Sygnatura akt I Ca 653/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lipca 2014 .

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Anna Nowak (sprawozdawca)
Sedziowie: SO Krystyna Dobrowolska
SR (del.) Anna Kruszewska
Protokolant: Ewelina Hazior

po rozpoznaniu w dniu 10 lipca 2014 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powddztwa R. G.

przeciwko H. W.i K. W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Wieliczce

z dnia 10 wrze$nia 2013 r., sygnatura akt I C 1057/12
1. oddala apelacje;

2. zasadza od powoda na rzecz kazdego z pozwanych kwoty po 1 200 z} (jeden tysiac dwiescie zlotych) tytulem zwrotu
kosztow postepowania odwolawczego.

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 10 lipca 2014 roku

Powod R. G. domagat sie zasadzenia od pozwanych H. i K. W. kwoty 14.760 zl z ustawowymi odsetkami od dnia
12 stycznia 2013 roku do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztéw postepowania. W uzasadnieniu podal, ze w dniu 29
stycznia 2011 roku strony zawarly umowe o posrednictwo w sprzedazy nieruchomo$ci ustalajac w punkcie 7, ze w
kazdym wypadku pominiecia poérednika przy zawieraniu transakcji w okresie obowiazywania umowy posrednictwa
zamawiajacy zobowigzuje sie do zaplaty w wysokoSci 3,69 % ceny ofertowej w terminie 7 dni od dnia zawarcia



transakgcji i co do tego poddaje sie dobrowolnie obowiazkowi zaplaty. Podnidsl, Ze mimo tego zapisu pozwani dokonali
transakcji sprzedazy nieruchomosci w dacie obowiazywania umowy.

Pozwana K. W. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie na swoja rzecz kosztow procesu podnoszac, ze nigdy nie
laczyla ja zadna umowa z powodem. Pozwany H. W. wnidst o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztoéw procesu
zarzucajac, ze postanowienie zawarte w punkcie 7 umowy jest jedna z klauzul zamieszczonych na liScie klauzul
niedozwolonych prowadzonej przez UOKiK pod pozycja numer 1420.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy oddalil powédztwo (punkt 1) oraz zasadzit od powoda na rzecz pozwanych po
kwote 2.417 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu (punkt 21 3).

Wyrok ten zapadl w nastepujgcym stanie faktycznym.

Pozwani zawarli w dniu 29 listopada 2011 roku przed notariuszem przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci
oznaczonej ksiega wieczysta KW nr (...) polozonej w W. skladajacej sie z dzialek nr (...) (okoliczno$é bezsporna).
Pozwani sa wlascicielami przedmiotowej nieruchomos$ci na zasadzie wspélnosci ustawowej malzenskiej. Dnia
29 stycznia 2011 roku powdd oraz pozwany zawarli umowe o poSrednictwo sprzedazy — na wylaczno$é, ktorej
przedmiotem byla transakcja sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci. Umowa zostala zawarta i podpisana wylacznie
przez powoda oraz pozwanego H. W.. Pozwana K. W. miala wiedze na temat sprzedazy nieruchomosci jednakze nie
podpisala ona tej umowy. Powdd samodzielnie w kwietniu 2011 roku dopisal do umowy po stronie zamawiajacego
zone pozwanego K. W.. Przedlozona przez powoda umowa o posrednictwo sprzedazy zawierala wpisane samodzielnie
przez powoda dane pozwanej K. W. bez jej wiedzy i zgody. Powod naniost na umowie zmiany dotyczace oznaczenia w
przedmiocie numeru dzialki, ktére zostaly parafowane przez pozwanego H. W.. Pozwany nie parafowat dopisku przy
numerze dzialki ,(...)” oraz dopisku w kolorze czerwonym w przedmiocie ceny nieruchomoéci. Pozwany natomiast
parafowal dopisek przy powierzchni dzialki, tj. 1,038 ha. W dniu 9 kwietnia 2011 roku na skutek wniosku o podziat
dzialki numer (...) w W., Starostwo Powiatowe - Powiatowy OS$rodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
dokonatl dzialu tej dzialki na dzialki (...) do (...). W dniu 11 czerwca 2011 roku powdd zawart z pozwanym umowe o
posrednictwo sprzedazy nieruchomosci potozonej w W. o numerze (...). Z nieruchomo$ci potozonej w W. skladajacej
sie z dzialki nr (...) prowadzona byla licytacja przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Wieliczce.
Komornik Sadowy umorzyl egzekucje skierowana do nieruchomosci polozonej w W. B., dla ktorej prowadzona
jest ksiega wieczysta nr (...). Pozwany poinformowal powoda, ze intensyfikuje dzialania zmierzajace do sprzedazy
nieruchomos$ci na wlasng reke poniewaz musi niezwlocznie zawrze¢ umowe przedwstepna, aby z uzyskanej zaliczki
zaspokoié¢ wierzyciela i nie dopuécié¢ do licytacji nieruchomosci. Pozwany, z uwagi na toczaca sie z jego nieruchomosci
egzekucje, a takze brak ze strony powoda klientéw zainteresowanych zakupem nieruchomosci, zwroécil sie do
posrednictwa nieruchomoéci w K., ktore znalazlo klientoéw zainteresowanych zakupem nieruchomosci pozwanych.

