Sygn. akt Il CSK 346/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 maja 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Antoni Gorski (przewodniczgcy)
SSN Iwona Koper (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powddztwa J. B.

przeciwko Z. W.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 8 maja 2015 r.

skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 13 maja 2014 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasagdza od pozwanego na rzecz
powodki kwote 2700 (dwa tysigce siedemset) zt tytutem kosztow

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 29 listopada 2013 r. Sgd Okregowy w K. zasadzit na rzecz
powddki J. B. od pozwanego Z. W. kwote 252.250,83 zt z ustawowymi odsetkami.

Sad Okregowy ustalit, Zze powddka jako licencjonowany posrednik
nieruchomos$ci prowadzita dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie posrednictwa
nieruchomosci pod nazwg Biuro Prawne I. Z. W. jako prezes zarzgdu W. spotki z
0.0. w K. byt uprawniony do samodzielnej reprezentacji tej spétki. W tym samym
czasie petnit tez funkcje przewodniczgcego rady nadzorczej Zaktadéw Budowy
Maszyn i Aparatury S.A (ZBMiA) w K., ktéra byta organem uprawnionym do
wyrazania zgody na sprzedaz nieruchomosci nalezgcych do tej spdtki. Z. W. i W.
sSp. z 0.0. byli - odpowiednio w 2/3 i 1/3 czesci - wspdtuzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci gruntowej przy ul. G. [...] w K. sktadajgcej sie z dziatki nr 180/15
objetej ksiegg wieczystg [...] prowadzong przez Sad Rejonowy w K. oraz
wspotwiascicielami posadowionych na niej budynkéw. ZBMIA przystugiwato prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej przy ul. G. [...] w K. sktadajgcej
sie z dziatek 180/2 i 180/30 objetych ksiegg wieczystg [...] oraz prawo wiasnosci
znajdujgcej sie na nich budynkow. Dziatki nr 180/2, 180/30 i 180/15 stanowity
zorganizowany, atrakcyjny dla inwestoréow kompleks o tgcznej powierzchni 3,2958
ha. W 2005 r. powdédka w ramach prowadzonej dziatalnosci poszukiwata terendéw
z przeznaczeniem na budownictwo wielomieszkaniowe i w zwigzku z tym
nawigzata kontakt ze Z. W., ktéry wyrazit wole sprzedazy terenéw przy ul. G. i
zgodzit sie na ich oferowanie do sprzedazy zapewniajgc, ze podpisze z powodkag
stosowng umowe, a w przypadku zawarcia umowy sprzedazy wyptaci powodce
nalezng za posrednictwo prowizje. Podczas negocjacji poprzedzajgcych zawarcie
umowy pozwany deklarowat cheé sprzedazy catego kompleksu gruntéw przy G.
[...], uzgadniat i kontrolowat proces zmierzajgcy do ich zbycia. W dniu 9 wrzesnia
2005 r. pozwany osobiscie i samodzielnie wypetnit otrzymane od powddki dwa
egzemplarze umowy posrednictwa, na ktérych znajdowaty sie podpisy in blanco i
pieczatki powoddki, wpisujac oznaczenie nieruchomosci, cene za m? oraz
Zlecajgcego posrednictwo klienta i wysokos¢ naleznej posrednikowi prowizji. Jeden

