Sygnatura akt I C 216/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

S., dnia 19 grudnia 2017 r.

Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Dariusz Jastrzebski

Protokolant:Pamela Wolska

po rozpoznaniu w dniu 05 grudnia 2017 r. w Szczecinie

na rozprawie sprawy z powddztwa (...) Spotki Akcyjnej z siedzibg w W.

przeciwko D. J.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego D. J. na rzecz powoda (...) Spdlki Akcyjnej z siedziba w W. kwote 3.857,88 zt (trzy tysiace
osiemset piecdziesiat siedem zlotych osiemdziesiat osiem groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od
dnia 23 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

II. zasadza od pozwanego D. J. narzecz powoda (...) Spolki Akcyjnej z siedziba w W. kwote 1.266,49 zl (tysiac dwieScie
szeStdziesiat sze$c¢ zlotych czterdzieéci dziewiec groszy) tytulem zwrotu kosztow procesu.

SSR Dariusz Jastrzebski

Sygn. akt I C 216/17

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 28 kwietnia 2016 r. w elektronicznym postepowaniu upominawczym (...) Spotka
Akcyjna w W. wniost o zasadzenie od D. J. zaplaty kwoty 3.857,88 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia
23 stycznia 2016 r. Nadto wniost o zasadzenie kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze taczyla go z pozwanym umowa posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. Dodat,
ze wykonal spoczywajace na nim zobowiazanie, co znalazlo potwierdzenie w zawarciu przez pozwanego przedwstepnej
umowy sprzedazy nieruchomosci. Wyjasnil, ze pozwany — pomimo doreczenia faktury VAT za wykonane czynno$ci
posrednictwa oraz wielokrotnych monitéw — do chwili obecnej nie uiscil na rzecz powoda naleznego wynagrodzenia.

Nakazem zaplaty wydanym w elektronicznym postepowaniu upominawczym orzeczono zgodnie z zadaniem
pozwu.

Przedmiotowy nakaz zaskarzyt w catoéci pozwany, skladajac sprzeciw i wnoszac o oddalenie powddztwa i zasgdzenie
na jego rzecz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazal, Zze w jego ocenie, powdd nie wywigzal sie ze spoczywajacych na nim — w zwigzku z umowsa
posrednictwa z dnia 16 lipca 2016 r. — obowigzkéw. Wyjasnil, ze posrednik M. W. (1) w sprzedawanej nieruchomosci
przeprowadzil tylko jedng prezentacje z udzialem posrednika potencjalnych kupujacych G. M.. Jednakze podczas tej
prezentacji M. W. (1) — z uwagi na to, Ze nigdy wcze$niej nie byt na terenie nieruchomosci i nie znal jej rozkladu —
nie wykonywat czynno$ci prezentujacych, a czynnoSci te w calosci zostaly wykonane przez samego sprzedajacego D.



J.. Dodal, ze po przedmiotowej prezentacji M. W. (1) nie kontaktowal sie z potencjalnymi klientami, o czym, sam
pozwany powzigl informacje od po$rednika kupujacych, ktory wskazywal na brak kontaktu i tym samym dzialanie tego
posrednika na niekorzy$é sprzedajacego. Wskazywal nadto na swoje niezadowolenie z czynnoSci poSrednika, ktore
w jego ocenie skutkowaly zmniejszeniem przez pozwanego kwoty uzyskanej tytulem zaliczki z 10.000 zt do 5.000 z}
(brak kontaktu z pozwanym przy ustaleniu warunkéw umowy przedwstepnej); braku pomocy ze strony pos$rednika
w sprostowaniu btedu dotyczacego zapisu powierzchni nieruchomosci w ksiedze wieczystej. Nadto powolujac sie
na nieScistosci dotyczace powierzchni wskazal, ze powod nie dopelnil spoczywajacego na nim obowigzku wstepnej
weryfikacji stanu prawnego nieruchomosci. Podkreslil, ze w jego ocenie do zawarcia umowy przyrzeczonej doszlo
jedynie z uwagi na czynno$ci podejmowane przez poérednika kupujacych.

Wywiddl ponadto, ze z uwagi na brak inicjatywy po stronie powodowej, laczgca strony umowa posrednictwa, zostala
wypowiedziana pismem z dnia 29 lutego 2016 r. Pozwany zaznaczyl, Ze strona powodowa nigdy nie przedstawila
zadnego potencjalnego kupujacego, a osoba, ktéra nabyla mieszkanie zostala zaprezentowana przez posrednika
kupujacych. Pozwany zaznaczyt przy tym, ze dokonal na rzecz powoda zaptaty kwoty 2.000 zt i kwota ta w jego ocenie
powinna w calo$ci wyczerpywac jego zobowiazanie wobec powoda.

Postanowieniem z dnia 23 wrze$nia 2016 r. Sad Rejonowy Lublin-Zachéd w Lublinie przekazal sprawe tutejszemu
sadowi.

W toku postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W 2015 r. M. J. (1) i D. J. byli wlascicielami nieruchomo$ci stanowiacej dzialke gruntu numer (...) o obszarze 0,0545
ha, polozonej w S. przy ul. (...), zabudowanej domem mieszkalnym oraz garazem.

