WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

0., dnia 30-10-2012 .

Sad Rejonowy w Olawie I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Katarzyna Adamska

Protokolant:Karolina Ko$cielska

po rozpoznaniu w dniu 16 pazdziernika 2012 r. w Olawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. B.

przeciwko M. B.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej M. B. na rzecz powodki A. B. kwote 14.091,00 zl (czternaécie tysiecy dziewiecdziesiat
jeden zlotych 00/100) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 22 lipca 2010 r. do dnia zaplaty,

II. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 3.122,00 z} tytutem zwrotu kosztéw procesu, w tym 2.400,00
z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 14 kwietnia 2012 r. (data stempla pocztowego) powddka A. B. wniosla o zasgdzenie
od pozwanej M. B. kwoty 14.091 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 22 lipca 2010 r. do dnia zaplaty oraz
kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu zadania pozwu powodka podniosla,
ze w dniu 27 stycznia 2009 r. strony zawarly umowe o posérednictwo, poniewaz powddka w latach 1998 — 2010
prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie poSrednictwa w obrocie nieruchomoéci. Powddka podala, ze w 2009
r. przedstawila pozwanej szereg ofert, a w czerwcu 2009 r. ,skojarzyla” z Panstwem L. i S. J. (1), ktorzy oferowali
do sprzedazy zabudowang budynkiem mieszkalnym nieruchomos$é w miejscowosci B.. Dalej powddka wskazala, ze w
dniu 15 kwietnia 2010 r. pozwana oraz L. i S. J. (1) zawarli umowe sprzedazy w/w nieruchomo$ci nie informujac o
tym powodki oraz nie uiszczajac na jej rzecz, zgodnie z zawartymi umowami o posrednictwo, wynagrodzenia. Ponadto
pozwana, dazac do uchylenia sie od zaplaty powddce naleznej prowizji, pismem z dnia 29 kwietnia 2010 r. rozwigzala
umowe o posérednictwo.

W dniu 23 kwietnia 2012 r. Sad Rejonowy w Olawie wydal nakaz zaplaty, w ktorym uwzglednil powodztwo w caloSci
(k. 23).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty (k. 26 - 31) pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloéci i zasadzenie od
powddki na rzecz pozwanej kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W
uzasadnieniu sprzeciwu podniesiono, ze pozwana nabyla od L. i S. J. (1) nieruchomo$¢ (dzialke gruntu) odlaczona
z ksiegi wieczystej KW nr (...), nie za$ z ksiegi wieczystej KW (...), na ktoéra to L. J. zawarla z powodka umowe
o poSrednictwo sprzedazy nieruchomo$ci. Ponadto pozwana podniosla, ze pismem z dnia 29 kwietnia 2010 r.
rozwigzala umowe z powodka z powodu niezadowalajacej wspolpracy z nig, w tym z powodu naruszenia przez powodke
standardow zawodowych posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami. Pozwana podniosla, ze powddka wprowadzita
ja w blad nie informujac, ze nieruchomo$¢ Panstwa J. nie nadawala sie do sprzedazy.



W toku postepowania stanowiska stron nie ulegaly zadnym zmianom.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka w okresie od 1998 r. do 2010 r., uzywajaca woéwczas nazwiska P., prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza w
zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomo$ciami pod firma Biuro (...).

(dowdd: zaswiadczenie k. 6, decyzja k. 7, akt malzenstwa k. 8).

W 2009 r. pozwana M. B. znalazla w internecie oferte nieruchomosci w B., ktéra jg zainteresowala i poniewaz oferta
ta wystawiana byla przez Biuro (...) — skontaktowala sie z tym biurem. Po przybyciu do biura pozwana zostala
poinformowana, ze moze obejrze¢ interesujaca ja nieruchomos$¢, jednakze po podpisaniu umowy o posrednictwo.
Przedstawiono pozwanej wzdér umowy, ktory przeczytala i poniewaz byla zainteresowana nieruchomoscia —
zdecydowala sie na jej podpisanie.

Przy zawarciu umowy pozwana przedstawila, ze poszukuje domu z ogrédkiem polozonego w odlegloéci do 20 km od
W. w cenie do 300.000 zl, co zostalo zapisane w tzw. karcie klienta.

(dowdd: karta klienta k. 10, zeznania pozwanej k. 111- 112).

Zgodnie z zawarta pomiedzy stronami umowg, w przypadku zawarcia umowy kupna, zamiany, najmu albo dzierzawy
pozwana zobowigzala sie do zaplaty na rzecz powo6dki, najp6zniej w dniu zawarcia umowy przedwstepnej, a jezeli nie
zawarto takiej umowy — w dniu podpisania umowy ostatecznej, wynagrodzenia w wysoko$ci 3 % warto$ci przedmiotu
transakgcji, z tym ze w kwocie nie mniejszej niz 100% ceny oferowanej w dniu pobrania ofert i nie mniej niz 5.000 zl
plus podatek Vat (§ 2 umowy).

