Sygnatura akt I Cupr 1565/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 22-01-2015 .

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Pawel Kwiatkowski

Protokolant:Katarzyna Mulak

po rozpoznaniu w dniu 22-01-2015 r. we Wroclawiu

sprawy z powddztwa K. S.

przeciwko A. C.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej A. C. na rzecz powoda K. S. kwote 4.920,00 zl (cztery tysigce dziewieéset dwadziescia ztotych
0/100) z ustawowymi odsetkami od dnia 13 wrzesnia 2014 r. do dnia zaplaty oraz kwote 717,00 zt tytulem zwrotu
kosztoéw procesu;

II. oddala powodztwo w pozostalej czesci.

I Cupr1565/13

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 28 sierpnia 2014 r. powdd K. S. domagal sie zasadzenia na swoja rzecz od pozwanej A.
C. kwoty 4920 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 10 wrze$nia 2012 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze strony zawarly w dniu 29 marca 2012 r. umowe poérednictwa, zgodnie z ktora
powdd jako posrednik zobowigzal sie do posrednictwa w zawarciu przez pozwana umowy kupna nieruchomosci. W
umowie poSrednictwa jako oferowang nieruchomo$¢ wskazano m.in. lokal mieszkalny potozony we W., przy ul. (...).
Zgodnie z umowa pozwana zobowiazana byla do zaplaty prowizji w wysokos$ci 2,9 % netto + VAT w dniu zawarcia
umowy przedwstepnej lub umowy przyrzeczonej. Powod zmniejszyt jednak prowizje do 2 %.

Ostatecznie lokal przy ul. (...) zostal sprzedany corce powodki za kwote 200000 zl, tak aby unikna¢ obowiazku zaplaty
prowizji. W zwigzku z tym powdd domagal sie zaplaty prowizji w kwocie 2 % ceny sprzedazy + podatek VAT.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 5 wrzeénia 2014 r. powddztwo uwzgledniono w
calosci.

W sprzeciwie od w/w nakazu pozwana A. C. wniosta o oddalenie powodztwa w catosci.

Pozwana zarzucila, ze powdd przedstawil sfalszowany tekst umowy posrednictwa, w ktérym dopisano lokale
mieszkalne nigdy jej nie pokazywane. Ponadto zakwestionowala zapis umowy, w ktérym zastrzezono obowiazek
zaplaty prowizji na wypadek zakupu pokazywanego lokalu przez osobe bliska powodki. Wskazywala przy tym,
ze nie moze ponosi¢ odpowiedzialnoSci za zachowania oséb trzecich. Trudno byloby informowa¢ takie osoby o
swoich zamiarach odno$nie zamiaru zakupu nieruchomoéci, a takze powstrzymac je od zakupu. Wprowadzenie



odpowiedzialnoéci klientéw za dzialania innych oséb bylo w tej sytuacji niewazne, jako sprzeczne z dobrymi
obyczajami kupieckimi oraz zasadami wspotzycia spolecznego.

W rzeczywisto$ci pozwana sama znalazla oferte sprzedazy mieszkania przy ul. (...), a nastepnie ogladala to mieszkanie
razem z corka. Nastepnie poinformowala o tym pracownika powoda. Inny pracownik powoda zawarl natomiast
umowe posrednictwa ze sprzedajacym. Ostatecznie do zawarcia umowy nie doszto. Kilka miesiecy p6zniej sprzedajaca
zglosila sie do pozwanej i jej corki z propozycja sprzedazy mieszkania. Corka pozwanej nabyla proponowany lokal,
pozwana nie byla strong umowy.

Ponadto pozwana zarzucila, ze nigdy nie otrzymala faktury VAT obejmujacej zadang prowizje.

