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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 czerwca 2015 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Elzbieta Kurylo-Maciejewska
Protokolant: Edyta Szmigiel

po rozpoznaniu w dniu 09 czerwca 2015 roku w Dzierzoniowie
sprawy z powodztwa A. K.

przeciwko E. B. i B. K.

o zaplate kwoty 9.354,15 zl

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda A. K. solidarnie na rzecz pozwanych L. B. i B. K. kwote 1.217 zl tytulem kosztéw zastepstwa
prawnego.

UZASADNIENIE

poczatek tekstu (...)_o1
[Przewodniczaca 00:01:51.008]

Powod A. Kwystapil do tutejszego Sadu z pozwem przeciwko E. B.i B. K.o zaplate kwoty 9.354 zlotych 15
groszy wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 11 pazdziernika 2013 roku do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od
pozwanych na rzecz powoda kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego w wysoko$ci 1.217 zlotych. W
uzasadnieniu pozwu pelnomocnik powoda wskazal, iz w dniu 29 wrze$nia 2011 roku strony - powdd A. K.prowadzacy
Biuro Handlu (...)z siedzibg w D.oraz pozwani L. B.i B. K., zawarly w trybie indywidualnego negocjowania
umowe posrednictwa sprzedazy nieruchomo$ci na zasadach wylacznego prawa sprzedazy, na podstawie ktorej
pozwani powierzyli powodowi podjecie czynnoéci zmierzajacych do sprzedazy bedacej wspotwlasnoécia pozwanych
nieruchomosci polozonej w K.numer (...) Gmina P.. Cene ofertowa sprzedazy nieruchomosci strony ustalily na kwote
219.000 zlotych. Wymieniona umowa zostala przez strony zawarta na czas oznaczony od 29 wrze$nia 2011 roku
do 29 wrzeénia 2015 roku na zasadzie wylacznoéci, co oznaczalo obowiazek pozwanego zawarcia transakcji zbycia
wymienionej nieruchomo$ci za posrednictwem powoda bez wzgledu na spos6b nawigzania kontaktow z kontrahentem
oraz obowiazek zaplaty uzgodnionego wynagrodzenia w wysokoéci 5 % ceny transakcyjnej, lecz nie mniej niz 90 %
ceny ofertowej nieruchomosci, powiekszonego o obowiazujacy podatek VAT. Nadto strony ustalily, iz zawarcie przez
pozwanych umowy bezposrednio z kupujacym nie stanowi podstawy do niezaplacenia badz obnizenia wynagrodzenia.
Wreszcie strony ustalily, iz w przypadku dokonania przez pozwanych zbycia nieruchomosci w okresie wylacznosci z
pominieciem posrednictwa powoda z klientem przezen wskazanym lub w przypadku zbycia nieruchomosci w okresie
wylacznoéci pomimo rezygnacji ze sprzedazy nieruchomosci, pozwani zaplaca na rzecz powoda wynagrodzenie w
wysokoSci 6 % ceny oferowanej nieruchomo$ci zadeklarowanej w umowie oraz naliczony od tej kwoty podatek VAT.
W dniu 18 maja 2012 roku cena ofertowa sprzedazy nieruchomosci zostala przez pozwanych obnizona do kwoty
195.000 zlotych. W dniu 25 wrzeénia 2012 roku do kwoty 180.000 zlotych, a w dniu 8 stycznia 2013 roku do kwoty



169.000 zlotych. Powod wykonal swoje zobowiazanie z istotnej umowy wystawiajac oferte sprzedazy na swoich
tablicach informacyjnych oraz stronie internetowej, a takze na portalach internetowych, a wreszcie oferujac kupno
istotnej nieruchomosci klientom swego biura. W dniu 13 wrze$nia 2013 roku pozwani wypowiedzieli umowe laczaca
strony. W dniu 16 wrze$nia 2013 roku pozwani dokonali zbycia nieruchomosci bedacej przedmiotem opisanej wyzej
umowy posrednictwa, a czynno$¢ ta nastapila z pominieciem posrednictwa powoda, ktory o fakcie tej jej dokonania
nie zostal przez pozwanych zawiadomiony. W dniu 30 wrze$nia 2013 roku powdd wystawil i przestal pozwanym
fakture rozliczajaca nalezne mu, a zastrzezone w paragrafie 5 punkt 2 istotnej umowy wynagrodzenie. W zwigzku
z niewykonaniem przez pozwanych zobowigzania do zaplaty naleznego powodowi wynagrodzenia pelnomocnik
powoda pismem z dnia 25 pazdziernika 2013 roku wezwat pozwanych do dobrowolnego spelnienia obcigzajacego ich
Swiadczenia. Wezwanie to okazalo sie jednak bezskuteczne. W tym stanie rzeczy powodowi przystuguje od pozwanych
na podstawie paragrafu 5 punkt 2 umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomo$ci na zasadach wylacznego prawa
sprzedazy z dnia 29 wrze$nia 2011 roku wymagalne od dnia dokonania przez pozwanych istotnej sprzedazy roszczenie
o zaplate wynagrodzenia w kwocie 9.354,15 zt z tytulu zbycia przez pozwanych nieruchomosci z pominieciem
posrednictwa powoda w okresie wylacznos$ci wraz z naleznoSciami ubocznymi z tytulu odsetek za opo6znienie,
stosownie do terminu zaplaty wskazanego w rozliczajacej istotne wynagrodzenie w fakturze VAT. Solidarno$c
zobowiazania pozwanych wynika z artykulu 370 Kodeksu cywilnego. Na zadana nalezno$é¢ uboczna z tytutu kosztow
procesu - kosztéw zastepstwa adwokackiego sklada sie wynagrodzenie w wysoko$ci 1.200 zlotych wedlug stawki oplaty
przewidzianej w paragrafie 6 punkt 4 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu oraz wydatek w wysokoSci 17 zlotych z tytulu oplaty skarbowej od odpisu pelnomocnictwa.

W dniu 7lipca 2014 roku Sad Rejonowy w Dzierzoniowie w sprawie sygn. I Nc (...)wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym uwzgledniajacy roszczenie powoda, od ktoérego to nakazu pozwani skutecznie zlozyli sprzeciw, w
ktérym wnieéli o oddalenie powodztwa zglaszajac zarzut oparcia zadania pozwu na niedozwolonym postanowieniu

