Sygn. akt V CSK 70/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Lech Walentynowicz (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powodztwa E. N.

przeciwko J. Z.

0 zapfate,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 29 maja 2007 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]
z dnia 19 lipca 2006 r.,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



Powoddka E. N. domagata sie zasgdzenia na swojg rzecz od pozwanego J. Z.
kwoty 85.263,36 zt wraz z ustawowymi odsetkami od kazdej dwunastej czesci tej
sumy, tj. 7.105,28 zt liczonymi od pierwszego dnia kolejnych dwunastu miesiecy,

poczynajgc od 1 lutego 2004 r.

Sad Okregowy nakazem zaptaty wydanym w dniu 7 lutego 2005 r. w
postepowaniu nakazowym uwzglednit to Zzgdanie w catosci i orzekt o kosztach

postepowania.

Po rozpoznaniu zarzutow pozwanego Sad Okregowy wyrokiem z dnia
6 lutego 2006 r. uchylit nakaz zaptaty i zasgdzit od pozwanego na rzecz powddki
kwote 83.736,12 zt z ustawowymi odsetkami od kazdej dwunastej czesci tej sumy,
tj. kwoty 6.978,01 z, liczonymi od dat wskazanych w pozwie, oddalit powodztwo
w pozostatym zakresie i rozstrzygngt o kosztach procesu. Sgd Apelacyjny, na
skutek apelacji pozwanego, wyrokiem zaskarzonym skargg kasacyjng zmienit
wyrok Sgdu Okregowego ten sposdéb, ze ustawowe odsetki od kwoty 83.736,12 z
zasgdzit od dnia 24 stycznia 2005 r., oddalit dalej idgce powddztwo i apelacje oraz
orzekt o kosztach postepowania za drugg instancje. Podstawe tego rozstrzygniecia

stanowity nastepujgce ustalenia faktyczne i ich ocena prawna.

W dniu 11 pazdziernika 2003 r. strony, w ramach prowadzonej przez siebie
dziatalnosci gospodarczej, zawarty miedzy sobg umowe, ktérej przedmiotem byto
przedsiewziecie polegajgce na zakupie nieruchomosci - obiektu handlowego oraz
pozyskanie dzierzawcow w celu osiggniecia zysku z czynszu. Pozwany zobowigzat
sie kupi¢ ze zdobytych przez siebie srodkéw nieruchomosc¢ i uzyska¢ zezwolenie
na jej eksploatacje, powodka zas$ podjeta sie pozyskania dzierzawcow, w tym co
najmniej jednego strategicznego, ktory wynajmie okoto 65 % powierzchni obiektu
za kwote okoto 28 zt netto za m? na okres dziesieciu lat. Strony uzgodnity, ze 84 %
wplywoéw z czynszu przypadnie pozwanemu, a 16 % powddce. Rozliczenie miato
nastgpi€ przez czesciowg cesje wierzytelnosci z tytutu czynszu na rzecz powodki.
Strony ustality, ze pierwszym dzierzawcg bedzie - zgodnie ze wskazaniem

powddki - Jeronimo Martins Dystrybucja Spoétka z ograniczong odpowiedzialnos$cia.



Pozwany nabyt dziatke o powierzchni 1.3753 ha potozong w B. wraz ze
znajdujgcym sie na niej pawilonem handlowym o powierzchni okoto 2.029 m? i w
styczniu 2004 r. oddat Spoétce Jeronimo Martins Dystrybucja w najem lokal o
powierzchni 1.324 m?. Czynsz najmu ustalony zostat wedtug stawki 27 zt netto za 1
m? i powigkszony o podatek VAT (22 %) wynosit 43.612,56 zt miesiecznie.
Pozwany pobrat czynsz od najemcy za okres od stycznia do grudnia 2004 r., jednak
nie dokonat przelewu przypadajgcej powodce czesci czynszu. Naleznos¢ z tego
tytutu zamkneta sie kwotg 83.736,12 z. W takim tez rozmiarze roszczenie
powddki, ktéra wykonata przyjete na siebie zobowigzanie, okazato sie - w ocenie
Sadu Apelacyjnego - usprawiedliwione. Podniesiony w apelacji zarzut potrgcenia
nie moégt wptyng¢ na zakres uwzglednienia powoddztwa. Zgodnie bowiem z art. 495
§ 3 k.p.c. pozwany winien ten zarzut zgtosi¢, pod rygorem pominiecia, w zarzutach

od nakazu zaptaty.

