Sygn. akt II Ca 33/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 maja 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tomasz Sobieraj
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 maja 2013 roku w S.

sprawy z powodztwa W. W. i P. S.

przeciwko I. D.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powodow

od wyroku Sgdu Rejonowego Szczecin Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie
z dnia 7 listopada 2012 r., sygn. akt ITI C 21/12

oddala apelacje.

Sygn. akt: IT Ca 33/13

UZASADNIENIE

Powodowie W. W. i P. S. wnieéli do Sadu Rejonowego Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie pozew przeciwko

I. D., domagajac sie zasadzenia od pozwanej na rzecz powodow kwoty 7.978,80 zlotych wraz z umownymi odsetkami

od dnia 13 lipca 2009 roku w wysokoSci 0,2 % za kazdy dzieh op6Znienia w splacie oraz zasadzenia kosztow procesu,

w tym wynagrodzenia radcy prawnego wedtug norm przepisanych.

W dniu 16 czerwca 2010 roku Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie 111 Wydziat Cywilny wydatl

wyrok zaoczny, w ktorym:

I/ zasadzil od pozwanej I. D. na rzec powodéw W. W. i P. S. kwote 7.978,80 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami

od dnia 13 lipca 2009 roku do dnia zaplaty,

II/ w pozostalym zakresie oddalil pow6dztwo;

III/ zasadzit od pozwanej na rzec powodéw koszty procesu w kwocie 1.517 zlotych, w tym koszty zastepstwa

procesowego w kwocie 1.200 zlotych;



IV/ nadal wyrokowi w punktach I i III rygor natychmiastowej wykonalnoSci.

Od powyzszego wyroku pozwana I. D. wniosla sprzeciw, w ktorym zaskarzyla wyrok zaoczny w calo$ci, zadajac jego
uchylenia i oddalenia powo6dztwa w calo$ci.

Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie I11 Wydzial Cywilny wyrokiem z dnia
7 listopada 2012 roku w sprawie o sygn. akt: III C 21/12 uchylil wyrok zaoczny z dnia 16 czerwca 2010 roku
wydany w sprawie o sygn. akt III C upr 267/10 oraz oddalil powbdztwo.

Sad Rejonowy oparl powyzsze rozstrzygniecie na nastepujgcych ustaleniach faktycznych:

