Sygn. akt III Ca 1880/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 marca 2017 1.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SO Roman Troll
Protokolant Monika Piasecka

po rozpoznaniu w dniu 23 marca 2017 r. w Gliwicach
na rozprawie

sprawy z powobdztwa J. C.

przeciwko G. F.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 29 lipca 2016 r., sygn. akt I1 C 3/15

1) zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie 2 o tyle, ze dodatkowo, ponad zasadzone w punkcie 1 §wiadczenie, zasadza od pozwanej na rzecz powoda
5658 zl (piet tysiecy szeSéset pieédziesiat osiem zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od 13 czerwca 2014 r. do 31
grudnia 2015 r. i dalszymi ustawowymi odsetkami za opéznienie od 1 stycznia 2016 1.,

b) wpunkcie 3 w ten sposob, ze zasgdza od pozwanej na rzecz powoda 1377,78 zl (tysiac trzysta siedemdziesiat siedem
zlotych i siedemdziesiat osiem groszy) z tytutu zwrotu kosztoéw procesu,

2) zasadza od pozwanej na rzecz powoda 1450 zt (tysiac czterysta pietdziesiat zlotych) z tytulu zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego.

SSO Roman Troll

Sygn. akt: ITI Ca 1880/16

UZASADNIENIE

Powdd J. C. 4 grudnia 2013 r. wystapil przeciwko G. F. z pozwem o zaplate 9040,50 z wraz z odsetkami ustawowymi
od 16 listopada 2013 r. oraz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazal, ze 14 lutego 2012r.
strony zawarly umowe posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, na jej podstawie powod mial podjaé czynno$ci
zmierzajace do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci — lokalu mieszkalnego potozonego w G. przy ul. (...); podjal
te czynno$ci

iznalazl nabywcow, z ktdrymi 5 wrzesnia 2013 r. zostala zawarta umowa sprzedazy tego lokalu, a pozwana nie zaptacila
mu wynagrodzenia zgodnie z umowa posrednictwa (w wysokosci 3,69 % brutto liczonej od calkowitej ceny nabycia
nieruchomosci -245000 zl, a wiec



w wysokosci 9040,50 z1).

W sprawie referendarz sgdowy w Sadzie Rejonowym w Gliwicach wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym uproszczonym zgodnie z zadaniem pozwu.

Pozwana zaskarzyla powyzszy nakaz zaplaty w calo$ci skladajac sprzeciw, wniosta

o zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania, zaprzeczyla, by lokal nabyly osoby wskazane przez powoda. Podkre§lila,
ze umowe poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami zawarla jedynie w imieniu wlasnym, za$ przyslugiwal jej
jedynie udzial w przedmiotowej nieruchomosci, powod sfalszowal zapis umowy wpisujac zamiast przekreslonej kwoty
330000 zl na 245000 zl, zaprzeczyla, by lokal mieszkalny zostal sprzedany za kwote 245000 z}l. Wskazala, ze wbrew
umowie powdd nie wystawil faktury VAT i nie doreczyl jej pozwanej, a zatem roszczenie o zasadzenie odsetek
nalezy uzna¢ za niezasadne wobec braku wymagalnoSci roszczenia, a wobec § 5 ust. 3 umowy cale roszczenie jest
niewymagalne. Podniosla, ze pow6d w zaden spos6b nie wywigzat sie z zawartej umowy posrednictwa i nie wykonywat
czynnosci zleconych, a takze, Ze umowa ta nie byla tzw. umowa na wylgcznosc, tj. wlasciciele lokalu mogli samodzielnie
poszukiwaé innych nabywcéw, jak tez sie stalo w niniejszej sprawie.

Wyrokiem z 29 lipca 2016 r.Sad Rejonowy w Gliwicach zasadzil od pozwanej na rzecz powoda 2829 zl wraz z
ustawowymi odsetkami, z tym, ze od 1 stycznia 2016 r. z ustawowymi odsetkami za op6znienie, liczonymi od dnia 13
czerwca 2014 1. (pkt 1); w pozostalym zakresie oddalil powddztwo (pkt 2); oraz zasadzil od powoda na rzecz pozwanej
360,16 zl tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt 3).

Orzeczenie to zapadlo przy nastepujacych ustaleniach faktycznych: powod jest licencjonowanym posérednikiem w
obrocie nieruchomo$ciami — jest uprawniony do wykonywania dzialalnoéci zawodowej w zakresie po$rednictwa w
obrocie nieruchomosciami, a w okresie od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. posiadal obowiazkowe ubezpieczenie
odpowiedzialno$ci cywilnej posrednika w obrocie nieruchomo$ciami, jego pracownik - L. L. - byl umocowany do
podpisywania uméw posrednictwa w imieniu powoda. 14 lutego 2012 r. wlaScicielami lokalu mieszkalnego polozonego
w G. przy ul. (...) byli w udzialach: C. Z. (...), G. F. (...), M. Z. (...), R. R. (...), a na dzien zawarcia umowy sprzedazy
(5 wrzeénia 2013 r.) wlascicielami tego lokalu byli w udzialach: F. Z. (...), G. F. (...), M. Z. (...), R. R. (...). 14 lutego
2012 r. powod zawarl z pozwang umowe posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, na jej podstawie pozwana zlecita
mu dokonywanie czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umowy, ktérej przedmiotem bylo zbycie lokalu mieszkalnego
polozonego w G. przy ul. (...), pierwotna cene sprzedazy ustalono na 330000 zl. G. F. wybrala agencje powoda, uznajac
ja za najlepsza i chciala doprowadzié¢ do sprzedazy mieszkania, ktére odziedziczyta wraz z C. Z. i dwojgiem dzieci
zmarlej siostry po zmarlym w 2011 r. J. Z.; wezeéniej pozostalym spadkobiercom udalo sie znalezé klienta na to
mieszkanie za 274000 zl, ale cena ta wydawala sie pozwanej zbyt niska. G. F. podala L. L. numer telefonu do brata C. Z..
L. L. nie widzial potrzeby zawarcia umowy z pozostalymi spadkobiercami, nie zwrocil sie do pozwanej o upowaznienia
do zawarcia umowy od wspotwlascicieli ani o podanie numeru ksiegi wieczystej nieruchomos$ci. Na mocy umowy
powdd zobowigzal sie do podjecia czynnoéci obejmujgcych opracowanie i umieszezenie informacji o nieruchomosci
w sposoOb i w zakresie uznanym przez po$rednika za wladciwy, przedstawianie tej informacji bezpoérednio wybranym
klientom oraz pomoc w kompletowaniu dokumentacji niezbednej do zawarcia umowy zbycia nieruchomosci oraz
zapewnienie obshugi organizacyjnej tej umowy. Do wykonania powyzszych czynno$ci posrednik zobowigzal sie na
mocy umowy zaangazowaé Srodki wlasne (§ 3 umowy). Z kolei pozwana na mocy zawartej umowy zobowigzala
sie zaplaci¢ powodowi wynagrodzenie w wysokoSci 3,69% brutto liczone od kwoty sprzedazy nieruchomosci. W
przypadku zawarcia umowy przedwstepnej z klientem wskazanym przez posrednika, zamawiajacy mial zaplacié
posrednikowi polowe tego wynagrodzenia. Wynagrodzenie posrednika mialo by¢ platne gotowka na podstawie
wystawionej przezen faktury VAT. Umowa ta nie byla umowa na wylacznosé. Jako cena sprzedazy mieszkania w karcie
mieszkania stanowiacym zalacznik do umowy posrednictwa réwniez zostala wskazana kwota 330000 zl, okre$lona
jako kwota do negocjacji. W dniu zawarcia umowy lub dzien p6zniej L. L. udal sie

z pozwang na ogledziny ww. lokalu, zrobil jego zdjecia i otrzymal od pozwanej klucze do lokalu celem pokazywania
go zainteresowanym.



