Sygn. akt IX Cupr 410/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2013 roku

Sad Rejonowy dla Wroclawia - Srédmieécia we Wroclawiu IX Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Monika Skibiniska
Protokolant: Malgorzata Wqchala

po rozpoznaniu w dniu 20 lutego 2013 roku
we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. S.

przeciwko J. S.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego J. S. na rzecz powoda K. S. kwote 6 235 zl (szeS¢ tysiecy dwiescie trzydzieSci pieé ztotych)
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 31 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty;

II. umarza postepowanie w zakresie zgdania kwoty 178,40 z};
ITI. dalejidace powo6dztwo oddala;
IV. zasadza od pozwanego na rzecz powoda 942,86 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt IX Cupr 410 / 12

UZASADNIENIE

Powdd K. S. wnidst o zasadzenie od pozwanego J. S. kwoty 7.847,40 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od
dnia 31 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw postepowania w tym kosztami zastepstwa procesowego w lacznej
kwocie 1.517 zl.

W uzasadnieniu powdd podal, ze zawarl z pozwanym umowe poérednictwa przy nabyciu nieruchomos$ci. Na jej
podstawie pozwany byl uprawniony do korzystania z udostepnionych przez niego ofert, z zastrzezeniem zaplaty
wynagrodzenia w kwocie odpowiadajacej 2,9% ceny sprzedazy nieruchomo$ci wskazanej w umowie, zawartej
pomiedzy zamawiajacym i zbywca. Pozwany obowiazany bylta ui$ci¢ wynagrodzenie wraz z doliczonym podatkiem
VAT w przypadku, gdyby umowa sprzedazy lub jakakolwiek inna umowa prowadzaca chocby posrednio do nabycia
nieruchomo$ci, zawarta zostala w okresie 15 miesiecy od daty przedstawienia nieruchomosci zamawiajacemu. Powod
wskazal, Ze przedmiotowa nieruchomoé¢ okazal pozwanemu w dniu 4 stycznia 2011 r., za§ w dniu 14 lutego 2011 r.
pozwany podpisal ze sprzedajacym umowe w formie aktu notarialnego, na mocy ktérej nabyl nieruchomosé lokalowa
polozona przy ul. (...) numer 1 we W.. Stalo sie to podstawa do wystawienia przez powoda Faktury VAT za §wiadczona



ushluge poérednictwa na kwote 7.847,40 zl, okreélajaca termin zaplaty na dzien 30 sierpnia 2011 r. Pozwany naleznoSci
tej nie uiscil.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 14 marca 2012 r., sygn. akt IX Nec 451/12 tut. Sad nakazal
pozwanemu, aby zaplacil na rzecz powoda kwote 7.847,40 zl wraz ustawowymi odsetkami od dnia 31 sierpnia 2011
r. do dnia zaplaty wraz z kosztami postepowania.

Od tego nakazu pozwany zlozyl sprzeciw, w ktérym zaskarzyl go w caloéci oraz wnidst o zasadzenie na jego rzecz
kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu przyznal, ze w dniu 4 stycznia 2011 r. strony (tu w imieniu strony pozwanej — P. O.) zawarly
umowe o poérednictwo w kupnie nieruchomoéci we W.. Przed podpisaniem umowy pozwany poinformowat P. O.,
ze uzywany przez powoda druk standardowy umowy jest dla niego nie do zaakceptowania, wskazujac, iz zwyczajowa
stawka w innych biurach po$rednictwa wynosi 1,3%. Pozwany stwierdzil kategorycznie, ze jedynie taka stawke jest w
stanie zaplacié¢. P. O. poinformowal pozwanego, ze z ustaleniem wskazanej przez niego stawki nie bedzie problemu
i ze kwestia ta zostanie zalatwiona w p6Zniejszym terminie. Podczas prezentacji mieszkania we W. przy ul. (...) P.
0., odpowiadajac na pytania pozwanego, stwierdzil, ze cena w/w mieszkania obejmuje takze jego wyposazenie (z
wylgczeniem komputera i dwoch foteli). W dniu 7 stycznia 2011 r. pozwany zgodzil sie na wskazang przez P. O.
cene za w/w lokal w wysokoéci 210 000 zh Kilka dni pdzniej jednak P. O. poinformowal pozwanego, ze doszlo do
nieporozumienia i cena wynosi 215 000 z}. Pozwany ponownie poinformowal powoda, ze przed podpisaniem umowy
przedwstepnej na zakup nieruchomoéci chcialby dokladnie ustali¢ warunki transakeji z wlascicielka mieszkania
oraz dokonac korekty w zakresie przystlugujacej powodowi prowizji, zmieniajac ja na 1,3 %. Podczas rozmowy, jaka
odbyla sie w dniu 12 stycznia 2011 r. pomiedzy pozwanym a corka wilascicielki przedmiotowego mieszkania E. K.
okazalo sie, ze w cenie 215.000 zl uwzglednione zostalo jedynie ,stale” jego wyposazenie z wylgczeniem lodowki,
pralki, kuchenki mikrofalowej, kanapy, wersalki, lawy, biurka, krzesel, Zyrandoli, telewizora i innych drobnych rzeczy
ruchomych, ktére zgodnie z twierdzeniem pelnomocnika powoda P. O. mialy byé uwzglednione w zaoferowanej cenie
za mieszkanie. Ostatecznie pozwanemu udalo sie wynegocjowacé z E. K. wstepne warunki oraz cene, satysfakcjonujaca
dla obu stron. Pozwany podkredlil, ze P. O. w negocjacjach tych nie uczestniczyl. Nastepnie pozwany ponownie
zwroécil sie do P. O. o wpisanie ustalonej prowizji na poziomie 1,3%. W odpowiedzi P. O. poinformowal go, ze zmiana
prowizji, ktéra moze by¢ wykonana wylgcznie przez dzial ksiegowo$ci, mozliwa bedzie przy podpisywaniu ostatecznej
umowy sprzedazy mieszkania. Pozwany zarzucil, iz corka wlascicielki poinformowala go, Ze po$rednik nieruchomosci
prowadzil sprawe posrednictwa sprzedazy mieszkania nierzetelnie, w tym przekazywal bledne informacje w zakresie
warunkow sprzedazy, w zwiazku z czym sprzedajgca odstapila od dalszych czynnoS$ci sprzedazy. Pozwany wskazal,
ze pismem z dnia 12 stycznia 2011 r. skutecznie odstapil od przedmiotowej umowy posrednictwa, wskazujac na
nierzetelne dzialania pracownika powoda. Podal, ze powod, nie skontaktowal sie z pelnomocnikami wtascicieli
mieszkania ani nie probowal wyjasni¢ sytuacji celem doprowadzenia do sprzedazy mieszkania. Wobec bezczynno$ci
powoda pozwany nawigzal w dniu nastepnym kontakt z cérka wlascicielki mieszkania i prowadzil samodzielne
negocjacje w sprawie nabycia przedmiotowego mieszkania, ktére doprowadzily do zawarcia transakcji.