Powyzszych ustalenn dokonat Sad Rejonowy w oparciu o dowody z dokumentéw, zeznania pozwanego i zeznania
powoda. Sad Rejonowy na podstawie art. 257 k.p.c. odmoéwil wiarygodnos$ci przedlozonej przez powoda umowie
o posrednictwo z uwagi na poczynione przez powoda zmiany, ktore nie zostaly dokonane w formie pisemnej pod
rygorem niewaznosci.

Sad Rejonowy zwazyl, ze powodztwo bylo bezzasadne. Podnibsl, iz pozwana K. W. nie byla w ogble strong umowy z
dnia 29 stycznia 2011 roku. Odnoénie powédztwa skierowanego przeciwko pozwanemu H. W. powolujac art. 385' § 1

k.c., 3853 pkt 22 k.c., art. 180 ust. 3 a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, art. 550 k.c. wskazal, ze niedopuszczalna
jest sytuacja, w ktérej konsument musi zaplacié poérednikowi kwote wynagrodzenia przystugujacego posrednikowi w
przypadku wykonania umowy posrednictwa, gdy konsument znajduje na wlasna reke kontrahenta i doprowadza do
sprzedazy nieruchomosci. Sad Rejonowy przytoczyl teze wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdanisku z dnia 30 kwietnia
2009 roku, I ACa 249/09 oraz podal, Ze skutkiem zastosowania w umowie lub wzorcu klauzuli niedozwolonej jest brak
mocy wiazacej tego postanowienia przy zachowaniu skuteczno$ci innych cze$ci umowy lub wzorca. W ocenie Sadu
Rejonowego z uwagi na fakt zawarcia w umowie niedozwolonej klauzuli umownej oraz przedstawionej argumentacji
pozwany nie byl zobowiazany do zaplaty na rzecz powoda zadanej kwoty w tytulu pominiecia po$rednika przy



zawieraniu transakcji w czasie trwania umowy, wobec czego zasadne bylo oddalenie powddztwa w caloSci. O kosztach
procesu orzekl Sad Rejonowy na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje wniost powod zaskarzajac wyrok w caloéci i zarzucajac mu naruszenie:

1) przepisOw postepowania — art. 227 k.p.c. poprzez pominiecie faktow, ze powod podjgl nalezyte starania
celem doprowadzenia do zawarcia umowy posSrednictwa i poniost okreslone koszty zwiazane z prezentacja ofert
pozwanych oraz dojazdami na spotkania z potencjalnymi klientami; ze pozwani nie wypowiedzieli nigdy umowy
posrednictwa, a zlecili poszukiwania kupca nieruchomosci innym posrednikom, podczas gdy zwigzani byli umowg z
powodem; Ze pozwany nie poinformowal powoda o zleceniu poszukiwania nabywcy nieruchomosci przez inna agencje
posrednictwa; ze zmiany warunkdw cenowych na umowie byly w pelnym zakresie parafowane przez pozwanego i nie
byly samowolnie zmieniane przez powoda;

2) przepiséw prawa materialnego:

- art. 385° pkt 22 k.c. poprzez przyjecie, ze zastrzezenie klauzuli wylacznoéci w umowie poérednictwa w kupnie
nieruchomoéci jest niedopuszczalne, a tym samym bezskuteczne, podczas gdy przepisy art. 180 ust. 3a ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami przewiduja wprost mozliwo$é tego rodzaju zastrzezenia umownego i nie ograniczaja
mozliwo$ci jej zastosowania w odniesieniu do konsumentow;

