WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia: 24 stycznia 2013 1.

Sad Rejonowy dla Wroclawia Srodmiescia Wydzial VIII Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Bartlomiej Koelner

Protokolant: Bernadeta Piskorek

po rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2013 r. we Wroctawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa: R. K.

przeciwko: W. J.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 2417,00 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 2400,00
z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 26 czerwca 2012 r. powdd — R. K. domagal sie zasadzenia na jego rzecz od pozwanej
W. J. kwoty 18.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu podal, iz w dniu 03.03.2012r. strony zawarly umowe posrednictwa nr S/04/AC dotyczacg sprzedazy
nieruchomoéci zlokalizowanej w (...). W § 6 umowy strony ustalily wynagrodzenie na kwote 20.000 zl brutto. Pozwana
mimo uznania roszczenia powoda do dnia 31 maja 2012 r. nie uregulowala brakujacej prowizji w wysokosci 18.000
z}, potwierdzonej faktura VAT nr (...).

W odpowiedzi na pozew z 15 pazdziernika 2012 r. pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calosci oraz zasadzenie
na jej rzecz od powoda kosztéw postepowania, w tym kwoty 3000 z} z tytulu kosztéw zastepstwa adwokackiego oraz
kwoty 17 zl z tytulu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwana podniosla, iz powdéd w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej zawarl z nig kilka
umoéw dotyczacych posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
w C., w tym takze umowe o poérednictwo w sprzedazy nieruchomosci nr S/04/AC. Wskazala, iz dolaczona do
pozwu umowa o poSrednictwo w sprzedazy nieruchomosci nr S/04/AC opatrzona datag 03 marca 2012 r. w dniu jej
faktycznego podpisywania, tj. 09.03.2012r. byla uzupeliona jedynie na drugiej stronie, a pierwsza strona tej umowy
byla uzupelniona jedynie oznaczeniem S/04/AC.

Podala, iz odmoéwila zaplaty dochodzonej przez powoda pozwem kwoty 18.000 zt albowiem powdd wykonujac
czynnodci posérednictwa w sprzedazy nieruchomosci dzialal na szkode pozwanej, a takze podstepnie wywolal
zlozenie przez pozwang podpiséw na umowie o posrednictwo w sprzedazy nieruchomoéci nr S/04/AC datowanej na
03.03.2012r. (zalgczonej w odpisie do pozwu o zaplate) oraz na umowie o posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci nr
S/03/AC datowanej na 03.03.2012r. (zalaczonej do odpowiedzi na pozew). Pow6d wyzyskal jej przymusowe polozenie
oraz jej niedo$§wiadczenie przy czynnoS$ciach zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci. Wskazala, iz po zwarciu z nig



w dniu 31.05.2010 r. umowa posrednictwa przez prawie okres 2 lat bezskutecznie usilowal sprzeda¢ nieruchomoéc
i dopiero na poczatku marca 2012 r. poinformowal pozwana, iz znalazl osobe chetna na zakup nieruchomosci,
tj. J. S., a nastepnie w dniu 09.03.2012 r. wezwal telefonicznie pozwang do przyjazdu w tym samym dniu do
Kancelarii Notarialnej Notariusza M. M. w celu podpisania umowy sprzedazy. Podala, iz kontrahentem okazata sie
inna osoba — G. M.. Zarzucila réwniez powodowi podstepne wywolanie bledu, ktére uzasadnia przypuszczenie, ze
gdyby pozwana nie bedac wprowadzona w blad, co do osoby stawajacej do przedwstepnej umowy sprzedazy, rozdziatu
kosztow posrednictwa w sprzedazy i zakupie nieruchomogéci pomiedzy stronami przedwstepnej umowy sprzedazy, nie
zawarlaby z powodem uméw o poérednictwo. Nadto zarzucila, iz pow6d wykonujac czynnosci zawodowe poérednictwa
dopuécil sie naruszenia standardéw zawodowych, nie zachowal wymogu szczegélnej starannoSci wlasciwej dla
zawodowego charakteru tych czynno$ci oraz zasad etyki zawodowe;j.