W opinii pozwanego powdd razaco naruszyt standardy zawodowe poérednika nieruchomosci gdyz, jako profesjonalny
posrednik nieruchomo$ci, nie podjal zadnych dzialan w celu zabezpieczenia intereséw pozwanego, wprowadzit go
natomiast w blad co do warunkéw transakeji mieszkania, wysokoSci prowizji, narazajac go na straty materialne.

Pozwany zarzucil, ze wobec skutecznego odstapienia od umowy o poérednictwo z dnia 4 stycznia 2011 r., nrref. (...),
zadanie przez powoda zaplaty wynagrodzenia jest bezpodstawne.

Zwrdcil ponadto uwage, ze pozwany w umowie o posrednictwo z dnia 4 stycznia 2011 r., nr ref. (...) stosuje klauzule
abuzywne, a to w § 3 pkt. 4, w ten sposéb, iz do prowizji wyliczonej w sposéb procentowy powdd dolicza podatek VAT
(klauzula (...), 21 wrzeénia 2009).



Dodal tez, ze strony przed zawarciem umowy uzgodnily inng, niz wskazana przez powoda, wysoko$§¢ wynagrodzenia
(4. 1,3%).

Na rozprawie w dniu 20 lutego 2013 r. pozwany dodatkowo zakwestionowal wysoko$¢ kwoty 7.847,40 zl z uwagi
na to, ze winna by¢ ona, w jego przekonaniu, obliczona od kwoty 210 000 zl badz 215 000 zl, a nie 220.000 z} i z
uwzglednieniem VAT-u, za to bez wziecia pod uwage obiecanej mu stawki 1,3 %. Wskazat tez, ze poniost dodatkowe
koszty: dni urlopu, zaplata dla kancelarii adwokackie;j.

Na rozprawie 20 lutego 2013 r. pelnomocnik powoda ograniczyt zadanie pozwu do kwoty 7.669 zt wraz z odsetkami
od dnia 31 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty. Wskazal, ze jest to uzgodniona kwota prowizji od kwoty transakcji 215.000
z}. W pozostalej czesci pozew cofngl. Réwnocze$nie wniost o zasgdzenie kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego.

Pelnomocnik pozwanego wyrazil zgode na cofniecie czeéci pozwu i wnidst o oddalenie powodztwa.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd prowadzi dzialalno$é gospodarczg pod nazwg (...)K. S. we W. w ramach ktorej zajmuje sie m.in. po$rednictwem
w obrocie nieruchomos$ciami (licencja nr (...)).

(bezsporne)

Pracownikiem pozwanego, posiadajacym pelnomocnictwo do zawierania w jego imieniu umoéw posérednictwa, jest P.
0..

Dowéd :
« zeznania swiadka P. O., k.69-73;
+ przestuchanie powoda, k. 73-74. .

Pozwany J. S. zamierzal zakupi¢ lokal mieszkalny we W.. W tym celu zwrdcit sie do posrednikow w obrocie
nieruchomo$ciami.

W dniu 13 grudnia 2010 r. podpisal umowe poérednictwa w kupnie nieruchomoéci z firma (...) we W., na mocy ktorej
m.in. miat zaplaci¢ posrednikowi wynagrodzenie w wysokosci 1,59 % wartoSci przedmiotu transakeji (1,3 % + VAT).

Dowod :
« umowa z dnia 13 grudnia 2010 r., k. 40.

W dniu 5 grudnia 2010 r. w ramach prowadzonej przez siebie dzialalno$ci powdd, reprezentowany przez P. O., zawartl
z E. K. umowe poérednictwa w zbyciu, stanowigcej jej wlasno$é, nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) za
cene 230.00 zb. Nastepnie P. O. umiescil oferte sprzedazy w/w mieszkania w internetowej bazie danych (...) oraz
rozreklamowal ja na portalach internetowych. W ogloszeniach oferowano w/w nieruchomos¢ jako 2-pokojowe na K.,
po remoncie, z nowq instalacja elektryczng, oknami pieciokomorowymi plastikowymi, drzwiami antywlamaniowymi,
instalacja hydrauliczna, pokojem w panelach, lazienka po remoncie o wysokim standardzie, do zamieszkania ,,od
zaraz”, za cene 230.000 zl.

Dowadd :
« umowa z dnia 5 grudnia 2010 r., k. 14-15;

+ ogloszenie z serwisu (...), k. 68;



+ ogloszenie z serwisu internetowego (...), k. 67.

W/w oferta zainteresowal sie pozwany, ktory skontaktowal sie, a nastepnie w dniu 4 stycznia 2011 r. wieczorem
przy ul. (...), spotkal z przedstawicielem powoda P. O.. Podczas spotkania towarzyszyla mu znajoma B. S.. Pozwany
poinformowal przedstawiciela powoda, jakiego mieszkania poszukuje. Po zapoznaniu sie z przedstawiong mu przez
umowa poSrednictwa, pozwany zglosil zastrzezenia co do zbyt wygérowanej, jego zdaniem, wysokoSci prowizji. P. O.
poinformowal go, Ze prowizja moze by¢ negocjowana.

