Sygn. akt Il CSK 289/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 wrzesnia 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Marek Sychowicz (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk

SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa Syndyka masy upadtosci ,G.”
Sp. z 0.0. w K.

przeciwko E. S.A. w K.

0 zaptate,

PO rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 16 wrzesnia 2010 r.,

skargi kasacyjnej powoda i skargi kasacyjnej pozwanego
od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]

Z dnia 20 kwietnia 2009 r.,

1) uchyla zaskarzony wyrok w pkt 2 w czesci oddalajacej
apelacje w zakresie zasgdzenia kwoty 131 167 zt z ustawowymi
odsetkami oraz w pkt 1. Il w czesci oddalajagcej powédztwo
w tym zakresie;

2) zmienia wyrok Sadu Okregowego Sadu Gospodarczego z
dnia 6 stycznia 2005 r. w ten sposéb, ze zasgdza dodatkowo od
strony pozwanej ,,E. S S.A. na rzecz powoda Syndyka masy



upadtosci ,,G.” sp. z 0 0. kwote 131.167 (sto trzydziesci jeden sto
szescdziesigt siedem) zt z ustawowymi odsetkami od dnia 9
kwietnia 2004 r.;

3) w pozostalym zakresie oddala skarge kasacyjng powoda;
4) oddala skarge kasacyjng pozwanego;

5) znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania
kasacyjnego.

Uzasadnienie



Zaskarzonym wyrokiem Sgd Apelacyjny, rozpoznajgc po raz trzeci apelacje
powoda Syndyka masy upadtosci G. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig od
wyroku z dnia 6 stycznia 2005 r. Sgdu Okregowego w K., w ktorym Sad ten oddalit
powddztwo powoda o zasgdzenie kwoty 16 913 255 zt. od pozwanego E. S.A,,
uznat jg w znacznej czesci za usprawiedliwiong i zmienit wyrok Sgd Okregowego w

ten sposéb, ze zasgdzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 7 293 333 zt.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze uznaje za trafne poczynione przez Sad
Okregowy ustalenia faktyczne, ale nie podzielit stanowiska tego Sadu, co do
waznosci umowy przedwstepnej. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, w umowie
przedwstepnej z dnia 26 stycznia 2005 r. niedostatecznie jasno, konkretnie
i stabilnie wskazano podstawy do ustalenia ceny w zakresie robét dodatkowych
I zamiennych, a zatem umowa ta jest niewazna. Ponownie rozwazajgc materiat
dowodowy zebrany w toku postepowania, Sad Apelacyjny miat na wzgledzie, ze
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 25 czerwca 2008 r., ktérym uchylit
wyrok Sgdu Apelacyjnego i sprawe przekazat do ponownego rozpoznania, zwrocit
uwage, iz w stanie prawnym obowigzujgcym w chwili zawierania przedwstepnej
umowy sprzedazy, umowa ta powinna okreslac istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej oraz termin, w ciggu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona.
Sad Najwyzszy juz uchylajgc poprzedni wyrok Sgdu Apelacyjnego zwrdécit 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.

Starajgc sie — zgodnie z zaleceniami Sgdu Najwyzszego — ustali¢ znaczenie
przytoczonych postanowieh w pierwszym rzedzie wedtug wzorca subiektywnego —
Sad Apelacyjny uzupetnit postepowanie dowodowe o przestuchanie w charakterze
Swiadka bytych przedstawicieli stron, ktérzy uczestniczyli w negocjacjach

i podpisaniu przedmiotowej umowy.



Analiza zeznah $wiadkéw i stron, zwlaszcza tych przestuchanych
bezposrednio przez Sad Apelacyjny i w dodatku wnioskowanych przez strone
pozwang jej bytych przedstawicieli, dobitnie wskazuje, ze brak odestania do ust. 12
Zatgcznika ZROH (regulujgcego zasady sporzgdzania raportu z ,postepu”, tj. stanu

zaawansowania robot), byt w petni swiadomy i celowy, a nie przypadkowy.

Z zeznah Swiadkéw niezbicie wynika, ze strony zawierajgc umowe
Swiadomie pominety odwotanie sie do § 12 ZROH uznajac, ze zawsze dojdg do
porozumienia na zasadzie § 15 tego dokumentu. Strona pozwana wrecz nie
wyobrazata sobie, aby do takiego porozumienia miato nie dojS¢ — po prostu nie

wykonataby prac dodatkowych.

Problem jednak w tym, ze pod pojeciem ,porozumienia” strona pozwana
rozumiata réwniez porozumienie zawarte w formie ustnej przez pracownikow
zatrudnionych bezposrednio przy budowie, jak kierownika budowy, czy
petnomocnikow do spraw techniczno-nadzorczych, natomiast strona powodowa
rozumiata te kwestie zgodnie z literalng trescig § 15 ZROH, przy czym, jej zdaniem
porozumienie w tym wzgledzie mogli zawrzec¢ jedynie upowaznieni przedstawiciele

obydwu stron.

W tej sytuacji koniecznym jest zastosowanie obiektywnych kryteriéw
wyktadni oswiadczen woli, w mysl ktoérych nalezy rozstrzygnac, jak strony powinny
w danej sytuacji, rozumie¢ zawartg umowe. Analiza w tym kierunku prowadzi do
jednoznacznego wniosku, ze racje ma powod. Od pozwanego jako znanego — nie
tylko na rynku krajowym — profesjonalisty w swojej branzy, dysponujgcego $wietng
obstugg prawng wymagac nalezy przestrzegania elementarnych zapisbw umowy,
ktorych  wyktadnia jezykowa nie nasuwa watpliwosci, a w zakresie
nieuregulowanym stosowania ogélnych zasad prawa cywilnego w tym zasady, ze
dla waznosci jakiegokolwiek porozumienia koniecznym warunkiem jest, aby strony

dziataty przez uprawnionych przedstawicieli.

