Sygn. akt V Ca 1779/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 marca 2015 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny-Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Adrianna Szewczyk-Kubat

Protokolant: sekr. sadowy Marta Szczesna

po rozpoznaniu w dniu 20 marca 2015 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. S.

przeciwko K. S.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego (...) w W.

z dnia 5 marca 2014 r., sygn. akt IT C 736/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposdb, ze nadaje mu nastepujaca tresc: ,,1. zasadza od K. S. na rzecz A. S. kwote 9
209,20 (dziewieé tysiecy dwieScie dziewie¢ 20/100) zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 13 wrzes$nia 2012 roku
do dnia zaplaty; 2. w pozostalym zakresie oddala powo6dztwo; 3. zasadza od K. S. na rzecz A. S. kwote 1 703 (jeden
tysiac siedemset trzy) ztotych tytutem zwrotu kosztow postepowania;”

II. w pozostalym zakresie oddala apelacje;

ITI. zasadza od K. S. na rzecz A. S. kwote 1 086 (jeden tysigc osiemdziesiat sze$c) ztotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania w instancji odwolawcze;j.

Sygn. akt V Ca 1779/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 04.12.2012 r. powodka A. S. wystapila przeciwko K. S. o zasadzenie kwoty 9.702 z} wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 13.09.2012 r. do dnia zaplaty tytulem wynagrodzenia za ustugi Swiadczone w zwigzku z umowa
posérednictwa przy kupnie nieruchomosci z dnia 23.05.2011 r. oraz o zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztéw
zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

W dniu 04.02.2013 r. Sad Rejonowy wydal w postepowaniu upominawczym nakaz zaplaty, w ktérym orzek! zgodnie
z zagdaniem pozwu.



W dniu 06.03.2013 r. pozwana K. S. zlozyla sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktérym wniosla o oddalenie powodztwa
i zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych podnoszac, ze przedmiotowa umowa posrednictwa zostala
przez nig wypowiedziana w dniu 30.08.2012 r. ze skutkiem natychmiastowym. Przyczyna wypowiedzenia powyzszej
umowy byl brak staranno$ci oraz dzialanie na szkode klienta w przygotowywaniu transakeji kupna mieszkania przy
ul. (..) wW..

W kolejnych pismach procesowych strony podtrzymaly swoje stanowiska.

Wyrokiem z dnia 5 marca 2014 roku Sqd Rejonowy (...) w W. oddalit powédztwo i zasqdzil od
powodki na rzecz pozwanej kwote 1.217 zI tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny i przeprowadzil rozwazania prawne:

W dniu 23.05.2012 r. powodka A. S. prowadzgca dzialalno$é gospodarcza pod nazwa PL (...), dzialajaca przez
poérednika P. S. (1) i pozwana K. S. dzialajaca w imieniu wlasnym, zawarly otwarta umowe posrednictwa (zakupu)
nieruchomodci. Zgodnie z powyzsza umowa, pozwana zlecila powodce wykonanie czynnosci zmierzajacych do nabycia
nieruchomosci przez nig lub osoby jej bliskie. Wysoko$¢ i sposob zaplaty naleznego powddce wynagrodzenia zostaly
uregulowane w § 4 umowy. Zgodnie z powyzszym zapisem, zamawiajaca-pozwana zobowigzala sie zaplaci¢ powodce
wynagrodzenie za czynnoS$ci zmierzajace do zawarcia umowy zakupu nieruchomos$ci w wysokoéci 2,50 % netto,
tj. 3,08 % brutto liczone od ceny zakupu nieruchomosci. Wynagrodzenie mialo by¢ platne na warunkach i w
terminach okreslonych w zobowiazaniu do zaplaty, podpisanym przez strony w momencie realizacji transakcji.
W przypadku braku zobowiazania do zaplaty, wynagrodzenie mialo by¢ platne w ratach: I rata w wysokosci 50%
wynagrodzenia platna w momencie zawarcia umowy przedwstepnej i II rata w wysoko$ci 50% wynagrodzenia
platna w dniu wyznaczonym do zawarcia umowy przeniesienia wlasnoéci. W przypadku nie zawarcia umowy
przedwstepnej, wynagrodzenie mialo by¢ platne w caloSci w dniu wyznaczonym do zawarcia umowy przeniesienia
wlasnoéci. Zamawiajgca ponadto zobowigzala sie do zaplaty wynagrodzenia takze w przypadku, jesli nabycia
nieruchomoéci wskazanych mu przez powodke dokona osoba pozostajaca w bliskim stosunku lub stosunku
stuzbowym z zamawiajaca.

