Sygn. akt II Ca 1656/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lutego 2017 1.

Sad Okregowy w Kielcach - IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Rafal Adamczyk

po rozpoznaniu w dniu 21 lutego 2017 r. w Kielcach

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa M. P.

przeciwko R. B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego w Ostrowcu Swietokrzyskim z dnia 24 pazdziernika 2016
r., sygn. akt I C 352/16 upr.

oddala apelacje i zasadza od R. B. na rzecz M. P. kwote 450 zl (czterysta piecdziesiat zlotych) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

ZARZADZENIE
()
()
()
()
()

II Ca 1656/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 pazdziernika 2016 r. Sad Rejonowy w Ostrowcu Swietokrzyskim zasadzil od pozwanego R. B. na
rzecz powoda M. P. kwote 3118,05 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 29 wrzesnia 2015 .

do dnia zaplaty oraz kwote 1317 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote

1200 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 28 lipca 2015 r. w O. R. B. zawarl z M. P. umowe wylaczng posrednictwa sprzedazy
nieruchomoéci, opisanej w § 1 umowy jako mieszkanie wlasnoSciowe trzypokojowe na pierwszym pietrze po remoncie,
potozenie: Os. (...), O., a proponowana cena ofertowa i minimalna cena oczekiwana zostala okre$lona na kwote 169000
z}. Strony umowy w § 5 postanowily, ze umowa jest zawarta na wylaczno$¢, co oznacza, iz zamawiajacy oddaje sprawe
sprzedazy nieruchomosci do prowadzenia wylacznie przedsiebiorcy i w przypadku zawarcia umowy sprzedazy przez



zamawiajacego z osobg trzecia, zobowiazuje sie uisci¢ wylacznie przedsiebiorcy wynagrodzenie okre$lone w § 6 ust.
1 umowy, a podpisana umowa wyklucza

podpisanie umowy z innym po$rednikiem nieruchomosci w okresie do 9o dni

po wygasnieciu obowigzywania umowy. Zgodnie z § 6 ust. 1 umowy, w przypadku zawarcia aktu notarialnego kupna
— sprzedazy nieruchomosci, zamawiajacy

korzystajacy z ustug przedsiebiorcy zobowiazuje sie do wyplaty wynagrodzenia

na rzecz przedsiebiorcy okre$lonego na 1,5 % ceny nieruchomosci + VAT,

tj. kwoty 3118,05 zl, platnej na wezwanie przedsiebiorcy nie pdzniej niz do dnia

zawarcia umowy, a w przypadku niedotrzymania terminu zaplaty wynagrodzenia zamawiajacy zaplaci przedsiebiorcy
odsetki ustawowe od nieuregulowanej kwoty.

Strony postanowily, ze wszelkie negocjacje cenowe pomiedzy kupujacym

a zamawiajagcym winny sie odbywaé w obecno$ci przedsiebiorcy lub za posrednictwem przedsiebiorcy. Obnizenie
ceny w wyniku negocjacji bez udzialu lub wiedzy przedsiebiorcy nie wplywa na wysoko$é¢ jego wynagrodzenia
i bedzie naliczane od oceny ofertowej (§ 6 ust. 2 umowy). W przypadku zawarcia umowy (aktu notarialnego)
zbycia nieruchomosci w trakcie jej trwania lub po wyga$nieciu umowy, zamawiajacy jest zobowigzany przedstawié
przedsiebiorcy umowe notarialna

(do wgladu) w terminie 7 dni od jej zawarcia, celem weryfikacji danych nabywcy,

a nieprzedstawienie aktu notarialnego bedzie traktowane jako proba uchylenia sie

od zaplaty prowizji i potwierdzenie przyjecia przez zamawiajacego obowigzku zaplaty ustalonej prowizji z tytulu
sprzedazy nieruchomosci przy pomocy przedsiebiorcy

