Sygnatura akt I C 105/21

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 13 stycznia 2022 r.

Powod R. M. wnidst do Sadu Rejonowego w Goleniowie pozew przeciwko M. F. (1) o zaplate kwoty 8.610 zl wraz z
ustawowymi odsetkami za op6znienie liczonymi od dnia 28 lipca 2020 r. do dnia zaplaty, a takze o zwrot kosztow
procesu.

W uzasadnieniu pozwu wskazal, iz powyzszego roszczenia dochodzi z tytulu wynagrodzenia wynikajacego z zawartej z
pozwanym umowy posrednictwa w sprzedazy nalezacej do niego nieruchomo$ci stanowiacej lokal mieszkalny przy ul.
(...) w N.. Zgodnie z postanowieniami umowy, wynagrodzenie za czynnoS$ci poSrednictwa mialo sta¢ sie wymagalne
z dniem zawarcia umowy zbycia nieruchomos$ci lub umowy przedwstepnej, takze w przypadku zawarcia umowy
z pominieciem posrednika, z kontrahentem pozyskanym bezposrednio przez posrednika wskutek podjetych przez
niego dzialan. Powod wskazal, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala zaprezentowana J. H. (z ktérym to powoda
rowniez wigzala umowa posrednictwa), przy czym podczas prezentacji mieszkania okazalo sie, ze jego rodzice znaja
sie prywatnie z pozwanym. Tuz po prezentacji, J. H. wypowiedzial powodowi umowe posrednictwa, za$ kilka dni
p6Zniej pozwany telefonicznie o§wiadczyl powodowi, ze sprzedal przedmiotowa nieruchomo$é swoim znajomym. W
pozniejszym czasie powdd uzyskal informacje, iz pow6d zawarl umowe sprzedazy z rodzicami J. H.. Pozwany odmowit
zaplaty przewidzianego w umowie wynagrodzenia w kwocie 8.610 zl.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zwrot kosztéw procesu.

Pozwany przyznal, iz laczyla go z powodem umowa posrednictwa w sprzedazy nalezacej do niego nieruchomosci,
lecz zaprzeczyl przywolanym przez powoda okolicznoSciom, aby podczas prezentacji przedmiotowej nieruchomosci
okazalo sie, ze rodzice J. H. sg prywatnie jego znajomymi, a takze, aby bezposrednio po prezentacji J. H. wypowiedzial
powodowi umowe posérednictwa, zas§ pozwany poinformowal go telefonicznie, iz sprzedal mieszkanie znajomym, nie
chcac przy tym ujawnié ich tozsamosci. Z ostroznosci procesowal, pozwany zaprzeczyl réwniez, iz osoby ktérym
sprzedal nieruchomosé, to jest K. i M. H., sa rodzicami J. H..

Pozwany podniost nadto, iz strona powodowa w zaden sposdéb nie wykazala zasadnoSci swojego roszczenia, ktore,
zdaniem pozwanego, nie stanowi roszczenia o zaplate wynagrodzenia, tylko o zaptate kary umownej przewidzianej w
§ 4 ust. 5 umowy poérednictwa. Jako iz powod wezwal go jedynie do zaplaty z tytulu nieuiszczonego wynagrodzenia,
roszczenie o zaplate kary umownej nie stalo sie wymagalne i tym samym brak bylo podstaw do jego dochodzenia
przed Sadem. O koligacjach rodzinnych pomiedzy J. H. a osobami, ktérym sprzedal swoja nieruchomo$c, pozwany
dowiedziat sie dopiero w p6Zniejszym czasie od pracownika strony powodowe;j.

Pismem z dnia 6 grudnia 2021 r. powdd sprecyzowal swoje roszczenie poprzez wskazanie, iz dochodzona pozwem
kwota stanowi wynagrodzenie, o ktéorym mowa w § 4 ust. 1 i ust. 3 pkt 2 umowy posrednictwa wiazacej strony.
Alternatywnie, jako podstawe zasadnos$ci swojego roszczenia powdd wskazal, iz dochodzi go z tytulu kary umownej
zastrzezonej w § 4 ust. 5 umowy posrednictwa.

Powyzsze pismo procesowe zostalo doreczone stronie pozwanej w dniu 7 grudnia 2021 r. Pozwany podtrzymal swoje
dotychczasowe stanowisko.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 30 sierpnia 2019 r. M. F. (1) zawarl z R. M., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) z siedziba w
G. (dalej jako ,posrednik”), w imieniu ktérego dzialala Z. H. (1), agencyjng umowe posrednictwa, ktorej przedmiotem
bylo $wiadczenie przez po$rednika na rzecz zamawiajgcego (pozwanego) ustugi dokonywania czynnoéci posrednictwa
zmierzajacych do sprzedazy badZ oddania w najem nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny polozony w N. przy



ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Goleniowie V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).
Dzialaniami podejmowanymi przez pos$rednika, badz inne upowaznione przez niego osoby, mialo by¢: opracowanie
strategii reklamowej nieruchomoéci, reklamowanie i promowanie nieruchomosci wedlug przyjetych przez posrednika
standardow (w szczegdlnosSci publikacja dokumentacji fotograficznej nieruchomosci), dokonywanie potencjalnym
kontrahentom bezposredniej prezentacji nieruchomosci, czy tez przekazywanie potencjalnym kontrahentom oraz
innym po$rednikom informacji dotyczacych nieruchomosci.

