Sygn. akt V CSK 33/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 grudnia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)
SSN Anna Owczarek

Protokolant Izabella Janke

w sprawie z powddztwa M. K.

przeciwko S. R. D. sp.zo0.0. wW.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 5 grudnia 2013 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 22 sierpnia 2012 .

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajagc temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 26 kwietnia 2012 r. Sgd Okregowy w W. oddalit powédztwo
M. K. skierowane przeciwko S. R. D. sp. z o0.0. w W. o zasgdzenie kwoty
139 033,53 zt z odsetkami tytutem utraconej prowizji od uméw sprzedazy mieszkan,

zawartych przez pozwang z naruszeniem tgczacej strony umowy posrednictwa.

Sad ustalit, ze w dniu 5 wrzesnia 2006 r. powdd, prowadzgcy dziatalnosc
gospodarczg pod firmg ,P. N.”, zawart z pozwang umowe posrednictwa w
sprzedazy lokali mieszkalnych na zasadach wylgcznego przedstawicielstwa.
Pozwana powierzyta powodowi swiadczenie ustug posrednictwa w sprzedazy lokali
w realizowanej przez nig inwestycji, w ramach ktérej w okresie od pazdziernika
2006 r. do Ill kwartatu 2008 r. zamierzata wybudowac przy ulicach H. i G. w W.
budynki z lokalami mieszkalnymi o powierzchni uzytkowej okoto 23 000 m?Z.
Umowg objete zostaly réwniez ustugi komplementarne, w tym doradztwo
w zakresie optymalizacji podziatu powierzchni budynku na lokale mieszkalne
i okreslaniu cennika sprzedazy lokali, obstuga kontrahentéw w zakresie
kredytowania zakupu lokalu, informowanie pozwanej o tendencjach rynkowych
majgcych wptyw na zmiane cen oraz doradztwo w zakresie spraw majgcych wptyw
na uzyskanie przez pozwang zatozonego zysku z realizacji inwestycji. Powdd
zobowigzat sie do wykonywania czynnosci organizacyjno - marketingowych,
zmierzajgcych do pozyskania nabywcow lokali. Do jego obowigzkéw nalezato m.in.
uczestnictwo w targach nieruchomosci, obstuga biura sprzedazy, prezentowanie
lokali do sprzedazy, prowadzenie negocjacji z nabywcami, przygotowanie projektow
umow oraz uczestnictwo w procedurze wydawania lokali nabywcom. Pozwana
udzielita powodowi wytgcznosci przy realizacji powierzonych ustug, w zwigzku
z czym - bez wzgledu na sposéb nawigzania kontaktu z kontrahentem - sprzedaz
lokali byta mozliwa jedynie za posrednictwem powoda. Tytutem wynagrodzenia
pozwana zobowigzata sie pfaci¢ powodowi po sprzedazy kazdego lokalu 1,90 %
ceny sprzedazy. W § 13 strony postanowity, ze umowa zostaje zawarta na okres do
zakonczenia sprzedazy wszystkich lokali, nie dtuzej jednak niz do uptywu szesciu
miesiecy, liczgc od daty uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynkéw
w poszczegolnych etapach inwestycji, ze umowa moze zosta¢ rozwigzana przez

pozwang w formie pisemnej z terminem trzymiesiecznym w przypadku razgcego



niewywigzania sie przez powoda z obowigzkéw zwigzanych z realizacjg planu
sprzedazy, oraz ze umowa moze réwniez zosta¢ rozwigzana przez kazdag
ze stron ze skutkiem natychmiastowym w przypadku razgcych uchybien
w wykonywaniu obowigzkéow wynikajgcych z umowy. W aneksie z dnia 1 lipca
2007 r. wynagrodzenie powoda zostato obnizone z 1,90 % do 1,70 % ceny

sprzedazy lokalu.

