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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 stycznia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Ewa Klimowicz-Przygoédzka
Sedzia SA— Aldona Wapinska (spr.)

Sedzia SA — Regina Owczarek — Jedrasik

Protokolant: — sekr. sqdowy Beata Pelikanska

Ppo rozpoznaniu w dniu 22 stycznia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powédztwa (...) Sp. z 0.0. w W.

przeciwko Przedsiebiorstivu Ustugowemu (...) Spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq spolce
komandytowo — akcyjnej we W. (poprzednio Przedsiebiorstwo Ustugowe (...) Sp. j. (...) we W.)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 12 kwietnia 2012 r., sygn. akt XX GC 353/11
I oddala apelacje;

IT zasqdza od (...) Sp. z 0.0. w W. narzecz Przedsiebiorstwa Ustugowego (...) Spétka z ograniczonq
odpowiedzialnosciq spotki komandytowo — akcyjnej kwote 2.700 zI (dwa tysiqgce siedemset zlotych)
tytultem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego za drugq instancje.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 lutego 2011 r. powodka (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. wniosla o
zasadzenie na jej rzecz od pozwanej Przedsiebiorstwa Uslugowego (...) Spolki jawnej (...) z siedzibag we W. (
obecnie: Przedsiebiorstwo Ustugowe (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia spétka komandytowo - akcyjna
z siedzibg we W.) kwoty 167.797,85 zl z odsetkami ustawowymi od 9 wrzeénia 2010 r. do dnia zaplaty oraz
kosztami procesu wedlug norm przepisanych. Uzasadniajgc swoje roszczenie powddka wskazala, ze zagdana kwota
stanowi wynagrodzenie za wykonanie na rzecz pozwanej uslug wynikajacych z zawartej umowy o $wiadczenie ustug
posrednictwa kredytowego. Powodka dodala, ze w wyniku jej dzialan wynikajacych z realizacji umowy, decyzja
kredytowa z 10 lipca 2009 r. przyznano pozwanej kredyt operacyjny. Podniosla, ze pomimo tego, ze pozwana nie
zglaszala zastrzezen co do warunkow kredytu, nie stawila sie w dniu wyznaczonym w banku celem podpisania umowy
kredytowej. Tym samym, wobec wykonania przez powodke zobowigzania wynikajacego z umowy z pozwana, w
ocenie powodki zasadnym bylo wystawienie faktury tytulem wynagrodzenia za wykonana ustuge. Pozwana jednak
nie uczynila zado$¢ wezwaniu do zaplaty. Dodatkowo strona powodowa wskazala, ze rzeczywistym celem pozyskania



srodkow finansowych przez pozwana bylo przeznaczenie ich na pokrycie zobowiazan pozwanej, a nie finansowanie
inwestycji budowlanej, zwlaszcza, ze w tym wlasnie celu pozwana pozyskata odrebny kredyt celem jej sfinansowania.
Okoliczno$¢ za$, ze pozwana przedlozyla powddce nieprawdziwe informacje o braku zaleglosci wobec ZUS oraz US,
ograniczyta w zasadniczy sposéb wybdr zaréwno banku udzielajacego finansowania jak i produktu bankowego, z
ktbérego pozwana mogla skorzystac.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominaweczym z dnia 4 marca 2011 r. Sad Okregowy w Warszawie orzekl
zgodnie z zadaniem pozwu.

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty pozwana Przedsiebiorstwo Uslugowe (...) Spélka z ograniczona
odpowiedzialno$cig spotka komandytowo - akcyjna z siedzibg we W. wniosla o oddalenie powo6dztwa w calo$ci
oraz zasadzenie od powodki na jej rzecz kosztow postepowania podnoszac, ze strony zawarly umowe o $§wiadczenie
ustug posérednictwa kredytowego w celu uzyskania przez nig kredytu inwestycyjnego, z ktérego $rodki mialy byé
przeznaczone na finansowanie budowanej przez pozwana nieruchomosci, polozonej przy ul. (...) we W.. Pozwana
wskazala, ze powbddka zapewniala ja, ze na taki cel zostanie pozyskany kredyt. Z uwagi na to, ze decyzja kredytowa
nie dotyczyta kredytu inwestycyjnego, tylko kredytu na refinansowanie poniesionych kosztéw oraz na to, ze wymagala
zabezpieczenia w postaci dodatkowego zobowiazania, ze kredytobiorca ,,do czasu zakonczenia umowy kredytowej nie
rozpocznie zadnych prac zwiazanych z budowa nieruchomosci na dziatkach bedacych przedmiotem zabezpieczenia
udzielonego kredytu”, gdyz wowczas bank bedzie mial mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy kredytu - kredyt 6w, w
ocenie pozwanej, nie spelnial podstawowego warunku umowy tj. uniemozliwial pozwanej rozpoczecie wspomniane;j
inwestycji. Z tego tez powodu, pozwana odmoéwila podpisania umowy kredytu. W ocenie pozwanej powodka nie
wykonala zobowigzania wynikajacego z zawartej pomiedzy stronami umowy, stad wynagrodzenie jej sie nie nalezy.

