Sygn. akt VIA Ca 954/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 grudnia 2012 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA — Ryszard Sarnowicz

Sedzia SA — Barbara Godlewska — Michalak (spr.)

Sedzia SA — Ksenia Sobolewska — Filcek

Protokolant — sekr. sad. Ewelina Murawska

po rozpoznaniu w dniu 12 grudnia 2012 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W.
przeciwko M. K.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 27 kwietnia 2012 r., sygn. akt XXV C 711/10

I. Zmienia zaskarzony wyrok w punktach 11 3 w ten sposéb, ze:

a. punktowi 1 nadaje nastepujace brzmienie: ,1. Zasadza od M. K. na rzecz (...) spélki z ograniczong
odpowiedzialnoécig w W. kwote 10.000 zl (dziesie¢ tysiecy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 7 marca 2010 r.
do dnia zaplaty”, a w pozostalej cze$ci powddztwo oddala,

b. ,3.zasadza od (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w W. na rzecz M. K. kwote 3600 zl (trzy tysiace szeSéset)
tytulem zwrotu kosztéw procesu.”

IT w pozostalej czesci apelacje pozwanej oddala;
III oddala apelacje powodki;

IV zasadza od (...) spoki z ograniczong odpowiedzialno$cig w W. na rzecz M. K. kwote 7.623 z} (siedem tysiecy sze$cset
dwadziesScia trzy) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI A Ca 954/12

UZASADNIENIE

Powodka (...) — spotka zoo w W. domagala sie zasgdzenia od M. K. kwoty 161.104,69 zl z tytulu zaplaty prowizji i kary
umownej za poSrednictwo w nabyciu nieruchomosci.



Pozwana wniosta o oddalenie powodztwa.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 27 kwietnia 2012 r. zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 64.155, 79 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od 10 czerwca 2010 r do dnia zaplaty, oddalajac w pozostatej czeéci powddztwo i orzekt o
kosztach procesu.

Wydajac wyrok Sad Okregowy mial na uwadze nastepujacy stan faktyczny:

Powodowa spolka jest przedsiebiorca , ktdrego przedmiotem dzialalno$ci jest miedzy innymi posrednictwo w obrocie
nieruchomo$ciami.

W blizej nieustalonej dacie, przed dniem 30 stycznia 2010 r. z powodka skontaktowala sie pozwana. Byla ona

zainteresowana nabyciem mieszkania w dzielnicy M. w W. o powierzchni powyzej 100 m( 2 Dane pozwanej zostaly
wprowadzone do systemu powodki. Po pewnym czasie z pozwang skontaktowal sie M. F. (1) — pracownik powodki,
konsultant, kt6ry mial w ramach podzialu czynno$ci udzielania pomocy po$rednikowi w doprowadzeniu do transakcji.
Po uzyskaniu doktadniejszych informacji na temat przedmiotu transakeji M. F. przestal pozwanej mailowo kilka ofert.
Wérdd nich znajdowat sie lokal przy ul. (...). Pozwana zainteresowatla sie nabyciem tego lokalu. M. F. (3) poinformowal
o tym prokurenta powodowej spolki i posrednika w obrocie nieruchomos$ciami K. B..

Na spotkanie w dniu 30 stycznia 2010 r. zostal przygotowany projekt umowy wg standardowo przygotowanego przez
powodke wzorca. Umowa ta zostala podpisana przez K. S. i wreczona M. F..

W dniu 30 stycznia 2010 r. doszlo do okazania mieszkania przy ul. (...) i spotkania pozwanej z pelnomocnikiem
sprzedajacego, ktérym byl mieszkajacy w lokalu syn wlasciciela. Przed spotkaniem M. F. prosit pozwang o podpisanie
umowy przekazanej mu przez K. S.. Umowe pozwana podpisala po obejrzeniu mieszkania na klatce schodowe;j.
Pozwana zakwestionowala przed podpisaniem wysoko$§é prowizji i M. F. zastrzezenie pozwanej wpisal do umowy
uzupehiajgc rubryki dotyczace stron umowy i precyzujgc, przedmiot umowy i cene ofertowa.

Powodka pobierala od innych kontrahentéw prowizje w wysokosci 2,5%.

W dniu 6 lutego 2010 r. doszlo do zorganizowanego przez powodke spotkania kontrahentéw umowy kupna
mieszkania. Podczas tego spotkania uzgodniona zostala cena mieszkania jak réwniez to, ze umowa zostanie
sporzadzona przez innego niz wskazywany przez agencje, notariusza a takze strony umowy wymienily miedzy soba
wizytowki. W czasie tego spotkania obecna byla K. S. — pos$rednik 18 lutego 2010 r maz pozwanej, jako jej pelnomocnik
zawarl umowe przedwstepna kupna mieszkania i miejsc postojowych - garazu.

23 lutego 2010 r. powbdka wystawila pozwanej fakture na pierwsza transze prowizji w kwocie 10.000 zt z podatkiem
VAT. Naleznoé¢ te pozwana zaplacila.

