Sygn. akt VI ACa 569/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 sierpnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczqcy - Sedzia SA— Ewa Stefanska

Sedzia SA— Ryszard Sarnowicz

Sedzia SO del. — Grazyna Kramarska (spr.)

Protokolant: — sekr. sqdowy Mariola Frqckiewicz

po rozpoznaniu w dniu 7 sierpnia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powédztwa (...) w P.

przeciwko (...) Sp.zo.0. wW.

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 22 stycznia 2013 r.

sygn. akt XVII AmC 6772/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w calosci w ten sposob, ze nadaje mu nastepujqcq tresé:
1. oddala powédztwo;

2. zasqdza od (...) w P. na rzecz (...) Sp. z 0.0. w W. kwote 360 zl (trzysta szesédziesiqt zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego przed Sqadem I instancji;

II. zasagdza od (...) w P. na rzecz (...) Sp. z 0.0. w W. kwote 660 zl (sze$céset szesédziesiqt zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym.

sygn. akt VI ACa 569/13

UZASADNIENIE

Powdd (...) w P. wniost pozew przeciwko (...) Sp. z 0.0. w W. 0 uznanie za niedozwolone postanowienia wzorca umowy,
stosowanego w obrocie z konsumentami, o treéci:

»W przypadku (...) dokonania transakcji zbycia Obiektu z naruszeniem wylaczno$ci przyznanej (...), bezposrednio
przez Zamawiajgcego lub za poSrednictwem innego podmiotu prowadzacego dzialalno$¢ w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami, to Zamawiajacy, tytulem odszkodowania, zaplaci (...)kare umowng w wysokosci 80%
wynagrodzenia, okre$lonego w art. 3 ust. 1 Umowy - czyli odpowiednio 2,86 % lub 4,92 % ceny Obiektu, w terminie 7
dni od wezwania” oraz o zasqdzenie kosztow zastepstiwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Pozwany wnio6st o oddalenie powodztwa wskazujac, ze zaniechal stosowania wzorca umownego, w ktérym znajduje sie
kwestionowane postanowienie, a pozew zostal wniesiony po uplywie sze$ciu miesiecy od zaprzestania jego stosowania.
Powolal sie tez na to, ze skonstruowana przez niego umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami, stosowana
w obrocie z konsumentami, jest umowa rezultatu i w zwigzku z tym to pozwany przejmuje na siebie cale ryzyko
gospodarcze zwigzane z zawarciem takiej umowy, a tym samym kwestionowany zapis ma na celu zabezpieczenie kara
umowna realizacji zobowigzan umownych klienta wobec pozwanego. Kara umowna przewidziana kwestionowanym
zapisem nie jest kara razaco wygoérowana i ma na celu jedynie pokrycie poniesionych przez pozwanego nakladow.

Wyrokiem z dnia 22 stycznia 2013r. Sad Okregowy w Warszawie- Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
uwzglednil powodztwo uznajgc wskazane w pozwie postanowienie wzorca umowy za niedozwolone i zakazujac
pozwanemu jego stosowania oraz zarzadzajac publikacje wyroku na koszt pozwanego w Monitorze Sadowym i
Gospodarczym.

Sad Okregowy ustalil, ze pozwana spoélka (...) Sp. z 0.0. w W. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie m. in.
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, postugujac sie w jej zakresie wzorcem umownym o nazwie ,,Umowa
posrednictwa zbycia nieruchomos$ci na wytgcznoéé nr...”. W art. 3 ust. 4 tego wzorca znajduje sie m. in. postanowienie
umowne o tresci: ,W przypadku (...) dokonania transakcji zbycia Obiektu z naruszeniem wylacznosci przyznanej (...),
bezposrednio przez Zamawiajacego lub za posrednictwem innego podmiotu prowadzacego dzialalno$¢ w zakresie
posSrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, to Zamawiajacy, tytulem odszkodowania, zaplaci (...) kare umownag w
wysokos$ci 80% wynagrodzenia, okreslonego w art. 3 ust. 1 Umowy - czyli odpowiednio 2,86 % lub 4,92 % ceny Obiektu,
w terminie 7 dni od wezwania”.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanego co do zaprzestania stosowania powyzszego wzorca Sad Okregowy stwierdzil, ze
nastagpilo to dopiero z dniem 20 kwietnia 2012r. a nie — jak podnosit pozwany — z dniem 6 grudnia 2011r. Z daty
20 kwietnia 2012r. pochodzil bowiem dowo6d z dokumentu, w ktérym pozwany po raz pierwszy postuzyt sie innym
wzorcem (umowa posrednictwa z dnia 20 kwietnia 2012r. k. 54 akt sprawy, kolejna umowa zawarta w oparciu o
ten wzorzec pochodzila z dnia 14 maja 2012r. k. 55). Sad Okregowy wskazal tez na to, ze z okresu przed styczniem
2012r. pozwany (w uzasadnieniu blednie: powo6d) przedstawil wiele umoéw zawartych w oparciu o dotychczasowy
wzorzec, za$ z okresu od stycznia do kwietnia 2012r. brak bylo jakiejkolwiek umowy zawartej przez pozwanego, ktora
pozwalalaby na ustalenie, ze w tym okresie stosowal on juz nowy wzorzec umowny. Takze data utworzenia dokumentu
tekstowego w programie Microsoft Office Word, na ktérg powolywal sie pozwany (wydruk wlasciwosci dokumentu
tekstowego (...), k. 38), zdaniem Sadu Okregowego nie byla dowodem na to, ze 6w dokument z data utworzenia stal
sie wzorcem umowy stosowanym w obrocie. Wszak utworzenie dokumentu nie wywoluje automatycznie skutku w
postaci wykorzystywania go w obrocie. Tym samym Sad Okregowy uznal, ze pozwany postugiwal sie dotychczasowym
wzorcem zalaczonym do pozwu jeszcze w okresie 6 miesiecy przed wytoczeniem powodztwa.

