Sygn. akt: I C 958/15 upr.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 kwietnia 2016 roku

Sad Rejonowy w Rybniku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Agata Jakubiec
Protokolant: st. sekr. sgdowy Ewa Dudek

po rozpoznaniu w dniu 28 kwietnia 2016 r. w Rybniku
sprawy z powbdztwa L. M.

przeciwko P. B.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego P. B. na rzecz powddki L. M. kwote 5.400 z} (pieé tysiecy czterysta zlotych) z odsetkami
ustawowymi od dnia 16 marca 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku a od dnia 1 stycznia 2016 roku odsetkami
ustawowymi za opdznienie;

2. zasgdza od pozwanego P. B. na rzecz powddki L. M. kwote 1467 zt (jeden tysiac czterysta szeSédziesiat siedem
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania w tym kwote 1217 zt (jeden tysiac dwiedcie siedemnascie zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego;

Sygn. akt I C 958/15

UZASADNIENIE

L. M., prowadzaca dzialalno$¢ gospodarczg pod firma (...) — (...) Biuro (...)” w R. zazadala zasadzenia od pozwanego
P. B. na jej rzecz kwoty 5.400 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16 marca 2015 roku. Wniosla rowniez o
zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm prawem
przepisanych.

W uzasadnieniu powddka twierdzila, iz w ramach prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej zawarta z pozwanym w
dniu 11 lutego 2014 roku umowe posrednictwa, na mocy ktbérej pozwany powierzyt powodce podjecie czynnosci
zmierzajgcych do zbycia nieruchomo$ci polozonej w R. przy ul. (...). Powodka wskazala, iz zgodnie z treScig umowy, w
przypadku zbycia nieruchomosci, pozwany zobowiazal sie do zaplaty wynagrodzenia w wysokoSci 3% od ostatecznej
ceny sprzedazy nieruchomosci. Ponadto z § 11 umowy wynikalo, iz zmiany niniejszej umowy wymagaty formy pisemne;j
pod rygorem niewazno§ci. Strony nie modyfikowaly postanowien zawartej umowy.

Nastepnie w dniu 3 marca 2014 roku doszlo do podpisania umowy przedwstepnej kupna — sprzedazy nieruchomo$ci,
w ktorej strony umowy zobowiazaly sie do zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego do dnia 5 kwietnia



2014 roku. Ostateczna cene nieruchomosci ustalono na kwote 180.000 zlotych. W dniu 26 marca 2014 roku strony
podpisaly umowe sprzedazy przedmiotowej nieruchomoéci przed notariuszem G. F..

Pismem z dnia 2 czerwca 2014 roku powodka wezwala pozwanego do zaplaty wynagrodzenia za wykonane ustugi
posrednictwa, jednak bezskutecznie.

Nakazem zaplaty z dnia 1 kwietnia 2015 roku Sad Rejonowy w Rybniku nakazal pozwanemu, aby zaplacil na rzecz
powodki kwote 5.400 zlotych wraz z kosztami postepowania.

Na skutek wniesionego sprzeciwu nakaz zaplaty utracil moc.

W zlozonym sprzeciwie pozwany uznal roszczenie powodki za bezzasadne. Wprawdzie przyznal, iz zawarl z powodka
umowe posrednictwa, jednakze zarzucil, iz nie spelnila ona zadnego ze $wiadczen objetych umowa. Pozwany wskazal,
iz sam przygotowal calo§¢ dokumentacji, natomiast do spotkania z kupujacymi mieszkanie doszlo na podstawie
umowy poérednictwa laczacej kupujacych ze strona powodows. Kupujacy zobowiazali sie w obecno$ci strony
powodowej do przejecia caloSci zobowigzan pozwanego wzgledem powddki, na co ww. wyrazila zgode i zobowigzala sie
do sporzadzenia aneksu do umowy posrednictwa, czego jednak nie uczynila pomimo ponaglen ustnych i pisemnych,
zadajac jednoczesnie od pozwanego zaplaty wynagrodzenia, co pozwany ocenil jako podstepne wprowadzenie go w
blad. W zwiazku z powyzszym wniost o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie na jego rzecz kosztéw procesu
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

