Sygn. akt IV Ca 178/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 marca 2015 r.

Sad Okregowy w (...) IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Wanda Dumanowska (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 31 marca 2015 1., w S.

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa J. Z.

przeciwko A. K. i E. K.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w (...)

z dnia 30 pazdziernika 2014 r., sygn. akt I C 541/14 upr.
1- oddala apelacje;

2- zasadza od powddki J. Z. na rzecz pozwanych A. K. i E. K. solidarnie kwote 600 (szeé¢set) zlotych tytutem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IV Ca 178/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy w (...) oddalil powddztwo J. Z. wobec pozwanych A. i E. K. o zaptate kwoty 9000
zhwraz z nalezno$ciami ubocznymi, przyjmujac, iz strona powodowa nie wykazala, ze roszczenie znajduje uzasadnienie
W umowie stron.

Od tego wyroku apelacje wniosta powddka, zaskarzajac go w caloSci. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila sprzeczno$c
oceny Sadu z tre$cia materialu dowodowego, w szczegblnoSci poprzez przyjecie, iz postepowanie pozwanych nie
naruszylo laczacej strony umowy, w tym klauzuli wylacznosci. W konkluzji apelacji powdédka wniosla o zmiane
zaskarzonego wyroku i uwzglednienie roszczenia.

Majac na wzgledzie tresé art. 505 ™3 § 1 kpc Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Rejonowy przeprowadzil prawidlowo postepowanie dowodowe i na jego podstawie dokonat ustalen faktycznych,
ktoére z niego wynikaja, dlatego Sad Okregowy przyjmuje te ustalenia za wlasne.



Podzieli¢ nalezy poglad Sadu Rejonowego, iz klauzula wylacznoéci, ktéra zostala zawarta w umowie laczacej strony, nie
upowazniata powodki do zadania prowizji, bowiem w toku postepowania wykazano, ze do zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci, nalezacej do pozwanych, doszlo wskutek ich samodzielnych dzialaii. Na potwierdzenie slusznosci
swojego stanowiska Sad Rejonowy przywolal poglad wyrazony przez Sad Apelacyjny w Gdansku w wyroku z dnia
30 kwietnia 209r., w sprawie I ACa 249/09. Poglad ten nie jest odosobniony, bowiem zostal podzielony rowniez w
wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 12 grudnia 2012 r., w sprawie VI ACa 838/12 (Legalis nr 1025796).
W uzasadnieniu swego wyroku Sad Apelacyjny w Warszawie odwolatl sie do stanowiska Sadu Najwyzszego, zajetego
w wyroku z dnia 23 listopada 2004 r. (I CK 270/04), w ktérym SN dokonal wyjasnienia istoty umowy posrednictwa
w sprzedazy nieruchomosci, wskazujac, ze ,poSrednik nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone
przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia glownej umowy, a zatem cale ryzyko gospodarcze
spoczywa na posredniku”. W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy podnidst rowniez, ze ,decydujace dla powstania prawa
posrednika do wynagrodzenia jest stworzenie przez niego sposobnosci i mozliwoéci zawarcia przez kontrahentéw
umowy kupna-sprzedazy nieruchomodci, jezeli rzeczywiécie w wyniku tego doszlo do zawarcia takiej umowy. Ciezar
za$ wykazania, ze pos$rednik dochodzacy wynagrodzenia faktycznie stworzyl sprzedajacym sposobnosé do zawarcia
umowy sprzedazy, spoczywa na posredniku”.

W ocenie Sadu Okregowego, powyzsze poglady, ktére nalezy uznaé za ugruntowane, na gruncie okolicznoSci
faktycznych przedmiotowej sprawy, pozwalajg na przyjecie, iz powddka nie wykazal powyzszej przeslanki. Z jej
twierdzen nie wynika, ze w jakikolwiek sposéb jej dzialania doprowadzily do skojarzenia kontrahent6w. Natomiast
jak wynika z cytowanego wyzej fragmentu rozwazan Sad Najwyzszego powddka, jako dochodzaca wynagrodzenia z
umowy posrednictwa byla obowigzana, zgodnie z art. 6 kc, wykazac, ze to ona faktycznie stworzyla sprzedajacym
- pozwanym sposobno$¢ do zawarcia umowy sprzedazy. Powddka takiej okoliczno$ci jako uzasadnienie zadania
nie sformulowala, a w konsekwencji nie przedstawiala zadnych dowodéw, ktére uprawnialby ustalenie takiego
elementu stanu faktycznego sprawy. Powodka wskazala jedynie, ze oferta sprzedazy nieruchomos$ci pozwanych
zostala zamieszczona w Internecie, lecz nie wywodzila i nie wykazywala, ze czynnoéci te skutkowaly skojarzeniem
kontrahentéw, tj. pozwanych i nabywcy lokalu.