Wyrokiem z dnia 12 kwietnia 2012 roku Sad Okregowy w Warszawie oddalit powodztwo oraz zasadzil od powodki
na rzecz pozwanej kwote 3.617 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania. Podstawa rozstrzygniecia Sadu Okregowego
byly nastepujace ustalenia:

W dniu 13 maja 2009 r. strony zawarly umowe, w ktorej powodka zobowiazala sie do posrednictwa kredytowego
w zakresie pozyskania dla pozwanej kredytu bankowego celem finansowania projektu zdefiniowanego jako
finansowanie w formie kredytu bankowego projektu inwestycyjnego dotyczacego nieruchomosci polozonej we W.
przy ul. (...), w szczeg6lnoéci projektu polegajacego na pozyskaniu pozyczki hipotecznej, kredytu refinansowego do
maksymalnej wysoko$ci 5.000.000 zl. W ramach zawartej umowy powodka zobowiagzala sie wzgledem pozwanej
do: wyboru banku, udzielenia pomocy w przygotowaniu wniosku kredytowego i jego weryfikacji, przedlozenia
bankowi wniosku kredytowego, udzielenia pomocy w prowadzeniu negocjacji z bankiem oraz dolozenia nalezytej
starannoSci w celu uzyskania dla pozwanej jak najkorzystniejszych warunkéw kredytu. Pozwana za$ zobowigzala sie do
zaplaty powddce wynagrodzenia w wysokoéci 5% przyznanego pozwanej kredytu. Prawo do wynagrodzenia powodka
nabywala, gdy po zlozeniu wniosku kredytowego komitet kredytowy banku wyda pozytywna decyzje o przyznaniu
kredytu bankowego z przeznaczeniem na finansowanie projektu. Pozwana zobowiazala sie takze do: przygotowania
i dostarczenia wszelkich dokumentéw, zaswiadczen i informacji niezbednych do prawidlowego wykonania ustugi, w
szczegoblnosci, przedlozenia wszelkich niezbednych dokumentéw i informacji zgodnie z lista stanowiacg zalgcznik nr
2 do umowy. W zalaczonym do umowy ,,Wykazie niezbednych dokumentéw do ubiegania sie o kredyt inwestycyjny
dotyczacy realizacji inwestycji budowlanej" wymieniono: zaswiadczenia o niezaleganiu przez pozwana z platno$ciami
wobec ZUS i US, prawomocne pozwolenie na budowe lub wniosek, cze$¢ opisowa projektu architektonicznego,
kosztorys i harmonogram rzeczowo- finansowy inwestycji, umowe z generalnym wykonawca lub informacje dotyczace
wyboru generalnego wykonawcy, umowy badz wzory uméw serwisowych z firmami zewnetrznymi $§wiadczacymi
uslugi na rzecz inwestora w przygotowaniu projektu lub jego realizacji (pracownia architektoniczna, nadzér,
zarzadzanie projektem i inne tzw. soft costs), informacje dotyczace przedsprzedazy - zestawienie zawartych uméw
przedwstepnych lub listy intencyjne dotyczace najmu.

Pozwana zajmuje sie dzialalno$cia deweloperska i celem zawarcia przez nia umowy z powddka bylo pozyskanie
przez nia $rodkéw finansowych na rozpoczecie realizacji inwestycji budowlanej na nieruchomosci potozonej przy ul.



(...) we W., w postaci budynku uslugowo-mieszkalnego wielorodzinnego z przeznaczeniem lokali na sprzedaz. Cel
ten od poczatku powddce byt wiadomy. Strony mialy tez Swiadomosé, ze Srodki finansowe, ktére powodka miala
pozyskac, nie wystarcza na zrealizowanie calej inwestycji (ostatecznie koszt budowy wyniost ok. 18 mln zl). W sprawie
udzielenia kredytu z bankami kontaktowala sie i prowadzila negocjacje wylacznie powodka, ktora tez przygotowywala
i poSredniczyla w przekazywaniu przez pozwang dokumentow dla banku. W chwili podpisania wniosku kredytowego
na podstawie informacji przekazanych przez powodke, pozwana nie miala jeszcze pozwolenia na budowe.

W dniu 10 lipca 2009 r. powodka uzyskala dla pozwanej decyzje banku o przyznaniu kredytu operacyjnego w
wysokosci 2.769.801,80 z} z przeznaczeniem na refinansowanie poniesionych kosztéw. Brak aktualnych zaswiadczen
o niezaleganiu pozwanej z oplatami na rzecz ZUS i US nie stanowil przeszkody dla zawarcia umowy kredytu. Splata
kredytu miala nastgpi¢ w 600 rownych ratach. Zabezpieczeniem kredytu miata by¢ m.in. hipoteka na nieruchomosci
przy ul. (...) we W., a ponadto pozwana miala sie zobowiaza¢ w umowie kredytowej, ze do czasu zakonczenia tej umowy
nie rozpocznie zadnych prac zwigzanych z budowa nieruchomoéci na dziatkach bedacych przedmiotem zabezpieczenia
udzielonego kredytu, pod rygorem wypowiedzenia przez bank umowy kredytowej. Z uwagi na ten wlaénie warunek w
postaci zakazu rozpoczecia inwestycji, pozwana odmoéwita podpisania umowy kredytu.

