Sygn. akt V ACa 162/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 pazdziernika 2022 r.
Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SA Dariusz Chraponski

po rozpoznaniu w dniu 14 pazdziernika 2022 r. w Katowicach
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa M. T.

przeciwko T. W.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Rybniku

z dnia 17 lutego 2021 ., sygn. akt I C 664/21

1. oddala apelacje;

2. zasgdza od powodki na rzecz pozwanej kwote 4.050 (cztery tysiace piecdziesiat) tytulem postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt V ACa 162/21

UZASADNIENIE

M. T. wniosla o zasgdzenie od pozwanej T. W. 109.962 7l z odsetkami ustawowymi za op6znienie i kosztami procesu.

W uzasadnieniu wskazala, ze dnia 15 marca 2018 r. zawarla umowe posrednictwa z pozwana i aktywnie poszukiwala
nabywcy nieruchomosci. Pozwana nie wywigzala sie z umowy, naruszajac tym samym jej postanowienia zawarte w
§ 6 pkt 4.

Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow procesu podnoszac, ze sprzedala nieruchomosé objeta
umowa posrednictwa bez udziatu powo6dki, a wobec czego nie przystuguje jej wynagrodzenie.

Wyrokiem z dnia 17 lutego 2021 r. Sad Okregowy oddalil powo6dztwo i zasadzil od powddki na rzecz pozwanej koszty
procesu w wysokosci 5.417 zt.

Sad Okregowy ustalil, ze dnia 15 marca 2018 r. powddka i pozwana zawarly umowe posérednictwa w sprzedazy
nieruchomoéci, a jej przedmiotem byla zabudowana nieruchomo$¢ polozona w W. przy ul. (...) o powierzchni



