Sygn. akt I ACa 249/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 kwietnia 2009 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Teresa Sobolewska

Sedzia SA Arina Perkowska

Sedzia SA Barbara Lewandowska (spr.)

Protokolant sekr.sad. Marta Zaborska

po rozpoznaniu w dniu 8 kwietnia 2009 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa L. O.

przeciwko Z. N.i G. N.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 23 grudnia 2008r. sygn. akt IC 513/08

I/ zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie I (pierwszym) w ten sposob, ze oddala powodztwo,

b) w punkcie II (drugim) w ten sposoéb, ze zasadza od powo6dki na rzecz pozwanych solidarnie kwote 3.600,- (trzy
tysiace szescset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

I/ zasadza od powddki na rzecz pozwanych solidarnie kwote 8.800,- (osiem tysiecy osiemset) zlotych tytutem zwrotu
kosztoéw postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlasciwe podpisy.

I ACa 249/09

UZASADNIENIE

Powodka L. O. wnosila o zasadzenie na jej rzecz solidarnie od pozwanych Z. i G. malzonkéw N. kwoty 122.000
z} z ustawowymi odsetkami z tytulu prowizji naleznej jej z laczacej strony umowy poérednictwa w sprzedazy
nieruchomo$ci, zawartej na wylacznos¢ na okres 12 miesiecy.

Pozwani wnosili o oddalenie powo6dztwa, podnoszac w pierwszym rzedzie zarzut skutecznego rozwigzania umowy,
ktorej cel odpadl wobec samodzielnego znalezienia przez nich kontrahenta, a takze podnoszac, ze w umowie z pow6dka
wystepowali jako konsumenci, przez co niekorzystne dla nich postanowienia tej umowy nie sa dla nich wiazace.



Ponadto pozwani z ostroznoSci procesowej zglosili zarzut przedawnienia co do kwoty 61.000 zl, odnoszac stosunek
prawny laczacy strony do regulacji umowy agencyjnej i umowy zlecenia.

Wyrokiem z dnia 23 grudnia 2008 r. Sad Okregowy w Gdansku uwzglednil powddztwo w calo$ci. Rozstrzygniecie
zapadlo w nastepujacym stanie faktycznym ustalonym przez Sad pierwszej instancji:

W dniu 28.10.2005 1. strony zawarly pisemna umowe posrednictwa w sprzedazy nieruchomos$ci polozonej w G.
przy ulicy (...). W my$l § 1 umowy powodka zobowiazala sie do dokonywania dla pozwanych, za wynagrodzeniem,
czynnosci faktycznych zmierzajacych do skojarzenia kontrahentéw i zawarcia z nimi umowy sprzedazy powyzszej
nieruchomoéci, za$§ pozwani powierzyli jej wylaczne posrednictwo, co wedlug umowy mialo oznaczaé, ze "umobdwione
wynagrodzenie zostanie posrednikowi zaplacone w kazdym wypadku dokonania transakeji z kontrahentem w okresie
objetym niniejsza umow3g", zawartg na czas okre$§lony wynoszacy 12 miesiecy. Po uplywie tego okresu umowa miata
ulega¢ automatycznemu przedluzeniu na czas nieoznaczony bez zastrzezenia wylacznoSci. Strony postanowily nadto,
Ze rozwigzanie umowy w czasie trwania klauzuli wylaczno$ci bedzie mozliwe tylko w przypadku calkowitej rezygnacji
pozwanych ze sprzedazy, wyrazonej pisemnym o$wiadczeniem woli i po zwrocie posrednikowi udokumentowanych
kosztoéw poniesionych przez niego przy realizacji umowy, w kwocie jednak nie mniejszej niz 800 zl.

Powdbdka wykonala swoje zobowigzanie wynikajace z powyzszej umowy w ten sposob, ze zamieszczala ogloszenia w
prasie, rozsylala tez oferty sprzedazy do salonéw samochodowych, umawiata i przedstawiala pozwanym potencjalnych
kontrahentéw.

Pozwani prowadzili réwniez negocjacje w sprawie sprzedazy dzialki bez udzialu posrednika. W taki to sposéb,
za poSrednictwem centrali R., skojarzony zostal z nimi T. Z., ktéry ostatecznie nabyl od pozwanych powyzsza
nieruchomoéé. W dniu 29.03.2006 r. pozwani ztozyli powddce o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy, po czym w
dniu 12.04.2006 r. zawarli z T. Z. umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci przy ulicy (...) w G., za§ w dniu
30.06.2006 T. - UMOWE przyrzeczong.

