Sygn. akt I 1 C 835/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2015 roku

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny sekcja do spraw rozpoznawanych w postepowaniu uproszczonym

w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Justyna Supinska
Protokolant: sekr. sad. Magdalena Czapiewska

po rozpoznaniu w dniu 25 wrzeénia 2015 roku w Gdyni

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) Spotki Akcyjnej z siedzibg w W.
przeciwko I. C.

o zaplate

I. oddala powb6dztwo;

II. nakazuje $ciagnaé¢ od powoda (...) Spolki Akcyjnej z siedziba w W. na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego
w Gdyni kwote 181 zlotych (sto osiemdziesiat jeden zlotych) tytutem nieuiszczonej czeéci oplaty sadowej od pozwu;

III. ustala i przyznaje od Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni na rzecz radcy prawnego W. L. kwote 1 476
zlotych (jeden tysiac czterysta siedemdziesiat sze$¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej pozwanej I. C. z urzedu.

UZASADNIENIE

Powdd (...) Spotka Akeyjna z siedziba w W. wnidst pozew w elektronicznym postepowaniu upominawczym domagajac
sie zasadzenia na jego rzecz od pozwanej I. C. kwoty 9 460,50 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi za okres
od dnia 31 lipca 2014 roku do dnia zaplaty oraz kosztami procesu, wskazujac w uzasadnieniu, iz strony laczyta umowa
posrednictwa sprzedazy nieruchomosci z klauzulg na wylacznoéé w okresie 6 miesiecy od jej zawarcia, za$ pozwana
jeszcze w okresie obowigzywania tej klauzuli, tj. w dniu 25 maja 2014 roku zbyla przedmiotowg nieruchomosé.

Nakazem zaplaty w elektronicznym postepowaniu upominawczym z dnia 17 grudnia 2014 roku wydanym w sprawie
o sygn. akt VI Nc-e 1763070/14 referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym Lublin — Zachdd w Lublinie orzekl zgodnie
z zadaniem pozwu.

Sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty wniosta pozwana I. C. domagajgc sie oddalenia powodztwa w calo$ci
i wskazujac w uzupelieniu sprzeciwu pismem z data w nagléwku ,dnia 15 maja 2015 roku” (data prezentaty:
2015-05-15, k. 56-57 akt), iz pow6d w okresie od dnia 28 listopada 2013 roku do dnia 28 maja 2014 roku prezentowat



jej mieszkanie tylko dwom osobom, nie umie$cil nawet baneru reklamowego na nieruchomosci, a nadto, iz klienta na
swoje mieszkanie znalazla samodzielnie.

Z uwagi na skuteczne wniesienie sprzeciwu, referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym Lublin — Zach6d w Lublinie
stwierdzil utrate mocy wydanego w sprawie nakazu zaplaty w caloSci oraz postanowieniem z dnia 20 stycznia 2015
roku przekazal rozpoznanie sprawy do Sadu Rejonowego w Gdyni.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

(...) Spotka Akcyjna z siedziba w W. oraz I. C. w dniu 28 listopada 2013 roku zawarli umowe posrednictwa sprzedazy
nieruchomosci na wylaczno$é numer (...).

Zgodnie z § 2 umowy poérednik zobowigzal sie do dokonywania czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umowy
zbycia nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny nr (...) polozony w G. przy ulicy (...). Czynno$ci te, zgodnie
umowa, mialy by¢ realizowane w zaleznos$ci od potrzeb, wedlug uznania posrednika, poprzez: przedlozenie ofert
kupna nieruchomo$ci klientowi, dokonywanie w uzgodnionych terminach prezentacji nieruchomosci potencjalnym
nabywcom, sporzadzenie dokumentacji zdjeciowej, skompletowanie dokumentacji na podstawie przedlozonych przez
klienta dokumentéw, sporzadzenie oferty i opisu nieruchomosci oraz rejestracji oferty w bazie danych posrednika,
dokonanie wstepnej weryfikacji stanu prawnego nieruchomo$ci, umieszczenie reklamy na stronie internetowej
posrednika, umieszczenie reklamy w witrynach oddzialu (...), umieszczenie reklamy na stronie internetowej
posrednika oraz na innych portalach internetowych, mozliwo$¢ umieszczenia baneru reklamowego na obiekcie,
aktualizacje danych dotyczacych nieruchomosci, skontaktowanie klienta i potencjalnego zbywcy nieruchomosci w
celu uzgodnienia przyszlych warunkow transakeji laczacej strony, udzial w negocjacjach, przygotowanie protokotlu
uzgodnien lub protokotu zdawczo — odbiorczego, zapewnienie obstugi zwigzanej z przygotowaniem transakcji.

