Sygn. akt ITI Ca 1184/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2014 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Lucyna Morys - Magiera
Protokolant Justyna Chojecka

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2014 r. w Gliwicach
na rozprawie

sprawy z powobdztwa J. C.

przeciwko I. S.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 8 maja 2014 r., sygn. akt II C 2956/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 300 zl (trzysta zlotych) z tytutu zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego.

SSO Lucyna Morys — Magiera

Sygn. akt ITI Ca 1184/14

UZASADNIENIE

Powdd J. C. wnidst o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanej 1. S. kwoty 3.690,00 zt wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 24 maja 2012 roku i kosztami procesu. Wskazal, ze strony laczyla umowa posérednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami nr (...)z dnia (...)roku, a zadana kwota stanowi wynagrodzenie za posrednictwo przy zbyciu
spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu polozonego w G. przy ul. (...)za cene 120.000z}l. Powdd wskazal, iz
podjal na podstawie zawartej umowy poérednictwa nastepujace czynno$ci: inspekcje lokalu, wykonanie dokumentacji
zdjeciowej, przygotowanie oferty i jej wprowadzenie do systemu powoda, a nastepnie jej ogloszenie na plakatach
oraz w ekspozyturach powoda znajdujacych sie w centrach handlowych, zamieszczenie informacji o sprzedazy na
portalach reklamowych, prezentacja mieszkania. Nadto podniosl, iz laczaca strony umowa posrednictwa w sprzedazy
nieruchomoéci jest umowa starannego dzialania, a nie rezultatu oraz ze do sprzedazy nieruchomosci nie doszlo jedynie
na skutek rezygnacji pozwanej.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci, zglosita zarzut niewazno$ci umowy
laczacej strony i bezzasadno$ci zadania pozwu (klauzula abuzywna) oraz wniosla o zasadzenie na jej rzecz
kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze prawo do lokalu bedace
przedmiotem umowy posrednictwa, przystugiwalo po polowie pozwanej oraz jej bytemu malzonkami J. S.. Pozwana



zarzucala, iz nie miala $§wiadomoéci, ze do zawarcia umowy posrednictwa nieruchomos$ci wymagana jest zgoda
wszystkich wspotwlaécicieli. Pozwana podniosla, ze umowa o poérednictwo zawarta pomiedzy stronami jako
sprzeczna z art. 199 k.c. i na mocy art. 58 § 1 k.c. jest niewazna wobec podjecia przez pozwana czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Pozwana upatrywala bezzasadno$¢ pozwu w zawartej w tre$ci umowy
posrednictwa niedozwolonej klauzuli przewidzianej w art. 385 § 1 k.c. Podniosla, iz przy zawarciu umowy
posrednictwa poinformowala powoda, ze sprzedaz nieruchomosci bedzie mozliwa pod warunkiem uzyskania przez
nig wspdlnie z synem i synowa kredytu na zakup domu.

W pi$mie z dnia 12 marca 2013 roku powdd podtrzymal swoje zadanie. Podnidsl, iz zawierajac umowe posrednictwa
pozwana nie informowala pracownika powoda, ze prawo do spoéldzielczego wlasnoéciowego lokalu mieszkalnego
stanowilo jej wspolwlasnosé z bylym mezem. Jednocze$nie zarzucil, ze pozwana nie wskazala jaki zapis umowny
stanowi niedozwolong klauzule. Powod zaprzeczyl aby pozwana poinformowala pracownika - A. C., ze bedzie mog}t
zby¢ przedmiotowe prawo w sytuacji, gdy synowa uzyska zdolno$¢ kredytowa na zakup domu.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 8 maja 2014 r. Sad Rejonowy w Gliwicach w pkt 1 oddalil powddztwo; w pkt 2 zasadzil
od powoda na rzecz pozwanej kwote 617,00 zl (sze$éset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad pierwszej instancji uznal, ze powodztwo jako niezasadne nalezalo oddalié.

