Sygn. akt V CSK 528/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 listopada 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Lech Walentynowicz (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk
SSA Roman Dziczek

w sprawie z powodztwa Zenona W.

przeciwko Dorocie M.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 16 listopada 2011 r.,
skarg kasacyjnych obu stron od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 29 lipca 2010 .,

1.) oddala obie skargi kasacyjne;
2.) koszty postepowania kasacyjnego wzajemnie znosi.



Uzasadnienie

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 20 marca 2009 r. zasadzit od pozwanej
Doroty M. na rzecz powoda Zenona W. kwote 850.456,85 zt z odsetkami od dnia
17 marca 2008 r., oddalit powddztwo w czesci pozostatej i orzekt o kosztach

postepowania.

Sad ustalit, ze strony w dniu 1 wrzesnia 2005 r. zawarty umowe, na
podstawie ktérej powdd zobowigzat sie do posrednictwa i podejmowania dziatan
zmierzajgcych do zakupu przez pozwang hieruchomosci niezabudowanej
0 powierzchni 3,8003 ha potozonej w Z., wpisanej do ksiegi wieczystej nr [...]
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Z., za wynagrodzeniem prowizyjnym w

wysokosci 50 % zysku uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci.

Powdd dokonat niezbednych czynnosci, ktére doprowadzity do nabycia przez
strony w dniu 30 wrzesnia 2005 r. udziatbw we wspodtwtasnosci tej nieruchomosci
(po %2 czesci) za cene 1,1 min. zt (po 555.000, zt za udziat). Nastepnie, w dniu

5 pazdziernika 2005 r., powdd sprzedat pozwanej swoj udziat za cene 550.000, zt.

W umowie ,prowizyjnej” z dnia 24 marca 2006 r. strony powtorzyty
postanowienia poprzedniej umowy, rozszerzajac jg tylko o czynnosci powoda
majgce na celu doprowadzenie do sprzedazy przez pozwang zakupionej przez nig
nieruchomosci. W dniu tym pozwana udzielita powodowi petnomocnictwa

dotyczgcego tych czynnosci.

Powod wyszukiwat nabywcdédw nieruchomosci, ale ostatecznie pozwana
sprzedata jg spofce z ograniczong odpowiedzialnoscig ,Z. P.” z siedzibg w W. w
dniu 9 czerwca 2008 r., w wykonaniu umowy warunkowej z dnia 29 maja 2008 r.
Wczesniej, pismem z dnia 28 sierpnia 2007 r., pozwana odwotata petnomocnictwo
udzielone powodowi w dniu 21 marca 2006 r. i przestata sie kontaktowacC z

powodem. Stanowito to — zdaniem Sgdu — wypowiedzenie umowy.

Sad Okregowy uznat, ze umowy stron z dnia 1 wrzes$nia 2005 r. oraz z dnia
21 marca 2006 r. sg umowami posrednictwa w obrocie nieruchomosci, do ktérych
stosujg sie przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce



nieruchomosciami (jedn. tekst Dz.U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm.), m.in. art.
179, 180, 182 i 198. Powdd bezspornie nie miat uprawnien do prowadzenia
posrednictwa; nie posiadat licencji i nie byt wpisany do rejestru posrednikdéw.
Prowadzenie dziatalnosci posrednictwa bez uprawnien zagrozone jest sankcjg
karng, co uzasadnia poglad, ze umowa posrednictwa zawarta z nieuprawnionym
posrednikiem jest niewazna (art. 58 k.c.). Konsekwencjg niewaznosci umow stron
jest m.in. to, ze powdd swiadczyt powodce ustugi nienaleznie, w zwigzku z czym
jest uprawniony do zgdania zwrotu tego sSwiadczenia na podstawie art. 410 k.c.
Sad zastosowat odpowiednio przepisy o umowie agencyjnej (art. 758 k.c.) i na
podstawie opinii biegtego ustalit, ze wynagrodzenie licencyjnego posrednika
w obrocie nieruchomosciami okreslane jest zwyczajowo w lokalnych warunkach
stawkg prowizyjng w wysokosci 5-6 % wartodci transakcji przy umowach
wymagajgcych duzego naktadu pracy. Z uwagi na duzy nakfad pracy powoda Sgd
zastosowat stawke maksymalng (6 %) i odniést jag do ceny sprzedazy

nieruchomosci uzyskanej przez pozwang (6 % od kwoty 14.174.280,75 zt).

Apelacje wniosty obie strony (powdd w czesci oddalajgcej powddztwo,
a pozwana w czesci zasadzajgcej), ktore zostaty oddalone wyrokiem Sgdu

Apelacyjnego z dnia 29 lipca 2010 r.