uzytkowej 504,98 m'?. Posrednik zobowiazal sie do dzialan majacych na celu wyszukanie kontrahenta. Przedstawiono
pozwanej warunki umowy, na ktore sie zgodzila, nie byly one przedmiotem indywidualnych negocjacji. Pozwana
zawarla umowe w swoim imieniu, bowiem maz pozwanej R. W. nie wyrazal zgody na zawarcie umowy poérednictwa na
wylacznosé. Przed zawarciem umowy maz pozwanej bywal w biurze powddki, jednak nie wyrazil zgody na podpisanie
umowy na wylaczno§é. W chwili zawierania umowy przez pozwang, maz pozwanej byl zwiazany trzema innymi
umowami na poérednictwo ,,tzw. otwartymi” od 2017 r. Umowa miedzy stronami zostala zawarta na czas nieokreslony
na zasadzie wylacznoSci, to znaczy bez wzgledu na spos6b nawiazania kontaktu pozwanej z kontrahentem (§ 5
ust. 6 umowy). Cene oferowang nieruchomo$ci dwukrotnie zmieniano. Poczatkowo bylo to 1.790.000 zl, nastepnie
2.990.000z}, ostatecznie 1.490.000zl (§ 1 umowy). W § 6 ust. 4 umowy pozwana o$wiadczyla, ze nie zawarla
umowy posrednictwa z innym biurem po$rednictwa w obrocie nieruchomos$ci. Wynagrodzenie posrednika ustalono
na 3,69% ceny sprzedazy nieruchomosci (kwoty transakcyjnej) powiekszone o podatek od towaréow i ustug (§ 5 pkt
1 umowy). Zgodnie z § 5 ust. 3 w przypadku wycofania sie zamawiajacego z realizacji transakcji po znalezieniu
nabywcy na przedmiot umowy, zamawiajacy zobowiazal sie do zaplaty w terminie 14 dni dwukrotnosSci pelnego
wynagrodzenia od ceny ofertowej. W § 5 ust. 5 umowy wskazano, ze w przypadku sprzedazy nieruchomosci klientowi
wskazanemu przez posrednika z jego pominieciem, pozwana zobowigzala sie do zaplaty kary umownej w wysokoS$ci
podwdjnej kwoty naleznej posrednikowi prowizji. Ponadto w § 5 ust. 4 umowy wskazano, ze wynagrodzenie dla
posrednika nalezy sie rowniez woéwczas, gdy pozwana sprzeda nieruchomo$¢ osobie zwigzanej stosunkiem prawnym
lub osobistym z klientem wskazanym przez posrednika. Poczatkowo podjeto dzialania w celu znalezienia najemcy
jednej kondygnacji kamienicy. Dnia 10 maja 2018 r. powddka pozyskala klienta, ktory wynajal drugie pietro w
czesci mieszkalnej. Powodka z tytulu zawarcia umowy najmu otrzymala wynagrodzenie 4.000 zlotych. Nastepnie z
uwagi na trzymiesieczne zadluzenie oraz zly stan mieszkania spowodowany przez najemcoéw, pozwana wypowiedziala
umowe najmu. W dniu 4 stycznia 2019 r. powodka zawarla z K. R. umowe posrednictwa na wskazanie nieruchomosci
komercyjnej. K. R. byl zainteresowany nieruchomoscia pozwanej, doszlo do zaprezentowania mu nieruchomosci.
Zaoferowal on cene 1.250.000 zl, a pozwana wraz z mezem zgodzila sie na te oferte, jednak ostatecznie do sprzedazy
nie doszlo, bowiem powo6dka poinformowala pozwana, ze pan R. nie posiada zdolnosSci kredytowej. W zwiazku
z licznymi problemami finansowymi i zadluzeniami, pozwana postanowila wypowiedzie¢ umowe z powddka i
poszukiwaé nabywcy samodzielnie. Pozwanej zalezalo na szybkim sfinalizowaniu transakcji, aby moc splaci¢ swoje
zobowigzania finansowe. Pozwana nawigzala rozmowe z E. L. w trakcie zakupéw w sklepie pozwanej, podczas
ktdrej ta zainteresowala sie kupnem nieruchomosci. Dnia 10 stycznia 2019 r. maz pozwanej ztozyt wypowiedzenie
umowy posrednictwa w siedzibie powo6dki, jednak nie zostalo ono przyjete przez powodke. Maz pozwanej zostal
poinformowany o miesiecznym wypowiedzeniu umowy. Nastepnie pozwana wyslala wypowiedzenie umowy za
posrednictwem poczty dnia dnia 16 stycznia 2019 r. Dnia 18 stycznia 2019 r. pozwana T. W., R. W. oraz E. L. i
W. L. zawarli umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci z terminem do dnia 30 kwietnia 2019 r. Nastepnie
aktem notarialnym z dnia 27 lutego 2019 r. pozwana wraz z mezem sprzedala ww. nieruchomo$¢ malzonkom L. za
cene 1.240.000 zl. Pozwana nie poinformowala powodki o zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy, a nastepnie
umowy sprzedazy. Powbddka dowiedziala sie o transakcji, gdy sprawdzila tre$¢ ksiegi wieczystej nieruchomosci.
K.R. kontaktowal sie z pozwana, bowiem byl gotéow zaplaci¢ 1.490.000 zl tytulem sprzedazy nieruchomosci,
jednak pozwana nie byla zainteresowana ofertg z uwagi na wypowiedzenie umowy posrednictwa oraz sprzedaz
nieruchomoéci. Dnia 11 marca 2019 r. pow6dka wezwala pozwang do wykonania umowy sprzedazy, wskazujac, ze
pozwana odrzucala oferte klienta powddki. Dnia 15 kwietnia 2019 r. powddka wystala do pozwanej przedsadowe
wezwanie do zaplaty, wskazujac, ze wycofanie sie zamawiajacego z realizacji transakcji po znalezieniu nabywcy
na przedmiot umowy, skutkuje obowigzkiem zaplaty dwukrotno$ci pelnego wynagrodzenia od ceny ofertowej. W
odpowiedzi na wskazane wezwanie, w piSmie z dnia 26 kwietnia 2019 r. pozwana wskazala, ze pozwana znalazla
nabywce, ktéry dysponowat ,,od reki” kwota wplaty.

Sad Okregowy wskazal, ze powodka swoje zadanie oparla na § 5 ust. 3 umowy. Z tego zapisu wynikal
obowiazek zleceniodawcy zaplaty dwukrotno$ci wynagrodzenia ceny ofertowej w przypadku wycofania sie z realizacji
transakcji po znalezieniu nabywcy na przedmiot umowy, czy tez na skutek samodzielnych dzialan podjetych przez
zleceniodawce. Oceny tej klauzuli winno sie dokona¢ przy uwzglednieniu calej tre$ci umowy. PoSrednictwo w obrocie
nieruchomo$ciami polega na zawodowym wykonywaniu przez posrednika w obrocie nieruchomo$ciami czynnoéci



zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby m. in. uméw nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci. Przez umowe
posrednictwa posérednik w obrocie nieruchomos$ciami lub podmiot prowadzacy dzialalno$é w zakresie posrednictwa
zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do zawarcia wskazanych wyzej uméw
dotyczacych nieruchomosci, a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaptaty posrednikowi w obrocie nieruchomo$ciami
lub podmiotowi wynagrodzenia. Sposéb ustalenia lub wysoko§¢ wynagrodzenia za czynnoSci posrednictwa w
obrocie nieruchomos$ciami okres§la umowa posérednictwa, przy czym w razie nieokreslenia wynagrodzenia w umowie,
posrednikowi przystuguje wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach. Po$rednik nabywa prawo do
wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia gléwnej
umowy, a zatem cale ryzyko gospodarcze spoczywa na Tym samym decydujace dla powstania prawa posrednika
do wynagrodzenia jest stworzenie przez niego sposobno$ci i mozliwosci zawarcia przez kontrahentow umowy
sprzedazy nieruchomoéci, jezeli w wyniku tego doszlo do zawarcia takiej umowy. Ciezar za$ wykazania, ze posrednik
dochodzacy wynagrodzenia faktycznie stworzyt sprzedajacym sposobno$é do zawarcia umowy sprzedazy, spoczywa
na posredniku.

