Sygn. akt I C 1036/17 upr.

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 1 wrzeénia 2017 r.
Sad Rejonowy w Olsztynie, I Wydzial Cywilny,
w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Katarzyna Blesinska-Kozlowska
Protokolant: stazysta Aleksandra Skorynko
po rozpoznaniu w dniu 29 sierpnia 2017 r., w O., na rozprawie,
sprawy z powodztwa M. P.
przeciwko K. K.
o zaplate

I zasadza od pozwanej K. K. na rzecz powoda M. P. kwote 3.771,58 zt (trzy tysiace siedemset siedemdziesiat jedne i
58/100) z ustawowymi odsetkami za opdznienie od kwoty 1.250 zt od dnia 20 grudnia 2016 r. do dnia zaplaty i od
kwoty 2.500 zl od dnia 26 czerwca 2017 r. do dnia zaplaty;

IT w pozostalym zakresie umarza postepowanie;
IIT zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.017 (tysigc siedemnascie) zl tytutem zwrotu kosztow procesu.
SSR Katarzyna Blesiniska-Kozlowska

Sygn. akt: I C 1036/17 upr.

UZASADNIENIE

Powdd M. P. wniost o zasgdzenie na jego rzecz od pozwanej K. K. kwoty 5000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
kwoty 2500 zt od dnia 20 grudnia 2016r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 2500 z} od dnia 4 lutego 2017r. do dnia zaplaty.
Jednocze$nie powdd zazadal zasadzenia na jego rzecz kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac zadanie, powod wskazal, iz jest podmiotem profesjonalnie trudnigcym sie po$rednictwem w obrocie
nieruchomoéciami. Pozwana zglosila sie do powoda w celu pos$rednictwa w kupnie nieruchomosci. W dniu 1 grudnia
2016r. strony zawarly umowe, na podstawie ktorej powod zobowiazal sie do wykonania czynnoéci zmierzajacych do
zawarcia umowy kupna prawa wlasnosci nieruchomosci na zasadzie $§wiadczenia ustug posrednictwa. Pozwana za$
zobowiazala sie do zaplaty lacznie 5000 zl za wykonanie umowy. Kwota ta miala by¢ platna etapowo, tj. pierwsza
rata w wysoko$ci 2500 zl miala by¢ platna po zawarciu przez pozwang z osoba trzecia przedwstepnej umowy
sprzedazy, natomiast druga po zawarciu przyrzeczonej umowy sprzedazy. W dniu 5 grudnia 2016r. pozwana zawarta
przedwstepna umowe sprzedazy lokalu potozonego w B., przy ul. (...), zas§ w dniu 27 stycznia 2017r. zawarla umowe
przyrzeczona. Po zawarciu poszczegdlnych uméw powod wystawil pozwanej dwie faktury VAT - kazdg na kwote 2500
z} - jednakze pozwana nie uiécila na jego rzecz ujetych w nich kwot. Powdd podal, iz w zwigzku z powyzszym w dniu 13
lutego 2017r. wystosowal do pozwanej wezwanie do zaplaty, a nastepnie w dniu 27 lutego 2017r. ostateczne wezwanie



przedsadowe. W odpowiedzi na wskazane pisma pozwana argumentowala, iz jest sklonna zaplacié na rzecz powoda
jedynie kwote 2500 zl.

Pismem z dnia 23 marca 2017r. powod ograniczyt zadanie do kwoty 3750 zl, cofajac powddztwo co do kwoty 1250 zl.
Jednocze$nie powod wnidst o zasgdzenie na jego rzecz odsetek od tej kwoty od dnia 20 grudnia 2016r. do dnia zaplaty.

Pismem z dnia 27 czerwca 2017 r. powod podtrzymal zagdanie zaplaty kwoty 3750 zl, wskazujac, ze pozwana w dniu
20 marca 2017 r. dokonala na jego rzecz zaplaty kwoty 1250 zt. Domagal sie takze zasgdzenia odsetek od kwoty 1250
zt od dnia 20 grudnia 2016 r. do dnia zaplaty, odsetek od kwoty 2.500 z} od dnia wystawienia faktury korygujacej, tj.
od dnia 26 czerwca 2017 r. do dnia zaplaty i od kwoty 1250 zt od dnia 20 grudnia 2016 r. do dnia 19 marca 2017 r.

