Sygn. akt V C 270/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., 17 listopada 2020 r.

Sad Rejonowy Poznan Nowe Miasto it Wilda w Poznaniu V Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Aneta Sobolewska-Zukiel

Protokolant: Anna Bandyk

po rozpoznaniu 28 pazdziernika 2020 r. w P.

na rozprawie

sprawy z powédztwa R. S.

przeciwko D. L.

o zaplate

1. zasqdza od pozwanej na rzecz powoda 5.099,11 zl (piec tysiecy dziewiecédziesiqt dziewieé zlotych
Jjedenascie groszy) wraz z ustawowymi odsetkami za opéznienie od 10 lipca 2019 roku do dnia
zaplaty,

2. w pozostalym zakresie powoddztwo oddala,

3. kosztami procesu obcigza powoda i pozwang stosunkowo, to jest powoda w 41%, a pozwang w
59% 1 z tego tytulu zasqdza od pozwanej na rzecz powoda 622,06 zl.

sedzia Aneta Sobolewska-Zukiel

UZASADNIENIE

Powdéd J. S. wniést o zasadzenie od pozwanej D. L. 8.657,86 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od 10
lipca 2019 roku do dnia zaplaty wraz z kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje zadanie powdd wskazal, ze:
 prowadzi dzialalno$é z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami,

« zawarl z pozwang umowe posrednictwa kupna nieruchomosci 12 marca 2019 roku dotyczaca lokalu przy ul. (...)
w P. oraz umowe posrednictwa sprzedazy nieruchomosci z 13 marca 2019 roku dotyczaca lokalu na os. (...) w P,

« wzwigzku z umowgq posrednictwa kupna nieruchomosci z 12 marca 2019 roku pozwana zaplacila na
rzecz powoda 11.000 zt celem rezerwacji kupna nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...),

« pozwana kupila opisang wyzej nieruchomo$§é — powodowi przystugiwalo zatem wynagrodzenie w wysokoSci
3,57% ceny transakcyjnej, tj. 13.661,61 z}; 13.661,61 — 11.000 = 2.661,61 zi,

» powod bezskutecznie wzywal pozwang do zaplaty opisanej wyzej kwoty,

+ termin platno$ci uplynat 9 lipca 2019 roku,



« umowa z 13 marca 2019 roku (posrednictwa w sprzedazy) zostala zawarta na 1,5 roku na wylacznosc,

« w dniu 21 czerwca 2019 roku pozwana poinformowala powoda, ze odstepuje od umowy z uwagi na zawarte
zastrzezenie o wylacznosci ale chce zawrze¢ taka sama umowe bez klauzuli o wylacznosci,

» powdd sie na to zgodzil pod warunkiem, Ze pozwana podpisze umowe bez zastrzezenia wylacznoéci — ta druga
umowa nie zostala jednakze podpisana,

« w zwigzku z powyzszym, majac na uwadze § 9 pkt 1 umowy z 13 marca 2019 roku, powod naliczyt pozwanej 1,5%
netto ceny ofertowej, to jest lgcznie kwote 5.996,25 zl,

« wezwanie do zaplaty z 22 lipca 2019 roku pozostalo bez odpowiedzi,
« termin platnosci uplynatl 9 lipca 2019 roku.
18 grudnia 2019 roku referendarz sagdowy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

Od nakazu zaplaty sprzeciw wniosla pozwana zaskarzajac nakaz zaplaty w calosci i wnoszac o oddalenie
powdbdztwa oraz zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana:
« przyznala, ze doszlo do zawarcia z powodem umoéw z 12 oraz 13 marca 2019 roku,

+ powolala sie na klauzule niedozwolone w umowie nr (...), to jest z 12 marca 2019 roku — w zakresie w
jakim zostala sformutowana wysoko$¢ wynagrodzenia okreSlonego w § 3 ust. 1 tej umowy,

« w ocenie pozwanej wynagrodzenie obcigzajace konsumenta powinno byé okreSlone w sposéb wyrazny i
jednoznaczny, bez konieczno$ci dokonywania przeliczen — w tym zakresie pozwana powolala sie na wyrok SO w
Warszawie z 11 maja 2011 roku, (...),

+ wskazala, ze otrzymala zapewnienie, gdy wplacala kwote 11.000 zl, Ze jest to calos¢ prowizji,

» wysoko$¢ wynagrodzenia powoda z umowy nr (...) (12 marca 2019 roku) jest razaco wysokie w stosunku do
nakladu jego pracy.

« odnosnie umowy nr (...), to jest z 13 marca 2019 roku pozwana powolala sie na klauzule niedozwolone
podnoszac, ze kara za odstgpienie od umowy jest razaco wygoérowana w stosunku do znikomego nakladu pracy
powoda,

» powod nie wywigzal sie nalezycie z zawartej umowy — pozwana w wyniku samodzielnie podjetych dzialan
dokonata sprzedazy lokalu za kwote 320.000 zt w dniu 7 sierpnia 2019 roku,

« powdd dokonal blednego obliczenia wysoko$ci oplaty tytulem wypowiedzenia. Wysoko$¢ oplaty powiekszyt o
wysoko$¢ 23% podatku VAT, podczas gdy zgodnie z zapisami umowy wysoko$¢ oplaty zostala podana w wartosci
netto. Prawidlowo obliczona optata powinna wynosié: 4.875 zl (325.000 zl x 1,5%),

» powdd zaproponowal pozwanej podpisanie umowy bez klauzuli wylacznosci, jednocze$nie domagajac sie zaplaty
od pozwanej kwoty stanowiacej 1,5% netto ceny ofertowe;.

