Sygn. akt II Ca 467/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 wrze$nia 2013 roku
Sad Okregowy w Bialymstoku II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Urszula Wynimko

po rozpoznaniu w dniu 17 wrze$nia 2013 roku w Bialymstoku
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko W. K. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Bialymstoku

z dnia 06 lutego 2013 roku, sygn. akt I C 2051/12

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od pozwanego na rzecz powoddki kwote 467 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego w postepowaniu odwolawczym.

UZASADNIENIE

Powodka M. S. wniosla o zasadzenie od pozwanego W. K. (1) kwoty 3 450 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia 8 maja 2012 roku do dnia zaplaty oraz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym z dnia 16 sierpnia 2012 roku w sprawie I Nc 6329/12 Sad
Rejonowy w Bialymstoku uwzglednil powodztwo w calosci.

Na powyzsze pozwany wnioslt sprzeciw, w ktérym domagal sie oddalenia powddztwa w caloSci i zasadzenia od powodki
na jego rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

Wyrokiem z dnia 6 lutego 2013 roku Sad Rejonowy w Bialymstoku zasadzil od pozwanego W. K.
(1) na rzecz powoddki M. S. kwote 3 450 zl z odsetkami ustawowymi w wysokosci 13% w stosunku
rocznym od dnia 8 maja 2012 roku do dnia zaplaty oraz zasqdzil od pozwanego na rzecz powodki
kwote 100 zl tytulem zwrotu kosztéow sqdowych.



Z poczynionych przez Sad I instancji ustalen wynikalo, ze pozwany zawarl z powodka jako posrednikiem
prowadzacym (...) M. S. z siedziba w B. umowe posrednictwa sprzedazy nieruchomos$ci polozonej przy ulicy (...)
w B., na czas nieokre§lony, bez zastrzezenia wylacznoéci. Zgodnie z umowg czynnoéci poérednictwa mialy polegaé
na staraniach zmierzajacych do wyszukania nabywcy nieruchomosci, kojarzenia stron, pomocy organizacyjnej,
udzielaniu informacji, dokonywaniu prezentacji nieruchomosci oraz na zyczenie stron umowy na udziale w
negocjacjach. W zamian za wykonanie umowy zamawiajacy zobowiazal sie do zaplaty posrednikowi wynagrodzenia
w kwocie 1,5% ceny sprzedazy brutto. Wynagrodzenie przystugiwalo posrednikowi, jezeli zamawiajacy zawrze z
klientem posrednika umowe sprzedazy lub inng umowe uprawniajaca do korzystania z nieruchomosci zgloszonej
do sprzedazy. Wygasniecie lub rozwigzanie umowy nie zwalnialo zamawiajacego z obowigzku zaplaty posrednikowi
wynagrodzenia, jezeli zamawiajacy dokonal transakcji z klientem skierowanym przez po$rednika przed rozwigzaniem
lub wygas$nieciem umowy. Z dalszych ustalen Sadu I instancji wynikalo, ze w wykonaniu umowy posrednictwa
powodka zaoferowala przedmiotowe mieszkanie A. 1., A. S., J. R. i P. M. i zamieScila oferty sprzedazy w prasie i
internecie. W dniu 17 kwietnia 2012 roku pozwany sprzedal wskazane mieszkanie na rzecz A. i S. 1., ale z pomoca
innego niz powodka posrednika.

