Sygn. akt I ACa 552/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2013 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jarostaw Marek Kaminski
Sedziowie : SA Elzbieta Bienkowska (spr.)
SA Elzbieta Borowska
Protokolant : Sylwia Radek - Luksza

po rozpoznaniu w dniu 4 paZdziernika 2013 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa R. L.

przeciwko J. R. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Suwalkach

z dnia 19 lipca 2010 r. sygn. akt I C76/10

1.oddala apelacje;

2.zasqdza od powoda na rzecz pozwanego 5.400 zl tytulem zwrotu kosztow procesu za drugq
instancje.

UZASADNIENIE

R. L. wnosit o zasadzenie od J. R. (1) kwoty 660.000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 9 grudnia 2008
roku. Podal, Ze strony zawarly ustnag umowe o wspoélpracy, na mocy ktérej pozwany powierzyt mu posrednictwo
przy sprzedazy nieruchomosci zabudowanej, potozonej w R. przy ul. (...) oraz upowaznil do prowadzenia negocjacji
z kontrahentami i prowadzenia sprawy az do ostatecznego sfinalizowania transakcji poprzez podpisanie umowy
sprzedazy, przy czym uzyskana cena nie mogla by¢ nizsza niz 2.000.000 zlotych, a wynegocjowana nadwyzka
miala stanowi¢ prowizje. W dniu 4 grudnia 2008 roku warunki ustnej umowy zostaly potwierdzone na piSmie.
W § 3 ust. 3 pisemnej umowy, pozwany zobowigzatl sie, po sfinalizowaniu transakcji sprzedazy nieruchomosci, do
wyplaty wynagrodzenia prowizyjnego, ktérego wysoko$¢ okreélono jako nadwyzke ponad kwote 2.000.000 zlotych



(szacunkowo — 700.000 zlotych). W § 6 ust. 2 umowy zastrzezono, ze prowizja ma by¢ zaplacona bez dodatkowego
wezwania pozwanego do zaplaty, najp6zniej w trzy dni od daty zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci i po
dokonaniu zaplaty ceny przez nabywce nieruchomos$ci. Pomimo, Ze nieruchomo$¢, ktérej dotyczyla umowa o
wspolpracy, zostala sprzedana w dniu 5 grudnia 2008 roku za kwote 2.660.000 zlotych nabywcy wylowionemu przez
powoda, pozwany odmowil spelnienia Swiadczenia.

Wyrokiem zaocznym z dnia 5 pazdziernika 2009 roku Sad Okregowy w Warszawie uwzglednil powodztwo w calos$ci.

W sprzeciwie od wyroku zaocznego, J. R. (1) wnosil o uchylenia wyroku zaocznego i oddalenie powddztwa. Zaprzeczyl,
ze doszlo do zawarcia ustnej umowy o wspolpracy, w szczegolnosci o tresci zblizonej do tre$ci umowy pisemnej z
dnia 4 grudnia 2008 roku. Potwierdzil natomiast, ze strony zwarly umowe pisemna, ktéra przewidywala wyptate
wynagrodzenia, ale tylko w przypadku zaistnienia okre$lonych okoliczno$ci, m.in. posiadania przez niego prawa
wylgcznodci sprzedazy, ktorej jednak nie uzyskal. W zwigzku z tym w dacie sprzedazy nieruchomosci, nie byl ani
strona umowy sprzedazy, ani pelnomocnikiem sprzedajacego. Nie wykluczyl natomiast, iz jego brat J. R. (2), ktory
byl pelnomocnikiem sprzedajacej, zawarl z powodem umowe ustna lub pisemna.

Wyrokiem z dnia 19 lipca 2010 roku Sad Okregowy w Suwatkach oddalil powddztwo i zasadzil od powoda na rzecz
pozwanego kwote 7.217 zlotych tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Orzeczenie to zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.

R. L. od co najmniej lipca 2008 roku kontaktowal sie z J. R. (1) w sprawach dotyczacych obrotu wierzytelno$ciami
i windykacji naleznoSci, w biurze pozwanego w W. przy ul. (...), w ktéorym swoja dzialalno$¢ gospodarcza prowadzil
rowniez J. R. (2). Powod podczas kontaktéw z braémi R. uwazal, ze prowadza oni wspdlna dzialalno$¢ gospodarcza.