Strony podpisaly umowe o posrednictwo w nabyciu nieruchomogci, postanawiajgc m.in., Ze:

- zamawiajacy (pozwany) zleca, a posrednik (powdd) zobowiazuje sie do dokonania dla zamawiajacego czynno$ci
zmierzajacych do zawarcia umowy kupna nieruchomosci lub praw do nieruchomosci, odpowiadajacej wymaganiom
zamawiajacego, tj. mieszkania, polozonego we W. przy ul. (...) (par. 1 + karta klienta, znajdujaca sie na stronie 1
umowy);

- w ramach przyjetego zlecenia posrednik zobowiazuje sie do dzialania z zachowaniem nalezytej starannoéci i
przestrzegania standardéw zawodowych (par. 2);

- zamawiajacy zobowiazuje sie do podpisywania wszelkich umoéw zwigzanych z nieruchomosécia przedstawiona mu
przez posrednika wylacznie za po$rednictwem posrednika tub przy jego udziale. W kazdym przypadku zawarcia przez
zamawiajacego umowy sprzedazy nieruchomoéci przedstawionej przez posrednika, zamawiajacy zobowiazany jest
zaplaci¢ posrednikowi wynagrodzenie w kwocie odpowiadajacej 2,9 % ceny sprzedazy wskazanej w w/w umowie,
zwartej miedzy zamawiajacym a zbywca; zamawiajacy jest zobowiazany do zaplaty wynagrodzenia, jezeli w/w umowa
zawarta zostala w okresie 15 miesiecy od daty przedstawienia nieruchomos$ci zamawiajacemu; do wynagrodzenie
doliczony zostanie podatek VAT; zamawiajacy zobowigzany jest do zaplaty wynagrodzenie posrednikowi w dniu
zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy lub umowy sprzedazy, jesli strony zrezygnowaly z zawarcia umowy
przedwstepnej (par. 3 ust. 4)

- zamawiajacy zobowiazany bedzie do zaplaty na rzecz posrednika umownego wynagrodzenia takze w przypadku
podpisania przez zamawiajacego oraz zbywce protokolu uzgodnien warunkéw transakeji lub oferty nabycia
nieruchomoéci, a nastepnie odstapienia przez zamawiajacego od realizacji ustalen okreslonych w tym protokole lub
ofercie nabycia nieruchomo$ci, za$§ podstawa naliczenia wynagrodzenia bedzie uzgodniona w protokole lub ofercie
nabycia nieruchomo$ci cena transakcyjna nieruchomosci (par. 3 ust 5);

- w przypadku zawarcia transakcji objetej przedmiotowa umowa z pominieciem poérednika, zamawiajacy zaplaci kare
umowng w wysoko$ci dwukrotnego wynagrodzenia i co do tego zamawiajacy poddaje sie dobrowolnie obowiazkowi
zaplaty. W takim przypadku kara umowna naliczona zostanie od ceny ofertowej nieruchomosci (par. 3 ust. 5);

- zamawiajacy zobowiazuje sie do informowania po$rednika o fakcie zawarcia umowy dotyczacej nieruchomosci
przedstawionej mu przez po$rednika. W celu prawidlowego ustalenia obowigzku zaplaty wynagrodzenia zamawiajacy
ma obowiazek przedstawi¢ do wgladu w/w umowe w terminie nie dluzszym niz 7 dni od zdarzenia (par. 3 ust. 9);

- umowa zostaje zawarta na czas nieokreS§lony i obowiazuje od dnia jej podpisania; kazda ze stron ma prawo
umowe rozwiazaé, z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia; wypowiedzenie umowy wymaga dla
swej wazno$ci formy pisemnej (par. 4 ust. 1-3).

- w odniesieniu do prawa posrednika do wynagrodzenia, rozwigzanie lub wygasniecie umowy nie dotyczy
kontrahentéw, o ktérych zamawiajacy powzial wiadomo$¢ od posrednika w okresie obowigzywania niniejszej umowy
iz ktorymi zamawiajacy zawart umowe przedwstepna sprzedazy tub umowe sprzedazy nieruchomosci przed uplywem
15 miesiecy od dnia jej rozwiazania lub wyga$niecia. W takim wypadku posérednikowi przysluguje uzgodnione
wynagrodzenie (par. 4 ust. 4);



- jakiekolwiek spory, powstale w zwigzku z umowa, powinny by¢ rozstrzygane w drodze negocjacji (par. 5 ust. 8).

P. O. zaprezentowal pozwanemu w/w mieszkanie, potozone we W. przy ul. (...). Agent poinformowal pozwanego, ze
mieszkanie zostanie sprzedane z prawie calym wyposazeniem, w tym z pralka, mikrofalowka (z wylaczeniem m.in.
komputera, wersalki z fotelami).

Dowéd :
« umowa o posrednictwo w nabyciu nieruchomosci umowa z dnia 4 stycznia 2011 r., k. 10-11;
« zeznania swiadka P. O., k. 69-73;
« zeznania swiadka B. S., k 55-57;.
« zeznania swiadka R. U., k. 57-58;
« przestuchanie pozwanego, k.74-76;
« przestuchanie powoda, k. 73-74.

Poniewaz pozwany chcial obejrzeé jeszcze inne mieszkania, przedstawiciel powoda przygotowal i przestal mu droga
e-mailowa oferte kilkunastu podobnych mieszkan, z ktorych pozwany wybrat kilka. W dniu 5 stycznia 2011 r. strony
spotkaly sie celem ich obejrzenia i podpisaly kolejna umowe posrednictwa o tresci tozsamej zumowa z dnia 4 stycznia
2011 r. Umowa dotyczyla nieruchomosci, polozonych we W. przy ul. (...). Pozwanemu towarzyszyla B. S..

Dowod :
« umowa z dnia 5 stycznia 2011 r., k. 12-13;
« zeznania swiadka P. O., k. 69-73.

