Sygn. akt I1I C 1724/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 sierpnia 2019 roku
Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie Wydzial 11T Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia Sadu Rejonowego Anna Szarek
Protokolant — stazysta Anna Ziemniewicz
po rozpoznaniu w dniu 2 sierpnia 2019 roku w Szczecinie
na rozprawie
sprawy z powodztwa R. Z.
przeciwko M. S. (1)
o zaplate
I uchyla wyrok zaoczny z dnia 23 marca 2018 roku i oddala powo6dztwo;
IT odstepuje od obcigzania powoda R. Z. kosztami procesu w caloSci.
Sygn. akt ITI C 1724/17
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 2 sierpnia 2019 roku
/w postepowaniu uproszczonym/

R.Z.,pozwem z dnia 2 maja 2017 roku, wni6st o zasadzenie od M. S. (1) kwoty 5 670 zt wraz z odsetkami ustawowymi za
op6Znienie od dnia 19 wrze$nia 2015 roku do dnia zaplaty i kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze w dniu 20 marca 2012 roku strony zawarly w obecno$ci malzonka pozwane;j
M. S. (2), umowe poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, w ktorej zastrzezono prowizje w wysokosci 3
% wraz z podatkiem VAT 23 % w przypadku zakupu nieruchomosci przez osobe skojarzong posrednio lub
bezposrednio przez powoda. Po zawarciu umowy powdd podjal czynno$ci zmierzajace do sprzedazy na rzecz pozwanej
nieruchomoéci, m.in. zaprezentowal pozwanej oraz jej malzonkowi oferte lokali mieszkalnych budowanych w M.
przez Przedsiebiorstwo Budowlane (...), co pozwana potwierdzila podpisem. Mieszkania byly budowane przy bocznej
odnodze ul. (...) w M., ktéra pdzniej uzyskala nazwe ul. (...). Powod wykonywal swoje czynnoéci przy pomocy M.
K. dzialajgcej pod jego nadzorem. W nastepstwie spelnienia przez powoda swojego $wiadczenia polegajacego na
zaoferowaniu pozwanej lokalu mieszkalnego oraz zapewnieniu pelnej obslugi prawnej i organizacyjnej transakcji
nabycia lokalu w dniu 5 kwietnia 2012 roku w kancelarii notarialnej spotkali sie M. S. (1) z mezem M. S. (2),
powod i M. K. oraz ze strony dewelopera (...). Malzonkowie S. zastanawiali sie na kogo kupi¢ wybrany lokal i w
efekcie zdecydowano, ze do umowy przystapi malzonek pozwanej M. S. (2) z klauzula ,,wzglednie osoba przez niego
wskazana”, czyli alternatywnie pozwana lub jej syn. Dzien przed zawarciem umowy przedwstepnej pozwana i jej



maz zawarli umowe rozdzielnoéci majatkowej malzenskiej w formie aktu notarialnego. Ze wzgledu na to, ze lokal
mieszkalny nie byt jeszcze wybudowany, a deweloper byl mikroprzedsiebiorca, strony umowy posrednictwa uzgodnily,
ze rozliczenie prowizji nastapi przy definitywnej umowie przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci. W dniu 18 wrze$nia
2015 roku zawarta zostala prze M. S. (1) umowa przyrzeczona i tym samym zaktualizowal sie obowigzek zaplaty
wynagrodzenia z umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci. Powod wezwal pozwana do zaplaty prowizji,
jednak pozwana nie udzielila na nie zadnej odpowiedzi.

Na rozprawie w dniu 23 marca 2018 roku pelnomocnik powoda sprecyzowal zadanie wskazujac, ze domaga sie zaplaty
kwoty w wysoko$ci wynagrodzenia za wykonanie umowy na podstawie par. 3 ust. 4 umowy (k. 61).

W dniu 23 marca 2018 roku Sad wydal wyrok zaoczny, w ktérym uwzglednil powbddztwo w catoéci.

Od powyzszego wyroku zaocznego M. S. (1) wniosla sprzeciw, w ktéorym domagala sie uchylenia wyroku
zaocznego w caloSci i oddalenia powddztwa oraz zawieszenia rygory natychmiastowej wykonalno$ci podajac, ze jej
niestawiennictwo na rozprawie w dniu 23 marca 2018 roku nie bylo zawinione.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwana zaprzeczyla, aby strony laczyla skuteczna umowa z dnia 20 marca 2012 roku, a
ponadto — nawet gdyby umowa posrednictwa ta byla skuteczna — tresé¢ tej umowy nie wskazuje na odpowiedzialnoéc
pozwanej wzgledem powoda, albowiem M. S. (2) nie byl strong tej umowy, ani tez posrednik nie ukrywatl przed nim
zadnych okolicznoéci zwigzanych z mozliwo$ciag nabycia lokali, ktére prezentowat i nie zaproponowal mu zawarcia
jakiejkolwiek umowy dotyczacej poérednictwa, co oznacza, iz obecno$¢ M. S. (2) byla przez powoda akceptowana i
powdd godzil sie na zawarcie umowy przedwstepnej przez M. S. (2). Ponadto deweloper informowat o checi sprzedazy
nieruchomosci w M. i w zwigzku z tym nie bylo to tajemnicg. Pow6d w pelni akceptowal, iz do umowy przedwstepne;j
przystapila inna osoba niz podmiot, z ktérym posiadal zawarta umowe posrednictwa. Pozwana podniosla rowniez, ze
nie doszlo do przeniesienia na M. S. (2) zadnej z nieruchomosci wskazanych w tre$ci umowy posrednictwa, gdyz te
dotyczyly lokali przy ul. (...) oraz ul. (...) i ul. (...), a M. S. (2) nabyl lokal polozony w M. przy ul. (...).