Dlatego tez w dniu 19 sierpnia 2008 roku byl przekonany, ze zawiera ustnag umowe o wspolpracy, na mocy ktorej
bracia J.iJ. R. (2), jako zleceniodawcy, powierzaja mu, jako wykonawcy, po$rednictwo przy sprzedazy nieruchomosci
zabudowanej polozonej w R. przy ul. (...). Na mocy tej umowy — wedlug powoda — zostal on upowazniony do
prowadzenia negocjacji z kontrahentami oraz do prowadzenia sprawy az do ostatecznego sfinalizowania transakcji
poprzez podpisanie umowy sprzedazy, z tym zastrzezeniem, ze uzyskana cena nie mogla by¢ nizsza niz 2.000.000
zlotych. Wynegocjowana przez powoda nadwyzka ponad te kwote miala by¢ mu przekazana tytulem prowizji. W
tym dniu powodowi okazano dokumentacje nieruchomosci oraz pelnomocnictwo do dzialania w imieniu wtascicielki
nieruchomosci. Tresci pelnomocnictwa powdd nie analizowal.

R. L. skontaktowal sie z Biurem (...) w W., zajmujacym sie obslugg podmiotéw zagranicznych zainteresowanych
nabyciem nieruchomosci w Polsce i przekazal przedstawicielom tej firmy telefon kontaktowy do J. R. (2) i J. R. (1)
oraz wizytowke J. R. (2). Pracownicy Biura (...) w W. zainteresowali oferta powoda (...) sp.z 0.0. w W..

Spoélke te w negocjacjach reprezentowali A. P. oraz J. M. (dzialal jako pelnomocnik kupujacego). Pierwszy z nich
rozmowy prowadzil wylgcznie z J. R. (2). Od niego dowiedzial sie, ze dokumentacja dotyczaca przedmiotowej
nieruchomoéci znajduje sie we wtadaniu J. R. (1).

J. R. (1) bral za$ czynny udzial przy czynnoSciach pomocniczych zwiazanych z zawarciem umowy sprzedazy, tj.
uczestniczyt podczas spotkania na przedmiotowej nieruchomosci z przedstawicielami kupujacego, przebywal tez w
biurze w W. podczas szczegbdlowych negocjacji prowadzonych przez J. R. (2) z pelnomocnikiem kupujacego oraz
dostarczal pelnomocnikowi kupujacego i mezowi wlascicielki nieruchomoéci brakujace dokumenty w postaci ksigzki
obiektu.

Takze A. M. prowadzil rozmowy z J.wem R., ktory dzialal jako pelnomocnik sprzedajacej. Przed podpisaniem aktu
notarialnego pytal go m.in. czy zostalo uwzglednione wynagrodzenie powoda. J. R. (2) zapewnil woéwczas, ze jego brat
J. R. (1) podpisat z powodem umowe gwarantujaca prowizje.



Gdy R. L. zorientowal sie, ze obiecanej ustnie prowizji moze nie uzyskacé, zglosil sie do biura braci R., gdzie zastal
jedynie J. R. (1). Jako ze traktowal dzialania obu braci, jako jednego podmiotu, w dniu 4 grudnia 2008 roku zawarl
pisemng umowe o wspoélpracy, na mocy ktoérej pozwany (zleceniodawca) powierzyt mu (wykonawcy) posrednictwo
przy sprzedazy nieruchomoéci zabudowanej potozonej w R. przy ul. (...). Na mocy tej umowy pozwany upowaznit
powoda do: ,przeprowadzenia rozméw, uzyskania informacji i doprowadzenia do transakcji umowy kupna sprzedazy
posiadlo$ci z osoba kupujaca". Zgodnie z § 3 ust. 3 umowy, pozwany zobowigzal sie do zaplaty powodowi — po
sfinalizowaniu transakcji sprzedazy nieruchomoéci — wynagrodzenia prowizyjnego za posrednictwo w sprzedazy.
Wysoko$¢ prowizji zostala okreslona jako nadwyzka ponad kwote 2.000.000 zlotych ceny zakupu. W dacie zawierania
umowy, J. R. (1) nie dysponowal pelnomocnictwem do reprezentowania wlascicielki przedmiotowej nieruchomosci.

Nieruchomosé¢, ktorej dotyczyta umowa, zostala sprzedana w dniu 5 grudnia 2008 roku nabywcy znalezionemu przez
powoda za kwote 2.700.000 zlotych. W § 3 ust. 4 i 5 umowy sprzedazy strony tej umowy postanowily, ze platnosé
zostanie dokonana w dniu 8 grudnia 2008 roku na dwa rachunki bankowe wskazane w umowie, tj. rachunek bankowy
wlaécicielki nieruchomogéci w wysokosci 1.700.000 zlotych oraz na rachunek jej pelnomocnika J. R. (2) w wysokoSci
960.000 zlotych. Wczesniej J. R. (2) otrzymal od pelnomocnika nabywcy nieruchomoéci kwote 40.000 zlotych w
gotowee.

