Sygn. akt I ACa 115/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 marca 2013 1.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Franciszek Marcinowski (spr.)
Sedziowie: SSA Grazyna Matuszek

SSA Janusz Kaspryszyn
Protokolant: Katarzyna Stalewska

po rozpoznaniu w dniu 7 marca 2013 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) spotlkiz o.0. w W.

przeciwko (...) spolce z o0.0. we W.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego we Wroclawiu

z dnia 22 pazdziernika 2012 r. sygn. akt X GC 9/10

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 5.400 zl tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Powod - (...) sp. z 0.0. w W. — dochodzil od pozwanego (...) sp. z 0.0. we W. zaplaty 8.224.830 z} z odsetkami
ustawowymi od dnia wniesienia pozwu, wywodzgc roszczenie z umowy o zarzadzanie inwestycja budowlana pod
nazwa Centrum biurowo-handlowo-mieszkalno-uslugowe (...).

Sad Okregowy we Wroclawiu wyrokiem z dnia 22 pazdziernika 2012 r. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
2.569.073,72 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 8 stycznia 2010 r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu w kwocie
32.744,70 zl, a dalej idace powddztwo oddalil.

Postawa orzeczenia Sadu Okregowego byly nastepujace ustalenia faktyczne:

W dniu 19 lipca 2007 r. strony zawarly umowe o zarzadzanie inwestycja budowlana, na podstawie ktorej
powdd, jako zarzadzajacy, $wiadczyl na rzecz pozwanego réznego rodzaju ustugi w ramach zarzadzania Projektem:
inwestycja w postaci budowy Centrum biurowo-handlowo-mieszkalno-ustugowego (...) przy ul. (...) we W.. Zakres



prac i obowiazkéw zarzadzajacego okreSlono w zalaczniku nr(...) do umowy. Zgodnie z umowa powo6d mial sie
wykazaé koniecznymi kwalifikacjami oraz starannos$cia zgodng ze standardami odnoszacymi sie do kompetentnego
zarzadzajacego inwestycja. Obowigzany byt niezwlocznie informowa¢ pozwanego o wszelkich okoliczno$ciach, ktérych
prawdopodobny skutek, wedlug jego przekonania, spowodowalby konsekwencje takie jak: (a) zmiana Projektu, (b)
wzrost kosztéw Projektu lub zmiana jego zywotnoSci finansowej, jakoSci albo funkcji, (¢) wydtuzenie czasu trwania
realizacji Projektu, (d) nieprawidlowa realizacja Projektu przez jakikolwiek podmiot zwigzany z jego realizacja.
Pozwany w kazdym przypadku mial prawo zada¢ zmiany jak tez uzupelnienia personelu wykonujacego czynnosci
zwigzane z umowa w imieniu zarzadzajacego inwestycja, w szczego6lnosci gdy zmiana taka bylaby uzasadniona brakiem
nalezytej komunikacji i niezadowalajacego wykonywania powierzonych tym osobom czynnoSci. Wynagrodzenie
powoda za wykonanie umowy, ustalone na 12.870.000 zt + VAT, mialo by¢ platne zgodnie z harmonogramem
stanowiacym zalacznik nr (...)do umowy.

Strony uzgodnily, ze kazda z nich moze dokona¢ wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym w formie
pisemnej: (1) jezeli druga strona w sposéb istotny narusza umowe i nie dokona zado$cuczynienia w terminie 30
dni od otrzymania powiadomienia na piSmie z podaniem wszelkich szczegdlow takiego naruszenia oraz zadaniem
zado$Cuczynienia (2) jezeli druga strona jest uznana za niezdolng w $wietle Polskiej Ustawy o Niewyplacalno$ci, albo
w inny sposéb poinformuje o swojej niezdolnoSci do splaty zadluzenia, albo znalajdzie sie w stanie likwidacji, albo
nastapi wyznaczenie likwidatora warunkowego, zarzadcy, zarzadcy administracyjnego, administratora lub kierownika
jego dzialalnos$ci, albo w przypadku wystapienia jakichkolwiek okoliczno$ci analogicznych do wyszczego6lnionych
powyzej. Prawo do wypowiedzenia umowy powinno by¢ realizowane bez uszczerbku dla wszelkich innych naleznych
praw lub wyréwnania szkod kazdej ze stron. Pozwany w szczegolno$ci mogt odstapi¢ od umowy w sytuacji, gdy umowa
bylaby wykonywana przez zarzadzajacego inwestycja w sposob nienalezyty, wadliwy — po bezskutecznym uplywie
wyznaczonego terminu do zmiany sposobu wykonania umowy.

W dniu 19 pazdziernika 2007 r. strony aneksem nr (...) do umowy zmienily tre$§¢ zalgcznika nr (...)do
umowy, rozszerzajac zakres obowiazkéw powoda o zarzadzenie procesem wykonawstwa inwestycji budowlanej,
w szczegbOlno$ci o pelnienie funkcji kierownika budowy, prowadzenie dziennika budowy, koordynacje firm
wykonawczych i koordynacje prac projektowych firm wykonawczych, zwiekszajagc réwniez wynagrodzenie
zarzadzajacego do kwoty 21.010.000 zl i ustalajac nowy harmonogram jego platnosci.

W dniu 17 pazdziernika 2007 r. strony podpisaly aneks nr (...) do umowy, w ktérym postanowily, ze w przypadku
spelnienia warunku opisanego w § 3 aneksu pozwany wyplaci powodowi dodatkowa kwote w wysoko$ci: 5.550.000
z} tytulem premii za terminows i zgodna z budzetem realizacje inwestycji. Wyplata miala nastapi¢ w transzach i
terminach: 1.850.000 7zl — po zakonczeniu kontraktacji kluczowych pakietéw, w terminie 14 dni od dostarczenia
raportu ze stanu kontraktacji; 1.480.000 zl — po zakonczeniu robét konstrukeyjnych zelbetowych stanu surowego,
w terminie 14 dni od daty koncowego odbioru konstrukeji stanu surowego; 2.220.000 zt — po uzyskaniu pozwolenia
na uzytkowanie, w terminie 14 dni liczac od daty wystawienia pozwolenia na uzytkowanie. Warunkiem wyplaty
kazdej z transz byla terminowa realizacja inwestycji oraz wykonanie polegajace na nieprzekraczaniu budzetu projektu,
potwierdzone zaakceptowanym przez klienta dokumentem. Podstawe oceny terminowoSci oraz wykonania budzetu
stanowi¢ mialy harmonogram realizacji inwestycji i budzet inwestycji.

W dniu 5 maja 2008 r. strony podpisaly aneks nr (...) do umowy, w ktérym z zakresu obowiazkow zarzadzajacego
wylaczyly obowiazki inspektora nadzoru inwestorskiego i w zwigzku z ta zmiang obnizyly wynagrodzenie
zarzadzajacego do kwoty 17.710.000 zl.

W dniu 19 listopada 2008 r. strony zawarly porozumienie, w ktérym ustalily, ze wynagrodzenie powoda od dnia 1
grudnia 2008 r. do czasu wykonania kompletnego stanu surowego do poziomu zero, tj. do dnia 15 lutego 2009 r.,
bedzie wynosi¢ 916.000 zt + VAT miesiecznie. Wynagrodzenie mialo by¢ platne w nastepujacy sposob: grudzien 2008
- kwota 290.800 7l + VAT, styczen 2009 - kwota 312.600 + VAT, luty 2009 r. - kwota 312.600 + VAT.



Pismem z 20 stycznia 2009 r., doreczonym powodowi w dniu 26 stycznia 2009 r., pozwany dokonat wypowiedzenia
umowy z dnia 19 lipca 2007 r. ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2009 r., wskazujac jako powdd trudng sytuacje na
rynku kapitalowym, wywolang §wiatowym kryzysem finansowym, przy czym zaznaczyl jednoczeénie, ze podjal decyzje
o samodzielnym zarzadzaniu projektem (...).

Po wypowiedzeniu umowy z dnia 19 lipca 2007 r. pozwany kontynuowal inwestycje Centrum (...). Prace na budowie
powyzej poziomu ,,0” zostaly wstrzymane przez inwestora w pazdzierniku 2008 r., natomiast poziom ,,0” byl caly czas
kontynuowany.

