Sygn. akt VI C 499/21/S

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 stycznia 2022 roku

Sad Rejonowy dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie, VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Asesor sagdowy Maciej Swider

Protokolant: Protokolant Natalia Prusak

po rozpoznaniu w dniu 12 stycznia 2022 roku w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa M. F.

przeciwko U. N., M. N.

o zaplate

I. zasadza od U. N. na rzecz M. F. kwote 18.173,25 z} (osiemnascie tysiecy sto siedemdziesiat trzy zlote i dwadzies$cia
piec groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od 11 stycznia 2021 roku do dnia zaplaty,

II. zasadza od M. N. na rzecz M. F. kwote 18.173,25 zl (osiemna$cie tysiecy sto siedemdziesiat trzy zlote i dwadzie$cia
piet¢ groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od 10 listopada 2021 roku do dnia zaplaty, przy czym
spelienie Swiadczenia okreslonego w punkcie Ii IT wyroku przez jednego z pozwanych w odpowiedniej czesci zwalnia
z obowigzku $wiadczenia drugiego z pozwanych,

ITI. oddala powodztwo w pozostalej czesci,

IV. zasadza solidarnie od U. N. i M. N. na rzecz M. F. kwote 4617 zl (cztery tysigce szeécset siedemnascie zlotych)
tytulem kosztéw procesu.

Sygn. akt VI C 499/21/S

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie
z dnia 12 stycznia 2022 roku

Pozwem z dnia 26 stycznia 2021 roku powddka M. F. domagatla sie od pozwanej U. B. (obecnie U. N.) zaplaty kwoty
18.173,25 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia 12 stycznia 2021 roku do dnia zaplaty oraz
zasadzenia na swoja rzecz kosztéw procesu.

Na uzasadnienie swojego zadania strona powodowa wskazala, ze w dniu 29 wrze$nia 2020 roku zawarla z pozwang
umowe poSrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Posrednik z zachowaniem nalezytej staranno$ci, dbaloSci o interes
i prawa zamawiajacego wyszukal i przedstawil oferte zakupu nieruchomosci polozonej w K. przy al. (...), dokonatl
weryfikacji stanu prawnego, zorganizowal ogledziny nieruchomosci, skontaktowal z wtascicielem nieruchomosci,
pomoégt w negocjacjach, doprowadzit do zawarcia umowy przedwstepnej oraz ostatecznej we wskazanej przez
posrednika kancelarii notarialnej. Pozwana w dniu podpisania umowy posrednictwa byla narzeczong M. N., w biurze
powddki pojawili sie razem i wskazywali, ze beda nabywali nieruchomo$¢ wspdlnie. Przy ogledzinach mieszkania
obecna byla pozwana.



Przed podpisaniem umowy przedwstepnej pozwana U. N. wskazala, ze nabywca nieruchomosci bedzie M. N.. Do
podpisania umowy przedwstepnej i ostatecznej doszlo pomiedzy sprzedajagcym a M. N., ktéry w dniu podpisania
umowy stanowczej byl mezem U. N.. Po podpisaniu umowy konicowej M. N. oznajmil, ze nie zaplaci wynikajacego z
umowy posrednictwa wynagrodzenia, gdyz umowa zostala zawarta z jego zona. Pozwana U.-B. N. o§wiadczyla, ze nie
zaplaci wynagrodzenia, gdyz nie kupita zadnej nieruchomosci.

Zgodnie z umowa posrednikowi przysluguje wynagrodzenie w wysoko$ci 1,5% netto ceny oferowanej nabycia
nieruchomosci + 23% VAT. Zgodnie z § 4 ust. 5 umowy posrednikowi przystuguje wynagrodzenie w przypadku, gdy
transakcji nabycia nieruchomoéci wskazanej przez posrednika dokonala osoba bliska w stosunku do zamawiajacego
lub jego wspolmalzonka w rozumieniu przepiséw o podatku od spadkéw i darowizn.

W odpowiedzi na pozew (k. 57) pozwana U. N. wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie od strony powodowej
kosztoéw procesu. Wskazala, ze przed ogledzinami nieruchomosci przedstawiciel powodki o§wiadcezyl, ze aby wejsé
do mieszkania, nalezy podpisa¢c umowe na obejrzenie mieszkania. Przedstawiciel powodki wpisal dane podane
przez pozwana i dal jej do podpisu, po czym zabral ja i nie wydal drugiego egzemplarza. Po obejrzeniu mieszkania
przedstawiciel powddki rozmawial z narzeczonym pozwanej i o§wiadczyt mu, ze ich biuro pobiera od sprzedazy
mieszkania prowizje w wysoko$ci 1,5%. Powddka otrzymala skan umowy dwa dni po jej podpisaniu. Pozwana nie
zlecila powddce szukania dla niej jakiejkolwiek nieruchomoéci, powddka nie wykonala na rzecz pozwanej zadnych
czynnoé$ci wskazanych w umowie, a ewentualne czynnoéci po$rednictwa nieruchomosci byly wykonywane na rzecz M.
N.. W zwiazku z tym powddce nie przystluguje prawo do wynagrodzenia.

Postanowieniem z dnia 13 pazdziernika 2021 roku Sad na podstawie art. 194 § 3 k.p.c. wezwal do udzialu w sprawie
w charakterze pozwanego M. N. (k. 87).

