Sygn. akt ITI Ca 1318/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2019 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SO Magdalena Balion - Hajduk
po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2019 r. w Gliwicach
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa T. P.

przeciwko G. B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w T. G.

z dnia 14 lutego 2018 r., sygn. akt I C 782/17

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

a) w punkcie 1 zasqdza od pozwanej na rzecz powoda 3400zl (trzy tysiqce czterysta) z ustawowymi
odsetkami za opéznienie od 25 maja 2017r., oddalajge powodztwo w pozostalej czesci,

b) w punkecie 2 zasqdza od powoda na rzecz pozwanej 1133,80z1 (jeden tysiqc sto trzydziesci trzy
zlote osiemdziesiqt groszy) tytulem zwrotu kosztéow procesu;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasqdza od powoda na rzecz pozwanej (...),68zl (jeden tysigc pieé zlotych szesédziesiqt osiem
groszy) tytulem zwrotu kosztéow postepowania odwolawczego.

SSO Magdalena Balion - Hajduk

Sygn. akt ITI Ca 1318/18

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z 14 lutego 2018 roku Sad Rejonowy w T. G. zasadzil od pozwanej G. B. na rzecz powoda T.
P. 10 516,50 zl z ustawowymi odsetkami od 25 maja 2017 roku oraz 4143 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania.
Sad Rejonowy ustalil, iz powdd prowadzi dzialalno$é gospodarcza pod firma K (...). Pozwana byla zainteresowana
zakupem mieszkania w T.. W ramach prowadzonej przez powoda dzialalnoSci 6 czerwca 2016 roku miedzy stronami
doszlo do zawarcia umowy posrednictwa w kupnie nieruchomosci, to jest mieszkania w T.. § 2 umowy przewidywal,
iz w przypadku zawarcia umowy kupna zamawiajacy zobowiazuje sie zaplacié na rzecz posrednika wynagrodzenie w
wysokosci 3,69 % brutto ceny sprzedazy nieruchomosci, w tym podatek VAT w wysokoSci 23 % najpozniej do 7 dni od
zawarcia umowy ostatecznej. § 3 umowy stanowil, iz wynagrodzenie nalezy sie rowniez w przypadku, gdy zamawiajacy
skorzysta z oferty i samodzielnie doprowadzi do zawarcia umowy z osoba wskazana przez posrednika. Integralng



czeScia umowy byl zalacznik, ktory zawiera szczegdlowy opis przedstawionych przez posrednika nieruchomosci.
6 czerwca 2016 roku okazano pozwanej rowniez lokal przy ulicy (...), zatem doszlo do skojarzenia pozwanej z
wlaécicielem tego mieszkania - z L. M..

13 pazdziernika 2016 roku pozwana zlozyla w formie pisemnej o§wiadczenie o uchylenie sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli zlozonego w jej ocenie pod wplywem bledu. Podnosila, iz jej bledne przekonanie dotyczylo tego,
ze podpisuje protokol okazania lokalu, a nie umowe o posrednictwie zakupu mieszkania. 16 lutego 2017 roku doszlo
do zawarcia w formie aktu notarialnego umowy sprzedazy mieszkania bedacego przedmiotem okazania w ramach
zawartej umowy o poSrednictwo w kupnie mieszkania. Stronami tej umowy byl dotychczasowy wlasciciel L. M. oraz
pozwana. Do zawarcia tej umowy doszlo z inicjatywy pozwanej, ktéra skontaktowala sie z wlascicielem mieszkania.
Powdd dowiedzial sie o nabyciu lokalu mieszkalnego pozwang za cene 285 000 zl i wystawil fakture, domagajac sie
zaplaty dochodzonej

w niniejszej sprawie kwoty jako naleznej mu prowizji. Sad uznal, Ze pomimo twierdzen strony pozwanej, doszto do
zawarcia pomiedzy stronami umowy dotyczacej posrednictwa w kupnie mieszkania. Nie dopatrzyl sie podstaw do
przyjecia, ze pozwana, podpisujac te umowe dziatala pod wplywem prawnie uzasadnionego bledu, ktéry uzasadniatby
uchylenie sie od skutkow zlozonego o$§wiadczenia. Pozwana byla zainteresowana kupnem mieszkania w T. i w ramach
poszukiwan nawigzala kontakty z kilkoma posrednikami nieruchomosci. Pozwana miata rozeznanie i wiedze na temat
funkcjonowania rynku nieruchomosci. Pozwana po okazaniu jej lokalu samodzielnie podjela czynnoéci zmierzajace
do nawigzania kontaktu z poprzednim wiascicielem mieszkania, doprowadzajac do zawarcia umowy, samodzielnie
zorganizowala spotkanie u notariusza celem zawarcia umowy. Miedzy nig a dotychczasowym wlascicielem mieszkania
prowadzone byly rozmowy na temat prowizji naleznej powodowi z tytulu umowy posrednictwa, co w ocenie sadu
Swiadczy o tym, iz pozwana zdawala sobie sprawe ze znaczenia swojego podpisu pod umowa. Pozwana miata
$wiadomo$é znaczenia podejmowanych czynnosci, skladania o$wiadczen, a jej o$wiadczenie o wycofaniu sie ze
zlozonego ze o$wiadczenia jest wyrazem tego, ze pozwana zmienila zdanie i nie jest chetna do zaplaty naleznego
powodowi wynagrodzenia, uznajac je by¢ moze za wygdrowane.