Stosownie za$ do zapisu § 3 i § 10 umowy — umowa ta byla zawarta jako umowa na wylaczno$¢ w okresie 6 miesiecy
od jej podpisania, z odpowiednim zastosowaniem art. 550 k.c., co oznaczalo, ze klient oddaje sprawe do prowadzenia
tylko posrednikowi, bez mozliwoéci powierzenia jej innemu podmiotowi, w szczegdlnoSci innemu posrednikowi
w obrocie nieruchomo$ciami i w przypadku zawarcia umowy zbycia nieruchomosci przez klienta z potencjalnym
nabywca — bez wzgledu na sposdb skojarzenia stron — klient zobowiazuje sie uisci¢ posrednikowi wynagrodzenie
okre$lone w § 4, tj. wynagrodzenie w wysokos$ci 3,57% ceny sprzedazy nieruchomosci brutto wyrazonej w umowie
sprzedazy, chyba, ze poSrednik nie podjal zadnych czynno$ci poéredniczenia, do ktérych §wiadczenia zobowiazal sie
w ramach umowy.

niesporne; umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomo$ci na wylacznoé¢ — k. 25 akt

W ramach podjetych czynno$ci posrednictwa poérednik sporzadzil dokumentacje fotograficzng przedmiotowej
nieruchomos$ci i umieécil ogloszenia o sprzedazy nieruchomosci na portalach internetowych posrednika i portalach
wspolpracujacych oraz w witrynie oddziatu.

Nieruchomo$¢ byla dwukrotnie prezentowana potencjalnym klientom — w dniu 06 grudnia 2013 roku oraz w dniu
21 stycznia 2014 roku.

Z uwagi na umiejscowienie balkonu — nie od strony gléwnej ulicy, baner reklamowy nie zostal na nim umieszczony.

dokumentacja fotograficzna wraz z opisem nieruchomosci — k. 26-28 akt; protokoét prezentacji nieruchomosci w dniu
06 grudnia 2013 roku — k. 29 akt; protokol prezentacji nieruchomosci w dniu 21 stycznia 2014 roku — k. 29gv akt;
zeznania S$wiadka R. W. — 00:03:53-00:36:54; twierdzenia pozwanej I. C. — 00:37:06-01:06:10

Podczas jednej z rozméw 1. C. z sasiadka, dowiedziala sie ona o tym, iz sasiadka ta poszukuje w okolicy mieszkania
dla swojej matki.



W dniu 23 maja 2014 roku I. C. sprzedala spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu nr (...) polozonego w G. przy
ulicy (...) D. H.i G. K. malzonkom M..

twierdzenia pozwanej I. C. — 00:37:06-01:06:10, umowa sprzedazy oraz ustanowienie hipoteki z dnia 23 maja 2014
roku (Rep. A nr 1453/2014, notariusz M. K., G.) — k. 125-127 akt

Pismem z dnia 01 lipca 2014 roku (...) Spétka Akcyjna z siedziba w W. wezwat 1. C. do zaptaty kwoty 10 260,50 zlotych
tytulem naleznego poérednikowi wynagrodzenia.

przedsadowe wezwanie do zaplaty wraz z dowodem doreczenia — k. 30-32 akt
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny bedacy podstawa rozstrzygniecia niniejszej sprawy Sad ustalil na podstawie calego zebranego w
sprawie materialu dowodowego w postaci dokumentéw, dowodu z zeznah $wiadka R. W., jak réwniez dowodu z
przeshuchania pozwanej I. C..

