Sygn. akt II Ca 470/16
WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 7 lipca 2016 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwotawczy
w skladzie:
Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Andrzej Mikolajewski (spr.)
Sedziowie: Sedzia Sadu Okregowego Anna Podolska-Kojtych
Sedzia Sadu Rejonowego Joanna Misztal-Konecka (del.)
Protokolant Starszy sekretarz sadowy Jolanta Jaworska
po rozpoznaniu w dniu 7 lipca 2016 roku w Lublinie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. B.
przeciwko A. N. (1)
o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego Lublin-Zach6d w Lublinie z dnia 22 lipca 2015 roku, sygn.
aktIC17/14

I. oddala apelacje;

II. zasadza od A. B. na rzecz A. N. (1) kwote 1200 z} (tysiac dwieScie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania
odwolawczego.

Joanna Misztal-Konecka Andrzej Mikolajewski Anna Podolska-Kojtych
Sygn. akt II Ca 470/16

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 20 wrze$nia 2013 roku A. B. domagal sie zasadzenia na jego rzecz od pozwanej K. L. kwoty 31710,38 z}
z odsetkami umownymi w wysokoSci czterokrotnoéci stopy kredytu lombardowego NBP liczonymi od kwoty 15855,19
zl od dnia 26 wrzesnia 2010 roku do dnia zaplaty i od kwoty 15855,19 zt od dnia 28 stycznia 2011 roku do dnia zaplaty
tytulem wynagrodzenia z umowy posrednictwa w zakresie zbycia nieruchomosci.

*

Wyrokiem z dnia 22 lipca 2015 roku Sad Rejonowy Lublin-Zach6d w Lublinie:

I. oddalit powodztwo;

II. zasadzil od powoda A. B. na rzecz pozwanej K. L. kwote 2417 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:



W dniu 25 marca 2010 roku K. £., R. N., M. B. oraz T. N., w zwigzku z zamiarem odplatnego zbycia nieruchomosci o nr
ewidencyjnym (...) polozonej w L. przy ul. (...), ktorej byli wspotwlascicielami, zawarli wspdlnie z A. B., prowadzacym
dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami pod nazwa (...) A. B. w L., umowe
posrednictwa w zbyciu tej nieruchomosci, na czas nieokre§lony, wskazujac jednocze$nie, ze czynia to w imieniu
wlasnym oraz na zlecenie pozostalych wspoétwiascicieli nieruchomoéci M. N. (1), R. N., L. B.,, M. B.,, M. N. (2), T.N., A.
N. (2), A. N. (3) oraz P. N.. Postanowienia tej umowy byly objete stosowanym przez A. B. standardowym formularzem
z jednym miejscem wolnym przeznaczonym do wpisania indywidualnych danych dotyczacych zamawiajacego i
nieruchomoéci, w zwigzku z czym w komparycji umowy jako zamawiajacy wymieniona zostala jedynie K. L., pomimo
tego, iz podpisali ja robwniez R. N., M. B. oraz T. N..

W umowie tej zamawiajacy o$wiadczyl, iz wlasciciel prawa okreSlonego szczegbélowo w zalagczniku do umowy
zainteresowany jest przeniesieniem przystugujacego mu prawa na osobe / osoby i w tym celu zleca
posrednikowi wyszukanie osoby, ktéra bylaby zainteresowana nabyciem tego prawa i doprowadzenie do spotkania
zainteresowanego nabyciem z zamawiajacym, przy czym posrednik zastrzegt sobie prawo wyboru sposobu wyszukania
kontrahenta dla zamawiajacego, na przyklad przez wskazanie jego adresu, badz telefonu osobie zainteresowanej,
za$§ zamawiajacy wyrazil zgode na przekazanie wszystkich informacji dotyczacych przedmiotu zlecenia agencjom
wspolpracujacym z poSrednikiem, to jest Agencji (...), ,,(...) Nieruchomoéci”, (...), (...), (...),(...) 1 (...).

W tym zakresie posrednik zobowigzat sie do wykonania nastepujacych czynnosci po$rednictwa zmierzajacych do
zbycia zgloszonego prawa: przyjecia oferty, wprowadzenia jej do komputerowej bazy danych w formie elektronicznej,
przeslania oferty do wszystkich agencji wspolpracujacych, wyszukania zainteresowanych nabyciem prawa osob,
prowadzenia biura stale czynnego w godzinach od 9.00 do 16.00, od poniedziatku do pigtku, a w razie dokonania
transakcji dolozenia wszelkich staran i pomocy przy jej przeprowadzeniu w ramach jego uprawnien i mozliwoS$ci
zgodnie z przepisami prawa (§ 2 i § 11 ust. 2 umowy).

W § 3 pkt 1 zamawiajacy o$wiadczyl, ze w razie gdy oni sami lub reprezentowane przez niego osoby zawrg umowe
przeniesienia prawa opisanego w § 1 umowy na rzecz wskazanej przez posrednika lub agencje wspolpracujgca osobe
lub zawrze jakakolwiek inna umowe uprawniajaca do korzystania z tego prawa, zaplaci posrednikowi z wlasnego
majatku prowizje w wysokosci 2 % plus podatek VAT, nie mniej niz 500 zlotych, liczona od kwoty, za jakg zamawiajacy
lub reprezentowana przez niego osoba przeniesie prawo okreslone w § 1 umowy na rzecz kontrahenta wyszukanego
zamawiajacemu przez posrednika, jednak podstawa obliczenia tej prowizji nie moze by¢ nizsza niz 90 % kwoty
ofertowej, za jaka zostalo zgloszone do sprzedazy owe prawo. W § 3 pkt 2 umowy zamawiajacy oswiadczyl natomiast,
iz w przypadku gdy on sam, badz osoba w imieniu ktorej dzialal przy podpisaniu niniejszej umowy, zawrze umowe
przedwstepna zbycia prawa opisanego w § 1 niniejszej umowy lub inna umowe przedwstepna uprawniajaca do
korzystania z tego prawa, z osoba wskazana przez poérednika lub agencje wspolpracujaca, zobowiazuje sie do zaplaty
polowy prowizji okre§lonej w pkt 1. Prowizja okreslona w § 3 pkt 1 i 2 miala byé¢ platna w ciagu 3 dni od daty
sporzadzenia aktu notarialnego zbycia prawa lub przyrzeczenia jego zbycia.

W 2010 roku wysoko$é wynagrodzenia prowizyjnego, zwyczajowo stosowanego i pobieranego przez posrednikow w
obrocie nieruchomos$ciami w L. zrzeszonych w (...) w L., wynosila netto 2,5 % ceny sprzedazy nieruchomosci, ktérej
dotyczyly ustugi posrednictwa.

Ponadto zamawiajacy zobowigzal sie przedstawi¢ posrednikowi, do wgladu, akt notarialny umowy przeniesienia
prawa wskazanego w umowie, w terminie 3 dni od daty jego sporzadzenia, a gdyby nie wykonal tego obowiazku,
zobowigzal sie zaplaci¢ posrednikowi kare umowna w kwocie 500 zl (§ 3 pkt 4 i 5 umowy). Kara umowna w tej
samej wysokoSci zostala przez strony przewidziana na wypadek, gdyby zamawiajacy lub osoba reprezentowana
zawarla umowe przeniesienia prawa lub umowe przyrzeczenia przeniesienia prawa, okre$lonego w zalaczniku do
niniejszej umowy z osoba niewskazana przez poérednika i w terminie 3 dni od daty jej zawarcia nie przedstawila aktu
notarialnego zbycia tegoz prawa posrednikowi do wygladu (§ 5 umowy).



