Sygnatura akt I C 670/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Kolo, dnia 21 lutego 2020 .

Sad Rejonowy w Kole I Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczacy:sedzia Agnieszka Skiera-Bilska

Protokolant:sekr. sad. Anna Ziétkowska

po rozpoznaniu w dniu 7 lutego 2020 r. w Kole

na rozprawie sprawy z powédztwa (...) S.A. z siedzibg w W.
przeciwko M. W.

o zaplate

I. Zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 2.000,00 z} (dwa tysiace zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi za
op6Znienie od 31.05.2018r. do dnia zaplaty.

I1. Zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 947,00 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu w tym kwote 917,00 zt
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

III. Nakazuje Sciagnaé od pozwanego na rzecz Skarbu Panistwa- Sadu Rejonowego w Kole kwote 168,83 z} tytulem
zwrotu nieuiszczonych wydatkow.

Sedzia
A.B.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 29 sierpnia 2018 r. w elektronicznym postepowaniu upominawczym, powod (...) S.A. z
siedziba w W. reprezentowany przez radce prawnego wniost o zasadzenie od pozwanego M. W. kwoty 2.000 zl wraz
z odsetkami ustawowymi za opdznienie od 31.05.2018 r. do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze w dniu 7 grudnia 2017 r. pozwany M. W. (klient) zawart z powodem spoétka (...)
S.A. zsiedziba w W. umowe posrednictwa w najmie nieruchomosci przy ul. (...) w E.. Powdd wskazal, ze do obowiazkow
posrednika na mocy § 2 umowy nalezalo m.in. dokonywanie w uzgodnionych terminach prezentacji nieruchomosci
potencjalnym nabywcom, skontaktowanie klienta i potencjalnego najemcy w celu uzgodnienia przyszlych warunkow
transakcji. Powdd wskazal, ze w dniu 19 kwietnia 2018 r. zaprezentowal nieruchomos$é pozwanego M. Z. (1)
jako potencjalng nieruchomo$¢ do wynajmu. W rezultacie tych dzialan pozwany zawart z przedstawionym przez
posérednika najemca umowe najmu nieruchomosci, a tym samym zostaly spelnione przestanki wskazane w § 3
umowy posrednictwa, zgodnie z ktérym za wykonanie umowy klient zobowiazal sie do zaplaty na rzecz posrednika
wynagrodzenia, ktore ustalone zostalo na kwote 2000 zl brutto. Powdd wskazal, ze pozwany po transakeji odmowit
udostepnienia umowy najmu powodowi i unika z nim kontaktu. W dniu 23 maja 2018 r. powdd wystawit fakture VAT
tytulem wynagrodzenia za wykonanie umowy posrednictwa na kwote 2.000 zl.



Postanowieniem z dnia 18.10.2018 r. w sprawie o sygn. akt VI Nc-e (...)stwierdzono brak podstaw do wydania nakazu
zaplaty i sprawe przekazano do Sadu Rejonowego w Grdjcu

W piSmie z dnia 21.12.2018 r. pelnomocnik powoda podtrzymal stanowisko w sprawie i wniést o zobowiazanie
pozwanego w trybie art. 248 k.p.c. do przedlozenia umowy najmu nieruchomosci przy ul. (...) w L. wskazujac, ze
umowa ta znajduje sie w posiadaniu pozwanego, ktéry odmoéwil przedtozenia powodowi skanu tej umowy (pomimo,
iz taki obowiagzek wynika z zwartej umowy posrednictwa).

Postanowieniem z dnia 31 stycznia 2019 r. Sad Rejonowy w Grojcu stwierdzajac swa niewlasciwo$c¢ przekazal sprawe
do rozpoznania tutejszemu Sadowi.

Nakazem zaplaty w postepowaniu nakazowym z dnia 16 maja 2019 r. Sad nakazal pozwanemu, aby zaplacil powodowi
kwote 2.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie liczonymi od dnia 31 maja 2018 r. do dnia zaplaty oraz
kwote 647 zt tytutem zwrotu kosztoéw procesu, w tym kwote 617 zl tytulem kosztéw zastepstwa procesowego w terminie
dwutygodniowym od dnia doreczenia niniejszego nakazu albo wniost w tymze terminie do tutejszego Sadu sprzeciw.

