Sygn. akt II Ca 550/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lutego 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariola Wojtkiewicz
Sedziowie: SSO Marzenna Ernest
SSR del. Agnieszka Trytek - Blaszak (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 6 lutego 2014 roku w S.
sprawy z powodztwa P. O.

przeciwko G. C.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powoda

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie
z dnia 19 lutego 2013 r., sygn. akt I C 1147/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda P. O. na rzecz pozwanego G. C. kwote 1.200 (Jeden tysigc dwiescie) zlotych
tytultem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt II Ca 550/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 19 lutego 2013r. Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie, sygn. akt I C 1147/12, w punkcie
I. oddalil powddztwo P. O. przeciwko G. C. o zaplate kwoty 11.465,26 zl z ustawowymi odsetkami, czyli w caloéci, a w
punkcie II. zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 2.417 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych i
rozwazaniach prawnych:



Wrlascicielem lokalu potozonego w S. przy ul. (...) byla matka pozwanego — B. C. (1), ktéra po wyremontowaniu lokalu
w 2010r. postanowila go sprzedaé za cene 300.000 zl. O pomoc w znalezieniu kupca poprosila swojego syna G. C.,
ktory zamiescil oferte sprzedazy w serwisie (...).

P. O. zawodowo trudni sie poSrednictwem w obrocie nieruchomo$ciami, prowadzi dzialalno$¢ pod nazwa Mediator
(...) - P. O.. Uzyskal on informacje o ogloszeniu umieszczonym przez pozwanego i skontaktowal sie z nim w celu
pozyskania go jako klienta. Powod spotkal sie z pozwanym w powyzszym mieszkaniu i tam w dniu 4 listopada
2010r. zostala zawarta miedzy nimi umowa nr (...) poSrednictwa sprzedazy bez wylacznosci. Pozwany w umowie
powierzyl poéredniczenie, a posrednik (powo6d) zobowiazal sie do podjecia czynnoéci zmierzajacych do sprzedazy
wskazanego lokalu za cene ofertowa 308.000 zt (§ 1). Z tytulu realizacji umowy posrednictwa ustalone zostalo w
umowie wynagrodzenie w wysokoS$ci 2,46% brutto ceny sprzedazy nieruchomosci, platne w dniu realizacji umowy
posrednictwa bez dodatkowego wzywania, na podstawie wystawionej faktury (§ 4). W § 5 umowy wskazano, ze za
wykonanie umowy posrednictwa uwaza sie:

1. zawarcie umowy przedwstepnej sprzedazy lub umowy powodujacej sprzedaz nieruchomosci opisanej w § 1 przez
zamawiajacego z klientem wskazanym przez poSrednika,

2. wskazanie przez przedsiebiorce zamawiajagcemu klienta, ktéry zaoferuje zamawiajacemu che¢ zakupu
nieruchomosci opisanej w § 1 za cene ofertowa, i na warunkach przedstawionych przez zamawiajacego (...), a
zamawiajacy nie przystapi do transakcji, zmieni warunki transakcji, cene ofertowa lub rozwiaze umowe posrednictwa,

3. odstapienie zamawiajacego od zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy lub umowy sprzedazy po wczesniejszym
podpisaniu przez niego protokolu uzgodnien z klientem wskazanym przez posrednika lub pisemnej akceptacji
warunkéw zakupu.

W § 7 umowy ustalono, ze w przypadku, gdy zamawiajacy nie zglosi faktu zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy
lub umowy sprzedazy (...), a ujawni to przedsiebiorca (czyli powdd), to zamawiajacy zobowiazuje sie zaplacic
przedsiebiorcy dodatkowo oproécz naleznego wynagrodzenia, kare umowna w wysokoSci 1% ceny nieruchomosci
opisanej w § 1 pkt 1 umowy.

