Sygn. akt V CK 295/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 20 grudnia 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Lech Walentynowicz (przewodniczgcy)
SSN Stanistaw Dgbrowski
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)

w sprawie z powoddztwa L. M.

przeciwko P.(...) Sp. zo.0. wW.

o zaptate, po rozpoznaniu na rozprawie w lIzbie Cywilnej w dniu 20 grudnia 2005 r.,
kasacji strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 2 grudnia 2004 r., sygn.
aktl ACa (...),

oddala kasacje i zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 3600 zt (trzy

tysiace szescset) tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Powdd prowadzgcy dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie posrednictwa obrotu
nieruchomos$ciami wnosit o zasgdzenie od strony pozwanej kwoty 384 060 zt z
ustawowymi odsetkami i kosztami procesu tytutem okreslonej w umowie posrednictwa
rekompensaty przewidzianej na wypadek wypowiedzenia umowy przez drugg strone.

Strona pozwana wnosita 0 oddalenie powddztwa zarzucajgc, ze wypowiedziata

umowe z przyczyn obcigzajgcych powoda, wobec czego nie przystuguje mu



rekompensata bedgca w rzeczywistosci karg umowng. Zarzucita takze
niedopuszczalno$¢ zastrzezenia kary umownej w umowie stron oraz jej razgco
wygorowang wysokosg.

Wyrokiem z dnia 24 maja 2004 r. Sad Okregowy w W. zasgdzit od strony
pozwanej na rzecz powoda kwote 288 025 zt z ustawowymi odsetkami, oddalit
powoddztwo w pozostatej czesci i orzekt o kosztach procesu. Sad Apelacyjny wyrokiem z
dnia 2 grudnia 2004 r. oddalit apelacje wniesione przez obie strony.

Sady ustality, ze w dniu 22 stycznia 2002 r. strony zawarty umowe na wytgcznos¢
posrednictwa sprzedazy zabudowanej wiezowcem nieruchomosci nalezgcej do
pozwanej spofki, ktora zlecita powodowi znalezienie nabywcéw tej nieruchomosci za
cene wskazang w umowie posrednictwa, z mozliwoscig jej negocjacji. Powodd
zobowigzat sie do wykonania okreslonych w zatgczniku do umowy czynnosci
organizacyjno- marketingowych w celu znalezienia kontrahenta a w przypadku, gdyby
strona pozwana z takim kontrahentem zawarta umowe sprzedazy nieruchomosci, miat
otrzymac od niej wynagrodzenie prowizyjne w wysokosci 1% ceny wskazanej w akcie
notarialnym. Umowa posrednictwa zostata zawarta na czas nieokreslony, strona
pozwana zobowigzata sie w czasie jej trwania nie zlecac¢ sprzedazy innym posrednikom.
Strony przewidziaty mozliwos¢ wypowiedzenia umowy w kazdym czasie za zgodag
kontrahenta albo z zachowaniem 3 - miesiecznego terminu wypowiedzenia, z tym, ze
zastrzegly, iz w razie rozwigzania umowy przez zamawiajgcego przed uptywem roku od
jej zawarcia, posrednikowi przystuguje rekompensata za poniesione koszty i podjete
starania w wysokosci 0,8% naleznego mu wynagrodzenia liczonego od okreslonej w
umowie ceny ofertowej nieruchomos$ci, w razie rozwigzania umowy przez
zamawiajgcego w okresie miedzy 12 a 24 miesigcem rekompensata wynosi 0,4%, a
przy rozwigzaniu umowy w dalszych okresach jest odpowiednio nizsza.

