WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 marca 2023 r.

Sad Okregowy w Poznaniu, Wydzial IT Cywilny-Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Anna Kulczewska-Garcia
Protokolant : protokolant sadowy Anna Szymanowicz
po rozpoznaniu w dniu 17 lutego 2023 r.

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. R.

przeciwko H. R.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Wolsztynie

z dnia 29 stycznia 2021 r., sygnatura akt I C 485/20
1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze :

a) w pkt. 1 zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 42.435 z} ( czterdzieSci dwa tysiace czterysta trzydziesci
pie¢ ) wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od kwot :

- 27.675 zt ( dwadzieécia siedem tysiecy szeécset siedemdziesiat pie¢ ) od dnia 5 lutego 2019 r. do dnia zaplaty,

- 14.760 z} ( czternadcie tysiecy siedemset szeS¢dziesiat) od dnia 30 stycznia 2021r. do dnia zaplaty i oddala powodztwo
w pozostalym zakresie,

b) w pkt. 2 kosztami postepowania obcigza pozwanego w caloéci i z tego tytulu zasadza od pozwanego na rzecz powoda
kwote 5.722 zl,

2. w pozostalym zakresie oddala apelacje,

3. kosztami postepowania apelacyjnego obciaza pozwanego w calosci i z tego tytutu zasadza od pozwanego na rzecz
powoda kwote 5.722 zt.

sedzia Anna Kulczewska-Garcia

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 29 stycznia 2021 r. Sad Rejonowy w Wolsztynie w pkt. 1 oddalil powddztwo P. R. przeciwko H. R. o
zaplate, a w pkt. 2 nie obcigzyl powoda kosztami postepowania na rzecz pozwanego.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powodd, zaskarzajac wyrok w caloéci i zarzucajac Sadowi Rejonowemu :



1. nierozpoznanie istoty sprawy poprzez pominiecie merytorycznych zarzutow powoda i zaniechanie przez Sad
I instancji przeprowadzenia postepowania dowodowego i nieustalenia tre$ci o$wiadczenia woli pozwanego (a
raczej ustalenie jej przeciwko osnowie dokumentu), celem wyjasnienia podstawy zadania pozwu, a mianowicie
bezskutecznego wypowiedzenia umowy posrednictwa przez pozwanego, pozornosci o§wiadczenia woli pozwanego
w tym zakresie, a w konsekwencji brak ustalenia nieskuteczno$ci zlozonego o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy
posSrednictwa przez pozwanego z dnia 01 czerwca 2018 r., co winno doprowadzi¢ do ustalenia, ze zawarcie umowy
sprzedazy nieruchomo$ci z Sprzedajaca Spoltka wskazana przez posrednika nastapilo w trakcie trwania umowy
posrednictwa, uznania wypowiedzenia umowy za bezskuteczne i konieczno$ci uwzglednienia powddztwa w calosci.

2. naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj. art. 65 § 1 k.c. wzw. z § 10 ust. 2 wzw. z § 71 § 8 Umowy posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami z dnia 26.04.2018 polegajace na:

- niewlasciwym dokonaniu wykladni o$wiadczenia woli pozwanego H. R. dotyczacego ,wypowiedzenia umowy
posrednictwa z dnia 01 czerwca 2018 r." i przyjecia, ze wypowiedzenie Umowy posrednictwa z dnia 26.04.2018 r. bylo
skuteczne, a o§wiadczenie pozwanego winno by¢ traktowane jako o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy z zachowaniem
6-miesiecznego okresu wypowiedzenia zgodnie z § 10 ust. 2 umowy posrednictwa, w sytuacji, gdy nie wynika to z tresci
dokumentu a prawidlowa wykladnia o§wiadczenia woli pozwanego z dnia 01 czerwca 2018 r. w zakresie przyczyn i
podstawy wypowiedzenia umowy posrednictwa winna doprowadzi¢ do oceny, ze podstawa prawna wypowiedzenia
umowy przez pozwanego, ktéra rowniez zostala przez niego wprost podana w pi$émie z dnia 01 czerwca 2018 ., jest art.
746 § 11 3 ke, a nie § 10 ust. 2 umowy, a zatem przyczyna wypowiedzenia byta utrata zaufania do poérednika, w sytuacji,
gdy przyczyna ta byla pozorna, pozwany nie wykazal waznego powodu w postaci utraty zaufania do pos$rednika, a co
za tym idzie o$wiadczenie jest bezskuteczne;

- naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 65 § 1 kc polegajace na niewlasciwym dokonania wykladni
o$wiadczenia woli pozwanego zawartego w o$wiadczeniu o wypowiedzeniu umowy z dnia 01 czerwca 2018 r.
i blednej jego wykladni przez Sad, poprzez przyjecie iz w o$wiadczeniu z dnia 01.06.2018 r. o wypowiedzeniu
umowy na podstawie art. 746 § 3 ke pozwany zawarl rowniez oSwiadczenie o rozwigzaniu umowy posérednictwa
z zachowaniem 6 miesiecznego okresu wypowiedzenia w trybie § 10 ust. 2 umowy posrednictwa, a tym samym
przyjecie wbrew osnowie dokumentu, ze na tej podstawie doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy posrednictwa,
co skutkowalo oddaleniem powddztwa w caloSci, podczas gdy Sad dokonal nieuprawnionej i blednej wykladni
o$wiadczenia woli pozwanego w tym zakresie, gdyz pozwany nie o$wiadczyl nawet z ostroznoéci, ze rozwigzuje
umowe z zachowaniem okresu wypowiedzenia na podstawie postanowien umowy, a tym samym Sad bezpodstawnie,
dowolnie, bez ustalenia tresci o§wiadczenia woli i wbrew tej treéci, co lezy w gestii ustalen faktycznych, blednie
przeniosl, dyssymulowal o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy w trybie natychmiastowym na o$wiadczenie o
rozwigzaniu umowy z zachowaniem okresu wypowiedzenia;

3. naruszenie przepisOw prawa procesowego, ktora miala wplyw na tresé wyroku, tj. art. 233 §1 kpc w zw. z art.
235 (2) § 1 kpc poprzez dowolng, a nie swobodng ocene materialu dowodowego, sprzeczng z zasadami logiki i
doswiadczenia zyciowego, a nadto brak przeprowadzenia dowodu z przestuchania powoda i pozwanego oraz §wiadka
A. K. celem ustalenia treéci o$wiadczenia woli pozwanego, i tym samym braku wszechstronnego zgromadzenia i
rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez w szczeg6lnosci pominiecie istotnej czesci zeznan
strony pozwanej H. R., a ztozonych w postepowaniu przed Sagdem Rejonowym Szczecin - Centrum w Szczecinie w dniu
29 listopada 2019 r., w sprawie o sygn. akt XI GC 989/19 o tresci: ,,Ja umowe po$rednictwa wypowiedzialem poniewaz
zona nie zgodzila sie na kupno." vide karta 115, protokoét z dnia 29.11.2019 r., sygn. akt XI GC 989/19], a nie jak
pozwany o§wiadczyt w pi$émie z dnia 01 czerwca 2018 r., Ze przyczyna wypowiedzenia byla utrata zaufania, ktore nalezy
traktowac jako bezskuteczne, co potwierdza, ze wskazana przyczyna wypowiedzenia umowy majaca rzekomo polegac
na utracie zaufania (nie wiadomo na czym mialaby zostaé ta utrata zaufania) jest wymys$lona i pozorna i nigdy nie
miala odzwierciedlenia rzeczywistoSci, a tym samym wypowiedzenie nalezy traktowac jako calkowicie bezskuteczne,
co winno skutkowaé uwzglednieniem powodztwa w calosci.



co w konsekwencji doprowadzilo do blednych ustalen stanu faktycznego sprawy, ze:

- umowa poérednictwa z dnia 26.04.2018 r. zostala skutecznie rozwigzana i nie nalezy sie wynagrodzenie na rzecz
powoda;

- umowa sprzedazy nieruchomo$ci zostala zawarta w trakcie nieobowigzywania umowy posrednictwa z dnia
26.04.2018 r.;

Na podstawie tak sformulowanych zarzutéw apelujacy wniost o :
1. uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania,
2. ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie pow6dztwa w caloSci,

3. zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztdw postepowania za obie instancje, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wnidst o jej oddalenie oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 27 wrzes$nia 2021 r. sygn. akt IT Ca 478/21 Sad Okregowy w Poznaniu uchylil zaskarzony wyrok
i sprawe przekazal Sadowi Rejonowemu w Wolsztynie do ponownego rozpoznania pozostawiajac temu Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Na skutek zazalenia pozwanego Sad Najwyzszy postanowieniem z dnia 23 lutego 2022 r., sygn. akt III Cz 74/22
uchylil wyrok Sadu Okregowego pozostawiajgc rozstrzygniecie o kosztach postepowania zazaleniowego w orzeczeniu
konczacym postepowanie w sprawie.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny :

W kwietniu 2018 r. pozwany H. R. rozpoczal poszukiwania apartamentu nad morzem w celach rekreacyjnych. Wystat
do powoda zapytanie za poSrednictwem portalu O. dotyczace apartamentu w R.. O wplywie zapytania w dniu 8
kwietnia 2018 r. pracownik powoda A. K. (2) poinformowal powoda. PéZniej nastapil kontakt telefoniczny i pozwany
umoé6wil sie z A. K. (2) na obejrzenie apartamentu w dniu 26 kwietnia 2018 r. Przed obejrzeniem apartamentu zostala
podpisana umowa posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami w biurze powoda w R.. Klient przeczytal umowe i zostal
poinformowany jaka jest prowizja za poSrednictwo. Nie kwestionowat jej wysokoSci. Biura nieruchomo$ci pobieraja
zwykle od 3 do 5% prowizji za zakup nieruchomos$ci nad morzem. Prowizja powoda wyniosta 5% netto, czyli 6,15%
brutto. Wysoko$é prowizji wynikala z faktu, iz koszty promocji nieruchomosci nadmorskich sa wyzsze anizeli w
mieScie np. w S..

