Sygn. akt II Ca 794/13

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 A. 1.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Bialymstoku

z dnia 23 kwietnia 2013 roku, sygn. akt I C 1941/12

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 600 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego w postepowaniu odwolawczym.

UZASADNIENIE

Powddka M. S. wniosla o zasgdzenie od pozwanej A. 1. kwoty 6 900 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 8 maja
2012 roku do dnia zaplaty oraz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym z dnia 16 sierpnia 2012 roku w sprawie I Nc 6330/12
Sad Rejonowy w Bialymstoku uwzglednil pow6dztwo w cato$ci.

Na powyzsze pozwana A. I. wniosla sprzeciw, w ktérym domagala sie oddalenia powddztwa w caloSci i zasadzenia od
powddki na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Wyrokiem z dnia 23 kwietnia 2013 roku Sad Rejonowy w Bialymstoku zasadzil od pozwanej A. I. na
rzecz powodki M. S. kwote 6 900 zl z odsetkami ustawowymi w wysokosci 13% w stosunku rocznym
od dnia 8 maja 2012 roku do dnia zaplaty oraz zasqdzil od pozwvanej na rzecz powoédki kwote 1 467
zl tytulem zwrotu kosztéow procesu, w tym kwote 1 217 z1 tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Z poczynionych przez Sad I instancji ustalefi wynikato, ze w dniu 27 lutego 2012 roku pozwana zawarla z powodka jako
posrednikiem prowadzacym (...) M. S. z siedziba w B. umowe posrednictwa kupna nieruchomosci. Na jej podstawie



powddka zobowiazala sie do dokonania dla zamawiajacego czynnosci zmierzajacych do kupna przez zamawiajacego
odpowiedniej nieruchomosci, za§ zamawiajacy zobowiazal sie do zaplaty posrednikowi wynagrodzenia w wysokos$ci
3% ceny sprzedazy (brutto). Strony uzgodnily, Ze czynno$ci poSrednictwa polegaja na staraniach zmierzajacych do
wyszukania nieruchomoéci, kojarzenia stron, pomocy organizacyjnej, udzielaniu informacji, dokonywaniu prezentacji
nieruchomosci, a takze na zyczenie strony umowy udziale w negocjacjach. Umowily sie przy tym, ze wynagrodzenie
przystuguje posrednikowi, jezeli zamawiajacy zawrze umowe kupna lub inng umowe uprawniajacg do korzystania z
nieruchomoé$ci wskazanej przez posrednika. Z dalszych ustalen wynikalo, ze w dniu 27 lutego 2012 roku powodka
przedstawila pozwanej oferte lokalu mieszkalnego polozonego przy ulicy (...) w B.. Sad I instancji przyjal nastepnie,
ze pozwana wypowiedziala powbddce umowe uzasadniajac to utrata zaufania, przy czym w dniu 5 marca 2012
roku pozwana zawarla umowe posrednictwa z Agencja (...) W. K. i Spolka, Spdlka jawna, na podstawie ktorej
powierzyla posrednikowi wykonanie czynno$ci zmierzajacych do kupna spéldzielczego wlasnos$ciowego prawa do
lokalu mieszkalnego polozonego przy ulicy (...) w B.. Ostatecznie, w dniu 17 kwietnia 2012 roku pozwana zawarla z
jego wlascicielem W. K. (2) umowe sprzedazy spo6ldzielczego wlasnoéciowego prawa do wymienionego lokalu.

Powolujac sie nastepnie na przepis art. 180 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami Sad Rejonowy wskazal, ze
umowa laczaca strony stanowila umowe posérednictwa w kupnie nieruchomogci. Wskazujac sie na postanowienie § 4
ust. 11 2 tej umowy, Sad stwierdzil, ze w okoliczno$ciach sprawy nie doszlo do zawarcia umowy, o ktérej mowa w tym
zapisie. Wyjasénit jednak, ze do rozstrzygniecia pozostala w takim wypadku kwestia, czy do zawarcia umowy sprzedazy
doszto w wyniku posrednictwa powddki. Analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wykazala zdaniem
Sadu I instancji, ze powodka podjela sie wykonywania czynno$ci wchodzacych w zakres przedmiotowej umowy. W
tym celu wyszukala nieruchomo$¢ odpowiadajgca wymaganiom powodki (polozong przy ulicy (...) w B.), przekazala
adres oferty, a wiec skojarzyla pozwana z wlascicielem mieszkania. Powodka przygotowala réwniez projekt umowy
przedwstepnej sprzedazy. W ocenie Sadu I instancji, powddka jako pierwsza zaprezentowala pozwanej przedmiotowe
mieszkanie i przechodzac do innego pos$rednika pozwana znata juz te oferte. Sad uznal, ze jedyna przyczyna zawarcia
nowej umowy byla po prostu nizsza prowizja tam wymagana, co nie moze zwalniaé pozwanej z wcze$niej zaciggnietego
wobec powodki zobowiazania. Nastepnie, Sad wskazal, ze podstawg dla ustalenia naleznego powodce wynagrodzenia
byl przepis § 5 ust. 1 umowy z dnia 27 lutego 2012 roku.

