Sygnatura akt XVIII C 486/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 11 kwietnia 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Magda Inerowicz

Protokolant:protokolant sadowy Emilia Staszkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 21 marca 2017 1.,

na rozprawie

sprawy z powodztwa: E. D.

przeciwko: J. G.

o zaplate

1. zasagdza od pozwanej J. G. na rzecz powddki E. D. kwote 223.700 z} (slownie: dwieScie dwadzieScia trzy tysiace
siedemset zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie w terminie platnosci od dnia 21 lipca 2015r. do dnia

zaplaty,

2. zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 18.402 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 7.200 zi
tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

SSO /-/ M. Inerowicz

UZASADNIENIE

Powodka E. D., w pozwie z dnia 7 marca 2016 r. wniosla o zasadzenie od pozwanej J. G. kwoty 223.700 zt wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 21 lipca 2015r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztow
procesu wedlug norm przepisanych w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powddka podniosla, ze agent biura nieruchomoéci prowadzonego przez powodke - T. C. (1) nawigzal
znajomo$¢ z K. P., ktory przekazal mu informacje, ze pozwana jest zainteresowana sprzedaza gruntéw rolnych.
T. C. (1) przestal pozwanej na wskazany przez K. P. adres mailowy projekt umowy, ktory nastepnie pozwana
podpisala. W ten sposéb w dniu 2 sierpnia 2012r. pomiedzy powddka E. Z. a pozwana J. G. zostala zawarta umowa
posrednictwa w sprzedazy nieruchomos$ci pozwanej stanowigcej dzialke gruntu polozong w T. P. nr (...). Oferta
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci zostala przedstawiona przez powodke inwestorom w tym spolce (...) Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w P. (zw. dalej spolka (...)), z ktérg powddka prowadzila negocjacje
dotyczace nabycia przedmiotowej nieruchomos$ci. W trakcie negocjacji pozwana wspoldzialala z posrednikiem
nieruchomoéci z biura powo6dki oraz odebrala przygotowany przez niego projekt podziatu nieruchomog$ci. Pomimo
zlozenia przez pozwang o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy posrednictwa nadal wspolpracowala z posrednikiem.
W dniu 30 stycznia 2015r. pozwana zawarla z (...), w obecnoéci agenta T. C. (1) i powodki umowe sprzedazy czeSci
nieruchomoéci nalezacej do pozwanej, obejmujacej dziatke gruntu (...), polozong w miejscowosci T., powstala w
wyniku podziatu dzialki oraz dzialki nalezacej do P. W. (1). Naleznego rozliczenia po dokonanej sprzedazy dokonat
jedynie P. W. (1) oraz (...) Sp. z 0.0. w P.. Pozwana odmoéwila powddce zaplaty wynagrodzenia z tytulu posrednictwa w
zawarciu umowy sprzedazy nieruchomogci, uiszczajac jedynie kwote 10.000 ztjako ekwiwalent wykonanych czynnoéci
posrednictwa. Powddka wskazala, ze cena sprzedazy nieruchomosci zostala przez strony ustalona na kwote 1.900.000



z}, w zwiazku z czym jej wynagrodzenie winno wynosi¢ 10 % ceny transakcyjnej tj. kwote 190.000 zl, podwyzszona o
23% VAT tj. lacznie kwote 233.700 zL. Wobec uiszczenia przez pozwang 10.000 zl pozostale do zaplaty wynagrodzenie
wynosi 223.700 zi. Jako podstawe prawng swojego roszczenia powodka wskazala przepis art. 761" k.c. w zwigzku
z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami podajac, ze do umowy posrednictwa znajduja odpowiednie
zastosowanie przepisy dotyczgce umowy agencyjne;j.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powodztwa oraz obcigzenie powodki kosztami procesu.
W uzasadnieniu podniosta, ze wzér umowy posrednictwa, na ktorej treS¢ nie miala zadnego wplywu, zostal jej
przekazany przez sasiada K. P.. Wskazala, ze zawarcie umowy nie zostalo poprzedzone rozmowa z pracownikiem
powodki, czy tez powoddka, z ktora pozwana spotkala sie dopiero w dniu 30 stycznia 2015r. J. G. podniosla,
ze K. P. przekazal jej informacje, iz w sytuacji gdyby znalazl sie potencjalny inwestor zainteresowany zakupem
przedmiotowej nieruchomoéci, to pomimo zawarcia umowy posrednictwa, bedzie miata mozliwo$¢ zastanowienia sie
czy faktycznie chce sprzedac te nieruchomo$é. Pozwana zaprzeczyla, aby wpisywala do umowy adres mailowy violetta-
majrowska@wp.pl i ze wyrazila zgode na przekazywanie korespondencji za posrednictwem osoby dysponujacej
tym adresem. Wskazala, ze do kontaktéw dysponowala jedynie adresem mailowym swojej corki K. G. tj. (...), jak
rowniez telefonem stacjonarnym i komérkowym. Pozwana zaprzeczyla, aby udzielala powddce, czy jej pracownikowi
informacji dotyczacych dokumentéw niezbednych do sprzedazy nieruchomosci wskazujac, ze nie uzyskala informacji
dotyczacych kosztéw zwigzanych z transakcja czy tez o potencjalnych inwestorach zainteresowanych nabyciem
jej nieruchomosci. Podniosla, ze nie dotarla do niej informacja o zainteresowaniu nabyciem nieruchomosci przez
P. (...), (.) Sp. z 0.0, G. (...), (..) Sp. z o0.0. Zaprzeczyla, ze otrzymala od T. C. (1) projekt podzialu jej
nieruchomoéci. Odno$nie o$§wiadczenia o wypowiedzeniu to pozwana wskazala, ze o§wiadczenie to mialo na celu
uporzadkowanie spraw, ktore dotyczyly posiadanych przez nig nieruchomosci, gdyz zwigzana byta kilkoma umowami
o poérednictwo. Pozwana przyznala, ze powddka nie zareagowala w zaden sposob na zlozone przez nia o$wiadczenie,
strony nigdy nie nawigzywaly do tematu wypowiedzenia umowy, a ze strony powddki nie byly podejmowane zadne
wysitki w celu podpisania nowej umowy. Pozwana wskazala przy tym, ze to jej siostrzencowi P. W. (1) zalezalo
na sprzedazy nieruchomosci, zaprzeczajac tym samym jakoby to pozwana przekonywala swojego siostrzenca do
sprzedazy nieruchomosci. J. G. wskazywala nadto, Ze przez okres niemal dwdch lat do czasu wypowiedzenia umowy,
powodka nie podejmowala wobec niej zadnych czynnoSci przez posrednika, ktory nie kontaktowal sie z pozwang i
nie udzielal jej zadnych informacji. Pozwana podniosla, ze wszelkie podejmowane przez powddke dzialania w okresie
od maja 2014r. do stycznia 2015r. byly podejmowane wylacznie w interesie spoélki (...), a nie pozwanej. Jako zarzut

ewentualny pozwana podniosta wystapienie w umowie klauzuli abuzywnej, okreSlonej wprost w art. 385( 3) pkt. 22
k.p.c., co oznacza, ze zapis w § 4 umowy jest niewazny, jak rowniez podniosta zarzut naruszenia zasad wspdlzycia
spolecznego. Pozwana wskazala réwniez, ze przedmiotem umowy posrednictwa byla sprzedaz calej nieruchomosci

pozwanej o powierzchni 11,100 ha za cene 130 zt za m‘?, a nie jej czeSci. Nadto powddka zarzucila, ze zawarte

w § 1 umowy z dnia 2 sierpnia 2012r. postanowienie nakladalo na przedsiebiorce nieuzasadnione uprawnienie do
przekazywania informacji istotnych z punktu widzenia realizacji umowy nieznanej mu zupelnie osobie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana J. G. od kilku lat starala sie sprzeda¢ grunty rolne w T. P.. W tym celu zawarla kilka umoéw posrednictwa
w sprzedazy nieruchomosci.

W 2012r. T. C. (1), agent zatrudniony na podstawie umowy agencyjnej przez powodke E. Z. prowadzaca dzialalnoéé
gospodarcza pod firma (...), nawiazal znajomo$¢ z K. P., ktory przekazal mu, ze jego sasiadka - pozwana J. G. jest
zainteresowana sprzedaza gruntow.

K. P. przyszedl do pozwanej z propozycja zawarcia umowy posrednictwa z powddka. Pozwana wykazala cheé,

wskazujac proponowang przez nig cene za 1 m” gruntu 130 zl. Woéwcezas T. C. (1) przestal na maila K. P. projekt
umowy posrednictwa podpisany przez powddke, ktory nastepnie K. P. wydrukowal i przekazal pozwanej. Powddka
zakwalifikowala przedmiotowa nieruchomo$éc¢ jako ,trudna do sprzedazy”, z uwagi na przedmiot sprzedazy — grunty



rolne, nieprzeksztalcone w inwestycyjne, proponujac otwarta (nie na wytaczno$é powodki) umowe posérednictwa, jak i
wynagrodzenie w wysokoSci 10% ceny transakcyjnej. Pozwana poprosila K. P., zeby ,,pilotowal" te sprawe, co polegalo
na tym, ze udostepnil jej adres mailowy, za po$rednictwem ktérego bedzie kontaktowala sie z biurem powodki i ktory
zostanie wpisany do umowy. K. P. nie posiadal wlasnego maila, dlatego zaproponowal maila swojej kuzynki tj. (...),
ktéry za wiedzg, a tym samym i zgoda pozwanej, zostal wpisany do umowy. Na drugi dzien od przekazania umowy,
pozwana oddala podpisany przez nig egzemplarz K. P., ktéry przestal umowe powbddce. Pozwana zachowala kopie
umowy, ktéra odlozyla do teczki. Przed podpisaniem umowy pozwana nie rozmawiata osobiécie z T. C. (1) na temat
warunkéw umowy, ani nie zglaszala zadnych zastrzezen do projektu.

W dniu 2 sierpnia 2012r. pomiedzy pow6dka — ,, Biurem (...)” jako posrednikiem a pozwana J. G. jako zamawiajacym
zostala zawarta otwarta umowa posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci nr (...).

Na mocy § 1 ust. 2 umowy pozwana zlecila powodce, za wynagrodzeniem, podjecie czynnoéci zmierzajacych do
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomog$ci pozwanej stanowiacej dzialke gruntu polozonej w T. P. nr (...), z mapy 3 o
powierzchni 11,10 ha, objetej ksiega wieczysta nr (...).

W § 3 ust. 1-5 umowy pozwana wyrazila zgode na przekazywanie oferty firmom wspoélpracujacym z powodka, w
celu realizacji umowy, na wykonanie przez powddke dokumentacji nieruchomosci, niezbednej do prawidtowego
wykonania niniejszej umowy, w szczego6lnosci do wykonania zdje¢ nieruchomosci, do zamieszczenia dokumentacji w
bazie danych poérednika, przez udostepnianie publiczne informacji o oferowanej nieruchomosci, a takze upowaznita
powddke do sprawdzania stanu prawnego i administracyjnego nieruchomosci. Pozwana zobowigzala sie rowniez do
dostarczenia powddce na jej prosbe wszelkich informacji i dokumentéw, niezbednych do realizacji umowy.

W § 4 ust. 1 strony ustalily, ze wynagrodzenie za czynno$ci objete umowa wynosi 10% ceny transakecyjnej, nie mniej
jednak niz 1.000 zl, podwyzszone o VAT i ze bedzie ono platne w dniu zawarcia transakcji z osoba wskazana przez
posrednika.

Strony uzgodnily rowniez, ze w przypadku przeprowadzenia przedmiotowej transakeji przez zamawiajacego z osobg
wskazang przez poSrednika bez udzialu posrednika, w trakcie trwania umowy w ciagu 12 miesiecy po okresie jej
obowiazywania i niedokonania po$rednikowi zaplaty wynagrodzenia w wysokoSci i terminie wynikajacym z § 4 ust.
1 umowy, zamawiajacy zobowigzany jest do zaplaty poérednikowi kary umownej w wysokoéci 5,0% ceny ofertowej,
bez wzgledu na okoliczno$ci, w jakich doszlo do pominiecia poérednika (§ 4 ust. 3 umowy). W umowie postanowiono
réwniez, ze posrednik ma prawo pobraé¢ wynagrodzenie réwniez od drugiej strony transakcji (§ 4 pkt. 5 umowy).

Na mocy § 4 ust. 1 umowy strony ustalily, ze wskazanie zamawiajacemu potencjalnego kontrahenta moze nastapic¢
droga mailowg, na adres podany przez zamawiajacego tj. (...).

Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony z mozliwos$cia jej pisemnego wypowiedzenia przez kazda ze stron w
trybie natychmiastowym (§ 5 ust. 11 2).

Na mocy ww. umowy powoOdka zostala upowazniona m.in. do wykonania przez posrednika dokumentacji
nieruchomosci, niezbednej do prawidlowego wykonania umowy, do sprawdzania stanu prawnego i administracyjnego
nieruchomosci we wlasSciwych instytucjach, urzedach i sadach oraz pobierania zaswiadczen i dokumentéw z tym
zwigzanych (§ 3 umowy).

W postanowieniach koncowych umowy strony postanowily, ze w sprawach nieuregulowanych umowa maja
zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Dowod: umowa poérednictwa w sprzedazy nieruchomosci z dnia 2.08.2012r. (k. 27 — 28), zeznania $§wiadkéow: K. P.
(min. 4 — 20 e — protokotu z dnia 29 wrzeénia 2016r. k. 161), T. C. (1) (min. 33 — godz. 1 min. 10 e — protokolu z dnia 29
wrzeénia 2016r. k. 162), czeSciowo K. G. (min. 28 — 43 e — protokotu z dnia 20 pazdziernika 2016r. k. 195), zeznania



powodki (min. 6 — godz. 1 min. 4 e — protokotu z dnia 21 marca 2017r. k. 239), czeSciowo zeznania pozwanej (godz.
1min. 5 — 38 e — protokotu z dnia 21 marca 2017r. k. 239).

K. P. odbieral wiadomo$ci mailowe przesylane przez T. C. (1) dla pozwanej na adres tj. (...), o ktérych informowat
pozwang. W sytuacji gdy K. P. chcial sie spotkaé z pozwana to jego matka B. P. dzwonila, czy pozwana jest w domu.

W dniu 2 sierpnia 2012r. T. C. (1) przeslal pozwanej J. G. na adres mailowy (...), ze potencjalnym nabywca
jej nieruchomosci jest spoélka (...). Wskazal rowniez, ze przekazal przedstawicielce firmy dokumenty dotyczace
sprzedawanej nieruchomosci.