W ocenie Sadu Okregowego powo6dztwo zastlugiwalo na uwzglednienie. Sad Okregowy zwrdcil uwage na to, ze badanie

abuzywno$ci klauzul, dokonywane na podstawie art. 4793%- 4794 k.p.c. w postepowaniu przed Sagdem Ochrony
Konkurencji i Konsumentoéw, ma charakter badania abstrakcyjnego, w oderwaniu od laczacej strony umowy, co
oznacza, ze Sad ogranicza sie tylko do badania postanowienia wzorca, ktore nie dotyczy gléwnych $wiadczen stron,
w kierunku jego zgodno$ci z dobrymi obyczajami i pod katem ewentualnego naruszenia interesu konsumentéw. Tym
samym Sad nie bada, czy dane postanowienie wzorca bylo narzucone konsumentowi, bowiem rozwazania w tym
kierunku sa mozliwe jedynie w odniesieniu do uméw juz zawartych w oparciu o wzorzec, natomiast w odniesieniu do
wzorcow umodw analizowanych abstrakcyjnie, kwestia ta nie podlega rozpatrywaniu, gdyz juz z samej istoty wzorcoéw
umoéw lub regulaminéw wynika, ze sa to uregulowania wykreowane jednostronnie przez przedsiebiorce, ktére sa
narzucane konsumentowi, a zawarcie umowy w oparciu o nie ma charakter adhezyjny.

Stwierdzajac, ze kwestionowane postanowienie nie dotyczy tez gléwnych $wiadczen stron, Sad Okregowy dokonal

jego analizy pod katem wystepowania przeslanek z art. 385" § 1 k.c. i uznal, Ze pozostaje ono w sprzecznosci z
dobrymi obyczajami i w konsekwencji razgco narusza interesy konsumentéw oraz spelnia przy tym przestanki klauzuli



abuzywnej okre$lonej w art. 3852 pkt 17 k.c. Sad Okregowy rozwazal przy tym charakter umowy poérednictwa
oceniajac, ze jest ona umowa stanowigcg nowy typ umowy nazwanej, uregulowanej w art. 180 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomog$ciami (u.g.n.), zgodnie z ktérym przez umowe posrednictwa posrednik w
obrocie nieruchomosciami lub podmiot prowadzacy dzialalnosé w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami
zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynnoS$ci zmierzajacych do zawarcia umoéow wymienionych
w art. 180 ust. 1 u.g.n., a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty posrednikowi w obrocie nieruchomos$ciami
lub temu podmiotowi wynagrodzenia. Zakwestionowana klauzula reguluje sytuacje, w ktorej konsument zawarl
z pozwanym umowe poSrednictwa z zastrzezong klauzulg wylaczno$ci, a nastepnie, w czasie obowigzywania tej
umowy, dokonal transakeji zbycia obiektu objetego umowa z naruszeniem tej wylacznosci bezposrednio, badz za
posrednictwem innego podmiotu prowadzacego dzialalno$¢ w zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomog$ciami.
Na wypadek takiej sytuacji przedsiebiorca zastrzegl na swoja rzecz kare umowng w wysokoéci 80% wynagrodzenia
okre$lonego w umowie. W ocenie Sadu Okregowego takie postanowienie umowne narusza dobre obyczaje, poniewaz
zastrzezona kara umowna w pewnych sytuacjach moze by¢ kara razaco wygbérowana. Sad Okregowy odnidst sie
do tresci zalaczonego do odpowiedzi na pozew zestawienia podstawowych kosztow (koszty marketingu i reklamy,
funkcjonowania biura, pracownikéw i administracji lokalu, amortyzacji Srodkow trwalych) przypadajacych na jedna
transakcje w (...) Sp. z 0.0. w 2011r. (k. 61), uznajac, ze wiekszos¢ ze wskazanych tam kosztow to tzw. koszty
stale, ktore przedsiebiorca ponosi niezaleznie od tego, czy realizuje umowe poSrednictwa, czy nie, a kwestionowana
klauzula bedzie wywieraé skutki prawne takze w przypadku, jezeli przedsiebiorca nie poniesie kosztéw marketingu
i reklamy, poniewaz konsument sprzeda objeta umowa nieruchomo$¢ przed podjeciem jakichkolwiek czynnoéci
przez pozwanego. W takim przypadku zastrzezona w ,,sztywnej” - okre§lonej procentowo w relacji do ceny obiektu
- wysoko$ci kara umowna, bedzie kara nadmiernie wygérowana, nieadekwatna do kosztéw i nakladow pracy
pozwanego. Sad Okregowy dodal tez, ze z przestanka ,razaco wygdérowanej kary” mozemy mie¢ do czynienia zawsze
wtedy, gdy w $wietle oceny okre§lonego stanu faktycznego mozna méwic¢ o tym, ze kara umowna w zastrzezonej
wysokosci jawié sie bedzie jako nieadekwatna (wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 17 grudnia 2008 roku,
V ACa 483/08). Wskazal tez na to, ze zastrzezona przez strony nadmierna wysoko$é kary musi by¢ jednoznaczna
i ewidentna, istotna i dostrzegalna przez kazdego obserwatora, by z perspektywy wykladni jezykowej moc przyjac,
ze jest ona ,razgca” (A. Rzetecka - Gil, Komentarz do art. 484 k.c., LEX i powolana tam literatura). W ocenie
Sadu Okregowego powyzsze zapatrywania doktryny i orzecznictwa w pelni potwierdzaja poglad wyrazony przez
ten Sad, a dotyczacy zaistnienia w analizowanym przypadku przestanki ,razacego wygorowania” zastrzezonej przez
przedsiebiorce kary umownej. Wymienione przyczyny wskazywaly tez, zdaniem Sadu Okregowego, na uksztalttowanie
obowiazkéw konsumenta w spornym postanowieniu w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, ktéry narusza razaco

