Sygn. akt IV CSK 556/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lipca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powddztwa P. M.

przeciwko A. B.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 20 lipca 2017 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Okregowego w T.

z dnia 25 maja 2016 r., sygn. akt VI Ga (...),

oddala skarge kasacyjng i zasadza od powoda na rzecz
pozwanego kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) ztotych tytutem

kosztow postepowania kasacyjnego.
UZASADNIENIE
Sad Rejonowy w W. wyrokiem z dnia 11 grudnia 2015 r., w sprawie z

powddztwa P. M. przeciwko A. B. o zaptate 73 800 zt, utrzymat w catosci w mocy
wyrok zaoczny z dnia 15 stycznia 2015 r.



Sad ten ustalit, ze powdéd P. M. jest adwokatem, a pozwany prowadzi
dziatalnos¢ gospodarczg w W. pod nazwg ,A.”. Umowg z dnia 14 grudnia 2012 r.
pozwany zlecit powodowi, jako adwokatowi, prowadzenie sprawy w zakresie
dziatan zwigzanych z wytonieniem kontrahenta na zakup nieruchomosci potozone;j
w W. przy ulicy T., objetej ksiegg wieczystej numer (...) za cene nie nizszg niz
1200 000 zt powiekszong o podatek VAT, dziatan zwigzanych z wytonieniem
kontrahenta na zakup udziatéw spoéfki C. sp. z 0.0. w W., ktérych byt wiascicielem, a
nadto prowadzenie negocjacji w zakresie warunkow sprzedazy wskazanej
nieruchomos$ci oraz sprzedazy udziatow tej spotki, przygotowywania projektéw
umow dotyczgcych zbycia nieruchomosci i udziatéw w spétce oraz pomoc prawng
w powyzszym zakresie. Umowa mogta zosta¢ rozwigzana w kazdym czasie, o

czym strona rozwigzujgca zobowigzana byta powiadomic¢ drugg strone na pismie.

W wypadku rozwigzania umowy pozwany byt zobowigzany do zaptaty
wynagrodzenia okreslonego umowg (§ 7). W takim wypadku wynagrodzenie miato
by¢ ptatne jednorazowo w terminie wskazanym przez zleceniobiorce. Wraz z
umowg pozwany udzielit powodowi petnomocnictwa do dziatania w jego imieniu w
zakresie wskazanych spraw. Za wykonywanie czynnosci objetych umowg pozwany
zobowigzat sie zaptaci¢ powodowi wynagrodzenie w wysokosci 10% netto, oraz
podatek VAT, wynikajgce z wynegocjowanej ceny za nieruchomosc¢ objetg umowa,
jednak nie mniej niz 120 000 ztotych powiekszone o nalezy podatek VAT. Strony
ustality, ze wynagrodzenie zostanie zaptacone w dwodch ratach: pierwsza jego
cze$¢ w wysokosci 5% od ceny netto nieruchomosci wskazanej w umowie
przedwstepnej sprzedazy miata by¢ ptatna przelewem w terminie 7 dni od dnia jej
zawarcia oraz sprzedazy udziatbw w spotce, druga czesS¢ wynagrodzenia w
wysokosci 5 % od ceny netto nieruchomosci wskazanej w umowie przyrzeczonej
miata by¢ ptatna przelewem w terminie 7 dni od dnia zawarcia umowy ostatecznej

sprzedazy nieruchomosci.

W dniu 21 grudnia 2012 r. zostata podpisana umowa przedwstepna
sprzedazy nieruchomos$ci miedzy pozwanym a Z. sp. z 0.0. w W., w ktorej spotka ta
zobowigzata sie jg naby¢ za cene 1 200 000 zt netto powiekszong o podatek VAT
do dnia 31 grudnia 2013 r. W tym samym dniu pozwany sprzedat udziaty w spoice
C. sp.zo0.0. wW,, z tym, ze nabywcg byt inny podmiot.



Powdd podejmowat dziatania okreslone w umowie z dnia 14 grudnia 2012 r.
Sporzadzit projekty umow, konsultowat ich treS¢ z pozwanym, w szczegolnosci
zapisy w umowie sprzedazy nieruchomosci dotyczgce zabezpieczenia roszczen
pozwanedo, udzielat koniecznych informacji, uczestniczyt w spotkaniu przysztych
kontrahentdw, dotyczgcym sprzedazy nieruchomosci, byt obecny u notariusza
podczas podpisywania umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci i umowy
sprzedazy udziatow. Powod podejmowat réwniez dziatania w imieniu pozwanego
na drodze administracyjnej w zakresie usuniecia drzew i krzewdw z nieruchomosci

podlegajgcej sprzedazy.