Poczawszy od wrze$nia 2008 r. nastgpilo zalamanie niektérych rynkéw finansowych, ktérego poczatkiem bylo
bankructwo Banku (...) we wrzeSniu 2008 r. Spoérod krajow Europy Zachodniej najbardziej drastyczne konsekwencje
kryzysu finansowego odczuly: Grecja, Hiszpania, Irlandia i Islandia. Kryzys dotknal glownie sektor bankowy, ktory
w wielu krajach wymagal interwencji panstwa i dofinansowania ze $rodkéw publicznych. W zwigzku z tym banki
zaostrzyly polityke kredytowa, stawiajac wieksze wymagania potencjalnym kredytobiorcom. W Polsce zaden bank
nie wymagal interwencji Pafistwa ani nie znalaz} sie w sytuacji grozacej niewyplacalno$cia. Polska w wyniku kryzysu
nie znalazla sie w recesji ani w stagnacji, a jedynie nastapilo spowolnienie wzrostu gospodarczego w stosunku do lat
poprzednich, w ktorych wzrost ten wynosil: w 2006 - 6,2 %, w 2007 - 6,6 %, w 2008 - 4,9 %,w 2009 - 1,8 %, w 2010
- 3,9 %, w2011 - 4,3 %.

Na poczatku wspomnianego kryzysu finansowego akcje (...) S.A. zanotowaly dwunastokrotny spadek wartos$ci w
stosunku do pierwszego notowania.

W sprawozdaniu finansowym pozwanego na dzien 31 grudnia 2008 r. zobowigzania krotkoterminowe wynosily
90.358.000 zl, a zobowigzania dlugoterminowe 164.143.000 zl. Rzeczowe aktywa trwale na dzief 31.12.2008 r.
wynosily: grunty i budynki 1.428.000 zl, maszyny i urzadzenia 3.296.000 zl, $rodki trwale w budowie 121.607.000
z}. Zarzad pozwanego o$wiadczyl w sprawozdaniu finansowym za 2008 r. z dnia 23 czerwca 2009 r. o§wiadczyl, iz
kontynuacja inwestycji (...) nie jest zagrozona. Ponadto pozwany na dzien 31 grudnia 2008 r. nie posiadal istotnych
zobowigzan warunkowych i zamierzat poniesé koszty inwestycji w roku 2009 r. w kwocie 70.000.000 zl. Pozwana
spotka w sprawozdaniu o$wiadezyla, iz ryzyko kredytowe spdélki jest minimalne.

W listopadzie 2008 r. udzialy w spélce (...) Sp. z o.0. zostaly sprzedane do (...), ktory jest wiekszo$ciowym
udzialowecem (...) S.A.

Budowa Centrum (...) byla od poczatku finansowana ze Zr6del wewnetrznych, a mianowicie pozyczek od (...) S.A. i
pozyczek od nowych udzialowcoéw. Pierwsze pozyczki od nowych udzialowcoéw byly przeznaczone gléwnie na splate
zobowigzan wobec (...) S.A.ispolek zaleznych. Udzialowcem (...) jest p. L. C.. Spolka (...) Sp. z 0.0. nie miata wlasnych
srodkow na realizacje inwestycji, byla to spotka celowa, ktorej $rodki na inwestycje zapewniala spoétka (...) S.A., ktéra
jest spotka gieldowa. Spdtka (...) sp. zo.0. nie posiadala w chwili rozpoczecia inwestycji wlasnych §rodkow pienieznych
na jej realizacje, w szczegblnoSci nie posiadala kredytu bankowego, obrotowego, czy gwarancji bankowych. Pozwany w
celu pozyskania kapitatu dla realizowania inwestycji Centrum (...) zawarl umowy pozyczki z podmiotami powigzanymi
z nim poprzez udzialowcow. Pozwany nie korzystal z kredytow w celu finansowania inwestycji. Pieniadze na budowe
byly pozyskiwane od inwestoréw wewnetrznych, w zwiazku z czym poziom sprzedazy apartamentoéw nie miat wplywu
na budowe. Po zmianie zarzadu sp6iki w listopadzie 2008 r. nowy prezes p. W. C. rozpoczal proces minimalizacji
kosztow i pierwszym krokiem bylo obnizenie wynagrodzenia powoda. Na zwolnieniu powoda pozwany oszczedzal
miesiecznie 500.000 zl i budowa byla skutecznie kontynuowana.

Sprzedaz apartamentéow w inwestycji Centrum (...) rozpoczela sie jeszcze przed rozpoczeciem budowy. (...) byly
bardzo drogie, ale sprzedawaly sie zgodnie z planem. W sierpniu 2008 r. pozwany podjat decyzje o przeprojektowaniu
inwestycji (...). Poczatkowo w budynku bylo zaprojektowanych okolo 800 apartamentow, wysoka wieza i 5 budynkow.
Po zmianie projektu wieza byla nizsza, inwestycja (...) obejmuje tylko jeden budynek, a apartamentéw pozostalo 236.
Do momentu wstrzymania sprzedazy apartamenty w inwestycji (...) sprzedawaly sie normalnie i pozwany zawar}



30 przedwstepnych uméw sprzedazy dotyczacych apartamentéw. Obecnie poziom sprzedazy apartamentéw jest taki
sam (okoto 30). W lutym 2008 r. podpisano cztery umowy, w marcu — 3, w okresie maj — czerwiec —zadnego; w
lipcu — 2, w sierpniu 4, za$§ we wrze$niu — 8 umoéw. Cena mieszkan wynosila od 724.066,58 zt do 5.357.367,91 zl
Wstrzymanie sprzedazy apartamentéw nastgpito decyzja zarzadu pozwanego we pazdzierniku 2008 r. Wznowienie
sprzedazy apartamentéw nastapilo w 2010 r. W zwigzku z przeprojektowaniem inwestycji z dominujaca pierwotnie
czescig apartamentow, pozwany rozwigzal umowy przedwstepne sprzedazy apartamentow z klientami, ktérzy do tego
momentu zdecydowali sie na taki zakup. Pierwsza umowa rozwigzujaca byla podpisywana juz 7 listopada 2008 r. Z
tytulu zawarcia porozumien rozwigzujacych umowy przedwstepne, pozwany zobowigzal sie do zwrotu uiszczonych
przez klientow zaliczek, powiekszonych o oprocentowanie ustalone w skali roku, a nadto poniesionych przez klientow
kosztow udzielania im kredytu bankowego na zakup apartamentoéw w inwestycji (...).

Pismem z dnia 27 listopada 2008 r. pozwany zwracal powodowi uwage, ze 30% konteneréw skladajacych sie na
zaplecze budowy pozostawalo pustych, a fakt ten mial miejsce od poczatku budowy. Pozwany zarzucat tez, ze od dnia 15
listopada 2009 r. budowe chroni 3 pracownikow, ktorzy w zupelnosci dajg sobie rade, cho¢ poczatkowo chronilto jg az 6
pracownikow. W odpowiedzi powod wskazal, ze iloé¢ kontenerow, jaka byla kontraktowana, odzwierciedlala faktyczne
zapotrzebowanie na pomieszczenia socjalno-bytowe pracownikéw fizycznych, a ochrona zostala ograniczona na
wyraznie zyczenie inwestora, cho¢ powinna by¢ zwiekszona.

W dniu 7 stycznia 2008 pozwany zawarl z M. K., prowadzacym Przedsiebiorstwo Budowlano-Uslugowe (...), umowe
o $wiadczenie uslug, na podstawie ktérej M. K. zobowiazal sie do przyjecia placu budowy, dostawy, montazu i
demontazu zaplecza kontenerowego, ochrony calodobowej placu oraz utrzymania porzadku i czystoSci na placu
budowy, natomiast pozwany zobowigzal sie do zaplaty wynagrodzenia w wysoko$ci 500.000 zt netto w pierwszym
miesigcu oraz 180.000 zl netto miesiecznie w kolejnych 35 miesigcach. Pozwany zawarl tez umowe o Swiadczenie
ustug geodezyjnych z dnia 30 listopada 2007 z T. R. oraz umowe o $wiadczenie ushug instalacyjno-konserwacyjnych
i zasilania placu budowy z dnia 2 listopada 2008 r. z E. D.. Wykonanie tych uméw bylo potwierdzane protokolem
odbioru, ktory podpisywat powod jako zarzadzajacy inwestycja, a platnoéc za wskazane ustugi byla realizowana przez
pozwanego. Pozwany zawarl tez umowe o ustugi ochrony mienia z dnia 7 stycznia 2009 r. z Biurem Ochrony (...) sp.
7 0.0., ze stawka 14 z} za roboczogodzine, a nadto umowe najmu z dnia 12 grudnia 2009 r. z (...) sp. z 0.0., Z czynszem
najmu moduléw kontenerowych w wysokos$ci 38.716 zl miesiecznie.