Pozwany, podpisujac umowe z dnia 4 grudnia 2008 roku, postuzyl sie pieczatka ,, (...) Biuro ustug (...) ul. (...) W.”.
W tym czasie prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza jako osoba fizyczna. Brat pozwanego J. R. (2) prowadzil dzialalno§é
gospodarcza pod firma (...), a siedziba jego biura miescila sie w tym samym lokalu, w ktérym dzialalno$¢ prowadzit
pozwany. Bracia R. mieli takze wowczas wspolny adres zamieszkania.

Wiascicielka nieruchomo$ci M. H. D. udzielita w dniu 25 wrzeSnia 2008 roku pelnomocnictwa do zbycia
nieruchomodci J. R. (2), zastrzegajac, iz cena zbycia nie moze by¢ nizsza niz 2.700.000 zlotych.

W 2008 roku R. L. zawarl z J. R. (1) szereg umoéw (przelewu wierzytelnosci i zlecenia windykacji naleznosci), ktorych
rozliczenia sg przedmiotem odrebnych spraw sadowych.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze powodztwo nie zaslugiwalo na
uwzglednienie.

W ocenie Sadu, pozwany mial pelng wiedze o wszystkich czynnoécig zwigzanych ze zbyciem nieruchomosci
prowadzonych przez jego brata J., gdyz byl obecny podczas negocjacji miedzy nim a przedstawicielami kupujacego,
dostarczal dokumentacje przedstawicielom kupujacego oraz mezowi sprzedajacej. Okolicznoéci te $wiadczg, ze
zawierajac z powodem umowe o wspoélpracy pozwany mial pelna §wiadomo$é, ze umowa ta nie nakladala na niego
zadnych zobowigzan, poniewaz umieszczono w niej zapis obligujacy do Swiadczenia tylko w przypadku zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomoéci przez pozwanego, a do takiego zdarzenia nie doszlo, skoro pozwany nie dzialal jako
pelnomocnik sprzedawcy i umowy sprzedazy nie zawart

W ocenie Sadu, powod nie wykazal jednak aby zawarl z pozwanym ustna umowe, w ktorej pozwany zobowigzal sie
zaplaci¢ mu prowizje w sytuacji gdy do transakcji sprzedazy doprowadzi jego brat J. R. (2). Zatem podstawa roszczen
powoda mogta by¢ jedynie pisemna umowa z dnia 4 grudnia 2008 roku. Ta za$ nie zawierala bezwarunkowych
zobowigzan nakladajacych na pozwanego powinnosci okreslonego $wiadczenia w sytuacji, gdy dojdzie do sprzedazy
nieruchomo$ci przez kogokolwiek na rzecz wylonionego przez powoda nabywcy. Tres$¢ tej umowy przewidywala szereg
warunkéw, od ktérych zaistnienia zalezala wyplata prowizji, ale nie zostaly one spelnione, gdyz J. R. (1) nie zawarl z
kupujacym umowy sprzedazy i nie uzyskat wylacznosSci na takg czynnosé.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wnidst powod. Zarzucit Sadowi I instancji naruszenie:

1. art. 65 k.c. przez bledne uznanie, ze:



« wzajemne obowiazki stron nalezy oceniaé¢ wylacznie na podstawie postanowienn umowy pisemnej z dnia 4 grudnia
2008 roku, cho¢ zgromadzony material dowodowy dowodzil, iz pomiedzy stronami i dodatkowo J. R. (2) zostata
zawarta ustna umowa i nie uwzglednienie jej postanowien przy wykladni treSci umowy pisemnej,

« nie zawarto ustnej umowy posrednictwa, pomimo ze okoliczno$¢ ta potwierdza posiadanie przez niego
dokumentéw dotyczacych nieruchomosci oraz podjete dzialania zmierzajace do pozyskania nabywcy
nieruchomosci,

+ decydujace znaczenie przy wykladni umowy z dnia 4 grudnia 2008 roku ma jej tre$¢, a nie zamiar stron, cel
umowy i zasady wspolzycia spolecznego,

» ,wylaczno$¢” na sprzedaz nieruchomos$ci w rozumieniu § 4 ust. 2 umowy oznaczala zastrzezenie mozliwoSci
sprzedazy wylgcznie przez pozwanego, pomimo ze w umowie ustnej pojecie to odnosito do obu braci R.,

+ treécia umowy z dnia 4 grudnia 2008 roku bylo zobowiazanie pozwanego do zaplaty wynagrodzenia
za poérednictwo, wylacznie w sytuacji, gdyby to pozwany osobiScie przeprowadzil transakcje sprzedazy
nieruchomoéci,

