiennych moze
wskazywac na to, jak strony rozumiaty sporne postanowienia umowy. Jest to jeden
z elementow, ktére mogg by¢ uwzglednione przy wyktadni spornych postanowien
umowy. Wyjasnienia wymaga tez w tym kontekscie — okolicznos¢ jakie znaczenie
na opracowany przez pozwang dokument pn. Ustalenie ceny sprzedazy obiektu
hotelowego, przedtozony przez powoda. W szczegodlnosci chodzi o wyjasnienie, czy
dokument ten zostat opracowany zgodnie z trescig § 2 umowy przedwstepne;,
w jaki sposob ustalono wartos¢ robot dodatkowych i zamiennych, ktére nie miaty
odpowiednikow w cenach jednostkowych wynikajgcych z zatgcznika nr 7, czy
wartosc tych robét réznita sie od wskazanych w raporcie miesiecznym, jaka byta
warto$¢ tych robot dodatkowych i w jakiej pozostawata proporcji do catej wartosci
przedmiotu umowy, w jakim celu sporzgdzono ten dokument i z jakich przyczyn G.

Hotel odmowit jego akceptacii.

4. Rozstrzygniecie kwestii okreslenia w umowie przedwstepnej sposobu
ustalenia ceny sprzedazy, w szczegdélnosci kwestii prawidlowego wskazania
podstaw jej ustalenia warunkujg odpowiedz odnosnie waznosci umowy
przedwstepnej. Jest to wiec wstepne zagadnienie, co do ktdérego rozstrzygniecie
pozwoli dopiero ustosunkowac sie do innych zarzutow zawartych w skardze
kasacyjnej. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze zajecie stanowiska co do prawidtowego
wskazania podstaw ustalenia ceny jest aktualne takze wowczas, gdyby umowe

z dnia 28.01.2001 r. zakwalifikowac¢ jako umowe sprzedazy o skutkach wytgcznie
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zobowigzujgcych (umowa zobowigzujgca). Podniesiony w skardze kasacyjnej
zarzut, ze sporna umowa nie jest wytgcznie umowg przedwstepng sprzedazy, gdyz
pozwana zobowigzata sie wybudowacé hotel, znajduje czesciowe potwierdzenie
w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 9.07.2003 r. IV CKN 305/01 (OSNC 2004, nr 7-
8, poz. 130), w ktorym wyrazono poglad, ze ,tak zwana umowa deweloperska, na
podstawie ktorej zamawiajgcy jest zobowigzany do zaptaty catej naleznosci za
wybudowanie lokalu, ustanowienia odrebnej wilasnosci i przeniesienie jej na
zamawiajgcego, nie jest umowg przedwstepng”. Sktad orzekajgcy w niniejszej
sprawie nie podziela w petni tego pogladu. Wykorzystanie konstrukcji umowy
przedwstepnej w sytuacji, gdy deweloper zobowigzuje sie ustanowi¢ odrebng
witasnos¢ lokalu i przenies¢ jego wlasnos¢ na zamawiajgcego jest mozliwe takze
wowczas gdy budynek ma zosta¢ wybudowany. Pomijajgc jednak te kontrowersje
nalezy zauwazycC, ze konstrukcja spornej umowy w niniejszej sprawie jest inna.
Przedmiot sprzedazy zostat precyzyjne okreslony i obejmuje prawo uzytkowania
wieczystego i budynek hotelu, przy czym pierwszy sktadnik istniat w chwili zawarcia
tej umowy, zas drugi sktadnik — to rzecz przyszia (art. 155 § 2 k.c.). Jak wskazano
ta kwalifikacja umowy jako przedwstepnej badz zobowigzujgcej nie ma
w okolicznosciach sporu istotnego znaczenia, gdyz w obu umowach wskazanie

ceny sprzedazy musi by¢ prawidtowe.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 398 k.p.c., orzeczono jak w sentenciji.