W odpowiedzi na pozew pozwana wskazala, ze faktura dolaczona do pozwu nr 3/01/2017, jako date sprzedazy i
wystawienia dokumentu, okre$la dzien 27 stycznia 2015r. Zdaniem pozwanej nie dotyczy ona umowy posrednictwa
nieruchomoéci z dnia 1 grudnia 2016r. Skoro nie wystawiono waznej faktury, nie zaistniala wymagalno$é podstawy
platnoSci. Pozwana dodala takze, iz odsetki od drugiej raty winny by¢ naliczane od dnia uplyniecia terminu platnosci
poprawnie wystawionej faktury. Pozwana nadmienila réwniez, iz w jej opinii ustuga nie zostala wykonana przez
powoda w caloSci, albowiem nie wykonal on wszystkich czynno$ci wskazanych w umowie. Zdaniem pozwanej
powdd nie doprowadzil do skontaktowania sie pozwanej ze zbywca lokalu, ani tez nie zapewnil kompleksowej
obstugi organizacyjnej transakeji. Pozwana wskazala, ze kilkakrotnie zmianie ulegala wysoko$¢ oplat notarialnych,
do poniesienia ktérych pozwana byla zobowigzana. Ostateczna kwota podana jej zostala dopiero w przeddzien
transakcji. Powod nie sprawdzil réwniez dokumentacji i stanu prawnego nieruchomosci, albowiem na dzien
przez zawarciem umowy przeniesienia wlasnoéci poinformowal ja, iz nieruchomos$é objeta jest trzema ksiegami
wieczystymi. Dodatkowo pozwana podniosla, iz bez jej zgody powdd wyznaczyl swoje zastepstwo do zawarcia przez
pozwang umowy. Ponadto akt notarialny nie byl dostosowany do warunkéw umowy kredytowej, a powdd nie byt w
stanie potwierdzi¢ ostatecznego terminu jego podpisania. Pozwana podniosta réwniez, iz powdd nie poinformowat jej,
ze w sasiedztwie nieruchomosci budowane sa elementy obwodnicy. Zastrzezenia pozwanej budzila réwniez staranno$é
przygotowanej dokumentacji oraz odmowa podjecia przez powoda negocjacji ceny zakupu lokalu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pow6d M. P. prowadzi dzialalno§¢ gospodarcza w ramach (...) M. P. z siedzibg w O.. W ramach prowadzonej
dzialalnoSci powdd profesjonalnie trudni sie posrednictwem w obrocie nieruchomog$ciami.

(besporne).

Pozwana K. K. zglosita sie do powoda w celu poérednictwa w kupnie nieruchomosci na terenie O. i okolic, w ktérym
docelowo miala zamieszkaé jej siostra. Z lokali wyselekcjonowanych przez powoda siostra pozwanej wybrata lokal
polozony w B., przy ul. (...). Lokal ten znajdowal sie ofercie firmy konkurencyjne;j.

Po obejrzeniu lokalu pozwana nie kwestionowala wynagrodzenia zgdanego przez powoda za ustuge.
(dowdd: zeznania powoda k. 152 — 154, zeznania pozwanej k. 154 — 156).

W dniu 1 grudnia 2016r. strony zawarty umowe nr (...), na podstawie ktérej powdd zobowigzal sie do wykonania
czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umowy kupna prawa wlasnoSci nieruchomoéci na zasadzie $wiadczenia ustug
posrednictwa. Zgodnie z § 1 pkt 2 umowy czynnoSci te mialy by¢ realizowane w zaleznosci od potrzeb, zgodnie z wiedza
i dos§wiadczeniem P., poprzez:

a) poszukiwanie nieruchomosci zgodnie ze zgloszonymi preferencjami Zamawiajacego,

b) dokonywanie w uzgodnionych terminach prezentacji nieruchomo$ci klientowi,



c) skontaktowanie Zbywcy i Zamawiajacego w celu uzgodnienia przyszlych warunkéw transakeji laczacej strony,
udzial w negocjacjach,

d) zapewnienie obslugi organizacyjnej transakcji, w tym sprawdzenie stanu prawnego nieruchomosci.
Zgodnie z § 2 umowy pozwana zobowigzata sie do zaplaty lacznie 5000 z} za wykonanie przez powoda umowy.