Pozwany ogladal lokal w R. i bardzo mu sie ten lokal podobal, wida¢ bylo, ze jest zainteresowany. W lokalu wraz z A. K.
(2) pozwany ustalil wstepnie cene nabycia na kwote 660.000 zl (cena ofertowa wynosila 680.000 z1). To byl najdrozszy
apartament sprzedawany wtedy w R.. Apartament mial wlasne zejScie na plaze i posadowiony byt bezposrednio w
linii brzegowej morza. Nastepnie pozwany kilkakrotnie kontaktowal sie z biurem powoda, negocjowano szczegoly,
czyli cene, termin wydania, kwestie kosztow nabycia apartamentu. Nie bylo zadnych sygnaléw o niezadowoleniu
H. R. z przebiegu negocjacji. Klient byl zachwycony apartamentem. Kontakt ten zakonczyl sie na kilka dni przed
zlozeniem o$wiadczenia o odstapieniu od umowy. A. K. (2) ogladal z H. R. ksiege wieczysta nieruchomosci, a nadto
na nieruchomosci widnial rowniez baner wlascicieli. W budynku, w ktérym znajdowal sie apartament byla rowniez
siedziba spélki sprzedajacej apartament. Powod informowal spétke bedaca wlascicielem apartamentu o potencjalnym

nabywcy — pozwanym.

Pozwany przekazal Zonie A. R. umowe posrednictwa w zakupie nieruchomosci, zawartg z powodem, gdzie znajdowat
sie zapis o bardzo wysokiej prowizji dla poérednika, a takze inne, niejasne dla A. R. postanowienia. A. R. byla



zszokowana wysokoScia prowizji. A. R. poprosila meza, aby skontaktowal sie prawnikiem, gdyz umowa bardzo sie jej
nie podobala. Umowa byla juz przez pozwanego podpisana. Panstwo R. skontaktowali sie z prawnikiem i prawnik
stwierdzil, iz umowa ma wady. Problemem byla wysoka prowizja oraz postanowienia, co do ktérych nie byto wiadomo,
czy dotycza konsumenta, czy przedsiebiorcy. Pozwany przygotowal wypowiedzenie umowy i przestal je powodowi,
ktéry nie ustosunkowat sie do niego.

O wysokoSci prowizji naleznej powodowi od spolki sprzedajacej apartament pozwany dowiedzial sie juz po
wypowiedzeniu umowy o posrednictwo z powodem. Wynosila ona ok. 4%. Prowizja przyslugujaca powodowi od
pozwanego wynosila 6,15% brutto i byla dla pozwanego lichwiarska pomimo tego umowa posrednictwa zostala
zawarta przez pozwanego.

Oséwiadczenie pozwanego o wypowiedzeniu umowy posrednictwa pismem z dnia 1 czerwca 2018r. wplynelo do biura
powoda w poniedzialek, a jeszcze w poprzedzajacy go piagtek klient kontaktowal sie w sprawie zakupu apartamentu.
O$wiadczenie pozwanego powolywalo sie na utrate zaufania do po$rednika pomimo, Ze przebieg negocjacji takiego
stanowiska nie uzasadnial.

Po zlozeniu przez pozwanego oS§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy posrednictwa prezes spotki bedacej wlascicielem
apartamentu poinformowala powoda o wycofaniu apartamentu ze sprzedazy.

Pozwany szukal dalej apartamentu wraz z zona w réznych miejscowo$ciach nadmorskich. Wynajat lokal w R. na
weekendowy wypoczynek i pojechal tam wraz z Zona. Wynajmujacym byla spotka, ktéra reprezentowala pani D. G..
Pozwany wraz z zong w grudniu 2018 r. zdecydowali sie na kupno tego lokalu za kwote 690 tys. zl bezposrednio od
wlaéciciela, z pominieciem posrednika - powoda. Akt notarialny umowy kupna sprzedazy zostal zawarty w dniu 20
grudnia 2018r. Cena sprzedazy zostala ustalona na kwote 450.000 z} W dniu 11 lutego 2019r. pozwany oraz D. G.
zawarli akt notarialny obejmujacy zmiane umowy z dnia 20 grudnia 2018r w zakresie ceny sprzedazy przedmiotowego
lokalu . §7 umowy otrzymal nowe brzmienie ,w ktérym strony okresélily cene sprzedazy na kwote 690.000zt. Wskazano
takze Ze cena ta zostala juz w calo$ci zaplacona.

