Sygn. akt V Ca 198/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2013 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny-Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Joanna Staszewska
Sedziowie: SSO Zbigniew Podedworny (spr.)
SSR del. Joanna Machon
Protokolant: sekr. sadowy Marta Dziekanska

po rozpoznaniu w dniu 24 kwietnia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) S A. wW.

przeciwko C. R.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego (...) w Warszawie

z dnia 23 paZzdziernika 2012 r., sygn. akt I C 1132/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powédztwo,

2. zasqgdza od (...) S.A. w W. narzecz C. R. kwote 2600 (dwa tysiqce szeséset) zlotych tytulem zwrotu
kosztéw zastepstwa procesowego w instancji odwolawczej.

Sygn. akt V Ca 198/13
Uzasadnienie:

(...) S. A. w W. wniosla o zasadzenie od C. R. kwoty 15 990 zl wraz z ustawowymi odsetkami od 7995 z} od 16 lipca
2011r. do dnia zaplaty oraz od 7995 zl od 16 sierpnia 2011r. do dnia zaplaty.

C. R. wnibsl o oddalenie powodztwa w caloSci.

Wyrokiem z 23 pazdziernika 2012r. Sad Rejonowy (...)
w Warszawie zasadzit od C. R. na rzecz (...) S.A.



w W. kwote 15 990 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 7995 z} od

16 lipca 2011r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 7995 zl od 16 sierpnia 2011r. do dnia zaplaty, a takze zasadzit od C. R.
narzecz (...) S.A.

w W. kwote 3217 z} tytulem zwrotu kosztoéw postepowania.

Sad Rejonowy orzekajac jak wyzej mial za podstawe nastepujace ustalenia faktyczne:

Pozwany C. R. jest wlascicielem domu mieszkalnego, polozonego w W. na (...) przy ul. (...). Byl on zainteresowany byt
wynajeciem tego domu. Kiedy skontaktowal sie z nim telefonicznie pracownik (...) S.A. w W., pozwany poinformowat
go, ze dom ten jest do wynajecia.Pozwany wyrazil zgode na prezentowanie przez strone powodowa oferty wynajmu
tego domu w wersji papierowej oraz podal, aby w sprawie wynajmu domu kontaktowano sie z jego corka M. R..
Powdd w pierwszej polowie maja 2011r. przeslal na adres mailowy coérki pozwanego projekt umowy posérednictwa.
W odpowiedzi poinformowano strone powodowa, ze pozwany podpisze te umowe, jezeli strona powodowa znajdzie
konkretna osobe chetna do wynajecia domu oraz, aby w sprawie prezentacji domu skontaktowano sie z jego corka.

Pracownik strony powodowej A. I. spotkal sie z corka pozwanego na przedmiotowej nieruchomosci, aby zrobi¢ zdjecia
domu celem sporzadzenia prezentacji.

Strona powodowa wprowadzita oferte wynajmu domu pozwanego do swojej bazy danych i rozpoczela poszukiwanie
najemcy takze kontaktujac sie z innymi biurami poérednictwa obrotu nieruchomog$ciami.

(...) S.A. w W. wspélpracowala z agencja (...), ktéra z kolei wspodlpracowala rowniez z agencja (...). Agencja (...)
poinformowala (...), ze ma w swojej bazie danych klienta zainteresowanego wynajmem domu na (...), ta z kolei
poinformowala, ze taka oferte moze posiadaé strona powodowa. Pracownik spoiki (...) skontaktowala sie ze strong
powodowg informujac, ze ich klient G. L. zainteresowany jest wynajmem domu na (...).

Pracownik powoda A. I. poinformowal cérke pozwanego, iz znalazla sie osoba chetna zawrze¢ umowe najmu
przedmiotowego domu.

Pracownicy strony powodowej oraz agencji (...) (pracownicy (...) w imieniu agencji (...)) prowadzili z pozwanym
oraz z G. L. negocjacje w celu ustalenia warunkéw umowy najmu. Po ustnym ustaleniu warunkéw umowy ustalono
termin przekazania domu.

Na uméwionym na 29 czerwca 2011r. terminie spotkania obecni byli pozwany, G. L. oraz pracownik strony
powodowej A. I.. Na spotkaniu tym obecna byla takze corka pozwanego, ktéra thumaczyla rozmowe z zainteresowanym
wynajmem domu, ktéry byl obcokrajowcem (Wlochem). Pracownik spélki (...), wystepujacy w imieniu agencji
(...), reprezentujacej G. L., nie byt obecny na tym spotkaniu. Pracownik strony powodowej A. I. sporzadzit protokol
przekazania nieruchomosci na druku firmowym spdlki (...). Protokét ten podpisali najemca G. L. oraz wynajmujacy
C.R.

