Sygn. akt VI ACa 570/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 sierpnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczqcy - Sedzia SA— Ewa Stefanska (spr.)

Sedzia SA— Ryszard Sarnowicz

Sedzia SO del. — Grazyna Kramarska

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 6773/12

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 570/13

UZASADNIENIE

(...) w P. wnosilo o uznanie za niedozwolone postanowienia wzorca umownego stosowanego w obrocie z
konsumentami przez (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. o nastepujacej tresci: ,Zamawiajacy zobowigzany jest zaplacic
(...)wynagrodzenie na powyzszych zasadach takze wtedy, gdy w ciagu 1 roku po rozwiazaniu lub wyga$nieciu niniejszej
Umowy, Zamawiajacy zbedzie Obiekt kontrahentowi wskazanemu przez (...) (o ile wskazanie mialo miejsce w okresie
obowigzywania niniejszej Umowy)”.

Powod podal, ze pozwany prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie $wiadczenia uslug poérednictwa w
obrocie nieruchomosciami. Przy prowadzeniu dzialalnoSci gospodarczej pozwany postuguje sie wzorcem umownym
zawierajacym postanowienie wskazane w petitum pozwu, ktore znajduje zastosowanie takze do uméw zawieranych z



konsumentami. W ocenie powoda wskazane postanowienie nalezy uznaé za klauzule abuzywna, albowiem ksztaltuje
ono prawa i obowigzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy

(art. 385" § 1 k.c.), skoro po rozwigzaniu umowy zobowigzuje konsumenta do zaplaty wynagrodzenia poérednikowi,
pomimo niewykonania lub nienalezytego wykonania przez niego zobowiazania.

Pozwany (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. wnosil o oddalenie powodztwa podajac, ze zakwestionowane postanowienie

nie stanowi klauzuli niedozwolonej w rozumieniu art. 385" k.c. w zw. z art. 385° k.c., gdyz nie wprowadza ono
dysproporcji praw i obowigzkéw na niekorzy$¢ konsumenta, a wrecz przeciwne, przewiduje dla niego rozwigzania
korzystniejsze od przewidzianych przez ustawodawce dla umowy pos$rednictwa. Wskazal, ze umowa o posrednictwo
w obrocie nieruchomos$ciami jest umowa rezultatu i dlatego tylko pos$rednik ponosi cale ryzyko gospodarcze zwigzane
z jej zawarciem. Kwestionowany zapis ma na celu zagwarantowanie przedsiebiorcy prawa do wynagrodzenia w
sytuacji, gdy wskutek wykonania przez niego ustugi powstaly warunki do dokonania transakeji, jednakze zamawiajacy
zdecyduje sie na zawarcie umowy juz po rozwigzaniu umowy posrednictwa, aby pozbawi¢ pozwanego naleznego
mu wynagrodzenia. Zdaniem pozwanego przewidziany postanowieniem roczny okres karencji nie jest nazbyt dtugi i
chroni interesy przedsiebiorcy przed dzialaniami nieuczciwych konsumentow.

Wyrokiem z dnia 22 stycznia 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéow
uwzglednil pow6dztwo w calosci.

Wyrok Sadu Okregowego zostal wydany w oparciu o ponizsze ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

Pozwany (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie po$rednictwa w obrocie
nieruchomoéciami. W prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej postuguje sie wzorcem umownym o nazwie ,Umowa
posérednictwa zbycia nieruchomo$ci na wylaczno$¢ nr ...”, ktéory w art. 3 ust. 3 zawiera postanowienie o tresci:
»~Zamawiajacy zobowigzany jest zaplacic (...) wynagrodzenie na powyzszych zasadach takze wtedy, gdy w ciggu 1 roku
po rozwiazaniu lub wyga$nieciu niniejszej Umowy, Zamawiajacy zbedzie Obiekt kontrahentowi wskazanemu przez
(...) (o ile wskazanie mialo miejsce w okresie obowiazywania niniejszej Umowy).”

