Sygn. akt III Ca 1390/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 grudnia 2017 1.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Gabriela Sobczyk

po rozpoznaniu w dniu 18 grudnia 2017 r. w Gliwicach
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa J. L.

przeciwko M. L.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 7 kwietnia 2017 r., sygn. akt IT C 111/16

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 450zl (czterysta pieédziesiqt) zlotych tytultem
zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawceczym.

SSO Gabriela Sobczyk

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 7 kwietnia 2017r. Sad Rejonowy w Gliwicach oddalil powodztwo J. L. przeciwko M. L.
o zaplate i zasadzil od powoda na rzecz pozwanej 617 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Powdd domagal sie w tym postepowaniu zaplaty kwoty 4120,50z} z ustawowymi odsetkami od dnia od 30 wrzeénia
2015r. wskazal, ze prowadzi zawodowo poérednictwo nieruchomo$ci i w ramach tej dzialalnosci zawart z pozwang w
dniu 7 lutego 2015r. umowe nr (...). Pozwana w ramach tej umowy zlecila mu wykonanie czynno$ci po$rednictwa,
zmierzajacych do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomogci w ktorej pozwana miala wystepowac jako kupujacy., Jako
lokalizacje wskazala miejscowos¢ C.. Powod zobowiazat sie do czynno$ci posrednictwa zmierzajacych do zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci. Strony ustalil jego wynagrodzenie na 2,46% warto$ci przedmiotu sprzedazy brutto
powiekszone o kwote podatku VAT, jako termin zaplaty ustalily najpdzniej termin zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Powod podjaé czynnoéci zmierzajace do spetnienia Swiadczenia, 7 lutego 2015r. przedstawil pozwanej oferty sprzedazy
nieruchomoéci, ktére wlasnym nakladem wyszukal. Z czynnosci okazania strony sporzadzily protokél, w ktorym
pozwana o$wiadczyla, ze oferty nie byly jej wcze$niej znane z innych zrédel. Wsréd wskazanych ofert znajdowala
sie tez ta nieruchomo$¢, ktéra pozwana ostatecznie kupila 16 wrzesnia 2015r. Powdd dowiedzial sie o tym po kilku
miesiacach. Powdd wywodzil, ze skoro pozwana zawarla umowe sprzedazy, to powdd nalezycie spelil Swiadczenie,
bowiem na skutek podjetych przez niego czynnoéci posrednictwa wyszukal odpowiadajaca pozwanej nieruchomosé,
ktbra ona kupila. Powod 22 wrzesnia 2015r. wystawil fakture na kwote 4120,50zt z terminem platnos$ci na 29 wrzeénia
2015r., przesuniecie daty platnoéci bylto jedynie wyrazem dobrej woli powoda.



Pozwana wniosla o oddalenie powbédztwa. Wskazala, ze w umowie powod zobowiazal sie jako profesjonalista do
zachowania nalezytej starannosci. Strony postanowily ze polowa wynagrodzenia bedzie ptatna po zawarciu umowy
przedwstepnej, a polowa po zawarciu umowy przyrzeczonej. Dla pozwanej istotne bylo sfinalizowanie umowy w
2015r. kiedy przystugiwaly jej preferencyjne warunki kredytu hipotecznego udzielanego przez bank. Wskazala, ze w
umowy wnioskowaé nalezy, ze jej celem bylo uczynienie jej umowa rezultatu, co wynika z uzaleznienia wynagrodzenia
od ceny sprzedazy oraz data jego wymagalno$ci. Pozwana wskazala, ze nieruchomosci potozong w C. odnalazla na
portalu internetowym powoda, gdzie byla ona dostepna. Skontaktowala sie z powodem, spisala z nim umowe i
ogladnela zaproponowane nieruchomosci. Po namysle poinformowala powoda, ze zdecydowala sie na nieruchomo$¢
przy ulicy (...), powdd za$ poinformowal ja, ze zapoznal sie z dokumentami nieruchomoéci i jej stan prawny nie
budzi watpliwos$ci. 4 marca 2015r. strony zawarly przedwstepna warunkowa umowe sprzedazy nieruchomosci, gdzie
oznaczono termin umowy przyrzeczonej na 30.06.2015r. Pozwana podjela starania celem uzyskania kredytu. Zostata
poinformowana, ze bank nie udzieli jej kredytu gdyz analiza dokumentacji wskazuje, ze budynek jest posadowiony na
dwoch odrebnych dziatkach gruntu objetych dwoma ksiegami wieczystymi. Czeé¢ budynku znajduje sie na dzialce (...),
ktorej wlascicielka jest E. K., a w czesci na dzialce (...), ktorej wlascicielem jest G. K.. Z tego powodu pozwana nie mogla
uzyska¢ kredytu do czasu wyrugowania tej wady prawnej. Pozwana udala sie do biura powoda celem wyjaénienia tej
sytuacji- dlaczego powdd nie poinformowat jej o tej okolicznoéci, poinformowata go tez, ze nie moze uzyskac kredytu
poki stan prawny nieruchomosci nie zostanie uregulowany. W ocenie pozwanej takie dzialanie powoda stanowi
przypadek skrajnego nienalezytego wykonania zobowigzania. 10.09.2015r. pozwana zawarta umowe sprzedazy dziatki
(...) i jednocze$nie umowe przedwstepna darowizny na pozostalg cze$¢ nieruchomoséci. Musiala wyasygnowac srodki
z innego zrdodla niz kredyt. Umowa zostala zawarta bez jakiegokolwiek dzialania i posrednictwa powoda. Potem przez
kilka miesiecy trwaly czynnoSci geodezyjne. Ostatecznie 16.09.2016r. strony zawarly umowe darowizny oraz aneks
do umowy sprzedazy. Obecnie pozwana stara sie o uzyskanie kredytu, cho¢ juz wecze$niej poniosta koszty zwigzane z
wycena nieruchomosci przez rzeczoznawce. Pozwana wskazala, ze powdd wiedzac o wadzie prawnej nie podjal proby
kontaktu z pozwang do czasu doreczenia odpisu pozwu. Nie wspieral pozwanej w rugowaniu wady prawne;j.

