Sygnatura akt IX GC 1348/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 21 grudnia 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu IX Wydzial Gospodarczy w nastepujacym sktadzie:
Przewodniczacy:SSO Jarostaw Marczewski

Protokolant:p.o. stazysty Jolanta Wenzel

po rozpoznaniu w dniu 7 grudnia 2016 r. w Poznaniu

na rozprawie sprawy z powddztwa M. S.

przeciwko A. H.

- 0 zaplate

1. Zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 80.000 zl (osiemdziesiat tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami
od dnia 27 czerwca 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 1
stycznia 2016 roku do dnia zaplaty.

2. Zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 7617 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

SSO Jarostaw Marczewski

UZASADNIENIE

Pozwem z 18 grudnia 2015 roku powdd — M. S. wniost o zaplate od pozwanego — A. H. kwoty 80000 zl wraz z
odsetkami ustawowymi od 27 czerwca 2015 r. do dnia zaplaty, a takze kosztami postepowania.

Powdd podal, ze jest przedsiebiorca wykonujacym dzialalno$é gospodarcza m.in. w zakresie obrotu nieruchomo$ciami
i zawarl w jej ramach z pozwanym umowe posérednictwa.

Zgodnie z postanowieniami tejze umowy pozwany zobowigzal sie zaplaci¢ powodowi wynagrodzenie w kwocie 80000
zl, w przypadku przeprowadzenia transakcji — sprzedazy nieruchomosci objetej ksiegg wieczysta nr (...), stanowiacej
wlasno$é pozwanego.

Dzialajaca w imieniu powoda E. J. (1), w celu wykonania umowy skontaktowala sie z osoba potencjalnie
zainteresowana nabyciem nieruchomos$ci pozwanego — sp6tka kapitalowa (...) Sp. z o.0. i przekazala jej w dniu 8
pazdziernika 2014r. informacje o ofercie. Pozwany oraz (...) Sp. z 0.0. podjeli za po$rednictwem powoda negocjacje w
celu ustalenia ceny i innych warunkow transakeji. Powdd przekazywal spoélce (...), uzyskane od pozwanego informacje
dotyczace nieruchomoéci oraz jego uwagi co do tre$ci umowy przedwstepne;j.

Do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci objetej KW nr (...) pomiedzy pozwanym, a (...) Sp. z o0.0. doszlo 26
czerwca 20157

Po jej podpisaniu powod wystawil pozwanemu fakture VAT tytulem wynagrodzenia za wykonanie ushugi posrednictwa
na kwote dochodzona pozwem, ktora nie zostala przez pozwanego uregulowana.



W odpowiedzi na pozew pozwany wni6st o oddalenie powodztwa w catoéci na koszt powoda. Zdaniem pozwanego
powddztwo nalezy uznaé za bezzasadne z tej przyczyny, ze powdd nie byl strong umowy posrednictwa, na podstawie
ktérej dochodzi pozwem wynagrodzenia.

Z zalaczonej do pozwu umowy z 8 pazdziernika 2014r. wynika bowiem, ze jej strong jest nie powod lecz E. J. (1).

W treSci umowy brak jest jakiegokolwiek okres§lenia wskazujacego na to, ze podpisujac umowe E. J. (1) dziala jako
pelnomocnik, a pod oznaczeniem ,,po$rednik” na koncu umowy znajduje sie podpis E. J. (1), a nie powoda.

Pozwany nie zostal poinformowany ani zaznajomiony ze znajdujacym sie w aktach sprawy pelnomocnictwem powoda
dla E. J. (1), umocowujacego ja do zawierania w jego imieniu uméw poérednictwa.

W przypadku uznania, ze doszlo do zawarcia umowy przez strony, pozwany zlozyt o§wiadczenie o uchyleniu sie od
skutkow prawnych tej czynnoéci prawnej jako dokonanej pod wplywem bledu.

W jego ocenie blad dotyczyl osoby kontrahenta i bylo wywolany przez osobe, ktora rzekomo dzialala w imieniu
powoda.

Niezaleznie od tego pozwany wskazal, ze nie istnieja podstawy do zaplaty wynagrodzenia po$rednikowi, niezaleznie
od tego kto jest strong umowy.

Ztre$ci umowy posrednictwa wynika bowiem, ze wynagrodzenie bylo nalezne posrednikowi w sytuacji doprowadzenia
do transakcji miedzy zamawiajacym, a kontrahentem. Mianem kontrahenta strony okreslily za$ osobe skojarzong
bezposrednio lub posrednio przez posrednika z zamawiajacym. Pozwany stwierdzil, ze powdd nie skojarzyl go z
(...) Sp. z 0.0., albowiem A. H. juz wcze$niej oferowal temu podmiotowi nabycie nieruchomos$ci objetej umowa
posrednictwa. W dodatku zgodnie z zawartg ostatecznie umowa sprzedazy, sprzedaz ta stanowi ugodowe zakonczenie
sporu sadowego toczonego przez strony transakcji.

Pozwany o$wiadczyl, ze posrednik poéredniczyt jedynie w prostych czynnoéciach technicznych — tj. przede wszystkim
wymianie korespondencji stron. W jego ocenie oznacza to, ze prowadzil cudze sprawy bez zlecenia.