umownym, ktére wobec regulacji artykulu 385 ' paragraf 1 k.c. winno byé uznane za niewigzace konsumenta.
Whiesli rowniez o zasadzenie na rzecz pozwanych kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych i oplaty skarbowej w kwocie 34 zlote. W uzasadnieniu do sprzeciwu pozwani wskazali, iz
nakazem zaplaty z dnia 7 lipca 2014 roku doreczonym do rak pozwanych dnia 7 lipca 2014 roku Sad Rejonowy w
Dzierzoniowie Wydzial I Cywilny zasadzil od L. B.i B. K.na rzecz powoda A. K.miedzy innymi kwote 9.354,15 z}
tytulem wynagrodzenia za zbycie przez pozwanych nieruchomosci z pominieciem posrednictwa powoda w okresie
wylacznodci umowy zawartej dnia 29 wrze$nia 2011 roku. Roszczenie powoda winno ulec oddaleniu. Wskazaé
bowiem nalezy, iz powod wywodzi istnienie zobowiazania z treSci paragrafu 5 punkt 2 umowy z dnia 29 wrze$nia
2011 roku w brzmieniu ,,Zamawiajacy zaplaci na rzecz Agencji wynagrodzenie w wysoko$ci 6 % ceny oferowanej
nieruchomosci zadeklarowanej w niniejszej umowie oraz naliczany od tej kwoty podatek VAT, jezeli zamawiajacy
pomimo rezygnacji ze sprzedazy nieruchomosci, o ktérej mowa w paragrafie 2 punkt 3 umowy dokona zbycia
nieruchomoéci w okresie wylacznoéci, do ktérego umowa posrednictwa miata trwaé pierwotnie z paragrafem 2 punkt
11 2”. Przede wszystkim zauwazy¢ nalezy, iz umowa z dnia 29 wrze$nia 2011 roku nie zawiera w paragrafie 2 punktow
1, 2 badz 3. Nawet jednak, gdyby w drodze wykladni o$wiadczen woli stron uznaé, ze wyzej przytoczona regulacja
odnosi sie do treéci paragrafu 2 umowy, to kontynuujgc rozwazania w przedmiocie zasadno$ci roszczenia wyjs$c
nalezy od stwierdzenia, iz umowa jednorazowego poSrednictwa w obrocie nieruchomoéciami podlega przepisom o
zleceniu. Stad tez, stosownie do artykulu 746 paragraf 1 Kodeksu cywilnego, dajacy zlecenie moze je wypowiedzieé
w kazdym czasie. W kontekscie powyzszego trzeba zauwazy¢, ze umowa posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami
podobnie jak umowa zlecenia oraz umowa agencyjna opiera sie na stosunku wzajemnego zaufania stron i taki
charakter sprawia, ze nalezy przyjaé, iz moze by¢ ona wypowiedziana przez kazda ze stron nawet bez powodu oraz,
Ze strony nie moga w umowie z gory zrzec sie uprawnienia do jej wypowiedzenia z waznych powodoéw, o czym w
odniesieniu do umowy zlecenia stanowi artykul 746 paragraf 3 Kodeksu cywilnego. Zrzeczenie takie zawarte w umowie
poérednictwa w obrocie nieruchomoéciami byloby sprzeczne z wlasciwo$cia natura tej umowy (artykut 353 * k.c.), co
prowadziloby do jej niewazno$ci stosownie do artykutu 58 Kodeksu cywilnego. Procz tego godzi sie zauwazy¢, ze z
brzmienia paragrafu 5 punkt 2 umowy posrednictwa wynika, za zamawiajacy jest obowiazany zaplaci¢ wynagrodzenie



Agencji w razie zadeklarowania rezygnacji ze sprzedazy nieruchomosci. Wskaza¢ jednak nalezy, iz w przedmiotowej
sprawie pozwani wyraznie o$§wiadczyli, iz rezygnacja z ustug powoda nie jest podyktowana decyzja o zaniechaniu
sprzedazy nieruchomosci, a faktem, iz powdd nie wykonywat czynno$ci poSrednictwa stosownie do zawartej umowy
iuzasadnionych oczekiwan kontrahentéw. W kontekscie przedstawionych rozwazan podkre§li¢ nalezy ekwiwalentny
charakter $wiadczen stron umowy wzajemnej. Niezaleznie od powyzszego wskazaé nalezy, iz przytoczony zapis

winien by¢ uznany za niedozwolong klauzule umowng stosownie za$ do artykulu 385 * paragraf 1 Kodeksu cywilnego
postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztaltuja jego
prawa i obowigzki w sposo6b sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajgc jego interesy. Zgodnie z artykulem

385 ' paragraf 3 k.c. nieuzgodnione indywidualnie s te postanowienia umowy, na ktérych tre$¢ konsument nie
mial rzeczywistego wplywu. W szczego6lnoséci odnosi sie to do postanowien umowy przyjetych z wzorca umowy
zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta. W mysl paragrafu 4 powolanego przepisu ciezar dowodu, ze
postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie spoczywa na tym kto sie na to powoluje. Wskaza¢ nalezy, izdowodu
takiego powod w przedmiotowej sprawie nie przedstawil. Sam za$ fakt, iz konsument wiedzial, podpisujac umowe -
wzglednie, ze mog} sie o niej dowiedzieé - nie oznacza, ze klauzule uzgodniono. Nie jest bowiem prawda, ze umowa
sporzadzona byla w oparciu o indywidualne negocjacje strony. Przy definiowaniu postanowien nieuzgodnionych
indywidualnie ustawodawca odwolal sie do rzeczywistego wplywu konsumenta na ich tres¢. Powod jako podmiot
profesjonalny postuguje sie w obrocie wzorcem umowy i taki tez wzorzec zastosowany zostat w przedmiotowej
sprawie. Zatem wplyw konsumenta na tre$¢ umowy ograniczal sie w rzeczywistosci do okresSlenia ceny sprzedazy
nieruchomosci. Niezaleznie od powyzszego wskazaé nalezy w odniesieniu do postanowien paragrafu 2 umowy
posrednictwa, iz Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow wielokrotnie wskazywal wpisy numer 5588, 1656, 3561,
1621, iz zastrzeganie wylaczno$ci zmierzajacych do limitowania konsumenta w zakresie poszukiwania kontrahenta na
wlasna reke i zawarcia z nim umowy jednocze$nie skutkujace powstaniem po stronie posSrednika roszczenia o zaplate
prowizji jest niezgodne z naturg umoéow wzajemnych, gdyz przyznaje korzy$¢ w postaci pelnego wynagrodzenia dla
poérednika, takze w przypadku niewykonania przez niego umowy (artykut 385 2 punkt 22 Kodeksu cywilnego). Stad
tez paragraf 2 w powigzaniu z paragrafem 5 punkt 2 umowy nie moze stanowi¢ podstawy do domagania sie przez
posrednika od pozwanych zaplaty. Tymczasem podkreslenia wymaga, iz dzialalno$¢é posrednika w zadnym stopniu nie
przyczynila sie do zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy nieruchomos$ci. Na marginesie nalezy zauwazy¢, iz umowa
stron nie przewiduje mozliwos$ci jej zerwania, wypowiedzenia badz odstgpienia przez zamawiajacego jednoczeénie
przewidujac takie uprawnienie po stronie Agencji. Ponadto wskaza¢ nalezy, iz wysoko§¢ wynagrodzenia zastrzezona
w paragrafie 5 punkt 2 umowy nalezy uznac za razaco wygbérowana, te za$ zapisy kwalifikowane winny by¢ jako
niedozwolone klauzule umowne. W stanie faktycznym przedmiotowej sprawy spelnione zostaly zatem wszystkie
warunki uznania postanowien umownych za niedozwolone w rozumieniu komentowanego wyzej przepisu tj. umowa
zostala zawarta z konsumentem, postanowienie umowne nie bylo uzgodnione indywidualnie - nie bylo wynikiem
propozycji konsumenta ani tez do jego sformutowania nie doprowadzily negocjacje stron poprzedzajace sporzadzenie
umowy, postanowienie ksztaltujace prawa i obowiazki konsumenta w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajace jego interesy, nie dotyczy takze gldéwnych $wiadczen stron, ktore to pojecie nalezy interpretowac raczej
wasko. Z wyzej opisanych powodéw brak jest zatem zwigzania konsumenta postanowieniem w danym stosunku.
Pomimo jednak, iz zapisy umowne kwalifikowane jako klauzule niedozwolone dotkniete sg sankcja bezskutecznosci
wzgledne j- to znaczy brak zwigzania postanowieniem odnosi sie tylko do stron konkretnego stosunku prawnego, to
wskazaé nalezy, iz konstytutywne orzeczenie SOKiK powoduja, iz zakaz uzywania okre§lonych postanowien wzorca
staje sie skuteczny erga omnes. Podnie$¢ przy tym nalezy, iz czynnikiem przesadzajacym o podobienstwie klauzul
jest cel, ktéoremu maja one stuzy¢. Zgodnie z dotychczasowa praktyka orzecznictwa zbiezno$é celow poréwnywalnie
brzmiacych klauzul przesadza o mozliwoéci uznania ich za tozsame. Trafno$¢ tej interpretacji zostala potwierdzona
przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 lipca 2006 roku, bedacych uprzednio przedmiotem rozpatrzenia przez
SOKiK nalezy wywie$¢ twierdzenie, iz postanowienie umowne paragrafu 2 i paragrafu 5 punkt 2 nie wiaza ipso iure
pozwanych. Pozwani niezaleznie od powyzszego podtrzymuja twierdzenie, iz dzialalno$¢ przyjmujacego zlecenie byta
niewystarczajaca do wywigzania sie z przyjetych obowigzkow. Z tych tez wzgledow powddztwo winno zostac¢ oddalone.