W odpowiedzi na pozew (k. 94) pozwany M. N. wniost o oddalenie powddztwa i zasgdzenie od powodki kosztow
procesu. Wskazal, ze nie posiada w niniejszym sporze legitymacji procesowej biernej, gdyz nie laczy go z powodka
umowa posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, z ktoérej mozna by wywie$¢ roszczenie o zaplate. Pozwany sam
znalazl mieszkanie na stronie otodom.pl i za po$rednictwem tego portalu skontaktowal sie z oferentem, umawiajac
spotkanie. Po ogledzinach nieruchomo$ci samodzielnie podjal kroki zmierzajace do weryfikacji lokalu, na wlasna reke
dokonujac sprawdzenia stanu faktycznego i prawnego. W trakcie podpisywania umowy przedwstepnej przedstawiciele
powddki towarzyszyli wylacznie zbywcy lokalu. Dodatkowo pozwany otrzymal informacje, ze powodka ma pobrac
prowizje za posrednictwo bezposrednio od sprzedajacego. Nie mozna uznac, by roszczenie powodki, niezaleznie z
jakiego tytulu, moglo uchodzié za sluszne, skoro strony nie zawarly zadnej umowy ani nie doszlo realnie do spelnienia
na rzecz pozwanego jakiegokolwiek swiadczenia. Wobec faktu, ze umowa posrednictwa nieruchomos$ciami musi
zosta¢ zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci (art. 180 ust. 3 u.g.n.), nie jest mozliwe formulowanie
innych roszczen, ktére mialyby konwalidowaé niestarannos$é¢ posrednika, a wiec i roszczenia o bezpodstawne
wzbogacenie. Zawieranie z potencjalnymi nabywcami umoéw posSrednictwa i zastepowanie obu stron transakeji

czyniloby te umowy niewaznymi, albowiem byloby to sprzeczne z dyspozycja art. 353" k.c. Ponadto powodka nie
moze skutecznie wywodzi¢ swojego uprawnienia do wynagrodzenia wedlug metodologii wynikajacej z tresci § 3 ust. 1
zalaczonej do pozwu umowy. Powddka nie udowodnila wysokoSci swojego roszczenia — brakuje podstaw do uznania,
ze wskazana na fakturze VAT z dnia 4 stycznia 2021 roku kwota jest wlasciwa i ze stanowi ekwiwalent czynnoé$ci, ktore
rzekomo powddka wykonala na rzecz pozwanego.

Sad ustalil w sprawie nastepujacy stan faktyczny:
M. F. prowadzi biuro (...).
(okoliczno$¢ bezsporna)

Oferta sprzedazy lokalu nr (...) w budynku przy ulicy (...) w K. zostala umieszona przez agencje (...) w dniu
5 lutego 2020 roku na portalu otodom.pl. W dniu 27 wrze$nia 2020 roku w odpowiedzi na oferte M. N. za



posrednictwem portalu wyslal wiadomosé, wskazujac, ze jest zainteresowany obejrzeniem lokalu. W ofercie sprzedazy
lokalu zamieszczonej na portalu otodom.pl wskazano, ze opiekunem oferty jest M. F.. W nagléwku oferty umieszczono

logotyp (...).

(dowdd: korespondencja na portalu otodom.pl — k. 43, oferta — k. 44-46, przestuchanie powodki M. F. — karta 156
- 158)

U. N. jest obecnie w zwigzku malzenskim z M. N.. W dniu ogledzin nieruchomosci byli narzeczenstwem. Sprawiali
wrazenie, ze mieszkanie chcg zakupié¢ wspolnie, dla rodziny, ktora zakladaja.

Przed przystapieniem do ogledzin lokalu w dniu 29 wrze$nia 2020 roku D. G. (1), pracownik biura E., przekazal,
ze jedna z obecnych os6b musi podpisa¢ umowe posérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. Bez podpisania takiej
umowy nie bylo mozliwos$ci przystapienia do ogledzin nieruchomoséci. M. N. wskazal, ze umowe podpisze U. N..

(dowdd: zeznania swiadka J. F. — k. 71v., k. 153, zeznania $wiadka D. G. (1) — k. 72v., k. 155)

Przed wejéciem do lokalu U. N. podpisala umowe posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. W imieniu M. F.
umowe podpisal D. G. (1). Umowa zawarta byla przy uzyciu gotowego formularza, a dane dotyczace daty i miejsca jej
podpisania, danych osobowych U. N. oraz nieruchomosci, bedacej przedmiotem umowy wypekit recznie na miejscu
D. G. ().

(dowdd: umowa posrednictwa w obrocie nieruchomog$ciami — k. 9, zeznania §wiadka D. G. (1) — k. 72v., k. 155)

W § 1 ust. 1 umowy przewidziano, ze zamawiajacy zleca posrednikowi dokonanie wszelkich czynnoSci zmierzajacych
do umozliwienia zawarcia przez zamawiajacego transakcji wyszczego6lnionej w preambule umowy, w tym zwlaszcza:
wyszukania i przedstawienia zamawiajagcemu ofert nieruchomosci, weryfikacje stanu prawnego zaoferowanych
nieruchomoéci, organizacje i asyste przy ogledzinach nieruchomosci, skontaktowanie zamawiajacego z wtascicielem
nieruchomos$ci, zaopiniowanie umowy najmu lub nabycia oraz pozostalych warunkéw zaproponowanych przez
wlaéciciela nieruchomosci oraz udzial w negocjacjach dotyczacych umowy obrotu nieruchomoscig.

Wzorzec umowy, w § 3 ust. 1 lit b), przewidywal wynagrodzenie poSrednika w wysoko$ci 2,0% netto ceny ofertowej
nabycia nieruchomosci wskazanej na Karcie Klienta, powiekszone o 23% VAT, co daje lacznie 3,57% ceny ofertowej
nabycia nieruchomosci. Wysoko$é prowizji (2,9%) przekreslono i obok recznie dopisano 1,5%. Na Karcie Klienta
znajdujgcej sie pod umowa wskazano adres oferowanej nieruchomoéci ,Aleja 29-listopada 39E/74”, a oferowana cene
wskazano na 990.000 zl. Na Karcie Klienta widnieje podpis U. N.iD. G. (1).

Zgodnie z § 4 ust. 5 umowy poérednikowi przystuguje wynagrodzenie okreslone w § 3 i 4 ust. 4 w przypadku,
gdy transakcji nabycia lub najmu nieruchomosci wskazanej przez posrednika dokonala osoba bliska w stosunku do
zamawiajacego (lub jego wspoétmalzonka) w rozumieniu przepiséw o podatku od spadkéw i darowizn, a w przypadku
osoby prawnej, osoba zwigzana z nim osobowo lub kapitalowo. Strony ustalily w § 3 ust. 3 umowy, zZe po$rednik nabywa
prawo do wynagrodzenia w dniu, w ktérym dojdzie do zawarcia umowy nabycia nieruchomosci. Wynagrodzenie mialo
by¢ platne w terminie wskazanym w fakturze VAT, przy czym nie mogl on by¢ krétszy niz 7 dni.

