Sygn. akt I C 195/21 upr

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 20 maja 2021 roku

Pozwem z dnia 23 grudnia 2020 roku powo6dka B. L. prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Biuro (...)
domagala sie od pozwanej R. K. zaplaty kwoty 4333 zlote z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 28.08.220
roku do dnia zaplaty (o§wiadczenie sprecyzowane na rozprawie w dniu 13 maja 2021 roku - k. 62).

W uzasadnieniu zadania pozwu powodka wskazala, iz zawarla z pozwang umowe posrednictwa w sprzedazy
nieruchomosci, ktérej pozwana byla wspdlwlaécicielka. Umowa zostala zawarta na zasadzie wylgcznosci.
Wynagrodzenie poérednika zostalo okreslone na kwote 4333 zlote. Nalezno$¢ nie zostala uiszczona w zwiazku z czym
pismem z 26.10.2020 roku powodka wezwala pozwana do zaplaty naleznoSci.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym referendarz tut. Sadu uwzglednil zadanie w caloéci (k. 12).

Pozwana 16 lutego 2021 roku zlozyla sprzeciw od nakazu zaplaty domagajac sie oddalenia powodztwa i zasadzenia na
jej rzecz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. Pozwana przyznala, iz zawarla z biurem powddki umowe
posrednictwa w sprzedazy jej nieruchomosci. W ramach umowy powo6dka zobowigzala sie do podejmowania czynnoéci
zmierzajacych do zbycia nieruchomosci jednakze do dnia wypowiedzenia umowy nie podjela prawie zadnych dzialan
zwiazanych ze sprzedaza nieruchomosci, poza publikacja zdje¢ na F.. W dniu 21.08.2020 roku wypowiedziala
umowe z uwagi na sytuacje losowa, za$ po wypowiedzeniu podjela samodzielne starania w celu znalezienia nabywcy
nieruchomodci, a jej dzialania zakonczyly sie sukcesem. Pozwana podniosta nadto, iz postanowienia umowy zawarte
w pkt 3,5,6,8,0a sa bezskuteczne z uwagi na ich abuzywnos¢ gdyz nie byly indywidualnie uzgadniane z pozwana, a
ich tres¢ ksztaltuje prawa i obowiagzki konsumenta w sposéb niekorzystny w stosunku do przedsiebiorcy, zwlaszcza
w zakresie zapisow zwigzanych z zachowaniem prawa do wynagrodzenia poérednika, takze w przypadkach zawarcia
umowy z kontrahentem bez udzialu poérednika i ktory nie zostal przez tegoz posrednika przedstawiony.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka B. L. prowadzi Biuro (...) w N.. Pozwana R. K. wczeéniej co najmniej dwukrotnie korzystala z ustug biura
powddki — raz przy sprzedazy nieruchomoscei na ul. (...), ktéra wchodzita w sklad majatku wspdlnego pozwanej i jej
meza, kolejny raz przy poSrednictwie w zakupie mieszkania.

Pozwana R. K. byla wspolwlascicielka w 1/3 czeSci wraz z bratem P. K. (wspotwlascicielem w 2/3 czesci) nieruchomoéci
stanowiacej dzialke ewid. nr (...) w obr. (...) obj. Kw (...) zabudowanej 3-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym
przy ul. (...) wN.. Na skutek nieporozumien rodzinnych pomiedzy pozwana i jej bratem postanowili sprzedac¢ rodzinna
nieruchomos$é¢, i w tym celu zglosili sie do biura powddki.

