Sygn. akt I ACa 21/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Marzena Konsek — Bitkowska
Sedzia SA Edyta Mroczek (spr.)

Sedzia SA Jacek Sadomski

Protokolant st. sekr. sqd. Ewelina Borowska

po rozpoznaniu w dniu 12 kwietnia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W.

przeciwko M. P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 11 wrze$nia 2012 r., sygn. akt XVI GC 813/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w punktach: pierwszym, trzecim i pigtym w ten sposob, ze:

- w punkcie pierwszym oddala powédztwo o zasqdzenie kwoty 400.680,79 zl (czterysta tysiecy
sze$cset osiemdziesiqt zlotych i 79/100);

- w punkcie trzecim zasqdza od (...) Sp. z 0.0. z siedzibq
w W. na rzecz M. P. kwote 7.217 zl (siedem tysiecy dwiescie siedemnascie zlotych);

- w punkcie pigtym nakazuje pobraé od (...) Sp. z o.0.
z stedzibq w W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego
w Warszawie kwote 119,70 zl (sto dziewietnascie zlotych i 70/100);

2. zasqgdza od (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w W.
narzecz M. P. kwote 25.435 zl (dwadziescia pieé tysiecy czterysta trzydziesci piec zlotych) tytulem
zwrotu kosztéow w postepowaniu apelacyjnym.

I ACaz21/13

UZASADNIENIE

Powod (...) sp. z o.0. z siedziba w W. wnidst o zasadzenie od pozwanego M. P. kwoty 1.602.723,15 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia 22.01.2011 r. do dnia zaplaty stanowigcej zaliczke na poczet wynagrodzenia pozwanego, powolujac



sie na niewazno$¢ umowy oraz brak po stronie pozwanego prawa do wynagrodzenia tytulem, ktérego wyplacona byta
zaliczka.

Pozwany M. P. wnidst o oddalenie powbddztwa w catoSci podnoszac, ze umowa byla wazna, za$ zaliczka wyplacona przez
powoda miala charakter bezzwrotny, a ponadto poniost on koszty przy realizacji umowy w lacznej kwocie 1.202.042,37
z} z tytulu wynagrodzenia profesjonalnych posrednikow.

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 11 wrze$nia 2012r. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
400 680,79 zl., a w pozostalym zakresie powddztwo oddalit oraz obcigzyl pozwanego obowigzkiem zwrotu kosztow
postepowania w kwocie 16 425,75 zl., jak rowniez orzekl o zwrocie kosztéw tymczasowo uiszczonych ze Skarbu
Panstwa.

Powyzisze rozstrzygniecie zapadlo na podstawie nastepujgcych ustalen faktycznych i rozwazan
prawnych.

Strony nawigzaly wspolprace w 2007 r. W celu doprowadzenia do nabycia przez powodowa spdtke wlasnosci
nieruchomosci w P. przy ul. (...), pozwany zawarl ze spoltka K (...) sp. z 0.0. oraz A. K. (oba podmioty posiadaly licencje
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami) umowy o wspolpracy.

Podczas wstepnych spotkan pozwanego z czlonkiem zarzadu powodowej spélki - (...) oraz z panami K. i K,
ustalono zakres wspolpracy oraz wynagrodzenie pozwanego, ktére mialo byé platne w ten sposéb, ze pierwsza czesé
wynagrodzenia w wysokoSci 50% bedzie nalezna z chwilg zawarcia umowy przedwstepnej miedzy sprzedajacym a
powodem; za$ druga cze$c tj. pozostale 50% wynagrodzenia mialoby by¢ wyplacone z chwila zawarcia umowy finalne;j.
Natomiast gdyby finalna umowa sprzedazy nie zostala zawarta z przyczyn lezacych po stronie powodowej spotki i od
niej zaleznych, pozwany miat otrzymac 50% drugiej czeSci jego wynagrodzenia umownego.

Projekt umowy zostal zasadniczo zmieniony w momencie, gdy trafil do dzialu prawnego powodowej sp6tki w ten
sposob, ze do tresci umowy wstawiono stowo ,zaliczka” co mialo na celu zmiane umowy starannego dzialania na
umowe rezultatu. Pozwany, ktéry nabral watpliwoéci, czy w/w zapis oddaje ustne ustalenia stron, uzyskal informacje
od Pana K., ze stowo ,,zaliczka” pojawilo sie w umowie jako zapis korporacyjny, za$§ same zasady nie ulegly zmianie.

W dniu 22 kwietnia 2008 r. (...) sp. z 0.0. zawarl umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomos$ci w P., w ktorej
zawarty byl zapis, iz strony moga w ciagu 3 miesiecy od umowy odstapi¢ bez zadnych konsekwencji finansowych. M.
P. uznawal, iz w przypadku skorzystania przez strony z tego zapisu, nie bedzie mial prawa do zadnego wynagrodzenia.

Ostatecznie do podpisania umowy pomiedzy stronami doszlo po uplywie 3 miesiecy od zawarcia umowy
przedwstepnej, tj. po 22 lipca 2008r. Pozwany podpisal umowe w dniu 31 lipca 2008 r., wowczas gdy byla juz
podpisana przez zarzad (...) sp. z o.0. (tj. pandéw G. i K.), po pobieznym przeczytaniu bazujac na zapewnieniu pana
K., ze odpowiada ona wcze$niejszym uzgodnieniom.

Zgodnie z podpisang umowa o $§wiadczenie ustug ze skutkiem na dzien 10 stycznia 2008 r. M. P. jako Doradca
zobowigzany byl, z wykorzystaniem swojej wiedzy dotyczacej rynku nieruchomosci, inwestycji deweloperskich o
charakterze komercyjnym, a w szczeg6lnosci powstania i rozwoju wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych
w Polsce, do wykonywania uslug doradztwa i posrednictwa, ktore polega¢ mialy na wykonywaniu wszelkich
czynnodci, a w szczegbdlno$ci wspomaganiu i koordynowaniu dzialan zwigzanych ze wskazanym projektem
inwestycyjnym, aktywnym udziale w negocjacjach warunkéw finansowych majacych na celu doprowadzenie do
nabycia nieruchomoSci przez Zleceniodawce.

Zleceniodawca dodatkowo zlecil pozwanemu ushugi polegajace na uczestniczeniu w negocjacjach prowadzonych z
odpowiednimi wladzami samorzagdowymi lub organami administracji publicznej we wszelkich sprawach zwigzanych
z inwestycja a zwlaszcza przy opracowywaniu projektu budowlanego, konsultowaniu mozliwych do zastosowania w
projekcie budowlanym rozwigzan, przygotowywaniu wniosku o pozwolenie na budowe, konsultowaniu mozliwych



do zastosowania rozwiazan komunikacyjnych zwiazanych z niezbedng dla inwestora infrastruktura drogowa
przeprowadzaniu uzgodnien z dostawcami mediéw niezbednych dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania
inwestycji - § 1 ust. 2 Umowy.

Doradca zobowigzany byl wykonywa¢ ustugi doradztwa wylacznie osobiScie, a powierzenie ich wykonywania w
calosci lub okreslonej czesci osobie trzeciej mozliwe bylo za zgoda Zleceniodawcy. Uslugi poérednictwa, w przypadku
braku licencji posrednika w obrocie nieruchomo$ciami, mogly by¢ wykonywane przez Doradce we wspolpracy z
licencjonowanym podmiotem - § 3 Umowy.