wypetniony egzemplarz umowy zostat zwrocony powddce. Zgodnie z umowg Z. W.,



jako osoba fizyczna oraz jako uprawniony do wystepowania w imieniu spotki W.
Zlecit powoddce sprzedaz kompleksu nieruchomosci przy G. [...] otacznej
powierzchni ,do 3,30 ha” za cene 250 euro za m? Cena zostata podana w EUR,
poniewaz przedstawiciel powodki poinformowat pozwanego, ze potencjalni
nabywcy to spofki zagraniczne. Majgca by¢ przedmiotem sprzedazy nieruchomosc¢
okreslona zostata jako ,Zaktady Z.”, a w istocie obejmowata kompleks dziatek, do
ktorych prawa przystugiwaty trzem réoznym podmiotom. Przed zawarciem umowy
pozwany wyjasnit, ze jest wraz ze spétkg W. wspotuzytkownikiem wieczystym
czesci przedmiotowego gruntu, ktorej jest wiekszosciowym udziatowcem
i prezesem, upowaznionym do podpisywania umoéw, zas odnosnie do pozostatych
dziatek nalezgcych do spotki ZBMIA jest jej wiekszo$ciowym udziatowcem
i przewodniczgcym rady nadzorczej decydujgcej o zbyciu nieruchomosci. Powodka
po weryfikacji danych od pozwanego miata przekonanie, ze zamiarem pozwanego
jest sprzedaz catego kompleksu dziatek. Na podstawie umowy posrednictwa
pozwana zobowigzata sie do sprzedazy przedmiotu umowy, a strona pozwana
w przypadku zawarcia umowy sprzedazy z kontrahentem wskazanym przez
powodke byta zobowigzana do zaptacenia prowizji w wysokosci 1,3% ceny netto
oraz 22% VAT. Powddka zaoferowata przedmiotowe dziatki kilkku spdétkom, w tym
G. sp. z 0.0. i z tg spotkg podpisata umowe posrednictwa, pokazata jej
przedstawicielom oferowane dziatki, przygotowata plany, mapy i dokumenty
potrzebne do sprzedazy, ktérych nie otrzymata od pozwanego. Na spotkaniu w
spotce W. z udziatem P. C. z G. i W. O. jako przedstawiciela powddki ustalono z
pozwanym cene sprzedazy m® wynoszacg wyrazong w PLN réwnowarto$é 225
EUR. Uzgodniono, ze dalsze negocjacje bedzie prowadzit pozwany z
przedstawicielem nabywcy bez udziatu posrednika, gdyz kontrahentom zalezato na
poufnosci. Powodka na Zzgdanie stron udzielata im potrzebnych informacji i
kompletowata niezbedne dokumenty. W dniu 24 listopada 2005 r. kontrahenci ci
zawarli przedwstepng umowe sprzedazy dziatki nr 180/15, przy dokonywaniu
czynnos$ci pozwany reprezentowat siebie oraz spétke W. Czes¢ ceny sprzedazy
miata by¢ zgodnie z umowg przelana na rachunki sprzedajgcych po przedtozeniu
drugiej umowy przedwstepnej dotyczacej sprzedazy dziatek nr 180/2 i 180/30

zawartej z ZBMiA. W dniu 16 grudnia 2005 r zostata zawarta druga umowa



przedwstepna, a w dniu 21 grudnia 2005 r. umowa sprzedazy dziatek tworzgcych
kompleks przy ul. G. Bezposrednio po zawarciu umowy W.O. zwrdcit sie w imieniu
powodki do pozwanego o podanie danych niezbednych do wystawienia przez
powddke faktury. Pozwany potwierdzit wole zaptaty, nie zgtaszat zarzutéw odnosnie
do wykonania umowy posrednictwa. Po kilkunastu tygodniach rozmow z pozwanym
powodka zdecydowata sie obnizy¢ prowizje do 1% ceny sprzedazy, ktéra bedzie
wyptacona niezwitocznie po wystawieniu faktur. Faktury, wedtug tego co podat
pozwany, powinny by¢ wystawione na obie spétki sprzedajgce. Powddka wystawita
w dniu 7 marca 2007 r. faktury na rzecz ZBMiA i na rzecz spoétki W. z terminem
zapfaty 7 dni. Obie spotki odmowity zaptaty, pierwsza zarzucita, ze umowy
z powddkg nie zawierata, druga, ze umowa jest niewazna z uwagi na naruszenie
zasady walutowosci. Uznajgc odmowe zaptaty faktury za zerwanie wczesniejszych
ustnych ustalen co do wysokosci prowizji, powodka wyliczyta prowizje zgodnie
z umowa, jako 1,3% netto od ceny sprzedazy w umowach przedwstepnych i w dniu
24 kwietnia 2007 r. wystawita fakture VAT na kwote 68 342,48 zt na rzecz W. sp. z
0.0. i na kwote 136 684,96 zt na rzecz pozwanego - obie ptatne w ciggu 7 dni.
Pozwany odmoéwit zaptaty podnoszgc, ze umowe zawart tylko w imieniu W. sp. z
0.0. Powddka nie chcagc sie narazac na zaptate wysokiego podatku dochodowego i
podatku VAT wystawita w dniu 24 maja 2007 r. fakture korygujgcg do faktury na
rzecz pozwanego, a w dniu 26 czerwca 2007 r. wezwata pozwanego do zaptaty
kwoty 136 684,96 zt z odsetkami za opdznienie od dnia 4 maja 2007 r. Pozwany
otrzymat wezwanie w dniu 3 lipca 2007 r. Pismem z dnia 23 wrzesnia 2007 r.
powddka wezwata pozwanego i spotke W. do zaptaty kwoty 189 452,25 zt netto
tytutem prowizji, a pismem z 26 pazdziernika 2009 r. wezwata spotke W. do zaptaty
kwoty 6 864,24 zt zasgdzonej na jej rzecz prawomocnym wyrokiem Sagdu
Rejonowego w K. z dnia 9 lipca 2007 r. tytulem czesciowego wynagrodzenia
naleznego jej na podstawie przedmiotowej umowy oraz kwoty 2067 zt tytutem
kosztéw postepowania. Pismem z 23 kwietnia 2009 r. wezwata pozwanego do
zwarcia ugody przed sgdem odnosnie do kwoty 129.850,72 z, jednak miedzy

