Sygn. akt I C 2057/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 28 kwietnia 2014 roku

Pozwem z dnia 20 marca 2013 roku (...) S. A. z siedziba w W. wniosl o zasadzenie od R. C. kwoty 14.268 z} wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 27 lutego 2013 roku do dnia zaplaty oraz kosztami procesu. W uzasadnieniu powo6d
wskazal, ze zawarl z pozwanym umowe posérednictwa zbycia praw do nieruchomosci. Zgodnie z § 1 umowy pozwany
zlecil posSrednictwo przy zbyciu praw do obiektu stanowiacego odrebna nieruchomos$é potozonego w W., przy ul. (...),
a powdd zobowiazal sie do podjecia czynnos$ci zmierzajacych do wyszukania nabywcy na w/w nieruchomos$é w zamian
za wynagrodzenie w wysokoSci 3,57% brutto (2,9% netto plus 23% VAT) od ustalonej pomiedzy stronami warto$ci
transakcji. Powod wywigzal sie ze swoich obowiazkéw. Pomimo wezwania pozwanego do zaplaty wynagrodzenia
wynikajacego z zawartej umowy, do dnia wniesienia powddztwa nalezno$¢ nie zostala uregulowana.

W dniu 17 czerwca 2013 roku Sad Rejonowy Gdansk — Poludnie w Gdansku w sprawie o sygn. akt I Nc 2311/13 wydal
nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, w treéci ktorego uwzglednil zadanie pozwu w caloéci.

Wskazany powyzej nakaz zaplaty R. C. zaskarzyl w calo$ci sprzeciwem i wniost o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie
kosztow procesu. Przyznal, ze zawarl z powodem umowe poérednictwa w zbyciu nieruchomosci. Niemniej jednak
okreslala prowizje od wartos$ci transakcji. Jako ze w wyniku sprzedazy nieruchomos$ci pozwany uzyskal wplyw gotowki
w wysokosci 522.281,93 zl, to w jego ocenie tyle wynosila dla pozwanego warto$¢ transakcji, a co za tym idzie od tej
kwoty powinna by¢ naliczana nalezna powodowi prowizja.

W toku postepowania strony nastapila zmiana firmy Powoda z (...) S. A. na (...) S. A. (informacja odpowiadajgca
odpisowi aktualnemu z rejestru przedsiebiorcow KRS — k. 95-99).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 30 sierpnia 2012 roku R. C. zawarl z (...) S. A. z siedziba w W. umowe posérednictwa zbycia spbldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu nr (...) polozonego w W., przy ul. (...). Na mocy zawartej umowy (...) S. A. z siedziba
w W. zobowiazal sie do podjecia czynnoéci zmierzajacych do wyszukania nabywcy na w/w nieruchomo$¢ w zamian
za wynagrodzenie w wysokos$ci 3,57% brutto (2,0% netto wraz z naleznym podatkiem VAT) od ustalonej pomiedzy
stronami warto$ci transakeji. Strony ustalily, ze wynagrodzenie nalezne jest posrednikowi z tytulu wykonania przez
niego czynno$ci objetych umowa i mialo sta¢ sie wymagalne w calo$ci z chwila zawarcia przez R. C. z klientem
skierowanym przez (...) S. A. z siedziba w W. umowy, na mocy ktorej nastapi zbycie nieruchomosci. W przypadku
zawarcia umowy przedwstepnej dotyczacej zbycia nieruchomosci, 50% wynagrodzenia mialo sta¢ sie wymagalne
z chwilg zawarcia umowy przedwstepnej, pozostale 50% wynagrodzenia stawalo sie wymagalne z chwila zawarcia
umowy przyrzeczonej (umowa posrednictwa — k. 39).

W wyniku podjetych czynnoéci (...) S. A. wyszukal nabywce w osobie M. Z. (okolicznosSci bezsporne). W dniu 19
listopada 2012 roku doszlo pomiedzy R. C.iA. C. a M. Z. do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci.
Strony okreélily laczna cene sprzedazy wszystkich praw na kwote 800.000 zt (umowa przedwstepna z dnia 19 listopada
2012 roku — k. 41-49).

W dniu 19 listopada 2012 roku (...) S. A. z siedziba w W. wystawil fakture VAT na kwote 14.268 z} (faktura VAT — k.
50). Nalezno$¢ wynikajaca z faktury zostala uiszczona na rzecz (...) S. A. z siedzibg w W. w dniu 22 listopada 2012
roku (potwierdzenie wplaty — k. 51).

