Sygn. akt IT Ca 461/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 sierpnia 2014 r.

Sad Okregowy w Bydgoszczy IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Irena Dobosiewicz

po rozpoznaniu w dniu 12 sierpnia 2014 r. w Bydgoszczy
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa W. G., M. G.

przeciwko S. P.iJ. P.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Bydgoszczy

z dnia 27 marca 2014 r. sygn. akt. IC 2831/13

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powodo6w solidarnie na rzecz pozwanych solidarnie kwote
300/trzysta/ zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlaSciwe podpisy

Sygn. akt. IT Ca 461/14

UZASADNIENIE

Powodowie W. G. i M. G. domagali sie zasadzenia od pozwanych kwoty 2324,70 zt z ustawowymi odsetkami od
dnia 6 pazdziernika 2012r. do dnia zaplaty, powolujac sie na laczaca strony umowe posrednictwa z dnia 6 sierpnia
2012r., na mocy ktérej powodowie zobowiazali sie do wykonania czynnoS$ci zmierzajacych do nabycia przez pozwanych
lokalu mieszkalnego w B., okazujac pozwanym dwa lokale mieszkalnes z ktérych jeden zostal ostatecznie nabyty przez
pozwanych. Pozwani jednak nie uiScili wynagrodzenia, ktére przewidywala umowa w ustepie 1 a po wezwaniu ich do
zaplaty przez powodow, os§wiadczyli, Ze od umowy poérednictwa odstepuja.

Od nakazu zaplaty z dnia 20 czerwca 2013r. pozwani wnie§li sprzeciw, podnoszac niewywigzanie sie powodow z
umowy.

Na rozprawie w dniu 12 marca powddka cofnela zadanie co do kwoty 36,90 zl i zrzekla sie roszczenia w tym zakresie.

Sad Rejonowy w Bydgoszczy wyrokiem z dnia 27 marca 2014r. umorzyt postepowanie co do kwoty 36,90 zl, oddalit
powbdztwo w pozostalym zakresie oraz zasadzil od powodow solidarnie na rzecz pozwanych kwote 634 zl tytulem
zwrotu kosztow procesu.



Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 2 sierpnia 2012 roku pozwana S. P. podpisala umowe ,posrednictwa kupna bez
wylacznosci” z biurem (...) Spoétka z 0.0. w B.. W tym samym dniu okazano pozwanej mieszkanie przy ul. (...) w B.
w cenie . ofertowej 189000 zl. Jednocze$nie pozwana oSwiadczyla, ze adres6w okazanego mieszkania nie otrzymala
wecze$niej z zadnego innego zrodla. Tego samego dnia
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umowe poérednictwa z biurem (...) Spoélka z o.0. podpisala rowniez W. Z., dwczesna wlascicielka mieszkania przy
ul (...).

Pozwani wskazali, iz podoba im sie mieszkanie, ale cena jest za wysoka. L. W. podczas rozméw telefonicznych
wynegocjowal cene nizsza od pierwotnie zadanej za sprzedaz mieszkania a takze obnizyl cene prowizji . biura do
kwoty 1000 zl, sprawdzal rowniez stan ksiegi wieczystej sprzedawanej nieruchomoéci , okoliczno$ci ewentualnego
zadluzenia mieszkania, byl obecny podczas podpisywania aktu notarialnego.

CzynnoSci w imieniu biura (...) wykonywal £.. W., wczeéniej znany pozwanym.

