Sygn. akt Il CK 523/03

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 listopada 2004 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Elzbieta Skowronska-Bocian (przewodniczacy,
sprawozdawca)
SSN Jan Gérowski
SSN Maria Grzelka

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa A.P. i R.R.

przeciwko L. sp. z 0.0.

0 zaptate,

po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 3 listopada 2004 r.,
na rozprawie

kasaciji strony pozwanej od wyroku Sadu Apelacyjnego

z dnia 25 kwietnia 2003 r., sygn. akt [...],

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

Sadowi orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 10 grudnia 2002 r. zasgdzit od
pozwanego L. Spétki z ograniczong odpowiedzialno$cig na rzecz powoddéw A.P. i

R.R. kwote 96.096,43 zt jako nieuiszczong przez pozwang Spotke prowizje.

Strony zawarty w dniu 12 maja 1999 r. umowe o Swiadczenie ustug, do
ktdérej majg odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego dotyczgce
umowy zlecenia (art. 734 i 750 k.c.). Powodowie zobowigzali sie¢ do wyszukiwania
najemcow catosci lub czesci nieruchomosci potozonej w K., przy ul L. 23, bedacej w
czasie zawierania umowy w budowie, przygotowywania niezbednych dokumentow i
negocjowania wstepnych warunkéw najmu. Warunkiem wypfaty wynagrodzenia
byto doprowadzenie do zawarcia umow najmu (pkt 4 umowy), a wysokosc
wynagrodzenia uzalezniona zostata od stawki rocznego czynszu oraz okresu, na

jaki umowa najmu bedzie zawarta.

Sad Okregowy uznat zgdanie powoddéw za uzasadnione. Stwierdzit, ze
warunkiem wyptaty wynagrodzenia miato by¢ doprowadzenie do zawarcia umowy
najmu. Warunek ten zostat spetniony, gdyz powodowie doprowadzili do zawarcia
umowy najmu z B. S.A. Znajdujgce sie w umowie stron zastrzezenie, ze
wynagrodzenie zostanie wyptacone z pierwszych wptywoéw czynszowych Sad uznat
za niewazne, traktujgc to zastrzezenie jako warunek sprzeczny z zasadami
wspoétzycia spotecznego. Zdaniem Sadu warunek, ktéry pozbawia przedsiebiorce
wynagrodzenia za spetnione nalezycie Swiadczenie narusza zasady wspotzycia
spotecznego. Dodatkowo Sad wskazat, ze nawet gdyby potraktowaé przytoczone
postanowienie umowy jako warunek wazny i dopuszczalny, to pozwana Spétka
przeszkodzita w jego ziszczeniu sie nie wystepujgc na droge sgdowg celem
przymuszenia B. do zaptaty naleznosci czynszowych. Ponadto pozwane L. nie
oddato budynku do eksploatacji w terminie i to spowodowato odstgpienie od umowy
najmu przez najemce. W takiej sytuacji powodom nalezy sie umodwione

wynagrodzenie.

Apelacja pozwanej zostata oddalona. Sad Apelacyjny dokonat jednak nieco



odmiennej oceny prawnej ustalonego stanu faktycznego. Przyjat, ze umowa
zawarta pomiedzy stronami byla umowag agencyjng, a nie umowg zlecenia.
W umowie agencyjnej agentowi nalezy sie prowizja od umow zawartych z jego
udziatem. Podpisana przez strony w dniu 12 maja 1999 r. umowa okreslata
obowigzki powodow w sposéb wtasciwy dla umowy agencyjnej. Ponadto, w pkt 4
strony ustality, ze wynagrodzenie nalezy sie za doprowadzenie do zawarcia umowy
najmu. Pozwane L. zapewnito, ze budynek zostanie oddany do eksploatacji nie
pozniej niz do konhca sierpnia 2000 r. oraz ze to ono poniesie wszelkie
konsekwencje opoOznienia tego terminu. Odstgpienie najemcow od umowy

z powodu opdznienia nie pozbawia powoddéw prawa do wynagrodzenia.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze w sprawie bezsporne jest, iz w konsekwencji
staran powodoéw pozwana Spotka zawarta umowe najmu z B. S.A. oraz, ze nie
oddata budynku do eksploatacji do konca sierpnia 2000 r. Najemca powiadomit w
zwigzku z tym o odstgpieniu od umowy z powodu niedotrzymania umdwionego
terminu wydania lokalu (lipiec 2000 r.). Nie ma istotnego znaczenia, czy byta to
rzeczywista przyczyna odstgpienia od umowy, skoro fakt zwtoki jest bezsporny, a
najemca nie zgodzit sie na podpisanie aneksu przesuwajgcego termin wydania