W dniu 27 grudnia 2012 r. pozwany przelat na rachunek bankowy powoda
kwote 73 800 zt stanowigcg cze$¢ wynagrodzenia. W dniu 21 marca 2014 r.
pozwany rozwigzat umowe, albowiem nie doszto do zakupu nieruchomosci przez
wytonionego kontrahenta. Pismem z dnia 2 kwietnia 2014 r. powdod wezwat
pozwanego do uregulowania drugiej czesci wynagrodzenia. Pozwany odmowit

zaptaty uznajac, ze nie ma podstaw do zgdania dalszej czesci wynagrodzenia.

Wedtug oceny Sadu pierwszej instancji, umowa z dnia 14 grudnia 2012 r.,
nazwana umowg zlecenia jest w rzeczywistosci umowg o obstuge prawng. Wyrazit
poglad, ze katalog czynnosci, jakie moze podejmowaC osoba w ramach takiej
umowy nie ma charakteru zamknietego i dlatego uszczegdtowienie tresci umowy w
zakresie czynnosci, jakie ztozg sie na obstuge prawng nalezy ostatecznie do stron
(art. 353" k.c.). Wskazatl, ze umowa o obstuge prawng jest umowa nienazwang i
nalezy do kategorii uméw o $wiadczenie ustug (art. 750 k.c.). Podnidst, ze
Swiadczeniem ustug moze by¢ zaréwno wykonywanie czynnosci faktycznych, jak i
prawnych i cechg charakterystyczng takich uméw jest réwniez to, ze zazwyczaj sg
oparte na zaufaniu miedzy stronami i z uwagi na to wymagajg osobistego
wykonania. Sad Rejonowy nie podzielit stanowiska pozwanego, ze umowa tgczgca
strony w zakresie, w jakim dotyczy wytonienia kontrahenta na zakup nieruchomosci
jest umowg o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami i w zwigzku tym w tej
czesci jest niewazna, skoro nie zostata zawarta przez osobe posiadajgcg stosowng

licencje.



Zauwazyt, ze w Swietle obowigzujgcych do dnia 31 grudnia 2013 r. art. 179 -
183 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2016 r., poz. 2147
ze zm.) umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami byta wazna jedynie
w sytuacji, gdy zostata zawarta przez posrednika nieruchomosci, posiadajgcego
licencje zawodowg, niemniej, jego zdaniem, S$Swiadczenie ustug prawnych
niewatpliwie moze takze obejmowac pomoc prawng przy wyborze kontrahenta
na zakup nieruchomosci. Wyrazit zapatrywanie, ze umowny zapis: ,wytonienie
kontrahenta na zakup nieruchomosci” nie zobowigzywat powoda do znalezienia

i pozyskania klienta na zakup nieruchomosci.

Sad Rejonowy podkreslit, ze powdd jest prawnikiem, wykonuje zawdd
adwokata i nie zajmuje sie zawodowo posrednictwem w obrocie nieruchomosciami.
Pozwany znat powoda, albowiem jak przyznat, juz wczesniej korzystat z jego ustug
prawnych. Zauwazyt, ze choc¢ strony odmiennie zeznawaty w jakich okolicznosciach
doszto do skontaktowania pozwanego z T. M., prezesem Z. sp. z 0.0. (strony
umowy przedwstepnej), to w Swietle tych stanowisk niewatpliwie ten kontakt
umozliwit powodd. Stwierdzit, Ze dziatania powoda objete umowg ,zwigzane z
wytonieniem kontrahenta” w Swietle zeznan stron ograniczyly sie wiasciwie do
przekazania pozwanemu szczegotowych informacji o osobie kontrahenta
zainteresowanego zakupem nieruchomosci i weryfikacji jego wiarygodnosci jako

przedsiebiorcy i wyptacalnosci.

Jego zdaniem, dziatania te nie mogg zosta¢ potraktowanie jako dziatanie
posrednika, ukierunkowane na pozyskania klienta i skojarzenie stron, gdyz brak tu
charakterystycznego dziatania posrednika skupiajgcego sie jedynie na sferze
skojarzenia klienta z ewentualnymi kupujgcymi, polegajgcym na poszukiwaniu
nabywcow i prezentowaniu ofert ewentualnych kupcéw. Zwrécit uwage, ze przy
powzieciu decyzji o wyborze T. M., jako kontrahenta, a wlasciwie spotki, w ktorej
jest on prezesem, pozwany radzit sie takze swojego kuzyna. Liczyt sie bowiem z
jego opinig, miat do niego zaufanie, gdyz kuzyn z wyksztatcenia jest prawnikiem.
Oceniajgc, ze strony zawarty umowe o obstuge prawng, uznat, iz po stronie
pozwanego powstat w swietle dokonanych ustalen obowigzek zaptaty drugiej raty

wynagrodzenia.