Latem 2015 r. wlasciciele nieruchomoéci skontaktowali sie z (...) S.A. z siedziba w W. celem zlecenia ustugi
posrednictwa w jej sprzedazy. W tym celu spotkali sie na terenie nieruchomoéci z M. M. (1), pracownikiem (...) S.A.,
ktéremu pokazali nieruchomoéé oraz z ktérym ustalili warunki wspélpracy.

W dniu 16 lipca 2015 r. D. J. (Klient) zawarl umowe posrednictwa sprzedazy nieruchomoéci z (...) S.A. z siedziba w
W. (Posrednik).

Przedmiotowa umowa dotyczyla domu mieszkalnego z garazem polozonego w S. przy ul. (...).
W § 2 umowy strony ustalily nastepujace zobowigzania powoda:

1. Poérednik zobowigzuje sie do dokonywania dla Klienta czynno$ci stwarzajacych mozliwo$é zbycia (...) przez Klienta,
w tym przede wszystkim poszukiwanie nabywcy (...).

2. Czynnoéci te beda realizowane w zaleznosci od potrzeb, zgodnie z wiedza i doswiadczeniem P., poprzez:
a) reklame i marketing w poszukiwaniu nabywcy (...),

b) dokonywanie w uzgodnionych terminach prezentacji (...) potencjalnym nabywcom,

c) sporzadzenie dokumentacji zdjeciowej,

d) skompletowanie dokumentacji na podstawie przedlozonych przez Klienta dokumentéw,

e) sporzadzenie oferty i opisu (...) oraz rejestracji oferty w bazie danych P.,

f) dokonanie wstepnej weryfikacji stanu prawnego (...),



g) umieszczenie reklamy na stronie internetowe;j P.

h) umieszczenie reklamy w witrynach Oddziatow (...),

i) umieszczenie reklamy na stronie internetowej P. oraz na innych portalach internetowych,
j) mozliwo$¢ umieszczenia baneru reklamowego na obiekcie,

k) aktualizacja danych dotyczacych (...),

I) skontaktowanie Klienta i potencjalnego nabywcy (...) w celu uzgodnienia przyszlych warunkow transakeji taczacej
strony, udzial w negocjacjach,

m) przygotowanie protokotu uzgodnien lub protokotu zdawczo-odbiorczego,
n) zapewnienie obslugi zwigzanej z przygotowaniem transakgji,

2. Rezygnacja Klienta z poszczeg6lnych czynnosci wymienionych w ust. 1 niniejszego paragrafu nie jest podstawg do
zmniejszenia lub niezaplacenia naleznego P. wynagrodzenia.

3. Podrednik moze wykonywaé czynnos$ci poSrednictwa na rzecz obu stron transakeji, na co Klient niniejszym wyraza
zgode.

4. Rozszerzenie zakresu ww. czynno$ci oferowanych przez P. wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci
dokonywania czynno$ci

Ponadto strony wskazaly, ze przedmiotowa umowa stanowi umowe ,,na wytaczno$¢” z odpowiednim stosowaniem art.
550 kodeksu cywilnego, co oznacza, ze Klient oddaje sprawe do prowadzenia tylko P., bez mozliwoéci powierzenia
jej innemu podmiotowi w szczegdlno$ci innemu posrednikowi w obrocie nieruchomo$ciami i w przypadku zawarcia
umowy wskazanej w § 2 powyzej przez Klienta z potencjalnym nabywca (bez wzgledu na sposbb skojarzenia
stron), zobowiazuje sie uiéci¢ P. wynagrodzenie okre$lone w § 4 ponizej, chyba ze P. nie podjal zadnych czynnosci
posredniczenia, do ktorych Swiadczenia zobowigzal sie w ramach niniejszej umowy.

Strony ustalily, ze za wykonanie czynno$ci sprzedajacy nieruchomo$é zobowiazuja sie zaplaci¢ posrednikowi
wynagrodzenie w wysokoSci 1,5% plus 23 % podatku od towaréw i ushug (...) ceny transakcyjnej nieruchomosci brutto
wyrazonej w umowie sprzedazy.

W § 5 strony ustalily:
1. Wynagrodzenie dla P., ustalone w § 4 bedzie platne w dwoch czeéciach:

a) pierwsza cze$¢ w wysokoSci 50% wynagrodzenia ustalonego w § 4 niniejszej Umowy zostanie zaplacona w terminie
7 dni od dnia zawarcia przez Klienta umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomo$ci, na podstawie faktury VAT
wystawionej przez posrednika;

b) druga cze$¢ w wysokoSci 50% wynagrodzenia ustalonego w § 4 niniejszej Umowy zostanie zaplacona w terminie
7 dni od dnia zawarcia przez Klienta ostatecznej umowy sprzedazy nieruchomosci, na podstawie faktury VAT
wystawionej przez P..

2. PoSrednikowi przystuguje prawo zatrzymania cze$ci wynagrodzenia o ktérej mowa w ust. 1 pkt a) w sytuacji, gdy
pomimo zawartej umowy przedwstepnej nie dojdzie do zawarcia ostatecznej umowy przenoszacej wlasnosé (...). W
takim przypadku zaplacona kwota stanowi¢ bedzie ryczaltowe wynagrodzenie P. za wykonang prace i poczynione
naklady w zwigzku z realizacja niniejszej umowy.