Pozwany stwierdzil, ze brak jest podstaw do zaplaty wynagrodzenia, albowiem nie zicil sie warunek przewidziany w
umowie poSrednictwa.

Strony jednoznacznie ustalily zasady wynagradzania w §1 umowy.

Posrednik mial doprowadzi¢ do przeprowadzenia transakcji sprzedazy za kwote 5.500.000 zt i jedynie wowczas
otrzymalby wynagrodzenie ryczaltowe w kwocie 80000 zt.

W sytuacji, gdy nieruchomo$¢ zostala faktycznie sprzedana za kwote 2.900.000 zl netto, w ocenie pozwanego, brak
jest podstaw do zadania wynagrodzenia za uslugi poérednictwa.

Na dalszym etapie postepowania strony podtrzymywaly swoje dotychczasowe - wyzej opisane - stanowiska.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod prowadzi dzialalno$é gospodarcza w zakresie poérednictwa w obrocie nieruchomosciami pod firma Biuro (...)
za NIP-em: 928-000-22-22 . Glébwne miejsce wykonywania przez niego dzialalno$ci miesci sie w lokalu przy ul. (...)
w Z.. Powdd jest licencjonowanym poérednikiem za numerem licencji (...).

Pozwany prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza m. in. w zakresie wynajmu i zarzadzania nieruchomos$ciami.

bezsporne, a nadto dowdd — wyciag z (...) powoda (k. 100) i pozwanego (k. 101).



Od 2013r. pracownikiem powoda jest E. J. (1). Nie posiada ona licencji posrednika w obrocie nieruchomos$ciami —
nigdy nie prowadzila biura posrednictwa.

W ramach obowiazkéw pracowniczych wykonuje on czynnosci typowe dla uslug posérednictwa w obrocie
nieruchomogci.

Posiada takze pelnomocnictwo powoda do zawierania w jego imieniu umoéw posérednictwa sprzedazy i najmu
nieruchomo4ci.

Dowdd — kserokopia pelnomocnictwa nr 006/12/12 (k. 11); zeznania §wiadka E. J. (1) (protokot el. z rozprawy z 22
lipca 2016); zeznania powoda (protokot el. z rozprawy z 7 grudnia 2016).

W dniu 8 pazdziernika 2014 r. strony zawarly w Z. umowe poérednictwa sprzedazy.

W tresci umowy wskazano, ze zostaje ona zawarta miedzy (...) (...)-(...) Z. ul. (...) lok. 10, NIP (...), NR licencji (...), (...)
nr tel(...) E. J. (1), zwanym w umowie ,,poSrednikiem”, a A. W. zwanym w umowie ,,zamawiajacym”. Umowa podpisal
pozwany oraz E. J. (1) jako ,posrednik”.

Zgodnie z §1 umowy, zamawiajacy polecit posrednikowi podjecie czynnoéci posrednictwa w sposéb wybrany przez
posrednika zmierzajacych do przeprowadzenia transakeji dotyczacej sprzedazy nieruchomosci Hotel (...),2334 ha
hotel 3.010m(2) pralnia: 417 m(2) kotlownia 138 m(2) cena pie¢ milionéw piecset zlotych KW nr (...) -zwanej
przedmiotem transakcji.

Zamawiajacy w przypadku przeprowadzenia transakcji zobowigzal sie zaplaci¢ posrednikowi w dniu jej
przeprowadzenia prowizje w wysokosci 80000 zl gotowka. Zwyczajowo polowa naleznej kwoty miata by¢ platna przy
zawarciu umowy przedwstepne;j.

Zgodnie z §2 umowy zostala ona zawarta na czas okreSlony 8.10.2014r.-8.10.2015r..

W myél §4 pkt 1 umowy mianem transakcji strony okreélily zbycie lub zamiane calo$ci lub czeSci przedmiotu transakeji,
a za jej przeprowadzenie zawarcie umowy przenoszacej wlasno$§é¢, umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci
oraz z umowy przedwstepnej dotyczacej przedmiotu transakcji pomiedzy zamawiajacym, a kontrahentem.

Zgodnie z §4 pkt 3 umowy stron za kontrahenta uwazana byla osoba fizyczna lub prawna skojarzona bezposrednio
lub poérednio przez posrednika z zamawiajacym, a nadto w przypadku osoby fizycznej — jego malzonka i dzieci.

Zgodnie z §6 umowy stron zamawiajacy wyrazil zgode na reprezentowanie przez posrednika (pracownika)
Kontrahenta.

Zgodnie z §7 ust. 1 zakres umowy stron obejmowal tylko czynnosci kojarzenia zamawiajacego z innymi osobami.
dowdd - — kserokopia umowy stron z 8.10.2014 (k. 9-10).

Umowe podpisala pracownica powoda E. J. (1) w obecno$ci powoda i pozwanego. E. J. (1) podpisala umowe, poniewaz
miala zajmowa¢ sie jej obstluga. Pozwany wiedzial, ze strony umowy jest powdd. Zostal o tym poinformowany przez
powodaiE. J. (1).

