Sygn. aktI C 414/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 marca 2013 roku

Sad Rejonowy w Srodzie Slaskiej Wydzial I Cywilny
w skladzie: Przewodniczacy SSR Bartlomiej Rajca
Protokolant: Mirostawa Mekarska

PO rozpoznaniu na rozprawie

w dniu 07 marca 2013 roku w Srodzie Slaskiej

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. we W.

przeciwko A. K. (1)

o zaplate

I. zasgdza od pozwanego A. K. (1) na rzecz strony powodowej (...) sp. z 0.0. w W. kwote 6.396 zt (sze$¢ tysiecy trzysta
dziewiecdziesiat sze$é zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia 01 lipca 2010 r. do dnia zaplaty;

I1. dalej idace powo6dztwo oddala;

III. zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanego kwote 505,97 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu.
Zarzadzenia:

1. odnotowac,

2. kal. 21 dni,

21.03.2013r.

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) sp. z 0.0. we W. wniosla w dniu 08 marca 2012 r. za posrednictwem poczty do tut. Sadu
pozew w postepowaniu nakazowym przeciwko pozwanemu A. K. (1) o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz nakazem
zaplaty w postepowaniu nakazowym kwoty 19.134 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30 czerwca 2010 r. do
dnia zaplaty oraz o zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu, w tym 4.800 zl tytulem kosztéw zastepstwa procesowego
oraz kwoty 17 zl tytulem oplaty skarbowej od dokumentu pelnomocnictwa. W uzasadnieniu strona powodowa
twierdzila, ze strony zawarly w dniu 02.06.2009 r. umowe posrednictwa w zakupie nieruchomosci, na podstawie
ktorej zobowiazala sie do wykonania za wynagrodzeniem czynnoéci organizacyjno-marketingowych w celu znalezienia
i wskazania poszukiwanej przez pozwanego nieruchomosci, a strona powodowa wywiazala sie z zawartej umowy,
dokonujac prezentacji pozwanemu m.in. mieszkania (...), ktore szczego6lnie go zainteresowalo; doszlo tez do zawarcia
umowy przedwstepnej kupna tej nieruchomoséci w dniu 05 sierpnia 2009 r. Tymczasem pozwany nie zaplacit stronie
powodowej umbéwionego wynagrodzenia, ktore wynosi 6.396 zl, i jak sie okazalo, jego 6wczesna narzeczona w czerwcu
2010 r. zakupila ww. mieszkanie od wlasciciela — firmy deweloperskiej na podstawie umowy notarialnej z dnia
30.06.2010 1., w zZwiazku z czym pozwany jest, roOwniez na podstawie zawartej umowy ze strona powodowa, kare
umowna z § 4 pkt 2 tej umowy za zawarcie umowy zakupu danej nieruchomosci z pominieciem strony powodowej



przez osobe bliska pozwanemu, gdyz 6wczesna narzeczona pozwanego brala czynny udzial wraz z pozwanym w
czynno$ciach prezentacji ww. lokalu mieszkalnego i innych czynno$ciach zwigzanych z wykonywaniem przez strone
powodowa umowy zawartej z pozwanym. Strona powodowa wskazala, ze zawarta z pozwanym umowa byta, zgodnie
z art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, kontraktem starannego dzialania, a nie umowa rezultatu, a wiec
nie bylo konieczne by zaplata wynagrodzenia stronie powodowej z tytulu wykonania zawartej umowy nastepowala
dopiero w momencie zawarcia umowy zakupu nieruchomosci przez pozwanego lub przyczynienia sie przez po$rednika
do jej zawarcia, i tylko dobra wola strony powodowej wynikajaca z dbalosci o klienta, bylo ustalenie w umowie, ze
zaplata wynagrodzenia nastgpi w momencie zawarcia umowy kupna nieruchomogci.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 04.06.2012r. tut. Sad uwzglednil wniosek strony powodowej
i nakazal pozwanemu zaplate kwoty 19.134 zl wraz z odsetkami i kosztami procesu; w wyniku wniesienia przez
pozwanego sprzeciwu nakaz ten utracil moc. W sprzeciwie pozwany wniost o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o
zasadzenie kosztdw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwany przyznal, ze w dniu 02 czerwca 2009 r. zawarl umowe posrednictwa w zakupie
nieruchomosci, o ktérej mowa w pozwie ze strong pozwanag, a osoba odpowiedzialng za realizacje powyzszej umowy
byla E. M. (1) posiadajaca licencje zawodowa nr (...). Pozwany natomiast podniosl, ze umowe podpisata A. C., ktéra
nie miala upowaznienia do wykonywania czynnosci wskazanych w umowie, w tym do podpisywania umowy w imieniu
posrednika, a na egzemplarzu umowy doreczonym powodowi brak jest numeru umowy oraz pieczeci firmy (...)
wraz z podpisem prezesa strony powodowej, a zatem zawarta umowa jest niewazna. Pozwany wskazal tez, ze A. C.
umowila sie z nim na ogladanie blizej nieokre$lonego lokalu, a nie konkretnie lokalu (...), gdyz budynek byl jeszcze
w budowie, do czego doszlo w dniu 10 czerwca 2012 r., a pozwany w tym dniu przez przypadek spotkal w poblizu
tego budynku swoja przyjaciotke A. K. (2), a obecnie od 21 sierpnia 2010 r. jego zone noszaca jego nazwisko i jej
matke M. B., ktore wczeéniej ogladaly budynek, gdyz byly zainteresowane kupnem mieszkania w K. lub w poblizu.
Pozwany jednak podniosl, ze w tym czasie A. K. (3) nie byla jego partnerka ani narzeczona, tylko przyjaciotka, z ktora
wczesniej pozwany pracowal u tego samego pracodawcy, i ktéra nie miala zamiaru wspdlnie z pozwanym kupowaé
mieszkania. Pozwany zaprzeczyl tez, ze chcial obnizenia wynagrodzenia strony powodowej, wynikajacej z zawartej
umowy, do 500 zt i podnidsl, ze byt w biurze u strony powodowej, ale po to, by poinformowadé, ze musi zrezygnowac
z kupna nieruchomoé$ci wskutek utraty zdolnoéci kredytowej ze wzgledu na zwolnienie go z dotychczasowej pracy i
podniosl, ze osoba w biurze strony powodowej przyjela jego rezygnacje z zawartej umowy, a pozwany podpisal w tej
sprawie stosowne o$wiadczenie, ktore zostawil u strony powodowej. Podniost tez, ze M. B. nie mogla w jego imieniu
prowadzi¢ zadnych rozmoéw ze strong powodowa w sprawach zwigzanych z zawartg umowa, gdyz nie udzielil jej do
tego pelnomocnictwa. Pozwany podnidst tez, ze sprzedaz mieszkan w budynku przy ul. (...) oglaszana byla na stronach
internetowych. Ponadto pozwany podniosl, Ze wynagrodzenie z zawartej umowy ze strong powodowa nalezne byloby,
gdyby doszlo do sfinalizowania transakcji zakupu ww. nieruchomosci w wyniku staran strony powodowe;j.

