Sygn. akt I C 390/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 kwietnia 2015 r.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie I Wydziat Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Malgorzata Sachajczuk - Pulawska
Protokolant apl.adw. Aleksandra Bolesta

po rozpoznaniu w dniu 26 marca 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. N.

przeciwko W. K., R. K. (1) i M. K.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego W. K. na rzecz powddki E. N. kwote 133.862,47 zl (sto trzydziesci trzy tysigce osiemset
sze$cdziesiat dwa zlote czterdziesci siedem groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 listopada 2012 r. do
dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego R. K. (1) na rzecz powodki E. N. kwote 105.184,10 zl (sto pieé tysiecy sto osiemdziesiagt
cztery zlote dziesie¢ groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 listopada 2012 r. do dnia zaplaty;

III. zasadza od pozwanej M. K. na rzecz powodki E. N. kwote 42.386,80 zl (sto trzydzieSci trzy tysiace osiemset
sze$cdziesiat dwa zlote czterdziesci siedem groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 14 listopada 2010 r. do
dnia zaplaty;

IV. oddala powb6dztwo w pozostalym zakresie;

V. zasadza od pozwanych :W. K., R. K. (1) i M. K. solidarnie na rzecz powo6dki E. N. kwote 14.455,10 z} (czternascie
tysiecy czterysta pieédziesiat pie¢ ztotych dziesie¢ groszy) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 390/13

UZASADNIENIE

Powodka, E. N., w dniu 22 czerwca 2012 r. (data stempla pocztowego — k. 72) zlozyla przeciwko W. K., R. K. (1) i M.
K. pozew o zaplate prowizji z tytulu posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami . Wskazala warto$¢ przedmiotu sporu
na 282.457,00 zl , z tym ,ze wnosila o zasadzenie od pozwanego W. K. kwoty134.885,20zl odsetkami ustawowymi
od dnia 26.10.2010r. do dnia zaplaty, od pozwanego R. K. (1) kwoty 105.184,10 zl z ustawowymi odsetkami od dnia
26.10.2010r. do

dnia zaplaty i od pozwanej M. K. kwoty 42.386,80 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 14.11.2010r do dnia zaplaty.
(pozew k. 13-14)

Jako podstawg zadania podala nalezne jej wynagrodzenie z tytulu zawartej z pozwanymi umowy posrednictwa w
sprzedazy nieruchomosci nalezacych do pozwanych. Powodka w pozwie dokonala wyliczenia kwot niezaptaconych



jej przez poszczegbdlnych pozwanych, z uwzglednieniem ustalen i postanowien w umowie stron z dnia 28 lutego
2007r . Wskazala, ze cena ofertowa nieruchomo$ci zostala ustalona na 5.000.000 z} oraz ze w umowie ustalono jej
wynagrodzenie jako po$rednika na kwote 500.000 zl plus 22 %, obowigzujacej wowczas stawki podatku VAT od
tej kwoty oraz dodatkowa prowizja w wysokoSci 35 % powiekszona o 22 % podatku VAT od nadwyzki w przypadku
wynegocjowania przez powodke wyzszej ceny sprzedazy nieruchomosci od okreslonej ceny minimalnej ( uzasadnienie
pozwu k. 14-20).

Pozwani — W. K. i R. K. (1) , reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika w odpowiedzi na pozew z dnia 10
grudnia 2012 r. wnieéli o oddalenie powddztwa i zwrot kosztéw procesu.( odpowiedz na pozew k. 85-86) . Wskazali,
ze zadania powodki sg bezzasadne, gdyz roszczenia wynikajace z umowy poSrednictwa w zwigzku z zawarciem
umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego wygasly, bowiem zaplacili powddce calg nalezng z tego tytulu
prowizje, za$ z roszczenie z umowy ostatecznej zawartej w dniu 18 pazdziernika 2010 r. nie przystuguje , gdyz
umowa poSrednictwa juz w tym dniu nie obowigzywala bowiem wygasta w dniu 31 grudnia 2007r. Poza tym pozwani
podnosili, ze prowizja powodki wynikajaca z umowy stron mogla wynosi¢ jedynie 500.000 zlotych poniewaz umowa
ta w zakresie dodatkowej prowizji w wysokoSci 35% jest niejednoznaczna, a watpliwoSci interpretacyjne niedajgce
sie usunaé za pomoca ogo6lnych regul wykladni os§wiadczen woli powinny by¢ rozstrzygane na niekorzy$é strony
ktéra zredagowala tre$¢ umowy wywolujacy watpliwo$é. Argumentowali, ze w zakresie dodatkowej prowizji powodki
nalezy interpretowac postanowienia umowne w ten sposob, ze prowizja 35% bedzie dodatkowo liczona nie od kazdej
nadwyzki, lecz od kazdego dodatkowego miliona. ( uzasadnienie odpowiedzi na pozew k.85-96)

Pozwana — M. K., reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika , w odpowiedzi na pozew z dnia 28 grudnia
2012 r wniosla rowniez o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jej rzecz od powodki kosztow procesu podajac, iz
na prosbe powoddki zostal spisany z nia Aneks do umowy posrednictwa z dnia 28 lutego 2007r z powodu braku
wystawionych a zaptaconych przez nia faktur za wykonana ustuge posrednictwa . ( odpowiedz na pozew k. 111)