Umowa z 8.10.2014r. nie byla pierwsza umowg pos$rednictwa laczaca strony. Wezesniej — tj. 4 wrzesnia 2014 r. powod
i pozwany podpisali umowe o wykonanie uslugi posrednictwa przy sprzedazy prywatnego domu pozwanego.

Umowa ta zostala zawarta na takim samym druku jak umowa z 8.10.2014r. Rdwniez w przypadku tej umowy podpisu
pod nig nie zlozyl powdd lecz E. J. (1) okreslona jako posrednik.



Umowe z 4.09.2014r. podpisano po ogledzinach i rozmowie z pozwanym, na ktérych obecna byla E. J. (1) i powdd,
wykonujacy zdjecia posesji.

Pozwany w obu przypadkach zostal poinformowany, ze strona umowy bedzie powod, a E. J. (1) jako jego pracownik,
wykonywac bedzie czynnosci poérednictwa.

dowdd - kserokopia umowy z 8.10.2014 (k. 9-10), zeznania §wiadka E. J. (1) (protokot el. z rozprawy z 22 lipca 2016),
kserokopia umowy stron z 4.09.2014 (k. 174-175), zeznania powoda (protokét el. z rozprawy z 7 grudnia 2016).

Zawierajac umowe o poSrednictwo E. J. (1) nie okazywala pozwanemu pelnomocnictwa.

Negocjacje umowne z pozwanym prowadzil powdd osobiscie. Na spotkaniu poprzedzajacym zawarcie umowy z
4.09.2014r. powdd poinformowal pozwanego, ze jest wlascicielem biura posrednictwa nieruchomosciami, a E. J. (1)
jest tylko jego pracownikiem i bedzie sie zajmowa¢é obslugg umowy.

E. J. (1) podpisala obie umowy z pozwanym jako posérednik, bo miata ona wykonywa¢ czynno$¢ posrednictwa przy
sprzedazy objetych nimi nieruchomoéci.

Powod uznal, ze nie musi podpisywaé osobiécie umowy z pozwanym skoro pelnomocnictwo do tego posiada E. J. (1).

W trakcie rozméw pozwany nie powiedzial powodowi, ze prowadzil weczeéniej negocjacje dotyczace sprzedazy
nieruchomosci (hotelu) z K..

Nie zaznaczyl tez, ze powod, w ramach zleconych mu czynnosci, ma zaja¢ kazdym potencjalnym klientem oprocz (...)
Sp. z 0.0.

Pozwany sugerowal, ze (...) Sp. z 0.0. moze by¢ potencjalnym klientem.

Powod z wiedzy ogolnej wynikajacej z tego, ze prowadzi dzialalno§é w tym samym mieScie, co pozwany wiedzial, ze
toczy on proces z K..

Pozwany nie informowal przy tym powoda, ze w jego trakcie probowal zawieraé¢ ugode z K., ktorej przedmiotem miata
by¢ nieruchomo$¢ objeta umowa posrednictwa.

Dowdd - zeznania $wiadka E. J. (1) (protokél el. z rozprawy z 22 lipca 2016), zeznania powoda (protoké! el. z rozprawy
z 7 grudnia 2016).

W trakcie negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy posrednictwa w siedzibie pozwanego obecna byla jego
pracownica M. K., ktéra wychodzila jednak w trakcie rozmoéw z biura.

Nie uczestniczyla ona w negocjacjach lecz slyszala wypowiadane przez powoda, pozwanego i E. J. (1) stlowa.

Dowdd — zeznania Swiadka M. K. (protokoél el. z rozprawy z 7 grudnia 2016); zeznania $wiadka E. J. (1) (protokot el.
z rozprawy z 22 lipca 2016), zeznania powoda (protokoét el. z rozprawy z 7 grudnia 2016).

Kwota 5,5 mln zlotych ustalona w umowie stron z 8.10.2014r. to cena wyjSciowa — cena ofertowa, za ktérg pow6d miat
wystawié na sprzedaz nieruchomos$é pozwanego.

Strony nie umawialy sie, ze powod otrzyma wynagrodzenie wylacznie w przypadku, gdy powdd sprzeda przedmiot
umowy za 5,5 min zlotych.

Osiagniecie takiej kwoty bylo w chwili zawarcia umowy posrednictwa nierealne.



Powod wiedzial, Ze pozwany toczy cywilne procesy sadowe z potencjalnym kupujacym, zajmujgcym sasiednia dzialke,
. (...) Sp.zo.0.

Mimo to powdd podjat probe sprzedazy temu podmiotowi hotelu pozwanego, gdyz byt on jedyny potencjalnym
nabywca, ktéry mogl by¢ zainteresowany jej nabyciem.

Z uwagi na to E. J. (1) zadzwonita do (...) Sp. z o.0., aby zapytac, czy nie chcialby kupié¢ nieruchomoéci pozwanego.
W trakcie rozmowy telefonicznej z sekretarka dyrektor (...) Sp. z o.0. E. J. (1) uslyszala, ze (...) Sp. z 0.0. na pewno
tej nieruchomoéci nie kupi od swojego ,,wroga”.

