Sygn. akt I ACa 739/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 3 listopada 2016 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Barbara Gorzanowska (spr.)
Sedziowie: SSA Zbigniew Ducki
SSA Regina Kurek
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosiniska

po rozpoznaniu w dniu 3 listopada 2016 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa A. P., B. P., M. P. jako nastepcoOw prawnych W. P.
przeciwko M. S.

o zaplate

na skutek apelacji powodek

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 13 pazdziernika 2015 r. sygn. akt I C 2362/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza solidarnie od powoddek na rzecz pozwanego kwote 5 400 zl (pieé¢ tysiecy czterysta
zlotych) tytudem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Zbigniew Ducki SSA Barbara Gérzanowska SSA Regina Kurek

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 3 listopada 2016 .

Powod W. P. domagal sie zasadzenia od pozwanego M. S. kwoty 390.000 z}l z odsetkami ustawowymi od dnia
wniesienia pozwu, tytulem kary umownej na podstawie § (...) umowy stron zawartej w dniu 23 czerwca 2010 r. w
zwigzku z niewykonaniem przez pozwanego zobowigzan umownych, a nastepnie zerwaniem przez pozwanego umowy
z powodem oraz tytulem wynagrodzenia na podstawie § (...) umowy stron z zwigzku ze zbyciem przez pozwanego na
rzecz innego podmiotu praw do nieruchomoé$ci w okresie do 12 miesiecy od wygasniecia umowy.



Pozwany M. S. wniost o oddalenie powodztwa zarzucajac, ze przyczyng wypowiedzenia przez niego laczacej strony
umowy bylo niewywigzywanie sie przez powoda z zobowigzania. Zarzucil ponadto, ze nie zbyl przedmiotowej
nieruchomoéci, a jedynie wniost ja aportem do zalozonej przez siebie spotki, w ktorej posiada 99,8% udzialdéw.

Wyrokiem z dnia 13 pazdziernika 2015 r. Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny oddalil pow6dztwo; zasadzit
od powoda W. P. na rzecz pozwanego M. S. kwote 7.217,00 z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Za bezsporne Sad Okregowy uznal, ze w dniu 23 czerwca 2010 r. strony zawarly umowe zatytulowana ,umowa o
doradztwo”, na podstawie ktorej pozwany zlecit powodowi ustuge doradztwa gospodarczego w zakresie sprzedazy
nieruchomos$ci objetej ksiega wieczysta nr (...), zabudowanej budynkiem, przy ul. (...) w K. o kub. 4.430,42

m'3), polozonym na dzialce nr (...) obr. (...) K., przyleglych dzialek, tj. nr(...)bedacych w uzytkowaniu wieczystym

pozwanego, a takze znajdujacych sie na tych dzialkach budynkéw gospodarczych, za cene minimalng w kwocie
2.800.000 zt (§ (...) umowy). Powod zobowiazal sie do dokonania czynno$ci polegajacych na przegladzie stanu
nieruchomoéci, udzieleniu ustnego doradztwa w zakresie zdefiniowania czynno$ci niezbednych do przygotowania
calej ww. nieruchomosci do zbycia; ustnego doradztwa w trakcie realizacji ww. czynnoSci; ustnego doradztwa w
zakresie sposobu promowania nieruchomosci dla osiagniecia celu; reprezentowania pozwanego w negocjacjach
ceny nieruchomoéci oraz zawieraniu uméw posrednictwa w sprzedazy nieruchomos$ci w imieniu pozwanego, na
warunkach ustalonych przez powoda przy zachowaniu warunkéw ustalonych umowg; wyszukiwania przy pomocy
innych podmiotéw - biur posrednictwa, kontrahenta gotowego do zakupu przedmiotowej nieruchomos$ci wraz z
wejSciem w prawa uzytkownika wieczystego dla nieruchomosci stanowigcych przedmiot uzytkowania wieczystego;
prezentacji nieruchomos$ci w zastepstwie pozwanego zainteresowanym posrednikom i kontrahentom; udzialu w
ogledzinach nieruchomo$ci przez posrednikéw i potencjalnych kontrahentéw; uczestnictwa przy podpisywaniu
aktu notarialnego dotyczacego przeniesienia praw do nieruchomosci (§(...)). Pozwany zobowigzal sie w terminie
3 miesiecy od daty podpisania umowy m. in. do uzyskania wykre$lenia bezzasadnych obcigzenr hipotecznych
nieruchomos$ci, wykonania wszelkich prac porzadkowych i drobnych prac renowacyjnych, zdefiniowanych przez
powoda, przygotowujacych nieruchomo$é do zbycia oraz przedstawienia powodowi dokumentéw niezbednych
do oferowania i zbycia nieruchomos$ci. Zgodnie z postanowieniami umowy wydluzenie przez Zamawiajgcego
(pozwanego) termindéw spelnienia ww. przyjetych zobowigzan mialo powodowaé¢ automatyczne przedluzenie
obowiazywania umowy o okres przekraczajacy deklarowany termin (§ (...)). Ponadto pozwany zobowigzal sie
udostepnia¢ na kazde zyczenie powoda nieruchomoé$é dla celow dokonania ogledzin lub okazania nieruchomosci
potencjalnemu kontrahentowi lub posérednikowi w okreSlonych godzinach z uprzedzeniem Zamawiajgcego na 2
dni wezedniej o planowanych odwiedzinach. Zamawiajacy zobowiazat sie takze do zaplaty Wykonawcy (powodowi)
wynagrodzenia prowizyjnego w wysokosci 5% + 22% VAT wynegocjowanej przez Wykonawce ceny sprzedazy
nieruchomos$ci w przypadku ceny zbycia za kwote nie wyzsza niz 3.000.000 z} (§4.1.). Powolane wynagrodzenie
prowizyjne ulec mialo zwiekszeniu o 24% nadwyzki powyzej 3.000.000 zt do kwoty 4.000.000 zt (§4.2.) i dalszemu
- dodatkowo o prowizje w wysokoéci 50% od warto$ci kontraktu powyzej 4.000.00 z} (...).). W §(...) strony ustalily,
ze Zamawiajgcy dokona wyplaty wynagrodzenia do rak Wykonawcy w ww. wysoko$ci w chwili podpisania z nabywca
przez Zamawiajacego umowy zbycia nieruchomos$ci - w okresie trwania umowy lub zawarcia takiej umowy po
wygasnieciu umowy, a przed uplywem 12 miesiecy od jej wygasniecia. Strony ustalily nadto, ze zawieraja umowe na
czas okreSlony do dnia 31.12.2012 r. z mozliwo$cig wezesniejszego wykonania zadania bez ograniczenia minimalnego
czasu, w ktorym naj wczeSniej moze zostaé osiagniety zdefiniowany, oczekiwany przez Zamawiajacego rezultat
umowy (...)Dalej strony ustalily, ze Zamawiajacy wypowiadajac umowe przed uplywem czasu, na ktoéry zostala
zawarta, zobowigzuje sie do zaplaty Wykonawcy kary umownej w wysokoSci ustalonej prowizji w § (...). umowy,
w gbornym pulapie kwoty transakeji .jako ryczaltowej zaplaty rekompensujacej Wykonawcy wszelkie straty z uwagi
na utrate korzysci finansowych, brak mozliwoéci pozyskania wynagrodzenia, jak rowniez uszczerbek na reputacji
i renomie Wykonawcy, ktéry ufajac rzetelno$ci Zamawiajacego poczynil starania dla wykonania umowy, wnibst
swoja prace, pokryl trudne do zdefiniowania i udokumentowania koszty, zapewnil osoby trzecie o mozliwosci
zawarcia transakeji” - (...). W przypadku, gdyby Zamawiajacy wypowiedzial umowe Wykonawcy, lecz w okresie do
36 miesiecy od jej rozwigzania zbyt prawa do nieruchomosci za cene wyzsza od zdefiniowanej wartosci w § (...).,
wowczas Zamawiajacy zobowiazany byl do zaplaty Wykonawcy dodatkowej kary umownej, niezwlocznie w dniu



