Sygn. akt IV CSK 267/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 stycznia 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Tadeusz Zyznowski (sprawozdawca)

Protokolant Hanna Kaminska

w sprawie z powodztwa P. W. b H. w Wiedniu (Austria)
przeciwko "R. M" Spétce z 0.0. w G.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 12 stycznia 2006 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 5 maja 2006 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasadza od pozwanej Spétki na rzecz
strony powodowej 3.600 zt (trzy tysiace szeséset ziotych)

kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Okregowy w uzasadnieniu wyroku uchylajgcego nakaz zapfaty
i oddalajgcego powodztwo w catosci przytoczyt ustalenia z ktérych wynika, ze dnia
1 lipca 2002 r. P. W. b H. wWiedniu i R. I. S.A. w G. zawarty umowe
posrednictwa, w ktorej zleceniobiorca podjat sie prowadzenia dziatan zmierzajgcych
do zawarcia przez zleceniodawce uméw kupna lub dzierzawy nieruchomosci.
Zgodnie z § 2 pkt 2.1 umowy zleceniodawca zobowigzat sie zaptaci¢ zleceniobiorcy
tytutem zaliczki na poczet wynagrodzenia kwote stanowigcg réwnowartos¢ 50.000
Euro w terminie 7 dni od dnia zawarcia umowy. W § 4 umowy strony dokonaty
wyboru prawa materialnego majgcego zastosowanie do ewentualnego sporu
wskazujgc, iz w takim przypadku zastosowanie znajdzie polski kodeks cywilny. W
dniu 11 lipca 2002 r. powdd dokonat przelewu kwoty 50.021,80 Euro na rzecz
zleceniobiorcy. Z dalszych ustalen Sgdu Okregowego wynika, iz spotki R. I. oraz E.
24 lipca 2003 r. potaczyty sie tworzac R. M. spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w G. Sad ustalit rowniez, iz do strony powodowej
wptyneto pismo datowane na 17 marca 2004 r. podpisane nieczytelnie przez osobe
,Z upowaznienia" A. R. W pidmie tym jego autor przeprasza za brak zwrotu zaliczki
w kwocie 50.000 Euro i potwierdza zobowigzanie pozwanego do jej zwrotu proszac
0 roztiozenie sSwiadczenia na raty z uwagi na trudng sytuacje finansowg
pozwanego. Natomiast w dniu 14 listopada 2003 r. odbyto sie Nadzwyczajne
Zgromadzenie Wspodlnikéw R. M. Spotki z 0.0. w G. na ktérym mocg uchwaty Nr
2/11/2003 odwotano A. R. z funkcji cztonka Zarzadu tej Spotki. Uchwata powyzsza
zostata ujawniona w KRS w dniu 15 stycznia 2004 r. Dopiero pismem z 28 maja
2004 r. powodowa Spotka zazgdata od pozwanej zwrotu zaliczki, lecz spotkata sie
z odmowa.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad | Instancji oddalit powddztwo
uwzgledniajgc podniesiony przez pozwang zarzut przedawnienia zgodnie z art. 117
§ 2 k.c.

Wskazat przy tym, iz do rozstrzygniecia sporu znajdujg zastosowanie przepisy
ustawy z 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16 poz. 93 z p6zn. zm.)
skoro strony majgce siedzibe w réznych krajach zgodnie z art. 25 § 1 ustawy z dnia

12 listopada 1965 r. prawo prywatne miedzynarodowe (Dz.U. Nr 46, poz. 290



z pézn. zm.) poddaty swe stosunki w zakresie zobowigzan umownych polskiemu
kodeksowi cywilnemu.

Zdaniem Sgdu Okregowego umowa stron jako nienazwana ma charakter umowy
0 Swiadczenie ustug do ktorej zastosowanie majg zgodnie z art. 750 k.c. przepisy
0 zleceniu. W zwigzku z powyzszym Sad ten stangt na stanowisku, iz roszczenie
powoda o zwrot uiszczone] pozwem zaliczki na podstawie art. 751 pkt 1 k.c.
z dniem 1 stycznia 2005 r. ulegto przedawnieniu. Uptyw dwuletniego terminu
przedawnienia przewidzianego w tym przepisie jest — zdaniem tego Sadu
niewatpliwy skoro termin wymagalnosci roszczenia dochodzonego pozwem nalezy
oznaczy¢ na 1 stycznia 2003 r. a pozew zostat wniesiony 24 stycznia 2005 r.