« nie nalezaly mu sie uméwione wynagrodzenie z uwagi na niezaistnienie okolicznoéci, o ktérych mowa w § 4 ust 2
umowy, chociaz postanowienie to na wypadek braku wylacznosci sprzedazy po stronie pozwanego nie odmawialo
wyplaty wynagrodzenia, a jedynie przewidywalo sankcje nie przyjecia oferty do transakcji, co nie mialo miejsca,
gdyz transakcja zostala zrealizowana,

« postanowienia umowy uzaleznialy wyplate wynagrodzenia od wplyniecia Srodkoéw ze sprzedazy nieruchomosci
na rachunek bankowy pozwanego, podczas gdy zadne z postanowien umowy takiego warunku nie przewidywato,
a zawierajac umowe z pozwanym dzialat on jako przedsiebiorca i w zwiazku z tym jego zachowanie nalezy oceniac
przy uwzglednieniu podwyzszonego miernika starannosci;

2. art. 353 § 1 k.c., art. 353" k.c,, art. 354 § 1 k.c. i art. 487 § 2 k.c. przez ich niezastosowanie, co doprowadzilo
do naruszenia istoty laczacego strony zobowigzania wzajemnego i uksztaltowania ich sytuacji prawnej w sposob
niezgodny z zasadami wspélzycia spolecznego;

3. art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie i w konsekwencji odmowe wyplaty naleznego mu wynagrodzenia, pomimo
ze pozwany dzialal w sposbb sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego i naduzyl prawa, czego skutkiem sg
prowadzone wobec niego postepowania karne;

4. art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego i bledne przyjecie, ze:

« pozwany potwierdzajgc warunki ustnej umowy na piémie w przededniu sprzedazy nieruchomosci, zamierzal
uzyska¢ wylaczne pelnomocnictwo do sprzedazy tej nieruchomosci, cho¢ wniosek taki nie znajduje zadnego
potwierdzenia w zgromadzonym materiale dowodowym,

« zawarcie umowy w dniu 4 grudnia 2008 roku mialoby §wiadczy¢ o rywalizowaniu pozwanego z bratem o przejecie
transakcji,

+ po stronie pozwanego nie zaistniala powinno$é §wiadczenia,

+ bracia R. nie prowadzili wsp6lnej dzialalno$ci gospodarczej, pomimo ze prowadzili ja we wspdlnej siedzibie, pod
niemal identycznymi firmami, uczestniczyli wspélnie w rozmowach z klientami, obaj byli w réwnym stopniu
zorientowani w sprawach swoich klientéw i naprzemiennie udzielali informacji na temat zaawansowania spraw,



« bracia R. nie realizowali wspdlnej transakeji sprzedazy nieruchomosci przez obydwu braci R., pomimo zZe obaj
brali czynny udzial przy czynno$ciach zwiazanych z zawarciem umowy sprzedazy oraz obaj uzyskali korzySci
majatkowe;

5. art. 328 § 2 k.p.c. — poprzez brak wyjasnienia, dlaczego ustalone przez Sad okolicznosci faktyczne doprowadzily
do wydania wyroku oddalajacego powddztwo, w sytuacji gdy tresé tych ustalen logicznie prowadzi do wniosku o
zasadnoS$ci powodztwa.

Skarzacy wnosil o zmiane wyroku i uwzglednienie powddztwa albo jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacgja nie zastugiwala na wwzglednienie.

Odnoszac sie do zarzutdw naruszenia przepisOw prawa procesowego, ktére wymagaja oceny w pierwszej kolejnosci,
stwierdzi¢ nalezy, ze sa one chybione.

Gdy chodzi o zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., to wstepnie wskaza¢ trzeba, ze wymieniony przepis dotyczy
oceny wiarygodnosci i mocy dowodowej przeprowadzonych w sprawie dowodéw. Obraza art. 233 § 1 k.p.c. nie moze
zatem polegac na dokonaniu wadliwych ustalen faktycznych, co w istocie zarzuca skarzacy. Uchybienie tego rodzaju
wykracza bowiem poza zakres regulacji wynikajacej z powolanego przepisu. Bledne ustalenia moga by¢, rzecz jasna,
nastepstwem naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., ale skuteczne postawienie zarzutu naruszenia tego przepisu wymaga
jednak wykazania, ze sad uchybil zasadom oceny okre§lonym w omawianym przepisie przy ocenie mocy dowodowej
lub wiarygodnosci konkretnie wskazanych dowodéw. Takim wymaganiom skarzacy nie sprostal. Zaréwno bowiem
tre$¢ zarzutu, jak i argumentacja przytoczona w jego uzasadnieniu, sprowadzaja sie do zaprezentowania wlasnych
twierdzen odno$nie samego faktu zawarcia, stron oraz tre$ci umowy, z ktérej wywodzone jest roszczenie dochodzone
W rozpoznawanej sprawie.

