Sygn. akt II Ca 764/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2012.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSO Jerzy Dydo

Sedziowie: SO Barbara Nowicka

SO Longina Gora

Protokolant: Agnieszka Ingram

po rozpoznaniu w dniu 4 grudnia 2012r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powbdztwa D. G.prowadzaqcego dziatalnos$é gospodarczq pod nazwa firmaq (...)Licencja A. S.w
K.

przeciwko E. B.

o zaplate kwoty 32.757 zt

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Klodzku

z dnia 31 lipca 2012r., sygn. akt I C 371/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w pkt I i IIT w ten sposob, ze powodztwo oddala i zasgdza od powoda
na rzecz pozwanego kwote 2.417 zl tytulem kosztéow procesu;

II. zasqgdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 2.838 zl kosztéow postepowania apelacyjnego;

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 31 lipca 2012 r. Sad Rejonowy w Klodzku zasadzil od pozwanego E.B.na rzecz powoda D. G.kwote
32.757 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 5 lutego 2010 r. (pkt I), oddalil powddztwo w stosunku do pozwanego A.
W.(pkt II) zasadzil od pozwanego E.B.na rzecz powoda D. G.kwote 4.055 z} tytulem kosztéw procesu (pkt III) oraz
zasadzil od powoda D. G.na rzecz pozwanego A. W.kwote 745,23 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze D. G.prowadzi od 1.10.2005r. dzialalnoéé gospodarcza pod firma (...)Licencja A. S.", z/
s w K., m.in. w zakresie poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. 11 wrze$nia 2006r. udzielil pelnomocnictwa
swojej matce A. S.do prowadzenia w pelnym zakresie przedsiebiorstwa (...)Licencja A. S.". W dniu 27.04.2009r.
powdd, dzialajac w zakresie swojego przedsiebiorstwa pn. (...)Licencja A. S.", zawarl z pozwanym E.B.,umowe
wylacznego sprzedawcy agencji obrotu nieruchomo$ciami”, nr 48/09, przyjmujac zlecenie wykonania wszelkich
czynnosci zwiazanych z przeprowadzeniem transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci zabudowanej, potozonej w
P.przy ul. (...). Powod, w zakresie swojego przedsiebiorstwa, uzyskal wyltaczne prawo do zawarcia umowy sprzedazy



