WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 kwietnia 2015 roku

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat XV Cywilny- Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SO Michal Wysocki

Sedzia SO Brygida Lagodziniska ( spr.)

Sedzia SO Joanna Andrzejak - Kruk

Protokolant: st. prot. sad. Aneta Sawka

po rozpoznaniu w dniu 31 marca 2015 roku w Poznaniu na rozprawie
sprawy z powodztwa K. B.

przeciwko Z. G.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego Poznanh — Grunwald i Jezyce w Poznaniu
z dnia 22 maja 2014 roku

sygn. akt IXC 2550/13

oddala apelacje;

zasgdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.800 zl z tytulu zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym;

nakazuje $ciggnaé¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panhstwa — Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i Jezyce w
Poznaniu kwote 3.335 zt z tytulu zwrotu nieuiszczonej oplaty od apelacji.

/-/ B. Lagodzinska /-/ M. Wysocki /-/ J. Andrzejak — Kruk

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 4 wrze$nia 2013 r. K. B. wnidst o zasadzenie od Z. G. kwoty 66.691 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 1 marca 2013 r. do dnia zaplaty, a takze zasadzenia od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu.

Nakazem zaplaty z dnia 8 pazdziernika 2013 r. Sad Rejonowy orzekl} zgodnie z zagdaniem pozwu.
W sprzeciwie od nakazu pozwany wnio6st o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powoda kosztéw postepowania.

Wyrokiem z dnia 22 maja 2014 r. Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu w punkcie 1. zasadzil od
pozwanego na rzecz powoda kwote 66.691 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 marca 2013 r. do dnia zaplaty,



w punkcie 2. zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 6.952 z tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote
3.600 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowily nastepujqce ustalenia faktyczne
i rozwazania Sqdu pierwszej instancji:

Pow6d K. B. prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) zajmujac sie poSrednictwem w obrocie
nieruchomo$ciami. Wobec faktu, ze powdd nie dysponowal licencja posrednika, zatrudnial w ramach prowadzonej
przez siebie dzialalno$ci osoby licencje takie posiadajace. Pozwanemu Z. G. przystugiwalo prawo wlasnosci
nieruchomosci polozonych w P. przy ul. (...): dzialek budowlanych o nr (...) i (...). W grudniu 2010 r. pozwany udat
sie do powoda zlecajac mu sprzedaz nieruchomosci, w zwiazku z czym w dniu 17.12.2010 r. strony podpisaly umowe
dotyczaca posrednictwa w sprzedazy dzialek o nr (...). Wskazano przy tym, ze dzialki przeznaczone sg pod zabudowe

wielorodzinng, a cena ofertowa odpowiada kwocie 2.100 z} za m{®, powsd przy zawieraniu umowy reprezentowany
byl przez K. D. posiadajacego uprawnienia w zakresie poérednictwa w obrocie nieruchomosciami. W oparciu o te
umowe pozwany zlecil posrednikowi podjecie czynnoSci posrednictwa zmierzajacych do zawarcia umowy kupna —
sprzedazy nieruchomoéci. Czynnoéci po$rednictwa mialy polegaé na kojarzeniu kontrahentéw transakeji, a zawarcie
przez kontrahentéw umowy kupna sprzedazy nieruchomoéci uwazane bylto za rownoznaczne z wykonaniem ustugi.
Umowa precyzowala, ze posrednik zobowigzany jest do: dokonywania ogloszen i innych dzialann marketingowych
majacych na celu sprzedaz nieruchomo$ci, dokonywania prezentacji nieruchomos$ci potencjalnym nabywcom w
terminach i w spos6b uzgodniony ze zleceniodawca, udzialu w negocjacjach zmierzajacych do zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci, pomocy i wspo6ldzialania ze zleceniodawcg w przygotowaniu transakeji zar6wno, gdy idzie o
umowe przedwstepna, o umowe zobowiazujaca do przeniesienia wlasnoéci, jak i umowe rozporzadzajaca przenoszaca
prawa do nieruchomosci, ponoszenia w okresie trwania umowy wszelkich kosztow zwigzanych z dwoch pierwszych
spoérod ww. obowigzkdw, w celu zwiekszenia skutecznosci sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci poérednik moze
wspolpracowaé z innymi poérednikami z innych biur zajmujacych sie obrotem nieruchomos$ciami. W przypadku
zawarcia przez zleceniodawce umowy przedwstepnej, a przy jej braku, umowy kupna-sprzedazy, zleceniodawca
zobowigzywal sie zaplaci¢ poérednikowi wynagrodzenie w wysokoSci 2%, nie mniej niz 1.500 zl + VAT, liczone
od ceny transakcyjnej (§6). Pominiecie posrednika w przeprowadzeniu transakcji dotyczacej przedmiotu umowy,
udostepnienie podmiotowi poszukujgcemu innej oferty bedacej wlasno$cia zleceniodawcy lub osoby mu bliskiej,
powiazanej kapitalowo, organizacyjnie lub personalnie, ktora dokonala transakcji, z podmiotem poszukujacym
wskazanym przez posrednika, powodowalo obowigzek zaplaty przez zleceniodawce podwojnej prowizji liczonej
od ceny transakcyjnej i wymaganej od dnia jej zawarcia (§7). Laczaca strony umowa zawarta zostala na czas
nieoznaczony, przy czym strony przewidzialy, ze jezeli w czasie jej trwania nie dojdzie do zawarcia umowy kupna
— sprzedazy, moze by¢ wypowiedziana przez zleceniodawce w kazdym czasie w formie pisemnej, natomiast przez
posrednika z dwutygodniowym okresem wypowiedzenia rowniez w formie pisemne;j (§9). Zgodnie z §10 zleceniodawca
zobowiazany byl zaplaci¢ posrednikowi co najmniej 50% prowizji w dniu zawarcia umowy przedwstepnej kupna —
sprzedazy, a przy jej braku cala wymagang prowizje w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej. W przypadku, gdy nie
dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej z winy zleceniodawcy, wplacona prowizja nie podlegala zwrotowi. W razie
zwloki w zaplacie naliczane mialy by¢ odsetki ustawowe. Tre$¢ umowy posrednictwa, przy jej zawieraniu, nie budzila
zadnych watpliwoéci po stronie pozwanego, ktory ocenil ja jako standardowa umowe posrednictwa. Zainteresowanie
zakupem dzialkinr (...) zglosila bezpos$rednio pozwanemu firma (...) SAw P., ktéra nawigzala z nim w tym celu kontakt
juz kilka lat weze$niej. Pomimo kilkuletnich negocjacji pozwany nie doszedl do porozumienia ze spo6tka, gdyz nie
nastgpito uzgodnienie zadawalajacych obie strony warunkéw umowy sprzedazy. Wobec faktu, ze spoétka (...) rowniez
w okresie, w ktorym doszlo do zawarcia umowy miedzy powodem a pozwanym podtrzymywala zainteresowanie
nabyciem dzialki nr (...), pozwany w uzgodnieniu z powodem na egzemplarzu umowy z dnia 27.12.2010 r. zamieScil
o$wiadczenie, w ktorym wskazal, ze zobowiazuje sie w przypadku dojécia do skutku umowy sprzedazy na rzecz (...)
SA do zaplaty wynagrodzenia na rzecz pozwanego w kwocie ustalonej w §6 i zgodnie z §10 umowy posrednictwa z
dnia 17.12.2010 r. Jednoczeénie stwierdzil, ze powod uczestniczyt w doradztwie przy sprzedazy nieruchomosci na
rzecz spoOlki (...), w tym w negocjacjach odnoénie ceny nieruchomosci, przygotowania potrzebnej dokumentacji, a
takze przy pomocy prawnej przy wspoélpracy z kancelaria (...) z siedziba w P.. W posiadaniu pozwanego znajduje sie