Biuro powoda umie$cilo w internecie oferte dotyczaca tego lokalu mieszkalnego lacznie ze zdjeciami zrobionymi przez
L. L., ktoéry pozostawal z pozwana w kontakcie telefonicznym, gdyz mieszkala we Francji. Kontakt ten byl niemozliwy
przez okolo miesiac, kiedy pozwana byla na wycieczce w C., ale w tym okresie nie udalo sie znalez¢ potencjalnych
klientow. L. L. informowal pozwana o kliencie zainteresowanym, w przypadku obnizenia ceny do 200000 zl, na co
pozwana sie nie zgodzila, ale po ponad roku bezskutecznego oferowania mieszkania telefonicznie zgodzila sie na
obnizenie oferty do 245000 zl, co odnotowal na formularzu umowy przez wpisanie nowej i przekreslenie starej ceny.
Po obnizeniu ceny nadal nie bylo ofert kupna, a w 2012 r. zmarl brat pozwanej C. Z., ktérego spadkobierca byt F. Z.,
ktory mial tez skladaé prywatne oferty sprzedazy mieszkania, jako osoba lepiej obeznana z internetetem, a pozwana
zamieszkiwala na stale we Francji. Pozwana na poczatku 2013 r. przekazala L. L. numer telefonu do F. Z., celem
kontaktowania sie juz z F. Z. w sprawach sprzedazy mieszkania.

Oferte sprzedazy tego lokalu, zamieszczong przez biuro powoda, znalazla w Internecie, w kwietniu 2013 r., K. L.,
posrednik w obrocie nieruchomo$ciami z biura L.. Wyrazila w imieniu swojego klienta - malzonkéw L. M. i M. M.
(1) dzialajacych przez E. M. — wole zaaranzowania spotkania sprzedajacego z potencjalnym kupujacym w lokalu
mieszkalnym bedacym przedmiotem sprzedazy. Zwrdcita sie do biura powoda o udostepnienie oferty, czyli adresu
oferowanego mieszkania, bo dokladny adres zgodnie z praktyka nie byt udostepniany w portalu ogloszeniowym biura
powoda. L. L. zostawil klucze do mieszkania do odbioru dla K. L. w biurze powoda, K. L. zabrata stamtad klucze i
pokazala mieszkanie E. M., ktora nie podjela od razu decyzji o kupnie. Po jakims$ czasie malzonkowie M. zdecydowali
sie negocjowaé cene mieszkania, zatem K. L. skontaktowala sie ponownie z L. L., zeby dowiedzie¢ sie czy mozna
cene negocjowaé, na co L. L. powiedzial, ze wlascicielka mieszkania przebywa we Francji nie ma z nig kontaktu,
jednak klientka w dalszym ciggu byla zainteresowana, a L. L. udalo sie skontaktowa¢ z pozwana i wowczas K. L.
dowiedziala sie, ze nie ma jednego wlasciciela mieszkania tylko jest kilkoro spadkobiercéw. L. L. doprowadzil do
spotkania pomiedzy E. M. a niektorymi spadkobiercami, F. Z., R. R. i M. Z.; pozwana przebywala w tym czasie
zagranica. Spotkanie odbylo sie w sprzedawanym mieszkaniu na ul. (...). Byli tez na nim K. L. i L. L., ale nie doszlo
wowcezas do zadnych konkretnych uzgodnien w zakresie sprzedazy, natomiast L. L. przekazal K. L. numer telefonu
do F. Z., zeby sama sie

z nim kontaktowala w sprawie sprzedazy mieszkania. F. Z. poinformowal M. L., Ze w miedzyczasie pojawil sie klient,
ktorego znalezli bezposrednio spadkobiercy, przez swoje indywidualne ogloszenie o sprzedazy. K. L. my$lala, ze do
transakcji w ogole nie dojdzie, bo klient spadkobiercow kupi to mieszkanie, a wszystko to bardzo rozciggalo sie w
czasie, jednak ostatecznie dowiedziala sie od F. Z., ze ten klient spadkobiercéw nie kupil mieszkania, bo nie uzyskat
kredytu hipotecznego i wrdcili do tematu negocjacji ceny. K. L. kontaktowala sie najpierw z L. L.

w sprawie negocjacji ceny, bo nie chciala go pominaé z uwagi na potrzebe dobrej wspoélpracy pomiedzy biurami
reprezentujacymi obie strony, ale nie uzyskiwala od niego zadnych konkretnych informacji; pytala L. L., jaka jest
ostateczna decyzja odno$nie ceny klientéw sprzedajacych, a on moéwil albo ze jest utrudniony kontakt albo, ze pan
F. nie odbiera albo, ze konkretnych informacji od wlascicieli nie uzyskal. Dlatego w sprawie negocjacji ceny zaczela
kontaktowa¢ sie bezposrednio z F. Z.. Ostateczng odpowied? - cena 230000 zt - w czerweu lub lipcu 2013 r. K. L.
uzyskala od F. Z. telefonicznie; bylo ciezko sie do niego dodzwonié, bo byl bardzo zajety, ale zalezalo jej na uzyskaniu
tej informacji. Na taka cene klienci K. L. przystali - strony porozumiewaly sie wylacznie za po$rednictwem K. L..
Kiedy K. L. uzyskala informacje, ze transakcja moze doj$¢ do skutku wobec porozumienia odno$nie ceny sprzedazy,
skontaktowala sie z L. L. w celu uzyskania numeru ksiegi wieczystej nieruchomosci. Dopiero wéweczas, 1 lipca 2013 r.,
L. L. zwrdcit sie mailowo do G. F. i F. Z. o podanie numeru ksiegi wieczystej, ktory otrzymal. Strony przyszlej umowy, a
zwlaszcza wlasciciele oferowanego mieszkania, chcieli zawarcia umowy przedwstepnej, przy czym sprzedajacy nie byli
zainteresowani forma aktu notarialnego, gdyz nie chcieli ponosi¢ wyzszych kosztow takiej umowy. Sprzedajacy zyczyli
sobie stanowczo zwyklej umowy pisemnej, w mailu z 3 lipca 2013 r. do L. L., F. Z. zwrdcil sie o przestanie wzoru umowy
przedwstepnej, czego L. L. nie uczynil, powiedzial F. Z., ze umowa przedwstepna w formie zwyklej jest niewigzaca i ze
ma sie zwro6cié o ten wzor do K. L.. L. L. odméwil K. L. wspolpracy przy tworzeniu umowy przedwstepnej, obstajac sie
przy formie aktu notarialnego. W dniu 9 lipca 2013 roku K. L. udostepniony przez siebie wzor umowy przedwstepnej
w zwyklej formie pisemnej przestala mailem F. Z., proszac o uzupelnienie danych oséb sprzedajacych, i wskazujac,
ze reszte umowy typu dane kupujacego, opis nieruchomosci, cene i sposéb zaplaty etc. przygotuje sama. K. L. po