Apelacja pozwanej byla — zdaniem Sadu odwotawczego — bezzasadna,
poniewaz nie zostata dowodowo potwierdzona sugestia, ze umowy zostaty
uksztattowane pod wptywem grozby powoda (art. 87 k.c.), a zarzuty z art. 189 k.p.c.

i art.761 k.c. nie miaty zwigzku z rozpoznawang sprawa.

Ustosunkowujgc sie do apelacji powoda Sad Apelacyjny stwierdzit
w szczegolnosci, ze zakwestionowanie charakteru umow stron dopiero
w postepowaniu odwotawczym byto niedopuszczalne, gdyz oznaczato zmiane
powddztwa (art. 383 k.p.c.). Z tej przyczyny nie mozna byto, postugujgc sie
przepisem art. 65 § 2 k.c., ustali¢, ze umowy te nie byly umowami posrednictwa
tylko umowami o wspdlnym przedsiewzieciu gospodarczym. Sad przyjat jednak,
ze nie byty to umowy posrednictwa w rozumieniu przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, poniewaz powodd dziatat jako ,zwykty posrednik dorazny”

w zakresie czynnosci faktycznych, a dodatkowo jako petnomocnik w zakresie



czynnosci prawnych. Umowy prowizyjne byty wiec wazne, ale niewazny byt zapis
w paragrafie drugim umow, okreslajgcy rozmiar wynagrodzenia prowizyjnego
ponad wysokos¢ orzeczong w wyroku Sgdu Okregowego. Wyzsze wynagrodzenie

bytoby bowiem niezgodne z zasadami wspoizycia spotecznego (art. 5 k.c.).

Wyrok Sgdu Apelacyjnego zaskarzyty obie strony, w czesciach oddalajgcych
ich apelacje.

Pozwana w skardze kasacyjnej wskazata na naruszenie art. 386 § 4 k.p.c.
przez ,pominiecie jej zarzutow merytorycznych, co doprowadzito do nierozpoznania

sprawy w sposéb okreslony naruszonym przepisem”.

Powotata sie rowniez na naruszenie prawa materialnego, t.j. art. 87 i 88 k.c.,
,Z powodu btedu w subsumcji polegajgcego na przyjeciu nieistnienia zwigzku
pomiedzy ustalonym przez Sad stanem faktycznym a wskazanymi normami

prawnymi”.

Powdd w skardze kasacyjnej zarzucit naruszenie przepisow procesowych,

a mianowicie:

1)) art. 328 § 2 k.p.c. przez niedostateczne wskazanie przyczyn zastosowania

art. 5 k.c. w odniesieniu do § 2 umowy stron z 21 marca 2006 r.;

2)) art. 328 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 233 § 1 k.p.c. i art. 382 k.p.c. przez
sporzadzenie uzasadnienia w sposdb nieodnoszacy sie do oceny materiatu

dowodowego przeprowadzonego w drugiej instanciji;

3.) art. 382 k.p.c. w zwigzku z art. 233 § 1 k.p.c. i art. 217 § 2 k.p.c. przez
bezpodstawne pominiecie ustalen dokonanych na podstawie zeznah stron

i zaniechanie uwzglednienia ich woli i zamiaru oraz celu umowy;

4.) art. 383 k.p.c. przez uznanie, ze powdd dokonat zmiany powddztwa
w postepowaniu apelacyjnym oraz przyjecie, ze przepis ten pozwala na
pominiecie dowodu dopuszczonego i przeprowadzonego w postepowaniu

apelacyjnym.

Przedstawit rowniez zarzuty materialne dotyczgce naruszenia:



1.) art. 65 k.c. przez niewtasciwg wyktadnie umowy stron z 21 marca 2006 r.
tylko w oparciu o jej brzmienie jezykowe oraz pominiecie rzeczywistej woli
i zamiaru stron zmierzajgcych do nadania jej cech umowy o wspétpracy
gospodarczej polegajacej na zakupie i sprzedazy nieruchomosci

z najwiekszym zyskiem;
2.) art. 353" k.c. w zwigzku z art. 58 § 2 k.c.

a) przez przyjecie, ze zastrzezone w § 2 umowy prawo powoda do
udziatu zysku (w 50%) naruszato rownowage kontraktowg w sposob

sprzeczny z zasadami wspotzycia spotecznego;

b) przez uznanie, ze samo naruszenie réwnowagi kontraktowej jest

sprzeczne z art. 5 k.c.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna pozwanej jest bezzasadna.