W dniu 15.07.2020 roku pozwana R. K. oraz jej brat P. K. zawarli umowe posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci
z powo6dka. Przedmiotem umowy bylo zgodnie z §2 podjecie przez posrednika czynnosci zmierzajacych do
zbycia nieruchomosci w tym poszukiwanie nabywcy, promowanie oferty, doradztwo i przeprowadzenie wszelkich
formalno$ci umozliwiajacych zawarcie umowy przedwstepnej i ostatecznej przed notariuszem. Strony okreélily cene
nieruchomoéci na kwote ,,650.000 zlotych do negocjacji”. Zgodnie z §3 umowy powierzajacy dawal posrednikowi
wylaczne posrednictwo przy sprzedazy nieruchomo$ci oraz zapewnil, ze umdéwiona prowizja zostanie zaplacona
nawet wowczas jeSli nieruchomo$é zostalaby sprzedana bez pomocy poérednika, w szczeg6lnosci przez samego
powierzajacego pod warunkiem, ze sprzedaz nastapi w okresie trwania niniejszej umowy. §5 umowy stanowil, ze
wynagrodzenie posrednika za wykonanie niniejszej umowy wynosi 2% brutto w dniu zawarcia umowy lub przelewem
w ciggu 7 dni od daty wystawienia faktury VAT. Jezeli zawarto umowe przedwstepna w formie pisemnej powierzajacy
zaplaci¢ mial na rzecz posrednika w dniu zawarcia umowy gotéwka potowe prowizji wymienionej powyzej, a pozostala
cze$¢ przystlugujacego wynagrodzenia w dniu zawarcia umowy ostatecznej. Prowizja za poSrednictwo nalezala sie



takze wowczas gdy transakcja pomiedzy stronami skojarzonymi przez poérednika, dotyczgca zawarcia umowy,
zostata zawarta po wygasnieciu umowy lub jej wycofaniu oraz gdy transakcji dokonata osoba bliska w stosunku do
kontrahenta skierowanego przez pos$rednika, a w przypadku osoby prawnej — osoba powigzana z nig kapitalowo lub
osobowo. Zgodnie z § 6 umowa zostala zawarta na okres 12 miesiecy liczac od dnia jej podpisania z jednomiesiecznym
okresem wypowiedzenia. Rozwigzanie umowy moglo nastapic z przyczyn losowych, za ktére strony nie ponosza winy.
Wypowiedzenie umowy w okresie obowigzywania nastepuje w formie pisemnej z podaniem przyczyn.

Dowod: umowa posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci (k.3), zeznania pozwanej R. K. na rozprawie w dniu 13 maja
2021 roku od 01:01:28 (k. 611 nast.) oraz zeznania §wiadka P. K. na rozprawie w dniu 13 maja 2021 roku od 00:01:45
(k. 59 i nast.), zeznania powddki B. L. na rozprawie w dniu 13 maja 2021 roku od 00:44:32 (k. 60/2 i nast.).

W ramach umowy powodka przygotowala oferte internetowa, ktéra umiescita na F., w serwisie olx oraz w serwisach
oferujacych sprzedaz nieruchomoéci. Przez czas trwania umowy biuro powo6dki nie zaprezentowalo oferty zadnemu z
potencjalnych nabywcow, nie bylto chetnych na ogladanie domu.

Dowdd: zeznania pozwanej R. K. na rozprawie w dniu 13 maja 2021 roku od 01:01:28 (k. 61 i nast.) oraz zeznania
Swiadka P. K. na rozprawie w dniu 13 maja 2021 roku od 00:01:45 (k. 59 i nast.), zeznania $wiadka P. T. na rozprawie
w dniu 15.04.2021 roku od 00:03:57 (k. 39), oferty internetowe — k. 45-57.

Na dlugo przed zawarciem umowy posrednictwa z powddka, z bratem pozwanej P. K. kontaktowal sie jego dawny
znajomy M. P., ktory byl zainteresowany zakupem domu od pozwanej i jej brata, ale za znacznie nizsza cene niz chcieli
uzyskac pozwana i jej brat. Wowczas odrzucili oni tg oferte. Po zgloszeniu sie do biura posrednictwa i zaostrzajacym
sie konflikcie miedzy pozwang i jej bratem zaczeli jednak rozwazaé sprzedaz domu M. P.. Byli jednak zwigzani
umowa posrednictwa, ktora zobowigzywala ich do zaplaty na rzecz powddki prowizji za po$rednictwo w sprzedazy
nieruchomos$ci. W zwigzku z tym w dniu 21 sierpnia 2020 roku pozwana R. K. udala sie do biura powddki informujac,
iz wycofuja sie oni ze sprzedazy domu z powodéw losowych. Pozwana zlozyla w biurze powddki stosowne pismo, a
powddka potwierdzila jego odbiér. W dniu 24 sierpnia 2020 roku takie samo pismo zlozyt powddce P. K.. Zaraz po
wypowiedzeniu umowy przez pozwana, skontaktowala sie ona z bratem, ktory zadzwonil do M. P. i umo6wit spotkanie.
R. K. spotkatla sie z M. P. jeszcze w dniu 21 sierpnia 2020 roku. Doszlo miedzy nimi do porozumienia w zakresie ceny
nieruchomoéci oraz tego, kto i jakie dokumenty ma zalatwi¢. Pozwana i jej brat podpisali M. P. stosowne wnioski o
wydanie dokumentéw niezbednych do podpisania kontraktu. Cze$¢ dokumentéw zalatwiala pozwana, a cze$¢ M. P..
W dniu 28 sierpnia 2020 roku doszlo do podpisania umowy notarialnej przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci.