Sad rejonowy ustalil, ze powdd prowadzi zawodowo dzialalno$¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.
Pozwana interesowala sie oferta sprzedazy domu, prezentowana na stronie internetowej powoda i nawigzala z nim
kontakt telefoniczny. 7 lutego 2015r. zawarla z powodem umowe posrednictwa. Zlecila czynnosci posrednictwa
zmierzajgce do nabycia nieruchomosci w miejscowosci C.. Pozwany zobowigzal sie zapewnié profesjonalng obstuge w
trakcie zawarcia umowy. Zakres ustugi zgodnie z umowa mial obejmowaé wykonanie niezbednych czynnoéci w celu
wskazania oferty kontrahenta zainteresowanego zawarciem transakcji. Powod zobowiazal sie do zachowania nalezytej
staranno$ci przy wykonywaniu czynnos$ci poSrednictwa. Wynagrodzenie ustalono w wysoko$ci 2,46% brutto warto$ci
przedmiotu sprzedazy (ceny brutto okreslonej w akcie notarialnym). 50% pozwana zobowiazala sie zaplaci¢ w dniu
zawarcia umowy przedwstepnej, a pozostala cze$¢ w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej. Strony postanowily, ze w
przypadku gdy umowa przyrzeczona nie zostanie zawarta otrzymana cze$¢ wynagrodzenia pozostanie u powoda jako
wynagrodzenie za juz dokonane czynnosci po$rednictwa. Pozwana upowaznila powoda do wgladu oraz pobierania
odpowiednich odpiséw, wypisoéw i zadwiadczen niezbednych do dokonania transakeji, a takze do reprezentowania
jej przed urzedami administracji panstwowej, samorzadowej, spoldzielni, sagdem i notariuszem w celu uzyskania
dokumentacji niezbednej do przygotowania transakcji. 7 lutego 2015r. powod okazal pozwanej m. in. nieruchomo$é¢
potozong w C. przy ul. (...). Pozwana zdecydowala sie na zakup tej nieruchomoéci. Umoéwila sie z pozwanym
w biurze celem uzgodnienia warunkéw transakcji. W obecnoéci G. K. pelnomocnika wlascicielki E. K. dokonala
uzgodnienia. Ustalono, ze umowa przedwstepna z uwagi na wysoko$¢ zadatku, z ktorego mialy by¢ splacone obciazenia
nieruchomoéci, bedzie zawarta u notariusza. Wtrakcie spotkania powod przekazal pozwanej dokumenty w tym
kserokopie pism z Urzedu Skarbowego, Zakladu Ubezpieczen Spolecznych, wyrys z mapy ewidencyjnej oraz wydruk
z elektronicznej ksiegi wieczystej. Pozwana przekazala notariuszowi dokumenty dostarczone przez powoda. 4 marca
2015r. w obecnos$ci powoda zawarto u notariusza przedwstepna umowe sprzedazy. Termin jej zawarcia strony ustalily
na do 30 czerwca 2015r. Powdd oraz notariusz w chwili zawarcia umowy byli w posiadaniu mapy i nie zglaszali zadnych
zastrzezen co do posadowienia nieruchomoéci. Powdd 4 marca 2015r. otrzymat od pozwanej wynagrodzenie kwocie
4120,50z}.



