Sygn. akt I C 492/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lutego 2015 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Miroslawa Kurek — Bedkowska
Protokolant: Beata Olewinska

po rozpoznaniu w dniu 09 lutego 2015 roku w Dzierzoniowie
na rozprawie sprawy z powodztwa A. G.

przeciwko K. K. (1) i H. K. (1)

o zaplate kwoty 26 428,27 z1

I. zasadza od pozwanych K. K. (1) i H. K. (1) solidarnie na rzecz powodki A. G. kwote 3 626,53 zl (trzy tysiace sze$cset
dwadzieScia sze$¢ zlotych piecdziesiat trzy grosze) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 26 wrzeénia 2012 roku do
dnia zaplaty;

II. umarza postepowanie co do kwoty 3 547,86 zl;
III. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

IV. zasadza od powodki A. G. solidarnie na rzecz pozwanych K. K. (1) i H. K. (1) kwote 1 708,36 zlt tytulem czeSci
kosztow procesu;

V. nakazuje uiéci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego w Dzierzoniowie powddce A. G. kwote 855,03 zi,
za$ pozwanym K. K. (1) i H. K. (1) solidarnie kwote 135,97 zl tytulem czeSci nieuiszczonej oplaty sadowej od pozwu.

UZASADNIENIE

Powodka A. G.(przed zmiang nazwiska K.), prowadzaca dzialalnosé gospodarcza pod nazwa (...) w B., wystapila w
elektronicznym postepowaniu upominawczym o zasadzenie na jej rzecz od pozwanych H. K. (1)i K. K. (1)solidarnie
kwoty 26 428,27 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 03 grudnia 2011 roku do dnia zaplaty oraz
koszami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego.

Na uzasadnienie zadania pozwu wskazala, ze w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej zawarla z pozwanymi
na wylaczno$¢ umowe posrednictwa, w zwigzku ze sprzedaza mieszkan przez pozwanych. Wskazala, ze po dokonaniu
rozliczenia inwestycji deweloperskiej wystawila pozwanym fakture VAT za $§wiadczone uslugi posrednictwa, za$
pozwani podpisali i odebrali te fakture nie wnoszac zadnych zastrzezen. Pomimo jednak uplywu terminu platnosci,
pozwani nie wywiazali sie z obowiazku zaplaty faktury. Dodala, ze pisemne wezwanie do zaplaty rowniez nie przyniosto
zadnego rezultatu.

Na mocy nakazu zaplaty wydanego w elektronicznym postepowaniu upominawczym przez Sad Rejonowy Lublin-
Zachod w Lublinie uwzgledniono powddztwo w calo$ci.



W ustawowym terminie pozwani wnie§li sprzeciw od nakazu zaplaty z dnia 23 kwietnia 2012 roku, zaskarzajac go
w calo$ci, wnoszac o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powodki solidarnie na ich rzecz kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu przyznali fakt zawarcia umowy posérednictwa sprzedazy nieruchomosci jak i fakt przyjecia faktury
proforma. Podniesli jednak, iz faktura ta przewidywala jedynie, jakie ewentualnie wynagrodzenie bedzie sie nalezeé¢
powddce za wykonanie umowy, a nie byla zaakceptowanym rachunkiem do zaplaty. Jednocze$nie zarzucili, ze w zadnej
mierze nie uznali dochodzonego roszczenia. Dodali, ze umowa przewidywala szereg obowigzkéw po stronie powddki,
z ktorych sie nie wywiazala. Zaznaczyli nadto, ze roszczenie objete pozwem jest przedwczesne, albowiem obowiazek
zaplaty wynagrodzenia na rzecz powo6dki powstawal po sporzadzeniu aktéw notarialnych przenoszacych wlasnoéc
nieruchomodci, a takich w wiekszo$ci nie sporzadzono.

Na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie z dnia 05 lipca 2012 roku, stwierdzono
skuteczne wniesienie sprzeciwu i utrate mocy nakazu zaplaty w caloéci oraz przekazano sprawe do rozpoznania Sagdowi
Rejonowemu w Walbrzychu.

W pi$mie procesowym z dnia 19 listopada 2012 roku pelnomocnik powoddki cofnal pozew w niniejszej sprawie bez
zrzeczenia sie roszczenia, za§ pozwani, w pidmie z dnia 21 grudnia 2012 roku, wyrazili na to zgode. Dodatkowo, w
przypadku braku podstaw do umorzenia postepowania, pozwani podniesli zarzut niewlasciwosci miejscowej Sadu
Rejonowego w Walbrzychu i wniesli o przekazanie sprawy do tutejszego Sadu.

W piSmie procesowym z dnia 21 stycznia 2013 roku pelnomocnik powddki oéwiadczyl, iz nie potwierdza, ze
cofa pozew w niniejszej sprawie. Zaznaczyl, ze powddka wypowiedziata jedynie pelnomocnictwo dotychczasowemu
pelnomocnikowi, ktéry opatrznie zrozumiat wole powodki ,,wycofania sprawy”. Na skutek jednakze zmiany
okolicznosci faktycznych przedmiotowej sprawy, pelnomocnik powodki cofnal powddztwo ponad kwote 22 880,41 zt
oraz zmodyfikowal Zadanie okreSlone w tre$ci pozwu w ten sposob, ze wniost o zasadzenie od pozwanych solidarnie
na rzecz powodki kwoty w lacznej wysokoéci 22 880,41 zl, na ktora to kwote skladaja sie:

1. kwota 4.226,48 zl stanowigca 100% prowizji z tytulu zawarcia przez pozwanych umowy sprzedazy lokalu

mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) o pow. 56 m” w wysokosci 3.436,16 71 + 23 %VAT,

2. kwota 4.226, 48 zl stanowigca 100% prowizji z tytulu zawarcia przez pozwanych umowy sprzedazy lokalu

mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) o pow. 56 m* w wysokosci 3.436,16 7} + 23 % VAT,

3. kwota 3.626,53 zl stanowigca 100% prowizji z tytulu zawarcia przez pozwanych umowy sprzedazy lokalu

mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) o pow. 4 2m*w
wysoko$ci 2.948,40 zt + 23 %VAT,

4. kwota 3.626,53 zl stanowigca 100% prowizji z tytulu zawarcia przez pozwanych umowy sprzedazy lokalu

mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) o pow. 42 m* w
wysokosci 2.948,40 zt + 23 %VAT,

5. kwota 3.626,53 zl stanowigca 100% prowizji z tytulu zawarcia przez pozwanych umowy sprzedazy lokalu

mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) o pow. 42 m® w wysoko$ci 2.948,40 z} + 23 % VAT,

6. kwota 1.773,93 z} stanowiaca 50% prowizji z tytulu zawarcia przez pozwanych przedwstepnej umowy sprzedazy

lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) o pow. 43m * w wysokoéci 1.442,22 z} + 23 %VAT,

7. kwota 1.773,93 zl stanowiaca 50% prowizji z tytulu zawarcia przez pozwanych przedwstepnej umowy sprzedazy

lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) o pow. 43 m* w wysokoéci 1.442,22 7t + 23 %VAT



Nadto wniosl o zasadzenie na rzecz powddki solidarnie od pozwanych odsetek ustawowych od w/w kwot pienieznych
w nastepujacy sposob:

1. od kwoty 4.226,48 zt od dnia 26.09.2012 r. do dnia zaplaty
2. od kwoty 4.226,48 zl od dnia 22.09.2012 r. do dnia zaplaty
3. od kwoty 3.626,53 zt od dnia 26.09.2012 r. do dnia zaptaty
4. od kwoty 3.626,53 zt od dnia 10.10.2012 r. do dnia zaplaty
5. od kwoty 3.626,53 zt od dnia 24.10.2012 r. do dnia zaplaty
6. od kwoty 1.773,93 zl od dnia 25.06.2011 r. do dnia zaplaty

7. od kwoty 1.773,93 zt od dnia 21.05.2011 r. do dnia zaplaty.

