Sygn. akt VIII Ga 364/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 kwietnia 2017 1.

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial VIII Gospodarczy
w skladzie:

Przewodniczacy - SSO Piotr Salamaj

po rozpoznaniu w dniu 28 kwietnia 2017 r. w Szczecinie

na posiedzeniu niejawnym w postepowaniu uproszczonym
sprawy z powddztwa J. A.

przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin-Centrum w Szczecinie z dnia 9 maja 2017 r., sygn.
akt X GC 618/15

oddala apelacje.
SSO (...)

Sygn. akt VIII Ga 364/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 9 maja 2016 r. (sygn. akt X GC 618/15) Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie zasadzil
od pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w M. na rzecz powoda J. A. kwote 6.765 zl z ustawowymi odsetkami od
dnia 9 pazdziernika 2014 r. (pkt I. sentencji) i zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.467 zl tytulem kosztow
procesu (pkt IL.).

Sad Rejonowy ustalil, ze strony w dniu 28 paZdziernika 2013 r. zawarly umowe posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami, ktoérej przedmiotem bylo posredniczenie w sprzedazy nalezacego do pozwanej lokalu
mieszkalnego w M.. W umowie strony okreslily warto$¢ wynagrodzenia na kwote 6.765 zl brutto, tj. odpowiadajaca
sumie 5% ceny ofertowej wskazanej w umowie oraz 23 % VAT. Umowa zostala zawarta na czas okre§lony, strony nie
uregulowaly w niej terminow wypowiedzenia. Pozwana wypowiedziala powyzszg umowe dnia 5.06.2015 . ze skutkiem
na dzien 30.06.2015 r., po czym w dniu 15.07.2016 r. zawarla przedwstepna umowe sprzedazy przedmiotowego lokalu
z kontrahentem pozyskanym jeszcze w czasie trwania umowy posrednictwa. Do podpisania umowy sprzedazy doszto
w dniu 8.10.2016 r. Fakt ten zdaniem Sadu pierwszej instancji nie byl jednakze istotny, gdyz z zapiséw § 4, 6, 71 11
umowy posérednictwa wynikalo, ze strona pozwana zobowiazala sie zaplaci¢ powodowi wynagrodzenie w niezmiennej
kwocie w przypadku sprzedazy ww. lokalu mieszkalnego niezaleznie od faktu trwania umowy, czy tez nie, jezeli tylko
kontrahent, z ktéorym doszlo ostatecznie do transakeji zostal pozyskany w dacie obowigzywania umowy. Dlatego tez
Sad Rejonowy po wszechstronnym rozwazeniu zebranego materiatu dowodowego uznal, ze powodowi przystuguje
wynagrodzenie, w zwigzku z zawarta umowa poérednictwa, w wysokoSci wskazanej w tej umowie, niezaleznie od



ostatecznej ceny za jaka ww. lokal mieszkalny zostal zbyty, a takze kwestii skuteczno$ci wypowiedzenia umowy
posrednictwa laczacej strony.

Pozwana zaskarzyla powyzszy wyrok w calo$ci, zarzucajac orzeczeniu:

1. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie materialu przez przyjecie, ze wypowiedzenie
umowy poSrednictwa bylo bezskuteczne, mimo ze przepisy Kodeksu cywilnego dopuszczajg takg mozliwoséé, jak
rowniez sama umowa nie zawierala zapisu o braku prawa wcze$niejszego jej rozwigzania;

2. sprzeczno$¢ istotnych ustalenn Sadu z treécia zebranego w sprawie materialu przez przyjecie, ze po rozwiazaniu
umowy poSrednikowi nalezy sie wynagrodzenie niezaleznie od tego kto nawigzal kontakt z nabywcg, mimo ze strony
w § 11 umowy wyraznie zaznaczyly, ze wynagrodzenie nalezy sie tylko gdy umowa bedzie zawarta z kontrahentem
wskazanym przez posrednika.