Pismem z dnia 9.02.2007 r. powodka wezwala pozwanych do zaplaty jej prowizji. W odpowiedzi pismem z dnia
21.02.2007 r. pozwani odmoéwili spelnienia S$wiadczenia.

Majac na uwadze przytoczone ustalenia faktyczne Sad pierwszej instancji ocenil powodztwo jako zasadne. W oparciu
o przeprowadzone dowody Sad orzekajacy uznal, ze pozwani nie udowodnili, by sens klauzuli wylgcznoéci byt inny
niz ten wynikajacy z postanowien umowy, a pozwany wiedzial, ze niezaleznie od tego, kto kupi nieruchomos¢,
powddce bedzie sie nalezala prowizja. W ocenie Sadu pierwszej instancji powodka wykazala fakt wykonania swojego
zobowigzania poprzez zamieszczenie ogloszeh w prasie i rozeslanie oferty sprzedazy do centrali innych marek
samochodowych, przy czym $wiadek J. S., ktérego zeznaniom w tym zakresie Sad dal wiare, potwierdzil, ze "do R.
Polska wplyneto pismo od posrednika w sprzedazy" przedmiotowej nieruchomoéci. Sad Okregowy dal takze wiare
zeznaniom powyzszego $Swiadka w zakresie przebiegu i sposobu negocjacji oraz jego roli w nabyciu nieruchomosci
przez T. Z., jak réwniez za wiarygodne uznal zeznania $§wiadka T. Z. co do okolicznos$ci i powoddw, dla ktorych nabyt
on nieruchomo$¢ od pozwanych, a takze co do tego, iz nie wiedzial on, Ze pozwany poprzez ustluge poérednika szuka
potencjalnych kontrahentéw sktonnych naby¢ te nieruchomosé.

Jednocze$nie Sad orzekajacy nie dal wiary zeznaniom pozwanego i nie podzielil jego rozumienia klauzuli wylacznosci
zawartej w umowie, zgodnie z ktérym w razie samodzielnego znalezienia kontrahenta przez pozwanych powddce
mialby sie naleze¢ jedynie zwrot poniesionych kosztow. Za wiarygodne natomiast uznal Sad twierdzenia pozwanego,
ze on sam osobiScie przekazal informacje o checi sprzedazy salonu w G. przedstawicielom centrali (...) i ze to oni
namowili T. Z. do nabycia tej nieruchomos$ci. Sad pierwszej instancji dal takze wiare twierdzeniom powodki co do
faktu wykonania przez nia zobowiazania, jak i co do wykladni zawartej w umowie klauzuli wylacznosci zgodnej z wersja
przez nig przedstawiang, a takze co do tego, ze réwniez pozwani w taki sam spos6b pojmowali tre$¢ i znaczenie tej
klauzuli.



Sad Okregowy zwazyl, ze umowa zawarta przez strony jest umowg posrednictwa uregulowana w art.180 ust.3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, do ktérej w zakresie nieobjetym regulacja w tej ustawie zastosowanie maja przepisy
kodeksu cywilnego. W zwigzku z tym do umowy tej odnosi sie, zdaniem Sadu orzekajacego, zasada, ze terminowe
stosunki prawne nie moga by¢ wypowiadane. Tym samym Sad nie podzielil pogladu pozwanych co do skutecznego
rozwigzania umowy posrednictwa ich pismem z dnia 29.03.2006 r.

Zdaniem Sadu do umowy stron nie mogg tez mie¢ zastosowania przepisy o umowie agencyjnej czy umowie zlecenia.
Sad pierwszej instancji wskazal, ze zgodnie z art.180 ust.3a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami do umowy stron
odpowiednie zastosowanie ma natomiast przepis art.550 k.c., zakazujacy zawierania przez zamawiajacego wylacznie
kolejnych umoéw posrednictwa z innymi podmiotami trudnigcymi sie tego rodzaju ustugami. Jednakze, w ocenie Sadu
pierwszej instancji, w § 3 ust.1 umowy strony postanowily rozszerzy¢ ustawowe pojecie wylgcznosci i przyjely fikcje
prawna, ze kazda transakcja zbycia nieruchomoéci w czasie okreSlonym w umowie bedzie traktowana jako wynik
staran posrednika i za taka nalezne mu bedzie wynagrodzenie. W zwigzku z powyzszym Sad orzekajacy nie podzielit
argumentacji pozwanych, jakoby poprzez ograniczenie mozliwoéci sprzedazy salonu w ramach sieci R. i wskazanie
przez (...) preferowanego nabywcy w osobie T. Z. odpadl cel umowy zawartej z powodka.