Sad Apelacyjny uznat, ze zawarta pomiedzy stronami umowa o wspolne
dziatanie nie narusza art. 353" k.c. Stwierdzit jednak, ze - w $wietle jej postanowien
- zgdanie zasgdzenia odsetek od naleznosci gtownej, liczonych od poszczegdinych
kwot czgstkowych, nie znajduje usprawiedliwienia. Skoro termin spetnienia
Swiadczenia na rzecz powodki nie zostat oznaczony w umowie, ani nie wynikat
z wilasciwos$ci zobowigzania, o opdznieniu sie pozwanego mozna moéwi¢ dopiero po

uptywie czternastu dni od wezwania go do zaptaty.

W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach okreslonych w art. 398° §

1 k.p.c. pozwany podnidst zarzuty naruszenia:

— art. 484', art. 485 § 1i 2a w zw. z art. 201 oraz art. 493 § 3 w zw.
z art. 386 § 4 k.p.c. polegajgce na rozpoznaniu sprawy
w niewfasciwym trybie (postepowaniu nakazowym) pomimo braku
W pozwie stosownego pisemnego wniosku powoda oraz nieistnienia
kwalifikowanych podstaw dowodowych, wskutek czego Sad
Apelacyjny nie poddat merytorycznej ocenie zarzutu potrgcenia, a tym

samym nie rozpoznat istoty sprawy;



— art. 233 § 1 w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nieprzytoczenie
istotnych motywow rozstrzygniecia w zakresie wskazania jego

podstawy prawnej;

— art. 58 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie i art. 65 § 2 k.c.
polegajgce na dokonaniu btednej wyktadni oswiadczen woli stron
I przyjecie, ze zawarta umowa byla umowg o wspodlne
przedsiewziecie, podczas gdy w istocie nosita wszelkie cechy umowy
0 posrednictwo w obrocie nieruchomosciami i zmierzata do obejscia
art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, co skutkuje jej
niewaznoscia;

— art. 58 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie i oparcie rozstrzygniecia
na umowie zawartej z przekroczeniem zasady swobody umow

okreslonej w art. 353 k.c., a wiec niewaznej.

Wskazujgc na te zarzuty skarzgcy wniost o uchylenie wyrokéw Sgddéw obu
instancji i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania,
ewentualnie o uchylenie wyrokéw Sgdu Apelacyjnego i Sgdu Okregowego oraz

nakazu zaptaty i oddalenie powddztwa w cato$ci.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie zastugujg na uwzglednienie zarzuty skargi kasacyjnej oparte na drugiej

podstawie, odnoszgcej sie do naruszenia przepisow postepowania.

Wbrew odmiennemu zapatrywaniu skarzgcego, uchylenie sie przez sad
drugiej instancji od rozwazenia podniesionych w apelacji zarzutéw podlega ocenie
nie na podstawie art. 386 § 4 k.p.c., lecz w ptaszczyznie art. 378 § 1 k.p.c. Zgodnie
z ugruntowanym stanowiskiem judykatury, przewidziany w tym ostatnim przepisie
obowigzek rozpoznania sprawy w granicach apelacji rozumiany jest jako nakaz
rozwazenia wszystkich podniesionych w tym $rodku odwotawczym zarzutow.
Artykut 386 § 4 k.p.c. upowaznia natomiast sad drugiej instancji do wydania
orzeczenia kasatoryjnego w razie nierozpoznania przez sgd pierwszej instancji
istoty sprawy. Powotanie tego przepisu przez skarzgcego, jako podstawy

wytknietego Sgdowi Apelacyjnemu uchybienia, nie znajduje zatem uzasadnienia.



Skarzgcy nie dostrzegt tez, ze zaniechanie merytorycznej oceny zarzutu potrgcenia
byto nastepstwem uznania tego zarzutu za spdézniony na podstawie art. 495 § 3
k.p.c. Pominiecie w skardze kasacyjnej tego przepisu uniemozliwia

przeprowadzenia kontroli prawidtowosci jego zastosowania.