Pozwany zawart ponadto umowe nr (...) z (...) sp. z 0.0. oraz M. W. o wykonanie kompletnej dokumentacji projektowe;j
oraz sprawowanie nadzoru autorskiego przy inwestycji Centrum (...). Zgodnie z § 15 ust. 5 umowy projektant
do kazdego oddanego utworu mial przedlozy¢ o$wiadczenie lub oS§wiadczenia projektantéw zawierajace zgode na
korzystanie z osobistych praw autorskich przez zamawiajacego oraz zawierajace oSwiadczenie lub o$wiadczenia, ze
takie wykorzystanie nie bedzie stanowilo naruszenia ich osobistych praw autorskich do utworu i nie beda nigdy wnosili
z tego tytulu jakichkolwiek roszczen. Pracownicy powoda nie sprawdzali, czy do przekazywanej przez projektantéw
dokumentacji sa dolaczone os§wiadczenia dotyczace praw autorskich, sprawdzali jedynie kompletno$é dokumentacji
pod wzgledem technicznym i jej przydatno§¢é do wykonywania prac. Pozwany rozwigzal te umowe 8 czerwca 2009 r.
z uwagi na opdznienia w przekazywaniu dokumentacji projektowej.

W dniu 11 kwietnia 2009 r. pozwany zawarl z (...) S.A. w G. umowe o roboty budowlane zwigzane z inwestycja
(...). Na jej podstawie (...) S.A. wykonywal na rzecz pozwanego roboty budowlane, w tym konstrukcje zelbetowe.
Umowa zostala poprzedzona przetargiem przeprowadzonym przez pozwanego celem wyboru najkorzystniejszej oferty
i wylonienia wykonawcy robot budowlanych. Zgodnie z umowa koszty zalecza budowy mial ponosié (...) SA w kwocie
50 zl miesiecznie za osobe.

Pismem z dnia 10 lipca 2009 r. pozwany wezwal (...) S.A. do usuniecia wad w wykonanych robotach w postaci
zarysowan stropu w obszarze (...) nad kondygnacja ,-1" poprzez przeprowadzenie w ostatecznym terminie do
17.07.2009 r. pomiaru grubo$ci i ugie¢ stropu (...) nad ,-1”, pomiaru wielkoSci rozwarcia rys, dostarczenia
wynikoéw badan wytrzymalo$ci probek betonu pobieranych przy betonowaniu tego obszaru oraz oceny danych przez
odpowiedniego rzeczoznawce. Termin usuniecia wad wyznaczony zostal na 24 lipca 2009 r. Pismem z dnia 10 lipca



2009 r. pozwany wezwal tez (...) S.A. do usuniecia wad robo6t w zakresie zbyt malych otulin zbrojenia stupéow w
podziemiu w terminie do dnia 23 lipca 2009 .

Pismem z dnia 13 lipca 2009 r. pozwany wezwat (...) S.A. do usuniecia wad robo6t w zakresie wykonczenia powierzchni
elementow zelbetowych podziemia w terminie do 24 lipca 2009 r. Pozwany wskazal m.in., ze nie odpompowano wody
ze wszystkich zaglebien plyty fundamentowej oraz zaglebien stropéw nad ,-2” i ,-1” oraz nie oczyszczono ich ze szlamu
i odpaddw, nie wykonano kosmetyki $cian, nie zakoniczono kosmetyki $cian i podestow wszystkich klatek schodowych
oraz szybow instalacyjnych. Do pisma dolaczono zestawienie wad.

Pismem z dnia 14 lipca 2009 r. pozwany wezwat (...) S.A. do uzupehienia istotnych brakéw w robotach w zakresie
odbioréw oraz dokumentacji odbiorowej elementow zelbetowych podziemia.

Umowy z dnia 11 kwietnia 2009 r. obejmowala wykonanie ponad 80.000 m (3 konstrukecji obiektu (...) w okresie 22
miesiecy (do marca 2010 r.). W okresie do kwietnia 2009 r. wykonana zostala przez (...) S.A. konstrukcja zelbetowa

stanu ,zero" o objeto$ci ponad 20.000 m (3 jelbetu. W wykonanej konstrukeji zelbetowej ujawnily sie wady. Sa one

typowe dla podobnych prac budowlanych prowadzonych w Polsce. Nie ma podstaw do uznania, ze wystepujace wady
dyskwalifikuja wykonana konstrukcje albo poszczegdlne elementy tej konstrukeji. Nie ma tez podstaw, aby ze wzgledu
na wystepujace wady zalecaé istotne wzmocnienia czy zmiany konstrukcji. Wady wystepujace w konstrukeji zelbetowej
stanu zero (...) obcigzaja wykonawce konstrukeji zelbetowej — (...) S.A. i powinny by¢ usuniete (naprawione) w ramach
rutynowych dzialan.

Powod wielokrotnie zwracal sie do (...) spolki z 0.0. 0 wyjaénienia zwigzane ze sporzadzaniem dokumentacji
projektowej Centrum (...) oraz zadal przyspieszania prac nad tg dokumentacja. Pow6d informowat tez (...) sp. z o.o.
o konieczno$ci wstrzymania rob6t budowlanych na inwestycji w zwiazku z brakami w dokumentacji wykonawczej.

W dniu 10 wrze$nia 2008 r. powod przedstawil pozwanemu raport przedstawiajacy aktualny stan kontraktacji w
odniesieniu do zakladanego budzetu. Wskazano w nim, ze zestawienie wszystkich pakietow wykazuje, ze zakladany
budzet zostal wykonany w 99,60%, co oznacza, ze zalozenie postanowione w aneksie nr (...), a odnoszace sie do budzetu
zostaly wykonane zgodnie z planem. W raporcie wskazano tez, ze z uwagi na brak kompletnej dokumentacji nie jest
mozliwe przeprowadzenie przetargu na kompletne wykonanie robot wykonczeniowych.

W imieniu powoda p. M. L. opracowal plan realizacji projektu, tj. procedury, formularze i terminy, opis gdzie i jakie
dokumenty nalezy skladaé, jakie i kto sprawowal funkcje na budowie. Plan mial utatwi¢ firmom, ktére biorg udzial
w inwestycji Centrum (...), wykonywanie roboét, aby bylo wiadomo jakimi procedurami sie kierowaé i do kogo sie
zglaszac.

Rozliczen wykonawcdw powodd dokonywal w ten sposdb, ze sporzadzano protokdl zaawansowania robdt, przewaznie
w okresach miesiecznych. Protokoél najpierw byt podpisany jednostronnie przez wykonawcow, ktérzy w ten sposob
zglaszali roboty do zatwierdzenia. Nastepnie powod analizowal, czy roboty (prace) byly rzeczywiscie wykonane.
Roboty, ktore byly wykonywane przez wykonawcéw pozwanego, byly nadzorowane przez powoda, a ich wykonanie
czeSciowe lub koncowe bylo zglaszane do inspektora nadzoru. Powdd dokonywal odbioru robot, wykonywat tez
badania betonu. Podczas budowy plyty fundamentowej byly tez robione badania temperatury betonu. W toku
czynnoéci odbiorowych powod wskazywal na wady robét, sporzadzal protokoly niezgodnosci, a nastepnie wykonawcy
przedstawiali plan naprawczy i usuwali wady. Po dokonanej naprawie, pow6d ponownie odbieral roboty. Na budowie
Centrum (...) odbywaly sie raz w tygodniu spotkania z pozwanym jako inwestorem. W czasie tych spotkan oraz wizyt
przedstawiciela pozwanego nie padaly zadne zastrzezenia do pracy pracownikéw powoda.