Dowod: zeznania pozwanej R. K. na rozprawie w dniu 13 maja 2021 roku od 01:01:28 (k. 61 i nast.) oraz zeznania
swiadka P. K. na rozprawie w dniu 13 maja 2021 roku od 00:01:45 (k. 59 i nast.), dokument zatytulowany
~Wypowiedzenie umowy” - k.23.

Powodka po jakim$ czasie od wypowiedzenia umowy sprawdzila wpisy w ksiedze wieczystej i dowiedziala sie, ze
nieruchomo$¢ zostala sprzedana. W dniu 26 pazdziernika 2020 roku powo6dka skierowata do pozwanej wezwanie
do zaplaty kwoty 4.333,33 zt wraz z odsetkami. W dniu 19 listopada 2020 roku pozwana skierowala do pozwanej
powtdrne wezwanie do zaplaty.

Dowod: zeznania powodki B. L. na rozprawie w dniu 13 maja 2021 roku od 00:44:32 (k. 60/2 i nast.), wezwania do
zaplaty — k. 4,5.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zeznan stron, §wiadkdéw oraz dokumentéw powolanych w opisie
stanu faktycznego. Niekwestionowany w niniejszej sprawie byl fakt zawarcia przez strony umowy, zlozenia przez
pozwang o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy (k. 23) i zaakceptowanie go przez powodke. Wreszcie poza sporem
bylo i to, ze po wypowiedzeniu umowy przez pozwang i jej brata w krotkim czasie nieruchomosé zostala sprzedana

nabywcy.



Sad dal wiare zeznaniom $wiadka P. T. w zakresie w jakim podawala, iz biuro powodki czynilo zabiegi w celu
oferowania nieruchomo$ci potencjalnym nabywcom. Dowodza tego potwierdzenia z serwis6w (...).plinieruchomosci-
online.pl (k. 45-46) oraz zapisy korespondencji z zainteresowanymi nabyciem (k. 47-57), a takze zeznania samej
pozwanej (k. 60-61). Na ich podstawie Sad ustalil, Ze pow6dka prezentowala oferte sprzedazy domu w internecie.

Co do zasady wiarygodne byly tez zeznania stron oraz $§wiadka P. K., tak w zakresie samego zawarcia umowy
posrednictwa, jej wypowiedzenia oraz faktu podzniejszej sprzedazy nieruchomosci bez posrednictwa powodki. Za
niewiarygodne Sad uznal jednak twierdzenia powodki, iz oferowala ona ogladanie nieruchomosci potencjalnemu
nabywcy, ale pozwanej nie bylo wowczas w N. i z tego powodu ogledziny te nie doszly do skutku. Z zeznah pozwanej
wynika, iz pozwana wyjechala jedynie na kilka dni, zatem osoba potencjalnie zainteresowana mogla umoéwic sie na
obejrzenie domu w po6Zniejszym terminie. Z zeznan powodki, jak tez z zadnego innego, przedstawionego przez nig
dowodu, nie wynikalo tez by M. P. by} osoba, ktéra kontaktowala sie z biurem powo6dki w celu uzyskania informacji
na temat nieruchomoéci pozwanej. Brak jest jakiegokolwiek dowodu, by skojarzenie pozwanej i jej brata z M. P.
nastapilo z jakimkolwiek udzialem biura powodki. Ponadto brak jest przekonujacego dowodu na wysoko$¢ ustalonej
przez strony prowizji. Z §5 umowy wynika jedynie, ze prowizja wynosi 2% brutto, nie okreslajac jednak od jakiej
kwoty bazowej warto$¢ ta ma by¢ liczona. Powodka twierdzila, iz z umowy stron wynikalo, iz jest to 2% brutto ceny
ofertowej, jednak postanowienia takiego w umowie brak, a umowa poérednictwa, szczegoblnie w zakresie elementow
przedmiotowo istotnych, winna by¢ zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