zbycia nieruchomosci, o rownowarto$ci pelnego ustalonego w § (...) umowy wynagrodzenia odpowiadajacego cenie
sprzedazy (...)). Strony ustalily, ze rozwiazanie umowy nastapi¢ moze jedynie z waznych przyczyn, z zachowaniem
2 miesiecznego okresu wypowiedzenia (...).). Sad Okregowy podal, ze pismem z dnia 16 listopada 2011 r. powod
wezwal pozwanego do spelienia zobowiagzan wynikajacych z umowy z dn. 23 czerwca 2010 r. Pismami z dnia 22
stycznia 2013 r. i z dnia 25 lutego 2013 r. powdd ponownie wezwal pozwanego do spelienia zobowigzan umownych,
w powolanych pismach zawarte zostalo przypomnienie o automatycznym przedluzeniu okresu waznoSci lgczacej
strony umowy w razie ich niewykonania. Wezwanie do wykonania obowigzkéw wynikajacych z umowy skierowal
takze powod do pozwanego korespondencja e-mail z dnia 21.01.2013 r. W dniu 7 pazdziernika 2013 r. w Kancelarii
Notarialnej w K., przed notariuszem M. K. (Rep.(...) m (...)), pozwany i (...) sp. z o. o. spélka komandytowa z
siedziba w K. reprezentowana przez A. S. zawarli umowe sp6lki z ograniczong odpowiedzialno$cia pod firma (...)
spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia”. Pozwany objal 2.900 udzialéw o wartosci nominalnej 1.000 zt kazdy
i na ich pokrycie wniost wklad niepieniezny w postaci prawa uzytkowania wieczystego do dnia 5 grudnia 2089
r. przedmiotowej nieruchomosci i wlasnoSci posadowionych na niej budynkéw. Z kolei (...) sp. z o. o. spotka
komandytowa z siedziba w K. objela 5 udzialéw o warto$ci nominalnej 1.000 zl kazdy i na ich pokrycie wniosta wktad
gotowkowy w wysokosci 5.000 zt.

Sad pierwszej instancji ponadto ustalil, ze powod faktycznie byl inicjatorem zawarcia przez strony spornej umowy
i byl zainteresowany doprowadzeniem do jak najszybszego zbycia nieruchomoéci. Z tej tez przyczyny niezwlocznie
po zawarciu umowy osobiScie podjal prace porzadkowe na nieruchomosci i renowacyjne w budynku. Powd6d podjat
czynno$ci w celu promocji nieruchomosci (jako tzw. (...)) i jej sprzedazy, jednakze nie doprowadzil w okresie
obowiazywania umowy stron do zgloszenia sie zadnego oferenta realnie zainteresowanego zakupem nieruchomosci
za ustalong na podstawie umowy minimalng cene jej nabycia. Wedlug ustalet Sadu Okregowego, pozwany nie
wykonal obowigzkow okreslonych w § (...). umowy jednakze niewykonanie przez pozwanego czynnoS$ci wskazanych
w (...). umowy, w tym w szczegdlnoSci nieprzedlozenie dokumentéw dotyczacych nieruchomosci badz niewykreslenie
hipotek obciagzajacych nieruchomos$¢ nie mialo zadnego wplywu na mozliwoé¢ podejmowania przez powoda czynnosci
zmierzajgcych do oferowania nieruchomosci nabywcom. W dniu 20 maja 2013 r. pozwany dokonal wypowiedzenia
umowy wobec stwierdzenia bezskutecznosSci dzialan powoda zmierzajacych w celu jej wykonania. Pozwany wzywany
byt do zaplaty naleznoS$ci dochodzonej pozwem pismem z dnia 20 maja 2013 r.

Powyzszy stan faktyczny doprowadzil Sad Okregowy do przekonania, ze pow6dztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.
Sad podkreslil, Ze ciezar udowodnienia faktéw istotnych dla rozstrzygniecia sprawy spoczywa na osobie, ktora z faktow
tych wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.), zatem to powoda obcigzal obowiazek wykazania okolicznoSci, z ktérych
wywodzil swoje roszczenie z tytulu kary umownej okreslonej w § (...Jumowy stron, w zwigzku z niewykonaniem przez
pozwanego zobowigzan umownych, a nastepnie bezzasadnym wypowiedzeniem przez pozwanego umowy z powodem,
wzglednie tytulem kary umownej na podstawie §(...) umowy stron w zwiazku ze zbyciem przez pozwanego na rzecz
innego podmiotu praw do nieruchomos$ci w okresie do 12 miesiecy od wygas$niecia umowy. Po przeprowadzeniu
analizy przepisu art. 483 § 1 k.c. i art. 494 k.c. Sad Okregowy stwierdzil, ze powo6d nie przedstawil dostatecznych
dowoddéw na okoliczno$é prawidlowego wykonywania obowiazkéw obcigzajacych go na podstawie umowy. Takze
informacje uzyskane w wyniku przestluchania powoda nie rozwialy watpliwo$ci Sadu dotyczacych faktycznego udziatu
powoda w promocji i czynno$ciach zmierzajacych do sprzedazy nieruchomo$ci. Przede wszystkim, jak powod wskazal
narozprawie w dniu 25 czerwca 2015 r., rozmowy z potencjalnymi inwestorami nigdy nie byly finalizowane (pow6d nie
byl w stanie wykazaé, ze w ogole mialy miejsce). Pow6d nie udowodnit takze zjakimi biurami sprzedazy nieruchomoscei
prowadzil rozmowy, jakie ustalenia z nimi poczynit. Sama nieruchomo$c takze nie zostala sprzedana i nie ma zadnych
dowoddw, ze ktokolwiek realnie byl zainteresowany kupnem domu za minimalna cene ustalona umowa. Powdd nie
wykazal rowniez swojego wkladu w promocje nieruchomosci. Informacje o powiazaniach budynku z osobg O. S.
uzyskat bowiem (czemu nie przeczy) z konspektu przygotowanego wezesniej na zlecenie pozwanego. W zaden spos6b
nie udowodnil, aby pomysl na promocje przy uzyciu znanego nazwiska pochodzit od niego i stanowil jego wklad
wlasny. Oceny tej nie zmieniaja w zaden sposob przedlozone do akt sprawy ogloszenie o sprzedazy nieruchomosci,
czy artykul prasowy lub korespondencja e-mail.