Zwrdcit uwage, ze rozwigzanie zawartej przez strony umowy mogto nastgpic
w kazdym czasie; istniat jedynie obowigzek pisemnego poinformowania strony
przeciwnej. Pozwany rozwigzat z powodem umowe w dniu 23 marca 2014 r.,
stwierdzajgc, ze podana przyczyna rozwigzania umowy nie ma wplywu na
skutecznos¢ rozwigzania, skoro strony nie uzaleznity rozwigzania od jej podania,

czy tez zaistnienia szczegolnych okolicznosci.

Podniost, ze z uwagi na zapis § 7 ust. 2 umowy nawet po jej rozwigzaniu na
pozwanym cigzyt obowigzek zaptaty wynagrodzenia, a jego wysokos¢ ustalona
zostata w odniesieniu do ceny sprzedazy nieruchomosci i dotyczyto ono wszystkich
czynnosci objetych umowag, a nie tylko dziatan zwigzanych ze sprzedazag
nieruchomosci. Wyrazit zapatrywanie, ze w tej sytuacji nie mozna rozpoznawac
zasadnosci wyptaty powodowi drugiej czesci wynagrodzenia jedynie przez pryzmat
dziatah zwigzanych z ,wytonieniem kontrahenta na zakup nieruchomosci”. Podnidst,
ze skoro nabywca nieruchomosci okazat sie ostatecznie niesolidny pozwany mogt
podjaé kroki prawne w postaci odstgpienia od umowy i zatrzymacC zadatek

w wysokosci 123 000 zt, o czym zresztg powdd poinformowat pozwanego.

Zauwazyt, ze pozwany tymczasem juz bez jakichkolwiek konsultacji z
powodem, mimo niewyptacalnosci kontrahenta, zdecydowat o kolejnych
przedtuzeniach terminéw do zawarcia umowy przyrzeczonej, powzigt tez decyzje o
wynajeciu mu nieruchomosci do czasu zawarcia umowy ostatecznej. Powyzsze
decyzje niewatpliwie doprowadzity do trudnej dla pozwanego sytuacji, w ktérej nie
doszto do nabycia nieruchomosci, a jednoczes$nie nieruchomos$¢ znajduje sie
w posiadaniu potencjalnego nabywcy. W rezultacie uznajgc, ze strony fgczyta
umowa o obstuge prawng, a pozwanemu nie udato sie skutecznie wykazaé
bezzasadnosci zgdania powoda, ocenit, Zze jest zobowigzany do zaptaty
wynagrodzenia okreslonego umowa (art. 750 w zw. z art. 734 i art. 353 k.c.).

Na skutek apelacji pozwanego Sad Okregowy w T. wyrokiem z dnia 25 maja
2016 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uchylit wyrok zaoczny Sgdu

Rejonowego w W. z dnia 15 stycznia 2015 r. i powddztwo oddalit.

Wskazat, ze sprzecznosc istotnych ustalen sgdu z treScig zebranego

w sprawie materiatu wystepuje w przypadku, gdy z tresci dowodu wynika co innego



niz przyjat sad. In concreto przeinaczenie, bo o takg sprzecznosc¢ chodzi w sprawie,
wynika juz tylko z konfrontacji wskazanego ustalenia Sagdu Rejonowego z trescig
§ 1 tiret pierwszy umowy stron, ktory stanowi explicite o dziataniach zwigzanych
z wytonieniem kontrahenta na zakup nieruchomosci. Jego zdaniem, nie sposéb
przyja¢, ze postanowienie to nie obejmowato poszukiwania i pozyskania osob
zainteresowanych zakupem nieruchomosci pozwanego, a nieistotne z tego punktu
widzenia jest to, jakie w rzeczywistosci czynnosci powod podejmowat w tym

zakresie.