O zakupie apartamentu bez udzialu posrednika powod dowiedziat sie przegladajac ksiege wieczysta nieruchomogci. A.
K. (2) pojechal do Sadu wieczystoksiegowego i uzyskal odpis aktu notarialnego dotyczacego sprzedazy apartamentu.
Cena w akcie wynosila 450 tys. zl. Cena ta nie odpowiadala wartoSci apartamentu.

O sprzedazy apartamentow, we tym przedmiotowego, powdd informowal za poérednictwem ogloszen na portalach
internetowych, w biurach powoda i na fanpage’u. Powod zorganizowat sesje fotograficzna apartamentu, byly krecone
filmy, uzywano drona, apartamenty byly promowane na réznych kanatach, w tym internetowych, ponoszone byly duze
naklady na promocje projektu, miedzy innymi na pozycjonowanie ogloszen na portalach internetowych.

Wzb6r umowy o posérednictwo byl badany przez UOKIK, ktory nie stwierdzil nieprawidlowoéci.

Dowéd — zeznania $wiadka A. R. (elektroniczny protokoél rozprawy k. 319), zeznania §wiadka A. K. (2) (elektroniczny
protokoél rozprawy k. 319), zeznania powoda (elektroniczny protokél rozprawy k. 319), zeznania pozwanego
(elektroniczny protokél rozprawy k. 319).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalit na podstawie powolanych wyzej zeznan $wiadkéw oraz stron.
Uzupelnienie ustalen faktycznych Sadu Rejonowego bylo konieczne z uwagi na odmienng ocene prawng zlozonego
przez pozwanego o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy o po$rednictwo w obrocie nieruchomog$ciami, o czym szerzej
bedzie jeszcze mowa. Podkresli¢ jedynie w tym miejscu nalezy, ze Sad odwolawcezy rozpoznaje sprawe merytorycznie
i obowigzany jest poczynic¢ wlasne ustalenia faktyczne i poddaé je ocenie pod katem prawa materialnego. Kierujac sie
tym obowiazkiem Sad Okregowy poczynil wlasne, dodatkowe ustalenia faktyczne na podstawie przeprowadzonych w
postepowaniu apelacyjnym dowodow.



Oceniajac te dowody Sad Okregowy podzielit poglad powoda, iz o§wiadczenie pozwanego o wypowiedzeniu umowy
posrednictwa miala charakter pozorny, w tym sensie, iz nie zaistnialy zadne przeslanki pozwalajace uznac,
aby w okresie od zawarcia umowy poérednictwa do zlozenia przedmiotowego o$wiadczenia zaszly okolicznoS$ci
uzasadniajace stwierdzenie, iz pozwany utracit zaufanie do powoda. Kwestia wysokoéci umoéwionej prowizji byla jasna
od samego poczatku i jesli pozwany uwazal, Ze jest zbyt wysoka, jak na stawki rynkowe, mogl umowy o poérednictwo
nie podpisywaé, a jesli podpisal, nie kupowaé oferowanej nieruchomosci. Tymczasem sposob dzialania pozwanego
wynikajacy z ustalen faktycznych Sadu Okregowego wskazuje na to, ze celem unikniecia obowigzku zaptaty prowizji
pozwany najpierw wypowiedzial umowe o posrednictwo, a nastepnie skontaktowal sie z wladcicielem apartamentu
celem jego nabycia z pominieciem po$rednika. Charakterystyczny jest fakt, iz o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy
o posrednictwo nosi date 1 czerwca 2018 r. (k. 59), wplynelo do biura powoda w dniu 11 czerwca 2018 r. (k. 60),
tj. w poniedziatek, a pozwany kontaktowal sie z A. K. (2) w piatek pytajac, czy apartament jest jeszcze dostepny
i nie informujac powoda o zlozonym o$wiadczeniu o wypowiedzeniu umowy posrednictwa. Pokazuje to, iz celem
pozwanego bylo ominiecie posrednika i proba bezposredniego zakupu apartamentu od wlasciciela mimo, iz to
dzieki staraniom powoda pozwany w ogoble dowiedzial sie o przedmiotowym lokalu w R.. Nie pozwala to podzieli¢
stanowiska pozwanego, iz bezpoéredni kontakt z wlascicielem lokalu podjal przypadkowo wynajmujac lokal juz po
zlozeniu oSwiadczenia o wypowiedzeniu umowy posrednictwa. Musial bowiem mie¢ §wiadomo$é, iz jest to ten sam
lokal, ktory ogladal juz weczeéniej, w czasie, gdy obowiazywala umowa o posrednictwo. Jednoczeénie, jesSliby stracit
zainteresowanie apartamentem z uwagi na wysoka prowizje posrednika, to powstaje pytanie, w jakim celu w ogole
zlozyt o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy poérednictwa ze skutkiem natychmiastowym. OdpowiedZ moze byc
tylko jedna, iz zamierzal kupié¢ apartament — ktérym jak sam wskazuje, byl zachwycony — na wlasna reke bezposérednio
od wladciciela.