W dniu 15 stycznia 2009 roku w S. zawarta zostala pomiedzy stronami umowa o pos$rednictwo w zbyciu nieruchomosci
nr (...) (z klauzula wylacznoéci). Zgodnie z § 2 ust. 2 umowy pozwana zlecila powodom podjecie wszelkich dzialan
zmierzajacych do zawarcia umowy zbycia nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) za kwote 218.000 zlotych. Zgodnie
za$ z § 2 ust. 4 umowy powodowie zobowiazali sie do podania informacji o ofercie zbycia nieruchomosci w wybranych
przez posrednika $rodkach masowego przekazu oraz do poszukiwania podmiotéw, ktére wyrazaja wole nabycia
nieruchomosci - w szczegblnosSci wéréd kontrahentow posrednika. Powodowie w dniu zawarcia umowy wprowadzili
oferte do systemu wymiany ofert i zamieScili ja na kilkunastu portalach internetowych. Ponadto powodowie w ramach
realizacji postanowien umowy po uplywie tygodnia od zawarcia umowy wywiesili na mieszkaniu pozwanej baner
z ogloszeniem. Nadto oferta sprzedazy lokalu pozwanej zostala umieszczona sie w gazetce ,(...) (...)” oraz w jednej
z gablot oddzialu firmy powodéw ,,(...) (...)”. Baner, po dwoch dniach od zawieszenia zostal zerwany przez wiatr,
o czym pozwana poinformowala pracownika powodéw — M. M. (1), jednakze nie zostal on ponownie zawieszony.
Pozwanej bardzo zalezalo na szybkiej sprzedazy przedmiotowego mieszkania i jeszcze przed zawarciem umowy z
powodami zamieScila na kilka tygodni ogloszenie o sprzedazy lokalu w czasopi$mie (...). Za poSrednictwem ogloszenia
zamieszczonego przez pozwang w czasopi$émie (...), w okresie od lutego do polowy kwietnia 2009 roku zglosito
sie do pozwanej okolo 15 o0séb zainteresowanych zakupem lokalu. W zwiazku z tym ogloszeniem, na poczatku
lutego 2009 roku, do pozwanej zglosil sie rowniez S. M., ktéry takze w gazecie (...) zamieScil ogloszenie sprzedazy
wlasnego mieszkania. S. M. z pozwang i jej mezem spotkal sie przypadkowo, na spacerze, podczas ktérego pozwana
zaproponowala zamiane mieszkan z doplata. Po kontakcie telefonicznym byto to pierwsze spotkanie. Umowa zamiany
lokali zawarta zostala w dniu 15 czerwca 2009 roku. S. M. otrzymal od pozwanej doplate w kwocie 60.000 zlotych.
S. M. mial zawarta z powodami umowe otwarta, ale z niej ,nic nie wyniklo, poniewaz biuro to nie przystalo
do niego osoby na kupno jego mieszkania”. Od powodéw S. M. nie otrzymal zadnej informacji w przedmiocie
mieszkania pozwanej, jak rowniez zaden z pracownikow powodoéw nie uczestniczyt w transakeji zamiany mieszkan.
M. M. (1), ktory przyjmowal od pozwanej mieszkanie przeznaczone na sprzedaz, po okolo miesiacu od podpisania
umowy posrednictwa otrzymat telefon od pozwanej, ktéra poinformowala go, ze jest klient chetny na zamiane tego
mieszkania, w konsekwencji czego zawiesit oferte pozwanej do czasu informacji przekazanej od pozwanej, ze do
zamiany mieszkan nie doszlto. M. M. (1) nigdy nie przyprowadzil do pozwanej zadnego klienta celem sprzedazy lub
zamiany mieszkania. Podczas zawierania mowy o poSrednictwo z dnia 15 stycznia 2009 roku M. M. (1) wytlumaczyl
pozwanej znaczenie pojecia umowy na wylacznos¢ w ten sposob, iz oznacza, to ze nie pozwana nie moze podpisac
zadnej innej umowy posrednictwa z innym biurem, jak tylko z firma (...). Po zawarciu umowy zamiany lokali
mieszkalnych ze S. M., pozwana o tym fakcie poinformowala M. M. (1), po czym M. M. (1) jak i pézniej jeden z
powoddw przekazali pozwanej, ze skoro miala zawarta umowe z Biurem (...), to ma zaplaci¢ powodom. M. M. (1) nie
poinformowal pozwanej o fakcie zawieszenia jej oferty sprzedazy. Przedstawiciel powoda kontaktowal sie z pozwang
jedynie w celu pozyskania informacji, czy znalazla klienta na sprzedaz lokalu.

Sad Rejonowy na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego uznal, ze powddztwo okazalo sie niezasadne. Sad
Rejonowy na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego ustalil, ze pozwana sama doprowadzila swoimi
dzialaniami do zbycia nieruchomosci stanowiacej przedmiot umowy posrednictwa na rzecz osoby, ktéra nie byta
podmiotem skierowanym przez powodow.



Zdaniem Sadu Rejonowego — w tym stanie rzeczy zadanie zaplacenia przez pozwana na rzecz powoddw prowizji
jest bezzasadne, skoro pozwana wykazala, ze do zawarcia przez nia umowy zbycia nieruchomosci doszlo na skutek
samodzielnych jej dzialan, nie zwigzanych z czynno$ciami posrednika. Sad Rejonowy wskazal, ze powodowie nie
moga sie domagaé od pozwanej zaplaty wynagrodzenia wylgcznie na tej podstawie, ze zawarla ona z nimi umowe na
wylacznos$é. Zdaniem Sadu Rejonowego pojecie ,wylacznosci” okre§lone w umowie oznacza jedynie to, ze zamawiajacy
zobowiazuje sie do niewigzania sie analogiczna umowa z innymi poSrednikami w zakresie oferty dotyczacej tej
samej nieruchomoéci. W konsekwencji roszczenie posrednika o wynagrodzenie z tytulu takiej umowy powstaje tylko
w przypadku transakcji z kontrahentem kojarzonym przez posrednika, a nie z jakimkolwiek kontrahentem. Sad
Rejonowy uznal, iz z caloksztaltu zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze pozwana nie zawarta
analogicznej umowy w zakresie oferty dotyczacej przedmiotowej nieruchomosci z innym posrednikiem. Ponadto
powodowie nie majg prawa do zadania od pozwanej wynagrodzenia z tej umowy, albowiem nie doszlo do transakcji
pozwanej dotyczacej przedmiotowego mieszkania z kontrahentem kojarzonym przez powodow.