Pod koniec czerwca 2015r. pracownik banku w ktérym pozwana starala sie o kredyt poinformowal ja o przeszkodzie
do udzielenia kredytu polegajacej na umiejscowieniu domu na jeszcze innej dzialce ((...)). Pozwana powiadomita
o tym powoda oraz G. K.. Powod nie podejmowal w sprawie czynno$ci umozliwiajacych kupno nieruchomoéci.
Pozwana podjela wspdlprace z G. K.. 10.09.2015r. zawarla umowe sprzedazy i przedwstepng umowe darowizny
dzialki, ktoéra miala by¢ wydzielona z dzialki (...). Po zawarciu tej umowy pozwana z G. K. oraz M. M. umoéwila sie
z powodem w jego biurze. W trakcie tego spotkania ustnie o§wiadczyla, ze konczy z nim wspoélprace podajac jako
przyczyne brak poinformowania jej o wadzie prawnej nieruchomosci oraz brak pomocy w rozwiazaniu istniejacego
problemu. Pozwana odmowila zaplaty drugiej cze$ci wynagrodzenia. 16.09.2016r. pozwana zawarta umowe darowizny
prawa wlasno$ci dziatki (...) wydzielonej z dziatki (...). 22 wrze$nia 2016r. skierowala do powoda pismo, w
ktérym wypowiedziala umowe podajac jako przyczyne nienalezyte wykonanie przez powoda umowy posrednictwa
w obrocie nieruchomo$ciami polegajace na niesprawdzeniu stanu prawnego nieruchomo$ci, ktora obarczona jest
wada prawna polegajaca na posadowieniu budynku mieszkalnego polozonego w C. przy ul (...) na dwoch odrebnych
dzialkach, ktorych wlascicielami byly r6zne osoby. Powdd wystawil fakture na kwote 4120 zl tytulem zaplaty 2 czesci
wynagrodzenia za usluge po$rednictwa w zakupie nieruchomosci.

Sad Rejonowy dokonujac oceny materialu dowodowego sprawy nie dal powodowi wiary, ze nie byl on w posiadaniu
mapki nieruchomo$ci, argumentujac swe stanowisko poprzez wskazanie na umieszczong na mapce date jej wydania
W 2014T.

Sad Rejonowy doszed} do przekonania, Ze roszczenie powoda nie zastluguje na uwzglednienie. Wskazal, ze podstawa
rozstrzygniecia sa §2 i 3 umowy posrednictwa z 7 lutego 2015r. podal, ze sporny pomiedzy stronami byl zakres
obowigzkow wynikajacych z umowy posrednictwa i sposéb ich wykonania. Powdd twierdzil, ze wypelnil swe obowiazki
z umowy posrednictwa, albowiem doprowadzil do skontaktowania stron( kupujacego i sprzedajacego), a pozwana
twierdzila, ze spelil swe zobowigzanie jedynie w 50%, albowiem nie poinformowal pozwanej ze sprzedawana
nieruchomo$é¢ jest obciazona wada prawna i cze$¢ budynku posadowionego na nieruchomo$ci jest polozona na dzialce
sgsiednie;j.

Sad Rejonowy wskazal na art. 180 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami normujacy umowe posrednictwa w
obrocie nieruchomo$ciami. Ocenil, ze charakter umowy posrednictwa zbliza jej do umowy agencyjnej. Poérednictwo
polega na dokonywaniu czynno$ci faktycznych, a nie prawnych. Poérednik nabywa prawo do wynagrodzenia, gdy
stworzone przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia umowy gtownej ( tak Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 8 maja 2015r.). Jest to umowa konsensualna i wzajemna. Laczaca strony umowa posrednictwa byla
umowa rezultatu- ktéry to wniosek Sad Rejonowy wyprowadzil ze sposobu uregulowania wynagrodzenia.