Odnoszac sie do poszczegbdlnych dowoddw zebranych w sprawie, wskazaé nalezy, iz dokumenty przedlozone przez
strony w toku postepowania Sad uznal za wiarygodne w caloSci, albowiem nie budzily one zastrzezen Sadu co do
autentyczno$ci i prawdziwoSci twierdzen w nich zawartych, a ponadto ich wiarygodno$¢ nie byla kwestionowana przez
zadng ze stron. Dokonujac ustalen faktycznych, Sad oparl sie rowniez na zeznaniach §wiadka R. W. oraz pozwanej 1.
C. uznajac je za wiarygodne, w zakresie, w jakim znalazly potwierdzenie w zebranym w sprawie pozostalym materiale
dowodowym.

Miedzy stronami bezsporny byt fakt zawarcia w dniu 28 listopada 2013 roku umowy posrednictwa sprzedazy
nieruchomos$ci na wylaczno$¢, na podstawie ktorej poérednik — (...) Spétka Akcyjna z siedzibg w W. zobowigzal
sie, zgodnie z § 2 umowy, do dokonywania dla klienta — I. C. czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umowy
zbycia nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny nr (...) polozony w G. przy ulicy (...). CzynnoSci te, zgodnie
umowg, mialy by¢ realizowane w zalezno$ci od potrzeb, wedlug uznania posrednika, poprzez: przedlozenie ofert
kupna nieruchomosci klientowi, dokonywanie w uzgodnionych terminach prezentacji nieruchomoéci potencjalnym
nabywcom, sporzadzenie dokumentacji zdjeciowej, skompletowanie dokumentacji na podstawie przedlozonych przez
klienta dokumentbéw, sporzadzenie oferty i opisu nieruchomosci oraz rejestracji oferty w bazie danych posrednika,
dokonanie wstepnej weryfikacji stanu prawnego nieruchomosci, umieszczenie reklamy na stronie internetowej
posrednika, umieszczenie reklamy w witrynach oddzialu (...), umieszczenie reklamy na stronie internetowej
posrednika oraz na innych portalach internetowych, mozliwo$¢ umieszczenia baneru reklamowego na obiekcie,
aktualizacje danych dotyczacych nieruchomoéci, skontaktowanie klienta i potencjalnego zbywcy nieruchomosci w
celu uzgodnienia przyszlych warunkow transakeji taczacej strony, udzial w negocjacjach, przygotowanie protokotu
uzgodnien lub protokotu zdawczo — odbiorczego, zapewnienie obstugi zwigzanej z przygotowaniem transakcji.

Stosownie za$ do zapisu § 3 i § 10 umowy — umowa ta byla zawarta jako umowa na wylaczno$¢ w okresie 6 miesiecy
od jej podpisania, z odpowiednim zastosowaniem art. 550 k.c., co oznaczalo, ze klient oddaje sprawe do prowadzenia
tylko posrednikowi, bez mozliwoSci powierzenia jej innemu podmiotowi, w szczegélnosci innemu posrednikowi
w obrocie nieruchomoéciami i w przypadku zawarcia umowy zbycia nieruchomosci przez klienta z potencjalnym
nabywca — bez wzgledu na sposdb skojarzenia stron — klient zobowiazuje sie uiéci¢ posrednikowi wynagrodzenie
okres$lone w § 4, tj. wynagrodzenie w wysokosci 3,57% ceny sprzedazy nieruchomogci brutto wyrazonej w umowie
sprzedazy, chyba, ze po$rednik nie podjat zadnych czynnoSci po$redniczenia, do ktérych §wiadczenia zobowiazal sie
w ramach umowy.