Jednoczes$nie podniosl, iz w pozostalym zakresie powddka podtrzymuje wszystkie swoje dotychczasowe zadania,
twierdzenia i dowody powolane na ich poparcie, wskazujac dodatkowo, co nastepuje. W ocenie powddki, nie sposéb
zgodzi¢ sie z twierdzeniami pozwanych, jakoby faktura proforma nie byla wlaSciwa faktura VAT za wykonanag
ustuge oraz ze nie dokumentuje ona faktu sprzedazy i uznania naleznoéci powo6dki, w zwigzku, z czym nie stanowi
zaakceptowanego rachunku do zaplaty. Dodal, ze nawet w przypadku nie wystawienia jakiejkolwiek faktury za
wykonang przez powddke ustuge, zobowiazanie pozwanych do zaplaty prowizji, ktérego Zrodlem jest zapis pkt. 3.4
istotnej umowy po$rednictwa, jest wazne i wymagalne, a fakt ten potwierdzony zostal przez pozwanych w tresci
wiadomoSci email z dnia 06 pazdziernika 2011 r. W dalszej kolejnoéci podniosl, iz z tre$ci umowy o posérednictwo
zawartej w dniu 17 czerwca 2010 r. w zadnej mierze nie wynika stwierdzenie jakoby umowa przewidywala obowiazek
zaplaty po dokonaniu sprzedazy. Zaznaczyl, Ze na dzien 06 pazdziernika 2011 r. pozwani w wyniku wspolpracy z
Poérednikiem, tj. z powodka, zawarli siedem przedwstepnych umoéw sprzedazy nastepujacych lokali mieszkalnych:

1. lokal mieszkalny polozony w P. przy ul. (...) o pow. 56 m®
2. lokal mieszkalny polozony w P. przy ul. (...) o pow. 56 m”
3. lokal mieszkalny polozony w P. przy ul. (...) o pow. 42 m”®
4. lokal mieszkalny polozony w P. przy ul. (...) o pow. 42 m”
5. lokal mieszkalny polozony w P. przy ul. (...) o pow. 42 m®
6. lokal mieszkalny polozony w P. przy ul. (...) o pow. 43 m*>

7. lokal mieszkalny polozony w P. przy ul. (...) o pow. 43 m®

Jednocze$nie podniosl, ze odnoénie lokali mieszkalnych wskazanych w pkt. 1-5 pozwani na chwile obecna zawarli juz
umowy sprzedazy przenoszace wlasno$¢ nieruchomos$ci na nabywcow, a zatem zgodnie z zapisem pkt. 3.4 umowy o
posrednictwo z dnia 17 czerwca 2010 r., powdédka moze domagaé sie 100 % naleznej jej z tego tytutu prowizji. Jesli
natomiast chodzi o lokale mieszkalne wymienione w pkt. 6-7, to na chwile obecng pozwani zawarli jedynie, co do nich
przedwstepne umowy sprzedazy, w zwigzku z czym, na mocy postanowienia pkt. 3.4 umowy o poérednictwo z dnia 17
czerwca 2010 r., powodce z tego tytulu nalezy sie 50 % prowizji. Dodatkowo, na mocy zapisu pkt. 3.8 przedmiotowe;j
umowy o posérednictwo, z uwagi na fakt, iz pozwani do dnia dzisiejszego nie uiScili naleznej prowizji z tytulu zawarcia
w/w siedmiu umoéw sprzedazy, zasadnym staje sie zadanie zasadzenia odsetek ustawowych w wyzej wskazany sposob,
odpowiednio od dnia nastepujacego po dacie podpisania przez pozwanych umoéw sprzedazy przenoszacych wlasnosé



nieruchomoécilokali mieszkalnych opisanych powyzej w pkt. 1-5 oraz od dnia nastepujgcego po dacie podpisania przez
pozwanych uméw przedwstepnych, co do lokali mieszkalnych opisanych powyzej w pkt. 6-7. Na koniec zaznaczyl,
iz nie mozna przyznac racji pozwanym, ktorzy w tresci sprzeciwu od nakazu zaplaty zarzucili powddce, jakoby nie
wywiazala sie z obowigzkow ciazacych na niej z mocy zawartej pomiedzy stronami umowy o posrednictwo z dnia 17
czerwcea 2010 r., przez co rzekomo nie zrealizowala w calo$ci swojego zobowigzania. Juz tylko na marginesie podniost,
iz obowiazek zaplaty prowizji przez pozwanych, uregulowany przez strony w pkt. 3.4 umowy z dnia 17 czerwca 2010
r., nie jest w zadnym stopniu uzalezniony od nalezytego wykonania, czy nawet niewykonania przedmiotowej umowy
przez poSrednika.

Postanowieniem z dnia 07 marca 2013 roku Sad Rejonowy w Walbrzychu w prawie o sygn. akt I C (...) uznal sie
niewla$ciwym miejscowo i sprawe przekazal do rozpoznania jako wlasciwemu Sagdowi Rejonowemu w Dzierzoniowie.

W piSmie procesowym z dnia 17 czerwca 2013 roku pelnomocnik pozwanych wnidst o oddalenie powddztwa
w caltoéci i zasadzenie od powddki solidarnie na rzecz pozwanych kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu podniosl, ze zadania pozwu sa calkowicie bezpodstawne.
Zarzucil, ze wszelkie umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci, ktérych zawarcie bylo podstawa wyplaty
powddce wynagrodzenia, zostaly zawarte po ponad rocznym okresie nieobowiazywania istotnej umowy poérednictwa.
Dodatkowo wskazal, ze w umowie strony zastrzegly, iz powddce bedzie przystugiwalo wynagrodzenie, jezeli umowe
sprzedazy powodujaca przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci, pozwani zawra z osoba wskazang przez posrednika,
czyli powodke. Tymczasem zadna z oséb, z ktérymi zawarli umowe sprzedazy, nie zostala wskazana przez powodke.
Podal rowniez, ze zawarcie umowy na wylacznoéé oznaczalo, ze pozwani nie zawra innej umowy posrednictwa
w okresie obowigzywania umowy z powo6dka. Jednocze$nie zwrdcil uwage na obowigzujaca wykladnie klauzuli
wylacznosci. Z ostrozno$ci procesowej podniost nadto, ze umowa przedwstepna zawarta z p. G. nie moze by¢ podstawa
roszczen, albowiem odstapili oni od tej umowy i nie doszlo do sprzedazy nieruchomos$ci w rozumieniu przedmiotowej
umowy.

W dalszych pismach procesowych strony podtrzymywaly dotychczasowe stanowiska w sprawie, z tym, ze dodatkowo
pozwani podnosili, ze w sprawie brak jest dowodéw, ze strony zawarly umowe poérednictwa, albowiem istotng umowe
podpisal P. S. zamiast powodki.

Na rozprawie w dniu 09 lutego 2015 roku pelnomocnik powddki wnidst o zasadzenie od pozwanych solidarnie na
rzecz powodki kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego w podwojnej stawcee, przy czym pelnomocnik
pozwanych réwniez wniost o zasadzenie od powodki na rzecz pozwanych kosztéw zastepstwa procesowego w
podwdjnej stawce.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
Pozwany H. K. (1) wybudowal w P. przy ulicy (...) budynek wielorodzinny skladajacy sie 18 mieszkan.

Kiedy powodka A. G.(przed zmiana nazwiska - K.) prowadzaca Agencje (...)dowiedziala sie, ze wybudowane przez
pozwanego mieszkania beda do sprzedazy, jej pracownik P. S.zglosil sie do pozwanego z propozycja zawarcia umowy
w zakresie poSredniczenia w sprzedazy istotnych lokali mieszkalnych. W tym tez celu przestal pozwanemu na emalia
propozycje kampanii promocyjnej majacej na celu sprzedaz mieszkan w P.oraz propozycje, co do wysoko$ci prowizji.