Postanowieniem z dnia 17 sierpnia 2018 roku Sad oddalil wniosek o zawieszenie rygoru natychmiastowej
wykonalno$ci nadanego wyrokowi zaocznemu z dnia 23 marca 2018 roku uznajac, ze pozwana nie uprawdopodobnila,
by jej niestawiennictwo na rozprawie bylo niezawinione.

W pi$mie procesowym z dnia 9 listopada 2018 roku powdd podal, ze w dniu 20 marca 2012 roku M. K. zaprezentowala
pozwanej i jej mezowi mieszkania budowane w M. oraz ze potwierdzenia adresowe zawarte zostaly w umowie
posrednictwa. Po okazaniu lokali, w tym samym dniu, M. K. przestata M. S. (1) za poSrednictwem poczty elektronicznej
przykladowe rzuty mieszkan oraz plan zagospodarowania obejmujacy wszystkie 22 segmenty, lacznie z wybranym
przedwstepnie i ostatecznie zakupionym. W dniu 21 marca 2012 roku przeslala z kolei link do strony I. z pelnymi
informacjami o inwestycji, a zatem twierdzenie pozwanej, ze we wlasnym zakresie znalazla oferte sprzedazy
mieszkania, jest nieprawdziwe. W dniu 31 marca 2012 roku nastapilo przeslanie pozwanej projektu przedwstepne;j
umowy sprzedazy z naniesionymi uzupelieniami. Strony byly prze§wiadczone, ze bez wzgledu na to, kto formalnie
nabedzie nieruchomo$¢ — matzonek albo syn pozwanej, pozwana bedzie zobligowana do zaplaty prowizji. W dniu
13 czerwca 2013 roku nastgpilo przeslanie pozwanej oferty wiekszego mieszkania, co dowodzi tego, ze — wbrew
twierdzeniom pozwanej — powdd nie tylko nie unikat kontaktu z pozwana po podpisaniu umowy przedwstepnej, ale
roéwniez prowadzil czynnoSci poérednictwa.

W toku dalszego postepowania strony nie modyfikowaly swych stanowisk procesowych.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 20 marca 2012 roku M. S. (1) zawarla z R. Z. prowadzacym dzialalno$é pod firma ,;7 (...) Budownictwo (...)”,
reprezentowanym przez M. K., umowe posrednictwa kupna nieruchomos$ci. W par. 1 ust. 1 umowy postanowiono,
ze zamawiajacy zleca przedsiebiorcy za wynagrodzeniem podjecie czynnoSci posrednictwa zmierzajacych do
zawarcia umowy nabycia/najmu/dzierzawy nieruchomoéci. Zawarta w par. 1 ust. 1 umowy tabela z rubrykami



»mieszkanie” i podrubrykami ,,miejscowos$¢”, ,liczba od do”, ,,powierzchnia od do”, ,stan techniczny”, ,dzielnica”,
»,do ceny”, ,dodatkowe informacje”, ,sposob platno$ci”, ,poszukuje dla” nie zostala wypelniona. W par. 1 ust.
2 przedsiebiorca zobowiazal sie do dokonania dla zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umowy
kupna/najmu/dzierzawy nieruchomosci, a zamawiajacy do zaplaty przedsiebiorcy wynagrodzenia. Umowa zawarta
zostala na czas nieokreSlony (par. 2 ust. 1). W par. 3 ust. 2 umowy zamawiajacy zobowigzal sie do niezwlocznego
powiadomienia przedsiebiorcy o kazdej zmianie lub zaistnieniu innych okoliczno$ci majacych wplyw na realizacje
umowy. Niedotrzymanie tego obowigzku upowaznialo przedsiebiorce do dochodzenia zwrotu kosztéw poniesionych
przez niego dla nalezytego wykonania umowy. W par. 3 ust. 4 postanowiono, ze zamawiajacy jest obowiazany do
nieujawniania i nieprzekazywania informacji o ofertach przedsiebiorcy innym osobom oraz do niewykorzystywania
ich dla wlasnych celow, chyba ze strony uzgodnily inaczej. Niedotrzymanie tego zobowiazania przez zamawiajacego
upowaznialo przedsiebiorce do wystapienia wobec zamawiajacego z roszczeniem o odszkodowanie w wysoko$ci
wynagrodzenia naleznego za wykonanie umowy. W par. 3 ust. 5 zamawiajacy oS§wiadczyl, ze warunki umowy zostaly
z nim uzgodnione, umowe przeczytal i tre$¢ jej rozumie i akceptuje.