zapoznaniu sie z ksiega wieczysta nieruchomosci i ustaleniu jakim i dokumentami w zakresie dziedziczenia dysponuja
spadkobiercy, stwierdzila, ze moze byé¢ problem z kompletowaniem dokumentow; w ksiedze byt ujawniony jeszcze
brat pozwanej C. Z., ktéry zmarl a nie ujawniono jego spadkobiercy F. Z., okazalo sie ze jednym ze spadkobiercéw
po ojcu pozwanej J. Z. jest tez maloletnia. Umowe przedwstepng podpisano 20 lipca 2013 r. w siedzibie biura L.. Byt
przy tym L. L., ktéry zostal zawiadomiony o terminie podpisania umowy przedwstepnej przez K. L., jednak pojawil
sie dopiero po telefonie F. Z., nie sprawdzit umowy, a jedynie zwrdcil sie o zaplate polowy prowizji zgodnie z umowa
poérednictwa. F. Z. powiedzial po tych wydarzeniach pozwanej, ze biuro powoda w ogéle sie nie interesuje projektem
umowy przedwstepnej. Po umowie przedwstepnej a przed umowga finalng F. Z. zainicjowal spotkanie jego i pozwanej
z powodem, ktérego przedmiotem byé¢ zakomunikowanie powodowi, zZe nie sg zadowoleni z tego, ze gromadzeniem
dokumentéw do umowy

i sporzadzaniem umowy przedwstepnej nie zajmowalo sie biuro powoda a gléwnie K. L. z biura reprezentujacego
malzonkéw M., F. Z. uwazal réwniez, ze biuro powoda reprezentowalo jedynie 1/3 udzialtébw G. F., a nie zawarlto
umowy z pozostalymi spadkobiercami, wobec czego ich celem bylo rozwigzanie umowy, aby nie placié¢ calej prowizji.
Na spotkaniu w biurze powoda byt takze obecny L. L., ktéry po tym spotkaniu i krytyce jego dziala przez F. Z. i
pozwana uznal, ze jego rola skonczyla sie defnitywnie. Poniewaz powdd sprzeciwil sie ustnej prosbie F. Z.

o rozwigzanie umowy, F. Z. i pozwana nie przedstawili mu oferty obnizenia prowizji do uzgodnionej przed tym
spotkaniem przez pozwana i F. Z. wysokosci ok. 1% ceny sprzedazy, zamiast 3,69%. Rozmowa skofczyla sie
bez konkretnych ustalen w zakresie rozwigzania umowy czy jej zmiany, powdd o$wiadczyl, ze na ich miejscu
przeprowadzilby sprzedaz, a potem powdd sie ustosunkuje do sytuacji. Powod nie powiedzial wéwcezas wprost, ze zlozy
pozew, w toku przestuchani wskazal, iz jego ustosunkowaniem sie jest pozew w niniejszej sprawie.

Po podpisaniu umowy przedwstepnej, K. L. kontaktowala sie tylko

i wylacznie z F. Z., bowiem odniosta wrazenie, ze L. L. nie orientuje sie w stanie prawnym nieruchomoéci, przy czym
trzeba bylo duzo dokumentéw odnosnie dziedziczenia skompletowa¢ do aktu notarialnego, nadto kupujacy byli w
trakcie zalatwiania kredytu. K. L. otrzymala od F. Z. wszelkie dokumenty spadkowe potrzebne do aktéw notarialnych;
koniecznej umowy dzialu spadku po C. Z. oraz umowy sprzedazy nieruchomoéci, obu z dnia 5 wrzeénia 2013 r.
zawartych przed notariuszem W. W.. Po zapoznaniu sie z dokumentami i dokonaniu wstepnej konsultacji stanu
prawnego nieruchomosci z notariuszem, K. L. zasugerowala sprzedajacym kancelarie notarialng W. W., na co oni
przystali. Nikt z biura powoda nie uczestniczyl w ww. czynnosciach poprzedzajacych akty notarialne i nie byl obecny
u notariusza przy zawieraniu umoéw. 5 wrze$nia 2013 r. wlasciciele lokalu mieszkalnego dla ktérego prowadzona jest
ksiega wieczysta o numerze (...) F. Z., M. Z., R. R. i pozwana G. F. zawarli umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego z M.
M. (1) i L. M. reprezentowanymi przez E. M.. Lokal zostal sprzedany za 230000 z}. Po akcie notarialnym sprzedazy
lokalu K. L. pojechala ze wszystkimi stronami do mieszkania przy ul. (...) celem jego przekazania. Wynagrodzenie K.
L. pokryla strona kupujaca.

Pismem z 14 pazdziernika 2013 r. powdd wezwal pozwana do zaplaty 9040,50 zl, kierujac wezwanie na adres ul. (...)
w Z.. Korespondencja nie zostala przez pozwana odebrana, a pismem z 15 pazdziernika 2013 r. pelnomocnik powodki
F. Z. poinformowal powoda, ze wszelka korespondencja przeznaczona dla powddki powinna byé kierowana na jego
adres zamieszkania, ze wzgledu na fakt, ze pozwana przebywa na stale poza granicami kraju. W odpowiedzi pismem
z 5 listopada 2013 r. powod skierowal wezwanie do zaplaty przeznaczone dla pozwanej na rece F. Z..

Sad Rejonowy nie dat wiary zeznaniom $wiadka F. Z. w zakresie w jakim stwierdzil Ze na spotkaniu, ktore odbylo sie
w okresie pomiedzy umowg przedwstepna,

a umowg finalna, czyli spotkaniu, na ktérym chcieli z pozwang rozwigza¢ umowe, ze po oSwiadczeniu Swiadka,
iz w zwiazku z udzialem ulamkowym pozwanej w prawie wlasno$ci nieruchomos$ci mozna méwic¢ tylko o 2000 zt
wynagrodzenia, J. C. stwierdzil, Ze moze sie ,bi¢” jedynie o 2000 zl, bo reprezentuje jedynie spadkobiercow, gdyz
stwierdzeniu takiemu zaprzeczyl nie tylko powdd, ale i obecna na nim pozwana podala, ze na spotkaniu

w ogble nie doszto do etapu dyskusji nad kwotowym obnizeniem prowizji.