Z tego punktu widzenia zeznania samego pozwanego oraz jego zony A. R. zasluguja jedynie na czedciowa
wiarygodno$¢. Niewatpliwie prowizja posrednika byla dla nich zbyt wysoka i to tez stanowilo przyczyne zakupu
nieruchomoéci bezposrednio od wlasciciela. Nie mozna jednak podzieli¢ stanowiska pozwanego i jego zony, jakoby nie
mieli informacji, kto jest wlascicielem lokalu i ze o tym dowiedzieli sie dopiero wowczas, gdy przypadkowo wynajeli
ten lokal na kroétki pobyt od wlasciciela budynku. Sekwencja zdarzen, gdzie zar6wno pozwany, jak i wlasciciel lokalu
wypowiadaja umowe posrednictwa w podobnym czasie wskazuje na to, ze w prowadzone byly juz woéwczas rozmowy
majace na celu bezposérednia finalizacje umowy sprzedazy miedzy pozwanym a sp6ika (...) Sp. z 0.0. Umowy, ktorej
strony, co nalezy podkreslié, zostaly skojarzone dzieki staraniom powoda.

Dlatego tez zeznania $§wiadka A. K. (2) i samego powoda zastuguja na pelng wiarygodno$é. Sad Okregowy nie dopatrzyt
sie w nich zadnych sprzecznosci czy niejasno$ci, a przedstawiona przez Swiadka oraz powoda wersja wydarzen i ich
interpretacja jest w pelni przekonujaca.

Sad Okregowy na rozprawie w dniu 17 lutego 2023 r. oddalil wniosek pozwanego o przeprowadzenie dowodu z
opinii bieglego sadowego na okoliczno$¢ rynkowych stawek prowizji posrednikow w obrocie nieruchomosciami w
wojewodztwie (...) z uwagi na fakt, iz teza dowodowa dotyczy faktéw nieistotnych dla sprawy (art. 235(2) §1 pkt.
2 k.p.c.). Nie ulega watpliwosci, iz pozwany podpisal umowe o posrednictwo, znana mu byla wysoko$¢ prowizji,
ktoéra stanowila glowne $wiadczenie stron umowy posrednictwa, w zwigzku z czym fakt, czy prowizja ta miala
charakter rynkowy, nie ma zasadniczego znaczenia dla sprawy. Pozwany bowiem wyrazil na nia zgode, a jesli uwazal,
ze jest zbyt wysoka, mégl po prostu umowy nie zawiera¢ badz ja negocjowac. Podkreslenia przy tym wymaga, iz
nieruchomoé¢ bedgca przedmiotem obrotu znajduje sie w pasie nadmorskim, gdzie stosowane sa wyzsze stawki
prowizji po$rednikéw niz w innych miejscowos$ciach z uwagi na wyzsze koszty promocji takich nieruchomosci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :
Apelacja byta zasadna.

W wyniku ponownego rozpoznania sprawy Sad Okregowy wskazuje, Ze podziela ustalenia faktyczne Sadu I instancji
iuznaje je za wlasne na podstawie art. 382 k.p.c.



Wymagaly one jednak uzupelmienia o ustalenia poczynione przez Sad Okregowy w postepowaniu apelacyjnym.
Sad Okregowy uznal bowiem za uzasadniony zarzut naruszenia art. 235(2) §1 k.p.c. przez Sad Rejonowy poprzez
oddalenie dowodu z przestluchania $§wiadkow A. R., A. K. (2) oraz przestuchania stron, gdyz w ocenie Sadu
Okregowego zachodzila konieczno$¢ zbadania poprzez m.in. te dowody, czy zlozone przez pozwanego o$wiadczenie
o wypowiedzeniu umowy o pos$rednictwo w obrocie nieruchomos$ciami jest oparte o wazne powody i czy istnieja w
zwigzku z tym przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego wobec powoda.

Sad Okregowy nie podziela w zwigzku z tym oceny prawnej zgloszonego przez powoda roszczenia dokonanej przez
Sad Rejonowy.