Pozwany przystal na wspolprace z firma powddki, dlatego tez w dniu 17 czerwca 2010 r. w siedzibie firmy pozwanego
- (...)H. K.z siedzibg w P., strony tj. H. K. (1)z Zona K. K. (1)oraz (...)z siedzibg we W.zawarly umowe posrednictwa w
zawarciu przez pozwanych umowy sprzedazy nieruchomosci (sktadajacej sie z 5 lokali mieszkalnych 2 pokojowych o

powierzchni catkowitej 42,75 m , 5 lokali mieszkalnych 2 pokojowych o powierzchni calkowitej 44,75 m i 5 lokali

mieszkalnych o powierzchni calkowitej 57 m ). Strony zaznaczyly przy tym, ze



poprzez umowe sprzedazy nieruchomos$ci rozumieja kazda umowe powodujaca przeniesienie wlasnoSci
nieruchomo$ci zamawiajacych.

Umowe w imieniu powo6dki zawarl przy tym jej pracownik P. S., ktory zostal przez nia do tego nalezycie umocowany.
Umowa zostala zawarta na okres 1 roku i obowigzywala od dnia jej podpisania.
Dowdéd:

+ wydruk emalia z dna 15 kwietnia 2010 r. — k. 111;

« umowa posrednictwa z dnia 17 czerweca 2010 r. — k. 233;

+ upowaznienie do zawierania umoéw posrednictwa z dnia 17 kwietnia 2010 r. — k. 182;

» umowa zlecenie z dnia 17 kwietnia 2010 r. — k. 234-235;

 zeznania Swiadka P. S. — k. 184-188;

+ przestuchanie powddki A. G. — k. 229-230;

» przestuchanie pozwanego H. K. (1) — k. 243-246.

Na podstawie powyzszej umowy powodka, jako posrednik, zobowiazala sie do: poszukiwania nabywcy nieruchomoéci
zwykorzystaniem swojej najlepszej wiedzy, umiejetnosSci i do§wiadczenia; podjecia dzialani marketingowych majacych
na celu sprzedaz nieruchomosci (zgodnie z zalgcznikiem Nr 1 do umowy); zawiadamiania zamawiajacych niezwlocznie
o kazdym nabywcy jak tez o warunkach zakupu oferowanych przez niego; prezentowania nieruchomosci potencjalnym
nabywcom, w terminach i w spos6b uzgodniony z zamawiajacymi; udzialu w negocjacjach zmierzajacych do zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci; pomocy i wspoéldziatania z zamawiajacymi w przygotowaniu transakeji zaréwno,
gdy idzie o umowe przedwstepna, umowe zobowiazujaca do przeniesienia wlasnoéci jak i umowe rozporzadzajaca
przenoszaca prawa do nieruchomodci; przygotowania wszystkich dokumentéw niezbednych do zawarcia umowy
sprzedazy oraz do ponoszenia w okresie trwania niniejszej umowy wszelkich kosztéw zwigzanych z wypelnieniem
swoich zobowiazan.

Dowéd: umowa posrednictwa z dnia 17 czerwea 2010 r. — k. 233.

Pozwani natomiast zobowigzali sie do udostepnienia posérednikowi wszelkich dokumentéw dotyczacych
nieruchomosci koniecznych do wykonania przez posrednika obowigzkéw zgodnie z niniejsza umowa (specyfikacja
techniczna, rzuty, wizualizacje itp.) oraz do prowadzenia negocjacji z nabywcg przedstawionym przez posrednika w
celu ustalenia warunkéw zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci w obecnoéci po$rednika lub osoby przez niego
upowaznionej.

Dowédd: umowa posérednictwa z dnia 17 czerwcea 2010 r. — k. 233.

Cene sprzedazy pozwani ustalili na kwote 2.600,00 z! netto za 1 m® pow. uzytkowej mieszkania (brutto 2,782 zl za 1

m?), przy czym w zaleznoéci od sytuacji na rynku, powyzsza cene sprzedazy mogli zmieni¢.
Dowéd: umowa posrednictwa z dnia 17 czerwea 2010 r. — k. 233.

W wyniku zawarcia przez pozwanych umowy sprzedazy z osobg wskazang przez posrednika, tytulem wynagrodzenia
pozwani w pkt 3.4 umowy zobowigzali sie zaplaci¢ poérednikowi prowizje w wysokos$ci 2,70 % ceny transakcyjnej
nieruchomoéci netto (przy sprzedazy lokalu mieszkalnego 2 pokojowego o powierzchni catkowitej 42,75 m ), prowizje
w wysokoéci 2,58 % ceny transakcyjnej nieruchomosci netto (przy sprzedazy lokalu mieszkalnego 2 pokojowego



o powierzchni calkowitej 44,75 m ), prowizje w wysokoéci 2,36 % ceny transakcyjnej nieruchomosci netto (przy

sprzedazy lokalu mieszkalnego 3 pokojowego o powierzchni calkowitej 57 m %). Do prowizji doliczana byla rowniez
obowiazujaca stawka podatku VAT.

Dodatkowo w pkt 3.5 strony ustalily, ze zaplata prowizji nastapi w nastepujacy sposob: zaplata 50 % prowizji nastapi
w dniu podpisania umowy przedwstepnej, zaplata pozostatych 50 % w dniu podpisania koncowej umowy sprzedazy.

Z kolei w pkt 3.7 zawarto klauzule ,,wylacznoS$ci” tj. pozwani zapewnili, ze w kazdym przypadku umowy sprzedazy w
trakcie obowigzywania niniejszej umowy posrednictwa, zaplacg na rzecz posrednika wynagrodzenia punkt 3.4.

W przypadku za$ nie uiszczenia wynagrodzenia w terminie okre§lonym w niniejszej umowie, posrednikowi
przystugiwalo prawo do dochodzenia od zamawiajacego odsetek ustawowych (pkt 3.8).

Dowéd: umowa poérednictwa z dnia 17 czerwea 2010 r. — k. 233.

W toku podjetych dzialan od dnia 17 czerwca 2010 roku (...)zamieszczala ogloszenia dotyczace sprzedazy lokali
mieszkalnych w P.na 40 portalach internetowych zajmujacych sie sprzedaza nieruchomosci, np. (...), (...),(...), A., G,
D.. Dodatkowo Agencja zamie$cila ogloszenia w (...), na shupie ogloszeniowym w D.i B.oraz na bilbordzie w U..

Ogloszenia zawieraly przy tym szczegblowo opisana nieruchomo$¢, bedaca przedmiotem sprzedazy, w tym dokladny
adres, czyli P., ul, K. oraz zdjecia budynku.

We wszystkich ogloszeniach widnial numer telefonu pracownika powodki P. S., albowiem to on byt odpowiedzialny za
przedmiotowg kampanie reklamowg i to on mial konstruowaé umowy, telefonicznie umawiac¢ klientéw, prezentowac
mieszkania.

Dowod:
« wydruk emalia z dna 15 kwietnia 2010 r. — k. 111;

« faktury VAT nr (...) z dnia 24 czerwca 2010 roku, nr (...) z dnia 30 czerwca 2010 roku, nr (...) z dnia 30 czerwca
2010 roku, nr (...) z dnia 13 lipca 2010 roku, nr (...) z dnia 06 sierpnia 2010 roku, nr (...) z dnia 02 pazdziernika
2010 roku -k . 155-160;

« zeznania Swiadka P. S. — k. 184-188;
« przeshuchanie powddki A. G. — k. 229-230.

Zainteresowanie lokalami mieszkalnymi pozwanych okazalo sie do$¢ spore, jednakze w trakcie obowigzywania
umowy posrednictwa (17.06.2010 r.-17.06.2011 r.) pozwani nie zawarli jakiejkolwiek umowy przenoszacej wlasnoéé
nieruchomoéci lokalowej, a jedynie trzy umowy przedwstepne sprzedazy nieruchomosci.

