Sygn. akt I C 1221/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 czerwca 2016r.

Sad Rejonowy w Gdyni, Wydzial I Cywilny
w skladzie

Przewodniczacy: SSR Adrianna Golunska-Lupina
Protokolant: st. sek. sad. Iwona Gérska

po rozpoznaniu w dniu 23 czerwca 2016r. w Gdyni
na rozprawie

sprawy z powodztwa L. O.

przeciwko I. D.

o zaplate

I. Oddala powddztwo;

II. zasadza od powddki L. O. na rzecz pozwanej I. D. kwote 2400 zl. (dwa tysiace czterysta zlotych ) tytulem zwrotu
kosztow procesu;

UZASADNIENIE

Powodka L. O. wniosta o zasgdzenie od pozwanej I. D. kwoty 27.200 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 lipca
2014r. do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu wskazala, ze w dniu 31 stycznia 2014r. strony zawarly umowe posérednictwa w nabyciu nieruchomosci
za wynagrodzeniem w wysokosci 2,46% brutto umowy transakcyjnej nabycia nieruchomos$ci. Ponadto pozwana
zobowigzala sie do nieprzekazywania ofert osobom trzecim i do informowania posrednika czy skorzystata z danych
jej ofert. W przeciwnym przypadku zobowigzana byla do naprawienia wyrzadzonej w ten sposéb szkody i zaplacenia
naleznej prowizji. W ramach tej umowy powodka przedstawila pozwanej oferte sprzedazy nieruchomosci polozonej
w G. przy ul. (...) za cene 1.470.001 zl, ktérej wladcicielka byla M. G. z ktéra powodka réwniez miala zawartg
umowe posrednictwa. Tego samego dnia pozwana wraz z pelnomocnikiem powodki tj. Z. O. udala sie na ogledziny
nieruchomoéci. Pozwanej towarzyszyt K. S. w celu doradztwa, ktérego pozwana przedstawila jako meza. W celach
kontaktowych pozwana wskazata numer telefonu, ktory byl telefonem K. S. i ktéry poinformowal, iz pozwana nie jest
juz zainteresowana zakupem jakiejkolwiek nieruchomos$ci. Nastepnie powddka uzyskala informacje, iz w kwietniu
2014r. K. S. nabyt przedmiotows nieruchomo$é. Pomimo $wiadczenia ustug posrednictwa na rzecz pozwanej i
zbywcy powddka nie zostala poinformowana o zawartej transakcji, co stanowi naruszenie zawartej umowy. Dodala
takze, iz w pOZniejszym czasie pozwana nabyla od K. S. udzial w spornej nieruchomosci w wysokosci 1/3 czeéci. W
konsekwencji skorzystala ona z przedstawionej oferty, jak rowniez przekazala informacje o tej ofercie osobie trzeciej
tj. K. S.. Powddka wyjasniala takze, iz spor ze zbywca M. G. zostal rozwiazany i uiScila ona ostatecznie na jej rzecz
nalezne wynagrodzenie biorac pod uwage cene sprzedazy 1.360.000 zl. Natomiast pozwana wezwana do zaplaty
odszkodowania wskazala, iz odstepuje od umowy z uwagi na niepoinformowanie jej o prawie odstgpienia, gdyz umowa
zostala zawarta poza lokalem przedsiebiorstwa.



(pozew k. 2 — 7v)