W ocenie Sadu Okregowego powodka nie wykazala powyzszej przeslanki, a wrecz przyznala, ze o sprzedazy
przedmiotowej nieruchomos$ci przez pozwana nie wiedziala, nie twierdzila takze, ze w jakikolwiek sposdb jej
dzialania doprowadzily do skojarzenia pozwanej i nabywcy nieruchomosci. Powodka dochodzgca wynagrodzenia z
umowy posrednictwa byla obowiazana, zgodnie z art. 6 k.c., wykaza¢, ze to ona faktycznie stworzyla sprzedajacemu
(pozwanej) sposobno$¢ do zawarcia umowy sprzedazy. Powddka takiej okolicznosci, jako uzasadnienie zgdania
nie sformutowala, a w konsekwencji nie przedstawila zadnych dowodéw, ktore uprawnialyby ustalenie takiego
elementu stanu faktycznego sprawy. Pozwana sprzedala nieruchomoé¢ po ustaniu umowy o posrednictwo. Klauzula
wylacznoéci nie uprawnia do zadania prowizji, jezeli w toku postepowania o zaplate zostanie wykazane, ze do
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci doszlo wskutek samodzielnych dzialan sprzedajacego niezwigzanych
z czynno$ciami posrednika. Umowa nie zostala wykonana przez powddke, nie przystuguje jej zatem roszczenie
stanowigce dwukrotno$é¢ pelnego wynagrodzenia od ceny ofertowej. Zdaniem Sadu Okregowego § 5 ust. 6 umowy
zostal sformulowany z przekroczeniem granic swobody umoéw i w konsekwencji nie moze stanowié¢ o prawach i
obowiazkach stron. Skoro istota umowy posérednictwa jest stworzenie przez pos$rednika sposobnosci i mozliwo$ci
zawarcia przez kontrahentéw umowy sprzedazy nieruchomosci i wéwcezas nabywa on prawo do wynagrodzenia,
w sprzecznoSci z wlasciwoscia stosunku prawnego pozostawaloby uznanie za dopuszczalne przyznanie prawa do
wynagrodzenia poSrednikowi w przypadku kazdej transakcji z jakimkolwiek kontrahentem pozostajagcym poza
zakresem dzialan pos$rednika. Powddka rozumie wzglednie pojecie wylaczno$ci posrednictwa, wedlug niej pozwana
po zawarciu umowy pos$rednictwa mogla sprzeda¢ lokal mieszkalny tylko za jej posrednictwem. Tymczasem powddce
nie nalezy sie wynagrodzenie odpowiadajace dwukrotnoSci prowizji, poniewaz do zawarcia umowy sprzedazy z dnia
27 lutego 2019 r. nie doszlo w wyniku dzialaii po$rednika, bo pozwana samodzielnie znalazta kupca nieruchomosci
i zawarla z nim umowe, po uprzednim wypowiedzeniu powoédce umowy posrednictwa. Brak w takiej sytuacji
podstawowego elementu wlasciwego umowie posrednictwa, tj. skojarzenia kontrahentéw. Dodatkowo sprzedaz
nieruchomoéci nastapila po upltywie okresu wypowiedzenia — wypowiedzenie umowy zostalo dostarczone do biura
powodki dnia 10 stycznia 2019 r., a poniewaz pracownik biura odmoéwil jego przyjecia, doreczone ponownie poczta
dnia 17 stycznia 2019 r. Okres wypowiedzenia zostal ustalony na 1 miesigc.

W ocenie Sadu postanowienia umowy maja charakter abuzywny. Zawierajac przedmiotowa umowe pozwana
posiadala status prawny konsumenta w rozumieniu art. 22" k.c. Podstawg materialnoprawng uznania postanowien

umowy za niedozwolone jest art. 385" § 1 k.c., zgodnie z ktérym postanowienia umowy zawieranej z konsumentem
nieuzgodnione indywidualnie nie wigza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposéb sprzeczny

z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac jego interesy. Sg to takie klauzule, ktére jedna ze stron (konsumenta)
z gory w oderwaniu od konkretnych okolicznoéci stawiaja w gorszym poltozeniu. Wyliczenie to ma charakter
niepelny, przykladowy i pomocniczy. Funkcja jego polega na tym, ze zastosowanie we wzorcu umowy postanowien
odpowiadajacych wskazanym w katalogu znaczaco ulatwi¢ ma wykazanie, Ze spelniaja one przestanki niedozwolonych