Powolujac sie nastepnie na przepis art. 180 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami Sad Rejonowy wyjasénil,
ze podstawowa kwestia byto wyjasnienie, czy zawarta miedzy stronami umowa ma charakter umowy rezultatu czy
tez starannego dzialania. Wskazujac na postanowienie § 5 ust. 2 laczacej strony umowy uznal, Ze byla ona umowa
rezultatu. Za bezsporne przyjat przy tym, ze powodka nie doprowadzila do zawarcia umowy sprzedazy miedzy
zamawiajgacym, a klientem, przez co nie spelnila warunku uprawniajacego ja do pozyskania od powoda wynagrodzenia
na podstawie § 5 ust. 2 umowy. Niemniej jednak, zadanie powddki znalazto oparcie w § 5 pkt 3 umowy, zgodnie
z ktéorym nawet wygaséniecie lub rozwigzanie umowy nie zwalnia zamawiajgcego z obowigzku zaplaty poérednikowi
wynagrodzenia, jezeli dokona on transakcji z klientem skierowanym przez posrednika. W ocenie Sadu I instancji,
to powddka skojarzyla pozwanego z A. 1., przygotowala nawet przedwstepng umowe sprzedazy datowana na dzien
2 marca 2012 roku. Powyzsze oznacza, ze skierowala do zamawiajacego klienta celem zawarcia umowy, do czego
jednak nie doszlo. Z dalszych ustalefi Sadu wynikalo jednak, ze w dniu 8 marca 2012 roku pozwany podpisal, za
posrednictwem innego niz powodka posrednika - przedwstepng umowe sprzedazy mieszkania z A. I.. Zdaniem Sadu
Rejonowego, nie zmienialo to jednak faktu, ze do jej podpisania doszlo z powodu skierowania przez powodke A. 1. do
pozwanego. Wskazujac ma material dowodowy zgromadzony w sprawie Sad podkreslil, ze pozwany zawarl umowe
sprzedazy w wyniku staran powddki i dlatego nalezy jej sie uméwione wynagrodzenie, zgodnie z § 5 ust. 11 3 umowy.

Sad I instancji uwzglednil wiec powodztwo w calo$ci, o kosztach procesu orzekajac na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniésl pozwany zaskarzajge go w calosci. Orzeczeniu zarzucil
naruszenie przepiséow prawa materialnego oraz przepisow prawa procesowego, a w szczegolnosci:

1. art. 233 k.p.c. poprzez bezpodstawne uznanie przez Sqd, ze do zawarcia umowy doszlo pomiedzy
p. K. i klientem agengji (...), a nie klientem skierowanym przez agencje (...), zZwazywszy na
okolicznosé, ze nabywca w dacie prezentacji mieszkania przez A. byt klientem agengji (...), a nie
klientem (...) gdyz p. I. rozwiqzala umowe z p. S. (patrz zeznania 1.);

2. art. 233 k.p.c. poprzez nie zauwazenie przez Sqd i nierozwazenie tego w swoim uzasadnieniu
pomimo zeznan swiadkow A. I. i W. K. (2), iz do uzgodnien istotnych elementéow postanowien
umowy dochodzi na skutek dzialan przedstawiciela agengji (...), a nie na skutek dzialan p. S.; przez
istotne elementy nalezy rozumieé m. in. negocjowanie przez W. K. (2) obnizenia ceny za mieszkanie
z kwoty 235 000 zl do kwoty 230 000 zl, ostateczne ustalenie tej ceny oraz wynegocjowanie, iz w
cenie mieszkania pozostangq istotne elementy wyposazenia mieszkania, co tym samym raz jeszcze
obnizylo cene mieszkania;

3. art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw w kontekscie uznania,
ze p. I. byla klientem p. S. w sytuacji, w ktorej ewentualny stosunek prawny miedzy S., a I. nie byl



przedmiotem niniejszego postepowania, a p. I. zeznala, ze rozwiqzala umowe z p. S., zatem Sad nie
mial zadnych przestanek do uznania p. I. za klientke skierowang przez S.;

4. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez oparcie orzeczenia na sprzecznych ustaleniach Sqdu w zakresie zjednej
strony uznania, ze to nie na skutek dzialan p. S. doszlo do zawarcia umowy, a mimo wszystko
uznania przez Sad zasadnosci jej roszczenia w zakresie zqdania zaplaty wynagrodzenia;

5. art. 58 § 21 3 k.c. poprzez nie dostrzezenie przez Sad, ze postanowienie umowne, na ktérym
Sad opart obowiqzek zaplaty wynagrodzenia narusza zasady wspolzycia spolecznego i tym samym
Jjest postanowieniem niewaznym, poprzez koniecznos$é zaplaty wynagrodzenia posrednikowi juz
przez samq okolicznosé, iz strony danej umowy kupna — sprzedazy byly kiedys klientamip. S., gdyz
niezaleznie czy posrednik wykonal lub nie wykonal umowe, tj. czy wykonal poszczegolne czynnosci
posrednictwa, ktore wynikaly zumowy i tak nalezy mu sie wynagrodzenie i to w pelnej wysokosci;

6. art. 180 ust.5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 58 § 11 2 k.c. oraz w zw. z art.
233 § 1 k.p.c. poprzez niedostrzezenie przez Sad, iz postanowienia z § 5 ust. 3 przedmiotowej umowy
sq niewazne na skutek ich sprzecznosci z zasadami wspotzycia spolecznego.