Umowa powyzsza zawierala takze zapis, zgodne z ktorym, w przypadku pominiecia przez pozwana lub osoby przez
nig upowaznione obstugi powodki przy zakupie nieruchomosci wskazanej przez powodke, zamawiajaca miala zaplacic
powodce cale nalezne wynagrodzenie wyliczone od ceny ofertowej nieruchomosei (§ 7 umowy). Ponadto zgodnie z § 9
ust. 4 umowy, w przypadku wypowiedzenia lub wygasniecia umowy, miala ona zastosowanie w ciagu 12 miesiecy od
daty jej wygaséniecia lub rozwiazania w odniesieniu do nieruchomo$ci przedstawionych zamawiajacej przez powodke.

W ramach obowigzywania powyzszej umowy, w dniu 25.05.2012 r. powodka przedstawila pozwanej oferte sprzedazy
mieszkania polozonego w W. przy ul. (...). Pozwana byla zainteresowana kupnem powyzszego mieszkania. Lokal
jednak wezeéniej pokazano innemu klientowi, ktory szybciej miat zdecydowad sie na jego zakup.

W lipcu 2012 r. pozwanej przedstawiono oferte sprzedazy mieszkania nr (...) przy ul. (...). W dniu 31.07.2012 r.
pozwana dzialajac bez wlasciwego umocowania na rzecz swoich rodzicow zawarla z wlascicielami lokalu przy ul.
(...) umowe przedwstepna sprzedazy powyzszego lokalu. W III dziale KW mieszkania o nr (...) na dzien podpisania
umowy przedwstepnej bylo wpisane ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomoéci przez Komornika Sadowego
przy Sadzie Rejonowym dla W. w sprawie KM 802/12. Strony postanowily, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta
w terminie do dnia 30.08.2012 1.

W celu zawarcia umowy przyrzeczonej przyjechali do Polski na stale mieszkajacy w Wielkiej Brytanii rodzice
pozwanej, dokonujac przewalutowania pieniedzy na zakup nieruchomosci. Do zawarcia umowy przyrzeczonej jednak
nie doszlo z uwagi na pojawienie sie w ksiedze wieczystej nowego wpisu w dziale I11. Na dzief przed wyznaczonym
terminem zawarcia umowy przedwstepnej, rodzice pozwanej zauwazyli wpis z dnia 01.08.2012 r. i skontaktowali sie
z pracownikiem powddki celem wyjasnienia zaistnialej sytuacji. Pracownik ten poinformowal ich, ze wpis dotyczy



zawartej umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci przez ich corke. Zapewnial roéwniez, ze pozostaje w stalym
kontakcie z komornikiem. Dopiero w nastepnym dniu udzielono informacji, iz wpis ten dotyczyt zajecia komorniczego,
a komornik nie chcial udzieli¢ na jego temat zadnych informacji. Na uméwiona godzine w biurze notariusza zjawili
sie rodzice pozwanej i o§wiadczyli, iz nie zawra umowy przyrzeczonej.

W miedzyczasie pozwana znalazla w Internecie informacje, iz wcze$niej przez nia ogladane mieszkanie przy ul. (...)
jest weiaz przeznaczone do sprzedazy. Informacja ta zostala pozwanej przekazana przez powddke.