3. W przypadku gdy zawarcie umowy przenoszacej wltasno$¢ (...) nie zostanie poprzedzone umowa przedwstepna,
calo$¢ wynagrodzenia zostanie zaplacona P. na podstawie faktury VAT wystawionej przez P., w terminie 7 dni od dnia
zawarcia umowy przenoszacej wlasnosc (...).

4. Wynagrodzenie ustalone w § 4 niniejszej Umowy przystuguje P. rowniez w sytuacji, gdy przeniesienie wlasnosci
(...) nastapi na podstawie innej czynno$ci prawnej niz umowa sprzedazy.

dowod:

- umowa poSrednictwa z 16.07.2015 1. k. 4545-46,
- zeznania $wiadka M. M. (1) k. 177-178,

- zeznania $wiadka M. J. (1) k. 179-182.

W trakcie spotkania M. M. (1) dokonat ogledzin nieruchomo$ci, sporzadzil dokumentacje fotograficzng. Dokonat
rowniez weryfikacji prawa wlasno$ci sprzedajacych. Zwrocit wowcezas D. J. uwage na rozbiezno$¢ w faktycznej
powierzchni domu oraz tej ujetej w ksiedze wieczystej. Na date zawarcia umowy posérednictwa sprzedazy w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci przy ul. (...) w S. widnial bowiem zapis okre$lajacy wielko$¢ powierzchni

domu na 89,96 m2, za$ faktyczna powierzchnia wynosila okolo 260 m”. Powyzsze wynikalo z adaptacji poddasza przez
wlaécicieli nieruchomosci. Taka tez wielko§¢ zostala wskazana w ofercie sprzedazy.

dowdd:

- umowa przedwstepna sprzedazy k. 48-51,
- zeznania $wiadka M. M. (1) k. 177-178,

- zeznania $wiadka M. J. (1) k. 179-182.

Nastepnie pracownicy (...) S.A. umiedcili oferte sprzedazy w bazie danych firmy, a nastepnie na okolo 30 portalach
oferujacych nieruchomosci. Pracownicy (...) rozeslali rowniez oferte do innych biur nieruchomosci, ktorych bylo
100-200. M. M. (1) zaprezentowal nadto oferte innym pracownikom (...), by mogli oni jg przedstawi¢ swoim klientom.
Firma (...) S.A. posiada rowniez call center i pracownicy firmy dzwonig z ofertg do potencjalnych klientow.

M. M. (1) pracowal w firmie (...) S.A. do 30 lipca 2015 r. Po jego odejéciu koordynatorem oferty zostal M. W. (1).
Przekazania dokonatl dyrektor oddzialu. M. W. (1) kilkakrotnie prezentowal oferte na spotkaniach z klientami.

W tym czasie do sprzedajacych zglosili sie potencjalni nabywcy, chcieli obejrze¢ nieruchomo$¢. Sprzedajacy nie
zgodzili sie na to za pierwszym razem, prezentacji dokonali przy kolejnej ich wizycie. W zwigzku z tym faktem, we
wrze$niu 2015 r., M. J. (1) zadzwonila do M. M. (1), ten za$ poinformowal jg, iz nie jest juz pracownikiem firmy (...).
Nastepnie w biurze firmy (...) ustalila, iz obecnym koordynatorem oferty jest M. W. (1). Z M. W. (1) udalo jej sie
skontaktowac po kilku dniach. Potencjalni nabywcy ktorzy obejrzeli dom odstapili od dalszego zainteresowania oferta
z uwagi na zbyt duzy metraz nieruchomosci.

Oferta sprzedazy zainteresowala sie nastepnie G. M., ktora dzialala jako poérednik L. i K. M.. (...) dla klientéw
poszukiwala od pot roku. Oferte odnalazla na portalu internetowym, byta to oferta umieszczona przez (...). M. W. (1)
zaoferowal, iz prze$le oferte mailem, co uczynil tego samego dnia. Nastepnie posrednicy umoéwili sie na prezentacje
nieruchomosci, ktéra miala miejsca na przelomie pazdziernika oraz listopada 2015 r. M. W. (1) przyjechal przed
umoéwiong godzing prezentacji celem obejrzenia nieruchomosci. Pozwany oprowadzil posrednika po nieruchomosci,
opowiedzial o cechach domu. Poinformowat M. W. (1), iz w ksiedze wieczystej dom ma wpisana mniejsza niz
rzeczywista powierzchnie. M. W. (1) dokonal w tym celu weryfikacji dokumentacji i potwierdzit wystepujaca
rozbiezno$é. O fakcie tym poinformowal w czasie prezentacji kupujacych oraz ich posrednika. W dniu prezentacji



oprowadzenia po nieruchomosci dokonat D. J., on odpowiadal na pytania kupujacych. Obecni byli M. W. (1), G. M.
oraz L. i K. M..

