Sygn. akt: I C 1081/14 upr.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2015 1.

Sad Rejonowy w Nysie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Grzegorz Kowolik
Protokolant: stazysta Anna Jakubiszyn

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2015 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa J. K.

przeciwko E. B.

o zaplate

I. oddala powbdztwo;

II. zasadza od powoda J. K. na rzecz pozwanej E. B. kwote 1.217,00 7l (tysigc dwiescie siedemnascie zlotych) tytutem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 1081/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 wrzes$nia 2014 r. powdd J. K. wniost o zasadzenie na jego rzecz od pozwanej E. B. kwoty 7.728,00 z}
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 lipca 2014 r. do dnia zaplaty. Ponadto wnidst o zasadzenie kosztéw procesu.
W uzasadnieniu powod wskazal, ze prowadzi dzialalno$é gospodarcza i koncentruje sie na posrednictwie w obrocie
nieruchomoéciami. W umowie z dnia 28 sierpnia 2012 r. zawartej pomiedzy powodem a pozwana, strony uzgodnily, ze
powodowi bedzie przystugiwaé prowizja w wysoko$ci 1,84 % wartoSci transakeji. Powdd wskazal, iz w dniu 30 sierpnia
2013 1. (to jest na jeden dzien po wygasnieciu umowy o po$rednictwo nieruchomosci) doszlo przed notariuszem K. S.
do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomos$ci pomiedzy pozwang a J. i A. R. za kwote 420.000,00 zt. W
akcie notarialnym powotano sie na umowe przedwstepna z dnia 14 czerwca 2013 r. W ocenie powoda, te okoliczno$ci
$wiadcza o tym, ze pozwana celowo i §wiadomie dzialala w taki sposob, aby poming¢ powoda przy zawarciu transakeji
sprzedazy nieruchomosci i tym samym uniknaé zaplaty prowizji jaka uzyskalyby od nabywcéw nieruchomosci.

Powod wskazal rowniez, ze pozwana sprzedala nieruchomoé¢ za kwote 420.000,00 zl, a zatem nalezna powodowi
prowizja wynosil 7.728,00 zl. Tej samej wysokosci prowizje powod otrzymalby od J. i A. R., gdyby pozwana
respektowala zapisy lgczacej ja z powodem umowy posrednictwa na wylaczno$¢ i nie sprzedala nieruchomoéci z
pominieciem powoda. W praktyce obrotu nieruchomos$ciami, w tym w praktyce dzialania biura (...), bylo to, ze
prowizje pobierano roéwniez od drugiej strony transakeji, nabywcy, w podobnej wysokoSci, co od sprzedajacego.

Pozwana na rozprawie z dnia 21 listopada 2014 r. wniosta o oddalanie powddztwa.



Na ostatniej rozprawie pelnomocnika powoda podtrzymal zadanie pozwu i wnioést o zasadzenie kosztow postepowania,
w tym kosztéw zastepstwa wedlug spisu przedlozonego na rozprawie. Natomiast pelnomocnik pozwanej wniost o
oddalenie powodztwa i zasadzeni kosztéw postepowania.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd J. K. prowadzi dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) J. K. miedzy innymi w postaci po$rednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami.

Dowéd:
odpis z (...) k. 11.

W dniu 28 sierpnia 2012 1. E. B. zawarla umowe z J. K. prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) umowe
o posrednictwo na wylaczno$é. Strony umowily sie, iz nieruchomos$é przy ul. (...) w N. miala by¢ sprzedana za cene
499.000,00 zl. Umowa zostala zawarta na okres 12 miesiecy. Niniejsza umowa strony uzgodnily, iz przedsiebiorca
dzialajacy pod firma (...) J. K. uzyskuje wylaczno$¢ w poéredniczeniu do zawarcia umowy oczekiwanej, polegajace
na tym, ze E. B. w okresie wylgcznosci dla zawarcia umowy oczekiwanej bedzie korzystala jedynie z posrednictwa
powoda z pominieciem innych podmiotéw oraz, ze powstrzyma sie réwniez samodzielnie — poza przedsiebiorca — do
dokonywania czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umowy oczekiwanej.