I tak: ogélem pozwani zawarli osiem przedwstepnych uméw sprzedazy lokali mieszkalnych, a mianowicie:

1. w dniu 03 stycznia 2010 roku — co lokalu mieszkalnego potozonego w P. przy ul. (...) zp. J. H.,

2. w dniu 20 stycznia 2011 roku — co do lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) zp. K.iS. M.,

3. w dniu 20 kwietnia 2012 roku — ponownie co do lokalu mieszkalnego potozonego w P. przy ul. (...) z p. K. M.,
4. wdniu 19 lipca 2011 roku — co do lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) z p. C., W.iR. N. (1),

5. w dniu 18 lipca 2011 roku — co do lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) zD. S. i Z. M.,



6. w dniu 28 maja 2011 roku — co do lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) zp. M.iR. P.

7. w dniu 24 czerwca 2011 roku — co do lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) zp. B.i M. S.,

8. wdniu 20 maja 2011 roku — co do lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) zp. L.iS. G..

Dowod:
+ 2 przedwstepne umowy sprzedazy nieruchomoéci z dnia 20 maja 2011 r., z dnia 24 czerwca 2011 r.- k. 73-78,
+ kserokopia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 03 stycznia 2010 r. — k. 109-110;

+ 3 przedwstepne umowy sprzedazy nieruchomoéci z dnia 18 lipca 2011 r., 19 lipca 2011 r., 20 kwietnia 2012 r. -
k.113-124;

+ przedwstepna umowy sprzedazy nieruchomo$ci z dnia 20 stycznia 2011 r. — k. 214;

+ kserokopia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 28 maja 2011 r. — k. 219-222;
« zeznania Swiadka P. S. — k. 184-188;

+ przestuchanie powddki A. G. — k. 229-230;

» przestuchanie pozwanego H. K. (1) — k. 243-246.

Z kolei tylko, co do pieciu lokali mieszkalnych zostaly zawarte umowy przenoszace wlasnoé¢ nieruchomosci, a
mianowicie:

1. w dniu 25 wrzeénia 2012 roku - co do lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) o pow. 42,19 m® z J. H.
za kwote 97.712,04 zt netto (105.529 zl brutto)

2. w dniu 21 wrzeénia 2012 roku - co do lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) o pow. 55,290 m*z K. i S.
M. za kwote 142.371,75 zl netto (153.761,49 zl brutto)

3. w dniu 25 wrzeénia 2012 roku - co do lokalu mieszkalnego potozonego w P. przy ul. (...) o pow. 42,24 m* z C., W.
iR. N. (1) za kwote 110.500 z} netto (119.340 zl brutto),

4. w dniu 09 pazdziernika 2012 roku - co do lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) o pow. 42,26 m” z Z.
iD. S. za kwote 111.800 zl netto (120.744 zl brutto)

5. w dniu 23 paZdziernika 2012 roku - co do lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) o pow. 42,35 m”> z M.
iR. P. za kwote 107.569 zl netto (116.174,52 zl brutto).

Dowod:

« umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy z dnia 21 wrze$nia 2012 r., z dnia 25 wrzeénia 2012
r.,z dnia 25 wrzeénia 2012 r., z dnia 09 pazdziernika 2012 r. i z dnia 23 pazdziernika 2012 1. - k. 125 — 147;

» wyciagi z ksigg wieczystych o numerach: (...), (...), (...), (...)1i (...) — k. 68-72;
« zeznania Swiadka P. S. — k. 184-188;

« przeshuchanie powddki A. G. — k. 229-230;



« przestluchanie pozwanego H. K. (1) — k. 243-246.

Jesli chodzi o umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego zawarta z J. H., to mieszkanie to kupowala ona bezposrednio od
pozwanego H. K. (1). Nie kontaktowala sie ona nigdy w tym przedmiocie z kim$ innym, a tym bardziej (...) powddki.
O tym, ze pozwany buduje blok i bedzie sprzedawal mieszkanie dowiedziala sie od sasiadow i znajomych. Pierwsze
mieszkania ogladala jeszcze w 2009 roku, a przedwstepna umowe sprzedazy jednego z lokali zawierala w dniu 03
stycznia 2010 roku.

Dowdéd:
» kserokopia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 03 stycznia 2010 r. — k. 207-208;
+ umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy z dnia 25 wrze$nia 2012roku — k. 129-132;
 zeznania $wiadka J. H. — k. 209.

Z kolei K. M.o wolnych mieszkaniach do sprzedazy dowiedziala sie od J. H., ktéra poprosila o telefon celem
skontaktowania sie z wlaScicielem. Nastepnie zadzwonila do H. K. (1)i umoéwila sie z nim na spotkanie. Po
obejrzeniu mieszkania i konsultacja z rodzina, w dniu 20 stycznia 2011 roku podpisala wraz z mezem przedwstepna
umowe sprzedazy mieszkania, przy czym rok pozniej podpisala po raz kolejny umowe przedwstepna sprzedazy tego
mieszkania, z tym, ze w wymaganej przez bank formie aktu notarialnego. Malzonkowie M.nie znaja ani pow6dki, ani
jej (..

Dowod:
+ przedwstepna umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 20 stycznia 2011 r. — k. 214;
+ przedwstepna umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 20 kwietnia 2012 r. — k. 119-124;
« umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy z dnia 21 wrze$nia 2012 roku — k. 125-128;
» zeznania Swiadka K. M. — k. 209-210;
« zeznania $wiadka S. M. — k. 210-211.

Réwniez rodzina S.nigdy nie kontaktowala sie z powédka lub jej (...). To Z. S., ktéra byla sasiadka pozwanego H. K.
(1), osobiscie pytala go o mozliwosé kupna mieszkania w nowo wybudowanym budynku przy ulicy (...)w P.. Kiedy
za$§ pozwany potwierdzil, iz ma mieszkania do sprzedania, wraz z mezem D.pojechali obejrze¢ jeden z lokali, ktory
pOZniej nabyli. Ponadto jeden z lokali zdecydowali sie rowniez naby¢ rodzice D. S., ktorzy podpisali jedynie umowe
przedwstepna sprzedazy mieszkania.

Dowdéd:
+ przedwstepna umowy sprzedazy nieruchomoéci z dnia 24 czerwca 2011 roku - k. 76-78,
+ przedwstepna umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 18 lipca 2011 roku — k .113-115;
« umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy z dnia 09 pazdziernika 2012 roku - k. 138-142;
 zeznania $wiadka D. S. — k. 200;
« zeznania éwiadka Z. S. — k. 200-201.

Z kolei M. P.dostal telefon do pozwanego od chlopaka swojej siostry A. B., ktory mieszka w P.i poinformowal go o
sprzedazy mieszkan przez H. K. (1). Wowczas skontaktowal sie telefonicznie z pozwanym i umoéwil sie na obejrzenie



mieszkania. Lokal ten ogladal jeszcze z zong R.i rodzicami, po czym zdecydowat sie podpisa¢ przedwstepna umowe
sprzedazy mieszkania. M. P.nic nie méwi nazwisko pozwanej czy tez nazwa jej (...).

Dowod:
« kserokopia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 28 maja 2011 r. — k. 219-222;
« umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy z dnia 23 pazdziernika 2012 roku — k. 143-147;
« zeznania Swiadka M. P. — k. 211;
« zeznania $wiadka R. P. — k. 211.

Jedynie p. N. o mozliwo$ci kupna mieszkania pozwanych dowiedzieli sie z ogloszenia zamieszczonego w jednej z
(...) gazet. W. N. (1) zadzwonila woéwczas pod wskazany numer telefonu i w rozmowie z pracownikiem powodki P. S.
umoéwila sie na wskazane przez niego miejsce. Jak sie p6Zniej okazalo, na spotkanie przyszedl pozwany H. K. (1), ktory
oprowadzal ja i jej meza C. po mieszkaniach. Rodzina N. w pdzniejszym czasie jeszcze raz spotkala sie z pozwanym w
celu obejrzenia lokali, po czym podpisali przedwstepna umowe sprzedazy lokalu.

