Sygn. akt I C 1221/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 kwietnia 2016 roku

Sad Rejonowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Katarzyna Niemczyk
Protokolant: starszy sekretarz sagdowy M. K.

po rozpoznaniu w dniu 18 kwietnia 2016 roku w Shupsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa E. R.

przeciwko L. Z.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej L. Z. na rzecz powodki E. R. kwote 24.600,00 zt (dwadzieécia cztery tysiace sze$cset
zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 25.02.2015 roku do dnia 31.12.2015 roku i odsetkami ustawowymi za
opdznienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

II. oddala powo6dztwo w pozostalym, zakresie;

III. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 1.909,62 zl (tysigc dziewiecset dziewiec¢ zlotych i 62/100) tytulem
zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 1221/15

UZASADNIENIE

Powddka E. R., reprezentowana przez radce prawnego, wniosla pozew przeciwko L. Z. o zaplate kwoty 38.400,00
zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 25.02.2015 roku do dnia zaplaty. Ponadto wniosla o zasadzenie kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze w dniu 11.02.2014 roku strony zawarly umowe posrednictwa w sprzedazy
nieruchomoéci polozonejw S., przy ul. (...), a skladajacej sie z dzialek o numerach: (...)oraz(...) dla ktérej Sad Rejonowy
w Shupsku prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Rzeczona nieruchomosé stanowila w tej dacie wylaczna wlasnoséc
pozwanej, a umowa zostala zawarta na czas okre$lony 12 miesiecy tj. do dnia 28.02.2015 roku. Na mocy tej umowy
pozwana miala zaplaci¢ 2% ceny transakcji, gdy dojdzie do sprzedazy tej nieruchomosci w trakcie trwania umowy,
przy czym sprzedaz po cenie nizszej od centy ofertowej tj. kwoty 1.500.000,00 zl pozostawala bez wplywu na wysokoéc
naleznego powddce wynagrodzenia.

Pomimo wykonania przez powo6dke umowy w sposéb nalezyty i dokonania wszystkich umoéwionych czynnoéci,
pozwana nie wykonala swoich zobowigzan wobec powddki wynikajacych z przedmiotowej umowy. Przede wszystkich
pozwana zaniechala dokonywania wszelkich czynnos$ci zmierzajacych do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
przy udziale pow6dki lub niezwlocznego powiadomienia jej o tych czynno$ciach. Pozwana nie zawiadomila powddki



o fakcie sprzedazy nieruchomos$ci. Wskazujac na powyzsze pozwana jest zobowigzana do zaplaty na rzecz powodki
kwoty 1.500,00 z} tytulem naleznej jej kary umowne;j.

Nadto, jak wynika z tresci ksiegi wieczystej o numerze (...), pozwana dokonala definitywnego zbycia nieruchomosci
na rzecz malzonkéw B. B. oraz R. B., ktora byla przedmiotem umowy posrednictwa zawartej w dniu 11.02.2014 r. w
czasie jej obowiazywania. Z tego tytulu pozwana jest zobowigzana do zaplaty na rzecz powo6dki 2% z ceny transakcyjnej
okreslonej na 1.500.000,00 zl, a wiec 30.000,00 zl netto, tj. 36.900,00 zl brutto.

Pismem z dnia 16.02.2015 r. doreczonym pozwanej w dniu 17.02.205 r. powodka dzialajac przez swojego
pelnomocnika wezwala pozwana do zaplaty naleznej jej kwoty. ZakreSlajac pozwanej siedmiodniowy termin na
spelienie Zadanego $wiadczenia. Pomimo uplywu terminu do zaplaty, pozwana nie spetilta zadanego §wiadczenia.