Pozwany nie zglaszal woéwczas zadnych zastrzezen w zwigzku ze sporzadzeniem protokotu na takim druku.

W tym samym dniu - 29 czerwca 2011r. (...) S.A. w W. i C. R. zawarly umowe pos$rednictwa wynajmu nieruchomosci.
W umowie tej strona powodowa zobowigzata sie do szukania na rzecz pozwanego jako Zamawiajacego sposobnosci do
najmu nalezacej do niego nieruchomoéci, polozonej przy ulicy (...) w W. w zamian za wynagrodzenie w kwocie 13 000
z}l, powiekszonej o podatek VAT (§1i § 2 umowy). W § 4 ust. i ust. 4 tej umowy ustalano, ze w przypadku kiedy zawarta
umowa najmu bedzie terminowa i nie krétsza niz 12 miesiecy Zamawiajacy zaplaci stronie powodowej wynagrodzenie
w wysokoéci 100% jednomiesiecznego czynszu, powiekszonego o podatek VAT. Wyplata wynagrodzenia mial nastapié
w dwoch réwnych ratach w lipcu i sierpniu 2011 roku do 15 dnia kazdego miesiaca. W § 8 ust. 8 wskazano, ze strona
powodowa nie ponosi odpowiedzialno$ci za dzialania stron umowy najmu, podjete po jej zawarciu, a naruszajace jej
postanowienia lub prawa i obowiazki stron.



Pozwany otrzymal od agencji obrotu nieruchomo$ciami, reprezentujacej najemce, projekt umowy najmu domu.
Ustalono w niej miesieczny czynsz najmu na kwote 13 000 zl. Pozwany i G. L. podpisali umowe najmu, wedlug tego
projektu. Od 1 lipca 2011r. umowa najmu byla wykonywana.

Umowa najmu zostala zawarta na czas dtuzszy niz 12 miesiecy.

Po kilku dniach od podpisania protokotlu przekazania nieruchomosci, pozwany zwrocil sie do strony powodowe;j
telefonicznie o przeslanie protokolu przekazania nieruchomoéci, podajac, ze nie otrzymal takiego protokohu,
sporzadzonego na druku firmowym strony powodowej, lecz na papierze z logo spoiki (...).

Nastepnie pismem z 11 lipca 2011 roku pozwany zwrdcil sie do strony powodowej o prawidlowe sporzadzenie protokotu
przekazania przedmiotowej nieruchomosci w imieniu strony powodowej jako dowdd wykonania umowy poérednictwa
i przyjecia przez strone powodowa obowiazkow wynikajacych z tej umowy. Pozwany poinformowal, zZe przeslanie
tego protokotu stanowi dla niego warunek konieczny do przekazania stronie powodowej naleznej jej prowizji z tytulu
wykonania umowy posrednictwa.

(...) S.A. w W. przeslala pozwanemu dwie faktury ,pro forma”, wskazujac w tytule platnosci ,,Czynnoéci pomocnicze
przy wynajmie lokalu mieszkalnego”.

Pismem z 1 wrze$nia 2011r. strona powodowa wezwala pozwanego do zaplaty w terminie do 8 wrzesnia 2011r. lgcznej
kwoty 15 990 zl wraz z odsetkami za op6Znienie - tytulem wynagrodzenia za wykonanie czynno$ci pos$rednictwa. W
odpowiedzi na pismo pozwany C. R. o§wiadczyl, iz odmawia zaplaty wynagrodzenia z powodu niezrealizowania § 6
laczacej strony umowy oraz naruszenia § 7 tej umowy. Pozwany zarzucil, iz nie zawieral ze strona powodowa umowy
dotyczacej ,,czynnosci pomocniczych przy wynajmie nieruchomosci”.

Pozwany nie zaplacil wynagrodzenia za poSrednictwo w zawarciu umowy najmu ani stronie powodowej ani agencji
posrednictwa obrotu nieruchomo$ciami, reprezentujacej najemce, ani zadnej innej osobie.

W ocenie Sadu Rejonowego powodztwo zastuguje na uwzglednienie w catoSci.