Po ponownej rozmowie E. J. (1) udalo sie uméwié z dyrektor (...) Sp. z 0.0. i rozpoczaé trudne rozmowy, zakonczone
sprzedazg przez pozwanego tej spolce nieruchomosci objetej umowa posrednictwa.

E. J. (1) dzialajac jako posrednika, byla aktywna w sprawach dotyczacych sprzedazy nieruchomoéci. W ramach
podjetych czynnosci przesylala pracownicy pozwanego M. K. e-maile z prosba o informacje, rozmawialaz (...) Sp. zo.o.

Powod takze wykonywal czynnoéci poérednictwa sprzedazy nieruchomos$ci pozwanego; w tym uczestniczyl w
rozmowach z K ;

Do momentu, kiedy udalo sie sprzedaé nieruchomo$é, wspolpraca z pozwanym przebiegala plynnie i bezproblemowo.

dowdd - zeznania §wiadka E. J. (1) (protokét el. z rozprawy z 22 lipca 2016), zeznania $wiadka M. K. (protokél el. z
rozprawy z 7 grudnia 2016), wydruki listow internetowych miedzy powodem, E. J., pracownikami (...) Sp. z 0.0. oraz
pozwanego (k. 12-18 i 24-58).

Negocjujac warunki umowy posrednictwa E. J. (1) chciala uzyska¢ prowizje okreslong jako procent ceny sprzedazy,
na co nie chcial zgodzi¢ sie pozwany. Ostatecznie strony ustalily prowizje na kwote 80.000 zl, platna niezaleznie od
ceny ustalonej w umowie sprzedazy.

Bezsporne, a nadto dowdd - zeznania $§wiadka E. J. (1) (protokét el. z rozprawy z 22 lipca 2016),

Pozwany przed zawarciem z powodem umowy poSrednictwa zlozyl (...) Sp. z o.0., oferte odkupienia nalezacej do
pozwanego nieruchomosci zabudowanej hotelem. Kilka razy rozmawial z tym podmiotem na temat sprzedazy hotelu,
ale w zwiagzku z tym, Ze (...) Sp. z 0.0. nie przedstawil oferty pozwany wytoczyt mu sprawe w sadzie. (...) Sp.z0.0.w
trackie sprawy nie chciat sie zgodzi¢ na sprzedaz.

W chwili podpisywania umowy posrednictwa (...) sp. z 0.0. nie chcial prowadzi¢ z pozwanym dalszych rozméw w
przedmiocie nabycia jego nieruchomosci

Ostatecznie, na skutek podjetych przez powoda i jego pracownika E. J. (1) czynnosci, K. zgodzil sie na podjecie
negocjacji dotyczacych nieruchomosci, ktéra ostatecznie nabyt od pozwanego za 2,9 mln zt w dniu 26 czerwca 2015r.

W preambule umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego wskazano, ze: Sad Okregowy w Poznaniu IX
Wydzial Gospodarczy wyrokiem z dnia 22 maja 2015 r., wydanym w sprawie o sygnaturze akt IX GC 549/11 oddalil
powodztwa Sprzedajgcego wniesione przeciwko Kupujacemu o nakazanie Kupujacemu przywrdcenia stanu zgodnego
z prawem poprzez podjecie okreslonych czynno$ci majacych na celu zmniejszenie lub wylaczenie oddzialywania
przedsiebiorstwa (...) na nieruchomo$¢ nalezaca do Sprzedajacego, bedaca przedmiotem niniejszej umowy oraz
o odszkodowanie za utracone korzysci Sprzedajacego w zwiazku z oddzialywaniem przedsiebiorstwa (...) na te
nieruchomo$c¢; wyrok nie jest prawomocny; Sprzedajacy wyszedt z propozycja ugodowego zakonczenia powyzszego
sporu Stron poprzez: (i) zawarcie niniejszej umowy, (ii) zakonczenie przez Sprzedajacego dzialalnoéci gospodarczej
prowadzonej na nieruchomosSci bedacej przedmiotem niniejszej umowy, ( (...)) nie skladanie badz cofniecie
przez Sprzedajacego apelacji od wyroku Sadu Okregowego z dnia 22 maja 2015 r. Kupujacy jest zainteresowany
zakonczeniem powyzszego sporu w zaproponowany przez Sprzedajacego sposob, a takze nabyciem nieruchomosci



bedacej przedmiotem niniejszej umowy bez jakiegokolwiek wyposazenia znajdujacego sie nieruchomoséci i wewnatrz
znajdujacych sie na niej budynkow.

Dowod — zeznania pozwanego (protokét el. z rozprawy z 7 grudnia 2016); wydruk (...) nr (...) (k. 81in.); poS§wiadczona
za zgodno$¢ z oryginalem przez peln . pozwanego bedacego adwokatem kserokopia aktu notarialnego z 26.06.2015
przed notariuszem w Z. M. B. rep. A nr 2777/2015 (k. 1311 n.).

Po zawarciu przez pozwanego umowy sprzedazy z (...) sp. z 0.0. powdd wystawil pozwanemu w dniu 1 lipca 2015r.,
tytulem wynagrodzenia za ustuge posrednictwa, fakture VAT na kwote 80.000 zl brutto.