W toku niniejszego postepowania powoddka twierdzila ,ze zgodnie z orzecznictwem i doktryna rola agenta
nieruchomos$ci jest stworzenie warunkéw do zawarcia aktu notarialnego — umowy ostatecznej przeniesienia
wlasnoS$ci, a umowa przedwstepna do ktorej zawarcia doprowadzila stworzyla idealne warunkéw do przeniesienia
wlasnosci, a jezeli druga strona to opo6zniala to wystarczyto zlozenie pozwu do Sadu, czego sama nie mogla zrobié .
Wskazala ze postepowanie w sprawie XXV C 264/09 wytoczonej jej przez pozwanych jest bardzo istotne dla
rozstrzygniecia w tym procesie , gdyz tam Sad stwierdzil, ze jej nalezy sie wynagrodzenie zgodnie z okreéleniem
tego wynagrodzenia w umowie miedzy stronami i podkreslit wysoki naklad powédki w doprowadzeniu do tej
umowy i wynegocjowaniu bardzo wysokiej ceny. Natomiast pozwani podnosili, ze do zawartej przez strony umowy
posrednictwa stosuje sie analogicznie regulacje dotyczace umowy agencyjnej, a jedna z przestanek wynagrodzenia
agenta jest zwigzek przyczynowy pomiedzy czynno$ciami agenta a skutkiem w postaci zawarcia umowy .Za$
pelnomocnik pozwanej odwolywal sie do pisemnego o$§wiadczenia powddki z dnia 29 maja 2008 roku, w ktérym
jakoby pokwitowala otrzymanie od pozwanej calej naleznej prowizji . (protokoly rozpraw z dnia 10.10.2013
k .205-209)

Na ostatniej rozprawie w dniu marca 2015r strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska . Powodka
podniosta ,ze wywigzala sie calkowicie z umowy posrednictwa . (k.483-486)

Pozwani argumentowali ,ze nie mieli wplywu na umowe posérednictwa , ze powddka nie wykonala pracy do jakiej
sie zobowiazala ani takiej jak twierdzi ani tez nie wynegocjowala dobrej ceny, za to naliczyla sobie niewspoimierna
astronomiczna prowizje , ze wszystko bylo ukartowane z jej strony wraz ze $wiadkiem K. i firma (...) oraz ze do
podpisania aktu koncowego doszlo bez udzialu powo6dki, a takze nie otrzymali od nabywcy calo$ciowej zaptaty do dnia

dzisiejszego ( k. 493-494.)

Z kolei pelnomocnik pozwanej podkresdlil, iz jej umowa z powddka wygasla i nie zostala przedtuzona , a poniewaz
stanowi wzorzec umowny sporzadzony przez powddke to skutkuje konieczno$cia dokonania jej interpretacji w tym
jednostronnie okreslonej prowizji na korzy$¢ pozwanej ad. 3., zas§ dodatkowo postanowienia umowy podlegaja ocenie



w oparciu o tre$¢ art. 385' § 1 ke czy tez art. 5 kc. i tak wysoka prowizja winna podlegaé zmniejszeniu juz na podstawie
samego art. 5 kc. , a nadto uzasadnione jest okolicznoscia, iz pow6dka domaga sie zaplaty nalezno$ci juz uregulowane;j
przez pozwang 3. ( k.488-491)

W toku procesu Sad oddalit wniosek powddki o zabezpieczenie powodztwa uznajgc ,ze powddka wprawdzie
uprawdopodobnila roszczenia pozwu lecz nie zdolala wykazac interesu prawnego w udzieleniu zabezpieczenia .(k
229-233 i k. 335-338)

Sad ustalil, nastepujagcy stan faktyczny :

W dniu 28 lutego 2007 r. zostala zawarta umowa posrednictwa w obrocie nieruchomoS$ciami na okres od 28 lutego
2007 r. do 31 grudnia 2007 r. pomiedzy W. K., Z. K., J. K. (1) oraz M. K. a E. N. prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza
pod firma Biuro (...), z mozliwoScia zawarcia prolongaty przy obopdlnej zgodzie stron. Na mocy tej umowy powodka
zobowigzala sie do znalezienia nabywcy i doprowadzenia do sprzedazy praw do nieruchomosci gruntowej polozone;j
przy ul. (...) polozonej w W., gmina B., bedacej wspotwlasnoscia R. K. (1), Z. i W. K., J. K. (1) oraz M. K.. Cena ofertowa
tej nieruchomodci zostala ustalona na kwote 5.000.000 zl netto. Umowa ta okre$lala zasady ustalenia wynagrodzenia
dla posrednika — E. N. tj. ustalono je na kwote 500.000 zt plus 22 %, obowigzujacej wowczas stawki podatku VAT
i dodatkowa prowizje w wysokoéci 35 % powiekszona o 22 % podatku VAT od nadwyzki od tej kwoty w przypadku
wynegocjowania przez powodke wyzszej ceny sprzedazy nieruchomosci od okre$lonej ceny minimalnej (k. 22-23).
Zaplata 50 % podstawowego wynagrodzenia dla powddki miala nastapi¢ po podpisaniu przez pozwanych umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomogci i otrzymania przez nich zadatku od nabywcy. Pozostale 50% podstawowego
wynagrodzenia dla powo6dki oraz wynagrodzenie za uzyskanie ceny powyzej 5.000.000 zl powddka miala otrzymadé
od pozwanych po zawarciu przez nich ostatecznej umowy sprzedazy nieruchomo$ci, niezaleznie od otrzymania przez
nich calkowitej ceny sprzedazy.

W dniu 10 marca 2007 r. pozwana M. K. podpisata z pow6dka aneks do umowy posrednictwa z dnia 28 lutego 2007r,
ktérym dokonano zmiany postanowien powyzszej umowy dotyczacych wynagrodzenia dla powo6dki od pozwanej M.
K. ustalajac wysoko$¢ wynagrodzenia na kwote 42.200 zl plus 9.284 zt tytulem podatku VAT. Zgodnie z trescia tego
aneksu zaplata ustalonego wynagrodzenia miala nastapi¢ w terminie 7 dni od dnia podpisania aktu notarialnego
sprzedazy nieruchomogci i otrzymania zaplaty przez pozwana (k. 24).

Na skutek émierci Z. K. w dniu 21 kwietnia 2008 r. udzialy w dzialkach nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w W.
nabyli w %2 jej maz W. K. oraz syn R. K. (1) (k. 45).

