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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lipca 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Joézef Frackowiak (przewodniczacy)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Przedsiebiorstwa Realizacji Inwestycji "D. "
Ltd Spétkizo.0. w S.

przeciwko A. D.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 5 lipca 2013 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 27 stycznia 2012 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania |o0rzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Powdd - Przedsiebiorstwo Realizacji Inwestycji ,D. Ltd.” Sp. z 0.0. wniost o
zasgdzenie od A. D. kwoty 89.108,03 zt z odsetkami ustawowymi od 22 maja 2007
r., jako wynagrodzenia za wykonane na jej rzecz roboty budowlane.
Oswiadczeniem z 15 marca 2011 r. powdd rozszerzyt zgdanie pozwu o kwote
8.000 =z, stanowigcg roznice pomiedzy zatrzymang przez pozwang kaucjg
gwarancyjng i wyliczonymi przez biegtego kosztami usuniecia usterek w budynku
oddanym pozwanej.

Pozwana — A. D. wniosta o oddalenie powddztwa, twierdzgc, ze z kwotg
dochodzong pozwem skutecznie potracita kwote 91.140 zt, odpowiadajgcg karze
umownej za opoznienie w wykonaniu umowy i kosztom usuniecia usterek w
robotach wykonanych przez powoda.

Wyrokiem z 12 kwietnia 2011 r. Sgd Okregowy w G. zasgdzit od pozwanej
na rzecz powoda kwote 97.108,03 zt z odsetkami ustawowymi od kwoty 89.108,21
zt od 22 maja 2007 r. oraz orzekt o kosztach postepowania.

Sad Okregowy ustalit, ze 8 listopada 2005 r. pozwana, jako zamawiajgca,
zawarta z powodem umowe, na podstawie ktdrej powod zobowigzat sie wybudowac
dla niej budynek jednorodzinny typu ,0.” W § 2 ust. 1 lit. c umowy strony oznaczyty
termin zakonczenia | etapu robot na 31 stycznia 2006 r. i Il etapu na 30 wrzes$nia
2006 r., a wynagrodzenie za | etap w § 3 ust. 1 na 130.000 zt.

Powdd jako wykonawca udzielit umownie 36-miesiecznej gwarancji na
konstrukcje budynku.

Strony przewidziaty, Zze wynagrodzenie za wykonanie przedmiotu umowy
bedzie ptacone przelewem na rachunek bankowy powoda w terminie 14 dni od daty
doreczenia pozwanej czesciowych faktur VAT, ktére powdd bedzie wystawiat co
miesigc na podstawie potwierdzonych przez pozwang protokotéw odbioru.
Pozwana miata zatrzymywa¢ kwote réwng 5% warto$ci kazdej faktury do
zakonczenia kolejnego etapu robot jako gwarancje nalezytego wykonania umowy.
Zatrzymane kwoty zobowigzata sie zwolni¢ przy ptatnosci kohczgcej etap robot.

W § 9 umowy strony przewidziaty, ze w razie opdznienia w wykonaniu
przedmiotu umowy z przyczyn, za ktére odpowiedzialnos¢ ponosi powodd, bedzie on

zobowigzany do zaptacenia pozwanej kary umownej w kwocie 0,2% wynagrodzenia



umownego okreslonego w § 3 ust. 1 umowy za kazdy dzien zwitoki.

Aneksem nr 1 do umowy z 29 stycznia 2006 r. strony przesunety termin
zakonczenia robot na 30 czerwca 2006 r., a wartos¢ umowng robot uaktualnity na
kwote brutto 148.800 zt, bez zmiany pozostatych jej postanowien. Aneksem nr 2
z 12 maja 2006 r. strony rozszerzyty zakres rzeczowy umowy o wykonanie |l etapu
robét wykonczeniowych obejmujgcych: posadzki, scianki dziatowe, tynki i gtadzie
wewnetrzne, roboty malarskie wewnetrzne, ocieplenie poddasza z oktadzinami
z ptyt gipsowo-kartonowych, glazure i terakote, stolarke okienng (bez ogrodu
zimowego), stolarke drzwiowg wewnetrzng i zewnetrzng, instalacje elektryczne,
taras nad garazem. Termin zakonczenia robot strony okreSlity na 31 sierpnia
2006 r., a ich wartos¢ na 310.000 zt. Szczegotowy zakres robodt i standardy ich
wykonania wynikat z kosztorysu ofertowego powoda z 12 maja 2006 r. Kosztorys
ten i umowe wraz z aneksami przygotowat M. K.

Pierwszy etap umowy zostat wykonany w terminie.