W odpowiedzi na sprzeciw k. 83 powdd podtrzymat swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie wskazujac dodatkowo,
ze:



« postanowienia umowy byly indywidualnie uzgadniane z pozwana — pozwana wynegocjowala wynagrodzenie
nizsze niz standardowo,

« zaprzecza, ze pozwana otrzymala zapewnienie, Ze kwota 11.000 zl jest cala kwota, jaka pozwana miala zaplacic,
» powod podejmowal aktywne dzialania majgce na celu sprzedaz lokalu na osiedlu (...),

« powolal sie na art. 5 ke, zaznaczajac, ze konsument nie moze naduzywac¢ swoich praw,

+ wynagrodzenie w wysokoSci 1,5% bylo indywidualna oferta adresowana wylgcznie do pozwanej,

» pozwana zgodzila sie na zawarcie umowy na zasadzie wylacznoSci i zostala pouczona o zapisie tej umowy, to jest
o karze za jej rozwiazanie,

« pozwana jest autorka ksiazek historycznych, pracuje w kancelarii notarialnej, jest osobg wyksztalcona.
Sad ustalil nastepujagc stan faktyczny sprawy:
Powdd jest przedsiebiorcg prowadzacym dzialalno$¢ w zakresie obrotu nieruchomos$ciami pod firma (...).
okoliczno$é bezsporna
umowa posrednictwa kupna nieruchomosci: lokal przy ul. (...) w P.

Pozwana D. L. byla zainteresowana kupnem mieszkania przy ul. (...) w P., ktérego sprzedaz byla prowadzona przez
biuro powoda.

W zwiazku z powyzszym 12 marca 2019 roku posrednik M. S., dzialajgca w imieniu powoda i pozwana zawarty umowe
posrednictwa kupna lokalu przy ul. (...) w P.. Przy podpisywaniu umowy obecny byt syn pozwanej P. W..

Zgodnie z § 1 umowy pozwana zlecila powodowi wykonanie czynnoSci zmierzajacych do nabycia jednej lub kilku z
przedstawionych nieruchomosci.

W § 2 umowy wskazano, ze do obowigzkéw powoda nalezy w szczegdlnoSci przedstawienie ofert nieruchomosci,
organizacja prezentacji, sprawdzenie stanu prawnego nieruchomoéci, pomoc w negocjacjach i organizacji czynnosci
formalnoprawnych zwigzanych z transakcja.

W § 3 umowy strony ustalily wynagrodzenie powoda w wysokosci 3,57% brutto (2,9% netto plus podatek VAT) od
ustalonej pomiedzy stronami warto$ci transakcji.

Wysoko§¢ wynagrodzenia mogla podlega¢ negocjacjom. Pozwana nie negocjowala wysokoSci wynagrodzenia
naleznego poérednikowi. Uznawala je za adekwatne do obowiazujacych stawek rynkowych oraz nakladu pracy
posrednika. Wysoko$¢ prowizji i sposob jej ustalenia byly dla pozwanej i jej syna P. W. jasna.

Dzialajacy w imieniu powoda posrednik nieruchomo$ci: M. S. brala udzial w negocjacjach z wlascicielkami
nieruchomoéci: M. K. oraz J. B.. W wyniku prowadzonych rozmoéw ustalono nizszg cene nieruchomo$ci oraz dluzszy
okres trwania umowy przedwstepnej. Umowa sprzedazy miala zosta¢ podpisana za sze$¢ miesiecy. Z reguly natomiast
umowy przyrzeczone sa zawierane w terminie trzech miesiecy. Bylo to rozwiazanie niestandardowe i spowodowane
tym, ze pozwana pieniadze na zakup nieruchomosci przy ul. (...) chciala uzyskaé ze sprzedazy swojego mieszkania na
Os. (...), a czeSciowo z kredytu bankowego. Pozwana dokonata wplaty gotowka M. S. 11.000 zt tytulem rezerwacji.

dowod: umowa posrednictwa kupna nieruchomosci z 12 marca 2019 roku k. 12, rezerwacja i pokwitowanie k. 18,
przyktadowe umowy poérednictwa zawierane przez powoda: k. 89, 90, 91,92, 93, zeznania $wiadka J. B. k. 131,
zeznania Swiadka P. W. k. 131-132, zeznania §wiadka M. K. k. 142-143, zeznania pozwanej k. 143-146



20 marca 2019 roku pozwana oraz jej syn P. W. podpisali z M. K. oraz J. B. jako sprzedajacymi przedwstepna umowe
sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w P.. Zgodnie z umowa pozwana oraz jej syn zobowigzali sie zawrzec
przyrzeczong umowe sprzedazy do dnia 20 wrzeénia 2019 roku za kwote 383.000 zl. Na poczet umowy sprzedazy
kupujacy zobowiazali sie zaplacié¢ 20.000 zl jako zadatek. Reszta ceny sprzedazy w kwocie 363.000 zl miala zostac
zaplacona w dniu zawarcia umowy.

dowdd: umowa przedwstepna sprzedazy lokalu przy ul. (...) — k. 50-51
umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomosci z 13 marca 2019 roku: lokal na os. (...) w P.
Pozwanej zalezalo na szybkiej i sprawnej sprzedazy lokalu na os. (...).