W dniu 21 sierpnia 2012r. T. C. (1) przeslal pozwanej na adres mailowy (...), ze potencjalnym nabywca jej
nieruchomosci jest spolka (...) Sp. z o.0. z siedzibg w P.. Wskazal, ze przekazal przedstawicielce firmy dokumenty
dotyczace sprzedawanej nieruchomoésci, a takze prosit o potwierdzenie e- mailem zwrotnym kontrahenta jako
wskazanego do transakgji.

W dniu 27 listopada 2012r. powddka jako posrednik zawarta ze spo6tka (...) Sp. z 0.0. w P. jako zamawiajacym
umowe posrednictwa w nabyciu nieruchomos$ci wedtug wymagan spo6tki. Na mocy § 1 ust. 2 i 3 umowy spoélka (...)
zlecila powddce za wynagrodzeniem podjecie czynnos$ci zmierzajacych do zawarcia umowy nabycia nieruchomoéci, a
powddka podjela sie wykonaé za wynagrodzeniem czynno$ci zmierzajace do zawarcia umowy. Powodka zobowigzala
sie m.in. do kojarzenia stron transakgji.

W § 1 ust. 4 strony umowy ustalily, ze wynagrodzenie za czynno$ci objete umowa wynosi 2% ceny transakcyjnej
nieruchomoéci, nie mniej jednak niz 1.000 zl, powiekszone o podatek VAT i ze bedzie ono platne w dniu zawarcia
transakeji dotyczacej oferty wskazanej przez poSrednika.

W dniu 20 maja 2013r. T. C. (1) przeslal na adres mailowy (...) Zze potencjalnym nabywca nieruchomos$ci pozwane;j
jest (...). Wskazal réwniez, ze przekazat przedstawicielowi firmy dokumenty dotyczace sprzedawanej nieruchomo$ci,
a takze prosil o potwierdzenie e - mailem zwrotnym kontrahenta jako wskazanego do transakcji.

K. P. przekazywal pozwanej ustnie informacje o ww. spotkach potencjalnie zainteresowanych nabyciem gruntu.

Dowdd: e- mail z dnia 2.08.2012r. (k. 31), e- mail z dnia 21.08.2012r.(k.32), e-mail z dnia 20.05.2013r. (k. 33),
umowa posrednictwa w nabyciu nieruchomosci nr 25TK/11/12 (k. 29 - 30), zeznania §wiadkéw: K. P. (min. 4 — 20 e
— protokotu z dnia 29 wrzesnia 2016r. k. 161), T. C. (1) (min. 33 — godz. 1 min. 10 e — protokolu z dnia 29 wrzeénia
2016r. k. 162), zeznania powddki (min. 6 — godz. 1 min. 4 e — protokotu z dnia 21 marca 2017r. k. 239).

T. C. (1) dysponowat mapkami wskazujacymi na poloZenie nieruchomosci z portalu G. 2 Mapy. Dzialka pozwanej
nr (...) znajdowala sie przy drodze publicznej, jednakze jedynie od strony domu. Pozostala cze$¢ dzialki stanowiacej
grunty rolne nie miala bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Dzialka pozwanej nr (...) graniczyla z dzialka P.
W. (1) nr (...) ktéra posiadata bezposredni dojazd do drogi gtéwnej — asfaltowej. P. W. (1) jest siostrzenicem pozwanej
i korzystal z warsztatu potozonego na terenie jej nieruchomosci. Od 2007r. prébowal sprzedaé swoja dziatke nr (...),
wywiesil baner z ofertg sprzedazy i uzgodnit z pozwana, ze w sytuacji gdyby znalazl kupca na jego dzialke to ma ja
roéwniez zawiadomic, gdyz jest zainteresowana sprzedaza czeéci dzialki graniczacej z dzialtka P. W. (1).

W lutym 2014r. powodka podjela rozmowy ze spolka (...) sp. z 0.0 w P. odno$nie nabycia nieruchomosci pozwane;j.

W dniu 24 lutego 2014r. T. C. (1) zglosil wobec pozwanej J. G. potencjalnych nabywcoéw jej nieruchomoéci tj. Z.
R. oraz spolke (...) Sp. z o.0. z siedziba w P., a takze prosil o potwierdzenie e-mailem zwrotnym kontrahenta jako
wskazanego do transakcji. K. P. przekazal ww. informacje pozwanej. Spolka (...) uzaleznila jednak dokonanie nabycia
nieruchomoé$ci pozwanej od spelnienia dodatkowych warunkéw tj. nabycia czeSci przedmiotowej nieruchomosci o
powierzchni 1,900 ha z mozliwo$cia zakupu dzialki, nalezacej do P. W. (1) o powierzchni 1,600 ha, a przyleglej do tej
czesci, ktora umozliwitaby dostep calosci do drogi publicznej.



W dniu 27 marca 2014r. T. C. (1) przeslal przedstawicielowi spoélki (...) maila z mapka i informacja, ze mozna kupié
dzialke nalezaca do P. W. (1) nr (...) (omytkowo wskazal w mailu nr dzialki (...)) w polaczeniu z czeScia dzialki pozwanej
nr (...) i ze dzialki te s3 w nowym planie zagospodarowania przestrzennego dla T. zaznaczone jako inwestycyjne z
przeznaczeniem na produkcje, sklady, magazyny itp. Wskazal, ze projekt planu zagospodarowania przestrzennego
w najblizszych miesiacach zostanie zatwierdzony. W zalaczeniu przestano przykladowy sposob podziatu i sprzedazy
dzialek (...).

W dniu 27 marca 2014r. T. C. (1) przestal na adres violetta-majrowska propozycje podzialu dzialki wraz z mapkami. W
marcu 2014r. K. P. przekazujac pozwanej mapke przestang mu przez T. C. (1) poinformowal jg, ze spétka (...) zamierza
kupié jej nieruchomo$¢. Pozwana uzaleznila zawarcie umowy pod warunkiem, ze nabywca zgodzi sie na zakup jej
nieruchomo$ci z wylaczeniem banera reklamowego stojacego na terenie jej poses;ji, ktory dzierzawi. W zwiazku z tym
T. C. (1) zmienil propozycje podzialu na taka, ktéra J. G. zaakceptowala, a zgodnie z ktéra spoélka (...) miala nabyc
cze$¢ jej nieruchomoéci bez banera reklamowego.

W kwietniu 2014r. T. C. (1) otrzymal informacje od (...), Ze sp6lka jest zainteresowana zakupem gruntéw w oparciu
o projekt zaproponowany przez Biuro (...).

Matka K. B. P. zadzwonila do pozwanej z pytaniem czy P. W. (1) jest zainteresowany sprzedaza swojej dzialki. Po
pozytywnej odpowiedzi T. C. (1) skontaktowal sie telefonicznie z P. W. (1), ze chcialby sie z nim spotka¢, gdyz znalaz}
inwestora na zakup wiekszej ilosci gruntu — czeéci nieruchomosci pozwanej i nieruchomoséci P. W. (1). Poczatkowo T.
C. (1) zaproponowal w umowie prowizje na 10%, na co jednak P. W. (1) nie wyrazil zgody i wynegocjowal prowizje na
5%, na co T. C. (1) przystal twierdzac, ze sprzedaz dzialki jest realna i nastapi szybko tj. w okresie od 3 — 4 miesiecy.
T. C. (2) przestal umowe do K. P., ktéry udal sie z nig do pozwanej, gdzie woéwczas przebywal P. W. (1). P. W. (1)
podpisal umowe posrednictwa z powodka w obecno$ci pozwanej, na terenie jej posesji. Doszlo wowcezas do rozmowy,
w ktorej K. P. méwil, ze spolka (...) jest zainteresowana zakupem cze$ci nieruchomosci pozwanej, jednakze wraz z
cze$cia nieruchomoéci P. W. (1), ktéra od frontu posiada dostep do drogi publiczne;j.

W dniu 25 kwietnia 2014r. powddka jako posrednik zawarta z P. W. (1) otwarta umowe posrednictwa w sprzedazy
nieruchomoé$ci nr 31T (...). Na mocy § 1 ust. 2 umowy P. W. (1) zlecil powddce za wynagrodzeniem w wysoko$ci 5% od
warto$ci sprzedanej nieruchomoéci, podjecie czynnosci zmierzajacych do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
potozonej w T. P. — dzialki inwestycyjnej nr (...). Jeszcze tego samego dnia, tj. 25 kwietnia 2014r. T. C. (1) przestal P.
W. (1) e-mailem przykladowy sposob podziatu i sprzedazy dziatek (...).

W trakcie negocjowania przez P. W. (1) umowy posérednictwa, P. W. (1) rozmawial z pozwana odno$nie
wynegocjowanego wynagrodzenia (5 zamiast 105 prowizji). Woéwczas pozwana stwierdzila, ze musi sprawdzié¢ na
jaki procent - w laczacej ja z powddka umowie - zostalo ustalone wynagrodzenie. J. G. sprawdzila umowy, ktére
laczyly ja z r6znymi biurami po$rednictwa i skontaktowala sie z osoba z rodziny bedaca z zawodu prawnikiem, ktéry
poinformowal pozwana, ze umowa posrednictwa zawarta przez strony jest niekorzystna dla pozwanej. Bezpos$rednia
przyczyna wypowiedzenia przez J. G. umowy posrednictwa z powodka byt fakt, ze po rozmowie z P. W. (1) uznala, ze
wynagrodzenie w wysoko$ci 10% ceny transakcyjnej jest wygérowane.

Dowod: umowa posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci z dnia 25.04.2014r. (k. 35 — 37), e- mail z dnia 27.03.2014r.
(k. 42), e- mail z dnia 25.04.2014r. (k. 43- 47), e- mail z dnia 24.02.2014r. (k.34), e- mail z dnia 27.03.2014r. (k. 37 —
41), zeznania $wiadkow K. P. (min. 4 — 20 e — protokotu z dnia 29 wrze$nia 2016r. k. 161), T. C. (1) (min. 33 — godz. 1
min. 10 e — protokolu z dnia 29 wrze$nia 2016r. k. 162), M. R. (godz. 1 min. 32 — godz. 1 min. 40 e — protokotu z dnia
29 wrzeénia 2016r. k. 162), P. W. (1) (min. 1 — 16 e- protokotu z dnia 20 pazdziernika 2016r. k. 195), K. G. (min. 28 — 43
e — protokotu z dnia 20 pazdziernika 2016r. k. 195), zeznania powo6dki (min. 6 — godz. 1 min. 4 e — protokotu z dnia 21
marca 2017r. k. 239), czeSciowo zeznania pozwanej (godz. 1 min. 5 — 38 e — protokotu z dnia 21 marca 2017r. k. 239).

W dniu 26 kwietnia 2014r. pozwana zlozyla powodce pisemne o$§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy posrednictwa
w sprzedazy przedmiotowej nieruchomoéci z dniem 2 sierpnia 2012r., ktore wyslala listem za po$rednictwem Poczty



Polskiej i dodatkowo corka pozwanej K. G. wyslala rowniez to wypowiedzenie e-mailem. Od tego czasu biuro
posrednictwa powodki przesylato pozwanej wszelka korespondencje na ww. adres mailowy jej corki.

Bezsporne, a nadto zeznania Swiadkow: T. C. (1) (min. 33 — godz. 1 min. 10 e — protokotu z dnia 29 wrze$nia 2016r.
k. 162), P. W. (1) (min. 1 — 16 e- protokotu z dnia 20 pazdziernika 2016r. k. 195), K. G. (min. 28 — 43 e — protokotu z
dnia 20 pazdziernika 2016r. k. 195), zeznania pow6dki (min. 6 — godz. 1 min. 4 e — protokolu z dnia 21 marca 2017r.
k. 239), cze$ciowo zeznania pozwanej (godz. 1 min. 5 — 38 e — protokolu z dnia 21 marca 2017r. k. 239).

Po zlozeniu oéwiadczenia o wypowiedzeniu umowy biuro powodki wycofalo oferte sprzedazy nieruchomoéci z bazy
biura po$rednictwa, jak rowniez postanowila, ze nie bedzie przedstawiala oferty sprzedazy nieruchomo$ci pozwane;j
innym inwestorom.

Strony nie podejmowaly tematu wypowiedzenia przez pozwana umowy i w dalszym ciagu prowadzily rozmowy
gtownie telefoniczne dotyczace zbycia przez pozwanag i P. W. (2) nieruchomo$ci na rzecz sp6lki (...). Od tego czasu T.
C. (1) czesto dzwonil do pozwanej w kwestiach zwigzanych ze sprzedaza gruntu, jak i kilkakrotnie byl u niej w domu.

Nieruchomo$¢ pozwanej byta dwukrotnie okazywana spoélce (...).

Od maja 2014r. K. P. przestal posredniczy¢ w odbieraniu i przekazywaniu pozwanej korespondencji kierowanej do
niej przez T. C. (1), jaki i nie interesowal sie dalsza wspoélpraca stron.

W dniu 7 maja 2014r. T. C. (1) przeslal pozwanej na adres (...) projekt wydzielenia dla firmy (...) dzialki (...) nalezacej
do pozwanej wraz z dziatka nr (...) P. W. (1). W tym samym dniu T. C. (1) wyslal spdlce (...) projekt wydzielenia dziatki
wskazujac w treSci maili, Ze jest to ten sam projekt, ktory przestal pozwanej do akeeptacji.

W dniu 2 lipca 2014r. P. W. (1) przeslal T. C. (1) projekt zmian w umowie.

W dniu 3 lipca 2014r. T. C. (1) przestal pozwanej na adres (...) wiadomo$¢, w tresci ktérej wskazal, iz zgodnie z
rozmow3 telefoniczna przesyla jej protokoly, jakie nalezaloby uzgodni¢ w celu zawarcia umowy przedwstepnej i jezeli
pozwana zglasza jakie§ uwagi, czy sugestie to prosi o przeslanie ich na maila. Jednocze$nie przypomniat o spotkaniu
z kupujacymi w celu uzgodnienia stanowisk w dniu 8 lipca 2014r. w siedzibie Firmy (...) w P..

W dniu 20 lipca 2014r. T. C. (1) wystal maila do pozwanej na adres (...) i P. W. (1) z przypomnieniem o spotkaniu w
sprawie sprzedazy gruntow w siedzibie spolki (...).

W lipcu 2014r. odbylo sie spotkanie pozwanej ze spotka (...), w trakcie ktorego mialy zosta¢ uzgodnione szczegdly
transakcji, przed ktérym T. C. (1) spotkal sie z pozwang w jej domu.

W dniu 28 lipca 2014r. T. C. (1) przeslal pozwanej na adres (...) do zatwierdzenia projekty 2 uméw przedwstepnych,
ktoére réwniez przestal kupujacym. Spoélka (...) bowiem poza kupnem czeéci nieruchomosci pozwanej o powierzchni
ok. 2 ha (lacznie z czeScia dzialki P. W. (1)) byla zainteresowana kupnem innej czeSci dzialki (...) o powierzchni ok.
2,7 ha, co miato nastapi¢ w pdzniejszym czasie.

