Sygnatura akt XVIII C 464/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 24 listopada 2015 1.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSR del. do SO Agnieszka Sliwa

Protokolant: st. sekr. sad. Maria Kaczmarek

po rozpoznaniu w dniu 10 listopada 2015 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. K.

przeciwko H. W.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanej H. W. na rzecz powoda E. K. kwote 37.500 z} (trzydziesci siedem tysiecy pieéset zlotych) z
ustawowymi odsetkami:

- od kwoty 18.750 zl (osiemnascie tysiecy siedemset pie¢dziesiat zlotych) od dnia 21 pazdziernika 2014 r. do dnia
zaplaty,

- od kwoty 18.750 zt (osiemnascie tysiecy siedemset pietdziesigt ztotych) od dnia 4 lutego 2015 r. do dnia zaplaty,
2. W pozostalym zakresie powddztwo oddala.

3. Kosztami procesu obciaza powoda w 57% i pozwana w 43% i z tego tytulu zasadza od pozwanej H. W. na rzecz
powoda E. K. kwote 1.374,87 zl (jeden tysigc trzysta siedemdziesiat cztery zlote osiemdziesiagt siedem groszy).

SSR del. do SO Agnieszka Sliwa

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 1 czerwca 2015 r. powod E. K. wniost o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanej H. W. kwoty 87.500
zl wraz z odsetkami ustawowymi od kwoty 18.750 zl liczonymi od dnia 21 pazdziernika 2014 r. do dnia zaplaty oraz
od kwoty 68.750 z} liczonymi od dnia 4 lutego 2015 r. do dnia zaplaty, a nadto o zasadzenie kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, z uwzglednieniem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa
w kwocie 17 zl.

W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze wykonuje zawod licencjonowanego posrednika w obrocie nieruchomog$ciami.
Powdd zaznaczyl, ze w dniu 20 marca 2014 r. zawarl z pozwana na czas nieokreSlony umowe, w ramach ktorej
pozwana zlecila powodowi wykonanie ustugi posrednictwa polegajacego na podjeciu czynnosci zmierzajacych do
zawarcia przez pozwana, ze wskazanym przez powoda kontrahentem, umowy sprzedazy nieruchomosci o powierzchni

264 m(? polozonej w P. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy (...) w P., (...) prowadzi ksiege wieczysta pod nr KW
(...). Cene sprzedazy nieruchomosci strony ustalily na kwote 1.400.000 zl. Zawarta umowa — jak podkreslit powod
— stanowila natomiast kontynuacje wcze$niejszej umowy stron z dnia 9 grudnia 2013 r., dotyczacej posrednictwa
w sprzedazy tej samej nieruchomosci. Powolujac sie na tre§¢ umowy z dnia 20 marca 2014 r. powod wskazal, ze



w przypadku zawarcia przez pozwang umowy sprzedazy ww. nieruchomosci z klientem pozyskanym przez powoda,
pozwana zobowigzala sie do zaplaty na jego rzecz wynagrodzenia prowizyjnego w wysokosci 3 % wynegocjowanej
ceny sprzedazy nieruchomosci plus nalezny podatek VAT. Ustalone wynagrodzenie mialo by¢ platne gotéwka w dniu
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci badz przelewem, w terminie 7 dni od zwarcia umowy. Jednocze$nie powod
podkreslil, ze w przypadku zawarcia przez pozwang ze wskazanym przez niego kontrahentem umowy przedwstepnej
pozwana — w dniu jej zawarcia — zobowigzana byla do zaplacenia na jego rzecz 50 % ustalonego wynagrodzenia.
Nadto, strony zawarly dodatkowe porozumienie w kwestii wysokoSci wynagrodzenia, czego konsekwencja jest
odreczny zapis na umowie, zgodnie z ktérym niezaleznie od wskazanego powyzej wynagrodzenia, w przypadku
sfinalizowania transakcji z klientem zaproponowanym przez powoda, pozwana zobowigzala sie do zaplaty na rzez
powoda dodatkowego wynagrodzenia w kwocie 50.000 zl. Powdd stwierdzil, iz dolozyl wszelkich staran, w celu
nalezytej realizacji zawartej z pozwana umowy, a wérod pozyskanych przez niego klientow byt tez J. K. (1), ktéry za
posrednictwem powoda nawiagzal kontakt z pozwang i w konsekwencji nabyt od niej przedmiotowa nieruchomosé.
Umowa przedwstepna — jak zaznaczyl powod — zostala zawarta miedzy pozwang a J. K. (1) i J. K. (2) w dniu 20
pazdziernika 2014 r., za§ umowa przyrzeczona w dniu 27 stycznia 2015 r. Przy czym powo6d wskazal, ze negocjacje
toczyly sie bez jego wiedzy i udzialu, czym pozwana naruszyla postanowienia umowy. Zdaniem powoda strony lgczyla
umowa posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, uzalezniajaca zaplate wynagrodzenia od rezultatu, a zawarta na
wylacznoéé. Skoro za$ nieruchomo$¢ — jak podkreslit powdd — zostala sprzedana za kwote 1.250.000 zl, to pozwana
zobowigzana jest do zaplaty na jego rzecz wynagrodzenia w wysokoéci 3 % wynegocjowanej ceny, czyli 37.500 zl,
przy czym polowa wynagrodzenia, czyli kwota 18.750 zt powinna zosta¢ wyplacona mu w dniu podpisania umowy
przedwstepnej, czyli w dniu 20 pazdziernika 2014 r. Do wynagrodzenia tego nalezy natomiast doliczyé wynagrodzenie
dodatkowe w kwocie 50.000 zl. Powdd wskazal, ze wzywat pozwang do zaplaty dochodzonej pozwem kwoty, jednak
pozwana o$wiadczyla, ze nie posiada wzgledem niego zadnych zobowiazan i do dnia wniesienia pozwu nie zaspokoila
jego roszczenia (k. 2 — 7).

W pi$mie z dnia 28 lipca 2015 r. stanowiagcym odpowiedz na pozew, pozwana H. W. wniosla o oddalenie powodztwa
w calo$ci oraz zasadzenie od powoda na swoja rzecz zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze powod powoluje sie na wykonywanie zawodu licencjonowanego posrednika
nieruchomosci, a od dnia 31 stycznia 2014 r. ma zawieszong dzialalno$¢ gospodarcza. Pozwana o$wiadczyla takze,
ze nie zawierala z powodem w dniu 20 marca 2014 r. umowy, nie otrzymala jej egzemplarza i nie dysponuje nia.
Umowa dolaczona do pozwu — jak podkreslita pozwana — nie jest podpisana, a w miejscu przeznaczonym na podpis
zlecajacego widnieje jedynie odreczna adnotacja oznaczona data 16 marca 2014 r. Jednocze$nie pozwana zaznaczyla,
ze w toku rozmoéw z powodem otrzymala jedynie kopie umowy, ktéra zalgcza, o treéci i ksztalcie odmiennym od tej
zalaczonej do pozwu. Z ostroznoSci procesowej pozwana podniosta, ze podpis na zleceniu nie oznaczal akceptacji
zlecenia, a jedynie podpis pod dodatkowa adnotacja, ktéra miata by¢ przedmiotem dalszych uzgodnien stron. Projekt
umowy przewidywal szereg zmian w stosunku do standardowego projektu, lecz zmiany te, ktére dotyczyly m.in.
zakresu obowiazkow stron oraz wysokoSci wynagrodzenia, nie zostaly nigdy przez strony wprowadzone do umowy.
Tym samym strony nie uzgodnily warunkdow realizacji umowy, a zatem powo6d nie mial uprawnienia do oferowania
nalezgcej do pozwanej nieruchomos$ci. Nadto powod, w ocenie pozwanej, nie przedstawit dowodéw potwierdzajacych
przedstawienie jej kontrahenta, za$§ zwroty jakich powod uzywa w pozwie moga $wiadczy¢ o tym, ze to J. K. (1)
skorzystal z posrednictwa powoda. Pozwana stwierdzila takze, ze wbrew twierdzeniom powoda, nie okazywal on
nabywcom przedmiotowej nieruchomosci, gdyz nie dysponowat ani kluczami, ani upowaznieniem do wejScia na teren
posesji. Ponadto, skoro nieruchomo$¢ miala byé sprzedana za kwote 1.400.000 zl, a faktycznie zostala sprzedana
za kwote 1.250.000 zl, to zdaniem pozwanej posrednik nie przedstawiajac klienta oferujacego odpowiednia cene,
nie wywigzal sie z umowy rowniez w tym zakresie. Niezaleznie od poczynionych uwag pozwana zauwazyta rowniez,
ze oprocz sformutowania uzytego w tytule umowy ,na zasadach wylacznosci”, w treSci umowy nie okre$lono tych
zasad, a wiec budzi watpliwo$ci zakres tego zapisu i ewentualne konsekwencje, jakie sie z nim wigza. Dodatkowo
pozwana wskazala, ze zapisy umowy budzg watpliwosci, co do ewentualnych podstaw i wysokoSci naleznego powodowi
wynagrodzenia (k. 69 — 75).