W odpowiedzi na pozew pozwana L. Z., reprezentowana przez adwokata, wniosta o oddalenie powo6dztwa w caloSci
i zasadzenie na jej rzecz od powddki kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana zarzucila powodce, ze wykonala przedmiotowa umowe w spos6b nienalezyty
i nie dokonala wszystkich uméwionych tam czynnoéci. Powodka nie podjela szeregu staran, ktorych celem mialo byc
zbycie nieruchomos$ci oferowanej przez pozwana, a byl to warunek determinujacy obowigzek zaptaty posrednikowi
okre§lonego wynagrodzenia. Powodka zaniechala realizacji przyjetego na siebie zobowigzania, tj. dzialan majacych
zmierza¢ do zbycia przedmiotowej nieruchomoséci wskazanych w § 2 pkt. 3 umowy posrednictwa, tj. nie przedstawila
pozwanej analizy nieruchomosci podobnych w celu ustalenia ceny ofertowej, nie przedstawila pozwanej sporzadzonej
oferty nieruchomosci tj. opisu nieruchomosci i rzutéw, a w konsekwencji L. Z. nie dokonywala jakiejkolwiek
autoryzacji, nie przedstawila zadnych dowodéw dokumentujacych i potwierdzajacych umieszczenie oferty wraz ze
zdjeciami na wybranych portalach internetowych m.in. www.otodom.pl, www.domiporta.pl oraz innych portalach,
pozwana nie otrzymala jakichkolwiek informacji odnoénie przekazania oferty wspoélpracujacym posrednikom rynku
lokalnego, nie przedstawiono pozwanej zadnych dowodow potwierdzajacych umieszczenie oferty nieruchomosci na
lamach prasy lokalnej czy tez ogélnopolskiej, w szczegdlnoSci nie wskazano w jakich publikacjach takie ogloszenie sie
ukazalo, kiedy i jakiej tresci, nie zostala nigdy powiadomiona o terminie, formie i tre$ci zaplanowanej i optaconej przez
poérednika reklamie oferty. Umieszczenie na nieruchomog$ci pozwanej transparentu reklamowego informujacego o
sprzedazy wraz z podaniem zrodla szerszej informacji nastapilo dopiero w styczniu 2015 roku.

Pozwana o$wiadczyla, ze w grudniu 2014 roku powddka powziela od niej informacje o zamiarze sprzedazy
nieruchomosci i ostatecznie miesigc przed koncem umowy posrednictwa zbyla nieruchomos$é. Pozwana podala, ze nie
otrzymala zadnej propozycji zbycia nieruchomosci z biura powdédki.

Pozwana z ostroznoéci procesowej zakwestionowala zadanie pozwu powolujgc sie na to, ze w §5 pkt. 1 umowy
posrednictwa nalezne posrednikowi wynagrodzenie liczone jest od ceny transakeyjnej sprzedazy nieruchomosci, a nie
ceny ofertowe;j.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 11.02.2014 roku w S. zostala zawarta umowa posrednictwa w sprzedazy nieruchomo$ci pomiedzy
posrednikiem E. R., prowadzaca Biuro (...) z siedziba w S., a L. Z., zwana w umowie zamawiajaca.

Zgodnie z §1 umowy zamawiajacy o$wiadcza, ze przystuguje mu prawo wilasno$ci nieruchomosci potozonej w S.,
przy ul. (...), a skladajacej sie z dzialek o numerach: (...)oraz (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Stupsku prowadzi
ksiege wieczystg o numerze (...), a szczegdlowo okreslonej w dokumentacji dziatki — zwanej w dalszej treSci umowy
nieruchomoécia.



Na mocy §2 ust. 1, 2, 3, 4 umowy posSrednik zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynnosci
zmierzajacych do zbycia nieruchomosci, a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty posrednikowi okreslonego w § 5
wynagrodzenia.

Zakres czynno$ci posrednictwa obejmuje:

- czynnoSci poSrednictwa zmierzajace do wskazania nabywcy nieruchomosci.

- czynnoSci poSredniczenia pomiedzy nabywca, a zamawiajacym.

Szczegdlowy wykaz czynnoSci poSrednictwa w zakresie sprzedazy zawiera zalacznik nr 2.

Poérednik ponosi koszty podjecia czynnoSci okreSlonych w zalaczniku nr 2, z wyjatkiem kosztow uzyskania
dokumentow i zaswiadczen z bankéw, urzedéw oraz sadéw, ktore ponosi zamawiajacy.