W dniu 6 marca 2010 r. doszlo do zawarcia umowy kupna lokalu przy ul. (...) wraz z udzialami w lokalu
niemieszkalnym — garazu wielostanowiskowym.

W tym stanie rzeczy Sad uznal, ze zadanie powddki jest cze$ciowo uzasadnione.

Strony wigze umowa posrednictwa. Sad wskazal, ze o$wiadczenie woli zostalo zlozone przez M. F. (1), mimo, ze
umowe podpisala K. S.. W ocenie Sadu podpisana przez K. S. umowa byla projektem. Oferta, ktora zostala przyjeta z
zastrzezeniem, a zatem do zawarcia umowy doszlo przed M. F.

M. F. wprawdzie nie byt ani pelnomocnikiem, nie prokurentem, ani czlonkiem zarzadu powddki, ale zatrudnienie
w strukturze osoby prawnej na okreSlonym stanowisku wigze sie z domniemanym umocowaniem do dokonywania
okreslonych czynno$ci prawnych w imieniu mocodawcy — pracodawcy. Stanowisko M. F. jako konsultanta obligowalo
go do pomocy posérednikowi w obrocie nieruchomoéciami. Zdaniem Sadu powddka godzila sie na dorozumiale



pelnomocnictwo M. F.. M. F. nie mial uprawnien posrednika, ale okoliczno$¢ ta nie ma znaczenia, bowiem w umowie
przewidziano, ze czynnoSci z zakresu posrednictwa bedzie wykonywal posrednik.

Jak idzie o wysoko$¢ prowizji , to w umowach nalezy bada¢ wspoélny zamiar stron i cel umowy. Wobec tego, ze pozwana
nie zgodzila sie z proponowang wysokoScia prowizji, a strony umowy posrednictwa, do zawarcia umowy przenoszacej
wlasno$é nieruchomosci nie uzgodnily wysokos$ci prowizji, nalezy w sprawie zastosowac art. 180 ust. 5 zd. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami i przyjaé , jako wysoko§¢ prowizji zwyczajowo przyjmowang wysoko$¢. Sad Okregowy
uznal na podstawie zeznan K. S., ze takg wysoko$cia jest 2,5% ceny transakcji, a zatem kwota prowizji powinna wynie$é
73.200 zl, co wraz ze skapitalizowanymi odsetkami i po odjeciu kwoty zaplaconej, daje kwote 64.155,79 zl, ktora kwote
Sad zasadzil..

Zdaniem Sadu Okregowego pozwana nienalezycie wykonala swoje zobowigzanie, wykazujac znaczny stopien
nielojalno$ci wobec powodki.

Bezzasadne okazalo sie zadanie powd6dki dotyczace zaplaty kary umownej uzgodnionej w umowie.

Sad Okregowy wskazal, ze kara umowna nalezy sie w sytuacji niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania niepienieznego. Zobowigzania za$ pozwanej bylo zobowiazaniem pienieznym, zatem zastrzezenie karu
umownej jest niewazne, bo zmierza do obejécia prawa

Powyzszy wyrok zaskarzyly apelacjami obie strony.

Powodka w swej apelacji dotyczacej oddalenia powodztwa podniosla naruszenie prawa materialnego - art. 483 §
1 ke przez bledna wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie. Powolujac sie na powyzsze uchybienie wniosla o zmiane
zaskarzonego wyroku i uwzglednienie zadania i zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kwoty 73.200 zt z tytulu
kary umowne;.

Pozwana w swej apelacji dotyczacej zasadzenia od niej na rzecz powodki kwoty 64.155,79 zt podniosla, ze doszlo do
naruszenia:

- art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 103 § 1 ke polegajacego na blednym przyjeciu, ze M. F. (1) zawierajac umowe z pozwang
byl umocowany do dzialania w imieniu powodki, i umowa ta jest wazna,

- art. 2338 1 kpc prowadzacego do blednego uznania, ze pow6d wykonywat swoje obowiazki prawidlowo i zaniechania
jego dzialania byly wynikiem postepowania pozwanej i powddce nalezy sie prowizja w pelnej wysokos$ci, a takze
blednego uznania, ze pozwana umyslnie dazyla do naruszenia umowy, skutkiem czego nienalezycie wykonala umowe,

- art.233 §1 kpc w zw. z art. 180 ust. 5 zd. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ( ugn) polegajacego na przyjeciu, ze
zwyczajowo przyjeta wysokoécia prowizji jest 2,5%, uwzgledniajac co do tej okoliczno$ci jedynie twierdzenia powddki,

- art. 278 § 1 kpc w zw. z art. 232 zd. 2 kpc, polegajacego na nieprzeprowadzeniu dowodu z opinii bieglego na
okoliczno$ci zwyczajowo ustalanej prowizji , z urzedu.

Powolujac sie na powyzsze, wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa.
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki nie zasluguje na uwzglednienie, za$ apelacja pozwanej jest zasadna jedynie w czeSci.