Wskazujgce na powyzsze, skarzqcy wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i jego zmiane poprzez
oddalenie powédztwa w calosci jako bezpodstawnego, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku w calosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania i zasqdzenie od powodki
na rzecz pozwanego kosztéow sagdowych, w tym kosztéw zastepstwwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

SAD OKREGOWY ZWAZYE, CO NASTEPUJE:
Apelacja pozwanego nie zastugiwala na uwzglednienie i jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Analiza przepisow majacych zastosowanie przy rozstrzyganiu stanu faktycznego i prawnego zawislego przed Sadem
Okregowym w przedmiotowej sprawie prowadzi do koniecznoSci nie uwzglednienia zglaszanych przez skarzacego
zarzutéw podnoszonych w apelacji. Ustalenia faktyczne oraz prawne Sadu Rejonowego sa prawidlowe i Sad Okregowy
przyjmuje je za wlasne. Ponowna weryfikacja sprawy, dokonana przez Sad Odwolawczy, w szczegblnosci pod katem
zgloszonych zarzutéw apelacyjnych dotyczacych merytorycznego rozstrzygniecia, dowiodta ich niestuszno$ci.

Na aprobate zasluguje poglad Sadu I instancji, ze zawarta miedzy stronami w dniu 5 wrze$nia 2011 roku umowa
stanowi umowe posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci. Umowa ta jest umowa nazwanag, uregulowana w przepisach
art. 179 — 183a ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2010 roku, Nr 102,
poz. 651 z pdzn. zm., dalej: u.g.n.). Regulacja ta nie jest wystarczajaca i w sprawach nieuregulowanych w ustawie do
umow posrednictwa odpowiednie zastosowanie beda mialy przepisy dotyczace uméw podobnych, zawarte w kodeksie
cywilnym. Zgodnie z art. 180 ust. 4 u.g.n. przez umowe posrednictwa poSrednik zobowigzuje sie do dokonywania
dla zamawiajacego czynnoéci zmierzajacych do zawarcia umoéw wskazanych w ust. 1, a zamawiajacy zobowiazuje
sie do zaplaty posrednikowi wynagrodzenia. Obowiazki pos$rednika polegaja wiec na wyszukaniu i przedstawieniu
kontrahentowi odpowiednich ofert, tak aby moégl on zawrze¢ stosowna umowe, czyli na stworzeniu warunkow,
yhastreczeniu sposobnosci do zawarcia umowy” (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2003 roku, II
CKN 240/01, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2004 roku, I CK 270/04 i z dnia 20 grudnia 2005 roku,
V CK 295/05, niepubl.). (...) polega bowiem na dokonywaniu czynnoSci faktycznych, a nie prawnych. Posrednik
dziala samodzielnie i nie ma obowiazku stosowania sie do zalecen zlecajacego, a bezposrednim celem jego dziatan
nie jest wywolanie okreslonego skutku prawnego, ale stworzenie warunkdéw, w ktérych zawarcie gtownej umowy jest
mozliwe. Po$rednik nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza
zainteresowanych do zawarcia gléwnej umowy.



Whbrew zarzutom skarzacego, Sad I instancji w sposéb wnikliwy i wszechstronny ocenil zebrany w sprawie material
dowodowy, a wyciggniete z niego wnioski mieszcza sie w granicach zastrzezonych przez art. 233 § 1 k.p.c. Przepis
ten przyznaje Sadowi swobode w ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego, a zarzut naruszenia tego
uprawnienia tylko wtedy moze byé¢ uznany za usprawiedliwiony, jezeli sad zaprezentuje rozumowanie sprzeczne
z regulami logiki badz z doswiadczeniem Zyciowym. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych
postepowanie Sadu w tym zakresie. W szczego6lno$ci skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyl sad
przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac
(vide: postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 roku, IV CKN 970/00, niepubl.). Skarzacy w apelacji
nie przytoczyl argumentow, ktore wykazalyby rozumowanie Sadu sprzeczne z regulami logiki badz z doswiadczeniem
zyciowym.

