Sygn. akt III Ca 1376/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 listopada 2015 .

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Marcin Rak

Protokolant Beata Michalak

po rozpoznaniu w dniu 10 listopada 2015 r. w Gliwicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa D. B. i K. K. (1)

przeciwko Z. M.

o zaplate

na skutek apelacji powddek

od wyroku Sadu Rejonowego w Zorach

z dnia 7 lipca 2015 r., sygn. akt I C 1116/13

oddala apelacje.

SSO Marcin Rak

Sygn. akt III Ca 1376/15

UZASADNIENIE

Powodki D. B. i K. K. (1) wniosly o zasadzenie od pozwanej Z. M. kwoty 1.000 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia 14 marca 2013 roku oraz kosztami procesu. Dochodzona pozwem kwota stanowila nieuregulowana przez
pozwang nalezno$¢ tytulem pozostalej czesci wynagrodzenia za skojarzenie stron umowy sprzedazy nieruchomosci.
Wynagrodzenie to wynosi¢ miato 3.000 zlotych, podczas gdy pozwana uregulowala je do kwoty 2.000 zlotych.

Roszczenie pozwu uwzglednione zostalo w caloéci nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym.

Pozwana zaskarzyla ten nakaz w caloéci wnoszgc o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw sporu. Przyznala,
ze strony laczyla umowa posrednictwa, ktorej przedmiotem byla sprzedaz mieszkania. Okreélone w tej umowie
wynagrodzenie zostalo ostatecznie obnizone do kwoty 2.000 zlotych, co jednak nie zostalo potwierdzone na pi$mie.
Nizsza kwote wynagrodzenia pozwana uregulowala, a dalej idace zadania uznala za niezasadne.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy oddalil powodztwo.

Wyrok ten zapadl po ustaleniu, ze 21 listopada 2012 roku strony zawarly umowe posrednictwa w obrocie na
sprzedaz mieszkania pozwanej, w ktorej ustalily cene ofertowa lokalu na kwote 130.000 zlotych, a nalezne powédkom
wynagrodzenie za czynno$ci objete umowa na kwote 3.000 zlotych. Powodki podjely czynnoSci posrednictwa
eksponujac oferte pozwanej w wyniku czego znalazl sie klient, ktory po obejrzeniu lokalu zdecydowat sie na zakup.



Powodki naciskaly pozwang aby sprzeda¢ mieszkanie za ich po$rednictwem. Powddka K. K. (1) ostatecznie w rozmowie
telefonicznej z pozwana zgodzila sie na obnizenie wynagrodzenia za po$rednictwo do kwoty 2.000 zlotych i zapewnila,
ze przekaze pisemny aneks do umowy w tym zakresie. Pozwana zgodzila sie wowczas na sprzedaz lokalu, co tez
nastapilo. Strony nie podpisaly aneksu do umowy przy czym powodki zapewnialy pozwana aby sie nie obawiala oraz, ze
ustne ustalenia sg wigzace. Ostatecznie, za ustluge posrednictwa powodki wystawily rachunek na kwote 3.000 zlotych,
ktéry pozwana uregulowala do kwoty 2.000 zlotych. Po wezwaniu do zaplaty pozwana w biurze pow6dek domagala
sie wyjas$nienia kwestii wynagrodzenia. Powddka K. K. (1) przyznala wowczas, Ze obnizyla prowizje jednak domaga
sie zaplaty pierwotnej kwoty wskazujac, iz ustalenia byly jedynie telefonicznie, za$ druga z powodek nie wyraza zgody
ma modyfikacje umowy.

Ustalajgc stan faktyczny Sad Rejonowy opart sie na dowodach z dokumentéw, zeznaniach §wiadkoéw i przestuchaniu
stron. W calo$ci dal wiare zeznaniom pozwanej , nie dal wiary zeznaniom powddki K. K. (1) w zakresie w jakim nie
potwierdzila zmiany uméwionego wynagrodzenia, biorac pod uwage m. in. to, ze nie stawila sie ona na rozprawe, na
ktora zostala wezwana celem ewentualnego przestuchania po odebraniu przyrzeczenia.

