Sygn. akt XVIC 137/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 2 lutego 2017 roku

W pozwie z dnia 15 wrze$nia 2015 roku (data nadania przesytki poleconej), strona powodowa (...) Sp. z 0.0. w W.
wniosla o zasadzenie od pozwanego P. D. kwoty 4.010,27 zl, w tym kwoty 3.821,30 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od 1 lipca 2014 roku do dnia zaplaty oraz kwoty 188,97 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu
do dnia zaplaty. Nadto wniosla o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztdw postepowania procesowego wedlug
norm przepisanych oraz kosztéw oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zk.

W uzasadnieniu strona powodowa wskazala, ze zgodnie z umowa zawartg w dniu 13 marca 2014 roku dotyczaca
posrednictwa sprzedazy na wylaczno$¢ nr (...), strona powodowa zobowigzala sie podjaé czynnosci z zakresu
posérednictwa w obrocie nieruchomo$ciami zmierzajagcymi do wyszukania nabywcy nieruchomoéci stanowigcej
przedmiot wlasno$ci pozwanego. Podniesiono, ze zgodnie z § 7 pkt. 1 ww. umowy, pozwany jako wlaSciciel zobowiazal
sie placi¢ powodowi jako zarzadcy wynagrodzenie w wysoko$ci uzaleznionej od sprzedazy nieruchomosci, tj. przy
cenie sprzedazy powyzej 250.000 zl w wysokosci 3,5% ceny, przy cenie sprzedazy pomiedzy 150.000 zl a 250.000 zt w
wysokosci 2,7% ceny sprzedazy; przy cenie sprzedazy ponizej 150.000 zt w wysoko$ci 2% ceny sprzedazy, wskazanej
w umowie przedwstepnej sprzedazy lub w umowie sprzedazy plus podatek VAT w wysokoS$ci 23%. Strona powodowa
wyjasnila, ze zgodnie z umowa, wynagrodzenie stalo sie wymagalne w momencie zawarcia przez pozwanego umowy
sprzedazy nieruchomosci, ktéra zawarl w dniu 24 czerwca 2014 roku za cene 230.000 zl. Strona powodowa wezwata
pozwanego do zaplaty kwoty w wysokosci 7.638,30 zl. Wskazano, ze pozwany na poczet wynagrodzenia wplacil na
rachunek bankowy strony powodowej dnia 17 listopada 2014 roku jedynie kwote 3.817 zL. Wobec nieterminowego
dokonania zaplaty przez pozwanego, strona powodowa dochodzila odsetek od kwoty 3.817 zt od dnia 1 lipca
2014 roku do dnia zaplaty, tj. 17 listopada 2014 roku w wysoko$ci 188,97 zt. Podniesiono, ze strona powodowa
wezwala pozwanego do zaplaty pozostalej naleznosci wyznaczajac mu jednocze$nie dodatkowy termin na spekienie
zobowigzania, bezskutecznie. (k. 2-3v — pozew, k. 32 - koperta z datownikiem pocztowej placowki nadawczej)

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym, wydanym w dniu 28 wrze$nia 2015 roku pod sygn. II Nc
23689/15, tut. Sad w II Wydziale Cywilnym orzekl zgodnie z zadaniem pozwu (k. 33 — nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym z dnia 28 wrzeénia 2015 roku).

Od ww. nakazu zaplaty pozwany P. D. w dniu 9 listopada 2015 roku (data nadania przesylki poleconej) wnidst sprzeciw,
zaskarzajac go w calo$ci oraz wnoszac o oddalenie powo6dztwa w caloSci oraz o zasadzenie od strony powodowej
kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa.

Pozwany potwierdzil fakt zawarcia ze strona powodowa umowy z dnia 13 marca 2014 roku. Wyjasnil, ze
w ramach umowy strona powodowa zobowigzala sie¢ do licznych dzialah zwiazanych z posrednictwem w
sprzedazy nieruchomo$ci pozwanego, polozonej w W. przy ul. (...) lok. 13, w tym m.in. do realizacji dzialan
marketingowych zwigzanych z promocja nieruchomo$ci, wyszukiwania klientéw zainteresowanych nabyciem
nieruchomos$ci, wspoélpracy z innymi podmiotami przy wyszukiwaniu nabywcéw, prezentacji nieruchomodci
potencjalnym kupujacym, a takze do biezacego informowania pozwanego o podjetych dzialaniach i sytuacji na rynku,
w zamian za co pozwany zobowigzal sie, w razie pomyslnego zawarcia umowy sprzedazy, do zaplaty prowizji w
ustalonej w umowie wysoko$ci. Pozwany wskazal, iz w dniu 24 czerwca 2014 roku zawarl z A. H. umowe sprzedazy
ww. nieruchomosci, za§ w dniu 17 listopada 2014 roku dokonal wplaty na rachunek bankowy strony powodowe;j
kwoty 3.817 zl, stanowiacej polowe wynagrodzenia powoda. Pozwany zaprzeczyl, aby wynagrodzenie stalo sie w caloSci
wymagalne w dniu zawarcia przez pozwanego umowy sprzedazy nieruchomos$ci. W ocenie pozwanego zawarta w
dniu 13 marca 2014 roku umowa posrednictwa sprzedazy na wylaczno$¢ byla wykonywania przez strone powodowa
razaco wadliwie oraz z naruszeniem intereséw pozwanego. Pozwany podniosl, iz zdecydowal sie zawrzeé ze strong