W tych okolicznoéciach Sad Rejonowy uwzglednil powodztwo w calosci.
O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana zaskarzajgc go w calosci. Orzeczeniu zarzucila
naruszenie przepisow prawa materialnego oraz przepiséw prawa procesowego:

1. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego i nalezytego rozwazenia materialu dowodowego
zebranego w sprawie oraz poczynieniu ustalen sprzecznych z zebranym materialem dowodowym
poprzez bledne przyjecie, ze:

a) do zawarcia umowy kupna sprzedazy nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w B.
doszlo w wyniku dzialania powodki w sytuacji, gdy powéddka nie dokonywala osobiscie
prezentacji sprzedawanego mieszkania, a dokonywat jej wlasciciel; gdy istotne elementy umowy
przedwstepnej i zasadniczej zostaly uzgodnione przy osobistym udziale i na skutek dzialania
agenta z (...) , a nie pani S. (naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c., gdyz powédka nie
wykazala wykonania czynnosci posrednictwa, w $wietle zeznan swiadka W. K. (2));

b) nie wziecia pod uwwage przez Sqd I instancji, ze koniecznym elementem dla zobaczenia samego
mieszkania (aniejego kupienia) bylo podpisanie wzorca umowy posrednictwa zpania S. ijest to juz
w tym miejscu dzialanie posrednika niezgodne z zasadami wspétzycia spolecznego oraz skutkuje
w danym zakresie niewaznosciq umowy;



¢) uznania przez Sqd I instancji, ze to pani S. wyszukala mieszkanie dla pozwanej, kiedy stoi to
w sprzecznosci z zeznaniami pozwanej, ze wyszukala je na internecie osobiscie, tym bardziej, ze
powodka utrzymuje, ze tez inne mieszkania byly proponowane pozwanej, ale w spisie mieszkan
zlozonym przez powéddke widnieje tylko te wyszukane przez pozwana, co uwiarygodnia zeznania
w tym przedmiocie pozwanej (sama sobie przeczy);

d) powoédka wykonala wszystkie niezbedne czynnosci w ramach zawartej umowy posrednictwa i
tym samym przyczynila sie do zawarcia umowy kupna sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci,
gdy czynnosci, o ktorych mowi powoddka i wymienia Sad sq zwyklymi czynnosciami wpisanymi
w dzialalnos$é gospodarczq kazdego posrednika i sq wpisane w ryzyko prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej i nie zawsze gwarantujq powodzenie — sprzedaz;

e) wylgczng przyczyng wypowiedzenia umowy posrednictwa przez pozwang byla cheé
zaoszczedzenia srodkow finansowych z tytulu prowizji posrednika i niezauwazenie przez Saqd 1
instancji, ze cena mieszkania w sprzedazy za posrednictwem Agencji(...) byla znacznie nizsza od tej
u pani S. oraz niezauwazenie przez Sad I instancji, ze umowa zostala wypowiedziana nim pozwana
trafila do Agencji (...), czyli nie mogla kierowa¢ sie nizszq prowizjq, niedostrzezenie przez Sad, ze
A. I. na etapie kontaktow z powédkaq miala zaciggniete pozyczki i nie dysponowala pieniedzmi oraz
nie wziecie pod wwage, ze nagabywanie przez S. skutkowalo utartq zaufania do powaodki;

) pozwana A. I. przychodzagc do Agengji (...) posiadala niezbednq wiedze o lokalu dzieki uprzednio
wykonanym czynnosciom przez powoédke, gdy na przyklad cena mieszkania znaczqco odbiegala od
tej w Agencji powodki od ceny w Agengji (...);

g) pominiecie przez Sqd I instancji zalgcznika do protokotu z ostatniej rozprawy i nie wziecie
pod uwage podczas wyrokowania dolgczonych do protokolu kserokopii protokotu ze sprawy I C
2051/12 Sqdu Rejonowego w Bialymstoku I Wydzialtu Cywilnego — brak w tresci uzasadnienia
odniesienia sie do tych dokumentéw i podania przyczyn ewentualnego ich pominiecia:

2. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak w uzasadnieniu wyroku przyczyn, dla ktérych m.in. zeznaniom
W. K. (2) w zakresie, kto ustalal istotne elementy umowy kupna — sprzedazy, kto prezentowal
mieszkanie dla pani I., niejako Saqd nie dal wiary, pomingl te zeznania, gdyz milczy w tym zakresie
w swoim uzasadnieniu, a gdzie pani S. nie podala zadnego swiadka na te okolicznosci i tym samym
Sad dopuscil sie uchybienia art. 6 k.c.;

3. art. 385" § 1 k.c. w zw. z art. 233 k.p.c. poprzez bledng ocene materiatu dowodowego i
niedostrzezenie w swietle zeznan swiadka Pana I. i pozwanej, iz poza procentowym okresleniem
prowizji powoddki zaden element umowy nie byl indywidualnie negocjowany. O braku negocjacji
Swiadczy dodatkowo tresé postanowienn umowy w zakresie przedmiotu umowy, gdzie jest
m.in. wpisana ekspektatywa; tym samym skarzqgca zarzucila Sqdowi I instancji niedostrzezenie
niewaznoséci przedmiotowej umowy, a zarzut niewaznosci umowy byl podnoszony przed Sadem
Rejonowym;

4. art. 181 ust. 11 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 355 § 11 2 k.c. poprzez bledng
wykladnie w zakresie ustalenia nalezytej starannosci posrednika w dokonywanych czynnosciach,
gdzie w swietle § 21 standardow zawodowych posrednikéw w obrocie nieruchomosciami posrednik
dokumentuje wykonane czynnosci — w tym przypadku brak takiego udokumentowania;

5. art. 180 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez blednqg wykladnie w zakresie
ustalenia czynnosci dokonanych przez posrednika.



Wskazujgc na powyzsze, skarzqca wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci i zasqdzenie
na rzecz pozwanej kosztéow postepowania, w tym kosztow zastepstwva procesowego za I i IT
instancje wedlug norm przepisanych; ewentualnie wniosla o przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania przez Sqd I instancji.

SAD OKREGOWY ZWAZYE, CO NASTEPUJE:
Apelacja pozwanej nie zastuguje na uwzglednienie.

Ponowna ocena okolicznoéci sprawy dokonana przez Sad Odwolawczy pozwala na stwierdzenie, ze zaskarzone
rozstrzygniecie odpowiada prawu. Sad Rejonowy poczynil niezbedne w sprawie ustalenia faktyczne, ktore pozostaja
pod ochrong zasady swobodnej oceny dowodow, o ktérej mowa w art. 233 § 1 k.p.c. Poczynione na tej podstawie
wnioski, chociaz prawidlowe, to wymagajg jednak uporzadkowania i doprecyzowania przez Sad Okregowy. Niemniej
jednak, wyrok Sadu Rejonowego odpowiada prawu i jako taki musi sie ostac.

Na aprobate zasluguje poglad Sadu I instancji, ze zawarta miedzy stronami w dniu 27 lutego 2012 roku umowa
stanowi umowe posérednictwa w kupnie nieruchomos$ci. Umowa ta jest umowa nazwana, uregulowana w przepisach
art. 179 — 183a ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 roku, Nr 102,
poz. 651 z pdzn. zm., dalej: u.g.n.). Regulacja ta nie jest wystarczajaca i w sprawach nieuregulowanych w ustawie do
umow posrednictwa odpowiednie zastosowanie beda mialy przepisy dotyczace uméw podobnych, zawarte w kodeksie
cywilnym. Zgodnie z art. 180 ust. 4 u.g.n. przez umowe posrednictwa posrednik zobowigzuje sie do dokonywania
dla zamawiajacego czynnosci zmierzajacych do zawarcia umoéw wskazanych w ust. 1, a zamawiajacy zobowiazuje
sie do zaplaty posrednikowi wynagrodzenia. Obowigzki poSrednika polegaja wiec na wyszukaniu i przedstawieniu
kontrahentowi odpowiednich ofert, tak aby mogt on zawrzeé¢ stosowna umowe, czyli na stworzeniu warunkow,
shastreczeniu sposobnosci do zawarcia umowy” (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2003 roku, 11
CKN 240/01, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2004 roku, I CK 270/04 i z dnia 20 grudnia 2005 roku,
V CK 295/05, niepubl.). (...) polega bowiem na dokonywaniu czynno$ci faktycznych, a nie prawnych. Posrednik
dziala samodzielnie i nie ma obowiazku stosowania sie do zalecen zlecajacego, a bezposrednim celem jego dziatan
nie jest wywolanie okre$lonego skutku prawnego, ale stworzenie warunkow, w ktérych zawarcie gléwnej umowy jest
mozliwe. Posrednik nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza
zainteresowanych do zawarcia gléwnej umowy.