Nadto zgodnie § 4 umowy w przypadku gdy zamawiajgcy nie wywiaze sie z obowigzkéw nalozonych na niego w § 3
pkt 3 umowy, to zobowigzuje sie dodatkowo zaplaci¢ posrednikowi odsetki w wysoko$ci 0,07 % naleznej prowizji za
kazdy dzieni op6Znienia.

Strony ustalily rowniez, ze kazda z nich moze wypowiedzie¢ te umowe, z zachowaniem miesiecznego okresu
wypowiedzenia, z poczatkiem na koniec miesigca kalendarzowego, z zastrzezeniem formy pisemnej dla pisma
zawierajacego o$wiadczenie w tym przedmiocie, pod rygorem niewazno$ci tego wypowiedzenia (§ 8 umowy).
Natomiast, jezeli juz po wypowiedzeniu przez zamawiajacego umowy on sam lub osoba przez niego reprezentowana
zawrze umowe zbycia prawa szczegotowo opisanego do tejze umowy z osoba, ktora wyszukal dla niego posrednik
lub agencja wspolpracujaca, zamawiajacy zaplaci posrednikowi prowizje okre$lona w § 3 ust. 1 umowy oraz inne
naleznoSci wynikajace z niniejszej umowy (§ 9 umowy).

K. L., R. N,, M. B. oraz T. N. do kontaktu co do wykonania umowy posrednictwa i wszystkich innych czynnosci
zwiazanych ze zbyciem nieruchomosci wyznaczyli A. K. (1), poniewaz byla ona najmlodsza z rodziny i posiadala
wszystkie dokumenty zwigzane z nieruchomoscia, w zwiazku z czym podali A. B. jej numer telefonu.

A. B. wykonal przyjete przez niego, w zakresie postanowien § 2 i § 11 ust. 2 umowy, obowiazki, jednak przez dtuzszy
okres czasu nie udalo mu sie znalez¢ zadnej osoby zainteresowanej nabyciem tej nieruchomosci.

W okresie letnim 2010 roku do jednego ze wspdlwlascicieli nieruchomoéci poloznej w L. przy ul. (...) o nr
ewidencyjnym (...) zglosil sie J. S. (1), ktory zaoferowal swoja pomoc w zbyciu przedmiotowej nieruchomoéci, z uwagi
na to, ze wezeéniej, od okoto 2008 roku wspolpracowal z (...) Spoltka Akcyjna z siedziba w L. przy sprzedazy sgsiednich
dzialek, za$ spotka ta byla zainteresowana skupieniem catego terenu. J. S. (1) nie mial jednak wéwczas zawartej z (...)
Spolka Akeyjng z siedziba w L. umowy poSrednictwa na piSmie, za$ ich wspoélpraca opierala sie jedynie o ustng umowe.

Po uzyskaniu informacji, iz nieruchomo$¢ jest na sprzedaz i kontaktu do A. K. (1), J. S. (1) uméwil z nig spotkanie w
H., na ktérym bylo tez obecnych kilkoro wspoélwlasceicieli nieruchomoéci. Na spotkaniu tym J. S. (1) zawarl z obecnymi
osobami ustne porozumienie, ze pomoze w zbyciu tejze nieruchomos$ci. Rowniez i tym razem A. K. (1) z ramienia
rodziny zostala wyznaczona do kontaktu odno$nie dalszego wykonania umowy posrednictwa i wszystkich innych
czynnosci zwigzanych ze zbyciem nieruchomogci. J. S. (1) nie poinformowal jednak obecnych na spotkaniu oséb, iz
nabyciem nieruchomo$ci zainteresowana jest (...) Spotka Akcyjna z siedzibg w L..

Nastepnie J. S. (1) skontaktowal sie z T. M., ktéry w (...) Spolce Akcyjnej z siedziba w L. zajmowat sie nabywaniem i
sprzedawaniem gruntéw, do czego mial pelnomocnictwo, informujac go, iz ,maja kolejng dziatke”, bo wspotwlasciciele
nieruchomoéci przy ul. (...) w L. o nr ewidencyjnym (...) chca ja zbyé. Nastepnie, po tym jak ustalil on miedzy stronami
cene nabycia, zajal sie gromadzeniem wszelkich dokumentéw niezbednych do sformalizowania umowy sprzedazy
nieruchomoéci, jednak caly czas nie zdradzil A. K. (1), ani zadnemu ze wspotwlasScicieli dzialki, kto jest zainteresowany
jej nabyciem. T. M. o mozliwos$ci nabycia tejze nieruchomosci, jak i o dalszych uzgodnieniach prowadzonych pomiedzy
J. S. (1), a wspolwlascicielami, w tym negocjacjach co do ceny, informowal zas na biezaco S. B. bedacego prezesem
zarzadu (...) Spotki Akcyjnej z siedzibg w L..

Po tym, jak wspoélwlasciciele nieruchomoéci zawarli z J. S. (1) ustne porozumienie dotyczace zbycia nieruchomosci
potoznej w L. przy ul. (...) o nr ewidencyjnym (...), i po tym, jak J. S. (1) zaczal gromadzi¢ dokumenty niezbedne do
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, do A. K. (1) zadzwonit A. B., informujac jg, iz znalazl sie zainteresowany
nabyciem nieruchomo$ci. Podmiotem tym okazalo sie (...) Spotka Jawna (...) z siedziba w L.. W zwigzku z tym we
wrzesniu 2010 roku w biurze A. B. doszlo do spotkania przedstawicieli tejze sp6lki oraz A. K. (1), R. N. i K. L.. Na
spotkaniu tym A. K. (1) poinformowala o drugiej osobie zainteresowanej nabyciem nieruchomo$ci oraz o ustalonej
z J. S. (1) cenie sprzedazy, w zwiazku z czym przedstawiciele (...) Spotki Jawnej (...) z siedziba w L. zaproponowali
wyzsza cene oraz zadeklarowali gotowo$¢ podpisania umowy sprzedazy w najblizsza sobote, jednak A. K. (1), nie mogac
skontaktowaé sie z drugim posrednikiem poinformowala, ze ostatecznej odpowiedzi co do gotowo$ci zawarcia umowy
sprzedazy udzieli telefonicznie A. B. po dokonaniu konsultacji z J. S. (1).



Zaraz po tym spotkaniu A. K. (1) poinformowala telefonicznie J. S. (1) o tym, iz znalaz} sie drugi kupiec na ich
nieruchomo$c i o ustalonej pomiedzy nimi cenie. W zwigzku z tym J. S. (1) skontaktowat sie z prezesem (...) Spotki
Akcyjnej z siedzibg w L. (poniewaz w tym czasie T. M. przebywal na urlopie) ustalajac z nim, iz spo6lka jest gotowa
zaplaci¢ wyzszg cene od drugiego zainteresowanego. Nastepnie oddzwonit z t3 informacja do A. K. (1), z kolei ona
poinformowala o tym fakcie A. B., ktéry mial do niej oddzwonié po skontaktowaniu sie ze swoim klientem.