egzemplarz umowy z dnia 27.12.2010 r., ktéry nie zawiera recznie sporzadzonego o§wiadczenia. Powod przedstawil
oferte sprzedazy dzialek powoda przedsiebiorstwom, ktére moglyby by¢ zainteresowane ich zakupem. W wyniku
jego staran zainteresowanie oferta pozwanego zglosila potencjalna nabywczyni, ktéra o§wiadczyla, ze po uzyskaniu
zgody pozostalych czlonkéw swojej rodziny nabedzie nieruchomos$¢. Do transakcji jednakze nie doszlo, gdyz zgody na
zakup nie wyrazil jeden z czlonkéw rodziny. W toku realizacji umowy pos$rednictwa powod zaproponowal pozwanemu
podjecie staran zmierzajacych do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy dla zespotu budynkéw jednorodzinnych,
na dzialkach nr ew. (...) i (...), polozonych przy ul. (...) w P., wyjaéniajac przy tym, ze zwiekszy to szanse na
sprzedaz nieruchomosci. Pozwany przyjal jego propozycje, a powod skontaktowal sie ze specjalista w tym zakresie,
M. R, ktory dzialajac w oparciu o upowaznienie z dnia 8.12.2011 r., udzielone przez pozwanego, podjal dzialania
zmierzajacego do uzyskania decyzji. Powod zgodnie z zawartym z pozwanym porozumieniem zaangazowany byl w
negocjacje majace na celu zawarcie umowy sprzedazy dzialki nr (...), w trakcie ktérych w piSmie z dnia 5.06.2011
r., sporzagdzonym po uzgodnieniu z pozwanym oraz prawnikiem, zawarl uwagi do projektu zaproponowanego
przez (...) SA sugerujac przy tym zmiane poszczegolnych zapisow umowy, tak aby byly one bardziej korzystne
dla pozwanego. Pismem zredagowanym przez powoda postuzyl sie pozwany w trakcie negocjacji ze spotka (...).
Zostalo ono nadane przed okresem wakacyjnym, po zakonczeniu ktérego (po uplywie ok. 2 miesiecy), pozwany
uzyskal odpowiedz od spolki (...), ze wyraza ona zgode na jego warunki. W dalszej kolejnoéci pozwany nie byl
zainteresowany pomocg powoda i osobiScie, bez jego udziatu i konsultacji z nim prowadzil rozmowy z firmg. W
dniu 19.02.2012 1. Z. G. zbyl na rzecz (...) S.A. w P. prawo wlasnoSci nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...):
oznaczonej jako dzialka budowlana o nr (...). Cena sprzedazy, ktéra uiécit nabywca okreslona zostala na kwote
3.524.000 zl. Transakcja ta zostala zrealizowana osobiScie przez pozwanego, bez udziatu i obecnosci powoda, ktory
zostal przez pozwanego powiadomiony o tym, ze sam zawrze umowe. Pismem nadanym w dniu 26.02.2013 r. powdd
zazadal od pozwanego zaplaty kwoty 66.961 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia otrzymania wezwania do
dnia zaplaty z tytulu umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami z dnia 27.12.2010 r. Jednocze$nie powdd
powolatl sie na zapisy §6 umowy posrednictwa. Pomimo wezwania do zaplaty pozwany nie uiécil na rzecz powoda
dochodzonej przez niego kwoty. Pismem z dnia 11.03.2013 r. pozwany zlozyl powodowi o§wiadczenie, w ktérym
wskazal, ze wypowiada umowe posrednictwa z dnia 27.12.2010 r. Stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie
nastepujacych dokumentoéw: zaswiadczenia o dokonaniu zmiany wpisu do ewidencji dzialalnosci gospodarczej z dnia
4 stycznia 2007 r., potwierdzenia przyjecia wniosku o zmiane wpisu, wydruku z internetowej bazy (...), umowy z
dnia 27 grudnia 2010 r., upowaznienia, projektu zabudowy dla budynkéw jednorodzinnych, wniosku o ustalenie
warunkow zabudowy, wniosku o okreélenie warunkéw przylgczenia, pisma z dnia 5 czerwca 2012 r., projektu umowy
sprzedazy, wydruku z internetowej bazy ksigg wieczystych, pisma z dnia 11 marca 2013 r. Analizujac zasadno$¢
twierdzen pozwanego, w ktérych kwestionowal on autentyczno$¢ oSwiadczenia zawartego na posiadanym przez
powoda egzemplarzu umowy z dnia 27 grudnia 2010 r. Sad Rejonowy w odniesieniu do sporzadzonego w formie
pisemnej o$wiadczenia zawartego u dolu 3 strony egzemplarza umowy z dnia 27.12.2010 r. oraz w gornej czesci
strony 4, zgodnie z brzmieniem art. 245 k.p.c. wskazal, ze zastosowanie znajdzie domniemanie, ze pozwany zlozyl
o$wiadczenie zawarte w tym dokumencie. W ocenie tego Sadu réwniez analiza treéci tego oSwiadczenia pozwala
na wyprowadzenie konkluzji, ze stanowi ono logiczna i funkcjonalng calo$é. Odwoluje sie ono do treSci umowy, na
ktorej zostalo zlozone, rozpoczyna sie ono w specjalnie na ten cel przeznaczonym miejscu opisanym jako ,,Uwagi do
umowy” i opatrzonym wykropkowanymi liniami przeznaczonymi na zapisanie ich dodatkowym tekstem. W pierwszej
kolejnosci zamieszczony na egzemplarzu umowy odreczny tekst zostat zlokalizowany w tej wlasnie czeéci kartki.
Nie uznano argumentacji pozwanego, ze ciasniejsze rozmieszczenie werséw tekstu sporzadzonego pismem recznym
na stronie 3, niz na stronie 4, zwiazane bylo z p6zniejszym uzupelieniem o$wiadczenia przez powoda. Rbznica ta
wynika z faktu, ze odlegto$ci miedzy poszczegblnymi wersami zapisu recznego na stronie 3 zdeterminowane zostaly
odleglo$ciami pomiedzy kropkowanymi liniami, ktére wyznaczaly przebieg zapisu odrecznego. Sad zwazyl, ze obie
czeSci o$wiadczenia (zaréwno ta na stronie 3 jak i ta na stronie 4 umowy) tworza razem logiczng i powigzana ze
soba calo$¢, jedna z nich bowiem wskazuje na wysoko$§¢ wynagrodzenia, druga natomiast okreéla ustugi, za ktore
wynagrodzenie to jest nalezne. Sad I instancji dat wiare zeznaniom §wiadka M. P., ktora potwierdzila okolicznosci
odnoszace sie do prowadzenia negocjacji pomiedzy pozwanym a spo6lka (...) oraz ze ostatecznie uzgodnienie
wspolnego stanowiska w przedmiocie treSci umowy sprzedazy nieruchomosci bylo dlugotrwale i stosunkowo mozolne.
Za wiarygodne zeznania powoda K. B.. Sad meriti dal wiare zeznaniom Z. G. w zakresie okolicznosci niespornych