W dniu 4 lutego 2013 roku pomiedzy R. C. i A. C. a Marciem J. Z. zostala zawarta w formie aktu notarialnego
umowa sprzedazy spotdzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z przynalezna komorka
lokatorska nr (...) oraz spo6ldzielczego wlasnoSciowego prawa do miejsca postojowego nr 16 w budynku przy ul. (...) w



W., nalezacym do Spoéldzielni Budowlano — Mieszkaniowej (...) z siedziba w W.. Zgodnie z postanowieniami umowy
R.iA. C. oswiadczyli, iz spotdzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z przynalezng komoérka
lokatorska nr (...) oraz spo6ldzielczym wlasnoSciowym prawem do miejsca postojowego nr 16 w budynku przy ul.
(...) w W. sprzedaja za laczng cene 800.000 zt M. Z., zas M. Z. o§wiadczyl, Ze prawa te za wymieniona cene kupuje.
Sprzedajacy oswiadczyli rowniez, ze do dnia zawarcia umowy otrzymali od kupujacego na poczet lacznej ceny kwote
200.000 zli odbidr tej kwoty pokwitowali. Pozostalg cze$c acznej ceny w kwocie 600.000 zl kupujacy zobowigzal sie
zaplaci¢ sprzedajacym w ten sposob, ze kwote 485.000 zl w terminie do dnia 5 lutego 2013 r. ze $rodkéw wiasnych,
z czego kwote 277.718,07 zl przelewem na rachunek Zakladu Ubezpieczen Spolecznych jako splate zadluzenia spotki
(...) S. A. w celu zwolnienia spod obciazenia hipoteki przymusowymi, kwote 207.281,93 przelewem na rachunek
sprzedajacych. Pozostala kwota 115.000 zl miala zosta¢ zaplacona w terminie do dnia 22 lutego 2013 r., przelewem
na rachunek sprzedajacych ze Srodkéw pochodzacych z kredytu udzielonego przez (...) Bank (...) S. A. z siedzibg w
G. (umowa sprzedazy — k. 30-38).

W dniu zawarcia umowy przyrzeczonej (...) S. A. z siedzibg w W. wystawil kolejng fakture VAT nr (...) opiewajaca na
kwote 14.268 zt z terminem platnoéci do dnia 26 lutego 2013 roku (faktura VAT — k. 52). Nalezno$ci wynikajace z tej
faktury nie zostaly uiszczone (okoliczno$ci bezsporne).

Pismami z dnia 1 marca 2013 roku oraz 13 marca 2013 roku (...) S. A. z siedziba w W. wezwal R. C. do zaplaty
kwoty 14.268 zl. Pomimo uplywu zakre§lonego terminu R. C. nie uiScil na rzecz (...) S. A. z siedziba w W. zadanej
cze$ci wynagrodzenia z tytulu zawartej pomiedzy stronami umowy poérednictwa z dnia 30 sierpnia 2012 roku. R. C.
odmowit zaplaty wynagrodzenia wskazujac, iz prowizja powinna by¢ liczona wedle wartosci nieruchomosci, a nie ceny
sprzedazy (okolicznoSci bezsporne potwierdzone dodatkowo dokumentami w postaci: pisma powoda z dnia 1 marca
2013 roku wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru — k. 53-54, pismem pozwanego z dnia 1 marca 2013 r. — k. 56 i
7 marca 2013 roku — k. 57, pismem powoda z dnia 13 marca 2013 roku — k. 58-62, e-mail pozwanego z dnia 15 marca
2013 roku — k. 63).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przedlozonych do akt sprawy dokumentéw, z ktoérych czesé byta
zlozona w formie kserokopii, z tym, Ze nie byly one kwestionowane oraz kierujac sie rowniez regulacjami art. 229
i art. 230 k.p.c. Sad ocenit wiarygodno$¢ i moc zebranego materialu dowodowego wedlug wlasnego przekonania
uwzgledniajac zasady logicznego rozumowania, wskazania wiedzy i do§wiadczenia zyciowego (art. 233 § 1 k.p.c.) oraz
zasady postepowania dowodowego okreslone w art. 6 k.c. i art. 227-309 k.p.c.

Dokumenty przedlozone i okazane w sprawie nie byly kwestionowane przez strony i brak bylo podstaw, aby Sad
omowil im wiarygodno$ci. Dlatego mogly stanowié podstawe ustaleni poczynionych w sprawie.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zashuguje na uwzglednienie.