(dowod: umowa posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami — k. 9)
U. N. nie przeczytala umowy przed jej podpisaniem.
(dowdd: przestuchanie pozwanej — k. 158, 02:23:00 nagrania z protokolu rozprawy z dnia 12 stycznia 2022 roku)

D. G. (1) przestal w dniu 1 pazdziernika 2020 roku skan umowy poérednictwa do U. N.. W wiadomo$ci wskazal termin i
miejsce podpisania umowy przedwstepnej oraz zwrocil sie o przekazanie danych M. N. potrzebnych do przygotowania
projektu umowy. M. N. oraz U. N. po otrzymaniu e-maila nie podjeli zadnych kroké6w w odniesieniu do zawartej przez
U. N. umowy posrednictwa i nie kwestionowali jej.



(dowdd: korespondencja e-mail — k. 26-27, przeshuchanie pozwanej — karta 158, przestluchanie pozwanego — karta
158)

Przy ustalaniu terminu zawarcia umowy przedwstepnej ustalono, ze do aktu notarialnego jako kupujacy stanie jedynie
M. N..

(dowod: zeznania Swiadka J. F. — k. 72)

W wiadomo$ci e-mail z 4 pazdziernika 2020 roku do D. G. (1) M. N. poruszyl kwestie prowizji dla biura nieruchomosci,
wskazujac, ze chcialby jeszcze raz porozmawiaé o prowizji, ktéra na spotkaniu ustalona zostala na 1,5%, natomiast z
otrzymanego e-maila wynika, ze chodzi o kwote netto.

(dowod: korespondencja e-mail — k. 47)

W wiadomoéci e-mail z 6 pazdziernika 2020 roku D. G. (1) przestal M. N. projekt umowy przedwstepnej sprzedazy
lokalu.

(dowod: korespondencja e-mail — k. 47)

W dniu 7 pazdziernika 2020 roku w biurze agencji (...) odbylo sie spotkanie zorganizowane na pro$be M. N. przez J.
F.. W spotkaniu uczestniczyl wlaéciciel lokalu J. S., U. N., M. N.iD. G. (1).

(dowdd: zeznania $wiadka J. F. — k. 71v.)

Pracownicy biura nieruchomosci przestali dokumenty dotyczace lokalu oraz numer ksiegi wieczystej notariuszowi,
celem weryfikacji stanu nieruchomo$ci. Informacja na temat wyniku weryfikacji stanu prawnego zostala przekazana
M. N. telefonicznie. Biuro nieruchomoéci odpowiadalo za ustalenie z notariuszem terminu zawarcia umowy.
Notariuszowi przekazywane byly przez pracownikoéw biura réwniez inne dokumenty, w tym umowa kredytu na
sfinansowanie lokalu zawarta przez M. N.. Pracownicy biura proponowali M. N. pomoc w uzyskaniu kredytu, jednak
nie byl on zainteresowany.

(dowdd: zeznania Swiadka J. F. — k. 71v.-72, zeznania Swiadka D. G. (1) — k. 73, k. 155-156, zeznania $wiadka D. K. —
k. 73v., zeznania Swiadka K. S. (1) — k. 153)

Pracownicy biura nieruchomo$ci posredniczyli w negocjacjach cenowych. Proponowana przez M. N. cene D. G. (1)
przekazywat J. F., ktory z kolei przekazywal oferte dalej J. S..

(dowdd: zeznania §wiadka J. F. — k. 72, zeznania $wiadka K. S. (1) — k. 74, k. 152, zeznania $wiadka D. G. (1) — k. 156)

W dniu 29 grudnia 2020 roku M. N., w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy z 12 pazdziernika 2020
roku (Repertorium A nr 3013/2020), nabyl w formie aktu notarialnego od J. S. (Repertorium A nr 4598/2020)
nieruchomo$¢ stanowiacg lokal mieszkalny nr (...) polozony w budynku nr (...) przy ulicy (...) w K. wraz z udzialem
w nieruchomosci wspolnej objetej ksiega wieczysta numer (...) wynoszacy (...). Zgodnie z podzialem do korzystania
z nieruchomosci wspoélnej, w ramach udzialu we wspoélwlasno$ci nieruchomosci wspolnej zwigzanego z lokalem
nabywcy przystugiwalo wylaczne prawo do korzystania z przylegajacej do lokalu logii oraz miejsca parkingowego nr
29. Lokal zostal nabyty przez M. N. za cene 985.000 zl brutto.

(dowdd: akt notarialny Rep. A (...) — k. 14-25)

Przy podpisaniu umowy przedwstepnej obecni byli: J. F., D. G. (1), U. N., M. N. oraz K. S. (1) jako pelnomocnik
wlaéciciela lokalu. Przy umowie przyrzeczonej obecni byly te same osoby, z wyjatkiem U. N.iK. S. (1). Jako sprzedajacy
do aktu stangl osobiscie J. S..



Bezposrednio po zawarciu umowy sprzedazy M. N. oéwiadczyl J. F., ze nie zamierza zaplaci¢ prowizji za posrednictwo,
gdyz nie byl strong zawartej umowy. O$wiadczyl, Ze pracownicy biura ,,nic na niego nie maja”.

(dowdd: zeznania $wiadka J. F. — k. 72, zeznania $wiadka D. G. (1) — k. 73, zeznania $wiadka D. K. — k. 73v., , zeznania
swiadka K. S. (1) — k. 74)

Z tytulu $wiadczonych uslug posérednictwa w obrocie nieruchomo$ciami w dniu 4 stycznia 2021 roku zostala
wystawiona dla U. N. faktura VAT nr (...) na kwote 18.173,25 zt z VAT (14.775 zl netto), z terminem platnosSci do dnia
11 stycznia 2021 roku. Faktura zostala nadana przesytkami poleconymi do M. N. i U. N. w dniu 4 stycznia 2021 roku.
Pismem datowanym na 14 stycznia 2021 roku pelnomocnik M. F. wezwal U. N. do zaplaty kwoty 18.173,25 zl.

