Sygn. akt IV CSK 81/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 5 wrzesnia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Anna Owczarek
SSN Bogumita Ustjanicz

w sprawie z powodztwa M. S.

przeciwko J. J.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 5 wrzesnia 2012 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 31 maja 2011r.,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



M. S. wniést o zasgdzenie od J. J. kwoty 1854 000 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaptaty oraz kosztami

postepowania.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 9 lipca 2010 r. oddalit powddztwo oraz
zasgdzit od powoda na rzecz pozwanego 7 217 zt tytutem kosztéw procesu. Ustalit,
ze w dniu 13 czerwca 2008 r. strony zawarty umowe doradztwa w pozyskaniu
klienta (kupujgcego) do stanowigcej wiasno$¢ pozwanego nieruchomosci
niezabudowanej lub jej czesci potozonej w G. przy ul. S. Pozwany miat zaptacié na
rzecz powoda prowizje w wysokosci 1 520 000 zt netto wraz z podatkiem VAT w
terminie wptywu $rodkdéw na konto pozwanego z tytutu sprzedazy nieruchomosci na
rzecz jednego z podmiotéw wskazanych w umowie. Powdd nie miat zadnego
do$wiadczenia w zakresie obrotu nieruchomosciami. Swiadek E. P. skontaktowat
pozwanego z powodem. Umowa doradztwa opiewata na takg kwote, gdyz strony
taczyto jeszcze dodatkowe, ustne porozumienie dotyczgce rozliczenia kwoty
prowizji, zgodnie z ktérym 50% tej kwoty powdd miat zwrdci¢ pozwanemu, ktory ze
swojej czesci miat wyptaci¢ 100 000 zt swiadkowi E. P. Ponadto kwota prowizji
obejmowata sprzedaz dwdch nieruchomosci: jednej stanowigcej witasnosc
pozwanego i drugiej, ktérg pozwany miat zamiar odkupi¢ od jej wiascicieli,
lecz ostatecznie do tego nie doszto i ,K.” Sp. z 0. 0. w P. odkupita jg bezposrednio
od jej wiascicieli. Pozwany planowat sprzedaz dziatki za kwote 400 zt na 1 m?,
ostatecznie udato sie ja sprzedaé w cenie po 660 zt za 1 m? (facznie za kwote
brutto 4.636.000,00 =zt). Powodd miat otrzymaé wynagrodzenie dodatkowe
w wysokoséci 80% nadwyzki z kwoty stanowigcej réznice miedzy ceng 1 m?
w wysokosci 400 zt a ceng 660 zt. Powdd nie wykonywat Zadnych czynnosci
zwigzanych z umowag, poza tym, ze kontaktowat sie z kims$ ze strony ,K.” Sp. z 0. 0.
w P. jako potencjalnym nabywca rzeczonych dziatek na rzecz firmy |I. Wszystkie
pozostate czynnos$ci zwigzane ze zbyciem dziatek pozwany wykonywat wspélnie z
przedstawicielem ,K.” Sp. z o. o. w P. Pozwany nie udzielit powodowi
petnomocnictwa do reprezentowania go w zwigzku z wykonywaniem umowy
doradztwa, o udzielenie ktérego powdd zresztg nie wystepowat. W pismie z dnia 11
sierpnia 2008 r. pozwany ztozyt powodowi oswiadczenie o pozornosci zawartej

umowy doradztwa.



W ocenie Sgdu Okregowego powodztwo nie zastuguje na uwzglednienie,
gdyz umowa o Swiadczenie ustug (art. 750 k.c.), z ktorej powod wywodzi
roszczenie, jest pozorna, a w konsekwencji niewazna (art. 83 k.c.). Nie byto zadnej
przyczyny, dla ktérej pozwany musiatby skorzysta¢ z pomocy powoda, aby znalez¢
nabywce dla nieruchomosci, ktérg planowat sprzeda¢. Pozwany zawodowo
zajmowat sie obrotem nieruchomosciami, a powdd nie miat w tym zakresie zadnego
doswiadczenia. Réwnie niewiarygodna jest wysokos¢ prowizji ustalona przez strony
W umowie. Zwyczajowo prowizja podczas sprzedazy nieruchomosci wynosi
od 2 do4%. Ustalona w umowie prowizja wynosita prawie 50% wartoSci
nieruchomosci, co stanowi kwote absurdalnie wysoka i niespotykang przy tego typu
transakcjach. Oczywiste wiec bylo, ze pod pozorem zaptaty prowizji strony pragnety
ukry¢ jakies inne rozliczenia finansowe. Tylko i wytgcznie w tym celu strony zawarty