Poza tym strony ustalily, ze gdy pozwana miala zamiar zawrze¢ jakakolwiek umowe z kontrahentem chocby
nieskojarzonym przez powoda, a ktéra to umowa zmierzalaby do zawarcia umowy oczekiwanej lub jest umowa
oczekiwang, to pozwana zobowigzala sie niezwlocznie powiadomi¢ o tym fakcie powoda w formie pisemnej ze
wskazaniem danych osobowych kontrahenta.

Ponadto, strony ustalily, iz wynagrodzenie dla przedsiebiorcy za czynno$¢ posrednictwa uzaleznione jest od zawarcia
umowy oczekiwanej lub spelnienia warunkow E. B. w wysokosci 1,84 % kwoty transakeji.

Przez spelnienie warunkow zawarcia umowy oczekiwanej, zgodnie z zapisem umowy nalezalo rozumie¢ dokonanie
czynnos$ci po$rednictwa i zawarcie umowy oczekiwanej, bez wzgledu na sposéb znalezienia kontrahenta, w okresie
wazno$ci umowy posrednictwa. Warunek ten miat by¢ réwniez spelniony, to znaczy wynagrodzenie rowniez nalezalo
sie powodowi w sytuacji, w ktérej po wygasnieciu umowy posrednictwa E. B. zawarlaby umowe oczekiwana z
kontrahentem, ktory zostal skojarzony w okresie trwania umowy.

Poza tym w przypadku zawarcia umowy przedwstepnej dotyczacej umowy oczekiwanej, powodka za dokonane
czynnoéci posrednictwa zaplaci¢ miata 50% okre$lonego wyzej wynagrodzenia, a pozostale 50% mialo by¢ platne przy
zawarciu umowy przyrzeczonej. Gdy umowa przyrzeczona nie zostalaby zawarta wplacone wynagrodzenie pozostac
mialo u powoda jako zaplata za dotychczasowe czynnoSci.

Dowdéd:
umowa o posrednictwo z dnia 28.08.2012 r. k.12-13.

J. R. za pos$rednictwem strony internetowej przedsiebiorcy (...) J. K. zdobyla informacje, iz nieruchomosé skladajaca
sie z dzialki nr (...), stanowiacej tereny mieszkaniowe, o powierzchni 0,0608 ha, polozonej w N., przy ulicy (...), dla
ktorej Sad Rejonowy w Nysie V Wydzial ksigg wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) jest na sprzedaz.

Dowdéd:
odpis z ksiegi wieczystej numer (...) k. 31-44,

zeznania $wiadka J. R. k. 88-89.



Na poczatku kwietnia 2014 r. J. R. pojechala obejrze¢ wyzej wskazana nieruchomo$é. Adres znalazla na zdjeciu
nieruchomo$ci zamieszonym na stronie internetowej, gdzie wida¢ bylo numer domu i ulice.

Po dotarciu na miejsce, J. R. spotkala pozwang i wziela numer telefonu do niej. E. B. poinformowal ja wowczas o
umowie zawartej z J. K.. Widoczny byl rowniez baner powoda wiszacy na plocie nieruchomosci pozwane;.

Dowéd:
zeznania Swiadka J. R. k. 88-89,
zeznania pozwanej E. B. k. 90-91.

Pod koniec maja 2013 r. J. R. wraz z mezem i te$ciowa przyjechali ponownie na nieruchomosé E. B., aby ja jeszcze
raz dokladniej obejrzeé. E. B. pokazala J. R. umowe o posrednictwo nieruchomosci zawarta z przedsiebioraca.
Poinformowal ja, iz pod koniec sierpnia 2013 umowa wygasa i wtedy beda mogli zawrze¢ umowe sprzedazy. J. R.
zgodzila sie na ta propozycje. Miala jeszcze do zalatwienie formalno$ci zwigzane z uzyskaniem kredytu w banku.
Pozwana jednak nalegala, aby zawrze¢ umowe przedwstepna, bo tak jej doradzil syn. J. R. uméwila wizyte u notariusza,
a pozwana dostarczyla wszystkie stosowne dokumenty.