Platnoé¢ wynagrodzenia powoda sprecyzowana zostala w § 3 umowy. Kwota ta miala by¢ platna etapowo, tj. pierwsza
rata w wysoko$ci 2500 zl miala by¢ platna w terminie 14 dni od zawarcia przez pozwang z osoba trzecia przedwstepnej
umowy sprzedazy. Druga za$§ w terminie 7 dni od zawarcia przez pozwang umowy przeniesienia prawa wlasnosci
nieruchomoéci. Obie platnoSci mialy by¢ dokonane na podstawie faktur VAT wystawionych przez powoda.

(bezsporne; ponadto: umowa posrednictwa kupna nieruchomosci k. 13).

W toku negocjacji i ogladania lokalu powdd nie mogl zapewnié¢ pozwanej bezposredniego kontaktu ze sprzedajacym,
albowiem firma posredniczaca w sprzedazy, w ktoérej zasobach pozostawal przedmiotowy lokal, wymagala aby
wlasciciel przebywal poza lokalem w trakcie prezentowania nieruchomoéci. W konsekwencji powyzszego kontakt
pozwanej ze zbywca odbywal sie za posrednictwem powoda i po$rednika zbywcy.

Niejednokrotnie, w celu udania sie do przedmiotowego lokalu, jak tez uregulowania formalnoSci z nim zwiazanych,
powod zapewnial pozwanej transport, przyjezdzajac po nig pod budynek, w ktérym zamieszkiwala jej siostra, a
nastepnie ja tam odwozac. CzynnoSci tych nie przewidywala umowa laczaca strony i stanowily one przejaw dobrej
woli powoda.

W toku wspdlpracy pozwana na dzien przed transakcja zwracala sie z prosba do powoda o wynegocjowanie nizszej
ceny sprzedazy lokalu, jednakze powd6d odradzil pozwanej dalsze negocjacje, wskazujac na atrakcyjno$¢ ustalonej
dotychczas ceny i znaczne prawdopodobienstwo odstgpienia zbywcy od sfinalizowania umowy.

(dowdd: zeznania powoda k. 152 — 154, zeznania pozwanej k. 154 — 156).

W dniu 5 grudnia 2016r. pozwana zawarla ze zbywcg M. B. przedwstepng umowe sprzedazy lokalu polozonego w B.,
przy ul. (...).

(dowdd: umowa k. 18).

Powod dokonal niezbednych ustalen w zakresie stanu prawnego nieruchomosci, w toku ktoérych ustalil, iz z
nieruchomos$cia bedgcg przedmiotem umowy sprzedazy zwigzane sg trzy ksiegi wieczyste: Kw nr (...), KW nr (...)
oraz KW nr (...).

Powod ponadto poinformowal pozwang, iz miedzy budynkiem a biegnaca obecnie obok niego droga znajduje
sie row melioracyjny, a wycinka drzew, ktora zostala przewidziana w przyszlo$ci, ma na celu poprawe szlakow
komunikacyjnych dla pieszych i rowerzystow.

(dowod: zeznania powoda k. 152 — 154).

W dniu 27 stycznia 2017r., w formie aktu notarialnego rep. A nr (...), pozwana zawarla umowe sprzedazy
tejze nieruchomodci, zawierajaca oSwiadczenie o ustanowieniu hipoteki. Podpisanie umowy zostalo przelozone na
p6Zniejsze godziny popoludniowe, albowiem doradca finansowy pozwanej nie doprecyzowal w umowie kredytowej kto
jest uprawniony do naniesienia zapisu o ustanowieniu hipoteki na przedmiotowej nieruchomosci. Wobec powyzszego
pozwana zmuszona byta udaé sie do banku w celu ustalenia tejze okoliczno$ci. Po poczynieniu niezbednych ustalen
umowa zawarta zostala w dniu, na ktoéry przewidziane bylo uprzednio jej podpisanie, jednakze w po6Zniejszych
godzinach.



Notariusz nie pobrat taksy za dokonanie wpisu o ustanowieniu hipoteki.

Powdd nie byl obecny przy podpisaniu przez pozwana umowy przyrzeczonej. Obecna byla natomiast zona powoda,
wystepujaca w jego imieniu, ktéra rowniez trudni sie posrednictwem nieruchomo$ciami.

Pozwana oraz zbywca nie potrafili porozumie¢ sie co do pory przekazania nieruchomosci, dlatego tez za wiedza
posrednikoéw ustalili, iz w tym zakresie porozumieja sie we wlasnym zakresie.

(dowo6d: umowa k. 19 — 30, wydruki korespondencji elektronicznej k. 108 — 116, zeznania powoda k. 152 — 154,
zeznania pozwanej k. 154 — 156).

