Sygn. akt IT Ca 948/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lipca 2021 .

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Marcin Miczke

Protokolant: p.o. stazysty Daria Kowalczyk

po rozpoznaniu w dniu 6 lipca 2021 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa S. 1.

przeciwko H. B.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwana

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu
z dnia 12 marca 2021 .

sygn. akt I C 1350/20

1. oddala apelacje,

2. zasadza od pozwanej na rzecz powoda 450 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego za instancje
odwolawcza.

Marcin Miczke

UZASADNIENIE

Sad Okregowy nie przeprowadzal postepowania dowodowego, zatem uzasadnienie wyroku, zgodnie z art.505' § 2
k.p.c., zawiera¢ bedzie jedynie wyjas$nienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisOw prawa.

Sad Okregowy podziela ustalenia Sadu Rejonowego i przyjmuje za wlasne (art.382 k.p.c.), podziela podstawe
materialnoprawna rozstrzygniecia.

Podstawa prawna zasgdzenia wynagrodzenia powoda za posrednictwo w sprzedazy nieruchomoéci jest umowa.
Tre$¢ umowy jest zgodna z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (art.180 ust.3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, dalej UGN), a powdd nie mial obowigzku posiadania licencji (art.1779a UGN) Umowa zawarta

miedzy stronami nie wykracza poza ramy zakreélone art.353" k.c. i UGN.

Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami jest umowa konsensualng, wzajemna i odplatna. Wzajemno$¢
$wiadczen sprowadza sie do obowigzku dokonywania przez po$rednika czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umow



sprzedazy lub przeniesienia innych praw do nieruchomosci w zamian za wynagrodzenie. Zasady odplatnoéci strony
okreslaja w umowie. NajczeSciej przyjmuje sie okre$lony procent od ceny transakcji i tak strony w tej sprawie zrobily.
Skoro tak, to pozwana nie moze domagac sie okreSlenia wynagrodzenia na podstawie nakladu pracy posrednika.

Strony umowy poSrednictwa moga ja uksztaltowaé¢ jako umowe starannego dzialania albo rezultatu. Jezeli z
treSci umowy posrednictwa wynika, ze jest to umowa starannego dzialania, nalezy przyjaé, ze zaplata nie musi
by¢ uzalezniona od skutku (np. posérednik prezentuje nieruchomosci, charakteryzuje rynek lokalny, umawia
spotkania, zbiera dokumenty na zyczenie klienta, ktéry jednak nie dokonuje zakupu). Istota kazdego rodzaju
posrednictwa osadzona jest jednak najczesciej na osiqggnieciu skutku, dlatego i przyjete zwyczaje i
praktyka kupiecka wskazujq, ze umowy posrednictwwa majq charakter umoéw rezultatu.

Zmiana charakteru umowy na umowe rezultatu pocigga za soba doniosle skutki. Przede wszystkim chodzi tu o
zakres czynno$ci poSrednictwa oraz zwigzane z tym obowigzki poSrednika. W przypadku zmodyfikowania umowy
posrednictwa jako umowy rezultatu, 6w rezultat jest jedynym wyznacznikiem, do ktérego poérednik powinien dazy¢.
Interes klienta sprowadza sie do doprowadzenia do umowy sprzedazy. Wymagalno$¢ roszczenia sprowadza sie, co do
zasady, do okreSlenia momentu spelienia §wiadczenia.

Mimo, ze w treSci umowy zostaly wskazane obowigzki posrednika, a on sam zobowigzal sie do ich wykonania z
zachowaniem nalezytej starannosci (§ 2 umowy), to jednak strony uzaleznily zaplate wynagrodzenia (czyli spelnienie
Swiadczenia wzajemnego przez pozwang) od rezultatu w postaci nabycia nieruchomosci. Cena zostala bowiem
ustalona jako 2,5% ceny transakcyjnej brutto. Pow6d nie moglby domagaé sie wynagrodzenia, gdyby do transakcji
nie doszlo, mimo, ze wykonalby czynno$ci opisane w § 2 ust.2 umowy. To zabezpieczalo interes pozwanej, do ktorej
nalezala ocena zasadnoSci i celowoSci transakcji i sama decyzja o zawarciu umowy nabycia mieszkania.