Sad nie dal takze wiary twierdzeniom pozwanej oraz §wiadka P. K. w zakresie w jakim twierdzili, Ze do rozwigzania
umowy posrednictwa doszlo jedynie z przyczyn losowych, gdyz poczatkowo pozwana i jej brat poklocili sie i zamierzali
odstgpi¢ od sprzedazy domu. W ocenie Sadu, logicznie oceniajac, R. K. i jej brat porozumieli sie co do sprzedazy
(...) i chcieli uniknaé zaplaty prowizji biuru powédki. Swiadczy o tym fakt, iz jeszcze tego samego dnia zaraz po
wypowiedzeniu umowy posrednictwa, pozwana spotkala sie z M. P. i takze jeszcze tego samego dnia zlozyla wniosek
w Starostwie o wydanie wypisu z rejestru gruntéw, a ten zostal jej tego samego dnia wydany. Podobnie swiadek
P. K. podawal, iz najpierw wypowiedzial umowe z przyczyn losowych gdyz pokldcil sie z siostra, a dopiero pdzniej
porozumial sie z M. P. co do sprzedazy nieruchomosci. Zeznania te sg calkowicie niewiarygodne w kontekscie
twierdzen samej pozwanej oraz tego, ze P. K. zlozyl wypowiedzenie umowy powddce w dniu 24 sierpnia 2020 roku, j.
trzy dni po tym gdy powodka, jej brat i M. P. porozumieli sie juz co do faktu sprzedazy nieruchomosci i jej ceny oraz
podejmowali dzialania w celu zgromadzenia niezbednych dokumentow.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

Bezspornie w okresie od 15 lipca 2020 roku do 21 sierpnia 2020 roku strony postepowania laczyla umowa o
posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci. Powddka B. L. zobowiazala sie za wynagrodzeniem do podjecia czynnosci
zmierzajacych do zbycia nieruchomosci stanowiacej wspolwlasnoé¢ pozwanej R. K. i jej brata P. K. stanowiacej
dz. ewid. Nr 116/1 zabudowang budynkiem mieszkalnym obj. Kw (...), w tym poszukiwania nabywcy, promowania
oferty, doradztwa i przeprowadzenia wszelkich formalno$ci umozliwiajacych zawarcie umowy przedwstepnej i
ostatecznej przed notariuszem (§2 umowy). Z kolei pozwana R. K. powierzyla powodce wylaczne posrednictwo,
co mialo oznacza¢, iz pozwana miala obowigzek zawarcia transakcji sprzedazy za posrednictwem posrednika, bez
wzgledu na sposéb nawigzania kontaktu z kontrahentem, i ze umdéwione wynagrodzenie zostanie posrednikowi
zaplacone w kazdym wypadku zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy lub umowy sprzedazy w okresie objetym
umowa. Powddka po zawarciu umowy posrednictwa podejmowata czynnosci faktyczne przewidziane w umowie o
posrednictwo, zamieszczajac stosowne ogloszenia w Internecie, wysylajac oferte sprzedazy nieruchomosci do innych
agencji oraz osobom zainteresowanym. Bezspornie pozwana R. K. wraz z bratem takze podejmowali wlasne dzialania
poza umowa z powddka, ktére doprowadzily do znalezienia kontrahenta i zawarcia umowy sprzedazy, co mialo
miejsce. Do skojarzenia pozwanej i jej brata z M. P. — nabywca nieruchomosci, doszlo poza biurem powoddki i bez jej
udzialu. W dniu 21 sierpnia 2020 roku pozwana zlozyla o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy posrednictwa, a powodka



o$wiadczenie to przyjela, przez co umowa ulegta z tym dniem rozwiazaniu. Podobne o$wiadczenie w dniu 24 sierpnia
2020 roku zlozyt powddce na pismie P. K., i jego o$wiadczenie rowniez zostalo przyjete przez powddke.

