Sygn. akt I ACa 1001/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 21 stycznia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Malgorzata Gulczynska
Sedziowie: SA Karol Ratajczak (spr.)

SA Piotr Gorecki
Protokolant: st. sekr. sagdowy Sylwia WoZniak

po rozpoznaniu w dniu 7 stycznia 2015 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq

z siedzibg w P.

przeciwko (...) spélce z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w P.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 19 czerwca 2012 r., sygn. akt IX GC 87/11

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. zasqdza od pozwanej na rzecz powddki kwote 29.211 z1 (dwadziescia dziewieé tysiecy dwiescie
Jjedenascie zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia 1 czerwca 2009 roku do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powoédztwo oddala;

3. kosztami procesu obcigza w calosci powodke i w zwiqzku z tym zasqgdza od powébdki na rzecz

pozwanej kwote 7.217 zi;

II. w pozostalym zakresie apelacje oddala;

III. kosztami postepowan: apelacyjnego i kasacyjnego w calosci obciqza powodke i w zwiqzku z

tym:



1. zasqgdza od powoédki na rzecz pozwanej kwote 20.800 zi;

2. tytulem czes$ci nieuiszczonej oplaty od apelacji nakazuje $ciagnqé od powédki na rzecz Skarbu
Panstwa (Sqd Okregowy w Poznaniu) kwote 53.263 zL

K. Ratajczak M. Gulczyniska P. Gorecki

Sygn. akt I ACa 1001/14

UZASADNIENIE

Powod (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w P., po skutecznym cofnieciu pozwu wobec A. F.
M. V., domagal sie zasadzenia od pozwanego (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialnoScia siedzibg w T. P. kwoty
1.294.462,28 z} z odsetkami od dnia 1 czerwca 2009 roku i kosztami procesu. Na zadana kwote zlozyly sie: kara
umowna w wysokosci 1.229.588,49 zl wyliczona w oparciu o art. 7 § 3 zawartej przez strony umowy o wspotpracy oraz
zwrot poniesionych przez powoda kosztéw poniesionych na wykonanie tej umowy w lacznej kwocie 64.903,79 zl.

Sad Okregowy w Poznaniu w dniu 10 grudnia 2010 roku wydal w sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym uwzgledniajacy powodztwo w calosci.

Pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty wnidsl o oddalenie powodztwa i zasgdzenie od powoda zwrotu kosztow
procesu, w tym kosztéow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Zarzucil, iz zadanie zaplaty kary
umownej nie moze by¢ uwzglednione, gdyz kara umowna nie moze by¢ zastrzezona na wypadek niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania pienieznego, a takze kara umowna nie moze by¢ zastrzezona na wypadek
rozwigzania umowy zlecenia z waznych przyczyn. Zdaniem pozwanego, takze kara umowna zostala przez powoda
okres§lona niezgodnie z wolg stron, wyrazong wyraznie w tresci art. 7 § 3 umowy. Pozwany, z ostrozno$ci, z odwolaniem
do art. 484 § 2 k.c. podniosl takze zarzut razacego wygorowania kary umowne;j.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Poznaniu zasadzit od pozwanego na rzecz powoda 1.294.462,28 7l z
ustawowymi odsetkami od 1 czerwca 2009 r. i kosztami procesu w kwocie 28.070,25 zt .

Podstawe rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne i wyprowadzone z tych ustaleni wnioski prawne.

W dniu 1lutego 2007 toku strony zawarly umowe o wspdlpracy. Zamierzeniem pozwanego zwiazanym zta umowa bylo
zlecenie powodowi zabudowanie kazdej z dzialek wskazanych w umowie budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
dwulokalowym.

Zgodnie z art. 2 § 1 umowy w celu realizacji w/w zamierzenia pozwany powierzyt i zlecil powodowi na zasadzie
wylacznosci:

1. opracowanie koncepcji inwestycji na nieruchomosci opisanej w art. 1 § 1 umowy;
2. wykonanie projektéw budynkoéow, o ktérych mowa w art. 1 § 8 umowy;
3. wystepowanie w imieniu pozwanego na podstawie odrebnego pelnomocnictwa o pozwolenie na budowe;

4. przeprowadzenie kampanii reklamowej, ktorej celem bedzie pozyskanie klientéw zainteresowanych nabyciem
samodzielnych lokali mieszkalnych w budynkach, o ktérych mowa w art. 1 § 8 umowy;

5. wykonanie wszelkich czynno$ci majacych na celu doprowadzenie do zawarcia przez pozwanego w klientem
wskazanym przez powoda umowy dewelopreskej wybudowania i sprzedazy lokalu mieszkalnego, wraz z niezbednym
gruntem, w budynku posadowionym na nieruchomo$ci opisanej w art. 1 § 1 umowy;



6. wybudowanie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, dwulokalowych w systemie generalnego wykonawstwa,
przy czym szczegOlowe postanowienia regulowa¢ miala odrebna umowa, zawarta wedlug wzoru stanowiacego
zalacznik nr (...)do umowy;

7. wykonanie na koszt pozwanego prac zwigzanych z uzbrojeniem dzialek, a takze polozeniem na drodze wewnetrznej
kostki brukowej, szczegotowo okre§lonych osobnym aneksem.

