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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 29 listopada 2016 roku
Sad Rejonowy w Gdyni
Wydzial I Cywilny - Sekcja d.s. rozpoznawanych w postepowaniu uproszczonym
w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Marzanna Stefaniuk-Muczynska
Protokolant: sekr. Magdalena Czapiewska
po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2016 r. w Gdyni
na rozprawie
sprawy z powodztwa: H. J.
przeciwko: A. M.
o zaplate

I. Zasadza od pozwanej A. M. na rzecz powodki H. J. kwote 5.040 zl 27 gr (piec tysiecy czterdzieSci ztotych dwadzieécia
siedem groszy) wraz z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie od dnia 29 kwietnia 2016 r. do dnia zaplaty;

II. Zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 2667 zl (dwa tysiace sze$éset sze$c¢dziesiat siedem zlotych) tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

UZASADNIENIE

Powddka H. J. wniosla pozew, w ktorym domagala sie zasadzenia od pozwanej A. M. kwoty 5.040,27 zl wraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty i zwrotu kosztow procesu. Swoje
roszczenie powddka wywiodla z zawartej miedzy stronami umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomosci wskazujac,
iz pozwana nie wyplacila czeSci naleznego powddce wynagrodzenia za wykonanie umowy.

Na kwote zagdang pozwem skladaly sie: kwota 5.000 zt dochodzona tytulem nieuiszczonej cze$ci wynagrodzenia oraz
kwota 40,27 zl, stanowigca réwnowarto$¢ naliczonych przez powddke odsetek ustawowych za op6Znienie naliczonych
od dnia 16 stycznia 2016 r., tj. od dnia, w ktorym uplynal termin platno$ci nalezno$ci gléwnej, do dnia 26 lutego 2016 .

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w caloSci, powolujac sie na zlozone powddce
o$wiadczenie o potraceniu kwoty 5.000 zl - przystlugujacej pozwanej od powddki tytulem odszkodowania w zwigzku z
nienalezytym wykonaniem umowy przez powodke -z objetym zadaniem pozwu wynagrodzeniem powddki. Pozwana
podniosta bowiem, ze powodka wskutek niezachowania nalezytej starannoSci oraz bez poszanowania interesu
pozwanej zaproponowata kupujacej sprzedaz mieszkania pozwanej za kwote 405.000 zt (wraz z umeblowaniem),
mimo iz ostatecznie cena sprzedazy mieszkania umeblowanego zostala ustalona miedzy stronami procesu na kwote
410.000 zb Nadto, wedlug twierdzeh pozwanej, powodka wprowadzita nabywczynie w blad co do powierzchni
mieszkania poprzez zawyzenie jego metrazu o powierzchnie przynaleinej piwnicy (1,5 m?®), co spotkalo sie z
pOZniejszymi pretensjami nabywczyni wzgledem pozwanej.



Zdaniem powodki pozwana — nienalezycie informujac nabywcow nieruchomo$ci tak co do jej metrazu jak i
wyposazenia — doprowadzila do szkody w majatku pozwanej, ktora ta ostatnia wycenila na kwote 5 000 zl, tj. w
wysoko$ci stanowigcej réznice pomiedzy uzgodniong z pelnomocnikiem pozwanej cena sprzedazy mieszkania, a ta
zaproponowana nabywczyni przez powodke.

Wobec tredci art. 505" kpe niniejsza sprawa rozpoznana zostala w postepowaniu uproszczonym.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 26 listopada 2016 r. H. J., prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...), w imieniu ktorej dzialal
pracownik — pracujgca w biurze od ok. 1 m-ca N. L. oraz A. M., reprezentowana przez pelnomocnika — D. K. (1) zawarly
umowe poSrednictwa sprzedazy nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w G..

bezsporne, a nadto: wydruk z (...) k. , umowa posrednictwa sprzedazy — k. 32-33 akt, upowaznienie dla D. K. (1) —
k. 34 akt;

Na podstawie niniejszej umowy firmie (...) zlecone zostalo wykonanie czynnoéci zmierzajacych do sprzedazy wyzej
opisanej nieruchomosci, za ktore A. M. zobowigzala sie do zaplaty wynagrodzenia w wysokos$ci 2,5% brutto ceny
transakcyjnej nieruchomosci, w przypadku jej sprzedazy klientowi przedstawionemu przez posrednika.