W toku procesu stanowisko stron pozostalo bez zmian.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 31.05.2010 r. powod R. K. zawal z pozwang W. J. umowe o posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci nr
31/05/10, w ktorej pozwana zlecila powodowi posrednictwo w sprzedazy domu polozonego w (...). Umowa zostala
zawarta na czas nieoznaczony. Strony postanowily, iz umowa moze by¢ rozwigzana przez kazda ze stron w formie
pisemnej listem poleconym lub w siedzibie powoda za pokwitowaniem, zas wszelkie zmiany moga by¢ dokonane
w formie pisemnej pod rygorem niewaznosSci. Powdd zobowiazal sie do posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci
obejmujacego wykonanie czynnoéci faktycznych majgcych na celu wyszukanie i wskazanie pozwanej kontrahenta
transakcji — w szczegoblnosSci przez prezentacje nieruchomos$ci w wybranych przez powoda mediach, udzielanie
informacji dotyczacych nieruchomosci zainteresowanym klientom, kontaktowanie klientéw z pozwang, przekazanie
ofert sprzedazy do innych biur obrotu nieruchomos$ciami w zakresie wspdlpracy z tymi biurami oraz innych dzialan
wg wyboru powoda. Cene nieruchomosci strony ustalily na 555.000 zl z mozliwosScia negocjacji za zgoda pozwane;j.
W § 6 umowy strony postanowily, iz w przypadku zawarcia umowy przedwstepnej lub ostatecznej umowy sprzedazy
nieruchomosci z kontrahentem wskazanym przez powoda, pozwana zobowiazuje sie zaplaci¢ na rzecz powoda
wynagrodzenie (prowizje) w wysokosci 2%+22% Vat liczone od ceny nieruchomoéci. Ptatno$¢ wynagrodzenia miala
nastapi¢ w dniu zawarcia przez pozwana przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, a gdy takiej umowy nie
zawarto w dniu notarialnej umowy sprzedazy nieruchomosci.

Dowéd: - umowa o posrednictwo nr 31/05/10 z 31.05.2010r.— — k. 31,

Nastepnie w marcu 2012 r. strony zawarly umowe o po$rednictwo w sprzedazy nieruchomos$ci nr S/03/AC, w ktorej
pozwana zlecita powodowi posrednictwo w sprzedazy domu polozonego w (...). Umowa zawarta na czas nieoznaczony.
Strony postanowily, iz umowa moze by¢ rozwigzana przez kazda ze stron w formie pisemnej listem poleconym lub
w siedzibie powoda za pokwitowaniem, za$§ wszelkie zmiany moga by¢ dokonane w formie pisemnej pod rygorem
niewaznoSci. Powdd zobowiazal sie do posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci obejmujacego wykonanie czynnoéci
faktycznych majacych na celu wyszukanie i wskazanie pozwanej kontrahenta transakcji — w szczegdlnoSci przez
prezentacje nieruchomos$ci w wybranych przez powoda mediach, udzielanie informacji dotyczacych nieruchomoéci
zainteresowanym klientom, kontaktowanie klientéw z pozwana, przekazanie ofert sprzedazy do innych biur obrotu
nieruchomo$ciami w zakresie wspolpracy z tymi biurami oraz innych dzialaii wg wyboru powoda. Cena nieruchomosci
zostala ustalona na 370.000 zl z mozliwoS$cig negocjacji za zgodg pozwanej.

W § 6 umowy strony postanowily, iz w przypadku zawarcia umowy przedwstepnej lub ostatecznej umowy sprzedazy
nieruchomoéci z kontrahentem wskazanym przez powoda, pozwana zobowigzuje sie zaplaci¢ na rzecz powoda
wynagrodzenie (prowizje) w wysoko$ci 20.000 brutto (ryczalt). Platno$¢ wynagrodzenia miala nastapi¢ w dniu
zawarcia przez pozwang przedwstepnej lub ostatecznej umowy sprzedazy nieruchomoéci. Umowa z dnia 31.05.2010r.
zostala rozwigzana, a treS¢ umowy zostala przekre§lona.