M. K. orazJ. B., wlacicielki lokalu przy ul. (...) polecaly pozwanej M. S. jako po$rednika. Wspolpracowaly z M. S. przy
innych transakcjach i byly z jej pracy zadowolone.

W zwiazku z powyzszym pozwana 13 marca 2019 roku zawarla z powodem, w ktérego imieniu dzialala posredniczka
M. S. druga umowe, to jest umowe posrednictwa sprzedazy nieruchomosci na prawach wylgcznosci lokalu na Os. (...)
wP..

Przy podpisywaniu umowy oraz w trakcie negocjacji poprzedzajacych jej podpisanie byl obecny syn pozwanej P. W..

Zgodnie z § 1 umowy pozwana zlecita powodowi wykonanie czynnoSci zmierzajacych do sprzedazy nieruchomoséci w
zamian za ustalone wynagrodzenie.

W § 2 ustalono obowiazki po§rednika, do ktérych nalezalo: sporzadzenie oferty zbycia nieruchomoéci, jej promocja
na portalach nieruchomosciowych oraz wsréd klientow sieci wewnetrznej, organizacja prezentacji nieruchomoéci dla
zainteresowanych jej nabyciem oraz pomoc w organizacji czynnoéci formalno — prawnych zwigzanych z transakcja.

W § 3 strony ustalily wynagrodzenie poérednika. Pozwana zobowiazala zaplaci¢c powodowi wynagrodzenie w
wysoko$ci 1,5% netto ceny nieruchomosci wyrazonej w umowie sprzedazy. Wynagrodzenie zawieralo podatek VAT.

W § 9 strony ustalily, ze umowa zostaje zawarta na czas okreSlony 1,5 roku z mozliwoScia wypowiedzenia przez
pozwanag ze skutkiem natychmiastowym po zaplaceniu po$rednikowi kwoty 1,5% netto ceny ofertowej uwzgledniajac
zapisy § 3 umowy. Rozwigzanie umowy powinno by¢ zlozone w formie pisemne;j.

dowdd: umowa poérednictwa sprzedazy nieruchomosci na prawach wylacznoéci z 13 marca 2019 roku k. 13, zeznania
$wiadka J. B. k. 131, zeznania §wiadka M. K. k. 142-143

Pozwanej zalezalo na szybkiej sprzedazy lokalu na Os. (...) z uwagi na che¢ zakupu lokalu przy ul. (...). Pozwana liczyla,
ze sprzedajac mieszkanie przez poérednika transakcja bedzie przebiegala w sposdb latwy i szybki.

Pozwana oraz jej syn zapoznali sie z tre$cig umowy z 13 marca 2019 roku przed jej podpisaniem. Wynagrodzenie
posrednika podlegalo negocjacjom. M. S. zaproponowala wynagrodzenie w wysoko$ci 1,5% ceny transakcyjnej. W
wyniku swojego bledu wskazala kwote netto, a nie brutto. Ostatecznie jednak nie zmieniala swoich ustalen w tym
zakresie z pozwana. Pozwana akceptowala wynagrodzenie ustalone przez po$rednika we wskazanej wyzej wysokosci.
Spos6b wyliczenia wynagrodzenia poérednika byl dla pozwanej jasny i nie budzit jej watpliwosci.

Niepokéj pozwanej wzbudzal czas obowigzywania umowy (1,5 roku). M. S. zapewniala jednak pozwang, ze lokal
z pewnoscig, do czasu terminu zawarcia umowy przyrzeczonej lokalu na ul. (...), zostanie sprzedany. Ostatecznie
pozwana zgodzila sie na podpisanie umowy na czas okreslony 1.5 roku. Pozwana byla przekonana, ze lokal zostanie
w krotkim czasie sprzedany.

M. S. informowala pozwana, Ze tylko ona bedzie zajmowala sie sprzedaza mieszkania na Os. (...) w P..



dowod: zeznania M. S. k. 129-130, zeznania §wiadka P. W. k. 131-132, zeznania pozwanej k. 143-146
czynnosci podejmowane przez posrednika w zwiqzku ze sprzedazq lokalu na os. (...) w P.

Pozwana za namowa M. S. ustalila, ze lokal zostanie wystawiony na sprzedaz za cene 339.000 z}. Pozostawiono zapas,
celem ewentualnego obnizenia ceny w zwigzku z negocjacjami prowadzonymi przez potencjalnych klientow. Strony
liczyly, ze realna kwota, za jaka mozliwa jest sprzedaz mieszkania to 330.000 zl. Minimalna kwota, za jaka pozwana
chciata sprzeda¢ mieszkanie to bylo 320.000 zl.

W celu sprzedazy mieszkania powod stworzyl opis ogloszenia, zrobit sesje zdjeciowa lokalu, umiescil platna oferte
sprzedazy lokalu na portalach internetowych, a takze na stronie internetowej biura, dokonywal promocji ogloszenia
na portalach. Powdd przestal takze informacje o sprzedazy lokalu zaprzyjaznionym biurom i klientom. Powod
ponioést w zwigzku z tym koszty pozycjonowania oferty. Umie$cil tez baner z numerem telefonu biura posrednictwa
obrotu nieruchomos$ciami na balkonie ww. lokalu. M. S. umawiala spotkania z zainteresowanymi klientami w
mieszkaniu pozwanej celem dokonania jego prezentacji. Z dwoma klientami podpisala umowe posrednictwa kupna
przedstawionej nieruchomoéci.

Pomimo tych dzialan, nie zglosil sie zaden klient, ktory bylby zainteresowany kupnem lokalu za oferowana cene.

