Sygn. akt V Ca 2399/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 pazdziernika 2012 roku
Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny-Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Joanna Wisniewska-Sadomska

po rozpoznaniu w dniu 15 pazdziernika 2012 roku w Warszawie
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa P. S.

przeciwko M. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego (...) w Warszawie

z dnia 9 maja 2012 roku, sygn. akt XVI C 265/12

1. apelacje oddala;

2. zasqdza od M. S. na rzecz P. S. kwote 600 zl (szeséset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania w instancji odwolawczej.

Sygn. akt V Ca 2399/12

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 7 wrzesnia 2011 roku P. S. wniésl o zasqdzenie od M. S. kwoty 8.610 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia 13 maja 2011 roku do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu.

Nakazem zaplaty z 13 wrzesnia 2011 r., (...), Sad Rejonowy(...) w Warszawie uwzglednil powédztwo
w calosci.

W sprzeciwie od powyzszego nakazu pozwany wnioést o oddalenie powédztwa w calosci. Roszczenie
pozwanego o zasqdzenie kwoty 3.500 zl zostalo wylgczone do odrebnego postepowania (sygn. akt
XVI C 916/11).

Na rozprawie w dniu 21 marca 2012 roku powod cofngl pozew co do zgdania zasqdzenia kwoty
3.500 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 13 maja 2011 roku do dnia zaplaty wraz ze zrzeczeniem
sie roszczenia w tym zakresie.



Wyrokiem z 9 maja 2012 r. (sygn. akt XVI C 265/12) Sad Rejonowy (...) w Warszawie zasqdzil od
pozwanego na rzecz powoda kwote 5.110 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 13 maja 2011 roku do
dnia zaplaty, umarzyl postepowanie w pozostalym zakresie oraz orzekl o kosztach postepowania.

Powyzszy wyrok zapadl w oparciu o nastepujace ustalenia i rozwazania:

P. S., w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnosci gospodarczej w dniu 19 czerwca 2010 1.
zawarl z E. K. umowe posrednictwa sprzedazy przystugujacego jej wlasnosciowego spoldzielczego
prawa do lokalu przy ul. (...) w W.. W ramach tej umowy agentka dzialajgca w imieniu powoda M.
W. (1) dala m.in. ogloszenie w prasie - dodatku (...) w Gazecie (...), wskazujgc swaoj nr telefonu.

W dniu 19 pazdziernika 2010 r. na wskazany w ogloszeniu numer zadzwonil R. W., tesé pozwanego.
Umoéwil on M. S. i swaojq corke D. S. na spotkanie, w celu obejrzenia mieszkania przy ul. (...)
z pracownikiem powoda M. W. (2). Do spotkania doszlo tego samego dnia. W mieszkaniu nie
bylo jednak praqdu, wiec pracownik powoda i pozwany wraz z malzonkg umoéwili sie na kolejne
spotkanie w dniu 20 listopada 2010 r.

W dniu 20 listopada 2010 r. podczas ogledzin mieszkania M. W. (2) w imieniu P. S. oraz pozwany
zawarli umowe posrednictwa nr (...). Zgodnie z postanowieniami umowy M. S. mial zaplacié na
rzecz posrednika wynagrodzenie w wysokosci 2 % od ceny sprzedazy lokalu powiekszonej o kwote
podatku VAT, platne w dwoch ratach po 50%, pierwsza rata pltatna w dniu podpisania umowy
przedwstepnej, a druga rata w tej samej wysokosci platna w dniu zawarcia umowy sprzedazy.
Umowa zostala zawarta w obecnosci zony pozwanego D. S., ktora jej nie podpisala. D. S. nie byla
zadowolona z faktu zawarcia przez pozwanego umowy posrednictwa. W zalgczniku do umowy
strony wskazaly jako oferowane mieszkania lokal przy ul. (...).