Po powzieciu przez S. B. informacji, iz wspolwlasciciele w/w nieruchomosci dostali réwniez oferte z Agencji (...), z
ktora (...) Spotka Akceyjna z siedzibg w L. w przeszloSci wspolpracowala, udal sie on do biura A. B., aby ustali¢, czy to
prawda. Na spotkaniu tym A. B. poinformowal S. B., iz od jakiego$ czasu usiluje znalez¢ kupca na dzialke nr (...) i ze
zainteresowanym jej nabyciem jest (...), jednak dla niego jest bez znaczenia, od kogo dostanie prowizje. Nastepnie A.
B. wydrukowal oferte sprzedazy tej nieruchomosci, po czym S. B. pokwitowal wlasnorecznie jej odbiér. Dokonat tego z
uwagi na to, iz bardzo zalezalo mu na nabyciu tej dzialki i chcial, aby A. B. nie namawial przedstawicieli innej firmy do
jej nabycia. Nastepnie S. B. dzialajac wimieniu (...) Spotki Akcyjnej z siedziba w L. zawarl z A. B. umowe posrednictwa
kupna nieruchomoéci, w ktérej wskazano, iz zamawiajacy zainteresowany jest nabyciem prawa wlasnoéci, udzialu
we wspolwlasno$ci, ograniczonego prawa rzeczowego, uzytkowania wieczystego i w tym celu zamawia u posrednika
wyszukanie takiego prawa lub osoby, ktéra bylaby zainteresowana zbyciem takiego prawa oraz, ze realizacja przez
posrednika zamowienia opisanego w § 1 umowy miala nastgpi¢ przez udostepnienie zamawiajacemu adresé6w lub
kontaktéw 0s6b chcacych zbyé prawo, ktérego nabyciem zainteresowany jest zamawiajacy, ewentualnie poprzez
wskazanie samego prawa.

A. B. nie uzyskal zgody wspoétwlascicieli dzialki nr (...) na zawarcie umowy posrednictwa z druga strong transakgji.

A. B. po pobraniu przez S. B. oferty sprzedazy dzialki nr (...) zadzwonil do przedstawicieli (...) i poinformowal ich, ze
oferta sprzedazy dzialki (...) jest juz nieaktualna, poniewaz kupuje ja (...) Spotka Akcyjna z siedzibg w L., za$ niedlugo
potem zadzwonil do S. B. informujac go, ze zalatwil sprawe z (...). Nastepnie tego samego dnia, po potudniu do S. B.
zadzwonil przedstawiciel (...), informujac go, iz nie chce sie konfrontowaé z innym deweloperem, dlatego tez nie jest
juz zainteresowany nabyciem w/w dzialki.

Dalszymi czynno$ciami zwigzanymi z zawarciem umowy sprzedazy pomiedzy (...) Spotka Akcyjna z siedzibg w L.,
a wspotwlascicielami nieruchomoséci o nr ewidencyjnym (...) polozonej w L. przy ul. (...), w tym gromadzeniem
wszystkich niezbednych dokumentéw, zajmowal sie tez J. S. (1), ktory byl obecny zaréwno przy zawieraniu pomiedzy
stronami umowy przedwstepnej sprzedazy tej dziatki jak i umowy przyrzeczone;.

W dniu 22 wrzeénia 2010 roku K. £., M. N. (1), R. N, M. B, L. B, T. N,, A. N. (3), P. N., dzialajacy rowniez w imieniu
A.N. (2) i M. N. (2) zawarli z (...) Sp6tka Akecyjna z siedziba w L. w formie aktu notarialnego przedwstepna umowe
sprzedazy nieruchomo$ci polozonej w L. przy ul. (...) o nr ewidencyjnym (...), na mocy ktorej strony zobowiazaly sie
w terminie do 24 stycznia 2011 orku zawrze¢ umowe sprzedazy tej nieruchomosci za lgczna cene 1289040 zl.

Po zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy K. L. wystala do A. B. pismo informujace go o wypowiedzeniu umowy
posrednictwa zawartej w dniu 25 marca 2010 roku.

Z kolei w dniu 24 stycznia 2011 roku A. K. (1), P. N. dzialajacy rowniez w imieniu A. N. (2) i M. N. (1), K. £., M. N. (2),
R.N, M. B, L. B.,, T.N., A. N. (3) zawarli z (...) Spotka Akcyjna z siedziba w L. w formie aktu notarialnego umowe
sprzedazy nieruchomo$ci polozonej w L. przy ul. (...) o nr ewidencyjnym (...), za lgczna cene 1289040 zk.

Po zawarciu umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) o nr ewidencyjnym (...) jej wspoiwlasciciele,
podobnie jak (...) Spotka Akcyjna z siedzibg w L., zaptacili J. S. (1) uzgodniona wcze$niej prowizje. Weze$niej J.
S. (1) oraz (...) Spotka Akcyjna w L., celem sformalizowania istniejacego pomiedzy nimi ustnego porozumienia, w
dniu 14 grudnia 2010 roku zawarli pisemng umowe posrednictwa nabycia nieruchomogci, ktorej przedmiotem byto
powierzenie poérednikowi wykonanie czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umowy kupna nieruchomogci gruntowych
w poblizu ul. (...) w L. o numerach ewidencyjnych (...).



W dniu 27 stycznia 2011 roku A. B. wystawil (...) Spolce Akeyjnej z siedziba w L. fakture Vat nr (...) opiewajaca na
kwote 31710,38 zl tytulem prowizji za posrednictwo w zakupie dzialki nr (...) potozonej przy ul. (...) w L.. Kwota zostala
zaplacona.

Z kolei 1 wrzeénia 2012 roku J. S. (1) wystawil (...) S. A. fakture na kwote 2388,66 zl, tytulem wynagrodzenia za
przygotowanie dokumentow do transakeji nieruchomosci polozonych w poblizu ul. (...) w L. dz. nr. (...). Kwota zostala
zaplacona.

Pismem z dnia 29 maja 2013 roku A. B. wezwal K. L. do zaplaty kwoty 31710,28 zt wraz z umownymi odsetkami
w wysokoéci 0,07 % za kazdy dzieni op6znienia, liczonymi od dnia 27 wrzeénia 2010 roku, tytutem wynagrodzenia
naleznego na podstawie § 3 pkt 1 umowy posrednictwa z dnia 25 marca 2010 roku. Pismo to K. L. otrzymala w dniu
3 czerwca 2015 roku, po czym skierowala do A. B. pismo, w ktérym wyjaénila, iz nie czuje sie zobowiazana do zaplaty
tej kwoty, poniewaz to nie on, a J. S. (1) doprowadzil do sprzedazy dzialki nr (...).

Sad Rejonowy wskazal, na podstawie jakich dowodow ustalit powyzszy stan faktyczny.
Sad Rejonowy podkreslil, ze wiarygodno$¢ dokumentow nie byta w sprawie kwestionowana.

W ocenie Sadu Rejonowego wiarygodne sa w calo$ci zeznania Swiadkow J. S. (1) (k. 148-150), A. K. (1) (k. 166v-168),
R. N. (k. 166-169), T. M. (k. 192-193), S. B. (k. 274v-275v) oraz zeznania pozwanej K. L. (k. 276v-277 w zw. z
k. 95-97v). Osoby te zeznawaly w sposob szczery, z przytoczeniem okoliczno$ci faktycznych, w jakich doszlo do
sprzedazy przedmiotowej dzialki, bez jakiegokolwiek konfabulowania. Ich wypowiedzi, w przeciwienstwie do czesci
zeznan powoda, sa jednoznaczne i konsekwentne oraz przedstawiaja wskazane przez nich okoliczno$ci faktyczne
sprawy w sposéb racjonalny i w pelni przekonywujacy, tak w $wietle doswiadczenia zyciowego, jak i zasad logicznego
rozumowania. Zeznania te doskonale sie uzupelniajg i tworza spéjna catosé.

