Sygn. akt: I C 825/15 upr.

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym w niniejszej sprawie P. O. wnioést o zasadzenie od E. P. kwoty 3 500 zt wraz z odsetkami
liczonymi od dnia 24 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty. W piSmie z dnia 26 sierpnia 2015 r. sprecyzowal powyzsze
zadanie wskazujac, iz domaga sie odsetek ustawowych. Powodztwo oparl na twierdzeniach, iz prowadzi dzialalno$é
gospodarcza pod nazwa P. O. (...) Biuro (...) z siedziba w S., a przedmiotem jego dzialalno$ci jest posrednictwo w
zawieraniu umoéw zwigzanych z obrotem nieruchomoéciami. Wskazal, iz pozwana zawarla z nim dnia 19 wrze$nia
2013 r. umowe pos$rednictwa w sprzedazy z wylacznoScia dla biura nr (...), za$ jej przedmiotem byto dokonanie przez
powoda czynnoéci zmierzajacych do zbycia przez pozwana przystuchujacego jej prawa do nieruchomosci polozonej w
C. przy ul. (...). Stwierdzil, ze pozwana zobowiazala sie, w przypadku wykonania umowy, do zaplaty wynagrodzenia
w wysokoéci 3 500 zl brutto, wynagrodzenie powoda stawalo sie wymagalne w dniu zawarcia przez zamawiajacego
(pozwana) umowy przenoszacej prawa do nieruchomosci. Dodal, iz pozwana w umowie zagwarantowata powodowi
wylaczno$é na czynnoSci posrednictwa i zobowigzala sie podpisa¢ umowe sprzedazy lub najmu oferty wylacznie za
posrednictwem powoda. Powdd stwierdzil, iz nalezycie wywiazal sie z umowy, czego efektem bylo znalezienie nabywcy
prawa do lokalu mieszkalnego nalezacego do pozwanej w osobie E. B., natomiast pozwana bez poinformowania
powoda zawarla z ww. kontrahentem umowe sprzedazy prawa do przystugujacej jej nieruchomosci. Powod wskazal, iz
po uzyskaniu informacji o sprzedazy prawa do lokalu, wobec braku dobrowolnego uregulowania naleznego powodowi
wynagrodzenia, skierowal do pozwanej przesagdowe wezwanie do zaplaty, w odpowiedzi na ktére pozwana wskazala
odmoéwila uregulowania zagdanej kwoty wskazujac, ze zbyta ww. lokal mieszkalny wylgcznie dzieki wlasnym staraniom.

W dniu 10 wrzeénia 2015 r. Sad wydal w niniejszej sprawie, wowczas rozpoznawanej pod sygn. akt I Nc 1198/15, nakaz
zaplaty w postepowaniu upominawczym.

W sprzeciwie od tego nakazu pozwana E. P. zaskarzyla go w caloSci i podniosta zarzut niewykonania umowy i
nieistnienia zobowiagzania pozwanej wobec powoda, a ponadto zarzut bezskutecznoéci wobec pozwanej postanowien
§ 4 i 5 umowy posrednictwa nr (...) z dnia 19 wrzeénia 2013 r. Pozwana stwierdzila, iz z zapisow powyzszej
umowy wynikalo, ze prawo do domagania sie przez powoda ustalonej prowizji powstaje w chwili ziszczenia sie
warunku polegajacego na zbyciu lokalu osobie wskazanej przez biuro lub takiej, ktora otrzymata oferte w wyniku jego
dzialalnoSci, natomiast pozwana zbyla wyzej opisany lokal wylacznie dzieki wlasnym staraniom. Wskazala, iz powo6d
po zawarciu umowy nie podejmowat zadnych dzialan w celu szybkiego pozyskania nabywcy mieszkania, kontakt
z biurem powoda byt znacznie utrudniony badz tez w ogdle niemozliwy. Nadto pozwana podniosla, ze powyzsza
umowa posrednictwa zawiera postanowienia umowne w § 41 5 analogiczne do postanowien uznanych za niedozwolone
prawomocnymi wyrokami Sagdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w W.. Wskazala, iz postanowienia tej umowy
nigdy nie byly indywidualnie uzgadniane z pozwana, przy zawarciu umowy pozwanej zostal przedstawiony wczeéniej
przygotowany formularz, ktorego tre$¢ nie podlegala jakiejkolwiek indywidualnej negocjacji.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

P. O. od 11 wrzeénia 2010 r. prowadzi zarejestrowana dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) z siedziba w S..
Przedmiotem tej dzialalnoSci jest poSrednictwo w obrocie nieruchomog$ciami.

Bezsporne a ponadto:
informacja o dzialalnosci gospodarczej k. 11.

Przy prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej powod wspodlpracowal z bratem R. O., ktory jest zatrudniony jako
pracownik ww. biura posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. W 2013 r. z pracownikami biura skontaktowala sie
E. P. w celu skorzystania z uslug w zakresie poérednictwa w sprzedazy nieruchomoéci w C.. Jedna z nich byl lokal
mieszkalny polozony przy ul. (...). Druga, ktoéra zdecydowala sie sprzedaé pozwana, byla nieruchomo$¢ zabudowana
kamienica polozona przy ul. (...) w C. (niniejsza sprawa jej jednakze nie dotyczy). Odbylo sie kilka wstepnych



spotkan przedstawicieli biura prowadzonego przez powoda z pozwang, ktorzy poprosili ja o0 dokumenty zwigzane z
tymi nieruchomos$ciami i zapewnili, ze wykonaja wstepna analize rynku, aby nastepnie uzgodnié warunki umowy
posSrednictwa. W pierwszym spotkaniu z pozwang uczestniczyt powod i jego brat R. O.. Podobnie obaj uczestniczyli w
spotkaniu, na ktérym zostala podpisana umowa posrednictwa w sprzedazy nieruchomo$ci polozonej w C. przy ul. (...).

Dowéd:
zeznania $wiadka R. O. k. 95v-96v,
przestuchanie powoda k. 104v-105v.

