Sygn. akt IT Ca 184/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 09 kwietnia 2013r.

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Violetta Osinska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w dniu 09 kwietnia 2013r. w S.

sprawy z powodztwa W. L.i P. L. (1)

przeciwko T. B., Z. B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie

z dnia 8 listopada 2012r., sygn. akt III C 243/12

1. oddala apelacje;

2, zasqdza od pozwanych T. B. i Z. B. solidarnie na rzecz
powodoéw W. L. i P. L. (1) solidarnie kwote 600

( szeséset ) zlotych tytulem kosztow zastepstwa prawnego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sygn. akt IT Ca 184/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 08 listopada 2012r., sygn. akt ITI C 243/12, Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie zasadzit
od pozwanych Z. B. i T. B. solidarnie na rzecz powodéw W. L. i P. L. (2) solidarnie kwote 9.516 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia 2 sierpnia 2008r. do dnia zaplaty (punkt I), a w pozostalym zakresie powddztwo oddalil (punkt
II). Ponadto zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powodoéw solidarnie kwote 300 zt tytulem kosztow sadowych
oraz kwote 1.217 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego (punkt III).

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla strona pozwana, zaskarzajac go w calosci. Strona skarzaca orzeczeniu temu
zarzucila naruszenie przepiséw prawa materialnego poprzez bledna wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie:

-art. 58 § 1 k.c. i art. 353" k.c. w zwigzku z art. 179 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez przyjecie,
iz zawarta miedzy stronami umowa byla wazna, pomimo iz zawarla ja osoba niebedaca posrednikiem w obrocie
nieruchomos$ciami ani nieupowazniona skutecznie przez takiego posrednika do zawierania umow w jego imieniu;



-art. 77 § 1 k.c. poprzez przyjecie, iz zmiana umowy zawartej w formie aktu notarialnego dokonana w zwyklej formie
pisemnej jest skuteczna;

-art. 6 k.c. poprzez przyjecie przez Sad, iz roszczenie powoda zostalo udowodnione.

Wskazujac na powyzsze, strona skarzgca wniosla o: zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w
calo$ci oraz poprzez zasadzenie od powodow na rzecz pozwanych solidarnie zwrotu kosztow procesu, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych; zasadzenie na rzecz pozwanych od powodéw solidarnie zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych; ewentualnie
uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad pierwszej instancji, pozostawiajac temu
sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego.

Skarzacy podkreslil, iz umowa stron z 28 lutego 2008r., ktora Sad pierwszej instancji przyjal jako podstawe zasadnosci
roszczen powodow jest niewazna. Umowa ta zostala bowiem podpisana wylacznie przez P. L. (1), a osoba ta nie byla
upowazniona do reprezentacji, w tym do podpisywania uméw z oznaczeniem w nich jako strony (...)...”. Strona
skarzaca wskazala, iz zgodnie z zapisami zawartej w formie aktu notarialnego umowy o wspoélpracy gospodarczej z
dnia 20 lipca 1999 r. do reprezentacji (...) uprawniony byl bowiem wylacznie W. L., a rozszerzenie tego uprawnienia
na P. L. (1) w aneksie nr (...) z dnia 04 pazdziernika 2007 r. do umowy o wspdlpracy gospodarczej nie zostalo
dokonane w sposob skuteczny. Strona skarzaca zaznaczyla, iz aneks ten zostal zawarty w formie zwyklej pisemnej
— co powoduje jego niewazno$¢ w $wietle brzmienia przepisu art. 77 § 1 k.c. Zatem w ocenie strony skarzacej P. L.
(1) nie posiadal upowaznienia do wystepowania w imieniu strony, ktora reprezentowal w umowie z dnia 28 lutego
2008 r. Strona apelujaca podniosta, iz P. L. (1), tj. osoba, ktéra zawarla z pozwanymi umowe z 28 lutego 2008 r. nie
legitymowal sie stosowna licencja, a zatem umowy przez niego zawartej nie sposéb uznaé za umowe posrednictwa
w obrocie nieruchomog$ciami, co pociaga za soba bezwzgledna niewaznos$¢ tej umowy i winno zosta¢ uwzglednione
przez Sad z urzedu w kazdym stanie sprawy. Strona skarzgca wskazala, ze skoro P. L. (1) zawarl z pozwanymi umowe
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, a jednoczeénie strona powodowa nie wykazala, iz posiadal on w dacie
zawarcia umowy licencje posrednika w obrocie nieruchomo$ciami, to Sad orzekajacy w niniejszej sprawie winien byt
przyjac, iz zawarta pomiedzy stronami umowa jest niewazna i jako taka nie moze staé sie podstawa do zasadzenia na
rzecz strony powodowej jakichkolwiek kwot. W opinii pozwanych, Sad pierwszej instancji dokonal blednej wykladni

art. 58 § 1 k.c.iart. 353" k.c. w zwigzku z art. 179 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami przyjmujac, iz mozliwe
jest skuteczne zawarcie umowy posrednictwa w obrocie nieruchomoéciami przez osobe nie bedaca posrednikiem w
obrocie nieruchomos$ci ani nieupowazniona skutecznie przez takiego posrednika do zawierania uméw w jego imieniu.
Zatem zdaniem skarzacych, umowa posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami zawarta przez pozwanych z P. L. (1)
jest z mocy prawa niewazna i jako taka nie wywoluje zadnych skutkéw w sferze cywilnoprawnej, a w szczegélnoéci nie
moze stanowi¢ podstawy roszczenia.