Apelacgje od wyroku Sqgdu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie z dnia 07
listopada 2012 roku wniesli powodowie W. W. i P. S..

Powodowie powyzszemu wyrokowi zarzucili:

1/ naruszenie przepisdw prawa materialnego tj. art. 180 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami polegajace
na naruszeniu prawa materialnego przez bledng jego wykladnie polegajaca na przyjeciu, iZ umowa o posrednictwo
w obrocie nieruchomo$ciami jest umowa rezultatu, co spowodowalo, iz Sad Rejonowy uznal, ze zadanie prowizji
przez powodow jest bezzasadne, bowiem zdaniem tegoz Sadu do zawarcia umowy zamiany Rep A nr (...) nie doszlo
na skutek dzialan zwigzanych z czynnoSciami powodéw, podczas gdy wlasciwa wykladania prowadzi do wniosku, iz
umowa o poSrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami jest umowa starannego dzialania, zatem czynno$ci podjete przez
powoddw, majace na celu znalezienie kontrahenta dla pozwanej, stanowily wykonanie umowy o poérednictwo;

2/ naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 353" k.c. przez jego niewlaéciwe zastosowanie polegajace na
bezzasadnym nieuwzglednieniu tresci caloksztaltu postanowien wigzacej strony umowy, czego skutkiem bylo uznanie,
iz klauzula wylgcznoSci w wyzej wymienionej umowie ma inne znaczenie niz te, ktore ustalily strony, podczas
gdy wlasciwe zastosowanie tego przepisu skutkowaé winno uwzglednieniem postanowien umowy, a tym samym
uznaniem, iz klauzula wylaczno$ci zawarta w umowie rodzi skutek w postaci obowigzku zaplaty powodom naleznego
im wynagrodzenia;

3/ naruszenie przepis6w postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na dowolnej, a nie
swobodnej ocenie dowodéw przejawiajacej sie na wskazaniu nielogicznych, lakonicznych i ogélnikowych przyczyn,
dla ktérych Sad odméwil wiarygodnosci i mocy dowodowej zeznaniom $wiadka M. M. (1) w zakresie wynikajacym z
rzekomo sprzecznych zeznan Swiadka S. M. dotyczacych tego, czy powodowie doprowadzili do transakeji, co moglo
mie¢ wplyw na wynik sprawy, bowiem Sad uzaleznil od tej okolicznoSci rozstrzygniecie sprawy;

4/ naruszenia przepisdéw postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c., polegajace na dowolnej, a nie swobodnej ocenie dowodow
przejawiajacej sie w calkowitym pominieciu zeznan $wiadka M., z ktérych wynika, iz udzielil on szczegdtowych
wyjadnien pozwanej w zakresie znaczenia klauzuli wylacznoSci, podczas gdy swobodna i wlaSciwa ocena zeznan tego
Swiadka skutkowalaby uznaniem, iz tre$¢ tejze klauzuli zar6wno wynikajaca z umowy jak i z wyjasnien Swiadka jest
tozsama, przy czym inna niz ta, jakq wyinterpretowal Sad, co tym samym mogloby mie¢ wplyw na wynik sprawy.

Powodowie na podstawie tak sformutlowanych zarzutow zazadali:
1/ zmiany zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez uwzglednienie powddztwa w caloéci,

2/ zasadzenia od pozwanej na rzecz powoddw solidarnie kosztéw postepowania procesowego wedlug norm
przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego radcy prawnego;



3/ ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku w caloSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez
sad pierwszej instancji oraz pozostawienie temu sadowi rozstrzygniecia o kosztach procesu, w tym o kosztach za
postepowanie przed sadem drugiej instancji instancji, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego radcy prawnego.