Za chybione uzna¢ rowniez nalezy zarzuty naruszenia art. 233 § 1 w zw.
z art. 328 § 2 k.p.c. W postepowaniu apelacyjnym przepisy te - czego nie dostrzegt

skarzgcy - znajdujg zastosowanie z mocy art. 391 § 1 k.p.c.

Niezaleznie od tego trzeba zauwazyé, ze zgodnie z trescig art. 398° § 3
K.p.c. podstawy skargi kasacyjnej nie mogg stanowi¢ zarzuty dotyczgce ustalenia
faktow lub oceny dowodow. Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie moze wiec by¢

przedmiotem kontroli kasacyjnej.

Z pisemnych motywow zaskarzonego wyroku w sposob nie budzgcy
watpliwosci wynika, na podstawie jakich przestanek dochodzone roszczenie zostato
uznane za usprawiedliwione. Sgd Apelacyjny dokonat oceny waznosci lezgcej
u podtoza sporu umowy przez pryzmat art. 353" k.c., przeciwstawiajac jg ocenie
prezentowanej przez skarzgcego. Wskazat tez wyrazne podstawe faktyczng
rozstrzygniecia poprzez wyrazenie aprobaty dla dokonanych przez Sad pierwszej
instancji w tym zakresie ustalen. W kontekscie powyzszych uwag zarzut naruszenia
art. 328 § 2 k.p.c. nie moze by¢ uznany za zasadny. Wypada przypomniec¢, ze w
Swietle utrwalonego stanowiska judykatury naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z
art. 391 § 1 k.p.c. moze stanowi¢ usprawiedliwiona podstawe skargi kasacyjnej
tylko wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie zawiera wszystkich
koniecznych elementow, badz dotkniete jest takimi zasadniczymi brakami, ktore
uniemozliwiaj g przeprowadzenie kontroli kasacyjne] (por. wyroki SN: z dnia 9
marca 2006 r., | CSK 147/05, nie publ.; z dnia 17 marca 2006 r., | CSK 63/05, nie
publ.; wczesniej wyroki SN: z dnia 26 listopada 1999 r., Il CKN 460/98, OSNC
2000/5/100; z dnia 25 pazdziernika 2000 r., IV CKN 142/00, nie publ.).
Uzasadnienie zaskarzonego wyroku - wbrew zarzutom skarzgcego - nie jest

dotkniete tego rodzaju kwalifikowanymi mankamentami.

Przed przystgpieniem do rozwazenia zasadno$ci podstawy kasacyjnej

okreslonej w art. 398 § 1 pkt 1 k.p.c. trzeba poczyni¢ zastrzezenie, ze prawidlowe



sformutowanie zarzutdéw wypetniajgcych te podstawe wymaga wskazania
konkretnych przepisow prawa materialnego, ktére - w ocenie skarzgcego - zostaty
naruszone. Niezbedne jest wiec doktadne powotanie tych przepiséw ze
wskazaniem numerdw artykutdow, paragraféow (ustepdéw), ewentualnie ich dalszych
jednostek redakcyjnych. Skarzgcy nie uczynit zado$¢ temu wymaganiu. Z wadliwa,
naruszajgcg art. 65 § 2 k.c. wykladnig oswiadczen woli stron, konstruujgcych
zawartg przez nie umowe, powigzat zarzut naruszenia art. 58 § 1 k.c. w zw. z art.
180 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity: Dz. U. z 2000 r., Nr 46, poz. 543 ze zm.; dalej: ,u.g.n."), Artykut 180 u.g.n.
zbudowany jest z oSmiu ustepdédw. Sad Najwyzszy nie jest ani uprawniony, ani
zobowigzany do rozwazania, ktéry konkretnie przepis mogt zosta¢ naruszony przez
Sad drugiej instancji. Juz z tego tylko wzgledu przytoczony zarzut nie poddaje sie

kontroli kasacyjnej.