Sad Rejonowy wskazal na art. 355 ke okreélajacy nalezyta staranno§¢ powoda. Podkreslil obiektywny miernik
tej starannoéci, odnoszacy sie do kazdego, kto znajdzie sie w okreSlonej sytuacji. W okreéleniu tego miernika
pomagaja zasady wspoélzycia spolecznego, szczegdlowe normy prawne. pragmatyki zawodowe, zwyczaj. Uznal, ze
zobowigzanie pozwanego do profesjonalnej obstugi nie zostalo zrealizowane. Za stworzenie warunkoéw do zawarcia
umowy sprzedazy nie uznal jedynie okazania domu bez weryfikacji informacji zawartych w dokumentach. Powod
dysponowal dokumentami dotyczacymi nieruchomosci, z ktérych wynikalo, ze dom posadowiony jest czeSciowo
na dzialce (...) dla ktérej prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta. Pozwana korzystajac z fachowego podmiotu
stusznie oczekiwala podjecia czynnosci umozliwiajacych skuteczne zawarcie umowy nabycia nieruchomosci. pozwana
bedac konsumentem nie otrzymala $wiadczenia kompletnego, ktorego oczekiwa¢ mogla od profesjonalisty. Powod
poza uczestnictwem w umowie przedwstepnej z 4 marca 2015r. nie podejmowal zadnych czynno$ci umozliwiajacych
pozwanej zawarcie umowy przyrzeczonej. Sad Rejonowy wskazal, ze to pozwana z G. K. podjela takie czynnosci
majace na celu sfinalizowanie transakeji. Uznal, ze zaniedbanie ze strony powoda spowodowalo, Ze pozwana nie mogla
zawrze¢ umowy w pierwotnym terminie do 30 czerwca 2015r. Sad Rejonowy uznal, ze za czynno$ci powoda- a to
okazanie domu oraz skontaktowanie stron nalezy sie wynagrodzenie, lecz w nie w pelnej wysoko$ci.

Okreslone w umowie wynagrodzenie zostalo przewidziane za calo$¢ Swiadczenia powoda. W ramach miarkowania
wysokos$ci wynagrodzenia Sad Rejonowy uznal, Ze wykonane Swiadczenia nalezalo wycenié¢ na kwote juz wyplacong



powodowi. Wprawdzie rezultat z umowy posrednictwa zostal osiagniety, lecz dzialania powoda byly wykonane
nienalezycie. Zmniejszenie wynagrodzenia jest konsekwencja nienalezytej staranno$ci powoda, braku jego aktywnos$ci
w usunieciu wady prawnej nieruchomosci, ktéra uniemozliwiala sfinalizowanie transakcji. Sad Rejonowy wskazal, ze
do obowiazkéw powoda nie nalezalo jedynie okazanie nieruchomo$ci i skontaktowanie stron, skoro w treéci tej umowy
posérednictwa zawarto postanowienie o upowaznieniu powoda do wglagdu do dokumentéw, do pobierania za§wiadczen.
Wskazuje ono na szersze obowigzki powoda. Sad Rejonowy uznal przy tym, ze pismo pozwanej z 22 wrzeSnia 2016r.
jest bezskuteczne, gdyz w dniu jego sporzadzenia doszlo juz do zawarcia umowy przyrzeczonej, a wczedniejsze jej
o$wiadczenie ustne bylo nieskuteczne wobec niedochowania wymaganej formy pismne;j.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 9881 izkpc.

Apelacje od tego wyroku wniost powdd. Zaskarzyt wyrok w calosci, wnibst o jego zmiane i zasadzenie kwoty gléwnej
z odsetkami zgodnie z zagdaniem pozwu oraz zasadzenie kosztéw postepowania.

Zarzucil naruszenie:

1. art. 6581ke w zw. z §2 umowy poprzez nieuprawnione przyjecie, ze zobowigzaniem powoda bylo nie tylko okazanie
domu wyszukanego w systemie ale rowniez szczegblowa specjalistyczna weryfikacja informacji w nim zawartych — w
szczegolnosci pod katem stanu prawnego i geodezyjnego nieruchomos$ci — wbrew brzmieniu §2 zd.2 umowy;

2. naruszenie art. 23381kpc poprzez poczynienie ustaleni sprzecznych ze zgromadzonym w sprawie materialem
dowodowym polegajacym na przyjeciu, ze rezultat umowy nie zostal osiagniety na skutek dzialan powoda, podczas
gdy zostal on osiagniety na skutek dzialan powoda.

3. naruszenie art. 23381kpc poprzez poczynienie ustalen ustaleni sprzecznych ze zgromadzonym w sprawie
materialem dowodowym polegajacym na przyjeciu, ze powdd nie dzialal w relacjach z pozwana z nalezyta
staranno$cia, podczas gdy dzialal ze staranno$cig wymagang od przedsiebiorcy w granicach swego zobowiazania;