Powdd nie zweryfikowal czy pozwany jest wlascicielem oferowanego lokalu. Pozwany byl zameldowany w tym lokalu.
Wriascicielka lokalu B. C. (1) nie wiedziala o dzialaniach swojego syna, w tym o zawarciu przez niego z powodem
umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomosci. Realizujac umowe posrednictwa powdd sporzadzit karte mieszkania,
opisujacg w detalach oferowane do sprzedazy mieszkanie i umiescil ogloszenia na portalach internetowych, ktore
ogodlem obejrzalo 6 osbb, a 8 agentow przedstawialo ta oferte w swoich biurach.

W dniu 20 listopada 2010r. pracujaca w firmie powoda posrednik nieruchomosci A. D. zawarla z A. B. (1) umowe
nr (...) poSrednictwa kupna bez wylgcznosci, ktorej przedmiotem bylo powierzenie powodowi podjecia czynno$ci
zmierzajacych do nabycia lokalu mieszkalnego do kwoty 308.000 zl. Tego samego dnia, w sobote 20 listopada
2010r. A. D. zaprezentowala A. B. (1) mieszkanie przy ul. (...) w S.. W dniu 22 listopada 2010r. A. B. (1) zlozyl za
posrednictwem powoda oferte zakupu tej nieruchomosci za kwote 280.000 zt. Pozwany tego samego dnia o godzinie
15.00 zaakceptowal jg cze$ciowo, wyrazajac wole spotkania - zazadaljednak ceny 295.000 z}. Nie doszlo jednak miedzy
pozwanym a A. B. (1) do ustalenia ceny sprzedazy. B. C. (1) nie zostala poinformowana przez pozwanego o ofercie
A. B. (1). Pozwany i A. B. (1) niezaleznie od siebie zwrocili sie do powoda o obnizenie jego prowizji, na co powod sie
nie zgodzil. W dniu 26 listopada 2010r. G. C. wypowiedzial powodowi umowe poérednictwa sprzedazy, a w dniu 29
listopada 2010r. umowe posrednictwa kupna wypowiedzial takze A. B. (1).

A. B. (1) nadal poszukiwal mieszkania, przegladal oferty sprzedazy i dziennie potrafil obejrze¢ do 6 mieszkan. B. C. (1)
w dniu 3 grudnia 2011r. umiescila ogloszenie dotyczace sprzedazy mieszkania w gazecie (...). A. B. (1) natrafil na to
ogloszenie i skontaktowal sie z B. C. (1). Nastepnie w trakcie ogledzin mieszkania A. B. (1) poinformowal B. C. (1), ze
mieszkanie to juz wcze$niej ogladal - o czym B. C. (2) nie wiedziala. A. B. (1) ustalil wspdlnie z B. C. (1) cene sprzedazy



na kwote 290.000 z}i w dniu 13 grudnia 2010r. zawarta zostala miedzy nimi w formie aktu notarialnego przedwstepna
umowa sprzedazy rzeczonego lokalu. W dniu 23 marca 2011r. wskazane strony zawarly umowe przyrzeczona.

Pismem z dnia 19 kwietnia 2011r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 10.672 zt wskakujac, ze jest to nalezne
mu wynagrodzenia z tytulu umowy posrednictwa sprzedazy. W dniu 1 czerwca 2011r. powdd wystawit pozwanemu
fakture na kwote 7.576,80 zl, note obciazeniowa i ponownie wezwat do zaplaty naleznego mu wynagrodzenia i kary
umowne;j.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, iz powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad wskazal, ze zawarta przez strony umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomosci zostala uregulowana w art.
179-183 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomog$ciami, lecz nie jest to regulacja wyczerpujaca,
dlatego odpowiednie zastosowanie beda mialy réwniez przepisy dotyczace uméw podobnych zawarte w Kodeksie
cywilnym, w szczegdlno$ci umowa agencyjna.

Sad ocenil, ze zawarta przez strony umowa jest wazna w $wietle art. 387 § 1 ke, bowiem nie obejmuje §wiadczenia
niemozliwego, czyli takiego, ktore obiektywnie nie moze by¢ spelnione nie tylko przez samego dluznika, ale przez
kazda inna osobe. Swiadczenie pozwanego bylo wylacznie subiektywnie niemozliwe, gdyz wylacznie pozwany nie
mogl go spehié, a takie traktowane jest jako Swiadczenie mozliwe. Wynika to z zalozenia, ze dluznik moze wykonaé
zobowigzanie za pomoca innych osob.

