Sygn. akt X GC 313/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 listopada 2014 r.

Sad Okregowy w Gliwicach X Wydzial Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Korfanty
Protokolant: Sonia Giemza

po rozpoznaniu w dniu 4 listopada 2014 r. w Gliwicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa: J. C.

przeciwko : (...) Spélce z ograniczonqg odpowiedzialnosciq w W.
o zaplate

1) oddala powbdztwo;

2) zasadza od powoda J. C. na rzecz pozwanego (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w W. kwote 3.617,00
(trzy tysiace szeS$éset siedemnascie 00/100) zt tytulem zwrotu kosztéw procesu;

3) nakazuje pobra¢ od powoda J. C. na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Gliwicach) kwote 4.982,00 (cztery
tysiace dziewiecset osiemdziesigt dwa 00/100) zl tytulem naleznej a nie uiszczonej oplaty od pozwu.

SSO Malgorzata Korfanty

Sygn. akt X GC 313/14

UZASADNIENIE

Powdd J. C. w pozwie wniesionym przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w W. wniost
zasgdzenie od pozwanej kwoty 99.630 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 24 grudnia 2013r., a takze o
zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze strony sporu w dniu 09 maja 2013 roku zawarly umowe posrednictwa w
obrocie nieruchomo$ciami nr (...), ktérej przedmiotem bylo znalezienie na potrzeby pozwanej nieruchomosci celem
dlugoterminowego najmu lub sprzedazy. Pozwanemu przedstawiono lokalizacje nieruchomosci polozonej przy ul. (...)
w G.. Nieruchomos¢ ta pozostawala w uzytkowaniu wieczystym Towarzystwa (...) spotka z 0.0 w P.. (...) ostatecznie
zawarto umowe sprzedazy tej nieruchomosci ze spolka (...) spotka z o.0. w K..

Pozwana na podstawie par. 6 ust./ 2 umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami byla zobowiazana do zaplaty
posrednikowi wynagrodzenia w sytuacji gdy (...) umowa nabycia (...) przedstawionej mu do nabycia nieruchomoéci



zostanie zawarta przez malzonka zamawiajacego , osobe fizyczna spokrewniona lub spowinowacona z zamawiajacym
albo osobe prawng lub jednostke organizacyjna nie posiadajaca osobowos$ci prawnej , w ktorej zamawiajacy jest
czlonkiem , uczestnikiem, wspolnikiem, czlonkiem organu , prokurentem lub pelnomocnikiem ,lub w przypadku
gdy zamawiajacy przekaza tym podmiotom dane uzyskane przez poérednika w toku wspélpracy objetej umowa albo
tez w jakikolwiek sposob swoim dzialaniem doprowadzi do zawarcia takiej umowy naruszajacej zasady wzajemnego
zaufania stron. (...) spolke z 0.0. oraz pozwana laczy osoba K. Z. (1) , odpowiednio wiceprezesa i prezesa tych spolek
oraz K. Z. (2) odpowiednio Prezesa i wiceprezesa. Osoby te rowniez sa udzialowcami tych spolek . Z powyzszego
wynika ,ze nabywca nieruchomosci powzial wiadomo$¢ o nieruchomosci i mozliwosci jej zakupu od czlonkow zarzadu
pozwanej i wystapil z propozycjg nabycia do (...).

Powdd zauwazyl, ze w jego ocenie w niniejszej sprawie ma zastosowanie art. 180 ust 5 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami dla sposobu ustalenia lub wskazania wysokoSci wynagrodzenia za czynnoSci posrednictwa w
obrocie nieruchomoéciami , ktéry wprost odsyla do umowy a w razie nieokreSlenia go w umowie przysluguje
wynagrodzenie przyjete zwyczajowo w danych stosunkach, a to oscyluje w granicach 3% netto warto$ci nabywanej
nieruchomoéci.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego i oplaty skarbowe;.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze rzeczywiscie strony laczyla umowa posérednictwa nr (...) z dnia 09 maja 2013r.
w zakresie wylacznie umowy najmu przez (...) spolke z 0.0, 0 czym $wiadczy par. 4 umowy a powodowi mialo z
tego tytulu przystugiwaé wynagrodzenie w wysokoSci jednomiesiecznego czynszu netto. Pozwana zauwazyla, ze nie
zawarla umowy najmu przedmiotu wskazanego przez powoda ani tez nie zawarla réwniez umowy kupna sprzedazy.
Poza wskazaniem nieruchomosci po$rednik nie wykazal zadnej innej aktywnosci. (...) spétka z o.0. dokonata zakupu
nieruchomoéci bez jakiegokolwiek udzialu powoda a (...) spolka z o0.0. nie przekazywala jakichkolwiek danych
uzyskanych od posrednika w toku wspoélpracy .