4. naruszenie art. 23381kpc poprzez poczynienie ustaleni sprzecznych ze

zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym polegajacym na przyjeciu, ze strony konkludentnie rozszerzyly
przedmiot zobowiazania powoda o czynnoS$ci zmierzajace do nabycia nieruchomosci pod wzgledem uzyskania kredytu
podczas gdy jakakolwiek zmiana umowy wymagala formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci, wobec czego do zmiany
postanowien umowy nie doszlo.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy podnidsl, ze pozwana nie udzielila powodowi pelnomocnictwa, a zobowigzanie do
dokonania analizy prawnej nieruchomosci nie zostalo zawarte w umowie. wywodzenie tego z §7 umowy jest w ocenie
powoda bledne i §wiadczy o blednej wykladni umowy. W ocenie skarzacego odmienna niz literalna wykladnia §2
umowy nie jest konieczna z uwagi na jednoznaczne brzmienie tego przepisu umowy. Wskazal na zakres obowiazkow
posrednika wynikajacy z orzecznictwa. S3 nimi wyszukanie i przedstawienie ofert sprzedazy nieruchomosci tak, by
klient moglt zawrze¢ umowe sprzedazy. Skarzacy podnidsl, ze czynnoéci posrednictwa nie obejmujg co do zasady
zobowigzania do $wiadczenia porad prawnych, porad podatkowych, sporzadzenia projektéw umoéw, zapewnienia
obslugi notarialnej, dokonywania oceny prawnej czy stanu technicznego nieruchomoséci. Powéd wskazal, ze do takich
czynno$ci sie nie zobowigzal. Zobowigzanie takie nie moze by¢ przez Sad domniemywane. W ocenie skarzacego nie ma
znaczenia, ze pozwana jest konsumentem. W ocenie skarzacego niezasadnie Sad przyjal ze do zawarcia umowy doszlo
na skutek dzialania samych stron umowy sprzedazy, a nie powoda. Powod wyszukal kontrahenta, a nastepnie z tym
kontrahentem zawarta zostala umowa. Powo6d nie zobowiazywal sie do dokonania pelnej analizy prawnej i geodezyjnej
nieruchomoéci. Skarzacy wskazal, ze takie dzialanie z mocy art. 73581 i 2 ke w zw. z art. 750 ke byloby dodatkowo
platne. Powod wskazal, ze dzialal nalezycie, wyszukal oferte, wskazujac pozwanej oferte zgodnie z jej wytycznymi.
Zachowal w tajemnicy informacje o transakeji. innych czynno$ci nie byl obowigzany dokonaé. dostosowanie stanu
prawnego nieruchomoéci do jej stanu faktycznego przekraczalo zdaniem powoda granice umowy. Wskazal, ze zakres
czynno$ci posrednika musi wynikaé z umowy poérednictwa. Nie mozna w ocenie skarzacego przyja¢ za sluszne
twierdzenia, ze w przypadku gdy pojawig sie nieprzewidziane okoliczno$ci (np. posadowienie nieruchomosci na dwoch



dzialkach), to automatycznie zobowigzanie posrednika zostaje poszerzone o czynno$ci zmierzajace do wyrugowania
nieprawidlowosci.

Powo6d wywiddl, ze skoro powdd wyszukal kontrahenta, ktory okazal zainteresowanie transakcja, a nastepnie z tym
kontrahentem zostala zawarta umowa( przedwstepna, a p6zniej sprzedazy, do w ocenie skarzacego nalezy przyjac,
ze powod nalezycie wykonal swoje zobowiazanie. W ocenie skarzacego Sad Rejonowy przyjat zbyt szeroki zakres
obowiazkéw posrednika w ramach zawartej przez strony umowy posrednictwa.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego za
postepowanie odwolawcze. zarzucila apelacji dokonywanie wyktadni jednego postanowienia umowy z izolacji z
pozostalymi.

Wskazala, ze jako profesjonalista powdd obowiazany okazaé pozwanej oferty nieruchomo$ci pozbawione wad
prawnych, jak i z obowigzkiem zweryfikowania dokument6w nieruchomoéci. Wskazala, ze umowa byla umowa z
przystgpienia. Pozwana nie miala mozliwoéci indywidualnego uzgodnienia jej postanowien. pozwany postugiwat sie
WZOrcem umowy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Dokonane przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne sa w pelni prawidlowe, a apelujacy stawiajac w apelacji zarzuty
naruszenia art. 23381kpc nie zdolal skutecznie zakwestionowa¢ dokonanych przez Sad Rejonowy oceny materiatu
dowodowego i poczynionych ustalen faktycznych. Dokonana przez Sad Rejonowy ocena materialu sprawy nie
przekroczyla granic swobodnej oceny dowodow przewidzianej w art. 23381kpc. Skarzacy nie wykazat braku logiki czy
braku zgodno$ci tej oceny z zasadami do$wiadczenia zyciowego. Stad podniesione w apelacji zarzuty naruszenia art.
23381kpc uznaé nalezy za nietrafne.