Ustosunkowujac sie do twierdzen zawartych w odpowiedzi na pozew, powdd w piSmie z dnia 8 wrzesSnia 2015
r. przyznal, Zze od dnia 31 stycznia 2014 r. ma zawieszong dzialalnoé¢ gospodarcza. Zauwazyl jednoczesnie, ze
od dnia 1 stycznia 2014 r., w wyniku tzw. deregulacji, zawdd posrednika nieruchomosci przestat by¢ zawodem
licencjonowanym, w zwigzku z czym jego wykonywanie zostalo dopuszczone bez zadnych ograniczen, réwniez przez
osoby nie posiadajace licencji i nie prowadzace w tym zakresie dzialalnosci gospodarczej. Powod podkreslil, ze
pozwana wlasnorecznie, pod treScia umowy, dokonala adnotacji o dodatkowym wynagrodzeniu, co uczynilo ja
integralng jej czescia i zlozyla pod nim swoéj podpis, ktéry — co w ocenie powoda wydaje sie oczywiste — dotyczy
zaréwno samej adnotacji, jak i treSci umowy. Gdyby za$ — jak zaznaczyl pozwany — zgodzié sie ze stanowiskiem
pozwanej, ze adnotacja nie zostala ztozona na umowie w dniu jej podpisania, to nalezaloby przyjac, ze jej oSwiadczenie
zlozone w dniu 16 marca 2014 r. albo zostalo zlozone na kartce in blanco albo zostalo zlozone na formularzu umowy
in blanco, ktére musialyby nastepnie zosta¢ uzupelnione bez jej wiedzy. W takim jednak przypadku nie moglaby
dysponowac takim ,spreparowanym” egzemplarzem umowy. Powdd jednoczeénie stwierdzil, ze jesli umowa mialaby
stanowi¢ wylacznie roboczy formularz — jak twierdzi pozwana — stanowiacy punkt wyjécia do dalszych negocjacji, to
sprzeczne z zasadami do$wiadczenia zyciowego jest, aby zostal on przez strony podpisany. Umowa z dnia 20 marca
2014 r. zostala miedzy stronami zawarta mimo istnienia umowy z dnia 9 grudnia 2013 r., z uwagi na narastajgca
po stronie pozwanej presje sprzedazy nieruchomosci. Z tych przyczyn obnizona zostala wskazana w umowie cena
ofertowa z 1.700.000 z} do 1.400.000 zl oraz zostalo wprowadzone dodatkowe wynagrodzenie motywacyjne dla
powoda. Jednocze$nie powod podkreslil, ze pozwana nie zgodzila sie na propozycje powoda (wpisanga na marginesie)
iz wlasnej inicjatywy zaproponowala wynagrodzenie typu ,,success fee” w kwocie 50.000 zl. Nadto, powod wskazal, ze
to wylgcznie on spowodowal nawigzanie kontaktu miedzy pozwana, a kupcem nieruchomosci. Nietrafne w jego ocenie
sg twierdzenia pozwanej, jakoby strony nie uzgodnily warunkéw realizacji umowy i nie mial ona prawa oferowac
przedmiotowej nieruchomoéci. Przeczy temu bowiem zaréwno fakt, ze na nieruchomosci zostal umieszczony baner, a
takze okolicznoéc, iz pozwana spotykala sie z osobami przyprowadzanymi przez powoda. Powod potwierdzil przy tym,
iz nie dysponowal kluczami do nieruchomosci i nie wchodzil na jej teren pod nieobecnoS$ci pozwanej lub osoby przez
nig upowaznionej. W razie kontaktu ze strony osoby zainteresowanej obejrzeniem nieruchomosci, pow6d kontaktowal
sie bowiem z pozwang lub jej siostra M. W. i umawial termin spotkania (k. 86 — 89).

W trakcie procesu strony podtrzymaly swoje dotychczasowe twierdzenia.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny

Powdd jest licencjonowanym posrednikiem w obrocie nieruchomoéciami. Od dnia 26 czerwca 2013 r. prowadzil
dzialalno$é gospodarcza pod firmg ,Panam E. K.”. Przedmiotem tej dzialalno$ci bylo m.in. posrednictwo w kupnie,
sprzedazy i dzierzawie nieruchomosci. Od dnia 31 stycznia 2014 r. prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej zostalo
przez powoda zawieszone, jednak powdd nadal faktycznie wykonywal ustugi poérednictwa.

Dowdd: wydruk z Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalno$ci Gospodarczej (k. 78), zeznania powoda E. K.
(protokél z rozprawy z dnia 10 listopada 2015 r. - k. 119v-121)

W dniu 20 marca 2014 r. w P. zostala przez E. K. i H. W. podpisana umowa, na mocy ktorej pozwana H. W.
jako zleceniodawca zlecila powodowi E. Klubie jako zleceniobiorcy, posiadajacemu licencje zawodowa nr (...),
wykonanie ustugi posrednictwa polegajacego na podjeciu czynnosci zmierzajacych do zawarcia przez zleceniodawce
ze wskazanym przez zleceniobiorce kontrahentem umowy sprzedazy za cene 1.400.000 zl nieruchomosci polozonej w
P. przy ul. (...), a zabudowanej domem blizniaczym (§ 1 umowy). Umowa zostala zawarta na zasadach wylacznos$ci i na
czas nieokreslony. Strony ustalily takze, Ze zleceniodawca bedzie potwierdzal swoim podpisem fakt przedstawienia mu
zainteresowanego kontrahenta. Za wykonanie umowy zleceniodawca zobowiazat sie zaplaci¢ na rzecz zleceniobiorcy
wynagrodzenie prowizyjne w wysoko$ci 3 % wynegocjowanej ceny plus nalezny podatek VAT (§ 2 ust. 2 umowy).
Ustalone wynagrodzenie mialo zosta¢ zaplacone gotéwka w dniu podpisania aktu notarialnego lub przelewem, w
ciggu 7 dni od daty zawarcia umowy z kontrahentem na konto wskazane przez zleceniobiorce (§ 2 ust. 3 umowy). W
przypadku zawarcia przez zleceniodawce ze wskazanym przez zleceniobiorce kontrahentem umowy przedwstepnej,
zleceniodawca zobowigzal sie w dniu jej zwarcia, do zaplaty na rzecz zleceniobiorcy 50 % ustalonego wynagrodzenia



(§ 2 ust. 4 umowy). Strony postanowily rowniez, ze w okresie objetym umowg zleceniodawca zaplaci na rzez
zleceniobiorcy wynagrodzenie takze w przypadku, jesli po wskazaniu przez zleceniobiorce kontrahenta dojdzie do
zawarcia umowy przez samego zleceniodawce, jego bliskich lub osoby fizyczne albo prawne, wspoélpracujace ze
zleceniodawca lub bedace pod jego kontrola, bez wiedzy i obecnosci zleceniobiorcy (§ 2 ust. 5 umowy). Nadto, strony
ustalily, ze dokonanie transakeji po uplywie wazno$ci zlecenia lub jego wycofaniu z kontrahentem wskazanym przez
zleceniobiorce, nie zwalnia zleceniodawcy od obowiazku zaplaty wynagrodzenia (§ 2 ust. 6 umowy). Wszelkie zmiany
i uzupelhienia umowy zgodnie z § 4 umowy wymagaly zachowania formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Na
zawartej umowie w miejscu przeznaczonym na podpis zleceniodawcy znajduje sie, dopisane pismem odrecznym, przez
pozwang stwierdzenie ,,dodatkowe wynagrodzenie w rozliczeniu 50.000 zI”, a pod nim umieszczony jest wlasnoreczny
podpis pozwanej wraz z nieczytelng data. Na przedmiotowej umowie znajduje sie rowniez przekreslone, a sporzadzone
przez powoda pismem odrecznym, stwierdzenie, ze ,,Uzyskana w drodze negocjacji r6znica kwoty powyzej 1,4 mln zl, a
kwota transakcyjna zostanie podzielona solidarnie po polowie pomiedzy stronami niniejszej umowy”. Podpis powoda
znajduje sie z kolei w miejscu przeznaczonym na podpis zleceniobiorcy.

Dowd6d: umowa z dnia 20 marca 2014 r. (k. 11)

Umowa z dnia 20 marca 2014 r. nie byla pierwsza umowa jaka strony zawarly. W dniu 9 grudnia 2013 r. strony
zawarly bowiem umowe, ktorej tre$¢, w zakresie uregulowania wzajemnych obowiazkéw stron byla identyczna, jak w
umowie z dnia 20 marca 2014 r. Réznica polegala na tym, iz w umowie z dnia 9 grudnia 2013 r. cena przedmiotowej
nieruchomoéci zostala okreslona na kwote 1.750.000 zl, a nadto na umowie tej brak odrecznych dopiskow, ktore
zostaly poczynione na umowie z dnia 20 marca 2014 r., a ktore odnosily sie do wzajemnych rozliczen miedzy stronami.

Strony nie rozwigzaly umowy z dnia 9 grudnia 2013 r., a podpisanie umowy z dnia 20 marca 2014 r. bylo zwigzane z
obnizeniem ceny sprzedazy w celu doprowadzenia do szybszej sprzedazy nieruchomo$ci nalezacej do pozwane;j.

Dowdd: umowa z dni 9 grudnia 2013 r. (k. 118), zeznania powoda E. K. (protokél z rozprawy z dnia 10 listopada 2015
r. - k. 119v-121)

Powo6d podejmowal czynnoSci majace na celu doprowadzenie do zawarcia przez pozwana umowy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci. W tym celu powod przedstawial r6znym klientom oferte jej zakupu. Z uwagi na fakt, ze
nie dysponowat kluczami do przedmiotowej nieruchomosci, jej pokazanie potencjalnym klientom nastepowalo przy
udziale pozwanej lub jej siostry M. W.. Powdd pozostawal w telefonicznym kontakcie z siostra pozwanej i to na ogdt z
nig umawial terminy spotkan z potencjalnymi klientami, kt6rzy chcieli obejrze¢ nieruchomosé.

Na domu, znajdujacym sie na nieruchomosci, bedacej przedmiotem zwartej miedzy stronami umowy poérednictwa,
zostal zawieszony baner, na ktérym znajdowala sie informacja ,NA SPRZEDAZ” oraz podany byt numer telefonu do
powoda.

