Sygn. akt II Ca 1196/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 marca 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Wieslawa Buczek - Markowska
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 25 marca 2014 roku w Szczecinie
sprawy z powodztwa B. N. i J. N.

przeciwko D. M.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powodki

od wyroku Sgdu Rejonowego w Goleniowie

z dnia 20 czerwca 2013 r., sygn. akt I C 122/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powodek B. N. i J. N. solidarnie na rzecz pozwanej D. M. kwote 600 (szeséset) zltotych
tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 20 czerwca 2013 r. Sad Rejonowy w Goleniowie oddalil powodztwo i zasadzil od powodki B. N. i J.
N. solidarnie na rzecz pozwanej D. M. kwote 1.217 z} tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 1.200 zl tytulem
kosztow zastepstwa procesowego.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodly powddki, zaskarzajac orzeczenie w calo$ci. Skarzace zarzucily naruszenie

prawa materialnego, ktore mialo wplyw na tre§¢ wydanego orzeczenia, to jest art. 385" § 1 k.p.c. poprzez jego
niewlasciwe zastosowanie i uznanie, ze postanowienia umowy posrednictwa w kupnie nieruchomos$ci zawartej
pomiedzy stronami dotyczace ustalenia wysoko$ci prowizji i momentu wymagalnoéci roszczenia o zaplate nie sg
zroznicowane pod wzgledem osiggnietego etapu wykonanego zlecenia i w konsekwencji stanowig klauzule abuzywne,
podczas gdy umowa poérednictwa zawarta pomiedzy stronami nie jest umowg rezultatu, a umowa starannego
dzialania i w konsekwencji osiggniecie konkretnego rezultatu nie ma wplywu na powstania obowiazku zaptaty prowiz;ji
i w konsekwencji postanowienia te nie sa klauzulami abuzywnymi.

Nadto zarzucily naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo wplyw na tre$¢ wydanego orzeczenia, a konkretnie
art. 233 § 1 k.p.c. przez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i przyjecie, ze pozwana



zrezygnowala z kupna nieruchomoéci z powodu braku zdolno$ci kredytowej, co stanowi od niej przyczyne niezalezna,
podczas gdy posrednio z zeznan samej pozwanej, jak i zeznan powddki oraz dokumentéw w postaci zlozonego przez
pozwang w dniu o§wiadczenia 31 marca 2011 r. o§wiadczenia wynika, ze powodem dla ktérego pozwana zrezygnowala
z kupna nieruchomoéci bylo otrzymanie innej oferty.

Podnoszac powyzsze zarzuty powddki wniosly o zmiane zaskarzonego orzeczenia przez uwzglednienie powbdztwa w
calos$ci i zasadzenie od pozwanej D. M. solidarnie na rzecz powddek kwoty 6.800 zt wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 9 kwietnia 2011 r. do dnia zaplaty; zasadzenie od pozwanej na rzecz powddek solidarnie zwrotu kosztow
postepowania za I i IT instancje, z tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych. Ewentualnie
z ostrozno$ci procesowej powddki wniosly o uchylenie wyroku Sadu I instancji i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania;

Jednocze$nie na podstawie art. 505'° § 2 k.p.c. skarzace wniosly o przeprowadzenie rozprawy celem rozpoznania
apelacji.

Pelnomocnik apelujacych ponownie podniosl, iz po$rednictwo polega na dokonywaniu czynnoéci faktycznych a nie
prawnych, bezpo$rednim celem dzialan posrednika nie jest wywolanie okreslonego skutku prawnego, lecz stworzenie
warunkéw, w ktérych zawarcie gloéwnej umowy jest mozliwe, ale juz tylko z udzialem samych zainteresowanych,
a poérednik nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza
zainteresowanych do zawarcia gléwnej umowy. Umowa posérednictwa nie jest zatem umowa efektu definiowanego
jako doprowadzenie do nabycia nieruchomosci. W konsekwencji wynagrodzenie nie jest uzaleznione od podpisania
umowy przedwstepnej czy umowy przyrzeczonej. Odpowiednia prowizja ustalona przez obydwie strony nie jest
zatem nalezna dopiero w momencie podpisania ktérejkolwiek z umoéw. W istocie momentem powstania roszczenia
posrednika o zaplate jest moment zwerbalizowanego przez zamawiajacego zamiaru kupna nieruchomosci, przy czym
co istotne celem zabezpieczenia zar6wno powodek jako posrednikéw nieruchomosci, jak i pozwanej - zamawiajacego,
zamiar ten musi by¢ zwerbalizowany przez pisemne o$wiadczenie, ktéra w konsekwencji wiaze sie z zaplatg za
wykonane juz zlecenia przez poérednika nieruchomoéci.

