Sygn. akt III Ca 1807/19

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 28 wrzeénia 2018 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi:

1. uchylil nakaz zaplaty z dnia 13 marca 2017 roku wydany przez ten Sad w sprawie XVIII Nc 17376/16 w zakresie
odsetek ustawowych za opdznienie za okres od 7 kwietnia 2016r. do 3 lipca 2016r.,

2. utrzymal nakaz zaplaty w pozostalej czesci w mocy.

Powyzszy wyrok wynikal z uznania za zasadne i podlegajace uwzglednieniu w przewazajacej czesci zadanie zaplaty
wynagrodzenia z tytulu laczacej strony umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami, zabezpieczonej
wystawionym przez pozwanego wekslem in blanco. Sad Rejonowy ocenil, ze strona powodowa wywigzala sie z
obowiazkéw wynikajacych z umowy i przedstawila dowod dokonanych w trakcie jej obowiazywania czynno$ci
poSrednictwa. W ramach realizacji umowy posrednik publikowal ogloszenia o sprzedazy nieruchomoéci na
witrynach internetowych zawierajacych tego typu oferty, portalach sprzedazy, organizacji zrzeszajacych posrednikow
obrotu nieruchomos$ciami. Nadto publikacje mialy miejsce takze na stronach internetowych innych biur obrotu
nieruchomo$ciami. Do sprzedazy nieruchomosci stanowiacej przedmiot umowy nie doszlo na skutek niewielkiego
zainteresowania oferta, a zgromadzony w sprawie material dowodowy nie potwierdzil zarzutu pozwanego, ze
posrednik przy wykonywaniu swych obowiazkéw nie dolozyl nalezytej staranno$ci. Z charakteru umowy o
posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami nie wynika za$ zobowiazanie do osiagniecia rezultatu w postaci zbycia
nieruchomoéci, lecz jedynie podejmowanie ustalonych w tre§ci umowy czynnosci zgodnie z posiadang wiedza i
doswiadczeniem zawodowym.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodt powod.

Skarzacy podniosl, ze powo6d nie wywiazal sie z zawartej umowy poprzez drastycznie nienalezyta i niedostateczna
promocje dzialek przeznaczonych do sprzedazy do czego zobowigzal sie zawierajac umowe posrednictwa na
wylaczno$é. W ocenie pozwanego, postepowanie powoda jest drastycznym zaprzeczeniem zachowania nalezytej
staranno$ci zawodowej. Powdd nie wykazal ciagloéci trwania oferty przez okres 7 lat -2009.- 2016 - za ktory
zada zaplaty oraz nie umiescit zdje¢ dzialki, tablic informujacych o sprzedazy na terenie dzialek, czym pozbawil
potencjalnych nabywcéw mozliwosSci zapoznania sie z oferta. Powdd nie byl takze nigdy nie byl obecny na terenie
dzialek, co zdaniem pozwanego wyklucza jakikolwiek skuteczny sposob reklamowanie terenu.

Skarzacy podni6st ponadto zarzut abuzywnosci taczacej go z powodem umowy, ktoéra

nie byla odczytana tylko w skrdcie opowiedziana z zatajeniem czeéci o wynagrodzeniu w przypadku nie sprzedazy
dzialki. Umowa ta gwarantuje wynagrodzenie, natomiast nie gwarantuje zbycia nieruchomosci, co w ocenie
pozwanego jest sprzeczne z ogoblnie przyjetymi zasadami wspotzycia spolecznego.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnioést o jej oddalenie i zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow
postepowania w obydwu instancjach, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja jest niezasadna.

Ustalenia faktyczne, jak réwniez ocena prawna przedstawiona w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia przez Sad
Rejonowy, znajduja pelna akceptacje Sadu Okregowego.