Powodka oraz rodzice pozwanej w celu kontynuacji zawartej umowy posrednictwa prébowali porozumieé sie w
sprawie prowizji za poSrednictwo w kupnie mieszkania przy ul. (...), jednak nie doszlo do porozumienia w sprawie
wysokoSci prowizji.

W dniu 30.08.2012 r. pozwana wypowiedziala powddce w trybie natychmiastowym umowe posrednictwa z dnia
23.05.2012 r. Powodem rozwigzania umowy z powddka bylo jej niestaranne dzialanie przy posredniczeniu w kupnie
nieruchomos$ci przy ul. (...) oraz zwigzane z nim narazenie pozwanej na szkode. W ocenie Sagdu Rejonowego z
wiadomosci mailowej powddki z dnia 03.09.2012 r. wynika, iz rozwigzanie umowy przez pozwana zostalo przez nia
zaakceptowane.

Pozwana w celu kupna mieszkania przy ul. (...) nawigzala kontakt z agencja (...). W dniu 04.09.2012 r. pozwana
zaplacila na rzecz D. 50% wynagrodzenie- prowizje za poSrednictwo w kupnie nieruchomosci w wysokoéci 3.000 zl,
a nastepnie w dniu 12.09.2012 r. dokonata zaplaty drugiej cze$ci wynagrodzenia w wysokosci 3.000 zl.

W dniu 12.09.2012 r. lokal przy ul. (...) zostat kupiony przez rodzicow pozwanej przez posrednika J. P. prowadzaca
dzialalno$é gospodarcza pod nazwa D. J. P..

Pismem z dnia 14.11.2012 r. pow6dka wezwala pozwana do zaplaty kwoty 9.702 zl tytulem wynagrodzenia za
posredniczenie przy zakupie nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...).

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie zebranych w sprawie dowodéw z dokumentéw oraz
zeznan $wiadkéw Z. G., P. S. (2), A. B. i J. P. i zeznah pozwanej, ktére w calo$ci uznal za wiarygodne jako
niekwestionowane przez strony postepowania i korespondujgce z pozostalym zebranym w sprawie materialem
dowodowym. Sad Rejonowy oddalil wniosek powodki o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego celem
ustalenia przyjetych w obrocie stawek wynagrodzenia za posredniczenie na rynku nieruchomosci, uznajac go za
zbedny dla wyja$nienia sprawy.

Przechodzac do kwestii rozwazan Sad Rejonowy wskazal, w pierwszej kolejnoSci, iz powddka wywodzila swoje
roszczenia z tredci § 4 w zw. z § 7 umowy posrednictwa z dnia 23.05.2012 r. Powolujac sie nastepnie na treé¢ art. 180
ust. 41 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (t.j. Dz.U. z 2010r., nr 102, poz. 651 ze zm.),
w brzmieniu obowigzujacym w dacie zlozenia pozwu Sad Rejonowy wskazal, iz umowa pos$rednictwa jest co do zasady
umowag starannego dzialania za wynagrodzeniem. Dopiero wprowadzenie przez strony do takiej umowy postanowien
uzalezniajacych obowiazek zaplaty wynagrodzenia od doprowadzenia do zawarcia umowy przez klienta z nabywca
zamienia te umowe w umowe rezultatu. Sad Rejonowy podkreslil, iz w przypadku uméw rezultatu wymagalno$é
roszczenia o zaplate wynagrodzenia zalezy od chwili spelnienia §wiadczenia (tj. z reguly od dnia zawarcia umowy).
Natomiast w przypadku umoéw starannego dzialania §wiadczenie zostaje spelnione w chwili wykonania czynno$ci, do
ktérych wykonania poérednik zobowigzal sie w umowie.