Wynagrodzenie to, jak ustalono w par. 4 umowy, mialo by¢ platne badz w calosci w dniu podpisania umowy sprzedazy
nieruchomoéci lub umowy przedwstepnej sprzedazy badz w dwoch transzach — 50% platne w dniu podpisania umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, 50% platne w dniu podpisania umowy sprzedazy nieruchomosci.

bezsporne, a nadto: umowa poérednictwa sprzedazy — k. 33 akt

W ramach prowadzonych przez H. J. dzialan promocyjnych oferta sprzedazy nieruchomosci zostala zamieszona na

stronie internetowej z zaznaczeniem nastepujacych informacji: metraz nieruchomoéci — 50,5 m®, cena — 430.000
zlotych. Tak przedstawiona ofertg zainteresowat sie P. C., ktérego matka A. C., poszukiwala mieszkania.

W ofercie otrzymanej przez A. C. od pracownika powddki zostalo wskazane, ze sprzedawane mieszkanie ma 50,5 m*
oraz ze cena ofertowa to 430.000 zl i ze mieszkanie jest wyposazone.

dowdd: zeznania §wiadka P. C. — protokoét rozprawy z dnia 16.08.2016 r. 01:05:22; zeznania $§wiadka A. C. — protokol
rozprawy z dnia 16.08.2016 r. 01:26: (...)

Metraz mieszkania okreslony w umowie posrednictwa sprzedazy zostal podany przez pelnomocnika powodki i
z tak podanym metrazem opis oferty sprzedazy mieszkania zostal umieszczony w ogloszeniu internetowym, bez
uprzedniego zweryfikowania tych danych w oparciu o zapis w ksiedze wieczystej przedmiotowej nieruchomosci.

Wiedze o tym, ze rzeczywisty metraz mieszkania jest mniejszy o powierzchnie pomieszczenia przynaleznego, tj.
komoérki N. L. uzyskala dopiero po sprawdzeniu stanu nieruchomoéci w ksiedze wieczystej, ktérej numer zostat jej
przekazany przez pelnomocnika pozwanej juz pierwszej prezentacji mieszkania A. C. i jej synowi, ktora to prezentacja
miala miejsce w dniu 30 listopada 2015 r.

Dane uwidocznione w tej ksiedze, w zakresie metrazu oferowanego do sprzedazy mieszkania — wynoszacego bez

piwnicy 49 m® - zostaly wprowadzone do systemu elektronicznego prowadzonego w biurze powddki (z ktérego dane
eksportowane sg na portale internetowe) w dniu 1 grudnia 2015 r. o godz. 7:06.

H. J. nie poinformowala osobi$cie A. C. o blednie wskazanym metrazu mieszkania w ofercie otrzymanej od N. L..

dowod: zeznania $wiadka N. L. — k. 98; stuchanie powo6dki w charakterze strony — k. 113v.



Podczas drugiego spotkania w mieszkaniu powo6dki z ramienia po$rednika obecny byt zastepujacy N. L. T. C., ktéremu
towarzyszyl D. K. (1).

okolicznosci bezsporne

Zainteresowana zakupem nieruchomosci A. C. zlecila swojemu synowi P. C. podjecie negocjacji w sprawie ceny
mieszkania.

Maksymalng ceng, jaka A. C. gotowa byla uiScil za zakup oferowanej przez pozwang nieruchomosci byla kwota
405.000 zt. Poczatkowo na zakup mieszkania chciala przeznaczy¢ kwote 400.000 zl.

Zaréwno P. C. jak i D. K. (1) prowadzili negocjacje wylacznie za po$rednictwem firmy (...). Sami miedzy sobg na ten
temat nie rozmawiali.

D. K. (1) przekazal pracownicy powddki, ze ostatecznie powddka zgadza sie sprzeda¢ mieszkanie za cene 410.000
z} z meblami, badz 405.000 zt bez mebli. N. L. przekazala mu, ze kupujaca zdecydowala sie na zakup mieszkania z
meblami. D. K. (1) byl przekonany, ze z uwagi na zakup mieszkania z meblami, cena na ktora przystala nabywczyni
t0 410.000 z}.