Odnoénie apelacja powddki, Sad Apelacyjny uznal, ze wprawdzie podniesiony w niej zarzut naruszenia art. 483 § 1 kc
nalezy podzielié, to jednak wyrok Sadu Okregowego w zakresie, w jakim Sad nie uwzglednil Zadania zasadzenia kary
umownej odpowiada prawu.



Powodka w swej apelacji zarzuca naruszenie prawa materialnego poprzez oddalenie roszczenia o zaplate kary
umowne;j.

Art. 483 § 1kc definiujac kare umowna wskazal na przedmiotowo istotne elementy konstrukeji kary umownej, jest
ona naprawieniem szkody wynikajacej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego.
Zastrzezenie kary umownej moze dotyczy¢ wylacznie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
niepienieznego, a zatem zobowiazania polegajacego na daniu ( dare) czynieniu ( facere) lub nieczynieniu ( non facere)
lub znoszeniu ( pati). Uksztaltowanie kary umownej pozostawiono w szerokim zakresie stronom, ich woli. Oznacza
to, ze moga one zastrzec kare umowna na wypadek niewykonania lub nienalezytego zobowiazania w calosci lub
powiazac ja z poszczegdlnymi przejawami niewykonania lub nienalezytego zobowigzania. Kara umowna ma charakter
akcesoryjny w stosunku do zobowigzania gléwnego powoduje on niewazno$c¢ zastrzezenia kary umownej w sytuacji
niewaznoSci zobowiazania gléwnego , natomiast nie ma takiej relacji odwrotnie.

Oceniajac zarzuty apelacji powodki nalezy rozwazy¢ konstrukcje zastrzezonej kary umowne;j. Strony w § 11 zastrzegly,
ze do czasu zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci zamawiajacy - kupujacy bedzie kontaktowatl sie
z osobg przedstawiona przez powodke — sprzedajaca, wylacznie przez powodke. Postanowienie to odnie$é nalezy
do umowy posrednictwa, by moc odpowiedzie¢ na pytanie o konstrukcje zastrzezonej kary umownej. Umowa
posrednictwa zgodnie z art. 180 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami polega na tym, ze posrednik
zobowigzuje sie do dokonania dla zamawiajacego czynnoS$ci zmierzajacych do zawarcia umowy kupna — sprzedazy
nieruchomoéci w zamian za zaplate uméwionego wynagrodzenia.

Z powyzszego wynika, ze zamawiajacy , bez podejmowania przez siebie zadnych czynnosci, moze oczekiwac,
ze poérednik przedstawi mu odpowiedniego kontrahenta i dokonana wszelkich innych niezbednych czynnoéci
dzieki ktérym , zawrze umowe kupna — sprzedazy. Jedynym obowigzkiem zamawiajacego wynikajacym z umowy
jest zaplata wynagrodzenia, pozostale obowigzki umowne, sa obowiazkami posrednika. Umowa posrednictwa
nie zostanie wykonana ( lub wykonana nienalezycie ) , gdy po$érednik nie doprowadzi przedstawionych sobie
ewentualnych kontrahentéow przyszlej umowy kupna — sprzedazy ( mozna ja nazwac spodziewana), do zawarcia
umowy spodziewanej, a zatem zamawiajacy nie powinien podejmowa¢ dzialan, ktére uniemozliwiaja zawarcie umowy
spodziewanej. Kazde zachowanie zamawiajacego, ktére uniemozliwia wykonanie zobowiazania posrednika nalezy
uznaé¢ za dzialanie bedace przejawem nienalezytego zobowigzania wlasnego — oczekiwania na dokonanie przez
posrednika wszelkich czynnoéci , ktére doprowadza do zawarcia umowy spodziewane;j.

Analiza treSci § 11umowy wskazuje, ze kara umowna zastrzezona zostala w przypadku bezposrednich kontaktow
pomiedzy zamawiajacym a osoba przedstawiona przez powddke z wylaczeniem w ramach tych kontaktow powodki,
przed zawarciem umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosé. Wynika z niej, ze kara umowna zastrzezona zostala
nie jak wskazal Sad Okregowy w zwiazku z niewykonaniem lub nienalezytym wykonanie, umowy posrednictwa, ale
w zwiazku z poszczegblnym przejawem nienalezytego wykonania zobowigzania — niekontaktowaniem sie z osoba
przedstawiona przez powodke. Nie mozna takze przyjaé¢ w tej sytuacji, ze zostala zastrzezona w celu obej$cia prawa.

W tym zatem zakresie zarzut apelacji jest trafny i Sad Apelacyjny wskazuje, ze stanowisko Sadu Okregowego jest
niewlasciwe.

Okoliczno$¢ ta jednak, pozostaje bez znaczenia dla oceny zasadno$ci zadania kary umownej zastrzezonej w umowie.

Pozwana bowiem wnoszac o oddalenie powodztwa wskazywala i kwestionowala postanowienia umowne co do kary
umownej, podnoszac ich abuzywno$c¢.