Sad wskazal, ze umowa stron dotyczyla podjecia przez powoda czynnoéci zmierzajacych do sprzedazy lokalu. Nie ma
natomiast bezwzglednego warunku, aby zamawiajacym przy umowie posrednictwa byl wilasciciel lokalu, poniewaz
umowa dotyczy czynno$ci przygotowawczych do samej mozliwoéci zawarcia umowy sprzedazy. Umowa sprzedazy
lokalu takze obiektywnie byla mozliwa do spelienia (czyli wykluczona jest jedna z przeslanek niemozliwoS$ci
Swiadczenia), poniewaz strona umowy sprzedazy mogta by¢ matka pozwanego.

Zdaniem Sadu, pomimo wazno$ci umowy, powodowi nie nalezy sie wynagrodzenie i kara umowna, gdyz umowa
nie zostala wykonana. Zadna z przeslanek § 5 umowy nie zostala spelniona. Nie mialo miejsce zawarcie umowy
przedwstepnej sprzedazy lub urnowy powodujacej sprzedaz nieruchomosci przy ul. (...) w S. przez G. C. z klientem
wskazanym przez posrednika. B. C. (1) sprzedala mieszkanie A. B. (1), ale nabywca nie byl dla tej umowy sprzedazy
wskazany przez powoda, lecz znaleziony przez B. C. (1) na skutek publikacji ogloszenia w prasie. Mozna by méwié
o wykonaniu umowy posrednictwa, gdyby powdd wykazal, ze to na skutek jego dzialan doszlo do zawarcia umowy
sprzedazy, ale taka sytuacja nie miala miejsca. Pow6d nie weryfikujac tytulu prawnego pozwanego do lokalu i
nie kontaktujac sie z whascicielem (B. C. (1)), sam ograniczyl sobie mozliwo$§¢ uzyskania wynagrodzenia z umowy
posrednictwa. Sad przyjal, ze opisywane przez B. C. (1) i A. B. (1) zdarzenie polegajace na publikacji ogloszenia
prasie zostalo potwierdzone dowodem z tego ogloszenia, a sam fakt ponownego natkniecia sie przez A. B. (1) na
oferte dotyczaca mieszkania przy ul. (...) - zwazywszy na jego aktywno$é w poszukiwaniu lokalu - nie jest zdarzeniem
niemozliwym, nieprawdopodobnym, czy trudno wyobrazalnym.

Dalej Sad wskazal, ze nie zostala spelniona kolejna przestanka wykonania umowy, poniewaz powdd nie wskazal
pozwanemu Kklienta, ktéry zaoferowal pozwanemu cheé zakupu nieruchomosci za cene ofertowsg, i na warunkach
przedstawionych przez pozwanego (...), a pozwany nie przystapil do transakeji, zmienil warunki transakcji, cene
ofertowa lub rozwigzal umowe posrednictwa. A. B. (1) zlozyl pozwanemu oferte opiewajaca na kwote 280.000 zl.
Przekonywajaco wedlug Sadu zeznal, ze mial §wiadomoé¢ granicy zdolnosci kredytowej i koniecznoéci uiszczenia
prowizji. Pozwany zaoferowal swoja cene 295.000 zl. Pozwany i A. B. (1) nie uzgodnili zatem ceny, a co za tym idzie,
powod nie wskazal pozwanemu klienta, ktory zaoferowal oczekiwana przez pozwanego cene. B. C. (1) zeznala, ze
pierwotnie oczekiwala za mieszkanie kwoty 300.000 zl, stad biorac pod uwage prowizje 2,46%, pokrywa to sie z ceng
ofertowa wskazana w umowie posrednictwa na 308.000 zt. Oferta na poziomie 280.000 zt pomniejszona o nalezng
powodowi prowizje byla daleko odstajaca od oczekiwan matki pozwanego, ktéra obnizyla pdzniej swoje wymagania
do kwoty 290.000 zl. Na tej podstawie Sad uznal za wiarygodne, ze oferta zaptaty 280.000 zl nie zostala przyjeta.