Dopiero podczas spotkania u notariusza w dniu 10 grudnia 2015 r., uméwionego przez powodke w celu podpisania
umowy przedwstepnej zakupu mieszkania, okazalo sie, ze A. C. chce naby¢ mieszkanie z meblami, ale za cene 405.000
z} oraz Ze jej wola zakupu mieszkania za te cene z meblami zostala przedstawiona pracownicy powodki N. L. oraz ze
pracownica ta przekazala jej synowi P. C., ze pozwana zgodzila sie na kwote 405.000 zl.

Nabyweczyni nie chciala zgodzi¢ sie na zwiekszenie ceny, podnoszac ze w sytuacji, w ktorej okazuje sie, ze mieszkanie

ma mniejszy metraz o 1,5 m> bylaby woweczas stratna ok. 12.000 zi. O mniejszym metrazu nabywczyni oraz jej syn
dowiedzieli sie bowiem dopiero po przeczytaniu na ten temat informacji przez notariusza w dniu 10 grudnia 2015 r.

A. C., gdyby wiedziala o tym, ze cena zakupu przedmiotowego mieszkanie bez mebli wynosi 405.000 zl moglaby sie
na jego kupno nie zdecydowac.

dowdd: zeznania §wiadka D. K. (1) — protokol rozprawy z dnia 16.08.2016 r.; 00:28:26-00:50:20; zeznania $wiadka
P. C. — protokol rozprawy z dnia 16.08.2016 r. 01:05:22-01:21:51, a w szczegolno$ci nagranie: 01:01:36-01:01:48;
01:04:10; 01:09:36; zeznania $§wiadka A. C. — protokdl rozprawy z dnia 16.08.2016 r.01:33:39-01:38:25, w
szczegOlnoSci nagranie: 01:25:58; 01:26:57; 01:27:27; 01:27:48; 01:28:33; 01:29:30; 01:33:38; przestuchanie
pozwanej shuchanej w charakterze strony — k. 99-100, protokél rozprawy z dnia 30.09.2016 r.; 00:28:57-00:50:17

W dacie zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy mieszkania uzgodniona przez strony umowy cena sprzedazy
wyniosta 405.000 zl i obejmowala mieszkanie w pelni wyposazone. Dopiero podczas drugiego spotkania nabywczyni i
jej syna z pelnomocnikiem powo6dki nabywczyni przekazala, ze powddka moze zabra¢ z mieszkania niemajace dla niej
warto$ci meble w postaci: 16zka z sypialni, stolu z krzestami z kuchni, pufy, firanek. W mieszkaniu pozostalo jednak
wyposazenie salonu obejmujace meble wypoczynkowe — kanapa i dwa fotele, stolik, komode, telewizor.

dowdd: zeznania D. K. (1) — protokdl rozprawy z dnia 16.08.2016 r. 01:05:22, protokot rozprawy z dnia 25.11.2016 .
— k. 112v; przestuchanie pozwanej stuchanej w charakterze strony — k. 99-100

W dniu 15 stycznia 2016 r. A. C. oraz pozwana zawarly umowe sprzedazy nalezacego pozwanej mieszkania za cene
405.000 zk.

okoliczno$ci bezsporne, nadto dowdd: umowa sprzedazy — k. 36-42

Podobne mieszkania do mieszkania pozwanej (a wiec z garazem i komorka lokatorska) w dacie zawarcia umowy

sprzedazy mialy cene rynkowa wynoszaca ok. 7.500 zt za m®. Mieszkanie powddki zostalo sprzedane z 8.265 zi za



m®. Mieszkanie powd6dki znajdowalo sie w polozonym na Osiedlu (...) budynku z lat 9o-tych, nie bylo apartamentem,
jednak czystym i zadbanym mieszkaniem.

