Sygn. akt I C 70/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 wrze$nia 2022 roku

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie Wydziat I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy — sedzia Marta Karnacewicz
Protokolant - apl. KSSiP Karolina Grzelak

po rozpoznaniu w dniu 7 wrzeénia 2022 r. w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa K. M.

przeciwko M. K.

o zaplate

1. oddala powédztwo,

2. zasqdza od powoda K. M. na rzecz pozwanego M. K. kwote 3.617 (trzy tysiqce szescset
siedemnascie) zlotych tytulem kosztéow postepowania wraz z odsetkami ustawowymi za opoznienie
liczonymi od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

sedzia Marta Karnacewicz

Sygn. akt I C 70/22

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 1 pazdziernika 2021 r. powdd K. M. wniést o zasadzenie na jego rzecz od W. K. kwoty
10 330 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia 13 listopada 2020 r. do dnia zaplaty oraz
kosztoéw postepowania.

Zuzasadnienia pozwu wynika, Ze strony zawarly umowe posrednictwa zbycia mieszkania polozonego w S. przy ul. (...).
Powdd wskazal, ze zgodnie z §3 umowy przysluguje mu prowizja w wysokos$ci 10 330 zl brutto. Powdd podniosl, ze na
podstawie §5 umowy przyshugiwala mu w okresie 12 miesiecy od dnia zawarcia umowy wytaczno$é na dysponowanie
oferta sprzedazowa, co wedle powoda oznaczalo, ze pozwany zobowiazal sie do niepodejmowania w tym okresie
dzialan zmierzajacych do zbycia prawa innym osobom niz wskazanym przez powoda. Pow6d podkredlil, ze jesli w
okresie trwania wylacznoéci dojdzie do zawarcia umowy to pozwany zobowiazal sie do zaplaty prowizji, niezaleznie
od tego czy do zawarcia umowy doszlo za posrednictwem powoda czy tez innej osoby, a w przypadku samodzielnego
prowadzenia transakcji przez pozwanego, powodowi przystuguje kara umowna w wysokoSci prowizji, co nie wyklucza
zadania odszkodowania przenoszacego wysoko$¢ zastrzezonej kary. W ocenie powoda od 30 czerwca 2020 r. do
30 czerwca 2021 r. przystugiwalo mu wylgczne prawo do dysponowania oferta sprzedazowa mieszkania, a pozwany
powinien powstrzymac sie od samodzielnego prowadzenia transakeji pod rygorem zaplaty prowizji. Powod wskazal,
ze pozwany samodzielnie zawarl w dniu 12 listopada 2020 r. umowe sprzedazy nieruchomosci z T. J.. Pow6d wzywal



bezskutecznie pozwanego do zaplaty zadanej w pozwie kwoty. Zdaniem powoda strony ulozyly stosunek prawny wedle
wlasnego uznania i zaakceptowaly warunki umowy poprzez jej podpisanie, pozwany za$ naruszyt warunki umowy.

W dniu 17 listopada 2021 r. zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym sygn. akt (...) (w ktérym
prawidlowo oznaczono imiona pozwanego — zgodnie z danymi z bazy PESEL: (...), a nie jak w pozwie (...)).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty wniesionym w dniu 10 grudnia 2021 r. M. K. wniést o oddalenie powodztwa i
zasgdzenie na jego rzecz od powoda kosztéw postepowania.

Pozwany zaprzeczyl, by strony w umowie posrednictwa ustalily, ze powdd ma mie¢ wylacznoé¢ na dysponowanie
ofertg sprzedazy lokalu w okresie 12 miesiecy. Wedle pozwanego z egzemplarza umowy, ktory jest w jego posiadaniu
wynika, ze wylaczno$é¢ na dysponowanie ofertg obejmuje jedynie okres 120 dni. Pozwany wyjaénil, ze do podpisania
umowy poérednictwa z pracownikiem K. M., I. B. doszlo w mieszkaniu, ktore byto przedmiotem umowy. I. B. przyszla
do mieszkania celem podpisania umowy, miala wydrukowane, niepelne egzemplarze umowy, ktére w niektérych
miejscach nalezalo uzupehié. Wedle pozwanego I. B. wypelila wlasnorecznie dwa egzemplarze umowy w obecno$ci
pozwanego i jego partnerki A. H.. Pozwany podniosl, ze I. B. proponowala, by wylacznosé na dysponowanie oferta
przez powoda obejmowala okres 12 miesiecy, ale pozwany na taki warunek nie zgodzil sie, stwierdzil, ze nie jest
w stanie zgodzi¢ sie na wylaczno$é na okres dluzszy niz 4 miesigce, dlatego wraz z I. B. ustalili, ze wylaczno$¢ ma
objac okres 4 miesiecy, tj. 120 dni i taki okres zostal wpisany do umowy posrednictwa przez I. B.. Jednocze$nie
pozwany nie zakwestionowal swojego podpisu na kopii umowy posrednictwa zalaczonej przez powoda do pozwu,
wskazal jednak, ze nie jest w stanie wyjasni¢ dlaczego na egzemplarzu umowy, ktérym dysponuje powod w §5
umowy jest wskazane 12 miesiecy, a na egzemplarzu umowy, ktérym dysponuje pozwany jest wpisany okres 120
dni. Zdaniem pozwanego doszlo do pomylki podczas wypisywania przez I. B. formularzy umowy. I. B. zdaniem
pozwanego samodzielnie wypelniala formularze, a blad nie zostal wychwycony na etapie podpisywania wypelionych
juz formularzy Pozwany powolal sie na art. 65 ke, zdaniem pozwanego zgodny zamiar stron i cel umowy byt taki,
ze okres wylaczno$ci dysponowania przez powoda oferta zbycia lokalu pozwanego zostal ustalony na 4 miesigce, tj.
120 dni a nie na 12 miesiecy. Pozwany podniosl, zZe okres 4 miesiecy od dnia zawarcia umowy, tj. od 30 czerwca
uplywal z koncem pazdziernika 2020 r. Pozwany zawarl za§ umowe sprzedazy lokalu z T. J. w dniu 12 listopada 2020
r., a wiec w okresie, kiedy wylaczno$é juz nie obowiazywala. Pozwany wskazal, ze T. J. wykonywal w pazdzierniku
2020 r. prace montazowe zwigzane z instalacjami w nieruchomos$ci wspoélnej przy ul. (...) w S., a takze w lokalu
pozwanego, wowczas dowiedzial sie o tym, ze lokal wystawiony jest na sprzedaz. T. J. byl zainteresowany kupnem
lokalu, wéwczas pozwany powiedzial mu, ze jest zwigzany z powodem umowa posrednictwa do konca pazdziernika
2020 r.1jesli chce nabyé lokal, to powinien udac sie do powoda, jednak T. J. nie byl zainteresowany nabyciem lokalu z
udzialem posrednika nieruchomo$ci, dlatego strony umoéwily sie, ze je§li powdd nie znajdzie kupca nieruchomosci do
konca okresu wylgcznosci, to pozwany i T. J. zawra umowe sprzedazy, co mialo miejsce w listopadzie 2020 r. Nadto
pozwany wskazal, ze zdecydowal sie na skorzystanie z uslug powoda w zakresie znalezienia kupca lokalu pozwanego
w zwiazku z checig nabycia nieruchomoéci w W. i zawarciem umowy posrednictwa nabycia tej nieruchomosci.
W ocenie pozwanego powod nie wywiagzal sie nalezycie z uméw posrednictwa. Nie powiadomil go o wszystkich
kwestiach zwigzanych z nabyciem nieruchomos$ci w W., nadto byl bezczynny w sprawie poszukiwania nabywcy lokalu
pozywanego, pozyskal jedynie dwoch potencjalnych nabywcow lokalu i nie podjat zadnych innych czynnosci.