G. M. poinformowala nastepnie telefonicznie M. W. (2), i jej klienci sg zainteresowani zakupem domu. Zdarzato sie w
kolejnych dniach, iz M. W. (1) z uwagi na obowigzku shuzbowe, nie odbieral telefonéw od G. M., jak tez M. J. (1), do oséb
tych nastepnie oddzwanial. Podczas kolejnych rozméw M. W. (1) oraz G. M. negocjowali cene sprzedazy. Negocjacje
trwaly dlugo albowiem nabywcy zaproponowali duzo nizsza cene niz zawarta w ofercie sprzedazy. W trakcie negocjacji
M. W. (1) konsultowal propozycje z wlaécicielami domu, z kazdym z osobna z uwagi na fakt, iz nie pozostawali juz w
zwigzku malzenskim i nie zamieszkiwali razem. Ostatecznie M. W. (1) wraz

z G. M. ustalili warunki zawarcia umowy, w tym cene sprzedazy oraz kwote zadatku w wysokosci 5.000 z} i zaliczki w
tej samej wysoko$ci, nadto termin zawarcia umowy przedwstepne;j.

Z negocjacji nie sporzadzono protokolu uzgodnien. Kancelarie Notarialng wybrata G. M., co bylo zgodne z praktyka
w obrocie nieruchomo$ciami. Kupujacy starali sie o kredyt i zalezalo im by umowe przedwstepna zawrze¢ do konca
roku z uwagi na zmiane oferty kredytowej z poczatkiem nowego roku. Zaproponowali termin przed §wietami Bozego
Narodzenia. O terminie tym M. W. (1) poinformowal M. J. (2), takze jednakze odméwila ona z uwagi na to, iz zostal
on ustalony na kolejny dzien. Kolejny termin zawarcia umowy zostal ustalony na dzien 28 grudnia 2015 r. M. W. (1)
dostarczyl do kancelarii notarialnej niezbedne dokumenty dotyczace nieruchomo$ci. W kancelarii notarialnej stawili
sie sprzedajacy, nabywcy, posrednik nabywcéw G. M. oraz M. W. (1) z innym pracownikiem firmy (...). W trakcie
odczytania tre$ci umowy przez notariusza okazalo sie, iz z inicjatywy nabywcéw doszlo do zmiany wysokoSci zaliczki
i zadatku, odpowiednio na kwote 4.000 zl i 1.000 zL. M. W. (1) poinformowal sprzedajacych, iz w tej sytuacji maja
prawo nie podpisywac¢ umowy. Probowal negocjowac z G. M. zmiane zapisu umowy w tym zakresie, jednakze ta nie
wyrazila zgody. Sprzedajacy z uwagi na stanowcza postawe kupujacych zgodzili sie na nowe warunki obawiajac sie, ze
zrezygnuja oni z zawarcia umowy. Nastepnie doszlo do podpisania umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci
stanowiacej dzialke gruntu numer (...) o obszarze 0,0545 ha, polozonej w S. przy ul. (...), zabudowanej domem
mieszkalnym oraz garazem. W umowie tej D. i M. J. (1) zobowiazali sie sprzeda¢ malzonkom M. nieruchomo$é za
kwote 635.000 zk. Ponadto strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczong do dnia 31 marca 2016 r. W § 1 umowy
sprzedajacy o$wiadczyli, iz dokonali adaptacji poddasza,

a obecna powierzchnia uzytkowa przedmiotowego budynku mieszkalnego wynosi okolo 260,2 m2.

dowodd:

- umowa przedwstepna sprzedazy z 28.12.2015 1. k. 48-51,
- zeznania $wiadka M. W. (1) k. 153-157,

- zeznania $wiadka G. M. k. 157-159,

- zeznania $wiadka M. M. (1) k. 177-178,

- zeznania $wiadka M. J. (1) k. 179-182.

Po zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy sprzedajacy podjeli czynnosci celem ujawnienia faktycznej powierzchni
nieruchomosci w ksiedze wieczystej. M. W. (1) polecit sprzedajacym architekta, ktory dokonal pomiaru powierzchni
domu i ztozyt dokumentacje w urzedzie. M. W. (1) jako pelnomocnik M. J. (1) wystepowat takze o wydanie wyrysu i
wypisy z ewidencji gruntéw oraz mapy nieruchomosci.

dowod:
- zeznania $wiadka M. W. (1) k. 153-157,
- zeznania $wiadka G. M. k. 157-159,

- zeznania $wiadka M. J. (1) k. 179-182.



W dniu 15 stycznia 2016 1. (...) S.A. wystawil na rzecz D. J. fakture VAT na kwote 5.857,88 zl brutto tytulem prowizji
w zakresie umowy posrednictwa nieruchomosci. Termin platno$ci okreslono na dzieh 22 stycznia 2016 r. Tytulem
wynagrodzenia D. J. uiScil na rzecz (...) S.A. kwote 2.000 zl.

W lutym 2016 r. sprzedajacy D. J. zlozyt (...) S.A. o§wiadczenie,
w ktérym wskazal, ze odstepuje od umowy posérednictwa sprzedazy nieruchomo$ci.

Pismem z dnia 14 kwietnia 2016 r. (...) S.A. wezwal D. J. do zaplaty kwoty 3.857,88 zl brutto.
bezsporne, a nadto dowdébd:

- faktura VAT (...).01.2016 r. k. 52,

- wezwanie z 14.04.2016 r. k. 53,

- zeznania $wiadka M. W. (1) k. 153-157,

- zeznania $wiadka G. M. k. 157-159.

