Sygn. akt I ACa 629/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 lipca 2015 .

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Karol Ratajczak (spr)

Sedziowie: SSA Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga,

SSO Alina Szymanowska (del)

Protokolant: St.sekr. Izabela Kyc

po rozpoznaniu w dniu 29 lipca 2015 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spotka akcyjna z siedzibq w P.
przeciwko (...) spotka z o.o. z siedzibq w P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 8 kwietnia 2015 r. sygn. akt IX GC 979/14

1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanego na rzecz powoda 2.700 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w instancji
odwolawcze;j.

Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga Karol Ratajczak Alina Szymanowska

Sygn. akt I A Ca 629/15

UZASADNIENIE

Ostatecznie, po rozszerzeniu powddztwa w piSmie z dnia 23 pazdziernika 2014 roku, powddka (...) S.A. z siedziba w P.
wniosla o zasadzenie od pozwanej (...) sp. z 0.0. z siedzibg w P. kwoty 192.594,79 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami
od kwot i dat wskazanych z pozwie oraz w piémie z dnia 23 pazdziernika 2014 roku oraz o zasadzenie kosztéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Zadana kwota to naleznoéé powédki od pozwane;
wynikajaca z § 9 Umowy o prowadzenie nadzoru inwestorskiego oraz sprzedaz lokali na zasadach wylacznoéci z dnia
26 sierpnia 2010 roku.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloSci i o zasadzenie od powodki kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.



Wyrokiem z dnia 8 kwietnia 2015 r. Sad Okregowy w Poznaniu:

1) zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 192.305,11 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od nastepujacych
kwot:

a) 21.781,27 zlotych za okres od dnia 15 kwietnia 2014 roku do dnia zaplaty,
b) 4.295,99 zlotych za okres od dnia 15 kwietnia 2014 roku do dnia zaptaty,
¢) 3.938,08 zlotych za okres od dnia 15 maja 2014 roku do dnia zaplaty,

d) 58.070,23 zlotych za okres od dnia 15 maja 2014 roku do dnia zaplaty,
€e) 34.635,88 zlotych za okres od dnia 18 czerwca 2014 roku do dnia zaplaty,
f) 16.346,82 zlotych za okres od dnia 15 lipca 2014 roku do dnia zaplaty,

g) 6.500,11 zlotych za okres od dnia 15 sierpnia 2014 roku do dnia zaplaty,
h) 22.026,41 zlotych za okres od dnia 15 sierpnia 2014 roku do dnia zaplaty,

i) 5.109,90 zlotych za okres od dnia 13 wrze$nia 2014 roku do dnia zaplaty, j) 16.922,12 zlotych za okres od dnia 13
wrze$nia 2014 roku do dnia zaplaty, k) 2.678,30 zlotych za okres od dnia 15 pazdziernika 2014 roku do dnia zaplaty
2) kosztami postepowania obciazyt pozwanej i z tego tytuhu:

- zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 11.997,00 zlotych,

- nakazal §ciagna¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa - Sad Okregowy w Poznaniu kwote 1.236,00 zlotych tytulem
oplaty sadowej od rozszerzonej czeéci powodztwa.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i wyprowadzone z tych ustaleh wnioski
prawne.

W dniu 16 pazdziernika 2009 roku strony zawarly porozumienie, w ktérym pozwana zobowigzata sie miedzy innymi do
zawarcia z pow6dka w terminie 21 dni od dnia podpisania porozumienia aktu notarialnego umowy sprzedazy, umowy
nadzoru inwestycyjnego obejmujacej wylaczno$é sprzedazy wszystkich lokali zrealizowanych na gruncie okre$lonym
W porozumieniu z wynagrodzeniem netto rownym 6,2 % liczonym od ceny brutto wszystkich lokali, ktére mialo
zosta¢ umniejszone o kwote netto 900.000,00 zlotych, platnym w terminie na koniec kazdego miesigca z wplywow
ze sprzedazy lokali.

W imieniu powddki J. C. oéwiadczyl, Ze na powyzsze wyraza zgode.