powodowa umowe posSrednictwa, by zmniejszy¢ swoj osobisty udzial w procesie sprzedazy nieruchomosci oraz
zminimalizowa¢ konieczno$é przylotow do kraju. Zdaniem pozwanego, strona powodowa od poczatku podpisania
umowy nie wywigzywala sie jednak nalezycie z zobowigzan z niej wynikajacych. Pozwany wyeksplikowal, ze strona
powodowa czesto swoja bierno$cia spowalniala transakcje sprzedazy. Wyjasniono, Ze strona powodowa bezposrednio
po zawarciu umowy poérednictwa zaniechala udzielania pozwanemu informacji o podejmowanych dzialaniach
i osobach zainteresowanych kupnem nieruchomos$ci. Pozwany wskazal, ze A. H. bedaca jednocze$nie klientem
strony powodowej osobiécie wyszukala oferte pozwanego sprzedazy lokalu i sama zmuszona byla kontaktowa¢ sie
telefonicznie, droga mailowa z siostra pozwanego lub z pozwanym. W ocenie pozwanego konieczno$¢ osobistego
kontaktu A. H. wynikala z braku kontaktu ze strony powodowej. Pozwany wyjasnil, Ze pomimo naciskoéw ze strony
kupujacej, strona powodowa nie skontaktowala sie z kupujacym przez ok. 1,5 miesigca. Podniesiono, ze posrednik nie
wyreczyt pozwanego nawet przy czynnoS$ciach okazania aktu notarialnego zakupu nieruchomosci. Ponadto, gdy A. H.
zwrocila sie do strony powodowej z informacja, ze pilnie potrzebuje wgladu do ww. dokumentu, to strona powodowa
nie przyznala sie nawet, iz takowy posiada. Wyeksplikowano, ze kontakt ze strona powodowa by} utrudniony, i gdyby
nie osobisty kontakt D. S. (1) oraz pozwanego z A. H. (ktéra byla przedstawiana w niekorzystnym $wietle przez
strone powodowag) to transakcja ta w ogble moglaby nie doj$¢ do skutku. Wskazano, ze z uwagi na bierno§é strony
powodowej, staly kontakt z kupujaca i jej notariuszem spoczal w caloSci na D. S. (1), ktéra zmuszona byla zajac sie
takze kompletowaniem dokumentéw i pilnowaniem wszystkich formalno$ci. Podniesiono, ze przy zawieraniu umowy
posrednictwa strona powodowa zaniechala udzielenia pozwanemu informacji, iz moze on pozostawi¢ posrednikowi
pelnomocnictwo przy podpisywaniu aktu notarialnego sprzedazy nieruchomosci, przez co pozwany byl zmuszony do
poniesienia dodatkowego kosztu przylotu do kraju w celu finalizacji transakeji u notariusza. W zwigzku z nienalezytym
W ocenie pozwanego wykonaniem umowy, w dniu 20 lipca 2014 roku wystosowal do strony powodowej pismo w
sprawie obnizenia naliczonego wynagrodzenia do kwoty stanowiacej jego 50%, za$§ w dniu 17 listopada 2015 roku,
w celu sfinalizowania transakcji, pozwany dokonal wplaty na rachunek bankowy strony powodowej kwoty 3.817 zl.
Zdaniem pozwanego zadanie strony powodowej jest nieetyczne i niezgodne z profesjonalnym charakterem wykonanej
dzialalnoSci poérednictwa, a w konsekwencji stanowi razace pokrzywdzenie intereséw pozwanego. (k. 35-38v —
sprzeciw od nakazu zaplaty; k. 48 — koperta z datownikiem pocztowej placéwki nadawczej)

W odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty z dnia 19 maja 2016 roku (data nadania przesylki poleconej)
strona powodowa podtrzymala swoje stanowisko w sprawie. Ponadto wskazala, ze twierdzenie pozwanego,
jakoby strona powodowa zaniechala aktywnego poszukiwania klientéw zainteresowanych nabyciem nieruchomoéci
winno by¢ uznane za pozbawione podstaw. Podniesiono, ze przed podpisaniem umowy po$rednictwa, pozwany
samodzielnie podejmowal dzialania w zakresie sprzedazy nieruchomoéci, ktére nie przyniosly rezultatu, wobec
tego pozwany podpisal stosowna umowe ze strona powodowa. Strona powodowa wyjasnila, ze zaproponowala
pozwanemu kancelarie notarialng z ktéra wspoélpracowala, posiadajaca wiedze w zakresie obrotu nieruchomos$ciami,
co przy$pieszytoby i utatwilo zawarcie umowy, za§ pozwany nie skorzystal z tej mozliwosci. Wskazano, ze nabywca
profesjonalnie zajmowal sie obrotem nieruchomosciami, stad wybral inng kancelarie, jak rowniez skompletowal
dokumenty do zawarcia umowy sprzedazy. W ocenie strony powodowej zrozumialym jest, ze strony mogly
zrezygnowac z ustug strony powodowej w tym zakresie. Wskazano, ze zgodnie z umowa, samodzielne dokonywanie
przez strony transakcji czynno$ci zwigzanych z samym zawarciem umowy sprzedazy nie mialo zadnego wplywu
i nie bylo podstawa do zmniejszenia wynagrodzenia naleznego stronie powodowej. Zarzut pozwanego, jakoby
strona powodowa nie udzielila pomocy i nie przekazala informacji o mozliwoéci udzielenia pelnomocnictwa co
w konsekwencji narazilo pozwanego na dodatkowe koszty zwigzane z przylotem do kraju, strona powodowa
uznala za nieuzasadniony. Wyjasniono, iz pozwany juz wcze$niej udzielal takich pelnomocnictw, np. przy nabyciu
nieruchomosci. Strona powodowa podniosla, iz szczegdlowo odpowiadala na zapytania D. D. odnoSnie do
dokumentéw dotyczacych nieruchomoéci, w tym poinformowala, ze urzedowe dokumenty dotyczace sprzedawane;j
nieruchomo$ci wymagaja osobistego odbioru lub dzialania na bazie pelnomocnictwa wlasciciela. Ponadto strona
powodowa odpowiadata na bezposrednie zapytania nabywcy i prezentowala nieruchomos$¢ potencjalnym nabywcom.
Kontaktowanie sie bezposrednio nabywcy z pozwanym i D. D. z pominieciem strony powodowej, w jej ocenie nie
stanowilo podstawy do obnizenia wynagrodzenia. Odnoszac sie do zarzutu braku wspélpracy, strona powodowa
podniosla, iz zgodnie z umowg posrednictwa to pozwany zobowigzany byt do dostarczenia stronie powodowej