Z powodem skontaktowal sie telefonicznie J. K. (1), ktoéry zobaczyt baner z numerem telefonu powoda. Powdd
przedstawil mu oferte sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, a takze umoéwil spotkanie z pozwana i jej siostra M.
W.. W trakcie pierwszego spotkania J. K. (1) z pozwang, ktore mialo miejsce na przedmiotowej nieruchomosci, powdd
byl obecny. W spotkaniu tym uczestniczyla rowniez siostra pozwanej M. W.. Podczas tego spotkania J. K. (1) wymienil
sie z pozwana i jej siostra numerami telefonéw. Po obejrzeniu przedmiotowej nieruchomosci, poczatkowo J. K. (1) nie
byl zainteresowany jej kupnem, gdyz nie spelniala ona oczekiwan jego corki, dla ktérej miala by¢ kupiona. Nastepnie J.
K. (1) jeszcze kilkukrotnie telefonicznie kontaktowal sie z powodem w sprawie zakupu przedmiotowej nieruchomosci.
Powdd pozostawal rowniez w kontakceie telefonicznym z cérka J. K. (1). Jednoczeénie J. K. (1) pozostawat w kontakcie
telefonicznym z pozwana i jej siostra i to z nimi uzgadniane byly szczegbdly warunkoéw, na jakich mialoby dojé¢ do
zakupu. O tych ustaleniach powodd nie byl informowany ani przez pozwana, ani przez jej siostre. Doszlo takze do
kolejnego spotkania na przedmiotowej nieruchomosci. Powod nie uczestniczyl w tym spotkaniu, ani nie byt o nim
poinformowany.



Dowdd: zeznania §wiadka J. K. (1) (protokét z rozprawy z dnia 15 wrzeénia 2015 r. - k. 103 — 105), zeznania Swiadka
M. W. ( protokél z rozprawy z dnia 15 wrze$nia 2015 r. - k. 105 — 108), zeznania powoda E. K. (protokol z rozprawy
z dnia 10 listopada 2015 1. - k. 119 — 121), zeznania pozwanej H. W. (protokél z rozprawy z dnia 10 listopada 2015 r. -
k. 121 — 122), wydruki zdje¢ baneru wiszacego na budynku (k. 27 — 29), umowa z M. K. (k. 16), umowa z R. S. (k. 18),
umowa z A. W. (k. 19), umowa z J. K. (3) (k. 23), umowa z H. A. (k. 26)

W dniu 20 paZzdziernika 2014 r. pozwana zawarla z J. K. (1) i J. K. (2) przedwstepna umowe sprzedazy przedmiotowej
nieruchomo$ci. Natomiast w dniu 27 stycznia 2015 r. miedzy tymi samymi stronami zostala zawarta przyrzeczona
umowa sprzedazy. Cena sprzedazy zostala ustalona na kwote 1.250.000 zi. Powod nie byt obecny przy podpisywaniu
wskazanych umow, ani byl informowany o ich zawarciu przez pozwana. Zaréwno o podpisaniu umowy przedwstepnej,
jak rowniez umowy przyrzeczonej powdd dowiedzial sie od J. K. (1).

Okoliczno$¢ bezsporna, a nadto dowod:wydruk ksiegi wieczystej nr (...) (k. 34 — 39), zeznania $wiadka J. K. (1)
(protokél z rozprawy z dnia 15 wrzeénia 2015 r. - k. 103 — 105), zeznania §wiadka M. W. ( protokdl z rozprawy z dnia
15 wrze$nia 2015 1. - k. 105 — 108), zeznania powoda E. K. (protokoét z rozprawy z dnia 10 listopada 2015 1. - k. 119 v—
121), zeznania pozwanej H. W. (protokol z rozprawy z dnia 10 listopada 2015 1. - k. 121 — 122)

W dniu 30 stycznia 2015 r. powod wystawil fakture opiewajaca na kwote 107.625 zl. Z faktury wynika, iz wskazana
kwota powinna zosta¢ zaplacona w terminie 77 dni, a skladaja sie na nia: kwota 37.500 zl za po$rednictwo w sprzedazy
domu blizniaczego polozonego w P. przy ul. (...), kwota 50.000 zl tytulem dodatkowego wynagrodzenia, a takze kwota
20.125 zl stanowigca podatek od towaréow i ustug. Wystawiona przez powoda faktura zostala przestana pozwane;.

Dowod: faktura z dnia 31 stycznia 2015 r. wraz z potwierdzeniem nadania (k. 40 — 41)

Powod na dzien 2 wrzes$nia 2015 r. nie byt czynnym podatnikiem w podatku VAT i nie byl nim réwniez na dzien 30
stycznia 2015 1.

Dowdd: pismo Naczelnika Urzedu Skarbowego P. z dnia 2 wrze$nia 2015 r., nr (...)- (...) (k. 97)

Pismem z dnia 6 lutego 2015 r. pelnomocnik powoda wezwal pozwang do zaptaty w terminie 7 dni kwoty 87.500
zl, tytulem splaty zadluzenia wynikajacego z zawartej w dniu 20 marca 2014 r. umowy zlecenia wraz z odsetkami
ustawowymi od tej kwoty liczonymi od dnia wymagalno$ci roszczenia.

Z uwagi na nie podjecie w terminie, pismo z dnia 6 lutego 2015 r. zostalo zwrdcone.
Dowdd: wezwanie do zaplaty z dnia 6 lutego 2015 r. wraz z koperta (k. 42 — 43)

Z kolei pismem z dnia 2 marca 2015 r. skierowanym do pelnomocnika pozwanej, pelnomocnik powoda wezwal
pozwang do zaplaty na rzecz powoda, w terminie 7 dni kwoty 87.500 zl, tytulem splaty zadluzenia wynikajacego z
zawartej w dniu 20 marca 2014 r. umowy zlecenia wraz z odsetkami ustawowymi od tej kwoty liczonymi od dnia
wymagalnosci roszczenia.

W odpowiedzi na pismo z dnia 2 marca 2015 r. pelnomocnik pozwanej w pi§émie z dnia 9 marca 2015 r. stwierdzil, ze
po konsultacji z pozwana o$wiadcza, iz nic mu nie wiadomo o rzekomym jej zadluzeniu wobec powoda. Prosi zatem o
przekazanie kopii dokumentéw, z ktorych mialoby ono wynikaé badZ innych dowodéw je potwierdzajacych.

Dowdd: pismo z dnia 2 marca 2015 r. (k. 47), pismo z dnia 9 marca 2015 r. (k. 50)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o powolane powyzej dokumenty, wydruki zdje¢, zeznania
wskazanych swiadkow: H. W., J. K. (1), a takze zeznania powoda i pozwane;j.

Oceniajac zebrany w sprawie material dowodowy na wstepie nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze zgodnie z art. 246 k.p.c.
jezeli ustawa lub umowa stron wymaga dla czynnoSci prawnej zachowania formy pisemnej, dowdd ze $wiadkow



lub z przestuchania stron w sprawie miedzy uczestnikami tej czynnosci na fakt jej dokonania jest dopuszczalny w
wypadku, gdy dokument obejmujacy czynnos$é zostal zagubiony, zniszczony lub zabrany przez osobe trzecia, a jezeli
forma pisemna byla zastrzezona tylko dla celdbw dowodowych, takze w wypadkach okreslonych w kodeksie cywilnym.
Po drugie, w $wietle art. 247 k.p.c. dowdd ze $wiadkéw lub z przestuchania stron przeciwko osnowie lub ponad
osnowe dokumentu obejmujacego czynnoéé prawna moze by¢ dopuszczony miedzy uczestnikami tej czynnosci tylko
w wypadkach, gdy nie doprowadzi to do obejScia przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznoéci i gdy ze
wzgledu na szczegdlne okoliczno$ci sprawy sad uzna to za konieczne. W doktrynie i judykaturze przyjmuje sie, ze
osnowe dokumentu stanowi tre$é o§wiadczen woli. Dowodzenie zatem, ze zostaly zlozone o§wiadczenia woli sprzeczne
z tre$cig dokumentu, stanowi dowod przeciwko osnowie dokumentu, natomiast to, ze dokument jest niekompletny
i zlozono o$wiadczenie woli, ktérego dokument nie zawiera, kwalifikuje sie jako dowdd ponad osnowe dokumentu.
Dowodami tymi nie moglaby wiec zadna ze stron dowodzi¢, ze danego os§wiadczenia nie zlozyla albo ze zlozone przez
nig o$wiadczenie mialo inng tres$c¢ (szersza, wezsza lub odmienng). Kwestia natomiast, czy to, co strona o§wiadczyta
w dokumencie, jest prawda, stanowi zagadnienie, ktorego art. 247 k.p.c. w ogéle nie dotyczy (por. Malgorzata Sienko.
Komentarz do art. 247 Kodeksu postepowania cywilnego. Manowska Malgorzata (red.), Adamczuk Andrzej, Prus
Piotr, Radwan Marcin, Sienko Malgorzata, Stefanska Ewa. Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. LexisNexis,
2013 r. Lex nr 223292; a takze orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 9 czerwca 1962 r., sygn. akt IV CR 758/61, Lex nr
105879 i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 listopada 2001 r., sygn. akt Il CKN 500/99, Lex nr 1169296). Jednocze$nie
w orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko, ktére Sad podziela, iz dopuszczalny jest dowdd ze Swiadkow i z
przestuchania stron, jezeli jest to przydatne do wykladni niejasnych o$wiadczen woli zawartych w dokumencie. W
takim sytuacji dowody osobowe nie sa bowiem skierowane przeciw osnowie dokumentu, a stuza procesowi wykladni
zawartych w nim o$wiadczen woli, zwlaszcza przez ujawnienie okoliczno$ci towarzyszacych ich zlozeniu (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2002 r., sygn. akt V CKN 1603/00, Lex nr 75350; wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 5 grudnia 2003 r., sygn. akt IV CK 253/02, Lex nr 602077). W niniejszej sprawie przeprowadzenie dowodu z
przeshuchania stron, jak rowniez zeznan Swiadka M. W. z jednej strony mialo na celu potwierdzenie, ze to pozwana
zlozyla podpis pod umowa z dnia 20 marca 2014 r., a zatem nie zmierzalo do naruszenia powolanego art. 246 k.p.c. Z
drugiej za$ strony wskazane dowody zostaly przeprowadzone w celu dokonania wykladni o§wiadczen woli zawartych
w przedmiotowej umowie z dnia 20 marca 2014 r. Nie prowadzilo to wiec do naruszenia art. 247 k.p.c.