Dowéd: - umowa o posrednictwo nr S/03/AC — k. 32,



- przestuchanie pozwanej — k. 63 v.- 65,
- przestuchanie powoda — k. 63-64
- umowa o poSrednictwo nr 31/05/10 z 31.05.2010r1. — k. 31v.

Powod wskazal pozwanej jako zainteresowanego kupnem przedmiotowej nieruchomoéci G. M. oraz umoéwit termin
u notariusza celem zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego. Powod zawarl z G. M.
umowe poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz informowal G. M., iz prowizja za sprzedaz przedmiotowej
nieruchomoéci bedzie pobrana wylacznie od niego jako kupujacego.

Dowaéd.: - zeznania $wiadka G. M. — k. 62,
- przestuchanie pozwanej — k. 63 v.- 65,
- przestuchanie powoda — k. 63-64,

W dniu 09.03.2012 r. w kancelarii notarialnej pozwana zawarla z G. M. przedwstepna umowe sprzedazy
nieruchomo$ci potozonej w C., gmina T., powiat (...). Cena zostala ustalona na kwote 370.000 zl, z czego G. M. zaplacil
pozwanej zadatek 37.000 zl. Pozostalg kwote 333.000 zl G. M. zobowiazal sie zaplaci¢ w dniu zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy, tj. w terminie do 31.05.2012 r.

Dowéd: - przedwstepna umowa sprzedazy z 09.03.2012 r. — k. 33-34,

Po sporzadzeniu aktu notarialnego — przedwstepnej umowy sprzedazy pozwana przebywajac w kancelarii notarialnej
zobaczyla, jak G. M. zaplacil powodowi prowizje w kwocie 13.653 zl, zdenerwowala sie i podarta umowe o posrednictwo
—nr S/03/AC.

Dowéd.: - zeznania $wiadka G. M. — k. 62,

- przestuchanie pozwanej — k. 63 v.- 65,

- przestuchanie powoda — k. 63-64

- umowa o posrednictwo — nr S/03/AC (k. 32)
- o$wiadczenie G. M. — k. 35,

Po chwili, kiedy pozwana uspokoila sie, powdd zawarl z nia umowe o poérednictwo w sprzedazy nieruchomosci nr
S/04/AC, w ktorej data zawarcia umowy oznaczona zostala na 03.03.2012 r. Przedmiotem umowy bylo po$rednictwo
powoda w sprzedazy domu pozwanej polozonego w (...). Cene nieruchomosci strony ustalily na kwote 370.000 zl, za$s
wynagrodzenie (prowizja) powoda w przypadku zawarcia umowy przedwstepnej lub ostatecznej umowy sprzedazy
nieruchomoéci z kontrahentem wskazanym przez powoda na kwote 20.000 z! brutto.

Egzemplarz tej umowy, przeznaczony dla pozwanej zostal cze$ciowo wypelmiony przez wpisanie wylacznie:

- nr umowy — S/04/AC,

- ceny nieruchomosci — 370.000 z}

- zobowiazania pozwanej do zaplaty na rzecz powoda wynagrodzenia ryczaltowego w kwocie 20.000 zt brutto.

Strony na obu egzemplarzach umowy uczynily adnotacje, iz z prowizji ryczaltowej 20.000 zt w dniu 09.03.2012 r.
powdd otrzymal 2.000 zl, za$ pozostala cze$é prowizji, tj. 18.000 zt zostanie zaptacona powodowi do dnia 31.05.2012 .



Dowébd: - umowa o posrednictwo S/04/AC — k. 50-50 odwrét,

- umowa o posrednictwo S/04/AC — k. 30-30 odwrot,

- przestuchanie pozwanej — k. 63 v.- 65,

- przestuchanie powoda — k. 63-64

W dniu 16 marca 2012r. powdd zdal pozwanej klucze do przedmiotowej nieruchomosci.
Dowod: - o$wiadczenie z 16.03.2012r. — k. 8,

Pismem z dnia 15.10.2012 r. pozwana zlozyla powodowi oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych
o$wiadczen woli zlozonych 09.03.2012r.