Niezrozumiaty jest procesowy zarzut naruszenia art. 386 § 4 k.p.c. Przepis
ten okresla przestanki uchylenia przez sad drugiej instancji zaskarzonego wyroku
i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania. W konsekwencji ogranicza takg
mozliwo$¢ do wskazanych sytuacji. Sgd Apelacyjny na pewno nie naruszyt

powyzszego przepisu, odczytanego w sposob poprawny.

Bezzasadny jest takze materialnoprawny zarzut naruszenia art. 87 i 88 k.c.
Sad Apelacyjny stwierdzit, iz pozwana nie udowodnita sugerowanej wady
oswiadczenie woli okreslonej w art. 87 k.c. Taka konstatacja miesci sie w sferze
oceny dowodéw i nie podlega kontroli kasacyjnej (art. 398° § 3 k.p.c.).
Skarzgca dgzyta do wykazana bezskutecznosci umowy (art. 88 k.c. w zwigzku
z art. 87 k.c.), ale takie same skutki wywota stwierdzona jej niewaznos¢ przez Sad
Okregowy (art. 58 § 1 k.c.), co spowodowato konsekwencje w postaci rozliczenia
stron w sposob zastosowany przez ten Sad. Zostato to zaaprobowane instancyjnie
w zakresie wysokosci przyznanego powodowi wynagrodzenia. Zaprezentowane
w skardze kasacyjnej pozwanej stanowisko, ze powodowi nie przystuguje

wynagrodzenie za duzy naktad czynnosci w jej interesie, nie znajduje



jakiegokolwiek oparcia prawnego. Jej skarga kasacyjna podlega wiec oddaleniu
(art. 398 k.p.c.).

Nie moze byc¢ skuteczna rowniez skarga kasacyjna powoda.

Podstawowe znaczenie majg podniesione w niej zarzuty procesowe,

w szczegolnosci zarzut naruszenia art. 383 k.p.c.

Nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sgdu Apelacyjnego, ze przepis ten miat
zastosowanie w rozpoznawanej sprawie i wytgczyt mozliwos¢ powotania sie przez
powoda, dopiero w postepowaniu apelacyjnym, na zupetnie inny rodzaj umowy
taczgcej strony. Powdd powotat sie w pozwie na dwie umowy (z dnia 1 wrzesnia
2005 r. i z dnia 21 marca 2006 r.), ktére majg identyczng tresc, z rozszerzeniem
obowigzkdw przyjmujgcego zlecenia w umowie poézniejszej. Druga umowa jest
w istocie aneksem do pierwszej umowy, precyzujgcym ostatecznie warunKi
kontraktu, z datg pewng, w dniu 21 marca 2006 r. Umowe te strony uznawaty za
umowe zlecenia, ktérej trescig byto posrednictwo polegajgce na podejmowaniu
przez powoda dziatah prowadzgcych do nabycia wskazanej nieruchomosci,
a nastepnie - do jej sprzedazy przez pozwang jako wilascicielke.
Strony jednoznacznie odwotaty sie do przepiséw o zleceniu, w szczegolnosci do
art. 746 k.c.

Oba Sady potraktowaty te umowe jako umowe posrednictwa, aczkolwiek
z innymi konsekwencjami prawnymi. Taka ocena byfta prawidiowa, gdyz umowa
nawigzywata wprost do obowigzkéw powoda jako posrednika i byla zgodna
z wyktadnig gramatyczng tego kontraktu. Kodeks cywilny nie wyodrebnia takiej
umowy, ale w judykaturze i doktrynie przyjmuje sie, ze zlecenie przyjmujgcemu
dokonywania czynnosci prowadzgcych do nabycia nieruchomosci przez
Zlecajgcego stanowi umowe posrednictwa przewidziang w ustawie z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz.U. z 2010 r., Nr 102, poz.
651, dalej: ,u.g.n.”).

Powdd miat obowigzek okresli¢ w pozwie swoje zgdanie, z przytoczeniem
okolicznosci je uzasadniajgcych (art. 187 § 11 2 k.p.c.), a w sprawie gospodarczej
(taki charakter ma rozpoznawana sprawa) obowigzany byt ponadto podaé

wszystkie twierdzenia oraz dowody na ich poparcie pod rygorem utraty prawa



powotywania ich w toku postepowania, chyba ze bylo to niemozliwe pozniej,
co powinien jednak wykaza¢ w terminie dwutygodniowym (art. 479'* § 1 k.p.c.).
Powdd w pozwie podat, ze dochodzi roszczenia z umowy zlecenia polegajgcej na
posrednictwie. Nie nasuwato to watpliwosci, poniewaz byto zgodne z jednoznaczng
treScig umowy, ktéra zostata sporzgdzona przy pomocy profesjonalnej pomocy
prawnej. Te stanowisko byto wigzgce, usankcjonowane prekluzjg dowodowg z art.
479*% § 1 k.p.c. Nie doszlo przy tym w postepowaniu pierwszoinstancyjnym do

zmiany powddztwa w trybie art. 193 k.p.c.