interesy tego konsumenta (art. 385" § 1 k.c.). Z uwagi na powyzsze Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
uznat zakwestionowane w pozwie postanowienie umowne za niedozwolone i zakazal wykorzystywania go w obrocie

z konsumentami, na podstawie art. 479** § 1 k.p.c. Wobec uwzglednienia pow6dztwa nieuiszczonymi kosztami
sadowymi (oplata od pozwu w kwocie 600 zl.) oraz kosztami zastepstwa procesowego strony powodowej Sad
Okregowy obcigzyl strone pozwana na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. oraz art. 26 ust. 1 pkt 6 oraz art. 113 ust. 4 w zw. z
art. 96 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2010 r., nr 90,
poz. 594 ze zm.). O publikacji prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na koszt pozwanego

zarzadzono na podstawie art. 479** § 1 k.p.c.

W apelacji od tego wyroku pozwany zaskarzyt wyrok w caloSci, wnoszac o zmiane wyroku poprzez oddalenie
powbdztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztdw procesu za obie instancje, ewentualnie
o uchylenie wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania wraz z
rozstrzygnieciem o kosztach instancji odwolawcze;j.

Pozwany sformulowal zarzuty naruszenia przepis6w prawa materialnego:

- art. 385" § 1 k.c. przez bledna jego wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, wyrazajace sie w uznaniu, ze postanowienie
umowne bedace przedmiotem niniejszej sprawy mozna uznaé za niedozwolone postanowienie umowne, podczas, gdy



nie ksztaltuje ono praw i obowiazkéw konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego
interesy;

- art. 3853 pkt. 17 k.c. poprzez bledna wykladnie i zastosowanie w sytuacji, gdy nie sposob kary umownej zastrzezonej
w wysokoSci utamka najbardziej prawdopodobnej szkody uznaé za razaco wygoérowana;

- art. 385° k.c. poprzez niezastosowanie i w konsekwencji zaniechanie zbadania postanowiei wzorca umownego i
niedokonanie oceny rozkladu ryzyka kontraktowego oraz praw i obowigzkéw stron we wzorcu;

- art. 483 § 1 k.c. poprzez niewlasciwa wykladnie i bezzasadne zastosowanie, wobec przyjecia, iz niedopuszczalne jest
zastrzezenie kary umownej w z gory okreslonej wysokoSci;

- art. 5 k.c. poprzez niezastosowanie, wobec pominiecia przez Sad faktu naduzycia przez powoda prawa podmiotowego.