Pozwana byla zaniepokojona brakiem postepéw w sprzedazy mieszkania. Ustalono w zwiazku z tym obnizenie ceny
mieszkania do kwoty 315.000 zl.

Z uwagi na fakt, ze pozwana brakujacg kwote ceny zakupu mieszkania na ul. (...) w P. musialaby pokry¢ z kredytu
bankowego, mailem z 24 czerwca 2019 roku wezwala M. S. do zmiany ceny ofertowej z 315.000 zl do 325.000 zL. Cena
zostala zmieniona do 325.000 zl.

dowod: wiadomosci wysylane droga sms do M. S. k. 95-103, wiadomo$¢ mailowa z 24 czerwca 2019 roku k. 104-105,
umowy posrednictwa kupna przedstawionej nieruchomosci k. 107, 108, zeznania $wiadka M. S. k. 129-131, zeznania
P. W. k. 131-132, zeznania pozwanej k. 143-146

wypowiedzenie umowy

Pozwana obawiala sie, ze nie sprzeda lokalu na osiedlu (...) do czasu planowanego terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej lokalu przy ul. (...). Postanowita sprzedawa¢ lokal samodzielnie i w zwigzku z tym chciala wycofaé sie z
podpisanej z posrednikiem umowy na wylacznosé. 21 czerwea 2019 roku pozwana wypowiedziala umowe z 13 marca
2019 roku ,,w terminie 7 dni ze skutkiem jednodniowym” z powodu ,,niezgodnych z prawem klauzul” zawartych w
umowie. Jednocze$nie zlozyla powodowi propozycje zawarcia umowy bez klauzuli wylacznoéci.

Pozwana wezwala powoda do przestania faktury VAT z tytulu wynagrodzenia za posrednictwo w sprzedazy lokalu przy
ul. (...).

W odpowiedzi na wypowiedzenie mailem z 1 lipca 2019 roku powdd przestal pozwanej fakture VAT nr (...) z tytulu
wynagrodzenia za posrednictwo przy zakupie nieruchomoéci w P. przy ul. (...) na kwote 13.661,61 zt (11.107 zt +
2.554,61 z} tytulem 23% podatku VAT). Termin zaplaty oznaczono na dzien 9 lipca 2019 roku.

Nadto powod powolal sie na § 9.1 umowy wskazujac, ze oplata za wspolprace wynosi 5.996,25 zl i powinna byc
dokonana w przeciggu 7 dni na wskazany rachunek bankowy.

Pozwana odestala powodowi fakture wskazujac, ze wplacila 11.000 zt i jest to kwota brutto, na ktérag ma by¢
wystawiona faktura.

Powdd wzywal pozwana do zaplaty kwoty 5.996,25 zl.



dowod: wypowiedzenie z 21 czerwca 2019 roku k. 14, mail z 1 lipca 2019 roku k. 15, faktura nr (...) k. 19, wezwanie do
zaplaty z 22 lipca 2019 roku k. 17, wezwanie do zaplaty z 4 wrzes$nia 2019 roku k. 20, pismo pozwanej z 4 lipca 2019
roku k. 36, pismo powoda z 1 lipca 2019 roku k. 70, zeznania pozwanej k. 143-146

dzialania podejmowane przez pozwanag w celu sprzedazy lokalu na os. (...) w P.
Pozwana podjela dzialania zmierzajace do sprzedazy lokalu na Os. (...) w P. na wlasng reke.
W tym celu umieécila ogloszenia na portalach internetowych: adresowo.pl, gratka.pl, olx.pl.
Pozwana nie podjeta wspolpracy z zadnym innym biurem poérednictwa nieruchomo$ciami.

30 lipca 2019 roku pozwana podpisala z D. D. przedwstepna umowe sprzedazy opisanego wyzej lokalu za cena 320.000
z}, ustalajac, ze podpisanie umowy przeniesienia wlasnoéci nastgpi najpdzniej do 10 sierpnia 2019 roku.

dowod: umowa przedwstepna kupna — sprzedazy z 30 lipca 2019 roku — k. 52-53, ogloszenia umieszone przez pozwang
na portalach internetowych k. 54-59, umowa sprzedazy z 7 sierpnia 2019 roku k. 60-69, zeznania pozwanej k. 143-146

Pozwana oraz P. W. dokonali zakupu mieszkania na ul. (...) w P..

Kierowane przez powoda do pozwanej wezwania do zaplaty okazaly sie bezskuteczne.

okolicznosci bezsporne

Powyzszy stan faktyczny Saqd ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw oraz zeznan Swiadkow.

Dokumenty zgromadzone w aktach sprawy byly przydatne dla ustalenia stanu faktycznego. Byly to dokumenty
prywatne. Zadna ze stron nie kwestionowala ich autentycznosci, ani prawdziwoéci zawartych w nich treéci. Sad nie
znalaz} rowniez podstaw by czynié to z urzedu.

Zeznania $wiadkow M. K. i J. B. byly calkowicie wiarygodne, spdjne i logiczne. Sad nie dopatrzyl sie zadnych
powodow, dla ktérych mialby odméwié wiarygodno$ci zeznaniom ww. §wiadkéw. Tym bardziej, ze Swiadkowie nie byli
w zaden sposéb zainteresowani rozstrzygnieciem sporu, gdyz nie byli zwiazani z zadng ze stron zaré6wno stosunkiem
osobistym, czy tez zawodowym.