Sad Rejonowy nie dal rowniez wiary zeznaniom $wiadka L. L. w zakresie, w jakim twierdzil, ze prowadzil, ale zgubil,
zalaczniki zgodnie z § 4 umowy (posrednik mial przedstawia¢ zamawiajacemu poszukujacych, a zamawiajacy lub



osoba przez niego upowazniona mial potwierdza¢ kazdorazowo na zalaczniku nt 1 do umowy nazwiska lub nazwy
poszukujacych wskazanych przez posrednika), gdyz prowadzeniu takich zalacznikdéw zaprzeczyl w pismie procesowym
z 9 kwietnia 2015 r. oraz w toku przesluchania powo6d, wskazujgc, ze nie wprowadza tych zalacznikoéw do umowy, gdyz
byloby tego kolosalnie duzo.

Sad Rejonowy nie dal takze wiary zeznaniom powoda, ze jego biuro nie umoéwilo klientéw z notariuszem celem
sporzadzenia umowy finalnej, bowiem tak sie uméwili z firma (...) co do podziatu czynno$ci, gdyz stanowisko to nie
zostalo potwierdzone ani w zeznaniach §wiadka K. L. ani L. L., za§ powo6d podal, iz w zasadzie nie byl obecny przy
zadnych czynno$ciach zwigzanych z zawarciem czy realizacja umowy posrednictwa, czym zajmowatl sie L. L., ktory
tez kontaktowal sie z K. L..

Przy tak dokonanych ustaleniach faktycznych Sad Rejonowy przywolujac laczaca strone umowe posrednictwa
w obrocie nieruchomo$ciami z 14 lutego 2012 r. i art. 180 i nast. ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu obowigzujacym na dzien zawierania umowy posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami ocenit powbdztwo jako zasadne w czeSci wskazujac, ze sposob ustalenia lub wysokos$é
wynagrodzenia za czynnoSci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okre§la umowa posrednictwa. Ocenil, ze
warunki stworzone wlaénie przez powoda doprowadzily do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci jedynie w
tym zakresie, ze posrednik ze strony nabywcoéw zainteresowat sie oferta wlaénie po znalezieniu jej na portalu biura
powoda, biuro powoda udostepnilo temu poérednikowi adres lokalu oraz klucze, a L. L. zorganizowal na wstepnym i
niezakonczonym zlozeniem oferty etapie negocjacji spotkanie spadkobiercow z nabywcami, natomiast w pozostalym
zakresie to aktywno$¢é posrednika ze strony nabywcow doprowadzila do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci.

Taka ocena doprowadzila Sad rejonowy do wniosku, Ze roszczenie o zaplate wynagrodzenia sformutowane w pozwie
nie zaslugiwalo na uwzglednienie w pelnej wysokosci,

ajedynie w czedci odpowiadajacej zakresowi w jakim powod stworzyl warunki, ktére doprowadzily do zawarcia umowy
sprzedazy.

Sad Rejonowy wskazal, ze powdd nie byt upowazniony do oferowania do sprzedazy calej nieruchomosci, a jedynie
udzialu przypadajacego pozwanej w dacie zawarcia z nig umowy poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami,
ktéry wynosil niezmiennie 2/6, gdyz od dnia wejécia w Zycie ustawy z 7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami i niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 6, poz. 70), umowa poSrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami powinna by¢ zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci (art. 180 ust. 3 u.g.n), wiec i
umowa upowazniajaca do jej zawarcia powinna by¢ dokonana w takiej samej formie (art. 99 § 1 k.c.). Powdd nie uzyskal
upowaznien do zawarcia umowy posrednictwa we wskazanej formie od pozostalych wspotwlascicieli oferowanej
nieruchomoéci.

W normalnym toku czynnoéci powyzsze nie stanowi przeszkody do formalnego oferowania nieruchomoéci poprzez
zamieszczanie ofert i okazywanie jej zainteresowanym czy dokonywania innych czynnoéci w interesie klienta, ale
celem uzyskania pelnej prowizji w przypadku sprzedazy calej nieruchomosci, posrednik winien zadbaé o uzyskanie
stosownych upowaznien lub zawrze¢ umowy posrednictwa z pozostalymi wspotwlascicielami przed finalna sprzedaza.
Tymczasem powo6d nie byt zainteresowany uzyskaniem takich dokumentéw na zadnym etapie realizowania umowy
posrednictwa; powod w toku przeshuchania podal, ze powodka oswiadczyla, iz whadcicielem jest ona i jej brat, ale
jego zdaniem to nie przekracza zwyklego zarzadu, natomiast L. L. podal, ze ustalal zbycie calego lokalu wylacznie
7 pozwang, mimo, iz mial od poczatku $wiadomo$é, ze wlaScicielem byl tez jej brat, bo lokalu nie da sie podzielié.
Zaznaczyt przy tym, ze problem uprawnienia pos$rednika do oferowania do sprzedazy calej nieruchomosci w sytuacji
braku upowaznienn pisemnych od pozostalych wspolwlaseicieli na gruncie zmiany art. 180 ust. 3 u.g.n. byl tez
przedmiotem rozwazan prowadzonych w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z 23 listopada 2004 r., sygn. akt
I CK 270/04.

Dlatego tez zakres stworzenia warunkéw do zawarcia umowy sprzedazy przez powoda oraz jego upowaznienie do
oferowania jedynie udziatu 2/6 w nieruchomoéci pozwanej,



w Swietle postanowienia umowy posrednictwa, ze wynagrodzenie powoda oblicza sie jako 3,69% brutto liczone
od kwoty sprzedazy nieruchomosci, czyli 230000 zl, implikowaly wniosek, ze powodowi nalezalo sie jedynie
wynagrodzenie liczone jako 2/6 x (3,69% z 230000 zl), czyli (...), co dalo 2829 z}. Kwote te zasagdzono w pkt. 1.
sentencji, a w pozostalym zakresie roszczenie o zaplate naleznoéci gléwnej oddalono.

Sad Rejonowy podkreslil rowniez, ze pozwana wprost w toku przestuchania podala, ze zgodzila sie telefonicznie na
obnizenie ceny mieszkania do 245000 zl, co z uwagi na nieobecno$é pozwanej w kraju odnotowal przez przekreslenie
starej i wpisanie nowej ceny ofertowej na umowie L. L., a w konsekwencji chybionym by} podniesiony w sprzeciwie
od nakazu zaplaty zarzut sfalszowania umowy w tym zakresie. Natomiast odno$nie powigzania przez pozwang
wymagalnosci roszczenia dopiero z wystawieniem faktury VAT, ktorej nie wystawiono mimo tresci § 5 ust. 3 umowy
posrednictwa, Sad I instancji uznal, ze niewystawnie faktury nie wplynelo na wymagalno$¢ zobowiazania, forma
faktury ma znaczenie przede wszystkim fiskalne, jej wystawienie i doreczenie wywoluje takie same skutki w zakresie
wymagalnosci roszczenia, jak wezwanie do zaplaty nie majace formy faktury (art. 455 k.c.).