Po przeprowadzeniu postepowania dowodowego Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.



Powod A. K. prowadzi dzialalnoé¢ gospodarcza polegajaca na posrednictwie w obrocie nieruchomos$ciami pod firma
Biuro Handlu (...) w D. i jest to okoliczno$¢ niesporna.

Pozwani L. B. i B. K. zamierzali sprzedaé¢ odziedziczona po rodzicach nieruchomo$¢ polozong w (...). Zie¢ pozwanej
L. B. korzystal wezesniej z ustug powoda w zakresie poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. Pozwani sa starszymi
ludzmi i chcge uniknaé problemoéw zwigzanych z poszukiwaniem ewentualnych nabywcow nieruchomosci postanowili
skorzystaé z ustlug powoda. Coérka pozwanej skontaktowala matke i wuja z powodem. Telefonicznie uméwita ich w
przeznaczonej na sprzedaz nieruchomosci. Strony spotkaly sie po raz pierwszy w dniu 29 wrze$nia 2011 roku w
nieruchomoéci polozonej w (...). Powod A. K. obejrzal nieruchomo$¢, zrobil zdjecia i wyjal przywieziony ze soba
sporzadzony na komputerze wzorzec umowy do ktérego wpisal dane pozwanych oraz przedmiotowej nieruchomosci
ustalony przez siebie bez uzgodnienia z pozwanymi 4-letni okres obowigzywania umowy od dnia 29 wrze$nia
2011 roku do dnia 29 wrze$nia 2015 roku niestarannie i niejednoznacznie procentowa wysoko$¢ wynagrodzenia
prowizyjnego to jest 6,15 procenta i 5 procent w przypadku zbycia nieruchomosci. Pozwani wskazali jedynie wysoko$¢
oczekiwanej ceny nieruchomosci. E. B. i B. K. nie przeczytali tre$ci umowy, nie mieli tez zadnego wplywu na
ustalony przez pozwanego okres obowigzywania umowy. Strony nie prowadzily zadnych negocjacji co do tresci
umowy. Powdd nie odczytal umowy, nie wyjasnial pozwanym znaczenia poszczeg6lnych zapis6w umowy, jak rowniez
nie poinformowat ich o tym, iz przedmiotowa umowa jest umowa posérednictwa sprzedazy nieruchomo$ci na
zasadach wylacznego prawa sprzedazy, a w paragrafie 2 zawiera klauzule zobowiazujaca do zawarcia transakgcji zbycia
nieruchomo$ci za po$rednictwem Biura Handlu (...) bez wzgledu na spos6b nawiazania kontaktu z kontrahentem oraz
obowiazek zaplaty uzgodnionego wynagrodzenia. Powod spieszyt sie i dazyl do jak najszybszego podpisania umowy.
Wynika to z kserokopii umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomosci na zasadach wylacznego prawa sprzedazy z
dnia 29 wrze$nia 2011 roku oraz z przestuchania pozwanych.

Powod przystapil do realizacji umowy z dnia 29 wrze$nia 2011 roku dotyczacej posrednictwa w sprzedazy
nieruchomo$ciami polozonej w (...). Przedmiotem tej umowy bylo dokonywanie czynnoéci zmierzajacych do
wyszukania nabywcy i przygotowan niezbednych do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci przedmiotowej
nieruchomoé$ci pozwanych za cene 219.000 zlotych, szczegotowo opisanych w paragrafie 1 umowy, przy czym umowa
ta obowigzywala od dnia 29 wrzesnia 2011 roku do dnia 29 wrzeénia 2015 roku. W szczegdlnoSci wykonane przez
siebie zdjecia zamie$cil na stronie internetowej w formie bezplatnych ogloszen oraz w swojej gablocie, przygotowujac
wezedniej oferte. Okazywal rowniez co najmniej 2-krotnie przedmiotowa nieruchomosé klientom swego biura. Nie
okazal jednak pozwanym kart informacyjnych, o ktérych mowa w paragrafie 8 umowy, nie informowal pozwanych o
wynikach swojej pracy. Wynika to z kserokopii umowy poérednictwa w sprzedazy nieruchomosci z dnia 29 wrzeénia
2011 roku, kserokopii wydrukéw ze stron internetowych, kserokopii uméw posrednictwa nabycia nieruchomosci wraz
z zalgcznikami do umow z oferta domu pozwanych, z przeshuchania stron.

W paragrafie 5 umowy ustalono wynagrodzenie poSrednika w wysoko$ci 6 procent brutto ceny ofertowej, gdy
zamawiajacy dokona zbycia nieruchomoéci z pominieciem poérednika z klientem wskazanym przez agencje lub
pomimo rezygnacji ze sprzedazy nieruchomosci, o ktérej mowa w paragrafie 2 punkt 3 umowy, dokona zbycia
nieruchomos$ci w okresie wylgcznosci, do ktérego umowa poérednictwa miala trwac pierwotnie zgodnie z paragrafem
2 punkt 1i 2. Byt to zapis wykonany na komputerze niepozostawiony do ewentualnych negocjacji. Przy czym §2 istotnej
umowy nie zawieral punktéw od 1 do 3. Wynika to z umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomos$ci z dnia 29
wrze$nia 2011 roku.