W piSmie procesowym wniesionym w dniu 1 marca 2022 r. powod zaprzeczyl, by umowa posrednictwa zostala
zawarta na okres 120 dni. Egzemplarz umowy, ktérym powd6d dysponuje zostal podpisany przez pozwanego i wynika
z niego, ze okres zawarcia umowy wynosi 12 miesiecy. Powod wskazal, ze jako podmiot profesjonalny na rynku
nieruchomoéci od lat nigdy nie zawiera i nie zawieral uméw poérednictwa na okres dni. Wedle powoda egzemplarz
umowy przedlozony przez pozwanego jest sprzeczny z zawarta umowa, a takze z celem i zamiarem stron umowy.
Powdd wskazal, ze pozwany zglosil sie do niego, bowiem chciat kupi¢ nieruchomoéé w W. 1a, jednak gdy dowiedzial
sie, ze w przypadku tej nieruchomosci nalezy przeprowadzi¢ procedure podzialu gruntu, ktéra bedzie trwata pot
roku, zdecydowal sie na sprzedaz swojego mieszkania i zawarcie umowy posrednictwa, jednak nie wczeéniej niz za 6
miesiecy. Wedle powoda jego pracownicy dokonywali prezentacji mieszkania, jednak potencjalni kupcy rezygnowali,
bowiem w ich ocenie cena mieszkania byla za wysoka, mimo tego pozwany nie chcial obnizy¢ ceny. Powdd wskazal,



ze w pazdzierniku 2020 r. zostala zawarta umowa rezerwacyjna na zakup nieruchomosci w W., a 18 listopada 2020
r. miala zostala zawarta umowa przedwstepna zakupu tej nieruchomosci. Pozwany jednak zaczal unikaé kontaktu z
posrednikiem nieruchomo$ci, uniemozliwial prezentacje mieszkania potencjalnym nabywcom, thumaczac to choroba
dzieci, wyjazdami zony, pracg do p6Znych godzin. Powod jednak nadal podejmowal dzialania zmierzajace do sprzedazy
mieszkania, w tym odbieral telefony od potencjalnych nabywcow, przeprowadzal rozmowy, w przypadku urlopu I. B.
zawsze zapewnione bylo zastepstwo. Powdd podnibsl, ze pozwany poinformowat go o sprzedazy mieszkania dopiero
przy podpisaniu umowy przedwstepnej zakupu nieruchomosci w W., bowiem dysponowal pieniedzmi wilasnie ze
sprzedazy tego mieszkania.

W piSmie procesowym wniesionym w dniu 8 kwietnia 2022 r. pozwany wskazal, ze powod wiedzial, ze pozwany
musi sprzeda¢ mieszkanie, by naby¢ nieruchomos$é w W.. Aby uzyska¢ kredyt na zakup nieruchomosci w W. pozwany
musial splaci¢ poprzedni kredyt za pomoca $rodkéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosei przy ul. (...) w S..
Pozostale $rodki mialy zosta¢ przeznaczone na zaliczke. Pozwany nie chcial pozbawi¢ sie mozliwoSci poszukiwania
nabywcow mieszkania, w zwigzku z tym, ze sprzedaz nieruchomoéci miala nastgpié¢ za 6 miesiecy, pozwany zawar}
umowe poérednictwa na 4 miesiace, pozostale 2 miesiace mial przeznaczy¢ na samodzielne poszukiwanie nabywcow.
Pozwany podniodsl, ze 1. B. w ogloszeniu o ofercie sprzedazy mieszkania blednie wskazala cene lokalu — lokal miat
byt wystawiony za kwote 420 000 zl, a zostal wystawiony za kwote 425 000 zl, nadto wskazala, ze ogrzewanie w
mieszkaniu jest gazowe, a w rzeczywistoéci nieruchomos¢ jest podlaczona do miejskiej sieci cieplowniczej, nadto
posredniczka nieruchomos$ci wprowadzala potencjalnych klientéw w btad moéwiac im, ze pozwany moze wyprowadzié
sie z mieszkania natychmiast po zawarciu umowy.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Od 15 lipca 2010 r. K. M. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) w S., ktorej glownym przedmiotem jest
posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami.

Bezsporne, nadto dowody:
-wydruk z (...), k.8.

M. K. i A. H. byli wlascicielami mieszkania polozonego w S. przy ul. (...). W 2020 roku podjeli decyzje, aby nabyc
nieruchomos$é zabudowang w W.. Na ten cel musieli zaciagna¢ kredyt, a to wigzalo sie z koniecznoécia sprzedazy
mieszkania przy ul. (...) i splata dotychczasowego kredytu.

Bezsporne, nadto dowody:
- wyciag z ksiegi wieczystej, k.11-24,
- zeznania $wiadka A. H., k. 111-112.

W dniu 30 czerwca 2020 r. K. M. prowadzacy dzialalno$é gospodarczg pod firma (...) w S. jako podmiot prowadzacy
dzialalno$é gospodarcza w zakresie (...) jako zamawiajacy zawarli umowe posrednictwa.

W umowie posrednictwa strony zawarly nastepujace przepisy:

Zgodnie z §1 ust. 1 zamawiajacy zleca, a poSrednik nieruchomosci zobowiazuje sie do poséredniczenia w zbyciu
mieszkania polozonego w S. przy ul. (...) za cene 420 000 zl.

Zgodnie z §1 ust.2 poSrednik nieruchomos$ci zobowiazany jest sie do wykonania czynno$ci zmierzajacych
do wyszukania kontrahenta i skojarzenia stron transakcji, opracowania oferty zbycia, podejmowania dzialan
marketingowych majacych na celu udostepnienie oferty zainteresowanym nabywcom miedzy innymi w drodze
systemu wymiany ofert, zamieszczenia ofert na stronie internetowej biura.



Zgodnie z §3 ust. 1 za wykonanie umowy pos$rednikowi nieruchomosci przystuguje prowizja w wysokosci 10 330 zl
brutto.