Zgodnie z ustaleniami poSrednikowi przystugiwato prawo wylacznosci, jednak za wyjatkiem sprzedazy indywidualne;j,
tj. sprzedazy bez udzialu innego poérednika w obrocie nieruchomo$ciami dzialajacego na rzecz ktorejkolwiek ze
stron transakcji. Sprzedaz indywidualna nie obligowala zamawiajgcego do zaptaty ustalonego wynagrodzenia. Umowa
zostala zawarta na czas okre$lony od dnia 30 sierpnia 2019 r. do dnia 31 grudnia 2019 r., jednak § 2 ust. 6
umowy zastrzezono, iz w sytuacji, kiedy zadna ze stron przed uplywem zakreslonego terminu nie zlozy przeciwnego
o$wiadczenia, umowa bedzie w dalszym ciggu realizowana jako umowa zawarta na czas nieokre$lony, bez prawa
wylgcznodcei. M. F. (1), jako zamawiajgcy, zobowigzat sie w umowie do zaplaty na rzecz posSrednika wynagrodzenia w
ryczaltowej wysokoéci 8.610 zt brutto. Zgodnie z tre$cia zawartej miedzy stronami umowy roszczenie o wynagrodzenie
w calo$ci stawalo sie wymagalne m.in. w dniu zawarcia umowy zbycia nieruchomosci. Zaplata wynagrodzenia miala
nastgpic¢ na podstawie wystawionej przez poSrednika faktury VAT z 7-dniowym terminem zaplaty, na numer konta
wskazany w umowie (§ 4 ust. 1, ust. 3 pkt 2, ust. 4 umowy).

W § 4 ust. 5 umowy strony ustalily, iz w przypadku zawarcia przez zamawiajacego z pominieciem posrednika
umowy, ktorej dotyczylo posrednictwo z kontrahentem pozyskanym bezposrednio przez posrednika lub wskutek
podjetych przez niego czynno$ci posrednictwa w okresie obowigzywania umowy oraz do dwoch lat po jej zakoniezeniu,
zamawiajacy zobowiazal sie do zaplaty kary umownej w kwocie réwnej jednokrotnoéci ustalonego wynagrodzenia,
chyba ze pominiecie po$rednika wynikalo z niewykonania lub nienalezytego wynikania uslugi przez posrednika.

Po zawarciu umowy z dnia 30 sierpnia 2019 r. pracownicy biura (...) pomogli M. F. (1) w ustaleniu ceny sprzedazy
nieruchomosci oraz ceny jaka zostanie wskazana w ogloszeniu, nadto strony ustalily termin jej sprzedazy, sporzadzili
profesjonalna sesje fotograficzng mieszkania i opracowali odpowiednia strategie marketingowa. Dla nieruchomosci
nalezacej do M. F. (1) przez pracownikéw biura (...) zostala stworzona oferta, ktéra posrednik wprowadzit do
wewnetrznego systemu i nastepnie umiescit na kilkudziesieciu portalach internetowych oraz gablotach biura. Oferta
dotyczaca przedmiotowej nieruchomoéci byla monitorowana, a opiekunka oferty, czyli pracownica, ktéra zawarta
z M. F. (1) umowe poérednictwa, obdzwonila wszystkich klientow biura, ktorzy wyrazili zainteresowanie podobna
nieruchomoscia. W ofercie tej nie bylo podanego adresu mieszkania, a jako numer kontaktowy podano numer telefonu
opiekunki oferty — pracownicy biura Z. H. (1).

Dowody:

- umowa poSrednictwa z 30.08.2019 1. k. 5-6,

- zeznania $wiadka Z. H. (1) k. 34v-35v,

- zeznania $wiadka E. M. k. 36-36v,

- cze$ciowo przestuchanie pozwanego k. 60-60v.

J. H. mieszkal w jednym domu razem z rodzicami, K. i M. H., z ktérymi prowadzil wspdlne gospodarstwo domowe.
Od 2016 r. do chwili obecnej pracuje w firmie prowadzonej przez jego matke, K. H.. Jest zatrudniony na podstawie
umowy zlecenia, miesiecznie zarabia okolo 3.000 zl netto. J. H. byl zainteresowany nabyciem dla siebie mieszkania
na terenie N., w ktorym chcial zamieszka¢ ze swoja dziewczyna, wobec czego przegladal w Internecie dostepne oferty
nieruchomodci. Zainteresowala go oferta dotyczaca mieszkania przy ul. (...) i zadzwonil pod wskazany w niej numer
kontaktowy, nalezacy do opiekunki oferty w biurze (...) - Z. H. (1).



W dniu 10 wrzeénia 2019 r. J. H. zawarl z R. M., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) z siedziba w G.
(dalej jako ,,poérednik”), w imieniu ktérego dzialata Z. H. (1), umowe posrednictwa w nabyciu/najmie nieruchomosci.
Tego samego dnia zastaly mu zaprezentowane dwie nieruchomos$ci w N., w tym nieruchomo$¢ polozona przy ul. (...)
stanowigca wlasno$¢ M. F. (1) oraz druga nieruchomo$c, ktorej obejrzenie zaproponowala mu pracownica posrednika.

Podczas prezentacji mieszkania przy ul. (...) J. H. obecny byl rowniez wlasciciel mieszkania, M. F. (1). Okazalo sie, ze
M. F. (1) i J. H. nawzajem siebie kojarza, poniewaz M. F. (1) zna rodzicoéw J. H.. Pomiedzy M. F. (1) a J. H. wywiazala
sie krotka rozmowa odnosnie tego, ze zbywca zna rodzicow J. H., ktora slyszata Z. H. (1). M. F. (1) chodzil razem z
K. i M. H. do jednej szkoly Sredniej, w tym z M. H. chodzil réwniez do tej samej podstawowki. Ojciec J. M. H. zna
roéwniez L. F.- brata M. F. (1).