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosla o jej oddalenie oraz o zasadzenie od pozwanych na rzecz
powodow kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.
Ponadto strona powodowa wniosla o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z: upowaznienia W. L. udzielonego w
dniu 01 stycznia 2008 roku P. L. (1) do wykonywania czynno$ci pomocniczych w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami; $§wiadectwa nadania licencji zawodowej posrednika w obrocie nieruchomos$ciami z dnia 20
pazdziernika 2006 roku na og6l okoliczno$ci zwigzanych z wykonywaniem czynnoSci posrednictwa przez W. L. i ich
nadzorowaniem przy wykonywaniu ich przez osoby u niego zatrudnione badz z nim wspélpracujace.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej okazala sie bezzasadna i jako taka podlega oddaleniu.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoSci do podniesionego przez pozwanych w sprzeciwie od nakazu zaplaty zarzutu
przedawnienia wskazaé nalezy, iz roszczenie o wynagrodzenie na podstawie umowy posrednictwa zawartej przez
podmiot prowadzacy dzialalnoé¢ gospodarcza nie uleglo przedawnieniu.



Ustosunkowujac sie do tresci apelacji Sad Okregowy stwierdza, iz wbrew stanowisku skarzacego, nie ma podstaw do
przyjecia, iz umowa posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami nr KP/ (...) z dnia 28 lutego 2008 r. jest niewazna.
Podpisujacy te umowe po stronie (...) w S. (...) s.c.” P. L. (1) byl bowiem do dokonania takiej czynnoéci upowazniony
na podstawie § 6 umowy spolki cywilnej z dnia 1 sierpnia 2002 r. oraz § 2 aneksu nr (...) z dnia 4 paZzdziernika
2007 r. do umowy wspoélpracy gospodarczej z dnia 20 lipca 1999 r., szczegblnego upowaznienia udzielonego w formie
pisemnej przez wspodlnika W. L.. Zagadnienie powyzsze poddane zostalo kontroli Sadu bowiem w sprawie o zaplate
wynagrodzenia na podstawie umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami zawartej z B. P., osoba ktora
zawarla z pozwanymi umowe sprzedazy nieruchomosci, sady obu instancji uznaly, iz umowa posrednictwa jest wazna ,
sygn. II Ca 643/12 Sadu Okregowego w Szczecinie. Z pola widzenia nie mozna traci¢ faktu, iz pozwani jeszcze w dniu
25 pazdziernika 2010r. zawarli umowe z (...) Sp6tka Cywilna z siedziba w S. umowe posrednictwa sprzedazy z klauzulg
wylacznosci (k. 871 88 akt). Nadto w toku przestuchania przed Sadem Rejonowym w Szamotulach pozwani wskazali
wysoko$¢ kwoty transakcji sprzedazy, ktéra w rozumieniu § 2 .1 umowy posrednictwa z dnia 28 lutego 2008r. stanowi
podstawe ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia pos$rednika.

Kolejno nalezy wskazaé, iz z przepisu art. 180 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(tj. Dz.U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603 ze zm.) wynika, ze poérednictwo w obrocie nieruchomos$ciami polega na
zawodowym wykonywaniu przez poSrednika w obrocie nieruchomo$ciami czynnosci zmierzajacych do zawarcia
przez inne osoby wskazanych w tym przepisie uméw. Omawiany przepis nie precyzuje czynnoSci zmierzajacych
do zawarcia uméw przez inne osoby, w konsekwencji zgodnie z ustepem 3 tego przepisu zakres tych czynno$ci
winna okre§la¢ umowa posérednictwa. Ustep 2 tego przepisu stanowi, ze posrednik wykonuje czynnoSci, o ktérych
mowa w ust. 1, osobiécie lub przy pomocy innych os6b wykonujacych czynnoSci pomocnicze i dzialajacych pod
jego bezposrednim nadzorem, ponoszac za ich czynno$ci odpowiedzialno$¢ zawodowa okreslong w ustawie. Dalej w
my$l ustepu 4 wymienionego przepisu przez umowe poSrednictwa posrednik lub przedsiebiorca, o ktérym mowa
w art. 179 ust. 3, zobowiazuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umow
wymienionych w ust. 1, a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty posrednikowi lub przedsiebiorcy wynagrodzenia.
Kolejno nalezy zaznaczyc¢, iz w § 1 umowy z dnia 28 lutego 2008 r. strony uzgodnily, iz (...) w S. (...) s.c.” podejmie sie
wylacznego poérednictwa w celu doprowadzenia do zawarcia przez strone pozwang umowy sprzedazy wymienionych
nieruchomoéci. W § 7 umowy strony ustalily, iz posrednik zachowuje prawo do wynagrodzenia, o ktorym mowa w
§ 2 w kazdym wypadku, jezeli po wygasnieciu lub wypowiedzeniu umowy dojdzie do zawarcia transakcji pomiedzy
zamawiajacym, a kontrahentem wskazanym przez poSrednika, w czasie trwania umowy.