W rozpoznanej sprawie poza sporem jest fakt, iz pozwany zawarl umowe posrednictwa w dniu 30 sierpnia 2012
roku, o tym ze zostal poinformowany o ofercie cenowej oraz, ze nie zaplacit na rzecz powoda wynagrodzenia
w wysokoéci zadanej przez Powoda. Spér dotyczy w zasadzie wylacznie wyktadni zapisu umownego dotyczacego
wysoko$ci wynagrodzenia Powoda za wykonane czynno$ci.

Zgodnie z art. 65 § 1 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci,
w ktoérych zlozone zostalto, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy raczej badacd,
jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostlownym brzmieniu (§ 2). Artykul 65 § 2 k.c.
modyfikuje nieco spos6b wykladni, a $ciélej biorac zalecana hierarchie jej dyrektyw, w odniesieniu do o$wiadczen
woli wchodzacych w sktad uméw. Przepis ten stanowi, ze w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byl zgodny zamiar
stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostlownym brzmieniu. Wyraznie wiec ustawodawca przyznaje tu prymat
subiektywnej metodzie wykladni, ktéra ma pozwoli¢ na ustalenie znaczenia, jakie obie strony nadawaly skladanemu
o$wiadczeniu woli w momencie jego wyrazania, a nie z chwili dokonywania wykladni (por. wyr. SN z dnia 20 stycznia



2011r.,1CSK193/10, Lex nr 784895). Uzasadnione jest to charakterem umoéw jako czynnoéci prawnych, do dokonania
ktérych niezbedna jest zawsze zgodna wola (consensus) stron.

U podstaw badania zamiaru stron oraz okoliczno$ci wplywajacych na interpretacje oéwiadczen woli znajduja sie fakty
(zdarzenia, stany) przedstawione przez strony i wykazywane zgodnie z rozkladem ciezaru dowodu w procesie (wyr.
SN z dnia 5 kwietnia 2007 r., II CSK 546/06, LEX nr 253385). Przewidziane w art. 65 § 2 k.c. wymaganie badania
zgodnego zamiaru stron i celu umowy ogranicza w pewnym stopniu mozliwo$é werbalnej interpretacji umowy, jak
roéwniez wylgcza ocene rozumienia jej tre$ci w sposob aprobowany tylko przez jedng ze stron (wyr. SN z dnia 8 czerwca
1999 r., IT CKN 379/98, (...) 2000, nr 1, poz. 10; wyr. SN z dnia 18 lutego 2005 r., V CK 469/04, Lex nr 149587).
Argumenty jezykowe (gramatyczne) schodza w tym przypadku na drugi plan i ustepuja argumentom odnoszacym sie
do woli stron, ich zamiaru i celu. Pomimo to prawidlowa, pelna i wszechstronna wykladnia umowy nie moze zupeinie
pomijac treéci zwerbalizowanej na piSmie, bowiem napisane sformulowania i pojecia, a takze semantyka i struktura
aktu umowy sa jednym z istotnych wykladnikoéw woli stron, pozwalaja ja poznac i oceni¢. Wykladnia umowy nie moze
zatem prowadzi¢ do stwierdzen w sposéb oczywisty sprzecznych z zapisang jej treScig. Przepis art. 65 § 2 k.c. dopuszcza
natomiast taka sytuacje, w ktorej wlasciwy sens umowy ustalony przy zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw
bedzie odbiegal od jej "jasnego" znaczenia w $wietle regul jezykowych (wyr. SN z dnia 17 czerwca 2009 r., IV CSK
90/09, Lex nr 512012; wyr. SN z dnia 15 wrzeénia 2005 r., II CK 69/05, Lex nr 311311; wyr. SN z dnia 28 lutego 2006
r., III CSK 149/05, Lex nr 182956; wyr. SN z dnia 5 kwietnia 2007 r., Il CSK 546/06, Lex nr 253385; wyr. SN z dnia 12
marca 2010 1., [ PK 281/09, Lex nr 602248; wyr. SN z dnia 22 wrze$nia 2011 1., V CSK 427/10, Lex nr 1095853). Sens
o$wiadczen woli ujawnionych w postaci pisemnej, czyli wyrazonych w dokumencie, ustala sie, przyjmujgc za podstawe
wykladni przede wszystkim tekst dokumentu (por. uchw. SN z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95, OSNC 1995,
nr 12, poz. 168; wyr. SN z dnia 12 grudnia 2002 r., V CKN 1603/00, Lex nr 75350; wyr. SN z dnia 7 kwietnia 2005
r., I CK 431/04, Lex nr 145198; wyr. SN z dnia 23 kwietnia 2009 r., IV CSK 558/08, Lex nr 512966). Zawarte w art.
65 k.c. zasady thumaczenia o§wiadczen woli wymagaja uwzglednienia calego zlozonego o§wiadczenia woli, a nie tylko
wybranego dowolnie fragmentu (por. wyr. SN z dnia 26 sierpnia 1994 r., I CKN 100/94, Lex nr 293258; wyr. SN z
dnia 29 stycznia 2002 r., V CKN 679/00, Lex nr 54342; wyr. SN z dnia 23 wrze$nia 2004 r., III CK 400/03, Lex nr
174201; wyr. SN z dnia 21 sierpnia 2008 r., IV CSK 159/08, Lex nr 466005; wyr. SN z dnia 5 marca 2010 r., IV CSK
382/09, Lex nr 852584; wyr. SN z dnia 3 lutego 2011 1., I CSK 348/10, Lex nr 936479). Podstawowa role w procesie
wykladni takich o$wiadczen woli odgrywaja jezykowe reguly znaczeniowe. Tekst dokumentu interpretowany wedlug
tych regul stanowi podstawe do przypisania mu sensu zgodnego z zasadami skladniowymi i znaczeniowymi jezyka, w
ktérym zostal sporzadzony (por. wyr. SN z dnia 22 marca 2006 r., III CSK 30/06, Lex nr 196599).