W dniu 6 sierpnia 2012r. powodka i pozwana S. P. podpisali umowe o posrednictwo w kupnie nieruchomoéci z
Poérednictwem(...)- powodami w niniejszej sprawie. Zgodnie z umowa posrednik mial poszukaé¢ dla pozwanych
nieruchomoé¢ -mieszkanie (...) w F. w cenie do 175000 zlotych. Wynagrodzenie poérednika zostalo okreSlone
w wysokodci 1,23% warto$ci przedmiotu kupna w tym 23% VAT wedlug ceny wynegocjowanej, platnej przez
zamawiajacego po podpisaniu umowy przedwstepnej, protokolu uzgodnien lub najpézniej w chwili podpisania aktu
notarialnego. Zgodnie z umowa posérednik zobowigzal sie do prowadzenia transakcji od prezentacji nieruchomosci,
poprzez weryfikacje dokumentéow do zawarcia umowy przedwstepnej, ostatecznej notarialnej i przekazania kluczy do
zakupionego mieszkania.

Do podpisania umowy doszlo po okazaniu przez E. P. - pracownika powodki - mieszkania przy ul. (...) - przed klatka
bloku. Po okazaniu mieszkania E. P. nie kontaktowala sie z pozwanymi, jednakze to pozwani skontaktowali sie z E.
P., Ze s3 zainteresowani kupnem mieszkania, ale nizszg cene. E. P. poinformowala pozwanych, iz ,,panstwo Z. nie sa
zainteresowani sprzedaza mieszkania za nizsza cene". Jednocze$nie uznala, iz sprawa z jej strony sie zakonczyta.
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W dniu 5 pazdziernika 2012 roku pozwani zawarli z W. Z. umowe sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...) - mieszkanie
(...) za cene 186000 zlotych a czynnoéci niezbedne do zawarcia umowy podejmowato biuro (...) Spdtka z o.0., pozwani
zaplacili tez za tg usluge prowizje w wysokos$ci 1000 zl.

W dniu 31 grudnia 2012 roku powodowie wezwali pozwanych do zaplaty kwoty 2324,70 zl stanowiacej - w ich ocenie
- nalezne wynagrodzenie za czynnoSci wykonane w ramach umowy o posrednictwo w sprzedazy . nieruchomosci.
Wezeéniej jednak obcigzono pozwanych fakturg na kwote 11340 zlotych, z tytulu kary umownej za zakup mieszkania.

Pismem z dnia 8 stycznia 2013r. i 11 grudnia 2012 roku pozwani odmoéwili uwzglednienia zadan powoddéw, uznajac
je za bezzasadne.

W okolicznoéciach niniejszej sprawy bezsporne bylo, iz pozwani zawarli z powodami umowe o posrednictwo w
sprzedazy nieruchomosci, na mocy ktérej biuro mialo poszuka¢ dla pozwanych mieszkanie o okreslonych warunkach
i cenie i doprowadzi¢ do zawarcia transakcji, sporna bylo za$, czy powodom za podjete czynno$ci nalezy sie
wynagrodzenie w kwocie okre$lonej w umowie.

Sad wskazal na art. 179 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (w
brzmieniu obowigzujacym na dziefi zawarcia umowy o posSrednictwo) zgodnie z ktérym posrednictwo w obrocie



nieruchomoéciami jest dzialalno$cig zawodowa wykonywana przez posrednikdéw na zasadach okre$lonych w niniejszej
ustawie.

Zgodnie z przepisem art. 180 ust.3 powyzszej ustawy zakres czynno$ci poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
okre$la umowa posrednictwa, umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci.

Powodowie w umowie zawartej z pozwanymi, ktorego tre$¢ wzorca w ocenie Sadu zostata ustalona jednostronnie,
w pkt. 2 zawarli, iz poSrednik zobowiazuje sie do prowadzenia transakeji od prezentacji nieruchomosci, poprzez
weryfikacje dokument6w do zawarcia umowy przedwstepnej,
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ostatecznej notarialnej i przekazania kluczy do zakupionego mieszkania. Powodka, w treSci pozwu i i swoich
zeznaniach, jak i §wiadek E. P. bezpo$rednio uczestniczaca w transakeji z pozwanymi o$wiadczyli, iz praca powoda
ograniczyla sie jedynie do okazania mieszkania przy ul. (...), zadnych innych czynnoéci nie podejmowano. Powodowie
nie wykonali umowy poérednictwa, gdyz nie skojarzyli pozwanych z osoba oferujaca mieszkanie na sprzedaz, a nawet
gdyby tak bylo - nie zorganizowali pozostalych czynnoS$ci niezbednych do zawarcia transakcji.