w/w nieruchomoéci, a pozwany E. B.zobowiazal sie - w razie zawarcia umowy sprzedazy - do zaplaty na rzecz
powoda prowizji w wysokosci 1,5% ceny + 22% VAT, bez wzgledu na sposob kontaktowania sie z nabywea (§5 pkt
1). Strony ustalily, ze pominiecie powoda przy realizacji transakcji, skutkowaé bedzie zaplata podwdjnej prowizji
(85 pkt 2). W przypadku sprzedazy nieruchomosci, pozwany E. B.zobowiazal sie zaplaci¢ cala prowizje w dniu, w
ktorym zawarte zostalo wstepne porozumienie dot. sprzedazy (§6). Pozwany zobowiazal sie nadto poinformowac
powoda o wszystkich osobach trzecich, zainteresowanych transakcja (§7), a takze o zawarciu umowy sprzedazy, w
terminie 7 dni, oraz do zaplaty prowizji (§9). Umowa zostala zawarta na czas okre$lony do 31.07.2009r. W imieniu
powoda umowe podpisala pelnomocnik A. S., licencjonowany agent w obrocie nieruchomo$ciami. Oferty sprzedazy
nieruchomos$ci, polozonej w P.przy ul. (...), umieszczone byly na stronach internetowych, na ktérych ogloszenia
moga zamieszczaé tylko licencjonowani posrednicy. Informacje o sprzedazy ze strony internetowej uzyskat A. W.. W
dniu 4.08.2009r. powdd, dzialajac w zakresie swojego przedsiebiorstwa pn. (...)Licencja A. S.", zawarl z pozwanym
A. W.umowe poSrednictwa kupna nieruchomosci nr 27/09, zobowigzujac sie do dokonania wszelkich czynno$ci,
niezbednych do przeprowadzenia transakcji kupna nieruchomosci, wyszczegélnionych w zalaczniku do umowy -
tzw. karcie poszukujacego. Kupujacy zobowiazal sie do zaplaty prowizji na rzecz powoda w razie zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci z osobg wskazang przez posrednika, w wysokoSci 2,5% ceny + VAT. Wpisana pierwotnie
w umowie nieruchomo$¢, potozona w P.przy ul. (...), zostala w trakcie spotkania wykre§lona z tre$ci umowy i nie
ujeto jej takze w karcie poszukujacego. Dnia 7.10.2009r. powod, dzialajac w zakresie swojego przedsiebiorstwa
pn. (...)Licencja A. S.", zawarl z pozwanym E.'em B.analogiczna do poprzedniej ,umowe wylacznego sprzedawcy
agencji obrotu nieruchomo$ciami”, nr 135/09, przyjmujac zlecenie wykonania wszelkich czynnoéci, majacych na celu
przeprowadzenie transakeji kupna - sprzedazy nieruchomosci zabudowanej, polozonej w P.przy ul. (...). W wyniku
zawarcia umowy, powod, w zakresie swojego przedsiebiorstwa, uzyskal wylaczne prawo do zawarcia umowy sprzedazy
tej nieruchomoéci, a pozwany E. B.zobowigzal sie do zaplaty na rzecz powoda prowizji w wysokoéci 1,5 % ceny +
22 % VAT bez wzgledu na sposéb kontaktowania sie z nabywca (§ 5 pkt 1). Ustalono, ze pominiecie powoda przy
realizacji transakeji skutkowac bedzie zaplata podwoéjnej prowizji. W razie sprzedazy nieruchomosci E. B.zobowigzal
sie zaplaci¢ calg prowizje w dniu, w ktérym zawarte zostalo wstepne porozumienie dotyczace sprzedazy. Umowa
zostala zawarta na czas okreslony do 30.04.2010r. W imieniu powoda umowe podpisala pelnomocnik A. S., a w
imieniu pozwanego E. B.jego pelnomocnik L.B.. W dniu 20 pazdziernika 2009 r. pozwany E. B., dzialajacy przez
pelnomocnika L.B.wypowiedzial umowe nr (...). W dniu 21 pazdziernika 2009 r. pozwany A. W.wypowiedzial umowe
nr (...). W styczniu 2010 r. pozwani E. B.i A. W.zawarli przedwstepng umowe sprzedazy, a nastepnie w dniu 24 lutego
2010 r. umowe przeniesienia wlasnoS$ci nieruchomosci polozonej w P.przy ul. (...), za cene 895.000 zk.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad uznal podniesiony zarzut braku czynnej legitymacji procesowej za
bezzasadny. Powdd zawarl z pozwanymi przedmiotowe umowy w ramach prowadzonej od 1 pazdziernika 2005
r. dzialalnoéci gospodarczej pod firma (...) Licencja A. S.", z/s w K., min. w zakresie poérednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami. Korzystal z licencji poérednika w (...), ktora, jako jego pelnomocnik, dzialala w jego imieniu i
na jego rzecz, wykonujac czynnosci z zakresu poSrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, w tym zawierajac umowy
posrednictwa. Mozliwo$¢ taka dopuszcza przepis art. 179 ust. 3 ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (t.j, Dz. U.2010.102.651 ze zm.). Jako nietrafny Sad ocenil zarzut pozwanego E. B., jakoby to
nie on byl strong umowy nr (...), a jego siostra L. B.. Z okoliczno$ci sprawy, w szczeg6lnoéci poprzedniej umowy
nr (...), pelnomocnictwa udzielonego L. B., faktu, ze to E. B. byl wilascicielem przedmiotowej nieruchomosci, nie
za$ jego siostra, jasno wynika, ze strong umowy - zleceniodawca byl E. B., reprezentowany przez pelnomocnika
L. B., co potwierdzila $wiadek A. S., a bledny w tym zakresie wpis w tresci umowy (wypelnianej przez $wiadka)
wynikal z nieznajomosci jezyka angielskiego i byl zwykla omylka, nie mogaca Swiadczyé o faktycznej tresci stosunku
zobowigzaniowego.