dokumentoéw dotyczacych nieruchomoéci. (k. 56-59 — odpowiedZ na sprzeciw od nakazu zaplaty; k. 70 — koperta z
datownikiem pocztowej placowki nadawczej)

W dalszym toku postepowania strony podtrzymaty swoje dotychczasowe stanowiska.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 13 marca 2014 roku P. D. jako (...) zawarl z (...) Sp. z 0.0. w W. jako (...) umowe nr (...) w przedmiocie
posrednictwa sprzedazy nieruchomosci, potozonej w W. przy ul. (...) lok. 13.

Na podstawie powyzszej umowy zarzadca zobowigzal sie do podjecia czynnoSci z zakresu po$rednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami, zmierzajacych do wyszukania nabywcy nieruchomosci (posrednictwo z zastrzezeniem wylacznoéci
na rzecz Zarzadcy). Wlasciciel przez okres trwania umowy zobowigzal sie nie oferowaé samodzielnie, jak tez za
posrednictwem innych podmiotéw przedmiotowej nieruchomosci nabywcom. Strony zgodnie ustalily, iz zastosowanie
majg przepisy art. 180 pkt. 3a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i art. 550 k.c. — klauzula wylgcznoscei (§ 3

umowy).

Zgodnie z § 4 ust. 1-6 umowy zarzadca zobowiazal sie m.in. do realizacji dzialan marketingowych zwigzanych z
promocja nieruchomosci, pozycjonowania nieruchomos$ci na wybranych portalach internetowych, wyszukiwania
klientéow zainteresowanych nabyciem nieruchomosSci, wspolpracy z innymi wybranymi podmiotami przy
wyszukiwaniu nabywcéw nieruchomosci, prezentacji nieruchomosci potencjalnym kupujacym oraz do informowania
wlaéciciela o podjetych dzialaniach zmierzajacych do realizacji umowy. Rezygnacja wlasciciela z poszczegbdlnych
czynnoS$ci wymienionych w § 4 ust. 1-9 nie byla podstawa do zmniejszenia lub niezaplacenia zarzadcy naleznego mu
wynagrodzenia.

Z kolei na mocy § 5 umowy, wlasciciel zobowigzal sie do wspolpracy z zarzadca w celu wykonania umowy,
a w szczeg6lnoéci do udostepniania dokumentéw niezbednych do ustalenia stanu prawnego oraz prawidlowej
realizacji transakeji, umozliwienia wykonania zdje¢ oraz opisu nieruchomoéci, wspoélpracy w zakresie prezentacji
nieruchomosci potencjalnym klientom kupujacym.

W przypadku zawarcia przez wlasciciela przedwstepnej umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci lub umowy
jej sprzedazy, z pominieciem przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, wlasciciel zobowiazal sie zaplacié¢
zarzadcy wynagrodzenie w wysokoSci uzaleznionej od ceny sprzedazy, tj. przy cenie sprzedazy powyzej 250.000 zt w
wysoko$ci 3,5% ceny sprzedazy; przy cenie pomiedzy 150.000 zt a 250.000 zt w wysokosci 2,7% ceny sprzedazy; przy
cenie sprzedazy ponizej 150.000 zt w wysoko$ci 2% ceny sprzedazy, wskazanej w umowie przedwstepnej sprzedazy
lub w umowie sprzedazy wraz z podatkiem VAT w wysokoSci 23%. Wynagrodzenie zarzadcy stawalo sie wymagalne
w momencie zawarcia przez wlasciciela przedwstepnej umowy sprzedazy lub umowy sprzedazy.

Wynagrodzenie nalezne zarzadcy mialo by¢ platne w przypadku zawarcia umowy sprzedazy z pominieciem
przedwstepnej umowy sprzedazy w dniu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomo$ci.

Zgodnie z § 9 umowy, w przypadku dokonania sprzedazy nieruchomosci, wlasciciel zobowigzany byl niezwlocznie
poinformowac¢ o tym fakcie zarzadce. Na mocy § 10 umowy, zarzadcy przystugiwalo prawo odstgpienia od umowy ze
skutkiem natychmiastowym, m.in. jezeli wlasciciel nie bedzie udostepnial nieruchomosci do ogledzin, nie przedlozy
zarzadcy niezbednych dokumentoéw w celu realizacji przedmiotu umowy.