(tj. faktu dysponowania przez pozwanego nieruchomo$ciami na sprzedaz, nawigzania przez niego kontaktu z
powodem i zawarcia w grudniu 2010 r. umowy poSrednictwa, jak tez co do sprzedazy nieruchomo$ci na rzecz
spoiki (...)). Sad nie dal wiary twierdzeniom pozwanego w zakresie, w jakim utrzymywat on, ze nie zlozyt odrecznie
sporzadzonego na egzemplarzu umowy posrednictwa o§wiadczenia. Jego twierdzenia pozostaja w sprzecznosci z
jego o$wiadczeniem zawartym w sprzeciwie od nakazu zaplaty. Sad Rejonowy zwazyl, ze zgodnie z brzmieniem art.
179 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu obowigzujgcym w okresie od
11.06.2010r. do 31.12.2013 r. pos$rednictwo w obrocie nieruchomo$ciami jest dzialalnoScia zawodowa wykonywana
przez posrednikow. Posrednikiem w obrocie nieruchomoéciami jest osoba fizyczna posiadajgca licencje zawodowa.
Prowadzenie dzialalno$ci w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej jest mozliwe, w przypadku gdy czynnosci z zakresu poSrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami beda
wykonywane przez po$rednikoéw w obrocie nieruchomo$ciami. W myél art. 180 ust. 1 punkt 1 posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami polega na zawodowym wykonywaniu przez posSrednika w obrocie nieruchomo$ciami czynnosci
zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby uméw nabycia lub zbycia praw do nieruchomo$ci. W mysl ust. 1a
posrednik w obrocie nieruchomosciami moze wykonywaé opracowania i ekspertyzy oraz doradztwo w zakresie rynku
nieruchomosci. Odpowiednio do ust. 2. poSrednik wykonuje czynno$ci, o ktérych mowa w ust. 1, osobiscie lub
przy pomocy innych oséb wykonujacych czynnoéci pomocnicze i dzialajacych pod jego bezposrednim nadzorem,
ponoszac za ich czynno$ci odpowiedzialno$¢ zawodowa okreSlona w ustawie. Zgodnie z ust. 3 zakres czynno$ci
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami okre§la umowa posrednictwa. Umowa wymaga formy pisemnej pod
rygorem niewazno$ci. Zgodnie z punktem 3a umowa posérednictwa moze by¢ zawarta z zastrzezeniem wylaczno$ci na
rzecz posrednika w obrocie nieruchomosciami lub podmiotu prowadzacego dzialalno$é, o ktorej mowa w art. 179 ust.
3. Przepis art. 550 k.c. stosuje sie odpowiednio. Stosownie do zapiséw ust. 4 przez umowe poérednictwa posrednik
w obrocie nieruchomosciami lub podmiot prowadzacy dzialalnosé, o ktérej mowa w art. 179 ust. 3, zobowigzuje
sie do dokonywania dla zamawiajacego czynnoS$ci zmierzajacych do zawarcia uméw wymienionych w ust. 1, a
zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty posrednikowi w obrocie nieruchomos$ciami lub podmiotowi wynagrodzenia.
Odpowiednio do ust. 5 sposoéb ustalenia lub wysoko$¢ wynagrodzenia za czynnoSci pos$rednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami okre§la umowa pos$rednictwa. W razie nieokreSlenia wynagrodzenia w umowie, przyshuguje
wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach. W mys$l ust. 6 czynnoSci posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami moga by¢ wykonywane w stosunku do wszelkich nieruchomosci, a takze na rzecz wszystkich
0s6b fizycznych i prawnych oraz jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowo$ci prawnej. (...) polega na
dokonywaniu czynno$ci faktycznych a nie prawnych, posrednik dziala samodzielnie i nie ma obowigzku stosowania
sie do zalecen zlecajacego, bezpos$rednim celem dzialan posrednika nie jest wywolanie okre$lonego skutku prawnego,
lecz stworzenie warunkéw, w ktérych zawarcie gléwnej umowy jest mozliwe, ale juz tylko z udzialem samych
zainteresowanych. Strony umowy poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami moga swobodnie ulozy¢ swoje stosunki
umowne, jedynie przy uwzglednieniu zasad wynikajacych z przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a
jezeli przepisy te nie reguluja okreSlonych kwestii, to obowigzujaca zasada swobody umoéw pozwala na dowolne
ich uregulowanie w umowie, w zgodzie jedynie z jej celem i wlaSciwoSciami oraz bezwzglednie obowiazujacymi
przepisami prawa i zasadami wspdlzycia spolecznego. Umowa poérednictwa w obrocie nieruchomog$ciami jest umowa
starannego dzialania, kt6ra jednak strony moga przeksztalci¢ w umowe rezultatu, wowczas posrednik nabywa prawo
do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia
glownej umowy, a zatem cate ryzyko gospodarcze spoczywa na posredniku, ktory z reguly nie ma nawet prawa do
zwrotu poniesionych wydatkéw. Sad Rejonowy wskazal, ze w dniu 17.12.2010 r. strony zawarly umowy posérednictwa
sprzedazy nieruchomosci, przy czym przy zawieraniu porozumienia powoda, prowadzacego wowczas dzialalno$c
gospodarcza z zakresu poérednictwa w obrocie nieruchomosciami, reprezentowal licencjonowany posrednik.
Zdaniem tego Sadu w Swietle brzmienia art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami doszlo w sposéb
wazny do zawarcia omawianej umowy posrednictwa. Strony zgodnie z zasada swobody uméw, w ramach ograniczen
okreslonych ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami sprecyzowaly postanowienia lgczacego ich kontraktu. Pozwany
zwalczajac zadanie pozwu argumentowat w szczegblnosci, ze pomiedzy stronami nie doszlo do zawarcia porozumienia,
o treSci okreSlonej odreczng adnotacja zawarta na egzemplarzu umowy z dnia 27.12.2010 r., a tym samym po jego
stronie nie powstal obowiazek zaplaty na rzecz powoda wynagrodzenia w dochodzonej kwocie. W ocenie Sadu I
instancji wywody strony pozwanej w omawianym zakresie nie zasluguja na uwzglednienie. W dniu 27.12.2010 r.