Poza sporem pozostawaly rowniez czynnosci podjete przez posrednika polegajace na sporzadzeniu dokumentacji
fotograficznej przedmiotowej nieruchomoéci, umieszczeniu ogloszenia na portalach internetowych posrednika oraz
w witrynie oddzialu powoda, jak rowniez czynno$ci polegajace na zaprezentowaniu dwukrotnym nieruchomosci
zainteresowanym nig potencjalnym nabywcom. Odno$nie zarzutu pozwanej nie zamieszczenia na nieruchomosci



banera reklamowego, to w ocenie Sadu zarzut ten nie jest zasadny — z treSci § 2 umowy wynika jedynie, wedlug uznania
posrednika, mozliwo$¢ zamieszczenia takiego banera, a jak wyja$nil swiadek R. W. — posrednik pracujacy u powoda
i zajmujacy sie przedmiotowa nieruchomo$cia, balkon tej nieruchomosci nie znajdowatl sie od strony ulicy, stad tez
umieszczenie takiej reklamy nie byloby zasadne. Rowniez i zarzut, sformulowany przez pozwana w pi$mie z data w
naglowku ,dnia 15 maja 2015 roku” (data prezentaty: 2015-05-15, k. 56-57 akt) odno$nie naruszenia przez poSrednika
punktu K, L i M § 2 umowy nie byl zasadny, albowiem byly to czynnoSci, jakie posrednik powinien byt podjac¢ w
sytuacji pojawienia sie klienta zdecydowanego na zakup przedmiotowej nieruchomo$ci, za§ w niniejszej sprawie —
taki nabywca skierowany przez posrednika nie pojawil sie.

Nie bylo takze kwestia sporng, iz pozwana I. C. samodzielnie, przez zaprzyjazniong sasiadke, znalazta nabywce
lokalu bedacego przedmiotem umowy posrednictwa (sam powod w uzasadnieniu pozwu przyznal, iz pozwana zbyla
nieruchomoéé na wlasna reke), jak rowniez, ze w dniu 23 maja 2014 roku pozwana I. C. zawarta z D. H. i G. K.
malzonkami M. umowe sprzedazy tej nieruchomosci (w formie aktu notarialnego, numer Rep. A 1453/2014, notariusz
M.K, G.).

Eaczaca strony umowa posérednictwa jest umowa nazwana, ktéra w dacie zawarcia umowy (tj. dnia 28 listopada
2013 roku) byla uregulowana w art. 179 — 183a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami
(obecnie — tekst jednolity: Dz. U. z 2015 roku, poz. 782), niemniej jednak ogbélnikowos$é ustawowej regulacji sprawila,
ze to w orzecznictwie i piSmiennictwie podejmowane byly proby jej blizszego scharakteryzowania. Syntetycznie
ujal je Sad Najwyzszy wyroku z dnia 24 wrze$nia 2009 roku w sprawie o sygn. akt IV CSK 138/09, wskazujac, iz
zakres obowiazkow posrednika, ktory mozna wywie$¢ z samej ustawy, sprowadza sie do wykonywania czynno$ci
zmierzajgcych do zawarcia przez kontrahenta umowy zbycia i nabycia nieruchomosci; obowigzki poérednika polegaja
na wyszukaniu i przedstawieniu kontrahentowi odpowiednich ofert, tak, by mogl on zawrzeé¢ stosowna umowe,
czyli na stworzeniu warunkéw, "nastreczeniu sposobnosci do zawarcia umowy". Sad Najwyzszy zaznaczyl, ze
oczywiScie przy tak oszczednej regulacji ustawowej, zasadnicze znaczenie dla uksztaltowania konkretnego stosunku
zobowigzaniowego ma umowa. Znajdowalo to takze wyraz w tresci woéwczas obowiazujacego art. 180 ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami stanowigcym, ze zakres czynnosci poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okresla
umowa poSrednictwa, zawarta, pod rygorem niewazno$ci, w formie pisemnej. Umowa jest zatem podstawowym
zrodlem okreslenia obowigzkow posrednika (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 stycznia 2007 roku, sygn. akt IV
CSK 267/06), przy czym strony moga ulozy¢ miedzy soba ten stosunek umowny swobodnie, byleby jego tres¢ lub cel

nie sprzeciwialy sie naturze stosunku, ustawie ani zasadom wspdlzycia spolecznego (art. 353" k.c.; tak rowniez Sad
Okregowy w Bialymstoku w uzasadnieniu wyroku z dnia 10 maja 2013 roku, sygn. akt II Ca 468/13).