W przepisanym terminie pozwany wnidst sprzeciw zaskarzajac nakaz w caloSci, podnoszac zarzut bezzasadnoSci
roszczenia i wnoszac o zasadzenie kosztdw postepowania wg norm przepisanych. W uzasadnieniu sprzeciwu pozwany
wskazal, ze zawarl z powodem umowe posrednictwa, jednak powod z tej umowy sie nie wywiazal, bowiem nie wskazal
zgodnie z t3 umowa osoby do wynajmu w tym czasie jego mieszkania. Zatem nienalezne jest jemu wynagrodzenie
z tego tytulu. Pozwany wskazal, ze powdd nie przedstawil zadnych dowodéw na wywigzanie sie z zawartej miedzy
stronami umowy. Pozwany informacyjnie wskazal, Ze nie jest wla$cicielem mieszkania przy ul. (...) w L., mieszkanie
to zmienito wlasciciela i nie jest obecnym wlascicielem osoba sugerowana w pozwie przez powoda.

W pi$mie wniesionym w dniu 6 wrze$nia 2019 r. pelnomocnik powoda podtrzymal stanowisko w sprawie, w tym
podtrzymal wniosek dowodowy o zobowigzanie pozwanego w trybie art. 248 k.p.c. do przedlozenia umowy najmu
nieruchomoéci przy ul. (...) w E..

W pi$mie z dnia 22 listopada 2019 r. pozwany wskazal, ze zaprzecza treécia strony powodowej przedstawianej na
rozprawie w dniu 15 listopada 2019 r., ze pelnomocnik strony nie przedstawil zadnych dowod6éw na swoje twierdzenia
ipodtrzymal swoje twierdzenia, ze powo6d nie wywiazal sie z zawartej umowy. Pozwany nie wskazat zadnych wnioskow
i dowodow.

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

W dniu 7 grudnia 2017 r. pomiedzy pozwanym M. W. (klientem) a powodem (...) S.A. z siedziba w W. (po$rednikiem)
reprezentowanym przez A. L., doszlo do zawarcia umowy poérednictwa w najmie nieruchomosci stanowigcej wlasno$c
pozwanego polozonej przy ul. (...) w L. o powierzchni 80 m2 za czynsz ofertowy na kwote 2.200 zl (§ 1 ustep
2). Jednocze$nie pozwany zachowal prawo do zawierania analogicznych uméw z innymi poérednikami, a takze
do poszukiwania najemcy we wlasnym zakresie (§ 1 ustep 1). Do obowigzkoéw posérednika nalezalo zgodnie z § 2
ustep 1 umowy: reklama i marketing w poszukiwaniu najemcy ww. nieruchomosci, dokonywanie w uzgodnionych
terminach prezentacji nieruchomosci potencjalnym najemcom, skontaktowanie klienta i potencjalnego najemcy
nieruchomosci w celu uzgodnienia przyszlych warunkéw umowy najmu laczacej strony, udzial w negocjacjach,
zapewnienie obslugi organizacyjnej transakcji. Zgodnie z § 2 ustep 2 umowy, rezygnacja przez klienta z poszczeg6lnych
czynnoS$ci wymienionych w ustepie 1, nie stanowila podstawy zmniejszenia lub niezaplacenia naleznego po$rednikowi
wynagrodzenia. Zgodnie z § 3 umowy, z tytulu posrednictwa klient zobowigzal sie do zaplaty posrednikowi na
zasadach okres$lonych w § 4 wynagrodzenia w wysoko$ci 100% (plus 23% podatek od towaréw i ustug (...)) kwoty
podstawowego jednomiesiecznego czynszu najmu nieruchomosci zgodnie z umowa najmu podpisana miedzy klientem
anajemcy (...). Zgodnie z § 4 umowy, wynagrodzenie dla poSrednika mialo by¢ platne po zawarciu przez klienta umowy
najmu nieruchomodci z najemca wskazanym przez posrednika, na podstawie wystawionej przez poérednika faktury



VAT z 7-dniowym terminem platnoéci. Zgodnie z § 5 umowy, posrednik nie gwarantowal osiggniecia rezultatu tj.
zawarcia umowy najmu nieruchomosci bedacej przedmiotem niniejszej umowy oraz nie ponosil odpowiedzialno$ci
za wykonanie obowigzkéw wynikajacych z uméw miedzy klientem a najemca. Zgodnie z § 6 ustep 2 umowy, klient
zobowiazal sie do przekazania poérednikowi kopii umowy najmu zawartej miedzy klientem a najemca wskazanym
przez posrednika oraz okazania poSrednikowi oryginatu tej umowy w celu prawidlowego wyliczenia wynagrodzenia
naleznego poSrednikowi. W przypadku nie wykonania tego zobowigzania przez klienta posrednik mial prawo wyliczy¢
wynagrodzenie wedtug kwoty czynszu wymienionego w § 1 ustep 2. Powyzsza umowa zostala zawarta na czas okre$lony
12 miesiecy od dnia jej podpisania (...).