Ustosunkowujac sie do stanowiska pozwanego strona powodowa podtrzymala swoje zadanie w dotychczasowej
wysokoSci oraz swoje dotychczasowe twierdzenia, oraz zaprzeczyla by pozwany zrezygnowal z umowy posrednictwa
podczas jego wizyty w biurze strony powodowej na przelomie lipca i sierpnia 2009 r. i podniosta, ze do rozwigzania
umowy stron doszto dopiero wskutek pisemnego o§wiadczenia pozwanego po doreczeniu mu faktury VAT i wezwania
do zaplaty naleznosci z 20.05.2011 r. Strona powodowa podniosla tez, ze umowa stron zostala podpisana nie tylko
przez A. C., ale robwniez przez prezesa zarzadu strony powodowej, a wiec osobe upowazniona do reprezentowania
strony powodowej wykonujacej dzialalnos¢ w zakresie poérednictwa w obrocie nieruchomosciami a jednoczes$nie w
umowie wyznaczono licencjonowanego posrednika bedacego odpowiedzialnym za realizacje, a wiec nie mozna mowié
o niewazno$ci tej umowy. Sam fakt ewentualnego podpisania umowy nie przez licencjonowanego poérednika nie
powoduje niewazno$ci umowy, gdyz faktyczne czynnosci z niej wynikajace wykonywane byly przez takiego wlaénie
posérednika przy pomocy pracownika strony powodowej — A. C., ktora nie wykonywala czynno$ci zastrzezonych dla
licencjonowanego posrednika, lecz zajmowala sie czynno$ciami technicznymi przy realizacji umowy posrednictwa.
Strona powodowa podniosla tez, ze zarzut powoda, iz oferty sprzedazy mieszkan prezentowanych pozwanemu na
ul. (...) w K. byly dostepne w internecie i nie byto konieczno$ci pobierania ich od firmy (...) nie ma w sprawie



znaczenia, gdyz oczywistym jest, ze skoro ta firma byla jedynym biurem zajmujacym sie sprzedaza tych lokali w
imieniu dewelopera, to zamiescilo stosowne oferty w internecie; nie oznacza to jednak, ze moglo z nich skorzystaé
inne biuro po$rednictwa bez zgody T. N.. Takze fakt powszechnej dostepnoéci wskazanych ofert nie przesadza
tez o niemozliwo$ci ich zaprezentowania pozwanemu w ramach umowy posrednictwa, albowiem wlagnie w celu
pozyskania tych ofert dla pozwanego, ich prezentacji pozwanemu i wreszcie zawarcia umowy kupna, strona powodowa
podjela stosowne kroki. Fakt powszechnej dostepnos$ci mialby znaczenie jedynie wtedy, gdyby nie zostala zawarta
umowa posrednictwa pomiedzy stronami. Strona powodowa podniosla tez, ze nie byla autorem przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomos$ci zawartej przez A. K. (2), gdyz umowa ta zostala zawarta pomiedzy deweloperem — firmg
(...)aA. K. (2)istrona powodowa tej umowy nie sporzadzala, a pracownik strony powodowej A. C. jedynie asystowala
przy tej czynnosci, jako ze byl to lokal prezentowany pozwanemu w ramach zawartej pomiedzy stronami umowy
poérednictwa.

Ustosunkowujac sie do stanowiska strony powodowej pozwany oprécz podtrzymania swoich dotychczasowych
twierdzen podniést m.in., ze podpisane przez pozwanego potwierdzenie odebrania adreséw nieruchomoéci przy ul.
(...) w K. dotyczylo lokali przy tej ulicy bez wskazania konkretnego lokalu w budowanym woéwczas budynku, ze ogladat
w dniu 10 czerwca 2009 r. na réznych pietrach niewykonczone jeszcze mieszkania i nie oznaczone zadna numeracja,
a ponadto potwierdzenie odebrania adresu prezentowanych mu nieruchomosci nie bylo sporzadzone na formularzu
wedlug wzoru przewidzianego w § 3 ust. 3 umowy stron, co stanowi naruszenie tej umowy. Pozwany podniost tez, ze
w dniu 28 lipca 2009 r. zostal zwolniony z pracy i w tej sytuacji zrezygnowal z poszukiwan i zakupu mieszkania, i tego
samego dnia po wizycie w biurze u strony powodowej, gdzie o§wiadczyt A. C., Ze rezygnuje z zawartej umowy stron i
upewnil sie, ze wystarczy jego ustne o§wiadczenie w tym przedmiocie, udal sie na teren budowy przy ul. (...) w K., gdzie
spotkal swoja znajoma, a p6zniejsza zone A. K. (2) i jej matke M. B., ktére byly zainteresowane zakupem mieszkania
w K.. Pozwany tez podtrzymat tez zaprzeczenie, ze chcial obnizenia wynagrodzenia strony powodowej, wynikajacej z
zawartej umowy, do 500 zt i podniosl, ze byl drugi raz w biurze u strony powodowej, ale po to by potwierdzi¢, ze musi
zrezygnowac z kupna nieruchomosci i wéwcezas zaproponowal zaplacenie stronie powodowej kwoty 500 z} tytulem
wynagrodzenia za dotychczas dokonane czynno$ci w ramach tej umowy, gdyz uwazal, ze tyle stronie powodowe;j sie
nalezy, bowiem nie doszlo do zawarcia umowy zakupu przez niego nieruchomosci. Ponadto pozwany podniosl, ze kara
umowna, ktorej zaplaty zada strona powodowa w ramach kwoty dochodzonej pozwem, z § 5 ust. 1 umowy stron ma

charakter klauzuli abuzywnej, gdyz jest razaco wygdrowana, a przez to niezgodna z art. 3852 pkt 17 ke.

Strona powodowa podtrzymata swoje dotychczasowe stanowisko zaprzeczajac w szczegélno$ci, by postanowienie
umowy stron przewidujace obowiazek zaplaty przez pozwanego kary umownej, dochodzonej przez nia w pozwie, mial
charakter klauzuli abuzywne;j.

Bezsporne bylo miedzy stronami (wskutek wyraznego lub milczacego przyznania stron — art. 230 Kpc), ze w dniu
02 czerwca 2009 r. pozwany zawart umowe poSrednictwa w zakupie nieruchomosci ze strong pozwang, a osobg
odpowiedzialng za realizacje powyzszej umowy byta E. M. (1) posiadajaca licencje zawodowa nr (...), a takze to, ze
A. K. (2) w dniu 30 czerwca 2010 r. uzyskala wpis do ksiegi wieczystej prawa wlasnoS$ci lokalu mieszkalnego przy ul.
(...) w K. nabytego umowa zakupu nieruchomosci zawarta w dniu 04 czerwca 2010 r. w formie aktu notarialnego.
Bezsporne bylo réwniez, ze pozwany zawarl malzenstwo z A. K. (2) w dniu 21 sierpnia 2010 r.

Sad ustalil ponadto w sprawie nastepujqcy stan faktyczny:

Na podstawie umowy z dnia 02.06.2009 r. pozwany w jej § 1 powierzyl stronie powodowej dokonanie wszelkich
czynnoéci w celu zawarcia umowy kupna nieruchomoéci w cenie maksymalnej do 250.000 zl, a strona powodowa
zobowiazala sie w § 2 tej umowy do wykonania na rzecz pozwanego za wynagrodzeniem, okreslonym w dalszej czeéci
umowy, czynno$ci organizacyjno-marketingowych w celu znalezienia i wskazania poszukiwanej nieruchomosci, a na
zyczenie pozwanego takze do podjecia czynno$ci zmierzajacych do sfinalizowania transakcji. Pozwany w § 3 umowy
zobowiazal sie nie udostepnia¢ wskazan ofertowych osobom trzecim oraz gdyby dokonywal samodzielnie transakcji
zobowigzany byl do niezwlocznie poinformowaé strone powodowa o takim zamiarze i poda¢ dane nieruchomosci,
ktéra zamierzal naby¢ lub juz nabyl. Pozwany byl zobowigzany potwierdza¢ na biezaco wszystkie przekazywane



adresy na formularzu ,,wskazania adresowe”, a zlozenie podpisu pod wskazaniem adresowym bylo réwnoznaczne z
o$wiadczeniem, ze pozwany uzyskal dany adres korzystajac wylacznie z uslug posrednika. Zgodnie z § 4 zawartej
umowy pozwany zobowigzal sie do zaplaty wynagrodzenia dla strony powodowej z tytulu wykonania umowy
poérednictwa w dniu zawarcia umowy kupna nieruchomosci wskazanej przez strone powodowa w wysokoéci 2 %
od ceny ofertowej podanej na wskazaniu adresowym wraz z obowigzujacym podatkiem VAT. Wynagrodzenie to
bylo tez nalezne stronie powodowej w przypadku zawarcia umowy kupna nieruchomos$ci wskazanej przez strone
powodowa przez bliskich pozwanego, jak rowniez osobe zwigzana z nim stosunkiem prawnym. Zgodnie z § 5 ww.
umowy w przypadku zawarcia przez pozwanego lub jego bliskich lub oséb pozostajacych w zalezno$ci stuzbowej
umowy kupna nieruchomos$ci wskazanej przez strone powodowa z pominieciem strony powodowej, pozwany byl
zobowigzany do zaplacenia stronie powodowej kary umownej w wysoko$ci dwukrotnej wartoSci ww. wynagrodzenia;
obowiazek zaplaty tej kary powstawal w dniu umowy zawarcia umowy kupna, a ta kara powinna by¢ zaplacona w
terminie 7 dni od zawarcia umowy kupna. Zgodnie z § 6 ww. umowy zostala ona zawarta na czas nieokre$lony, mogla
by¢ rozwigzana z 3-miesieczym wypowiedzeniem zlozonym w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, jednakze
rozwigzanie umowy nie skutkuje w stosunku do pobranych wcze$niej adreséw.

Dowod: - umowa posérednictwa w zakupie nieruchomosci z 02.06.2009 r. — k.13-14

Strona powodowa zatrudnia licencjonowanego posrednika w posrednictwie dotyczacym nieruchomosci E. M. (1),
ktéra nadzoruje wykonanie umoéw posrednictwa. E. M. (1) w ramach umowy strony powodowej o po$rednictwo z
pozwanym z dnia 02 czerwca 2009 r. wykonywala miedzy innymi badanie i weryfikowanie dokumentéw z Biura T.
N. dotyczacych dewelopera i nieruchomosci na ul. (...), oraz mieszkania zgodnie z planowang przedwstepna umowa
sprzedazy. Kazdy z etapoéw wykonywania umowy posrednictwa, w tym réwniez umowy z pozwanym, jest nadzorowany
u strony powodowej przez E. M. (1), ktora odbiera od A. C. techniczne wykonanie uslugi i nadzoruje poprawnoéc
wykonania umowy posrednictwa, w tym roéwniez dzialan A. C.. E. M. (1) odbierala tez na biezaco relacje od A. C. z jej
dzialann w ramach umowy posrednictwa z pozwanym w trakcie jej realizacji. Z kolei A. C. dziala u strony powodowej
na umowe zlecenie w biurze, jeste zobowigzana do wykonania dzialan marketingowych i technicznych w zakresie
ushugi posrednictwa zgodnie z zawarta umowa tj. podpisywania umoéw posrednictwa, prezentacji wybranych ofert,
wykonywania dokumentacji zdjeciowej, zbierania informacji dotyczacych kupowanego, sprzedawanego mieszkania
od danych technicznych po dokumenty takie jak np. ksiega wieczysta czy wypis z rejestru gruntéw czy zaswiadczenie
ze spoOldzielni a takze ustalanie stanu prawnego.

Dowdd: - zeznania $wiadek A. C. — k.130-132

Kilka dni przed podpisaniem umowy z 02 czerwca 2009 r. pozwany zadzwonit do A. C., ze chce obejrze¢ jedno
z mieszkan bedacych w ofercie strony powodowej, ktéra wspoélpracuje z portalami internetowymi w zakresie
posrednictwa w sprzedazy nieruchomoéci. A. C. uméwila sie z pozwanym na obejrzenie mieszkania, ktérym wowczas
byl zainteresowany powdd, znajdujacym sie na ul. (...) w K.. Po obejrzeniu tego mieszkania pozwany powiedzial, ze
nie podoba mu sie to mieszkanie i A. C. zaproponowala mu, ze moze mu znalez¢ inne mieszkanie i pozwany umowit
sie z A. C. na podpisanie umowy posrednictwa w zakupie nieruchomosci na 2 czerwca 2009 r. W obecnos$ci powoda
podpis pod umowa z 2 czerwca 2009 r., przygotowang przez strone powodowa i zawarta w jej siedzibie, zlozyla A. C..
Nastepnie umowa zostala przekazana do podpisania prezesowi zarzadu strony powodowej M. M., ktéry ja podpisal,
Po podpisaniu tej umowy, A. C. sprawdzila dostepnoéé mieszkan na rynku wedtug kryteriow, ktérymi kierowat sie
pozwany, przestala mu oferte droga mailowg i z tej oferty pozwanego zainteresowalo mieszkania w K. na ul. (...)
budowane przez dewelopera firme (...).

Dowod: - zeznania $§wiadek A. C. — k.130-132
- czeSciowo zeznania pozwanego — k. 159-161

Firma (...)w dniu 10 czerwca 2009 r. przekazala stronie powodowej oferte sprzedazy mieszkan przy ul. (..)w
K.wybudowanych przez dewelopera firme (...)celem ich zaprezentowania pozwanemu. W dniu 10 czerwca 2009 r.



firma (...)byla biurem posiadajacym na wylacznos¢ oferty sprzedazy 3 mieszkan przy ul. (...)w K.od dewelopera firmy
(...). Ogloszenia o tych ofertach byty umieszczone na portalach internetowych.

Dowdd: - oéwiadczenie E. T. (...) z 26.07.2012 1. — k.79
- zeznania $wiadek A. C. — k.130-132

- zeznania Swiadek M. J. (1) — k.147-148,

- wydruki z portali internetowych — k.51-53

Firma (...) nie udostepniala — poza udostepnieniem stronie powodowej - pozwanemu, A. K. (2) oraz M. B.
nieruchomosci lokalowych przy ul. (...) w K. w celu ich obejrzenia.

Dowdd: - zeznania $wiadek M. J. (1) — k.147-148
- oéwiadczenie E. T. (...) z26.07.2012 1. — k.79

Pozwany potwierdzil odbior adresu lokali mieszkalnych w stanie deweloperskim firmy (...) w K. przy ul. (...) w cenie
ofertowej 201.802 zl brutto i 267.000 z} oraz odbycie prezentacji w dniu 10 czerwca 2009 r. o godz. 17.30;

Dowdd: - wypehliony druk strony powodowej — k.15
- zeznania $wiadek A. C. — k.130-132

Pierwsza prezentacja lokali mieszkalnych przy ul. (...) w K. dla pozwanego odbyla sie w dniu 10 czerwca 2009 r. 0 godz.
17.30 przy udziale: pozwanego, M. J. (1) — agenta firmy (...), reprezentujacej tez dewelopera, oraz A. C. reprezentujacej
strone powodowa i pozwanego.

