Sygn. akt IV Ca 84/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 03 lutego 2016 r.

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy - Sedzia SO Malgorzata Truskolaska - Zuczek

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 03 lutego 2016 r. w W.
sprawy z powddztwa A. K.

przeciwko D. G. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Poludnie w W.

z dnia 27 kwietnia 2015 r., sygn. akt I C 2945/14

oddala apelacje.

Malgorzata Truskolaska-Zuczek

Sygn. akt IV Ca 84/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy oddalil powddztwo A. K. skierowane przeciwko D. G. (1) o zasadzenie kwoty
7.401,53 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 16 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 25 wrzesnia 2013 r. powddka zawarla z pozwanym prowadzacym dziatalno$cé
gospodarcza pod nazwa (...) w W. umowe posrednictwa w sprzedazy nieruchomo$ci — mieszkania polozonego w W.
przy ul. (...) za cene 445.000 zL. W § 5 ust. 1 umowy wskazano, ze z tytulu realizacji umowy pozwanemu przystuguje
wynagrodzenie w wysoko$ci okreSlonej w sekcji zlecenie. Wynagrodzenie jest wymagalne i platne w wysoko$ci 50%
kwoty wynagrodzenia w dniu zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci (§ 5 ust. 3 lit. a).

Sad Rejonowy ustalil, ze w wykonaniu umowy pozwany znalazl osoby zainteresowane kupnem nieruchomosci
nalezacej do powddki. W dniu 08 stycznia 2014 r. A. K. oraz M. L. w obecno$ci przedstawiciela pozwanego
uzgodnili warunki transakcji, w tym cene sprzedazy oraz terminy zawarcia umowy przedwstepnej oraz przyrzeczone;j.
Poczatkowo ustalono, ze kupujacy uiszcza zadatek w dniu podpisania umowy przedwstepnej, co nastepnie zmieniono
wskazujac, ze uiszcza zaliczke. Wobec powyzszego w dniu 15 stycznia 2014 r. pozwany wystawil dla powodki fakture
VAT nr (...) na kwote 7.401,53 zl z terminem platnosci do dnia 22 stycznia 2014 r. z tytulu posrednictwa w sprzedazy
mieszkania. Kwote powyzsza powodka uiScila na rzecz pozwanego w dniu 21 stycznia 2014 .

W dniu 16 stycznia 2014 r. powddka (jako sprzedajaca) oraz D. G. (2) i M. L. (jako kupujacy) zawarli w formie aktu
notarialnego umowe przedwstepna sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci. Zgodnie z umowa strony zobowigzaly
sie do zawarcia w terminie do dnia 28 lutego 2014 r. umowy sprzedazy. W dniu 01 kwietnia 2014 r. M. L.



poinformowala w drodze elektronicznej S. C., ze w zwigzku z nieuzyskaniem kredytu sg zmuszeni zrezygnowac z
zakupu przedmiotowej nieruchomogci. S. C. przestala powyzsza informacje powodce.

W dniu 07 kwietnia 2014 r. A. K. oraz D. G. (2) i M. L. zawarli w formie aktu notarialnego umowe rozwiazujgca umowe
przedwstepng sprzedazy, w zwigzku z czym powddka zwrécila sie do pozwanego o zwrot kwoty 7.500 zl przelanej
tytulem 50% prowizji za zawarcie umowy przedwstepnej. W odpowiedzi pozwany poinformowatl powodke, ze odmawia
zwrotu tej kwoty; jednocze$nie wskazal, ze wypowiada umowe laczaca go z powodka.

Pismem z dnia 12 maja 2014 r. powodka wezwala pozwanego do zwrotu na jej rzecz kwoty 7.401,53 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 16 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty z tytulu rozwigzania w dniu 07 kwietnia 2014 r.
umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 16 stycznia 2014 r., w wyniku czego nie doszlo do sprzedazy nieruchomosci.

Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo nie jest uzasadnione. Przytoczyl tres¢ art. 410 § 11 § 2 ke i wskazal, ze powodka,
jako podstawe dochodzonego roszczenia, wskazala nienalezne Swiadczenie.

Umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomosci jest umowa uregulowana w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603) — art. 180 i nast. Majgc na uwadze zasade

swobody uméw wyrazong w art. 353" ke mozna przyjaé, ze strony umowy posrednictwa mogg swobodnie ulozy¢ swoje
stosunki umowne. Umowa posrednictwa jest umowa starannego dzialania, ktora jednak strony moga przeksztalci¢ w
umowe rezultatu. Tak tez strony uczynily, ustalajac sposdb zaplaty wynagrodzenia dla pozwanego (posrednika) w §
5 umowy, tj. 50% kwoty wynagrodzenia w dniu zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, pozostale
50% wynagrodzenia w dniu zawarcia umowy sprzedazy.

Zgodnie z § 1 umowy pozwany byt zobowigzany do podjecia czynnoSci zmierzajacych do znalezienia nabywcy
nieruchomoéci. Pozwany wywiazal sie z realizacji umowy, znalazl bowiem nabywece, ktory podpisal z powddka protokot
uzgodnienia warunkéw transakeji (definicja nabywcey w § 1 ust. 2 umowy). Jednoczeénie w taczacej strony umowie
okreslono, ze warunkiem zaplaty wynagrodzenia jest dokonanie okre§lonych czynnoéci prawnych przez powddke, tj.
zawarcie umowy przedwstepnej, a nastepnie przyrzeczonej (§ 5 ust. 3 umowy). Polowa wynagrodzenia platna jest wiec
z tytulu zawarcia umowy przedwstepnej, niezaleznie od tego, czy nastepnie zostanie zawarta umowa przyrzeczona
sprzedazy nieruchomosci. Powodka zawarla z zainteresowanymi osobami przedwstepng umowe sprzedazy. Strony tej
umowy (powddka wraz z nabywcami) mogly zawrze¢ w jej treci ustalenia co do zaplaty zadatku (jak to bylo pierwotnie
okres$lone w protokole uzgodnienia transakcji), co zabezpieczaloby interesy powodki. Pozwany nie moze odpowiadac
za tre$¢ umowy przedwstepnej i nastepne dzialania stron. Pozwanemu nalezy sie zatem zaplata 50% wynagrodzenia,
ktora to kwote powddka uiécila. Zdaniem Sadu Rejonowego nie jest to §wiadczenie nienalezne.

Sad uznal ponadto, ze nie mamy w niniejszej sprawie do czynienia z niedozwolonymi postanowieniami umownymi,
za$§ wskazany przez strone powodowa nieprawomocny wyrok Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw w sprawie XVII AmC 2296/12, zapadl w innym stanie faktycznym.

W zlozonej apelacji powodka zaskarzyta wyrok w calo$ci, wnoszac o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi
Rejonowemu do ponownego rozpoznania oraz pozostawienie temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania
odwolawczego, ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kwoty
7.401,53 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 16 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanego na
rzecz powodki zwrotu kosztéw postepowania za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Zarzucila nierozpoznanie istoty sprawy polegajace na przyjeciu, ze sporne miedzy stronami bylo, czy wobec niedojécia
do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci, pozwany w $wietle laczacej strony umowy posrednictwa
w sprzedazy nieruchomoéci zachowuje prawo do zatrzymania 50% wynagrodzenia zaplaconego przez powodke w
zwiazku z zawarciem przez nig z zainteresowanymi umowy przedwstepnej sprzedazy, podczas gdy sporne bylo
miedzy stronami, czy wobec rozwigzania umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, pozwany w $wietle lgczacej
strony umowy posSrednictwa w sprzedazy nieruchomos$ci zachowuje prawo do zatrzymania 50% wynagrodzenia



zaplaconego przez powodke; naruszenie prawa materialnego, tj. art. 410 § 2 kc poprzez jego niezastosowanie,
podczas gdy okoliczno$¢é rozwigzania przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci skutkuje wyeliminowaniem z
obrotu prawnego umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, ktorej zawarcie stanowilo podstawe do wyplaty
pozwanemu 50% umowionego wynagrodzenia; naruszenie prawa materialnego, tj. § 5 ust. 3 umowy, przezjego btedne
zastosowanie, polegajace na prawidlowym przyjeciu, ze umowa posrednictwa w sprzedazy nieruchomosSci laczaca
strony w zakresie wyplaty wynagrodzenia pozwanemu zostala przeksztalcona w umowe rezultatu, nieuwzglednieniu
jednakze, ze w wyniku rozwiazania przez strony umowy przedwstepnej, rezultat ten ostatecznie nie zostat osiggniety.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja podlegala oddaleniu, jako pozbawiona uzasadnionych podstaw prawnych.