Okoliczno$ci niesporne, skan umowy poérednictwa z 7.12.2017 r. (k.23-24); czeSciowo zeznania pozwanego
(e-protokol (...):03:24-:0020:58)

W dniu 19 kwietnia 2018 r. o godz. 13:00 posrednik M. G. bedacy przedstawicielem powoda zaprezentowal
nieruchomoéé przy ul. (...) w L. M. Z. (2). Nastepnie w dniu 20 kwietnia 2018 r. M. Z. (2) zawarl z powodem (...)
S.A. reprezentowanym przez posrednika M. G. umowe posrednictwa w najmie nieruchomosci przy ul. (...) w L.. Po
zaprezentowaniu nieruchomosci zostaly ustalone wstepne warunki umowy najmu i strony tj. M. Z. (2) i pozwany
zostali umowieni przez pracownikdéw powoda na spotkanie w dniu 23 kwietnia 2018 r. Spotkanie odbylo sie w biurze
oddzialu powodowej spotki przy ul. (...) w L.. W spotkaniu uczestniczyli pozwany waz z partnerka, M. Z. (2) wraz z
partnerkg. Ze strony powoda M. G. reprezentowal M. Z. (2), za$ V. K. reprezentowala pozwanego. Na tym spotkaniu
doszto do zawarcia pomiedzy pozwanym i M. Z. (2) umowy najmu nieruchomoéci przy ul. (...) w E.. Strony umowy
najmu ustalily wstepnie, ze przekazanie przedmiotu umowy nastgpi na poczatku maja 2018 r.

Po zakonczeniu czynno$ci w biurze powoda, strony umowy najmu udaly sie do banku w celu uiszczenia kaucji w kwocie
4.000 zl i mialy sie skontaktowal z powodem w celu przekazania kopii umowy najmu.

Jednocze$nie zgodnie z Aneksem do ww. umowy posérednictwa podpisanym w dniu 24 kwietnia 2018 r. powdd i
pozwany ustalili, Ze wysoko$¢ prowizji naleznej posrednikowi od pozwanego zgodnie z § 3 umowy bedzie wynosic
kwote 2.000 z} brutto.

W kolejnych dniach przedstawiciele firmy powoda probowali sie kontaktowac zar6wno z pozwanym jakiz M. Z. (2) w
celu potwierdzenia terminu wydania nieruchomoéci oraz pozyskania kopii zawartej umowy najmu. Zaréwno pozwany
jak i M. Z. (2) nie odbierali telefonéw i nie odpowiadali na e-maile od posrednikow.

W dniu 23 maja 2018 r. powo6d wystawil fakture VAT nr (...) zobowiazujaca M. Z. (2) do zaplaty kwoty 2.706 z} brutto
z tytulu wykonania powyzszej umowy pos$rednictwa w najmie nieruchomosci przy ul. (...) w L.. Na poczet powyzszej
faktury na dzien wystawienia faktury zaliczono wplate dokonang przez M. Z. (2) na kwote 1.704,78 zl.

Dowod: zeznania §wiadka M. G. (e-protokél (...):03:52-00:15:16 k.69-69v); aneks do umowy (k.25); protokét z
prezentacji nieruchomosci (k.52); faktura VAT dot. M. Z. (3) (k.53); korespondencja e-mail (k.27-27v)

Wobec braku mozliwosci kontaktu z pozwanym i nie przedlozenia kopii umowy najmu zawartej z M. Z. (2), w dniu 23
maja 2018 r. powo6d wystawil fakture VAT nr (...) zobowiazujaca pozwanego do zaplaty kwoty 2.000 zl brutto z tytulu
wykonania umowy posrednictwa - zawarcia w dniu 23 kwietnia 2018 r. umowy najmu w mieszkania przy ul. (...) w E..
Faktura miala by¢ platna do 30 maja 2018 r. Pozwany nie uregulowal ww. faktury do dnia dzisiejszego.