Zgodnie z art.4 § 1 umowy, po uzyskaniu przez powoda klientéw zainteresowanych nabyciem samodzielnych lokali
mieszkalnych, pozwany mial rownoczes$nie podpisa¢ z powodem umowe okreslong w art. 2 § 1 ust.6 umowy o
wspolpracy, a ze wskazanym klientem umowe deweloperska wybudowania i sprzedazy lokalu mieszkalnego wraz
z niezbednym gruntem. W umowie strony ustalily rowniez, ze zadaniem powoda jest pozyskanie dla pozwanego

Kklientéw zainteresowanych nabyciem lokalu mieszkalnego za cene nie nizsza niz 3.500 zl za 1 m*® powierzchni

uzytkowej plus koszt gruntu 120 zi za 1 m®.

W art.7 § 3 umowy wskazano, ze w wypadku rozwigzania lub odstapienia od umowy przez pozwanego zobowigzuje sie
on zwr6cic koszty poniesione przez powoda z tytulu wykonania zleconych przez pozwanego czynnosci, powiekszonych

o kwote stanowiaca 30% ceny za 1 m* kazdego z lokali mieszkalnych, wybudowanych, jak i niewybudowanych.

W zwigzku z zawarciem umowy w okresie od lutego 2007 r. do listopada 2008 r. powdd podejmowal szereg
dzialan majacych na celu przygotowanie wspodlnej inwestycji oraz pozyskanie klientéw zainteresowanych zakupem
lokali. Pow6d podejmowal rowniez dzialania zwigzane z podlaczeniem mediéw do spornej nieruchomosci oraz
skablowaniem linii §redniego napiecia. Powdd prowadzil wreszcie dzialania promocyjne dotyczace przedmiotowe;j
inwestycji. Pismem z 3.10.2008r. pozwany wypowiedzial umowe o wspoélpracy z zachowaniem 30-dniowego okresu
wypowiedzenia.

W nastepstwie dzialaii podejmowanych w celu wykonania umowy powo6d poni6st nastepujace koszty:

- 14.076,46 zl za opracowanie techniczne projektdw oraz oplaty zwigzane z przygotowaniem projektéw oraz
procedurami administracyjnymi,

- 22.361,89 zt na zakup i publikacje ogloszen dotyczacych inwestycji i organizacje reklamy w ramach targéow
nieruchomo$ci oraz obstugi strony internetowej,

- 5.464,91 zl za ustugi telefoniczne,

-23.000,53 zl za wynagrodzenie zatrudnionych przez siebie pracownikéw lub oséb $wiadczacych ustugi na podstawie
umowy zlecenia.

Koszty te stanowily jedynie cze$¢ ogoélnych wydatkéw, jakie poniost powodd w spornym okresie na wskazane wyzej
cele. Powod realizowal bowiem w okresie tym réwniez inne inwestycje i w zwigzku z tym obciazyt pozwanego jedynie
procentowa czeécia poniesionych kosztow.

Laczna powierzchnia lokali mieszkalnych majacych powstaé na przedmiotowej nieruchomogéci w T. P. wynosi 1.729,26

m?, co wynika miedzy innymi z opinii bieglego S. K..

Dokonujac powyzszych ustalen, Sad Okregowy powolal sie réwniez na dowody z dokumentéw oraz z zeznan
Swiadkow oraz prezesa zarzadu strony powodowej M. P., ktére uznal za wiarygodne. Sad Okregowy odmowil
natomiast wiarygodno$ci zeznaniom przestuchanego w charakterze strony prezesa zarzadu pozwanego A. F. M. de
V.. Przedstawiciel pozwanego mial bowiem - wedlug Sadu Okregowego — ograniczong wiedze w kwestii wspolpracy
stron, w szczegolnosSci co do dzialan podejmowanych przez powoda w zwigzku z zawarta umowa. Ponadto Sad
Okregowy odmoéwil zeznaniom tym wiarygodnosci w czeSci, w jakiej stanowily one interpretacje poszczegdlnych



zapisow umownych, albowiem nie znajdowaly one potwierdzenia w innym wiarygodnym materiale dowodowym,
stanowiac jedynie - w ocenie Sadu - prywatna opinie tego przedstawiciela.

Majac powyzsze ustalenia na uwadze, Sad Okregowy uznal powddztwo w caloéci za uzasadnione. Zadanie pozwu
dotyczylo, po pierwsze, zwrotu wydatkow, jakie ponidst powdd w zwigzku z wykonywaniem umowy, i po drugie,
zadania kary umownej. Wedlug Sadu Okregowego zawarta pomiedzy stronami umowa laczy w sobie elementy umowy
o $wiadczenie uslug oraz umoéw zlecenia oraz o dzielo. Ponadto zawiera réwniez elementy umowy o roboty budowlane.
W zwigzku z tym w zakresie dotyczacym kary umownej zastosowanie zdaniem Sadu Okregowego miaty ogélne przepisy
dotyczace zobowigzan, a nie — jak wskazywal pozwany — art. 746 k.c.