W dniu 29 listopada 2010 r. E. K., pozwany i jego malzonka zawarli umowe przedwstepna
sprzedazy przed notariuszem M. N., w jej kancelarii notarialnej w W. przy ul. (...). Po podpisaniu
aktu notarialnego M. S. zaplacit do rqk M. W. (2) kwote 3.500 zl tytulem pierwszej raty
umowionego wynagrodzenia. Dokumenty niezbedne do zawarcia umowy przygotowato biuro
powoda.

Termin zawarcia umowy przyrzeczonej strony ustalily za posrednictwem powoda na dzien 31
marca 2011 r. Wszystkie niezbedne dokumenty do zawarcia tej umowy zostaly przygotowane przez
M. W. (2) i przekazane w formie elektronicznej do kancelarii notarialnej, a oryginaty dokumentoéw
okazano podczas podpisywania umowy sprzedazy. Do zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 31
marca 2011 r. jednak nie doszlo z powodoéw obciqzajacych E. K.. Do zawarcia umowy sprzedazy
doszlo w dniu 8 kwietnia 2011 r.

Po zawarciu umowy przyrzeczonej matzonkowie S. zlozyli oswiadczenie, w ktéorym odmowili
zaplaty pozostalej czesci wynagrodzenia na rzecz powoda, twierdzqc, ze zawarta przez M. S.
umowa jest niewazna z uwagi na naruszenie dyspozycji art. 37 § Lk.r.o.

Stan faktyczny sprawy zostal przez sqd rejonowy ustalony na podstawie zeznan swiadkéw: M. W.
(2), A. W,, J. D., D. S. oraz zeznan pozwanego M. S., a takze ztozonych do akt kopii dokumentéow,
uwierzytelnionych przez radce prawnego. Sad I instancji zauwazyl, iz wprawdzie pozwany
kwestionowal waznosé¢ umowy zawartej w dniu 20 listopada 2010 r. i zlozyl w tym zakresie
zawiadomienie o popelnieniu przestepstwa, ale potwierdzil fakt zawarcia umowy i zlozenia
podpisu pod jej tresciq. Sqd rejonowy stwierdzil, ze watpliwosci pozwanego dotyczyly okolicznosci
nieistotnych dla rozstrzygniecia sprawy - skreslen w punktach dotyczqcych przetwarzania danych
osobowych, a w pkt. 2 korzystnych dla pozwanego zmian w wynagrodzeniu prowizyjnym



powoda. Sad rejonowy podkreslil, ze zgodnie z art. 253 k.p.c., to na pozwanym ciqgzyl obowiqzek
wykazania zaréwno faktu, jak i zakresu ewentualnego ,sfalszowania" dokumentu, tymczasem
poza ogolnikowymi stwierdzeniami, pozwany nie wskazal, stosownie do dyspozycji art. 253
k.p.c., zadnych dowodoéw na poparcie swoich twierdzen, pomimo, ze byl pouczony o obowiqzku
dowodzenia w tym zakresie.

Zdaniem sqdu I instancji umowa stanowiqgca zrédto zobowiqzan stron procesu stanowila umowe
o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami w rozumieniu art. 180 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomosciami. Sqd I instancji wskazal, ze zgodnie z art. 180 ust. 4 1 5 ustawy
przez umowe posrednictwa posrednik lub przedsiebiorca, o ktérym mowa w art. 179 ust. 3 ustawy
zobowiqzuyje sie do dokonywania dla zamawiajgcego czynnosci zmierzajqcych do zawarcia umoéow
wymienionych w ust. l tego artykulu, w tym umowy nabycia lub zbycia prawa do nieruchomosci,
a zamawiajgey zobowiqzuje sie do zaplaty posrednikowi lub przedsiebiorcy wynagrodzenia,
przy czym sposob ustalenia lub wysokosé wynagrodzenia za czynnosci posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami okresla umowa posrednictwa, zas w razie nieokreslenia wynagrodzenia w
umouwie, przystuguje wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach.

