Sygn. aktl.Ca 154/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 03 lipca 2020r.

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Cezary Olszewski

po rozpoznaniu w dniu 03 lipca 2020 roku w Suwatkach

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbdztwa J. S. prowadzacej dzialalno$é gospodarcza p.f. (...) J. S.wS.
przeciwko M. M.

o zaplate

na skutek apelacji powo6dki J. S. prowadzacej dzialalno$é¢ gospodarcza p.f. (...) J. S. w S. od wyroku Sadu Rejonowego
w Suwalkach I Wydzialu Cywilnego z dnia 03 marca 2020 roku sygn. akt I C 1297/19

I. Oddala apelacje.

II. Zasadza od powodki J. S. prowadzacej dzialalnoéé gospodarczg p.f. (...) J. S. w S. na rzecz pozwanego M. M. 900
z} (dziewieéset zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego przed sadem II instancji

SSO Cezary Olszewski

Sygn. akt I Ca 154/20

UZASADNIENIE

Powodka J. S., prowadzaca dzialalnoé¢ gospodarcza p.f. (...) J. S. w S. wystosowala pozew o zaplate przeciwko M.
M. domagajac sie zaplaty kwoty 7590 z} z odsetkami ustawowymi naliczanymi od dnia 17 kwietnia 2019 roku do
dnia zaptaty. Ponadto wnosila o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego.

Motywujac zainicjowane powodztwo wskazywala, iz 07 grudnia 2018 roku dokonala czynnoSci prawnej w postaci
zawarcia z pozwanym M. M. umowy, w oparciu o ktéra powodka zobowiazala sie dokona¢ czynnoéci skutkujgcych
pozyskaniem klientow zainteresowanych zakupem nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w S., za wynagrodzeniem
odpowiadajgcym 1% ceny transakcyjnej, platnym w dniu zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé, ewentualnie w dniu
zawarcia umowy przedwstepnej w tym przedmiocie. Celem spelnienie warunké6w umowy J. S. wykonata dokumentacje
zdjeciowa oraz opis nieruchomosci, zamie$cila reklame w witrynie okiennej biura polozonego przy ul. (...) w S.,
umie$cita informacje o nieruchomosci na portalach tematycznych oraz udzielila informacji zainteresowanym osobom.
Po pewnym czasie powodka uzyskala informacje, iz pozwany sprzedal przedmiotowg nieruchomo$é samodzielnie.
Majac na uwadze fakt sprzedazy nieruchomosci powddka wystawila w dniu 09 kwietnia 2019 roku fakture na kwote
7590 zl, jednakze pozwany odmowit zaplaty zadanej kwoty wskazujac, iz zakupu nieruchomos$ci dokonat klient



samodzielnie pozyskany przez pozwanego. Powddka kwestionowala stanowisko pozwanego argumentujac, ze w my$l
§ 7 laczacej strony umowy, pozwany zobowigzal sie dokona¢ zaplaty wynagrodzenia za Swiadczone ustugi w dacie
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci.

Nakazem zaplaty z dnia 29 maja 2018 roku sygn. akt I Nc 1328/19 roszczenie powodki uwzgledniono w calosci.
Przedmiotowe orzeczenie zaskarzyl sprzeciwem pozwany M. M.. W ramach zlozonego $rodka zaskarzenia wnosil
o oddalenie powddztwa i zasadzenie na swoja rzecz kosztow zastepstwa procesowego. Argumentujac wskazywal,
iz pierwsza umowe posSrednictwa w sprzedazy nieruchomos$ci na wylacznoé¢ zawarl z P. S.. Po $mierci P. S. w
pazdzierniku 2018 roku pozwany zawarl w dniu 29 listopada 2018 roku kolejna umowe poérednictwa w sprzedazy
nieruchomoéci nr (...), tym razem z firma (...) w S.. Réwnoczeénie w dniu 07 grudnia 2018 roku podpisal nowa umowe
z powodka, jednakze bez klauzuli wylacznoSci w prawie do po$rednictwa w sprzedazy. Zdaniem pozwanego umowa
poérednictwa winna doprowadzi¢ do skojarzenia sprzedawcy z podmiotem zainteresowanym zakupem a nastepnie
do sfinalizowania sprzedazy. Pozwany o$wiadczyl, ze dokonal sprzedazy nieruchomosci jednakze bez udziatu firmy
powddki i $wiadczonych przez nig uslug, w nastepstwie czego powodztwo jest bezzasadne. Sprzedaz nieruchomosci
nie nastapila bowiem w konsekwencji dzialan podjetych przez powddke.