Dodatkowo pozwana wnosila o pominiecie dowodu z umowy sprzedazy lokalu zawartej z jej cérka, wskazujac, ze
powod uzyskal ja w wyniku przestepstwa.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

W dniu 29 marca 2012 r. pozwana A. C. zawarla z powodem K. S. umowe posrednictwa nabycia nieruchomosci.
Umowa zostala sporzadzona w dwdch egzemplarzach, przy czym na egzemplarzu powoda znajduje sie adnotacja
»oryginal”, na egzemplarzu pozwanej ,kopia”. W dokumencie umowy znajdowalo sie miejsce na wpisanie adresow
lokali pokazywanych pozwanej przez pracownika powoda. Pozwana kwitowala pokazane lokale wlasnorecznym
podpisem. Lacznie pozwanej pokazano trzynascie mieszkan, wsréd nich mieszkanie przy ul. (...) we W.. Na
egzemplarzu umowy posiadanym przez pozwang skwitowano jedynie pierwszych osiem mieszkan widniejacych na
egzemplarzu posiadanym przez powoda.

(dowdd: umowa posrednictwa w oryginale — k. 91)

Zgodnie z umowa powdd zobowiazal sie do dokonania dla pozwanej czynnosSci zmierzajacych do zawarcia umowy
kupna nieruchomoséci. W kazdym przypadku zawarcia umowy kupna lokalu przedstawionego za poSrednictwem
powoda przez pozwana, lub jej krewnego, powinowatego, lub inna osobe bliska pozwana zobowigzana byla do zaplaty
prowizji w wysoko$ci 2,9 % netto sprzedazy mieszkania powiekszonej o podatek VAT 23 %. Wynagrodzenie mialo by¢
platne w terminie wskazanym w wystawionej fakturze VAT.

(dowod: umowa posrednictwa — k. 91)

Powoddka ogladala mieszkanie przy ul. (...) wiecej niz raz, m.in. raz z pracownikiem powoda, raz razem z corka, A. M.
(1), w obecnosci dwoch pracownikow powoda, ktorzy reprezentowali obie strony potencjalnej umowy sprzedazy (w
tym P. O. (1) dzialajacego dla pozwanej) oraz sprzedajacej, J. P. (1). W czasie tej wizyty nie doszlo do zawarcia umowy
sprzedazy, wobec rozbieznosci, co do ceny sprzedazy.

(dowdd: zeznania A. M., P. O., J. P. — rozprawa w dniu 11 grudnia 2014 r., przestuchanie pozwanej — rozprawa w dniu
22 stycznia 2015 1.)

J. P. (1) i jej maz L. P. (1) czuli zal do biura powoda w zwiazku z przymuszeniem J. P. (1) do zawarcia umowy
poérednictwa.

(dowdd: zeznania J. P. i L. P. — rozprawa w dniu 11 grudnia 2014 r.)

W kilka miesiecy p6zniej J. P. (1) skontaktowala sie z pozwana i jej corka z propozycja sprzedazy mieszkania. Jako
kupujaca do umowy stanela corka pozwanej, aby unikng¢ konieczno$ci zaplaty prowizji powodowi. Umowe zawarto
w dniu 12 lipca 2012 r., za cene sprzedazy 200000 z}

(dowdd: czeSciowo przyznane w sprzeciwie od nakazu zaplaty, czeSciowo zeznania J. P., zeznania §wiadka L. P. —
rozprawa w dniu 11 grudnia 2014 r., umowa sprzedazy z 12.07.2012 r. — k. 11-15)



W dniu 23 sierpnia 2012 r. pozwana wyslala wiadomo$¢ mailowa do powoda, w ktorej obwiniala jego pracownika o nie
dojscie umowy sprzedazy lokalu przy ul. (...) do skutku, o§wiadczajac jednoczeénie, ze ,, dzieki p. P. mialam ugadany
zakup”.

(dowdd: mail z 23.08.2012 1. — k. 32)

W dniu 2 wrzeénia 2012 r. powod wystawil pozwanej fakture VAT obejmujaca wynagrodzenie prowizyjne w kwocie
6150 zl., w dniu 5 sierpnia 2014 r. wezwal do zaplaty tej kwoty. Pismem z 27 wrze$nia 2014 r. powoédka odmoéwila
zaplaty.

(dowod: faktura VAT — k. 16, korespondencja pomiedzy stronami — k. 171 34)
Majac powyzsze na uwadze, Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo zastugiwalo w wiekszej czeéci na uwzglednienie.

W rozpoznawanej sprawie bezspornym bylo, ze strony zawarly umowe posrednictwa z zastrzezonym wynagrodzeniem
prowizyjnym w przypadku zakupu przez pozwang lub jej krewng lokalu przedstawionego jej przez powoda.