Po odestaniu do trybu negocjacyjnego (w przypadku braku odpowiednikéw
w cenach jednostkowych w odniesieniu do robo6t dodatkowych, materiatow
I urzadzen, o ktérych mowa w § 15 Zatgcznika ZROH) strony nie przewidywaty

zadnego innego trybu ustalenia ceny. Odestanie do trybu negocjacyjnego bez



zabezpieczenia w postaci wprowadzenia innego trybu, gdy negocjacje nie
doprowadzity do porozumienia w sprawie ceny (lub jej czesci, w tym wypadku
dotyczacej wartosci rob6t dodatkowych i zamiennych, materiatow i urzadzen) nie
czyni zado$¢ wymogom opisanym w art. 536 § 1 k.c. Nie da sie wszak bez udziatu
stron w sposob obiektywny ustali¢c ceny w spornym zakresie. W konsekwencji Sgd
Apelacyjny doszedt do wniosku, Zze umowa przedwstepna zawarta w umowie z dnia
26 stycznia 2005 r., jest niewazna, gdyz nie zawierata wymaganego przez art. 389
k.c. okreslenia istothego przedmiotowo elementu przyrzeczonej umowy sprzedazy,

tj. ceny.

Uznanie umowy przedwstepnej za niewazng nie oznacza niewaznosSci
drugiej umowy tgczgcej strony, dotyczgcej zasad korzystania z nowo
wybudowanego hotelu przed jego catkowitym sfinansowaniem przez powoda
I przed zawarciem umowy ostatecznej. Sgd Apelacyjny zwrdcit uwage, ze ustalenia
faktyczne Sadu | Instancji, co do zwigzania stron tg drugg umowa, nie zostaty
w zaden sposob zakwestionowane przez powoda w apelacji. Nie byty tez
przedmiotem rozpoznania przez Sad Najwyzszy z uwagi na podniesione zarzuty

w ramach podstaw kasacyjnych.

Do podzielenia pogladu Sadu Okregowego w tym zakresie — oprécz tresci
umowy i listu intencyjnego sktania to, ze korzystanie z obiektu budowlanego przed
jego sfinansowaniem i zawarciem umowy ostatecznej stanowi rzecz zupetnie
wyjatkowg w umowach typu deweloperskiego. Wszak ich ekonomicznym
zatozeniem jest, ze deweloper wybuduje obiekt ze Srodkdéw wptacanych przez
inwestora (czesto w dtuzszym okresie czasu), osiggajgc przy tym stosowny zysk,
a inwestor nierzadko oczekuje na zawarcie umowy ostatecznej — dtuzszy lub

krotszy czas po wywigzaniu sie ze swoich zobowigzan.

Zatem mozliwo$¢ objecia w posiadanie obiektu hotelowego w stanie
nadajgcym sie do petnego gospodarczego  wykorzystania  zgodnie
z przeznaczeniem — przy jej sfinansowaniu zaledwie w zakresie ok. 1/4 (cata
inwestycja miata kosztowa¢ ok. 80 000 000 zt) stanowita prawdziwy ewenement.
Z tego powodu byta niezwykle atrakcyjng ofertg, gdyz w ten sposéb czes¢ kosztéw

inwestycji mogta by¢ pokrywana z biezgcej dziatalnosci, a przerzucenie kosztow



finansowania w tak znacznej czesci na kontrahenta pozwalato unikngc
kosztownych kredytow. Oczywiscie w zamian druga strona musiata otrzymac
rekompensate finansowg, a przede wszystkim zabezpieczenie na wypadek
niewywigzania sie drugiej strony z przyjetych zobowigzan, z ktérych
najwygodniejszg forma jest prawna mozliwos¢ zatrzymania wczesniej przyjetych
kwot. Pozwany nie powotuje sie wprawdzie na wysoko$¢ kosztéw zwigzanych
z finansowaniem przedmiotowej inwestycji — w zwigzku z tym, ze korzysta z kar

umownych — nie mniej z uwagi na ich skale, nalezy przyjac¢, ze byty one znaczne.

Nalezy o tym pamietaé, gdyz pobiezny wzglad w te sprawe prowadzi do
konkluzji o oczywistej krzywdzie powoda, ktory wydatkowat ok. 17 000 000 zi, a nie
uzyskat hotelu. Nalezy tez mieC na uwadze, ze powotanie sie przez powoda na
niewaznos¢ umowy przedwstepnej nastgpito dopiero w niniejszym postepowaniu —
po zatrudnieniu wybitnych prawnikow, ktérzy dostrzegli problem okreslenia ceny —
podczas gdy wczesniej powod starat sie bezpodstawnie uchyli¢ od zawarcia umowy
z powotaniem sie na rzekomo istotne wady hotelu. Z okolicznosci sprawy zas
wynika, ze prawdziwg przyczyng niezawarcia umowy — do ktérej zgodnie dagzyty
obie strony - byty trudnosci finansowe powoda, a przede wszystkim nie uzyskanie
kredytu bankowego. Nadto nawet w sytuacji, gdy juz obie strony zlozyly
oswiadczenia o odstgpieniu od umowy i nadszedt umowny termin zwrotu hotelu,
Spétka G. nadal z niego korzystata czerpigc z cudzej wiasnosci znaczne dochody
(150 000 — 200 000 zt netto), mimo, ze powinien by¢ swiadom konsekwenciji
okreslonych — jesli nie w umowie, to w ustawie. Hotelu nie zwrdcit dobrowolnie
rowniez Syndyk i dopiero przymus Sedziego Komisarza pozwolit odzyskacé

pozwanemu jego wiasnosc.