(dowdd: faktura — k. 10, potwierdzenia nadania — k. 11, wezwanie do zaplaty — k. 12, potwierdzenie nadania — k. 13)

J. S. zawarl z M. F. umowe posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami dotyczaca lokalu nr (...) przy ulicy (...) w K. za
wynagrodzeniem w kwocie 10.000 zl + VAT. J. S. i jego syn K. S. (1) wspdlpracowali uprzednio z biurem M. F. przy
sprzedazy innych nieruchomo$ci.

(dowdd: umowa posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami — k. 9o, zeznania $wiadka K. S. (1) — k. 74-74v., k. 152)

Pismem z dnia 24 wrze$nia 2021 roku U. N. zlozyla o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy zawartej poza lokalem
przedsiebiorstwa — tj. umowy posrednictwa z dnia 29 wrze$nia 2020 roku.

(dowdd: o$wiadczenie z dnia 24 wrze$nia 2021 oku wraz z dowodem nadania i wydrukiem $ledzenia przesylek — k.
79-81).

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie okoliczno$ci bezspornych miedzy stronami, przedlozonych przez
strony dokumentbéw oraz zeznan $wiadkéw J. F., D. G. (2), D. K., K. S. (2) oraz jedynie w niewielkim zakresie na
podstawie przestuchania pozwanej U. N.. Dowody z dokumentow, w zakresie, w jakim mialy wplyw na rozstrzygniecie,
nie byly kwestionowane przez strony w toku postepowania. Sad rowniez nie znalaz} podstaw, ktére moglyby podwazyé
ich moc dowodowa.

Sad jako tylko cze$ciowo przydatne dla ustalenia stanu faktycznego ocenil wyjaénienia powodki M. F.. Jej wiedza
odnoénie do przebiegu calej transakcji sprzedazy nieruchomosci, korespondencji miedzy pozwanymi, a biurem
posrednictwa oraz wzajemnych relacji miedzy stronami pochodzila jedynie z relacji przekazywanych od pracownikow.

Jako w pelni wiarygodne Sad ocenil zeznania éwiadkéw J. F., D. G. (2), D. K. i K. S. (2). Swiadkowie uczestniczyli
osobiécie w calym procesie, przedstawiajac jego przebieg w sposob spoéjny i chronologiczny. Zeznania te w pehni
korelowaly z pozostalym, zebranym w sprawie materialem dowodowym.

Jak niewiarygodne Sad ocenil zeznania pozwanej U. N. oraz M. N.. W ocenie Sadu zeznania te przedstawialy obraz
wydarzen w sposob znacznie odbiegajacy od obrazu wylaniajacego sie z zebranego w sprawie materialu dowodowego.
Co wiecej, pozwani czesto nie potrafili uargumentowaé motywéw swego postepowania, nie udzielajac odpowiedzi
na kluczowe pytania, a ich twierdzenia byly sprzeczne z pozostalym materialem dowodowym, w szczego6lnosci z
przedstawiong przez strony korespondencja e-mail, z ktérej wynikalo, ze M. N. zdawal sobie sprawe z koniecznoéci
uiszczenia prowizji na rzecz powoddki. Co istotne, twierdzenia M. N. w zakresie, w jakim przekonywal, ze nie mial
wiedzy o konieczno$ci zaplaty prowizji, stoja w jawnej sprzecznosci z twierdzeniami odpowiedzi na pozew U. N., gdzie
wskazano, ze o wysokoSci prowizji pozwani zostali poinformowani przez D. G. (1). Wyjasnienia U. N., w zakresie,
w jakim przekonywala, ze nie chciala kupié¢ nieruchomosci, a jedynie przygladala sie transakeji z boku, Sad réwniez
ocenil jako niewiarygodne, gdyz jawily sie jako nielogiczne. U. N. brala udzial w calym procesie zakupu nieruchomo$ci,
pozostawala w kontakcie z pracownikami biura powddki. Nie sposob wiec przyjac, ze nie byla zainteresowana
transakcja i nie dazyta do jej zawarcia.



Sad zwazyl, co nastepuje:

W zakresie odpowiedzialnosci pozwanej U. N.:

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, iz laczaca strony umowa jest typowa umowa posrednictwa w obrocie
nieruchomoé$ci. Przez umowe posrednictwa posrednik w obrocie nieruchomos$ciami lub podmiot prowadzacy
dzialalno$§¢é w zakresie posrednictwa zobowiazuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynnoéci zmierzajacych
do zawarcia wskazanych wyzej umoéw dotyczacych nieruchomos$ci, a zamawiajacy zobowigzuje sie do zaplaty
posrednikowi w obrocie nieruchomos$ciami wynagrodzenia. Sposéb ustalenia lub wysoko$¢ wynagrodzenia za
czynno$ci poérednictwa w obrocie nieruchomoS$ciami okre$la umowa pos$rednictwa, przy czym w razie nieokreslenia
wynagrodzenia w umowie, po$rednikowi przystluguje wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach.

W sytuacji, z jaka mamy do czynienia w niniejszej sprawie, pozwana U. N. wlasnorecznym podpisem potwierdzila
wole zawarcia umowy, ktérej postanowienia przyznaja posrednikowi prawo do wynagrodzenia, takze w sytuacji, gdy
jego nie czynnoéci doprowadza ostatecznie do dokonania transakeji obrotu nieruchomoscia z osoba, ktéra zawarla
umowe, lecz jej osoba bliska. W ocenie Sadu pozwana posiadata w chwili zawarcia umowy nieskrepowana mozliwoséc
zapoznania sie z jej treécia i podjecia swobodnej decyzji co do tego, czy zamierza do niej przystapi¢ na warunkach
zaproponowanych przez strone powodowa. Prawidlowo$ci powyzszego stwierdzenia nie podwaza akcentowana w
toku postepowania okoliczno$¢, ze pozwana zlozyla podpis pod umowa bez znajomoéci jej postanowien i skutkow
prawnych, ktére wywoluja. Zaniechanie w tym wzgledzie nalezy oceni¢ wylacznie jako brak dbalo$ci o wlasne interesy,
a co za tym idzie, nie moze prowadzi¢ do nastepczej modyfikacji treéci laczacego strony stosunku prawnego i w
rezultacie pozbawienia strony powodowej wynagrodzenia, na ktore obie strony przy zawarciu umowy wyrazily zgode.
Pozwana jest osoba dorosla, w pelni §wiadoma skutkoéw podejmowanych przez siebie dzialan. Nie powinna wiec
podpisywa¢ umowy bez uprzedniego zapoznania sie z jej tre$ciag. Nawet jezeli podpisanie umowy odbywalo sie w
niekomfortowych dla niej warunkach, przed wejSciem do budynku i pod presja czasu, nie zwalnialo to pozwanej z
zachowania sie w spos6b asertywny i zapoznania sie z treScia umowy.