W dniu 14 czerwca 2013 r. E. B. zawarla z J. R. i jej mezem A. R. przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci
skladajaca sie z dzialki nr (...), stanowigcej tereny mieszkaniowe, o powierzchni 0,0608 ha, polozonej w N., przy ulicy
(...), dla ktorej Sad Rejonowy w Nysie V Wydziat ksigg wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), stanowiacej
wlasno$¢ E. B..

W czasie zawierania umowy przedwstepnej pozwana spotkala u notariusza powoda, jednak nie poinformowala go o
zawartej umowie przedwstepnej. Powod nabral podejrzen co do zachowania pozwanej i pojechal do niej popoludniu
tego samego dnia. W trakcie rozmowy pozwana ponownie nie poinformowala powoda o tym, ze zawarla umowe
przedwstepna w sprawie sprzedazy nieruchomosci.

Natomiast w dniu 30 sierpnia 2013 r., pozwana zawarla z J. R. i A. R., umowe sprzedazy wyzej okreslonej
nieruchomoéci ustalajac cene w wysoko$ci 420.000,00 zl, o czym réwniez nie poinformowala powoda.

Dowéd:

zeznania Swiadka J. R. k. 88-89,

zeznania pozwanej E. B. k. 90-91,

zeznania powoda J. K., k. 89-90,

kopia z wypisu aktu notarialnego przedwstepnej umowy sprzedazy k. k. 22- 26,
kopia z wypisu aktu notarialnego umowy sprzedazy k.15-22.

E. R. nie poinformowala powoda zaré6wno o fakcie zawarcia umowy przedwstepnej nieruchomosci, jak i o zawarciu
umowy sprzedazy nieruchomosci.

Dowéd:
zeznania Swiadka J. R. k. 88-89,
zeznania pozwanej E. B. k. 90-91,

zeznania Swiadka A. W. k. 89,



zeznania powoda J. K., k. 89-90.

We wrzeéniu J. R. poprosila pozwang, aby ta oddala powodowi baner reklamowy. Pozwana jednak nie zgodzila sie
zajac ta sprawa. J. R. sama zglosila wiec powodowi, ze baner jest do odebrania. Powdd woweczas rozpoczal weryfikacje
transakcji dokonanej przez pozwana.

Dowéd:

zeznania Swiadka J. R. k. 88-89,
zeznania pozwanej E. B. k. 90-91,
zeznania Swiadka A. W. k. 89,
zeznania powoda J. K., k. 89-90.

W dniu 18 czerwca 2014 r. E. B. zostal wezwana do zaplaty przez przedsiebiorce kwoty 7.728,00 zl, z tytulu
odszkodowania za naruszenie umowy poSrednictwa, polegajacego na tym, ze powdd utracil wynagrodzenie
prowizyjne, ktore uzyskalby réwniez od nabywcy nieruchomosci.

Dowéd:
wezwanie z do zaplaty z dnia 18.06.2014 r., k. 45-46.

W swojej dotychczasowej praktyce w posrednictwie nieruchomo$ciami, w szczegoélnoéci w latach 2010 r.-2013 r.,
powod pobieral prowizje od kazdej sprzedanej nieruchomosci rowniez od kupujacego.

Dowéd:
kopie umdéw o posrednictwo nieruchomoéciami wraz z fakturami VAT k. 50-67.

W dniu 2 wrze$nia 2014 r. E. B. zawarla z przedsiebiorca ugode w sprawie I C 354/14 i zobowigzala sie do zaplaty
kwoty 7.728,00 zl tytulem wynagrodzenia za czynno$é posrednictwa w sprzedazy nieruchomosSci wyzej opisanej
wykonywanych w ramach umowy o po$rednictwo zawartej w dniu 28 sierpnia 2012 r.

Dowdéd:

akta sprawy I C 354/14, ugoda, k. 87.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejno$ci nalezy wskazac, iz niniejszy stan faktyczny jawi sie jako bezsporny. Sporna, w ocenie Sadu jest
okoliczno$¢, czy gdyby pozwana poinformowala powoda o fakcie zawarcia z J. R. umowy sprzedazy nieruchomo$ci,
ktorej posrednictwem, w mysl zapisow umownych, mial sie zajmowaé powdd, to powdd uzyskalby od kupujacej
prowizje rowna tej, jaka miata zaplaci¢ pozwana.