doszlo do zawarcia umowy posrednictwa, ktéra zobowiazywala przedsiebiorstwo pozwanego do posredniczenia w
sprzedazy nieruchomosci polozonych w P. przy ul. (...): dzialek budowlanych o nr (...) i (...). W oparciu o te umowe
pozwany zlecil poérednikowi podjecie czynnos$ci po$rednictwa zmierzajacych do zawarcia umowy kupna — sprzedazy
ww. nieruchomosci. Czynno$ci poérednictwa mialy polegaé¢ na kojarzeniu kontrahentéw transakeji, a zawarcie
przez kontrahentéw umowy kupna sprzedazy nieruchomo$ci uwazane bylo za réwnoznaczne z wykonaniem ustugi.
Umowa szczegblowo precyzowala zakres zobowigzania powoda podajac, ze obejmuje ono: dokonywanie ogloszen
i inne dzialania marketingowe majgcych na celu sprzedaz nieruchomosci, dokonywanie prezentacji nieruchomosci
potencjalnym nabywcom w terminach i w spos6b uzgodniony ze zleceniodawca, udzial w negocjacjach zmierzajacych
do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomoséci, pomoc i wspoéldzialanie ze zleceniodawca w przygotowaniu transakgji,
ponoszenie w okresie trwania umowy wszelkich kosztéw zwigzanych z dwoch pierwszych sposrod wskazanych
obowiazkéw. W zakres zobowigzania wchodzily miedzy innymi czynnosci, ktére powdd faktycznie zrealizowal na
rzecz pozwanego. Nie ustalono, aby powod reprezentowal pozwanego wobec spoélki (...), tj. aby w trakcie negocjacji
dzialal jako jego pelnomocnik. Na potwierdzenie bowiem swoich twierdzen w tym zakresie powod nie przedstawil
zadnych dowoddéw. Do takiego wniosku nie prowadzily zeznania przestuchiwanych w sprawie os6b (§wiadkow i
pozwanego Z. G.), ani tez tre$¢ dokumentow: odrecznie sporzadzone o§wiadczenie na umowie poSrednictwa wskazuje
na udzial powoda w doradztwie przy sprzedazy dzialki pozwanego, z treSci pelnomocnictwa z dnia 8.12.2011 r.
wynika natomiast, ze pozwany udzielil pelnomocnictwa do zalatwiania spraw zwigzanych z uzyskaniem decyzji o
warunkach zabudowy M. R., a nie powodowi. Sad Rejonowy nie mial watpliwos$ci, ze powodd realizowal na rzecz
pozwanego okre$lone umowa stron ustugi. Podjal czynnoéci zmierzajace do pozyskania nabywcow nieruchomoéci
pozwanego, w tym przedstawil oferte sprzedazy przedsiebiorstwom, pozwany przyznal, ze w wyniku staran powoda
zainteresowanie oferta pozwanego zglosila potencjalna nabywczyni, ktéra o$wiadczyla, ze po uzyskaniu zgody
pozostalych czlonkéw swojej rodziny nabedzie nieruchomosé. Powdd zaproponowal pozwanemu podjecie staran
zmierzajacych do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy dla zespolu budynkéw jednorodzinnych, na dziatkach
nr. (...) i (...), przewidujac, ze zwiekszy to szanse na sprzedaz nieruchomosci. Pozwany przyjal te propozycje, w
zwigzku z czym powod zaproponowal pozwanemu zlecenie przeprowadzenia stosownych czynnosci specjali$cie w
tym zakresie, M. R.. Pozwany przystajac na propozycje powoda, udzielit M. R. w dniu 8.12.2011 r. upowaznienia, w
oparciu, o ktére podjete zostaly dzialania zmierzajgcego do uzyskania decyzji. Powdd uczestniczyl takze w rozmowach
z prawnikiem, ktore zmierzaly do przygotowania stanowiska pozwanego odnos$nie projektu umowy przedstawionego
przez firme (...). Nastepnie, przygotowal projekt pisma, ktére zawieralo stanowisko pozwanego i zostalo przestane
do spoiki (...). W odpowiedzi na to pismo spolka zaakceptowala okres§lone w nim warunki pozwanego, co skutkowalo
sfinalizowaniem umowy sprzedazy nieruchomo$ci w grudniu 2012 r. Odreczny zapisek na egzemplarzu umowy z
dnia 27.12.2010 r. potwierdzil wykonywanie uslug na rzecz pozwanego. W os$wiadczeniu tym pozwany wskazal,
ze powdd uczestniczyl w doradztwie przy sprzedazy nieruchomos$ci na rzecz spolki (...), w tym w negocjacjach
odnos$nie ceny nieruchomo$ci, przygotowania potrzebnej dokumentacji, a takze przy pomocy prawnej przy wspolpracy
z kancelaria (...) z siedziba w P.. Dodatkowo w o§wiadczeniu tym pozwany potwierdzil swoja aprobate dla ustalonego
umowg posrednictwa wynagrodzenia. Sad Rejonowy nie uznal, aby o§wiadczenie potwierdzalo okoliczno$é zawarcia
kolejnego, obok umowy z dnia 27.12.2010 r., porozumienia, ktére dotyczytoby zlecenia powodowi realizacji ustug na
rzecz pozwanego obejmujacych czynnosci przy sprzedazy dzialki nieruchomoéci polozonej w P. przy ul. (...) oznaczonej
jako dzialka budowlana o nr (...). Postanowienia dotyczace poérednictwa w sprzedazy dzialki (w tym w zakresie
obejmujacym czynnosci, ktore okresli¢ mozna jako doradcze) zostalo zawarte juz w umowie z dnia 277.12.2010 r. Powod
w toku procesu wywodzil, ze pomiedzy stronami doszlo do zawarcia dwoch uméw, jednak okolicznoéci tej nie podniost
w pozwie, a dopiero w odpowiedzi na sprzeciw pozwanego. Réwniez zachowanie powoda przed wystgpieniem na
droge postepowania sgdowego nasuwa konkluzje, ze wywodzil on swoje roszczenie z umowy z dnia 27.12.2010 r.,
nie za$ z zadnego innego porozumienia, do zawarcia ktérego mialo dojé¢ pdzniej, bowiem pismem nadanym w dniu
26.02.2013 r. powod zazadal od pozwanego zaplaty kwoty 66.961 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia otrzymania
wezwania do dnia zaplaty z tytulu umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami z dnia 27.12.2010 r. Zdaniem
tego Sadu odrecznie sporzadzone o$§wiadczenie na egzemplarzu umowy z dnia 27.12.2010 r., nie stanowi dowodu na
zawarcie kolejnej umowy, a jedynie konfirmacje i czeSciowe uszczegdlowienie przez pozwanego zapisow umowy z dnia
27.12.2010I., jak tez potwierdzenie, Zze umowa ta jest faktycznie realizowana przez powoda. Fakt, ze powdd zrealizowal
objete umowa Swiadczenie na rzecz pozwanego znalazl tez potwierdzenie w tym, ze pozwany zaplacil mu z tego tytulu