stronami nie doszto do jej zawarcia.

Na podstawie przytoczonych ustalen Sad Okregowy, kierujgc sie trescia,

celem i okolicznosciami zawarcia tgczacej strony umowy, spornej pod wzgledem



podmiotowym i przedmiotowym uznat, ze jej stronami sg powodka, pozwany Z. W.
oraz spotka W. i oba te podmioty sg zobowigzane do zaptaty powddce prowizji.
Odnosnie do przedmiotowego zakresu umowy przyjat, ze pozwany zlecit powodce
takze czynnosci zmierzajgce do zbycia uzytkowania wieczystego ustanowionego na
rzecz ZBMiA wskazujgc, ze zawierajgcy umowe posrednictwa nie musi miec tytutu
prawnego do nieruchomosci, ani pethomocnictwa do zawarcia takiej umowy, moze
zawrzeC jg we witasnym imieniu zlecajgc poszukiwanie kontrahenta do nabycia
danej nieruchomosci. W ocenie Sagdu Okregowego powodka wykonata nalezycie
zobowigzanie z umowy posrednictwa. Umowa jest wazna, nie narusza zasady
walutowosci, gdyz odwotanie sie w jej § 3 do obcej waluty jest tylko sposobem
obliczenia ceny w PLN. Za nieuzasadniony uznat podniesiony przez pozwanego
zarzut przedawnienia roszczenia powodki. W tym zakresie wskazat, ze strony
ustality w umowie, iz zaptata prowizji nastgpi dopiero po zawarciu umowy
sprzedazy, w takiej dacie nastgpito tez wystawienie przez powodke faktur. Umowe
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami zawartg w stanie prawnym
obowigzujgcym w dacie zawarcia niniejszej umowy, okreslong w art. 179 - 183
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz.
U. z 2014 r., poz. 518 - dalej jako u.g.n.) w ich dwczesnym brzmieniu zakwalifikowat
jako umowag nazwang, do ktérej w sprawach nieuregulowanych w tych przepisach
majg zastosowanie przepisy 758 - 764° k.c. o umowie agencyjnej, jako najbardzie]
zblizonej do umowy posrednictwa. Do umowy takiej nie stosuje sie przepisow
umowy zlecenia. Z powofaniem sie na stanowisko wyrazone w orzecznictwie
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2007 r., IV CSK 267/06 nie publ.)
przyjat, ze roszczenia z tej umowy, pozostajgce w zwigzku z dziatalno$cig
gospodarczg przedawniajg sie w 3-letnim terminie okreslonym w art. 118 k.c. Sad
Okregowy, wychodzac z zatozenia o podzielnosci dochodzonego przez powddke
Swiadczenia wskazat, Zze zasgdzona od pozwanego z faktury .../2007 kwota
136 684,96 zt stanowi prowizje za sprzedaz jego udziatu (w 2/3 cze$ciach) w
prawie uzytkowania wieczystego dziatki nr 180/15, zas w odniesieniu do dziatek
180/2 i 180/30, do ktorej prawa miata spotka ZBMiA, dochodzona przez powoddke i
zasgdzona od pozwanego kwota 115 565,87 zt stanowi 2 czes¢ prowizji naleznej



od sprzedazy tych dziatek. Cata prowizja podlega podziatowi miedzy pozwanego i

Spoétke W. jako stron umowy posrednictwa.

Zaskarzonym obecnie wyrokiem z dnia 13 maja 2014 r. Sad Apelacyjny

oddalit apelacje pozwanego od wyroku Sgdu Okregowego.