Zgodnie z §4 ust.1 posrednik nieruchomosci nabywa prawo do wynagrodzenia okreslonego w §3 w dniu zawarcia
przez zamawiajacego z klientem wskazanym przez posrednika nieruchomos$ci umowy przenoszacej prawo opisane w
§1 (np. umowy sprzedazy, zamiany) lub umowy zobowiazujgcej do przeniesienia prawa (np. umowy deweloperskiej)
badz umowy przedwstepnej zobowiazujacej do zawarcia ktérejkolwiek z ww. umoéw, zaplata nastapi w dniu zawarcia
umowy.

Zgodnie z §4 ust.2 prawo do wynagrodzenia w pelnej wysokoSci przystuguje posrednikowi nieruchomoéci takze,
gdy zamawiajacy podpisze z klientem wskazanym przez przedsiebiorce protokdl uzgodnien, w ktérym strony ustala
warunki transakcji lub wyda mu nieruchomosé (lokal), a do umowy okreslonej w ustepie poprzedzajacym nie dojdzie
z przyczyn lezacych po stronie zamawiajacego.

Zgodnie z §4 ust.3 za klienta wskazanego przez posrednika nieruchomos$ci uwaza sie kazda osobe, skojarzona z
zamawiajacym w wyniku dzialania poérednika nieruchomos$ci, w tym klienta innego biura nieruchomosci, a takze
osobe towarzyszaca klientowi poszukujacemu przy czynno$ciach wykonywanych z udzialem Przedsiebiorcy, osobe mu
bliska w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i inna osobe, ktorej udostepnit on oferte uzyskang od
posrednika nieruchomoéci, w takim przypadku zamawiajacy zobowigzany jest zaplacié prowizje okre$long w §3.

Zgodnie z §5 posrednik nieruchomo$ci ma wylaczno§é na dysponowanie oferta opisana w §1, co oznacza, ze
zamawiajacy zobowiazuje sie do niepodejmowania w okresie wskazanym w umowie dziatan zmierzajacych do zbycia
prawa innym osobom niz wskazanym przez poSrednika nieruchomosci. Jezeli w okresie trwania wylacznosci dojdzie
do zawarcia umowy tego rodzaju jak okresSlona w §4 zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty prowizji ustalonej w
§3 niezaleznie od tego czy do zawarcia umowy doszlo za posrednictwem posrednika nieruchomosci czy tez innej
osoby, a w przypadku samodzielnego przeprowadzenia transakcji przez zamawiajacego posrednikowi nieruchomosci
przystuguje kara umowna w wysokoéci prowizji ustalonej w §3, co nie wyklucza zadania odszkodowania przenoszacego
wysoko$¢ zastrzezonej kary.

Zgodnie z §6 ust. 1 umowa zostaje zawarta na czas nieoznaczony, jednak nie krocej niz na czas trwania prawa
wylacznosci okre§lony w §5.

Zgodnie z §6 ust. 2 po uplywie okresu wylacznosci zamawiajacy moze w kazdym czasie wypowiedzie¢ umowe
ze skutkiem natychmiastowym bez podania jakiejkolwiek przyczyny, sktadajac o$wiadczenie pisemnie lub poczta
elektroniczng. Wypowiedzenie umowy po jej wykonaniu okre§lonym w §7 ust. 3 nie wplywa na prawo do
wynagrodzenia.

Zgodnie z §8 ust. 1 posrednik nieruchomoéci odpowiedzialny jest za zachowanie nalezytej starannoéci przy
wykonywaniu umowy .

Zgodnie z §8 ust. 2 po$rednik nieruchomosci wykona umowe osobiScie lub przez maklera reprezentujacego posrednika
nieruchomodci przez zawarciu umowy. Za dzialania maklera posrednik nieruchomosci odpowiada jak za wlasne.

Zgodnie z §8 ust. 3 pos$rednik nieruchomos$ci nie ponosi odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzan wynikajacych z umoéw zawartych miedzy stronami.

Zgodnie z §9 ust.1 posrednikowi nieruchomos$ci przystuguje prawo wgladu do wszystkich uméw zwigzanych
ze zbyciem przedmiotu opisanego w §1. W przypadku zawarcia umowy bez udzialu (obecnosSci) posrednika
nieruchomoéci z klientem wskazanym przez niego, zamawiajacy zobowiazany jest przesla¢ posérednikowi
nieruchomo$ci umowe w ciggu 7 dni od jej zawarcia pod rygorem prawa dochodzenia przez po$rednika nieruchomosci
wynagrodzenia liczonego od ceny ofertowe;j.



Zgodnie z §11 umowa zostala sporzadzona w dwdch jednobrzmiacych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze stron,
zostala odczytana, przyjeta i podpisana.

Umowa zostala zawarta w mieszkaniu polozonym w S. przy ul. (...). I. B. przyszla do mieszkania M. K. i A. H. z
wydrukowanym wzorem umowy poérednictwa, w ktorym niektore miejsca byly puste po to, by je uzupeic. Miejsca
do uzupelnienia wypisywata I. B., w kazdym egzemplarzu umowy osobno.

Strony rozmawialy o okresie wylacznoéci. I. B. zaproponowala M. K. okres 12 miesiecy. Pozwany optowat za 3-
miesiecznym okresem wylacznoéci i na taki okres byl gotow podpisa¢ umowe. Dluzszy okres wylacznosSci nie
interesowal pozwanego. Ostatecznie 1. B. dala do podpisu M. K. dwa egzemplarze umowy posrednictwa podpisane
przez z nig. M. K. podpisal w obecnosci I. B. jeden egzemplarz umowy, ktéry byl przeznaczony dla niej. Na tym
egzemplarzu czytelny i niewatpliwy jest zaznaczony okres wylacznoéci: ,,12 miesiecy”. 1. B. zabrala podpisany przez
M. K. egzemplarz umowy, drugi egzemplarz umowy zostawila M. K.. Na tym drugim egzemplarzu wyrazny jest zapis
»120”, a nastepnie jest nieczytelny wyraz, ktéry moze by¢ odczytany zaréwno jako ,,dni”, ,miesiecy” lub jeszcze inaczej.
Mozna réwniez przyjac, iz widnieje tam liczba 1200 i jakies litery.

M. K. drugi egzemplarz umowy, ktory posiadal podpisat dopiero po wniesieniu pozwu o zaplate przez K. M..

Przy podpisywaniu umowy byla obecna partnerka M. K., A. H.. Umowa nie byla odczytywana na glos. M. K. nie czytal
umowy przed podpisaniem.

Egzemplarz umowy posrednictwa, ktéry zachowala I. B. byl przechowywany w sejfie w siedzibie biura (...). Klucze
do sejfu posiada K. M. i jego zona.

Dowody:

-umowa poérednictwa, k. 9-10, 41-42,
-zeznania $wiadka A. H., k. 111-112,
-zeznania $wiadka I. B., k. 113-114,
-przestuchanie K. M., k. 114.

L. B. podejmowala czynnoéci majace na celu sprzedaz mieszkania pozwanego przy ul. (...) w S.. Wystawila ogloszenie
o ofercie sprzedazy mieszkania, nadto dwukrotnie prezentowala mieszkanie potencjalnym nabywcom.

