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UZASADNIENIE

Powod W. W., prowadzacy dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...) w T., wnidst pozwem z dnia 18 sierpnia 2014 r. o
zasadzenie od pozwanego L. L. (1) kwoty 1.500 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty oraz kosztow procesu.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze zadana kwota stanowi wynagrodzenie mu nalezne z tytulu zawartej z
pozwanym umowy posrednictwa w zakupie nieruchomosci przez pozwanego.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 10 lutego 2015 r. wydanego w postepowaniu upominawczym pozwany wniost
o oddalenie powo6dztwa w calo$ci. Pozwany przyznal, Zze zawarl z powodem umowe posrednictwa, jednakze dzialania
powoda nie doprowadzily ostatecznie do zawarcia umowy sprzedazy lokalu, ktérym pozwany byl zainteresowany,
wobec czego uznal, Zze powodowi wynagrodzenie przystuguje nie i Ze nie jest on zobowigzany do jego zaplaty.

Sad ustalil, co nastepuje:

Powdd od 2007 r. prowadzi dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...), ktdrej przedmiotem jest poSrednictwo w obrocie
nieruchomo$ciami. Od okolo 2.5 roku pracownikiem biura jest m. in. A. J..

L. L. (1) i jego 6wczesna partnerka J. D. (1) w pierwszym kwartale 2014 r. skontaktowali sie z biurem i wyrazili
che¢ zakupu mieszkania o okreS§lonych parametrach. Od tego momentu posrednik mial prezentowa¢ pozwanym
mieszkania, ktore byly dostepne w ich ofercie. 04 kwietnia 2014 r. A. J. z upowaznienia wlasSciciela biura zawarla z
L. L. (1) umowe, przedmiotem ktérej bylo posrednictwo w zakupie nieruchomosci potozonej na ulicy (...) w T.. Na
podstawie zawartej umowy W. W. uprawniony byl do otrzymania wynagrodzenia za wykonanie czynno$ci objetych
przedmiotowa umowa w wysokoéci 1.500 zi. Warunkiem otrzymania tego wynagrodzenia bylo zawarcie przez L.
L. (1) umowy przedwstepnej sprzedazy mieszkania, a przy jej braku umowy transakcyjnej. Platno$¢ wynagrodzenia
ustalona byla w ten sposéb, ze polowa wynagrodzenia miala by¢ zaptacona w dniu zawarcia umowy warunkowej lub
przedwstepnej sprzedazy, a przy jej braku calo$¢ w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej.

Nieruchomo$¢- mieszkanie polozone przy ulicy (...) w T. , w ktdrej zakupie mial posredniczy¢ powod, byla wlasnoécia
J. M. (1). W jej obecnos$ci A. J. przedstawila pozwanemu mieszkanie, ktory wyrazil zainteresowanie oferta i byl
zdecydowany na jego zakup. Warunkiem dojScia do transakcji miala by¢ mozliwos§¢ zaplaty caloSci wymagane;j
ceny mieszkania dopiero w momencie sprzedazy mieszkania, ktérego wlaécicielem byl sam pozwany. Okoliczno$¢
ta wynikala z faktu, ze na ten moment L. L. (1) nie mial $rodkéw finansowych na zaplate zaliczek na poczet ceny
mieszkania. Na te uzgodnienia przystala wilascicielka J. M. (1). J. M. (1) i L. L. (1) ustalili, ze w tym samym dniu,
w ktorym sporzadzony zostanie akt notarialny sprzedazy mieszkania pana L., dojdzie réwniez do sfinalizowania ich
transakeji, w tym do sporzadzenia aktu notarialnego. W tym celu nie zostala jednak podpisana miedzy nimi zadna
umowa przedwstepna. J. M. (1) chciala, aby do momentu finalizacji transakcji mieszkanie nadal bylo dostepne w
ofercie sprzedazy, poniewaz zalezalo jej kliencie, ktory bedzie mogl zaoferowaé gotowke.