Punktem wyj$cia do rozwazan nad poszczegblnymi zarzutami apelacji jest przypomnienie, ze zgodnie z § 2 laczacej
strony umowy o posrednictwo w zbyciu nieruchomosci nalezacej do pozwanego, w sytuacji gdy nie doszlo jej zbycia



w trakcie obowigzywania umowy, powodowi nalezy sie wynagrodzenie w zryczaltowanej wysoko$ci 400 zlotych +
Vat za kazdy rozpoczety rok wykonywania czynnoSci posrednictwa. Powyzsze oznacza, iz podstawa do zadania przez
powoda wynagrodzenia na podstawie tejze umowy jednoznacznie odrywa sie od rezultatu w postaci zawarcia umowy
transakcyjnej przez pozwanego z nabywca nieruchomosci.

Whbrew przekonaniu skarzacego uksztaltowanie wzajemnych obowiazkéw stron umowy o posrednictwo w obrocie
nieruchomos$ciami w spos6b, ktéry przyznaje posrednikowi prawo do wynagrodzenia takze w sytuacji gdy jego
dzialania nie zostang uwienczone powodzeniem, czyli nie doprowadza do zbycia objetej nig nieruchomosci, nie nosi
cech abuzywnoSci. Zachodzi bowiem potrzeba wyjaénienia, ze umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami
ze swej istoty jest umowa starannego dzialania, a nie umowa rezultatu. Czynnosci po$rednika polegaja na podjeciu
dzialan jedynie zmierzajgcych do zawarcia umowy, czyli polegajacych na wyszukiwaniu ofert, przedstawieniu ofert
oraz nieruchomoéci zainteresowanym, skojarzeniu potencjalnych stron. Czynnosci posrednika nie polegaja natomiast
na doprowadzeniu do zawarcia okre$lonej umowy. Prawo do wynagrodzenia pos$rednika za wykonang prace wynika
zatem z charakteru ushugi posrednictwa, co wynika wprost z przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomo$ciami (j Dz.U. z 2020 r. poz. 65 ze zm.), ktéra moéwi jedynie o czynnoSciach zmierzajacych
do zawarcia umo6w zbycia, badZ nabycia, nie uzalezniajac prawa do zadania prowizji od ostatecznego sfinalizowania
transakcji. Ustawa zabezpiecza w ten sposob interes posérednika, ktory czestokro¢ podejmuje szereg czasochtonnych
dzialan celem doprowadzenia do skojarzenia ofert, nie ma natomiast wplywu na ostateczny wynik porozumienia.
Umowa poSrednictwa wylicza konkretne dzialania, jakie ma podja¢ poérednik w celu wyszukania kontrahenta
i stworzenia warunkéw do zawarcia transakcji. Przyjecie odmiennego pogladu i w rezultacie tego uzaleznienie
prawa do wynagrodzenia posrednika od rezultatu w postaci ostatecznego zawarcia umowy, obarczaloby posrednika
nadmiernym ryzykiem, gdyz podejmujac czynnoSci zmierzajace do wypromowania oferty, ponosi koszty, ktérych nie
moglby odzyskac.

W sytuacji z jaka mamy do czynienia w niniejszej sprawie, pozwany wlasnorecznym podpisem potwierdzil wole
zawarcia umowy, ktérej postanowienia przyznaja posrednikowi prawo do wynagrodzenia takze w sytuacji, gdy jego
czynno$ci nie doprowadzg ostatecznie do

dokonania transakcji obrotu nieruchomoscig. Co wiecej, skarzacy posiadat w chwili zawarcia umowy nieskrepowang
mozliwo$¢ zapoznania sie z jej treScig i podjecia swobodnej decyzji, co do tego, czy zamierza do niej przystapié¢ na
warunkach zaproponowanych przez powoda. Ponadto powdd otrzymal kopie umowy. Prawidlowosci powyzszego
stwierdzenia nie podwaza akcentowana w toku postepowania okoliczno$¢, iz pozwany ztozyl podpis pod umowa bez
znajomoSci jej postanowien i skutkéw prawnych, ktére wywohujg. Zaniechanie pozwanego w tym wzgledzie nalezy
oceni¢ wylacznie jako brak dbalosci o wlasne interesy, a co za tym idzie nie moze prowadzi¢ do nastepczej modyfikacji
treéci laczacego strony stosunku prawnego i w rezultacie pozbawienia powoda wynagrodzenia, na ktore obie strony
przy zawarciu umowy wyrazily zgode.