Zleceniodawca zobowigzal sie do zaplaty na rzecz Doradcy za wykonanie czynnoSci opisanych w § 1 ust. 1 umowy, tj. za
doprowadzenie do nabycia nieruchomosci przez Zleceniodawce, wynagrodzenia netto w kwocie stanowiacej iloczyn
powierzchni nieruchomosci oraz okreslonej stawki. Wynagrodzenie mialo by¢ nalezne wylacznie po zawarciu umowy,
na podstawie ktorej Zleceniodawca nabedzie nieruchomo$¢ i mialo by¢ ono platne w sposéb wskazany w treéci §
7 Umowy. Wedlug tego paragrafu w przypadku zawarcia przez Zleceniodawce warunkowej umowy przedwstepne;j
sprzedazy nieruchomosci, Zleceniodawca mial wyplaci¢ Doradcy w terminie do 29 lipca 2008 r. kwote stanowigca
50% wynagrodzenia okre§lanego w § 6 ust. 1 tytulem zaliczki na poczet tego wynagrodzenia. Natomiast w przypadku
zawarcia wlasciwej umowy przyrzeczonej Zleceniodawca mial wyplaci¢ pozostala cze$¢ wynagrodzenia okre$lonego
w § 6 ust. 1 Umowy.

Po ponownym przeczytaniu umowy M. P. nabral watpliwosci co do sformulowania ,zaliczki” naleznej po podpisaniu
umowy przedwstepnej i zlozyl pismo datowane na dzien 7 sierpnia 2008 r., z prosba o ich wyjasnienie. Pismo przyjal
pan K. i ustnie odpowiedziat analogicznie jak wczeéniej.

(...) sp. z o.0. zaplacil na rzecz M. P. kwote 1.602.723,15 z} tytulem zaliczki na poczet wynagrodzenia. Natomiast
pozwany zaplacit na rzecz podmiotéw posiadajacych licencje posrednika w obrocie nieruchomos$ciami kwote
1.202.042,37 z}

Do zawarcia ostatecznej (przyrzeczonej) umowy sprzedazy nieruchomos$ci w P. ostatecznie nie doszlo i jak wskazal
Sad I Instancji, M. P. nie nabyl prawa do wynagrodzenia za swoje ustugi.

Odnoszac sie do twierdzen powoda, iz umowa zawarta miedzy stronami byla niewazna z uwagi na tre$¢ Ustawy z dnia
21.08.1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. nr 115, poz. 741 z p6Zn. zmianami) oraz z uwagi na fakt, ze
pozwany nie posiadat licencji posrednika w obrocie nieruchomo$ciami, Sad Okregowy wskazal, ze zawarta pomiedzy
stronami umowa obejmuje szerszy zakres dzialan i czynno$ci niz zawarty w umowie posrednictwa, a ponadto pozwany
przy realizacji umowy postugiwal sie osobami, ktore posiadaly licencje posrednika w obrocie nieruchomosciami, co
zreszta strony wyraznie zastrzegly w umowie. A zatem w ocenie Sadu Okregowego umowe zawartg pomiedzy stronami
uznac nalezalo za wazna.

Sad Okregowy podzielil stanowisko powoda co do zapisow umownych odno$nie charakteru kwoty zaplaconej
pozwanemu i stwierdzil, iz stanowila ona jedynie zaliczke na poczet wynagrodzenia, co do ktérego pozwany ostatecznie
nie nabyl uprawnienia. Za takim wnioskiem przemawia tre$¢ § 6 ust. 1 umowy, zgodnie z kt6rym wynagrodzenie bedzie
nalezne wylgcznie po zawarciu umowy, na podstawie ktorej Zleceniodawca nabedzie nieruchomo$¢, a jedynie sposéb
platnosci tego wynagrodzenia zostal okre$lony w treéci § 7 Umowy. Skoro nie doszlo do zawarcia ostatecznej umowy
sprzedazy nieruchomo$ci pozwany nie nabyl prawa do wynagrodzenia.

Powyzsze stanowisko, zdaniem Sadu Okregowego, dodatkowo potwierdza tresé § 7 pkt Ib Umowy, ktory jasno stanowi,
ze kwota stanowigca 50% wynagrodzenia okreslanego w §6 ust. 1 bedzie wyplacona tytulem zaliczki na poczet
tego wynagrodzenia. Majac na uwadze kontekst umowy i jezykowe rozumienie pojecia ,zaliczka” Sad Okregowy nie
mial watpliwoéci, ze miala ona charakter poprzedzajacy nabycie prawa do samego wynagrodzenia. Skoro prawo do
wynagrodzenia nie powstato, to wyplacona wcze$niej zaliczka podlega zwrotowi.



Powolujac sie zapis artykulu 65 k.c. Sad Okregowy wskazal, ze nie sposdb bylo ustali¢, aby zgodny zamiar stron
byl inny niz wyrazony w doslownym brzmieniu pisemnej umowy. W szczegolnosci niemozliwym bylo przyjecie,
iz zgodnym zamiarem stron bylo postanowienie, iz wynagrodzenie wyplacone po zawarciu umowy przedwstepne;j
sprzedazy nieruchomosci, bedzie bezzwrotna cze$cia wynagrodzenia za zrealizowana cze$¢ umowy. Bez watpienia
taki zamiar mial pozwany, lecz zupehie przeciwny zamiar miat M. K., 6wczesny drugi czlonek zarzadu podpisujacy
umowe. Swiadek ten jednoznacznie zeznal, ze $§wiadomie i celowo w umowie znalaz} sie zapis, skutkiem ktérego
kwota wyplacona po zawarciu umowy przedwstepnej byla zaliczka podlegajaca zwrotowi w przypadku braku dojécia
do skutku umowy ostatecznej (przyrzeczone;j).

W takich sytuacjach decydujaca jest tres¢é umowy, albowiem wlaénie w niej strony zlozyli oSwiadczenie woli
formulujac, badz tez godzac sie na okreslone jej zapisy. Pozwany zlozyl o§wiadczenie woli adresowane do powoda, w
ktérym zaakceptowal zwrotny charakter wynagrodzenia wyplacanego po zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomodci, czyli zmienil swoje wczesniejsze stanowisko wyrazane w trakcie negocjacji.

Przyjecie, iz strony mialy zgodny zamiar zawrze¢ umowe, w ktdrej wynagrodzenie wyplacone po zawarciu umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci bylo wynagrodzeniem bezzwrotnym, stanowiloby nie tylko odejscie od
dostownego ijasnego brzmienia umowy (co byloby teoretycznie dopuszczalne w Swietle tresci art. 65 k.c.), ale rowniez
stanowitoby odej$cie od woli obu stron poprzez danie prymatu jednej z nich (czyli pozwanemu) i to w sytuacji, gdy ta
strona zlozyta o§wiadczenie woli, ktore przecietny odbiorca tego o§wiadczenia zlozonego na piSmie w zaden sposob
nie mo6glby interpretowaé zgodnie z wolg pozwanego prezentowana w toku procesu.

Sad Okregowy podkreslil, iz Y. G. — czlonek zarzadu powodowej spélki nie byt uprawiony do samodzielnej
reprezentacji powoda, zatem jego o$wiadczenia woli skladane w imieniu spo6lki nie mogly samodzielnie stanowic
podstawy decydujacej o charakterze wyplaconej kwoty, nawet woéwczas, gdy w ramach podzialu czynno$ci miedzy
osoby wchodzace w sklad zarzadu, to wlasnie on zajmowal sie negocjowaniem tego typu umoéw. Nie podlega
watpliwosci, ze ustne rozmowy prowadzone przez Y. G. byly jedynie negocjacjami, ktére dopiero mialy doprowadzic¢
do zawarcia pisemnej umowy okre$lonej treSci. Doskonale obrazuje to tre$¢ notatki dotyczacej spotkania z dnia 14
stycznia 2008 r., gdzie jasno wskazano, ze Y. G. generalnie akceptuje przedstawione propozycje, lecz tre$¢ umowy
miala by¢ dopiero dopracowana przez Pana K. i przez prawnikow. Nawet, gdyby Y. G. byl uprawniony do samodzielnej
reprezentacji powoda, to nalezy stwierdzié, iz nie zlozyl on zadnego kategorycznego o$wiadczenia woli innego niz
w podpisanej umowie nawet wowczas, gdy nie wladal on jezykiem polskim w ktérym sformulowana byla umowa, a
jedynie dzialal w zaufaniu do oséb, ktore przygotowywaly projekt umowy. Zdaniem Sadu dopiero pisemna umowa,
ktdéra w imieniu powoda podpisatlo dwdch cztonkéw zarzadu, wywolala skutki prawne.