Sad pierwszej instancji ustalit, iz powdd wykonat wszystkie przewidziane w
umowie czynnos$ci organizacyjno - marketingowe, poza obowigzkiem zamieszczenia
oferty w czasopismie ,L.(...)", rozdawanym na poktadach samolotéw i w recepcjach
luksusowych hoteli. Sad drugiej instancji dodatkowo ustalit, iz powdd nie wykonat takze
obowigzku zamieszczenia oferty w wydaniu grudniowym 2002 r. i styczniowym 2003 r.
miesiecznika ,P.(...)". Sady ustality, Ze w czasie trwania umowy pozwana spoétka nie
zgtaszata zadnych zastrzezen, co do sposobu jej wykonywania. Dopiero w dniu 31
stycznia 2003 r., w piSmie wypowiadajgcym umowe posrednictwa ze skutkiem na dzien

30 kwietnia 2003 r. zarzucita, ze powdd nie wykonat przewidzianych w zatgczniku do



umowy nastepujgcych czynnosci: nie wprowadzit oferty do sieci F.(...), do czasopisma
o.(...)", do dodatku ,N.(...)" w,R.(...)" oraz do innych wortali internetowych poza
wortalem firmy powoda. W 2zwigzku z tym strona pozwana odmoéwita zaptaty
przewidzianej w umowie rekompensaty. Te same zarzuty w zakresie niewykonania
umowy, podniosta w odpowiedzi na pozew.

Sady obu instancji stwierdzity, Zze strony tgczyta umowa posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami uregulowana w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, nalezgca do kategorii umow o swiadczenie ustug, do ktorej zgodnie z
art. 750 k.c. stosuje sie odpowiednio przepisy o zleceniu, w tym takze art. 746 k.c.
Dokonujgc wyktadni zawartych w umowie oswiadczen woli stron w zakresie warunkow i
skutkbw wypowiedzenia umowy Sady uznaly, ze strony dopuszczajgc mozliwosé
wypowiedzenia umowy w kazdym czasie i bez powodu, jednoczesnie ustality, ze takie
wypowiedzenie przez zlecajgcego bedzie stanowito podstawe do wyptaty rekompensaty
na rzecz posrednika, ktéra stanowi kare umowng zastrzezong na wypadek
wypowiedzenia przez zamawiajgcego umowy posrednictwa bez waznego powodu.
Rekompensata taka nie przystugiwata, jezeli zlecajgcy wypowiedziatby umowe z
waznych powoddéw, obcigzajgcych posrednika. Takie postanowienia umowy nie
naruszajg, zdaniem Sgdow, przepisu art. 746 § 3 k.c. ani zasady swobody uméw
przewidzianej w art. 353" k.c., co pozbawia skutecznoéci podniesiony przez strone
pozwang zarzut niewaznosci umowy posrednictwa w tym zakresie.

Oceniajac, z punktu widzenia przewidzianego w umowie prawa do rekompensaty,
wskazane przez strone pozwang przyczyny wypowiedzenia umowy posrednictwa, Sad
Apelacyjny stwierdzit, ze niewykonanie przez powoda jedynie obowigzku zamieszczenia
oferty w czasopismie ,L.(...)" oraz w numerze grudniowym i styczniowym miesiecznika
,P.(...)", nie moze byC uznane za niewtasciwe wykonanie przez niego umowy,
stanowigce wazny powdd jej wypowiedzenia przez strone pozwang. Dlatego powodowi
nalezy sie przewidziana w umowie rekompensata. Oceniajgc wysoko$¢ zastrzezonej
rekompensaty, majgcej charakter kary umownej, Sady obu instancji uznaty, ze w
sprawie istnieje podstawa jedynie do miarkowania kary wobec jej razgcego zawyzenia.
Stwierdzity, ze w Swietle art. 484 § 2 k.c. uzasadnione jest obnizenie rekompensaty o V4,
to jest do kwoty 288 025 zt, ktéra zostata zasgdzona.

W kasacji opartej na obu podstawach wskazanych w art. 393! k.p.c. strona
pozwana w ramach pierwszej podstawy zarzucita btedng wyktadnie art. 746 § 3 k.c. oraz

niezastosowanie art. 58 § 3 k.c. w zw. z art. 353" k.c. w wyniku uznania, ze ustalenie w