Zgodnie z par. 5 ust. 1 umowy za wykonanie umowy strony uznaly: wyszukanie oferty po cenie zaakceptowanej
pisemnie przez zamawiajacego lub o$wiadczenie woli o zawarciu umowy na wzajemnie okresSlonych warunkach
(protokdl uzgodnien) lub umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomos$ci lub umowe przeniesienia wlasnoéci
nieruchomo$ci, umowe najmu, dzierzawy. Za wykonanie umowy zamawiajacy zobowigzal sie zaplaci¢ przedsiebiorcy
wynagrodzenie w wysoko$ci 3% brutto, nie mnie niz 3 690 zl (par. 5 ust. 2). Wynagrodzenie zamawiajacy mial zaplacié
bez osobnego wezwania w dniu realizacji umowy posrednictwa bez dodatkowego wezwania, na podstawie wystawionej
faktury VAT (par. 5 ust. 3). W przypadku zwloki w zaplacie wynagrodzenia okreslonego w par. 5 naliczone mialy byc
odsetki w czterokrotnosci wysoko$ci stopy kredytu lombardowego Narodowego Banku Polskiego (par. 5 ust. 4). W par.
6 ust. 1 umowy strony postanowily, ze wynagrodzenie przysluguje przedsiebiorcy réwniez, gdyz kontrahent wskazany
przez przedsiebiorce zlozy o$wiadczenie woli zakupu (oferte zakupu) na warunkach i za cene okreslong w par. 1,
a zamawiajacy odrzuci oferte, uchyli sie od zawarcia transakeji, zmieni jej istotne postanowienia uniemozliwiajac
jej zawarcie lub rozwiaze niniejsza umowe. Odstgpienie zamawiajgcego, bez wypowiedzenia od obstugi transakcji
przez przedsiebiorce, rezygnacja z czeSci czynnosci niezbednych do zbycia nieruchomosci, niedotrzymanie warunkow
umowy przedwstepnej lub jej rozwiagzanie przez zamawiajacego nie zmienia wysoko$ci wynagrodzenia okre$lonego w
par. 5 umowy (par. 6 ust. 2). Zawarcie przez zamawiajgcego umowy z kontrahentem, ktérego nazwisko figurowalo na
liScie klientow, o ktérej mowa w par. 2, w terminie 12 miesiecy od dnia rozwiazania, wypowiedzenia lub odstapienia
od niniejszej umowy skutkuje obowiazkiem zaplaty przez zamawiajacego wynagrodzenia okre$lonego w niniejszej
umowie wraz z odsetkami okreSlonymi w par. 5 ust. 4 liczonymi od dnia nastepnego po dniu zawarcia umowy
przedwstepnej, a jezeli taka nie byla zawierana od dnia nastepnego po dniu zawarcia umowy przeniesienia wlasnoéci
(par. 6 ust. 3). W par. 77 przedsiebiorca zastrzegl sobie poufnoé¢ w zakresie udostepnionych ofert zamawiajacemu

zgodnie z art. 72" ke. Zamawiajacy zobowigzany byl do nieujawnienia i nieprzekazywania informacji o ofertach
przedsiebiorcy innym osobom oraz do niewykorzystywania ich dla wlasnych celow, chyba ze strony uzgodnily inacze;j.
Zgodnie z par. 8 ust. 2 umowy wszelkie zmiany umowy wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Pod tre$cia umowy sporzadzona na formularzu zostaly recznie dopisany nastepujacy tekst: ,M. Waska 81 m* 288 000,
q WY SpOrzg q yre p y epujacy q

M. Waska 95 m® 348 000, M. ul. (...) m® 199 000, M. G. 4/6 229 000, (...) 64/5 210 000, oznaczone jako mieszkania
budowane przez I.. Dopisek ten zostal opatrzony podpisem M. S. (1).

Dowod:
- umowa posrednictwa z dnia 20 marca 2012 roku (k. 14 — 15).

Cztery pierwsze adresy recznie dopisane do umowie byly adresami lokali budowanych dopiero przez Przedsiebiorstwo
Budowlane (...), ktore byly jeszcze dostepne do sprzedazy. M. S. (1) zostal przedstawiony w terenie przez M. K. obrys
powstajacego budynku, a takze inny budynek wybudowany przez A. K., w ktérym lokale zostaly oddane juz do uzytku.



Przy zawarciu umowy posrednictwa byl obecny maz M. M. S.. Byt on obecny réowniez przy prezentowaniu w terenie
obrysu powstajacego budynku.

Dowéd:
- zeznania M. K. (k. 61 — 62).

W dniu 20 marca 2012 roku M. K. przestala M. S. (1) droga elektroniczna rzuty lokali przy ul. (...) o nr 7¢/3b o

powierzchni 95 m®, 7b/4b o powierzchni 81 m, 7d/2b o powierzchni 53 m® oraz 7d/2b, 7b/4b i 7b/4b oraz plan
zagospodarowania terenu w M., a w dniu 21 marca 2012 roku adres strony internetowej firmy (...).

Dowéd:
- wiadomoS$ci email z dnia 20 marca 2012 roku i 21 marca 2012 roku (k. 98 — 99, 155 - 159).

M. S. (1) zastanawiala sie czy strong umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu 2d/2b bedzie ona czy jej maz M. S. (2), czy
tez syn M., o czym informowala M. K.. Notariusz, przed ktérym miala zosta¢ zawarta przedwstepna umowa sprzedazy
lokalu przeslal projekt umowy M. K. celem zapoznania sie z jego treScig i ewentualnego wprowadzenia zmian. M.
K. uczestniczyla w przygotowywaniu dokumentéw potrzebnych do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu
przy ul. (...) oraz uzgadnianiu warunkéw umowy. W projekcie umowy przedwstepnej M. K. wpisala, ze nabycia lokalu
dokona M. (syn M. S. (1)).

W dniu 31 marca 2012 roku M. K. przeslala M. S. (1) projekt umowy przedwstepnej z naniesionymi uzupelhieniami.
Dowod:

- zeznania M. K. (k. 61 — 62, 139 — 141),

- wiadomo$¢ email z dnia 31 marca 2012 roku (k. 160 — 168),

- przestuchanie powoda (k. 268 — 270).

W dniu 4 kwietnia 2012 roku malzonkowie M. S. (1) i M. S. (2) zawarli umowe, na podstawie ktérej ustanowili z dniem
4 kwietnia 2012 roku rozdzielno$¢ majatkowa.

Dowod:
- umowa rozdzielnoéci majatkowe;j z dnia 4 kwietnia 2012 roku (k. 81).