Oceniajac role w toku negocjacji stron oraz po zawarciu umowy R. K. Sad Okregowy zauwazyl, ze mimo
faktycznego i znacznego zaangazowania w proces zawierania umowy miedzy stronami, nie posiadal on umocowania
do samodzielnego skladania o$wiadczen woli w imieniu powoda. Zakres jego uprawnien, sprowadzal sie do
zaangazowania w negocjacje i przygotowania do zawarcia umowy. Jego rola byla pomocnicza i wspomagajaca, a zatem
jego wyjasnienia dotyczace charakteru i celu wprowadzenia do projektu umowy zapiséw o zaliczce nie mialy zadnej
mocy prawne;j.

Sad Okregowy rozwazal rowniez kwestie zastosowania przepisow dotyczacych bledu w zwyklej formie (art. 84 k.c.),
czy nawet w formie kwalifikowanej (podstep - art. 86 k.c.), jednakze wskazal, ze nie maja one zastosowania albowiem
pozwany nie zlozyl powodowi o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych os§wiadczenia woli (art. 88 § 1 k.c.).
Brak uchylenia sie od skutkow prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wpltywem btedu powoduje, Ze niecelowe jest
rozwazanie, czy w niniejszej sprawie mamy do czynienia z bledem w rozumieniu art. 84 k.c., czy blad faktycznie zostal
wywolany przez powoda, chociazby bez jego winy, albo czy wiedzial on o bledzie lub mog} z tatwo$cia blad zauwazy¢.

Zdaniem Sadu Okregowego brak odpowiedzi na mail pozwanego z dnia 7 sierpnia 2008 r. nie powinien byl byc
traktowany przez niego jako przyznanie, ze obowigzuja wczesniejsze ustne uzgodnienia, a nie tre$¢ pisemnej umowy.



Pozwany powinien domaga¢ sie stosownego oSwiadczenia oséb uprawnionych do reprezentacji powoda, gdyz w
przeciwnym razie pozostaly jako obowigzujace zapisy umowy.

Sad Okregowy nie znalazl rowniez podstaw do zastosowania artykutu 5 k.c. wskazujac na okolicznoéé, ze obie strony sg
przedsiebiorcami, oraz fakt, iz pozwany w istocie zdawal sobie sprawe z treSci umowy, jej literalnego brzmienia i mimo
tego ja podpisal, a zatem dzialanie powoda opierajace sie na zapisach tejze umowy nie stanowi korzystania z prawa w
sposéb sprzeczny z jego spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem, czy tez z zasadami wspoélzycia spolecznego.

A zatem w ocenie Sadu Okregowego pozwany otrzymal kwote dochodza pozwem tytulem zaliczki na poczet
wynagrodzenia, co do ktérego ostatecznie nie nabyl uprawnienia, a wiec zobowiazany jest do jej zwrotu na podstawie
art. 410 k.c. albowiem podstawa $wiadczenia odpadla w momencie, gdy wiadomym bylo, iz nie dojdzie do zawarcia
umowy ostatecznej (przyrzeczonej) sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, czyli nie zostal osiagniety zamierzony
przez strone cel umowy, co bylo z kolei podstawg nabycia prawa do wynagrodzenia przez pozwanego.

Zwrot na rzecz powoda wyplaconej kwoty winien jednakze nastgpié przy uwzglednieniu tresci art. 742 k.c., wzw. z§ 10
umowy. Sad wskazal, ze pozwany poczynil w celu nalezytego wykonania zlecenia wydatki na rzecz oséb posiadajacych
licencje posrednika w obrocie nieruchomog$ciami, na rzecz ktérych wyplacil lacznie. kwote 1.202.042,37 zl., o ktéra
nalezalo pomniejszy¢ kwote dochodza przez powoda.

Za nietrafny uznal Sad Okregowy podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia roszczenia. Wskazal, ze skoro
umowa byla wazna, to sama zaplata zaliczki na poczet wynagrodzenia miala swoja podstawe i wowczas nie istnial
zaden obowiazek zwrotu, a $wiadczenie bylo nalezne. Taki stan utrzymywal sie do momentu, gdy wciaz realne byto
zawarcie umowy ostatecznej (przyrzeczonej) sprzedazy nieruchomosci. Dopiero w momencie, gdy bylo wiadomym,
iz do zawarcia umowy ostatecznej (przyrzeczonej) nie dojdzie, odpadla podstawa Swiadczenia zaliczki, gdyz dopiero
wowczas bylo wiadomym, ze prawo do wynagrodzenia nie powstanie. A zatem bioragc pod uwage tre$¢ aneksu
zawartego w dniu 04 lutego 2010 r. do umowy przedwstepnej i terminy tam wskazane, dopiero w 2010 roku mogt
zacza¢ biec termin przedawnienia.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. O kosztach orzeczono z uwagi na czeSciowe uwzglednienie
zadan, na podstawie art. 100 k.p.c. stosunkowo je rozdzielajac.

Apelacje od powyziszego rozsitrzygniecia zlozyl pozwany zaskarzajqc w/w wyrok w czesci, tj.:
1) w punkcie I zasadzajacym od pozwanego na rzecz powoda kwote 400.680,79 zl,

2) w punkcie III zasadzajacym od pozwanego na rzecz powoda kwote 16.425,75 zl tytulem zwrotu kosztéw
postepowania,

3) wpunkcie Vtj. w zakresie zasadzenia od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa kwoty 29,93 zl tytulem zwrotu kosztéw
tymczasowo uiszczonych ze Skarbu Panstwa.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucit:
1) naruszenie przepisow postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

a) niedokonanie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego poprzez dokonanie wykladni umowy
zawartej przez strony wylacznie na podstawie jej literalnej treéci z pominieciem tresci ustalen dokonanych przez strony
przed dniem pisemnego sformulowania umowy, poprzez uznanie za wiarygodne wylgcznie zeznan M. K., ktéry nie brat
udzialu w negocjacjach umowy, a rdbwnocze$nie nieuwzglednienie przez Sad zeznan $wiadkow i osdb, ktére umowe
negocjowaly co wplynelo na bledne ustalenie przez Sad zgodnego zamiaru stron co do tresci i celu umowy,

b) dokonanie ustalen sprzecznych z materialem dowodowym, zasadami logicznego rozumowania i doS§wiadczenia
zyciowego, a mianowicie, ze zawarcie umowy przez strony mialo miejsce dnia 30-31 lipca 2008r. ze skutkiem na



dzien 10 stycznia 2008r., co w konsekwencji spowodowalo oparcie wyroku wylacznie o dostowna tre$¢ umowy z
pominieciem przez Sad faktycznych ustalen dokonanych przez strony przed jej pisemnym sformutlowaniem i zgodnego
zamiaru stron co do treSci umowy, w okresie jej cze$ciowego wykonania a nastepnie w okresie do jej sformulowania
na pi$mie,

c) wyprowadzenie z materialu dowodowego wnioskow z niego niewynikajgcych, a nadto sprzecznych z zasadami
do$wiadczenia zyciowego i logicznego rozumowania, a mianowicie dokonanie przez Sad blednej interpretacji zapiséw
umowy w zakresie kwoty zaplaconej pozwanemu,

d) dokonanie oceny zebranego materialu dowodowego z pominieciem istotnej jego czesci tj. ocene zgodnego zamiaru
stron umowy z pominieciem dokonanych przed jej podpisaniem ustalen stron

2) naruszenie prawa materialnego tj.