Zgodnie z treScig art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami — umowa posrednictwa moze by¢ zawarta z
zastrzezeniem wylaczno$ci na rzecz poSrednika w obrocie nieruchomos$ciami lub podmiotu prowadzacego dzialalnoéé,
o ktérej mowa w art. 179 ust. 3 tej ustawy, przy czym art. 550 k.c. (przewidujacy wylacznoé¢ przy umowie sprzedazy)
stosuje sie odpowiednio. Wylacznosé ta moze wiec polega¢ na tym, ze sprzedawca nie bedzie dostarczal rzeczy
okre§lonego rodzaju innym osobom, albo na tym, ze kupujacy bedzie jedynym odsprzedawca zakupionych rzeczy o
oznaczonym charakterze na oznaczonym obszarze, co oznacza, ze sprzedawca nie moze w zakresie, w jakim wylaczno$c
zostala zastrzezona, ani bezpo$rednio, ani po$rednio zawiera¢ uméw sprzedazy naruszajacych wylaczno$c zastrzezong
dla kupujacego.

W ocenie Sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe zastrzezenie w umowie posrednictwa sprzedazy nieruchomosci z
dnia 28 listopada 2013 roku na okres 6 miesiecy wylacznosci na rzecz powoda (...) Spotki Akcyjnej z siedziba w
W., w $wietle powyzszej regulacji, nalezy zatem rozumie¢ w ten sposob, ze w tym okresie (6 miesiecy) pozwana 1.
C. byla zobowigzania do swoistej lojalno$ci wobec powoda, czyli do nie zawierania umowy posérednictwa z innym
posrednikiem dotyczacej przedmiotowej nieruchomosci — lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) w G.. W umowie
o posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci zawartej z zastrzezeniem wylaczno$ci na rzecz posrednika, powod
wystepowal bowiem jako odpowiednik "kupujacego” z art. 550 k.c., a pozwana I. C. jako odpowiednik "sprzedawcy", o



jakim mowa w tym przepisie (tak rowniez Sad Okregowy w Bialymstoku w uzasadnieniu wyroku z dnia 10 maja 2013
roku, sygn. akt IT Ca 468/13).

Analiza zapis6w umowy z dnia 28 listopada 2013 roku, zwlaszcza za$ jej § 3, prowadzi do wniosku, iz rozszerzone w
nim zostato ustawowe pojecie wylacznosci i przyjeto fikcje prawna, ze kazda transakcja zbycia nieruchomosci w czasie
okre$lonym w umowie bedzie traktowana jako wynik staran posrednika i za taka nalezne mu bedzie wynagrodzenie,
a zatem zamawiajacy (pozwana I. C.) musi zaplaci¢ za czynno$ci (znalezienie nabywcy), ktére sam wykonal.
Zarezerwowanie poSrednikowi prawa do wynagrodzenia takze w przypadku zawarcia umowy z nabywca samodzielnie
»Znalezionym” przez zamawiajgcego oznacza w ocenie Sadu przyznanie mu korzysci za rezultat osiagniety przez druga
strone umowy. W wyroku z dnia 23 listopada 2004 roku (sygn. akt I CK 270/04, LEX nr 339711) Sad Najwyzszy
wyjasénil, ze poérednik nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza
zainteresowanych do zawarcia gléwnej umowy, a zatem cale ryzyko gospodarcze spoczywa na posredniku, za$
decydujace dla powstania prawa posrednika do wynagrodzenia jest stworzenie przez niego sposobno$ci i mozliwos$ci
zawarcia przez kontrahentéw umowy Ciezar za$§ wykazania, ze poérednik dochodzacy wynagrodzenia faktycznie
stworzyl sprzedajacym sposobno$é do zawarcia umowy sprzedazy, spoczywa na pos$redniku.