Dowdd: faktura VAT oryginal/kopia(k.26,26v); drugie wezwanie do zaplaty (k.28); przedsadowe wezwanie do zaplaty
(k.30)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych powyzej dowodéw z dokumentéw, zeznan $wiadka M.
G. 1 czeSciowo z zeznan pozwanego tj. w takim zakresie w jakim potwierdzil zawarcie z powodem umowy pos$rednictwa
w najmie nieruchomosci przy ul. (...) w L.. Dokumenty zlozone przez powoda oraz zeznania §wiadka M. G. nie budzily
watpliwo$ci Sadu. Nadto pozwany nie kwestionowal dokumentéw przedlozonych przez strone powodowa. Co wiecej



pozwany obecny podczas zeznan $wiadka M. G., na pytania Sadu, nie zglaszal zadnych zastrzezen ani watpliwos$ci co
do prawdziwosci zeznan $wiadka.

Wobec dowoddédw zaprezentowanych przez strone powodowa, w tym obszernych i szczegdlowych zeznan $wiadka
M. G. — posrednika wspolpracujacego z powodows spotka w zakresie pozyskania najemcy lokalu przy ul. (...)
w L., Sad nie podzielil zeznan pozwanego, ze nie zawarl umowy najmu przedmiotowego lokalu z M. Z. (2), ze
nie zna tej osoby, ze nie dysponuje dokumentem umowy najmu. Zeznania pozwanego Sad uznal za goloslowne.
Podkresli¢ nalezy, ze po przestuchaniu §wiadka M. G., ktéry zeznal, ze zaprezentowal przedmiotowa nieruchomo$é
M. Z. (2), z ktéorym nastepnie zawarl umowe posrednictwa w najmie przedmiotowej nieruchomosci i w efekcie
ktérej to umowy, doprowadzil do spotkania pozwanego z M. Z. (2) w biurze oddzialu powodowej spotki w dniu
23 kwietnia 2018 r., gdzie doszlo do zawarcia umowy najmu lokalu przy ul. (...) L., pozwany nie kwestionowal
tych zeznan. Jednoczeénie na rozprawie w dniu 15 listopada 2019 r. pozwany na pytanie Sadu oéwiadczyl, ze nie
ma dokumentu umowy najmu przedmiotowej nieruchomoéci, albowiem nie zawieral takiej umowy. W zwigzku
z powyzszym, wobec tredci zeznan $wiadka i dokumentéw zlozonych przez strone powodows, Sad wyznaczyl
pozwanemu termin 14 dni na zloZenie pisma procesowego, w ktérym powola swoje twierdzenia, wnioski i dowody —
pod rygorem utraty prawa do ich powolywania jako spdznionych. Wcze$niej Przewodniczacy na powyzszym terminie
rozprawy pouczyt pozwanego dzialajacego bez fachowego pelnomocnika m.in. o zasadach postepowania cywilnego,
w tym o obowiazkach wynikajacych z rozkladu ciezaru dowodu, koniecznoéci udowodnienia swoich twierdzen, o
ujemnych skutkach procesowych zwigzanych z brakiem inicjatywy dowodowej, wyjasniajac szczegélowo pozwanemu,
ze powinien udowodni¢ swoje twierdzenia, tak jak pow6d udowadnia swoje twierdzenia. W efekcie powyzszego
zobowigzania, pozwany podtrzymujac swojego stanowisko w sprawie, ze nie zawieral zadnej umowy najmu z M. Z.
(2), nie zglosil zadnych wnioskéw i dowodéw na poparcie swoich twierdzen. Pozwany zeznajac przed Sad wskazal,
ze w tym czasie mial zawarte wiele uméw na posérednictwo w najmie przedmiotowej nieruchomo$ci, ze rowniez sam
umie$cit ogloszenie na portalach internetowych, w tym na stronie : (...), booking.com, ze w efekcie zawart umowe
najmu ze studentami w wakacje 2018 roku. Nastepnie pozwany zeznal, ze sprzedal to mieszkanie w 2019 roku w
kwietniu lub maju osobie prywatnej. Jednocze$nie pozwany zeznal, ze nie doszlo do spotkania z potencjalnym najemca
zaaranzowanego przez powoda, ze nie pamieta tego spotkania o ktérym moéwit $wiadek, ze mial w tym czasie wiele
spotkan, a nadto, ze przejrzal konta i dokumenty i nie ma zadnego przelewu od M. Z. (2). W ocenie Sadu powyzsze
zeznania pozwanego sg niewiarygodne takze z tego powodu, Ze pozwany powolujac sie na wiele podobnych uméw,
na umowe najmu nieruchomosci, ktéra mial sam wynajgé studentom, nie przedlozyt zadnych dokumentéw ani nie
wskazal zadnych §wiadkow, ktorzy potwierdziliby zeznania pozwanego. W ocenie Sadu obowigzkiem pozwanego bylo
wykaza¢ te okolicznoéci, na ktore sie powoluje, za§ oprocz samych zeznan pozwanego, pozwany nie podjal zadnej
inicjatywy dowodowej pomimo pouczenia o skutkach zwigzanych z ciezarem rozkladu postepowania dowodowego.
Skoro pozwany o$wiadczyl, ze nie ma takiej umowy bo jej nie zawieral, a zeznal, ze zawarl umowe najmu ze studentami,
to powinien przedtozy¢é umowe najmu, ktérg zawarl ze studentami, celem wykazania swoich twierdzen. Tego pozwany
nie uczynil, jak réwniez nie przedlozyl zadnych dokumentéw, ktore potwierdzityby zeznania pozwanego, ze mial
zawarte wiele umow poérednictwa odno$nie najmu tej nieruchomogci, nie przedlozyl tez zadnych wydrukow ze stron
internetowych.