W dniu 5 grudnia 2016r. powod wystawit pozwanej fakture VAT nr (...), na kwote 2500 zl, jednoczeénie zakreSlajac
jej termin platnosci do dnia 19 grudnia 2016r. Nastepnie wystawil fakture VAT nr (...), datowang omylkowo na dzien
27 stycznia 2015r., takze na kwote 2500 zl, z terminem platnoéci okre§lonym na dzien 3 lutego 2015r. W zwiagzku ze
wskazang omylka pisarska powdd w dniu 26 czerwca 2017r. wystawit fakture korygujaca nr (...) na kwote 2500 zl, z
7 — dniowym terminem platnosci.

(dowdd: faktury k. 11 — 12, 90 — 91, 107).
Pomimo uplywu terminéw platnoSci pozwana nie uiscila na rzecz powoda ujetych w fakturach kwot.
(okoliczno$¢ bezsporna).

Pismem z dnia 13 lutego 2017r. powod wystosowal do pozwanej przedsadowe wezwanie do zaplaty kwoty 5000 zt w
terminie 7 dni od doreczenia wezwania. Nastepnie w dniu 277 lutego 2017r. skierowal do pozwanej ostateczne wezwanie
przedsadowe wzywajace do uiszczenia wskazanej powyzej kwoty.

Pozwana nie uregulowala zgdanej naleznosci. W odpowiedzi na wskazane pisma deklarowala mozliwo§¢ dokonania
wplaty na rzecz powoda jedynie kwoty wysoko$ci 2500 zl.

(dowod: przedsadowe wezwanie do zaplaty k. 14, ostateczne wezwanie do zaplaty k. 15 — 17, wezwanie k. 61 — 67,
pisma k. 68 — 69, potwierdzenia nadania przesylek k. 70, korespondencja elektroniczna k. 71 — 89, 117 - 122).

W dniu 20 marca 2017r. pozwana dokonata wplaty na rachunek bankowy powoda w kwocie 1250 zl.
(dowod: potwierdzenie przelewu k. 35, zeznania pozwanej k. 154 — 156).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo, jako w pelni zasadne, zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

Sad ustalit stan faktyczny w oparciu o przedlozona przez strony umowe nazwang umowg posérednictwa kupna
nieruchomoéci oraz inne dokumenty prywatne stron, ktére nie byly kwestionowane. Sad opart sie ponadto na
zeznaniach stron. Zasadniczo relacje wskazanych osob zastugiwaly na uwzglednienie i mialy oparcie w zgromadzonym
w sprawie materiale dowodowym. Sad mial przy tym na uwadze oczywiste zainteresowanie wynikiem sprawy
shuchanych stron. W zasadniczej czesci rzutujacej na ocene zasadnoSci powodztwa w istocie zeznania stron byly
zbiezne.

Zgodnie z art. 353 k.c. strony zawierajace umowe moga ulozyé¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby
jego tresc¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlaéciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia spolecznego.
Podstawa zatem roszczenia powoda byt zapis § 2 umowy posrednictwa kupna nieruchomosci, zgodnie z ktérymi za
wykonanie czynno$ci ujetych w § 1 umowy (ktérego tre$c¢ Sad przytoczyl powyzej) klient zobowigzany jest do zaplaty
na rzecz posrednika wynagrodzenia w kwocie 5000 zl (§ 2).



Wskazaé¢ nalezy, iz umowa poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami aktualnie nie nalezy do katalogu umoéow
nazwanych, ale w orzecznictwie ugruntowal sie poglad, iz zastosowanie znajda tu przepisy umowy agencyjnej, jako
najbardziej zblizonej do lgczacego strony zobowiazania (tak wyrok Sadu Okregowego w Swidnicy z dnia 26.03.2013
r. w sprawie II Ca 120/13).

W mysl art. 758 § 11 2 k.c. przez umowe agencyjna przyjmujacy zlecenie (agent) zobowiazuje sie, w zakresie
dzialalnoSci swego przedsiebiorstwa, do stalego posredniczenia, za wynagrodzeniem, przy zawieraniu z klientami
umow na rzecz dajacego zlecenie przedsiebiorcy albo do zawierania ich w jego imieniu. Do zawierania umow w
imieniu dajacego zlecenie oraz do odbierania dla niego oSwiadczen agent jest uprawniony tylko wtedy, gdy ma do
tego umocowanie.

