Sygn. akt VI GC 248/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 grudnia 2016r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSO Beata Hass-Kloc

Protokolant: st. sekr. sqdowy Joanna Kosciak

po rozpoznaniu w dniu 19 grudnia 2016r. w Rzeszowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa: (...) Sp. z 0.0. w W. (poprzednio (...) Sp.z 0.0. wW.)
przeciwko: W. C.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego W. C. na rzecz powoda (...) Sp. z 0.0. w W. (poprzednio (...) Sp. z 0.0. w W.) kwote
76.596,59 zl (stownie: siedemdziesiat szesé tysiecy pieéset dziewiecdziesiat szeéc zlotych pieédziesiat dziewiec groszy)
z ustawowymi odsetkami za czas op6znienia od dnia 16 listopada 2016r. do dnia zaplaty,

II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie,

III. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 10.379,00 zl (slownie: dziesieé¢ tysiecy trzysta siedemdziesiagt
dziewie¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztdw procesu, w tym kwote 7.217,00 zl (slownie: siedem tysiecy dwieScie
siedemnascie zlotych) tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

sygn. akt VI GC 248/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 19 grudnia 2016 r.

Pozwem z dnia 25 luty 2016 r. pow6d (...) sp. z 0.0. w W. wniosl o zasadzenie od pozwanego W. C. kwoty 84.341,90
z} wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 16 listopada 2015 r. do dnia zaplaty wraz z kosztami procesu.

W uzasadnieniu zadania powddka wskazala, ze kwota jakiej domaga sie niniejszym pozwem stanowi pozostalg czesé
zaplaty wynagrodzenia za zawarta z pozwanym umowe sprzedazy nieruchomosci z dnia 10.09.2015r w formie aktu
notarialnego. Zgodnie z jej tre$cig pozwany byl zobowiazany zaplaci¢ powodowi kwote 4.920.000,00 zl trzech ratach.
Ostatnia rata mial by¢ platna w terminie do dnia 15.11.2015r , po calkowitym opuszczeniu przez powoda zajetych
nieruchomoéci i budynkow.

Pozwany wezwany do zaplaty ostatniej raty moéwi jej zaplaty wskazujac, iz powod nie opuscil nieruchomosei i
budynkéw w wyznaczonym terminie, a wiec brak podstaw do zaplaty; jednoczesnie powdd dokonal potracenia swojej
wierzytelno$ci z tytulu laczacych strony uméw na kwote 15.658,10 zl z wierzytelno$cia pozwanego co w konsekwencji
prowadzi¢ do zagdania kwoty wskazanej w pozwie.



W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany wniost o jego uchylenie i zasadzenie kosztow postepowania ( k- 51-56)

Pozwany zarzucil brak podstaw do zadania przez powoda w/w kwoty , albowiem o nie wykonal nalezycie umowy
sprzedazy gdyz nie opuscil calkowicie zajetych nieruchomo$ci i budynkéw. Podnidst iz taki istnieje do chwili obecne;.

Jednocze$nie zglosil zarzut potracenia kwoty 7.745,31 zt z tytulu naleznoéci wynikajacych z laczacej strony umowy
najmu lokalu uzytkowego w zakresie zalegloSci czynszowe za miesiac styczen marzec kwiecien maj i czerwiec 2016
roku.

W dalszych pismach procesowych i na rozprawach strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 10 wrzeénia 2015 roku strony zawarly umowe sprzedazy nieruchomosci zabudowanej budynkami w formie
aktu notarialnego . W par 3 tej umowy stron postanowily, ze zaplata nalezno$ci w kwocie 4.920.000,00 zl nastgpi
w trzech ratach. Ostatnia rata w kwocie 1.900.000,00 zt ( par 3 pkt ¢) miala by¢ zaplacona na rachunek bankowy
powoda najp6zniej do dnia 15 listopada 2015 roku, po calkowitym opuszczeniu przez strone sprzedajaca tj. powoda
zajetych nieruchomosci i budynkéw. W par 4 w/w umowy strony ustalily, ze w przypadku zaistnienia jakichkolwiek
zadluzen na zbywanych nieruchomos$ciach na dziefi 31.10.2015r , a takze nierozliczenia sie powoda z przychodéw
z tytulu umoéw najmu za miesigc wrzesienn 2015 roku, pozwany bedzie mial prawo do pomniejszenia niezaplaconej
jeszcze kwoty wpisanej w par. 3 ¢ odpowiedniej kwoty stanowiace wysoko$¢ zadluzenia. W par 5 tej umowy strony
o$wiadczyly iz wydanie przedmiotu umowy nastepuje w dniu 11 wrze$nia 2015t protokotem zdawczo-odbiorczym, w
ktorym strony szczegotowo okresla obowiazki obu stron w tym zwiazane.