Przedmiotowa umowa zostala zawarta na czas oznaczony od dnia 13 marca 2014 roku do dnia 30 wrzeénia 2014 roku.
W przypadku zawarcia przez wlasciciela w okresie 1 roku od daty rozwiazania lub wygasniecia umowy z podmiotami
przedstawionymi wlaScicielowi przez zarzadce w toku realizacji umowy posrednictwa, wlasciciel byt zobowigzany do
zaplaty na rzecz zarzadcy wynagrodzenia na zasadach okreSlonych w § 8 i 9 ww. umowy.



Posrednikiem odpowiedzialnym zawodowo za wykonanie umowy byla osoba okre§lona na stronie internetowej
www.zmieszko.pl, zas osoba wykonujaca czynno$ci pomocnicze zwiazane z po$rednictwem w obrocie nieruchomoécia
byt A. W.. (k. 15-17 — umowa poérednictwa)

P. D. z racji czestych wyjazdéw zagranicznych, upowaznil do kontaktéw w zakresie realizacji umowy posrednictwa
swoja matke S. D. oraz siostre D. S. (1).

(...) Sp. z 0.0. w W. umiescila w Internecie ogloszenie oferty sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci lokalowe;j.
Mieszkanie zostalo okazane kilku osobom. A. H. (obecnie A. P.) wyrazila zainteresowanie nabyciem przedmiotowej
nieruchomoéci - informacje o ofercie sprzedazy lokalu uzyskala z Internetu. Zwrocila sie do biura posrednictwa i
umoéwila na spotkanie. Na spotkaniu przedstawiono jej wzér umowy i zaprezentowano mieszkanie. Po spotkaniu
kontaktowala sie z biurem posrednictwa wylgcznie mailowo. Po pewnym czasie A. P. poprosila o ponowna prezentacje
mieszkania — przedstawiciele po$rednika nie okazali powyzszego lokalu.

P. D. z uwagi na wczeéniejsza znajomo$¢ z A. P. zaczal sie z nig kontaktowa¢ z pominieciem posSrednika.
Zainteresowana profesjonalnie zajmowala sie obrotem nieruchomos$ciami. A. P. zwroécila sie do D. S. (1) o przekazanie
jej dokumentdw, ktérych nie posiadala oraz o uzyskanie informacji dotyczacych mieszkania.

Kontaktujac sie z biurem posrednictwa, A. P. zwracala sie do A. W. z prosba o wieksze zaangazowanie w
sprawe. W odpowiedzi uzyskala informacje, ze poSrednik ma utrudniony kontakt z wlascicielem mieszkania, ktéry
przebywal za granica. A. P. uzyskala od pracownika biura cze$¢ dokumentéw, natomiast nie otrzymala dokumentéow
potwierdzajacych stan prawny lokalu - dokumenty te pozyskal notariusz ktéry przygotowal umowe sprzedazy.

(...) Sp. z 0.0. w W. zaproponowala P. D. skorzystanie z ustug notariusza, z ktérym wspdlpracowal zarzadca. P. D. nie
skorzystal z ww. propozycji.

W dniu 6 czerwca 2014 roku A. P. poinformowala (...) Sp. z 0.0. wW. o skorzystaniu z ustug innej kancelarii notarialne;j.

Dnia 24 czerwca 2014 roku P. D. zawarl z A. P. przed notariuszem M. G. umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego

o powierzchni 38,3 m® polozonego przy ul. (...) lok. 13 w W. wraz z udzialem nieruchomoéci wspdlnej za kwote
230.000 zl. Tego samego dnia P. D. skontaktowat sie telefonicznie z (...) Sp. z 0.0. w W. i poinformowal ja o realizacji
transakcji. Na podstawie oddzielnej umowy pomiedzy z (...) Sp. z 0.0. w W., A. P. uzyskala rabat w transakcji w
zwigzku z samodzielnym skompletowaniem dokumentéw. (k. 18-25 — umowa sprzedazy nieruchomosci, k. 66-67-
korespondencja mailowa, k. 68-korespondencja mailowa, k. 77v-78 — zeznania §wiadka D. S. (1), k. 91-92 — zeznania
Swiadka A. W, k. 113-114 — zeznania §wiadka A. P., k. 114-116 — zeznania P. D. zlozone w charakterze strony)

(...) Sp. z 0.0. w W. wystawila w dniu 25 czerwca 2014 roku fakture nr (...) na rzecz P. D. na kwote 7.638,30 zl, platna
na dzieh 30 kwietnia 2014 roku. Powyzsza faktura zostala odebrana przez S. D. w dniu 26 kwietnia 2014 roku. (k.
26-27 faktura VAT nr (...)/zmieszko.pl wraz z potwierdzeniem odbioru)

Pismem z dnia 20 lipca 2014 roku P. D. zlozyl wniosek o obnizenie wynagrodzenia za ustuge nalezna (...) Sp.z 0.0.w
W. do 50%, tj. 3.819 zl, z powodu nienalezytego wykonania zaméwionej ustugi przez posrednika, zarzucajac m.in. brak
propozycji pomocy przy zbieraniu dokumentacji, brak poinformowania go przy podpisywaniu umowy o posrednictwo
o konieczno$ci zbierania dokumentacji, brak informowania o podjetych dzialaniach przy sprzedazy nieruchomosci,
utrudnianie sprzedazy mieszkania, narazenie na dodatkowe koszty dojazdéw do Polski, niedokladne przekazywanie
wszelkich informacji D. S. (1), przedstawienie osoby kupujacej w niekorzystnym $wietle, co wplynelo na opdznienie
transakcji. (...) Sp. z 0.0. w W. nie wyrazila zgody na zmiane wysokoS$ci naleznego jej wynagrodzenia. (okoliczno$é
bezsporna, k. 43-44 — wniosek z dnia 20 lipca 2014 roku, k. 68-korespondencja mailowa)

