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POSTANOWIENIE

Dnia 21 maja 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Pawet Grzegorczyk

w sprawie z powddztwa P. J.

przeciwko W. M.

o zapfate,

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 21 maja 2020 r.,
na skutek skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sadu Apelacyjnego w (...)

z dnia 26 czerwca 2019 r., sygn. akt | ACa (...),

1. odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania;
2. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 5400 (pieé
tysiecy czterysta) ziotych tytulem kosztéw postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 398° § 1 k.p.c.,, Sad Najwyzszy przyjmuje skarge kasacyjng do
rozpoznania, jezeli w sprawie wystepuje istotne zagadnienie prawne, istnieje potrzeba

wyktadni przepisow prawnych budzgacych powazne watpliwosci lub wywotujgcych



rozbieznosci w orzecznictwie sgdéw, zachodzi niewazno$é postepowania lub skarga
kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona. Przepis ten odpowiada charakterowi skargi
kasacyjnej, bedacej nadzwyczajnym  Srodkiem  zaskarzenia o dominujgcym
publicznoprawnym  charakterze, przystugujgcym od orzeczedn wydanych po
przeprowadzeniu dwuinstancyjnego postepowania sgdowego, w ktérym sad pierwszej i
drugiej instancji dysponuje petng kognicjg w zakresie faktéw i dowoddéw. W powigzaniu z
art. 398* § 2 k.p.c. oznacza to, ze w skardze kasacyjnej nieodzowne jest powotanie i
uzasadnienie okolicznosci o charakterze publicznoprawnym, ktére stanowig wytaczng

podstawe oceny pod katem przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania.

Whnosz3ac o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania skarzgcy W.M. powotat sie na
istotne zagadnienie prawne wyrazajgce sie w licznych pytaniach dotyczacych
dopuszczalnosci zawarcia waznej umowy, ktérej przedmiotem jest m.in. wyszukiwanie i
wskazywanie klientowi nabywcédw nieruchomosci przez radce prawnego w okresie
obowigzywania uchylonych obecnie art. 179 i art. 180 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2018 r., poz. 2204 ze zm., dalej -
,u.g.n.”). Wskazat ponadto na potrzebe wyktadni art. 180 ust. 1 u.g.n. w dawnym
brzmieniu i art. 483 § 1 k.c. w zwigzku z art. 4 i art. 6 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o radcach

prawnych (jedn. tekst: Dz. U. z 2018 r., poz. 2115 ze zm.).

Powotanie sie w skardze kasacyjnej na istotne zagadnienie prawne (art. 398°§ 1 pkt
1 k.p.c.) wymaga sformutowania okreslonego problemu prawnego i uzasadnienia, ze ma on
istotne znaczenie dla rozwoju prawa lub precedensowy charakter. Problem ten powinien
odnosi¢ sie do konkretnych, powotanych we wniosku przepisow prawa, zosta¢ ujety w
sposob abstrakcyjny, tak, aby jego rozstrzygniecie mogto uzyskac¢ ogdlniejsze znaczenie, a
zarazem miato wptyw na wynik sprawy. Konieczne jest przy tym wskazanie argumentdw,
ktére prowadzg do jego rozbieznych ocen i mozliwych wariantéw interpretacyjnych (por.
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 10 maja 2001 r., Il CZ 35/01, OSNC 2002, nr 1, poz.
11, z dnia 11 stycznia 2002 r., Il CKN 570/01, OSNC 2002, nr 12, poz. 151, z dnia 13 lipca
2007 r., Il CSK 180/07, niepubl., z dnia 10 kwietnia 2014 r., IV CSK 623/13, niepubl., z dnia
2 grudnia 2014 r., Il CSK 376/14, niepubl., i z dnia 9 kwietnia 2015 r., V CSK 547/14,

niepubl.).



Watpliwosci prawne przedstawione we wniosku o przyjecie skargi kasacyjnej do

rozpoznania, mimo ich obszernego uzasadnienia, nie spetniaty tych wymagan.