O odsetkach orzekl na zasadzie art. 481 k.c., biorgc pod uwage, ze sam powdd w toku przestluchania podal, ze pozew byt
jego ustosunkowaniem sie do stanowiska pozwanej (o ktérym to ustosunkowaniu sie méwit wedle jego wlasnej relacji
powdd podczas spotkania w sprawie rozwiazania umowy z pozwana i F. Z.). Zasadzil zatem odsetki od 13 czerwca 2014
r., czyli od nastepnego dnia po prawidlowym doreczeniu odpisu pozwu pelnomocnikowi pozwanej (doreczenie k. 32),
oddalajgc powbdztwo w pozostalym zakresie w pkt 2 sentencji.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu zapadlo w oparciu o art. 100 zd. 1 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku ztozyt powdd w czesci dotyczacej punktow 2 i 3. Zarzucil naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez
niewlasciwe zastosowanie i wydanie orzeczenia z pominieciem wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu
dowodowego w sprawie oraz przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow poprzez uznanie, ze: powod nie
byl upowazniony do oferowania do sprzedazy calej nieruchomosci, a jedynie udzialu przypadajacego pozwanej;
przyjmujac zlecenie od pozwanej powdd byl zobowigzany do uzyskania upowaznien od pozostalych wspotwlascicieli
lokalu do jego oferowania w sprzedazy; uznanie za wiarygodne zeznah powddki i F. Z. w zakresie w jakim byly one
sprzeczne z zeznaniami §wiadka L. L., podczas gdy okolicznosSci w nich przywolane w zaden sposob nie zostaly przez
nig wykazane i potwierdzone; pozwana nie byla upowazniona do zlecenia znalezienia nabywcy dla calego lokalu
mieszkalnego, a jedynie do udzialu jej przypadajacego; uznanie za wiarygodne zeznan F. Z. podczas gdy zwazywszy
na pokrewienstwo oraz zaangazowanie w sprawe (pelnomocnik powddki) byt osoba zainteresowang konkretnym
rozstrzygnieciem sprawy; uznanie, ze powoOd nie realizowal umowy pos$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
zgodnie z jej treécia. Ponadto zarzucil naruszenie art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez jego
niewlasciwe zastosowanie i uznanie, ze: zawarcie przez strony umowy posérednictwa w obrocie nieruchomosciami dla
swej skutecznosci w zakresie roszczenia o zaplate prowizji liczonej od pelnej ceny sprzedazy nieruchomos$ci wymagato
uzyskania przez pozwang upowaznienia do jej zawarcia od pozostatych wspotwlascicieli lokalu; powod nie realizowat
tej umowy zgodnie z jej treécia. Zarzucil takze naruszenie art. 65 § 11 2 k.c. poprzez ich niewlasciwe zastosowanie i
przyjecie, ze zgodnym zamiarem i wolg stron oraz celem umowy posrednictwa bylo doprowadzenie jedynie do zbycia
udzialu w nieruchomoéci. Poza tym zarzucit naruszenie art. 199 k.c. poprzez niewlaéciwe zastosowanie

i przyjecie, ze zawarcie umowy posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami bylo czynnoScia przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu biorac pod uwage warto$¢ lokalu mieszalnego i wynagrodzenia powoda. Nadto zarzucil
niewyjadnienie okolicznoSci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy oraz sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z trescia
zebranego w sprawie materialu dowodowego.

Przy tak postawionych zarzutach wniést o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie na rzecz powoda od
pozwanej ponad kwote opisang w pkt. 1 zaskarzonego wyroku dodatkowo 5658 zt z ustawowymi odsetkami od 13
czerwca 2014 r. do 31 grudnia 2015r.

i odsetek ustawowych za opo6znienie od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty oraz o zasgdzenie od pozwanej na rzecz
powoda kosztéw postepowania za pierwsza instancje i zasadzenia od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu
za postepowanie odwolawcze. Wzglednie wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I



instancji do ponownego rozpoznania przy uwzglednieniu kosztéw' postepowania odwolawczego jako czeéci kosztow
procesu.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie jako bezzasadnej i zasadzenie na jej rzecz od powoda
kosztoéw postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Rejonowy sa prawidlowe i jako takie Sad Okregowy uznaje za wlasne.

W ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy wyraznie wskazal, ze pozwana wraz

z powodem zawarla umowe 14 lutego 2012 r. zlecajac mu dokonywanie czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umowy,
ktoérej przedmiotem mialo byé zbycie calego lokalu mieszkalnego. Nie zostal wiec naruszony przepis procesowy
wskazany w apelacji. Doda¢ w tym miejscu nalezy, ze dopiero w czeSci oceniajacej - rozwazajgc - Sad Rejonowy
podkreslil, ze powod nie byt upowazniony do oferowania do sprzedazy calej nieruchomos$ci. Oczywiste jest, ze
pozostaje to w sprzecznosci z ustalonym przez Sad Rejonowy stanem faktycznym wynikajacym z umowy zawartej
pomiedzy stronami. Natomiast zarzut naruszenia prawa procesowego w tej czeSci w zaden sposob nie moze byé
uwzgledniony, albowiem ustalony stan faktyczny jest prawidlowy.

Kolejny zarzut dotyczacy naruszenia prawa procesowego zwigzany jest z tym, ze Sad Rejonowy uznal, iz powod
byt zobowiazany do uzyskania upowaznienia od pozostalych wspoéiwlascicieli lokalu do jego oferowania. Ten zarzut
musi wigzacé sie z identyczna oceng jak powyzej, albowiem Sad Rejonowy przeprowadzil w ten sposéb ocene prawna
ustalonego stanu faktycznego, natomiast nie ustalal takiego stanu faktycznego. Jak juz bowiem wyzej zaznaczono
ustalil, ze pozwana zawarla umowe z powodem, ktérej przedmiotem bylo zbycie calego lokalu mieszkalnego. Nalezy
tu podkresdli¢, ze Sad Rejonowy wyraznie wskazal, iz pozwana chciala doprowadzi¢ do sprzedazy mieszkania, ktore
odziedziczyla wraz z C. Z. i dwojgiem dzieci zmarlej siostry po zmarlym w 2011 1. J. Z..

Jednocze$nie skarzacy nie wskazal powodow, dla ktorych uwaza, ze Sad Rejonowy niewlasciwie ocenil zeznania
powddkii F. Z.. W tym zakresie wiec trudno odnieéé sie do ztozonego zarzutu, albowiem nie wystarczy tylko wskazanie,
ze zeznania powodki

i tegoz Swiadka nie moga by¢ uznane za wiarygodne w zakresie w jakim byly sprzeczne

z zeznaniami $§wiadka L. L.. Pow6d w tej czeéci nie przywotuje zadnych okolicznoéci faktycznych w uzasadnieniu
apelacji, ktore moglyby poméc w ocenie tego zarzutu oraz zweryfikowaniu oceny Sadu Rejonowego. Jedyne co
znajduje sie w apelacji w tej czeSci zwiazane jest z tym, ze w umowie chodzilo o sprzedaz calego mieszkania. Takie
jednak ustalenia faktyczne Sad Rejonowy poczynil. Dlatego tez zarzut ten jest zupeklnie niezrozumialy. Wynika on
natomiast zapewne z tego, ze w czeSci zwazeniowej Sad Rejonowy odnosil poczynione ustalenia faktyczne do przepisu
prawa materialnego uznajac, ze pozwana mogla zawrze¢ umowe posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami jedynie co
do przyshugujacego jej udzialu. Nie upowaznia to jednak do skutecznego skladania zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c.

