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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 20 stycznia 2021 roku (data nadania w placowce pocztowej) strona powodowa (...) sp. z 0.0. z siedzibag
w W. (dalej takze: (...)) wniosla o zasadzenie solidarnie od pozwanych B. K. (1) i B. K. (2) kwoty 11 056,91 zl z
odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 1 kwietnia 2020 roku do dnia zaplaty oraz zasadzenie zwrotu kosztéw
postepowania w wysoko$ci prawem przewidzianej.

Uzasadniajac zadanie wskazala, iz dnia 10 stycznia 2020 roku zawarla z pozwanymi umowe posrednictwa zbycia
praw do nieruchomos$ci na wylaczno$é, na mocy ktorej strona powodowa zobowiazala sie do dokonywania dla
zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do zbycia nieruchomosci, polozonej przy ul. (...) w W.. Zgodnie z art. 2 ust.
5 umowy — w przypadku zbycia obiektu z naruszeniem wylacznoS$ci przyznanej stronie powodowej, bezposrednio
przez zamawiajacych lub za poSrednictwem innego podmiotu, zamawiajacy tytutem odszkodowania, zobowiazany byt
do zaplaty kary umownej w wysokoéci 80% wynagrodzenia. Z uwagi na naruszenie przyznanego stronie powodowej
prawa wylacznoéci oraz zbycia obiektu, M. w oparciu o wyzej wspomniana umowe wystawila pozwanym note ksiegowa
o nr (...) z dnia 24 marca 2020 roku na kwote

11 056,91 zl z terminem platnoéci oznaczonym na dziefi 31 marca 2020 roku. Pozwani odmoéwili zaplaty zadanego
wynagrodzenia.

Nakazem zaplaty z dnia 2 marca 2021 roku Sad Rejonowy we Wloctawku uwzglednil powodztwo w calosci.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwani R. K. i B. K. (2) wnies$li o oddalenie pow6dztwa oraz wnieéli o zasgdzenie na
ich rzecz kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W pierwszej kolejnoéci pozwani podniesli zarzut niewlasciwoSci miejscowej Sadu Rejonowego we Wloclawku i
wnieéli o przekazanie sprawy do sadu wlasciwego miejscowo zgodnie z wlasciwoScia ogdlng wyznaczona miejscem
zamieszkania pozwanych.

Pozwani podniesli, iz powddztwo powddki jest bezzasadne w calosci i nie znajduje oparcia w materiale dowodowym
przedstawionym przez strone powodowa. Wskazali, iz do zawarcia umowy sprzedazy doszlo wskutek samodzielnych
dzialan pozwanych absolutnie niezwiazanych z czynno$ciami M.. W ich ocenie literalna tre$¢ art. 1 ust. 4 umowy
prowadzi do wniosku, ze wylacznosé odnosi sie tylko i wylacznie do wylacznoSci w posrednictwie w zbyciu obiektu
na okres 12 miesiecy. Tak sformulowana jednostronnie przez M. klauzula wylaczno$ci, nie odnoszaca sie do sytuacji
nawigzania kontaktu z przyszlym nabywca jeszcze przed zawarciem umowy posrednictwa, pozbawiajgca pozwanych
prawa do swobodnego rozporzadzania nieruchomo$cia, jest klauzula niedozwolong, a domaganie sie kary umownej za
samodzielnie dzialania pozwanych na rzecz swego majatku, uznac nalezy za sprzeczne z prawem i dobrymi obyczajami.

Postanowieniem z dnia 30 kwietnia 2021 roku Sad Rejonowy we Wloclawku uznal sie za niewlaéciwym do rozpoznania
sprawy i przekaz ja do rozpoznania tut. Sagdowi.

Do zakoniczenia rozprawy stanowiska stron nie ulegly zmianom.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) Sp. z o.0. z siedzibg w W. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza, ktérej przedmiotem jest m.in. poSrednictwo w
obrocie nieruchomos$ciami. W ramach wspolpracy z klientami spo6tka zajmuje sie wszelkimi czynno$ciami zwigzanymi
ze sprzedaza i kupnem lokali mieszkalnych, takimi jak: prezentacja lokalu, przygotowywanie zdje¢ do ofert i samych
ofert sprzedazy, sprawdzenie dokumentow, promowanie lokalu na portalach internetowych. W spoélce — jako agent
nieruchomoéci — zatrudniona byla E. L..



Dowédd: KRS - k. 13-14, zeznania Swiadka E. L. — k. 145-146 wraz z nagraniem na plycie CD k. 147, zeznania §wiadka
L. L. — k. 171v.-172v. wraz z nagraniem na plycie CD k. 174

B.K. (2)iR. K. zamierzali sprzedac¢ nalezace do nich mieszkanie polozone przy ul. (...) w W., dla ktérego Sad Rejonowy
dla W. M.w W. prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...). W tym celu wystawili oferte sprzedazy tego mieszkania na kilku
portalach sprzedazowych m.in. gratka nieruchomosci (dnia 6 stycznia 2020 roku) i otodom.pl (dnia 14 grudnia 2019
roku). Na przelomie 2019 i 2020 zglosila sie do nich E. S., ktéra byla zainteresowana nabyciem nieruchomoéci. E. S.
zglosila sie do nich bezposrednio, uzyskujac numer telefonu ze strony internetowej. Nie kontaktowala sie w zwigzku
z tq ofertg z M..