W trakcie realizowania budowy powdd obcigzat pozwang nastepujgcymi
fakturami: 1) nr 06/0007 z 1 marca 2006 r. na kwote 59.920 z, 2) nr 06/0015
z 28 kwietnia 2006 r. na kwote 36.380 zt, 3) nr 06/0036 z 3 lipca 2006 r. na kwote
34.347 zt, 4) nr 06/0057 z 24 sierpnia 2006 r. na kwote 53.500 zt, 5) nr 06/0086
z 10 pazdziernika 2006 r. na kwote 85.600 zt, 6) nr 07/0057 z 30 kwietnia 2007 r.
na kwote 42.192,66 zt. Wszystkie faktury opiewaty na kwote 311.939,66 zi.

Pozwana uznata i zaptacita z faktur: 1) nr 06/0007 - 56.920 zi, 2) nr 06/0015
- 34.561 zt, 3) nr 06/0036 - 32.829,65 zt, 4) nr 06/0057 - 47.500 zt, czyli fgcznie
kwote 171.614,65 zt. Faktur nr 06/0086 i nr 07/0086 pozwana nie zaptacita.
Z zapfaconych faktur na podstawie § 3 pkt 2 umowy pozwana zatrzymata tytutem
gwarancji nalezytego wykonania umowy kwote 12.532,35 zi.

Pozwana 3 listopada 2006 r. wezwata powoda do wykonania przedmiotu
umowy do 30 listopada 2006 r. Wezwanie pozostato bezskuteczne. W protokole
przegladu robdt z 18 grudnia 2006 r. stwierdzono nieprawidtowosci na terenie
budowanego obiektu oraz zobowigzano powoda do ostatecznego usuniecia usterek
do 22 grudnia 2006 r.

Budowa zostata przez pozwang odebrana 10 stycznia 2007 r. W protokole

koncowego odbioru robot odnotowano usterki. Powod wstrzymat sie z ich



usunieciem w terminie okreslonym w protokole na 14 dni z uwagi na powstrzymanie
sie przez pozwang od zaptacenia mu za wykonane roboty. Po 10 stycznia 2007 r.
powdd nie byt informowany przez pozwang o ujawniajgcych sie dalszych wadach
robot.

Miedzy 18 grudnia 2006 r. a 10 stycznia 2007 r. powod wykonywat prace
na terenie obiektu.

Pismem z 16 listopada 2007 r. pozwana, w celu zwolnienia sie od
zobowigzan wobec powoda z niesptaconych faktur nr 06/0086 z 10 pazdziernika
2006 r. i nr 07/0057 z 30 kwietnia 2007 r., ztozyta oswiadczenie o ich potrgceniu
z kwotg 84.940 zt tytutem naliczonych kar za niewydanie przedmiotu umowy
w terminie, do ktorej obliczenia przyjeta 137 dni zwioki (x 620 zt) i kwote 310.000 z
na podstawie § 9 umowy.

Jednoczesnie pozwana oswiadczyta, ze w zwigzku z nieprzystgpieniem do
usuwania usterek stwierdzonych protokotem z 10 stycznia 2007 r. zatrzymuje kwote
18.921,98 zt na poczet ich usuniecia w ramach gwarancji nalezytego wykonania
umowy. Wskazata nadto, ze skoro kwota gwarancji nie pokryta w catosci kosztéw
poniesionych przez nig na usuwanie usterek, to potrgca swojg wierzytelno$é
powstatg w zwigzku z koniecznoscig powierzenia usuniecia wszystkich wad
i usterek innej osobie z wierzytelnoscig powoda z faktury nr 07/0057 z 30 kwietnia
2007 r. pomniejszong 0 wynikajgcg z umowy kaucje gwarancyjng w kwocie
15.596,98 zt.

Powdd nie zgodzit sie z potrgceniem i wezwat pozwang do zapfaty kwoty
84.645 zi. Wzywat jg nadto do zaptacenia brakujgcej czesci naleznosci z faktur:
nr 06/0057 z 24 sierpnia 2006 r. i nr 06/0086 z 10 pazdziernika 2006 r.

Pismem z 12 maja 2009 r. pozwana poinformowata powoda o ujawnieniu
sie kolejnych wad budynku - z zakresu elektryki i pokrycia dachu.