Zgodnie z §3 ust. 1, 2 i 3 umowy cene ofertowa nieruchomo$ci strony ustalaja na kwote 1.500.000,00 zl.

Zamawiajacy nie upowaznia posrednika do negocjacji ceny ofertowej. Negocjacje obejmujace nizsza cene nabycia
musza odbywac sie z udzialem zamawiajacego.

Posrednik zobowiagzuje sie przekaza¢ oferte innym posrednikom z nim wspoélpracujacym, ktérzy beda oferowac
nieruchomo$¢ swoim klientom, bez prawa do wynagrodzenia od zamawiajacego.

W 8§4 ust. 2, 3, 4 pkt. 4 umowy zamawiajacy zobowigzuje sie w czasie trwania umowy, nie zawiera¢ innej
umowy poérednictwa sprzedazy nieruchomosci, a wszelkie czynno$ci zmierzajace do zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomoéci, bez wzgledu na sposéb nawigzania kontaktu z kontrahentem, wykona¢ przy udziale posrednika lub
niezwlocznie o nich powiadomié posrednika.

Zamawiajacemu przyshuguje prawo oferowania nieruchomosci innym osobom, jednakze dzialania te nie bedg mialy
wplywu na prawo posrednika do wynagrodzenia lub jego wysoko$¢.

Zamawiajacy zobowigzuje sie do wspoéldzialania z posrednikiem przy wykonywaniu czynno$ci poérednictwa, a
ponadto do zawiadomienia poérednika o zamiarze podpisania umowy przedwstepnej lub zawarcia aktu notarialnego
dotyczacego nieruchomosci najp6zniej 3 dni wezesnie;j.

Zgodnie z §5 ust. 11 pkt. 1 umowy za wykonanie czynnoSci posrednictwa posrednikowi przystuguje wynagrodzenie w
wysokoSci 2% (+aktualny podatek VAT) ceny transakcyjnej ustalonej miedzy stronami.

Wynagrodzenie platne w dniu zawarcia umowy przez zamawiajacego — umowy przedwstepnej sprzedazy lub umowy
sprzedazy nieruchomosci — w okresie obowiazywania umowy poérednictwa.

W 85 ust. 3 umowy ustalono, ze o ile strony pisemnie nie uzgodnig inaczej sprzedaz nieruchomosci przez
zamawiajgcego po cenie nizszej od ofertowej nie ma wplywu na wysoko$¢ wynagrodzenia poérednika.

Na podstawie §6 ust. 1 umowy zamawiajacy zaplaci poSrednikowi kare umowna za naruszenie postanowien
okre$lonych w umowie w wysokosci 1.500 zl brutto.

Zgodnie z §7 ust. 1 zdanie pierwsze i ust. 2 umowy, umowa zostaje zawarta na 12 miesiecy, tj. do dnia 28.02.2015 roku.

Kazda ze stron moze pisemnie wypowiedzie¢ umowe z podaniem przyczyn wypowiedzenia. Okres wypowiedzenia
wynosi 1 miesigc. Poérednik moze dokona¢ wypowiedzenia po uprzednim pisemnym wezwaniu do zaniechania
naruszen umowy.



W zalaczniku nr 2 umowy posrednictwa z dnia 11.02.2014 roku wskazano wykaz czynnos$ci posrednictwa jako m.in.:
czynnosci po$rednictwa zmierzajace do wskazania nabywcy nieruchomogci:

1. wizytacja na nieruchomosci w uzgodnionym terminie;
2. analiza stanu prawnego nieruchomogci, w tym badanie ksiegi wieczystej;
3. wykonanie serii zdje¢ nieruchomoéci;

4. opisanie i umieszczenie otrzymanych (wykonanych) zdje¢ i kopii dokumentéw nieruchomosci w bazie danych
posrednika;

5. analiza nieruchomosci podobnych w celu ustalenia ceny ofertowej;

6. sporzadzenie oferty nieruchomosci tj. opisu nieruchomo$ci i rzutdbw — przekazanie jej zamawiajacemu do
autoryzacji;

7. zarejestrowanie oferty nieruchomosci w bazie danych posrednika;