Nietrafny jest rowniez zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Skarzacy nie wykazal bowiem, ze uzasadnienie
zaskarzonego wyroku nie odpowiada wymaganiom okreSlonym w wymienionym przepisie oraz ze braki w zakresie
poczynionych przez Sad pierwszej instancji ustalen faktycznych i oceny prawnej sa tak znaczne, ze sfera motywacyjna
orzeczenia pozostaje nieujawniona badz ujawniona w sposdb uniemozliwiajacy poddanie jej ocenie instancyjnej. Tylko
za$ taka motywacja czyni zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. skutecznym. Dla wypelnienia przez sad obowiazku
wynikajacego z art. 328 § 2 k.p.c. bez znaczenia natomiast pozostaje okoliczno$é, czy ocena zasadno$ci powodztwa
w $wietle poczynionych okolicznoéci faktycznych jest trafna. Dokonanie wadliwych ustalen faktycznych lub ocen
prawnych uzasadnia bowiem podniesienie zarzutow naruszenia przez sad wlasciwych przepiséw prawa procesowego
lub prawa materialnego, a nie naruszenie omawianego przepisu.

Powdd, jako podstawe dochodzonego roszczenia, powolal niewykonanie przez pozwanego zobowigzania wynikajacego
z umowy laczacej strony. Warunkiem zatem uwzglednienia powo6dztwa bylo wykazanie przez niego istnienia tego
zobowigzania. Sad pierwszej instancji uznal, ze powdd nie sprostal temu obowigzkowi i wniosek ten — w ocenie Sadu
Apelacyjnego — jest stuszny.

Przytaczajac w pozwie podstawe faktyczng zadania, powod powolal sie na umowe ustna z dnia 19 sierpnia 2008,
ktoéra — jak twierdzil — zawarl z pozwanym i ktorej warunki w dniu 4 grudnia 2008 roku ,zostaly powtérzone na
piSmie”. Podal ponadto ogélnie, ze J. R. (2) — brat pozwanego ,,uczestniczyl w rozmowach pozwanego z powodem i
byl przedstawiony powodowi jako wspolnik pozwanego, prowadzacy razem z nim dzialalnos§é gospodarcza w ramach
spolki cywilnej”, W toku procesu, powdd zmodyfikowal swoje twierdzenia. Stuchany w charakterze strony podat
mianowicie, ze umowe te zawart ,z bra¢mi R. — J. i J.”, a umowe w dnia 4 grudnia 2008 roku zawarl jedynie z J.



R. (1), oraz ze byla to ,nieco odmienna umowa” niz umowa z dnia 19 sierpnia 2008 roku — ,inna byla kwota zbycia
nieruchomosci, inna wtasciwo$é sadu” (k. 137).

Pozwany zaprzeczyl twierdzeniu aby w dniu 19 sierpnia 2008 roku zawarl z powodem jakakolwiek umowe. Powoda
zatem obcigzal przede wszystkim dowdd zawarcia w dniu 19 sierpnia 2008 roku umowy, na ktéra sie powolal, j.
umowy na podstawie ktdrej pozwany bylby zobowiazany do §wiadczenia wynagrodzenia na jego rzecz. Dalsza za$s
kwestig jest wykladnia tej umowy

Dla stwierdzenia faktu zawarcia umowy powod w pozwie powotlal jedynie dowod z przestuchania stron. Inne dowody
przeprowadzone w sprawie na wniosek powoda nie dotyczyly bezposrednio faktu zawarcia umowy, a udzialu powoda
oraz pozwanego i jego brata J. R. (2) w roéznego rodzaju czynno$ciach zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci
polozonej w miejscowosci R., stanowigcej wlasnoéé¢ M. d.. Ustalenie zatem na podstawie tych dowodéw faktu zawarcia
umowy, stron tej umowy oraz jej tresci byloby mozliwe jedynie w drodze zastosowania domniemania faktycznego (art.
231 k.p.c.).

