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UZASADNIENIE

wyroku z dnia 22 kwietnia 2015 r.

Pozwem z dnia 20 stycznia 2014 roku A. S. wniosla o zasadzenie od pozwanej L. K. kwoty 9.487 zl wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od dnia 4 czerwca 2013 r. do dnia zaplaty, a takze zasadzenie kosztow sadowych, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze w ramach prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej zawarla
z pozwanga umowe posrednictwa przy kupnie nieruchomo$ci. Przedmiotem umowy bylo wykonanie czynnosci
zmierzajacych do nabycia przez pozwang nieruchomos$ci w zamian za wynagrodzenie. Powodka zgodnie z zawartg
umowa wyszukala odpowiednia nieruchomo$¢, przekazala niezbedne informacje pozwanej oraz zaprezentowala
nieruchomo$§¢ w terenie. Powyzsze czynnoéci doprowadzily do podpisania przez pozwang z wlascicielem
nieruchomoéci potozonej w S. przy ul. (...) protokolu uzgodnienn dotyczacego jej sprzedazy, a nastepnie do
zawarcia w dniu 3 czerwca 2013 r. umowy sprzedazy wskazanej nieruchomosci. Powoédka domagala sie zasadzenia
wynagrodzenia w wysoko$ci zwyczajowo przejetej w takich przypadkach zgodnie z art. 180 ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, stanowigcego 2,9 % wartoSci nieruchomos$ci powiekszonego o podatek VAT w obowiazujacej
stawce, przy przyjeciu wartoSci nieruchomos$ci w kwocie 280.000 zl, pomniejszonej o 500 zl. Pozwana mimo
otrzymania wezwania do zaplaty, dobrowolnie nie uiscila naleznej powddce kwoty z tytulu wykonania umowy w
wyznaczonym terminie (pozew - k. 1-3).

Nakazem zaplaty wydanym w dniu 29 stycznia 2014 roku Referendarz Sadowy Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy
w W. w I Wydziale Cywilnym nakazal pozwanej L. K. zaplate kwoty wskazanej w pozwie oraz kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego (nakaz zaplaty z dnia 29 stycznia 2014 r. — k. 23).

W skutecznie wniesionym sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana L. K. wniosta o oddalenie powodztwa w caloSci
oraz zasadzenie kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazala, ze nie kwestionuje,
ze pozwanej nalezy sie wynagrodzenie, jednak wysokoéci i termin zaplaty wynagrodzenia nie zostaly ustalone przez
strony. Postanowien w tym zakresie nie zawierala umowa posrednictwa przy kupnie nieruchomoéci zawarta w
dniu 21 maja 2013 r. Strony, nie mogac doj$¢ do porozumienia w kwestii wysokoéci wynagrodzenia naleznego
powddce, ustalily, ze wskaznik wysokoSci wynagrodzenia jest ,do negocjacji”. Tym samym w ocenie pozwanej
wynagrodzenie za ushugi posrednictwa przy kupnie nieruchomosci byloby wymagalne dopiero od chwili poczynienia
takich ustalen. Co wiecej pozwana wskazala, ze nigdy nie podpisataby umowy, wiedzac, ze wynagrodzenie nie bedzie
podlegalo negocjacjom, gdyz zaproponowana przez powodke stawka wynagrodzenia byla nie do zaakceptowania dla
pozwanej. Do chwili obecnej strony nie zawarly odrebnego porozumienia regulujacego kwestie wynagrodzenia za
ustugi posrednictwa przy kupnie nieruchomosci.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 21 maja 2013 r. w S. A. S. prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) zawarla z L. K. umowe
posrednictwa przy kupnie nieruchomosci/lokalu, przedmiotem ktérej byto wykonanie czynnoSci zmierzajacych do
zawarcia przez L. K. umowy nabycia nieruchomosci lub lokalu. Zakres czynnosci po$rednictwa obejmowal wyszukanie
nieruchomoéci lub lokalu wedlug wymagan zamawiajacego, przekazanie informacji o ofercie sprzedazy nieruchomosci
oraz prezentowanie nieruchomos$ci w terenie. Stosownie do § 2 umowy za czynnosci poSrednictwa L. K. zobowigzana
byla do zaplaty wynagrodzenia. Wysoko$¢ oraz termin zaplaty wynagrodzenia mogt zostaé¢ doprecyzowany w drodze
odrebnego pisemnego o$wiadczenia stron — zobowiazania do zaplaty. Strony ustalily wynagrodzenie minimalne w
wysoko$ci 2000 zl, ktore mialo by¢ powiekszone o nalezny podatek VAT (okolicznoéci bezsporne, umowa k. 7-8).

