Sygn. akt I C 597/20 upr.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 kwietnia 2021 r.

Sad Rejonowy w Debicy, Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Beata Kozik

Protokolant: asyst. sedz. Edyta Belzo-Bielanska

po rozpoznaniu w dniu 16 kwietnia 2021 r. w Debicy
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa M. B.

przeciwko K. J.

o zaplate kwoty 1550,00 zi

I. Oddala powddztwo;

II. Zasadza od powoda M. B. na rzecz pozwanej K. J. kwote 917,00 zl (slownie: dziewieéset siedemnascie zltotych)
wraz z odsetkami w wysoko$ci odsetek ustawowych za opdznienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, za czas od
dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty, tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 597/20 upr.

Uzasadnienie wyroku Sqdu Rejonowego w Debicy Wydziat I Cywilny
z dnia 16 kwietnia 2021 r.

W pozwie powdd M. B., prowadzacy dzialalnoé¢ gospodarcza pod firmg (...) M. B. z siedziba w D. domagal sie
zasadzenia od pozwanej K. J. kwoty 1.550,00 z z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 30 maja 2019 r. do
dnia zaplaty.

Na uzasadnienie podal, ze zawarl w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnosci gospodarczej z pozwang K. J. w dniu
2 maja 2018 r. umowe posrednictwa sprzedazy nieruchomogci, stanowigcej dziatke numer (...), polozonej w B.. Strony
uzgodnily wynagrodzenie nalezne powodowi w wysoko$ci 3.100,00 zl. Umowa zostala zawarta na wylacznoéc do dnia
2 maja 2019 r., po czym przeksztalcila sie w umowe zawartg na czas nieoznaczony (§ 6 ust. 4). W toku obowigzywania
umowy powo6d powzial informacje o darowiznie nieruchomosci oraz zawarciu umowy dzierzawy. Wobec ustaleni stron
- § 6 ust. 3 umowy powodowi przystugiwaly w takiej sytuacji zryczaltowane koszty wykonania umowy w wysoko$ci
50 % uzgodnionego wynagrodzenia, to jest kwota 1.550,00 zl. W konsekwencji powdd wystawil fakture numer (...)
w dniu 12 kwietnia 2019 r. i przeslal ja pozwanej z pismem przewodnim. Roszczenie stalo sie wymagalne w dniu 30
maja 2019 r. Pozwana naleznoéci nie uregulowala.

W dniu 10 lipca 2020 r. Sad Rejonowy w Debicy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, sygn. akt I
Nc 347/20 (k. 17).

Pozwana K. J. wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty wnoszac o oddalenie powodztwa w calosci (k. 20-21).



Na uzasadnienie podala, ze pozwana K. J. w dniu 10 listopada 2017 r., jeszcze przed data zawarcia umowy stanowigcej
podstawe roszczenia pozwu, darowala swojej corce M. O. dziatke numer (...), polozona w B.. Pozwana ma(...) lata oraz z
uwagi na wiek i schorzenia wymaga pomocy i opieki w zyciu codziennym. Z tej przyczyny darowala corce mieszkajacej
z nig nieruchomo$¢ z zastrzezeniem prawa dozywotniego zamieszkania. Powod zawarl sporng umowe, gdy pozwana
byla sama w domu wraz z mezem i to pomimo faktu, ze byl informowany, Ze osoba z ktéra zamierza zawrze¢ umowe
nie jest wlacicielem nieruchomosci. Powdd zajmujacy sie poSrednictwem w obrocie nieruchomos$ciami nie dochowat
nalezytej staranno$ci i nie ustalil stanu prawnego nieruchomoéci, czy to przez zadanie okazania dokumentéw, czy
sprawdzenie danych w ksiedze wieczystej, co uczynil dopiero w 2019 r. Do powyzszych czynno$ci obligowata powoda
rzetelno$¢ w dzialaniu, a umozliwiala umowa (§ 6 pkt 8). Umowa (tak wydrukowana, jak i uzupeliona pismem
recznym powoda) jest nieprecyzyjna i krzywdzaca dla konsumenta. W § 1 pkt 1 umowy z zapisu ,zleceniodawca
o$wiadcza, ze przystuguje mu prawo do nieruchomosci zwanej” nie wynika czy pozwana dysponuje prawem wlasno$ci
nieruchomodci, czy tak jak w niniejszej sprawie, prawem dozywotniego zamieszkania. W § 2 umowy jako okres
obowigzywania wskazano od 02.05.2018r. do 02.05.2018r. Podpisy stron znajduja sie pod § 2, na koncu pierwszej
strony, podczas gdy szereg istotnych kwestii (w tym prawo do roszczenia zawartego w pozwie) znajduja sie w kolejnym
§ na stronie 2, ktora opatrzona jest jedynie parafa. W § 3 pkt 3 umowy powolano zalaczniki, jak o$wiadczenie
wlasciciela oraz opis nieruchomoéci, ktére nie zostaly pozwanej przedstawione i nie zostaly dolaczone do pozwu, a
zawiera¢ mialy miedzy innymi szczegotowy opis stanu prawnego nieruchomosci. W § 10 zawarto, co prawda pouczenie
o mozliwoSci odstapienia od umowy, jednak wraz z nig nie przekazano formularza zawierajacego wzor takiego
o$wiadczenia. Samo ustalenie zwrotu kosztéw prowadzenia zlecenia w wysoko$ci ponad 5 % warto$ci nieruchomosci,
bez odniesienia sie do wysokosci kosztow faktycznie poniesionych w tym celu, w konteksScie caloksztaltu okolicznos$ci
sprawy wskazuje na §wiadome naduzycie prawa. Powyzsze wady umowy dyskwalifikuja ja jako podstawa roszczenia.
Watpliwosci budza takze rzekome ogledziny dzialki, w trakcie ktorych ogladajacy musieli zrezygnowac z obejrzenia
budynkéw pomimo, ze stanowig integralng cze$é nieruchomosci. Powyzsze wydaje sie wskazywac na przyjety przez
powoda spos6b dzialania polegajacy na zawarciu umowy z osobg nieSwiadoma jej konsekwencji, przede wszystkim
nieuprawniona do dysponowania nieruchomoscia, pozorowaniu dzialanh majacych zmierza¢ do sprzedazy, by w
konsekwencji domagaé sie ,zryczaltowanych kosztow wykonywania umowy”.