Nastepnego dnia strony telefonicznie umowily sie na ponowng prezentacje mieszkania przy ul. (...). Podczas okolo
godzinnej prezentacji, ktora odbyla sie wieczorem, uczestniczyla takze corka przebywajacej w Belgii wlascicielki
mieszkania, a nadto B. S. oraz R. U., ktérego sprzedajaca prosila o pomoc. Coérka sprzedajacej przedstawila
pozwanemu akt notarialny oraz ksiege wieczysta nieruchomo$ci. Podczas ustalen dotyczacych wyposazenia
mieszkania ujawnily sie rozbieznoS$ci co do ustalen, poczynionych pomiedzy agentem a pozwanym oraz pomiedzy
agentem a sprzedajaca, ktora oczekiwala, Ze mieszkanie zostanie sprzedane jedynie z podstawowymi sprzetami, takimi
jak np. kuchenka. Ponadto pozwany zglaszal watpliwoéci co do wysoko$ci prowizji. W odpowiedzi przedstawiciel
powoda wskazal, Ze moze ona ulec obnizeniu w wyniku negocjacji.

Na zadanie pozwanego P. O.skontaktowal go telefonicznie z wlacicielka mieszkania, mieszkajaca w B.. Podczas tej
rozmowy pozwany uzgodnil z nig cene mieszkania, ktora sprzedajaca, jako ze zalezalo na szybkim zbyciu mieszkania,
obnizyla z wyj$ciowych 230.000 zl na 210 000 zl. Nastepnie dotyczace mieszkania dokumenty, w tym takze odpis
aktualny odpis ksiegi wieczystej, przedstawiciel powoda przekazal kancelarii notarialnej przy ul. (...)we W.. Termin
podpisania umowy — aktu notarialnego strony ustalily z uwzglednieniem czasu, jakiego potrzebowata sprzedajaca na
dojazd z B..

Poniewaz pozwany wyrazil che¢ ponownego obejrzenia mieszkania, tym razem w godzinach rannych, przed w/w
terminem odbylo sie spotkanie — prezentacja z udzialem stron oraz sprzedajacej, a takze B. S. oraz R. U.. Sprzedajaca
stwierdzila, ze wobec obnizenia ceny mieszkania nie zostawi w nim mebli (poza wyposazeniem kuchni i lazienki),
chyba ze pozwany uiSci za nie dodatkowa kwote. Negocjacje na ten temat trwaly kilka godzin. Kupujacy zaoferowal za
meble laczng kwote ok. 5000 zl, na co sprzedajaca przystala. Uczestnicy spotkania, kazdy swoim samochodem, udali
sie do kancelarii notarialnej. Tam, przed przybyciem sprzedajacej, pozwany, jak i podczas dwoch poprzednich spotkan,



zostat poinformowany o wysoko$ci stawki prowizji i wyrazit chec jej negocjacji. Przedstawiciel powoda poinformowat
g0, ze taka mozliwo$é istnieje, jednakze, jako pracownik biura, nie jest upowazniony do ich prowadzenia. Po przybyciu
sprzedajaca o$§wiadczyla, ze mieszkania nie sprzeda, po czym zabrala dokumenty i wyszla, zapowiadajgc ze rozwiaze
umowe z posrednikiem. Dalsze rozmowy pomiedzy sprzedajaca a kupujacym toczyly sie po wyjsciu z kancelarii, bez
udziatu P. O..

Dowéd :
+ zeznania Swiadka P. O., k. 69-73;
+ zeznania Swiadka B. S., k 55-57;
» zeznania swiadka R. U., k. 57-58;
+ przestuchanie pozwanego, k. 74-76,
+ przestuchanie powoda, k. 73-74.

W piSmie z dnia 12 stycznia 2011 r., otrzymanym przez powoda w dniu 12 stycznia 2011 r. (co potwierdzono
wlasnorecznym podpisem), pozwany wskazal, ze z uwagi na niedotrzymanie przez P. O. par. 2 ust 3 zawartej
z powodem umowy, tj. naruszenie zasady dzialania przy zachowaniu nalezytej starannoéci oraz standardéw
zawodowych, a wiec wprowadzenie go w blad co do wysoko$ci prowizji oraz wyposazenia przedmiotowego mieszkania,
narazil go na straty, przewyzszajace warto$¢ prowizji. W zwigzku z powyzszym pozwany oczekiwal uniewaznienia
umowy, przeprosin oraz zado$éuczynienia, ktérego forme pozostawial powodowi do decyzji.

Dowdd :
« pismo pozwanego z dnia 12 stycznia 2011 r. wraz z potwierdzeniem nadania, k. 38-40 .

Ostatecznie, po podpisaniu z bankiem umowy kredytowej, pozwany zawarl w dniu 13 stycznia 2011 r. z wlaScicielka
przedmiotowego mieszkania umowe przedwstepna, a nastepnie — 14 lutego 2011 r. umowe kupna-sprzedazy, (...),
na podstawie ktorej nabyt w/w lokal za kwote 215.000 zl. Nieruchomos$¢ obciazona zostala hipoteka kaucyjng w
wysokoSci 290.250,00 zk.

Dowéd :
+ ksiega wieczysta nr (...) — wydruk elektroniczny, k. 16-23;
+ przestuchanie powoda, k. 73-74.

O sprzedazy mieszkania przedstawiciel powoda P. O. dowiedziat sie po kliku miesigcach podczas rutynowego
sprawdzania elektronicznej bazy ksiag wieczystych. Dalszy kontakt z pozwanym utrzymywal powéd. Podczas rozmowy
telefonicznej, w czasie ktdrej powod nie zgodzil sie na zaproponowana przez pozwanego prowizje w wysokosci 1 %,
strony umoéwily sie na spotkanie w biurze powoda, celem negocjacji.

Podczas spotkania pozwany zaproponowal powodowi ugode, ktéra miata polegac na tym, ze zaptaci mu 1,3 % prowizji
bez VAT, pomniejszong o okolo 200 zl kosztéw porady prawnej. Te propozycje powdd odrzucil, obstajac przy stawce
prowizji 2,9 % + VAT.