Sad Apelacyjny uznat w tej sytuacji, ze powdd powinien otrzymac¢ zwrot
wptaconych zaliczek, jednakze powinien ponies¢ konsekwencje przewidziane
w umowie o korzystanie z hotelu, za czas faktycznego korzystania z tego obiektu,
a nie wywigzywania sie z przyjetych zobowigzan. Chodzi o wptate czterech zaliczek
stanowigcych rownowartos¢ 75000 USD oraz kare umowng za opoOznienie
w oddaniu obiektu.



Tak wiec biorgc pod uwage negocjacje stron, ktérym wyraznie zalezato na
przekazaniu gotowego hotelu do dnia 31 sierpnia 2001 r. i ktére doprowadzity do
przyjecia listu intencyjnego oraz to, ze korzystanie z obiektu przed jego
sfinansowaniem i zawarciem umowy jest nietypowym swiadczeniem w umowach
tego typu, wreszcie uwzgledniajgc konkretne postanowienia umowy z dnia
26 stycznia 2001 r. odnoszgcej sie wyraznie do korzystania z obiektu i nie
realizujgce celu jaki miata zabezpieczy¢ umowa przedwstepna, czyli zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy — Sad Apelacyjny uznat, ze ustalenia i wnioski

Sadu | Instancji, co do zwigzania stron dwoma umowami sg trafne.

Zrédtem regulacji tego drugiego stosunku prawnego tgczacego strony sg,
zgodnie z ustaleniami Sgdu Okregowego, wigzacy strony List intencyjny z dnia
20 listopada 2000 r. (podpisany przed zawarciem umowy przedwstepnej) oraz te
postanowienia umowy z dnia 26 stycznia 2001 r. ktére nawigzujg do listu
intencyjnego i regulujg zasady korzystania z hotelu, zakonczenie korzystania oraz
obowigzki i uprawnienia finansowe stron z tym zwigzane. Sgd Apelacyjny w catosci
podziela obszerng argumentacje Sadu | Instancji w tym wzgledzie, z tym, ze tre$¢
tej umowy nie ogranicza sie do Listu intencyjnego, lecz istotne postanowienia

znajdujg sie réwniez z umowie z dnia 26 stycznia 2001 r.

Zawieranie dwoch uméw w jednym dokumencie, czy jednej w kilku
dokumentach nie jest co do zasady wykluczone i w praktyce obrotu gospodarczego
czesto dochodzi do takich sytuacji. Umozliwia to zasada swobody uméw (art. 353*

k.c.), z ktérej korzystajg uczestnicy obrotu profesjonalnego.

Z praktyki takiej skorzystaty strony rozpoznawanej sprawy, zawierajgc dwie
niezalezne od siebie umowy. Sg to: umowa przedwstepna sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego gruntu i wtasnosci budynku (obiektu hotelowego) po jego
wybudowaniu oraz umowa o korzystanie z hotelu. Byt kazdej ze wskazanych uméw
jest niezalezny od pozostatych. Kazda z nich mogtaby znalezé sie ponadto
w odrebnym dokumencie. Zresztg druga umowa zostata czesciowo uregulowana

w Liscie intencyjnym.

Kazda z tych umoéw posiada swoje zobowigzanie gtéwne. Zobowigzaniem

gtbwnym umowy o korzystanie z hotelu jest umozliwienie korzystania z obiektu



hotelowego w zamian za przyjecie przez drugg strone umowy zobowigzania do
nabycia obiektu w oznaczonym terminie oraz zobowigzania do ptacenia zaliczek

(optat).

Natomiast Sad Apelacyjny nie podziela pogladu pozwanego o odrebnym
zawarciu przez strony umow o kary umowne. Wszak kara umowna moze by¢
zastrzezona w sposOb skuteczny wytgcznie na wypadek niewykonania Ilub
nienalezytego wykonania zobowigzania. Dlatego rozstrzygajgce jest ustalenie na
jakg okolicznos¢ zostata przewidziana dana kara umowna. W objetym sporem
przypadku kary umowne zostaly zastrzezone zaréwno na wypadek niewykonania
zobowigzania z umowy przedwstepnej jak i z umowy o korzystanie z hotelu,

w szczegolnosci, nie dokonania jego zwrotu w przewidzianym terminie.

W umowie przedwstepnej sg zamieszczone klauzule o obowigzku zaptaty
kary umownej w wysokosci réwnowartosci kwoty 3 000 000 USD w przypadku nie
zawarcia umowy sprzedazy z przyczyn, za ktore odpowiada G. (§ 8 ust 1).
Jednoczesnie umowa ta przewiduje obowigzek zaptaty kary umownej w kwocie
40 000 zt za kazdy dzien opdznienia sie przez G. w zwrocie nieruchomosci ( § 7
ust 6).

Pierwsza wymieniona klauzula zawiera postanowienie o karze umownej na
wypadek niewykonania umowy przedwstepnej, gdyz nalezy sie ona pozwanemu
w przypadku nie dojscia do skutku umowy ostatecznej sprzedazy z przyczyn, za
ktére odpowiada G. Z kolei klauzula z § 7 ust 6 zabezpiecza prawidtowe wykonanie

(zakonczenie) umowy o korzystanie z hotelu.