Dowody:

- cze$ciowo zeznania Swiadka J. H. k. 52-53,

- cze$ciowo zeznania $wiadka M. H. k. 53-54,

- czeSciowo przestuchanie pozwanego k. 60-60v.
- zeznania $wiadka Z. H. (1) k. 34v-35v,

- zeznania $wiadka E. M. k. 36-36v,

Po obejrzeniu obu zaprezentowanych nieruchomosci, J. H. podpisal protokoét z prezentacji, w ktorym o$wiadcezyl,
iz nie mial z tymi nieruchomos$ciami wczeéniej zadnej stycznos$ci, nie otrzymal ich z innego biura, co dokladnie
sprawdzil oraz ze co do tych ofert nie jest zwigzany inng umowa posrednictwa, zawarta w jakiejkolwiek formie z
innym po$rednikiem w obrocie nieruchomos$ciami. J. H. nie wyrazit bezpo$redniego zainteresowania ktérakolwiek z
zaprezentowanych mu nieruchomosci i mial pozosta¢ w kontakcie telefonicznym z pracownica posrednika.

Dowody:

- protokol z prezentacji nieruchomoéci k. 7,
- zeznania $wiadka Z. H. (1) k. 34v-35v,

- czeSciowo zeznania §wiadka J. H. k. 52-53.

Pismem z dnia 12 wrze$nia 2019 r. J. H. wypowiedzial umowe posérednictwa w nabyciu mieszkania przy ul. (...) w
N., zawarta w dniu 10 wrzeénia 2019 r. z R. M., prowadzacym dzialalno§é¢ gospodarcza pod firma (...) z siedziba
w G., ze skutkiem natychmiastowym. To wzbudzilo czujnoé¢ pracownikéw biura, albowiem rzadko sie zdarza, zeby
klienci poszukujacy nieruchomosci wypowiadali umowe poérednictwa. Kilka dni p6Zniej zadzwonil do biura M. F. (1)
i powiedzial, zeby biuro wycofalo oferte albowiem znalazl on kupcéw na swoje mieszkanie, ktérymi okazali sie rodzice
J.H.:M.iK H..

Dowéd:
- wypowiedzenie umowy k. 42.
- zeznania $wiadka Z. H. (1) k. 34v-35v,

W dniu 3 grudnia 2019 r. M. F. (1) zawarl z K. i M. H. notarialnag umowe sprzedazy nieruchomosci, stanowiacej
lokal mieszkalny polozony przy ul. (...) w N., za cene 215.000 zl. Celem uzyskania §rodkéw pienieznych na zakup
mieszkania malzonkowie wzieli kredyt. Klucze do mieszkania malzonkowie H. otrzymali w dniu 31 grudnia 2019 r. W



S. wmieszkaniu tym nocowat ich syn, J. H., wraz ze swoja dziewczyna. Na samym poczatku stycznia 2020 r. (pomiedzy
5 a 10 stycznia) J. H. zamieszkal w tym mieszkaniu na stale.

Dowody:

-wydruk z (...) dot. KW nr (...) k. 8-11,

- czeSciowo zeznania §wiadka J. H. k. 52-53,

- czeSciowo zeznania §wiadka M. H. k. 53-54,

- czeSciowo przestuchanie pozwanego k. 60-60v.

Po uzyskaniu przez pracownikéw biura (...) informacji z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci bedacej
przedmiotem umowy poérednictwa z dnia 30 sierpnia 2019 r. o dokonaniu przez M. F. (1) sprzedazy tej nieruchomosci
narzecz K.iM. H., S. R. M. z siedziba w G. w dniu 20 lipca 2020 r. wystawil na M. F. (1) fakture nr (...) na kwote 8.610
zl brutto tytulem wynagrodzenia za ustuge posrednictwa w zakupie nieruchomosci, zakreslajac mu termin zaplaty do
dnia 27 lipca 2020 r. Faktura zostala doreczona M. F. (1) w dniu 20 lipca 2020 r.

M. F. (1) nie dokonal platnosci zgodnie z wystawiona fakturg, wobec czego pismem z dnia 12 sierpnia 2020 r., R. M.,
reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika, wezwat go do zaplaty powyzszej kwoty w nieprzekraczalnym
terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania. W pi$émie tym wskazano, ze wynagrodzenie jest nalezne, bowiem w
wykonaniu zleconej przez M. F. (1) ustugi poérednictwa doszlo do zaprezentowania nieruchomosci zainteresowanemu,
w nastepstwie czego doszlo do zawarcia przez zamawiajacego umowy sprzedazy nieruchomosci z rodzicami tego
samego zainteresowanego, z pominieciem posrednika.

Po otrzymaniu faktury oraz powyzszego pisma, M. F. (1) sporzadzit w dniu 18 sierpnia 2020 r. odpowiedz, w ktorej
odmowil zaplaty wynagrodzenia za rzekoma ushuge posrednictwa w sprzedazy mieszkania, majacej wynikaé¢ z umowy
zawartej z poSrednikiem, podnoszac, iz sprzedazy nieruchomosci dokonal samodzielnie, bez jakiegokolwiek dzialania
po stronie posrednika.

Dowody:

- faktura wraz z potwierdzeniem odbioru k. 12-12v,

- pismo powoda z 12.08.2020 r. wraz z potwierdzeniem nadania k. 13-13v,
- pismo pozwanego z 18.08.2020 r. k. 14.

Na portalu internetowym olx.pl, z konta nalezacego do J. H., zostala umieszczona oferta dotyczaca sprzedazy
mieszkania potozonego przy ul. (...) w N., za podlegajaca negocjacji cene 309.000 zl. Wskazany w ofercie numer
telefonu kontaktowego nalezy do M. H., natomiast konto na (...), gdzie wystawiono oferte nalezy do J. H..

Dowod:

- cze$ciowo zeznania Swiadka J. H. k. 52-53.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie w zasadne w znacznej cze$ci.

Jako podstawe zadania pozwu powdd wskazywal zawarta z pozwana umowe o posSrednictwo w sprzedazy
nieruchomosci z dnia 30 sierpnia 2019 roku.