W dniu 23 sierpnia 2011 r. powod wystawil pozwanemu fakture za ushuge posrednictwa w nabyciu nieruchomosci na
kwote 7.847,40 zl, z terminem platnosci okreslonym na 30 sierpnia 2011 r. W/w kwota wyliczona zostala w oparciu o
wysoko$¢ prowizji i kwote transakcyjng sprzedazy mieszkania, okreslong w ksiedze wieczyste;j.

Fakture te pozwany otrzymal w dniu 9 wrze$nia 2011 .



Dowod :
 faktura VAT nr (...) z dnia 23 sierpnia 2011 r., k. 7;
+ potwierdzenie odbioru z dnia 9 wrzesnia 2011 r., k. 8-9;
« przestuchanie stron, k. 73-74, 74-76.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na cze$ciowe uwzglednienie.

Powod wnosil o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego kwoty 7.847,40 zl tytulem zaplaty za wykonana przez niego
ustuge posrednictwa w nabyciu nieruchomosci — lokalu mieszkalnego.

Na rozprawie 20 lutego 2013 r. pow6d zlozyl o§wiadczenie o cofnieciu powodztwa, ograniczajac je do kwoty 7.669 zl,
wskazujac, ze za podstawe do jej obliczenia przyjat kwote zawartej przez pozwanego transakcji, wynoszaca 215.000
z}, na co pozwany wyrazil zgode (k. 77).

Zgodnie z brzmieniem art. 203 § 1 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia
rozprawy, a jesli z cofnieciem polgczone jest zrzeczenie sie roszczenia — az do wydania wyroku. Cofniecie pozwu w
niniejszej sprawie, jako dokonane za zgoda strony przeciwnej, wypelito warunki przytoczonego wyzej przepisu.

W zwigzku z tym Sad, kierujac sie dyspozycja zawarta w treSci art. 355 § 1 k.p.c., a nadto majac na uwadze fakt, iz
o$wiadczenie o cofnieciu powodztwa nie pozostaje w sprzecznoSci z ustawa, zasadami wspolzycia spolecznego oraz
nie zmierza do obejécia prawa (art. 203 § 4 k.p.c.), umorzyl postepowanie w zakresie cofnietego powddztwa.

Spoér miedzy stronami dotyczyl wiec zasadnoSci Zadania pozostalej kwoty wynagrodzenia.

W toku procesu pozwany zarzucal, ze: zawarta pomiedzy stronami umowa o posrednictwo z dnia 4 stycznia 2011 1.
nie zostala przez powoda wykonana, w zwiazku z czym pozwany skutecznie od niej odstapil; przyslugujaca powodowi
prowizja obliczona zostala na podstawie zawartego w w/w umowie zapisu, ktory, jako klauzula abuzywna, jest
niewazny; strony uzgodnily inng, niz to wskazuje powdd wysokos§¢ wynagrodzenie, tj. przyjely do jego wyliczenia
stawke prowizji 1,3 %, a nie 2,9 %.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze umowa stron z dnia 4 stycznia 2011 r. zawarta zostala w ramach prowadzonej przez
powoda dzialalno$ci zawodowej w zakresie poSrednictwa w obrocie nieruchomog$ciami. Zgodnie z art. 180 ust. 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, posrednictwo to polega na zawodowym wykonywaniu
przez poSrednika czynnos$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby uméw:

1. nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci,

2. nabycia lub zbycia wlasnoSciowego spoéldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, lokalu uzytkowego lub domu
jednorodzinnego,

3. najmu lub dzierzawy nieruchomosci,
4. innych niz wymienione wyzej majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci lub ich czesci.

Zakres czynnosci po$rednictwa okre$la umowa posrednictwa, zawierana w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci
— art. 180 ust. 3 u.g.n.



Przez umowe posrednictwa posrednik w obrocie nieruchomos$ciami zobowigzuje sie do dokonywania dla
zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do zawarcia wyzej wymienionych umoéw, a zamawiajacy zobowiazuje sie do
zaplaty posrednikowi wynagrodzenia — art. 180 ust. 4 u.g.n.

Sposo6b ustalania lub wysoko$¢ wynagrodzenia za czynno$ci poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okresla
umowa posrednictwa.

Przywotlana regulacja wskazuje, ze umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami jest pozakodeksowa umowa
nazwanag, nalezaca do kategorii uméw majacych za przedmiot §wiadczenie ustug. Umowa ta zawierana jest pomiedzy
posrednikiem, a zatem przedsiebiorca dzialajacym we wlasnym imieniu i na wlasny rachunek lub przez przedsiebiorce
prowadzacego dzialalno$¢ na rynku nieruchomosci, a zatrudniajgcego licencjonowanego poérednika (art. 179 ust. 3 i
art. 180 u.g.n.) i zamawiajacym, ktérym, jak w sprawie niniejszej, moze by¢ konsument.

Umowa o posrednictwo jest umowa konsensualna, dwustronnie zobowiazujaca, a jednostronnie profesjonalna,
wzajemna i odplatna, §wiadczeniu uslugi przez posrednika odpowiada ekwiwalentne Swiadczenie zamawiajacego w
postaci zaplaty wynagrodzenia okreslonego w umowie o posrednictwo lub ustalonego na podstawie powszechnie

przyjetego zwyczaju.

Umowe o posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami nalezy zakwalifikowaé jako umowe starannego dzialania.
Zakres obowiazkow posérednika sprowadza sie do wykonywania czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez
kontrahenta umowy majacej za przedmiot prawo do nieruchomosci. Obowiazki posrednika polegaja na wyszukaniu
i przedstawieniu kontrahentowi odpowiednich ofert tak, aby mogt on zawrze¢ stosowna umowe, czyli na stworzeniu
warunkow, ,nastreczeniu sposobnosci do zawarcia umowy”.

