Sygn. akt IV CNP 78/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 czerwca 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie

SSN Iwona Koper (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)
SSN Anna Koztowska

w sprawie ze skargi powddki

0 stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego wyroku
Sadu Okregowego w O.

z dnia 31 stycznia 2012 r., sygn. Akt [...],

w sprawie z powodztwa |. R.

przeciwko M. N.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 20 czerwca 2013 r.,

oddala skarge.



Uzasadnienie

Powoddka J. R. w pozwie skierowanym przeciwko pozwanemu M. N.
domagata sie zasgdzenia kwoty 7.808 zt z odsetkami. Zgdanie to uzasadniata tym,
ze zawarta z pozwanym ustng umowe posrednictwa zakupu dziatki, lecz dziatka ta
nie spetniata umowionych kryteriow (nie miata zapewnionego dostepu do drogi

publicznej). Powddka zaptacita pozwanemu jako wynagrodzenie kwote 7.808 zt.

Sad Rejonowy uwzglednit powoddztwo i zasagdzit na rzecz powddki

dochodzong kwote. Zasadnicze elementy stanu faktycznego byty nastepujace.

Pozwany jest geodetg i licencjonowanym posrednikiem w zakresie obrotu
nieruchomosciami. Obstuguje m.in. Rolniczg Spoétdzielnie Produkcyjng (RSP) w K.
w zakresie czynnosci geodezyjnych i posredniczy w zbywaniu nieruchomosci tej
spoétdzielni. Powddka kontaktowata sie dwukrotnie z pozwanym w jego biurze i w
tym czasie ustalono szczegoty transakcji. W dniu 16 stycznia 2008 r. powoddka
zawarta z RSP warunkowg umowe sprzedazy gruntu nr 441/9 i w tym samym dniu
stata sie wiascicielem tej dziatki. W umowie zawarto oswiadczenie RSP, ze dziatka
ma bezposredni dostep do drogi publicznej. Powddka zaptacita pozwanemu
wynagrodzenie w kwocie 7.808 zt i Swiadkiem takiej zaptaty byta matka powddki;

zaptaty dokonano bez pokwitowania.

Po nabyciu nieruchomosci okazato sie, ze nieruchomos¢ ta nie ma
bezposredniego dostepu do drogi publicznej, a Powiatowa Stuzba Drogowa nie
wyrazita zgody na wykonanie odpowiedniego zjazdu z dziatki. Powoddka
wybudowata na dziatce przychodnie lekarskg, do ktérej dojazd moze obecnie

odbywac¢ sie droga wewnetrzng, urzgdzong na dziatce stanowigcej wtasnos¢ RSP.

W ocenie Sgdu Rejonowego, nie doszto do zwarcia skutecznej umowy
pozwanego z powoddkg. Brak pisemnej umowy posrednictwa powoduje jej
niewaznos¢ (art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, tj. Dz. U. z 2010 r., nr 102, poz. 651 ze zm., cyt. dalej jako
,2ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.). Natomiast materiat dowodowy wskazuje na

fakt zaptaty pozwanemu kwoty 7.808 zt. W zwigzku z tym, istniaty podstawy do



zastosowania art. 410 k.c., poniewaz wspomniana zapfata stanowita sSwiadczenie

nienalezne.

Sad Okregowy uwzglednit apelacje pozwanego, zmienit zaskarzony wyrok
i oddalit powodztwo. Wprawdzie nie mozna bylo przyjg¢ waznosci umowy stron
z racji brzmienia art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r., jednak miedzy
stronami doszto do umowy o Swiadczenie ustug w sposob dorozumiany, o czym
Swiadczy m.in. zakres wspétpracy stron przy nabywaniu nieruchomosci od RSP.
Umowa ta zobowigzywata pozwanego jedynie do starannego dziatania, a wiec nie
miat on obowigzku zatatwienia powodce dostepu do drogi publicznej (tzw. zjazdu
z dziatki na droge publiczng). Nie powstat zatem stan niewykonania Ilub
nienalezytego wykonania zobowigzania (art. 471 k.c.). Uzyskana przez pozwanego
kwota wynagrodzenia prowizyjnego nie jest wygorowana i odpowiada
wynagrodzeniu posrednika w zakresie obrotu nieruchomosciami. Powodka spetnita
zatem wynagrodzenie (Swiadczenie) nalezne pozwanemu (kontrahentowi).
Sad Okregowy stwierdzit takze i to, ze ,gdyby — jak twierdzi pozwany — kwota
(wynagrodzenia) nie byla na jego rzecz uiszczona, to pozwanemu stuzytaby
wierzytelno$¢ w stosunku do powoddki o jej zaptate”. W tej sytuacji ustalenie tego,
czy powddka uiscita pozwanemu wspomniane wynagrodzenie nie jest konieczne
dla rozstrzygniecia. W kazdym razie obowigzek wykazania faktu wreczenia kwoty

7.808 zt obcigzat strone powodowg (art. 6 k.c.) i ostatecznie nie zostat przez

nig wykazany.