Okolicznosci bezsporne ,nadto dowdd: wydruk internetowy z KW — k. 15-20, ogloszenia — k. 40-44, zeznania
swiadka E. S. — k. 172v.-173 wraz z nagraniem na plycie CD k. 174, zeznania $§wiadka M. S. — k. 173 wraz z nagraniem
na plycie CD k. 174, zeznania pozwanego — k. 178-178 wraz z nagraniem na plycie CD k. 180

Po umieszczeniu ogloszen w Internecie do R. K. zglosila sie rowniez E. L., pracownik M., z oferta nawigzania
wspolpracy przy sprzedazy nieruchomoéci. Kolejno dnia 10 stycznia 2020 roku R. i B. K. (2) zawarli z M. —
reprezentowana przez L. L. — umowe posrednictwa zbycia praw do nieruchomosci na wylacznosé.

Zgodnie z umowa M. zobowiazala sie do dokonywania na rzecz zamawiajacego czynnosci zmierzajacych do zbycia
mieszkania przy ul. (...), ksiega wieczysta nr (...) zwanego dalej (...). Strony okre§lily, iz cena sugerowana wynosi 699
000 zl, w tym *garaz/ miejsce postojowe/ komorka lokatorska/ inne — 30.000 zl (art. ust. 1 umowy). Zgodnie z art.
1 ust. 1 zamawiajacy powierzyli M. wylaczne poSrednictwo w zbyciu obiektu na okres 12 miesiecy i o§wiadczyli, iz nie
wigze ich umowa posrednictwa zbycia obiektu na wylacznoéé z innym podmiotem oraz zobowiazali sie, ze nie zawra
innej umowy posrednictwa co do obiektu w okresie trwania umowy. Zamawiajacy zobowiazali sie ani bezposrednio
ani poérednio nie zawiera¢ uméw (a w szczegobdlnosci uméw zbycia obiektu), ktéore moglyby naruszyé wylacznoscé
przystugujaca M..

Z tytulu wykonania ustugi posrednictwa, zamawiajacy zobowigzali sie zaplaci¢ M. wynagrodzenie wyliczone od
ceny zbycia obiektu kontrahentowi wskazanemu przez M. w wysokoSci 2,5% brutto. Wynagrodzenie bylo nalezne
w wysokoéci 100% z dniem podpisania umowy zbycia obiektu, platne w terminie 7 dni, na podstawie faktur
wystawionych przez M. (art. 2 ust. 1-2 umowy).

W przypadku niewypehlienia przez zamawiajacego zobowigzan wynikajacych z art. 1 ust. 4 umowy oraz zbycia
obiektu z naruszeniem wylacznoéci przyznanej M., bezposrednio przez zamawiajacego lub za posrednictwem
innego podmiotu, zamawiajacy, tytulem odszkodowania, zaplaci M. kare umowa w wysokosSci 80% wynagrodzenia,
okreslonego w art. 2 ust. 1 umowy w terminie 7 dni od dnia wezwania. W przypadku, gdy zamawiajacy poinformuje M.
o wysokoéci ceny zbycia i wykona obowiazki wynikajace z ust. 8 niniejszego artykulu, to kara, o ktérej mowa, bedzie
obliczona w stosunku do ceny zbycia obiektu. W przypadku zas gdy zamawiajacy nie wykona obowigzkow w ust. 8 to
kara obliczona zostanie od ceny sugerowanej obiektu, wskazanej w art. 1 ust. 1 umowy (art. 2 ust. 5 umowy).

Zamawiajacy byl zobowigzany w terminie 14 dni poinformowaé M. na pi§émie o zbyciu obiektu, ze wskazaniem ceny
zbycia obiektu. To samo dotyczy podpisania umowy przedwstepnej zbycia nieruchomo$ci (art. 2 ust. 8 umowy).

R. i B. K. (2) negocjowali warunki umowy w zakresie wysokoSci naleznego M. wynagrodzenia (2,5% zamiast
pierwotnego 3,5%), sposobu jego platnosci (w caloéci z dotu), a nadto w zakresie trwania okresu mozliwoSci zawarcia
umowy zbycia nieruchomosci z kontrahentem wskazanym przez M. juz po ustaniu okresu trwania umowy.

Okolicznosci bezsporne ,nadto dowodd: umowa z odrecznymi adnotacjami — k. 10-12, zeznania Swiadka E. L.
— k. 145-146 wraz z nagraniem na plycie CD k. 147, zeznania §wiadka L. L. — k. 171v.-172v. wraz z nagraniem na plycie
CD k. 174, zeznania pozwanego — k. 178-178 wraz z nagraniem na plycie CD k. 180



R.iB. K. (2) zdecydowali sie na zawarcie umowy z M., przystajac na propozycje E. L., z uwagi na niepewno$c transakcji
z E. S.. E. S. byla zainteresowana kupnem tego mieszkania, ale czekala na wplyw pieniedzy ze sprzedazy nalezacego
do niej domu. Po nawigzaniu przez E. S. kontaktu z R. K., M. nie byl dopuszczony do jakichkolwiek czynnosci
prowadzacych do transakeji zbycia nieruchomosci. Zaden z przedstawicieli M. nie bral udzialu w ogladaniu przez E.
S. mieszkania, zawieraniu umowy przedwstepnej czy przyrzeczonej.