W piSmie z dnia 12 listopada 2020 r. powod podniosl, ze Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami nie wymaga
aby strong umowy posrednictwa byl wylacznie wlasciciel nieruchomos$ci. W konsekwencji strony okreélily prawa i

obowigzki miedzy innymi w oparciu o art. 353" k.c. Pozwana byla zainteresowana zawarciem umowy z powodem, a
ponadto w toku obowigzywania umowy zostala zawarta umowa dzierzawy dzialki numer (...), co rowniez stanowilo
przestanke do wystawienia faktury.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Maz pozwanej K. F. J. dowiedzial sie o dzialalnoSci powoda M. B. z ulotki, ktéra byla powieszona na przystanku
autobusowym w B. na ktorej znajdowat sie numer telefonu powoda. Pozwana K. J. wracajac z koSciota odpisala ten
numer, na ulotce brak bylo informacji, ze oglaszajgcym sie jest przedsiebiorca prowadzacy agencje nieruchomosci. W
ulotce wskazywano, ze skupuje nieruchomosci. Po jakims$ czasie maz pozwanej zadzwonil do powoda, bo my$lal, ze
kto$ chee kupi¢ pole, poniewaz jego corka wspominala mu kiedys, ze nie bedzie pracowac w polu. Za jakis czas powdd
M. B. przyjechal do domu w ktérym mieszkala pozwana K. J. w B., pozwana byla wéwczas w domu z mezem F. J., nie
bylo w domu ich corki M. O.. Powod przedstawil sie, ze jest z agencji nieruchomo$ci. Pozwana powiedziala, ze pole
przepisala corce. Powod w rozmowie informowal, Ze udalo mu sie sprzedac kilka takich p6l. Podal cene do sprzedazy
30.000,00 z} i Ze jego prowizja wyniesie 3.000,00 zl, gdy sprzeda nieruchomoé¢. Powod zaczal wypetia¢ formularz
umowy z ktérym przyjechal, cho¢ pozwana informowala go, ze nie jest wlascicielka. W trakcie spotkania powdd nie
omawiat z pozwang drugiej strony formularza umowy i poszczegélnych jej zapiséw, a pozwana w trakcie spotkania z
powodem nie czytala drugiej strony umowy. Na pierwszej stronie zar6wno powdd jak i pozwana zlozyli swoje podpisy,
przy czym na drugiej stronie umowy jedynie pozwana zlozyta swdj podpis.



Powod M. B. postugiwal sie stale sformulowanymi wczes$niej formularzami ,,Umowy Rozszerzonej sprzedazy z
klauzula wylaczno$ci, poszukiwania kupujacego, sprzedazy/zamiany/najmu, Transakcji, poSrednictwa, zlecenia
przyjecia do bazy”.

Dowéd:

- zeznania swiadkoéow: F. J., k. 75-76, M. O., k. 76-77,
- przestuchanie powoda M. B., k. 77-78,

- przestuchanie pozwanej K. J., k. 95-96.

Pomiedzy powodem M. B., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) z siedziba w D., a pozwana K. J.
zostala zawarta w dniu 2 maja 2018 r. umowa poérednictwa sprzedazy nieruchomo$ci, stanowiacej dziatke numer
(...), potozona w B.. W § 2 umowy zleceniodawca ustalil cene ofertowa nieruchomosci na kwote 29.000,00 z} i
zleceniodawca zobowigzal sie zaplaci¢ zleceniobiorcy wynagrodzenie brutto w kwocie 3.100,00 zi. Umowa zostala
zawarta na wylaczno$¢ od dnia 2 maja 2018 r. do dnia 2 maja 2019 r. Na drugiej stronie umowy drobnym drukiem
w § 6 ust. 1 wskazano, ze umowa zostaje zawarta na czas okreslony w § 2, w ktorym to okresie obowiazuje klauzula
wylgcznodci oznaczajgca, ze zleceniobiorca jest jedynym podmiotem uprawnionym do oferowania do sprzedazy/
najmu nieruchomosci. W ust. 2 zapisano, Ze zleceniodawca zobowiazuje sie w okresie wylacznosci do nie dokonywania
zadnych zlecen zakresie objetym przedmiotem tej umowy, a w szczegblnoSci do nie zawierania innych uméw w okresie
oznaczonym tre$cia umowy oraz do podejmowania, jedynie za wiedza i udzialem zleceniobiorcy, dzialan zmierzajacych
do sprzedazy, przeniesienia wlasnoéci oznaczonej nieruchomosci. W kolejnym zapisie § 6 ust. 3 wskazano, ze strony
ustalaja, ze w przypadku gdy zleceniodawca znajdzie nabywce, najemce, obdarowanego samodzielnie dokona zbycia,
wynajmu, darowizny, zamiany, przeniesienia wlasnoSci, zawrze umowe warunkowg, zobowiazany bedzie do zwrotu
kosztow prowadzenia zlecenia dla zleceniobiorcy, ktore strony ustalaja na 50 % wynagrodzenia okre$lonego w §
2 umowy wymagalnego i platnego w dniu zawarcia umowy zbycia, najmu, darowizny, zniesienia wspotwlasnosci,
przedwstepnej sprzedazy, umowy warunkowej, umowy sprzedazy, jezeli umowa przedwstepna sprzedazy nie byla
zawarta. W § 6 ust. 4 podano, iz z uplywem okresu wylgcznosci umowa przeksztalca sie automatycznie w umowe
zawarta na czas nieokreslony z mozliwo$cia jej wypowiedzenia przez kazda ze stron z zachowaniem 14 dniowego
okresu wypowiedzenia, przy czym rozwigzanie lub wyga$niecie umowy nie dotyczy kontrahentéw, ktorzy powzieli
wiadomos$¢é o nieruchomosci zleceniodawcy od zleceniobiorcy w okresie obowiazywania tej umowy i z ktorymi
zleceniodawca zawarl umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci lub umowe sprzedazy nieruchomosci.