Odnoszac sie do nich szczegdélowo wskazac nalezy, ze niewatpliwie niewadliwe prawnie nabycie przez pozwang
nieruchomoéci w calo$ci (takze z czeécig budynku posadowiona na dzialce (...) wydzielonej z dzialki (...)) odbylo sie
na skutek dzialan i staran pozwanej oraz G. K.. Powod w dzialaniach tych — dotyczacych wydzielenia geodezyjnego
dzialki oraz zawarciu umowy darowizny dzialki (...) w zaden sposéb nie uczestniczyl. Zatem brak podstaw do przyjecia,
ze pomiedzy jego dzialaniem a zawarciem obu uméw (sprzedazy i darowizny), obejmujacych caloé¢ nieruchomosci,
zaistnial adekwatny zwigzek przyczynowy — w konteksScie pozytywnego przyczynienia sie powoda do zawarcia obu tych
umoéw. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze nie chodzito w tym zakresie o dokonywanie przez powoda czynnoéci prawnych,
lecz czynnoéci o charakterze faktycznym.

Calkowicie chybiony jest zarzut apelacji dotyczacy ustalenia przez Sad, ze strony uczynily czeScia swej umowy w sposéb
dorozumiany czynnosci powoda zmierzajace do nabycia nieruchomosci pod katem uzyskania kredytu. Poczynione
ustalenia Sadu co do niemozno$ci uzyskania przez pozwana kredytu nie zostaly przez ten Sad powigzane z wnioskiem
o istnieniu w tym zakresie jakiegokolwiek zobowigzania powoda. Stad nie moze by¢ mowy o uznaniu tego zarzutu
apelacji za zasadny.

Co do zarzutu naruszenia art. 23381kpc poprzez nieprawidlowa ocene, ze powdd nie dzialal w sprawie z nalezyta
starannoScia, to zarzut taki wykracza poza granice ustalen faktycznych i poza granice oceny materialu dowodowego
i w tym kontekscie nie moze by¢ uznany za zasadny.

Co do prawnej oceny zachowania powoda oraz oceny prawidlowoéci zrealizowania przez niego obowigzkow umownych
Sad Okregowy podziela wnioski Sagdu Rejonowego

o braku zachowania przez pozwanego nalezytej staranno$ci. Taka ocena zachowania powoda zostala dokonana w
kontekécie zawodowego charakteru dzialalnoSci powoda i zawarcia umowy posrednictwa w ramach tej dzialalnoéci.
W tym tez kontek$cie wykladana winna tez by¢ tre$¢ umowy.



Zgodnie ze wskazanym w apelacji art. 6581ke, o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczyé¢, jak tego wymagaja ze wzgledu
na okoliczno$ci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Zgodnie z §2
tego przepisu, w umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie
na jej dostlownym brzmieniu. Wskazana tre§¢ w/w przepisu nie pozwala na uznanie, ze decydujace dla wykladni
umowy stron jest dostlowne brzmienie jej §2 i to w oderwaniu od pozostalych postanowienn umowy, w tym jej §7.
Paragraf 7 umowy zawiera upowaznienie powoda przez pozwana do wgladu i pobierania odpowiednich odpisow,
wypisow i za§wiadczen niezbednych do dokonania transakeji zwigzanych z przedmiotowa umowa, reprezentowania
zamawiajacej przez urzedami administracji panstwowej, samorzadowej, spoldzielni, sadem notariuszem w celu
uzyskania dokumentacji niezbednej do przygotowania transakcji.

W ocenie Sadu Okregowego §2 umowy nie moze byé¢ tlumaczony w oderwaniu od pozostalych jej postanowien,
Mozliwo$¢ uzyskiwania przez powoda zaswiadczen i dokumentéw wskazuje na objecie umowa stron( 6581kce) takze
obowiazku zapoznania sie z nimi przez powoda w sposéb fachowy i przekazania uzyskanych informacji pozwane;.
Skoro powod nie wykonat tych obowigzkow, gdyz posiadajac mapke i odpowiednie do§wiadczenie nie poinformowat
jej o konieczno$ci podjecia dzialan geodezyjnych oraz objecie umowa takze czeéci innej nieruchomosci niz oferowana
do sprzedazy, to trudno w kontekscie fachowosci dzialania powoda uzna¢ ze wykonal on swoje obowigzki. Powod
nie powinien byl przed uregulowaniem tych wad nieruchomosci okazywa¢é nieruchomosci pozwanej jako mozliwej do
zakupu przez nig, gdyz nie byta ona do prawidlowego zakupu przygotowana.