W dniu 27 listopada 2007 r. W. K., R. K. (1), M. K. i J. K. (1) zawarli z S. C. przedwstepna umowe, ktora dotyczyla
sprzedazy nieruchomos$ci polozonej przy ulicy (...) z obrebu (...). Umowa powyzsza zostala zawarta w formie aktu
notarialnego o rep. A (...) przed notariuszem G. W. (k. 142-154).

Nastepnie S. C. zawarl, w formie aktu notarialnego o rep. A (...) przed notariuszem G. W., umowe na mocy ktorej
sprzedal (...) spolce z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w W. prawa i roszczenia wynikajace z zawartej z
pozwanymi w dniu 27 listopada 2007 r. przedwstepnej umowy sprzedazy (k. 155-157).

Ostatecznie w dniu 18 pazdziernika 2010 r. J. K. (1) oraz pozwani W. K., R. K. (1) i M. K. zawarli z (...) sp6ika z o. o.
w W. umowe ostateczna sprzedazy powyzszej nieruchomos$ci. Umowa ta zostala zawarta w formie aktu notarialnego
o rep. A (...) przed notariuszem G. W. (k.42-66). Z tresci tej umowy wynika, iz nieruchomo$¢ zostala sprzedana za
laczng cene 5.299.211,65 zl, z czego udzialy W. K. i R. K. (1) sprzedano za cene 2.108.974,63 zl, udzialy R. K. (1) i
M. K. za laczng cene 1.362.297,26 zl, udzialy J. K. (1), W. K. i R. K. (1) za laczng cene 1.362.297,26 zl, za$ udzialy
J. K. (1), W. K., R. K. (1) i M. K. za lgczng cene 465.652,50 zt (k. 57-58). Zgodnie z § 6 umowy sprzedazy z dnia 18
pazdziernika 2010 r. pozwani na poczet okre§lonych powyzej lgcznych cen, otrzymali od nabywcy nastepujace kwoty:
W. K. — kwote 1.352.168,43 zL, R. K. (1) — kwote 494.443,78 zL. M. K. — kwote 395.555,03 zl, co daje lacznie kwote



2.835.499,75 z}l. Pozwani pokwitowali odbior powyzszych kwot (k. 59-60). Pozostala cze$é okreSlonych cen w lgcznej
kwocie 2.463.721,90 zt (...) spblka z 0. 0. w W. zobowigzala sie zaplaci¢ w nastepujacych terminach i kwotach:

1) na rachunek bankowy W. K.:
a) kwota 50.000 zl w terminie do dnia 2 listopada 2010,
b) kwota 830.853,50 zl w terminie do dnia 31 grudnia 2013 r.,

2) kwota 226.318,78 zl stanowigca po 113.159.39 zt czeSci ceny naleznej R. K. (1) i M. K. w terminie do dnia 2 listopada
2010 r. tytulem calkowitej splaty kredytu,

3) kwota 610.208,62 zl na rachunek bankowy R. K. (1) do dnia 31 grudnia 2013 r.,
4) narachunek bankowy M. K.:

a) kwota 100.000 zl w terminie do dnia 2 listopada 2010 r.

b) kwota 130.640,77 zl w terminie do dnia 31 grudnia 2013 r.

Pozwany W. K. nie zaplacil powodce naleznego wynagrodzenia w kwocie 175.999,94 zl. , a pozwany R. K. (1) rozliczyl
sie kwotg 64.361,93 zt, za$ pozwana M. K., wedlug oS§wiadczenia powodki nie uiscila w ogole zadnego wynagrodzenia.
Jedynie J. K. (1) wywigzal sie w caloSci z zobowigzan wobec powddki.

Nadto z pisemnej informacji uzyskanej od nabywcy przedmiotowej nieruchomosci (...) Sp. z 0. 0. z siedziba w W.,
wynika ,ze wywigzala sie w caloSci z zobowigzan wobec pozwanych R. K. (1) i M. K. wynikajacych z zawartej z nimi
umowy ostatecznej przeniesienia wlasnosci .(k.463)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zlozonych do akt sprawy , zalaczonych akt
postepowania o sygnaturze XXV C 264/09 Sadu Okregowego w Warszawie , wszczetej przez pozwanych przeciwko
powddce , gdzie z prawomocnego orzeczenia z dnia 14 wrze$nia 2011r wynika iz powodztwo zostalo oddalone a
w uzasadnieniu stwierdzono ze umowa poSrednictwa zawarta przez strony jest wazna oraz brak jest podstaw do
kwestionowania wysokoSci ustalonego w niej wynagrodzenia za poSrednika (k.359 i k.361-369) oraz zeznan $§wiadkéw
R. K. (2) (k.425-427) J. S. (k. 427-429), J. R. (k.429-430) oraz przestuchania stron ( k.474-481).

Sad oddalil wniosek dowodowy pozwanej z pisma procesowego z 8 listopada 2013 r. z nagrania i stenogramu z
rozmowy pow6dki z pozwang znajdujacy sie w aktach ww. w sprawy jako dowodu uzyskanego w sposob niedozwolony
bez zgody osoby nagrywane;j .

Sad pominal dowodu z zeznan pozwanej M. K. albowiem nie stawila sie na rozprawie pomimo wezwania do
stawiennictwa osobistego celem przestuchania pod rygorem pominiecia dowodu.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Pozew zasluguje na uwzglednienie zasadniczo w calo$ci.

Strony zawarly umowe posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, do ktorej stosuje sie przepisy ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (art. 179-183a i odpowiednio przepisy o dotyczace umoéw podobnych
zawarte w Kodeksie Cywilnym , w tym o zleceniu (art. 734 i nastepne k.c.).