Na drugiej stronie umowy posrednictwa brak jest podpisu powoda, natomiast podpis pozwanej jest nieczytelny i
stanowi tak zwang parafe.

Dowéd:

- odpis umowy posrednictwa z dnia 2 maja 2018 r., k. 8,
- zeznania swiadkoéow: F. J., k. 75-76, M. O., k. 76-77

- przestuchanie powoda M. B., k. 77-78,

- przestuchanie pozwanej K. J., k. 95-96.

Pozwana K. J. byla i jest osobg schorowang, w chwili podpisywania umowy miala ponad 70 lat. Pow6d nie wyjasnil
pozwanej treSci umowy znajdujacej sie na drugiej stronie. Poinformowal ja tylko, ze bedzie szukal kupca na
nieruchomo$c i ze jego wynagrodzenie w przypadku sprzedazy wyniesie 3.100,00 zl. Do umowy nie zostaly zalaczone
zadne zalgczniki, w tym takze formularz odstapienia od umowy. Pozwana informowala powoda, ze nie jest wlascicielka
nieruchomoéci i okazata mu wypis aktu notarialnego darowizny nieruchomosci na rzecz coérki. Powdd stwierdzil, ze
nie stanowi to przeszkody w zawarciu umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomosci. Po kilku dniach pozwana K.



J. poinformowala swoja corke M. O., ze podpisala umowe posrednictwa z powodem, co spotkalo sie z dezaprobata
corki. Powod byl na nieruchomosci w pézZniejszym czasie w celu okazania jej osobom zainteresowanym. Na dzialce
numer (...), potozonej w B., ktéra objeta byla umowa posrednictwa z dnia 2 maja 2018 r. znajduje dom mieszkalny,
w ktérym pozwana wraz z mezem oraz corka i jej rodzing zaspokaja swoje potrzeby mieszkaniowe w zwiazku z czym
wykluczone byto zbycie calej tej nieruchomoséci. W umowie posrednictwa wpisano cala nieruchomosé, jako bedaca
przedmiotem umowy.

Dowod:

- zeznania swiadkoéow: F. J., k. 75-76, M. O., k. 76-77
- przestuchanie powoda M. B., k. 77-78,

- przestuchanie pozwvanej K. J., k. 95-96.

Pozwana K. J. w chwili podpisywania umowy z powodem nie byla wlascicielka nieruchomosci potozonej w B.,
stanowiacej dzialke numer (...), gdyz aktem notarialnym z dnia 10 listopada 2017 r. sporzadzonym przed notariuszem
W. K. darowala wraz z mezem F. J. dzialke (...) (zabudowana budynkiem mieszkalnym i garazem) oraz dzialke (...),
polozone w B., corce M. O.. M. O. na rzecz darczyncdéw ustanowila nieodplatnie i dozywotnio na nabytej tym aktem
zabudowanej nieruchomosci, stanowiacej dziatke numer (...) stuzebnos$¢ osobista mieszkania w budynku mieszkalnym
w jednym pokoju, usytuowanym za parterze od strony poinocnej ze wspélnym z wiascicielka korzystaniem z kuchni,
lazienki oraz obejécia woko6t domu.

Nastepnie M. O. na podstawie umowy darowizny z dnia 29 stycznia 2019 r., sporzadzonej przed notariuszem W. K.
darowata mezowi W. O. niezabudowang dzialke numer (...), obszaru 0,90 ha oraz dzialke numer (...) obszaru 1,7600
ha wraz z budynkiem mieszkalnym i garazem na niej usytuowanymi, polozone w B., objete Ksiega Wieczysta numer
(...) postanawiajac, ze przedmiot tej darowizny bedzie stanowi¢ ich majatek objety na zasadach wspo6lnoéci ustawowej
majatkowej malzenskiej.

Dowéd:
- odpis aktu notarialnego z dnia 10 listopada 2017 r., Rep. A numer (...), k. 24-30,
- odpis aktu notarialnego z dnia 29 stycznia 2019 r., Rep. A numer (...), k. 36-39.

M. O. w dniu 2 kwietnia 2019 r. zawarla z S. K. umowe dzierzawy dzialki numer (...) dzialki poloZonej w B. na okres
10 lat.

Dowaéd:
- odpis umowy dzierzawy z dnia 2 kwietnia 2019 r., k. 92,
- zeznania s$wiadka M. O., k. 76-77.