Dowod:
« kserokopia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 19 lipca 2011 r. — k. 116—118;
« umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i sprzedazy z dnia 25 wrze$nia 2012 roku — k. 133-137;
« zeznania Swiadka W. N. (1) — k. 198-199;
« zeznania $wiadka C. N. (1) — k. 199-200;
» zeznania Swiadka R. N. (1) — k. 201.

W lipcu 2011 roku powddka przedstawila pozwanym wstepne rozliczenie wigzgcej ich umowy, a nastepnie w dniu 19
wrzeénia 2011 roku wystawila fakture proforma na kwote 45 205,20 zl, ktéra to kwota zostala zakwestionowana przez
pozwanego w emailu z dnia 07 pazdziernika 2011 roku. Wéwczas pozwany wskazal, ze zgadza sie na zaplate prowizji
naliczonej od kilku uméw przedwstepnych, ktora wyliczyl na kwote 26 428,27 zk. Wskazat przy tym jednoczeénie, ze
sprzedaz tych lokali nie zostala jeszcze sfinalizowana umowami koncowymi.

W tej sytuacji w dniu 10 pazdziernika 2011 roku powodka wystawilta kolejng fakture proforma na kwote 26 428,27 zl,
a nastepnie pismem z dnia 17 listopada 2011 roku wezwala pozwanego do zaplaty tej naleznoSci.

Dowéd:
« wydruki emaili z dnia 06 pazdziernika 2011 roku i 07 pazdziernika 2011 roku — k.
« faktura VAT (...) nr (...) z dnia 10 pazdziernika 2011 roku — k. 34;
« rozliczenie inwestycji — k. 35;
» wezwanie do zaplaty z dnia 17 listopada 2011 roku wraz z potwierdzeniem nadania — k. 37-39;
« przeshuchanie powddki A. G. — k. 229-230;
« przestluchanie pozwanego H. K. (1) — k. 243-246.

Sad zwazyl, co nastepuje:



W ocenie Sadu powodztwo zastuguje cze$ciowo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie bezsporne pozostawalo, ze pozwani H. K. (1)i K. K. (1)w dniu 17 czerwca 2010 roku zawarli z (...)
z siedzibg we W.umowe posrednictwa w zawarciu umowy sprzedazy (...)lokali mieszkalnych polozonych w budynku
przy ulicy (...)w P.. Co istotne przy tym - strony w umowie okreslily, ze poprzez umowe sprzedazy nieruchomosci
strony rozumieja kazdg umowe powodujaca przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci pozwanych. Sad przy tym ustalil,
ze P. S.mogl podpisa¢ umowe w imieniu powodki, skoro otrzymat od niej stosowne upowaznienia.

Na podstawie powyzszej umowy powodka, jako posrednik, zobowiazala sie do: poszukiwania nabywcy nieruchomosci
zwykorzystaniem swojej najlepszej wiedzy, umiejetnosSci i do$wiadczenia; podjecia dzialani marketingowych majacych
na celu sprzedaz nieruchomosci (zgodnie z zalgcznikiem Nr 1 do umowy); zawiadamiania zamawiajacych niezwlocznie
o kazdym nabywcy jak tez o warunkach zakupu oferowanych przez niego; prezentowania nieruchomogci potencjalnym
nabywcom, w terminach i w spos6b uzgodniony z zamawiajacymi; udzialu w negocjacjach zmierzajacych do zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci; pomocy i wspoéldziatania z zamawiajacymi w przygotowaniu transakeji zaréwno,
gdy idzie o umowe przedwstepna, umowe zobowiazujaca do przeniesienia wlasnoéci jak i umowe rozporzadzajaca
przenoszaca prawa do nieruchomodci; przygotowania wszystkich dokumentéw niezbednych do zawarcia umowy
sprzedazy oraz do ponoszenia w okresie trwania niniejszej umowy wszelkich kosztéw zwigzanych z wypelnieniem
swoich zobowiazan.

Pozwani natomiast, w wyniku zawarcia przez nich umowy sprzedazy z osoba wskazang przez posrednika, tytulem
wynagrodzenia w pkt 3.4 umowy zobowigzali sie zaplaci¢ powddce prowizje w wysokosci 2,70 % ceny transakcyjnej
nieruchomoéci netto (przy sprzedazy lokalu mieszkalnego 2 pokojowego o powierzchni catkowitej 42,75 m ), prowizje
w wysokoéci 2,58 % ceny transakcyjnej nieruchomosci netto (przy sprzedazy lokalu mieszkalnego 2 pokojowego

o powierzchni calkowitej 44,75 m ®), prowizje w wysokosci 2,36 % ceny transakcyjnej nieruchomoéci netto (przy

sprzedazy lokalu mieszkalnego 3 pokojowego o powierzchni calkowitej 57 m *). Do prowizji doliczana byla rowniez
obowigzujaca stawka podatku VAT. Dodatkowo w pkt 3.5 strony ustalily, ze zaplata prowizji nastapi w nastepujacy
sposob: zaplata 50 % prowizji nastapi w dniu podpisania umowy przedwstepnej, zaplata pozostalych 50 % w dniu
podpisania konicowej umowy sprzedazy. Z kolei w pkt 3.7 pozwani zapewnili, ze w kazdym przypadku zawarcia umowy
sprzedazy w trakcie obowigzywania niniejszej umowy posrednictwa, zaplaca na rzecz poSrednika wynagrodzenie z
punktu 3.4.

Na wstepie nalezy jednak wskazac, ze zawarta przez strony umowa posrednictwa w obrocie nieruchomog$ciami jest
umowa nazwana, okres$lona i uregulowang w przepisie art. 180 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce

nieruchomos$ciami (Dz. U. 2010.102.65 ze zm.) chociaz ustawg z dnia 13.06.2013r. (Dz. U. 2013.829) przepis art. 179
ww. ustawy i w znacznej czeSci przepis art. 180 zostat uchylony z dniem 1 stycznia 2014 r.

Ogolnikowos¢ ustawowej regulacji sprawila, ze to w orzecznictwie i piSmiennictwie podejmowane byly proby
jej blizszego scharakteryzowania. Syntetycznie ujal je Sad Najwyzszy wyroku z dnia 24.09.2009 r. (IV CSK
138/09), wskazujac ze zakres obowigzkéw posrednika, ktéry mozna wywie$¢ z samej ustawy, sprowadza sie do
wykonywania czynnoéci zmierzajacych do zawarcia przez kontrahenta umowy zbycia i nabycia nieruchomosci;
obowiazki posrednika polegaja na wyszukaniu i przedstawieniu kontrahentowi odpowiednich ofert, tak, by mogt
on zawrzeé stosowng umowe, czyli na stworzeniu warunkéw, ,,nastreczeniu sposobnos$ci do zawarcia umowy”. Sad
Najwyzszy zaznaczyl, ze oczywiScie przy tak oszczednej regulacji ustawowej, zasadnicze znaczenie dla uksztaltowania
konkretnego stosunku zobowigzaniowego ma umowa. Znajduje to tez wyraz w art. 180 ust. 3 u.g.n., stanowiacym,
ze zakres czynnosci po$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okre$la umowa posrednictwa, zawarta - pod rygorem
niewaznoSci - w formie pisemnej. Umowa jest, zatem podstawowym Zrédltem okreslenia obowigzkéw posérednika (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2007 r., IV CSK 267/06, OSNC-ZD 2008, nr 1, poz. 14), przy czym strony
moga swobodnie ulozy¢ miedzy sobg ten stosunek umowny, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie naturze
stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia spolecznego (art. 3531 k.c.).



