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Umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami jest umowg o

swiadczenie ustug (art. 750 k.c.).

Sedzia SN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
Sedzia SN Marian Kocon

Sedzia SN Tadeusz Zyznowski (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Ewy G. przeciwko Ewie G. o zapfate,
po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 10 czerwca 2003 r. kasacji
pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 19 stycznia 2001 r.

oddalit kasacje i zasgdzit od pozwanej Ewy G. na rzecz powodki Ewy G. kwote

1000 zt kosztéw procesu za instancje kasacyjna.

Uzasadnienie

Oddalajgc — zaskarzonym wyrokiem — apelacje Ewy G., Sad Apelacyjny
aprobowat ustalenia dokonane w postepowaniu pierwszoinstancyjnym i
jednoczesnie wskazat na istotne elementy stanu faktycznego. Do tych elementow —
stanowigcych podstawe rozstrzygniecia — nalezato zlecenie poszukiwania przez
Tomasza B. nabywcdw jego nieruchomosci, przekazane powddce pod koniec
1996 r. Powddka byta wéwczas pracownikiem Agencji "E.". W odpowiedzi na
umieszczone przez nig ogtoszenie prasowe zgtosita sie pozwana Ewa G. Strony z
udziatem zbywcy Tomasza B. spotkaly sie na przeznaczonej do sprzedazy
nieruchomosci w B. i ustality wszystkie istotne warunki przysztej umowy sprzedazy.
Na wniosek powddki, ktéra nie byla juz pracownikiem Agencji "E.", pozwana
podpisata dnia 30 pazdziernika 1997 r. umowe, w ktorej zlecita Agencji
Nieruchomosci reprezentowanej przez Ewe G. posrednictwo w kupnie domu w B.
przy ul. B. nr 6. Sporzgdzajgc umowe, powoddka postuzyta sie egzemplarzem
umowy z nadrukiem wtasnej firmy. Drugi egzemplarz tej umowy zostat sporzgdzony

na druku firmowym Agencji "E.", ktérej pracownikiem w przesztosci byta powddka.



Sad pierwszej instancji wskazat, ze umowa z dnia 30 pazdziernika 1997 r. jest w
swojej tresdci zblizona do umowy zlecenia, tj. posrednictwa w sprzedazy i za
wykonanie tej umowy powodce nalezy sie wynagrodzenie w wysokosci okreslonej w
tej umowie (art. 750 w zwigzku z art. 734 k.c.). Pozwana w apelacji nie
zakwestionowata zastosowania przepisow o zleceniu.

Kasacje ztozyta pozwana Ewa G., wnoszgc o uchylenie zaskarzonego wyroku
oraz wyroku Sgdu Okregowego z dnia 10 marca 2000 r. i odrzucenie pozwu oraz
umorzenie postepowania (...) albo o przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sgdowi pierwszej instanc;ji.

Zarzucita naruszenia prawa materialnego przez btedng wyktadnie art. 750 k.c.
oraz niezastosowanie art. 5 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji (Dz.U. Nr 47, poz. 211 ze zm. — dalej: "u.z.n.k."), jego
niewtasciwg wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie, skutkujgce sprzecznoscig
ustalen Sgdu ze zgromadzonym materiatem dowodowym, czego efektem jest
przyjecie przez Sad drugiej instancji, ze umowa posrednictwa zawarta z obrazg
przepisobw o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji podlega ochronie prawnej.
Zarzucita rowniez obraze prawa procesowego (art. 328 § 2 k.p.c.) przez
niewskazanie w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego podstawy prawnej
orzeczenia oraz przekroczenie zasady swobodnej oceny dowoddw i nieodniesienie
sie do zarzutéw apelacji w zakresie zasad starannego dziatania wymaganych od
przyjmujgcego zlecenie, a takze obraze art. 3, 5, 11126 u.z.n.k.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Artykut 353" k.c. pozwala stronom zawierajgcym umowe utozyé stosunek
prawny wedtug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie
wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspétzycia spotecznego.
Powszechnie przyjmuje sie, ze na tres¢ zasady swobody uméw skfada sie swoboda
zawarcia umowy, swoboda doboru kontrahenta, swoboda ksztattowania tresci
umowy a takze swoboda rozwigzania stosunku prawnego. Przytoczona zasada
odnosi sie do wszystkich stosunkdw zobowigzaniowych w obrocie profesjonalnym i
nieprofesjonalnym.

Strony korzystajgc z tej swobody zawarly w dniu 30 pazdziernika 1997 r.
umowe okreslong jako umowa zlecenia posrednictwa, zgodnie z ktdérg
zleceniodawczyni pozwana Ewa G. powierzyta, a zleceniobiorczyni powddka Ewa

G. przyjeta zlecenie posrednictwa w kupnie domu. Z umowy wynika, ze za zlecenie



strony uznaty — wbrew odmiennym twierdzeniom kasacji — nieuregulowang w
kodeksie cywilnym umowe posrednictwa. Skarzgca nie zarzucita w kasacji, ze
wykreowany przez strony zobowigzaniowy stosunek prawny wykraczat poza normy
obowigzujgcego porzadku prawnego w swietle ustawowych kryteridw dotyczgcych
ograniczen zasady swobody umow, a w szczegolnosci, ze umowa ze wzgledu na
zawarte w niej elementy narusza nature zobowigzania. Powddka zobowigzata sie
do zebrania ofert i przedstawienia ich pozwanej, udzielania jej niezbednej informac;ji
dotyczgcych warunkdéw kupna sprzedazy i doprowadzenia do zawarcia zamierzonej
umowy sprzedazy. Wysokos¢ naleznego zleceniobiorcy wynagrodzenia strony
okreslity na 2,5% wartosci umowy nabycia domu, ptatnego w dacie zawarcia umowy
przedwstepnej.