Powdd M. B. sporzadzil dokumenty ogladania nieruchomosci w B., stanowigcej dzialke numer (...) przez I. K. w dniu
9 maja 2018 r. oraz w dniu 21 listopada 2018 r. przez J. N., za§ w dniu 4 stycznia 2019 r. przez E. R..

Dowéd:
- odpisy potwierdzen oglgdania nieruchomosci, k. 12 str. 2, k. 13.

Pow6d M. B. analizowal zmiany treéci wieczystej prowadzonej dla nieruchomoSci stanowigcej dziatke numer (...),
potozonej w B., objetej Ksiega Wieczysta numer (...) i powzial informacje o zmianie stanu prawnego nieruchomo$ci.



Dowod:
- wydruk Ksiegi Wieczystej numer (...) z dnia 29 czerwca 2020 r., k. 9-10.

Powod M. B. wystawil pozwanej fakture VAT numer (...) z dnia 12 kwietnia 2019 r. na kwote 1.550,00 zl i przeslal ja
do pozwanej z pismem przewodnim.

Dowéd:
- odpis faktury VAT numer (...) z dnia 12 kwietnia 2019 r., k. 12,
- odpis pisma powoda do pozwanej z dnia 12 kwietnia 2019 r., k. 11.

Pismem z dnia 29 kwietnia 2019 r. powdd M. B. prowadzacy dzialalno$é¢ gospodarcza pod firma (...) M. B. z siedziba
w D. wezwal pozwana K. J. do zaplaty kwoty 1.550,00 zl w terminie do dnia 29 maja 2019 r.

Dowéd:
- odpis wezwania do zaplaty z dnia 29 kwietnia 2019 r., k. 19.

Powyzsze ustalenia faktyczne Sad Rejonowy poczynit na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy,
ktorych autentyczno$é nie byla kwestionowana.

Podstawg ustalen Sadu byly takze zeznania §wiadkow F. J.i M. O., jako rzeczowym i spojnym. Jedynie nie potwierdzilty
sie zeznania M. O. odno$nie daty dzierzawy dzialki, albowiem wskazywala ona, iz byla zawarta w marcu 2020 r., a
Sad Rejonowy w Debicy ustalil na podstawie dokumentu, ze nosi ona date 2 kwietnia 2019 r. Nadto nie wiarygodna
byla ta cze$é jej zeznan w ktdrych twierdzila, ze o zawarciu umowy przez jej matke z powodem dowiedziala sie dopiero
po wniesieniu sprawy do sadu. Jak wynika bowiem z zeznan $§wiadka F. J. oraz pozwanej K. J. dowiedziala sie ona
wezeséniej o tym fakcie. Nie dyskwalifikuje to jednak pozostalej czesci zeznan M. O..

Sad natomiast uznal za wiarygodne zeznania pozwanej K. J., gdyz w sposéb przekonywujacy przedstawila przebieg
zdarzen, ktéry doprowadzit do podpisania przez nig umowy posrednictwa. Z zeznan pozwanej jednoznacznie wynika,
ze powod nie omawial z nig umowy, jak réwniez nie czytala jej przed podpisaniem. Pozwana nie wystepowala
podpisujgc umowe jako pelnomocnik corki.

Niewiarygodne byly zeznania powoda M. B., ze do umowy zalaczony byl formularz jej wypowiedzenia, gdyby
tak rzeczywiScie bylo to powod wytaczajac powddztwo zalaczylby ten dokument przy umowie posrednictwa. Nie
zostalo takze udowodnione przez powoda, aby nawigzywal kontakt z cérka pozwanej w przedmiocie realizacji
umowy posrednictwa. Nie uznal Sad Rejonowy w Debicy za wiarygodne zeznania powoda, aby omawial z powddka
poszczegdlne postanowienia umowy, ktore znajdowaly sie na jej drugiej stronie.

Oceny dowodéw Sad Rejonowy dokonal zgodnie z art. 327" § 1 pkt 1 k.p.c. Sad rozpoznajacy sprawe nie musi odniesé
sie do kazdego z przeprowadzonych dowodéw z osobna, wystarczajace jest, aby zostalo wyjasnione, jak ocenil material
dowodowy, wskazujac, ktorym dowodom dal wiare i z jakich przyczyn innym dowodom nie dat wiary (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 9 maja 2019 r I CSK 197/18 LEX nr 2694594 ).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powo6d M. B. domagal sie zasadzenia od pozwanej K. J. kwoty 1.150,00 zl na podstawie § 6 ust. 3 umowy posrednictwa
z dnia 2 maja 2018 r., w sprzedazy nieruchomosci polozonej w B., stanowigcej zabudowang dzialke numer (...),
wywodzac swoje roszczenie z tego postanowienia umowy.

Powbdztwo okazalo sie niezasadne.



Okolicznoscia bezsporna bylo, ze powdd M. B., prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) z siedziba w D. i
pozwana K. J. zawarli umowe posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci.