Z uzasadnienia przytoczonego zarzutu wynika, iz w zmierzat on do
zakwestionowania dokonanej przez Sad Apelacyjny kwalifikacji charakteru
prawnego zawartej przez strony i wykazania, ze umowa ta nosi cechy umowy
0 posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, co - wobec nieposiadania przez
powodke licencji zawodowej - skutkuje jej niewaznoscig. Niewatpliwie trafny jest
poglad, ze umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami zawarta przez
posrednika nie posiadajgcego wymaganej licencji jest - w Swietle art. 58 § 1 k.c. -
niewazna, gdyz narusza bezwzglednie obowigzujgce przepisy ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Wymog posiadania licencji na zawodowe
wykonywanie posrednictwa wynika jednak nie - jak btednie odczytuje to skarzgcy -
z przepisow art. 180 u.g.n., lecz z unormowan zawartych w art. 179 ust. 2 i 3 u.g.n.
Przewidziano tam, ze posrednikiem w obrocie nieruchomosciami jest osoba
fizyczna posiadajgca zawodowg licencje nadang w trybie przepisow rozdziatu 4
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, oraz ze przedsiebiorcy mogg prowadzi¢
dziatalno$¢ w zakresie posrednictwa, jezeli czynnosci z tego zakresu bedg
wykonywane przez posrednikbw w obrocie nieruchomos$ciami. Skuteczne
podwazenie przeprowadzonej przez Sad Apelacyjny oceny waznosci zawartej
przez strony umowy - w rozwazanym aspekcie - wymagato podniesienia nie tylko

zarzutu dokonania bfednej kwalifikacji prawnej tej umowy, bedgcej nastepstwem



wadliwej wyktadni oswiadczen woli, ale rowniez zarzutu naruszenia art. 179 ust. 2
I 3 u.g.n. Skarzgcy potrzeby takiej nie dostrzegt, co uniemozliwia zakwestionowanie

trafnosci stanowiska Sadu Apelacyjnego.

Bezzasadny okazat sie tez zarzut niewaznosci umowy z uwagi na
sprzecznos$c¢ jej postanowien z witasciwoscig zawigzanego stosunku prawnego,
a wiec naruszenie zasady swobody uméw (art. 353" k.c.). Podnoszac ten zarzut
skarzgcy eksponowat razgcg nieekwiwalentnos¢ Swiadczen, wynikajgca
z zastrzezenia przez powodke na swojg rzecz korzysci nieproporcjonalnych do
wlasnego zaangazowania i ponoszonego ryzyka. Odnoszgc sie do tej argumentacji
trzeba zauwazyC, ze strony nadajgc zawartej przez siebie umowie ceche
wzajemnosci majg swobode w ksztattowaniu wynikajgcego z niej zobowigzania,
byle by ich postanowienia nie podwazaly zasady ekwiwalentnosci wzajemnych
Swiadczen. W mysl tej zasady Swiadczenie jednej strony ma by¢ odpowiednikiem
Swiadczenia drugiej strony. W judykaturze i piSmiennictwie podkresla sie, ze
Swiadczenia te nie muszg by¢ obiektywnie rownowazne, czy tez ekwiwalentne.
O zachowaniu wiasciwej relacji pomiedzy nimi decyduje wola samych stron.
Obiektywna warto$¢ wzajemnych $Swiadczen nie jest pozbawiona w ogdle
znaczenia, ale musi by¢ ona oceniana w powigzaniu z elementem subiektywnym.
W rozpoznawanej sprawie podziat zysku z najmu lokalu uzytkowego nie zostat
skarzgcemu-jak sugeruje on to w skardze kasacyjnej - narzucony przez powodke,
lecz uzgodniony w umowie. Sposob tego podzialu nie podwaza zasady
ekwiwalentnosci Swiadczen. Wprost przeciwnie, wyrazna dysproporcja pomiedzy
tymi Swiadczeniami odzwierciedla, zgodnie z wolg stron, rozmiar ponoszonego
przez nie ryzyka i zaangazowania w realizacje wspoélnego celu. Skarzacy nie
wskazat zresztg, jaki ewentualnie inny podziat zysku bytby - w jego ocenie -
odpowiedni z punktu widzenia zasady ekwiwalentno$ci swiadczen, co tym bardziej

uniemozliwia podwazenie trafnosci oceny Sgdu drugiej instanciji.

Z przytoczonych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.