umowie posrednictwa obowigzku zaptaty rekompensaty za jej wypowiedzenie z
waznego powodu, nie stanowi niedopuszczalnego zrzeczenia sie z gory uprawnienia do
wypowiedzenia zlecenia z waznych powodéw, btedng wyktadnie art. 746 § 1 k.c., art.
354 k.c., art. 355 § 2 k.c. i art. 483 § 1 k.c. w zw. z art. 750 k.c. i art. 180 ust. 4 oraz art.
181 ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (j.t: Dz. U. z
2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.) przez uznanie, ze nie kazde, a jedynie razgce
naruszenie obowigzkdw umownych przez posrednika w umowie posrednictwa na
wytgcznosé, moze stanowi¢ wazny powdd do wypowiedzenia umowy i tym samym
dopuszczenie obowigzku zaptaty kary umownej w razie wypowiedzenia umowy zlecenia,
niewtasciwe zastosowanie art. 483 § 1 k.c. w zw. z § 6 umowy stron, zamiast art. 746 §
1 k.c. w wyniku uznania, ze dopuszczalne jest zastrzezenie kary umownej za
wypowiedzenie umowy, btedng wyktadnie art. 484 § 2 k.c. przez przyjecie, ze
niemozliwe jest miarkowanie kary umownej zastrzezonej na wypadek wypowiedzenia
umowy. W ramach drugiej podstawy skarzgca zarzucita naruszenie art. 233 § 1 k.p.c.
przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i nie uwzglednienie przy
miarkowaniu kary umownej dodatkowych okolicznosci dotyczgcych niewykonania
umowy przez powoda, ustalonych przez Sad Apelacyjny i majgcych wplyw na
miarkowanie kary umownej, ktére powinny prowadzi¢ do jej dalszego obnizenia przez
Sad drugiej instancji.

Rozpoznajgc kasacje, zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. zmianie
ustawy- kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy- prawo o ustroju sadow
powszechnych (Dz. U z 2005 r. Nr 13, poz. 98), w oparciu o przepisy kodeksu
postepowania cywilnego w brzmieniu i numeracji obowigzujgcych przed wejsciem w
zycie powyzszej ustawy - Sgd Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Pozbawiony skutecznosci jest zarzut oparty na drugiej podstawie kasacyjnej.
Przepis art. 233 § 1 k.p.c. jest wyrazem zasady swobodnej oceny dowoddéw, odnoszacej
sie do wyboru okreslonych $rodkéw dowodowych i do sposobu ich przeprowadzenia.
Wskazuje zasady, ktdrymi powinien sie kierowac¢ sad przy ocenie dowodow. Skuteczne
postawienie zarzutu naruszenia tego przepisu wymaga wykazania, ze sad uchybit
zasadom logicznego rozumowania lub doswiadczenia zyciowego przy ocenie
konkretnego dowodu. Nie stanowi oceny dowodow nie uwzglednienie okreslonych
okolicznosci przy miarkowaniu kary umownej. Zarzut taki mozna postawi¢ skutecznie
jedynie w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej, jako odpowiednio sformutowany

zarzut naruszenia art. 484 § 2 k.c., a nie jako zarzut naruszenia art. 233 § 2 k.p.c. Z tych



przyczyn wskazang w kasacji podstawe naruszenia przepiséw postepowania trzeba
uzna¢ za nieuzasadniong, co sprawia, ze przy ocenie zarzutdw naruszenia prawa
materialnego Sad Najwyzszy jest zwigzany ustalong podstawg faktyczng zaskarzonego
wyroku. Zwigzany jest zatem miedzy innymi ustaleniami co do zakresu obowigzkow
umownych stron i ich wykonania przez kazdg z nich.

Z uwagi na brak w kasacji zarzutu naruszenia art. 65 k.c., Sad Najwyzszy jest
takze zwigzany dokonang przez Sady obu instancji wyktadnig oswiadczen woli stron
umowy posrednictwa z dnia 22 stycznia 2002 r., w szczegolnosci przyjetg wyktadnig
postanowien umowy dotyczgcych mozliwosci jej wypowiedzenia i oceng, ze zgodnie z
wolg stron, moglty one wypowiedzie¢c umowe w kazdym czasie a posrednikowi
przystugiwata okreslona w umowie rekompensata jedynie w razie wypowiedzenia przez
Zlecajgcego umowy bez waznych przyczyn lezgcych po stronie posrednika.
Kwestionowanie takiej wyktadni woli stron przy pomocy zarzutéw naruszenia art. 746 § 3
oraz art. 58 § 3 k.c. jest nieskuteczne.