pozorng umowe doradztwa.
Powdd wnidst apelacje od wyroku Sgdu Okregowego.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 31 maja 2011 r. oddalit apelacje i orzekt o
kosztach postepowania apelacyjnego, chociaz w istotnym zakresie nie podzielit
dokonanej przez Sgd Okregowy oceny przeprowadzonych w sprawie dowodow i
poczynionych na tej podstawie ustalen faktycznych. Uznat mianowicie, ze zeznania
E. P. nie potwierdzajg twierdzeh pozwanego o tgczgcym strony dodatkowym
ustnym porozumieniu. Takich ustalen miedzy stronami nie potwierdza tez zaden
inny dowodd, a twierdzenia samego pozwanego w tym zakresie sg wewnetrznie
sprzeczne. Zgromadzone w sprawie dowody potwierdzajg natomiast stanowisko
powoda co do sposobu ustalenia wysokosci prowizji okre$lonej w umowie z dnia 13
czerwca 2008 r. Powdd twierdzit bowiem, Zze pozwany jako sprzedawca
nieruchomosci byt zainteresowany otrzymaniem ceny 400 zt za 1 m?, ewentualna
nadwyzka od tej kwoty miata zostac rozliczona pomiedzy stronami w stosunku 20%
do 80% na korzys¢ powoda. W konsekwencji brak byto podstaw do przyjecia, ze
umowa tgczgca strony jest dotknieta sankcjg niewaznosci z powodu jej pozornosci.
Nie przesadza to jednak o zasadnosci apelacji powoda. W ocenie Sadu
Apelacyjnego umowa, z ktérej powdd wywodzi swoje roszczenie, jest bezwzglednie
niewazna, jednak z innej przyczyny niz przyjgt Sad Okregowy. Wskazana umowa

ze wzgledu na swojg tres¢ stanowi umowe posrednictwa w obrocie



nieruchomosciami okreslong w art. 180 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651; dalej
,=u.g.n.”). Powdd nie miat i nie ma licencji posrednika w obrocie nieruchomosciami
(art. 179 ust. 3 i art. 182 u.g.n.), z czego wynika, ze nie mogt skutecznie zawrzeé
umowy posrednictwa, zatem zawarta z pozwanym umowa dotknieta jest sankcjg
niewaznosci bezwzglednej (art. 58 § 1 k.c.). Sad Apelacyjny podkreslit, ze miat
obowigzek uwzgledni¢ z urzedu stwierdzong niewaznos¢ umowy na podstawie art.
58 § 1 k.c. mimo braku stosownego w tym zakresie zarzutu. Zaréwno w
orzecznictwie Sagdu Najwyzszego, jak i w piSmiennictwie przyjmuje sie bowiem, ze
sad odwotawczy nie jest zwigzany zarzutami dotyczgcymi naruszenia prawa
materialnego i zobowigzany jest do prawidtowego stosowania tych przepisow,

nawet gdy strona nie zarzuca ich naruszenia.

Powod wniést skarge kasacyjng, w ktorej zaskarzyt wyrok Sadu
Apelacyjnego w catosdci, zarzucajgc naruszenie przepisOw postepowania,
mianowicie art. 382 w zwigzku z art. 316 § 1 w zwigzku z art. 328 § 2 w zwigzku
z art. 299 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.,, art. 378 § 1 zdanie pierwsze k.p.c.,
a takze naruszenie prawa materialnego, mianowicie art. 65 § 2 k.c., art. 180 ust. 4
u.g.n. w zwigzku z art. 65 § 2 k.c., art. 917 w zwigzku z art. 65 § 1i 2 k.c., art. 58
§ 1 k.c. w zwigzku z art. 179 ust. 2-4 u.g.n. w zwigzku z art. 180 ust. 4 u.g.n.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia przepisow
postepowania i prawa materialnego zmierzajg do zakwestionowania przyjetej
przez Sad Apelacyjny kwalifikacji wigzgcej strony umowy z dnia 13 czerwca
2008 r. jako umowg posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Tymczasem Sad
Apelacyjny trafnie wskazat, ze wyktadnia oswiadczen woli stron umowy (art. 65 § 1
i 2 k.c.) prowadzi do wniosku, iz — stosownie do art. 180 ust. 4 u.g.n. — powod
zobowigzat sie do dokonywania dla pozwanego czynnosci zmierzajgcych do
zawarcia umow wymienionych w art. 180 ust. 1, a pozwany zobowigzat sie do
zaptaty powodowi (posrednikowi w obrocie nieruchomosciami) wynagrodzenia.
Trafnie tez przyjat, ze stosownie do art. 179 ust. 3 u.g.n. prowadzenie dziatalnosci