Umowa posrednictwa obrotu nieruchomoéciami byla unormowana odrebnymi przepisami, tj. art. 179 -183 u.g.n.
Umowa posSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami byla umowa o $wiadczenie ustug, wszelkie bowiem zabiegi
posrednika w celu skojarzenia przyszlych stron umowy mieszcza sie w pojeciu ustugi i to zar6wno w szerszym
znaczeniu - jako wszelkiej czynnosci spelnianej dla innej osoby -jak i w ujeciu wezszym -wylaczajacym z tego
pojecia te czynnosci, dla ktorych dopiero skutek ma znaczenie, czyli stanowiace przedmiot uméw rezultatu. Umowa
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami stanowila niewatpliwie typ umowy nazwanej, co wynikalo z regulacji
zawartej w art. 180 ust. 3 u.g.n. Przesadza to o niedopuszczalnoSci stosowania do niej w powolaniu sie na art. 750 k.c.
przepisow o umowie zlecenia (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2007 r., IV CSK 267/06, OSNC-ZD
2008, nr A, poz. 14 i z dnia 8 maja 2015 r., III CSK 348/14, G.P. 2015, nr 90, s. 5). Bez znaczenia jest przy tym to, czy
posérednik w ramach jej wykonania dokonywat jednej czynnosci kojarzacej strony, czy byly to wielokrotne dzialania.
Nie mozna wiec podzieli¢ stanowiska, ze jednorazowa umowa poérednictwa w obrocie nieruchomosciami podlegala
przepisom o zleceniu. RzeczywiScie ratio legis ustawowego uregulowania tej umowy stanowila konieczno$¢ ochrony
strony slabszej, jaka jest klient posrednika, i nie ma zadnego znaczenia, czy dokonuje on czynnosci dla swego klienta
jednorazowo, czy tez wielokrotnie. Nie jest mozliwe identyfikowanie umowy posrednictwa z umowa zlecenia, skoro
przedmiotem tej ostatniej, zgodnie z art. 734 § 1 k.c., przyjmujacy zlecenie zobowigzuje sie do dokonania czynno$ci
prawnej dla dajacego zlecenie. Posrednik natomiast nie jest w zasadzie zobowiazany do dokonania zadnej czynnoéci
prawnej dla swego klienta, a tylko do dokonywania wielu czynnosci faktycznych umozliwiajacych jego klientowi
zawarcie stosownej czynnoéci prawnej w sferze okreslonej w art. 180 ust. 1 u.g.n.

W $wietle obowigzujacych do dnia 31 grudnia 2013 r. art. 179 ust. 2 i art. 180 ust. 11 3 u.g.n., umowa posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami byta wazna jedynie w sytuacji, gdy zostala zawarta przez posrednika nieruchomosci,
posiadajacego licencje zawodowg. Wsérdd czynnodci, ktérych zawodowe wykonywanie stanowi posrednictwo w
obrocie nieruchomosciami sa czynno$ci celowe zmierzajace do zawarcia przez inne osoby -klientéw posrednika -
umoéw nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci. Posrednik sam nie zawiera uméw w imieniu klienta, ale jedynie
doprowadza do ich zawarcia. Zatem, zakresem dzialania po$rednika jest objete oferowanie nieruchomosci klienta do
sprzedazy, wynajdowanie nabywcow, czy tez pozyskiwanie nabywcow. Dzialania wchodzace w zakres tych czynnoéci,
ktore zmierzaja do osiagniecia celow okre$lonych w art. 180 u.g.n. moga by¢ rézne. Chodzi¢ tu moze o dokonywanie
czynnosci faktycznych, takich jak wskazywanie ewentualnych przyszlych kontrahentéw, udostepnianie do ogledzin
nieruchomosci, czy doradztwo jaka umowe w przyszloéci nalezaloby zawrze¢. Po zmianie przepiséw ustawy o
gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (tekst jedn. Dz. U. z 2015 r. poz. 782) i uchyleniu z
dniem 1 stycznia 2014 roku jej art. 179 — 183 (z wyjatkami wskazanymi ponizej) okreslajacymi zakres czynno$ci
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami oraz umowy poSrednictwa, pozostawiono jedynie regulacje, zgodnie
z ktéra czynnoSci poérednictwa w obrocie nieruchomo$ciami okre§la umowa zawierana w formie pisemnej pod
rygorem niewazno$ci (art. 180 ust. 3 ww. ustawy) oraz wymog obowiazkowego ubezpieczenia OC posérednika w
obrocie nieruchomos$ciami (art. 181 ust. 3 ww. ustawy). W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 8 maja 2015 roku
wydanego w sprawie o sygnaturze akt III CSK 346/14 wskazano, iz umowa posrednictwa stanowi zatem umowe
nazwang i z uwagi na jej bardzo ograniczong, by nie powiedzieé, ze znikoma, regulacje ustawowa konieczne jest w
praktyce sieganie do przepiséw regulujacych podobne kontrakty. Moze to dotyczy¢ przykladowo kwestii rozwigzania
(wypowiedzenia) umowy, zasad wynagradzania czy terminéw przedawnienia. To ostatnie zagadnienie byto akurat
przedmiotem badania w przywolanej powyzej sprawie, a takze wcze$niejszej zakonczonej wyrokiem Sadu Najwyzszego
z dnia 12 stycznia 2007 roku o sygnaturze akt IV CSK 267/06. Wyklucza ono mozliwo$¢ stosowania do umowy
posrednictwa przepisow kodeksu cywilnego regulujacych umowe zlecenia (lub szerzej umowe o $wiadczenie ustug).
Zgodnie z nim umowa poérednictwa w obrocie nieruchomosciami stanowi nowy typ umowy nazwanej. Art. 750 k.c.
stanowi, ze do uméw o $wiadczenie uslug, ktore nie sg uregulowane innymi przepisami, stosuje sie odpowiednio
przepisy o zleceniu. Jednoznaczne sformulowanie o zastosowaniu tego przepisu do umoéw, gdy nie sa one uregulowane
odrebnymi przepisami, wyklucza jego zastosowanie do umowy o §wiadczenie ustug polegajacych na poérednictwie w
obrocie nieruchomos$ciami — umowy poérednictwa — uregulowanej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Skoro
zakres unormowania nie obejmuje umowy posrednictwa, to wylaczona jest mozliwo$¢ odwolywania sie do terminu
przedawnienia z art. 751 k.c. W uzasadnieniu tego wyroku wskazano co prawda, ze przed wejSciem w Zycie ustawy o