W dniu 1 wrze$nia 2009 r. powbdka wystawila pozwanej fakture, na kwote 167.797,85 zl tytulem wynagrodzenia
za wykonana ustuge posrednictwa, z terminem platnosci do dnia 8 wrze$nia 2009 r. Pozwana nie uczynila zado$é
wezwaniom do zaplaty.

Pozwana w dniu 23 grudnia 2009 r. uzyskala decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego oraz udzieleniu
pozwolenia na budowe, za$§ w dniu 25 marca 2010 r. podpisala umowe o roboty budowlane z generalnym wykonawca
inwestycji.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia, Sad Okregowy zwazyl, ze spornym w sprawie bylo to, czy powodka spekila
$wiadczenie, za ktére domaga sie wynagrodzenia. W ocenie Sadu pierwszej instancji, dla rozstrzygniecia tej kwestii
zasadnicze znaczenie ma wykladnia umowy w zakresie rezultatu, ktéry mial by¢ osiagniety w wyniku dzialan
powddki. Sad ten wskazal, ze umowa o $§wiadczenie ustug posrednictwa kredytowego nie jest uregulowana ustawowo,
w szczegblnodcei tez nie znajduje do niej zastosowania przepis art. 750 k.c., gdyz ten dotyczy umoéw, ktoérych
przedmiotem jest wykonywanie czynno$ci faktycznych jedynie zmierzajacych w jakim$ kierunku. Tymczasem,
zdaniem Sadu Okregowego, w umowie zawartej pomiedzy stronami, cel umowy zostal wyraznie okreSlony. Sad
ten, powolujac sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego tj. wyrok SN z 23 listopada 2004 r. I CK 270/04, wyrok
SN z 15 listopada 2004 r. IV CK 199/04, wyrok SN z 28 pazdziernika 1999 r., II CKN 530/98, wskazal, ze do
umoéw posrednictwa maja zastosowanie odpowiednio przepisy kodeksu cywilnego o umowie agencyjnej. Umowa
o poérednictwo polega bowiem na dokonywaniu czynno$ci faktycznych a nie prawnych, za$ pos$rednik dziata
samodzielnie i celem jego dzialan nie jest wywolanie okreS§lonego skutku prawnego, lecz stworzenie warunkow, w
ktoérych zawarcie glownej umowy jest mozliwe. Sam za$ nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone
przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia gléwnej umowy, a zatem cale ryzyko gospodarcze
spoczywa na posredniku, ktéry z reguly nie ma nawet prawa do zwrotu poniesionych wydatkéw. Jednoczeénie, w
zakresie postanowien o wynagrodzeniu, naleznej posrednikowi prowizji, Sad Okregowy uznal, ze strony — inaczej niz
w dyspozytywnej normie art. 761 § 1 k.c. — ustalily w umowie (§8 ust.2) przestanki nabycia przez powodke prawa
do wynagrodzenia, postanawiajac, ze posrednik nabywa to prawo, jezeli po zlozeniu wniosku kredytowego komitet
kredytowy banku wyda pozytywna decyzje o przyznaniu kredytu bankowego z przeznaczeniem na finansowanie
projektu.

W ocenie tego Sadu, jedyna kwestig sporna wymagajgcg wyjasnienia byta wykladnia pojecia ,finansowania projektu”
w kontekécie celu umowy. Powolujac sie na przepis art. 65 § 2 k.c. i majac na uwadze wszystkie okolicznos$ci
niniejszej sprawy, Sad Okregowy stwierdzil, ze tre$¢ § 1 ust. 2 umowy moze budzi¢ watpliwosci co do celu, na
jaki miat by¢ pozyskany kredyt bankowy. Sformulowanie ,finansowanie w formie kredytu bankowego projektu
inwestycyjnego zwanego dalej ,Projektem" dotyczgcego nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...)" mozna
bowiem rozumie¢ zaréwno jako refinansowanie kosztow zakupu nieruchomosci gruntowej, jak réwniez finansowanie