postanowieni umownych objetych klauzulg generalng art. 385 * § 1 k c. W razie watpliwosci ciezar dowodu, ze dane



postanowienia nie spelniaja przestanek klauzuli generalnej spoczywa na przedsiebiorcy. — art. 385 * § 4 k.c. Powodka
postugiwala sie w obrocie z konsumentami typowym wzorcem umowy o nazwie ,,Umowa poSrednictwa w sprzedazy
nieruchomoéci.” Tre$é wzorca byla w caloSci zredagowana przez pozwana. Zawarcie umowy nastepowalo wiec w
zasadzie poprzez podpisanie przez konsumenta umowy zawierajacej gotowe postanowienia. Postanowienie tej tredci
gwarantuje bowiem posrednikowi wylaczne prawo do sprzedazy zgloszonej nieruchomodci w okresie umownym,
natomiast zamawiajacy nie moze jej oferowac¢ innym posrednikom, osobom trzecim ani sprzeda¢ we wlasnym
zakresie. W ocenie sadu, w umowach z konsumentami dopuszczalne jest, co do zasady, stosowanie postanowien
zawierajacych klauzule wylacznoSci, jednakze nie moze ona naruszaé¢ prawa konsumenta do dysponowania wlasnym
mieniem. Razace naruszenie intereséw konsumenta" oznacza nieusprawiedliwiona dysproporcje praw i obowigzkow
na jego niekorzys$¢ w okreslonym stosunku obligacyjnym. Na osobie, ktéra zada uznania postanowienia umownego
za niedozwolone, spoczywa ciezar dowodu, ze kwestionowane postanowienie ksztaltuje prawa lub obowigzki
konsumenta w sposob razaco naruszajacy jego interesy i zarazem sprzeczny z dobrymi obyczajami (art. 6 k.c.). Nie
jest przy tym mozliwe ustalenie pewnych og6lnych kryteriow, ktorych spelienie 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 okreslonym ukladzie praw

i obowigzkow, jakie wynikajg dla stron w Swietle postanowien danego wzorca umownego, ksztaltuja sytuacje
konsumenta na jego niekorzySé, w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami. Konsekwencja abuzywnosci klauzuli
jest jej bezskuteczno$¢. W ocenie Sadu zawarta w § 5 umwy kara umowna w wysokosci podwdjnego wynagrodzenia
naleznego poérednikowi, liczonego od ceny ofertowej, jest razaco wygoérowana. Narusza dobre obyczaje, ksztaltujac
stosunek zobowigzaniowy niezgodnie z zasada rownorzednoéci stron, prowadzi do naduzycia zaufania konsumenta
w imie troski posrednika o ochrone wlasnych intereséw na koszt drugiej strony umowy. Powodka nie wykazala, aby
zastrzezone wynagrodzenie bylo adekwatne do kosztéw i nakladu pracy, ktore poniosta w zwigzku z zawierang umowa.
Taka sytuacja wyczerpuje tre$¢ klauzuli generalnej niedozwolonego postanowienia umownego zdefiniowanej w art.

385" § 1 k.c. Postanowienie umowne stanowigce klauzule niedozwolong nie wigze konsumenta, ktéry zawarl umowe
z profesjonalista. Postanowienie to, poprzez uniemozliwienie nie posiadajagcemu stosownej $§wiadomos$ci prawnej
konsumentowi dokonania sprzedazy we wlasnym zakresie, ogranicza w razacy sposéb mozliwos¢ dysponowania
prawem wlasnosci. Powyzsze jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interes konsumentow poprzez
wykorzystywanie ich niewiedzy i braku do$wiadczenia. Konieczno$¢ ochrony intereséw przedsiebiorcy nie moze
stanowi¢ usprawiedliwienia dla tak drastycznego ograniczenia praw klientéw korzystajacych z jego uslug. Ponadto,
poszukiwanie nabywcy nieruchomosci badz to poprzez agencje posrednictwa nieruchomosciami, badz na wlasna reke
moze grozic,