Odpowiadajgc na sprzeciw powodka zaznaczyla, iz pozwany w umowie wprost zlecil jej podjecie dziatan zmierzajacych
do pozyskania kontrahentéw i zobowiazal sie do zaplaty z tego tytulu wynagrodzenia odpowiadajacego 1% ceny
sprzedazy, w dniu zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢.

Wyrokiem z dnia 03 marca 2020 roku Sad Rejonowy w Suwalkach I Wydzial Cywilny oddalil powbdztwo J. S.
prowadzacej dzialalno$é gospodarcza p.f. (...) J. S. w S. w calo$ci. Rozstrzygajac o kosztach procesu, zasadzil od
powodki na rzecz pozwanego M. M. kwote 1817 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego.

Przedmiotowy wyrok Sadu Rejonowego zostal poprzedzony nastepujacymi ustaleniami faktycznymi:

Pozwany M. M. byl wlascicielem nieruchomo$ci zabudowanej potozonej przy ul. (...) w S., dla ktérej to nieruchomosci
SR w Suwalkach VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi KW nr (...). Majac na uwadze cheé sprzedazy tejze
nieruchomoéci dokonat czynno$ci prawnej w postaci zawarcia umowy posrednictwa w sprzedazy (na wylaczno$c) z
firma prowadzona przez P. S.. W nastepstwie $mierci P. S., ktéra nastapila w pazdzierniku 2018 roku, M. M. zostal
powiadomiony o tym, iz laczaca strony umowa wygasla. Z uwagi na powyzsze 29 listopada 2018 roku zawarl umowe
poérednictwa w sprzedazy rzeczonej nieruchomosci nr (...) z firmg (...) w S.. Nastepnie dnia 07 grudnia 2018 roku
podpisal kolejna umowe o posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci (podjecie dzialani zmierzajacych do sprzedazy
nieruchomosci bez klauzuli wylacznosci) z J. S., prowadzaca dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) w S..

Stosownie do tresci § 1 zawartej przez strony umowy M. M. zlecil firmie (...) wykonanie czynnoéci zmierzajacych
do pozyskania kontrahentéw do zakupu lub innego typu rozporzadzenia nieruchomoscia i zobowiazal sie do zaplaty
powddce wynagrodzenia za wykonanie przedmiotowych czynno$ci. W § 7 umowy strony ustalily, ze zamawiajacy
bedzie zobowigzany do zaplaty przedsiebiorcy wynagrodzenia w dniu zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢, a
takze umowy przedwstepnej, w wysokoSci odpowiadajacej 1 % ceny transferowej. Jednocze$nie na podstawie § 8
umowy strona powodowa byla zobowigzana do wykonania czynno$ci przewidzianych w § 1 z nalezyta starannoscia,
prowadzenia dzialan marketingowych zmierzajacych do realizacji umowy, udzielenia informacji dot. spraw formalno-
prawnych procesu zbycia nieruchomosci oraz podejmowania innych czynnosci majacych na celu finalizacje umowy.

W ramach wywiazania sie z wynikajacych z umowy zobowigzan J. S. prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod firma
(...) w S. sporzadzila dokumentacje zdjeciowa, zamiescila ogloszenie w internecie dot. sprzedazy nieruchomosci,
wywiesila ogloszenie w siedzibie firmy oraz baner prezentujacy sprzedawana nieruchomos$¢. Dnia 12 stycznia 2019
roku M. M. zawarl z J. M. umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, bez zaangazowania w przedmiotowa
czynno$¢ ze strony firmy (...). Klientka zainteresowala sie zakupem nieruchomos$ci w wyniku uzyskania od
znajomej prywatnej informacji o nieruchomosci. W okresie poprzedzajacym dokonanie zakupu nabywczyni nie
uczestniczyta czynnie w poszukiwaniu ofert dotyczacych wystawionych na sprzedaz nieruchomoéci. Ogledziny
zakupionej nieruchomosci nie zostaly poprzedzone kontaktem z wlascicielem, gdyz kupujaca nie posiadala numeru