Umowa poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami jest umowa nazwang uregulowana w art. 179-180 ustawy z
dnia 31 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z art. 179 b ustawy posérednictwo w obrocie
nieruchomo$ciami polega na odplatnym wykonywaniu czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby
umow nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci. Zgodnie z art. 180 § 3 ustawy zakres czynno$ci posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami okre§la umowa poSrednictwa. Umowa wymaga formy pisemnej lub elektronicznej
pod rygorem niewazno$ci. Ponadto umowa poérednictwa jest umowa starannego dzialania, ktéra strony moga
przeksztalci¢ w umowe rezultatu (por. wyrok SN z dn. 29 kwietnia 2010 r., IV CSK 464/09, LEX nr 677903). Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 23 listopada 2004 r. (I CK 270/04, LEX nr 339711) dokonal wykladni istoty umowy
posrednictwa, wskazujac, ze "posrednik nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego
warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia gléwnej umowy, a zatem cate ryzyko gospodarcze spoczywa na
posredniku". W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy podniost réwniez, ze "decydujace dla powstania prawa poSrednika do
wynagrodzenia jest stworzenie przez niego sposobno$ci i mozliwoéci zawarcia przez kontrahentéw umowy kupna-
sprzedazy nieruchomosci, jezeli rzeczywi$cie w wyniku tego doszlo do zawarcia takiej umowy. Ciezar zas$ wykazania, ze
posrednik dochodzacy wynagrodzenia faktycznie stworzyl sprzedajacym sposobno$é do zawarcia umowy sprzedazy,
spoczywa na poSredniku".

W ocenie Sadu na gruncie okolicznoéci faktycznych przedmiotowej sprawy nalezalo ocenié, iz powodka nie wykazala,
by do skojarzenia stron pdzniejszej umowy sprzedazy nieruchomo$ci doszlo z jej udzialem, a wrecz przyznala,
ze o sprzedazy przedmiotowej nieruchomo$ci przez pozwang i jej brata nie wiedziala. Nie twierdzila takze, ze
w jakikolwiek sposob jej dzialania doprowadzily do skojarzenia kontrahentéw. Nie podjela tez zadnej inicjatywy
dowodowej w zakresie wykazania, ze M. P. kiedykolwiek kontaktowal sie uprzednio z jej biurem, ze przesylala mu
oferty sprzedazy tej konkretnej nieruchomosci. Powddka dochodzaca wynagrodzenia z umowy posrednictwa byta
obowiazana, zgodnie z art. 6 k.c., wykazac, ze to on faktycznie stworzyl sprzedajacemu (pozwanemu) sposobno$c¢
do zawarcia umowy sprzedazy. Powddka B. L. takiej okolicznoSci, jako uzasadnienie zadania nie sformulowata, a w
konsekwencji nie przedstawiala zadnych dowodoéw, ktore uprawnialby ustalenie takiego elementu stanu faktycznego
sprawy. Powodka wskazala jedynie, ze oferta sprzedazy nieruchomos$ci pozwanej i jej brata zostala zamieszczona w
Internecie i rozestana zostala informacja do innych agencji posrednictwa. Nie wywodzila jednak ani nie wykazywala,
ze czynnoSci te skutkowaly skojarzeniem kontrahentow, tj. pozwanej R. K. oraz M. P.. Nie ma natomiast podstaw
do przyjecia, ze wynagrodzenie okreslone w umowie stron, ustalone zreszta w sposéb niejednoznaczny, niedajacy sie
zidentyfikowa¢ w samej umowie, przystugiwato za samo podjecie czynnoéci polegajacych na zamieszczeniu ogloszen i
wyslaniu korespondencji. Przeczy temu tre$¢ pkt 1 umowy, w ktérym powddka zobowigzala sie do poszukiwania oséb
zainteresowanych nabyciem nieruchomo$ci.