W dniu 17 listopada 2014 roku P. D. dokonatl wplaty na rachunek bankowy (...) Sp. z 0.0. w W. kwoty w wysoko$ci 3.817
z} tytulem zaplaty wynagrodzenia za posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci. (k. 28 — potwierdzenie przelewu)



Pismem z dnia 28 stycznia 2015 roku (...) Sp. z 0.0. w W. wezwatla P. D. do zaplaty wynagrodzenia m.in. w wysokosci
7.638,30 zl tytulem wynagrodzenia z tytulu wySwiadczonej uslugi poérednictwa na podstawie faktury z dnia 25
czerwca 2014 roku nr (...)/zmieszko.pl wraz z odsetkami od dnia 9 lipca 2014 roku na kwote 513,54 zl, w terminie
7 dni od daty otrzymania wezwania, zastrzegajac, iz w przypadku braku splaty zadluzenia, we wskazanym terminie,
skutkowa¢ moze skierowaniem sprawy na droge postepowania sadowego. (k. 29-30 - wezwanie do zaplaty z dnia 28
stycznia 2015 roku)

W odpowiedzi na ww. wezwanie do zaplaty, pismem z dnia 17 lutego 2015 roku P. D. o§wiadczyl, ze w zwigzku z
wystawieniem ww. faktury dokonal zaptaty kwoty 3.817 zl, a ponadto zlozyl wniosek o obnizenie wynagrodzenia
naleznego (...) Sp.z 0.0. w W., co do ktérego (...) Sp. z 0.0. w W. sie nie ustosunkowala. (k. 45-47 — pismo z dnia 17
lutego 2015 roku wraz z potwierdzeniem nadania)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie wskazanych w jego opisie dokumentéow zgromadzonych w
aktach sprawy. W odniesieniu do dokument6w, ktore zostaly zlozone w formie zwyklych kserokopii, strony nie
zakwestionowaly rzetelno$ci ich sporzadzenia, ani nie zadaly ztozenia przez strone przeciwna ich oryginalow (zgodnie
z art. 129 k.p.c.). Takze Sad badajac te dokumenty z urzedu nie dopatrzyt sie w nich niczego, co uzasadnialoby
powziecie jakichkolwiek watpliwosci, co do ich wiarygodnoéci i mocy dowodowej, dlatego stanowily podstawe dla
poczynionych w sprawie ustalefi. W ocenie Sadu dowody te, w zakresie w jakim stanowily podstawe poczynionych w
niniejszej sprawie ustalen faktycznych, tworza razem zasadniczo spojny i niebudzacy watpliwosci w Swietle wskazan
wiedzy i do$wiadczenia zyciowego, a przez to zaslugujacy na wiare material dowodowy. Stwierdzi¢ nalezy, ze zadna
ze stron nie poddawata w watpliwo$¢ ich wiarygodnos$ci i mocy dowodowej, a rowniez i Sad nie dopatrzyl sie w nich
niczego, co uzasadnialoby powziecie watpliwo$ci w tym zakresie z urzedu.

Podstawa ustalenia stanu faktycznego byly rowniez zeznania §wiadkéw D. S. (1), A. W., A. P. oraz zeznania pozwanego
P.D..

Odnoszac sie do zeznan ww. Swiadkéw i pozwanego, Sad generalnie dal im wiare gdyz byly one spojne i
korespondowaly z pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie.

W szczeg6lnosci nalezy wskazac, ze Swiadek D. S. (1) potwierdzila, iz strona powodowa bardzo szybko znalazla za
posrednictwem Internetu klienta zainteresowanego nabyciem nieruchomo$ci lokalowej. W zakresie w jakim Swiadek
zeznal, ze strona powodowa wykazywala sie niekompetencja, nienalezyta starannoScia i brakiem zaangazowania w
wykonanie umowy Sad pominal zeznania §wiadka uznajac je jako zbyt ogblnikowe.

Zeznania $wiadka A. P. byly o tyle istotne, Ze potwierdzily fakt znalezienia przez nig oferty sprzedazy przedmiotowego
mieszkania w Internecie. Potwierdzila ona réwniez, ze umoéwila sie ze strong powodowa na spotkanie w celu
obejrzenia mieszkania, na ktérym to spotkaniu przedstawiono jej rowniez projekt umowy. A. P. potwierdzila, ze jako
profesjonalista w branzy nieruchomosci, samodzielnie zajela sie kwestiami formalnymi zwigzanymi z mieszkaniem.
Swiadek wyjaénila, ze otrzymala cze$é dokumentacji, za$ reszte pozyskal notariusz przygotowujacy umowe sprzedazy.

Odnoszac sie do zeznan pozwanego P. D. zlozonych w charakterze strony, nalezy podniesé, iz potwierdzil on
okoliczno$é, ze upowaznil swoja matke i siostre do reprezentowania go w czynno$ciach przygotowujacych do
sfinalizowania transakcji sprzedazy mieszkania.

