Sygnatura akt XVIII C 3078/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

(...), dnia 10 lipca 2017 1.

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Krzysztof Kurosz

Protokolant: Anna Dudek

po rozpoznaniu w dniu 26 czerwca 2017 r. w Lodzi

na rozprawie sprawy z powoddztwa W. S. (1), M. P.

przeciwko M. A.

- 0 zaplate 4 820,00 z}

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od W. S. (1) na rzecz M. A. kwote 608,50 zl (szeéciuset o§miu zlotych i pieédziesieciu groszy) tytulem
zwrotu kosztéw procesu;

3. zasadza od M. P. na rzecz M. A. kwote 608,50 zl (szeSciuset oémiu zlotych i piecdziesieciu groszy) tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

XVIII C 3078/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 czerwca 2016 r. powodowie W. S. (1) i M. P. wnieSli o zasadzenie od M. A. kwoty 4.819,49
z} wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie oraz o zasadzenie od pozwanego zwrotu kosztéw procesu. W
uzasadnieniu wskazal, Ze kwota dochodzona pozwem to prowizja nalezna stronie powodowej jako posrednikom w
obrocie nieruchomo$ciami — prowizja, ktéra nie zostala zaplacona.

[pozew k. 2-4]

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany podniosl, ze nie byt zobowigzany do zaplaty prowizji, gdyz podarowal
nieruchomo$é swojej siostrze i nie ponosi konsekwencji jej p6Zniejszej czynnosci prawnej w postaci sprzedazy lokalu.

[sprzeciw k. 33 - 35]

Sad Rejonowy ustalil, co nastepuje:

W. S. (1) i M. P. prowadza dzialalnoé¢ gospodarcza w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.
Bezsporne oraz wydruk (...)k.9-10

W dniu 30 stycznia 2013 roku pozwany — jako konsument — zawart z powodami — jako przedsiebiorcami — umowe
posrednictwa sprzedazy / zamiany. W umowie wskazano konkretny lokal stanowiacy wlasno$é pozwanego, polozony

w L., przy ul. (...).



Zgodnie z § 1 pkt 1 zleceniodawca (pozwany) zlecal a P. (powodowie) zobowigzywali sie do Swiadczenia ,,ustug
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, polegajacych na podejmowaniu czynnos$ci zmierzajacych do znalezienia
nabywcy na nieruchomoéci (...), a Zleceniodawca zobowiazuje sie do zaplaty wynagrodzenia na rzecz P.”.

Zgodnie z § 2 pkt. 1 umowy ,,z tytutu Umowy P. przystuguje wynagrodzenie okre§lone w sekcji Zlecenie (...). Podstawe
do obliczenia wynagrodzenia prowizyjnego (...) stanowi cena transakcyjna okreslona w umowie sprzedazy / zamiany
lub w umowie przedwstepnej sprzedazy / zamiany nieruchomosci, jezeli zostala zawarta”.

Zgodnie z § 2 pkt 2 umowy zleceniodawca zobowiazany byl do niezwlocznego przekazania zleceniobiorcom kopii
umowy przedwstepnej i aktu notarialnego sprzedazy / zamiany — celem ustalenia wysokosci prowizji. Wysoko$é
prowizji to 3,57 % kwoty okre§lonej w § 2 umowy (pierwsza strona umowy).

Zgodnie z § 2 pkt 3 umowy ,Termin znalezienie nabywcy (...) oznacza wskazanie przez P. przedmiotowej
nieruchomodci osobie fizycznej lub prawnej, ktora nastepnie zawrze ze zleceniodawcq umowe przedwstepna
sprzedazy/zamiany nieruchomosci, umowe sprzedazy/zamiany nieruchomosci lub inng umowe dotyczaca
zbycia nieruchomosci”.

Zgodnie z § 2 pkt 6 umowy ,,w przypadku rozwiazania lub wyga$niecia Umowy, Zleceniodawca bedzie obowiazany
do zaplaty ustalonego Umowa wynagrodzenia P., jesli po rozwigzaniu lub wygasnieciu Umowy w okresie 12 miesiecy
zawrze umowe z nabywca znalezionym przez P. w rozumieniu pkt. 3 niniejszego paragrafu”.

/umowa k. 11 — 12/

W dniu 6 maja 2015 r. M. A. podarowal swojej siostrze K. A. spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego
numer (...) polozone w L. przy ul. (...).

/kopia aktu notarialnego k. 13 — 16/

Przed dokonaniem darowizny przez okres 2 lat nie znalazl sie kupiec na mieszkanie. Pozwany mieszkal w tym czasie
w G. a mieszkaniem zajmowala sie jego siostra. Po dwoch latach powdd doszed! do wniosku, ze powinien pozby¢ sie
mieszkania i w zwigzku z rozliczeniami rodzinnymi podarowat lokal K. A., miedzy innymi z tego powodu, ze zajmowala
sie mieszkaniem. Pozwany probowal poinformowac¢ o fakcie darowizny lokalu pracownika posrednikéw - dzwonigc na
numer telefonu z umowy o posrednictwo. Wowczas dowiedzial sie, ze biura te juz nie istnieja. Pozwany uznal w zwiazku
z powyzszym umowe za niebyla i to bylo przyczyna niezlozenia oficjalnie o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy o
posrednictwo. Pozwany nie mial §wiadomo$ci, Ze jego siostra kontaktuje sie nadal z poSrednikami i ze sprzedata lokal.