Dowody:
-wydruki oferty sprzedazy, k. 68-78.

K. M. prowadzacy dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...) w S. jako podmiot prowadzacy dzialalno$é gospodarcza w
zakresie (...) jako zamawiajacy na poczatku 2020 roku zawarli umowe posrednictwa, na podstawie ktorej zamawiajacy
zlecil, a podmiot prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie poSrednictwa nieruchomoéci zobowigzal sie do
posredniczenia w nabyciu nieruchomosci w W. 1A.

Srodki finansowe ze sprzedazy mieszkania przy ul. (...) w S. mialy zostaé przeznaczone na splate poprzednio
zaciagnietego kredytu i zaliczke przy zawarciu umowy sprzedazy nieruchomosci w W..

M. K. w 2020 r. nie mial zdolnosci kredytowej, by uzyska¢ kredyt w zwigzku z zakupem nieruchomosci w W.. M. K.
mial ubiega¢ sie o kredyt w 2021 r., wéwczas mial mieé¢ zdolnoéc kredytowa w zwigzku ze wzrostem zarobkow — M. K.
jest ratownikiem medycznym, w zwigzku z pandemia koronowirusa jego zarobki zwiekszyly sie.

Bezsporne, nadto dowody:



-korespondencja e-mailowa, k. 43-51,
-zeznania $wiadka A. W, k. 114,
-zeznania $wiadka I. B., k. 113-114.

W dniu 19 pazdziernika 2020 r. K. M. i M. K. zawarli umowe rezerwacyjna, ktérej przedmiotem byla nieruchomosci
w W.. Strony ustalily, ze umowa przedwstepna zostanie zawarta do 18 listopada 2020 r., a umowa wlasciwa do 18
kwietnia 2021 r. Strony ustalily cene nieruchomos$ci na 795 000 zl, w tym 5% od ceny nieruchomoéci zadatku i
5% od ceny nieruchomosci zaliczki. Nadto zgodnie z umowa zaplata miala nastapié¢ gotéwka przy zawarciu umowy
przedwstepnej i ze srodkow finansowych pochodzacych z kredytu przy zawarciu umowy wlasciwe;j.

Dowody:
-umowa rezerwacyjna, k. 79.

W tym okresie w nieruchomosci przy ul. (...) w S., gdzie znajdowalo sie mieszkanie M. K. i A. H. T. J. przeciagal kable
do elektroenergetyki. A. H. udostepnila monterom, w tym T. J. lokal celem przyciagniecia kabli, wowczas powiedziala
T. J., ze sprzedaje mieszkanie, dlatego nie jest dla niej wazne w ktoérych miejscu beda usytuowane puszki na kable,
bo i tak wyprowadza sie z partnerem z tego mieszkania. Wtedy T. J. stwierdzil, Ze szuka mieszkania dla syna i bylby
zainteresowany kupnem mieszkania, T. J. obejrzal mieszkanie, A. H. poinformowala go, ze wraz z mezem zawarli
umowe posrednictwa nieruchomosci i zaproponowala, by T. J. przyszedl, gdy bedzie jej partner M. K..

T. J. spotkat sie z M. K. i A. H.. Woéwczas M. K. i A. H. przeczytali umowe posrednictwa. M. K. informowal T. J., ze
moze kupi¢ mieszkanie z udzialem pos$rednika nieruchomosci. Woéwczas umowili sie, ze T. J. poczeka az 3-miesieczny
okres wylgczno$ci przestanie obowiazywac.

W dniu 12 listopada 2020 r. M. K. i A. H. zawarli z T. J. umowe sprzedazy mieszkania polozonego w S. przy ul. (...).
Bezsporne, nadto dowody:

-wyciag z ksiegi wieczystej, k.11-24,

-zeznania $wiadka A. H., k. 111-112,

-zeznania $Swiadka T. J., k. 111.

W piémie z dnia 1 lutego 2021 r. K. M. wezwal W. K. do zaplaty kwoty 10 330 zl brutto tytulem zaplaty prowizji za
wykonanie umowy wraz z odsetkami za op6znienie.

Wezwanie do zaplaty zostalo doreczone M. K. w dniu 3 lutego 2021 .

Dowody:

-pismo z dnia 1 lutego 2021 r. wraz z potwierdzeniami nadania i odbioru, k.25-17.

W dniach od 3 do 5 marca 2021 r. K. M. i M. K. prowadzili korespondencje e-mailowg:
W dniu 4 marca 2021 r.:

K. M. napisal, ze M. K. spreparowal egzemplarz umowy posrednictwa, w zwiazku z czym zlozy zawiadomienie
o mozliwoSci popelnienia przestepstwa, nadto zglosi M. K. do Krajowego Rejestru Dluznikéw, bowiem ten nie
odpowiada na wezwania do zaplaty.



M. K. napisal, ze nie neguje, ze otrzymal wezwanie do zaplaty, oczekuje wyliczen i sprawozdania co K. M. i 1. B. zrobili w
sprawie sprzedazy mieszkania, nadto wskazal, ze sprzedaz mieszkania nastapila po uplywie terminu umowy, a umowa
sprzedazy zostala zawarta z osobg niezwigzana z firma (...).

K. M. napisal, ze umowa poérednictwa zostala zawarta na rok, a nastepnie ze M. K. miat problemy z uzyskaniem
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kredytu w 2020 r. i chciat ,,podkreci¢” zdolnoé¢ kredytows, dlatego sprzedaz nieruchomos$ci w W. op6znia sie.
W dniu 5 marca 2021r.:

M. K. napisal, ze rozsadnym pomyslem byloby powolanie bieglego grafologa, ktéry zweryfikowalby zapisy na
egzemplarzach umowy, zapewnil, Ze podda sie procedurze badania pisma, nadto wskazal, Ze umowa zostala
sporzadzona przez I. B., a on sam nie uchyla sie od ewentualnych przysztych konsekwencji.

K. M. napisal, ze posiada wlasciwa umowe, wyraznie podpisana przez M. K., ktéra mu okazywal, a to M. K. spreparowal
egzemplarz swojej umowy.

Dowody:
-korespondencja e-mailowa, k. 43-51.

K. M. w smsie napisal, ze prosi M. K. o przedstawienie umowy sprzedazy mieszkania. Wskazal, ze umowa sprzedazy
zostala zawarta podczas trwania umowy posrednictwa, na podstawie ktérej wylaczno$é obejmowala 12 miesiecy.

M. K. w odpowiedzi napisal, ze umowa posrednictwa zostala zawarta od czerwca na 120 dni. W tym czasie nie zauwazyl
zainteresowania i zaangazowania ze strony K. M. i jego pracownikow. W ciagu 4 miesiecy mieszkanie bylo jedynie
dwa razy pokazywane potencjalnym kupcom. Napisal, ze na pewno nie podpisaliby umowy na rok, bo ,.to jakas fikcja”.
Wskazal, ze sprawdzi umowe w domu i zastrzegl, ze Swiadomie na pewno nie podpisaliby ,,czego$ tak durnego”. M. K.
napisal, ze sprzedaz mieszkania opdzniata sie ze wzgledu na niedostepno$éé posrednikéw nieruchomosci spowodowang
wakacjami i urlopami, dlatego sprzedal mieszkanie samodzielnie, a kupiec nie byl zwigzany z firma (...).