W 2zwigzku z podniesionymi w apelacji zarzutami uzupetnit ustalenia
faktyczne Sgdu pierwszej instancji przez ustalenie, ze dostarczone pozwanemu do
wypetnienia dwa egzemplarze umowy roznity sie od siebie w zakresie jej § 3 tym,
ze jeden przewidywat ptatnosé prowizji w dwéch ratach, a drugi jednorazowo po
zawarciu umowy finalnej, co bylo nastepstwem btednego przeklejenia do umowy
fragmentu umowy zawieranej z nabywcg, ktéry wyraznie byt tu wymieniony.
Zgodnym zamiarem stron byta jednak formuta jednorazowej zaptaty. Nadto przyjat,
ze przedmiotem transakcji pomiedzy nabywcg, a ZBMiA bylo prawo uzytkowania
wieczystego dziatek 180/2 o pow. 198 m? i 180/30 o pow. 16 877 m?, razem 17 075
m?. Sad Apelacyjny ustalit réwniez, ze postepowanie z powodztwa J. B. toczace sie
przeciwko spoétce W. zostato umorzone przez Sgd Okregowy w zwigzku z
ogtoszeniem upadtosci spétki. W postepowaniu upadtosciowym uznane zostaty
wierzytelnosci powodki do spotki w kwotach 63 582,10 zt 1139 993,04 zi,
odpowiadajgcych prowizji od ceny sprzedazy wynoszgcego 1/3% udziatu spotki w
cenie sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci sktadajgcej sie z
dziatki nr 180/15 oraz 1/3 % z potowy ceny sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci nalezgcej do spoétki ZBMiA. Uzupetniajgce ustalenia
faktyczne nie zmienity jednak w ocenie Sadu Apelacyjnego trafnosci ustalen Sadu
Okregowego w aspektach majgcych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy,
gdyz zgodnie z umowg prowizja byta ustalona od ceny sprzedazy a nie obszaru
sprzedanych dziatek, zas kwestia zaspokojenia powddki w postepowaniu
upadtosciowym nie ma znaczenia w sprawie, skoro pozwany ispétka W. nie
odpowiadajg solidarnie za zaptate prowizji lecz w zakresie prowizji od sprzedazy
praw do nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki nr 180/15 stosownie do udziatéw, a
w odniesieniu do prowizji od sprzedazy praw do nieruchomosci sktadajgcej sie z
dziatek nr 180/2 i 180/30 po potowie. Jako nieuzasadniony ocenit Sgd Apelacyjny
zarzut naruszenia art. 233 § 1 i art. 328 § 2 k.p.c. Oddalit zarzut btednej wyktadni

przedmiotowej umowy w zakresie objetym sporem stron, jako dokonanej bez



naruszenia dyrektyw wyktadni okreslonych w art. 65 § 2 k.c. Podzielit stanowisko
Sadu Okregowego, ze pozwany podpisat umowe nie tylko w imieniu spotki W., ale i
we wilasnym imieniu, oznaczajgc w niej w taki sposob klienta oraz przedmiot
umowy, ktory okreslit go jako dziatki, a nie udziaty. Zawierajgc umowe pozwany
dziatat w podwojnym charakterze, ale wystarczajgce byto ztozenie przez niego pod
umowg jednego podpisu identyfikujgcego go jako osobe fizyczng i prezesa zarzadu
spotki W. Przedmiot umowy obejmowat takze posrednictwo w sprzedazy dziatek
nr 180/2 i 180/30, na co wskazuje dokonany przez pozwanego wpis do umowy
obszaru dziatek odpowiadajgcy catemu kompleksowi gruntow. Wskazat, ze to
pozwany byt inicjatorem sprzedazy dziatek przez ZBMiA, i faktycznie to on o tym
zadecydowat, jako wiekszosciowy akcjonariusz i jednoczesnie wiekszosciowy
udziatowiec w spotkach, ktére mialy akcje ZBMIA. Z powotaniem sie na tresc
zeznan pozwanego stwierdzit, ze pozwany wiedziat, iz Kkupujgcy jest
zainteresowany nabyciem duzego kompleksu gruntéw, co miato odbicie
w negocjacjach, a kwestia ta byta ich przedmiotem w aspekcie ceny, ktorg
pozwany negocjowat takze jako przewodniczgcy rady nadzorczej spotki. Oddalit,
uznany za bezprzedmiotowy, zarzut naruszenia art. 371 i 372 k.c., z uwagi na
brak solidarnosci po stronie pozwanego i spotki W. w zakresie odpowiedzialnosci w
stosunku do powodki za zaptate prowizji. Jako pozbawione znaczenia dla
rozstrzygniecia ocenit Sgd Apelacyjny powotywane przez skarzgcego na zmiany
zawarte w art. 8 ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r. 0 zmianie ustaw regulujgcych
wykonywanie niektérych zawodow (Dz. U. 2013 r., poz. 829), ktére weszty w zycie
w dniu 1 stycznia 2014 r. W zwigzku 2z zarzutem naruszenia art. 385 § 2 k.c.
odnidst sie do podnoszonej przez skarzgcego kwestii niejednoznacznosci umowy w
zakresie dotyczacym sposobu ptatnosci prowizji -  jednorazowo, czy w dwdch
transzach - ktéra powinna by¢ wedtug skarzgcego ttumaczona na korzys¢ klienta,
co prowadzitoby do przedawnienia roszczenia z tytutu potowy prowizji. Wskazat, ze
postanowienie o jednorazowej zaptacie prowizji byto korzystniejsze dla pozwanego,
gdyz ponad rok od zawarcia umowy przedwstepnej nie musiat ptaci¢ czesci prowizji.
Podniést nadto, Zze wskazanie w egzemplarzu umowy wypetnionym przez
pozwanego na ,nabywce” wskazuje ewidentnie, ze sprzedajgcy byt zobowigzany