Trzecia przesltanka, kiedy mozna uzna¢ umowe posrednictwa za wykonana, takze nie zostala wedtug Sadu spelniona.
Nie mialo miejsca odstapienie pozwanego od zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy lub umowy sprzedazy, po
weczesniejszym podpisaniu przez niego protokolu uzgodnien z klientem wskazanym przez pos$rednika lub pisemnej
akceptacji warunkow zakupu.

O oddaleniu powddztwa Sad orzekl w punkcie I. sentencji wyroku.

Sad wyrokujac opieral sie na dowodach z dokumentéw, zeznaniach stron i Swiadkow. Sad dal wiare zeznaniom
wszystkich §wiadkéw oraz stron, poniewaz zeznania te ze soba korespondowaly. Wyjasnil, ze oddalenie wniosku o
uzyskanie billingoéw wynikalo z prawa telekomunikacyjnego, gdyz w sprawach cywilnych zgode musza wyrazi¢ osoby,
ktorych billingi dotycza.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie II. sentencji wyroku na podstawie art. 98 § 11 3 kpc zasadzajac od strony
przegrywajacej — powoda na rzecz strony wygrywajacej — pozwanego koszty zastepstwa procesowego w wysokosci
2.400 zli oplate skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wywiodl powod zaskarzajac je w caloSci oraz wnoszac o zmiane wyroku
poprzez uwzglednienie powodztwa w caloSci i rozstrzygniecie o kosztach postepowania zgodnie z zasadami ich
ponoszenia, nadto o przyznanie powodowi kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych wraz z
kosztami zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil:

1. naruszenie prawa materialnego przez bledna jego wykladnie, a w szczegoélnoéci naruszenie przepisu art. 180
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez przyjecie, iz w niniejszej sprawie posrednik
nie wykonal czynno$ci znamionujacych umowe posrednictwa, tj. nie doprowadzil swym dzialaniem do sprzedazy
nieruchomosci objetej sporem;

2. naruszenie przepisdbw postepowania, ktére miato istotny wplyw na wynik sprawy, a w szczegdlnoSci art. 233
§ 1 kpc poprzez niedokonanie wszechstronnego rozwazenia sprawy i wszystkich zgromadzonych w postepowaniu
dowododw, a nadto pominiecie w ocenie zebranego materialu dowodowego istotnych dla rozstrzygniecia wnioskow
wynikajacych z konkretnych dowod6w i uznanie za wylgcznie prawdziwe i wiarygodne twierdzen osob bezposrednio
zainteresowanych wynikiem sprawy.

W uzasadnieniu apelujacy wskazal, ze w pelni wyczerpane zostaly znamiona wykonania umowy posrednictwa, a tym
samym zaktualizowalo sie prawo powoda do zadania zaptaty wynagrodzenia umownego oraz kary umowne;j. Zgodzit
sie z Sgdem Rejonowym, ze cechg istotng umowy posrednictwa nie jest wywolanie okre$lonego skutku prawnego, lecz
jedynie stworzenie warunkow, w ktdrych zawarcie gléwnej umowy staje sie mozliwe, ale juz tylko z udzialem samych
zainteresowanych, a po$rednik nabywa prawo do wynagrodzenia, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza
zainteresowanych do zawarcia umowy gléwnej. Powod wykonal umowe, bowiem doprowadzil do skojarzenia strony
sprzedajacej ze strong kupujgca, a w konsekwencji umozliwil zawarcie umowy gléwnej. Z zeznan A. B. (1) wynika, ze
po raz pierwszy widzial sporny lokal po uzyskaniu wskazania adresowego od powoda i jego pracownicy. W momencie
przedstawienia A. B. (1) oferty sprzedazy lokalu polozonego w S. przy ul. (...) nastapito skojarzenie przyszlych stron
umowy sprzedazy i w zwigzku z tym nastgpilo wykonanie umowy posrednictwa.