Zarzucajgc naruszenie art. 750 k.c., skarzgca pomineta elementy pozwalajgce
na odgraniczenie zlecenia od innych umoéw o swiadczenie ustug. Strony tej umowy
nie byty w stanie doktadnie okresli¢ rezultatu swiadczenia, a decydujgcg role
odgrywa zaufanie do wykonawcy. Postanowienia umowy wskazujg, ze nie
stwarzata ona ani stosunku podporzgdkowania, ani trwatego zwigzania; chodzito o
wykonanie okreslonej ustugi. Mozna w swietle przewazajgcych pogladow doktryny i
orzecznictwa przyjg¢, ze przepisy o zleceniu obejmujg wszystkie rodzaje
Swiadczenia ustug, ktére nie mieszczg sie w granicach typdw umow przewidzianych
w kodeksie cywilnym. Artykut 750 k.c. pozwala na podciggniecie pod pojecie
Zlecenia wyksztatconych w obrocie, a nie uregulowanych w ustawie, postaci uméw
o Swiadczenie ustug.

Tres¢ art. 750 k.c. pozwala ustali¢, ze zamiarem ustawodawcy bylo
uregulowanie w sposob zblizony umowy zlecenia oraz posrednictwa. Do umowy
zatem o wykonywaniu ustugi w postaci skojarzenia dwéch stron umowy (umoéw),
stworzenia sposobnos$ci do zawarcia umowy przez zleceniodawce z inng osobg lub
wyszukiwania potencjalnych partnerdw zamierzonej transakcji majg — w braku
przepisow szczegolnych — odpowiednie zastosowanie przepisy o zleceniu (art. 750
k.c.).

Powyzszg podstawe prawng przyjety Sgdy obu instancji. W kasacji, w zakresie
odnoszgcym sie do zarzutu naruszenia art. 750 k.c. przez btedng jego wyktadnig, i
zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. przez niewskazanie w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku podstawy prawnej rozstrzygniecia, dostrzegalna jest
sprzecznos¢ polegajgca na zwalczaniu zasadnosci przyjetej podstawy prawnej



rozstrzygniecia i jednoczesnym twierdzeniu, ze Sad Apelacyjny tej podstawy nie
wskazat. Jezeli Sad Apelacyjny, oddalajgc apelacje pozwanej, akceptowat zaréwno
dokonane przez Sad pierwszej instancji ustalenia faktyczne, jak i przyjetg podstawe
prawng zaskarzonego orzeczenia, to przytoczenie — jak to uczynit Sad drugiej
instancji — w uzasadnieniu wydanego orzeczenia przepisu art. 385 k.p.c. jako
podstawy prawnej rozstrzygniecia jest wystarczajgce (wyrok Sgdu Najwyzszego z
dnia 8 pazdziernika 1998 r., Il CKN 923/97, OSNC 1999, nr 3, poz. 60). Innych
zarzutéw co do motywow zaskarzonego rozstrzygniecia skarzgca nie przytoczyta w
kasacji. Nie wskazata takze innych przepisow postepowania, mogacych wypetnié
podstawe kasacji z art. 393" pkt 2 k.p.c.

Zarzut niezastosowania art. 5 u.z.n.k., bedagcy — jak mozna wnioskowa¢ z
wielowgtkowej tresci kasacji i sposobu sformutowania tego, jak i pozostatych
zarzutdw — nastepstwem niewtasciwej wyktadni, jest wynikiem pominiecia przez
skarzgcg przedmiotu i przestanek ochrony oznaczen odrézniajgcych w tym
przepisie okreslonych. Zarzut niezastosowania lub niewtasciwego zastosowania
prawa wymagat odniesienia sie przez skarzgcg do ustalonego i niepodwazonego
stanu faktycznego, ktory wyklucza zastosowanie takze dalszych powotanych w
kasacji przepiséw ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, tj. art. 3, 11 i 26.
Przedmiotem ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji jest w najszerszym
zakresie, dziatalno$¢ przedsiebiorcy przed zamachami przeciwko niej
skierowanymi. Odwotywanie sie do klauzuli ogdlnej zawartej w art. 3 u.z.n.k. jak i
poszczegodlnych deliktdw nieuczciwej konkurencji stanowi — oderwany od
przedmiotu sporu — poglad autora kasacji, nie wymagajgcy blizszego
ustosunkowania sie poza stwierdzeniem, ze zarzuty kasacji w tym zakresie sg
bezzasadne.

Z powyzszego wynika, ze kasacja nie ma usprawiedliwionych podstaw i

dlatego podlega oddaleniu (art. 393 k.p.c.).