W dniu 5 kwietnia 2012 roku M. S. (2) zawart A. K. i A. B. w formie aktu notarialnego przedwstepna umowe sprzedazy,
na podstawie ktérej A. K. zobowiagzal sie wybudowa¢ na nieruchomos$ci niezabudowanej stanowiacej dzialtke nr (...)
z obrebu (...), gmina D., powiat (...), wojewodztwo (...), o obszarze 0,0744 ha, dla ktoérej Sad Rejonowy Szczecin
— Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...), miedzy innymi budynek mieszkalny
jednorodzinny w zabudowie szeregowej oznaczony w pozwoleniu na budowe jako segment nr 2 szeregu A, a nastepnie
ustanowi¢ w nim odrebng wlasnoé¢ lokalu mieszkalnego i jednoczes$nie zobowiazal sie sprzedac¢ M. S. (2), wzglednie
osobie przez niego wskazanej lokal mieszkalny oznaczony numerem (...) usytuowany w budynku przy ul. (...) w M.
wraz z udzialem wynoszacym (...) w czeSciach wspdlnych budynku i w prawie wlasnosci dziatki nr (...) oraz udzial
wynoszacy (...) czeSci w niezabudowanej dzialce nr (...) stanowigcej droge wewnetrzng, a M. S. (2) zobowigzal sie,
ze ten lokal mieszkalny wraz z udzialem w czesciach wspdlnych budynku i w prawie wlasnoéci dzialki nr (...) oraz
udzialy w niezabudowanej dzialce nr (...) stanowiacej droge wewnetrzna kupi dokonujac nabycia z majatku osobistego
io$wiadczajac, ze z zong pozostaje w ustroju rozdzielnoSci majgtkowej na podstawie umowy zawartej w dniu 4 kwietnia
2012 roku w formie aktu notarialnego Rep. A (...). Wskazano, ze laczna powierzchnia lokalu mieszkalnego bedzie



wynosila 53 m” i zostanie okreélona z pomiaru surowego $cian (par. 2 ust. 2). Strony wyrazily zgode na koficowe
ustalenie powierzchni mieszkania i wielkoSci udzialu w dzialce gruntu i wlasnosci czesci wspdlnych budynkéw i
urzadzen zgodnie z prawem budowlanym i ustawa o wlasnosci lokali w oparciu o ostateczne wyliczenie powierzchni
uzytkowej wybudowanych budynkéw, przy czym cena ustalona w par. 4 oraz powierzchnia mieszkania liczona po
podlodze ulegna zmianie (par. 2 ust. 4). W par. 3 strony o$§wiadczyly, ze zobowigzuja sie zawrzeé przyrzeczona umowe
sprzedazy w terminie jednego miesigca od dnia uzyskania zaswiadczenia o samodzielno$ci lokali, nie wczeé$niej niz po
wydaniu kupujacemu lokalu i zaplacie przez kupujacego 86 % ustalonej ceny, jednak nie p6Zniej niz w terminie do
dnia 31 pazdziernika 2013 roku. Cene sprzedazy strony ustalily na kwote brutto 186 000 zl, w tym 1 000 zl z tytulu
sprzedazy udzialow w dzialce nr (...) wskazujac, ze cena brutto jest ostateczna i nie ulegnie zmianie (par. 4 ust. 1i 3).

Dowéd:
- umowa przedwstepna z dnia 5 kwietnia 2012 roku, rep. A nr 2339/2012 (k. 7 — 13).

Przy zawarciu powyzszej umowy byla obecna zarowno M. K. jak i R. Z.. Decyzja o tym, ze umowa zostanie zawarta z
M. S. (2) lub osoba przez niego wskazang zostala podjeta w kancelarii notarialne;.

Dowéd:
- zeznania M. K. (k. 61 — 62, 139 — 141),

- przestuchanie powoda (k. 268 — 270).

W dniu 13 czerwca 2012 roku M. K. przestala M. S. (1) rzut mieszkania przy ul. (...) o powierzchni 75 m>.
Dowaéd:
- wiadomo$¢ email z dnia 13 czerwca 2012 roku (k. 169).

Po zawarciu umowy przedwstepnej M. S. (2) w uzgodnieniu z A. K., postanowil, ze zamiast lokalu przy ul. (...) nabedzie
lokal 7e/1b, ktory bardziej odpowiadal i jemu i jego zonie M. S. (1), a wcze$niej byt zarezerwowany.

Dowéd:
- zeznania M. K. (k. 61 — 62, 139 — 141),
- zeznania §wiadka A. K. (k. 243 — 244),

- przestuchanie powoda (k. 268 — 270).

Na podstawie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy oraz umowy sprzedazy udzialu w
nieruchomo$ciach z dnia 18 wrze$nia 2015 roku A. K. i M. S. (2) ustanowili w budynku mieszkalnym oznaczonym nr 7e
wybudowanym na nieruchomosci opisanej w par. 1 aktu odrebna wlasno$é lokalu mieszkalnego nr (...) b opisanego w

par. 6 aktu, a nastepnie A. K. sprzedal M. S. (2) lokal mieszkalny przy ul. (...) w M. o powierzchni 50 m® wraz z udzialem
(...) w nieruchomosci wspolnej, ktora stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do
uzytku wlascicieli lokali. M. S. (2) nabycia dokonal na majatek osobisty o§wiadczajac, ze pozostaje z zong w ustroju
rozdzielno$ci majatkowej na podstawie umowy zawartej dnia 4 kwietnia 2012 roku (par. 7 ust. 1). W par. 7 ust. 4
umowy strony o$wiadczyly, ze umowe zawieraja w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 5 kwietnia 2012
roku Rep. A 2339/2012. Cena sprzedazy zostala ustalona na 189 000 zl (par. 9).

Niesporne, a nadto dowabd:



- umowa z dnia 18 wrze$nia 2015 roku, rep. A nr 6193/2015 (k. 84 — 95)
- wydruk z ekw nr (...) (k. 16 — 20).