Jego zdaniem doszlo tez do naruszenia przepiséw postepowania t.j. art. 233 § 1 k.p.c., poprzez zaniechanie wyjasnienia
i ustalenia istotnych dla sprawy okolicznoéci oraz zaniechanie wszechstronnej oceny catoksztaltu dowodéw, ktore
doprowadzilo do nieustalenia rzeczywistej treSci badanego postanowienia umownego oraz postanowien wzorca,
w ktérym to postanowienie zostalo zawarte, braku rozwazenia tre$ci klauzuli w odniesieniu do treSci samego
wzorca umowy oraz nieustalenia rzeczywistego charakteru umowy poérednictwa i specyfiki ustug $wiadczonych przez
pozwanego na rzecz konsumentéw. Skutkowalo to - zdaniem skarzacego - nierozpoznaniem istoty sprawy
wobec zaniechania zbadania treSci wzorca, w ktorym znajduje sie zakwestionowane postanowienie umowne, a w
konsekwencji zaniechanie zbadania okolicznosci, ktorych ustalenie warunkuje przeprowadzenie prawidlowej oceny

zaistnienia przeslanek wymienionych w art. 385" § 1 k.c. (w tym rozkladu ryzyka kontraktowego oraz praw i
obowigzkow stron we wzorcu umowy). W ocenie pozwanego Sad Okregowy poczynil tez ustalenia faktyczne cze$ciowo
sprzeczne z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego, jak rowniez dokonal wadliwej - z przekroczeniem
granic okre§lonych w art. 233 § 1 k.p.c. - oceny dowodéw prowadzacej do blednego - nie odpowiadajacego
rzeczywistemu stanowi rzeczy - ustalenia daty wprowadzenia w Zycie wzorcow umoéw pozwanego, na podstawie
nieadekwatnych $§rodkéw dowodowych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego zastuguje na uwzglednienie, cho¢ nie wszystkie z postawionych w niej zarzutow mozna uznaé za
w pekni zasadne.

Jakkolwiek stusznie pozwany podnosi w apelacji zarzut dokonania przez Sad I instancji ustalen faktycznych czeSciowo
sprzecznych ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, to jednak uznanie tego zarzutu za zasadny, nie
prowadzi jednocze$nie do podzielenia stanowiska pozwanego o tym, ze powddztwo winno by¢ oddalone z uwagi
na zaniechanie stosowania wzorca umowy zawierajacego kwestionowane postanowienie i zastapienie go nowym
wzorcem w grudniu 2011r. Powoéd w piSmie z k. 71 zaprzeczyl tej okolicznosci wskazujac na to, ze jeszcze w
kwietniu 2012r. pozwany oferowal do podpisu wzorzec umowy zawierajacy kwestionowany zapis. Skoro z faktu
zaniechania stosowania wzorca pozwany wywodzil skutki prawne, to jego - zgodnie z treécia art. 6 k.c. - obcigzal
ciezar dowodu tej okolicznoSci. W wyroku z dnia 24 wrzeénia 2010r. w sprawie VI ACa 140/10 tut. Sad wyrazil
poglad, w peli podzielany przez sklad Sadu w niniejszej sprawie, a méwigcy o tym, ze dowodem okolicznoéci
negatywnej, czyli niestosowania juz wzorca umowy z kwestionowanym postanowieniem (dowodem zaniechania jego
stosowania), moze by¢ wprowadzenie do obrotu, a zatem zastosowanie, nowego wzorca umowy, z tresci ktérego
wyeliminowano zakwestionowane postanowienie umowne. Wbrew ocenie Sadu Okregowego, ktory rzeczywiscie w
oparciu o nieadekwatny materiat dowodowy blednie ustalil, ze pozwany zaczal stosowaé nowy wzorzec umowy w
dniu 20 kwietnia 2012r., z materialu dowodowego sprawy nie wynika, by pozwany w ogoble wprowadzil do obrotu
nowy wzorzec umowy posrednictwa zbycia nieruchomosci na wylacznos$é, na ktory sie powoluje t.j. wzorzec oznaczony
numerem (...), w szczego6lno$ci za$, by mialo to miejsce w dacie 6 grudnia 2011r. Na dowod tej okoliczno$ci pozwany
zalaczyl bowiem do odpowiedzi na pozew kopie uméw posrednictwa zbycia nieruchomosci na wylacznoéc zawartych