Dodatkowo paragraf 4 punkt 4 umowy przewidywal, iz w przypadku odstgpienia od umowy przez agencje
posrednikowi przystuguje prawo do zadania zryczaltowanych kosztéw wykonania umowy w wysokosci 6 procent ceny
ofertowej. Wynagrodzenie w takiej samej wysokos$ci ustalono w paragrafie 6 na wypadek nie przystapienia przez
zamawiajacego do realizacji umowy sprzedazy na warunkach przez niego uprzednio zaakceptowanych z klientem
wskazanym przez agencje. Wynagrodzenie prowizyjne za wykonanie ustugi po$rednictwa okreslono w paragrafie 3
na 6,15 procenta (5 procent plus 23 procent VAT). W paragrafie 2 przyznano zamawiajacemu mozliwo$¢ rozwiazania
niniejszej umowy w okresie jej przedluzenia za 14-dniowym okresem wypowiedzenia, jezeli podejmie decyzje o



calkowitej rezygnacji ze sprzedazy nieruchomosci. Jest jednak wowczas zobligowany do zaplaty zryczaltowanych
kosztow wykonania umowy w wysokoéci cyfra 2.000 zlotych (slownie pieé tysiecy zlotych). Wynika to z kserokopii
umowy poSrednictwa w sprzedazy nieruchomosci z dnia 29 wrzesnia 2011 roku.

W trakcie obowigzywania umowy powdd wykonal nastepujace czynnoSci skladajgce sie na ushuge posrednictwa
w sprzedazy nieruchomosci: dokonal wizytacji nieruchomosci polaczonej z ogledzinami, wykonal dokumentacje
zdjeciows, wykonal opis nieruchomoéci na podstawie udzielonych przez pozwanych informacji oraz wynikow
ogledzin, przygotowal oferte nieruchomos$ci, oferte w formie bezplatnych ogloszenni zamiescil na portalach
internetowych oraz w gablocie nalezacej do jego biura, udzielal informacji zainteresowanym potencjalnym kupujacym
dokonat osobistych prezentacji nieruchomosci potencjalnym kupujacym, ktérzy wyrazili zainteresowanie oferta co
najmniej 2-krotnie, uaktualnial oferty w zwigzku ze zmiang ceny sprzedawanej nieruchomoéci, jeden raz zawiadomit
pozwanego o okazaniu nieruchomosci zainteresowanemu jej zakupem. Wynika to z kserokopii umowy posérednictwa w
sprzedazy nieruchomosci z dnia 29 wrze$nia 2011 roku, kserokopii wydrukow stron internetowych, z kserokopii uméw
posrednictwa nabycia nieruchomosci wraz z zalacznikami do uméw z oferta domu pozwanych oraz z przestuchania
stron.

Az do wrzeénia 2013 roku pomimo obniZenia ceny nikt nie zdecydowatl sie dokona¢ zakupu nieruchomosci pozwanych
za pos$rednictwem powoda. Na przelomie sierpnia i wrze$nia 2013 roku siostre pozwanej mieszkajaca w K. odwiedzila
znajoma z pracy, ktora wyrazila cheé zakupu nieruchomoéci oferowanej przez pozwanych. W takiej sytuacji pozwani
zdecydowali sie na wypowiedzenie umowy poérednictwa zawartej z powodem. W piSmie z dnia 13 wrze$nia 2013
roku zarzucili, iz powdd nie wykonuje czynno$ci poérednictwa wynikajacych z umowy, a nadto umowa w paragrafie 2
zawiera klauzule niedozwolong. Zarzucili rowniez, iz wygbérowane oprocentowanie oraz znacznie wydluzony okres, na
jaki umowa zostala zawarta, jest rOwniez sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego oraz znamionuje niedozwolone
zapisy umowne. Wynika to z kserokopii wypowiedzenia umowy poérednictwa z dnia 13 wrze$nia 2013 roku oraz z
przestuchania pozwanych.

Pozwana L. B., chcac jednak zaplaci¢ powodowi zryczaltowane koszty, o ktéorych mowa w paragrafie 2 umowy, udata
sie wraz z corka do biura powoda w celu wyjasnienia zapisu wynikajacego z umowy. Niejasne bowiem byto, czy koszty
te wynosza 2.000 zlotych czy tez 5.000 zlotych, ktéra to kwota byla napisana stlownie w nawiasie tuz po napisanej
cyfra kwocie 2.000 zlotych. Pozwana wyjasnila wowczas powodowi, iz to jej siostra znalazla kupca na oferowany
do sprzedazy dom. Powdd o$wiadczyl wowezas, iz nie otrzymat wypowiedzenia umowy, ze wedlug niego umowa ta
wciaz obowiazuje. Krzyczal przy tym, iz pozwana jest na przegranej pozycji, bo on wygrywa wszystkie sprawy w
sadzie. Pozwana bedaca starsza, chora na serce osobg, wobec takiego zachowania powoda wyszla z biura, a po chwili
dolaczyla do niej corka, ktdrej pozwany na czystej kartce zapisal numer konta bankowego i kwote 7.000 zlotych brutto,
ktdéra pozwana miala zaplaci¢ na jego rzecz. Pozwana nie zaplacila tej kwoty pozwanemu i wynika to z przestuchania
pozwane;j.

W dniu 30 wrze$nia 2013 roku powo6d wystawil fakture VAT numer (...) na kwote 9.354,15 zl brutto tytulem prowizji za
posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci polozonej w (...), a pismem z dnia 25 pazdziernika 2013 roku pelnomocnik
powoda wezwal pozwanych do uiszczenia tej kwoty. Wynika to z kserokopii wezwania do zaplaty z dnia 25 pazdziernika
2013 roku i kserokopii faktury VAT numer (...) z dnia 30 wrze$nia 2013 roku.

W dniu 7 lipca 2014 roku Sad Rejonowy w Dzierzoniowie w sprawie sygnatura I Nc (...) wydal nakaz zaptaty w
postepowaniu upominawczym, od ktérego pozwani skutecznie ztozyli sprzeciw i jest to nakaz zaplaty z dnia 7 lipca
2014 roku w sprawie sygnatura I Nc (...).

Sad zwazyl, co nastepuje.