Tego samego dnia wieczorem A. J. prezentowala te sama nieruchomo$¢ jeszcze innym klientom, w trakcie prezentacji
nie doszlo do zawarcia zadnej umowy przedwstepnej, mimo to zadzwonila ona do L. L. (1) z informacja, ze oferta
sprzedazy mieszkania przy ulicy (...) jest nieaktualna, poniewaz pojawil sie kupiec, ktéry dysponuje gotéwka na zakup
mieszkania, w zwigzku z czym to jemu J. M. (1) chce sprzeda¢ mieszkanie. W tym momencie L. L. (1) zrezygnowat
z ushug biura (...).

Po uzyskaniu od A. J. informacji o tym, ze sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci jest juz nieaktualna J. D. (2)
ponownie zaczela szuka¢ za posérednictwem Internetu oferty sprzedazy mieszkania speliajacej oczekiwania jej
partnera. W trakcie poszukiwan zauwazyla, ze to samo mieszkanie, do ktérego kupna nie doszlo za poérednictwem (...)
jest dostepne w ofercie innego posrednika- firmy (...). W trakcie rozmowy telefonicznej z pracownikiem (...) okazalo



sie, ze mieszkanie, ktorego wlascicielka jest J. M. (2), nie zostato sprzedane tak jak zapewniala o tym A. J. i jest nadal
dostepne w ofercie sprzedazy. W toku dalszych zdarzen L. L. (1) zawart 10 kwietnia 2014 r. umowe z posrednikiem
nieruchomos$ci firma (...), reprezentowanym przez pracownika A. D., przedmiotem ktérej bylo posrednictwo w
kupnie rzeczonego mieszkania. Ostatecznie dnia 15 kwietnia 2014 r. doszlo do zawarcia umowy sprzedazy mieszkania
pomiedzy J. M. (1) a L. L. (1). Zgodnie z umowa jaka zawart z (...) L. L. (1) dokonal zaplaty wynagrodzenia za
posrednictwo, tym samym wywigzujgc sie z umoéwionego zobowigzania.

/dowdd:

- zeznania Swiadkow:

Zeznania $wiadka J. M. (1) - k. 54-55 akt

Zeznania $wiadka A. J. - k. 54 akt

Zeznania $wiadka J. L. (poprz. D.)- k.54 akt

Zeznania $wiadka A. D. k. 54 akt

- przestuchanie stron:

pozwanego — k. 55 akt

powoda —k. 55 akt

Umowa poérednictwa z dnia 04 kwietnia 2014 r. - k. 7 akt
Umowa poérednictwa z dnia 10 kwietnia 2014 r. — k. 26-27 akt
Protokol uzgodnien w sprawie kupna-sprzedazy lokalu — k. 29-30 akt

Sad zwazyl, co nastepuje:

Przedstawiony stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dowod z zeznan §wiadkow: J. M. (1), A. J., J. L. (poprz. D.), A.
D. oraz stron procesu: powoda W. W. i pozwanego L. L. (1). Ponadto Sad ustalil stan faktyczny w oparciu o dowody
z dokumentéw dolaczonych do akt sprawy przez strony. Sad uznal te dowody za wiarygodne, bowiem zadna ze stron
nie zakwestionowala ich wiarygodno$ci i autentycznoSci.

Sad uznal za wiarygodne i spdjne zeznania §wiadkow J. L. i J. M. (1), ktére zgodnie opisaly okolicznosci jakie
towarzyszyly prezentacji mieszkania przez A. J., tj. zgodnych ustalen co do warunkéw sprzedazy, tres¢ rozmowy
telefonicznej jaka miala miejsce tego samego dnia wieczorem, w ktorej A. J. poinformowala pozwanego o tym, ze
mieszkanie przy ulicy (...) w T. jest juz niedostepne. Swiadkowie zgodnie opisali przebieg dalszych okolicznoéci,
ktorych konsekwencja bylo zawarcie umowy sprzedazy rzeczonej nieruchomosci za posrednictwem firmy (...).

Za wiarygodne co do zasady Sad uznal réowniez zeznania $wiadka A. J., ktéra potwierdzila, ze prezentowala
przedmiotowe mieszkanie oraz, ze J. M. (1) i L. L. (1) uzgodnili warunki sprzedazy mieszkania. Potwierdzila ona
roéwniez, ze wykonala telefon do L. L. (1), w ktérym wskazala, ze oferta sprzedazy jest nieaktualna, ze wzgledu na to,
ze pojawit sie klient, ktory byl wstanie od razu zaplacic za przedmiot sprzedazy. Zaprzeczyta ona jednak, Ze rozmowa
ta miala miejsce tego samego dnia, co prezentacja mieszkania, czemu Sad nie dal wiary a co potwierdzily zgodne
zeznania J. M. (1), J. L.1 L. L. ().