Jednakze w ocenie Sadu Rejonowego tre$¢ umowy z 23.05.2012 r. wskazywala, iz byla to umowa starannego
dzialania. Wynagrodzenie w zwigzku z powyzszym nalezalo sie powddce za dzialanie w sposob uzgodniony w
zawartej umowie tj. w sposob staranny. Powolujac sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego Sad Rejonowy podnidsl, iz
ocena wykonania zobowigzania przez po$rednika w obrocie nieruchomos$ciami nastepuje po ustaleniu tresci danego
stosunku zobowigzaniowego, w tym zakresu czynnoSci posrednika. Wykonanie jego zobowigzania jest oceniane przy
uwzglednieniu umownie okre$lonych obowiazkéw i ogoélnych kryteriow wskazanych w art. 354 § 1 k.c., a wymagany



stopien starannosci jest zdeterminowany zawodowym charakterem dzialalno$ci posrednika w oparciu o art. 355 § 2
k.c.iart. 181 ust. 1zd. 1 u.g.n. Przy ocenie wykonania umowy przez posrednika nalezy tez mie¢ na wzgledzie obowiazek
szczegoblnej lojalnos$ci i sumienno$ci wobec zamawiajacego, wynikajacy wprost z art. 181 ust. 1 u.g.n., nakladajacego
na poérednika obowiazek kierowania sie zasada ochrony interesu osob, na rzecz ktorych dziala.

Zdaniem Sadu Rejonowego powodka wymaganego od niej obowigzku starannego dzialania nie wypelnila, bowiem
powddka do momentu powziecia informacji przez rodzicow pozwanej i poinformowania jej o tym nie wiedziala
o istnieniu w ksiedze wieczystej mieszkania przy ul. (...) nowego wpisu w dziale III kw pomimo, ze telefonicznie
zapewniala kupujacych i pozwana, ze na biezaco kontroluje jej stan i pozostaje w kontakcie z komornikiem. Sad
Rejonowy wskazal takze, iz po uzyskaniu tej informacji od rodzicéw pozwanej, pracownik powodki wprowadzit ich
w blad i stwierdzil, iz wpis dotyczy zawartej umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Sad Rejonowy uznal, iz
powodka jako profesjonalista, powinna wiedzieé co oznaczaja wpisy zamieszczane w ksiegach wieczystych i o jej tresci
powinna informowa¢ swoich klientéw. Tymczasem sprawa pojawiania sie nowych wpiséw w kw mieszkania przy ul.
(...) zostala przez powodke zbagatelizowana.

Wobec powyzszego Sad Rejonowy uznal, iz dzialanie powddki §wiadezylo o jej nieprofesjonaliZzmie, braku lojalnoéci i
sumienno$ci wzgledem klienta oraz przede wszystkim nie stanowilo przejawu starannego dzialania. Nadto uznal, ze
dzialanie powddki bylo dla pozwanej niebezpieczne i narazilo ja na wymierne szkody majatkowe. Rodzice pozwanej
przyjezdzajac do Polski w celu podpisania umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomos$ci poniesli bowiem koszty
wynikajace z dojazdu z Wielkiej Brytanii do Polski, zakwaterowania oraz przewalutowania pieniedzy.

Wyzej opisane dzialanie pow6dki w ocenie Sadu Rejonowego uzasadnialo rozwigzanie umowy posSrednictwa w
trybie natychmiastowym przez pozwang. Nastepnie Sad Rejonowy podkredlil, iz kwestionowanie przez powddke
w niniejszym procesie skutecznoSci tego wypowiedzenia pozostawalo bez znaczenia dla sprawy, bowiem ze
zgromadzonego materialu dowodowego, w szczegoblnosci wiadomoéci mailowej powddki z dnia 3.09.2012 r. wynikalo,
ze przyjela ona rozwigzanie umowy w sposéb dokonany przez pozwana.