kosztow wzniesienia budynku na tej nieruchomosci. Jednakze, zdaniem Sadu pierwszej instancji, z treSci wyzej
opisanego zalacznika nr 2 do umowy, zatytulowanego ,Wykaz niezbednych dokumentéw do ubiegania sie o kredyt
inwestycyjny dotyczacy realizacji inwestycji budowlanej”, jak réwniez z kontekstu faktycznego w jakim umowe
zawierano (pozwana prowadzi dzialalno$¢ deweloperska i przygotowywala sie do rozpoczecia na nieruchomosci
budowy budynku mieszkalno - uslugowego wielorodzinnego), wynika iz zgodnym zamiarem stron i celem w jakim
umowa posrednictwa zostala zawarta, bylo zdobycie dla pozwanej $Srodkéw na sfinansowanie inwestycji budowlane;j
na nieruchomosci. Okoliczno$é zas$, iz wysoko$¢ kredytu byla nizsza niz calosé kosztow budowy, nie §wiadczy jeszcze
o tym, ze mial byé on przeznaczony na inny cel niz realizacja inwestycji budowlanej, albowiem zwykle cze$¢ inwestycji
deweloperskich jest finansowana ze Srodkéw przyszlych wlascicieli lokali. Sad pierwszej instancji wskazal ponadto,
Ze zawarcie przez pozwang umowy kredytowej na warunkach okre§lonych w decyzji kredytowej uniemozliwialoby
pozwanej realizacje jakiejkolwiek inwestycji budowlanej na nieruchomosci do czasu splaty kredytu, co bylo sprzeczne z
celem dla ktorego zostala zawarta umowa posrednictwa kredytowego. Pozwana nie mogla zawrze¢ umowy kredytowe;j
na warunkach wynegocjowanych przez powodke, bez rezygnacji z celu, dla ktérego umowa ta byta pierwotnie zawarta.
W tych okolicznoSciach Sad pierwszej instancji uznal, ze do niezawarcia umowy kredytowej doszlo z przyczyn
lezacych po stronie powddki — z uwagi na niewla$ciwe wykonanie przez nia umowy posrednictwa i braku stworzenia
wladciwych warunkéw do zawarcia przez pozwana umowy kredytowej. Wobec za$ nieosiagniecia okre$lonego w
umowie pos$rednictwa rezultatu, od ktérego uzaleznione bylo powstanie roszczenia powodki o zaplate wynagrodzenia,
zadanie pozwu jako bezpodstawne podlegalo oddaleniu.

Powyzszy wyrok Sadu Okregowego w calo$ci zaskarzyla apelacja powodka (...) Spolka z ograniczong
odpowiedzialno$cia w W. zarzucajac:

1. naruszenie przepiséw postepowania, majace istotny wplyw na wynik sprawy tj. art. 233 § 1 k.p.c. przejawiajace
sie w dokonaniu oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego sprzecznie z zasadami logicznego
rozumowania oraz do§wiadczenia zyciowego poprzez:

- bledne przyjecie, ze z uwagi na nazwe oraz tre$é zalacznika nr 2 umowy, intencja stron w chwili zawierania umowy
bylo pozyskanie przez powddke na rzecz pozwanej wylacznie kredytu inwestycyjnego umozliwiajacego realizacje
inwestycji budowlanej na nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...), podczas gdy pozwana ani w dniu podpisywania
spornej umowy, ani tez w dniu skladania zalgcznikow do wniosku kredytowego i jego podpisania, nie byla w
posiadaniu zadnego z dokumentéw wymienionych w zalaczniku nr 2, ktére umozliwialyby powodowi uzyskanie
decyzji przyznajacej mu taki kredyt inwestycyjny;

- bledne przyjecie, ze czynno$ci wykonane przez powddke, ktére doprowadzily do przyznania pozwanej decyzji
kredytowej na refinansowanie biezacego zadluzenia zabezpieczonego m. in. hipotekg ustanowiong na nieruchomosci
przy ul. (...) we W, nie zostaly w ogoble uregulowanie w umowie;

- pominiecie okoliczno$ci, iz pozwana do momentu spelnienia §wiadczenia przez powodke polegajacego na uzyskaniu
decyzji kredytowej nigdy nie zglaszala zadnych zastrzezen co do sposobu wykonywania umowy, a podpisujac wniosek
kredytu refinansowego przedstawiony przez bank i skladajgc do niego zalaczniki, potwierdzila tym samym, ze
instrument finansowy o jaki sie ubiega jest zgodny z przedmiotem umowy posrednictwa;

- bledne przyjecie, ze zawarcie umowy kredytu refinansowego przez pozwana uniemozliwialoby realizacje inwestycji
budowlanej, pomimo iz pozwana nie mogla nawet zakladaé jej rozpoczecia, poniewaz zlozony przez nig wniosek
o kredyt dotyczyl zupelie innego celu oraz kwoty niewystarczajacej nawet na rozpoczecie rzekomo planowanej
inwestycji, a nadto przyznany kredyt mogl by¢ w kazdej chwili zrefinansowany innym instrumentem finansowym, np.
kredytem inwestycyjnym;

- aw konsekwencji bledne przyjecie, ze powddka na podstawie lgczacego ja z pozwana stosunku obligacyjnego ponosita
ryzyko zawarcia przez pozwanga umowy kredytu, pomimo, ze z umowy laczacej strony jasno wynika, ze jej wykonanie
nastepuje z chwila wydania decyzji przyznajacej kredyt refinansowy i z ta chwilg nalezy sie pow6dce wynagrodzenie,
zatem to na pozwanej spoczywato ryzyko negocjacji warunkéw umowy z bankiem i tym samym fakt nie zawarcia



umowy z uwagi na nie osiggniecie satysfakcjonujacych pozwang zapiséw w umowie z bankiem nie mog} przektadac
sie na ocene Sadu wykonania zobowigzan umownych przez powddke;