Zakres obowiazkéw poérednika, ktéry mozna wywie$¢ z samej ustawy, sprowadza sie do wykonywania czynnoéci
zmierzajacych do zawarcia przez kontrahenta umowy zbycia i nabycia nieruchomosci; obowigzki po$rednika polegaja
na wyszukaniu i przedstawieniu kontrahentowi odpowiednich ofert, tak, by mogl on zawrzeé stosowng umowe, czyli
na stworzeniu warunkéw, "nastreczeniu sposobno$ci do zawarcia umowy" (por. m.in. wyroki SN: z dn. 18 czerwca
2003 1., I CKN 240/01, z dn. 23 listopada 2004 r., I CK 270/04 i z dn. 20 grudnia 2005 r., V CK 295/05). Zasadnicze
znaczenie dla uksztaltowania konkretnego stosunku zobowigzaniowego ma jednak umowa stron. Znajduje to takze
wyraz w art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, stanowigcym, ze zakres czynnoS$ci poérednictwa w
obrocie nieruchomos$ciami okre$la umowa posrednictwa, zawarta - pod rygorem niewaznosci - w formie pisemne;.
Umowa jest wiec podstawowym Zrodlem okreélenia obowigzkéw posrednika (por. wyrok SN z dn. 12 stycznia 2007 1.,
IV CSK 267/06, OSNC-ZD 2008/1/14), przy czym strony moga swobodnie ulozy¢ miedzy soba ten stosunek umowny,

byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie naturze stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia spolecznego (art. 353"
k.c.). Tak wiec ocena wykonania zobowigzania przez posrednika nastepuje na podstawie zakresu czynnosci posrednika
ustalonego w umowie. W realiach sprawy do zakresu obowiazkéw powoda nalezalo poszukiwanie nabywcy (pkt 2
umowy), a wynagrodzenie poSrednikowi mialo zosta¢ zaplacone najp6zniej przy zawarciu umowy sprzedazy (pkt 5A



umowy). Nie budzi zatem watpliwoéci, ze obowiazki powddki w ramach zawartej przez strony umowy polegaly na
wyszukaniu i przedstawieniu pozwanej odpowiednich ofert, tak, by mogla ona zawrzeé stosowna umowe sprzedazy
i wowczas posérednik nabywat prawo do zaplaty wynagrodzenia. Jak juz wskazano brak jest podstaw do przyjecia by
powddka, w ramach wykonania umowy posrednictwa, stworzyla pozwanej i jej bratu warunki do zawarcia umowy
sprzedazy z M. P..

Jednocze$nie, w ocenie Sadu, pow6dka nie moze skutecznie wywodzi¢ swojego uprawnienia do wynagrodzenia z
treéci pkt 3A umowy, wskazujacego na obowigzek zaplaty prowizji nawet wowczas gdy nieruchomo$¢ zostalaby
sprzedana bez pomocy poSrednika, w szczegblnoSci przez samego powierzajacego pod warunkiem, ze sprzedaz nastapi
w okresie trwania niniejszej umowy. Cytowany zapis umowy, w ocenie Sadu, zostal sformulowany z przekroczeniem
granic swobody uméw i w konsekwencji nie moze stanowi¢ o prawach i obowigzkach stron. Skoro istotg umowy
posrednictwa jest stworzenie przez po$rednika sposobnos$ci i mozliwoSci zawarcia przez kontrahentéw umowy kupna-
sprzedazy nieruchomo$ci i wéwczas nabywa on prawo do wynagrodzenia, w sprzecznos$ci z wlasciwo$cia stosunku
prawnego pozostawaloby uznanie za dopuszczalne przyznania prawa do wynagrodzenia po$rednikowi w przypadku
kazdej transakeji z jakimkolwiek kontrahentem pozostajacym poza zakresem dzialain posrednika. Brak w takiej
sytuacji podstawowego elementu wlasciwego umowie pos$rednictwa, tj. skojarzenia kontrahentéw. Ponadto wskazaé
nalezy, iz w dacie zawarcia umowy sprzedazy nieruchomo$ci umowa posrednictwa juz nie obowigzywala, gdyz zostala
rozwigzana, a powodka przyjela o§wiadczenie pozwanej o rozwigzaniu umowy.