Dowod: - zeznania §wiadek A. C. — k.130-132,
- zeznania $wiadek M. J. (1) — k.147-148

- oéwiadczenie E. T. (...) z26.07.2012 1. — k.79
- wydruki wiadomo$ci mailowych — k.80-87,

- czeSciowo zeznania pozwanego — k. 159-161

W czasie prezentacji pozwany obejrzal z A. C. i M. J. (1) mieszkania, ktore byly jeszcze wolne, ostatnie najwieksze,
trzypokojowe najbardziej spodobalo sie pozwanemu i dlatego A. C. zrobila dokumentacje zdjeciowa, o ktéra poprosit
pozwany i przestala mu na drugi dziei droga mailowa. Po jakim$ czasie pozwany skontaktowal sie z A. C., ze chcialby
po raz drugi obejrzec tg nieruchomosc.

Dowod: - zeznania §wiadek A. C. — k.130-132
- czeSciowo zeznania pozwanego — k. 159-161

Gdy mieszkanie to bylo pokazywane pozwanemu budowa byla na etapie wykanczania cze$ci wspolnych budynku.
Wejsciem do budynku byta robocza klatka schodowa. Ze wzgledu na ten etap budowy na li$cie udostepnionych
adreséw lokale byly wskazane pozwanemu bez konkretnych numerdéw, tyko jako K. ul. (...).

Dowdd: - zeznania $wiadek A. C. — k.130-132

- zeznania Swiadek M. J. (1) — k.147-148



- cze$ciowo zeznania Swiadek M. B. — k. 100-101
- cze$ciowo zeznania pozwanego — k. 159-161

Druga prezentacja tych lokali mieszkalnych odbyta sie w dniu 25 czerwca 2009 r. w obecno$ci m.in. M. J. (1) — agenta
firmy (...), reprezentujacej tez dewelopera, A. C. reprezentujacej strone powodowa i pozwanego, samego pozwanego
oraz A. K. (2) przedstawianej jako partnerki/narzeczonej pozwanego. W trakcie prezentacji A. C. zrobila jeszcze raz
dokumentacje zdjeciowa dla pozwanego i przestalam mu na drugi dziehi drogg mailowa.

Dowdd: - zeznania $wiadek A. C. — k.130-132,
- zeznania $wiadek M. J. (1) — k.147-148

- oéwiadczenie E. T. (...) z26.07.2012 1. — k.79
- wydruki wiadomos$ci mailowych — k.80-86

- cze$ciowo zeznania pozwanego — k. 159-161

W czasie bezpo$rednich spotkan wida¢ bylo zazyla relacje laczaca pozwanego i A. K. (2). Pozwany i A. K. (2) méwili, ze
razem zastanawiaja sie nad tym lokalem, wybieraja i chca go kupi¢. Pozwany wskazywal, ze umowe zakupu podpisze
A. K. (2).

Dowod: - zeznania $§wiadek A. C. — k.130-132
- zeznania §wiadek M. J. (1) — k.147-148

Po tej prezentacji pozwany ponownie poprosit A. C. o trzecia prezentacje tego mieszkania. Na trzeciej prezentacji, ktora
odbyla sie 3lipca 2009 r. obecna byta A. C., pozwany, A. K. (2), M. B.iG. R. — dwczesny prezes dewelopera — firmy (...).
W trakcie tego spotkania wynegocjowana zostala faktycznie umowa zakupu tego mieszkania i pozwany poprosit A. C.
po raz trzeci o wykonanie zdje¢ tego mieszkania. Na drugi dzien A. C. przeslala pozwanemu drogg mailowa te zdjecia.

Dowod: - zeznania $§wiadek A. C. — k.130-132
- czeSciowo zeznania §wiadek M. B. — k. 100-101
- czeSciowo zeznania §wiadek A. K. (3) — k. 101-103

Po pewnym czasie pozwany skontaktowat sie z A. C., ze chce renegocjowac¢ warunki umowy posrednictwa zakupu
nieruchomoéci, przyszed} do biura strony powodowej i zaproponowat zaplate kwoty 500 zl tytutem wynagrodzenia; A.
C. zaproponowata mu, ze w przypadku, gdy wynagrodzenie z umowy zostanie zaplacone juz po umowie przedwstepnej,
a nie po zawarciu ostatecznym umowy sprzedazy nieruchomosci, strona powodowa moze zastosowac¢ obnizke tego
wynagrodzenia, polegajaca na tym, ze uméwiona kwota netto miala sta¢ sie kwota brutto. Na drugi dzien przyszla do
biura M. B., spotkala sie z prezesem strony powodowej M. M. i chciala ponownie renegocjowa¢ umowe posrednictwa
zawarta przez pozwanego ze strona powodowa. Po tej rozmowie prezes strony powodowej poinformowat A. C., ze do
porozumienia w sprawie renegocjacji nie doszlo i pozostaja w mocy ustalenia umowy posrednictwa zawartej przez
pozwanego ze strona powodow3.

Dowdd: - zeznania $§wiadek A. C. — k.130-132
- czeSciowo zeznania pozwanego — k. 159-161

W dniu 04 sierpnia 2009 r. A. K. (2) (obecnie K.) przekazala A. C. droga mailowa swoje dane osobowe, w tym m.in.
imiona rodzicow i nazwisko rodowe matki, date i miejsce urodzenia, nr dowodu osobistego oraz adres zameldowania



i nr PESEL i NIP. Nastepnie wszystkie te informacje zostaly przekazane przez A. C. firmie (...) w celu podpisania
umowy przedwstepnej zakupu nieruchomosci przez A. K. (2).

Dowdd: - zeznania §wiadek A. C. — k.130-132
- wydruk wiadomos$ci mailowej — k.16
- oSwiadczenie E. T. (...) z 26.07.2012 1. — k.79

Dzien przed planowa umowa przedwstepna A. C. odebrala komplet dokumentéw z Biura T. N. i zawiozla do K. na
spotkanie z A. K. (2) na podpisanie umowy przedwstepnej. Przy podpisywaniu umowy przedwstepnej obecna byla A.
C., pozwany, pani A. K. (2) jako kupujgca, M. B.i G. R..

Dowdd: - zeznania $wiadek A. C. — k.130-132
- zeznania $wiadek M. B. — k. 100-101

W dniu 05 sierpnia 2009 . A. K. (2) zawarta z (...) sp. z 0.0. w B. przedwstepna umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego

nr (...) o planowanej powierzchni wynoszacej 65,5 m”, skladajacego sie m.in. z 3 pokoi, kuchni, lazienki z we. Strony
zgodnie o$wiadczyly, ze cena sprzedazy brutto ww. lokalu mieszkalnego wynosita na dzien podpisania umowy 260.000
z}.

Dowdd: - przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 05.08.2009 r. — k.17-23
- zeznania Swiadek M. B. — k. 100-101
- zeznania $wiadek A. K. (3) — k. 101-103

O$wiadczenie o rozwigzaniu umowy o prace za wypowiedzeniem przez dotychczasowego pracodawce pozwany
otrzymal w dniu 05 sierpnia 2009 r.

Dowod: - rozwigzanie umowy o prace za wypowiedzeniem z 05.08.2009 r. — k.61

Po zawarciu umowy przedwstepnej we wrzesniu 2009 r. M. B. przestala A. C. droga mailowa dokument z banku do
uzupelnienia przez dewelopera, co A. C. uczynita i dokument przekazala albo pozwanemu albo A. K. (2).