W uwzglednieniu apelacji powodowej Spotki .P W. b H. Sad Apelacyjny
zmienit zaskarzony wyrok i utrzymat wydany nakaz zaptaty w mocy. Sad drugiej
instancji wskazat, ze strony zawarty umowe posrednictwa w obrocie nieruchomosci
uregulowang w art. 179 —183" ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Pozwana
Spoétka zobowigzata sie za ustalonym wynagrodzeniem do prowadzenia dziatan
zmierzajgcych do zawarcia przez powodowg Spoétke uméw kupna sprzedazy lub
dzierzawy nieruchomosci a takze wyszukiwanie lokalizacji pod planowane
inwestycje — markety spozywcze. Wykluczyt Sad Apelacyjny zastosowanie art. 730
k.c. i dwuletniego terminu przedawnienia przewidzianego w art. 751 pkt 1 k.c.
a trzyletni termin przedawnienia dla dochodzenia roszczenia zwigzanego
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej jeszcze nie uptynagt (art. 118 k.c.).
Podniesiony zarzut przedawnienia okazat sie nieskuteczny, a strona pozwana
w zarzutach od nakazu zaptaty nie zgtosita zadnych dowoddéw na potwierdzenie
zgtoszonego - w toku pozniejszego postepowania — zarzutu, ze pobrana zaliczka
nie podlegata zwrotowi (art. 495 § 3 k.p.c.). Zobowigzanie, ktérego swiadczeniem
byta suma pieniezna wyrazona w walucie obcej moze by¢ wykonane przez
Swiadczenie w ztotych polskich.

Skarge kasacyjng opartg na obu podstawach przewidzianych w art. 398° § 1
K.p.c. wniosta pozwana ,R. M.” Sp. z 0.0. w ktdérej zarzucita naruszenie prawa
materialnego tj.: art. 750 k.c. w zw. z art. 179 i art. 180 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz.U. z 2000 r., nr 46, poz.

543 ze zm.) poprzez przyjecie, ze do mowy o posrednictwo w obrocie



nieruchomosciami, jako umownie nazwanej nie majg zastosowania przepisy
0 umowie zlecenia oraz naruszenie art. 118 k.c. i art. 751 pkt 1 k.c. poprzez
przyjecie, ze do roszczenia powoda ma zastosowanie trzyletni a nie dwuletni
termin przedawnienia i w konsekwencji uznanie za niezasadny zgtoszony zarzut
przedawnienia roszczenia.

Nadto skarzacy zarzucit naruszenie art. 386 § 1 w zw. z § 4 k.p.c. poprzez wydanie
wyroku reformatoryjnego uwzgledniajgcego powddztwo w catosci, pomimo iz
wskutek nierozpoznania istoty sprawy przez Sad Okregowy dopuszczalne byto
jedynie uchylenie wyroku Sagdu pierwszej instancji i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu.

Wskazujgc na powyzsze skarzgcy wnosit o uchylenie zaskarzonego wyroku
oraz wyroku Sadu Okregowego i przekazanie sprawy ostatnio wymienionemu
Sadowi do ponownego rozpoznania a takze rozstrzygniecia o kosztach procesu na
rzecz strony pozwanej.

Strona powodowa wnosita o oddalenie skargi kasacyjnej z zasgdzeniem
kosztéw procesu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Obszerne wywody skargi kasacyjnej dotyczgce w istocie okreslenia zakresu
zastosowania art. 750 k.c. i w konsekwencji zasadnos$ci przyjecia terminu
przedawnienia z art. 751 k.c. pomijajg zaréwno tres¢ umowy i jej nazwe. Strony
okreslity, ze jest to umowa posrednictwa. Tak okreslonej przez strony kwalifikacji
umowy, odpowiada jej tres¢. Wyrazony zamiar stron i cel umowy, majgce
decydujgce znaczenie przy jej interpretacji (art. 65 § 2 k.c.) nie pozostawiajg
watpliwosci — jak trafnie wskazat Sgd Apelacyjny — w odniesieniu do ich zgodnej
woli, jakim przepisom poddajg zawigzany stosunek prawny.
Mianowicie zleceniodawca P. W. mbH. zlecit a R. I. S.A., ktorej nastepcg prawnym
jest pozwana R. M. sp. z 0.0., przyjeta to zlecenie i podjefa sie prowadzenia dziatan
zmierzajgcych do zawarcia przez Zleceniodawce umow kupna lub dzierzawy
odpowiedniego obszaru nieruchomosci, w tym takze wyszukiwania lokalizacji pod
planowane inwestycje. Zleceniodawca zobowigzat sie za to posrednictwo zaptacié¢
ustalone w umowie wynagrodzenie. R. |. oswiadczyt, ze posiada uprawnienia do