Pismem z dnia 16 listopada 2009 r. pozwana, powotujgc sie na wazne
przyczyny zwigzane z zatamaniem sie rynku finansowego i mieszkaniowego,
wypowiedziata powodowi umowe posrednictwa ze skutkiem natychmiastowym.
Twierdzita, ze z powodu trudnosci z uzyskaniem finansowania zrealizowane zostaty
tylko dwa budynki objete etapem | inwestycji Ogrody G., natomiast realizacja etapu
Il zostata odroczona. Zaproponowata powodowi podpisanie porozumienia
umozliwiajgcego przedtuzenie wspotpracy w zakresie sprzedazy mieszkan z etapu |
do konca 2009 r., z uwagi na uptyw szesciomiesiecznego okresu od dnia uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie. Powdd pismem z dnia 9 grudnia 2009 r. poinformowat
pozwang, ze z braku podstaw do rozwigzania umowy o$wiadczenie o
wypowiedzeniu nie wywotuje skutkdw prawnych, w zwigzku z czym strony powinny

nadal wypetnia¢ swoje obowigzki.

W pismie z dnia 23 grudnia 2009 r. pozwana podtrzymata swoje stanowisko,
a w kolejnym pidSmie z dnia 8 lutego 2010 r. zaproponowata powodowi
wynagrodzenie w kwocie 46 960,52 zt za czynnosci wykonane w okresie od dnia
3 grudnia 2009 r., poinformowata go o zamknieciu z dniem 19 lutego 2010 r. bazy
klientow Ogrodéw G. i zazgdata jej przekazania w terminie do dnia 26 lutego 2010 r.
Ze wzgledu na to, ze powdd w dalszym ciggu kwestionowat skuteczno$é
wypowiedzenia, pozwana w pismie z dnia 24 lutego 2010 r. zakazata mu
wykorzystywania materiatéw informacyjno — reklamowych i zazgdata zwrotu klucza
do biura sprzedazy mieszkan, a z dniem 1 marca 2010 r. zatrudnita
dotychczasowych pracownikdw powoda na stanowiskach specjalistow do spraw
nieruchomosci. Osoby te wykonywaly prace na rzecz pozwanej w dotychczasowym

biurze sprzedazy mieszkan.



Pismem z dnia 16 lutego 2010 r. powdd wezwat pozwang do zaptaty prowizji
od sprzedanych przez nig lokali mieszkalnych w kwocie 139 033,59 zt, a pismem
z dnia 3 marca 2010 r. do dalszego wykonywania umowy z dnia 5 wrzesnia 2006 r.

W odpowiedzi pozwana stwierdzita, ze umowa ta ulegta rozwigzaniu.

Sad Okregowy przyjat, ze do umowy zawartej przez strony majg
zastosowanie art. 179 - 183 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. - dalej:
,=u.g.n.”) oraz ze umowa ta stanowi nowy typ umowy nazwanej, lecz nie zostata
wyczerpujgco uregulowana w powotanych przepisach, w zwigzku z czym
w sprawach nieuregulowanych bedg miaty do niej zastosowanie przepisy umow
podobnych, zawarte w kodeksie cywilnym. Umowa posrednictwa, podobnie jak
umowa zlecenia i umowa agencyjna, opiera sie na stosunku wzajemnego zaufania
stron, a taki jej charakter sprawia, ze moze by¢ wypowiedziana przez kazda
ze stron nawet bez powodu oraz ze strony nie mogg w umowie z gory zrzec sie
uprawnienia do jej wypowiedzenia z waznych powodow, o czym w odniesieniu do
umowy zlecenia stanowi art. 746 § 3 k.c. Z postanowien zawartej przez strony
umowy wynika, ze pozwana mogta jg wypowiedzie¢ w razie razgcego naruszenia
przez powoda obowigzkéw zwigzanych z realizacjg planu sprzedazy lub razgcych
uchybien w wykonywaniu obowigzkéw umownych albo - co wynika z art. 746 § 3
k.c. - z waznych powoddéw. Pozwana nie wykazata, by wystgpity wazne powody
uzasadniajgce wypowiedzenie umowy. Powotanie sie na zmiany w zakresie
termindw i trybu realizowania inwestycji zwigzane z zatamaniem sie rynku
finansowego nie moze by¢ uznane za wystarczajgce, pozwana jest bowiem
profesjonalistg i powinna oceni¢ ryzyko dziatalnosci, tym bardziej ze spadek
koniunktury nie jest zjawiskiem nadzwyczajnym, ktorego nie mozna przewidziec
przy kalkulacji zysku. Skutki ewentualnego zatamania sie rynku mieszkaniowego
odczuwat zresztg w pierwszej kolejnosci powodd, ktory otrzymywat wynagrodzenie
tylko za dokonane czynnosci faktyczne, a obnizenie ceny sprzedazy lokali
powodowato obnizenie jego prowizji. Pomimo niewykazania przez pozwang
waznych powodéw wypowiedzenia, roszczenie powoda — stwierdzit Sgd Okregowy
— nie moze byC¢ uwzglednione, poniewaz powdd nie udowodnit wysokosci