Uwzgledniajac te ustalenia Sad Rejonowy powolal art. 76 i 77 k.c. stanowigce o skutkach dokonania i zmiany tresci
czynno$ci prawnej w okre§lonej formie. Wskazal, ze zawarta przez strony umowa posrednictwa wymagala zachowania
formy pisemnej dla skuteczno$ci jej zmiany lub rozwigzania. Zatem zmiana umowy w zakresie ustalonego w niej
wynagrodzenia rowniez powinna nastgpi¢ w formie pisemnej. Strony pomimo ustnego uzgodnienia zmiany wysokoSci
wynagrodzenia nie nadaly tym uzgodnieniom wymaganej formy. Wobec tego Sad Rejonowy za konieczna uznal
ocene zachowania powbddek w $wietle zasady dochowania nalezytej starannos$ci przy wykonywaniu zobowigzania. W
tym aspekcie podkreélil, ze powodki wielokrotnie zapewnialy pozwang o tym, ze wynagrodzenie zostanie obnizone
do kwoty 2.000 zlotych i zwlekaly z wystawieniem stosownego aneksu do umowy posrednictwa. Obietnice te
wzbudzily zaufanie pozwanej, ktora oceniala je przy uwzglednieniu profesjonalnego charakteru dzialalno$ci powodek.
Sad Rejonowy powolujac art. 355 k.c. ocenil, ze brak przedstawienia aneksu do umowy stanowilo o naruszeniu
obowiazku lokalnosci i nalezytej staranno$ci przy wykonywaniu zobowigzania. W konsekwencji uznal, ze wystapienie
zroszczeniem o zaplate spornej kwoty bylo nie korzystajacym z ochrony naduzyciem prawa o jakim mowa w art. 5 k.c.
Dzialanie powodek naruszalo bowiem podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania.

W konsekwencji Sad Rejonowy uznal, ze powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.
Apelacje od tego wyroku wniosly powodki zarzucajgc naruszenie:

- art. 23381 k.p.c. poprzez przeprowadzenie oceny materialu dowodowego w sposéb dowolny i sprzeczny z
do$wiadczeniem zyciowym,

- art. 32882 k.p.c. poprzez zaniechanie wyjasnienia motywéw odmowy przyznania wiarygodnoéci zeznaniom
powddek,

- art. 299 k.p.c. w zw. z art. 303 k.p.c. poprzez nieuzasadnione zaniechanie przestuchania pow6dek po weze$niejszym
odebraniu przyrzeczenia przy jednoczesnym przestuchaniu pozwanej po odebraniu przyrzeczenia,

- art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1998 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2015 r.,
poz. 782.) poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy strony byly zwigzanie umowa posSrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami, ktérej zmiana wymagala formy pisemnej pod rygorem niewaznosci,

- art. 355 k.c. w zw. z art. 5 k.c. poprzez ich niewlaciwe zastosowanie polegajace na uznaniu, ze nieprzygotowanie
rzekomego aneksu bylo naruszeniem zasady lojalno$ci i nalezytej starannoSci.

Formutujgc te zarzuty domagaly sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa i zasgdzenia
kosztow postepowania za obie instancje:



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoéci do zarzutu naruszenia art. 32882 k.p.c. wskazaé trzeba, ze zgodnie z jednolitym
i utrwalonym orzecznictwem zarzut ten moze stanowi¢ usprawiedliwiona podstawe apelacji tylko w wyjatkowych
wypadkach, a mianowicie woéwczas gdy niezachowanie jego wymagan konstrukcyjnych uniemozliwia calkowicie
dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia lub nie pozwala na jego kontrole
odwolawcza. Tylko w takim wypadku uchybienie art. 328 § 2 k.p.c. moze mie¢ wplyw na wynik sprawy. Tego
rodzaju wadliwoéci nie sposdéb dostrzec w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ktory tym samym poddaje sie kontroli
instancyjne;j.