Sad za wiarygodne i przydatne dla dokonania ustalenn w niniejszej sprawie uznal zeznania Swiadkéow J. K. (1) i M.
W., w zakresie w jakim zeznania te odnosily sie do okoliczno$ci zwigzanych z wykonywaniem przez powoda uslug
posrednictwa zmierzajacych do zawarcia przez pozwang umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomo$ci. Z zeznan J.
K. (1) wprost wynika, ze w celu uzyskania szczegolowych informacji o ofercie sprzedazy przedmiotowej nieruchomo$ci,
na poczatku skontaktowal sie on z powodem, a takze, iz to powod zorganizowat pierwsze jego spotkanie z pozwana.
Okolicznosci te zostaly réwniez potwierdzone przez $§wiadka M. W., a takze powoda i pozwana. Z kolei z zeznan M.
W. oprocz wskazanych okoliczno$ci wynika takze, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ byla pokazywana innym osobom z
udzialem powoda, a w czasie tych spotkan powdd pokazywal nieruchomos$é potencjalnym nabywcom.

Zeznania stron byly pomocne przy ustalaniu stanu faktycznego wylacznie w zakresie, w jakim nie odnosily sie
do okolicznoéci, ktore za pomoca tego $rodka dowodowego, z uwagi na treS¢ art. 246 k.p.c. i art. 247 k.p.c,,
nie mogly by¢ dowodzone. Zeznania te korespondowaly w czeSci z zeznaniami wskazanych powyzej Swiadkow i
pozostalym materialem dowodowym zebranym w sprawie. Zaré6wno bowiem powdd, jak i pozwana zeznali, ze to
powod skontaktowal pozwang z J. K. (1). Nadto, pozwana zeznala, iz pow6d przedstawial innych potencjalnych
klientow, ktorzy przychodzi ogladaé nieruchomos$é. Pozwana w trakcie skladania zeznan przyznala réwniez, iz na
przedlozonej przez powoda kserokopii umowy z dnia 20 marca 2014 r. dokonata odrecznej adnotacji ,,dodatkowe
wynagrodzenie w rozliczeniu 50.000 z!”, a pod nig umiescila sw6j wlasnoreczny podpis wraz z nieczytelng datg.
Pozwana w trakcie przestuchania wprost przy tym o$wiadczyla, ze ,miato by¢ wynagrodzenie gdyby (powo6d) sprzedal
dom, mialo by¢ to 3 procent ceny. Platnos¢ miala by¢ po sprzedazy, nie wiem czy w calo$ci, nie wnikalam.” Pozwana
w ten sposob przyznala, ze uméwila sie z powodem co do posredniczenia przez niego w sprzedazy nieruchomo$ci i
umowila z nim wynagrodzenie.



Niewiarygodne byly zeznania pozwanej, ze podpisujac zar6wno umowe z dnia 9 grudnia 2013 r., jak i dokument, na
ktorym znajdowatl sie zapis o dodatkowym wynagrodzeniu pozwana nie wiedziala, ze podpisuje umowe z powodem.
Tre$¢ dokumentéw — oryginalu umowy z dnia 9 grudnia 2013 r. (k. 118) i umowy z dnia 20 marca 2014 r., ktéra
odwzorowuje kserokopia na k. 11 akt, jest jednoznaczna. Podpis zlozony przez pozwana znajduje sie pod trescig
calej umowy, w tym adnotacji o dodatkowym wynagrodzeniu, a tym samym dotyczyt calej umowy, a nie tylko tej
adnotacji. Niewiarygodnym jest tez, aby pozwana podpisala niewypelniona poza jej danymi osobowymi umowe z dnia
9 grudnia 2013 r. Pozwana zajmuje sie zawodowo wynajmem nieruchomosci, a wiec ma do czynienia z umowami,
ich podpisywaniem i niewatpliwie ma $§wiadomo$¢ znaczenia skladania podpisow pod dokumentami. Przy tym
niewiarygodnym jest, aby pozwana nie majac $§wiadomosci podpisywania z powodem umowy o poSrednictwo z dnia
20 marca 2014 r. czynila na jakimkolwiek dokumencie adnotacje o dodatkowo naleznym mu wynagrodzeniu. Nadto
zapis daty pod ta adnotacja jest nieczytelny i moze oznacza¢ zar6wno 16.03., jak i 20.03, czy 26.03 — nie Swiadczy to
zatem o niepodpisaniu przez pozwana umowy z dnia 20 marca 2014 r. Pozwana niewatpliwie korzystala tez z ustug
powoda, ktéry w obecno$ci pozwanej lub jej siostry prezentowal nieruchomo$¢ pozwanej pozyskanym przez siebie
potencjalnym klientom. Tym bardziej wiec niewiarygodne sa jej zeznania odnoénie braku zwigzania stron umowa o
posrednictwo.

Kwestia za$ oceny zeznan strony w zakresie, w jakim zeznania te wplywaja na wykladnie zawartych w umowie
o$wiadczen woli, a w szczegolnoéci na rozumienie odrecznej adnotacji pozwanej o dodatkowym wynagrodzeniu w
rozliczeniu w kwocie 50.000 zl, zostanie poczyniona ponizej, w toku rozwazan prawnych.

Dokumenty zgromadzone w aktach sprawy, a stanowiace podstawe ustalen faktycznych Sad uznal za wiarygodne.
Wymaga podkreélenia, ze powdd w niniejszej sprawie przedlozyl jedynie kserokopie umowy z dnia 20 marca 2014
r. Pozwana za$ w odpowiedzi na pozew z jednej strony kwestionowala, iz przedlozona umowa zostala przez strony
zawarta, wskazujac przy tym, ze nie jest ona podpisana, gdyz w miejscu na podpis zlecajacego jest wylacznie odreczna
adnotacja. Jednocze$nie jednak pozwana zaznaczyla, ze podpis na zleceniu nie oznaczal jego akceptacji, a jedynie
odnosil sie do dodatkowej adnotacji, ktéra miala by¢ przedmiotem dalszych uzgodnienh miedzy stronami. W trakcie
za$ skladania zeznan pozwana po okazaniu jej wspomnianej kserokopii umowy przedlozonej przez powoda (k. 11)
potwierdzila, ze kserokopie te dostala, ze to ona dokonala na dokumencie jaki odwzorowuje odrecznej adnotacji
»dodatkowe wynagrodzenie w rozliczeniu 50.000 z}”, a pod nig umie$cita swo6j wlasnoreczny podpis wraz z nieczytelng
data i to mimo ze wczeéniej podala, iz oryginalu tego dokumentu nie widziala. Jednocze$nie — co znamienne —
pozwana po okazaniu jej dolaczonej przez nig do odpowiedzi na pozew kserokopii umowy z dnia 20 marca 2014 r.,
ktdra co do zasady jest identyczna z kserokopig przedlozona przez powoda, a nadto zawiera dodatkowe skreslenia
i odreczne dopiski, zeznala, ze nigdy kserokopii tej nie widziala i nie wie skad ma ja jej pelnomocnik. Majac to na
uwadze, Sad uznal, iz przedlozona przez powoda kserokopia umowy z dnia 20 marca 2014 r. stanowi wiarygodny
dowdd, na istnienie tre$ci dokumentu jaki odwzorowuje. Podpis zlozony przez pozwana znajduje sie pod trescig
calej umowy, w tym adnotacji o dodatkowym wynagrodzeniu, a tym dotyczy} calej umowy, a nie tylko tej adnotacji.
Twierdzenia pozwanej co do tej umowy byly niespdjne — inaczej pozwana twierdzita w odpowiedzi na pozew, a inaczej
w toku zeznan, co czynilo jej twierdzenia w tej mierze niewiarygodnymi.

Trzeba zaznaczy¢, ze dokument prywatny stanowi dowod tego, ze osoba, ktdra go podpisala, zlozyta oSwiadczenie
zawarte w dokumencie (art. 245 k.p.c.). Jezeli strona natomiast zaprzecza prawdziwosci dokumentu prywatnego
albo twierdzi, ze zawarte w nim o$wiadczenie osoby, ktéra je podpisala, od niej nie pochodzi, obowigzana jest
okoliczno$ci te udowodnic. Jezeli jednak spér dotyczy dokumentu prywatnego pochodzacego od innej osoby niz strona
zaprzeczajaca, prawdziwo$¢ dokumentu powinna udowodnié strona, ktéra chce z niego skorzystaé (art. 253 k.p.c.).
Jak slusznie zauwazono w wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 18 pazdziernika 2005 r., sygn. akt I ACa
323/05 (Lex nr 175204): ,Z przytoczonego przepisu art. 253 k.p.c. w zw. z art. 245 k.p.c. jednoznacznie wynika, ze
obok domniemania prawdziwo$ci wymienione przepisy statuuja domniemanie, iz zawarte w dokumencie prywatnym
o$wiadczenie zlozyla osoba, ktéra ten dokument podpisala. W sytuacji, gdy podpis na omdéwionym dokumencie
pochodzi od pozwanego, a zaprzeczal on prawdziwosci zlozonego na tym dokumencie o$wiadczenia, ciezar dowodu
nieprawdziwo$ci we wskazanym zakresie dokumentu obcigzal — stosownie do art. 253 k.p.c. — jego.”. Skoro wiec



pozwana — jak juz wskazano — nie kwestionowala, iz znajdujacy sie na umowie z dnia 20 marca 2014 r. podpis
zostal przez nig zlozony, to zgodnie z powolanym art. 253 k.p.c. w zwigzku z art. 245 k.p.c., to na niej spoczywal
ciezar wykazania, ze nie ztozyla oSwiadczenia woli o treéci wynikajacej z tej umowy. Temu obowigzkowi pozwana nie
sprostala.