Tymczasem, Sad Rejonowy dokonal wnikliwej i wszechstronnej analizy postanowien umowy zawartej przez strony
w dniu 5 wrze$nia 2011 roku. Na tej podstawie prawidlowo wywiodl, ze umowa ta ma charakter umowy rezultatu,
ktory strony okreélily w § 5 ust. 2 jako zawarcie umowy sprzedazy lub innej umowy uprawniajacej do korzystania
z nieruchomoéci zgloszonej do sprzedazy przez zamawiajacego z klientem posrednika. Faktem pozostaje, ze ten
warunek umowy nie zostal spelniony, ale nieuprawnione jest jednoczesnie stanowisko pozwanego, ktory zupelie
neguje udzial powbédki w dokonanej transakeji sprzedazy. W ocenie Sadu Okregowego, bez znaczenia pozostaja
przy tym okolicznos$ci zwigzane z uzgadnianiem istotnych elementoéw ostatecznej umowy sprzedazy przedmiotowego
lokalu. Prawidlowe pozostaja bowiem ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego, z ktérych wynika, ze to powodka
skojarzyla pozwanego z potencjalnym kupujacym w osobie A. I.. Co wiecej, to powodka doprowadzila do ich
spotkania i wspdlnych ogledzin przedmiotowego mieszkania. Wprawdzie, nie zaowocowalo ono natychmiastowym
zawarciem umowy sprzedazy (chociaz powodka sporzadzita nawet projekt przedwstepnej umowy sprzedazy), ale
niekwestionowanym jest, ze ostatecznie pozwany zawart te umowe wlasnie z A. I.. Zdarzenie to skutkowalo
wygasnieciem laczacej strony umowy posrednictwa. Sad Okregowy zwraca przy tym uwage, ze tym samym powodka
wykazala, iz jako posrednik faktycznie stworzyla pozwanemu sposobnoé¢ do zawarcia umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego. W tych okoliczno$ciach, apelacja pozwanego stanowi jedynie polemike bez przytoczenia jakiejkolwiek
argumentacji.

Sad Rejonowy prawidlowo uznal zatem, ze w przedstawionych okolicznoSciach zaktualizowat sie przepis § 5 ust. 3
umowy posrednictwa. Zgodnie z jego tre$cig wygas$niecie lub rozwigzanie niniejszej umowy nie zwalnia zamawiajacego
z obowigzku zaplaty posSrednikowi wynagrodzenia, jezeli zamawiajacy dokona transakcji z klientem skierowanym
przez posrednika przed rozwiazaniem lub wygasnieciem umowy. Wspomnie¢ przy tym trzeba o treéci ust. 7 tego
postanowienia umowy, ze nieskorzystanie przez zamawiajacego z pelnego zakresu czynnos$ci posrednictwa nie wplywa
na wysoko$¢ wynagrodzenia. Skoro, pozwany dokonal transakgcji z klientem skierowanym przez powddke, to mimo
wygasniecia lgczacej ich umowy, nie budzi watpliwosSci zasadno$¢ naleznego powddce wynagrodzenia ustalonego
zgodnie z § 5 ust. 1 umowy jako 1,5% ceny sprzedazy.

W ocenie Sadu Okregowego, zupelnie chybione sa zarzuty apelacji pozwanego koncentrujace sie na wykazaniu
niewazno$ci przywolanych postanowien umowy jako sprzecznych z zasadami wspdlzycia spotecznego. Sad Okregowy
zwraca uwage, ze umowa jest podstawowym Zrodlem okreSlenia uprawnien i obowiazkéw stron, przy czym
strony moga swobodnie ulozy¢ miedzy sobg ten stosunek, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie naturze
stosunku, ustawie ani zasadom wspo6lzycia spolecznego. Zakwestionowane zapisy umowy nie budza zastrzezen
Sadu Odwolawczego, co wiecej w dniu podpisywania umowy pozwany rowniez nie dostrzegal ich nieuczciwosci. W
przekonaniu Sadu Okregowego, postepowanie powodki jako posrednika pozostaje prawidlowe, a wiec nalezy jej sie
umoéwione wynagrodzenie.

Majac powyzsze na uwadze, apelacja jako niezasadna, podlegala oddaleniu w calo$ci na mocy artykutu 385 k.p.c.

O kosztach zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym rozstrzygnieto zgodnie z art. 98 k.p.c. w zw. z art.
99 k.p.c. oraz § 12 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzesnia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej



udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 roku, Nr 490) oraz czeSci IV zalacznika do
ustawy z dnia 16 listopada 2006 roku o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2006 roku, Nr 225, poz. 1635 z p6zn. zm.) .