Wysoko§¢ wynagrodzenia nie zostala ostatecznie wskazana w umowie, a strony ustalily, ze zostanie ona okre$lona
w drodze negocjacji. Proponowana przez A. S. w tre$ci umowy stawka 2,9 % warto$¢ transakcji nie zostala bowiem



przyjeta przez zamawiajaca. Pozwana, majgc na uwadze wysoko§¢ prowizji posrednictwa w innych miastach, zadala
ustalenia wynagrodzenia w wysokoSci 1-1,5 %. Wobec powyzszego pracownik powddki M. P. umie$cita po konsultacji
ina polecenie menadzera firmy (...) na dokumencie umowy przy wysokoéci wynagrodzenia adnotacje ,,do negocjacji”,
na co przystala pozwana (okolicznosci bezsporne, umowa k. 7-8, zeznania §wiadka M. P. — protokét z rozprawy k. 106).

Wykonujac zobowiazanie powyzszej umowy posrednictwa, pracownik powodki M. P. spotkala sie z pozwang celem
zebrania informacji odnoénie jej preferencji, odszukata odpowiednie nieruchomosci, przekazala niezbedne informacje
oraz zorganizowala kilkukrotne ogledziny z udzialem pozwanej. Powyzsze czynno$ci doprowadzily do podpisania
przez pozwang z wlascicielem nieruchomoéci polozonej w S. przy ul. (...) protokolu uzgodnien dotyczacego jej
sprzedazy, a nastepnie do zawarcia w dniu 3 czerwca 2013 r. umowy sprzedazy wskazanej nieruchomosci (karta
ogledzin k. 9, protokdl uzgodnien k. 10-11, ksiega wieczysta nr (...) k. 12-15, zeznania $§wiadka M. P. — protokél z
rozprawy k. 106).

Do dnia wytoczenia powodztwa strony nie doszly do porozumienia co do wysokoSci naleznego wynagrodzenia
(okolicznosci bezsporne).

Pismem datowanym na 27 czerwca 2013 r. A. S. wezwala L. K. do zaplaty kwoty 9.487 zl tytulem wynagrodzenia za
czynnoéci poSrednictwa wykonane na podstawie umowy posrednictwa przy kupnie nieruchomosci z dnia 21 maja 2013
r. Powyzsza kwota zostala skalkulowana na podstawie nalezno$ci gltdbwnej w kwocie 9.987 zl, od ktérej zostal naliczony
rabat w wysokosci 500 zl (wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem odbioru k. 16-18).

Sad ustalil opisany stan faktyczny na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego, a w szczegolnoSci
powolanych powyzej dokumentéw, albowiem zadna ze stron nie kwestionowala ich prawdziwo$ci, a Sad, analizujac
zebrany w sprawie material dowodowy, nie dopatrzy! sie okolicznoéci mogacych skutkowaé powstaniem watpliwoéci
co do ich autentyczno$ci. Nadto Sad kierowat sie regutami art. 229 i 230 k.p.c. uznajac za ustalone okolicznos$ci
faktyczne przyznane lub niekwestionowane przez strone przeciwng. Powyzej opisany stan faktyczny nie byl w zasadzie
sporny miedzy stronami. Pozwana kwestionowala jedynie wysoko$¢ naleznego powoddce wynagrodzenia. Zar6wno
powddka jak i pozwana sg zgodne co do tego, ze powddce nalezy sie wynagrodzenie z tytulu po$rednictwa w zawarciu
umowy sprzedazy nieruchomosci.