Sad Rejonowy rzeczywiscie ustalil, ze powdd nie realizowal umowy posrednictwa

w obrocie nieruchomos$ciami zgodnie z jej treScig, wynika to chociazby z zeznan §wiadka K. L., ktéra wskazuje, ze
kontaktowatla sie w sprawie sprzedazy mieszkania

z L. L., ale nie uzyskiwala od niego zadnych konkretnych informacji, o§wiadczyt jej, ze sa utrudnione kontakty, albo
ze pan F. nie odbiera, a dodatkowo nie bral udzialu w przygotowaniu i zawarciu umowy przedwstepnej, albowiem
jak zasugerowal

w jego biurze zawierane sg one tylko w formie aktu notarialnego. Wskazala wyrazZnie na biernoéc¢ L. L. w tej kwestii,
czym byla zdziwiona, bo reprezentowal sprzedajacych /k. 134v.-135/. Natomiast czynnoSci, ktére posrednik mial
wykonywa¢, okre$lone w umowie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami z 14 lutego 2012 r., wskazuja takze na
pomoc

w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do zawarcia umowy zbycia nieruchomosci oraz zapewnienia obstugi
organizacyjnej tej umowy, a takze inne czynno$ci uznane za konieczne przez posrednika /k. 7/. Trudno zasadnie
uznaé, aby zawarcie umowy przedwstepnej, chociazby w zwyklej formie pisemnej, w sytuacji checi sprzedazy lokalu



mieszkalnego, nie moglo by¢ uznane za czynnoéci konieczne do doprowadzenia transakeji do skutku. Nie jest
wiec skuteczne samo twierdzenie, ze u poérednika, z ktorym pozwana zawarla umowe, takie umowy zawiera sie
tylko w formie aktu notarialnego. Doda¢ nalezy, ze kontrahentem strony sprzedajacej w tym zakresie byly osoby
reprezentowane przez innego posrednika, co musi by¢ brane pod uwage przy zawieraniu tego rodzaju umow.
Ewidentnie wiec te ostatnie czynnoSci nie zostaly wykonane, trudno bowiem za taka uznaé jedynie przekazanie
numeru ksiegi wieczystej, podczas gdy strona sprzedajaca to kilku wspotwlascicieli, ktorych cze$é¢ nabyla swéj udzial
w drodze spadkobrania. W tym miejscu warto podkresli¢, ze L. L. nie pamietal nawet czy przekazal K. L. dokumenty
potrzebne do sporzadzenia umowy przedwstepnej /k. 136/, ona za$ zeznala, ze otrzymala je od F. Z. /k.134v./. Takze
wiec w tej czeSci zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. jest bezzasadny.

Pozostale zarzuty dotyczace naruszenia tego przepisu (art. 233 k.p.c.) oscyluja w tym samym zakresie i nie moga
by¢ uwzglednione z uwagi na to, ze Sad Rejonowy ustalil, iz pozwana zawarla umowe sprzedazy calego lokalu
mieszkalnego, a nie tylko jej udzialu w nim. Apelujacy takze uznaje takie ustalenie za prawidlowe, bo tak bylo w
rzeczywistoSci.

Dlatego tez ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Rejonowy sa prawidlowe, a Sad Okregowy uznaje za wlasne. Nie
zostaly bowiem skutecznie podwazone w zlozonej apelacji.

Pozostale zarzuty apelacji dotycza naruszenia przepisbw prawa materialnego. W tej czedci nalezy podkreslié,
ze zgodnie z prawidlowo dokonanymi ustaleniami faktycznymi pozwana zobowiazala sie zaplaci¢c powodowi
wynagrodzenie w wysoko$ci 3,69 % brutto biorgc za podstawe do jego obliczenia calkowita cene nabycia
nieruchomoé$ci wskazang w umowie nabycia. Nieruchomo$¢ (lokal mieszkalny) za$ zostala sprzedana za 230 000 zl.
Pozwana okolicznosci tej nie kwestionuje, a nadto wskazuje, ze chciala rozwigza¢ umowe z powodem, bo nie realizowal
jej warunkow /k. 149v./. Umowy tej jednak nie rozwigzala.

Ostatecznie wiec powod mial oferowaé calg nieruchomos$é do sprzedazy. Strony

w umowie posrednictwa nieruchomo$ciami ustalily tez wysoko$¢ jego wynagrodzenia jako oznaczony procent kwoty
uzyskanej ze sprzedazy (3,69 % tej kwoty). Zobowigzana z tej umowy, w zakresie zaplaty wynagrodzenia, jest pozwana,
a nie pozostali wspolwlasciciele sprzedawanej nieruchomosci (lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebna wlasnosé).
Pozwana rowniez od poczatku chciala sprzedaé cala nieruchomosé, a nie tylko swéj udzial, dlatego tez zasadne jest to,
ze umdbwila sie na uregulowanie wysoko$ci prowizji w zalezno$ci od ceny, za ktoéra zostanie sprzedany lokal.

Pow6d nie przedsiebral zadnych krokow, byt uzyska¢ od pozostalych wspélwlascicieli upowaznienie do
doprowadzenia do zawarcia umowy sprzedazy (nie byli wiec oni zwigzani umowg poérednictwa w obrocie
nieruchomoéciami z 14 lutego 2012 r.). Natomiast okoliczno$c¢ ta nie ma istotnego znaczenia w rozpoznawanej sprawie.

Zgodnie z art. 180 ust. 5 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2010 r., Nr 102,
poz. 651) sposéb ustalenia lub wysoko$§¢ wynagrodzenia po$rednika okre$§la umowa, natomiast ust. 4 tego przepisu
wskazuje, ze zamawiajacy zobowigzuje sie do zaplaty posrednikowi w obrocie nieruchomos$ciami wynagrodzenia.
Sama umowa zostala zawarta w prawidlowej formie, a zgodnie z art. 180 ust. 1 pkt 1 tej ustawy uprawniala do
zbycia praw do nieruchomosci - lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebna wlasno$¢. Dodaé nalezy, ze przepisy
prawa materialnego opisane powyzej muszg by¢ brane pod uwage w brzmieniu ustalonym na chwile zawarcia umowy,
albowiem od 1 stycznia 2014 r. czes¢

z nich ulegla zmianie albo uchyleniu [por. art. 8 pkt 8 ustawy z 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych
wykonywanie niektorych zawodow (Dz. U. poz. 829)]. Wskazane powyzej brzmienie tych przepiséw bylo obowigzujace
w chwili zawarcia umowy pomiedzy stronami (14 lutego 2012 r.), jak rowniez w chwili zawarcia umowy sprzedazy (5
wrze$nia 2013r.). Umowa pos$rednictwa w obrocie nieruchomo$ciami jest uyymowana w orzecznictwie jako najbardziej