Pozwany wnoszac o oddalenie powo6dztwa w czeéci dotyczacej zadania zaplaty kary umownej podnosil miedzy
innymi, ze zapis art. 7 § 3 umowy, ktéry stanowil podstawe zadania kary umownej, sprzeczny jest z bezwzglednie
obowigzujacymi przepisami prawa, a w konsekwencji z mocy art. 58 k.c. niewazny. Zgodnie z tym zapisem w
przypadku rozwigzania lub odstgpienia od umowy przez pozwanego zobowigzuje sie on zwrdci¢ koszty poniesione

przez powoda z tytulu wykonania zleconych czynnosci, powiekszonych o kwote stanowigca 30 % ceny za 1m” kazdego
z lokali mieszkalnych, wybudowanych, jak i niewybudowanych. Pozwany podnidsl, ze jego obowiazki ograniczaly sie
do zaplaty, a zatem byly §wiadczeniem pienieznym, ktoérego niewykonanie nie moze by¢ objete kara umowng. Sady
Okregowy tego stanowiska nie podzielil stwierdzajac, ze obowiazki umowne pozwanego nie ograniczaly sie wylacznie
do dokonania zaplaty. Pozwany oprdcz zaplaty na rzecz powoda miala w umowie zastrzezone takze inne obowiazki
np. zatwierdzenie przygotowanej przez powoda koncepcji inwestycji, podpisanie z powodem umowy okres$lonej w art.
2 § 1 ust.6 umowy, a ze wskazanym przez powoda klientem podpisanie umowy deweloperskie;.

Nie nasuwal tez zastrzezen - zdaniem Sadu — sposdb wyliczenia przez powoda kary umownej. Dochodzac kary
umownej powod byl zdania, ze nalezy odniesc sie do ogoblnej powierzchni lokali wybudowanych i niewybudowanych.
Pozwany z kolei stal na stanowisku, ze powierzchnia lokali jest bez znaczenia, a kara umowna powinna wynosié¢ 30%

ceny za 1 m°. Podpisujacy w imieniu pozwanego umowe prezes zarzadu uwazal natomiast, ze kara umowna powinna
wynosi¢ 30.000 zl, to jest 30% ceny metra (2.500 zl) x 26 miejsc do budowy. Zdaniem Sadu Okregowego zapis
dotyczacy kary umownej jest jasny i precyzyjny i nie ma podstaw do wykladni tego zapisu. W $wietle tego zapisu racje
ma — wedlug Sadu Okregowego — powdd, ze podstawa ustalenia wysoko$ci kary umownej jest powierzchnia wszystkich
lokali i to wybudowanych jak i niewybudowanych. Tym samym za prawidlowe uzna¢ nalezy okreslenie przez powoda
wysoko$ci kary umownej na 1.229.588,49 zt .

Ponadto ze wzgledu na treé¢ umowy nie bylo podstaw, aby kwestionowaé przyjeta przez powoda cene za 1 m>
powierzchni.

Nie bylo tez zdaniem Sadu Okregowego podstaw do miarkowania kary umownej, o co réwniez wnosit pozwany. Nie
zachodzily bowiem przewidziane w art.484 § 2 k.c. przestanki uzasadniajace obnizenie kary umowne;j.

Sad Okregowy stwierdzil rowniez, iz uzasadnione jest réwniez zadanie zaplaty kwoty 64.903,79 z} z tytulu kosztow
poniesionych przez powoda celem realizacji umowy. Podstawa tego zadania jest rowniez art.7 § 3 umowy. Powod w
pozwie szczegblowo opisal wszystkie podejmowane przez siebie dzialania w zwiazku z realizacja umowy i Sad uznal,
ze koszty zwigzane z tymi dzialaniami zostaly przez powoda dostatecznie wykazane. Zdaniem Sadu Okregowego nie
budzi watpliwo$ci zwigzek tych dzialan z umowa z 1 lutego 2007 r., jak rdwniez to, ze dzialania takie byly wykonane, a
koszty przez powoda — poniesione. Potwierdzil to caly szereg dokumentéw przedlozonych przez powoda, jak réwniez
zeznania przestluchanych sprawie Swiadkow.

Wyrok Sadu Okregowego zaskarzyl apelacja pozwany zarzucajac naruszenie przepisow prawa materialnego, to jest
art. 746 k.c. w zwiazku z art.750 k.c. przez bledne ustalenie charakteru laczacej strony umowy i uznanie, ze strony
zawarly umowe o $wiadczenie ustug, art. 58 § 1 k.c. w zwiagzku z art.483 k.c. i w zwiagzku z art. 233 § 1 k.c. przez
bledne ustalenie, ze strony zastrzegly kare umowng za niespelnienie §wiadczenia niepienieznego, art.38 k.c. przez
uznanie, ze wola jednego czlonka zarzadu pozwanego, dzialajacego w tym charakterze przy podpisywaniu umowy



stanowi wylacznie jego prywatna opinie oraz naruszenie art.233 § 1 k.p.c., przez miedzy innymi dokonanie wadliwej
oceny dowoddéw i ustalenie, ze zastrzezenie wysoko$ci kary umownej uzaleznione jest od lacznej ceny powierzchni
wszystkich planowanych lokali oraz ustalenie, ze powdd wykazal poniesienie okre§lonych kosztéw w celu realizacji
umowy stron.