- art. 180 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez pominiecie okoliczno$ci, iz umowa posrednictwa w
obrocie nieruchomo$ciami z klauzulg wylaczno$ci ma charakter umowy starannego dzialania, a nie umowy o okreslony
efekt, a w konsekwencji przyjecie nieprawidlowego pogladu, ze zastrzezenie wylacznoéci w umowie posrednictwa
powinno prowadzi¢ do uzyskania przez posrednika wynagrodzenia, jezeli nie doprowadzil on do zawarcia transakcji,
podczas gdy z treéci tego przepisu okoliczno$é taka nie wynika;

- art. 3853 pkt 22 k.c. w zw. z art. 180 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami poprzez przyjecie, ze klauzula
wylgcznosci w posrednictwie w nabyciu nieruchomo$ci w umowie z konsumentem jest bezskuteczna, co prowadzi
do blednego wniosku, ze posSrednik nie ma prawa do zadnego wynagrodzenia, pomimo ze podjal nalezyte starania i
ponio6st wydatki w celu znalezienia kupca, a zamawiajacy nie wywiazal sie ze swojego zobowigzania.

Powod podniost takze, ze pozwana K. W. brala udzial w negocjacjach z kupujacymi albowiem przedlozyta dowod
osobisty, z ktorego zostaly spisane jej dane.

Podnoszac powyzsze zarzuty domagal sie uwzglednienia zadania pozwu w calo$ci.

Akceptujqgc ustalenia faktyczne poczynione przez Sqd Rejonowy i przyjmujgce je za podstawe
rozstrzygniecia apelacyjnego Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Apelacja podlegala oddaleniu.

Nie byt zasadny zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. bowiem Sad Rejonowy prawidlowo ocenit
zgromadzone w sprawie dowody i na ich podstawie ustalil relewantny dla rozstrzygniecia stan faktyczny. Wbrew
twierdzeniom apelacji z materialu dowodowego zgromadzonego w postepowaniu przez Sadem pierwszej instancji
nie wynikalo, aby powodd podjal jakiekolwiek starania celem sprzedazy nieruchomos$ci pozwanych. Przedlozone do
apelacji dowody z dokumentéw zostaly pominiete przez Sad Okregowy jako zloZone z uchybieniem art. 381 k.p.c.
Powdd nie wykazal bowiem, aby ich przedlozenie przez Sadem Rejonowym bylo niemozliwe. Sad Okregowy podziela
konstatacje Sadu Rejonowego, ze pozwana K. W. nie zawarla z powodem umowy o poSrednictwo w sprzedazy
nieruchomoéci. Zauwazy¢ nalezy, ze na umowie z dnia 29 stycznia 2011 roku w egzemplarzu przedlozonym przez
pozwanych widnial tylko podpis pozwanego i jego dane osobowe. Nie znajdowaly sie na nim dane pozwanej, natomiast
na egzemplarzu tej umowy przedlozonej przez powoda dane te byly wpisane wraz z podanym numerem dowodu
osobistego. Ustalajac, ktory z egzemplarzy tej umowy zawiera odzwierciedlenie woli stron, nalezy mie¢ na wzgledzie