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad oparl sie takze na zeznaniach §wiadka M. P.. Zeznania te korespondowaly z
dowodami z dokumentdéw, byly spdjne i logiczne, zatem nie budzily watpliwos$ci co do ich zgodnosci z rzeczywistym
stanem rzeczy. Swiadek jako byly pracownik powédki, bezposrednio uczestniczacy w czynno$ciach poérednictwa,
miala wiedze na temat podjetych czynno$ci oraz okoliczno$ci towarzyszgcych wykonaniu umowy.

Sad oddalil wnioski o dopuszczenie dowodéw z opinii bieglego, zeznan §wiadkéw M. D., M. K., K. K. i P. P. oraz
z przestuchania stron - jako zbednych. W ocenie Sadu zgromadzony dotychczas material dowodowy wystarczal do
oceny zasadno$ci powodztwa, a zgloszone wnioski nie doprowadzilyby do uzyskania materiatu, ktory méglby zmienic¢
rozstrzygniecie w sprawie.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodka wywodzila swe roszczenie z zawartej w dniu 21 maja 2013 r. z L. K. umowy posrednictwa przy kupnie
nieruchomoéci. Istote umowy posrednictwa wyrazal art. 180 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz.U z 2010 roku, Nr 102, poz. 651 ze zm.) w brzmieniu obowiazujacym w dacie zawierania i
obowigzywania miedzy stronami umowy posrednictwa, zgodnie z ktérym przez umowe posérednictwa posrednik w
obrocie nieruchomosciami lub podmiot prowadzacy dzialalnosé¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami
zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynnoS$ci zmierzajacych do zawarcia umow wymienionych w
art. 180 ust. 1, a zamawiajacy zobowigzuje sie do zaplaty posrednikowi w obrocie nieruchomo$ciami lub podmiotowi
wynagrodzenia. Przepisy powyzsze regulowaly prawa i obowiazki stron stosunku zobowigzaniowego posrednictwa



w obrocie nieruchomo$ciami w sposob ogélny, odsylajac w celu dokladnego ustalenia tresci stosunku obligacyjnego
laczacego strony do postanowienn umowy.

W tym miejscu nalezy podkreslié, ze nie bylo sporu miedzy stronami odno$nie wykonania umowy przez powodke.
Czynnosci podjete przez pracownika powodki doprowadzity do zawarcia przez pozwana w dniu 3 czerwca 2013 r
umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...). Pozwana nie kwestionowala rowniez faktu, ze nie
wywigzala sie ze swojego zobowiazania i nie zaplacila naleznego posrednikowi wynagrodzenia. Kwestig sporng byla
jedynie wysoko$¢ naleznego wynagrodzenia.

Stosownie do art 180 ust 5. przywolanej wyzej ustawy sposéb ustalenia lub wysoko§¢é wynagrodzenia za czynno$ci
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okreéla umowa posrednictwa. W razie nieokreslenia wynagrodzenia
w umowie, przysluguje wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach. W niniejszej sprawie tres$é
stosunku prawnego laczacego strony zostata uksztaltowana umowg z dnia 21 maja 2013 r., w ktorej strony w spos6b
jednoznaczny okreslily swoje prawa i obowiazki, w tym kwestie zwiazane z wynagrodzeniem. Strony m.in. ustalily,
ze wysoko$¢ wynagrodzenia zostanie okre$lona w drodze negocjacji. Nie powinno przy tym budzié watpliwosci, ze
powddka, zgadzajac sie na negocjacje, odstapila tym samym od pierwotnie zaproponowanej stawki 2,9 %. Poza sporem
pozostawato réwniez, ze negocjacje podejmowane przez strony nie przyniosly pozadanego rezultatu — strony nie
doszly do porozumienia co do wysoko$ci wynagrodzenia. W tym miejscu nalezy podkreslié, ze nie mozna przyjaé, by
negocjacje miedzy stronami wciaz trwaly. Zostaly one zarzucone przez strony w obliczu niezmiennosci ich stanowisk,
a momentem ich definitywnego zakonczenia bylo zwrdcenie sie sadu o rozstrzygniecie sporu.