w oparciu o wzorzec, ktérego zapisy powdd kwestionuje w niniejszej sprawie (oznaczony symbolem (...), w dniu 3
grudnia 2011r. (k. 39-40) i w dniu 7 pazdziernika 2011r. (k. 47), a zatem jeszcze przed rzekomym zaprzestaniem
stosowania wzorca. Dolaczone zostaly takze przez pozwanego kopie umoéw zawartych po dacie 6 grudnia 2011r. (k. 44
- umowa z dnia 10 grudnia 2011r., k. 54- umowa z dnia 20 kwietnia 2012r. i k. 55- umowa z dnia 14 maja 2012r.),
jednak nie byly to umowy zawarte z wykorzystaniem nowego wzorca umowy posrednictwa zbycia nieruchomosci
na wylacznosé o symbolu (...), ktéry — jak twierdzi pozwany — mial z dniem 6 grudnia 2011r. zastapi¢ wzorzec
zawierajacy kwestionowane postanowienie. Umowy te zostaly zawarte w oparciu o wzorzec innej umowy — umowy
posérednictwa zbycia praw do nieruchomos$ci o symbolu (...), ktéry mial zastapi¢ poprzednio stosowany wzorzec o
symbolu (...). Na odmienno$¢ obu typéw umoéw wskazuje sam pozwany w uzasadnieniu apelacji na k. 112. Skoro
nie zostaly przedstawione przez strone pozwana kopie umoéw, ktére zawarte zostalyby po dacie 6 grudnia 2011r.
W oparciu o nowy wzorzec umowy posrednictwa zbycia nieruchomos$ci na wylaczno$é, tym samym pozwany nie
wykazal, by zaprzestal stosowania dotychczasowego wzorca tej umowy. Zasadnie bowiem wskazuje Sad Okregowy
na to, ze wydruk z systemu informatycznego znajdujacy sie na k. 38, na ktérym wskazana zostala data utworzenia
dokumentu pod nazwa (...), nie stanowi dowodu wprowadzenia do obrotu nowego wzorca umowy. Z tresci tego
wydruku nie wynika przede wszystkim, ze pod powyzsza nazwa kryje sie nowy wzorzec umowy posérednictwa zbycia
nieruchomoéci na wylaczno$¢, nie wynika tez, by ewentualny nowy wzorzec zostal wprowadzony do obrotu czyli, by
byl on przedstawiony potencjalnym kontrahentom pozwanego i by na jego podstawie zostaly zawierane umowy (vide

w. cyt. wyrok: ,Pojecie "stosowania" wzorcoéw umoéw w rozumieniu art. 479( 39 k.p.c. nalezy wigza¢ z momentem
zawierania uméw z uzyciem tego wzorca”). Skoro pozwany nie wykazal zaniechania stosowania wzorca umowy z
kwestionowanym postanowieniem, to tym samym nie mogl znalez¢ zastosowania w niniejszej sprawie przepis art.

479(39 k.p.c. Nalezalo tez przyjaé, ze strona pozwana nie zaprzestala stosowania wzorca umowy z zapisem wskazanym
w pozwie, w zwigzku z czym zasadnym bylo poddanie tego wzorca kontroli Sgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

Zasadnie rowniez podnosi strona pozwana, ze dokonana przez Sad Okregowy kontrola, skutkujaca uznaniem
przedmiotowego postanowienia wzorca umowy za postanowienie niedozwolone, zostala oparta na ocenie wyrwanej
z kontekstu klauzuli, bez zbadania tre$ci calego wzorca, w ktorym owa klauzula zostala zawarta. W Swietle

art. 385" § 1 k. i art. 3853 k.c. za niedozwolone klauzule najczesciej uznaje sie takie postanowienia
wzorca umownego, ktoére zmierzaja do naruszenia roéwnorzednoSci stron stosunku, nierdbwnomiernie rozkladajac
uprawnienia i obowigzki oraz powaznie i znaczaco odbiegaja od sprawiedliwego wywazenia praw i obowiazkow stron.
Sad Okregowy wydajac rozstrzygniecie nie analizowal tego, jaki jest caloSciowy rozklad uprawnien i obowigzkow
obu stron wzorca umowy. Racje ma pozwany powolujac sie na to, ze nie mozna wykluczyé sytuacji, gdy
klauzula uznana za niedozwolona w kontekscie jednego wzorca, w innym wzorcu, z uwagi na inny rozklad praw
i obowiazkow stron oraz rozklad ryzyka za taka uznana zosta¢ nie moze. Pozwany w odpowiedzi na pozew
wskazywal na to, ze rozwigzanie przyjete przez niego we wzorcu w sposob bardziej korzystny, niz w ustawowym
modelu umowy posrednictwa, reguluje sytuacje kontrahenta, bo ksztaltuje umowe jako umowe rezultatu, przy
ktérej ryzykiem kontraktowym obcigzony jest pozwany. Argument ten zdaniem Sadu Apelacyjnego ma znaczenie
dla rozstrzygniecia, czy kwestionowane w niniejszej sprawie postanowienie wzorca umowy posrednictwa zbycia
nieruchomo$ci na wylgczno$¢ narusza (czy tez nie) rownorzednos$¢ stron stosunku umownego, jaki moze powstac
na jego podstawie. Pozwany ma racje twierdzac, ze okre$lony w art. 180 ust. 4 u.g.n. model umowy posrednictwa
zaklada powstanie po stronie posrednika prawa do wynagrodzenia juz na skutek samego skojarzenia kontrahentow
i stworzenia im ,,sposobno$ci do dokonania transakeji” z zakresu obrotu nieruchomos$ciami, niezaleznie od tego,
czy w rezultacie podjetych przez niego czynnosci dojdzie do dokonania takiej transakcji. W przeciwienstwie do
modelu ustawowego, stworzony przez pozwanego wzorzec umowy, podlegajacy ocenie w niniejszej
sprawie, okresla dodatkowq przeslanke powstania prawa posrednika do wynagrodzenia w postaci
faktycznego dokonania transakcji w obrocie nieruchomos$ciami, co oznacza, ze poSrednik przejmuje na siebie
ryzyko zwigzane z niedojSciem do skutku takiej transakcji, choé¢ wystapienie rezultatu w postaci zawarcia transakcji
zalezne jest wylacznie od woli drugiej strony czyli zamawiajacego. Powyzsza konstrukcja korzystnie ksztaltuje
pozycje zamawiajacego, gdyz uwalnia go od konieczno$ci zaplaty calosci (gdy skojarzeni kontrahenci nie dojda do
porozumienia) lub znaczacej cze$ci wynagrodzenia (w sytuacji okre$lonej w art. 3 ust. 5 wzorca umowy zamawiajacy