Zeznania pozostalych §wiadkéw, to jest P. W. (syna pozwanej) oraz M. S. Sad ocenial z ostrozno$cig. Zar6wno
bowiem M. S., jak i P. W. pozostawali zwiazani stosunkiem osobistym ze stronami sporu. P. W. jest synem pozwanej,
uczestniczyl w spotkaniach pozwanej z M. S. poprzedzajacych podpisanie uméw. M. S. natomiast, w imieniu powoda
zawierala umowy posrednictwa, a nadto pozostawala zwigzana z powodem stosunkiem osobistym (jest partnerka
powoda).

Zeznania wymienionych wyzej Swiadkéw w przewazajacej czesci byly ze soba spojne i wzajemnie sie uzupehialy.
Zeznania te mogly r6zni¢ sie w drobnych szczegoblach jednakze nie bylo to podstawa do odmowy uznania ich za
wiarygodne. Swiadkowie opisywali te same zdarzenia ale przez pryzmat swojego wlasnego punktu widzenia.

Istotna rozbiezno$¢ w zeznaniach Swiadkoéw pojawila sie natomiast w zakresie ustalenia kwestii wynagrodzenia
naleznego powodowi w zwigzku z poérednictwem w sprzedazy mieszkania na ul. (...) w P.. Swiadek P. W., a takze
pozwana wskazali, ze M. S. zapewniala, ze kwota 11.000 z} stanowila pelng kwota prowizji i poza ta kwotg nie beda
musieli nic wiecej zaplaci¢ (k. 132). Odmiennie zeznala natomiast §wiadek M. S., ktéra wskazala, ze thumaczyla
pozwanej oraz P. W., Ze jest to kwota netto, a zatem zostanie do niej doliczony podatek VAT.

W tym zakresie Sad dal wiare zeznaniom $wiadka M. S.. Podkresli¢ nalezy, ze niewiarygodnym jest, by po$rednik
zapewnial pozwang oraz P. W., ze zaplacona wysoko$¢ prowizji w wysoko$ci 11.000 z} stanowi calo$é wynagrodzenia.
Byloby to niekorzystne dla poérednika, ktory z tego tytulu byl zobowiazany byt uiSci¢ podatek VAT. W rzeczywisto$ci



zatem jego wynagrodzenie ulegloby znacznemu uszczupleniu w stosunku do wynagrodzenia uméwionego. W treéci
umowy wyraznie zaznaczono, ze posrednikowi nalezne jest wynagrodzenie w kwocie brutto, wskazano wysoko$é
wynagrodzenia netto i brutto (k. 12). Nie sposob przyjaé, ze tak istotna zmiana umowy nie zostalaby w zaden sposéb
odnotowana w treSci umowy, chociazby poprzez wzmianke, badz tez przekreslenie kwoty brutto. Praktyka miedzy
stronami pokazywala natomiast, ze w przypadku zmiany wysokoS$ci wynagrodzenia znajdowalo to odzwierciedlenie
w tre$ci umowy — tak jak w przypadku umowy zawartej 13 marca 2019 roku. Ponadto pelna kwota wynagrodzenia
naleznego poérednikowi, nawet przy uwzglednieniu, Ze jest to kwota netto, powinna wynosi¢ 11.107 zl. Pozwana
wplacila natomiast 11.000 zk. Nie budzity watpliwosci Sadu zeznania §wiadka, ze faktura jest wystawiana po transakcji,
ktéra w tym przypadku miala mie¢ miejsce we wrze$niu 2019 roku.

Zeznania pozwanej Sad uznal za wiarygodne w przewazajacej czeSci. Pozwanej zalezalo na korzystnym dla niej
rozstrzygnieciu. Zeznania pozwanej Sad zatem ocenial majac na uwadze, ze pozwana jest subiektywnie przekonana o
swojej racji. Pomimo tego jej zeznania korespondowaly z zeznaniami przestuchanych §wiadkéw, w tym w szczegolnosci
zeznaniami M. S. oraz zgromadzonymi w sprawie dokumentami. Podobnie jak w przypadku zeznan $§wiadka P. W. Sad
odmowit wiary zeznaniom pozwanej w zakresie w jakim wskazala, Ze strony umoéwily sie na zaplate wynagrodzenia w
kwocie 11.000 zl bez naliczonego podatku VAT.

Sad pomingl wniosek pozwanej o przestuchanie sSwiadkéw D. D. oraz G. D. — nabywcéw lokalu na os. (...). Okolicznoéci,
na ktére mieli bowiem zeznawac $wiadkowie nie byly miedzy stronami sporne, a nadto pozostawaly bez znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy. Swiadkowie nie uczestniczyli w zawarciu umowy posrednictwa i nie mogli mieé zadnej wiedzy
co do tresci laczacego powoda i pozwang stosunku prawnego oraz przyczyn jego rozwiazania.

Sad zwazyl co nastepuje:
Roszczenie powoda bylo czeSciowo uzasadnione.
Powoda jako przedsiebiorce, a pozwang jako konsumenta laczyly umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

Umowa ta jest obecnie umowa nazwang, uregulowang w sposob szczatkowy w art. 180 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.). Umowa poSrednictwa jest
najbardziej zblizona w swoim charakterze do umowy agencyjnej. Wskazal na to Sad Najwyzszy w wyroku z 23
listopada 2004 r. I CK 270/04 podkreslajac, ze po$rednictwo polega na wykonywaniu czynnosci faktycznych a nie
prawnych, posrednik dziala samodzielnie i nie ma obowigzku stosowania sie do zalecen zlecajacego, bezposrednim
celem dziatan posrednika nie jest wywolanie okre§lonego skutku prawnego, lecz stworzenie warunkéw, w ktoérych
zawarcie gtownej umowy bedzie mozliwe ale juz z udzialem tylko samych zainteresowanych i posrednik nabywa prawo
do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadzily zainteresowanych do zawarcia takiej
umowy, a zatem cale ryzyko gospodarcze spoczywa na posredniku.