Apelujacy nie zgodzil sie z oceng Sadu Rejonowego, iz zawierajac umowe posrednictwa G. C. nie dzialal w imieniu
swojej matki i za jej zgoda. B. C. (1) prosila bowiem syna o pomoc w sprzedazy swojego mieszkania i o podjecia dziatan
w celu znalezienia nabywcy. Okoliczno$¢ powyzsza potwierdza choéby fakt, iz G. C., jak sam przyznal, zawarl umowe
takze z innymi biurami poérednictwa.

W ocenie powoda bez znaczenia dla uznania, iz umowa posrednictwa zostala wykonana pozostaje fakt, iz strony
umowy sprzedazy prowadzily negocjacje co do ceny nieruchomosci, gdyz jest to naturalny element transakcji, jednak



nie warunkuje on przyjecia, czy umowa posrednictwa zostala wykonana, bowiem wymagane jest, by w wyniku
dzialania poérednika doszlo do skojarzenia stron umowy, ktére nastepnie moga jeszcze uzgadnia¢ pomiedzy sobg
zasady, na jakich urnowa ostatecznie zostanie zawarta.

W zakresie drugiego zarzutu apelacji podniésl, Ze nie sposob uznaé za prawdziwe twierdzenia Sadu, iz przedlozone
przez pozwanego jako dow6d w sprawie ogloszenie zamieszczone w gazecie (...) tyczy sie niniejszej sprawy i na jego
wlaénie podstawie A. B. (1) trafil do spornego lokalu jako kupujgcy. W przedmiotowym ogloszeniu nie ma zadnych
elementow wskazujacych, iz jego przedmiotem jest wlasnie lokal polozony przy ul. (...), a tym samym moze ono
dotyczy¢ kazdego innego lokalu znajdujacego sie w tzw. centrum miasta. B. C. (1) zeznala, iz w ogloszeniu podala
swoj numer tzw. stacjonarny, a w zalaczonym do akt ogloszeniu widnieje numer komoérkowy. Niezasadnym jest
wedlug powoda twierdzenie, iz to wlasnie na podstawie tego ogloszenia A. B. (2) trafil do mieszkania B. C. (1). W
ocenie apelujacego, tre$¢ zeznan A. B. (1) winna by¢ traktowana bardzo ostroznie jako, ze jest osoba bezposrednio
zainteresowana rozstrzygnieciem wydanym w niniejszym procesie, gdyz rownolegle toczy sie sprawa z powodztwa
P. O. przeciwko A. B. (1) o zaplate wynagrodzenia oraz kary umownej z tytutu zawartej umowy posérednictwa kupna
bez wylacznosci, stad sktadajac zeznania i wskazujac na prawdziwe okolicznosci stanu faktycznego, a w szczegdlnoSci
wskazujac, iz to na skutek dzialan powoda doszlo do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, méglby sie narazié
na przegrany proces sadowy. Matka pozwanego B. C. (1) réwniez mogla zeznawa¢ na korzy$¢ swojego syna. Wielu
okoliczno$ci juz nie pamietala lub tylko twierdzila, Ze nie pamieta.

Na marginesie apelacji powdd wskazal, ze obie strony negocjujace umowe, tj. G. C. oraz A. B. (1) juz po podpisaniu
oferty wystapily do poérednika o obnizenie naleznej mu prowizji do 1%, a tym samym przyznaly, iz wynagrodzenie
jest poSrednikowi nalezne i doszlo do wykonania umowy posrednictwa, i skojarzenia stron umowy gléwnej majacej
za przedmiot nieruchomo$c.