dowdd: stuchanie powodki w charakterze strony — k. 114-114v,

Wysoko$§¢ wynagrodzenia powodki, po uwzglednieniu ceny sprzedazy mieszkania wynoszacej 405.000 zl —
odpowiadata kwocie 10.125 zl. Do dnia orzekania pozwana uiécila na rzecz powodki jedynie kwote 5.125 zl

okoliczno$ci bezsporne

W piémie z dnia 25 stycznia 2016 r. pozwana zlozyla powodce o§wiadczenie o potraceniu z przystlugujaca powodce
wierzytelno$cia (z tytulu brakujacej czesci jej wynagrodzenia w wysoko$ci 5.000 zl) wierzytelnosci pozwanej
obejmujacej strate, jakg pozwana poniosta w zwigzku z niewlaéciwym wywigzaniem sie przez powddke z obowigzkow
wynikajacych z umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomoéci, a ktérg to strate pozwana wycenila na 5.000 zl.
Pozwana wskazala, ze niewla$ciwe dzialanie powodki polegalo na tym, ze pomimo Ze ustalona pomiedzy nia a powddka
cena sprzedazy mieszkania wynosila 410.000 zl za pelnym umeblowaniem, ewentualnie 405.000 z} bez mebli; to
jednak kupujacy przekazali jej, ze powddka przedstawila im cene sprzedazy jako 405.000 zt z umeblowaniem, na ktora
ostatecznie zostala ustalona cena transakcji. Ponadto powodka nie poinformowala kupujacej, ze metraz mieszkania

wynoszacy 50,6 m> uwzglednia powierzchnie piwnicy przynaleznej do lokalu. W sytuacji zas gdy pozwanej zalezalo
na jak najszybszym zbyciu lokalu nie mogla pozwoli¢ sobie na dalsze poszukiwanie nabywcy, a kupujaca nie zgodzila
sie na oferte inng niz przedstawiona przez powodke, z uwagi na zawyzenie metrazu mieszkania.

dowdd: pismo pozwanej z dnia 25.01.2016 . — k. 52
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej wymienionych dowodéw z dokumentéw przedlozonych
przez strony w toku postepowania, ktorych zar6wno autentyczno$é, jak i prawdziwosé w zakresie twierdzen w nich
zawartych, nie budzila watpliwosSci Sadu, a zatem brak bylo podstaw, by odmoéwié¢ im wiary, tym bardziej, ze nie byly
one kwestionowane w zakresie mocy dowodowej przez zadna ze stron.

Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie réwniez na dowodzie z zeznan przestuchanych w sprawie Swiadkow A. C.iP. C.,
ktérym dal wiare w calo$ci, oraz przestuchanych w sprawie stron, ktérych zeznania takze ocenil jako wiarygodne, poza
ta czeScia zeznan powddki, w ktorej twierdzila ona, ze jej pracownicy przekazali nabywcezyni prawdziwe i prawidlowe
informacje o metrazu i cenie mieszkania. Okolicznosci tych ani P. C. ani A. C. bowiem nie potwierdzili. Zeznania
Swiadkow A. C.iP. C. wocenie Sadu zastugiwaly za$ w tym zakresie na wiarygodne, gdyz tre$¢ ich zeznan byla logiczna
i spojna, zgodna z zasadami doéwiadczenia zyciowego. Swiadkowie ci nie zaslaniali sie niepamiecia, a nadto jako osoby
nie zainteresowane wynikiem rozstrzygniecia zeznawali bez intencji zatajenia niekorzystnych dla nich zdarzen.

Jako wiarygodne Sad ocenil takze zeznania $wiadka D. K. (1), majac na wzgledzie, iz podczas uzupelniajacego
przestuchania §wiadek ten wyjasnil przyczyny, dla ktorych pierwotnie zeznal, iz pozwana nie zabrala ze sprzedawanego
mieszkania zadnych mebli.