Z powolaniem na powyzsze skarzacy wnioskowal o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa oraz
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania, w tym rowniez kosztéw postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny w Poznaniu wyrokiem z dnia 17 grudnia 2012 roku zmienil zaskarzony wyrok w ten sposo6b, ze oddalil
powodztwo oraz zasadzil od powoda na rzecz pozwanego 7.200 zt tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.
Nadto zasadzil od powoda na rzecz pozwanego 15.400 zl tytulem zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego
oraz nakazal $ciaggngé od powoda na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Poznaniu) kwote 54.724 zt tytulem
nieuiszczonej oplaty od apelacji.

Sad Apelacyjny zaaprobowat dokonane przez Sad Okregowy ustalenia, uznajac te ustalenia za wlasne, za wyjatkiem
tych jednak ustalen z ktérych wynika, ze strony zastrzegajac w umowie kare umowna mialy na mysli jej wyliczenie
od calosci powierzchni wszystkich lokali, zaré6wno wybudowanych, jak i niewybudowanych, jak réwniez za wyjatkiem
ustalen, ze powod wykazat poniesienie okreslonych kosztéw w celu realizacji umowy stron. Sad Apelacyjny nie zgodzil
sie rowniez cze$ciowo z dokonang przez Sad Okregowy oceng charakteru prawnego zawartej miedzy stronami umowy.

Sad Apelacyjny podzielit tez stanowisko przedstawione przez pozwanego, ze zobowigzanie ze strony pozwanego
mialo charakter pieniezny i jedynie z tego charakteru zobowigzania mogla wyniknaé¢ dla powoda ewentualna szkoda.
CzynnoS$ci o charakterze niepienieznym, a wiec zastrzezenie przygotowanej przez powoda koncepcji inwestycji oraz
podpisanie umowy okres§lonej w art.2 § 1 ust.6 umowy i umowy deweloperskiej mialy w stosunku zasadniczego
zobowigzania pozwanego, sprowadzajacego sie do §wiadczenia pienieznego, charakter drugorzedny i nie mogly
stanowi¢ bezposredniego Zrodla ewentualnej szkody powoda. Kara umowna jest forma odszkodowania, w omawianym
za$ wypadku szkoda wyniknaé mogla jedynie z faktu niezaplacenia nalezno$ci zgodnie z umowa czyli z niewykonania
zobowigzania o charakterze pienieznym, a nie z innych czynno$ci, na jakie powolal sie Sad Okregowy. Gdy za$ chodzi
o zobowigzania pieniezne, to nie jest mozliwe zastrzezenie od nich kary umownej, co wynika z treéci art. 483 § 1 k.c.

Po dokonaniu wykladni tresci zapisu § 7 pkt 3 umowy o wspoélpracy Sad Apelacyjny uznal, Ze nie zasluguje na
uwzglednienie zadanie zaplaty kwoty 1.229.558,49 zl tytulem ,kary umownej”, a w kazdym razie — w wypadku
przyjecia, ze zastrzezenie kary umownej co do zasady bylo uzasadnione — do uznania w tej czeSci powodztwa
za uzasadnione jedynie do 30.000 zt zgodnie z interpretacja umowy przedstawiong w zeznaniach przedstawiciela
pozwanego. Brak rowniez podstaw do uwzglednienia powddztwa w czeSci dotyczacej zadania zwrotu poniesionych
przez powoda kosztow, gdyz w ocenie Sadu Apelacyjnego nie zostaly one przez powoda wykazane.

Na skutek skargi kasacyjnej powoda Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 21 maja 2014 roku uchylil opisany wyrok i sprawe
przekazal Sadowi Apelacyjnemu w Poznaniu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy wskazal, ze w orzecznictwie dopuszcza sie mozliwo$é¢ skutecznego zastrzezenia kary umownej rowniez
na wypadek odstgpienia od umowy, bez wzgledu na charakter Swiadczen, do jakich zobowigzaly sie strony umowy, od
ktorej sie odstepuje. Na uzasadnienie tego stanowiska wskazuje sie, ze z chwilg odstapienia od umowy powstaje — ex
lege- miedzy stronami dotychczasowej umowy zobowigzanie, o ktorym mowa w art. 494 k.c.

W $wietle argumentacji Sadu Apelacyjnego nie jest jasne, czy roszczenie powodki zostalo poddane cenie przez pryzmat
przestanek kary umownej zastrzezonej na wypadek niewykonania zobowigzania pienieznego, czy tez przewidzianej
na wypadek odstapienia od umowy.



Sad Najwyzszy wskazal nadto, ze wykladnia zapisu art. 7 § 3 umowy winna uwzglednia¢ kontekst wszystkich
postanowien umowy, w tym metode, ktéra strony postuzyly sie przy okresleniu sposobu podziatu zysku ze sprzedazy
lokali wybudowanych w wyniku wspélnego przedsiewziecia.