W ocenie Sadu Okregowego przedmiotowe postanowienie umowne podlega badaniu pod wzgledem abuzywnoSci,
albowiem nie okre$la ono gléwnych §wiadczen stron, ani nie zostato uzgodnione z konsumentem indywidualnie. Sad
pierwszej instancji uznal, ze pozostaje ono w sprzecznosci z dobrymi obyczajami i w konsekwencji razaco narusza

interesy konsument6w, przez co spelnia przestanki okreélone w art. 385" § 1 k.c.

Sad pierwszej instancji wyjasnil, ze kwestionowana klauzula zostala zawarta we wzorcu umowy posrednictwa, ktéra
jest umowa nazwana, uregulowang w art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Dlatego do umowy tej
nie mozna stosowaé, na podstawie art. 750 k.c., przepisow o umowie zlecenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
12 stycznia 2007 r., sygn. akt IV CSK 267/06, OSNC-ZD 2008, nr 1, poz. 14). Istota tej umowy zostala okreslona w
art. 180 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéry stanowi, ze przez umowe posrednictwa posrednik w
obrocie nieruchomosciami lub podmiot prowadzacy dzialalnosé w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami
zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynnoS$ci zmierzajacych do zawarcia umow wymienionych w
art. 180 ust. 1 ustawy, a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty posrednikowi w obrocie nieruchomog$ciami lub
podmiotowi wynagrodzenia.

Sad Okregowy wskazal, ze przedmiotowa klauzulg przedsiebiorca wprowadza okres karencji, trwajacy przez rok
po wygasnieciu stosunku umownego laczacego go z klientem. W ciggu tego okresu przedsiebiorca naklada na
klienta obowiazek zaplaty przewidzianego umowa wynagrodzenia, jezeli zbedzie on wskazany w umowie obiekt
kontrahentowi wskazanemu przez przedsiebiore w okresie obowiazywania umowy. Tak skonstruowane postanowienie
powoduje, ze na kliencie, ktérym moze by¢ konsument, spoczywa obowigzek $§wiadczenia na rzecz przedsiebiorcy,
pomimo wygaséniecia wiazacego strony wezla zobowigzaniowego. Przy tym, $wiadczenie to ma charakter zblizony
do odszkodowania badz kary umownej zastrzezonej na wypadek rozwigzania umowy. Oznacza to, ze przedsiebiorca
a priori okre$la we wzorcu umownym wysoko$¢ naleznego mu odszkodowania, nie uzalezniajac jej od wysokoS$ci



poniesionej szkody, ani nakladu pracy niezbednego do realizacji zlecenia konsumenta, co Sad Okregowy uznal za
sprzeczne z dobrymi obyczajami.

Sad pierwszej instancji podkreslil, ze dochodzenie odszkodowania z tytulu niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy wymaga ustalenia zaistnienia szkody i jej rozmiaru, faktu niewykonania badz nienalezytego
wykonania zobowigzania oraz zwiazku przyczynowego pomiedzy powstala szkoda a niewykonaniem lub nienalezytym
wykonaniem zobowigzania. Tymczasem przedsiebiorca wprowadzajac do wzorca umownego powyzsze postanowienie
probuje z gbry ustali¢ wysoko$¢ naleznego mu odszkodowania na poziomie rownym 100% przewidzianego w umowie
wynagrodzenia.

Natomiast gdyby przyjaé, ze przewidziane w zakwestionowanej klauzuli $wiadczenie stanowi nie odszkodowania,
lecz kare umowna, to w ocenie Sadu Okregowego jest ona nadmiernie wygoérowana, skoro obejmuje cale nalezne
przedsiebiorcy wynagrodzenie. Mozliwa jest bowiem sytuacja, gdy dochodzi do rozwigzania umowy na skutek
wypowiedzenia jej przez konsumenta niezadowolonego z poziomu S$wiadczonych uslug, gdy przedsiebiorca nie
podjal jeszcze zadnych istotnych dzialan majacych na celu realizacje zobowigzania, oprécz wskazania potencjalnego
kontrahenta. Woéwczas, gdyby konsument doszedl do porozumienia z tym kontrahentem i zawarl z nim umowe,
bylby zobowigzany do zaplaty na rzecz pozwanego kary umownej w wysoko$ci 100 % wynagrodzenia wynikajacego
z nieobowiazujacej juz umowy.