(§ 7 ust. 1). W § 8 ust. 1 strony postanowily, ze umowa zostaje zawarta na czas nieokreSlony z zachowaniem prawa
do wypowiedzenia, przy czym ze wzgledu

na charakter umowy oraz realia rynku nieruchomosci, wypowiedzenie umowy powinno nastapié¢ w formie pisemnej
pod rygorem niewazno$ci na 90 dni naprzéd przed planowanym terminem rozwigzania umowy, przed koncem
miesigca poprzedzajacego okres wypowiedzenia. Strony postanowily rowniez, iz majac

na uwadze rodzaj nieruchomo$ci oraz sytuacje rynkowa, w przypadku rozwigzania, wypowiedzenia lub wygasniecia
umowy, zamawiajacy nadal jest zobowigzany zaplaci¢ wynagrodzenie przedsiebiorcy, jezeli dokonal transakcji z
klientem skojarzonym przez przedsiebiorce. Za klienta skojarzonego przez przedsiebiorce uwaza sie klienta, ktéremu
przedstawiono adres nieruchomosci oraz kontakt do wlasciciela lub osoby

upowaznionej do prezentacji nieruchomosci w formie pisemnej (notatka)

przez bezposrednia prezentacje, poczta e-mail lub telefonicznie oraz kazda osobe fizyczna lub prawna, ktéra weszla w
posiadanie tych informacji przez kontakt z klientem, dla ktérej jest on czlonkiem rodziny, krewnym, pracownikiem,
wspoétwlascicielem, udzialowcem lub doradca z wolnej stopy. Pozwany wypowiedzial umowe posrednictwa sprzedazy
nieruchomoéci zawarta z powodem w dniu

7 wrze$nia 2015 r. Pismo z o§wiadczeniem o wypowiedzeniu M. P. otrzymatl tego samego dnia. W dniu 28 wrze$nia
2015 r. R. B. zawarl umowe sprzedazy wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego polozonego w O.

(...) na Osiedlu (...) z M. B. za cene 155000 z}. O ofercie sprzedazy mieszkania nabywca powzial wiadomosé od swojego
ojca, ktory parkowal samoch6d w miejscu znajdujgcym sie obok garazu sasiada R.

B. i garazu samego pozwanego. M. P. nie byl obecny przy negocjacjach poprzedzajgcych zawarcie umowy sprzedazy
ani przy jej zawieraniu. R. B. nie przedstawit powodowi do wgladu umowy sprzedazy prawa do lokalu. M. B. nie jest
czlonkiem rodziny R. B., nie jest tez jego pracownikiem, udzialowcem ani doradca z wolnej stopy. R. B. i M. B. nie sg
takze wspolwlascicielami zadnej rzeczy. Pismem z dnia

8 grudnia 2015 r. M. P. wezwal R. B. do zaplaty kwoty

3118,05 zl nieuiszczonej prowizji z tytulu sprzedazy nieruchomosci. W odpowiedzi

na wezwanie, w piSmie datowanym na 18 grudnia 2015 r. R. B. odmoéwil uregulowania naleznoSci.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji odwolal sie do art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu obowiazujacym w dniu 28 lipca 2015 r. (tekst jednolity Dz. U. z
2015T., poz. 782) i wskazal, ze strony laczyla umowa wylaczna posrednictwa sprzedazy nieruchomosci, a pozwany zbyt



przystugujace mu prawo do lokalu mieszkalnego w dniu 28 wrzeénia 2015 r., czyli w okresie obowigzywania umowy
— bowiem nie ulegla ona rozwigzaniu juz z chwila zlozenia przez R. B.

o$wiadczenia o jej wypowiedzeniu, ale dopiero po 90 dniach od tej daty. W tej sytuacji znajdg zastosowanie
postanowienia § 5 umowy, zgodnie z ktérymi zamawiajacy (pozwany) jest obowigzany uiéci¢ powodowi
(przedsiebiorcy) wynagrodzenie okre§lone w umowie. W ocenie Sagdu Rejonowego, bez znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy pozostaje podnoszony przez pozwanego zarzut nienalezytego wykonania zobowigzania przez powoda, gdyz R.
B., reprezentowany przez fachowego pelnomocnika,

nie zaoferowal na te okoliczno$¢ zadnych dowodéw. Zdaniem Sadu pierwszej instancji, w sprawie nie znajdzie
zastosowania § 8 ust. 2 umowy, ktory uzaleznia obowiazek zaplaty wynagrodzenia przez zamawiajacego od zawarcia
umowy sprzedazy jedynie

z klientem skojarzonym przez przedsiebiorce, bowiem ta regulacja umowna odnosi sie wylacznie do sprzedazy w razie
rozwigzania, wypowiedzenia lub wygasniecia umowy posrednictwa, a wiec wowczas gdy umowa z przyczyn podanych
w tym paragrafie

nie laczy juz stron — czyli w sytuacji odmiennej od zachodzacej w niniejszej sprawie