Sad Okregowy podziela w calo$ci ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji oraz ich ocene prawna.

Sprawa niniejsza — z uwagi na przedmiot sporu i jego warto$¢ — rozpoznawana byla w postepowaniu uproszczonym.

W postepowaniu takim apelacje mozna oprzeé na zarzutach wymienionych enumeratywnie w tresci art. 505° § 1" pkt 1
i 2 kpe, tj. naruszeniu prawa materialnego przez bledna jego wykladnie lub niewlaéciwe zastosowanie lub naruszenia
przepisoOw postepowania, jezeli moglo ono mie¢ wplyw na wynik sprawy. Zarzuty apelacji nie podwazaja trafnoéci
rozstrzygniecia sprawy przez Sad Rejonowy.

Sad Rejonowy trafnie uznal, ze §wiadczenie spelnione przez powodke na rzecz pozwanego — stanowigce 50%
kwoty wynagrodzenia tytulem posredniczenia w sprzedazy lokalu nalezacego do powodki — nie jest $wiadczeniem
nienaleznym.

Wskazaé nalezy, ze w zawartej w dniu 25 wrzeSnia 2013 r. umowie pozwany zobowiazal sie do ,podjecia
czynnodci zmierzajacych do znalezienia nabywcy nieruchomosci” (§ 1 ust. 1 umowy). W umowie okreslono takze,
ze nabywca znalezionym przez pozwanego jest podmiot, ktéremu pozwany wskazal nieruchomosé i ktéry podpisal

protokdl uzgodnieh warunkoéw transakeji lub deklaracje zakupu nieruchomoéci, umowe przedwstepna sprzedazy
nieruchomosci lub umowe sprzedazy nieruchomosci, gdy umowa przedwstepna nie byla zawarta (§ 1 ust. 2 umowy).

W § 5 ust. 3 umowy wskazano za$, ze wynagrodzenie pozwanego wynosi 50% kwoty wynagrodzenia — w dniu zawarcia
umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, a pozostale 50% kwoty wynagrodzenia — w dniu zawarcia umowy

sprzedazy nieruchomosci, a gdy z przyczyn lezacych po stronie Klienta lub osoby przez niego wskazanej umowa
sprzedazy nieruchomosSci nie zostanie zawarta — nie p6zniej niz z uplywem ostatniego dnia terminu wskazanego w
umowie przedwstepnej do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomoéci.

Nie ulega watpliwoéci, ze pozwany wywigzal sie z obowigazkéw okre§lonych w umowie — znalazl nabywcow, ktorzy
podpisali protokél uzgodnienia warunkdéw transakcji, a nastepnie umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomoéci

w formie aktu notarialnego. Kwota stanowigca 50% wynagrodzenia, zgodnie z tre$cia umowy poSrednictwa w
sprzedazy nieruchomo$ci, byta platna i wymagalna w dniu zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci —
pozwanemu nalezala sie zatem kwota uiszczona na jego rzecz przez powodke w wysokosci 7.401,53 z}. Zaznaczy¢ nalezy
przy tym, ze w umowie nie uzalezniono zaplaty na rzecz pozwanego wynagrodzenia w tej czesci od dalszych czynno$ci
podejmowanych przez powoddke. Fakt, ze powodka zdecydowala sie nastepnie rozwigza¢ umowe przedwstepna
sprzedazy nieruchomoéci (aktem notarialnym z dnia 077 kwietnia 2014 r.) nie powoduje zatem, ze odpadla podstawa
prawna wyplaty pozwanemu 50% umdéwionego wynagrodzenia. Kwota 50% wynagrodzenia nalezala sie pozwanemu
takze niezaleznie od tego, czy zawarta zostala nastepnie umowa przyrzeczona sprzedazy nieruchomosci.

Sad Rejonowy slusznie wskazal, ze pozwany — w §wietle zawartej z powdédka umowy posrednictwa w sprzedazy
nieruchomosci — nie odpowiada za tre$¢ umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, ktérag powodka zawarta z



nabywcami znalezionymi przez pozwanego (w ktorej zrezygnowala z zadatku), ani za jej dalsze dzialania — w tym za
decyzje o rozwigzaniu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci.

Majac na uwadze wszystkie powyzsze okoliczno$ci Sad Okregowy oddalil apelacje jako niezasadna - na podstawie art.

385 kpe w zw. z art. 505'° § 11 2 kpc.

Malgorzata Truskolaska-Zuczek