Umowe te E. P. zawarla z P. O. w dniu 19 wrze$nia 2013 r. Zostala zatytulowana jako ,umowa posrednictwa w
sprzedazy z wylaczno$cia dla biura” i oznaczono ja numerem (...). W umowie tej pozwana, jako zamawiajaca, zlecita
powodowi, jako posrednikowi, dokonywanie czynnoSci zmierzajacych do wyszukania nabywcy oraz do zawarcia
umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w C. przy ul. (...) za cene 140 000 zl. Powdd zobowiazal sie w
ramach umowy do podjecia dzialan zmierzajacych do znalezienia kontrahenta, reklamowania oferty w Internecie
i innych mediach, takze przedstawienia jej innym biurom nieruchomosci. Stwierdzono, iz poSrednik bedzie mogl
rowniez na zyczenie stron uczestniczy¢ w przygotowaniu dokumentéw potrzebnych do zawarcia umowy, prezentacji
oferty i negocjacjach warunkow umowy. Zamawiajaca wyrazila zgode na wykonanie zdjeé oferty i innych materialow
reklamowych oraz ich publikacje oraz na ich udostepnienie zainteresowanym klientom i innym pos$rednikom. W §
4 umowy przewidziano, Ze za powyzsze czynnoSci zamawiajaca zobowiazuje sie zaplaci¢ posrednikowi jednorazowe
wynagrodzenie w wysoko$ci 3 500 zt brutto. Stwierdzono, ze powyzsze wynagrodzenie bedzie platne w dniu zawarcia
umowy sprzedazy, za§ w przypadku zawarcia umowy przedwstepnej i otrzymania przez zamawiajaca zadatku
poérednik otrzyma 1/2 wynagrodzenia przy umowie przedwstepnej i 1/2 wynagrodzenia przy umowie przyrzeczonej.
Zastrzezono, ze obowiazek zaplaty wynagrodzenia powstaje rowniez w przypadku odstgpienia przez zamawiajaca
od tej umowy po podpisaniu przez zamawiajaca protokolu uzgodnienn / umowy przedwstepnej ze wskazanym przez
poérednika kontrahentem. W § 5 umowy przewidziano, iz zamawiajgca gwarantuje posrednikowi wylacznoéc¢ na
czynnosci okreslone w § 11 zobowigzuje sie podpisaé umowe sprzedazy lub najmu oferty wytacznie za posrednictwem
posrednika. Wskazano rowniez, ze zamawiajaca ma prawo odstgpi¢ od umowy na wylaczno$c¢ z posrednikiem przed
podpisaniem umowy z osoba nie bedaca klientem posrednika po uprzedniej zaplacie posrednikowi kary umownej,
ktoérej wysoko$¢ strony ustalajg na kwote wynagrodzenia za ustuge wynikajacego z § 4. Stwierdzono, iz po$rednikowi
zagwarantowano wylaczno$¢ w poSrednictwie po indywidualnych uzgodnieniach z zamawiajacym. Umowa ta zostala
zawarta na okres od 19 wrze$nia 2013 r. do 19 wrze$nia 2014 r. z tym zastrzezeniem, iz jezeli zamawiajaca nie p6Zniej
niz na jeden dzien przed uplywem okresu, na ktéry umowa zostala zawarta, nie powiadomi na piSmie pos$rednika o
jej wypowiedzeniu, bedzie sie uwazac, ze zostala zawarta nastepna umowa na kolejne 12 miesiecy.

Bezsporne a ponadto:
umowa posrednictwa z 19.09.2013 k. 13-14,
przestuchanie powoda k. 104v-105v.

Pracownicy biura pos$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami prowadzonego przez powoda postugiwali sie réznymi
wzorcami uméw. W niektérych umowach wynagrodzenie nalezne po$rednikowi ustalano kwotowo, a w niektorych
jako procent od ceny sprzedazy. Jednym z rodzajéw umoéw, ktoére zawierano, byla umowa na wylacznosé.
Celem zawarcia umowy takiego rodzaju bylo zapewnienie posrednikowi braku mozliwoéci samodzielnej sprzedazy
nieruchomo$ci przez zamawiajacego i zaplaty takze wowczas, gdy klient, nawet bez poinformowania biura,
samodzielnie wykonal czynnosci dotyczace przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci. Przedstawiciele biura informowali
E. P. o mozliwo$ci podpisania kilku rodzajow umoéw. R. O., ktdéry uczestniczyt w tych czynno$ciach, wymienit jakie
sq roznice w tych rodzajach umoéw. Méwil jej o korzySciach wynikajacych z umowy na wylacznoéé, stwierdzajac, ze



taka umowa jest specjalnie traktowana, w portalach sa ustawiane oferty premium, nieruchomos¢ jest dodatkowo
prezentowana z zewnatrz i reklamowana, czego biuro by nie realizowalo przy umowach otwartych.

Dowaéd:
zeznania swiadka R. O. k. 95v-96v,
przestuchanie powoda k. 104v-105v.

Przed nawigzaniem kontaktu z biurem pos$rednictwa w obrocie nieruchomo$ciami prowadzonym przez powoda
pozwana zawarla juz umowe z innym biurem nieruchomosci dotyczgcg sprzedazy tego samego mieszkania przy ul. (...).
Zalezalo jej, zeby szybko sprzedaé te nieruchomo$¢. Informowala wowczas pracownikdw biura, ze ma do wynajecia
dwa lokale uzytkowe. W dniu zawarcia umowy dotyczacej posrednictwa w sprzedazy lokalu potozonego w C. przy ul.
(...) pozwana zawarla z powodem takze umowe w poérednictwa w wyszukaniu najemcy na te lokale uzytkowe. Przed
podpisaniem umowy dotyczacej przedmiotowego dla sprawy lokalu pozwana nie przeczytala tej umowy, opierala sie
jedynie na tym, co przedstawil jej R. O.. Podobnie nie czytala zadnej innej umowy zawartej z powodem.

Dowaéd:
przestuchanie pozwanej k. 105v-106,
umowa posrednictwa z 19.09.2013 r. k. 103.

Po zawarciu umowy oferta sprzedazy ww. lokalu zostala wprowadzona do systemu biura po$rednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami prowadzonego przez powoda, a nastepnie sprzedaz byla reklamowana na innych portalach
internetowych typu ,allegro”, ,nieruchomosci online”. Na stronie internetowej ww. biura byla wystawiona jako oferta
tzw. specjalna, na wylaczno$é¢. Dodatkowo oferta zostala rozestana do 300 biur na terenie S. i wojewodztwa. Zostaly
wykonane zdjecia nieruchomo$ci, ktére prezentowano potencjalnym nabywcom.

Dowod:

zeznania swiadka R. O. k. 95v-96v.
oferta k. 75,

zdjecia k. 76-90,

przestuchanie powoda k. 104v-105v.

Pracownicy biura prezentowali te nieruchomo$¢ klientom, w tym dwém kobietom z L. P. (1), ktore skontaktowaly
sie R. O. po zapoznaniu sie¢ z ofertg opublikowang na portalu internetowym. R. O. uméwil sie z nimi na prezentacje.
E. P. udostepniala mu klucze do ww. lokalu. Po kilu dniach od prezentacji jedna z tych kobiet zadzwonila do niego
z informacja, ze chcialaby naby¢ te nieruchomo$é. W dniu 30 wrzeénia 2013 r. zostala zawarta przez powoda z S.
Drozd H. umowa posrednictwa w nabyciu nieruchomoéci, do ktérej zalaczono oswiadczenie tej osoby o okazaniu
jej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w C.. Sporzadzano nadto protokol uzgodnien dotyczacych nabycia tej
nieruchomoéci, gdzie zaznaczono, iz zbywajaca ma by¢ E. P. a nabywca Z. H., przewidziano cene w kwocie 138 000
z}, jak réwniez zastrzezono, iz umowa przedwstepna zostanie sporzadzona w okresie od 25 pazdziernika 2013 r. do 10
listopada 2013 r. po przyjezdzie nabywcy do Polski. Uzgodnienie takiego terminu bylo podyktowane tym, iz w tamtym
czasie do Polski miat wroci¢ maz klientki zainteresowanej nabyciem, a ten mial ostatecznie zadecydowac o kupnie
nieruchomoéci. Po powrocie meza klientka skontaktowala sie z pracownikami biura i powiadomila ich, ze jej maz nie
sfinansuje kupna tej nieruchomoéci, gdyz nie podoba mu sie jej lokalizacja.