2. naruszenie przepiséw postepowania, majace istotny wplyw na wynik sprawy tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 228
§ 1k.c.wzw.zart. 65 § 11 § 2 k.c. poprzez:

- nieuwzglednienie przez Sad pierwszej instancji faktu powszechnie znanego dotyczacego warunkéw gospodarczych
panujacych w Polsce, w jakich strony zawieraly umowe posrednictwa tj. kryzysu finansowego przejawiajgcego sie
przede wszystkim w ograniczeniach w udzielaniu kredytow, w szczegdlnosci inwestycyjnych oraz na realizacje
zamierzen pod budownictwo mieszkaniowe,

- w konsekwencji bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy, ze czynno$ci wykonane przez powddke, ktorych owocem
bylo przyznanie pozwanej kredytu na refinansowanie jej biezacych zobowiazan, w tym zabezpieczonych hipoteka na
spornej nieruchomosci, nie mozna uznacé za spelienie §wiadczenia wynikajacego z umowy;

- oparcie dokonanej przez Sad interpretacji postanowienn umowy tylko na analizie jezykowej odno$énie do fragmentu
umowy, przy jednoczesnym zaniechaniu zbadania zamiaru i celu stron, a takze kontekstu faktycznego, w jakim
umowe uzgodniono i zawierano, a z ktérego jednoznacznie wynika, ze pozwana chciala przede wszystkim uzyskaé
finansowanie na restrukturyzacje istniejacych dlugéw, w celu ratowania swojej plynnoéci finansowej, a dopiero w
nastepnej kolejnoSci, po uzyskaniu pozwolenia na budowe uzyskaé¢ kredyt inwestycyjny na realizacje zamierzenia
budowlanego;

3. naruszenie przepisu prawa materialnego tj.:

- art. 354 § 1 k.c. w zw. z art. 355 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie i przyjecie, ze czynnoSci dokonane
przez powodke nie sa tozsame z wykonaniem zobowigzania zgodnie z jego tre$ciag i w sposob odpowiadajacy
jego celowi spoleczno - gospodarczemu, a takze z zachowaniem nalezytej starannoSci uwzgledniajgcej zawodowy
charakter dzialalnoéci, podczas gdy powyzsze czynnosci, uwienczone pozytywna decyzja banku o przyznaniu kredytu
bankowego, stanowia spelnienie Swiadczenia i sa wlasciwym sposobem wykonania zobowigzania przez powoda,

- w konsekwencji naruszenie art. 471 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie poprzez bledne
przyjecie, ze powodka nie wykonala obowigzkéw wynikajgcych z umowy lgczacej strony, a tym samym nie nalezy sie
jej wynagrodzenie.

- art. 60 § 1 k.c. poprzez jego bledne niezastosowanie przejawiajace sie w nieuznaniu przez Sad pierwszej instancji,
ze pozwana poprzez swoje zachowanie wyrazala zgode na czynnosci przedsiewziete przez powddke, podczas gdy
juz sam fakt podpisania przez pozwang wniosku kredytowego przygotowanego przez bank na podstawie informacji
przekazanych przez powddke §wiadczy o tym, Ze za dokonane przez powodke czynnoéci nalezy mu sie wynagrodzenie.

W uzasadnieniu apelacji, powddka podniosta, ze Sad Okregowy zaniechal ustalenia rzeczywistego zamiaru stron
oraz celu zawartej umowy. W jej ocenie, w ogdle nie wzigl pod uwage zlozonosci stosunkéw gospodarczych oraz
zwigzanych z nimi relacji biznesowych pomiedzy stronami w kontekscie bardzo trudnej sytuacji ekonomicznej w
branzy budowlanej i bankowej, w tym w szczegdlnosci kryzysu ekonomicznego. Dodala, ze interpretacja postanowien
umowy nie moze by¢ oparta tylko na analizie jezykowej odnoénie do fragmentu umowy, lecz konieczne jest rowniez
zbadanie zamiaru i celu stron, a takze kontekstu faktycznego, w jakim umowe uzgodniono i
zawierano, czemu Sqd ten nie sprostal. Powodka wskazala, ze pozwana podpisujac umowe o $wiadczenie
ushug posrednictwa znajdowala sie doé¢ ciezkiej sytuacji finansowej, gdyz potrzebowata bardzo szybkiego pozyskania
§rodkéw finansowych na splate dotychczasowych zobowigzan, a ponadto nie miala jeszcze nawet dokumentacji
projektowej planowanej inwestycji. Powodka podniosta, ze to z uwagi na specyfike kredytu inwestycyjnego, do umowy
dolaczono zalgcznik nr 2. Strony zakladaly bowiem, stala wspolprace i nie wykluczaly, ze po uzyskaniu przez pozwang
stosownych dokumentéw beda staraly sie o kredyt inwestycyjny. Zdaniem powddki, z zapiséw umownych wynika
jednoznacznie, ze strony w sposdb jasny i nie budzacy watpliwo$ci okreslily przedmiot umowy w postaci: kredytu