Sad Apelacyjny podkreslit, Ze wobec niewaznosci umowy przedwstepnej
zbedne sg rozwazania w przedmiocie skutecznosci odstgpienia od umowy
przedwstepnej przez obydwie strony, albowiem niewaznej umowy nie mozna

wypowiedziec, ani od niej odstgpic.

Poza sporem jest, ze powdd zapfacit pozwanemu w sumie 16 913 255 zt.
Zwrot nieruchomosci pozwanemu nastgpit przez syndyka w dniu 30 czerwca
2003 roku w wykonaniu prawomocnego postanowienia Sedziego — Komisarza

Sadu Rejonowego wydanego w dniu 4 czerwca 2003 r., podczas, gdy powinien



nastgpi¢ 7 wrzesnia 2002 r., co oznacza 295 dni opOznienia, a w zasadzie zwtoki,

gdyz powad nie usprawiedliwit dostatecznie tak dlugiego przetrzymywania obiektu.

Pozwany zaliczyt sumy wptacone przez powoda na poczet kary umowne;j
w wysokosci rownowartosci kwoty 3 000 000 USD, ktéra to kara byta przewidziana
na wypadek nie zawarcia umowy sprzedazy z przyczyn, za ktére odpowiada G. (§
8 ust 1). Wobec stwierdzenia niewaznosci umowy przedwstepnej wykluczone jest
przyjecie, ze do nie zawarcia umowy ostatecznej nie doszto z przyczyn, za ktére
odpowiada powdd. Nie mozna wszak stronie stawiaé zarzutu, ze nie realizuje
niewaznej umowy, bowiem na skutek bezwzglednej niewaznosci tej czynnosci nie

istnieje rowniez obowigzek nig przewidziany.

Jednakze powodowa spotka byta zobowigzana — zgodnie z § 7 ust. 4 umowy
przedwstepnej — ptaciC pozwanej miesiecznie, poczgwszy od wrzesnia 2001 r.
zaliczke na poczet ceny sprzedazy praw, stanowigcych przedmiot umowy
przyrzeczonej, w wysokosci odpowiadajgcej w ztotych polskich 75 000 dolaréw
amerykanskich. Zaliczka do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej byta traktowana
jako optata za korzystanie przez upadig spétke G. z hotelu. W razie nie zawarcia
umowy przyrzeczonej z jakiejkolwiek przyczyny — w mysl § 7 ust. 4 zdanie ostatnie
umowy przedwstepnej — ,zaliczki zaptacone nie podlegaty zwrotowi, a nie

zaptacone nadal podlegaty zapfacie".

Przytoczone postanowienie umowne bez watpienia stanowito czesc
porozumienia odnosnie korzystania z hotelu. Kwoty wptacane z tego tytutu byty
w istocie czynszem, czyli umownym wynagrodzeniem za korzystanie z rzeczy.
Tylko gdyby doszio do spetnienia warunku w postaci zawarcia umowy sprzedazy
przedmiotowe wptaty zaliczone zostatyby na poczet ceny. Postanowienie nie
wymaga, aby warunkiem zatrzymania tych wptat przez pozwanego miato bycC
niezawarcie umowy z przyczyn lezgcych po stronie powoda. Jak wynika z ustalen
Sadu Okregowego powdd wptacit na podstawie § 7 ust. 4 w czterech ratach tgcznie
kwote 1 228 755 zt. Poniewaz do zawarcia umowy nie doszto kwota ta nie podlega

ZWrotowi.

Nadto zgodnie z § 7 ust. 6 umowy przedwstepnej w razie opoznienia

w zwrocie nieruchomosci, G. zobowigzana jest zapfaci¢ za kazdy dzien zwitoki
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pozwanemu kare umowng wynoszgcg 40 000 ztotych za kazdy dzien opdznienia.
Poniewaz fgczny czas opo6znienia od 8 wrzesnia 2002 r. do 30 czerwca 2003 r.
wynidst 295 dni, to pomnozenie tej liczby przez 40 000 zt daje kwote 11 800 000 zt.
Zdaniem Sadu stowo ,opdznienie" zostato tu uzyte przypadkowo, jako synonim
stowa ,zwioka". Wskazuje na to dalszy czlon zdania (,.. co nie wylgcza zadania
odszkodowania przekraczajgcego wysokos¢ tej kary umownej’). Odszkodowanie
wszak jest warunkowane wing. Dodatkowo same strony nazwaty te instytucje ,karg
umowng", ktérej przestankg jest rowniez wina. W ocenie Sgdu Apelacyjnego
uznanie tego zastrzezenia za majgcego charakter gwarancyjny, nie pozbawia go
waznosci.

Sad Apelacyjny uznat, ze przedmiotowa kara umowna wynoszgca w sumie
11 800 000 zt w swietle okolicznosci tej sprawy jest nadmierna w rozumieniu
art. 484 § 2 k.c. i nalezy dokonac jej miarkowania o 30%. Do takiego wniosku
sktonito Sad to, ze réwnoczesnie G. miat wptacaé omowione wczesniej optaty za
korzystanie z hotelu. Wiekszej redukcji sprzeciwia sie jednak ten fundamentalny
fakt — za ktéry petng odpowiedzialnos¢ ponosi G., a potem Syndyk — a mianowicie
to, ze kary tej jak i optat po 75000 USD powodowa strona mogta unikngé
zwracajgc hotel w dniu 7 wrzesnia 2002 r. W rezultacie Sad Apelacyjny
pomniejszyt kwote 11 800 000 zt do kwoty 8 391 167 zi.

tacznie wyliczone kwoty: 1 228 755 zt oraz 8 391 167 zt dajg zasgdzong
kwote 9 619 922 zt.