Dowéd: zeznania $wiadka E. S. — k. 172v.-173 wraz z nagraniem na plycie CD k. 174, zeznania $wiadka M. S. — k.
173 wraz z nagraniem na plycie CD k. 174, zeznania pozwanego — k. 178-178 wraz z nagraniem na plycie CD k. 180

E. L. — w imieniu M. — stworzyla oferte sprzedazy mieszkania tj. zlecila jego posprzatanie, wykonanie
sesji fotograficznej, dokonano oszacowania nieruchomoéci, sprawdzono ksiegi wieczyste i zamiescila ogloszenie
sprzedazowe na stronie internetowej M. oraz na portalach internetowych zajmujacych sie sprzedaza nieruchomosci.
Po publikacji ogloszenia do E. L. zglosili sie chetni na prezentacje mieszkania. R. K. nie byt natomiast zainteresowany
dalsza wspolpracg i poinformowal jg iz ma juz klienta na zakup mieszkania.

Okolicznosci bezsporne ,nadto dowdd: zeznania §wiadka E. L. — k. 145-146 wraz z nagraniem na plycie CD k.
147, zeznania $wiadka L. L. — k. 171v.-172v. wraz z nagraniem na plycie CD k. 174

W dniu 28 lutego 2020 roku R. i B. K. (2) zawarli z E. S. i M. S. umowe sprzedazy nieruchomosci za cene 680 000 zl.
O zawarciu powyzszej umowy zawiadomili M. przekazujac kopie aktu notarialnego.

Okolicznosci bezsporne, nadto dowadd: odpis KW - 15-20, fotokopie aktu notarialnego — k. 100-102,zeznania
Swiadka E. L. — k. 145-146 wraz z nagraniem na plycie CD k. 147.

W dniu 24 marca 2020 roku M. wystawila wzgledem pozwanych note ksiegowa nr (...), ktéra obciazyta ich kwotg 11
056,91 zl tytulem kary umownej zgodnie z art. 2 ust. 6 umowy posérednictwa zawartej w dniu 10 stycznia 2020 roku.
Termin platno$ci zostat okreslony na 7 dni od daty wystawienia noty. W piSmie z dnia 25 marca 2020 roku R. i B.
K. (2) wskazali, iz brak jest podstaw do obciazenia ich kara umowa, gdyz nie wycofali obiektu ze sprzedazy, ani nie
zerwali umowy, ani jej nie rozwiazali, a mieszkanie zostalo sprzedane przez nich we wlasnym zakresie.

Okolicznosci bezsporne, nadto dowdd: wiadomo$é mailowa z dnia 24 marca 2020 roku wraz z zalacznikami
— k. 159-162, wiadomo$¢ mailowa z dnia 25 marca 2020 roku wraz z zalacznikiem — k. 162-164

Wiadomo$cig mailowa z dnia 25 marca 2020 roku M. przestala poprawiona note obciazeniowa, z ktoérej wynikalo, iz R.
iB. K. (2) zostali obciazeni kara umowa w wysokosci 11 056,91 z zgodnie z art. 2 ust. 5 umowy posrednictwa zawartej w
dniu 10 stycznia 2020 roku. R. i B. K. (2), za po$rednictwem swojego pelnomocnika — odmoéwili zaplaty kary umowne;.

Okolicznosci bezsporne, nadto dowod: notaksiegowa z dnia 23 marca 2020 roku — k. 20, wiadomosci mailowe
z dnia 25 marca 2020 r. wraz z zalacznikami — k. 165-170

Kolejno M. w dniu 20 maja 2020 roku wystosowala wzgledem pozwanych wezwanie do zaplaty kwoty 11 149 z} tytulem
nalezno$ci udokumentowanej faktura VAT nr (...) w nieprzekraczalnym terminie do dnia 27 maja 2020 roku. W
odpowiedzi na powyzsze wezwanie pozwani odmowili zaplaty.

Okolicznosci bezsporne ,nadto dowdd: wezwanie do zaplaty — k. 22, potwierdzenie nadania — k. 23, pismo
z dnia 18 czerwca 2020 roku — k. 24

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty zlozone do akt sprawy, ich odpisy oraz kopie. Zadna ze
stron nie kwestionowala autentycznosci i rzetelno$ci w sporzadzeniu przedlozonych dokument6éw oraz ich kopii, totez
Sad oparl na nich swoje ustalenia faktyczne nie zgdajac okazania oryginalow.

Nadto ustalenia w sprawie zostaly dokonane w oparciu o zeznania Swiadkow oraz pozwanego. Sad uznal zeznania
$wiadka E. L., L. L., E. S.i M. S. za wiarygodne, przede wszystkim z uwagi na okolicznosé¢, iz byly one w zasadzie spdjne



(w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia) oraz pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie w
postaci dokumentdéw i ich kopii. Zeznania te korespondowaly takze z zeznaniami pozwanego. Z tych samym wzgledow
Sad uznal rowniez za wiarygodne zeznania pozwanego w calo$ci. Warto w tym miejscu wskazaé, iz stan faktyczny w
niniejszej sprawie byl w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia wlaéciwie bezsporny, a spor koncentrowal sie na ocenie
prawnej laczacej strony umowy posrednictwa z dnia 10 stycznia 2020 roku.