Nie doprowadzila takze w inny spos6b swoim dzialaniem do zawarcia umowy sprzedazy i nie naruszyla zasady
wzajemnego zaufania stron .Powodowi nie przystuguje wynagrodzenie za czynno$ci sprzedazy w oparciu o przepis
art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami skoro strony nie zawarly takiej umowy a zgodnie z art. 180 ust. 3 cyt.
ustawy zakres czynnoSci posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami okre$la umowa posrednictwa .Nadto ust. 5 art.
180 zostat uchylony ustawa z dnia 13 czerwca 2013r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektorych Z. i nie
ma zastosowania w przedmiotowej sprawie .Nadto pozwana zaprzeczyla aby zwyczajowa wysoko$¢ wynagrodzenia
przy umowach posrednictwa wynosila 3% jak réwniez zaprzeczyla sugerowanej przez powoda wysokoS$ci ceny nabycia
spornej nieruchomoSci.

Pismem procesowym z dnia 23 wrzeénia 2014r. powdd podal, iz pozwany okreslit warunki jakim ma odpowiadac
poszukiwana przez pozwana nieruchomo$é w korespondencji elektronicznej z dnia 2 maja 2013r . i stad pozwana
zrezygnowala z wypehienia karty zgloszeniowej .Wskazane dane stluzyly do wytypowania wyszukanej ostatecznie
nieruchomos$ci. Strony nie umawialy sie co do poSrednictwa w zakresie umowy najmu a zalgczony przez pozwang
egzemplarz umowy posiada inna niz bedaca w posiadaniu powoda tresé¢ , a co do adnotacji w umowie przedstawionej
przez pozwana ,powdd zaprzeczyt aby kiedykolwiek zgadzal sie na poczynienie takowych.

Powdd wskazal takze ,iz nie wykazal zadnej aktywnoSci poza wskazaniem nieruchomosci, gdyz osoby zarzadzajace
pozwang zdecydowaly o przeprowadzeniu transakcji z pominieciem powoda i zakupu nieruchomoéci przez (...) spotka
7 0.0. w K., ktéra réwniez zarzadzaly.

Dodatkowo podniost ,iz do§wiadczenie zyciowe wskazuje ,iz nie jest mozliwym aby wystepujac w obu spotkach w
tozsamej roli udzialowca i zarzadzajacego nie posiadalo sie wiedzy odno$nie czynnosSci podejmowanych prowadzac
sprawy jednej spotki przy rownoczesnym prowadzeniu spraw drugiej spotki. Pozwana nie przedstawila umowy, jak



tez zaplaty za wykonanie uslugi w niej opisanej, ktéra potwierdzalaby ,ze (...) spdtka z 0.0. w K. pozyskala wiedze o
mozliwo$ci nabycia nieruchomo$ci od innego podmiotu niz pozwana.

Sad ustalil, co nastepuje:
Powdd prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie licencjonowanego poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.
(dowdd: $wiadectwo, certyfikat ubezpieczeniowy, zaswiadczenie z centralnej ewidencji (...) ).

W drodze przestanej informacji mailowej w dniu 2.05.2013r. ze skrzynki (...) wiceprezes K. Z. (2) przeslata informacje
do kilku poérednikow w obrocie nieruchomos$ciami , w tym do powoda, o poszukiwaniu obiektu w G. (dlugoletni
wynajem , ewentualnie sprzedaz) od 2000-3000 metréw kwadratowych ( w tym 1 pomieszczenie przynajmniej 35
dlugie i 20 szerokie), z przeznaczeniem na obiekt rozrywkowy, z preferencja : parkingu, dobrej komunikacji , blisko$ci
do centrum siedzib duzych firm. W mailu podano adresy kontaktowe C. G.iK. G..

( dowdd: korespondencja mailowa- karta 8 akt).