W sprawie poza sporem bylo, ze (...) S.A. w W. i C. R. 29 czerwca 2011r. zawarly umowe posSrednictwa wynajmu
nieruchomoéci, dotyczaca nalezacego do pozwanego domu, potozonego przy ul. (...) W. oraz iz na podstawie tej umowy
pozwany zobowiazal sie wobec powoda do zaplaty wynagrodzenia wysokosci w 13 000 zl, plus VAT, w zamian za
szukanie przez powodowa spolke sposobnoéci do zawarcia umowy najmu nalezacej do pozwanego nieruchomosci, a
ww. wynagrodzenie bedzie platne w dwoch ratach po 7 880 zt (plus VAT) kazda, do 15 lipca 2011r. oraz do 15 sierpnia
2011r.

Sad wskazal, iz z zeznah $§wiadkow, wynika bezsprzecznie, ze do zawarcia umowy najmu przedmiotowego domu doszlo
na skutek dzialan podejmowanych przez pracownikéw strony powodowej. W sprawie poza sporem bylo rowniez, iz
pracownik strony powodowej obecny by} przy przekazaniu tej nieruchomoéci najemcy.

Majac powyzsze na uwadze oraz tre$¢ laczacej strony umowy posrednictwa, sad pierwszej instancji uznal, iz (...) S.A.
w W. wykonala swoje zobowigzania, wynikajace z tej umowy.

Sad odnoszac sie do zarzutéw pozwanego, iz powodowi nie nalezy sie ustalone wynagrodzenie, gdyz nie wykonala ona
tej umowy w sposéb nalezyty, poniewaz nie sporzadzila protokotu przekazania nieruchomo$ci, uznal go za chybiony.
Wskazal, ze

ztresci laczacej strony umowy nie wynika, aby warunkiem wyplaty wynagrodzenia przez pozwanego bylo sporzadzenie
przez strone (...) S.A. w W. protokotu przekazania nieruchomosci. Ponadto ze zgromadzonych dowodéw wynika, ze
protokol ten byl sporzadzony przez pracownika strony powodowe;j. Sad uznal, ze sam fakt, iz protokél ten sporzadzony
zostat na druku firmowym agencji (...), nie oznacza, jak chce tego pozwany, iz strona powodowa nie sporzadzila
tego protokolu. W sprawie poza sporem bylo, iz pracownik agencji (...) nie byl obecny przy sporzadzaniu protokolu



przekazania nieruchomos$ci. W dniu przekazania nieruchomosci obecni byli najemca, wynajmujacy oraz pracownik
strony powodowej - A. ..

Sad uznal, iz takze zarzut pozwanego, ze skoro nie otrzymal protokolu przekazania ze wskazaniem, ze sporzadzony
zostal on przez strone powodows, to nie wykonano umowy poSrednictwa, a zatem skoro nie ma takiego
protokolu, to nie ma on obowiazku uiszczenia wynagrodzenia za bezzasadny. Sad wskazal, ze zalozenie, ze na
podstawie przedmiotowej umowy posrednictwa oraz sporzadzonego przez strone powodowa protokotu przekazania
nieruchomosci pozwany moglby dochodzié¢ od strony powodowej ewentualnych roszezen zwigzanych z zawarta z
najemca umowa najmu jest bowiem nieuprawnione. Zgodnie z § 8 ust. 8 laczacej strony umowy posrednictwa
strona powodowa nie ponosi odpowiedzialno$ci za dzialania stron umowy najmu, podjete po zawarciu tej umowy, a
naruszajgce jej postanowienia lub prawa i obowigzki stron.

Pozwany zarzucil réwniez, ze podstawa zadania przez strone powodowg zaplaty miala by¢ faktura VAT, natomiast
strona powodowa w jej miejsce przestala mu dwie faktury ,pro forma". Sad Rejonowy wskazal na ten zarzut, iz
w § 4 ust. 5 laczacej strony umowy posrednictwa strony ustalily, ze wynagrodzenie platne bedzie na rachunek
bankowy przekazany przez strone powodowa, wskazany na fakturze VAT. Taki zapis umowny nie oznacza, wbrew
twierdzeniom pozwanego, ze podstawe zgdania zapltaty wynagrodzenia od pozwanego stanowi¢ miala faktura VAT.
Wystawienie takiej faktury ma bowiem jedynie znaczenie ksiegowe, nie ma za$ istotnego znaczenia dla ustalenia, czy
strona powodowa wykonala swoje zobowigzanie, a wiec czy nalezy jej sie wynagrodzenie za wykonanie zobowigzania
umownego.