Na tle zeznan stron nie budzito watpliwosci Sadu Okregowego, ze to powdd faktycznie byt inicjatorem i zainteresowany
byl doprowadzeniem do jak najszybszego zbycia nieruchomosci. Z tej tez przyczyny niezwlocznie po zawarciu umowy
osobiécie podjat prace porzadkowe na nieruchomosci i renowacyjne w budynku. Pozwany w niczym nie utrudnial
powodowi podejmowania niezbednych czynnoéci w celu przygotowania nieruchomosci do sprzedazy i udostepnit w
tym celu nieruchomoé¢. Brak przy tym podstaw do stwierdzenia, izby ewentualne niewykonanie przez pozwanego
pozostalych czynnoS$ci wskazanych w § (...). umowy, w tym nieprzedlozenie dokumentéw dotyczacych nieruchomosci
badz niewykreslenie hipotek obcigzajacych nieruchomos$é, mialo mieé jakikolwiek wplyw na mozliwosé podejmowania
przez powoda czynnosci zmierzajacych do sprzedazy nieruchomosci, za$ faktycznie do sprzedazy nieruchomosci nie
doszlo nie z tej przyczyny, ze pozwany nienalezycie wykonywal obowiazki wynikajace z umowy, lecz z tej przyczyny, ze
nie zglosila sie zadna osoba zainteresowana zakupem nieruchomosci za umoéwionga umowg cene, a zatem z przyczyn
lezacych po stronie powoda. Z tych przyczyn Sad pierwszej instancji dal wiare w tym zakresie zeznaniom pozwanego,
iz powdd faktycznie nie byl w stanie osiggnaé uméwionego umowa celu w postaci sprzedazy nieruchomosci za cene
ustalong umowa, co uzasadnialo wypowiedzenie jej przez pozwanego. O ile zatem przyjaé, ze w dacie wypowiedzenia
przez pozwanego umowy nadal wigzala ona strony w wyniku przedluzenia okresu jej obowigzywania z przyczyn
lezacych po stronie pozwanego na podstawie (...). umowy bowiem pozwany, czego nie kwestionowal, nie wykonal
obowigzkow natozonych § (...) umowy, uznaé nalezy, ze doszlo do skutecznego jej wypowiedzenia przez pozwanego.
Niewatpliwie bowiem uznaé nalezy, ze wypowiedzenie to nastapilo ,z waznych przyczyn”, o ktérych mowa w § (...)
umowy. Sprawia to, ze zadanie zasadzenia kary umownej z ktéregokolwiek z powolanych przez powoda tytuldow, w
tym na podstawie § (...) umowy, nie znajduje zadnych podstaw bowiem w wyniku skutecznego wypowiedzenia umowy
doszlo do zniweczenia wszelkich jej skutkéw prawnych.

Takze w sytuacji gdyby uznaé, ze do rozwigzania umowy doszlo z dniem 31 grudnia 2012 r., tj. z uplywem
okresu, na ktéry zostala zawarta, brak w ocenie Sadu podstaw do przyjecia aby pozwanego obcigza¢ mial
obowiazek zaplaty kary umownej z tytulu zbycia nieruchomos$ci w okresie 12 miesiecy od rozwigzania umowy.

Stosownie do art. 353( Y k.c. strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania,
byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlaSciwo$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia
spotecznego. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy strony zawarly umowe zblizona do umowy posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami, uregulowanej uprzednio do dnia 31 grudnia 2013 r. przepisami art. 180 ust. 1 -7 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. jed. Dz. U. z 2014 r., nr 518 z p6zn.zm.). Umowa ta
zawarta zostala na tzw. wylaczno$é, a poszczegoblne jej zapisy, a w szczego6lnosci zapisy, z ktorych powod wywodzi
dochodzone roszczenia, daja tej klauzuli wyraz, stwarzajac szczegdlnie szerokie gwarancje dla powoda w razie
odstgpienia przez pozwanego od umowy badz zbycia nieruchomo$ci z pominieciem powoda. Sad Okregowy wskazal,
ze zawieranie umoéw posrednictwa na wylaczno$¢ stanowilo niekwestionowane uprawnienie os6b trudniacych sie
posrednictwem w obrocie nieruchomo$ciami. Na zawieranie tego typu uméw wyraznie zezwalal art. 180 ust. 3a
powolanej ustawy. Nic takze nie stoi na przeszkodzie zastrzezeniu kary umownej na wypadek sprzedazy nieruchomosci
z pominieciem posrednika, w tym min. takze w wyniku nieuzasadnionego rozwigzania umowy przez zamawiajacego.

Za niedozwolone jednakze w rozumieniu art. 385( 3 ke, jako sprzeczne z dobrymi obyczajami, w obrocie
uznane zostaly postanowienia tego typu uméw przewidujace min. obowiazek zaplaty wynagrodzenia zastrzezony po
rozwigzaniu umowy - m.in. na podstawie wyroku Sadu Okregowego w W. Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 27.03.2012 r. w sprawie sygn. akt XVII ArnC 8087/12, poz. rejestru (...), na podstawie ktérego uznano za
niedozwolony i zakazano pozwanemu w tej sprawie posrednikowi w obrocie nieruchomosciami wykorzystywania
w obrocie z konsumentami postanowienia wzorca umowy o tresci: ,Jednocze$nie Zleceniodawca przyjmuje na
siebie zobowigzanie do zaplaty ustalonej wyzej prowizji w przypadku sprzedazy nieruchomosci ( ... ) w terminie do
szeSciu miesiecy od dnia rozwigzania umowy” (Lex nr 1493937). Takze na podstawie wyroku powolanego Sadu z
dnia 05.12.2013 L, sygn. akt XVII AmC 9003/12, poz. rej. (...), uznano za niedozwolony i zakazano pozwanemu
wykorzystywania w obrocie z konsumentami postanowienia wzorca umowy o tresci: ,Zamawiajacy zobowiazuje sie
rowniez do zaplaty na rzecz Po$rednika prowizji okreslonej w ust. 1 powyzej, w przypadku sprzedazy nieruchomosci
wskazanej w par.(...Jumowy jakiemukolwiek kontrahentowi w okresie 6 miesiecy od chwili wypowiedzenia umowy
lub w okresie 2 miesiecy od chwili wygasniecia umowy” (Lex nr 1458784). Powolane przepisy maja co prawda



zastosowanie do uméw obligacyjnych zawieranych przez przedsiebiorcow z konsumentami, a w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy nie jest sporne, ze umowa pozostaje bez zwigzku z dzialalnoScia gospodarcza i przedsiebiorstwem
prowadzonym przez powoda, jednakze wskazuja one kryteria, jakie winny by¢ brane pod uwage przy ocenie spornych
w niniejszej sprawie zapisow umownych z punktu widzenia ich zgodnos$ci z zasadami wspoélzycia spolecznego. W

(3) pkt 17 k.c. odnoszgcego sie do zapisbw umownych nakladajacych

szczegblnosci dotyczy to przepisu art. 385
na konsumenta, ktéry nie wykonat zobowigzania lub odstapil od umowy obowiazek zaplaty razaco wygoérowanej

kary lub odstepnego oraz przepisu art. 38503 pkt 22 k.c. odnoszacego sie do zapisow przewidujacych obowiazek

wykonania zobowigzania przez konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez
jego kontrahenta. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy zapis § (...) laczacej strony umowy w sposéb nadmierny,
nieuzasadniony jakimikolwiek okoliczno$ciami pozbawia pozwanego na znaczny okres czasu swobody dysponowania
nalezgcg do niego nieruchomo$cia, za$ zastrzezona nim kara umowna, stanowigca rownowarto$¢ przyshugujacej
powodowi prowizji z tytutlu wykonania umowy, pozostaje bez jakiegokolwiek zwiazku z ewentualnymi czynnoSciami
podjetymi przez powoda w celu realizacji umowy. W ocenie Sadu Okregowego z tych przyczyn na uwzglednienie
zashuguja zarzuty pozwanego, iz powolany zapis § (...) laczacej strony umowy uznaé nalezy za sprzeczny z zasadami
wspolzycia spolecznego stosownie do art. 58 § 2 k.c., to samo dotyczy zadania zaptaty kary umownej zgloszonego przez
powoda na jego podstawie w sytuacji, gdy powod nie wykonal zobowigzania wynikajacego z umowy (art. 5 k.c.).