W budynku oddanym pozwanej stwierdzono lokalne wykruszenia
wypetnienia spoin w posadzkach z ptytek ceramicznych, pojedyncze uszkodzenia
mechaniczne elementéw wykonczenia, lokalne odchytki wymiarowe w tynkach
wewnetrznych, lokalne usterki i niedoktadnosci w wymalowaniach, lokalnie nie
dokoniczone elementy posadzek, r6zne odcienie szarosci spoiny w niektorych

miejscach, btedy w podtgczeniu lub zamocowaniu elementow osprzetu



elektrycznego oraz lokalnie zabrudzenia lub zachlapania farbg scian lub posadzek.

Wiekszos¢ tych wad i usterek miata drobny charakter. Nie stwierdzono
istotnych wad budynku lub wad i usterek o znaczgcych rozmiarach majgcych wptyw
na mozliwos¢ normalnego jego uzytkowania. Powdd nie skohczyt tarasu, ale
0 koszt tych prac ograniczyt swoje roszczenia wobec pozwanej. Zabezpieczyt go
folig, natomiast nie wykonat pokrycia ptytkami oraz izolacji przeciwwodnej pod nimi.
Nie potozyt tez wyktadziny w jednym pomieszczeniu, natomiast dokonczyt dach na
budynku.

Od stycznia 2007 r. pozwana wraz z rodzing zamieszkuje w budynku.
Powdd odpowiada za stwierdzone usterki i wady budynku i powinien je usungc.
Koszt usuniecia wad i usterek wynosi 4.592,80 zt z podatkiem VAT 7%.

W marcu 2007 r. pozwana samodzielnie sporzgdzita kosztorys, w ktorym
wskazata koszt dokonania poprawek i dokohczenia prac, ktérych powdd nie
wykonat.

Sad Okregowy uznat powddztwo za uzasadnione. Odwotat sie do § 9
umowy, w ktorym strony stwierdzity, ze w razie opoznienia w wykonaniu przedmiotu
umowy z przyczyn, za ktére odpowiedzialnos¢ ponosi wykonawca, bedzie on
zobowigzany do zaptacenia zamawiajgcemu kary umownej w wysokosci 0,2%
wynagrodzenia umownego, okreslonego w § 3 ust. 1 umowy za kazdy dzieh zwitoki.
Stwierdzit, ze § 9 umowy odsyta do tego postanowienia umownego, ktére stanowi,
ze wynagrodzenie wykonawcy za wykonanie | etapu umowy wynosi brutto
130.000 zt. Kara umowna za opo6znienie w wykonaniu umowy powinna by¢ zatem
liczona od tej kwoty. W kolejnych aneksach nr 1 i nr 2 strony nie zmienity § 3 ust. 1
umowy, ale okreslity dalsze wynagrodzenie: w aneksie nr 1 w 2zwigzku
z rozszerzeniem zakresu prac w | etapie, zas w aneksie nr 2 - w zwigzku
z przystgpieniem do wykonania Il etapu prac.

Sad Okregowy uznat, Zze nie mozna wywodzi¢ z powyzszych aneksow,
ze sformutowanie ,uaktualnia sie wartos¢ umowng” ma prowadzi¢ do podstawienia
w miejsce kwoty 130.000 zt okreslonej w umowie, odpowiednio kwot 148.000 zt
z aneksu nr 1i310.000 zt z aneksu nr 2. Przeczy temu bowiem wyrazne brzmienie
§ 3 ust. 1 umowy, ktory nie odnosi sie do wynagrodzenia wykonawcy za wykonanie

catego przedmiotu umowy, a jedynie do wynagrodzenia za wykonanie | etapu. Sad



Okregowy zauwazyt, ze kara umowna dotyczyta opdznienia nie tylko w wykonaniu
| etapu prac, ale w wykonaniu przedmiotu umowy. W dacie zawarcia umowy strony
przewidziaty, ze prace wykonywane bedg w dwoch etapach, a mimo to wysokosc¢
kar umownych za wykonanie catego przedmiotu umowy odniosty jedynie do
wysokosci wynagrodzenia za wykonanie | etapu prac. Zdaniem Sgdu Okregowego,
nie ma podstaw, aby w oparciu o inne metody wyktadni przypisa¢ odmienng tres¢
temu postanowieniu umowy. Skoro pozwana twierdzi, ze rzeczywisty zamiar stron
w tym zakresie odbiegat od brzmienia umowy, to powinna wykazaé, ze strony
prowadzity negocjacje, ktére doprowadzity do uzgodnien miedzy nimi o tresci
odmiennej niz brzmienie umowy. Takiego dowodu pozwana nie zaoferowata.
Projekt umowy zostat przygotowany przez powoda i nie byt negocjowany,
z wyjatkiem wysokosci wynagrodzenia. Wole stron co do kar za opdznienie
w wykonaniu umowy nalezy w efekcie ustali¢ zgodnie z podpisang przez nie
trescig umowy.

