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Umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami zawarta z osobg
niemajaca uprawnien do wykonywania zawodu posrednika w obrocie

nieruchomosciami jest niewazna.

Sedzia SN Antoni Gérski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Irena Gromska-Szuster
Sedzia SA Maria Szulc

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Jozefa K. przeciwko Kazimierzowi P.
o zaptate, po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 19 stycznia 2011 r.
skargi kasacyjnej pozwanego od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Katowicach z dnia
28 stycznia 2010 r.

uchylit zaskarzony wyrok i oddalit apelacje, obcigzajgc strone powodowg
kosztami procesu w catosci i pozostawiajgc ich szczegdtowe wyliczenie

referendarzowi sgdowemu.

Uzasadnienie

Wyrokiem czesciowym z dnia 7 lipca 2009 r. Sad Okregowy w Gliwicach w
sprawie z powodztwa Jozefa K. przeciwko Kazimierzowi P. i Leonowi P. o zaptate
oddalit powddztwo w stosunku do pozwanego Kazimierza P. Na skutek apelacji
powoda Sgd Apelacyjny w Katowicach wyrokiem z dnia 28 stycznia 2010 r. zmienit
zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze zasgdzit od pozwanego Kazimierza P. na rzecz
powoda Jézefa K. kwote 200 000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 19 czerwca
2007 r.

Ustalit, ze strony zawarty w dniu 20 lipca 2006 r. umowe zlecenia, na
podstawie ktérej powdd zobowigzat sie do podjecia wszelkich czynnosci celem
pozyskania nabywcy nieruchomosci bedgcej wtasnoscig pozwanych, opisanej w
ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Sanoku. W umowie

zastrzezono dla powoda wytgcznos$¢ na prowadzenie sprawy na czas do dnia 20



lipca 2007 r. za wynagrodzeniem w wysokosci 10% ceny sprzedazy, niezaleznie od
tego, czy umowa zostata zawarta za jego posrednictwem, czy poza nim. W razie
zbycia nieruchomosci przez pozwanych z pominieciem powoda w czasie trwania
umowy zastrzezono zobowigzanie pozwanych do wyptacenia powodowi kary
umownej w wysokos$ci 20% ceny sprzedazy. Aneksem z dnia 30 kwietnia 2007 r.
strony postanowity, ze w razie zbycia nieruchomosci za kwote wyzszg niz 430 000
zt zleceniobiorca otrzyma dodatkowg prowizje w wysokosci 30% uzyskanej ceny
sprzedazy ponad te kwote.

Dziatania marketingowe powoda doprowadzity do znalezienia nabywcy w
osobie Andrzeja M. W imieniu pozwanego powodd negocjowat wszystkie warunki
sprzedazy. Ustalono, Zze zostanie podpisana warunkowa umowa sprzedazy w
kancelarii notarialnej w B.B. Pozwany nie przyjechat w wyznaczonym terminie do
B.B., informujgc, ze przyczyng jego nieobecnosci byt wypadek, w zwigzku z czym
do sporzagdzenia umowy nie doszto. Powodd znalazt kolejnego nabywce, ktorym byt
Jan D.-D. W dniu 17 maja 2007 r. pozwani podpisali warunkowg umowe sprzedazy
z Janem D.-D. w kancelarii notarialnej w B.B. Umowa zostata zawarta pod
warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzysta z prawa pierwokupu,
a kupujgcy wyptacit pozwanym jeszcze przed zawarciem tej umowy kwote 59 000,
zt. W dniu 18 maja 2007 r. pozwany Kazimierz P. przekazat powodowi kwote 5900
zt tytutem czesci prowizji wynikajgcej z zawartej umowy zlecenia.

Po podpisaniu umowy z Janem D.-D. pozwany znalazt klienta, ktory
zaoferowat kupno nieruchomosci za cene 1 000 000 zt. Wskutek tej oferty pozwany
rozpoczat z Janem D.-D. negocjacje majgce na celu doprowadzenie do rozwigzania
zawartej juz warunkowej umowy sprzedazy. Jan D.-D. zgodzit sie na rozwigzanie
umowy za kwote 180 000 zt. Pozwani oraz Jan D.-D. w dniu 24 maja 2007 r. w
kancelarii notarialnej w C. ztozyli odwiadczenie, ze dokonujg rozwigzania
warunkowo zawartej umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowej i z tego tytutu
pozwani zaptacili Janowi D.-D. kwote 180 000 zt tytutem zwrotu czesci ceny
sprzedazy i wynagrodzenia utraconych korzysci. Nastepnie, tego samego dnia, w
tej samej kancelarii pozwani ponownie zawarli warunkowg umowe sprzedazy, tym
razem z Henrykiem L. i Anng B.-B. Strony ustality cene sprzedazy na kwote
1 000 000 zt. Powdd dowiedziat sie o rozwigzaniu umowy z Janem D.-D. na
poczatku czerwca 2007 r. i 0 zawarciu nowej umowy poza nim, w zwigzku z czym

wystgpit 0 zasgdzenie od pozwanych kary umownej w wysokosci 200 000 zt.



