Sygn. akt VI ACa 838/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 grudnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA—Regina Owczarek-Jedrasik
Sedzia SA— Urszula Wierciniska (spr.)

Sedzia SA — Teresa Mréz

Protokolant: — sekr. sqdowy Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 12 grudnia 2012 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa J. K.

przeciwko L. D.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 23 lutego 2012 r.

sygn. akt III1 C 432/09

I zmienia zaskarzony wyrok:

- w punkcie drugim w ten sposob, ze oddala powéddztwo o zaplate kwoty 25.620 (dwadziescia pieé
tysiecy szescéset dwadziescia) zl;

- w punktach czwartym i pigtym oznaczajqc punkt numerem cztery i nadajqgc mu tresé: ,, zasqgdza
od J. K. na rzecz L. D. kwote 6.840 (sze$é tysiecy osiemset czterdziesci) zI tytulem zwrotu kosztow
postepowania’;

II zasqdza od J. K. na rzecz L. D. kwote 3.981 (trzy tysiqce dziewieéset osiemdziesiqt jeden) zl
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 838/12

UZASADNIENIE

Powdd J. K. wnidst o zasadzenie nakazem zaplaty w postepowaniu nakazowym od L. D. kwoty 86.376 zt tytulem kary
umowne;j.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu nakazowym przez Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie w dniu
18 wrze$nia 2008 r. sygn. akt III Nc 32/08, zostalo uwzglednione zadanie pozwu.



Pozwany L. D. zlozyl zarzuty od nakazu zaplaty, wnoszac o uchylenie przedmiotowego nakazu i oddalenie powddztwa
w calo$ci, a z ostroznoéci procesowej — odpowiednie zmniejszenie kary umownej przewidzianej w pkt 10 umowy
posrednictwa z dnia 3 czerwca 2006 r., z uwagi na fakt, ze jest ona razaco wygoérowana w stosunku do ogoélnej wartosci
wynagrodzenia naleznego poSrednikowi.

W odpowiedzi na zarzuty, powdd wniost o utrzymanie w mocy nakazu zaplaty w zakresie wynagrodzenia pos$rednika
liczonego zgodnie z pkt 3 umowy, tj. 21.000 z} plus VAT w kwocie 4.620 zl, lgcznie 25.620 zl oraz w zakresie kary
umownej w zakresie kwoty 20.000 zl, przychylajac sie do wniosku pozwanego o jej miarkowanie.

Wyrokiem z dnia 23 lutego 2012 r. Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie zasadzit od pozwanego na rzecz
powoda kwote 25.620 zl, w pozostalej czesci oddalil powddztwo oraz postanowil o kosztach procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania.