Sad nadal walor wiarygodnoéci zeznaniom A. D., ktéra w czasie opisywanych okoliczno$ci byta kierownikiem w firmie
(...) w T.. Swiadek potwierdzila, ze L. L. (1) zawarl z firma (...) umowe posrednictwa w zakupie mieszkania, a takze,



ze oferta sprzedazy mieszkania przy ul. (...) w T. byla dostepna w ich ofercie oraz, ze do umowy sprzedazy doszlo.
Potwierdzila ona réwniez, ze L. L. (1) uregulowal naleznosci wynikajgce z umowy pos$rednictwa.

Sad uznal za prawdziwe, logiczne i spdjne zeznania pozwanego, w ktérych opisal on okolicznosci, ktore staly sie kanwa
dla stanu faktycznego, a ktore korespondujg z zeznaniami pozostatych §wiadkow jak rowniez z treScig dokumentow
zalaczonych do akt sprawy.

Sad stwierdzil takze, ze zeznania powoda W. W. sa zgodne prawda. Mianowicie potwierdzil on, ze doszlo do zawarcia
umowy posSrednictwa oraz, ze jego firme w kontaktach z pozwanym reprezentowata A. J..

Sad za wiarygodne uznal dokumenty przedtozone przez strony postepowania. Albowiem, nie budza one watpliwosci
sadu, jak réwniez same strony nie kwestionuja ich prawdziwosci.

W przedmiotowej sprawie kwestie sporna stanowi to, czy powodowi nalezy sie wynagrodzenie zgodne z umowa
poérednictwa w sytuacji gdy do zawarcia umowy sprzedazy mieszkania za po$rednictwem jego firmy nie doszlo,
natomiast doszlo do niej za posrednictwem firmy (...).

Zdaniem powoda wynagrodzenie jest mu nalezne, poniewaz pozwany dokonal zakupu mieszkania z pominieciem jego
firmy, a zgodnie z umowa poérednictwa z dnia 04 kwietnia 2014 r. Konsekwencja takich dzialan pozwanego miala by¢
zaplata uméwionego wynagrodzenia.

Zdaniem pozwanego wynagrodzenie nie nalezy sie powodowi z tego wzgledu, Zze mimo ustalen z dnia prezentacji
mieszkania, zostal on poinformowany telefonicznie tego samego dnia o tym, ze mieszkanie jest juz niedostepne.
Podkresli¢ nalezy, ze A. J., byla upowazniona do reprezentowania powoda i to ona wprowadzila go w blad czym
spowodowala, ze mimo checi i determinacji pozwanego, do zakupu mieszkania nie doszlo. Jak twierdzil pozwany,
posrednik jest zobowiazany do wykonywania swoich czynno$ci zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa
i standardami zawodowymi, ze szczeg6lna staranno$cig wlaéciwa dla zawodowego charakteru tych czynnos$ci oraz
zasadami etyki zawodowej, a w przypadku posrednictwa (...) te przestanki nie zostaly spelnione.

Sad uznal, ze roszczenie powoda jest bezzasadne i oddalil powodztwo.

Na podstawie umowy, jaka zawarly strony dnia 04 kwietnia 2014 r. powdd zobowiazal sie do dokonania czynnoéci
zmierzajacych do zawarcia umowy sprzedazy mieszkania, gdzie kupujacym mial by¢ pozwany. Pozwany zobowigzal
sie natomiast to zaplaty wynagrodzenia powodowi za pos$rednictwo.