kwote 20.000 zl. Pozwany nie zglaszal uwag do jakos$ci ustug zrealizowanych przez jego przeciwnika procesowego,
ani tez nie domagal sie obnizenia umowionej ceny. Spér wiec ograniczat sie przede wszystkim do tego, czy strony
faktycznie umoéwily sie na cene, ktorej zaplaty zadal pow6d za wskazane przez siebie ustugi. Pozwany powotal sie
przy tym na zakwestionowane w sprawie XVII (...) Sagdu Okregowego — Sadu (...) w W. postanowienie umowne o
tresci ,zamawiajacy za wykonanie czynnosci objetych niniejsza umowa zobowiazuje sie zaplaci¢é wynagrodzenie w
wysokoSci 3% +22% VAT ostatecznej ceny nieruchomo$¢”, ktére uznane zostalo za niedozwolong klauzule umowna.
Rozwazajac zasadno$¢ podniesionego przez pozwanego zarzutu zastosowania przez powoda w umowie klauzuli
niedozwolonej, Sad meriti wskazal, ze zgodnie z art. 385(1) § 1 k.c. postanowienia umowy zawieranej z konsumentem
nie uzgodnione indywidualnie nie wigza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien
okreslajacych gléwne Swiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb
jednoznaczny. W myél § 2 jezeli postanowienie umowy zgodnie z § 1 nie wigze konsumenta, strony sq zwigzane umowa
w pozostalym zakresie. Odpowiednio do § 3 nie uzgodnione indywidualnie sa te postanowienia umowy, na ktorych
tre$¢ konsument nie mial rzeczywistego wplywu. W szczegdlnosSci odnosi sie to do postanowien umowy przejetych
Z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta. W mysl § 4 ciezar dowodu, Ze postanowienie
zostato uzgodnione indywidualnie, spoczywa na tym, kto sie na to powotuje. Pow6d prowadzil dzialalnosé w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, przy czym w dzialalnoSci tej zawierajac kontrakt z pozwanym postuzyl
sie gotowym formularzem umowa posrednictwa. Umowa ta zawierala wszystkie postanowienia opracowane przez
powoda i przedktadane do podpisania konsumentowi (pozwanemu), przy czym wpisaniu podlegaly jedynie dane
osobowe zlecajacego oraz dane nieruchomosci wraz z ofertowa ceng sprzedazy. Uznaé wiec nalezy, ze powdd przy
zawieraniu umowy posrednictwa poshuzyl sie typowym wzorcem umownym. Okoliczno$¢ ta nie byla kwestionowana
przez powoda. Rozwazeniu podlegalo, czy pozwany mial realny wplyw na wzorzec, ktérym powdd sie postuzyt przy
zawieraniu umowy. W ocenie Sadu meriti w przedmiotowej sprawie nie zaistniata sytuacja, w ktérej pozwany nie mial
rzeczywistego wplywu na postanowienia lgczacej go z powodem umowy. Tre$¢ postanowien umownych nie ulegta
modyfikacji w stosunku do postanowien, ktére zawieral wzorzec umowy wykorzystany przez powoda. Pozwany w
swoich zeznaniach nie tylko nie twierdzil, ze nie mial mozliwo$ci negocjowania warunkéw umowy sprzedazy, ale i
wskazal, ze przy podpisywaniu umowy nie mial watpliwoSci co do jej tresci, a sama umowa zdaniem pozwanego byla
szablonowa. Niewatpliwie nie byla to pierwsza tego typu umowa zawierana przez pozwanego, ktory juz od kilku lat
podejmowal starania zmierzajace do zbycia nieruchomosci bedacych jego wlasnoscia i w tym czasie reprezentowany
byl w negocjacjach z firma (...) przez r6znych posrednikdow. Pozwany w chwili zawierania umowy z powodem posiadat
juz do$wiadczenie i wiedze odnoszacy sie do tego typu kontraktoéw. W trakcie negocjacji z firma (...), pozwany w
razie watpliwo$ci nie wahatl sie zasiegaé porad i konsultowaé ze specjalistami, jak rowniez zglaszaé swoje uwagi i
nie wyraza¢ zgody na postanowienia umowne, ktére nie byly dla niego niekorzystne. Zdaniem Sadu Rejonowego,
gdyby po stronie pozwanego powstaly jakiekolwiek watpliwoSci co do tre$ci umowy, ktora zawieral z powodem,
dalby im wyraz. Wyrazem aprobaty dla ustalen, ktore znalazly sie w umowie z dnia 27.10.2010 r. bylo odrecznie
sporzadzone o$wiadczenie pozwanego, w ktorym nie tylko przyznal on fakt, ze powod §wiadcezyl na jego rzecz ushugi,
ale i potwierdzil poczynione przez strony ustalenia odnoszgce sie do wynagrodzenia za nie. L3czaca strony umowa
zawierala oznaczone jako ,Uwagi” i wskazane wykropkowanymi liniami miejsce przeznaczone na dodatkowe uwagi.
W rezultacie pozwanemu nie zostal w zaden spos6b narzucony wykorzystywany przez powoda wzorzec umowy
i w szczegdlnoSci nie byt on pozbawiony mozliwosci jego negocjacji, a co wiecej, pozwany w pelni zaaprobowal
postanowienia umowne, czemu dal wyraz w pisemnym o$wiadczeniu zawartym na egzemplarzu tejze umowy, jak
tez co potwierdzil w swoich zeznaniach zlozonych w toku postepowania. W przedmiotowej sprawie nie doszlo do

zawarcia umowy w warunkach opisanych w art. 385V g3 k.p.c. , to jest aby postanowienia lgczacej strony umowy
(w szczegolnosci w czesci odnoszacej sie do wynagrodzenia) byly nieuzgodnione indywidualnie, to jest aby pozwany
nie mial rzeczywistego wplywu na nie, albowiem pozwany mial realny wplyw na postanowienia umowy. Sad nie
przyjal, aby postanowienia laczacej strony umowy uksztaltowaly prawa i obowigzki pozwanego w sposob sprzeczny
z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Pozwany po zapoznaniu sie z tre§cig umowy zaaprobowatl ja,
a kwestionowane obecnie przez siebie postanowienie, potwierdzil juz po zawarciu umowy dodatkowym odrecznie
sporzadzonym o$wiadczeniem. Jednocze$nie Sad meriti nie znalazt podstaw, aby uznac, ze zastosowana przez