P. B. (1) , pracownik powoda ,przeszukal do$¢ szybko baze danych aby sprostaé¢ specyficznym oczekiwaniom
sprecyzowanym mailem. Rozmowy z B. Z. byly podejmowane juz w maju a oczekiwania klienta byly wg P. B. (2) jasno
przedstawione dlatego tez nie wypelniano karty zgloszeniowej

W dniu 09 maja 2013 roku w G. pow6d w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej zawarl z pozwang umowe
na pi$mie.

W tredci egzemplarza bedacego dyspozycji powoda ,w czeSci wstepnej odci$nieta zostala piecze¢ firmowa
pozwanej spotki a nadto wpisana nr kontaktowy i osobe reprezentujaca pozwanego — K. Z. (3) .W treéci par. 1
wskazano ,iz przedmiotem umowy bylo dokonanie przez powoda czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umowy nabycia
nieruchomosci lub spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu , zwanych dalej nieruchomo$cia.

Poprzez nabycie strony rozumialy nabycie wlasno$ci nieruchomosci lub innych praw do niej, zar6wno pod tytulem
odplatnym jak i darmym. W par. 4 postanowiono ,iz pozwany ( zamawiajacy) z tyt. wykonania umowy zaplaci
powodowi ( posrednikowi) wynagrodzenie w wysokoSci 100% jednomiesiecznego czynszu + 23% VAT , czyli brutto
123%gruntowa . Dalej w w § 6 pkt 1 zamawiajacy zobowiazal sie do nie przekazywania innym podmiotom informacji
uzyskanych od posrednika w toku realizacji umowy. W pkt 2 w/w jednostki redakcyjnej pozwana zostala zobowigzana
do zaplaty posrednikowi wynagrodzenia w sytuacji gdy (...) umowa nabycia (...) przedstawionej mu do nabycia
nieruchomos$ci zostanie zawarta przez malzonka zamawiajacego , osobe fizyczna spokrewniong lub spowinowacong
z zamawiajacym albo osobe prawng lub jednostke organizacyjna nie posiadajaca osobowo$ci prawnej , w ktorej
zamawiajacy jest czlonkiem , uczestnikiem, wspoélnikiem, czlonkiem organu , prokurentem lub pelnomocnikiem ,lub
w przypadku gdy zamawiajacy przekaza tym podmiotom dane uzyskane przez posrednika w toku wspolpracy objetej
umowa albo tez w jakikolwiek sposéb swoim dzialaniem doprowadzi do zawarcia takiej umowy naruszajacej zasady
wzajemnego zaufania stron.

Umowe wg obowiazujgcego u powoda wzorca sporzadzil pracownik powoda _ P. B. (2). . Zapytanie mailowe dot.
zarOwno najmu jak i zakupu. Oferta przestawiona byla pod katem zakupu. Zaoferowano pozwanej nieruchomo$é
polozona w G. przy ul. (...). Karte klienta wypelniono po spisaniu umowy z dnia 09 maja 2013r. a klienci odrzucili
propozycje wskazang pod poz. 1 w karcie klienta.

Umowe sporzadzono w 2 egzemplarzach , a na egzemplarzu powoda nie bylo zadnych skreélen czy adnotacji. Dwa
egzemplarze umowy sporzadzono w biurze w tym samym czasie.



P. B. (2) nie sprawdzil sposobu reprezentacji pozwanej spotki jednak wszelkie ustalenia telefoniczne Swiadek ustalal
z B. Z. jednak nie mial wiedzy jakie funkcje pelnila w pozwanej spolce i poprzestal na jej oSwiadczeniu ,ze pelni ona
funkcje wiceprezesa w pozwanej spolce.

Umowe spisano na podstawie wzoru przedstawionego do wstepnej akceptacji stronom wg wzorca obowiazujgcego w
spolce

(dowdd: egzemplarz umowy z dnia 09 maja 2013 roku k. 9, zeznania $wiadka B.).

W tresci egzemplarza bedacego dyspozycji pozwanej ,w czeSci wstepnej odci$nieta zostala jedynie piecze¢ firmowa
pozwanej spotki. W tresci par. 1 wskazano ,iz przedmiotem umowy bylo dokonanie przez powoda czynnoéci
zmierzajacych do zawarcia umowy najmu nieruchomoséci lub spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu ,
zwanych dalej nieruchomoscia.