Oznacza to, ze powodka jako przyjmujacy zlecenie zobowigzala sie do nalezytej starannoéci , ktora w przypadku
posrednika nieruchomosci jest okre§lona dodatkowo w art. 181.11 art. 181.5 ww ustawy i standardami zawodowymi
posrednikdéw w obrocie nieruchomos$ciami, ustalonymi przez (...) Federacje (...).



Nalezy podkresli¢, iz istotnie pozwani: W. K. , R. K. (1) , M. K. oraz niezyjaca juz Z. K. i J. K. (1) zawarli z powodka
na piSémie wazng umowe posérednictwa w dniu 28 lutego 2007 r, na mocy ktorej jako poérednik zobowigzata sie do
znalezienia nabywcy i doprowadzenia do sprzedazy nieruchomosci bedacej wspdlwlasno$cia pozwanych, a ww osoby
do zaplaty naleznego jej ustalonego wynagrodzenia .( k.22-23) .Zapisy umowy z dnia 28. 02.2007 r. co do wysokosci
wynagrodzenia dla powodki oraz czasu i warunkéw zaplaty ostatecznie ostaly sie tylko wzgledem pozwanych W.
K.iR. K. (1), bowiem w dniu 10.03.2007 roku z inicjatywy pozwanej M. K. doszlo pomiedzy pozwang i powodka
do podpisania aneksu do umowy z dnia 28.02.2007 r. w ktérym zmienione zostaly zapisy dotyczace wysokosci
wynagrodzenia, terminu i warunkow zaplaty. Na podstawie tego aneksu wynagrodzenie M. E. K. dla powo6dki ustalone
zostalo na kwote 42200 zl powiekszong o 22% podatek VAT /razem 51484 z}/i mialo zostaé wyplacone po otrzymaniu
przez nig zaplaty za sprzedang nieruchomos$¢, w terminie 7 dni od dnia podpisania ostatecznego aktu notarialnego
sprzedazy nieruchomosci. Podpisanie tego aneksu poprawilo warunki M. K. w poréwnanie do umowy gléwnej, ale nie
pogorszyto sytuacji pozwanych W.iR. K. (1) bowiem ich wynagrodzenie dla powodki ustalone zostalo proporcjonalnie
do ich udzialéw w nieruchomosci i otrzymanej za nig ceny.

Pozwani zawarli z nabywcami najpierw w dniu umowe przedwstepna w dniu 27 listopada 2007 r. a nastepnie w dniu
18 pazdziernika 2010 r. umowe ostateczna sprzedazy nieruchomosci.

Strona powodowa uwaza, ze powodce nalezy sie wynikajace z umowy pelne wynagrodzenia od pozwanych poniewaz
wywigzala sie ona w stu procentach z przyjetego na siebie zobowigzania wobec pozwanych, to znaczy znalazla
nabywce na Ich nieruchomos$¢ patia S. C. i doprowadzila do sprzedazy (...) Spoélce (...), na ktoéra S. C. scedowal
swoje prawa i obowiazki wynikajace z przedwstepnej umowy sprzedazy. Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze umowa
posrednictwa pomiedzy powodka a pozwanymi, na podstawie art. 180 ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
byla sporzadzona z zastrzezeniem wylacznoSci na rzecz posrednika. Stosuje sie wowczas do umowy przepis art. 550 k.
c. zktérego wynika, ze jezeli nieruchomo$c zostala sprzedana podmiotowi wskazanemu przez posrednika to prowizja /
wynagrodzenie/ okreslone w umowie nalezy sie poSrednikowi rowniez woéwczas gdy nieruchomo$¢ zostanie sprzedana
po terminie obowiazywania wylacznosci.

Strona pozwana nie kwestionuje, ze to powodka znalazla nabywce na ich nieruchomo$é /przestuchania w charakterze
strony W. K. i R. K. (1)/. Natomiast pozwani kwestionuja tylko to, Ze to nie powddka doprowadzila do sprzedazy ich
nieruchomo$ci tylko oni sami to spowodowali na skutek wielokrotnych i przedtuzajacych sie spotkan z nabywcami .

Zgodnie z obowigzujacym w okresie zawierania i wykonywania umowy poérednictwa art. 180 ust. 4 Ustawy z dnia
2.1 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, przez umowe posrednictwa posrednik zobowiazuje sie do
dokonania dla zamawiajacego czynnosci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby uméw, miedzy innymi umowy
nabycia lub -bycia prawa do nieruchomosci. Z przepisu tego wynika, ze rolg posrednika nie jest wywolanie skutku
prawnego w postaci przeniesienia praw do nieruchomosci. Zgodnie z jednolitym orzecznictwem sadéw powszechnych
i Sadu Najwyzszego ,bezposrednim celem dzialan posrednika nie jest wywolanie okre$lonego skutku prawnego,
lecz stworzenie warunkéw, w ktérych zawarcie gléwnej umowy jest mozliwe, ale juz tylko z udzialem samych
zainteresowanych' /wyroku SN z dnia 23.11.2004 r. sygn. akt I CK 270/04/.

W zwigzku z tym nalezy stwierdzi¢, ze doprowadzenie przez powddke do zawarcia miedzy stronami przedwstepnej
notarialnej umowy sprzedazy z dnia 27.11.2007 r. na podstawie ktérej pozwani otrzymali bardzo wysokie zaliczki /
fakt bezsporny/, bylo wlasnie stworzeniem przez powddke optymalnych dla Pozwanych warunkéw, w ktérych
zawarcie przez nich umowy gléwnej bylo mozliwe. Zachowanie formy aktu notarialnego przy sporzadzaniu umowy
przedwstepnej daje bowiem mozliwo$¢ na podstawie art. 390 § 4 Kodeksu cywilnego dochodzenia w sadzie zawarcia
UMOWY przyrzeczone; .