Wskazal, ze strony laczyla umowa posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami z dnia 24 kwietnia 2012 roku. Zgodnie
z art. 180 i n. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu obowiazujacym na
dzien zawierania umowy poSrednictwo w obrocie nieruchomoS$ciami polega na zawodowym wykonywaniu przez
posrednika w obrocie nieruchomoéciami czynnoSci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby uméw m.in.
nabycia lub zbycia wlasnoSciowego spoéldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego. Zakres czynno$ci posrednictwa w
obrocie nieruchomos$ciami okre§la umowa posrednictwa. Zdaniem Sadu Rejonowego umowa pos$rednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami stanowi typ umowy nazwanej, co z kolei powoduje, Ze nie mozna do niej stosowac (powotujgc sie na
art. 750 k.c.) przepiséw o umowie zlecenia, a posrednik nie jest w zasadzie zobowigzany do dokonania zadnej czynno$ci
prawnej dla swojego klienta, a jedynie do dokonania czynnoéci faktycznych, ktére umozliwia klientowi dokonanie
czynno$ci prawnej, jego celem nie jest wywolanie okre§lonego skutku prawnego i cale ryzyko gospodarcze spoczywa
na posredniku.

Odno$nie wynagrodzenia wskazal, ze zgodnie z art. 180 ust. 5 ustawy sposob ustalenia lub wysoko$é wynagrodzenia
za czynno$ci posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami okre$la umowa pos$rednictwa, w razie nieokreSlenia
wynagrodzenia w umowie przysluguje wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach. Zwazyl, ze
bezposrednim celem dzialan posrednika nie jest wywolanie okre$lonego skutku prawnego, lecz stworzenie warunkow,
w ktorych zawarcie gléwnej umowy jest mozliwe, ale juz z udzialem samych zainteresowanych. Stad posrednik nabywa
prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia
glownej umowy, a zatem cate ryzyko gospodarcze spoczywa na posredniku, ktory z reguly nie ma nawet prawa do
zwrotu poniesionych wydatkoéw. W niniejszej sprawie, jak zwazono, strony zawarly umowe posrednictwa w zbyciu
spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu polozonego w G. przy ul. (...). Zgodnie z umowa powodowi nalezalo sie
od pozwanej wynagrodzenie ustalone jako 3,075 % liczone od ceny nabycia nieruchomo$ci wskazanej w cenie nabycia.

Zarzut pozwanej, iz umowa posSrednictwa jest niewazna z uwagi na zawarcie jej przez jednego ze wspolwtascicieli
spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu polozonego w G. przy ul. (...)uznano za niezasadny albowiem pozwana
jako jeden ze wspotwladcicieli lokalu mogla zobowiazaé sie do jego zbycia i doprowadzenia do sprzedazy lokalu.
Natomiast powdd jako posrednik w obrocie nieruchomo$ciami powinien byl zbadaé, kto jest wlaScicielem czy
wspoétwlascicielem spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu.

Podobnie zdyskwalifikowano zarzut pozwanej, iz zapis umowy dotyczacy ustalenia wysokoéci wynagrodzenia za
$wiadczone przez powoda na rzecz pozwanej ustugi byl niedozwolong klauzulg umowna, bowiem dotyczyt on gléwnego



Swiadczenia pozwanej wzgledem powoda. Nadto w sytuacji kiedy umowa zostalaby wykonana zgodnie z jej trescig i
przy uwzglednieniu interesu obu stron powodowi nalezalo sie wynagrodzenie za §wiadczone ustugi.

Ostatecznie zwazyl Sad pierwszej instancji, ze w niniejszej sprawie powod nie wykonal laczacej go z pozwang
umowy zgodnie z przeprowadzonymi ustaleniami oraz z uwzglednieniem interesu pozwanej, a przez to nie stworzyl
warunkow, w ktorych zawarcie glownej umowy bylo mozliwe, stad wynagrodzenie za wykonane czynnoéci mu sie nie
nalezalo.

Podnosil, ze pozwana informowala pracownika powoda, ktéry w imieniu powoda zawieral z nia umowe posrednictwa,
iz umowa moze zosta¢ wykonana w sytuacji kiedy pozwana wraz z synem i synowa uzyskaja kredyt na zakup
upatrzonej weze$niej nieruchomosci. W zwiazku z tym uznal, iz pozwana nie godzila sie na zawarcie umowy sprzedazy
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu polozonego w G. przy ul. (...), kiedy decyzja o uzyskaniu kredytu nie
bedzie ostateczna, a przez to na zaplate powodowi wynagrodzenia za wykonane do tego czasu czynno$ci mimo, iz o
czynno$ciach tych wiedziala i cze$ciowo w nich uczestniczyla.