Przedstawiona w apelacji powoda propozycja daleko idgcej wyktadni umowy
stron oznaczata w istocie zastgpienie umowy o jednoznacznej treSci nowg umowg
(spofki, cichej spotki, nienazwanej?). Nie mozna jednak dokona¢ w ramach
wyktadni (art. 65 k.c.) takiego ,przeksztatcenia” umowy, ktére stworzytoby nowa,
odmienng umowe, O zupetnie innej relacji miedzy stronami, w tresci ktorej
powstatyby inne prawa i obowigzki stron, wykreowane mozliwosci rozwigzania
umowy, skutki nieuprawnionego odstgpienia od umowy i.t.d. Stanowisko Sadu
Apelacyjnego trafnie zatem przyjeto, ze art. 383 Kk.p.c. uniemozliwit zmiane
powodztwa w postepowaniu apelacyjnym (por. tez wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 19 listopada 1998 r., Il CKN 32/98, OSNC 1999, nr 3, poz. 7). Nie ma przy
tym watpliwosci, ze zakaz przewidziany w art. 383 k.p.c. wylgcza mozliwosc
wykorzystania w postepowaniu apelacyjnym dowoddw przeprowadzonych w tym
postepowaniu na uzytek zmiany powodztwa. Istnieje niewatpliwy priorytet art. 383
k.p.c. wobec art. 382 k.p.c., a tym samym przeprowadzone w drugiej instanciji

dowody majgce wykreowa¢ nowg umowe byty niedopuszczalne.

Z przedstawionych przyczyn kontrolg kasacyjng jest objeta umowa stron
jako umowa posrednictwa, przy czym konstruowanie przez Sad Apelacyjny umowy
,ZWyktego posrednictwa doraznego” jako waznej umowy nie ma jurydycznego
uzasadnienia, gdyz potwierdzatoby mozliwos¢ uprawnionego dziatania na rynku
nieruchomosci nieuprawnionych posrednikéw. Trafne jest w zwigzku z tym
zakwalifikowanie przez Sad Okregowy umowy stron jako umowy posrednictwa, do
ktérej majg zastosowanie przepisy o posrednictwie zamieszczone w ustawie z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami.



Takie stanowisko ma jednoznaczne oparcie w judykaturze (zob. uchwate
Sadu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2007 r., Il CZP 69/07, OSNC 2008, nr 9, poz.
99 oraz wyrok z dnia 19 stycznia 2011 r., V CSK 173/10, OSNC 2011, nr 10,
poz. 113) oraz pismiennictwie. W wyroku z dnia 19 stycznia 2011 r. (V CSK 173/10)
Sad Najwyzszy stwierdzit, ze umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami
zawarta z osobg niemajgcg uprawnien do wykonywania zawodu posrednika
w obrocie nieruchomosci jest niewazna. Niewaznoscig objeta jest kazda umowa
zawarta z posrednikiem niemajgcym licencji zawodowej (art. 179 ust. 2 u.g.n.)
i niewpisanym do centralnego rejestru posrednikow (art. 179 ust. 4 u.g.n.).
Wprowadzenie ustawowego monopolu profesjonalnego posrednictwa oznacza
ucywilizowanie obrotu nieruchomosciami w interesie kontrahentow, poniewaz
uprawnieni posrednicy muszg sie wykaza¢ sprawdzong wiedzg, podlegaja
obowigzkowemu ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej oraz sg objecie
szkoleniami i kontrolg zawodowg. Oznacza to jednoczesnie ustawowe
ograniczenie swobody kontraktowania (art. 179 ust. 3 u.g.n.), wymuszane sankcjg
karng (art. 198 ust. 1 pkt 2iust. 2i 3 u.g.n.).

Stwierdzenie niewaznos¢ umowy stron oznacza w konsekwenciji,
ze niewazne sg wszystkie jej postanowienia, takze co do wysokosci ustalonego
wynagrodzenia prowizyjnego (art. 58 k.c.), a rozliczenie stron nastepuje w sposéb

przedstawiony przez Sgd Okregowy z wykorzystaniem opinii biegtego.

Nalezato w konsekwencji oddali¢ obie skargi kasacyjne (art. 398 k.p.c.)

oraz znies¢ wzajemnie koszty postepowania kasacyjnego stron (art. 100 k.p.c.).