Podstawg prawng zasgdzonego roszczenia jest art. 405 k.c. w zwigzku z art.
410 § 2 k.c. albowiem podstawa prawna swiadczenia strony powodowej odpadta na
skutek niewaznosci umowy przedwstepnej. Termin zapfaty takiego roszczenia
nastepuje niezwtocznie po wezwaniu do zaptaty co, w realiach niniejszej sprawy

nalezy liczy¢ od dnia doreczenia odpisu pozwu (9 kwietnia 2004 r.).

Wyrok ten zaskarzyli skargg kasacyjna powdd i pozwany.

W swojej skardze kasacyjnej powodd zarzucit:
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|. Naruszenia przepisow postepowania, ktére ma istotny wptyw na wynik

sprawy, tj.:

1) art. 398%° k.p.c. w zw. z art. 398° § 1 k.p.c. przez niezastosowanie
wigzgcej wyktadni prawa art. 65 § 2 k.c., dokonanej przez Sad Najwyzszy
w wyrokach z dnia 15 grudnia 2006 roku (Il CSK 349/06), a nastepnie z dnia
25 czerwca 2008 r. (Il CSK 20/08) przy wyktadni umowy z dnia 26 stycznia 2001 r.
i Listu intencyjnego z dnia 20 listopada 2000 r. w zakresie, w ktérym Sad

Apelacyjny przyjat istnienie umowy o korzystanie z hotelu;

2) art. 382 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. in fine w zw. z art. 316 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w nastepstwie nie dokonania wszechstronnego

rozwazenia zebranego materiatu w chwili wyrokowania;

3) art. 321 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez orzekanie co do

przedmiotu, ktory nie byt objety Zgdaniem wzajemnym pozwanego;
4) art. 328 § 2 k.p.c.
II. Naruszenie przepiséw prawa materialnego, {j.:

1) art. 65 § 1 i § 2 kc. wzw. z § 7 ust. 4 i § 7 ust. 6 umowy z dnia

26 stycznia 2001 roku przez niewtasciwe zastosowanie;

2)art. 483§ 1 k.c.wzw. z§ 7 ust. 5 § 7 ust. 6 umowy z dnia 26 stycznia
2001 roku przez ich niewlasciwe zastosowanie, polegajgce na przyjeciu, ze
pomimo braku mozliwosci ustalenia (w nastepstwie bezwzglednej niewaznosci
przedwstepnej umowy sprzedazy) terminu zwrotu hotelu, od ktérego rozpoczyna
sie opoznienie, skutkujgce naliczaniem kar umownych, podstawg orzekania
0 karach umownych z tytutu umowy o korzystanie z hotelu jest zapis § 7 ust. 6

umowy z dnia 26 stycznia 2001 roku;

3) art. 498 § 1 i 2 oraz art. 499 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie w zw.
z art. 37 Prawa upadtosciowego z dnia 24 pazdziernika 1934 roku w zw. z art. 61
k.c. i art. 161 § 2 Prawa upadto$ciowego z dnia 24 pazdziernika 1934 roku przez

ich niezastosowanie;

4) art. 34 § 1 Prawa upadtosciowego z dnia 24 pazdziernika 1934 roku przez

jego btedne zastosowanie;
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5)art. 481 §1i§2k.c. wzw. z art. 455 k.c. w zw. z art. 405 k.c. w zw. z art.

410 § 2 k.c. przez niewfasciwe zastosowanie;

6) art. 405 w zw. z art. 410 § 2 k.c. w zw. z art. 484 § 2 k.c., przez

niewlasciwe zastosowanie.
Pozwany w swojej skardze zarzucit:
I. Naruszenie przepisdw prawa materialnego, {j.:

1) art. 65 § 1 i § 2 k.c. przez ich niewlasciwe zastosowanie oraz btedng

wyktadnie;

2) art. 389 § 1 k.c. (w brzmieniu istotnym dla sprawy, tj. obowigzujgcym w
dacie zawarcia Umowy Przedwstepnej) przez jego niewtasciwe zastosowanie

(bezzasadne niezastosowanie);
3) art. 4051410 § 2 k.c. przez ich bezzasadne zastosowanie;
4) art. 484 § 2 k.c. przez jego bezzasadne zastosowanie;

Il. Naruszenie przepisow postepowania majgcych istotny wptyw na wynik

sprawy, tj.:

1) art. 328 § 2 k.p.c. w zwigzku z przepisem art. 391 § 1 k.p.c. poprzez jego

bezzasadne niezastosowanie;