Zauwazyt, ze spor przeniesiony na etap postepowania apelacyjnego,
sprowadzat sie do oceny charakteru zawartej przez strony umowy, a tym samym
przesgdzenia o jej waznosci. Zwrocit uwage, ze btgd subsumpcji wedle skarzgcego,
polega na zastosowaniu art. 750 w zw. z art. 353" k.c. oraz pominigciu art.179
ust. 2 i art. 180 ust. 1 u.g.n., ktore obowigzywaty do dnia 1 stycznia 2014 r.
i normowaty posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami. Zauwazyt, ze zmiany stanu
prawnego w tej materii z dniem 01 stycznia 2014 r. dokonata ustawa z dnia 13
czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie niektérych zawodow
(Dz.U z 2013 r., poz. 829), ktéra w art. 8 ust. 7-10 w zw. z art. 50 uchylita wiekszosc¢

przepiséw rozdziatu 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Podniést, ze wedlug tego stanu prawnego, posrednictwo bylo umowg
nazwang, zdefiniowang w art. 180 ust. 4 u.g.n. Zgodnie z tym unormowaniem,
przez umowe posrednictwa posrednik w obrocie nieruchomosciami lub podmiot
prowadzgcy dziatalnos¢, o ktérej mowa w art. 179 ust. 3, zobowigzuje sie do
dokonywania dla zamawiajgcego czynnosci zmierzajgcych do zawarcia umoéw
wymienionych w ust. 1, a zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaptaty posrednikowi
w obrocie nieruchomosciami wynagrodzenia. Wskazat, ze umowa o posrednictwo
w obrocie nieruchomosciami byta umowg o Swiadczenie ustug, co jednak nie
przesgdza o tym, jaka to jest czynno$¢é prawna z cywilistycznego punktu widzenia;
istotg umowy posrednictwa jest zobowigzanie do dokonywania czynnosSci
faktycznych (ewentualnie potgczonych z czynnosciami prawnymi), ktérych celem
jest doprowadzenie do zawarcia miedzy stronami umowy w zamian za

wynagrodzenie.



Wyrazit zapatrywanie, ze skoro swoboda umdw jest dopuszczalna tylko
w pewnych granicach, w tym takze ich tres¢ lub cel nie mogg sie sprzeciwiac
ustawie, to jezeli kontrahent, ktéremu strona zlecita posrednictwo w nabyciu
nieruchomosci, nie jest licencjonowanym posrednikiem, to swoboda zlecenia
mu tych czynnosci jest wytgczona. Wskazat, ze ograniczenie to wynikato z art. 179
ust. 2 u.g.n. majgcego charakter przepisu iuris cogentis, a ponadto byto ono
wzmocnione art. 198 u.g.n. przewidujgcym, ze kto prowadzi bez licencji zawodowej
dziatalnos¢ zawodowg w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,
polegajgcg na wykonywaniu czynnosci zmierzajgcych do zawarcia przez inne
osoby umdw okreslonych w art. 180 ust. 1, ten podlega karze aresztu, ograniczenia

wolnosci albo grzywny.

Jego zdaniem, wywod ten nalezato uwzgledni¢ przy ocenie charakteru
prawnego zawartej przez strony w dniu 14 grudnia 2012 r. umowy nazwanej przez
strony umowg zlecenia, a takze mie¢ na uwadze dyrektywy wyktadni oswiadczen
woli zawarte w art. 65 k.c. Podkreslit, ze na jego gruncie przyjmuje sie
tzw. kombinowang metode wyktadni, ktéra zaktada interpretacje oswiadczeh woli
uwzgledniajgcg jednoczesng realizacje  dwoch  wartosci:  koniecznosé
respektowania woli podmiotu sktadajgcego oswiadczenie i potrzebe ochrony
zaufania osob trzecich do tresdci ztozonego oswiadczenia (por. uchwate sktadu
siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., Ill CZP 66/95, OSN
1995, nr 12, poz. 168). W rezultacie wywiodt, ze nalezy wyrdzni¢ dwie fazy
stosowania tej metody. W pierwszej z nich decydujgce znaczenie nalezy przyznac
rzeczywistej woli stron. Jezeli natomiast okaze sie, ze strony nie przypisywaty
ztozonemu oswiadczeniu takiego samego znaczenia, nalezy przejs¢ do drugiej fazy,
w ktérej w sposodb obiektywny ustala sie wtasciwe znaczenie oswiadczenia, biorgc
pod uwage, jak adresat oswiadczenia rozumiat jego sens i jak powinien ten sens

rozumied.