Zeznania T. C. nie stanowily podstawy czynienia przez Sad ustalen faktycznych w sprawie, gdyz wiekszoS$ci pozostaly
w tym zakresie nieprzydatne. Swiadek wielu okolicznoéci nie pamietal, za§ w zakresie jego twierdzen o przekazaniu
nabywczyni informacji o treéci oferty w zakresie ceny i metrazu Sad uznal te twierdzenia za niewiarygodne. W tej
czesci staly one bowiem w sprzeczno$ci z zeznaniami pozwanej, §wiadka D. K. (2) oraz A. i P. C., ktoérzy zgodnie
twierdzili, ze zar6wno réznice w cenie, jak i metrazu zostaly ujawnione dopiero w czasie wizyty u notariusza umoéwionej
w celu podpisania umowy przedwstepnej. Sad mial tez na wzgledzie, ze $wiadek twierdzenia o przekazaniu nabywezyni
aktualnych danych oferty opieral nie na pamieci okoliczno$ci tego zdarzenia (nie pamietal bowiem nawet o tym czy
strony rozmawialy o meblach, czy tez jaka byla cena sprzedazy), ale na przekonaniu, ze oferte z danymi do wgladu,
bo takie oferty mial zawsze przy sobie.



Zeznaniom $wiadka N. L. Sad dal wiare, poza ta czeécig, w ktorej zeznala ona, ze wie od kolegi, ktory byl na drugim
spotkaniu na ktérym dokonano kolejny raz prezentacji mieszkania, ze przekazal on klientom informacje o zamianie
metrazu mieszkania, gdyz w tej czeéci staly one w sprzeczno$ci z zeznaniami pozwanej, $wiadka D. K. (2) oraz A. i P.
C., ktorzy jak juz to wyzej wskazano, zgodnie twierdzili, ze zar6wno réznice w cenie, jak i metrazu zostaly ujawnione
dopiero w czasie wizyty u notariusza uméwionej w celu podpisania umowy przedwstepne;j.

W $wietle tak ustalonego stanu faktyczne sprawy Sad uznal, iz zadanie pozwu zastugiwato na uwzglednienie w calosci.

W niniejszej sprawie poza sporem pozostawalo bowiem, iz strony postepowania laczyla umowa posrednictwa
sprzedazy nieruchomogci, stanowigcej wlasno$¢ pozwanej, na podstawie ktérej powodka zobowigzata sie do podjecia
czynnoéci zmierzajacych do jej sprzedazy, pozwana za$ — do zaplaty wynagrodzenia okreSlonego w umowie, w
przypadku sprzedazy tejze nieruchomosci klientowi przedstawionemu jej przez powodke. W niniejszej sprawie nie
budzilo rowniez watpliwoéci, iz na skutek dzialan promocyjnych powddki pomiedzy pozwang a A. C. doszlo do
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, bedacej przedmiotem umowy stron, co zaktualizowalo roszczenie powo6dki
o zaplate kwoty 10.125 zlotych, zgodnie z postanowieniami umowy.

Zwazywszy, iz pozwana odmoéwila wyplacenia powodce drugiej transzy wynagrodzenia, wskazujac, iz na skutek
nienalezytego wykonania umowy przez powddke poniosta szkode, ktérej wysoko§¢ wycenila na 5.000 zt i ktoéra
to wierzytelno$é¢ potracila z wierzytelnoScia powodki, wskutek czego wierzytelno$c¢ o zaplate kwoty dochodzonej
pozwem wygasla - spor w niniejszej sprawie sprowadzal sie do ustalenia, czy potracenie, o ktorym mowa powyzej byto
skuteczne, a wiec czy powodka wyrzadzita w majatku pozwanej szkode podlegajaca naprawieniu, czy tez — zgodnie z
zadaniem pozwu — miala prawo do zaplaty wynagrodzenia w pelnej wysokosci, a zarzut wygasniecia roszczenia, byt
chybiony.

Oceniajac zgloszony przez pozwang zarzut wygasniecia wierzytelnoéci powodki, jako nieskuteczny Sad mial
na wzgledzie, iz stosownie do treSci art. 361 §1 kodeksu cywilnego zobowigzany do odszkodowania ponosi
odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla oraz ze zgodnie
z § 2 przywolanego przepisu w powyzszych granicach, w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia
umowy, naprawienie szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany poniosl, oraz korzyéci, ktére moglby osiggnaé,
gdyby mu szkody nie wyrzadzono. Powyzsze pozwala wskazaé¢ na trzy przestanki konstytuujace odpowiedzialnosé
odszkodowawczg dluznika, ktore nadto musza zaistnieé tacznie, tj. 1. wystgpienie zdarzenia, z ktérym system prawny
laczy czyj$ obowiagzek naprawienia szkody, 2. powstanie szkody i wreszcie 3. wystapienie zwigzku przyczynowo-
skutkowego, stanowigcego niejako sprzezenie odpowiedzialnosci z doznang szkoda.