do zapfacenia jednorazowo catej prowizji po 21 grudnia 2006 r. Podzielit stanowisko



Sadu Okregowego odnosnie do zastosowania do przedawnienia roszczen z
umowy posrednictwa art. 118 k.c., a nie 751 k.c. w zw. z art. 117 § 2 k.c., oraz
ocene tego Sadu, ze w dacie rozszerzenia powodztwa do kwoty 429 324,94 w dniu
18 grudnia 2008 r. roszczenie powodki, ktére stato sie wymagalne w stosunku do
pozwanego w dniu 22 grudnia 2006 r. nie byto przedawnione. Niezaleznie od tego
stwierdzit, ze zarzut przedawnienia roszczenia w zakresie prowizji, ktéra wedtug
skarzgcego miataby by¢ nalezna po podpisaniu umowy przedwstepnej, uznacé
nalezatoby za sprzeczny z zasadami wspotzycia spotecznego (art. 5 k.c.). W
oparciu o dowody przeprowadzone przed Sadem pierwszej instancji Sad
Apelacyjny ustalit, ze pozwany na poczatku 2007 r. zadeklarowat zaptate naleznej
powddce prowizji, co nalezy zakwalifikowac jako uznanie roszczenia w rozumieniu
art. 123 § 1 pkt 2 k.c., ktére doprowadzito do przerwy przedawnienia ze skutkami z
art. 124 § 1 k.c.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego pozwany ponowit
podniesione uprzednio w apelacji zarzuty naruszenia: art. 65 § 2, w zw. z art. 65 § 1
k.c. i art. 180 st. 3-5 u.g.n. w brzmieniu obowigzujgcym w dniu 9 wrzesnia 2005 r.,
art. 118, wzw. z art. 117 § 1 i w zw. z art. 120 § 1 k.c., art. 750, art. 751 pkt 1
kc.wzw. z art. 180 wust. 3-5 u.g.n. w wyzej wskazanym brzmieniu.
Nadto podnidst zarzuty: naruszenia art. 210 k.s.h. w zw. z art. 58 § 1 k.c., art. 106
ust. 1 oraz art. 8-10 ustawy o podatku od towarow i ustug z dnia 1 marca 2004 r.
(Dz. U. Nr 54, poz. 535 - dalej UVAT) w zw. z § 16 ust. 1 -3 oraz § 17 ust. 1-3
rozporzgdzenia Ministra Finansow z dnia 25 maja 2005 r. w sprawie zwrotu
podatku niektorym podatnikom, zaliczkowego zwrotu podatku, wystawiania faktur,
sposobu ich przechowywania oraz listy towarow i ustug, do ktérych nie majg
zastosowania zwolnienia od podatku od towardéw i ustug (Dz.U. Nr 95, poz. 798)
wzw. z art. 89ai art. 19 ust. 1 UVAT, w zw. z art. 65 § 1i 2 k.c., naruszenia art. 70
ust. 1 ustawy Ordynacja podatkowa z dnia 29 sierpnia 1997 r. (Dz.U. Nr 137,
poz. 926) w zw. z art. 19 ust. 1 UVAT wzw. z art. 405 i art. 410§ 1i 2 k.c.