W pierwszej kolejnosci podnie$c nalezy, ze z tre$ci umowy wynika, iz pozwana nie otrzymala wzoru formularza
odstgpienia od umowy. Powod naruszyt wiec obowiagzki informacyjne wynikajgce z art. 12 ustawy z dnia 30 maja
2014r. o prawach konsumenta (Dz. U. 2020r., poz. 287). Przedsiebiorca ma nie tylko pouczyé w sposob jasny i
zrozumialy, w chwili wyrazenia przez konsumenta woli zwiazania sie umowa, gdy umowa zawierana jest poza lokalem
przedsiebiorstwa, o sposobie i terminie odstapienia od umowy oraz ma obowiazek doreczy¢ wzor o§wiadczenia o
odstgpieniu od umowy. Pouczenie musi zostac¢ przekazane konsumentowi w formie okre§lonej w art. 14 ustawy.
Na przedsiebiorcy spoczywa ciezar dowodu (art. 24 ustawy), ze doreczyl konsumentowi prawidlowo wypelnione
pouczenie i ze odpowiada ono w pelni wzorowi stanowigcemu zalgczniki nr 11 2 do ustawy o prawach konsumenta.
Uchybienie to ma szczegbdlna doniosto$¢ prawna, co ustawodawca w celu skutecznego zagwarantowania praw
konsumentom obwarowatl odpowiedzialnoscia przedsiebiorcy za wykroczenie z art. 139b w zwigzku z art. 1 § 1 ustawy z
dnia 20 maja 1971r. Kodeks wykroczen (Dz. U. 2021r., poz. 281). Sprzedawca, ktory nie wywiaze sie wobec kupujacego,
z obowiazkdw informacyjnych wynikajacych z ustawy o prawach konsumenta musi sie liczy¢ z sankcjami.

Nadto powod jako przedsiebiorca, ktory zawiera umowe z konsumentem winien byl najpdzniej w chwili wyrazenia
przez konsumenta woli zwigzania si¢ umowa poza lokalem przedsiebiorstwa pouczyé pozwana w sposob jasny i
zrozumialy o czasie trwania umowy oraz o sposobie i przestankach wypowiedzenia umowy, jezeli miala ona ulegaé
automatycznemu przedtuzeniu (art. 12 ust. 1 pkt 16 Ustawy o prawach konsumenta).

Zgodnie z art. 179 b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990 (w
brzmieniu obowiazujacym w chwili zawarcia umowy) posrednictwo w obrocie nieruchomosciami polega na odplatnym
wykonywaniu czynnoéci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby umow:

1) nabycia lub zbycia praw do nieruchomo$ci;

2) nabycia lub zbycia spo6ldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu;

3) najmu lub dzierzawy nieruchomoéci lub ich czeéci;

4) innych niz okres§lone w pkt 1—3, ktorych przedmiotem sa prawa do nieruchomosci lub ich czesSci.

W mysl art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990
(wbrzmieniu obowiazujacym w chwili zawarcia umowy) czynnosci poérednictwa w obrocie nieruchomoéciami okreéla
umowa zawierana w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Na drugiej strony umowy posrednictwa z dnia 2 maja 2018 r. brak jest podpisu powoda, a dla waznosci
czynnodci prawnej umowy posrednictwa zgodnie z art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami wymagana jest forma pisemna pod rygorem niewazno$ci. Dla zachowania formy pisemnej
czynnoS$ci prawnej w mys$l art. 78 § 1 k.c. wystarcza zlozenie na dokumencie obejmujacym tresé o$wiadczenia woli
podpisu. Do zawarcia umowy wystarcza wymiana dokumentéw obejmujacych tres¢ o§wiadczen woli, z ktérych kazdy
jest podpisany przezjedna ze stron, lub dokumentéw, z ktorych kazdy obejmuje tre$¢ o$wiadczenia woli jednej ze stron
ijest przez nig podpisany. Material dowodowy zebrany w sprawie nie daje podstaw do przyjecia, ze zar6wno powod
jak i pozwana podpisali drugg strone umowy posrednictwa. Ta okoliczno$¢ powoduje, ze czeS¢ umowy znajdujaca sie
na drugiej stronie jest niewazna (art. 58 § 3 k.c.).

W ocenie Sadu Rejonowego w Debicy podpisy musza znajdowaé sie pod tekstem umowy na jej koncu, nie za$ na
pierwszej stronie, mimo istnienia zapisu o tresci ,zapoznalem/am sie z tre$cia i warunkami umowy uzgodnionymi
indywidualnie i opisanymi na obydwu stronach, akceptuje je i nie mam do nich zastrzezen”.



Osoba ktéra sktada podpis na dokumencie obejmujgcym o$wiadczenie woli wyraza wole wywolania okre§lonych
skutkéw prawnych i daje wyraz temu, ze dokument zawiera ostateczng tre$¢ oSwiadczenia woli, ktore jest zupelne
i pochodzi od osoby podpisujacej (tak rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 listopada 2007r., sygn. akt IV
CSK 228/07, LEX numer 435665). Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 czerwca 2016 r., sygn. akt III UZ 6/16, LEX
numer 2122062 stwierdzil, ze wyjatek od reguly zgodnie z ktora podpis powinien znajdowac sie pod o$wiadczeniem
woli w przypadku wypekienia formularza (druku) moze odnosi¢ sie tylko do drukéw (formularzy) narzuconych
stronom z zewnatrz (drukéw urzedowych), gdyz tylko woéwczas wypehiajg formularz zgodnie z jego forma. Wyjatek
ten nie odnosi sie natomiast do ,,wlasnych wzor6w” dokumentéw przygotowywanych przez jedna ze stron (obie strony
czynnoSci).

Zdaniem Sadu Rejonowego w Debicy nalezalo ponadto dokonaé kontroli abuzywno$ci postanowien umowy, ktorej
strong byl konsument.