Dokonujacy analizy treSci § 9 ust. 4 umowy posrednictwa, ktéra zwigzane byly strony postepowania, Sad Rejonowy
uznal, iz klauzula w nim zawarta nie znajdowala w sprawie zastosowania, gdyz byla wyrazem ochrony uczciwego
posrednika przed nieuczciwym klientem. Natomiast w niniejszej sprawie trudno bylo zarzuci¢ pozwanej dzialanie w
spos6b nieuczciwy. To zachowanie poérednika bylo nieprofesjonalne, a udzielanie mu dodatkowej ochrony klauzulg
wprowadzong do umowy w § 9 ust. 4 umowy byloby sprzeczne z zasadami wspélzycia spolecznego. Kupno przez
pozwang mieszkania pokazanego wczesniej przez powodke przez innego posrednika, przede wszystkim nie zmierzato
do obejscia zapisow umowy posrednictwa. Sad Rejonowy podkreslil, ze pozwana nie miala na celu uchylania sie
od zaplaty naleznej poérednikowi prowizji. Prowizja ta zostala zaplacona na rzecz J. P. prowadzacej dzialalno$c
gospodarcza pod nazwa D. J. P., ktéra to faktycznie posredniczyla w zawarciu umowy sprzedazy mieszkania przy
ul. (...). Rozwiazanie umowy posrednictwa i w konsekwencji brak zaplaty wynagrodzenia przez pozwang bylo zas
wynikiem niestarannego dzialania i utraty zaufania do powddki, a nie unikania zaplaty wynagrodzenia po$rednikowi,
bowiem pozwana nie zawarla umowy kupna mieszkania przy D. na wlasng reke, lecz skorzystala z pomocy innego
posérednika. Jej celem byla cheé zawarcia bezpiecznej transakcji, dlatego zdecydowala sie ona na pomoc innej agencji
inie chciala ryzykowaé¢ dokonywania transakcji na wlasna reke.

Nadto Sad Rejonowy wskazal, ze z faktu negocjowania przez rodzicow pozwanej z powodka prowizji przy ewentualnym
zakupie za jej poSrednictwem nieruchomosci przy ul. (...) nie mozna bylo wnioskowa¢ nieuczciwego dzialania
pozwanej, bowiem strong podjetych negocjacji byli rodzice pozwanej, a nie pozwana. W ocenie za$§ Sadu Rejonowego
ich dzialanie mialo na celu wywiazanie sie z zawartej umowy posrednictwa i checi podjecia ryzyka dalszej wspolpracy
po poczynieniu przez powodke ustepstw w stosunku do swoich klientow.

Ponadto Sad Rejonowy podkreslil, ze lgczaca strony umowa miala charakter otwarty tj. niewylaczny. Pozwana zatem
nawet w przypadku, w ktérym nie rozwigzalaby przedmiotowej umowy poSrednictwa, moglaby korzysta¢ z ushug
innych poérednikow, nie naruszajgc w ten sposéb zapisow umowy poérednictwa z powoddka.



O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. w zw. § 6 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz.U.2002.163.1349 ze zm.), majac na uwadze sume poniesionych w sprawie kosztow oraz fakt, iz pozwana
wygrala proces w calosci.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powodka, ktora zaskarzyla orzeczenie w calo$ci domagajac sie jego zmiany
poprzez zasadzenie na rzecz powddki od pozwanej kwoty 9.702 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 13 wrze$nia
2012 roku do dnia zaplaty oraz o zasadzenie na rzecz powddki kosztéw postepowania, ewentualnie wniosta o uchylenie
wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Wyrokowi zarzucita:

1) naruszenie przepiséw postepowania, a mianowicie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczng z zasadami logiki
ocene zebranych w sprawie dowodow w sytuacji, gdy z zebranego w sprawie materialu dowodowego jednoznacznie
wynikalo, iz powodka w sposoéb prawidlowy wykonala umowe posrednictwa zawartg z pozwana poprzez dokonanie
niezbednych czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umowy kupna nieruchomosci w W. przy ulicy (...), czego rezultatem
bylo nabycie przedmiotowej nieruchomosci przez rodzicow pozwanej;

2) naruszenie przepisOw postepowania, a mianowicie przepisu art. 217 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez
bezzasadne oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego na okoliczno$¢ przyjetych w obrocie
stawek wynagrodzen za poSredniczenie na rynku nieruchomosci, podczas gdy ustalenie wysoko$ci wynagrodzenia
naleznego powodce ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy;