Dowod:



zeznania swiadka R. O. k. 95v-96v,

umowa posrednictwa z 30.09.2013 k. 71-72,
protokoél uzgodnien k. 73-74,

przestuchanie powoda k. 104v-105v.

Nastepnie przedmiotowa nieruchomos$é byla prezentowana innym klientom. W styczniu 2014r. pracownicy biura
prowadzonego przez powoda skontaktowali sie z pozwana i zaproponowali jej obnizenie ceny ofertowej ze 140 000
z} na 135 000 zL. Wiosna 2014 r. skontaktowal sie telefonicznie z pracownikami biura powoda E. B., ktory byl
zainteresowany kupnem ww. mieszkania przy ul. (...) w C.. Oferte sprzedazy znalazl na stronie internetowej portalu
prowadzonego przez biuro powoda. R. O. uméwit sie z tym klientem na prezentacje lokalu. O tej, podobnie jak o
kazdej innej prezentacji, informowal pozwana, gdyz musial odebraé od niej klucze do ww. mieszkania. W dniu 4
marca 2014 r. E. B. zawart z powodem umowe poérednictwa w nabyciu nieruchomoéci, jednakze jej nie przeczytal
przed podpisaniem. W trakcie prezentacji okazano E. B. budynek z zewnatrz a nastepnie czes$¢ lokalu wewnatrz. Po
prezentacji E. B. zapewnil R. O., ze sie do niego odezwie.

Dowdéd:

zeznania swiadka R. O. k. 95v-96v,
zeznania swiadka E. B. k. 96v-97,

umowa posrednictwa z 4.03.2014 k. 15-16.

E. B. nie deklarowal wowczas, czy jest zainteresowany kupnem tego mieszkania, natomiast mial zadzwonié¢ do R. O.
pOZniej, zeby umoéwic sie na kolejne spotkanie. Raz ponownie zadzwonil do biura nieruchomoéci prowadzonego przez
powoda po to, zeby kto§ mu pokazal cale mieszkanie, jakie zamierzal kupic. Do spotkania takiego ostatecznie nie
doszlo, gdyz E. B. uzyskal numer telefonu do E. P., z ktoéra skontaktowal sie osobi$cie. Nastepnie, przy udziale osoby,
ktora nie byla przedstawicielem biura nieruchomosci prowadzonego przez powoda, ponownie obejrzal to mieszkanie
i zdecydowal sie na jego zakup. Nie kontaktowal sie juz w zaden sposéb z pracownikami biura prowadzonego przez
powoda, natomiast wylacznie kontaktowatl sie z pozwana.

Dowod:
zeznania swiadka E. B. k. 96v-97.

Po pewnym czasie R. O. nawigzal kontakt z nastepnym klientem, ktory byl zainteresowany zakupem ww.
nieruchomoéci. Klient ten udat sie osobiécie do przedmiotowego lokalu, gdzie dowiedzial sie, ze mieszkanie zostato
sprzedane. Kolejno powiadomil o tym R. O., a ten za$ ustalil wowczas, iz w ksiedze wieczystej ww. nieruchomosci
widnieje informacja o zmianie wlasciciela ww. nieruchomoéci, jak réwniez, ze nowym wlascicielem okazat sie E. B..

Dowdéd:

zeznania swiadka R. O. k. 95v-96v,
wydruk z ksiegi wieczystej k. 17-28,
przestuchanie powoda k. 104v-105v.

Umowe sprzedazy ww. nieruchomosci E. P. zawarla z E. B. dnia 23 czerwca 2014 r. w formie aktu notarialnego
repertorium A nr(...) sporzadzonego przez Notariusza L. P. (2) w G..



Dowéd:
umowa sprzedazy z 23.06.2014 r. k. 100-101.

W czasie wykonywania umowy przez pracownikow biura prowadzonego przez powoda E. P. miala wiedze o tym, ze
skontaktowano sie z klientka zainteresowana zakupem, jak réwniez nastepnie, ze maz tej klientki nie zgodzil sie na
kupno ww. mieszkania. Wiedziala rowniez o tym, ze R. O. zaprezentowal lokal E. B.. Po zawarciu umowy sprzedazy
tego lokalu z E. B. nie informowala powoda ani R. O. o tym fakcie, nie dostrzegajac takiej potrzeby, bowiem nie sadzila,
iz obliguje ja do tego zawarta przez strony umowa posrednictwa.

Dowod:
przestuchanie pozwanej k. 105v-106.

Powdd nie otrzymal nigdy Zadnego pisma od pozwanej, w ktérym zawarta bylaby informacja, ze rezygnuje ona z jego
ustug. Pozwana nie korzystala z przystlugujacego jej na podstawie ww. umowy prawa do odstgpienia od umowy.

Dowod:
przestuchanie powoda k. 104v-105v.

Po uzyskaniu informacji o sprzedazy prawa do ww. lokalu powdd skierowal do pozwanej pismo z dnia 18 maja 2015
r. zawierajace przesadowe wezwanie do zaplaty wynagrodzenia wskazanego w umowie. W odpowiedzi na powyzsze
pozwana odmoéwila uregulowania zadanej kwoty bowiem wskazala, ze zbyla ww. lokal mieszkalny wylgcznie dzieki
wlasnym staraniom. Pow6d wystosowal do pozwanej kolejne pismo z dnia 1 czerwca 2015 r., w ktérym ponownie
wezwal ja do zaplaty naleznego mu wynagrodzenia, jednakze pozostalo bez odpowiedzi.

Dowéd:

ostateczne wezwanie do zaplaty z potwierdzeniem odbioru k. 29-32,

pismo pelnomocnika pozwanej z 25.05.2014 k. 33-34,

pisma pelnomocnika powoda z potwierdzeniem nadania z 1.06.2015 k. 35-38.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Sad uznal powo6dztwo za uzasadnione.

Podstawa prawna uwzglednionego przez Sad roszczenia gtownego byl zapis § 4 umowy, ktora pozwana zawarla z
powodem dnia 19 wrzeénia 2013 r. w przedmiocie po$rednictwa w sprzedazy nieruchomosci polozonej przy ul. (...)
w C. oznaczonej numerem (...).