W pierwszej kolejnoéci sporne bylo, czy pracownik powoda faktycznie przedstawil pozwanej lokal przy ul. (...) we W..
Zdaniem Sadu dowodem przesadzajacym te okolicznoé¢ na korzys$é powoda jest dokument umowy poérednictwa, w
ktorym pozwana pokwitowala przedstawienie jej tego lokalu.

Za nieuzasadniony uzna¢ nalezalo zarzut sfalszowania tego dokumentu. Pozwana zarzut ten formulowata, twierdzac,
ze na jej dokumencie umowy adresu tego nie wskazano. Nie ulega jednak watpliwosci, ze dokument umowy
sporzadzono w dwdch egzemplarzach, przy czym dokument pozostawiony pozwanej oznaczono jako kopie. Wobec
tego wyjasnienie rozbieznosci pomiedzy dwoma egzemplarzami jest stosunkowo proste i wynika z zeznan §wiadka P.
0., ktéry stwierdzil, ze pozwana nie zawsze dysponowala przy ogladaniu mieszkan swoim egzemplarzem, wobec czego
kwitowanie nastepowalo na egzemplarzu powoda.

W trakcie przestuchania pozwana przyznala, ze pracownik powoda przedstawil jej do ogladania m.in. lokal przy ul.
(...) we W.. Adres ten znajduje sie bezposrednio pod adresem lokalu przy ul. (...). Juz z tych zeznan wynikato, ze
powodce pokazywano lokale, ktore nie byly kwitowane na obu egzemplarzach umowy. Za nieprawdziwy Sad uznat
wobec tego zarzut dopisania do umowy niektorych adreséw bez wiedzy pozwanej. Skoro ogladala ona lokal przy ul.
(...) i skwitowala to na oryginale umowy (a twierdzila, ze wszystkie przedstawione lokale kwitowala), to musiala takze
kwitowa¢ adresy umieszczone w umowie powyzej tego adresu, w tym m.in. adres sporny. W trakcie przestuchania w
odpowiedzi na odczytywane adresy pozwana stwierdzila, ze nie pamieta ostatniego adresu wskazanego w umowie, ale
stwierdzila tez, ze nie pamieta adresu skwitowanego jako drugi, takze na jej egzemplarzu. Wobec tego brak pamieci,
co do ostatniego adresu nie $wiadczyl jeszcze, ze adres ten byl dopisany.

Wobec powyzszego Sad uznal, ze skwitowanie adresu przy ul. (...) przez pozwana, $wiadczy o tym, ze lokal ten
przedstawil jej pracownik powoda. Inaczej bowiem kwitowanie nie mialo dla pozwanej sensu. W tej sytuacji za
nieprawdziwe Sad uznal twierdzenia pozwanej oraz jej corki, ze mieszkanie pozwana znalazla samodzielnie. Wypada
zauwazy¢, ze sprzedajaca lokal — J. P. (1) o$wiadczyla, ze w czasie pierwszej wizyty pozwana byla juz razem z
pracownikiem powoda — P. O. (1), co podwaza wersje, iz pozwana samodzielnie znalazla mieszkanie. Wypada tez
zauwazy¢, ze do sprzeciwu dolaczono mail pozwanej z 23 sierpnia 2012 r. (k. 32), z ktérego wynikalo, Zze umowa
sprzedazy byla juz niemal sfinalizowana i to dzieki P. O. (1) (pozwana pisze ,dzieki p. P. mialam ugadany zakup”).
Pozwana nie twierdzila wowczas, ze sama znalazla mieszkanie. Co wiecej w toku rozpoznawanej sprawy twierdzila,
ze lokal musiala znaleZ¢ sama, gdyz P. O. (1) nie staral sie odpowiednio. W $wietle przytoczonego maila, jest to malo
wiarygodne, skoro jeszcze w 2012 r. twierdzila, Ze to dzieki tej osobie miala zawrze¢ umowe.



Kolejng kwestia wymagajaca rozstrzygniecia byla dopuszczalnoé¢ klauzuli nakladajacej obowiazek prowizji w
przypadku kupna prezentowanego mieszkania przez krewna pozwane;.