Zasadnicze znaczenie z punktu widzenia rozstrzygniecia sprawy, w ktérej wniesiono
skarge kasacyjng, miata kwalifikacja prawna umowy zawartej miedzy stronami. Sgdy meriti
poswiecity temu zagadnieniu odrebne rozwazania, zaréwno w ptaszczyznie faktycznej, jak i
prawnej, dochodzgac ostatecznie do wniosku, ze umowa ta nie byta umowa posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami, lecz umowg zlecenia, ktdrej przedmiotem byly powierzone
zleceniobiorcy czynnosci prawne. Sad Apelacyjny podkreslit, ze o ile pozwany opierat swoje
stanowisko na twierdzeniu, iz zleceniobiorca miat poszukiwa¢ na jego rzecz nabywcy
nieruchomosci, o tyle powdd wywodzit, ze umowa od poczatku byta ukierunkowana na
sprzedaz nieruchomosci podmiotom z konkretnej grupy kapitatowej. Rozwazajgc
argumenty stron, Sad Apelacyjny podzielit ostatecznie stanowisko powoda, wskazujgc nie
tylko na tres¢ umowy, lecz takie okolicznosci jej zawarcia. Podkreslit, co znajduje
odzwierciedlenie w materiale sprawy, ze z brzmienia umowy nie wynikato, by
zleceniobiorca miat poszukiwaé¢ nabywcy nieruchomosci, lecz powierzono mu prowadzenie
negocjacji i dokonanie czynnosci prawnych majacych na celu zbycie prawa uzytkowania
wieczystego. Poczynione ustalenia nie wskazywaty réwniez na to, by zleceniobiorca
podejmowat jakiekolwiek czynnosci faktyczne zmierzajgce do poszukiwania potencjalnego
nabywcy. Twierdzenia pozwanego, ze wskazanie spétki G. byto dla niego zaskakujace,
Sad Apelacyjny uznat za niewiarygodne. Miato to, zdaniem Sgdu, wsparcie w spostrzezeniu,
ze spoétka ta byta wilascicielem nieruchomosci sasiedniej iwykazywata wczesniej

zainteresowanie zakupem prawa uzytkowania wieczystego nalezgcego do zleceniodawcéw.

Cze$é¢ pytan sktadajgcych sie na zagadnienie prawne przedstawione przez
skarzgcego bazowata tymczasem na zatozeniu, ze przedmiotem umowy byto wyszukiwanie
i wskazanie potencjalnych nabywcéw nieruchomosci, wzglednie, ze zawarta in casu umowa
byta umowg o posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami. Wywody te odrywaty sie zatem
od ustalen faktycznych i ocen prawnych poczynionych przez Sad Apelacyjny. Stanowity one
w istocie prezentacje stanowiska forsowanego w sporze przez strone skarzgcg w zakresie
tresci icharakteru prawnego zawartej umowy, z tym ze stanowisko to zostato ujete

w formule pytan przedstawionych do rozstrzygniecia Sqdowi Najwyzszemu. Ujecie takie nie



czyni zado$¢ wymaganiom przyczyny kasacyjnej okreslonej w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. i nie

pozwala na stwierdzenie jej istnienia.

Niezaleznie od tego, nalezato wskaza¢, ze problem rozgraniczenia miedzy umowag
zlecenia a umowg o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami byt juz przedmiotem
wypowiedzi jurysdykcyjnych Sadu Najwyzszego. W judykaturze podniesiono zwtaszcza, ze
posrednictwo polega na wykonywaniu czynnosci faktycznych, nie zas$ prawnych, a
bezposrednim celem dziatah posrednika nie jest wywotanie okreslonego skutku prawnego,
lecz stworzenie warunkéw, w ktérych zawarcie umowy bedzie mozliwe z udziatem samych
zainteresowanych. Chodzi zatem o wyszukanie i przedstawienie kontrahentowi ofert, tak,
by mdgt on zawrze¢ stosowng umowe, czyli ,,nastreczenie sposobnosci do zawarcia umowy”
(por. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 2005 r., V CK 295/05, niepubl., z dnia 24
wrzesnia 2009 r., IV CSK 138/09, niepubl., i z dnia 5 grudnia 2013 r., V CSK 33/13, OSNC-ZD

2015, nr B, poz. 17 i powotane tam dalsze orzecznictwo).