Umowa ta spehlniala warunki umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami stypizowanej w art. 180 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami. Zwrécic¢ nalezy uwage, iz w okresie, w ktérym zostala
ona zawarta (19 wrze$nia 2013 r.), obowiazywaly przepisy zawarte w ust. 1-7 art. 180 ww. ustawy, ktére regulowaly
wprost wymogi tego typu umowy. Przewidywaly, iz poSrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami polega na zawodowym
wykonywaniu przez poSrednika w obrocie nieruchomo$ciami czynnosci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby
uméw m.in. nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci, po$rednik za§ wykonuje te czynno$ci osobiécie lub przy
pomocy innych 0s6b wykonujacych czynnoéci pomocnicze i dzialajacych pod jego bezposrednim nadzorem, ponoszac
za ich czynnoSci odpowiedzialno$¢ zawodowa okreSlong w ustawie. W ust. 3 art. 180 bylo przewidziane, iz zakres
czynnosci poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okresla umowa posrednictwa, ktéra wymaga formy pisemnej
pod rygorem niewazno$ci, w umowie tej wskazuje sie za§ w szczegolnosci posrednika w obrocie nieruchomos$ciami
odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie, numer jego licencji zawodowej oraz oswiadczenie o posiadanym



ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem czynno$ci posrednictwa
w obrocie nieruchomo$ciami. W ust. 3a art. 180 przewidziano mozliwo$¢ zawarcia umowy posrednictwa z
zastrzezeniem wylaczno$ci na rzecz posrednika w obrocie nieruchomog$ciami i w tym zakresie nakazano odpowiednio
stosowa¢ przepis art. 550 k.c. W ust. 4 art. 180 bylo wskazane, iz przez umowe posrednictwa posrednik w obrocie
nieruchomos$ciami zobowiazuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do zawarcia uméw
wymienionych w ust. 1, a zamawiajacy zobowigzuje sie do zaplaty poérednikowi w obrocie nieruchomos$ciami lub
podmiotowi wynagrodzenia, przy czym (zgodnie z ust. 5 art. 180) sposob ustalenia lub wysoko$¢ wynagrodzenia za
czynno$ci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami winna okre§la¢ umowa poérednictwa. Zastrzezono, ze w razie
nieokreslenia wynagrodzenia w umowie przystuguje wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach.

Zacytowane przepisy, zawarte w ust. 1-2 i 3a-7 art. 180, zostaly uchylone art. 8 ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r. o
zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawodéw (Dz. U. z 2013 r. poz. 829), a ust. 3 otrzymal obecnie
obowiazujace brzmienie, iz zakres czynnoSci po$rednictwa w obrocie nieruchomog$ciami okre$la umowa poérednictwa,
ktéra wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Przepis art. 8 ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r. 0 zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektoérych zawodéw wszedt
w zycie (stosownie do art. 50 ww. ustawy ) z dniem 1 stycznia 2014 r., a wiec juz po zawarciu przez strony niniejszego
procesu umowy poérednictwa z 19 wrzeSnia 2013 r. W ustawie z dnia 13 czerwca 2013 r. brak bylo przepisow
przejéciowych dotyczacych zmiany art. 180 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami, a skoro
przepisy te zawieraly rowniez uregulowania cywilnoprawne, w mysl ogblnie obowigzujacej w materialnym prawie
cywilnym zasady, wyrazonej w art. XXVI ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Przepisy wprowadzajace kodeks cywilny,
do stosunkéw prawnych powstalych przed wejSciem w zZycie ustawy zmieniajacej dany akt prawny nalezy stosowac
prawo dotychczasowe. Zaréwno wiec wymogi formalne umowy, ktora strony procesu zawarly w dniu 19 wrzeénia 2013
r., a takze skutki cywilnoprawne z nig zwigzane, nalezalo ocenié¢ w $wietle art. 180 ust. 1-7 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami sprzed nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawodow

W orzecznictwie ugruntowalo sie zapatrywanie (cyt. za uzasadnieniem wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 8 maja 2015
r., IIT CSK 346/14, LEX nr 1677755), ktére zachowalo aktualnoéé takze po uchyleniu z dniem 1 stycznia 2014 r.
obowigzujacego w dacie zawarcia przedmiotowej umowy art. 180 ust. 1 u.g.n., iz umowa posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami stanowi typ umowy nazwanej unormowanej w przepisach art. 179 do 183a u.g.n. (zob. m.in. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2004 r., I CK 270/04, nie publ., z dnia 12 stycznia 2007 r., IV CSK 267/06,
OSNC-ZD 2008, Nr 1, poz. 14, z dnia 5 grudnia 2013 r., V CSK 33/2013, nie publ.). Z uwagi na to, ze unormowanie
to nie ma wyczerpujacego charakteru, w sprawach nie uregulowanych w u.g.n. do umowy posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami beda mialy odpowiednie zastosowanie przepisy dotyczace umoéw podobnych, zawarte w kodeksie
cywilnym. Jak przyjmuje sie w judykaturze (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 2005 r., V CSK 295/05,

nie publ.) unormowanie umowy posrednictwa zbliza ja najbardziej do umowy agencyjnej (art. 758-764° k.c.).

Umowa zawarta przez strony dnia 19 wrzeSnia 2013 r. spelniala wszystkie wymogi przewidziane w cytowanych na
wstepie przepisach art. 180 ust. 1-7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, tak zaré6wno co
do jej formy jak i treSci poszczegoélnych postanowien umownych. W § 4 tej umowy przewidziano — zgodnie z art. 180
ust. 3 ww. ustawy — wysoko$¢é wynagrodzenia za czynno$ci poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, co nastapito
poprzez wskazanie konkretnej kwoty 3 500 zl brutto, ktérej powod dochodzil w niniejszej sprawie od pozwane;j.
Okreslono w nim réwniez przestanki wymagalnos$ci §wiadczenia naleznego posrednikowi z tego tytutlu, a mianowicie
przede wszystkim ze powyzsze wynagrodzenie bedzie platne w dniu zawarcia umowy sprzedazy.

Zapis zawarty w § 5 ww. umowy zawieral postanowienia, o ktérych mowa w art. 180 ust. 3a ww. ustawy.