Poprzez nabycie strony rozumialy nabycie wlasnoéci nieruchomosci lub innych praw do niej, zar6wno pod tytulem
odplatnym jak i darmym. W par. 4 postanowiono , iz pozwany ( zamawiajacy) z tyt. wykonania umowy zaplaci
powodowi ( poSrednikowi) wynagrodzenie w wysoko$ci 100% jednomiesiecznego czynszu + 23% VAT.

(dowdd: umowa karta 53 akt).

Zalacznikiem do umowy posrednictwa byla karta klienta ,z treSci ktorej wynika ,iz zamawiajgcemu — pozwanemu
przedstawiono adres nieruchomosci polozonej w ,, G. przy ul.(...) (...) 7.

(dowod: karta klienta - k10 ,54 ).

Imieniem pozwanej dzialal K. Z. (3) prezes zarzadu (...) spotka z o0.0. W sklad zarzadu wchodzily takze Z. M. , Z. B.
Wspolnikami w/w/ spo6iki byli Z. M., Z. B. oraz Z. K..

( dowod — odpis KRS karta 20 akt).

Oferta dotyczaca spornej nieruchomosci na sprzedaz znajdowala sie jako dodana w dniu 22.10.2013r. , na rynku
wtornym, takze na profesjonalnym portalu ,dom gratka pl” oraz dodana 18.11.2011 r. w agencji (...). Oferta
przedstawiona przez powoda nie byla oferta na wylaczno$c¢ i stad mozliwe bylo oferowanie jej przez innych
posrednikow.

( dowod: ogloszenia karta 55-57 akt, zeznania §wiadka B. W.).

Okazanie nieruchomosci odbylo sie w obecnosci 4 0sob ze strony zainteresowanych , pracownika biura powoda E. J.
(1) oraz kierownik obiektu P. W. i P. B. (2).

Po okazaniu nieruchomosci obecni zainteresowani przemierzyli powierzchnie urzadzeniem laserowym. Wszelkich
zainteresowanych P. W. oprowadzal po obiekcie gdyz w wielu agencjach nieruchomos$é byla oferowana . Nieruchomo$é
kierownik z pewnoScia okazywal P. Z. gdyz otrzymal wizytdéwke od corki P. Z. , z treSci ktorej wynikalo,iz prowadzi
on spoétke o nazwie Klub (...).

W trakcie okazania nieruchomosci obecny byl Pan Z. z Zong , synem i cérka ale obecni reprezentujacy powoda nie
ustalili czy osoby te reprezentowaly jedna spolke.

Klienci byli zainteresowani najmem oraz zakupem ale w trakcie rozmo6w nie ustalano wysokoS$ci czynszu najmu. Ze
strony M. prowadzono dalej ustalenia co do ceny sprzedazy a obecni reprezentanci powoda nie maja wiedzy czy inne
agencje okazywaly tym samym osobom sporna nieruchomos¢ .

Nieruchomo$¢ byla oferowana w innych biurach nieruchomosci



W poéZniejszym okresie P. B. (2) otrzymal informacje ,ze sa prowadzone negocjacje o nabyciu nieruchomosci o czym
telefonicznie poinformowal B. Z. . P. B. (2) traktowatl B. Z. i K. Z. (3) jako dzialajacych wspolnie. Umowe powod zawart
z pozwana spo6lka a podpisane egzemplarze réznily sie w treSci w sposéb niewielki.

( dowdd : zeznania Swiadka B. , jablonskiej ,W.)

Z odpisu zupelnego ksiegi wieczystej SR w Gliwicach nr (...) wynika, iz Towarzystwo (...) spolka z o0.0. zawarlo z (...)
2 umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...) w dniu 18 listopada 2013r. przed notariuszem M. G.,
za Rep.A nr 12571/2013 a takze w dniu 23 grudnia 2014r zawarto przed tym samym rejentem zmieniajaca umowe
sprzedazy za Rep.A 13665/2013. Na podstawie tych uméw (...) 2 zostala wpisana do ksiegi wieczystej jako uzytkownik
w/w nieruchomoSci.

( dowod: odpis zupelny karta 14 akt).

Z odpisu KRS wynika ,iz w zarzadzie (...) spolka z o.0. zasiadali K. Z. (3), Z. B. bedacy jednoczeénie wraz z Z. D. i Z.
P. wspdlnikami tej spotki .

(dowdd : odpis z KRS karta 26 akt).