W pi$mie z dnia 20 sierpnia 2015 roku stanowigcym odpowiedzZ na sprzeciw, powddka wskazala, iz wywigzala sie
z zawartej z pozwanym umowy poSrednictwa, z nalezytg staranno$cia reprezentowala jego interes, zapewniajac mu
mozliwo$é sprzedazy nieruchomosci po atrakcyjnej cenie. Powodka zaprzeczyla, jakoby dokonywala z pozwanym
jakichkolwiek ustnych modyfikacji umowy, podnoszac jednocze$nie, iz niezaleznie od tego, w mysl § 11 przedmiotowej
umowy wszelkie zmiany wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Powodka wskazala nadto, iz na
obowiazki pozwanego wzgledem powddki nie ma wplywu fakt, iz kupujacy takze zaplacili powddce prowizje od
zakupu nieruchomoéci, jako ze z nimi rowniez byla zawarta umowa posrednictwa. W zwigzku z tym, Ze obie strony
transakcji korzystaly z pomocy posrednika, od obydwu zostala pobrana prowizja, co jest typowa praktyka na rynku
nieruchomosci. Takze bez znaczenia dla stosunku prawnego pomiedzy pozwanym a powddka, wynikajacego z laczacej
ich umowy pozostaja jakiekolwiek ustalenia pomiedzy pozwanym a kupujacymi. Pow6dka podniosla takze, iz pozwany
nigdy nie zlozyl jej oéwiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem
rzekomego bledu, mimo ze o koniecznoSci zaplaty prowizji oraz wszystkich okoliczno$ciach towarzyszacych transakeji
wiedzial najp6zniej w dniu 5 marca 2014 roku.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
L. M., prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) — (...) Biuro (...)” przy ul. (...) w R..
Bezsporne

W dniu 11 lutego 2014 roku powbddka zawarla z pozwanym umowe posrednictwa. Zakres §wiadczonych przez ,,G. — (...)
Biuro (...)” ustlug zostal szczegotowo opisany w zawartej umowie, podobnie jak i wynagrodzenie za realizacje umowy,
ktére w § 6 umowy zostalo ustalone na 3% od ostatecznej ceny sprzedazy nieruchomosci. Wynagrodzenie miato zostaé
zaplacone powbdce w dniu dokonania zbycia nieruchomosci. Na mocy zawartej umowy pozwany powierzyl powddce
podjecie czynno$ci zmierzajacych do zbycia nieruchomosci polozonej w R. przy ul. (...). Pozwany byl zobowiazany
do zaplaty naleznego wynagrodzenia takze wéwczas, gdyby zbyt nieruchomo$é osobie wskazanej przez Biuro z
pominieciem Biura. Strony zgodnie ustalily w umowie, iz zmiany niniejszej umowy wymagaja formy pisemnej pod
rygorem niewazno$ci.

Dowody: umowa poérednictwa z dnia 11 lutego 2014 roku, zeznania powo6dki, zeznania §wiadka M. M. (1).



W lutym 2014 roku doszlo do dwoch spotkan pozwanego z kupujacymi — M. i E. B. w obecnosci przedstawiciela ,,G.
—(...) Biuro (...)”, zktéorym kupujacy réwniez zawarli umowe posrednictwa i ktory skojarzyt kontrahentoéw. W trakcie
spotkan pozwany i kupujacy ustalili ostateczng cene sprzedazy nieruchomosci na kwote 180.000 zlotych, przy czym
pozwany oS§wiadczyl, iz nie bedzie ponosit zadnych kosztow z tytutu sprzedazy mieszkania. Strony nie podpisaly jednak
zadnego aneksu do umowy z dnia 11 lutego 2014 roku.

Dowody: zeznania §wiadkéw: M. B., M. M. (1), zeznania stron;

Nastepnie w dniu 3 marca 2014 roku pozwany i kupujacy podpisali umowe przedwstepng przyrzeczenia kupna —
sprzedazy nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w R. za kwote 180.000 zlotych, na mocy ktérej zobowigzaly sie
do zawarcia umowy kupna - sprzedazy nieruchomo$ci w formie aktu notarialnego do dnia 5 kwietnia 2014 roku.
Przedmiotowa umowa zostala przygotowana przez ,,G. — (...) Biuro (...)”. Nie zamieszczono w niej postanowien
dotyczacych obowigzkéw kontrahentéw umowy wzgledem biura posrednictwa, w tym odnoszacych sie do zaplaty
prowizji na rzecz powodki.

Bezsporne

W dniu 4 marca 2014 roku pozwany zlozyl w biurze powodki pismo datowane na dzien 3 marca 2014 roku, w ktérym
wnidst o odstgpienie przez powddke od zadania zaplaty prowizji, zastrzegajac, iz w przeciwnym wypadku uwaza
zawartga umowe przedwstepna kupna — sprzedazy za niewazna.