Pozwany mimo uplywu terminu platnosci i otrzymywanych od powoda wezwan do zaplaty, do dnia zamkniecia
rozprawy nie uregulowal choéby w cze$ci naleznosci z w.w. faktury.

Bezsporne, a nadto dowdd — kserokopie wezwan do zaplaty i przedprocesowych pism stron (k. 911 n.).

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie zeznan stron §wiadkéw oraz treSci znajdujacych sie w aktach
sprawy dokumentéw. Dokonujac ustalen stanu faktycznego Sad mial na uwadze, ze kazda ze stron obowiazana jest do
zlozenia zgodnych z prawda wyja$nien odnos$nie okolicznosci sprawy i o§wiadczen co do twierdzen strony przeciwnej
dotyczacych okolicznoéci faktycznych (art. 3 k.p.c.iart. 210 § 2 k.p.c.), przy czym ogodlnikowe zaprzeczenie wszystkim
twierdzeniom strony przeciwnej nie czyni zado$¢ temu obowiazkowi (por. uchwala Zgromadzenia Ogoblnego Sadu
Najwyzszego z dnia 15.07.1974 r., Kw. Pr. 2/74 OSNCP 1974/12/203).

Odnoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy okresli¢ okolicznoéci faktyczne istotne dla rozstrzygniecia
sprawy, a nastepnie dokona¢ szczegolowej analizy twierdzen kazdej ze stron odno$nie tych okoliczno$ci.

Sad nie mial zadnych zastrzezen do wiarygodno$ci przedlozonych przez strony dokumentow, gdyz nie wykazuja one
Sladow podrobienia czy przerobienia, a ich tre$c i autentycznos$é nie byly kwestionowane przez uczestnikéw procesu.

W ocenie Sadu zeznania §wiadka E. J. (1) nalezalo uzna¢ za wiarygodne, albowiem byly spojne, logiczne i
konsekwentne. Swiadek jest co prawda zawodowo i stuzbowo zwiazany ze strona powodowa, niemniej strona pozwana
nie podwazala jego wiarygodno$ci, a Sad nie znalaz} przyczyn, aby czynic to z urzedu.

Wszak E. J. (1) zgodnie z pozostalym materialem dowodowym opisala przebieg wspolpracy stron, wyjasnila swoja
role w kontaktach zobowiazaniowych stron oraz wskazala na dzialanie podjete celem poszukiwania zainteresowanego
kupca na nieruchomo$é pozwanego.

Swiadek nie mial przy tym interesu w znieksztalcaniu obrazu rzeczywisto$ci poprzez podawanie nieprawdy. Dotyczy to
przede wszystkim okoliczno$ci, czy Swiadek czy powdd byli strong umowy z pozwanym. Wszak nie bylo w materialnym
interesie Swiadka stanowcze twierdzenie, ze to powdd byl strong umowy. Gdyby to E. J. (1) zawarla we wlasnym
imieniu umowe z pozwanym, to jej, a nie powodowi przystugiwaloby wobec pozwanego roszczenie o wynagrodzenie.

Swiadek jest jedynie pracownikiem powoda i zgodne z doéwiadczeniem zyciowym jest przyjecie, Ze na pewno
nie otrzymal za wykonywane na rzecz powoda czynnosci stuzbowe wynagrodzenia w kwocie odpowiadajacej tej
dochodzonej pozwem od pozwanego.

Zeznania $wiadka M. K. oraz pozwanego byly o tyle wiarygodne, o ile znalazly potwierdzenie w stanie faktycznym
sprawy. Swiadek jest bowiem bliskim wspolpracownikiem pozwanego na wysokim stanowisku, co oznacza, ze moze
miet interes w podawaniu nieprawdy lub znieksztalcaniu obrazu rzeczywistoSci w toku swoich zeznan na korzy$é
pozwanego. Niewiarygodno$é zeznan tych oséb dotyczy w szczegdlnosSci kwestii sztywnego ustalenia prowizji dla
posrednika, jedynie w przypadku sprzedazy nieruchomoéci za cene 5,5 mln z}, nie poinformowaniu pozwanego o
tym, ze strong umowy posrednictwa bedzie powod, oraz zaznaczeniu przez pozwanego, ze umowa posrednictwa nie
obejmuje sprzedazy nieruchomoéci K..



Co innego bowiem wynika z wiarygodnych zeznan powoda i §wiadka E. J. (1) oraz analizy umowy stron i ich
postepowania. Pozwany wskazal, Ze nie zostal poinformowany, ze E. J. (1) dziala w imieniu powoda, jednak nie podal,
czy pytal o to posrednika. Nie wskazal jednoznacznie tez, ze nie zawarlby umowy posrednictwa z powodem, gdyby E.
J. (1) poinformowala go, ze podpisuje ja w imieniu powoda.

Z treéci umowy nie wynika z kolei, ze prowizja miala by¢ platna na rzecz powoda jedynie przy osiagnieciu ceny
sprzedazy w kwocie 5,5 mln zl oraz, zZe nie bedzie ona przystugiwata posrednikowi jezeli nabywca nieruchomosci
zostanie (...) sp. z 0.0.