W dniu 3 czerwca 2006 r. pomiedzy L. D. a Agencja (...) w W., posiadajaca licencje zawodowa Nr (...), reprezentowang
przez posrednika w (...) zostala zawarta umowa po$rednictwa na zasadach wylacznosci nr (...), na podstawie ktorej
pozwany zamoéwil ustuge posrednictwa w zbyciu praw do nieruchomosci polozonej w miejscowoéci B., gmina R.,
Aleje (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Wolominie prowadzi ksiege wieczysta (...), a poérednik zobowigzal sie za
wynagrodzeniem do wyszukiwania oséb zainteresowanych nabyciem przedmiotowego prawa. Wlascicielem Agencji
(...) jest powdd. Pozwany zwrocit sie do powoda z proéba, aby zajat sie sprzedaza nieruchomoéci. Przedstawiono
pozwanemu warunki umowy, na ktore sie zgodzil, nie byly one przedmiotem indywidualnych negocjacji. Pozwany
wezedniej, tj. w dniu16 sierpnia 2005 r. zglosil swoja nieruchomo$¢ do sprzedazy w innej firmie, ktéra posrednictwem
zajmowala sie do 10 maja 2007 r. Pozwany podpisujac umowe z powodem o$wiadczyl, ze umowa wygasta po6l
roku wezeéniej. Umowa miedzy stronami zostala zawarta na okres 12 miesiecy na zasadzie wylgcznosSci, co
oznacza obowigzek zawarcia transakcji sprzedazy za po$rednictwem posrednika bez wzgledu na sposéb nawigzania
kontaktu z kontrahentem (pkt 2 umowy). Wynagrodzenie posrednika ustalono na 6% ceny sprzedazy nieruchomosci
powiekszone o podatek od towardw i ustug (pkt 3 umowy). Cene oferty okre§lono na kwote 364.000 zl. W pkt
6 umowy strony ustalily, ze umowe posrednictwa uznaja za zrealizowana w przypadku zawarcia przedwstepnej
umowy sprzedazy lub umowy sprzedazy w okresie obowigzywania umowy, nawet wowczas, gdy nieruchomosé
zostanie sprzedana bez udzialu poérednika. W przypadku sprzedazy nieruchomoéci w okresie trwania umowy bez
pisemnego powiadomienia poérednika najp6zniej w dniu transakcji, pozwany zobowiazal sie do zaplaty kary umowne;j
w wysokoS$ci podwojnej kwoty naleznego posrednikowi wynagrodzenia liczonego od ceny ofertowej (pkt 10 umowy).
Pozwany mieszka na stale za granicg. Klucze do domu i bramy zostawit sasiadowi J. M., ktéry mial udostepniac
dom potencjalnym klientom. W pi§mie z dnia 23 kwietnia 2007 r. J. M. wystepujac jako pelnomocnik pozwanego
zwroécit sie do powoda o korekte oferty i ustalenie nowej ceny sprzedazy nieruchomos$ci na kwote 590.000 zl, nie
wliczajac kosztow posrednictwa. Nieruchomos$é pozwanego zostala umieszczona w ogolnopolskiej bazie ofert oraz w
bazie firmy powoda, ktéra powiadamiala réwniez inne agencje sprzedazy nieruchomosci, ze nieruchomo$é pozwanego
zostala wystawiona do sprzedazy. W trakcie trwania umowy stron nieruchomos$é pozwanego byla kilkanascie razy
prezentowana potencjalnym nabywcom, powod kilka razy osobiscie pokazywal nieruchomos$¢ klientom . W dniu 17
maja 2007 r. pozwany zawarl w formie aktu notarialnego Rep. A nr (...) przedwstepna umowe sprzedazy, w ktorej
zobowiazal sie sprzeda¢ D. O. (1) i P. O. w terminie do 12 czerwca 2007 r. nieruchomo$¢ polozong w miejscowosci
B., w gminie R., bedaca przedmiotem umowy posrednictwa. Aktem notarialnym z 14 czerwca 2007 r. Rep. A nr
(...), pozwany sprzedal ww nieruchomos$ci matzonkom O. za cene 350.000 zl. Pozwany nie poinformowal powoda
o zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy. Powod dowiedzial sie o transakeji, gdy chcial pokaza¢ nieruchomo$é
kolejnemu klientowi i zostal poinformowany przez sasiada pozwanego J. M., ze oferta jest juz nieaktualna.

Strony laczyla umowa o posrednictwo w sprzedazy nieruchomos$ci. Powdd zobowigzal sie do dokonywania dla
pozwanego za wynagrodzeniem czynnoSci faktycznych zmierzajacych do wyszukiwania oséb zainteresowanych
nabyciem nieruchomosci, za§ pozwany powierzyt powodowi wylaczne posérednictwo, co mialo oznaczaé obowiazek
zawarcia transakcji sprzedazy za posrednictwem posrednika, bez wzgledu na sposéb nawigzania kontaktu z
kontrahentem, i ze uméwione wynagrodzenie zostanie posrednikowi zaplacone w kazdym wypadku zawarcia