W orzecznictwie wskazuje sie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 7 sierpnia 2013 r., VI ACa
570/13, LEX nr 1409419), iz umowa pos$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami moze by¢ zawarta z zastrzezeniem
wylacznosci na rzecz posrednika w obrocie nieruchomos$ciami lub podmiotu prowadzacego dzialalnos¢ w zakresie



posrednictwa, a wowczas do umowy tej stosuje sie odpowiednio przepis art. 550 k.c. Przepis ten stanowi, ze jezeli
w umowie sprzedazy zastrzezona zostala na rzecz kupujacego wylaczno$é badz w ten sposob, ze sprzedawca nie
bedzie dostarczal rzeczy okreSlonego rodzaju innym osobom, badz tez w ten sposob, ze kupujacy bedzie jedynym
odprzedawca zakupionych rzeczy na oznaczonym obszarze, sprzedawca nie moze w zakresie, w ktorym wylaczno$¢
zostala zastrzezona, ani bezposrednio, ani poérednio zawiera¢ uméw sprzedazy, ktére moglyby naruszy¢ wylacznosé
przystugujaca kupujacemu. Oznacza to, ze w razie zawarcia umowy posrednictwa z zastrzezeniem wylacznosci
na rzecz okre$lonego posrednika, zamawiajacy nie moze w zakresie, w ktorym wylaczno$¢ zostala zastrzezona,
ani bezposrednio, ani po$rednio zawiera¢ uméw dotyczacych nieruchomosci, ktére moglyby naruszy¢ wylacznosé
przystugujaca poérednikowi.

W powyzszym wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie wskazano, iz z przepisow powolanych w powyzszej czeSci
niniejszego uzasadnienia wynika, ze umowa posrednictwa jest umowa starannego dzialania, a nie umowa rezultatu,
za$§ po drugie - jest to umowa odplatna. Oznacza to, iz ustawodawca przewidzial, ze posrednikowi nalezy sie
wynagrodzenie za samo dokonywanie dla zamawiajacego czynnoS$ci zmierzajacych do zawarcia uméw dotyczacych
nieruchomoéci, niezaleznie od tego, czy ostatecznie dojdzie do zawarcia umowy, czy tez nie. Skoro wiec ustawodawca
uznaje za modelowe zawieranie uméw posrednictwa ksztaltujacych w powyzszy sposéb wzajemne prawa i obowigzki
stron (w tym konsumentow), brak jest podstaw do uznania za abuzywna klauzuli, ktéra przewiduje prawo posrednika
do wynagrodzenia w sytuacji, gdy nie tylko dokonal on dla zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umoéw
(staranne dzialanie), lecz nawet osiggnal rezultat w postaci znalezienia kontrahenta do zawarcia umowy. Woéwczas to
dzialanie konsumenta, zmierzajace do unikniecia zaplaty wynagrodzenia, nalezy uznac za nielojalne.

W tres$ci umowy, ktéra strony zawarty w dniu 19 wrzeénia 2013 r., brak byto takich postanowien, ktore czynilyby z
niej umowe rezultatu zamiast — co wynika z przytoczonych przepisbw — umowe starannego dzialania. Przeciwnie,
regulacje umowy tak uksztaltowano, iz posrednikowi przyznano prawo do otrzymania umoéwionego wynagrodzenia
za samo dokonywanie dla zamawiajgcego czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umoéw dotyczacych nieruchomosci.

Whbrew stanowisku pozwanej wyrazonemu w sprzeciwie od nakazu zaplaty sprawie powod nalezycie udowodnil, iz
wykonatl wszelkie czynnosci, do ktérych zobowigzal sie w § 3 umowy z 19 wrze$nia 2013 r., a mianowicie podjal
dzialania zmierzajace do znalezienia kontrahenta zamierzajacego nabyé nieruchomog$é pozwanej, reklamowat oferty
sprzedazy tej nieruchomosci w Internecie, takze przedstawil jg innym biurom nieruchomosci. Czynnosci te ostatecznie
doprowadzily do ujawnienia sie nabywcy nieruchomosci, ktory zreszta te nieruchomos$é w istocie zakupit od pozwane;.

Okolicznosci faktyczne decydujace o tym zostaly potwierdzone zeznaniami §wiadka R. O. jak réwniez przedlozong
przez powoda dokumentacja. Sad nie widzial zadnych podstaw, aby uznaé te dowody za niewiarygodne. Sam ten fakt, iz
R. O.jest bratem powoda, a ponadto jego pracownikiem, jak réwniez ze uczestniczyl osobiScie w wykonywaniu umowy
laczacej strony procesu, nie moze oznaczadé, iz zeznal przed Sadem nieprawde. Aby powzigé uzasadniona watpliwoséc
co do wiarygodnoSci tego Swiadka, Sad musialby dysponowa¢ inng niz powyzsza przestanka ku temu, natomiast
takich brak. Zeznania Swiadka nie dos¢, ze w pelni zgodne z relacjami powoda, to korespondowaly z przedlozona
przez powoda dokumentacja dotyczaca zaréwno zawarcia umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami z E. B.,
ktoéry ostatecznie nabyl nieruchomos$é od pozwanej, ale takze wczeéniej z S. Drozd - H.. Pozwana nie przedstawila
zadnych dowodoéw, ktore przemawiatyby przeciwko wiarygodnoSci relacji ww. §wiadka. Zeznania zgloszonego przez
nig w sprzeciwie od nakazu zaplaty $wiadka E. B. w zasadniczej mierze potwierdzily twierdzenia, na ktérych bylo
oparte powodztwo. Zeznania pozwanej w tej czeSci, w ktdrej pozostawaly sprzeczne z zeznaniami §wiadka R. O. czy
tez powoda, pozostawaly zatem goloslowne, dlatego w tej mierze Sad odmowit im wiary.

Nadmieni¢ mozna jedynie, iz w tej czeéci, w ktorej zeznania stron odbiegaly od siebie, relacje pozwanej mialy dla
rozstrzygniecia sprawy niewielkie znaczenie. Nie bylo bowiem istotne to, ktéra z uméw w poérednictwa strony
zamierzaly zawrzeé najpierw (czy dotyczaca przedmiotowego lokalu czy kamienicy polozonej przy ul. (...)), jak réwniez
to, czy E. B., chcac ponownie obejrze¢ przedmiotowy lokal, zostal odeslany przez ktérego$ z pracownikéw powoda
do pozwanej. Bezsprzecznym bowiem bylo, iz samo ujawnienie sie E. B. bylo skutkiem dzialan podjetych przez
pracownikdéw powoda, a wiec skutkiem wykonywania przez niego umowy zawartej przez strony w dniu 19 wrze$nia



2013 r., ktore — w mysl art. 180 ust. 2 ww. ustawy — mogl realizowac osobiécie lub przy pomocy innych os6b
wykonujacych czynnosci pomocnicze i dzialajacych pod jego bezpoérednim nadzorem. Nawet gdyby przyjaé, iz R. O.
nie chcial ponownie okazaé¢ lokalu E. B., nie sposéb byloby wyabstrahowac od szeregu wczes$niejszych podjetych przez
niego czynnosci, za ktére powodowi niewatpliwie nalezalo sie wynagrodzenie uméwione z pozwana.