Pozwana w apelacji zarzucila:

- naruszenie art. 233 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu i dokonania jego oceny z pominieciem
istotnej czesci tego materialu, a w szczego6lno$ci na blednym uznaniu, iz strony laczyla umowa posrednictwa kupna
nieruchomoéci, w przypadku, gdy pozwana byta przekonana, ze podpisuje protokot ogledzin mieszkania, stwierdzeniu,
ze pozwana dobrowolnie i w pelni §wiadomie zawarla z powodem umowe o posrednictwie, sprzecznym z zebranym
materialem dowodowym uznaniu, ze do podpisania umowy doszlo w spokojnych i komfortowych warunkach,
w przypadku, gdy powod wyjasnil, iz do spisania umowy o posrednictwie w kupnie nieruchomos$ci doszlo na
klatce schodowej kamienicy, pominieciu o§wiadczenia pozwanej, ze nie pamieta, kiedy dokltadnie powod dal jej do
podpisania umowe, co §wiadczy o tym, iz ani prowizja ani inne warunki umowy nie byly z pozwang jako konsumentem
uzgadniane, pominiecie zeznan Swiadka M. - bylego wlasciciela mieszkania, ze w czasie podpisywania umowy przez
strony nie laczyla go umowa w posrednictwie, pominiecie twierdzen pozwanej, ze nie ustalala warunkéw zawieranej
z powodem umowy, bezkrytyczne przyjecie, ze dzialanie pozwanej majacej na celu sfinalizowanie umowy kupna
nieruchomos$ci z pominieciem powoda $wiadcza, iz pozwana zdawala sobie sprawe ze zaznaczenia swojego podpisu
pod umowa, w przypadku, gdy samodzielne dzialania pozwanej podyktowane bylo przeswiadczeniem, iz nie laczy ja
zaden stosunek prawny z powodem i to do jej obowiazkéw jako kupujacego nalezy zalatwienie wszystkich formalnoSci
zwigzanych z kupnem mieszkania,

- zarzucila tez naruszenie przepiséw prawa materialnego, to jest art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie, gdy okolicznos$ci
sprawy wskazuja na konieczno$¢ jego zastosowania i uznania dzialania powoda za sprzeczne z zasadami wspoétzycia
spolecznego, naruszenie art. 65 k.c. przez niezastosowanie i uznanie, ze zgodnym zamiarem obu stron byla che¢
zawarcia umowy poérednictwa kupna nieruchomosci, w przypadku, gdy zamiarem pozwanej bylo jedynie obejrzenie
mieszkania, naruszenie art. 82 k.c. przez niezastosowanie i uznanie, ze pozwana miala §wiadomo§é znaczenia



podejmowanych czynno$ci i sktadanych oS§wiadczen oraz art. 22 k.c. przez jego niewlaéciwe zastosowanie i uznanie,
ze pozwana jako konsument nie jest strona stabsza.

Whiosla o zmiane wzrostu i oddalenie powddztwa w calo$ci, wzglednie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania, a takze zasgdzenie kosztow postepowania.

Powdd wnibst o oddalenie apelacji i zasadzenie na jego rzecz kosztow zastepstwa procesowego.
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja w cze$ci zastuguje na uwzglednienie.

Sprawa byla rozstrzygana w postepowaniu uproszczonym, czego konsekwencja byta mozliwo$¢ zastosowania regulacji
art. 505382 k.p.c., zgodnie, z ktora, jezeli sad drugiej instancji nie przeprowadzil postepowania dowodowego,
uzasadnienie wyroku winno zawiera¢ jedynie wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisow
prawa. W mys$l powyzszego Sad Okregowy zwolniony byl zatem z obowiazku szczegblowego odnoszenia sie do
wszystkich zarzutéw apelacji.

