Sygn. akt I C 120/15

Dnia 18 grudnia 2015 1.

Sad Rejonowy w Nowym Sqczu I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy SSR Grazyna Poreba

Protokolant st. sekr. sad. Katarzyna Chochla

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 04 grudnia 2015 r. w Nowym Saczu

sprawy z powodztwa K. F.

przeciwko U. G.

o zaplate

I. Zasqdza od pozwanej U. G. (pesel (...)) na rzecz powéddki K. F. (pesel (...)) kwote 10.850,00
(dziesieé tysiecy osiemset pieédziesiqt 00/100) zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 26
kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty,

II. Zasagdza od pozwanej U. G. (pesel (...)) na rzecz powddki K. F. (pesel (...)) kwote 2.960,00 (dwa
tysigce dziewiecéset szesédziesiqt 00/100) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu w tym kwote
2.400,00 (dwa tysiqce czterysta 00/100) zlotych tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.
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Powodka K. F. domagala sie zasadzenia od pozwanej U. G. kwoty 10.850 zl. z ustawowymi odsetkami od dnia 25
kwietnia 2013r do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu podala, iz w dniu 23 maja 2012r. zawarla z pozwang umowe posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci.
Powodka podjela czynnoéci posrednictwa, dokonala prezentacji kilku nieruchomosci m.in. potozonej w C. przy ul. (...).
W listopadzie 2014r. uzyskata informacje, ze pozwana nabyl powyzsza nieruchomo$¢ nie placac powddce prowizji.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym pozwana wniosta o oddalenie powodztwa podnoszac
zarzuty:

- brak wykonania ustugi poérednictwa, ograniczenie sie jedynie do okazania nieruchomosci, rozwigzanie umowy przez
pozwang a nadto nabycie nieruchomosci przez meza pozwanej,



- nienalezno$¢ wynagrodzenia posrednika z uwagi na zawarcie w §§ 3 i 4 umowy poérednictwa niedozwolonych

postanowien umownych w rozumieniu art. 385 3 pkt 171 22 k.c. nakladajacych na konsumenta obowigzek zaplaty przez
12 miesiecy od wygasniecia umowy prowizji bez jakiegokolwiek $§wiadczenia ze strony posrednika co nalezy okre§li¢
jako wygorowana kare umowna lub odstepne,

- wadliwo$é¢ wyliczenia wynagrodzenia niezgodnie z § 3 ust. 11 5 umowy.

Pozwana zlozyta pismo przygotowawcze w odpowiedzi na sprzeciw — k. 61-67, w ktérym m.in. podala, iz jedng z
okoliczno$ci faktycznym zadania pozwu jest, iz nie doszlo do rozwiazania umowy posérednictwa ale nawet gdyby jak
twierdzi pozwana fakt ten nastapil, to z umowy wynika przedluzona do 12 miesiecy odpowiedzialno$¢ zamawiajgcego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Powobdka prowadzi Agencje (...) w (...) wN. przy ulicy (...).

W dniu 23 maja 2012r. powodka zawarla z pozwang U. G. umowe posrednictwa w Z. (...). Strony wcze$niej nie znaly
sie, niemniej pozwana zostala polecona powddce przez Swiadka R. A. (1), bedaca czlonkiem rodziny meza powodki.