Jest to umowa odplatna. Strony w umowie moga okreéli¢ zarobwno sposéb ustalenia wynagrodzenia, jak i jego
wysoko$¢. Przy poSrednictwie wynagrodzenie zazwyczaj ustala sie jako ulamek liczony od ceny sprzedazy wlasnosci,
uzytkowania wieczystego lub innego prawa do nieruchomosci.

Kwalifikowana forma umowy posrednictwa jest umowa z klauzula wylacznosci.

W polskim prawie cywilnym obowigzuje zasada swobody umoéw. Strony moga zatem ulozy¢ stosunek prawny wedlug
swojego uznania. Jedynym ograniczeniem jest to, aby tre$¢ umowy lub jej cel nie byl sprzeczny z wlasciwoscia
(natura) stosunku, ustawom ani zasadom wspolzycia spolecznego (art. 353(1) k.c.). Umoéw nalezy dotrzymywac.
Strony zobowigzane sa do wykonania umowy zgodnie z jej treScig, ale takze w sposob odpowiadajacy jej celowi
spoleczno — gospodarczemu oraz zasadom wspolzycia spolecznego oraz ustalonym zwyczajom.

umowa posrednictwa kupna nieruchomosci przy ul. (...) w P.



Powod przedstawil pozwanej oferte sprzedazy wskazanej wyzej nieruchomoéé, bral udzial w negocjacjach i organizacji
czynnosci formalno prawnych zwigzanych z jej sprzedazg. Pozwana oraz wiascicielki nieruchomosci podpisalty umowe
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci. Pozwany speklnil swo6j obowiazek okre§lony w umowie. Pozwana zobowigzana
byla zatem zaplaci¢ powodowi z tego tytulu ustalone w umowie wynagrodzenie.

Wysoko$¢ wynagrodzenia zostata okre$lona w § 3 ust. 1 umowy i miala wynosi¢ 3,75% brutto (2,9% netto) ceny
transakcyjnej. Warto$¢ transakeji wyniosla 383.000 zl, a zatem nalezne powodowi wynagrodzenie wynosilo: 13.673
z}. Pozwana zaplacila 11.000 zl. Do zaplaty pozostalo 2.673 zl. Powdd domagal sie zaplaty z tego tytulu 2.661,61 zl.

Pozwana podnosila, ze postanowienia umowy okreSlajace wysoko$¢ naleznego powodowi wynagrodzenia majq
charakter abuzywny.

Postanowienia umowy zawieranej z konsumentem przyjete z wzorca, a zatem nieuzgodnione indywidualnie podlegaja
ocenie w Swietle art. 385(1) § 1 k.c. Nie wiaza go jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Nie dotyczy to jednakze postanowien okreslajacych gtowne §wiadczenia
stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny.

W ocenie Sadu postanowienia umowy okreslajace wysoko§¢ wynagrodzenia pozwanej nie mialy charakteru
niedozwolonego w rozumieniu art. 385(1) k.c. z ponizej wskazanych wzgledow:

+ wysoko$¢ prowizji byla miedzy stronami uzgodniona indywidualnie. Pozwana miala rzeczywisty wplyw na tresé
postanowien umowy, ktore regulowaly wysoko$¢ wynagrodzenia powoda. Pozwana miala mozliwo$¢ negocjacji
umowy. Nie negocjowala postanowien w zakresie naleznego powodowi wynagrodzenia tylko z tego wzgledu, ze
uznawala ustalone wynagrodzenie pozwanego za niewygbérowane, odpowiadajace stawkom rynkowym w tego
typu sprawach,

+ s3to glowne $wiadczenia stron, a postanowienia umowy w zakresie okreslenia wysoko$ci wynagrodzenia zostaly
sformulowane w spos6b jednoznaczny.

Nie mozna sie zgodzi¢ z zarzutem pelnomocnika pozwanej, ze postanowienia umowy okreslajace wynagrodzenie
pozwanej zostaly sformulowane w spos6b niezrozumialy dla pozwanej jako konsumenta. Zapisy umowy w tym
zakresie nie wymagaly wiedzy specjalnej, w tym w szczegdlno$ci matematycznej, poza zakresem podstawowym.
Wyliczenie procentu jest podstawowym dzialaniem matematycznym, nie wymaga znajomoéci szczeg6lnych
wspolezynnikow, czy tez dostepu do szczegélnych danych. Sama pozwana przyznala, ze sposéb wyliczenia
wynagrodzenia powoda zawarty w umowie byl dla niej zrozumialy i jasny.