Ogodt okolicznosci potwierdzonych wskazanymi dowodami §wiadezyl, iz pow6d wykonat czynnosSci, do ktoérych
zobowigzal sie w przedmiotowej umowie. Zwroci¢ nalezy uwage, iz z zadnego zapisu umowy nie wynika, by
obowigzkiem powoda bylo samo zawarcie umowy sprzedazy ze znalezionym przez siebie kontrahentem, a tylko takiej
czynnos$ci w procesie sprzedazy nieruchomo$ci brak bylo po stronie powoda. W § 3 umowy stwierdzono jedynie,
iz poérednik bedzie mogl na zyczenie stron uczestniczy¢ w przygotowaniu dokumentéw potrzebnych do zawarcia
umowy i negocjacjach warunkéw umowy. Jak wynika z okoliczno$ci sprawy strony umowy sprzedazy zawartej w dniu
23 czerwca 2014 r. (czyli pozwana i E. B.) nie zglaszaly Zyczenia uczestniczenia przez powoda w tych czynnos$ciach,
bowiem samodzielnie je wykonali, nie informujac w ogble powoda o tym, ze takie realizujg.

Zawarcie przez pozwang i E. B. umowy sprzedazy w dniu 23 czerwca 2014 r. stanowilo zatem zdarzenie przewidziane
w § 4 ww. umowy, z ktérym powigzano wymagalno$c¢ roszczenia powoda o zaplate uméwionego wynagrodzenia, ktore
nalezalo mu sie za wszystkie dotychczas podjete czynnoéci w kwocie 3 500 zk.

Ocena przestanek do zastosowania zapis6w zawartych w § 5 ww. umowy wchodzitaby w gre zdaniem Sadu wylgcznie
w przypadku, gdyby uznaé, iz powod nie wykonal umowy z uwagi na to, iz pozwana zbyta przedmiotowy lokal osobie
innej niz kontrahent, ktéry zostal ujawniony na skutek dzialaih powoda. Tak natomiast nie nastgpito, bowiem E. B.
byl osoba, ktora nawiazala kontakt z pozwana wprost dzieki staraniom powoda.

Tym niemniej Sad pragnie wskazac, iz nie widzial podstaw, aby uzna¢ za nieskuteczne wzgledem powodki zapisy § 5
ww. umowy (podobnie jak — co bardziej oczywiste — § 4 umowy) na tej podstawie, iz zawieraja klauzule abuzywne.

Podkregli¢ trzeba, iz podstawa do takiego uznania mogly byé przepisy zawarte w art. 385" § 1-3 k.c., w myél
ktorych postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztaltuja
jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac jego interesy (niedozwolone
postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreSlajacych gléwne $wiadczenia stron, w tym cene lub
wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny. Jezeli postanowienie umowy zgodnie z § 1
nie wigze konsumenta, strony sa zwigzane umowa w pozostalym zakresie. Nieuzgodnione indywidualnie sg te
postanowienia umowy, na ktérych tre$¢ konsument nie miat rzeczywistego wplywu. W szczego6lnoéci odnosi sie to do
postanowien umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta.

Zapisy zawarte w § 4 umowy zawartej przez strony dnia 19 wrze$nia 2013 r. zawieraly uregulowania dotyczace
wysokos$ci wynagrodzenia naleznego powodowi za wykonanie umowy (w kwocie 3 500 zl) jak rowniez dotyczace
wymagalnosci tego Swiadczenia (powigzanej z momentem podpisania umowy sprzedazy nieruchomosci). Zostaly
sformutowane w sposéb jednoznaczny, zatem powyzsze przepisy o niedozwolonych klauzulach umownych nie mogly

znalezé w tym przypadku zastosowania (co wyraznie wynika z zdania drugiego art. 385" § 1 k.c., gdzie mowa, iz przepisy
te nie dotycza postanowien okreélajacych glowne Swiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly
sformulowane w sposob jednoznaczny).

Bardziej szczegdlowo nalezalo ocenic¢ przestanki do uznania bezskuteczno$ci wobec pozwanej zapisow zawartych w §
5 ww. umowy. Niewatpliwie zapisy te zostaly przygotowane wcze$niej, bowiem znajdowaly sie juz w druku umowy,
ktérym postugiwali sie pracownicy biura prowadzonego przez powoda. (...) ten nalezalo uzna¢ za postanowienia
umowy przejete z wzorca umowy zaproponowanego pozwanej jako konsumentowi przez powoda jako jej kontrahenta
(art. 385" § 3 k.c.). Zwrdcié nalezy uwage, iz z mocy art. 385" § 4 k.c. ciezar dowodu, ze powyzsze postanowienia zostaly
uzgodnione indywidualnie, spoczywa na tym, kto sie na to powoluje, a wiec na powodzie, gdyz pozwana przeczyla
temu faktowi. Powod nie sprostal temu wymogowi w tym sensie, iz Sad nie znalazl podstaw do stwierdzenia, by
zapisy § 5 umowy zostaly indywidualnie uzgodnione przez powoda z pozwana. O owym indywidualnym uzgodnieniu



nie mogloby zdaniem Sadu $wiadczy¢ nawet to, na co zwracal uwage powdd i $wiadek R. O. w swych zeznaniach,
iz pozwang powiadomiono o réznych rodzajach umoéw, ktore zawieraja pracownicy biura powoda, a pozwana
zdecydowala sie zawrze¢ te wladnie umowe, ktora zakladata wylacznosé. Dajac wiare powodowi i §wiadkowi w tym
zakresie, Sad stwierdzil, iz takie zaprezentowanie typ6w umédw pozwanej nie Swiadczy, by uregulowania § 5 umowy z
19 wrzeénia 2013 r. byly przedmiotem indywidualnych uzgodnien stron. Ewidentnie bowiem byly to zapisy, ktorymi
postugiwal sie powod przy zawieraniu innych umoéw tego rodzaju, odnosi sie to wiec do postanowient umowy przejetych

Z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta, ktére przepis art. 385" § 3 k.c. wprost nakazuje
uznawacé za nieuzgodnione indywidualnie.

Stwierdziwszy powyzsze Sad zbadal pozostale przestanki do zastosowania art. 385" § 1 k.c., a mianowicie, czy zapisy §
5 ww. umowy uksztaltowaly prawa i obowigzki pozwanej w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac
jej interesy.

Pelnomocnik pozwanej w sprzeciwie od nakazu zaplaty zwrdcil uwage, iz postanowienia umowne analogiczne do
tych, ktore zawarto w § 4 i 5 ww. umowy, zostaly uznane za niedozwolone prawomocnymi wyrokami Sagdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw w W.. Nie wskazal jednakze tych wyrokow.

Sad stwierdzil, iz w istocie w przedmiocie klauzul umownych dotyczacych wylacznosci przy umowach posrednictwa
w obrocie nieruchomoS$ciami w rejestrze klauzul abuzywnych znalazly sie stosowne zapisy.