Zastosowanie tych kryteriow w celu oceny charakteru prawnego konkretnej umowy
lokuje sie w ptaszczyznie wyktadni i prawidtowego stosowania dyrektyw interpretacyjnych
oswiadczen woli w kontekscie konkretnej sprawy. Materia ta z istoty rzeczy pozostawia
niewiele miejsca na formutowanie uniwersalnych, abstrakcyjnych wskazéwek, co stanowi
zatozenie przyczyny kasacyjnej okre$lonej w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. Motywy zaskarzonego
wyroku wskazujg ponadto, ze Sgdy meriti - prawidtowo - braty pod uwage stanowisko Sadu
Najwyzszego, akcentujac, ze przedmiotem umowy byto dokonywanie czynnosci prawnych

w imieniu zleceniodawcéw, nie zas czynnosci faktycznych.

Rowniez pozostate pytania wypetniajgce motywy wniosku, z racji kazuistycznego i
osadzonego w okolicznosciach konkretnej sprawy charakteru, nie uzasadniaty przyjecia, by
W sprawie wystepowato istotne zagadnienie prawne w rozumieniu art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.
Konsekwencje ewentualnego zaniechania unormowania w umowie (pkt 13 skargi)
okres$lonych kwestii zwigzanych z zastrzezeniem na rzecz zleceniobiorcy wytgcznosci w
zakresie realizacji zlecenia i obwarowaniem tego postanowienia obowigzkiem zaptaty kary
umownej, wymagajg rozstrzygniecia w ramach wyktadni tresci konkretnej umowy, co - jak

wczesniej wyjasniono - nie moze stanowi¢ materii zagadnienia prawnego. Nie swiadczy to



natomiast o wyjsciu przez strony umowy poza ustawowe granice swobody umoéw (art. 353

k.c.) ani nie implikuje w tym zakresie per se powaznych watpliwosci interpretacyjnych.

Skarzgcy nie uzasadnit rowniez dostatecznie zastrzezen co do zgodnosci z istotg
stosunku prawnego rozwigzania umownego obwarowujgcego wyfacznos¢ zastrzezong na
rzecz zleceniobiorcy, bedgcego radcg prawnym, obowigzkiem zaptaty przez zleceniodawce
kary umownej, takze w wypadku, gdy zleceniodawca naruszy te wytagcznos$é po ustaniu
umowy. We wniosku nie przywotano zadnych poglagdéw pismiennictwa bgdz orzecznictwa,
ktére uzasadniatyby istnienie w tym zakresie istotnego zagadnienia prawnego. Klauzule
umowne stuzgce wzmocnieniu sytuacji prawnej zleceniobiorcy na wypadek samodzielnego
zawarcia umowy (dokonania czynnosci prawnej) przez zleceniodawce, sg elementem
praktyki obrotu i nie byty podwazane w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (por. np.
odpowiednio wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 8 sierpnia 2008 r., V CSK 85/08, niepubl. i z
dnia 10 stycznia 2020 r., | CSK 380/18, niepubl.).

Dostrzec przy tym nalezato, ze Sad Apelacyjny nie przyjat, by zawarta miedzy
stronami umowa zlecenia miata za przedmiot swiadczenie pomocy prawnej w znaczeniu
przyjetym w ustawie o radcach prawnych; kwestia nie byfa przedmiotem rozwazan,
poniewaz clou sporu stanowito to, czy zawartg umowe nalezy kwalifikowa¢ jako umowe o
posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, co mogtoby uzasadnia¢ jej niewaznos¢, nie za$s

to, czy stanowi ona inny konkretny typ umowy.