W skardze kasacyjnej o stwierdzenie niezgodno$ci z prawem
prawomocnego wyroku Sgdu Okregowego z dnia 31 stycznia 2012 r. powodka
wywodzita, ze wyrok ten narusza przepisy art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r.wzw.zart. 58 §1k.c.iart. 65§ 1i§ 2 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarzgca wnosita o stwierdzenie niezgodnosci z prawem wyroku Sagdu
Okregowego. W wyroku tym, opartym - jak wskazat ten Sgd - na ustaleniach
dokonanych przez Sgd Rejonowy, Sad drugiej instancji przyjat, ze strony procesu
taczyta ,ustna dorozumiana umowa podobna do zlecenia a posiadajgca cechy

umowy o swiadczenie ustug”. Jednoczesnie Sad starat sie wskaza¢ na podstawowg



treSC tej umowy (sfinalizowanie zakupu dziatki przez powddke od RSP,
zobowigzanie sie powddki do zaptaty wynagrodzenia, obowigzek starannego
dziatania po stronie pozwanego, a nie zobowigzanie sie do ,zatatwienia powddce

Zjazdu z dziatki na droge publiczng”; s. 6-7 uzasadnienia zaskarzonego wyroku).

Przyjmujac istnienie wspomnianej umowy, Sad Okregowy stwierdzit tez,
ze ,nie uznat za konieczne przesadzenie, czy powodka rzeczywiscie data
pozwanemu 7 808 z..” W obu sytuacjach nastgpitoby oddalenie powddztwa.
Jednoczesnie Sad ten stwierdzit, ze powddke obcigzat ciezar dowodu wyptaty
pozwanemu wynagrodzenia prowizyjnego, przy czym powodka nie udowodnita

faktu zaptaty takiego wynagrodzenia (s. 7 uzasadnienia zaskarzonego wyroku).

W niniejszej spawie istotne znaczenie ma charakter prawny zgtoszonego
przez powddke roszczenia w sprawie zakonczonej zaskarzonym wyrokiem z dnia
31 stycznia 2012 r. Z tresci pozwu, toku postepowania rozpoznawczego oraz tresci
skargi wynika, ze chodzi o roszczenie o zwrot spetnionego swiadczenia (art. 471
k.c., ewentualnie - art. 410 § 2 k.c.). Przy takim zatozeniu nalezy stwierdzi¢, ze nie
zachodzity jednak podstawy do uznania, iz zaskarzony wyrok jest niezgodny

z prawem w rozumieniu art. 421' § 1 k.p.c.

Ocena niezgodnosci okreslonego, prawomocnego orzeczenia z prawem
moze by¢ formutowana jedynie w ramach ustalen faktycznych dokonanych przez
sad meriti. Chodzi bowiem o stwierdzenie prawidtowosci dokonywanej przez ten
sad subsumpcji prawnej. Jak juz stwierdzono, Sgd Okregowy ostatecznie ustalit,
ze strona powodowa nie wykazata faktu zaptaty pozwanemu wynagrodzenia
prowizyjnego. Prowadzi to do wniosku o bezzasadnosci prawnej zgtoszonego przez
powodke roszczenia o zwrot zaptaconej kwoty (w catosci lub w czesci) z racji braku

jednak rzeczywistego transferu sumy pienieznej na rzecz strony pozwane.

Ostatecznej oceny rozstrzygniecia Sadu Okregowego (zmiana wyroku
Sadu pierwszej instancji i oddalenie powddztwa powddki) nie zmienia to,
ze nie mozna podzieli¢ stanowiska tego Sadu o mozliwosci przyjecia -
w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy - dojscia do skutku ,dorozumianej
umowy podobnej do zlecenia a posiadajgcej cechy umowy o $wiadczenie ustug”.

Ustalenia faktycznie dokonane przez Sady meriti wskazujg na to, ze aktywno$é



pozwanego posrednika miescita sie we wskazanym w art. 180 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. =zakresie przedmiotowym posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami. Umowa miedzy powddkg i pozwanym posrednikiem
licencjonowanym (a wiec - zawodowym) powinna by¢, oczywiscie, zawarta zawsze
w formie aktu notarialnego (art. 180 ust. 3 ustawy). Jezeli strony nie dochowaty
jednak tej formy, to nie sposdéb przyjmowac, ze w ogole mogto dojs¢ miedzy nimi
do jakiej$§ postaci ,umowy o Swiadczenie ustug”, obejmujgcej wykonywanie
posrednictwa w rozumieniu art. 180 § 1 pkt 1 ustawy. Przeczy temu cel tego
przepisu i przepisu art. 180 ust. 3 ustawy. W razie niezachowania wspomnianej
formy nie mozna zatem przyjmowac¢ swoistego rodzaju konwersji niewaznej
umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami w inne, w petni skuteczne
,porozumienie o $wiadczenie ustug”, odpowiadajgce tresciowo tej pierwszej

umowie. Dziatoby sie to wbrew ratio legis art. 180 ust. 3 ustawy.

Nietrafne i sprzeczne z art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
stanowisko Sgdu Okregowego w omawianym zakresie nie moze jednak prowadzic¢
do ogdlnego wniosku, ze objety skargg prawomocny wyrok Sgdu Okregowego
z dnia 31 stycznia 2012 r. jest niezgodny z prawem w rozumieniu art. 424" § 1
k.p.c. Decydujgce znaczenie ma tu bowiem merytoryczne rozstrzygniecie zawarte
w tym wyroku (ostateczne, trafne oddalenie powddztwa), wydanym na podstawie
dokonanych ustalen faktycznych (brak faktycznej zaptaty wynagrodzenia
prowizyjnego). Mozna zatem stwierdzi¢, ze mimo nietrafnego uzasadnienia
prawnego (w zakresie interpretacji skutkow prawnych niezachowania formy
umowy, przewidzianych w art. 180 ust. 3 ustawy) kwestionowany wyrok odpowiada

ostatecznie prawu.

Z przedstawionych wzgledow oddalono skarge jako nieuzasadniong
(art. 424§ 1 k.p.c.).