Dowd6d: umowa z dnia 10.09.2015 r. k. 4-10.
Pozwany zaplacil }acznie z w/w umowy kwote 4.820.000,00 z} ( okoliczno$¢ bezsporna).
Dowdd: dowody wplaty k. 11-15, faktura VAT k- 16.

W dniu 07.09.20151r powod zawarl porozumienie z (...) Ustugi Sp. z 0.0. w K. dotyczace zmiany umowy dzierzawy z
(...) Uslugi Sp. z 0.0. w K. zawartych w dniu 01.04.2014r.

Dowdd: porozumienia k. 177-183.

W dniu 10 wrzes$nia 2015 roku strony podpisaly protokét zdawczo-odbiorczy ktéorym strony ustalily ,ze powdd
przekazal pozwanemu komplet do obiektoéw , tam okreslonych ktére bedzie sukcesywnie opuszczat. Powdd oswiadczyl
jednoczesnie, ze ze sprzedanych budynkéw i dzialek wszystkie ruchomosci bedace jego wlasnoscia zostana usuniete
zgodnie z uzgodnieniami z zapisami w akcie notarialnym.

Dowdd: protokdt zdawcezo- odbiorezy k. 18-19 zeznania §wiadka D. B. k- 140v, zeznania stron k- 184-185.

W dniu 11.09.2015r strony zawarly umowe najmu. Z tego po pozwany wystawial faktury VAT obejmujace naleznoSci
czynszowe oraz oplaty eksploatacyjne.

Dowod: umowa najmu k 82 -88, faktury VAT wraz z dowodami ich doreczen 89-98, zeznania stron k- 184-185.

Pismem z dnia 10 lutego 2016 r. powod wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 100.000,00 z}. Nastepnie w dniu 16 luty
2016 roku powdd dokonat potracenia z tej wierzytelnoéci w kwocie 15.658,10 zl z wierzytelno$cia pozwanego i wezwal
go ponownie o zaplate kwoty 84.341,90 zL. Wezwanie pozostalo bezskuteczne, pozwany nie uregulowal naleznosci.

Dowdd: przedsadowe wezwanie do zaplaty z dnia 10.02.2015 r. k. 20, o§wiadczenie powoda z dnia 16.02. 2016 1. 0
uznaniu dlugu k. 21.



W dniu 3 marca 2016 roku doszlo do sporzadzenia kolejnego protokolu zdawczo odbiorczego w ktérym strony
postepowania , oraz (...) Uslugi sp. z 0.0. w K. stwierdzily ,ze doszlo do opuszczenia pomieszczenia myjni
samochodowej oraz pomieszczenia technicznego budynku stacji obstugi oraz cze$ciowo przekazano mu nieruchomo$é
obejmujaca powierzchni z kanalami naprawczymi oraz pomieszczenie techniczne w tym budynku.

Dowdd: protokét zdawezo - odbiorcezy z dnia 02.03.2016 r. k. 80, zeznania pozwanego k- 184v-185.
W dniu 08.06.2016r pozwany przestal do powoda dokument kompensaty

wzajemnych zobowigzan, wskazujac ze ma do zaplaty na rzecz powoda kwote 76.596,59 zl.

Dowdd: dokument kompensaty k. 99.

W dniach : 1.04.2016 oraz 08.08.2016r i 22.08.2016r (...) Uslugi Sp. z 0.0. w K. skierowalo pisma do pozwanego w
ktorym wzywalo go udostepnienia nieruchomosci tego zabrania ruchomoéci stanowiacych wlasnosé (...) Uslugi Sp.
z 0.0. (...) Ushugi Sp. z o.0. zlozylo do Sadu Rejonowego w K. pozew o ochrone wlasnosci i zawiadomilo prokurature
Rejonowa w K. o podejrzeniu popelnienia przestepstwa. (...) Uslugi Sp. z o0.0. zwracala pozwanemu wystawione
faktury VAT z tytulu najmu i oplat eksploatacyjnych.