inwestycyjnego, kredytu refinansowego do kwoty max. 5 000.000,00 z} i pozyczki hipotecznej do kwoty max. 5
000.000,00 zl, a takze zakres czynnoS$ci po$rednictwa, moment wykonania umowy i zaplaty wynagrodzenia. Zatem, w
ocenie powddki, z samego faktu, ze pozwana zdecydowala sie podpisa¢ przygotowany przez powddke i bank wniosek
o kredyt refinansowy na kwote 3.000.000 zl wynika, ze uznawala wykonywane przez nia czynnoéci za zgodne z
laczaca ich umowa. Zdaniem skarzacego Sad zupelnie pominal okoliczno$é, iz pozwana podpisala wniosek kredytowy
przygotowany przez bank na podstawie informacji przekazanych przez powodowa Spoélke, a nastepnie dopiero po
przyznaniu jej przez bank decyzja z dnia 10 lipca 2009 r. kredytu operacyjnego z przeznaczeniem na refinansowanie
poniesionych kosztéw kredytu i wykonania zawartych w niej warunkéw, odmowila podpisania umowy kredytowe;j.
W ocenie powodki zatem, pozwana odmoéwila podpisania umowy kredytowej z uwagi na zawarte w niej warunki,
a nie warunki przedstawione w decyzji kredytowej z dnia 10 lipca 2009 r. Dlatego nalezy przyjac¢ zgodnie z trescig
umowy poSrednictwa, ze przyczyna nie zawarcia umowy z bankiem nie moze wplywa¢ na ocene wykonania przez
powddke zobowigzania. W ocenie apelujacej, nie jest takze prawdg to, ze jedynym celem pozyskania kredytu byto
prowadzenie inwestycji budowlanej, skoro na dzief podpisywania wniosku kredytowego oraz uzyskania decyzji o
przyznaniu kredytu pozwana nie wystapila jeszcze z wnioskiem o wydanie decyzji pozwolenie na budowe.

Wskazujac na powyzsze, powddka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w calosci i zasadzenie od pozwanej kwoty
167.797,85 zl wraz z odsetkami w wysokos$ci ustawowej od dnia 9 wrzesnia 2010 r. do dnia zaplaty oraz zasgdzenie
od pozwanej na rzecz powodki kosztéow procesu, w tym kosztdéw zastepstwa procesowego za obie instancje wedlug
norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi pierwszej instancji.

Pozwana wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie apelujgcej kosztow zastepstwa procesowego za druga instancje.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny w pelni podziela ustalenia stanu faktycznego niniejszej sprawy dokonane przez Sad pierwszej instancji
i przeprowadzong przez ten Sad analize materialtu dowodowego zawarta w pisemnych motywach zaskarzonego
wyroku. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, Sad Okregowy uwzglednit caloksztalt okoliczno$ci niniejszej sprawy, a
takze prawidlowo ocenil zgromadzony w sprawie material dowodowy. Swoje stanowisko w sposéb wyczerpujacy i
wszechstronny wyjasnil oraz zgodnie z przepisami prawa umotywowat podstawe przyjetych rozstrzygniec.

Na wstepie, nalezy zauwazy¢, ze istota podniesionych przez apelujaca zarzutéw procesowych sprowadza sie do
kwestionowania ustalen Sadu Okregowego w zakresie wykladni rzeczywistego zamiaru stron i celu umowy o
posrednictwo, ktorych poczynienie warunkuje ocene zasadno$ci dochodzonego w niniejszym procesie roszczenia. Od
ustalenia zakresu i przedmiotu umowy, celu, ktory mial by¢ osiggniety, zalezy bowiem ocena, czy powddka wykonala
plynace z niej zobowiazanie w sposdb wlasciwy i czy nalezy sie jej w zwiazku z tym wynagrodzenie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, w $wietle zgromadzonych w aktach sprawy dowodow, nie budzi zadnych watpliwosci,
ze powbdka nie wykonala ciazacego na niej zobowigzania wynikajacego z zawartej umowy o poSrednictwo kredytowe
z dnia 13 maja 2009r., a zatem nie przystuguje jej z tego tytutu wynagrodzenie.