telefonu sprzedajacego. Sprzedaz nieruchomo$ci zostata dokonana w dniu 03 kwietnia 2019 roku u notariusza M. S.
w Kancelarii Notarialnej w O.. Samo zainteresowanie nieruchomoscia ze strony J. M., jak réwniez przeprowadzenie
sprzedazy, nie mialy zwigzku z oferta wystawiona przez J. S. w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. Wraz
z przeprowadzeniem sprzedazy M. M. zawiadomil telefonicznie firme (...). W trakcie rozmowy sprzedajacy M. M.
nie zostal powiadomiony o obowigzku zaplaty na rzecz firmy (...) wynagrodzenia, za dokonane w ramach realizacji
zawartej przez strony umowy czynnoéci. Nastepnie w dniu 09 kwietnia 2019 roku agencja (...) wystawila dla M. M.
fakture nr (...) opiewajaca na kwote 7590 zl.

Przechodzac do kwestii rozwazan Sad Rejonowy wskazal, ze bezsporna miedzy stronami byta okolicznosé, iz dnia 07
grudnia 2018 roku strony zawaly umowe nr (...) o prowadzenie dzialan skutkujacych zawarciem umowy sprzedazy
nieruchomos$ci. W ramach umowy (§1) M. M. zlecil firmie (...) dokonanie czynnosci zmierzajacych do pozyskania
kontrahentéw do zakupu lub do innego typu odplatnego rozporzadzenia nieruchomoscia. Powodka za$ (§8) winna
byla wykona¢ czynno$ci opisane w § 1 umowy z nalezyta starannoScia, prowadzié dzialania marketingowe zmierzajace
do realizacji umowy, udziela¢ informacje dotyczace spraw formalno-prawnych procesu zbycia nieruchomosci oraz
podejmowaé inne czynno$ci majace na celu finalizacje umowy. Zawarta przez strony umowa byla zatem umowa
posérednictwa w sprzedazy nieruchomosci.

Sad I instancji wskazal, ze umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami stanowi przyklad pozakodeksowe;j
umowy nazwanej, ktorej przedmiot stanowi $wiadczenie ustlug. Jedna ze stron tej umowy jest posrednik —
przedsiebiorca prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, druga zas
zamawiajacy, ktorym moze by¢ konsument. Sama za$ czynno$¢ posrednictwa w obrocie nieruchomosciami sprowadza
sie do odplatnego wykonywania czynnoSci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby uméw: 1) nabycia lub zbycia
praw do nieruchomogci, 2) nabycia lub zbycia spéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu, 3) najmu lub dzierzawy
nieruchomoéci lub ich czesci, 4) innych niz okre$lone w pkt. 1-3 ktérych przedmiot stanowia prawa do nieruchomosci
lub ich czesci.

Rownoczesnie zaznaczyl, ze w $wietle stanowiska plynacego z judykatéw SN przedzial obowigzkéw posrednika
sprowadza sie do podejmowania i wykonywania czynno$ci majacych na celu zawarcie przez kontrahenta umowy,
ktérej przedmiot stanowi prawo do nieruchomo$ci. Zadania i obowigzki posrednika polegaja na wyszukaniu
i przedstawieniu kontrahentowi odpowiednich ofert aby mogt on zawrze¢ stosowng umowe. Gléwnym celem
dzialan posrednika nie jest przy tym wywolanie okre§lonego skutku prawnego lecz stworzenie warunkéw, w
jakich zawarcie glownej umowy jest mozliwe ale juz z udzialem samych zainteresowanych stron transakcji. Cel
dzialan posrednika winien zatem sprowadzac¢ sie do wywolania u potencjalnych kontrahentéw stanu gotowosci
do zawarcia umowy, jak rowniez udzielenia profesjonalnej pomocy w prawidlowym przeprowadzaniu transakcji.
Dzialajacy na rzecz sprzedajacego pos$rednik winien zatem reklamowaé i prezentowaé nieruchomosé, przedstawiac
informacje o nieruchomosci potencjalnym zainteresowanym, ustali¢ preferencje i oczekiwania kupujacego, wyszukaé
odpowiednie oferty kierujac sie wskazanymi mu kryteriami, przygotowac i uczestniczy¢ w prezentacji, ogledzinach,
rozmowach zainteresowanych zmierzajacych do uzgodnienia ceny, terminéw i innych warunkéw transakeji,
przygotowaé¢ dokumenty i umoéwi¢ termin wizyty u notariusza. Dzialania poSrednika winny znaczaco zwiekszy¢
prawdopodobienstwo zawarcia umowy.