W ocenie Sadu w $wietle zebranego materialu dowodowego tj. zeznan $wiadka i przedlozonych przez powoda
dokumentéw w postaci aneksu do umowy posrednictwa podpisanego przez powoda i pozwanego w dniu 24 kwietnia
2018 r. ustalajacego nizsza stawke czynszu stanowiacego podstawe naliczenia prowizji poSrednika, protokotu z
prezentacji nieruchomos$ci z 19 kwietnia 2018 r., z ktérego wynika, ze Swiadek zaprezentowal przedmiotowa
nieruchomoéé M. Z. (2), faktury VAT dotyczacej M. Z. (2), z ktorej wynika, ze M. Z. (3) rowniez zawart z powodem
(...) w dniu 20 kwietnia 2018 r. umowe posrednictwa w najmie przedmiotowej nieruchomosci, ze w dniu 23 kwietnia
2018 r. doszlo do zawarcia umowy najmu (data sprzedazy wskazana w fakturze) i na poczet ktorej wplacil czesc
naleznego wynagrodzenia, a takze korespondencji mailowej posrednika powoda (...), z ktérej wynika, ze klienci nie
chcieli udostepni¢ umowy najmu, unikali kontaktu z powodem, wynika jednoznacznie, ze nieruchomoé¢ przy ul. (...)
w L. zostala przez powoda zaprezentowana M. Z. (2), z ktérym pozwany w biurze powodowej spolki spotkal sie i zawart
umowe najmu ww. nieruchomoéci.



Sad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszej sprawie pow6d domagal sie zaplaty od pozwanego kwoty 2.000 z} tytulem wynagrodzenia na podstawie
zawartej w dniu 7 grudnia 2017 r. z pozwanym umowy posrednictwa w najmie nieruchomogci przy ul. (...) w E..

W ocenie Sadu nie ulega watpliwosci, ze strony laczyla umowa posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami. Umowa
ta stanowi typ umowy nazwanej unormowanej w przepisach art. 179 do art. 183a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 179a ww. ustawy (w brzmieniu obowiazujacym w dacie zawarcia umowy
miedzy stronami Dz. U. 2015 r., poz. 1774), poérednik w obrocie nieruchomos$ciami to przedsiebiorca prowadzacy
dzialalno$¢ gospodarcza z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. Zgodnie z art. 179b, poSrednictwo
w obrocie nieruchomos$ciami polega na odplatnym wykonywaniu czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne
osoby uméw: (1) nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci; (2) nabycia lub zbycia spéldzielczego wlasnos$ciowego
prawa do lokalu; (3) najmu lub dzierzawy nieruchomosci lub ich czeSci; (4) innych niz okre§lone w pkt 1-3, ktorych
przedmiotem sa prawa do nieruchomosci lub ich czeSci. Zgodnie z art. 180 ust. 3, zakres czynnoSci posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami okresla umowa posrednictwa. Umowa wymaga formy pisemnej lub elektronicznej pod
rygorem niewaznosci.