Sad Okregowy dodatkowo wskazal, ze skoro powdd nie wykonywal nalezycie swojego zobowigzania, okoliczno$¢ ta
moglaby uzasadnia¢ miarkowanie kary umownej stosownie do art. 484 § 2 k.c. To samo dotyczy kwestii poniesionej
przez powoda szkody. O ile bowiem wysoko$¢ poniesionej przez wierzyciela szkody pozostaje bez wplywu na powstanie
obowiazku zaplaty kary umownej, to zgodnie z ugruntowanym pogladem doktryny prawa i rzecznictwa sadéw ma ona
znaczenie dla oceny czy kara umowna moze by¢ uznana za razaco wygoérowana stosownie do dyspozycji powolanego
przepisu.

Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy powod nie wykazal aby wobec niewykonania
umowy przez pozwanego badz odstapienia od niej ponie$¢ mial jakakolwiek szkode. Nie wykazal takze wysokosci
poniesionych nakladéw i ewentualnych wydatkéw, ktére rekompensowac¢ miataby zaplata przez pozwanego kary
umownej na podstawie §(...) umowy. Pozwany, reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika, ostatecznie
zarzutow w tym zakresie wyraznie nie zglosil. Sad wskazal, ze dluznik, ktéry zamierza zglosi¢ swoje zadanie
oparte na art. 484 § 2 k.c. obowigzany jest wyrazZnie takie zadanie sformulowaé oraz wykazaé jego zasadno$c za
pomoca zaoferowanych na jego poparcie dowoddéw, a takze wskazaé przestanki obnizenia kary (np. wyrok SN z
dnia 06.02.2008 r., II CSK 421/07, LEX nr 361437). Poniewaz jednak powddztw podlegalo oddaleniu juz tylko z
powolanych przyczyn, Sad uznat za zbedne odnoszenie sie do pozostalych twierdzen i zarzutéw stron.

O kosztach procesu orzekl Sad na zasadzie art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz §2 ust. 1-2 i § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu (t. jedno\. Dz. U. z 2013 r., poz. 461).

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wywiddl powodd W. P., zaskarzajac go w caloSci. Zaskarzonemu wyrokowi
powdd zarzucit:

1) naruszenie przepisOw postepowania majace istotny wplyw na wynik sprawy, a to art. 233 § 1 k.p.c. przez brak
wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i poczynienie przez to btednych, sprzecznych ze zgromadzonym
w sprawie materialem dowodowym ustalen polegajacych na:

a) bezpodstawnym przyjeciu, iz zgodnie z zawarta przez strony umowa powdd byt zobowigzany do:

- znalezienia kupca na nieruchomo$¢ pozwanego przed uplywem terminu zwigzania stron umowa, w tym w terminie
do dnia 20 maja 2013r. jako dnia wypowiedzenia powodowi umowy oraz



- przedstawiania pozwanemu jakichkolwiek ,realnych” ofert kupna nieruchomosci w sytuacji, gdy takie obowiazki nie
cigzyly na powodzie,

b) bezpodstawnym przyjeciu, iz powod podjal prace porzadkowe i renowacyjne na nieruchomosci w budynku dlatego,
iz byl zainteresowany jak najszybszym zbyciem nieruchomosci, w sytuacji gdy powod podjal te prace w zwigzku z tym,
iz pozwany odmowil wykonania tych zobowigzan umownych tlumaczac sie brakiem Srodkéw finansowych i prosit
powoda o pomoc w tym zakresie, deklarujac dodatkowa zaplate,

¢) wadliwym i nie majacym zwiazku z istotg sporu przyjeciu, iz powo6d nie przedstawil dostatecznych dowodéw na
okoliczno$¢ prawidlowego wykonywania obcigzajacych go zobowigzann umownych w sytuacji, gdy powdd przedstawil
dowody $wiadczace o podjeciu skutecznych dzialan promocyjnych majacych na celu rozpowszechnienie informacji
o nieruchomosci i w konsekwencji doprowadzenie do znalezienia osoby zainteresowanej jej nabyciem, zlecenie
poszukiwania biurom posrednictwa zainteresowanych zakupem nieruchomosci, pomimo, iz zarzuty te nie stanowily
wskazanej przyczyny wypowiedzenia umowy a w tym przyczyny waznej,

d) niezrozumialym i sprzecznym z zasadami logiki zarzucie skierowanym pod adresem powoda, iz rozmowy z
potencjalnymi inwestorami nigdy nie byly finalizowane, w sytuacji gdy ,sfinalizowanie rozmowy” z jednym z
potencjalnych inwestoréw, a zatem doprowadzenie do sprzedazy nieruchomos$ci powodowaloby brak mozliwosci
Jfinalizowania” kolejnych rozmoéw z uwagi na brak przedmiotu sprzedazy i zgodnie z umowa stron sfinalizowanie
umowy mialo nastapi¢ do czasu wygasniecia a nie wypowiedzenia umowy w dowolnym, wybranym przez pozwanego
terminie,

e) sprzecznym z zasadami logicznego rozumowania przyjeciu, iz uprzednie uzyskanie przez powoda od pozwanego
informacji o powigzaniu nieruchomosci z osoba O. S. wyklucza przyjecie, iz to powdd jest pomystodawca i twdrca
promowania nieruchomosci przy wykorzystaniu tego nazwiska,

f) sprzecznym z zasadami logiki i doswiadczenia zZyciowego przyjeciu, iz niewykonanie przez pozwanego zobowigzan
umownych, w szczegdlnosci nieprzedlozenie dokumentéw dotyczacych nieruchomosci oraz niewykreslenie hipotek
obcigzajacych nieruchomo$¢, niewysprzatanie, nieprzeprowadzenie prac remontowych a nawet nieprzedlozenie
oddzielnego pelnomocnictwa po dniu 31.12.2012r. i niewpuszczanie klientow przyprowadzonych przez powoda od
dnia 21.01.2013r. nie mialo zadnego wplywu na mozliwoé¢ podejmowania przez powoda czynnosci zmierzajacych
do oferowania nieruchomoéci nabywcom, w sytuacji gdy niewykonanie niemal zadnych zobowigzain umownych
przez pozwanego niweczylo prace powoda promujace nieruchomo$é majgce na celu doprowadzenia do sprzedazy
nieruchomoéci, zrazalo potencjalnych klientéow, a nieprzedluzenie powodowi pelnomocnictwa i niewpuszczanie
klientéw na teren nieruchomosci catkowicie blokowalo mozliwo$¢ realizacji umowy,