Sad krajowy ma obowigzek dokonaé kontroli abuzywnosci postanowien umowy z urzedu, w tym na podstawie

artykutu 385" k.c. i to w kontekscie poprawnoéci jednoznacznie sformulowanych postanowien okreélajacych gléwne
$wiadczenia stron oraz tych postanowien, na ktoérych tre$¢ konsument mial rzeczywisty wplyw, co musi zostaé
wykazane przez strone, ktora postuguje sie gotowymi formularzami umoéw, a takze w kontekscie artykulu 58 k.c., czyli
zgodnoSci postanowienn umowy z prawem - w tym réwniez w kontekscie zasad wspdlzycia spolecznego i spoleczno-
gospodarczego przeznaczenia prawa. Umowy konsumenckie podlegaja bowiem ocenie w §wietle klauzuli generalnej z

art. 385" § 1 k.c. zwylgczeniem jedynie jednoznacznie sformutowanych postanowien okreslajacych gléwne §wiadczenia
stron oraz tych postanowien, na ktorych tre$¢ konsument mial rzeczywisty wplyw, co musi zosta¢ wykazane przez
proferenta (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15 czerwca 2007 1., VI Ca 228/07).

Obowiazek podjecia dzialan z urzedu przez sad krajowy ma takze na celu ustalenie, czy postanowienia umowne
zamieszczone w umowie konsumenckiej, ktora jest przedmiotem toczacego sie przed nim sporu, s3 objete zakresem
zastosowania dyrektywy 93/13/EWG, a jezeli tak, to zobowiazany jest z urzedu zbadaé, czy postanowienia te
ewentualnie majg nieuczciwy charakter. Przy braku skutecznej kontroli potencjalnie nieuczciwego charakteru
postanowienn umowy nie mozna bowiem zagwarantowaé przestrzegania praw przyznanych dyrektywa 93/13/EWG
z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich ( wyrok Trybunalu
Sprawiedliwo$ci z dnia 13 wrzeénia 2018 r., sygn. C-176/17, LEX numer 2600265).

Istotnym jest rowniez, ze analogiczne wnioski dotycza koniecznoéci kontroli przez sad krajowy, czy przy zawarciu
umowy z konsumentem przedsiebiorca prawidlowo wykonatl cigzace na nim obowiazki informacyjne. W tym zakresie
kontrola powinna rowniez nastapic z urzedu, czyli sad krajowy ma obowiazek dokonac jej niezaleznie od ewentualnych
przeszkod w krajowym prawie i orzecznictwie (tak rowniez Komentarz do Kodeksu cywilnego, red. J. Gutowski 2019,

wyd. I, Tom 2, Komentarz do art. 385" k.c.).

Zgodnie z art. 353" k.c. strony zawierajace umowe moga - co do zasady - ulozy¢ stosunek prawny wedlug swojego
uznania. Swoboda stron przy zawieraniu umoéw nie jest jednak nieograniczona, gdyz jej granice stanowia wlasciwosé
(natura) stosunku prawnego, ustawa oraz zasady wspolzycia spolecznego. Oznacza to, ze strony sa zobligowane do
przestrzegania zasadniczych elementéw stosunku zobowigzaniowego, czyli jego czesci sktadowych, ktére decyduja o
istocie tworzonego wezla prawnego.

Analiza powyzszych okolicznoS$ci nie stoi w sprzecznoSci z zasada dyspozytywnoSci postepowania cywilnego i nie
oznacza wyrokowania przez sad ponad zakres zadania (art. 321 § 1 k.p.c.), a nadto obowigzek ten nie oznacza
rozszerzenia przedmiotu sprawy o nowy element (ochrone praw konsumenta wynikajacych z abuzywnosci), lecz
stanowi jedynie badanie podstawy roszczen, ktbére zostaly zgloszone przez strone postepowania. Badanie tych
okoliczno$ci ma réwniez istotne znaczenie z uwagi na tre$é art. 6 ust. 1 Dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia
1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich, ktory stanowi, ze na mocy prawa krajowego
nieuczciwe warunki w umowach zawieranych przez sprzedawcéw lub dostawcow z konsumentami nie beda wiazace



dla konsumenta, a umowa w pozostalej cze$ci bedzie nadal obowiagzywatla strony, jezeli jest to mozliwe po wylaczeniu

z niej nieuczciwych warunkéw, jak réwniez treéci art. 385" k.c. wedlug, ktérego postanowienia umowy zawieranej z
konsumentem nieuzgodnione indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposo6b sprzeczny
z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Przepis ten reguluje
zatem kwestie zwigzane z niedozwolonymi postanowieniami umownymi (ktére w literaturze przedmiotu zwane sg
takze ,klauzulami abuzywnymi”, ,postanowieniami nieuczciwymi”, ,postanowieniami niegodziwymi”) oraz skutki

wprowadzenia ich do umowy z udzialem konsumentéw. Zatem ratio legis przepisu art. 385" k.c. jest ochrona
konsumenta jako slabszego uczestnika obrotu w relacjach z przedsiebiorcg - profesjonalista w danej dziedzinie.