Z uwagi na to, ze unormowanie to nie ma wyczerpujacego charakteru, w sprawach nie uregulowanych w ww.
ustawie do umowy posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami beda mialy odpowiednie zastosowanie przepisy
dotyczace uméw podobnych, zawarte w kodeksie cywilnym. Umowy posrednictwa zbliza ja najbardziej do umowy

agencyjnej (art. 758-764° k.c.), poérednictwo polega bowiem na dokonywaniu czynnoéci faktycznych a nie prawnych.
Posrednik dziala samodzielnie i nie ma obowiazku stosowania sie do zalecen zlecajacego. Bezposrednim celem dziatan
posrednika nie jest wywolanie okreslonego skutku prawnego, lecz stworzenie warunkow, w ktorych zawarcie glownej
umowy jest mozliwe, ale juz tylko z udzialem samych zainteresowanych. Posrednik nabywa prawo do wynagrodzenia
tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia glébwnej umowy, a
zatem cale ryzyko gospodarcze spoczywa na posredniku, ktory z reguly nie ma nawet prawa do zwrotu poniesionych
wydatkéw. Wszystko to sprawia, ze do umowy posérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami trudno stosowaé nawet
odpowiednio przepisy dotyczace umowy zlecenia. Umowa posérednictwa dochodzi do skutku przez zlozenie zgodnego
o$wiadczenia stron — jest to umowa wzajemna i konsensualna. Wzajemno$¢ polega na tym, ze jedna strona (posrednik)
obowigzana jest wykonaé¢ okre$lone czynno$ci, a druga strona zaplaci¢ wynagrodzenie. CzynnoS$ci objete umowg
posrednictwa sa zatem co do zasady odplatne. Zobowigzanie posrednika do dokonywania czynnosci nie jest tozsame
z obowigzkiem doprowadzenia do zawarcia umowy. Umowa posrednictwa jest co do zasady umowa starannego
dzialania za wynagrodzeniem. Czynno$ci wykonywane przez poérednika w obrocie nieruchomos$ciami majg w §wietle
art. 179b u.g.n., zmierza¢ do zawarcia umowy, ale nie musza zakonczy¢ sie jej zawarciem. Dopiero wprowadzenie
przez strony do takiej umowy postanowien uzalezniajacych obowigzek zaplaty wynagrodzenia od doprowadzenia
do zawarcia umowy przez klienta z nabywca zamienia te umowe w umowe rezultatu. W przypadku takich uméow
wymagalno$é roszczenia o zaptate wynagrodzenia zalezy od chwili spelnienia §wiadczenia (tj. z reguly od dnia zawarcia
umowy). Natomiast w przypadku uméw starannego dzialania Swiadczenie zostaje spelnione w chwili wykonania
czynnoéci, do ktérych wykonania po$rednik zobowiazal sie w umowie. Jednak nawet w odniesieniu do uméw rezultatu
spotyka sie w literaturze odmienne poglady na temat tego, co mozna lub nalezy rozumie¢ przez osiagniecie rezultatu.
Wskazuje sie przy tym, ze chodzi nie tylko o doprowadzenie do sprzedazy, ale takze o inne zdarzenia w rodzaju
skojarzenia stron (nawet jesli dokonal tego sam zamawiajacy) lub stworzenia przez po$rednika mozliwoéci zawarcia
umowy (tak m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2004 r. sygn. akt I CK 270/04, LEX nr 339711; wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 2005 r. sygn. akt V CSK 295/05, LEX nr 303359; wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 5 grudnia 2013 r. sygn. akt V CSK 33/13, LEX nr 14438656; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 maja 2015 r. sygn.
akt ITI CSK 346/14, LEX nr 1677755; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 lipca 2017 r. sygn. akt IV CSK 556/16, LEX
nr 2348540; wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 15 stycznia 2014 r. sygn. akt IT Ca 1158/13, LEX nr 1853141,
wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 9 pazdziernika 2018 r. sygn. akt XVI GC 890/13, LEX nr 2669092; B.
E., Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz aktualizowany, Opublikowano: LEX/el. 2020).