g) wadliwym przyjeciu, iz do sprzedazy nieruchomogci faktycznie nie doszlo z tej przyczyny, ze nie zglosila sie zadna
osoba zainteresowana zakupem nieruchomosci za uméwiong cene z winy powoda w sytuacji kiedy w zwiazku z szeroka
i otwarta promocja nieruchomogci nie mozna ustali¢ czy do pozwanego nie zglosila sie osoba zainteresowana zakupem
nieruchomoéci, pozwany doprowadzil do wszczecia egzekucji komorniczej nieruchomosci, pozwany przyznal, ze nie
wpuszczal klientow powoda do nieruchomosci i udowodnil, Ze nie byl zainteresowany zbyciem nieruchomoéci, do
zbycia nie doszlo przed uplywem terminu, w ktérym mialo doj$é¢ do zbycia,

h) wadliwym przyjeciu, iz wysoko$¢ kary umownej ustalonej przez strony jako rownowarto$¢ utraconego umowionego
wynagrodzenia jest wygorowana albowiem powdd nie wskazal, aby mial ponie$¢ jakakolwiek szkode a takze nie
wykazal nakladow i wydatkow, ktore rekompensowac mialyby kara umowna w sytuacji kiedy jak sam Sad przyznaje,
profesjonalny pelnomocnik pozwanego nie zglosit zarzutéw co do wysokoSci kary umownej, a nadto w przypadku
ustalenia kary umownej powod nie ma obowigzku dowodzi¢ poniesionych kosztéw, gdyz kara rekompensuje pokrycie
wszelkich skutkow wypowiedzenia, w tym utraconego zysku, a nie jest tylko zwrotem wydatkow.



i) licznych innych sprzecznych ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym ustalen, ktére powod wskazuje
dokladniej w dalszej czesci apelacji, z ostroznosci procesowej, uznajac je jednak jako nieistotne dla rozstrzygniecia
niniejszego powodztwa,

j) naruszajacym zasade swobodnej oceny dowodéw uznaniu za wiarygodnych zeznan pozwanego w zakresie, iz powod
nie byl w stanie osiggnaé umoédwionego celu w postaci sprzedazy nieruchomosci za cene ustalong umowa w sytuacji,
gdy pozwany nie ma wiedzy w zakresie sytuacji na rynku nieruchomosci,

2. naruszenie prawa materialnego, a to:

a) art. 6 k.c. (w zw. z art. 3 k.p.c. i art. 232 k.p.c.) przez bledne zastosowanie i zastapienie ciezaru dowodu
obcigzajacego pozwanego poprzez dzialanie Sagdu w postaci uznania przez Sad, iz wypowiedzenie umowy nastapilo
z waznych przyczyn w sytuacji, gdy pozwany, reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika, wskazujac
przyczyny wypowiedzenia, jak tez pozniej w procesie, nie wskazywal, ani nie dowodzil, iz do wypowiedzenia doszlo ,z
waznych przyczyn”, co zwalnialoby pozwanego z obowiazku zaplaty kary umownej,

b) art. 5 k.c. w zw. z art. 58 § 2 k.c. przez ich zastosowanie polegajgce na uznaniu, iz:

- sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego jest zapis (...) umowy zobowigzujacy pozwanego do zaplaty kary
umownej w sytuacji zbycia przez pozwanego na rzecz innego podmiotu praw do nieruchomoéci w okresie do 12
miesiecy od wyga$niecia umowy,

- sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego jest zadanie przez powoda od pozwanego zaptaty kary umownej w
sytuacji, gdy powod nie wykonal zobowigzania wynikajacego z umowy, gdy zastrzezenie kary umownej na wypadek
wypowiedzenia powodowi umowy bez waznych przyczyn w zaden sposob nie moze by¢ uznawane za sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego, takze ani Sad ani pozwany nie wykazali, ktorych zobowigzan umownych nie
wykonal powod a nadto, izby pozwany wskazal taka przyczyne wypowiedzenia jako wazna i wykazal zasadno$¢ takiego
twierdzenia,

- art. 180 ust. 1-7 ust. z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez jego zastosowanie i dokonanie
oceny postanowien umowy stron z ich uwzglednieniem w sytuacji, gdy strony nie byly zwigzane umowa posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami, a umowa nienazwang o $§wiadczenie ustug, do ktérej odpowiednie zastosowanie maja
przepisy o umowie zlecenia, o czym Swiadczy szeroki i odrebny w stosunku do umowy posrednictwa zakres czynnosci,
ktore mial podejmowac powod w zwiazku z realizacja umowy, a co najwazniejsze, zgodnie z umowa stron, mial jedynie
w ramach swoich obowigzkéw dodatkowo zleci¢ ushugi posrednictwa innym podmiotom,

- art. 385" 3 k.c., a zwlaszcza 385° pkt 17, pkt 22 k.c. poprzez ich zastosowanie w odniesieniu do kryteriéw, jakie winny
by¢ brane pod uwage przy ocenie zapisow umowy dotyczacych obowiazku zaplaty przez pozwanego kary umownej z
punktu widzenia zasad wspolzycia spolecznego w sytuacji uznania przez sad, iz zawarta umowa pozostaje bez zwigzku
z dzialalno$cia gospodarcza i przedsiebiorstwem prowadzonym przez powoda, a zatem nie jest to umowa zawierana
miedzy przedsiebiorca a konsumentem takze jest to umowa nie majaca zwigzku z jakimkolwiek wzorcem umownym,
tym bardziej ze wzorcem umownym stosowanym przez powoda, w caloSci opracowana indywidualnie dla potrzeb
nietypowych wzajemnych, niepowtarzalnych zobowigzan i oczekiwan stron.

Podnoszac powyzsze zarzuty, powod wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zobowigzanie pozwanego do
zaplaty 390.000,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia powddztwa do dnia zaplaty, ewentualnie
uchylenie wyroku Sadu oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Krakowie i
zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania za obie instancje.

Po wniesieniu apelacji pow6d W. P. zmarl 1 marca 2016 r. (akt zgonu — karta 195). Do sporu wstgpili jego nastepcy
prawni: zona A. P. oraz cérki B. P. i M. P., ktore podtrzymaly apelacje wywiedziona przez zmarlego powoda.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda nie znajduje uzasadnionych podstaw, prowadzacych do zmiany zaskarzonego wyroku w kierunku
postulowanym przez skarzacego.

Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, iz Sad Apelacyjny podziela wszystkie ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy
i przyjmuje je za wlasne, czynigc podstawa dalszych rozwazan. Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. przez brak
wszechstronnego rozwazenia materiatu dowodowego i poczynienie przez to blednych, sprzecznych ze zgromadzonym
w sprawie materialem dowodowym ustalen jest nieuzasadniony. Sad Okregowy odniost sie bowiem do wszystkich
dowodow, jakie w sprawie byly przeprowadzone i opieral sie na caloksztalcie tego materialu a nie wybiodrezo, jak
chcialby apelujacy, powolujac sie prawie wylacznie na wlasne zeznania. Przypomnie¢ jednak nalezy, ze aby zarzut
naruszenia przepisu art. 233 k.p.c. mogl by¢ uznany za skutecznie postawiony wykazac trzeba, iz Sad uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze byé¢ przeciwstawione uprawnieniu
Sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Sad Najwyzszy wielokrotnie wskazywal, ze postawienie zarzutu
obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polega¢ na zaprezentowaniu przez skarzacego stanu faktycznego przyjetego przez
niego na podstawie wlasnej oceny dowodow; skarzacy moze tylko wykazywac, postugujac sie wylacznie argumentami
jurydycznymi, ze Sad razaco naruszyl ustanowione w wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodnosci i mocy
dowododw i Ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy (por. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia
2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000/7-8 poz. 139 i z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, OSNC 2000/10
poz. 189). Jezeli jednak z okre§lonego materialu dowodowego sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne
z zasadami do$wiadczenia zyciowego, a swoje stanowisko jasno i przekonujaco uzasadnil, to taka ocena dowodow
nie narusza zasady swobodnej oceny dowodéw przewidzianej w art. 233 k.p.c., cho¢by dowiedzione zostalo, ze z
tego samego materialu daloby sie wysnué réwnie logiczne i zgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego wnioski
odmienne. Nie jest przy tym wystarczajaca sama polemika naprowadzajaca wnioski odmienne, lecz wymagane jest
wskazanie, w czym wyraza sie brak logiki lub uchybienie regulom do§wiadczenia zyciowego w przyjeciu wnioskéw
kwestionowanych. (wyrok SN z dn. 277 wrze$nia 2002 r. IV CKN 1316/00 — lex nr 80273).

Skarzacy powyzszym wymogom nie sprostal, gdyz przede wszystkim nie wskazal, jakich to bledow w rozumowaniu
dopuscit sie Sad Okregowy, w szczego6lnosci ustalajac tre$¢ umowy stron, ktéra przeciez wynika z dokumentu. Zgodnie
z tym dokumentem umowa byla terminowa a celem zawarcia przez strony umowy byla sprzedaz nieruchomosci za
cene wskazana w umowie i wszystkie obowiazki, jakie strony na siebie przyjely zmierzaly do osiagniecia wlasnie tego
celu. Wedhug § (...) ust. (...) pkt (...) umowy, powod byl zobowigzany m.in. do wyszukiwania przy pomocy innych
podmiotéw - biur po$rednictwa, kontrahenta gotowego do zakupu przedmiotowej nieruchomos$ci wraz z wejsciem
w prawa uzytkownika wieczystego dla nieruchomosci stanowigcych przedmiot uzytkowania wieczystego; prezentacji
nieruchomo$ci w zastepstwie pozwanego zainteresowanym posrednikom i kontrahentom; udzialu w ogledzinach
nieruchomo$ci przez po$rednikow i potencjalnych kontrahentow; uczestnictwa przy podpisywaniu aktu notarialnego
dotyczacego przeniesienia praw do nieruchomosci. Zatem czynienie Sadowi pierwszej instancji zarzutu z przyjecia, iz
powdd byl zobowiazany do znalezienia kupca na nieruchomo$¢ pozwanego przed uplywem terminu zwigzania stron
umowag, oraz przedstawiania pozwanemu realnych ofert kupna nieruchomosci, jest nieuzasadnione. Nie zasluguja
takze na uwzglednienie zarzuty dotyczace przyjecia przez Sad Okregowy, iz powod nie wykazal prawidlowego
wykonywania obowigzkéw obcigzajacych go na podstawie umowy. Powod w tym zakresie powolywal sie na wlasne
twierdzenia, ktérych jednakze nie popart stosownymi dowodami. Twierdzenia stron dowodem bowiem nie s3. Sad
Okregowy omawiajac material dowodowy, odnidst sie takze do dowodu z przestuchania stron, w tym powoda (art. 299
k.p.c.), wskazujac, iz zeznania te nie rozwialy watpliwoSci Sadu dotyczacych faktycznego udzialu powoda w promocji
i czynnoSciach zmierzajacych do sprzedazy nieruchomo$ci. Zeznania nie zawieraja zadnych konkretnych informacji o
tym z kim i w jakich okoliczno$ciach powdd rozmawial o sprzedazy nieruchomosci, jakie osoby byly nieruchomoécia
zainteresowane a przede wszystkim nie wskazal z jakimi biurami sprzedazy nieruchomo$ci prowadzil rozmowy i jakie
ustalenia z nimi poczynil, chociaz, jak wyzej wskazano, umowa przewidywala taki obowiazek po stronie wykonawcy.
Stusznie Sad Okregowy ocenil te zeznania jako malo konkretne i nie znajdujgce oparcia w pozostalym materiale
dowodowym, przez co nie dajg podstaw do czynienia ustalen zgodnie z twierdzeniami powoda. Sad Apelacyjny w ich



ocenie zadnego bledu po stronie Sadu Okregowego sie nie dopatruje, a samo przekonanie skarzacego o innej wadze
tego dowodu oraz jego subiektywne przekonanie o stluszno$ci jego wersji wydarzen nie jest wystarczajace. Nalezy przy
tym zaznaczy¢, ze w przypadku osobowych zrédel dowodowych, przy ocenie ktérych istotne znaczenie ma zasada
bezposrednioéci, sad odwolawczy ma ograniczone mozliwoéci ingerencji w dokonane na podstawie tych dowodow
ustalenia faktyczne. Zmiana ustalen nastapié moze zupelie wyjatkowo, w razie oczywistej blednoéci oceny materiatu
majacego jednoznaczng wymowe (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 listopada 2003 r., IV CK 183/02, LEX nr
164006). Taka sytuacja nie wystgpila w niniejszej sprawie, na co juz wskazano powyzej.