Sad Rejonowy odmowil natomiast wiarygodnos$ci zeznaniom powoda A. B. (k. 275v-276v w zw. z k. 9ov-92v) oraz
swiadkow J. K. (k. 146-146v), W. F. (k. 146v-147v), M. K. (k. 147v-148) w czeéci, w ktdrej twierdza oni, iz to A. B.
doprowadzil do skontaktowania sie wlaScicieli przedmiotowej nieruchomosci z (...) Sp6tka Akcyjna z siedziba w L.
oraz odno$nie tego, ze (...) i wspolwlaSciciele nieruchomosci mieli wyznaczony juz ostateczny termin zawarcia umowy
sprzedazy. Nalezy bowiem zauwazy¢, iz z zeznan $§wiadka S. B., ktére w ocenie Sadu Rejonowego zastuguja w catosci
na obdarzenie ich walorem mocy dowodowej, wynikaja nie tylko okoliczno$ci pobrania przez niego w dniu 17 wrzeénia
2010 roku oferty sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, ale rowniez motywy tego dzialania. Z punktu widzenia
biznesowego (...) S. A. bardziej korzystne bylo zaplacenie prowizji na rzecz Agencji (...) niz utrata dzialki na skutek
nabycia jej przez (...). Co wiecej, nie mozna tez podzieli¢ twierdzen powoda, jakoby na spotkaniu, do ktérego doszlo
w biurze, na ktéorym obecni byli przedstawiciele (...) oraz A. K. (1), K. E. i R. N., ustalili oni ostateczng cene nabycia
przedmiotowej dzialki oraz zostal wyznaczony termin zawarcia umowy sprzedazy na rzecz (...). Jak wynika bowiem
z zeznan A. K. (1), ktéra w gléwnej mierze zajmowala sie kwestiami zwigzanymi ze sprzedaza dzialki nr (...), w tym
kontaktami z A. B. i J. S. (1), na spotkaniu tym poinformowala ona A. B. oraz przedstawicieli (...), ze maja oni druga
oferte nabycia tej nieruchomosci, w zwiazku z czym deklaracje co do gotowos$ci do zawarcia umowy sprzedazy na rzecz
(...) moze ona zlozy¢ telefonicznie A. B. dopiero po skontaktowaniu sie z drugim posrednikiem.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powddztwo za niezasadne.

Zawarta przez strony umowa poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami jest umowa nazwang, okreSlong i
uregulowang w przepisie art. 180 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity
w Dz. U. z 2010 roku, Nr 102, poz. 65 ze zm.), dalej w skrocie u.g.n., bo chociaz ustawa z dnia 13 czerwca 2013 roku o
zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawodow (Dz. U. z 2013 roku, poz. 829) przepisy art. 179 ustawy
i w znacznej czeSci przepisy art. 180 u.g.n. zostaly uchylone z dniem 1 stycznia 2014 roku, zgodnie z art. 3 k.c. maja
one zastosowanie w tej sprawie.



Zgodnie z obowiazujacymi w czasie zawierania przez powoda i pozwanych umowy przepisami u.g.n. umowa o
posrednictwo wymagala formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Dlatego wszystkie jej zmiany i wypowiedzenie
wymagaly takiej formy, zgodnie z regula okreslong w art. 77 k.c. To samo dotyczy formy pelnomocnictwa do zawarcia
takiej umowy (art. 99 § 1 k.c.) i potwierdzenia umowy (art. 103 § 11 2 k.c.).

Zgodnie z art. 180 u.g.n. posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami to dzialalno$¢ zawodowa wykonywana przez
posrednikéw w obrocie. Jest to wykonywanie réznych czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby umoéw,
m. in. nabycia lub zbycia praw do nieruchomogci.

Czynnos$ci wykonywane przez poSrednika w obrocie nieruchomos$ciami maja zgodnie z treScia omawianego przepisu
zmierza¢ do zawarcia umowy, ale nie musza zakonczy¢ sie jej zawarciem. Powszechnie stosowana praktyka rozni sie
wiec od ustawowego zapisu w tym zakresie, ze wynagrodzenie poSrednika wiaze sie z wystapieniem skutku w postaci
zawarcia umowy (nie placi sie wynagrodzenia jedynie za wysilki posrednika, ktére nie doprowadzily do jej zawarcia).

Z ustalen dokonanych w tej sprawie jednoznacznie wynika, ze pozwana K. L. wspdlnie z R. N., M. B. i T. N.,
jako wspoltwlasciciele przedmiotowej nieruchomosci, ktéra chcieli zbyé odplatnie, zawarli z powodem opisana wyzej
umowe posrednictwa.

Co prawda w umowie tej wskazano, iz K. L. dziala na podstawie umowy zlecenia pozostalych wspoétwlascicieli
nieruchomosci, niemniej jednak nie ma zadnych dowodéw, zeby pozostali wspotwlasciciele, ktorzy nie podpisali
umowy, udzielili pozwanej pisemnego, pod rygorem niewazno$ci, umocowania do zawarcia w ich imieniu i na
ich rzecz umowy posrednictwa i dlatego, majac na uwadze tre$¢ przepisbw powolanego wczesniej art. 103 § 1
i 2 k.c. (jezeli zawierajacy umowe jako pelnomocnik nie ma umocowania albo przekroczy jego zakres, wazno$é
umowy zalezy od jej potwierdzenia przez osobe, w ktorej imieniu umowa zostala zawarta; druga strona moze
wyznaczy¢ osobie, w ktorej imieniu umowa zostala zawarta, odpowiedni termin do potwierdzenia umowy i staje sie
wolna po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu), uzasadnione jest stwierdzenie, ze przedmiotowa umowa
posrednictwa wigzata tylko pozwana K. L. oraz R. N., M. B., T. N.. Do wazno$ci tej umowy nie byla natomiast
potrzebna zgoda pozostalych wspoétwlasceicieli, a to z tego wzgledu, iz nie jest to ani umowa, na podstawie ktorej
nastepuje zobowigzanie do rozporzadzenia nieruchomoscia, ani tym bardziej umowa na podstawie, ktorej dochodzi
do rozporzadzenia nieruchomo$cia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 czerwca 2003 roku, I CKN 414/2011).

Z ustalen faktycznych wynika, ze wspolwlasciciele dzialki nr (...) zbyli te nieruchomosé, ale nabywea nie byl podmiot
wyszukany przez powoda.

Do zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci przez jej wspotwlascicieli (...) Spodlce
Akcyjnej z siedzibg w L., a nastepnie umowy przyrzeczonej doszlo wylacznie na skutek dziatan J. S. (1).

Powod nie udowodnil, ze to on skojarzyl wspotwlascicieli przedmiotowej nieruchomosei z (...) Spdtka Akcyjna z
siedziba w L. i to wlaénie dzieki jego ofercie Spolka (...) dowiedziala sie o tej nieruchomosci, jako zgloszonej do zbycia.

Skoro zatem nie ziécily sie przestanki wskazane w § 3 pkt 1 umowy, tj. umowa zbycia przedmiotowej nieruchomosci nie
zostala zawarta przez jej wspodtwlascicieli na skutek dzialan podjetych powoda, tym samym zgdanie wynagrodzenia
okre§lonego w umowie nie znajduje podstawy.

Bez znaczenia dla rozpoznania niniejszej sprawy okazaly sie wobec tego pozostale zarzuty zgloszone przez pozwana w
toku sprawy, w tym zarzut przedawnienia, skoro roszczenie powoda w ogoéle nie istnieje.