W judykaturze uznaje sie, ze pod pojeciem dzialania wbrew dobrym obyczajom, przy ksztaltowaniu treSci stosunku
zobowiazaniowego, kryje sie wprowadzenie do umowy klauzul, ktére godza w réwnowage kontraktowa stron takiego
stosunku, natomiast przez razace naruszenie intereséw konsumenta rozumie sie nieusprawiedliwiong dysproporcje
— na niekorzy$¢ konsumenta — praw i obowigzkow stron, wynikajaca z umowy (por. wyrok Sad Najwyzszego z
dnia 13 lipca 2005 r., sygn. akt I CK 832/04, LEX numer 159111, wyrok Sad Najwyzszego z dnia 3 lutego 2006 r.,
sygn. akt I CK 297/05, LEX numer 179741 oraz wyrok Sad Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika 2006 r., sygn. akt
I CSK 173/06, LEX numer 395247). Dlatego tez dokonujac oceny rzetelnosci okreslonego postanowienia umowy
konsumenckiej nalezy zawsze rozwazy¢ indywidualnie rozklad obciazen, kosztow i ryzyka jaki wiaze sie z przyjetymi
rozwigzaniami oraz zbada¢ jak wygladalyby prawa lub obowiazki konsumenta w sytuacji, w ktérej postanowienie to
nie zostaloby zastrzezone, pamietajac jednoczes$nie podczas dokonywania kontroli o tym, ze kazdorazowo istotny jest
charakter stosunku prawnego regulowanego umowg, ktéry w konkretnej sytuacji moze usprawiedliwia¢ zastosowang
konstrukcje i odejécie do typowych regut wyznaczonych przepisami dyspozytywnymi.

Zgodnie z przyjeta linia orzecznictwa, ktéra Sad w niniejszym skladzie w pelni podziela, oceny nieuczciwego
charakteru postanowienia wzorca umownego w ramach kontroli abstrakcyjnej, pod katem przeslanek okre§lonych
w art. 385" § 1 k.c., dokona¢ mozna za pomoca tzw. testu przyzwoitosci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
19 marca 2017 r., sygn. akt III SK 21/06, LEX numer 396113 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 sierpnia
2013 r., sygn. akt I CSK 660/12, LEX numer 1408133). Polega to na zbadaniu czy oceniane postanowienie wzorca
jest sprzeczne z og6lnym wzorcem zachowan przedsiebiorcow wobec konsumentéw jaki nalezy zrekonstruowac w
warunkach gospodarki wolnorynkowej orazjak wygladalyby prawa lub obowigzki konsumenta w braku takiej klauzuli.
Jezeli konsument, na podstawie ogoélnych przepiséw bylby w lepszej sytuacji, gdyby konkretnego postanowienia
wzorca nie bylo, przyjmuje sie, ze ma ono charakter nieuczciwy. Ponadto umowa jest sprzeczna z dobrymi obyczajami,
jesli wykracza przeciw uznanym w spoleczenstwie zasadom moralnym lub przyjetej w obrocie uczciwos$ci, natomiast
przedsiebiorca bedzie dziala¢ nieuczciwie, tj. wbrew dobrym obyczajom, gdy sporzadzone przez niego klauzule
umowne beda godzi¢ w rownowage stosunku prawnego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 26
kwietnia 2013 r., sygn. akt VI ACa 1571/12, LEX numer 1339417).

W ocenie Sadu Rejonowego w Debicy postanowienia § 6 ust. 3 umowy posrednictwa nalezalo uznac¢ za niedozwolona

klauzule umowna w $wietle art. 385" § 1 k.c., jako arbitralnie narzucong przez powoda we wzorcu umownym
kierujacego sie w tej sferze wlasnym, partykularnym interesem bez wykazania zasadno$ci naliczenia oplaty
stanowiacej 50 % wynagrodzenia prowizyjnego. Wprowadzenie do wzorca umownego takiej oplaty godzilo w dobre
obyczaje i uczciwe praktyki kupieckie oraz naruszalo interes pozwanej, jako konsumenta w spos6b razacy. Nawet
gdyby przyjaé, ze do postanowienia § 6 ust. 3 umowy poSrednictwa nie znajduja zastosowania przepisy dotyczace
klauzul niedozwolonych, to postanowienia w tym zakresie i tak trzeba uznaé za niewazne (art. 58 § 1i 2 k.c.), poniewaz
pozostaja w razacej sprzecznosci z zasadami wspoélzycia spolecznego (art. 5 k.c.), jako naruszajace dobre obyczaje i
godzace w réwnowage kontraktowa stron. Oplata ta nie ma jakiegokolwiek uzasadnienia i powigzania ekonomicznego
z rzeczywiScie poniesionymi kosztami. W istocie jest to wynagrodzenie prowizyjne w sytuacji, gdy do sprzedazy czy
wydzierzawienia nieruchomosci dochodzi bez udzialu powoda.

Roéwniez zapis § 6 ust. 4 umowy nalezy uznaé za abuzywny, albowiem sformulowany jest w ten sposob, ze umowa z
uplywem okresu wylacznoSci przeksztalca sie automatycznie w umowe zawarta na czas nieokre$lony, a zleceniodawca



przy samodzielnym znalezieniu nabywcy jest zobowiazany zaplacic zleceniobiorcy 50% wynagrodzenia okreslonego w
§ 2 umowy w mys$l § 6 ust. 3. Kwestionowane zapisy umowy nie dotycza gtownych §wiadczen stron. Umowa moglaby
by¢ uznana za zawartg wylacznie na czas okreSlony, wskazany na stronie 1 umowy posrednictwa. Takie stanowisko

(3) pkt 18 k.c., ktéry stwierdza, ze w razie watpliwo$ci uwaza sie,

Sadu Rejonowego w Debicy jest zgodne z art. 385
ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi sg te, ktore stanowia, ze umowa zawarta na czas oznaczony ulega
przedluzeniu, o ile konsument, dla ktérego zastrzezono razaco krotki termin, nie zlozy przeciwnego o$wiadczenia.
Abuzywne s3 te postanowienia umowne, ktére w umowie posrednictwa nie przewiduja mozliwoéci zlozenia przez
konsumenta o$wiadczenia woli o nieprzedtuzeniu umowy. Zapisy umowy bedacej przedmiotem tego postepowania
sg tozsame z postanowieniami wzorcow umoéw uznanych za niedozwolone prawomocnymi wyrokami Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw oraz wpisanymi do rejestru tego rodzaju postanowien, np. wpisy pod numerami 1256 i
5316. Zauwazy¢ wiec nalezy, ze nie moglo doj$¢ do przeksztalcenia umowy zawartej na czas okreSlony w umowe na

czas nieokreslony, a zatem ulega ona rozwigzaniu po uplywie roku od jej zawarcia.