2) art. 321 § 1 k.p.c. w zwigzku z przepisem art. 391 § 1 k.p.c. przez jego

bezzasadne niezastosowanie;
3) art. 479" § 1 k.p.c. przez jego bezzasadne niezastosowanie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zastuguje na uwzglednienie zawarty w skardze kasacyjnej powoda zarzut
naruszenia art. 405 w zw. z art. 410 § 2 k.c. w zw. z art. 484 § 2 k.c., przez
niewtasciwe zastosowanie. Sad Apelacyjny, wskutek oczywistego btedu
rachunkowego, zasgdzit na rzecz powoda kwote nienaleznego pozwanemu
Swiadczenia w wysokosci nizszej, niz wynika z przyjetych przez ten Sad
prawidtowych zasad, na podstawie ktérych orzekat w rozpoznawanej sprawie. Sad
Apelacyjny uznat, ze kara umowna nalezna pozwanemu z tytutu opoznienia w

zwrocie hotelu przez powoda powinna wynosi¢ 11 800 000 z, co nie budzi
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watpliwosci. Trafnie bowiem Sad ten uznat, ze w umowie z dnia 26 stycznia 2002 r.
wbrew jej tytutowi zawarta zostata nie tylko umowa przedwstepna sprzedazy, ale ze
niektore postanowienia tej umowy tgcznie z postanowieniami listu intencyjnego
z dnia 20 listopada 2000 r. dajg podstawe do uznania, ze strony zawarly takze
drugg umowe, ktorej celem byto uregulowanie ich praw i obowigzkéw zwigzanych
z korzystaniem przez spétke G., a nastepnie syndyka masy upadtosci tej spoétki, z
przekazanej jej do uzywania przez pozwanego nieruchomosci hotelowej. Zgodnie z
§ 7 ust. 6 umowy z 26 stycznia 2001 r. w razie opdznienia w zwrocie nieruchomosci
spétka G. zobowigzana byta zapfacic pozwanemu kare umowng w wysokosSci
40 000 zt za kazdy dzieh opoOznienia. Spoétka G. zobowigzana byta zwrdcic
nieruchomos$¢ najpdzniej 7 wrzesnia 2002 r., a Syndyk masy upadtosci tej Spotki
zwrocit nieruchomos¢, na mocy postanowienia Sedziego-Komisarza Sadu
Rejonowego dopiero 30 czerwca 2003 r. Opdznienie wyniosto wiec 295 dni, co
pomnozone przez 40 000 zt, daje kwote 11 800 000 zt. Sad Apelacyjny dokonat
miarkowania naleznej pozwanemu kary umownej o 30%. Wbrew stanowisku
pozwanego stanowisko Sgdu Apelacyjnego, co do zasady, nie nasuwa zadnych
zastrzezen (o czym blizej w dalszej czesci uzasadnienia). Natomiast prawidtowo
wyliczona kara umowna, po jej zmiarkowaniu o 30% wynosi, nie jak przyjat Sad
Apelacyjny 8 391 167 z, lecz 8 260 000 zt. Pozwany, na podstawie § 7 ust. 4
umowy z dnia 26 stycznia 2001 r. miat prawo zatrzymac¢ kwoty wptacone jako
zaliczki, na poczet przysziej umowy sprzedazy, traktowane jako wynagrodzenie za
uzywanie nieruchomosci hotelowej, ktére powod wptacit tgcznie w wysokosci
1 228 755 zt. Suma kwot prawidtowo obliczonych, po zmiarkowaniu kar umownych,
oraz kwota z tytutu wynagrodzenia za korzystanie z hotelu daje kwote 9 488 755 zt.
Pozostaje poza sporem, ze powod tgcznie wptacit na rzecz pozwanego kwote
16 913 255 zt. Po odjeciu od tej kwoty, kwoty 9 488 755 zl, dla ktorej istnieje tytut
prawny do zatrzymania jej przez pozwanego, powodowi nalezy sie od pozwanego
kwota 7 424 500, a nie jak w skutek oczywistej pomytki rachunkowej zasgdzit w
zaskarzonym wyroku Sad Apelacyjny. Uwzgledniajgc trafny zarzut powoda,

nalezato w tym zakresie zmieni¢ zaskarzony wyrok.

Nie zastugujg na uwzglednienie pozostate zarzuty zawarte w skardze

kasacyjnej podwoda. Zarzut naruszenia art. 398 k.p.c. w zw. z art. 398*°§ 1 k.p.c.
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przez niezastosowanie wigzgcej wyktadni prawa art. 65 § 2 k.c., dokonanej przez
Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 15 grudnia 2006 roku (Il CSK 349/06),
a nastepnie z dnia 25 czerwca 2008 r. (Il CSK 20/08) przy wyktadni umowy z dnia
26 stycznia 2001 r. i Listu intencyjnego z dnia 20 listopada 2000 r. w zakresie,
w ktorym Sad Apelacyjny przyjat istnienie umowy o korzystanie z hotelu, nie
zastuguje na uwzglednienie co najmniej z dwoch powoddédw. Sad Najwyzszy
dokonywat we wspomnianych wyrokach wyktadni, ktéra odnosita sie do tego, czy
w umowie z dnia 26 stycznia 2001 r. strony ustality elementy przedmiotowo istotne
przyrzeczonej umowy sprzedazy. Sad Najwyzszy zas w ogole nie wypowiedziat sie
na temat tego, czy wspomniana umowa, tacznie z listem intencyjnym z dnia
20 listopada 2000 r. stanowig podstawe do ustalenia tego, ze strony wigzata takze
umowa nienazwana, ktérej celem byto uregulowanie praw i obowigzkow stron
w zwigzku z przekazaniem spétce G. nieruchomosci hotelowej. Po drugie, Sad
Apelacyjny uwzglednit stanowisko Sgdu Najwyzszego co do wykfadni art. 65 § 2
k.c. Wychodzagc od wzorca subiektywnego Sad Apelacyjny wskazat, ze umowa,
ktérg strony zawarly byta poprzedzona dtugimi negocjacjami i Listem intencyjnym,
co wigzato sie z jej nietypowym charakterem. Umowa zawarta miedzy stronami
przewidywata nie tylko, tak jak typowa umowa deweloperska, wybudowanie obiektu
ze srodkow wptacanych przez inwestora i nastepnie przekazanie go inwestorowi,
ale umozliwita inwestorowi objecie w posiadanie obiektu hotelowego w stanie
nadajgcym sie do petnego gospodarczego wykorzystania, zgodnie z jego
przeznaczeniem, przy wpfaceniu zaledwie % jego wartosci. Majgc na uwadze taki
zamiar stron Sad Apelacyjny prawidtowo zinterpretowat postanowienia umowy z 26
stycznia 2001 i listu intencyjnego z 20 listopada 2000 r., z ktérych wynikato, ze
jezeli pierwotny zamiar stron tzn. sprzedaz nieruchomosci nie zostanie
zrealizowany znaczenia nabieraty te pisemne postanowienia, z ktérych wynikato, ze
naleznoséci, ktore spétka G. ptacita jako przedptaty na cene umowy sprzedazy nie
bedg podlegaty zwrotowi, czyli stang sie wynagrodzeniem za korzystanie z
przekazanej nieruchomosci hotelowej. Z postanowienia § 8 ust. 1 umowy oraz § 7
ust. 6 wynika, ze strony przewidziaty kare umowng na wypadek nie zawarcie