przedwstepnej umowy sprzedazy lub umowy sprzedazy w okresie objetym umowa. Pozwany podejmowal poza umowa
z powodem samodzielne dzialania prowadzace do znalezienia kontrahenta i zawarcia umowy sprzedazy, co mialo
miejsce. Do skojarzenia pozwanego z nabywcami nieruchomosci doszlo poza powodem. Pozwany nie poinformowat
powoda o podpisaniu przedwstepnej umowy sprzedazy ani o zawarciu umowy sprzedazy nieruchomos$ci. Powod
przed, jak i po zawarciu ww umoéw przez pozwanego, podejmowat czynnosci faktyczne przewidziane w umowie o
posrednictwo, zamieszczajac stosowne ogloszenia w Internecie, wysylajac oferte sprzedazy nieruchomosci do innych
agencji oraz osobiécie prezentujac nieruchomos$¢ potencjalnym klientom.

Umowa posrednictwa, uregulowana w art. 179 - 183 ustawy z dnia 31 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(Dz.U. 2010/102/651 ze zm.), jest umowa starannego dzialania, ktora strony moga przeksztalci¢ w umowe rezultatu
(por. wyrok SN z dn. 29.04.2010 r., IV CSK 464/09, LEX nr 677903). Tak tez strony uczynily w pkt 3 umowy
ustalajac, ze wynagrodzenie posrednika wynosi 6% ceny sprzedazy nieruchomo$ci powiekszone o podatek VAT. W pkt
2 umowy zawarto takze postanowienie, ze zamawiajacy powierza poSrednikowi wylaczne posrednictwo, co oznacza
obowiazek zawarcia transakcji sprzedazy za po$rednictwem poérednika bez wzgledu na sposob nawigzania kontaktu
z kontrahentem. Pozwany wyrazit zgode na reprezentowanie przez powoda obu stron transakcji (pkt 5 umowy).

Zgodnie z art. 353" k.c., strony zawierajace umowe mogg ulozyé stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego
tre$c lub cel nie sprzeciwialy sie wlaSciwo$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia spolecznego. Wyzej
wymienione postanowienia umowy stron, w ocenie Sagdu Okregowego, sa postanowieniami odpowiadajacymi istocie
umowy posrednictwa i wynikaja z jej charakteru. Pozwany naruszyt umoéwiona zasade wylaczno$ci. Nie podnosil,
ze dokonatl blednej wykladni dozwolonych postanowienn umowy. W ocenie Sadu I instancji pozwany §wiadomie nie
wykonal umownego obowiazku zawiadomienia powoda o umowie przedwstepnej zawartej w dniu 17 maja 2007r., w
celu unikniecia koniecznoSci zaplaty prowizji, ktorej warunkiem nie bylo personalne skojarzenie stron transakeji przez
posrednika. Wezeéniej, tj. 23 kwietnia 2007 r. pozwany podwyzszyl cene ofertowa nieruchomosci do kwoty 590.000
z}. Sad Okregowy uznal za usprawiedliwione zarzuty powoda, ze pozwany uczynil to w celu utrudnienia znalezienia
potencjalnych kupcéw nieruchomosci, biorac pod uwage, ze w niedlugim czasie, tj. 17 maja 2007 r. pozwany zawarl
przedwstepna umowe sprzedazy z P. O.1D. O. (1) za cene 350.000 zl. Zgodnie z art. 6 k.c. na zamawiajacym spoczywa
ciezar udowodnienia, ze poSrednik nie wykonal swoich obowiazkéw oraz, ze do zawarcia przez zamawiajgcego umowy
kupna nieruchomo$ci doszlo bez udziatu posrednika (por. wyrok SN z dn. 18.06.2003 r., Il CKN 240/01, LEX 121708).
Zarzuty, ze strona powodowa nie wywigzala sie z umowy poérednictwa nie zostaly udowodnione. Niewatpliwie powod
nie skojarzyl pozwanego z D. i P. O.. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze bezposrednim celem dziatan posrednika nie jest
wywolanie okre$lonego skutku prawnego, lecz stworzenie warunkéw, w ktoérych zawarcie gléwnej umowy bedzie
mozliwe. Poérednik nabywa prawo do wynagrodzenia wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadzily do
zawarcia takiej umowy. Pozwany nie wyja$nit jak znalazl nabywcéw nieruchomosci. Podpisal przedwstepng umowe
sprzedazy w dacie obowiazywania umowy z powodem, ktoérego dzialania, takie jak umieszczenie oferty sprzedazy
nieruchomo$ci w Internecie, rozestanie informacji do innych agencji po$rednictwa, stworzyly warunki do zawarcia
umowy.

Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 21.000 zl wraz z podatkiem VAT,
stanowigca 6% ceny sprzedazy nieruchomo$ci.

W ocenie Sadu I instancji zadanie oddalenia powodztwa o zasadzenie kary umownej zastuguje na uwzglednienie.
Zawierajac przedmiotowg umowe pozwany posiadal status prawny konsumenta w rozumieniu art. 22" k.c. Podstawa

materialnoprawng uznania postanowienn umowy za niedozwolone jest art. 385" § 1 k.c., zgodnie z ktérym
postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie nie wiazg go, jezeli ksztaltuja jego
prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. W wyroku z dnia
13 lipca 2005 r. (I CK 832/04) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,razace naruszenie intereséw konsumenta” oznacza
nieusprawiedliwiona dysproporcje praw i obowiazkéw na jego niekorzy$¢ w okreSlonym stosunku obligacyjnym. Na
osobie, ktdra zada uznania postanowienia umownego za niedozwolone, spoczywa ciezar dowodu, ze kwestionowane
postanowienie ksztaltuje prawa lub obowiazki konsumenta w spos6b razaco naruszajacy jego interesy i zarazem



sprzeczny z dobrymi obyczajami (art. 6 k.c.). Nie jest przy tym mozliwe ustalenie pewnych ogdlnych kryteriow, ktérych
spelnienie w kazdej sytuacji automatycznie bedzie prowadzi¢ do uznania, ze interesy danego konsumenta zostaly
razaco naruszone. Poza klauzulami umownymi sprzecznymi z bezwzglednie obowigzujacymi lub semiimperatywnymi
przepisami prawa, w zasadzie wszelkie inne klauzule umowne nie sa niedozwolone ,same z siebie”, lecz ze
wzgledu na to, ze w okre$lonym ukladzie praw i obowigzkdéw, jakie wynikaja dla stron w $wietle postanowien
danego wzorca umownego, ksztaltuja sytuacje konsumenta na jego niekorzy$¢, w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami. Konsekwencja abuzywnoéci klauzuli jest jej bezskuteczno$é. Sad Okregowy podzielil stanowisko
pozwanego, ze zawarta w pkt 10 kara umowna w wysoko$ci podwojnego wynagrodzenia naleznego posrednikowi
liczonego od ceny ofertowej, jest razaco wygoérowana. Narusza dobre obyczaje, ksztaltujac stosunek zobowigzaniowy
niezgodnie z zasadg réwnorzedno$ci stron, prowadzi do naduzycia zaufania konsumenta w imie troski posrednika
o ochrone wlasnych intereséw na koszt drugiej strony umowy. Taka sytuacja wyczerpuje tre$¢ klauzuli generalnej

niedozwolonego postanowienia umownego zdefiniowanej w art. 385" § 1 k.c. Postanowienie umowne stanowigce
klauzule niedozwolona nie wiaze konsumenta, ktéry zawarl umowe z profesjonalista.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony w cze$ci uwzgledniajacej powodztwo przez pozwanego, ktéry wnidst o zmiane
orzeczenia w zaskarzonej czesci i oddalenie powodztwa w caloSci, ewentualnie o uchylenie zaskarzonej cze$ci wyroku
i przekazanie sprawy w tym zakresie do ponownego rozpoznania. Zaskarzonemu wyrokowi pozwany zarzucil:

1) blad w ustaleniach faktycznych, bedacych podstawa wydania zaskarzonego wyroku, majacy istotny wplyw na wynik
sprawy, polegajacy na uznaniu przez Sad, ze:

a) pozwany L. D. wyrazil §wiadomie zgode na taka, a nie inna treS¢ przedstawionej mu przez powoda umowy (umowa
posrednictwa sprzedazy na zasadach wylaczno$ci zawarta w dniu 3 czerwca 2006 r.) oraz, ze pozwany zdawal sobie
sprawe z tego, jakiego rodzaju konsekwencje dla jego osoby moga powsta¢ w wyniku zawarcia i realizacji umowy;

b) powdd J. K. wykonal cigzace na nim obowiazki, wynikajace z umowy posrednictwa sprzedazy na zasadach
wylacznosci zawartej w dniu 3 czerwca 2006 r., skutkiem czego stworzyt warunki do zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci pomiedzy pozwanym i malzonkami P. i D. O. (1);

2) naruszenie przepisow prawa materialnego, przez jego niewlasciwe zastosowanie, a konkretnie art. 385" § 1 k.c.,
polegajace na uznaniu, ze w przedmiotowej sprawie nie zachodzg przesltanki ku temu, aby uzna¢, iz winien miec
on zastosowanie, pomimo, ze jak przyznal powdd i co zostalo przyjete za fakt przez Sad, powdd nie uzgadnial
indywidualnie z pozwanym postanowien lgczacej strony umowy (umowa posérednictwa sprzedazy na zasadach
wylacznosci zawarta w dniu 3 czerwca 2006 r.).

W odpowiedzi powdd wnioést o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest zasadna.

Podstawa rozstrzygniecia Sadu I instancji jest uznanie, Ze nie zostaly udowodnione zarzuty, iz strona powodowa
nie wywigzala sie z umowy poérednictwa z dnia 3 czerwca 2006 r. Dalej Sad ten stwierdza, ze niewatpliwie powdd
nie skojarzyl pozwanego z D. i P. O.. Wskaza¢ jednak nalezy, ze bezposrednim celem dzialan poérednika nie jest
wywolanie okre$lonego skutku prawnego, lecz stworzenie warunkéw, w ktorych zawarcie gléwnej umowy bedzie
mozliwe. Po$rednik nabywa prawo do wynagrodzenia wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadzily do
zawarcia takiej umowy. Pozwany nie wyjasnil jak znalazl nabywcow nieruchomosci. Podpisal przedwstepna umowe
sprzedazy w dacie obowigzywania umowy z powodem, ktorego dzialania, takie jak umieszczenie oferty sprzedazy
nieruchomoéci w Internecie, rozestanie informacji do innych agencji posrednictwa, stworzyly warunki do zawarcia
umowy.



Cytowany stanowisko Sadu Okregowego obarczone jest bledem. Na wstepie rozwazan nalezy zatem wyjasni¢ istote
umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 listopada 2004 r. (I CK 270/04,
LEX nr 339711) dokonal takowego wyja$nienia, wskazujac, ze ,,poSrednik nabywa prawo do wynagrodzenia tylko
wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia gtownej umowy, a zatem cate
ryzyko gospodarcze spoczywa na poSredniku”. W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy podniést rowniez, ze ,decydujace dla
powstania prawa posrednika do wynagrodzenia jest stworzenie przez niego sposobno$ci i mozliwoS$ci zawarcia przez
kontrahentéw umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci, jezeli rzeczywiscie w wyniku tego doszlo do zawarcia takiej
umowy. Ciezar za$ wykazania, ze poSrednik dochodzacy wynagrodzenia faktycznie stworzyl sprzedajacym sposobnoéc
do zawarcia umowy sprzedazy, spoczywa na poSredniku”.