poniesionej szkody. W umowie strony nie okreslity sankcji za naruszenie



wylgcznosci posrednictwa powoda, w zwigzku z czym powod moze domagac sie
jedynie odszkodowania na podstawie art. 471 w zwigzku z art. 361 k.c.
Przedstawienie wyliczenia utraconej prowizji nie odzwierciedla natomiast
rzeczywistej wysokosci szkody, poniewaz powdd nie uwzglednit w nim kosztow
dziatalnosci, takich jak wynagrodzenie pracownikéw, skfadki na ubezpieczenie

spoteczne czy podatki.

Po rozpoznaniu sprawy na skutek apelacji powoda, Sad Apelacyjny zmienit
zaskarzony wyrok i zasgdzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 139 033,53 zt z
odsetkami oraz orzekt o kosztach procesu poniesionych w obu instancjach. Sad
Apelacyjny zaaprobowat ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji i uznat je za
wiasne, dokonat natomiast odmiennej oceny prawnej, podkres$lajgc, ze powdd nie
dochodzit odszkodowania, lecz zaptaty wynagrodzenia wynikajgcego z tgczgcej
strony umowy posrednictwa. Istotne znaczenie miata zatem kwestia skutecznosci
dokonanego przez pozwang wypowiedzenia. Umowa stron — stwierdzit Sad
Apelacyjny — zostata zawarta na czas okreslony, nie mozna bowiem podziela¢
zapatrywania pozwanej, jakoby wskazany w umowie termin koncowy nie byt
zdarzeniem pewnym, skoro budynki z lokalami, ktérych dotyczy sporna prowizja,
zostaty wybudowane, podobnie jak pozostate budynki z tego etapu inwestycji, i
skoro nie ma zadnych watpliwosci co do uzyskania pozwolenia na ich uzytkowanie.
Brak w tej sytuacji podstaw do zastosowania art. 365" k.c., zachodzg natomiast
podstawy by przyjgé¢, ze zgodnym zamiarem stron byta realizacja umowy do uptywu
terminu koncowego, co zapewniato powodowi zwrot naktadow i uzyskanie petnego
wynagrodzenia rowniez za ustugi komplementarne. Pozwana — jak trafnie ocenit
Sad pierwszej instancji - nie wykazata waznych powodow, o ktérych mowa w art.
746 § 3 k.c. Doumowy posrednictwa nie majg zresztg odpowiedniego
zastosowania przepisy dotyczgce innych uméw, w tym umowy zlecenia, strony
mogg natomiast ograniczy¢ w umowie mozliwos¢ wypowiedzenia bez waznych
powodow. Konsekwencjg uznania wypowiedzenia umowy za bezskuteczne jest
koniecznos¢ uwzglednienia powoddztwa. Sprzedaz lokali mieszkalnych =z
pominieciem powoda jako posrednika nie pozbawiata powoda prawa do