Przypomnie¢ trzeba, ze pozwana po dwoch dniach drogg mailowa otrzymala skan podpisanej umowy. Pozwani
po zapoznaniu sie ze skanem umowy z dnia 29 wrze$nia 2020 roku, nie podjeli zadnych dzialahi zmierzajacych
do wyjaéniania powstalej sytuacji. Skoro, jak sami twierdzili, to nie U. N. udala sie na ogledziny nieruchomoéci z
zamiarem nabycia nieruchomosci, logicznym wydaje sie podjecie krokow w celu zakwestionowania zawartej umowy,
ktoéra przewidywala zaplate prowizji nawet w przypadku nabycia nieruchomosci przez osobe bliska. Sad nie dal
zatem wiary podnoszonym przez pozwanych argumentom, ze to M. N. mial zakupi¢ nieruchomo$¢, w zwiazku z czym
pozwani uwazali umowe posrednictwa podpisang z pozwang za nieobowiazujaca. Twierdzeniom tym przeczy choc¢by
wiadomo$¢ e-mail z dnia 4 pazdziernika 2020 roku, w ktérej pozwany podejmuje probe negocjacji wysoko$ci naleznej
posrednikowi prowizji. W ocenie Sadu oboje pozwani swym postepowanie jawnie okazywali zainteresowanie zakupem
nieruchomodci. Sam fakt, Ze ostatecznie to pozwany M. N. stal sie wla$cicielem mieszkania, nie wyplywa na zasadno$éc
wynagrodzenia poSrednika. Poprzedni wtaéciciel nieruchomoéci mial zawarta umowe posrednictwa na wylacznosé
z powo6dka, totez nie bylo innej mozliwos$ci zakupu, jak przy jej poSrednictwie. Rowniez za zasadnoS$cia naleznego
wynagrodzenia przemawia fakt, ze pracownicy powodki wywiazywali sie z obowiazkow, jakie na nich ciazyly zgodnie z
zawarta umowa. W szczegolnos$ci nalezy podkresli¢, ze zostal osiagniety cel umowy, jakim bylo skojarzenie wlasciciela
nieruchomoéci z nabywca — pozwany M. N. nabyl przeciez przedmiotowa nieruchomos$é. Posrednicy zorganizowali
spotkanie pomiedzy sprzedawca a pozwanymi jako potencjalnymi nabywcami, uczestniczyli w procesie negocjacji
ceny, przekazywali wskazane przez pozwanych informacje i dane, umawiali spotkania oraz byli obecni przy zawieraniu
umowy przedwstepnej, jak i samej umowy sprzedazy.

Zakres obowigzkéw poérednika, ktory mozna wywie$c z samej ustawy, sprowadza sie do wykonywania czynnosci
zmierzajacych do zawarcia przez kontrahenta umowy zbycia i nabycia nieruchomosci; obowigzki po$rednika polegaja
na wyszukaniu i przedstawieniu kontrahentowi odpowiednich ofert, tak, by mogl on zawrze¢ stosowna umowe,
czyli na stworzeniu warunkow, ,nastreczeniu sposobnosci do zawarcia umowy” (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 24
wrzednia 2009 roku, IV CSK 138/09, LEX nr 852576). Na gruncie niniejszej sprawy Sad doszed} do przekonania, ze



zarzuty pozwanych dotyczace braku nalezytej staranno$ci przy wykonywaniu powierzonych posrednikowi czynnoéci
nie zastuguja na uwzglednienie. Jak wskazano juz powyzej, biuro posrednictwa podjelo szereg czynnosci, ktore finalnie
doprowadzily do skojarzenia pozwanych ze sprzedajgcym i zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci. Nie ma przy
tym znaczenia, ze M. N. osobiScie odszukat ogloszenie w Internecie. Nie ulega watpliwoéci, ze oferta sprzedazy spornej
nieruchomoéci znajdowala sie wylacznie w zasobach powodki i pozwani nie mieliby innej mozliwo$ci skontaktowania
sie ze sprzedajacym, jak wlasnie tylko przez biuro powodki. Dotychczasowy wlasciciel mieszkania J. S., jak zreszta
podnosili pozwani, wspoélpracowal z powddka na stale, zatem do zawarcia transakcji nie doszloby bez jej poérednictwa.

Nalezy pamietaé, ze w trakcie calego procesu posredniczenia przez powddke w transakcji ani U. N., ani M. N.
nie zglaszali zadnych uwag co do pracy biura prowadzonego przez powddke. Nie sposdb oprze¢ sie wrazeniu, ze
niezadowolenie pozwanych ze sposobu realizacji umowy przez powddke i stawiane na tym tle zarzuty dotyczace braku
nalezytej starannoSci przy czynno$ciach posrednictwa lacza sie z koniecznoSciag zaplaty wynagrodzenia i stanowia
procesowy strategie obrony przed roszczeniem zawartym w pozwie. Swiadczy o tym zwlaszcza wspomniana juz wyzej
okoliczno$é, ze pozwani nie podjeli zadnych staran, zeby zakwestionowaé obowigzywanie lub wypowiedzie¢ umowe.
W aktach sprawy brak jest dowodow, ze pozwani w trakcie trwania stosunku umownego zawartego z U. N. formutowali
jakiekolwiek zastrzezenia do sposobu wykonania umowy.