Na mocy zawartej umowy (...) S. A. z siedziba w W. zobowigzal sie do podjecia czynnos$ci zmierzajacych do wyszukania
nabywcy na nieruchomo$é powoda w zamian za wynagrodzenie w wysoko$ci 3,57% brutto (2,9% netto wraz z
naleznym podatkiem VAT) od ustalonej pomiedzy stronami wartoéci transakeji. Przedmiotowa nieruchomo$c zostala
sprzedana za kwote 800.000,00 zl. Pozwany w toku postepowania podnosil, ze w wyniku sprzedazy nieruchomosci
uzyskat kwote w wysoko$ci 522.281,93 zt i wedlug niego kwota prowizji nalezna Powodowi powinna by¢ liczona od tej
kwoty stanowiacej dla niego warto$c¢ sprzedazy nieruchomosci.

W ocenie Sadu nie mozna zgodzic¢ sie ze stanowiskiem Pozwanego. Majac na uwadze powyzsze rozwazania nalezy
zauwazy¢, ze Pozwany blednie interpretuje tre§¢é umowy, bowiem nie istnieje w nomenklaturze prawniczej pojecie:
»cena transakeji”. Jest to pojecie ekonomiczne. W tym przypadku liczy sie cena sprzedazy nieruchomosci czyli kwota
800.000,00 zl, a nie kwota faktycznie przez niego otrzymana, poniewaz taka warto$¢ zostala ustalona przez strony
umowy i na taka kwote zgodzil sie Pozwany. Bez znaczenia pozostaje w tym przypadku fakt, ze pozwany otrzymal
kwote 522.281,93 zl, poniewaz kwota 277.718,07 zl zostala przeznaczona na splate hipotek ustanowionych na rzecz
Zakladu Ubezpieczen Spotecznych. Od kwoty 800.000,00 zl powinna zosta¢ ustalona wysoko$¢ wynagrodzenia i tak
tez uczynil Powod obliczajac nalezne sobie wynagrodzenie na kwote 28.560,00 zl tj. 3,57% brutto od uzgodnionej
pomiedzy stronami warto$ci transakcji. Po wykonaniu zobowigzania Powdd wystawil Pozwanemu zgodnie z zapisem
§ 3 zd. 2 umowy dwie faktury VAT na kwoty po 14.286,00 z}. Nalezy zauwazy¢, ze Pozwany nie kwestionowal zapisu §
3 umowy dotyczacego wynagrodzenia oraz oplacil pierwsza fakture w pelnej wysokoSci bez zadnego sprzeciwu, zatem



uznal roszczenie Powoda co do zasady i wysokoéci. Postawa Pozwanego polegajaca na kwestionowaniu umowy na
tym etapie $wiadczy jedynie o tym, ze nie chce on zaplaci¢ Powodowi wynagrodzenia w ustalonej kwocie, lecz nie
oznacza ze od poczatku inaczej rozumial on zapis umowy. W niniejszym przypadku zamiar stron wynikajacy z umowy
byl jasny. W ocenie Sadu nie moze budzi¢ zadnych watpliwoéci, ze zamiarem stron bylo ustalenie wynagrodzenia w
wysokosci 3,57 % brutto od ustalonej pomiedzy stronami wartoSci transakeji, ktéra wyniosta 800.000,00 z}. Wynika
to jednoznacznie z umowy i nie mozna tego inaczej interpretowac a wartoscia transakeji byla cena sprzedazy.