wynagrodzenia, poniewaz zgodnie z umowg pozwana powinna zapfaci¢ powodowi



wynagrodzenie prowizyjne za kazdy sprzedany lokal mieszkalny, bez wzgledu na

sposob nawigzania kontaktu z nabywca lokalu.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgadu Apelacyjnego pozwana, powotujgc
sie na obie podstawy okreslone w art. 398° § 1 k.p.c., wniosta o jego uchylenie
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania ewentualnie uchylenie
i oddalenie apelacji, zasgdzenie kosztéw procesu oraz orzeczenie na podstawie art.
415 w zwigzku z art. 398'® k.p.c. 0 obowigzku zwrotu spetnionego $wiadczenia.
W ramach pierwszej podstawy wskazata na naruszenie art. 89 i 116 § 2 k.c. przez
przyjecie, ze umowa posrednictwa zostata zawarta na czas oznaczony, podczas
gdy strony uzaleznity ustanie tgczgcego je stosunku prawnego od warunku,
co powinno prowadzi¢ do zakwalifikowania umowy jako zawartej na czas
nieoznaczony, i art. 65 k.c. przez dokonanie wykfadni umowy z pominieciem jej celu
i okolicznosci, w jakich zostata zawarta, podczas gdy zgodna wola stron
obejmowata zwigzanie umowg jedynie na zakfadany przez strony okres realizacji
inwestycji, tj. do konca IIl kwartatu 2008 r., a w razie nie podzielenia tych zarzutow
— naruszenie art. 746 § 1 i 3 w zwigzku z art. 750 k.c. przez przyjecie, ze nie
wystgpity wazne powody wypowiedzenia umowy posrednictwa, a ponadto - przy
zatozeniu, ze wazne powody nie istniaty - art. 746 § 1 w zwigzku z art. 750 k.c.
przez przyjecie, ze umowa nadal obowigzuje i powdd jest uprawniony do
wynagrodzenia, a nie do odszkodowania przewidzianego w art. 746 § 3 k.c.,
a w razie nie podzielenia takze tych zarzutéw — naruszenie art. 764§ 1 k.c. przez
niedokonanie oceny skutecznosci wypowiedzenia umowy w Swietle przestanki
zaistnienia nadzwyczajnych okolicznosci, stanowigcej podstawe wypowiedzenia
umowy agencyjnej zawartej nawet na czas oznaczony, art. 764°§ 2 i art. 761 § 1
k.c. przez przyjecie, ze w razie wypowiedzenia umowy terminowej pomimo
niezaistnienia nadzwyczajnych okolicznosci umowa nadal wigze strony, w zwigzku
z czym agentowi nalezy sie wynagrodzenie, a nie odszkodowanie, i art. 764§ 1 k.c.
przez przyjecie, ze umowa posrednictwa jest umowg zawartg na czas oznaczony,
podczas gdy umowa ta nie ma charakteru umowy terminowej i skutecznos¢ jej
wypowiedzenia powinna by¢ oceniana w zakresie dtugosci okresu wypowiedzenia

na podstawie art. 746* § 1 k.c. W ramach drugiej podstawy skarzgca podniosta



zarzut obrazy art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przez niewyjasnienie

podstawy prawnej zaskarzonego wyroku.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wypetniajgcy podstawe kasacyjng z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. zarzut
naruszenia art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przez niewyjasnienie
podstawy prawnej zaskarzonego wyroku nie moze odnies¢ zamierzonego skutku.
Skarzgca ma racje podnoszac, ze wyjasnienie podstawy prawnej powinno polegaé
na przytoczeniu przepisow prawa, wskazaniu przyjetego sposobu ich wyktadni
i wyjasnieniu, dlaczego sad zastosowat okreslony przepis lub przepisy i jaki miato to
wptyw na rozstrzygniecie sprawy (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
25 czerwca 1997 r., Il CKN 80/97, OSNC 1997, nr 12, poz. 206, z dnia 27 stycznia
1999 r., Il UKN 437/98, OSNP 2000, nr 6, poz. 245 i z dnia 28 czerwca 2001 r.,
| PKN 498/00, OSNP 2003, nr 9, poz. 222 i z dnia 8 grudnia 2005 r., Il CK 317/05,
nie publ.). Trafnie tez zauwaza, ze Sad Apelacyjny nie w petni zadoscuczynit temu
wymaganiu. Trzeba jednak przypomnie¢, ze, zgodnie z utrwalonym orzecznictwem,
uchybienie wymaganiom okreslonym w art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.
moze by¢ ocenione jako moggce mie¢ wptyw na wynik sprawy tylko wyjatkowo, gdy
braki w uzasadnieniu sg tak znaczgce, ze uniemozliwiajg kontrole kasacyjng
zaskarzonego orzeczenia (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 11 maja 2000 r.,
| CKN 272/00, nie publ., z dnia 25 pazdziernika 2000 r., IV CKN 142/00, nie publ.,
zdnia 7 lutego 2001 r., V CKN 606/00, nie publ.,, z dnia 28 lipca 2004 r.,
[l CK 302/03, nie publ. i z dnia 18 lutego 2005 r., V CK 469/04, ,Izba Cywilna” 2005,
nr 12, s. 59 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 22 maja 2013 r., lll CSK
293/12, OSNC 2012, nr 12, poz. 148). W niniejszej sprawie natomiast — pomimo
pewnych brakow w zakresie wyjasnienia podstawy prawnej - sfera motywacyjna
zaskarzonego wyroku zostata ujawniona w stopniu pozwalajgcym na poddanie go

kontroli kasacyjne;.