Nie ma takze racji skarzacy stawiajac powodowi zarzut braku nalezytej starannoS$ci przy wykonywaniu powierzonych
mu czynnoSci. W odpowiedzi na tak sformulowany zarzut zauwazyc trzeba, iz zakres czynno$ci posrednictwa
zostal uregulowany przez strony w § 2 umowy i obejmowal m.in. umieszczenie i promocje oferty w internecie,
udzielanie o niej informacji zainteresowanym klientom, okazywanie nieruchomosci oraz kontaktowanie klientow z
pozwanym, a takze przekazywanie informacji o ofercie innym posrednikom do dalszego posrednictwa. W ocenie
Sadu Okregowego zgromadzony w sprawie material dowodowy daje podstawy do twierdzenia, ze powdd wykonal
zobowigzanie zgodnie z umowg, a podejmowane w jej realizacji czynnoSci wykonywal z nalezyta staranno$cia i
dbatoécig o interes pozwanego. Przekonuja o tym zwlaszcza zalaczone przez powoda wydruki historii promowania
oferty pozwanego w kilkunastu internetowych serwisach ogloszeniowych oraz przekazania oferty kilkunastu innym
wspolpracujacych z powodem biurom obrotu nieruchomos$ciami do dalszego poérednictwa. W tym S$wietle zarzut
pozwanego o ,drastycznie nienalezytej i niedostatecznej promocji” oferty przez powoda jawi sie jako calkowicie
goloslowny i nie poparty zadnymi dowodami. Oceny tej nie zmienia wyeksponowana przez skarzacego okoliczno$é
nie umieszczenia przez powoda na terenie dzialki tablic informujacych o wystawieniu oferty sprzedazy oraz braku
osobistej obecno$ci powoda na dzialce, gdyz czynnoSci te nie zostaly przewidziane w umowie, ani nie wynikaja w



oczywisty sposo6b z charakteru umowy o pos$rednictwo w obrocie nieruchomog$ciami. Co za$ tyczy sie nie umieszczania
przez powoda zdje¢ nieruchomog$ci w ogloszeniach nie mozna traci¢ z pola widzenia faktu, iz przedmiotem umowy byla
nieruchomo$¢ niezabudowana, ktorej ewentualna ekspozycja przy pomocy fotografii nie wptywa w istotny sposéb na
jej postrzeganie przez potencjalnych nabywcoéw, w odréznieniu np. od nieruchomosci lokalowych lub budynkowych.

Zreszta, nie spos6b oprze¢ sie wrazeniu, ze niezadowolenie pozwanego ze sposobu realizacji umowy przez powoda i
stawiane na tym tle zarzuty dotyczace braku jego staranno$ci przy czynnosciach po$rednictwa lacza sie z koniecznoscia
zaplaty wynagrodzenia i stanowia procesowa strategie obrony przed roszczeniem zawartym w pozwie. Swiadezy o tym
zwlaszcza wzglednie dlugi, bo az siedmioletni okres obowigzywania umowy, ktéra ostatecznie ulegla rozwiazaniu na
skutek wypowiedzenia zlozonego przez powoda. W aktach sprawy brak jest dowodéw, ze pozwany w trakcie trwania
stosunku umownego formulowal jakiekolwiek zastrzezenia do sposobu wykonania umowy przez powoda. Nade
wszystko za$ nalezy wyrazié przekonanie iz gdyby skarzacy w istocie krytycznie ocenial spos6b wykonania umowy
przez powoda, winie byl ja wypowiedzieé, czego jednak nie uczynil przez caly, siedmioletni okres jej obowiazywania.