W dniu 30 lipca 2014r. T. C. (1) przestal pozwanej ponownie na adres (...) poprawione projekty umow przedwstepnych
kupna — sprzedazy 2 czeSci dzialki nr (...) w T. P., ktére byly datowanie na dzien 31 lipca 2014r.

Dowod: e- maile z dnia 7.05.2014r. (k. 48- 50), e- mail z dnia 3.07.2014r. (k. 51 -53), e- maile z dnia 20.07.2014r.
(k. 54), e- mail z dnia 2.07.2014r. (k. 54), e- mail z dnia 28.07.2014r. (k. 55 - 57), e- mail z dnia 30.07.2014r. (k. 58),
projekty umow przedwstepnych (k. 59 — 61), zeznania §wiadkéw: K. P. (min. 4 — 20 e — protokotu z dnia 29 wrze$nia
2016r. k. 161), T. C. (1) (min. 33 — godz. 1 min. 10 e — protokolu z dnia 29 wrzesnia 2016r. k. 162), M. R. (godz. 1 min.
32 — godz. 1 min. 40 e — protokolu z dnia 29 wrzeénia 2016r. k. 162), K. G. (min. 28 — 43 e — protokotu z dnia 20
pazdziernika 2016r. k. 195), zeznania powddki (min. 6 — godz. 1 min. 4 e — protokolu z dnia 21 marca 2017r. k. 239).



Na potrzeby transakcji zbycia na rzecz (...) Sp. z 0.0. w P. cze$ci dzialki gruntu nr (...) nalezacej do pozwanej, dziatka
ta zostala podzielona na dwie dzialki: nr (...) o powierzchni 1,90 ha, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr
(...) o powierzchni 9,20 ha, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).

T. C. (1) wynegocjowal w rozmowach z (...), z korzyScig dla pozwanej, aby koszty podzialu nieruchomo$ci poniost
nabywca, jak i wynegocjowal na rzecz pozwanej kary umowne na wypadek niewykonania umowy przez kupujacego
Z jego winy.

Dowdd: wyciag z wykazu zmian gruntowych z dnia 29.09.2014r. (k. 62) , wypis i wyrys z rejestru gruntéw wedlug
stanu na dzien 3.11.2014r. (k.63), odpis ksiegi wieczystej nr (...) (k. 64 — 77), odpis ksiegi wieczystej nr (...) (k. 79 —
86), zeznania Swiadka T. C. (1) (min. 33 — godz. 1 min. 10 e — protokotu z dnia 29 wrze$nia 2016r. k. 162), M. R. (godz.
1 min. 32 — godz. 1 min. 40 e — protokotu z dnia 29 wrze$nia 2016r. k. 162), zeznania powodki (min. 6 — godz. 1 min.
4 e — protokohu z dnia 21 marca 2017r. k. 239).

Ostateczne warunki umowy pomiedzy pozwang a sp6ika (...) zostaly uzgodnione w dniu 7 sierpnia 2014r.

Przed sprzedaza nieruchomosci pozwana probowala obnizy¢ wynagrodzenie nalezne powoddce z tytulu umowy
posrednictwa twierdzac, ze jest ono zbyt wysokie. T. C. (1) zaproponowal pozwanej, zeby obnizy¢ to wynagrodzenie
do 6%, na co jednak pozwana nie wyrazita zgody.

Przed zawarciem umowy przez kilka miesiecy na terenie nieruchomosci pozwanej trwaly odwierty geofizyczne.

T. C. (1) zajmowal sie kompletowaniem dokumentéw niezbednych do zawarcia umowy tj. wypisu z planu
zagospodarowania przestrzennego i wypisu z rejestru gruntéw, w zwiazku z czym jezdzil do réznego rodzaju urzedow.

Dowod: zeznania §wiadka T. C. (1) (min. 33 — godz. 1 min. 10 e — protokotu z dnia 29 wrze$nia 2016r. k. 162), zeznania
powodki (min. 6 — godz. 1 min. 4 e — protokotu z dnia 21 marca 2017r. k. 239).

Poczatkowo strony umowy sprzedazy zamierzaly zawrze¢ umowe przedwstepna w formie zwyklej pisemnej, ktéra
byla negocjowana i co do ktérej T. C. (1) nanosil poprawki, ktorej termin byt uzgodniony i z ktorej ostatecznie
zrezygnowano, a nastepnie strony uzgodnily, ze dokonaja zawarcia umowy przed notariuszem w innym terminie.

W sierpniu 2014r. strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy czeSci nieruchomosci nalezacej do pozwanej i czeSci
nieruchomoésci nalezacego do P. W. (1). Projekt umowy przedwstepnej zostal sporzadzony przez spotke (...).

W dniu 30 stycznia 2015r. pozwana zawarta z (...) Sp. z 0.0. w P. w obecnoS$ci powodki i T. C. (1) umowe sprzedazy
czeSci nieruchomosci nalezacej do pozwanej, obejmujacej dziatke gruntu (...) polozong w miejscowosci T., powstata
w wyniku podziatu dzialki nr (...). Rozliczenia z powddka z tytulu naleznego wynagrodzenia po dokonanej sprzedazy
dokonal jedynie P. W. (1) oraz spdlka (...).

Pozwana uiScila w dniu 16 lutego 2015r. na rzecz powodki kwote 10.000 z} tytulem ,,ekwiwalentu”, wynagrodzenia na
poczet Swiadczonych przez powddke czynnoéci posrednictwa w sprzedazy nieruchomo$ci.

Ostatecznym przedsagdowym wezwaniem do zaplaty z dnia 30 czerwca 2015r. powodka wezwata pozwana do zaplaty
kwoty 223.700 zl tytulem zaplaty za §wiadczenie ustugi posrednictwa sprzedazy nieruchomosci w T. P. w terminie 7
dni od doreczenia wezwania.

W pi$mie z dnia 21 lipca 2015r. skierowanym do pelnomocnika powo6dki, pozwana zaprzeczyla jakoby wspoldzialala
z powo6dka jako posrednikiem nieruchomosci, jak réwniez nie zgodzila sie z twierdzeniem strony powodowej,
ze wypowiedzenie przez niag umowy mialo jedynie na celu wstrzymanie sie z oferowaniem nieruchomosci innym
inwestorom. Wskazala, ze do czasu wypowiedzenia umowy nie zostaly podjete wobec niej zadne czynno$ci przez
posrednika przez okres niemal dwoch lat.



Pozwana nie zaplacila naleznego wynagrodzenia z tytulu po$rednictwa w zawarciu przez pozwana umowy sprzedazy
nieruchomo4ci.

Dowdd: ostateczne wezwanie do zaplaty (k. 87 — 91), odpowiedz pozwanej (k. 92), zeznania §wiadkéw: T. C. (1) (min.
33 — godz. 1 min. 10 e — protokolu z dnia 29 wrze$nia 2016r. k. 162), P. W. (1) (min. 1 — 16 e- protokolu z dnia 20
pazdziernika 2016r. k. 195), zeznania powodki (min. 6 — godz. 1 min. 4 e — protokolu z dnia 21 marca 2017r. k. 239),
czeSciowo zeznania pozwanej (godz. 1 min. 5 — 38 e — protokotu z dnia 21 marca 2017r. k. 239).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o ww. dokumenty, ktére nie byly kwestionowane przez zadna ze
stron, jak rowniez zeznania §wiadkow i stron niniejszego postepowania.

Zgromadzone w toku procesu dokumenty (czy tez kserokopie dokumentow, wskazujace na istnienie dowodéw
wlasciwych tj. oryginaléw dokumentéw, co nie bylo podwazane przez strony) nie budzily zastrzezen tak co do ich
autentycznosci, jak i prawdziwosci. Rowniez Sad nie dopatrzyl sie w nich cech podwazajacych ich wiarygodno$c, a
takze pozwana nie kwestionowala dokumentéw prywatnych w postaci e-maili zalaczonych do pozwu, na ktorych Sad
w powigzaniu z zeznaniami powodki oraz §wiadka T. C. (1) oraz K. P. opartl sie w duzej mierze ustalajac stan faktyczny
w niniejszej sprawie. Wydruki e-maili nie stanowily wprawdzie dowodu z dokumentu prywatnego, gdyz nie zostaly
wlasnorecznie podpisane, niemniej stanowily inny $rodek dowodowy (art. 309 kpc). Pozwana nie kwestionowala tresci
tych maili, faktu ich nadania, a jedynie twierdzila, ze tre$¢ maili przestanych do K. P. nie zostala jej przekazana.

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze $§wiadek M. F. nie mial wiedzy odnoénie szczeg6low transakcji kupna
nieruchomo$ci przez spoétke (...) od pozwanej, w zwigzku z tym Sad pominal jego zeznania przy ustaleniach
faktycznych sprawy.

Odnoénie okoliczno$ci zawarcia umowy posrednictwa pomiedzy stronami to Swiadek K. G. wskazala, ze do pozwanej
przyszed! K. P. w celu zawarcia umowy. Swiadek K. P. wskazal, ze w tej sprawie kontaktowal sie z pozwang 3 razy w
2012r. i ze ostatecznie T. C. (1) przestal mu mailem gotowy do wydrukowania i podpisania projekt umowy. Z zeznan
Swiadka K. G. wynika, ze umowa byla juz podpisana przez powddke. Sad odmoéwil wiary zeznaniom swiadka T. C.
(1), ze pozwana osobiScie przekazala mu podpisana umowe, co pozostaje w sprzecznosci z zeznaniami $wiadka K. P.
dotyczacym okoliczno$ci zawarcia umowy, jak rowniez z dalszymi zeznaniami §wiadka T. C. (1), z ktérych wynika,
ze spotkal sie z pozwana osobiscie dopiero w 2014r. Swiadek K. P. zeznal rowniez, ze pozwana czytala umowe przed
jej podpisaniem i ze nie zglaszala do niej zadnych zastrzezen. Takze §wiadek T. C. (1) zeznal, ze nie slyszal o tym,
aby pozwana wyrazala jakie$ watpliwoSci do umowy. Nadto §wiadek K. G. zeznala, ze jej zdaniem pozwana czytata
umowy i rozumiala ich treé¢, kilkukrotnie zawierala tego typu umowy z innymi pos$rednikami, nie konsultujac ich
zapisoOw z prawnikiem. Réwniez $§wiadek P. W. (1), ktéry mial czesty kontakt z pozwang zeznal, Ze nie rozmawial z
nig na temat zawartej z powddka umowy posrednictwa (do kwietnia 2014r.), co oznacza, ze pozwana nie zglaszala
zadnych zastrzezen do tej umowy. Swiadek K. P. zeznal, ze pozostawil umowe poérednictwa pozwanej i na drugi
dzien zabral ja z podpisem pozwanej, co rowniez potwierdzit w swoich zeznaniach §wiadek P. W. (1). Z powyzszego
wynika, Ze pozwana zawarla przedmiotowa umowe z powddka, majac mozliwo$¢ jej przeczytania i przemyslenia tresci,
bedac w pelni §wiadoma konsekwencji swoich dzialan. Rowniez Swiadek P. W. (1) wskazywal, ze zasadniczo pozwana
rozumiala tre$¢ umoéw, ktore zawierala z innymi poérednikami, ewentualnie mogla jedynie czego$ niedowidzieé,
gdy nie zalozyla okularéw, jednakze byla §wiadoma podejmowanych przez nig czynno$ci prawnych i $wiadek uzyl
stwierdzenia, ze pozwana na pewno zdawala sobie sprawe ze skutkéw finansowych zawartych uméw. Podkredli¢ przy
tym nalezy, ze pozwana oraz Swiadek T. C. (1) zgodnie zeznali, ze to pozwana zaproponowala cene w umowie 130 z} /

m? gruntu. Oznacza to, ze pozwana nie tylko mechanicznie podpisala umowe poérednictwa, ale jeszcze wezeéniej (w
podpisanym egzemplarzu cena ta jest wpisana do umowy na komputerze, a nie recznie, zatem musial by¢ wcze$niej
wynegocjowana) zaproponowala ww. cene, a tym samym miala wplyw na jej tresé.

W tej sytuacji Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanej, jakoby nie przeczytala przed podpisaniem spornej umowy
posrednictwa. J. G. ma bowiem wyksztalcenie wyzsze, z czego mozna wywodzi¢ adekwatna do tego nalezyta staranno$é
przy zawieraniu umoéw, ktéra wymaga zapoznania sie z ich treécia. Ponadto, te zeznania byly sprzeczne z ww.



zeznaniami corki pozwanej, jak i P. W. (1) — skoro pozwana byla swiadoma skutkéw prawnych i rozumiala umowe,
to musiala zna¢ jej tre$¢, co nie wyklucza, ze po 2 latach musiala zajrze¢ do tekstu umowy, aby przypomnie¢ sobie
wysoko$¢ umowionego wynagrodzenia. Poza tym, jak zeznal K. P. pozostawil pozwanej w 2012r. wydrukowang umowe
do podpisania i odebral nastepnego dnia. Celem tego byto z pewno$cia umozliwienie pozwanej spokojne zapoznanie
sie z umowa3 i przemys$lenie jej tresci. Rowniez i z tego wzgledu nie przekonuja zeznania pozwanej, jakoby przeczytala
te umowe dokladnie dopiero w 2014r. Pozwana byla réwniez niekonsekwentna twierdzac, ze po podpisaniu umowy
przekazala ja, ale nie zrobila kopii, a z drugiej strony wskazujac, ze w 2014r. musiala zajrzeé do tresci umowy, ktorej
kopie przechowywala w teczce.

Swiadkowie K. P.iT. C. (1) zgodnie wskazywali, ze pozwana godzila si¢ na zapis umowy dotyczacy 10% wynagrodzenia
na rzecz powodki, gdyz zdawala sobie sprawe z faktu, ze grunt, ktéry zamierza zby¢, nie zostal jeszcze przeksztalcony
w inwestycyjny, byl nadal gruntem rolnym IV klasy, a zatem mniej atrakcyjny dla inwestoréw i trudny do zbycia, w
przeciwienstwie do gruntéow juz przeksztalconych i zakwalifikowanych w planie zagospodarowania przestrzennego
jako inwestycyjne. Z kolei z zeznan swiadkow: P. W. (1) i K. G. wynika, Ze pozwana w momencie gdy P. W. (1)
zasygnalizowal jej, ze powddka zaproponowala mu zbyt wysoka prowizje w umowie, to wowczas stwierdzila, ze
musi sprawdzi¢ na jaki procent okre$lono prowizje w jej umowie. Oznacza to zatem, ze nie pamietala dokladnie na
jaka wysoko$¢ zostalo ustalone wynagrodzenie poSrednika w przypadku jej umowy posrednictwa. Po sprawdzeniu
natomiast, ze prowizja wynosi 10% i skonsultowaniu sprawy z prawnikiem wypowiedziala natychmiast umowe, gdyz
obawiala sie, ze umowa dojdzie do skutku, co bedzie wigzalo sie z konieczno$cia zaplaty przez nig wygdérowanego — wjej
ocenie - wynagrodzenia powodce. Powyzsze wynika pos$rednio z zeznan §wiadkow: P. W. (1) i K. G. oraz wprost z zeznan
J. G., ktora wskazala, ze ,ta rzeczywista przyczyna to byla faktycznie no te procenty, nieszczesne wynagrodzenia”.