Stosownie do tresci art. 758" k.c. jezeli sposéb wynagrodzenia nie zostal w umowie okreslony, agentowi nalezy
sie prowizja. Prowizja jest wynagrodzenie, ktorego wysoko$¢ zalezy od liczby lub warto$ci zawartych umow. Jezeli
wysoko$¢ prowizji nie zostala w umowie okreslona, nalezy sie ona w wysokoéci zwyczajowo przyjetej w stosunkach
danego rodzaju, w miejscu dzialalnoéci prowadzonej przez agenta, a w razie niemoznoSci ustalenia prowizji w ten
sposob, agentowi nalezy sie prowizja w odpowiedniej wysoko$ci, uwzgledniajacej wszystkie okolicznoéci bezposrednio
zwigzane z wykonaniem zleconych mu czynnosci.

Jak wskazano powyzej w § 2 umowy laczacej strony ustalono wysoko$é naleznego powodowi wynagrodzenia na
5000 zl. Wskazaé nalezy, iz zgodnie z § 3 tejze umowy platno$é tego wynagrodzenia ustalona zostala w dwoch
czesciach - kazda po 2500 zt — przy czym pierwsza miala nastgpi¢ w terminie 14 dni od zawarcia przez pozwang
przedwstepnej umowy sprzedazy, za$ druga w terminie 7 dni od zawarcia przez nig umowy przeniesienia prawa
wlasno$ci nieruchomosci. Podkresli¢ jednocze$nie nalezy, iz warunkiem koniecznym do domagania sie przez powoda
wyplaty przez pozwana wynagrodzenia bylo wykonanie przez niego zobowiazan okre§lonych w § 1 umowy.

Szczegblnego podkreslenia wymaga, iz pozwana ostatecznie zawarla umowe przeniesienia prawa wlasnosci
~wyszukanego” przez powoda lokalu w ramach prowadzonej przez niego dzialalno$ci i na podstawie zawartej z
pozwang umowy, co bylo bezsporne w niniejszym postepowaniu.

W realiach niniejszej sprawy wskazaé nalezy, iz powdd niewatpliwie podjal czynnoéci polegajace na poszukiwaniu
nieruchomoéci zgodnie ze zgloszonymi preferencjami pozwanej oraz dokonywal w uzgodnionych z nig terminach
prezentacji przedmiotowej nieruchomosci. Okoliczno$¢ ta nie byla bowiem przez pozwang kwestionowana a co wiecej
zostala przez nig przyznana zardwno w uzasadnieniu pozwu, jak i w zeznaniach ztozonych przed Sadem.

Pozwana nie kwestionowala réwniez ustalonych z powodem czynnosci, jakie mial podja¢ w celu znalezienia
odpowiadajacego pozwanej lokal oraz zmierzajacych do sfinalizowania przez nia transakeji zakupu. Kwestionowata
natomiast podjecie przez powoda niektorych z nalezacych do jego zadan czynnosci lub nalezyte ich wykonanie.
Zdaniem pozwanej powod nie doprowadzil do skontaktowania sie przez nia ze zbywca lokalu, ani tez nie zapewnil
kompleksowej obshugi organizacyjnej transakcji. Pozwana podnosila réwniez kilkakrotna zmiane wysoko$ci oplat
notarialnych, do ktérych byla zobowiazana. W jej ocenie powdd nie sprawdzil rowniez dokumentacji i stanu prawnego
nieruchomosci, nie przykladal starannosci do dokladnosci dokumentacji a takze bez jej zgody wyznaczyt swoje
zastepstwo do zawarcia przez pozwana umowy. Pozwana podniosla réwniez, iz akt notarialny nie byl dostosowany do
warunkow jej umowy kredytowej a ponadto powdd nie poinformowatl jej, ze w sasiedztwie nieruchomosci budowane
sg elementy obwodnicy. Zastrzezenia pozwanej budzila takze odmowa powoda do dalszych negocjacji w zakresie ceny
zakupu nieruchomogci. Tym samym pozwana kwestionowata warto$¢ dokonanych przez powoda czynnoSci a przez to
wysoko$¢ dochodzonego przez powoda wynagrodzenia.

Powod konsekwentnie zaprzeczal argumentacji pozwanej podnoszac, iz rzetelnie i kompleksowo wywiazal sie z
warunkéw umowy, dlatego tez domagal sie wynagrodzenia za dokonane czynno$ci.