zobowiazany bedzie do zaplaty kwoty w wysokosci 0,7% ceny obiektu tytulem zryczaltowanego zwrotu kosztow) w
sytuacji, gdy pomimo wykonania uslugi przez posrednika w pelnym zakresie (powstania sposobnoéci do transakcji)
nie dojdzie do zawarcia umowy z zakresu obrotu nieruchomo$ciami. Zasadnie wskazuje pozwany na to, ze przy
takiej konstrukeji umowy niezbedne jest wprowadzenie zapis6w chronigcych prawa posrednika i zabezpieczajacych
wykonanie przez druga strone jej zobowiazania. Nie spos6b bowiem podzieli¢ pogladu powoda, iz co do zasady (bez
wzgledu na wysoko$c¢ kary umownej) zapis bronigcy posrednika przed niewykonywaniem umowy przez konsumenta,
skutkujacym uniemozliwieniem pos$rednikowi realizacji ustugi, mialby automatycznie $wiadczy¢ o nieuzasadnionym
naruszeniu rownowagi kontraktowej na niekorzy$¢ konsumenta. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezalo jednak w
niniejszej sprawie rozwazy¢ dopuszczalno$é kontroli postanowienia wzorca umowy zastrzegajacego kare umowna dla
tej strony (poérednika), ktéra uprawniona jest - jak wynika z treéci art. 180 ust. 4 u.g.n. - do otrzymania §wiadczenia
pienieznego. W uchwale z dnia 13 stycznia 2011r. III CZP 119/10 Sad Najwyzszy wyrazil poglad méwiacy o tym, ze
postanowienie wzorca umowy, sprzeczne z bezwzglednie obowigzujacym przepisem ustawy, nie moze by¢ uznane za
niedozwolone postanowienie umowne (art. 385" § 1 k.c.), gdyz z uwagi na swa niewaznoé¢ takie postanowienie nie
moze wywrze¢ skutku prawnego, a tym samym nie moze tez ksztaltowaé praw i obowigzkéw konsumenta oraz nie
jest w stanie razgco naruszy¢ jego interesow. W przypadku oceny postanowienia wzorca okreslajacego obowiazek
zaplaty kary umownej niewazno$c takiego postanowienia moglaby wynikac¢ m.in. ze sprzeczno$ci tego postanowienia
z bezwzglednie obowigzujacym przepisem art. 483 § 1 k.c. (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 sierpnia 2005r. V
CSK 90/05 mdwiacy o tym, Ze w razie opatrzenia sankcja kary umownej niewykonania lub nienalezytego wykonania
Swiadczenia pienieznego, takie postanowienie umowne, jako sprzeczne z norma bezwzglednie obowiazujaca, musi
by¢ uznane za niewazne w $wietle art. 58 § 1 k.c.). Zgodnie z trescia art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie,
ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi
przez zaptate okre$lonej sumy (kara umowna). Z treSci powyzszego przepisu jednoznacznie wynika, ze kara umowna
moze zostaé zastrzezona wylacznie w odniesieniu do zobowigzania niepienieznego. Jej zastrzezenie umozliwia
wierzycielowi uzyskanie rekompensaty w przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania
niepienieznego przez dluznika. Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami jest umowa wzajemna, w ktorej
obie strony wystepujg wobec siebie w charakterze wierzycieli i dtuznikéw. W zamian bowiem za dokonanie czynno$ci
zmierzajacych do zawarcia okre$§lonej umowy w obrocie nieruchomos$ciami (ewentualnie za dojscie do zawarcia takiej
umowy) zamawiajacy zobowigzany jest do uiszczenia wynagrodzenia. Co do zasady zatem wzajemnym $wiadczeniem
zamawiajgcego jest Swiadczenie o charakterze pienieznym, ktérego wykonanie nie moze by¢ zabezpieczone sankcja
w postaci kary umownej, pod rygorem niewaznoSci zapisu zastrzegajacego taka kare. Odmiennie jednak nalezy
oceni¢ zastrzezenie kary umownej zawarte w umowie posrednictwa z klauzula wylacznosSci. 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
posrednikowi wynagrodzenia, a zapis mowiacy o zakazie zawierania umoéw, ktore moglyby naruszyé wylacznoéc
przystugujaca posrednikowi, moze nie by¢ interpretowany jako §wiadczenie na rzecz posrednika a tylko jako dzialanie,
ktére umozliwia posrednikowi spelnienie przez niego jego $wiadczenia na rzecz zamawiajacego. Nalezy jednak
zauwazy¢, ze nie zawsze niewykonanie umowy przez strone zobowigzang do $wiadczenia pienieznego przesadza o
charakterze zobowigzania, za ktore zastrzezono kare umowa. W uchwale z dnia 6 listopada 2003r. III CZP 61/03
Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze przy interpretacji przepisu art. 483 k.c. kategorie "zobowigzania niepienieznego"
nalezy rozumieé szeroko i ze obejmuje ona z pewno$cig zobowiazania 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 okreslonej dzialalnoéci, w tym - konkurencyjnej. Kara
umowna moze by¢ tez zastrzezona nie tylko na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania
w ogo6lnosci, ale tez na wypadek niewykonania pojedynczego obowiazku skladajacego sie na tak ujete zobowiagzanie,
przy czym 6w obowiazek moze polegaé nie tylko na daniu lub czynieniu, ale tez na zaniechaniu (vide wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 17 grudnia 2008r. I CSK 240/08). Okreslone w art. 1 ust. 2 wzorca umowy posrednictwa zbycia
nieruchomos$ci na wylaczno$¢ zobowigzanie zamawiajacego polegajace na tym, ze nie zawrze on umoéw, ktére moglyby
naruszy¢ wylaczno$¢ przyshugujaca posrednikowi, w szczegoélnoSci umowy zbycia obiektu, stanowi Swiadczenie
wzgledem posrednika polegajace wlasnie na zaniechaniu dokonywania okre$lonych czynno$ci. Niezastosowanie sie