Wskazujac na te zarzuty pozwana wniosla o oddalenie powoédztwa w caloSci i zasadzenie od powoda na
rzecz pozwanej kosztdw procesu, w tym kosztdw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych, ewentualnie
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania, przy
uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Zaznaczy¢ na wstepie nalezy, ze sprawa byla rozpoznawana w postepowaniu uproszczonym, za$ Sad odwolawczy nie

przeprowadzal postepowania dowodowego, zatem zgodnie z art. 505" § 2 k.p.c. uzasadnienie niniejszego orzeczenia
powinno zawieraé jedynie wyja$nienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisOw prawa.

Zdaniem Sadu Okregowego Sad pierwszej instancji prawidlowo przyjal, ze w niniejszej sprawie rozstrzygajace byto
ustalenie kwestii skuteczno$ci wypowiedzenia posrednikowi zawartej przez strony w dniu 28 pazdziernika 2013 r.
na czas okre$§lony umowy poérednictwa oraz tego, czy kontrahent, ktory finalnie nabyl lokal mieszkalny bedacy
przedmiotem umowy, byt osoba pozyskana przez posrednika. Gdyby bowiem tak bylo, to powodowi nawet w sytuacji
rozwigzania lub wygasniecia umowy przystugiwaloby roszczenie o zaplate wynagrodzenia wynikajacego z tej umowy.

Sad pierwszej instancji prawidlowo uwzglednil powoédztwo w caloéci, przyjmujac po wyczerpujacej analizie
caloksztaltu materialu dowodowego zebranego w sprawie, ze pomimo wypowiedzenia umowy przez pozwang, w
dalszym ciagu zobowigzana byla ona do zaplaty na rzecz powoda wskazanego w umowie posrednictwa wynagrodzenia
z tytulu sprzedazy lokalu mieszkalnego, niezaleznie od samej kwestii wyga$niecia umowy.

W pierwszej kolejnoéci uwypukli¢ nalezy to, ze przy ocenie przedmiotowej umowy Sad pierwszej instancji stusznie
zauwazyl, ze w przedmiotowej sprawie nalezalo przede wszystkim zwrdcié uwage na to, ze strony zawarly umowe
posrednictwa, w ktérej wprost przytoczono wysoko$§é naleznego powodowi wynagrodzenia oraz sposéb, w jaki
je okres$lono. Wynagrodzenie to zostalo uksztaltowane, jako suma 5 % wartosci ofertowej lokalu mieszkalnego
przeznaczonego do sprzedazy i 23 % podatku VAT. Nie sposéb wiec bylo w zaden sposdb podzieli¢ stanowiska
pozwanej, ze powinno zosta¢ ono oszacowane przy uwzglednieniu ostatecznej kwoty za jaka przedmiotowy lokal zostal
zbyty, gdyz jak stusznie ustalil Sad Rejonowy, zadne z postanowien umowy posrednictwa taczacej strony tego typu
zapisu nie zawieralo. Wynagrodzenie z tytulu posrednictwa przysthugiwalo powodowi na mocy postanowien § 4, 6 i
11 rzeczonej umowy, niezaleznie od sposobu pozyskania kontrahenta, jezeli doszlo do niego w dacie obowiazywania
umowy posrednictwa. Sad Rejonowy wlaSciwie zatem przyjal, Ze z uwagi na fakt, iz kontrahent zgtosil sie do pozwanej
W marcu, to niezaleznie od tego, kiedy zawarto ostateczna umowe sprzedazy, pozwana zobowigzana byla na mocy § 11
w zw. § 6 umowy posrednictwa do zaplaty powodowi wynagrodzenia w ustalonej kwocie, z uwagi na to, ze powyzsze
postanowienia zrownuja co do statusu kontrahentéw pozyskanych samodzielnie przez strone i posrednika, jesli
tylko nastapilo to w okresie obowigzywania umowy posrednictwa. Nie sposéb wiec podzieli¢ stanowiska pozwanej,