Zwrocit uwage, ze jezeli chodzi o oswiadczenia woli ujete w formie pisemnej,
czyli wyrazone w dokumencie, to sens tych oswiadczen ustala sie przyjmujgc za
podstawe wyktadni przede wszystkim tekst dokumentu. W procesie jego
interpretacji podstawowa rola przypada jezykowym regutom znaczeniowym.

Wyktadni poszczegdélnych wyrazen dokonuje sie biorgc pod uwage kontekst



umowny, tj. zwigzki tresciowe wystepujgcych miedzy zawartymi w tekscie
wyrazeniami. Zwrocit uwage, ze nie bez znaczenia sg rowniez okolicznosci, w
jakich oswiadczenie woli zostato ztozone, jezeli dokument obejmuje takie
informacje, a takze cel oSwiadczenia woli wskazany w tekscie lub zrekonstruowany

na podstawie zawartych w nim postanowien.

Wedlug oceny Sgdu Okregowego, analiza tresci zawartej przez strony
umowy, uwzgledniajgca elementy leksykalne, prowadzi do wniosku, ze w czesci
dotyczacej nieruchomosci przedmiot umowy z dnia 14 grudnia 2014 r. obejmowat
czynnosci wymienione w art. 180 ust. 1 pkt 1 u.g.n. Jego zdaniem, nie ma
watpliwosci co do tego, ze czynnosci wyszczegodlnione w § 1 tiret pierwszy,
polegajgce na dziataniach zmierzajgcych do wytonienia kontrahenta na zakup
nieruchomosci za okreslong cene, stanowig typowy przejaw posrednictwa. To samo
dotyczy czynnosci okreslonych w § 1 tiret trzeci i piaty umowy, a wiec prowadzenie
negocjacji dotyczgcych warunkéw sprzedazy nieruchomosci i tgczgce sie z tym
przygotowanie projektu umowy. Wyrazit poglad, ze o ile przez posrednictwo
w wagskim tego stowa znaczeniu rozumie sie czynnosci sprowadzajgce sie do
wskazania osoby zamierzajgcej zby¢ Ilub naby¢é nieruchomosé, to w szerszym
znaczeniu obejmuje takze skontaktowanie kontrahentow oraz uczestniczenie
w ksztattowaniu tresci przysziej umowy, a za takie mogg by¢ uznane prowadzenie

negocjacji czy opracowanie projektu umowy.

Zwrécit uwage, ze bez znaczenia z punktu widzenia kwalifikacji umowy
zawartej w dniu 14 grudnia 2012 r. jest jej nazwanie ,umowa zlecenia”, bo w Swietle
art. 65 § 2 k.c. falsa demonstratio non nocet. W rezultacie przyjat, ze nie ma
podstaw do uznania, iz zawarta przez strony umowa byta tylko nienazwang umowg
o obstuge prawng i z tego wzgledu nie nalezy jej kwalifikowa¢ jako umowy
0 posrednictwo w obrocie nieruchomosciami w rozumieniu art. 180 ust. 4 u.g.n.
Podniést, ze to, iz powdd jest adwokatem o niczym nie przesadza. Wskazat, ze
aprobata odmiennego pogladu bytaby réwnoznaczna z tezg, iz przepisy ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami o posrednictwie w obrocie nieruchomosciami byty
ograniczone podmiotowo, ku czemu nie ma zadnych podstaw. Podniost, ze umowa
o obstuge prawng moze oczywiscie obejmowac takze posrednictwo, ale jezeli jej

przedmiotem byto posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, to niewatpliwie byta



to umowa w rozumieniu art. 180 ust. 4 u.g.n., do ktérej znajdowaty zastosowanie
przepisy rozdziatu 2 dziatu V ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wyrazit
zapatrywanie, ze poprawnosci tego wniosku nie podwaza to, iz umowa zlecenia
z dnia 14 grudnia 2012 r. obejmowata takze posrednictwo w obrocie udziatami
pozwanego w spotce C. sp. z 0.0. w W.. Umowa miata bowiem charakter mieszany

(contractus mixtus).