Nie bylo zatem podstaw do przyjecia, ze wynagrodzenie okreSlone w umowie stron, ustalone w tak znacznej
wysokoSci, przystlugiwalo za samo podjecie czynno$ci polegajacych na zamieszczeniu ogloszenia. Przeczy temu tresé
§ 7 pkt 1 umowy, w ktérym powddka zobowigzala sie do podejmowania czynno$ci, wg swego uznania, najlepiej
gwarantujace osiggniecie celu udzielonego zlecenia, ktéry zostal opisany w § 1 umowy jako posrednictwo w sprzedazy
nieruchomoéci.

Istota umowy posrednictwa uregulowana w art. 179 - 181 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Zakres obowiazkéw
posrednika, ktéry mozna wywie$¢ z tych przepisow, sprowadza sie do wykonywania czynno$ci zmierzajacych do
zawarcia przez kontrahenta umowy zbycia i nabycia nieruchomosci. Obowigzki pos$rednika polegaja na wyszukaniu
i przedstawieniu kontrahentowi odpowiednich ofert, tak, by mogl on zawrze¢ stosowna umowe, czyli na stworzeniu
warunkoéw, ,nastreczeniu sposobno$ci do zawarcia umowy” (vide: m.in. wyroki SN: z dn. 18.06.2003 r., IT CKN
240/01, z dn. 23.11.2004 1., I CK 270/04 i z dn. 20.12.2005 1., V CK 295/05 - L.).

Zasadnicze znaczenie dla uksztaltowania konkretnego stosunku zobowigzaniowego ma jednak umowa stron. Znajduje
to takze wyraz w art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, stanowigcym, ze zakres czynnoSci
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami okre§la umowa posrednictwa, zawarta - pod rygorem niewazno$ci - w
formie pisemnej. Umowa jest wiec podstawowym zrédlem okreélenia obowigzkéw posérednika (vide: wyrok SN z dn.
12.01.200771.,IVCSK 267/06, L.), przy czym strony moga swobodnie ulozy¢ miedzy soba ten stosunek umowny, byleby

jego treéé lub cel nie sprzeciwialy sie naturze stosunku, ustawie ani zasadom wspo6lzycia spolecznego (art. 353" kc).

Zgodnie z powyzszym ocena wykonania zobowigzania przez pos$rednika winna by¢ dokonana z uwzglednieniem
zakresu czynno$ci poSrednika ustalonego w umowie. W realiach sprawy zakres obowiazkéw powodki zostal okreélony
w sposdb bardzo ogélny. W takiej sytuacji nalezy uzna¢, iz zakres ten nalezalo ustali¢, majac na uwadze art. 65



ke, w oparciu o przywolane wyzej przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i cel umowy. Nie budzi zatem
watpliwosci, ze obowigzki powodki w ramach zawartej przez strony umowy polegaly na wyszukaniu i przedstawieniu
kontrahentowi odpowiednich ofert, tak, by mogli oni zawrze¢ stosowna umowe sprzedazy i wowczas posrednik
nabywal prawo do zaplaty wynagrodzenia. Wyzej juz zostalo wyjasnione, ze brak podstaw do przyjecia, iz powodka
stworzyla sprzedajacym sposobno$¢ do zawarcia umowy sprzedazy zawartej z nabywca nieruchomosci.

Skoro jak wyzej wskazano umowa nie zostala wykonana przez powddke, nie przystuguje jej roszczenie stanowiace
ekwiwalent jej dzialan, tj. umoéwione wynagrodzenie. Wyrok Sadu I instancji jest zatem sluszny a wywiedziona przez
powodke apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 kpc.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1, 981 99 kpcoraz § 12 ust. 1wzw.z § 6
pkt 4 rozporzadzenia MS z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych (....), majac na
uwadze wynika postepowania apelacyjnego.