(w przypadku znalezienia nabywcy zwigzanego z kontrahentem figurujacym w bazie danych poérednika, czy
jakiejkolwiek osoby w jakikolwiek sposob z nim zwiazanej) koniecznoS$cia zaplaty na rzecz posrednika nienaleznego
mu wynagrodzenia. Powyzsze nalezy uznaé za sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszajace interesy
konsumentéw. Konsument, (zwlaszcza szukajacy nabywcy na wlasna reke) nie musi pamieta¢ wszystkich
zainteresowanych kupnem jego nieruchomoéci a przedstawionych mu przez posrednika kontrahentéw, nie mowiac juz
o osobach z nimi zwigzanych. Konsument nie posiada bowiem odpowiednich narzedzi aby stwierdzié, ze zglaszajacy
sie do niego celem nabycia nieruchomosci moze by¢ w jakikolwiek sposéb powigzany z przedstawionym mu przez
posrednika kontrahentem, a druga strona nie ma obowigzku udzielania mu takich informacji. Nalezy takze wskazac,
ze to wlasnie powddka winna wykazaé¢ ewentualny zwiazek przyczynowo — skutkowy pomiedzy faktem sprzedazy
nieruchomo$ci osobie trzeciej, a tym, ze osoba trzecia (nabywca) jest jedna z wymienionych w kwestionowanym
postanowieniu. Jedynie, dowodzac swoich racji, moglaby uzyskaé nalezne wynagrodzenie, a nie gwarantowac je sobie
poprzez zamieszczenie we wzorcu przedmiotowego zapisu zakladajac z gory, wbrew przepisom obowigzujacego prawa
nieuczciwo$c i zla wiare konsumenta i obciazajac go z tego tytutlu kara pieniezna.

Oceniajac te sytuacje przez pryzmat przedstawionych okoliczno$ci Sad uznal, ze tak skonstruowana umowa
prowadzila pos$rednio (poprzez obowiazek zaplaty prowizji niezaleznie od tego czy do transakcji sprzedazy mieszkania
doszlo wskutek dzialann powodki czy tez nie) do ograniczenia pozwanej w dysponowaniu jej prawem wilasnoéci. Te



postanowienia umowy, jak i te przewidujace wynagrodzenie, zgodnie z przepisem art. 385" § 1k.c. nie wigza pozwanej,
gdyz ksztaltuja jej prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jej interesy.
Wynagrodzenie nie zostalo ustalone w sposéb jednoznaczny. Ponadto do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
doszlo wskutek samodzielnych dzialahh pozwanej niezwiazanych z czynno$ciami posrednika, po uplywie okresu
wypowiedzenia. Umowa nie zostala wykonana przez powodke, nie przysluguje jej zatem roszczenie stanowiagce
dwukrotno$c¢ pelnego wynagrodzenia od ceny ofertowej, co skutkowac¢ musialo oddaleniem powodztwa.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.
W apelacji powodka zarzucila:

1. nierozpoznanie istoty sprawy, albowiem nie dochodzila ona wynagrodzenia, czy tez kar umownych w sytuacji,
gdy przedmiotem Zadania pozwu bylo wynagrodzenie powddki z art. 5 ust. 3 umowy tytulem stworzenia mozliwoéci
zawarcia umowy sprzedazy z uwagi na pozyskanie przez nig kontrahenta — nabywcy nieruchomosci;

2. niewla$ciwg interpretacje § 5 ust. 3 umowy i bledne przyjecie, ze dotyczyl on wynagrodzenia z tytulu sprzedazy
nieruchomo$ci przez pozwana i jej meza samodzielnie pozyskanym nabywcom w okresie wylacznoéci, podczas gdy
przedmiotem powo6dztwa byt obowiazek zaplaty wynagrodzenia za wykonana ustuge polegajaca na pozyskaniu dla
pozwanej potencjalnego kontrahenta - K.R.;

3. naruszenie prawa procesowego — art. 233 Kk.p.c. poprzez dokonanie ustalenn sprzecznych z zebranym materialem
dowodowym i do§wiadczeniem zyciowy oraz zasadami logicznego rozumowania, a w konsekwencji: btedne ustalenie,
Ze pozwana z mezem zgodzila sie na oferte zlozong przez K. R. sprzedazy nieruchomosci za kwote 1.250.000 zl,
lecz ostatecznie do sprzedazy nie doszlo, albowiem powddka poinformowata pozwang, ze K.R.nie posiada zdolnoSci
kredytowej; bledne ustalenie, ze pozwana postanowila wypowiedzie¢ umowe z powodka i szukaé samodzielnie
nabywcy, bo zalezalo jej na szybkim sformalizowaniu transakeji sprzedazy; bledne ustalenie, Ze umowa nie zostala
przez powbddke wykonana i nie przystuguje jej wynagrodzenie w oparciu o § 5 ust. 3 umowy.

Wskazujac na te zarzuty powodka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie w calos$ci powddztwa wraz
z kosztami procesu.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania odwolawczego.
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie z nastepujacych przyczyn.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji, gdyz wynikaja one ze
zgromadzonych dowodow, ktdre zostaly ocenione zgodnie z wymaganiami art. 233 § 1 k.p.c.