Jednakowoz postanowienia zawartej umowy w ocenie Sadu wylaczaja zastosowanie ogélnych przepiséw cytowanej
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Strony ustalily bowiem wynagrodzenie minimalne w wysokosSci 2000 zl.
Kwota, ktora zostala zastrzezona w umowie jako minimalne wynagrodzenie powodki, przy takiej treSci umowy
jest postanowieniem szczegblnym w stosunku do art. 180 ust. 5 ustawy odwotlujacego sie do stawek zwyczajowo
przyjetych. Strony, na wypadek gdyby nie doszlo do zaakceptowania stawki stosowanej przez poSrednika w stosunkach
z klientami, co w istocie mialo miejsce w niniejszej sprawie, ustalily wynagrodzenie minimalne nalezne powodce.
Tym samym porozumienie stron obejmowato mechanizm ksztaltowania wynagrodzenia w przypadku braku akceptacji
stawki wynagrodzenia. Wobec powyzszego niepowodzenie negocjacji w realiach niniejszej sprawy skutkowalo
subsumpcja klauzuli wynagrodzenia minimalnego.

Konkludujac, przedmiotowe powddztwo uznaé nalezalo za uzasadnione jedynie w zakresie kwoty minimalnego
wynagrodzenia przyshlugujacego powddce w wysokosci 2000 zl, powiekszonego o nalezny podatek VAT (23%), tj. w
sumie 2460 zl, w pozostalej za$ czeSci podlegalo oddaleniu.

Powodce nalezaly sie rowniez odsetki za opdznienie w wyplacie wynagrodzenia. W mysl art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik
opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zgdac odsetek za czas opdznienia, chociazby
nie poniost zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci
nie ponosi. Majac na wzgledzie, ze wysoko$¢ wynagrodzenia do dnia rozstrzygniecia nie byla ustalona, roszczenie
powddki jest wymagalne dopiero do dnia wyrokowania, a co za tym idzie - od tego tez dnia naleza sie powodce odsetki
za opdznienie.

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow procesu Sad wydal w oparciu o zasade finansowej odpowiedzialnos$ci za wynik
sprawy w my$l art. 98 § 1 k.p.c. z uwzglednieniem stosunkowego ich rozdzielenia przewidzianym w art. 100 k.p.c.,
ustalajac, ze powod ostat sie ze swym zgdaniem w 25% (2460 zl z 9487 z1) i w tym zakresie koszty procesu obciazaja
pozwanego oraz odpowiednio ulegt w sporze w 75% i w tym zakresie to powoda obcigzaja koszty procesu.

Powodka poniosta w niniejszej sprawie koszty procesu w wysokoéci 1517 zl, na ktére sktadata sie oplata od pozwu w
kwocie 300 zl, wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika, ktérego wysoko$¢ Sad ustalil na podstawie § 6 pkt 4
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokatéw oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 ., Nr 163,
poz. 1348 ze zm.), tj. w kwocie 1200 zt oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 z}. Pozwana poniosta za$



koszt wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika w kwocie 1200 zt i koszt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w
wysokoSci 17 zk. W zwigzku z tym, ze powodka wygrala w 25% nalezal jej sie od pozwanej zwrot 379,25 zl. Pozwanej
za$, ktora wygrala w 75 %, nalezala sie od powddki kwota 912,75 zt. Dokonujac kompensaty poniesionych kosztow,
Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 533,25 zt.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad orzekl jak w sentencji.
SSR Pawel Szymanski

Zarzadzenie: odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron.