Przypomnieé¢ w tym miejsc nalezy, ze z zeznan przestuchanych w sprawie §wiadkoéw A. M. i A. P. reprezentujacych w
negocjacjach nabywce (§wiadkow ktoérych wiarygodno$é nie budzi watpliwos$ci) wynika miedzy innymi, Ze informacje
o oferowanej do sprzedazy nieruchomosci uzyskali od powoda za posrednictwem J. S.. Swiadek W. M. zeznal ponadto,
ze powod ,przekazal kontakt” do firmy (...). Z zeznan obu $wiadkéw wynika takze, ze negocjacje prowadzone byly
z J. R. (2), natomiast J. R. (1) uczestniczyl w niektorych spotkaniach, dostarczal pelnomocnikowi kupujacego i
mezowi wlaScicielki brakujace dokumenty. Z zeznan obu §wiadkéw wynika wreszcie i to, ze kwestia prowizji naleznej
powodowi byla poruszana jeszcze przed zawarciem umowy sprzedazy. Swiadek A. M. zeznal: ,W trakcie negocjacji
pojawily sie watpliwos$ci czy powod otrzyma wynagrodzenie od sprzedajacego i te watpliwos$ci byly do samego korica.
Podczas podpisywania aktu notarialnego zapytalem J. R. (2), gdyz on dzialal jako pelnomocnik sprzedajacego czy
zostalo uwzglednione wynagrodzenie powoda. J. R. (2) poinformowal mnie, ze jego brat J. R. (1) podpisal umowe z
powodem gwarantujgcg mu prowizje i ze ta umowa zalatwia sprawe” (k. 135). Z kolei A. P. zeznal: ,Pow6d zadzwonil
do mnie i pytal co bedzie z jego prowizja, jako poérednika sprzedawcy. Ja poinformowalem go, ze my pilnujemy swojej
prowizji, ktora otrzymamy od nabywcy, a on powinien dopilnowac swojej prowizji” (k. 186 odwrot).

W sprawie poza sporem sa takze okolicznosci dotyczace firm, pod jakimi obaj bracia R. prowadzili dzialalnosé¢,
podobnego zakresu tej dzialalno$ci oraz wspélnej siedziby.

Sad Apelacyjny uznajac za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji, dodatkowo ustalil,
ze przeciwko pozwanemu J. R. (1) toczylo sie postepowanie karne, w ktorym oskarzono go m.in. o to, ze w okresie
od 19 sierpnia 2008 roku do 4 grudnia 2008 roku w W. i w M., dzialajac wspoélnie i w porozumieniu z J. R. (2),
doprowadzil R. L. prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Zaklad (...) z siedzibg w M. do niekorzystnego
rozporzadzenia mieniem znacznej wartoSci w kwocie 660.000 zlotych w ten sposob, ze wprowadzil go w blad co do
zamiaru wywigzania sie z umowy o wspoélprace, ktérg wespo6t z J. R. (2) zawart z pokrzywdzonym, na mocy ktorej
R. L. zostal zobowigzany do podjecia dzialani zmierzajacych do sprzedazy nieruchomosci zabudowanej, polozonej we
wsi R. w gminie R., a w przypadku uzyskania ceny w kwocie przekraczajacej 2.000.000 zlotych przystugiwalo mu
prawo zatrzymania nadwyzki od tej kwoty, przy czym pomimo finalizacji transakecji i sprzedazy nieruchomoéci za
kwote 2.660.000 zlotych nie przekazal pokrzywdzonemu jakichkolwiek §rodkéw pienieznych, tj. o czyn z art. 286 § 1
k.k. wzw. z art. 294 § 1 k.k. Wyrokiem z dnia 25 stycznia 2013 roku Sad Okregowy w warszawie w sprawie sygn. XVIII
K 146/11 uniewinnil J. R. (1) od popelnienia zarzucanego mu czynu. Wyrok w tym zakresie zostat utrzymany w mocy
wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 12 czerwca 2013 roku w sprawie II A Ka 164/13 (k. 339 — 362).

Przechodzac do oceny, czy ustalone w sprawie okoliczno$ci pozwalaja na przyjecie za udowodnione istotnych dla
rozstrzygniecia faktow, wstepnie wskazac trzeba, ze zastosowanie domniemania faktycznego jest mozliwe, gdy dla
wniosku domniemania nie ma innych hipotez konkurencyjnych i wniosek nie budzi watpliwoSci z uwagi na starannie
zebrane dowody. (zob. wyroki SN: z dnia 11 grudnia 2007 roku, I PK 157/07, Lex nr 375735; z dnia 3 grudnia 2003 roku,



I CK 297/03, M.Praw. 2006, nr 3, s. 147; z dnia 8 listopada 1974 roku, II PR 242/74, Lex nr 14273; z dnia 8 wrze$nia
1967 roku, I PR 207/67, Lex nr 6210). Taka konstatacja jest za§ — w ocenie Sadu Apelacyjnego — nieuprawniona.