Zgodnie z art. 382 kpc Sad Apelacyjny jest sadem merytorycznym, ktéry moze dokona¢ oceny materiatu
dowodowego w caloSci, rbwniez w zakresie podniesionego przed sagdem pierwszej instancji, zarzutu dotyczacego prawa
materialnego , ktérego Sad Okregowy nie rozpoznal, je§li ma on znaczenie dla rozstrzygniecia istoty sprawy.



Z materialu dowodowego wynika, ze umowa posérednictwa zostala zawarta na podstawie wzorca umownego, ktérego
autorem jest powodka ( k- 114).

Zgodnie z art. 385" § 1 ke postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie wigza
g0, jezeli ksztaltujg jego prawa i obowiagzki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy
(niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gtowne $wiadczenia stron, w tym
cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformutowane w sposéb jednoznaczny.

Zbadania zatem wymaga, w zwigzku z podniesionym zarzutem abuzywnos$ci postanowienia § 11 umowy, czy spelnione

zostaly Iacznie przeslanki z art. 385 * ke, tj., czy postanowienie to:
- zostalo uzgodnione indywidualnie z pozwang oraz

- ksztaltuje prawa i obowiazki pozwanej w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami razaco naruszajac jej interesy.

Zgodnie z art. 385 ' § 3 ke nie uzgodnione indywidualnie s3 te postanowienia umowy, na ktérych tre$é konsument
nie miat rzeczywistego wplywu. W szczegolnosci odnosi sie to do postanowien umowy przejetych z wzorca umowy
zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta. Domniemanie wynikajace z przywolanego przepisu nie zostalo
obalone, wniosek taki wynika z materialu dowodowego zebranego w sprawie, a w szczegdlnosci z zeznan M. F.
( k- 119), w ktoérych wskazal, ze postanowienia umowy nie byly negocjowane, pozwana byla z malym dzieckiem i
umowe podpisano na klatce schodowej. Powod, jako profesjonalista nie wskazal na postanowienia umowne dotyczace
kary umownej i ich konstrukcje, nacisk na podpisanie umowy spowodowal, ze pozwana zainteresowala sie jedynie
postanowieniami dotyczacymi wysokoSci prowizji. Nie mozna w takiej sytuacji przyjaé¢, ze postanowienia dotyczace
kary umownej, ktore wymagaly konkretnej analizy prawnej i zostaly podpisane na klatce schodowej byly przedmiotem
negocjacji pomiedzy stronami i indywidualnie uzgodnione.

W nauce prawa oraz orzecznictwie podkresla sie, ze ,istota dobrego obyczaju jest szeroko rozumiany szacunek dla
drugiego czlowieka. Z dobrymi obyczajami klbci sie zatem takie postepowanie, ktérego celem jest zdezorientowanie
konsumenta, wykorzystanie jego niewiedzy lub naiwno$ci, uksztaltowanie stosunku prawnego z naruszeniem zasady
roéwnosci stron. Chodzi wiec o postepowanie, ktore potocznie jest rozumiane jako nieuczciwe, nierzetelne, sprzeczne
z akceptowanymi standardami dzialania.” ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z 8.V1.2004 I CK 635/03). Z powyzszego
wynika, ze szacunek do drugiego czlowieka, ktory wskazuje na dobre obyczaje wymaga w stosunkach z konsumentami
informowania o wynikajacych z umowy uprawnieniach i obowiazkach, niewykorzystywania uprzywilejowanej pozycji
profesjonalisty przy zawieraniu umowy i jej realizacji, rzetelnym traktowaniu konsumenta jako réwnorzednego
partnera umowy. Za sprzeczne z dobrymi obyczajami mozna wiec uzna¢ dzialania zmierzajace do niedoinformowania,
dezorientacji, wywolania blednego przekonania u konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy lub naiwnos$ci. Poza
przestanka razacego naruszania dobrych obyczajéow musi byé¢ spelniona przestanka razacego naruszania interesow
konsumenta. Interesy konsumenta rozumiane sg szeroko i dotycza nie tylko niekorzystnego uksztaltowania jego
pozycji ekonomicznej, ale takze okoliczno$ci takie jak niewygode organizacyjna, nierzetelne traktowanie itp.

Naruszenie intereséw konsumenta wynikajace z niedozwolonego postanowienia musi by¢ zarazem razace, a wiec
szczego6lnie doniosle. Badajac zakwestionowane postanowienie umowy juz tego punktu widzenia uzna¢ nalezy je za
abuzywne.

Ustawodawca w art. 385 3 ke wskazal , jakie klauzule w szczeg6lnoéci uznal za sprzeczne z dobrymi obyczajami i

razaco naruszajace interesy konsumenta. Wéréd wskazanych klauzul umownych w art. 3853 ust. 17 ke ustawodawca
wskazal, ze za taka klauzule mozna uznaé postanowienie umowne, naktadajace na konsumenta, ktéry nie wykonat
zobowiazania (lub nienalezycie wykonal ) , obowiazek zaplaty razaco wygérowanej kary umownej . Analiza materialu
dowodowego , a zwlaszcza powyzej poczynione rozwazania daja podstawe do przyjecia, ze postanowienie odnoénie



nalozenia kary umownej nie bylo niewazne, a zatem nalezy zbadac czy nie jest to postanowienie abuzywne, ktore
naklada razaco wygbérowang kare umowna.