Strona powodowa starala sie przy tym podwazy¢ twierdzenia pozwanego jakoby do kontaktu E. S. z pozwanym doszlo
juz po zawarciu Umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomos$ci, w wyniku stworzonych przez M. okoliczno$ci
faktycznych do jej zawarcia. Sad uznal za$, ze niewatpliwie strona powodowa nie zdolala wykaza¢, by dokonala
jakichkolwiek czynno$ci mogacych doprowadzi¢ do zawarcia umowy zbycia nieruchomoéci. O ile bowiem $wiadek E.
S.1ipozwany nie byli zgodni co do daty ich pierwszego kontaktu (§wiadek wskazywala, ze mogto to by¢juz w dacie, ktéra
przypadala po zawarciu przez pozwanych umowy posrednictwa tj. ze zadzwonila kilka dni przed 28 stycznia 2020
roku, podczas gdy pozwany zeznawal, ze ten kontakt byl przed zawarciem umowy tj. przed 10 stycznia 2020 roku) to
zadne z nich nie opisywato faktu, ktéry moglby wskazywaé, ze do kontaktu tego doszto w wyniku dziatan M.. Swiadek
uzyskala bowiem numer telefonu bezposérednio do pozwanego, wprost ze strony internetowej (czyli nie skorzystala z
oferty internetowej zamieszczonej przez M., gdzie zapewne byl kontakt wylacznie do poérednika), ogladala mieszkanie
bez udzialu posrednika oraz bezposrednio zawarli umowe sprzedazy lokalu. W §wietle powyzszych okolicznoSci,
kwestia czy do pierwszego kontaktu doszlo tu przed 10 stycznia 2020 roku czy po, nie ma kluczowego znaczenia (o
czym szerzej w dalszej czeSci uzasadnienia).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Umowa poSrednictwa zawarta przez strony niniejszego procesu jest umowa nazwang, uregulowana przepisami
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. 2010.102.651 ze zm.; dalej jako:
u.g.n.). Uregulowanie umowy poérednictwa przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie oznacza, ze przy
dokonywaniu analizy praw i obowigzkow stron tej umowy nie mozna odwolywaé sie do przepiséw dotyczacych innych
rodzajow umoéw zawartych w Kodeksie cywilnym. Nalezy bowiem wskaza¢, ze regulacja wynikajaca z art. 179a —
181a u.g.n. jest nad wyraz lakoniczna, niepetna, stad zar6wno w doktrynie, jak i w orzecznictwie nie wyklucza sie
odpowiedniego lub analogicznego stosowania do umowy posrednictwa przepisow Kodeksu cywilnego odnoszacych
sie do przewidzianych w nim typéw umoéw. Jako umowa o $wiadczenie uslug umowa posrednictwa wykazuje
podobienstwo do umowy zlecenia i umowy agencyjnej cho¢ rzecz jasna podobienstwo nie oznacza w tym przypadku
tozsamosci. Umowa posrednictwa w przeciwienstwie do umowy agencyjnej nie przewiduje bowiem obowiazku stalego
$wiadczenia uslug posrednictwa, a posrednik nie jest uprawniony do bezposredniego zawierania w imieniu klienta
uméw dotyczacych nieruchomos$ci. Niemniej jednak w przypadku, gdy w umowie posrednictwa wynagrodzenie
posrednika jest uzaleznione od okre§lonego rezultatu w postaci zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, odwolanie
sie do art. 761 § 1 k.c. - ktéry stanowi o powigzaniu prawa do prowizji z zawarciem umowy w wyniku dzialan agenta
- jest uzasadnione, zwazywszy na to, ze art. 179b u.g.n. zadnych postanowien w kwestii takiego wynagrodzenia nie
zawiera.

Przyjmuje sie, iz umowa posrednictwa jest co do zasady umowa starannego dzialania. Wynikalo to jednoznacznie
z regulacji zawartej w art. 180 u.g.n. (co prawda w jego brzmieniu obowigzujacym przed dniem 1 stycznia 2014
r., ale i obecnej tresci art. 179b u.g.n.), wedlug ktorego posérednik przyjmuje na siebie obowiazek dokonywania dla
zamawiajacego czynnosci ,,zmierzajacych do zawarcia umoéow” majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci (art.
180 ust. 11 4 u.g.n. w wersji sprzed dnia 1 stycznia 2014 roku). Po$rednik w obrocie nieruchomos$ciami zasadniczo ma
zatem dolozy¢ nalezytej staranno$ci w celu doprowadzenia do zawarcia umowy przez zamawiajacego. Biorac jednak

pod uwage zagwarantowang w art. 353" k.c. zasade swobody uméw, nalezy przyjaé, ze strony umowy poérednictwa
moga swobodnie ulozy¢ swoje stosunki umowne i przeksztalci¢ umowe posérednictwa w obrocie nieruchomoéciami
w umowe rezultatu (zob. m.in. wyrok SN z dnia 29 kwietnia 2010 r., IV CSK 464/09, LEX nr 677903; E. Bonczak-
Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz, LEX 2013, komentarz do art. 180 u.g.n.; J.
Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz, wyd. 2,



C.H.Beck Warszawa 2011, s. 1254-1255, a takze wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 11 lutego 2014 roku w
sprawie o sygn. akt XV Ca 1728/13 — opublikowany w portalu orzeczen sadéw powszechnych).