Zgodnie z umowg stron do obowiazkéw powddki nalezaly czynno$ci kojarzenia kontrahentéw i przedmiotow
transakcji, w szczegblnoSci poprzez udzielanie informacji zainteresowanym klientom, kontaktowanie klientéw z
poszukujacym, wskazywanie adresu (§ 6 umowy).

Zgodnie z umowa stron powodka byla uprawniona do wykonywania czynno$ci poérednictwa na rzecz obu stron
transakeji (§ 6 umowy).

(dow6d — umowa k. 9).

Na poczatku 2009 r. umowe z powodka zawarla rowniez L. J., ktéra oferowala do sprzedazy obejmujaca okolo
2.000m? i jeszcze niewydzielong geodezyjnie cze$¢ nieruchomoéci polozonej w miejscowosci B., obejmujacej dzialke
nr (...) o powierzchni 0,35 ha, zabudowanej domem mieszkalnym, dla ktérej Sad Rejonowy w Olawie prowadzil
ksiege wieczysta KW nr (...). L. J. wraz z mezem byla wlascicielka réwniez dzialki sasiadujacej z dzialka nr (...), na
ktorej rozpoczela budowe nowego domu. Na dziatce nr (...) oprécz domu, w ktérym w tamtym czasie zamieszkiwali
jeszcze malzonkowie J., znajdowaly sie budynki gospodarcze, ktore S. J. (1) wykorzystywal w zwiazku z prowadzona
dzialalno$cia gospodarcza. Malzonkowie J. planowali sprzedaz czeSci dziatki nr (...) miedzy innymi po to, by zachowa¢
cze$é zabudowang budynkiem gospodarczym.

Pomimo powyzszego w zawartej pomiedzy L. J. i powodka umowie wskazano, ze L. J. zleca pow6dce prowadzenie
sprawy w zakresie poérednictwa w sprzedazy nieruchomoéci potozonej w miejscowos$ci B. przy ul. (...), dla ktorej Sad
Rejonowy w Olawie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) (a nie jej wydzielonej czesci).

(dowod: umowa zawarta pomiedzy powodka a L. J. k. 11, zeznania Swiadkow L. J. k. 93 - 94, S. J. (1) k. 94 — 95, A.
K. (1) k. 100 odwrét — 102).

Pracownica pow6dki przekazala pozwanej kilka adreséw nieruchomosci odpowiadajacych wstepnie jej oczekiwaniom,
w tym ostatecznie nieruchomos$é oferowana do sprzedazy przez malzonkdéw J.. Pozwana, po dwukrotnym obejrzeniu



nieruchomoéci, zdecydowala sie na jej zakup, przy czym zaréwno pozwana jak i Panstwo J. zainteresowani byli

zbyciem cze$ci dziatki polozonej w B., o powierzchni okolo 2.000 m”. Zaréwno sprzedajacy jak i pozwana pozostawali
w przekonaniu, ze podzial geodezyjny dzialki nie nastreczy zadnych probleméw, przy czym L. i S. J. (1), przed
zaoferowaniem do sprzedazy czeSci swej dzialki nie sprawdzali czy zaplanowany przez nich podzial geodezyjny jest
mozliwy.

W karcie przedstawiajacej dane nieruchomo$ci okazywane przez pracownice powodki pozwanej wskazano oferowana
cene nieruchomoéci stanowiacej wlasnoé¢ L. i S. malzonkéw J. w wysokosci 385.000 zl.

(dowdd: karta klienta k. 10 odwrot, zeznania Swiadkow L. J. k. 93 - 94, S. J. (1) k. 94 - 95, A. K. (1) k. 100 odwrdt —
102, zeznania pozwanej k. 111 - 112).

W czerwcu 2009 r. pozwana oraz malzonkowie J. zostali umoéwieni do notariusza celem zawarcia umowy
przedwstepnej. Do zawarcia umowy ostatecznie nie doszlo z powodu braku odpowiedniego wypisu i wyrysu.

(dowod: zeznania $wiadkéw L. J. k. 93 - 94, S. J. (1) k. 94 - 95, A. K. (1) k. 100 odwrdt — 102, zeznania pozwanej k.
111 - 112).

Liczac na nabycie nieruchomosci od L. i S. J. (1) pozwana w dniu 6 lipca 2009 r. sprzedala mieszkanie we W. przy
ul. (...).

(dowod: kopia umowy sprzedazy k. 37 — 38).

Wiosng albo latem 2009 r. pozwana przekazala malzonkom J. 100.000 zl na poczet ceny nabycia od nich prawa
wlasno$ci dzialki nr (...) polozonej w miejscowoéci B., ktora zostala zuzyta na wykonczenie nowobudowanego przez
nich domu.