Wyrazit rowniez poglad, ze nie ma racji Sgd Rejonowy, iz wptyw na charakter
umowy miaty takze rzeczywiscie podejmowane przez powoda dziatania zwigzane
z wyborem kontrahenta. Jego zdaniem, wszystkie przedstawione racje przesadzaja,
ze zawarta przez strony umowa byta takze umowg o posrednictwo w obrocie
nieruchomos$ciami. Sformutowanie zawarte w art. 179 ust. 3 u.g.n., zgodnie
z ktorym prowadzenie dziatalnosci w zakresie posrednictwa na terenie naszego
kraju jest mozliwe, gdy czynnosci te bedg wykonywane przez posrednikow
w obrocie nieruchomosciami, nalezy odczytywac jako zastrzezenie prowadzenia
takiej dziatalnosci tylko przez osoby kwalifikowane, majgce licencje i tytut
posrednika w obrocie nieruchomosciami. Potwierdzeniem tej tezy jest tre$¢ art. 198
ust. 2 u.g.n., penalizujgcego prowadzenie dziatalnosci zawodowej w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, bez posiadania odpowiedniej licencji.
Skoro przepis zabrania prowadzenia posrednictwa osobom nieposiadajgcym
odpowiedniej licencji zawodowej pod grozbg kary, to nie mozna przyjmowac, ze
umowa posrednictwa zawarta przez osobe niemajgcg takich uprawnien jest wazna
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2011 r., V CSK 173/10, OSNC
2011, nr 10, poz. 113). W rezultacie wywiodt, ze skoro wiec poza sporem byto, iz
powdd nie miat licencji i tytutu posrednika w obrocie nieruchomos$ciami, to zawarta
w dniu 14 grudnia 2012 r. pomiedzy stronami umowa w zakresie posrednictwa

w obrocie przedmiotowg nieruchomoscig byta niewazna.

Podnidst, ze stosownie do art. 58 § 3 k.c., jezeli niewaznoscig jest dotknieta
tylko cze$¢ czynnosci prawnej, czynnos¢ zwykle pozostaje w mocy co do
pozostatych czesci, zwtaszcza, ze w uzasadnieniu apelacji sam pozwany wskazat,
ze zarzut niewaznosci umowy dotyczy tylko jej zapisow odnoszgcych sie
nieruchomosci. W rezultacie doszedt do wniosku, ze skoro umowa w czesci

obejmujgcej posrednictwo w obrocie nieruchomosciami byta niewazna i jako taka
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nie wywotata skutkdw prawnych, to zgdanie przez powoda pozostatej czesci

wynikajgcego z niej wynagrodzenia byto bezzasadne.

Powdd w skardze kasacyjnej zarzucit btedng wyktadnie art. 179 i art. 180
ust. 1 i 3 u.g.n. w brzmieniu obowigzujgcym w dniu 14 grudnia 2012 r. oraz
niezastosowanie art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 26 maja 1982 r. - Prawo o adwokaturze
(jedn. tekst: Dz.U. z 2009, nr 126, poz. 1188), a takze art. 750 k.c. w zwigzku z
btednym przyjeciem, ze zawarta przez strony umowa w catosci nie miata charakteru
umowy o obstuge prawng. Wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i

przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu w T.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Problem zakresu stosowania do umow mieszanych przepisow dotyczgcych
umow nazwanych jest od wielu lat analizowany w literaturze, jednak trudno mowic
nie tylko o zgodnosci wyrazanych w tej materii pogladow, ale nawet o
uksztattowanej wiekszosci. Takze w tej kwestii wystepujg powazne watpliwosci, co
do wyktadni art. 353 w zw. z art. 750 k.c. Strony zawierajgce umowe moga
zawrze¢ jedng z tzw. uméw nazwanych lub tez utozyé stosunek prawny wedtug
swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie wtasciwosci (naturze)
stosunku, ustawie, ani zasadom wspotzycia spotecznego. Jednakze nalezy
pamieta¢ o tym, ze przy rozstrzyganiu sporow dotyczgcych umdw nietypowych, sgd
musi doktadnie badac ich cechy oraz ustali¢, na czym doktadnie polegajg w danym
przypadku swiadczenia stron. Od wyniku zakwalifikowania umowy zalezy bowiem
nawet, jak w omawianym wypadku kwestia jej czesciowej waznosci, czy np.
dtugosci terminu przedawnienia roszczenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
28 kwietnia 2004 r., V CK 379/03. M. Prawn. 2004, nr 11, s. 486).

W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrzesnia 2003 r. IV CKN 470/01,
(LEX nr 453153) zostato wyrazone trafne stanowisko, ze jezeli zawarta umowa jest,
jak w rozpoznawanej sprawie, umowg mieszang zawierajgcg elementy réznych
zobowigzan to wynika z tego, ze nie mozna do niej stosowac¢ wprost wszystkich
przepisow o jednym typie umowy. W rezultacie poglad ten pozwala na stosowanie
do poszczegdlnych elementéw umowy mieszanej przepiséw dotyczgcych réznych

umow. Innymi stowy, jesli w umowie mieszanej dochodzi do rownorzednego
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potgczenia elementdw roznych rodzajéw zobowigzan, do kazdego z nich powinno
stosowac sie przepisy dotyczace tych zobowigzan (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 19 stycznia 2012 r., IV CSK 201/11, LEX nr 1169148).