Dowdd: - zeznania $wiadek A. C. — k.130-132
- wydruk wiadomos$ci mailowych — k.87

W grudniu 2009 r. E. T. z Biura T. przeslala A. C. odpis z ksiegi wieczystej dzialki gruntu, na ktorej stoi budynek,
w ktorym jest mieszkanie, ktorego dotyczyla umowa przedwstepna dewelopera z A. K. (2), wskazujac, ze w ksiedze
wieczystej w dziale trzecim zostato wpisanych wiele wpiséw o roszczenia z tytutu zakupu mieszkan. Odpis tej ksiegi A.
C. przeslala mailowo pozwanemu i probowala sie z nim skontaktowa¢ telefonicznie, lecz nie odbieral od niej telefonu.
A. C. skontaktowala sie z M. B., ktéra powiedziala, ze oni wiedza o tym, Ze sa roszczenia i ze ona jest pelnomocnikiem
pozwanego i Ze on nie zyczy sobie zeby A. C. sie z nim kontaktowala telefonicznie lub mailowo. A. C. przypomniala
wowczas, ze strona powodowa musi zosta¢ poinformowana o fakcie podpisania przyrzeczonej umowy sprzedazy, po
ktorej nastepuje rozliczenie umowy pozwanego i strony powodowe;j.

Dowodd: - zeznania $wiadek A. C. — k.130-132

Pismem z dnia 20 maja 2011 r., nadanym do pozwanego listem poleconym w dniu 23.05.2011 r. strona powodowa,
w zwigzku z zawarciem umowy notarialnej kupna nieruchomosci wskazanej przez poérednika, wezwala pozwanego
do natychmiastowej zaplaty wymaganego wynagrodzenia oraz zapowiedziala naliczenie stosownej kary umownej



wynikajacej z zawartej z pozwanym umowy posrednictwa za nie poinformowanie pos$rednika o zawarciu ww. umowy
notarialnej kupna nieruchomosci - lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w K.. Do pisma strona powodowa dolaczyla
wystawiong przez siebie dla pozwanego fakture VAT z tytulu uslugi poérednictwa w zakupie nieruchomo$ci z cena
netto 5.200 zl, a brutto — w zwiazku z podatkiem VAT w wysokoSci 23 % - 6.396 zl.

Dowdd: -pismo strony powodowej z 20.05.2011 r. wraz z dowodem nadania — k.26,
- faktura VAT nr (...) z dnia 20.05.2011 1. — k.27

W odpowiedzi pozwany o$wiadczyl w pi$émie z dnia 26 maja 2011 r., ze odmawia zaplaty kwoty wskazanej w doreczonej
mu fakturze i jednocze$nie rozwigzuje zawarta przez strony umowe posrednictwa.

Dowod: - pismo pozwanego z 26.05.2011 r. — k.28
- zeznania $wiadek A. C. — k.130-132

Pismem z dnia 20.07.2011 r. strona powodowa wezwala pozwanego do zaplaty kwoty dochodzonej pozwem, w tym
kwoty 6.396 zl tytulem wynagrodzenia za wykonanie umowy poérednictwa i w zwigzku z zawarciem przez A. K. (3) jako
osobe bliska pozwanemu umowy kupna nieruchomo$ci — lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w K. oraz kwoty 12.738 z}
tytulem kary umownej z § 5 ust. 1 umowy posrednictwa w wysoko$ci dwukrotnej wartoSci wynagrodzenia z tej umowy
jako ze doszlo do zawarcia umowy kupna nieruchomosci wskazanej przez strone powodowa z jej pominieciem.

Dowod: -pismo strony powodowej z 20.07.2011 r. wraz z dowodem nadania — k.31-34,
W tak ustalonym stanie faktycznym Sqd zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo okazalo sie jedynie w cze$ci zasadne.

Dokonujac ustalen faktycznych Sad odmoéwil w znacznej czeSci wiary dowodom w postaci zeznan pozwanego oraz
swiadkow M. B. i A. K. (3), w zakresie ustalen faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie, w
szczego6lnosci na okoliczno$é przebiegu kontaktow i wzajemnych dzialan pozwanego, M. B. i A. K. (3) wobec strony
powodowej odnoénie zainteresowania i zakupu lokalu mieszkalnego w K. na ul. (...) oraz odno$nie charakteru
relacji osobistej laczacej pozwanego z A. K. (3) od czasu zawarcia umowy miedzy pozwanym a strong powodowa
z dnia 02.06.2009 r. i prezentacji m.in. tego lokalu, ktory nastepnie zostal zakupiony przez A. K. (3). Zeznania
tych 0s6b sprzeczne sa bowiem nie tylko ze stanowczymi i logicznymi zeznaniami §wiadek A. C., sp6jnymi z trescia
dokumentow dopuszczonych jako dowdd w sprawie, ale rowniez z zeznaniami $wiadek M. J. (1), ktoérej zeznania nie
budza watpliwosci co do ich wiarygodnoS$ci m.in. dlatego, ze $wiadek M. J. nie jest w zaden sposéb zwigzana jakim$
stosunkiem zalezno$ci z zadna ze stron, a od trzech lat nie pracuje tezw firmie (...), ktéra udostepniala oferte sprzedazy
m.in. ww. lokalu stronie powodowej. Zreszta zeznania pozwanego nie zasluguja na wiare tez dlatego, ze same
twierdzenia pozwanego w jego kolejnych pismach procesowych nie sa konsekwentne i wykazuja istotne sprzecznosci,
tak ze soba nawzajem jak i z zeznaniami pozwanego oraz niektérymi elementami stanu faktycznego. W sprzeciwie
od nakazu zaplaty pozwany twierdzil bowiem, ze w dniu 10 czerwca 2012 r., przez przypadek spotkal w poblizu
budowanego wowczas budynku przy ul. (...) w K. swoja przyjaciotke A. K. (2), i jej matke M. B., natomiast w piSmie
procesowym z 12.09.2012 1. twierdzil, ze doszlo do tego w dniu 28 lipca 2009 r. kiedy to zostal zwolniony z pracy.
Nalezy przy tym zauwazy¢, ze z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze do wreczenia pozwanemu wypowiedzenia
umowy o prace doszlo dopiero w dniu 05 lipca 2009 r., a wiec w zasadzie jednocze$nie z podpisaniem przez A. K.
(3) umowy przedwstepnej zakupu lokalu przy ul. (...) w K.). Ponadto w sprzeciwie pozwany podniosl, ze w czasie
jego wizyty w biurze strony powodowej na przelomie lipca i sierpnia 2009r. osoba przyjela jego rezygnacje z zawartej
umowy, a pozwany podpisal w tej sprawie stosowne o$wiadczenie, ktore zostawil u strony powodowej, podczas gdy
juz w pi$mie z pi$émie procesowym z 12.09.2012 r. twierdzil, ze w czasie tej wizyty ustnie o§wiadczyl, ze rezygnuje
z zawartej umowy stron i upewnil sie, ze wystarczy jego ustne o§wiadczenie w tym przedmiocie; tak tez zeznawal w
czasie jego przeshuchania.