W dniu 26 sierpnia 2010 roku strony zawarly umowe o prowadzenie nadzoru inwestycyjnego oraz sprzedaz lokali
na zasadach wylaczno$ci, na mocy ktorej powodka przyjeta obowiagzki nadzoru inwestycyjnego dla realizacji zadania
inwestycyjnego, polegajacego na budowie obiektéw mieszkalnych wraz z elementami towarzyszacymi, niezbednymi
dla funkcjonowania tych obiektéw na osiedlu (...) na dzialkach (...), dla ktérych Sad Rejonowy w Poznaniu prowadzi
ksiege wieczysta nr (...) oraz przyjal do prowadzenia na zasadach wylacznos$ci sprzedaz wszystkich lokali, jakie zostang
zrealizowane w ramach umowy, az do sprzedazy ostatniego lokalu.

W § 9 umowy strony ustalily, ze wynagrodzenie przystugujace powddce od pozwanej zostalo okreSlone w
porozumieniu z dnia 16 grudnia 2009 roku i wynosi netto 6,2 % ceny brutto wszystkich lokali zrealizowanych w
inwestycji opisanej w § 1. Przyjeto, ze wynagrodzenie do wyplaty oraz zasady jego wyplaty sg nastepujace:



1. od zsumowanych cen ofertowych brutto wszystkich lokali po ich ustaleniu przez pozwana wyliczona miala by¢ kwota
wynagrodzenia wedlug podanego przelicznika (6,2 % netto),

2. kwote te umniejsza sie o zobowigzania, jakie powddka posiada wobec pozwanej,

3. uzyskana réznica pozostajaca do zaplaty przez pozwana miala zosta¢ podzielona przez powierzchnie uzytkowa
lokali mieszkalnych i placona po rozpoczeciu sprzedazy na podstawie comiesiecznych faktur, wystawianych zgodnie
ze sprzedaza mieszkan w danym miesigcu,

4. w przypadku wzrostu cen po rozpoczeciu sprzedazy strony ostatecznie mialy rozliczyé nalezne powodce
wynagrodzenie tak, ze od nadwyzki uzyskanej warto$ci sprzedazy brutto wszystkich lokali nad planowana z pierwszego
cennika wartoScia lokali pow6dka miala naliczy¢ i pobra¢ nalezne wynagrodzenie 6,2 % netto.

Powyzsza umowa zostala zmieniona aneksem nr (...) z dnia 30 grudnia 2010 roku oraz aneksem z dnia 30 grudnia
2011 roku, na mocy ktorego strony zwiekszyly wynagrodzenie powddki okres§lone w § 9 umowy o kwote 1.581.658
zlotych netto + VAT.

W dniu 8 maja 2013 roku strony zawarly ugode, w ktérej dokonaly zmiany powyzszej umowy w ten sposob, ze
podwyzszyly wynagrodzenie powddki o 1 % od nieruchomosci sprzedanych po dniu zawarcia ugody oraz zgodnie
o$wiadczyly, ze na podstawie tej umowy pozwana nie bedzie zobowigzana do dokonywania odrebnych platnosci
z tytulu kosztéw reklamy ponoszonych przez powodke, a powddka nie bedzie zobowiazana do pokazywania i
uzgadniania z pozwang planéw i kosztow reklamy.

W zwiazku ze sprzedaza na podstawie powyzszej umowy lokali pow6dka wystawila na rzecz pozwanej faktury VAT nr:
- (...) z dnia 31 marca 2014 roku na kwote 100.776,78 zlotych,

- (...) z dnia 31 marca 2014 roku na kwote 19.876,55 zlotych,

- (...) z dnia 30 kwietnia 2014 roku na kwote 18.220,56 zlotych,
- (...) z dnia 30 kwietnia 2014 roku na kwote 268.677,25 zlotych,
- (...) z dnia 03 czerwca 2014 roku na kwote 160.252,05 zlotych,
- (...) z dnia 30 czerwca 2014 roku na kwote 75.632,87 zlotych,

- (...) z dnia 31 lipca 2014 roku na kwote 30.074,45 zlotych,

- (...) z dnia 31 lipca 2014 roku na kwote 100.374,47 zlotych,

- (...) z dnia 29 sierpnia 2014 roku na kwote 23.642,29 zlotych,

- (...) z dnia 29 sierpnia 2014 roku na kwote 78.294,62 zlotych,

- (...) z dnia 30 wrzesnia 2014 roku na kwote 12.391,86 zlotych.