Po zawarciu przedwstepnej umowy i wypowiedzeniu umowy posrednictwa strony powziely informacje ujawniong
przez analityka finansowego banku, ze budynek (garaz) posadowiony jest w czeSci na dzialce przynaleznej do
nieruchomosci sgsiadujacej z nim, bedgcej wlasnoéciag H. F.. Z uwagi na potrzebe uregulowania stanu prawnego
nieruchomoéci strony ustalily, ze dokonaja wspoélnie przedtuzenia terminu zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Aktami notarialnymi podpisanymi w dniach: 31 marca 2016 r., 14 czerwca 2016 r. i 27 pazdziernika 2016 r. strony
dokonaly zmiany przedwstepnej umowy sprzedazy poprzez zmiany termindéw zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W dniu 20 stycznia 2017 r. strony dokonaly zmiany przedwstepnej umowy sprzedazy.

W § 2 strony zgodnie o$wiadczyly, ze znajdujacy sie na powyzszej nieruchomos$ci budynek garazu polozony jest
czeSciowo na sgsiedniej dzialce gruntu numer (...) o obszarze 0,0025 ha, ktéra aktem notarialnym sporzadzonym
w tutejszej kancelarii, w dniu 13 stycznia 2017 roku. Repertorium A numer (...), M. J. (1) i D. J. nabyli, kazdy w
udziale wynoszacym 1/2 cze$ci oraz, ze w powyzszym akcie notarialnym zostal zlozony wniosek do Sadu Rejonowego
Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych o odlaczenie powyzszej dzialki gruntu
65/1 0 obszarze 0,0025 ha z ksiegi wieczystej (...), przylaczenie jej do ksiegi wieczystej (...).

W dniu 31 stycznia 2017 . D. J. i M. J. (1) zawarli z £. M. i K. M. umowe sprzedazy nieruchomosci stanowiacej dziatke
gruntu numer (...) i dzialke gruntu 65/1, polozonej w S. przy ul. (...), zabudowanej domem mieszkalnym oraz garazem
za kwote 635.000 zl.

dowod:

- fotokopie aktow notarialnych k. 114-136.
- zeznania $wiadka G. M. k. 157-159,

- zeznania $wiadka M. J. (1) k. 179-182.

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie dokumentéw zlozonych w niniejszej sprawie, wymienionych
powyzej, ktore w caloSci uznat za wiarygodne, gdyz ich rzetelnosé

i prawdziwo$¢ nie byly przez strony kwestionowane. Sad oparl sie takze na zeznaniach $wiadkow M. W. (2), M. M.
(1), G. M. oraz M. J. (1), w zakresie wskazanym w czeSci dotyczacej analizy zarzutdw pozwanego, o czym ponizej.
Sad oddalit wniosek o dopuszczenie dowodu z wydrukéw z forum internetowego, albowiem wydruk ten i anonimowo
przedstawiane tam informacje nie mogly podlegaé weryfikacji sadu.



Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie uzasadnione w calo$ci.

Podstawe prawna zadania powoda stanowi § 5 ust. 1 pkt a umowy z dnia 16 lipca 2015 r. Poza sporem w niniejszym
postepowaniu pozostawal fakt zawarcia umowy posrednictwa nieruchomosci oraz przedmiot tej umowy. Spoér
pomiedzy stronami dotyczyl natomiast zakresu wykonanych przez powoda na rzecz pozwanego czynnos$ci zwigzanych
z umowa posrednictwa i w efekcie natomiast obowiazek zaplaty wynagrodzenia powodowi powyzej kwoty 2.000 zt.

Na wstepie wskazac nalezy, iz z art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami wynika,
ze zakres czynnoSci po$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okresla umowa posrednictwa. Umowa posrednictwa
moze by¢ zawarta z zastrzezeniem wylaczno$ci na rzecz poérednika w obrocie nieruchomo$ciami lub podmiotu
prowadzacego dzialalno$¢ w zakresie po$rednictwa, a wowczas do umowy tej stosuje sie odpowiednio przepis art.
550 k.c. Przepis ten stanowi, ze jezeli w umowie sprzedazy zastrzezona zostala na rzecz kupujacego wylacznoséc
badz w ten sposob, ze sprzedawca nie bedzie dostarczal rzeczy okreSlonego rodzaju innym osobom, badz tez w
ten sposob, ze kupujacy bedzie jedynym odsprzedawca zakupionych rzeczy na oznaczonym obszarze, sprzedawca
nie moze w zakresie, w ktorym wylaczno$¢ zostala zastrzezona, ani bezposrednio, ani posrednio zawieraé umow
sprzedazy, ktére moglyby naruszy¢ wylacznosé przystugujacag kupujacemu. Oznacza to, ze w razie zawarcia umowy
posrednictwa z zastrzezeniem wylgcznosci na rzecz okre$lonego posrednika, zamawiajacy nie moze w zakresie, w
ktorym wylaczno$é zostala zastrzezona, ani bezposrednio, ani poSrednio zawiera¢ uméw dotyczacych nieruchomosci,
ktére moglyby naruszy¢ wylacznosé przystugujaca posrednikowi. Przez umowe posrednictwa posrednik w obrocie
nieruchomo$ciami lub podmiot prowadzacy dzialalno$¢ w zakresie posrednictwa zobowigzuje sie do dokonywania
dla zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do zawarcia wskazanych wyzej uméw dotyczacych nieruchomoéci, a
zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty posrednikowi w obrocie nieruchomog$ciami wynagrodzenia. Sposéb ustalenia
lub wysoko$¢ wynagrodzenia za czynno$ci poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okresla umowa posrednictwa,
przy czym w razie nieokre$lenia wynagrodzenia w umowie, posrednikowi przysluguje wynagrodzenie zwyczajowo
przyjete w danych stosunkach.