W tym miejscu nalezy odnie$¢ sie takze do zarzutu wypowiedzenia przez powoda umowy bez konsultacji z pozwanym.
W odpowiedzi na powyzsze nalezy podkresli¢, ze strony zawarly umowe na czas nieokreslony przewidujac w jej treSci
pieciomiesieczny okres wypowiedzenia. Wbrew przekonaniu skarzacego, obowiazujace w tym wzgledzie przepisy
prawa, ani postanowienia laczacej powoda z pozwanym umowy o poérednictwo nie uzalezniaja dopuszczalno$ci
wypowiedzenia, od uprzedniej konsultacji takiego zamiaru ze strona przeciwng. Na marginesie poczynionych
uwag dodac trzeba, iz powod wyjasnil pozwanemu — mimo braku takiego obowiazku — przyczyne wypowiedzenia
umowy uzasadniajgc to brakiem zainteresowania oferta ze strony potencjalnych nabywcow. Powyzsze jest bez
watpienia przejawem lojalno$ci powoda w stosunku do swojego kontrahenta i ostatecznie przeczy forsowanemu przez
skarzacego stanowisku o nierzetelnym i niestarannym wykonywaniu obowigzkow przez posrednika.

Wreszcie, do odmiennego rozstrzygniecia o zadaniu pozwu nie moze prowadzi¢ ocena jego zasadnodci z
uwzglednieniem zasad wspolzycia spolecznego. W ocenie Sadu Okregowego, nie moze przynie$¢ oczekiwanego przez
skarzgcego rezultatu odwolywanie sie w apelacji do zarzutu naruszenia prawa podmiotowego. Gwoli wyjasnienia
wskazac nalezy, iz w orzecznictwie panuje jednoznacznie zgodne stanowisko, iz stosowanie art. 5 k.c. odbywaé winno
sie zupelie wyjatkowo. Unormowanie art. 5 k.c. ma wyjatkowy charakter, gdyz przelamuje zasade, ze wszystkie prawa
podmiotowe korzystajg z ochrony prawne;j. Jej odmowa musi wiec by¢ uzasadniona faktem zachodzenia okoliczno$ci
razacych i nieakceptowanych ze wzgledow spolecznych. W orzecznictwie panuje zatem zgodnie przekonanie
0 potrzebie powsciagliwego i ostroznego stosowania, albowiem istota prawa cywilnego jest strzezenie praw
podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukeji badz unicestwienia tych praw wymagaja
z jednej strony ostroznosci, a z drugiej wnikliwego rozwazenia wszystkich aspektéw rozpoznawanego przypadku.
W okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy nie mozna dopatrzy¢ sie takiej wyjatkowej sytuacji. Dochodzenie przez
powoda naleznos$ci od pozwanego znajduje usprawiedliwiong podstawe w treSci laczacej strony umowy i powodowi
zadng miara nie mozna postawié jakiegokolwiek zarzutu, ze Kkorzysta ze swego prawa sprzeczny z zasadami
wspo6lzycia spolecznego. Faktem bezspornym w aktualnej sprawie jest, ze pozwany uchylil sie od obowigzku zaplaty
na rzecz powoda wynagrodzenia w zwigzku z zawarta umows, brak jest jednocze$nie podstaw do przypisania
zachowaniu powoda cech nielojalno$ci. Przeciwnie, wraz ze zlozonym o$wiadczeniem o wypowiedzeniu umowy powod
zaproponowal pozwanemu 50 % rabat wzgledem pierwotnie ustalonej w umowie wysoko$ci wynagrodzenia, a nawet
jego rozlozenie na raty, umozliwiajgc w ten sposéb pozwanemu dobrowolne spelhienie cigzacego na nim obowigzku.
Tego typu postawa koliduje z teza o naduzywaniu przez powoda jego prawa.

Z przedstawionych powyzej powoddw Sad Okregowy uznal, iz apelacja nie zawiera uzasadnionych zarzutéw mogacych
podwazy¢ stanowisko Sadu Rejonowego, a tym samym jako bezzasadna podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zwigzku z § 2 pkt 31 § 10 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015
roku ( Dz.U.2015.1804. ze zm.). Na koszty te zlozyla sie kwota 450 zlotych kosztéw zastepstwa procesowego.