W tym dniu do biura agencji pozwana przyszla ze swoim mezem L. G., obywatelem niemieckim, nie wladajacym
jezykiem polskim, zastala tam powddke jej stazyste $wiadka P. G. (1) oraz jeszcze jedna pracownice. Pozwana
przedstawila swoje oczekiwania co do nieruchomosci, ktora chciala naby¢ sama lub z mezem. W umowie ustalono
stawke prowizji w wysokoSci 2% plus VAT od ceny sprzedazy nieruchomoéci, z mozliwo$cia dalszej negocjacji,
wyraznie powddka przedstawila pozwanej, ze nawet jezeli okazang jej nieruchomo$¢ kupi maz lub obydwoje
to prowizja jest nalezna poSrednikowi. Pozwana miala pelng $§wiadomo$é¢ tego postanowienia umowy. Umowa
zostala zawarta na czas nieokreSlony z mozliwo$cia rozwigzania za porozumieniem stron, pozwana po okazaniu jej
nieruchomosci miala z mezem wyjechaé za granice i odezwac sie po powrocie w jesieni tego roku. Termin zaplaty
prowizji ustalono na dzien przeprowadzenia transakcji. Zamawiajacy zobowigzywal sie do zaplaty prowizji w ciggu
dalszych 12 miesiecy od wygaéniecia lub rozwigzania umowy jezeli dokonal transakcji z osobg skojarzong przez
posrednika lub jego krewnym, lub inna osoba bliska z nabywca.

Posrednik zobowigzywal sie do poszukiwania nieruchomo$ci wedlug wymagann zamawiajacego, na zyczenie
zamawiajgacego mial udzieli¢ pomocy w przygotowaniu transakcji.

W dniu zawarcia umowy pozwanej i jej mezowi zostalo okazanych 5 nieruchomoéci. Po kilku dniach bo 29 maja 2012r.
okazano ostatnia nieruchomos¢ polozona w C. przy ulicy (...) stanowiaca wlasno$¢ Z. i K. B.. Powyzsza zabudowana
dzialka zostala zgloszona do agencji powodki w 2011r. Poczatkowo wlasciciele domagali sie za nig ceny 650.000 zt. i
taka cena widniala w ofercie biura. Wobec braku zainteresowania zostala ona obnizona do 590.000 z. i za taka kwote
przedstawiono dom pozwanej. W okazaniu nieruchomo$ci uczestniczyli pozwana i jej maz, powodka i jej stazysta P.
G. (1). Na miejscu zostali przyjeci przez Z. B. (1), ktéry oprowadzil ogladajacych po domu, udzielil podstawowych
wskazowek np. co do ogrzewania. Pozwana probowata bezskutecznie negocjowaé cene z obecnym wlascicielem. Po
obejrzeniu nieruchomosci strony rozstaly sie bez zadnych uwag. Nie doszlo do rozwigzania umowy posrednictwa a
pozwana nie zglaszala zastrzezen do posrednika. W tym samym dniu, juz po obejrzeniu domu, wilascicielka obnizyta
cene o 5.000 zl. informujac o tym powoddke, ta z kolei nie mogla sie skontaktowa¢ z pozwang, ktoéra nie odbierata
telefonow.

Jesienig 2012r. po powrocie do Polski pozwana przyjechala do K. B., przedstawila, Ze jest zainteresowana zakupem
domu pod warunkiem obnizenia ceny i wycofania oferty z biura nieruchomo$ci. Do ustalenia ceny w tym czasie jeszcze
nie doszlo. w zimie 2012r. K. B. wycofala oferte sprzedazy z biura - thumaczac, ze domu kupi jej siostra i umieécila ja
jako prywatng oferte w Internecie. Pomiedzy nia a pozwana trwaly jeszcze negocjacje co do ceny sprzedazy, ostatecznie
podczas ktérego$ ze spotkac ustalono ja na kwote 542.500 zl.



W dniu 25 kwietnia 2013r. K. i Z. B. (2) sprzedali mezowi pozwanej L. G. nieruchomo$¢ za cene 542.500 zl. przy
zawieraniu umowy byla obecna pozwana, wszelkie formalnosci zalatwiala K. B..

W 2014r. z rozmowy towarzyskiej powodka dowiedziala sie, ze pozwana nie kryje faktu, iz nabyla nieruchomoéc
okazang jej przez posSrednika nie placac prowizji. Po sprawdzeniu stanu prawnego nieruchomosci powddka
skontaktowala sie z K. B. oraz wystosowala wezwanie do zaplaty do pozwanej. W wyniku porozumienia pomiedzy
sprzedajaca a powddka, nastapilo obnizenie prowizji do 1 % czyli kwoty 5.400 zl. Pozwana stanowczo odméwita zaplaty
prowizji.