W $wietle powyzszego uznaé nalezalo, ze pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy odplatnej, skutecznosé
wynagrodzenia uzalezniona zostala od doprowadzenia przez posrednika do zawarcia umoéw przedwstepnej oraz
przyrzeczonej, przy czym 50% kwoty wynagrodzenia nalezna byla po zawarciu umowy przedwstepnej, kolejne za$ 50%
PO zawarciu umowy przyrzeczone;j.

W niniejszej sprawie pozwany postawil szereg zarzutow w zakresie wykonania obowigzkéw umownych przez powoda
(wskazanych w sprzeciwie od nakazu zaplaty, a nastepnie powt6érzonych w piSémie z dnia 08 czerwca 2017r.), a
opisanych w tre$ci umowy w § 2 lit. b, f, k, 1, m i n, przy czym zarzut niewykonania obowiazku opisanego w § 2 lit. k
nie zostal przez pozwanego rozwiniety.

Analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego doprowadzila Sad do przekonania, iz cze$¢ z zarzutdw nie
zostala przez pozwanego wykazana (cze$¢ wrecz pozostawala w sprzecznoSci

z przeprowadzonymi dowodami, w tym zgloszonymi przez pozwanego), cze$¢ za$ pozostawala bez wplywu na
rozstrzygniecie sprawy.

Pierwszy z zarzutéw dotyczyl niewykonania obowigzku wskazanego w § 2 lit. b. Zgodnie z treScia postanowienia
umownego obowigzkiem poérednika bylo dokonywanie w uzgodnionych terminach prezentacji nieruchomoéci
potencjalnym nabywcom. W tym zakresie pozwany podniosl, iz posrednik nie stawil sie podczas pierwszej prezentacji
nieruchomosci. W $wietle zeznan $wiadkow, w szczegdlnoSci Swiadka M. J. (1) wynika, iz pracownik poérednika
nie zostal zawiadomiony o zainteresowaniu potencjalnych nabywcoéw, a nieruchomosé zostala zaprezentowana przez
samych wla$cicieli. Podczas prezentacji przeprowadzanej juz za po$rednictwem powoda, koordynator oferty ze strony
posrednika tj. M. W. (1) byl obecny. Twierdzenie, iz ,,nie byt on w stanie zaprezentowac nieruchomos$ci” nie znajduje
odzwierciedlenia w materiale dowodowym sprawy. M. W. (1) zeznal, iz dopelnil swoich obowigzkéw a prezentacja



odbyla sie w sposdb uzgodniony z pozwanym. M. W. (1) przyznal co prawda, iz z nieruchomo$¢ obejrzal i zapoznal sie
z jej opisem przez pozwanego tuz przed prezentacja, a sama prezentacje prowadzil pozwany, to jednakze nie sposéb z
faktu tego wywnioskowac, iz uniemozliwilo to w efekcie zapoznanie potencjalnych nabywcow z nieruchomoécia, a przy
tym odbylo sie wbrew oczekiwaniom pozwanego w tym zakresie. Swiadkowie M. W. (1) i G. M. zeznali nadto zgodnie, iz
czestym jest, iz to wlaSciciel, z wlasnej inicjatywy dokonuje faktycznej demonstracji nieruchomoéci. Sad zauwaza przy
tym, iz zeznania G. M. co do braku nalezytego przygotowania ze strony M. W. (1) byly jedynie jej przypuszczeniami,
Swiadek M. J. (1) nie byla zas obecna przy prezentacji, stad tez jej zeznania Sad uznal za niewystarczajace.

Kolejny z zarzutow pozwanego dotyczyt naruszenia obowigzku wskazanego w § 2 lit. f,