Jedynie na marginesie Sad Rejonowy wskazal, ze pomimo tego, iz z ustalen poczynionych na gruncie niniejszej sprawy
wynika, Ze umowa poérednictwa zostala zawarta na podstawie wzorca umownego, ktérego autorem jest powod, to nie
zawierala ona klauzul niedozwolonych, na podstawie ktérych powodztwo mogloby zostaé¢ oddalone.



Zgodnie z art. 385" § 1k.c. postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie wigza
g0, jezeli ksztaltujg jego prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy
(niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gléwne §wiadczenia stron, w tym
cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny. Jak stanowi z kolei art. 385" § 3 k.c. nie
uzgodnione indywidualnie sg te postanowienia umowy, na ktorych tres¢ konsument nie mial rzeczywistego wplywu.

Nie ma uzasadnionej podstawy do uznania, ze wysoko$¢ umowionego wynagrodzenia powoda bylaby zawyzona,
czy tez razaco zawyzona, w przypadku gdyby to powo6d doprowadzil do zawarcia umowy pomiedzy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci na rzecz (...) Spotki Akeyjnej z siedziba w L., skoro okreSlona w umowie stawka jest
nizsza od Sredniej stawki w dzialalnoéci (...) agencji poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

Na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. oraz § 4 pkt 1i § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 roku, poz. 490) Sad Rejonowy
zasadzil od powoda na rzecz pozwanej zwrot kosztow procesu obejmujacych wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie
2400 zt oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

*

Apelacje od tego wyroku wnibst A. B., zaskarzajac wyrok Sadu Rejonowego w caloSci.
Powod zarzucil zaskarzonemu wyrokowi:
1. naruszenie przepisow prawa materialnego:

a) art. 180 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji odmowe
zasadzenia na rzecz powoda naleznej prowizji, w sytuacji, gdy to powod jako pierwszy doprowadzil do skojarzenia
stron umowy przedwstepnej i definitywnej zbycia nieruchomosci nr (...) polozonej w L. przy ulicy (...),

b) art. 98 k.c. w zw. z art. 103 § 2 k.c. poprzez ich niezastosowanie w sytuacji, gdy pozostali wspotwlasciciele
nieruchomoéci nr (...) polozonej w L. przy ulicy(...) potwierdzili czynnoSci zawarcia umowy o poSrednictwo podpisanej
przez K. L. oraz R. N, M. B. i T. N. poprzez zawarcie najpierw przedwstepnej, a nastepnie definitywnej umowy
sprzedazy prawa wlasno$ci nieruchomosci nr (...) polozonej w L. przy ulicy (...), z wyszukanym przez powoda
kontrahentem,

c) art. 471 k.c. poprzez przerzucenie na powoda ciezaru udowodnienia w procesie niewykonania umowy przez
rzekomego drugiego posrednika J. S. (1), w sytuacji udowodnienia i wykazania przez powoda, ze wykonal wlasne
zobowigzanie wynikajace z zawartej w dniu 25 marca 2010 roku umowy o posrednictwo z pozwana i innymi
wspoltwlascicielami, poprzez wyszukanie kontrahenta (...) S. A., z ktérym pozwana zawarla umowe zbycia zgloszonej
nieruchomosci;

2. naruszenie przepis6w postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wydane orzeczenie:

a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wadliwa ocene zeznan Swiadka S. B., ktory jako prezes zarzadu spotki (...) S. A. zawart
umowe o posrednictwo z powodem i pobrat oferte sprzedazy nieruchomosci nr (...) polozonej w L. przy ulicy (...), a po
jej wykonaniu zaplacil na rzecz powoda nalezng prowizje; Sad Orzekajacy nie uwzglednil faktu, ze czynnosci faktyczne
i (...) S. A. potwierdzily fakt skojarzenia stron umowy o pos$rednictwo wylacznie przez powoda; swiadek podpisal
ponadto o$§wiadczenie wraz z pobraniem oferty (...) z dnia 17 wrze$nia 2010 roku, z ktérego wynika wprost, ze jej
tres$¢ nie byla znana $wiadkowi nigdy wcze$niej;

b) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna ocene dokumentu z dnia 17 wrze$nia 2010 roku — oferty (...) pobranej w
tym dniu przez S. B., ktory o$wiadczyl, ze oferta sprzedazy nieruchomosci nie byla mu dotad znana z innego biura



nieruchomoéci, ani z zadnego innego Zrédla; Sad Orzekajacy pomimo zlozonego o§wiadczenia przez przedstawiciela
ustawowego spoOlki (...) S. A. i pobrania oferty dopiero w dniu 17 wrze$nia 2010 roku, dokonat ustalerr odmiennych,
wbrew treSci o§wiadczenia zawartego w tre$ci dokumentu, poprzez uznanie, ze J. S. (1) rzekomo samodzielnie dokonat
ustalenia danych pozwanej i innych wspotwlascicieli nieruchomoscei nr (...) polozonej w L. przy ulicy (...); Sad nie
ustalil w kontek$cie zgromadzonego materialu dowodowego, ze o treéci oferty sprzedazy nieruchomosci prezes spotki
(...) powzial informacje dopiero w dniu 17 wrze$nia 2010 roku, poniewaz nie istnialyby zadne powody do pobrania
oferty sprzedazy, ktora bylaby znana spélce — profesjonaliScie — zajmujacej sie dzialalnoscia deweloperska;

c¢) art. 233 § 1k.p.c. poprzez dowolna ocene zeznan pozwanej, ktora nie byta wstanie wskazac faktycznej daty, kiedy byly
prowadzone rozmowy z J. S. (1) i dowolne przyjecie przez Sad Orzekajacy, ze nastapily one przed otrzymaniem oferty
przez spoélke (...) S. A. od powoda, w sytuacji, gdy powyzsze stwierdzenie pozwanej wynika wylgcznie z faktu podjecia
obrony w procesie i wzajemnie wyklucza sie z pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym;

d) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng ocene zeznan pozwanej, ktéra przyznala wprost, ze zostal wyznaczony termin
zbycia nieruchomoéci nr (...) polozonej w L. przy ulicy (...) na rzecz (...) w Kancelarii Notarialnej, co jest wprost
sprzeczne z ustaleniami Sadu Orzekajacego w tym zakresie;

e) art. 233 § 2 k.p.c. poprzez dowolna ocene zeznan $wiadkéw J. K. (wspotwlasciciela (...)), W. F. i M. K. oraz zeznan
powoda A. B. i odméwienie im mocy dowodowej w sytuacji, w ktorej zeznania te, albo pochodza od osoby postronnej
— J. K. lub stanowia relacje z dokonywanych czynno$ci w ramach wykonywania umowy o posrednictwo, a ponadto
znajduja pelne oparcie w zgromadzonych w sprawie dokumentach, w tym ofercie (...) z dnia 17 wrzesnia 2010 roku,
ktora

stanowi integralna cze$¢ umowy zawartej z (...) S. A,;

f) art. 233 § 2 k.p.c. poprzez uznanie za wiarygodne zeznan pozwanej oraz $wiadka J. S. (1), ktérzy powoluja sie na
rzekome ustne ustalenia i ustng umowe o posrednictwo;

g) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak dostatecznego uzasadnienia dla ustalenia Sadu Orzekajacego, ze powdd nie
doprowadzil do skojarzenia obu stron umowy sprzedazy nieruchomosci nr (...) polozonej w L. przy ulicy (...), w
sytuacji, gdy (...) S. A. z siedzibg w L. bedaca nabywca zgloszonej nieruchomosci, zaplacita na rzecz powoda nalezna
prowizje wynikajaca z zawartej powodem umowy o posrednictwo;

h) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez zaniechanie przedstawienia dostatecznego uzasadnienia w zakresie podstawy faktycznej
wydanego rozstrzygniecia w stopniu umozliwiajacym ustalenie przyczyn na podstawie, ktorych Sad Orzekajacy
wywiddl, ze to J. S. (1) a nie powdd doprowadzit do skojarzenia wspotwlascicieli nieruchomodci nr (...) poloZzonej w L.
przy ulicy (...) z kontrahentem (...) S. A.; Sad Orzekajacy nie wskazal w dostatecznym stopniu, jakie dowody zdaniem
Sadu przemawialy za przyjeciem, ze to J. S. (1) skojarzyt strony umowy sprzedazy i nie odni6st sie do zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego m. in. w postaci umowy o poérednictwo z dnia 25 marca 2010 roku, umowy powoda
ze spOtka (...) S. A., oferty pobranej przezS. B. — dzialajacego w imieniu spotki (...) S. A. zsiedziba w L., ktéra nastepnie
nabyla oferowana nieruchomo$¢, czy ostatecznie faktu, ze (...) S. A. zaplacila na rzecz powoda A. B. nalezna prowizje
w zwiazku z nabyciem nieruchomosci nr (...) polozonej w L. przy ulicy (...);

i) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak uzasadnienia faktycznego Sadu Orzekajacego w zakresie okolicznoéci uzyskania
przez J. S. (1) danych kontaktowych do wspélwlascicieli nieruchomogci nr (...) polozonej w L. przy ulicy (...), w tym
ustalenia z kim i kiedy doktadnie skontaktowal sie J. S. (1), przez co brak byto podstaw do przyjecia, ze J. S. (1) sam
dokonatl ustalenia danych wspotwtascicieli przed dniem 17 wrze$nia 2010 roku, tj. przed dniem uzyskania oferty od
powoda przez prezesa spotki (...) S. A.; Sad Orzekajacy nie ustalil, od kiedy J. S. (1) dzialal na podstawie rzekomej
umowy ustnej na zlecenie (...) S. A., co powinno obligowa¢ Sad Orzekajacy do szczegdlnie wnikliwego badania tej
okolicznos$ci w sytuacji, w ktorej (...) S. A. pobrala oferte na zakup tej nieruchomosci od powoda;

3. blad w ustaleniach faktycznych poczynionych przez Sad Orzekajacy, a mianowicie:



a) bledne ustalenie, ze spdlka (...) S. A. pobrala oferte sprzedazy nieruchomosci nr (...) polozonej w L. przy ulicy
(...) od powoda w celu przerwania negocjacji z firma (...) w sytuacji, gdy (...) S. A. i dzialajacy na jej zlecenie J. S.
(1), posiadajac dane pozwanej i pozostatych wspotwlascicieli moglaby prowadzi¢ negocjacje ze wspotwlascicielami
bez koniecznosci zawierania umowy o posrednictwo z powodem i pobierania oferty, a nastepnie zaplaty prowizji w
wysokosci 2 % warto$ci nieruchomosci;

b) blednego przyjecia przez Sad Orzekajacy, ze pozwana posiadala zawarta umowe o posrednictwo z J. S. (1), w
sytuacji, gdy pozwana nie udowodnila, ze kiedykolwiek zawarla umowe w przepisanej formie z rzekomym drugim
posrednikiem; podkreslenia wymaga, ze umowa o posrednictwo z dnia 14 grudnia 2010 roku zawarta zostala pomiedzy
J.S. (1), a spotka (...) S. A,;

c) blednego ustalenia, ze J. S. (1) byl posrednikiem w obrocie nieruchomo$ciami, ktéry doprowadzil do skojarzenia K.
L. oraz pozostalych wspolwlascicieli z deweloperem — (...) S. A. z siedziba w L., w sytuacji, gdy to powdd przekazat dane
wlascicieli nieruchomoéci nr (...) polozonej w L. przy ulicy (...) spolce (...) S. A., przez co doprowadzil do skojarzenia
stron jako pierwszy, z wylaczeniem J. S. (1), ktory dzialal wylacznie na zlecenie (...) S. A., a wiec podjal dzialania
dopiero po uzyskaniu danych pozwanej i innych wspotwlascicieli od powoda z uzyskanej oferty; ponadto, jak wynika
ze zgromadzonej dokumentacji i zeznan J. S. (1), po$rednik ten zawart umowe z (...) S. A. dopiero w dniu 14 grudnia
2010 roku, a wiec juz po zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomogci nr (...) potozonej w L. przy ulicy
(...) oraz posrednik ten nie posiadat zadnej umowy ze wspotwlascicielami nieruchomosci nr (...) polozonej w L. przy

ulicy (...);

d) blednego ustalenia polegajacego na stwierdzeniu przez Sad Orzekajacy, ze powdd najpierw wydal oferte na zakup
nieruchomoéci nr (...) polozonej w L. przy ulicy (...) S. B., a dopiero pdzniej zawarl umowe z (...) S. A. z siedziba w
L., w sytuacji gdy warunkiem wydania oferty byto uprzednie zawarcie umowy z powodem i rozliczenie sie z zaleglych
platnosci;

e) blednego ustalenia przez Sad Orzekajacy, ze zaplata prowizji przez (...) S. A. na rzecz powoda mogla w jakikolwiek
sposob wplynaé na prowadzone negocjacje pozwanej z (...), w sytuacji, gdy wybor oferty nalezal wylacznie do pozwanej
i pozostalych wspoétwlascicieli nieruchomosci nr (...) polozonej w L. przy ulicy (...);

f) blednego ustalenia ze J. S. (1) dzialal jako posrednik w zakupie nieruchomosci nr (...) polozonej w L. przy ulicy (...),
a nie wylacznie jako osoba, ktora byta odpowiedzialna za nawiazanie kontaktu z pozwana i innymi wspotwlascicielami
w celu doprowadzenia do niezwlocznego zawarcia umowy, przy czym pozwana nie udowodnila, ze zaplacila na rzecz
J. S. (1) jakiekolwiek wynagrodzenie tytutem prowizji;

g) blednego ustalenia przez Sad Orzekajacy, ze J. S. (1) wykonywal dzialalno$¢ jako poérednik nieruchomosci w
sytuacji, w ktorej J. S. (1) rozpoczal wykonywanie dzialalno$ci gospodarczej jako po$rednik nieruchomosci dopiero
w dniu 15 listopada 2010 roku, a wiec przed ta data nie mogl wykonywaé odplatnie dzialalnosci jako licencjonowany
posrednik nieruchomoéci.

Powod wniost o zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez uwzglednienie pow6dztwa w caloSci oraz o zasadzenie od
pozwanej na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu za obie instancje wedlug norm prawem przepisanych.

Po wniesieniu przez powoda apelacji pozwana zmarla i postepowanie toczy sie z udziatem jej spadkobierczyni A. N. (1).
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda nie jest zasadna.



Sad Rejonowy w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sporu prawidlowo ustalil stan faktyczny i ocenit dowody zgodnie
z dyspozycja art. 233 § 1 k.p.c. Sad Okregowy przyjmuje te ustalenia za wlasne.

Sad Rejonowy dokonal réwniez prawidlowej oceny prawnej ustalonego stanu faktycznego, ktéra Sad Okregowy
podziela i zbedne jest jej powtarzanie.