Zdaniem Sadu w $wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego powbddztwo nie zastluguje na uwzglednienie. W
niniejszej sprawie bezsporne pozostawalo, ze pozwani L. B. i B. K. 29 wrzeénia 2011 roku podpisali z powodem A.
K. umowe poérednictwa w sprzedazy nieruchomosci. Zadnych watpliwoéci nie budzi réwniez, ze umowa ta zostala
zawarta na okres od dnia 29 wrze$nia 2011 roku do dnia 29 wrze$nia 2015 roku oraz to, ze az do dnia jej wypowiedzenia



przez pozwanych nie zostala ona za posrednictwem powoda sprzedana. Przy czym nalezy roéwniez podkre§lic, ze
powdd bez negocjacji z pozwanymi dowolnie ustalil bardzo dlugi okres obowigzywania umowy, wykorzystujac,
iz ma do czynienia z dzialajacymi w zaufaniu do niego starszymi osobami. Bez watpienia w ramach realizacji
przedmiotowej umowy wykonal jakie§ czynnosci skladajace sie na ustuge posrednictwa w sprzedazy, jednakze
byly to gléwnie czynnoéci wstepne zwigzane z wykonaniem dokumentacji zdjeciowej i przygotowaniem oferty oraz
zamieszczeniem jej w postaci nieodplatnych ogloszen, zatem w ograniczonym wymiarze. Nie przedstawil pozwanym
wzor6ow kart informacyjnych i poza jednym przypadkiem nie informowat o ewentualnych okazaniach nieruchomosci
zainteresowanym. Sad w tym zakresie dal wiare zgodnie zeznajacym na powyzsze okoliczno$ci pozwanym, ktorzy
podkresdlali, iz wbrew twierdzeniom powoda do zawarcia umowy doszlo w przeznaczonej do sprzedazy nieruchomosci
w oparciu o przywieziony przez powoda wcze$niej przygotowany wzorzec umowy, na ktérego tres¢ nie mieli zadnego
wplywu. Dodatkowo powdd spieszyt sie, chcac jak najpredzej doprowadzi¢ do zawarcia umowy. Pozwani zaprzeczyli,
by umowa byla sporzadzona w biurze powoda po wyczerpujacym omowieniu jej warunkéw i negocjacjach co
do istotnych postanowien. Przeciwnie, spdjnie zeznawali, iz nie mieli nawet mozliwoéci zapoznania sie z trescig
przywiezionej przez powoda umowy.

Sporna pozostawala zatem kwestia czy powdd zasadnie zada od pozwanych wynagrodzenia w oparciu o paragraf 5
ustep 2 umowy.

W pierwszym rzedzie nalezy wskazaé, ze umowa posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami jest w zasadzie umowa
o $wiadczenie uslug okredlong i uregulowana w artykule 180 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomoéciami w brzmieniu obowigzujacym w dacie zawarcia i obowiazywania umowy pomiedzy stronami
niniejszego postepowania. Umowa ta wykazuje podobienstwa do umowy agencyjnej, jednak nie jest taka, z taka
umowa tozsama, gdyz nie przewiduje obowiazku stalego Swiadczenia uslug posrednictwa, a posrednik nie jest
uprawniony do bezposredniego zawierania w imieniu klienta umoéw dotyczacych nieruchomosci. Stanowi ona bez
watpienia nowy typ umowy nazwanej. Wynika to z artykulu 180 ustep 3 powolanej Ustawy, co z kolei powoduje,
ze nie mozna do niej stosowaé, powolujac sie na artykul 750 Kodeksu cywilnego przepisow o umowie zlecenia.
Takie stanowisko zawarl Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 stycznia 2007 roku w sprawie IV CSK 267/06 OSNC-
ZD 2008 numer 1 pozycja 14. Nie ma przy tym znaczenia czy poSrednik wykonuje jedna czynnoéé kojarzacg strony
czy kilka takich czynnoéci. W tym konteksScie za nietrafny nalezy uznaé¢ poglad WSA w Warszawie wyrazony w
wyroku z dnia 7 maja 2009 roku ,VII SA/Wa 161/09, Lex numer 558702, ze jednorazowa umowa poSrednictwa
w obrocie nieruchomo$ciami podlega przepisom o umowie zlecenia. Warto przy tym zauwazy¢, ze stosunek Sadu
Najwyzszego do tej kwestii tez nie byl jednolity, bo na przyklad w wyroku z dnia 10 czerwca 2003 roku I CKN 414/01
OSNC 2004 numer 9 pozycja 139 uznal on, ze mozliwe jest uznanie umowy posrednictwa za umowe zlecenia. Z
pogladem tym nie mozna sie jednak zgodzi¢ z tego wzgledu, ze zgodnie z artykulem 734 paragraf 1 Kodeksu cywilnego
przez umowe zlecenia przyjmujacy zlecenie zobowiazuje sie do dokonania czynno$ci prawnej dla dajacego zlecenie.
Tymczasem posSrednik nie jest w zasadzie zobowigzany do dokonania zadnej czynnoSci prawnej dla swojego klienta,
a jedynie do dokonania czynnoSci faktycznych, ktére umozliwialy klientowi dokonanie czynnoéci prawnej. Nalezy
jednak stwierdzi¢, ze wyrok ten cho¢ wydany w 2003 roku dotyczyl sprawy zwiazanej z podpisaniem umowy o
posrednictwo dnia 30 pazdziernika 1997 roku, a wiec przed wej$ciem w zycie komentowanej Ustawy i dlatego tez
Sad oceniajgc stan prawny na dzien zdarzenia nie mogl opierac¢ sie na jej przepisach. Istote umowy posrednictwa
wyrazal za§ w brzmieniu obowiazujacym do 31 grudnia 2013 roku artykul 180 ustep 4 powolanej Ustawy, ktory
stanowil, ze przez umowe posrednictwa posrednik w obrocie nieruchomog$ciami lub podmiot prowadzacy dzialalno$¢
w zakresie poSrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami zobowigzuje sie do dokonania dla zamawiajacego czynnoSci
zmierzajacych do zawarcia uméw wymienionych w artykule 180 ustep 1, a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty
posrednikowi w obrocie nieruchomosciami lub podmiotowi wynagrodzenia. Jak wynikalo z tego przepisu jedna ze
stron umowy posrednictwa jest zawsze licencjonowany posrednik lub podmiot gospodarczy prowadzacy dzialalno§é w
zakresie poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, ktory zatrudnia licencjonowanych posrednikéw do wykonywania
czynno$ci poSrednictwa w obrocie nieruchomoS$ciami. Umowa posrednictwa dochodzi natomiast do skutku przez
zlozenie zgodnego o$wiadczenia stron. Jest to umowa wzajemna i konsensualna. Wzajemno$¢ polega na tym, ze
jedna strona, posrednik, obowiazana jest wykona¢ okres§lone czynnosci, a druga strona zaplaci¢ wynagrodzenie.



Czynnosci objete umowa posrednictwa sa zatem co do zasady odplatne. Nalezy przy tym podkresli¢, ze zobowiazanie
posrednika do dokonywania czynnoSci nie jest tozsame z obowigzkiem doprowadzenia do zawarcia umowy. Podobna
konkluzja wynikala z tresci artykulu 180 ustep 1 powolanej Ustawy, w ktérym mowa byla o wykonywaniu czynnoSci
zmierzajacych do zawarcia umowy.

Jak wiec wynikalo z przepisow, umowa posrednictwa jest co do zasady umowa starannego dzialania za
wynagrodzeniem. Dopiero wprowadzenie przez strony do takiej umowy postanowien uzalezniajacych obowigzek
zaplaty wynagrodzenia od doprowadzenia do zawarcia umowy przez klienta z nabywcg zamienia ta umowe w
umowe rezultatu. Wprowadzenie takich postanowienn do umowy nie zmienia jednak charakteru umowy posérednictwa
wynikajacego z omawianych przepisow.