Sad nie kwestionuje ugruntowanej praktyki przedsiebiorcy powoda, polegajacej na pobieraniu prowizji od obu stron
transakcji umowy sprzedazy nieruchomosci objetej postanowieniami umowy poérednictwa.

Powdd przedlozyt na ta okoliczno$¢ stosowne dowody, ktore znamionuja tg praktyke. Wskazac¢ nalezy, iz dowody te
potwierdzaja sytuacje, w ktérych zamawiajacy w sposob prawidlowy wywigzali sie z postanowienn umowy poérednictwa
nieruchomoécia.



Bezspornym byla réwniez okoliczno$¢ niewykonania przez pozwang umowy poérednictwa, to jest zachowanie
pozwanej bylo niewatpliwe niezgodne z jej postanowieniami, czego efektem finalnym byla zawarta przez nia ugoda z
przedsiebiorca i konieczno$é zaplaty stosownego wynagrodzenia.

Drobne rbznice w zeznaniach pozwanej, czy J. R. nie rzutujg na ustalenia Sadu. Sad uznal, Ze pozwana nie
wypowiedziala umowy posrednictwa, gdyz na te okoliczno$¢ brak jest jakichkolwiek dowodéw za wyjatkiem
twierdzen pozwanej. Jednakze w $wietle istniejacego okresu wypowiedzenia, ta okoliczno$¢ nie miala znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Okoliczno$cig, ktéra nalezy rozwazy¢ w niniejszej sprawie, w sposodb szczegdblny jest to, czy w sytuacji nalezytego
wykonania przez pozwang zobowigzan wyplywajacych z postanowien zawartych w umowie pos$rednictwa, do majatku
powoda weszla by tez warto$¢ stanowigca kwote prowizji od drugiej strony transakcji umowy sprzedazy, w sposéb
niewatpliwy i pewny.

Podstawa rozstrzygniecia w niniejszej sprawie jest przepis art. 471 k.c., ktéry stanowi, ze dtuznik obowigzany jest
do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba ze niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznos$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Jak sie
podnosi w doktrynie (Zdzistaw Gawlik, w pod red. A. Kidyby, Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania
— cze$t ogdlna., Lex 2014, komentarz do art. 471), Odpowiedzialno§¢ kontraktowa znajduje zastosowanie w
stosunkach miedzy wierzycielem i dluznikiem, ktorzy sa stronami okreSlonego stosunku zobowigzaniowego.
Odpowiedzialnoé¢é kontraktowa dluznika powstaje, jezeli spelnione zostana nastepujace przeslanki: 1) szkoda
wierzyciela w postaci uszczerbku majatkowego; 2) szkoda musi by¢ spowodowana niewykonaniem lub nienalezycie
wykonanym zobowigzaniem przez dluznika; 3) zwigzek przyczynowy miedzy faktem nienalezytego wykonania lub
niewykonania zobowigzania a poniesiong szkoda.

W niniejszej sprawie, niewatpliwie pozwana nienalezycie wykonala swoje zobowigzanie, bowiem nie zawiadomila
powoda o zawieranych transakcjach z J. R. i A. R.. Jednakze kwestia wymagajaca rozstrzygniecia pozostaje
okoliczno$¢, czy w majatku powoda powstala szkoda w postaci prowizji, ktéra moglby uzyskac od J. R. z tytulu zawarcia
rowniez z nia umowy posérednictwa sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 361 § 2 k.c. naprawienie szkody obejmuje réwniez korzysci, ktére poszkodowany moglby osiggnaé,
gdyby mu szkody nie wyrzadzono (lucrum cessans). W orzecznictwie jest przyjete, iz pod pojeciem szkody w postaci
utraconych korzysci nalezy rozumieé to, co weszloby do majatku poszkodowanego, gdyby zdarzenie wyrzadzajace
szkode nie nastgpilo. Szkoda zwiagzana z utraconymi korzy$ciami ma zawsze charakter hipotetyczny, nie mniej
jednak w ocenie Sad rozpoznajacego niniejsza sprawe, musi by¢ przez poszkodowanego wykazana z tak duzym
prawdopodobienstwem, aby uzasadniala w $wietle doswiadczenia zyciowego przyjecie, ze utrata korzy$ci rzeczywiscie
nastgpila — tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 3 pazdziernika 1979 r , w sprawie o sygn. (...) Il CR 304/79.