Od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie apelacje wniost pozwany (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W..

Pozwany zaskarzyt wyrok w calo$ci, wnoszac o jego zmiane poprzez oddalenie powddztwa w calosci, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Pozwany
zarzucil wyrokowi Sadu Okregowego:

1) naruszenie prawa materialnego, tj.:

- art. 385" § 1 k.c. poprzez oparcie wyroku o bledng wykladnie - nieprawidlowe zrozumienie tresci oraz znaczenia
normy, a w konsekwencji niewlaéciwe zastosowanie poprzez uznanie, iz 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. 385° k.c. poprzez niestosowanie i w konsekwencji zaniechanie zbadania postanowien wzorca umownego, a wobec
tego niedokonanie oceny rozkladu ryzyka kontraktowego oraz praw i obowigzkoéw stron we wzorcu umowy;

- art. 483 § 1 k.c. poprzez niewtaéciwg wykladnie i calkowicie bezzasadne zastosowanie, wobec przyjecia, iz zastrzezone
w kontrolowanym postanowieniu umownym prawo do wynagrodzenia w istocie mialoby stanowi¢ razaco wygbérowana
kare umowna; a wiec blad w subsumcji poprzez uznanie, iz w niniejszej sprawie na zastosowania instytucja kary
umownej;

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

2) nierozpoznanie istoty sprawy wobec zaniechania zbadania treSci wzorca, w ktérym znajduje sie zakwestionowane
postanowienie umowne, a w konsekwencji zaniechanie zbadania okoliczno$ci, ktérych ustalenie warunkuje

przeprowadzenie prawidlowej oceny zaistnienia przeslanek wymienionych w art. 385" § 1 k.c. (w tym rozkladu
ryzyka kontraktowego oraz praw i obowigzkdw we wzorcu umowy) i nieodniesienie sie do zarzutéw merytorycznych
przedstawionych w odpowiedzi na pozew;

3) wadliwo$¢ podstawy faktycznej, bedaca wynikiem naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., polegajaca na zaniechaniu
wyjaénienia i ustalenia istotnych dla sprawy okoliczno$ci, braku wszechstronnej oceny caloksztaltu dowodow, czyli



nieprzeprowadzeniu pelnego i prawidlowego postepowania dowodowego i w konsekwencji nierozwazeniu w sposéb
bezstronny i wszechstronny materialu sprawy;

- zaniechanie ustalenia rzeczywistej treSci badanego postanowienia umownego oraz postanowien wzorca, w ktérym
przedmiotowe postanowienie zostalo zawarte, brak rozwazenia tre$ci klauzuli w odniesieniu do treéci samego
wzorca umowy, nie ustalenie rzeczywistego charakteru umowy posrednictwa oraz specyfiki ustug swiadczonych przez
pozwanego na rzecz konsumentow;

- pominiecie czeSci materiatu, w postaci dowodow zgloszonych przez pozwanego; uzasadnienie nie spelnia ponadto
wymagan zawartych w art. 328 § 2 k.p.c. wobec braku w uzasadnieniu wyroku oceny dowodéw odnoszacych sie do
kosztéw wykonania ustugi po$rednictwa oraz czynnosci podlegajacych wykonaniu na podstawie umowy posrednictwa,
jak rébwniez zwiazanych z zarzutem naduzycia przez powoda, faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy;

- czeSciowa sprzeczno$¢ poczynionych przez Sad ustalen faktycznych z treécia zebranego w sprawie materiatu
dowodowego, jak rowniez wadliwg ocene dowodu z dokumentéw, w tym przekroczenie granic oceny dowodéow.

Powdd wnosil o oddalenie apelacji oraz zasgdzenie od powoda na jego rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl:
Apelacja pozwanego zasluguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji i przyjmuje je za wlasne, przy czym uzupekil je o
dodatkowe ustalenia co do tresci badanego wzorca umownego, na podstawie dowodu z dokumentu w postaci wydruku
wzorca. Natomiast dokonana przez Sad Okregowy ocena prawna zadania pozwu jest wadliwa.