Uzupekiajac nastepnie wywody Sadu I instancji w przedmiocie laczacej strony umowy posrednictwa wskazaé trzeba,
ze umowa ta ma charakter umowy rezultatu, ktory strony okreélity w § 4 ust. 2 jako zawarcie umowy kupna lub innej
umowy (np. najmu) uprawniajacej do korzystania z nieruchomosci wskazanej przez posrednika. Faktem pozostaje,
ze ten warunek umowy nie zostal spelniony, ale nieuprawnione jest stanowisko pozwanej, ktora zupelnie neguje
udzial powodki w dokonanej przez nig transakcji kupna. Prawidlowe pozostaja bowiem ustalenia faktyczne Sadu
Rejonowego, z ktorych wynika, ze to powddka skojarzyla pozwana z potencjalnym sprzedajacym w osobie W. K. (2).
Co wiecej, to powddka doprowadzila do ich spotkania i wspélnych ogledzin przedmiotowego mieszkania. Wprawdzie,
nie zaowocowalo ono natychmiastowym zawarciem umowy sprzedazy (chociaz powodka sporzadzita nawet projekt
przedwstepnej umowy sprzedazy), ale niekwestionowanym jest, ze ostatecznie pozwana zawarla te umowe wtasnie z
W. K. (2) (umowa w sprawie I C 2051/12 innej tresci ). Zdarzenie to skutkowalo wygasnieciem laczacej strony umowy
posrednictwa z datg zawarcia umowy kupna-sprzedazy lokalu mieszkalnego. Sad Okregowy zwraca przy tym uwage,
ze tym samym powodka wykazala, iz jako posérednik faktycznie stworzyla pozwanej sposobno$é do zawarcia umowy
kupna lokalu mieszkalnego. W tych okolicznoSciach, apelacja pozwanej stanowi jedynie polemike bez przytoczenia
jakiejkolwiek argumentacji. W ocenie Sadu Odwolawczego takowej nie dostarczaja rowniez zeznania W. K. (2), z
ktorych wynika, ze powodka nie brala udzialu w ustalaniu zasadniczych postanowien ostatecznej umowy sprzedazy
nalezacego do niego lokalu mieszkalnego. Skupiajac sie na tych okolicznoéciach pozwana nie dostrzega bowiem, ze
nie maja one zadnego znaczenia dla oceny, czy powodka stworzyla jej sposobno$¢ do zawarcia tej umowy. Zauwazyc



trzeba, ze wymienione czynnoéci zdecydowanie wykraczaja poza zakres jedynie stworzenia sposobnosci do zawarcia
umowy, stanowigc juz krok dalej idacy w kierunku faktycznego jej zawarcia.

W ocenie Sadu Okregowego, skarzaca nie ma racji powolujac sie na dokonane na piSmie wypowiedzenie
przedmiotowej umowy posrednictwa, z ktéorego wywodzila nastepnie okolicznos§¢é braku zwigzania jej
postanowieniami. Zgodnie z postanowieniem § 6 ust. 2 umowy, umowa moze by¢ rozwiazana przez kazda ze stron
poprzezjednostronne o§wiadczenie w formie pisemnej. Wprawdzie, z zeznah meza pozwanej S. I. wynika, ze faktycznie
takie pismo zostato skierowane do powodki, ale na ich podstawie nie mozna juz ustali¢ daty jego zloZenia. Jednoczeénie
Swiadek, ciotka pozwanej H. Z. zeznala juz, ze pozwana telefonicznie wypowiedziala umowe posrednictwa. Dokonujac
oceny wiarygodno$ci przywolanych zeznan nie wolno tracié z pola widzenia, ze osoby te lacza z pozwana bliskie wiezi
rodzinne, ktére powoduja, ze one rowniez pozostaja zainteresowane wynikiem sprawy. Wobec tego, ze pozwana,
na ktoérej ciazyl w tym zakresie zgodnie z art. 6 k.c. ciezar dowodu, nie zaoferowala Sadowi innych dowodéw
potwierdzajacych jej stanowisko w sprawie, to nie moglo ono zyskaé aprobaty. Tym bardziej, ze przedlozony przez
pozwang dokument zawierajacy jej o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy nie byt opatrzony zadna data, ktéra mialaby
miarodajne znaczenie w kontekécie zapisu § 4 ust. 3 umowy (k. 54).