Sad I instancji stwierdzil, ze istotq zobowigzania wynikajqgcego z umowy o posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami jest dzialanie w celu doprowadzenia do zawarcia umow wymienionych art.
180 ust. | ustawy w tym umowy nabycia nieruchomosci. Sqd rejonowy wyjasnil, ze w pojeciu
posrednictwa w powszechnym rozumieniu, przyjmuje sie¢ takie dzialania jak skojarzenie dwoch
stron umowy (umoéw), stworzenie sposobnosci do zawarcia umowy przez zleceniodawce z inng
osobq lub wyszukiwania potencjalnych partneréw zamierzonej transakcji.

Sad I instancji wskazal, ze w niniejszej sprawie strony umowy jako jej przedmiot ustalily
sposrednictwo przy kupnie nieruchomosci”, powod zobowiqzal sie dokonania ,,wszelkich czynnosci
zmierzajqcych do zawarcia przez zamawiajgcego transakcji kupna nieruchomosci (...) przy
czym czynnosci te bedq wykonywane bezposrednio przez posrednika lub przy pomocy innych
0s6b, dzialajacych pod jego nadzorem (...)”. Z powyziszego zdaniem sqgdu rejonowego wynika,
ze warunkiem zaplaty wynagrodzenia bylo znalezienie osoby gotowej do zwarcia z pozwanym
umowy sprzedazy nieruchomosci oraz pomocy przy przygotowaniu aktu notarialnego, a tym
samym roszczenie powoda co do zasady zastugiwato na uwzglednienie.

W ocenie sadu I instancji umowa posrednictwa z dnia 20 listopada 2011 roku byla wazna i zostala
przez P. S. wykonana, doprowadzono bowiem do zawarcia przez zbywce i nabywcéow umowy
sprzedazy spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w
budynkunr (...) przy ul. (...) w W..

Odnoszqgc sie do podniesionego przez pozwanego zarzutu niewaznosci lqczqcej go z powodem
umowy, z uwagi na tresé art. 37 § 1l k.r.o., sqd rejonowy wskazal, ze w niniejszej sprawie w
zwigzku z nabyciem ograniczonego prawa rzeczowego, jakim jest spoéldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu, ewentualne zastosowanie moglby mieé pkt. 2 art. 37 § l k.r.o., a zatem nalezalo
ocenié, czy umowa posrednictwa, jakag zawarly strony, byla ,,czynnosciq prawng prowadzqgcq
do [...] odplatnego nabycia prawa rzeczowego, ktéorego przedmiotem jest budynek lub lokal".
Sad I instancji stwierdzil, ze umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami nie jest jednak
umowgq prowadzagcq do nabycia spoéldzielczego prawa do lokalu, wskazujge, ze w doktrynie
podkresla sie, ze czynnoscig prawng prowadzaqcq do zbycia, obcigzenia lub nabycia prawa jest
umowa przedwstepna, o ile wywoluje ona skutek silniejszy tj. po stronie nabywcy powstaje
roszczenie o wykonanie umowy. Tym samym, jak podkreslit sqd rejonowy, umowa o skutku
slabszym, nie jest czynnosciq prawng prowadzagcq do nabycia prawa, zas umowa posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami nie wywolyje zadnych skutkoéw prawnorzeczowych po stronie klienta



posrednika w obrocie nieruchomosciami. Sqd I instancji wskazal, ze umowa taka nie powoduje
obowiqzku zawarcia umowy nabycia/zbycia prawa rzeczowego, a tym samym nie jest czynnosciq
prawng prowadzqcq do zbycia/nabycia wlasnosci lub innego prawa rzeczowego. Sad rejonowy
podkreslil, ze umowa posrednictwa kupna z dnia 20 listopada 2010 r. nie prowadzila do odplatnego
nabycia prawa rzeczowego, ktorego przedmiotem jest budynek lub lokal, a tym samym nie
moglo byé skutku niewaznosci umowy. Zdaniem sqdu I instancji umowa ta nie wymagalta zgody
matzonki pozwanego, ktoéora, jak wynikalo z zeznan swiadkéw i pozwanego, wiedziala o tej
czynnos$ci, bowiem w jej obecnosci byla ona zawierana — i woéwczas réowniez istniala mozliwosé
kwestionowania wobec pracownika powoda prawidlowosci zawarcia umowy tylko z pozwanym
bez zgody zony pozwanego.