Sad nie uwzglednil réwniez zarzutu pozwanego E. B., jakoby brak okreslenia w umowie z dnia 7.10.2012r., w §11,
okresu ochronnego, oznacza, ze wypowiedzenie umowy bylo skuteczne. W umowie nr (...) w §11, strony ustalily, ze
w przypadku wyga$niecia terminu wazno$ci umowy, pozwany bedzie zobowigzany do zaplaty prowizji, jesli sprzeda
nieruchomo$é w przeciagu okresu ochronnego, ktory - co bezsporne - nie zostal w umowie okre$lony. Zobowigzanie
to dotyczy sytuacji, gdyby pozwany sprzedal nieruchomosé po upltywie okresu obowigzywania umowy, okreslonego



w § 10. Gdyby strony ustalily w umowie okres ochronny (przypadajacy po okresie obowigzywania umowy), wowczas
pozwany bylby dodatkowo zobowiazany do zaplaty prowizji, w sytuacji, gdyby dokonal transakcji w tym okresie
ochronnym. Taka sytuacja nie miala jednak miejsca w niniejszej sprawie. Strony nie ustalily okresu ochronnego,
przekraczajacego czas obowigzywania umowy, natomiast pozwany E. B. sprzedal przedmiotowa, nieruchomo$¢ w
okresie obowigzywania umowy (77.10.2009r. - 30.04.2010r. - §10). W tej sytuacji ma zastosowanie § 5 pkt 3 w zw. z pkt
1 umowy nr (...), ktory stanowi podstawe zaplaty przez E. B. podwojnej prowizji od ceny transakeji. Wypowiedzenie
umowy, dokonane przez E. B., w §wietle postanowien zawartej umowy ,na wylacznosé¢", bylo bezskuteczne z punktu
widzenia obowiazku zaplaty wynagrodzenia, a ponadto mialo na celu - zgodnie ze stanowiskiem powoda - jedynie
unikniecie odpowiedzialno$ci zobowigzaniowej w zakresie zaplaty prowizji. Pozwany E. B. nie powiadomil po§rednika
o osobie zainteresowanej kupnem nieruchomoéci, zamiast tego wypowiedzial umowe, co Swiadczy o zamiarze
unikniecia zaplaty prowizji.

Umowa posrednictwa nr 135/09 zostala zawarta przez pozwanego E. B. z zastrzezeniem wylacznoSci na rzecz
powoda, prowadzacego dzialalno$¢ w zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami — art. 180 ust. 3a ustawy
o gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 550 k.c. Na tej podstawie pozwany E. B. zobowiazal sie do zaplaty
powodowi wynagrodzenia w wysokoSci 1,5 % ceny sprzedazy nieruchomosci + 22 % VAT, bez wzgledu na sposéb
kontaktowania sie z nabywca. Pominiecie powoda przy realizacji transakcji rodzi po stronie pozwanego obowigzek
zaplaty podwojnej prowizji od ceny liczonej od dnia dokonania transakcji. Skoro pozwani zawarli w dniu 4 lutego 2010
r. umowe przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci za cene 895.000 zl zgloszone w pozwie zadanie zaplaty przez E. B.
na rzecz powoda kwoty 32.757z z ustawowymi odsetkami od dnia 5 lutego 2010 r., Sad Rejonowy uznat za zasadne
w catoéci.

Rozstrzygniecie w czeSci dotyczacej pkt. I i III zaskarzyt pozwany E. B. zarzucajgc mu :

1. obraze prawa procesowego majaca wplyw na tresé

wydanego rozstrzygniecia polegajaca na zasadzeniu roszczenia dochodzonego powb6dztwem wniesionego przez osobe
nie posiadajaca legitymacji czynnej do wystepowania w przedmiotowej sprawie, podczas gdy strong zawartej z nim
umowy byla inna osoba tj. A. S., prowadzaca w chwili zawarcia umowy poérednictwa sprzedazy nieruchomosci z dnia
07.10.2009 dzialalno$¢ gospodarcza na wlasny rachunek pod firma (...) Licencja A. S., ul. (...), (...)-(...) K., a tym
samym to ona pozostaje jedyna osobg prawnomaterialnie uprawniona do ewentualnego dochodzenia roszczenia z
przedmiotowej umowy posérednictwa, a nie powdd,