Kolejny zarzut dotyczy naruszenia art. 23381 k.p.c. W tym aspekcie takze wskazaé trzeba na jednolite poglady
orzecznictwa zgodnie z ktorymi dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. niezbedne jest
wykazanie - przy uzyciu argumentéw jurydycznych - ze sad naruszyl ustanowione w nim zasady oceny wiarygodnosci
i mocy dowoddw, a wiec ze uchybil podstawowym regulom logicznego myslenia, zasadzie doswiadczenia zyciowego
i wla$ciwego kojarzenia faktow oraz ze naruszenie to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy. Strona chcaca podwazyc
sedziowska ocene dowoddw nie moze ograniczaé sie do przedstawienia wilasnej ich oceny, poniewaz jest to zwykla
polemika ze stanowiskiem sgdu nie mogaca odnieé¢ skutku. Konieczne jest wskazanie w takiej sytuacji przyczyn, dla
ktorych ocena dowodow nie spelnia kryteriow okre§lonych w art. 233 § 1 k.p.c., czyli np. bledéw sadu w logicznym
rozumowaniu, sprzeczno$ci oceny z do$wiadczeniem zyciowym, braku wszechstronnosci, czy tez bezzasadnego
pominiecia dowodow, ktére prowadzilyby do odmiennych wnioskéw. Innymi stowy to ujmujac okolicznosé, ze z
tych samych dowodéw wyciagnaé mozna wnioski odmienne, czy tez odmiennie oceni¢ mozna moc poszczegbdlnych
dowodow, sama w sobie nie moze stanowi¢ podstawy do podwazenia trafnoéci ustalenn opartych na odmiennym
przekonaniu sadu I instancji, gdy przekonanie to takze zgodne jest z zasadami logiki, do§wiadczenia zyciowego i
prawidlowego kojarzenia faktéw. Same, nawet powazne, watpliwosci co do trafnoSci oceny dokonanej przez sad
pierwszej instancji, jezeli tylko nie wykroczyla ona poza granice zakreslone w art. 23381 k.p.c., nie powinny stwarzaé
podstawy do zajecia przez sad drugiej instancji odmiennego stanowiska.

Istotne jest nadto, ze sad odwolawczy ma ograniczone mozliwoéci ingerencji w ustalenia faktyczne poczynione przez
sad pierwszej instancji na podstawie dowodéw osobowych (zeznan §wiadkoéw i stron postepowania). Ewentualna
zmiana tychze ustalen moze by¢ dokonywana zupelnie wyjatkowo, w razie jednoznacznej wymowy materiatu
dowodowego z zeznan $wiadkoéw i przestuchania stron oraz oczywistej blednoéci oceny tegoz materiatu (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000 r., III CKN 1169 /99, OSNC z 2000/7 — 8/139, z dnia 7 stycznia 2005 r.,
IV CK 387/04, Lex nr 177263, z dnia 29 wrze$nia 2005 roku, II PK 34/05, Lex nr 829115, z dnia 13 listopada 2003
r., IV CK 183/02, Lex nr 164006 oraz uchwala 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 23 marca 1999 r., III CZP 59/98,
OSNC 1999/7 — 8/124).

Dalej, zarzut naruszenia art. 303 k.p.c. pomija kardynalna ustanowiona w tym przepisie zasade stanowiaca o tym,
ze wybor strony, ktoéra ze stron przeshuchaé¢ ponownie po odebraniu przyrzeczenia nalezy do sadu prowadzacego
sprawe i zalezy od zakresu spostrzezen strony oraz tego, ktorej strony zeznania wydaja sie bardziej prawdopodobne.
Wyboru tego nie mozna wigzac z regulami rozkladu ciezaru dowodu. Jezeli natomiast sad po odebraniu przyrzeczenia
przeshuchuje obie strony, to przestuchanie to dotyczy¢ moze tylko innych, odrebnych faktow sprawy. Przestuchanie
stron co do tych samych faktow jest niedopuszczalne (por. Komentarz do Kodeksu postepowania cywilnego pod. red.
T. Erecinskiego, Wydawnictwo LexisNexis Wydanie 4, Warszawa 2002 roku, tezy 31 6 do art. 303 k.p.c., Komentarz do
Kodeksu postepowania cywilnego pod red. A. Jakubeckiego, publikowany w zbiorze Lex, tezy do art. 303, Komentarz
do Kodeksu postepowania cywilnego pod red. A. Zielinskiego, Wydanie 7, Warszawa 2014 teza 3 do art. 303).