powoda stawka odpowiadajaca 2% ceny sprzedazy plus VAT byla dla pozwanego krzywdzaca, wrecz przeciwnie,
jak wskazuje do$wiadczenie zyciowe, jest to typowa stawka stosowana w umowach tego typu, co i sam pozwany
zreszta zauwazyl oceniajac podpisywang przez siebie umowe jako standardowa. Spelione zostaly takze warunki,
od ktérych umowa z dnia 27.12.2010 r. uzalezniala przyznanie powodowi wynagrodzenia. Wystapil bowiem rezultat
umowa tg okreslony. Odpowiednio do zapiséw § 5 w przypadku zawarcia przez zleceniodawce umowy przedwstepnej,
a przy jej braku, umowy kupna-sprzedazy, zleceniodawca zobowigzywal sie zaplaci¢ poérednikowi wynagrodzenie
w wysoko$ci 2%, nie mniej niz 1.500 zl + VAT, liczone od ceny transakcyjnej. Nastepnie w my$l § 6 pominiecie
posérednika w przeprowadzeniu transakeji dotyczacej przedmiotu umowy, udostepnienie podmiotowi poszukujacemu
innej oferty bedacej wlasnoscia zleceniodawcy lub osoby mu bliskiej, powigzanej kapitalowo, organizacyjnie lub
personalnie, ktéra dokonata transakcji, z podmiotem poszukujacym wskazanym przez posrednika, powodowato
obowiazek zaplaty przez zleceniodawce podwdjnej prowizji liczonej od ceny transakcyjnej i wymaganej od dnia
jej zawarcia. Egczaca strony umowa formulujac po stronie powoda obowigzek do $wiadczenia ustug z zakresu
posrednictwa, nie uzalezniala nabycia przez niego uprawnienia do wynagrodzenia, od tego, czy znalazl on nabywce
nieruchomoéci, w szczegolno$ci wobec faktu, iz kreowata ona po stronie powoda réwniez inne liczne obowigzki. Tym
samym w $wietle postanowien umowy o posrednictwo uzasadnionym jest twierdzenie, ze powod byl uprawniony
do wynagrodzenia, rowniez w przypadku jesli nabywca zglosil sie bezpo$rednio do pozwanego, a nastepnie starania
podjete przez powoda umozliwily zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci. Po stronie powodowej, w zwigzku z
realizacja przez nig umowy o poérednictwo i doj$ciem do skutku w dniu 15.12.2012 r. umowy sprzedazy nieruchomosci
potozonej w P. przy ul. (...), dziatki budowlanej o nr (...), doszlo do powstania roszczenia o wyplate wynagrodzenia
okreslonego w § 5 umowy posrednictwa. Uzyskana przez pozwanego w zwiazku ze sprzedaza nieruchomosci cena
wyniosla 3.524.000 z} , natomiast 2% tejze ceny odpowiada kwocie 70.480 zl. Lacznie warto$¢ naleznego powodowi
wynagrodzenia przy uwzglednieniu 23% VAT roéwna jest 86.691 zL. Wobec faktu, ze pozwany uiScil na rzecz powoda
kwote 20.000 zl, zasadzeniu na jego rzecz podlegala dodatkowo kwota 66.691 zl. O przynaleznych stronie powodowej
odsetkach rozstrzygnieto w oparciu o art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Obowiazek po stronie pozwanego do zaplaty
wynagrodzenia na rzecz powoda aktualizowal sie wraz z zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci, co nastapilo w
dniu 15.12.2012 1. (§6), a zatem pozwany pozostawal w op6znieniu od dnia nastepnego (16.12.2012 r.). Wobec faktu,
iz powod domagal sie od odsetek od daty pozniejszej — orzeczono zgodnie z zagdaniem zasadzajac je od 1.03.2013
r. O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. obciazajac nimi pozwanego jako strone, ktéra sprawe
przegrala.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wnidsl pozwany, zaskarzajac wyrok w caloSci.
Zaskarzonemu wyrokowi powod zarzucik:

- naruszenie przepiséw prawa procesowego (errores in precedends) tj. art. 217 § 1, art. 227 i 232 k.p.c., polegajace
na nie wyjasnieniu i nie ustaleniu istotnych dla sprawy okolicznoSci, wskutek nie przeprowadzenia prawidlowego
postepowania dowodowego, i nie rozwazeniu w sposéb wszechstronny i bezstronny (art. 233 § 1 k.p.c.) wszystkich
zebranych w sprawie materialdbw dowodowych, w szczegblnosSci poprzez nie ustalenie okolicznos$ci faktycznych, w
ktérych na jednym z egzemplarzy umowy posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami z dnia 27 grudnia 2010 r. znalazt
sie dodatkowy odreczny zapis stanowigcy o obowiazku pozwanego zaplaty na rzecz powoda pelnego wynagrodzenia w
przypadku sprzedazy nieruchomosci na rzecz (...) SA, pomimo, iz do skojarzenia stron transakcji nie doszlo wskutek
dzialan powoda (pozwany negocjowal z (...) SA jeszcze przez zawarciem umowy poSrednictwa),

- naruszenie przepisdbw prawa materialnego - poprzez bledng wykladnie i niezastosowanie art. 3851 § 1 i 3 oraz
art. 3853 pkt 22 Kodeksu cywilnego i przyjecie, iz wszystkie postanowienia umowy posSrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami z dnia 27 grudnia 2010 r. zostaly z kontrahentem (pozwanym) indywidualnie uzgodnione,
kontrahent (pozwany) mial nadto wplyw na ich tre$¢ a umowa nie zawiera tzw. klauzul abuzywnych (niedozwolonych
postanowien umownych), w szczegblno$ci niedozwolonymi nie sa: dodatkowy odreczny zapis zamieszczony na jednym
z egzemplarzy umowy (przewidujacy obowiazek zaplaty wynagrodzenia pomimo niewykonania przez posrednika



obowiazkéw okreslonych w § 4 umowy posrednictwa) oraz powigzane z nim postanowienia § 6 umowy nie okre$lajace
kwotowo wysoko$ci wynagrodzenia poSrednika (kwotowo okreélono jedynie warto§¢ minimalng).

Majac na uwadze powyzsze, pozwany wnidsl o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w calodci,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania -
przy uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego oraz zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego wedlug
norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje, powod wniost o oddalenie apelacji w caloéci, zasadzenie od pozwanego na rzecz
powoda zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych, oraz cofniecie cze$ciowego zwolnienia
pozwanego od ponoszenia kosztow sadowych w zakresie uiszczenia oplaty sadowej od apelacji, bowiem pozwany jest
w stanie ponie$¢ koszty sagdowe - oplate od apelacji bez uszczerbku utrzymania koniecznego dla siebie i rodziny.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie niezasadna.