W okolicznoSciach rozpoznawanej sprawy niewatpliwie nadano Umowie posrednictwa charakter umowy rezultatu.
Strony wyraznie powigzaly prawo strony powodowej do wynagrodzenia z uzyskaniem konkretnego rezultatu w postaci
zawarcia przez pozwanych umowy zbycia nieruchomosci. Wskazuje na to brzmienie § 2 ust. 1 Umowy posrednictwa,
ktory stanowi, ze pozwana zaplaci posrednikowi wynagrodzenie w wysokos$ci 2,5% od ceny zbycia nieruchomos$ci. W
tym stanie rzeczy umowe zawartg przez strony niniejszego procesu nalezy uzna¢ za umowe rezultatu.

Dla uznania, ze po$rednik wykonat Umowe poérednictwa bedaca umowa rezultatu i uzyskal prawo do wynagrodzenia
nie jest wystarczajace samo wystgpienie rezultatu w postaci zawarcia przez zamawiajacego umowy sprzedazy
nieruchomosci. Nie mozna wszak moéwié¢ o wykonaniu umowy poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, gdy do
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci dochodzi bez zwigzku z aktywno$cia danego posrednika. To bowiem
posérednik ma swoimi dzialaniami doprowadzié¢ do sprzedazy (osiggniecia rezultatu) i dlatego istnie¢ musi zwigzek
przyczynowy miedzy jego czynnoSciami zawodowymi, a faktem przeniesienia praw do nieruchomosci. Do takich
wnioskow prowadzi analiza istoty umowy rezultatu, jak i posilkowe odwolanie sie do art. 761 § 1 k.c. Prawo do
wynagrodzenia poérednik nabywa zatem tylko wtedy, jezeli doprowadzi do zawarcia umowy przez zamawiajacego
— gdy umowa ta zostala zawarta dzieki podjetym przez niego zabiegom. W doktrynie zauwaza sie wrecz, ze w
przypadku umoéw posrednictwa bedacych umowami rezultatu ,,wszelkie teorie, ktére probuja uzasadni¢ pobranie
przez poSrednika wynagrodzenia (...), gdy nie ma bezpos$redniego zwiazku miedzy wysitkami posrednika a
osiggnieciem rezultatu w postaci zawarcia umowy, nie znajdujg zadnego oparcia w przepisach i wydaja sie krzywdzace
dla zamawiajacych ushlugi posrednika” (tak E. Bonczak-Kucharczyk w: ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami.
Komentarz — art. 180, LEX 2013, nr 141673; J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o
gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz, wyd. 2, C.H.Beck Warszawa 2011, s. 1258; K. Gorska, Status prawny stron
umowy o poSrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami, PPH 2003/3, s. 51; A. Burzak, Umowa o posrednictwo, cz. II,
PPH 1992/3, teza nr 3, LEX nr 11310/3; E. Boniczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz,
LEX 2013, komentarz do art. 180 u.g.n.).

Podobnie kwestie te ocenil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 listopada 2004 r. w sprawie o sygn. akt I CK
270/04, gdzie w tre$ci uzasadnienia wskazano, iz decydujace dla powstania prawa posrednika do wynagrodzenia
jest stworzenie przez niego sposobnoéci i mozliwoSci zawarcia przez kontrahentéw umowy kupna-sprzedazy
nieruchomosci, jesli rzeczywiscie w wyniku tego doszlo do zawarcia takiej umowy.

Zgodnie z laczacy strony Umowa, strona powodowa zobowigzala sie do dokonywania na rzecz pozwanych czynnosci
zmierzajgcych do zbycia mieszkania nalezacego do pozwanych. Pozwani za$ powierzyli M. wylgczne posrednictivo
w zbyciu nieruchomosci. O$wiadczyli, Ze nie lgczy ich umowa posrednictwa w zbyciu obiektu na wylacznosé
zinnym podmiotem oraz zobowiazali sig, Ze nie zawra innej umowy posrednictwa co do obiektu w okresie trwania
niniejszej Umowy (art. 1 ust. 4 Umowy). Jednocze$nie w kolejnym zdaniu zapisano, iz zamawiajacy zobowigzuja sie
ani bezposrednio ani poérednio nie zawieraé¢ umow (a w szczegodlnosci umowy zbycia obiektu), ktore
moglyby naruszyé wylgcznosé przystugujgeaq M.. Powyzsze zobowigzanie pozwanych zostalo zabezpieczone
kara umowna na wypadek niewypelnienia powyzszych zobowiqzan oraz zbycia obiektu z naruszeniem
wylgcznosci przyznanej M., bezposrednio przez zamawiajqcego lub za posrednictwem innego
podmiotu (art. 2 ust. 5 Umowy).