Z ustalen Sadu wynika, ze w dniu 7 grudnia 2017 r. pomiedzy pozwanym M. W. (klientem) a powodem (...) S.A.
z siedziba w W. (posrednikiem), doszlo do zawarcia umowy posrednictwa w najmie nieruchomosci potozonej przy
ul. (...) w L. o powierzchni(...). Do obowiazkéw posrednika nalezala : reklama i marketing w poszukiwaniu najemcy
ww. nieruchomosci, dokonywanie w uzgodnionych terminach prezentacji nieruchomosci potencjalnym najemcom,
skontaktowanie klienta i potencjalnego najemcy nieruchomosci w celu uzgodnienia przyszlych warunkéw umowy
najmu lgczacej strony, udzial w negocjacjach, zapewnienie obstugi organizacyjnej transakcji.

Jak wskazano powyzej powod wykonal czynnoéci objete zakresem ww. umowy poérednictwa, tj. zaprezentowal w
dniu 19 kwietnia 2018 r. nieruchomo$¢ przy ul. (...) w L. potencjalnemu najemcy M. Z. (2), umoéwil spotkanie miedzy
pozwanym a M. Z. (2) w celu uzgodnienia przyszlych warunkéw umowy najmu, w efekcie ktérego doszlo w dniu
23 kwietnia 2018 r. do spotkania miedzy pozwanym a M. Z. (2) z biurze powoda w celu zawarcia umowy najmu
przedmiotowej nieruchomosci.

Watpliwosci interpretacyjne budza postanowienia umowy poérednictwa zawartej miedzy stronami, a mianowicie takie
zapisy umowy laczacej strony jak wskazany powyzej zapis § 4, ktory uzaleznia wyplate wynagrodzenia od zawarcia
umowy najmu nieruchomo$ci - ,platne po zawarciu umowy” oraz, zapis § 3, ktéry uzaleznia wysokos§¢ wynagrodzenia
od wysoko$ci czynszu najmu zgodnie z umowa najmu zawarta przez klienta. Zgodnie bowiem z § 3 umowy, z
tytulu posrednictwa klient zobowigzal sie do zaplaty posrednikowi na zasadach okreélonych w § 4 wynagrodzenia
w wysokoSci 100% (plus 23% podatek od towaréow i uslug (...)) kwoty podstawowego jednomiesiecznego czynszu
najmu nieruchomo$ci zgodnie z umowa najmu podpisang miedzy klientem a najemcg (...). Zgodnie z § 4 umowy,
wynagrodzenie dla poérednika mialo by¢ platne po zawarciu przez klienta umowy najmu nieruchomosci z najemca
wskazanym przez poSrednika, na podstawie wystawionej przez posrednika faktury VAT z 7-dniowym terminem
platnosci. Jednoczesnie wskazaé nalezy, ze strony w Aneksie do umowy z 7 grudnia 2017 r. okre§lily, ze zmianie ulega
»Wysoko$¢ prowizji” okre§lona w § 3 umowy posrednictwa na kwote 2.000 zl brutto, a w umowie z 7 grudnia 2017 r.
byla ustalona w § 3 ,wysoko$§¢ wynagrodzenia”, a nie prowizji. Jednoczeénie z umowy posrednictwa jednoznacznie
wynika tj. z § 5, ze powod nie gwarantowal osiggniecia rezultatu tj. zawarcia umowy najmu nieruchomosci bedacej
przedmiotem niniejszej umowy oraz nie ponosit odpowiedzialnos$ci za wykonanie obowiazkéw wynikajacych z umoéw

miedzy klientem a najemca.