umowy sprzedazy z przyczyn lezgcych po stronie spétki G., ale takze zastrzegty
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odrebng kare umowng na wypadek nie zwrdcenia pozwanemu nieruchomosci

hotelowej w ustalonym w umowie terminie.

Strony w granicach dopuszczalnych w art. art. 353" k.c., moga w jednym
dokumencie zamiesci¢ przedwstepng umowe sprzedazy oraz umowe o korzystanie
z nieruchomosci hotelowej oraz przewidzie¢ kary umowne za niewykonanie lub

nienalezyte wykonanie okreslonych tymi umowami Swiadczen.

Takze pozostate zarzuty naruszenia prawa procesowego nie sg zastugujg na
uwzglednienie. Naruszenie art. 382 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. in fine w zw.
z art. 316 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w nastepstwie nie dokonania
wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu w chwili wyrokowania nie zostat
nalezycie uzasadniony. Strona powodowa nie wskazuje jakie dowody osobowe miat
Sad Apelacyjny uwzglednié¢, aby ustalic inny sens postanowien umowy
z 26 stycznia 2001 r., niz ten, ktéremu dat wyraz w zaskarzonym wyroku. Takze
wbrew twierdzeniom zawartym w skardze kasacyjnej Sgd Apelacyjny wyraznie
wskazat, ze uznanie umowy przedwstepnej za niewazng nie oznacza niewaznosci

drugiej umowy tgczgcej strony i poglad ten przekonywajgco uzasadnit.

Zarzut naruszenia art. 321 § 1 k.p.c. nie moze zosta¢ uwzgledniony, gdyz
Sad Apelacyjny nie orzekat ponad zgdanie wzajemne pozwanego. Sad ustalit
jedynie w jakim zakresie kwota wptacona przez powoda byta nalezna pozwanemu
na podstawie fgczacej strony umowy o korzystanie z nieruchomosci hotelowej
a w jakiej czesci jako sSwiadczenie nienalezne podlegata zwrotowi na rzecz

powoda.

Brak takze podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.,
Sad Apelacyjny, poprzez odwotanie sie do ustalen Sadu Okregowego
I dodatkowego materialu dowodowego zgromadzonego w postepowaniu
apelacyjnym wskazat wyraznie podstawe faktyczng swojego rozstrzygniecia. Nie
budzi rowniez watpliwosci, ze w uzasadnieniu wskazano w sposéb logiczny i spojny
dlaczego, w Swietle zebranego materiatu dowodowego, istniaty podstawy do
uznania ze strony tgczyta takze umowa o korzystanie z nieruchomosci hotelowe;.
Stwierdzenie, ze ,podstawg prawng zasgdzenia roszczenia jest art. 405 k.c.

w zwigzku z art. 410 § 2 k.c.” Swiadczy tez jednoznacznie, ze, wbrew wywodom
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skargi kasacyjnej Sad Apelacyjny spetnit wymagania stawiane przez ustawodawce
w art. 328 § 2 k.p.c.

Nie zastugujg rowniez na uwzglednienie pozostate, poza omdéwionym wyzej,

zarzuty naruszenia prawa materialnego.

Zarzut naruszenia art. 65 § 1 i 2 k.c. w zwigzku z § 7 ust. 4 i § 7 ust. 6
umowy z dnia 20 stycznia 2001 r. jest niezasadny, gdyz z prawidtowo dokonanych
ustalen Sgadu Apelacyjnego wynika, iz umowa zawarta przez strony w dniu 20
stycznia 2001 r. nazwana umowg przedwstepng sprzedazy zawierata nie tylko
postanowienia dotyczgce umowy przedwstepnej, ktéra okazata sie niewazna, lecz
ze wzgledu na specyficzne Swiadczenie jakim bylo wydanie spotce G.
nieruchomosci hotelowej przez pozwang spotke, znalazly sie w niej postanowienia,
ktdre zabezpieczaty uzasadniony interes pozwanej, wyrazajgcy sie w zapewnieniu
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci hotelowej oraz kar umownych na
wypadek niezwrocenia tej nieruchomosci, gdy nie dojdzie do zawarcia umowy
sprzedazy, w scisle okreslonym terminie. W tej sytuacji brak podstaw do
twierdzenia, ze Sad Apelacyjny naruszyt art. 65 § 11 2 k.c., zwazywszy, ze zgodnie
z art. 398° § 3 k.p.c., podstawg skargi kasacyjnej nie moga byé¢ zarzuty dotyczace

ustalenia faktow lub oceny dowodow.