Odnoszac sie do zarzutéow apelacji nalezy wskazac, ze skuteczne zgloszenie przez strone zarzutu naruszenia przez
Sad pierwszej instancji art. 233 § 1 k.p.c., tj. przekroczenia granic swobodnej oceny dowodéw, wymaga wykazania,
ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia Zyciowego, jedynie bowiem to moze byc
przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowodow. Jezeli wnioski wyprowadzone przez
sad orzekajacy z zebranego materialu dowodowego sg logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym,
ocena tego sadu nie narusza przepisu art. 233 § 1 k.p.c. i musi sie ostaé, choéby z materialu tego dawaly sie wysnué
rowniez wnioski odmienne. Tylko wéwczas, gdy brakuje logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub
gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego,
nie uwzglednia jednoznacznych zwiazkéw przyczynowo-skutkowych, przeprowadzona przez sad orzekajacy ocena
dowodow moze byé skutecznie podwazona (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2005 roku, sygn.
IV CK 122/05, Lex nr 187124).

Nie mozna oprze¢ sie refleksji, ze zdecydowana wiekszo$§¢ zarzutéw naruszenia przepiséw postepowania i bledu w
ustaleniach faktycznych, sformulowanych przez skarzacego powoda, w istocie ma charakter wylacznie polemiczny,
bowiem Sad Rejonowy obszernie i przekonujaco ustalil i ocenil chronologie wydarzen oraz wiarygodnosé dowodow
osobowych, a skarzacy w apelacji po raz kolejny prezentuje wlasna wersje stanu faktycznego, w dodatku
bezpodstawnie zarzucajac Sadowi pierwszej instancji brak nalezytej argumentacji (uzasadnienia).

Tymczasem oceniajac caloksztalt materialu dowodowego nalezy stwierdzic, ze to wlasnie wersja stanu faktycznego
przedstawiona przez powoda, w zasadzie bazujaca na jednym elemencie — fakcie zawarcia umowy posrednictwa przez
powodaz (...) S. A. wdniu 17 wrze$nia 2010 roku i potwierdzeniu w tym dniu odbioru przez (...) S. A. oferty sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci, prawidlowo zostala uznana przez Sad Rejonowy za niewiarygodna, przy czym Sad
pierwszej instancji nalezycie uzasadnil dokonang ocene dowodéow.

Zadnego istotnego znaczenia dla wyniku procesu nie ma ustalenie Sadu pierwszej instancji, jakoby najpierw powod
udostepnil S. B. oferte sprzedazy nieruchomosci, a dopiero pdzniej zostala podpisana umowa posrednictwa. Istotnie,
zasady do$wiadczenia zyciowego przemawiajg za tym, ze w pierwszej kolejnosci zostaje zawarta umowa posrednictwa,
a dopiero pdzniej, w jej wykonaniu, poérednik udostepnia klientowi oferty. W przypadku odmiennej kolejnos$ci
posrednik nie mdglby zadac¢ wynagrodzenia (albo byloby to znacznie utrudnione), gdyby klient po udostepnieniu mu
oferty odmowil podpisania umowy posrednictwa.

W niniejszej sprawie poza sporem jednak jest, ze umowa posrednictwa i udostepnienie oferty mialy miejsce tego
samego dnia (17 wrzeénia 2010 roku), w zasadzie réwnocze$nie. Jedyna przyczyna, dla ktorej S. B. udat sie
wowcezas do agencji powoda, byla cheé uzyskania pomocy powoda w przekonaniu konkurenta ( sp6tki jawnej (...))
do odstapienia od zamiaru nabycia tej dziatki. Niewatpliwie rywalizacja dwoch konkurencyjnych podmiotéw byta
korzystna dla wlaScicieli dzialki nr (...), gdyz prowadzila do swoistej licytacji i uzyskania wysokiej ceny, jednakze byla
ona niekorzystna dla obu konkurentéw. W wyniku dzialan S. B. i powoda spoélka jawna (...) odstapila od zamiaru
nabycia tej nieruchomoéci, nieformalnie dzielac sie z (...) S. A. strefami zainteresowania w tej czeSci miasta. Motywy
te obszernie relacjonuje w swoich wiarygodnych zeznaniach S. B.. Nic zatem dziwnego, ze (...) S. A. zdecydowala sie
zawrze¢ umowe posrednictwa z powodem i pobra¢ oferte od powoda, nie tyle dazac do pozyskania danych wtascicieli
nieruchomodci (ktére znala), ile chcac zapobiec walce z innym deweloperem o te nieruchomosé. Stad stusznie Sad
Rejonowy ustalil, ze pomimo, iz w ofercie znajduje sie zapis, ze nie byla ona wczeSniej znana zainteresowanemu,
w rzeczywistoSci bylo inaczej. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze z perspektywy (...) S. A. jej zamierzenia towarzyszace
zawarciu umowy z powodem ziécily sie. A. B. pomoégl (...) S. A. w uzyskaniu porozumienia ze spo6ika jawna (...),
skontaktowal konkurentéw, zostala przerwana niekorzystna dla tego podmiotu licytacja ceny za nieruchomos$¢ i



ostatecznie (...) S. A. nabyla przedmiotowa nieruchomosé. Nie dziwi zatem zaplata przez (...) S. A. prowizji powodowi
i absolutnie nie dowodzi to tego, ze to powdd skojarzyt wlascicieli przedmiotowej nieruchomoéci z (...) S. A W
postepowaniu pierwszoinstancyjnym nie przejawial sie natomiast watek ewentualnej splaty zaleglych zobowigzan (...)
S. A. wobec powoda i jego znaczenie dla wiarygodnoéci ustalonego przez Sad pierwszej instancji stanu faktycznego.

Warto zauwazy¢, ze o podziale strefy zainteresowan miedzy konkurujacymi deweloperami §wiadcza tez wiarygodne
w tej czesci zeznania J. K.. Wskazal on mianowicie, ze spdlce (...) zalezalo na poszerzeniu teren6w inwestycyjnych w
tamtym rejonie i ostatecznie odbylo sie to przez nabycie innej dzialki, za poSrednictwem powoda (k. 146). Mozna zatem
wnosié, ze powod wspomogt (...) S. A.i spotke jawna (...) w porozumieniu sie takze w ten sposob, ze zapewnil spolce
jawnej (...) nabycie nieruchomosci alternatywnej, przez co zrezygnowala ona z rywalizacji z (...) S. A. o przedmiotowa
nieruchomo$é. Przyznal to sam powod (k. 91).

W wiarygodnych zeznaniach J. S. (1) wskazal, w jaki sposo6b ustalil dane wspotwlaécicieli przedmiotowej
nieruchomoésci (pozyskujac dane z rejestru gruntéw i ustalajac numer telefoniczny wspotwlascicielki z W., ktéra
przekazala mu numer A. K. (1) — k. 148). Bylo to lato, moze maj - czerwiec 2010 roku (k. 148). Nie spos6b zatem
uznac, ze Sad Rejonowy w tym zakresie opart sie wylgcznie na zeznaniach pozwanej czy tez A. K. (1), a zatem 0s6b z
kregu wspodlwlascicieli zainteresowanych sprzedaza nieruchomoéci. Powod nie przedstawil zadnego przekonujacego
wyjasnienia, dlaczego J. S. (1) i S. B. mieliby zaprzecza¢ lansowanej przez niego wersji wydarzen, skoro (...) S. A.
juz dawno zaplacila prowizje powodowi, a J. S. (1) rowniez deklarowal, ze otrzymal uméwione $§wiadczenia zaréwno
od wlascicieli nieruchomoéci jak i od (...) S. A. Tym samym wynik niniejszego procesu nie rzutowat na ich interesy
ekonomiczne.