Dla zasadnoéci roszczenia powoda nie mogly mie¢ réwniez znaczenia podnoszone przez pozwang argumenty
odnoszace sie do braku podejmowana wystarczajacych czynnosci przez poérednika w zwigzku ze sprzedaza
mieszkania na (...) w P.. Zmierzajg one jedynie do unikniecia odpowiedzialnoéci pozwanej w zwiazku z zawarciem
niekorzystnej, w przekonaniu pozwanej, umowy. Jak juz podkreslono pozwang i powoda laczyla wigzaca umowa,
ktorych postanowien obie strony zobowigzane byly przestrzega¢. Pozwana w wyniku dzialan powoda zawarta umowe
przedwstepna nieruchomosci, a nastepnie umowe sprzedazy. Powodowi nalezne jest zatem umoéwione miedzy
stronami wynagrodzenie.

umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomosci na prawach wylgcznosci lokalu na os. (...) w P.

Odnoszac sie do wskazanej wyzej umowy podkresli¢ nalezy, ze strony zawarly umowe posrednictwa obrotu
nieruchomos$ciami na wylgczno§é, na czas okre§lony 1,5 roku. W § 9 ust. 1 umowy strony przewidzialy
mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym po zaplaceniu posrednikowi okre$lonej kwoty. W
rzeczywistoéci zatem zapis umowy w tym zakresie zawieral zapis kary umownej w rozumieniu art. 483 § 1 zd. 1 k.c.



Przepis ten stanowi, ze w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie
wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysoko$ci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody.

Pozwana wypowiedziala umowe z 13 marca 2019 roku pismem z 21 czerwca 2019 roku. W takim przypadku zatem,
zgodnie z § 9 ust. 1 umowy, miala zaplaci¢ powodowi kare umowna w wysokoéci 1,5% netto ceny ofertowe;j,
uwzgledniajac zapisy § 3 umowy.

Ostateczna cena, za jaka oferowano do sprzedazy lokal na os. (...) wynosita 325.000 zl. 325.000 x 1,5% daje kwote
4.875 z1. Powdd niezgodnie z zapisami umowy doliczyl do tej kwoty 23 % podatku VAT, otrzymujac sume 5.996,25 z}.

W tym zakresie Sad podzielil stanowisko pozwanej zawarte w sprzeciwie od nakazu zaplaty (k. 43). W ocenie Sadu, w
umowie wyraznie oznaczono wysoko$¢é naleznej powodowi kary umownej — 1,5% netto ceny ofertowej. W sytuacji,
gdy strony chcialy, by byla to kwota brutto, to taki zapis umieszczaly w umowie. W szczego6lnosci tak mialo to miejsce
w umowie z 12 marca 2019 roku w zakresie okreslenia wysoko$ci naleznego powodowi wynagrodzenia.

Zwrdbcié nalezy przy tym uwage, ze kara umowna, jako rodzaj sankcji za niewykonanie umowy nie stanowi ekwiwalentu
za dostawe towardw czy $wiadczenie ushug i tym samym zaplaty za sprzedany towar, czy usluge, a zatem nie podlega
opodatkowaniu podatkiem VAT na podstawie art. 5 ust. 1 ustawy z 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw i ustug
(Dz. U.. Nr 54, poz. 535 ze zm.).

Ponadto zapis umowy odnoszacy sie do wysokosci kary umownej odwolywal sie do zapisow umowy w zakresie
ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia powoda, ktore rowniez ustalono na 1,5% netto, a nie brutto. Przestuchana w
charakterze $wiadka M. S. wyraznie zaznaczyla, ze wlasnie na kwote netto, a nie brutto ustalono nalezne powodowi
wynagrodzenie. Bylo to wprawdzie wynikiem jej przeoczenia i blednego odczytania zapisu umowy, jednakze na taka
kwote uméwila sie z pozwang. Ustalenia stron w tym zakresie nie zostaly zmienione.

Sad nie podziela natomiast stanowiska pozwanej, ze zapisy umowy okre$lajace wysoko$¢ kary umownej byly
niedozwolonymi postanowieniami umownymi. Postanowienia umowy z 13 marca 2019 roku zawartej miedzy
stronami, w tym wysoko$¢ naleznego powodowi wynagrodzenia oraz kary umownej byly miedzy stronami uzgodnione
indywidualnie. Pozwana miala rzeczywisty wplyw na ich tre$¢. Pozwana mogla negocjowac¢ umowe. Nie zrobila tego
tylko z tego wzgledu, Ze uznawala ustalone wynagrodzenie pozwanego za niewygorowane, odpowiadajace stawkom
rynkowym w tego typu sprawach. Pozwana przypuszczala takze, ze mieszkanie zostanie sprzedane, a zatem nie
zaktualizuje sie potrzeba zaplacenia kary umowne;j.

Zwr6ci¢ nalezy przy tym uwage, ze pozwana chciala z zawartej z powodem umowy ,,wycofaé¢” sie, gdyz nie widziala
postepow w sprzedazy lokalu na os. (...). Jak sama przy tym podkre§lila ,,znalazla takie okre§lenie, ze umowa
jest abuzywna”. Powyzsze wskazuje, ze twierdzenia pozwanej, ze umowa ksztaltuje jej prawa i obowiazki, w
sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac uzasadnione interesy pozwanej zostaly stworzone celem
unikniecia jej odpowiedzialno$ci i rezygnacji z niekorzystnej — w jej przekonaniu — umowy.