do tego obowigzku o charakterze niepienieznym zostalo opatrzone sankcja w postaci kary umownej okreslonej w
kwestionowanym postanowieniu.

Zasadnie podnosi w apelacji pozwany, ze ocena Sadu Okregowego utozsamiajaca razaco wygoérowana wysokos$é
tej kary umownej ze sposobem jej okreSlenia: ,w ,sztywnej” - okres§lonej procentowo w relacji do ceny obiektu -
wysokos$ci” nie uwzglednia istoty kary umownej wynikajacej z art. 483 k.c. Zadaniem kary umownej jest bowiem
zabezpieczenie wykonania zobowigzania poprzez mobilizowanie dtuznika do prawidlowego wykonania zobowigzania
oraz ulatwienie wierzycielowi naprawienia szkody poprzez latwos¢ dochodzenia tej kary. Latwo$c ta wyraza sie w
tym, ze kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoéci bez wzgledu na wysoko$éc
poniesionej szkody (art. 484 § 1 k.c.), co z kolei oznacza, ze kara winna by¢ w chwili zastrzegania wyrazona kwotowo,
a zatem - jak okreélil to Sad Okregowy - w ,,sztywnej” wysokoS$ci. Jakkolwiek dopuszczalne jest tez ,postuzenie sie
innymi miernikami wysokoSci, np. ulamkiem warto$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$¢ kary jest z gory okreSlona i niezalezna od rozmiaru ewentualnej szkody wierzyciela.
Nie moze by¢ zatem argumentem przemawiajacym za uznaniem kary umownej, okreslonej w kwestionowanym
postanowieniu wzorca, za razaco wygoérowang to, iz w pewnych wypadkach nie bedzie ona odpowiadaé¢ wysoko$ci
szkody posrednika t.j. wysoko$ci poniesionych przez niego kosztow i nakladow pracy. Nalezy zgodzi¢ sie tez z
pozwanym, ze we wzorcu umowy nie jest mozliwe okreélenie z gory przewidywanego zakresu czynnosci, jakie w
przyszlosci moga zosta¢ wykonane (a tym samym rozmiaru kosztéw i nakladu pracy posrednika), zanim zamawiajacy,
nie stosujac sie do okreslonego w art. 1 ust. 2 wzorca obowigzku zaniechania, dokona transakcji z naruszeniem
wylacznoéci posrednika, a tym samym uczynienie kary umownej ,,adekwatna” do tego zakresu czynnosci. Takze
abstrakcyjna kontrola postanowienia wzorca zastrzegajacego kare umowng nie moze opiera¢ sie na ocenie relacji
wysoko$ci kary umownej do wysokoSci kosztow i nakladow pracy posrednika poniesionych w okre$lonych wypadkach,
poréwnanie takie moze by¢ dokonane przy rozstrzyganiu przez Sad - w ramach kontroli incydentalnej - zarzutu razaco
wygobérowanej kary umownej, nalozonej na zamawiajacego w konkretnym stosunku umownym.