/ dowod: umowa, karta poszukujacego k. 9-10, rachunki, wezwanie, porozumienia k. 11-17, akt notarialny k.
47-51, historia oferty sprzedazy nieruchomosci w C. k. 83-85, zeznania Swiadkow K. (...):24:06, P. G. k.122, stron
00:02:12-02:04:24 /

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw — umowy posrednictwa, umowy sprzedazy
nieruchomo$ci zawartej w formie aktu notarialnego, historii oferty nieruchomoéci w C. oraz zeznan §wiadkéw w tym
w caloéci zeznan $wiadka K. B., cze$ciowo zeznan §wiadka P. G. (1), zeznan stron.

Zeznania Swiadka K. B. sa wiarygodne, nie byly przez nikogo kwestionowane, znajduja potwierdzenie w pozostatych
dowodach. Swiadek jest osobg obca dla stron a réwnoczeénie jej zeznania mialy decydujace znaczenie dla ustalenia
stanu faktycznego.

Zeznania $wiadka P. G. (1), ktory, co potwierdzaja obydwie strony byt obecny podczas pierwszego spotkania w biurze,
mialy znaczenie dla ustalenia prawdziwoéci twierdzenia powodki, ze to pozwana chciala naby¢ nieruchomo$¢ a nie,
iz juz w biurze przedstawiala, ze zakupu dokona jej maz.

Swiadkowie R. A. i E. J. nie byli naocznymi éwiadkami spotkan stron i nie moga mie¢ wiedzy bezposredniej o treéci
porozumien i rozméw. Natomiast za calkowicie niewiarygodne nalezy ocenié¢ zeznanie §wiadka E. J. podajacej, ze
cena nieruchomosci w C. w internecie byla wskazywana na kwote 560.000 zl. jeszcze przed okazaniem domu. S3 to
zeznania golostowne sprzeczne przede wszystkim z zeznaniami samej wlascicielki domu. Taka sama ocena odnosi sie
do tej czedci zeznan Swiadka J. P..

W kwestii dalszych zeznan §wiadkow P. G.iJ. P. w istotnej dla stanu faktycznego okoliczno$ci kto byt obecny podczas
ogledzin nieruchomosci w C. tzn. czy byli tam wyzej wymienienie §wiadkowie, zeznania sa diametralnie rozbiezne, za$
z pozostalego materialu dowodowego trudno przyjac jednoznacznie ktory ze Swiadkow przedstawia nieprawdziwy stan
faktyczny, lub tez czy obydwoje moéwia prawde a zeznania wynikaja z niepamieci lub tego, Ze osoby te nie widzialy sie
na nieruchomoéci. Okoliczno$c, ktére mieli potwierdzic¢ §wiadkowie sa istotne a mianowicie to czy pozwana okazywala
niezadowolenie z ustugi powoddki, zarzucala jej nierzetelnosé, zawyzenie ceny w stosunku do oferty a w koncu czy
doszlo do ustnego rozwigzania umowy. Wszystkie te zarzuty zostaly sformulowane przez pozwang i do niej nalezal
obowigzek udowodnienia powyzszych faktow.

W kontek$cie opisanych wyzej dowodéw sad dal wiare w odpowiednim zakresie stronom. W szczegdlnosci za
wiarygodne sad uznal, iz pozwana przedstawiala poérednikowi, Ze to ona kupi nieruchomo$¢, nastepnie, zZe nawet
gdyby kontrahentem miat by¢ sam maz pozwanej lub do nabycia doszloby wspolnie, umowa obejmowala zaplate
prowizji na rzecz posrednika, przy czym ta kwestia zostala potwierdzona przez pozwana. Dalej za wiarygodne sad uznat
zeznanie powddki, ze nie doszlo do rozwiazania umowy bowiem pozwana nie udowodnita przeciwnego twierdzenia.