8. wprowadzenie oferty na strone internetowa biura (...).notus.slupsk.pl;

9. sporzadzenie i umieszczenie opisu oferty na witrynie wystawowej poérednika;

11. przekazanie oferty wspolpracujacym posrednikom rynku lokalnego (15 biur);

12. reklama oferty nieruchomoéci na lamach prasy lokalnej czy tez ogélnopolskiej wg uznania posrednika;

13. prezentacje nieruchomo$ci — na zyczenie — kazdemu zainteresowanemu kontrahentowi;

14. powiadomienie o terminie, formie i tresci kazdej zaplanowanej i oplaconej przez posrednika reklamie oferty;
15. przekazywanie zamawiajacemu kazdej otrzymanej pisemnej deklaracji kupna nieruchomogci;

16. doreczenie kontrahentowi, ktory zlozyl do poérednika deklaracje woli nabycia kazdej odpowiedzi otrzymanej od
sprzedajacego;

17. umieszczenie na nieruchomosci transparentu reklamowego informujgcego o sprzedazy wraz z podaniem Zrodla
szerszej informacji;

18. aktualizacje oferty nieruchomos$ci po kazdym pisemnym zgloszeniu przez zamawiajacego zmiany dotyczacej
nieruchomoéci.

(dow6d: umowa poérednictwa w sprzedazy nieruchomos$ci z dnia 11.02.2014 roku, k. 5-7, wykaz czynnosci
posrednictwa — zalacznik nr 2 do umowy, k. 8)

W pi$mie z dnia 28.01.2015 roku E. R. opisala realizacje oferty dotyczacej nieruchomosci przy ulicy (...) w S. podajac:
1. wizytacja na nieruchomogci w uzgodnionym terminie;

2. wykonanie i obrobka zdje¢ nieruchomoéci;

3. analiza stanu prawnego, pozyskanie niezbednej dokumentacji do uregulowania stanu prawnego;

4. opisanie nieruchomosci, wykonanie uproszonej mapki terenu i umieszczenie w bazie biuraina (...).notus.slupsk.pl;

5. wykonanie ofertéwki do gabloty biura;



6. umieszczenie banera na nieruchomosci;

7. wprowadzenie oferty na portale nieruchomos$ciowe, m.in. (...).(...), (...).(...), (...) (...), (..).C.) D) G, GO,
(...).(...)oraz inne lokalne;

8. prezentacja oferty na portalu (...).szukamnieruchomo$ci.pl, szukam inwestora;
9. przekazanie oferty wspolpracujacym biurom nieruchomosci (15);

10. wydanie wskazania adresowego (12.11.14 C. L. P. wlasciciel firmy deweloperskiej), wizytacja na nieruchomosci
+ kopie dokumentow;

11. poinformowanie o braku zainteresowania w/w klienta;
12. przekazanie na zyczenie pozwanej kopii dokumenté6w nieruchomosci dla potencjalnego nabywcy;
13. pani tel. z kancelarii w sprawie dokumentéw do umowy przedwstepnej notarialnej (14.01.15);

14. brak ze strony pozwanej informacji o terminie planowanej umowy notarialnej oraz o zawartej umowie notarialnej
z nabywca;

15. dnia 23.01.15 sprawdzenie kw nieruchomosci — wzmianka wpisana dnia 14.01.15 w dziale III kw;
16. 23.01.15 tel do pozwanej w celu wyjasnienia braku informacji o zawartej umowie przedwstepnej;
17. wycofanie oferty z (...).notus.slupsk.pl i innych portali nieruchomosciowych;

18. powiadomienie biur o wycofaniu oferty;

19. uzgodnienie porozumienia dotyczacego rozwigzania umowy posrednictwa za porozumieniem stron.
(dowdd: opis realizacji oferty z dnia 28.01.2015 roku, k.22-23)

W maju 2014 roku zostal zawieszony na bramie wjazdowej do nieruchomosci bedacej przedmiotem sprzedazy baner
informujacy o przeznaczeniu nieruchomosci pozwanej do sprzedazy i danymi biura nieruchomo$ci. Baner wisial do
czasu sprzedazy nieruchomosci.