Odnoénie do zlozonego przez pozwang, datowanego na 24 wrze$nia 2021 roku, o§wiadczenia o odstapieniu od umowy
zawartej poza lokalem przedsiebiorstwa (k. 79), nalezalo uznac, ze nie wywolalo ono zamierzonych skutkéw prawnych.
Strona pozwana twierdzila, ze U. N. nie zostala poinformowana przez D. G. (1) o prawie odstapienia od umowy.
Tymczasem informacja o prawie odstapienia od umowy wynika wprost ze wzorca umownego, ktory podpisata U.
N.. Jak przyznala sama pozwana, nie czytala ona umowy i podpisywanych o$wiadczen. Pozwana w sposéb razacy
zaniechala dbalo$ci o swoje interesy. Nie mozna zatem przyjac, ze nie zostala pouczona przez przedsiebiorce o prawie
odstgpienia od umowy, lecz co najwyzej, ze sama pozbawila sie mozliwosci bycia nalezycie poinformowang. Pomimo
ze w prawie polskim i w prawie unijnym konsument zajmuje szczeg6lng pozycje w stosunkach z przedsiebiorca i
zasluguje na rozszerzong ochrone, to jednak nie zwalnia go to z wymaganej przezornoSci i minimalnej dbatosci o
wlasne interesy (zgodnie z lacinska paremia ius civile vigilantibus scriptum est - prawo cywilne jest tworzone dla oso6b
starannych). Co innego, gdyby pozwana zapoznala sie z umowsa, ale nie zrozumiala jej tre$ci — wéwczas nalezaloby
rozwazy¢ czy przedsiebiorca speit nalezycie obowiazki informacyjne wobec konsumenta. Na gruncie rozpoznawanej
sprawy jednak, pozwana wprost przyznala, ze podpisala sie pod umowa, ktérej nie przeczytala.

Nawet gdyby przyjac, ze zastosowanie znajdzie art. 29 ust. 1 ustawy o prawach konsumenta i termin na zlozenie
o$wiadczenia o odstapieniu od umowy uleglby przedluzeniu o 12 miesiecy, to zauwazyc¢ nalezy, ze pozwana i tak nie
zostalaby zwolniona z obowigzku zaplaty prowizji na rzecz powodki. Zgodnie bowiem z art. 35 cytowanej ustawy
jezeli konsument wykonuje prawo odstapienia od umowy, ma obowigzek zaplaty za Swiadczenia spelnione do chwili
odstgpienia od umowy. Poniewaz pozwana zlozyla oS§wiadczenie o odstapieniu od umowy juz po jej wykonaniu,
obowiazek zaplaty prowizji nie wygasl. Niezaleznie od powyzszego, Sad stoi na stanowisku, ze o§wiadczenie ztozone
przez pozwana bylo bezskuteczne i stanowilo jedynie linie obrony, majaca na celu uchronienie pozwanej od zaplaty
na rzecz powodki nalezno$ci dochodzonej pozwem.

Zgodnie z § 4 ust. 5 umowy poérednikowi przysluguje wynagrodzenie okreslone w § 3 i 4 ust. 4 w przypadku,
gdy transakcji nabycia lub najmu nieruchomosci wskazanej przez posrednika dokonala osoba bliska w stosunku do
zamawiajacego (lub jego wspbétmalzonka) w rozumieniu przepiséw o podatku od spadkéw i darowizn, a w przypadku
osoby prawnej, osoba zwigzana z nim osobowo lub kapitalowo. Strony ustalily w § 3 ust. 3 umowy, ze po$rednik nabywa
prawo do wynagrodzenia w dniu, w ktérym dojdzie do zawarcia umowy nabycia nieruchomos$ci. Wynagrodzenie
mialo by¢ platne w terminie wskazanym w fakturze VAT, przy czym nie mogt on by¢ krétszy niz 7 dni. Powyzsze
postanowienia wprost wskazuja, ze fakt nabycia przez pozwanego M. N. (ktéry nie byl strong umowy poérednictwa)
nieruchomoéci bedacej przedmiotem, nie pozbawia powodki prawa do zadania wynagrodzenia. Pozwani zawarli
zwigzek malzeniski w dniu 28 listopada 2020 roku, a wiec w momencie nabycia nieruchomosci byli juz malzenstwem.



Strony umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami moga swobodnie ulozyé swoje stosunki umowne, przy
uwzglednieniu zasad wynikajacych z przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Jezeli wskazane przepisy
nie reguluja okreSlonych kwestii, to obowigzujaca zasada swobody uméw pozwala na dowolne ich uregulowanie
w umowie, w zgodzie jedynie z jej celem i wlaciwosciami oraz bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa i
zasadami wspoélzycia spolecznego. Niewatpliwie postanowieni § 4 ust. 5 umowy posrednictwa mial chroni¢ interes
powddki w sytuacjach dokladnie takich, jak na gruncie niniejszej sprawy, tj. na wypadek, gdyby na nabycie
nieruchomoéci zdecydowala sie osoba bliska stronie umowy pos$rednictwa. W takiej sytuacji, gdyby nie wskazany zapis
umowy, mogloby doj$¢ do sytuacji, w ktbrej osoba zupelnie niezainteresowana nabyciem nieruchomosci zawiera z
posrednikiem umowe tylko po to, zeby pozna¢ dane kontaktowe sprzedajacego i przekazac je osobie zainteresowane;j
nabyciem nieruchomosci, zwalniajac ja jednocze$nie z obowiazku zaplaty prowizji. Nie ulega watpliwo$ci, ze strony
umowy mogly ulozy¢ taczacy je stosunek prawny w taki sposob, zeby zastrzec prawo do prowizji rowniez w sytuacjach,
w ktorych czynno$ci poSrednictwa Swiadczone sa finalnie na rzecz osoby, niebedacej strong umowy. Taka regulacja nie
jest sprzeczna z przepisami powszechnie obowiazujacymi, nie sprzeciwia sie wlasciwo$ci zobowiazania i zdecydowanie
nie jest sprzeczny z zasadami wspdlzycia spolecznego.