Sad za niewiarygodne uznal, aby kserokopia umowy z dnia 20 marca 2014 r. zlozona przez strone pozwang (k.
80) obrazowala naniesione wspdlnie przez strony w dniu 20 marca 2014 r. poprawki umowy poza adnotacjami
znajdujgcymi sie rowniez na kopii tej umowy zlozonej przez powoda (k. 11). Pozwany to zakwestionowal. Z kolei
twierdzenia powddki zwarte w odpowiedzi na pozew i jej zeznania odno$nie tej kwestii byly sprzeczne. W toku zeznan
powodka whrew twierdzeniom zwartym w odpowiedzi na pozew sama podala, ze nie widziala wcze$niej wersji umowy
znajdujacej sie na karcie 80 akt.

Dodatkowo wymaga podkre$lenia, ze przedlozone przez powoda umowy z innymi osobami, poza umowa z M. K. (k.
16),z R. S. (k. 18), zA. W. (k. 19), z J. K. (3) (k. 23), z H. A. (k. 26), ktére mialy wykaza¢, iz podejmowat on czynnoséci
majace na celu doprowadzenie do zawarcia przez pozwana umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, byly
nieprzydatne dla poczynienia w niniejszej sprawie ustalen. Po pierwsze, z tych umoéw nie wynika do wykonania
jakich czynnosci w zakresie uslug posrednictwa sie on zobowigzal (czy chodzi o zakup czy sprzedaz), ani czy ustugi
te rzeczywiscie i w jakim zakresie Swiadczyl na rzecz tych oséb. Po drugie za$, umowy te dotyczyly albo sasiedniej
nieruchomos$ci polozonej przy ul. (...) (umowy na karcie: 13, 14, 15, 17, 20, 21, 22, 24), albo jak wynika z ich tresci
zostaly zawarte przed nawigzaniem stosunku prawnego przez strony (umowa na karcie 25).

Zeznania $wiadka J. K. (2) byly nieprzydatne dla poczynienia ustalen faktycznych. Swiadek nie mial wiedzy o
okolicznoSciach istotnych z punktu widzenia rozstrzygniecia sprawy.

Strona powodowa i strona pozwana cofneli wnioski o dowod z opinii bieglych. Nadto strona pozwana cofneta wniosek
o dowod z zeznan §wiadka M. D..

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje

Powbdztwo w niniejszej sprawie okazalo sie cze$ciowo zasadne. Powod swoje roszezenie wywodzit z umowy zawartej
w dniu 20 marca 2014 r. twierdzac, iz strony laczyla umowa poérednictwa, w ramach ktérej wykonatl ustuge polegajaca
na podjeciu czynnoS$ci zmierzajacych do zawarcia przez pozwang ze wskazanym przez niego kontrahentem umowy
sprzedazy nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...). Z kolei pozwana twierdzila, ze strony nie zawarly umowy,
gdyz byly dopiero na etapie negocjacji jej warunkéw. Jednoczeénie jednak pozwana nie kwestionowala, ze zlozyla
wlasnoreczny podpis pod kserokopig umowy przedlozonej przez powoda, a jedynie wskazywala, ze podpis odnosit sie
wylgcznie do dodatkowej adnotacji, ktora miala by¢ przedmiotem dalszych uzgodnien miedzy stronami. Z ostroznoSci
za$ pozwana podnosila, ze zapisy umowy, ktére odnosza sie do wynagrodzenia sa niespdjne, a nadto powdd nie
przedstawil dowodow potwierdzajacych przedstawienie jej kontrahenta, z ktérym zawarla umowe sprzedazy. Pozwana
wskazywala roéwniez, ze skoro nieruchomos$é¢ zostala sprzedana za kwote 1.250.000 zl, to w jej ocenie powdd nie
przedstawiajac klienta oferujac odpowiednia cene, nie wywiazat sie z umowy.

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy odniesiono sie do twierdzen pozwanej zar6wno w zakresie
braku zawarcia przez strony umowy, jak réwniez wplywu zlozonego przez pozwana podpisu pod umowa z dnia 20
marca 2014 r. na zlozone w niej o§wiadczenie, uznajac te twierdzenia za nietrafne. Przy tym jak wskazano powyzej to na
pozwanej spoczywal ciezar wskazania, nie tylko Ze nie zawarla umowy z dnia 20 marca 2014 r. o treSci wskazanej przez
powoda, jak i ze nie zlozyla odwiadczen o treSci zawartych w umowie z dnia 20 marca 2014 r. Pozwana okoliczno$ci
tych nie wykazala. Pozwana sama w toku zeznan przyznala natomiast, ze zlozyla podpis na umowie z dnia 20 marca
2014 r. w wersji zlozonej do akt przez powoda. Biorac zatem pod uwage powyzsze, wraz z uwagami poczynionymi przy
analizie materialu dowodowego (do ktérych w tym miejscu nalezy odesta¢), uznaé nalezalo, ze strony wigzala umowa
zdnia 20 marca 2014 1. o treéci jakg odwzorowuje zlozona przez powoda do akt wraz z pozwem kserokopia tej umowy.



Podpis zlozony przez pozwana znajduje sie pod trescia calej umowy, w tym adnotacji o dodatkowym wynagrodzeniu,
a tym dotyczyl calej umowy, a nie tylko tej adnotacji.

Tym samym zasadnicza kwestia dla rozstrzygniecia wniesionego powddztwa pozostaje w tej sytuacji ustalenie jaki
charakter miala laczaca strony umowa oraz jaka byla tre$¢ tej umowy. Inaczej rzecz ujmujac nalezy dokona¢ wykladni
zlozonych przez strony o§wiadczen woli.

Na gruncie przepisoOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, w brzmieniu obowiazujacym
do dnia 31 grudnia 2013 r. w orzecznictwie trafnie przyjmowano, ze umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
stanowi typ umowy nazwanej unormowanej w powotanej ustawie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada
2004 r., sygn. akt I CK 270/04, Lex nr 339711; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2007 r., sygn.
akt IV CSK 267/06, Lex nr 277297). Do dnia 1 stycznia 2014 r. wymagania co do formy, minimalny zakres
uregulowania, a takze ewentualne dodatkowe postanowienia umowy w obrocie nieruchomo$ciami wynikaly z art.
180 ust. 3 — 5 powolanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Art. 180 ust. 3 przewidywal, iz zakres czynno$ci
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami okre$la umowa posSrednictwa, ktéra wymagata formy pisemnej pod
rygorem niewazno$ci. W umowie tej nalezalo wskaza¢ w szczeg6lnosci posrednika w obrocie nieruchomos$ciami
odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie, numer jego licencji zawodowej oraz o$wiadczenie o posiadanym
ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynno$ci posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami. Umowa posérednictwa mogla by¢ zawarta z zastrzezeniem wylaczno$ci na rzecz
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami lub podmiotu prowadzacego dzialalnoé¢, a przepis art. 550 Kodeksu
cywilnego stosowany byt odpowiednio (ust. 3a powolanego artykutu). Przez umowe posrednictwa posrednik w obrocie
nieruchomos$ciami lub podmiot prowadzgcy dzialalno$¢, zobowigzywal sie do dokonywania dla zamawiajacego
czynnos$ci zmierzajacych do zawarcia m.in. umowy nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci, a zamawiajacy
zobowiazywat sie do zaplaty posrednikowi w obrocie nieruchomoS$ciami lub podmiotowi prowadzacemu dziatalno$é
wynagrodzenia (ust. 4 powolanego artykutu). Natomiast spos6b ustalenia lub wysoko$§¢ wynagrodzenia za czynnoSci
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okres§lala umowa posrednictwa. W razie nieokreslenia wynagrodzenia w
umowie, przystlugiwalo wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach (ust. 5 powolanego artykuhu).

Przywolane powyzej stanowisko, iz umowa w obrocie nieruchomo$ciami jest umowa nazwang zachowalo takze
aktualno$¢ po dniu 1 stycznia 2014 r. (por. wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 8 maja 2015 r., sygn. akt III CSK
346/14, Lex nr 1677755). O ile bowiem wiekszo§¢ przepisow rozdziatu 2 zatytutlowanego ,,Po$rednictwo w obrocie
nieruchomoéciami”, w wyniku wejsScia w zycie ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych
wykonywanie niektorych zawodéw (Dz. U. z 2013 r., poz. 829) z dniem 1 stycznia 2014 r. zostala uchylona
(powolane powyzej ust. 3a — 5 art. 180), to ustawodawca w dalszym ciggu pozostawit przepis — art. 180 ust. 3 (w
nowym brzmieniu) — zgodnie z ktérym zakres czynnoéci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami okresla umowa
posrednictwa, ktéra wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci. Co rowniez istotne od dnia 1 stycznia 2014
r. wykonywanie dzialalnosci w zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami nie wymaga licencji zawodowe;j.
Dzialalnoé¢ ta nie jest juz bowiem dziatalno$cia regulowana w rozumieniu art. 5 pkt 5 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o
swobodzie dzialalno$ci gospodarczej (Dz. U. z 2015 r., poz. 584 ze zm.).