(dowdod: zdjecie k. 80, zeznanie powoddki ztozone na rozprawie w dniu 3.03.2016 roku czas nagrania 00:22:00 k. 112)

W bazie biura nieruchomos$ci powodki na stronie internetowej www.notus.slupsk.pl oraz w gablocie zostal
umieszczony opis nieruchomosci pozwane;j.

(dowdd: opis nieruchomoéci k. 83, k. 86)

Informacja o przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy wraz z opisem, zdjeciami i mapg, zostala przestana w dniu
4.03.2014 roku do biur nieruchomosci: A. - (...), K,, (...), D., E., W, P. (...), D., (...), E., (...), S., D., M., Enigma.

(dowod: wydruk ze strony poczty elektronicznej k. 84, 84 v)

Informacja o przeznaczeniu nieruchomoéci do sprzedazy zostala umieszczona na stronie internetowej (...),
(...).Szukam — (...).com, (...).nieruchomosci-online.pl.

(dowod: wydruk ze strony poczty elektronicznej k. 82, 87 verte, 88 - 91)



W dniu 12.11.2014 roku informacje o przeznaczeniu do sprzedazy nieruchomosci pozwanej przekazano L. C., ktory
informacje o przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy pozyskal z Internetu.

(dowdd: wskazanie adresowe k. 93, zeznanie pow6dki zlozone na rozprawie w dniu 3.03.2016 roku czas nagrania
00:30:30 k. 112)

Do biura nieruchomosci powddki w sprawie nieruchomosci pozwanej zostalo wykonanych kilka telefonéw przez osoby
zainteresowane nabyciem nieruchomosci. Osoby te jednak poszukiwaly nieruchomosci o mniejszej powierzchni.

Dwa biura nieruchomosci odezwaly sie do powo6dki w sprawie nieruchomoéci pozwane;.
(dowdd: zeznanie powodki zlozone na rozprawie w dniu 3.03.2016 roku czas nagrania 00:30:30, 00:34:49 k. 112)

E. R. okolo listopada — grudnia 2014 roku w domu L. Z. powziela od niej informacje, ze by¢ moze nieruchomos$¢
zostanie sprzedana. W grudniu 2014 roku E. R. wskazala jakie regulacje powinny zostaé zawarte w umowie.

(dowdd: notatka k.42, zeznanie powddki zlozone na rozprawie w dniu 3.03.2016 roku czas nagrania 00:37:21 k. 112
ina rozprawie w dniu 18.04.2016 roku czas nagrania 01:04:24 k. 122)

L. Z. skontaktowala sie z deweloperem (...) i po kilku prébach uzgodnita z nim warunki sprzedazy nalezacej do niej
nieruchomoéci. Pozwana podala cene sprzedazy nieruchomosci w wysokoéci 1.500.000,00 zl. Ostatecznie zostala
wynegocjowana cena 1.000.000,00 zl.

(dowdd: zeznania $wiadka S. B. zlozone na rozprawie w dniu 14.01.2016 roku, czas nagrania 00:16:16, 00:38:34 k. 101
— 103; zeznania pozwanej zlozone na rozprawie w dniu 18.04.2016 roku czas nagrania 00:01:59, 00:50:15 k. 119, 121)

W dniu 13.01.2015 roku zostala zawarta miedzy L. Z., a B. B. i R. B. umowa sprzedazy nieruchomosci rolnych. Na mocy
tej umowy stawajaca L. Z. sprzedala B. C. oraz R. B. przystugujace jej prawo wlasnosci niezabudowanych oznaczonych
numerami dziatek: 940/2, 38/2, 38/3, polozonych w S., przy ul. (...).

W §3 ust.1 umowy strony ustalily cene sprzedazy nieruchomosci na kwote 1.000.000,00 zt.
(dowdd: wypis aktu notarialnego z dnia 23.01.2015 roku, k,43-47 - k. 25-27)

W dniu 13.01.2016 roku E. R. odebrala telefon z kancelarii notarialnej w sprawie dokumentéw niezbednych do
zawarcia umowy sprzedazy. W ten sposob dowiedziala sie, ze nieruchomo$é pozwanej jest sprzedawana B. B.iR. B..