Stusznie Sad Okregowy przyjal, ze laczaca strony umowa posrednictwa dotyczyla podjecia przez powddke czynnosci
zmierzajacych do osiagniecia celu w niej sprecyzowanego tj. sfinansowania projektu. Ten za$§ — tak w Swietle
zakresu dzialalno$ci deweloperskiej powodki, jak i treSci samej umowy posrednictwa — jest precyzyjny i jasny i nie
pozwala nawet przypuszczaé, zeby pozwana dazyla do pozyskania §érodkdow na inne cele niz finansowanie projektu.
Jednocze$nie, trzeba mie¢ na uwadze, ze finansowanie projektu, tu zdefiniowane przez strony konkretnie jako
finansowanie w formie kredytu bankowego projektu inwestycyjnego dotyczacego nieruchomosci polozonej we W.
przy ul. (...), w szczeg6lnoSci projektu polegajacego na pozyskaniu pozyczki hipotecznej, kredytu refinansowego do
maksymalnej wysoko$ci 5.000.000 zl, nie ogranicza sie li tylko do czynno$ci polegajacych na wzniesieniu budynku.
Zwazy¢ bowiem nalezy, iz plan inwestycji to zazwyczaj obszerne spektrum dzialan polegajacych na: pozyskaniu terenu,



jego zabezpieczeniu, przygotowaniu do inwestycji, zgromadzeniu dokumentacji, zatrudnieniu wyspecjalizowanej
kadry, zapewnieniu nadzoru, a takze na pozyskaniu potencjalnych klientéw zainteresowanych zakupem lokali, a
dopiero w dalszej kolejnoSci realizacja samego procesu budowlanego. Owe czynnosci o charakterze przygotowawczym,
nalezg zatem do tego projektu i wymagaja nie tylko czasu ale i takze duzych nakladéw finansowych, w tym na promocje
czy reklame. Od nich bowiem moze zaleze¢ p6zniejsze powodzenie calej inwestycji. Nie mozna zatem twierdzié,
jak to czyni skarzaca, ze skoro pozwana nie pozyskala na dziefh wyznaczony na zawarcie umowy kredytowej nawet
pozwolenia na budowe, to wyklucza to automatycznie jej zamiar finansowania kredytem inwestycji. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego taka argumentacja wobec zlozonoS$ci procesu realizacji inwestycji, nie znajduje uzasadnienia ani w
$wietle zasad logiki ani tez w §wietle do§wiadczenia zyciowego.

Nie ulega natomiast watpliwo$ci, iz powddka wykonata wszelkie czynnoSci zmierzajace do podpisania umowy
kredytowej na warunkach okreSlonych w decyzji z dnia 10 lipca 2009r. przyznajacej pozwanej kredyt operacyjny
w kwocie 2.769.801,80 zt na refinansowanie poniesionych kosztéw. W tym zakresie nie mozna skarzacej zarzucié,
ze w sposOb nieprawidlowy zgromadzila dokumentacje czy w sposob opieszaly prowadzila negocjacje z bankiem.
Jednakze swymi dzialaniami doprowadzila do wydania przez bank decyzji, ktéra nie satysfakcjonowala pozwanej,
gdyz planowany przez nig cel pozyskania kredytu zdefiniowany w umowie o po$rednictwo nie méogl byé osiggniety z
tej przyczyny, ze bank wymagatl od pozwanej — do czasu splaty kredytu — niepodejmowania inwestycji na terenie, na
ktérym planowana inwestycja miala powstaé. Zatem de facto wspominana decyzja wykluczala realizacje inwestycji ,
a w konsekwencji takze realizacje celu kredytu wskazanego w umowie o poérednictwo. Z tych przyczyn nie mozna
zgodzic¢ sie ze skarzaca, ktbéra twierdzi, ze pozwana w tym okresie nie chciala pozyskaé srodkéw na finansowanie
inwestycji, a jedynie na finansowanie biezacych platno$ci, skoro juz nawet zaproponowany przez bank okres splaty
(600 rat) kredytu wskazuje na to, ze zamiarem pozwanej nie bylto finansowanie krotkookresowe (dorazne).

Nie mozna podzieli¢ zarzutéw skarzacej, ze Sad Okregowy przy ocenie wykladni umowy zgodnie z art. 65 k.c. nie
uwzglednil okolicznoSci faktycznych towarzyszgcych zawarciu umowy, a jedynie skupit sie na wykladni jezykowej
zlozonych oéwiadczen woli. Uzasadnienie Sadu pierwszej instancji, wskazuje na to, zZe jest zgola inaczej. Ot6z, Sad
ten wyraZznie wskazal, ze cel umowy wynikajacy z przyjetej przez strony definicji finansowania projektu w §wietle nie
tylko tresci zalgcznika nr 2, ale i kontekstu faktycznego tj. z faktu, ze pozwana prowadzi dzialalno$¢é deweloperska
i przygotowywala sie w owym czasie do inwestycji przy ul. (...), co bylo wiadome powddce, wynika jednoznacznie,
ze zgodnym zamiarem i celem stron umowy posrednictwa bylo pozyskanie §rodkéw na sfinansowanie wlasnie tej
inwestycji, a przynajmniej jej poczatkowej fazy. Okoliczno$c, ze kredyt mial by¢ udzielony do kwoty 5 mln zl, za$ koszt
inwestycji okre$§lono na kwote 18 mln zl, nie niweczy celu umowy, a wrecz przeciwnie daje asumpt do wnioskowania,
ze w istocie $rodki te mialy by¢ przeznaczone na rozpoczecie fazy przygotowawczej tej inwestycji, skoro stanowily
ponad 27% ogobtu kosztow. Powszechnie wiadomym jest, ze inwestycje deweloperskie nie sa finansowane wylacznie
ze $rodkow dewelopera, zwlaszcza w dalszej fazie inwestycji, skoro to potencjalni nabywcy partycypuja tez w kosztach
jej realizacji.

