Sygnatura akt I Cupr 1585/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 30-01-2014 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Pawel Kwiatkowski

Protokolant:Katarzyna Mulak

po rozpoznaniu w dniu 30-01-2014 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa L. M.

przeciwko K. B.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 617 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

I C upr 1585/13

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 28 sierpnia 2013 r. powod L. M. domagal sie zasadzenia na swoja rzecz od pozwanego
K. B. kwoty 1845 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze strony zawarly w dniu 27 lutego 2012 r. umowe sprzedazy bezposredniej z
klauzula wylgcznoéci dotyczaca stanowigcego wlasno$¢ pozwanego lokalu przy ul. (...) we W.. W zwigzku z umowa
zostaly wykonane szczegblowe zdjecia lokalu zezwalajace na jego identyfikacje, umieszczone w wielu portalach
internetowych i wydawnictwach powoda. Strony zastrzegly w umowie, ze jezeli w trakcie jej wynajmowania pozwany
wynajmie lokal, bedzie zobowiazany do zaplaty powodowi wynagrodzenia prowizyjnego w wysoko$ci 123 % najmu.
Zastrzezono réowniez, ze powodowi przystuguje wynagrodzenie bezwarunkowo, niezaleznie od sposobu pozyskania
kontrahenta, chyba Ze nie wykona zadnej z uméwionych czynnoéci. Powod wywiazal sie ze sowich obowigzkow,
tymczasem pozwany poinformowal powoda, ze wynajal lokal i poprosit o zwrot kluczy do mieszkania. Nie zaplacil
jednak naleznos$ci dochodzonej pozwem.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 10 pazdziernika 2013 r. powodztwo uwzgledniono
w caloSci.

W sprzeciwie od w/w nakazu pozwany K. B. wni6st o oddalenie powodztwa w caloéci.

Pozwany nie kwestionowal, iz powdd wykonal obowiazki umowne, ale zarzucil, ze laczaca strony umowa nie dotyczyta
posrednictwa w zawarciu umowy najmu. Powod nigdy nie poszukiwal dla pozwanego najemcy, a umowa najmu
zostala zawarta bez jakiegokolwiek jego udzialu. W tej sytuacji wynagrodzenie dochodzone pozwem dotyczylo ustugi
w ogole nie zamdwionej i nie wykonanej przez powoda. Klauzula umowna dotyczaca wynagrodzenia prowizyjnego w
zwigzku z wynajmem byla w tej sytuacji niedozwolona, a w konsekwencji niewazna. Pozwany zaprzeczyl, azeby byla
ona indywidualnie z nim uzgodniona.



Pozwany odmowil takze ujawnienia zawartej umowy najmu, wskazujac, ze gdyby powdd posredniczyl w zawarciu
umowy najmu, tre$¢ takiej umowy bylaby mu znana.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

W dniu 27 lutego 2012 r. pozwany K. B., dzialajacy jako zamawiajacy, zawart z powodem L. M., dzialajacym jako
posrednik, umowe posrednictwa sprzedazy bezposredniej z klauzula wylacznosci.

Powdd zobowigzal sie do dokonania czynnoSci organizacyjno-marketingowych zmierzajacych do zawarcia umowy
sprzedazy lokalu mieszkalnego stanowigcego wlasno§é powoda, w tym do sporzadzenia oferty nieruchomoésci
i wprowadzenia jej do programu (...), umieszczenia oferty bazie ofert (...), prezentowania oferty na portalu
internetowym (...).(...).pl i innych portalach internetowych, prezentacji bazy ofert na targach nieruchomodci,
na ktérych bedzie bral udzial, reklamy prasowej, wspoélpracy z innymi agencjami obrotu nieruchomos$ciami,
przekazywania oferty klientom oraz udzielania zamawiajacemu pomocy w mediacjach warunkoéw umowy, celem
doprowadzenia do realizacji transakcji.

Za wykonanie w/w czynnoSci pozwany zobowigzal sie do zaplaty wynagrodzenia prowizyjnego w wysokosci 5 % ceny
brutto ustalonej przez strony w umowie przedwstepnej Lu umowie sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego.