(dowod: zeznanie powddki zlozone na rozprawie w dniu 3.03.2016 roku czas nagrania 00:59:19 k. 113; zeznania
pozwanej zlozone na rozprawie w dniu 18.04.2016 roku czas nagrania )00:47:04 k. 121)

Pismem z dnia 16.02.2015 roku pelnomocnik E. R. wezwal pozwang do zaptaty kwoty 38.400,00 zt w terminie 7 dni
z tytulu obowiazku zaplaty kary umownej i wynagrodzenia naleznego po$rednikowi na mocy umowy poérednictwa.

(dowdd: pismo z dnia 16.02.2015 roku k. 24 — 25)

Pismem z dnia 24.02.2015 roku pelnomocnik L. Z. zwroécil sie do E. R. z propozycja zawarcia ugody i zaplaty na jej
rzecz kwoty 5.000,00 z} z tytulu umowy posrednictwa z dnia 11.02.2014 roku.

(dowod: pismo z dnia 24.02.2015 roku, k. 57-58, pelnomocnictwo k. 59)

W odpowiedzi pismem z dnia 16.03.2015 roku E. R. podtrzymala swoje stanowisko wyrazone w pi$mie z dnia
16.02.2015 roku.

(dowdd: pismo z dnia 16.03.2015 roku, k. 60-61 wraz z potwierdzenie nadania, k. 62)



Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo zastuguje na uwzglednienie w czesci.

Bezsporne w sprawie bylo to, ze strony postepowania zawarly umowe posrednictwa. Sporne w sprawie bylo to, czy
do sprzedazy nieruchomosci doszlo w wyniku dzialania pozwanej. Réwniez sporne bylo to, czy powddka wykonata
obowiazki wynikajace z umowy posrednictwa, a w konsekwencji czy nalezy jej sie wynagrodzenie przewidziane umowg
jaki to, czy zaszly podstawy do obciazenia pozwanej obowiazkiem zaplaty kary umowne;.

Na mocy przepisu art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami (Dz.U.2015.1774j.t.)
zakres czynno$ci po$rednictwa w obrocie nieruchomosciami okres§la umowa posrednictwa. Umowa wymaga formy
pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

W mysl przepisu art. 353 § 1 Kodeksu cywilnego zobowigzanie polega na tym, ze wierzyciel moze zada¢ od dluznika
$wiadczenia, a dtuznik powinien §wiadczenie spelnié.

Zgodnie z przepisem art. 353 ' Kodeksu cywilnego strony zawierajace umowe moga ulozyé stosunek prawny wedlug
swego uznania, byleby jego tresé lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom
wspolzycia spolecznego.

Jak stanowi przepis art. 483 § 1 Kodeksu cywilnego mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate okres$lonej sumy (kara
umowna).

Umowa zawarta miedzy stronami procesu w dniu 11.02.2014 roku jest umowa nienazwang. Strony procesu zawarly
umowe, regulujac jej postanowienia w ten sposob, ze jest to umowa starannego dzialania, a nie umowa rezultatu.
Swiadczy o tym zapis, na mocy ktérego poérednik zobowigzal sie do dokonywania czynnoéci zmierzajacych do zbycia
nieruchomosci (§ ust. tumowy k. 5).

Zakres obowiazkow zostal okre$lony w zalaczniku do umowy.

Na powodce, zgodnie z przepisem art. 6 k.c., ciazyl ciezar wykazania, ze przystuguje jej dochodzone pozwem
wynagrodzenie za czynnoSci poSrednictwa w sprzedazy nieruchomosci oraz zaktualizowal sie obowigzek zaplaty kary
umownej.

Powodka czeéciowo temu obowigzkowi sprostala.

Material dowodowy zgromadzony w sprawie doprowadzil do ustalenia, ze powodka podjela dzialania zmierzajace do
pozyskania nabywcy nieruchomosci rozpowszechniajac informacje o nieruchomoéci na portalach internetowych, w
prowadzonym przez siebie biurze nieruchomosci, przekazujac informacje innym biurom nieruchomosci, umieszczajac
baner na bramie wjazdowej, jak rowniez udzielajac informacji zainteresowanym osobom.