Z koncowej czedci uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego wynika, ze wobec tre$ci podstawy kasacyjnej oraz wniosku
o zmiane w zakresie rozstrzygniecia odnoszgcego sie do kary umownej w kwocie 1.229.558,49 zI wyrok Sadu
Apelacyjnego podlegal uchyleniu w czesci orzekajacej o zadaniu zaplaty wskazanej kary umowne;.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy przez Sadem Apelacyjnym strony podtrzymaly swe dotychczasowe stanowisko
W sprawie.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.

Z sentencji wyroku Sadu Najwyzszego nie wynika, aby wyrok zostal uchylony jedynie w czeSci dotyczacej kwoty
1.229.558,49 zl pomimo, ze uzasadnienie tego wyroku, z odwolaniem sie do wartoSci przedmiotu zaskarzenia
oraz wnioskow skargi kasacyjnej wskazuje, ze intencja Sadu Najwyzszego byto uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania jedynie w tym zakresie.

Skoro kwota 64. 903,79 zl, co do ktérej takze Sad Apelacyjny w wyroku z dnia 17 grudnia 2012 roku powddztwo
oddalil, nie zostala zaskarzona w skardze kasacyjnej powoda, wyrok w tym zakresie jest juz prawomocny. Nie ma
zatem potrzeby odnoszenia sie ponownie do tej czeéci roszcezenia, a przedmiotem ponownego rozstrzygania przez Sad
Apelacyjny byta jedynie ocena zasadnoSci apelacji w czeSci kwestionujacej zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda
kwoty 1.229.558,49 zl z odsetkami oraz zwigzane z nim orzeczenie o kosztach procesu.

Dokonujac ponownej oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w pierwszej kolejnosci nalezato
rozstrzygnaé czy zgodnie z twierdzeniem pozwanego zawarta przez strony dniu 1 lutego 2007 roku umowa o
wspolpracy to umowa o §wiadczenie ustug, czy tez umowa nienazwana. W wypadku bowiem zakwalifikowania tej
umowy zgodnie ze stanowiskiem pozwanego, nalezaloby dalej rozwazaé zastosowanie art. 746 k.c. w zw. z art. 750
k.c., w tym czy rozwigzanie umowy przez pozwanego nastapilo z waznych przyczyn. W ocenie Sadu Apelacyjnego,
zawarta przez strony w dniu 1 lutego 2007 roku umowa zostala przez Sad Okregowy prawidlowo zakwalifikowana
jako umowa nienazwana, w ktdrej w istotnym zakresie wystepowaly jedynie elementy umowy o Swiadczenie ustug.
Byla to bowiem umowa wzajemna, w ktérej rowniez pozwany, oprocz obowiazku zaplaty powodowi wynagrodzenia
mial okreSlone obowigzki (zawarcie umoéow wedlug treéci okre$lonej zalacznikami nr 1 i 4), od ktorych zalezalo
prawidlowe jej wykonanie i osiggniecie zakladanego przez strony celu umowy. Poza tym, zgodnie z art. 2 § 1 umowy
pozwany mial w niezwlocznie zatwierdzi¢ projekt inwestycji. A contrario, mogt tego projektu takze nie zatwierdzi¢, co
jednak dla rozstrzygniecia sprawy nie ma istotniejszego znaczenia. Obowiazki te, poza tym wynikajacym z art. 2 § 1
wykraczaly poza normalny, wynikajacy z art. 354 § 2 k.c. obowiazek wspdldzialania przy umowie o §wiadczenie ushug.
W szczeg6lnoéci okreslony w art. 4 § 1 umowy obowiazek podpisania umowy z osobami trzecimi — klientami nie moze
by¢ traktowany jako obowigzek wspoldzialania przy wykonywaniu umowy o §wiadczenie ushug.

W zwiazku z tym, ze zawarta przez strony umowa nie moze by¢ traktowania jak umowa o $wiadczenie ushug,
powolywany przez pozwana zapis art. 746 k.c. w zw. z art. 750 k.c. nie mogt znalez¢ w sprawie zastosowania.

Zgodnie z zapisem art. 7 § 3 umowy: ,W przypadku rozwiazania lub odstapienia od umowy przez Zleceniodawce,
Zleceniodawca zobowigzuje sie zwroci¢ koszty poniesione przez Zleceniobiorce z tytulu wykonania zleconych przez

Zleceniodawce czynnosci, powiekszonych o kwote stanowiaca 30% ceny za 1m” kazdego z lokali mieszkalnych —
wybudowanych i niewybudowanych”. Z tre$ci powyzszego zapisu umownego wynika, ze zastrzezenie kary umownej
zostalo przez strony poczynione na przypadek rozwigzania lub odstapienia od umowy przez pozwanego. Co do zasady,
co wynika z wydanego w sprawie uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja 2014 roku oraz powolanych
w nim innych pogladéw wyrazonych w judykaturze, dopuszczane bylo uregulowanie zawarte w art. 7 § 3 umowy
przewidujace kare umowna dla pozwanego, ktéry odstapilby od umowy.