Sad pierwszej instancji nie zgodzil sie tez z tezg pozwanych, ze zawierajac sporna umowe posiadali status prawny
konsumenta w rozumieniu art.22(1) k.c. Nalezaca do nich nieruchomoé¢ byta bowiem wykorzystywana przez
przedsiebiorstwo (...) Spolke z o0.0. w K., w ktorej pozwani pozostawali jedynymi udzialowcami, wobec czego posiadali
oni odpowiednia wiedze i doswiadczenie jako uczestnicy obrotu gospodarczego.

Za niezasadny uznal nadto Sad pierwszej instancji podniesiony przez pozwanych zarzut przedawnienia, wskazujac, ze
wobec ustawowego uregulowania umowy posrednictwa jako umowy nazwanej nie majg do niej zastosowania przepisy
0 umowie agencyjnej czy umowie zlecenia, a tym samym termin przedawnienia roszczen z takiej umowy wynosi, na
zasadach og6lnych, trzy lata. Sad powolal sie przy tym na stanowisko przyjete w orzecznictwie Sadu Najwyzszego.

Jako podstawe prawng uwzglednienia powodztwa Sad pierwszej instancji wskazal przepisy art.353(1) k.c., art.180
ust.3 i 3a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz art.118 k.c.

Od przedstawionego wyroku pozwani wnieéli apelacje, zarzucajac sprzeczno$c istotnych ustalen faktycznych ze
zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, przejawiajaca sie w ustaleniu, ze T. Z. powzial informacje
o mozliwosci nabycia nieruchomoéci dzieki staraniom powodki, podczas gdy zgromadzony w sprawie material
dowodowy wskazuje, ze Swiadek informacje te powzial wezesniej. Skarzacy zarzucili nadto naruszenie przepiséw
prawa materialnego, a mianowicie art.180 ust.3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U. z 2004 1., Nr 261, poz.2603 ze zm.) w zwiazku z art.550 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie i przyjecie,
ze poérednik uprawniony jest do wynagrodzenia nawet w sytuacji zawarcia transakcji z klientem zainteresowanym
nabyciem nieruchomo$ci jeszcze przed zawarciem umowy poSrednictwa, a takze w razie sprzedazy nieruchomosci
kontrahentowi nie skojarzonemu dzieki dzialaniom posrednika, co zdaniem skarzacych narusza réwnowage stron
stosunku zobowiazaniowego i zasade ekwiwalentno$ci $wiadczen w umowie wzajemnej, jaka jest umowa posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami.

Pozwani zarzucali takze naruszenie art.746 § 11 3 k.c., ewentualnie art.764(2) § 1 k.c. poprzez ich niezastosowanie
i uznanie wypowiedzenia umowy za bezskuteczne, jak rowniez naruszenie art.751 k.c. poprzez jego niezastosowanie
mimo podniesionego przez pozwanych zarzutu przedawnienia roszczenia powddki co do kwoty 61.000 zl, wreszcie
- naruszenie art.22(1) k.c. polegajace na jego blednej wykladni i wyinterpretowaniu pozaustawowych przestanek
negatywnych dla prawno-konsumenckiego statusu strony, a mianowicie posiadanie wiedzy i do$wiadczenia w
profesjonalnym obrocie gospodarczym dostatecznych do zrozumienia sensu poszczeg6lnych postanowien umowy z
powddka.

Zdaniem pozwanych wyrok zapadl przy tym z naruszeniem przepisOw prawa procesowego, a mianowicie art.233
§ 1 k.p.c. w zwiazku z art.65 § 2 k.c. poprzez naruszenie zasady swobodnej oceny dowodéw i rekonstrukeje tresci



wzajemnych zobowiazan stron wynikajacych z § 1 ust.3 umowy z pominieciem postanowienia § 6 ust.2 jako sprzecznej
z dyspozycja przepisu art.65 § 2 k.c., ktére to naruszenie przepiséw prawa procesowego mialo istotny wplyw na
wynik sprawy, a ponadto poprzez wykladnie sprzeczng z dyspozycja art.65 § 2 k.c., sprowadzajaca sie do nadania
postanowieniu umowy oczywiécie niewta$ciwego znaczenia.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwani wnosili o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
w calo$ci i zasadzenie na ich rzecz od powodki kosztéw procesu za obie instancje, ewentualnie domagali sie
uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi pierwszej instancji. Apelacja
zawiera ponadto wniosek o rozwazenie potrzeby przedstawienia Sadowi Najwyzszemu zagadnienia prawnego w
przedmiotowej sprawie, sformulowanego w jej tresci.