Zasadnie Sad Rejonowy ocenial nalezyta staranno$¢ powoda w kontekScie mozliwo$ci skompletowania przez niego
wladciwej dokumentacji nieruchomosci oraz mozliwosci wgladu w nig. Skarzacy opiera swe stanowisko na dostowne;j
treéci §2 umowy. Tymczasem art. 65 kc wskazuje jednoznacznie na konieczno$¢ dokonania wykladni umowy —
stosownie do zasad wspoélzycia spolecznego oraz ustalonych zwyczajow oraz zgodnego zamiaru stron. W tym zakresie
w sprawie wazna okolicznoécig pozostaje to, ze powdd dzialal przy realizacji umowy jako profesjonalista. Nie mozna
przy tym pomijaé okolicznoéci, ze zawarta przez strony umowa posrednictwa zostala zawarta przy uzyciu wzorca
umownego wykorzystywanego czy sformulowanego przez powoda, natomiast pozwana niewatpliwie byla w tej umowie
konsumentem. Zgodnie za$ z art. 38582kc, wzorzec umowy powinien by¢ sformulowany w sposéb jednoznacznie i w
sposo6b zrozumialy, postanowienia niejednoznaczne ttumaczy sie na korzy$é konsumenta. Nadmieni¢ przy tym nalezy,
ze regulacja umowy posrednictwa zawarta w art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w dacie zawarcia umowy
przez strony oraz obecnie jest bardzo skapa. Postanowiono w nim jedynie, ze zakres czynno$ci po$rednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami okre$la umowa posrednictwa. Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Zatem
w zakresie wykladni tre$ci umowy, oceny prawidlowosci jej wykonania oraz skutkéw ewentualnego niewykonania
czy nienalezytego wykonania stosowa¢ nalezy przepisy kodeksu cywilnego, co zreszta zawarte zostalo w §10 umowy
zawartej przez strony.

Odnoszac sie zatem do wykladni umowy podnieé¢ nalezy, ze w kontekscie profesjonalnej dzialalno$ci powoda
oraz jego mozliwoéci oraz obowigzku zapoznania sie z dokumentacja dotyczaca nieruchomoéci, ktory wywodzic
nalezy z §7 umowy, wskaza¢ nalezy, ze obowiazkiem powoda bylo przedstawienie pozwanej takiej oferty,
ktéra odpowiadala jej oczekiwaniom wynikajacym z umowy (dom w C.) oraz nie zawierala wad faktycznych
i prawnych mozliwych do zauwazenia przez do$wiadczonego posrednika — po zapoznaniu sie z dokumentacja
nieruchomoéci, w tym jej dokumentacjg geodezyjna. Skoro pozwana zawierala umowe posrednictwa z profesjonalistg
za znacznym wynagrodzeniem, mogla oczekiwac ze ten szczegdtowo zapozna sie z dokumentacja nieruchomosci przed
przedstawieniem jej oferty lub w trakcie wykonywania umowy i konsekwentnie zwroci jej uwage na wszystkie istotne
kwestie, ktére moga nie zosta¢ zauwazone przez laika, a moga zawazy¢ na mozliwosci finalizacji umowy zakupu
nieruchomo$ci. Przedstawiona oferta oraz czynnos$ci poSrednika winny bowiem zgodnie z umowa stron zmierzaé¢ do
zawarcia przez pozwana oczekiwanej transakeji nabycia nieruchomoéci.

Mozna okredli¢, zgodnie z zasadami doSwiadczenia zyciowego i zasadami wspdlzycia spolecznego, ze wymieniona
w treSci umowy ,oczekiwana transakcja” to taka, ktéra nie wywola perturbacji prawnych po stronie kupujacej
i doprowadzi do prawnie skutecznego i niewadliwego nabycia nieruchomosci okre§lonego rodzaju (w tym



przypadku domu w miejscowo$ci wskazanej w umowie). Oczywistym jest, ze nie mozna oczekiwaé¢ od powoda jako
posrednika dokonywania czynnosci prawnych, gdy umowa takowych nie przewidywala. Jednak w niniejszej sprawie
dzialanie po$rednika miato sprowadzaé sie do starannego prze$ledzenia dokumentacji budynku, ktéra winna przy
zachowaniu profesjonalnej staranno$ci doprowadzié powoda do ustalenia okolicznosci polozenia czes$ci budynku na
nieruchomosci sgsiedniej stanowiacej odrebng dzialke geodezyjna oraz wlasnoéé innej osoby niz kontrahent.

Zatem w tych okolicznoS$ciach przy nalezytym wykonaniu zobowigzania powod nie powinien oferty takiej przedstawiaé
pozwanej jako swej klientce zainteresowanej kupnem lub co najmniej przy przedstawianiu oferty - zwrécié jej
uwage na istniejgca wade, wymagajaca dalszych i dlugotrwalych czynnoéci geodezyjnych i prawnych. Tymczasem
powdd przedstawil pozwanej oferte obarczong wada, na ktéra nie zwrocit jej uwagi, a ponadto przy dalszych
czynno$ciach podejmowanych przez pozwang majgcych na celu doprowadzenie do niewadliwego nabycia wlasnos$ci
nieruchomoéci odméwil jakiegokolwiek udzialu. Mimo konieczno$ci podjecia przez nig szeregu czasochlonnych.
W tych okoliczno$ciach zawarcie przez pozwang umowy sprzedazy cze$ci nieruchomoSci nie moglo skutkowaé
powstaniem po stronie pozwanej konieczno$ci zaplaty drugiej czeSci wynagrodzenia powoda. Umowa ta nie
obejmowata bowiem nabycia calej okazanej pozwanej nieruchomogci.