A zatem przy lucrum cessans nalezy wykazac nie tyle samo prawdopodobienstwo uzyskania korzysci, ale takie
prawdopodobienstwo, ktbre graniczy z pewno$cia — tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24 sierpnia 2007 r., w
sprawie o sygn. akt V CSK 174/07.

W ocenie Sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe, powod nie dowiodt takiej pewnosci przed Sagdem.

Niewatpliwe, $wiadek J. R. zeznala, iz gdyby musiala zaptaci¢ dodatkowe 8.000 zt prowizji, to i tak by to zrobila.
Podnie$¢ jednak nalezy, iz stlowa te $wiadek wypowiada po ponad dwoch latach od dokonanej transakeji, majac
Swiadomos¢, iz jest wolny od obciazen z tytulu zawartej przez siebie umowy.

Zaakcentowaé nalezy, iz zachowanie $wiadka w czasie poprzedzajacym zawarcie umowy sprzedazy przeczy
powyzszemu stwierdzeniu. J. R. dowiedziala sie o tym, iz nieruchomo$¢ nalezaca do E. B. jest na sprzedaz na stronie
internetowej www.kszyszton24.pl. (...) chcial zawrze¢ umowe posrednictwa z pozwanym, zglosilaby sie do niego, a nie
pojechata prosto do domu pozwanej. J. R. wiedziala o tym, iz E. B. jest zwigzana umowa pos$rednictwa nieruchomosci,



poniewaz pozwana sama przedlozyla jej te umowe. Zresztg J. R. kilkakrotnie sprzedawata nieruchomosé i przez to
znala rynek obrotu nieruchomos$ci i wiedziala, iz od transakcji sprzedazowych pobierana jest prowizja, ktéra potem
jest wliczana w cene sprzedazy nieruchomoéci. To sklonito J. R., aby skontaktowa¢ sie bezposrednio z E. B., ktéra
potwierdzila jej fakt, iz jest zawigzana wezlem obligacyjnym z powodem. J. R. nie bylo obojetne, wbrew temu co
stwierdzila przed Sadem, jaka kwote przeznaczy na zakup nieruchomosci albowiem pomiedzy nig a E. B. doszlo do
negocjacji ceny, ktora przynosila efekt w postaci obnizenia jej z kwoty 460.000 zt widniejacej w ogloszeniu na stronie
internetowej, do kwoty 420.000 zl. Rowniez sam fakt zawarcia finalnej umowy sprzedazy po wyga$nieciu umowy
posrednictwa znamionuje, iz J. R. wraz z E. B. chcialy unikna¢ zwiekszenie kosztow transake;j.

W ocenie Sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe, powyzej przytoczone okoliczno$ci §wiadcza o tym, iz nie mozna
W niniejsze sprawie mowi¢ o pewno$ci w postaci utraconych korzyéci po stronie powoda albowiem zachowanie i
dzialanie J. R., ktora te korzySci miala powodowi przysporzyé, swiadcza o tym, iz chciala unikna¢ dodatkowych
kosztow zwigzanych z zakupem nieruchomosci, na zakup ktorej musiala wzig¢ kredyt hipoteczny, poniewaz nie zdolala
na czas sprzedac drugiego mieszkania.

Ponadto, jak stwierdzil sam powod, prowizja od kupujgacego pobierana byla z uwagi na pewne ustugi Swiadczone
przez posrednika rowniez na rzecz kupujacego, z ktorym zawierano odrebna umowe posrednictwa. Powdd wskazal, iz
ustugi te polegaly na pomocy w zaciagnieciu jak najbardziej korzystnego kredytu na zakup nieruchomosci, zalatwieniu
formalno$ci u notariusza, przygotowanie niezbednej dokumentacji sprzedazowej, w tym odpisu z ksiegi wieczystej
nieruchomoéci.