Co prawda w pierwszej kolejnoSci winno sie ocenia¢ naruszenia przepiséw prawa procesowego, gdyz jedynie
prawidlowo ustalony stan faktyczny moze byé¢ oceniany na gruncie przepisdbw prawa materialnego. Nie mozna
jednakze pomijaé zalozenia, ze czesto wskazana przez powoda podstawa faktyczna i prawna roszczenia wymaga
w pierwszej kolejnosci dokonania analizy prawa materialnego, albowiem wnioski w tym zakresie determinuja
okoliczno$ci, jakie winny byé¢ przedmiotem dowodzenia. Na tle fragmentarycznej obecnie regulacji umowy
poérednictwa w obrocie nieruchomo$ciami zawartej w art. 179a, art. 179b i art. 180 ust. 4 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 1899) oraz pogladéw doktryny mozna
stwierdzi¢, ze istotg tej umowy jest podejmowanie przez posrednika czynno$ci faktycznych zmierzajacych do zawarcia
umowy miedzy osobami trzecimi okreslonego rodzaju umowy w szeroko pojetym obrocie nieruchomos$ciami. Zakres

czynnoéci poérednika oraz wynagrodzenie okreéla sie zgodnie z zasadami swobody kontraktowania (art. 353" k.c.).
Przyjmuje sie w orzecznictwie, ze po$rednik nabywa uprawnienie do wynagrodzenia, jeSli jego czynnoSci doprowadzg
do zawarcia umowy bedacej przedmiotem ustug posredniczych. Posrednictwo polega na dokonywaniu czynno$ci



faktycznych a nie prawnych, posrednik dziala samodzielnie i nie ma obowiazku stosowania sie do zalecen zlecajacego,
bezpos$rednim celem dzialan posrednika nie jest wywolanie okre§lonego skutku prawnego, lecz stworzenie warunkow,
w ktorych zawarcie glownej umowy jest mozliwe, ale juz tylko z udzialem samych zainteresowanych, posrednik
nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza zainteresowanych
do zawarcia glownej umowy, a zatem cale ryzyko gospodarcze spoczywa na poSredniku, ktory z reguly nie ma
nawet prawa do zwrotu poniesionych wydatkow. W rezultacie poérednik nie nabywa uprawnienia do wynagrodzenia,
jesli nie dojdzie do zawarcia umowy odnoszacej sie do nieruchomosci, wzglednie, gdy do transakcji dojdzie bez
czynno$ci poérednika, ergo na skutek wlasnych dziatan kontrahenta posrednika (tak Sad Najwyzszy w wyrok z dnia
23 listopada 2004 r., I CK 270/04). W praktyce obrotu nieruchomo$ciami zawierane sg tzw. umowy na wylgcznose,
ktorej cel i znaczenie odpowiada pojeciu wylacznoSci na gruncie umowy sprzedazy (art. 550 k.c.). Istota umowy o
wylacznoéé w posérednictwie obrocie nieruchomosciami sprowadza sie do wyeliminowania mozliwosci korzystania
przez zlecajacego z ustug innego posrednika, a zlamanie takie klauzuli moze by¢ poczytywane za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie umowy, a w konsekwencji rodzi¢ odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza. Rowniez jednak i w
przypadku takiej umowy obowigzuje zasada, ze poSrednikowi przysluguje wynagrodzenie za podjete przez niego
czynnoéci, ktére doprowadzily do wywolania celu, dla ktorego zostala zawarta umowa posrednictwa. Taki wniosek
wyplywa z ogoélnego zalozenia, ze zleceniobiorcy przystluguje wynagrodzenie za czynnosci, ktore w $wietle laczacego
strony stosunku obligacyjnego moga by¢ poczytywane za wykonanie przez niego zobowigzania.

Nie mozna jednakze traci¢ z pola widzenia zalozenia, ze rowniez w przypadku umowy o wylaczno$¢ nie mozna
zakwestionowa¢ uprawnienia zleceniodawcy do podejmowania we wlasnym zakresie — bez udzialu posrednika —
czynnoS$ci majacych na celu wyszukania kontrahenta i zawarcia z nim umowy odnoszacej sie do nieruchomoéci
bedacej przedmiotem posrednictwa. W razie wystapienia takiego zdarzenia prawnego posrednikowi nie nalezy sie
wynagrodzenie, gdyz jak juz powiedziano wcze$niej przystuguje mu to $§wiadczenie za doprowadzenie do zawarcia
umowy. Podsumowujac ten watek, w ogblnej konstrukeji umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami na
czolo wysuwa sie zalozenie, zgodnie z ktorym posrednikowi przysluguje wynagrodzenie za osiggniecie okre$lonego
rezultatu na skutek podejmowania przez niego czynno$ci faktycznych. W ramach swobody kontraktowania strony
jednakze moga w odmienny sposéb uksztaltowa¢ wynagrodzenie posrednika za wykonane przez niego czynnoéci
faktyczne, ktore nie musza sie wigza¢ z doprowadzeniem do rezultatu w postaci zawarcia umowy przez zleceniodawce
z 0sobg trzecig. W takim jednak przypadku umowa winna okreslaé¢ precyzyjnie warunki, ktore aktualizuja roszczenie
poérednika o wynagrodzenie.

