Sygn. akt. I A Ca 592/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 listopada 2013 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Dorota Ochalska-Gola
Sedziowie: SA Lilla Mateuszczyk [spr.]
SA. Alicja Myszkowska
Protokolant: stazysta Agata Jozwiak

po rozpoznaniu w dniu 15 listopada 2013 r. na rozprawie

sprawy z powodztwa A. W.

przeciwko S. K.,

o zaplate,

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 28 lutego 2013 r., sygn. akt X GC 634/12
I. zmienia zaskarzony wyrok na nastepujacy:

»1. zasadza od S. K. na rzecz A. W. kwote 76.562,41 [siedemdziesiat sze$¢ tysiecy piecset szesc¢dziesigt dwa i 41/100]
zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 21 grudnia 2011 r. do dnia zaplaty oraz kwote 4.841 [cztery tysiace osiemset
czterdziesci jeden] zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

2. oddala powbdztwo w pozostalej czesci”
II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. zasadza od S. K. na rzecz A. W. kwote 1.400 [jeden tysiac czterysta] zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu w
postepowaniu apelacyjnym.

I ACas592/13

UZASADNIENIE

W sprawie z powodztwa A. W. przeciwko S. K. o zaplate kwoty 119.777,40 zl. stanowiacej uméwiona miedzy stronami
prowizje powoda za doprowadzenie do zawarcia przez pozwanego uméw najmu w Centrum Handlowym (...) w Z.
z firmami: R,, P., (...), M. i K., Sad Okregowy, nakazem zaplaty z dnia 24 maja 2012 r. wydanym w postepowaniu
upominawczym, uwzglednil powddztwo w calosci, orzekajac zgodnie z zadaniem pozwu.



Po rozpoznaniu sprawy w zwyklym trybie na skutek ztozonego przez pozwanego sprzeciwu, Sad Okregowy, wyrokiem
z dnia 28 lutego 2013 r., zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 119.777,40 zt. z ustawowymi odsetkami i
kosztami procesu.

Rozstrzygniecie powyzsze Sad Okregowy oparl na ustaleniach opisanych w uzasadnieniu wyroku. Ustalenia te Sad
Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne z tym uzupelnieniem, ze — zgodnie z § 6 ust. 11 3 umowy stron, podstawa
wynagrodzenia powoda, wynoszacego 10% rocznego czynszu najmu netto + podatek VAT, byla kwota netto czynszu
najmu wskazana w danej umowie najmu, pomniejszona o podatek VAT, oplaty eksploatacyjne, marketingowe i znizki
wynikajace z zaangazowania kapitalowego w czasie trwania umowy najmu.

Zebrany w sprawie material dowodowy dal Sadowi podstawe do przyjecia, ze — wbrew zarzutom pozwanego —
laczaca strony umowa o ustugi doradcze i po$rednictwo w najmie miala charakter umowy zlecenia, nie ma natomiast
podstaw do przyjecia, ze strony zawarly nienazwana umowe o komercjalizacje obiektu handlowego. Pow6d wykonal
swoje obowiazki wynikajace z umowy, tj. przygotowal projekty uméw najmu, prowadzil negocjacje z potencjalnymi
najemcami i tak przygotowane oferty przedstawial pozwanemu. Umowy z najemcami podpisywal pozwany, powod
nie mial bowiem pelnomocnictwa pozwanego do tego rodzaju czynno$ci. Umowa stron nie przewidywala obowigzku
powoda zagospodarowania calej powierzchni obiektu ani tez tego, by w pierwszej kolejnosci zawarta zostala
umowa najmu z operatorem spozywczym — zarzuty pozwanego zglaszane w tym przedmiocie Sad uznal zatem za
nieuzasadnione. Niezasadnie tez pozwany oczekiwal, ze powod bedzie utrzymywal kontakty z najemcami po zawarciu
z nimi uméw najmu przez pozwanego, skoro umowa stron nie nakladala na powoda takiego obowiazku.

Powod nie ponosil tez odpowiedzialno$ci za ostateczna treS¢ umoéw zawartych przez pozwanego z najemcami, skoro nie
on, a pozwany byl strong tych uméw i to pozwany podpisywat je, akceptujac ich warunki. Nie znajduje zatem zadnego
uzasadnienia argument pozwanego, ze wskutek nienalezytego wykonania umowy przez powoda ponidst on szkode
przez to, iz warunki zawartych uméw najmu nie odpowiadaly jego oczekiwaniom. Tym samym — za nieuzasadniony
uznat Sad zgloszony przez pozwanego zarzut potracenia kwoty 164.574 z. z nalezno$cig powoda dochodzona pozwem,
uzasadniany narazeniem go na utrate czynszu w zwigzku z ustaleniem go na nizszym niz oczekiwany poziomie w
umowie z firma (...) i uzgodniona z tym najemca koniecznoS$cia poniesienia kosztéw prac wykonczeniowych w jego
lokalu. Nie ma zadnych podstaw do przyjecia, ze wyniklg stad szkode pozwanego zawinil powod, jesli pozwany takie
warunki umowy zaakceptowal i umowe podpisal.