Nie mozna tez przyja¢ za pozwang, ze powod nie wywiazal sie nalezycie z obowigzkow wynikajacych z umowy.
Pozwany podjal dzialania zmierzajace do sprzedazy lokalu na os. (...). W tym celu sporzadzil zdjecia lokalu,
stworzyl opis ogloszenia, umiescil ogloszenia na portalach internetowych, umiescil baner informujacy o sprzedazy
lokalu na balkonie, kontaktowal sie potencjalnymi klientami i prowadzil prezentacje lokalu. Istotnym jest, ze
pozwana wypowiedziala umowe zaledwie po 3 miesigcach jej trwania. Lokal byl wystawiony na sprzedaz w okresie
przedwakacyjnym. Do$wiadczenie zyciowe wskazuje, ze w tym okresie obro6t na rynku nieruchomosci jest mniejszy, w
szczegblnosci w zakresie sprzedazy mieszkan. Nie sposob twierdzié, ze powdd na tym etapie nie wykonal umowy, czy
tez by dziatal w sposdb nieudolny. Pozwana utracila zaufanie do dzialain powoda. W wyniku wypowiedzenia umowy
przez pozwang powod utracit mozliwo$¢ kontynuacji dzialan zmierzajacych do sprzedazy lokalu i uzyskania z tego
tytulu umoéwionego wynagrodzenia.



Wysokoséé¢ kary umownej

Dhluznik moze zadaé zmniejszenia kary umownej, gdy zobowiazanie zostalo w znacznej czeSci wykonane, badz tez kara
umowna jest razaco wygérowana.

Do miarkowania kary umownej moze dojs¢ tylko na zadanie dluznika. Wniosek o miarkowanie kary umownej nie
musi zawieraé wprost sformutowania, ze dtuznik zada miarkowania kary umownej — wystarczy gdy w trakcie procesu
dluznik, ktory wnosi o oddalenie powodztwa, podniesie takze zarzut razgcego wygorowania kary umownej (tak m.in.
wyrok Sadu Najwyzszego z 22 stycznia 2010 r., V CSK 217/09 oraz z 16.4.2010 r., IV CSK 494/09; wyrok Sadu
Najwyzszego z 13 czerwca 2013 1., V CSK 375/12, Legalis). To na dluzniku jednak, formulujacym zarzut merytoryczny,
spoczywa ciezar dowodu okoliczno$ci uzasadniajacych miarkowanie.

W okoliczno$ciach sprawy miarkowanie kary umownej mogto by¢ uzasadnione jedynie znacznym wygérowaniem jej
wysokosci. Nie mozna bowiem jedynie cze$ciowo nie wykonywaé uprawnienia do wypowiedzenia umowy.

Sad podziela stanowisko pozwanej, ze w okoliczno$ciach sprawy kara umowna jest razaco wygbérowana.

Zwrbcié nalezy uwage, ze odpowiada ona wysokosci naleznego powodowi wynagrodzenia z tytulu wykonania umowy.
Oznacza to, ze z punktu widzenia powoda nie ma znaczenia, czy umowa zostanie wykonana, czy tez dojdzie do
jej wypowiedzenia. W kazdym przypadku otrzyma taka samg kwote. Tymczasem naklad pracy powoda w obu
przypadkach jest zupelnie odmienny. W przypadku wypowiedzenia umowy powdd nie ponosi kosztow pracownika
zaangazowanego w wykonanie umowy, kosztow zwigzanych z pozycjonowaniem ogloszen na portalach internetowych
i innych. Moze zaangazowac czas, Srodki finansowe i osobowe w inny projekt. Skoro kara umowna miala miedzy
innymi rekompensowa¢ powodowi poniesione koszty i stanowié rodzaj odszkodowania za zerwanie umowy, to na jej
wysoko$¢é powinno mie¢ wplyw to, ze powdd poniodst nizsze koszty wykonania obowigzku umownego.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze Sad uznal, ze kara umowna nalezna powodowi powinna by¢ zmiarkowana o
50%. Sad mial w tym zakresie na uwadze fakt, ze umowa stron trwata okolo trzech miesiecy, podczas, gdy pierwotnie
zostala zawarta na 1,5 roku. Istotnym bylo jednak to, ze strony zakladaly, ze uda im sie sprzedaé lokal na os. (...) w
terminie 6 miesiecy, to jest do wrze$nia 2019 roku.

Polowa z kwoty 4.875 zl stanowi 2.437,50 zl.

Lacznie od pozwanej na rzecz powoda Sad zasadzil 5.099,11 zt (2.437,50 zl + 2.661,61 zl) — punkt 1 wyroku, a w
pozostalym zakresie powodztwo oddalil (punkt 2 wyroku).

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. Powdd wzywal pozwang do zaplaty. Swiadczenie stalo sie wymagalne
10 lipca 2019 roku.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie 3 wyroku na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. obciazajac
nimi powoda w 41%, a pozwana w 59%, to jest stosunkowo do stopnia w jakim przegrali sprawe.

Powdd ponidst koszty: 17 zt tytutem oplaty od pelnomocnictwa, 500 zt tytulem oplaty od pozwu, 1800 zt tytutem
wynagrodzenia pelnomocnika powoda (§ 2 pkt 4 rozp. MS z 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie).
Pozwana poniosla koszty: 1800 zl tytutem wynagrodzenia pelnomocnika (§ 2 pkt 4 rozp. MS z 22.10.2015 r. w sprawie
oplat za czynnoS$ci radcow prawnych) oraz 17 zt tytulem oplaty od pelnomocnictwa. Od pozwanej na rzecz powoda
nalezalo zatem zasadzi¢ 622,06 zl (4.134 zl x 41% = 1.694,94 tyle powinien ponie$¢ powdd, a poniést 2317 zl. Réznica
622,06 z1).

sedzia Aneta Sobolewska-Zukiel