Rozwazajac powyzsze wskazaé nalezy, iz nie miala racji powddka twierdzac, iz umowe laczaca ja z pozwang wykonala
w sposOb nalezyty. Zwazywszy na zeznania Swiadkoéw: A. C., P. C., D. K. (1), a takze pozwanej nalezalo uznaé, iz
powddka istotnie w sposdb nierzetelny poinformowala obie strony umowy sprzedazy nieruchomosci co do warunkéw

transakeji — nabywcow informujac, ze jego calkowita powierzchnia opiewa na 50,5 m”, a cena mieszkania wraz
z meblami wynosi¢ bedzie 405.000 zl, zbywcow za$ informujac, iz kupujacy zgodzili sie nabyé nieruchomosé z
meblami, jednak nie za oczekiwana przez nich cene 410.000 zl, lecz 0 5.000 zl nizsza. W zakresie pos$redniczenia
w przekazaniu tych informacji pracownicy zatrudnieni przez powodke wykazali sie niedbalstwem, czego skutkiem
byl ustalony przez Sad przebieg spotkania storn umowy sprzedazy u notariusza w dniu 10 grudnia 2015 r. Odnoszac
sie do blednie wskazanego metrazu trzeba podkresli¢, iz bez znaczenia pozostawal fakt, iz jego korekta zostala
niezwlocznie naniesiona w systemie elektronicznym biura powédki, a za jego posrednictwem na internetowa oferte
sprzedazy mieszkania, skoro dzialania te nie przelozyly sie na powziecie o tym wiedzy przez nabywczynie. Zwazywszy
na zainteresowanie kupnem nieruchomosci przez A. C. i zaawansowany stopien negocjacji warunkéw ewentualnej
sprzedazy, w opinii Sadu nalezalo, winna ona byla zosta¢ indywidualnie poinformowana o zaistnialej rozbiezno$ci bez
sama powodke, badz przez jej pracownikow. Jako brak nalezytej staranno$ci nalezalo wreszcie oceni¢ zaprezentowanie
nabywcy i pozwanej ustalonych ostatecznie warunkéw umowy, bowiem zdezorientowanie stron przybylych do
notariusza celem zawarcia umowy przedwstepnej, ponad wszelka watpliwoé¢ potwierdzily, iz otrzymali oni od



powodki informacje nie odpowiadajgce rzeczywiscie zlozonej przez pozwang ofercie. Bez znaczenia jest przy tym fakt,
ze powodka dzialala przez swoich pracownikow, bowiem ponosita ona odpowiedzialno$é za ich dzialania na zasadzie
ryzyka. Nadto, bedac profesjonalistg w swojej dziedzinie, winna ona w nalezyty spos6b nadzorowa¢ ich prace.

Pomimo jednakze ustalania przez Sad w niniejszej sprawie faktu nienalezytego wykonania zobowigzania przez
powddke w tym zakresie, brak bylo podstaw do przyjecia by na skutek tych okolicznoéci pozwana poniosta podlegajaca
naprawie szkode oraz by pomiedzy ta szkoda a dzialaniem powddki istnial adekwatny zwiazek przyczynowy.