W ocenie Sadu za wiarygodne nalezy uzna¢é zeznania powoda, albowiem sg one zgodne z zeznaniami jego pracownicy
i przedstawionym przez strony materialem dowodowym z dokumentéw. Powod nie podkreélal swojej aktywnej roli w
kontaktach umownych stron, lecz podal, Ze to on jest strong umowy z pozwanym, w ramach ktérej wykonywat niektore
czynno$ci m.in. kontaktujac sie z K.. Potwierdzil rowniez stowa E. J. (1), ze przy podpisywaniu umowy z pozwanym w
biurze, ale nie bezposrednio przy stronach, obecna byta takze pracownica pozwanego — M. K..

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie zasadne w calo$ci.

Pierwotna dla rozstrzygniecia sprawy byla okolicznoé¢, czy w ogole doszlo do zawarcia umowy miedzy stronami
procesu.

Umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomos$ci (umowa posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami) jest umowa
nazwang uregulowang w przepisach art. 180-181 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz. U. 1997 nr 115 poz. 741; dalej takze jako u.g.n.). Obecnie przepisy wspomnianej ustawy reguluja umowe
posrednictwa w podstawowej mierze — cze$¢ przepisow stanowiaca podstawowy niegdy$ rezim prawny tego stosunku
zobowigzaniowego zostala uchylona ustawa z 13 czerwca 2013r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie
niektorych zawodow. Nowelizacja ta weszla w Zycie 23 kwietnia 2014r., a wiec jeszcze przed zawarciem umowy
stron. Niemniej zgodnie z art. 180 ust. 1 pkt 3 u.g.n., ktérej brzmienie pozostalo zasadniczo niezmienione przy
wspomnianej nowelizacji, zakres czynno$ci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okre§la umowa posrednictwa.
Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Zgodnie ze stusznym pogladem Sadu Najwyzszego jest to
umowa nazwana, ktdra w swej istocie jest umowa starannego dzialania, ktora moze - w ramach swobody kontraktowej
stron - zostaé przeksztalcona w umowe rezultatu (por. wyrok SN z 29 kwietnia 2010, IV CSK 464/09, LEX nr 677903
oraz J. Lisiecki [w:] Poérednik na rynku nieruchomosci, pod red. Z. Brzezinskiego, Warszawa 2007, s. 143).

W omawianej sprawie strony zawierajac umowe z 8 pazdziernika 2014r. mialy duza swobode w ksztaltowaniu
stosunku prawnego, w tym réwniez w zakresie tresci pisemnej umowy stron. Wbrew twierdzeniom pozwanego, ktory
rowniez jest przedsiebiorca, a zatem profesjonalnym uczestnikiem obrotu gospodarczego mial on réwny wplyw na
tre$¢ stosunku umownego stron. Wszak nic nie stalo na przeszkodzie, aby kontraktu nie zawiera¢ na wzorcu umownym
(szablonie), ktorym zwykle postugiwal sie powdd, a ktorego jakosé¢ stawia w watpliwoé¢ wiele probleméw prawnych
wyniklych w toku tego procesu. Zwrdci¢ nalezy uwage na przepis art. 353(1) k.c. dotyczacy ogodlnej dla wszystkich
umow zasady ich swobody: strony zawierajacej umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby
jego tresé lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia spolecznego.

Z ustalen postepowania dowodowego wynika, ze to strony zawarly umowe w dniu 8 pazdziernika 2014r. Wbrew
twierdzeniom pozwanego strong umowy byl powod, a nie E. J. (1), ktora dzialala jedynie w charakterze pelnomocnika
tego przedsiebiorcy. Posilkujac sie wykladnia umowy stron zgodnie z art. 65 § 11 2 k.c. sad badal jaki byl zgodny
zamiar i cel umowy, anizeli opieral sie na jej dostownym brzmieniu. Jednakowoz samo juz brzmienie umowy
wskazuje, ze ,,poSrednikiem” byl w niej powod. Umowa w komparycji odwoluje sie do czesci firmy powoda (bez jego
imienia i nazwiska), jego numeru identyfikacji podatkowej oraz numeru licencji. Przy czym w przeciwienstwie do
powoda, wymieniona dalej i podpisana pod umowa, E. J. (1), nie prowadzi w ogole dzialalnosci gospodarczej oraz



nie posiadala wowczas licencji posrednika w obrocie nieruchomos$ciami. Zatem E. J. (1), jako pracownik powoda, nie
miala formalnego interesu w zawieraniu tego typu umowy z pozwanym. Przede wszystkim tez powod oraz E. J. (1)
podali w trakcie swoich zeznan, ze ta ostatnia zawarla umowe w imieniu powoda. Gdyby bylo inaczej, to E. J. (1)
przystugiwaloby roszczenie o zaplate 80000 zl. i to ona z pewno$cia wystapilaby przeciwko pozwanemu z powddztwem
o zaplate.

Twierdzenia powoda i E. J. (1) co do 0s6b zwigzanych umowa posrednictwa znalazly dodatkowe potwierdzenie w
przedlozonym do akt sprawy pelnomocnictwie, na podstawie ktérego miala ona umocowanie do zawierania w imieniu
powoda umoéw posrednictwa.

