Sygn. aktI Ca 139/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwea 2013 roku

Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym :

Przewodniczacy : SSO Arkadiusz Kuta

po rozpoznaniu w dniu 21 czerwca 2013 roku w Elblagu
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa L. K.

przeciwko M. W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Elblagu

z dnia 6 lutego 2013 roku , sygnatura akt IX C 1538/12

1. zmienia zaskarzony wyrok i oddala powddztwo oraz zasadza od powoda L. K. na rzecz pozwanego M. W. kwote
1.476 z} (jeden tysigc czterysta siedemdziesiat sze$¢ zlotych ) tytulem kosztow procesu ;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 738 zl ( siedemset trzydziesci osiem zlotych ) tytulem zwrotu kosztow
procesu za druga instancje ;

3. nakazuje pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Elblagu kwote 30 zt ( trzydziesci
zlotych ) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych .

UZASADNIENIE

L. K. domagal sie zasadzenia od M. W. kwoty 5.043 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 24 kwietnia 2012 roku oraz
kosztami procesu .

Pozwany zazadal oddalenia powddztwa .

Sad Rejonowy wE. , wyrokiem z dnia 6 lutego 2013 roku zasadzil od M. W. na rzecz L. K. kwote 5.043 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia 24 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty ( punkt I ), zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
1.467 zt tytulem zwrotu kosztow procesu ( punkt IT) oraz zasadzil od Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w E. na rzecz
adwokata P. L. kwote 1.476 zt tytulem wynagrodzenia za pomoc prawng §wiadczona pozwanemu z urzedu (punkt I11) .

W uzasadnieniu wskazano , ze w dniu 4 sierpnia 201l roku pozwany zawart z powodem , prowadzacym dzialalnoéc
gospodarcza w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami , umowe ktdrej przedmiotem bylo odplatne
dokonanie przez posrednika czynno$ci zmierzajacych do wyszukania nabywcy i zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomoéci - lokalu mieszkalnego polozonego w E. przy ul. (...) za cene 265.000 zt . Powo6d zobowigzal sie do :
sporzadzenia oferty sprzedazy nieruchomosci , zamieszczenia ogloszenn w lokalnych oraz ogolnopolskich portalach



internetowych , zamieszczenia ogloszen w lokalnej prasie codziennej i na stronie internetowej biura , przekazywania
oferty potencjalnym nabywcom , dokonywania prezentacji nieruchomos$ci potencjalnym nabywcom w terminach
i w sposob uzgodniony z zamawiajacym , udzialu w negocjacjach zmierzajacych do zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomoéci , pomocy i wspoldzialania z zamawiajacym w przygotowaniu transakcji . Strony ustalily , ze za
wskazane czynnoS$ci pozwany zaplaci powodowi prowizje w wysoko$ci 2,46 % brutto , liczone od ceny sprzedazy
nieruchomos$ci , platne w dniu zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢ . Pozwany zobowigzal sie takze zaplacié¢
prowizje w tej samej wysokos$ci w przypadku sprzedazy z klientem skojarzonym przez powoda . Umowa zawarta zostala
na czas nieokreslony . Strony przewidzialy mozliwo$¢ jej wypowiedzenia z zachowaniem jednomiesiecznego okresu
wypowiedzenia liczonego na koniec miesiaca . Rozwigzanie umowy w trybie natychmiastowym bylo dopuszczalne
w przypadku zaistnienia nowych okolicznoéci uniemozliwiajacych sprzedaz i po podpisaniu przez zamawiajacego
o$wiadczenia o zaistnieniu tych okoliczno$ci oraz po pokwitowaniu listy klientéw , ktérzy otrzymali wskazanie
adresowe oferty . W przypadku rozwigzania , wypowiedzenia lub wygas$niecia umowy pozwany zobowigzal sie do
zaplaty umowionej prowizji , jezeli w ciagu roku od tych zdarzen dokonalby sprzedazy nieruchomos$ci klientowi
skojarzonemu przez posrednika . W umowie nie zastrzezono wylacznosci na rzecz posrednika .