Sad pominat natomiast dowody zawnioskowane przez pozwanego w piSmie z dnia 12.09.2012 r. w postaci dowodu
z opinii bieglego z zakresu informatyki oraz informacji do zazadania od (...) SA albowiem zgodnie z art. 227 Kpc
przedmiotem dowodu s3 fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie. Jak bowiem shusznie podniosta
strona powodowa, fakty na ktére zawnioskowal pozwany te dowody nie maja dla rozstrzygniecia sprawy istotnego
znaczenia, gdyz moze z nich wynika¢ jedynie, ze A. K. (3) w okresie od stycznia do maja 2009 r. interesowala sie
zakupem mieszkania przegladajac strony internetowe, co nie ma samo w sobie istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy. Fakty te nie moga tez dowodzi¢, ze pozwany i A. K. (3) poszukiwali mieszkania do nabycia wspoélnie, czy tez
ze A. K. (3) poszukiwala i w konicu nabyla lokal mieszkalny jako osoba bliska pozwanemu. Tymczasem tzw. fakty
negatywne (tu: rzeczone poszukiwanie przez A. K. (3) lokalu do zakupu zupelnie niezaleznie od takiego samego
poszukiwania pozwanego) moga by¢ dowodzone, ale za pomoca dowodow faktow pozytywnych przeciwnych, ktérych
istnienie wylacza twierdzona okoliczno$¢ negatywng (por. wyrok SN z 29.09.2005 r. ITII CK 11/05), co ze wskazanych
wzgledow nie moze mieé w niniejszej sprawie zastosowania. Na tej samej podstawie Sad pominal tez zawnioskowany
przez pozwanego w tym samym piSmie dowod z dokumentu — protokotu zdawczo-odbiorczego z 23.12.20009 r., gdyz
fakt odbioru lokalu mieszkalnego w grudniu 2009 r. przez M. B. jako pelnomocnika A. K. (3) nie ma dla rozstrzygniecia
sprawy istotnego znaczenia. Sad odmoéwil tez mocy dowodowej zeznaniom przesluchanego $wiadka G. K., albowiem
jak sie okazalo $wiadek ten nie mial w istocie wiadomoésci o faktach majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotnego
znaczenia.

Sad pominat tez dowody zawnioskowane przez strone powodowa w pi$émie z dnia 29.01.2013 r., albowiem byly
one spbéznione, gdyz zostaly zawnioskowane po ponad pét roku od uplywu terminu wyznaczonego zobowigzaniem
Z 10.07.2012 1., w ktérym zobowigzano pelnomocnika strony powodowej bedacego radca prawnym do wskazania
wszelkich twierdzen, zarzutow i dowodow pod rygorem utraty prawa ich powolywania w toku dalszego postepowania;
strona powodowa nie wykazala zadnych okoliczno$ci przemawiajacych za zawnioskowaniem tych dowodéw dopiero
tuz przed ostatnig rozprawa, przeznaczong na przeshuchanie stron. Z uwagi na nieusprawiedliwione niestawiennictwo
umocowanego reprezentanta strony powodowej na rozprawie w dniu 7 marca 2013 r. Sad na podstawie art. 302
§ 1 zd. 2 Kpc pomingl dowod z przestuchania strony powodowej, uznajgc jednak za zasadne — wobec charakteru
niewyjas$nionych faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy — przeprowadzenie dowodu z przestuchania pozwanego
w charakterze strony. Sad odmoéwil tez mocy dowodowej dowodowi zawnioskowanemu przez strone powodowa w
pozwie w postaci oS§wiadczenia z dnia 09.12.2009 r., gdyz jak wynika z jego tresci jest to jedynie o§wiadczenie strony
powodowej co do przebiegu faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, a wiec moze by¢ traktowane jedynie jako
element twierdzen strony powodowe;j.

Przechodzac do przedstawienia podstawy prawnej rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, nalezy wskaza¢, ze zgodnie

z art. 353" Kc strony zawierajace umowe moga ulozyé¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego
tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wladciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia spolecznego.
Zgodnie z art. 180 ust. 1, 2, 3, 4 i 5 ustawy z 21.08.1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (w brzmieniu na
02.06.2009 . tj. na dzien zawarcia umowy stron) poérednictwo w obrocie nieruchomos$ciami polega na zawodowym
wykonywaniu przez posrednika w obrocie nieruchomo$ciami czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne
osoby uméw m.in. : nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci; posrednik wykonuje czynnoéci, o ktérych mowa
w ust. 1, osobiScie lub przy pomocy innych os6b wykonujacych czynnoSci pomocnicze i dzialajacych pod jego
bezpos$rednim nadzorem, ponoszac za ich czynno$ci odpowiedzialno$¢ zawodowa okreslona w ustawie; zakres
czynno$ci po$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okre$la umowa pos$rednictwa. Umowa wymaga formy pisemne;j
pod rygorem niewaznoS$ci. W umowie wskazuje sie w szczegdlno$ci m.in. poérednika w obrocie nieruchomos$ciami
odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie, oraz numer jego licencji zawodowej; przez umowe posrednictwa
posrednik lub przedsiebiorca, o ktorym mowa w art. 179 ust. 3, zobowiazuje sie do dokonywania dla zamawiajacego
czynno$ci zmierzajacych do zawarcia uméw wymienionych w ust. 1, a zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaplaty
posrednikowi lub przedsiebiorcy wynagrodzenia; sposéb ustalenia lub wysokoé¢ wynagrodzenia za czynnoéci
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okre$§la umowa posrednictwa. Zgodnie z art. 179 ust. 3 ww. ustawy



przedsiebiorcy moga prowadzi¢ dzialalno$¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, jezeli czynnoéci z
tego zakresu beda wykonywane przez posrednikoéw w obrocie nieruchomos$ciami.