Niewiarygodne sa zeznania pozwanej o pierwotnej cenie 560.000 zl. i zarzutach co do sposobu realizacji umowy przez
posrednika i w konsekwencji rozwigzaniu umowy, o podpisaniu uméw w innych biurach bezposérednio przez meza.
Twierdzenia te nie znalazly potwierdzenia w materiale dowodowym .

Sad zwazyl, co nastepuje :



Roszczenie powodki uznaé nalezy za uzasadnione w catosci.

Pomiedzy stronami — powodka prowadzaca biuro posrednictwa obrotu nieruchomos$ciami a pozwana zostala
zawarta umowa, na podstawie ktorej powodka zobowigzala sie do poszukiwania nieruchomoéci wedlug wymagan
zamawiajacej a w razie takiego zyczenia takze do podjecia czynno$ci zmierzajacych do przygotowania transakcji.
Pozwana miat zaplaci¢ prowizje w wysokos$ci 2% plus VAT od ceny sprzedazy nieruchomo$ci z mozliwo$cia negocjacji
z racji tego, ze zamawiajaca byla osoba polecong przez czlonka rodziny. Umowa byla zawarta na czas nieokreslony
lecz w kazdym momencie bez zadnych zobowigzan strony mogly ja rozwigzac.

Z ustalen stanu faktycznego wynika niewatpliwie, iz wbrew stanowisku pozwanej, powodka wykonala przyjete
zobowiazanie bowiem to ona dokonala skojarzenia stron umowy sprzedazy. Okazala pozwanej nieruchomosei i w
ten spos6b umozliwila jej zapoznanie sie z ofertg i w obecnych czasach bardzo latwa indywidualizacje wlasciciela
i kontakt z nim. Zarzuty pozwanej, ze powodka wykonala swoje obowigzki nienalezycie bo miala nie przedstawié
dokumentow domu, nie odpowiadaé na pytania, zawyzaé cene, nie negocjowac jej i nie by¢ obecna przy czynnoSciach
technicznych i transakcji sg gotoslowne. To oczywiste, ze podczas pierwszego spotkania i okazywania nieruchomosci
nie moga by¢ przedstawiane szczegdtowe dokumenty, te moga zostaé okazane gdy w istocie nabywca jest powaznie
zainteresowany nabyciem nieruchomosci. Nie ma dowod6w na to aby powddka nie miala wiedzy o nieruchomo$ci i nie
umiala odpowiadaé, nie wiadomo zreszta na jakie konkretnie pytania zamawiajacej. Wyzej juz wskazano, ze pozwana
nie wykazala, iz nastgpilo zawyzenie ceny przez poérednika a zeznania wlascicielki wskazuja na co$ odwrotnego. W
kwestii zarzutu o braku negocjacji nalezy zgodzic sie ze stwierdzeniem powodKki, iz jest ona obowiazana przedstawié¢ na
pierwszym spotkaniu cene podang przez zbywce, niemniej jest to cena ofertowa podlegajaca dalszym negocjacjom z
udzialem poérednika. Zresztg niniejsza sprawa wskazuje, ze juz w tym samym dniu po okazaniu nieruchomosci doszlo
do pierwszego obnizenia ceny o 5.000 zl. Brak udzialu posrednika przy czynnoSciach technicznych i transakeji po
pierwsze byt wynikiem oczywiécie zatajenia zawarcia umowy przez pozwana a po drugie z treSci umowy wynika, ze
rola po$rednika na tym etapie zalezna jest od woli drugiej strony umowy.

W ocenie sagdu nie mozna przyjac, ze zapis o obowigzku wynagrodzenia pomimo nie uczestniczenia w tych

czynnoéciach naruszal prawa konsumenta i stanowil niedozwolone postanowienie umowne ( art. 385 2 pkt 22 k.c. ) bo
sytuacji tej nie spos6b zakwalifikowa¢ jako niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy przez poérednika oraz

aby $wiadczenie prowizji nalezalo zakwalifikowa¢ jako kare umowna lub odstepne (art. 385  pkt 17 k.c.).