Sad rejonowy ustalil, ze P. S. spelnil swoje swiadczenie, polegajace na zaoferowaniu lokalu
mieszkalnego oraz zapewnieniu petnej obstugi prawnej i organizacyjnej transakcji nabycia lokalu,
pozwanemu zaoferowano do nabycia lokal mieszkalny przy ul. (...), a ponadto powéd zapewnil
przygotowanie od strony prawnej (zabezpieczyl zltozenie i okazanie niezbednych dokumentow do
zawarcia umow przedwstepnej i przyrzeczonej). Zdaniem sqdu I instancji o wykonaniu umowy w
tym zakresie Swiadczy zarowno zalgcznik do umowy, jak tez zeznania swiadkéw: notariusza J. D.
i pracownika powoda M. W. (2), ktéorzy wyraznie potwierdzili, ze to agencja powoda zapewniala
przygotowanie aktéow notarialnych od strony prawnej, a takze ustalala aspekty organizacyjne
(termin i godzina zawarcia umoéw).

W tych okolicznosciach sad I instancji uznal, ze zarzut niewykonania umowy byl chybiony.
Sad rejonowy podkreslil, ze w dniu zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy pozwany nie
kwestionowal prawa powoda do wynagrodzenia i zaplacil uméwiong rate wynagrodzenia
prowizyjnego.

Sad I instancji nie dopatrzyl sie takze naruszenia zasad wspoélzycia spolecznego poprzez
dochodzenie przez powoda naleznego mu wynagrodzenia za swiadczonq wobec pozwanego ustuge
1 uznal, ze przedmiotowe roszczenie nie stoi w sprzecznosci z zadngqg z tych zasad, bowiem powdod
wykonalumowe zgodnie zjej trescia, w zwiqzku z czym mial prawo zqgdaé wynagrodzenia. Ponadto
sqd rejonowy podkreslil, ze pozwany podnoszqc ww. zarzut nie powolal sie na zadng konkretng
zasade, ktora zostala naruszona, uniemozliwiajgc sqdowi ocene stusznosci jego twierdzen.

W ocenie sqdu I instancji niezasadnos$é zarzutéw pozwanego z jednej strony, a przeprowadzone
postepowanie dowodowe z drugiej, jednoznacznie przesadzaly o zasadnosci powodztwa co do
kwoty 5.110 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 13 maja 2011 r. do dnia zaplaty, ktéra to kwota
obejnuye nalezng powodowi czesé wynagrodzenia platng po zawarciu umowy przyrzeczonej w
wysokosci 3.500 zl oraz podatek VAT od kwoty 7000 z1, na co zlozyla sie uiszczona przez pozwanego
kwota 3.500 zl oraz kwota zasqdzona wyrokiem z dnia 9 maja 2012 r.

W zakresie kwoty 3.500- zl i ustawowych odsetek od tej kwoty, wobec cofniecia powodztwa ze
zZrzeczeniem sie roszczenia w dniu 21 marca 2012 r., sqd rejonowy, na podstawie art. 355 § l k.p.c.
w zw. z art. 203 § l k.p.c. postepowanie w tym zakresie umorzyl.

Odsetki sad I instancji zasqdzil zgodnie z zgqdaniem od dnia 13 maja 2011 r. do dnia zaplaty,
wskazujge, ze poczgtkowy bieg terminu odsetek wskazany przez powoda nastepowal po dniu
platnosci faktury nr (...) z dnia 9 maja 2011 r., a ponadto zqgdanie to bylo zgodne z tresciq tqczqcej
strony umowy, gdzie termin zaplaty drugiej raty wynagrodzenia powoda okreslono na dzien
Zawarcia umowy przyrzeczonej.