W niniejszej sprawie nie bylo watpliwosci, iz do skojarzenia obu stron umowy sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci doszlo poza powodem — okoliczno$¢ ta nie byla kwestionowana przez zadng ze stron — Sad dal zas
wiare twierdzeniom pozwanej w tym zakresie wskazujgcej, iz o osobie chetnej na nabycie jej lokalu dowiedziata sie od
sasiadki, za§ powod na zadnym etapie postepowania nie twierdzil, ze w jakikolwiek sposob jego dzialania doprowadzilty
do skojarzenia pozwanej i nabywcy nieruchomoéci; $§wiadek R. W. (pracownik powoda) wskazal jedynie, ze oferta
sprzedazy nieruchomosci pozwanej zostala zamieszczona na portalach internetowych, jak réwniez nieruchomoé¢ byta
ogladana przez klientéw, lecz nie wywodzil i nie wykazywal, ze czynno$ci te skutkowaly skojarzeniem kontrahentéw,
tj. pozwanej oraz D. M. i G. M. — nabywcow nieruchomosci.

Zgodnie z trescig art. 385" k.c. postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie nie
wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego
interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okre$lajacych gléwne Swiadczenia stron,
w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny. Jezeli postanowienie umowy nie
wiaze konsumenta, strony sg zwigzane umowa w pozostalym zakresie. Nieuzgodnione s3 te postanowienia umowy,
na ktérych tre$¢ konsument nie mial rzeczywistego wplywu, w szczegolno$ci odnosi sie to do postanowienh umowy
przyjetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta.

Sad nie mial watpliwoéci, iz w niniejszej sprawie wszystkie przestanki zostaly spelnione — niewatpliwie zawarcie
umowy poSrednictwa w sprzedazy nieruchomos$ci w niniejszej sprawie nastapilo z zastosowaniem wzorca umowy,
ktory nie byl indywidualnie negocjowany z pozwang, zwlaszcza w zakresie brzmienia § 3 tej umowy, przyjeta za$ tam
konstrukcja rozszerzenia ustawowego pojecia wylacznosci, niewatpliwie narusza interesy klienta, uniemozliwiajac
mu we wlasnym zakresie wyszukiwanie nabywcy jego nieruchomo$ci i prowadzi do przyznania posrednikowi
wynagrodzenia, mimo braku wysilku z jego strony. W ocenie Sadu taki zapis stanowi zatem niedozwolone

. . . . 1
porozumienie umowne w rozumieniu art. 385" k.c.

Nadto, gdyby nawet przyja¢, iz zawarty w przedmiotowej umowie zapis za wiazacy i majac na wzgledzie, ze wprawdzie
umowa posSrednictwa jest podstawowym zrodlem okreslenia obowiazkéw posrednika, przy czym strony moga
swobodnie ulozy¢ miedzy sobg ten stosunek umowny, to jego tre$¢ lub cel nie moga sprzeciwiac sie naturze stosunku,

ustawie ani zasadom wspdlzycia spolecznego (art. 353" k.c., tak Sad Okregowy w Bialymstoku w uzasadnieniu wyroku
z dnia 10 maja 2013 roku, sygn. akt IT Ca 468/13). W niniejszej sprawie majac na uwadze potrzebe zgodnoSci umowy
zjej celem i wladciwo$ciami, zdaniem sadu sprzeciwia sie naturze stosunku poSrednictwa uzyskanie przez po§rednika
wynagrodzenia w sytuacji, gdy jak wykazane zostalo w niniejszej sprawie w sposéb nie budzacy watpliwosci,
ze do sprzedazy nieruchomos$ci doszlo wskutek samodzielnych dzialan sprzedajacego — I. C., nie zwigzanych z
czynno$ciami pos$rednika (tak tez wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 30 kwietnia 2009 roku, sygn. akt