W sierpniu albo we wrzesniu 2009 r., po dokonaniu przez pozwana sprzedazy jej mieszkania we W., pozwana wraz
z dzieckiem i partnerem przeprowadzila si¢ do domu L. i S. malzonkéw J., gdzie zamieszkiwali wspoélnie do konca
2009 T.

(dowod: zeznania Swiadkow L. J. k. 93 - 94, S. J. (1) k. 94 - 95, zeznania pozwanej k. 111 - 112).

W dniu 26 sierpnia 2009 r. L. i S. J. (1) zlozyli wniosek w przedmiocie podziatu dzialki nr (...) polozonej w B..
Pismem z dnia 4 wrze$nia 2009 r. wezwano malzonkéw J. do uzupelnienia wniesionego podania, za$ pismem z dnia 5
pazdziernika 2009 r. poinformowano o pozostawieniu wniosku, wobec nieuzupelnienia jego brakow, bez rozpoznania.

W dniu 2 listopada 2009 r. L. i S. J. (1) wnie$li do Burmistrza o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla dziatki
nr (...) w zwiazku z planowanym jej podzialem. Pismem z dnia 6 listopada 2009 r. wezwano malzonkéw J. do
sprecyzowania trybu oraz celu wnioskowanego podzialu nieruchomosci, a nastepnie pismem z 12 listopada 2009
r. o uzupelnienie wniesionego podania o dodatkowe dokumenty. Ostatecznie pismem z dnia 17 grudnia 2009 r.
poinformowano malzonkéw J. o pozostawieniu wniosku bez rozpoznania.

Pismem z dnia 8 stycznia 2010 r. malzonkowie J. ponownie wystapili do Burmistrza Miasta i Gminy J. o wydanie
postanowienia opiniujacego wstepny projekt podzialu dzialek nr (...). Ostatecznie nie doszlo do podziatu dziatkinr (...).

Prawdopodobnie w 2009 r. lub na poczatku 2010 r. dzialka nr (...) polozona w miejscowosci B. zostala przeniesiona
do ksiegi wieczystej prowadzonej dla stanowiacej wlasno$é L. i S. malzonkow J. sasiedniej nieruchomoéci, rowniez
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Olawie o nr KW (...).

(dowod: korespondencja L. i S. J. k. 39 — 46, zeznania §wiadkéw L. J. k. 93 - 94, S. J. (1) k. 94 - 95, zeznania pozwanej
k. 111 - 112).



W dniu 25 marca 2010 1. L. i S. J. (1) zawarli z pozwana warunkowa umowe sprzedazy nieruchomo$ci obejmujacej
dzialke nr (...) o powierzchni 0,35 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Olawie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) za
cene 300.000 zl.

W dniu 15 kwietnia 2010 r. strony zawarly umowe przeniesienia wlasnoéci.
(dowod: umowy sprzedazy k. 33 — 36).

Pismem z dnia 29 kwietnia 2010 r. pelnomocnik pozwanej o§wiadczylt w jej imieniu powodce, ze rozwigzuje ona
umowe zawarta pomiedzy stronami z powodu niezadowalajacej wspolpracy z posrednikiem.

(dowdd: pismo pelnomocnika pozwanej do powddki k. 14).

Powodka wystawila w dniu 13 lipca 2010 r., a nastepnie doreczyla pozwanej fakture obejmujgca naleznosé za
posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci na kwote 11.550 zl netto, tj. 14.091 zl brutto.

Pismem z dnia 18 sierpnia 2010 r. pozwana odmoéwila zaplaty naleznosSci stwierdzonej faktura, w zwiazku z czym
pismem z dnia 25 lutego 2012 r. pelnomocnik powo6dki wezwal pozwang do zaplaty.

(dowod: faktura k. 15, pisma stron wraz z dowodem doreczenia k. 16 — 20).
Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo bylto uzasadnione i jako takie zastugiwalo na uwzglednienie.

Rozstrzygniecie istoty sporu pomiedzy stronami wymagalo ustalenia czy w zwigzku z nabyciem przez pozwana od
»skojarzonych” z nig przez powddke L. i S. malzonkéw J. prawa wlasnoSci dzialki nr (...) polozonej w miejscowosci B.
skutkowalo skutecznym uprawnieniem powo6dki do domagania sie od pozwanej wynagrodzenia (prowizji) w kwocie
dochodzonej pozwem, jak argumentowala powodka, czy tez nie — wobec tego, ze zardbwno pozwana jak i malzonkowie
J. dazyli do sprzedazy na jej rzecz jedynie czesci tejze dzialki, po jej geodezyjnym wydzieleniu, w czym pomoc miala
powddka, jak twierdzila pozwana.