Sad dal wiare zeznaniom powddki, ktéra powolala sie na wykonane czynnosci jak rowniez informowaniu pozwanej o
podjetych dzialaniach. Zeznania powo6dki znajduja potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym (tj. wydrukach
ze stron internetowych, zdjeciach, zeznaniach swiadka S. B.). Dowod w postaci wydruku zdjecia umieszczonego na
bramie banera potwierdza wiarygodno$é zeznan powddki o tym, ze zostal on wywieszony w maju 2014 roku. Na
zdjeciu widoczna jest zielona trawa, jak rowniez przekwitniete mlecze. W zwiazku z czym wiarygodne sa twierdzenia
powddki o umieszezeniu banera w maju 2014 roku, a nie w styczniu 2015 roku, a jak twierdzila pozwana. Swiadek
W. B. by¢ moze nie zwr6cil wezedniej uwagi na umieszczony baner, w zwigzku z czym zeznal, ze dopiero po Nowym
Roku go zauwazyl. Niewatpliwie zdjecie z umieszczonym banerem nie zostalo zrobione zima, a jak zeznala powodka,
po zawarciu aktu notarialnego, tj. po dniu 13.01.2015 roku, baner zostat zdjety.



Powodka nie wykonata czynno$ci uregulowanych w punkcie II wykazu tj. czynnoéci posrednictwa pomiedzy nabywca
a zamawiajacym (k. 8 — 9), ale do ich wykonania niezbedna byla wspoélpraca pomiedzy powddka a pozwana. Sad nie
dal wiary zeznaniom pozwanej, ktora twierdzila, ze powodka odmowila uczestniczenia w spotkaniu z deweloperem
(...). Jak wynikalo z zeznan §wiadka S. B. zawarciu umowy posrednictwa dowiedzial sie po sprzedazy nieruchomogci
w zwiazku z tym, ze posrednik prosil pozwana o spotkanie. Natomiast powddka zeznala, ze po powzieciu informacji
o sprzedazy nieruchomosci, o ktdérej dowiedziala sie w dniu zawarcia aktu notarialnego, poprosila pozwana o
kontakt. Brak jest dowodéw na to, aby przyja¢, ze pozwana poinformowala powodke o spotkaniu z deweloperem
zainteresowanym nabyciem nieruchomosci, w ktérym to spotkaniu powodka nie chciala uczestniczy¢. Poza tym, co
wynika z zeznan obu stron, powddka i pozwana mialy ze soba kontakt spotykajac sie w domu pozwanej. Pozwana
zaslaniajac sie niepamiecia nie udzielala odpowiedzi na pytania sadu z jakiego powodu byly te spotkania.

Uznaé zatem nalezy, ze powddka udowodnila to, ze przystuguje jej uprawnienie do domagania sie od pozwanej
zaplaty wynagrodzenia za czynnoSci po$rednictwa. Nieruchomo$é zostala sprzedana w dacie zwigzania stron umowa
posrednictwa, a w zwigzku z tym zaktualizowat sie obowiagzek zaptaty wynagrodzenia zgodnie z §5 ust. 1 pkt. 1 umowy.

Nie ma przy tym znaczenia, ze nabywca nieruchomosci zostal znaleziony przez pozwana. Umowa byla zawarta na okres
do dnia 28.02.2015 roku, a wynagrodzenie nalezy sie powodce za czynnosci starannego dzialania, gdy do sprzedazy
nieruchomoéci dojdzie w trakcie zwigzania stron umowa posrednictwa.