2. obraze prawa materialnego poprzez niezastosowanie dyspozycji art. 746 § 1 ke (zgodnie z ktérym, dajacy zlecenie
moze je wypowiedzie¢ w kazdym czasie) w polgczeniu z bledng wykladnig tre$ci wigzacej strony umowy poérednictwa
sprzedazy nieruchomosci, skutkujacym blednym przyjeciem, ze tresé postanowien § 11 zdanie 2 przedmiotowe;j
umowy wylaczala skutek dokonanego ewentualnie wypowiedzenia i nakladajac na niego w konsekwencji obowiazek
zaplaty prowizji w dwukrotnej wysokos$ci stosownie do dyspozycji § 5 pkt. 3 przedmiotowej umowy, podczas gdy
zasady prawidlowej wykladni (regula wykladni systemowej) tredci § 11 tejze umowy, jako calo$ci nakazywata przyjac,
iz zdanie 2 § 11 umowy odnosilo sie wylacznie do sytuacji, gdyby strony stosownie do treéci zdania 1 § 11 umowy ustalily
tzw. okres ochronny, przypadajacy po okresie obowigzywania umowy, czego, co prawidlowo zostalo ustalone przez
Sad, strony w danych okolicznosSciach sprawy nie dokonaly. Tym samym blednym bylo przyjecie, ze we wzajemnych
stosunkach miedzy stronami ma zastosowanie sankcja zawarta w normie § 11 zdanie 2 umowy, nakladajaca na
niego obowiazek zaplaty posrednikowi prowizji i to w podwdjnej wysokosci, pomimo, ze stosowna umowa pomiedzy
stronami przestala obowigzywa¢ na wskutek jej wypowiedzenia lub rozwigzania przez strony niezaleznie od faktu
ewentualnego zaniechania przez strony przy zawieraniu umowy ustalenia rzeczonego okresu ochronnego,

3. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze dokonane przez niego w dniu 20.10.2009 wypowiedzenie
nie odniosto skutku prawnego w odniesieniu do tre$ci laczacego strony stosunku prawnego, a tym samym
miedzy stronami dalej obowiazywala klauzula wylgcznoSci zastrzezona na rzecz powoda jako poérednika w obrocie
nieruchomosciami,



4. obraze prawa procesowego tj. art. 246 kpc dotyczacego niedopuszczalnoéci przeprowadzenia dowodu z zeznan stron
dotyczacego tresci dokumentu tj. dowodu z zeznania A. S. na okolicznoéé, jakie osoby byly strong umowy posrednictwa
nieruchomoéci, podczas gdy zgodnie z trescig art. 180 ust. 3 zd. 2 ustawy o gospodarstwie nieruchomos$ciami umowa
wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci,

4. obraze prawa materialnego, a to jest treci art. 385" §1

k.c. poprzez oparcie swojego rozstrzygniecia na zapisach

umowy, stanowigcych niedozwolone klauzule umowne

w umowach z konsumentami a tym samym z mocy

prawa niewaznymi, a to przez to, ze przedmiotowe klauzule umowne zapewnialy posrednikowi mozliwoé¢ zadania
prowizji nawet jesli nie wykonat tego do czego byl zobowigzany.

Podnoszac powyzsze zarzuty pozwany wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku Sadu Rejonowego w Klodzku i oddalenie
wobec niego powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od strony powodowej na jego rzecz kosztdw postepowania wedlug
norm przepisanych, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego za postepowanie apelacyjne.

Sad Okregowy rozpoznajagc apelacje opart sie na ustaleniach faktycznych Sqdu Rejonowego
majaqcych uzasadnienie w zebranym w sprawie materiale dowodowym, z wyjagtkiem ustalenia, iz
umowe posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci z 7 pazdziernika 2009 r. E. B. zawarl z D. G. i

zwazyl co nastepuje :

Juz pierwszy ze zgloszonych w apelacji zarzutdw, dotyczacy braku legitymacji procesowej czynnej, po stronie D. G.
okazatl sie uzasadniony, co skutkowalo zmiang zaskarzonego rozstrzygniecia i oddaleniem powo6dztwa w stosunku do
E. B..

Whbrew poczynionym przez Sad Rejonowy ustaleniom faktycznym, strong umowy z 7 pazdziernika 2009 r. dotyczacej
posrednictwa w sprzedazy nieruchomos$ci pozwanego nie byt D. G., prowadzacy dzialalnoéc gospodarcza pod firma :
D.N. (...) Licencja A. S. z siedziba w K..

Stosownie do tresci art. 43% k.c. firma osoby fizycznej jest jej imie i nazwisko i jest to element obligatoryjny
firmy. Powyzszy przepis wprowadza wymoég indywidualizacji podmiotu prowadzacego dzialalnos¢ gospodarcza
(przedsiebiorcy), co réwnocze$nie pozwala na odrbznienie danej firmy od innych przedsiebiorcéw. Podkreslié
przy tym trzeba, ze w przypadku oséb fizycznych prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza firma, pod nazwa ktorej
prowadzona jest dzialalno$¢ gospodarcza, nie jest podmiotem praw i obowiazkéw, poniewaz jest nia zawsze osoba
fizyczna. Tym samym niezbednym staje sie zgodnie z ustawa okreélenie firmy przez wskazanie imienia i nazwiska
przedsiebiorcy.