Przypomnie¢ nalezy, ze przedmiotem umowy bylo posrednictwo w wyszukaniu ofert, przedstawienie oferty i
skojarzenie stron i to powodka wykonala, czynno$ci techniczne co wyzej powiedziano zaleza od woli stron i brak
uczestnictwa w nich poérednika, w tym wypadku bez swojej winy, nie dyskwalifikuje umowy i praw posrednika.

Zauwazy¢ nastepnie trzeba, ze prowizja jest wynagrodzeniem za prace posrednika a nie kara za niewykonanie umowy,
w tym za$ konkretnym przypadku nie byla ona nawet wzorcem umownym, byla negocjowana, zostala ustalona na
poziomie nizszym niz w druku umowy a dodatkowo co strony potwierdzaly istniala sugestia do dalszego porozumienia
i ewentualnego jej obnizenia.

Zatem zarzuty o niewykonaniu umowy przez powo6dke, o nienaleznym wynagrodzeniu lub nieprawidlowo obliczonej
kwocie wynagrodzenia sg niezasadne. Wysoko§¢ zadana pozwu jest zreszta nizsza niz prowizja wskazana w umowie
bowiem nie zawiera kwoty podatku VAT i zostala obliczona od faktycznej ceny sprzedazy nieruchomosci a nie
na podstawie § 3 ust. 5 umowy. Nie ma zatem potrzeby analizy tego punktu jako niedozwolonego postanowienia
umownego, naruszajacego prawa konsumenta.

Swoje roszczenie powddka w pierwszym rzedzie opiera na tym, ze zawarta na czas nieokre§lony umowa posrednictwa
nie zostala przez strony rozwigzana i obowiazywala w dacie zwarcia umowy sprzedazy. W ocenie sadu nalezy przychyli¢
sie do stanowiska powddki. Twierdzenie pozwanej, ze wypowiedziala umowe ustnie nie sa prawdziwe. W tej sytuacji
nalezy mie¢ na uwadze przepis art. 77 § 2 k.c. przewidujacy, iz je$li umowa zostala zawarta na piémie, jej rozwigzanie



za zgoda stron, jak rowniez odstapienie od niej albo jej wypowiedzenie powinno by¢ stwierdzone pismem, co oznacza,
ze do skutecznoSci odstapienie od umowy lub jej wypowiedzenia pozwana winna zachowaé forme pisemna.

W pismach procesowych powodki powoluje sie ona takze z ostrozno$ci procesowej na zapis § 4 pkt 4 umowy o
przedtuzeniu obowigzku zaplaty prowizji na dalsze 12 miesiecy od rozwigzania lub wygasniecia umowy oraz objeciu
nim krewnych i oséb bliskich.

W przepisie tym mowa oczywiécie tylko o sytuacji gdy przedmiotem transakeji jest nieruchomo$¢ okazana przez
posrednika i pomiedzy stronami skojarzonymi przez niego. Wymaga jednak zwrécenia uwagi, ze punkt nie jest
sformutowany adekwatnie do tre$ci umowy, zostal on przeniesiony z wzoru umowy posrednictwa zawieranej przez
posrednika z osoba, ktora chce sprzeda¢ nieruchomos$¢ a nie ja kupic ( zamawiajacy dokonuje transakcji z klientem
skojarzonym przez posrednika lub krewnym, osoba bliska nabywcy ).

Kwestia ta jednak nie ma o tyle znaczenia, ze zgodnie ze stanowiskiem powodki sad przyjmuje, ze umowa posrednictwa
nie zostala rozwigzana.

OczywiScie pierwszym z zarzutoéw pozwanej w tej sytuacji bylo stanowisko, ze to nie ona byla strong umowy sprzedazy
tylko jej maz a zatem nie obowiazuja jej postanowienia umowy poérednictwa.