Pozwany zdecydowat sie podzieli¢ budowe Centrum (...) na pakiety i wylania¢ wykonawcdé4w na poszczegolne pakiety.
Powod wysylala zapytania ofertowe do wykonawcow i wybieral najlepsza oferte, ktora zapewniala ukonczenie prac w
terminie i najnizsza cene. Tak wybrana oferte powod przedstawial do zatwierdzenia pozwanemu, ktéry podejmowat
ostateczna decyzje. Zdarzalo sie, ze pozwany wybieral wykonawce, ktory nie byl rekomendowany przez powoda.



Powod odbieral dokumentacje od projektantow i przekazywala ja wykonawcom robét. Przekazywanie dokumentacji
przez projektantow powddce odbywalo sie z opéZnieniem. Zdarzalo sie, ze przekazywana dokumentacja projektowa
byla niezupelna. Z powodu szybkiego postepu prac budowlanych, projektanci nie nadazali z przygotowaniem
dokumentacji. Do opdZznien przyczynialy sie tez zmiany funkcji obiektu (...) dokonywane przez pozwanego. Brakowato
w szczegblnosci dokumentacji do wykonania plyty fundamentowej, $cian Zelbetowych i stropoéw, a w pazdzierniku
2008 r. wstrzymano prace na wiezy obiektu z powodu braku dokumentacji projektowej. Powdd ponaglal projektantow
o wydanie kolejnej czeSci dokumentacji. ROwniez po wypowiedzeniu przez pozwanego umowy z dnia 19 lipca 2007 .
wystepowaly zaleglo$ci w dostarczeniu dokumentacji projektowej przez (...) sp. z 0.0. Pracownicy powoda T. C., P. P.
iP. S. przebywali na budowie niemal codziennie.

Zastrzezenia pozwanego jako inwestora do jakoSci konstrukcji zelbetowej pojawily sie dopiero po przejeciu
dokumentacji od powoda i dokonaniu kontroli budowy. Pozwany miat zastrzezenia do jakoéci wykonania elementow
zelbetowych i wygladu tych elementéw, poniewaz mial to by¢ beton architektoniczny. Pozwany zarzucal tez powodowi
brak wykonania niektérych elementéw w szybach windowych, podczas gdy zgodnie z dokumentacja bylo to zaliczone
jako 100% wykonania. Funkcje kierownika budowy po zejéciu z budowy pracownikéw powoda pelnil p. J. D.. Gdy
obejmowat te funkcje, nikt ze strony pozwanego nie informowat go, ze sa zastrzezenia do jakosci prac i nie wskazywatl
na zadne wady. J. D. dokonal oceny stanu budowy dopiero po zejSciu z budowy przez powoda. Wykaz wad zostal
sporzadzony 31 lipca 2009 .

Pismem z dnia 19 pazdziernika 2009 r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 9.051.491,33 zl. Pozwany uznal
to roszczenie za bezzasadne, wskazujac na nienalezyte wykonywanie przez powoda inwestycji i zaznaczajac, ze cze$c
zarzutow z tego tytulu pojawila sie dopiero po rozwigzaniu umowy. Pismem z dnia 28 grudnia 2009 r. powdd wezwal
pozwanego do zaplaty kwoty 8.224.830 zt

Uwzgledniajac przychody uzyskane przez powoda w okresie od sierpnia 2007 r. do lutego 2009 r. z tytulu umowy z
dnia 19 lipca 2007 r. 0 zarzadzanie inwestycjg budowlang, okre$lone na podstawie wystawionych przez powoda faktur
VAT dokumentujacych wykonanie ustugi, ktérych suma wyniosta 8.233.400 zl, a z drugiej strony koszty zwigzane z
realizacja umowy przez powoda, potwierdzone w dokumentach Zrédtowych i ujete w ksiegach rachunkowych powoda,
a ktorych suma wynioslta 5.897.615,09 zl, Sad Okregowy przyjal, ze §rednia zyskowno$é powoda za okres od sierpnia
2007 r. do lutego 2009 r. wyniosta 28,37%. Uznal tez, ze wskutek wypowiedzenia umowy przez pozwanego kwota
niezrealizowanych przychodéw powoda za okres marzec 2009 — grudzien 2011 r. wyniosla 9.055,600 zl, a kwota
odszkodowania z tytulu utraconych przez powoda korzysci w wyniku wypowiedzenia przez pozwanego umowy z dnia
19 lipca 2007 r. wynosi 2.569.073,72 zl.

Na zlecenie pozwanego Przedsiebiorstwo Budowlane (...) sp. z 0.0. w dniu 16 grudnia 2009 r. wykonato opracowanie
pn. EKSPERTYZA STANU TECHNICZNEGO KONDYGNACJI PODZIEMNYCH BUDYNKU (...) — PODIUM na
podstawie ogledzin przeprowadzonych w listopadzie i grudniu 2009 r., gdzie podstawa opracowania by} projekt
zamienny z 2009 r. i dokumentacja geotechniczna z kwietnia 2009 r. Ocenie podlegaly réwniez prace wykonane po
31 stycznia 2009 r. Przedmiotem opracowania jest cze$¢ podziemna (kondygnacje -2 i -1) budynku (...), wchodzacego
w sklad kompleksu (...) w stanie surowym. Celem opracowania bylo okreslenie oceny aktualnego stanu technicznego
budynku, w szczegélnoSci glownych elementéw konstrukcyjnych, stopnia ewentualnej degradacji, zniszczenia,
zarysowan i spekan, dla okreslenia jego przydatnoéci do dalszego procesu budowlanego kompleksu (...), a takze
okreélenie zakresu niezbednych napraw, wzmocnien i remontu, a tym samym okre$lenia bezpieczenstwa konstrukeji
obiektu w aspekcie wynikow badan laboratoryjnych wytrzymalto$ci betonu — §wiadectw oraz badan otulin stupow
bezposrednio na obiekcie. W opracowaniu stwierdzono, ze stan techniczny obiektu mozna okresli¢ od dostatecznego
do dobrego i nalezy przeprowadzic¢ szereg prac naprawczych i wzmacniajacych, aby doprowadzi¢ go do stanu dobrego,
spelniajacego minimum warunkéw normowych. Na obu kondygnacjach podziemnych wykonano inwentaryzacje
zarysowan i innych uszkodzen, widocznych na elementach zelbetowych obu kondygnacji podziemnych. Stwierdzono
zarysowania stropéw na obu kondygnacjach, miejscami o rozwarto$ci nawet do 1mm, szczeg6lnie liczne w obszarze



wiezy. Stwierdzono tez liczne pionowe zarysowania wszystkich $cian Zelbetowych na obu kondygnacjach. Nadto
stwierdzono zly stan techniczny przerw kompensacyjnych, wygiete prety, silnie skorodowane, ugiete zbrojenia.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powddztwo zastluguje na cze$ciowe uwzglednienie.
Sad Okregowy przyjal, ze zawarta przez strony umowa o zarzadzenie inwestycja ma charakter umowy §wiadczenia
uslug w rozumieniu art. 750 k.c. Sad stwierdzil, ze uregulowanie przez strony w umowie o zarzadzenie inwestycja
sytuacji, ktére uzasadniaja wypowiedzenie (odstgpienie) od umowy, nie moze mie¢ wplywu na uznanie mozliwos$ci
wypowiedzenia umowy przez kazda ze stron z powolaniem sie na wazne powody. Sad zwazyl tez, ze z uwagi na
tres¢ art. 750 k.c. przy ocenie waznych powod6w nalezy braé¢ pod uwage specyfike §wiadczonych ustug i konkretny
stosunek prawny. W rozpatrywanej sprawie Sad wziat pod uwage przede wszystkim skale Swiadczonych ustug i ich
warto$¢, specyfike klienteli, dla ktérej dedykowany byt produkt pozwanego, konkretne warunki finansowania budowy
i warunki rynku polskiego i kondycje polskiej gospodarki, w tym systemu bankowego.