W ocenie Sadu Apelacyjnego na gruncie okoliczno$ci faktycznych przedmiotowej sprawy powdd nie wykazal powyzszej
przestanki, a wrecz przyznal, ze o sprzedazy przedmiotowej nieruchomos$ci przez pozwanego P. O. i D. O. (2)
nie wiedzial (k.130), nie twierdzil takze, ze w jakikolwiek spos6b jego dzialania doprowadzily do skojarzenia
kontrahentéw. Natomiast jak wynika z cytowanego wyzej fragmentu rozwazan Sad I instancji przyjal, ze ciezar
dowodu wykazania, ze strona powodowa nie wywigzala sie z obowigzkéw umowy spoczywa na pozwanym, a
pozwany w rozpoznawanej sprawie nie wyjasnil jak znalazl nabywcoéw nieruchomosci. Nie budzi watpliwosci, ze
tak sformulowany podzial obowiazkéw procesowych nie jest trafny. Powod dochodzacy wynagrodzenia z umowy
posrednictwa (ostatecznie bowiem Sad I instancji zasadzil wynagrodzenie na podstawie pkt 3 w zwigzku z pkt 6
umowy stron) byt obowigzany, zgodnie z art. 6 k.c., wykaza¢, ze to on faktycznie stworzyt sprzedajacemu (pozwanemu)
sposobnos$¢ do zawarcia umowy sprzedazy. Powod takiej okoliczno$ci jako uzasadnienie zadania nie sformulowal, a w
konsekwencji nie przedstawial zadnych dowodow, ktore uprawnialby ustalenie takiego elementu stanu faktycznego
sprawy. Powod wskazal jedynie, ze oferta sprzedazy nieruchomosci pozwanego zostala zamieszczona w Internecie
i rozestana zostala informacja do innych agencji posrednictwa, jak rowniez nieruchomo$é byla ogladana przez
klientow, lecz nie wywodzil i nie wykazywal, ze czynnoSci te skutkowaly skojarzeniem kontrahentow, tj. pozwanego
i P. O. oraz D. O.. Nie ma natomiast podstaw do przyjecia, ze wynagrodzenie okre§lone w umowie stron, ustalone
w tak znacznej wysokos$ci, przyslugiwalo za samo podjecie czynno$ci polegajacych na zamieszczeniu ogloszen i
wyslaniu korespondencji. Przeczy temu tre§é pkt 1 umowy, w ktéorym powod zobowigzal sie do wyszukiwania osob
zainteresowanych nabyciem nieruchomo$ci.

W tym miejscu zatem raz jeszcze nalezy powr6cic¢ do zagadnienia istoty umowy posrednictwa, ktéra jest regulowana
w art. 179 - 181 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Zakres obowigzkéw posrednika, ktéry mozna wywiesc z
samej ustawy, sprowadza sie do wykonywania czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez kontrahenta umowy zbycia i
nabycia nieruchomosci; obowiazki posrednika polegaja na wyszukaniu i przedstawieniu kontrahentowi odpowiednich
ofert, tak, by mogl on zawrzeé stosowng umowe, czyli na stworzeniu warunkow, ,nastreczeniu sposobnos$ci do
zawarcia umowy” (por. m.in. wyroki SN: z dn. 18.06.2003 r., II CKN 240/01, z dn. 23.11.2004 r., I CK 270/04 i z dn.
20.12.2005 1., V CK 295/05). Zasadnicze znaczenie dla uksztaltowania konkretnego stosunku zobowigzaniowego ma
jednak umowa stron. Znajduje to takze wyraz w art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, stanowigcym,
ze zakres czynnoSci po$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okres§la umowa posrednictwa, zawarta - pod rygorem
niewaznoSci - w formie pisemnej. Umowa jest wiec podstawowym Zrodlem okreslenia obowigzkéw posrednika (por.
wyrok SN z dn. 12.01.2007 r., IV CSK 267/06, OSNC-ZD 2008/1/14), przy czym strony moga swobodnie ulozy¢
miedzy soba ten stosunek umowny, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie naturze stosunku, ustawie ani