3) obraze przepisOw prawa materialnego a mianowicie przepisu art. 353 (1) k.c. oraz art. 180 ust 11 ust 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. 1997 Nr 115 poz. 741) w brzmieniu sprzed nowelizacji
poprzez ich wadliwg wykladnie i ustalenie, ze powddce nie nalezalo sie wynagrodzenie za czynnoSci po$rednictwa
w skutek jej niestarannego dzialania pomimo, ze powddka wykonata wszystkie niezbedne czynno$ci zmierzajace do
skojarzenia pozwanej ze sprzedajacym, a w rezultacie do nabycia nieruchomosci przez rodzicow pozwane;.

Pozwana wnosila o oddalenie apelacji.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki zastugiwata na uwzglednienie.

Przede wszystkim nalezalo podkredli¢, ze Sad II instancji rozpoznajacy apelacje nie jest zwigzany przedstawionymi
w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wiaza go jedynie zarzuty dotyczace naruszenia prawa
procesowego (tak uchwala 7 sedziow SN, zasada prawna z dnia 31 stycznia 2008r. III CZP 49/07). Tym samym
niezaleznie od zgloszonych zarzutéw przez powodke, ktdre w przewazajacej czeéci koncentrowaly sie na uchybieniach
procesowych orzeczenia Sadu I instancji, Sad Okregowy zobowiazany byl do samodzielnej oceny materialnoprawne;j
zgloszonego roszczenia.

W sprawie zadna ze stron nie kwestionowala i potwierdzal to zlozony material dowodowy, ze laczyla je umowa
posrednictwa zakupu nieruchomo$ci z dnia 23 maja 2012r., a powédka w wykonaniu tej umowy jako pierwsza
pokazala pozwanej dwa lokale: nr (...) przy ul. (...) i nr 22 przy ul. (...). Bezsporne takze bylo, Ze rodzice pozwanej
niedtugo po wypowiedzeniu umowy powodce dokonali zakupu mieszkania przy ul. (...), ktére wcze$niej znajdowalo sie
wsrdd lokali pokazywanych pozwanej przez powddke. Tym samym zachowanie pozwanej i jej rodzicow wyczerpywalo
dyspozycje tych zapisow umowy zawartej miedzy stronami, z ktorych wynikalo, ze powddce powinno nalezet
sie wynagrodzenie w okre$lonej w niej wysoko$ci w przypadku zakupu pokazywanego lokalu przez pozwang lub
osoby jej bliskie, a w przypadku wypowiedzenia lub wyga$niecia umowy, powyzsze postanowienia umowy miaty



mie¢ zastosowanie w ciggu 12 miesiecy od daty jej wyga$niecia lub rozwiazania w odniesieniu do nieruchomoéci
przedstawionych zamawiajacej lub osobom jej bliskim przez powodke.

Sad Rejonowy uznat jednakze, ze wynagrodzenie to w okoliczno$ciach sprawy nie nalezalo sie, albowiem umowa
laczaca strony byla umowa starannego dzialania, natomiast powddka w sposéb nieprofesjonalny i niestaranny
przygotowywala pozwana i jej rodzicéw do zakupu drugiej nieruchomosci.

W ocenie Sagdu Okregowego stanowisko Sadu Rejonowego zaprezentowane w uzasadnieniu orzeczenia bylo wadliwe
i niespojne, przez co doszlo do naruszenia art. art. 179-183a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2010r., nr 102, poz. 651 ze zm.), ktoére to przepisy reguluja umowe nazwang
poérednictwa kupna —sprzedazy nieruchomosci oraz art. 353 (1) k.c.