Sad Okregowy stwierdzil, ze zobowiazanie wynikajace z umowy stron z dnia 19 lipca 2007 r. wygaslo z dniem
31 stycznia 2009 r. W ocenie Sadu Okregowego przyczyny wskazane w piSmie pozwanego z dnia 20 stycznia
2009 r. wypowiadajacego umowe, nie mogly by¢ traktowane jako wazne powody przewidziane w art. 746 § 1 k.c.,
poniewaz za taki powdd nie moze by¢ uznany sam fakt wystapienia ogdlnoswiatowego kryzysu. Zdaniem Sadu
wystepowanie kryzysu ogblnoswiatowego dotad nie bedzie stanowilo waznego powodu wypowiedzenia umowy,
dopodki nie odniesie on konkretnego skutku wobec laczacego strony stosunku zobowigzaniowego na konkretnym
rynku. Sad Okregowy stwierdzil, ze z indywidualnego punktu widzenia dla strony wypowiadajacej umowy zlecenia
z powodu kryzysu ogélno$wiatowego zasadnicze znaczenie ma zachowanie plynnoSci finansowej, czyli zdolnoSci
do pokrywania swoich zobowigzan i mozliwo$¢ kontynuowania dzialalno$ci, natomiast w rozpatrywanej sprawie
pozwany, poza goloslownym twierdzeniami o wystgpieniu kryzysu w spoélce i grupie kapitalowej, w zaden sposob nie
wykazal, aby utracil plynno$¢ finansowa i w zwiazku z tym zmuszony byta do wstrzymania realizowanej inwestycji
Centrum (...). Sad podkreslil, ze z materialu dowodowego wynika, iz budowa nie zostala wstrzymana, za$ podstawg
wstrzymania budowy powyzej poziomu ,zero” i rozwigzania uméw z klientami bylo przeprojektowanie budynku.
Wskazal tez, ze z zeznan ksiegowej pozwanego wynika, ze pozwany od poczatku nie mial wlasnych §rodkéw na
realizacje inwestycji ani kredytéw bankowych czy tez gwarancji bankowych, a §rodki na inwestycje zapewniala
mu spodlka (...) S.A. W ocenie Sagdu Okregowego pozwany nie moze usprawiedliwia¢ dokonanego wypowiedzenia
umowy zlg sytuacje finansowa wywolang kryzysem ogdlnoswiatowym, skoro w dniu rozpoczecia inwestycji nie
przewidywal on finansowania zewnetrznego np. w postaci kredytu bankowego, ani tez nie positkowal sie nim w
trakcie budowy. Zdaniem Sadu Okregowego rowniez zmiana koncepcji inwestycji i zwiazane z tym przeprojektowanie
Centrum (...) nie $wiadczy o tym, ze kryzys og6lno$wiatowy zalamal finanse pozwanego i stanowil wazng przyczyne
wypowiedzenia umowy laczacej strony. Co wiecej Sad uznal, ze fakt przeprojektowania i decyzja o kontynuowaniu
rozpoczetej inwestycji $wiadezy o tym, ze ogolnoswiatowy kryzys nie stanal na przeszkodzie ukonczeniu zaplanowanej
inwestycji i nie oznaczal wystapienia stanu braku plynnosci finansowej pozwanego. W ocenie Sadu stawiana przez
pelnomocnika pozwanego teza, ze kryzys na rynku finansowym przekladal sie na brak zainteresowania apartamentami
z uwagi na ograniczony dostep do kredytu, pozostata golostowna, skoro réwnie prawdopodobne byloby zrealizowanie
planowanej sprzedazy majac na uwadze, ze luksusowe apartamenty skierowane byly do tej kategorii klientow,
ktérych ograniczenia kredytowe nie dotyczyly. Zdaniem Sadu wskazane przez pozwanego okoliczno$ci zwigzane z
wystapieniem ogdlnoéwiatowego kryzysu $wiadcza o tym, ze pozwany dazyl do minimalizowania kosztéw zwigzanych
z rozpoczeta inwestycja, jednak sama konieczno$é minimalizowania kosztow nie moze by¢ uznana za wazny powdd
wypowiedzenia umowy, poniewaz prowadziloby to do wypaczenia fundamentalnej zasady prawa zobowigzan — pacta
sunt seravanda, a nadto byloby nie do pogodzenia z rozkladem ryzyka prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej. Sad
uznal ponadto, ze nic nie stalo na przeszkodzie, aby pozwany w umowie o zarzadzenie z dnia 19 lipca 2007 r.
przewidzial mozliwo$¢ jej wypowiedzenia badZ zmiany jej treSci w razie zmiany koncepcji inwestycji lub wystapienia
innych nieprzewidywanych w chwili zawierania umowy okolicznoSci. Obecnie zdaniem Sadu Okregowego pozwany nie
moze wywodzié, ze pogorszenie perspektyw zyskownoSci inwestycji z uwagi na ogbélnoswiatowy kryzys, ktore zmusito
go do jej ograniczenia, jest wazna przyczyng rozwigzania umowy o zarzadzenie inwestycja. Sad podkreslil, ze druga



strona umowy o zarzadzenie odnosila z niej wymierne korzysSci, stad wazne powody nalezy odczytywaé rowniez z
uwzglednieniem jej intereséw.

Sad Okregowy stwierdzil ponadto, ze brak jest normatywnych podstaw, aby sadowa kontrole waznych przyczyn
ogranicza¢ jedynie do przyczyn wskazanych w pisemnym wypowiedzeniu, jednak jednoczes$nie uznal, iz brak
wskazania w pisemnym wypowiedzeniu okre§lonych przyczyn §wiadczy o tym, ze dla wypowiadajacego umowe nie
mialy one istotnego znaczenia, w konsekwencji nie mogly tez stanowi¢ waznych przyczyn w rozumieniu art. 746
k.c. Zdaniem Sadu wszystkie wskazane zarzuty podnoszone przez pozwanego, majjce uzasadniac utrate zaufania do
powoda i ostatecznie spowodowaé wypowiedzenie umowy o zarzadzenie z waznych przyczyn, nie tylko nie znalazly
potwierdzenia w przeprowadzonym postepowaniu, lecz mialy charakter pozorny i skonstruowane zostaly jedynie dla
potrzeb niniejszego postepowania. Sad podkreslil tez, ze pozwany, zarzucajgc powodowi nienalezyty nadzor, zdaje sie
wymagac¢ od powoda zagwarantowania skutku w postaci wykonania rob6t bez wad, co patrzac na uwarunkowania i
wlasciwos$ci robo6t budowlanych (skomplikowany, ztozony charakter) jest praktycznie niemozliwe.

Odnos$nie zarzutu braku zadania o§wiadczen w zakresie praw autorskich przy odbieraniu dokumentacji projektowej,
Sad stwierdzil, ze powd6d byl zobowigzany do sprowadzania kompletnoSci dokumentacji projektowej, a wskazane
o$wiadczenia nie stanowia jej czeSci. Sad uznal, ze powdd odbieral i przekazywal dokumentacje projektowa
wykonawcom i pozwanemu, za§ w umowie o zarzadzenie strony nie ustanowily obowigzku pieczy powoda nad
skladaniem o$wiadczen o prawach autorskich.

W konkluzji Sad Okregowy uznal, Ze pozwany wypowiadajac umowe uczynil to bez zaistnienia waznych powodow, co
skutkowac¢ musialo uznaniem jego odpowiedzialnoéci za wyrzadzona w ten sposob powodowi szkode.

Za utracong przed powoda korzy$¢ uznal Sad zysk z wynagrodzenia zastrzezonego na jego rzecz za zarzadzenie
inwestycja Centrum (...), przy czym uznal, ze powdd otrzymalaby to wynagrodzenie z prawdopodobienstwem
graniczacym z pewnoscig. Na podstawie dowodu z opinii Instytutu (...) — (...) sp. z 0.0. w W. Sad Okregowy ustalil,
ze kwota niezrealizowanych przychodéw wskutek wypowiedzenia umowy przez pozwanego za okres od marca 2009
r. do grudnia 2011 r. wyniosta 9.055,600 zl przy wskazniku zyskowno$ci na poziomie 28,37 %, zatem odszkodowanie
powoda z tytutlu utraty wynagrodzenia umownego nalezy okreéli¢ na kwote 2.569.073,72 zi. Oddalajac powbddztwo w
pozostalej cze$ci Sad Okregowy uznal, ze powdd nie zdolal wykazaé z odpowiednig doza prawdopodobienstwa, aby
zadana przez niego kwota premii dodatkowej mogla by¢ przezen faktycznie uzyskana.