Majac na uwadze, iz obecnie poza forma ustawodawca nie uregulowal innych wymagan umowy posrednictwa w

obrocie nieruchomoéciami, zastosowanie znajdzie ogélna zasada wyrazona w art. 353" k.c., zgodnie z ktérym strony
zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy
sie wlaSciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia spolecznego. W zakresie nieuregulowanym przez
strony do umowy posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami znajda odpowiednie zastosowanie przepisy dotyczace
umow podobnych, zawarte w kodeksie cywilnym. W judykaturze jeszcze przed dniem 1 stycznia 2014 r. wyrazany byl
poglad, iz umowa poérednictwa najbardziej zblizona jest do umowy agencyjnej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
5 grudnia 2013 r., sygn. akt V CSK 33/2013, Lex nr 1438656). Poglad ten pozostal aktualny. Przyjmuje sie zatem, iz
posrednictwo polega na dokonywaniu czynno$ci faktycznych a nie prawnych. PoSrednik dziala samodzielnie i nie ma
obowiazku stosowania sie do zalecen zlecajacego, a bezpoérednim celem jego dzialan nie jest wywolanie okre§lonego



skutku prawnego, ale stworzenie warunkow, w ktérych zawarcie gléwnej umowy jest mozliwe. Po$rednik prawo do
wynagrodzenia nabywa natomiast tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do
zawarcia gléwnej umowy (por. powolany powyzej wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2004 r., sygn. akt I CK
270/04). Warto nadto wskazaé, iz w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2003 1., sygn. akt Il CKN 240/01(Lex
nr 121708) stwierdzono, ze ,prawo posrednika do dzialania w sposéb przez siebie wybrany, do przedstawiania takze
ofert uzyskanych od os6b trzecich, obowigzek zaplaty przez zamawiajacego prowizji w razie zawarcia umowy z osobg
bezposrednio lub posrednio skojarzona przez posrednika, i to takze w okresie po wygasnieciu umowy posrednictwa,
(...) sa postanowieniami badz odpowiadajacymi istocie umowy posrednictwa, badz tez wynikajacymi z jej charakteru,
co sprawia, ze nie ma podstaw do uznania ich za sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego, a umowy za niewazng
z mocy art. 58 § 2 k.c.”.

Zgodnie z art. 65 § 1 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczyé, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoéci, w
ktérych zlozone zostalo, zasady wspoétzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Wedlug natomiast art. 65 § 2 k.c.
w umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym
brzmieniu. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyja$niono, ze przy wykladni o§wiadczen woli, zgodnie z powolanymi
wyzej przepisami, znajduje zastosowanie tzw. metoda kombinowana, ktéra obejmuje dwie zasadnicze fazy. W
pierwszej, tzw. subiektywnej, dazy sie do ustalenia rzeczywistej woli stron, a wiec tego jak same strony rozumialy
znaczenie uzytych w oéwiadczeniach woli sformulowan. Gdy w ten sposéb nie mozna ustali¢ zgodnoéci rozumienia
o$wiadczenia woli przez strony czynnoSci prawnej nalezy przejsé do drugiej, tzw. obiektywnej fazy wykladni, w
ktorej uwzglednia sie, jak adresat o§wiadczenia powinien zrozumie¢ jego sens. Nadto, w odniesieniu do o§wiadczen
woli, ktérych treéc zostala ujeta w dokumencie istotne znaczenie dla dokonania prawidtowej ich wykladni ma sam
tekst umowy, jak rowniez jezykowe reguly znaczeniowe. Przy interpretacji poszczeg6lnych wyrazen skladajacych
sie na o$wiadczenie woli zlozone w formie pisemnej nalezy réowniez uwzgledni¢ kontekst i zwigzki tre$ciowe,
wystepujace pomiedzy zawartymi w tek$cie postanowieniami oraz cel §wiadczenia, a takze okolicznoSci jego zlozenia.
Dokonujac wykladni umowy, dodatkowo nalezy zaklada¢ racjonalno$é¢ dzialania jej stron, co uzasadnia zalozenie, iz
postanowienia umowy mialy by¢ skuteczne i gwarantowac osiggniecie okreslonego celu w granicach zakre$lonych
przez zasade swobody umoéw (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 czerwca 2015 r., sygn. akt V CSK 588/14, Lex
nr 1766010 i powolane tam orzecznictwo).

Przenoszac poczynione rozwazania na grunt niniejszej sprawy, nie budzi watpliwoSci, ze strony laczyla umowa
posrednictwa, o ktérej mowa w art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Umowa z dnia 20 marca 2014
r. zgodnie z powolanym przepisem zostala zawarta na piSmie, a z jej treSci wynika zakres czynnoéci posrednika. Oceny
tej w zaden spos6b nie zmienia fakt, iz strony okreslily ja jako umowe zlecenia. O charakterze umowy decyduje bowiem
jej tre$¢ a nie nazwa, co wynika z powolanego art. 65 § 2 k.c. Zaréwno za$ zamiar, jak i cel w jakim wspomniana umowa
zostala przez strony zawarta, w niniejszej sprawie pozostawat poza sporem.

Przechodzac natomiast do wykladni o$wiadczen woli zawartych w przedmiotowej umowie, na wstepie nalezy
podkreslié, iz z § 1 ust. 1 umowy wynika, iz powdd zobowiazal sie do wykonania na rzecz pozwanej ustugi
posrednictwa polegajacego na podjeciu czynnoSci zmierzajacych do zawarcia przez nig ze wskazanym kontrahentem
umowy sprzedazy za cene 1.400.000 zl nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...). Obowiazkiem powoda bylo
zatem dokonywanie czynnoéci faktycznych, ktére mialy doprowadzi¢ do sprzedazy przez pozwana przedmiotowej
nieruchomosci. Inaczej moéwigc powod zobowigzany byt stworzy¢ warunki, w ktorych zawarcie przez pozwang umowy
sprzedazy bedzie mozliwe. Wskazany zapis, zdaniem Sadu jest jasny i odpowiada ogdlnym zalozeniom instytucji
posrednictwa, ktore wskazano powyzej. Jak za$ ustalono powod podejmowal dzialania, do ktérych sie zobowigzal.
Zaréwno z zeznan Swiadka M. W., jak i pozwanej wynika bowiem, ze zglaszali sie potencjalni klienci przedstawiani
przez powoda.

Pomijajac poczynione do tej pory uwagi i wyjasnienia, trzeba zaznaczy¢, iz tak naprawde zasadniczy spoér
miedzy stronami sprowadza sie do rozumienia zapisow zawartej umowy, w zakresie w jakim odnosza sie one do



wynagrodzenia naleznego powodowi, zaréwno w kwestii jego wysoko$ci, podstaw nabycia prawa do wynagrodzenia,
jaki terminu jego zaplaty.

Zgodnie z treScig § 2 ust. 2 zd. 2 przedmiotowej umowy za wykonanie umowy pozwana zobowigzala sie zaplacié¢
na rzecz powoda wynagrodzenie (prowizje) w wysokoSci 3 % wynegocjowanej ceny plus nalezny podatek VAT.
Wynagrodzenie to mialo by¢ zaplacone rowniez w sytuacji, kiedy po wskazaniu przez powoda kontrahenta, doszloby
do zawarcia umowy przez pozwang, jej bliskich lub osoby fizyczne albo prawne, wspoétpracujace z pozwana lub bedace
pod jej kontrolg, bez wiedzy i obecnoéci powoda (§ 2 ust. 5 umowy). Nadto, dokonanie transakcji ze wskazanym
przez powoda kontrahentem, po uplywie wazno$ci zlecenia lub jego wycofaniu, nie zwalnialo pozwanej od obowiazku
zaplaty wynagrodzenia (§ 2 ust. 6 umowy). Natomiast mialo ono zostaé zaplacone gotéwka w dniu podpisania aktu
notarialnego lub przelewem, w ciggu 7 dni od daty zawarcia umowy z kontrahentem na konto wskazane przez powoda
(§ 2 ust. 3 umowy). W przypadku za$ zawarcia przez pozwang ze wskazanym przez powoda kontrahentem umowy
przedwstepnej, pozwana miala zaplaci¢ w dniu jej zwarcia, na rzecz powoda 50 % ustalonego wynagrodzenia (§ 2 ust.

4 umowy).

Jak wynika z powyzszego, wszystkie zagadnienia zwigzane z wynagrodzeniem za po$rednictwo, jakiego podjal sie
powdd zostaly uregulowane w § 2 przedmiotowej umowy (kwestia prawa do dodatkowego wynagrodzenia, o ktérym
mowa w odrecznej adnotacji pozwanej zostanie odrebnie oméwiona ponizej). Okoliczno$¢ ta nie pozostaje bez wpltywu
na interpretacje poszczegélnych ustepéw powolanego paragrafu. Na wstepie nalezy stwierdzi¢, iz watpliwoéci nie
powinien budzi¢ zapis regulujacy wysokos¢ wynagrodzenia. Z ust. 2 omawianego paragrafu jasno bowiem wynika,
iz wynagrodzenie to mialo wynie$¢ 3 % wynegocjowanej ceny plus nalezny podatek VAT. Trzeba zatem wskaza¢, ze
prawo do wynagrodzenia zostalo przez strony uzaleznione od zawarcia przez pozwana umowy sprzedazy. Za takim
przyjecie przemawia kilka kwestii. Po pierwsze, w powolanym ustepie mowa o wynegocjowanej cenie. Chodzi wiec
nie o hipotetyczna cene, ktéra w trakcie negocjacji z osoba zainteresowana kupnem nieruchomosci wielokrotnie moze
sie zmienia¢, ale cena wynegocjowang (ostateczng). Po drugie, przepis ten nalezy odczytywaé lacznie z kolejnymi
ustepami § 2, ktére odnosza sie do terminéw, w ktérych wynagrodzenie powinno zosta¢ zaplacone (ust. 31 4), a
takze sytuacji, w ktorych doszloby do zwarcia umowy z kontrahentem wskazanym przez powoda, ale bez jego wiedzy
i obecnoéci (ust. 5), badz dokonaniem transakeji z klientem wskazanym przez powoda, ale po uplywie waznosci
zlecenia lub jego wycofaniu (ust. 6). We wszystkich powolanych ustepach postuzono sie zwrotami, ktérych znaczenie
nie powinno budzi¢ watpliwo$ci. Mowa w nich bowiem o: dniu podpisania aktu notarialnego/umowy cywilnej (ust.
3); zawarciu umowy przedwstepnej (ust. 4); zawarciu umowy (ust. 5); dokonaniu transakeji (ust. 6). Wynegocjowana
cena to zatem cena wynikajaca z zawartej umowy. Po trzecie, za wskazana powyzej interpretacja przemawia rowniez
to, iz — jak juz wskazano — powszechnie przyjmuje sie, ze prawo do wynagrodzenia po$rednik nabywa wylacznie, wtedy
gdy w wyniku podjetych przez niego dzialan dojdzie do zawarcia umowy. Po czwarte, rowniez strony — co wynika z
ich zeznan — tak wskazane zapisy rozumialy.