W ocenie Sadu Okregowego, Sad Rejonowy trafnie przyjal, iz w niniejszej sprawie doszlo do zawarcia pomiedzy
stronami umowy o poérednictwie w obrocie nieruchomo$ciami. Zgodnie z art. 180 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami umowa taka okreslajaca zakres czynnoéci poSrednictwa winna zostac
zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznoSci. Jest to umowa starannego dzialania. Sad odwolawczy podziela
ustalenia sadu pierwszej instancji w tym zakresie, w szczego6lnosci co do oceny, iz pozwana zdawala sobie sprawe
z tego, iz zawiera z powodem umowe poérednictwa kupna nieruchomoéci, aczkolwiek ze zgromadzonego materialu
dowodowego nie wynika, ze wszystkie postanowienia tej umowy zostaly przez strony omoéwione i indywidualnie
uzgodnione. W umowie poérednictwa w kupnie mieszkania z 6 czerwca 2016 roku powdd zobowiazal sie do
posrednictwa w kupnie nieruchomo$ci mieszkania w T., a pozwana do zaplaty na rzecz po$rednika wynagrodzenia w
wysokosci 3,69 % brutto ceny sprzedazy nieruchomogci, przy czym wynagrodzenie to nalezy sie rowniez w przypadku,
gdy zamawiajacy skorzysta z oferty i samodzielnie doprowadzi do zawarcia umowy z osoba wskazang przez pos$rednika.
Whbrew wyzej powolanej regulacji ustawowej zawarta pomiedzy stronami nie wskazywala szczegdlowo zakresu
czynnosci posrednictwa i faktycznie ograniczyla sie do okazania pozwanej dwoch mieszkan w tej samej kamienicy
na réznych pietrach. Poza tym powdd nie przeprowadzit zadnych innych czynnosci. Pozwana sama skontaktowala
sie z wlaScicielem mieszkania, umoéwila sie z notariuszem i doprowadzila do zawarcia umowy kupna mieszkania.
Po okazaniu mieszkania kontakt miedzy stronami sie urwal, a dopiero po jakim$ czasie powdd dowiedzial sie,
sprawdzajac ksiegi wieczyste, ze pozwana nabyla lokal bez jego posSrednictwa, a jak wynika z zeznan $§wiadka L. M.
- poprzedniego wlasciciela mieszkania, z ktérym réwniez powoda laczyla umowa posrednictwa, pozwana byta wraz
z mezem i powodem w jego

mieszkaniu i dopiero po dluzszym czasie wykazala zainteresowanie tym mieszkaniem i doszlo do sprzedazy. Swiadek
zlecil powodowi poszukiwanie kupca na to mieszkanie i negocjowal z nim wysoko$¢ prowizji, ktéra ostatecznie
wyniosta 3400 zl. Zeznan Swiadka wynika, ze razem z powodem zglaszaly sie do niego ro6zne osoby, cze$é, ktdra chciala
wynaja¢ mieszkanie cze$é, ktora byla zainteresowana kupnem.

W ocenie sadu odwolawczego ustalenie prowizji na kwote 10 516,50 zl, w sytuacji kiedy dzialanie powoda polegalo
jedynie na jednokrotnym okazaniu pozwanej mieszkania, w zestawieniu z zakresem czynnoéci podjetych w ramach
umowy zawartej z poprzednim wlascicielem mieszkania (skontaktowanie zainteresowanego z wieloma potencjalnymi
kontrahentami i okazywanie im mieszkania), gdzie wynagrodzenie wynioslo 3400z}, jest sprzeczne w art. 5 k.c.
Wynagrodzenie w kwocie 3,69 % warto$ci transakcji w przypadku, kiedy w umowie nie wyszczegblniono czynnoSci,
ktbére powinien podjaé powdd w ramach zawartej umowy posrednictwa w kupnie nieruchomosci i w sytuacji, gdy
faktycznie w ramach tej umowy powod przedstawil pozwanej 2 lokale mieszkalne znajdujace sie z T. przy ulicy (...)
jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego. Sad Okregowy uznal, iz skoro powdd negocjowal ze sprzedajacym
mieszkanie wysoko$¢ prowizji i ostatecznie ustalil ja na kwote 3400 zl przy duzo wiekszym nakladzie pracy, to w



przypadku umowy zawartej z pozwana brak jest podstawa do zadania wynagrodzenia w kwocie niemal trzykrotnie
WYZSZe€]j.

Majac powyzsze na uwadze na mocy art. 386 § 1 k.p.c. Sad Okregowy zmienit zaskarzone orzeczenie i zasadzil na rzecz
powoda kwote 3400z} z ustawowymi odsetkami za op6znienie od 25 maja 2017r., oddalajac apelacje w pozostalej
czesci na mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach procesu Sad orzekl na zasadzie art. 100 k.p.c. stosunkowo je rozdzielajac. Powod przegrat proces w
68%, w takim stosunku powinien ponie$¢ koszty procesu, ktére wyniosly lacznie 7760zl (oplata od pozwu 526z,
wynagrodzenia pelnomocnikéw z oplatami skarbowymi od pelnomocnictw 2 x 3617z1). 7760 x 68% wynosi 5276,80zt,
powod poniodst 414321, winien ponie$é na rzecz pozwanej jeszcze kwote 1133,80z1.

Orzeczenie postepowania odwolawczego zapadlo takze na podstawie art. 100 k.p.c. Powdd przegral to postepowanie
réwniez w 68%. Koszty wyniosly 4126zl (oplata od apelacji 526z}, wynagrodzenia pelnomocnikéw 2 x 1800z1). (...)
68% wynosi 2805,68zl, powdd ponidst 1800z}, winien ponies$é na rzecz pozwanej jeszcze kwote 1005,68zL.

SSO Magdalena Balion — Hajduk