Jak wynika z zeznan E. J. (1) i powoda, cho¢ nie zostalo to wskazane w tresci umowy, pozwany zostal poinformowany,
ze umowa jest zawierana w imieniu M. S., nie wnoszac w tym zakresie zastrzezen.

Zgodnie z art. 65 § 1 k.c. oSwiadczenie woli nalezy tak thumaczyé¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci, w
ktorych zostalo ztozone, zasady wspoélzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Nie mozna zgodzi¢ sie z pozwanym,
Ze cena 5.500.000 zl jako cena nieruchomo$ci okreslona w umowie stron jest jedyna cena predestynujaca do wyplaty
powodowi prowizji.

W ocenie Sadu, wskazana w treSci umowy kwota 5.500.000 zl jest cena ofertowa, a nie ostateczna ceng transakcyjna.
Przez cene ofertowa rozumie sie w posrednictwie nieruchomos$ci wstepna (sugerowang jako oczekiwang przez
zlecajgcego) cene nieruchomosci (por. M. Bryx, Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie, Warszawa 2007, s.
151).

Z zasad do$wiadczenia zyciowego wynika, ze zasada w poSrednictwie w obrocie nieruchomosci nie jest sztywno$¢ ceny
ofertowej oraz ustalenie, ze tylko przy uzyskaniu okreslonej ceny, aktualizuje sie obowiazek zaplaty prowizji.

Zaaprobowanie stanowiska pozwanego mogloby prowadzi¢ do niemozliwej do zaakceptowania sytuacji w ktorej
sprzedajacy dla unikniecia zaplaty prowizji godzilby sie na nieznaczne obnizenie ceny transakcyjnej w stosunku do
ceny wskazanej w umowie poSrednictwa, przy ktdrej zobligowany bylby do zaplaty posrednikowi wynagrodzenia.

Z uwagi na powyzsze z pewnoS$cia umowy, przy takim ustaleniu przeslanek do wyplaty prowizji, nie podpisalby
posrednik, ktory mimo wykonania czynno$ci poSrednictwa moglby zostaé pozbawiony w caloSci prowizji.

Poza tym z ustalonego stanu faktycznego sprawy wynika jednoznacznie, ze nieruchomo$é pozwanego byta
niesprzedawalna za oczekiwang przez niego cene — pozwany nie mogl jej samodzielnie sprzeda¢ nawet na rzecz
ostatecznego nabywcy.

Przytoczone argumenty oraz fakt, ze kwota prowizji jest w umowie okre$lona jako warto$¢ stala a nie procentowa
zalezno$¢ od ceny (ofertowej czy transakcyjnej), potwierdza teze, ze wynagrodzenie dla poérednika bylo platne takze
w sytuacji, gdy nieruchomo$¢ zostala sprzedana za cene nizsza 5.500.000 zl.

Odnoszac sie do zarzutu braku ,skojarzenia” przez powoda pozwanego z (...) Sp. z 0.0. Sad zwazyl, ze zamawiajacy
polecil posrednikowi podjecie czynnoS$ci poSrednictwa w sposéb przez posrednika zmierzajacy do przeprowadzenia
transakcji dotyczacej sprzedazy nieruchomosSci, co ostatecznie niewatpliwie nastapito.

Poza tym w umowie strony ustalily, ze za transakcje w rozumieniu uwaza sie: zbycie lub zamiane caloéci lub
cze$ci przedmiotu transakeji, a za jej przeprowadzenie uwaza sie zawarcie umowy przenoszacej wlasno$¢, umowy
zobowiazujacej do przeniesienia wlasno$ci oraz zawarcie umowy przedwstepnej dotyczacej przedmiotu transakeji
pomiedzy strona zamawiajacego a kontrahentem.

Z kolei za kontrahenta uwazaly: osobe fizyczng lub prawng skojarzona bezposrednio lub pos$rednio przez po$rednika
z zamawiajacym, a nadto w przypadku osoby fizycznej — jego malzonka i dzieci. Przy czym brak jest w umowie opisu,
na czym owe skojarzenie ma polegaé. Z ustalonego stanu faktycznego sprawy wynika, ze pozwany ostatecznie zawarl



umowe sprzedazy z (...) Sp. z 0.0., a poSrednik doprowadzil do powtérnego ,,skojarzenia” stron umowy sprzedazy.
To pracownica powoda przekonala przedstawicieli nabywajacej spolki, zeby podjeli rozmowy przedkontraktowe.
Wskazac trzeba, ze weze$niej te rozmowy byly co prawda prowadzone — w toku postepowania spornego przed sagdem
— przez pozwanego, jednak jak podal on na rozprawie, zostaly ostatecznie zerwane.

Z zeznan E. J. (1) wynika, ze poczatkowo (...) Sp. z 0.0. nie byl w ogdle zainteresowany informacjami na temat
oferty sprzedazy przedmiotowej nieruchomos$ci pozwanego. Dopiero zabiegi posrednika — jak sie ostatecznie okazalo
skuteczne — doprowadzily do podjecia rozmoéw przez (...) Sp. z o.0.