Nadto z zeznan Swiadka T. C. (1) wynika, ze pozwana od poczatku liczyla sie, ze nie sprzeda calej dzialki, ktora byla
przedmiotem umowy posrednictwa, gdyz od poczatku chcialaby zostawi¢ na wlasno§é dom polozony na dzialce. Do
umowy wpisano za$ dzialke (...), gdyz nie byla ona woéwczas geodezyjnie podzielona. Powyzsze wigze sie z zeznaniami
Swiadka P. W. (1), ktory podkreslil, ze to bardziej jemu zalezalo na sprzedazy gruntéw i ze uzgodnil z pozwana, ze
w sytuacji gdy bedzie sprzedawal wlasna dzialke i inwestor bylby zainteresowany réwniez dziatka pozwanej, to ona
wyrazi na to zgode i stwierdzil, ze pozwana byla cyt. ,elastyczna, jezeli chodzi o wydzielenie kawaltka ziemi za mna”.
Z zeznan tych jednoznacznie wynika, ze pozwana liczyla sie z tym, Ze sprzeda czeé¢ dzialki, a nie calo§é. Pozwana w
trakcie zeznan wskazywala, ze nie zalezalo jej na sprzedazy calo$ci nieruchomosci, o co nie zabiegala, jednakze — w
ocenie Sadu — z calg pewnoScig chciala sprzedaé chocby czeéé tej nieruchomosci, o czym $wiadczy przede wszystkim
fakt zawarcia z kilkoma po$rednikami uméw poérednictwa. Co wiecej, jak zeznala powodka i co przyznala pozwana, J.
G. byla zwigzana ze spéltka (...) umowa przedwstepna sprzedazy jeszcze innej czesci dzialki nr (...) (poza wyodrebniong
776/5) o powierzchni ca 2,7 ha, co miato nastapi¢ w pézniejszym terminie, ale do czego ostatecznie nie doszlo. Pozwana
zatem, z cala pewno$cia byla zainteresowana sprzedaza jak najwiekszej cze$ci swoje nieruchomosci, skoro poza umowa
sprzedazy ze stycznia 2015r. zamierzala zawrzeé z (...) sp. z 0.0. w P. umowe sprzedazy innej czeéci gruntu.

Niewiarygodne s3 w wyzej omawianej kwestii rdwniez zeznania $wiadka K. G., z ktorych wynika, ze pozwanej
nie zalezalo na sprzedazy gruntéw i ze sama nigdy nie kontaktowala sie z zadnym biurem nieruchomosci, co jest
nielogiczne, skoro §wiadek wezedniej potwierdzila, ze pozwana miata zawartych wiele umoéw z poérednikami. Gdyby
bowiem pozwanej faktycznie nie zalezalo na sprzedazy gruntéw, to nie zawieralaby tak wiele uméw. Swiadek K. G.
ostatecznie zeznala, ze mowiac, ze pozwanej nie zalezalo na sprzedazy gruntéw chodzilo jej o to, ze nie czula pres;ji,
ze musi sprzedac te nieruchomosé.

W ocenie Sadu, za niewiarygodne nalezy uznac¢ zeznania pozwanej i jej corki, ze nie wyrazila zgody na kontaktowanie
sie z nig za poSrednictwem maila kuzynki K. P. - (...).pl. (...) te pozostaja w sprzecznosci z zeznaniami Swiadkow:
K. P. i T. C. (1) oraz treéciag samej umowy posrednictwa. Swiadek K. P. potwierdzil, ze pozwana poprosila go o
spilotowanie” sprawy, co polegalo na tym wlasnie, ze korespondencja z biura posrednictwa przychodzila dla J. G.
wlasnie adres e-mailowy kuzynki K. P. i grzecznoSciowo posredniczyl w kontakcie T. C. (1) z pozwana. Wprawdzie
z zeznan $Swiadka P. W. (1) wynika jednoznacznie, ze pozwana od lat 9o-tych posiadala w swoim domu komputery,
jednakze korzystali z nich gtownie jej dzieci, ale nie $wiadczy to jeszcze o tym, ze nie mogla ona poprosi¢ K. P. o



udostepnienie ww. adresu mailowego, tym bardziej, ze z zeznan $wiadka K. G. wynika, Ze pozwana nie zna sie na
obshudze komputeréw, nie posiada wlasnego maila i nie potrafi ich odbiera¢. Swiadek K. G. potwierdzila, ze pozwana
— juz p6Zniej - korzystala z jej maila i ze odbierata maile adresowane do pozwanej od T. C. (1). W ocenie Sadu, na to, ze
pozwana zgodzila sie na omawiany sposob komunikacji i korespondencji z powddka, wynika juz choéby z samej treéci
umowy posrednictwa, gdzie adres ten byl wpisany do umowy i to na komputerze (a nie odrecznie), co $wiadczy, ze
pozwana w momencie podpisania umowy miala pelng §wiadomo$c¢ i zgodzila sie, zeby korespondencja przychodzila
na sporny adres mailowy.

W sprawie istotnym bylo réwniez to jak czesto T. C. (1) kontaktowal sie za posrednictwem K. P. z pozwang przed
wypowiedzeniem przez nig umowy z dnia 26 kwietnia 2014r.

Sad odmowil przy tym wiary zeznaniom pozwanej, ze po podpisaniu umowy z powodka odlozyla jej kopie do teczki
i 0 niej zapomniala i ze nie miala zadnego kontaktu z biurem powddki, co jest sprzeczne z zeznaniami $§wiadkow: T.
C. (1), K. P. i powodki.

Z zeznan $wiadka P. W. (1) wynika, ze bywal u pozwanej kilka razy w tygodniu stad wie, ze K. P. nie mial biezacego
kontaktu z pozwana. W dalszej jednak czeSci zeznan P. W. (1) wskazywal, ze nie ma wiedzy odno$nie tego kto
przychodzit do pozwanej z ofertami. Niemniej jednak z pozostalego materialu dowodowego zebranego w sprawie
wynika, ze K. P. pojawial sie u pozwanej, gdy byla taka potrzeba. Swiadek K. P. zeznal, ze nieruchomoscia pozwanej
interesowalo sie pieciu inwestoréw, o czym za kazdym razem ustnie informowal pozwana. Powyzsze zeznania
pozostaja w sprzeczno$ci z twierdzeniami pozwanej, ze nie miala wiedzy, iz jej nieruchomoscia interesowali sie
inni inwestorzy niz (...). Fakt jednak czy do wiadomo$ci pozwanej faktycznie doszly informacje o zainteresowaniu
pozostalych inwestoréow przedmiotowa nieruchomoscig nie mial tak duzego znaczenia, gdyz dla niniejszej sprawy
istotne byly uzgodnienia jedynie ze spo6lka (...), ktoéra ostatecznie nabyla cze$¢ nieruchomosci pozwanej. Sad odmowit
wiary zeznaniom T. C. (1) Ze przed 2014r. utrzymywat telefoniczny kontakt z pozwang, gdyz z zeznan wiekszoSci
$wiadkoéw wynika, ze nie miat on woéwcezas numeru telefonu pozwanej, a ze kontakt telefoniczny utrzymywal z pozwana
dopiero w 2014r., kiedy umowa sprzedazy nieruchomosci zaczela nabieraé realnego ksztattu.

Z zeznan §wiadkow: K. P. i P. W. (1) wynika, ze od lutego do kwietnia 2014r. K. P. skontaktowal sie z pozwana trzy do
czterech razy w celu przekazania jej informacji od T. C. (1) w sprawie sprzedazy nieruchomo$ci. Powyzsze potwierdzila
w swoich zeznaniach powodka. Dodatkowo z zeznan §wiadka K. P. wynika, Zze w marcu 2014r. poinformowal pozwana,
iz spolka (...) jest realnie zainteresowana kupnem czesSci jej nieruchomosci i ze do tego czasu K. P. odbierat i
przekazywal pozwanej korespondencje od T. C. (1). Zeznania te korelujg, w ocenie Sadu, z datami korespondencji
mailowej, kierowanej do J. G. za poSrednictwem K. P., co bezsprzecznie mialo miejsce w lutym i marcu 2014r. W
e-mailu z 27 marca 2014r. T. C. (1) po raz pierwszy przestal dla pozwanej w zalgczeniu projekt podzialu dzialki,
co oznacza, ze pozwana najpdzniej w tym czasie musiala wyrazi¢ zainteresowanie umowa (a tym sama wiedziala o
potencjalnym kupcu (...)) izgode — co do zasady - na podzial geodezyjny dzialki (...) dla potrzeb planowanej transakcji.

Z zeznan $wiadka T. C. (1) wynika nadto, ze w momencie gdy byto wiadomym, ze spdlka (...) jest zainteresowana
zakupem gruntu od pozwanej, to zadna ze stron umowy posrednictwa nie proponowala zmiany umowy. Swiadek
K. P. zeznal, Ze poczatkowo negocjacje ze spo6ika (...) dotyczyly sprzedazy calo$ci dzialki nalezacej do pozwanej,
a z czasem ustalono, ze nastapi sprzedaz jedynie czeSci gruntu, gdyz spétka potrzebowala najpierw jedynie ok. 2
ha gruntu, a nastepnie zarezerwowala kolejne ok. 2,7 ha. Powyzsze zeznania znalazly potwierdzenie w zeznaniach
powddki, ktora wskazywala, ze zmienialy sie wersje tego jaka fizycznie cze$¢ dziatki pozwanej ma zosta¢ wyodrebniona
dla celow przedmiotowej sprzedazy. Pozwana rowniez przyznala, ze zalezalo jej na zachowaniu gruntu, na ktérym
byl umieszczony baner reklamowy. Swiadkowie: K. P. i T. C. (1) zeznali, ze spolka (...) postawila warunek zakupu
nieruchomoéci — zbycie gruntéw z bezposrednim dostepem do drogi gléwnej, co wiazalo sie z koniecznos$cia sprzedazy
jedynie czesci nieruchomosci pozwanej i nieruchomoéci P. W. (1), jako ze grunt P. W. (1) byl potozony bezposrednio
przy drodze, w przeciwienstwie do gruntu pozwanej. Powyzsze oznacza, ze przed zlozeniem o$wiadczenia o
wypowiedzeniu umowy w dniu 26 kwietnia 2014r. prowadzone byly negocjacje odno$nie tego jaka cze$¢ (ewentualnie
czeSci) nieruchomosci pozwanej (jakie czesci dziatki nr (...)) maja by¢ przedmiotem nabycia przez spoétke (...)itow



pierwszej kolejnosci w polaczeniu z nabyciem gruntu od P. W. (1). Nadto z zeznan $wiadka K. P. wynika, ze pozwana
byla zadowolona ze wspoélpracy z powodka, ktéra jak agent reprezentowal T. C. (1). Majac na uwadze powyzsze
(tre$¢ maili z lutego, marca i kwietnia, korespondujace w tym wzgledzie zeznania powodki, §wiadka T. C. (3) i K.
P.), Sad odméwil réwniez wiary zeznaniom pozwanej, ze dopiero po wypowiedzeniu przez niag umowy, powddka
podjela wzmozone dzialania na jej rzecz, a weze$niej nie miala kontaktu z reprezentantem biura powdédki. Z tych
samych wzgledow Sad odméwil rowniez wiary zeznaniom pozwanej, ze pierwsza oferte zakupu jej nieruchomosci
otrzymala od powo6dki dopiero po wypowiedzeniu umowy, jak i zeznaniom P. W. (1), ktéry twierdzil, ze o ofercie (...)
J. G. dowiedziala sie wlaénie od niego. Z zeznan $wiadkéw: K. P. T. C. (1) wynika, ze firma (...) zainteresowala sie
zakupem nieruchomosci pozwanej w lutym 2014r., a jeszcze weze$niej spolka ta zglosila sie do T. C. (1), ze szuka
dzialki inwestycyjnej w celu nabycia. Z powyzszego wynika, ze przed wypowiedzeniem umowy przez pozwana, T. C.
(1) poszukiwal nabywcy na jej nieruchomo$¢, sktadajac oferty r6znym inwestorom i negocjujac warunki umowy z
potencjalnym nabywca — sp6lka (...). O tym, ze J. G. dowiedziala sie od powodki o tym nabywcy $wiadczy fakt, ze
juz w marcu byla prowadzona korespondencja mailowa odno$nie mozliwego sposobu podziatu dzialki pozwanej, co —
w Swietle zasad do$wiadczenia zyciowego — musialo by¢ poprzedzone choé¢by wstepnymi uzgodnieniami z pozwang.
Co wiecej, do korespondencji tej byly dolaczone mapki z projektem podziatu, zatem rozmowy mialy juz charakter
skonkretyzowany. Jak wynika z zeznan K. P. w marcu 2014r. przekazal pozwanej wydruki z ww. mapkami, co wydaje
sie procedura oczywista w $wietle rozpoczecia dokonywania konkretnych i kluczowych wistocie dla p6Zniejszej umowy
sprzedazy okoliczno$ci czyli przedmiotow umowy miedzy spoélka (...) a pozwana. Dalej podkreéli¢ nalezy, ze P. W.
(1) otrzymal pierwsza korespondencje mailowa w dniu 25 kwietnia 2014r., co z pewnoS$cia miato juz miejsce po
podpisaniu przez niego umowy posrednictwa z powoddka (w tym samym zreszta dniu). Z pewnoscia bowiem powddka
nie kierowalaby do niego zadnych konkretnych informacji bez swoistego zabezpieczenia w postaci zawartej umowy.
Z zeznan $wiadkéw K. P., jak i P. W. (1), zgodnych w tym wzgledzie, P. W. (1) spotkal sie z K. P. w celu podpisania
umowy posrednictwa (na warunkach wcze$niej wynegocjowanych z T. C. (1)) u pozwanej i réwniez przy niej doszlo
do podpisania tej umowy. Zatem — w ocenie Sagdu — oceniajac material dowodowy z najdalszg ostroznoScia, z ww.
faktu wynika juz bezsprzecznie, ze pozwana dowidziala sie o planowanej transakeji ze spoétka (...) najp6zniej do
dnia 25 kwietnia 2014r., a zatem przed wypowiedzeniem umowy przez E. D.. Jak przyznala zas pozwana rzeczywista
przyczyna wypowiedzenia — juz w dniu nastepnym tj. 26 kwietnia 2014r. — umowy posrednictwa z powodka bylo to,
Ze po sprawdzeniu przez nig treSci umowy z 2 sierpnia 2008r. i konsultacji z siostrzenica, ktora jest z wyksztalcenia
prawnikiem, uznala, ze nie zgadza sie za zaplate wynagrodzenia w umowionej wysoko$ci, tym bardziej, ze od P. W.
(1) dowiedziala sie, ze wynegocjowal wynagrodzenie prowizyjne w wysoko$ci 5%. W ocenie Sadu, zbiezno$¢ ww. dat
tj. 25 kwietnia 2104r. (data zawarcia umowy przez P. W. (1)) i daty 26 kwietnia 2014r. (wypowiedzenie umowy przez
pozwang) potwierdza Scisly zwigzek przyczynowo — skutkowy ww. zdarzeni. W tych okolicznosciach stwierdzié trzeba,
ze wylaczng przyczyna wypowiedzenia umowy byla cheé unikniecia zaplaty wynagrodzenia na rzecz powodki. Co
znamienne, kwestia zloZenia tego o§wiadczenia, pozostala w istocie bez wplywu na relacje stron — wszelkie rozmowy
i czynno$¢ stron byly kontynuowane, wspdlpraca trwala az do dnia zawarcia w styczniu 2015r. umowy sprzedazy.