Strony zastrzegly, ze pozwany nie zawrze innej umowy, majacej za przedmiot wykonanie czynno$ci posrednictwa
objetych umowa pomiedzy nimi, a zlozenie oferty sprzedazy samodzielnie przez pozwanego bedzie traktowana jak
oferta ztozona przez powoda.

Umowa zostala zawarta na czas okreslony, tj. do 31 grudnia 2012 r. W czasie trwania umowy powodowi przystugiwato
ustalone w umowie wynagrodzenie bezwarunkowo i niezaleznie od sposobu pozyskania kontrahenta, chyba ze nie
wykonat Zadnej z umoéwionych czynnosci.

W umowie zastrzezono takze, ze jezeli pozwany wynajmie swoja nieruchomos$é, powodowi bedzie przystugiwac
wynagrodzenie prowizyjne w wysoko$ci 123 % jednomiesiecznego czynszu brutto ustalonego w zawartej umowie
najmu.

(dowdd: umowa z 27.02.2012 r. — k. 18)
Klauzula o wynagrodzeniu z tytulu wynajmu lokalu nie byla z pozwanym indywidualnie uzgodniona.
(bezsporne)

Powod sporzadzilt ogloszenie o sprzedazy lokalu powoda, z opisem mieszkania i jego zdjeciami, a nastepnie umiescit
je w serwisie (...).(...).pl oraz jako ogloszenie prasowe.

(dowdd: wydruk strony (...).(...).pl - k. 11, ogloszenia prasowe i internetowe — k. 14-17, 50-54, 57-64)
Powod wykonat takze inne czynnos$ci nalozone na niego umowa.
(bezsporne)

W dniu 13 wrze$nia 2012 r. pozwany poinformowal powoda, Ze wynajal swoje mieszkanie i poprosil o zwrot kluczy
do lokalu.

(dowod: mail z 13.09.2012 1. — k. 19)
Majac powyzsze na uwadze, Sad zwazyl, co nastepuje.

Powbdztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.



W rozpoznawanej sprawie okoliczno$ci faktyczne byly pomiedzy stronami zasadniczo bezsporne. Spér dotyczyt
natomiast oceny, czy powodowi jako posrednikowi nalezalo sie wynagrodzenie prowizyjne w zwiazku z zawarciem
przez pozwanego umowy najmu, w sytuacji, gdy umowa posrednictwa dotyczyla wylacznie sprzedazy tego lokalu.
Zdaniem Sadu na tak postawione pytanie nalezato udzieli¢ odpowiedzi przeczace;.

Zgodnie z art. 385> pkt 22 ke w razie watpliwosci niedozwolonym postanowieniem umownym jest m.in. takie,
ktére przewiduje obowigzek wykonania zobowigzania przez konsumenta mimo niewykonania zobowigzania przez
kontrahenta. Takim postanowieniem bylo postanowienie kwestionowane przez pozwanego. Powod twierdzit w
odpowiedzi na sprzeciw, Ze wynagrodzenie przystugiwalo mu za samo wykonanie czynnoéci organizacyjno-
marketingowe pod warunkiem zawarcia przez pozwanego umowy sprzedazy lub najmu. Jednak umowa nie dotyczyla
w ogoble czynnoSci organizacyjno-marketingowych zmierzajacych do zawarcia umowy najmu. Okreslenie warunkéw
wyplaty wynagrodzenia wskazywalo, ze bedzie ono zwigzane z pewnym rezultatem dzialania powoda w postaci
znalezienia kontrahenta umowy sprzedazy, a nie z samym wykonaniem obowigzkéw posrednika (por. § 3 umowy).
Na taki rezultat skierowane byly czynno$ci powoda. CzynnoSci te nie byly zwigzane z poszukiwaniem ewentualnego
najemcy, wobec czego nie ma podstaw, azeby znalezienie takiej osoby, zwlaszcza przez samego pozwanego, bylo
warunkiem wyplaty wynagrodzenia prowizyjnego.