Ma racje pozwany zarzucajac w apelacji, ze Sad Okregowy naruszyl art. 385" § 1 k.c. wadliwie uznajac, ze
kwestionowane postanowienie wzorca umownego ksztaltuje prawa i obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny
z dobrymi obyczajami, co razaco narusza jego interesy. W ocenie Sadu Apelacyjnego blad ten byl konsekwencja
dokonania przez Sad pierwszej instancji oceny zaskarzonej klauzuli w oderwaniu od tresci pozostalych postanowien
wzorca, a takze uregulowanych przez ustawodawce praw i obowiazkéw stron umowy posrednictwa.

Z art. 180 ust. 1 i 3-5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz. U. z
2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) wynika, ze posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami polega na zawodowym
wykonywaniu przez posrednika w obrocie nieruchomo$ciami czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby
umoéw: (1) nabycia lub zbycia praw do nieruchomoéci; (2) nabycia lub zbycia wlasnoSciowego spoldzielczego prawa do
lokalu mieszkalnego, spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego lub prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej; (3) najmu lub dzierzawy nieruchomo$ci albo ich czesci; (4) badz innych umoéw majacych za przedmiot
prawa do nieruchomosci lub ich czesci. Zakres czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami okre$la umowa
posrednictwa.

Umowa poérednictwa moze by¢ zawarta z zastrzezeniem wylacznoSci na rzecz posrednika w obrocie
nieruchomo$ciami lub podmiotu prowadzacego dzialalno$¢ w zakresie posrednictwa, a wowczas do umowy tej
stosuje sie odpowiednio przepis art. 550 k.c. (dotyczacy umowy sprzedazy). Przepis ten stanowi, ze jezeli w
umowie sprzedazy zastrzezona zostala na rzecz kupujacego wylaczno$é badZz w ten sposob, ze sprzedawca nie
bedzie dostarczal rzeczy okreSlonego rodzaju innym osobom, badz tez w ten sposob, ze kupujacy bedzie jedynym
odprzedawca zakupionych rzeczy na oznaczonym obszarze, sprzedawca nie moze w zakresie, w ktérym wylacznosc
zostala zastrzezona, ani bezposrednio, ani po$rednio zawiera¢ umow sprzedazy, ktére moglyby naruszy¢ wylacznoséc
przystugujaca kupujacemu. Oznacza to, ze w razie zawarcia umowy posrednictwa z zastrzezeniem wylacznosci
na rzecz okre$lonego posrednika, zamawiajacy nie moze w zakresie, w ktorym wylaczno$c zostala zastrzezona,
ani bezpo$rednio, ani poérednio zawiera¢ uméw dotyczacych nieruchomosci, ktére moglyby naruszyé¢ wylacznoscé
przystugujaca posrednikowi.



Przez umowe posrednictwa poSrednik w obrocie nieruchomo$ciami lub podmiot prowadzacy dzialalno$¢ w
zakresie posrednictwa zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynnosci zmierzajacych do zawarcia
wskazanych wyzej umdéw dotyczacych nieruchomosdci, a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty posrednikowi
w obrocie nieruchomoéciami lub podmiotowi wynagrodzenia. Sposob ustalenia lub wysoko$¢é wynagrodzenia za
czynnosci po$rednictwa w obrocie nieruchomosciami okre$la umowa posrednictwa, przy czym w razie nieokreslenia
wynagrodzenia w umowie, poSrednikowi przystuguje wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach.