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa, wskazujac, ze do zawarcia umowy nie doszlo
w siedzibie powodki ale przed domem polozonym w G. przy ul. (...). Nadto umowa zostala zawarta ze Z. O., ktory
nie przedstawil zadnego pelnomocnictwa od powddki ani tez nie poinformowal jej o prawie do odstapienia od
umowy. Natomiast w trakcie jej zawierania obecne byly dzieci pozwanej oraz K. S.. Z tych tez wzgledéow w ocenie
pozwanej skutecznie ona odstapila od umowy, albowiem wiedze o takim uprawnieniu uzyskala ona dopiero po
konsultacji zadwokatem w dniu 18.07.2014r. Ponadto wskazala, iz powodka nie podjela zadnych czynno$ci majacych
na celu realizacje spornej umowy, albowiem to pozwana wraz ze $wiadkiem wyszukali sobie oferte sprzedazy tej
nieruchomos$ci w Internecie. Nastepnie zadzwonili do biura nieruchomoéci i uméwili sie na obejrzenie nieruchomosci.
Podpisanie umowy nastapilo dopiero po wyjéciu od zbywcy. Pozwana dodala, iz miala zastrzezenia co do prowizji,
albowiem sama wyszukala ta nieruchomos$¢ a inne biura, w ktérych byla ta oferta informowali o braku prowizji od
kupujacego, jednak Z. O. o$wiadczyl, iz sie dogadaja. Pozwana przyznala réwniez, iz po kilku dniach Z. O. zadzwonitl
do K. S. a ten poinformowal go, iz za wskazang cene pozwana nie jest zainteresowana. Od tego momentu nikt z
biura nieruchomosci nie odezwal sie w sprawie ofert sprzedazy jakiejkolwiek nieruchomosci. Po pewnym czasie
pozwana spotkala M. G. i spytala czy doszlo do zmiany ceny. Wtedy tez dalsze negocjacje prowadzit K. S., ktory
w dniu 10.03.2014r. zawarl przedwstepna umowe, a w dniu 26.04.2014r. ostateczng umowe sprzedazy. Z tych
tez wzgledéw zdaniem pozwanej powddce nie nalezy sie zadne wynagrodzenie, albowiem nie zostala zrealizowana
umowa posrednictwa. Powddka nie podjela zadnych czynno$ci zmierzajacych do znalezienia domu i doprowadzenia
do zawarcia umowy sprzedazy. Ponadto pozwana skutecznie odstgpila od tej umowy, jak rowniez nie przekazata
informacji osobie trzeciej, albowiem K. S. byl obecny przy ogladaniu nieruchomosci. Co wiecej oferta ta nie zostala
przedstawiona przez powodke. Pozwana podniosta takze, iz § 7 przedmiotowej umowy stanowi klauzule niedozwolona,
albowiem jest on podobny do zapis6w uznanych za takie.

(odpowiedz na pozew k. 50 — 52)
Sad ustalil, co nastepuje:

Pozwana wraz z konkubentem K. S. chcieli naby¢ dom w dzielnicy G. - D.. Przegladajac portale internetowe znalezli
oferte sprzedazy nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), ktéra byla wystawiona przez 3 biura posrednictwa
nieruchomo$ciami. Jednym z tych biur bylto biuro prowadzone przez powddke pod firma (...).

(okoliczno$¢ bezsporna)

W dniu 31 stycznia 2014r. K. S. skontaktowal sie z biurem powodki i umoéwil na obejrzenie w/w nieruchomosci.
W spotkaniu tym uczestniczyt Z. O. — jako pelnomocnik powddki L. O., bedacej posrednikiem w obrocie
nieruchomo$ciami, wlascicielka M. G., pozwana wraz z dzieckiem oraz jej konkubent K. S..

Po wyjéciu z nieruchomos$ci pozwana podpisala umowe posrednictwa w nabyciu nieruchomos$ci z prowizja w
wysokos$ci 2,46 % wartodci transakcji brutto. W umowie jako posrednik zostala wskazana L. O., za§ umowa
zostala podpisana przez Z. O.. Ponadto odpis umowy, ktory otrzymala pozwana, nie ma identycznego brzmienia
jak wypeliany oryginal. Uzyto dwodch réznych formularzy umowy. W oryginale umowy wskazano jako numer
kontaktowy pozwanej numer do K. S., ktdrego w odpisie nie ma. W § 7 zamawiajaca (pozwana) zobowiazala sie do
nieprzekazywania ofert osobom trzecim. W przypadku przekazania ofert lub danych innej osobie zobowigzala sie do
naprawienia wywolanej tym szkody i zaplacenia naleznej prowizji.

(dowdd: umowa k. 11 i 81, zeznania $§wiadka Z. O. k. 87 - 00:37:32 — 01:09:10, zeznania $wiadka K. S. plyta k. 87
- 01:11:01 - 01:33:00, zeznania §wiadka M. G. plyta k. 87 - 00:11:19 — 00:35:08, zeznania pozwanej plyta k. 102 —
01:05:10 — 01:40:00)



Poérednik zaproponowal pozwanej i K. S. jeszcze jedna oferte sprzedazy innej nieruchomosci przy ul. (...), na ktérg
udali sie tego samego dnia. Zaden z uczestnikéw nie pokwitowat odbioru oferty.

(dowdd: zeznania $wiadka Z. O. k. 87 - 00:37:32 — 01:09:10, zeznania $wiadka K. S. plyta k. 87 - 01:11:01 - 01:33:00,
zeznania pozwanej plyta k. 102 — 01:05:10 — 01:40:00)

Po kilku dniach Z. O. skontaktowal sie telefonicznie z K. S. w celu ustalenia czy sg zainteresowani kupnem. K. S.
o$wiadczyl, iz za taka cene nie sg zainteresowani. Po tym czasie brak bylo zadnego kontaktu pomiedzy stronami.