(...) wobrocie nieruchomos$ciami polega na dokonywaniu czynnosci faktycznych, a nie prawnych. BezpoSrednim celem
dzialan posrednika nie jest wywolanie okre§lonego skutku prawnego, lecz stworzenie warunkéw, w ktorych zawarcie
gtownej umowy jest mozliwe, ale juz tylko z udzialem samych zainteresowanych.

Na takie rozumienie istoty umowy o posrednictwo oraz ocenianie jej jako umowy starannego dzialania, a nie umowy
rezultatu, wskazuje orzecznictwo sagdowe — wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 28 pazdziernika 1999 r., I CKN 530/98,
OSNC 2000/5/68, z dnia 10 czerwca 2003 r., I CKN 414/01, 2004/9/139, z dnia 18 czerwca 2003 r., I CKN 240/01,
z dnia 23 listopada 2004 r., I CK 270/04, z dnia 20 grudnia 2005 r., V CK 295/05, z dnia 24 wrze$nia 2009 r., IV CSK
138/09, z dnia 29 kwietnia 2010 r., IV CSK 464/09.

Istotnym celem zabiegdéw poSrednika jest z jednej strony wywolanie u potencjalnych kontrahentéw stanu gotowosci
do zawarcia umowy, z drugiej za$, udzielenie profesjonalnej pomocy w prawidlowym przeprowadzeniu transakgcji.

Poérednik w obrocie nieruchomo$ci powinien zatem — je$li dziala na rzecz sprzedajacego — reklamowac i
prezentowaé nieruchomo$é¢, przedstawiac¢ informacje o niej potencjalnym zainteresowanym, jesli dziala na rzecz
kupujacego — ustali¢ jego preferencje i oczekiwania, wyszuka¢ odpowiednie oferty kierujac sie wskazanymi mu
kryteriami (polozenie, wielkoé¢, stan wyposazenia, itp., cena, przeznaczenie), jeSli dziala na rzecz ktorejkolwiek
ze stron — przygotowaé i uczestniczyé w prezentacji, ogledzinach nieruchomo$ci, nastepnie w rozmowach oséb
zainteresowanych majacych za przedmiot uzgodnienie ceny, terminéw i innych warunkéw transakcji, umawia¢ w
tym celu spotkania, przygotowa¢ dokumenty i termin zawarcia umowy u notariusza, uczestniczy¢ ewentualnie w
przekazaniu nieruchomodci, itp. Zakres faktycznych czynnosci wykonywanych przez po-$rednika na rzecz jednej lub
drugiej strony transakcji, a czasami nawet na rzecz obu stron, jest tym samym bardzo szeroki. Poprzez swoje dzialania
posrednik winien zatem zwiekszy¢ prawdopodobienstwo zawarcia przez zamawiajacego umowy gtowne;j.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt sprawy niniejszej nalezy wskazac, ze pozwany zawarl z powodem umowe
o posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami, zlecajac mu czynnosci zmierzajace do nabycia lokalu mieszkalnego
polozonego we W. przy ul. (...), ktérego sprzedaz zlecila mu wlascicielka mieszkania umowa z dnia 5 grudnia 2010 .



Przedmiotowe postepowanie wykazalo, ze ustuga posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami zostala w przez powoda
wykonana. Powod, dzialajac poprzez swojego pracownika — agenta P. O. — przedstawil bowiem pozwanemu wybrang
przez niego oferte, zaprezentowal mu trzykrotnie w/w mieszkanie, skontaktowal go ze sprzedajaca, a takze z kancelaria
notarialna, gdzie dostarczyl ponadto konieczne dokumenty — wykonat zatem typowe czynnos$ci posrednikow w obrocie
nieruchomo$ciami. Jak wskazal Sad Apelacyjny w Gdansku w orzeczeniu z dnia 30 kwietnia 2009 r. (sygn. akt I
ACa 249/20009) ciezar wykazania, ze dochodzacy wynagrodzenia faktycznie stworzyl sprzedajacemu sposobno$é do
zawarcia umowy sprzedazy, spoczywal na posredniku (powodzie). W przekonaniu Sadu okoliczno$é powyzsza zostala
przez powoda wykazana, za$§ Swiadczace o niej fakty, nie zostaly zakwestionowane przez pozwanego. Stwarzajac
stronom warunki umozliwiajace zawarcie w/w umowy, wywolujac u potencjalnych kontrahentéw stan gotowosci do jej
zawarcia, udzielil im profesjonalnej pomocy w przeprowadzeniu transakcji, czyli ,,nastreczyl sposobnosci do zawarcia
umowy”. Powdd wywigzal sie tym samym z zobowiazania, stanowigcego przedmiot umowy stron o posrednictwo. Cel
Swiadczenia zostal zatem osiggniety.

Wysuniety przez pozwanego zarzut niewykonania umowy uznac nalezy zatem za bezpodstawny.
Wykonanie umowy z kolei zaktualizowalo przestanke prawa powoda do wynagrodzenia.

Zgodnie bowiem z umowa stron pozwany, jako zamawiajacy, zobowigzywal sie do zaplaty wynagrodzenia, w
przypadku zawarcia umowy sprzedazy nieruchomoéci przedstawionej przez powoda jako posrednika (par. 3).

Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 listopada 2004 r., I CK 270/2004 decydujace dla powstania prawa
posrednika do wynagrodzenia jest stworzenie przez niego sposobnosci i mozliwoSci zawarcia przez kontrahentow
umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci, jesli rzeczywiscie w wyniku tego do zawarcia takiej umowy doszto.

Uchylenie sie pozwanego od obowiazku zaplaty prowizji na rzecz powoda byloby wiec mozliwe jedynie w przypadku,
gdyby okazalo sie, iz pozwany z przyczyn lezacych po stronie posrednika: z powodu jego zaniedban, niewlasciwego
wykonania umowy posrednictwa lub nie stworzenia wlaéciwych warunkéw do zawarcia umowy gléwnej, nie mogt w/
w transakcji zawrze¢, a mozliwo$¢ jej zawarcia zostala stworzona dopiero na skutek dzialan samego pozwanego czy
tez osoby trzeciej, przy czym ciezar udowodnienia powyzszego spoczywa, zgodnie z ogblng regula zawarta w art. 6 k.c.,
na pozwany. W ocenie Sadu pozwany takich okolicznoéci w zaden sposéb nie wykazat.