Reasumujgc zatem, generalnie umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami jest umowa o $wiadczenie ustug.
Jak wyjaénil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 stycznia 2007 roku, IV CSK 267/06, Lex numer 277297, umowa
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami stanowi nowy typ umowy nazwanej. Artykul 750 Kodeksu cywilnego
stanowi, ze do umoéw o $wiadczenie ustug, ktére nie s uregulowane innymi przepisami stosuje sie odpowiednio
przepisy o zleceniu. Jednoznaczne sformulowanie o zastosowaniu tego przepisu do umow, gdy nie sa one uregulowane
odrebnymi przepisami wyklucza jego zastosowanie do umowy o Swiadczenie ustug polegajacych na posrednictwie
w obrocie nieruchomo$ciami - umowy posrednictwa - uregulowanej w Ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami w
artykulach 179 do 183a w dacie obowigzywania umowy bedacej przedmiotem niniejszego postepowania. Regulacja
ta nie jest wyczerpujaca, a zatem w sprawach nieuregulowanych w tej Ustawie do umowy posrednictwa beda
mialy odpowiednie zastosowanie przepisy dotyczace umoéw podobnych zawarte w Kodeksie cywilnym. Zgodnie z
obowigzujacym do 31 grudnia 2013 roku artykulem 180 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami posrednictwo
w obrocie nieruchomos$ciami polega na zawodowym wykonywaniu czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umow
nabycia lub zbycia nieruchomosci, spo6ldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu lub domu jednorodzinnego,
prawa najmu lub dzierzawy nieruchomosci, a przez umowe posrednictwa posrednik zobowigzuje sie do dokonania
dla zamawiajacego czynnosci zmierzajacych do zawarcia powyzszych umoéw, za$ zamawiajacy zobowiazuje sie do
zaplaty posrednikowi wynagrodzenia, przy czym zakres czynno$ci po$rednictwa oraz sposob ustalenia i wysoko$é
wynagrodzenia za czynnoSci po$rednictwa okre§la umowa posrednictwa. Jak przyjmuje wiekszo$¢ przedstawicieli
doktryny ijak wykazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28 pazdziernika 1999 roku, II CKN 530/98, OSP 2000/7-8/118,

tak uregulowana umowa poérednictwa najbardziej zblizona jest do uregulowanej w artykulach 758 do 764 °
Kodeksu cywilnego umowy agencyjnej, nie za§ umowy zlecenia, ktéra znacznie sie od niej r6zni. Posrednictwo
polega na dokonywaniu czynno$ci faktycznych a nie prawnych. Po$rednik dziala samodzielnie i nie ma obowiazku
stosowania sie do zalecen zlecajgcego. BezpoSrednim celem dzialan posérednika nie jest wywolanie okre§lonego skutku
prawnego, lecz stworzenie warunkéw, 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 gléwnej umowy, a zatem cate ryzyko gospodarcze spoczywa na
posredniku, ktéry z reguly nie ma nawet prawa do zwrotu poniesionych wydatkow. Wszystko to sprawia, ze do umowy
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami trudno stosowa¢ nawet odpowiednio przepisy dotyczace umowy zlecenia
- tak w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2004 roku, I CK 270/04, LEX numer 339711.

Na podstawie zgromadzonego w niniejszej sprawie materialu dowodowego Sad w pierwszym rzedzie ustalil, ze

umowa zawarta pomiedzy stronami zostala przy odpowiednim zastosowaniu przepisu artykulu 764> paragraf 1
k.c. skutecznie wypowiedziana przez pozwanych pismem z dnia 13 wrze$nia 2013 roku. W zwiazku z tym, ze
powdd nie wykonal w znacznej czesci czynno$ci posrednictwa zgodnie z oczekiwaniami kontrahentéw nie udato
sie przez 2 lata doprowadzi¢ do sprzedazy nieruchomoéci, a pozwani wiedzieli jedynie o dwoéch przypadkach
okazania nieruchomosci zainteresowanym. Dzialania powoda nie doprowadzily w tak dlugim okresie do znalezienia
nabywcy nieruchomoSci, ktérego ostatecznie znalazla siostra pozwanych. Dlatego tez powodowi A. K. nie nalezy sie
wynagrodzenie przewidziane ani w paragrafie 3 ani tez w paragrafie 5 umowy poérednictwa.



Z poczynionych przez Sad ustalen wynika réwniez, ze powod nie zada zwrotu wydatkow, ktére mozna by bylo ocenié w
Swietle przepisu artykulu 762 Kodeksu cywilnego wedle, ktoérego w braku odmiennego postanowienia umowy, agent
moze domagac sie zwrotu wydatkow zwigzanych z wykonaniem zlecenia tylko o tyle o ile byly uzasadnione i o ile ich
wysoko$¢ przekracza zwykla w danych stosunkach miare. Podkreélenia przy tym wymaga fakt, iz réwniez i ta regulacja
opiera sie na zalozeniu, iz wszelkie wydatki zwykle zwigzane z dzialalno$ciag agenta przy wykonywaniu zlecenia
powinien ponosi¢ agent. Ich ponoszenie powinno mu rekompensowa¢ odpowiednio skalkulowane wynagrodzenie,
ktoére jednocze$nie powinno przynosi¢ mu zysk. Agent, jako przedsiebiorca powinien sam ponosi¢ wydatki zwigzane z
dzialalnoScia jego przedsiebiorstwa, ktora wyraza sie w ustugach posrednictwa przy zawieraniu umow. Zwykle wydatki
zwigzane z wykonywaniem zlecenia stanowig wiec jednoczeénie koszty funkcjonowania przedsiebiorstwa agenta i
skladaja sie na ponoszone przez niego, jako przedsiebiorce, ryzyko handlowe. Naleza do nich wydatki zwigzane z
prowadzeniem i utrzymaniem biura, zwykle koszty zwiazane z dokonywaniem czynno$ci agencyjnych, podrézy do
klientow, ich przyjmowanie, dziatalno$¢ informacyjna, promocyjna na rzecz dajacego zlecenie, tak np. w Komentarzu
Wiéniewskiego, Wisniewski i B.w Komentarzu w tomie II z 2006 roku strona 473.

Powod tymczasem zadal zaplaty wynagrodzenia na podstawie paragrafu 5 punkt 2 umowy, zgodnie z ktérym
zamawiajacy zaplaci wynagrodzenie w wysokosci 6 % ceny ofertowej, jezeli pomimo rezygnacji ze sprzedazy
nieruchomoéci, o ktérej mowa w paragrafie 2 punkt 3, dokona zbycia nieruchomosci w okresie wylacznosci, do ktérego
umowa poérednictwa miala trwaé pierwotnie. Jednoczesnie podnosil, ze pozwani zapoznali sie z treScig umowy,
zaakceptowali jej tre$¢, skladajac wlasnoreczne podpisy. Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, iz wynagrodzenie nalezne
powodowi w przypadku sprzedazy nieruchomosci okre§lono na 6,15 % oraz 5 % plus Vat - paragraf 3 ustep 1 umowy.