(w dacie zawarcia umowy sprzedazy, tj. w dniu 28 wrzeénia 2015 r., umowa posrednictwa nadal laczyla strony, gdyz
nie uplynal jeszcze okres wypowiedzenia). Sad Rejonowy zauwazyl, iz osoba, z ktora pozwany zawart umowe sprzedazy
nie byla klientem skojarzonym, ale ta okoliczno$¢ nie miata wplywu na rozstrzygniecie sprawy. Sad podkreslil tez, ze
skoro pozwany obnizyt cene sprzedazy lokalu bez udziatu i wiedzy powoda (co jest w sprawie bezsporne), nie wyplywa
to na wysoko$¢ naleznego powodowi wynagrodzenia, naliczanego - stosownie do § 6 ust. 21 § 7 ust. 1 zdanie

drugie umowy, od ceny ofertowej. Ponadto, zdaniem Sadu pierwszej instancji, nieprzedstawienie powodowi przez
pozwanego do wgladu aktu notarialnego — umowy sprzedazy bylo postepowaniem niezgodnym z § 7 ust. 1 umowy,
co z kolei uprawnialo powoda do potraktowania takiego zachowania jako proby uchylenia sie od zaplaty prowizji i
potwierdzenia przyjecia przez pozwanego obowigzku zaplaty prowizji ustalonej w umowie pos$rednictwa.

Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad Rejonowy podal przepis art. 98 § 1i 3 k.p.c.
Pozwany wniost apelacje od powyzszego wyroku. Zaskarzyl orzeczenie Sagdu Rejonowego w catoSci. Zarzucil:

- naruszenie prawa materialnego poprzez niewlaSciwe zastosowanie art. 65 § 11 § 2 k.c. przy interpretacji zapisu § 8
pkt 1i 2 umowy z dnia 28 lipca 2015 r., polegajace na przyjeciu, iz powodowi nalezy sie wynagrodzenie w dochodzone;j
kwocie, podczas gdy pozwany wypowiedzial te umowe i nastepnie zawarl umowe sprzedazy nieruchomoéci z klientem
niespeliajacym definicji ,klienta skojarzonego”;

- naruszenie prawa procesowego w zakresie art. 233 § 1 k.p.c. - poprzez niewla$ciwg ocene przez Sad pierwszej instancji
materialu dowodowego zgromadzonego w toku postepowania i przyjecie, ze pozwany nie wykazal nienalezytego
wykonania zobowiazania przez powoda, mimo iz pow6d nie przedstawil dowod6w na podjecie jakichkolwiek czynnoSci
w celu realizacji umowy, co skutkowalo brakiem ekwiwalentno$ci §wiadczen.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, pozwany domagatl sie zmiany zaskarzonego wyroku w calo$ci i oddalenia powbdztwa
oraz zasadzenia od powoda na rzecz pozwanego kosztoéw postepowania przed Sadem pierwszej i drugiej instancji
wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje, powdd wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

Whbrew zarzutowi skarzacego, Sad pierwszej instancji dokonal wszechstronnej oceny materiatu dowodowego, z
poszanowaniem regut okre$lonych
w art. 233 § 1 k.p.c. i w oparciu o jej wyniki poczynil wlasciwe ustalenia faktyczne,



ktére Sad Okregowy w caloéci podziela i przyjmuje jako wlasne. Prawidlowa jest rowniez analiza prawna Sadu
Rejonowego, prowadzaca do uwzglednienia zadania pozwu.