Whbrew twierdzeniom pozwanego i jego pracownicy z umowy z 8 pazdziernika 2014r. w zaden sposob nie wynika, aby
powierzone posrednikowi skojarzenie dotyczylo jakiegokolwiek podmiotu poza (...) Sp. z o.0.

Sad nie przyjal za zasadne o$wiadczenia pozwanego o uchyleniu sie od skutkéw prawnych oéwiadczenia woli —
zawarcia umowy — pod wplywem bledu. Zgodnie z art. 84 § 1 k.c. w razie bledu co do treéci czynnosci prawnej mozna
uchyli¢ sie od skutkow prawnych swego oswiadczenia woli. Jezeli jednak oéwiadczenie woli bylo zlozone innej osobie,
uchylenie sie od jego skutkow prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe,
chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogla z latwoécia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie
dotyczy czynnoSci prawnej nieodplatnej. Zgodnie z art. 84 § 2 k.c. mozna powolywac sie tylko na blad uzasadniajacy
przypuszczenie, ze gdyby skladajacy oswiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie
zlozylby o$wiadczenia tej tresci (blad istotny).

W analizowanej sprawie blad nie mogt dotyczy¢ osoby kontrahenta, skoro z ustalonego stanu faktycznego sprawy
wynika, ze strona umowy byl pow6d. Co wiecej — wbrew twierdzeniom pozwanego — E. J. (1) nie podawala sie za
kontrahenta powoda, a dzialala jedynie w imieniu i na rzecz pozwanego. Poza tym trudno uznawag, ze bledem istotnym
jest blad co do osoby kontrahenta — poérednika. Przy umowie pos$rednictwa w obrocie nieruchomo$ciami nie jest
istotne — w przeciwienstwie do umowy o dzielo czy umowy zlecenia — wykonywanie jej osobiscie przez formalng
strone umowy. Swiadczenie poérednika nie jest §wiadczeniem zblizonym do $§wiadczenia przyjmujacego zamowienie
z umowy o dzielo czy przyjmujacego zlecenie z umowy dzielo, poniewaz nie zalezy od osobistych cech wykonawcy —
posrednika. Potwierdza to okoliczno$¢, ze do umowy posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami trudno stosowac,
nawet odpowiednio, przepisy o ww. umowach kodeksowych (por. wyrok SN z 23 listopada 2004, I CK 270/04, LEX

nr 339711).

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad orzekl jak w pkt I sentencji wyroku. Strona powodowa, dzialajaca przez swojego
pracownika — E. J. (1) wykonala bowiem na rzecz pozwanego przewidziane umowa czynno$ci po$rednictwa, ktore
doprowadzily do sprzedazy hotelu spotce (...).

Nalezy przy tym podkresli¢, ze gdyby nie dzialania E. J. (1), nie doszloby do zbycia nieruchomosci pozwanego K..

W momencie podpisania umowy posrednictwa spotka ta nie byla bowiem zainteresowana prowadzeniem negocjacji
dotyczacych nabycia hotelu. Przystapita do nich pod wplywem perswazji posrednika.

Rozstrzygniecie w zakresie odsetek Sad oparl na tresci art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dluznik op6znia sie
ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas op6znienia, chociazby nie ponibst
zadnej szkody i chociazby opdZznienie bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktére dtuznik nie ponosi odpowiedzialnosci.
W ocenie Sadu powoéd mobgl domagaé sie odsetek ustawowych po uplywie terminu do speklienia Swiadczenia
wynikajgcego z §1 umowy stron. Wobec powyzszego Sad zasadzil odsetki ustawowe od uplywu umownego terminu na
spelienie §wiadczenia, tj. od dnia nastepnego po sprzedazy nieruchomoéci.

Rozgraniczenie odsetek naleznych powodowi do 31 grudnia 2015 oraz od 1 stycznia 2016 wynika z wejécia w zycie
w toku procesu przepiséw ustawy z 9 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach
handlowych, ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z dnia 9 listopada 2015 r.). Zgodnie z
przepisem przejéciowym tej ustawy (art. 56) do odsetek naleznych za okres konczacy sie przed dniem wejscia w zycie



niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe. Okres za ktory powdd domagal sie odsetek nie skonczyt sie za$
przed 1 stycznia 2016 r., a trwa do dnia zaplaty. Z uwagi na fakt, ze ustawa ta zmodyfikowala m.in. przepis art. 481 § 2
k.c., zgodnie z ktorym obecnie jezeli stopa odsetek za opdznienie nie byla oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe za
op6znienie w wysokoS$ci rownej sumie stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 5,5 punktéw procentowych,
konieczne bylo wskazanie jakie dokladnie odsetki sa jej nalezne od 1 stycznia 2016r.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie II wyroku na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c., zgodnie z zasada
odpowiedzialnoéci za wynik postepowania. W zwigzku z tym, ze pozwany przegral spor w calo$ci winien zwrdcic
powodowi poniesione przez niego koszty procesu:

1) uiszczong optate od pozwu w kwocie 4000 zl,

2) wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 3600 zl wynikajace z § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jednolity — Dz. U z 2013 1, poz. 461 ze zm.),

3) oplata skarbowa od udzielonego pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

SSO Jarostaw Marczewski