Nieuprawniony jest takze podnoszony przez pozwanego argument, iz zawarl umowe poérednictwa najmu
nieruchomos$ci z biurem (...) na wylacznosé

(k. 71-73). Okoliczno$¢ ta nie ma znaczenia w niniejszej sprawie. Poza sporem bylo bowiem, iz pozwany zawarl ze
strona powodowa umowe posrednictwa najmu nieruchomosci, w ktorej zobowiazat sie do zaplaty stronie powodowej
wynagrodzenia za $wiadczone ustugi. Okoliczno$¢, ze pozwany zawart podobna umowe z innym podmiotem nie
ma znaczenia dla wzajemnych zobowigzan stron postepowania, wynikajgcych z laczacej je umowy. W sprawie poza
sporem bylo, iz do zawarcia umowy najmu nieruchomosci pozwanego doszlo na skutek dzialan podejmowanych przez
pracownikow strony powodowej. Ponadto pozwany przyznal: ,, nie zaplacitem firmie (...), nie zaplacitem nikomu za
posrednictwo w umowie z Wlochem” (k. 83).

Podnoszony przez pozwanego zarzut, ze zawarl umowe posrednictwa najmu nieruchomosci z innym podmiotem nie
ma zatem znaczenia w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, skoro do zawarcia umowy najmu nieruchomoéci pozwanego
doszlo na skutek dzialan strony powodowej a nie podmiotu, z ktérym pozwany zawarl inng umowe posrednictwa
oraz pozwany nie uiScit wynagrodzenia w zwigzku z poérednictwem w zawarciu umowy najmu zadnemu innemu
podmiotowi.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezalo, Sad Rejonowy uznal, Ze wszystkie podnoszone przez pozwanego
zarzuty nie maja istotnego znaczenia dla wzajemnych zobowigzan stron, wynikajacych z lgczacej ich strony umowy.

Wskazal, ze skoro strona powodowa wykonala swoje zobowigzanie z umowy poérednictwa z 29 czerwca 2011r.,
to obowigzkiem pozwanego bylo wyplacenie jej okre§lonego w tej umowie wynagrodzenia. Na tej podstawie uznatl
powodztwo za zasadne.

Odnoénie rozstrzygniecia o odsetkach Sad Rejonowy wskazal, iz ich podstawe stanowi art. 481 § 1 k.c. Wyjasnil, iz
zasadne jest zawarte w pozwie zadanie (...) S.A. w W. zasadzenia na jej rzecz odsetek od kwoty 7 995 zt od dnia 16
lipca 2011r. oraz od kwoty 7995 zl od 16 sierpnia 2011r. do dnia zaplaty, skoro zgodnie

zlaczaca strony umowa wynagrodzenie w ww. wysokoSci mial by¢ platne przez pozwanego w dwoch ratach do 15 lipca
2011r. i do dnia 15 sierpnia 2011r., zatem pozwany pozostawal w opdznieniu z zaplata tych rat od nastepnych dni po
ww. datach nastepujacych



O kosztach procesu Sad orzekt w oparciu o tresé art. 98 k.p.c. uznajac za przegrywajacego sprawe w catoéci pozwanego
i obowiazanego na tej podstawie zwro6ci¢ powodowi poniesione przez niego koszty procesu.

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego wnidst pozwany. Orzeczenie zaskarzyl w calosci.

Rozstrzygnieciu zarzucil naruszenie:

- art. 353" k.c., art. 354 k.c., art. 476 k.c., art. 486 k.c., art. 487 k.c., art. 488 k.c. art. i 491 k.c., przez:
bledna interpretacje i w konsekwencji wadliwg ocene treSci umowy posrednictwa najmu lokalu,
wadliwe stwierdzenie stanu zwloki dluznika, gdy w zwloce pozostawal wierzyciel,

wadliwa ocene chwili obowigzku $wiadczenia przez dluznika (pozwanego), gdy $wiadczenie powoda w postaci
sporzadzenia i doreczenia dokumentacji stwierdzajacej wykonanie umowy powinno poprzedza¢ $wiadczenie
pozwanego, ze skutkami prawa zatrzymania platnosci, co rodzi dalsze skutki prawne w postaci oceny powddztwa jako
przedwczesnego;

- art. 247 k.p.c. przez dopuszczenie ustawowo zakazanych dowodéw z zeznan stron, przede wszystkim zeznan
$wiadkow, na okoliczno$ci ponad i przeciwko osnowie dokumentéw, bez uzasadnienia takiej konieczno$ci, co ma
znaczenie dla ustalenia i oceny rzekomych czynno$ci powoda sprzed zawarcia umowy posrednictwa - pozwany
kwestionuje jakiekolwiek czynnoS$ci powoda przed zawarciem umowy z 29 czerwcea 2011r., a umowa ta nie pozwala na
ulozenie czy zmiane stosunkéw prawnych w innej formie niz forma pisemna - § 11 punkt 2 umowy posrednictwa.