Dowody: pismo pozwanego z dnia 3 marca 2014 roku, zeznania stron, zeznania Swiadka M. M. (1);

W dniu 26 marca 2016 roku pozwany oraz kupujacy podpisali umowe sprzedazy przedmiotowej nieruchomoéci przed
notariuszem G. F..

Dowody: akt notarialny rep. A nr (...), zeznania powo6dki, zeznania Swiadkow: M. M. (1), M. B., E. B.;

Pismem z dnia 2 czerwca 2014 roku powodka wezwala pozwanego do zaplaty wynagrodzenia za wykonane ustugi
posrednictwa, jednak pozwany nie wywiazal sie z zobowigzania.

Dowody: pismo z dnia 2 czerwca 2014 roku

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przedlozonych do sprawy dokumentéw, ktére nie byly
kwestionowane przez zadng ze stron, w szczeg6lno$ci umowy posérednictwa z dnia 11 lutego 2014 roku, umowy
przedwstepnej przyrzeczenia kupna — sprzedazy nieruchomosci, aktu notarialnego Rep. A nr (...), pisma pozwanego
z dnia 3 marca 2014 roku oraz wezwania do zaplaty z dnia 2 czerwca 2014 roku, na podstawie zeznan $§wiadkéw oraz
zeznan stron, przy czym tych ostatnich tylko w zakresie, w jakim pozostawaly ze soba zbiezne. R6znice w stanowiskach
stron dotyczyly kwestii wywiazania sie przez powddke z zawartej z pozwanym umowy posrednictwa oraz zasadnosci
zaplaty prowizji z tytulu realizacji umowy.

Z uwagi na to, ze pozwany odwolal zajete poczatkowo stanowisko, w ktorym twierdzil, ze doszlo do przejecia przez
kupujacych jego dtugu wzgledem powddki z tytulu zawartej umowy posrednictwa, Sad pominat te kwestie jak rowniez
dopuszczone w tym zakresie na wniosek pozwanego dowody w tym zwlaszcza w postaci: o§wiadczenia podpisanego
przez E. B. 1 M. B. z dnia 5 marca 2014 roku oraz zeznania E. B..

Sad zwazyl:
Powodztwo nalezalo uwzglednié w calosci.

Poza sporem w niniejszej sprawie byla okoliczno$é¢ zawarcia przez strony umowy posrednictwa, jej zakres jak rowniez
wysoko$¢é umoéwionego wynagrodzenia z tytutu jej realizacji.



Strony zatem zgodnie postanowily, iz zawarta umowa bedzie miala charakter odplatny. Ustalily wysoko$¢
wynagrodzenia powo6dki za wykonanie umowy, okreslajac je na 3% od ostatecznej ceny sprzedazy nieruchomosci.
Zgodnie z treécia § 6 strony umowily sie, iz w przypadku zbycia, zawarcia uméw lub zlozenia oswiadczen
zobowiazujacych do zbycia nieruchomosci osobie wskazanej przez biuro (lub osobie jej bliskiej) lub podmiotowi
wskazanemu przez Biuro, zleceniodawca (pozwany) zaplaci Biuru wynagrodzenie w wysokoS$ci 3% od ostatecznej ceny
sprzedazy nieruchomosSci. Strony zgodnie tez ustalily w § 11, iz zmiany niniejszej umowy wymagaja formy pisemne;j
pod rygorem niewaznosci.

Jak wynika ze zgromadzonego materiatu dowodowego, powddka zawarla takze umowe posrednictwa z kupujacymi,
tj. M. B.1iE. B., w ramach ktorej zaprezentowala im nieruchomo$¢ pozwanego.

Byly to jednak niewatpliwie dwie odrebne umowy, rodzace odrebne zobowiazania pomiedzy pozwanym a powddka
oraz pomiedzy kupujacymi a powodka. Tre$é¢ tego ostatniego pozostaje bez wplywu na przedmiot niniejszego
postepowania.