Swiadczenia ustug posrednictwa w rozumieniu art. 179 ustawy z dnia 21 sierpnia



1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Artykut 353 k.c. pozwala stronom
zawierajgcym umowe utozyC stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby jego
tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani
zasadom wspotzycia spotecznego. Na tres¢ zasady swobody umoéw sktada sie
swoboda zawarcia umowy, swoboda doboru kontrahenta, swoboda ksztattowania
treSci umowy a takze swoboda rozwigzania stosunku prawnego. Zasada ta odnosi
sie do wszystkich stosunkéw zobowigzaniowych w obrocie profesjonalnym
i nieprofesjonalnym. Wypada wskaza¢ na pominiety w skardze kasacyjnej prymat
woli stron przy interpretacji postanowien umowy zawartej przez strony. W granicach
zawartej umowy pozwana Spotka podjeta sie czynnosci polegajgcych na
nastreczeniu sposobnosci do zawarcia umowy, a wiec przedmiotem jej Swiadczenia
byto wykonywanie czynnosci faktycznych w tej umowie okreslonych. Strony
okreslity takze wynagrodzenie w umowie.

Prawne podstawy i ramy wykonywania dziatalnosci zawodowej w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami wyznaczyta obowigzujgca od dnia
1 stycznia 1998 r. ustawa o gospodarce nieruchomosciami, do ktorej odwotata sie
pozwana Spodtka w umowie. Zawarta umowa zawiera sprecyzowang sytuacje
prawng stron i byta ona stronom znana a ich roszczenia dostatecznie okre$lone.
W art. 179-197 tej ustawy posrednictwo zostato uksztattowane jako dziatalnosc
zawodowa w odniesieniu do obrotu nieruchomosciami. Ustawa sprecyzowata
pojecie posrednictwa i okreslita wykonywane przez posrednika jego podstawowe
czynnos$ci. Posrednikiem jest zgodnie z art. 179 ust. 2 tej ustawy osoba fizyczna
posiadajgca licencje zawodowg nadang w przewidzianym ustawowo trybie lub
prowadzita, bez posiadania licencji zawodowej, dziatalnos§¢ zawodowg w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Regulujgc te dziedzinge stosunkow
spotecznych prawodawca dat wyraz — w wielu przepisach regulujgcych umowe
posrednictwa — dagzenia do zapewnienia $wiadczenia tych ustug na odpowiednim
zawodowym poziomie. Zamawiajgcym zgodnie z art. 180 ust. 6 omawianej ustawy
moze by¢ osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna niemajgca
osobowosci prawnej. Cywilnoprawny zakres regulacji posrednictwa, wynikajgcy z art.
179-183 jest stosunkowo ograniczony. Majgcy podstawowe znaczenie art. 180