Whnidst o uchylenie wyroku Sadu Apelacyjnego i przekazanie sprawy temu
Sadowi do ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach
postepowania kasacyjnego ewentualnie, w razie uznania podstaw naruszenia

prawa materialnego za oczywiscie uzasadnione, uchylenie zaskarzonego wyroku



i oddalenie powddztwa oraz orzeczenia na podstawie art. 415 k.p.c. o zwrocie
spetnionego przez pozwanego swiadczenia na rzecz powodki w tgcznej wysokosci
500.946,37 zt.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 65 § 1 k.c. oswiadczenie woli nalezy ttumaczy¢ tak jak tego
wymagajg, ze wzgledu na okolicznosci, w ktérych zostato ztozone, zasady
wspotzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje. Pojecie okolicznosci ztozenia
oswiadczenia woli obejmuje faktyczne okolicznosci jego ztozenia, okolicznosci
dotyczgce osoby skfadajgcego, badz odbierajgcego oswiadczenie w aspekcie
podmiotowo - prawnym, kontakty stron poprzedzajgce ztozenie interpretowanego
oswiadczenia np., przebieg negocjacji. Przy wykfadni uméw art. 65 § 2 k.c.
przyznaje pierwszenstwo kryteriom zamiaru stron i celu jaki strony chciaty osiggngc
zawierajgc umowe. Chodzi tu o cel wspdlny dla obu stron lub co najmniej jednej ze
stron znany i zaakceptowany przez drugg strone umowy, zindywidualizowany
w warunkach konkretnej umowy (np. gospodarczy), ktéry nie jest jednak tozsamy

Z jej podstawg prawna.

Zgodnie z przyjmowang w orzecznictwie na tle art. 65 k.c. kombinowang
metodg wyktadni (zob. w szczegdlnosci uchwata skladu siedmiu sedzidw Sgdu
Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., lll CZP 66/95, OSCN 1995, nr 5, poz. 168)
priorytetowg regute interpretacji oswiadczen woli skfadanych indywidualnym
adresatom stanowi rzeczywista wola stron, a dopiero gdy nie da sie jej ustalic,
ustala sie jakie jest obiektywnie przyjete znaczenie danego oswiadczenia.
Miarodajny dla ustalenia znaczenia nadawanego oswiadczeniu przez strony jest
stan z chwili zlozenia oswiadczenia. Bez znaczenia jest pozniejsza zmiana

sposobu jego rozumienia przez ktérgkolwiek ze stron.

Wbrew odmiennemu stanowisku skarzgcego dokonana przez Sad
Apelacyjny wykfadnia tgczgcej strony umowy jest zgodna z powyzszymi
wskazaniami wynikajgcymi z art. 65 k.c. Sad Apelacyjny prawidtowo rozwazyt
w pierwszej kolejnosci literalne brzmienie przedmiotowej umowy, a nastepnie ustalit
treS¢ oswiadczen woli stron przy zastosowaniu kryteriow okreslonych w art. 65 § 1

k.c. oraz ich sens z odwotaniem sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy.
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Trafnie uznat za witasciwe takie znaczenie spornych postanowien umowy
w zakresie: podmiotoéw jg zawierajgcych po stronie zlecajgcego, nieruchomosci
stanowigcych przedmiot umowy oraz wymagalnosci roszczenia powodki o zaptate
prowizji, jakie zgodnie z ustaleniami dokonanymi w oparciu o zgromadzone
dowody, rzeczywiscie tgczyty z nim obie strony, zawierajgc umowe. Podzieli¢
nalezy stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze ustalenia te, dotyczgce szczegdtowo
opisanych w uzasadnieniu wyroku okolicznosci poprzedzajgcych zawarcie umowy
i okolicznosci w jakich zostata ona zawarta, nie wymagajgcych w tym miejscu
ponownego przytaczania, uzasadniajg przyjecie, ze jej stronami byty oba podmioty
posiadajgce prawa do dziatki nr 180/15, ktérych zamiarem byta jej sprzedaz
w cafosci jak tez, Zze przedmiot umowy posrednictwa, zgodnie ze znanym
pozwanemu jej celem w postaci sprzedazy kontrahentowi duzego kompleksu
nieruchomosci obejmujgcego rowniez dziatki nr 180/2 i 180/30 nalezgce do spotki
ZBMiA, przy uwzglednieniu struktury wtasnosciowe] tej spotki, obejmowat takze

nalezgce do niej prawa do wymienionych dziatek.

Na tym tle prezentowana przez skarzgcego odmienna ocena w tym zakresie
nie stanowi dostatecznego uzasadnienia opartego na niej zarzutu naruszenia
art. 65 k.c.