Artykut 750 k.c. wprowadza norme o charakterze generalnym, w mys| ktorej
do uméw o swiadczenie ustug, ktore nie sg uregulowane innymi przepisami, stosuje
sie odpowiednio przepisy o zleceniu. Hipoteza tej normy prawnej nie obejmuje
umow zobowigzujgcych wytgcznie do dokonywania czynnosci prawnych. Jej zakres
obejmuje natomiast umowy zobowigzujgce do dokonania kompleksu czynnosci
prawnych i faktycznych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2013 r.,
V CSK 30/13 LEX nr 1422123). Umowa posrednictwa obrotu nieruchomosciami
w istotnym dla rozstrzygniecia sprawy okresie byta jednak unormowana odrebnymi

przepisami, tj. art. 179 - 183 u.g.n.

Sad Okregowy trafnie podniést, ze umowa posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami jest umowg o swiadczenie ustug, wszelkie bowiem zabiegi
posrednika w celu skojarzenia przysztych stron umowy mieszczg sie w pojeciu
ustugi i to zaréwno w szerszym znaczeniu - jako wszelkiej czynnosci spetnianej dla
innej osoby - jak i w ujeciu wezszym - wylgczajgcym z tego pojecia te czynnosci,
dla ktérych dopiero skutek ma znaczenie, czyli stanowigce przedmiot umow
rezultatu. Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami stanowita niewatpliwie
typ umowy nazwanej, co wynikato z regulacji zawartej w art. 180 ust. 3 u.g.n.
Przesgdza to o niedopuszczalnosci stosowania do niej w powotaniu sie na art. 750
k.c. przepisbw o umowie zlecenia (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 12
stycznia 2007 r., IV CSK 267/06, OSNC-ZD 2008, nr A, poz. 14 i z dnia 8 maja
2015 r., lll CSK 348/14, G.P. 2015, nr 90, s. 5). Bez znaczenia jest przy tym to, czy
posrednik w ramach jej wykonania dokonywat jednej czynnosci kojarzacej strony,
czy byty to wielokrotne dziatania. Nie mozna wiec podzieli¢ stanowiska, Zze
jednorazowa umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami podlegata

przepisom o zleceniu.

Rzeczywiscie ratio legis ustawowego uregulowania tej umowy stanowita
konieczno$¢ ochrony strony stabszej, jakg jest klient posrednika, i nie ma zadnego

znaczenia, czy dokonuje on czynnosci dla swego klienta jednorazowo, czy tez
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wielokrotnie. Nie jest mozliwe identyfikowanie umowy posrednictwa z umowg
Zlecenia, skoro przedmiotem tej ostatniej, zgodnie z art. 734 § 1 k.c., przyjmujgcy
Zlecenie zobowigzuje sie do dokonania czynnosci prawnej dla dajgcego zlecenie.
Posrednik natomiast nie jest w zasadzie zobowigzany do dokonania Zzadnej
czynnosci prawnej dla swego klienta, a tylko do dokonywania wielu czynnosci
faktycznych umozliwiajgcych jego klientowi zawarcie stosownej czynnosci prawnej

w sferze okreslonej w art. 180 ust. 1 u.g.n.

Zauwazy¢ nalezy, ze oceniajgc odmiennie charakter umowy stron Sad
Okregowy dokonat odmiennego ustalenia tresci jej § 1, a skarga kasacyjna nie
zawiera zarzutéw dotyczacych obrazy prawa procesowego. W zwigzku z tym Sad
Najwyzszy byt zwigzany tym odmiennym ustaleniem Sadu drugiej instancji na
podstawie art. 398" § 2 k.p.c. Poza tym, przy wyktadni umowy stosowat on art. 65
§ 2 k.c. i przedstawiajgc w tej materii szeroki wywdd dokonat interpretaciji zawartej
przez strony umowy, w wyniku ktorej doszedt do wniosku, ze ta dwustronna
czynnosc prawna w czesci dotyczgcej nieruchomosci pozwanego, w szczegolnosci
w zakresie dziatan zwigzanych z wytonieniem kontrahenta na zakup nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. T. byla umowg posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.
Jezeli wiec skarzgcy w skardze kasacyjnej chciatby skutecznie zakwestionowac te
wykfadnie, to powinien byt podnies¢ przede wszystkim zarzut obrazy art. 65 k.c.

czego nie dokonat. W rezultacie kwestia ta wymykata sie spod kontroli kasacyjne;.