Dowdd: pisma (...) Ustugi Sp. z o.0. k. 162,163,172 pozew k- 164-165 zawiadomienie do Prokuratury k- 166, pisma
(...) Ushugi Sp. z 0.0.0 zwrocie faktur k- 167-171, 173-176).

Stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dowodoéw z dokumentow, ktérych
prawdziwo$¢ i autentyczno$é nie byla kwestionowana przez strony postepowania.

Ponadto przy ustalaniu stanu faktycznego sprawy, w tym tresci laczacej strony umowy Sad oparl sie takze na
zeznaniach Swiadka i przestluchania stron. Zeznania stron réznily sie jedynie w kwestii interpretacji spornego
zapisu §3 pkt c laczacej strony umowy, dotyczacego warunkéw wyplaty wynagrodzenia powodowi, popierajac w tej
kwestii stanowiska kazdej ze stron ; jednakze nie byly one istotne przy rozstrzyganiu niniejszej sprawy , albowiem
przedstawiciel powoda w momencie zawierania umowy nie reprezentowal powodowej spo6lki, cho¢ byl przy jej
podpisywaniu i wykonywaniu ; za$§ pozwany nie umial odnie$¢ sie do sformulowania w/w zapisu twierdzac jedynie ,ze
powodowa spotka powinna opusci¢ nieruchomoéci i budynki i tego nie uczynita. Réwniez swiadek D. B. ( k- 140v)
potwierdzila ,ze pow6d mial opuécié nieruchomosci i budynki w caloéci i tego nie wykonal.

Sad Okregowy majgc na wwadze powyzsze , zwazyl co nastepuje:

Rozstrzygajac o istnieniu podstaw i zasadno$ci domagania sie przez powoda wynagrodzenia nalezalo rozstrzygnac
sporng pomiedzy stronami kwestie interpretacji §3 pkt c umowy z dnia 10 wrzeénia 2015 r. ustalajacego termin zaplaty
ostatniej raty.

Zgodnie z § 3 pkt c umowy pozwany byl zobowigzany do zaplaty kwoty 1.000.000,00 zt w terminie najp6zniej do dnia
15.11.2015t1 po calkowitym opuszczeniu przez strone sprzedajaca zajetych nieruchomosci.

Obie strony sporu interpretowaly przedmiotowe postanowienia w sposéb odmienny. Pozwany odmawiajac zaplaty
wynagrodzenia powodowi wskazal, ze dop6oki powdd nie opusci nieruchomo$ci i wszystkich pomieszczen w wszystkich
budynkach on nie ma obowiazku placi¢ w/w kwoty w caloéci . Natomiast wedlug powoda sporny zapis § 3 pkt ¢ nalezy
rozumieé¢ w ten sposob, ze warunkiem wyplaty wynagrodzenia dla powoda jest uplyw terminu tj. 15.11.2015r .Ponadto
W jego ocenie, on opuscil przedmiotowa nieruchomo$¢ i budynki ; nadal przebywa tam jedynie podmiot z ktérym
powod mial zawartg umowe dzierzawy lecz on, za to nie odpowiada.

Reguly wykladni o§wiadczen woli (umoéw) zawiera art. 65 k.c. Zgodnie z jego treécia od§wiadczenie woli nalezy tak
tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznos$ci, w ktérych zlozone zostalo, zasady wspoélzycia spolecznego
oraz ustalone zwyczaje (§ 1). W umowach nalezy raczej bada¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac¢



sie na jej doslownym brzmieniu (§ 2). Sad Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia 29 czerwca 1995 r.,
III CZP 66/95 przyjal na tle tego przepisu tzw. kombinowana metode wykladni (por. tez wyrok SN z dnia 21 listopada
1997 r., I CKN 825/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 85 i z dnia 20 maja 2004 r., II CK 354/03, niepubl.) Kombinowana
metoda wykladni przyznaje pierwszenstwo - w wypadku o$wiadczen woli skladanych innej osobie - temu znaczeniu
o$wiadczenia woli, ktore rzeczywiscie nadaly mu obie strony w chwili jego zlozenia (subiektywny wzorzec wykladni).
Podstawa tego pierwszenstwa jest zawarty w art. 65 § 2 nakaz badania raczej, jaki byl zgodny zamiar stron umowy,
anizeli opierania sie na dostownym brzmieniu umowy. Zgodnie z pogladem wyrazonym w ww. orzeczeniu jezeli okaze
sie, ze strony réznie rozumialy tre$¢ zlozonego o$wiadczenia woli, to za prawnie wigzace - zgodnie z kombinowang
metoda wykladni - nalezy uznac¢ znaczenie o§wiadczenia woli ustalone wedlug wzorca obiektywnego.