Sad Rejonowy prawidlowo uznal, ze w przedstawionych okoliczno$ciach zaktualizowal sie jednak przepis § 4 ust.
3 umowy posrednictwa, poniewaz wobec zawarcia przez pozwang z W. K. (2) umowy sprzedazy, laczaca strony
postepowania umowa posrednictwa wygasla. Zgodnie z jego treScig wygasniecie lub wypowiedzenie niniejszej umowy
nie zwalnia zamawiajacego z obowigzku zaplaty posrednikowi wynagrodzenia, jezeli zamawiajacy dokona transakcji
dotyczacej nieruchomosSci wskazanej przez posrednika przed rozwigzaniem lub wypowiedzeniem umowy. Skoro
pozwana dokonala transakeji z klientem skierowanym przez powddke przed rozwigzaniem i wypowiedzeniem umowy
laczacej strony, to mimo wygasniecia laczacej ich umowy, nie budzi watpliwosci zasadno$é¢ naleznego powddce
wynagrodzenia ustalonego zgodnie z § 4 ust. 1 umowy jako 3% ceny sprzedazy.

W ocenie Sadu Okregowego, zupelnie chybione sa réwniez zarzuty apelacji pozwanej koncentrujace sie na
wykazaniu braku starannos$ci powodki przy wykonywaniu czynnoSci zawodowych posrednika. Aprobujac poglad
Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 12 stycznia 2007 roku, w sprawie IV CSK 267/06 (vide: OSNC-ZD
2008, nr 1, poz. 14), stwierdzi¢ trzeba, ze umowa jest podstawowym zrodlem okreSlenia obowigzkéw posrednika,
przy czym strony moga swobodnie ulozy¢ miedzy soba ten stosunek, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie
naturze stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia spolecznego. Wykonanie tego zobowigzania jest oceniane przy
uwzglednieniu umownie okre§lonych obowigzkéw i ogélnych kryteriow wskazanych w art. 354 § 1 k.c., a wymagany
stopien starannosci jest zdeterminowany zawodowym charakterem dzialalno$ci posrednika (art. 355 § 2 k.c. oraz
art. 181 ust. 1 zd. 1 u.g.n.). Przy ocenie wykonania umowy przez posrednika nalezy tez mie¢ na uwadze obowiazek
szczegoblnej lojalnosci i sumienno$ci wobec zamawiajacego, wynikajacy wprost z art. 181 ust. 1 u.g.n. nakladajacego
na poérednika obowigzek kierowania sie zasada ochrony interesu oséb, na rzecz ktérych dziala. W przekonaniu
Sadu Odwolawczego, postepowanie powddki jako poérednika byto prawidlowe, a zatem nalezy jej sie umoéwione
wynagrodzenie.

Zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. rowniez nalezy uznaé za bezzasadny. Przepis art. 328 § 2 k.p.c. wymienia
konstrukeyjne elementy uzasadnienia wyroku, ktére wyjasnia przyczyny, dla jakich orzeczenie zostalo wydane. Skoro
uzasadnienie jest sporzadzane juz po wydaniu wyroku, to wynik sprawy z reguly nie zalezy od tego, jak napisane zostato
uzasadnienie i czy zawiera ono wszystkie wymagane elementy. W konsekwencji zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.
moze by¢ usprawiedliwiony tylko w tych wyjatkowych okolicznos$ciach, w ktorych tre$¢ uzasadnienia orzeczenia Sadu
I instancji uniemozliwia catkowicie dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia lub w
przypadku zastosowania prawa materialnego do niedostatecznie jasno ustalonego stanu faktycznego. Sad Okregowy
nie dostrzegl w uzasadnieniu sprzeczno$ci. Sad Rejonowy wytlumaczyt motywy rozstrzygniecia, by w wyzszej instancji
mogla zostaé oceniona jego prawidlowos¢.

Majac powyzsze na uwadze, apelacja jako niezasadna, podlegala oddaleniu w calo$ci na mocy artykutlu 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 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 roku, Nr 490).