zblizona do umowy agencyjnej uregulowanej w art. 758-764° k.c., chodzi
w niej bowiem o dokonywanie czynnoéci faktycznych, a nie prawnych, jak ma to miejsce



w umowie zlecenia, a poza tym posrednik dziala samodzielnie i nie ma obowigzku stosowania sie do zalecen
zlecajacego, bezposrednim celem jego dzialan nie jest wywolanie okreSlonego skutku prawnego, lecz stworzenie
warunkow, w ktérych zawarcie umowy jest mozliwe

z udzialem samych zainteresowanych, a prawo do wynagrodzenia nabywa tylko wtedy, gdy stworzone przez niego
warunki doprowadza do zawarcia umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 23 listopada 2004 r., sygn. akt | CK 270/04,
Lex 339711, wyrok Sadu Najwyzszego

z 5 grudnia 2013 r., sygn. akt V CSK 33/13, OSNC-ZD 2015/2/17).

Powyzej wskazane przepisy stanowia podstawe rozstrzygniecia w rozpoznawanej sprawie lgcznie z umowg
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami wskazujgca na sposob obliczenia wynagrodzenia powoda. Dodaé nalezy,
ze pomimo podnoszonych zarzutéow niewlaSciwego wykonania umowy przez strone powodowa nie doszlo do
skonkretyzowania ich w postaci ewentualnego Zadania obnizenia wynagrodzenia, dlatego tez nie bylo podstaw dla
ich rozpoznawania, tym bardziej w postepowaniu uproszczonym. Poza tym to dzialania powoda spowodowaly, ze
doszlo do zawarcia umowy sprzedazy, albowiem to z jego strony internetowej inny posrednik dowiedzial sie o ofercie.
Ostatecznie wiec wynagrodzenie mu sie nalezy. Takze Sad Rejonowy tak uwaza. Pozwana réwniez zajmuje takie
stanowisko w sprawie, gdyz nie skladala apelacji, a w toku postepowania wskazywala, ze chciala, aby posrednik obnizyl
swoje wynagrodzenie do 1% - takze wiec liczyla je od ceny nabycia 230000 zl, nie zlozyla jednak zadania obnizenia
ceny wobec powoda (rozmawiala o tym jedynie z F. Z. /k. 149v./) lub innego skutecznego zarzutu. Po prostu wniosta o
oddalenie powodztwa w calosci, ale warunki umowy na skutek braku jej czynnosci, w czeSci dotyczacej wynagrodzenia,
nie ulegly zmianie.

Pozwana podkreslila co prawda, ze umowe posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami zawarla jedynie w imieniu
wlasnym (przystugiwat jej jedynie udzial w tej nieruchomosci); powdd nie wystawil faktury VAT i nie doreczyt
jej, dlatego roszczenie nalezy uznaé za niezasadne wobec braku jego wymagalnoSci (§ 5 ust. 3 umowy); powod
w zaden spos6b nie wywigzal sie z zawartej umowy i nie wykonywat czynno$ci zleconych, a wlasciciele lokalu
mogli samodzielnie poszukiwaé¢ innych nabywcéw, jak tez sie stalo w tej sprawie. Sad Rejonowy jednak rozpoznal
wszystkie jej zarzuty i uwzglednil w tej czeSci jedynie ten dotyczacy jej udzialu w nieruchomoéci. Takze wiec uznal,
ze wynagrodzenie musi by¢ uregulowane, ocenil jednak, iz jego wysoko$é nalezy wyliczy¢ od iloczynu wysoko$ci
udzialu pozwanej we wspotwlasnos$ci lokalu mieszkalnego, procentowo ustalonego wynagrodzenia i ceny sprzedazy
tego lokalu.

Pozwana podniosla takze zarzut, ze zaplata za ustugi powoda, ktéry nie wywigzat sie z umowy bylaby razaco sprzeczna
z zasadami wspolzycia spotecznego. Trzeba jednak zaznaczyd¢, ze ostatecznie lokal mieszkalny zostal sprzedany wlaénie
z uwagi na zamieszczenie oferty przez powoda na jego stronie internetowej, gdzie zostala ona odnaleziona; sprawa
co prawda zajela sie posrednik ze strony kupujacych, ale oferta zostata opracowana przez powoda. Ponadto pozwana
w zaden spos6b nie wskazywala, ze miala problemy ze zdobyciem dokumentéw do sprzedazy, a powod odmawial jej
wspolpracy w tym zakresie, pozwana na nic takiego nie wskazywala. Przekazala ona na poczatku 2013 r. L. L. kontakt
z F. Z. /k. 149/, ale z nim kontakt byt utrudniony (to ostatnie potwierdza takze K. L. /k. 134/). Jednoczeénie to F. Z.
przedstawil K. L. dokumenty konieczne do zawarcia umowy sprzedazy /k. 134v./, on jednak nie byl strong umowy z
powodem. Umawiajgc sie z powodem na wysokos$¢ jego wynagrodzenia i sposob jego wyliczenia pozwana wiedziala,
ze jest wspolwlascicielka lokalu i nie przypadnie jej cala kwota ze sprzedazy mieszkania. Tak wiec zarzut pozwanej w
tej czeSci nie mogl by¢ uznany za zasadny. Tym bardziej, ze zadana przez powoda kwota jest nizsza od tej, ktéra brala
pozwana pod uwage, gdy zawierala umowe posrednictwa — chciala bowiem, by nieruchomos$é sprzedano za 330000 zl.

Zachowanie procesowe pozwanej nie moglo wiec spowodowac zmiany treéci wigzacej jej z powodem umowy.

Pozwana nie miala pisemnych upowaznien do zawarcia umowy w zakresie poSrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami
od pozostalych wspotwlascicieli, a co za tym idzie nie mogla w ich imieniu skutecznie zawrzeé takiej umowy, ale mogla
w swoim imieniu ustalié

z poérednikiem wysoko$§¢ wynagrodzenia za jej wykonanie i to ostatecznie zrobila. Wysoko$¢ wynagrodzenia nie
zostala uzalezniona od wysokoSci udzialu pozwanej we wspotwlasnoSci sprzedanego lokalu.



Z tego powodu wszelkie rozwazania na temat mozliwo$¢ dysponowania przez pozwang przedstawieniem lokalu
mieszkalnego w calo$ci do oferty sprzedazy sa nieistotne dla rozpoznawanej sprawy, albowiem nie moga wplynaé na
wysoko$¢ wynagrodzenia przystugujacego posrednikowi. Ta wysoko$§¢ bowiem zostala w sposéb wyrazny wskazana w
umowie pomiedzy stronami. Co wiecej — jak juz wyzej wskazano — pozwana takze jej wysoko$¢ (nawet w rozmowie
z osobami trzecimi — F. Z.) wyliczala od ceny sprzedazy, nie uwzgledniajac w tym zakresie swojego udzialu we
wspoltwlasnosci lokalu mieszkalnego; dlatego mowita mu o checi obnizenia wynagrodzenia do 1%.