Tak wiec zdaniem Sadu Rejonowego podjete przez powoda starania zwigzane ze znalezieniem nabywcy spéldzielczego
wlasnoSciowego prawa do lokalu polozonego w G. przy ul. (...) do czasu przyznania pozwanej kredytu byly
podejmowane na ryzyko powoda; powod godzil sie bowiem na warunek pozwanej, stad winien byl sie spodziewaé, ze
czynno$ci dokonywane do czasu uzyskania przez pozwang kredytu sa podejmowane na jego ryzyko.

Przyjal Sad Rejonowy, ze przyczyna rezygnacji ze sprzedazy spoéldzielczego wlasnosSciowego prawa do lokalu
polozonego w G. przy ul. (...)bylo nieotrzymanie kredytu na zakup innej nieruchomosci, skoro do sprzedazy nie doszlo.
Ocena zachowania pozwanej mogta by¢ inna w przypadku kiedy sprzedalaby ona spo6ldzielcze wlasnos$ciowe prawo do
lokalu polozonego w G. przy ul. (...) 2/52 w okresie w ktérym powod wskazal nabywece lokalu.

Nadmienil tez Sad, ze pozwana nie byla jedynym wspoélwlacicielem spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu
polozonego w G. przy ul.(...), a przypadku sprzeciwu drugiego z wspotwlascicieli do jego sprzedazy nie moglo by dojsé.
Z tych przyczyn oddalono powodztwo.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., stosownie do wyniku sporu.

Apelacje od tego wyroku w catoSci wniost powdd, domagajac sie jego zmiany i zasadzenia od pozwanego kwoty 3690zt
z odsetkami ustawowymi od dnia 24 maja 2012r. i zwrotu kosztéw procesu, wzglednie jego uchylenia i przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejowemu w G. z uwzglednieniem kosztoéw postepowania.

Zarzucal skarzacy naruszenie przepis6w prawa procesowego w zakresie art.233 kpc poprzez niewlaSciwe zastosowanie
i wydanie orzeczenia z pominieciem wszechstronnego rozwazenia materiatu dowodowego i przekroczeniem granic
swobodnej oceny dowoddw poprzez uznanie, iz pozwany byl informowany przez powddke o przyczynie odmowy
zawarcia umowy w postaci braku kredytu oraz uznanie, ze umowa posrednictwa byla warunkowa. Zarzucal niestuszna
odmowe wiary zeznaniom A. C. i jej udzielenie pozwanej oraz jej Swiadkom.

Podnosit takze, iz mialo miejsce niewyjaénienie istotnych dla rozpoznania sprawy okoliczno$ci i sprzecznoéé istotnych
ustalen Sadu z tre$cig materialu dowodowego, nie precyzujgc jednak tego zarzutu w uzasadnieniu. Wskazywal, ze
nieslusznie oparto ustalenia jedynie o wersje jednej ze stron postepowania, przy braku uzasadnienia takiej oceny,
w szczego6lnodci za$ nie podano, dlaczego odmoéwiono wiary zeznaniom A. P., akceptujac o$wiadczenia pozwanej w
zakresie przyczyn odmowy zawarcia umowy i informowania o nich powoda.

Podnosil ponadto skarzacy, ze doszlo do naruszenia prawa materialnego w zakresie art. 6 kc przez niewlasciwe
zastosowanie i uznanie, ze pozwana wykazala, ido zawarcia umowy nie doszlo z powodu braku kredytu oraz art.
180 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez przyjecie, iz umowa posrednictwa nie by la umowg starannego
dzialania, lecz rezultatu oraz art. 73 § 1 kc w zw. z art. 180 ustawy przez przyjecie, iz wiazace mialoby by¢ czynieni
ustalen z obej$ciem przepiséw o formie umowy. Motywowal, ze mialo miejsce naruszenie art. 65 § 11 2 ke przez