Pismem z dnia 21 listopada 2016 roku R. Z. wezwal M. S. (1) do zaplaty wynagrodzenia z tytulu umowy posrednictwa z
dnia 20 marca 2012 roku podajac, ze w wyniku realizacji umowy w dniu 5 kwietnia 2012 roku zostala zawarta przez M.
S. (2) przedwstepna umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego, a w konsekwencjii8 wrze$nia 2015 roku dokonany
zostal przez M. S. (2) zakup mieszkania w M. przy ul. (...) kw nr (...).

Dowod:

- pismo z dnia 21 listopada 2016 roku (k. 21).
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie niezasadne.

Strona powodowa, po sprecyzowaniu swego zadania na rozprawie w dniu 23 marca 2018 roku, domagala sie od
pozwanej zaplaty na podstawie par. 3 ust. 4 umowy z dnia

20 marca 2012 roku, ktory stanowi, ze zamawiajacy jest obowigzany do nieujawniania i nieprzekazywania informacji o
ofertach przedsiebiorcy innym osobom oraz do niewykorzystywania ich dla wlasnych celéw, chyba ze strony uzgodnity
inaczej. Niedotrzymanie tego zobowigzania przez zamawiajacego upowaznia przedsiebiorce do wystapienia wobec
zamawiajgcego z roszczeniem o odszkodowanie w wysokosSci wynagrodzenia naleznego za wykonanie umowy.

Stosownie do tresci art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (tj. Dz. U. z
2018 r., poz. 2204) w brzmieniu obowiazujacym od dnia

1 kwietnia 2014 roku zakres czynnoSci posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami okre$la umowa posrednictwa.
Umowa wymaga formy pisemnej lub elektronicznej pod rygorem niewazno$ci. Przepis art. 180 ust. 3, w
brzmieniu obowigzujacym w chwili zawarcia umowy, rowniez stanowil, ze zakres czynno$ci posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami okre$la umowa posrednictwa oraz ze umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
Zgodnie z art. 180 ust. 4 w.w ustawy, w brzmieniu obowigzujacym przed dniem 1 kwietnia 2014 roku, przez umowe
posrednictwa pos$rednik w obrocie nieruchomos$ciami lub podmiot prowadzacy dzialalno$é, o ktérej mowa w art. 179
ust. 3, zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do zawarcia uméw wymienionych
w ust. 1, a zamawiajacy zobowigzuje sie do zaplaty posSrednikowi w obrocie nieruchomo$ciami lub podmiotowi
wynagrodzenia. W my$l art. 180 ust. 5 w.w. ustawy, w brzmieniu obowiazujacym przed dniem 1 kwietnia 2014
roku, sposob ustalenia lub wysoko$¢ wynagrodzenia za czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami okresla
umowa posrednictwa. W razie nieokre$lenia wynagrodzenia w umowie, przystuguje wynagrodzenie zwyczajowo
przyjete w danych stosunkach.

Strony w dniu 20 marca 2012 roku zawarly umowe, na podstawie ktérej powdd jako posrednik zobowigzal sie
do dokonywania dla pozwanej czynnosci zmierzajacych do zawarcia umowy kupna nieruchomosci (par. 1 ust.
2), a pozwana jako zamawiajacy do zaplaty wynagrodzenia. Umowe te nalezy zatem zakwalifikowaé jako umowe
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, o ktérej mowa w art. 180 w.w. ustawy. Umowa ta zostala zawarta w formie
pisemne;j.

W par. 5 ust. 1 umowy strony postanowily, ze za wykonanie umowy posrednictwa uwaza sie: wyszukanie
oferty po cenie zaakceptowanej pisemnie przez zamawiajacego lub oSwiadczenie woli o zawarciu umowy na
wzajemnie okreslonych warunkach (protokél uzgodnien) lub umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci
lub umowe przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Za wykonanie umowy pozwana zobowigzala sie zaplacic¢
wynagrodzenie, ktdrego wysoko$¢ zostala okreslona w par. 5 ust. 2 umowy.



Z tresci umowy wynika zatem, ze wynagrodzenie przystugiwalo powodowi za wykonanie umowy, ktére to pojecie
zostalo zdefiniowane w par. 5 ust. 1.

Z zeznan M. K. wynika, Ze na stronie drugiej umowy zostaly wskazane adresy lokali, ktére zostaly pozwanej
przedstawione, z tymze cztery pierwsze to adresy lokali dopiero budowanych przez firme (...) w M.. Lokale te zostaly
okazane pozwanej poprzez okazanie w terenie obrysu powstajacego budynku. Ponadto pozwanej zostaly przestane
rzuty mieszkan w M. i plan zagospodarowania terenu w M. i adres strony internetowej firmy (...). Z wiadomosci email
z dnia 20 marca 2012 roku (k. 98, 155) wynika, ze pozwanej zostaly przestane rzuty mieszkan w M. o numerach 7c/3b,
7b/4b i 7d/2b oraz 7d/2b i 7b/4b. Sad dal wiare zeznaniom M. K., ze lokale oznaczone na formularzu umowy jako
lokale przy ul. (...) sa tozsame z lokalami polozonymi przy ul. (...), ktéra stanowi odnoge od ul. (...), albowiem juz z
treéci wiadomosci email z dnia 20 marca 2012 roku (k. 98) wynika, ze M. K. przesylajac rzuty lokali przy ul. (...) (k.
99) opisala je jako lokale przy ul. (...) (k. 98). Wsrdd rzutéw lokali przestanych pozwanej jest rzut lokalu przy ul. (...),
ktory zostal nastepnie objety przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci zawartg przez meza pozwanej. Strona
pozwana w zaden sposob nie wykazala, ze oferta sprzedazy lokalu przy ul. (...) byla jej znana przed jej otrzymaniem od
powoda, w tym przed okazaniem jej w terenie obrysu powstajacego budynku, w ktérym lokal ten miatl sie znajdowaé
i otrzymaniem rzutu tego lokalu droga elektroniczng w dniu 20 marca 2012 roku. Stad tez zarzut pozwanej, ze
deweloper informowal o checi sprzedazy nieruchomosci w M. i w zwigzku z tym nie bylo to tajemnicg jest w niniejszej
sprawie bez znaczenia, albowiem nie moze doprowadzi¢ do ustalenia, ze pozwana uzyskala oferte sprzedazy lokalu z
innego zrodta niz od powoda i tylko z tej przyczyny oddalenie powddztwa.