Z umowy laczacej strony wynikalo wprost, ze powdd mial dokonaé czynnosSci zmierzajacych do sprzedazy lokalu, a
nastepnie sporzadzit ogloszenia o sprzedazy lokalu i w tej formie przedstawial go osobom zainteresowanym kupnem.
Nie sporzadzal natomiast ogloszenn o wynajmie, do czego zreszta nie zostal zobowigzany umowa. Ogloszenia o
sprzedazy nie byly tozsame z ogloszeniami o wynajmie, skoro umieszczano je wéroéd innych ogloszen o sprzedazy i bez
proponowanej wysokoS$ci czynszu najmu. W tej sytuacji trudno uznaé prezentowanie ofert sprzedazy za réwnoczesne
prezentowanie ofert najmu w rozumieniu § 1 ust. 1 umowy, czynno$ci organizacyjno-marketingowe zmierzajace do
zawarcia umowy sprzedazy, nie sg za$ tym samym, co takie czynnoS$ci zmierzajace do zawarcia umowy najmu. W
tej sytuacji oczywistym jawi sie wniosek, ze w umowie zastrzezono wynagrodzenie prowizyjne od czynno$ci, ktérych
powdd nie byl w ogdle zobowigzany wykonac i oczywiScie ich nie wykonal. W umowie zastrzezono w jej § 5, ze
wynagrodzenie bedzie sie nalezalo powodowi bez wzgledu na sposoéb pozyskania kontrahenta, ale analiza uzycia
w umowie slowa ,kontrahent” wskazuje, ze dotyczylo ono wylgcznie kontrahenta umowy sprzedazy. I tak w § 1
ust. 3 umowy wskazano, ze powdd bedzie przedstawial oferte zamawiajacego potencjalnym kontrahentom. Skoro
oferta dotyczyla wylacznie sprzedazy, potencjalnym kontrahentem mogla byé osoba zamierzajaca zawrzeé¢ wlaénie
taka umowe, a nie umowe najmu. Takze w § 5 ust. 1 umowy slowo ,kontrahent” uzyto w odniesieniu do czynnoSci
zmierzajacych do zawarcia umowy sprzedazy. Wykladnia jezykowa umowy wskazuje zatem, ze przez kontrahenta
rozumiano osobe, ktéra zawrze z pozwanym umowe sprzedazy lokalu.

Wobec powyzszego Sad stwierdzil, ze klauzula umowna, z ktérej powdd wywodzil swoje roszczenie odpowiadala
niedozwolonemu postanowieniu umownemu okreslonemu w art. 3852 pkt 22 ke i jako taka nie wigzala pozwanego

stosownie do art. art. 385" § 1 kc. Pozwany zarzucil, ze klauzula ta nie byla z nim indywidualnie uzgodniona, a powéd
temu twierdzeniu nie zaprzeczyl. Wobec tego fakt ten uznano za bezsporny na podstawie art. 230 kpc.

Nalezy takze podkreéli¢, ze klauzula wylgcznosci zawarta w umowie pomiedzy stronami nie dotyczyta zawierania
uméw najmu. Oczywiécie powdd moglt byé zainteresowany, azeby pozwany nie zawarl w okresie obowigzywania
umowy posrednictwa umowy najmu. W takim jednak wypadku powinien byl wprost zamie$ci¢ postanowienie o nie
wynajmowaniu przez pozwanego jego lokalu pod rygorem zastrzezenia kary umownej. Pozwany wiedzialby wowczas,
ze ma wobec powoda okreslony obowiazek, ktérego naruszenie wigzac sie bedzie z konsekwencja finansowa. W
rozpoznawanej sprawie sytuacja byla natomiast inna — powo6d zastrzegl sobie wynagrodzenie za czynnosci, ktorych
nie wykonywal. CzynnoSci, ktére wykonal, nie zmierzaly natomiast do rezultatu osiggnietego przez pozwanego.

Majac powyzsze na uwadze, powddztwo oddalono, jak w sentencji wyroku.



O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 kpc, zasadzajac na rzecz pozwanego zwrot kosztow zastepstwa
prawnego i zwrot kosztow oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