Ustalajac stan faktyczny w sprawie Sad oparl sie na zaoferowanych przez strony dowodach z dokumentéw w postaci
umowy o poérednictwo zawartej pomiedzy stronami, umowy o posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci zawartej
przez powddke z L. J., umoéwi sprzedazy i przeniesienia wlasnoéci zawartych przez pozwang z malzonkami J. oraz
odpisow z ksigg wieczystych, ktorym to dowodom w pelni dal wiare. Sad zwazyl, ze Zadna ze stron nie kwestionowata
ich prawdziwo$ci ani treéci. Sad opart sie rowniez na zeznaniach samych stron — co do okolicznosci zawarcia
umowy o posrednictwo réwniez dajac im wiare, a takze zeznaniach §wiadkéw L. i S. J. (1) oraz A. K. (1) co do
okolicznos$ci zwigzanych ze wspoélpraca stron i dazeniem przez strony do nabycia wydzielonej czeSci dzialki. Stan
faktyczny pomiedzy stronami byt w wiekszo$ci bezsporny, strony roznie twierdzily w zasadzie wylacznie w zakresie
tego czy oprocz umowy o posrednictwo zawarly rowniez kolejng umowe, a majaca dotyczyé posrednictwa (czy pomocy)
powddki w dokonaniu wydzielania ustalonej czeéci z dzialki nr (...). Ustalenie tej okolicznoéci, z przyczyn oméwionych
ponizej, nie mialto jednak decydujacego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Oceniajac stosunek prawny powstaly pomiedzy stronami Sad zwazyl, ze umowa o poérednictwo (kupna —
sprzedazy nieruchomoéci) jest, co do zasady, umowg starannego dzialania, ktéra strony moga, jednakze po
spelnieniu ustawowych warunkéw, przeksztalci¢ w umowe rezultatu. Na podstawie umowy o po$rednictwo posrednik
zobowigzuje sie do dokonania, dla zamawiajacego, czynnoS$ci zmierzajacych do zawarcia umow, o ktérych mowa w
ust. 1 art. 180 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéci (Dz. U. z 2010 1., nr 102, poz. 651 ze zm.),
przy czym zakres czynno$ci posrednika okresla umowa, za$ zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty wynagrodzenia
okreslonego w umowie.



Zgodnie z zawarta pomiedzy stronami umow3a (k. 9 odwrét) powodka zobowiazala sie do podejmowania czynnoéci
kojarzenia kontrahentéw, przedmiotéw transakcji; w szczego6lnosci poprzez udzielanie informacji zainteresowanym
klientom, kontaktowanie klientéw z poszukujacym, wskazywanie adresu, danych przedmiotu transakcji lub innych
wedlug wyboru powodki. Strony postanowily, ze usluga jest wykonana z chwila zawarcia uméw okre$lonych w §
2, a wiec uméw kupna, najmu, dzierzawy czy zamiany. Pozwana zobowigzala sie natomiast do zaplaty na rzecz
powddki wynagrodzenia w kwocie stanowigcej rownowarto$é 3% warto$ci przedmiotu transakcji, z tym ze w kwocie
nie mniejszej niz 100% ceny oferowanej w dniu pobrania oferty i nie mniej niz 5.000 z (powiekszone o podatek od
towardéw i ushug). Zgodnie z postanowieniami umowy wynagrodzenie mialo by¢ platne najpdzniej w dniu podpisania
umowy przedwstepnej (lub w jej braku — umowy ostatecznej). W podpisanej rownoczeénie z zawarciem umowy karcie
klienta pozwana zdefiniowala swe oczekiwania w ten sposob, ze o§wiadczyla, iz zamierza naby¢ dom, cze$¢ domu lub
blizniak, na wschéd od W., w odleglosci do 20 km za cene do 300.000 zl.

Sad zwazyl r6wnoczeénie, Ze przepis art. 180 ust. 3 zd. 2 powolanej powyzej ustawy wymaga dla umowy posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami formy pisemnej pod rygorem niewaznoéci. W konsekwencji, skoro dla umowy o
posrednictwo ustawa przewiduje forme pisemng pod rygorem niewaznosci, zgodnie z art. 77 § 1 ke, takze uzupelnienie
lub zmiana takiej umowy powinna by¢ dokonana w takiej formie. Zgodnie za$ z art. 246 kpc, jezeli ustawa lub umowa
stron wymaga dla czynnoS$ci prawnej zachowania formy pisemnej, dowod ze $wiadkéow lub z przestuchania stron
w sprawie miedzy uczestnikami tej czynnosci na fakt jej dokonania jest dopuszczalny w wypadku, gdy dokument
obejmujacy czynno$é zostal zagubiony, zniszczony lub zabrany przez osobe trzecia, a jezeli forma pisemna byta
zastrzezona tylko dla celow dowodowych, takze w wypadkach okreslonych w kodeksie cywilnym. Jednoczeénie, dowod
ze $wiadkéw lub z przestluchania stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego czynnosé
prawng moze by¢ dopuszczony miedzy uczestnikami tej czynno$ci tylko w wypadkach, gdy nie doprowadzi to do
obejécia przepisow o formie zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci (art. 247 kpc).