Zestawienie powyzszych zapisow prowadzi¢ musi do wuznania, iz zakres porozumienia stron pozostaje
niejednoznaczny. W treéci samej Umowy brak jest postanowienia, ktére konkretyzowalby co uznaje sie za
naruszenie zastrzezonej wylgcznosci. Czy wylaczno$c¢ zostala ograniczona tyko co do ewentualnej wspoétpracy
z innymi posrednikami nieruchomosci (na co wskazywalaby treséc¢ art. 1 ust. 4 Umowy 1j. ,zamawiajacy powierza M.
wylgczne posrednictwo w zbyciu nieruchomosci”), czy tez obejmowala swoisty zakaz sprzedazy przez pozwanych
mieszkania na tzw. ,wlasng reke” z pominieciem M. (na co zdaje sie wskazywaé¢ zdanie w art. 1 ust. 4 Umowy
sZamawiajacy zobowigzuja ani bezposrednio ani posrednio nie zawiera¢ uméw (a w szczegbdlnosci umowy zbycia



obiektu), ktére moglyby naruszy¢ wylaczno$¢ przystugujaca M.” oraz w art. 2 ust. 5 Umowy ,oraz zbycia obiektu
z naruszeniem wylacznoS$ci przyznanej M., bezposrednio przez zamawiajqgcego lub za posrednictivem
innego podmiotu’).

W tej sytuacji nalezy wiec dokonac¢ wykladni art. 1 ust. 4 umowy, przy tym w §wietle art. 385 § 2 zd. 1k.c., w my$l ktérego
wzorzec umowy powinien by¢ sformulowany jednoznacznie i w spos6b zrozumialy. Postanowienia niejednoznaczne
tlumaczy sie na korzy$¢ konsumenta. Fakt, iz Umowe zawarto o przygotowany wezeéniej przez przedsiebiorce wzorzec,
nie moze za$ budzi¢ watpliwoéci. Tym samym, zdaniem Sadu tre$¢ klauzuli wylgcznos$ci okre$lonej w art. 1 ust. 4
umowy w zestawieniu z brzmieniem art. 2 ust. 5 umowy powinna prowadzi¢ do interpretacji, iz pozwani, w ramach
tej klauzuli, zobowiazali sie do niezawierania umow posrednictwa z innymi posrednikami prowadzacymi tozsama ze
strong powodowa dzialalno$¢ gospodarczg, w tym takze zawierania umowy bezpo$rednio tj. przez nich osobiécie (bez
udzialu przedstawiciela M.), ale z klientem skojarzonym przez M.. Sad mial bowiem na uwadze przede wszystkim, ze
przedmiotem umowy bylo posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci. Jakakolwiek zaptata na rzecz strony powodowej
powinna by¢ zatem odzwierciedleniem czynno$ci po$rednictwa w sprzedazy nieruchomosci, ktére doprowadzily do
jej zbycia. Przyjecie, iz zgodna wola stron bylo rozszerzenie odpowiedzialnoSci pozwanych takze na szersze stany
faktyczne, tj. zbycie nieruchomosci juz tylko w czasie trwania Umowy, lecz bez jakiegokolwiek udziatu posrednika, a
wiec wykraczajace poza przedmiot Umowy, nie moze by¢ zdaniem Sadu uznane za wewnetrznie spdjng interpretacje
tych uregulowan. Prawidlowa wykladnia postanowien umowy, w ocenie Sadu prowadzi¢ musi do wniosku, iz zaréwno
wynagrodzenie jak i kara umowna moga naleze¢ sie M., tylko w sytuacji, jezeli doszloby do zbycia nieruchomosci, w
warunkach stworzonych przez M.. Taka wykladnia znajduje takze potwierdzenie w ocenach wyrazonych przez osoby
prowadzace negocjacje w sprawie zawarcia tej Umowy. Pozwany wskazywal bowiem jednoznacznie, ze byl zapewniany
przez E. L. (pracownika M.), ze bedzie mdgl samodzielnie sprzedaé lokal, bez kosztéw na rzecz M.. E. L., w toku
skladania zeznan nie zostala wprost o te kwestie zapytana. Zeznala natomiast, ze w jej ocenie, gdyby do sprzedazy
doszlo na rzecz osoby, ktéra pojawila sie przed podpisaniem umowy na wylaczno$¢ i ta osoba wrocilaby po jej
podpisaniu i klient bylby w stanie to udowodni¢, to wowczas ta wylaczno$é nie obowigzuje (k. 146). Takie rozumienie
zapisow Umowy przez Swiadka, ktéry w imieniu strony powodowej zawieral umowe z pozwanymi, pozostaje za§ w
sprzecznoéci z postulowang przez M. interpretacja kwestionowanych zapiséw, jakoby kazde, zaréwno posrednie (z
udzialem innego posrednika) jak i bezpos$rednie zbycie nieruchomosci w czasie trwania Umowy, niezaleznie od innych
warunkdéw, prowadzié¢ mialo od razu, bezwzglednie, do naliczenia kary umownej. Na taka ocene w/w regulacji nie moze
mie¢ przy tym wplywu okoliczno$c, ze M. w swoich procedurach przewidywala mozliwoé¢ uzgodnienia z klientami listy
0sob, z ktérymi zawarcie umowy zbycia nieruchomo$ci nie naruszalo wylacznosci M.. O istnieniu takiej mozliwosci
pozwani nie zostali bowiem poinformowani, ani nie wynika to z treSci Umowy. Tym samym Sad uznal za wiarygodne
zeznania pozwanego, iz mogt on, dokonujac jako konsument interpretacji Umowy oczekiwaé, ze w wypadku zbycia
nieruchomoéci bez jakiegokolwiek udzialu M., na rzecz osoby ktéra juz wczesniej nawigzala z nim wstepny kontakt,
nie bedzie zobowigzany do zaplaty wynagrodzenia czy kary umownej.