Sad Okregowy uznat, ze pozwanej nalezg sie kary umowne za okres od
dnia nastepnego po dniu, w ktérym przedmiot umowy miat by¢ wydany do dnia
odbioru prac. Pozwana moze zatem nalicza¢ kary umowne za okres od 1 wrzesnia
2006 r. do 10 stycznia 2007 r. Wysokos¢ naleznej pozwanej kary umownej wynosi
zatem 34.200 zt (132 dni x 0,2% x 130.000 z) i w tym zakresie dokonane przez
pozwang potrgcenie naleznosci spowodowato umorzenie sie wzajemnie
wierzytelnosci pozwanej z tytutu kar umownych z wierzytelnoscig powoda z tytutu
wynagrodzenia. Po 10 stycznia 2007 r. pozwana zamieszkata w domu, a koszty
usuniecia jego usterek podlegajg rozliczeniu w ramach kaucji gwarancyjnej
I obnizenia wynagrodzenia wykonawcy.

Sad Okregowy uznat, ze powddztwo zastugiwato na uwzglednienie, gdyz
dochodzona kwota jest nalezna takze po odliczeniu od naleznego powodowi
wynagrodzenia wptat dokonanych przez pozwang w wysokosci 171.614,65 zt
I kwoty wynikajgcej z obnizenia wynagrodzenia w zwigzku z koniecznoscig
usuniecia usterek w wysokosci 4.592,80 zt oraz kary umownej w WysOKOSCI
34.320 z.

Sad Okregowy zasgdzit od pozwanej dochodzong kwote na podstawie art.

647 k.c., a o odsetkach orzekt na podstawie art. 481 k.c.



W apelacji od wyroku pozwana podnosita m.in. zarzut przedawnienia
roszczenia o zasgdzenie kwoty 8.000 zt, o zwrot ktérej powdd wystgpit 15 marca
2011 r. Wskazata, ze ta wierzytelno$¢ powoda stata sie wymagalna 22 kwietnia
2007 r., a zatem termin jej przedawnienia uptynat 22 kwietnia 2010 r.

Wyrokiem z 27 stycznia 2012 r. Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sadu
Okregowego w punkcie | w ten sposodb, ze obnizyt zasgdzong od pozwanej na
rzecz powoda kwote 97.108,03 zt do kwoty 87.168,37 zt z ustawowymi odsetkami
od 22 maja 2007 r., a w pozostatej czesci oddalit powddztwo oraz apelacje i
odstgpit od obcigzenia powoda kosztami postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny za bezpodstawny uznat zarzut wydania zaskarzonego
wyroku z naruszeniem art. 65 § 2 k.c. w zwigzku z wadliwg wykfadnig oswiadczen
woli stron dotyczgcych naliczania kar umownych ztozonych przy zawarciu umowy.
Stwierdzit, ze gdy przedmiotem wyktadni jest oSwiadczenie woli ujete w formie
pisemnej, to jego sens ustala sie przyjmujac za podstawe wykfadni przede
wszystkim tekst dokumentu. Podstawowa rola przypada wtedy jezykowym regutom
znaczeniowym. Wyktadni poszczegdlnych wyrazen dokonuje sie z uwzglednieniem
kontekstu, w tym takze zwigzkow treSciowych wystepujgcych miedzy zawartymi
w tekscie postanowieniami.

Zdaniem Sgdu Apelacyjnego postanowienia umowy o wykonanie robdt
budowlanych z 8 listopada 2005 r. i aneksu nr 1 do tej umowy dotyczace kar
umownych za opdznienie w sposob jednoznaczny wskazujg na to, ze kara umowna
nalezna jest pozwanej od kwoty 130.000 zt, bowiem do tej kwoty odsyta § 9 umowy.
Jedynymi elementami podlegajgcymi negocjacji przy podpisywaniu anekséw do
umowy byty cena i termin wykonania robaét, nie zas kary umowne.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze zgodnie z § 3 umowy z 8 listopada 2005 r.,
pozwanej przystugiwato prawo zatrzymania 5% wartosci faktur do zakonhczenia
etapu robét jako gwarancji nalezytego wykonania przedmiotu umowy i pozwana
zatrzymata z tego tytutu kaucje gwarancyjng w kwocie 15.596,98 zt, co oznacza,
ze w ten sposob zapewnita sobie mozliwoS¢ pokrycia kosztow zwigzanych
z ewentualnymi poprawkami wadliwie wykonanych przez powoda prac.