W rozpoznawanej sprawie bezspornym byt charakter kontraktu zawartego pomiedzy stronami, zreszta zadna ze stron
nie kwestionowala, ze laczy je umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami. Przedmiotowo istotne elementy
tego stosunku zobowigzaniowego potwierdzaja zreszta ponad wszelka watpliwosé, iz w sprawie mamy do czynienia
z umow3 opisana w art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Nie budzil przy tym watpliwos$ci stron fakt, iz
powodka zawierala sporny kontrakt w ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarcze;j.

W rezultacie, majgc na uwadze zastrzezona przez ustawe forme dla czynno$ci prawnej tego rodzaju (forma pisemna
pod rygorem niewaznosci) oraz fakt, iz dokument obejmujacy tresé czynnos$ci tej nie zostal zagubiony, zniszczony
czy tez zabrany przez osobe trzecig, niedopuszczalnym bylaby w sprawie interpretacja postanowien kontraktu na
podstawie dowodu z przesluchania stron czy tez zeznan $wiadkoéw. Prowadziloby to bowiem, w ocenie Sadu, do
obejcia przepiséw o formie zastrzezonej przez ustawe pod rygorem niewazno$ci.

W konsekwencji w sprawie nie bylo podstaw do ustalenia, ze strony (tj. powodka i pozwana) zmodyfikowaly zawarta
w dniu 27 stycznia 2009 r. umowe o poSrednictwo w ten sposob, ze przeksztalcily ja w umowe rezultatu i postanowity,
ze rezultat ten polegaé bedzie na doprowadzeniu przez powodke do nabycia przez pozwana wydzielonej czeSci dziatki

L.iS. malzonkéw J. o powierzchni 2.000 m?.

W tym stanie rzeczy zarzuty pozwanej, zgodnie z treScig ktérych powodce nie przystuguje prawo do uzyskania
wynagrodzenia, poniewaz pozwana nabyla od malzonkéw J. inng nieruchomo$¢ (bo obejmujaca calosé dziatkinr (...))
niz oferowata jej powodka (a wiec czeéé tej dzialki o powierzchni 2.000 m?®) nie zastuguja na uwzglednienie. Zgodnie
z zawartg w wymaganej formie pomiedzy stronami umowa powo6dka miala wyszukaé dla pozwanej nieruchomosé
polozonej w okreélonej odleglosci od W. za okreslona cene. Takie czynnoSci niewatpliwie powodka wykonala skoro
pozwana nabyla od wskazanych przez powddke (co bylo bezsporne pomiedzy stronami) sprzedawcéw nieruchomosc
zabudowana wolnostojacym budynkiem mieszkalnym, w odlegloéci od W. i za cene zgodna z jej oczekiwaniami
uwidocznionymi w karcie klienta (k. 10).



Biorgc pod uwage ustawowe wymagania co do formy umowy o posrednictwo nawet ustalenie, ze pozwana i
malzonkowie J. faktycznie dazyli do zbycia jedynie czeSci dzialki nr (...) o czym informowali powodke, nie
mialoby wplywu na rozstrzygniecie sprawy. Podobnie wplywu na rozstrzygniecie nie mialoby ustalenie, ze powodka
zobowigzala sie do posredniczenia w czynnoSciach faktycznych zmierzajacych do podzialu geodezyjnego dziatkinr (...).
Zadna z tych okolicznosci nie zostala ujeta w zawartej na pi$émie umowie o posrednictwo, zadna ze stron nie twierdzila
rowniez, ze taka pisemna umowa zostala zawarta (a jedynie p6zniej ulegla zniszczeniu lub zagubieniu). Skoro wiec w
pisemnej, waznie zawartej pomiedzy stronami umowie nie zamieszczono postanowien dotyczacych podziatu dziatki
nr (...) i jego przeprowadzenia, ewentualne ustne ustalenia poczynione w tym zakresie przez pozwang i malzonkow J.,
chotby za wiedza powddki, nie mogg wywolywaé w niniejszej sprawie pozadanego przez pozwang skutku. Skoro zas,
jak wskazano powyzej, pozwana nabyla nieruchomos$é od oséb wskazanych jej przez powddke, aktualny pozostaje jej
obowiazek zaplaty na rzecz powddki uméwionego w umowie wynagrodzenia. Innymi stowy, w ocenie Sadu ustalenia
w tym zakresie poczynione pomiedzy stronami transakcji pozostaja bez wplywu na uprawnienia powddki wynikajace
z umowy i tylko strony transakcji odpowiadaja za ich skuteczne przeprowadzenie.