« art. 65 kodeksu cywilnego poprzez dokonanie wykladni o§wiadczen woli stron z pominieciem materialu dowodowego
zgromadzonego w sprawie, co w konsekwencji doprowadzito do dokonania wykladni umowy niezgodnie z zamiarem
stron i celem umowy i przyjeciu przez sad, ze kwoty wplacone pozwanemu mialy charakter zaliczki mimo, ze zgodnym
zamiarem stron bylo wyptacenie polowy wynagrodzenia po zawarciu umowy przedwstepnej nabycia nieruchomoéci.

« art. 410 kodeksu cywilnego poprzez bledne jego zastosowanie oraz przyjecie go przez Sad za podstawe uwzglednienia
powbdztwa,

« art. 753 kodeksu cywilnego poprzez jego niezastosowanie.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty skarzacy wnibdsl o zmiane wyroku w zaskarzonej cze$ci poprzez oddalenie
powbdztwa takze co do zadania zasadzenia od pozwanego na rzecz powoda kwoty 400.680,79 zl, oraz o zasadzenie
od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztow postepowania z wyodrebnieniem kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych za obie instancje, a takze zasadzenie na rzecz Skarbu Panstwa kosztéw wynagrodzenia
bieglego tymczasowo uiszczonych ze Skarbu Panstwa wylgcznie od powoda. Ewentualnie skarzacy wniost o uchylenie
wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania z pozostawieniem
temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach instancji odwolawcze;j.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja jest zasadna.

Zasadnicza kwestia w niniejszej sprawie jest dokonanie prawidlowej wykladni umowy laczacej strony i wlasciwie do
tej kwestii odnosza sie zarzuty apelacji dotyczgce naruszenia przepisu artykulu 23381k.p.c. oraz artykutu art.65 k.c.

Za prawidlowe uzna¢ nalezy ustalenia Sadu I Instancji co do waznoSci zawartej pomiedzy stronami umowy, ktore to
ustalenia i wyciagniete na ich podstawie wnioski Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne.

Bezsporna pomiedzy stronami jest okoliczno$¢, ze pozwany zobowiazat sie do dokonania dwojakich czynno$ci
na rzecz powoda, tj. ustug doradztwa i poérednictwa, a w szczeg6lnos$ci do wspomagania i koordynacji dzialan
zwigzanych ze szczegolowo opisanym w umowie projektem inwestycyjnym, aktywnym udziale w negocjacjach
warunkow finansowych majacych na celu doprowadzenie do nabycia nieruchomosci przez zleceniodawce lub podmiot
z nim powigzany oraz ustug polegajacych na uczestniczeniu w negocjacjach prowadzonych z odpowiednimi wladzami
samorzadowymi lub organami administracji publicznej we wszelkich sprawach zwiazanych z inwestycja a zwlaszcza
przy opracowywaniu projektu budowlanego, konsultowaniu mozliwych do zastosowania w projekcie budowlanym
rozwiazan, przygotowywaniu wniosku o pozwolenie na budowe, konsultowaniu mozliwych do zastosowania rozwigzan
komunikacyjnych zwigzanych z niezbedna dla inwestora infrastruktura drogowa, przeprowadzaniu uzgodnien z
dostawcami mediow niezbednych dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania inwestycji.



Za opisane w umowie czynno$ci pozwanemu nalezne bylo wynagrodzenie, jednakze strony odmiennie rozumialy
zasady wynagradzania, a zwlaszcza odmiennie rozumiano uzyte w umowie pojecie: ,zaliczka”. Zdaniem powoda
wynagrodzenie pozwanego bylo warunkowe, a mianowicie uzaleznione od osiagniecia okre$lonego rezultatu tj.
zawarcia umowy przyrzeczonej, mocg ktérej powod nabedzie nieruchomos$é, za$ otrzymana przez pozwanego od
powoda kwota, nie stanowila wynagrodzenia za ushugi, lecz jedynie zaliczke, ktora podlegata zwrotowi w razie nie
osiagniecia zamierzonego rezultatu. Pozwany natomiast twierdzil, ze umowa laczaca strony nie jest umowa rezultatu,
a starannego dzialania. Pozwany dolozyl nalezytej staranno$ci i wykonal wszelkie czynno$ci pozwalajace powodowi
na zakup nieruchomosci. A zatem nalezne jest mu wynagrodzenie w wysokosci 50% za wykonane czynnosci przy
podpisaniu umowy przedwstepnej nabycia nieruchomosci, a kwota ta podlegata zaliczeniu za poczet koncowego
wynagrodzenia i w tym sensie byta wynagrodzeniem zaliczkowym tj. zaliczanym na poczet wynagrodzenia koncowego.

Strona powodowa na poparcie swojego stanowiska powolywala sie na literalne zapisy umowy. Pozwany z kolei
odwolywal sie do okolicznoSci, w jakich zostala zawarta umowa, a zwlaszcza poprzedzajacych jej zawarcie negocjacji
izdarzen w polaczeniu z zapisem literalnym umowy.

W takiej sytuacji, skoro strony odmiennie rozumialy zapisy dotyczace wynagrodzenia na rzecz pozwanego, to
prawidlowo Sad Okregowy odwolat sie do regulacji przepisu art.65 k.c. widzac potrzebe ustalenia rzeczywistego
rozumienia zapisow umowy. Jednakze wnioski wyciagniete przez Sad Okregowy nie zasluguja na aprobate.

Ogolne reguly wykladni o§wiadczen woli zawiera art. 65 k.c. Sad Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia
29 czerwcea 1995 1., III CZP 66/95 (OSNC 1995, nr 5, poz. 168) przyjal na tle tego przepisu tzw. kombinowang metode
wykladni. Wyrazem tego stanowiska sg takze p6Zniejsze orzeczenia, np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada
1997 r., I CKN 825/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 85 i z dnia 20 maja 2004 r., IT CK 354/03, niepubl.

Wspomniana metoda wykladni przyznaje pierwszenstwo - w wypadku os§wiadczen woli skladanych innej osobie - temu
znaczeniu o§wiadczenia woli, ktore rzeczywiScie nadaly mu obie strony w chwili jego zlozenia (subiektywny wzorzec
wykladni). Podstawg tego pierwszenstwa jest zawarty w art. 65 § 2 nakaz badania raczej, jaki byl zgodny zamiar stron
umowy, anizeli opierania sie na dostownym brzmieniu umowy.

To jak strony, skladajac o$wiadczenie woli, rozumialy je mozna wykazywaé zaré6wno za pomoca dowodu z
przeshuchania stron, jak i innych $rodkéw dowodowych. Dla ustalenia, jak strony rzeczywi$cie pojmowaly
o$wiadczenie woli w chwili jego zlozenia moze mieé znaczenie takze ich postepowanie po zlozeniu o$wiadczenia,
np. sposéb wykonania umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 lutego 1998 r., I PKN 532/97, OSNAPiUS
1999, nr 3, poz. 81). Prowadzeniu wszelkich dowodéw w celu ustalenia, jak strony rzeczywiScie rozumialy pisemne
o$wiadczenie woli nie stoi na przeszkodzie norma art. 247 k.p.c. Dowody zglaszane w tym wypadku nie sa bowiem
skierowane przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu, a jedynie stuza jej ustaleniu w drodze wykladni (por.
orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia 18 wrze$nia 1951 r., C 112/51, OSN 1952, nr 3, poz. 70 i z dnia 4 lipca 1975 r.,
III CRN 160/75, OSPiKA 1977, nr 1, poz. 6).