Pozwana uregulowala jedynie cze$¢ zobowiazan, okres§lonych w w/w fakturach, o czym informowala pow6dke w
szeregu pism.

Sad Okregowy podkredlil, ze w niniejszej sprawie powodka dochodzila czeéci zaplaty za Swiadczone przez nig
ustugi w zakresie w sprzedazy mieszkan pozwanej. Pozwana nie kwestionowala ilosci sprzedanych mieszkan
przez powodke, ani sposobu wyliczenia wynagrodzenia, z wyjatkiem kwestii zmniejszenia wynagrodzenia powdodki.
Powodka wystawila na rzecz pozwanej szereg faktur opisanych powyzej, przy czym pozwana dokonala cze$ciowej
ich zaplaty (pozostatej kwoty dotyczylo postepowanie). Powodka twierdzila, iz odmowa zaplaty przez pozwang byla



nieuzasadniona, gdyz pozwana nie posiadala wierzytelnoéci, ktére moglaby potraci¢ z wierzytelnoSciami powddki.
Sad I instancji akcentowal jednak, ze pozwana nie twierdzila, ze dokonala jakiegokolwiek potracenia wierzytelnosci
objetych pozwem. W aktach sprawy brak jest na te okoliczno§é jakichkolwiek

dowodow. Pozwana twierdzila, ze odmowila zaplaty z uwagi na bledne wyliczenie przez powodke wynagrodzenia. Jej
zdaniem powddka przy wyliczeniu wynagrodzenia powinna byta ujaé bonus w wysokosSci 900.000,00 zlotych.

Strony najpierw podpisaly porozumienie z dnia 16 pazdziernika 2009 roku, w ktérym oproécz uregulowania szeregu
innych kwestii zobowigzaly sie takze do zawarcia w terminie 21 dni od dnia podpisania aktu notarialnego umowy
sprzedazy, umowy nadzoru inwestycyjnego obejmujacej wylacznosé sprzedazy przez powddke wszystkich lokali
zrealizowanych na przedmiotowym gruncie. Okreélily jednocze$nie sposob wynagrodzenia, ustalajac je na netto

6.2 % liczone od ceny brutto wszystkich lokali, ktére mialo zosta¢ umniejszone o kwote netto 900.000,00 zlotych,
platne w terminie na koniec kazdego miesigca z wplywow ze sprzedazy lokali. Sad podkreslil, ze porozumienie to
stanowilo w tym zakresie jedynie zobowigzanie do zawarcia umowy. Nie bylo zZroédlem praw i obowigzkéw w zakresie
dotyczacym sprzedazy mieszkan, a w konsekwencji wynagrodzenia z tego tytutu. Podstawg zgdan powodki jest umowa
z dnia 26 sierpnia 2010 roku. W umowie tej w zakresie wynagrodzenia strony ustalily, ze wynosi ono netto 6,2
% ceny brutto wszystkich lokali zrealizowanych w inwestycji opisanej w § 1. Przyjeto takze szczegbdlowe zasady
wyliczenia wynagrodzenia oraz jego wyplaty, zgodnie z ktérymi od zsumowanych cen ofertowych brutto wszystkich
lokali po ich ustaleniu przez pozwana wyliczona miala by¢ kwota wynagrodzenia wedlug podanego przelicznika (6,2
% netto). Nastepnie kwote te umniejszano o zobowigzania jakie pow6dka posiada wobec pozwanej. Uzyskana réznica
pozostajaca do zaplaty przez pozwana miala zosta¢ podzielona przez powierzchnie uzytkowa lokali mieszkalnych i
placona po rozpoczeciu sprzedazy na podstawie comiesiecznych faktur wystawianych zgodnie ze sprzedaza mieszkan
w danym miesigcu. Zastrzezono réwniez, ze w przypadku wzrostu cen po rozpoczeciu sprzedazy strony ostatecznie
mialy rozliczy¢ nalezne powddce wynagrodzenie tak, ze od nadwyzki uzyskanej wartoSci sprzedazy brutto wszystkich
lokali nad planowang z pierwszego cennika wartoscia lokali powddka miala naliczy¢ i pobraé nalezne wynagrodzenie
6.2 % netto. W umowie tej zawarto wprawdzie odestanie do porozumienia z dnia 16 pazdziernika 2009 roku (btednie
datowanego na 16 grudnia 2009 roku), ale nie oznaczalo to jednak w ocenie Sadu I instancji, Ze porozumienie i
umowa w tym zakresie winny by¢ traktowane lacznie. Umowa zawiera bowiem kompleksowe uregulowanie kwestii
wynagrodzenia. Wskazuje nie tylko procentowa wysoko$¢ wynagrodzenia, ale takze podstawe i sposob jego wyliczenia.
W zapisach umownych nie ma jednak wskazania, dotyczacego kwoty 900.000,00 zlotych. Sad Okregowy przyjal,
ze strony podpisujac umowe odstapily od zapisu zmniejszajacego automatycznie wysoko§é wynagrodzenia o w/w
kwote.