W ocenie Sadu, jeszcze przed wypowiedzeniem umowy przez pozwang, miala ona §wiadomo$¢, ze transakcja ze spotka
konkretyzuje sie, gdyz warunkiem sprzedazy na rzecz (...) jak juz wyzej wskazano — byto laczne nabycie gruntu od
pozwanej i P. W. (1). Gdyby zatem przed dniem 25 kwietnia 2014r. pozwana nie wyrazila zainteresowania i zgody
na transakcje, to zawarcie z P. W. (1) przez powodke umowy posrednictwa w tym wladnie dniu, byloby po prostu
niecelowe i pozbawione sensu.

Z zeznan $wiadka T. C. (1) wynikalo jedynie, ze po wypowiedzeniu przez pozwana umowy posrednictwa powddka
wycofala z bazy ofert sprzedazy nieruchomoéci, nieruchomo$é pozwanej, jednakze w dalszym ciaggu prowadzili
rozmowy, a od maja 2014r. przesytal wszelka korespondencje kierowana do pozwanej na adres mailowy jej corki,
ktérym dysponowal od momentu przestanie wypowiedzenia umowy. Powyzsze potwierdzil swiadek K. P. wskazujac, ze
przestal ,pilotowaé” sprawe, gdy doszlo do uzgadniania pomiedzy stronami szczegbdtow transakeji. Rowniez §wiadek
P. W. (1) potwierdzil, ze mial kontakt w sprawie sprzedazy nieruchomosci z K. P. do czasu zawarcia przez niego
umowy posrednictwa. Takze $wiadek K. G. przyznala, ze po wypowiedzeniu umowy przez pozwang otrzymywala
maile dotyczace sprzedazy nieruchomoéci i ze niektére z nich otrzymywala od P. W. (1). Swiadek T. C. (1) zeznal,



Ze po wypowiedzeniu przez pozwana umowy uzgodnienia dotyczace transakcji przebiegaly ,non stop” telefonicznie.
Rowniez $wiadek K. G. jednoznacznie zeznala, ze po wypowiedzeniu umowy byly cyt. ,telefony nagabujgce na to, zeby
jednak sprzedala te ziemie” i ze dzwonil do pozwanej wowcezas T. C. (1). Powyzsze zostalo potwierdzone w zeznaniach
powddki, czemu jednak zaprzeczyla pozwana twierdzac, ze nie kontaktowala sie telefonicznie z powddka, aby uzgodnic
warunki umowy. Nie kwestionujac, ze istotnie brak jest dowodow, ze powddka prowadzila osobiécie jakiekolwiek
rozmowy z pozwana, to jednak nalezy zakwestionowa¢ ww. zeznania pozwanej w kontekscie braku jakichkolwiek
rozmobw z reprezentantem powodki.

Swiadek K. P. zeznal, ze nie posiadal nr telefonu pozwanej. W umowie nie ma zapisu dotyczacego numeru telefonu
pozwanej. Z zeznan $wiadka K. P. wynika, Zze jego matka B. P. miala telefon pozwanej i z powyzszego mozna
domniemywaé, ze to K. P. przekazal numer telefonu pozwanej T. C. (1). W tych okoliczno$ciach stwierdzi¢ nalezy,
ze niewiarygodne sa zeznania $§wiadka T. C. (1), jakoby juz od 2012r. mial telefoniczny kontakt z pozwana. W ocenie
Sadu, kontakt taki nawiazal sie wiosng 2014r.

Sad nie podzielil twierdzen i zeznan pozwanej, jakoby powodka od daty wypowiedzenia nie wykonywala zadnych
czynno$ci w interesie pozwanej. Przeciwne wnioski plyna ze zbieznych ze soba oraz przedlozonymi wydrukami z maili
i tzw. protokoléw uzgodnien zeznah powodki i §wiadka T. C. (1), ktérzy wskazali jakie czynnoéci powodki i jej agenta
byly wykonywane na rzecz, w interesie i z korzy$cig dla pozwanej, cho¢ formalnie po rozwiazaniu stosunku prawnego
laczacego strony.

Z zeznan Swiadkow: K. P. i T. C. (1) wynika réwniez, ze pozwana negocjowala cene sprzedazy gruntu, co potwierdzil
rowniez $wiadek M. R., przy czym K. P. i T. C. (1) odmiennie zeznali co do proponowanej przez pozwana ceny. Nadto
z zeznan ww. Swiadkow wynika, ze pozwana nie chciala wyrazié¢ zgody na sprzedaz dzialki z banerem reklamowym,
ktory dzierzawila, dlatego tez T. C. (1) skorygowal mapke z propozycja sprzedazy dzialki pozwanej, na ktoéra to
wersje sprzedazy pozwana ostatecznie wyrazita zgode. T. C. (1) wskazal, ze przez kilka miesiecy trwaly odwierty
geofizyczne na nieruchomogci pozwanej, jak rowniez, ze pozwana odraczala zawarcie umowy przedwstepnej trzy razy
i ze przygotowywal projekt umowy przedwstepnej, a takze zajmowal sie kompletowaniem dokumentacji niezbedne;j
do zawarcia ostatecznej umowy pozwanej i P. W. (1).

Nadto z zeznan $§wiadka P. W. (1) wynika, ze powodke widzial osobiScie w trakcie zawierania umowy przedwstepnej,
azT. C. (1) mial wezeéniejszy kontakt telefoniczny, a w trakcie zawierania umowy sprzedazy byl obecny zar6wno T. C.
(1), jak i powodka i ze woéwczas strony raczej nie rozmawialy na temat warunkéw wynagrodzenia powodki, ze pozwana
chciala na ten temat porozmawia¢, jednakze powoddka nie podjeta go. Swiadek K. G. potwierdzila, ze otrzymata od T.
C. (1) mailem projekt podziatu dzialki. Poza tym $§wiadek ten nie mial wiedzy odnosnie tego czy pozwana przekazywata
powddce dokumenty dotyczace przedmiotowej nieruchomoéci. Z zeznan §wiadka K. G. wynika roéwniez, ze pozwana
przestala powodce kwote 10.000 zt tytulem wynagrodzenia cyt. ,dla §wietego spokoju” po ,serii maili” od powddki.
Z powyzszego wynika, ze powddka do czasu sfinalizowania transakeji podejmowala dzialania na rzecz pozwanej, aby
mogla ona sprzedaz swoja nieruchomosé.

Zeznania $wiadka M. R. — wspoOlwladciciela spolki (...) potwierdzily fakt, ze do sprzedazy przedmiotowej
nieruchomoéci doszlo za posrednictwem T. C. (1), ktéry wezeéniej skojarzyl strony transakeji (§wiadek nie pamietal
jednak w jakim czasie to nastapilo). Powyzsze, jak juz wyzej wskazano, znajduje potwierdzenie w tresci korespondencji
mailowej prowadzonej pomiedzy T. C. (1) a pozwana. Sad odméwil zatem wiarygodno$ci zeznaniom §wiadka P. W. (1),
ze to on ,skojarzyl” pozwang ze spoélka (...), co pozostaje w sprzecznoéci z ww. materialem dowodowym, jak rowniez
w tym zakresie zeznania §wiadka P. W. (1) byly wewnetrznie sprzeczne. Swiadek ten nie potrafil wskaza¢ kto odbieral
korespondencje dla pozwanej, twierdzac, ze nie przychodzila do niej zadna korespondencja. Nie potrafil przy tym
wskaza¢ w jaki sposéb byla realizowana umowa pomiedzy stronami i kto ja sporzadzil. Swiadek zeznat przy tym, ze
nie byl obecny przy wszystkich rozmowach pozwanej z T. C. (1) i Ze nie znal treSci korespondencji, ktéra prowadzili.
Przyznal natomiast, ze dwukrotnie spotkat sie z T. C. (1) w obecno$ci pozwanej i ze bylo to w czasie, gdy T. C. (1)
przyjechal do pozwanej po dokumenty niezbedne do urzedu gminy. Swiadek P. W. (1) w dalszej cze$ci zeznan wskazal,
ze dzialaniem, ktdre podjal w jego imieniu posrednik bylo skontaktowanie go ze spdlka (...). Powyzsze przeczy zatem



wezedniejszym zeznaniom $wiadka, ze to on skontaktowal pozwang ze spoélka (...), skoro on sam byl ,skojarzony”
z nabywca przez powodke. Oczywiscie P. W. (1) z pewnoscia rozmawial z pozwana o przedmiotowej transakeji —
wszak spotka warunkowala umowe od lacznego nabycia dziatek obojga z nich. Nie mozna tego jednak w zadnej mierze
utozsamiaé z tym kto podejmowal czynnoSci posrednictwa tj. czynnoéci zmierzajace do zawarcia umowy sprzedazy
obu nieruchomosci w znaczeniu prawnie relewantnym.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo w niniejszej sprawie zastlugiwato na uwzglednienie.

Powodka dochodzila zaplaty wynagrodzenia za czynno$ci poérednictwa w sprzedazy nieruchomosci nalezacej do
pozwane;j.

Strony zawarly umowe poSrednictwa, ktéra jest pozakodeksowa umowa nazwang i dochodzi do skutku poprzez
zgodne o$wiadczenie woli stron pos$rednika i zamawiajacego. Jest ona umowa konsensualna i wzajemna. Wzajemno$§é
Swiadczen sprowadza sie do obowigzku dokonywania przez pos$rednika czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umow
sprzedazy lub przeniesienia innych praw do nieruchomos$ci w zamian za wynagrodzenie. Umowa ta charakteryzuje
sie odplatno$cig. W swej istocie posrednictwo sprowadza sie do $wiadczenia ustug polegajacych na dokonywaniu
czynno$ci faktycznych. To odr6znia ustugi posrednictwa od wykonania typowego zlecenia. (por. Jaworski, Komentarz
do art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, 2015r. Legalis, A. Szczygiel, Odpowiedzialno$¢ kontraktowa
poéredniaka w obrocie nieruchomoéciami, Swiat Nieruchomoéci 1999, Nr 26, s. 11). Umowa poérednictwa jest umowa
starannego dzialania, ktéra moze zosta¢ przeksztalcona w umowe rezultatu (por. wyrok SN z dnia 29.04.2010r. IV
CSK 464/09).

W dacie zawarcia przedmiotowej umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomoéci tj. w dniu 2 sierpnia 2012r.
obowiazywala ustawa o gospodarce nieruchomoéciami z dnia 21 sierpnia 1997r. (Dz.U. 2010 Nr 102, poz. 651 t. j.
zwana dalej ustawa), w ktorej uregulowano umowe posrednictwa.

Zgodnie z przepisem art. 180 ust. 1 pkt. 1 ustawy posérednictwo w obrocie nieruchomos$ciami polega na zawodowym
wykonywaniu przez posrednika w obrocie nieruchomo$ciami czynnoéci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby
umoéw nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci. W myél art. 180 ust. 2 i 3 ustawy posrednik wykonuje czynnosci, o
ktérych mowa w ust. 1, osobi$cie lub przy pomocy innych os6b wykonujacych czynno$ci pomocnicze i dzialajacych pod
jego bezposrednim nadzorem ponoszac za ich czynnoSci odpowiedzialno$¢ zawodowa okreSlong w ustawie. Zakres
czynnosci poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okre$la umowa posrednictwa. Umowa wymaga formy pisemnej
pod rygorem niewazno§ci.

W mysél art. 3a ustawy umowa posrednictwa moze by¢ zawarta z zastrzezeniem wylacznoSci na rzecz posrednika w
obrocie nieruchomog$ciami lub podmiotu prowadzacego dzialalno$¢, o ktérej mowa w art. 179 ust. 3. Przepis art. 550
Kodeksu cywilnego stosuje sie odpowiednio.

Przez umowe posrednictwa posrednik w obrocie nieruchomosciami lub podmiot prowadzacy dziatalno$¢, o ktorej
mowa w art. 179 ust. 3, zobowiazuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do zawarcia
umow wymienionych w ust. 1, a zamawiajacy zobowigzuje sie do zaplaty posrednikowi w obrocie nieruchomos$ciami
lub podmiotowi wynagrodzenia (art. 180 ust. 4 ustawy).

Zgodnie z przepisem art. 180 ust. 5 ustawy sposob ustalenia lub wysoko$¢ wynagrodzenia za czynnoSci posrednictwa
w obrocie nieruchomo$ciami okre§la umowa posrednictwa. W razie nieokre$lenia wynagrodzenia w umowie,
przystuguje wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach.

Po nowelizacji dokonanej na mocy ustawy z dnia 13 czerwca 2013r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie
niektorych zawodow (Dz. U. z 2013r. poz. 829), ktdra weszla w zycie przepis art. 180 zostal w duzej mierze uchylony i



pozostal art. 180 ust. 3 zgodnie z ktérym zakres czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okresla umowa
posrednictwa. Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci.

Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami nie reguluje calosci problematyki zwigzanej z umowa posrednictwa. W
szczegolno$ci w przepisach tej ustawy nie zostala uregulowana kwestia dopuszczalnoSci i przyczyn rozwigzania takiej
umowy oraz skutku jej rozwigzania dla prawa posrednika do wynagrodzenia (por. wyrok SN z dnia 20.12.2005r. V
CK 295/05, Lex nr 303359, wyrok SN z dnia 5.12.2013r. V CSK 33/13, Lex nr 1438656). Tymczasem w sprawach
nieuregulowanych w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami, do umowy poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami,
odpowiednie zastosowanie znajda przepisy dotyczace uméw podobnych nazwanych zawarte w kodeksie cywilnym.