(okoliczno$¢ bezsporna: zeznania $wiadka Z. O. plyta k. 87 - k. 00:37:32 — 01:09:10, zeznania Swiadka K. S. plyta k.
87 - 01:11:01 - 01:33:00, zeznania pozwanej plyta k. 102 — 01:05:10 — 01:40:00)

Po pewnym czasie pozwana podczas spaceru na ulicy (...) spotkala M. G. i wtedy tez M. G. zapytala sie o
zakup nieruchomo$ci wskazujgc, iz obnizyla cene. W konsekwencji strony porozumialy sie i wynegocjowaly
satysfakcjonujace warunki umowy, w tym obnizenie ceny.

(dowdd: zeznania $wiadka M. G. 00:11:19 — 00:35:08, zeznania pozwanej plyta k. 102 — 01:05:10 — 01:40:00)

W dniu 10 marca 2014r. K. S. zawart z M. G. umowe przedwstepna sprzedazy spornej nieruchomosci, zas w dniu 26
kwietnia 2014r. umowe przyrzeczona. Cena transakcyjna wynosila 1.360.000 zl.

(okolicznoéci bezsporne)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Oceniajac zgromadzony w sprawie material dowodowy Sad dal wiare dokumentom zalaczonym przez strony do
akt niniejszej sprawy, ktore nie budza watpliwosci Sadu co do ich istnienia i treéci, a takze zadna ze stron ich nie
kwestionowala. Sad uznal réwniez za wiarygodne zeznania $§wiadka M. G. — wlascicielki spornej nieruchomosci, co
do okolicznos$ci w jakich doszlo do obejrzenia jej nieruchomosci a pdzniej sprzedazy i ktére to zeznania nie budzily
watpliwosci sagdu ani stron, a nadto znajduja one potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym. Zeznania
Swiadkow G. S.1iJ. S. Sad uznal za wiarygodne, jednak nie mialy one znaczenia dla rozstrzygniecia, gdyz nie posiadali
oni wiedzy dotyczacej zagadnien spornych w niniejszej sprawie, w tym okoliczno$ci zawarcia umowy posrednictwa a
nastepnie umowy sprzedazy spornej nieruchomosci.

W odniesieniu natomiast do zeznan stron oraz Swiadkéow Z. O., R. O. oraz K. S., z ktérymi strony pozostaja w bliskich
relacjach osobistych lub rodzinnych, a ktérzy w swoich zeznaniach popieraja stanowisko danej strony sad dat wiare
zeznaniom pozwanej oraz $wiadka K. S.. Wskazaé nalezy, iz strony prezentowaly dwa odmienne, sprzeczne stanowiska
odno$nie miejsca i okolicznoéci w jakich doszlo do zawarcia przedmiotowej umowy. Nie ulegalo zatem watpliwosci, iz
jedna ze stron mija sie z prawda. W ocenie sadu strona ta byla powddka. Zaznaczy¢ nalezy, iz cho¢ powodka twierdzita,
ze slyszala jak pozwana byla w biurze i rozmawiala z jej mezem Z. O., to jednak po pierwsze nie widziala powodki,
a zatem nie ma pewnoSci z kim odbywatl rozmowe jej maz. Ponadto nalezy podkredli¢, iz biuro powddki jest do$c
duzym biurem, gdzie jak wskazal §wiadek R. O. rocznie zawieranych jest okolo 200 — 250 uméw a dziennie przychodzi
co najmniej 10 klientobw. W ocenie sadu nie sposob zatem zapamietaé wszystkich rozméw i klientow, zwlaszcza,
iz pozwana nie byla obslugiwana przez powodke i nie miala z nig kontaktu. Co wiecej jak w zeznaniach przyznala
ostatecznie powodka nie pamietata ona powodki, ale sytuacje z nig zwiazang. W konsekwencji w ocenie sadu powddka
kojarzyla pozwana z faktu, iz mialy miejsce ogledziny nieruchomo$ci z udzialem rowniez jej partnera, ktory ostatecznie
nabyt ta nieruchomo$¢ bez jej udzialu. Powyzsze jest jednak niewystarczajace do uznania, iz pozwana byla w biurze
i tam zawarla umowe. Zwrdéci¢ rowniez nalezy uwage, iz takze zeznania Swiadka R. O. nie mogg stanowi¢ podstawy
do uznania, iz stanowisko pow6dki, a nie pozwanej jest prawdziwe. Sad zwazyt bowiem, iz cho¢ §wiadek R. O. byt
pewien i twierdzil, ze widzial pozwang w biurze, to jednak jak wynika z jego zeznan i opisu sytuacji myli on osobe
pozwanej z inng klientka. Swiadek wskazal bowiem, iz zostal poproszony o wykonanie zdje¢ nieruchomoéci dlatego
tez zapamietal pozwana. Zaznaczy¢ jednak nalezy, iz nawet przyjmujac, Ze pozwana byla w biurze, to na pewno nie