Z duzym prawdopodobiefistwem mozna przyja¢, ze stan "razacego wygdrowania" zaistnieje wtedy, gdy dluznik
nie wykona zobowigzania lub wykonana je nienalezycie, a wierzyciel nie poniesie szkody. ( por. Z. Radwanski, A.
Olejniczak, Zobowiazania, 2008).

Odnoszac twierdzenie to do stanu faktycznego z niniejszej sprawy stwierdzié nalezy, ze wierzyciel ( posrednik ) nie
poniost szkody, prowizja zostala zaplacona przez sprzedajacego i jej cze$é przez pozwang — kupujaca, w pozostalej
czesci toczy sie spor sgdowy, a zatem nie ma podstaw do twierdzenia o szkodzie, jako stracie materialnej. Mozna
zatem przyjaé, ze zastrzezenie kary umownej w sytuacji niniejszej sprawy jest razaco wygbérowane. Skoro tak to

postanowienie § 11 umowy nalezy uznaé za niedozwolone postanowienie umowne i zgodnie z art. 385 * § 1 ke nie wiaze

ono pozwang. Pozostale natomiast postanowienia umowy sa wigzace ( art. 385 ' § 2 ke.)

W tej sytuacji Sad Apelacyjny uznal, ze pomimo tego, ze nie zasluguja w pelni na podzielenie rozwazania
Sadu Okregowego, odno$nie zastrzezonej kary umownej, zaskarzony wyrok, z przyczyn wskazanych powyzej jest
prawidlowy, a apelacje powodki nalezy oddalié..

Przechodzac do apelacji pozwanej, Sad Apelacyjny uznal ja za zasadna jedynie w tej czeci, w ktorej kwestionowata
wysoko$¢ zasadzonego roszczenia, a w pozostalej czesci apelacja pozwanej nie byta uzasadniona.

Whbrew twierdzeniom pozwanej ustalenia Sadu Okregowego z wyjatkiem ustalenia, ze zwyczajowo przyjeta prowizja
w umowie poérednictwa jest prowizja 2,5%, jak rOwniez, ze o§wiadczenie o zawarciu umowy posrednictwa zlozone
zostalo przez M. F. (1) pozostale ustalenia sg prawidlowe i Sad Apelacyjny je w caloSci podziela. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego umowa posérednictwa zawarta zostala zawarta pomiedzy powodka i pozwang. Rozwazenia natomiast
wymaga kwestia kto w imieniu powo6dki zlozyl o§wiadczenie woli, dotyczace zawarcia umowy.

W tym kontek$cie nie mozna natomiast zgodzié sie z zarzutem naruszenia art. 233 §1 kpc w zw. z art. 103 §1 ke, ale
takze Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska Sadu Okregowego o zlozeniu o$wiadczenia woli w imieniu powodki
przez M. F..

Whbrew pogladowi apelacji i ustaleniom Sadu Okregowego, umowa posrednictwa w zakupie nieruchomosci zawarta
zostala przez posrednika i prokurenta powodowej spoiki (...). O fakcie tym $§wiadcezy tre$¢ umowy i zlozony pod nig
podpis. Nie budzi watpliwosci w $wietle zeznan M. F. (1) i K. S. (2) ze umowe podpisala K. S. (2) , jeszcze przed
podpisaniem jej przez pozwana, a nastepnie przekazala M. F. , by ten dal ja pozwanej do podpisania.

Podpis pod umowa nie zostal zlozony przez M. F.. Wpisanie danych M. F. (1) w treSci umowy dotyczyto
jedynie czynno$ci faktycznych, ktére wchodza w zakres umowy po$rednictwa, ale nie stanowig o jej calo$ci. Z
niekwestionowanych zeznan M. F. (1) , K. S. (2), D. M. wynikalo, ze wpisanie danych M. F. (1) mialo znaczenia dla
powoda, bo w ten sposob uzyskiwal informacje o tym, ze osoba wpisana przedstawila przedmiot oferty powod - byla
obecna przy ogladaniu mieszkania. Z zeznan zar6wno powddki, oraz jej meza, jak i sprzedajacego P. B. wynika, ze
rozmowy dotyczace sprzedazy , umowy przedwstepnej, negocjacji prowadzone byly w lokalu powoda w obecnoSci K.
S. (2), chot jak twierdzili obecni przy jej milczacym udziale.