Trzeba podkresli¢, ze pozwany, reprezentowany przez fachowego

pelnomocnika, nie zglosit w sprzeciwie od nakazu zaplaty zarzutow

co do nienalezytego wykonania umowy przez powoda, a jedyny wniosek dowodowy zawarty w sprzeciwie odnosit sie
do zeznan $wiadka M. B. na okoliczno$ci zwigzane z nabyciem nalezacego do R. B. lokalu, polozonego

w 0. na Osiedlu (...) (k. 28). Nie mozna przy tym uznaé, aby zamieszczone w sprzeciwie pozwanego sformulowanie
dotyczace ,,zaprzeczenia wszelkim twierdzeniom, okoliczno$ciom i zarzutom podniesionym

przez powoda, poza tymi wyraznie przyznanymi” oraz ,kwestionowania roszczenia powoda co do zasady oraz co do
wysokosci” (k. 27) sprawilo, iz wszystkie fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy staly sie sporne i jako takie wymagaly
dowodu (art. 227 k.p.c. w zw. z art. 229 i art. 230 k.p.c.). Ogblnikowe zaprzeczenie wszystkim faktom powolanym
przez strone przeciwng jest puste semantycznie i przez to

pozbawione jakiegokolwiek znaczenia procesowego (zob. wyrok Sadu Najwyzszego

z dnia 9 lipca 2009 r., ITII CSK 341/08, LEX nr 584753; wyrok Sadu Najwyzszego

z dnia 20 listopada 2014 r., V CSK 78/14, LEX nr 1567490). Ponadto, na rozprawie

w dniu 19 wrzeénia 2016 r. Sad zobowigzal pelnomocnikéw stron do zlozenia pism przygotowawczych, w ktorych
wskaza wszelkie twierdzenia i dowody — w terminie dwutygodniowym, pod rygorem ich pominiecia jako sp6Znionych
(k. 42v). Pozwany

nie zlozyt w tym terminie wymienionego pisma. Zgloszone dopiero w apelacji twierdzenia pozwanego o niepodjeciu
przez powoda jakichkolwiek czynnoSci w celu realizacji umowy sa wiec sp6znione w Swietle art. 381 k.p.c. Jedynie
na marginesie wypada dostrzec, ze M. P. przedstawil dokumentacje obrazujaca jego dzialania zwigzane z realizacja
umowy zawartej z R. B. — notatke z prezentacji nieruchomosci (k. 57) i potwierdzenia prezentacji oferty w serwisie
internetowym (dolaczone do odpowiedzi na apelacje - k. 88 - 93).

Chybiony jest rowniez zarzut naruszenia art. 65 k.c. Stosownie do tego przepisu, o§wiadczenie woli nalezy tak
tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu

na okoliczno$ci, w ktérych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego

oraz ustalone zwyczaje (§ 1). W umowach nalezy raczej bada¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli
opiera¢ sie na jej dostlownym brzmieniu (§ 2). Dyrektywy interpretacyjne zawarte w art. 65 k.c. odnosza sie zaré6wno
do wszystkich kategorii czynno$ci prawnych (§ 1), jak i wylacznie do umoéw (§ 2). Konsekwencja unormowania

z art. 65 k.c. jest konieczno$¢ dokonania wyktadni uméw na trzech poziomach, to jest ustalenia literalnego brzmienia
umowy, ustalenia tresci o§wiadczen woli

przy zastosowaniu regul okreslonych w art. 65 § 1 k.c. oraz ustalenia sensu zlozonych o$wiadczenn woli poprzez
odwolanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy

(por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2016 r., V CSK 83/16, LEX nr 2182666). Wykladnia
umow powinna przede wszystkim uwzgledniaé rzeczywista wole stron zawierajacych umowe, co wymaga zbadania
nie tylko konkretnego postanowienia umowy, ale analizy jej caloSci, przy wzieciu

pod uwage logiki pelnego tekstu (kontekst umowny) oraz wczesniejszych

i p6zniejszych o$wiadczen i zachowan stron (kontekst sytuacyjny) — zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 lipca
2012r., II CSK 9/12, LEX nr 1228778.