Stosownie do tresci art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c., to na powodzie spoczywal ciezar udowodnienia wysokoSci
wynagrodzenia naleznego mu za wykonanie opisanych wyzej czynnoéci posrednika w obrocie nieruchomog$ciami.
W oparciu o zaoferowany w sprawie material dowodowy nalezy w ocenie Sadu uzna¢, iz powod nalezycie wykazal
stusznosé swojego zadania. Zdaniem Sadu nie spos6b bowiem podzieli¢ argumentacji pozwanej w zakresie zarzutow
kierowanych do powoda, albowiem nie znajduje ona poparcia w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym.

W pierwszej kolejno$ci wskazac nalezy, iz wbrew twierdzeniom pozwanej nie sposob przypisaé¢ powodowi nienalezyta
staranno$¢ w zakresie zorganizowania bezpos$redniego kontaktu pozwanej ze zbywca nieruchomosci. Wskazac
bowiem nalezy, iz niewykonanie tejze czynno$ci nie wynikalo z braku dostatecznego zaangazowania powoda,
a wylacznie bylo wynikiem polityki wewnetrznej firmy posredniczacej, w zasobach ktérej przedmiotowy lokal
sie znajdowal. Firma ta wymagala bowiem, aby wlaSciciel przebywal poza lokalem w trakcie prezentowania
nieruchomoéci. Praktyka ta miala na celu zapobiezenie sprzedazy lokalu z pominieciem posrednika. Dlatego tez w
konsekwencji powyzszego kontakt pozwanej ze zbywca musial odbywa¢é sie za posrednictwem powoda i po$rednika
zbywcy. Nalezy przy tym wskazadé, iz juz po podpisaniu umowy — w zwigzku z niemoznoScia porozumienia sie przez
pozwana ze zbywca co do pory przekazania nieruchomosci - za wiedza posrednikow ustalili oni, iz w tym zakresie
porozumiejg sie we wlasnym zakresie po uprzednim kontakcie telefonicznym. Podkreélenia wymaga, ze powyzsze
stanowilo niewatpliwie ustepstwo ze strony powoda na rzecz pozwanej, albowiem odbylo sie w sposob naruszajacy
etyke pos$rednika nieruchomosci. Powdd kierowal sie jednak tym, aby ulatwi¢ pozwanej dalsze czynnosci zwigzane
z przejeciem zakupionego lokalu. Trzeba tez zaznaczy¢, ze powdd w istocie kontaktowat strony ze soba, nawet jesli
odbywalo sie to poprzez po$rednikow.

Odnoénie za§ do odmowy powoda podjecia negocjacji ceny zakupu lokalu wskaza¢ nalezy, iz poczatkowo pozwana
nie kwestionowala zadanej przez zbywce kwoty sprzedazy. Dopiero w toku wspdlpracy — a mianowicie bezposrednio
przed podpisaniem umowy - zadala od powoda wynegocjowania nizszej ceny. Powod jednakze odradzil takowe
starania wskazujgc na atrakcyjnosé ustalonej dotychczas ceny i znaczne prawdopodobienstwo odstapienia zbywcy od
sfinalizowania umowy. W tym miejscu podkresli¢ nalezy, iz w treéci zawartej z pozwana umowy powdd zobowiazal
sie do realizowania uslug na rzecz pozwanej zgodnie z posiadana wiedzg i do§wiadczeniem, na co pozwana przystala.
Nie spos6b zatem obecnie czyni¢ powodowi zarzutdw z tego, ze odradzil on pozwanej podjecia pewnych staran,
skoro zaufala ona jego doswiadczeniu zawodowemu, w oparciu o ktére powdd byl w stanie przewidzieé, iz dalszy
nacisk na zbywce moze doprowadzi¢ do odmowy kontynuowania wspolpracy zmierzajacej do nabycia przez pozwana
przedmiotowej nieruchomogci. Ponadto podkresli¢ nalezy, iz cena zgdana przez zbywce byta ostateczna i nie podlegala
zbiciu, o czym powdd osobiécie poinformowat pozwana.