W realiach niniejszej sprawy powddka byla zobowigzana do podejmowania dzialan faktycznych wymienionych w §
3 umowy, za wynagrodzeniem w wysokoS$ci 3,69% brutto liczonego od kwoty transakcyjnej. Mozna zatem w spos6b
nie budzacy watpliwo$ci przyjac, ze wynagrodzenie powodki bylo zalezne od rezultatu — zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomoéci objetej czynno$ciami posredniczymi (§ 5 ust. 114 umowy). Jest rzecza lezaca poza sporem, Ze pozwana
sprzedala nieruchomo$¢ W. L. bez zadnego udzialu powo6dki, ktora nie $§wiadezyta ustug majacych na celu zawarcie
tej umowy. Z tego tez tytulu powoddka nie domaga sie wynagrodzenia. W § 5 ust. 3 w umowie zastrzezono, iz w razie
wycofania sie przez zamawiajacego z realizacji transakcji po znalezieniu nabywcy na przedmiot umowy, zmawiajacy
zobowiazuje sie do zaplaty w terminie 14 dni dwukrotno$ci pelnego wynagrodzenia. Ta wlasnie podstawa kontraktowa
byla przedmiotem omawianego procesu.

Oceniajac ten zapis kontraktowy w ramach wykladni na podstawie art. 65 k.c. nalezy doj$¢ do wniosku, iz w tym
przypadku mamy do czynienia z zastrzezeniem kary umownej, a nie wynagrodzeniem, ktore zostalo okreslone w § 5
ust. 1. Tre$¢ § 5 ust. 3 umowy wyraznie wskazuje na jego sankcyjny charakter. Sankcjonowane jest bowiem niezawarcie
przez pozwang umowy mimo spelnienia warunkéw do sprzedazy nieruchomosci. Nieprawidlowe zachowanie
pozwanej polega na ,wycofaniu” sie z umowy pomimo ustalenia jej wszystkich elementow, w szczegdlnosci w postaci
essentialia negotii oraz braku innych obiektywnych przeszk6d. Restrykeyjnosc tego postanowienia wynika rowniez
z wysokoS$ci i ryczaltowosci przystugujacego powddcee $wiadczenia, ktére stanowi dwukrotno§é wynagrodzenia,
naleznego powddce w sytuacji gdyby doszlo do zawarcia umowy. Sankcjonowane jest zatem w § 5 ust. 3 nieprawidlowe
i nielojalne zachowanie pozwanej polegajace na zrezygnowaniu z zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci mimo



podjetych przez powodke czynnoéci, ktére doprowadzily do znalezienia kontrahenta i ustalenia z nim warunkéw
zawarcia umowy. Tak przyjeta konstrukcja kary umownej w ocenie Sadu Apelacyjnego jest dopuszczalna, gdyz
zwigzana jest z odpowiedzialno$cia za nienalezyte wykonanie umowy w zakresie zobowigzania niepienieznego (art. 471
k.c.). Podsumowujac, § 5 ust. 3 wskazujacy na nieprawidlowe zachowanie pozwanej w sytuacji opisanej w jego tresci
i ryczaltowy charakter §wiadczenia pienieznego daje uzasadniong podstawe do sformulowania wniosku, iz strony
ustalily w nim kare umowna w rozumieniu art. 483 § 1 k.c. Na marginesie wypada zauwazy¢, ze analogiczna kare
umowna okreslono w § 5 ust. 5 umowy. Majac to na uwadze Sad Apelacyjny nie podziela zarzutu naruszenia art. 65
k.c. wzw. z § 5 ust. 3 umowy.