gospodarce nieruchomo$ciami i wprowadzeniu przez ta ustawe umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami do
umowy o wykonywaniu ustugi w postaci skojarzenia dwoch stron umowy, stworzenia sposobnosci do zawarcia umowy
przez zleceniodawce stosowane byly odpowiednio w braku przepisow szczegblnych — przepisy o zleceniu (art. 750 k.c.).
Ponadto, ze ten typ umowy, powtarzajacy sie w obrocie nieruchomos$ciami, zawiera wiele cech charakterystycznych
jedynie dla tej umowy oraz ze (...) stanowi nowy typ umowy nazwanej.

W obecnym stanie prawnym ww. przepisy nie reguluja juz szczegdélowo umowy posrednictwa pozostaje ona nadal
umowg nazwang objeta odrebnymi przepisami, usytuowanymi poza kodeksem cywilnym. Fakt, ze unormowanie
to nie ma jednak wyczerpujacego charakteru sprawia, ze w sprawach nie uregulowanych w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami do umowy poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami beda mialy odpowiednie zastosowanie
przepisy dotyczgce umoéw podobnych, zawarte w kodeksie cywilnym. Bedg to przepisy dotyczace umowy agencyjnej
(zawarte w art. 758 — 7649 k.c.), jako najbardziej zblizonej do umowy posrednictwa (por. uzasadnienie powyzej
przywolanego wyroku w sprawie o sygn. akt III CSK 346/14).

Przedmiotem umowy z dnia 30 sierpnia 2019 r. bylo §wiadczenie przez posrednika ustug dokonywania czynnosci
posrednictwa w sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w N. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Goleniowie
V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). W par. 3 ust. 1 strony ustalily, iz
dzialaniami podejmowanymi przez posrednika, badz inne upowaznione przez niego osoby, mialo byé: opracowanie
strategii reklamowej nieruchomoéci, reklamowanie i promowanie nieruchomosci wedlug przyjetych przez posrednika
standardow (w szczegdlnosSci publikacja dokumentacji fotograficznej nieruchomosci), dokonywanie potencjalnym
kontrahentom bezposredniej prezentacji nieruchomos$ci, czy tez przekazywanie potencjalnym kontrahentom oraz
innym posrednikom informacji dotyczacych nieruchomosci. Strony ustalily na rzecz posrednika wynagrodzenia w
ryczaltowej wysokoéci 8.610 zt brutto. Zgodnie z tre$cia zawartej miedzy stronami umowy roszczenie o wynagrodzenie
w caloSci stawalo sie wymagalne m.in. w dniu zawarcia umowy zbycia nieruchomosci. Zaplata wynagrodzenia miala
nastgpic¢ na podstawie wystawionej przez poSrednika faktury VAT z 7-dniowym terminem zaplaty, na numer konta
wskazany w umowie (§ 4 ust. 1, ust. 3 pkt 2, ust. 4 umowy).

W okoliczno$ciach badanej sprawy strony okreslily zatem umowe jako umowe rezultatu. Jak wskazal Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 29 kwietnia 2010 r. ( sygn. akt IV CSK 464/09) umowa posérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami jest
umowg starannego dzialania, ktora jednak strony moga przeksztalci¢ w umowe rezultatu. W wyroku z dna 24 wrze$nia
2009 r. sygn. akt I V CSK 138/09 Sad Najwyzszy podkredlil, iz przy oszczednej regulacji ustawowej, zasadnicze
znaczenie ma uksztaltowanie konkretnego stosunku zobowigzaniowego w samej umowie. W okoliczno$ciach badane;j
sprawy strony w umowie ustalily, iZ wynagrodzenie jest nalezne réwniez w sytuacji, gdy doszlo do zawarcia przez
zamawiajacego umowy, ktérej dotyczylo posrednictwo. Strony nie doprecyzowaly, czy wynagrodzenie jest nalezne
w kazdym przypadku zbycia umowy, tj. rowniez w przypadku pominiecia posrednika czy tylko z kontrahentem
pozyskanym bezposrednio przez pos$rednika.

Zgodnie z ustaleniami spornej umowy posrednikowi przystugiwalo prawo wylacznosci, jednak za wyjatkiem sprzedazy
indywidualnej, tj. sprzedazy bez udzialu innego posrednika w obrocie nieruchomosciami dzialajacego na rzecz
ktoérejkolwiek ze stron transakcji. Sprzedaz indywidualna nie obligowala zamawiajacego do zaplaty ustalonego
wynagrodzenia.

W okolicznoéciach badanej sprawy M. F. (2) sprzedal mieszkanie na rzecz M. i K. H., ktérzy nie byli
kontrahentami bezposrednio pozyskanymi przez biuro R. M.. W ocenie sadu kontrahenci ci byli pozyskani w wyniku
dzialan podejmowanych przez biuro, o czym bedzie mowa ponizej. Tym samym w ocenie sadu miala miejsce
sprzedaz indywidualna uregulowana w § 2 pkt 4 umowy tj. sprzedazy bez udzialu innego posérednika w obrocie
nieruchomoéciami dzialajacego na rzecz ktorejkolwiek ze stron transakeji.

Sad przyjat zatem, iz niezasadne jest zgdanie przez powoda kwoty wskazanej w pozwie jako wynagrodzenie z tytulu
realizacji umowy przez pos$rednika przewidzianego w § 4 pkt 1 umowy, skoro sprzedaz indywidualna wylaczala
jednoznacznie obowiazek zaplaty ustalonego w umowie wynagrodzenia ( § 2 ust. 4 umowy).