W okresie od podpisania umowy posrednictwa do listopada 2007 roku powodka znalazla nabywce w osobie
obywatela Izraela - S. C., ktory zaoferowal che¢ kupna nieruchomosci pozwanych, wynegocjowala z nim cene
w wysokos$ci 5299 221,65 zI i w dniu 27 listopada 2007 r. doprowadzila do zawarcia pomiedzy wymienionym
nabywca a pozwanym umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci w formie aktu notarialnego. Z inicjatywy



powodki i jej wspolpracownicy J. R. znalazl sie w tym akcie zapis o zadatku dla pozwanych w wysokoSci 371.000
z}. / zeznania $wiadka J. R. i przestluchanie w charakterze strony powo6dki /. W ciggu kilku dni od podpisania
umowy przedwstepnej pozwani otrzymali zadatki proporcjonalnie do udzialtbw w nieruchomosci. Wysoki zadatek
byl dodatkowym zabezpieczeniem przed wycofaniem sie nabywcy z kupna nieruchomosci, poniewaz w przypadku
zerwania umowy przyrzeczonej zadatek ten nie podlegalby zwrotowi. Na podstawie aktu notarialnego w dniu 27
grudnia 2007 r. S. C. prawa i obowiazki wynikajace z aktu notarialnego z dnia 27.11,2007 r. scedowal na (...) Sp.io.
0. z siedziba w W.. W dniu 18 pazdziernika 2010 r. pomiedzy pozwanymi a (...) Sp. z 0. 0. zawarta zostala ostateczna
umowa notarialna sprzedazy nieruchomosci.

Po podpisaniu umowy przedwstepnej pozwani W. K. i R. K. (1) czeSciowo wywiazali sie z zaplaty na rzecz powodki
wynagrodzenia. W. K. zaplacil powodce w ratach, do dnia wniesienia pozwu, kwote 175.999,94 zl, natomiast R. K.
(1) zaplacil powddce w ratach, do dnia wniesienia pozwu kwote 64361,93 zl. Pozostalej czeéci naleznego powddce
wynagrodzenia W. K. i R. K. (1) nie zaplacili. / fakty bezsporne przyznane przez pozwanych/. Pozwany W. K. winien
jest powbdce 134.885 zl, a pozwany R. K. (1) -105.184 z}. Natomiast pozwana M. K. nie zaplacila powodce zadnej sumy.
Powodka domaga sie od niej kwoty wynagrodzenia 42.386 zl proporcjonalnej do wyplaconej jej czeSci ceny za swoj
udzial w nieruchomogci. Szczegbdlowe wyliczenia w/w kwot przedstawione zostaly w uzasadnieniu pozwu.

Tym samym, w ocenie Sadu powodka wykonala zobowigzanie wynikajace z umowy posrednictwa zawartej z
pozwanymi w calo$ci, a wiec nalezy jej sie cale umdéwione nagrodzenie .

Gléwnymi zarzutami podnoszonymi przez pozwanych byla wysoko$¢ wynagrodzenia dla powodki , a w szczegolnos$ci
konieczno$é zaplaty dodatkowej prowizji ponad kwote 500.000 zlotych . Pozwani kwestionowali naklad pracy
powddki oraz podnosili wygadniecie roszczen z umowy posrednictwa w zakresie umowy ostatecznej w dniu 18
pazdziernika 2010 r. z uwagi na fakt, ze umowa poérednictwa rozwigzala sie dnia 31 grudnia 2007 .

Zdaniem Sadu wszystkie te zarzuty pozwanych sa chybione.

Przed wygasnieciem umowy posrednictwa zostala zawarta juz umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomoéci w
formie aktu notarialnego na warunkach przewidzianych w umowie poSrednictwa. Co wiecej , w umowie przedwstepnej
pozwani ustalili z nabywca inng , weze$niejsza date zawarcia umowy ostatecznej niz w rzeczywisto$ci do niej doszlo .
Tym samym, w opinii Sadu roszczenie o zaplate prowizji z tytulu zawarcia umowy przyrzeczonej, ktore zrealizowalo
sie z chwilg jej zawarcia, przystugiwalo powddce niezaleznie od faktu wygaéniecia umowy poérednictwa .

Jak bylo juz wyzej wskazywane, powodka wykonala wszystkie czynnoéci objete umowa poérednictwa i doprowadzila
do zamierzonego skutku tj. zawarcia umowy przedwstepnej a nastepnie przyrzeczone;.

W ocenie Sadu niezasadne sg zarzut pozwanych, ze postanowienie umowy posrednictwa w zakresie okreslenia prowizji
sq wygorowane , a w odniesieniu do dodatkowej prowizji powodki ponad kwote 500.000 zlotych niejednoznaczne.
Postanowienie umowne brzmi doslownie 500.000 z} oraz ,ze ustala sie wynagrodzenie dla agencji uzaleznione od
wysokoSci wynegocjowanej wartosci sprzedazy nieruchomosci okre$lonej wedlug procentowej nadwyzki powyzej 5
000 000 PLN (slownie: pie¢ milionéw zt plus 22% VAT) wynoszacej 35% (slownie: 35 %) wysokos$ci tej nadwyzki
plus 22% VAT od kazdego dodatkowego miliona. Nie budzi to watpliwosci Sadu co do zamiaru i woli oby stron . Na
tej podstawie nie mozna przypuszczaé, ze strony zastrzegly dodatkowa prowizje dla powddki jedynie w przypadku
uzyskania ceny wyzszej od ceny ofertowej o kolejny milion . Niezasadny jest wiec zarzut pozwanych, ze wobec
uzyskania przez pozwanych ceny za nieruchomos$é w wysokosci 5.299.211,65 zl, a wiec nieuzyskania przez powodke
ceny wyzszej od ceny ofertowej o kolejny milion, prowizja powo6dki ogranicza sie do kwoty 500.000 zlotych
powiekszonej o 22% VAT, co wynika z paragrafu 5 umowy pos$rednictwa. Wysoko$¢ wynagrodzenia posrednika nie
byla wygbérowana. Pozwani zgodzili sie na taka treS¢ umowy i konkretna kwote prowizji , a nie procentowo . Mieli
wiec pelna §wiadomo$¢ ile zaplaca. Nie znalezli sie w przymusowym polozeniu, nie zostali w jakikolwiek sposob
wykorzystani przez powodke. Zatem zarzut pozwanych jakoby postanowienia tej umowy jako wzorca podlegaly
krytycznej ocenie w oparciu o tres¢ art. 385' § 1 ke jest bezzasadny .