W dalszej kolejno$ci wymaga rozwazania czy zgodnie z przedmiotowa umowa zamiarem stron bylo, aby powdd
prawo do wynagrodzenia nabywal wylacznie w przypadku, kiedy doszloby do zawarcia umowy z klientem przez
niego skojarzonym, czy moze takze w sytuacji, kiedy pozwana umowe zawarlaby z osobg, ktéra przez powoda nie
zostalaby wskazana. Istotne dla rozwazan, w omawianej kwestii jest zwrocenie uwagi, ze w ust. 4 — 6 § 2 umowy
mowa odpowiednio o: zawarciu umowy przedwstepnej ze wskazanym przez powoda kontrahentem (ust. 4); doj$ciu do
zawarcia umowy po wskazaniu przez powoda kontrahenta (ust. 5); dokonaniu transakeji z kontrahentem wskazanym
przez powoda (ust. 6). Tym samym poza ust. 2, tylko w ust. 3 brak jest wzmianki, iz warunkiem nabycia prawa
do wynagrodzenia jest, aby do zawarcia umowy doszlo z kontrahentem wskazanym przez powoda. Brak takiego
wskazania w powolanym ustepie, w ocenie Sadu nie jest jednak konsekwencja §wiadomej decyzji stron, a wynika
wylacznie z niedopatrzenia. Za taka konstatacjg przemawia bowiem tre$¢ pozostalych powolanych ustepow § 2, a
takze tre$¢ § 1 umowy. Trzeba dostrzec, iz ust. 3 w zasadzie odnosi sie do terminu zaplaty wynagrodzenia, a nie
warunkow od jakich nabycie prawa do niego zostalo uzaleznione. To w § 1 umowy strony ustalily zakres obowigzkéw
powoda (podjecie czynnoSci zmierzajacych do zawarcia przez pozwang ze wskazanym przez powoda kontrahentem
umowy sprzedazy), a z kolei w § 2 zdanie 2 postanowily, ze wynagrodzenie zostanie zaplacone za wykonanie tych



obowiazkdéw. Skoro zadaniem powoda bylo podjecie dzialan majacych na celu umozliwienie pozwanej zawarcie umowy
ze wskazanym przez niego klientem, to prawo do wynagrodzenia strony uzaleznily od tego, aby umowa zostala
zawarta z kontrahentem wskazanym przez powoda. Za takim przyjeciem w ocenie Sadu przemawia takze to, iz w
pozostalych ustepach § 2 wprost mowa o zawarciu umowy z kontrahentem wskazanym przez powoda. Sytuacje zas,
ktoére w ustepach tych zostaly przewidziane s analogicznie jak w ust. 2 konsekwencja wykonania umowy — wskazania
kontrahenta.

Przechodzac do kwestii terminu, w jakim wynagrodzenie powinno zostaé¢ zaplacone, nalezy podkresli¢, iz zar6wno
tres¢ ust. 3, jak i ust. 4 § 2 zdaniem Sadu nie wywoluje zasadniczych probleméw interpretacyjnych. W pierwszym ze
wskazanych ustepéw mowa o zaplacie wynagrodzenia gotowka w dniu podpisania aktu notarialnego lub przelewem,
w ciggu 7 dni od daty zawarcia umowy z kontrahentem na konto wskazane przez powoda. W drugim uregulowano
sytuacje, w ktorej zawarcie umowy sprzedazy byloby poprzedzone zawarciem umowy przedwstepnej. W takim bowiem
przypadku pozwana miala zaplaci¢ w dniu jej zwarcia, na rzecz powoda 50 % ustalonego wynagrodzenia. Majac za$ na
uwadze, iz wynagrodzenie zostalo ustalone w wysokosci 3 % wynegocjowanej ceny, pozwana zobowigzala sie do zaplaty
w dniu zawarcia umowy przedwstepnej 1,5 % ustalonego wynagrodzenia. Jak nadmieniono powyzej, obowigzkiem
powoda bylo podjecie czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez pozwang ze wskazanym przez niego kontrahentem
umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci. Nie budzi zatem watpliwoSci, ze w omawianych postanowieniach
mowa o umowie sprzedazy i przedwstepnej umowie sprzedazy przedmiotowej nieruchomoéci.

Zgodnie przy tym z treécig ust. 5 § 2 prawo do wynagrodzenia pow6d nabywal takze w przypadku, kiedy po wskazaniu
przez niego kontrahenta, doszloby do zawarcia umowy przez pozwana, bez wiedzy i obecno$ci powoda, z ktora to
sytuacja mamy do czynienia w rozpatrywanej sprawie. Nie ma w nim mowy o terminie, w ktérym, w przewidzianej w
nim sytuacji wynagrodzenie powinno zosta¢ zaplacone. Co jednak istotne, postanowienie to zostalo umieszczone po
wskazanych powyzej ust. 3 i 4. Logiczna konsekwencja jest zatem przyjecie, iz strony majac na uwadze wcze$niejsze
postanowienia, w ktorych terminy zaplaty zostaly wskazane (ust. 3 — w zakresie umowy sprzedazy; ust. 4 — w zakresie
umowy przedwstepnej), nie dostrzegly potrzeby odrebnego uregulowania tej kwestii w omawianym ust. 5. Oceny
tej nie zmienia brak we wskazanym postanowieniu odeslania do ust. 3 i 4. Nie mozna zapomina¢, iz wykladni
poszczegblnych postanowien umowy nalezy dokonywaé przy uwzglednieniu innych jej zapisow. Umowa bowiem
tworzy pewna calo$¢, a nie zbior niepowiazanych ze soba postanowien. Tym samym, w przypadku wystapienia sytuacji,
o ktorej mowa w § 2 ust. 5 umowy, termin zaplaty nalezalo ustalié¢ w oparciu o ust. 3 i 4. Termin ten uzalezniony by}l
zatem, od tego czy przed zwarciem umowy sprzedazy doszlo do zawarcia umowy przedwstepne;j.

Odniesc¢ sie w koncu nalezy do kwestii, ktéra miedzy stronami byla rowniez sporna, a wiec, do tego, czy odreczna
adnotacja pozwanej na przedmiotowej umowie, w ktérej mowa: ,dodatkowe wynagrodzenie w rozliczeniu 50.000
zY” miala w zamiarze stron $§wiadczy¢ o wynagrodzeniu, do ktérego prawo powdd nabywal w przypadkach wprost
wyrazonych w umowie, a ktére zostaly wyzej oméwione, czy moze prawo do jego nabycia uzaleznione bylo od
spelnienia jakich§ dodatkowych warunkéw, ktore strony miedzy soba uzgodnily. Powdd zeznal, iz on wskazany
zapis rozumial jako stale wynagrodzenie, ktére mialo mu przystugiwaé niezaleznie od wynegocjowanej ceny czy
innych warunkéw. Jednoczeénie jednak powdd — co niezmiernie istotne — przedstawiajac kontekst w jakim doszlto
do dopisania na przedmiotowej umowie wskazanej adnotacji stwierdzil: ,Na boku tej umowy zaproponowalem zapis
o prowizyjnym wynagrodzeniu w zaleznoSci od kwoty jaka wynegocjuje, pozwana sie na to nie zgodzila i skreslila
zapis. Zaproponowala dodatkowe wynagrodzenie nie przekraczajace kwoty 50 tys. zl i ja poprosilem aby ona to
zapisala, uczynila to pod spodem umowy, zaznaczyla date i sie podpisala. (...)MieliSmy klienta, ktoéry chcial zaplacié
1.700.000 zti dlatego pani W. wykre$lila mdj zapis i ustalila stala kwote dodatkowo pod warunkiem, ze znajde klienta”.
Powdd przedstawiajac swoje stanowisko co do rozumienia powolanego zapisu, zdaje sie zatem pomijaé¢ okoliczno$ci,
w jakich zapis ten zostal dokonany, a ktére sam przedstawil. Tymczasem z okolicznos$ci tych wynika, ze dodatkowe
wynagrodzenie nie bylo niezalezne od warunkéw w jakich zostalby pozyskany klient. Z kolei pozwana zeznala, ze:
»Powod powiedzial, ze sprzeda dom za 1.750.000 z} i tylko wtedy mialo mu sie naleze¢ wynagrodzenie dodatkowe 50
tys. zL. Mialo to by¢ dodatkowe wynagrodzenie obok wynagrodzenia wynoszacego 3 procent ceny.”. Zatem réwniez z
zeznan pozwanej wynika, ze dodatkowe wynagrodzenie uzaleznione bylo od dodatkowych warunkow.