Nalezy jednak wskazac, iz pow6d w piémie z dnia 6 grudnia 2021 r. sprecyzowal swoje roszczenie poprzez wskazanie,
iz dochodzona pozwem kwota stanowi wynagrodzenie, o ktorym mowa w § 4 ust. 11 ust. 3 pkt 2 umowy posrednictwa
wigzacej strony, jednakze alternatywnie, jako podstawe zasadno$ci swojego roszczenia powod wskazal, iz dochodzi
roszczenia z tytulu kary umownej zastrzezonej w § 4 ust. 5 umowy posrednictwa.

Sad uznal, iz roszczenie powoda w oparciu o powyzsze postanowienie umowne jest w calo$ci zasadne.

W § 4 ust. 5 umowy strony ustalily, iz w przypadku zawarcia przez zamawiajacego z pominieciem posrednika
umowy, ktorej dotyczylo poérednictwo z kontrahentem pozyskanym bezposrednio przez posérednika lub wskutek
podjetych przez niego czynno$ci posrednictwa w okresie obowigzywania umowy oraz do dwoch lat po jej zakoniczeniu,
zamawiajacy zobowiazal sie do zaplaty kary umownej w kwocie réwnej jednokrotnosci ustalonego wynagrodzenia,
chyba Ze pominiecie po$rednika wynikato z niewykonania lub nienalezytego wynikania ustugi przez posrednika.

W okolicznoéciach badanej sprawy w ocenie Sadu nie moze ulega¢ watpliwoéci, iz M. H. i K. H. jako nabywcy
nieruchomoéci, zostali pozyskani wskutek podjetych przez pracownikdéw powoda czynnoéci posrednictwa w okresie
obowigzywania umowy.

Sad uznal za niewiarygodne zeznania Swiadkow J. H., M. H. i pozwanego w zakresie tego, iz M. H. pozyskal wiedze o
sprzedazy mieszkania przez M. F. (1) przypadkowo od jego brata L. F. i ze wiedzy tej nie przekazal mu J. H..

Biorac pod uwage takie okolicznoéci, jak: wspdlne zamieszkiwanie J. H. z rodzicami, prowadzenie przez nich
wspoblnego jednego gospodarstwa domowego, wykonywanie pracy zarobkowej w rodzinnej firmie rodzicéw, nie trudno
wyciagnaé wniosek, iz syn J. H. jest w dobrych relacjach z rodzicami, Ze zyjac pod jednym dachem cztonkowie rodziny
z soba rozmawiajg, dziela sie planami i pomystami, szczegblnie tak istotnymi jak planowanie kupna nieruchomosci,
mieszkania, czy wyprowadzenie sie syna z rodzinnego domu. Zupelnie niewiarygodne w ocenie sadu pozostaja
zeznania J. H., ze nie ma pojecia skad jego rodzice dowiedzieli sie o wystawionym na sprzedaz mieszkaniu przez M. F.
(1) iZe nie rozmawial z rodzicami o tym, ze to mieszkanie jest na sprzedaz, jak rowniez o tym, ze on szuka mieszkania, ze
sie za czyms$ rozglada, tym bardziej, ze miesigc po kupnie mieszkania J. H. wprowadza sie do niego i tam zamieszkuje.
Nie ulega zatem watpliwoéci, iz mieszkanie przez M. i K. H. kupione bylo wlasnie z przeznaczeniem dla syna J. H..

W ocenie sadu za niewiarygodne uznaé nalezy rowniez zeznania M. H., iz o wystawieniu mieszkania na sprzedaz przez
M. F. (1) dowiedziat sie od jego brata L. F., ze syn nie méwil mu, ze szuka mieszkania i ze chce sie wyprowadzi¢.
Swiadek ten jako dtugoletni kolega pozwanego, mial w ocenie Sadu interes w tym, aby zeznawa¢ na korzy$¢ pozwanego.
jego zeznania s stronnicze i wewnetrznie sprzeczne. Z jednej strony $wiadek zeznaje, ze kupil to mieszkanie z
zona, bo chcial zainwestowa¢ pienigdze. Potem przyznaje, ze na zakup mieszkania wziat kredyt bankowy. Nastepnie
zeznaje, ze syn nic nie mowil, ze chce sie wyprowadzi¢ z rodzinnego domu, po czym zeznaje, ze syn ma dziewczyne
i stwierdzil, ze chcialby z nia zamieszka¢. ROwniez sama zbiezno$¢ czasowa zaprezentowania mieszkania J. H. przez
biuro nieruchomosci ( wrzesien 2019) i powziecia przez M. H. wiedzy odnoénie wystawienia mieszkania na sprzedaz,
ktodra to okoliczno$¢ wynika z samych zeznan tego Swiadka (wrzesien 2019), §wiadczy o tym, iz wiedze te M. H. uzyskatl
od syna J. H., a nie zupelnie przez przypadek w rozmowie z L. F.. Niewiarygodne w $wietle zasad do§wiadczenia
zyciowego i regul zdroworozsadkowego myslenia jest to, ze dokladnie w tym samym czasie co J. H., jego ojciec M. H.
pozyskuje wiedze o wystawieniu mieszkania na sprzedaz przez M. F. (2) przez przypadek w rozmowie z jego bratem
L. F., tym bardziej, ze jak sam zeznaje nie poszukiwal mieszkania.

Ponadto sam fakt zamieszkania J. H. w zakupionym od M. F. (1) mieszkaniu miesigc po zawarciu umowy sprzedazy,
Swiadczy o tym, iz to J. H. przekazal rodzicom informacje o mieszkaniu M. F. (1), ktére z kolei pozyskal od pracownikow
biura pos$rednictwa powoda. Nie ulega zatem w ocenie sadu watpliwo$ci, iz nabywcy M. H. i K. H. pozyskani zostali
wskutek podjetych przez pracownikdéw powoda czynnoéci posrednictwa w okresie obowigzywania umowy.