Strona powodowa nie interesowala sie transakcja, nie negocjowala ceny, za shuszne uwazajac jedynie czekanie. Takie
postepowanie w ocenie Sadu, nie stanowi wykonywania umowy i nie realizuje obowigzku zaplaty wynagrodzenia.

Uchylenie sie pozwanego od obowiazku zaplaty prowizji na rzecz powddki jest mozliwe, gdy z przyczyn lezacych po
stronie poSrednika, z powodu jego zaniedban, czy niewlasciwego sposobu wykonywania umowy poérednictwa lub nie
stworzenia wlasciwych warunkow do zawarcia umowy -klient nie mog} transakeji zawrzeé, a mozliwoé¢ jej zawarcia
zostala stworzona dopiero na skutek dzialan samego pozwanego czy te osoby trzeciej - innego posrednika, jak w
niniejszej sprawie.

W rozpoznawanej sprawie to biuro (...) ktéore w wyniku swoich dzialan, stworzylo pozwanym mozliwo$¢ zawarcia
umowy kupna przedmiotowej nieruchomosci w taki sposoéb i na podobnych warunkach, na jakich pozwani ostatecznie
umowe zawarli. Pozwani zatem, to nie w wyniku dzialan powodo6w, zawarli przedmiotowa umowe.

Jednoczes$nie nalezy stwierdzi¢, ze powodka nie wykazala w zaden sposob, ze to dzieki jej dzialaniom mozliwe
bylo zawarcie umowy glownej. W sytuacji gdy dzialalo dwoch posérednikoéw i pierwszy z nich stworzyt okreslone
umowa poérednictwa warunki do zawarcia umowy kupna nieruchomosci, zlecajacy obowiazany jest zaplacié prowizje
pierwszemu posrednikowi. Zdaniem sadu strona powodowa nie wykazala, ze wywigzala sie z umowy
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posrednictwa i jako pierwsza stworzyla pozwanym sposobno$é do zawarcia umowy kupna przedmiotowej
nieruchomosci. Jak juz Sad wskazal, mimo iz samo dzialanie pozwanych po$wiadczajacych, iz okazane im mieszkanie
jestim . nieznane -jest niewla$ciwe i nie zashuguje na aprobate, nie moze samo w sobie stanowi¢ podstawy do wyplaty
wynagrodzenia za prowadzenie czynnoéci po$rednictwa.

W tym miejscu podkresli¢ nalezy, ze to powdd byl tworca wzorca umowy, ktérego postanowienia znalazly sie
m.in. w umowie o posrednictwo w sprzedazy nieruchomos$ci. W razie watpliwo$ci wykladnia tych postanowien
winna byla zosta¢ dokonana na korzy$¢ pozwanego jako strony dzialajacej w zaufaniu do strony przeciwnej bedacej
profesjonalista.

Wykladania o§wiadczenia woli polega na odnalezieniu, przy uzyciu odpowiedniej metody (dozwolonej przez prawo)
jego sensu. Rozroznia sie nastepujgce metody interpretacyjne: metode subiektywna, metode obiektywna oraz metode
subiektywno - obiektywna (zwang takze metodg kombinowang). Pierwsza z nich opiera sie na odszukiwaniu sensu
danego o$wiadczenia nie tyle w jego tresci, co w rzeczywistej (subiektywnej) woli podmiotu go skladajacego. Metoda
obiektywna kladzie za$ nacisk na formalnie uzewnetrznionym aspekcie o$wiadczenia (jego tresci). Wreszcie metoda



subiektywno - obiektywna, stanowi swoista synteze dwoch wczesniejszych, uwzgledniajac zaré6wno wole osoby
skladajacej o$wiadczenie woli jak i jego tresé. Metoda ta zostala przyjeta jako zasada w art. 65 k.c., zgodnie z ktorym
o$wiadczenie woli nalezy tak thumaczyé¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznos$ci, w ktérych zlozone zostato,
zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje (§1), przy czym w umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny
zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na jej dostownym brzmieniu (§2).