Charakterystyczne jest, ze w zawartej przez strony umowie strony okreslity
wynagrodzenie w wysokosci 10% netto w odniesieniu do wynegocjowanej ceny
nieruchomosci, nie mniej jednak niz 120 000 zt powigkszonej o nalezny podatek
VAT (147 600 zt brutto), ktére realizowato sie przy wytonieniu kontrahenta do
zakupu nieruchomosci pozwanego za cene najnizszg, tj. za kwote 1 200 000 zt.
Trzeba zgodzi¢ sie ze stanowiskiem pozwanego, ze uzgodnione przez strony
wynagrodzenie w istocie byto wynagrodzeniem prowizyjnym kilkakrotnie
przewyzszajgcym prowizje stosowang przez zawodowych posrednikéw obrotu
nieruchomosciami (2-3% od ustalonej ceny transakcyjnej w zawartej z ich udziatem
umowie). Jesli wzig¢ pod uwage, ze zawarta przez strony umowa jako mieszana
zawierata takze elementy umowy o obstuge prawng i urzedowe stawki

wynagrodzenia adwokackiego obowigzujgce w tamtym czasie (najwyzsza 7 200 zt
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netto i 8856 2zt brutto), oraz przedmiotowy zakres umowy, to niewatpliwie
uzasadniony byt wniosek Sadu Okregowego, ze wynagrodzenie dotyczace
elementbw umowy nazwanej - posrednictwa w obrocie nieruchomosciami -

stanowito co najmniej dochodzong w sprawie kwote 73 800 zi.

W Swietle obowigzujgcych do dnia 31 grudnia 2013 r. art. 179 ust. 2 i art. 180
ust. 1 i 3 u.g.n., umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami byta wazna
jedynie w sytuacji, gdy =zostata zawarta przez posrednika nieruchomosci,
posiadajgcego licencje zawodowg. Wsréd czynnosci, ktorych zawodowe
wykonywanie stanowi posrednictwo w obrocie nieruchomosciami sg czynnosSci
celowe zmierzajgce do zawarcia przez inne osoby - klientow posrednika - umow
nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci. Posrednik sam nie zawiera uméw
w imieniu klienta, ale jedynie doprowadza do ich zawarcia. Zatem, zakresem
dziatania posrednika jest objete oferowanie nieruchomosci klienta do sprzedazy,
wynajdowanie nabywcow, czy tez pozyskiwanie nabywcéw. Dziatania wchodzgce
w zakres tych czynnosci, ktore zmierzajg do osiggniecia celéw okreslonych w art.
180 u.g.n. mogg byc¢ rézne. Chodzi¢ tu moze o dokonywanie czynnosci faktycznych,
takich jak wskazywanie ewentualnych przysztych kontrahentéw, udostepnianie do
ogledzin nieruchomosci, czy doradztwo jakg umowe w przysziosci nalezatoby

zawrzeé.

Skarzgcy przeoczyt, ze umowa zawarta przez strony w zakresie dotyczagcym
przedmiotowej nieruchomosci uznana zostata za niewazng, gdyz jej tres¢
pozostawata w sprzecznosci z obowigzujgcym w chwili jej zawarcia bezwzglednie
obowigzujgcym art. 179 ust. 3 u.g.n. (por. powotany juz wyrok Sgdu Najwyzszego
zdnia 19 stycznia 2011 r., V CSK 173/10 i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
5wrzeé$nia 2012 r.,, IV CSK 81/12, LEX nr 1238135). Oczywiscie skutkiem
czesciowej niewaznosC czynnosci prawnej z powodu jej sprzecznosci z ustawg
(art. 58 § 3 k.c.) byt brak podstawy do dochodzenia okreslonego w niegj
wynagrodzenia i trafnie Sad Okregowy zauwazyt, Zze z punktu widzenia jego
dochodzenia samo jej wykonywanie nie miato znaczenia. Przedmiotem bowiem

procesu nie byto roszczenie dotyczgce wykonania niewaznej czynnosci prawne;.
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Ze wskazanych wzgledow nalezato oceni¢, ze podniesione w skardze
kasacyjnej zarzuty byly bezpodstawne i w rezultacie skarge kasacyjng oddali¢

na podstawie art. art. 398 k.p.c.

a

r.g.