Mimo braku uzaleznienia zaplaty wynagrodzenia od wykonania czynno$ci popisanych w § 2 ust.2 umowy (oprocz
zaprezentowania nieruchomosci), Sad Rejonowy slusznie ustalit i ocenil, ze wszystkie te czynno$ci zostaly przez
powoda wykonane. Nawet jednak, jezeli jakieS czynnoSci nie zostalyby wykonane, ale byloby bezsporne, ze
to posrednik znalazl nabywce i przedstawil sprzedawcy, to w razie zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
posrednikowi nalezaloby sie wynagrodzenie, do doprowadzit do rezultatu okreslonego w umowie.

Ztresci § 2 ust.2 umowy nie wynika obowiazek uzyskania przez powoda okre$lonych dokumentéw, w tym zaswiadczen
z administracji budynku, ale jedynie pomoc z uzyskaniu tych dokumentéw. Powod zreszta te za§wiadczenia uzyskal,
jak trafnie ustalit Sad Rejonowy. Pozwana nie zaoferowala zadnego dowodu na wykazanie przeciwienstwa i nie
przeprowadzila celnej krytyki dowoddw, na ktorych opart sie Sad Rejonowy, wedtug kryteriow z art.233 § 1 k.p.c.

Pow6d nie byl obowigzany do doradzania pozwanej, w szczegélnoSci w sprawach budowlanych, wielko$ci
pomieszczen, zadluzenia bylych wlascicieli mieszkania czy innych waloréw lokalu, nadto odno$nie samej tresci
aktu notarialnego. Mimo braku takiego obowigzku umownego, powdd przestal pozwanej projekt aktu notarialnego
17.09.2019 r. za pomocg poczty elektronicznej (k.114). W wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Warszawie z 13.8.2009 r. (I SA/Wa 755/09, Legalis) stusznie podkreslono, ze po$rednik w obrocie nieruchomos$ciami
nie odpowiada za tre$¢ umowy czy przyszle zachowanie zbywcy zwigzane z wykonaniem zawartej umowy sprzedazy
(por. wyr. NSA z 7.7.2009 r., I GSK 1070/08, Legalis). Tre$¢ aktu notarialnego winny weryfikowa¢ strony umowy,
akt ten jest czytany przez notariusza, ktéremu mozna zadawac pytania, domagac sie wyjaénien. Nie nalezy to jednak
do poérednika. Zarzut o btedzie w akcie jest o tyle nietrafiony, ze blad zostal niezwlocznie sprostowany przez samego
notariusza, bez konieczno$ci angazowania stron umowy.

Dlugie oczekiwanie u notariusza na sporzadzenie aktu notarialnego obciaza sprzedajacych, a nie poérednika i nie
ma znaczenia dla zasadno$ci roszczenia powoda. Powod nie zobowigzywal sie do zalatwienia kwestii wymeldowania
jakichkolwiek oséb z lokalu. Podobnie bez znaczenia pozostaje kwestia aroganckiego zachowania powoda, co zreszta
nie zostalo udowodnione. Bez znaczenia jest kwestia wyboru notariusza czy kwestia braku podpisania przez powoda
umowy z corka pozwane;.



Podsumowujac, wynagrodzenie nalezy sie powodowi, bo przedstawil lokal pozwanej do kupna i doprowadzil do
osiagniecia celu umowy w postaci nabycia lokalu przez pozwang. Samo wykonanie przez powoda czynnosci opisanych
w § 2 ust.2 umowy, nie ma znaczenia zasadno$ci i dla wymagalno$ci wynagrodzenia, jakkolwiek z materialu
dowodowego i okolicznoéci sprawy wynika, ze czynnoéci te zostaly przez powoda wykonane.

Majac powyzsze na uwadze apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art.385 k.p.c.

Koszty postepowania apelacyjnego ponosi pozwana, bo przegrata w calosci, na podstawie art.98 § 11 3 wzw. z art.391
§ 1 k.p.c. Wynagrodzenie pelnomocnika powoda wynosi 450 zl na podstawie § 2 pkt 3) w zw. z § 10 ust.1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 r.
(Dz.U. z 2015 1. poz. 1800).

Marcin Miczke