Nieuzasadniony byl takze zgloszony przez pozwanego zarzut przedawnienia roszczenia powoda, liczony przez
pozwanego od umoéwionych terminéw platnoéci poszczegélnych rat, uzaleznionych od daty wystawienia faktury i
ostatecznego terminu zakonczenia inwestycji, skoro terminy te, w toku realizacji inwestycji, ulegly przesunieciu. Date
wymagalnoSci roszczenia powoda okresla faktura wystawiona w dniu 12 grudnia 2011 r., zatem powolywany przez
pozwanego dwuletni termin przedawnienia roszczenia z tej faktury uplywat w dniu 12 grudnia 2013 r., pozew za$ zostal
zlozony w dniu 18 kwietnia 2012 .

Od wyroku Sadu Okregowego pozwany zlozyl apelacje. Zaskarzajac wyrok w calo$ci zarzucil naruszenie:

- art. 233 § 1 kpc przez dowolng ocene zeznan Swiadkéw powolanych przez pozwanego i przyjecie, ze wskazowki
kierowane pod adresem powoda, a dotyczace wykonania umowy poSrednictwa, nie maja wplywu na spos6b wykonania
umowy i przyjecie w zwigzku z tym, ze umowa zostala przez powoda nalezycie wykonana, a pow6d wypelnil
swoje obowigzki i przez to nie uwzglednienie zawinionego przez powoda wyrzadzenia pozwanemu szkody i nie
uwzglednienie zgloszonego przez pozwanego zarzutu potracenia,

- art. 56 w zw. z art. 737 kc przez nie zastosowanie tych przepisow i przyjecie, ze wskazéwki adresowane do powoda
nie byly dla niego wiazace i nie wplywaly na tre$¢ umowy, a w konsekwencji przyjecie, ze powod prawidlowo wykonal
umowe, pozwany za$ nie poniost z winy powoda szkody,



- art. 498 § 1 kc przez nie uznanie za skuteczne dokonanego przez pozwanego potracenia jego wierzytelnoSci z
wierzytelno$cia powoda,

- art. 353" ke w zw. z § 6 ust. 3 umowy przez przyjecie za prawidlowe wyliczenia przez powoda nalezno$ci dochodzonej
pozwem, choé przy uwzglednieniu sposobu obliczenia wynagrodzenia przewidzianego w § 6 ust. 3 umowy stron, winna
to by¢ kwota 76.562,41 z}. brutto.

W konkluzji pozwany wniést o zmiane wyroku przez oddalenie powo6dztwa w caloSci, ewentualnie o oddalenie
powddztwa w zakresie kwoty 43.214,99 zl. oraz o zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyt:
Apelacja pozwanego jest nieuzasadniona.

Pozwany utrzymuje, nie kwestionujac zasady zgloszonego przez powoda roszczenia, ze z winy powoda, ktory
nienalezycie wykonywal swoje obowiazki nie realizujac wskazéwek pozwanego m.in. co do treéci negocjowanych z
przyszlymi najemcami uméw, poniost szkode w wysokoéci 164.547 zt. Kwote ta, wynikajaca z uzyskania nizszego niz
oczekiwany czynszu [72.324 zl.] i poniesienia kosztéw prac wykonczeniowych [92.250 zl.], uzgodnionych ostatecznie
w umowie z firma (...), pozwany zglosil do potracenia z roszczeniem powoda.

Rozwazenie tych zarzutow zaczaé nalezy od przypomnienia, ze powod nie zostal przez pozwanego wyposazony w
pelnomocnictwo do zawierania uméw najmu w jego imieniu. Pozwany zatem zastrzegt dla siebie dokonywanie
czynno$ci podpisywania umow z najemcami i czynnoéci te wykonywal. Zgodnie z § 2 ust. 1 pkt c., d. i e. laczacej
strony umowy, do obowigzkéw powoda jako poérednika w znalezieniu najemcéw, nalezalo opracowanie propozycji
umoéw najmu, dobor najemcodw i uzyskiwanych stawek czynszu najmu oraz posrednictwo przy podpisywaniu umoéw
najmu na lokale uzytkowe. Niesporna okoliczno$cia w sprawie bylo, ze powdd opracowal wedlug wskazéwek
pozwanego projekt standardowej dla calego obiektu umowy najmu. Nie sposéb jednak przyjaé, by do obowigzkéw
powoda nalezalo znalezienie tylko takich najemcow, ktoérzy bez negocjacji zaakceptuja ten projekt. Posredniczenie
przez powoda w zawieraniu uméw polegalo na przedstawieniu potencjalnym najemcom oferty najmu i nastepnie
posredniczenie w negocjacjach miedzy przyszlymi najemcami a pozwanym. W razie rozbiezno$ci miedzy oferta a
oczekiwaniem zainteresowanych najmem, ostateczna decyzje podejmowal pozwany. Tak tez byto np. w przypadkach
dotyczacych firmy (...), M. i P.. JeSli wiec sam pozwany ostatecznie akceptowal odstepstwa od opracowanego
standardowego projektu umowy najmu [w tym warunek firmy (...) co do obnizenia o polowe wysokoSci czynszu wobec
zawierania umowy w chwili, gdy obiekt nie byt jeszcze skomercjalizowany w 85% oraz co do pokrycia kosztoéw prac
wykonczeniowych w lokalu wynajmowanym przez ta firme], nie moze obecnie zarzucaé¢ powodowi nie uwzgledniania
jego wskazowek co do ostatecznej tre$ci zawartych umow.