a zatem braku dokonania wstepnej weryfikacji stanu prawnego nieruchomoéci, w zwigzku z tym takze zarzut braku
obejrzenia przez pracownika powoda nieruchomoéci, ktéra to czynno$é ujawnitaby rozbiezno$¢ w powierzchni domu.
Zarzut ten pozostaje w sposOb oczywisty sprzeczny ze zgormadzonym materialem dowodowym. Z treSci zeznan
Swiadkoéw M. M. (1), M. W. (2) oraz samej M. J. (1) wynika wprost, iz M. M. (1) dokonat ogledzin nieruchomosci przy
zawarciu umowy, dokonal analizy dokumentacji nieruchomo$ci, zwlaszcza za$ aktu notarialnego, nadto tresci ksiegi
wieczystej. Co zas$ sie tyczy stricte kwestii powierzchni budynku z zeznan §wiadkéw M. M. (1) oraz M. W. (2) wynika
jednoznacznie, iz powyzsza rozbieznoé¢ zostala przez nich dostrzezona i zakomunikowana pozwanemu co najmniej
dwukrotnie. Przeciwwagi dla powyzszej oceny nie stanowig zeznania G. M. oraz M. J. (1) albowiem pozostaja one
niespojne. G. M. wskazala bowiem, iz rozbieznoéc¢ te dostrzegl notariusz i wiedze o tym powziela przy odczytaniu
umowy przedwstepnej. Dostrzec nalezy jednakze, iz notariusz odczytal tre$¢ umowy ze zmieniang juz kwotg zadatku
i zaliczki, a podstawg tej zmiany miala by¢ wlasnie przedmiotowa rozbiezno$ci. M. J. (1), bedaca przy podpisaniu
umowy, wskazala za$, iz wiedze o rozbiezno$ci co do powierzchni nieruchomosci powziela po podpisaniu umowy
od G. M.. Twierdzenia pozwanego zawarte w sprzeciwie od nakazu zaplaty wskazuja za$, iz przedmiotowa
rozbiezno$¢ ujawnil analityk finansowy dokonujacy analizy wniosku kredytowego nabywcéw. Niewatpliwie brak jest
zatem spojnoSci w twierdzeniach pozwanego oraz powolanych przez niego $wiadkéw. Za przyjeciem stanowiska
powoda przemawia takze okolicznoéé, iz kwestia rozbiezno$ci w powierzchni domu ujeta zostala w tre$ci umowy
przedwstepnej, w § 1 (k. 48 verte). Umowa miala by¢ za$ przygotowana przez notariusza na zlecenie nabywcow, a
notariusz nie dokonywal juz zmian jej treSci w dniu 28 grudnia 2015 r. W tym zakresie Sad uznal zatem zeznania
swiadkow G. M. i M. J. (1) za niewiarygodne. Niezaleznie od powyzszego wskazaé nalezy, iz w ocenie Sagdu obowigzek
wystepnej weryfikacji stanu prawnego nieruchomosci nie obejmuje omawianej powyzej kwestii. Dotyczy bowiem
zasadniczo weryfikacji prawa wlasnoSci. Po drugie, takze M. J. (1) wskazala, iz wraz pozwanym nie oczekiwali
by to posrednik dokonal sprostowania oznaczenia powierzchni nieruchomosci, oczekiwali jedynie pomocy w tych
czynno$ciach. Abstrahujac od faktu, iz pomoc ta — wbrew twierdzeniom zawartym w tresci sprzeciwu od nakazu
zaplaty (k. 16) - zostala udzielona (polecenie architekta, odbiér w imieniu M. J. (1) wyrysu i wypisu z ewidencji gruntow
przez M. W. (2)), to zeznania M. J. (1) pozwalaja na ocene, iz na jej i pozwanego stanowisku w sprawie nie zawazylo
de facto niewykonanie obowigzkow

w umowie zapisanych, a podejScie pracownika powoda w postaci M. W. (2) do nich jako klientow. Wskazuja na to
zarzuty braku odbierania telefonoéw przez M. W. (2) i niezwlocznego oddzwaniania, braku poinformowania o zmianie
koordynatora oferty, braku pomocy przy sprostowaniu powierzchni nieruchomosci, braku inwencji w rozwiazaniu
pojawiajacych sie nienaleznie od wykonania umowy probleméw. Swiadczy o tym takze brak zrzutéw sprzedajacych co
do postawy M. M. (1). Nie negujac zasadnoSci i trafnoéci twierdzen pozwanego

w powyzszym zakresie, wskaza¢ nalezy, iz owo odmienne oczekiwanie co do formy obstugi klienta, zwlaszcza
zaangazowania, inwencji w kontakcie, sposobu wykonywania czynnoéci informacyjnych, nie moze wplywaé na
obowiagzek pozwanego zaplaty wynagrodzenia posrednika za rzeczywiScie wykonane obowigzku umowne.

W zaden sposéb nie potwierdzony zostal w toku postepowania zarzut pozwanego nie wykonania obowigzku
wskazanego w § 2 lit. ] umowy, a mianowicie ,skontaktowania klienta i potencjalnego nabywcy nieruchomosci
w celu uzgodnienia przyszlych warunkéw transakeji taczacej strony, udzial w negocjacjach”. Z zeznah wszystkich
Swiadkéw przestluchanych w sprawie w sposéb wyrazny wynika, iz nabywcy natrafili na oferte za posrednictwem
powoda, M. W. (1) poinformowal nastepnie pozwanego o zainteresowaniu oferta, umoéwit spotkanie celem prezentacji
nieruchomo$ci, wzial udzial w prezentacji, nastepnie prowadzil negocjacje z posrednikiem nabywcow co od warunkow



umowy przedwstepnej, o ktorych zawiadomil pozwanego, byl obecny przy podpisaniu umowy przedwstepnej jako
przedstawiciel sprzedajacych. Doda¢ nalezy, iz to wylacznie postawa nabywcow, ktorzy oczekiwali zawarcia umowy
przedwstepnej co konca roku sprawila, iz termin zawarcia umowy zostal ustalony niejako ,z dnia na dzien”, to
tez wylacznie postawa posrednika G. M. sprawiala, iz sprzedajacy jak i ich posrednik zostali zaskoczeni zmiang
treSci umowy co do wysokoSci zaliczki i zadatku. To takze presja odstgpienia od zawarcia umowy przez kupujacych
doprowadzila do zaakceptowania przez sprzedajgcych nowych warunkéw transakeji. Na powyzsze pracownik powoda
nie mial Zadnego wplywu jak i mozliwoéci przeciwdzialania. Podjal proby zmiany treSci umowy na korzystniejsza dla
sprzedajacych, poinformowat ich takze o prawie do niepodpisywania umowy i zwigzanymi w tym konsekwencjami.
Sprzeczne z zgormadzonym materialem dowodowym, w tym takze zeznaniami §wiadkéw G. M. oraz M. J. (1), jest przy
tym twierdzenie pozwanego jakoby posrednik nie podejmowat czynnosci zmierzajacych do zbycia nieruchomosci. W
tym zakresie twierdzenia pozwanego pozostaly goloslowne.