Ustaliwszy za$, ze E. S. skontaktowala sie z pozwanym bezposrednio, odpowiadajac na zamieszczone przez niego w
Internecie ogloszenie, wystawione jeszcze przed zawarciem Umowy z M., przy stwierdzeniu, ze strona powodowa nie
zdolala wykazaé, by w jakikolwiek sposob stworzyta warunki do tego kontaktu, ani nie wplynela na decyzje E. S. o
zawarciu umowy nabycia nieruchomoéci, w ocenie Sadu nie mozna uznaé, aby pozwani ztamali warunki Umowy, ktore
zezwalalby M. na naliczenie kary umownej okreslonej w art. 2 ust. 5 umowy.

Niezaleznie od powyzszego, nawet gdyby przyja¢ za uprawniong interpretacje przeciwna, postulowana przez M.,
to nalezy stwierdzi¢, iz tak rozumiane postanowienie umowne, przewidujace obowigzek zaplaty kary umownej na
wypadek zbycia nieruchomos$ci w innych okoliczno$ciach niz za pos$rednictwem powddki, stanowi postanowienie

abuzywne.

Zgodnie z art. 385" § 1 k.c. postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie nie wigza
g0, jezeli ksztaltujg jego prawa i obowiagzki w sposo6b sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy



(niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gtowne $wiadczenia stron, w tym
cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformutowane w sposéb jednoznaczny.

W pierwszej kolejnos$ci wskaza¢ nalezy, ze postanowienie umowy zastrzegajace na rzecz strony powodowej kare
umowna czy tez zadanie odszkodowania nie jest postanowieniem okresSlajacych gléwne $wiadczenia stron, w tym
cene lub wynagrodzenie. Istota umowy poérednictwa w sprzedazy nieruchomoéci, essentialia negotii tej umowy, jest
zobowigzanie posrednika nieruchomo$ci do dokonywania dla zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do zawarcia
miedzy innymi umowy sprzedazy nieruchomo$ci i zaplata wynagrodzenia przez zamawiajgcego.

W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy bezspornym bylo, iz przedmiotowa umowa zostala zawarta przez przedsiebiorce
(M.) zkonsumentami (pozwanymi). Nie zostalo za§ wykazane, by kwestionowane postanowienia zostaly z pozwanymi
uzgodnione indywidualnie. Zostaly one bowiem zawarte we wzorcu umownym jakim byla Umowa posérednictwa
zbycia praw do nieruchomos$ci na wylgcznos$é z dnia 10 stycznia 2020 roku. Powyzsze nie budzilo watpliwosci
Sadu zwazywszy na forme umowy, ktéra zawierala jedynie kilka pustych pdt do wypekienia, w ktérych nalezato
wskazaé dane zamawiajgcego jak i dane adresowe nieruchomo$ci przeznaczonej do sprzedazy. Okoliczno$é, iz pozwani
negocjowali wysoko$¢ naleznego powddce wynagrodzenia, czy sposdb jego platnoSci nie Swiadezy o tym, iz mogli
negocjowaé postanowienia umowne zwigzane z kara umowng. Sam formularz umowy, ktéry ostatecznie zostal
podpisany przez strony, nie zawieral miejsca na modyfikacje tego postanowienia. Ta okoliczno$ci w polaczeniu z
faktem, ze strona powodowa postuguje sie wzorcami umow, co bez watpliwoSci ulatwia prace poérednikom, Swiadczy
o tym, ze ustalenia Sadu, Ze postanowienie umowy o zastrzezeniu kary umownej w przypadku sprzedazy mieszkania
przez pozwanych ,na wlasna reke”, bez ingerencji po$rednika, nie zostalo indywidualnie uzgodnione z pozwanymi
jest uzasadnione, a pozwani nie mieli w tym zakresie na nie zadnego wplywu. Co wiecej, ciezar wykazania, ze

postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie, spoczywa na tym, kto sie na to powotuje (art. 385" § 4 k.c.). M. nie
przedstawila za$ nawet takiego twierdzenia faktycznego.

Wreszcie wskazaé nalezy, ze analizowane postanowienie umowne, zastrzegajace kare umowna na wypadek sprzedazy
mieszkania kontrahentowi nieskojarzonemu z nimi przez strong powodowa, ksztaltuje prawa i obowigzki pozwanych
jako konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy.

Zaznaczy¢ od razu w tym miejscu nalezy, ze zapis ten nie moze by¢ uznany za sprzeczny z prawem jako ograniczajacy
prawo pozwanych do zbycia nieruchomosci. Pozwani oczywi$cie mogli w kazdej chwili zby¢ swoja wlasnoéé, w sposéb
prawnie skuteczny i wiazacy. Tyle, ze w wypadku naruszenia obowiazkéw wynikajacych z zaciagnietych zobowiazan
musieli liczy¢ sie z odpowiedzialnoScia kontraktowa, co jest w pelni dopuszczalne. Istotg zagadnienia pozostaje zas
ocena, czy tre$¢ uzgodnien, interpretowana tak jak chcialaby tego strona powodowa, nie stawia konsumentéw w razaco
niekorzystnym polozeniu.