Z bezspornie ustalonych w sprawie faktéw — zdaniem Sadu Apelacyjnego — wynika jedynie niewatpliwie, ze powod
od ktorego$ z braci R. uzyskal informacje o oferowanej do sprzedazy nieruchomosci oraz ze za jego posrednictwem
doszto do kontaktu przedstawicieli Biura (...) w W. z J. R. (2) i J. R. (1). Z faktow tych jednak nie wynika jeszcze,
ze w dniu 19 sierpnia 2008 roku powod zawarl — jak twierdzil w pozwie — z J. R. (1) umowe o treéci odpowiadajacej
umowie pisemnej z dnia 4 grudnia 2008 roku, ani tez, ze zawart — jak twierdzil p6Zzniej — z oboma braé¢mi R. umowe
o tresci zblizonej do umowy pisemnej z dnia 4 grudnia 2008 roku. Twierdzen powoda — tak w jednej, jak i w drugiej
ich wersji — nie mozna rozumie¢ inaczej niz w ten sposob, ze w dniu 19 sierpnia 2008 roku doszlo do zlozenia przez
strony wyraznych o$wiadczen woli przez ustne uzgodnienie w sposéb pelny wszystkich elementéw umowy. Tego za$
na podstawie w/w faktéw nie mozna z calg stanowczoS$cia stwierdzié.

Brak jest tez, w ocenie Sadu Apelacyjnego, wystarczajacych podstaw do przyjecia, ze doszlo do zawarcia w sposob
dorozumiany umowy zobowiazujacej pozwanego J. R. (1) do zaplaty powodowi wynagrodzenia w wysoko$ci 660.000
zlotych. Zachowanie J. R. (2) polegajace na prowadzeniu w imieniu wiaécicielki nieruchomos$ci negocjacji z nabywea, a
nastepnie na podjeciu czynnosci zwiazanych ze sprzedaza nieruchomosci, nie moze by¢ potraktowane jako zachowanie
ujawniajace w sposéb dostateczny wole innej osoby, jego brata J. R. (1). Przy czym wniosek ten nie moze by¢ odmienny
takze wtedy gdy uwzgledni sie ustalone w sprawie fakty, ktére mogly utwierdza¢ powoda (a takze A. P.i A. M.) w
przeswiadczeniu powoda — jak sie okazalo blednym — ze bracia J. R. (1) i J. R. (2) prowadza wspélnie dzialalnoéc
gospodarcza w ramach spo6tki cywilne;.

Dodaé trzeba, ze o tym, iz kwestia wysokosci i warunkéw wyplacenia powodowi wynagrodzenia nie byla przez strony
uzgodniona znamiennie §wiadcza zeznania Swiadkow A. P. I A. M., z ktorych wynika, Ze juz trakcie negocjacji pojawily
sie watpliwosci, czy powdd je otrzyma. Co wiecej watpliwoSci te mial sam powdd, co stoi w jawnej sprzecznoéci z
prezentowana w procesie wersja dotyczaca zawarcia umowy. Wprawdzie z zeznan §wiadkow wynika takze, ze J. R. (2)
zapewnial ich, ze prowizje powodowi gwarantuje umowa, ktéra podpisal jego brat, ale takie zapewnienie nie ujawnia
w sposob dostateczny woli wyplacenia powodowi wynagrodzenia po stronie pozwanego — J. R. (1). Moze jedynie
Swiadczy¢ o tym, ze J. R. (2) $wiadomie wprowadzit swoich rozmoéwcow w blad.

Zauwazy¢ wreszcie trzeba, ze i samo sporzadzenie dokumentu umowy z dnia 4 grudnia 2008 wskazuje na to, ze
wezeéniej nie doszlo do stanowczych uzgodnien pomiedzy stronami, co do wysoko$ci i warunkéw wyplacenia prowizji.
Zwr6ci¢ rowniez nalezy uwage i na wysoko$¢ wynagrodzenia (siegajacego 24% ceny przedmiotu sprzedazy), ktore
— wedlug twierdzen powoda — zostalo uméwione, a ktére znacznie przekraczalo nie tylko zwyczajowa wysoko$¢
wynagrodzenia za poS$rednictwo w sprzedazy, ale przede wszystkim wysoko$§¢ wynagrodzenia, ktére uzyskali z
tytuly posrednictwa przedstawiciele nabywcy nieruchomosci, a ktére — wedlug zeznan A. P. — wynosilo 1,5% ceny.
Dysproporcja ta, budzi¢ musi co najmniej watpliwo$ci co do tego, ze zgodna wola stron objete bylo wynagrodzenie
w wysokoSci 660.000 zlotych.