Jako pierwsze rozwazania wymagaly zarzuty procesowe, bowiem ocene poprawno$ci zastosowania prawa
materialnego mozna przeprowadzi¢ tylko w odniesieniu do stanu faktycznego ustalonego przy prawidlowym
zastosowaniu przepisow postepowania cywilnego. Takim zarzutem jest zarzut blednych ustalen faktycznych
dokonanych przez Sad I instancji. Zarzut ten zostal sformulowany niepoprawnie i juz z tego powodu jest
on bezzasadny. Do jego postawienia nie wystarcza stwierdzenie o wadliwos$ci dokonanych ustalen faktycznych,
odwotujace sie do stanu faktycznego, ktory w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywisto$ci. Wymagane jest tutaj
wskazanie konkretnych dowodow, ktére uprawniaja do rekonstrukeji stanu faktycznego w sposéb postulowany przez
skarzgcego. Podnoszgc ten zarzut, treS¢ apelacji poprzestaje na przywolaniu w sposéb ogélny caloksztaltu zebranego
w sprawie materialu dowodowego, pomijajac wykazanie sprzecznoSci ustalen faktycznych poczynionych przez Sad
Rejonowy z treécig konkretnych dowod6éw uznanych przez Sad Rejonowy, z ktérymi bylyby sprzeczne ustalenia
poczynione przez ten Sad. Ogblne stwierdzenie, Ze istnieje sprzeczno$¢ pomiedzy ustalonym stanem faktycznym, a
zgromadzonymi dowodami nie jest wystarczajace i uzasadnia wniosek o bezzasadnosci tego zarzutu.

Skarzacy zarzucajac naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. podnidst m.in., ze Sad pierwszej instancji w sposob nienalezyty opart
sie na jednym z egzemplarzy umowy pos$rednictwa w obrocie nieruchomo$ciami z dnia 27 grudnia 2010 r., w ktérym
znalaz} sie dodatkowy odreczny zapis stanowiacy o obowigzku zaplaty na rzecz powoda pelnego wynagrodzenia w
przypadku sprzedazy nieruchomosci na rzecz (...) SA.

Sad odwolawczy po analizie materialu znajdujacego sie w aktach rozpoznawanej sprawy, doszed} do przekonania, ze
Sad I instancji w sposéb prawidlowy zgromadzil material dowodowy i dokonat jego prawidlowej oceny, co znajduje
wyraz w szczegblowym opisie zeznan powolanych §wiadkoéw i stron postepowania.

Sad Rejonowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku szczegdlowo odniost sie do kwestii sporzgdzenia na umowie o
posrednictwo z dnia 27 grudnia 2010 roku recznego zapisu. Nie sposéb uznaé za apelujacym, iz w niewyja$nionych
okolicznoS$ciach na jednym z egzemplarzy znalazl sie dodatkowy zapis przewidujacy obowigzek zaptaty wynagrodzenia
pomimo niewykonania obowigzkéw okreSlonych w § 4 umowy poérednictwa. Podkreélenia wymaga, ze powdd w
sposob szczegdlowy wyjasnil w zlozonych zeznaniach, w jaki sposoéb doszlo do tych ustalen. Jeszcze przed zawarciem
umowy o poSrednictwo pozwany prowadzil negocjacje z (...), ale bez rezultatu. To pozwany wystapil z propozycja aby
powdd prowadzil negocjacje z tym kontrahentem i takie rozmowy pomiedzy powodem a sp6ika (...) w rzeczywistosci
zostaly przeprowadzone. Z uwagi na skomplikowany charakter umowy, w tym niekorzystne zapisy o karach umownych
powdd zaproponowal zatrudnienie kancelarii do wspolpracy w negocjacjach. Pomoc powoda w negocjacjach wynikala
z faktu, iz pozwany po otrzymaniu projektu umowy sprzedazy od (...) o§wiadczyl powodowi, ze sam nie poradzi
sobie z przeprowadzeniem transakcji. Podejmowane przez powoda dzialania, nie byly objete umowa o posrednictwo,
albowiem powdd nie skojarzyl kontrahentow umowy, tj. pozwanego i (...), tym samym za uzasadnione $wietle zasad
doswiadczenia zyciowego uzna¢ nalezy, iz powod wystapil do pozwanego z propozycja zapisu o podejmowanych



czynnoSciach oraz wynagrodzeniu za nie. Powdd prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza, tym samym jego dzialania,
praca maja zmierza¢ do osiagniecia zysku. Pow6d wyjasnil przy tym, iz odreczny zapis zostal uczyniony na jedynym
egzemplarzu, albowiem pozwany o$wiadczyl, Ze nie moze znalezé swojego egzemplarza umowy. Z tego powodu
wykonana zostala dla pozwanego kserokopia. Przy sporzadzaniu przedmiotowego zapisu byly obecne tylko strony.
Pozwany przyznal okoliczno$¢ prowadzenia negocjacji przez powoda ze spoika (...), udzialu prawnika, jak rowniez
sporzadzenia projektu pisma do (...), w odpowiedzi na ktore spolka wyrazila zgode na warunki pozwanego, co
doprowadzilo do zawarcia finalnej umowy sprzedazy. W ocenie Sadu Okregowego zeznania powoda sa rzetelne,
w sposbb szczegbdlowy opisuja powody kierujace stronami do zawarcia kolejnej umowy, o czym Sad Okregowy
wypowie sie w dalszej czeéci rozwazan. Ponadto obie strony umowy, na ktoérych zostalo sporzadzone odreczne
o$wiadczenie tworza logiczng calo$é i sg spojne. W tym zakresie ustalenia Sadu pierwszej instancji w caloéci podziela
Sad odwolawczy.

Natomiast dokonujac oceny calego materialu dowodowego, ktéry zostal zgromadzony w sprawie uzna¢ nalezy, ze
zeznania pozwanego odno$nie zapisu odrecznego sg niespdjne. Trafnie Sad pierwszej instancji wskazal, iz pozwany w
sprzeciwie przyznal, iz ztozyt §wiadomie podpis na ostatniej stronie umowy, za$ na pézniejszym etapie - w zlozonych
zeznaniach twierdzil, iz nie zlozyt o§wiadczenia, ktére zostalo sporzadzone odrecznie, nie sktadal innych podpiséw
oprocz parafy i podpisu pod umowa. Z kolei jeszcze pbdzniej podnosil, ze na k. 3 v umowy podpis przypomina jego,
ale twierdzil, iz nie potrafi powiedzie¢ w jaki spos6b tam sie znalazl. Twierdzenia i zeznania pozwanego sa wzajemnie
sprzeczne. Zauwazy¢ roOwniez nalezy, iz pozwany twierdzil, iz nie pamieta dlaczego sporzadzil to pismo. Watpliwosci
budzil fakt, iz jedynie co do tej najistotniejszej kwestii pozwany nie pamietal okoliczno$ci sporzadzenia odrecznego
zapisu na umowie, a co do pozostalych zdarzen zlozyl szczegdtowe wyjasnienia. Odnoszac sie do zarzutu pozwanego,
co do sposobu sporzadzenia o§wiadczenia, to Sad Rejonowy szczegbdlowo odnidst sie do tej kwestii w swoich wywodach
na stronie 9 i 10 uzasadnienia. Zarzuty apelacji stanowia jedynie polemike z tymi ustaleniami.

Chybiona jest takze argumentacja zmierzajaca do przeforsowania stanowiska, iz przedmiotowa umowa o
posrednictwo zawiera klauzule abuzywne, w szczegolno$ci stanowi je odreczny zapis zamieszczony na jednym z
egzemplarzy umowy.