Powod pismem z dnia 27 listopada 2013 roku, wezwal pozwana do zaplaty kwoty 99.630 zl tytulem ushlugi
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami zwigzanej z zakupem nieruchomosci polozonej w G. przy ul.(...).

(dowod: pismo z dnia 27 listopada 2013 roku k. 33)

Powdd, wskazanym pismem podal ,iz pozwana zlozyla zlecenie a nastepnie zawarla umowe , wg ktorej powod
mial wyszuka¢ obiekt (...) celem dlugoletniego wynajmu wzglednie sprzedazy, a powodowi z tego tyt. nalezne
bylo wynagrodzenie za znalezienie lokalu do wynajmu .Obok argumentacji dot. naruszenia zapisu par. 6 umowy
powdd powolal przepis art. 180 ust. 5 o gospodarce nieruchomos$ciami dla uzasadnienia wysoko$ci naleznosci tyt.
wynagrodzenia, przyjmujac ,iz zwyczajowo wynagrodzenie wynosi ok. 3% ceny nieruchomosci. Uznajac ,iz cena
sprzedazy wynosila 2.700.000z} to po dodaniu naleznego podatku powod zadal zaplaty 99.630 zl.

(dowdd: pismo z dnia 27 listopada 2012 roku k. 33)

Pozwana pismem z dnia 13 grudnia 2013 roku odmoéwila dokonania zaptaty argumentujac ,iz na podstawie umowy z
dnia 09 maja 2013r. nie zawarla zadnej umowy najmu ani tez nie zawarta umowy kupna /sprzedazy. Wskazata takze ,iz
(...) 2 zawarla umowe sprzedazy bez jakiegokolwiek po$rednictwa powoda a sporna nieruchomos¢ byta od dluzszego
czasu oferowana na roznych portalach internetowych.

(dowdd: pismo z dnia 13 grudnia 2013 roku k. 35)
Powod pismem do pozwanej z dnia 31 marca 2014 roku ponowil wezwanie zaplaty.
(dowdd: pismo z dnia 31 marca 2014 roku k. 36 akt)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zlozone przez strony dokumenty, ktérych wiarygodno$¢ co do
egzemplarza przedlozonego przez pozwana kwestionowal powo6d nie proponujac w tym zakresie zadnego wniosku
dowodowego dla potwierdzenia negatywnej oceny adnotacji na kwestionowanym egzemplarzu , a sad nie znalaz}
merytorycznych podstaw, by uczyni¢ to z urzedu. W ocenie Sadu wnioski dowodowe powoda z dnia 22 wrze$nia
2014r. co do zobowigzania sporzadzajacych ogloszenia do podania czy posredniczyly w transakeji zakupu spornej
nieruchomoé$ci byly na tym etapie postepowania sp6znione a wniosek o przedlozenie umowy kupna sprzedazy
nieruchomoéci sad ocenil jako nieprzydatny z uwagi na przedmiot roszczenia i wskazanie podstawy zadania
pozwu .Sad uznal, iz nalezy wymagaé od strony przywolywania wszystkich okolicznos$ci majgcych znaczenie dla
rozstrzygniecia w sprawie juz na etapie wniesienia pozwu tym bardziej ,iz byly one wczesniej kwestionowane przez



druga strone. Ponadto dopuszczenie tych dowod6éw nie mialoby znaczenia dla rozpoznania sprawy i ostatecznie
wplywaloby na koncentracje materialu dowodowego w niniejszej sprawie.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadkéw E. J. (2) i P. W. w caloéci. Swiadkowie ci zeznawali w sposob logiczny i poprawny ,
jedynie w szczegolach brak precyzji w zeznaniach mogl by¢ usprawiedliwiony uplywem czasu oraz brakiem wstepnego
ustalenia danych potencjalnych klientéw . Swiadek J. i W. nie pamietali nazw spolek ,w imieniu ktérych dzialaly osoby
po okazaniu

Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka P. B. (2) w tej czeSci, w ktorej zeznal ,iz prowizji w umowie nie okre$lano w sposéb
jednoznaczny bowiem nadal byly czynione ustalenia co do podwyzszenia prowizji nawet do 5% w przypadku obnizenia
zbyt wygorowanej ceny nieruchomo$ci oraz w tej czeéci w ktorej podal, iz dla dobra transakeji powod nie upominat sie
o wynagrodzenie. Prowizja bowiem zostala okreslona jako jednomiesieczny czynsz a w tym zakresie zeznania wobec
tre$ci umowy sg goloslowne a w konteksScie zeznan §wiadka J. wskazujg ,iz poza jej kontaktem z zarzgdem T. M. nie
podejmowano zadnych staran co do obnizenia ceny zakupu.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jako bezzasadne zasadne nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 354. § 1kc dluznik powinien wykonaé zobowiazanie zgodnie z jego treécia i w sposéb odpowiadajacy
jego celowi spoleczno-gospodarczemu oraz zasadom wspolzycia spolecznego, a jezeli istniejg w tym zakresie ustalone
zwyczaje - takze w sposéb odpowiadajacy tym zwyczajom.

Zgodnie z art. 180 u.g.n., poSrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami polega na zawodowym wykonywaniu czynno$ci
zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby uméw nabycia lub zbycia nieruchomosci, wlasnos$ciowego spoldzielczego
prawa do lokalu lub domu jednorodzinnego, prawa najmu lub dzierzawy nieruchomosci, a przez umowe poérednictwa
posrednik zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynnoS$ci zmierzajacych do zawarcia tych uméw,
natomiast zamawiajacy do zaplaty wynagrodzenia. Umowa o poérednictwo okreslajaca w taki sposéb prawa i
obowiazki stron jest najbardziej zblizona do umowy agencyjnej uregulowanej w art. 758-7649 k.c., chodzi w niej
bowiem o dokonywanie czynno$ci faktycznych, a nie prawnych, jak ma to miejsce w umowie zlecenia, a poza tym
posrednik dziala samodzielnie i nie ma obowiazku stosowania sie do zalecen zlecajacego, bezposrednim celem jego
dzialan nie jest wywolanie okre$lonego skutku prawnego, lecz stworzenie warunkéw, w ktérych zawarcie umowy jest
mozliwe z udzialem samych zainteresowanych, a prawo do wynagrodzenia nabywa tylko wtedy, gdy stworzone przez
niego warunki doprowadza do zawarcia umowy ( V CSK 33/13 wyrok SN z 12.05.2013r.).

Strony ustalily w umowie ,w par. 4 ,wysoko$§¢ wynagrodzenia z tylu wykonania umowy na 100% jednomiesiecznego
czynszu plus podatek VAT, lacznie 123 %.

Takze w razie naruszenia zapisu par. 6 umowy wynagrodzenie mialo obejmowac kwote obliczona jak w par. 4 umowy.
Z kolei w zd. 2 wskazano ,iz o ile wynagrodzenie zostato okres§lone procentowo, za podstawe obliczenia nalezalo przyjaé
cene nabycia nieruchomos$ci wskazana w umowie nabycia. Przy tak precyzyjnym odestaniu w pierwszej kolejnosci
przyjac nalezy ,iz ,odmiennie jak interpretuje to powdd ,sama umowa w istocie nie okreslala wysokoSci wynagrodzenia
ale dalece nieprecyzyjnie wskazywala zasade jego obliczenia .

Istniejacy pomiedzy stronami spor sprowadzal sie do zastosowania sankcji z § 6 pkt 1 gdzie zamawiajacy zobowiazal
sie do nie przekazywania innym podmiotom informacji uzyskanych od poérednika w toku realizacji umowy. W pkt 2
w/w jednostki redakcyjnej pozwana zostala zobligowana do zaplaty poSrednikowi wynagrodzenia w sytuacji gdy (...)
umowa nabyecia (...) przedstawionej mu do nabycia nieruchomosci zostanie zawarta przez malzonka zamawiajacego ,
osobe fizyczna spokrewniong lub spowinowacona z zamawiajacym albo osobe prawna lub jednostke organizacyjna
nie posiadajaca osobowos$ci prawnej , w ktoérej zamawiajacy jest czlonkiem , uczestnikiem, wspo6lnikiem, czlonkiem
organu , prokurentem lub pelnomocnikiem ,lub w przypadku. W stanie sprawy jedynie w sytuacji gdy pozwany byl
jednocze$nie wspoélnikiem (...) mozna zastosowaé przepis par.6 pk2 lub wprost ,gdy zamawiajacy przekaza tym



podmiotom dane uzyskane przez posrednika w toku wspolpracy objetej umowg albo tez w jakikolwiek sposéb swoim
dzialaniem doprowadzi do zawarcia takiej umowy naruszajacej zasady wzajemnego zaufania stron.