Co wiecej nalezy wskazaé, iz umowa stron jest calkowicie niejasna w zakresie podstawy wyliczenia wynagrodzenia
posrednika. Pkt 5A umowy stanowil, iz wynagrodzenie poSrednika za wykonanie umowy wynosi 2% brutto gotowka
w dniu zawarcia umowy lub przelewem do 7 dni od dnia wystawienia faktury VAT. Z tresci tego zapisu nie wynika
ani do jakiej ceny odnosi sie umdéwione 2% brutto, a ni w dniu zawarcia jakiej umowy jest ono platne. Pewnych
wskazowek dostarcza pkt 5B stanowigcy, ze jezeli zawarto umowe przedwstepng w formie pisemnej powierzajacy
mial zaplacié¢ polowe prowizji ustalonej powyzej w dniu zawarcia umowy przedwstepnej, za$ reszte w dniu zawarcia
umowy przyrzeczonej. Skoro tak, oznacza to, ze warto$¢ 2% miala by¢ platna w dniu zawarcia umowy sprzedazy, nie
za$§ w dniu podpisania umowy posrednictwa, co de facto, jak wskazuje Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29 kwietnia
2010 1., IV CSK 464/09, LEX nr 677903, przeksztalca te umowe z umowy starannego dzialania w umowe rezultatu.
Brak tez obiektywnych przeslanek do ustalenia czy podstawa wyliczenia owych 2% wynagrodzenia jest kwota ceny
ofertowej czy tez faktyczna cena sprzedazy, na co wskazywalaby data platnosci w chwili zawarcia umowy sprzedazy.
Nalezy pamietaé, ze umowa pos$rednictwa musi by¢ zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, co oznacza,
ze rowniez wszystkie elementy przedmiotowo istotne powinny by¢ w niej okreslone. Takie sformulowanie sposobu
wyliczenia wynagrodzenia poSrednika powoduje, ze pow6dztwo nie moglo zosta¢ uwzglednione i z tej przyczyny, ze
nie zostato ono wykazane takze co do wysokoSci. Powddka bowiem konstruuje wysoko$¢ wynagrodzenia jako 2% ceny
ofertowej brutto, przy czym taki sposéb wyliczenia jej wynagrodzenia z umowy nie wynika.

W ocenie Sadu powo6dztwo nie zostalo udowodnione tak co do zasady jak i wysokoSci.

Niezasadne jest takze zadanie zaplaty na podstawie art. 471 k.c. Skoro bowiem umowa posrednictwa nie zostala
przez powodke wykonana, gdyz nie stworzyla ona stronom umowy sprzedazy warunkéw do jej zawarcia, to nie
przystuguje jej nie tylko wynagrodzenie z umowy, ale takze ewentualne roszczenie odszkodowawcze za niewykonanie
badz nienalezyte wykonanie umowy przez pozwana. Nie mozna bowiem moéwi¢ o nienalezytym wykonaniu umowy
przez pozwana gdy zwazy sie, ze zapis umowy zobowiazujacy ja do zaplaty wynagrodzenia powbddce nawet wtedy gdy do
sprzedazy nieruchomosci doszlo bez udziatu poérednika, jako abuzywny nie wigzal pozwanej. W zwigzku z tym, skoro
to postanowienie umowne bylo od poczatku bezskuteczne w stosunku do pozwanej to nie mozna méwic o nienalezytym
wykonaniu przez nia zobowiazania. Pozwana sprzedala wlasna nieruchomos¢ bez udziatu posrednika i po zakoniczeniu
umowy stad takze roszczenie powodki konstruowane jako roszczenie odszkodowawcze nie jest uzasadnione. Powodka
nie wykazala nadto wysokoSci swojej ewentualnej szkody i nie podjela w tym zakresie inicjatywy dowodowe;.

Majac powyzsze na uwadze powddztwo podlegalo oddaleniu na podstawie powotanych przepisow.



O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. Na koszty nalezne pozwanej zlozyl sie koszt wynagrodzenia
pelnomocnika obliczony na podstawie § 2 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie i kwota 17,00 zl, tytulem oplaty od pelnomocnictwa.

Sedzia Agnieszka Poreba
ZARZADZENIE
1. odnotowa¢ uzasadnienie,

2. wezwa¢ pelnomocnika powddki do uiszczenia oplaty od wniosku o uzasadnienie w kwocie 100 zlotych w terminie
7 dni pod rygorem odrzucenia wniosku,

3. po uiszczeniu oplaty odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powodki
4. kal. 7 dni/14 dni

N., dnia 31 maja 2021 r. Sedzia Agnieszka Poreba