niewlasciwe ich zastosowanie i przyjecie, Ze wola stron byla modyfikacja zapisow umowy w sposob w niej nie ujety
poprzez przyznanie powodowi praw do wynagrodzenia dopiero w momencie zawarcia umowy zbycia nieruchomosci
osobie wskazanej. Zdaniem skarzgcego strony zawarly w pisemnej umowie pelng regulacje swoich obowigzkéw i brak
podstaw ku jej uzupelianiu o ustne ustalenia. Wskazywal, ze decydujaca chwilg dla powstania prawa do wyplaty
wynagrodzenia powodowi jest Stworzenie przez niego sposobnos$ci zawarcia przez kontrahentéw umowy sprzedazy
nieruchomosci, nie za$ skutek finalny, do ktérego nie doszlo na skutek postawy pozwanej, nie za$ posrednika.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji powoda i zwrot kosztoéw postepowania odwolawczego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie byla stuszna.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, iz ustalenia faktyczne w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sporu w
niniejszej sprawie dokonane przez Sad Rejonowy byly prawidlowo, w oparciu o wskazane w uzasadnieniu wyroku
srodki dowodowe i stad Sad drugiej instancji przyjat je za wlasne, bez konieczno$ci ponownego przytaczania. Nie
doszlo przy tym ani do podnoszonej w apelacji sprzeczno$ci ustalenn Sadu z treScia zebranego w sprawie materialu
dowodowego, ani tym bardziej do braku ustalen Sadu co do istotnych okolicznoéci sprawy.

Zdaniem Sadu Odwolawczego wlasciwa byla takze ocena wiarygodno$ci i miarodajnoéci dowoddéw stanowiacych
podstawe dla poczynienia ustalen co do stanu rzeczy. Naturalnym jest, iz w sytuacji oferowania przez strony $rodkow
potwierdzajgcych okoliczno$ci przeciwne, uznanie jednej z tych grup za wiarygodne wigze sie z dyskwalifikacja grupy
drugiej. Sad pierwszej instancji natomiast poczynit ustalenia faktyczne zar6wno w oparciu o zeznania $wiadka A. C.,
jak i przestuchanie pozwanej; przyjal przy tym wersje strony pozwanej i powolanych przez nig $wiadkow w zakresie
dotyczacym zasobu informacji przekazywanych pracownikowi powoda przez pozwana, ktéra konsekwentnie podawata
te informacje; brak przy tym podstaw dla nieuwzglednienia jej wersji, ktora nadto pozostaje w korelacji z pozostatymi
okoliczno$ciami sprawy oraz prezentowana przez pozwang postawa, zwlaszcza, ze $wiadek przyznala, iz pozwana ja
informowala o mozno$ci zbycia prawa do lokalu w razie uzyskania kredytu.

W tak niewadliwie ustalonym stanie faktycznym nalezalo wiec niestuszno$é zarzutéw naruszenia art. 233 § 1 kpc oraz
art. 6 ke, podnoszonych w apelacji.

Nie zastlugiwaly na poparcie zarzuty naruszenia prawa materialnego w postaci norm wskazanych w rozpoznawanym
Srodku zaskarzenia, albowiem ustalenia umowne zostaly stwierdzone w oparciu o postanowienia pisemnej umowy
zawartej przez strony i ocenione prawidlowo przez pryzmat woli stron; okoliczno$ci za$ towarzyszace ustaleniom
umownego stosunku miedzy stronami zostaly stwierdzone w oparciu o adekwatne dla ich ustalenia §érodki dowodowe.
Konsekwencja tego przyjecia okreslonych okoliczno$ci za wykazane, bylo prawidlowe zastosowanie przytoczonych
regulacji prawnych dla oceny stwierdzonego stanu faktycznego.

Wobec tego wypadalo zaakceptowac stanowisko Sadu Rejonowego, zgodnie z ktdérym strony zgodnie zwigzaly termin
nalezno$ci wyplaty wynagrodzenia, tym samym uzalezniajac jego wyplate, z faktem zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomoéci na skutek dogodnych okolicznosci stworzonych przez pozwanego. W okoliczno$ciach sprawy slusznie
tez oceniono, ze czynno$ci podejmowane przez powoda na tym etapie, w $wietle informacji udzielanych przez
pozwana, podejmowane byly na jego ryzyko. Brak bylo wiec podstaw dla przyznania zasadnoSci zadaniu wyplaty
wynagrodzenia, w $§wietle umowy stron.

Z tych wszystkich przyczyn oddalono bezzasadnqg apelacje powolana mocy art. 385 kpc.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na zgodnie z art. 98 § 11 3 kpc w zw. z art. 108
§ 1 kpc, obcigzajqgc obowiqzkiem ich zwvrotu przegrywajqgcego pozwanego na rzecz wygrywajgcego
powoda. Na koszty te sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika powoda bedacego adwokatem,
obliczone stosownie do § 6 pkt 3w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 Rozporzqdzenia Ministra Sprawiedliwosci



z dnia 28 wrzesnia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.