Przechodzgc do oceny pierwszej podstawy kasacyjnej na wstepie nalezy
stwierdzi¢, ze tgczgca strony umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami jest
obecnie umowg nazwang i uregulowang w przepisach art. 179-183 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (j.t: Dz. U. z 2000 r. Nr 261, poz. 2603
ze zm.). Biorac pod uwage zagwarantowang w art. 353" k.c. zasade swobody uméw
mozna stangC na stanowisku, ze strony umowy posrednictwa mogg swobodnie utozyé
swoje stosunki umowne, jedynie przy uwzglednieniu zasad wskazanych przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami a jezeli przepisy te nie regulujg okreslonych
kwestii, to obowigzujgca zasada swobody umow pozwala na dowolne ich uregulowanie
w umowie, w zgodzie jedynie z jej celem i wiasciwosciami oraz bezwzglednie
obowigzujgcymi przepisami prawa i zasadami wspoétzycia spotecznego. Oznaczatoby to,
ze do umowy posrednictwa nie majg nawet odpowiedniego zastosowania przepisy
dotyczgce innych umow, w tym umowy zlecenia. Takg wyktadnie wskazanych przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami uzasadniatoby takze to, ze ustawodawca, w
zakresie, w jakim chciat, by do umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami miaty
zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego, wyraznie to stwierdzit wskazujgc w art. 180
ust. 3 a, ze do umowy posrednictwa zawartej z zastrzezeniem wytgcznosci na rzecz
posrednika lub przedsiebiorcy stosuje sie odpowiednio art. 550 k.c. W innych zakresach
nie odwotat sie do przepisow kodeksu cywilnego, cho¢ nie wszystkie kwestie dotyczgce

umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami zostaty uregulowane w przepisach



art. 179-183 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Nie zostata tam uregulowana
miedzy innymi kwestia dopuszczalnosci i przyczyn rozwigzania takiej umowy oraz
skutku jej rozwigzania dla prawa posrednika do wynagrodzenia. Trudno uznac, by
ustawodawca w tym zakresie dopuscit catkowitg swobode stron, a w kazdym razie, by
dopuscit takg swobode, ktéra mogtaby narusza¢ wskazang w art. 353" k.c. zasade, ze
treS¢ stosunku prawnego nie moze byc¢ sprzeczna z jego wtasciwosciami. W sprawach
nieuregulowanych w przepisach art. 179-183 u.g.n strony wprawdzie mogg utozy¢ swoje
stosunki swobodnie, jednak z zastrzezeniem, by regulacja ta nie naruszata wtasciwosci
umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, jako umowy cywilnoprawnej
o okreslonych cechach. W tym zakresie trzeba odwota¢ sie do umow najbardziej
zblizonych do umowy posrednictwa i unormowanych w kodeksie cywilnym a zatem
stosowa¢ odpowiednio przepisy regulujgce te umowy. Z uwagi jednak na zasade
swobody uméw, odpowiednie stosowanie przepisow normujgcych inne stosunki prawne,
dotyczy¢ moze jedynie przepisow bezwzglednie obowigzujgcych, jezeli ich regulacja ma
na celu ochrone takich zasad czy cech danego stosunku cywilnoprawnego, ktore
wystepujg takze w umowie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami i takze w tym
stosunku zastugujg na ochrone.