W niniejszej sprawie poza sporem pozostawala okolicznosé¢, ze pozwana nie zawarla umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomos$ci lub umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci. Z zebranego w sprawie materialu dowodowego
wynika, ze zar6bwno umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci z dnia 5 kwietnia 2012 roku jak i umowa
przyrzeczona sprzedazy nieruchomosci z dnia 18 wrzeénia 2015 roku zostaly zawarte przez meza pozwanej M. S. (2).
Powdd nie wykazal rowniez by zostal sporzadzony protokét uzgodnien, w ktérym pozwana zlozylaby o§wiadczenie woli
o zawarciu umowy na wzajemnie okre$lonych warunkach lub by pisemnie zaakceptowala cene nabycia konkretnego
lokalu, w tym lokalu przy ul. (...). Przeciwnie, z zeznanh $§wiadka M. K. wynika, ze pozwana nie byla zdecydowana co
do tego, czy umowe nabycia nieruchomosci zawrze ona, czy tez jej maz lub syn oraz ze ostatecznie podjela decyzje, ze
nie zawrze umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomoéci, ale ze strong tej umowy bedzie jej maz. Brak jest zatem
podstaw do ustalenia, ze pozwana jako strona umowy poérednictwa zlozyta oSwiadczenie woli o zawarciu umowy
nabycia nieruchomosci na wzajemnie okre§lonych warunkach. Powdd nie przedlozyl rowniez dokumentu w postaci
protokolu uzgodnien, o ktérym mowa w par. 5 ust. 1 umowy, ani tez nie twierdzil nawet, by taki protokot zostal
w ogole sporzadzony. Powdd nie wykazal rowniez, by pozwana po przeslaniu jej rzutu konkretnego lokalu 7d/2b,
co nastapilo juz po podpisaniu umowy posrednictwa z dnia 20 marca 2012 roku, pisemnie zaakceptowala jego
cene. Tym samym brak jest podstaw do ustalenia, ze powdd wyszukat oferte dla pozwanej po cenie zaakceptowanej
pisemnie przez pozwana jako zamawiajaca i tym samym, ze po stronie pozwanej — zgodnie z par. 5 ust. 11 2
laczacej strony umowy posrednictwa — zaktualizowal sie obowigzek zaplaty wynagrodzenia. Wskaza¢ nalezy, ze
za taka akceptacje nie mozna uznaé dopisku poczynionego na drugiej stronie formularza umowy, albowiem jak
wynika z zeznan M. K. w dopisku tym zostaly ujete przedstawione pozwanej wskazania adresowe (ze wskazaniem
oferowanych cen sprzedazy) i tym samym to fakt przedstawienia wskazan adresowych zostal potwierdzony przez M.
S. (1) podpisem. Uwzgledniajac te okoliczno$¢ nie sposob przyjac, by M. S. (1) zaakceptowala w momencie zawierania
umowy posrednictwa nieruchomosci ceny nieruchomosci, skoro z ich rzutami i szczegdélowym opisem inwestycji
mogla zapoznaé sie dopiero w pdzniejszym czasie. Logicznym jest, ze zaakceptowanie wyszukanej oferty, w tym
ceny nabycia nieruchomoéci, mozliwie jest dopiero po zapoznaniu sie z ofertg, a to stalo sie najwcze$niej mozliwe
dopiero po tym, gdy pozwana otrzymala rzut lokalu 7d/2b i opis realizowanej inwestycji. Powod nie przedstawit
zadnego dokumentu, z ktérego wynikaloby, ze pozwana po otrzymaniu emaila z dnia 20 marca 2012 roku pisemnie
zaakceptowala cene nabycia nieruchomoéci. Co wiecej nie twierdzil nawet, ze taki dokument zostal w tym czasie
sporzadzony.



Podkreslenia wymaga, ze nawet gdyby uznaé, ze do wykonania umowy w rozumieniu par. 5 ust. 1 umowy
posrednictwa doszlo, a to najp6Zniej z dniem zawarcia umowy przedwstepnej, to roszczenie o zaplate wynagrodzenia
ulegloby przedawnieniu. Stosownie do treSci art. 118 ke termin przedawnienia roszczen zwigzanych z prowadzeniem
dzialalno$ci gospodarczej wynosi trzy lata. Umowa przedwstepna zostala zawarta w dniu 5 kwietnia 2012 roku. Termin
platnoéci wynagrodzenia przypadal zgodnie z par. 5 ust. 3 umowy na dzien realizacji umowy posrednictwa. Termin
przedawnienia uptynalby zatem w dniu 5 kwietnia 2015 roku, a to oznacza, ze w dniu zlozenia przez powoda wniosku
o zawezwanie do proby ugodowej (12 grudnia 2016 roku) roszczenie byloby juz przedawnione i tym samym czynno$c
ta nie moglaby doprowadzi¢ do skutecznego przerwania biegu terminu przedawnienia. Ewentualne uzgodnienie przez
strony po zawarciu umowy przedwstepnej zmiany terminu platnosci wynagrodzenia, wobec braku zmiany w tym
zakresie umowy w zastrzezonej pod rygorem niewaznoSci formie pisemnej, byloby juz z tej przyczyny niewazne.