Pozbawione doniostosci prawnej dla rozstrzygniecia o zasadnosci
wniesionej skargi jest sporne na pfaszczyznie wyktadni umowy zagadnienie
sposobu ustalenia zapfaty prowizji na rzecz powddki. Przyjecie stanowiska
prezentowanego w tej kwestii przez skarzgcego ostatecznie nie moze bowiem
odnies¢ skutku w postaci uznania, ze roszczenie powodki, co najmniej w czesci

ulegto przedawnieniu z przyczyn wskazanych w dalszej cze$ci uzasadnienia.

Celem przepisu art. 210 § 1 k.s.h. jest ochrona interesow spoftki
z ograniczong odpowiedzialnoscig i jej wspolnikéw na wypadek konfliktu interesow,
ktéry moze sie ujawni¢ w sytuacji, gdy cztonek zarzadu zawiera umowe ,z samym
sobg”, a wiec w sytuacji, gdy po obu stronach umowy wystepuje ta sama osoba.
Zakres podmiotowy tego przepisu obejmuje wytgcznie strony umowy lub sporu,
awiec z jednej strony spotke z drugiej zas czionka jej zarzadu. Bezzasadnie
zarzuca skarzgcy btad subsumcji polegajgcy na niezastosowaniu przez Sad
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Apelacyjny art. 210 k.s.h., w sytuacji wykraczajgcej poza objety tym przepisem
zakres unormowania, gdy pozwany i spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig W.
nie sg stronami sporu bedgcego przedmiotem postepowania przed tym Sgdem, ani
nie taczy ich zadna objeta tym sporem umowa. W konsekwencji tego,
nieuzasadniony jest zarzut niewaznosci przedmiotowej umowy na podstawie art. 58

k.c., wywodzony z niedochowania zasad okre$lonych w art. 210 k.s.h.

Nietrafny jest poglad skarzgcego kwalifikujgcy umowe posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami jako umowe zlecenia. Zgodnie z utrwalonym
stanowiskiem judykatury, aprobowanym w pismiennictwie prawniczym, ktore
zachowato aktualnos¢ takze po wuchyleniu z dniem 1 stycznia 2014 r.
obowigzujgcego w dacie zawarcia przedmiotowe; umowy art. 180 ust. 1 u.g.n.
okreslajgcego zakres tego posrednictwa, umowa ta stanowi typ umowy nazwanej
unormowanej w przepisach art. 179 do 183a u.g.n. (zob. m.in. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 23 listopada 2004 r., | CK 270/04, nie publ., z dnia 12 stycznia
2007 r., IV CSK 267/06, OSNC-ZD 2008, nr 1, poz. 14, z dnia 5 grudnia 2013 r.,
V CSK 33/2013, nie publ). Z uwagi na to, ze unormowanie to nie ma
wyczerpujgcego charakteru, w sprawach nie uregulowanych w u.g.n. do umowy
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami bedg miaty odpowiednie zastosowanie
przepisy dotyczgce umow podobnych, zawarte w kodeksie cywilnym. Jak przyjmuje
sie w judykaturze (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 2005 r., V CSK
295/05, nie publ.) unormowanie umowy posrednictwa zbliza jg najbardziej do
umowy agencyjnej (art. 758 - 764° k.c.), nie za$, jak podnosi skarzacy do umowy
zlecenia. Szerokg argumentacje wskazujgcg istotne rdznice miedzy umowag
Zlecenia a umowg posrednictwa przytoczyt Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia
23 listopada 2004 r., | CK 270/04. Wytgczenie stosowania do umowy posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami, w zakresie nieuregulowanym w przepisach u.g.n.,
przepisow o zleceniu wynika wprost z art. 750 k.c., stanowigc, ze majg one
zastosowanie do uméw o Swiadczenie ustug, ktore nie sg uregulowane innymi
przepisami. Wyklucza to odwotywanie sie w odniesieniu do tych uméw - jak czyni to
skarzacy - do terminu przedawnienia okreslonego w art. 751 k.c. W tej sytuacji, gdy
u.g.n. nie zawiera ogoélnych przepisbw o przedawnieniu roszczen, w kwestii tej