Sad Apelacyjny uznat apelacje za zasadng w tej czesci, w ktorej pozwana

zarzucata Sgdowi | instancji naruszenie przepisu art. 233 k.p.c. poprzez sprzeczne



z materiatem dowodowym ustalenie, ze powodowi przystugiwato wynagrodzenie
w kwocie 311.939,66 zt. W Swietle tresci aneksu nr 2 z 12 maja 2006 r. w sprawie
nie mogto by¢ watpliwosci, ze ostatecznie strony ustality wynagrodzenie na kwote
310.000 zt. Ta kwota powinna stanowiC punkt wyjscia do wszelkich rozwazan
dotyczacych naleznego niezaptaconego przez pozwang wynagrodzenia.

Sad Apelacyjny przyjat, ze pozwana byta uprawniona do zatrzymania kauc;ji
gwarancyjnej w tgcznej kwocie 10.713,40 zt (4.592,80 zt + 6.120,60 zt). Pozostatg
czes¢ kaucji w kwocie 4.883,58 zt (15.596,98 zt - 10.713,40 z) powinna, co do
zasady, zwroci¢ powodowi. W umowie strony okreslity termin zwrotu kaucji na dzien
ptatnosci wynagrodzenia wskazany w ostatniej fakturze obejmujgcej Il etap prac,
to jest na 21 maja 2007 r. To z tym dniem roszczenie stato sie wymagalne i — jak
skutecznie zarzucita skarzgca — przedawnito sie z uptywem 3-letniego okresu,
to jest 22 maja 2010 r.

Ostatecznie od przystugujgcego powodowi wynagrodzenia w kwocie
310.000 zt Sad Apelacyjny odjat kwote 171.614,65 zt zaptacong przez pozwanag,
kwote 34.620 zt nalezng pozwanej z tytutu kar umownych oraz kwote 15.596,98 zt
zatrzymang przez pozwang tytutem kaucji gwarancyjnej, tzn. tgcznie kwote
222.831,63 zt. Roszczenie powoda o zaptate wynagrodzenia Sad Apelacyjny uznat
za uzasadnione co do kwoty 87.168,37 zt (310.000 zt - 222.831,63 zt).

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego z 27 stycznia 2012 r.
pozwana zarzucita, ze orzeczenie to zapadto z naruszeniem prawa materialnego
(art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.), to jest: - art. 65 § 1 i 2 k.c., przez niewtasciwe
zastosowanie polegajgce na przyjeciu, ze przewidziane w § 9 umowy kary umowne
za opoOznienie w wydaniu przedmiotu urnowy powinny by¢ naliczane od kwoty
130.000 zt, o jakiej mowa w § 3 ust. 1 umowy; - art. 647 k.c. przez btedne uznanie
zasadnosci roszczenia powoda w zakresie Zzgdania zaptaty przez pozwang
wynagrodzenia za wykonane roboty budowlane; - art. 559 k.c. w zw. z art. 6 k.c.,
poprzez btedng wyktadnie tych przepiséw i w konsekwencji bezzasadne
niezastosowanie art. 559 k.c. oraz btedne zastosowanie art. 6 k.c. w zwigzku
Z uznaniem, ze pozwana nie wykazata, iz zgtosita powodowi wady fizyczne
budynku ujawnione po dokonaniu jego odbioru, tj. po 10 stycznia 2007 r.,

co prowadzito do wylagczenia odpowiedzialno$ci powoda za wady ujawnione po



tym dniu.

Pozwana zarzucita tez, ze zaskarzony wyrok zapadt z naruszeniem prawa
procesowego (art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c.), to jest art. 233 § 1 k.p.c. poprzez btedne
przyjecie, ze Sgd Okregowy w ramach swobodnej oceny dowoddéw wnikliwie ocenit
materiat dowodowy.

Pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w cafosci
oraz poprzedzajgcego go wyroku Sgdu Okregowego z 12 kwietnia 2011 r.
i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania,
a ewentualnie, o uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa oraz
w obu przypadkach o zasgdzenie na jej rzecz kosztéw postepowania. Pozwana
wniosta tez o nakazanie powodowi, aby zwrdcit jej Swiadczenie spetnione na
podstawie zaskarzonego wyroku.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Podstawg skargi kasacyjnej mogg by¢ zarzuty dotyczace naruszenia
przepiséw postepowania, w tym i postepowania dowodowego, ktdérych stosowanie
mogto miec istotny wptyw na wynik sprawy, z wyjgtkiem jednak tych przepisow,
ktére odnosza sie do ustalenia faktéw i oceny dowodéw (art. 398% § 3 k.p.c.).
Ustaleniami tymi Sgd Najwyzszy jest zarazem zawigzany przy rozpoznawaniu
skargi kasacyjnej (art. 398 § 2 k.p.c.).