Na rozprawie apelacyjnej pozwany wniost o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego
kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

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

Sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wiaza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego;
w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania (uchwala Sadu Najwyzszego z
dnia 31 stycznia 2008r., III CZP 49/07, OSNC 2008 Nr 6, poz. 55). Aby ocenié, czy Sad Rejonowy zastosowal wlasciwe
przepisy prawa materialnego Sad Okregowy dokonal w ramach zgloszonego Srodka odwolawczego poglebionej
analizy stanu prawnego laczacej strony umowy poérednictwa z dnia 04 listopada 2010r., w odniesieniu do ktorej
powod podniost dokonanie jej nieprawidlowej wykladni przez Sad Rejonowy. Postepowanie apelacyjne przed
sadem odwolawczym jest kontynuacja postepowania przed sagdem pierwszej instancji, w dalszym ciggu nastepuje
merytoryczne rozpoznanie sprawy. Roszczenie poddane pod osad jest ponownie rozpatrywane, wiec Sad Okregowy
dokonuje wlasnych ustalen faktycznych i ich subsumcji prawnej, przy uwzglednieniu zasad wynikajgcych z art. 233
§ 1 kpc.

Ztredci art. 180 ust. 3 zd. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz.U. z 2010r.
Nr 102, poz. 651 ze zm.), ktéry obowigzywal w takim samym brzmieniu w dacie zawarcia umowy przez strony, jak i
obowiazuje po zmianach dokonanych z dniem 01 styczna 2014r. w chwili obecnej, wynika ze umowa wymaga formy
pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Taka forma zostala dochowana w umowie stron z dnia 04 listopada 2014r.

W dalszej kolejnoéci nalezalo okredli¢, jaka role przy zawieraniu umowy pehil pozwany G. C., a wiec czy umowe
zawieral w imieniu wlasnym, czy jako pelnomocnik dzialajacy w imieniu i na rzecz matki B. C. (1) bedacej
wlascicielka lokalu stanowiacego przedmiot umowy posrednictwa. Powdd wskazal w apelacji, ze pozwany peknil role
pelnomocnika, skoro B. C. (1) prosila pozwanego o pomoc syna w sprzedazy mieszkania i o podjecie dzialan w celu



znalezienia nabywcy. To twierdzenie apelacji pozostaje w sprzeczno$ci z zeznaniami powoda, ktéry oswiadczyl, ze
pozwany umowe poSrednictwa zawieral we wlasnym imieniu. Z materialu dowodowego zgromadzonego przed Sadem
pierwszej instancji wynika, ze pozwany zawieral umowe z P. O. jako dzialajacy w imieniu i na rzecz swojej matki
— wladcicielki lokalu. B. C. (1) zeznala, ze powiedziala synowi, zeby poszukal kogo$ na sprzedaz mieszkania. Aby
»kogo$ poszuka¢” pozwany musial przedstawiaé oferty dotyczace polozenia mieszkania, ceny, jak i poda¢ telefon
do kontaktu. Byl zatem upowazniony do prowadzenia rozméw na temat sprzedazy mieszkania, dlatego tez czut sie
uprawniony do umieszczenia ogloszenia w serwisie internetowym, czy tez zawarcia uméw posrednictwa z biurami
obrotu nieruchomos$ciami, bez uzyskiwania kazdorazowo zgody matki na dana czynno$é. Pozwany dysponowal
kluczami do mieszkania i mégl je okazywac potencjalnym nabywcom. Matka pozwanego nie posiadala nawet wiedzy
o tym, ze pozwany byl w jej lokalu z powodem. Zalezalo jej na sprzedazy mieszkania, a bez znaczenia byl spos6b
znalezienia nabywcy, o czym $wiadczy jej zeznanie, ze ,nie miala czasu na takie rzeczy” (czyli na zapytanie sie syna,
czy pokazywal juz komu$ mieszkanie), bowiem dodatkowo pracowala. Réwniez powod zeznal, ze przy zawieraniu
umowy pozwany przedstawil sie jako syn wlascicielki lokalu. W § 2 umowy posrednictwa (formularzu umowy
przygotowanym przez powoda) strony zobowigzane byly okresli¢ status zamawiajacego, a wiec czy jest wlascicielem
badz wspotwlascicielem nieruchomodci, czy tez pelnomocnikiem. Skoro juz przy zawieraniu umowy powdd wiedzial,
ze pozwany nie jest wladcicielem lokalu, a jest nim matka pozwanego, to musial pozwanego traktowa¢ wylacznie
jako pelnomocnika matki. W tym miejscu nalezy dokonaé oceny, jakie skutki prawne wywoluje ustne umocowanie
pozwanego przez matke.