Pozwany zawart umowy , ktérych przedmiotem bylo posrednictwo przy sprzedazy lokalu mieszkalnego przy ul.
(...) w E. takze z innymi pos$rednikami w obrocie nieruchomosciami . Na poczatku 2012 roku M. P. zapoznal sie z
oferta sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w E. przy ul. (...) sporzadzong i zamieszczong przez powoda , a
nastepnie skontaktowal sie z nim celem umozliwienia obejrzenia mieszkania . W ogledzinach w dniu 30 styecznia
2012 roku oproécz posrednika uczestniczyt takze pozwany , a w dniu 3 lutego 2012 roku M. P. ponownie ogladal lokal .
Zaproponowal pozwanemu kwote 200.000 z} , ktorej ten nie zaakceptowal . W marcu 2012 roku M. P. skontaktowal
sie z innym posrednikiem w obrocie nieruchomosciami , z ktérym pozwany takze zawart umowe , ktorej przedmiotem
bylo posrednictwo przy sprzedazy lokalu przy ul. (...) . PoSrednik ten zamieécil oferte sprzedazy lokalu za cene nizsza
niz 265.000 z} . W wyniku negocjacji z udzialem tego posrednika , pozwany zgodzit sie sprzeda¢ lokal za 205.000 zl} .
W dniu 5 kwietnia 2012 roku pozwany sprzedat A. P. i M. P. lokal przy ul. (...) w E. , a w dniu 11 kwietnia 2012 roku
poinformowal o tym powoda . W dniu 16 kwietnia 2012 roku powod przestal pozwanemu fakture obejmujgcg prowizje
za poérednictwo w obrocie nieruchomos$cia w wysokosci 5.043 zt , zakreslajac termin platnosci do dnia 23 kwietnia
2012 roku . Pozwany nalezno$ci nie uiécit .

Sad pierwszej instancji wskazat , iz strony zawarly umowe posrednictwa w obrocie nieruchomoscia , ktorej elementy
przedmiotowo istotne byly zgodne z regulacja przyjeta w art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami . Umowa
nie zawierala zastrzezenia wylaczno$ci na rzecz powoda w zwiazku z czym pozwany uprawniony byl zawrze¢ umowy ,
ktérych przedmiotem byla ta sama nieruchomos$é réwniez z innymi poSrednikami . Niemniej jednak powodowi
przystugiwalo wynagrodzenie w wysokoSci 2,46 % ceny sprzedazy brutto w przypadku zbycia nieruchomosci bez jego
udzialu , ale z klientem przez niego skojarzonym z pozwanym i to nawet po rozwigzaniu umowy , jezeli do transakcji
doszloby w ciggu roku od zakonczenia stosunku umownego . Sad pierwszej instancji na podstawie caloksztalttu
zebranego w sprawie materialu dowodowego uznal , ze do dnia 5 kwietnia 2012 roku , tj. daty zawarcia przez
pozwanego umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego , nie doszlo do wypowiedzenia , rozwiazania lub wygasniecia
umowy z powodem . Nabywca lokalu w pierwszej kolejnoSci zwrocil sie do powoda , to z zamieszczonymi przez tego
posrednika nieruchomoéci ogloszeniami zapoznal sie na wstepie , to rowniez powdd zaprezentowal mu przedmiotowy
lokal . W tych okoliczno$ciach Sad pierwszej instancji uznatl , iz M. P. byl klientem skojarzonym przez powoda, a
tym samym okoliczno$é sprzedazy lokalu mieszkalnego przez pozwanego wlasnie temu kontrahentowi aktywowala
po stronie pozwanego obowigzek zaplaty prowizji na rzecz powoda .

Apelacje od tego wyroku wnibst pozwany domagajac sie jego zmiany i oddalenia powodztwa w calo$ci oraz zasadzenia
na jego rzecz kosztow procesu .

Wskazal skarzacy na naruszenie przez Sad pierwszej instancji prawa materialnego , to jest art. 180 ust. 4 i 5 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami w zwigzku z postanowieniami umowy laczacej strony odnoszacymi sie do zwrotu ,, z



osoba skojarzona przez poérednika ” , przez bledna wykladnie , polegajaca na tym , iz pozwany sprzedatl lokal osobie
» Skojarzonej ” przez powoda .