przede wszystkich tre$é zeznan powoda, ktory stanowczo wskazal, ze ,ani 28 ani 29.01 nie widzialem sie z pozwana
K. W., uzgadnialem z nia co$ ale z panem H. W., mam tu na mysli wszystkie rzeczy odno$nie sprzedazy” (k. 65)
oraz, ze w kwietniu 2011 roku dopisal w nagléwku umowy nazwisko pozwanej oraz wpisal jej dane. Z tresci tych
zeznan jasno wynika, ze pozwana nie byla strona zawartej w dniu 29 stycznia 2011 roku umowy poniewaz nie
zlozyta ona zadnego o$wiadczenia woli w tym zakresie w stosunku do powoda. Fakt, ze powdd wpisal jej dane do
umowy oceny tej nie zmienia skoro pozwana nie zlozyla zadnego oSwiadczenia, z ktérego wynikaloby, ze jej wola
bylo zawarcie umowy posrednictwa z powodem. Samo tylko uzupelienie wzorca umownego danymi okreslonej
osoby bez zlozonego przez nig o$wiadczenia woli nie prowadzi do zawarcia umowy. Na marginesie odnotowac
nalezy, ze okoliczno$¢, na ktéra powoluje sie powdd, iz z dowodu osobistego pozwanej spisatl jej nazwisko panienskie
nie znajduje potwierdzenia w materiale dowodowym sprawy, bowiem nawet na egzemplarzu umowy, ktéry on
przedlozyl nazwisko to nie zostalo wpisane. Przechodzac do meritum wskazaé trzeba, ze powdd dochodzil swych
roszczen powolujac sie na zastrzezony w punkcie 7 zapis, ze bedzie uprawniony do uzyskania wynagrodzenia w kazdej
sytuacji, gdy pozwany w okresie obowiazywania umowy pominie go przy zawieraniu transakeji dotyczacej sprzedazy
przedmiotowej nieruchomo$ci. W zwiazku z powyzszym nie ma zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia fakt, ze pozwani
nie wypowiedzieli powodowi umowy posrednictwa oraz, ze zmiany warunkow cenowych odnotowane na egzemplarzu
umowy byly w pelni akceptowane przez pozwanego i przez niego parafowane. Za bezzasadne uznaé nalezy zarzuty
dotyczace naruszenia przepiséw prawa materialnego. W punkcie 7 umowy strony zastrzegly klauzule na wylacznosé.
W wyroku z dnia 9 kwietnia 2008 roku Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
XVII AmC 297/07, (...) za niedozwolong uznal klauzule zawarta we wzorcu umowy posérednictwa na wylacznosé
sprzedazy, zgodnie z ktora ,niniejsza umowa jest zawarta na wylaczno$é, co oznacza, ze zamawiajacy oddaje sprawe
do prowadzenia tylko jednemu posérednikowi i zobowigzuje sie uiSci¢ wylacznie temu posrednikowi wynagrodzenie
okre$lone w punkcie 4, bez wzgledu na to, w jaki sposob doszlo do skojarzenia stron”. W przedmiotowej umowie
zawartej miedzy powodem a pozwanym zawarto podobne zastrzezenie, gdyz pozwany zobowiazal sie uisci¢ na rzecz
powoda $ciSle okre§lony procent ceny transakcyjnej w kazdym przypadku zawarcia umowy dotyczacej spornych
nieruchomoéci z pominieciem powoda. Konsekwencja tego zastrzezenia bylo nalozenie na pozwanego obowiazku
uiszczenia wynagrodzenia nawet w sytuacji, gdy do zawarcia umowy z pominieciem powoda doszlo bez podjecia
przez niego czynnos$ci majacych na celu skojarzenie stron transakcji. Zastrzezenie takie miesSci sie w katalogu klauzul

abuzywnych z art. 3852 pkt 22 k.c. W zwigzku z tym zasadnie Sad Rejonowy postanowienie to uznal za niewigzace

(art. 385" k.c. i art. 3853 pkt 22 k.c.). Zgodzi¢ nalezy sie z powodem, ze zawieranie uméw poérednictwa na wylacznoéé
jest dopuszczalne. Jednakze ,,decydujgce dla powstania prawa po$rednika do wynagrodzenia jest stworzenie przez
niego sposobno$ci i mozliwoéci zawarcia przez kontrahentéw umowy sprzedazy nieruchomosci, jezeli rzeczywiscie
w wyniku tego doszlo do zawarcia takiej umowy. Ciezar za§ wykazania, ze poérednik dochodzacy wynagrodzenia
faktycznie stworzyl sprzedajacym sposobno$é do zawarcia umowy sprzedazy spoczywa na poséredniku” (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2004 roku, I CK 270/04, niepubl. SIP LEX nr 339711). Pow6d jednak powyzszej
przestanki nie wykazal, wobec czego nie moze zadaé od pozwanego wynagrodzenia. W tym stanie rzeczy Sad Rejonowy
prawidlowo postapil oddalajac powddztwo w catosci.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnal Sad Okregowy na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c. zasadzajac od powoda, ktéry przegral to postepowanie, na rzecz kazdego z pozwanych kwote po 1200 zl, na
ktora zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnikéw pozwanych bedacych adwokatami ustalone zgodnie z § 6 pkt 5 w zw.
z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t. j. Dz.
U. z 2013r., poz. 461).