Sad na rozprawie w dniu 19 stycznia 2017 roku postanowil pomina¢ dowdd z korespondencji e-mail z dnia 30 maja
2014 roku. Dopuszczenie tego dowodu w ocenie Sagdu powodowatoby nieuzasadniong przewleklo$¢ postepowania —
art. 207 k.p.c., strona powodowa nie wykazala, dlaczego nie przedtozyta ww. dokumentu na wczeéniejszym etapie
postepowania.

Ponadto Sad pominal dowod (akt notarialny rep.(...) nr (...) zatytulowany pelnomocnictwo i o§wiadczenie) znajdujacy
sie na k. 60-65 jako nieistotny dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.



Wskaza¢ nalezy, iz okolicznoS$ci bezsporne w ogole nie wymagaly wykazywania ich prawdziwo$ci za pomoca dowodow,
tj. art. 229-230 k.p.c. bowiem zostaly przez strony wprost przyznane, badz tez nie zostaly zaprzeczone, co zostalo przez
Sad ocenione na zasadzie ww. przepisow.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w calos$ci.

Nie ulega watpliwoéci, iz podstawe merytorycznego rozstrzygniecia kazdej sprawy cywilnej stanowi material
procesowy (tzn. fakty i dowody) zebrany w toku postepowania, o czym przesadza tresé art. 316 § 1. Jednak zgodnie
z art. 6 k.c. oraz art. 232 k.p.c. to strony obowigzane sa wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktoéw, z ktérych
wywodza skutki prawne. Powyzsze przepisy stanowig normatywng podstawe zasady kontradyktoryjnosci, zgodnie z
ktora ciezar dowodu spoczywa na stronach postepowania cywilnego. To one sa wylacznym dysponentem toczacego
sie postepowania, do nich nalezy gromadzenie materiatu i wreszcie to one ponosza odpowiedzialnos¢ za jego wynik
(uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 1996 roku, I CKU 45/96, OSNC 1997, nr 6—7, poz. 76, z
glosa A. Zielinskiego, Palestra 1998, nr 1—2, s. 204; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 1997 roku, II CKN 70/96,
OSNC 1997, nr 8, poz. 113).

Umowe poérednictwa w obrocie nieruchomo$ciami reguluje rozdzial 2 dzialu V ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2010 roku, nr 102 poz. 651 t.j.). Zgodnie z art. 180 ust. 3 tej ustawy zakres
czynno$ci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okre$la umowa posrednictwa. Umowa wymaga formy pisemne;j
pod rygorem niewaznoSci.

Regulacja dotyczaca umowy posrednictwa, zawarta w ww. ustawie, jest jednak szczatkowa, a wiec zasadne jest
siegniecie do stosowanych odpowiednio przepiséw Kodeksu cywilnego. Umowa posrednictwa polega na zawodowym
wykonywaniu czynnoSci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby uméw nabycia lub zbycia nieruchomosci,
wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu lub domu jednorodzinnego, prawa najmu lub dzierzawy
nieruchomo$ci, a przez umowe posSrednictwa pos$rednik zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajacego
czynnodci zmierzajacych do zawarcia tych umoéw, natomiast zamawiajacy do zaplaty wynagrodzenia. Umowa o
posrednictwo okreélajaca w taki sposéb prawa i obowigzki stron jest najbardziej zblizona do umowy agencyjnej

uregulowanej w art. 758 — 764° k.c., chodzi w niej bowiem o dokonywanie czynnoéci faktycznych, a nie prawnych, jak
ma to miejsce w umowie zlecenia, a poza tym posrednik dziala samodzielnie i nie ma obowiazku stosowania sie do
zalecen zlecajacego (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 05 grudnia 2013 roku, sygn V CSK 33/13, LEX nr 1438656).

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze wynagrodzenie poSrednika powinno by¢ okreSlone w umowie albo bezposrednio przez
wskazanie konkretnej kwoty pienieznej albo przez wskazanie sposobu jego obliczenia. Zgodnie bowiem z — okre$lona

w art. 353" k.c. — zasadg swobody uméw strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego
uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia
spolecznego. Majac to na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, iz takze w zakresie ustalenia wynagrodzenia posrednika w
umowie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami strony maja swobode w jego okreéleniu. Podkresli¢ przy tym
nalezy, iz przepisy ustawy nie nakazujg wskazania w umowie poSrednictwa wynagrodzenia posrednika wylacznie
poprzez podanie konkretnej kwoty pienieznej. Czesto zdarza sie zatem, ze wynagrodzenie to w umowach poérednictwa
okreslane jest jako procent od ceny sprzedazy nieruchomosci, tak jak to mialo miejsce w niniejszej sprawie.

Z dowoddéw zgromadzonych w niniejszej sprawie wynika, ze w dniu 13 marca 2014 roku strony postepowania
zawarly umowe posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci. Na podstawie tej umowy strona powodowa zobowigzala sie
dokona¢é na rzecz pozwanego czynnoSci zmierzajacych do sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego, a pozwany
— w przypadku zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomos$ci lub umowy sprzedazy nieruchomosci —
zobowigzal sie do zaplaty umowionego wynagrodzenia, okre§lonego szczegbélowo w § 7 ust. 1 umowy posrednictwa.
Zgodnie z ww. zapisem umownym, przy cenie sprzedazy nieruchomoéci powyzej 250.000 zl, wysoko§¢ wynagrodzenia
naleznego stronie powodowej miala wynosi¢ 3,5% ceny sprzedazy; przy cenie sprzedazy pomiedzy 150.000 zl



a 250.000 zl wynagrodzenie miato wynosi¢ 2,7% ceny sprzedazy, za$§ przy cenie sprzedazy ponizej 150.000 zl
wynagrodzenie miato wynosi¢ 2% ceny sprzedazy. Ww. wynagrodzenie stawalo sie wymagalne w chwili zawarcia przez
pozwanego umowy sprzedazy wraz z podatkiem VAT w wysoko$ci 23% (§ 7 ust. 2 umowy poérednictwa).