doszlo do zlecenia wykonania zdje¢ nieruchomosci, albowiem pozwana byla zainteresowana kupnem a nie sprzedaza.
Z tych tez wzgleddw zeznania te w zakresie potwierdzenia obecno$ci pozwanej w biurze nie moga stanowi¢ podstawy
ustalen faktycznych w niniejszej sprawie.

Z drugiej strony sad dysponuje zgodnymi i rzeczowymi oraz konsekwentnymi zeznaniami pozwanej oraz Swiadka K.
S., ktorzy od poczatku twierdzili, iz umowa zostala spisana po ogledzinach spornej nieruchomoéci a nie w biurze, jak
réwniez, iz to K. S. dzwonit do biura posrednictwa nieruchomos$ci i umoéwil sie na spotkanie. W ocenie sagdu biorgc pod
uwage doswiadczenie zyciowe wbrew twierdzeniom strony powodowej bardzo czesto zawarcie umowy poérednictwa
nastepuje poza biurem, zwlaszcza jezeli ma zostac zaprezentowana konkretna oferta wybrana przez klienta z portalu
internetowego, na co zwrocil uwage rowniez Sad Okregowy w Warszawie w zalaczonym przez powodke wyroku.
Nalezy bowiem odro6zni¢ sytuacje, gdy dana osoba przychodzi do biura w celu znalezienia dla niej oferty nabycia
nieruchomoéci od sytuacji, gdy klient wybral juz sam przez portal internetowy konkretna nieruchomo$¢ i chce ja
obejrze¢, i w tym celu kontaktuje sie z biurem, ktére ma jg w swojej ofercie. Ponadto zauwazy¢ nalezy, iz cho¢ strona
powodowa twierdzila, ze tylko wyjatkowo umowy zawiera poza biurem, to jednak taka sytuacja miala miejsce réwniez
w przypadku M. G., ktéra wskazala, iz zawarla umowe w swoim domu. Nalezy doda¢, iz powyzsza okoliczno$é zawarcia
umowy (poza biurem na masce samochodu) uzasadnialoby réwniez omytkowe uzycie dwoch réznych formularzy
oraz wpisanie numeru kontaktowego jedynie na odpisie umowy przeznaczonym dla poSrednika. Ponadto zauwazy¢
nalezy, iz zeznania pozwanej oraz $wiadka K. S. uzupelniaja i wyjasniaja niejasnoéci jak chociazby z jakich wzgledow
to pozwana a nie K. S. zawart umowe posrednictwa, jak rowniez, iz to on kontaktowat sie z biurem i stad jego numer
telefonu. Ponadto w ocenie sadu niezrozumiale jest, czemu Z. O. skoro dysponowal jeszcze jedna oferta domu na
ul. (...) nie przedstawil jej pozwanej od razu w biurze i nie dal pozwanej w celu pokwitowania, skoro jak twierdzi
dokumenty te pozwana podpisala w biurze. Zdaniem sadu powyzsze réwniez potwierdza stanowisko pozwanej, iz
strony umowily sie pod konkretna nieruchomoscia i tam tez doszlo do zawarcia umowy posrednictwa a nastepnie
Z. O. wskazal, iz dysponuje jeszcze jedna oferta w tej okolicy i z tych tez wzgledéw zaczal telefonicznie ustala¢ czy
mozliwe jest jej obejrzenie.