W uzasadnieniu apelacji skarzacy podkreslil, ze zapis umowny dotyczacy kregu ,, 0s6b skojarzonych przez posrednika
” nie mogl znajdowaé zastosowania do M. P. . Skarzacy przyznawal , ze sprzedal mieszkanie osobie przedstawionej
mu przez powoda , niemniej jednak to nie aktywno$¢é powoda doprowadzila do zawarcia w dniu 5 kwietnia 2012
roku umowy sprzedazy z M. P. . Pozwany za wiedza i zgoda powoda zawarl umowy o posredniczenie w sprzedazy
jego lokalu mieszkalnego takze z innymi podmiotami §wiadczacego tego typu ushugi . M. P. zglosil sie do innego
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami i na skutek osiagnietego konsensusu co do ceny doszlo do finalizacji
transakcji . M. P. doszed!l do przekonania , ze za posrednictwem powoda nie dojdzie do zawarcia umowy na warunkach
satysfakcjonujacych obie strony transakcji , zatem koniecznym stato sie w tych okolicznoSciach posilkowanie sie
ustugami innego posrednika . W ocenie skarzacego powdd zmierza w kierunku bezpodstawnego uzyskania kosztem
pozwanego srodkéw finansowych , kiedy to czynno$ci podejmowane przez powoda okazaly sie nieskuteczne . Sam
skarzacy twierdzi , ze nie mial woli krzywdzenia powoda .

Sad Okregowy ustalil i zwazyt, co nastepuje :
Apelacja M. W. okazala sie zasadna .

Wyrok reformatoryjny Sadu odwolawczego zapadl bez czynienia nowych ustalen faktycznych . Za wlasne przyjmuje
sie ustalenia poczynione w pierwszej instancji , z wyraznym ograniczeniem do okolicznoSci ujawnionych w pisemnych
motywach zaskarzonego orzeczenia - w akapicie ,, Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny ” . Nie ma potrzeby ich
ponownego , szczegdlowego przytaczania . Oczywiste jest takze , ze spor odnosi sie do konsekwencji prawnych tych
ustalen , ogniskujac sie na okresleniu desygnatu pojecia ,, klient skojarzony ” , zawartego w umowie stron z 4 sierpnia
2011 roku . L. K. dochodzil przeciez zaplaty prowizji , a ta nalezy sie w przypadku zawarcia umowy sprzedazy z
klientem skojarzonym przez posrednika ( § 3 umowy ) , co wyrazono takze w § 2 kontraktu przez zastrzezenie ,
ze czynno$ci podjete przez powoda w ramach rozpowszechnienia oferty , prezentacji nieruchomoéci i negocjacji , a
ewentualnie takze przygotowanie transakeji i poSredniczenie w niej ( § 3 ) , $wiadczone s3 bez ekwiwalentu , jesli nie
dojdzie do zawarcia umowy z klientem skojarzonym przez poérednika . Uzaleznienie wyplaty prowizji od zawarcia
transakeji czyni kontrakt stron z 4 sierpnia 2011 roku umowa rezultatu . Powinien byé on rozumiany w sposéb
adekwatny do zakresu obowiazkéw posrednika wynikajacych z § 2 , to jest chodzi o zaplate wynagrodzenia jako
skutek doprowadzenia do zawarcia umowy przez zamawiajacego z klientem ( nabywca ) , poczawszy od przekazania
temu ostatniemu oferty , az po negocjacje zwieficzone zawarciem transakcji . Nie ma natomiast podstaw aby za
rezultat rodzacy prawo do prowizji uznawaé sam fakt przekazania oferty i prezentacji nieruchomoéci ,, potencjalnemu
nabywcey ” ( tak okre$la sie klientobw w § 2 umowy ) . Osoby sobie przedstawione , prezentujace swoje oczekiwania
lub prowadzace negocjacje , ale bezskuteczne , nie sa ,, skojarzone ” . Jezeli dojdzie do sprzedazy za poSrednictwem
powoda ( zawarcia umowy , ewentualnie w jego obecnos$ci , ale jako konsekwencji konsensusu osiggnietego w
negocjacjach z jego udzialem ) skojarzenie stron bedzie oczywiste . Nastgpi takze gdy podstawowe warunki umowy
uzgodniono , a transakcja nie doszla do skutku . Skojarzenie bedzie wowczas rozumiane jako polgczenie stron
wspOlnymi ustaleniami . Postanowienie z § 7 ust. 3 umowy , wedlug ktérego zamawiajacy zaplaci prowizje jezeli
sprzeda nieruchomo$¢ w ciggu roku od ustania umowy , klientowi skojarzonemu przez powoda , stanowi wéwczas
adekwatne zabezpieczenie przed zachowaniami nielojalnymi , kiedy to rzeczywiste uzgodnienie warunkéw umowy
pomiedzy zamawiajacym , a klientem ukrywa sie , celem pozbawienia posrednika prowizji . Na pozycje stron umowy
z 4 sierpnia 2011 roku wplywalo takze zastrzezenie z § 10, Ze nie jest to umowa na wylaczno$c , co strony rozumialy
jako dopuszczenie zawierania przez pozwanego umoéw z innymi pos$rednikami , ktérych przedmiotem bedzie ten
sam lokal , co implikuje w zasadzie otwarty charakter kazdej kolejnej umowy . Umowa otwarta moze nie$¢ za sobg
konsekwencje w postaci powinno$ci zaplaty na rzecz wiecej niz jednego posrednika , choéby z uwagi na réznice
w okreéleniu warunkéw powstania roszczenia o wynagrodzenie w kolejnych umowach posrednictwa . Potencjalny
nabywca nie jest zazwyczaj zwigzany umowa z zadnym z biur prezentujacych jednaka oferte i nie mozna oczekiwac jego
lojalno$ci , a przeciwnie — kazdy z etapoéw prowadzacych do zawarcia umowy moze sie odbywac przy pomocy réznych
posrednikéw , lub powielaé . Skoro uznac , ze skutek ten jest naturalng konsekwencja zawarcia umowy otwartej , to