Po podpisaniu powyzszej umowy posrednictwa strona powodowa przystapila do wykonywania czynnoéci niezbednych
do sfinalizowania transakcji sprzedazy ww. nieruchomo$ci. Czynno$ci te polegaly w szczegélnoSci na tym, ze
strona powodowa umies$cila oferte sprzedazy mieszkania w Internecie, realizujac w ten sposéb m.in. zobowiazanie
do realizacji dzialan marketingowych zwigzanych z promocja nieruchomosci, pozycjonowania nieruchomosci
na wybranych portalach internetowych, wyszukiwania klientéw zainteresowanych nabyciem nieruchomoéci. A.
P. potwierdzila fakt, iz o ofercie sprzedazy lokalu dowiedziala sie przez wlasnie przez Internet. Jako osoba
zainteresowana nabyciem mieszkania, skontaktowala sie ze strong powodowa, a nastepnie zaprezentowano jej
mieszkanie.

Bezsporna okoliczno$cia jest rowniez to, iz przedstawiciel strony powodowej kontaktowal sie z ww. osoba
zainteresowang oraz osobami reprezentujacymi pozwanego. Okolicznos¢, iz strona powodowa oferowata pozwanemu
skorzystanie z uslug zaufanego notariusza nie byla kwestionowana przez pozwanego, jednakze pozwany oraz osoby
go reprezentujace nie skorzystaly z ww. propozycji. W tym zakresie A. P. skorzystala z uslug innego, znanego jej
notariusza.

Odnoszac sie do podstawowego zarzutu pozwanego, tj. braku wspdlpracy strony powodowej z pozwanym przy
kompletowaniu dokumentéw dotyczacych nieruchomos$ci, wskazaé nalezy, iz umowie przedlozonej do akt brak
jest zapisu, zobowiazujacego poSrednika do kompletowania tychze dokumentéw. Nalezy natomiast stwierdzic,
ze obowiazek udostepnienia dokumentéw niezbednych do ustalenia stanu prawnego oraz prawidlowej realizacji
transakcji, umozliwienia wykonania zdje¢ i opisu nieruchomosci, biezacego informowania strony powodowej o
okoliczno$ciach mogacych wplynaé na realizacje umowy posrednictwa, w szczeg6lnoSci o zmianie ceny oferowane;j
nieruchomosci spoczywal na pozwanym - wynika to wprost z § 5 umowy z dnia 13 marca 2014 roku. Ponadto bezsporne
jest, ze A. P. skorzystala z oferty strony powodowej polegajacej na samodzielnym kompletowaniu potrzebnych
dokumentéw w celu otrzymania rabatu. Poza tym bezspornie jest rowniez to, ze A. P. byla osoba znajoma dla
pozwanego, a zatem kontakt byl w tym przypadku ulatwiony. Strona powodowa informowala siostre i matke
pozwanego o znalezieniu osoby zainteresowanej nabyciem mieszkania (zeznania D. S. (2) - k. 92).

Generalnie trzeba zauwazy¢, ze biorac pod uwage zakres obowigzkéw Zarzadcy opisanych w § 4 przedmiotowej umowy
posrednictwa, umowa ta zostala wykonana wraz ze znalezieniem klienta zainteresowanego kupnem w osobie A. P..
Faktem jest, ze w gruncie rzeczy wszyscy zeznajacy w niniejszej sprawie wskazywali, ze problemy komunikacyjne
pomiedzy posrednikiem, a powodem, jego matka i siostra oraz klientem zaczely sie wlasnie z ta chwilg. Jednakze na
podstawie tychze zeznan Sad nie jest w stanie ustali¢ kto i w jakim stopniu zawinit tej sytuacji.

Pozwany wskazywal, iz uzyskal informacje, ze agent zniecheca zainteresowanych do kupna przedmiotowego
mieszkania. Nalezy jednakze podkresli¢, ze pozwany ostatecznie nie wykazal, na czym konkretnie mialo polegaé
przedstawianie przez strone powodowg osoby A. P. w niekorzystnym $wietle i jakie byly tego przyczyny. Zatem Sad
nie mog} tej sytuacji uzna¢ jako braku realizacji dzialan marketingowych zwigzanych z promocja nieruchomosci, do
ktérych w pkt 1 § 4 umowy zobowigzal sie powdd.

Swiadek A. P. w swych zeznaniach wskazywala natomiast, ze prosila przedstawiciela posrednika o mozliwo$é
powtoérnej prezentacji mieszkania, ale nikt z pracownikéw posérednika nie mial dla niej czasu. Ta okoliczno$¢ moglaby
ewentualnie by¢ uznana przez Sad za nienalezyte wykonywanie zobowigzania wynikajacego z umowy, jednakze
w tym wypadku Sad réwniez nie zna szczeg6low tych zdarzen, a w konsekwencji nie jest w stanie przesadzi¢ o
odpowiedzialno$ci pozwanego za brak powtérnej prezentacji mieszkania przez przedstawiciela po$rednika.