Art. 233 k.p.c., ktdérego naruszenie zarzuca skarzgca, jest przepisem
potwierdzajgcym obowigzywanie w procesie cywilnym zasady swobodnej oceny
dowoddéw. W Swietle tego, co powiedziano wyzej, ten zarzut skarzgcej nie moze
odniesc¢ skutku.

2. Dla oceny zasadnosci skargi kasacyjnej rozstrzygajgce znaczenie ma
zarzut naruszenia art. 65 § 1 i 2 k.c., ktory w istocie sprowadza sie do
zakwestionowania stanowiska Sgdu, ze w ustalonych okolicznosciach § 9 umowy
zawartej przez strony powinien by¢ wyktadany zgodnie z jego brzmieniem.

Art. 65 § 1 i § 2 k.c. okresla ogdlne zasady dokonywania wykfadni
oswiadczen woli. Dyrektywy interpretacyjne zawarte w art. 65 k.c. odnoszg sie
zarowno do wszystkich kategorii czynnosci prawnych (§ 1), jak i wylacznie do
uméw (§ 2 k.c.). Konsekwencjg tego unormowania jest koniecznos¢ dokonania

wyktadni umoéw na trzech poziomach, tj. ustalenia literalnego brzmienia umowy,
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ustalenia tresci osSwiadczen woli przy zastosowaniu regut okreslonych w art. 65 § 1
k.c. oraz ustalenie sensu ztozonych oswiadczeh woli poprzez odwofanie sie do
zgodnego zamiaru stron i celu umowy (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 19 stycznia
2011 r., V CSK 204/10, niepubl.).

O zasadach dokonywania wyktadni oswiadczen woli Sad Najwyzszy
szczegotowo wypowiedziat sie w wyroku z 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03
(OSNC 2005, nr 9, poz. 162), a poglady wyrazone w uzasadnieniu tego wyroku
w catosci podziela Sad Najwyzszy w skfadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe.
Przyjeta na tle art. 65 k.c. tzw. kombinowana metoda wyktadni w przypadku
oswiadczen woli sktadanych innej osobie przyznaje pierwszenstwo temu znaczeniu
oswiadczenia, ktore rzeczywiscie nadawaty mu obie strony w chwili jego ztozenia
(subiektywny wzorzec wykfadni). Pierwszenstwo to jest wyprowadzane z zawartego
w art. 65 § 2 k.c. nakazu badania raczej, jaki byt zgodny zamiar stron umowy,
anizeli opierania sie na dostownym brzmieniu umowy (por. uchwata sktadu siedmiu
sedzidbw Sgdu Najwyzszego z 29 czerwca 1995 r., Ill CZP 66/95, OSNC 1995,
nr 12, poz. 168). To, jak same strony rozumiaty oswiadczenie woli w chwili jego
ztozenia mozna wykazywac¢ wszelkimi srodkami dowodowymi. Prowadzeniu
wszelkich dowodow w celu ustalenia, jak strony rzeczywiscie rozumiaty pisemne
oswiadczenie woli nie stoi na przeszkodzie art. 247 k.p.c., gdyz dowody zgtaszane
dla wykazania tych okolicznosci nie sg skierowane przeciwko osnowie lub ponad
osnowe dokumentu, a jedynie stuzg jej ustaleniu w drodze wyktadni
(por. orzeczenia Sgdu Najwyzszego z 18 wrzesnia 1951 r., C 112/51, OSN 1952,
nr 3, poz. 70 i z 4 lipca 1975 r., Il CRN 160/75, OSPIKA 1977, nr 1, poz. 6).
Na rozumienie to moze wskazywaé takze zachowanie sie stron (np. sposob
wykonania umowy) juz po ztozeniu oswiadczenia woli (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 17 lutego 1998 r., | PKN 532/97, OSNAPIUS 1999, nr 3, poz. 81).