W zakresie za$§ podnoszonej przez pozwana rzekomej niekompetencji powoda odnoszacej sie do niemoznoéci podania
przez niego wysokoSci oplat notarialnych, ktére zobowigzana byta uiscié po podpisaniu umowy przyrzeczonej, wskazac
nalezy, iz dopiero okoliczno$ci wynikle w dniu podpisania aktu notarialnego umozliwily ich ostateczne ustalenie.
Nalezy mie¢ bowiem na wzgledzie, iz wysoko$¢ oplat notarialnych reguluje sam notariusz, zas$ po$rednik nie ma na nie
zadnego wplywu. Ponadto dodania wymaga, ze jeszcze w dniu, na ktéry przewidziane bylo zawarcie przedmiotowej
umowy, nie bylo wiadomo kto jest uprawniony do dokonania wpisu o ustanowieniu hipoteki na przedmiotowej
nieruchomoéci. W przypadku gdyby obowiazek ten spoczywal na sporzadzajacym akt notariuszu, woéwcezas okolicznoéc
ta niewatpliwie mialaby wplyw na zwiekszenie taksy notarialnej. Podnieé¢ jednakze nalezy, iz cho¢ notariusz takowy
zapis w sporzadzonym przez siebie akcie poczynil, to jednak nie pobral od pozwanej oplaty za dokonanie wpisu o
ustanowieniu hipoteki.

Jednocze$nie zdaniem Sadu brak jest jakichkolwiek podstaw, aby takze przypisywaé powodowi wine za
niedostosowanie aktu notarialnego do warunkéw umowy kredytowej pozwanej oraz w op6znieniu podpisania umowy
sprzedazy lokalu. Istotnego wskazania wymaga tu bowiem, iz podpisanie umowy zostalo przelozone nie na inny,
odlegly dzien od uprzednio ustalonego, a jedynie na p6zniejsze godziny popotudniowe tego samego dnia. Okoliczno$c
ta nie wynikla rowniez z zadnych zaniedban ani tez zadan powoda, a wylacznie z faktu, iz doradca finansowy
pozwanej nie doprecyzowal w umowie kredytowej kto jest uprawniony do dokonania wpisu o ustanowieniu hipoteki



na przedmiotowej nieruchomosci. Okoliczno$é ta uniemozliwiala takze uprzednie przygotowanie przez notariusza
umowy w ostatecznej jej wersji, a tym samym przedstawienie jej projektu pozwanej przez powoda jeszcze przed
spotkaniem u notariusza. Dopiero po poczynieniu przez pozwang - jako kredytobiorce - niezbednych ustalen w
siedzibie banku mozliwe bylo podpisanie umowy ostatecznym jej ksztalcie.

Bezspornie powdd nie byl obecny przy podpisaniu przez pozwana umowy przyrzeczonej. Niemniej jednak wskazac
nalezy, iz nie mial takiego obowiazku a o ile taka pomoc zaoferowal, to uczynil to, nie bedac do tego zobowigzanym
warunkami umowy. W dniu podpisania umowy pozwana byla jednak z osobg, ktéra zastepowala powoda — i ktéra
jak wynika z twierdzeh powoda — takze jest z zawodu posrednikiem nieruchomosci, wobec czego uzasadnionym jest
przypuszczenie, ze dysponuje odpowiednia wiedza i doSwiadczeniem w niezbednym pozwanej zakresie. Nadmienié
roéwniez nalezy, iz pozwana wezeSniej otrzymala informacje o zastepstwie i w zaden sposob tego nie zanegowala.

Dodatkowo wskazania wymaga, iz prawda jest, ze niejednokrotnie - w celu udania sie do przedmiotowego lokalu,
jak tez uregulowania formalno$ci z nim zwiagzanych - powod zapewnial pozwanej transport przyjezdzajac po nia pod
budynek, w ktérym zamieszkiwala jej siostra, a nastepnie ja tam odwozac. Podkresli¢ jednakze nalezy, iz czynnoSci
tych nie przewidywala umowa laczaca strony i stanowily one wylacznie przejaw dobrej woli powoda.

Sad za nietrafny uznal réwniez zarzut jakoby powod nie zapoznal sie ze stanem prawnym nieruchomosci oraz
dotyczaca go dokumentacja. W toku poczynionych ustalen powdd pozyskal bowiem wiedze, iz z nieruchomoscia
bedaca przedmiotem umowy sprzedazy zwigzane sa trzy ksiegi wieczyste: Kw nr (...), KW nr (...) oraz KW nr (...),
przy czym jedna z ksiag dotyczy samego lokalu mieszkalnego, druga garazu, za$ trzecia do nieruchomo$ci, przez ktora
przebiega droga prowadzaca do garazu. Co niezmiernie istotne informacje te powod przekazal pozwanej jeszcze przed
podpisaniem przez nia umowy ze zbywca.