W odpowiedzi na apelacje pozwana I. D. wniosla o ,,uchylenie apelacji” i obciazenie powodéw wszystkimi kosztami
procesu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie bezzasadna.

W niniejszej sprawie zarzuty skarzacych dotyczyly w pierwszej kolejnoéci naruszenia przez sad pierwszej instancji
przepisow prawa procesowego poprzez wadliwa ocene zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, co mialo
prowadzi¢ do dokonania przez sad pierwszej instancji blednych ustalen faktycznych i w konsekwencji niewlasciwego
zastosowania norm prawa materialnego.

Powyzsze zarzuty okazaly sie chybione. Podkre§li¢ trzeba bowiem, ze w badanej sprawie Sad Rejonowy
przeprowadzil niezwykle dokladne i wnikliwe postepowanie dowodowe, poddajac zebrane dowody prawidlowej ocenie
i wyprowadzajac z niej wladciwe ustalenia faktyczne, ktore sad odwolawczy przyjmuje co do zasady za wlasne.

Nie zasluguje na uwzglednienie zarzut skarzacego, iz Sad Instancji naruszyt przepisy art. 233 § 1 k.p.c. w zwiagzku z
art. 328 § 2 k.p.c. poprzez wadliwe sporzadzenie uzasadnienia zaskarzonego wyroku.

Na wstepie wskazac nalezy, ze uzasadnienie postanowienia Sadu Rejonowego spelnia wymogi formalne przewidziane
w art. 328 § 2 k.p.c., albowiem sad pierwszej instancji wskazal fakty, ktére uznal za udowodnione; dowody,
na ktérych sie opart i przyczyny, dla ktérych innym dowodom odméwil wiarygodnoéci i mocy dowodowej oraz
wyjasénil podstawe prawna wydanego orzeczenia — w takim zakresie, w jakim bylo to niezbedne dla rozstrzygniecia
wniosku o stwierdzenie zasiedzenia. Sad odwolawczy wzial pod uwage, ze zawarta w powyzszym uzasadnieniu ocena
poszczegbdlnych dowodow — zwlaszcza dowodow z zeznan Swiadkow - jest zbyt lakoniczna, jednak uchybienie to
nie jest na tyle istotne, aby pozbawilo sad odwolawczy mozliwosci kontroli instancyjnej zaskarzonego orzeczenia.
Na podstawie uzasadnienia zaskarzonego wyroku mozna bowiem w sposob obiektywny i jednoznaczny odtworzyc
motywy, ktorymi kierowal sie sad pierwszej instancji wydajac zaskarzone orzeczenie.

Analiza powyzszego uzasadnienia prowadzi takze do wniosku, ze chybiony jest zarzut powodoéw, iz sad pierwszej
instancji dopuscil sie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego.

Zauwazyc trzeba, ze zgodnie z zasada swobodnej oceny dowod6w wyrazong w przepisie art. 233 § 1 k.p.c., sad ocenia
wiarygodno$¢ i moc dowoddéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie ,wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu", a zatem, jak podkresla sie w orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych
w postepowaniu, jak roéwniez wszelkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegbdlnych dowodow i
majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodnosci [vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 1966
r., I CR 423/66, OSNPG 1967/ 5-6/21; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 1999 r., I PKN
632/98, OSNAPiUS 2000, nr 10, poz. 382; uzasadnienie postanowienia Sagdu Najwyzszego z 11 lipca 2002 r., IV
CKN 1218/00, Lex, nr 80266; uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca 2002 r., IV CKN
1256/00, Lex, nr 80267]. Jak ujmuje sie w literaturze, moc dowodowa oznacza sile przekonania uzyskang przez sad
wskutek przeprowadzenia okre$lonych §rodkow dowodowych na potwierdzenie prawdziwosci lub nieprawdziwosci
twierdzen na temat okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Za$ wiarygodno$¢ decyduje o tym,
czy okreSlony $§rodek dowodowy, ze wzgledu na jego indywidualne cechy i obiektywne okolicznoéci, zastuguje na
wiare. Przyjmuje sie jednoczes$nie, ze ramy swobodnej oceny dowodoéw musza by¢ zakreSlone wymaganiami prawa
procesowego, doswiadczenia zyciowego, regulami logicznego myslenia oraz pewnego poziomu $wiadomosci prawnej,
wedlug ktorych sad w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza materiat dowodowy jako calo$é,
dokonuje wyboru okre§lonych érodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$é odnosi je do pozostatego