Pozwany nie kwestionowal, ze zawarta przez niego z powodem umowa posrednictwa w sprzedazy nieruchomoéci miala
charakter wylgczny (zeznania R. B. — k. 52v), co wynikalo bezposérednio z § 5 umowy, ktéry stanowil,

iz zamawiajacy oddaje sprawe sprzedazy nieruchomosci do prowadzenia tylko

i wylacznie przedsiebiorcy i w przypadku zawarcia umowy sprzedazy

przez zamawiajacego z osobg trzecia zobowiazuje sie uiSci¢ wylacznie przedsiebiorcy wynagrodzenie okreslone w § 6
ust. 1 umowy. Zgodnie z § 8 ust. 1, umowa zostala zawarta na czas nieokreSlony, przy czym przewidziano mozliwo$é
jej wypowiedzenia



w formie pisemnej pod rygorem niewaznoSci na 90 dni naprzoéd przed planowanym terminem rozwigzania
umowy, przed konicem miesigca poprzedzajacego okres wypowiedzenia. Brzmienie tych postanowien umownych nie
pozostawia watpliwoSci,

ze w wypadku sprzedazy nieruchomosci przez zamawiajacego osobie trzeciej w okresie obowigzywania umowy,
posrednikowi nalezalo sie bezwarunkowo wynagrodzenie

z § 6 ust. 1 umowy. Powolywany przez skarzacego § 8 ust. 2 umowy, ograniczajacy obowigzek zaplaty tego
wynagrodzenia do transakeji z klientem skojarzonym

przez przedsiebiorce (gdy sprzedaz jest wynikiem uprzednich dzialain posrednika), reguluje natomiast sytuacje
wylacznie po zakonczeniu obowigzywania umowy,

a zawarte w nim sformulowanie ,,w przypadku rozwigzania, wypowiedzenia

lub wygasniecia” odnosi sie do trzech r6znych mozliwo$ci zakonczenia stosunku umownego - rozwigzania umowy bez
wypowiedzenia, rozwigzania umowy wskutek dokonanego wypowiedzenia oraz wygasniecia umowy z mocy prawa.
Sad Rejonowy prawidlowo wskazal, ze w niniejszej sprawie pozwany zawarl umowe sprzedazy M. B. prawa do lokalu
mieszkalnego w dniu 28 wrzeénia 2015 r., kiedy umowa posérednictwa nadal lgczyla strony, gdyz nie uplynat jeszcze
okres jej wypowiedzenia — stad § 8 ust. 2 umowy nie miat zastosowania i wynagrodzenie

z § 6 ust. 1 umowy bylo nalezne posrednikowi bez wzgledu na to, czy sprzedaz

nastgpila na rzecz klienta skojarzonego przez przedsiebiorce. Oczywistym jest, iz w okresie wypowiedzenia po$rednik
byl nadal obowigzany do podejmowania dzialan zmierzajacych do znalezienia nabywcy nieruchomosci, a ta powinno§é
ustala dopiero z uplywem okresu wypowiedzenia. Przedstawiona przez pozwanego interpretacja § 8 ust. 2 umowy,
dokonywana w oderwaniu od innych jej postanowien, czynilaby bezprzedmiotowymi zapisy § 5 1 § 8 ust. 1
umowy i bylaby nieuprawniona rowniez w kontekscie celu zawartej umowy posrednictwa o charakterze wylacznym,
majacej umozliwi¢ szybsze znalezienie nabywcy nieruchomoéci, ale takze zmniejszenie ryzyka unikniecia zaplaty
wynagrodzenia na rzecz po$rednika przez zamawiajacego.

Niezaleznie od tego, prawidlowe jest stanowisko Sadu pierwszej instancji,

ze nieprzedlozenie powodowi przez pozwanego do wgladu aktu notarialnego

— umowy sprzedazy, jako niezgodne z § 7 ust. 1 umowy, upowaznialo M. P.

do potraktowania takiego zachowania jako proby uchylenia sie od zaplaty prowizji

i potwierdzenia przyjecia przez pozwanego obowiazku zaplaty prowizji ustalonej

w umowie posrednictwa.

Biorac powyzsze pod uwage, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., art. 391 §
1k.p.c. oraz § 2 pkt 3 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoéw prawnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 1804, ze zmianami). Na koszty te zlozylo sie
wynagrodzenie pelnomocnika powoda - radcy prawnego w kwocie 450 zl.

ZARZADZENIE
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