Dowdd: - oéwiadczenie pozwanej z 15.10.2012r. — k. 8,

W tym stanie rzeczy Sad zwazyl, co nastepuje :

Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Dokonujac ustalen faktycznych Sad oparl sie na przedstawionych przez strony dowodach w postaci dokumentéw,
w tym uméw o posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci oraz zeznan §wiadka G. M. tworzacych spdjna, logiczng i
konsekwentng calosé.

Istota sporu sprowadzala sie do odpowiedzi na pytanie czy obowiazkiem pozwanej byla zaplata na rzecz powoda
prowizji w kwocie 18.000 z} okreslonej w umowach posérednictwa oznaczonych nr S/03/ACiS/04/AC.

Z treSci art. 181 ust. 1. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 1.
Nr 102, poz. 651; dalej "u.g.n.") wynika, iz posrednik w obrocie nieruchomo$ciami jest zobowigzany do wykonywania
czynnodci posrednictwa zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi, ze
szczegblng starannoS$cia wlasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz zasadami etyki zawodowej. Jest on
takze zobowigzany do kierowania sie zasadg ochrony interesu oséb, na ktérych rzecz wykonuje te czynnosci.

Standardy zawodowe, czyli reguly postepowania przy wykonywaniu zawodu posrednika w obrocie nieruchomoéciami
ustalone zgodnie z przepisami prawa, okresla Komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 18 marca 2009 r. w sprawie
uzgodnienia standardoéw zawodowych po$rednikoéw w obrocie nieruchomos$ciami (Dz. Urz. MI z 2009 r. Nr 3, poz. 14,
dalej — ,k.” ). W mySl § 24 k. posrednik moze wykonywa¢ czynnoSci posrednictwa na rzecz obu stron transakeji pod
warunkiem uzyskania ich pisemnej zgody.

W sprawie powod nie uzyskal pisemnej zgody, zadnej ze stron transakcji sprzedazy (pozwanej i G. M.) na dokonywanie
czynnoSci poérednictwa na ich rzecz. Dodatkowo zapewniatl obie strony transakcji sprzedazy, iz prowizja z tytulu
umowy poSrednictwa bedzie pobrana wylgcznie od jednej z nich.

W ocenie Sadu takie dzialanie powoda stanowilo naruszenie akceptowanych regul przyzwoitego zachowania sie
wobec kontrahentow, regul uczciwosci i rzetelnoéci tzw. kupieckiej, ktérych nalezy wymagaé od przedsiebiorcy
- profesjonalisty na rynku. Tym samym opisane wyzej dzialanie powoda skutkowalo stwierdzeniem przez Sad
niewaznoéci dokonanych z pozwang w marcu 2012 r. czynno$ci prawnych w postaci uméw o posrednictwo w obrocie
nieruchomoéciami w Swietle art. 58 § 2 ke i brakiem podstaw do zadania przez powoda zaplaty kwoty 18.000 zt tytulem
prowizji, o czym orzeczono jak w pkt. I wyroku.

Z powyzszych wzgledéw Sad pominat w swych rozwazaniach zarzuty pozwanej co do wprowadzenia jg przez powoda
w blad oraz ewentualnego miarkowania wynagrodzenia powoda.



O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
zobowigzana jest zwr6ci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony.

Na zasadzona na rzecz pozwanej kwote 2417 zl tytulem zwrotu kosztow procesu skladaja sie: oplata skarbowa
od pelnomocnictwa - 17 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika — adwokata — w stawce minimalnej 2400 zl.
Wysoko$c¢ zasadzonego wynagrodzenia pelnomocnika wynika z treéci § 6 pkt 51 § 2 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1348, z p6zn. zm.).

W tym stanie rzeczy orzeczono jak na wstepie.