zasadom wspdlzycia spolecznego (art. 353" k.c.). Tak wiec ocena wykonania zobowigzania przez poérednika nastepuje
na podstawie zakresu czynno$ci poSrednika ustalonego w umowie. W realiach sprawy do zakresu obowigzkéw
powoda nalezalo wyszukiwanie oséb zainteresowanych nabyciem nieruchomosci (pkt 1 umowy), a wynagrodzenie
posrednikowi mialo zosta¢ zaplacone najpdzniej przy zawarciu umowy sprzedazy (pkt 4 umowy). Nie budzi zatem
watpliwosci, ze obowigzki powoda w ramach zawartej przez strony umowy polegaly na wyszukaniu i przedstawieniu
kontrahentowi odpowiednich ofert, tak, by mogl on zawrzeé stosowna umowe sprzedazy i wowczas posrednik nabywal
prawo do zaplaty wynagrodzenia. Wyzej juz zostalo wyjasnione, ze brak podstaw do przyjecia, iz powod stworzyl
sprzedajacemu (pozwanemu) sposobno$é do zawarcia umowy sprzedazy z P. O. oraz D. O..



W realiach sprawy nalezy réwniez podniesé, ze zgodnie z pkt 2 umowy pozwany powierzyl powodowi wylaczne
posrednictwo w okresie 12 miesiecy, co jak strony ustalily, oznaczalo obowigzek zawarcia transakcji sprzedazy
za poérednictwem powoda bez wzgledu na spos6b nawigzania kontaktu z kontrahentem. Natomiast z pkt 6
umowy wynika, ze strony umowe posSrednictwa uznaja za zrealizowana w przypadku zawarcia przedwstepnej
umowy sprzedazy lub umowy sprzedazy w okresie obowigzywania umowy posrednictwa, nawet wowczas, gdy
nieruchomo$¢ zostanie sprzedana bez udzialu powoda. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, cytowany pkt 6 umowy
zostal sformulowany z przekroczeniem granic swobody uméw i w konsekwencji nie moze stanowi¢ o prawach i
obowiazkach stron. Skoro istota umowy posrednictwa jest stworzenie przez posrednika sposobnosci i mozliwo$ci
zawarcia przez kontrahentéw umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci i wowczas nabywa on prawo do wynagrodzenia,
w sprzeczno$ci z wlaSciwo$cia stosunku prawnego pozostawaloby uznanie za dopuszczalne przyznania prawa do
wynagrodzenia pos$rednikowi w przypadku kazdej transakcji z jakimkolwiek kontrahentem pozostajacym poza
zakresem dzialan poérednika. Brak w takiej sytuacji podstawowego elementu wlasciwego umowie posrednictwa, tj.
skojarzenia kontrahentéw.

Skoro jak wyzej juz Sad odwolawczy ustalili wyjaénil - umowa nie zostala wykonana przez powoda, nie przystuguje mu
roszczenie stanowiace ekwiwalent jego dzialan, tj. umdéwione wynagrodzenie. Wyrok Sadu I instancji podlegal wiec
zmianie przez oddalenie powodztwa.

Dodatkowo jedynie wskazaé nalezy, ze w pkt 2 umowy pozwany powierzyl powodowi wylgczne poérednictwo w okresie
12 miesiecy, co jak strony ustalily, oznaczalo obowiazek zawarcia transakcji sprzedazy za po$rednictwem powoda bez
wzgledu na sposéb nawiazania kontaktu z kontrahentem. Nalezy zatem przyjac, ze postanowienie to ma charakter
klauzuli majacej zapewnié¢ powodowi odszkodowanie w sytuacji, gdy pozwany naruszy uméwiona zasade wylacznosci.
Odszkodowanie moze przystugiwaé w oparciu o przepis art. 471 k.c., tj. w przypadku spelienia przestanek w
nim przewidzianych. Powod w niniejszej sprawie nie dochodzi odszkodowania, zatem kwestia ta pozostaje poza
rozwazaniami Sadu.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekl jak w sentencji. O kosztach postepowania
postanowiono stosownie do tresci art. 98 § 11 3 k.p.c.