Sad Najwyzszy zerwal w kilku orzeczeniach wydanych w ostatnich latach (por. wyroki: z dnia 21 listopada 1997 r.,
I CKN 825/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 81; z dnia 8 czerwca 1999 r., II CKN 379/98, OSNC 2000, nr 1, poz. 10; z
dnia 7 grudnia 2000 r., II CKN 351/00, OSNC 2001, nr 6, poz. 95; z dnia 30 stycznia 2004 r., I CK 129/03 niepubl.;
z dnia 25 marca 2004 r., II CK 116/03, niepubl. i z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03, OSNC 2005, nr 9,
poz. 162) z zacie$niajaca wykladnia artykulu 65 k.c. odnoszaca sie tylko do ,niejasnych” postanowien umowy - jak
bowiem wyjasnil w wyroku z dnia 25 marca 2004 r., II CK 116/03 — wykladnia taka mialaby oparcie w art. 65 k.c.,
gdyby uznawala za wylacznie doniosle takie znaczenie umowy, jakie wynika z regut jezykowych. Zgodnie jednak z
art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli sie opiera¢ na
jej dostlownym brzmieniu. Przepis ten dopuszcza wiec taka sytuacje, w ktorej wlaSciwy sens umowy ustalony przy
zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegal od jej ,,jasnego” znaczenia w §wietle regul jezykowych.



Jezeli okaze sie, ze strony roznie rozumialy tre$¢ zlozonego o$wiadczenia woli, to za prawnie wigzace - zgodnie z
kombinowang metoda wykladni - nalezy uzna¢ znaczenie o$wiadczenia woli ustalone wedlug wzorca obiektywnego.
Ustalajac powyzsze znaczenie o§wiadczenia woli nalezy zaczaé od sensu wynikajacego z regul jezykowych, z tym ze
przede wszystkim nalezy uwzglednic zasady, zwroty i zwyczaje jezykowe uzywane w Srodowisku, do ktorego naleza
strony, a dopiero potem ogblne reguly jezykowe. Trzeba jednak przy tym mieé¢ na uwadze nie tylko interpretowany
zwrot, ale takze jego kontekst.

Przy wykladni o§wiadczenia woli nalezy - poza kontekstem jezykowym - bra¢ pod uwage takze okolicznosci zlozenia
o$wiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny (art. 65 § 1 k.c.). Obejmuje on w szczegolnosci przebieg negocjacji
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 wrze$nia 1998 r., I CKN 815/97, OSNC 1999, nr 2, poz. 38), dotychczasowe
do$wiadczenie stron (por. wyrok Sad Najwyzszego z dnia 4 lipca 1975 r., III CRN 160/75, OSP 1977, nr 1, poz. 6), ich
status.

Niezaleznie od tego z art. 65 § 2 k.c. wynika nakaz kierowania sie przy wykladni umowy jej celem. Nalezy podzielié
poglad, ze takze na gruncie prawa polskiego, i to nie tylko w zakresie stosunkow z udzialem konsumentow (art. 385 § 2
k.c.), watpliwo$ci nalezy thumaczy¢ na niekorzy$c strony, ktéra zredagowala umowe. Ryzyko watpliwosSci wynikajacych
z niejasnych postanowien umowy, nie dajacych usuna¢ sie w drodze wykladni, powinna bowiem ponie$¢ strona, ktora
zredagowala umowe (wyrok SN z dnia 15 grudnia 2006 r. III CSK 349/06 LEX 477244, uchwala sktadu siedmiu
sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 1., III CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 168, wyrok z dnia 31
stycznia 2003 r., IV CKN 1706/00, z dnia 10 grudnia 2003 r., V CK 46/03, niepubl., z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V
CK 670/03, OSNC 2005, nr 9, poz. 162, z dnia 23 stycznia 2008 r., V CSK 474/07, OSNC-ZD 2008, nr D, poz. 109, z
dnia 7 marca 2008 r., IT CSK 348/06, niepubl. i z dnia 17 grudnia 2008 r., I CSK 250/08, niepubl.).

W przypadku uméw celem procesu wykladni jest odtworzenie znaczenia jakie obie strony nadawaly sktadanemu
o$wiadczeniu woli w momencie jego wyrazania (subiektywny wzorzec wykladni). Przy tym sformulowanie art. 65
§ 2 k.c. wprost zaleca, aby badanie nie ograniczalo sie do analizy doslownego brzmienia umowy, lecz musi objaé
wszystkie okoliczno$ci umozliwiajace ocene, jaka byla rzeczywista wola umawiajacych sie kontrahentéw i powinien
przebiegat wedlug regul wykltadni kombinowanej. Sad, kierujac sie wynikajacymi z art. 65 k.c. dyrektywami wykladni
umowy, powinien braé¢ pod uwage nie tylko postanowienie spornego fragmentu umowy, lecz réwniez uwzgledniac
inne zwigzane z nim postanowienia umowy, a takze kontekst faktyczny w ktérym projekt umowy uzgodniono i z
uwzglednieniem, ktérego ja zawierano. Zgodny zamiar stron wyraza sie w uzgodnieniu istotnych okoliczno$ci i okreslié
go mozna jako intencje stron, co do skutkdéw prawnych, jakie majg nastapi¢ w zwiazku z zawarciem umowy (por.
wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2011 r., I CSK 193/10, Lex 78489511 CSK 173/10, Lex 173/10, z dnia 21
grudnia 2010 r., III CSK 47/10, Lex 738108 oraz z dnia 2 grudnia 2010 r., IT PK 134/10, Lex 738555).

Kazde o$wiadczenie woli, niezaleznie od formy w jakiej zostalo zlozone, podlega wykladni sadowej. Artykul 65 k.c.
dotyczy takze oSwiadczen woli w formie pisemnej, wowczas podstawa interpretacji staja sie w pierwszej kolejnosci
reguly lingwistyczne, ale nie tylko, takze wtedy maja zastosowanie zasady wykladni wynikajace z paragrafu drugiego
tego przepisu. Przy zastosowaniu zawartych w nim regul moze sie okazaé, ze wbrew brzmieniu konkretnego
postanowienia umowy wola stron jest inna. Artykul 65 § 2 k.c. nakazuje bowiem przy interpretacji o§wiadczenia woli
braé pod uwage ,,okolicznosci w ktdérych ono zostalo zlozone” a w tym tle raczej bada¢ jaki byl zgodny zamiar stron
i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na dostownym jej brzmieniu. Przepis ten niewatpliwie pozwala sgdom uwzgledniaé
pozatekstowe okolicznosci, w tym cel jaki strony mialy na uwadze przy zawieraniu umowy (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 21 listopada 1997 r., I CKN 815/97, OSNC 1999, Nr 2, poz. 38).

Wykladnia umo6w w pierwszym rzedzie powinna uwzglednia¢ rzeczywista wole stron zawierajacych umowe i taki sens
wyraza art. 65 § 2 k.c. Wymaga to zbadania nie tylko konkretnego postanowienia umowy, ale analizy jej calo$ci; innymi
stowy wskazane jest przyjmowanie takiego sensu o$wiadczenia woli, ktore uwzglednia logike calego tekstu, ktory je
wyraza (kontekst umowny). Poza tym moga mieé¢ znaczenie dla stwierdzenia zgodnej woli stron, ich wczes$niejsze



i pbdzniejsze o$wiadczenia oraz zachowania, czyli tzw. kontekst sytuacyjny (por. uchwale siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 1., III CZP 66/95, OSNC 1995, Nr 12, poz. 168).