Ztre$ci art. 99 § 1 ke wynika, ze jezeli do waznoSci czynno$ci prawnej potrzebna jest szczegolna forma, pelnomocnictwo
do dokonania tej czynnoéci powinno by¢ udzielone w tej samej formie. Wymaganie zachowania szczegblnej
formy czynno$ci prawnej oznacza, ze czynno$¢ ta powinna by¢ dokonana w formie pisemnej. Chodzi tu o zwykla
forme pisemng oraz formy pisemne kwalifikowane (pismo z datg pewna, pismo z podpisem notarialnie/urzedowo
po$wiadczonym, akt notarialny). Oznacza to w niniejszej sprawie, ze pozwany nie mogl skutecznie dziala¢ w imieniu
i na rzecz matki jako jej pelnomocnik, skoro nie legitymowal sie pisemnym pelnomocnictwem. Skoro nie dzialal
jako pelnomocnik i nie byl wladcicielem badz wspoétwlascicielem nieruchomosei (§ 2 ust. 1 umowy), nie mogl
by¢ tez Zamawiajacym z umowy posrednictwa, skoro umowa enumeratywnie wylicza, kogo nalezy traktowac jako
Zamawiajacego.

Uregulowanie umowy zawarte w § 5 dotyczy jej wykonania, ale tylko przez Zamawiajacego, a takiego statusu pozwany
nie potwierdzil. To powdd, jako profesjonalista, powinien poinformowaé pozwanego o konieczno$ci uzyskania
pisemnego pelnomocnictwa zazadaé jego zlozenia do umowy. Powdd wiedzial, Ze pozwany takiego pelnomocnictwa
nie posiada, a mimo tego zawarl z nim umowe.

Powdd nie moze skutecznie domagac sie od pozwanego zaplaty wynagrodzenia i kary umownej, skoro z § 4 ust. 11 §
7 ust. 2 umowy wynika, iz zobowigzanym do zaplaty jest Zamawiajacy.

Powyzsza ocena dokonana przez Sad Okregowy jest wystarczajaca przestanka do uznania, ze powodztwo prawidlowo
zostalo oddalone przez Sad Rejonowy, jednakze z innych przyczyn niz wskazane w uzasadnieniu zaskarzonego
orzeczenia.

Na marginesie sprawy tylko wskaza¢ nalezy, ze gdyby pozwany dysponowal pisemnym pelomocnictwem i mog}
korzysta¢ ze statusu Zamawiajacego, powodztwo zastlugiwaloby na uwzglednienie. Sad Okregowy odmiennie, niz to
uczynit Sad Rejonowy, uznal, ze do zawarcia umowy sprzedazy lokalu przez B. C. (1) doszlo w wyniku wskazania
A. B. (1) przez powoda jako posrednika. Swiadczy o tym sama sekwencja zdarzen i wynikajace z niej logiczne
nastepstwa, a wiec: rozwigzanie umoéow posrednictwa przez pozwanego i A. B. (1) prawie w tym samym momencie,
bezposrednio po wyrazeniu zainteresowania w nabyciu tego lokalu przez A. B. (1); proby podejmowane przez obu
mezczyzn obnizenia wynagrodzenia poérednika i dopiero przy braku zgody powoda, obaj zrezygnowali z jego ushug;
pojawienie sie ogloszenia w gazecie — ktora wedtug A. B. (1) miala stanowi¢ Zrodlo jego wiedzy o lokalu — dopiero
po rozwigzaniu umoéw posrednictwa. Nie sposéb daé wiary, aby ogloszenie, a nie powod, bylo zrodlem pozyskania
przez matke pozwanego nabywcy lokalu. Trudno bowiem przyja¢, ze ogloszenie takie umiescita matka pozwanego,