Za nieuzasadniony Sad uznal podnoszony w sprzeciwie od nakazu zaplaty zarzut pozwanej, zgodnie z ktérym powodce
nie przysluguje zaplata, poniewaz pozwana nabyla od malzonkéw J. nieruchomosé (dziatke) odlaczona z ksiegi
wieczystej KW (...), podczas gdy z umowy zawartej pomiedzy powodka a L. J. wynika, ze zlecila ona powddce sprzedaz
nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta KW nr (...). Z zeznan §wiadkéw S. i L. J. bezsprzecznie wynikalo, ze dzialka nr
(...) (dla ktorej w chwili zawarcia umowy z powddka prowadzona byla ksiega wieczysta KW nr (...)) zostala dolaczona
do nieruchomosci, dla ktorej byla prowadzona ksiega wieczysta KW nr (...) — wylacznie na potrzeby postepowania o
jej podzial.

Rowniez zarzut pozwanej, zgodnie z ktorym o oddaleniu powodztwa powinien decydowac fakt, ze powddka pismem z
dnia 29 kwietnia 2010 r. rozwigzala umowe nie zastlugiwal na uwzglednienie. Pomijajac merytoryczng ocene kwestii
zwigzanej z rozwigzaniem umowy Sad zwazyl, ze uprawnienie powodki do uzyskania od pozwanej wynagrodzenia
powstalo z chwila wykonania uslugi, a wiec zawarcia przez pozwana i malzonkéw J. umowy sprzedazy badz
przeniesienia wlasnoSci dzialki nr (...), a wiec najp6zniej w dniu 15 kwietnia 2010 r. (k. 33 — 36). Oswiadczenie o
rozwigzaniu umowy zlozone powddce przez pozwana po tej dacie nie moglo unicestwiaé powstalego juz uprawnienia
do zgdania wynagrodzenia w zwiazku z wykonaniem umowy.

Bez wplywu na rozstrzygniecie pozostawal rowniez podnoszony przez pozwang zarzut naruszenia przez powodke
standardow zawodowych posrednikow poprzez niedpoinformowanie stron transakcji, ze sprzedaz nieruchomosci
obejmujacej dzialtke nr (...) wjej stanie nie byta mozliwa. Zarzut ten zostal sprecyzowany przez pelnomocnika pozwanej
w toku rozprawy w dniu 6 lipca 2012 r. kiedy to wskazal on, ze uzyte w sprzeciwie od nakazu zaplaty sformutowanie,
zgodnie z ktorym nieruchomos$é objeta KW nr (...) nie nadawala sie do sprzedazy oznacza, iz intencja stron byla
sprzedaz wydzielonej jej czedci a procedura wydzielania nie zostala przeprowadzona. W ocenie Sadu zarzut ten polega
jednak na pewnym nieporozumieniu. Na podstawie zaoferowanego materialu dowodowego brak jest podstaw do
ustalenia, by sprzedaz nieruchomosci obejmujacej dziatke nr (...) (jako calo$ci) nie byta mozliwa do przeprowadzenia.
Jednocze$nie, jak wskazano powyzej, wobec braku odmiennej i waznie zawartej pomiedzy stronami umowy skutki
niedokonania przez wlasciciela gruntu preferowanego przez strony transakeji jego podziatu nie obcigzaja powodki.

Za niezasadny, w ocenie Sadu, nalezalo uzna¢ réwniez zarzut pozwanej, zgodnie z ktéorym powddka nie miala
uprawnienia do reprezentowania w przedmiotowej sprawie obu stron transakeji (a wiec zar6wno pozwanej jako
kupujacej jak i malzonkoéw J. — jako sprzedawcodHw), co mialo rowniez wplywaé niweczaco na uprawnienie powodki do
uzyskania wynagrodzenia od pozwanej. Wbrew powyzszym twierdzeniom, zgodnie z § 6 zawartej pomiedzy stronami
umowy pozwana wyrazila zgode na reprezentowanie przez powodke rowniez drugiej strony zawieranej przez nig
transakcji.

Za nieuzasadniony Sad uznal rowniez podnoszony przez pozwang zarzut zgodnie z ktérym podpisana przez strony
umowa nie zostala doreczona pozwanej przed podpisaniem i nie byla z nig indywidualnie uzgadniania, w zwiazku
z tym nie wiaze stron. Zgodnie z dyspozycja art. 384 § 1 kc ustalony przez jedna ze stron wzorzec umowy, w



szczegoblnosci ogdlne warunki umoéw, wzér umowy, regulamin, wigze druga strone, jezeli zostat jej doreczony przed
zawarciem umowy. Doreczenie wzorca kontrahentowi nalezy wiec uznac¢ za przestanke jego mocy wigzacej. Istotne
jest jednak to, Ze w omawianym przepisie chodzi wylacznie o dopelienie obowigzku informacyjnego poprzez sam fakt
zaprezentowania tre$ci wzorca, natomiast nie ma znaczenia prawnego to czy kontrahent faktycznie sie z nim zapoznat.
Ustawodawca nie okresla przy tym ile czasu powinna mie¢ druga strona na przeczytanie wzorca i namysl nad jego
treécig, nalezy jedynie przyjac, ze w rozsadnym terminie przed zawarciem umowy wzorzec powinien by¢ doreczony.
Termin ten jest dochowany wowczas, gdy kontrahent ma realng mozliwo$¢é poznania treSci wzorca, aby zawierajac
umowe, moc znaé wigzace go postanowienia.