Rozwazajgc cechy umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami okreslone
w przepisach art. 180-183 u.g.n., nalezy zgodzi¢ sie z przewazajgcym w doktrynie
stanowiskiem, ze tak uregulowana umowa posrednictwa jest najbardziej zblizona nie do
umowy zlecenia, jak przyjety Sady obu instanciji, lecz do umowy agencyjnej. Wskazat na
to takze Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 listopada 2004r. | CK 270/04 (nie publ.)
podkreslajgc, ze posrednictwo polega na wykonywaniu czynnosci faktycznych a nie
prawnych, posrednik dziata samodzielnie i nie ma obowigzku stosowania sie do zalecen
Zlecajgcego, bezposrednim celem dziatan posrednika nie jest wywotanie okreslonego
skutku prawnego, lecz stworzenie warunkow, w ktorych zawarcie gtdwnej umowy bedzie
mozliwe ale juz z udziatem tylko samych zainteresowanych i posrednik nabywa prawo
do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadzity
zainteresowanych do zawarcia takiej umowy, a zatem cate ryzyko gospodarcze
spoczywa na posredniku. Na takie cech umowy posrednictwa, skfaniajgce do przyjecia,
iz majg do niej odpowiednie zastosowanie przepisy dotyczgace umowy agencyjnej a nie
przepisy dotyczgce umowy zlecenia, wskazat tez Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 28
pazdziernika 1999 r. [I CKN 530/98 (OSNC 2000/5/88). Ze stanowiskiem tym nalezy sie

zgodzi¢, cho¢ trzeba tez wskazac, ze Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 10 czerwca 2003



r. I CKN 414/01 (OSNC 2004/9/139), oceniajgc umowe posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami zawartg przed wejsciem w Zzycie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami stwierdzit, ze jest to umowa o sSwiadczenie ustug, do ktoérej w braku
przepiséw szczegolnych stosuje sie przepisy o zleceniu.

Jezeli uznac, ze do umowy stron w kwestiach w niej nieuregulowanych, w tym do
mozliwosci jej rozwigzania, stosuje sie odpowiednio przepisy 0 umowie agencyjnej, a nie
przepisy o umowie zlecenia, to kasacyjne zarzuty naruszenia art. 746 § 1 i § 3 k.c.
trzeba wprost uzna¢ za nieskuteczne. Takze merytoryczna ich ocena, zaréwno z punktu
widzenia zasad wypowiadania umowy zlecenia jak i mowy agencyjnej, stosowanych
odpowiednio do umowy posrednictwa, prowadzi do stwierdzenia ich bezzasadnosci.
Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, podobnie jak umowa zlecenia oraz
umowa agencyjna, opiera sie na stosunku wzajemnego zaufania stron i taki jej charakter
sprawia, ze nalezy przyjgc, iz moze by¢ ona wypowiedziana przez kazdg ze stron nawet
bez powodu oraz Zze strony nie mogg w umowie z gory zrzec sie uprawnienia do jej
wypowiedzenia z waznych powodow, o czym w odniesieniu do umowy zlecenia stanowi
art. 746 § 3 k.c. Zrzeczenie takie zawarte w umowie posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami byloby sprzeczna z wtasciwoscig (naturg) tej umowy (art. 353" k.c.),
co prowadzitoby do jej niewaznosci (art. 58 k.c.). Jednak wbrew stanowisku skarzgcej,
strony kwestionowanej umowy posrednictwa, nie zawarty w niej takiego postanowienia.
Jak bowiem ustality Sgdy obu instancji, a czego skutecznie nie podwazono w kasacji,
strony uzgodnity dopuszczalnos¢ wypowiedzenia umowy przez kazdg z nich, w kazdym
czasie i bez waznych powodéw a wprowadzajgc rekompensate dla posrednika za
wypowiedzenie umowy przez zlecajgcego, ograniczyty prawo do rekompensaty jedynie
do sytuacji, gdy wypowiedzenie nastgpito bez waznych powoddéw obcigzajgcych
posrednika. W zadnym wypadku tak wytozonego postanowienia umowy nie mozna
uzna¢ za umowne wytgczenie dopuszczalnosci wypowiedzenia umowy posrednictwa z
waznych powodow. Przeciwnie, strony uznajgc, ze w razie wypowiedzenia umowy przez
zamawiajgcego z waznych powodow, posrednikowi nie przystuguje rekompensata,
wzmochity umowne prawo wypowiedzenia umowy z waznych powododw.