Uwzgledniajac caloksztalt przytoczonych okolicznoSci Sad I instancji wskazal, ze rezultat w postaci zawarcia
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomoéci niewatpliwie zostal osiagniety. Réwnocze$nie powodka nie
doprowadzila do finalizacji tej umowy gdyz pozwany dokonal sprzedazy nieruchomosci, bez udzialu nalezacej do
powodki firmy.

Podstawa zadania powddki byla regulacja przewidziana w § 7 umowy, w $wietle ktérego pozwany zobowigzal
sie do zaplaty na rzecz powddki wynagrodzenia w dniu zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci
a takze umowy przedwstepnej. Wysoko§¢ wynagrodzenia miala odpowiadaé¢ 1 % ceny sprzedazy. Sad Rejonowy
uznal przy tym, ze przedmiotowego zapisu nie mozna rozpatrywaé¢ w oderwaniu od treéci § 1 i § 8 umowy.
Stosownie do tre$ci powolanych regulacji M. M. zlecila nalezacej do powddki J. S. firmie wykonanie czynno$ci



zmierzajacych do pozyskania kontrahentéw do zakupu lub innego typu odplatnego rozporzadzenia nieruchomoscia. I
zobowiazal sie zaplacié stronie powodowej wynagrodzenie za wykonanie wymienionych czynno$ci. Jednocze$nie (§8)
powddka zobowigzana byla wykona¢ czynno$ci opisane w § 1 umowy z nalezytg staranno$cig, prowadzi¢ dzialania
marketingowe zmierzajace do realizacji umowy, udziela¢ informacji dotyczacych spraw formalno-prawnych procesu
zbycia nieruchomo$ci oraz podejmowa¢ inne czynno$ci majace na celu finalizacje umowy.

W ramach konstatacji Sad Rejonowy wskazal, ze roszczenie zaplaty wynagrodzenia przystugiwalo powodce dopiero
w przypadku doprowadzenia do ostatecznego zawarcia umowy sprzedazy albo zawarcia przedwstepnej umowy
sprzedazy. Strona powodowa nie znalazla jednakze podmiotéw zainteresowanych zakupem nieruchomoésci sklonnych
podpisa¢ przedwstepng umowe sprzedazy. Rownocze$nie w ocenie Sadu I instancji w przedmiotowej sprawie
nie znalazl zastosowania § 10 laczacej strony umowy. Pozwany przeprowadzil i dokonal transakcji sprzedazy
nieruchomoéci samodzielnie z kupujacym, ktory nie pochodzit z polecenia powddki.

Przedmiotowe orzeczenie zaskarzyla apelacja powddka J. S., zarzucajac mu:

1. naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. (obecnie art. 327" § 1 k.p.c.) poprzez zaniechanie wskazania podstawy prawnej,
pozwalajacej na obcigzenie powodki odpowiedzialno$cia za to, ze w trakcie zwigzania przez strony umowa, pozwany
zrezygnowal z ustug powodki, majgcych na celu pomoc w sfinalizowaniu transakeji, czyli w zawarciu umowy sprzedazy
nieruchomodci i pomoc w zalatwieniu zwigzanych z tym formalnosci;

2. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez dowolne uznanie, ze powodka nie wywiazala sie z umoéwionego zobowigzania,
co pozostaje w oczywistej sprzecznos$ci z ustaleniami tego Sadu, ze w wykonaniu wigzacej strony umowy powodka
wykonala zdjecia, zamie$cila ogloszenie w internecie dot. sprzedazy nieruchomosci, wywiesila ogloszenie w siedzibie
firmy oraz baner na ogrodzeniu posesji przy uwzglednieniu, ze pozwany zrezygnowat z ustug powo6dki, majacych
na celu pomoc w sfinalizowaniu transakeji, czyli zawarciu umowy sprzedazy nieruchomosci i pomoc w zalatwieniu
zwigzanych z tym formalno$ci;