O kosztach procesu sqd rejonowy orzekl na zasadzie art. 100 k.p.c., stosunkowo je pomiedzy
stronami rozdzielajqc.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosl pozwany, skariqc orzeczenie w calosci, zarzucajac
naruszenie przepis 6 w post ¢ powania poprzez pomini ¢ cie przez s @ d zg 1 oszonych wniosk
6 w dowodowych i tym samym b le dne ustalenie stanu faktycznego, wy lq cznie w oparciu o
dokumenty dostarczone przez powoda, a takze poprzez pominiecie faktu wystawienia 2 faktur
oraz przerobienia umowy. Ponadto pozwany zarzucil b le dn q interpretacje i niew 1 a § ciwe
zastosowanie art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomo $ ciami. Apelujqcy podkreslilt takze, iz pow
6 d nie udowodni 1 faktu wykonania umowy.

Wskazujgce na powyzsze zarzuty pozwany wnioésl o uchylenie zaskar z onego wyroku i przekazanie
sprawy sagdowi rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Rozpoznajac sprawe w granicach zaskarzenia, sad okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego jest niezasadna i nie zastuguje na uwzglednienie, zas zawarte w niej zarzuty
sq w ocenie sqdu pozbawione podstaw prawnych.

Sad rejonowy w toku postepowania nie dopuscil sie¢ zadnego z zarzucanych mu uchybien,
a rozstrzygniecie — zarowno co do podstawy faktycznej jak i prawnej — jest w ocenie sqdu
odwolawczego trafne i w pelni odpowiadajgce prawu.

Zdaniem sqgdu okregowego sqd rejonowy nie naruszyl art. 233 § 1 k.p.c . W orzecznictwie
zgodnie przyjmuje sie, iz skuteczne postawienie zarzutu tego rodzaju wymaga wykazania, ze sqd
uchybil zasadom logicznego rozumowania lub doswiadczenia zyciowego, jedynie takie uchybienia
mogqa bowiem byé przeciwstawione uprawnieniu sqdu do dokonania swobodnej oceny dowodow.
Samo przekonanie strony o innej, niz dokonanej przez sad ocenie poszczegolnych dowodow jest
niewystarczajqce (uzasadnienie wyroku Sqdu Apelacyjnego w Poznaniu, I ACa 1116/05, niepubl.;
takie samo stanowisko zaprezentowal Sqgd Najwyzszy w uzasadnieniach niepublikowanych
wyrokoéw z dnia 14 marca 2002 roku, IV CKN 859/00 i z dnia 6 listopada 1998 roku, III CKN 4/98).
Dokonana przez sqd rejonowy analiza dowodéw jest prawidlowa, a wyciggniete ze zgromadzonego
w sprawie materiatu dowodowego wnioski sq w ocenie sqdu okregowego prawidlowe i logiczne.
Zdaniem sqdu okregowego wywody apelacji nie sq w stanie zdyskwalifikowaé¢ oceny dokonanej
przez sqd, a stan rzeczy ustalony w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku znajduje pokrycie w
zgromadzonym w aktach sprawy materiale dowodowym.

W ocenie sqdu odwolawczego sad I instancji dokonal trafnej oceny zgromadzonego materiatu
dowodowego 1 na tej podstawie poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne. Do ustalonego
stanu faktycznego zastosowane zostaly wlasciwe przepisy prawa materialnego, ktére zostaly
prawidlowo zinterpretowane. W tym stanie rzeczy sqd okregowy, podzielajqc ustalenia faktyczne
i poglady prawne sqdu okregowego, przyjmuje je za wlasne.