Przechodzac do oceny zarzutu naruszenia art. 65 k.c. przez arbitralng
kwalifikacje umowy zawartej przez strony jako umowy na czas oznaczony, trzeba
zgodzi¢ sie ze skarzgcg, ze Sad Apelacyjny dokonat takiej kwalifikacji na podstawie
samego tylko sformutowania § 13 umowy. Wyprowadzony wniosek wspart przy tym



argumentem, ze okreslony w ten sposob termin koncowy byt zdarzeniem pewnym,
»--.Skoro budynki z lokalami, ktorych dotyczy sporna prowizja, bezspornie zostaty
wybudowane, podobnie jak pozostate budynki z tego etapu inwestycji, i skoro nie

ma zadnych watpliwosci co do uzyskania pozwolenia na ich uzytkowanie...”.

Zarowno w orzecznictwie, jak i w doktrynie przyjmuje sie, ze termin koncowy
umowy zawartej na czas oznaczony nie musi by¢ okreslony konkretng datg, mozna
go rowniez okresli¢ zdarzeniem, ktérego nadejscie przewidujg umawiajgce sie
strony; jednakze tylko takie zdarzenie mozna traktowacC jako termin ustania
kreowanego stosunku prawnego, ktérego nastgpienie w przysztosci jest - w ramach
rozsgdnych ludzkich oczekiwah - oczywiscie pewne. Pewnos¢ co do nadejscia
zdarzenia przysztego, nieodzowna przy zastrzezeniu terminu, stanowi element
odrozniajgcy w stosunku do warunku rozwigzujgcego (zob. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 6 lipca 1963 r., Il CR 161/63, OSNCP 1964, nr 7-8, poz. 152,
z dnia 30 sierpnia 1990 r., IV CR 236/90, OSNCP 1991, nr 10-12, poz. 125 i z dnia
16 kwietnia 2003 r., Il CKN 6/01, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 114).

W § 13 umowy strony postanowity, ze ,...umowa niniejsza zostaje zawarta
na okres do zakonczenia sprzedazy wszystkich lokali, nie dtuzej jednak niz do
uptywu szesciu miesiecy, liczgc od daty uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
budynkow w poszczegdlnych etapach inwestycji...”. Przytoczone postanowienie —
wbrew odmiennemu stanowisku Sadu Apelacyjnego - nie pozwalato na
jednoznaczng ocene koncowego terminu obowigzywania umowy. Juz w pismie
zdnia 16 listopada 2009 r., wypowiadajgcym umowe posrednictwa, pozwana
twierdzita, ze zrealizowata jedynie dwa budynki objete | etapem inwestycji,
arealizacje etapu Il rozpocznie w nieznanym jeszcze terminie. Stan faktyczny
stanowigcy podstawe zaskarzonego wyroku nie zawierat przy tym ustalen
dotyczacych planowanej i faktycznej realizacji poszczegoéinych etapdw inwestyciji.

Ustalenie tresci oswiadczenia woli nalezy do ustalen faktycznych, a jego
wykfadnia — do kwestii prawnych. Dla dokonania oceny prawnej miarodajny jest
prawnie wigzgcy sens ztozonych przez strony oswiadczenh woli, a nie ich dostowne

powtorzenie. Racje ma wiec skarzgca podnoszac, ze dopiero po ustaleniu w drodze



wyktadni wigzgcego znaczenia sformutowania § 13 umowy mozliwa byta jej

prawidtowa kwalifikacja jako umowy na czas oznaczony lub nieoznaczony.