Powstaje zatem zagadnienie czy wpisanie danych M. F. (1), ktéry w dacie sporzadzania umowy by} pracownikiem
powoda, dawalo podstawe do przyjecia, ze to M. F. (1) dzialal w imieniu powoda. Z zeznan M. F. (1) nie wynika, by
przedstawial sie jako, badz uznawat sie za przedstawiciela powoda. Byl jedynie postaficem, ktory przedstawil pozwane;j
umowe do podpisania, wpisal zastrzezenia i umozliwil jej obejrzenie mieszkania oferowanego przez posrednika co
najwyzej mozna byloby go uznaé, za osobe za pomoca, ktorej posrednik, wykonywat czynnoéci faktyczne.

Zgodnie z art. 179 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ( dalej ugn) posrednictwo w zakresie poérednictwa
w obrocie nieruchomo$ciami moze by¢ prowadzone, w przypadku, gdy czynno$ci z zakresu posrednictwa beda



wykonywane przez poérednikow w obrocie. Powstaje zatem zagadnienie , jak nalezy tlumaczy¢ uzyte przez
ustawodawce sformulowanie ,, czynnosci z zakresu posrednictwa”. Wobec tego, ze przywolany przepis dotyczy umowy
posSrednictwa zasadnym przy wykladni tego sformulowania bedzie odniesienie sie do umowy posrednictwa. Jak
wyjasnil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23.X1.2004 r. I CK 270/04 ,,poSrednictwo polega na dokonywaniu czynnosci
faktycznych a nie prawnych, posrednik dziala samodzielnie i nie ma obowigzku stosowania sie do zalecen zlecajacego,
bezposérednim celem dzialan po$rednika nie jest wywolanie okreslonego skutku prawnego, lecz stworzenie warunkow,
w ktorych zawarcie glownej umowy jest mozliwe, ale juz tylko z udzialem samych zainteresowanych, pos$rednik
nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do
zawarcia glownej umowy, a zatem cale ryzyko gospodarcze spoczywa na posredniku, ktory z reguly nie ma nawet
prawa do zwrotu poniesionych wydatkow.” Przy takiej definicji poSrednictwa stwierdzi¢ nalezy, ze czynnoSci z zakresu
posrednictwa w rozumieniu art. 179 ust 3 ugn to zesp6t czynnoéci faktycznych zmierzajacych bezpos$rednio do zawarcia
umow przenoszacych wlasnoéé. Nie bedg natomiast czynnoéciami z zakresu po$rednictwa takie czynno$ci faktyczne,
techniczne, ktére wprawdzie sa3 pomocne w dazeniu do sfinalizowania czynnoéci poérednictwa i zawarcia umowy
przenoszacej wlasno$¢, ale nie tworza warunkéw do zawarcia glownej umowy. Za taka tez czynnoé¢ techniczna,
pomocng w realizacji umowy posérednictwa, ale nie stanowigcej jej uznac trzeba czynno$é pokazywania nieruchomo$ci,
odebrania dokumentéw dotyczacych nieruchomogci i przekazania ich np. notariuszowi..

Sad Okregowy co do tych okoliczno$ci dokonal prawidlowej oceny zeznan $wiadkow, rozwazyl je na tle wszystkich
dowodow,, jakie w sprawie zostaly zaprezentowane nie wyciagnal jednak z nich logicznych wnioskow.

Zgodnie z art. 60 kc w z. z art..61 ke zawarcie umowy ma miejsce woéwczas, gdy zostana zlozone zgodne o$wiadczenia
woli. W niniejszej sprawie K. S. to o§wiadczenie woli zlozyta, skltadajac podpis pod umowa, ktéra zgodzic sie trzeba z
pozwang jest wzorcem umownym. To o§wiadczenie, zlozone przez K. S. zostalo przedstawione pozwanej i ona takze
wyrazila wole zawarcie umowy i zawarla te umowe skladajac podpis i zglaszajac zastrzezenie co do wysokoSci prowizji.

W tym miejscu podkre$lenia wymaga, ze zgodnie z art. 65 § 2 kc w umie nalezy bada¢ zamiar i wspolny cel.
Niekwestionowanymi okoliczno$ciami sa:, ze powodka prowadzi dzialalno$¢ w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomoéciami i lokal przy ul. (...) zaprezentowal pracownik powddki, pozwana zwroécila sie do powddki o
posrednictwo w zawarciu umowy. Daje to podstawe do wniosku, ze obie strony zlozyly zgodne o$wiadczenia o checi
zawarcia umowy posrednictwa. Te oS§wiadczenia zostaly potwierdzone na piSmie. Zastrzezenie pozwanej dotyczace
wysokoSci prowizji, oznacza jej zgode na zaplacenie wynagrodzenia, ale w innej wysoko$ci.

Nie zachodzi zatem wskazywana w apelacji sytuacja naruszenia art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 103 ke. Umowa bowiem
ze strony powoda zostala zawarta przez K. S.. CzynnoS$ci pomocnicze M. F. i wpisanie jego, jako osoby zawierajacej
umowe nie mogly tej okolicznos$ci zmieni¢. Umowa zatem jest wazna.

Nie zastluguje na podzielenie zarzut apelacji wskazujac y, ze Sad Okregowy uznal, ze pozwana dazyta do uchylenia sie
od obowiazku platno$ci prowizji.