Przepis art. 65 § 2 k.c. dopuszcza taka sytuacje, w ktorej wlasciwy sens umowy, ustalony przy zastosowaniu wskazanych
w nim regul, bedzie odbiegal od jej "jasnego" znaczenia w Swietle regul jezykowych, a zatem nie mozna poprzestaé
na wykladni jezykowej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 2011 r., III CSK 55/11, niepubl. i z dnia
25 marca 2004 r., II CK 116/03, niepubl.). Nie mozna wykluczyé i takiej sytuacji, w ktérej zamiar stron nie
odpowiada znaczeniom jezykowym uzytych w tekécie wyrazen, co jednak moze zdarzy¢ sie zasadniczo w przypadku
dopuszczalnosci przyjecia roznych konstrukeji prawnych w odniesieniu do budzacych jednak watpliwo$é postanowien
umowy.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy wskaza¢ nalezy, co nastepuje. Zakres obowigzkéw pozwanego
zakreS§lonych w umowie wskazuje, ze strony zawarly umowe nienazwang o $§wiadczenie ustug, do ktérej zastosowanie
majg przepisy o zleceniu — art.750 k.c. W piémiennictwie przyjmuje sie, ze umowy, do ktérych stosuje sie uregulowanie
zawarte w art. 750 k.c., sa umowami nienazwanymi, ktérych przedmiotem jest Swiadczenie ushlug, przy czym
umowa taka moze dotyczy¢ dokonania jednej ustugi, wiekszej - okre§lonej liczby ustug, badz tez dotyczy¢ stalego
Swiadczenia ustug okreSlonego rodzaju. Umowy takie moga mie¢ charakter odplatny badz nieodplatny i sa umowami
konsensualnymi. Ich stronami moga by¢ wszelkie podmioty prawa cywilnego, a wiec osoby fizyczne, osoby prawne i
jednostki organizacyjne niebedace osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng. Moga naleze¢ do
kategorii umo6w handlowych, gdy przynajmniej jedna strona wystepuje w takiej umowie w charakterze przedsiebiorcy.
Takimi umowami bedg umowy o $wiadczenie ustug zawierane z podmiotami S§wiadczacymi je w zakresie swojej
dzialalnoSci gospodarczej lub zawodowej. Cecha charakterystyczng takich umow jest rowniez to, ze zazwyczaj sa to
umowy oparte na zaufaniu miedzy stronami i z uwagi na to wymagaja osobistego wykonania przez ustugodawce (M.
Nesterowicz (w:) J. Winiarz, Komentarz, t. I1, 1989, s. 692; wyrok SA w Warszawie z 15 wrze$nia 2008 r., ] ACa 84/08,
Apel. W-wa 2009, nr 2, poz. 14). Umowa o $wiadczenie uslug nie moze by¢ umowa, ktdrej celem byloby osiagniecie
rezultatu, pozwalajacego na jej zakwalifikowanie jako umowy o dzielo.

Jak wskazano wyzej czynnoéci, jakich dokona¢ mial pozwany na rzecz powoda jednoznacznie wskazuja, ze mamy do
czynienia z umowa o $wiadczenie ustug, ktora jest umowgq starannego dzialania.

Nie bez znaczenia dla oceny zapisdbw umowy laczacej strony sg okolicznoséci poprzedzajace jej zawarcie. Nie jest
sporne, ze strony rozpoczely wspoélprace w 2007r. Celem tej wspolpracy bylo doprowadzenie do nabycia przez
powoda nieruchomo$ci zaproponowanej przez pozwanego, a polozonej w P. i bedacej odpowiednia dla budowy
wielkopowierzchniowego obiektu handlowego. Pozwany w celu wykonania powierzonych mu czynno$ci podpisal
umowy o wspolprace z innymi podmiotami, ktére posiadaly licencje na obrét nieruchomos$ciami. Podmioty te braly
udzial w dalszych negocjacjach dotyczacych warunkow wspolpracy pomiedzy stronami, jak i w negocjacjach pomiedzy
kontrahentami umowy nabycia nieruchomos$ci w P.. Opis czynno$ci, jakie powierzono do wykonania pozwanemu,
powolanie sie na jego wiedze w zakresie rynku nieruchomosci, w tym zwlaszcza inwestycji deweloperskich o
charakterze komercyjnym, a takze zobowigzanie pozwanego do dokonywania czynno$ci z zachowaniem nalezytej
staranno$ci, przy jednoczesnym braku odpowiedzialno$ci w przypadku nie dojscia do skutku z przyczyn od niego
niezaleznych umoéw zawartych w celu doprowadzenia do nabycia nieruchomosSci przez powoda - wyraznie §wiadcza, ze
mamy do czynienia z umowa starannego dzialania. Tym samym wbrew charakterowi tej umowy oraz wbrew jej celowi
zawarto zapis, ktory uzaleznial przyznanie pozwanemu wynagrodzenia od osiggniecia rezultatu w postaci zawarcia
umowy finalnej. To nie rezultat sam w sobie byl celem tej umowy, a podejmowanie wszelkich czynnoSci, ktore mialy
na celu doprowadzenie do nabycia nieruchomosci.

Nie mozna abstrahowa¢ takze od okolicznoéci, ze do zmiany zapisow umowy doszlo jednostronnie przez powoda,
juz po wykonaniu konkretnych czynno$ci przez pozwanego i po doj$ciu do podpisania umowy przedwstepnej
w formie aktu notarialnego. Z chwila podpisania umowy przedwstepnej nabycia nieruchomosci w formie aktu
notarialnego rola posrednika ulega zmniejszeniu. Osoba ta doprowadzila wszelkimi mozliwymi dzialaniami opartymi
o zasady starannego dzialania do zawarcia umowy przedwstepnej i to w takiej formie, ktéra uprawniata powoda



do podejmowania dalszych skutecznych krokéw w celu wyegzekwowania umowy ostatecznej. Decyzja o tym,
czy ostatecznie do zawarcia umowy finalnej dojdzie -pozostaje bowiem w gestii stron umowy przedwstepnej. W
tych okoliczno$ciach nie ma uzasadnienia che¢ zmiany przez powoda umowy starannego dzialania na umowe
rezultatu. Jeszcze raz nalezy przypomniec¢ jakiego rodzaju czynnosci powierzono pozwanemu zakres$lajac konieczno$é
wykonywania ich z nalezytg staranno$cia oraz cel umowy.

Od poczatku wspolpracy strony ustalily, ze wynagrodzenie pozwanego za dokonane czynnos$ci, ktére doprowadza
do zawarcia umowy przedwstepnej wyniesie 50% calego wynagrodzenia. Kwota ta, miala by¢ nastepnie zaliczona
na poczet wynagrodzenia koncowego, naleznego po zawarciu przez powoda umowy ostatecznej. Stad tez takie bylo
rozumienie przez pozwanego stowa ,,zaliczka”, ktore znalazlo sie w umowie pisemnej, rozumiane jako wynagrodzenie
zaliczkowe, zaliczane na poczet koncowego wynagrodzenia i nie podlegajace zwrotowi.

W pisemnych zapisach umowy istnieje dysonans pomiedzy zakresem obowigzkoéw, jakie strony nalozyly na
pozwanego, co wskazuje na umowe starannego dzialania, a sposobem wynagrodzenia, co wskazywaé¢ ma na umowe
rezultatu. Jak wskazano wyzej w zobowiazaniu starannego dzialania dluznik musi dolozy¢ nalezytej staranno$ci w
zmierzaniu do okre§lonego celu, natomiast samo uzyskanie tego celu jest poza treScia stosunku zobowigzaniowego.
Dhuznik zatem nie ma obowiazku osiggniecia celu, a jego powinnoscia jest staranne zachowanie. Stad tez wskazywane
przez M. K. bylego czlonka zarzadu powodowej spolki przyczyny zmian zapisow umowy nie moga sie ostaé. Nie
ma bowiem prawnej mozliwos$ci dokonania zmiany umowy obejmujacej czynnoSci doradztwa i poSrednictwa na
umowe rezultatu. Gdyby zapisy dotyczace zaliczki rozumieé tak jak chce tego powdd, to wowcezas pozwany nie
otrzymalby zadnego wynagrodzenia za podjete i wykonane zgodnie z umow3 starannego dzialania czynno$ci, co nie
bylo objete trescig ustalen. Nie ulega watpliwo$ci, ze to wlaénie dzialania pozwanego wespoét ze wspolpracujacymi
z nim posrednikami obrotu nieruchomos$ciami doprowadzily do zawarcia umowy przedwstepnej w formie aktu
notarialnego.