Nie ulega watpliwosci, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy trudno uzna¢ powoda za strone umowy z 7 pazdziernika
2009 r., skoro w tredci tej umowy, w Zadnej jej czeéci nie zostal wymieniony z imienia i nazwiska, jako agent
zawierajagcy umowe. Nie wykazal on zatem, aby w ramach prowadzonej dzialalnoéci zawarl z pozwanym E.B.,
reprezentowanym przez L.B., wskazang umowe. Z jej treSci wynika, ze przyjmujacym zlecenie z zakresu poérednictwa
w sprzedazy nieruchomosci byl przedsiebiorca : firma (...)licencja A. S.nr licencji (...). Pod umowa widnieje pieczatka
ze wskazang nazwg oraz pieczatka licencji zawodowej A. S.. Prowadzi to do przekonania, ze strong umowy nie byl D.
G.. Jak wynika z art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.2010.102.651
j-t.) wumowie posrednictwa wskazuje sie w szczego6lnosci poérednika w obrocie nieruchomo$ciami odpowiedzialnego
zawodowo za jej wykonanie oraz numer jego licencji zawodowej (...). Jakkolwiek A. S., posiadajaca licencje zawodowa
posérednika w obrocie nieruchomos$ciami, moze w $wietle powyzszej ustawy dziala¢ jako pelnomocnik powoda, to
jednak stwierdzié¢ trzeba, iz na gruncie przedmiotowej sprawy brak jest podstaw do przyjecia, ze w takim wlaénie
charakterze wystepowala zawierajac umowe z E.B.. Tre$¢ umowy z dnia 7 pazdziernika 2009 r. jednoznacznie
wskazuje bowiem na nig, jako strone umowy, zwlaszcza, ze A. S., jako licencjonowany poérednik w obrocie
nieruchomo$ciami, réwniez mogta samodzielnie zawierac tego typu umowy. Ponadto w tym czasie prowadzita wlasng



dzialalno$¢ gospodarcza z siedzibg w K., pod tym samym adresem co D. G., obejmujaca m.in. poSrednictwo w obrocie
nieruchomosciami .

Stosunek zobowigzaniowy laczacy strony jest umowa wzajemna, a w zwiazku z tym rodzi dla kazdej z nich uprawnienia,
jak i obowigzki. Skoro tak, to powdd, jako osoba trzecia, nie wymieniona w umowie jako strona, nie moze dochodzié¢
jakichkolwiek roszczen wynikajacych z tej umowy. Dla pewno$ci obrotu firma przedsiebiorcy nie moze wprowadzac

w blad, w szczegdlnoéci co do osoby przedsiebiorey (art. 432§ 2 k.c.).

Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze z racji braku legitymacji czynnej po stronie D. G. powddztwo
podlegalo oddaleniu. Z tej tez przyczyny Sad Okregowy pomingl wnioski o przeprowadzenie dalszych dowodow
wskazanych w apelacji, uznajac je za zbedne dla rozstrzygniecia sprawy. Nie ma tez potrzeby odnoszenia sie do
pozostalych zarzutow apelacji. Przesadzenie bowiem zasadno$ci pierwszego ze zgloszonych zarzutéw skutkowato
zmiang zaskarzonego orzeczenia i oddaleniem powodztwa w stosunku do E. B., o czym Sad Okregowy orzekl z mocy
art. 386 § 1 k.p.c. Rbwnoczesnie, stosownie do wyniku sporu, Sad Okregowy zmienil orzeczenie o kosztach procesu za
pierwszg instancje, zasadzajac od powoda na rzecz pozwanego poniesione przez niego koszty zastepstwa procesowego
w kwocie 2.400 z} (§ 6 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu, Dz. U. nr 163, poz. 1348 ze zm.) oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoéci 17 zt.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzek! o na podstawie art. 98 § 1i § 3 k.p.c. wzw. zart. 391 § 2
k.p.c. Na koszty te sklada sie oplata sadowa od apelacji 1.638 zt oraz koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 1.200
7t (§ 6 pkt 5 w zw. z 13 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwosSci z 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu, Dz. U. nr 163, poz. 1348 ze zm.).