Nie jest tez trafny zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpc w zakresie oceny materialu dowodowego wskazujgcego na to,
ze Sad Okregowy uznal, iz powddka prawidlowo wykonywala swoje obowigzki. Stanowisko Sadu Okregowego co do
tej okolicznoSci jest prawidlowe i nie mozna ustaleniu temu zarzuci¢ ani braku wszechstronnej oceny ani tez bledéw
logicznych w przeprowadzonym wnioskowaniu.

Z zeznan K. S. wynikal wniosek, ze pozwana sama odméwila skorzystania z notariusza, ktérego dla sporzadzenia
umowy proponowala powodowa spotka, dostarczyta potrzebne do zawarcia umowy dokumenty. Z rozméw, jakie
toczyli pozwana i sprzedajacy, przedstawiciel powoda wywnioskowal, ze oboje sa prawnikami — notariuszami a zatem
nie byly im potrzebne dodatkowe informacje prawne. Co do umowy przedwstepnej pozwana poczatkowo twierdzila,
ze nie ma potrzeby zawarcia takiej, dopiero zmiana okolicznoSci, o ktérych nie wiedziala powoddka spowodowala,
ze doszlo do zawarcia takiej umowy. Nie ma w tych okolicznoSciach podstaw do twierdzenia, ze ustalenia Sadu
Okregowego nie sg prawidlowe, a wniosek o wykonaniu umowy posrednictwa jest prawidlowy i jak wskazano powyzej



ustalenia te Sad Apelacyjny podzielil i przyjal za wlasne. Konsekwentnie zatem przyjal Sad Okregowy, ze powodowi
nalezy sie prowizja.

Stanowisko Sadu Okregowego o nienalezytym wykonaniu wlasnych obowiazkéw przez pozwang jest prawidlowe i nie
mozna zarzucié¢ tym ustaleniom btednego wnioskowania. Pozwana nie zaplacila powddce prowizji w pelnej wysokosci,
a jedynie w czesci

Na podzielenie , zdaniem Sadu Apelacyjnego z przedstawionych zarzutdéw apelacyjnych zasluguje zarzut naruszenia
art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 180 ust. 5 zd. 2 ugn w tej czedci, w ktorej kwestionuje wysoko$é zasadzonej prowizji.

Przed odniesieniem sie do tej kwestii Sad Apelacyjny wskazuje, ze nie mozna przyjac¢ w $wietle materialu dowodowego,
ze nieustalenie wysokoS$ci prowizji w ramach umowy powoduje, ze umowa ta nie jest wazna. Na taki wniosek nie
pozwala tre$c art. 180 ust. 5 ugn, ktoéry stanowi, ze spos6b ustalenia lub wysoko$¢ wynagrodzenia za czynnoéci
posrednictwa w obrocie nieruchomoS$ciami okres§la umowa posrednictwa. W razie nieokre$lenia wynagrodzenia w
umowie, przystuguje wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach. Z treéci za$ art. 180 ust. 4 ugn wynika,
ze przez umowe posérednictwa posérednik w obrocie nieruchomosciami lub podmiot prowadzacy dzialalno$¢, o ktorej
mowa w art. 179 ust. 3, zobowiazuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do zawarcia
umow wymienionych w ust. 1, a zamawiajacy zobowigzuje sie do zaplaty posrednikowi w obrocie nieruchomos$ciami
lub podmiotowi wynagrodzenia.

Analiza treéci obu postanowien ustawy wskazuje, ze umowa posrednictwa jest umowa odplatna, ale ustalenie lub
wysoko$¢é wynagrodzenia w postaci uzgodnionej prowizji moze by¢ dokonane p6zniej. W przypadku, gdy nie dojdzie
do uzgodnienia wynagrodzenia w umowie, nalezy sie wynagrodzenie zwyczajowo przyjete.

Zebrany w sprawie material dowodowy daje podstawe do wniosku, ze powbddka przedstawila pozwanej umowe
podpisang przez poérednika z prowizja w wysokosci 2,9%. Oznacza to, ze zaproponowala w umowie wysoko$¢ prowizji.
Pozwana na te wysoko$¢ nie przystala, w zwigzku z czym M. F., poslaniec wpisal, ze prowizja pozostaje do negocjacji,
natomiast pozostale warunki umowy nie byly przedmiotem negocjacji . W tym miejscu wskazac nalezy, ze zastrzezenie
odno$nie wysokoSci prowizji moglaby réwniez wpisa¢ pozwana, a zatem dla oceny kto w imieniu powo6dki podpisat
umowe okoliczno$¢ ta nie ma znaczenia.