Wskazac¢ nalezy, ze z zeznan $wiadka — posrednika reprezentujacego powoda przy realizacji umowy posrednictwa
z 7 grudnia 2017 r. wynika, ze podpisanie umowy najmu warunkowalo wyplate wynagrodzenia posrednikowi.
Zatem interpretacja ww. zapisow umowy posrednictwa, Aneksu z 24.04.2018 r. oraz zeznania $wiadka, wskazuja,
ze wynagrodzenie nalezalo sie powodowi za wykonanie czynno$ci, ktore zmierzaly do zawarcia umowy najmu
przedmiotowej nieruchomos$ci i zawarcia przez pozwanego umowy najmu przedmiotowej nieruchomosci z osoba
przedstawiong przez powoda. W ustaleni Sadu wynika, ze wszystkie czynno$ci wskazane w § 2 umowy posrednictwa
zmierzajacego do zawarcia umowy najmu przedmiotowej nieruchomos$ci powod wykonal. Co wiecej, z ustalenn Sadu
wynika, ze przy obecno$ci posrednikow reprezentujacych powoda i M. Z. (2), w biurze oddzialu powoda w L. w dniu
23 kwietnia 2018 r. doszlo do spotkania pozwanego z M. Z. (2), ktbremu powodd zaprezentowat nieruchomo$¢ powoda
w dniu 19 kwietnia 2018 r. i ze doszlo do zawarcia umowy najmu ww. nieruchomos$ci pomiedzy pozwanym a M. Z.
(2). Okoliczno$é, ze powod nie przedlozyl powyzszej umowy najmu zdaniem Sadu nie §wiadczy o tym, Ze taka umowa
nie zostala zawarta i ze powodowi nie nalezy sie wynagrodzenie. Wskaza¢ nalezy, ze powdd nie byt strong ww. umowy
najmu a jedynie poSredniczyt w jej zawarciu, obowigzkiem powoda byto doprowadzenie do skojarzenia stron przyszlej
umowy najmu, w celu uzgodnienia przyszlych warunkéw umowy najmu laczacej strony, udzial w negocjacjach oraz
zapewnienie obslugi organizacyjnej transakcji. Obowiazkiem pozwanego zgodnie z § 6 ustep 2 umowy posrednictwa
bylo za$ dostarczenie powodowi kopii ww. umowy celem prawidtowego naliczenia wynagrodzenia powoda. W ocenie
Sadu nawet uznanie, ze po wyjsciu z biura powodowej sp6tki, miedzy pozwanym a najemeca doszloby do zmiany zdan
i w efekcie moglo nie doj$¢ do sfinalizowania umowy najmu — nie ma w tym momencie zadnego znaczenia. Wbrew
twierdzeniom pozwanego, po$rednik nie musial by¢ obecny przy przekazywaniu przedmiotu umowy najmu i realizacji
umowy najmu nieruchomoéci, czemu powod nie zaprzeczal. W ocenie Sagdu powdd wykonal wszystkie czynnosci
zmierzajace do zawarcia umowy najmu nieruchomogci przy ul. (...) w L. zgodnie zumowa z 7 grudnia 2017 r. Co wiecej



wskazac nalezy, ze strony w umowie posrednictwa ustalily, ze w przypadku nie wykonania zobowigzania z § 6 ustep
2, przez pozwanego powod mial prawo wyliczyé wynagrodzenie wedlug kwoty czynszu wymienionego w § 1 ustep 2
umowy, ktére ustalil uwzgledniajac zmiane wynikajaca z Aneksu podpisanego w dniu 24.04.2018 .

Majac na uwadze powyzsze, Sad uwzglednil powodztwo w calosci i zasadzil na rzecz powoda od pozwanego kwote
2.000 zt zgodnie z faktura VAT z dnia 23 maja 2018 r. nr (...).

O odsetkach Sad orzek! zgodnie z art. 455 k.c. na podstawie § 4 umowy z dnia 7.12.2017 1., gdzie zaplata wynagrodzenia
miala nastgpié w terminie 7 dni od wystawienia faktury VAT. Zatem z dniem 31 maja 2018 r. pozwany pozostaje w
opbznieniu z spelnieniu §wiadczenia naleznego powodowi.

O kosztach postepowania naleznych stronie powodowej Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c.
i § 2 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci
radeow prawnych, na ktére zlozyla sie oplata sadowa od pozwu w kwocie 30 zl oraz koszty zastepstwa procesowego
pelnomocnika powoda w kwocie 900 z} i oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt.

Majac na uwadze, ze pozwany przegral sprawe, zgodnie art. 113 ust 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 98 § 1 k.p.c., zostal zobowigzany do zwrotu na rzecz Skarbu Panstwa —
Sadu Rejonowego w Kole kwote 168,83 zl tytulem zwrotu nieuiszczonych wydatkéw zwigzanych z wyplata naleznosci
$wiadka za stawiennictwo na rozprawie.

Sedzia Agnieszka Skiera-Bilska