Nie bylo zatem podstawy do przyjecia, ze do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci doszlo wskutek samodzielnych
dzialan sprzedajgcego niezwigzanych z czynno$ciami posrednika (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia
30 kwietnia 2009 r., I ACa 249/2009).

Pozwany wskazywal, ze powo6d wykonywal swoje $wiadczenie nienalezycie, poniewaz nie dochowal przy jego
wykonaniu nalezytej staranno$ci, a wprowadzil go w blad do wyposazenia przedmiotowego mieszkania oraz
mozliwo$ci negocjacji prowizji.

W ocenie Sadu niniejsze postepowanie dowiodlo, ze takiej staranno$ci powod faktycznie nie dochowal. Co prawda
umowa zawierala wyrazny zapis co do wysokoéci przystugujacej powodowi prowizji, a zamieszczone w internecie
oferty nie zawieraly informacji o wyposazeniu mieszkania, zeznania $§wiadkow wykazaly, ze przedstawiciel powoda
przedstawil pozwanemu w/w kwestie w sposéb niezgodny z prawda, czym naruszyl takze par. 2 umowy stron.
Jednocze$nie jednak pozwany nie wykazal, by owa niestaranno§¢ miala decydujacy wplywu na poézniejsze jego
decyzje. Przeciwnie, pozwany w ciggu tygodnia od zawarcia umowy o posrednictwo, tj. w dniu 13 stycznia 2011 r.
zawarl przedwstepna umowe nabycia przedstawionej mu przez poérednika nieruchomosci, a nastepnie 14 lutego
2011 r. umowe kupna-sprzedazy w/w nieruchomogci, na warunkach podobnych do warunkéw, wynegocjowanym ze
sprzedajaca przy udziale przedstawiciela powoda.

Nalezy zwr6ci¢ uwage, ze w zwigzku z nienalezytym wykonaniem w pewnym zakresie Swiadczenia powodowi
przystugiwaloby ewentualnie roszczenie o odszkodowanie na zasadach ogdlnych (art. 471 k.c.), czego pozwany jednak
nie podniésl, choéby w formie powbdztwa wzajemnego czy zarzutu potrgcenia. Pozwany, reprezentowany przez



fachowego pelnomocnika, bardzo ogblnie zarzucat jedynie, ze dzialanie powoda narazilo go na ,straty”, twierdzenia
tego nie przekut jednak w konkretne zadanie.

Odnoszac sie do kwestii rozwigzania przedmiotowej umowy stron przez pozwanego i jego wplywu na kwestie prawa
powoda do wynagrodzenia, pozwany wskazywal, ze odstapil od umowy skutecznie z przyczyn lezacych po stronie
powoda. Pozwany podal, ze o§wiadczeniem o odstapieniu bylo pismo z dnia 12 stycznia 2011 r., w ktérym pozwany
wskazywal, ze oczekuje ,uniewaznienia” umowy i zaplaty ,,zado$éuczynienia”.

Poniewaz umowa stron nie przewidywala mozliwo$ci odstgpienia od niej stron, a jedynie wypowiedzenie (por. art. 395
k.c.), prawo do odstgpienia przystugiwato stronom na zasadzie art. 491 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli jedna ze stron
dopuszcza sie zwloki w wykonaniu zobowigzania z umowy wzajemnej, druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni
dodatkowy termin do wykonania z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uplywu wyznaczonego terminu bedzie
uprawniona do odstgpienia od umowy. Moze roéwniez badz bez wyznaczenia terminu dodatkowego, badz tez po jego
bezskutecznym uplywie zadac¢ wykonania zobowiazania i naprawienia szkody wyniklej ze zwloki.

Nalezy stwierdzi¢, ze pozwany nie wykazal, by podobne przestanki wystapily. W materiale dowodowym brak jest w
szczegolnosci dowodu, wskazujacego na zlozenie przez pozwanego o§wiadczenia o wezwaniu strony powodowej do
wykonania umowy.

Przedmiotowe rozwigzanie umowy mozna by zakwalifikowaé natomiast jako wypowiedzenie.

Zgodnie z par. 4 ust. 1-3 umowy kazda ze stron miala prawo ja rozwigza¢, z zachowaniem jednomiesiecznego
okresu wypowiedzenia na pi$émie, pod rygorem niewaznosci. Przyjmujac, ze doszlo do wypowiedzenia przez
pozwanego umowy stron, nalezy stwierdzié, ze zawarcie przez niego umowy przedwstepnej nastapilo jeszcze w okresie
wypowiedzenia, a wiec jej obowigzywania.

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskazaé, ze dla powstania prawa powoda do prowizji nie mialo znaczenia, ze
pozwany rozwigzal umowe poérednictwa i dzien pbzniej zawarl najpierw umowe przedwstepna, a nastepnie umowe
kupna przedstawionej mu przez powoda nieruchomosci.

Na mocy przedmiotowej umowy strony postanowily, ze w odniesieniu do prawa posrednika do wynagrodzenia,
rozwigzanie lub wygasniecie umowy nie dotyczy kontrahentéw, o ktérych zamawiajacy powzigl wiadomosé od
posrednika w okresie obowigzywania niniejszej umowy i z ktorymi zamawiajacy zawarl umowe przedwstepna sprzeda-
zy tub umowe sprzedazy nieruchomosci przed uplywem 15 miesiecy od dnia jej rozwigzania lub wygasniecia. W
takim wypadku posrednikowi przystuguje uzgodnione wynagrodzenie (par. 4 ust. 4). Ponadto umowa zastrzegala dla
powoda prawo wylacznoSci takze w par. 3 ust. 4,51 9.