W ocenie Sadu wskazywana przez pozwana szkoda odpowiadajgca réznicy miedzy oczekiwang przez pozwang ceng
mieszkania wraz z meblami w wysoko$ci 410.000 zl, a finalnie uzyskana kwota 405.000 zl w zadnym razie nie
stanowila straty, na ktéra wskazywala pozwana w piémie z dnia 25 stycznia 2016 r. Szkoda, ktéra z zgodnie z
regulacja art. 361 §2 ke, podlega naprawieniu obejmuje bowiem wylacznie damnum emergens, a wiec tzw. szkode
rzeczywistg oraz lucrum cessans, czyli utracone korzySci, ktore poszkodowany (tu pozwana) moglby osiagnaé, gdyby
szkody mu nie wyrzadzono. Zwazywszy na realia przedmiotowej sprawy, ewentualna szkode pozwanej nalezato
rozpatrywac wylacznie w kategoriach utraconych korzysci. Ten rodzaj szkody powinien byl jednak zosta¢ wykazany z
prawdopodobienstwem, ktére — w §wietle do$wiadczenia zyciowego — pozwalaloby na przyjecie, iz uzyskanie owych
korzyéci w majatku pozwanej rzeczywiscie mogloby nastapié.

Z materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie prawdopodobiefistwo uzyskania przez pozwanag
korzysci w postaci wyzszej o 5.000 zl ceny sprzedazy nalezalo uznaé¢ za majacy wylacznie charakter hipotetyczny.
Pozwana w ogo6le bowiem nie uprawdopodobnita, by rzeczywiscie miala szanse uzyskania ceny sprzedazy mieszkania
w wysokosci 410.000 zl. Wrecz przeciwnie Swiadek A. C. wyraznie zeznala, Ze nie wie czy zdecydowalaby sie na zakup
mieszkania pozwanej, gdyby wiedziala ze jego cena wynosilaby 405.000 zi bez mebli. Swiadek poszukiwala bowiem
mieszkania do kwoty 400.000 zl i zakup za cene 5.000 7zl wyzsza byl juz zakupem przekraczajacym te kwote. Zakup
tego z mieszkania z meblami byl wiec dodatkowym atutem, rekompensujacym wyzsza niz pierwotnie zakladana przez
nabywczynie cene. Oceniajac te kwestie Sad mial rowniez na uwadze okoliczno$ci podnoszone przez powodke, ktéra w
ocenie Sadu w przekonywujacy sposéb wskazywala, ze mieszkanie pozwanej zostalo sprzedane za bardzo dobrg cene,
przekraczajaca rynkowa warto$¢.

Ponadto, jak juz to wyzej wskazano pomiedzy dzialaniem powddki, a opisang wyzej szkoda, w opinii Sadu, jakkolwiek
zachodzil zwigzek przyczynowo-skutkowy to jednak nie byl to zwiazek adekwatny.

Rozstrzygajac bowiem te kwestie w realiach przedmiotowego postepowania, nalezalo w pierwszej kolejnosci postawic
pytanie, czy gdyby powddka nalezycie wykonala umowe, tj. na etapie negocjacji poinformowala A. C., iz ostateczna
cena nieruchomosci zostala przez pozwana okreslona na 405.000 zt w opcji bez mebli, albo 410.000 zt w opcji z
meblami, a nadto powiadomila ja o prawidlowym, tj. mniejszym niz pierwotnie podany, metrazu mieszkania, to
umowa na warunkach satysfakcjonujacych strone pozwana w ogoble zostalaby zawarta, a zatem czy otrzymalaby
ona spodziewang korzy$¢ badZz w postaci mebli znajdujacych sie w mieszkaniu badz w zaplacie ceny w kwocie
0 5.000 zl wyzszej, niz ostatecznie uiszczona? Zdaniem Sadu na tak postawione pytanie nalezaloby udzieli¢
odpowiedzi negatywnej. O powyzszym przesgdzaja dwie okolicznoSci: zeznania A. C. i postawa samej pozwane;j.
A. C. wyrazila bowiem powazne watpliwosci co do tego, czy — wiedzac o rzeczywistych warunkach transakcji —
zakupilaby przedmiotowa nieruchomo$¢ za cene 405.000 zl bez umeblowania. Nadto, co nalezy podkresli¢ - w
kategoriach ,utraty” 12.000 zt rozpatrywala ona zakup mieszkania mniejszego, niz wskazanego w przedstawionej jej
pisemnej ofercie i to utraty na ktéra poniesienie ktorej nie chciala przysta¢. Sad mial takze na wzgledzie zeznania
jej pelnomocnika, P. C., ktéry wyraznie wskazal, iz wspoélnie z matka poszukiwal mieszkania do kwoty 400 000
zlotych, przy czym byla to ,,gérna granica” zakupu. Zdaniem Sadu, tresé tych zeznan §wiadczyta wiec wrecz o duzym
prawdopodobienstwie odstapienia od kupna nieruchomoéci przez A. C., skutkiem czego w ogdle nie doszloby do
sfinalizowania sprzedazy pomiedzy stronami. Nadto nalezy zauwazy¢, ze pozwana nie sprostala udowodnieniu, ze do
zawarcia umowy na warunkach przez nig oczekiwanych mogloby dojs$¢ z udzialem innego kontrahenta, a zatem, ze —
gdyby nie zachowanie powddki - to z calg pewnoécig spodziewane korzysci, o ktorych mowa powyzej, by osiagnela.
Sad podzielil tutaj stanowisko powodki, ktora stusznie zauwazyla, iz sprzedaz mieszkania o takiej powierzchni i