Poza tym trzeba podkresdli¢, Ze bezsporne jest, ze pozwany nie wypowiedzial przedmiotowej umowy zawartej na czas

oznaczony — do dnia 30 wrzeénia 2014r. Podstawg takiego wypowiedzenia mogl byé ewentualnie art. 764> § 1 k.c. —



stosowany per analogiam lub tez art. 746 § 2 k.c. w z. z art. 750 k.c. (wypowiedzenie z waznych powodow). Zatem,
wraz z zwarciem umowy sprzedazy lokalu w dniu 24 czerwca 2014r. przedmiotowa umowa wygasla, gdyz jej cel zostal
osiggniety. W konsekwencji, nawet gdyby przyjac hipotetyczne zalozenie, ze powdd, do czasu zawarcia ostatecznej
umowy sprzedazy lokalu nienalezycie wykonywal swe obowiazki, pozwany, wobec niewypowiedzenia umowy przed
terminem jej wygasniecia, nie ma podstawy prawnej do uchylenia sie od spelnienia obowigzku zaplaty prowizji.

Bezsporne jest, iz strona powodowa wystawila fakture na rzecz P. D. na kwote 7.638,30 zt z terminem platnosci do
dnia 30 czerwca 2014 roku.

W dniu 17 listopada 2014 roku P. D. dokonal wplaty na rachunek bankowy (...) Sp. z 0.0. w W. kwote w wysokoSci
3.817 z} tytulem zaplaty wynagrodzenia za poérednictwo w sprzedazy nieruchomogci, odmawiajac wplaty w pozostalej
czesci. Od tej kwoty strona powodowa zada skapitalizowanych odsetek ustawowych za okres od dnia nastepnego po
dniu wymagalno$ci roszczenia, tj. od 1 lipca 2014 roku do dnia zaplaty, tj. 17 listopada 2014 roku w wysoko$ci 188,97
z}, 0 czym Sad orzekt w pkt I i IT sentencji wyroku — pozwany nie kwestionowal zasadnoéci ww. roszczenia.

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal, iz zadanie strony powodowej zasadzenia od pozwanego kwoty w wysokoSci
3.821,30 zl z tytutlu naleznej stronie powodowej cze$ci wynagrodzenia z tytulu poérednictwa sprzedazy nieruchomosci
wraz z odsetkami ustawowymi od dnia nastepnego po dniu wymagalno$ci roszczenia, tj. od dnia 1 lipca 2014 roku
bylo uzasadnione. Jezeli chodzi o termin wymagalnosSci roszczenia o zaplate powyzszej kwoty, to zgodnie z umowa
wynagrodzenie zarzadcy stawalo sie wymagalne w momencie zawarcia przez wlasciciela przedwstepnej umowy
sprzedazy, z zatem 24 czerwca 2014r. W konsekwencji powdd mial prawo zadaé odsetek od dnia pdZniejszego, czyli
od dnia 1 lipca 2014r.

Zgodnie z art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik opo6zZnia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Stosownie do § 2 tego artykutu jezeli stopa odsetek za
opOZnienie nie byla oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe za op6znienie. Dluznik op6Znia sie za$ ze spelnieniem
Swiadczenia, jezeli nie spelnia go, pomimo iz jest ono wymagalne.

Ponadto, zasadzajac odsetki ustawowe od powyzszych kwot, Sad uwzglednil nowelizacje przepisu art. 481 § 2 k.c.,
ktéra weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r. Do 31 grudnia 2015 r. przepis ten stanowil, ze jezeli stopa odsetek za
opOZnienie nie byla z gory oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe. Zgodnie natomiast z obecnym brzmieniem, jezeli
stopa odsetek za opdznienie nie byla oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe za op6znienie w wysoko$ci rownej sumie
stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 5,5 punktéw procentowych. Wobec powyzszego, Sad zasadzit od
pozwanego na rzecz powoda kwoty 3.821,30 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 1 lipca 2014 roku do dnia 31 grudnia
2015 1., za$ od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty z odsetkami ustawowymi za opdznienie. Z kolei od kwoty 188,97
z} Sad zasadzil odsetki ustawowe od dnia 15 wrzesnia 2015 roku — od dnia wytoczenia pow6dztwa do dnia 31 grudnia
2015 r., za$ od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty — odsetki ustawowe za opdznienie

Sad rozstrzygnal o kosztach na podstawie 98 § 1i 3 k.p.c., czyli na zasadzie odpowiedzialno$ci za wynik procesu
(pkt. III sentencji wyroku). Na zasadzona od pozwanego z tego tytulu kwote 717 zl zlozyly sie: oplata od pozwu
w wysoko$ci 100 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zl oraz koszty zastepstwa procesowego
powoda, reprezentowanego przez pelnomocnika bedacego radca prawnym w wysokosci 600 zl, zgodnie z § 6 pkt. 3
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz.U. z 2013 r. 490 j.t.). W ocenie Sadu, w kontekscie tresci art. 98 § 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. (ktory
nakazuje zwrot kosztow zastepstwa procesowego zgodnie ze stawkami oplat okreSlonymi w odrebnych przepisach
i wydatki jednego radcy prawnego) oraz tego, ze niniejsza sprawa nie nalezy do skomplikowanych i nie wymagata
od pelnomocnika powoda znacznego nakladu pracy Sad nakazal pozwanemu zwrot kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug stawki minimalnej, okreslonej w ww. rozporzadzeniu zgodnie z jego treScia obowigzujaca na dzien wniesienia
powbdztwa.



Z powyzszych wzgledow Sad orzekt jak w sentencji.

ZARZADZENIE

(...).