Z powolanych przepisow wynika, ze po pierwsze — umowa posrednictwa jest umowa starannego dzialania, a nie
umowa rezultatu, za$ po drugie — jest to umowa odplatna. Oznacza to, iz ustawodawca przewidzial, ze posrednikowi
nalezy sie wynagrodzenie za samo ,dokonywanie dla zamawiajgcego czynnoSci zmierzajacych do zawarcia umow
dotyczacych nieruchomosci”, niezaleznie od tego, czy ostatecznie dojdzie do zawarcia umowy, czy tez nie. Skoro
wiec ustawodawca uznaje za modelowe zawieranie umoéw posrednictwa ksztaltujacych w powyzszy sposéb wzajemne
prawa i obowiazki stron (w tym konsumentéw), zdaniem Sadu Apelacyjnego brak jest podstaw do uznania za
abuzywna klauzuli, ktéra przewiduje prawo posrednika do wynagrodzenia w sytuacji, gdy nie tylko dokonat on dla
zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umow (staranne dzialanie), lecz nawet osiggnal rezultat w postaci
znalezienia kontrahenta do zawarcia umowy. Wowczas to dzialanie konsumenta, zmierzajgce do unikniecia zaplaty
wynagrodzenia, nalezy uzna¢ za nielojalne.

W orzecznictwie wskazuje sie, ze strony umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami mogg uksztaltowaé
swoje stosunki umowne jedynie przy uwzglednieniu zasad wynikajacych z przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, lecz jezeli przepisy te nie reguluja okre$lonych kwestii, to obowigzujaca zasada swobody umoéow
pozwala na dowolne ich uregulowanie w umowie, o ile pozostaje to w zgodzie z jej celem i wlasciwo$ciami oraz
bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa i zasadami wspolzycia spolecznego. W szczegblnosSci, pomimo ze
umowa posrednictwa w obrocie nieruchomog$ciami jest umowa starannego dzialania, strony moga przeksztalcié ja w
umowe rezultatu (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia 2010 r., sygn. akt IV CSK 464/09,
Lex nr 677903). Analizujac tre$¢ wzorca umownego zawierajacego kwestionowane postanowienie nalezy zauwazy¢,
Ze pozwany proponuje zamawiajacym (w tym konsumentom) zawarcie umowy rezultatu (zamiast umowy starannego
dzialania), skoro w art. 3 ust. 11 2 wzorca przewiduje zaplate wynagrodzenia z tytulu wykonania uslugi po$rednictwa
jedynie w sytuacji, gdy dojdzie co najmniej do zawarcia umowy przedwstepnej zbycia obiektu. Oznacza to, ze pozwany
proponuje zamawiajacym (w tym konsumentom) nieodplatne dokonywanie czynnoéci zmierzajacych do zawarcia
umoé6w (rezygnujace z wynagrodzenia), w sytuacji, gdy nie jest w stanie znalez¢ dla nich odpowiednich kontrahentow.
Jest to niewatpliwie dzialanie na korzy$¢ konsumentéw, jak stusznie twierdzi pozwany w apelacji.

Natomiast pozwany nie chce zrezygnowaé¢ z wynagrodzenia w sytuacji, gdy dokonane przez niego czynnosci
zmierzajace do zawarcia umowy doprowadzily do znalezienia odpowiedniego kontrahenta, lecz zamawiajacy (w tym
konsument) w celu unikniecia zaplaty, odwleka moment zawarcia umowy do czasu jej rozwigzania, a nastepnie zawiera
umowe z kontrahentem wskazanym przez pos$rednika. Posrednik wykonal wowczas swoje zobowiazanie w calo$ci,
skoro przedstawil zamawiajacemu kontrahenta, ktory okazal sie odpowiedni, jezeli zamawiajacy (juz po rozwigzaniu
umowy posrednictwa) zawiera z nim umowe. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, w tej sytuacji shuszne jest, aby posrednik
otrzymal nalezne mu wynagrodzenie i dlatego kwestionowana klauzula nie moze by¢ uznana za abuzywna.