W nastepnym sms-ie M. K. napisal, ze sprawdzil umowe posrednictwa i wskazal, ze umowa byla zawarta na 120
dni, w tym okresie mieszkanie nie zostalo sprzedane, kupca mieszkania znalazl ,na wlasna reke”. M. K. wskazal, ze
nikt nie sprzedaje mieszkania w rok, zawarl umowe posrednictwa, bo zalezalo mu na czasie, chcial zeby sprzedaz
mieszkania nastapila sprawnie i szybko. Wskazal, ze w ogloszeniu o sprzedazy mieszkania byl blad, a podczas
ogladania mieszkania przez potencjalnych wlascicieli I. B. mowila im ,,glupoty”.

I. B. wskazala w sms-ie, Ze umowa zostala podpisana na 12 miesiecy, obowiazuje od 30 czerwca 2020 r. przez rok.
Poprosita M. K. o skan umowy posrednictwa.

Dowody:
-korespondencja sms-owa, k. 52-58.

M. K., A. H,, K. M,, L. B. spotkali sie w siedzibie biura (...), gdzie przedstawili sobie wzajemnie egzemplarze umowy
posrednictwa, egzemplarz umowy M. K. nie byl podpisany.

Bezsporne, nadto dowody:
-zeznania $wiadka I. B., k. 113-114,
-przestuchanie K. M., k. 114,

-przestuchanie M. K., k. 115.



Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W przedmiotowej sprawie bezsporne jest, ze strony zawarly umowe posrednictwa sprzedazy mieszkania bedacego
wlasno$cia pozwanego oraz zastrzegly w niej na rzecz powoda jako podmiotu prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza
w zakresie obrotu nieruchomos$ciami, zatrudniajacego posrednikéw nieruchomos$ci prawo wylgcznoéci dysponowania
oferta sprzedazy mieszkania przy ul. (...) w S.. Strony nie kwestionowaly rowniez, ze pozwany sprzedal samodzielnie
mieszkanie, a w transakcji na zadnym etapie nie uczestniczyl po$rednik nieruchomosci z ramienia powoda. Spoér
koncentrowal sie wokol dlugoéci okresu wylacznoéci. Powod podnosil, ze strony w umowie zastrzegly okres
wylacznosSci w wymiarze 12 miesiecy, wedle pozwanego za$ okres ten opiewal na 120 dni. Sporne bylo réwniez to, czy
do zawarcia umowy sprzedazy doszlo w trakcie obowigzywania okresu wylacznosci zastrzezonej na rzecz pozwanego.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze przez umowe posrednictwa pos$rednik w obrocie nieruchomosciami lub podmiot
prowadzacy dzialalno$¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami zobowiazuje sie do dokonywania dla
zamawiajacego czynnoéci zmierzajacych do zawarcia miedzy innymi umowy sprzedazy nieruchomosci, a zamawiajacy
zobowiazuje sie do zaplaty kontrahentowi wynagrodzenia. Zar6wno w doktrynie, jak i judykaturze uznaje sie, ze
umowa posrednictwa jest co do zasady umowa starannego dzialania za wynagrodzeniem. Dopiero wprowadzenie
przez strony do takiej umowy postanowienn uzalezniajacych obowiazek zaplaty wynagrodzenia od doprowadzenia
do zawarcia umowy przez klienta z nabywca zamienia t¢ umowe w umowe rezultatu. Umowa poérednictwa to
umowa o $wiadczenie ustug, jest to umowa nazwana, weczeéniej byla szeroko uregulowana w ustawie o gospodarce
nieruchomo$ciami, obecnie ustawa ta okreéla jedynie forme zawarcia wspomnianej umowy. Z dniem 1 stycznia 2014
r. zostal uchylony art. 180 ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowiacy, ze umowa posrednictwa
mogla by¢ zawarta z zastrzezeniem wylacznosci na rzecz posrednika w obrocie nieruchomos$ciami lub podmiotu
prowadzacego dzialalno$¢ w zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomosciami. Pomimo uchylenia wskazanego
przepisu zawieranie uméw posrednictwa z zastrzezeniem wylaczno$ci na rzecz posrednika jest dozwolone, a
zawarcie umowy w takim ksztalcie jest kwestia uznania stron zgodnie z zasadg swobody uméw. W tym wypadku
do umowy stosuje sie art. 550 k.c. W razie zawarcia umowy poérednictwa z zastrzezeniem wylacznoéci na
rzecz okreSlonego posrednika, zamawiajacy nie moze w zakresie, w ktérym wylaczno$é zostala zastrzezona ani
bezposérednio, ani posrednio zawiera¢ umoéw dotyczacych nieruchomosci, ktére moglyby naruszy¢ wylacznosé
przystugujaca poérednikowi.

W przedmiotowej sprawie uwaga stron w trakcie procesu koncentrowala sie przede wszystkim na dlugosSci
zastrzezonego w umowie okresu wylaczno$ci dysponowania oferta sprzedazy nieruchomo$ci przez powoda, gdy
tymczasem rozwigzania niniejszego sporu nalezy dopatrywaé sie w abuzywnoSci jednego z postanowien umowy.
Strony w umowie poérednictwa zastrzegly na rzecz powoda jako podmiotu prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza
w zakresie pos$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami wylacznoéé na dysponowanie oferta sprzedazy mieszkania
nalezacego do pozwanego. Strony umowy wyjasnily, ze wskazana wylaczno$¢ na dysponowanie oferta sprzedazy
oznacza, ze zamawiajacy zobowigzuje sie do niepodejmowania w okresie wskazanym w umowie dzialan zmierzajacych
do zbycia prawa innym osobom niz wskazanym przez posrednika nieruchomosci. Jezeli w okresie trwania wylaczno$ci
dojdzie do zawarcia miedzy innymi umowy sprzedazy, zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty prowizji ustalonej w §3
umowy niezaleznie od tego, czy do zawarcia umowy doszlo za po$rednictwem poérednika nieruchomosci, czy tez innej
osoby, a w przypadku samodzielnego przeprowadzenia transakeji przez zamawiajacego posrednikowi nieruchomosci
przystuguje kara umowna w wysokoSci prowizji ustalonej w §3 umowy, co nie wyklucza zadania odszkodowania
przenoszacego wysoko$c zastrzezonej kary.

