Sygn. akt IV CSK 464/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 kwietnia 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczgcy)
SSN Wojciech Katner

SSA Jan Futro (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa L. O.

przeciwko Z. N. i G. N.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilngj
w dniu 29 kwietnia 2010 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 30 kwietnia 2009 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasadza od powoddki na rzecz pozwanych 1800 zi

tytutem kosztow postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 23 grudnia 2008 r. Sad Okregowy w G. zasagdzit solidarnie od
pozwanych Z. N. i G. N. na rzecz powoédki L. O. 122 000 zt z ustawowymi odsetkami od
kwot i dat w nim wskazanych.

Orzekajgc o kosztach postepowania zasagdzit solidarnie od pozwanych na rzecz
powodki 9 700 zt tytutem zwrotu kosztow procesu.

Jako podstawy rozstrzygniecia Sad | instancji wskazat, ze strony fgczyta zawarta
28 pazdziernika 2005 r. umowa o posrednictwo finansowe sprzedazy nieruchomosci, na
ktérej znajdowat sie salon samochodowy. Zgodnie z nig powddka wykonywata swoje
obowigzki.

Pozwani jednak wbrew postanowieniom umowy zbyli bez udzialu powoddki
nieruchomo$¢ Tadeuszowi Zdunkowi i odméwili zaptacenia powddce prowizji
w dochodzonej i zasgdzonej kwocie.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2009 r. uwzgledniajgc apelacje
pozwanych oddalit powddztwo.

Z uzasadnienia wyroku Sgdu Apelacyjnego wynika, ze Sad ten ustalit, iz powodka
zobowigzata sie do dokonywania dla pozwanych za wynagrodzeniem czynnosci
faktycznych zmierzajgcych do skojarzenia kontrahentéw i zawarcia z nimi umowy
sprzedazy nieruchomosci, zas pozwani powierzyli jej wytgczne posrednictwo, co miato
oznaczaé, ze ,uméwione wynagrodzenie zostanie posrednikowi zaptacone w kazdym
wypadku dokonania transakcji z kontrahentem w okresie objetym niniejszg umowg”.

Biorgc pod uwage inne jeszcze postanowienia umowy Sad Apelacyjny uznat,
ze kontrahent, ktérego strony mialy na mysli, to podmiot, ktoéry zostanie pozyskany
w wyniku staran posrednika, zatem uprawnienie powddki do wynagrodzenia
przewidziano na wypadek kazdej transakcji z kontrahentem skojarzonym przez
posrednika, a nie z jakimkolwiek kontrahentem pozostajgcym poza zakresem dziatan
posrednika. Odnosnie do ,zastrzezenia wytgcznosci” Sad Apelacyjny uznat, Zze na
podstawie odpowiednio stosowanego art. 550 k.c. wytgcznos¢ w tym wypadku oznacza,
ze pozwani w okresie trwania umowy o posrednictwo nie zawrg zadnej innej umowy o
posrednictwo sprzedazy tej samej nieruchomosci. Nastepnie Sgd Apelacyjny powotat
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2004 r., sygn. akt | CK 270/04 i podzielit
poglad, Zze decydujgce dla powstania prawa posrednika do wynagrodzenia jest

stworzenie przez niego sposobnosci i mozliwosci zawarcia umowy przez kontrahentow



umowy sprzedazy nieruchomosci, jezeli rzeczywiscie w wyniku dziatan posrednika
doszto do zawarcia tej umowy. Ponadto Sad Apelacyjny uznat, Ze na posredniku
zgdajgcym zaptaty wynagrodzenia spoczywa ciezar wykazania, iz stworzyt
sprzedajgcym sposobnos¢ do zawarcia umowy sprzedazy.

W konkluzji Sgd Apelacyjny uznat, ze powodka nie wykazata okolicznosci, ktore
na to wskazujg, zas udowodnione zostaty okolicznosci, zgodnie z ktorymi skojarzenie
kontrahentéw zawartej umowy sprzedazy (nieruchomos¢ zostata nabyta przez innego
dealera, a w negocjacjach brata udziat R.(...) sp. z 0.0.) nastgpito bez zwigzku z
dziataniami powddki.

Od tego wyroku skarge kasacyjng wniosta powodka.

W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucita naruszenie
art. 65 k.c. w zw. z art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i art. 353" k.c.
poprzez ich btedng wyktadnie i dokonanie nieprawidtowej egzegezy oswiadczenia woli
zawartego w umowie posrednictwa z dnia 28 maja 2005 r. o tresci ,uméwione
wynagrodzenie zostanie posrednikowi wyptacone w kazdym wypadku dokonania
transakcji z kontrahentem w okresie objetym niniejszg umowg”, jako majgce znaczenie,
iz dotyczy wytgcznie nabywcow (kontrahentéw), z ktdrymi posrednik podjgt rozmowy w
zwigzku z wykonywaniem zlecenia oraz dokonat czynnosci zmierzajgcych do zawarcia
umowy.

W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucita majace
istotny wptyw na wynik sprawy naruszenie art. 229 k.p.c. poprzez poczynienie ustalen w
SposoOb sprzeczny z oswiadczeniem pozwanych o przyznaniu faktu twierdzonego przez
powodke.

Podnoszgc te zarzuty wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Pozwani wniesli o oddalenie skargi i zasadzenie kosztéw postepowania
kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Przystepujac do rozpatrzenia zarzutow skargi wskazac trzeba, ze zgodnie z art.
398° § 3 k.p.c., podstawg skargi kasacyjnej nie moga by¢ zarzuty dotyczace ustalenia
faktow i oceny dowoddéw. Z tego wzgledu wskazany w skardze kasacyjnej zarzut
naruszenia art. 229 k.p.c. jako zmierzajgcy wprost do zakwestionowania ustalonego

stanu faktycznego jest niedopuszczalny.