jakoby fakt tego, ze kontrahent zdecydowal sie ostatecznie na nabycie przedmiotowego lokalu juz po wypowiedzeniu
przez pozwang powodowi wezla obligacyjnego jest decydujacy. Z ustalen poczynionych przez Sad pierwszej instancji
wynika, ze kontrahent w okresie poprzedzajacym wygasniecie umowy prowadzil we wlasnym zakresie rozmowy
z poérednikiem odnoszace sie do ceny przedmiotu umowy, a wiec bez watpienia powdd uczestniczyl w procesie
sprzedazy.

Majac na uwadze powyzsze argumenty uzna¢ nalezy, ze bez znaczenia pozostaje w rezultacie na gruncie niniejszej
sprawy zagadnienie zakwestionowane w apelacji przez pozwana, ktore jedynie zasygnalizowal w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku - cho¢ slusznie - Sad Rejonowy, ze wypowiedzenie zawartej na czas okreSlony umowy
poérednictwa dokonane przez pozwang bylo de facto bezskuteczne. Nie spos6b w tym zakresie podzieli¢ wiec
zasadniczego zarzutu podnoszonego w apelacji przez strone pozwang, jakoby Sad dopuscit sie naruszenia prawa
procesowego poprzez dokonanie sprzecznych ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym ustalen w
aspekcie obowiazywania rzeczonej umowy. Za takim rozumieniem skuteczno$ci dokonanej przez pozwang czynnosci
wypowiedzenia umowy posrednictwa przyjetej przez Sad pierwszej instancji, przemawiaja przede wszystkim
bezposrednio postanowienia tejze umowy, a takze przepisy prawa materialnego, majace odpowiednie zastosowanie do
regulowanej przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami umowy posrednictwa. Zaréwno bowiem powolane
w apelacji przez pozwang wlasciwe przepisy regulujace stosunek zlecenia, czy umowy agencyjnej, dopuszczaja
wypowiedzenie umowy zawartej na czas oznaczony z zachowaniem terminéw wypowiedzenia, jedynie z waznych
powoddw zaistniatych po stronie dajacego zlecenie. Pozwana w zaden sposob nie wykazala, ze wypowiedzenie umowy
dokonane przez nig w dniu 5 czerwca 2015 r. nastgpilo z przyczyn mogacych stanowic¢ wazne powody, o jakich mowa w
art. 746 k.c., czy (...) k.c. Slusznie zatem Sad Rejonowy przyjal, Ze w dacie zawierania umowy sprzedazy lokalu rzeczona
umowa posrednictwa obowigzywala, z uwagi na fakt, ze po stronie pozwanej nie zaistniaty przestanki uprawniajace
do skutecznego jej wypowiedzenia. Jedyny argument na jaki powolywala sie pozwana w odpowiedzi na pozew, to
bylo niezadowolenie z ustug §wiadczonych na jej rzecz przez powoda, w przewazajacej mierze ze wzgledu na brak
wspoldzialania z pozwang w procesie sprzedazy lokalu mieszkalnego, ktore mialo sie przejawia¢ brakiem aktywnosci
w pozyskaniu potencjalnych nabywcéw lokalu i pozytywnej reakeji na sugestie pozwanej dotyczace obnizenia ceny.