Zgodnie z podstawow3g regula dowodzenia , wynikajaca z art. 6 ke, ciezar dowodu spoczywa na stronie postepowania
cywilnego, ktora z dowodzonej okolicznosci wywodzi skutki prawne. Obowigzkiem strony ktbéra jest wylacznym
dysponentem toczgcego sie postepowania jest dostarczenie w postepowaniu sagdowym materialu procesowego, a
Sad utracil prawo prowadzenia dochodzenia w celu ustalenia dowodéw koniecznych dla rozstrzygniecia sprawy.
Zatem Sad orzeka wedlug twierdzen i dowoddéw stron, a sam tylko wyjatkowo moze dopusSci¢ dowdd nie
wskazany przez strone. W szczegblnosci za$ okoliczno$cig przemawiajaca przeciwko prowadzeniu przez Sad
postepowania dowodowego z urzedu jest gospodarczy charakter sprawy, zwigzany z profesjonalizmem obu stron i
reprezentowaniem, ich przez profesjonalnych pelnomocnikéow

Z powyzszego wynika ,iz obowigzkiem powoda bylo wykazanie ,iz pozwana dzialala wbrew zapisom umowy a nie ,ze
powdd ,, nastreczyl sposobno$¢ do zawarcia umowy” a pozwany wykonal typowe czynno$ci posrednikow w obrocie
nieruchomos$ciami. Wbrew stanowisku powoda cel $wiadczenia nie zostal osiggniety a czynno$ci w imieniu powoda
podjete w zwigzku z realizacjg przedmiotu umowy byly dalekie od wymaganych w tego typu umowach profesjonalnego
poziomu $wiadczenia. Przy tak zaoferowanym przez powoda materiale dowodowym , w ocenie Sadu, powdd nie
udowodnit zasadno$ci roszezenia co do istoty jak i wysokoSci.

Skoro zgodnie z art. 316 k.p.c. Sad orzeka na podstawie stanu rzeczy istniejacego w chwili zamkniecia rozprawy to do
tego czasu powod winien przedstawi¢ dowody podlegajace weryfikacji przez Sad wobec jednoznacznie negatywnego
stanowiska procesowego pozwanego .

Ocena wykonania zobowigzania przez posrednika w obrocie nieruchomo$ciami nastepuje po ustaleniu tresci danego
stosunku zobowigzaniowego, w tym zakresu czynnoSci posrednika. Wykonanie jego zobowigzania jest oceniane przy
uwzglednieniu umownie okreslonych obowiazkéw i ogblnych kryteriow wskazanych w art. 354 § 1 k.c., a wymagany
stopien starannosci jest zdeterminowany zawodowym charakterem dzialalno$ci posrednika (art. 355 § 21 art. 181 ust.
1 zd. 1 u.g.n.). Przy ocenie wykonania umowy przez posrednika nalezy tez mie¢ na wzgledzie obowiazek szczegolnej
lojalno$ci i sumienno$ci wobec zamawiajacego, wynikajacy wprost z art. 181 ust. 1 u.g.n., nakladajacego na pos$rednika
obowiazek kierowania sie zasada ochrony interesu os6b, na rzecz ktorych dziala ( IV CSK 138/09 wyrok SN z dnia
24.09.20009r).