Podobnie przedstawia sie sprawa zarzutu naruszenia art. 483 § 1 k.c. Bez
podwazenia ustalen Sadu Apelacyjnego, co jest niedopuszczalne w skardze
kasacyjnej, nie mozna uznac, ze Sad Apelacyjny naruszyt wskazany przepis. Kara
umowna za opodznienie w zwrocie nieruchomosci nie wynikata z umowy
przedwstepnej, wobec tego to, ze umowa ta okazata sie niewazna, nie ma wptywu
na powstanie roszczenia z tego tytutu, gdyz byta to odrebna kara umowna, ktérg
strony przewidziaty w umowie z 26 stycznia 2001 r. na wypadek nie zwrdcenia
nieruchomosci hotelowej przez spotke G. w ustalonym w tej umowie terminie, na

wypadek niezawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy.

Gdy chodzi o podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia art. 498
§ 12 oraz art. 499 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie w zwigzku z art. 37 i 34
Prawa upadtos$ciowego z dnia 24 pazdziernika 1934 r. to polegajg one na btednym

zatozeniu, ze pozwany mogt zatrzymacé kwoty nalezne mu z tytutu korzystania
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z nieruchomosci hotelowej oraz kar umownych za jej niezwrocenie w terminie,
tylko poprzez przedstawienie ich do potrgcenia z naleznoscig powoda o zwrot kwot
wptaconych przez spétke G. Tymczasem pozwany nie musiat dokonywac
potracenia, ale mogt zaliczy¢ wptacone przez powoda kwoty na zaspokojenie
naleznych mu swiadczen z tytutu korzystania z nieruchomosci hotelowej oraz kar

umownych za niezwrocenie jej w terminie.

Zarzut naruszenia art. 481 § 11§ 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c. w zw. z art. 405
k.c. wzw. z . 410 § 2 k.c. jest niezasadny z tej przyczyny, ze wezwanie do zaptaty
z dnia 29 sierpnia 2002 r. wystosowane przez powoda dotyczyto zupetnie innego
roszczenia. Dopiero w pozwie powod wystgpit o zwrot wptaconych pozwanej kwot
z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia, wskazujgc na niewaznos¢ umowy
przedwstepnej. Trafnie wobec tego Sad Apelacyjny zasgdzit odsetki od

zasgdzonego na tej podstawie swiadczenia od daty doreczenia pozwu.

Nie zastugujg na uwzglednienie zarzuty podniesione w skardze kasacyjnej
pozwanego. Zarzuty naruszanie art. 65§ 11 § 2, art. 389 k.c. oraz art. 405 410 k.c.
przez ich niewtasciwe zastosowanie oraz btedng wyktadnie mogtyby zastugiwac na
uwzglednienie tylko pod warunkiem podwazenia ustalen i ocen poczynionych przez
Sad Apelacyjny. Zgodnie z art. z art. 398° § 3 k.p.c., podstawg skargi kasacyjnej nie

mogg by¢ zas zarzuty dotyczgce ustalenia faktéw lub oceny dowoddw.

Wbrew twierdzeniom zawartym w skardze kasacyjnej pozwanego, powod
ztozyt wniosek o miarkowanie naleznych pozwanemu na podstawie § 7 ust. 6
umowy kar umownym w pismie z dnia 21 pazdziernika 2008 r. W tej sytuacji zarzut
naruszania art. 484 § 2 k.c. nie zastuguje na uwzglednienie. Nie zastuguje na
uwzglednienie takze zarzut naruszania tego przepisu przez Sad Apelacyjny
poprzez brak podstaw do miarkowania kary umownej. Miarkowanie kary umownej
nalezy odnosi¢ zawsze do konkretnych okolicznosci, ktére bierze pod uwage sad
dokonujgcy miarkowania. W okolicznosciach rozpoznawanej sprawy, gdy powod
korzystat przez znaczny okres czasu z nieruchomosci hotelowej bez tytutu
prawnego powinien zaptaci¢ kare umowng za jej niezwrécenie w terminie. Z drugiej
strony poniewaz spodtka G. pfacita takze za korzystanie z tej nieruchomosci,

zmiarkowanie kary umownej za niezwrécenie tej nieruchomosci w terminie jest
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uzasadnione i w petni realizuje postulat, aby wyrok odpowiadat nie tylko literze

prawa ale takze sprawiedliwie chronit interesy obu stron procesu.

Bezzasadne sg podniesione w skardze kasacyjnej pozwanego zarzuty
naruszenia prawa procesowego, a to naruszenia, art. 321 § 1 k.p.c., art. 4792 § 1
K.p.c. i art. art. 328 § 2 k.p.c. Powdd, o czym byta juz mowa wyzej, ztozyt wniosek
o miarkowanie kary umownej. Wniosek taki nie jest twierdzeniem lub dowodem
i dlatego nie podlega w ogole ocenie na podstawie art. 479'% § 1 k.p.c. Ze wzgledu
na sytuacje procesowg, powoda jako wierzyciela, byt to tez tylko wniosek w ujeciu
hipotetycznym. W tej sytuacji chybiony jest takze zarzut, ze miarkujgc kare umowng

Sad Apelacyjny orzekt pond zgdanie pozwu.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398

k.p.c., orzekt jak w sentencji wyroku.
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