materialu dowodowego [vide uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca 1980 r., Il URN 175/79, OSNC
1980/ 10/200; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 czerwca 1999 r., Il UKN 685/98, OSNAPiUS 2000/
17/655; uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2000 r., III CKN 1049/99, Lex nr 51627;
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2000 r., IV CKN 1097/00, Lex nr 52624; uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 29 wrze$nia 2000 r., V CKN 94/00, Lex nr 52589; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 15 listopada 2000 r., IV CKN 1383/00, Lex, nr 52544; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2001 1., IT
UKN 423/00, OSNP 2003, nr 5, poz. 137; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN
859/00, Lex, nr 53923; uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2002 r., IV CKN 1050/00,
Lex, nr 55499; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrzeénia 2002 r., II CKN 817/00, Lex, nr 56906;
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 277 wrze$nia 2002 r., IV CKN 1316/00, Lex, nr 80273).

Jak slusznie zauwazyl Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 19 czerwca 2008 roku [I ACa 180/08, LEX
nr 468598], jezeli z okre$lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowoddéw i musi sie osta¢, chocby w
réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Dla skutecznosci
zarzutu naruszenia wyzej wymienionego przepisu nie wystarcza zatem stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen
faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzgcego odpowiada rzeczywistoSci.
Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W szczegolnoSci
skarzacy powinien wskaza¢, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowoddéw, uznajac brak
ich wiarygodnos$ci i mocy dowodowej lub niesluszne im je przyznajac. Zwalczanie swobodnej oceny dowodéw
nie moze, wiec polegaé¢ li tylko na przedstawieniu wlasnej, korzystnej dla skarzacego wersji zdarzen, ustalen
stanu faktycznego opartej na wlasnej ocenie, lecz konieczne jest przy tym postuzeniu sie argumentami wylgcznie
jurydycznym wykazywanie, ze wskazane w art. 233 § 1 k.p.c. kryteria oceny wiarygodnos$ci i mocy dowodoéw zostaly
naruszone, co miato wplyw na wynik sprawy [analogicznie Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z
dnia 10 lipca 2008 roku, VI ACa 306/08].

W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy, w tym w $wietle zarzutéw apelacji, nie sposob uznaé, aby doszlo do naruszenia
przez sad pierwszej instancji normy prawnej zawartej w art. 233 § 1 k.p.c..

Przede wszystkim nie zasluguje na uwzglednienie zarzut powodéw, ze ocena osobowych §rodkéw dowodowych w
postaci zeznan §wiadkéw M. M. (1) i S. M. byla dowolna. Zdaniem sadu odwolawczego, ocena powyzszych dowodow
dokonana przez sad pierwszej instancji— pomimo pewnej ogblnos$ci - miesci sie w ramach wyznaczonych dyspozycja
art. 233 § 1 k.p.c., za$ co istotniejsze wyprowadzone z tych dowodéw ustalenia faktyczne okazaly sie w pelni prawidlowe
w kontekscie oceny treéci laczacej strony umowy o posrednictwo i wykonania wynikajacych z niej zobowigzan. Sad
Rejonowy po pierwsze trafnie przyjal, ze Swiadek M. M. (1) jako pracownik powodéw nie stanowi obiektywnego
zrodla dowodowego, co wplywa na ocene wiarygodno$ci sktadanych przez niego zeznan — w szczego6lnosci w zakresie
okoliczno$ci zawarcia umowy o posrednictwo i wyjasnien udzielonych w tym zakresie stronie pozwanej. Po drugie,
niezaleznie od tego wskaza¢ trzeba, ze Sad Rejonowy na podstawie zeznan zaréwno M. M. (1), jak i S. M., a takze
przeshuchania stron wyprowadzit prawidtowy wniosek co do roli powodéw w zawarciu przez pozwang umowy zamiany
nieruchomoéci. Nawet bowiem z zeznan Swiadka M. M. (1) i przestuchania strony powodowej wynika, ze S. M. nie
moégl otrzymacé szczegblowej informacji o ofercie pozwanej, ktéra pozwolilaby mu skontaktowac sie z pozwang bez
posrednictwa powodéw. Skoro S. M. bez udzialu powodoéw ustalil dane pozwanej i spotkal sie z nia w sprawie jej oferty,
logiczny jest wniosek, ze powodowie nie mieli zadnego udzialu w zawarciu pomiedzy tymi osobami umowy zamiany
nieruchomoéci i do tej czynnosci doprowadzila swoimi dzialaniami sama pozwana.