Powddka w odpowiedzi na apelacje wnosila o jej oddalenie, oddalenie wniosku o przedstawienie zapytania prawnego
Sadowi Najwyzszemu i o zasgdzenie na jej rzecz od pozwanych solidarnie kosztoéw postepowania odwolawczego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zashuguje na uwzglednienie. Zasadny jest zarzut sprzeczno$ci istotnych ustalen Sadu z tres$cig zebranego w
sprawie materiatu dowodowego, wynikajacy z wadliwej z punktu widzenia wymogobw art.233 § 1 k.p.c. oceny tego
materialu. Sad pierwszej instancji, podzielajac w istocie prezentowana przez pozwanych wykladnie art.180 ust.3a
ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, w tym w zakresie znaczenia zastrzezenia wylacznosSci przy odpowiednim
stosowaniu art.550 k.c., przyjal, ze strony umowy o posrednictwo zawartej w dniu 28.10.2005 r. rozszerzyly
rozumienie klauzuli wylgczno$ci na przestanki pozaustawowe, razaco niekorzystne dla pozwanych. W ocenie Sadu
Apelacyjnego ustalenie takie nie znajduje jednak dostatecznego oparcia w materiale dowodowym.

Sad Okregowy, wbrew zarzutowi apelacji, nie ustalil wcale, ze T. Z. powzigl informacje o mozliwoSci nabycia
nieruchomoéci dzieki staraniom powddki i ze do zawarcia przez niego umowy z pozwanymi doszlo w wyniku tych
staran - przeciwnie, z tre$ci uzasadnienia wyroku (s.3 in fine - K.119) wynika, ze obecny (...) zostat skojarzony z
pozwanym za posrednictwem "centrali R.". Mimo takiego ustalenia Sad pierwszej instancji uznal, ze okoliczno$é
ta nie ma zadnego znaczenia dla mozliwoéci zadania przez powddke wynagrodzenia, z uwagi na szersze niz
przewidziane w ustawie rozumienie klauzuli wylaczno$ci, nadane jej przez strony w umowie o posrednictwo w
sprzedazy nieruchomoéci. Sad przyjal bowiem za powddka, ze wola stron bylo wyplacenie powddce przez pozwanych
wynagrodzenia, wynoszacego - wobec znacznej wartoSci nieruchomosci - 122.000 zl, w kazdym przypadku zawarcia
transakcji w ciggu pierwszych 12 miesiecy od dnia zawarcia umowy o poérednictwo, niezaleznie od tego, czy transakcja
ta bedzie wynikiem staran posrednika, czy tez nie bedzie miata z nimi zadnego zwiazku.

W ocenie Sadu Apelacyjnego taka wykladnia tre§ci umowy o posrednictwo jest nieuzasadniona. Nie ma podstaw do
przyjecia, ze pozwani, prowadzacy na duza skale dzialalno$c¢ gospodarcza przedsiebiorcy, godzili sie w umowie z innym
przedsiebiorca - powodka na $wiadczenie na jej rzecz tak znacznej kwoty za samo podjecie czynno$ci polegajacych na
zamieszczeniu ogloszen w prasie i wyslanie korespondencji do kilku potencjalnych adresatéw oferty. Przeczy temu
sama tre$¢ § 1 umowy (K.6), w ktorej powoddka zobowigzata sie do dokonywania dla pozwanych czynnosci faktycznych
zmierzajacych do skojarzenia kontrahentow i zawarcia miedzy nimi umowy, a pozwani, powierzajac jej wylaczne
posrednictwo, zobowigzali sie do zaplaty poérednikowi umdéwionego wynagrodzenia w kazdym wypadku dokonania
transakeji z kontrahentem w okresie objetym umowa. W § 1 pkt 3, a takze w § 3 umowy mowa jest o kontrahencie
jako takim podmiocie, ktérego oferujacy sprzedaz pozyskali w wyniku staran po$rednika. Wspomniany § 3 umowy
nakltadal na pozwanych obowigzek zawiadomienia powddki w ciggu 3 dni o akeeptacji kontrahenta, co jednoznacznie
wskazuje, ze chodzi o kontrahenta "doprowadzonego" do pozwanych przez posrednika. Nie sposob bowiem przyjac, by
pozwani mieli zgodnie z tym zapisem umownym obowigzek zawiadomienia powodki, ze zaakceptowali jako nabywce
osobe, ktora o ofercie sprzedazy dowiedziala sie z innych zrdédel, niezwigzanych z dzialaniami posrednika.