Jako ze zawarta przez pozwanego transakcja zawarta zostala z kontrahentem, o ktérych zamawiajacy — pozwany —
powzial wiadomos$¢ od posrednika oraz miala miejsce co najmniej przed uplywem 15 miesiecy od dnia rozwigzania
lub wygasniecia umowy stron, posrednik mial prawo do wynagrodzenia.

Ponadto, na co zwrdcil uwage SN w uzasadnieniu wyroku z dnia 23 listopada 2004 r., I CK 270/2004, prawo do
wynagrodzenia przystugiwaloby pos$rednikowi nawet gdyby w umowie stron nie bylo przywolanego zastrzezenia.
Przyjecie bowiem, ze zlecajacy zwolniony jest od obowigzku zaplaty prowizji w razie zawarcia umowy gléwnej juz po
wypowiedzeniu umowy pos$rednictwa, prowadzilby do podwazenia samej istoty i sensu umowy posrednictwa.

Podsumowujac nalezy zatem stwierdzié, ze co do zasady wynagrodzenie powodowi przystugiwalo, a pozwany nie méogt
uchyli¢ sie od jego uiszczenia uchylié.

Warto zauwazyc¢, ze fakt jednostronnego rozwigzania umowy z powodem na dzien przez zawarciem przedwstepnej
umowy nabycia rzeczonej nieruchomos$ci moze wskazywac na che¢ pozwanego uchylenia sie od realizacji cigzacego
na nim zobowigzania.



W nastepnej kolejnosci nalezalo odnieé¢ sie do kwestii wysoko$ci przystugujacego powodowi wynagrodzenia, z ktora
wigzaly sie pozostale, wysuniete przez pozwanego, zarzuty.

Nalezy przyzna¢ racje pozwanemu co do tego, ze postanowienie umowne o brzemieniu do wynagrodzenie doliczony
zostanie podatek VAT (par. 3 ust. 4 umowy) jest niewazne.

Zgodnie z art. 58 § 11 2 czynno§¢ prawna jest niewazna, m.in. gdy jest sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego.
Zgodnie z kolei art. 385[1] § 1 k.c. niedozwolone i tym samym niewigzace konsumenta s3 te postanowienia
umowne, ktore ksztaltujg jego prawa i obowiazku z sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami i razaco naruszaja jego
interesy. Wypada wskaza¢, ze doliczanie podatku VAT do wynagrodzenia poSrednika zostalo uznane, wyrokiem Sadu
Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsument6éw z dnia 17 czerwca 2009 r., XVII AmC 324/08,
za klauzule abuzywna i wpisane zostalo do rejestru klauzul postanowienn wzorcow umowy uznanych za niedozwolone
(por. art. 385 [3] i pozycja 1662 w rejestrze klauzul niedozwolonych). Zgodnie z art. 479[43] wyrok prawomocny
ma skutek wobec os6b trzecich od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do w/
W rejestru.

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze w/w postanowienie umowy jest niewazne i jako takim pozwany
nie jest nim zwigzany. Pow6d nie byl zatem uprawniony do naliczania przyslugujacego mu wynagrodzenia w
uwzglednieniem podatku VAT i w tym zakresie powddztwo zostalo oddalone. Nie powoduje to jednak niewaznosci
calej umowy i strony, po mysli art. 385[1] § 2, strony sa nig zwigzane w pozostalym zakresie.

Odnoszac sie do kwestii wysoko$ci prowizji (2,9 % ceny sprzedazy), co do ktbérej pozwany twierdzil, ze zostal
wprowadzony w blad i oczekiwal, ze wyniesie ona 1,3 %, nalezy stwierdzi¢, iz pozwany nie podnidst zarzutu
niewaznoSci z uwagi na ewentualne wprowadzenie go przez powoda w blad.

Niezaleznie od tego nalezy wskazaé, ze nie bylo podstaw do przyjecia, ze prowizja winna wynie$¢ 1,3 %. Z pewnoécia
podstawa taka nie byt fakt okreslenia jej w takiej wysokoSci przez innego pos$rednika nieruchomoéci, z ktérym pozwany
zawart umowe.

Jako ze zgodnie z umowg wynagrodzenie poSrednika wynosilo 2,9 % ceny sprzedazy przedstawionej pozwanemu
przez powoda nieruchomosci oraz wobec uznania postanowienia o doliczeniu do ceny podatku VAT za niewazne, Sad
zasadzil na rzecz powoda kwote:

215.000 z} x 2,9 % = 6.235 zl.

Orzeczenie o ustawowych odsetkach za opdznienie zapadlo na podstawie art. 481 §1 k.c. Strony w umowie ustalily,
Ze zamawiajacy zobowigzany jest do zaplaty wynagrodzenie posrednikowi w dniu zawarcia przedwstepnej umowy
sprzedazy lub umowy sprzedazy, jesli strony zrezygnowaly z zawarcia umowy przedwstepnej (par. 3 ust. 4). Pozwany
zawart umowe przedwstepna w dniu 13 stycznia 2011 r. Roszczenie o zaplate wynagrodzenia stalo sie zatem wymagalne
w dniu 14 stycznia 2011 T.

Poniewaz jednak powdd zadal zasadzenia odsetek ustawowych od dnia 31 sierpnia 2011 r., a Sad, po my$li art. 321
k.p.c., nie moze zasadza¢ ponad zadanie, Sad przyjal, ze zagdanie odsetkowe powoda jest w pelni zasadne.

Wobec cze$ciowego uwzglednienia zadania pozwu Sad orzekl o kosztach procesu zgodnie z wyrazona w art. 100 k.p.c.
zasada ich stosunkowego rozdzielenia. Powdd wygral sprawe w 79 %, pozwany za$ w 21 %. Koszty poniesione przez
powoda to: optata od pozwu — 300 zl, koszty zastepstwa procesowego — 1.217 zl, tj. }acznie 1.517 zl, z czego 79 % wynosi
1198,43 zl. Koszty poniesione przez pozwanego to koszty zastepstwa procesowego — 1217 zl, z czego 21 % wynosi 255,57
zL. R6znica miedzy tymi kwotami wynosi 942,86 zl i przypada powodowi.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze, sad podjal rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