W pierwszej kolejnoéci zauwazy¢ nalezy, iz strony, tj. powdd oraz pozwany, zawarly umowe posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami na czas nieokres$lony (§10 ust. 1 umowy k. 12). Jednoczeénie przewidzialy mozliwo$é jej rozwiazania
za wypowiedzeniem z zachowaniem 6 — miesiecznego okresu (§10 ust. 2 umowy). O$wiadczenie pozwanego o
wypowiedzeniu umowy o posrednictwo opieralo sie jednak na art. 746 §3 k.c. Caly przepis art. 746 k.c. ma brzmienie
nastepujace : (§1) Dajacy zlecenie moze je wypowiedzie¢ w kazdym czasie. Powinien jednak zwroci¢ przyjmujacemu
zlecenie wydatki, ktore ten poczynil w celu nalezytego wykonania zlecenia; w razie odplatnego zlecenia obowigzany
jest uidci¢ przyjmujacemu zlecenie cze$¢ wynagrodzenia odpowiadajaca jego dotychczasowym czynnoéciom, a jezeli
wypowiedzenie nastapilo bez waznego powodu, powinien takze naprawic szkode., (§2) Przyjmujacy zlecenie moze je
wypowiedzie¢ w kazdym czasie. Jednakze gdy zlecenie jest odplatne, a wypowiedzenie nastapilo bez waznego powodu,
przyjmujacy zlecenie jest odpowiedzialny za szkode. (§3) Nie mozna zrzec sie z gory uprawnienia do wypowiedzenia
zlecenia z waznych powodow.

Sad Najwyzszy wyjas$nil w uzasadnieniu wyroku z dnia 14 maja 2002 r. V CKN 1030/00, Legalis, Ze analiza tresci art.
746 k.c. prowadzi do wniosku, ze umowa zlecenia moze by¢ rozwigzana w trojaki sposob:

1) jezeli umowa nie stanowi inaczej, mozna ja wypowiedzie¢ w kazdym czasie, a wiec ze skutkiem natychmiastowym
(art. 746 § 11 2 zdanie pierwsze k.c.);

2) za wypowiedzeniem, jezeli takg mozliwo$¢ przewidziano w umowie - w takiej sytuacji strony zrzekaja sie mozliwosci
wypowiedzenia umowy w kazdym czasie;

3) nawet jezeli umowa okreéla terminy wypowiedzenia, mozna ja wypowiedzie¢ w kazdym czasie, a wiec ze skutkiem
natychmiastowym - jednak tylko wtedy, jezeli istnieja ku temu wazne powody. Takiego uprawnienia w umowie nie
mozna sie z gory zrzec (art. 746 § 3 k.c.).

W sytuacji okreS§lonej w punkcie 1 i 3 wypowiadajacy zlecenie ponosi odpowiedzialno$¢é odszkodowawcza jezeli
wypowiedzenie nastgpilo bez waznego powodu (art. 746 § 11 2 k.c. zd. drugie). W sytuacji okreSlonej w punkcie 2
kwestia przyczyn wypowiedzenia nie ma natomiast znaczenia. Brak waznych powodéw nie wylacza tu mozliwoSci
wypowiedzenia, ani nie rodzi odpowiedzialnoSci odszkodowawczej - dochodzi po prostu do rozwigzania umowy w
sposob w niej przewidziany.

Jak wynika z tre$ci oSwiadczenia pozwanego o wypowiedzeniu umowy posrednictwa z dnia 1 czerweca 2018 r. (k.
59), mialo ono skutek natychmiastowy, a jego przyczyna byl wazny powdd w postaci utraty zaufania do posrednika.
W orzecznictwie zauwaza sie, ze skuteczno$¢ o$wiadczenia o wypowiedzeniu nie zalezy od wskazania przyczyny
wypowiedzenia w jego tresci ani nawet od tego, czy taka przyczyna obiektywnie istniala. Z art. 746 § 1 zdanie pierwsze
k.c. wynika, ze umowa zlecenia moze by¢ skutecznie wypowiedziana przez kazda ze stron ,nawet bez powodu”.
Natomiast, gdy wypowiedzenie przez dajacego zlecenie nastapi bez waznego powodu, to zgodnie z art. 746 k.c.,
po jego stronie powstanie obowigzek naprawienia szkody doznanej przez zleceniobiorce, odpowiadajacej wysokosci
utraconego przez niego wynagrodzenia (por. np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 3 kwietnia 2020 r.,
V ACa 432/19, Legalis). W doktrynie przyjmuje sie, ze niezaplacone wynagrodzenie w kazdej postaci (godzinowe,
ryczaltowe, za sukces) w przypadku wypowiedzenia zlecenia bez waznych powodow, w szczegblnosci w przypadku



udowodnienia, ze wykonanie zlecenia mialoby miejsce (lub osiagniecie sukcesu), moze stanowi¢ odszkodowanie na
podstawie art. 746 § 2 k.c. (por. M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom III. Komentarz. Art. 627—-1088. Wyd. 3,
Warszawa 2022, Komentarz do art. 746 k.c., Nb 16, Legalis).