Istote umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci wyjasnil rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23.11.2004 .
(CK 270/04, LEX nr 339711), wskazujac, ze ,,poSrednik nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone
przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia gléwnej umowy, a zatem cale ryzyko gospodarcze
spoczywa na poéredniku”. W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy podnidst, ze ,,decydujace dla powstania prawa poérednika
do wynagrodzenia jest stworzenie przez niego sposobnos$ci i mozliwo$ci zawarcia przez kontrahentéw umowy kupna
sprzedazy nieruchomoéci, jezeli rzeczywiscie 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 poéredniku.

W tym aspekcie Sad ustalil, ze jedynie umowy przeniesienia wlasnosSci nieruchomo$ci zawarte:

w dniu 25 wrze$nia 2012 roku - co do lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) o pow. 42,19 m” z J. H.
za kwote 97.712,04 zl netto (105.529 zl brutto)

w dniu 21 wrzeénia 2012 roku - co do lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) o pow. 55,29 m*z K. S.
M. za kwote 142.371,75 zl netto (153.761,49 zt brutto)

w dniu 25 wrzeénia 2012 roku - co do lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) o pow. 42,24 m*z C., W.
i R. N. (1) za kwote 110.500 zl netto (119.340 z brutto),

w dniu 09 paZzdziernika 2012 roku - co do lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) o pow. 42,26 m” z
Z.iD.S. za kwote 111.800 zl netto (120.744 z brutto)

w dniu 23 pazdziernika 2012 roku - co do lokalu mieszkalnego potozonego w P. przy ul. (...) o pow. 42,35 m” z
M. iR. P. za kwote 107.569 zl netto (116.174,52 zt brutto),

mogly by¢ podstawa naliczania przez powodke wynagrodzenia (prowizji), skoro przedmiotem istotnej umowy
posrednictwa bylto odplatne dokonanie przez po$rednika czynnosSci zmierzajacych do wyszukania nabywcy i zawarcia
umowy sprzedazy tj. przeniesienia wlasnosci nieruchomosci (lokalu mieszkalnego), a posrednik nabywal prawo do
wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia glownej
umowy. Jakkolwiek, wiec umowa posrednictwa nie jest ze swojej istoty umowa rezultatu, to w niniejszej sprawie
posrednikowi nalezalo sie wynagrodzenie dopiero w sytuacji, gdy dochodzilo do zawarcia umowy przenoszacej
wlasno$é. Oznacza to, ze w tym przypadku posrednik godzil sie na to, ze wynagrodzenie otrzyma dopiero wowczas,
gdy dojdzie do zawarcia umowy, a wiec gdy cel zostanie osiagniety. W zwigzku z powyzszym — wbrew twierdzeniom
pelnomocnika powodki, przedwstepne umowy sprzedazy lokali mieszkalnych polozonych w P. przy ul. (...) — nie mogly
by¢ podstawg naliczania prowizji, albowiem do dzisiejszego dnia lokale te nie zostaly sprzedane p. S.ip. G..

Przechodzgc za$ do oceny powodztwa w pozostalym zakresie, Sad w pierwszym rzedzie zauwaza, ze aprobujac
stanowisko Sadu Najwyzszego i kladac nacisk na potrzebe zgodno$ci umowy z jej celem i wlasciwo$ciami, sprzeciwia
sie naturze stosunku posSrednictwa uzyskanie przez posrednika wynagrodzenia (prowizji) w sytuacji, w ktorej
czynno$ci posrednictwa de facto on nie wykonal i oceny tej nie moze zmieni¢ przyjeta (i prawnie dopuszczalna)
formula ,na wylaczno$¢”. Artykul 180 ust. 3a u.g.n. stanowil, Ze umowa posrednictwa moze by¢ zawarta z
zastrzezeniem wylacznoS$ci na rzecz poSrednika w obrocie nieruchomos$ciami lub podmiotu prowadzacego dzialalnosé,
o ktorej mowa w art. 179 ust. 3 w.g.n., przy czym art. 550 k.c. (przewidujacy wylacznos$¢ przy umowie sprzedazy)
stosuje sie odpowiednio. Wylaczno$é ta moze polegac na tym, ze sprzedawca nie bedzie dostarczal rzeczy okre$lonego
rodzaju innym osobom, albo na tym, ze kupujacy bedzie jedynym odsprzedawca zakupionych rzeczy o oznaczonym
charakterze na oznaczonym obszarze, co oznacza, ze sprzedawca nie moze w zakresie, w jakim wylaczno§¢ zostata
zastrzezona, ani bezposérednio, ani pos$rednio zawieraé umoéw sprzedazy naruszajacych wylacznosé zastrzezona dla
kupujacego. W praktyce, w odniesieniu do umowy posrednictwa zastrzezenie wylacznosci polega najczesciej na tym,
ze kontrahent pos$rednika zobowigzuje sie do tego, ze w czasie trwania umowy posrednictwa nie bedzie korzystal



z uslug innego posrednika lub przedsiebiorcy. Zdarzaja sie jednak umowy zawierane z zastrzezeniem wylacznosci,

ktore zawieraja rozne klauzule niedozwolone wymienione w art. 385° k.c., np. wylaczajace lub wydatnie ograniczajace
odpowiedzialnoé¢ posrednika za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy, zastrzegajace wynagrodzenie
mimo niepodjecia przez posrednika na rzecz zamawiajacego zadnych czynnosci zmierzajacych do zawarcia umowy
lub np. wskazujace jako naruszenie klauzuli wylacznosci zawarcie umowy przez bliskich lub krewnych zamawiajacego
korzystajacych z ustug innego posrednika.

Sytuacja tego rodzaju zachodzi w sprawie niniejszej.

W dostarczonym pozwanym wzorcu umowy zapisy pkt 3.7 umowy wskazuja, ze rozszerzone w nim zostalo ustawowe
pojecie wylacznosci i przyjeto fikcje prawna, ze kazda transakcja zbycia nieruchomos$ci w czasie obowiazywania
umowy bedzie traktowana jako wynik staran posrednika i za taka nalezne mu bedzie wynagrodzenie okreslone w
pkt 3.4 umowy. Taka konstrukcja umowy — ktora nie byla indywidualnie negocjowana z klientem — razaco narusza
interesy klienta, uniemozliwiajac mu we wlasnym zakresie wyszukiwanie nabywcy nieruchomosci i prowadzi do
przyznania poSrednikowi wynagrodzenia, mimo braku wysitku z jego strony. Zdaniem Sadu stanowi ona, zatem

niedozwolone porozumienie umowne w rozumieniu art. 385" k.c, prowadzi, bowiem do sytuacji, w ktérej zamawiajacy
musi zaplaci¢ za czynnoSci (znalezienie nabywcy), ktére sam wykonal. Zarezerwowanie posrednikowi prawa do
wynagrodzenia takze w przypadku zawarcia umowy z nabywca samodzielnie ,znalezionym” przez zamawiajacego
oznaczalo — niedopuszczalne zdaniem Sadu — przyznanie mu korzysci za rezultat osiagniety przez druga strone
umowy. Jak juz wyzej wskazano, w wyroku z dnia 23.11.2004 r. (I CK 270/04, LEX nr 339711) Sad Najwyzszy
wyjasénil, ze ,,po$rednik nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza
zainteresowanych do zawarcia gléwnej umowy, a zatem cale ryzyko gospodarcze spoczywa na posredniku”. Sad
Najwyzszy podniost tez, ze ,,decydujace dla powstania prawa posrednika do wynagrodzenia jest stworzenie przez niego
sposobnosci i mozliwoéci zawarcia przez kontrahentéw umowy kupna-sprzedazy nieruchomo$ci, jezeli rzeczywiscie
w wyniku tego doszlo do zawarcia takiej umowy". Przyja¢, zatem nalezy, ze uprawnienie do wynagrodzenia w
postaci prowizji, wynikajace z umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci zawartej z zastrzezeniem wylacznosci
przewidziane jest dla przypadku kazdej transakcji z kontrahentem skojarzonym ze zbywca nieruchomosci w wyniku
staran poérednika. Klauzula wylacznosci, o ktérej mowa w art. 180 ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
w zw. z art. 550 k.c. nie uprawnia natomiast do zadania prowizji, jezeli w toku postepowania o zaplate zostanie
wykazane, ze do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci doszlo wskutek samodzielnych dzialan sprzedajacego
niezwigzanych z czynno$ciami posrednika. (tak tez wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 30 kwietnia 2009
r.I ACa 249/09 POSAG 2010/1/50-61). Jezeli jednak dojdzie do zawarcia transakecji z pominieciem posérednika, na
ktérego rzecz zastrzezona zostala wylaczno$é, a zamawiajacym jest potencjalny sprzedawca, posrednik ten moze
dochodzi¢ odszkodowania za utracone korzyéci, jakie osiagnalby, gdyby sam doprowadzil do zawarcia umowy (por.
wyrok SN z dnia 14 maja 2002 r., V CKN 857/00, OSNC 2003, nr 7-8, poz. 108).