lokalu na dzien 1 wrzesnia 2000 r.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego zawarte w umowie stron postanowienie, ze
Zleceniodawca zaptaci powodom wynagrodzenie 2z pierwszych wptywow
czynszowych, z zaliczki lub zadatku wptaconych przy zawieraniu umoéw
przedwstepnych najmu, nie byto warunkiem wyptaty wynagrodzenia, lecz terminem,
w ktorym zaptata powinna nastgpi¢. Wszelkie rozwazania Sgdu pierwszej instancji
odnoszgce sie do warunku sg zatem bezprzedmiotowe. Nawet zas gdyby przyjac,
ze strony uzaleznity zaptate prowizji od uiszczenia czynszu przez najemce,
a zaptata nie nastgpita z powodu odstgpienia najemcy od umowy, to bez znaczenia
sg przyczyny opdéznienia wydania lokalu przez pozwang. Faktem jest, ze strona
pozwana nie dotrzymata terminu oddania budynku do eksploatacji. Uzaleznianie
zaptaty prowizji od uiszczenia czynszu przez najemce mogtoby doprowadzi¢ do
sytuacji, ze agent zostatby pozbawiony wynagrodzenia, a to jest sprzeczne
z art. 758 § 1 k.c.



Kasacja strony pozwanej oparta zostata na obu podstawach z art. 393 k.p.c.
W ramach podstawy naruszenia prawa materialnego skarzgca Spoétka wskazuje
art. 116 § 1 w zwigzku z art. 89 k.c. przez ustalenie, ze uzaleznienie zaptaty
prowizji od uiszczenia czynszu przez najemce byto terminem, a nie warunkiem oraz
art. 455 i 457 w zwigzku z art. 761 § 3 i art. 758 § 1 k.c. przez przyjecie, ze
roszczenie o zaptate prowizji stato sie wymagalne. W ramach podstawy naruszenia
przepisow postepowania - art. 382 i 233 k.p.c. przez orzekanie na podstawie
materialu dowodowego, ktory nie zostat rozszerzony mimo Zzgdania strony
pozwanej; art. 378 § 1 zdanie pierwsze k.p.c. przez brak merytorycznego
doniesienia sie Sgdu Apelacyjnego do wiekszos$ci zarzutow zawartych w apelaciji;
art. 387 § 1 w zwigzku z art. 328 § 2 i art. 391 k.p.c. przez brak uzasadnienia

nieuwzglednienia zarzutow apelacyjnych.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Nie sposob odmowic trafnosci wiekszosci zarzutow podniesionych przez
pozwang Spotke. W szczegdlnosci, trafny jest zarzut nie odniesienia sie przez Sad
Apelacyjny do zarzutéw zawartych w apelacji strony pozwanej oraz zarzut
orzekania w oparciu o niepetny materiat dowodowy. Sad drugiej instancji nie
dokonat bowiem analizy treSci catej umowy zawartej przez strony w dniu 12 maja
1999 r., a jedynie wybranego jej fragmentu. Tymczasem, co podnoszone byto
w apelacji, z tresci umowy zdaje sie wynika¢, ze zamiarem stron byto roztozenie
ryzyka gospodarczego pewnego przedsiewziecia. Roztozenie to miato sie wyrazac
m.in. uzaleznieniem wyptaty prowizji powodom od uzyskania przez pozwang
Spoétke pierwszych wptywdéw z uméw najmu zawartych w wyniku staran powodéw.

Kwestia ta nie byta przedmiotem gtebszej analizy Sadu orzekajgcego.