Ponadto konstrukcja graficzna umowy wprowadzala pozwana w blad. Miala na celu stworzenie mylnego wrazenia,
Ze to na pierwszej stronie znajduje sie cala tre$c stosunku zobowiazaniowego, tym bardziej, ze pod treicig pierwszej
strony umowy obie strony zlozyly podpisy, druga za$ strona, zostala podpisana jedynie przez pozwang. Postanowienia
zawarte na drugiej stronie umowy posrednictwa z dnia 2 maja 2018 r. nie podlegaly negocjacjom pomiedzy powodem
i pozwang. Wzorzec umowy na drugiej stronie wypelniony jest drobnym drukiem, bez wolnych miejsc, jak w
przypadku pierwszej strony, tak aby mozna bylo wpisa¢ wynegocjowane postanowienia umowy. Gdyby przyjaé, ze
postanowienia z drugiej strony umowy mogly podlega¢ negocjacjom, powod winien tak skonstruowaé formularz
umowy, aby wynegocjowane warunki mozna swobodnie w niej zapisa¢. Powod przybywajac do konsumenta z
gotowym formularzem umowy liczyl z gory na to, ze warunki umowy nie beda negocjowane. Postanowienia umowne
z § 6 ust. 3 stawialy zleceniodawcow, w tym takze pozwana, w niekorzystnej sytuacji, zobowiazujacej do zaplaty
wynagrodzenia w sytuacji gdy zleceniodawca samodzielnie znajdzie nabywce czy dzierzawce nieruchomosci i to w
wysoko$ci niepowigzanej z rzeczywiScie poniesionymi wydatkami. Takie dzialanie powoda nosi cechy umy$lnego
wprowadzenia konsumenta w blad, bowiem konsument jest narazony na zakup produktu lub uslugi, czego nie
zrobilby, gdyby wiedzial o rzeczywistych warunkach umowy.

Analizujac zapis § 6 ust.3 umowy posrednictwa nalezy ponadto zauwazy¢, Ze zapis ten nie moglby stanowié¢ podstawy
roszczenia w ustalonym stanie faktycznym sprawy, gdyz uzaleznia on zwrot kosztdw prowadzenia zlecenia w wysoko$ci
50 % wynagrodzenia, w przypadku gdy zleceniodawca znajdzie nabywce, najemce, obdarowanego, samodzielnie
dokona zbycia, wynajmu, darowizny. Pozwana (zleceniodawca) K. J. nie znalazla dzierzawcy i nie zawarla z nim
umowy z dnia 2 kwietnia 2019 r., nie zawarla umowy darowizny z dnia 29 stycznia 2019r. Powyzsze czynnoS$ci prawne
byly dokonane przez corke M. O. bedaca wlascicielka nieruchomosci.

Powod w piSmie przygotowawczym z dnia 6 kwietnia 2021 r. podnosil, Ze umowa posrednictwa nie musi by¢
zawarta wylacznie z wlascicielem nieruchomoéci, a pozwana miala prawo stuzebnosci zgodnie z umowa darowizny
z dnia 10 listopada 2017 r. Zgodzi¢ sie nalezy z powodem, ze przepisy Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie
nakladaja obowiazku, aby strona umowy posérednictwa byl wlasciciel nieruchomoéci to jednak oceniajac waznosé
umowy posrednictwa nalezy ocenié, czy wskutek dzialan poérednika to jest znalezienia nabywcy konsument bedzie
mog} zrealizowac swoje zamierzenie w postaci sprzedazy nieruchomogci, czy jej wydzierzawienia. Pozwana K. J. nie
bedac wlascicielem nieruchomo$ci nie moglaby jej zby¢ ani tez wydzierzawi¢. Powod informowany byl przez pozwana
przed zawarciem umowy, ze nie jest wlaScicielka, co konsumentka potwierdzila okazujac powodowi wypis z aktu
notarialnego umowy darowizny z dnia 10 listopada 2017 r. W oparciu o t¢ umowe powdd ustalil dane nieruchomoéci
w celu wpisania ich do umowy posrednictwa. Zatem umowe, ktora nie moze zrealizowac celu dla ktérego byta zawarta,
to jest sprzedazy nieruchomoéci lub jej wydzierzawienia przez pozwana K. J. nalezy uznac za niewazna, jako sprzecznag

z natura stosunku zgodnie z art. 353" k.c. w zwiazku z art. 58 § 1i 2 k.c.

Reasumujgc powod nie moze domagacé sie zaplaty wynagrodzenia na podstawie § 6 ust. 3 umowy.



W tym stanie rzeczy Sad oddalil powodztwo jako niezasadne.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. na ktore zlozyly sie: koszty oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa w kwocie 17,00 z} i koszty zastepstwa procesowego w kwocie 900,00 zl.

Wysoko$é¢ wynagrodzenia pelnomocnika, bedacego radca prawnym ustalono w stawce minimalnej na podstawie § 2
pkt 3 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych (Dz. U z. 2015 r., poz. 1801) w brzmieniu obowigzujacym w chwili wniesienia pozwu.