I Aca 249/09). W ocenie sadu przyznanie zgodnie z umowa wynagrodzenia poérednikowi w przypadku zawarcia
umowy z nabywca samodzielnie znalezionym przez zamawiajacego (pozwang), oznaczaloby przyznanie poSrednikowi
korzysci za rezultat osiggniety przez druga strone i oznaczaloby obcigzenie obowigzkiem zaplaty zamawiajgcego,
czyli pozwana, za czynnoSci, ktére sama wykonala. Przyjaé¢ zatem nalezy, iz wynagrodzenie wynikajace z umowy
posrednictwa w sprzedazy nieruchomo$ci zawartej z zastrzezeniem wylacznoS$ci nalezy sie posrednikowi tylko wtedy,
gdy dojdzie do zawarcia umowy w wyniku staran posrednika. Klauzula wylacznoSci nie uprawnia za$ do zadania
wynagrodzenia w sytuacji, gdy zostanie wykazane, ze do zawarcia umowy sprzedazy doszlo wskutek samodzielnych
dzialan sprzedajacego niezwigzanych z czynno$ciami posrednika — tak, jak to mialo miejsce w niniejszej sprawie.

A zatem zdaniem Sadu skoro istota umowy poSrednictwa jest stworzenie przez posrednika sposobnosci i
mozliwo$ci zawarcia przez kontrahentéw umowy kupna — sprzedazy nieruchomosci i woéwcezas nabywa on prawo
do wynagrodzenia, to w sprzeczno$ci z wlasciwoScia stosunku prawnego pozostawaloby uznanie za dopuszczalne
przyznania prawa do wynagrodzenia poérednikowi w przypadku kazdej transakcji z jakimkolwiek kontrahentem,
zwlaszcza za$ pozostajacym poza zakresem dzialan posérednika (tak réwniez Sad Apelacyjny w Warszawie w
uzasadnieniu wyroku z dnia 12 grudnia 2012 roku w sprawie o sygn. akt VI Ca 838/12). Nadto, zdaniem Sadu
rozpoznajjcego niniejsza sprawe, nalezy mie¢ rowniez na uwadze, iz w okresie od dnia 28 listopada 2013 roku do
dnia 28 maja 2014 roku mieszkanie potencjalnym nabywcom znalezionym przez po$rednika byto prezentowane tylko
dwa razy, przy czym po raz ostatni — w styczniu 2014 roku, poza tym — pozwana jest osobg starsza, ktérej motywem
sprzedazy nieruchomosci byty klopoty finansowe, stad tez jej dazenie do jak najszybszej sprzedazy nieruchomosci, by
nie powiekszaé posiadanego zadluzenia, wreszcie — wskazaé nalezy, iz pozwana zawarla umowe sprzedazy w dniu 23
maja 2014 roku, a zatem na kilka dni przed uplywem wylacznosci poérednictwa.

Zwazywszy na fakt, ze powod domagal sie wynagrodzenia, ktére to Swiadczenie jest ze swej istoty ekwiwalentem
czynno$ci posrednictwa, jego zadanie, cho¢ formalnie znajdujgce podstawe w § 3 umowy z dnia 28 listopada 2013
roku, z przyczyn wskazanych powyzej Sad uznat za klauzule abuzywna, co skutkuje oddaleniem powodztwa.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu i na podstawie art. 98 k.p.c. w
zw. z art. 108. k.p.c. obciazyl nimi powoda nakazujac $ciggnaé od niego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego
w Gdyni kwote 181 zlotych tytulem brakujacej czeSci oplaty sadowej od pozwu, ktéra w niniejszej sprawie wynosila
300 zlotych, oplacona za$ zostala przez powoda w kwocie 119 zlotych

W punkeie IIT wyroku Sad w oparciu o § 15, § 16 oraz § 6 ust. 4 i § 2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci
z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity: Dz.
U. z 2013 roku, poz. 490) nakazal wyplaci¢ radcy prawnemu W. L. ze Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Gdyni
kwote 1 476 zlotych (tj. kwote 1 200 zlotych powiekszona o nalezny podatek od towardéw i ustug (VAT), tytulem zwrotu
kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanej z urzedu.