Niewatpliwie zawarta przez strony umowa zostala oparta na wzorcu umownym stosowanym przez powodke. Wzorzec
ten zostal zastosowany jednak jako formularz do wypelnienia, a w takiej sytuacji trudno przyjaé, by pozwanej
nie doreczono go przed podpisaniem umowy. Zreszta pozwana w swych zeznaniach podata, ze (k. 111 odwr6t),
ze podpisala umowe dobrowolnie, po przeczytaniu, bo chciala zobaczy¢ nieruchomodci, ktore ja zainteresowaly.
Jednocze$nie pozwana nie byla w stanie przypomnieé sobie, czy pytala o mozliwo$¢ podpisania umowy kolejnego
dnia, po ponownym jej przeczytaniu w domu. Skoro wiec pozwana miala mozliwoé¢ zapoznania sie z trescig wzorca
(po jej doreczeniu go w biurze pozwanej) stawiany obecnie zarzut nalezy uznaé za nieuzasadniony.

Podobnie za nieuzasadniony nalezalo uznaé zarzut, zgodnie z ktérym umowa zawarta pomiedzy stronami nie
wigze pozwanej, poniewaz jej postanowienia nie zostaly z pozwana uzgodnione indywidualnie. Sad zwazyl, ze nie
uzgodnione indywidualnie sg te postanowienia umowy, na ktérych tres¢ konsument nie mial rzeczywistego wplywu.
W szczeg6lnoéci odnosi sie to do postanowien umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi
przez kontrahenta i nie wigza one konsumenta jesli ksztaltujg jego prawa i obowigzki w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). W toku calego postepowania
pozwana nie zaoferowata zadnego materialu dowodowego mogacego potwierdzaé, ze postanowienia umowy zawartej
pomiedzy stronami, w szczegbdlnoSci w zakresie obowigzku zaplaty na rzecz powddki wynagrodzenia oraz jego
wysoko$ci, w sposOb razacy naruszaja jej interesy. Na okoliczno$é powyzsza nie zgloszono zadnego wniosku
dowodowego, a zarzut taki postawiono dopiero w stanowisku przed zamknieciem rozprawy, w zwigzku z czym nalezy
go uznac za nieudwodniony. Co bardzo istotne rowniez zapewne zarzut ten (gdyz nie zostalo to sprecyzowane) dotyczyl
obowiazku zaplaty i wysokosci naleznego powddce wynagrodzenia, a wiec istotnego elementu umowy. Tymczasem

zgodnie z dyspozycja art. 385" ke postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie
nie wiaza go jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego
interesy chyba, ze dotyczy to postanowien okreslajacych gléwne Swiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie,
jezeli zostaly sformulowane w spos6b jednoznaczny.

Sad oddalil wniosek o uzupeliajace przestuchanie swiadka A. K. (2) (k. 101) majac na wzgledzie fakt, ze zgodnie z
wnioskiem miala ona zosta¢ przeshuchana na okolicznoéci na ktoére zlozyla juz zeznania. Ponowne przestuchiwanie
Swiadka na te same okolicznoSci (a écislej czy karta obiektu w przypadku Panstwa J. zostala sporzadzona) wobec
zeznan Swiadka, zgodnie z ktérymi Panistwo J. dazyli do sprzedazy wydzielonej czeSci dzialki oraz ze zostalo to zapisane
w ich umowie lub karcie obiektu, w ocenie Sadu zmierzaloby wylacznie do przedluzenia postepowania. Okolicznoéc
ta o tyle jednoczes$nie nie byla przesadzajgca dla rozstrzygniecia, ze przedmiotem badania w niniejszej sprawie byla,
w pierwszym rzedzie, umowa zawarta przez powddke z pozwang, a nie z L. J..

Majac na wzgledzie opisane powyzej okolicznosci Sad doszed! do przekonania, ze zadanie powddki zasadzenia na jej
rzecz wynagrodzenia w zwigzku z nabyciem przez pozwana od wskazanych przez powodke osob jest usprawiedliwione.