Majac powyzsze uwagi na wzgledzie zdaniem Sadu Okregowego, dokonana przez Sad pierwszej instancji ocena
materiatu dowodowego nie uchybia podstawowym regulom stuzacym ocenie wiarygodnosci i mocy poszczeg6lnych
dowodow, tj. regulom logicznego myslenia, zasadzie do$wiadczenia zyciowego i wlaSciwego kojarzenia faktow, a
wiec ocena ta nie narusza dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. W nastepstwie prawidlowo dokonanej przez Sad Rejonowy
oceny materialu dowodowego Sad ten dokonal réwniez prawidlowych ustalen faktycznych. Strona skarzgca nie
przedstawila takiej argumentacji, ktéra podwazylaby ustalenia Sadu Rejonowego, w tym dotyczace okoliczno$ci
zawarcia przez pozwanych z B. P. umowy. W szczeg6lnoSci nalezy zwréci¢ uwage na fakt, iz B. P. byla klientem
strony powodowej, ktora przekazala jej stosowne informacje umozliwiajace kontakt z pozwanymi i uméwita termin
ogledzin nieruchomosci. Ponadto na ogrodzeniu nieruchomos$ci byl umieszczony baner z logo strony powodowe;.
W tym zakresie ustalenia powyzsze sa zgodne z istotnymi ustalenia poczynionymi w powolanej juz sprawie o sygn.
IT Ca 643/12 Sadu Okregowego w Szczecinie. Nadto, co istotne pozwany stwierdzil, ze sprzeda B. P. nieruchomos¢,
po uplywie sze$ciu miesiecy od zawarcia umowy z dnia 28 lutego 2008 r., do czego doszlo wobec zawarcia umowy
warunkowej w dniu 1 sierpnia 2008r. oraz umowy przeniesienia w dniu 5 wrzeénia 2008 r. Taka postawa pozwanych
oraz twierdzenia o wypowiedzeniu przez nich umowy posrednictwa przemawia za tym, iz liczyl on ze po uplywie
prawa wylaczno$ci strona powodowa nie bedzie domagac sie wynagrodzenia za doprowadzenie do zawarcia przez
strone pozwang umowy sprzedazy nieruchomosci. Zatem na podstawie § 7 w zw. z § 2 umowy posrednictwa z dnia 28
lutego 2008r. zasadnym bylo roszczenie o wynagrodzenie liczone wedlug 3% wartoSci transakcyjnej powiekszonej o
wysoko$¢ podatku VAT, wskazanego w umowie. Jak to juz zostalo podniesione, w toku przestluchania przed Sadem



Rejonowym w Szamotulach pozwani wskazali wysoko§é kwoty transakeji sprzedazy, ktéra w rozumieniu § 2.1 umowy
posrednictwa z dnia 28 lutego 2008r. stanowi podstawe ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia poérednika.

Wobec powyzszego Sad Rejonowy stusznie uznal, iz roszczenie strony powodowej zastuguje na uwzglednienie. Tym
samym apelacja strony skarzacej jest niezasadna.

Wobec powyzszego Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w punkcie 1 wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie 2 wyroku w oparciu o tre$¢ art. 98 § 11 3 k.p.c., a
wiec w my$l reguly odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Zgodnie z nig, strona przegrywajaca sprawe na zadanie
strony przeciwnej winna zwrocié jej koszty procesu. Apelacja strony pozwanej zostala oddalona, a wiec jest ona
strong przegrywajacg sprawe w postepowaniu apelacyjnym. Wobec wniosku strony powodowej o zwrot kosztow tego
postepowania - nalezalo zasadzi¢ od pozwanych solidarnie na rzecz powod6w solidarnie koszty tego postepowania, na
ktore ztozylo sie wylacznie wynagrodzenie adwokata w wysoko$ci 600 zl, ktore zostalo ustalone na podstawie § 2 ust. 1
i2, § 6 pkt 4 oraz § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat
za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz.U. z 2002r. Nr 163, poz. 1348 ze zm.).