roéwniez musi wplywaé na rozumienie zastrzezonego w umowie z 4 sierpnia 2011 roku warunku ,, skojarzenia stron ”
jako nieograniczajacego sie do prostego przedstawienia danych adresowych , czy innych wstepnych czynnosci .

W rozstrzyganej sprawie nie ma podstaw dla obciazenia M. W. obowigzkiem zaplaty prowizji na rzecz L. K. .

Udzial powoda w negocjacjach pomiedzy M. W. , a M. P. mégl sie ogranicza¢ do przekazywania stanowisk stron
odnoénie ceny , ale istotne jest , ze nie doszlo do osiggniecia konsensusu co do jej wysokoSci i ,, potencjalny nabywca ”
odstapit od dalszych negocjacji ( ostatnie stanowisko przestano droga elektroniczng w dniu 14 lutego 2011 roku ) . Nie
ma podstaw aby watpié w ustalenia Sadu pierwszej instancji , ze w p6zniejszym czasie M. P. zglosil sie do posrednika ,
ktory umieécil lokal w swojej ofercie , podjeto negocjacje z udziatem tego poérednika , uzyskano ustepstwa obu stron
jak chodzi o propozycje ceny i 5 kwietnia 2011 roku doszlo do zawarcia umowy . Nie uczyniono tego zatem staraniem
L. K., a M. P. nie pozostawal woéwczas w pozycji klienta skojarzonego przez powoda .

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy , na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. , zmienil zaskarzony wyrok jak w sentencji .

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. , a za druga instancje w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. -
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwr6cié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony . Wedlug art. 98 § 3 k.p.c. do niezbednych kosztéw procesu strony reprezentowanej
przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie , jednak nie wyzsze niz stawki oplat okre§lone w odrebnych przepisach .
Stawki te okreé$la § 6 pkt 4 , w postepowaniu apelacyjnym w zwiazku z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie / ... / ( tekst jednolity z 2013
roku Dziennik Ustaw pozycja 461 ) . Wedlug § 2 ust. 3 w sprawach , w ktérych strona korzysta z pomocy prawnej
udzielonej przez adwokata ustanowionego z urzedu , sad podwyzsza oplaty o stawke podatku od towaréw i uslhug . O
kosztach sadowych , od uiszczenia ktorych apelant byt zwolniony orzeczono na mocy art. 113 ust. 1 u.k.s.c. w zwiazku
z art. 98 § 1 k.p.c.