bedg mie¢ zastosowanie ogdlne przepisy kodeksu cywilnego, a wiec trafnie
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wskazany przez Sad Apelacyjny art. 118 k.c., przewidujgcy dla roszczen
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej trzyletni termin
przedawnienia. Bieg przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktdérym roszczenie
stato sie wymagalne (art. 120 § 1 k.c.). Zainicjowany wymagalnoscig roszczenia
powodki  z tytutu wynagrodzenia za czynnosci posrednictwa w dniu 22 grudnia
2006 r, tj. po podpisaniu umowy przenoszgcej wtasnos¢ nieruchomosci poczatek
biegu terminu przedawnienia nie uptyngt wiec przed datg wytoczenia powodztwa
w dniu 18 grudnia 2009 r. Do takiego samego wniosku prowadzi przyjecie, zgodnie
ze stanowiskiem skarzgcego, ze wynagrodzenie to byto nalezne powddce
po podpisaniu umoéw przedwstepnych (w dniach 24 listopada 2005 r. i 16 grudnia
2005 r. ). Uznanie przez pozwanego na poczatku 2007 r. roszczenia powddki — jak
przyjat Sad Apelacyjny - unicestwito bowiem dotychczasowy bieg termindw
przedawnienia i wszczeto bieg takich samych trzyletnich terminéw, ktére rozpoczety
bieg od poczatku (art. 123 § 1 pkt 2 i art. 124 § 1 k.c.).

Kwestia uznania roszczenia powodki przez pozwanego podnoszona byta
przez pozwanego w ramach zarzutéw apelacji na ptaszczyznie ustalen faktycznych.
Obecnie, w skardze kasacyjnej skarzgcy sytuuje ten zarzut w podstawie naruszenia
prawa materialnego, jednak bez zmiany uzasadnienia, zaprzeczajgc zaistnieniu
jakiejkolwiek okoliczno$ci, ktora mogtaby byC¢ zakwalifikowana jako uznanie
roszczenia. W tym ujeciu jest to zarzut niedopuszczalny, z uwagi na tres¢ art. 3983
§ 3 k.p.c.

W tym stanie rzeczy, jako bezprzedmiotowy przedstawia sie zarzut
naruszenia art. 5 k.c. w nastepstwie uznania przez Sgd Apelacyjny za naduzycie

prawa podmiotowego powotanie sie przez pozwanego na zarzut przedawnienia.

Ubocznie jedynie pozostaje zauwazy¢, ze art. 5 k.c. nie wprowadza zadnych
ograniczen podmiotowych, nie mozna wiec catkowicie wykluczyé jego
zastosowania do ochrony przedsiebiorcy, przeciwko roszczeniu ktérego zgtoszony
zostat zarzut przedawnienia (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 27 czerwca
2001, II CKN 604/00, OSNC 2002 r., nr 3, poz. 32, z dnia 3 pazdziernika 2000 r.,
| CKN 308/00, z dnia 4 pazdziernika 2001 r., | CKN 458/00, nie publ., wyrok
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Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 17 pazdziernika 2000 r. SK 5/99, OTK 2000, nr 7,
poz. 254).

Chybione sg sformutowane przez skarzgcego zarzuty naruszenia przepiséw
UVAT i rozporzagdzenia wykonawczego do tej ustawy oraz przepiséw Ordynaciji
podatkowej. Znaczenie tych przepiséw, tak jak innych przepiséw podatkowych
ogranicza sie do stosunku publicznoprawnego miedzy podatnikiem, a organem
podatkowym bedgcych ich adresatami (zob. uchwata Sgadu Najwyzszego z dnia
25 listopada 2010 r., Il CZP 83/10, OSNC 2011, nr 6, poz. 66 oraz dalsze
wymienione w jej uzasadnieniu orzeczenia Sgdu Najwyzszego). Nie nalezg do
drogi sgdowej objete regulacjg tych przepisow sprawy dotyczgce istnienia
zobowigzan podatkowych Ilub obowigzku podatkowego, ktére w przypadkach
okreslonych w ustawie mogg by¢ przedmiotem skargi do sgdu administracyjnego.
Stwierdzenie, czy zachodzg podnoszone przez pozwanego okolicznosci z art. 405
i art. 410 § 1 k.c. uzasadniajgce jego roszczenie z tego tytutu wymaga uprzedniego
rozstrzygniecia przez organ podatkowy kwestii ewentualnego naruszenia przez
powodke obowigzku podatkowego (zob. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
25 wrzesnia 1974 r., Il PZP 34/74, OSNC 1975, nr 5, poz. 81).

Majac na wzgledzie powyzsze Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
iart. 98 § 1i3 wzw. z art. 391 §1 i art. 398! orzekt jak w sentencji.