Podsumowujac powodki wykonaly umowe posrednictwa w calosci, bowiem ich celem bylo skojarzenie wzajemnie
klientéw, co uczynily i strony wyrazily wole zawarcia umowy.

Dalej skarzace podniosly, ze pozwana jeszcze przed wszczeciem postepowania sadowego wskazywala, ze otrzymata
inng oferte i dlatego rezygnuje z kupna nieruchomos$ci przedstawionej przez powddki, a pozniej juz w toku
postepowania sadowego pozwana zmienila swoje twierdzenia i wskazala, ze powodem rezygnacji byt brak zdolnoéci
kredytowej. Gdyby w istocie bylo tak, jak w ostatecznej wersji przedstawia to pozwana, to pozwana nie podpisataby
w dniu 18 marca 2011 r. umowy przedwstepne;j.

Pozwana jeszcze przed podpisaniem umowy przedwstepnej wiedziala o zaistnialej sytuacji z ZUS i mimo powzietej
wiadomosSci podpisala umowe przedwstepna, podtrzymujac wole jej kupna, mimo jej wiedzy o braku mozliwoSci
pozytywnej odpowiedzi w banku w sytuacji, gdy nie spelnia podstawowych wymogéw zlozenia dokumentéow do
wniosku.

Pozwana podpisala umowe przedwstepna, czym wyraznie potwierdzila zamiar jej nabycia, a dopiero kiedy otrzymata
inng lepsza oferte, zrezygnowala z zawarcia umowy przyrzeczonej, co dala wyraz w swoim o$wiadczeniu o rezygnacji
z dnia 31 marca 2011 .

Niezaleznie od powyzszego apelujace wskazaly, ze nawet bez zawarcia umowy przedwstepnej, juz w momencie
zlozenia pisemnego o$wiadczenia o zamiarze nabycia nieruchomo$ci, powdédkom nalezne jest wynagrodzenie
dochodzone pozwem, bowiem przedstawily pozwanej oferte, okazaly nieruchomos$é udzielajac powddce wszelkich
informacji, skojarzyly strony oraz stworzyly mozliwoé¢ zawarcia umowy przyrzeczonej, a tym samym wykonaly swoje
zobowigzanie.



W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie w caloSci oraz zasadzenie solidarnie od powddek na rzecz
pozwanej kosztow zastepstwa procesowego zwigzanych z postepowaniem apelacyjnym.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie niezasadna.

Zgodnie z art. 505" § 2 k.p.c. jezeli sad drugiej instancji nie przeprowadzil postepowania dowodowego, uzasadnienie
wyroku powinno zawiera¢ jedynie wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa.

Na wstepie wskazaé nalezy, iz Sad I instancji dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére to ustalenia Sad
Okregowy przyjmuje za wlasne, czyniac je integralng czeScia niniejszych motywodw rozstrzygniecia, jednakze przy
przyjeciu nieco odmiennych przyczyn oddalenia powddztwa, niz to przyjal Sad I instancji.

W pierwszej kolejno$ci podniesé wypada, ze zasadno$é zgloszonego w niniejszej sprawie powddztwa nalezalo
rozpatrywa¢ w oparciu o umowe posérednictwa w kupnie nieruchomosci z dnia 7 marca 2011 r. Umowa ta jest
uregulowana w art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

W postanowieniu § 1 pkt 2 umowy wskazano, iz w przypadku nabycia oferty przez zamawiajacego (osobe mu
towarzyszacg, bliskg, rodzine lub pozostajaca z nim w zaleznoéci stuzbowej, osobe lub firme, na zlecenie ktorej
poszukuje on oferty) w czasie trwania umowy lub po jej rozwigzaniu, zamawiajgcy zobowigzuje sie zaplacié¢
przedsiebiorcy wynagrodzenie w wysoko$ci ustalonej przez strony: a) w przypadku kupna nieruchomosci : 6.800 zl
brutto, b) w przypadku najmu réwnowarto$¢ jednomiesiecznego czynszu najmu.

Sad Okregowy nie kwestionuje twierdzen apelujacych, iz po$rednictwo polega na dokonywaniu czynnosci faktycznych,
a nie prawnych, posrednik dziala samodzielnie i nie ma obowigzku stosowania sie do zalecen zlecajacego, za$
bezposrednim celem dzialan posrednika nie jest wywolanie okre$lonego skutku prawnego, lecz stworzenie warunkow,
w ktorych zawarcie gldéwnej umowy jest mozliwe, ale juz tylko z udzialem samych zainteresowanych. W tej sytuacji
uzasadnione jest twierdzenie, ze posrednik nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego
warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia glébwnej umowy, a zatem cale ryzyko gospodarcze spoczywa na
posredniku, ktory z reguly nie ma nawet prawa do zwrotu poniesionych wydatkéw, w przypadku niezdecydowania
sie przez zamawiajacego na zawarcie jakiejkolwiek umowy (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2004
r., I CK 270/04. Lex nr 339711). Czynno$ci podejmowane przez posrednika nieruchomos$ci powinny zmierza¢ do
doprowadzenia do zawarcia przez klienta biura, konkretnej umowy zwiazanej z obrotem nieruchomoscia. Ustawa nie
naklada na poérednika, w ramach realizacji umowy, obowigzku doprowadzenia do zawarcia konkretnej umowy, ale
zobowiazuje do takiego dzialania, by byto ono efektywne, a strona umowy byta z tych dzialan zadowolona, nawet jesli
nie sprzeda (wynajmie), czy nie nabedzie konkretnej nieruchomosci.