W ocenie Sadu Okregowego caloksztalt zebranego w sprawie materialu dowodowego: zar6wno dowody z dokumentéw
oraz zeznania $wiadkoéw w korelacji z literalng treScia umowy zawartej przez strony w dniu 10.09. 2015 r. §wiadcza,
zdaniem Sadu o tym, Ze strony ustalily w niej wynagrodzenie platne w terminie do 15.11.2015r. Swiadczy o tym ,
ze strony okre$lily konkretng date do ktérej ta platno$é ma nastapic. Poza tym uzycie slow ,zaplacona zostanie na
rachunek bankowy powoda w terminie najpdzniej do dnia 15.11.2015r” wskazuje, ze to zaplata ma nastapi¢ w tym
terminie i czas jej zaplaty moze by¢ wcze$niej, ale najp6zniejszy / ostateczny to termin do 15.11.2015r. Zdaniem
Sadu brak podstaw do twierdzenia , ze nastepujace po tych stowach sformulowanie ,, po calkowitym opuszczeniu
nieruchomoéci i budynkéw przez powoda” pozwala pozwanemu na brak zaplaty w calo$ci kwoty okreslonej w par 3 pkt
c tej umowy. Zgodnie z definicja stowa ,, najpozniej” wedtug stownika jezyka polskiego znaczy ,, nie p6zniej niz..” ( por.
Stownik jezyka polskiego , wyd. PWN, Warszawa 1979r, pod red. prof. M. Szymczak str. 903). Ponadto gdyby przyjac,
ze kwestia calkowitego opuszczenia przez powoda nieruchomosci i budynkéw uzalezniala calkowita zaplate kwoty
wskazanej w par 3 pkt c to zapis dotyczacy, ze zaplata ma by¢ w terminie najp6zniej do dnia 15.11.2015r bylby zbedny.
Majac na uwadze , ze stowa ,po calkowitym opuszczeniu nieruchomosci i budynkéw przez powoda” zostaly uzyte po
slowach ,,w terminie najpdzniej do dnia 15.11.2015r” réwniez przemawia za taka interpretacja w/w zapisu umowy.

Rowniez ,Ze tak to rozumiala strona powodowa Swiadczy zapis na wystawionej z tytutu w/w sprzedazy faktury (k- 16),
gdzie okreslono terminy platnosci poszczegoblnych rat i w zakresie zaplaty raty w kwocie 1.900.000,00 zt wskazano
termin — najp6zniej do 15.11.2015r.

Przy ocenie powyzszego, istotne jest rowniez to ,ze strony w par 4 w/w umowy, wskazaly konkretnie o jakie kwoty i
z jakiego tytulu oraz za jaki okres i na jaki dzien pozwany moze dokonywac rozliczen z powodem i potracaé z kwoty
ujetej w par 3 pkt ¢ w/w umowy sprzedazy.

Odnoénie zarzutu pozwanego co do braku opuszczenia nieruchomosci i budynkow przez powoda i ewentualnych z tego
tytulu roszczen ,to nalezy zauwazy¢ ,ze nie maja one istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy
na tle przedstawionych powyzej okolicznosci.

Sad uznal za zasadny zarzut pozwanego dotyczacy potracenia kwoty 7.745,31 zt ( k- 54) uznajac ,ze przedstawiona do
potracenia wierzytelno$¢ spelnia wymogi z art. 498 ke ( k- 99,123,125-127) ; szczeg6lnie ,ze powod nie kwestionowal
niniejszego.

W tym stanie rzeczy nalezalo na podstawie art. 535 ke i art. 65 ke oraz 353" ke powédztwo uwzglednié, o czym orzekl
Sad jak w sentencji wyroku.

Orzeczenie o odsetkach znajduje uzasadnienie w art. 481 ke.

Konsekwencja powyzszego jest orzeczenie o kosztach procesu na podstawie art. 98 kpci 108 kpc .