Zgodnie z art. 65 § 1 k.c., oprocz kontekstu jezykowego, przy interpretacii
oswiadczenia woli powinno sie bra¢ pod uwage takze okolicznosci ztozenia
oswiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny, na ktéry sktadajg sie
w szczegolnosci dotychczasowe doswiadczenia stron (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 4 lipca 1975 r., Il CRN 160/75, OSPiKA 1977, nr 1, poz. 6), ich

status, przebieg negocjacji (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 3 wrzesnia 1998 r.,



11

I CKN 815/97, OSNC 1999, nr 2, poz. 38). Niezaleznie od tego z art. 65 § 2 k.c.
wynika nakaz kierowania sie przy wyktadni umowy jej celem; dotyczy to zresztg
wszelkich oswiadczeh woli sktadanych innej osobie (por. uchwate Sadu
Najwyzszego z 11 wrzesnia 1997 r., lll CZP 39/97, OSNC 1997, nr 12, poz. 191).
Nie jest konieczne, aby byt to cel uzgodniony przez strony, wystarcza — przez
analogie do art. 491 § 2, art. 492 i art. 493 k.c. — cel zamierzony przez jedng strone,
ktory jest wiadomy drugiej. Watpliwosci interpretacyjne, ktore nie dajg sie usungc
w drodze ogolnych dyrektyw wyktadni oswiadczen woli, powinny by¢ rozstrzygniete
na niekorzy$¢ strony, ktéra zredagowata tekst je wywotujgcy (in dubio contra
proferentem). Ryzyko nie dajgcych sie usung¢é w drodze ogdlnych dyrektyw
wyktadni oswiadczen woli niejasnosci tekstu umowy powinna ponies¢ ta strona,
ktéra tekst zredagowata.

3. Spér rozstrzygany w niniejszej sprawie miat zrodto w umowie zawartej
przez strony 8 listopada 2005 r. Jak wynika z ustalen przyjetych za podstawe
rozstrzygniecia jej tres¢ zostata zredagowana na pismie przez pracownika powoda,
ktory przygotowat projekt umowy. Strony nie negocjowaly poszczegdinych
postanowien umowy. Okreslity przedmiot Swiadczenia powoda, z zastrzezeniem,
ze bedzie on obejmowat prace wykonywane w dwoch etapach, wynagrodzenie
nalezne mu za | etap, terminy wykonania obu etapdw, ale takze przewidziaty
obowigzek zaptaty przez powoda kar umownych, w razie gdyby opdéznit sie
z wykonaniem swojego swiadczenia.

Ustalajgc znaczenie oswiadczenia woli utrwalonego na pismie rzeczywiscie
nalezy zaczg¢ od jego sensu wynikajgcego z regut jezykowych, z uwzglednieniem
zasad, zwrotow i zwyczajow jezykowych przyjetych w Srodowisku, do ktérego
nalezg strony, a nastepnie ogdlnych regut jezykowych. Trzeba jednak mie¢ na
uwadze nie tylko interpretowany zwrot, ale takze jego kontekst. Nie mozna przyjgé
takiego znaczenia interpretowanego zwrotu, ktéry pozostawatby w sprzecznosci
z pozostatymi sktadnikami wypowiedzi zamieszczonej w tym samym teksScie.
Ktécitoby sie to bowiem z zatozeniem o racjonalnym dziataniu uczestnikdw obrotu
prawnego.

Nie sposob w efekcie zgodzi¢ sie z pogladem Sadu Apelacyjnego, ze skoro

postanowienia umowy z 8 listopada 2005 r. na temat kar za opoOznienie w jej
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wykonaniu nie byty w ogdle negocjowane, a zostaty ustalone w brzmieniu
zaproponowanym w przedstawionym przez powoda wzorze umowy, to przy
ustaleniu ich ostatecznej tresci nalezy oprzec¢ sie wytgcznie na brzmieniu tego
fragmentu tekstu, ktéry ich dotyczy. Te postanowienia umowne muszg byc¢
wyktadane na tle wszystkich uzgodnien poczynionych przez strony, w tym i tych,
ktore strony zamiescity w dwéch aneksach do umowy, bo i one ksztattowaty jej
ostateczng tresc¢.

Sad Apelacyjny trafnie dostrzegt, ze strony zawieraty umowe ze
Swiadomoscig, ze powierzony powodowi zakres robét bedzie obejmowat wykonanie
stanu surowego zamknietego, jak i prace wykonczeniowe. W momencie zawarcia
umowy strony potrafity sprecyzowac¢ zakres robét koniecznych do wykonania dla
doprowadzenia obiektu do stanu surowego zamknietego i wyceni¢ ich wartosc.
Zakresu robot wykonczeniowych strony nie precyzowaty i pierwotnie ich nie
wyceniaty. Powyzsze znajduje potwierdzenie w brzmieniu § 2 i 3 umowy, w ktérych
strony okreslity terminy wykonania poszczegdlnych etapdw robot, ale ustalenia co
do naleznego za nie wynagrodzenia ograniczyty do robdt koniecznych do
wykonania w | etapie. Koncowe postanowienia umowy, w tym w szczegdlnosci
zawarte w jej § 9, nawigzujg do catego zobowigzania powoda obejmujgcego
wykonanie ,przedmiotu umowy”, postrzeganego jako obiekt w stanie podlegajgcym
wydaniu pozwanej, a zatem wykonczonego. Oznacza to, ze juz w chwili zawarcia
umowy strony musiaty liczy¢ sie z koniecznoscig jej aneksowania przez
podwyzszenie wynagrodzenia naleznego powodowi.