Zgodnie z art. 385'§1 ke postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie nie wigza
g0, jezeli ksztaltujg jego prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy
(niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreSlajacych gléwne Swiadczenia stron, w
tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposob jednoznaczny. W ocenie Sadu postanowienie



umowy, ktora zawarly strony w przedmiotowej sprawie ,jesli w okresie trwania wylacznoSci dojdzie do zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci, w przypadku samodzielnego przeprowadzenia transakcji przez pozwanego jako
zamawiajacego, podmiotowi zajmujgcemu sie posrednictwem nieruchomoédci, czyli powodowi przystuguje kara
umowna w wysokosci prowizji, co nie wyklucza zadania odszkodowania przenoszacego wysoko$é zastrzezonej kary”
stanowi niedozwolone postanowienie umowne.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze postanowienie umowy zastrzegajace na rzecz powoda kare umowna
czy tez zadanie odszkodowania nie jest postanowieniem okre$lajacych glowne Swiadczenia stron, w tym cene
lub wynagrodzenie. Istota umowy posSrednictwa nieruchomoéci, essentialia negotii tej umowy, tak jak zreszta
zostalo to wskazane wyzej, jest zobowigzanie pos$rednika nieruchomos$ci do dokonywania dla zamawiajacego
czynno$ci zmierzajacych do zawarcia miedzy innymi umowy sprzedazy nieruchomosci i zaplata wynagrodzenia przez
zamawiajacego.

Pozwany zawarl umowe posrednictwa nieruchomosci jako konsument z powodem, ktéry w przedmiotowej transakeji
wystepuje jako przedsiebiorca. Czynno§¢ prawna w postaci zawarcia umowy poSrednictwa nie byla zwigzana
bezposrednio z dzialalnoScig gospodarcza i zawodowsg pozwanego. Pozwany jest ratownikiem medycznym, jego
zamiarem bylo, by powdd posredniczyl w sprzedazy mieszkania stanowiacego jego wspodlwlasnoéc, mieszkanie
stanowilo sktadnik majatku prywatnego pozwanego, a $rodki ze sprzedazy mieszkania mialy zosta¢ przeznaczone
na zakup innej nieruchomosci celem zaspokojenia potrzeb mieszkalnych pozwanego i jego rodziny. W ocenie Sadu
postanowienie to nie bylo uzgodnione indywidualnie z pozwanym. Z przestluchania pozwanego, zeznan $wiadka A.
H., ktora jest partnerka pozwanego, a zarazem byla wspotwladcicielka nieruchomosci przy ul. (...) w S., a takze
zeznan $wiadka L. B., ktora byla poérednikiem nieruchomosci wspoétpracujacym z powodem i zajmowala sie sprzedaza
nieruchomoéci pozwanego wynika, ze I. B. przyszla do mieszkania przy ul. (...) w S. z gotowym formularzem umowy,
ktory zawierat kilka pustych pdl do wypelnienia. Zaréwno powod, jak i Swiadek I. B. wskazywali, ze utrwalona praktyka
posrednikéw nieruchomosdci w firmie powoda jest, ze przychodzg do kontrahentéw z gotowymi wzorcami umoéw, a
podczas zawierania umowy wpisuja w puste miejsca odpowiednie dane. Jednym z pustych miejsc do wypelnienia
podczas zawierania umowy pomiedzy stronami przedmiotowego postepowania byla dlugosé okresu wylgcznosci.
Pozwany podczas przestluchania podnosil, ze posrednik nieruchomosci I. B. proponowala mu, by okres wylacznosci
ustali¢ na 12 miesiecy, jednak pozwany nie chcial zawrze¢ umowy na tak dlugi okres. Nie ulega watpliwoéci, ze
sama kwestia okresu wylacznosci byla uzgodniona indywidualnie przez strony. Finalne rozstrzygniecie, czy okres
ten mial zgodnie z zamiarem stron trwaé, tak jak chce tego powdd — 12 miesiecy, czy tez jak wskazuje pozwany
— 120 dni nie ma znaczenia w przedmiotowej sprawie w $wietle tego, ze postanowienie umowy, na jakim opiera
swoje zadanie zaplaty powdd nie bylo uzgodnione indywidualnie z pozwanym, na skutek czego jest postanowieniem
abuzywnym. Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w tym przede wszystkim z zeznan $wiadkow
wynika, ze strony podczas zawierania umowy calg swoja uwage, tak zresztg jak w przedmiotowej sprawie, skupity
na dlugosci okresu wylacznoéci, jednak nie uzgodnily indywidualnie, ze wylgcznoé¢ dysponowania oferta sprzedazy
mieszkania nalezacego do powoda oznacza dla powoda niemozno$¢ samodzielnego, tj. ,na wlasng reke” sprzedania
mieszkania w okresie obowiazywania umowy kupujacym niewskazanym przez posrednika. Podkreslenia wymaga,
ze analizowane postanowienie umowne pochodzi z wzorca umowy, a formularz umowy, ktéry ostatecznie zostat
podpisany przez strony nie zawieral miejsca na modyfikacje tego postanowienia. Zresztg Swiadek I. B. podczas
zeznan wskazywala, ze wszelkie dopiski na umowie sa jedynie ,dla klienta”, by byl spokojny o to, ze dostatecznie
dobrze zostaly zabezpieczone jego interesy. Na tej podstawie nalezy uznaé, ze wszelkie dopiski dlugopisem nie
byly wigzace dla stron, cho¢ w zakresie postanowienia co do okresu wylgcznosci oprocz dlugoécei trwania okresu
nie przewidziano zadnych modyfikacji, bowiem postanowienie to nie bylo indywidualnie uzgadniane przez strony.

Zgodnie z art. 385" ke nieuzgodnione indywidualnie s3 te postanowienia umowy, na ktérych tre$¢ konsument nie
mial rzeczywistego wplywu. W szczegbdlnoéci odnosi sie to do postanowien umowy przejetych z wzorca umowy
zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta. Na uwage zasluguje takze to, ze zardwno powod, jak i posrednik
nieruchomos$ci I. B. wielokrotnie podczas zeznan podkreélali, ze niemozliwym jest, by okres wylaczno$ci zostal
zastrzezony w umowie na 120 dni, tak jak podnosil pozwany, bowiem praktyka jest, ze okres ten opiewa na 12 miesiecy.
Ta okoliczno$ci w polaczeniu z faktem, ze powodd postuguje sie wzorcami uméw, co bez watpliwosci ulatwia prace



posrednikom, §wiadczy o tym, ze ustalenia Sadu, ze postanowienie umowy o zastrzezeniu kary umownej w przypadku
sprzedazy mieszkania przez pozwanego ,na wlasna reke”, bez zadnej ingerencji posrednika nieruchomosci nie zostato
indywidualnie uzgodnione z pozwanym jest uzasadnione, a pozwany nie mial zadnego wplywu na tre$¢ analizowanego
postanowienia. Zaré6wno pozwany, a takze jego partnerka, ktora byla obecna podczas zawierania umowy zgodnie
przyznali, Ze pozwany nie czytal umowy przed jej podpisaniem, postanowienia umowy poddali lekturze dopiero w
momencie, gdy znaleZli potencjalnego nabywce nieruchomo$ci.