Na marginesie jedynie zauwazy¢ nalezy, Ze nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy fakt, ze
powodke laczyla umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami takze z druga strona umowy sprzedazy
nieruchomoéci, tj. z J. S.. Przepisy obowigzujacego prawa nie zabraniaja wykonywania czynnoéci posrednictwa w
obrocie nieruchomog$ciami na rzecz obu stron transakgji. (...) jest obecnie praktyka, zgodnie z ktéra prowizja nalezna
posrednikowi dzielona jest pomiedzy sprzedajacego a kupujacego. Zauwazy¢ nalezy, ze gdyby nie fakt, ze J. S.
pokryl czesé prowizji powddki, pozwana U. N. zobowiazana bylaby to zaplaty prowizji w wysokosci 2,9%, a nie 1,5%
oferowanej ceny nieruchomosci. Dowody zgromadzone w niniejszej sprawie w zaden sposob nie wskazywaly, ze biuro
powodki nienalezycie reprezentowalo interesy pozwanych, kierujac sie jedynie interesem sprzedajacego. Ponownie
podkresli¢ nalezy, ze celem zawartej przez pozwana umowy bylo skojarzenie stron umowy sprzedazy i pomoc w
przebiegu transakcji. Zdaniem Sgdu cel ten zostal zrealizowany przez powodke, ktora dochowala nalezytej starannosci.

Wszystkie powyzsze okoliczno$ci doprowadzily Sad do wniosku, ze powddka nabyla prawo do prowizji na podstawie
§ 3 ust. 1 b), ust. 31 § 4 ust. 5 laczacej powodke i pozwang umowe posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami z 29
wrzeénia 2020 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia powodki obliczona zostala w oparciu o stawke 1,5% netto oferowanej
ceny wskazanej na Karcie Klienta. Zatem powddka mogla sie domaga¢ kwoty 14.850 zt + VAT (1,5% x 990 000 z}), co
daje lgcznie 18.265,50 zl. Sad, w punkcie I wyroku, majac na wzgledzie zakaz orzekania ponad zgdanie (art. 321 § 1
k.p.c.), zasadzil na rzecz powodki od pozwanej U. N. kwote 18.173,25 zk. O odsetkach ustawowych za op6Znienie Sad
orzekl w oparciu o przepis art. 481 § 1 k.c. Termin platnoSci prowizji zostat ustalony przez powddke w fakturze na 11
stycznia 2021 roku (w oparciu o § 3 ust. 3 umowy). Zatem moze sie ona domagac odsetek ustawowych za opdznienie
od dnia nastepnego po uplywie terminu spelnienia §wiadczenia, tj. od 12 stycznia 2021 roku. W tym zakresie (co do
roszczenia odsetkowego za jeden dzien) powo6dztwo zostalo oddalone w punkcie ITI wyroku.

W zakresie odpowiedzialnosci pozwanego M. N.:

Na gruncie niniejszej sprawy poza sporem jest, ze powodke i pozwanego M. N. nie laczyl Zaden stosunek umowny.
Niewatpliwie, chociaz aktywno$¢ biura nieruchomo$ci prowadzonego przez powddke stanowila posrednictwo w
obrocie nieruchomosciami, gdyz powodka dokonywala czynnoéci zmierzajacych do zawarcia umowy nabycia prawa
wlasno$ci nieruchomosci, to pomiedzy powddka a pozwanym nie zostala zawarta umowa w formie pisemne;j. Przepis
art. 180 ust. 3 u.g.n. stanowi, ze umowa wymaga formy pisemnej lub elektronicznej pod rygorem niewaznosci.

Podstawa prawng zadania powodki w stosunku do pozwanego jest jednak art. 405 k.c., regulujgcy instytucje
bezpodstawnego wzbogacenia. Przepis ten wprowadza ogo6lng zasade, ze nikt nie powinien sie bogaci¢ bezpodstawnie
kosztem drugiego. Niezdolno$¢ czy niemozno$é dochowania zasad przewidzianych w ustawie, czy tez niedoskonaloéc
ustanowionych zasad nie moze prowadzi¢ do akceptacji przesunie¢ majatkowych, czy tez uzyskania korzysci
pozbawionych uzasadnienia ekonomicznego, czy tez moralnego (por. wyrok Sadu Najwyzszego, z 21 marca 2007 roku,
I CSK 458/06, LEX nr 253397). Przeslankami bezpodstawnego wzbogacenia sa: uzyskanie przez dang osobe korzysci



majatkowej kosztem innej osoby oraz brak podstawy prawnej do nabycia takiej korzysci. Pomiedzy wzbogaceniem
jednego podmiotu a zubozeniem drugiego musi zachodzi¢ przyczynowy. Przez korzy$¢ majatkowa nalezy rozumieé
przede wszystkim zwiekszenie sie aktywow, zmniejszenie sie pasywow oraz zaoszczedzenie wydatkow, zwlaszcza przez
posiadanie cudzej rzeczy lub przez korzystanie z ustug innej osoby (G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz
aktualizowany, red. J. Ciszewski, P. Nazaruk, LEX/el. 2021, art. 405). Z kolei zubozenie to utrata korzy$ci majatkowe;j,
ktéra moze rowniez przybraé postaé nieuzyskania korzysci, ktore zubozony moglby osiagnac, umozliwiajac odplatnie
innej osobie korzystanie ze swojej ustugi. Co istotne obowigzek zwrotu bezpodstawnie uzyskanej korzysci moze
powstac¢ réwniez wtedy, gdy zubozenie bylo wywolane dzialaniem samego zubozonego, pod warunkiem, ze nie
chodzilo o w pelni §wiadomy i swobodny akt rezygnacji z korzysci (R. Trzaskowski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz.
Tom III. Zobowigzania. Cze$¢ ogblna, wyd. II, red. J. Gudowski, Warszawa 2018, art. 405).