Analiza tego zapisu umownego, w powigzaniu z tre$cig art.180 ust.3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami
w zwigzku z art.550 k.c., wskazuje, ze uprawnienie powddki do wynagrodzenia przewidziane w niej zostalo dla
przypadku kazdej transakcji z kontrahentem skojarzonym przez posrednika, a nie z jakimkolwiek kontrahentem



pozostajacym poza zakresem dzialan posrednika. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie bez racji pozwani zarzucaja,
ze przyjecie tej ostatniej wersji znaczenia klauzuli wylaczno$ci oznaczaloby zastrzezenie dla powddki $wiadczen
calkowicie oderwanych od ich warto$ci - i majatkowej, i "niemajatkowej" wyrazajacej sie w jej staraniach zwienczonych
zawarciem transakcji. Przy takiej interpretacji umowy zachodzilaby razaca nieekwiwalentno$¢ $wiadczen stron
umowy wzajemnej. Z tego wzgledu oparcie przez Sad pierwszej instancji ustalenia, ze pozwani rozumieli zastrzezenie
wylgcznodci w tej umowie w sposéb przedstawiany przez powddke, o zeznania powodki i jej malzonka §wiadka Z.
O., prowadzacego wspdlnie z nig biuro posrednictwa, jako os6b zainteresowanych w sprawie, nalezy oceni¢ jako
nieprawidlowe. Zeznania powodki i jej malzonka w tym zakresie obcigzone sg bowiem ich subiektywna ocena, ze
pozwani podzielaja ich interpretacje spornego zapisu umowy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zastrzezenie na okres 12 miesiecy wylacznos$ci na rzecz powodki mialo to znaczenie, ze w
okresie tym pozwani zobowigzani byli do niewigzania sie analogiczna umowa z innymi poérednikami w zakresie oferty
sprzedazy tej samej nieruchomogci. Taka wykladnia wynika z tredci art.550 k.c., majacego odpowiednie zastosowanie
do umowy stron. W umowie o pos$rednictwo w sprzedazy nieruchomosci zawartej z zastrzezeniem wylaczno$ci na
rzecz pos$rednika, powodka wystepowala jako odpowiednik "kupujacego” z art.550 k.c., a pozwani - jako odpowiednik
"sprzedawcy", o jakim mowa w tym przepisie.

Istote umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci wyjaénil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23.11.2004 r. (I
CK 270/04, LEX nr 339711), wskazujac, ze "poSrednik nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone
przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia gtownej umowy, a zatem cale ryzyko gospodarcze
spoczywa na posredniku". W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy podniosl, ze "decydujace dla powstania prawa poérednika
do wynagrodzenia jest stworzenie przez niego sposobnosci i mozliwo$ci zawarcia przez kontrahentéw umowy kupna-
sprzedazy nieruchomosci, jezeli rzeczywiscie w wyniku tego doszlo do zawarcia takiej umowy". Ciezar za$ wykazania,
ze posrednik dochodzacy wynagrodzenia faktycznie stworzyl sprzedajgcym sposobno$é do zawarcia umowy sprzedazy,
spoczywa na posredniku.