Wyrok powyzszy zostal zaskarzony przez pozwanego w czesci zasadzajacej kwote 2.569.073,72 zl z odsetkami oraz w
czesci orzekajacej o kosztach postepowania. Rozstrzygnieciu w tym zakresie pozwany zarzucit:

1) sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScia zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego, wskutek
naruszenia:

a) art. 228 § 1 w zw. z art. 213 § 1 i art. 230 k.p.c. przez nieustalenie faktu ograniczenia dostepu do kredytow
bankowych, wywolanego $§wiatowym kryzysem na rynkach finansowych z 2008 r., co skutkowato zalamaniem sie
rynku deweloperskiego w Polsce,

b) art. 228 § 2 k.p.c. przez nieustalenie faktu zaawansowania roboét zelbetowych w zakresie Bo1-podium za okres od
1 lutego do 28 lutego 2009 r., ktére na poziomie -2 wynosilo 94,19%, a na poziomie -1 wynosilo 87,43% ,

¢) art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie oceny dowoddw w sposéb niewszechstronny i nasuwajacy zastrzezenia z punktu
widzenia zasad logicznego rozumowania, z uwagi na przyjecie:

« ze brak jest bezposredniego zwiazku pomiedzy ogdlnoswiatowym kryzysem na rynkach finansowych z 2008
r. a rozwigzaniem przez pozwanego umow z klientami oraz brakiem perspektyw sprzedazy apartamentéow po
wrze$niu 2008 r.,



« 7ze pieniadze na realizacje (...) budowlanej (...) byly i sa pozyskiwane od inwestoréw wewnetrznych a poziom
sprzedazy apartament6éw nie mial wplywu na te budowe oraz pominiecie zeznan §wiadka K. D., z ktérych wynika,
ze pozwany pozyskal finansowanie zewnetrzne na realizacje inwestycji (...),

« ze wlistopadzie 2008 r. prezes pozwanej spolki (...) rozpoczal proces minimalizacji kosztow i pierwszym krokiem
bylo obnizenie przezen wynagrodzenia powoda, gdy z zeznan Swiadka K. D. wynika, iz obnizenie wynagrodzenia
powoda nastapilo z jego inicjatywy,

+ ze powdd wykonywal nalezycie obowiazki wynikajace z umowy o (...) i w zakresie jego obowiazkéw nie lezalo
dbanie o przeniesienie praw autorskich okreslonych w umowie z (...) sp. z 0.0.i M. W_;

2) niewyja$nienie wszystkich okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy wskutek naruszenia art.
217§ 1i2 k.p.c. wzw. z art. 227 k.p.c. przez bezzasadne oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z
zakresu budownictwa i techniki budowlanej na okoliczno$c¢ zakresu i ewentualnych kosztéw naprawy wad w pracach
wykonanych przez (...) S.A. oraz dowodu z wydruku ze strony (...) i wskazowek praktycznych dotyczacych (...), na
okoliczno$¢ doktadnosci pomiaréw tym urzadzeniem;

3) naruszenie innych przepiséw prawa procesowego, a mianowicie:

a) art. 278 § 1 k.p.c. przez ocene zdarzen dotyczacych wplywu ogoélnoswiatowego kryzysu na rynkach finansowych z
2008 r. na sytuacje finansowg i mozliwo$¢ kontynuowania inwestycji (...) z pominieciem opinii bieglego z zakresu
zarzadzania finansami,

b) art. 290 § 1 k.p.c. przez dopuszczenie dowodu z opinii Instytutu (...) - (...) sp. z 0.0. w W., nie spelniajacego
wymogo6w stawianych instytutowi naukowo-badawczemu,

c) art. 290 § 2 k.p.c. przez oparcie sie na powyzszej opinii jako na opinii instytutu naukowo-badawczego, gdy jako
sporzadzajacy opinie zostala wskazana jedna osoba, tj. biegly rewident (...)bez podania jej stopnia naukowego, a opinii
nie podpisala osoba uprawniona do reprezentowania wskazanego wyzej Instytutu,

d) art. 479" § 1 k.p.c. w zakresie dopuszczenia dowodéw z faktur VAT i innych dokumentéw ksiegowych powoda nie
objetych wnioskiem dowodowym zawartym w pozwie oraz niepoinformowania stron przy wydawaniu postanowienia
o dopuszczeniu tych dowodoéw, ze Sad podejmuje te czynno$ci na podstawie art. 232 zd. 2 k.p.c. dzialajac z urzedu;

4) naruszenie przepisoéw prawa materialnego:

a) art. 746 § 1 k.c. przez jego zastosowanie w sytuacji gdy zebrany w sprawie material dowodowy nie daje podstaw
do przyjecia, ze pozwany wypowiedzial powodowi umowe z dnia 19 lipca 2007 r. bez waznego powodu i tym samym
zobowigzany byl do naprawienia szkody z tego tytulu,

b) art. 746 § 11 3 k.c. przez przyjecie, ze okoliczno$ci wypowiedzenia umowy z waznych powodéw nie moga
by¢ ujawnione po zlozeniu oSwiadczenia o wypowiedzeniu i ze naruszenie przez powoda obowigzku odbioru od
projektanta os§wiadczen o przeniesieniu na pozwanego praw autorskich do projektu nie mozna uzna¢ za wazny powod
wypowiedzenia umowy,

c) art. 361 § 11 2 k.c. przez przyjecie, ze w granicach szkody poniesionej przez powoda mieszcza sie planowane
przez niego przychody z umowy o zarzadzanie inwestycja budowlana z dnia 19 lipca 2007 r., pomniejszone jedynie o
koszty ponoszone przez powoda w zwiazku z prowadzeniem biura projektu i zatrudnianiem os6b we W., z catkowitym
pominieciem kosztow stalych utrzymania powoda, a w szczegbdlnoSci wynagrodzen osob zatrudnionych bez wzgledu
na realizacje umowy z pozwanym oraz wyplaty powodowi ewentualnego ubezpieczenie z tytulu utraty zysku.



Wskazujac na te zarzuty pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w caloSci oraz o
zasadzenie na jego rzecz od powoda kosztéw procesu za I instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy do rozpoznania Sadowi I instancji wraz z orzeczeniem o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje powdd wniost o jej oddalenie oraz o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego kosztéw
postepowania wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Ustalenia faktyczne Sadu I instancji nie budza zastrzezen. W wyniku prawidlowo przeprowadzonego postepowania
dowodowego, uwzgledniajacego zasady rozkladu ciezaru dowodu (art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c.), Sad ten ustalit wszystkie
istotne dla rozstrzygniecia sprawy okolicznoS$ci. Sad Apelacyjny podzielit w caloci ustalenia faktyczne poczynione
przez Sad I instancji, przyjmujac je jednoczesnie za podstawe swojego orzeczenia. Sad Apelacyjny podzielil rowniez
dokonana przez Sad I instancji ocene prawng stanu faktycznego i wyciggniete z tej oceny wnioski.