Wbrew zarzutom apelacji sad rejonowy podkresli¢ nalezy, iz pozwany w zaden nie wykazal,
iz umowa o posrednictwo zostala w sposob niewlasciwy wykonana przez powoda. Faktem
bezspornym jest, iz pozwany i jego zona nabyli spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
do zawarcia uméw: przedwstepnej i ostatecznej doszlo w kancelarii notarialnej, z ktorag
wspoélpracowal pozwany, a dokumenty do aktu przygotowala M. W. (1). Zdaniem sqdu okregowego
nie budzi najmniejszych watpliwosci, iz pozwany ze swej strony w pelni wywiqzal sie z ciqzacych na
nim zobowiqzan wynikajqgcych z umowy posrednictwa. Ustalenia sqdu rejonowego sq w tej czesci
prawidlowe.



Sad odwolawczy nie znalazl takze podstaw do kwestionowania dokonanej przez sqd I instancji
wykladni art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomo $ ciami, a wywody prawne sqdu rejonowego
sq prawidlowe, znajdujgc oparcie w orzecznictwie i pogladach doktryny

Sad okregowy nie podziela takze zarzutéw pozwanego odnosnie waznosci umowy. Nie budzi
najmniejszych watpliwosci, iz pozwany swiadomie podpisal umowe posrednictwa. Swiadkiem
tego byla jego zona, ktora nie oponowala wobec zawarcia umowy. Okolicznosci towarzyszqce
podpisaniu umowy (pospiech, brak mozliwosci przeczytania) sq o tyle bez znaczenia, iz po
podpisaniu umowy pozwany nie podjal zadnych czynnosci, zmierzajqgcych do uchylenia sie od
skutkéw prawnych zlozonego przez siebie oswiadczenia woli. Dobrowolnie zaplacil tez I rate
wynagrodzenia. Watpliwosci co do waznosci umowy zaczgl zglaszaé¢ dopiero woéwczas, gdy
podpisal ze sprzedajqgcq umowe przedwstepng w formie aktu notarialnego, majgc pewnosé (wobec
silniejszego skutku umowy przedwstepnej), iz dojdzie do przeniesienia na niego i jego zone
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

Zdaniem sqgdu odwolawczego umowa o posrednictwo zawarta tylko przez jednego malzonka
pozostaje w zgodzie z przepisami kodeksu rodzinnego i opiekunczego. Trafnie ustalil sqd rejonowy,
iz ta czynno$é¢ prawna nie wymagala zgody drugiego malzonka, nie doszlo zatem do uchybienia
normom wynikajgcym z art. 37 k.r.o.

Calkowicie nieuzasadnione sq tez zarzuty pozwanego dotyczqce wystawienia dwoch faktur przez
powoda 1 sfalszowania umowy. Péziniejsze skreslenia w pkt.9,10,11 1 1,2,3 nie majq zadnego
znaczenia dla tresci umowy i wykladni woli stron. Te postanowienia umowne saq calkowicie
nieistotne, nie tworzqg one tresci umowy. Zas obnizenie wysokosci prowizji (z 2,5 % na 2 %) jest
korzystne dla pozwanego.

Z tych wszystkich wzgledéw sqd okregowy na podstawie art.385 k.p.c. oddalil wniesionqg w tej
sprawie apelacje jako bezzasadnq.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art.
99 i art. 391 § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 1 k.p.c. Zwazywszy, ze apelacja strony pozwanej zostala
w calosci oddalona, strona pozwana zobowiqzana zostala do zwrotu powodowi poniesionych
kosztéow zastepstwwa procesowego przed sqdem okregowym. Zgodnie bowiem z art. 98 § 1 k.p.c.
strona przegrywajqgca sprawe obowiqzana jest zwrocié przeciwnikowi na jego zgdanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony, czyli koszty procesu. Wysokosé
kosztow zastepstwa procesowego ustalona zostala na podstawie § 6 pkt.4 oraz § 12 u.1 pkt.1
rozporzaqdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 roku (Dz.U nr 163, poz.1349
ze zm.) w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.