Podkresli¢ jednocze$nie nalezy, ze umowa zawarta przez strony budzi szereg zastrzezen. Odnoszac sie jednak do tresci
powolanego przez powoda przepisu Sad doszed!t do przekonania, Ze na tej podstawie powdd nie moze dochodzi¢ od
pozwanego wynagrodzenia, albowiem postanowienia paragrafu 2 i paragrafu 5 ustep 2 sa dotkniete niewazno$cig.

Wskazaé przy tym nalezy, ze Sad meriti jest obowiazany bra¢ pod uwage bezwzgledna niewazno$¢ umowy z urzedu.
W kazdy stanie sprawy, gdy niewazno$¢ ta ma wplyw na wynik sprawy, takie stanowisko zajal Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 5 lipca 2000 roku, I CKN 290/00, LEX numer 303347, w postanowieniu z dnia 19 grudnia 1984
roku, III CRN 183/84, LEX numer 8663, w wyroku z dnia 5 grudnia 2002 roku, III CKN 943/99, OSNC 2004
numer 3 pozycja 48, w wyroku z dnia 17 czerwca 2005 roku, III CZP 26/05, OSNC 2006 numer 4 pozycja 63 z
aprobujaca glosa Brodniewicza OSP 2006, zeszyt 7 do 8 pozycja 86. Bezwzgledna niewazno$é reguluje zas miedzy
innymi artykul 58 Kodeksu cywilnego. Zgodnie z brzmieniem paragrafu 2 tego przepisu niewazna jest czynno$c
prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego. Wedle jednakze paragrafu 3 art. 58 Kodeksu cywilnego, jezeli
niewazno$cia dotknieta jest tylko czes$é czynnoéci prawnej, czynnoé¢ pozostaje w mocy co do pozostalych czesci, chyba
ze z okolicznoS$ci wynika, iz bez postanowien dotknietych niewazno$cia czynno$é nie zostataby dokonana. Niewazno$c
bezwzgledna, o ktérej mowa miedzy innymi w artykule 58 paragraf 2 Kodeksu cywilnego oznacza natomiast, iz
czynno$¢ prawna nie wywolala i nie mogla wywolaé zadnych skutkéw prawnych objetych wola stron. Niewazno$¢
powstaje z mocy samego prawa i datuje sie od samego poczatku, to znaczy od chwili dokonania niewaznej czynnosci,
tak w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2010 roku, II UK 357/09, LEX numer 583813, w wyroku Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 11 kwietnia 2002 roku, I ACa 169/02, OSA 2003/5/20. Wreszcie wskazac nalezy,
ze art., 58 Kodeksu cywilnego dotyczy sytuacji, gdy czynno$é prawna juz w chwili rodzenia sie jest sprzeczna z ustawa
i zasadami wspolzycia spolecznego lub ma celu obejScie ustawy — tak w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia
2007 roku, II CSK 553/06, LEX numer 315531.

Przez zasady wspolzycia spolecznego rozumie sie za$ na ogot obowiazujace w stosunkach miedzy ludZzmi reguly
postepowania, ktére za podstawa majg uzasadnienie aksjologiczne (ocenne), a nie tetyczne (prawne). Odwoluja sie
one do powszechnie uznawanych w calym spoleczenstwie lub w danej grupie spolecznej wartosSci i ocen wlasciwego,
przyzwoitego, rzetelnego, lojalnego czy uczciwego zachowania. Zasady te obejmuja nie tylko reguly moralne, lecz
takze obyczajowe - tak u Radwanskiego w Systemie prawa,, tom II, 2002 strona 240, a takze w Komentarzu Safiana
i Pietrzykowskiego, tom I, 2008, strona 327. W wyroku z dnia 2 pazdziernika 2003 roku, V CK 241/02, LEX



numer 175961 Sad Najwyzszy wyjasnil, Zze w relacjach pomiedzy przedsiebiorcami zasady wspolzycia spolecznego
nalezy rozumieé, jako zasady rzetelnosci i lojalnoéci w stosunku do partnera umowy. W innym orzeczeniu Sadu,
Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ewentualne naduzycie kontraktowe moze podlegaé weryfikacji na podstawie artykulu