ktoéra do tej pory zadnych dzialan zmierzajacych do sprzedazy lokalu nie podejmowata, cedujac te czynnosci na
syna, bowiem — jak zeznala — nie miala czasu ,na takie rzeczy” ze wzgledu na prace. To pozwany umiescil wezesniej
ogloszenie w Internecie i zawarl kilka uméw posérednictwa. Wreszcie, thumaczenie pozwanego podczas skladania
zeznan co do przyczyn rozwiazania umowy poSrednictwa jest sprzeczne z zasadami logiki. Pozwany zeznal, iz
wypowiedzial umowe tylko w biurze powoda, gdyz tylko to biuro dalo mu oferte. Logika wskazuje, ze skoro to biuro
bylo skuteczne i najszybciej znalazto chetnego do nabycia lokalu, nalezaloby kontynuowac z nim wspétprace. Pozwany
nie wyjasnit przekonywujaco, dlaczego wypowiedzial umowe tylko z powodem, a z pozostalymi biurami juz nie.
Réwniez niewiarygodne jest thumaczenie A. B. (1) co do przyczyn wypowiedzenia umowy z powodem. Swiadek zeznat,
ze umowe rozwigzal, bo biuro chcialo prowizje za nabycie lokalu, a §wiadek mogl kupi¢ lokal tylko do okreélonej
kwoty i chcial obnizy¢ prowizje, za$ ,z biurem nie udalo sie dogada¢”. Jezeli by bylo tak, jak przedstawia pozwany,
ze negocjacje miedzy Swiadkiem a pozwanym zakoniczylyby sie na etapie poSrednika i byly to negocjacje bezowocne,
to po c6z $wiadek rozwigzywalby umowe w sytuacji, kiedy biuro tak szybko znalazlo odpowiednia dla niego oferte i
istnialo prawdopodobienistwo, ze kolejna tez moze zdoby¢ i to w pulapie cenowym odpowiadajacym Swiadkowi.

Kwestia wykonania umowy przez powoda nie ma jednak zadnego wplywu na rozstrzygniecie sprawy, o czym Sad
Okregowy rozwazal wyzej, dlatego tez marginalne uwagi czynione w tym zakresie w niniejszym uzasadnieniu nie
moga wplynaé na uwzglednienie zarzutéw apelujacego naruszenia przez Sad Rejonowy przepisu art. 233 § 1 kpc, jak
i przepisu art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Sad Okregowy dokonat odmiennej oceny zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, dochodzac do
odmiennych, niz Sad Rejonowy wnioskow, lecz nie wplynelo to na ostatecznga ocene powodztwa, ktore prawidiowo
zostalo oddalone.

Zaskarzony wyrok w ostatecznym wyniku odpowiada prawu, za$ apelacja powoda jako bezzasadna podlegala
oddaleniu na podstawie art. 385 kpc, o czym Sad Okregowy orzekl w punkcie 1. sentencji wyroku.

Rozstrzygniecie zawarte w punkcie 2. sentencji wyroku znajduje swoja podstawe w art. 108 § 1 kpc, art. 908 § 1i 3
kpc, art. 99 kpe, § 12 ust. 1 pkt 1 w zwiazku z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia
2002r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn. Dz.U. z 2013r., poz. 490). Stawka minimalna za
prowadzenie sprawy w postepowaniu apelacyjnym przed sadem okregowym wynosi 50% tej stawki, nie mniej jednak
niz 60 zl. Powdd okreslil warto$¢ przedmiotu zaskarzenia w wysoko$ci takiej samej jak warto$¢ przedmiotu sporu, na
kwote 10.657 z1, a zatem stawka minimalna wynosi 2.400 zl, z czego 50% daje kwote 1.200 zl.
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