Zgodnie z art. 385" § 1 ke postanowieniem niedozwolonym jest takie, ktore ksztaltuje jego prawa i obowigzki w sposéb
sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Oceny konkretnego postanowienia nalezy jednak
dokonywac w realiach konkretnej sprawy.

Z zeznan samej pozwanej wynikalo, ze lokal przy ul. (...) ogladala w obecnos$ci poérednika razem z corka.

Zeznania A. M., ze w kilka miesiecy p6zZniej przypadkowo trafila na to samo mieszkanie i postanowita je kupié,
stoja w sprzecznoSci z tre$cia samego sprzeciwu pozwanej, w ktorym napisano ,na poczatku lipca 2012 r. J. P. (1)
skontaktowala sie pozwang i jej corka, proponujgc sprzedaz mieszkania”. Watpliwo$¢, dlaczego umowa nie zostata
zawarta wprost z pozwana, wyja$nil natomiast w swoich zeznaniach maz sprzedajacej L. P. (1), ktéry oéwiadczyl, ze
chodzilo o to aby ,obej$é biuro”, czyli unikna¢ obowiazku zaplaty prowizji. Nalezy podkresli¢, ze L. P. (1) nie mial
zadnego powodu, aby zeznawac falszywie. Z zeznan jego i jego zony wynikalo, ze czuja oni zal do posrednika, ktory
ich zdaniem wymusil na nich zawarcie umowy poérednictwa. Wobec tego mdglby raczej teoretycznie zlozy¢ zeznania
dla poérednika niekorzystne.

Wobec powyzszego bez znaczenia byly zarzuty pozwanej, iz nie miala mozliwos$ci informowa¢ krewnych o zamiarze
zakupu mieszkania i zawarciu umowy posrednictwa, a takze przymusié ich do powstrzymania sie od zakupu. Pozostaja
bowiem bez zwiagzku z rozpoznawang sprawa. Jest oczywistym w §wietle przytoczonych dowodoéw, ze pozwana dzialala
w porozumieniu z cérka, po to aby uniknaé zaplaty prowizji. Kwestionowane postanowienie nie ksztaltowalo jej
obowigzkéw w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, lecz miatlo na celu ochrone poérednika przed obejSciem
umowy przez kupujacego.

Majac powyzsze na uwadze, Sad uznal, ze zaistnialy zastrzezone umowg przestanki do zadania przez powoda prowizji.
Wysoko$¢ tej prowizji zgodnie z umowa wynosila 2,9 % ceny sprzedazy nieruchomosci powiekszone o podatek VAT.
Powdd domagat sie przy tym jedynie 2 % ceny powiekszone o podatek VAT.

Wysoko$¢ ceny sprzedazy nie byla sporna i wynosila 200000 zl. Za nieporozumienie uznaé nalezalo zarzut wejécia
w posiadanie tej umowy przez powoda w drodze przestepstwa. Akta postepowania wieczystoksiegowego, w ktorych
znajdowala sie umowa, sg jawne na zasadach wskazanych w art. 525 kpc. Skadinad powod oswiadczyl, ze umowe
otrzymal od J. P. (1). Wysoko$¢ ceny potwierdzila takze corka pozwanej.

Wobec powyzszego Sad zasadzil na rzecz powoda kwote 4920 zl jako 2 % ceny sprzedazy powiekszone o podatek VAT
w stawce 23 %, jak w pkt I wyroku.

O odsetkach od tej kwoty orzeczono na podstawie art. 481 ke w zw. z art. 455 ke.Za stuszny uznaé nalezalo zarzut
niedoreczenia faktury VAT obejmujacej wynagrodzenie prowizyjne bezposrednio po jej wystawieniu. Jak wynikalo z
pisma pozwanej z 27 wrze$nia 2014 r. (k. 33) o tresci tej faktury dowiedziala sie dopiero 5 wrze$nia 2014 r. Wobec
tego |Sad zasadzil na rzecz powoda odsetki z tytulu opdznienia za okres od 13 wrze$nia 2014 r., oddalajac dalej idace
powodztwo o odsetki jako nieudowodnione, jak w pkt IT wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 zd. drugie kpc, zasadzajac na rzecz powoda zwrot kosztéw
oplaty sadowej od pozwu w kwocie 100 zl, kosztow zastepstwa prawnego w kwocie 600 zt oraz oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.