W niniejszej sprawie J. R., nie bedac zwiazana jakimkolwiek wezlem obligacyjnym z powodem, nie skorzystala z tego
rodzaju ustug Swiadczonych przez posrednika. Wszelkich czynno$ci dokonala sama albo wspélnie z E. B.. Watpliwym
jest zatem, aby J. R. przysporzyla powodowi korzy$ci bez ekwiwalentnego Swiadczenia ze strony powoda.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze jest mozliwa sytuacja, ze J. R. po obejrzeniu nieruchomosci poinformowalaby
powoda, ze zawiera transakcje z pozwana, ale nie chce z nim zawrze¢ umowy posrednictwa, bo sama zorganizuje
cala transakcje. Z umowy nie wynika, ze pozwana nie moglaby w takiej sytuacji zawrze¢ umowy z J. R., a musialaby
jedynie zaplacié powodowi swoja prowizje. Zgodnie z przepisem art. 353" k.c. w Rzeczpospolitej polskiej panuje zasada
swobody umoéw, ktéra nie ogranicza sie tylko do tre$ci umowy, ale réwniez do tego czy strony chca zawrze¢ umowe.
Powod nie mial zadnych instrumentéw prawnych aby zmusié J. R.1A. R. do zawarcia umowy posrednictwa, skoro J. R.
itak znalazla nieruchomo$¢ i sama skontaktowala sie ze sprzedawca. Skoro J. R. sama nie zglosila sie do powoda, aby
zawrzeé z nim umowe, watpliwe jest, ze zdecydowalaby sie zawrze¢ z nim umowe, gdyby to powdd do niej zwrocil sie
z taka propozycja. Wynikalo to wyraznie z zachowania J. R., ktéra chciala unikna¢ udzialu powoda w calej transakgji.

Wskaza¢ rowniez nalezy, iz w wyroku z dnia 77 czerwca 2006 r. (wpis do rejestru klauzul niedozwolonych z dnia 20
czerwca 2006 r.) Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w sprawie o sygn. akt
sygn. akt XVII AmC 44/05 stwierdzil, iz niedozwolonym postanowieniem umownym jest zapis, ktory traktuje, ze - w
przypadku, kiedy transakcja pomiedzy oferujacym i jego kontrahentem zostanie zrealizowana w okresie dwudziestu
czterech miesiecy, liczac od dnia wygasniecia tej umowy, posrednik otrzyma prowizje w caloSci, o ile kontrahent
bezposrednio lub posrednio tj. przez biuro wspoélpracujace z poérednikiem zostat skierowany do oferujacego przez
posrednika w czasie obowigzywania umowy.

Zapis ten, w poréwnaniu z zapisem umowy o posSrednictwo nieruchomosci, przygotowanej w sposéb jednostronny
przez powoda, na ksztalt ktérego pozwana nie miata wplywu, a zwarty w § 2 ust. 3 stanowiacy, ze wynagrodzenie za
dokonanie posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci nalezy sie rowniez, gdy po wygasnieciu umowy posrednictwa
zamawiajacy (powdd) zawarl umowe oczekiwang z kontrahentem, ktory zostal skojarzony w okresie trwania umowy,
jest mniej restrykcyjny. Uznany za niedozwolony zapis o skierowaniu przez posrednika osoby, ktéra spelnia warunki
okreslone przez zamawiajacego w czasie trwania umowy, jest w istocie czyms wiecej niz tylko, blizej niedookreslonym
w umowie zwrotem o skojarzeniu osoby w trakcie trwania umowy, ktora po jej wygasniecia byl strong transakeji
sprzedazowej. Oznacza to ni mniej ni wiecej, zestawiajac oba brzmienia zapiséw umownych, iz tre§¢ umownego zapisu



zawartego w umowie sporzadzonej przez powoda, z uwagi na jego wadliwo$¢ i niezgodnosé¢ z dobrymi obyczajami,
nie wiazal strony.

Godpzi sie zauwazy¢, ze klauzule niedozwolone cechuje brak mocy wigzacej od chwili zawarcia umowy. Orzeczenie sadu,
ktory stwierdza niedozwolony charakter postanowienia umownego, ma charakter deklaratywny, zar6wno wowczas,
gdy sad orzeka w ramach kontroli incydentalnej, jak i wtedy, gdy dokonuje kontroli abstrakcyjne;j.