3. naruszenie art. 65 § 2 k.c. przez dowolna wykladnie postanowienn umowy zawartej przez strony w dniu 07 grudnia
2018 roku wskutek uznania, ze powo6dce nalezy sie wynagrodzenie dopiero w momencie kiedy pozyska kontrahenta
i doprowadzi do zawarcia umowy sprzedazy, co pozostaje w oczywistej sprzeczno$ci z nazwa wigzacej strony umowy,
jak i postanowieniami § 1, 7, 8, tej umowy;

4. bezzasadna odmowe zastosowania w sprawie art. 735 § 1 k.c. w zwiazku z art. 750 k.c.
Formulujgc powyzsze zarzuty apelujaca wnosila o:
1. zmiane zaskarzonego wyroku przez:

a) zasgdzenie od pozwanego M. M. na rzecz pow6dki J. S. kwoty 7590 z} z ustawowymi odsetkami za opdznienie od
dnia 17 kwietnia 2019 roku do dnia zaplaty;

b) zasadzenie od pozwanego na rzecz powddki zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, a w tym kosztow
zastepstwa procesowego, za postepowanie przed Sadem I instancji;

2. zasadzenie od pozwanego na rzecz powddki zwrotu kosztéw wedlug norm przepisanych, a w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wywolanych postepowaniem apelacyjnym wraz z odsetkami ustawowymi za opéZznienie od
dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

Odpowiadajac na apelacje powddki pozwany M. M. wnosil o oddalenie apelacji i zasadzenie od powddki J. S.
prowadzacej dzialalno$§¢ gospodarcza p.f. (...) J. S. zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Apelacja podlegala oddaleniu.

Sad Okregowy zaaprobowal w znacznym stopniu stanowisku przedstawiona w uzasadnieniu orzeczenia Sadu I
instancji, ocene prawna oraz ustalenia faktyczne.

Poprzedzajac ocene zarzutéw apelacji przypomnie¢ nalezy, iz poSrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami w mys$l art.
179b pkt. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (tj. z dnia
22 listopada 2019 roku, Dz.U. z 2020 roku, poz. 65, ze zm. dalej jako GospNierU) polega na odptatnym wykonywaniu
czynnoSci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby uméw nabycia lub zbycia prawa do nieruchomoéci, nabycia
lub zbycia spéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu, najmu lub dzierzawy nieruchomosci lub ich czeSci oraz
innych uméw (nieprzewidzianych w pkt. 1-3) ktérych przedmiotem sg prawa do nieruchomosci lub ich czesci.
Regulacja z art. 180 ust. 3 GospNierU stanowi, ze zakres czynnoéci posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami
okresla umowa poérednictwa. CzynnoS$ci Swiadczone w zakresie posrednictwa winny skutkowaé zawarciem przez
osoby trzecie okre$lonego rodzaju uméw. Réwnoczesnie przewazajaca cze$¢ przedstawicieli doktryny opowiada sie
za stanowiskiem, iz umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci charakteryzuja sie przymiotem umoéw o sukces
(patrz m.in. J. Szachulowicz, gospodarka nieruchomos$ciami, Warszawa 2001, s. 245).

Przystepujac do oceny zarzutéw Sad Okregowy nie podzielil stanowiska apelujacej, co do naruszenia art. 327' § 1
k.p.c. Jak wynika z przedmiotowej regulacji uzasadnienie wyroku winno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej
rozstrzygniecia, obejmujacej ustalenie faktow, ktoére sad uznat za udowodnione, dowodéw, na ktérych sie opart
i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmoéwit wiarygodnoéci i mocy dowodowej. W $wietle powyzszego Sad
Okregowy uznal, iz Sad I instancji sprostal powyzszym wymogom. Nie sposob réowniez zaaprobowaé twierdzen
apelujacej co do zaniechania wskazania podstawy prawnej, umozliwiajgcej obcigzenie powodki odpowiedzialnoScig
za rezygnacje przez pozwanego z Swiadczonych przez powddke ustug. Z naczelnych zasad procesu cywilnego wynika
bowiem to, iz na stronie powodowej jako inicjujacej postepowanie cigzy obowigzek udowodnienia roszczenia.
Rownoczesnie w przypadku niesprostania obowigzkowi przewidzianemu m.in. w art. 6 k.c. powddka, korzystajaca z
pomocy profesjonalnego pelnomocnika, powinna byla liczy¢ sie z mozliwoécia przegrania spraw, jak tez obcigzenia
jej kosztami poniesionymi przez przeciwnika procesowego.