Gdyby strony chcialy pozostawié ten zapis, wskazalyby to wprost w procedurze obliczania wynagrodzenia. Pozwana
nie zaoferowala wystarczajacego materialu dowodowego podwazajacego powyzsze stanowisko. Przesluchana w
charakterze strony zastepca prezesa powodki M. P. wyjasnila, ze odwolano sie do porozumienia, gdyz to ono
gwarantowalo zawarcie umowy.

Pozwana wskazywala, iz sporna kwota stanowila bonus udzielony jej przez powodke, ktory mial skutkowaé obnizeniem
wynagrodzenia. W takiej sytuacji na pozwanej spoczywal ciezar wykazania, Ze taki byl charakter tego zapisu. Jedynym
dowodem w tym zakresie byly zeznania samej pozwanej, ktore przy odmiennych zeznaniach powddki, nie byly
wystarczajace. W samym porozumieniu strony nie okre§lily z jakiego tytulu kwota ta ma umniejszy¢ wynagrodzenie.
Czy stanowi¢ miala wspomniany bonus, czy tez zwiazana byla z innymi rozliczeniami stron i zobowigzaniami, jakie
miala wowczas powodka wobec pozwanej. Za tg druga koncepcja przemawia fakt, iz w umowie przewidziana zostala
mozliwo§¢ umniejszenia kwoty wynagrodzenia o zobowiazania, jakie powodka posiada wobec pozwanej. Umowa
zawarta zostala kilka miesiecy po podpisaniu porozumienia, a zatem wysoko$¢ ewentualnych wzajemnych zobowiazan
stron mogla ulec zmianie i strony zawarly w umowie jedynie ogblny zapis przywolany powyzej, bez okre$lania
konkretnej kwoty. Przestuchana w tym zakresie glowna ksiegowa powodki wskazywala, iz powodka zobowigzana
byla do zaplaty na rzecz pozwanej miedzy innymi kwoty 900.000,00 zlotych z tytulu rozliczenia jednej inwestycji.
Kwota ta wedlug jej zeznan miala zostaé p6zniej skompensowana z innymi wierzytelno$ciami. W taki sam sposéb



zeznawal prezes zarzadu powddki J. C., ktory wyjasnil, iz kwota ta zwigzana byla z inwestycja na osiedlu (...). Istnienie
w dacie podpisania porozumienia zobowigzan powddki potwierdzil réwniez wiceprezes pozwanej spoiki (...). Jezeli
wspomniana kwota stanowila w istocie bonus, to powyzszy zapis nie mogl by¢ podstawg do jego uwzglednienia, gdyz
odnosi sie do zobowiazan istniejacych, a nie uprawnien do obnizenia wynagrodzenia, a taka funkcje pelni bonus. W
umowie musialby by¢ zawarty stosowny zapis, dotyczacy bonusu.

Powodka podnosila, iz pozwana nie mogla skutecznie dokonaé potracenia kwot objetych pozwem, gdyz nie
przystugiwaly jej zadne wierzytelno$ci, ktore moglaby przedstawi¢ do potracenia. Podnosila zwigzany z tym zarzut
przedawnienia. Kwestie te, podobnie, jak wzajemne rozliczenia stron, nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.
Pozwana bowiem kategorycznie o§wiadczyla, ze nie dokonywala zadnego potracenia kwot objetych pozwem, a jedynie
zmniejszyla wynagrodzenie powodki, ktore ta miala niezasadne zawyzy¢, nie uwzgledniajac spornego bonusu.