Wreszcie wskazaé nalezy, ze analizowane postanowienie umowy uniemozliwiajace de facto pozwanemu sprzedaz
mieszkania kontrahentowi nieskojarzonemu z pozwanym w wyniku dzialan posrednika ksztaltuje prawa i obowiazki
pozwanego jako konsumenta w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Zgodnie
z zasadami do$§wiadczenia zyciowego, a takze logicznego myS$lenia zamiarem pozwanego jako konsumenta, ktory
nie ma wiedzy na temat rynku nieruchomo$ci, nie rozumie mechanizméw, ktoéra wplywaja na ceny mieszkan
jest skorzystanie z pomocy podmiotu profesjonalnie zajmujgcego sie pos$rednictwem w obrocie nieruchomosci
po to, by sprzeda¢ nieruchomo$é¢ szybko, sprawnie i uzyska¢ satysfakcjonujgcg go cene. Celem pozwanego byto,
by posrednik nieruchomos$ci pomogt mu znaleZ¢ potencjalnego kupujacego, jednak w jego interesie jest, by mial
mozliwo$¢é poszukiwania przyszlego kontrahenta umowy sprzedazy nieruchomosci takze na wlasna reke, rownolegle
do dzialan posrednika nieruchomo$ci. Za$ posérednik nieruchomos$ci powinien byé zainteresowany, by to jego
dzialania doprowadzily do zawarcia umowy, co skutkowaloby zaplata na jego rzecz prowizji. Pozwany zawartl
umowe posrednictwa po to, by ulatwié¢ sobie proces sprzedazy mieszkania pod rygorem zaplaty wynagrodzenia
powodowi, jesli na skutek dzialan posrednika nieruchomosci w postaci wyszukania kontrahenta i skojarzenia stron
transakcji, opracowania oferty zbycia, podejmowania dzialan marketingowych majacych na celu udostepnienie
oferty zainteresowanym nabywcom miedzy innymi w drodze systemu wymiany ofert, zamieszczenia ofert na stronie
internetowej biura doszloby w rzeczywisto$ci do zawarcia umowy sprzedazy mieszkania w S.. Zamiarem pozwanego
nie bylo za$ uniemozliwienie sobie samodzielnego zdobycia potencjalnego nabywcy mieszkania. Wbrew interesowi
pozwanego jest postanowienie umowy zgodnie, z ktérym pozwany jest zobowigzany do niepodejmowania zadnych
czynnoéci z potencjalnym kupcem, ktory nie jest w zaden sposob zwigzany z powodem, gdy kupiec ten wyraza chec
nabycia mieszkania. Zar6wno z zeznan pozwanego, jego partnerki, jak i obecnego wlasciciela mieszkania $§wiadka T. J.
wynika, ze pozwany poinformowat wowczas jeszcze potencjalnego kupujacego, ze obowigzuje go umowa posrednictwa
nieruchomosci, ktoéra przewiduje okres wylacznoéci, dlatego przyszly nabywca powinien skontaktowac sie z powodem.
T. J. za$ dowiedzial sie o mozliwoéci nabycia tego mieszkania bezposérednio od partnerki pozwanego. Jego wiedza
w tym wzgledzie nie miala zadnego zrédla w czynnoSciach powoda. T. J. zdecydowal sie wiec poczekaé az okres
wylgcznosci przestanie obowigzywac.

W Swietle tych okolicznos$ci juz samo oczekiwanie na wygas$niecie umowy i w zwigzku z tym prawa wylacznosci w
sytuacji, gdy pozwany znalazl na wlasna reke, bez zadnej ingerencji posrednika nieruchomos$ci kontrahenta bylo
sprzeczne z interesem pozwanego. Istnialo przeciez ryzyko, ze potencjalny nabywca znajdzie inng oferte, bowiem
bedzie zalezalo mu na sprawnym nabyciu nieruchomosci, podczas gdy poérednik nabywce nie znajdzie lub znajdzie
PO nizszej cenie.

Wreszcie wbrew interesowi pozwanego jest takie uksztaltowanie jego zobowiazan, ze nawet w sytuacji, gdy posrednik
nieruchomosci pozostaje bierny, to znaczy nie podejmuje zadnych dzialan w celu skojarzenia zamawiajacego i
potencjalnych kupujacych, albo jego czynno$ci sa niewystarczajace, by znalezé kontrahenta umowy sprzedazy
odmawia sie pozwanemu prawa do samodzielnego poszukiwania nabywcow jego nieruchomosci z zagrozeniem zaplaty
kary umownej w wysokoS$ci prowizji, a takze odszkodowania przewyzszajacego kare umowng. Zastrzezenie zaplaty
w $wietle wskazanych okolicznoSci, gdy dzialania poérednika nieruchomosci nie skutkowaly zawarciem umowy jest
sprzeczne z interesem zamawiajacego, bowiem staje on przed wyborem niezawarcia umowy sprzedazy mieszkania
w sytuacji bierno$ci poSrednika nieruchomosci przez — tak jak chce powdd — okres roku albo sprzedazy mieszkania
na wlasna reke i jednoczesnej zaplaty kary umownej, cho¢ poérednik nie podjal aktywnosci, by doszlo do zawarcia
umowy sprzedazy.



W niniejszej sprawie pozwany podnosil, Ze nie byt zadowolony z dzialan podjetych przez 1. B., na co przedstawil
korespondencje pomiedzy stronami. Doszlo jedynie do dwdch prezentacji mieszkania potencjalnym kupujacym, a
proces poszukiwania nabywcoéw byl opdzniony ze wzgledu na urlop poérednika nieruchomosci.

W niniejszej sprawie okoliczno$ci sprzedazy mieszkania przy ul. (...) w S. byly bezsporne, powo6d nie kwestionowal w
trakcie postepowania, ze pozwany kupujacego T. J. poznal przypadkowo podczas trwania remontu w nieruchomo$ci.

Strona powodowa nie podjela inicjatywy dowodowej, by wykazaé, ze T. J. wezeéniej znal pozwanego, czy widziat oferte
sprzedazy mieszkania wystawiong przez pracownikéw powoda czy tez powdd podjal inne dzialania, ktére skutkowaly,
ze T. J. dowiedziatl sie, ze mieszkanie pozwanych jest wystawione na sprzedaz. Przesluchanie pozwanego, zeznania
jego partnerki A. H. oraz §wiadka T. J., ktory nie byl przeciez zainteresowany wynikiem sprawy korespondowatly
ze soba i uzupehialy sie wzajemnie, dlatego nalezy uznaé je za wiarygodne. Ciezar dowodu zgodnie z art. 6 ke, ze
posrednik nieruchomosci, ktéry zada zaplaty faktycznie stworzyl sprzedajagcemu sposobno$¢ do zawarcia umowy
sprzedazy spoczywa na powodzie, jednak w przedmiotowej sprawie powdd temu ciezarowi nie sprostal. Powod nie
wykazal, ze T. J. byl zgodnie z §4 ust. 3 umowy klientem wskazanym przez posrednika nieruchomoéci, tj. osoba
skojarzona z pozwanym w wyniku dzialania po$rednika nieruchomosci, klientem innego biura nieruchomosci, osobg
towarzyszaca klientowi poszukujacemu przy czynnosciach wykonywanych z udzialem posrednika, osoba mu bliska
w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, czy innga osoba, ktérej udostepnit on oferte uzyskana od
posrednika nieruchomosci. Tylko wowczas bowiem pow6d moglby domagaé sie od pozwanego zaplaty.