Biorac pod uwage przytoczone wyzej reguly interpretacyjne nie mozna takze abstrahowa¢ od sposobu wykonywania
umowy przez strony. A mianowicie powdd wyplacit pozwanemu sporng kwote nie zastrzegajac mozliwoSci zadania
jej zwrotu w przypadku nie dojécia do skutku umowy ostatecznej, zaakceptowal fakture wystawiona przez pozwanego
bez zastrzezen, a zatem uznal, ze istotnie pozwany wykonal czynnosci objete zapisami paragrafu 1 ustep 1 umowy.

Nie sposéb jest podzieli¢ stanowiska Sadu I Instancji, ze pozwany zaakceptowal zwrotny charakter zaliczki. Swiadczy
o tym jego konsekwentne od poczatku stanowisko, wyrazane wielokrotnie w pismach do powoda o bezzwrotnym
charakterze zaliczki, ktory to poglad byl utwierdzany przez przedstawiciela powoda — §wiadka K. oraz czlonka zarzadu
powoda -Y. G.. Nie mozna pomina¢ takze twierdzen drugiego czlonka zarzadu powodowej spo6iki, zgodnie z ktorymi
zarzad spolki uzgodnil budzet na dana inwestycje w tym m.in. wynagrodzenie pozwanego. Powyzsze §wiadczy o tym,
ze zarzad spolki zaakceptowal wynagrodzenie na rzecz pozwanego, a nie jedynie zaliczke w takim rozumieniu jak
wskazuje to powdd. A ponadto powyzsze Swiadczy, ze nie sposob jest uznac, aby czlonek zarzadu - Y. G. dzialal w
imieniu spo6lki nie bedac do tego upowaznionym.

Nie mozna takze pomija¢ okoliczno$ci, ze wsrdéd profesjonalnych podmiotéw obowigzuje zasada lojalnosci
kontraktowej. Praktycznie bowiem juz na spotkaniu w dniu 14 stycznia 2008r. zostaly ustalone zasady wspolpracy
pomiedzy stronami oraz zasady wynagradzania pozwanego. Powyzsze wynika zaréwno z treSci notatki sporzadzonej
z przebiegu tego spotkania oraz z zeznan $wiadkow: Y. G. i os6b, ktore negocjowaly warunki umowy ze strony
powoda. A zatem pozwany w ramach wskazanej wyzej lojalnosci mial prawo by¢ pewnym, ze prowadzi rozmowy z
osobami legitymowanymi do podejmowania decyzji oraz, ze podjete decyzje obowigzuja, a nadto ufaé w zapewnienia
tych os6b co do zglaszanych watpliwo$ci. Poza wskazang wyzej notatka, takze pisma kierowane przez pozwanego
do powoda, w ktérych powolywal sie na wcze$niejsze uzgodnienia, jak réwniez zapewnienia ze strony Pana K.
uczestniczacego w negocjacjach $wiadceza, ze w istocie obie strony rozumowaly, ze wynagrodzenie bedzie platne
pozwanemu dwu etapowo tj. po zawarciu umowy przedwstepnej oraz po zawarciu umowy finalnej. Pozwanego
utwierdzono w przekonaniu, Ze rozumienie umowy pozostaje bez zmian za$§ wprowadzone pojecie ,zaliczka” mialo
charakter wewnetrzny. W zadnym wypadku nie bylo mowy o zwrocie wplaconej pozwanemu kwoty. Powyzsze



potwierdzaja takze §wiadkowie K. i K. — posrednicy wspodlpracujacy z pozwanym, ktérzy rowniez uczestniczyli w
negocjacjach stron.

Umowa przedwstepna regulowana w art. 389 k.c. jest instrumentem prawnym, ktérym strony moga sie postuzyc
w fazie przygotowania kontraktu. Umowa przedwstepna jest umowg zobowigzujgcg strone lub strony do zawarcia
w przyszlo$ci oznaczonej umowy, stanowigc pactum de contrahendo. Umowa przedwstepna nalezy do uméow
o charakterze organizatorskim (przygotowawczym) i nalezy ja odrézni¢ od umowy definitywnej, ktéra realizuje
zamierzony przez strony cel gospodarczy, nie rodzi sama skutku rozporzadzajacego. Tym samym powod skorzystal
z czynno$ci podejmowanych przez pozwanego, ktére doprowadzily do zawarcia w/w umowy, natomiast od jego oraz
jego kontrahenta woli zalezalo wylacznie czy w efekcie do zawarcia finalnej umowy dojdzie. Dzialania pozwanego
i wspolpracujacych z nim posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami stworzyly warunki do zawarcia przez powoda
umowy z kontrahentem w formie aktu notarialnego. Pozwany zobowigzany byl do starannego dzialania, zas na
osiggniecie rezultatu w postaci zawarcia umowy nabycia nieruchomos$ci przez powoda nie mial zadnego wplywu,
bowiem decyzja o nabyciu nieruchomosci nalezala wylacznie do powoda. Pozwany dolozyl nalezytej staranno$ci i
wykonal wszystkie czynnoéci pozwalajace powodowi na zakup nieruchomoéci.

Nie bez znaczenia jest takze i ta okoliczno$¢, ze w umowie nie zawarto zadnych regulacji dotyczacych zwrotu
kwoty wyplaconej pozwanemu, jak réwniez nie przewidziano zadnych zabezpieczen z tego tytulu. Nie bez znaczenia
jest i ta okoliczno$¢, ze kwota ta przekraczala milion zlotych co jest sumg niebagatelng i nieprawdopodobne jest,
aby powdd nie zabezpieczyt swoich interesow na wypadek odmowy przez pozwanego zwrotu tej kwoty. Podkresli¢
nalezy, ze wyplata spornej kwoty nastapila juz po dokonaniu czynnosci pozwanego skutkujacych zawarciem umowy
przedwstepnej, a takze po zawarciu umowy przedwstepne;j.

Nie mozna podzieli¢ stanowiska powoda, ze z samego pojecia ,zaliczka” wynika konsekwencja zwrotu w razie nie
dojscia celu do skutku. Jak wskazuje zgromadzony material dowodowy nie bylo to tak oczywiste jak twierdzi powdd,
co wynika zaréwno z zeznan $§wiadka K., jak i czlonka zarzadu G.. Z kolei §wiadek K. negocjujacy umowe z ramienia
powoda zeznal, ,ze wszyscy zastanawiali sie nad tym czy wynagrodzenie to podlega zwrotowi”. Natomiast z zeznan
M. K. nie wynika jednoznacznie, ze zapis umowny dotyczyl zaliczki zwrotnej, wskazuje jedynie, ze on tak ten zapis
rozumial, co jednakze odbiegalo od przyjetego wcze$niej ustalenia oraz rozumienia zapisu przez drugiego czlonka
zarzadu, os6b obecnych przy negocjacjach oraz samego pozwanego.