Powédd domagatl sie w niniejszym postepowaniu od pozwanej zaplaty odszkodowania w wysokosci
wynagrodzenia naleznego za wykonanie umowy na podstawie par. 3 ust. 4 umowy.

Stosownie do treéci par. 3 ust. 4 umowy z dnia 20 marca 2012 roku zamawiajacy jest obowiazany do nieujawniania i
nieprzekazywania informacji o ofertach przedsiebiorcy innym osobom oraz do niewykorzystywania ich dla wlasnych
celow, chyba ze strony uzgodnily inaczej. Niedotrzymanie tego zobowigzania przez zamawiajacego upowaznia
przedsiebiorce do wystapienia wobec zamawiajacego z roszczeniem o odszkodowanie w wysokoéci wynagrodzenia
naleznego za wykonanie umowy.

W $wietle powyzszego uregulowania na zamawiajacym cigzyl obowigzek nieujawnienia i nieprzekazywania innej
osobie informacji o ofertach przedsiebiorcy oraz niewykorzystywania informacji o ofertach przedsiebiorcy dla
wlasnych celéw, o ile strony nie uzgodnily inaczej. Z zeznan M. K. wynika, ze nieujawnianie i nieprzekazywanie
informacji oznaczalo dla niej nieopowiadanie o warunkach mieszkania, lokalizacji i nieudostepnianie zadnych danych,
ktore umozliwiaja znalezienie zbywcy i stworza warunki nabycia mieszkania przez inna osobe. Jednocze$nie wskazala,
ze informacja o ofertach, lokalizacji inwestycji i dane dotyczace zbywcy zostaly przez nia przekazana pozwanej w
obecnoSci jej meza. W obecno$ci meza pozwanej toczyly sie rowniez rozmowy z deweloperem. Skoro maz pozwanej
— M. S. (2) uzyskal informacje o ofercie od samej M. K. towarzyszac pozwanej w rozmowach prowadzonych z
posrednikiem, to nalezy uznac, ze pozyskanie przez niego tych informacji odbylo sie za wiedza i przyzwoleniem M.
K. dzialajacej w imieniu powoda. Tym samym nie sposob uznaé, by na pozwanej ciazyl obowiazek nieprzekazywania
mezowi informacji o ofertach uzyskanych od powoda. W tym zakresie strony uzgodnily bowiem inaczej. Sam powdd
zeznal, ze pos$rednik godzil sie na ujawnienie informacji o ofercie liczac na to, ze ,M. S. (3) zachowa sie lojalnie i zaplaci
wynagrodzenie” (k. 268).

Z mocy umowy na pozwanej cigzyl takze obowiazek niewykorzystywania informacji o ofertach dla wlasnych celow.
Poczynione przez pozwana z mezem uzgodnienie, ze umowa przedwstepna zostanie zawarta wlaénie przez niego a
ona strong tej umowy nie bedzie niewatpliwie stanowi wykorzystanie informacji o ofercie dla wlasnych celéw, to
jest takie zorganizowanie, w uzgodnieniu z mezem, sposobu nabycia nieruchomoéci, ktére odpowiadalo ich wspolnej
woli. Z zebranego materialu dowodowego wynika, ze pozwana dzialala w uzgodnieniu ze swoim mezem co do nabycia
nieruchomo$ci wlaénie przez niego na majatek osobisty, po uprzednim zawarciu umowy ustanowienia rozdzielnoéci
majatkowej. Skoro celem pozwanej bylo spowodowanie nabycia nieruchomoéci przez jej meza i wykorzystala ona
informacje o ofercie przekazanej jej przez powoda do realizacji tego celu, to nalezy uzna¢, ze wykorzystala ona
informacje o ofercie dla realizacji wlasnych celéw w rozumieniu par. 3 ust. 4 umowy z dnia 20 marca 2012 roku. W
sprzeciwie od wyroku zaocznego pozwana podniosla, ze powdd godzil sie na zawarcie umowy przedwstepnej przez
M. S. (2) i w pelni akceptowal, iz do umowy przedwstepnej przystapila inna osoba niz podmiot, z ktérym posiadal
zawarta umowe posrednictwa. Z materialu dowodowego zgromadzonego po wydaniu wyroku zaocznego wynika, ze
okoliczno$¢, iz pozwana rozwaza wykorzystanie informacji dla wlasnych celow, to jest ze nie ona, a inna osoba (maz
lub syn) dokona nabycia nieruchomosci, byla znana posrednikowi juz przed wizyta u notariusza w dniu 5 kwietnia
2012 roku oraz ze nabycie takie akceptowal. Zamiar ten nie byl przez pozwang skrywany przed M. K.. Wiedziata
ona o tym i go akceptowala, o czym niewatpliwie §wiadczy okoliczno$¢, ze w przestanym pozwanej w dniu 31 marca