standardzie, w aktualnych warunkach rynku za cene 405.000 zl bylo ponadprzecietnie intratng dla pozwanej, jako
zbywcy, transakcja.

Zwazywszy, ze pozwana poniesienia szkody w zakresie lucrum cessans nie udowodnila, jej ekspektatywe, w ocenie
Sadu, nalezalo ocenié jako szkode ewentualna, tj. utrate szansy uzyskania pewniej korzySci majatkowej, ktora
tym jednak rézni sie od utraconych korzysci, ze o ile w przypadku tych ostatnich hipoteza ich utraty (nalezycie
udowodniona) graniczy z pewnoscia, o tyle w przypadku szkody ewentualnej prawdopodobienistwo utraty korzysci
jest znacznie mniejsze i z tego wzgledu nie podlega naprawieniu (por. wyrok SN z dnia 27 stycznia 2011 r., w sprawie
o sygn. akt IT PK 173/10).

Skoro zatem powodka nie wyrzadzila pozwanej szkody, o ktérej mowa w art. 361 §1 ke, potracenie odszkodowania z
tytulu wynagrodzenia tej szkody z dochodzong pozwem pozostala czeScia przystugujacego jej wynagrodzenia nalezalo
uzna¢ za nieskuteczne, albowiem nie posiadala ona wzgledem pozwanej dtugu, ktory podlegalby takiemu potraceniu.
Skoro za$ potracenie pozostawalo nieskuteczne, roszczenie powddki o zaplate drugiej transzy wynagrodzenia nie
wygaslo, wobec czego powddztwo wytoczone w niniejszej sprawie w calej rozciagglosci zastugiwalo na uwzglednienie.

W tym stanie rzeczy w pkt. I wyroku Sad zasadzil na rzecz powd6dki kwote 5.040 zt 27 gr, na ktérg skladala sie suma
5.000 zt z tytulu naleznej powddce, a dotychczas nieuiszczonej cze$ci wynagrodzenia oraz kwota skapitalizowanych
odsetek od tej sumy naliczonych w wysokoSci 40,27 zl za okres od dnia 16 stycznia 2016 r. do dnia 26 lutego 2016 r.
wraz z dalszymi odsetkami ustawowymi za op6znienie od tej kwoty od dnia wniesienia pozwu, tj. od dnia 29 kwietnia
2016 r. do dnia zaplaty. Orzeczenie wydano w oparciu o przepis art. 735 §1 ke w zw. 750 ke i art. 481 §1 ke

O kosztach procesu w punkcie II wyroku Sad rozstrzygnal zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu w
oparciu o art. 98 kpc i art. 108 kpc zasadzajac od pozwanej, ktdra niniejsze postepowanie przegrala, na rzecz powodki
kwote 2.667 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu. Na zasadzone koszty procesu zlozyly sie odpowiednio: kwota
250 z} tytulem oplaty sadowej uiszczonej od pozwu, 17 zt tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz 2.400 zi
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego a takze koszty zastepstwa procesowego ustalone w wysokoS$ci stawki
minimalnej przewidzianej w §2 pkt. 4 rozp. Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat
za czynno$ci radcoOw prawnych (Dz.U. 2015 poz. 1804.