Wéréd zarzutéw naruszenia prawa procesowego apelujaca dazyla do podwazenia przeprowadzonej przez Sad I
instancji oceny materialu dowodowego.

Naruszen w tym zakresie dopatrywala sie w uznaniu przez Sad, iz nie wywigzala sie z umdéwionego zobowigzania,
podczas gdy podjela szereg czynno$ci marketingowych w celu wykonania wigzacej strony umowy.

Powolana argumentacja przedstawiona w ramach podniesionego zarzutu naruszenia regulacji z art. 233 § 1 k.p.c.
nie mogla jednak w ocenie Sadu Okregowego odnie$¢ zamierzonego skutku. Aby moéc w sposob obiektywny uznac,
iz rozpoznajac sprawe sad naruszyl zasade swobodnej oceny dowoddw, strona podnoszaca zarzut musi wykazaé
przyczyny dyskwalifikujace ocene dowodéw dokonang przez sad, np.: argumentujac, ze Sad oceniajacy dowody
przekroczyl zasady logicznego myslenia lub do§wiadczenia zZyciowego. Jezeli natomiast z materialu dowodowego
zebranego w sprawie sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena
sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowoddw i musi sie pozostaé¢ niewzruszona, chocby w réwnym stopniu na
podstawie tego samego materiatu dowodowego dawaly sie wysnué rowniez wnioski odmienne. Tylko w przypadku,
gdy brak jest logiki w wiazaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy
logiki formalnej, albo wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych
zwiazkéw przyczynowo - skutkowych, przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona.
Strona kreujaca zarzut powinna zatem wskazaé, jakie kryteria oceny zostaly naruszone przez sad przy analizie
konkretnych dowodoéw, uznajgc brak ich wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestusznie im taka moc przyznajac,
a takze wskazaé, dlaczego w Swietle doswiadczenia zyciowego, wnioski, jakie wywidd}l sad dokonujac tej oceny sg
niewladciwe (por. m.in. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r., IV CKN 970/00, Legalis).



W tej materii Sad Okregowy zaakceptowal sama ocene dowodéw dokonana przez Sad I instancji. Sad Rejonowy
zaprezentowal wyczerpujaca i wszechstronng ocene materialu dowodowego, powolujac konkretne dowody, w
oparciu o ktore dokonano ustalen stanu faktycznego. W $wietle podstawowych regut logicznego myslenia, zasad
doswiadczenia zyciowego i prawidlowego kojarzenia faktow nie sposéb podzieli¢ wnioski powodki co do tego,
ze wykonanie czynnoSci stricte reklamowych bylo réwnoznaczne z doprowadzeniem do podpisania umowy z
osoba zainteresowanym zakupem, podczas gdy kupujaca w zaden spos6b nie kontaktowala sie z firmg powodki
i nie napotkata prezentowanych ogloszen o sprzedazy. Za niewystarczajace dla efektywnego podniesienia zarzutu
naruszenia normy wynikajacej z art. 233 § 1 k.p.c. uznaé zatem nalezy przedstawienie przez strone apelujaca wlasnej
oceny dowodow oraz wyrazenie dezaprobaty dla oceny prezentowanej przez Sad pierwszej instancji, tak jak uczynila
to powodka w zlozonej apelacji.

Niezasadny byl réwniez kreowany przez apelujaca zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c. przez dowolna wykladnie
postanowien umowy zawartej przez strony w dniu 07 grudnia 2018 roku wskutek uznania, ze powo6dce nalezy sie
wynagrodzenie dopiero w momencie kiedy pozyska kontrahenta i doprowadzi do zawarcia umowy sprzedazy.