Skoro, na co zwr6cono juz uwage powyzej, przy ocenie charakteru prawnego umowy o wspoélpracy z dnia 1 lutego 2007
roku, obowiazki pozwanego, na etapie wykonywania umowy, na ktérym doszlo do odstapienia od umowy mialy nie
tylko pieniezny charakter, co do zasady zatem zastrzezenie kary umownej na wypadek odstapienia od umowy bylo
skuteczne. Pow6d moze domagac sie zatem jej zaplaty, wedlug zasad okreslonych w umowie, w jej art. 7 § 3.

Whbrew stanowisku Sadu Okregowego, w ocenie Sadu Apelacyjnego zapis art. 7 § 3 umowy nie jest jasny i w oparciu o
jego tre$¢ nie mozna przyjaé za powodem, ze kara umowna w nim przewidziana stanowi¢ winna iloczyn kwoty 2.500 z

netto (brutto 2.675 z}) i lacznej powierzchni budynkéw (liczonej w m®) stanowiacej 1.532,28 m?, czyli 1.229.558,49 zt.

Zwr6ci¢ nalezy uwage na to, ze w innych postanowieniach umownych strony uzywaly réznych sformulowan przy
okreslaniu powierzchni lokali, i to przy okreslaniu badz ceny lokalu, przyszlego zysku pozwanego, badZ wynagrodzenia
powoda.

I tak w art. 4 § 2 umowy strony postanowily: ,Zadaniem Zleceniobiorcy jest pozyskanie dla Zleceniodawcy klienta/
Kklientéw zainteresowanych nabyciem lokalu mieszkalnego za cene nie nizsza niz 3.500 z} za m® netto powierzchni
uzytkowej lokalu plus koszt gruntu liczony 120,00 zt za m” i gwarantujaca Zleceniodawcy zysk w wysokosci nie
mniejszej niz 1000 z} za m® powierzchni uzytkowej lokalu, stanowiacy roznice pomiedzy ceng uzyskang od klienta za
1m” powierzchni lokalu a kosztami Zleceniobiorcy zwigzanymi z wybudowaniem 1m® lokalu mieszkalnego, przy czym

zysk Zleceniodawcy bedzie wynosil zawsze 1000 z} za m® powierzchni uzytkowej lokalu, bez wzgledu na osiggnieta
cene”.

Art. 5 § 1 umowy strony nadaly brzmienie: ,Tytulem zaplaty za czynnoSci zlecone Zleceniobiorcy, o ktérych
mowa w art. 2 § 1 pkt 1-6, Zleceniodawca gwarantuje zleceniobiorcy za 1m> wybudowanego lokalu, wynagrodzenie

odpowiadajace kosztom wybudowania przez Zleceniobiorce 1 m* lokalu i nie mniej niz 2.500 zt za 1m” netto, z
zastrzezeniem § 2”, za$ art. 5§ 2 ma tre$¢ nastepujaca: ,,W przypadku pozyskania przez Zleceniobiorce klienta/klientéw
zainteresowanego/ych nabyciem samodzielnego/ych lokalu/i mieszkalnego/ych w budynkach, o mowa w art. 1 § 8
umowy, za cene wyzsza niz przewidziana w art. 4 § 2, Zleceniobiorcy nalezy sie wynagrodzenie, o ktorym mowa w art.

5 § 1, powiekszone o uzyskana nadwyzke za 1 m> netto”.

W przytoczonych powyzej zapisach umownych strony uzywaja wprost sformutowania, ze zysk pozwanego wyniesie
co najmniej 1000 z} za m® powierzchni uzytkowej lokalu (art. 4 § 2), badz tez okre$laja wynagrodzenie powoda

odpowiadajace poniesionym przez niego kosztom, jednak nie mniej niz 2.500 zl za 1m® powierzchni uzytkowej (art.

581).

Powyzsze zapisy sa bardziej jednoznaczne od spornego art. 7 § 3 umowy, bo z ich konstrukeji oraz tego, ze odnosza
sie do wynagrodzenia trzeba wyprowadzi¢ wniosek, ze ogblne cena oraz wynagrodzenie, o ktéorych mowa w art. 4 § 2
oraz 5 § 1i 2 umowy stanowic¢ mialy iloczyn powierzchni uzytkowej lokali oraz kwot w nich podanych.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku uchylajacego wskazal, aby przy okreslaniu wysoko$ci kary umownej wzigc
takze pod uwage ewentualny zysk, ktory strony mialy uzyskaé¢ w wyniku sprzedazy lokali wybudowanych w wyniku
wspodlnego przedsiewziecia. W przypadku powoda zysk ten trudno oszacowac, bowiem jak wynika z art. 5 § 1 umowy
wynagrodzenie powoda mialo by¢ rowne poniesionym przez niego kosztom, nie mniej jednak niz 2.500 zl netto za
m? powiekszone o ewentualng nadwyzke ponad kwote sprzedazy lokalu ponad 3.500 zl z m®. Teoretycznie powdd
mogl nie uzyskaé weale zysku, gdyby poniesione przez niego koszty byly rowne lub wyzsze niz 2.500 z za m?, za ceny
sprzedanych lokali nie bylyby wyzsze niz 3.500 z} z m®. Co do powoda, jego zysk ze wspolnej umowy wynie$¢ mial po
1.000zt za m® powierzchni sprzedawanego lokalu. Zysk w ten w obu przypadkach byt hipotetyczny, ale sposéb jego
obliczenia nie mial, zdaniem Sadu Apelacyjnego, w sprawie podstawowego znaczenia. Znaczenie takie pomocniczo
mialby, gdyby ustali¢ zgodna wole stron przy interpretacji zapisu art. 7 § 3 umowy.