Stosownie do tresci art. 3851 § 1. postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie
nie wigzg go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowigzki w sposbb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac
jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gléwne §wiadczenia
stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposob jednoznaczny.

Jezeli postanowienie umowy zgodnie z § 1 nie wigze konsumenta, strony sg zwigzane umowa w pozostalym zakresie

(§2).

Nieuzgodnione indywidualnie sa te postanowienia umowy, na ktorych tre$¢ konsument nie mial rzeczywistego
wplywu. W szczegblnoéci odnosi sie to do postanowienh umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego
konsumentowi przez kontrahenta (§ 3).

Nie kazde postanowienie umowy (lub wzorca umownego) zawartej z konsumentem podlega ocenie co do uznania
go za klauzule niedozwolona. Przepis art. 3851 § 1 k.c. nie dopuszcza mozliwo$ci uznania za klauzule niedozwolong
postanowien uzgodnionych indywidualnie z konsumentem oraz postanowien okreélajacych jednoznacznie gléwne
Swiadczenia stron.

Przeslanka braku indywidualnego uzgodnienia zostala przez ustawodawce blizej okreSlona w przepisie art. 3851
§ 3 k.c., ktéory nakazuje uzna¢ za nieuzgodnione indywidualnie ,te postanowienia umowy, na ktoérych tresé
konsument nie mial rzeczywistego wplywu. W szczeg6lnoSci odnosi sie to do postanowien umowy przejetych z wzorca
umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta". Dokonanie oceny wymaga wiec zbadania okoliczno$ci
zwigzanych z procesem kontraktowania.



Najczesciej beda to sytuacje, gdy umowa zawierana byla z uzyciem wzorca umownego i kwalifikowane postanowienie
albo jest tylko elementem tego wzorca, albo zostato przejete do umowy (w caloéci lub czesci) z wzorca umownego.
Wykladnia przepisu art. 3851 § 3 k.c., posilkujac sie regulg interpretacyjna a fortiori, nakazuje przyjaé, ze skoro
ustawodawca zwraca szczeg6lng uwage na przypadki przejecia postanowien wzorca przez umowe, to tym bardziej
rozciaga ochrone konsumenta na sytuacje, gdy postanowienia wzorca wigza konsumenta na mocy art. 384 k.c., nie
zostaly bowiem objete konsensem stron.

Za nieuzgodnione indywidualnie nalezy takze uzna¢ postanowienia uméw niezawieranych przy uzyciu wzorca, jezeli
nie byly one przedmiotem pertraktacji miedzy stronami (klauzule narzucone).

Przy zawieraniu umowy o posrednictwo powdd postuzyl sie wzorcem umowy. Na uwadze nalezy natomiast mieé to, iz
przy ustalaniu nowego zobowigzania obu stron, w odrecznym zapisie, strony dokonywaty uzgodnieni co do charakteru
wigzacych ich ustalen. To wlasnie na skutek indywidualnych uzgodnieni pow6d zobowiazal sie do czynnosci polegajacej
na doradztwie przy sprzedazy nieruchomosci, w tym odno$nie ceny, przygotowania dokumentacji potrzebnej do
przeprowadzenia skutecznej transakcji sprzedazy, a takze przy pomocy prawnej. I za wykonanie tych czynnoéci
pozwany zobowiazal sie do zaplaty prowizji. Umowa ta zostala przez strony indywidulanie uzgodniona, tym samym
nie maja do niej zastosowania przepisy o klauzulach abuzywnych.

W nastepnej kolejnosci nalezalo odnie$¢ sie do kwestii charakteru prawnego, jaki nalezy przypisaé omawianemu
zapisowi. W tej kwestii Sad Odwolawczy nie podziela stanowiska wyrazonego przez Sad I instancji, jakoby
odrecznie sporzadzony zapis stanowil czeSciowe uszczegélowienie umowy z dnia 27 grudnia 2010 r. W ocenie
Sadu Odwolawczego oswiadczenie sporzadzone recznie stanowi nowa umowe zawartg obok weze$niejszej umowy o
posrednictwo. Umowa o posrednictwo zawarta pomiedzy stronami w dniu 27 pazdziernika 2010 roku zobowiazywala
powoda do podejmowania czynno$ci polegajacych na kojarzeniu kontrahentéw transakcji. Wynika to z zapisu §2
umowy. Niewatpliwie powod nie skojarzyl kontrahentéw umowy tj. pozwanego z (...). Spolka ta byla juz wczeéniej
zainteresowana nabyciem nieruchomosci, ale nie doszlo do zawarcia umowy. Zobowigzania stron znajdujace sie w
zapisach odrecznych na stronie 3 i 4 umowy, cho¢ dokonane w umowie pos$rednictwa oraz przy uwagach do umowy nie
stanowig uszczegotowienia umowy o posrednictwo. O zadnym bowiem posrednictwie w kojarzeniu kontrahentéw nie
moglo by¢ mowy. Powod zobowigzal sie do podjecia wskazanych dziatan, ich celem byly w szczegdlno$ci negocjacje ze
spolka (...) SA, pomoc prawnika oraz przygotowanie umowy. Z uwagi na zakres zobowigzan jakich podjal sie powod
uznac nalezy, iz doszlo do zawarcia pomiedzy stronami nowej umowy, ktéra zawierala zar6wno elementy umowy
zlecenia jak i umowy o dzielo. Zgodnie z art. 73481 k.c. przez umowe zlecenia przyjmujacy zlecenie zobowigzuje
sie do dokonania okreslonej czynnosci dla dajacego zlecenie. Umowa zlecenia jest czynnoScia starannego dzialania,
a nie rezultatu. Strony ustalily natomiast, iz zaplata prowizji miala nastapi¢ w przypadku zrealizowania transakcji
sprzedazy, a zatem zalezala od rezultatu. Byla to nowa umowa, ktora okreslala obowigzki obu stron. Tym samym do
umowy tej nie maja zastosowania reguly okre$lone w §16 umowy posrednictwa.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy podstawie art. 385 k.p.c. apelacje oddalil.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w oparciu o art. 10881 k.p.c. oraz 98 § 1 i 3 k.p.c., ktéry
reguluje zasade odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu. Poniewaz apelacja strony pozwanej nie zostala uwzgledniona,
to apelujacy, jako przegrywajacy sprawe, winien zwrdcié stronie przeciwnej koszty poniesione w postepowaniu
apelacyjnym. Koszty te obejmuja wynagrodzenie pelnomocnika procesowego powoda w kwocie 1.800 zl, ustalone w
oparciu o § 13 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu.

Z uwagi na cofniecie pozwanemu zwolnienia od kosztow sadowych postanowieniem na rozprawie w dniu 31 marca
2015 roku, Sad odwolawczy na podstawie art. 110 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych nakazal Sciagna¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i Jezyce
w Poznaniu nieuiszczona oplate od apelacji w kwocie 3.335 zk.
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