Ze wzgledu na zgon pozwanego Leona P. w toku sprawy, Sgd Okregowy
wydat wyrok czesciowy, rozstrzygajgc spor przeciwko Kazimierzowi P. przez
oddalenie powddztwa.

Zdaniem Sgdu Okregowego, bezzasadne byto domaganie sie zaptaty kary
umownej obliczonej wedtug ceny sprzedazy dokonanej z drugim nabywca, czyli
innym niz ten, ktérego pozyskat powdd. Powod, doprowadzajgc do zawarcia
pierwszej umowy sprzedazy, wykonat swoj obowigzek i sam w pozwie uznat swe
dziatania za skuteczne wywigzanie sie z umowy. Tym samym moze domagac sie
ewentualnie prowizji obliczonej wg ceny okreslonej w tej umowie, liczonej od
wartosci ceny nieruchomosci ustalonej dla transakcji z Janem D.-D., a nie kary
umownej. Ze wzgledu na fakt, ze powdd zazgdat jedynie kary umownej,
rozstrzyganie o naleznej mu prowizji bytoby, zdaniem Sgdu Okregowego,
orzekaniem ponad zgdanie.

Sad Apelacyjny po rozpoznaniu apelacji powoda zmienit wyrok Sgdu pierwszej
instancji i uwzglednit powodztwo. Uznat, Ze w wyniku porozumienia pozwanych z
Janem D.-D. doszto do pozbawienia ex tunc skutkdw umowy zawartej w dniu 17
maja 2007 r. przez jej rozwigzanie w dniu 24 maja 2007 r. na skutek zgodnego
oswiadczenia stron umowy, sporzgdzonego w formie aktu notarialnego. W
rezultacie ,odzyta” tgczgca strony umowa zlecenia, a tym samym zastrzezona w
niej dla powoda wytgcznos¢ posrednictwa trwata dalej, do dnia 20 lipca 2007 r.
Przed tym dniem nie mogto wiec dojs¢ do zbycia nieruchomosci z pominieciem
Zleceniobiorcy pod rygorem kary umownej w wysokosci 20% z kwoty sprzedazy
nieruchomosci. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, pojeciu ,zbycie nieruchomosci” z
umowy zlecenia nie mozna nadac innego znaczenia niz ma ono w jezyku prawnym,
funkcjonuje ono bowiem wytgcznie jako oznaczenie na odptatne przeniesienie
wiasnosci na inng osobe, tj. zbycie jej przez poprzedniego wtasciciela, a nie jako
skuteczne nabycie wtasnosci przez nowego nabywce. Wytgczno$¢ zastrzezona
powodowi miata chroni¢ go przed zbyciem nieruchomosci z pominieciem jego
osoby, a nie przed nabyciem nieruchomosci przez konkretng osobe trzeciag, gdyz
powodowi byto obojetne, kto ostatecznie nabedzie wlasnosé, tj. Agencija
Nieruchomosci Rolnej, czy inny niewskazany przez powoda nabywca. W kazdym
wypadku, w razie zbycia nieruchomosci z pominieciem powoda w okresie
obowigzywania jego prawa wytgcznosci, nabywat on prawo do kary umownej

naleznej mu od zbywcy, a nie od nabywcy nieruchomosci.



Wyrok Sgdu Apelacyjnego pozwany Kazimierz P. zaskarzyt skargg
kasacyjnag. (...) Wnidst o uchylenie tego wyroku w catosci i przekazanie sprawy
Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, wzglednie o jego uchylenie i
orzeczenie co do istoty sprawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje: (...)

Wedtug ustawy z dnia 21 sierpnia 1991 r. o gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm. — dalej: "u.g.n."),
posrednictwo jest umowg nazwang, zdefiniowang w art. 180 ust. 5. Zgodnie z tym
przepisem, przez umowe posrednictwa posrednik w obrocie nieruchomosciami lub
podmiot prowadzgcy dziatalnos¢, o ktdrej mowa w art. 179 ust. 3, zobowigzuje sie
do dokonywania dla zamawiajgcego czynnosci zmierzajgcych do zawarcia umow
wymienionych w ust. 1, a zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaptaty posrednikowi w
obrocie nieruchomosciami lub podmiotowi wynagrodzenia. Definicja ta uzasadnia
poglad, ze umowe zlecenia zawartg przez strony w dniu 20 lipca 2006 r. nalezy
zakwalifikowac jako umowe posrednictwa, gdyz powdd, prowadzacy dziatalnosé
gospodarczg, zobowigzat sie w niej do ,podjecia wszelkich czynnosci celem
pozyskania nabywcy nieruchomosci gruntowej” nalezgcej do pozwanych, za
ustalonym wynagrodzeniem prowizyjnym, ptatnym przez nich w terminie 7 dni od
zawarcia umowy sprzedazy.