Sad nie podzielil najdalej idacego pogladu pozwanego o niewazno$ci zawartej przez niego ze strona powodowa umowy
posrednictwa w zakupie nieruchomosci z dnia 02.06.2009 r. Zgodnie z art. 58 § 1 § 2 Kc niewazna jest czynno$¢ prawna
sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie ustawy albo sprzeczna z zasadami wspoétzycia spolecznego. W ocenie
Sadu umowa stron z dnia 02.06.2009 r. zostala zawarta w ustawowo wymaganej formie — pisemnej i zawiera wszystkie
elementy niezbedne do jej istnienia i wazno$ci. Nalezy wskaza¢, ze sam fakt, iz w obecno$ci powoda podpis na tej
umowie zlozyla jedynie A. C. nie przesadza w zaden spos6b o niewazno$ci tej umowy. Jak wynika bowiem z ustalonego
stanu faktycznego, umowa ta zostala nastepnie podpisana przez prezesa zarzadu strony powodowej, a wiec przez osobe
upowazniong do reprezentowania strony powodowej w stosunkach zewnetrznych. Z ustalonego stanu faktycznego
wynika tez, ze strona powodowa jak i pozwany przystapili do wykonania tej umowy, w tym strona powodowa
poprzez wykonywanie ciazacych na niej obowigzkéw wynikajacych z zawartej umowy. Umowa cywilnoprawna jest
za$ czynno$cig w istocie abstrakcyjna, zawierajaca oSwiadczenia woli stron, ktére mogg by¢ wyrazone przez kazde
zachowania sie danych os6b, ktore ujawniaja ich wole w spos6b dostateczny (art. 60 Kc), a dokument jest jedynie
forma, w jakiej te o§wiadczenia sg skladane. Zatem ewentualny brak podpisu prezesa zarzadu strony powodowej na
egzemplarzu umowy doreczonym pozwanemu (czemu zaprzeczyla strona powodowa, a czego powod nie dowiodl,
mimo iz cigzyl na nim w tym zakresie obowiazek z art. 6 Kc) nie moze §wiadczy¢ sam w sobie o niewaznoS$ci zawartej
umowy. Réwniez ewentualny numeru umowy czy brak pieczeci firmowej strony powodowej na egzemplarzu umowy
doreczonym pozwanemu nie moze przesgdzac o niewazno$ci tej umowy, gdyz zaden przepis ustawowy nie przewiduje
takich wymagan dla takiej umowy jak w niniejszej sprawie tj. umowy o poérednictwo w zakupie nieruchomosci. Nalezy
przy tym zauwazyé¢, ze zgodnie z ww. art. 180 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami umowe posérednictwa
moze zawrzec nie tylko licencjonowany posrednik ale rowniez podmiot z art. 179 ust. 3, ktérym bezspornie (gdyz
pozwany tego nie kwestionowal) jest i byla w czasie zawierania umowy z dnia 02.06.209 r. strona pozwana. Nie okazal
sie tez zasadne twierdzenie pozwanego, ze ww. umowa byla wykonywana ze strony powodowej przez osobe ustawowo
nieuprawniong do jej wykonywania tj. przez A. C., gdyzjak wynika z ustalonego stanu faktycznego wykonywanie przes
strone powodowa czynnosci z ww. umowy znajdowalo sie pod stalym, biezacym i bezpo$rednim nadzorem wskazanego
zreszta w umowie stron licencjonowanego pos$rednika E. M. (2), zatrudnianego przez strone powodow3, przy pomocy
A. C., wykonujacej czynnosci pomocnicze i techniczne , co jest zgodne z ww. art.180 ust.2 ww. ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Nie majg tez znaczenia twierdzenia pozwanego, ze A. C. umoéwila sie z pozwanym na ogladanie w dniu 10 czerwca
2009 r. blizej nieokreslonego lokalu, a nie konkretnie lokalu (...), gdyz jak sam przyznaje pozwany, budynek przy ul.
(...) w K. byl wowcezas w fazie budowy, a zatem zrozumiale jest, ze w tym czasie lokale w tym budynku mogly nie mieé
okreslonych oznaczen, natomiast z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze lokal (...), ktory stal sie przedmiotem
najpierw umowy przedwstepnej z 05.08.2009 r., a nastepnie zostal zakupiony przez A. K. (3), byt jedynym z lokali
prezentowanych pozwanemu w dniu 10.06.2009 r. i w czasie kolejnych prezentacji, a w wyniku tych prezentacji A.
K. (3) przystapila do ww. umoéw. Wprawdzie w zawartej umowie z 02.06.2009 r. strony ustalily, ze przedmiotem tej
umowy ma by¢ nieruchomog$é w cenie maksymalnej do 250.000 z1, jednak z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze
pozwany zaakceptowal rozszerzenie oferty strony powodowej o przyszly lokal (...) o warto$ci szacunkowej 267.000 zl.
Nie ma przy tym znaczenia dla wazno$ci umowy stron z dnia 02.06.2009 r. fakt, iz strona powodowa nie przekazala
wskazania adresowego dotyczacego m.in. przyszlego lokalu (...) na formularzu ,,wskazanie adresowe” przewidzianym
w umowie, gdyz ani ustawa ani umowa stron nie przewiduje sankcji w postaci niewazno$ci tej umowy z tego powodu.

W ocenie Sadu bledny jest rowniez poglad pozwanego, ze wynagrodzenie strony powodowej przewidziane w umowie
stron z 02.06.2009 r. nie jest nalezne stronie powodowej, z uwagi na fakt, ze nie doszlo do sfinalizowania transakcji
zakupu lokalu przez A. K. (3) w wyniku staran strony powodowej. Nalezy bowiem zgodzi¢ sie ze strong powodowa,
ze zawarta z pozwanym umowa byla kontraktem starannego dzialania, a nie umowa rezultatu, a wiec nie bylo
konieczne by zaplata wynagrodzenia stronie powodowej z tytulu wykonania zawartej umowy nastepowala dopiero
w momencie zawarcia umowy zakupu nieruchomos$ci przez pozwanego lub przyczynienia sie przez posrednika



do jej zawarcia. Zgodnie bowiem z zaslugujacym na aprobate pogladem wyrazonym w orzecznictwie sadowym
(tak SN z wyroku z 23.11.2004 r. I CK 270/04, LEX nr 339711) poSrednictwo polega na dokonywaniu czynno$ci
faktycznych a nie prawnych, a bezpo$rednim celem dzialain posSrednika nie jest wywolanie okres§lonego skutku
prawnego, lecz stworzenie warunkéw, w ktorych zawarcie glownej umowy jest mozliwe. Skoro zatem z ustalonego
stanu faktycznego wynika, ze strona powodowa wykonala swoje obowiazki wynikajace z zawartej umowy stron, a
nadto z zeznan pozwanego i z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze pozwany nawet proponowal wyplate stronie
powodowej pewnej kwoty tytulem wynagrodzenia, choé w nizszej wysoko$ci niz domaga sie strona powodowa, a nadto
nastapit wskazany w umowie skutek wymagalno$ci tego wynagrodzenia w postaci kupna jednej z nieruchomosci,
co do ktérych strona powodowa wykonata swoje obowigzki wobec pozwanego, wynikajace z zawartej umowy stron,
nalezy przyjaé, ze co do zasady stronie powodowej przystluguje wynagrodzenie wynikajace z § 4 tej umowy. Nie
ma bowiem w sprawie tez znaczenia, ze do sprzedazy lokalu (...) doszlo nie na rzecz pozwanego lecz na rzecz A.
K. (3). Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, a wbrew twierdzeniom pozwanego, obecna Zona pozwanego
byla, w czasie wykonywania przez strone powodowa swoich obowiazkdéw wynikajacych z zawartej przez strony
umowy, narzeczong/partnerka pozwanego, a wiec byla osoba, ktéra nalezy uzna¢ za osobe bliskg pozwanemu w
rozumieniu § 4 umowy stron. A. K. (3) czynnie tez uczestniczyla wraz z pozwanym, w czynnoSciach strony powodowej
zwigzanych m.in. z prezentacja m.in. ww. lokalu i podejmowania decyzji co do jego zakupu i tylko w wyniku
wewnetrznych ustalen pomiedzy pozwanym a A. K. (3), to ona, a nie pozwany, stala sie strong umowy przedwstepnej
zakupu tej nieruchomo$ci a nastepnie umowy przenoszacej wlasnosé tego lokalu. Zgodnie za$ z § 4 zawartej umowy
wynagrodzenie jest tez nalezne stronie powodowej w przypadku zawarcia umowy kupna nieruchomosci wskazanej
przez strone powodowa przez bliskich pozwanego.

W ocenie Sadu roéwniez wysoko$é wynagrodzenia dochodzona przez strone powodowa w kwocie 6.396 zl, zawierajaca
sie w dochodzonej pozwem kwocie 19.134 zl, jest uzasadniona. W § 4 zawartej umowy strony bowiem postanowily,
ze wynagrodzenie dla strony powodowej z tytulu wykonania umowy posrednictwa wyniesie 2 % od ceny ofertowej
podanej na wskazaniu adresowym wraz z obowigzujacym podatkiem VAT. Skoro zatem cena ofertowa nieruchomosci,
prezentowanej pozwanemu w ramach umowy poSrednictwa, a nastepnie zakupionej przez bliska pozwanego A. K. (3)
wynosilta 267.000 zl, to Zadana kwota 6.396 zt (obliczona jako 2 % z kwoty 260.000 zt 1j. 5.200 zt + 23 % VAT) miesci
sie w kwocie wynagrodzenia naleznego stronie powodowej na podstawie § 4 umowy stron. Z tego wzgledu w pkt I
wyroku zasadzil ww. kwote od pozwanego na rzecz strony powodowe;j.