Nie mozna takze podzieli¢ stanowiska skarzgcej, iz niedopuszczalne byto
ograniczenie przez strony dopuszczalnosci wypowiedzenia umowy posrednictwa bez
waznych powodow poprzez ustanowienie rekompensaty dla posrednika za takie
wypowiedzenie umowy przez zlecajgcego. Jak wskazat Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia
28 wrzesnia 2004 r. IV CK 640/03 (OSNC 2005/9/157), takze w umowach opartych na



wzajemnym zaufaniu, takich jak umowa zlecenia, strony mogg wytgczy¢ lub ograniczy¢
dopuszczalnos¢ jej wypowiedzenia bez waznych powodow. Uznaé trzeba, ze
dopuszczalne to jest takze w umowie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
zawartej na wylgcznos¢ na rzecz posrednika. Taka umowa zawarta na czas
nieokreslony korzystna jest dla obu stron, jednak korzysci te mogg zostaé¢ zniweczone
przez mozliwos¢ wypowiedzenia umowy w kazdej chwili i bez Zzadnego powodu.
Szczegolnie byloby to niekorzystne dla posrednika, ktéry ponositby catkowite ryzyko
finansowe takiego wypowiedzenia. Dlatego strony mogg umownie ograniczyé mozliwosc
wypowiedzenia umowy posrednictwa bez waznych powoddw.

Takim ograniczeniem moze by¢ ustalenie kary umownej za wypowiedzenie
umowy bez waznego powodu. Jak stwierdzit Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty
siedmiu sedzibw z dnia 6 listopada 2003 r. Il CZP 61/03 (OSNC 2004/5/69)
dopuszczalne jest zastrzeganie kar umownych na wypadek skorzystania przez
kontrahenta z uprawnienia ksztaltujgcego do wypowiedzenia umowy. Brak zatem
podstaw do kwestionowania dopuszczalnosci takiego zastrzezenia umownego w
tgczagcej strony umowie posrednictwa, a tym samym nieuzasadniony jest zarzut
naruszenia art. 483 § 1 k.c. Podkresli¢ tez trzeba, ze wobec braku zarzutu naruszenia
art. 65 k.c., nie ma podstaw do podwazenia dokonanej przez Sady wyktadni umowy w
tej czesci, prowadzgcej do przyjecia, ze umowna rekompensata stanowita kare umowng,
tym bardziej, ze strona pozwana od poczatku procesu takze prezentowata takie
stanowisko.

Trafnie rowniez Sgdy obu instancji uznaty, ze w Swietle umowy stron nie byto
waznym powodem, uzasadniajgcym wypowiedzenie umowy przez zlecajgcego, nie
wykonanie przez posrednika obowigzku umownego zamieszczenia oferty w czasopismie
,L.(...)". Byt to jeden z bardzo wielu obowigzkoéw umownych posrednika, z pewnoscig nie
najwazniejszy ani nie decydujgcy o powodzeniu zabiegdéw zmierzajgcych do znalezienia
nabywcy nieruchomosci. Czasopismo to, ze wzgledu na swoj bardzo ograniczony
zasieg, nie byto znaczgcym srodkiem marketingowym. W ciggu ponad rocznego okresu
trwania umowy strona pozwana nie zwracata uwagi powoda na nie zamieszczenie oferty
w tym czasopismie, cho¢ zgodnie z art. 354 § 2 k.c. powinna byta lojalnie wspotdziatac
przy wykonywaniu umowy. Z tych wzgledow nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 181
ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, bowiem Sady stusznie uznaty, ze cho¢ w
tym zakresie umowa posrednictwa nie zostata wykonana, to w Swietle wszystkich jej

postanowien i obowigzkdéw posrednika, nie mogto to by¢ uznane za wazny powod do jej



wypowiedzenia przez zlecajgcego. Z tych samych przyczyn nie doszlo tez do
zarzucanego naruszenia art. 483 § 1 k.c. w tym zakresie.