Whniost o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci przez oddalenie powodztwa w calo$ci, ewentualnie o jego uchylenie
w caltoéci przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez sad pierwszej instancji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest zasadna.
Sad Rejonowy prawidlowo ustalil stan faktyczny. Nie wymaga on uzupelnienia.

Sad Okregowy podziela rowniez wiekszoé¢ rozwazan Sadu Rejonowego. Brak jest podstaw do kwestionowania same;j
czynno$ci przekazania nieruchomosci powoda. § 9 ust. 4 umowy naklada na posrednika obowigzek dokonywania
czynno$ci osobiScie lub przy pomocy innych osob, wykonujacych czynnoéci pomocnicze i dzialajacych pod jego
bezpos$rednim nadzorem. Nie mozna jednak bezposredniego nadzoru utozsamia¢ z obecno$cia posrednika przy
dokonywaniu przez inne osoby czynno$ci pomocniczych. Koordynowanie procesu przekazania nieruchomosci (§ 6 ust.
1e umowy) nie wymagalo obecnosci posrednika. CzynnoScig ta mégl zajac sie pracownik posrednika, wykonujacy jego
uprzednie polecenia. Rowniez sama czynnos$¢ sporzadzenia protokolu odbioru, stanowigca jedynie odzwierciedlenie
ustalen stron zawieranej umowy najmu, nie wymagata, aby posrednik dokonat tej czynno$ci osobiscie.

Istotniejsze znaczenie ma ocena umowy poSrednictwa, nakladajaca na posrednika szereg obowigzkéw, dotyczacych
poszukiwania przyszlego najemcy i poSredniczenie w najmie, a zawarta kilka dni po zawarciu umowy najmu. Budzi to
watpliwosci, czy zamiarem stron bylo sanowanie wczeéniejszych dzialanh powoda, zmierzajacych do zawarcia umowy
najmu. Wyjasénienie tych okoliczno$ci wymagato przeprowadzenia postepowania dowodowego, co sad I instancji
wykonal i dokonatl ustalenn w przedmiocie wezesniejszego porozumienia stron, co do podejmowania przez powoda
czynnosci, objetych potem umowg. Postepowanie dowodowe rozwialo rowniez watpliwosci co do tego, czy A. 1. dziatal
w imieniu powoda, czy tez spolki (...), na blankietach ktorej sporzadzono protokol przekazania lokalu.

Wskazaé przy tym nalezy, ze niezasadny jest zarzut naruszenia art. 247 kpc. Prowadzac postepowanie dowodowe,
obejmujace zeznania Swiadkéw, sad I instancji nie tyle prowadzil dow6d przeciwko osnowie ub ponad osnowe
dokumentow, co usitowat dokona¢ interpretacji niejasnej tresci dokumentu.



Pomimo to apelacja jest zasadna, gdyz podzieli¢ nalezy zarzu naruszenia art. 353" ke i srt. 354 ke.

W § 4 ust. 4 i 5 umowy zastrzezono, ze ustalone wynagrodzenie stanowi kwote netto, do ktérej zostanie doliczony
podatek VAT, a wynagrodzenie bedzie ptatne na rachunek bankowy, wskazany przez (...), na fakturze VAT. Taki zapis
umowy wskazuje, ze prawidlowe wystawienie faktury VAT bedzie warunkiem platnos$ci. Nie mozna bowiem traktowaé
tego dokumentu jedynie jako nosnika informacji, na ktérym wskazany bedzie rachunek bankowy powoda. Zapis
ten zwalnial wiec pozwanego od zadania, aby w treSci umowy wprost umieszczono zapis nakladajacy na pozwanego
obowiagzek wydania faktury, bedgcej dowodem na zawarcie umowy i jej wykonania. Pozwany slusznie wskazuje, ze
faktura taka jest mu niezbedna chociazby do dokonania odliczen od zobowigzan podatkowych. Mial wiec i ma interes
prawny w jej uzyskaniu, co gwarantowala mu umowa.

Wystawienie faktury pro forma, okreslajacej ustuge odmiennie, niz w umowie nie stanowi spelnienia tego warunku.
Watpliwosci budzi rowniez fakt, ze z faktury pro forma wynika, ze pozwany jest obowigzany dokonania platnosci w
pelnej ustalonej umowa wysokoSci jedynie za czynno$ci pomocnicze.

Z tych wzgledéw Sad Okregowy zgodnie z art. 386 § 1 kpc orzekl jak w sentencji, orzekajac o kosztach na podstawie
art. 98 §1 kpc (800 zl oplaty od apelacji i 1800 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w instancji
odwolawczej).