Bioragc pod uwage powyzsze okoliczno$ci, sad odwolawczy uznal, ze sad pierwszej instancji prawidlowo ocenil
przeprowadzone w niniejszej sprawie dowody i wyprowadzil na ich podstawie prawidlowe ustalenia faktyczne.



Sad Okregowy nie podzielil takze zarzutoéw skarzacych dotyczacych naruszenia przez sad pierwszej instancji przepisow
prawa materialnego poprzez bledna wykladnie art. 180 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niewla$ciwe

zastosowanie art. 3531 k.c.

Na wstepie wskazac trzeba, ze istote umowy posrednictwa wyraza art. 180 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéry stanowi, ze ,przez umowe poérednictwa posrednik w obrocie
nieruchomos$ciami lub podmiot prowadzacy dzialalno§¢ w zakresie pos$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajgcego czynnoS$ci zmierzajacych do zawarcia umoéw wymienionych w
ustepie 1, a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty posrednikowi w obrocie nieruchomo$ciami lub podmiotowi
wynagrodzenia”

Skarzacy stusznie podniesli w apelacji, ze z powyzszego przepisu nalezy wyprowadzi¢ wniosek, ze umowa pos$rednictwa
jest co do zasady umowa starannego dzialania za wynagrodzeniem, albowiem zobowigzanie poSrednika do
dokonywania czynnosci nie jest tozsame z obowigzkiem doprowadzenia do zawarcia umowy. Podobna konkluzja
wynika z treéci art. 180 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w ktérym mowa jest o wykonywaniu czynnosci
zmierzajacych do zawarcia umowy.

W judykaturze i doktrynie prezentowane jest jednak stanowisko, ktore podziela takze sad orzekajacy w niniejszej

sprawie, ze w ramach swobody uméw wyrazonej w art. 353" k.c. strony mogg wprowadzi¢ do umowy poérednictwa
postanowien uzalezniajacych obowiazek zaplaty wynagrodzenia od doprowadzenia do zawarcia umowy przez klienta
z nabywca, a tym samym nadac tej czynnosci prawnej charakteru umowy rezultatu [vide wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 29 kwietnia 2010 roku, IV CSK 464/09, LEX nr 677903].

W niniejszej sprawie analiza postanowien umowy z dnia 15 stycznia 2009 roku, w szczegdlnosci tresci § 5 wskazuje,
ze strony uzaleznily powstanie roszczenia powodow o zaplate umdéwionego wynagrodzenia od osiggniecia rezultatu w
postaci zawarcia przez pozwang umowy zbycia nieruchomosci stanowiacej przedmiot umowy.

Sad odwolawczy wzial pod uwage, ze w powyzszej umowie zostala zawarta klauzula wylgcznos$ci, na podstawie ktorej
kazda umowa zbycia nieruchomosci zawarta przez pozwana w okresie obowiazywania klauzuli wylacznosci byla
traktowana jako umowa zawarta z podmiotem skierowanym przez powodow, uzasadniajacym powstanie po ich stronie
roszczenia o wynagrodzenia.

Podkreslenia jednak wymaga, ze tak skonstruowane postanowienie umowne stanowilo klauzule niedozwolong w

rozumieniu art. 385V k.c., albowiem nie zostaly uzgodnione indywidualnie z pozwang i ksztaltowaly jej sytuacje w
sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac jej interesy. Zauwazy¢ trzeba, ze taki wladnie charakter
postanowien umowy z dnia 15 stycznia 2009 roku w czeéci dotyczacej miedzy innymi klauzuli wylgcznosci zostal
stwierdzony w decyzji Prezesa (...)z dnia 28 grudnia 2011 roku numer (...), ktorej tre$¢ w pelni akceptuje sad
odwolawczy orzekajacy w niniejszej sprawie.