Sady nie naruszyly takze art. 484 § 2 k.c. Trafnie Sad Apelacyjny stwierdzit, ze w
rozpoznawanej sprawie, ze wzgledu na zastrzezenie kary umownej na wypadek
wypowiedzenia umowy bez waznych powoddéw, niemozliwe bylo zastosowanie
pierwszej, przewidzianej w powyzszym przepisie przestanki zmniejszenia kary umownej:
wykonania zobowigzania w znacznej czesci. Jest oczywiste, ze ta przestanka wchodzi w
gre tylko wéwczas, gdy zobowigzanie niepieniezne dtuznika, za ktérego nienalezyte
wykonanie obcigzono go karg umowng, jest zobowigzaniem podzielnym. Zobowigzanie
do niewykonania prawa ksztattujgcego wypowiedzenia umowy nie jest zobowigzaniem
podzielnym i nie mozna go wykona¢ ,w znacznej czesci’. Z tych wzgledéw prawidtowo
Sady obu instancji uznaly, ze w sprawie zachodzita tylko druga przestanka do
miarkowania kary umownej, w postaci jej razgcego wygorowania. Trafnie tez jako
kryterium oceny zawyzenia wskazaly stosunek kary umownej do przewidywanego
wynagrodzenia posrednika a jako jeden z czynnikbw majgcych wpltyw na stopien jej
obnizenia przyjelty nie wykonanie umownego obowigzku zamieszczenia oferty w
czasopismie ,L.(...)". Skoro bowiem kara umowna miata miedzy innymi rekompensowac
powodowi poniesione koszty i stanowi¢ rodzaj odszkodowania za zerwanie umowy, to
na jej wysokos¢ mogto mie¢ wpltyw takze i to, ze powdd nie ponidst kosztéw wykonania
wyzej wskazanego obowigzku umownego. Natomiast wbrew stanowisku skarzgcej Sad
drugiej instancji nie miat podstaw do dalszego obnizenia kary umownej, mimo Zze
stwierdzit nie wykonanie jeszcze jednego obowigzku umownego. Sprawa bowiem
rozpoznawana byta wedtug odrebnych przepiséw dotyczgcych spraw gospodarczych,
wobec czego przepis art. 479** § 2 k.p.c. zobowigzywat strone pozwang do zgtoszenia
juz w odpowiedzi na pozew wszystkich zarzutéw i dowodéw na ich poparcie, pod
rygorem utraty prawa powotywania sie na nie w toku dalszego postepowania, chyba ze
wykaze, iz ich powotanie w odpowiedzi na pozew nie byto mozliwe, albo ze potrzeba
powotania wynikta pdzniej. Stwierdzone dopiero przez Sad Apelacyjny nie wykonanie
przez powoda obowigzku zamieszczenia oferty w grudniowo-styczniowym wydaniu
miesiecznika ,P.(...)" nie tylko nie zostato zarzucone przez strone pozwang w piSmie
stanowigcym wypowiedzenie umowy posrednictwa, lecz takze nie zostato podniesione w
odpowiedzi na pozew ani w toku postepowania przed Sgdem pierwszej instanciji.
Zgtoszenie tego zarzutu dopiero w postepowaniu apelacyjnym byto sp6znione nie tylko
w $wietle art. 479 § 2 k.p.c., lecz réwniez art. 381 k.p.c. Sad Apelacyjny powinien
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zatem zarzut ten poming¢, skoro strona pozwana nawet nie twierdzita, ze nie mogta go
powota¢ wczesniej albo ze wczesniej nie byto to potrzebne. Z tych przyczyn podniesiony
w kasacji zarzut nie uwzglednienia przy miarkowaniu kary umownej ustalonej w
postepowaniu apelacyjnym okolicznosci nie wykonania przez powoda jeszcze jednego
postanowienia umowy, poza tym, ze nie oparty na wtasciwym przepisie, nie moze byc¢
uznany za skuteczny takze z wyzej wskazanych wzgleddw.

Biorac wszystko to pod uwage Sad Najwyzszy na podstawie art. 393 k.p.c.
oddalit kasacje jako nieuzasadniong a na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98
k.p.c. i art. 393'° k.p.c. zasadzit na rzecz powoda od strony pozwanej zwrot kosztéw
postepowania kasacyjnego w zakresie kosztéw wynagrodzenia petnomocnika powoda
za obecnosc¢ na rozprawie kasacyjnej. Powodowi nie przystuguje zwrot kosztéw ztozenia
odpowiedzi na kasacje, bowiem zostata ona wniesiona po uptywie terminu wskazanego
w art. 393° k.p.c., wobec czego nie wywotuje skutkéw, jakie ustawa wigze z wniesieniem

odpowiedzi na kasacje.