Takiego stanowiska pozwanej nie spos6b zaaprobowaé, gléwnie z uwagi na istote i cel zawierania umowy
posrednictwa obrotu nieruchomo$ciami, ktorym jest pozyskanie dla zlecajacego kontrahenta gotowego zaplacic jak
najkorzystniejsza cene. Sam pelnomocnik pozwanej w apelacji zwraca uwage na to, ze posérednictwo polega na
dokonywaniu czynnosci faktycznych, a nie prawnych, po$rednik dziala samodzielnie i nie ma obowigzku stosowania
sie do zalecen zlecajacego (...) ma stworzy¢ warunki umozliwiajace zawarcie umowy transakcyjnej. Za takim
rozumieniem zawartej przez strony umowy przemawia takze brzmienie § 6, zgodnie z ktérym ,,(...) wszelkie czynnosci
zmierzajgce do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci sprzedajacy zobowigzuje sie wykonaé za wiedza lub przy
udziale posrednika, bez wzgledu na sposéb nawiagzania kontaktu z kontrahentem (...)”. Tym samym w Swietle
ustalonego stanu faktycznego, w tym przede wszystkim dokumentéw zaoferowanych przez strony, a takze dowodow
z zeznan $wiadka i stron, uznac¢ nalezalo, ze pozwana nie informujac powoda o kolejnych podejmowanych przez
Rade Nadzorcza uchwatach w sprawie obnizenia ceny ofertowej przeznaczonego na sprzedaz lokalu mieszkalnego
oraz o rozmowach z finalnym nabywca lokalu nie wykonata cigzacych na niej obowigzkéw wynikajacych z § 6 umowy
posrednictwa. Podpisujac rzeczona umowa pozwana wyrazila zgode na zwigzanie sie na czas obowigzywania umowy
warunkami, ktore byly jej znane, a wiec pdzniejsze decyzje podejmowane w zwiazku z obnizeniem ceny ofertowej
lokalu stanowily przejaw jej $wiadomej rezygnacji z cze$ci wplywdéw mozliwych do uzyskania z tytutu zbycia lokalu
przeznaczonego do sprzedazy i nie odnosily zadnego skutku dla wynagrodzenia ustalonego z gory przez strony w
umowie posrednictwa. Juz cho¢by powyzsza okoliczno$é wskazuje na to, ze wypowiedzenie umowy przez pozwang
mialo najpewniej inny cel, niz ten przez nia powolany. Co wiecej, jak wynika z ustalen stanu faktycznego poczynionych
przez Sad orzekajacy w sprawie powod wywiazal sie z obowigzkéw natozonych na niego w umowie posérednictwa, a
wiec brak podstaw do uznania, ze roszczenie o wynagrodzenie nie powstalo.

Nalezy tez dodac, ze powdd - wbrew twierdzeniom pozwanej - nie mial koniecznoSci, zeby kwestionowac
skuteczno$¢ wypowiedzenia, gdyz w ocenie Sagdu Okregowego kluczowa w aspekcie wymagalno$ci roszczenia o zaplate



wynagrodzenia poSrednikowi byla jedynie kwestia ustalenia przez Sad pierwszej instancji statusu kontrahenta, z
ktorym pozwana finalnie zawarta umowe o nabycie lokalu oraz momentu jego pozyskania.

W konsekwencji wiec za trafne nalezalo uzna¢ ostateczne wnioski poczynione przez Sad Rejonowy, z ktérych wynika,
ze uzgodnienie przez strony w umowie posrednictwa wysoko$ci wynagrodzenia posrednika niezaleznie od ostatecznej
ceny wskazanej w umowie sprzedazy i daty jej zawarcia, skutkuje aktywowaniem obowiazku zaplaty wynagrodzenia
posrednikowi za Swiadczone ustugi, zgodnie z § 6 umowy posrednictwa, najpézniej w dniu sprzedazy lokalu. Powyzsze
skutkowalo takze zasadzeniem odsetek zgodnie z zadaniem pozwu, a wiec od dnia nastepnego po zawarciu umowy
sprzedazy lokalu miedzy pozwang a M. F. (art. 481 § 1 k.c.).

Reasumujgc, poniewaz apelujaca nie przedstawila zadnych zarzutéw, mogacych skutkowaé orzeczeniem w
postulowanym przez nig kierunku, to apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu, o czym Sad Okregowy orzek} -
zgodnie z dyspozycjg art. 385 k.p.c.

SSO (...)