Wykladnia o§wiadczenn woli ma na celu ustalenie wlaSciwej treéci zawartej w nich regulacji. Wykladnia umoéw, do
ktorej znajduja zastosowanie dyrektywy interpretacyjne zawarte w art. 65 k.c. odnoszace sie do wszystkich kategorii
czynnosci prawnych (§ 1), jak i wylacznie do uméw (§ 2) dokonywana jest w kolejnych trzech etapach, tj.: ustalenia
jezykowego brzmienia umowy, ustalenia tresci o§wiadczen woli przy uwzglednieniu regul okreélonych w art. 65 § 1
k.c. oraz ustalenia sensu zlozonych o§wiadczen woli poprzez odwolanie sie do wspolnego, zgodnego zamiaru stron i
celu umowy.

W realiach niniejszej sprawy kluczowe bylto zatem ustalenie charakteru czynnosSci poérednictwa, ktéry wplywa dalej
na okreslenie umowy o poSrednictwo oraz zwigzanej z jej odplatnoscia kwestii sposobu oraz terminu wymagalnos$ci

zaplaty.

Przedlozenie przez powodke dokumentacji w postaci zdje¢ na potwierdzenie podjecia czynno$ci w ramach
umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami nie moglo by¢, zdaniem Sadu Okregowego, utozsamiane z
wykonaniem warunkéw umowy w tym zakresie, uprawniajacych do wystgpienia z zagdaniem zaplaty wynagrodzenia.
Przyjmujac bowiem, iz podejmowanie czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umowy sprzedazy nie skutkuje faktem
zajécia czynno$ci sprzedazy, dla skutecznego dochodzenia wynagrodzenia z umowy o posérednictwo w obrocie
nieruchomo$ciami, powinien zosta¢ spelniony warunek w postaci samego efektu tj.: zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomoéci badZ przedwstepnej umowy sprzedazy z kontrahentem, ktéry bedzie pochodzit z polecenia podmiotu
Swiadczacego uslugi w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. Prezentujac odmienna wykladnie
zarOwno art. 179b GospNierU jak tez samej umowy zawartej przez strony w dniu 7 grudnia 2018 roku nalezalo
by uzna¢, iz posrednik moglby wykona¢ jedynie czeSé okreslonych czynnoéci ograniczajac swoja dzialalnoé¢ w
umowie posrednictwa jedynie do wyeksportowania danych do sprzedazy na portalach internetowych, wystepujac
z roszczeniem o zaplate caloéci uzgodnionej sumy. Bylaby to jednakze faktycznie umowa o Swiadczenie ushug
reklamowo-marketingowych. Jednocze$nie dostrzec nalezalo, ze strony ustalajac w § 7 umowy, iz wynagrodzenie
posrednika bedzie odpowiada¢ 1 % ceny transakcyjnej (ceny sprzedazy) pozostawaly $wiadome, Ze warunkiem
niezbednym do zaplaty na rzecz posrednika wynagrodzenia jest zawarcie przynajmniej przedwstepnej umowy, przy
czym dodatkowo - na skutek dzialania po$rednika.

Przyjecie odmiennej wykladni — jak chce strona powodowa prowadzilo by do wypaczenia instytucji posrednictwa
— bowiem wynagrodzenie byloby nalezne wylacznie za dzialania promocyjne nie za$ za poSrednictwo. Oczywiscie
w ramach swobody kontraktowej strony umowy mogly by ustali¢ prawo do wynagrodzenia dla posrednika tylko za
dzialania promocyjne —jednak w przypadku niniejszym w kontekscie treSci umowy nie mialo to miejsca.

Konkludujac Sad Okregowy uznal, iz wbrew stanowisku apelujacej pozwany nie zrezygnowat z jej ustug ale zawarl
umowe sprzedazy z klientka, ktéra samodzielnie uzyskala informacje o sprzedawanej nieruchomosci. Rownoczeénie



zawarl umowe na poérednictwo w sprzedazy z innym podmiotem, profesjonalnie Swiadczacym ushugi z zakresu obrotu
nieruchomos$ciami, a umowa laczaca go z powodka nie byla przykladem umowy na wylacznosé.

Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy dzialajac na podstawie art. 385k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadng.
Uwzgledniajac wynik kontroli instancyjnej o kosztach postepowania orzeczono w mysl regulacji z art. 98 § 1 k.p.c.

SSO Cezary Olszewski