Nie ulega bowiem watpliwo$ci, ze podobne zagadnienia zostaly w umowie opisane w r6znych zapisach umowy nie w
taki sam sposdb, co moze §wiadczy¢ o tym, ze strony poszczegbdlnym, podobnym zapisom umownym nadawaly inne
znaczenie. Tak wiec aby ustali¢ rzeczywista wole stron przy interpretacji zapisu art. 7 § 3 umowy nalezalo siegna¢ do
zasad wykladni o§wiadczen woli zawartych w umowach okre§lonych w art. 65 § 2 k.c.

Zgodnie z zapisem art. 65 § 2 k.c., interpretacja umowy powinna polega¢ na badaniu raczej zgodnego zamiaru stron
i celu umowy, anizeli opieraé sie na jej dostownym brzmieniu.

W pi$miennictwie przyjmuje sie tzw. kombinowana metode wyktadni tego przepisu. Za ta metoda opowiada sie nie
tylko doktryna prawa cywilnego, ale i judykatura (zob. przykladowo wyrok SN z dnia 7 marca 2007 r., II CSK 489/06,
LEX nr 274245). Metoda, o ktérej w tym miejscu mowa, zaklada interpretacje o$wiadczenn woli uwzgledniajaca
jednoczesna realizacje dwoch wartoéci: konieczno$é respektowania woli podmiotu skladajacego o$wiadczenie i
potrzebe ochrony zaufania os6b trzecich do tresci ztozonego o§wiadczenia.

Znaczenie kombinowanej metody wykladni podkreslit Sad Najwyzszy w uchwale skltadu 7 sedziow z dnia 29 czerwca
1995 1., III CZP 66/95, OSN 1995, nr 12, poz. 168. Analiza uchwaly dokonana przez A. S. wskazuje, ze w $wietle
stanowiska Sadu Najwyzszego nalezy wyr6zni¢ dwie fazy stosowania tej metody. W pierwszej z nich decydujace
znaczenie nalezy przyznac rzeczywistej woli stron. Jezeli natomiast okaze sie, ze strony nie przypisywaly zlozonemu
o$wiadczeniu takiego samego znaczenia, nalezy przej$¢ do drugiej fazy, w ktdérej w sposdb obiektywny ustala sie
wladciwe znaczenie o§wiadczenia, biorac pod uwage, jak adresat o§wiadczenia rozumial jego sens i jak powinien ten
sens rozumieé (zob. A. Szpunar, W sprawie wykladni zobowigzania wekslowego, PPH 1996, nr 4, s. 10).

W podobnym duchu wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 5 lipca 2013 roku, IV CSK 1/3 (LEX nr
1375459), ktory przyjal, ze watpliwoéci interpretacyjne, ktoére nie daja sie usuna¢ w drodze ogoélnych dyrektyw
wykladni o§wiadczen woli, powinny by¢ rozstrzygniete na niekorzysé strony, ktora zredagowala tekst je wywolujacy
(in dubio contra proferentem). Ryzyko nie dajacych sie usuna¢ w drodze ogélnych dyrektyw wykladni o§wiadczen
woli niejasnosci tekstu umowy powinna ponieéc ta strona, ktora tekst zredagowala.

Jak wynika z zeznan prezesa zarzadu pozwanego A. F. M. de V. umowa o wspoélpracy z dnia 1 lutego 2007 roku
zostala w caloéci przygotowana przez powoda, za$ on przed jej podpisaniem prowadzil negocjacje. Zeznal on takze,
ze analizowal sporny obecnie art. 7 § 3 umowy i zrozumial zawarty w nim tekst w ten sposéb, ze kara umowna miata

wynie$¢ 30% z ceny m>, tj. z 2.500 z} i wyszla mu laczna kwota kary umownej w wysokoéci okolo 30.000 zi. Ryzyko
takiej kary umownej zaakceptowal. W ocenie Sadu Apelacyjnego stanowisko prezesa zarzadu pozwanego wydaje sie
by¢ zrozumiale, bowiem malo racjonalne i na pewno niezgodne z interesem reprezentowanej przez niego spétki bylaby

akceptacja przez niego kary umownej w wysokoéci 30% iloczynu lacznej powierzchni i wartoéci 2.500 zt netto m*
lokali za rozwigzanie umowy lub odstapienie od niej, w kazdym przypadku. Oznaczaloby to, ze godzit sie on na zaplate
tak wysokiej kary umownej takze w sytuacji, gdy do odstapienia od umowy lub jej rozwiazania doszloby na skutek
dzialan lub zaniechan powoda.