W ocenie Sadu nie prowadzila do jakichkolwiek sensownych wnioskow wykladnia subiektywna spornej umowy.
Nalezalo za$ zastosowac wykladnie . o§wiadczenia woli wyrazona w art. 65 k.c.
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Zgodnie z pkt 1 umowy o poSrednictwo w sprzedazy nieruchomosci pozwany zobowiazany byl w przypadku zawarcia
umowy sprzedazy tej nieruchomosci do zaplaty wynagrodzenia w kwocie 1,23% ceny transakcyjnej ustalonej przez
strony transakecji.

Jak ustalil Sad na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, wynagrodzenie dla powoda
uzaleznione byto od osiggniecia skutku w postaci zakupu nieruchomo$ci.

W ocenie Sgdu postanowienia te nie byly niewazne ani nie zawieraly klauzul niedozwolonych. Natomiast z zgdania
zaplaty kary umownej z pkt.4 umowy powodowie wycofali sie i tego nie dotyczy niniejsze postepowanie.

Przyczyna oddalenia powoddztwa nie byly zarzucane tym postanowieniem umownym mankamenty przez strone
pozwang, a okoliczno$é, ze nie zaktualizowaly sie wskazane w nich przestanki uzasadniajace przyznanie powodowi
wynagrodzenia z tytulu zawarcia z pozwanymi umowy o poSrednictwo w sprzedazy nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze Sad ostatecznie oddalil powodztwo - jako nieudowodnione, o czym orzekl w punkcie 2
wyroku na podstawie art. 180 ust.5 zdanie pierwsze ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami
w zw. z art. 6 k.c.

W pkt. 1 wyroku Sad umorzyl postepowanie w zakresie zadania zaplaty kwoty 36,90 zt z uwagi na cofniecie pozwu
w tym zakresie.

O kosztach procesu Sad postanowit w punkcie 3 wyroku na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od wyroku co do punktu 2 i 3 wniesli powodowie, zarzucajgc -sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécia
zebranego w sprawie materialu dowodowego wskutek naruszenia przepiséw art. 23381 k.p.c. przez dokonanie oceny w
spos6b niewszechstronny, co mogto mie¢ wplyw na wynik sprawy a to przez przyjecie, ze dzialania powodow i Swiadka
E. P. ograniczyly sie jedynie do poinformowania pozwanych, ze sprzedajacy lokal przy ul. (...)
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(...)nie sg zainteresowani sprzedaza lokalu po nizszej cenie, ze $wiadek L. W. nie mial powodu, aby opisywaé
okolicznoS$ci sprawy w sposob szczegblnie korzystny dla pozwanych, ze dokumenty przedlozone przez strony nie
byly zasadniczo kwestionowane, a strona powodowa kwestionowala jedynie umowe posrednictwa zawarta przez
pozwanych z biurem (...), podwazajgc date zawarcia tych umoéw, danie wiary zeznaniom pozwanej w zakresie, w jakim
twierdzila, iz mimo ze widziala wcze$niej mieszkanie przy ul. (...) to nie poinformowala o tym pracownicy powddki w
dacie 6 sierpnia 2012r., przez btedne uznanie, ze okazanie tego lokalu pozwanym przez biuro (...) odbyto sie w dniu
2 sierpnia 2012r. mimo ze umowa przedlozona przez to biuro budzila watpliwo$ci co do daty zawarcia, przez btedne
uznanie, ze czynno$ci powodow ograniczyly sie jedynie do okazania pozwanym spornego mieszkania i ze powodowie
nie stworzyli pozwanym sposobnosci zawarcia umowy kupna przedmiotowego wynagrodzenia.