I tak w wyroku z dnia 19 maja 2015 r. wydanym w sprawie o sygn. akt XVII Amc 1391/14 ( (...)), Sad Okregowy w
Warszawie Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznaje za niedozwolone i zakazal wykorzystywania w obrocie z
konsumentami postanowienia wzorca umowy o tresci: "W przypadku rozwigzania umowy na wylaczno$¢ w zwigzku ze
zlozeniem o§wiadczenia o wypowiedzeniu lub odstapieniu od Umowy przez ktéra$ ze stron lub na podstawie zgodnych
o$wiadczen stron (pkt 7) lub nie dotrzymania warunkéw wylacznoéci (zawarcie Umowy poérednictwa z innym biurem
w okresie zwigzania Umowa), P. nalezy sie wynagrodzenie za zwigzane z kosztami czynnoéci podjete zanim doszlo do
rozwigzania umowy: a) wedlug rachunku za czynnos$ci wymienione w pkt 3, b) w kwocie ryczaltowej brutto 3000,00,
slownie: trzy tysigce zlotych”.

Weze$niej w wyroku z dnia 9 kwietnia 2008 r. w sprawie o sygn. akt XVII Amc 297/07 ( (...)) ten Sad uznal za
niedozwolone i zakazal wykorzystywania postanowienia w brzmieniu: ,Niniejsza umowa jest umowa zawarta na
wylaczno$é, co oznacza, ze Zamawiajacy oddaje sprawe do prowadzenia tylko jednemu pos$rednikowi i zobowigzuje sie
uiéci¢ wylacznie temu P. wynagrodzenie okre§lone w punkcie 4, bez wzgledu na to, w jaki sposéb doszlo do skojarzenia
stron”.

Zwro6ci¢ jednakze uwage nalezy na argumentacje, ktora legta u podstaw takich rozstrzygnieé.

W wyroku wymienionym jako pierwszy wydanym w sprawie o sygn. akt XVII Amc 1391/14 przedmiotem oceny byla
przywolana wyzej klauzula, ktora odnosila sie do kwestii wynagrodzenia za czynnoSci zrealizowane przez poSrednika
w wypadku rozwigzania umowy badz naruszenia klauzuli wylacznoSci. Zdaniem ww. Sadu zakres odpowiedzialnoS$ci
finansowej konsumenta zostal w niej uregulowany w sposéb nazbyt szeroki, gdyz w Swietle treéci tego zapisu byl
on zobowiazany do zaplaty §wiadczenia w razie: wypowiedzenia umowy przez ktorakolwiek ze stron, odstapienia od
umowy przez ktéragkolwiek ze stron, rozwigzania umowy na skutek zgodnych o§wiadczen, czy wreszcie niedotrzymania
warunkéw wylacznoéci poprzez zawarcie umowy z innym posrednikiem. W razie ziszczenia sie ktérejkolwiek z
tych przestanek konsument zostal zobowigzany do uiszczenia wynagrodzenia za podjete czynnoéci, badz to wedlug
zlozonego rachunku, badz w kwocie zryczaltowane;j.

W ocenie Sagdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na gruncie tego postanowienia mogly ziéci¢ sie dwie sytuacje
faktyczne, w ktorych rozna jest jego ocena. W przypadku pierwszej gdy do niewykonania umowy dochodzi z przyczyn,
za ktore konsument ponosi odpowiedzialno$é, to zdaniem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw nie sposéb
kwestionowaé¢ prawa do wynagrodzenia (odszkodowania), w sytuacji gdy to konsument sklada o$wiadczenie o



wypowiedzeniu lub odstapieniu od umowy, badz gdy narusza w sposdb istotny jej postanowienia. Skoro bowiem
posrednik wypelia cigzace na nim zobowigzanie, lecz pomimo to konsument rezygnuje z trwania w umowie, brak
jest uzasadnienia do odmowy uiszczenia wynagrodzenia za dokonane czynno$ci.

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw nie dal akceptacji zastrzezeniu obowigzku zaptaty, w sytuacji gdy do
rozwigzania stosunku prawnego dochodzi na skutek o$wiadczenia woli posrednika, zwlaszcza gdy nie jest ono
powodowane zachowaniem konsumenta. Zdaniem Sadu sprzeczne z dobrymi obyczajami jest obciazenie konsumenta
kosztami czynnoéci (kosztami dzialalno$ci gospodarczej) w sytuacji, gdy nie przyczynil sie do rozwigzania umowy, za$
jego kontrahent uchyla sie w ten sposéb od wykonywania swojego zobowigzania.

Sad ten zakwestionowal takze regulacje dotyczaca sposobu ustalenia naleznego wynagrodzenia. Stwierdzil, iz
o ile co do konieczno$ci zrekompensowania powstalych kosztow (po wyeliminowaniu wskazanych powyzej
elementow niedozwolonych) Sad nie ma zadnych watpliwoéci, to przyjeta przez pozwanego formula wynagrodzenia
zryczaltowanego nie moze zyskaé akceptacji. Wskazal, iz analogiczna regulacja zostala zawarta w art. 746 k.c.
dotyczacym umowy zlecenia (konstrukcyjnie podobnej do umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami),
ktory w razie zlozenia wypowiedzenia, obliguje dajacego zlecenie do uiszczenia wynagrodzenia odpowiadajacego
dotychczasowym czynnoéciom przyjmujacego zlecenie. Wskazat przy tym, iz niezaleznie od przepiséw ogo6lnych strony
zawsze moga umowié sie na wynagrodzenie ryczaltowe na zasadzie swobody uméw — jednakze okoliczno$ci konkretnej
sprawy powinny wskazywadé, ze taka regulacja zostala sformulowana na skutek zgodnej woli obu stron kontraktu.

Z zadnym z takich przypadkéw, ktore przemawialy za uznaniem klauzuli umownej za niedozwolona w ww. worku, nie
mieliSmy do czynienia w niniejszej sprawie.

Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe zapoznal sie rowniez z argumentacja lezaca u podstaw wydania przywolanego wyzej
wyroku Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 9 kwietnia 2008 r. w sprawie o sygn. akt XVII Amc 297/07
(jak rowniez orzeczen, w ktorych wpisane zostaly do rejestru niedozwolonych klauzul umownych inne klauzule, na
ktore zwr6écono uwage w uzasadnieniu wyroku z dnia 9 kwietnia 2008 r.) i nie stwierdzil podstaw przemawiajacych
za uznaniem, by zapis zawarty w § 5 ww. umowy w realiach niniejszego procesu nie wigzal pozwane;.

Zwazywszy, iz Sad w niniejszej sprawie nie ocenial § 5 ww. umowy abstrakcyjne, lecz konkretnie na potrzeby
rozpoznania powddztwa, stwierdzi¢ musial, czy zastosowanie tego zapisu w realiach procesu godziloby w dobre
obyczaje i razaco naruszalo interesy pozwanej. Nic takiego nie mialo miejsca. Gdyby przyja¢, iz uwzglednienie
powodztwa moglo nastapié tylko przy zastosowaniu § 5 ww. umowy (chociaz zdaniem Sadu potrzebne ku temu bylo
zastosowanie wylacznie § 4 umowy, gdyz powdd zrealizowal w pelni swoje zobowigzanie, za co nalezy mu sie uméwione
wynagrodzenie bez potrzeby odsylania do klauzuli wylacznosci), to stwierdzic trzeba, iz zaplata owej kary umownej
przewidzianej w § 5 umowy na wypadek odstapienia przez pozwang od umowy zrealizowanego juz w chwili, gdy
powdd wykonal wszystko, co bylo konieczne do skojarzenia stron umowy, nie mogla oznaczaé razgcego naruszenia jej
interesow. Nie godziloby rowniez w dobre obyczaje.