Sad Okregowy zwazyl, ze regulacja zawarta w w/w ustawie nie jest wyczerpujaca. Po$rednictwo kupna—sprzedazy
nieruchomoéci w §wietle ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami polega na dokonywaniu czynnoéci faktycznych a nie
prawnych, posrednik dziala samodzielnie i nie ma obowigzku stosowania sie do zalecen zlecajacego. Bezposrednim
celem dzialan posrednika nie jest wywolanie okres§lonego skutku prawnego, lecz jedynie stworzenie warunkéw, w
ktoérych zawarcie gléwnej umowy jest mozliwe, ale juz tylko z udzialem samych zainteresowanych. Jednakze w
przypadku, kiedy zgodnie ze swobodg uméw wyrazona w art. 353 /1/ k.c. w umowie zostalo zastrzezone, ze po$rednik
nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do
zawarcia gléwnej umowy, tak jak to mialo miejsce w niniejszej sprawie, umowa starannego dzialania przeksztalcila
sie w umowe rezultatu (tak SN w wyroku z dnia 23 listopada 2004r. I CK 270/04, wyrok SN z dnia 29 kwietnia 2010r.
IV CSK 464/09, wyrok SA w Warszawie z dnia 7 sierpnia 2013r. VI ACa 570/13).

Tymczasem Sad I instancji, ktory stusznie stwierdzil, ze uzaleznienie wynagrodzenia od zakupu nieruchomosci
przeksztalca umowe w umowe rezultatu, uznal nastepnie, pomimo zapisow umowy uzalezniajacych wyplate
wynagrodzenia od zakupu nieruchomosci, ze zawarta przez strony umowa byla umowa starannego dzialania.

Natomiast wobec stwierdzenia, ze umowa stron byla umowa rezultatu oraz zastrzezenia zawartego w § 9 ust. 4 umowy
niewatpliwe dla Sadu Okregowego bylo, ze po wypowiedzeniu umowy doszlo do zakupu przez bliskich pozwanej
nieruchomosci pokazywanej przez powodke, a wiec zostaly spelnione warunki wyplaty wynagrodzenia.

Z uwagi na fakt zawarcia umowy z drugim posSrednikiem i wyplacenia temu posrednikowi wynagrodzenia Sad
Okregowy rozwazyl tez te okoliczno$¢ i nie mial watpliwosci, ze prowizja nalezala sie temu posérednikowi, ktéry
przedstawil nieruchomo$¢ jako pierwszy i ujawnil jej wlasciciela nabywcy oraz stworzyl w ten sposéb mozliwoéc
zawarcia umowy (tak SN w wyroku z dnia 23 listopada 2004r. I CK 270/04). Pozwana przy tym nie wykazala, ze
zawarcie umowy kupna-sprzedazy nieruchomos$ci mozliwe byto dopiero dzieki dzialaniom drugiego posrednika, ani
ze stworzyl on warunki wlasciwsze do jej zawarcia. Niewatpliwie tez w odniesieniu do nieruchomoéci przy ul. (...)
nie mozna bylo méwié¢ o tym, ze transakcja majgca za przedmiot te nieruchomo$¢ zostala wlasciwie zrealizowana z
przyczyn lezacych po stronie powo6dki, tj. z powodu jej zaniedban, niewlasciwego wykonania umowy posrednictwa lub
niestworzenia wlasciwych warunkéw do zawarcia umowy gtowne;j.

Co wiecej, w ocenie Sadu Okregowego Sad Rejonowy naruszyl przepisy art. 233 k.p.c. uznajac, ze powdédka wykonywala
swoje posrednictwo nawet w zakresie nieruchomosci przy ul. (...) w sposdb nieprofesjonalny, niestaranny.