Wprawdzie takg wlaénie wysoko$¢ wynagrodzenia przewidywala pisemna umowa z dnia 4 grudnia 2008 roku, ale — jak
stusznie stwierdzil Sad pierwszej instancji — okolicznoSci, w jakich doszlo do jej zawarcia, $wiadcza o tym, ze pozwany
zawierajac te umowe mial Swiadomosé, ze nie naklada ona na niego zadnych w istocie zobowiazan. Nie sposob zatem
przyjaé, ze samo podpisanie przez pozwanego tego dokumentu i jego tre$¢ dowodza zawarcia weze$niej umowy ustnej,
ktora zobowiazywalaby pozwanego do Swiadczenia na rzecz powoda wynagrodzenia w zadanej wysoko$ci.

Podsumowujac, trafnie Sad pierwszej instancji przyjal, ze pow6d nie wykazal istnienia umowy, na ktéra powotywat
sie zadajac zaplaty wynagrodzenia, tj. umowy ustnej z dnia 19 sierpnia 2008 roku. W tej sytuacji za chybiony uzna¢
nalezy zarzut naruszenia art. 65 k.c. Sad nie mégl bowiem dokona¢ wadliwej wykladni nieistniejgcej umowy.

Gdy chodzi natomiast o dokonana przez Sad pierwszej instancji wykladnie ,umowy” z dnia 4 grudnia 2008 roku, to
jest ona o tyle bez znaczenia, Ze nie ta umowa jest — wedlug powoda — Zrédlem zobowiazania pozwanego, ale umowa
ustna z dnia 19 sierpnia 2008 roku (wedlug powoda umowa z 4 grudnia jest jedynie potwierdzeniem warunkow



wezedniej zawartej umowy ustnej). Stwierdzi¢ jednak trzeba, ze nie budzi zastrzezen stanowisko Sadu pierwszej
instancji odno$nie jej interpretacji. W dokumencie tym jako zleceniodawca wskazany jest jedynie ,,J. R. (1) (...) Biuro
Ushlug (...) w W.”. Niezaleznie zatem od tego, czy usprawiedliwione bylo przekonanie powoda co do prowadzenia
wspolnie dzialalnoSci przez braci R., nie sposob przyja¢ — wbrew brzmieniu tej umowy — ze J. R. (1) zobowiazat sie do
wyplaty powodowi wynagrodzenia w sytuacji, gdy ,zrealizuje transakcje” osoba trzecia. Przyzna¢ mozna skarzacemu
racje, ze niektore postanowienia omawianego dokumentu sg niejasne. Z drugiej strony nalezy jednak zauwazy¢, ze
jest bezspornym, iz autorem tego dokumentu jest powdd, a przyjmuje sie, ze przy wykladni umowy watpliwoéci
nalezy thumaczy¢ na niekorzy$¢ strony, ktora zredagowala umowe. Ryzyko watpliwosci wynikajacych z niejasnych
postanowien umowy, nie dajacych usungé sie w drodze wykladni, powinna bowiem ponie$é strona, ktéra zredagowala
umowe (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 czerwca 2013 roku, IT PK 293/12, LEX nr 13311290).

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 5 k.c. wskaza¢ trzeba, ze ocena czy dzialanie pozwanego bylo sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego nie ma wplywu na rozstrzygniecie o zadaniu pozwu. Sad Okregowy zasadnie
bowiem przyjal, ze powodowi — wobec niewykazania przestanek odpowiedzialnoéci kontraktowej — nie przystuguje
roszczenie o zaplate wynagrodzenia. O naduzyciu prawa podmiotowego, mozna zas méwi¢ tylko w przypadku, gdyby
takie prawo powodowi przystugiwato. W doktrynie i orzecznictwie przyjmuje sie bowiem, ze zastosowanie art. 5 nie
moze doprowadzi¢ do nabycia ani tez utraty prawa podmiotowego (wyroki SN z 7 grudnia 1965 roku, III CR 278/65,
LexPolonica nr 314843, OSNCP 1966, Nt 7, poz. 1301z 8 listopada 1985 roku, III CRN 343/85, LexPolonica nr 302018,
OSNCP 1986, Nr 10, poz. 161).

Wreszcie nie naruszyl tez Sad pierwszej instancji pozostalych wskazanych w apelacji przepisow prawa materialnego,
skoro w $wietle ustalonych okoliczno$ci nie mialy one zastosowania.

Z przedstawionych wzgledéw Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji na podstawie art. 385 k.p.c. i art. 98 k.p.c.