Jakkolwiek przedmiotem postepowania jest roszczenie z umowy zawartej pomiedzy przedsiebiorca ( posrednik ) a
pozwang konsumentem, nie mozna akceptowac sytuacji gdy zamawiajaca albo juz w momencie zawarcia umowy
posrednictwa §wiadomie wprowadza w blad posrednika wiedzgc, Ze to nie ona bedzie kupowa¢ nieruchomo$é albo
p6Zniej dochodzi do przekonania, ze zawarcie umowy przez czlonka rodziny zwolni ja z obowiazku zaplaty prowizji.

Podkreslenia jednak wymaga, iz w istocie pozwana doskonale wiedziala, ze nawet gdy nieruchomos$¢ zakupi jej maz
to mimo podpisania przez nig a nie meza umowy poSrednictwa cigzy na niej obowiagzek zaplaty prowizji. Zostalo
to potwierdzone w jej zeznaniach z tym oczywiScie zastrzezeniem, iz w ocenie pozwanej powddka nie wykonala
zobowiazania. Wiedza pozwanej o obowigzku zaplaty niezaleznie od tego, ktére z malzonkoéw bedzie strona umowy
sprzedazy koreluje z zeznaniami powddki, ktéra widzac obecno$é meza pozwanej przy okazywaniu nieruchomosci
uwypuklila te kwestie.

Zgodnie wiec ztredcig art. 65 § 2 k.c., ktory stanowi, ze w umowach nalezy raczej badaé¢ jaki byt zgodny zamiar stron i cel
umowy, anizeli opiera¢ sie na jej doslownym brzemieniu, oraz w istocie zgodnym stanowiskiem, ze w razie wykonania
przez poSrednika swoich obowigzkéw bedzie mial on prawo do prowizji niezaleznie od tego, ktére z malzonkow kupi
dom, przyja¢ nalezy, ze wynagrodzenie jest nalezne powodce takze w niniejszym stanie faktycznym.

Zarzuty pozwanej, ze jako niedozwolone postanowienia umowne nie obowigzuja jej postanowienia § 3 i 4 umowy
powodowaloby, ze w istocie poérednik mialby wykonywaé nieodplatng prace polegajaca na okazywaniu nieruchomosci
zamawiajacemu. Jest oczywistym, ze posrednik musi zabezpieczy¢ swoje interesy przed przypadkami préby obejécia
postanowien umowy i obowigzku zaplaty prowizji jaki np. zastosowala pozwana czyli skontaktowania sie ze zbywca
nieruchomoéci bez wiedzy po$rednika, namoéwienie do wycofania oferty, i po uplywie pewnego czasu zawarcia umowy
osobiScie lub przez czlonka rodziny. Sad nie znajduje zadnych podstaw do przyjecia, iz postanowienia umowy - § 3 pkt
1,216 oraz§ 4 pkt1i 3, a wiec te, ktére mialy zastosowanie w tym stanie faktycznym naruszaly interesy konsumenta.

Na koniec nalezy wskaza¢, iz powolany przez pozowang wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 9 kwietnia 2010r.
sygn.. akt I ACa 215/2010 dotyczy innego stanu faktycznego a mianowicie gdy po$rednik domagal sie wygbrowanego
wynagrodzenia w dniu podpisania umowy przedwstepnej bez wzgledu na to, czy ostatecznie doszto do zawarcia umowy
przyrzeczonej bez winy zamawiajacego i obwarowanej szeregiem trudnych do przewidzenia przez niego warunkéow.

W przedmiotowej sprawie za$§ powddka wykonata swoje zadanie, do transakeji doszlo a sama prowizja dos¢, ze nie
nalezala do wygoérowanej, to podlegala i mogla nadal podlegac negocjacjom.



Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w pkt I sentencji wyroku na podstawie przepisow cytowanych w
uzasadnieniu

O kosztach postgpowania orzek} Sad na podstawie art. 98 kpc.
Sedzia
ZARZADZENIE
1/ (...)
2/(...)
3/ (.)
N. dnia 11 stycznia 2016r.

Sedzia