W ocenie sadu wersja zdarzen przedstawiana przez M. H. i J. H. oraz pozwanego jest nieudolna proba unikniecia
odpowiedzialno$ci za zaplate przez pozwanego kary umownej przewidzianej w umowie.



W ocenie Sadu niewiarygodne pozostaja rowniez zeznania samego pozwanego, iz nie znal J. H. oraz, ze podczas
prezentacji nie bylo rozmowy, ze zna jego rodzicow, albowiem pozostaja w tym zakresie w sprzeczno$ci z zeznaniami
$wiadka Z. H. (1) ktora slyszala rozmowe pozwanego i J. H., Ze pozwany zna rodzicow J. H.. Tym bardziej, ze pozwany
sam przyznaje, ze rodzicow J. H. zna od bardzo dawna, jeszcze z czasdéw szkoly podstwowe;j.

Za wiarygodne sad uznal zeznania §wiadkoéw Z. H. (2) oraz E. M., albowiem zeznania tych $wiadkéw s3 spojne,
rzeczowe, dokladne, szczegotowe i koresponduja z zebranym w sprawie materialem dowodowym.

Ustalajac stan faktyczny Sad opart sie rowniez na dowodach z dokumentéw, ktorych wiarygodnosci i prawdziwosci nie
kwestionowatla zadna ze stron postepowania, a nadto na zeznaniach przestuchanych w sprawie §wiadkéw i czeSciowo
pozwanego, w zakresie w jakim znajduja potwierdzenie w zebranym materiale dowodowym.

Z powyzszych wzgledow Sad uznal powddztwo za zasadne w zakresie kwoty wskazanej w pozwie jako nalezna
powodowi kara umowna przewidziana w § 4 pkt 5 umowy. Zgodnie z at. 483 k.c. mozna zastrzec w umowie, ze
naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez
zaplate okreslonej sumy (kara umowna).

Zgodnie z trescia art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreSlonej sumy (kara umowna). Z
treéci powyzszego przepisu jednoznacznie wynika, ze kara umowna moze zostac zastrzezona wylacznie w odniesieniu
do zobowigzania niepienieznego. Jej zastrzezenie umozliwia wierzycielowi uzyskanie rekompensaty w przypadku
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego przez dluznika. Umowa posrednictwa
w obrocie nieruchomo$ciami jest umowa wzajemna, w ktorej obie strony wystepuja wobec siebie w charakterze
wierzycieli i dtuznikéw. W zamian bowiem za dokonanie czynnoS$ci zmierzajacych do zawarcia okreslonej umowy
w obrocie nieruchomosciami (ewentualnie za doj$cie do zawarcia takiej umowy) zamawiajacy zobowigzany jest
do uiszczenia wynagrodzenia. Co do zasady zatem wzajemnym $wiadczeniem zamawiajacego jest $wiadczenie o
charakterze pienieznym, ktérego wykonanie nie moze by¢ zabezpieczone sankcja w postaci kary umownej, pod
rygorem niewaznoSci zapisu zastrzegajacego taka kare. Odmiennie jednak nalezy ocenic¢ zastrzezenie kary umownej
zawarte w umowie posrednictwa z klauzulg wylacznosci, ktora byla zastrzezona w niniejszej sprawie.

Pozornie zastrzezenie w takiej umowie kary na wypadek niewykonania przez zamawiajacego zobowigzania moze
by¢ oceniane takze jako sankcja za niewykonanie zobowigzania pienieznego, gdyz podstawowym obowigzkiem
zamawiajacego jest zaplata po$rednikowi wynagrodzenia, a zapis méwigcy o zakazie zawierania umow, ktére moglyby
naruszy¢ wylaczno$é przystugujaca posrednikowi, moze nie by¢ interpretowany jako §wiadczenie na rzecz posrednika
a tylko jako dzialanie, ktore umozliwia posrednikowi spelnienie przez niego jego Swiadczenia na rzecz zamawiajacego.
Nalezy jednak zauwazy¢, ze nie zawsze niewykonanie umowy przez strone zobowiazang do Swiadczenia pienieznego
przesadza o charakterze zobowigzania, za ktore zastrzezono kare umowa. W uchwale z dnia 6 listopada 2003r.
IIT CZP 61/03 Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze przy interpretacji przepisu art. 483 k.c. kategorie "zobowigzania
niepienieznego” nalezy rozumie¢ szeroko i ze obejmuje ona z pewnos$cia zobowigzania niepieniezne, przewidujace
Swiadczenia o charakterze majatkowym, np. polegajace na zawarciu umowy przyrzeczonej (art. 389-390 k.c.)
oraz o charakterze niemajatkowym, np. powstrzymanie sie od podejmowania okreélonej dzialalno$ci, w tym -
konkurencyjnej. Kara umowna moze by¢ tez zastrzezona nie tylko na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania w ogo6lnosci, ale tez na wypadek niewykonania pojedynczego obowiazku skladajacego sie
na tak ujete zobowiazanie, przy czym 6w obowigzek moze polegaé¢ nie tylko na daniu lub czynieniu, ale tez na
zaniechaniu (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 2008r. I(...)). OkreSlone w § 2 ust. 5 umowy posrednictwa
zbycia nieruchomos$ci na wylaczno$¢ zobowigzanie zamawiajacego polegajace na tym, ze nie zawrze on umow,
ktére moglyby naruszy¢ wylacznosé przystlugujaca posrednikowi, w szczegbdlno$ci umowy zbycia nieruchomosci,
stanowi $wiadczenie wzgledem posrednika polegajace wlasnie na zaniechaniu dokonywania okreslonych czynnosci.
Niezastosowanie sie do tego obowiazku o charakterze niepienieznym zostalo opatrzone sankcja w postaci kary
umownej okreSlonej w postanowieniu z § 4 ust. 5 umowy. Dzialaniem obwarowanym kara umowna jest bowiem



obowiazek strony o charakterze niepienieznym czyli zawarcie umowy z pominieciem posrednika z kontrahentem
uzyskanym bezposrednio przez posrednika lub wskutek podjetych przez posrednika czynno$ci posrednictwa.

Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, iz zadaniem kary umownej jest zabezpieczenie wykonania zobowiazania poprzez
mobilizowanie dtuznika do prawidlowego wykonania zobowigzania oraz ulatwienie wierzycielowi naprawienia szkody
poprzez latwosé dochodzenia tej kary. Latwo$¢ ta wyraza sie w tym, ze kara umowna nalezy sie wierzycielowi w
zastrzezonej na ten wypadek wysoko$ci bez wzgledu na wysoko§¢ poniesionej szkody (art. 484 § 1 k.c.), co z kolei
oznacza, ze kara winna by¢ w chwili zastrzegania wyrazona kwotowo. Jakkolwiek dopuszczalne jest tez ,,postuzenie sie
innymi miernikami wysokoSci, np. ulamkiem warto$ci rzeczy albo ulamkiem innej sumy (warto$ci kontraktu), jezeli
ustalenie kwoty byloby tylko czynno$cia arytmetyczng” (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lutego 2007r. I CSK
420/06), to zawsze wysoko$¢ kary jest z gory okres§lona i niezalezna od rozmiaru ewentualnej szkody wierzyciela.

W okolicznoS$ciach badanej sprawy szkoda posrednika wynikajaca z niewykonania przez zamawiajacego obowigzku
okreslonego w § 3 ust. 51 § 4 ust. 5 umowy i zawarcie umowy z klientem uzyskanym poérednio na skutek dzialan
podjetych przez posrednika, obejmuje nie tylko koszty poniesione w zwigzku z czynno$ciami podjetymi celem
realizacji umowy, ale takze mozliwo$¢ uzyskania uméwionego wynagrodzenia. Je$li bowiem zamawiajacy podejmuje
dzialania konkurencyjne wobec poérednika, uniemozliwiajac mu realizacje zleconych uslug i doprowadzenie do
transakcji, to tym samym pozbawia poérednika prawa do uzyskania wynagrodzenia. Przy takim za$ ujeciu szkody
nalezy przyjaé, ze kara umowna w wysoko$ci 100% wynagrodzenia, jakie poérednik moglby uzyskaé, gdyby
zamawiajacy nalezycie wykonal swoj obowiazek i gdyby doszlo do zawarcia transakcji zbycia nieruchomosci, nie
moze by¢ uznana za razaco wygorowana, gdyz pozostaje ona we wspoOlmiernej wysokoéci do ponoszonej zwykle
szkody (wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 13 czerwca 2005r. XVII Ama 20/04). Zastrzezenie
kary umownej ma pelni¢ funkcje prewencyjng i zapobiega¢ umyslnemu niewykonywaniu przez zamawiajacego jego
obowiazku.

Z powyzszych wzgledow sad uwzglednit powddztw w caloSci, czym orzekl w pkt I wyroku.

O odsetkach sad orzekt stosownie do tresci art. 481 k.c. Zobowiazanie do zaplaty kary umownej jest zobowigzaniem
bezterminowym, ktdre staje sie wymagalne dopiero niezwlocznie po wezwaniu dluznika do jego wykonania, co
odnoszone jest takze do kary umownej za op6znienie w spelnieniu §wiadczenia ( vide: Sad Najwyzszy Wydzial I
Cywilny w postanowieniu z dnia 19 pazdziernika 2018 r., sygn. akt: I(...) (Legalis Nr 1832674). Wynika z powyzszego,
iz dluznik zobowigzany jest zaplaci¢ wierzycielowi kare umowna w momencie, kiedy ten ostatni wezwie go do tego.
W okoliczno$ciach sprawy powdd nie wzywal pozwanego do zaptaty dochodzonego roszczenia z tytulu kary umownej,
tylko z tytulu wynagrodzenia z umowy. Sad uznal zatem, iz op6znienie pozwanego w zaplacie dochodzonego roszczenia
z tytulu kary umownej stalo sie wymagalne dopiero w chwilg doreczenia pelnomocnikowi pozwanego pisma powoda
z dnia 6 grudnia 2021 r., w ktérym powdd wskazat alternatywna podstawe zadanej w pozwie kwoty. Pelnomocnik
pozwanego pismem z dnia 15 grudnia 2021 r. wezwany byl do wskazania daty otrz6ymania pisma z dnia 6 grudnia
2021 r. pod rygorem przyjecia, iz pismo to otrzymal w dniu 7 grudnia 2021 r. Mimo zobowigzania sagdu pelnomocnik
pozwanego nie wykonal zobowigzania sadu, dlatego tez sad przyjal, iz pismo zostalo pelnomocnikowi pozwanego
doreczone w dniu 7 grudnia 2021 r. i od dnia nastepnego rozpoczal sie termin naliczania odsetek ustawowych za
opOZnienie.

Sad oddalil roszczenie odsetkowe powoda w pozostalym zakresie, uznajac, iz powod nie wykazal, aby to roszczenie z
tytulu kary umownej stalo sie wymagalne w okresie wezeéniejszym.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z art. 98 k.p.c. i art. 100 k.p.c. Wobec tego, ze powdd wygral sprawe w calosci
co do roszczenia glownego ( ulegl jedynie w nieznacznej czesci co do roszczenia odsetkowego) sad uznal go za strone
wygrywajaca sprawe w cato$ci i zasadzil od pozwanego na jego rzecz kwote 2317 zl, na ktéra zlozyla sie oplata od pozwu
w wysoko$ci 500 zl, oplata od pelnomocnictwa — 17 zt i wynagrodzenie pelnomocnika — 1800 z} ustalone w oparciu
o § 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie.
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