Co wiecej , pozwani nie musieli bowiem zlecaé¢ posrednikowi przeprowadzenie czynnoS$ci zwiazanych ze sprzedaza
nieruchomo$ci. Mogli przeciez sami podjac¢ takie dzialania, przygotowaé¢ dokumentacje, znalezé kontrahentow,
wynegocjowac cene. Mogli tez zleci¢ usluge posrednictwa innemu (tanszemu) posrednikowi. Skoro jednak wybrali
powodke, to musieli mie¢ $wiadomo$¢ jej profesjonalizmu i koniecznoéci zaplaty wyzszej ceny za wykonana ustuge.
Powodka — wbrew twierdzeniom pozwanych — wla$ciwie wykonala umowe. Umodwila sie w krotkim czasie po
zawarciu umowy posrednictwa z potencjonalnymi nabywcami, ktorzy chcieli zaplacié za przedmiotowa nieruchomosé
taka kwote, jakiej zadali pozwani. Doprowadzila do zawarcia umowy przedwstepnej, poniosla tez okreslone koszty
zwiazane z przygotowaniem transakcji (spotkania z nabywcami, negocjacja ceny, ogloszenia), byla rowniez obecna
przy czynno$ciach notarialnych lub delegowala w tym celu swojego pracownika. Twierdzenia pozwanych jakoby oni
sami doprowadzili do zawarcia umowy z nabywca sg niestuszne . Nawet jesli spedzili z kontrahentami na spotkaniach
inegocjacjach duzo czasu . W tym miejscu wymaga podkreélenia fakt ,ze nabywcami byli obywatele Israela i cena byla
wysoka , wiec uzasadnione bylo takie ich zachowanie .

Z kolei okoliczno$¢, iz zawarcie umowy przyrzeczonej nastgpilo dopiero po uplywie okolo 3 lat od podpisania
umowy przedwstepnej nie oznacza, ze posrednik niewlaSciwie wykonatl swoje obowiazki. Niezasadne bytoby bowiem
przypisanie powddce winy za zachowanie nabywcy, ktéry zbyl swoje prawa na rzecz innego podmiotu. Istotne jest
przede wszystko to, ze transakcja zostala zakonczona sukcesem, a pozwani otrzymali §wiadczenia pieniezne (ich
warto$¢ niewiele réznila sie od wysoko$ci kwot ustalonych w umowie przedwstepnej). Wprawdzie spolka (...) nie
dostarczyla dowodow wyplat kwot wskazanych w akcie notarialnym, lecz o§wiadczyla, ze uregulowata swoja nalezno$c¢
wobec pozwanych, co w ocenie Sadu jest wiarygodne. Trudno bowiem oczekiwa¢, by pozwani nie upomnieli sie o tak
znaczne kwoty w ciggu ostatnich 5 lat i do chwili obecnej czekali na realizacje przelewu. Badanie jednak kwestii, czy
nabywca rzeczywiscie zaspokoil wierzytelno$¢ pozwanych nie jest przedmiotem niniejszego postepowania, jak rowniez
nie ma istotnego wplywu na ocene zasadno$ci zadania przez powoddke wynagrodzenia. Z tre$ci umowy posrednictwa
nie wynika, aby pozwani mieli obowiazek uiszczenia prowizji dopiero po fizycznym otrzymaniu od kontrahenta
Swiadczen pienieznych. Przeciwnie prowizja ta nalezna byla za sam fakt wykonania zobowiazania po stronie powodki
i doprowadzenia do zawarcia umowy sprzedazy, co — jak wynika ze stanu faktycznego — niewatpliwie nastgpilo.
Zachowanie pozwanych przejawiajace sie unikaniem zaplaty prowizji, a nawet nagrywaniem rozmoéow z powodka,
mimo zawarcia za jej poSrednictwem korzystnej dla siebie umowy sprzedazy dzialek, wydaje sie by¢ naganne i dlatego
pozwani nie moga skutecznie broni¢ sie zasadami wspolzycia spolecznego skoro sami je naruszajg .

Poniewaz nieruchomo$é pozwanych zostala sprzedana za 5.299.221,65 zl , zatem obliczenie prowizji powddki jako
poérednika przedstawia sie nastepujaco:

Prowizja zasadnicza od ceny 500.000 zl plus podatek VAT w stawce wowczas obowigzujacej 22 % tj. 110.000 zt daje
610.000 z} brutto , zas prowizja od nadwyzka ponad cene 5.000.000 zt wynosi 299.221,65 zl x 35% tj. 104.727,58 z}
plus 0,22 VAT czyli 1277.767,65 zt brutto. Razem to daje sume 737.767,65 zt / = 610.000 zt +127.767,65 zt /

Odnoszac to do kazdego z osobna , to w pozwany W. K.:
Otrzymal §wiadczenia:

- 1.352.168,43 z} (zaliczka),

- 50.000 zl,

- 830.853,50 zl (ta kwota wyplacone byla do 31.12.2013)

Eacznie — 2.233.021,93 zl. Przyjeto warto$¢ wszystkich kwot, mimo iz jedna z nich nie zostala jeszcze wplacona na
dzien wniesienia pozwu, z uwagi na to, ze wymagalnos¢ roszczenia powodki nie byla uzalezniona od faktu zaplaty tych
Swiadczen.

Udzial W. K.: 2.233.021,93 zl / 5.299.221,65 = 0,42 (42%).