W literaturze wskazuje sie, ze jezeli nieruchomo$¢ stanowi wspoélwlasnosé kilku oséb, to kazda z nich moze
skutecznie zawrze¢ umowe posrednictwa dotyczaca swojej czeSci nieruchomosci, a posrednik jest uprawniony w tym
zakresie oferowac ja do sprzedazy. Je$li do zawarcia umowy z pos$rednikiem nie przystapili wszyscy wspolwlasciciele
nieruchomoéci, to do prawidlowej realizacji po$rednictwa jest konieczne wyrazenie w formie pisemnej deklaracji
woli obrotu nieruchomos$cia i zgody na udzial po$rednika w czynnoSciach zmierzajacych do tego celu. Brak
zgody wszystkich wspolwlascicieli na powierzenie ustugi posrednikowi, kiedy przedmiotem obrotu ma by¢ cala
nieruchomo$¢, a nie udziat we wspotwlasnoéci, moze wskazywac na brak zgodnej woli dokonania transakeji. Posrednik
powinien w takiej sytuacji rozwazy¢ celowo$é zawierania umowy z jednym ze wspotwlascicieli, gdyz nie byloby
uzasadnione podejmowanie sie czynno$ci zmierzajacych do obrotu nieruchomoscia o takim stopniu niepewnosci.
W rozpoznawanej sprawie jednak wszyscy wspolwlasciciele chcieli sprzedac lokal, posrednik jedynie nie mial ich
pisemnej zgody na zawarcie umowy posrednictwa. Dodatkowo zawarcie umowy posrednictwa nie jest czynnoécia
zmierzajaca do zbycia nieruchomosci, a jedynie ma na celu podjecie dzialan do wyszukania potencjalnego jej nabywcy.
Wazno$¢ umowy posrednictwa nie jest uzalezniona od tego, czy zamawiajacy wspotwlasciciel ma prawo dysponowania
cala nieruchomoscia. Umowe posrednictwa zawiera sie w wyniku zgodnego o$wiadczenia woli, a poérednik przed jej
zawarciem nie jest uprawniony do legitymowania zamawiajacego i dlatego moze skutecznie zawrze¢ umowe z osoba,
ktora nie jest wladcicielem nieruchomosci. Ostatecznie jest to ryzyko posrednika, bo gdy lokal nie zostanie sprzedany,
to nie przystluguje mu wynagrodzenie (vide § 5 ust. 11 2 umowy, por.

S. G., R. M. K.: Umowa po$rednictwa - glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z 23 listopada 2004 r., sygn. akt I CK
270/04, (...) (...).

Nalezy takze zauwazy¢, ze w wyroku Sadu Najwyzszego z 23 listopada 2004 r., sygn. akt I CK 270/04 stan faktyczny
wygladal odmiennie niz w rozpoznawanej sprawie, gdyz upowaznienie do zawarcia umowy w imieniu pozostalych
wspotwlasceicieli zostalo udzielone stronie ja zawierajacej. Nie mozna wiec z uzasadnienia tego orzeczenia wyciagnac
wniosku, ze ma ono znaczenie w rozpoznawanej sprawy co do ograniczenia wysoko$ci wynagrodzenia z zawartej przez
strony umowy.

Dlatego tez, pomimo dokonanych prawidtowych ustalen faktycznych w sprawie, Sad Rejonowy naruszyl regulacje art.
180 ust. 4 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, co spowodowalo konieczno$¢ uwzglednienia
apelacji i zasadzenia dalszej czeSci naleznego powodowi wynagrodzenia. W pozostalym zakresie ocena prawna Sadu
Rejonowego jest prawidlowa. O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c., gdyz pomimo wezwania do
zaplaty 9040,50 zl, doreczonego pelnomocnikowi pozwanej 12 listopada 2013 r. /k. 16-18v./, nie uregulowala ona
zadanej w nim kwoty, ktéra byla wyzsza od dochodzonej w apelacji, a rowna dochodzonej pozwem. Oznaczony termin
do uregulowania tej kwoty wynosil 3 dni. Powo6d niewlasciwie wyliczyl kwote naleznego mu wynagrodzenia opierajac
sie na przyjeciu, ze cena sprzedazy nieruchomosci wynosita 245000 zt (wynagrodzenie 9040,50 z1), podczas gdy
wynosila ona 230000 zt (wynagrodzenie 8487 z1). Jednakze juz w toku postepowania wskazal wlasciwg kwote, ktora
mu sie nalezy — 8487 zl — podkreslajac, ze z uwagi na rozpoznawanie sprawy w postepowaniu uproszonym nie moze
zmodyfikowa¢ swego zadania i tego nie uczynil. W apelacji za§ domagal sie zasadzenia r6znicy pomiedzy naleznym
mu wynagrodzeniem (8487 z1), a zasadzonym przez Sad Rejonowy (2829 z1)

z odsetkami ustawowymi za opdZnienie od 13 czerwca 2014 .

O kosztach procesu przed Sadem Rejonowym orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c., gdyz powdd przegral sprawe w
6%, a poniost koszty w wysokoSci 1547 zt (oplata od pozwu — 300 zl, oplata od skargi na czynnosci referendarza — 30
z}, oplata od pelnomocnictwa — 17 z}



i wynagrodzenie pelnomocnika 1200 zl), za§ pozwana poniosta koszty w wysokosSci 1217 zt zwiazane z oplatg od
pelnomocnictwa — 17 z} i wynagrodzeniem pelnomocnika — 1200 zl,

a przegrala proces w 94%. Dlatego tez pozwana powinna zwrdci¢ powodowi 1377,78 zl, albowiem z sumy kosztow
procesu — 2764 zt — powdd powinien ponie$é 169,22 z} , a poniost 1547 zt (réznice musi zwro6cié mu pozwana). Koszty
zwigzane z wynagrodzeniami pelnomocnikow w tej czeéci zostaly ustalone w oparciu o § 6 pkt 4 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013
I., poz. 490 ze zm.) co do kosztow zastepstwa procesowego powoda, a w zakresie kosztow zastepstwa procesowego
pozwanej - § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.
U. z 2013 1., poz. 461 ze zm.).

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 505"
§ 1 k.p.c., nalezalo orzec jak w sentencji.

Orzeczenie o kosztach postepowania odwolawczego zapadlo na podstawie art. 98

§ 11 3 k.p.c. wzwigzku z art. 99 k.p.c., § 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci

z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych (Dz. U. poz. 1804)

i § 10 ust. 1 pkt 1 tego rozporzadzenia, albowiem pozwana przegrala sprawe i powinna zwrdci¢ powodowi koszty
zastepstwa procesowego (1200 zl) oraz uiszczona oplate od apelacji - 250 zl pobrana zgodnie z art. 28 pkt 3 ustawy
z 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych

w sprawach cywilnych (t.j. Dz. U. 2016, poz. 623 ze zm.).

SSO Roman Troll