Niemniej powyzsze okoliczno$ci nie moga by¢ ustalane w oderwaniu od tre$ci umowy posrednictwa zawartej miedzy
posrednikiem nieruchomosci a klientem (zamawiajacym). Innymi slowy strony moga w umowie w spos6b dowolny
uregulowaé kwestie wynagrodzenia dla poérednika i uzaleznic jego wyplate od konkretnych okolicznoéci, jak cho¢by
zawarcia umowy przedwstepnej, zawarcia umowy sprzedazy czy tez np. tylko przedstawienia ofert.

Zgromadzony przez Sad Rejonowy material dowodowy sprawy pozwolil na przyznanie, iz w sprawie nie zaistnialo
zdarzenie aktualizujace obowiazek zaplaty przez pozwana umoéwionej prowizji (wynagrodzenia) na rzecz powddek.
Co prawda i na te okoliczno$é zwrécilt uwage Sad I instancji, jednakze uznal, iz stanowi ona jedna z okolicznoéci
przemawiajaca za oddaleniem powodztwa, natomiast zasadniczej przestanki ku temu Sad ten upatrywal w mozliwosci

zastosowania w sprawie regulacji zawartej w art. 385" § 1 k.p.c. z uwagi na okoliczno$é, Ze postanowienia umowy
posrednictwa w kupnie nieruchomosci zawartej pomiedzy stronami, dotyczace ustalenia wysoko$ci prowizji i
momentu wymagalno$ci roszczenia o zaplate, nie byly zr6znicowane pod wzgledem osiggnietego etapu wykonanego
zlecenia.



Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu naruszenia art. 385" § 1 k.p.c., Sad Okregowy zauwazyl, iz w realiach
przedmiotowej sprawy brak bylo uzasadnionych podstaw do odwolywania sie do klauzul abuzywnych, albowiem to
nie one — jezeli w istocie w umowie posrednictwa wystepowaly — byly podstawa oddalenia powbdztwa.

Istotne dla rozpoznania sprawy majg przedstawione wyzej zapisy umowy z dnia 7 marca 2011 r., zawarte w § 1 ust.
2 pkt a umowy, ktérego postanowienia zostaly zreszta sformulowane wylacznie przez posrednika nieruchomosci
i w takim brzmieniu zaakceptowane i podpisane przez pozwana. Z zapisu tego wynika, iz w przypadku nabycia
oferty wynagrodzenie nalezy sie przedsiebiorcy (po$rednikowi nieruchomosci) ,,w przypadku kupna nieruchomoéci”.
Pojecie ,.kupna nieruchomo$ci” nie jest pojeciem prawnym, kodeksowym, albowiem Kodeks cywilny zawiera regulacje
odnoszace sie jedynie do umowy sprzedazy, ktoérej skutkiem jest niewatpliwie nabycie rzeczy, przeniesienie wlasnos$ci
(kupno) przez jedna ze stron. Takie jest tez potoczne rozumienie stowa ,kupno”, ktére nalezy thumaczy¢ jako nabycie
rzeczy, nabycie do niej prawa wlasnosci. Skoro w umowie posrednictwa w kupnie nieruchomosci z dnia 7 marca 2011
r. nie wyjasniono w zawartym w niej ,,sfowniczku” znaczenia pojecia ,kupno nieruchomosci”, nalezy thumaczy¢ je tak,
jak wynika to z potocznego rozumienia tego slowa, i tak jak to wynika z regulacji zawartych w Kodeksie cywilnym
odnoszacym sie do umowy sprzedazy.

Zgodnie z art. 535 § 1 k.c., przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowiazuje sie przenie$¢ na kupujacego wlasnoséc
rzeczy i wydac mu rzecz, a kupujacy zobowigzuje sie rzecz odebraé i zaplaci¢ sprzedawcy cene. Nalezalo zatem przyjac,
iz ,kupno nieruchomosci” oznacza w istocie przeniesienie wlasnosci nieruchomoéci, a wiec zawarcie przez strony, w
formie aktu notarialnego, umowy sprzedazy oznaczonej nieruchomosci przenoszacej wlasnos¢ na nabywece i zaplate
przez niego umoéwionej ceny.