W ocenie Sadu Apelacyjnego na gruncie okolicznoéci faktycznych przedmiotowej sprawy powodka nie wykazala
powyzszej przestanki. Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze pozwany Z. N. na oferowanej do sprzedazy nieruchomosci
prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza w postaci salonu sprzedazy samochodéw marki R., objeta, z uwagi na jej charakter,
Scisla wspolpraca z "centralg” tej marki, tj. (...) sp6lka z o.0. w W.. Jak wynika z pisemnej informacji tej Spotki,
udzielonej Sadowi pierwszej instancji (v.pismo K.105), utrzymywala ona kontrole nad tworzeniem i rozwojem sieci
Autoryzowanych Partneré6w R. w Polsce, w zwigzku z czym spdlki zgrupowane w sieci autoryzowanych partneréow
tej marki mialy obowiazek informowania o zamiarach ewentualnej sprzedazy salonu i jej warunkach. Jednym z
autoryzowanych partneré6w R. w Polsce jest takze T. Z., nabywca przedmiotowej nieruchomoéci, prowadzacy salon
sprzedazy tych samochodéw w G. pod firma (...) Sp6lka z 0.0. Zgodnie z powyzszym wymogiem pozwany i T. Z.
powiadomili (...) spolke z 0.0. w W. 0 mozliwoéci zawarcia transakeji sprzedazy nieruchomosci, na ktorej usytuowany
byl salon sprzedazy przy ulicy (...) w G.. Jak wynika przy tym z informacji (...) spokki z o.0., nie otrzymala ona oferty
sprzedazy tej nieruchomosci od powo6dki w jakiejkolwiek formie (listownie, poczta elektroniczng).

Powyzsza informacja jest zbiezna z treécia zeznan $wiadkéw T. Z. oraz J. S., dyrektora regionalnego (...) na
obszar polnocno-wschodni. Z dowodéw tych wynika, ze w Srodowisku znajacych sie miedzy soba dealeréw marki R.
wiedziano, iz pozwany zamierza sprzedac salon w G. i ze T. Z. wszedl w kontakt z pozwanym w tej sprawie na poczatku
2006 roku. Swiadek prowadzil samodzielnie rozmowy z pozwanym nie wiedzac o zaangazowaniu przez niego powodki
jako posrednika w obrocie nieruchomos$ciami. O zamiarze kupna nieruchomo$ci przez T. Z. poinformowana zostala
spolka (...), zainteresowana pozostaniem w tym samym miejscu jej autoryzowanego salonu. W rozmowach pozwanego
z przyszlym nabywca uczestniczyl §wiadek J. S., ktéry zamierzal poméc ewentualnym kontrahentom w osiggnieciu
porozumienia co do warunkéw sprzedazy. Swiadek ten o zamiarze sprzedazy salonu przez pozwanego dowiedzial sie
juz w maju lub czerwcu 2005 roku od pozwanego. Podejmujac sie udzialu w rozmowach na temat sprzedazy swiadek
kierowal sie interesem sieci R. i celem, jakim bylo zachowanie autoryzowanego salonu w G.. Takze §wiadek S. nie miat
wiedzy o zawarciu przez pozwanego umowy o posrednictwo z powodka. W rozmowach tych nie brala ona udziatu.



Zeznania obu $§wiadkéw nie pozostawiajg watpliwosci co do tego, ze do skojarzenia obu dealeréw w sprawie przyszlej
umowy doszlo poza powddka. Zeznania $wiadkéw sa w tym zakresie zgodne i wiarygodne - §wiadek S. dzialal majac
na wzgledzie interes swojej firmy, a Swiadek Z. byt od dawna zainteresowany rozszerzeniem dzialalnosci i poszukiwat
lokalizacji na nowy salon sprzedazy samochodéw. Jak wynika przy tym z zeznanh $wiadka J. S., T. Z. i pozwany byli
w przeszloéci konkurentami na tym samym rynku, wystepowaly miedzy nimi na tym tle animozje, ktére $wiadek S.
zamierzal "neutralizowac" poprzez swoéj udzial w negocjacjach. Postepowanie pozwanego i wymienionych §wiadkéw
znajduje w tych warunkach racjonalne uzasadnienie. Mozna zasadnie uznac, ze nie mieli oni (zwlaszcza T. Z.) zadnego
interesu w zeznawaniu w sprawie na korzy$¢ pozwanych.