W ocenie Sadu Okregowego zlozone przez pozwanego o$§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy posrednictwa z uwagi
na utrate zaufania do po$rednika nastapilo bez waznego powodu. Powolywana przez pozwanego ,lichwiarska”
stawka prowizji za poSrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami mieéci sie, jak wynika z zeznan §wiadka A. K. (2),
w stawkach rynkowych, ktére w odniesieniu do nieruchomo$ci nadmorskich oscyluja w granicach 3-5% netto.
Stawka zaproponowana przez powoda wynosila za$§ wlasnie 5% netto. Podkresli¢ nalezy, iz powod ponioést wysokie
koszty promocji apartamentu. O sprzedazy lokalu powdd informowat za posrednictwem ogloszen na portalach
internetowych, w biurach powoda i na fanpage™u. Powod zorganizowat sesje fotograficzng apartamentu, byly krecone
filmy, uzywano drona, apartamenty byly promowane na réznych kanalach, w tym internetowych, ponoszone byly
duze naklady na promocje projektu, miedzy innymi na pozycjonowanie ogloszen na portalach internetowych. Z
tego tez punktu widzenia zasadne jest twierdzenie, iz koszty promocji apartamentu, ktérego dotyczy spor, znacznie
przewyzszaja naklady na promocje typowych nieruchomosci zlokalizowanych w innych czesciach kraju. Dlatego nie
spos6b zgodzié sie z pozwanym, aby zaoferowana prowizja byla ,lichwiarska”.

Jednocze$nie je$li pozwany nie wyrazal zgody na wysoko$¢ prowizji mdglt po prostu umowy o posrednictwo
nie zawiera¢. Pozwany wyrazil dobrowolna zgode na zawarcie umowy o posrednictwo, nie byt w zaden sposbéb
przymuszany, a sama prowizja stanowila gldwne $wiadczenie umowy o posrednictwo i byta sformulowana w sposéb
jednoznaczny, wymyka sie zatem badaniu pod katem abuzywnoSci (art. 385(1) §1zd. 2 k.c.). Z tego tez punktu widzenia
nie sposéb podzieli¢ zarzutéw pozwanego, ktory nastepczo kwestionuje jej wysokoscé.

Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze pozwany kwestionuje wysoko$¢ prowizji za posrednictwo w zakupie nieruchomoséci w
sytuacji, gdy wynegocjowana przezen z poSrednikiem cena za zakup apartamentu (660 tys. zl), byla nizsza od tej, ktora
ostatecznie zaplacil wlascicielowi (690 tys. z1), co moze budzi¢ watpliwos$ci co do rzeczywistych intencji pozwanego.

Wreszcie podkre$lenia wymaga, iz w toku prowadzonych rozméw z posrednikiem w przedmiocie zakupu
nieruchomosci nie zaistnialy zadne okoliczno$ci, ktére uzasadnialyby twierdzenie o utracie zaufania do posrednika,
na co wskazywal sam pozwany. Jego watpliwosci budzila jedynie wysokosSé prowizji, jednak takze w tej kwestii
postepowanie powoda bylo transparentne i czytelne, poinformowal on pozwanego o wysoko$ci prowizji, nie ukrywajac
niczego przed pozwanym, a ten wyrazil dobrowolna zgode na ten zapis umowy.

W braku zatem waznych powodéw do wypowiedzenia umowy o posrednictwo ze skutkiem natychmiastowym
pozwany ponosi odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza w postaci wynagrodzenia, ktére powod uzyskalby, gdyby nie
wypowiedzenie umowy ze skutkiem natychmiastowym. Wynagrodzenie to réwna sie wysoko$ci umoéwionej prowizji,
fj. 6,15% brutto wartoSci transakcji. Nie ulega przy tym watpliwoéci, iz szkoda powoda, ktérg ponidst w wyniku
niezasadnego wypowiedzenia umowy, w postaci wynagrodzenia prowizyjnego za sprzedaz nieruchomosci, pozostaje
w normalnym zwiazku przyczynowym z wypowiedzeniem umowy (art. 361 §1 k.c.). Gdyby bowiem nie wypowiedzenie
umowy ze skutkiem natychmiastowym, wedle wszelkiego prawdopodobienstwa doszloby do zawarcia umowy
sprzedazy lokalu przez pozwanego z jego wlascicielem, a powo6d uzyskalby prowizje. Stuszno$¢ tego rozumowania
potwierdza fakt, iz ostatecznie do zawarcia transakeji doszlo, choé bez udziatu posrednika.