Powo6d w kontekscie powolanych okolicznoéci nie dochowat nalezytej starannoSci przy czynnoS$ciach posrednictwa
zmierzajacych do zawarcia oczekiwanej transakcji nabycia nieruchomosci.

Skarzacy nietrafnie powoluje sie na nieobjecie umowa okoliczno$ci uzyskania kredytu przez pozwang. Mimo, ze
faktycznie kwestia kredytu nie byla przedmiotem umowy posérednictwa, to jednak przedmiotem tej umowy bylo
zawarcie oczekiwanej transakcji nabycia nieruchomo$ci, ktora to transakcja w przypadku pozwanej bylo nabycie
nieruchomosci pozbawionej wad. To wlaénie wada nieruchomo$ci a nie brak zdolnosci kredytowej po stronie pozwane;j
byla przyczyna odmowy udzielenia kredytu, co nie moglo umknaé w sprawie jako okoliczno$ci potwierdzajaca
istnienie wady nieruchomosci utrudniajacej zawarcie oczekiwanej przez pozwang transakcji nabycia nieruchomosci.
Stwierdzenie przez bank wadliwo$ci nieruchomo$ci na podstawie tej samej dokumentacji, ktéra dysponowal powod
wskazuje na to, ze wada ta byla latwo zauwazalna dla profesjonalisty a mimo to zostala przemilczana lub przeoczona
przez powoda.

Powolane okolicznoéci stanowig uzasadnienie dla przyjecia, ze powodowi nie nalezy sie cale nalezne wynagrodzenie
przewidziane w umowie.

Poza przepisami ogolnymi kodeksu cywilnego odpowiednio nalezy zastosowaé w sprawie przepisy dotyczace umowy
zlecenia — stosownie do art. 750 ke tej umowy. Zgodnie z art. 740 ke, przyjmujacy zlecenie powinien udzieli¢ dajacemu
zlecenie potrzebnych wiadomosci o przebiegu sprawy. Zasadnie ponadto Sad Rejonowy wskazal, ze zawarta przez

strony umowa zblizona jest do umowy agencyjnej. Réwniez w art. 760'ke wskazano, ze agent obowigzany jest w
szczegoblnosci przekazywac wszelkie informacje majgce znaczenie dla dajacego zlecenie. Powdd jako fachowiec nie

wykonal czynnoéci informujacych nalezycie. Zatem w $wietle art. 35582ke oraz art. 740 ke art. 760'ke — stosowanych
odpowiednio, roszczenie powoda nie moze zostaé¢ uwzglednione.

Odnoszac sie do zakresu zmniejszenia wynagrodzenia powoda, w ocenie Sadu Okregowego zasadnie Sad Rejonowy
uznal, ze wyplacone juz powodowi Y2 wynagrodzenia wyczerpuje obowiazek pozwanej wynikajacy z realizacji
umowy. W §3 umowy strony postanowily, ze w przypadku, gdy umowa przyrzeczona nie zostanie zawarta kwota V2
wynagrodzenia stanowi wynagrodzenie za dotychczas wykonane czynno$ci poSrednictwa. Strony uznaly tym samym,
ze Y2 umoéwionego wynagrodzenia stanowi ekwiwalent za czynnos$ci podjete przez powoda do dnia zawarcia umowy
przedwstepne;j. Skoro zatem pozwany nie wykonywat dalszych czynnoSci, a dokonane przez niego czynnoéci wykonane
zostaly nienalezycie i rzutowaly na dalsze okolicznoéci zwiazane z zawarciem przez pozwang oczekiwanej transakcji
nabycia nieruchomosci, to wyplacona dobrowolnie przez pozwana kwota stanowi odpowiednie wynagrodzenie do
czynno$ci wykonanych przez powoda.



Z tych przyczyn Sad Okregowy doszed} do przekonania, ze zaskarzony wyrok jest trafny, a apelacja jako niezasadna
podlega oddaleniu na podstawie art. 385kpc. O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono po mysli 98811 3 kpc
w zw. Z §10 ust.1 pkt 1 w zw. § 2 pkt3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22.10.2015r. w sprawie oplat za
czynnoéci adwokackie( Dz. U. poz.1800 ze zm. wynik. z Dz. U. z 2016 poz.1668).

SSO Gabriela Sobczyk