Zgodnie z przyjetg w uchwale skfadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego
zdnia 29 czerwca 1995 r., Il CZP 66/95 (OSNC 1995, nr 12, poz. 168)
i pézniejszych orzeczeniach Sgdu Najwyzszego (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 21 listopada 1997 r., | CKN 825/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 81, z dnia
3 wrzesnia 1998 r., | CKN 815/97, OSNC 1999, nr 2, poz. 38, z dnia 20 maja
2004 r., Il CK 354/03, OSNC 2005, nr 5, poz. 91 i z dnia 4 pazdziernika 2006 r.,
Il CSK 117/06, nie publ.) kombinowang metodg wykfadni, priorytetowg regutg
interpretacyjng oswiadczen woli sktadanych innej osobie jest rzeczywista wola stron,
a podstawe prawng do jej stosowania stanowi art. 65 § 2 k.c., zgodnie z ktérym
w umowach nalezy raczej badad, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli
opierac sie na jej dostownym brzmieniu. Jezeli okaze sie, ze strony nie przyjmowaty
tego samego znaczenia oswiadczenia woli, za wigzgce nalezy uzna¢ znaczenie
ustalone wedtug kryteriéw obiektywnych. Dokonujgc wyktadni umowy nie mozna
ogranicza¢ sie do analizy jednego tylko — znaczeniowo niejasnego — jej
postanowienia, konieczne jest uwzglednienie catego kontekstu faktycznego.
W procesie wyktadni oswiadczeh woli wyrazonych w dokumencie trzeba wiec
uwzgledni¢ tekst catego dokumentu oraz zwigzki treSciowe wystepujgce miedzy

zawartymi w nim postanowieniami.

Dokonujgc wyktadni postanowienia § 13 umowy posrednictwa Sad
Apelacyjny — jak trafnie zauwaza skarzgca — pominat postanowienie § 1, z ktérego
wynikato, ze w chwili zawarcia umowy pozwana nie dysponowata jeszcze
pozwoleniem na budowe, ze zamierzata wybudowa¢ na oznaczonym gruncie
budynki z Ilokalami mieszkalnymi przeznaczonymi do sprzedazy o tgcznej
powierzchni uzytkowej okoto 23 000 m? oraz ze planowany termin rozpoczecia
inwestycji okreslita na pazdziernik 2006 r., a zakoniczenia na Il kwartat 2008 r.
Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie wynika o jakie etapy inwestycji chodzito
stronom w § 13, kiedy i w jakim zakresie inwestycja zostata zrealizowana ani kiedy
uzyskano pozwolenie na uzytkowanie poszczegoélnych budynkdéw. W tej sytuacji nie
wiadomo, na jakiej podstawie Sgd Apelacyjny przyjat, ze termin obowigzywania

umowy zostat okreslony w sposoéb ,...dostatecznie jasny i pewny...”, a przede



10

wszystkim jaki to byt termin. Podniesiony przez skarzgcg zarzut naruszenia art. 65
k.c. trzeba wiec uznaé za trafny, a rozwazanie zarzutu obrazy art. 89 i art. 116 § 2

k.c. za przedwczesne.

Kolejny zarzut, dotyczacy naruszenia art. 746 w zwigzku z art. 750 k.c.,
zostat podniesiony przez skarzgcg ze wzgledu na niejednoznaczng podstawe
prawng rozstrzygniecia Sadu Apelacyjnego, a takze na wypadek uznania, ze do
umowy tej - zgodnie z odestaniem zawartym w art. 750 k.c. - stosuje sie

odpowiednio przepisy o zleceniu.

Odnoszac sie do tego zarzutu trzeba zgodzi¢ sie z pogladem Sadu
Apelacyjnego, ze art. 746 k.c. nie znajduje zastosowania w niniejszej sprawie.
Charakter prawny umowy o posrednictwo w obrocie w nieruchomosciami,
przewidzianej w art. 179 - 183 u.g.n., nie jest postrzegany jednoznacznie, niemniej
istnieje zgoda co do tego, ze w powotanych przepisach umowa ta nie zostata
uregulowana w sposéb wyczerpujgcy. Oznacza to, ze w sprawach
nieuregulowanych trzeba stosowa¢ do niej odpowiednio przepisy normujgce
podobne umowy nazwane. Zgodnie z art. 180 u.g.n., posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami polega na zawodowym wykonywaniu czynnosci zmierzajgcych
do zawarcia przez inne osoby uméw nabycia lub zbycia nieruchomosci,
wiasnosciowego spotdzielczego 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 tych umodw, natomiast zamawiajgcy do zaptaty wynagrodzenia.
W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przewaza poglad, podzielany rowniez przez
sktad orzekajacy, ze umowa o posrednictwo okreslajgca w taki sposob prawa
i obowigzki stron jest najbardziej zblizona do umowy agencyjnej uregulowanej w art.
758 — 764°k.c., chodzi w niej bowiem o dokonywanie czynnosci faktycznych, a nie
prawnych, jak ma to miejsce w umowie zlecenia, a poza tym posrednik dziata
samodzielnie i nie ma obowigzku stosowania sie do =zalecen zlecajgcego,
bezposrednim celem jego dziatan nie jest wywotanie okreslonego skutku prawnego,
lecz stworzenie warunkéw, w ktérych zawarcie umowy jest mozliwe z udziatem
samych zainteresowanych, a prawo do wynagrodzenia nabywa tylko wtedy, gdy