Sad Apelacyjny za Sgdem Okregowym przyjat, ze skoro w umowie przy
regulowaniu wysokosci kar umownych za opdznienie strony nie nawigzaty do
wysokosci wynagrodzenia za wykonanie catego przedmiotu umowy, znanego juz
w dacie jej zawarcia, ale wyraznie jedynie do wynagrodzenia naleznego
wykonawcy za | etap prac, to oznacza to, ze kary za opdznienie w wydaniu
przedmiotu umowy powinny by¢ naliczane od kwoty 130.000 zt, okreslonej w § 3
ust. 1 umowy, do ktérego odsyta jej § 9. Stanowisko to zostato sformutowane
z pominieciem faktéw zwigzanych z aneksowaniem umowy i to w czeSci
dotyczacej wynagrodzenia za jej wykonanie. Akcentujgc odwotanie sie w § 9

umowy do postanowienia dotyczgcego wynagrodzenia za wykonanie | etapu robot



13

zamieszczonego w § 3 ust. 1 umowy, Sad Apelacyjny pominagt jej dwukrotne
aneksowanie w sposéb prowadzacy do podwyzszenia wynagrodzenia naleznego
wykonawcy. Tymczasem nie jest mozliwe wylozenie o$wiadczenia stron
odsytajgcego w § 9 umowy do jej § 3 ust. 1 w zwigzku ze wskazaniem na kwote, od
ktorej ma byC liczona kara umowna, bez rozwazenia, czy postanowienia obu
aneksow nie doprowadzity do zmiany (zastgpienia lub uzupetnienia) kwoty
wynagrodzenia, o jakiej jest mowa w tej jednostce redakcyjnej tekstu, inng (wyzszg)
kwotg. Takiego rozumowania Sgd Apelacyjny nie przeprowadzit.

Sad Apelacyjny pomingt takze inne przytoczone wyzej okolicznosci,
donioste w procesie wyktadni oswiadczen woli, a mianowicie sposob zachowania
sie stron choc¢by po ztozeniu oswiadczenia, wskazujgcy na znaczenie, jakie byto mu
przypisywane oraz regute interpretacyjng, stosownie do ktorej jesli w drodze
ogolnych regut interpretacyjnych nie da sie usung¢ watpliwosci wynikajgcych
z niejasnych postanowien umowy, to zwigzane z tym ryzyko powinna poniesc
strona, ktora zredagowata umowe.

Trafnie zatem pozwana zarzuca, ze =zaskarzony wyrok zapadt
z naruszeniem art. 65§ 1i 2 k.c.

4. W Swietle poczynionych w sprawie ustaleh faktycznych bezzasadnie
pozwana zarzuca, ze zaskarzony wyrok zapadt z naruszeniem art. 559 k.c. w zw.
z art. 6 k.c. Art. 559 k.c. ma do umowy o roboty budowlane zastosowanie nie
wprost (jakby na to wskazywaty zarzuty skargi kasacyjnej), lecz odpowiednio, a to
w zwigzku z art. 656 § 1 k.c. i art. 638 k.c. Przepis ten stanowi, ze sprzedawca
(wykonawca robét budowlanych) nie jest odpowiedzialny z tytutu rekojmi za wady
fizyczne, ktére powstaty po przejSciu niebezpieczenstwa na kupujgcego
(zamawiajgcego), chyba ze wady tkwity juz poprzednio w rzeczy sprzedanej
(w wykonanym obiekcie). Rozwazanie zastosowania w sprawie tego przepisu
bytoby mozliwe, gdyby zakresem ustalen dokonanych w sprawie objete zostato
wskazanie na takie wady budynku oddanego pozwanej, ktére ujawnity sie po jego
odebraniu przez pozwang lecz tkwity w nim juz wczesniej. Z zacytowanych wyzej
ustalen faktycznych nie wynika, zeby budynek wybudowany przez powoda
dla pozwanej dotkniety byt takimi wadami.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji wyroku
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(art. 398" § 1 k.p.c. oraz art. 108 w zwigzku z art. 398%" i art. 391 § 1 k.p.c.).
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