Powdd w istocie nie wypowiedzial sie co do tego, kto przygotowal projekt umowy, ale wydaje sie by¢ oczywistym, ze
projekt ten przygotowal wlagnie, powdd, ktory mial juz do§wiadczenie w prowadzeniu podobnych inwestycji. Za tym,
ze projekt umowy przygotowal powod Swiadczy takze fakt, iz w zasadzie identycznej treSci umowe w dniu 20 marca
2007 roku, tym, ze dotyczaca innych dzialek zawart powod z K. E.. W umowie tej zapis art. 7 § 3 o karze umownej jest
identyczny jak w zawartej przez strony umowy o wspolpracy; tej samej tre$ci sa rOwniez przytoczone powyzej zapisy
art. 4 § 2 oraz art. 5 § 11 2 obu umoéw.

Nie ulega watpliwo$ci, Ze zapis art. 7 § 3 nie jest jednoznaczny, a strony w toku procesu dokonywaly jego zupelnie
odmiennej interpretacji. Z zeznan stron wynika, ze rdwniez na etapie negocjacji oraz podpisywania umowy, kazda
ze stron inaczej ten zapis interpretowala, a tym samym dokonywala innego wyliczenia przyszlej, ewentualnej kary
umownej.



Skoro wyktadnia jezykowa zapisu art. 7 § 3 umowy z dnia 1 lutego 2007 roku w powiazaniu z jej zapisami art. 4 § 2 oraz
art. 5 § 11 2 nie pozwala na ustalenie zgodnego zamiaru stron co do sposobu obliczenia, w tym samym wysokoSci kary
umownej w wypadku rozwigzania umowy przez pozwanego lub odstgpienia od niej, to w $§wietle wykladni art. 65 § 2
k.c. dokonanego w powolanych wyzej pogladach pisémiennictwa decydujace znaczenie nalezy da¢ znaczeniu spornego
zapisu umowy nadanego w istocie mu przez pozwanego, za ktérego dzialal prezes zarzadu A. F. M. de V..

Nalezy jednak zwréci¢ uwage na to, ze w spornym zapisie art. 7 § 3 umowy strony postugiwaly sie pojeciem ceny, a nie
wynagrodzenia, a wynagrodzenie pozwanego okre$lone zostato w art. 5 § 1 umowy (z zastrzezeniem dokonanym w §

2) na kwote 2.500 zi za m*lokalu. O cenie mowa jest natomiast w art. 4 § 2 i wynieéé¢ ona miala 3.500 zi za m”. Dlatego
tez cena z art. 4 § 2, a nie wynagrodzenie z art. 5 § 1 winno stanowi¢ podstawe do wyliczenia naleznej powodowi kary
umowne;j.

W tej sytuacji, zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezna powodowi kara umowna winna stanowi¢ 30 % z ceny m” czyli z
3.500 zl tj. 1.050 zl x 26 lokali co daje kwote 27.300 zl netto, czyli 29.211 brutto (do kwoty 27.300 zt dodano podatek
VAT w wysokoSci obowiazujacej w dniu, w ktéorym zaplata kary umownej stala sie wymagalna). Kwote te w oparciu
o przepis art. 481 ke. w zw. z art. 455 ke. pozwany winien zaplaci¢ powodowi z odsetkami od dnia nastepnego, po
ktorym uplywal termin zaplaty okreslony w skierowanym przez powoda do pozwanego wezwaniu do zaplaty z dnia
22 maja 2009 roku.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzeczono jak w pkt I.1. zasadzajac powodowi kwote
29.211 7} z odsetkami od dnia 1 czerwca 2009 roku do dnia zaplaty. Dalej idace powodztwo zostalo oddalone (pkt
I.2), za$ kosztami postepowania na podstawie art. 100 zd. drugie k.p.c. zostal obcigzony powod, bowiem pozwany
ulegl ze swym stanowiskiem tylko w nieznacznej czesci (pkt 1.3). Zasadzona pozwanemu kwota kosztéw zastepstwa
procesowego okres§lona zostala na podstawie § 6 pkt 7 w zw. z § 12 ust.1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych oraz zasad ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (DZ.U. Nr 163, poz.1349 ze zm.).

Dalej idaca apelacja na podstawie art. 385 k.p.c. zostala oddalona (pkt IT wyroku).

O kosztach postepowania apelacyjnego oraz orzeczono w pkt III podstawie art. 100 zd. drugie k.p.c. obcigzajgc nimi w
calosci powoda, bowiem pozwany uleg} ze swym stanowiskiem tylko w nieznacznej cze$ci. Na zasadzona powodowi w
pkt ITT kwote zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego w wysokos$ci 10.800 zl (po 5.400 zl za postepowania apelacyjne
i kasacyjne) oraz oplata od apelacji uiszczona przez pozwanego w do kwoty 10.000 zl.

Nadto, w pkt III.2. orzeczono na podstawie art. 113 ust.1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych o
pozostalych, dotychczas nieuiszczonych kosztach sadowych — czeéci oplaty od apelacji, od uiszczenia ktbrej pozwany
zostal zwolniony.
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