W ocenie Sadu Okregowego dla rozstrzygniecia sprawy decydujacy byl ciezar dowodu. Powodka dochodzila
wynagrodzenia i w ocenie Sadu I instancji wykazala jego zasadno$¢. Przedlozyla bowiem do kazdej faktury stosowne
~zestawienie”, wskazujace, na jakiej podstawie wyliczona zostala kwota z konkretnej faktury. Pozwana poza kwestig
ewentualnego bonusu, nie zakwestionowala wyliczeni pow6dki. Podnoszac zarzut dotyczacy nieuwzglednienia bonusu
pozwana w pierwszej kolejnosci powinna wykaza¢, ze wspomniana kwota 900.000,00 zlotych ma charakter bonusu, a
w dalszej kolejnosci, ze mozliwo$¢ jego uwzglednienia istnieje, pomimo braku wyraznego wskazania w treSci umowy.
Pozwana nie zaoferowala wystarczajacego materialu dowodowego w powyzszym zakresie. Nie wykazala zatem, ze
inna byla zgodna wola stron, niz wynikajaca z literalnego brzemienia umowy. Nie udowodnila w zwiazku z tym, ze
nalezne powodce wynagrodzenie powinno by¢ nizsze, niz objete fakturami dolagczonymi do pozwu, w szczegblnosci,
ze powinno by¢ ustalone w takiej kwocie, w jakiej pozwana dokonala juz zaplaty przed procesem.

Sad Okregowy wskazal, iz nawet jezeli pozwanej przyshugiwaloby prawo do spornego bonusu, to w porozumieniu,
ani w umowie nie okreslono, w jaki sposéb kwota ta ma by¢ rozliczania z naleznym powddce wynagrodzeniem. Czy
powinno to zmniejsza¢ wynagrodzenie proporcjonalnie (a jezeli tak to w jakim zakresie), czy tez w calosci, az do
pelnego wykorzystania bonusu. Pozwana zatem winna w ocenie Sadu I instancji, wykazaé, ze miala prawo do zadania
obnizenia wynagrodzenia w takim zakresie, w jakim tego dokonala i odmawiala zaplaty.

W konsekwencji Sad I instancji uznal powodztwo za zasadne. Powbddka wykazala, iz wykonywala na rzecz pozwanej
ustugi dotyczgce sprzedazy mieszkan i w zwigzku z tym nalezne jest jej wynagrodzenie wskazane w fakturach objetych
zadaniem pozwu.

Z kolei pozwana nie wykazala swoich twierdzen, ze laczacy strony stosunek umowny przewidywal udzielenie przez
powddke bonusu w kwocie 900.000,00 zlotych. W rezultacie Sad Okregowy uznal wynagrodzenie powodki, w zakresie
objetym procesem za prawidlowo wyliczone i nalezne i w zwigzku z tym zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote
192.305,11 zlotych, ktéra rowniez uwzgledniala rozszerzenie powddztwa dokonane pismem z dnia 23 pazdziernika
2014 roku.

O odsetkach Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 481§ 1i 2 k.c

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl w punkcie 2 na podstawie art. 98 § 1 i § 3 k.p.c. Wysokos¢ kosztow
zastepstwa procesowego Sad Okregowy ustalil w oparciu o tre$¢ § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163 poz. 1348 ze zm.). Jednoczeénie, wobec
rozszerzenia powodztwa, Sad I instancji nakazal stosownie do treéci art. 1303 § 2 k.p.c. §ciagnaé od pozwanej, jako od
strony przegrywajacej proces kwote 1.236 zl, stanowigca oplate od rozszerzonej cze$ci powoddztwa, ktora nie zostala
uiszczona przez powddke.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana, zaskarzajac wyrok w calo$ci i zarzucajac:



1. naruszenie przepisOw prawa materialnego poprzez bledna ich interpretacje to jest art. 536 § 1 k.c. poprzez uznanie,
Ze zapis § 9 umowy z dnia 26 sierpnia 2010 r. o prowadzenie nadzoru inwestycyjnego oraz sprzedazy lokali na zasadach
wylgcznosci okreslajacy sposob wyliczenia wynagrodzenia powddki nie daje podstaw do przyjecia, ze wynagrodzenie
ustalane na podstawie pkt. 1 § 9 umowy z 26 sierpnia 2010 r. umniejsza sie o kwote 900.000 zt ujeta w § 2
porozumienia zawartego przez strony w dniu 16 pazdziernika 2009 r. na podstawie pkt. 2 § 9 w/w umowy;

2. naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie, ze wynagrodzenia wyliczonego na podstawie § 9 umowy z
dnia 26 sierpnia 2010 r. o prowadzeniu nadzoru inwestycyjnego oraz sprzedaz lokali na zasadach wylaczno$ci pozwana
nie ma prawa umniejszy¢ o kwote 900.000 zl o ktérej mowa w § 2 porozumienia zawartego przez strony w dniu 16
pazdziernika 2009 r.

Wskazujac na powyzsze apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie w calo$ci powddztwa oraz
zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego za obie
instancje wedlug norm przepisanych oraz 17 zt tytulem zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosla o jej oddalenie w caloSci a nadto zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki
kosztow postepowania przed Sadem II instancji, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacje uznaé nalezalo za bezzasadng.

Wobec postawienia w apelacji zarébwno zarzutoéw naruszenia prawa materialnego, jak i procesowego, zauwazyc
trzeba, ze prawidlowo$¢ zastosowania lub wykladnia prawa materialnego moze byé¢ wlaéciwie oceniona jedynie na
kanwie niewadliwie ustalonej podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Skuteczne zatem zgloszenie zarzutu dotyczacego
naruszenia prawa materialnego wchodzi zasadniczo w rachube tylko wtedy, gdy ustalony przez sad pierwszej instancji
stan faktyczny, bedgcy podstawa zaskarzonego wyroku, nie budzi zastrzezen (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26
marca 1997 r., II CKN 60/97, OSNC 1997/9/128).

Pozwana twierdzi, iz wskutek niewlaéciwe przeprowadzonej przez Sad Okregowy oceny zgromadzonych w sprawie
dowodow Sad ten blednie ustalil, ze wynagrodzenia powoda, wyliczonego na podstawie § 9 umowy z dnia 26 sierpnia
2010 roku pozwany nie ma prawa umniejszy¢ o kwote 900.000 zl, co - jak podatl - strony ustalilty w § 2 porozumienia
z dnia 16 pazdziernika 2009 roku.

Stwierdzi¢ w tym miejscu nalezy, ze w istocie nie jest to zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., bowiem Sad prawidlowo
ustalil fakty, a wiec zar6wno tres¢ zapisu § 9 umowy z dnia 26 sierpnia 2010 roku, tres¢ aneksé6w do tej umowy
oraz poprzedzajacego jej zawarcie porozumienia z dnia 16 pazdziernika 2009 roku, w tym jego § 2, na ktéry
powoluje sie pozwany. Strony réznily sie natomiast w interpretacji zapisu § 9 umowy z dnia 26 sierpnia 2010 roku,
w szczegdlnosSci co do tego czy pod pojeciem kwoty zobowigzan powo6dki wobec pozwanej, o ktora mialo zostac
umniejszone wynagrodzenie powodki strony mialy na mys$li kwote 900.000 zl, o ktorej byla mowa w § 2 porozumienia
z dnia 16 pazdziernika 2009 roku.

Jest to zatem nie kwestia ustalen faktycznych, ale zagadnienie prawa materialnego dotyczace wykladni o§wiadczen
woli zlozonych w umowach uregulowane w art. 65 § 2 k.c. Mimo braku zarzutu naruszenia tego przepisu, Sad
Apelacyjny poddal kontroli zaskarzony wyroku w kierunku ewentualnego naruszenia art. 65 § 2 k.c., gdyz sad drugiej
instancji rozpoznajgc sprawe w granicach apelacji (art. 378 § 1 k.p.c.) zgodnie z jednolitymi juz pogladami judykatury
(uchwatla skladu siedmiu sedziéw SN z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz. 55) nie jest
zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go jedynie zarzuty
dotyczace naruszenia prawa procesowego.