0,42 x 737.767,65 = 309.862,41 z} (Wysoko§¢ naleznej prowizji)

Uiscil na rzecz powodki 175.999,94 zl. Dokonujgc zatem rachunku: 169.686,56 zt - 64.361,93 zl = 133.862,47 7l (tyle
jest winien posrednikowi). Powodka zada 134.885,20 zl, a zatem wiecej — do zasadzenia kwota 133.862,47 z1. W
pozostalej czesci oddalic.

R. K. (1) otrzymal §wiadczenia:

494.443,78 zk (zaliczka), 113.159,39 zl, 610.208,62 z} (ta kwota wyplacone byta do 31.12.2013) tj. lacznie — 1.217.811,79
z}. Sad wzial pod uwage wszystkie kwoty, mimo iz pozwany twierdzil iz nie wszystko zostala mu zaplacona na dzien
wniesienia pozwu, z uwagi na to, ze wymagalno$¢ roszczenia powodki nie byla uzalezniona od faktu zaplaty tych
$wiadczen. Udzial pozwanego R. K. (1) w sprzedazy wynosi 23 % ( 1.217.811,79 zt / 5.299.221,65 = 0,23 ). Nie ma
przy tym znaczenia podnoszona przez pozwanych okoliczno$c, iz w umowie posrednictwa wskazano inng wysoko$é
udzialu, poniewaz ta druga warto$¢ odnosita sie wylgcznie do udzialu w nieruchomosci, a nie do proporcjonalnego
rozdzielenia prowizji. Zatem udzial pozwanego 0,23 x suma ogo6lna prowizji 737.767,65 = 169.686,56 zl daje wysoko$¢
prowizji od pozwanego R. K. (1) dla powddki . Skoro uiécil na rzecz powodki 64.361,93 zl, to dokonujac rachunku:
169.686,56 zl - 64.361,93 7zl = 105.324,63 zl tyle jest winien poérednikowi. Poniewaz powodka zazadala 105.184,10 zi
czyli nieco mniej , zatem mniej nalezalo zasadzi¢ tylko tyle .

Pozwana M. K.: otrzymala $§wiadczenia:
- 395.555,03 zl (zaliczka),

- 113.159,39 74,

-100.000 7},

(kwote 130.640,77 zI miala otrzymaé do 31.12.2013 r. Pozew nie obejmuje tego zadania, poniewaz zostal wniesiony
wczesniej — 23.06.2012 1.)

Lacznie — 608.714,42 z} (z niewymagalna kwota 739.355,19 z1).

Udzial M. K. (z uwzglednieniem niewymagalnej kwoty): 739.355,19 zt / 5.299.221,65 = 0,14 (14%), lecz na dzien
wniesiona pozwu: 608.714,42 z} / 5.299.221,65 = 0,11 (11%).

0,11 X 737.767,65 = 81.154,44 zt (wysoko$é¢ naleznej prowizji na dzien zlozenia pozwu). Strony podpisaly jednak aneks
do umowy, wedle ktérego nalezna od M. K. prowizja bedzie wynosi¢ 51.484 zl brutto. Wobec tego, zZe strona aneksu
nie byli pozostali zleceniodawcy, to nalezy przyjac, ze nie wyrazili zgody na powiekszenie swojego udzialu w prowizji,
a zatem roéznicg miedzy cze$cig nalezng od M. K. (81.154,44 z) a ustalonym nowym wynagrodzeniem 51.484 zl zostata
przez powddke umorzona (zwolnienie z dlugu). Powbddka zada 42.386,80 zl, a zatem mniej — do zasadzenia ta kwota.
Pozwana nie wykazala, aby uregulowala te naleznoé¢. Powolywanie sie przez nig na te okoliczno$¢, tak jak na rzekome
o$wiadczenie powddki o otrzymaniu wynagrodzenia, nie udowodniono. Po stronie pozwanej ciazyl bowiem obowiazek
wykazania faktu spelnienia §wiadczenia. Zdaniem Sadu pisemne o$wiadczenie z dnia 29 maja 2008r ( k.74) zlozone
przez pozwana nie jest dowodem na zaplate powbddce umoéwione prowizji , wbrew jej zarzutom z odpowiedzi na pozew
. Po pierwsze zaprzeczyla temu sama powdodka .Po wtore stoi ono w sprzecznosci z treScia Aneksu zawartego z pozwang
w dniu 10 marca 20107r . Dotyczy rozliczen wydatkow jakie strony ponosily w zwigzku z umowa posrednictwa.
Z powszechnie znane jest i z zeznan stron w tej sprawie wynika iz obie strony oplacaly dokumenty wymagane do
sfinalizowania umowy , kserokopie itp. .Chociaz byly to kwoty niewysokie 14 zt, 20-30 zl do 200 z} lecz nie wchodzilo
do wynagrodzenia poérednika .

Stronami umowy posrednictwa byli takze:



- Z. K., ktora zmarla w 2008 r., a jej udzialy nabyli spadkobiercy W. i R. K. (1), co potwierdzono takze w akcie
notarialnym sprzedazy nieruchomosci. Dlatego tez nie nalezalo obliczaé¢ wartosci udziatu tej osoby w naleznej prowizji,

- J. K. (2) — w wyniku zbycia dzialek otrzymat 1.109.032,74 zl, a wiec jego udzial w prowizji wynosil 1.109.032,74
zt / 5.299.221,65 = 0,21 (21%). Oznacza to, ze zobowiazany byl do pokrycia wynagrodzenia posrednika w proporcji
0,21 X 737.767,65 = 154.931,21 zl. J. K. (2) nie byl jednak strong postepowania, a z o§wiadczenia powddki wynika, ze
uregulowal swoja cze$¢ prowizji.