Zgodnie z art. 385V k.c. niedozwolone klauzule umowne nie wiaza strony umowy, bedacej konsumentem. W
okoliczno$ciach niniejszej sprawy wyeliminowanie niedozwolonych klauzul umownych z treSci umowy z dnia
15 stycznia 2009 roku oznacza, ze powodom przystugiwaloby wynagrodzenie za ushugi wykonane na rzecz
pozwanej tylko woéwcezas, gdyby w okresie jej obowiazywanie pozwana zawarla umowe zbycia nieruchomosci z
podmiotem skierowanym przez samych powoddéw lub tez - w czasie obowiazywania klauzuli wykonalno$ci — przez
innego posrednika w obrocie nieruchomos$ciami, natomiast zobowigzanie pozwanej do zaplaty wynagrodzenia
nie powstaloby, gdyby pozwana wlasnym dzialaniem doprowadzila do zawarcia umowy zbycia nieruchomosci. W
rozpoznawanej sprawie, jak trafnie ustalil Sad Rejonowy, doszlo wlasnie do takiej sytuacji, albowiem pozwana zawarla
umowe zamiany nieruchomosci na skutek wlasnych dziatan, bez udzialu zar6wno powodoéw, jak i innych posrednikow
nieruchomoéci.



Z tego wzgledu sad pierwszej instancji prawidlowo przyjal, ze powodowie nie mogg domagac sie od pozwanej zaplaty
wynagrodzenia na podstawie umowy posrednictwa z dnia 15 stycznia 2009 roku.

Niezaleznie od tego sad odwolawczy obowiazany jest wskazac, ze zachodza uzasadnione podstawy do przyjecia, ze
powyzsza czynno$¢ prawna jest niewazna. Stosownie do art. 179 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
prowadzenie dzialalnoSci w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej jest mozliwe w wypadku, gdy czynnoéci z zakresu poérednictwa beda wykonywane przez pos$rednikow w
obrocie nieruchomos$ciami. Po$rednikiem moze by¢ osoba fizyczna lub prawna spelniajaca wymagania okreSlone
w art. 182 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ktdrej przyznano licencje zawodowa w zakresie posrednictwa.
Posrednik nabywa prawo do wykonywania zawodu oraz uzywania tytulu ,posrednik w obrocie nieruchomo$ciami" z
dniem wpisu do centralnego rejestru posrednikoéw w obrocie nieruchomog$ciami [art. 179 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami]. W niniejszej sprawie z treSci umowy posrednictwa wynika, ze wprawdzie wskazani jako strona
umowa powodowie posiadali licencji zawodowej w zakresie poérednictwa, jednak sama umowa zostala zawarta w ich
imieniu przez M. M. (1), ktéry wykonywat wszystkie czynnoSci faktyczne zwigzane z realizacjg tej umowy. Powodowie,
pomimo tego, ze to na nich spoczywat ciezar dowodu w tym zakresie, nie wykazali, aby ta osoba byta licencjonowanym
posrednikiem w obrocie nieruchomog$ciami. Z tej przyczyny - skoro czynnosci po$rednictwa byly wykonywane przez
osobe nieuprawniong - umowa zawarta przez strony jest bezwzglednie niewazna jako sprzeczna z ustawa [vide wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 5 wrzeénia 2012 roku, IV CSK 81/12, LEX nr 1238135, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19
stycznia 2011 r., V CSK 173/10, OSNC 2011/10/113], co oznacza, ze powodowie z powyzszej czynno$ci prawnej nie
moga wyprowadzaé skutecznego roszczenia o zaplate wynagrodzenia.

W tym stanie rzeczy sad pierwszej instancji zasadnie oddalil powo6dztwo.

Z powyzszych przyczyn na podstawie art. 385 k.p.c. apelacja jako bezzasadna podlegata oddaleniu.