Z zebranego w sprawie materialu dowodowego, a zwlaszcza z zeznah §wiadkéw D. S., Z. S., C. N. (2), W. N. (2),
R. N. (2) J. H.,, K. M,, S. M., M. P. i R. P. — nabywcoéw istotnych lokali mieszkalnych — jednoznacznie wynika, ze
do zawarcia umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomoéci przez pozwanych doszlo w wyniku dzialan poérednika
— powddki — tylko w jednym przypadku, a mianowicie co do umowy zawartej w dniu 25 wrze$nia 2012 roku
dotyczacej sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) z C., W.i R. N. (1) za kwote 110.500 z} netto.
Jedynie, bowiem p. N. o mozliwoSci kupna mieszkania pozwanych dowiedzieli sie z ogloszenia zamieszczonego w
jednej z (...) gazet. W. N. (1) zadzwonila wowczas pod wskazany numer telefonu i w rozmowie z pracownikiem
powddki P. S. umowila sie na wskazane przez niego miejsce, co ostatecznie doprowadzilo do zawarcia przedwstepnej
umowy sprzedazy, a poéZniej umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci. Nie ulegato, wiec watpliwo$ciom, ze
powddka stworzyla w tym przypadku p. N. sposobno$¢ do zawarcia umowy sprzedazy, a zatem wywigzala sie z
zobowigzania wynikajacego z umowy. Zatem przy tak okreslonych obowigzkach w umowie stron powddce nalezato
sie wynagrodzenie (prowizja) w zwiazku z zawarciem tej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego, ktérego wysoko$c
okreslila w punkcie I ppkt 3 pisma procesowego z dnia 21 stycznia 2013 roku — na kwote 3 626,53 zl brutto, zgodnie z
zapisami umowy poSrednictwa. Podkreélenia przy tym wymaga fakt, iz wynagrodzenie poérednikowi nalezy sie, gdy



skojarzeni przez niego kontrahenci zawarli umowe kupna-sprzedazy nieruchomogci i nie ma przy tym znaczenia, czy
do zawarcia takiej umowy doszlo jeszcze w trakcie umowy posrednictwa czy juz po jej wypowiedzeniu, jak to miato
miejsce w przedmiotowej sprawie. Wykladnia przepiséw umowy, iz zlecajacy jest zwolniony od obowigzku zaplaty
wynagrodzenia (prowizji) w razie zawarcia umowy gléwnej juz po wypowiedzeniu umowy posrednictwa prowadzitaby
do podwazenia samej istoty i sensu umowy posérednictwa gdyz w kazdym wypadku, po przedstawieniu przez biuro
nieruchomosci, kontrahenci mogliby we wlasnym zakresie zawrze¢ umowe np. sprzedazy, co faktycznie pozbawialoby
poérednika mozliwoSci uzyskania wynagrodzenia oraz dochodzenia odpowiedniej zaplaty za podjete czynnoéci.

Jednocze$nie Sad ustalil, ze powodka nie skojarzyla pozostalych czterech nabywcow lokali mieszkalnych z pozwanymi,
a co za tym idzie, nie nalezy jej sie wynagrodzenie z tytulu zawarcia umoéw przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci przez
pozwanych. Jesli bowiem chodzi o umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego zawarta z J. H., to mieszkanie to nabyla
ona bezposrednio od pozwanego H. K. (1). J. H.nie kontaktowala sie nigdy w tym przedmiocie z kim$ innym, a tym
bardziej z (...)powddki. O tym, ze pozwany buduje blok i bedzie sprzedawal mieszkanie dowiedziala sie od sasiadow
i znajomych. Pierwsze mieszkania ogladala jeszcze w 2009 roku, a przedwstepng umowe sprzedazy jednego z lokali
zawierala w dniu 03 stycznia 2010 roku. Z kolei K. M.o wolnych mieszkaniach do sprzedazy dowiedziala sie od J.
H., ktora poprosita o telefon celem skontaktowania sie z wlascicielem. Nastepnie zadzwonila do H. K. (1)i umédwita
sie z nim na spotkanie. Po obejrzeniu mieszkania i konsultacja z rodzing, w dniu 20 stycznia 2011 roku podpisata
wraz z mezem przedwstepng umowe sprzedazy mieszkania, przy czym rok p6zniej podpisala po raz kolejny umowe
przedwstepna sprzedazy tego mieszkania, z tym, ze w wymaganej przez bank formie aktu notarialnego. Malzonkowie
M.nie kojarza przy tym ani powodki, ani jej (...)Ro6wniez rodzina S.nie nabyta mieszkania wskutek dzialan powodki. To,
bowiem Z. S., ktora byla sasiadka pozwanego H. K. (1), osobiscie zapytala go o mozliwoéé kupna mieszkania w nowo
wybudowanym budynku przy ulicy (...)w P.. Kiedy za$ pozwany potwierdzil, iz ma mieszkania do sprzedania, wraz z
mezem D.pojechali obejrze¢ jeden z lokali, ktory pézniej nabyli. Ponadto jeden z lokali zdecydowali sie réwniez naby¢
rodzice D. S., ktérzy ostatecznie podpisali jedynie umowe przedwstepna sprzedazy mieszkania. Z kolei M. P.dostal
telefon do pozwanego od chlopaka swojej siostry A. B., ktéry mieszka w P.i poinformowat go o sprzedazy mieszkan
przez H. K. (1). Wowczas skontaktowal sie telefonicznie z pozwanym i umoéwil sie na obejrzenie mieszkania. Lokal ten
ogladal jeszcze z Zona R.i rodzicami, po czym zdecydowatl sie podpisa¢ przedwstepna umowe sprzedazy mieszkania.
M. P.nic nie m6éwi nazwisko powddki czy tez nazwa jej (...).

Zwazywszy wiec, ze w niniejszej sprawie powodka domagala sie wynagrodzenia (prowizji), ktore to Swiadczenie ze
swej istoty jest ekwiwalentem czynnoSci poérednictwa, a czynnoSci tego rodzaju nie wykonata w stosunku do uméow
zawartych w dniu 25 wrzeénia 2012 roku zJ. H., w dniu 21 wrze$nia 2012 roku z K. i S. M., w dniu 09 pazdziernika 2012
roku z Z. i D. S. oraz w dniu 23 pazdziernika 2012 roku z M. i R. P., jej roszczenie nie moglo byé uwzglednione, przy
czym zapis pkt 3.7 umowy, przyznajacy jej formalnie takie roszczenie, Sad uznaje za klauzule abuzywna w rozumieniu

art. 385" k.c.

Podkre$li¢ w tym miejscu roéwniez nalezy, iz tre$¢ korespondencji emailowej nie moze mie¢ wplywu na ocene
powddztwa, chociazby z tego wzgledu, iz pozwany pozostawal w blednym przekonaniu, iz posrednikowi nalezy sie
w kazdym wypadku prowizja, nawet w przypadku zawarcia jedynie uméw przedwstepnych i to z klientami, ktorych
sam wyszukal. Oczywistym przy tym jest fakt, iz to wlaénie przekonanie byto powodem podpisania przez pozwanego
faktury proforma. Nie wplywa to jednak w zaden spos6b na ocene prawna wyzej wskazanych czynnoSci stron,
skoro z istoty rzeczy byly to dzialania niejako wstepne, prowadzone w ramach negocjacji wynagrodzenia za ushugi
posrednictwa, co dodatkowo potwierdza fakt, iz powodka do dnia dzisiejszego nie wystawala z tego tytuly wlasciwej
faktury.