58 paragraf 2 i artykutu 353 ' Kodeksu cywilnego. W plaszczyznie stosunkéw kontraktowych zasade te wyrazaja sie
istnieniem powszechnie akceptowanych regul przyzwoitego zachowania sie wobec kontrahenta. Szczegblne znaczenie
maja reguly uczciwosci i rzetelnosci, tak zwanej kupieckiej, ktorych nalezy wymagac od przedsiebiorcy profesjonalisty
na rynku, a mianowicie przestrzegania dobrych obyczajow, zasad uczciwego obrotu, rzetelnego postepowania czy
lojalnosci i zaufania. Kazda ze stron umowy powinna, zatem powstrzymywa¢é sie od wszelkich zachowan, ktore
Swiadcza o braku respektu dla intereséw partnera lub wywoluja uszczerbek w tych interesach - tak w wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 22 czerwca 2010 roku, IV CSK 555/09, LEX numer 885035. Wskazuje sie rowniez, ze
same argumenty, ktére przemawiaja za uwzglednieniem celu czynnosSci prawnej (artykul 58 paragraf 1 Kodeksu
cywilnego) przemawiaja takze na rzecz negatywnej oceny czynnosci prawnej ze wzgledu na jej cel sprzeczny z zasadami
wspolzycia spolecznego na podstawie artykulu 58 paragraf 2 Kodeksu cywilnego. Jak trafnie wskazuje Sad Najwyzszy
do oceny czynno$ci prawnej, jako sprzecznej z zasadami wspolzycia spolecznego moze dojé¢ ze wzgledu na cel, do
ktbrego osiggniecia czynno$c zmierza, razgco krzywdzace dzialanie jednej ze stron, zachowanie nieuczciwe, nielojalne
lub naruszajace interesy oséb trzecich, a przy ocenie tej konieczne jest dokonanie wartoSciowania zachowania
z konkretnymi zasadami wspoélzycia spolecznego w kontekScie skutku prawnego - wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 3 lutego 2011 roku, I CSK 261/10, LEX numer 784986. W innym orzeczeniu Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
obiektywnie niekorzystna dla jednej strony tres¢ umowy zaslugiwaé bedzie na negatywna ocene moralng, a w
konsekwencji prowadzi¢ do uznania umowy za sprzeczna z zasadami wspoétzycia spolecznego w sytuacji, gdy do takiego
uksztaltowania stosunkéw umownych, ktéry jest dla niej, w sposob widoczny, krzywdzacy, doszlo przy swiadomym
lub tylko spowodowanym niedbalstwem wykorzystaniu przez druga strone swej silniejszej pozycji. Umowa zawarta
przez strone dzialajaca pod presja faktycznej przewagi kontrahenta nie moze by¢ bowiem uznana za wyraz w pelni
swobodnej i rozwaznie przez nia podjetej decyzji - tak w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca 2008 roku, IV
CSK 478/07, LEX numer 371531.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, zdaniem Sadu, postanowienia § 5 ustep 2 i § 2 przedmiotowej
umowy musza by¢ uznane za sprzeczne z dobrymi obyczajami, zasadami uczciwego obrotu, rzetelnego postepowania i
zaufania, a takze razaco naruszajace interesy pozwanych, a w konsekwencji nie wigzace. Sprzeczne z ustawa i z naturg
umowy jest wylaczenie mozliwo$ci wypowiedzenia umowy przez zlecajacego z waznych powodéw. W przedmiotowej
sprawie pozwani na mocy paragrafu 2 umowy mogliby bowiem ja wypowiedzie¢ tylko w przypadku calkowitej
rezygnacji ze sprzedazy nieruchomoéci i tylko w okresie przedluzenia umowy. Nie mieliby prawa do wypowiedzenia
umowy nawet w przypadku braku jakichkolwiek dzialan po stronie pos$rednika, a takze - co jest zupelnym absurdem
- w okresie na jaki umowa pierwotnie zostala zawarta (nieprzedtuzona), nawet gdyby chcieli calkowicie zrezygnowac
ze sprzedazy nieruchomoéci. A jak podkreslali pozwani w tym postepowaniu, mimo iz powdd podjal jakie$ dzialania,
to byly to dzialania w ograniczonym zakresie, o ktérych nie byli informowani, a nade wszystko nie byli z nich
zadowoleni, bo przez 2 lata nie znalazl sie nawet jeden chetny na zakup nieruchomosci. Istotna umowa przy tym nie
byla przedtuzana, a jej bardzo dlugi czteroletni okres obowiazywania zostal dowolnie, bez uzgodnienia z pozwanymi
ustalony przez powoda, co w Swietle zapisow umowy w istocie pozbawialo pozwanych prawa do jej wypowiedzenia w
bardzo dlugim okresie, tzw. wylacznoSci. Ponadto jakkolwiek umowa poérednictwa nie jest ze swojej strony umowa
rezultatu, to jednakze zwroci¢ nalezy uwage, ze w wielu przypadkach wynagrodzenie nalezy sie poSrednikowi dopiero
w sytuacji, gdy dochodzi do zawarcia umowy sprzedazy. Oznacza to, ze w takich przypadkach posérednik godzi
sie na to, ze wynagrodzenie otrzyma dopiero wowczas, gdy dojdzie do zawarcia umowy, a wiec, gdy cel zostanie
osiagniety. Przypadek, kiedy do zawarcia umowy sprzedazy nie dochodzi w $wietle zapisdbw omawianej umowy jest
zatem dla posrednika zdecydowanie korzystniejszy, dla zlecajacego za§ moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktérej musi
zaplacié calg prowizje, mimo iz w istocie nie skorzystal z ustlug posrednika i jak w przypadku pozwanych sam znalaz}
nabywce nieruchomosci. Zatem nalozenie na zlecajacego obowigzku zaplaty calo$ci wynagrodzenia posrednika bez
osiagniecia zamierzonego celu zlecajacego, narusza jego interesy, a ponadto musi by¢ ocenione jako ksztaltujace
prawa i obowiazki stron umowy w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, bowiem w zdecydowanie lepszej sytuacji
stawia posrednika niz konsumenta. To posrednik bowiem niezaleznie od osiagniecia zamierzonego celu przez druga



strone umowy posrednictwa uzyskuje pelne wynagrodzenie, ktérego wysoko$¢ w konkretnym wypadku bez watpienia
nalezy uznac za razaco wygorowana. Nie znajduje tez uzasadnienia zréwnanie ze sobg sytuacji, gdy zlecajacy zawiera
umowe ostateczng np. umowe sprzedazy i cel zostaje osiagniety z sytuacja, gdy taka umowa w czasie trwania umowy
posrednictwa nie jest zawarta, a do sprzedazy nieruchomosci dochodzi bez jakiegokolwiek udzialu posrednika w
dowolnie i podstepnie przez niego ustalonym bardzo dlugim okresie wylacznoSci.

Marginalnie zwrdéci¢ nalezy uwage na inne postanowienia umowy gwarantujace wynagrodzenie poSrednika w pelnej
wysoko$ci w istocie w kazdym przypadku. Lektura umowy prowadzi do wniosku, ze przede wszystkim chroni ona
interesy posrednika. Zwazywszy za$, ze po$rednik ma dzialaé starannie, profesjonalnie, zgodnie z zasadami etyki
zawodowej i kierowaé sie zasada ochrony interesu oséb na rzecz ktorych wykonuje czynnosci, takie uksztalttowanie
praw i obowigzkéw stron umowy posrednictwa nie zasluguje na aprobate. Zasady te, bowiem obowiazuja posrednika
nie tylko kiedy reprezentuje swojego klienta w kontaktach z innymi osobami, ale odnie$¢ je nalezy takze do
samej umowy posrednictwa. Nie mozna bowiem zaakceptowa¢ sytuacji, kiedy w stosunkach z podmiotami trzecimi
posrednik chroni interesy swojego klienta, natomiast laczgca ich umowa posrednictwa chroni przede wszystkim
interesy posrednika.

Odnoszac sie na koniec do zarzutu powoda, iz pozwani zaakceptowali tresé i warunki umowy wymaga podkreslenia
fakt, iz o skutecznosci stosunku obligacyjnego nie decyduje tylko i wylacznie sama wola stron. Oczywistym,

bowiem pozostaje, ze zgodnie z trescig artykulu 353" Kodeksu cywilnego, strony zawierajace umowe moga ulozy¢
stosunek prawny wedlug swego uznania, jednakze treS¢ umowy ani jej cel nie moga sprzeciwiac¢ sie wlasciwosci
stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia spolecznego. Z treéci tego artykulu wynika, iz swoboda stron w
ksztaltowaniu stosunku zobowigzaniowego nie jest absolutna, ograniczona jest bowiem bezwzglednie obowigzujacymi
przepisami ustawy. Niedopuszczalne jest zatem takie ustalenie treéci stosunku zobowigzaniowego, w wyniku ktéorego
dochodziloby do naruszenia zasad wspolzycia spolecznego. Jak juz wyzej, bowiem wskazano prowadzi to do
niewaznoS$ci umowy chyba, ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek.

Skoro wiec postanowienie paragrafu 5 ustep 2 zawartej przez strony umowy Sad uznal za naruszajgce interes
pozwanych i sprzeczne z dobrymi obyczajami, to postanowienie to nie wigze. Brak jest wiec podstaw do zasadzenia
dochodzonej przez powoda kwoty.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepisow Sad orzek! jak w sentencji wyroku.

O kosztach orzeczono na podstawie przepisu artykulu 98 § 1 i 3 Kodeksu postepowania cywilnego w zwigzku z §
6 ustep 4 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Pahstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata
z urzedu - kierujgc sie tym, iz zgodnie z utrwalonym i jednolitym orzecznictwem Sadu Najwyzszego, wygrywajacym
proces wspohuczestnikom reprezentowanym przez tego samego adwokata, Sad przyznaje zwrot kosztow w wysokosci
odpowiadajacej wynagrodzeniu jednego pelnomocnika.
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