O odsetkach z powodu opdZnienia w zaplacie Sad orzekl na podstawie art. 481 Kc w zw. z § 4 umowy stron majac na
uwadze granice zadania pozwu w zakresie zaplaty odsetek. Skoro bowiem w dniu 4 czerwca 2010 r. A. K. (3) zakupila
ww. nieruchomo$é, to zadanie zaplaty przez strone powodowa odsetek od zasadzonej w pkt I wyroku kwoty liczonych
od dnia 30 czerwca 2010 r. do dnia zaplaty jest uzasadnione, gdyz w tym dniu pozwany pozostawal juz bez watpienia
w op6Znieniu z zaplata ww. kwoty. Bezzasadny jest bowiem zarzut pozwanego, ze do rozwigzania umowy stron doszlo
na przelomie lipca i sierpnia 2009 r. w czasie jego wizyty w biurze u strony powodowej. Jak wynika z ustalonego stanu
faktycznego pozwany w owym okresie chcial jedynie obnizenia wysoko$ci wynagrodzenia za porozumieniem stron (do
czego jednak nie doszlo), a nadto uwazal umowe stron za wigzaca dopoki strona powodowa nie doreczyta pozwanemu
faktury i wezwania do zaplaty wynagrodzenia z tytulu wykonania zawartej umowy, na co wskazuje tres¢ jego pisma
z 26.05.2011 r., gdzie wskazal wprost, ze ,jednocze$nie rozwigzuje ww. umowe”. Ponadto poniewaz pozwany nie
wykazal, mimo obowiazku w tym zakresie z art. 6 Kc, ze wypowiedzial na pi$mie zawarta umowe poérednictwa stronie
powodowej, zarzut ten nalezalo uznaé za nie udowodniony.

Natomiast powddztwo okazalo sie bezzasadne w zakresie zadania zaplaty z tytulu kary umownej, przewidzianej w
§ 5 umowy stron z tytulu zawarcia m.in. przez bliskich pozwanego umowy kupna nieruchomos$ci wskazanej przez
strone powodowa z pominieciem strony powodowej. Nalezalo bowiem przyznaé racje pozwanemu, ze owa kara
umowna ma charakter niedozwolonego postanowienia umownego (klauzuli abuzywnej), co skutkuje, na podstawie
art. 385' § 1-4 Kc, brakiem zwigzania pozwanego tym postanowieniem, jako sprzecznym z dobrymi obyczajami razaco
naruszajac interesy pozwanego w niniejszej sprawie. Zgodnie z tym przepisem postanowienia umowy zawieranej
z konsumentem (za ktoérego nalezy bez watpienia uznaé¢ w realiach niniejszej sprawy pozwanego) nie uzgodnione



indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposbéb sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac jego interesy; nie uzgodnione indywidualnie sa te postanowienia umowy, na ktérych tresé
konsument nie miat rzeczywistego wplywu. W szczego6lno$ci odnosi sie to do postanowien umowy przejetych z wzorca
umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta; ciezar dowodu, ze postanowienie zostalo uzgodnione

indywidualnie, spoczywa na tym, kto sie na to powoluje. Zgodnie z art. 385> Kc oceny zgodnoéci postanowienia
umowy z dobrymi obyczajami dokonuje sie wedlug stanu z chwili zawarcia umowy, biorac pod uwage jej tresc,
okoliczno$ci zawarcia oraz uwzgledniajac umowy pozostajace w zwigzku z umowa obejmujaca postanowienie bedace

przedmiotem oceny. Zgodnie z art. 3852 pkt 17 Kc w razie watpliwo$ci uwaza sie, ze niedozwolonymi postanowieniami
umownymi s3 te, ktére w szczegdlnosci nakladaja na konsumenta, ktéry nie wykonat zobowiazania lub odstapil od
umowy, obowiazek zaplaty razaco wygbérowanej kary umownej lub odstepnego. W niniejszej sprawie w ocenie Sadu
z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze kara umowna, ktérej dotyczy sprawa, przewidziana w § 5 umowy stron
stanowi postanowienie umowy nie uzgodnione z nim indywidualnie, gdyz strona powodowa nie wykazata, pomimo

obowiazku wynikajacego z art. 385" § 4, ze postanowienie to zostalo uzgodnione indywidualnie z pozwanym, a nadto
ww. zapis umowny stanowil integralng cze$¢ druku, ktéorym postugiwala sie strona powodowa, ktéra przedlozono
pozwanemu do podpisania, bez mozliwoSci jej negocjacji, stwarzajac sytuacje w ktorej pozwany musial albo przystapic
do umowy z zapisem o tej karze, albo nie przystepowaé¢ do umowy w ogole. Nadto, w ocenie Sadu kara umowna
przewidziana w umowie stron w niniejszej sprawie w wysokosci dwukrotnej wartos$ci wynagrodzenia naleznego stronie

powodowej z tytulu wykonania umowy stron, ma charakter razaco wygérowanej w rozumieniu art. 385 pkt 17 Ke, gdyz
dochodzona moze by¢ przez strone powodowa — tak jak w niniejszej sprawie - lgcznie, a nie zamiast wynagrodzenia
z tytulu wykonania umowy stron. Tymczasem w orzecznictwie sadowym wyrazony zostal zastugujacy na aprobate
poglad, ze wierzyciel nie moze zada¢ jednoczesnie zaplaty kary umownej i wykonania zobowigzania, je$li kara umowna
byla zastrzezona na wypadek niewykonania zobowiazania (por. wyrok SA w Katowicach z dnia 20 grudnia 2006 r.,
I ACa 1354/06, LEX nr 307271), a tak w istocie jest w niniejszej sprawie. Uznaniu tego zapisu z § 5 umowy stron w
niniejszym postepowaniu za niedozwolona klauzule umowna nie stoi na przeszkodzie ewentualny brak wpisu tego
typu postanowienia do rejestru klauzul niedozwolonych, albowiem sad cywilny moze samodzielnie dokonywaé oceny
czy dana klauzula ma charakter niedozwolonej klauzuli umownej jako przestanki rozstrzygniecia w konkretnej sprawie
(analogicznie w zakresie dot. naruszenia zakazu naduzywania pozycji dominujacej wypowiedzial sie Sad Najwyzszy
w uchwale z 23.07.2008 r. w sprawie III CZP 52/08, opubl. W OSNC 2009/7-8/107). Z tych wzgledow dalej idace
powodztwo Sad oddalit w pkt IT wyroku.

Orzeczenie o kosztach procesu w pkt III wyroku Sad oparl na podstawie art. 100 k.p.c. dokonujac stosunkowego ich
rozdzielenia, majac na uwadze ze pozwany wygral sprawe w ok. 67 % lacznie dochodzonej od niego kwoty. Zasadzona
od strony powodowej na rzecz pozwanego kwota 505,97 zl stanowi réznice celowych w rozumieniu art. 98 § 1i 3 Kpc
kosztéw procesu poniesionych przez pozwanego w stopniu, w jakim wygral sprawe (na ktére skladaly sie kwota 17 zt
tytulem kosztow oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz 2.400 zl tytulem naleznej oplaty w stawce zgloszonej za
czynnoé$ci pelnomocnika strony pozwanej bedacego radca prawnym, a wiec w sumie kwota 2.417 z x 67 % = 1.619,39
z}) a celowych i wykazanych kosztow procesu poniesionych przez strone powodowa w stopniu, w jakim wygrata sprawe
(na ktére skladala sie kwoty 957 zl tytulem oplaty od pozwu, kwota 2.400 z} tytulem oplaty za czynnoéci pelnomocnika
powddki bedacego radca prawnym i kwota 17 zt tytulem kosztéw oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, a wiec w kwota

3.374 7 x 33 % = 1.113,42 z}).

Z uwagi na powyzsze Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