Niezasadnym jest twierdzenie powddki, ze skoro pozwana nigdy nie zglaszala zastrzezen co do sposobu wykonania
umowy, w tym takze w dniu podpisania wniosku, to §wiadczy to o tym, ze powddka wykonala swoje zobowigzanie. W
tym zakresie, wskazaé nalezy, iz decyzja kredytowa nie stanowila wiernego odzwierciedlenia wniosku kredytowego,
bowiem to w decyzji nie za$ we wniosku, zastrzezono warunki udzielenia kredytu, ktore z punktu widzenia celu umowy
o poérednictwo byly nie do zaakceptowania przez pozwana.

Nie ma racji skarzaca wskazujac, ze Sad pierwszej instancji blednie przyjal, ze to ona jako posrednik ponosi wylaczne
ryzyko zawarcia przez pozwana umowy kredytu. W tym aspekcie, godzi sie zauwazy¢, ze gdyby faktycznie posrednik
wykonal swoje czynnosci zgodnie z umowa o posrednictwo, to mozna by rozwazaé ewentualnie kto i w jakim zakresie
odpowiada za niepodpisanie umowy. Skoro, za$ po$rednik wykonat swoje zobowigzanie wbrew celowi, ktory okreslily
strony, to nie mozna uznawacé, ze nie ponosi on ryzyka niezwarcia umowy kredytowej sprzecznej z oczekiwaniami
kontrahenta.



Nie do zaakceptowania jest takze argumentacja powodki powolujacej sie na konieczno$é uwzglednienia przez sad
okoliczno$ci zwigzanych z kryzysem ekonomicznym w branzy budowlanej. Przyjecie bowiem wnioskowania, ze to
kryzys wlasnie sprawil, ze pozwana zamiast podejmowac¢ sie realizacji nowych inwestycji, poszukiwala §rodkéw na
finansowanie dzialalnoS$ci biezacej, pozbawione jest logiki, gdyz jeden cel w zadnym stopniu nie wylacza drugiego, zas
dzialalno$é biezaca firmy deweloperskiej polega przede wszystkim na planowaniu i realizacji inwestycji budowlanych.

Podsumowujgc — Sad drugiej instancji w peli podziela stanowisko Sadu Okregowego, ze celem umowy o
posrednictwo bylo podjecie dzialan przez powodke zmierzajacych do pozyskania przez pozwana kredytu (pozyczki) na
sfinansowanie inwestycji na dzialce polozonej we W. przy ul. (...). Wobec za$ ustalenia, ze powodka doprowadzila do
zaoferowania przez bank kredytu, ktérego warunki wykluczaly realizacje celu okre$lonego w umowie o posrednictwo
(realizacje inwestycji) — jej dzialania, jako sprzeczne z intencja stron i celem umowy o po$rednictwo, nalezy ocenic jako
niewykonanie zobowigzania z tej umowy. Wynagrodzenie zatem jej sie nie nalezy. Z tego powodu wszystkie zarzuty
procesowe dotyczace naruszenia art. 233 § 1 k.c., art. 228 § 1 k.c. wzw. z art. 65 § 11 § 2 k.c. nie znajduja uzasadnienia
wobec prawidlowo poczynionych przez Sad Okregowy ustalen stanu faktycznego.

Analizujac tre$¢ pozostalych zarzutéow, godzi sie zauwazyé, ze skarzaca zarzucajac naruszenie art. 354 § 1 k.c. w
zw. z art. 355 k.c., w istocie po raz kolejny zarzuca Sadowi Okregowemu dokonanie blednych ustalen w zakresie
niewykonania zobowiazania przez powddke wynikajacego z umowy o posrednictwo. Z uwagi na wyzej poczynione
rozwazania, Sad Apelacyjny, tego zarzutu takze nie podziela. Wskazane przez skarzaca naruszenie art. 60 § 1 k.c. jako
zwigzane z wykladnig o$wiadczen woli, takze w Swietle powyzszych rozwazan, nie zastuguje na uwzglednienie.

Calkowicie chybiony jest takze zarzut naruszenia art.471 k.c., ktéry w niniejszej sprawie z uwagi na wskazana przez
powddke podstawe faktyczna powodztwa nie mogl miec¢ w ogodle zastosowania. Dla roszczenia tego, bowiem wymagane
jest spelnienie innych przeslanek niz te, ktére wynikaja z podstawy faktycznej zgloszonego roszczenia.

Majqgc na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji
wyroku.

O kosztach procesu Sad drugiej instancji orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za
wynik sprawy. Koszty te obejmuja wynagrodzenie pelnomocnika, ktore zgodnie § 13 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002r., Nt 163,
poz. 1348) wynosza 2.700 zl. Kwote te nalezalo zasadzi¢ od powddki na rzecz pozwane;.