Zawarta przez strony umowa miala charakter umowy zlecenia, byta wiec umowa starannego dzialania, a nie umowa
rezultatu. Umowa ta nie zobowiazywala powoda do znalezienia najemcow na okreslona liczbe lokali, ani najemcow
o okre$lonej branzy, pozwany nie moze wiec przeciwstawia¢ zarzutu nie doprowadzenia do wynajecia 85% lokali w
obiekcie, badZ nie doprowadzenia do zawarcia umowy najmu z operatorem branzy spozywczej — roszczeniu powoda
objetego pozwem, ktoérego co do zasady nie kwestionuje.

Z tych przyczyn przyjaé nalezy, ze Sad Okregowy prawidlowo uznal za nieuzasadniony zgloszony przez pozwanego
zarzut potracenia z nalezno$cia powoda kwoty 164.574 zl., wynikajacej z pomniejszenia stawki czynszu w umowie z
firma (...) i poniesienia kosztéw prac wykonczeniowych w lokalu tego najemcy, te warunki umowy zostaly bowiem
uzgodnione przez samego pozwanego.

Zauzasadniony natomiast przyjac nalezalo zgloszony przez pozwanego zarzut zawyzenia przez powoda jego naleznosci
i — mimo podniesienia tego zarzutu juz w sprzeciwie od nakazu zaplaty — nie rozwazenie go przez Sad Okregowy



Jak wynika z § 6 ust. 1 i 3 umowy stron, wynagrodzenie powoda stanowilo 10% rocznego czynszu najmu netto
plus podatek VAT od kazdej zawartej umowy najmu [ust. 1]. Czynsz najmu w wysokoSci netto, to czynsz wskazany
W umowie najmu, pomniejszony o podatek VAT, oplaty eksploatacyjne, marketingowe i znizki wynikajace z
zaangazowania kapitalowego w czasie trwania umowy najmu [ust. 3].

Jedynym przedstawionym przez powoda wyliczeniem jego wynagrodzenia jest faktura nr (...) z dnia 12 grudnia 2011r.,
wystawiona na kwote 119.777,40 zl. [dochodzona pozwem] z tytulu prowizji od uméw najmu zawartych z firmami: R.,
P., (...), M.iK.. We wszystkich przypadkach powod wyliczyt swoje wynagrodzenie jako10% kwoty stanowiacej iloczyn

m” wynajetej powierzchni i stawki za 1 m®, pomnozonej dalej przez 12 miesiecy, do ktérej to wielkosci doliczony zostal
podatek VAT. Z wyliczenia tego nie wynika, by za podstawe tego rachunku powod przyjal czynsz w wysokoSci netto,
tj. pomniejszony o wielkoSci wskazane w § 6 ust. 1 pkt 3 umowy stron.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany przedstawil wyliczenie prowizji powoda na kwote 62.245,95 zl., a
z podatkiem VAT - 76.562,41 .zl., przeprowadzone zgodnie z § 6 ust. 3 umowy. Wyliczenia tego powdd nie
zakwestionowal ani sie w ogole do niego merytorycznie nie odnidsl poprzestajac jedynie na stwierdzeniu, ze wcze$niej
obliczal prowizje tak samo i pozwany tych obliczen nie kwestionowal. Kierujac sie zatem dyspozycja art. 230 kpc,
Sad Apelacyjny uznat za przyznany przez powoda fakt, Zze nalezna powodowi prowizja od uméw ze wskazanymi wyzej
najemcami, wynosi 76.562,41 z}. — jak w wyliczeniu pozwanego.

Zwazywszy powyzsze, Sad Apelacyjny zmienil, na podstawie art. 386 § 1 kpc, zaskarzony wyrok w ten sposob, ze obnizyl
zasadzong na rzecz powoda kwote 119.777,40 zl. do kwoty 76.562,41 zl. — zgodnie z wnioskiem apelacji, w pozostalej
za$ czesci powodztwo oddalil jako nieuzasadnione z przyczyn wskazanych w pierwszej czesci rozwazan. Z tych samych
przyczyn oddalona zostala, na podstawie art. 385 kpc, apelacja powoda w pozostalej czesci.

Wobec czeSciowego uwzglednienia apelacji, rozstrzygniecie o kosztach procesu zaré6wno przez Sadem I jak i II
instancji, zostalo oparte na art. 100 kpc — koszty te zostaly miedzy stronami rozdzielone stosownie do stopnia wygranej
i przegranej kazdej ze stron.