Z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze pozwany mimo zdecydowanej checi zawarcia umowy
sprzedazy mieszkania z wla$cicielka J. M. (1), nie mogl tego zrobi¢ z powodu nie wykonywania nalezycie obowigzkow
zawodowych przez pracownika firmy (...), A. J.. To ona mimo wczeéniejszych ustalen zar6wno z pozwanym jak i z J.
M. (1) poinformowala niezgodnie z prawda, ze oferta sprzedazy mieszkania jest nieaktualna, co réwniez spowodowalo,
ze pozwany byl w prze§wiadczeniu, iz wezedniej zawarta umowa posrednictwa przestala wigzac¢, a powod zrezygnowal
z obshugi pozwanego. Faktu doj$cia do zawarcia umowy z innym klientem, a nawet samych planéw takiej transakeji
nie potwierdzila sama wlascicielka mieszkania. Taki przebieg zdarzen doprowadzil do tego, ze L. L. (1) byl zmuszony
do dalszego poszukiwania mieszkania. Mogl on bez zadnych ograniczen korzysta¢ w tej mierze z uslug innych
posrednikow.

Znamienne w sprawie jest to, ze pozwany w zaden sposob nie uchylal sie od obowiazku zaplaty za dokonane
posrednictwo w kupnie mieszkania, jednakze wynagrodzenie zostalo przekazane na rzecz tego posrednika, ktory
rzeczywiécie wykonal nalezycie wszystkie czynno$ci zwigzane z poérednictwem i doprowadzil do zawarcia umowy
sprzedazy mieszkania.

Pozwanemu nie mozna zarzuci¢, jak to wskazuje powdd i jak to wynika z pkt. 5 umowy posrednictwa z dnia 04 kwietnia
2014 r., ze dochodzilo do kolejnych spotkan pomiedzy wlascicielem mieszkania oraz pozwanym z pominieciem
jego posrednictwa i konsekwencja tych spotkan bylo zawarcie umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci.



Wszakze, pozwany nie porozumiewal sie z wlascicielkg mieszkania bezposrednio, a za posrednictwem firmy (...),
ktoéra potwierdzila, ze mieszkanie jest dostepne do sprzedazy. Podjela sie wykonania czynno$ci na podstawie umowy
posrednictwa i doprowadzil do zakupu mieszkania przez L. L. (1).

W ocenie Sadu sprzecznym z zasadami wspolzycia spolecznego po myéli art. 5 k.c. byloby nalozenie na pozwanego
obowiazku zaplaty po raz drugi wynagrodzenia z tytulu umowy posrednictwa w zakupie tego samego mieszkania.
Nie ma tutaj znaczenia fakt, ze umowy zawarte byly z réznymi po$rednikami, poniewaz chodzilo o jedno, to samo
mieszkanie. Zasady wspolzycia spolecznego to oceny moralne wyrazone w postaci uzasadnionych przez te oceny
norm postepowania (norm moralnych), regulujacych postepowanie jednych oséb wobec innych. Ocena moralna
to przezycie polegajace na udzieleniu aprobaty lub dezaprobaty jakiemu$ czynowi ludzkiemu ze wzgledu na to, w
jakim stopniu przyczynia sie ono do sprawiedliwego dobra innych ludzi (Kodeks Cywilny red. Gniewek). Uznanie
powddztwa za uzasadnione sprzeciwialoby sie takim moralnym zasadom, ktérych celem jest ochrona spoleczenstwa
przed naduzyciami uprawnionych.

Zgodnie z art. 353 § 1 k.c. wierzyciel moze zada¢ od dluznika spelnienia §wiadczenia, a dluznik powinien to $wiadczenie
spelni¢. A contrario jezeli dluznik nie jest zobowigzany do spelienia §wiadczenia to wierzyciel nie moze jego
spelnienia zada¢ i z taka sytuacja spotykamy sie w przedstawionym stanie faktycznym, poniewaz w ocenie Sadu L. L.
(1) nie jest zobowiagzany do spelnienia §wiadczenia, a powo6d spelnienia §wiadczenia tym samym nie moze zadaé.

Majgc na uwadze powyzsze ustalenia, a przede wszystkim fakt, ze za poSrednictwo w zakupie mieszkania znajdujacego
sie przy ulicy (...) okre§lone wynagrodzenie zostalo przez pozwanego uiszczone na rzecz tego posrednika, ktory w
rzeczywisto$ci posredniczyl w zakupie mieszkania, roszczenie nie zastugiwato na uwzglednienie w caloéci w oparciu
o art. 35381 k.c. a contrario oraz art. 5 k.c.

Sad nie rozstrzygnal o kosztach procesu, albowiem poniést je w calo$ci powod, ktoéry przegral sprawe.