W szczegblnoéci nie ma racji Sad Okregowy wskazujac na mozliwo$é rozwigzania umowy przed wykonaniem
zobowigzania przez poérednika, skoro wskazanie kontrahenta zamawiajacemu koniczy czynnosci wykonywane przez
posérednika na jego rzecz. Do czasu wskazania kontrahenta, a wiec wykonania zobowigzania w calo$ci, zamawiajacy
nie jest zobowigzany do zaplaty posrednikowi wynagrodzenia za wykonang usluge na podstawie kwestionowanego
postanowienia wzorca umowy. W sytuacji za$, gdy ustuge wykonano w 100% (posrednik nie moze zrobi¢ nic wiecej,
albowiem zawrze¢ umowe moze wylacznie zamawiajacy), lecz zamawiajacy przesuwa w czasie zawarcie umowy na czas
po rozwigzaniu umowy, zadanie przez poSrednika od niego zaplaty wynagrodzenia w 100% nie powinno by¢ uznane
za przejaw braku rownowagi kontraktowej stron. Brak tej klauzuli powodowalby bowiem, ze zamawiajacy mogltby



jednostronnie decydowaé o tym, czy zaplaci posrednikowi wynagrodzenie, czy zmusi go do nieodplatnego §wiadczenia
ushug.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, ani sam obowiazek zaplaty wynagrodzenia, ani 1 —roczny okres karencji, nie sa dla
konsumenta ucigzliwe. W sytuacji, gdy zamawiajacy rzeczywiscie rozmyslil sie z zawarcia umowy, nie jest zobowigzany
do zaplaty wynagrodzenia posrednikowi, pomimo ze skorzystal z jego ustug, uzyskujac od niego §wiadczenie wykonane
nawet w 100%. Obowiazek taki nie cigzy na nim takze wowczas, gdy po uplywie roku ponownie zdecydowatl sie
na transakcje, nawet gdy dokonuje jej z kontrahentem uprzednio wskazanym przez poérednika. 1- roczny okres
karencji jest na tyle niedtugi, ze pelni funkcje gwarancyjna dla poérednika, ktéry zabezpiecza w ten sposob zaplate
wynagrodzenia przez ewentualnych nieuczciwych zamawiajacych, wiec kwestionowane postanowienie nie moze byé
uznane za sprzeczne z dobrymi obyczajami, a przez to razaco naruszajgce interes konsumenta.

Stusznie wskazuje pozwany w apelacji, ze podjecie decyzji o zawarciu umowy dotyczgcej nieruchomosSci zalezy
wylacznie od woli zamawiajacego, na co posrednik nie ma wplywu, a w konsekwencji nie ma wplywu réwniez na to,
czy za podjete czynnoS$ci otrzyma umowione wynagrodzenie. Dlatego w judykaturze wskazuje sie, ze postanowienie
przewidujace obowiazek zaplaty przez zamawiajacego wynagrodzenia (prowizji) w razie zawarcia umowy z osoba
bezposrednio lub posrednio skojarzona przez posrednika, i to takze w okresie po wygasnieciu umowy posrednictwa,
odpowiada istocie umowy poérednictwa badz wynika z jej charakteru, a wiec nie ma podstaw do uznania go za
sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2003
r., sygn. akt IT CKN 240/01, Lex nr 121708).

Przy tym, nie ma racji Sad Okregowy przyjmujac, ze Swiadczenie zastrzezone w kwestionowanym postanowieniu
umownym ma charakter odszkodowania, badZ kary umownej (art. 483 § 1 k.c.). W ocenie Sadu odwolawczego
jest to wynagrodzenie za wykonanie przez poérednika ushugi, przy czym platne po rozwigzaniu sie laczacej strony
umowy, w razie ziszczenia sie w terminie 1 roku warunku w postaci zawarcia przez zamawiajacego umowy z
kontrahentem wskazanym przez posrednika. Jest ono nalezne posrednikowi w wysokos$ci 100%, skoro wykonal on
na rzecz zmawiajgcego zobowigzanie w 100%, przy czym wynagrodzenie to miatoby takg sama wysoko$¢, gdyby
bylo platne w czasie trwania umowy, niezaleznie od nakladu pracy i kosztow poniesionych przez posrednika. W
we wzorcu umownym bowiem zastrzezono wynagrodzenie ryczaltowe, ktoérego wysoko$é zalezy od warto$ci objetej
umowa posrednictwa nieruchomosci.

Podstawa orzeczenia Sadu Apelacyjnego byt art. 386 § 1 k.p.c. O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art. 98 § 1
igwzw.zart. 108 § 1 k.p.c.