W pierwszej kolejnosci zakwestionowaé nalezy twierdzenie ,iz powdd przed zawarciem umowy koncentrowal sie
na zleceniu mailowym , ktérego tre$¢ miata stanowié¢ wystarczajace wytyczne dla poszukiwania nieruchomosci i
ostatecznie zawazyta na zaniechaniu wypelnienia karty klienta .Powo6d zupelnie pomija okoliczno$é ,iz nadawcag
wiadomoSci przestanej w dniu 02 maja 2013r. byta B. Z. , wiceprezes odmiennych niz pozwana i (...) 2 spolek. Z
tres$ci mila wynika ,iz spolki (...) byly zainteresowane nieruchomoscia na ,,dtugoletni wynajem , ewentualnie sprzedaz”
pod obiekt rozrywkowy z konkretnymi preferencjami dot. lokalizacji. Z powyzszego nie nalezy wyciagnaé¢ wniosku
o takich samych preferencjach pozwanej i braku koniecznos$ci umieszczenia istotnych dla transakcji szczegblow w
karcie klienta . Przedstawiona przez pozwang umowa wskazuje wprost na zobowigzaniu sie powoda podjecia czynnoSci
zwigzanych z wynajmem nieruchomo@ci i tak tez ustalono stosowne wynagrodzenie poérednika , przywolujac stawke
jednomiesiecznego czynszu najmu. Tym samym obiekt nie mial by¢ poszukiwany dla pozwanej pod katem sprzedazy ,o
czym $wiadczy tozsamy w obu egzemplarzach zapis zdania 2 —,poprzez nabycie strony rozumieja nabycie wlasnos$ci
nieruchomoéci lub innych praw do niej zaréwno pod tytutem odplatnym jak i darmym?” .Dalsza cze$é
umowy w par. 4 stanowi logiczng calo$¢ wraz z zapisem dot. wynagrodzenia uzaleznionego od wysokoS$ci czynszu
najmu ,co powdd zreszta przyznaje w pismach z dnia 27 listopada 2013r. oraz 31marca 2014r.

Umowa nie daje powodowi innej podstawy do wyliczenia jakiegokolwiek wynagrodzenia z pominieciem stawki
czynszu najmu ,ale jej tre$¢ wysokoéci wynagrodzenie tego zadng miara nie wskazuje. Bledne jest zatem a priori
poszukiwanie uzasadnienia zadania pozwu w przepisie ust 5 art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia



21 sierpnia 2007r. i idgce za tym zadanie przedlozenia przez notariusza umowy kupna sprzedazy dla procentowego
wyliczenia naleznosci .

Nawet przy przyjeciu ,iz pozwana w jakikolwiek sposob naruszyla zasade lojalno$ci , na co material dowodowy
nie wskazuje, powod nie podjal prawidlowej proby uzasadnienia wysokoéci zagdanego wynagrodzenia . Wysoko$éé
wynagrodzenia musialaby zosta¢ oparta o prawidlowe badanie rynku pod katem obowigzujacych stawek czynszu
najmu dla podobnych powierzchniowo i lokalizacyjnie nieruchomosci

Nie mozna zgodzié sie z powodem, iz poza wskazaniem adresu spornej nieruchomosci podjal jakiekolwiek czynno$ci
zwigzane z realizacja umowy czemu wprost przecza zeznania Swiadkow .

Powdd nie podjal zadnej inicjatywy dowodowej aby dowie$¢ ,iz K. Z. (3) podjal czynnos$ci wbrew zakazowi
wynikajacemu z zapisu pr. 6 umowy. Nic nie stalo na przeszkodzie aby juz w pozwie wnioskowac o przestuchanie osoby
dzialajacej imieniem pozwanej , ktérej wiedza wg oceny powoda miala tak istotne znaczenie w sprawie,. Wnioskowani
Swiadkowie J. , W. , B. nie mieli wiedzy kto z obecnych na okazaniu nieruchomosci reprezentowal pozwana i czy
w jej imieniu ktokolwiek wtedy jak i pdZniej przy zawarciu umowy kupna sprzedazy podejmowal czynno$ci majgce
ostatecznie skutkowa¢ naruszeniem zakazu lojalnoéci. Oferta zakupu spornej nieruchomosci byla skierowana do wielu
biur posérednictwa czego Swiadomosé powdd posiadat juz na etapie wyszukiwania oferty dla pozwanej i stad juz w
pozwie nalezalo zglosi¢ stosowne wnioski dowodowe.

Wobec powyzszego powddztwo jako bezzasadne na podstawie art. art. 758k.c. oraz 354 ke i 180 ust. 5 ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami nalezalo oddali¢ w caloSci, o czym orzeczono w punkcie pierwszym wyroku

O kosztach Sad orzekl po mysli art. 98 kpc.

Na koszty procesu zlozyla sie, oplata skarbowa od udzielonego pelnomocnictwa w kwocie 17 zl oraz wynagrodzenie
pelnomocnika, z pomocy ktérego w trakcie procesu korzystala pozwana. Zgodnie z § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radecow prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu wyniosto 7.200 zl.
Wobec nieuiszczenia oplaty sadowej przy pozwie powod jako przegrywajacy proces w pkt 3 wyroku zostat obcigzony
obowiazkiem jej zaplaty na rzecz Skarbu Panstwa.

SSO Malgorzata Korfanty