Dla dokonania wykladni omawianego o$wiadczenia, oprocz wskazanych przez strony okolicznoéci w jakich zostato
ono zlozZone, istotne jest rowniez, iz w dniu podpisywania przedmiotowej umowy, strony formalnie wigzala jeszcze
umowa z dnia 9 grudnia 2013 r. o identycznej (poza rzeczong adnotacja) tresci, w ktorej cena sprzedazy nieruchomosci
zostala ustalona na 1.750.000 zl. Majac na uwadze wszystkie wskazane okolicznosci, w jakich wspomniana adnotacja
zostala sporzadzona, w ocenie Sadu nie budzi watpliwosSci, ze zamiarem stron bylo, aby prawo do dodatkowego
wynagrodzenia powdd nabyl w sytuacji, kiedy dojdzie do sprzedazy nieruchomosci w okre§lnych warunkach.
Przesadza o tym zaréwno samo postuzenie sie stowem ,dodatkowego”, a wiec w potocznym rozumieniu takiego,
ktory zostal dodany do czego$, nadprogramowy, jak rowniez fakt, ze w § 2 ust. 2 strony jasno wskazaly wysokoéc
naleznego powodowi wynagrodzenia (3% wynegocjowanej ceny), a nadto takze to, iz réznica miedzy umowami z
dnia 9 grudnia 2013 r. i z dnia 20 marca 2014 r. sprowadza sie do wysoko$ci ceny (1.750.000 zl w pierwszej z nich
i 1.400.000 zl w drugiej). Zdaniem Sadu nieracjonalne byloby zatem, aby strony, ktore z jednej strony w sposéb
nie budzacy watpliwos$ci ustalily wysoko$§¢é wynagrodzenia, nagle z niewyjasnionych przyczyn postanowily, aby bez
wzgledu na spelnienie dodatkowych warunkéw zwiekszy¢ kwote wynagrodzenia, co za$ istotne przez okreslenie go w
sposob zupelnie odmienny od pierwotnego zatozenia (kwotowo, a nie procentowo). Je§li zamiar stron bylby taki jak
przedstawia go powod, strony zapewne zwiekszylyby ustalony procent wynegocjowanej ceny (np. na 4 % czy 5 %) albo
okreslilyby sztywno wysoko§¢ wynagrodzenia, a nie przewidzialy wynagrodzenie za spelnienie tych samym warunkéw
w dwojaki spos6b (procentowo i kwotowo).

Roéwniez uzyte stowo ,w rozliczeniu” wskazuje na to, ze wbrew twierdzeniom powoda to dodatkowe wynagrodzenie
nie mialo by¢ nalezne powodowi zawsze, niezaleznie od warunkéw na jakich pozyskany klient mial zawrze¢ umowe.
Stowo ,rozliczenie” sugeruje, ze dodatkowa kwota wynagrodzenie miato by¢ dopiero obliczona, skalkulowana.

W tej sytuacji, zgodnie z art. 6 k.c. to na powodzie spoczywatl ciezar wykazania sposobu naliczenia dodatkowego
wynagrodzenia, warunkéw pod jakimi to dodatkowe wynagrodzenie mialoby zosta¢ mu przyznane i sposobu jego
naliczenia. Powod jednak okolicznosci tych nie wykazal.

Uwzgledniajac poczynione powyzej uwagi powddztwo zastlugiwalo na uwzglednienie wylacznie w czeéci. Po pierwsze,
z dokonanych ustalen bezsprzecznie wynika, iz zawarcie przez pozwana najpierw umowy przedwstepnej, a nastepnie
przyrzeczonej umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomoscei z J. K. (1) i J. K. (2), nastapilo w wyniku dzialan
powoda. To bowiem z powodem, na poczatku skontaktowal sie J. K. (1) i to powdd przedstawil pierwotna oferte
sprzedazy, a takze umoéwil spotkanie z pozwana na przedmiotowej nieruchomosci. Powod wykonat zatem przyjeta na
siebie w umowie ustuge posrednictwa, ktorej finalnym efektem bylo zawarcie przez pozwana ww. uméw. Oceny tej w
zadnej mierze nie zmienia fakt, ze do zawarcia umoéw tych doszlo bez wiedzy i obecno$ci powoda. Strony taki przypadek
bowiem wprost przewidzialy w zawartej umowie. Po drugie, jak powyzej wskazano, wbrew zapatrywaniu powoda,
nie spos6b uznad, iz prawo do dodatkowego wynagrodzenia, o ktérym mowa w odrecznej adnotacji uczynionej przez
pozwang, powdd nabywal przez sam fakt dokonania sprzedazy nieruchomosci, bez wzgledu czy inne dodatkowe
warunki, jak np. cene tej sprzedazy.

W tym miejscu nalezy podkreslié, iz bezzasadny jest zarzut pozwanej jakoby fakt, ze umowa sprzedazy zostala
zawarta za kwote nizsza niz przewidziana w umowie z dnia 20 marca 2014 r., przesadza o braku podstaw do
nabycia przez powoda prawa do wynagrodzenia. Zadaniem powoda — jak podkre§lono — bylo stworzenie mozliwos$ci
zawarcia umowy przez pozwang ze wskazanym przez niego kontrahentem. Co oczywiste, pow6d nie mial jednak
zadnego wplywu na cene jaka zostanie miedzy stronami finalnie wynegocjowana. Uzaleznianie wynagrodzenia — jak
oczekuje tego pozwana — od dokonania sprzedazy po cenie nie nizszej niz wynikajacej z umowy posrednictwa byloby
nieracjonalne. Idac tokiem rozumienia pozwanej, moglaby sie ona zwolni¢ z obowiazku zaplaty kilkudziesieciu tysiecy
zlotych wynagrodzenia na rzecz posrednika, ustalajac z potencjalnym kupcem cene sprzedazy np. o tysiac zlotych
nizsza niz wynikajaca z umowy posrednictwa. Takie przyjecie byloby za$ sprzeczne z wlasciwo$cia stosunku i zasadami
wspolzycia spolecznego. Nadto w zapisach umowy regulujacych kwestie wynagrodzenia wyraznie jest mowa o
ustaleniu go w odniesieniu do ceny wynegocjowanej. Tym samym strony zakladaly sprzedaz nieruchomo$ci za cene nie
tylko zaproponowang w umowie, stanowigca de facto cene wyj$ciowa do dalszych negocjacji z potencjalnym klientem,



lecz rowniez za cene nizsza lub wyzsza — tj. wynegocjowana i wynagrodzenie liczone od takiej wynegocjowanej ceny
przewidywaly dla poérednika.

Przechodzac do oceny zgloszonego przez powoda roszczenia w zakresie odsetek ustawowych nalezy zaznaczy¢, ze
zgodnie z art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie ponioést zadnej szkody i chociazby opoéZznienie bylo nastepstwem
okolicznoSci, za ktére dtuznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Z zawartej przez strony umowy wynika, ze wynagrodzenie
w 3 % wynegocjowanej ceny sprzedazy mialo by¢ zaplacone w dniu podpisania aktu notarialnego lub przelewem, w
ciggu 7 dni od daty zawarcia umowy z kontrahentem na konto wskazane przez zleceniobiorce (§ 2 ust. 3 umowy). W
przypadku za$ zawarcia umowy przedwstepnej, w dniu jej zwarcia, pozwana zobowigzana byta do zaplaty na rzecz
powoda 50 % ustalonego wynagrodzenia (§ 2 ust. 4 umowy). Z dokonanych ustalenn wynika, ze umowa przedwstepna
zostala przez pozwana zawarta z J. K. (1) i J. K. (2) w dniu 20 pazdziernika 2014 r., a umowa przyrzeczona w dniu
27 stycznia 2015 r. Skoro cena sprzedazy zostala ustalona na kwote 1.250.000 zl, to w dniu 20 pazdziernika 2014
r. pozwana zobowigzana byla do zaplaty na rzecz powoda kwoty 18.750 zl, a do dnia 3 lutego 2015 r. powinna mu
zaplacié pozostala cze$¢ wynagrodzenia prowizyjnego w kwocie 18.750 zI. Od dnia 21 pazdziernika 2014 r. pozwana
pozostawala zatem w opdzZnieniu ze spelnieniem §wiadczenia co do kwoty 18.750 zl, a od dnia 4 lutego 2015 r. co do
pozostalej kwoty wynagrodzenia w wysokosci 18.750 zt. Tym samym od wskazanych dni i kwot nalezne byly powodowi
odsetki ustawowe.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczona jak w pkt 11 2 wyroku.

O kosztach procesu Sad na podstawie art. 100 k.p.c. w zwigzku z art. 98 § 1 i 3 k.p.c. orzekt w pkt 3 wyroku.
Zgodnie z powolanym art. 100 k.p.c. w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione
lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze jednak wlozy¢ na jedna ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow,
jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czeSci swego zadania albo gdy okreSlenie naleznej mu sumy
zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu. Powdd wygral proces w 43 % (domagal sie kwoty 87.500 zl,
a uwzgledniono 37.500 zl), a przegral w 57 %. Na koszty procesu powoda w niniejszej sprawie zlozyla sie kwota
4.375 z} uiszczonej oplaty od pozwu oraz kwota 3.617 zl stanowiaca wynagrodzenia pelnomocnika powoda wraz
uiszczong optata skarbowa od pelnomocnictwa i pelnomocnictwa substytucyjnego (§ 6 pkt 6 rozporzadzenie Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu — Dz. U. z 2013 r., poz. 461 ze zm.). Laczne
zatem koszty procesu poniesione przez powoda wyniosly 7.992 zl. Z kolei na koszty procesu pozwanej zlozyla sie
kwota 3.617 zl stanowigca wynagrodzenia pelnomocnika powoda wraz uiszczona oplatg skarbowa od pelnomocnictwa
i pelnomocnictwa substytucyjnego (§ 6 pkt 6 rozporzadzenie Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu). Pozwana powinna zatem zwroci¢ powodowi kwote 3.436,56 zt (43 % z kwoty 7.992 z1), a powod
pozwanej kwote 2.061,69 zl (57 % z kwoty 3.617 zl). Ostatecznie wiec pozwana powinna zwro6ci¢ powodowi tytulem
kosztoéw procesu kwote 1.374,87 zt (3.436,56 zt — 2.061,69 z}).
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