Stosownie do art. 179 ust. 3 u.g.n., prowadzenie dziatalnosci w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
jest mozliwe, gdy czynnosci z zakresu posrednictwa bedg wykonywane przez
posrednikow w obrocie nieruchomosciami. Posrednikiem moze by¢ osoba fizyczna,
spetniajgca wymagania okreslone w art. 182 u.g.n., ktérej 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 posrednikow w obrocie nieruchomosciami (art. 179
ust. 4 u.g.n.).

Zgodnie z art. 181 ust. 1-3 u.g.n., posrednik jest zobowigzany do
wykonywania czynnos$ci zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepiséw prawa i
standardami zawodowymi, ze szczegdlng starannoscig wtasciwg dla zawodowego
charakteru tych czynnosci oraz zasadami etyki zawodowej. Ma tez obowigzek
statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych oraz podlega obowigzkowemu

ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z



wykonywanymi czynnosciami. Uchybienie tym obowigzkom sankcjonowane jest
odpowiedzialnoscig zawodowg z mozliwoscig wymierzania kar dyscyplinarnych,
ktorych katalog wymieniono w art. 183 ust. 2 u.g.n., poczynajgc od upomnienia, a
na pozbawieniu licencji zawodowej konczac. (...)

Sformutowanie zawarte w art. 179 ust. 3 u.g.n., zgodnie z ktérym prowadzenie
dziatalnosci w zakresie posrednictwa na terenie naszego kraju jest mozliwe, gdy
czynnosci te bedg wykonywane przez posrednikdw w obrocie nieruchomosciami,
nalezy odczytywac jako zastrzezenie prowadzenia takiej dziatalnosci tylko przez
osoby kwalifikowane, majgce licencje i tytut posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami. Potwierdzeniem tej tezy jest tres¢ art. 198 ust. 2 u.g.n.,
penalizujgcego prowadzenie dziatalnosci zawodowej w zakresie posrednictwa w
obrocie nieruchomos$ciami bez posiadania odpowiedniej licencji. Skoro przepis
zabrania prowadzenia posrednictwa osobom nieposiadajgcym odpowiedniej licenc;i
zawodowej pod grozbg kary, to nie mozna przyjmowac, ze umowa posrednictwa
zawarta prze osobe niemajgcg takich uprawnien jest wazna.

Nietrafny jest argument petnomocnika powoda, ze sankcja niewaznosci
czynnosci prawnej wchodzi w gre tylko wtedy, kiedy ustawa wyraznie tak stanowi.
Nalezy przyjac teze przeciwng; jezeli czynnosc jest zabroniona pod grozbg kary, to
jest niewazna, chyba ze ustawa wyraznie przewiduje dla takiej czynnosci inng
sankcje. Stanowisko powoda prowadzitoby do dualizmu ocen, godzgcego w
spojnos¢ porzadku prawnego i jest nie do przyjecia ze wzgledow systemowych i
aksjologicznych. Przemawiajg przeciwko niemu takze wzgledy funkcjonalne. Celem
wprowadzenia umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz postawienia
wysokich wymagan zawodowych i etycznych posrednikom, uprawnionym do
prowadzenia czynnosci posrednictwa, byto powierzenie tych czynnosci,
wymagajgcych wiedzy fachowej, doswiadczenia i odpowiednich predyspozyciji
moralnych, osobom profesjonalnie do tego przygotowanym.

Wymaga podkreslenia, ze instytucja posrednictwa w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami ma wymiar uniwersalny, zgodnie bowiem z art. 180 ust. 6 u.g.n.
czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami mogg by¢ wykonywane w
stosunku do wszelkich nieruchomosci, a takze na rzecz wszystkich osob 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 bytoby przejawem braku racjonalnosci ustawodawcy, co jest
nie do przyjecia.

Nalezy dodac¢, ze w uchwale z dnia 17 lipca 2007 r., [ll CZP 69/07 (OSNC
2008, nr 9, poz. 99) Sad Najwyzszy uznat, ze niewazna jest umowa o zarzadzanie
nieruchomos$cig — w rozumieniu art. 185 ust. 11 2 u.g.n. — zawarta przez osobe
nieposiadajgca licencji zawodowej zarzgdcy. Stanowisko to ma odpowiednie
zastosowanie do umowy posrednictwa. W rezultacie trzeba doj$¢ do wniosku, ze
ustawodawca, kierujgc sie zamiarem zapewnienia bezpieczenstwa obrotu
nieruchomos$ciami oraz doceniajgc wage przedmiotu transakcji w tym obrocie,
zdecydowat sie na wprowadzenie monopolu posrednictwa w tej dziedzinie przez
licencjonowanych posrednikow. Tym samym ograniczyt swobode kontraktowania,
zabraniajgc zawierania umow w tym przedmiocie z osobami niemajgcymi
formalnych uprawnien posrednika w obrocie nieruchomosciami. Umowa
posrednictwa zawarta z takg osobg jest wiec niewazna jako sprzeczna z prawem
(art. 58 § 1 k.c.), co czyni roszczenie powoda nieusprawiedliwionym co do samej
zasady.

Z tego wzgledu Sad Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok i oddalit apelacje
(art. 398'° k.p.c.).