Nadto zarzucili naruszenie art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. przez przyjecie, ze strona powodowa nie sprostala ciezarowi
dowodu w zakresie wykazania, ze nalezy jej sie od pozwanych wynagrodzenie, art. 253 k.p.c. przez przyjecie, iz strona



pozwana udowodnila prawdziwo$¢é dokumentéw w postaci umowy poérednictwa z (...) Spbika z 0.0. i W. Z. w dniu
2 sierpnia 2012r. oraz art. 65 k.c. przez przyjecie, ze zgodnie z pkt.] umowy laczacej powodow z pozwanymi, pozwani
byli zobowigzani do zaplaty wynagrodzenia wylacznie w przypadku zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci.

Wskazujac na te zarzuty powodowie domagali sie zmiany wyroku i zasadzenia na ich rzecz kwoty 2287,87 zl z
ustawowymi odsetkami od dnia 6 paZdziernika 2012r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu nadto zasadzenia zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego wg norm przepisanych.

Pozwani domagali sie oddalenia apelacji i zasadzenia na swojg rzecz zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.
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Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlegala oddaleniu.

Sad Rejonowy poczynil w sprawie prawidlowe ustalenia faktyczne, ktére . Sad Odwolawczy akceptuje i przyjmuje za
podstawe takze swego orzeczenia. Podziela tez ocene prawna tych ustalen.

Zarzuty apelacyjne sprowadzaja sie glownie do naruszenia przez Sad Rejonowy przepisu art. 23381 k.p.c. przez
dokonanie oceny dowodow w sposob niewszechstronny, sprzeczny z zasadami do§wiadczenia zyciowego, przy czym
strona powodowa precyzuje, odnoszac sie do poszczegélnych dowodéw, w czym przejawialo sie naruszenie zasady
swobodnej oceny dowodow przez Sad Rejonowy.

Powodowie nie maja racji, stawiajac Sagdowi Rejonowemu taki zarzut, Sad ten bowiem wnikliwie ocenil kazdy z
dowoddw i omoéwil je pod katem ich wiarygodnosci, zwlaszcza, ze s to dowody osobowe.

Sad Rejonowy tramie przyjal, ze pozwani zawarli dwie umowy, w dniu 2 sierpnia 2012r. z biurem (...)Sp. 0.0. w
B., bez wylacznoéci oraz w dniu 6 sierpnia 2012r. z powodami, prowadzacymi dzialalno$¢ gospodarcza w obrocie
nieruchomos$ciami. Umowa ta w ust. 1 przewidywala wynagrodzenie posrednika po podpisaniu umowy przedwstepnej
przez zamawiajacego, protokotu uzgodnien lub najp6zniej w chwili podpisania aktu notarialnego, posrednik zas,
co wynika z ust. 2, zobowiazal sie do prowadzenia transakcji od prezentacji nieruchomosci, przez weryfikacje
dokumentow do zawarcia umowy przedwstepnej, ostatecznej notarialnej i przekazania kluczy od zakupionego lokalu.

Nie powinno budzi¢ watpliwosci, w Swietle prawidlowo poczynionych ustalen, ze dzialania powod6w ograniczyly sie
tylko do okazania mieszkania, co potwierdzil éwiadek - pracownik powodéw E. P.. Swiadek wprost zeznal,
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ze ,,po okazaniu mieszkania nie kontaktowalySmy sie ze sobg /-tu: pozwana/" / k.106 akt - protokdl rozprawy z dnia
12 marca 2014r./. Co wiecej , nie sposdb przyjac, ze jak chce tego apelujacy, $wiadek prowadzila aktywne negocjacje
ze sprzedajacymi w przedmiocie obnizenia ceny lokalu, gdyz §wiadek zeznala jedynie, ze ,,dzwonila do panstwa Z. /
sprzedajacy/ ale oni nie wyrazali zgody na negocjacje ceny"/ tak na k.106 protokotu rozprawy z dnia 12 marca 2014r./.