Zdaniem Sadu brak jest réwniez podstaw, aby przyznaé¢ shuszno$é¢ twierdzeniom pozwanej odnoszacym sie do
rzekomego braku nalezytej dokladnosSci w sporzadzanych przez powoda dokumentach. Wprawdzie w fakturze VAT
nr (...) powod omyltkowo wpisal jako date wystawienia tego dokumentu dzien 27 stycznia 2015r., jednakze — jak sam
przyznal — byla to wylacznie sporadyczna omytka pisarska, po zauwazeniu ktérej powdd w dniu 26 czerwca 2017r.
wystawil fakture korygujaca. Nie sposob zatem przyjaé, aby jednorazowa pomyla §wiadczy¢ mogla o braku starannosci
w prowadzeniu ogbélu dokumentacji biurowe;j.

Dodatkowo zdaniem Sadu pozwana w zaden sposob nie wykazala, jakoby dokonujac zakupu lokalu nie posiadata
wiedzy w zakresie budowy drogi w bliskim sasiedztwie budynku, a nawet jesli tak bylo, to by okoliczno$¢ ta miala
rzutowaé na zmniejszenie wynagrodzenia poSrednika. W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, iz zar6wno pozwana, jak
ijej siostra - ktéra w owym lokalu miala zamieszka¢ — kilkakrotnie ogladaly mieszkanie, a zatem nie sposob uznag, iz
nie dostrzegly prac prowadzonych w zakresie budowy drogi. Nadto nalezy przyznaé stuszno$¢ twierdzeniom powoda,
iz budowa tej drogi w zaden sposob nie rzutuje na warto$¢ mieszkania ani nie wplynie na komfort zamieszkiwania
w nim. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz droga ta — wbrew twierdzeniom pozwanej - nie jest obwodnicg, a jedynie droga
dojazdowa do obwodnicy, ktéra wedlug planéw udostepniona bedzie do ruchu z wylgczeniem pojazdow ciezarowych.
Ponadto z zeznan powoda wynika, iz informowal on pozwang o planach wycinki drzew w pobliskim lesie w celu
poprawy szlakow komunikacyjnych dla pieszych i rowerzystow.

Reasumujac, powod wykonat wszystkie obowiazki wynikajace z tre$ci umowy laczacej strony, za$ podejmowane przez
niego czynno$ci znacznie wykraczaly poza ramy tejze umowy, ktérej ewentualne zmiany wymagaly formy pisemne;j
pod rygorem niewazno$ci. Pozwana oczekiwala natomiast od poérednika czynnosci, ktore w zaden sposob nie mieécily
sie w tre$ci umowy i ktore nie sa standardowo wykonywane przez po$rednikow. Powdd nie byl wszak pelnomocnikiem
pozwanej przy dokonywaniu wszelkich czynnosci dotyczacych transakeji, w tym chociazby dotyczacych samej tresci
umowy sprzedazy. Pozwana natomiast domagala sie od powoda bardzo szerokiego dzialania, ktore nie bylo objete
tre$cia umowy.



Biorgc powyzsze okolicznoéci pod uwage, Sad w punkcie I wyroku zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 3771,58
z} z odsetkami ustawowymi od kwoty 1250 z} od dnia 20 grudnia 2016r. do dnia zaplaty i od kwoty 2500 z} od dnia 26
czerwca 2017r. do dnia zaplaty, uwzgledniajgc tym samym zadanie pozwu w calosci.

O roszczeniu odsetkowym orzeczono w calo$ci zgodnie z zadaniem pozwu, majac na uwadze brzmienie art. 481 k.c.

Jako ze pismem z dnia 23 marca 2017r. powo6d poinformowal o dokonaniu przez pozwana wplaty w kwocie 1250 zt
i o ta tez kwote ograniczyt zadanie, na podstawie art. 355 § 1 kpc Sad umorzyt postepowanie co do kwoty uiszczonej
przez pozwana w toku procesu (pkt. IT wyroku).

W pkt ITI wyroku, w oparciu o art. 98 kpc, nalezalo zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powoda zwrot calo$ci poniesionych
przez niego kosztow procesu. Koszty te wyniosly 1017 zl, na co skladaly sie 100 z} oplata sadowa od pozwu, 900 zl
tytulem wynagrodzenie pelnomocnika oraz 17 zl oplaty skarbowe;j.

SSR Katarzyna Blesifiska-Kozlowska