Gdyby chodzilo o umowe zlecenia a nie umowe posrednictwa to wskazany w ww. wyroku Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow art. 746 k.c. réwniez — na takim etapie realizowania umowy — obligowalby zleceniodawce do zaplaty
na rzecz zleceniobiorcy calego umoéwionego wynagrodzenia. Pow6d wykonal bowiem wszystko to, co mial wykonadé,
a jedynie nie uczestniczyl w samym zawarciu umowy sprzedazy nieruchomosci. To pozwana, wiedzac ze ma zawartg
umowe posrednictwa z powodem, jak réwniez ze ujawnienie sie nabywcy nastgpilo na skutek dzialan powoda (a
o tym przeciez — jak wynika z jej przestuchania — doskonale wiedziala), decydujgc sie sprzedaé nieruchomos$¢ bez
powiadomienia o tym powoda, zachowywatla sie nielojalnie. Oceny takiej nie zmienia fakt, iz pozwana nie zapoznala
sie nalezycie z postanowieniami umowy zawartej z powodem dnia 19 wrze$nia 2013 r.

Wskaza¢ dodatkowo trzeba, iz zapis § 5 ww. umowy regulowat owa wylaczno$¢ obwarowujac umowe zastrzezeniem, iz
to pozwanej przyshugiwac bedzie prawo odstgpienia. Nie zachodzil tu wiec podobny przypadek co ten, na ktoéry zwrocit
uwage Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w ww. wyroku, gdzie obowigzek zaplaty wynagrodzenia istnialby
rowniez w przypadku odstapienia od umowy przez posrednika. Co wiecej wysoko$¢ $wiadczenia przewidzianego



w § 5 umowy nie przewyzszala wynagrodzenia naleznego na podstawie § 4 umowy. Zapis § 5 zakladal, iz w
przypadku odstapienia przez pozwana od umowy powdd otrzyma od niej tylko to, co otrzymalby gdyby umowa byla
kontynuowana.

Wypada rowniez wskazaé, iz w realiach sprawy w ogoble nie doszlo do odstgpienia od umowy. Aby moc ustali¢, iz doszlo
do odstapienia od umowy, Sad musialby stwierdzié, iz pozwana swoim zachowaniem zakomunikowata powodowi
wole takiego odstapienia, a takiego zachowania wobec powoda w zaden sposob nie podjela. Samo zawarcie umowy
sprzedazy z E. B. nie moglo stanowi¢ odstapienia od umowy, bowiem bylo to zachowanie, ktére nie zostalo skierowane
do powoda, jako strony umowy. Pozwana réwniez nie powiadomila powoda o zawarciu takiej umowy sprzedazy,
gdyz powod dowiedzial sie o tym samodzielnie analizujac tre$¢ ksiegi wieczystej. Co wiecej, zwazywszy na wymog
formy pisemnej samej umowy poSrednictwa, wynikajacy z przywolanego na wstepie przepisu ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, rowniez i o§wiadczenie odstgpienie od umowy musialoby zachowywac ten wymog (art. 77 § 2 k.c.).
Zadnego oéwiadczenia w formie pisemnej pozwana nie wystata do powoda.

Realia sprawy mozna réwniez rozpatrywa¢ w kontek$cie przepisow o warunku. Gdyby bowiem przyjaé — jak to
pozwana wskazala w sprzeciwie od nakazu zaplaty — ze prawo do domagania sie przez powoda ustalonej prowizji
zostalo w umowie powigzane z warunkiem polegajacym na zbyciu lokalu osobie, ktéra wprost wskaze samo biuro,
to pozwana, zawierajac samodzielnie umowe sprzedazy, bez powiadomienia o tym fakcie powoda, przeszkodzila w
sposob sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego ziszczeniu sie tego warunku, a w takim przypadku art. 93 § 1 k.c.
nakazuje przyjmowaé skutki takie, jakby warunek sie ziscit.

Reasumujgc ogo6l powyzszych rozwazan Sad doszed! do przekonania, iz roszczenie gtéwne dochodzone przez powoda
w wysoko$ci przewidzianej w § 4 ww. umowy bylo mu w pelni nalezne. Powodztwo Sad uwzglednil w catosci, dajac
temu wyraz w punkcie I. sentencji wyroku.

O odsetkach od ww. §wiadczenia gléwnego Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c. Zgodnie z art. 481 § 1 k.c.
jezeli dluznik op6Znia sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas op6znienia,
chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore dtuznik
odpowiedzialnoéci nie ponosi. Skoro termin wymagalno$ci roszczenia przyshugujacego powodowi od pozwanej
tytulem wynagrodzenia za czynno$ci dokonane na podstawie umowy poérednictwa w sprzedazy nieruchomosci
okre$lono w § 4 umowy z 19 wrze$nia 2013 r. na dzien zawarcia umowy sprzedazy, a nieruchomo$¢ sprzedazy lokalu
mieszkalnego objetego te umowa pozwana zawarla z nabywca ujawnionym na skutek czynnoéci powoda w dniu 23
kwietnia 2014 r., w tym dniu roszczenie stalo sie wymagalne, pozwana byla obowiazana zaplacié¢ na rzecz powoda
umowione wynagrodzenie w kwocie 3 500 zl, a zatem w dniu 24 kwietnia 2016 r. popadla w opdzZnienie i od tego
dnia obowigzana byla uisci¢ odsetki. Te za$ przed dniem 1 stycznia 2016 r. winny by¢ liczone w wysoko$ci dotychczas
obowiazujacych odsetek ustawowych (takze naleznych przeciez za op6Znienie, chociaz woéwczas nie istniat taki termin
ustawowy), a po tym dniu — odsetek ustawowych za op6znienie przewidzianych w obecnie obowigzujacym § 2 art.
480 k.c.

W punkcie II sentencji wyroku Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powoda, ktory wygratl proces w calo$ci, wszelkie
poniesione przez niego koszty procesu, o czym orzekt na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. Zlozyly sie na nie oplata od
pozwu w kwocie 100 zl, wynagrodzenie pelnomocnika, ktéry reprezentowal powddke, w kwocie 600 zl, obliczonej
stosownie do § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnos$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez adwokata
ustanowionego z urzedu oraz oplaty skarbowe od pelnomocnictw zlozonych w niniejszej sprawie w dwoch kwotach
po 17 zh
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