Pamietac w tej kwestii nalezy, co juz weczesniej sygnalizowano, ze przedmiotem Umowy jest po$rednictwo w sprzedazy
nieruchomodci. (...) w sprzedazy jest pojeciem znacznie wezszym od czasowego zastrzezenia na rzecz M. prawa
do wylacznego zbycia nieruchomosci, niezaleznie od wlasnych dzialan oraz pobieranie wynagrodzenia badz kary
umownej nawet w wypadku gdyby do zbycia nieruchomosci doszlo przy pelnej biernosci M.. Tak rozumiany przedmiot
Swiadczenia objetego karg umowng jest zatem o wiele szerszy niz przedmiot $wiadczenia gléwnego M. z umowy.
Nietrudno przy tym wyobrazi¢ sobie sytuacje, ze po zawarciu umowy M. moglby pozostawaé przez caly czas jej trwania
bierny, ewentualnie prowadzi¢ akcje promocyjna mieszkania w sposob nieudolny, odstraszajacy potencjalnych
nabywcow. Pozwani wowczas, przy takim rozumieniu Umowy jak postuluje M., chcac zby¢ nieruchomos$é¢ musieliby
czekaé na wygasniecie Umowy, by unikna¢ zaplaty oczywiscie niestusznego wynagrodzenia czy kary umownej. Zapis
ten ksztaltowalby wowczas prawa stron w spos6b razaco nierowny, krzywdzacy dla konsumentow.

Usprawiedliwieniem takiej konstrukcji nie moze by¢ za$ powolanie sie na okolicznoé¢, ze brak zawarcia w Umowie
zakazu bezpo$redniego zbycia nieruchomosci przez pozwanych, moze prowadzi¢ do naduzyé ze strony kontrahentow
posrednika, zwlaszcza gdy do zbycia oferowana jest nieruchomo$é charakterystyczna, ktorej lokalizacja jest latwa
do ustalenia w oparciu o zdjecia, nawet jesli nie ujawnia sie na nich jej adresu. Zdaniem Sadu argumentacja ta nie



jest zasadna. Ewentualne trudno$ci dowodowe, co do wykazania stanéw faktycznych uzasadniajacych przyznanie
posrednikowi wynagrodzenia, nie moze by¢ usprawiedliwieniem dla przerzucania calego ryzyka prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej na konsumenta, a zwlaszcza w tak absolutnym wymiarze, ze kara umowna naleze¢ by
sie miala nawet, gdyby do zawarcia umowy zbycia nieruchomosci doszlo bez jakiegokolwiek wplywu posrednika.
Przypomnie¢ w tym kontekScie nalezy, ze ze swojej natury umowa posrednictwa w sprzedazy nieruchomoSci jest
umowa starannego dzialania, nie za$ rezultatu. Nic nie stoi wiec na przeszkodzie, by w wypadku poczynienia nakladéw
w celu wykonania umowy (koszt sprzatania, przygotowania nieruchomosci do prezentacji, sesji fotograficznej, czy
koszt ogloszen) zastrzec w umowie wynagrodzenie za te ustugi w wypadku nie dojécia do zbycia nieruchomosci
przy stworzonej ku temu przez poérednika sposobnosSci. W tej sytuacji gdyby do sprzedazy nieruchomoéci doszlto
w wyniku staran posrednika, uzyskalby on prowizje lub kare umowna za zlamanie warunkdéw umowy, za$ gdyby
doszlo do zbycia nieruchomosci niezaleznie od jego staran (wylacznie wlasnymi dzialaniami wtasciciela), moglby on
liczy¢ na zwrot uzasadnionych wydatkow poniesionych w celu wykonania umowy. Skoro za§ M. nie zdecydowat sie
zabezpieczy¢ w Umowie mozliwo$ci uzyskania zwrotu nakladéw w wypadku gdy do zbycia nieruchomosci dochodzi
niezaleznie od jego staran, wprowadzanie do umowy sankcyjnego uregulowania dotyczacego zaplaty w kazdym
wypadku zbycia nieruchomosci w okresie trwania Umowy, jako sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszajace
interes konsumentbw, nie wiaze ich.

Takze wiec i z powolaniem sie na powyzsza argumentacje, powodztwo podlega¢ musialo oddaleniu.
Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w punkcie 1 wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono stosownie do zasady odpowiedzialno$ci za wynik sporu, obcigzajac nimi w
calosci strone przegrywajaca spér — strone powodowa (art. 98 § 1 k.p.c.). Na wysokoSci ustalonej kwoty kosztow
procesu skladalo sie wynagrodzenie ustanowionego w sprawie przez pozwanych pelnomocnika, bedacego adwokatem
w kwocie

3 600 zl, stosownie do § 2 ust. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1800 ze zm.) oraz kwota 34 zt tytulem oplat skarbowych od

pelnomocnictwa. O odsetkach od zasagdzonych kosztéw orzeczono w oparciu o art. 98 § 1' k.p.c.

Odnoénie sposobu zasadzenia zwrotu kosztow na rzecz powodow, jako matzonkow, wskazaé nalezy, Ze ich legitymacja
czynna w tym zakresie nie ma charakteru solidarnej, a wlaénie laczng — do majatku wspoélnego. (por. wyrok Sadu
Okregowego w Krakowie z dnia 6 sierpnia 2015 roku w sprawie o sygn. akt II Ca 912/15, publikowany w portalu
orzeczen).

Z/ (...).