W umowie posrednictwa strony uzgodnily, Ze zmiana ceny ofertowej podczas negocjacji musi odby¢ sie z udziatem
zamawiajacego. Wobec tego posrednik nie byl uprawniony do samodzielnego negocjowania innej niz wskazana
w umowie z dnia 11.02.2014 roku ceny bez udzialu pozwanej. Podkresli¢ przy tym nalezy, na co powolywala sie
pozwana, nieruchomo$¢ byla juz wczesniej przeznaczona do sprzedazy, ale nie znalazl sie na niag nabywca. Natomiast
cena 1.500.000,00 zl byla ceng wyjSciowa, przewidziang do negocjacji, a zgodnie z umowag te negocjacje musialy
sie odbywa¢ z udzialem pozwanej. Pozwana réwniez zeznala, ze R. B. zaproponowala cene wynikajaca z umowy
posrednictwa, ktéra nastepnie zostala zmniejszona do 1.000.000,00 zl.

W umowie strony postlugiwaly sie pojeciem ceny ofertowej. Natomiast przy regulacji wynagrodzenia odniesiono sie
w §5 ust. 1 umowy do ceny transakcyjnej ustalonej miedzy stronami. Ewentualne nieScislo$ci treci umowy, ktorej
wzorzec zostal ustalony przez powodke prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza, nie moga obciazaé pozwane;.

Poniewaz nieruchomo$c¢ zostala sprzedana za cene 1.000.000,00 zl, wynagrodzenie nalezne powodce wynosi 2% z
1.000.000,00 z} tj. kwote 24.600,00 7l (2% z kwoty 1.000.000,00 zt = 20.000,00 zl plus podatek od towaréw i ustug
w wysokosci 23%).

Powddka oprocz wynagrodzenia domagata sie zaplaty kary umownej w wysokoéci 1.500,00 zl. Regulacja dotyczaca
obowigzku zaplaty kary umownej powinna by¢ precyzyjna. Powddka przyznala, ze w okresie listopada - grudnia 2014
roku zostala poinformowana przez pozwana, o tym, ze by¢ moze znajdzie sie nabywca nieruchomo$ci. Faktycznie w
wyniku dzialan pozwanej doszlo do sprzedazy nieruchomosci panstwu B..

Brak jest wobec tego podstaw do obcigzenia pozwanej karg umowna w kwocie 1.500,00 zl, albowiem pozwana
powiadomila powodke o tym, ze jest podmiot zainteresowany nabyciem nieruchomosci. Przyjaé¢ wiec nalezy, ze
pozwana wykonata obowigzek zawiadomienia posrednika o zamiarze podpisania umowy przedwstepnej lub zawarcia
aktu notarialnego (84 ust. 4 pkt. 4 umowy k. 5) i zrobila to juz na koniec 2014 roku. Po powzieciu informacji o
mozliwo$ci zawarcia umowy, powodka sporzadzita notatke (k. 42), w ktérej wskazala jakie ustalenia nalezy w niej
zawrzed.

Wobec powyzszego sad na podstawie przepisu art. 353 § 1 k.c. w zw. z art. 353 'k.c. w zw. z art. 481 § 1 k.c. zasadzil
od pozwanej na rzecz powddki kwote 24.600,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 25.02.2015 roku do dnia
31.12.2015 roku i odsetkami ustawowymi za opdZnienie od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty, o czym orzekl w



punkcie pierwszym sentencji wyroku. W pozostalym zakresie powodztwo oddalil, o czym orzekl w punkcie drugim
sentencji wyroku.

Powddka wygrala sprawe w 64,06%. Koszty poniesione przez powodke wyniosly lacznie 4.337,00 zl (oplata od pozwu
1.920,00 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17,00 zl, wynagrodzenie radcy prawnego 2.400,00 zl — § 6 pkt. 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu).
Powbddce nalezy sie zwrot kwoty 2.778,28 zl (4.337,00 zl x 64,065).

Koszty poniesione przez pozwang wyniosly lacznie 2.417,00 zl (wynagrodzenie adwokata 2.400,00 zt — § 6 pkt. 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28.09.2002 roku w sprawie optat za czynnoSci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu; oplata skarbowa od
pelnomocnictwa 17,00 zl). Pozwanej nalezy sie zwrot kwoty 868,66 zt (2.417,00 zl x 35,94%).

Na podstawie przepisu art. 100 k.p.c. sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 1.909,62 zt (2.778,28 7zt —
868,66 zl), o czym orzekt jak w punkcie trzecim sentencji wyroku.