Za bezpodstawny uznac nalezalo zarzut naruszenia art. 6 k.c. poprzez uznanie przez Sad, iz wypowiedzenie umowy
nastapito z waznych przyczyn w sytuacji, gdy pozwany nie wskazywal, ani nie dowodzil, iz do wypowiedzenia doszlo
»Z waznych przyczyn”. Obowiazek dowodzenia dotyczyl bowiem jedynie faktu zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu od
umowy i wskazaniu przyczyn, ktére do tego doprowadzily. Ocena, czy te przyczyny mozna uznaé za wazne, nalezala
natomiast do Sadu. W mysl art. 227 k.p.c., co do zasady przedmiotem dowodu sa bowiem jedynie fakty majace
dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (por. m.in. uzasadnienie wyroku SN z dnia 20 pazdziernika 1975 r., I
CR 474/75, OSP 1976, z. 12, poz. 233), a ponadto tzw. zasady doSwiadczenia Zyciowego czy nawet w szczegdlnych
wypadkach prawo, zwyczaj lub prawo zwyczajowe. W wyroku Sadu Najwyzszego z 31 marca 2005 r., V CK 530/2004
(LexisNexis nr 376216), wskazano natomiast, ze kwestia ,wazno$ci przyczyny” nie nalezy do sfery ustalen faktycznych,
lecz jest ich oceng.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze za ,wazna” moze by¢ uznana kazda przyczyna, o ile - zwazywszy na jej doniostoéc
w okoliczno$ciach faktycznych konkretnej sprawy oraz z uwzglednieniem jej tresci i celu - moze by¢ uznana za wazna
(wyrok SN z 10 maja 2002 r., IV CKN 1043/00, LEX nr 1211266). Za wazny powo6d uzna¢ mozna np.: dzialanie
przyjmujacego zlecenie wbrew wskazéwkom lub interesowi dajacego zlecenie, korzystanie dla wlasnych korzysci
z powierzonych mu $rodkéw pienieznych, uzasadniong innymi okolicznoSciami utrate zaufania do przyjmujacego
zlecenie (wyroki SN: z 10 maja 2002 r., IV CKN 1043/00, LEX nr 1211266, z 4 kwietnia 2007 r., V CSK 2/2007, Lex nr
485857), naruszenie klauzuli poufnosci, podjecie dzialalnoéci konkurencyjnej wobec kontrahenta, uzasadniong ocene,
ze cel umowy nie zostanie osiggniety z przyczyn lezacych po stronie kontrahenta (wyrok SN z 24 wrze$nia 1998 r., I
CKN 448/98, LEX nr 1215025), nagla chorobe, zmiane miejsca zamieszkania lub sytuacji zyciowej, wzglednie utrate
przez ktoragkolwiek ze stron koncesji lub innych uprawnien niezbednych do wykonania umowy. Waznymi powodami
moga by¢ zatem nawet okoliczno$ci subiektywne, w tym zmiana sytuacji zyciowej zleceniodawcy, wskutek ktorej
moze on sam wykona¢ dana czynnos¢, a takze usprawiedliwiona okoliczno$ciami utrata wzajemnego zaufania, jesli
umoéwiona czynno$¢ na nim sie opiera. W niniejszej sprawie niewatpliwie tak bylo, bowiem co do zasady umowa
stron opieraé sie musiala na wzajemnym zaufaniu. Tre$é pisma pozwanego z dnia 7 czerwca 2013 r. (karta 33)
niewatpliwie o utracie zaufania pozwanego do powoda $wiadczy, przy czym sam fakt, ze pozwany nie doprowadzil,
pomimo uplywu czasu, do znalezienia jakiegokolwiek oferenta (a tego nie wykazal dowodami), usprawiedliwia te
utrate. Nie sposbb takze kwestionowac stanowiska Sadu Okregowego, ze powo6d nie wykazal stosownymi dowodami,
ze niewykonanie przez pozwanego czynnoS$ci wskazanych w (...). umowy, w tym w szczegolnosci nieprzedlozenie
dokumentéw dotyczacych nieruchomosci badz niewykreslenie hipotek obciazajacych nieruchomo$é miato wplyw na
mozliwo$¢ podejmowania przez powoda czynnoéci zmierzajacych do oferowania nieruchomo$ci nabywcom. Tym
samym przyjecie przez Sad pierwszej instancji, ze wypowiedzenie umowy przez pozwanego nastapilo z waznego
powodu, nie budzi zastrzezen.

Sad Apelacyjny nie uwzglednil takze zarzutu skarzacego odno$nie naruszenia art. 5 k.c. w zw. z art. 58 § 2 k.c. przez
uznanie za sprzeczny z zasadami wspélzycia spolecznego zapis (...) umowy, zobowigzujacy pozwanego do zaplaty
kary umownej w sytuacji zbycia przez pozwanego na rzecz innego podmiotu praw do nieruchomoséci w okresie do 12
miesiecy od wyga$niecia umowy. Sad Okregowy przyjal, ze strony zawarly umowe zblizona do umowy posrednictwa,
do ktorej zastosowanie znajduja przepisy art. 180 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(u.g.n.) - (Dz.U.z2010r. nr 102 poz. 651j.t.), przy czym za niedozwolone w rozumieniu art. 3853k c., jako sprzeczne
z dobrymi obyczajami, uznat postanowienia tego typu umoéw przewidujace min. obowiazek zaplaty wynagrodzenia
zastrzezony po rozwigzaniu umowy - m.in. na podstawie wyroku Sadu Okregowego w W.Sadu Ochrony Konkurencji



i Konsumentéw z dnia 27.03.2012 r. w sprawie sygn. akt XVII ArnC 8087/12, poz. rejestru (...). Nie sposob sie z
tym stanowiskiem nie zgodzié¢. Nalezy zwrdcié uwage, ze celem umowy bylo zbycie przedmiotowej nieruchomosci za
oczekiwang przez pozwanego cene, a do obowiazkéw powoda nalezalo m.in. poszukiwanie nabywcy i skontaktowanie
g0 z pozwanym oraz uczestnictwo w czynno$ciach zmierzajacych do zawarcia umowy sprzedazy.

Nie sposdb nie zauwazy¢, ze zaréwno ustalone, jak i faktycznie wykonywane przez powoda czynno$ci naleza do
czynno$ci poérednictwa w rozumieniu art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami w brzmieniu obowigzujacym
do dnia wejScia w zycie ustawy z 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektérych
zawodow (Dz.U. z 2013r. poz. 829), a wiec w dacie zawarcia przedmiotowej umowy, jak i jej wypowiedzenia.
Wprawdzie przepis art. 180 ust. 1 u.g.n. w dwezesnym brzmieniu, nie precyzowal, jakiego rodzaju czynnos$ci posrednik
wykonuje, ani nie stawial w tym zakresie zadnych ograniczen, jednakze istote umowy posérednictwa okreslal art.
180 ust. 4 u.g.n., ktory stanowil, Ze przez umowe posrednictwa posrednik w obrocie nieruchomos$ciami zobowiazuje
sie do dokonywania dla zamawiajacego czynnoSci zmierzajacych do zawarcia uméw dotyczacych nieruchomosci
(nabycia, zbycia, najmu, dzierzawy, itp.), a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty wynagrodzenia. Przyjmuje sie,
Ze moga to by¢ takie czynnosci, jak oferowanie nieruchomosci klienta do sprzedazy, jak i wyszukiwanie nabywcow,
poszukiwanie nieruchomosci dla konkretnych nabywcéw, negocjowanie warunkéw umow albo warunkow zamiany
nieruchomos$ci, poszukiwanie potencjalnych najemcow lub dzierzawcow itp., jak i udostepnianie nieruchomosci
do ogledzin, przygotowywanie stosownych protokoléw, udzial w spisywaniu protokoléw i umoéw. (E. Bonczak-
Kucharczyk ,,Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz” Lex 2013). Umowa posrednictwa obejmuje takze
wykonywanie opracowan i ekspertyz oraz doradztwo w zakresie rynku nieruchomosci (art. 180 ust. 1a u.g.n. w
brzmieniu sprzed 1 stycznia 2014 r.). Chodzi tu o doradztwo dotyczace tendencji wystepujacych na rynku, na ktérym
dziala dany posrednik, i udzielanie porad co do wyboru jednych transakcji oraz powstrzymywania sie od innych.
Nie wyklucza sie takze zawierania w imieniu klienta umowy przedwstepnej lub skladania w jego imieniu oferty
potencjalnym kontrahentom. Do czynnos$ci zmierzajacych do zawarcia przyszltej umowy mozna zaliczy¢ takze inne
prace, ktére moga by¢ wykonywane przez posrednika w ramach swobody umoéw, ale nie wchodza one w zakres
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