Reasumujac, na wysoko$é wynagrodzenia po$rednika sktadaja sie nastepujace kwoty: 169.686,56 zt (R.) + 309.862,41
zt (W.) + 103.287,47 (M.) + 154.931,21 7z} (J.) = 5.299.221,65 zl, przy czym dla M. K. kwota ulegla zmniejszeniu do
81.154,44 7} z uwagi na niewymagalno$¢ pozostalej czeSci prowizji na dzien wniesienia pozwu. Nalezato zatem zasadzic
od R. K. (1) kwote 105.184,10 z}, od W. K. - 133.862,47 z} i M. K. - 42.386,80 zl.

Z § 6 pkt 4 umowy posrednictwa wynika, ze wynagrodzenie na rzecz powddki mialo by¢ platne ,w ciggu 5 dni
bankowych od dostarczenia faktury po spelnieniu warunkéw z pkt 11 2” (tj. podpisania wlasciwych umoéow w formie
aktu notarialnego). Wprawdzie z literalnego brzmienia tego postanowienia wynikaloby, Ze roszczenie powodki nie
stalo sie jeszcze wymagalne (w stosunku do W. i R. K. (1)), lecz w ocenie Sadu wykladnia zgodnego zamiaru stron i
ich woli prowadzi do odmiennych wnioskéw. Pozwani mieli bowiem §wiadomos$¢ konieczno$ci uregulowania prowizji
po zawarciu notarialnej umowy sprzedazy (co tez bylo gléwnym warunkiem powstania obowiazku zaplaty) i na te
okoliczno$¢ sie godzili wplacajac wpierw pierwsza cze$¢ wynagrodzenia po podpisaniu umowy przedwstepnej. Z
kolei odmowa uiszczenia pozostalej naleznoéci nie wynikala bynajmniej z powodu braku faktury, lecz niezgodnosci
miedzy stronami przede wszystkim co do wysokoéci tych kwot. Z tresci wiadomo$ci e-mail R. K. (1) (k.38) wynika, ze
zaréwno on, jak i W. K., uznali swdj obowiazek zaplaty, lecz nie potrafili sie porozumie¢ z pelnomocnikiem powo6dki
w zakresie wysoko$ci prowizji. Natomiast wystawiane uprzednio przez powddke faktury dotyczace wydatkéw za
przygotowanie transakcji nie byly przez pozwanych regulowane. Taka postawa pozwanych, przejawiajaca sie niechecia
do zaplacenia nawet drobnych kwot z faktur, jak i wyraznego kwestionowania prowizji posrednika, skutkowata
tym, ze powodka w obawie przed brakiem otrzymania naleznoéci nie wystawila ostatniej faktury VAT. Obowiazek
jej wystawienia spoczywa jednak na powodce — jako osobie prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza, lecz brak tego
dokumentu moze co najwyzej prowadzi¢ do konsekwencji prawnopodatkowych, nie za$ cywilnoprawnych. Pozwani
nie podnosili nawet tej okolicznoSci, ze roszczenie jest niewymagalne i tylko dlatego uchybiajg zaplacie. Przeciwnie,
w ich ocenie przyczyna nieuregulowania prowizji byly zupelnie inne zdarzenia. Wobec powyzszego Sad przyjal, ze
roszczenie powodki jest wymagalne. Takie rozstrzygniecie wydaje sie by¢ bowiem stuszne i czyniace zado§¢ umowie
stron i zasadzie sprawiedliwo$ci. Nalezy zatem jeszcze raz podkresli¢, iz jedynym dopuszczonym dowodem jest kopia
o$wiadczenia powodki dnia 29 maja 2013 roku co do ktérej powodka zaprzecza aby znaczyla dokladnie to co zostato
w tym oé§wiadczeniu napisane, tym samym dopuszczenie dowodu z nagrania rozmowy pomiedzy powodka a pozwana
i stenogramu tej rozmowy bylo konieczne i mialo na celu ochrone slusznego interesu pozwanej 3, a dodatkowo byto
w peni zgodne z zasadami

Z uwagi na rozbiezno$ci w zakresie terminéw (np. w umowie wskazano na 5 dni ,bankowych” od zawarcia umowy
przyrzeczonej, a w wezwaniu do zaplaty na dzien podpisania aktu notarialnego) i braku informacji o dniu, w ktérym
doreczone zostaly ,przesadowe wezwania”, nalezalo uznaé, ze odsetki od zasgdzonych kwot w przypadku R. i W.
K. naleza sie dopiero z dniem nastepnym po dniu doreczenia im odpiséw pozwu, tj. 10 listopada 2012 r. (k.77-78).
M. K. zawarta za$ aneks do umowy, z ktérego wynika, ze zaplata wynagrodzenia nastapi w terminie 7 dni od dnia
podpisania umowy sprzedazy nieruchomosci i otrzymania zaptaty przez powodke. Wobec przyjecia, ze oba te warunki
zostaly spelnione (na dzien wniesienia pozwu, z pominieciem kwoty, ktoéra postawiona zostala w stan wymagalnosci
po 31.12.2013 r.) nalezalo zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powddki odsetki ustawowe od dnia 14 listopada 2010 r.
(zgodnie z zadaniem pozwu).

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 kpc .



Powodka poniosta nastepujace koszty procesu : 14.455,10 z} (= oplata od pozwu 14.123 zt , wydatki na dokumenty
z kancelarii notarialnej 228,78 zt + 103,32 zl) , do ktdorych nie wliczono kosztow zastepstwa procesowego skoro jej
pelnomocnikiem byl doradca prawny, a nie profesjonalnym pelnomocnikiem . Z kolei pozwani poniesli koszty swoich
pelnomocnikéw procesowych .

Powodka wygrala prawie w caloSci / r6znica wynosi zaledwie ok. 1.000 zl w przypadku pozwanego W. K. , wiec wszyscy
pozwani powinni solidarnie zwr6cié jej 14.455,10 zk.

W zwigzku z powyzszym Sad , na mocy powolanych przepiséw , orzekl jak w sentencji .
ZARZADZENIE
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