Zgodnie z art. 3 k.p.c. obowigzek przedstawienia dowoddéw cigzy na stronach. Natomiast wedlug z art. 6 k.c. ciezar
udowodnienia faktéw majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, spoczywa na tej stronie, ktora z faktow
tych wywodzi skutki prawne. W tej konkretnej sytuacji, to na Pozwanym spoczywal obowigzek udowodnienia swojego
twierdzenia, ze zamiar stron umowy byl inny niz to wynika z literalnego zapisu umowy. Obowigzek ten ma charakter
procesowy, co oznacza, ze nie moze by¢ on od strony egzekwowany. Strona, ktéra nie wykazuje inicjatywy dowodowej
powinna sie liczy¢ z mogacymi wystapi¢ ujemnymi sankcjami, nawet w postaci niekorzystnego dla tej strony wyniku
procesu. Jezeli material dowodowy zgromadzony w sprawie nie daje podstawy do dokonania odpowiednich ustalen
faktycznych w mysl twierdzen jednej ze stron, Sad musi wyciagnaé ujemne konsekwencje z braku udowodnienia
faktow przytoczonych na uzasadnienie zadan lub zarzutéw. Nalezy to rozumie¢ w ten sposob, ze strona, ktéra
nie przytoczyla wystarczajacych dowodéw na poparcie swych twierdzen ponosi ryzyko niekorzystnego dla siebie
rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodu, co do tych okolicznoéci na niej spoczywal (wyrok Sadu Apelacyjnego we
Wroclawiu z dnia 18 stycznia 2012 roku sygn. akt I ACa 1320/11). Pozwany nie wywiazal sie z tak zakre$lonego
obowiazku, bowiem nie przedstawil zadnych dowodéw dla wykazania zasadno$ci swego stanowiska.

Natomiast Pow6d udowodnil swoje roszczenie zaré6wno co do zasady jak i wysokoSci. Z tych wszystkich przyczyn
zasadne jest zasadzenie na rzecz Powoda kwoty w wysoko$ci 14.286,00 zt wynikajgcej z faktury VAT nr (...) z dnia
4 lutego 2013 r.

Odnoszac sie do odsetek za opdznienie, zauwazy¢ nalezy, iz zgodnie z art. 481 § 1 k.c. dluznik opdzniajacy sie ze
spelnieniem §wiadczenia pienieznego jest zobowigzany do uiszczenia odsetek za czas opdznienia. W braku okreslenia
przez umowe stron stopy procentowej obowiazuja odsetki ustawowe — art. 481 § 2 k.c. Op6znienie sie w spelieniu
$wiadczenia powstaje, jezeli dluznik nie spelnia go w czasie wladciwym. Termin platnoéci powyzszej faktury byt
wyznaczony na dzien 26 lutego 2013 r., zatem od dnia nastepnego tj. 27 lutego 2013 r. roszczenie stalo sie wymagalne,
dlatego nalezalo zasadzi¢ odsetki od dnia 27 lutego 2013 r. do dnia zaplaty, o czym Sad orzekl w pkt I wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w pkt II wyroku na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. Pozwany przegral proces, dlatego jest
obowigzany do zwrotu kosztéw postepowania poniesionych przez Powoda. Powod w toku procesu poniost koszty w
lacznej wysoko$ci 2.596 z1, w tym 179 zt oplaty sadowej, kwote 2.400 zl tytulem wynagrodzenia pelnomocnika ustalone
na podstawie § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie optat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz.U.2013.461.j.t.) wraz z oplatg skarbowg od udzielonego pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zl. Sad omytkowo
nie zasadzit na rzecz powoda kwoty 179 z} uiszczonej z tytulu oplaty od pozwu, dlatego zasadzone koszty procesu

wyniosly 2.417 zl.