Tym samym trafnie Sad Rejonowy przyjal, ze takie czynnosSci podjete . przez strone powodowa nie mogly skutkowaé
powstaniem po ich stronie prawa do wynagrodzenia, a po stronie pozwanych obowiazku jego zaplaty.

W tym miejscu raz jeszcze nalezy odnie$¢ sie do umowy laczacej strony, ktére precyzyjnie okreélala dzialania powodéw
iobowiazki pozwanych w konteksScie obowigzku zaplaty wynagrodzenia, na co Sad Okregowy zwroécit uwage, analizujac
ustepy 11 2 umowy z 6 sierpnia 2012r.

Zupehie chybiony jest zarzut, jakoby Sad Rejonowy sprzecznie z zasadami doéwiadczenia zyciowego i bez
wszechstronnego rozwazenia przyjal, ze pozwana zawarla umowe z (...) Spdlka z 0.0. w B. w dniu 2 sierpnia 2012r.



Analiza przedlozonej umowy uprawniata Sad Rejonowy do takiego stanowiska - ot6z przedlozony na rozprawie w dniu
12 marca 2014r. odpis umowy nie zawieral zadnych poprawek czy skreslen co do daty zawarcia umowy.

Gdy zwazy sie na dzialania (...) Sp.o.0. to jej dzialania doprowadzily niewatpliwie do zawarcia przez pozwanych umowy
kupna lokalu przy ul. (...), a tym bardziej zadanie powodéw nie moglo by¢ uwzglednione. W ocenie Sadu Okregowego
istotnym byt rowniez fakt, ze posrednik ten zawarl tego samego dnia tj. 2 sierpnia 2012r. umowe posrednictwa z
wlascicielka lokalu przy ul. (...), na co w ogoble
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apelujacy uwagi nie zwrdcil, a co jest o tyle istotne przy ocenie dzialan tego posrednika /tj. (...) Sp.zo0.0./.

Zupelie chybionym jest tez zarzut naruszenia art. 65 k.c. przez przyjecie, ze zgodnie z punktem 1 umowy z dnia 6
sierpnia 2012r. pozwani byli ' zobowiazani do zaplaty powodom wynagrodzenia tylko w przypadku zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci.

Otoz gdyby nawet podzieli¢ zarzut apelujacej strony, to w przypadku powod6éw nie wykazali oni, ze doszlo do
podpisania umowy przedwstepnej pomiedzy pozwanymi a wlaScicielami lokalu przy ul. (...), protokotu uzgodnien czy
tym bardziej wlaénie aktu notarialnego.

A tak wprost stanowi punkt 1 umowy z dnia 6 sierpnia 2012r., ktéra to umowa zostala skonstruowana przez powodow,
jako posrednikow.

Sad Rejonowy prawidlowo zatem ustalil, Ze wola stron bylo, ze wynagrodzenie dla powodéw nalezalo sie w przypadku
zawarcia umowy kupna lokalu, a zatem byla to umowa rezultatu.

Tak dokonana wykladnia ustalonej tresci o§wiadczenia woli pozostaje w zgodzie z zamiarem stron i celem zwartej
umowy.

Skoro do zwarcia umowy sprzedazy nie doszlo w zaden sposéb przez dzialania powodow, to nie mogli oni zgdac
wynagrodzenia. Co wiecej, powodowie nie stworzyli ani sposobno$ci mozliwo$ci zawarcia umowy /por. wyrok SN z
dnia 23 listopada 2004r. I CK 270/2004 czy wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 30 kwietnia 2009r. I Aca 249/09
Lex nr 563015/.

W konsekwencji Sad Okregowy na mocy art. 385 k.p.c. oddalil apelacje,
o kosztach za$ postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na mocy art.
98 k.p.c. w zw. z art.1088l k.p.c.