To powdd w sposéb catkowicie niewiarygodny wyjasnia, dlaczego dopiero po prawie trzech latach zdecydowal sie
wnieé¢ pozew, dlaczego tez dopiero w 2013 roku wystosowal wezwanie do zaplaty. Powod nie wykazal, aby wcze$niej
zadal od pozwanej zaplaty, co jest o tyle zastanawiajace, ze juz w styczniu 2011 roku wystawil fakture w stosunku do
(...) S. A. i zostala ona zaplacona. Logicznym byloby, ze pow6d wowczas zazadalby prowizji od obu stron transake;ji,
ktoére mial skojarzy¢. Mogl przeciez liczy¢ na to, ze mimo wypowiedzenia umowy posSrednictwa pozwana uisci prowizje
dobrowolnie. Wystepujac z powodztwem po tak dlugim okresie czasu powdd nie moze stawial pozwanej czy tez
Swiadkom zarzutu, ze nie pamietaja dokladnych dat poszczegdlnych spotkan i ustnych kontaktow.

Istotnie, w zeznaniach pozwanej (k. 276v, 96) i A. K. (1) (k. 167) wspominane jest to, ze bylo umoéwione spotkanie
ze spoOlka (...) u notariusza, jednakze w celu zawarcia umowy przedwstepnej. O tyle nie ma to znaczenia dla
rozstrzygniecia sporu, ze obie nie ukrywaly wowczas przed A. B. tez tego, Ze maja jeszcze innego zainteresowanego.
Widoczne zatem jest, ze wspotwlasciciele nieruchomosdci starali sie zby¢ ja za jak najwyzsza cene i umowe ze spolka
(...) zawarliby, gdyby (...) S. A. nie zaoferowala ceny wyzszej, a spétka (...) nie odstgpila od rywalizacji o te dzialke.

Jezeli chodzi o zeznania J. K., W. F. i M. K,, nalezy zauwazy¢, ze Sad Rejonowy nie dat im wiary cze$ciowo. W duzej
czesci sa one bowiem wiarygodne i §wiadkowie spojnie opisuja przebieg negocjacji, podobnie jak inni zeznajacy. Ani
W. F., ani M. K, nie zajmowali sie przy tym bezpos$rednio prowadzeniem tej transakcji. Nie maja oni tez wiedzy na
temat kontaktow istniejacych miedzy wspotwlascicielami przedmiotowej nieruchomosci a J. S. (1). W zeznaniach J.
K. w zasadzie watpliwoéci budzi jedynie opis spotkania u notariusza w celu zawarcia umowy, skoro roéwnocze$nie brak
bylo ostatecznej decyzji ze strony wlascicieli i trwaly rozmowy z (...) S. A.

Sad Rejonowy przekonujaco tez uzasadnil, dlaczego czeSciowo nie dal wiary zeznaniom powoda.

Nalezy podkresli¢, ze wbrew twierdzeniom apelujacego J. S. (1) mial uprawnienia posrednika w 2010 roku (jego
zeznania — k. 148, odpowiedz na apelacje — k. 344). Nie jest istotne dla wyniku procesu to, z jakich przyczyn nie zawarl
on z wlaScicielami nieruchomog$ci umowy na piSmie i czy byla ona wazna, jak réwniez z jakich wzgledow umowe z (...)
S. A. zawarl dopiero w grudniu 2011 roku oraz czy i w jaki sposob zostal wynagrodzony. Istotne bowiem jest to, ze w
$wietle zgromadzonych wiarygodnych dowodow niewatpliwie to on a nie A. B. skojarzyl obie strony umowy ze soba.



To, ze powdd obstaje przy swojej wersji wydarzen, absolutnie nie moze by¢ podstawa do stwierdzenia, ze Sad
Rejonowy naruszyl zasade swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.), czy tez — w warstwie sprawozdawczej
— niedostatecznie uzasadnil swoje ustalenia faktyczne i ocene dowodow. Warto tez dodaé, ze wedlug powoda
skojarzyl on strony transakcji 17 wrze$nia 2010 roku (pigtek), a juz 22 wrzeénia 2010 roku zostala podpisana umowa
przedwstepna, za$ 20 wrze$nia 2010 roku zostalo sporzadzone pelnomocnictwo dla P. N. do zawarcia tej umowy (k.
26-34). Do umowy przedstawiono dokumenty z sierpnia 2010 roku (odpis z ksiegi wieczystej, wypis z rejestru gruntow,
wyrys i wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego), ktére nie pochodzily od powoda, a wedlug
J. S. (1) zostaly pozyskane przez niego. O ile same negocjacje co do ceny mogly zakonczy¢ sie w tak krotkim czasie,
widoczne jest, ze J. S. (1), w kontakcie ze wspdlwlascicielami nieruchomosci, gromadzil niezbedne dokumenty juz
przed 17 wrze$nia 2010 roku. Przeczy to tezie o skojarzeniu stron transakcji przez powoda.

Calkowicie chybione sa zarzuty naruszenia prawa materialnego. Sad Rejonowy oddalil pow6dztwo, bowiem ustalil,
ze to nie powod skojarzyt strony umowy i zgodnie z umowa posrednictwa nie nalezy mu sie zadane wynagrodzenie.
Oczywistym jest, ze gdyby Sad Rejonowy poczynil odmienne ustalenia faktyczne, roszczenie powoda mogloby zostac
uznane za zasadne (o ile oczywiScie nie zostalyby podzielone inne zarzuty pozwanej co do sposobu ustalenia wysokosci
wynagrodzenia w umowie oraz mozliwo$ci zadania jego zaplaty w caloSci od pozwanej).

Skoro jednak nie ziScily sie okolicznosci faktyczne okreslone w umowie, uprawniajace powoda do zadania
wynagrodzenia, nie mogt Sad Rejonowy naruszy¢ wskazanych w apelacji przepisow prawa materialnego, gdyz ani
nie dokonat ich blednej wykladni, ani wadliwego zastosowania. Doda¢ nalezy, ze Sad Rejonowy nie naruszyt art. 471
k.c. poprzez przerzucenie ciezaru dowodu, gdyz nie zarzucil powodowi czy tez pozwanej braku wlasciwej inicjatywy
dowodowej, lecz w oparciu o caloksztalt zgromadzonego materialu dowodowego ustalil, ze to nie powdd skojarzyt
strony umowy.

Wobec zaaprobowanych przez Sad Odwolawczy ustalen faktycznych Sadu pierwszej instancji zbedne jest szczegotowe
odnoszenie sie przez Sad drugiej instancji do zarzutéw pozwanej dotyczacych skutkow prawnych umowy posrednictwa
laczacej strony.

Apelacja powoda zostala oddalona, totez na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. i art. 391 § 1
k.p.c. nalezalo zasadzi¢ od powoda na rzecz pozwanej zwrot kosztéw postepowania odwolawczego, obejmujacych
wynagrodzenie pelnomocnika — radcy prawnego w stawce minimalnej wynikajacej z § 12 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 6 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Przepisy dotychczasowe
mialy zastosowanie na podstawie § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w
sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1804), gdyz apelacja zostala wniesiona przed
dniem 1 stycznia 2016 roku. Sad Odwolawczy mial na uwadze, ze pelnomocnik A. N. (1) reprezentowal wczesniej w
tej samej sprawie pozwana K. L..

Z tych wzgled6w na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Okregowy orzekl jak w sentencji wyroku.