Przechodzgc natomiast do zarzutow naruszenia prawa materialnego zauwazy¢
nalezy, ze wumowa posrednictwa Kkupna-sprzedazy nieruchomosci jest umowag
uregulowang w art. 179-183a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603). Zgodnie z art. 180 tej
ustawy posrednictwo w obrocie nieruchomosciami polega na zawodowym wykonywaniu
czynnosci zmierzajgcych do zawarcia umoéw nabycia lub zbycia nieruchomosci,
spoétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu lub domu jednorodzinnego, prawa
najmu lub dzierzawy nieruchomosci, a przez umowe posrednictwa posrednik
zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajgcego czynnosci zmierzajgcych do
zawarcia powyzszych umow, zas zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaptaty posrednikowi
wynagrodzenia, przy czym zakres czynnosci posrednictwa oraz sposob ustalenia i
wysokos¢ wynagrodzenia za czynnosci posrednictwa okresla umowa posrednictwa.

Biorgc pod uwage zagwarantowang w art. 353! k.c. zasade swobody umoéw,
mozna przyjac¢, ze strony umowy posrednictwa mogg swobodnie utozy¢ swoje stosunki
umowne, jedynie przy uwzglednieniu zasad wskazanych przepiséw ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, a jezeli przepisy te nie regulujg okreslonych kwestii, to
obowigzujgca zasada swobody uméw pozwala na dowolne ich uregulowanie w umowie,
w zgodzie jedynie z jej celem i wilasciwosciami oraz bezwzglednie obowigzujgcymi
przepisami prawa i zasadami wspotzycia spotecznego.

Umowa posrednictwa jest, jak wynika z wskazanych wyzej przepisdw, umowg
starannego dziatania, ktérg jednak strony mogg przeksztatci¢ w umowe rezultatu. Tak
tez strony uczynity w § 4 zawartej umowy ustalajgc, ze ,Oferujgcy zaptaci Posrednikowi
po wykonaniu niniejszej umowy wynagrodzenie w kwocie 2% plus 22 % VAT uzyskanej
ceny nieruchomosci...”

Skoro — jak ustalono — umowa nie zostata wykonana powddce nie przystuguje
roszczenie o stanowigce ekwiwalent jej dziatan umowione wynagrodzenie i to
niezaleznie od okoliczno$ci wskazywanych przez Sgd Apelacyjny.

W § 1 pkt 3 umowy zawarto takze postanowienie w brzmieniu: ,Oferujgcy
powierza posrednikowi wytgczne posrednictwo, co oznacza, ze umowione
wynagrodzenie zostanie posrednikowi zaptacone w kazdym wypadku dokonania
transakcji z kontrahentem w okresie objetym umowa.” Jest oczywiste, ze postanowienie
to nie dotyczy wynagrodzenia w rozumieniu wskazanym wyzej. Wyktadnia jezykowa
znajduje wprawdzie usprawiedliwienie w wyrazie ,wynagrodzenie”, ale nie uwzglednia

ona, ze przysporzenie winno mie¢ swojg przyczyne (causa). Nalezy przyjaé, ze



postanowienie to ma charakter dopuszczalnej klauzuli majgcej zapewni¢ powddce
odszkodowanie w sytuacji gdy pozwani naruszg umowiong zasade wytgcznosci.

Zauwazy¢ tez trzeba, ze powddka w pozwie wskazata jako podstawy faktyczne
roszczenia zarobwno umowe oraz jej wykonanie jak i odszkodowanie wynikajgce z
niewykonania zobowiazania umownego przez pozwanych. Pdzniej jednak podobnie jak i
w skardze kasacyjnej domagata sie umowionego ,wynagrodzenia” ograniczajgc sie do
zarzutu naruszenie art. 65 k.c. wzw. z art. 180 ust. 3 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami i art. 353" k.c. poprzez ich btedng wyktadnie. Zarzuty te dotycza
wytgcznie wadliwego zrozumienia (wykfadni) dozwolonych postanowien umowy,
podczas gdy odszkodowanie moze przystugiwaC¢ w oparciu o przepis art. 471 k.c. (w
zwigzku z wiasciwymi przepisami prawa i postanowieniami umowy), tj. w przypadku
spetnienia przestanek w nim przewidzianych.

Zarzut naruszenia jednak tego przepisu przez brak jego zastosowania nie byt
wskazany, jako podstawa skargi, wiec kwestia wymyka sie spod rozwazan Sadu.

Nie ma tez ani potrzeby ani — z uwagi na granice postepowania kasacyjnego
zakreslone zarzutami — mozliwosci badania, czy doszto do naruszenia umowy
stanowigcego podstawe roszczenia odszkodowawczego, powstania okreslonej szkody i
tgczgcego te dwie przestanki zwigzku przyczynowego.

Niezrozumiaty jest takze zarzut dotyczgcy art. 180 ust. 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami. Przepis ten dotyczy zakresu
czynnosci posrednika w obrocie nieruchomosciami i jego obowigzkdéw. Tymczasem
roszczenie wywodzone byto z — jak twierdzita powdédka — niezgodnych z umowg dziatan
pozwanych.

Z tych wzgledéw, skoro skarga kasacyjna nie znajduje uzasadnionych podstaw,
nalezato jg oddali¢ (art. 398 k.p.c.).

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono zgodnie z przepisami art. 98 §
1i3k.p.c.wzw. zart. 391 § 1 k.p.c. i § 6 pkt 6 oraz § 13 ust. 4 pkt 2 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie optat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy

prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163 poz. 1348).