Nie mozna zgodzi¢ sie z teza apelacji, iz Sad Okregowy nie dokonal oceny przedmiotu sporu prowadzac tym
samym do nierozpoznania istoty sprawy (art. 386 § 4 k.p.c.). Powddka wywodzi to stanowisko z zalozenia, ze Sad
pierwszej instancji skoncentrowat sie na okoliczno$ciach zwigzanych z uczestnictwem powodki przy zawarciu umowy
sprzedazy oraz abuzywnos$ci umowy posrednictwa, pomijajac fakt, ze dochodzone pozwem roszczenie wynika z §
5 ust. 3 umowy. Abstrahujac od shuszno$ci tego pogladu nie mozna traci¢ z pola widzenia zalozenia, ze uchylenie
wyroku z powodu nierozpoznania istoty sprawy ma charakter fakultatywny. Nie ma podstaw do zastosowania art.
386 § 4 k.p.c. w sytuacji, gdy caly material dowodowy zostal zgromadzony w sprawie, a sad odwolawczy jako
sad merytoryczny moze dokonaé ustalen faktycznych i ich oceny na gruncie prawa materialnego. Taki przypadek
ma miejsce w niniejszej sprawie, gdyz sad przeprowadzit wszystkie wnioskowane przez strony dowody, czyniac na
ich podstawie ustalenia faktyczne. Sad Okregowy zbadal okolicznoSci zwigzane z zawarciem i realizacja umowy
posrednictwa oraz negocjacjami jakie mialy miejsce pomiedzy pozwang i jej mezem a K. R.. Ustaleniom faktycznym
w tym zakresie, jakie poczynil Sagd Okregowy nie mozna odmowic¢ poprawnosci. Sad Apelacyjny natomiast pragnie
zaakcentowac najistotniejsza okolicznos$é, jaka warunkuje zasadno$é roszczenia powodki. Powddce przystugiwaloby
$wiadczenie nie tylko wtedy, gdyby na skutek jej czynnoéci wskazany zostal przez nia nabywca nieruchomosci w
osobie K. R., co faktycznie mialo miejsce. Byl to element konieczny, lecz niewystarczajacy. Roszczenie powodki
aktualizowaloby sie, gdyby pomiedzy tym nabywca a pozwana i jej mezem zostaly ustalone wszystkie elementy umowy
sprzedazy, a mimo tego pozwana w spos6b dowolny uchylilaby sie od jej zawarcia. Stosowanie do rozkladu ciezaru
dowodowego wykazanie tych okoliczno$ci spoczywalo na powddce (art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.). Zebrany w
sprawie material dowodowy nie pozwala na przyjecie tezy, ze pozwana ustalila ze wskazanym powyzej potencjalnym
nabywca warunki zawarcia umowy, w szczegblnoSci co do ceny, daty zawarcia umowy, a takze sposobu finansowania
sprzedazy. Jest faktem, ze zainteresowani spotkali sie kilka razy, negocjowali warunki sprzedazy, w tym cene, ktéra
ulegala zmianie. Strony jednakze nie doszly do poczynienia wigzacych ustalen, czego egzemplifikacja jest niezwarcie
umowy przedwstepnej, czy tez ustalenia terminu zawarcia umowy notarialnej. Te czynno$ci przeciez, cho¢ prawnie
niewymagalne, zwyczajowo sa podejmowanie, gdy strony ustalg warunki zawarcia umowy. Istotna kwestia byla
wladnie wysoko$¢ ceny oraz warunki jej zaplaty. Pozwanej zalezalo na szybkim sfinalizowaniu transakcji, gdyz z
pozyskanych $rodkéw zamierzala splaci¢ zadluzenie. Z pisemnych zeznan K. R.wynika, ze nie dysponowat on §rodkami
na pokrycie ceny sprzedazy i zamierzal finansowa¢ sie w banku. Swiadek ten stwierdzil, ze chcial zaplacié cene
jednorazowo po otrzymaniu kredytu, ewentualnie pozyczki. Nie ma natomiast dowodow, ze ostatecznie Swiadek
zabezpieczyl $rodki na transakcje nabycia nieruchomoéci. Brak w tak nakre$lonych okoliczno$ciach faktycznych
podstawy do przyjecia tezy, ze spelnione zostaly wszystkie przestanki do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci,
od czego pozwana uchylila sie w sposéb bezzasadny. Przeczy zasadzie logicznego rozumowania i do§wiadczenia
zyciowego wniosek, ze pozwana bez uzasadnionej przyczyny wycofala sie z zawarcia umowy z K. R., gdyz zalezalo jej na
jak najszybszej sprzedazy nieruchomosci po to aby splaci¢ dlugi. W konsekwencji powddka nie wykazala iz pozwana
naruszyla postanowienia § 5 ust. 3 umowy. Wypada nadmieni¢ takze i to, iz nawet gdyby przyja¢ za powodka, ze
roszczenie objete pozwem ma charakter wynagrodzenia, ktorego to zapatrywania Sad Apelacyjny nie podziela, to i tak
powddztwo nie byloby zasadne. Powddka bowiem tak jak w przypadku kary umownej musialby wykazaé, ze spelnione
zostaly warunki do zawarcia umowy sprzedazy, do czego nie doszlo z powodu okolicznoéci nalezacych po stronie
pozwanej. Powodka zatem winna byla by do wykazania tych samych okoliczno$ci, co przy zalozeniu, ze $wiadczenie
z § 5 ust. 3 umowy ma charakter kary umownej. Podsumowujac zatem, nie byly uzasadnione zarzuty powodki na
wykazanie naruszenia przez Sad Okregowy art. 233 § 1 k.p.c.



Apelacja podlegala oddalaniu na podstawie art. 385 k.p.c., gdyz zaskarzony wyrok odpowiada prawu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., zasadzajac od powddki na rzecz
pozwanej koszty zastepstwa adwokackiego w wysokosci 4.050 zt (§ 2 pkt 6 w zwiazku z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia

Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 1.,
poz. 1800).