Nie moze zatem budzi¢ watpliwoSci, ze obie strony chcialy i zawarly umowe posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami , mialy Swiadomosé¢, ze posrednictwo ma byé¢ odplatne, nie zostaly jedynie uzgodnione warunki
— wysoko$¢ prowizji, bo pozwana, co wynika z jej zeznan k- 179 sama chciala, by strony uzgodnily inna wysoko$¢
prowizji. Zgodnie z art. 180 ust. 5 u.g.n. sposéb ustalenia lub wysoko$¢ wynagrodzenia za czynnosci posrednictwa w
obrocie nieruchomo$ciami okre$la umowa po$rednictwa. W razie nieokreslenia wynagrodzenia w umowie przystuguje
wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach.

Wysoko$¢ wynagrodzenia — prowizji strony umowy posrednictwa ustalajg samodzielnie. W razie jej nieuzgodnienia
ustawodawca wskazal na przyjecie prowizji w wysokoS$ci zwyczajowo przyjetej w danych stosunkach. Przyjete przez
ustawodawce okreslenie w ,danych stosunkach” moze odnosi¢ sie do stosunkéw zwigzanych z kontrahentami umowy
przenoszacej wlasnoéc o ile istniejg warunki do takiego odniesienia ( obie strony umowy korzystaja z tego samego
posrednika). Taka interpretacje w/w pojecia przyjal Sad Apelacyjny w niniejszej sprawie.

Bez watpienia wysoko$¢ prowizji powinna zalezeé od zakresu wykonywanych przez posrednika czynno$ci, ale nie ma
przeszkod, by strony ustalil inny sposéb . Sad Okregowy rozwazajac kwestie wysoko$ci wynagrodzenia przyjal, ze
zwyczajowo przyjeta wysokoscig prowizji jest 2,5%. Ustalenia te wywiodl na podstawie zeznan K. S. (2). Jednakze
wniosek taki w $wietle zeznann w/w $§wiadka nie mozna uznaé za niezawodny. K. S. wskazala, ze wysoko$¢ prowizji
ustalana jest procentowo od kwoty transakcji, ale takze podala, ze od sprzedajacego nieruchomo$¢ pozwanej przyjeto,
uzgodniong prowizje w wysokoéci 20.000 zl.



W takiej sytuacji , zdaniem Sadu Apelacyjnego przy okreslaniu wysokoSci prowizji nie mozna abstrahowaé od
prowizji pobranej od drugiej strony transakcji. Zwyczajowo bowiem posérednik pobiera prowizje od obu stron
transakcji. Wydaje sie, w $wietle materialu dowodowego, ze kwota 20.000 zl jest ta, ktora byla blizsza uzgodnieniu
stron. Swiadczy o tym nie tylko wysokoéé pobranej prowizji od sprzedajacego ( zeznania K. S. ), ale takze faktura
wystawiona przez powodke na kwote 10.000 zl, rozpatrywana w kontekécie postanowien $ 4 umowy odnoénie
platnosci prowizji ( sposéb platnosci zostal ustalony w ten sposob, ze 50% prowizji ma zostaé zaplacone po zawarciu
umowy przedwstepnej, a 50% po zawarciu umowy gltownej).

W tym zakresie niewiarygodnie brzmig twierdzenia strony powodowej, ze faktura ta zostal wystawiona na powyzsza
kwote, wobec prosby pozwane;j.

Sad Apelacyjny uwzgledniajac wszystkie wyzej przytoczone okoliczno$ci w sprawie doszedl do wniosku, ze wysoko$¢
prowizji, ktéra nalezy uznac¢ za zwyczajowo przyjeta w niniejszej sprawie, to prowizja w wysokos$ci 20.000 zl. Skoro
pozwana zaplacila powddce 10.000 zl, to znaczy, ze nie spelnila w calo$ci swego zobowiazania.

Za chybiony uznal Sad Apelacyjny zarzut naruszenia art. 278 $ 1 kpc w zw. z art. 232 zd. 2 kpc.

Ustalonym w doktrynie jak i orzecznictwie jest poglad, ze dopuszczenie przez sad dowodu z urzedu, powinno nastapic
wyjatkowo gdy stanowi to realizacje dyspozycji normy kodeksowej lub ma to przeciwdziala¢ naruszeniu porzadku
prawnego. Taka inicjatywa nalezy przede wszystkim do samych stron caly rozpoznawany spor jest ich sprawa, a nie
sadu . Ponadto podkresla sie , ze nieprzeprowadzenie przez sad dowodu z urzedu z reguly nie stanowi uchybienia.,
zwlaszcza, gdy strony reprezentowane sa przez zawodowych pelnomocnikéw. Dopuszczenie dowodu z urzedu moze
przeciez stanowi¢ o naruszeniu zasady kontradyktoryjno$ci.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny uznajac, ze apelacja powodki nie jest zasadna na podstawie art. 385 kpc
oddalil jg, za$ apelacja pozwanej okazala sie czeSciowo uzasadniona i z tej przyczyny Sad Apelacyjny na podstawie art.
386 $1 kpc zmienil zaskarzony wyrok a w pozostalej cze$ci na podstawie art. 385 kpc apelacje pozwanej oddalil.

O kosztach orzeczono na podstawie art.. 100 kpc.