Jednocze$nie trafnie podkresla powdd w apelacji, iz czym innym jest zloZenie o$wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy zlecenia z zachowaniem okresu wypowiedzenia na podstawie zawartej w umowie klauzuli, a czym innym
jest zlozenie tego o$wiadczenia ze skutkiem natychmiastowym z uwagi na wazny powdd na podstawie przepiséw
Kodeksu cywilnego. Sa to dwa odrebne o$wiadczenia skladane na podstawie odmiennych przestanek. Badaniu w
postepowaniu sadowym podlega skutecznos$é tego o§wiadczenia woli, ktore zostalo zlozone, na podstawie przepiséw
umownych badZ ustawowych przewidujacych mozliwo$¢ jego zlozenia. Jesli zatem pozwany zlozyl o$wiadczenie
o wypowiedzeniu umowy o posrednictwo ze skutkiem natychmiastowym z uwagi na wazny powdd w postaci
utraty zaufania do posrednika, to Sad bada skuteczno$é¢ tego wlasnie o$wiadczenia w $wietle powolanej przez



pozwanego podstawy prawnej. Nie moze zatem uznac, iz zlozenie o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy ze skutkiem
natychmiastowym na podstawie przepisow k.c. jest wistocie o§wiadczeniem o wypowiedzeniu umowy z zachowaniem
okresu wypowiedzenia na podstawie postanowien umowy. W tym zatem zakresie nie sposob zgodzi¢ sie z wywodem
Sadu Rejonowego, a zarzut naruszenia art. 65 §1 1 2 k.c. uznaé nalezy za uzasadniony.

Powyzsze prowadzi do wniosku, iz zlozone przez pozwanego o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy o posrednictwo
bylo wprawdzie skuteczne, tym niemniej wobec braku waznego powodu rodzi jego odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
wobec powoda. Odpowiedzialno$¢ ta odpowiada wysoko$ci wynagrodzenia, jakie powod uzyskalby, gdyby nie zlozone
wypowiedzenie, a wiec w kwocie 6,15% od wartoSci transakeji, ktéra wyniosta ostatecznie 690.000 zt. Powodowi nalezy
sie zatem kwota lacznie 42.435 zl brutto, ktéra nalezy zasadzi¢ na rzecz powoda. Zatem wyrok Sadu I instancji podlegal
na podstawie art. 386 §1 k.p.c. w tym zakresie zmianie.

O odsetkach ustawowych za opdZnienie od zgloszonego roszczenia Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 481 k.c.
przyjmujac jako ich date poczatkowa dzien po uplywie terminu platnosci z faktury pro forma 1/01/2019 z dnia
28 stycznia 2019 r. (k. 14) — w zakresie kwoty widniejacej na tej fakturze tj. 27.675 zL. Wymagalno$¢ roszczenia
odszkodowawczego powstaje bowiem w momencie wezwania dluznika do zaplaty (art. 455 k.c.), zatem dopiero wraz
z otrzymaniem tegoz wezwania wraz z faktura i uplywem wyznaczonego 7 —dniowego terminu pozwany pozostaje w
op6znieniu ze spelnieniem §wiadczenia. Nie ma tu zastosowania §7 ust. 3 umowy o posrednictwo, gdyz zostala ona
wypowiedziana i nie obowiazuje. Stad tez odsetki ustawowe za opdznienie nalezg sie powodowi od dnia 5 lutego 2019
r. od kwoty 27.675 zl. Co do pozostalej kwoty 14.760 zl data poczatkowa odsetek jest dzien po doreczeniu stronie
pozwanej odpisu pozwu rozszerzajacego powddztwo, co nastapilo na rozprawie w dniu 29 stycznia 2021 r., zatem
odsetki ustawowe za opdznienie przystuguja powodowi od tej kwoty od dnia 30 stycznia 2021 r.

W pozostalym zakresie, tj. co do roszczenia odsetkowego zadanie pozwu i tym samym apelacja podlegala oddaleniu
na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania przed Sadem I instancji Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c. oraz art.
108 §1 k.p.c. oraz na podstawie §2 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1800), uznajgc, iz powod ulegl jedynie co do
nieznacznej czesci zadania (tj. co do czeSci odsetek). Na koszty postepowania nalezne powodowi zlozyly sie oplata od
pozwu (1.384 zt + 738 zl) oraz koszty zastepstwa procesowego (3.600 zl §19 rozporzadzenia)

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c. oraz art. 108 §1
k.p.c. w zw. z art. 391 §1 k.p.c. oraz na podstawie §2 pkt. 5 w zw. z §10 ust. 1 pkt. 1 oraz w zw. z §10 ust. 2 pkt. 2
ww. rozporzadzenia. Na koszty postepowania nalezne powodowi zlozyly sie optata od apelacji (2.122 zl) oraz koszty
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym (1.800 zl), a takze koszty zastepstwa procesowego strony
powodowej w postepowaniu zazaleniowym przed Sagdem Najwyzszym (1.800 z}).

SSO Anna Kulczewska-Garcia