stworzone przez niego warunki doprowadzg do zawarcia umowy (zob. wyroki Sgdu
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Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 1999 r., II CKN 530/98, OSNC 2000, nr
5, poz. 88, z dnia 23 listopada 2004 r., | CK 270/04, nie publ., z dnia
20 grudnia 2005 r., V CK 295/05, nie publ., z dnia 12 stycznia 2007 r., IV CSK
267/06, OSNC-ZD 2008, nr A, poz. 14; odmiennie: w wyroku z dnia 10 czerwca
2003 r., | CKN 414/01, OSNC 2004, nr 9, poz. 139).

W umowie z dnia 5 wrzesnia 2006 r. strony w taki wtasnie sposob okreslity
wzajemne prawa i obowigzki, a ponadto w § 16 postanowity, ze w sprawach w nigj
nieuregulowanych majg zastosowanie odnosne przepisy dziatu V ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz stosowne przepisy kodeksu
cywilnego. Dlatego tez trzeba zgodzi¢ sie ze skarzgca, ze do umowy tej miat
odpowiednie zastosowanie art. 764%k.c. Wedtug tego przepisu, umowa agencyjna,
chociazby byta zawarta na czas oznaczony, moze by¢ wypowiedziana bez
zachowania termindw wypowiedzenia z powodu niewykonania obowigzkéw przez
jedng ze stron w catosci lub znacznej czesci, a takze w przypadku zaistnienia
nadzwyczajnych okoliczno$ci. Przewidziane w art. 764 § 1 k.c. uprawnienie do
wypowiedzenia umowy agencyjnej ze skutkiem natychmiastowym jest normg
bezwzglednie obowigzujgca, w zwigzku z czym uprawnienia tego nie mozna w
umowie z gory wytgczy€. Dla oceny skutecznosci wypowiedzenia na podstawie art.
764% § 1 k.c. istotna jest okoliczno$é, czy powstaty materialnoprawne przestanki
jego zastosowania. Bezpodstawne dokonanie wypowiedzenia nadzwyczajnego nie
jest jednak dotkniete sankcjg bezskutecznosci, wypowiadajgcy naraza sie jedynie

na odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg na podstawie art. 471 k.c.

Skoro Sgd Apelacyjny — wychodzgc z zatozenia, ze do umowy posrednictwa
nie majg nawet odpowiedniego zastosowania przepisy dotyczgce innych uméw —
nie rozwazyt sprawy pod katem art. 7642 k.c., to zarzut naruszenia tego przepisu

nalezy uznac za uzasadniony.

Na koniec trzeba podkresli¢, ze nie mozna zaaprobowaé pogladu Sadu
Apelacyjnego, iz Sad pierwszej instancji dokonat btednej kwalifikacji dochodzonego
roszczenia, poniewaz powod nie dochodzit odszkodowania tylko zaptaty
wynagrodzenia wynikajgcego z umowy posrednictwa i zgdania tego nie zmienit na

roszczenie odszkodowawcze. Poglad ten jest zbyt kategoryczny, powdd nie ma
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bowiem obowigzku wskazania w pozwie podstawy prawnej dochodzonego zgdania,
natomiast w okolicznosciach faktycznych przytoczonych w uzasadnieniu pozwu
miesci sie rowniez roszczenie o odszkodowanie, obejmujgce utracong prowizje
(da mihi factum dabo tibi ius; zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego
1999 r., | CKN 252/98, OSNC 1999, nr 9, poz. 152, z dnia 28 lutego 2002 r., Il CKN
182/01, nie publ., z dnia 5 wrzes$nia 2002 r., Il CKN 829/00, nie publ., z dnia
24 maja 2007 r., V CSK 25/07, OSNC-ZD 2008, nr B, poz. 32, z dnia 21 kwietnia
2010 r., V CSK 345/09, nie publ. i z dnia 29 czerwca 2010 r., | PK 33/10, OSNP
2011, nr 23-24, poz. 293).

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398§ 1 i art. 108 § 2
w zwigzku z art. 398%* k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sagdowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.