W ocenie Sadu Apelacyjnego interpretacja spornych zapisow umowy dokonana zostala przez Sad Okregowy
prawidlowo, co uzasadnia wniosek, iz zaskarzony wyrok nie zostal wydany z naruszeniem art. 65 § 2 k.c. Zgodzic



sie bowiem nalezy z Sadem Okregowym, ze gdyby wolg stron zawierajacych umowe z dnia 16 sierpnia 2010 roku
bylo umniejszenie wynagrodzenia powodki o kwote 900.000 zl, to wyrazilyby to wprost tej w umowie. Odwolanie
sie tym zapisie umowy, iz wynagrodzenie przyslugujace powddce od pozwanej okre$lone zostalo w porozumieniu nie
oznacza, iz to porozumienie stanowilo w calo$ci podstawe wzajemnych ustalenia wynagrodzenia powo6dki za czynnoSci
wykonywane na jej podstawie na rzecz pozwanej. Gdyby tak mialo by¢, to nie regulowalyby tak szczegbélowo tego
zagadnienia w § 9 umowy.

Jak wynika z treSci art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy przede wszystkim bada¢ zamiar stron i cel umowy, a dopiero
w dalszej kolejnosci ma znaczenie doslowne jej brzmienie (m.in Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 8 czerwca 1999 r., IT
CKN 379/98, L.). Kryterium zgodnego zamiaru stron oznacza odwolanie sie do rzeczywistych uzgodnionych intencji
stron co do skutkéw prawnych, ktére majg nastapi¢ w zwigzku z zawarciem umowy. Ustalajac rzeczywisty zamiar
stron, Sad bierze pod uwage o$wiadczenia stron czynnos$ci prawnej, w ktorych strony wyjasniaja sposéb rozumienia
tego o$wiadczenia, a takze inne zachowania stron podjete po zlozeniu spornego o$wiadczenia woli, w szczegdlnoSci
sposob realizowania uprawnien i obowigzkéw wynikajacych z tego o$wiadczenia. W razie rozbieznoSci pomiedzy
przedstawionym w procesie rozumieniem umowy przez strone a sposobem jej realizacji, zwykle sposob jej realizacji
bedzie odpowiadal rzeczywistemu rozumieniu umowy w chwili jej zawarcia (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23
stycznia 2008 roku, V CSK 474/07, OSNC- ZD 2008/4/109).

Pozwana nie kwestionowala sposobu rozliczen umowy z dnia 16 pazdziernika 2010 roku do marca 2014 roku i do
tego miesiaca bez zastrzezen regulowala faktury wystawiane przez powodke za $wiadczone przez nig w wykonaniu
tej umowy ushugi, w szczego6lnosci nie podnosila, aby wynagrodzenie powddki umniejszy¢ o kwote 900.000 zl
Sprzedaz mieszkan, a zatem i wystawanie przez powddke faktur zaczela sie w roku 2012 (zeznania V-ce Prezesa
zarzadu pozwanej Z. G.-k. 201). Dopiero w pi$mie z dnia 24 marca 2014 roku (k.72-74) pozwana stwierdzila, ze w
dotychczasowych rozliczeniach nie byl uwzgledniany zapis § 2 porozumienia z dnia 16 pazdziernika 2009 roku co do
umniejszenia wynagrodzenia powodki o kwote 900.000 zl. W piSmie tym zaproponowala sposéb dalszych rozliczen,
aby ostatecznie doszlo do uwzglednienia tej kwoty. Dlatego proponowala, aby powddka wystawiajac dalsze faktury
podawala stawke 298,29 zl za m sprzedanego lokalu.