Sad Rejonowy w ogole bowiem nie wzigl pod uwage, jaki byl zakres obowigzkow powddki jako posrednika, ktory to
zakres wynikal wprost z par. 2 umowy. Z zakresu tego bynajmniej nie wynikal za§ obowigzek $ledzenia wszelkich
zmian sytuacji prawnej i faktycznej nieruchomoéci, czy tez udzielanie porad prawnych w tym zakresie. Powodka byla
zobowigzana natomiast do przekazania informacji o ofercie i to uczynila. Przy zawieraniu umowy przedwstepnej
pozwana poznala aktualny na tamta date stan prawny nieruchomosci, co zostalo opisane w akcie notarialnym.
Zgromadzony w sprawie material nie wykazal tez, aby powddka zataila informacje o nieruchomosci. Ponadto



obowiazek sprawdzenia aktualnego stanu ksiegi wieczystej spoczywa na notariuszu i stronom transakeji niewatpliwie
ten stan bylby znany przed zawarciem ostatecznej umowy.

Poza tym nalezalo zwazy¢, ze z samych zeznan $§wiadka P. S. (2) i pozwanej K. S. wynikalo, ze wiedze o kolejnym
wpisie zaczerpneli oni z elektronicznej bazy ksiag wieczystych. Tak wiec informacje, ktéra podobno byli zaskoczeni i
w wyniku zaistnienia kt6érej wypowiedziana zostala umowa agencji oraz nie podpisano umowy ostatecznej mogli oni
uzyskaé¢ samodzielnie w kazdym czasie bez zadnych trudnoéci.

Niewiarygodne tez w ocenie Sadu Okregowego byly twierdzenia pozwanej, jakoby jej rodzice zostali blednie
poinformowani przez powodke co do przedmiotu wpisanego ostrzezenia. Zwazy¢ bowiem nalezalo, ze kazdy wpis
ostrzezenia w ksiedze wieczystej opatrzony jest wzmianka o podstawie jego wpisu, np. ze jest to egzekucja komornicza.
Tak wiec przy sprawdzeniu ksiegi elektronicznej trudno byloby wyobrazi¢ sobie, aby pozwana i jej rodzice faktycznie
mogli mie¢ watpliwosci co do tresci ostrzezenia, powodujgce cheé uzyskania w tym zakresie informacji od powodki.

W tych okoliczno$ciach zdaniem Sadu Okregowego nie bylo podstaw do uchylenia sie od obowigzku zaplaty prowizji
na rzecz powodki.

Niezasadny natomiast byl zarzut pow6dki naruszenia art. 217 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie
wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego na okolicznoéé przyjetych w obrocie stawek wynagrodzen
za poSredniczenie na rynku nieruchomos$ci. Przepis art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu
istniejacym na date umowy miedzy stronami wskazywal na mozliwoé¢ ustalenia wynagrodzenia w powyzszy sposob,
ale gdy w umowie wynagrodzenie nie zostalo ustalone. Tymczasem w par. 4 umowy stron ustalono wynagrodzenie
w wysokoéci 3,08 % brutto od kwoty sprzedanej nieruchomosci. Poniewaz Sad Okregowy nie mial wiedzy co do tej
kwoty, z urzedu dopuscit dowodd z aktu notarialnego zakupu nieruchomosci przez rodzicow pozwanej. Na mozliwosé
przeprowadzenia takiego dowodu nawet przez Sad II instancji wskazal Sad Najwyzszy w orzeczeniach z dnia 12
kwietnia 2013r. IV CSK 565/12 i z dnia 31 stycznia 2008r. III CZP 49/07, przy czym to ostatnie orzeczenie ma moc
zasady prawnej. Niewatpliwie bowiem fakty ustalone przez Sad I instancji nie pozwalaly na stanowcze wnioskowanie
o tym, ze konkretne przepisy prawa materialnego rzeczywiscie tworzyly podstawe roszczenia dochodzonego przez
powddke, a Sad Okregowy rowniez dzialal jako sad meriti.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy w oparciu o art. 386 § 1 k.p.c. zmienil rozstrzygniecie zasadzajac od
pozwanej na rzecz powodki kwote stanowiacg 3,08 % kwoty zakupu nieruchomosci z ustawowymi odsetkami od
dnia 13.09.2012r., tj. od daty zakupu nieruchomosci, o kosztach postepowania w obydwu instancjach orzekajac na
podstawie art. 98 k.p.c.