Powodka nie przedstawila w niniejszym procesie przekonujacych dowodéw pozwalajacych na ustalenie, ze do
skojarzenia obu kontrahentéw doszlo w wyniku jej dzialan. Przecza temu dowody z zeznan pozwanego i $wiadkow T.
Z.orazJ.S., ale i obiektywna informacja (...) z 0.0. w W., natomiast z zeznan pozostalych éwiadkéw A. S., Z. 0.iW. T.
wynika jedynie, ze niewatpliwie powddka podejmowata czynnoéci faktyczne przewidziane w umowie o pos$rednictwo,
zamieszczajac stosowne ogloszenia w prasie i wysylajgc pisma z oferta sprzedazy nieruchomosci do przedstawicieli
innych marek. Powddka nie przedstawila jednak dowodu przestania korespondencji w tej sprawie konkretnie do T.
Z. badz jego przedsiebiorstwa. Wobec treéci zeznan T. Z. i informacji (...) sp6iki z 0.0. za niewystarczajace w tym
zakresie nalezy uznaé zeznania $wiadkéw A. S. i Z. O. - pracownicy i malzonka powodki, ktorzy twierdzili, ze firma
(...) byla jednym z adresatéw ich wystapien. Swiadek W. T., pracownik pozwanych, potwierdzil, ze strona powodowa
podczas rozmowy okazywala mu pisma zawierajace takie zawiadomienia, kierowane do innych dealeréw, wymieniajac
T.. Przyznal tez, ze w sprawie oferty zglosil sie do niego przedstawiciel V.. OkolicznoSci te stanowia potwierdzenie, ze
powodka kierowatla korespondencje do innych podmiotéw z branzy samochodowej, jednak nie uzasadniaja ustalenia,
ze jednym z takich adresatéow byl T. Z.. Wobec pozostalych przytoczonych dowodéw nie jest mozliwe dokonanie
takiego ustalenia jedynie w oparciu o domniemanie, ktére da sie wyprowadzi¢ z dowodéw z zeznan $wiadkéw S., O.
i T. w omawianym zakresie.

Z przedstawionych wyzej wzgledow Sad Apelacyjny podzielil zawarty w apelacji pozwanych podstawowy zarzut
naruszenia prawa materialnego - art.180 ust 3a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zwiazku z art.550 k.c., a
takze naruszenia prawa procesowego - art.233 § 1 k.p.c. w zwigzku z art.65 k.c. przy dokonywaniu wykladni tresci
umowy stron. Uwzglednienie powyzszego zarzutu uzasadnialo odmienng ocene roszczenia powddki, a w konsekwencji
- zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa.

Pozostale zarzuty skarzacych w ocenie Sadu Apelacyjnego nie sa zasadne. Trafnie Sad pierwszej instancji uznal za
niemozliwe stosowanie do umowy laczacej strony przepiséw art.746 § 1 i 3 k.c., ewentualnie art.764(2) § 1 k.c.
oraz art.751 k.c., wskazujgc, Ze umowa o poSrednictwo w sprzedazy nieruchomoéci jest odrebng umowa nazwana,
unormowang w art.180 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zapisy tej umowy wskazuja, ze strony przewidzialy
mozliwo$¢ jej weze$niejszego rozwigzania tylko w jednym wypadku - w razie rezygnacji pozwanych z zamiaru
sprzedazy nieruchomosci. Nie ulega watpliwoéci, ze po stronie pozwanych zamiar taki nie wystapil, przeciwnie,
podejmowali oni takze poza umowa z powddka samodzielne dzialania prowadzace do znalezienia kontrahenta i
zawarcia umowy oraz ze sprzedaz nieruchomo$ci miala miejsce. Nie zachodzily zatem przewidziane w umowie
warunki do wezeéniejszego rozwigzania umowy stron.

Sad orzekajacy zasadnie przy tym nie przyznal pozwanym statusu konsumentéw, stwierdzajac, ze zwrocenie sie
do powodki o podjecie czynnosci w celu znalezienia nabywcy nieruchomosci objetej umowa bezposrednio wigzalo
sie z ich dzialalno$cia zawodowg, skoro na nieruchomosci tej prowadzone bylo ich przedsiebiorstwo, a sprzedaz
salonu wynikala z zamiaru likwidacji dzialalno$ci gospodarczej na terenie G., a pozostawienia drugiego salonu w K..
Zdaniem Sadu dla przyjecia, ze w omawianej czynno$ci prawnej pozwani mieliby wystepowac jako konsumenci nie
ma znaczenia fakt, ze strony umowy o poérednictwo prowadzily dzialalno$¢ zawodowa w r6znych dziedzinach, jesli
dla kazdej ze stron transakcja miala bezposredni zwiazek z jej zakresem dzialalno$ci.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art.386 § 1 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji. O kosztach procesu
rozstrzygnieto w oparciu o art.108 § 1 k.p.c. w zwiazku z art.98 k.p.c. oraz na podstawie § 6 pkt 6 w zwiazku z § 13 ust.1



pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.Nr 163, poz.
1348 ze zm.)