W apelacji pozwany podnosil zarzuty naruszenia prawa procesowego i prawa materialnego, a argumenty przytoczone
na ich uzasadnienie pozostawaly ze soba w $cistym zwigzku, co rodzi konieczno$¢ lacznego odniesienia sie do
tych zarzutéw. Zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego koncentrowaly sie wokoél przeprowadzonego
przez Sad I instancji postepowania dowodowego i oceny zgromadzonych dowodéw. Pozwany zarzucal Sadowi
niewyja$nienie wszystkich okoliczno$ci faktycznych, niezbednych dla rozstrzygniecia sprawy, a takze dokonanie oceny
zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego z naruszeniem zasady swobodnej oceny dowodéw okres§lonej w art.
233 § 1 k.p.c. Zarzucil tez naruszenie zasad regulujacych sama mozliwo$¢ dopuszczenia dowodéw w sprawie. Ponadto
zarzucil Sadowi I instancji bledne zastosowanie przepisu art. 746 § 2 k.c. w sytuacji, gdy zgromadzony material
dowodowy nie pozwalal na przyjecie, iz pozwany nie mial waznych powodéw by wypowiedzie¢ powodowi umowe o
zarzadzanie inwestycja. Zaden z podnoszonych przez pozwanego zarzutéw nie zastugiwal jednak na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci wskazac nalezy, ze przepis art. 233 § 1 k.p.c., ktérego naruszenie pozwany zarzucil w apelacji,
przyznaje sadowi swobode w ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego, a zarzut przekroczenia tego
uprawnienia moze by¢ uznany za usprawiedliwiony tylko wtedy, gdy sad zaprezentuje rozumowanie sprzeczne z
regulami logiki, zasadami wiedzy badz z do$wiadczeniem zyciowym. W rozpatrywanej sprawie okoliczno$ci mogace
uzasadnia¢ naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow nie wystapily. Sad Okregowy prawidlowo ustalil wszystkie
istotne okolicznoéci sprawy, a dokonanej przez ten Sad ocenie zgromadzonego materialu dowodowego nie mozna
przypisa¢ dowolnosci badz braku logiki. Z uwagi na rodzaj roszczenia zgloszonego przez powoda zasadnicze znaczenie
dla rozstrzygniecia sporu mialo ustalenie, czy po stronie pozwanego wystapily wazne powody, o ktorych stanowi art.
746 § 2 k.c., bowiem istnienie takich powodéw czyniloby roszczenie powoda niezasadnym. Sad I instancji, odnoszac
sie do zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego stwierdzil, iz pozwany w toku postepowania nie zdotal
udowodnié, ze do rozwigzania umowy laczacej go z powodem doszlo w wyniku okoliczno$ci, ktére mozna uznac za
wazne powody w rozumieniu powolanego przepisu. Sad Apelacyjny co do zasady stanowisko to akceptuje.

Pozwany waznych powodéw uprawniajacych go do wypowiedzenia umowy upatrywat w kryzysie ogbélno$wiatowym,
ktory w Polsce wystapil w 2008 r. Fakt wystapienia takiego kryzysu nie stanowil okolicznos$ci spornej, natomiast z
uwagi na twierdzenia pozwanego kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia sporu miala ocena wplywu tego kryzysu na
realizacje zadania (...), ktérego dotyczyla laczaca strony umowa.

Sad Apelacyjny nie do konca zgodzil sie z ocena Sadu I instancji w tym zakresie. Nie jest zdaniem Sadu Apelacyjnego
zasadne przyjecie, ze skoro pozwany nie wykazal utraty plynnosSci finansowej w zwiazku z zaistnialym kryzysem i
nie udowodnil, ze z tej przyczyny byl zmuszony do wstrzymania inwestycji, to nie mdgt powolywac sie na kryzys
jako na przyczyne rozwigzania umowy o zarzadzanie inwestycja. W ocenie Sadu Apelacyjnego element ewentualnej
utraty plynnosci finansowej pozwanego nie mial zasadniczego znaczenia dla rozstrzygniecia sporu. Nawet bowiem
gdyby przyjaé, jak to uczynil Sad I instancji, ze pozwany byl calkowicie samowystarczalny i mial odpowiednie
srodki finansowe na realizacje inwestycji zarzadzanej przez powoda, to nie pozbawialo to pozwanego mozliwosci



wypowiedzenia umowy z waznych powodéw z uwagi wlasnie na wystgpienie §wiatowego kryzysu finansowego.
Rzecza przedsiebiorcy jest bowiem odpowiednia reakcja na zmieniajace sie warunki gospodarcze w celu zapewnienia
maksymalizacji zysku i unikniecia strat. W sprawie zostalo wykazane, ze takie wlasnie dzialania pozwany podjal,
zmieniajac projekt inwestycji, ograniczajac liczbe apartamentéw i dokonujac korekty planu biznesowego. Niemniej
jednak wykazanie tych wszystkich okolicznoéci nie powinno zdaniem Sadu Apelacyjnego wplywac na pozycje powoda
w laczacym strony stosunku zobowigzaniowym. Zaistnienie ogélno$§wiatowego kryzysu i podjecie przez pozwanego
dzialahh zmierzajacych do ograniczania kosztow nie przesadza bowiem jeszcze o istnieniu waznych powodéw dla
wypowiedzenia umowy o zarzadzanie inwestycja. Strony zawarty umowe w dniu 19 lipca 2007 r. i juz wtedy pozwany
niewatpliwie liczyl sie z potrzeba oszczedno$ci. Skoro mimo to pozwany zdecydowal sie na podpisanie umowy z
powodem, to musial zaklada¢ w planie wydatkow, iz okreSlona pula Srodkéw finansowych zostanie przeznaczona
na wynagrodzenie powoda. Pozwany nie wykazal, ze potrzeba dokonywania oszczedno$ci i ograniczania wydatkéw
w 2009 r. byla tak daleko idaca, ze uzasadnionym bylo wypowiedzenie umowy z powodem. W sprawie zostalo
wykazane, ze pozwany po wypowiedzeniu spornej umowy kontynuowatl inwestycje Centrum (...). W sprawozdaniu
finansowym pozwanego na dzien 31 grudnia 2008 r. zobowigzania krétkoterminowe wynosily 90.358.000 zl,
zobowigzania dlugoterminowe 164.143.000 zl. Rzeczowe aktywa trwale na wskazang wyzej date wynosily: grunty i
budynki 1.428.000 zl, maszyny i urzadzenia 3.296.000 zl, §rodki trwale w budowie 121.607.000 z}. Ponadto zarzad
strony pozwanej w sprawozdaniu finansowym z dnia 23 czerwca 2009 r. za 2008 r. o$wiadczyl, iz kontynuacja
inwestycji nie jest zagrozona. Podkresli¢ trzeba rowniez, ze spotka na dzien 31 grudnia 2008 r. nie posiadala istotnych
zobowigzan warunkowych i zamierzala ponies$c¢ koszty inwestycji w roku 2009 r. w kwocie 70.000.000 zt (k. 892-893),
a swoje ryzyko kredytowe okreslila jako minimalne (k. 897). Wskazane wyzej okoliczno$ci §wiadcza zatem, ze cho¢
ogo6lno$wiatowy kryzys niewatpliwie wystapil i dotkngl zwlaszcza branze deweloperska, to jednak rozwigzanie z
powodem umowy o zarzadzanie inwestycja z tej przyczyny nie jest usprawiedliwione i brak jest podstaw by stwierdzic,
ze zaistnialy po temu wazne powody. Przeciwne stwierdzenie byloby nieuzasadnione w §wietle materiatu dowodowego
zgromadzonego w sprawie i stanowiloby w istocie nieuprawnione obciazenie powoda skutkami kryzysu, ktéry dotykat
pozwanego. Wobec tego stwierdzi¢ nalezy, ze argumentacja strony pozwanej w tym zakresie nie jest przekonujaca, a
zarzuty naruszenia tak prawa procesowego, jak i prawa materialnego przez bledne zastosowanie art. 746 § 2 k.c. nie
mogly zosta¢ uwzglednione.