Zauzasadniony nalezy tez uznaé poglad pozwanego moéwiacy o tym, ze szkoda poSrednika wynikajaca z niewykonania
przez zamawiajacego obowiazku okre$lonego w art. 1 ust. 2 wzorca (jaka rekompensowa¢ ma kara umowna),
obejmuje nie tylko koszty poniesione w zwigzku z czynno$ciami podjetymi celem realizacji umowy, ale takze
mozliwo$¢ uzyskania umowionego wynagrodzenia. Jesli bowiem zamawiajacy podejmuje dzialania konkurencyjne
wobec posrednika, uniemozliwiajgc mu realizacje zleconych ustug i doprowadzenie do transakcji, to tym samym
pozbawia posrednika prawa do uzyskania wynagrodzenia. Przy takim za$ ujeciu szkody nalezy podzieli¢ stanowisko
pozwanego, ze kara umowna w wysokoS$ci 80% wynagrodzenia, jakie posrednik moglby uzyskaé, gdyby zamawiajacy
nalezycie wykonal swoj obowiazek i gdyby doszlo do zawarcia transakcji zbycia nieruchomosci, nie moze byé
uznana za razaco wygoérowana, gdyz pozostaje ona we wspdimiernej wysokosSci do ponoszonej zwykle szkody (wyrok
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 13 czerwca 2005r. XVII Ama 20/04). Na taka ocene moze
mieé tez wplyw to, ze zastrzezenie kary w przedmiotowym wzorcu ma peli¢ funkcje prewencyjng i zapobiegaé
umy$lnemu niewykonywaniu przez zamawiajacego jego obowiazku. Slusznie podnosi pozwany, ze kara w nizszej
wysoko$ci tego zadania by nie spelniala, bowiem oplacalne dla zamawiajacego byloby niezastosowanie sie do
obowiagzku respektowania wylgczno$ci posrednika i zaplata niskiej kary umownej niz wykonanie umowy i zaplata
umoéwionego wynagrodzenia. Relacja wysoko$ci kary umownej i wysoko$ci Swiadczenia czestokroé¢ byla podstawa

oceny postanowieh wzorca umowy pod katem art. 3853 pkt 17 k.c. W cytowanych przez pozwanego w apelacji
pogladach doktryny i orzecznictwa przyjmowano, ze wysoko$¢ kary umownej nie powinna przewyzszac¢ wielkoSci
Swiadczenia, ktérego wykonanie ma zabezpieczaé i ze nie powinny wystepowa¢ duze dysproporcje miedzy
wysokosciq zastrzezonej kary, a godnym ochrony interesem wierzyciela (Sad Apelacyjny w Katowicach
wyrok w sprawie o sygn. V ACa 483/08). Kwestionowane byly przede wszystkim postanowienia zastrzegajace kary
umowne w wysokosci kilkukrotno$ci wynagrodzen lub kary pobierane obok wynagrodzen (vide wyroki Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentoéw: z dnia 10 marca 2004r. XVII Amc 34/03, z dnia 21 kwietnia 2004r. XVII Amc
85/03, z dnia 26 pazdziernika 2006r. XVII Amc 39/06, z dnia 22 listopada 2006r. XVII Amc 140/05, z dnia 24
maja 2007r. XVII Amc 67/06 i z dnia 20 kwietnia 2011r. XVII Amc 1939/10). Analizowane w niniejszej sprawie



postanowienie wzorca nie zastrzega jednak kary umownej w takiej wysoko$ci. Nalezy tez zwrdci¢ uwage na to, ze
yhieadekwatno$¢” kary umownej, o jakiej mowa w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, nie jest rbwnoznaczna z
Jrazacym wygorowaniem” tej kary. Pozwany slusznie podnosi, ze ,kara razaco wygoérowana” to postaé kwalifikowana
kary wygoérowanej, a zatem nie kazda kara ,nieadekwatna” bedzie kara wygbérowana, a tym bardziej razaco
wygobérowang. Taki zarzut bedzie uzasadniony w przypadku kary o wysokoSci znaczaco naruszajacej zasade uczciwego
wywazenia praw i obowigzkéw. Zdaniem Sadu Apelacyjnego kwestionowane postanowienie umowne nie naklada na
konsumenta, ktory nie wykonal zobowiazania, obowiazku zaplaty razaco wygbérowanej kary umownej, a tym samym
nie ksztaltuje jego praw i obowigzkéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac jego interesy. Nie

stanowi zatem niedozwolonego postanowienia umownego, o ktérym mowa w art. 385" § 1 k.c.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok poprzez
oddalenie powoddztwa i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow zastepstwa procesowego w kwocie
360 zl. zgodnie z art. 98 k.p.c. w zwigzku z § 14 ust. 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwosSci z dnia 28
wrzes$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (w brzmieniu obowigzujacym na date
wyrokowania przez Sad I instancji). Wobec uwzglednienia apelacji pozwanego na jego rzecz zostaly zasadzone koszty
procesu w postepowaniu apelacyjnym w wysokoéci 660 zl., obejmujace oplate od apelacji (600 zl.) i wynagrodzenie
pelnomocnika (60 zL.), na podstawie art. 98 k.p.c. w zwigzku z § 14 ust. 3 pkt 2 w. cyt. rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci.