/zeznania pozwanego k. 89 — 89 odw./

W 2014 r. powodowie zrezygnowali z prowadzenia dzialalnosci gospodarczej pod nazwa M. i zaczeli ja prowadzi¢ pod
nazwa (...) spotka cywilna.

/zeznania powoda W. S. (1) k. 106 odw. 03:31/
13 lutego 2016 r. powodowie udostepnili dane lokalu potencjalnemu nabywcy — E. B..
/pismo k. 17/

W dniu 11 marca 2016 r. K. A. i L. B. zawarli umowe przedwstepna sprzedazy spoldzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w L. przy ul. (...). Strony ustalily cene 135.000 zl.

Tego samego dnia powodowie wystawili fakture VAT, w ktorej jako nabywce ustugi okreélili M. A. wraz z wysoko$cia
kwoty do zaplaty 2.409,75 z1 brutto.



Pozwany nie byl obecny przy czynnoéciach zawierania umowy przedwstepnej.
/umowa k. 18 — 20, faktura k. 21, zeznania powoda W. S. k. 107 13:07/

M. A. odmoéwil zaplaty podnoszac, ze to nie on byl zbywcea i wlascicielem lokalu.
/pismo z 13.4.2016 r.k. 22/

W dniu 28 kwietnia 2016 1. K. A. i L. B. zawarli przyrzeczona umowe sprzedazy spoldzielczego wlasnoéciowego prawa
do lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w L. przy ul. (...). Strony ustalily cene 135.000 zL

W dniu 4 maja 2016 r. w zwigzku z zawarciem umowy przyrzeczonej powodowie wystawili fakture VAT, w ktorej jako
nabywce ustugi okreslili M. A. wraz z wysoko$cig kwoty do zaplaty 2.409,75 zl brutto.

/umowa k. 24 — 27, faktura k. 23/
Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo jest bezzasadne. Jego oddalenie wynika z oparcia sie na tek§cie umowy, ktéry przewidywal, iz obowiazek
zaplaty wynagrodzenia powstaje w razie zawarcia umowy przedwstepnej lub umowy sprzedazy / zamiany — przez
zleceniodawce (pozwanego). W obu przypadkach zbywca nie byl za$§ pozwany lecz jego siostra, ktéra stala sie
wlascicielka lokalu na skutek umowy darowizny z 2015 r.

Z umowy (jej tredci oraz wzajemnej relacji poszczegdlnych paragraféw) wynika, w ocenie Sadu, ze obowiazek zaplaty
wynagrodzenia powstawal dopiero w zwigzku z zawarciem umowy przedwstepnej (przyrzeczonej) sprzedazy lokalu
ale tylko wtedy, gdy zbywcq bylby zleceniodawca. Kryteria wykladni uméw wskazane sq w art. 65 § 11 2
k.c. W chwili obecnej panuje zgoda, iz art. 65 k.c. wprowadza tzw. kombinowang metode wykladni o§wiadczen woli,
uwzgledniajaca zaréwno rzeczywista wole podmiotu zainteresowanego jak i zaufanie innych oséb, wzbudzone przez
to o$wiadczenie (P. Machnikowski w:, E. Gniewek red., Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz do artykuléw 1 — 534,
Warszawa 2004, str.238). W procesie dokonywania wykladni o§wiadczen woli nalezy uwzglednic takze profesjonalny
charakter dzialalno$ci strony powodowe;.

Na brak powstania roszczenia o zaplate wynagrodzenia wskazuja nastepujace argumenty:

1. Pozwany zobowiazywatl sie do zaplaty wynagrodzenia w zwiazku ze zleceniem powodom uslug polegajacych na
podejmowaniu czynno$ci zmierzajacych do znalezienia nabywcy na nieruchomo$é. Umowa tak jednak okreslala
wysoko$¢ wynagrodzenia, ze konieczne bylo osiggniecie okreslonego rezultatu (zbycia lokalu) by powstal obowigzek
zaplaty wynagrodzenia. Innymi slowy z umowy wcale nie wynikal obowiazek zaplaty wynagrodzenia jedynie za
poszukiwanie nabywcy.

Wniosek tek wynika z faktu, ze wysoko$¢ wynagrodzenia to procent od kwoty okreslonej w umowie przedwstepne;j /
umowie sprzedazy.