W kontekscie opisanych zasad oceny materialu dowodowego oraz stosowania art. 303 k.p.c. nie mozna zatem zarzucaé
Sadowi Rejonowemu tego, ze poprzestal jedynie na przestuchaniu pozwanej po odebraniu od niej przyrzeczenia oraz w
opisany w uzasadnieniu sposob ocenil fakt niestawiennictwa powodki K. K. (2) na wyznaczonej w tym celu rozprawie.



Whbrew zarzutom apelacji ocena materialtu dowodowego dokonana przez Sad Rejonowy nie nosilta cech dowolnosci
i mieécila sie w ramach zakre$lonych normg art. 23381 k.p.c. W szczegdlnoSci zeznania powodki D. B. nie mialy
zasadniczego znaczenia dla ustalenia okoliczno$ci obnizenia wynagrodzenia za Swiadczong ushuge poérednictwa,
skoro zgodnie z ustaleniami Sadu Rejonowego to druga z powodek miata przystaé na obnizenie tego wynagrodzenia.

Zatem zarzuty apelacji dotyczace wadliwego ustalenia stanu faktycznego uznaé nalezalo za polemike, ktora nie mogla
odnie$¢ zamierzonego skutku procesowego.

Z tych tez wzgledow Sad Okregowy podzielil w caloéci ustalenia Sagdu Rejonowego przyjmujac je za wlasne.
Uzupelniajacego ustalenia wymagalo jedynie to, ze powddki zawarly sporng umowe posrednictwa w ramach
prowadzonej wspoélnie spolki cywilnej o nazwie Agencja (...), za§ umowa spolki przewidywala prawo kazdego
wspolnika do samodzielnego prowadzenia wszystkich spraw spotki i reprezentowania spotki we wszystkich sprawach
(umowa k. 27)

Prawidlowa byla generalna konkluzja Sadu Rejonowego dotyczaca braku materialnoprawnych podstaw do
uwzglednienia roszczenia.

Sad Rejonowy nie naruszyl art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1998 roku o gospodarce nieruchomosciami.
Analizujac przepisy czeéci ogoblnej kodeksu cywilnego, a to art. 76 i 77 k.c. oraz zapisy umowy laczacej strony
wyprowadzil wnioski tozsame z tymi, ktére nasuwa powolany w apelacji przepis. Mianowicie stwierdzil, ze dokonana
w ustnej formie modyfikacja wysoko$ci wynagrodzenia nie odniosta skutku co sprawiato, ze formalnie rzecz ujmujac
pozwana byla zobowigzana do zaplaty wynagrodzenia w pierwotnej wysokoSci, to jest w kwocie 3.000 zlotych.

Trafnie zwrocil uwage Sad Rejonowy na te okoliczno$ci, ktoére $wiadczyly o naruszeniu przez powddki zasady lojalnoSci
i uczciwosci. Z ustalonych okoliczno$ci sprawy wynikalo bowiem, ze pozwana dzialala w zaufaniu do powodek i byla
wielokrotnie ustnie zapewniania o obnizeniu wynagrodzenia jakie zobowigzana bedzie zaplacié. Zatem zwlekanie ze
sformalizowaniem tej dokonanej ustnie (a wiec nieskutecznie w okoliczno$ciach sprawy) zmiany warunkéw umowy,
a w konsekwencji powolywanie sie na brak porozumienia w tym zakresie Swiadczylo o naduzyciu tego zaufania. Takie
dzialanie powddek wykraczalo poza przyjete powszechnie normy uczciwego obrotu prawnego i lojalnego zachowania
kontrahentéw, a takze godzito w interes pozwanej jako konsumenta dokonujacego czynno$ci prawnej z powddkami
prowadzacymi profesjonalng dzialalno$¢ gospodarcza w ramach ktdrej zobowiazane byly one do zachowania wiekszej
starannosci.

Zatem uzasadnionym byl wniosek Sadu Rejonowego o naduzywaniu przez powodki swojego prawa, ktore zgodnie z
art. 5 k.c. nie korzystalo z ochrony i prowadzi¢ musialo do oddalenia powddztwa.

Z tych tez wzgledow Sad Okregowy oddalil apelacje jako bezzasadna, a to na podstawie art. 385 k.p.c.

SSO Marcin Rak