W pierwszej kolejnosci nalezalo zatem ustali¢ jaka umowa nazwana jest najbardziej zblizona do umowy poérednictwa.
Sad nie zgodzil sie z pogladem wyrazonym przez pozwang, ze do umowy posrednictwa odpowiednie zastosowanie
znajdg przepisy dotyczace umowy zlecenia. Sad podziela w tym wzgledzie poglad wyrazony przez powodke i
dominujacy w orzecznictwie, Zze unormowanie umowy pos$rednictwa zbliza ja najbardziej do umowy agencyjnej, nie zas
do umowy zlecenia. Chodzi w niej bowiem o dokonywanie czynno$ci faktycznych, a nie prawnych, jak ma to miejsce w
umowie zlecenia, a poza tym posrednik dziala samodzielnie i nie ma obowigzku stosowania sie do zalecen zlecajacego,
bezposrednim celem jego dzialan nie jest wywolanie okreslonego skutku prawnego, lecz stworzenie warunkow, w
ktoérych zawarcie umowy jest mozliwe z udzialem samych zainteresowanych (por. wyrok SN z dnia 8.05.2015r. III CZK
346/14, Lex NR 1677755, wyrok SN z dnia 5.12.2013r. V CSK 33/13, Lex nr 1438656, wyrok SN z dnia 20.12.2005r.
V CK 295/05, Lex nr 303359).

W orzecznictwie pojawiajg sie rowniez odosobnione poglady od wyzej wymienionych, ktérych Sad nie podziela. W
szczegolnosci w wyroku SN z dnia 10 czerwca 2003r. (I CKN 414/01, Lex nr 82125) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
umowa o poérednictwo w obrocie nieruchomosciami jest umowg o §wiadczenie ustug, jednakze w stanie faktycznym,
na kanwie ktérego zapadlo to orzeczenie umowa posrednictwa zostala zawarta w dniu 30 paZzdziernika 1997r., a zatem
jeszcze przed wejSciem w zycie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w dniu 1 stycznia 1998r. W ww. orzeczeniu nie
kwestionowano rowniez kwalifikacji prawnej umowy, a zatem Sad Najwyzszy szczegblowo nie ustosunkowywatl sie do
kwestii jakie przepisy nalezy stosowaé do umowy poérednictwa. Rowniez w doktrynie wyrazane sa pojedyncze poglady,
iz do umowy poérednictwa odpowiednie zastosowanie znajda przepisy umowy zlecenia (por. P. Wojciechowski,
Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami pod red. P. Czechowskiego, WK 2015). Wiekszoé¢ jednak
przedstawicieli doktryny zgodnie uznaje, ze do umowy posrednictwa odpowiednie zastosowanie znajduja przepisy
dotyczace umowy agencyjnej. Cale ryzyko gospodarcze spoczywa na poéredniku, ktéry czesto nie ma nawet prawa
do zwrotu poniesionych wydatkow. Wszystko to powoduje, ze do umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
trudno stosowaé, nawet odpowiednio, przepisy dotyczace umowy zlecenia. (por. Komentarz do art. 180 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami red. Pechorzewski 2014, Legalis).

Umowa laczaca strony miala charakter umowy otwartej, ktéra pozwalala pozwanej jako zlecajacemu na zawarcie
umowy o posrednictwo z wieloma poSrednikami w tym samym czasie (co faktycznie mialo miejsce), a takze na
dzialania we wlasnym zakresie. Umowa posrednictwa, nawet tzw. otwartej wspdlpracy, po okazaniu nieruchomosci
potencjalnemu nabywcy wiaze go z poérednikiem. Nabywca musi sie liczyé z tym, ze bedzie zobowigzany do
zaplaty wynagrodzenia takze, jedli zakupu dokonal po pewnym czasie lub gdy po obejrzeniu nieruchomosci sam
skontaktowal sie ze sprzedajacym z pominieciem posrednika (por. Jaworski, Komentarz do art. 180 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami, 2015r. Legalis).

W tym miejscu wskaza¢é nalezy, ze nie mialo w sprawie istotnego znaczenia, ze powodka przy zwarciu i wykonywaniu
umowy dzialala poprzez swojego agenta — T. C. (1). Dzialal on bowiem na podstawie zawartej z E. D. umowy
agencyjnej. W mys$l za$ art. 758 § 1 ke, przez umowe agencyjna przyjmujacy zlecenie (agent) zobowiazuje sie, w zakresie
dzialalnoSci swego przedsiebiorstwa, do stalego poSredniczenia, za wynagrodzeniem, przy zawieraniu z klientami
umow na rzecz dajacego zlecenie przedsiebiorcy albo do zawierania ich w jego imieniu. Agent — zgodnie z art.

760" § 1 ke - obowigzany jest, za$, w szczegélnoéci przekazywaé wszelkie informacje majace znaczenie dla dajacego



zlecenie oraz przestrzegac jego wskazéwek uzasadnionych w danych okoliczno$ciach, a takze podejmowaé, w zakresie
prowadzonych spraw, czynno$ci potrzebne do ochrony praw dajacego zlecenie.

Podstawowym zZrodlem okreSlenia obowigazkéw posrednika jest umowa, przy czym strony moga swobodnie ulozy¢
pomiedzy sobg ten stosunek umowny, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie naturze stosunku, ustawie
ani zasadom wspdlzycia spolecznego (por. wyrok SN z dnia 12 stycznia 2007r. IV CSK 267/06, OSNC — ZD
2008). Umowy posrednictwa moga by¢ umowami zawieranymi wedlug wzorcow badZz umowami uzgadnianymi

indywidualnie. Katalog niedozwolonych postanowiefh umownych zawiera art. 3853 KC. Powo6dka twierdzila, ze umowa
byla uzgodniona indywidualnie, a pozwana, Ze miala charakter wzorca umownego, na ktéry pozwana nie miala
zadnego wplywu. Ciezar dowodu, ze postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie, spoczywal na powodce, ktora
sie na to powolywala.

W doktrynie wskazuje sie, ze zaplata wynagrodzenia poSrednikowi uzalezniona jest od spelnienia sie okre$lonego
warunku, przy czym moze by¢ on réznie rozumiany. Cze$¢ doktryny przyjmuje przez rezultat nie tylko doprowadzenie
do sprzedazy, ale dojScie tego zdarzenia na skutek dzialain po$rednika. Musi zatem istnie¢ zwigzek przyczynowy
pomiedzy czynno$ciami zawodowymi a faktem przeniesienia praw do nieruchomosci (J. Szachulowicz, Gospodarka
nieruchomo$ciami, s. 245). Inni przedstawiciele przez skutek rozumieja sam fakt skojarzenia stron, nawet jesli
dokonal tego zamawiajacy (J. Lisiecki, Umowa posSrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, w: J. Brzeski (red.),
Poérednik na rynku nieruchomoéci, Warszawa 2002, s. 141-142). Nabycie prawa do wynagrodzenia uzaleznia sie
w rowniez od samego stworzenia mozliwoSci zawarcia umowy przez po$rednika (W. Karpinski, Wynagrodzenie
posrednika, Nieruchomo$ci 2002, Nr 12).

Strony pozostawaly poza sporem co do faktu zawarcia umowy poSrednictwa z dnia 2 sierpnia 2012r. Pozwana
wskazywala jednak, ze nie miala wplywu na jej tresé¢, a powddka postugiwala sie wzorcem umownym.

W ocenie Sadu, J. G. przed podpisaniem umowy zapoznala sie z jej pelna treécig, rozumiala ja i byla §wiadoma skutkow
prawnych, ktore tacza sie z zawarciem umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci.

Pozwanej doreczono umowe posrednictwa poprzez K. P., podpisang przez powddke, w sposéb umozliwiajacy
zapoznanie sie z jej treScig, ktéra nastepnie podpisala. Z materialu dowodowego zebranego w sprawie wynika, ze
umowa, ktéra pozwana zawarla z powddka nie byla pierwsza umowa, ktora zawierata z poérednikiem nieruchomosci.
W trakcie zeznan przyznala, ze wczeéniej zawarla juz kilka tego rodzaju uméw i ze od pewnego czasu bezskutecznie
probowala zby¢ nieruchomo$é, w zwiazku z czym nie oczekiwala, ze kolejna umowa zawarta z powodka doprowadzi do
sprzedazy nieruchomosci. Nadto pozwana posiada wyzsze wyksztalcenie — jest technologiem zywnosci, jak rowniez
jak wynika z zeznan wiekszos$ci §wiadkow przeczytala umowe przed podpisaniem i byta §wiadoma jej skutkow.

Pozwana miata rowniez mozliwo$¢ negocjowania warunkoéw umowy z posrednikiem, w szczegolno$ci wynagrodzenia
naleznego posrednikowi, tak jak to czynil chociazby P. W. (1) w przypadku umowy laczacej go z powddka. Poza tym,
pozwana po wstepnym skontaktowaniu sie z nig przez K. P., wskazala, Ze to ona zaproponowala cene za 1m” gruntu —
130 zk. Akceptowala rowniez spos6b komunikacji z po$rednikiem — poprzez K. P., w szczegbdlnoSci poprzez doreczanie
jej korespondencji na adres mailowy (...)pl. (...) oznacza, ze miala ona wplyw na tre$§¢ umowy.

Z materialu dowodowego zebranego w sprawie wynika, ze pozwana miala czas na spokojne przeczytanie zapiséw
umowy i nikt nie wywieral na niej presji, zeby podpisala umowe w ksztalcie zaproponowanym przez powodke. Sad
zatem nie mial watpliwoSci, ze pozwana podpisala przedmiotowa umowe z pelng §wiadomoscia skutkéw prawnych z
tym zwigzanych, a nie ze - jak twierdzila - zostal jej przedstawiony wzorzec umowy. To, ze powodka w swojej praktyce
korzysta z pewnych ramowych postanowien umownych, nie oznacza, ze jej kontrahent nie ma wplywu na istotne
postanowienia umowy, ktére moga byé negocjowane.

Prawa i obowiazki stron umowy zostaly szczegélowo okreSlone w umowie, w szczeg6lnosci w umowie zostalo
uregulowane w sposob niebudzacy watpliwoéci zobowigzanie powodki. Powodka zobowigzala sie do stworzenia



warunkow, tak aby pozwana mogla sprzedaé swoja nieruchomo$c. Sad nie podziela stanowiska pozwanej, jakoby
pozwana nie wyrazala woli sprzedazy cze$ci nieruchomosci stanowiacej dziatke (...), gdyz w ocenie Sadu, J. G.
od poczatku wiedziala, ze sprzedaz calo$ci wigzalaby sie ze sprzedaza réwniez domu mieszkalnego, w ktérym
zamieszkiwala, a co nie bylo jej zamiarem (odmienne zeznania pozwanej w ocenie Sadu wydaja sie byé stworzone
wylacznie dla potrzeb niniejszego postepowania). Wpisanie za§ do umowy, ze przedmiotem ma by¢ nieruchomos$é
stanowiaca dzialke (...) wynikalo wylacznie z tego, ze w dniu 2 sierpnia 2012r. nie byla ona jeszcze geodezyjnie
podzielona. Zauwazy¢ przy tym réwniez nalezy, ze w § 1 umowy, pomimo wskazania, ze chodzi o dziatke (...) nie
wskazano konkretnie o jaka powierzchnie chodzi, jak i nie zastrzezono, ze chodzi wylacznie o sprzedaz calej tej
dzialki. Ostatecznie za$§ wskazac nalezy, ze w trakcie negocjacji podjetych z nabywca w 2014r. pozwana nigdy nie
kwestionowala gotowo$ci sprzedazy czeSci nieruchomosci. Co wiecej zgodzila sie, aby byly to dwie czesci o powierzchni
ca 2 ha oraz ca 2,7 ha, bedace przedmiotem odrebnych umow.

Sposob okreslenia obowigzkéw powddki wskazywal, ze powddka nie zobowigzala sie do osiggniecia okre$lonego
rezultatu w postaci sprzedazy nieruchomo$ci pozwanej, a jedynie do podjecia dzialan zmierzajacych do jej sprzedazy.
Sad dokonal oceny czy powddka wywigzala sie z obowiazkéw nalozonych w umowie zgodnie z kryterium starannego
dzialania. Z tres$ci korespondencji e - mailowej zalaczonej do pozwu, a niekwestionowanej przez pozwana, jak
rowniez z zeznan Swiadkdw wynika jednoznacznie, ze pracownik powo6dki agent T. C. (1) przedstawil oferte sprzedazy
nieruchomoéci pozwanej kilku inwestorom, w tym istotnemu w sprawie nabywcy jej (...) spolce (...) tak, aby pozwana
mogla zawrze¢ umowe sprzedazy.

Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze nie mialo istotnego znaczenia czy pozwana otrzymata informacje o pozostatych
potencjalnych kontrahentach. Istotnym byto czy powddka skojarzyla pozwana ze spo6ika (...) sp. z 0.0. w P., gdyz to
ona zostala nabywca cze$ci nieruchomosci J. G. i z tego tytulu powodka domaga sie zaplaty wynagrodzenia.

Pozwana podnosila, ze nigdy nie wskazywala powoddce jako adresu do korespondencji adresu mailowy violetta-
majroska@wp.pl, ze nie znala tej osoby, jak i kwestionowala fakt przekazywania jej informacji przesylanych za
posrednictwem ww. maila przez K. P.. Odnoszac sie do powyzszych zarzutow w pierwszej kolejno$ci wskazac trzeba,
ze z ustalen Sadu wynika, ze — przeciwnie — pozwana wyrazila zgode na to, aby korespondencja od posrednika
przychodzila do niej na ww. adres mailowy. Potwierdza to wprost tre§¢ umowy posrednictwa z dnia 2 sierpnia 2012r.
— pkt. 2 czeSci wstepnej. Jak juz wyzej wskazano, jako pierwszy z pytaniem czy J. G. jest zainteresowana zawarciem
umowy posrednictwa z powodka, zwrdcil sie do niej K. P.. Pozwana wyrazita na to zgode podajac proponowang przez

siebie cene za 1m” gruntu oraz proszac go aby ,,pilotowal” te sprawe, w czym miescilo sie przychodzenie korespondencji
od powodki do pozwanej na ww. adres mailowy, do ktérego pozwana nie miala dostepu, ale mial dostep K. P., ktory
byl sasiadem. Nie ma przy tym, zdaniem Sadu, do kogo faktycznie nalezala ta skrzynka, jak brzmiala jej nazwa i ze
powddka nie znala osobiscie V. M., gdyz kluczowym bylo, ze pozwana zgodzila sie, aby powodka na ten wlaénie adres
kierowala wobec pozwanej swoje o§wiadczenia wiedzy (informacje o potencjalnych nabywcach).