Jak wynika z § 9 umowy z dnia 16 pazdziernika 2009 roku wynagrodzenie calkowite powo6dki stanowié mialo iloczyn
sumy cen ofertowych wszystkich lokali oraz wspolezynnika 6,2% i mialo ulec umniejszeniu o zobowigzania powo6dki
wobec pozwanej. Dopiero po tym zabiegu pozostala do zaplaty kwota miala zostaé¢ podzielona przez powierzchnie
uzytkowa lokali mieszkalnych dla wyliczenia warto$ci m powierzchni na uzytek rozliczenia wynagrodzenia powddki,
platnego na podstawie comiesiecznych faktur, zgodnie ze sprzedaza mieszkan w danym miesigcu. Jezeli pozwana
twierdzi, ze wynagrodzenie powo6dki miato zosta¢ umniejszone o0 900.000 zl, o ktérym mowa w § 2 porozumienia,
to zgodnie z powolanym zapisem winno ono zostaé umniejszone na poczatku rozliczeni. Tak jednak nie bylo,
pozwana bez zastrzezen akceptowala faktury wystawiane przez powodke, a dopiero w marcu 2014 roku podniosla,
zobowigzania powodki o ktére mialo zostaé umniejszone wynagrodzenie powodki, to kwota 900.000 zt wymieniona
w § 2 porozumienia. W tych okolicznoS$ciach, nie mozna przyjaé, aby strony zawierajac umowe z dnia 26 sierpnia 2010
roku zgodnie przyjmowaly, ze wynagrodzenie nalezne powodce winno zosta¢ umniejszone o kwote 900.000 zh.

Nalezy jeszcze podkreslié, ze w dniu 30 grudnia 2011 roku strony zawarly aneks do umowy z dnia 26 sierpnia
2010 roku, w ktéorym zwiekszyly wynagrodzenie powddki o kwote 1.581.658 zL. Gdyby w istocie intencja stron przy
okres$laniu wynagrodzenia powddki bylo przyznanie pozwanej bonusu w kwocie 900.000 zl i umniejszenie o te kwote
wynagrodzenia powodki, to wydaje sie oczywistym, ze udzielenie tego bonusu polegaloby na stosownym umniejszeniu
dodatkowego wynagrodzenia powddki okre§lonego w aneksie nr (...). Tak jednak stron nie uczynily, a pozwana
do marca 2014 roku wykonywala swe obowiazki umowne na rzecz powodki uiszczajac na jej rzecz wynagrodzenie
zgodnie z wystawionymi fakturami, tak jakby nie bylo zadnych zobowigzan pow6dki wobec pozwanej, ktore mialyby
umniejsza¢ zobowiazania pozwanej. Pozwana w toku postepowania, na co stusznie zwrécil uwage Sad Okregowy na
istnienie konkretnego zobowigzania powddki wobec pozwanej sie nie powolala.

Z powyzszych wzgledow apelacja nie mogla zosta¢ uwzgledniona.



Ubocznie Sad Apelacyjny stwierdza, ze w sprawie nie moglo doj$¢ do naruszenia powolanego w apelacji przepisu
art. 536 § 1 k.c.. Jest to bowiem przepis dotyczacy jednego ze sposob6éw ustalania ceny przy umowie sprzedazy.
Umowa z dnia 26 sierpnia 2010 roku nie jest umowga sprzedazy, a jak nalezy przyja¢ po analizie obowigzkoéw powodki
okreslonych w jej § 31 4 - umowa o §wiadczenie ustug. Zgodnie z art. 750 k.c. do uméw o §wiadczenie ustug, ktére nie
s3 uregulowane innymi przepisami, stosuje sie odpowiednio przepisy o zleceniu. Z art. 735 § 2 k.c. wynika, iz zasada
jest wynagrodzenie okreslone w umowie, a dopiero w razie postanowienn umowy, stosuje sie reguly w tym przepisie
zawarte. Strony w § 9 umowy z dnia 26 sierpnia 2010 roku okreslily sposéb okreslenia wynagrodzenia powodki,
przeto dla wyliczenia jego wysokoSci znajdowal zastosowanie ten zapis umowy, uwzgledniajac sposob jego wykladni
dokonany powyzej.

Majac powyzsze na uwadze, odwolujgc sie w pozostalym zakresie do argumentacji zawartej w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku, na podstawie art. 385 k.p.c. w pkt I wyroku

orzeczono o oddaleniu apelacji.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto w pkt II na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz § 6 pkt 6 w zw.
z § 13 ust. 1 pkt 2 Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga Karol Ratajczak Alina Szymanowska