statuuje dla umowy posrednictwa elementy przedmiotowo istotne. Podstawowym



zrodtem obowigzkow posrednika bedzie umowa, co potwierdza tres¢ art. 180 ust. 3
stwierdzajacy, ze zakres czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami okresla
umowa posrednictwa. Umowa posrednictwa opiera sie w szerokim zakresie na
zaufaniu stron, do jej realizacji znajduje zastosowanie reguta ogdlna wynikajgca z art.
56 k.c. a takze standardy i regulaminy zawodowe uksztattowane w obrebie tej grupy
zawodowej. Umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, usytuowana poza
kodeksem cywilnym, zawiera wiele cech charakterystycznych jedynie dla tej umowy.
Nalezy ona — wbrew odmiennym wywodom skargi kasacyjnej do uméw nazwanych
w polskim prawie zobowigzan. Zarbwno umowa posrednictwa, jak i funkcjonowanie
samej instytucji posrednictwa byto uregulowane w art. 517 kodeksu zobowigzan.
Bedac znanym w éwczesnym stanie prawnym stosunkiem prawnym posrednictwo byto
takze umowg nazwang. Kodeks cywilny nie zawierat — jak wskazano - odrebnych
przepisoOw regulujgcych umowe o posrednictwo. Przed wejsciem w zycie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami i wprowadzeniu przez tg ustawe umowy
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami do umowy o wykonywaniu ustugi w postaci
skojarzenia dwdéch stron umowy, stworzenia sposobnosci do zawarcia umowy przez
Zleceniodawce stosowane byly odpowiednio w braku przepisow szczegdlnych —
przepisy o zleceniu (art. 750 k.c.). Aktualnie za$ ten typ umowy, powtarzajagcy sie
w obrocie nieruchomos$ciami, zawiera wiele cech charakterystycznych jedynie dla tej
umowy. Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami stanowi nowy typ umowy
nazwanej. Powotany w skardze kasacyjnej art. 750 k.c. stanowi, ze do umow
o0 Swiadczenie ustug, ktére nie sg uregulowane innymi przepisami, stosuje
sie odpowiednio przepisy o zleceniu. Jednoznaczne sformutowanie o zastosowaniu
tego przepisu do umdw, gdy nie sg one uregulowane odrebnymi przepisami wyklucza
jego zastosowanie do umowy o Swiadczenie ustug polegajgcych na posrednictwie
w obrocie  nieruchomos$ciami — umowy posrednictwa —  uregulowanej
w ustawie 0 gospodarce nieruchomosciami. Skoro zakres unormowania nie
obejmuje umowy posrednictwa, to wylgczona jest mozliwos¢ odwotywania sie do
terminu przedawnienia z art. 751 k.c., jak to czyni skarzgcy, bowiem przepis ten
znajduje zastosowanie w zwigzku z art. 750 k.c. Samo podobienstwo uméw
nazwanych wyklucza — z powodu wyjgtkowego charakteru rezimu przedawnienia -

analogie do lansowanych w skardze przepisow dotyczacych przedawnienia.



Ustawa 0 gospodarce nieruchomosciami normujgc dany rodzaj stosunku prawnego
posrednictwa nie przewiduje szczegblnego terminu przedawnienia poszczegdlnych
czy wszystkich roszczen wywodzacych sie z tego stosunku prawnego. Skoro brak
jest przepisu szczegodlnego, regulujgcego termin przedawnienia roszczenia
wynikajgcego z umowy posrednictwa, to znajduje zastosowanie trzyletni termin
przedawnienia przewidziany w art. 118 k.c. Poza sporem jest zwigzek roszczenia
z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg. Rozstrzygajgce znaczenie dla
kwalifikacji roszczenia ma moment jego powstania.

Zarzut naruszenia art. 386 § 1 w zw. z § 4 k.p.c. jest oczywiscie bezzasadny pomija
bowiem, Ze ustalenia faktyczne — w zasadzie bezsporne — nie byty kwestionowane
takze w postepowaniu apelacyjnym. Zgtoszony przez strone pozwang — w toku
postepowania pierwszoinstancyjnego — zarzut przedawnienia opierat sie na
ustalonym i nie budzgcym Zadnych watpliwosci stanie faktycznym. Istotg
postepowania drugoinstancyjnego jest kontynuacja merytorycznego rozpoznania
sprawy (por. m.in. uchwate siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 23 marca
1999 r., majgcg moc zasady prawnej, Il CZP 59/98 — OSNC 1999, nr 7 — 8, poz.
124). Sad rozpoznajgcy apelacje rozwazyt, podniesiong przez strone powodowa,
prawidtowos¢ dokonanej przez Sad pierwszej instancji materialnoprawnej oceny
bezspornych okolicznoéci sprawy. Zastosowat witasciwe przepisy prawa
materialnego oraz wyciggnat prawidtowe wnioski w odniesieniu do majgcego
zastosowanie terminu przedawnienia.

Z powyzszego wynika, ze skarga kasacyjna nie zawiera uzasadnionych
podstaw i dlatego podlega oddaleniu (art. 398 k.p.c.) z zasgdzeniem zgdanych
kosztéw postepowania kasacyjnego (art. 398!, 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1
orazart. 98 § 1i 3 k.p.c.).