Trafne sg takze zarzuty sformutowane w ramach pierwszej podstawy
kasacyjnej. Przede wszystkim, nie znajduje podstaw prawnych stanowisko Sgdu
Apelacyjnego, ze znajdujgce sie w umowie postanowienie, zgodnie z ktérym
powodowie otrzymajg prowizje po wptynieciu naleznosci z tytutu czynszu najmu,
jest terminem a nie warunkiem. Termin, zgodnie z powszechnym rozumieniem tego
pojecia, to okreslona data lub inne zdarzenie, ktére z pewnoscig nastgpi, a od

nadejscia ktorego strony uzalezniajg powstanie lub ustanie skutkow prawnych



dokonywanej czynnosci. Jako termin traktowane jest przy tym zaréwno okres$lenie
daty, jak i inne zdarzenie, ktérego nadejScie musi by¢ jednak pewne. Warunek
natomiast to zdarzenie przyszte, pozbawione jednak cechy pewnosci - zdarzenie
przyszte i niepewne. Takze od takiego zdarzenia (jego wystgpienia lub
niewystgpienia) strony mogg uzalezni¢ powstanie lub ustanie skutkdw prawnych

dokonywanej czynnosci.

Postanowienie zawarte w pkt 4 umowy stron, do ktérego oba Sady
przywigzaty istotne znaczenie, uzaleznia wyptate naleznosci z tytutu prowizji na
rzecz powodéw od dwoch zdarzen: zawarcia umowy najmu w wyniku staran
powodow oraz dokonania wptaty czynszu przez najemce ,znalezionego" przez
powodow. Oba te zdarzenia majg, dokonujgc oceny wedtug chwili zawierania
umowy, charakter zdarzen przysztych i niepewnych. Sg to zatem warunki
0 charakterze zawieszajgcym. Nie sposob zatem traktowaé, jak czyni to Sad
Apelacyjny, jednego z opisanych zdarzen jako warunku (doprowadzenie do
zawarcia umowy), a drugiego (wptata czynszu przez najemce) - jako terminu
dokonania zaptaty przez pozwang. Nawiasem mowi¢ Sad Apelacyjny wykazuje
pewng niekonsekwencje, gdyz nawet przy traktowaniu wptywu naleznosci
czynszowych jako terminu zaptaty prowizji, to - w niespornym w tym zakresie stanie

faktycznym sprawy - termin ten jeszcze nie nadszedt.

Reasumujgc, uzaleznienie zapfaty prowizji przez dajgcego zlecenie od
uzyskania przez niego pierwszych wptat czynszowych, jest warunkiem
zawieszajgcym. Dodanie takiego warunku do umowy agencyjnej nalezy uznac za
dopuszczalne, nie pozostajgce w sprzecznosci ani z ustawa, ani z zasadami
wspotzycia spotecznego. Mozliwos¢ uzaleznienia wyptaty prowizji od wykonania
umowy zawartej z jego udziatem przewidywat - przed dokonaniem zmian ustawg
z dnia 26 lipca 2000 r. - art. 761 § 3 k.c. Zgodnie z tym przepisem agent miat
jednak prawo do prowizji, jezeli nie wykonanie umowy nastgpito z przyczyn
dotyczgcych dajgcego zlecenie. W obecnym stanie prawnym zasadg jest
uzaleznienie nabycia przez agenta prawa do prowizji od nadejscia chwili, w ktorej
dajgcy zlecenie powinien byt, zgodnie z umowg z klientem, spetni¢ Swiadczenie,
albo faktycznie je spetnit, albo tez swoje Swiadczenie spefit klient. Strony mogg

jednak zawrzeé w umowie odmienne postanowienia (art. 761° § 1 k.c.).



Postanowienia umowy uzalezniajgcego wyptate prowizji od spetnienia
Swiadczenia przez klienta nie sposéb takze uznaé, w okolicznosciach
rozpoznawanej sprawy, za sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego. Jako
dopuszczalng nalezy oceni¢ mozliwos¢ roztozenie ryzyka gospodarczego pewnego
przedsiewziecia pomiedzy strony umowy agencyjnej. Powodowie, bedac
profesjonalistami, powinni mie¢ Swiadomos¢ skutkow prawnych zawarcia umowy
okreslonej tresci. Uzaleznienie wyptacenia prowizji naleznej agentowi od spetnienia
Swiadczenia przez strone umowy zawartej z jego udziatem, nie jest przy tym, jak
przyjmowaty to Sady orzekajgce, pozbawieniem agenta wynagrodzenia. Moze
natomiast, w okreslonych okolicznosciach, powodowac¢ odwleczenie sie uzyskania
naleznosci za spetnione swiadczenie, bgdz tez - w skrajnych sytuacjach - czyni¢

bezskutecznym jego prawo do wynagrodzenia.

Z tych wzgledébw zaskarzony wyrok podlegat uchyleniu a sprawa

przekazaniu do ponownego rozpoznania (art. 393° § 1 k.p.c.).