Reasumujgc, w ocenie Sadu przyjecie, ze klauzula wylaczno$ci uprawnia do zadania prowizji nawet jesli do zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomoéci doszlo wskutek samodzielnych dzialanh sprzedajacego niezwiazanych z czynnoéciami
posrednika prowadziloby do zaakceptowania uksztaltowania praw i obowiazkéw pozwanego jako konsumenta w
sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajgcego jego interesy. Podkres§lenia wymaga, ze co do zasady
w umowach posrednictwa nieruchomosci zawieranych z konsumentami dopuszczalne jest stosowanie postanowien
zawierajacych klauzule wylacznosci, jednakze nie moze ona narusza¢ prawa konsumenta do dysponowania wlasnym
mieniem. Uniemozliwienie konsumentowi dokonania sprzedazy we wlasnym zakresie, ogranicza mu w razacy sposéb
mozliwo$¢ dysponowania prawem wlasnosSci, co jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interes
konsumentéw poprzez wykorzystywanie ich niewiedzy i braku do§wiadczenia. Za$ koniecznosé ochrony intereséw
przedsiebiorcy nie moze stanowié¢ usprawiedliwienia dla ograniczenia praw klientéw korzystajacych z jego ushug.

Zgodnie z art. 385'§2 ke jezeli postanowienie umowy nie wiaze konsumenta, strony sa zwiazane umowa w
pozostalym zakresie. W przedmiotowej sprawie §5 zdanie 2 umowy nie wigze pozwanego, jednak strony sa
zwigzane umow3 z pozostalym zakresie. W $wietle tego roszczenie powoda o zaplate jest niezasadne. Jedynie na
marginesie nalezy wskazaé, ze powod wskazal, ze zada zaplaty tytulem prowizji a nie kary umownej, ktéra zgodnie
z postanowieniem abuzywnym umowy zostala zastrzezona na jego rzecz w wysoko$ci prowizji ustalonej w umowie,
czy tez odszkodowania.

Niezaleznie jednak od powyzszego — w ocenie Sadu — w przedmiotowej sprawie powdd nie wykazal, azeby doszlo
do zlozenia zgodnych o$wiadczen woli skutkujgcych zawarciem umowy posrednictwa z dnia 30 czerwca 2020 r. z
okresem wylgcznos$ci na 12 miesiecy.

Z zaoferowanego materialu dowodowego wynika bowiem, iz w tym dniu pracownica powoda sporzadzila dwa
roznigce sie treécig egzemplarze umowy z dnia 30 czerwca 2020 r. Swiadek I. B. podczas zeznah wskazala, ze to
ona wlasnorecznie dlugopisem wpisala dlugosé okresu na egzemplarzu umowy przedlozonym przez pozwanego. Na
kazdym egzemplarzu pracownica powoda zlozyla swoj podpis. Jeden egzemplarz z okresem wylacznosci 120 dni
przekazala pozwanemu (tego egzemplarza pozwany nie czytal i nie podpisal), a drugi z okresem wylacznosci 12
miesiecy przedstawila do podpisania pozwanemu, ktéry nie czytajac zlozyl swdj podpis i oddal pracownicy powoda.
Niesporne jest rowniez, ze powodowi zalezalo na podpisaniu umowy z wylgczno$cia na 12 miesiecy, a pozwanemu z
wylacznoscia na 3-4 miesiace (120 dni).



Mogtlo by¢ tak, ze pracownica powoda w egzemplarzu pozwanego pierwotnie wpisala standardowy okres 12 m-cy, ale
na skutek negocjacji poprawila ten zapis na 120 dni — dopisujac zero i litere ,,d” (co bylo latwiejsze do zrobienia, anizeli
przekreslanie dotychczasowego zapisu i nadpisywanie ,3 miesigce”). Strona powodowa nie zaoferowala dowodu z
opinii grafologa, ktory wskazalby na ingerencje osob trzecich w zapisy wykonywane przez I. B.. W tej sytuacji Sad
przyjal, zgodnie zreszta z zeznaniami $wiadka I. B., iz wylacznie ta osoba wypelniala przygotowany formularz i to
ona sporzadzila dwa odmiennej treSci egzemplarze umowy. Pozwany bedac w przekonaniu przyjecia przez 1. B.
proponowanego przez niego okresu 4 miesiecy wylaczno$ci przyjal swdj egzemplarz umowy i bez czytania zlozyl
podpis pod egzemplarzem powoda. W tej sytuacji nalezy uzna¢, iz doszlo do zawarcia umowy posrednictwa na
warunkach pozwanego (4 miesieczny okres wylaczno$ci). Pod taka wersja umowy podpisal sie uprawniony przez
powoda pracownik i takiej tre$ci umowe przekazal pozwanemu, ktory w realiach tej sprawy jako konsument podlega
wiekszej ochronie, anizeli powdd bedacy przedsiebiorcg.

Sporzadzenie dwoch odmiennie brzmigcych egzemplarzy uméw uznaé nalezy za nieprofesjonalne, a nawet za
nierzetelne w stosunku do pozwanego, ktéry dzialat w zaufaniu do pracownicy powoda tak, iz nawet nie czytal umow
poprzestajac na ustnych ustaleniach.

Konczac, jedynie na marginesie warto zauwazy¢, ze strony w imieniu ktérych dzialali profesjonalni pelnomocnicy
nie podnosily zarzutu, ze w zwigzku z brakiem zgodnych o$wiadczen woli kazdej ze stron co do dlugosci okresu
wylgcznodci nie doszlo w ogdle do zawarcia umowy posrednictwa nieruchomos$ci, nadto pozwany nie podnosil, ze
zawierajac umowe z powodem dziatal pod wplywem bledu, co skutkowalo niewaznoscia umowy. Wobec ustalenia
przez Sad bezspornoéci faktu zawarcia przez strony umowy posrednictwa nie byto podstaw, by uznaé, ze do zawarcia
umowy w ogdle nie doszlo, czy tez, ze byla ona niewazna.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 9881 i 1% kpe kierujac sie zasada odpowiedzialnoéci za wynik
sprawy. Powod jako strona przegrana jest zobowigzana do zwrotu pozwanemu jako stronie wygranej kosztéw procesu
w wysokos$ci 3617 zl, w tym 3600 zl tytulem wynagrodzenia pelnomocnika pozwanego ustalonego na podstawie §2
pkt 5 rozporzadzenia ministra sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw
prawnych i 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Biorac pod uwage powyzsze, Sad orzekl jak w sentencji.
sedzia Marta Karnacewicz

Szczecin, dnia 3 pazdziernika 2022 r.