Jak wynika z ustalen Sadu pierwszej instancji, w § (...) umowy stron ustalono, ze do obowigzkéw powoda nalezeé
miato: dokonywanie dla zamawiajacego czynnoéci polegajacych na przegladzie stanu nieruchomosci; udzielanie
ustnego doradztwa w zakresie zdefiniowania czynnoéci niezbednych do przygotowania calej nieruchomoéci do zbycia;
ustne doradztwo w trakcie realizacji ww. czynnoéci; ustne doradztwo w zakresie sposobu promowania nieruchomosci
dla osiggniecia celu; reprezentowanie zamawiajacego w negocjacjach ceny nieruchomosci oraz zawieraniu umoéow
posrednictwa w sprzedazy nieruchomoS$ci w imieniu zamawiajacego, na warunkach ustalonych przez wykonawce
przy zachowaniu warunkéw ustalonych niniejszg umowg; wyszukanie przy pomocy innych podmiotéw — biur
posrednictwa, kontrahenta gotowego do zakupu przedmiotowej nieruchomo$ci wraz z wejSciem w prawa uzytkownika
wieczystego dla nieruchomosci stanowiacych przedmiot uzytkowania wieczystego; prezentacja nieruchomosci w
zastepstwie zamawiajgcego zainteresowanym poSrednikom i kontrahentom; udzial w ogledzinach nieruchomosci
przez posrednikéw i potencjalnych kontrahentéw; uczestnictwo przy podpisywaniu aktu notarialnego dotyczacego
przeniesienia praw do nieruchomosci. Wprawdzie, jak ustalono, powdd podjal takze prace porzadkowe i renowacyjne
na nieruchomos$ci w budynku, ale jak sam podaje w apelacji, nastgpilo to w zwigzku z tym, iz pozwany odmowil
wykonania tych zobowigzan umownych tlumaczac sie brakiem $rodkéw finansowych i prosil powoda o pomoc w
tym zakresie, deklarujac dodatkowa zaplate. Tym samym czynno$ci te nie byly objete przedmiotowa umowa stron
lecz umowa dodatkowa, jakkolwiek miata ona wplyw na motywacje powoda, ktéremu zalezalo na szybkiej sprzedazy
nieruchomoéci, na co prawidlowo wskazal Sad pierwszej instancji.

Zatem powdd wykonujge w ramach lgczacej strony umowy z dnia 23 czerwca 2010 r. wyzej wskazane czynnoSci
opisane w § (...) ktore jednoznacznie zmierzaly do zawarcia przez pozwanego umowy sprzedazy przedmiotowe;j
nieruchomosci, w tym czynno$ci polegajace na przekonywaniu potencjalnych nabywcéw do nabycia nieruchomo$ci,
czynnoéci doradcze, itp. w istocie realizowat umowe poérednictwa, a wiec umowe nazwana (art. 180 ust. 3 u.g.n.). Nie
ma bowiem znaczenia, czy poSrednik wykonuje czynnos¢ jednorazowo, czy wielokrotnie.



Sad Okregowy uznal, ze strony zawarly umowe zblizong do umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,
uregulowanej uprzednio, do dnia 31 grudnia 2013 r. przepisami art. 180 ust. 1-7 u.g.n. Nawet jesliby jednak uznac,
ze umowa stron miata charakter mieszany — o posrednictwo z elementami umowy o §wiadczenie ustug, do czego
jednak nie ma podstaw, skoro wszystkie umoéwione czynnosci wykonywane przez powoda wchodzily w zakres umowy
posrednictwa, to do postanowien takiej umowy stosuje sie przepisy dotyczace umowy nazwanej gléwnego typu. Gdyby
w umowie mieszanej doszlo do polgczenia réwnorzednego elementéw roéznych rodzajéow zobowigzan, to do kazdego
ze Swiadczen stosuje sie wlasciwe dla niego przepisy. W kazdym razie zawsze nalezy badac istotng wole stron i cel
umowy, a nie poprzestawac na stosowaniu sztywnych formul. W ocenie Sadu Apelacyjnego przedmiotowa umowa
stron jest umowa nazwang pos$rednictwa, a nawet jesli mieszana, to w zdecydowanej czesci przewazaja w niej elementy
umowy posrednictwa. W obu przypadkach do umowy tej stosowaé zatem nalezy przepisy dotyczace tej umowy, a
wiec przepisy art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu obowiazujacym do dnia wejécia w zycie
ustawy z 13 czerwca 2013 r. 0 zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie niektérych zawodow (Dz.U. z 2013r. poz. 829),
a wiec sprzed 1 stycznia 2014 r. Zastosowanie przez Sad pierwszej instancji wymienionego przepisu do stosunkéw
zobowigzaniowych pomiedzy stronami, bylo zatem uprawnione. W okolicznosciach sprawy nie budzi takze zastrzezen
uznanie za niewazne, jako sprzeczne z dobrymi obyczajami, postanowienia umowy przewidujacego obowigzek zaplaty
wynagrodzenia, zastrzezony po rozwigzaniu umowy.

Nalezy jednak przede wszystkim zwrdcié uwage na okoliczno$é¢ nie dostrzezona przez Sad Okregowy, a ktéra ma
fundamentalne znaczenie. Stosownie do art. 179 ust. 3 u.g.n. w brzmieniu z daty zawarcia umowy (przepis art. 179
u.g.n. zostal uchylony z dniem 1 stycznia 2014 r. przez art. 8 pkt 7 ww. ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie niektorych zawodéw), prowadzenie dzialalno$ci w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej bylo mozliwe, gdy czynno$ci z zakresu posrednictwa
mialy by¢ wykonywane przez poérednikdéw w obrocie nieruchomo$ciami. Posrednikiem za$ mogla by¢ osoba fizyczna,
spelniajaca wymagania okre§lone w 6éwczesnym art. 182 u.g.n., ktérej przyznano licencje zawodowa w zakresie
posrednictwa i ktéra byla wpisana do centralnego rejestru posrednikow w obrocie nieruchomoéciami (art. 179
ust. 4 u.g.n.). Wedlug orzecznictwa Sgdu Najwyzszego powyzsze sformulowanie nalezy rozumie¢ jako zastrzezenie
prowadzenia takiej dzialalnoSci tylko przez osoby kwalifikowane, majace licencje i tytul posrednika w obrocie
nieruchomo$ciami. Skoro przepis zabrania prowadzenia posrednictwa osobom nieposiadajacym odpowiedniej
licencji zawodowej pod grozba kary (6wczesny art. 198 ust. 2 u.g.n.), to nie mozna przyjmowaé, ze umowa
posrednictwa zawarta prze osobe niemajacg takich uprawnien jest wazna. (Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 wrze$nia
2012 1., IV CSK 81/12 — lex nr 1238135; Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2011 r., V CSK 173/10 - OSNC
2011/10/113).

Jest okoliczno$cig bezsporna w niniejszej sprawie, ze powdd nie posiadal licencji zawodowej w zakresie poSrednictwa.
Z tej przyczyny rozwazana umowa jest bezwzglednie niewazna jako sprzeczna z ustawa (art. 58 § 1 k.c.), a fakt, ze
umowa ta nie byta zwiazana z dzialalnoScia gospodarcza powoda jest bez znaczenia. Powyzsze czyni roszczenie powoda
nieusprawiedliwionym co do samej zasady.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda, na podstawie art. 385 k.p.c. O
kosztach postepowania orzeczono stosownie do art. 98 § 1i 3 k.p.c. oraz § 6 pkt 5 wzw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztdw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U nr 163 poz. 1348 z p6zn. zm.).
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