Majac na uwadze tre$c¢ § 11 umowy posrednictwa lgczacej powodke z pozwanym, wszelkie zmiany umowy, a zatem
rowniez dotyczace wysoko$ci uzgodnionej w niej prowizji, wymagaja dla swojej waznos$ci zachowania formy pisemne;j.
Dlatego ustne oS§wiadczenia pozwanego zlozone wobec strony powodowej, iz nie zaplaci ustalonej prowizji czy nawet
ewentualne ustne wzajemne ustalenia w tym zakresie (ktérych jednak pozwany nie udowodnil), nie mogly skutecznie
zwolni¢ go z zobowiazania wzgledem powodki z tytulu zawartej umowy. Obowiazku pozwanego nie eliminowalo
rowniez zlozone przez niego stronie powodowej pismo z dnia 3 marca 2014 roku, w ktérym domagal sie od powodki
rezygnacji z prowizji, zaznaczajac, iz w przypadku nieuwzglednienia jego zadania, uwaza umowe przedwstepna za
niewazna. Bylo to jedynie jednostronne o§wiadczenie pozwanego i to ztoZone juz po podpisaniu umowy przedwstepne;j
a zatem po wykonaniu czynnoS$ci wynikajacych z umowy z dnia 11 lutego 2014 roku. Nie moglo ono réwniez rodzic¢
skutkéw dla waznos$ci zawartej z kupujacymi umowy przedwstepnej, jako ze powodka nie byla strong tejze umowy,
a to jej zostalo ono ztozone.

Z cala pewno$cia brak okre$lenia w umowie przedwstepnej z dnia 3 marca 2014 roku wysokosci prowizji naleznej
posrednikowi ani nie wplywal na jej wazno$¢ ani tez nie zwalnial pozwanego z obowiazku jej zaplaty na rzecz powddki.
Jak wskazano powyzej, powodka nie byla strong umowy, ktéra zostala zawarta pomiedzy pozwanym a nabywcami
nieruchomoéci i ktéra nie mogta regulowac stosunkéw zobowiazaniowych z podmiotami trzecimi.

Zdaniem Sadu, powodka wywiazala sie ze zleconych czynnosci wynikajacych z zawartej z pozwanym umowy
posrednictwa, w tym w szczegblnoSci skojarzyla pozwanego i kupujacych, zaprezentowala nieruchomos$¢ pozwanego,
jej przedstawiciel uczestniczyt w spotkaniach pomiedzy kontrahentami, przygotowata tre$¢ umowy przedwstepne;j.
Zatem, niezaleznie od czynnosci podjetych przez pozwanego przy realizacji transakcji, nie mozna zaprzeczy¢,
ze dzialania powo6dki mialy realny wplyw na zawarcie ostatecznej umowy kupna — sprzedazy nieruchomosci w
dniu 26 marca 2014 roku z osobami wskazanymi pozwanemu przez powddke. Nie ulega rowniez watpliwosci, ze
umowa przenoszaca wlasno$¢ nieruchomosci zostala zawarta w terminie wskazanym w § 5 umowy przedwstepnej
przyrzeczenia kupna — sprzedazy.

Reasumujac, Sad zwazyl, iz umowa poSrednictwa z dnia 11 lutego 2014 roku zostala zawarta przez dwa rownorzedne
podmioty, ktore poprzez jej podpisanie zgodnie uméwily sie na ustalone w jej treSci wzajemne zobowiazania. W ocenie
Sadu powddka wywiazala sie z umowy, zatem nalezalo sie od pozwanego wynagrodzenie z tego tytulu, okre$lone w
umowie. Ponadto, obie strony, a wiec takze pozwany §wiadomie zastrzegly w § 11, iz zmiany ww. umowy wymagaja
zachowania formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. To postanowienie mialo charakter obustronny, zatem odnosito
sie zaréwno do czynnosci podejmowanych przez powodke jak i pozwanego. Strony stosunkéw cywilnoprawnych co
do zasady dowolnie ksztaltuja tre$c laczacych je zobowiazan. Zastrzezenie formy pisemnej dla modyfikacji zawartej
umowy posrednictwa, nie bylo obligatoryjnym elementem umowy, skoro jednak strony tak sie umoéwily, to obie
byly zobowiazane pod rygorem niewazno$ci dochowac tej formy. Dlatego ewentualne ustne obietnice ze strony
przedstawiciela ,G. — (...) Biuro (...)” — M. M. (1) o rezygnacji badz obnizeniu prowizji, na ktére powolywal



sie pozwany, o ile mialy miejsce, mozna co najwyzej oceniaé jako nieetyczne, nieprofesjonalne zachowanie sie
kontrahenta.

Majac na uwadze powyzsze, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 5.400 zl z ustawowymi odsetkami
od dnia 16 marca 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku, a od dnia 1 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi
za opdznienie.

O odsetkach przy tym Sad orzek! stosownie do art. 481 ke.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 kpc. Powodka wygrata w caloSci proces, dlatego tez pozwany
byl obowiazany do zwro6cenia jej poniesionych przez nig niezbednych kosztéw do celowego dochodzenia swoich praw.
Na koszty te zlozyly sie oplata od pozwu w kwocie 250 zl, wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika w kwocie 1200
z} i oplata od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

R., dnia 12 maja 2016 roku