Wynikajgca z art. 353! k.c. zasada swobody uméw jest fundamentem prawa
zobowigzan, a okolicznosci niniejszej sprawy nie stwarzaty podstaw do formutowania
uogodlnionych sgddéw lub wskazowek co do jej granic w kontekscie ,istoty stosunku
prawnego”. Wigzgce Sad Najwyzszy ustalenia faktyczne nie dawaty takze podstaw do
stwierdzenia, by skarzgcy kwestionowat sporne postanowienia przy zawieraniu umowy,

wzglednie by doszto w tym zakresie do ograniczenia swobody kontraktowania.

W skardze nie wykazano réwniez, by art. 180 ust. 1 u.g.n. w dawnym brzmieniu w
zwigzku z art. 4 i 6 ustawy o radcach prawnych wymagat wykfadni ze wzgledu na
rozbieznosci w orzecznictwie sgdéw. Miarodajnego punktu odniesienia nie mdégt stanowié

w tej mierze powotany w skardze wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 20 lipca 2017 r., IV CSK



556/16, niepubl., wydany w sprawie, w ktérej - odmiennie niz w niniejszej - sad drugiej
instancji ustalit jednoznacznie, w $lad za tekstem umowy, ze do obowigzkéw zleceniobiorcy
nalezaty dziatania zwigzane z wytonieniem kontrahenta na zakup nieruchomosci. Przyjeta
przez sad drugiej instancji na tej podstawie kwalifikacja umowy, jako czesciowo
obejmujgcej posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, nie zostata natomiast ostatecznie
objeta kontrolg kasacyjng Sadu Najwyzszego w zwigzku z zaniechaniem sformutowania
w skardze zarzutu naruszenia art. 65 k.c., co wyraznie wynikato z motywéw wyroku Sadu

Najwyzszego.

Jednoczesnie, w wyroku tym Sad Najwyzszy podtrzymat stanowisko co do tego, ze
rolg posrednika w obrocie jest jedynie tworzenie warunkéw do zawarcia umowy w drodze
okreslonych czynnosci faktycznych, nie zas zawieranie umowy w imieniu klienta.
Stanowisko to nie oznacza, rzecz jasna, ze posrednik nie moze uzyskac¢ petnomocnictwa do
zawarcia umowy w imieniu klienta; moze natomiast mie¢ wptyw na wyktadnie i kwalifikacje
prawng konkretnej umowy, skoro zgodnie z art. 734 k.c. dokonanie czynnosci prawnej dla

dajgcego zlecenie i w jego imieniu odpowiada typowej tresci umowy zlecenia.

Réwniez w tym zakresie motywy wniosku o przyjecie skargi kasacyjnej do
rozpoznania nie pozwalaty zatem na stwierdzenie rozbieznosci w orzecznictwie lub
powaznych watpliwosci uzasadniajgcych postulowang przez skarzgcego wyktadnie. Raz
jeszcze trzeba podkresli¢, ze kwalifikacja prawna umowy, jako umowy posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami, wymaga whnikliwej wykfadni konkretnej umowy w zakresie
wzajemnych praw i obowigzkéw stron, z uwzglednieniem formutowanych w judykaturze
wskazowek co do charakterystycznych elementdw umowy posrednictwa. Majgc przy tym
na wzgledzie, ze umowa taka - zawarta w dawnym stanie prawnym przez osobe
nielegitymujgca sie stosownymi uprawnieniami - byta dotknieta niewaznoscig (por. np.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2011 r., V CSK 173/10, OSNC 2011, nr 10, poz.

113), nie jest w tej mierze wykluczone odwotanie sie takze do reguty favor negotii.

Z tych wzgleddéw, uznawszy, ze skarigcy nie wykazat twierdzonych przyczyn
kasacyjnych, na podstawie art. 398° § 2 w zwigzku z 98, art. 3982% i art. 391 § 1 k.p.c., Sad

Najwyzszy orzekt, jak w sentencji.