Niewatpliwym jest jednak to, iz z uwagi na rozszerzona skuteczno$¢ kontroli abstrakcyjnej, dopiero wpis do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych powoduje zakaz stosowania postanowienia. W ocenie Sadu zakaz stosowania w
umowach postanowien, ktére zostaly uznane za niedozwolone dotyczy wszystkich przedsiebiorcow stosujacych wzorce
uméw w obrocie z konsumentami — tak tez uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 13 lipca 2006 r., w sprawie o sygn.
akt III SZP 3/06. Ochrona konsumenta przed klauzulami niedozwolonymi w umowach i wzorcach umownych jest
skuteczna ex lege i sad moze dokonaé ustalen w tym przedmiocie takze z urzedu, podczas rozpoznawania sprawy
miedzy konsumentem a przedsiebiorca.

Wskazaé¢ rowniez nalezy, iz przepis art. 24 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentow wskazuje, iz zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Przez
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsument6w rozumie sie godzace w nie bezprawne dzialanie przedsiebiorcy,
w szczegblnosci: stosowanie postanowien wzorcéw umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow

umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* k.p.c.

Powyzsze rozwazania prawne wskazuja jednoznacznie o niestosowalno$ci pomiedzy stronami zapisu umownego
zawartego § 2 ust. 3 umowy, a to oznacza, ze na gruncie niniejszej sprawy, powod moglby sie domagaé, nie naruszajac
zbiorowych interesoéw konsumentéw, zaplaty jedynie prowizji z tytulu zawarcia umowy przedwstepnej, zgodnie z
zapisem zawartym w § 2 ust. 6.

Tym samym watpliwe jest, iz J. R. dokonalaby zaplaty prowizji powodowi na skutek zawarcia umowy o skutku
zobowiazujacym. Powdd roéwniez nie udowodnil tej okolicznos$ci, to znaczy nie wskazal dowoddéw na to, ze pobieral
tez od kontrahentéw umowy sprzedazy prowizji w przypadku zawarcia umowy przedwstepne;j.

W konsekwencji wskazac¢ nalezy, iz powdd w tym zakresie nie sprostal wymogom zawartym w treSci normatywnej
art. 232 k.p.c., ktory stanowi, o tym, ze sa strony obowigzane wskazywaé¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych
wywodza skutki prawne. Godzi sie zaakcentowad, iz zgodnie z zasada kontradyktoryjnosci ciezar dowodu spoczywa
na stronach postepowania cywilnego. To one, a nie Sad, sa wylacznym dysponentem toczacego sie postepowania i one
wreszcie ponosza odpowiedzialno$c¢ za jego wynik. Istota tej zasady sprowadza sie do ryzyka poniesienia przez strone
ujemnych konsekwencji braku wywiazania sie z powinnosci przedstawienia dowodéw. Skutkiem braku wykazania
przez strone prawdziwo$ci twierdzen o faktach istotnych dla sprawy jest tylko to, ze twierdzenia takie zasadniczo nie
beda mogly leze¢ u podstaw sadowego rozstrzygniecia.

Konkludujac uzna¢ nalezy, iz powod nie ponidst szkody majatkowej, ktora w sposéb niewatpliwy weszlaby do jego
majatku, gdyby nie zachowanie pozwanej. Analiza zachowania J. R. sprzed zwarcia umowy oraz charakter zapisow
umownych uznanych za niedozwolonych, jak réwniez baczac na fakt nieekwiwalentno$ci §wiadczen prowadzi do
wniosku, iz J. R. nie dokonalaby zaplaty prowizji na rzecz powoda.

W rezultacie, nie zostala spelniona przeslanka z art. 471 k.c. w postaci szkody po stronie powoda, a tym samym
powodztwo podlegalo oddaleniu.

Rozstrzygniecie o kosztach czerpie uzasadnienie z tre$ci normatywnej zawartej w art. 98 § 1 k.p.c., pozwana bowiem
w caloSci wygrala postepowanie. Na zasadzone koszty postepowania sklada sie kwota 1.200 zl tytulem kosztow
zastepstwa procesowego obliczona zgodnie z § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcy prawnego oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej
pomocy prawnej ustanowionej z urzedu oraz kwota 17 zl tytutem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