Jezeli chodzi o zarzuty niewykonania przez powoda obowigzkéw wskazanych w § 2 lit. m i n umowy, takze i te
zarzuty Sad ocenit jako niezasadne. Pierwszy z nich dotyczyl sporzadzenia protokolu uzgodnien. W tym zakresie
faktycznie protokol tego rodzaju nie zostal sporzadzony, to jednakze zgodnie z tre$cia umowy obowiazki wskazane
§ 2 sg wykonywane ,w zaleznoS$ci od potrzeb”. W niniejszej sprawie negocjacje i bedace ich efektem uzgodnienia
ustalone zostaly w formie ustnej, zadna ze stron nie wnosila o sporzadzenie protokotu, jego brak nie mial przy tym
jakiegokolwiek wplywu na zawarcie umowy, badz jej brak. Jezeli chodzi o obowiazek zawarty w § 2 lit. n dotyczyl
on ,zapewnienia obslugi zwigzanej z przygotowaniem transakeji”. Pozwany nie sprecyzowal jednakze powyzszego
zarzutu, ograniczyl sie wylgcznie do stwierdzenia, iz doj$cie umowy przedwstepnej do skutku to zastuga G. M. i M. J.
(1). Wykonanie tego obowigzku przez powoda (w tym zwlaszcza zgromadzenie niezbednej dokumentacji, uzgodnienie
warunkéw, formy i terminu zawarcia umowy przedwstepnej, asysta w trakcie zawarcia umowy), o czym byla juz
takze mowa powyzej, wynika niewatpliwie ze zgromadzonego sprawie materialu dowodowego, w szczegolnos$ci zeznan
swiadkow M. W. (2), M. M. (1), jak réwniez G. M. jak rowniez M. J. (1). Ostatecznie wskazaé nalezy, iz Sad ocenial
wykonanie obowigzkéw wynikajacych z umowy do czasu jej wypowiedzenia przez pozwanego.

Reasumujgc dostrzec nalezalo, ze skoro w toku niniejszego postepowania wykazane zostalo, ze strona powodowa
wykonala na rzecz pozwanego czynno$ci wymienione w § 2 umowy z dnia 16 lipca 2015 r., a przy tym, ze cze$¢ z tych
dzialan doprowadzila do zawarcia umowy przedwstepnej, ktéra to umowa w konsekwencji skutkowala zawarciem
umowy przyrzeczonej, zasadnym bylo uznanie, ze po stronie pozwanej powstal obowiazek wynikajacy z § 5 ust. 1
pkt a umowy, tj. wyplaty 50% wynagrodzenia stanowigcego 1,5% (+23%VAT) ceny transakcyjnej nieruchomosci.
Powyzsze za$ wskazuje, ze powodowi przystuguje wynagrodzenie uzupelniajace w wysokosci 3.857,88 zt stanowiace
50% naleznego wynagrodzenia (4.762,50 zt + 1.095,38 zl VAT), pomniejszonego o juz uzyskane wynagrodzenie w
kwocie 2.000 zl, 0 czym orzeczono w punkcie pierwszym.

Zgodnie z uregulowaniem zawartym w treSci przepisu art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i
chociazby opo6znienie byto nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Tym samym
pozwany zobowigzany jest do zaplaty odsetek od dnia wymagalno$ci zadania, tj. (uwzgledniajac ostateczny termin
zaplaty faktury VAT z 28 grudnia 2015 r.) od dnia 23 stycznia 2016 .

O kosztach procesu sad orzekl w pkt 2 wyroku na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., zgodnie z ktérymi
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocié przeciwnikowi koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw
i celowej obrony, przy czym do niezbednych kosztow procesu strony reprezentowanej przez radce prawnego zalicza sie
jego wynagrodzenie i wydatki jednego radcy prawnego, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego
stawiennictwa strony. Zauwazy¢ nalezalo, iz powod wygrat sprawe w calo$ci, co dawalo podstawe dla obcigzenia
pozwanego obowigzkiem zwrotu wszystkich poniesionych przez strone powodowa kosztow.

Na koszty te zlozyla sie optata od pozwu w wysokosci 49 zl, oplata manipulacyjna w wysokoéci 0,49 zl, oplata skarbowa
od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 1.200 zl, ustalone zgodnie z § 6



pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015
r., w brzmieniu obowiazujacym na dzien wniesienia pozwu w niniejszej sprawie.

SSR Dariusz Jastrzebski

Zarzadzenia:

1. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron,
2. akta z pismem lub za 21 dni.

SSR Dariusz Jastrzebski