2012 roku projekcie umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci wpisala imie syna pozwanej. Réwniez powod
zeznal, ze posrednik godzil sie na zawarcie umowy przedwstepnej przez malzonka M. S. (1), bo liczyt na to, ze ,M.
K. zachowa sie lojalnie i zaplaci wynagrodzenie (k. 268). Podal réwniez, ze niejednokrotnie kontrahentom, z kt6rymi
ma zawarta umowe posrednictwa, ,idzie na reke” i zgadza sie na to, by np. ze wzgledow podatkowych kto inny zawarl
umowe nabycia nieruchomosci i do tej pory nie mial problemoéw z zaplata wynagrodzenia, bo w umowie jest zapis,
ze jezeli strona wykorzysta dla swoich celow informacje o ofercie, to wynagrodzenie sie nalezy (k. 268). W oparciu
0 powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze strony uzgodnily, iz pozwana moze wykorzysta¢ informacje o ofercie dla wlasnych
celow. Tym samym, z uwagi na takie uzgodnienie stron, brak jest podstaw do uznania, ze na pozwanej cigzyt obowiazek
niewykorzystywania informacji o ofercie dla wlasnych celéw, skoro strony uzgodnily, ze to jej syn lub maz zawra
umowe przedwstepna nabycia nieruchomosci. Z zeznan $wiadka M. K. i z przestuchania powoda wynika, ze liczyli
oni na to, ze w przypadku wykorzystania przez zamawiajacego informacji o ofercie dla wlasnych celéw powodowi
nalezy sie wynagrodzenie takze w przypadku, gdy posrednik zgodzil sie na wykorzystanie informacji o ofercie dla
wlasnych celéw, w tym na nabycie nieruchomosci przez inng osobe niz strona zawartej z nim posrednictwa (syna
lub meza pozwanej). Tymczasem stosownie do par. 3 ust. 4 zdanie drugie umowy posrednictwa z dnia 20 marca
2012 roku odszkodowanie w wysokoS$ci wynagrodzenia naleznego za wykonanie umowy przyshigiwalo poérednikowi
jedynie w przypadku niedotrzymania przez zamawiajacego obowigzku niewykorzystywania informacji o ofercie dla
wlasnych celéw. Skoro — jak juz wyzej wskazano — na pozwanej nie cigzyt obowigzek niewykorzystywania informacji
o ofercie dla wlasnych celow, bo strony uzgodnily, ze umowa przedwstepna zostanie zawarta przez syna lub meza
pozwanej, to jest uzgodnily inaczej w rozumieniu par. 3 ust. 4 zdanie pierwsze umowy, to nie spos6b uznac, by w Swietle
laczacej strony umowy, powodowi przystugiwalo prawo do domagania sie odszkodowania w wysoko$ci wynagrodzenia
naleznego za wykonanie umowy. Pow6d pomingl okoliczno$é, ze w zredagowanym przez niego samego formularzu
umowy posrednictwa w par. 3 ust. 4 zdanie pierwsze umowy znalazl sie zapis ,chyba ze strony uzgodnily inaczej”
i tym samym, ze uzgadniajac z pozwana, iz nabycia nieruchomosci dokona jej syn lub maz, pozbawil sie — z uwagi
na powyzszy zapis — prawa do domagania sie odszkodowania. Ewentualne uzgodnienia stron po zawarciu umowy
przedwstepnej przez M. S. (2) co do zaplaty wynagrodzenia po zawarciu umowy przyrzeczonej, na ktore wskazywala
M. K. i powod, nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, albowiem w wymaganej formie pisemne;j
zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci, nie doszlo do zmiany tresci umowy posrednictwa z dnia 20 marca 2012 roku,
w tym w szczegblnoéci w zakresie par. 3 ust. 4.

Dla porzadku wskazaé nalezy, ze zeznania A. K. — z uwagi na to, ze Swiadek z uwagi na uplyw czasu nie pamietal
okoliczno$ci, na ktéore dowdd z jego zeznan byl przeprowadzany — okazaly sie jedynie w nieznacznym stopniu
przydatne do ustalenia stanu faktycznego w niniejszej sprawie.

Z tych tez wzgledow Sad, na podstawie calego zgromadzonego materialu dowodowego, uchylil wyrok zaoczny i oddalil
powodztwo w calosci.

Podkreslenia wymaga, Ze z caloksztaltu okolicznoSci niniejszej sprawy wynika, ze powod w dobrej wierze podejmowat
czynno$ci majace na celu wykonanie umowy posrednictwa i zgodzit sie na to, by nabycia nieruchomosci dokonat
syn lub maz pozwanej liczac na to, jak sam zeznal, Zze pozwana zachowa sie lojalnie i zaplaci ,,wynagrodzenie”,
jak to czynili w podobnych przypadkach inni jego kontrahenci. Pomimo tego, ze do umowy przedwstepnej mial
przystapi¢ syn pozwanej M. K. uczestniczyla w redagowaniu umowy przedwstepnej oraz asystowala przy zawieraniu
tej umowy u notariusza. Pozwana nie wykazala, by na jakimkolwiek etapie wspoélpracy, kwestionowala sposéb
nalezytego wykonywania umowy przez powoda. Przeciwnie, korzystala z efektow pracy wykonywanej przez M. K., co
doprowadzilo do zawarcia przez jej meza — w obecno$ci M. K. — przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci w
postaci lokalu mieszkalnego polozonego w M. przy ul. (...), ktérego rzut zostal pozwanej przestany przez M. K. w dniu
20 marca 2012 roku. Okolicznoéci te nie mogty jednak doprowadzi¢ do uwzglednienia pow6dztwa na podstawie art. 5
ke. Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem doktryny i orzecznictwa art. 5 k.c. nie moze stanowi¢ zroédla powstania prawa
podmiotowego stanowigcego przedmiot zgdania powoda. Przepis ten stuzy jedynie do ochrony przed naduzyciem
prawa podmiotowego. Tym samym nie moze stanowi¢ samodzielnej podstawy uwzglednienia pow6dztwa.



Stosownie do art. 102 kpc w wypadkach szczegdlnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej
tylko czes¢ kosztow albo nie obcigzac jej w ogodle kosztami. Majac na uwadze powyzsze okolicznoéci, ktore nie mogly
doprowadzi¢ do uwzglednienia powddztwa, Sad uznal, Ze w niniejszej sprawie zachodzi szczegélnie uzasadniony
wypadek, o ktbrym mowa w powolanym przepisie i odstapil od obcigzania powoda kosztami procesu w catoéci.