Z tych wszystkich wzgledow Sad uznal, iz nalezne powodce wynagrodzenie z tytulu laczacej strony umowy
posrednictwa wynosi kwote 3 626,53 z}. Sad uwzglednil przy tym réwniez zadanie dotyczace odsetek ustawowych od
dnia 26 wrze$nia 2012 roku - zgodnie z pkt 3.8 umowy stron oraz przy zastosowaniu przepisu art. 120 k.c., ktory okresla
wymagalno§¢ roszczenia za$§ nalezne wynagrodzenie stalo sie wymagalne w dniu podpisania umowy przeniesienia



wlasno$ci nieruchomosci z p. N. - w tym wypadku w dniu 25 wrze$nia 2012 roku, a zatem pozwani pozostawali w
zwloce od dnia nastepnego. Podstawe prawna zasadzenia odsetek stanowi za$ przepisy art. 481 k.c.

Powodka w rozpoznawanej sprawie w pi$mie z dnia 21 stycznia 2013 roku cofnela nadto powédztwo ponad kwote 22
880,41 z}.

Zgodnie natomiast z trescig art. 203 § 1 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia
rozprawy, a jezeli z cofnieciem pozwu polaczone jest zrzeczenie sie roszczenia — az do wydania wyroku. Ponadto w
$wietle przepisu art. 203 § 4 k.p.c. sad moze uznaé za niedopuszczalne cofniecie pozwu tylko wtedy, gdy okolicznosci
sprawy wskazuja, ze wymieniona czynno$¢ jest sprzeczna z prawem lub zasadami wspoétzycia spolecznego albo zmierza
do obejscia prawa. Stosownie natomiast do przepisu art. 355 k.p.c., jezeli powdd cofnal pozew ze skutkiem prawnym,
sad wydaje postanowienie o umorzeniu postepowania, przy czym postanowienie to moze zapa$¢ na posiedzeniu
niejawnym, gdy cofniecie pozwu nastapilo w pisémie. Poniewaz brak jest podstaw do przyjecia, ze cofniecie to jest
sprzeczne z prawem lub zasadami wspdlzycia spolecznego albo zmierza do obejécia prawa, uznac nalezalo, iz nastapilo
ono ze skutkiem prawnym.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepiséw, orzeczono jak w punkcie I, II i ITIT wyroku.

W niniejszej sprawie zadanie powddki zostalo uwzglednione tylko w czeéci, a dokladnie rzecz biorac w 13,72 %.
Oznacza to z kolei, Ze pozwani wygrali proces w 86,28 %. Zgodnie natomiast z przepisem art. 100 zd. 1 k.p.c., w razie
czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.

Wedle przepisow art. 98 § 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c., do niezbednych kosztéw procesu strony reprezentowanej przez
radce prawnego zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okreSlone w odrebnych przepisach i
wydatki jednego radcy prawnego, koszty sagdowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony.

W $wietle wskazanych przepiséw do kosztéw procesu poniesionych przez powodke nalezalo zaliczy¢ oplate od pozwu
w kwocie 331 zl, wynagrodzenie radcy prawnego w kwocie 2400 z} i oplate skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie
17 z}, co daje lacznie kwote 2 748 zl.

Z kolei w przypadku pozwanych Sad stwierdzil, ze ponie$li oni koszty w postaci wynagrodzenia adwokata w kwocie 2
400 z} i oplate skarbowg od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl, co daje lacznie kwote 2 417z1.

Oznacza to, iz pozwanym nalezal sie zwrot kosztow procesu w kwocie
1708,36 7} (2 417 71 x 86,28 % - 2748 71 x 13,72 %).

Nalezy przy tym w tym miejscu podkreslié, iz sprawa niniejsza nie jest ,sprawa skomplikowana” w stopniu
ponadprzecietnym. Nie wskazujg na to ani zagadnienia faktyczne ani prawne, z jakimi zetknal sie sad i z ktérymi
przyszlo sie mierzy¢ pelnomocnikom stron. W sytuacji, bowiem, gdy rozstrzygniecie sprowadzalo sie w gléwnej
mierze do wykladni tresci czynno$ci prawnych dokonywanych przez strony sporu, nie mozna bylo uznaé, aby
charakter sprawy uzasadnial zwiekszenie naleznego pelnomocnikom wynagrodzenia. Nakladu pracy pelnomocnika
wynikajacego ze skladanych przez niego pism procesowych nie mozna réwniez oceniaé wylacznie przez pryzmat
ich iloéci, jak tez objeto$ci. Nawet, bowiem jezeli w danej sprawie zachodzi obiektywnie uzasadniona potrzeba
ustosunkowania sie do wielu kwestii i w tym celu podjecia szeregu czynnoéci, to stopien, w jakim okoliczno$¢ ta
determinowaé bedzie nalezne pelnomocnikowi strony wynagrodzenie, zalezny jest rowniez od wzmiankowanego
juz stopnia skomplikowania sprawy. Zwiekszonego nakladu pracy pelnomocnikéw stron nie uzasadnia takze ich
stawiennictwo na kazda z rozpraw i sporzadzanie pism procesowych, gdy sg to czynnoSci ordynaryjne. Nie mozna
tez uznaé, aby zaréwno liczba tych rozpraw jak i aktywno$¢ pelnomocnikéw w ich trakcie byla na poziomie wyzszym
niz przecietna. Wobec powyzszego, w ocenie Sadu, okoliczno$ci powolywane przez pelnomocnikéw nie mogly, per
se uzasadnia¢ zasadzenia wynagrodzenia w wysoko$ci podwdjnej stawki minimalnej. Nadto zauwazy¢ nalezy, iz
ustawodawca juz na etapie okreSlania wysokoSci stawek minimalnych za poszczegblne czynnoséci lub za udzial w



poszczegodlnych postepowaniach dokonal rozwazenia i uwzglednienia wszelkich okolicznoéci charakterystycznych dla
danego typu spraw, a tym samym w przyjetych stawkach minimalnych oddana zostala swoista wycena koniecznego
nakladu pracy po stronie pelnomocnika zwigzana ze specyfika okre$lonego rodzaju postepowania. Brak jest, zatem
przestanek do podwyzszenia wynagrodzenia do wysokoéci 2 - krotnej stawki minimalnej w sprawie, w ktorej
zadne ekstraordynaryjne okoliczno$ci nie wystgpily, a skala aktywnos$ci pelnomocnikéw pozostawala na normalnym
poziomie.

Majac powyzsze na uwadze, w oparciu o przytoczone przepisy, Sad orzekl jak w punkcie IV sentencji.

Orzeczenie o kosztach sagdowych (punkt V wyroku) oparto natomiast na przepisach art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art.100 k.p.c. Zgodnie za$ z przepisem art. 113 ust. 1 powolanej wyzej ustawy,
kosztami sadowymi, ktérych strona nie miala obowiazku uisci¢ lub ktérych nie mial obowiazku uiscié¢ kurator albo
prokurator, sad w orzeczeniu konczacym sprawe w instancji obciazy przeciwnika, jezeli istnieja do tego podstawy,
przy odpowiednim zastosowaniu zasad obowiazujacych przy zwrocie kosztow procesu, a wiec w tym przypadku
przepisu art. 100 k.p.c. W zwigzku z tym Sad nakazal powo6dce uicié na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w
Dzierzoniowie kwote 855,03 zl, a pozwanym solidarnie kwote 135,97 zl tytulem czeSci nieuiszczonej oplaty od pozwu.