W konsekwencji — przy takiej treSci postanowien umowy - nie sposéb uznaé, ze zawarcie umowy przedwstepnej,
czy tez zlozenie oS§wiadczenia woli o checi nabycia nieruchomosci, generuje po stronie zamawiajacego obowigzek
zaplaty posrednikowi nieruchomos$ci wynagrodzenia z tytulu umowy poérednictwa, skoro podpisana przez pozwana
umowa i o§wiadczenie nie wywolaly skutku w postaci przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na D. M.. Umowa
posrednictwa nie przewidziala za$ innych okolicznosci, ktére aktualizowalyby obowiagzek uiszczenia wynagrodzenia
na rzecz poérednika; wedle umowy z dnia 7 marca 2011 r. wynagrodzenie nalezne jest tylko w dwoch sytuacjach,
opisanych w § 1 ust. 2 tej umowy.

Podkreslenia jeszcze wymaga, iz we wzorze umowy poSrednictwa, z ktérej korzystaly powddki, zawarto ,,stowniczek”,
w ktéorym wyjasniono chociazby pojecie ,nabycia oferty”, ktoére oznacza zawarcie ze zbywca przedwstepnej lub
wlasciwej umowy kupna-sprzedazy, najmu, dzierzawy, zamiany, jak r6wniez zloZenie pisemnego o$§wiadczenia woli
nabycia przez zamawiajacego. Postanowienie umowne zawarte w § 1 ust. 2 umowy, ktore naklada na zamawiajacego
obowiazek zaplaty wynagrodzenia w przypadku ,,nabycia oferty”, w sposob wyrazny wskazuje jednak, ze w przypadku
nabycia oferty (a zatem m.in. zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy czy zlozenia pisemnego o$wiadczenia woli)
wynagrodzenie nalezy sie jedynie w przypadku kupna nieruchomos$ci badz w przypadku najmu. Obowiazek zaplaty
wynagrodzenia posrednikowi zostal zatem w umowie skonkretyzowany i nie moze by¢ rozumiany inaczej, niz to
wynika z zapisu umowy.

Nalezy takze podkresli¢, iz to na powddkach, jako podmiotach zajmujacych sie zawodowo posrednictwem w obrocie
nieruchomoéciami, spoczywal obowiazek wlasciwego sformutowania postanowienn umowy, aby w spos6b jasny i nie
budzacy watpliwosSci okreSlala ona warunki, kiedy po$rednikowi nalezy sie wynagrodzenie. Skoro same powodki
wrecz podkredlily przez wytuszowanie, ze wynagrodzenie w kwocie 6.800 zl nalezy sie im w przypadku kupna
nieruchomosci, to nie mozna uzna¢, ze doprowadzenie do zawarcia przez pozwang pisemnej umowy przedwstepnej
— spekilo ten warunek. To na posredniku bowiem, jako profesjonalnym podmiocie spoczywa bowiem ryzyko nie
uzyskania wynagrodzenia, gdy nie zostana spelnione warunki okre§lone w umowie.

Bezsporne jest w sprawie, ze ostatecznie pozwana nie nabyla nieruchomosci polozonej w 1., nie doszlto do zawarcia
umowy sprzedazy tej nieruchomosci, a zatem nie zaktualizowal sie wynikajacy z § 1 ust. 2 umowy obowiazek zaplaty
wynagrodzenia na rzecz po$rednika. Bez znaczenia pozostaje w tych okoliczno$ciach przyczyna rezygnacji pozwanej



z nabycia przedstawionej przez powddki nieruchomosci, skoro sama umowa laczaca strony rowniez nie precyzuje
zadnych skutkow zwigzanych z rezygnacja zamawiajacego. W konsekwencji nie bylo podstaw do uwzglednienia
zarzutu skarzgcych naruszenia przez Sad I instancji art. 233 k.p.c.

W $wietle wszystkich powyzszych okoliczno$ci, powoddztwo jako niezasadne podlegato oddaleniu, o czym prawidtowo
orzekl Sad I instancji.

W zwiazku z powyzszym, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Okregowy orzek! jak w punkcie 1 wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w oparciu o art. 98 § 1 i 3 k.p.c.,, ktéry reguluje zasade
odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu przy orzekaniu o kosztach sadowych. Poniewaz apelacja strony powodowej nie
zostala uwzgledniona, to skarzace, jako przegrywajace sprawe, winny solidarnie zwrdci¢ stronie przeciwnej koszty
poniesione w postepowaniu apelacyjnym. Koszty te obejmuja wynagrodzenie pelnomocnika procesowego pozwanej
w kwocie 600 zl, ustalone w oparciu o § 12 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity Dz.U. z 2013 r., poz. 490).