Trafnym bylo ponadto stanowisko Sadu Okregowego, ze pozwany nie wykazal takze innych okolicznos$ci, ktore
stanowilyby uzasadnienie dla wypowiedzenia umowy o zarzadzanie inwestycja, a ustalenia poczynione w niniejszej
sprawie w pelni usprawiedliwiaja stwierdzenie Sadu I instancji, ze w istocie byly to przyczyny pozorne, skonstruowane
na potrzeby niniejszego procesu w celu unikniecia odpowiedzialno$ci za wypowiedzenie umowy bez waznych
powodoéw. Pozwany nie przedstawil bowiem zadnych dowodéw pozwalajacych na stwierdzenie, ze powdd nie dbal
o ponoszone koszty inwestycji, nienalezycie pemhil funkcje kierownika budowy, czy niewla$ciwie koordynowat i
nadzorowal prace projektowe. Sad Apelacyjny akceptuje w pelni stanowisko Sadu Okregowego w powyzszym
zakresie, stwierdzajac jednoczes$nie, ze brak jest potrzeby ponownego przytaczania w tym miejscu argumentacji na
jego poparcie. Niemniej jednak podkreslenia wymaga, ze nie mogly zosta¢ uwzglednione twierdzenia pozwanego
odnoénie naruszenia przez powoda obowigzku odbioru od projektanta o$wiadczen o przeniesieniu na pozwanego
praw autorskich do projektu. W §wietle zapiséw umowy o zastepstwo inwestorskie, okreslajacych obowiazki powoda,
brak jest podstaw by przyja¢, ze gdyby nawet uchybienia takie mialy miejsce, to mozna byloby je uznaé za wazny
powod w rozumieniu art. 746 § 2 k.c. do odstapienia od umowy. Zgodzié¢ nalezy sie z dokonana przez Sad I instancji
ocena laczacej strony umowy i stwierdzeniem, ze obowiazek dbania o odbieranie stosownych o$§wiadczen nie obcigzal
powoda. W sprawie zostalo ustalone, ze powod odbieral i przekazywal dokumentacje projektowa wykonawcom i
pozwanemu, za$ w samej umowie o zarzgdzenie inwestycjq brak jest uregulowan nakladajgcych na powoda obowigzek
odbierania od projektantéw o$§wiadczen przenoszacych na pozwanego prawa autorskie do projektu. W tej sytuacji,
wobec braku zgodnych o$wiadczen stron w tym zakresie i przy uwzglednieniu brzmienia umowy z dnia 19 lipca 2007
r., trafnym bylo przyjecie przez Sad Okregowy, ze pilnowanie odbioru tych o§wiadczen lezalo poza laczacym strony
stosunkiem obligacyjnym. Nieodbieranie stosownych o§wiadczen przez powoda nie moglo zatem stanowi¢ naruszenia



przez niego postanowien umownych, a Sad I instancji dokonujac ustalen w powyzszym zakresie nie naruszyl normy
okres$lonej w art. 746 § 2 k.c.

Pozbawionym podstaw byl réwniez zarzut niewyja$nienia wszystkich okolicznosci faktycznych istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy wskutek naruszenia przepisow art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. Pamietaé trzeba, ze
celem dopuszczenia dowodow w sprawie jest dgzenie do jej wyjasnienia w takim stopniu, ktéry pozwoli na dokonanie
oceny zgloszonego przez strone roszczenia. Sad nie jest natomiast obowigzany do uwzgledniania kolejnych wnioskow
dowodowych strony zglaszanych dopéty, dopoki udowodni ona korzystng dla siebie teze. Jak wynika z brzmienia
rozpatrywanego zarzutu, nieprawidlowosci w dzialaniu Sadu Okregowego pozwany upatruje w oddaleniu przez Sad
Okregowy jego wnioskow dowodowych, pomimo ze okoliczno$ci, na ktére dowody zostaly zgloszone, nie zostaly
wyjaénione z wynikiem zgodnym z twierdzeniem pozwanego. Argumentacja pozwanego nie moze w tej sytuacji
liczy¢ na aprobate. Naruszeniem art. 217 § 2 k.p.c. bowiem moze by¢ jedynie nieprzeprowadzenie zawnioskowanego
przez strone dowodu na okoliczno$ci majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy i jeszcze niewyjasnione.
W niniejszej sprawie sytuacja taka nie miala miejsca, co skutkowalo konieczno$cig uznania omawianego zarzutu za
bezzasadny.

Niezasadne byly ponadto pozostale zgloszone przez pozwanego zarzuty, kwestionujace prawidlowoséc
przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego. Sad Apelacyjny nie podzielil stanowiska pozwanego

odnoénie naruszenia przez Sad I instancji art. 479" § 1 k.p.c. i dopuszczenia dowodéw z faktur oraz innych
dokumentéw ksiegowych pozwanego, nieobjetych wnioskiem dowodowym. Powdd w pozwie zglosil wniosek o
dopuszczenie dowodow dla wykazania wysokoSci poniesionej szkody i obok wniosku o dopuszczenie na te okoliczno$é
dowodu z opinii bieglego wskazal réwniez faktury, potwierdzenia dokonania platnoéci za czynsz najmu lokalu oraz
zestawienie wynagrodzen osob dopuszczonych do pracy przy projekcie. W tej sytuacji twierdzenia pozwanego, ze
dopuszczenie wskazanych dowoddw bylo bledne, a dowody dopuszczone przez Sad I instancji dotkniete byly prekluzja,
nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Sad Apelacyjny uznal ponadto, ze zarzuty naruszenia art. 290 § 1 k.p.c. i art. 290
§ 2 k.p.c., na uzasadnienie ktérych pozwany nie przestawil w istocie Zzadnej argumentacji pozwalajgcej na dokonanie
ich glebszej analizy, stanowily jedynie nieuzasadniong w $wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego
polemike z prawidlowo poczynionymi przez Sad I instancji ustaleniami faktycznymi.

Konczac rozwazania dotyczace oceny zarzutow podniesionych przez pozwanego stwierdzi¢ nalezy, ze
nieuzasadnionym byt takze zarzut naruszenia przez Sad I instancji przepisu art. 361 § 11 2 k.c. w zakresie ustalenia
wysokoSci poniesionej przez powoda szkody, do naprawienia ktérej zobowigzany jest pozwany. Sad Apelacyjny zgodzit
sie z Sadem I instancji, iz za utracong przed powoda korzy$é¢ nalezalo uzna¢ zysk z wynagrodzenia zastrzezonego
za zarzadzenie inwestycja Centrum (...). Zasadnym bylo przyjecie, ze powod zastrzezone w umowie wynagrodzenie
otrzymalby z prawdopodobienstwem graniczacym z pewnoScia. Sad Apelacyjny zgodzil sie z Sadem I instancji, iz
przeprowadzony przez ten Sad na okoliczno$é wysokoSci zysku dowod z opinii instytutu zaslugiwal na akceptacje.
Trafnym bylo przy tym stwierdzenie Sadu Okregowego, ze przyjeta przez bieglego metoda nie budzi watpliwoéci i
jest logicznie uzasadniona. Biegly dokonujac analizy i weryfikacji przychodéw, kosztoéw oraz zysku strony powodowej
w okresie od sierpnia 2007 r. do lutego 2009 r. oraz uwzgledniajac dane dotyczace niezrealizowanych przychodow
wynikajace z tre$ci umowy o zarzadzanie inwestycjg laczacej strony za okres od marca 2009 r. do grudnia 2011 r.
wyliczyl, iz warto$¢ odszkodowania z tytulu utraconych korzy$ci wyniesie 2.500.251,16 zl. PodkreSlenia wymaga w
tym miejscu, na co réwniez zwrdcil uwage Sad I instancji, iz biegly dokonujac wyliczen uwzglednil dowody ksiegowe,
ktore dokumentowaly rzeczywiscie ponoszone koszty, co czyni dokonane szacunki wiarygodnymi. Biegly ponadto
szczegOlowo ustosunkowal sie do zarzutéw pozwanego, a w $wietle jego odpowiedzi zasadnym byto uznanie zastrzezen
do opinii za chybione i stanowigce w istocie zwykla polemike z prawidlowo przeprowadzonymi jasno przedstawionymi
wyliczeniami. W tej sytuacji brak bylo podstaw do przyznania pozwanemu racji w powyzszym zakresie.

Zastrzezenia o charakterze formalnym pod adresem dowodu z opinii bieglego, zgloszone w apelacji, nie mogly byc
wziete pod uwage wobec niezgloszenia przez pozwanego stosownego zastrzezenia zgodnie z art. 162 k.p.c. przed Sadem
I instancji.



W $wietle powyzszych okolicznoéci nalezalo zatem stwierdzi¢, ze skarzacy nie zdolal wykaza¢ zasadnoSci
podnoszonych zarzutéw, co z kolei implikowalo przyjecie, ze wyrok Sad I instancji jest trafny i odpowiada wskazanym
w jego uzasadnieniu przepisom prawa. Jednocze$nie wskazaé nalezy, ze Sad Apelacyjny oddalil wnioski dowodowe
zgloszone przez pozwanego w apelacji, uznajac, ze ich dopuszczenie na etapie postepowania apelacyjnego jest zbedne
z uwagi na dostateczne wyja$nienie sprawy przed Sadem I instancji.

W tej sytuacji Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c. jako bezzasadna.

O kosztach procesu w drugiej instancji orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c., przyznajac
powodowi zwrot kosztow zastepstwa prawnego w wysokosci taryfowe;j.
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