Co do wysokoSci naleznego powodce wynagrodzenia Sad zwazyl, ze zgodnie z umowa stron przystuguje ono w
wysokosci (§ 2) ,wartoSci przedmiotu transakeji”, z tym, ze ,w kwocie nie mniejszej niz 100% ceny oferowanej w dniu
pobrania oferty”. Jak wynika z zapis6w na odwrocie karty klienta (k. 10) oraz z umowy o pos$rednictwo zawartej przez
powodke z L. J. oferowana cena za nabyta przez pozwana nieruchomos$é wynosila 385.000 zl. Wprawdzie pozwana
nabyla ja ostatecznie za kwote 300.000 zl, jednakze w §wietle poczynionych przez strony w umowie ustalen, w ocenie
Sadu powodka moze skutecznie domagac sie ustalenia wynagrodzenia obliczonego zgodnie z jej postanowieniami, a



wiec od kwoty 385.000 zl. Wprawdzie w toku postepowania §wiadkowie L. i S. J. (1) twierdzili, ze kwota, za kt6ra
zamierzali oferowa¢ nieruchomo$é do sprzedazy byla nizsza, ze w ogloszeniach prasowych wskazywali kwote 375.000
zl, a kwota 385.000 zl zostala wpisana w umowie przez pracownika powodki. OkolicznoSci tej zaprzeczyla jednak
swiadek A. K. (2) (k. 101). Oceniajac zeznania tychze Swiadkow Sad stanal ostatecznie na stanowisku, ze zlozone w tym
zakresie zeznania $wiadkow J. sa mniej wiarygodne niz zeznania §wiadka A. K. (2). Sadowi z urzedu wiadomo, ze w
tut. Sadzie toczy sie bliZzniaczy spor z powddztwa powddki przeciwko wladnie L. J. o zaplate wynagrodzenia w zwigzku
z zawarta umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami. Malzonkowie J. niewatpliwie wiec byli osobiscie
zaangazowani w niniejszy spor oraz czynienie w nim ustalen korzystnych dla nich. Swiadek A. K. (2) od dwoch lat nie
jest juz pracownikiem powodki i w zwigzku z tym, w ocenie Sadu, jej zeznania nalezy ocenia¢ jako niezaangazowane
w spdr, a co za tym idzie bardziej obiektywne. Majac na wzgledzie powyzsze a takze fakt, ze L. J. zdecydowala sie na
podpisanie umowy, na ktérej jako cene nieruchomosci wpisano 385.000 zl, Sad uznal twierdzenia o tym, ze cena ta
zostala ,sztucznie” zawyzona za nieudowodnione. Tym samym Sad uznal, ze powodka jest uprawniona do naliczania
swego wynagrodzenia wlasnie od tej kwoty.

Za uzasadnione Sad uznal réwniez zadanie w zakresie odsetek. Zgodnie z zawarta pomiedzy stronami umowa prawo
powodki do wynagrodzenia powstalo z chwilg zawarcia przez pozwana umowy sprzedazy. Skoro termin spelnienia
przez pozwang $wiadczenia zostal w umowie okre$lony, z chwilg wskazang w umowie stalo sie ono wymagalne, a
pozwana, nie spelniajac go, popadla w opdznienie. Wobec brzmienia § 2 umowy zbedne bylo wzywanie pozwanej przez
powodke do zaplaty i nawet bez poczynienia tego mogla domagac¢ sie zasadzenia odsetek w kazdym razie najpdzniej od
15 kwietnia 2010 r. Tym samym zadanie zasadzenia naleznoéci odsetkowej od daty wskazanej w pozwie zashigiwalo
na uwzglednienie.

W $wietle powyzszego, w oparciu o art. 180 ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosci (Dz.
U. z 2010 1., nr 102, poz. 651 ze zm.) oraz art. 481 § 1 ke, orzeczono jak w punkcie I wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 kpc w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 1.,
nr 163, poz. 1349 ze zm.). Na kwote zasagdzona w punkcie drugim wyroku skladajg sie koszty zastepstwa procesowego
(2.400 zl) wraz z oplata skarbowa od udzielonego w sprawie pelnomocnictwa (17 z1) oraz oplata od pozwu (705 zlb).
Sad nie znalazl jednoczeénie podstaw do uwzglednienia wniosku pelnomocnika powo6dki o zasadzenie na jej rzecz
kosztoéw zastepstwa procesowego w podwdjnej wysokoSci. W ocenie Sadu naktad pracy pelnomocnika w niniejszej
sprawie nie wykraczal ponad przecietnie przyjete miary nalezytego prowadzenia sprawy. W sprawie przeprowadzono
postepowanie dowodowe w toku trzech rozpraw, za$§ pelnomocnik powoddki zlozyl, oprécz pozwu, jedno obszerne
pismo procesowe, za$§ dwa pozostale dotyczyly kwestii zwiazanych z dowodami zgloszonymi w sprawie.

zarzadzenie:

1. odnotowac;

2. odpis doreczy¢ pelnomocnikowi powodki;
3. kal. 14 dni.

0., dnia 19 listopada 2012 r.