Przenoszac powyzsze uwagi na grunt rozpoznawanej sprawy, Sad doszed} do przekonania, ze wzgledem pozwanego
doszlo do powstania roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia. Wzbogacenie pozwanego polegalo bowiem
na skorzystaniu z ushugi posrednika i zaoszczedzeniu wydatku na jego wynagrodzenie, za$ zubozenie pow6dki — na
nieuzyskaniu naleznej od pozwanego prowizji za wykonana usluge. Skoro brak bylo waznej umowy z pozwanym
o poérednictwo w obrocie nieruchomo$ciami i nie ma mozliwo$ci konwersji niewaznej umowy w innego rodzaju
porozumienie o treéci zblizonej do umowy o §wiadczenie ushug, to przyjaé nalezalo, ze pozwany uzyskal korzy$é
majatkowa bez podstawy prawnej. Brak jest przy tym innego Srodka prawnego, przy ktérego wykorzystaniu mozliwe
byloby przywrbcenie rownowagi majatkowej, naruszonej bez prawnego uzasadnienia (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 18 listopada 2009 roku, II CSK 242/09, LEX nr 551103). Pomimo braku pisemnej umowy o po$rednictwo
powodka traktowala pozwanego jak swojego klienta i wykonywala czynno$ci pos$rednictwa na jego rzecz, gdyz
zachowanie pozwanego wskazywalo na gotowo$¢ do zawarcia umowy sprzedazy. M. N. nie uczynil przy tym nic, aby
wyprowadzi¢ powodke z bledu, w szczegblnoSci nie dal jej do zrozumienia, ze nie czuje sie zwigzany umow3 i nie
zamierza placi¢ prowizji — przeciwnie, w korespondencji z pracownikami powddki informowal, ze chcialby jeszcze
raz porozmawiac¢ o prowizji, ktéra zostala ustalona na 1,5% netto warto$ci sprzedawanej nieruchomosci, co $wiadczy
o tym, ze doskonale zdawal sobie sprawe z konieczno$ci zaplaty za ustugi posrednictwa. W ocenie Sadu odmowa
udzielenia powddce ochrony prawnej prowadzilaby do wnioskdéw nieakceptowalnych ze wzgledow spotecznych, gdyz
stanowilaby przyzwolenie dla pozwanego na uchylenie sie od obowigzku zaplaty na rzecz powo6dki za wykonang usluge
pomimo razgco nielojalnego zachowania z jego strony. W ocenie Sadu pozwany dzialal z pelng premedytacja, o czym
Swiadczy chociazby jego zachowanie w kancelarii notarialnej po zawarciu stanowczej umowy sprzedazy. Pozwany
z zadowoleniem o$wiadczyl wowczas, ze nie zaplaci prowizji, a obecni przy zawarciu umowy przedstawiciele biura
nieruchomosci ,nic na niego nie maja”.

Gdyby strony zawarly umowe o poSrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami, to powodka moglaby liczy¢é na
wynagrodzenie odpowiadajace 1,5% netto ceny oferowanej nieruchomos$ci. Majac na wzgledzie catoksztalt
okoliczno$ci sprawy (w szczegolnosci to, ze powodka liczyla na wynagrodzenie w przewidzianej w umowie z
U. N. wysokoSci, a pozwany, postepujac w zlej wierze, wykorzystal fakt, ze umowe posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami zawarla osoba, ktéra nie zamierzala by¢ strona umowy sprzedazy nieruchomosci), Sad na
podstawie art. 322 k.p.c. przyjal, ze to wlasnie w takiej wysokoS$ci nalezalo przyjaé zubozenie powddki. Sad w punkcie
IT wyroku zasadzil od pozwanego M. N. kwote 18.173,25 zl, kierujgc sie analogicznym wyliczeniem jak w odniesieniu
do U. N..

Zauwazy¢ nalezy, ze w niniejszej sprawie zachodzi przypadek tzw. solidarnos$ci niewlaéciwej, w konsekwencji czego
Sad przyjal w wyroku, ze spelnienie $wiadczenia przez jednego z pozwanych w odpowiedniej czes$ci zwalnia z
obowiagzku $§wiadczenia drugiego z pozwanych. Solidarna odpowiedzialno$¢ pozwanych nie wynika bowiem ani z
ustawy, ani z czynnoéci prawnej, a jednocze$nie zachodzi sytuacja réwnoleglej odpowiedzialnoéci pozwanych za
spelienie jednego Swiadczenia wynikajacego z réznych podstaw prawnych.

Zobowigzanie z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia ma charakter bezterminowy. Oznacza to, ze termin speklienia
takiego $wiadczenia musi by¢ wyznaczony zgodnie z art. 455 k.c., a wiec niezwlocznie po wezwaniu skierowanym
przez zubozonego. Poniewaz powodka nie wzywala wczesniej pozwanego do zaplaty prowizji na swoja rzecz, Sad



przyjal, ze dopiero doreczenie pozwanemu odpisu pozwu spetniato wymogi wezwania do zaplaty. Od chwili doreczenia
pozwanemu odpisu pozwu (27 pazdziernika 2021 roku) uptyna¢ musial odpowiedni termin na dobrowolne spelienie
przez pozwanego zadanego $wiadczenia. Sad przyjal, ze termin dwoch tygodni jest odpowiedni na przeanalizowanie
przez pozwanego zasadno$ci roszczenia i podjecie decyzji co do dobrowolnego spelnienia §wiadczenia. Majac na
uwadze, ze pozwany w terminie dwutygodniowym nie spehit §wiadczenia, Sad zasadzil od niego odsetki ustawowe za
opdzZnienie, poczawszy od 10 listopada 2021 roku.

Co do kosztéow procesu:

Pozwani, w myS$l zasady odpowiedzialnoSci za wynik procesu, sa zobowigzani do zwrotu na rzecz powodki kosztow
niezbednych do celowego dochodzenia praw (art. 98 k.p.c.). Pozwani za nalezne koszty procesu odpowiadaja
solidarnie na podstawie odpowiednio zastosowanego art. 105 § 2 k.p.c.). Na koszty procesu zlozyla sie oplata od pozwu
(1000 z}), optata od pelnomocnictwa (17 z}) oraz wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika (3600 z}), ustalone na
podstawie § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za
czynno$ci radcoOw prawnych.