2. Umowa w § 2 pkt 3 jednoznacznie wskazywala, ze termin znalezienie nabywcy oznacza
wskazanie przez P. osoby, ktora nastepnie ,,zawrze ze Zleceniodawceq” umowe sprzedazy (umowe
przedwstepna). Oznacza to, ze obowiazek zaplaty wynagrodzenia powstawal nie w wypadku jakiejkolwiek umowy
sprzedazy (przedwstepnej), lecz tylko takiej, w ktérej zbywcea byl zleceniodawca. Gdyby mialo by¢ odwrotnie (tzn.
obowiazek zaplaty wynagrodzenia nie mialby by¢ uzalezniony od rodzaju stron ale od samego faktu zbycia) — to zwrot
ten nie pojawilby sie w umowie. Skoro umowa wyraznie okresla, ze znalezienie nabywcy musi sie ostatecznie wigzac
ze sprzedazg przez zleceniodawce nieruchomogci — to a contrario — nie moze by¢ uznawane za znalezienie nabywcy —
doprowadzenie do sprzedazy lokalu, w ktorej zbywca jest inna niz zleceniodawca osoba.



3. Skoro z umowy wynika, ze wynagrodzenie nalezy sie nie za sam fakt dokonywania czynnosci (uwagi w punkcie 1)
a jednoczeénie chodzilo o zbycie przez zleceniodawce (a nie jakakolwiek inng osobe) — to oznacza to, ze obowiazek
zaplaty wynagrodzenia nie powstawal jezeli doszlo do zbycia lokalu — przez podmiot, ktéremu przystugiwalo w
danym momencie spoéldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu, ktéry jednoczeénie nie byl zleceniodawca. Nie ulega
za$ watpliwosci, ze K. A. nie byla zleceniodawca.

4. Po stronie pozwanego nie sposéb moéwi¢ o dzialaniu podstepnym, zmierzajacym do proby obejécia obowiazku
zaplaty wynagrodzenia. O braku ,,podstepnosci” i zlego zamiaru $wiadczy fakt, ze darowizne (wyzbycie sie prawa
przez pozwanego) oraz zawarcie umowy przedwstepnej dzieli okres ponad poét roku (darowizna 6.5.2015 r., umowa
przedwstepna sprzedazy 11.3.2016 r.). W ocenie Sadu nieprawdopodobnym jest by juz na 7 miesiecy przed zbyciem
lokalu pozwany zaplanowal ta operacje i czynil to z tak duzym ryzykiem jak wyzbycie sie prawa do lokalu. Innymi
stowy pozwany byl uprawniony do dokonania darowizny lokalu na rzecz swojej siostry i z ta chwila upadal po
jego stronie obowiazek zaplaty wynagrodzenia. Umowa o posrednictwo stawala sie wowczas bezprzedmiotowa, gdyz
zleceniodaweca nie byl juz uprawniony do decydowania o losach lokalu.

W tytule umowy wskazano, ze jest to umowa ,poérednictwa w kupnie”. Tytul wskazuje zatem na rezultat, ktéry ma
by¢ osiagniety. Umowa nie jest zatytulowana ,,umowa posrednictwa w poszukiwaniu nieruchomosci”. Tytul umowy
jest jednym z elementéw rzutujacych na wykladnie poszczegblnych, czastkowych jej postanowien. Tytul nie jest
okoliczno$cig bez znaczenia. Wskazuje bowiem na gléwny cel stron.

5. W niniejszej sprawie mamy zatem do czynienia z sytuacja, w ktoérej powodowie blednie ocenili konsekwencje
zawartej przez siebie umowy o posérednictwo w obrocie nieruchomo$ciami. Wedlug stanowiska powodéw pozwany
powinnien zaplacié¢ bo zostala wykonana praca — lokal zostal zbyty. Nic bardziej mylnego. Zgodnie z umowa obowiazek
zaplaty wigzany byl z dwoma czynnikami, ktére musialy wystapic lacznie : zbyciem lokalu i do tego zbyciem lokalu
przez zleceniodawce.

Powodowie — jako profesjonaliéci w obrocie — powinni zdawac¢ sobie sprawe, ze jezeli chca osiagnaé¢ zamierzony
przez siebie efekt — to jest uzyska¢ wynagrodzenie réwniez w razie zmian podmiotowych (zwigzanych z prawem do
lokalu) — to po prostu powinni inaczej sformutowac¢ umowe, tak by obowigzek zaplaty nie byl uzalezniony od zbycia
przez zleceniodawce. Zasada sprawiedliwo$ci kontraktowej nie oznacza bowiem obowiazku zaplaty wynagrodzenia za
czynnosci — lecz oznacza obowigzek zaptaty wynagrodzenia — w zwigzku, na podstawie i w granicach zawartej umowy.
Po stronie pozwanego nie zachodzilo jakiekolwiek postepowanie, ktore mogloby wskazywac na fakt, ze celowo zmierza
on do wykorzystania powodow.

Podsumowujac: oddalenie powddztwa wynika po prostu z koniecznoéci zaakceptowania tre$ci umowy, w ktorej
wskazano, kiedy nalezy sie wynagrodzenie. OkolicznoSci te nie ziscily sie.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. biorac pod uwage warto$¢ przedmiotu sporu oraz brak
podstaw do wprowadzenia solidarnosci kosztow. Innymi slowy — wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika pozwanego
wynika z wartoSci przedmiotu sporu (1.200 zt — z daty wytoczenia powddztwa + 17 zl) oraz konieczno$ci rozdzielenia
tych kosztow na dwoch powodow.