W tym miejscu zwazy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 61 § 1. k.c. o§wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie,
jest zlozone z chwilg, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapoznaé sie z jego treécig. Odwolanie takiego
o$wiadczenia jest skuteczne, jezeli doszto jednocze$nie z tym o$wiadczeniem lub wezes$niej. O$wiadczenie woli uznaje
sie za skutecznie zlozone rowniez wtedy, gdy adresat mogac zapoznaé sie z jego trescia, celowo tego nie uczynil, gdy
przykladowo celowo adresat nie podejmuje przesylki pocztowej (por. wyrok SN z dnia 20 maja 2015 r. I CSK 547/14
Legalis). Dla dojscia do skutku oS§wiadczenia woli w przypisanej formie wymaga sie zaistnienia mozliwosci odbioru
takiego o$wiadczenia, o ktérym informacja byla przekazana. Wystarczy by informacja o istnieniu o§wiadczenia woli
byla dostepna dla adresata i by zostal o niej poinformowany przez postanca lub nawet droga np. faxu (por. wyrok SN
z dnia 5 czerwca 2012 1. II PK 264/1, Legalis).

Odwolujac sie do powyzszych rozwazan stwierdzi¢ nalezy, ze pozwana nie tylko miala mozliwo$é zapoznania sie z
trescia kierowanych do niej przez powodke na adres violetta-majroska@wp.pl informacji (pozwana zgodzila sie na ten
adres, poprosila K. P., aby ,pilotowal” te sprawe, byl on sasiadem, a zatem pozwana nie tylko mogla, ale jako strona
umowy winna na biezaco pyta¢ go czy nie przyszla dla niej jako$ korespondencja i odebrac ja), ale przede wszystkim



zostala zapoznana z treScig istotnej w sprawie korespondencji, a wiec tej dotyczacej zainteresowanego juz konkretna
transakcja kupujacego spdlki (...), co nastgpito w lutym 2014r. Co najistotniejsze, jak wynika z ustalen Sadu, K. P.
przekazal pozwanej korespondencje z marca 2014r., w ktérej wskazano juz proponowany wstepnie sposéb podziatu
nieruchomodci. Juz woéwczas spdtka postawila warunek, ze nabedzie cze$¢ dzialki pozwanej, ale lacznie z majaca
dostep do drogi publicznej dziatka P. W. (1). Bez wiedzy i zgody pozwanej, posrednik z pewnoScia nie przystapitby
do tak skonkretyzowanych rozméw. Nastepnie za§, wobec ww. warunku spoétki, powddka za poSrednictwem K. P.
skontaktowala sie z wlaScicielem dzialki lezacej przy drodze publicznej tj. P. W. (1). Pozwana chciala, aby wylaczy¢
ze sprzedazy cze$¢ gruntu, na ktérym stal baner reklamowy, w zwiazku z czym powstal kolejny alternatywny projekt
podziatu.

W tych okoliczno$ciach, w przekonaniu Sadu, J. G., z cala pewnoscia, jeszcze przed wypowiedzeniem umowy
poérednictwa (tj. 26 kwietnia 2014r.), miala $§wiadomos$é, ze konkretyzuje sie transakcja ze spoélka (...) , gdyz
warunkiem sprzedazy na rzecz tej spotki — jak juz wyzej wskazano — bylo laczne nabycie gruntu od pozwanej i P.
W. (1). Gdyby zatem przed dniem 25 kwietnia 2014r. pozwana nie wyrazila zainteresowania i zgody na transakcje,
to zawarcie z P. W. (1) przez powddke umowy posrednictwa dniu 25 kwietnia 2014r., byloby po prostu niecelowe i
pozbawione sensu.

Z tego wzgledu, w ocenie Sadu, powodka skutecznie zlozyla pozwanej oS§wiadczenia wiedzy, a zawarte w mailach
z lutego i marca 2014r., a nadto do dnia 25 kwietnia 2014r. pozwana otrzymala od powddki (a nie od P. W. (1))
informacje o tym, ze spolka (...) Sp. z .0.0. w P. jest realnie zainteresowana nabyciem gruntu. Co istotne, znaczenie
w sprawie mialo przede wszystkim fakt ,skojarzenia” nabywcy ze zbywcg (zamawiajacym), a takiego skojarzenia z
pewnosScia dokonala powodka, a nie P. W. (1). To nie P. W. (1) znalazl i wskazal ww. kupujacego, ale powodka i
reprezentujacy ja agent, na skutek podjetych przez siebie czynnoSci w ramach umowy posrednictwa, w szczego6lnoéci
umowy poSrednictwa z pozwanag ktora laczyla strony od 2 sierpnia 2012r. Nie mozna zarzucié¢ zatem powodce, ze
pozwana zostala skojarzona ze spo6lka (...) wylacznie na skutek umowy laczacej E. D. z tg spotka, zwlaszcza, ze w
umowie z 2 sierpnia 2012r. strony uzgodnily, ze posrednik moze pobra¢ wynagrodzenie rowniez od drugiej strony
transakcji. Skoro za$§ powodka mogla pobra¢ wynagrodzenie od drugiej strony transakeji, to jest to réwnoznaczne
ze zgoda na zawarcie przez powo6dke umowy posSrednictwa z drugg strona transakcji, skoro podstawa zaplaty
wynagrodzenia jest wlasnie taka umowa.

Jesli chodzi o charakter podejmowanych przez powddke czynno$ci, w celu realizacji umowy z 2 sierpnia 2012r.
z pozwana, to wskaza¢ nalezy, ze negocjacje ze spo6ika (...) obejmowaly wiele czynno$ci wymagajacych staran,
ktoére podejmowal T. C. (1), jak i powodka. Spotka uzaleznila dokonanie transakeji od dodatkowych warunkow tj.
nabycia czeéci przedmiotowej nieruchomosci, z mozliwo$cia zakupu dzialki nalezacej do P. W. (1), a przylegtej do
gruntu pozwanej, a ktéra umozliwilaby dostep caloéci do drogi publiczne;j. Z kolei pozwana zgodzila sie na sprzedaz
gruntéw pod warunkiem, ze sprzedaz nie obejmie czedci dzialki, na ktorej zostal posadowiony baner reklamowy,
ktory dzierzawi. Agent powodki podjal rowniez dzialania majace na celu sklonienie P. W. (1) do sprzedazy dzialki, w
szczego6lnosci kontaktujac sie z nim. Nadto T. C. (1) przygotowal wstepny projekt podzialu nieruchomosci pozwanej
(w kilku wersjach), jak rowniez zajmowal sie zalatwieniem dokumentéw koniecznych do zawarcia ostatecznej
umowy sprzedazy nieruchomo$ci. Po wyrazeniu przez P. W. (1) zgody na sprzedaz jego dzialki, posrednik podjal
przyspieszone prace w postaci ustalania warunkow transakeji, co doprowadzito do zawarcia korzystnych dla pozwane;j
umow przedwstepnych oraz przenoszgcych wlasnosé nieruchomos$ci. Tym samym — bezsprzecznie — to powodka i
dzialajacy w jej imieniu i na je rzecz agent - stworzyli pozwanej warunki, aby mogla zawrze¢ umowe sprzedazy, co
nalezalo do umownych obowigzkow powddki jako posrednika (por. wyrok SN z dnia 24.09.2009r. IV CSK 138/09).
Umowa laczaca strony stanowila umowe starannego dzialania, a zatem do obowigzkéw powodki nalezalo stworzyc
pozwanej warunki do mozliwosci zawarcia umowy. Bez znaczenia zatem bylo czy doszlo do sprzedazy calo$ci, czy tez
czeSci nieruchomosci. To rowniez dzieki dzialaniom powodki, P. W. (1) zgodzil sie na sprzedaz jego nieruchomosci,
co bylo warunkiem koniecznym postawionym przez kupujacego nieruchomo$é pozwanej. Nie mozna przyjac, ze
dzialania te pow6dka wykonywala jedynie na rzecz kupujacego nieruchomos$é. Sad uznal bowiem, ze dzialania te
powodka podejmowala na rzecz i z korzyscia dla obu stron transakcji. Z powyzszego wynika, ze powodka jako



posrednik nieruchomosci podejmowata dzialania w spos6b kompleksowy, w celu sfinalizowania transakcji sprzedazy
nieruchomosci pozwanej i P. W. (1), co bylo ze soba $ciSle powigzane. Trudno bylo jednoznacznie rozgraniczy¢
powbddce czynnoéci podejmowane na rzecz pozwanej, P. W. (1) i spolki (...), skoro istnial pomiedzy nimi Scisly
zwiazek. Nie ulega watpliwoéci, ze pozwana przed podpisaniem umowy winna byta jako osoba nalezycie dbajaca o swoj
interes, zapoznad sie ze zrozumieniem z treScia umowy i w razie jakichkolwiek watpliwosci staraé sie pertraktowaé
warunki umowy. Oczekuje sie, Ze osoby posiadajace wyzsze wyksztalcenie, do ktorych nalezy pozwana powinny
dziala¢ z dostatecznym rozeznaniem, a osoba taka korzystajac z uslug posrednika powinna liczy¢ sie z konieczno$cia
odplatno$ci tego rodzaju ushug.

Z tre$ci umowy posrednictwa wynika jednoznacznie, ze powddka za wykonanie powyzszych czynno$ci faktycznych
miala uzyskaé wynagrodzenie w wysokoSci 10% ceny transakcyjnej. Powyzsze postanowienie umowne bylo
akceptowane przez pozwang, ktéra nie zglaszala do niego zadnych zastrzezen na etapie zawierania umowy i wynikato
ono ze swobodnej woli stron umowy i nie bylo jak twierdzila pozwana odgbrnie narzuconym jej przez powodke
wzorcem umownym. Powddka jako licencjonowany poérednik, zakwalifikowala przedmiotowa nieruchomo$é jako
ytrudna do sprzedazy”, z uwagi na przedmiot sprzedazy — grunty rolne, nieprzeksztalcone w inwestycyjne, proponujac
otwartg (nie na wylaczno$¢ powddki) umowe posrednictwa, jak i wynagrodzenie w wysokoSci 10% ceny transakcyjne;j.
W ocenie Sagdu pozwana nie wykazala (a na niej spoczywal ciezar dowodu w tym zakresie — art. 6 ke w zw. z art.
232 kpc), nie wykazala, aby wysoko$¢ ww. wynagrodzenia byla niezgodna z wynagrodzeniami zwyczajowo przyjetymi.
Podkresli¢ nalezy, na co wskazywala w swoich zeznaniach powodka, ze wynagrodzenia prowizyjne w wysoko$ci 2%, 3%
stosuje sie w przypadku lokali mieszkalnych, a nie nieruchomosci gruntowych. W odniesieniu do gruntéw polozonych
w sasiedztwie powodka posiada zawarte umowy z innymi zamawiajacymi rowniez z wynagrodzeniem 10%. W ocenie
Sadu, nalezy réwniez odrézni¢ sytuacje P. W. (1) i pozwanej w kontekscie wysoko$ci wynagrodzen jakie mieli uiscic¢
powodce w zwigzku z posrednictwem w sprzedazy nieruchomosci. Otéz P. W. (1) byl w zupelnie innej sytuacji niz
pozwana, gdyz w momencie zawarcia z nim umowy, znany byt juz chetny kupujacy, zostaly rozpoznane przez powodke
prawne aspekty sprzedazy (np. .przyszle przeznaczenie gruntu w gminnym planie zagospodarowania), jak i zostaly juz
z pozwang negocjacje dotyczace lacznego zbycia przedmiotowych nieruchomosci, w szczegélnos$ci jaka cze$é dziatki
pozwana chce sprzeda¢. Byla to zatem — w przypadku P. W. (1) — transakcja szybka, o bliskiej i realnej perspektywie.

Jak wynika z ustalen Sadu, pozwana wylaczna przyczyna, dla ktérej pozwana zlozyla powodce dnia 26 kwietnia
2014r. oSwiadczenie o wypowiedzeniu umowy byla chec unikniecia zaplaty wynagrodzenia na rzecz powodki w
wysokoSci 10% od ceny transakcyjnej. Nie bylo, w okoliczno$ciach sprawy, zadnych innych przyczyn dla ktorych
J. G. zdecydowala sie wypowiedzie¢ sporna umowe, w szczegdlnoSci pozwana nie miala zastrzezen do sposobu
wykonywania umowy przez E. D., jak i jej agenta. Pozwana dopiero po wypowiedzeniu umowy prébowala
wynegocjowac wysoko$¢ wynagrodzenia na nizsze, ale nie zgodzila sie na propozycje T. C. (1) — prowizje 6 % od
centy transakcyjnej. Fakt prowadzenia z pozwang takich rozméw, jak i poZniejsza zaplaty kwoty 10.000 zl na rzecz
powodki pozwalaja wnioskowad, ze J. G. miala pelng Swiadomosé, ze to dzieki staraniom i dzialaniom powo6dki doszlo
do transakcji w styczniu 20015.1

Do rozwazenia pozostaje rowniez kwestia skuteczno$ci zlozonego przez pozwang o$wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy posrednictwa z dnia 2 sierpnia 2014r. W przedmiotowej umowie istnieje zapis § 5 ust. 2 o mozliwosci
wypowiedzenia umowy przez kazda ze stron i to w trybie natychmiastowym. Umowa nie przewiduje zatem zadnych
warunkow takiej jednostronnie czynno$ci prawnej. W sprawie bezspornym bylo, ze pozwana zlozyla skutecznie
powodce o$wiadczenia o wypowiedzeniu przedmiotowej umowy poérednictwa. Powddce doreczono to oS§wiadczenie
zar6wno za pos$rednictwem Poczty Polskiej, jak i maila.