w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami na terytorium



Rzeczypospolitej Polskiej jest mozliwe w wypadku, gdy czynnosci z zakresu
posrednictwa bedg wykonywane przez posrednikdw w obrocie nieruchomosciami.
Posrednikiem moze by¢ osoba fizyczna lub prawna spetniajgca wymagania
okreslone w art. 182 u.g.n., ktorej przyznano licencje zawodowg w zakresie
posrednictwa. Posrednik nabywa prawo do wykonywania zawodu oraz uzywania
tytutu ,posrednik w obrocie nieruchomosciami” z dniem wpisu do centralnego
rejestru posrednikbw w obrocie nieruchomosciami (art. 179 ust. 4 u.g.n.).
Jest zas okolicznoscig bezsporng w niniejszej sprawie, ze powdd nie posiadat
licencji zawodowej w zakresie posrednictwa. Z tej przyczyny rozwazana umowa jest
bezwzglednie niewazna jako sprzeczna z ustawg (art. 58 § 1 k.c.). Podobny poglad
wyrazit Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 19 stycznia 2011 r., V CSK 173/10
(niepubl.). Sad Apelacyjny trafnie tez wskazat, ze analogiczne stanowisko zajat Sad
Najwyzszy w wydanym w podobnych okolicznosciach faktycznych wyroku z dnia
19 stycznia 2011 r., V CSK 173/10 (OSNC 2011, nr 10, poz. 113). Sad Najwyzszy
podkreslit w tym wyroku, ze instytucja posrednictwa w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami ma wymiar uniwersalny, zgodnie bowiem z art. 180 ust. 6 u.g.n.
czynnos$ci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami mogg by¢é wykonywane
w stosunku do wszelkich nieruchomosci, a takze na rzecz wszystkich oséb
fizycznych i prawnych oraz jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych
osobowosci prawnej. Formalnym potwierdzeniem kwalifikacji do wykonywania
czynnosci z zakresu posrednictwa jest przyznanie licencji posrednika w obrocie
nieruchomosciami. W tej sytuacji dopuszczenie, aby jednoczesnie czynnosci
posrednictwa wykonywaty osoby bez uprawnien byloby przejawem braku

racjonalnosci ustawodawcy, co jest nie do przyjecia.

Nie mozna w konsekwencji podzieli¢ stanowiska skarzgcego, ze strony
zawarty dnia 13 czerwca 2008 r. umowe ugody. Zgodnie z art. 917 k.c., przez
ugode strony czynig sobie wzajemne ustepstwa w zakresie istniejgcego miedzy
nimi stosunku prawnego w tym celu, aby uchyli¢ niepewno$¢ co do roszczen
wynikajgcych z tego stosunku lub zapewni¢ ich wykonanie albo by uchyli¢ spor
istniejacy lub mogacy powstaé. Oznaczatoby to, ze strony tgczy blizej nieokreslony
stosunek prawny, co wszakze pozostaje w sprzecznosci z ustaleniami faktycznymi

Sadu Apelacyjnego.



Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia przepisow
postepowania w znacznej mierze dotyczg ustalenia faktow lub oceny dowodow,
cow postepowaniu kasacyjnym jest niedopuszczalne (art. 398° § 3 k.p.c.).
Twierdzenie zas skarzgcego, ze rzekome naruszenie art. 378 § 1 zdanie pierwsze
kK.p.c. w zwigzku z art. 65 § 2 k.c. wylgczyto konstytucyjne prawo powoda do
zaskarzania orzeczen wydanych w pierwszej instancji oraz immanentnie z tym
zwigzang zasade dwuinstancyjnosci postepowania przed sgdami powszechnymi

(art. 78 w zwigzku z art. 176 § 1 Konstytucji RP) jest mocno przesadzone.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.