Majac na wzgledzie powyzsze sad dal wiare w tym zakresie zeznaniom pozwanej i $wiadka K. S. uznajac, iz zeznania
$wiadka Z. O., R. O. oraz powodki stanowia uzgodnione przez nich stanowisko w celu uzyskania korzystnego
rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

W tym miejscu podkreslié nalezy, iz pow6dka podstawe swojego zadania oparla na § 7 zawartej z pozwang umowy, a
mianowicie okolicznoSci, iz to pozwana przekazata oferte osobie trzeciej, a tym samym powddka poniosta szkode w
postaci braku prowizji. W ocenie sagdu powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Przyjmujac zatem, iz strony zawarly umowe o treéci jaka widnieje na oryginale umowy a nie kopii, ktéra otrzymala
pozwana to zdaniem sadu nie doszlo do sytuacji o jakiej mowa w powyzszym paragrafie. Pozwana bowiem nie
przekazala nikomu oferty dotyczacej spornej nieruchomosci. Zwrdcié nalezy uwage, iz pozwana wraz z K. S. oraz Z.
O. spotkali sie przed wejSciem na sporng nieruchomo$¢. Z. O. widziat zatem doskonale, iz w spotkaniu uczestniczg
dwie osoby. Pomimo tego zaprezentowal obojgu oferte i nie zazadal podpisania umowy przez K. S.. Doda¢ nalezy,
iz przeSwiadczenie $wiadka, iz strony sa malzenstwem nie zwalania go od obowigzku zawarcia umowy, tym bardziej
jezeli, jak sam przyznal, to K. S. byl bardziej zainteresowany nabyciem tej nieruchomosci. Ponadto réwniez w
malzenstwie zakup moze nastgpié¢ na rzecz jednego z malzonkoéw. Zgodnie za$ z art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami do zawarcia umowy posrednictwa wymagana jest forma pisemna pod rygorem niewaznosci. Co
wiecej jak wynika z zasad dzialania obowigzujgcych u powodki i przedstawionych przez nig umowe posrednictwa
zawiera sie co do zasady z kazda osoba uczestniczaca w ogledzinach, aby unikna¢ wlasnie takich sytuacji jaka nastapila
w realiach niniejszej sprawy. Pomimo tego w tym przypadku Z. O. zaniechal tego, jak réwniez jak wskazala powodka
na ogledziny nie zabiera ze soba zadnych dokumentéw, co w zasadzie zdaniem sadu uniemozliwia mu sprostanie
powyzszym wytycznym. Sad przy tym nie neguje, iz czasem nietaktowne czy niezreczne jest wymuszanie podpisania
umoéw z osobami towarzyszacymi potencjalnemu klientowi, jednak rozwigzaniem tej sytuacji nie jest umieszczenie
zastrzezenia o jakim mowa w § 7 umowy. W ocenie sadu, wbrew twierdzeniom powodki, zapisu tego nie mozna
rozumie¢ w ten sposéb, iz obejmuje takze sytuacje gdy to posrednik prezentuje oferte w obecno$ci osdb towarzyszacych



danej osobie, ktora zawarta umowe posrednictwa. Bytaby to bowiem interpretacja rozszerzajaca na niekorzy$c klienta,
nie majaca potwierdzenia w literalnym, gramatycznym ani systemowym brzmieniu tego zapisu. Ponadto nie sposéb
uznaé za ,przekazanie oferty” okolicznoS$ci, ze na ogledziny nieruchomo$ci pozwana stawila sie wraz ze swoim
konkubentem, zwlaszcza, iz jak sad ustalil to konkubent dzwonil do biura i umawial sie na spotkanie. To bowiem Z. O.
przekazal K. S. informacje dotyczacej spornej nieruchomosci. Ponadto nie sposob uznaé, aby ostatecznie odkupienie
przez pozwang udziatu od K. S. po 1,5 roku od zawarcia umowy posrednictwa nastgpilo w wyniku dzialan posrednika
i w ramach tej umowy.

Majac na uwadze powyzsze sad w puncie I umowy na podstawie § 7 oraz art. 353" k.c. zawartej umowy oddalit
powodztwo.

W tym kontekscie zarzut dotyczacy odstapienia od spornej umowy przez powddke oraz abuzywno$ci zapisu z §
7 umowy nie mialy istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia. Dodac jedynie nalezy, iz w ocenie sadu cho¢ umowa
posrednictwa zostala zawarta poza lokalem przedsiebiorstwa, to jednak nie znajda do niej zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 2 marca 2000r. o ochronie niektérych praw konsumentéw oraz o odpowiedzialnoéci za szkode
wyrzadzong przez produkt niebezpieczny z uwagi na wylaczenie zawarte w art. 5 pkt. 5 tej ustawy.

O kosztach Sad orzekl w punkcie II wyroku, na mocy art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz § 6 ust. 5 rozporzadzenia z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplacone;j
pomocy prawnej udzielonej z urzedu i zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik sprawy, zasadzit od powddki na
rzecz pozwanej zwrot poniesionych kosztéw procesu w wysokosSci 2417 zl, albowiem pozwana poniosta jedynie koszty
wynagrodzenia pelnomocnika oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