Skuteczne zlozenie przez pozwana wypowiedzenia umowy nie oznacza jednak, ze powodce nie nalezy sie
wynagrodzenie za dokonane przez nig czynno$ci posrednictwa. Wprawdzie, w ocenie Sadu, podstawg domagania sie
takiego wynagrodzenia nie moga by¢ juz postanowienia umowy z dnia 2 sierpnia 2012r., w szczeg6lno$ci zapis § 4
pkt. 1 umowy, gdyz zostala ona skutecznie rozwigzana, a zatem przestala wigza¢ strony z momentem, gdy do powodki
doszlo oswiadczenie pozwanej z 26 kwietnia 2014r. w taki sposob, ze mogla zapoznac sie zjego tresScia. W ocenie Sadu,
niezaleznie od powyzszej przyczyny, podstawa domagania sie wynagrodzenia przez powodke, nie mogt by¢ rowniez §



4 ust. 3 umowy, gdyz nie zaistniaty w okoliczno$ciach sprawy przestanki w nim wskazane: umowa z 30 stycznia 2014r.
nie zostala zawarta bez udzialu posrednika (przeciwnie powodka zaréwno przed wypowiedzeniem umowy, jak i po
wypowiedzeniu podejmowala czynno$ci zmierzajace do doprowadzenia do transakcji pomiedzy spétka (...) a pozwana,
jak i uczestniczyla w samym podpisaniu umowy). Nadto, zdaniem Sadu, niewazne bylo — na wypadek braku zaplaty
wynagrodzenia przez pozwang wynagrodzenia powodce w terminie i wysokosci wskazanej w § 4 pkt. 1 i 2 umowy,
przy zaistnieniu okoliczno$ci tam wskazanych, gdyz zgodnie z art. 483 § 1 kc kara umowna moze by¢ zastrzezona —
tytulem naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania, ale zobowiazania niepienieznego,
a nie pienieznego, jakim jest wla$nie zaplata wynagrodzenia. W takiej zatem sytuacji, skoro omawiane zastrzezenie
umowne, nie spelnialo podstawowego warunku z art.483 § 1 ke, to nalezy je uzna¢ za niewaznie zastrzezone (art.
58 § 1 ke w zw. z art. 483 § 1 ke.). Powola¢ w tym miejscu nalezy stanowisko wyrazone przez Sad Apelacyjny w
Katowicach w wyroku z dnia 23 lipca 2013r. (V ACa 233/13, Lex nr 1362696), ktory to poglad podziela w calo$ci
Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe (cho¢ jedynie poSrednio odnosi sie do stanu faktycznego sprawy), ze z art. 483 §
1 ke wynika, ze kara umowna stanowi zastrzezenie, wedle ktérego naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego, nastapi przez zaplate okre$lonej sumy pienieznej. Dlatego
tez postanowienia umowne laczace obowiazek zaplaty kary umownej z brakiem lub nieterminowym spelieniem
Swiadczenia pienieznego powinny by¢ traktowane jako poczynione contra legem (art. 58 § 3 kc), wobec czego takie
postanowienie umowne jest z mocy art. 58 § 1 ke bezwzglednie niewazne.

Powyzsze nie oznacza, ze roszczenie powodki nie znalazlo podstawy prawnej. Jak juz byla mowa wezeéniej, do umowy
posrednictwa odpowiednie zastosowanie znajdujg przepisy dotyczace umowy agencyjnej. Ustawodawca przyznal

agentowi w przepisie art. 761" k.c. prawo do zadania prowizji takze w sytuacji, gdy umowa zostala zawarta na skutek
jego staran (w ramach konkretnej transakeji lub na skutek weze$niejszego pozyskania klienta do umow tego samego
rodzaju), lecz po rozwigzaniu umowy agencyjne;j.

Zgodnie z przepisem art. 761" § 1k.c. agent moze zadaé prowizji od umowy zawartej po rozwigzaniu umowy agencyjnej,
jezeli - przy spelieniu przestanek z art. 761 - propozycje zawarcia umowy dajacy zlecenie lub agent otrzymal od
Kklienta przed rozwigzaniem umowy agencyjnej. W myél art. 761' § 2 k.c. agent moze zadaé prowizji od umowy zawartej
po rozwiazaniu umowy agencyjnej takze wtedy, gdy do jej zawarcia doszlo w przewazajacej mierze w wyniku jego
dzialalnoSci w okresie trwania umowy agencyjnej, a zarazem w rozsadnym czasie od jej rozwigzania.

Wyzej cytowany przepis art. 761" k.c. przewiduje dwa przypadki uprawnienia agenta do zadania prowizji od umowy
zawartej po rozwigzaniu umowy agencyjnej. W obu przypadkach nie ma znaczenia sposéb i przyczyna rozwiazania
umowy. W art. 761" § 1 k.c. reguluje sytuacje, gdy propozycje zawarcia umowy agencyjnej agent otrzymat od klienta
przed rozwigzaniem umowy agencyjnej, natomiast przepis art. 761'§ 2 k.c. przewiduje, ze agent moze réwniez zadaé
prowizji w sytuacji gdy do jej zawarcia doszlo w przewazajacej mierze w wyniku jego dzialalno$ci w okresie trwania
umowy agencyjnej, a zarazem w rozsadnym czasie od jej rozwigzania. W doktrynie wskazuje sie, ze pojecie ,,rozsadnego
czasu” oznacza, iz nalezy w kazdym wypadku uwzgledni¢ rodzaj umowy z klientem, czas potrzebny do przygotowania
jej zawarcia, czy moment zakonczenia czynnoSci przygotowawczych (por. T. Wi$niewski, Komentarz do kodeksu
cywilnego, red. G, Bieniek 2011, s. 616).

Majac na uwadze powyzsze w ocenie Sadu w niniejszej sprawie spelnione zostaly przeslanki z art. 761' § 1 k.c. do
domagania sie przez powodke wynagrodzenia z tytulu dokonania czynno$ci posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci,
gdyz doszlo do ostatecznego zawarcia umowy sprzedazy czedci nieruchomosci pozwanej i to w wyniku dzialalno$ci
agenta powodki T. C. (1), jak i powddki, a propozycja zawarcia umowy przez nabywce nieruchomosci nastapila jeszcze
przed rozwigzaniem umowy posrednictwa. T. C. (1) skojarzyl ze soba w zakresie transakcji sprzedazy dzialki nr (...)
pozwang ze spotka (...) Sp.z o.0. w P., ktora szukala - zlokalizowanej przy drodze publicznej - nieruchomosci w celach
inwestycyjnych. W dniu 24 lutego 2014r. mailowo agent przedstawil pozwanej potencjalnego nabywce nieruchomosci
tj. spolke (...), a nastepnie w marcu 2014r. T. C. (1) przedstawil stronom wstepny projekt podziatlu nieruchomosci
pozwanej, co z kolei mialo na celu stworzenie pewnej caloéci gospodarczej wraz z dzialka P. W. (1). Pozwana,



w momencie gdy mozliwo$¢ zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy jej nieruchomoéci stawala sie coraz bardziej
realna, postanowila wypowiedzie¢ umowe pos$rednictwa, czym chciala unikngé zaplaty na rzecz powddki naleznego
jej wynagrodzenia. Dodatkowo zaznaczy¢ nalezy, ze pozwana swoim pézniejszym dzialaniem uznala sw6j obowigzek
$wiadczenia wynagrodzenia na rzecz powodki uiszczajac na jej rzecz jedynie kwote 10.000 zl, a zatem uwazala ona
niewatpliwie, ze pewna kwota wynagrodzenia jest nalezna powo6dce za wykonane przez nia obowigzki nalozone
umowg. W ocenie Sadu, do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci pozwanej doszlo na skutek dzialalnosci agenta
powodki T. C. (1), w rozsadnym - zwazywszy na prowadzone negocjacje, konieczno$¢ dokonania geodezyjnego
podzialu dzialki pozwanej, prowadzenie odwiertéw na terenie dzialki pozwanej, na wymagajace rozstrzygniecia
kwestie zwigzane z aktualnym (rolnym) i potencjalnym przyszlym (inwestycyjnym) przeznaczeniem gruntu - czasie,
a zatem pomimo skutecznego rozwigzania umowy powodce nalezy sie wynagrodzenie. jak juz wyzej wskazano,
pozwana nie wykazala, aby wysoko$¢ dochodzonego przez pow6dke wynagrodzenia odbiegalo od realiow rynkowych,
uwzgledniajgc stan prawny i faktyczny nieruchomosci, dojScie transakeji do skutku w zwigzku z powigzaniem jej z
transakcja z P. W. (1), czas trwania umowy powddki i pozwanej (2 lata).

Pozwana podniosla réwniez zarzut wystapienia w umowie klauzuli abuzywnej, okreslonej wprost w art. 3852 pkt. 22
k.p.c., co oznacza, ze zapis w § 4 umowy dotyczacy wynagrodzenia naleznego powddce jest niewazny.

W ocenie Sadu, zarzut ten nie mial istotnego znaczenia w sprawie, a to z uwagi na stwierdzong niewazno$¢ ww.
postanowienia umownego na podstawie art. 483 § 1 kc w zw. z art. 58 § 1 kc.

Stosownie do art. 58 §§ 11 2 k.c. niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa, majaca na celu obejscie ustawy
albo sprzeczna z zasadami wspoélzycia spotecznego. Jezeli jednak niewaznoscig jest dotknieta tylko cze$é czynno$ci
prawnej, czynno$¢ pozostaje w mocy co do pozostatych czesci, chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien
dotknietych niewazno$cia czynnoé¢ nie zostalaby dokonana (art. 58 § 3 kc).

Nie zasluguje rowniez na uwzglednienie zarzut sprzeczno$ci umowy z zasadami wspdlzycia spolecznego, gdyz nie
sprzeciwia sie naturze posrednictwa sytuacja, w ktorej posrednik uzyskuje wynagrodzenie za czynno$ci po$rednictwa,
ktoére wykonal dla pozwanej. Istota bowiem umowy poérednictwa jest stwarzanie warunkéw do kojarzenia stron
umowy sprzedazy nieruchomosci. W tym kontek$cie nie mozna uznaé zadania powddki wynagrodzenia za wykonane
czynnosci faktyczne, jako sprzecznego z zasadami wspoélzycia spolecznego. Stwierdzi¢ rowniez nalezy, ze w kontekscie
podjetych (a juz wyzej opisanych) przez powodke czynnoS$ci zmierzajacych do doprowadzenia do sprzedazy gruntu
pozwanej, chybiony jest zarzut, ze powddka swoim dzialaniem nie doprowadzita do wykonania zobowigzania zgodnie
z jego treScia (art. 354 kc). Pozwana od poczatku dopuszczala mozliwoé¢ sprzedazy czeéci swojego gruntu, w
umowie jako przedmiot sprzedazy okre§lono dzialke nr (...) z tego powodu, Ze nie byla on geodezyjnie podzielona,
a wysoko$¢ wynagrodzenia odniesiono do centy transakcyjnej, nie warunkujac obowigzku jego zaplaty od sprzedazy
calej dzialki (...). Skoro pozwana zgodzita sie zaplaci¢ wynagrodzenie wyzsze (10% od wartoSci transakeji w przypadku
sprzedazy calej dzialki (...)), to tym bardziej godzila sie zaplaci¢ wynagrodzenie w nizszej wysokosSci (od ceny
transakcyjnej czeéci dziatki). W rozpoznawanej sprawie mamy do czynienia ze szczegolng nieruchomosci — gruntem
rolnym, ktorego tylko frontowa zabudowana domem mieszkalnym cze$¢ miata dostep do drogi publicznej, a nie
np. lokalem mieszkalnym, gdzie problem sprzedazy czeSci lub caloSci nie powstaje. Jak zeznal sam siostrzeniec
pozwanej P. W. (1) J. G. zawsze byla elastyczna w zakresie mozliwosSci sprzedazy réwniez czeSci swojego gruntu,
gdyby powstala taka potrzeba. Pozwana — bezspornie — dobrowolnie zgodzila sie sprzedaz spolce czes¢ gruntu.
Powddka nie dzialata zatem niezgodnie z wola J. G.. Powddka wypekila swoje zobowigzania cigzace na niej i wykonata
czynnoéci zmierzajace do zawarcia umowy, udzielajac pozwanej profesjonalnej pomocy w przeprowadzeniu transakcji
i mogla oczekiwa¢ zaplaty wynagrodzenia. Dzialanie powddki zmierzalo do jak najlepszej realizacji interesoéw stron
transakcji, rOwniez intereséw pozwanej. Wobec licznych dzialan podejmowanych przez poérednika majacych na celu
stworzenie warunkow do zawarcia umowy, wynagrodzenie w wysoko$ci 10% ceny transakcyjnej miesci sie w ramach
uczciwego obrotu gospodarczego, a wynagrodzenie, ktoérego domaga sie powodka za §wiadczone ustugi nie jest razaco
nieadekwatne do $§wiadczen na rzecz pozwanej, czy nieekwiwalentne. Pozwana tytulem sprzedazy 1,9 ha gruntu i
to rolnym przeznaczeniu otrzymala cene 1.900.000 zl. W ocenie Sadu, pozwana w sposbéb zamierzony starala sie



wyeliminowa¢ powddke z dalszych czynno$ci majacych na celu sfinalizowanie transakcji, tak aby unikna¢ zaplaty
umowionego wynagrodzenia.

Reasumujgc zatem roszczenie powodki przyznania wynagrodzenia za §wiadczone czynno$ci posrednictwa zashugiwalo
na uwzglednienie jako zasadne, pomimo wypowiedzenia przez pozwang umowy, skoro powodka wykonala cigzace na
niej obowiazki.

Cena sprzedazy zostala przez strony ustalona na kwote 1.900.000 zl , w zwigzku z tym wynagrodzenie powodki
powinno wynosi¢ kwote 190.000 zl netto tj., 10% ceny transakcyjnej. Wynagrodzenie to nalezato podwyzszy¢ o stawke
podatku od towar6ow i ustug VAT (jako, ze powoddka jest przedsiebiorcg) wynoszaca w chwili sprzedazy 23%. Nalezne
zatem powoddce od pozwanej wynagrodzenie wynioslo brutto kwote 233.700 zl. Zwazywszy jednak na fakt, ze w
sprawie bezspornym bylo, iz pozwana zaplacita juz pow6dce kwote 10.000 zl na poczet naleznego jej wynagrodzenia,
powbddce nalezy sie kwota 223.700 zl, co bylo zgodne z Zagdaniem pozwu.

Majac na uwadze powyzsze Sad zasadzil w punkcie 1 wyroku od pozwanej na rzecz powddki kwote 223.7000 zt wraz
z ustawowymi odsetkami za opdZnienie w terminie platnosSci od dnia 21 lipca 2015r. do dnia zaplaty.

Jezeli chodzi o roszczenie odsetkowe ujete w punkcie l wyroku, to zastosowanie znalazl przepis art. 481 §1k.c. Powodka
wniosla o zasadzenie odsetek ustawowych za op6znienie od dnia 21 lipca 2015r. Pow6dka wprawdzie wezwala pozwana
do zaplaty pismem z dnia 30 czerwca 2015r. jednakze wobec braku dowodu doreczenia tego pisma nalezalo przyjac
zgodnie z zadaniem powddki date 21 lipca 20151, pisma w ktérym to pozwana odniosta sie do przedsagdowego zadania
powddki. Od tego zatem dnia Sad zasadzit powodce nalezne odsetki ustawowe za op6znienie.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. oraz na podstawie rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz. U. z 2015r. poz.
1804).

Na koszty procesu zlozyly sie: oplata od pozwu w kwocie 11.185 zt oraz koszty zastepstwa procesowego w sprawie w
wysoko$ci 7.200 zl, a takze oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Majac na uwadze wynik postepowania Sad obciazyl pozwang caloécia kosztéw sadowych poniesionych w niniejszej
sprawie i zasgdzit od pozwanej na rzecz powddki kwote 18.402 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 7.200
z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

SSO /-/ M. Inerowicz