Biorac pod uwage kontekst umowy, a przede wszystkim jej przedmiot i cel — a mianowicie podjecie przez pozwanego
dzialanh majacych na celu doprowadzenie do nabycia nieruchomos$ci przez powoda oraz ustalenia stron, ze za te
dzialania bedzie pozwanemu nalezalo sie wynagrodzenie, wskaza¢ nalezy, ze umowa zostala przez pozwanego w tej
cze$ci wykonana. Jego dzialania doprowadzily bowiem do zawarcia umowy przedwstepnej nabycia nieruchomosci
w formie aktu notarialnego. Pozwany byl wielokrotnie utwierdzany w przekonaniu, ze ustalenia, w kwestii jego
wynagrodzenia jakie poczynil w styczniu 2008r. z powodem sa zachowane i nadal obowiazuja. Jego watpliwosci, co
do rozumienia zapisu ,,zaliczka” wynikaly z faktu, Zze w umowie nie znalaz} sie zapis o bezzwrotnosci pierwszej czesci
wynagrodzenia. Nigdy weze$niej nie bylo mowy o tym, aby wyplacona kwota nazywana zaliczka podlegata zwrotowi, o
czym $wiadcza chociazby cytowane wyzej zeznania $wiadka K.. Podobnie z korespondencji pozwanego kierowanej do
powoda wynika, ze przez caly czas pozwany rozumowal, ze otrzyma wynagrodzenie w dwoch transzach; po zawarciu
umowy przedwstepnej oraz po zawarciu umowy ostatecznej, czemu powod nigdy nie zaprzeczyl. W podobny sposéb
przedstawil zasady wynagradzania pozwanego $wiadek K., ktory uczestniczyl w negocjacjach stron i ktéry wskazal,
ze powdd zaakceptowal bezzwrotna cze$é wynagrodzenia pozwanego. Pozwany nie mial zatem zadnych podstaw, aby
przypuszczaé, ze powod dokonana odmiennej interpretacji uzgodnionych z nim warunkéw wspolpracy.

Powyzsze wskazuje, ze pozwany w chwili skladania o§wiadczenia woli byl pewny, Ze otrzyma wynagrodzenie w dwoch
etapach i ze pierwsza cze$¢ nie bedzie podlegala zwrotowi. Takie rozumienie zapisow umowy przy$wiecalo takze
czlonkowi zarzadu powodowej spolki, ktéry od poczatku uczestniczyl w negocjacjach z pozwanym i jak wynika z
jego zeznan uwazal, ze zaliczka wyplacona pozwanemu nie podlega zwrotowi. Zapisy jakie znalazly sie ostatecznie w
umowie zostaly wprowadzone jednostronnie przez drugiego czlonka zarzadu, a rozumienie tych zapiséw bylo sporne.



Ostateczny ksztalt umowy byl przygotowany przez powodowa spolke, co wskazuje zgodnie z przytoczonym wyzej
orzecznictwem, ze wszelkie niedajace sie usunac watpliwoéci interpretacyjne powinny by¢ rozstrzygane na niekorzy$c
strony redagujacej tekst wywolujacy watpliwo$ci.

Biorac te wszystkie okoliczno$ci pod uwage nie mozna poprzestaé w ocenie Sadu Apelacyjnego na literalnym i
jezykowym tylko znaczeniu pojecia ,,zaliczka” i w §lad za powodem uznac, ze skoro jego rozumienie jest powszechne,
to oznacza, ze zapis umowy dotyczyl wlaénie jej zwrotnoSci. Takiemu rozumieniu przecza wszystkie okolicznoSci
poprzedzajacej zawarcie umowy, cel i przedmiot umowy, podjecie i wykonanie nalozonych przez pozwanego
czynnosci, a takze utwierdzanie pozwanego przez osoby z nim negocjujace, ze tak wlasnie jak przyjal to pozwany
nalezy rozumie¢ zapis dotyczacy zaliczki. Uzgodnienia w tym zakresie zostaly zrozumiane w taki sam sposéb przez
$wiadka K.. Nie mozna zatem ograniczy¢ sie do interpretacji samego slowa zaliczka, ktére zamieszczono w umowie
bez odniesienia sie do kontekstu, w jakim zostal on uzyty oraz w oderwaniu od charakteru i celu umowy.

Poza wszystkim racje ma apelujacy, ze nie ma ekonomicznego uzasadnienia dla wyplaty zaliczki podlegajacej zwrotowi
po trzech miesigcach od wykonania czynnoSci przez pozwanego, przy jednoczesnym zastrzezeniu, ze prawo do tego
wynagrodzenia powstanie dopiero, gdy dojdzie w przyszloéci do zawarcia umowy ostatecznej. Zaliczki takiej pozwany
nie moéglby w zaden sposéb wykorzysta¢ — poniost juz bowiem ewentualne koszty zwigzane z podejmowanymi
czynno$ciami. A ponadto, jak wskazano wyzej nie dokonano zabezpieczenia zwrotu tejze zaliczki, ani nie okre$lono
warunkow i terminu zwrotu. Takie postepowanie nie wskazuje na racjonalne podstawy dzialania powoda i stanowi
kolejny argument za uznaniem prawidlowosSci rozumienia zapiséw umowy w taki sposdb jak wskazuje to pozwany.

Reasumujgc powyzsze uznaé nalezy, ze Sad Okregowy dokonal nieprawidtowej wykladni zapiséw umownych. A
zatem zarzut naruszenia artykulu 23381 k.p.c. i art. 65 k.c. uznaé nalezalo za zasadny. Podobnie zasadny okazal
sie w $wietle powyzszych rozwazan zarzut naruszenia artykulu 410 k.c. Skoro pozwanemu za dokonane czynno$ci
nalezne bylo wynagrodzenie, to nie sposob uzna¢, ze mamy do czynienia z Swiadczeniem nienaleznym. Ponadto
Sad Okregowy uwzgledniajgc czeSciowo roszczenie powoda niekonsekwentnie przyjal podstawy odpowiedzialno$ci
pozwanego. Z jednej bowiem strony wyszed! z zalozenia, Ze nie powstalo uprawnienie pozwanego do wynagrodzenia,
a zatem mamy do czynienia ze $wiadczeniem nienaleznym, albowiem odpadla podstawa $§wiadczenia. Z drugiej
strony natomiast pomniejszajac nalezno$¢ powoda powolal przepis artykulu 742 k.c. a zatem zastosowal przepisy
o odpowiedzialnoSci kontraktowej, co jest niedopuszczalne. W takiej sytuacji, w razie istnienia odpowiedzialnos$ci
kontraktowej mozna dochodzié roszczen wylacznie na tej podstawie, zas wylgczone jest wowcezas dochodzenie roszczen
z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia.

Zarzut naruszenia artykulu 753 k.c. nie zostal blizej uzasadniony przez skarzacego. W uzasadnieniu apelacji skarzacy
odnosi sie natomiast do tresci artykulu 735 k.c., ktéry to przepis stanowi, ze jezeli ani z umowy ani z okoliczno$ci
nie wynika, ze przyjmujacy zlecenie zobowiazal sie wykona¢ je bez wynagrodzenia, za wykonanie zlecenia nalezy
sie wynagrodzenie. Jak wskazano wyzej za wykonane czynno$ci pozwanemu nalezne bylo wynagrodzenie, zgodnie z
przyjetymi ustaleniami.

Biorac powyzsze pod uwage Sad Apelacyjny uznajac apelacje za zasadna dokonal zmiany zaskarzonego wyroku
w zakresie objetym zaskarzeniem na podstawie artykulu 38681 k.p.c. oddalajac powodztwo w tej czeSci, ktora
zostala uwzgledniona przez Sad I Instancji, a konsekwencja tego byla zmiana rozstrzygniecia w przedmiocie kosztow
postepowania przed Sadem I Instancji w tym rozliczenia wynagrodzenia thumacza, ktére zgodnie z wynikiem sporu
winien ponie$¢ w calosci powdd — art. 98 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98811 3 k.p.c. w zw. z art. 10881 k.p.c.iart.391 §1
k.p.c. oraz w zw. z §13 ust.1 pkt 2 i §6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu.



