Sygn. akt V ACa 94/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Zofia Kolaczyk
Sedziowie : SA Urszula Bozalkinska (spr.)
SA Grzegorz Stojek
Protokolant : Barbara Knop

po rozpoznaniu w dniu 18 kwietnia 2013 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powbddztwa M. K.

przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cig w P.
o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 21 listopada 2012 r., sygn. akt XII C 271/12

oddala apelacje i zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 5.400 (pie¢ tysiecy czterysta) zlotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt V ACa 94/13

UZASADNIENIE

Powo6d M. K. w dniu 17 kwietnia 2012 roku zlozyl pozew przeciwko spoélce z ograniczong odpowiedzialnoscig (...) z
siedziba w P. o zaplate kwoty 1.050.104,30 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 11 lutego 2012
roku oraz kosztami postepowania tytulem wynagrodzenia naleznego z umowy posrednictwa.

Po przeprowadzeniu postepowania dowodowego oddalajac powddztwo Sad Okregowy poczynil nastepujace ustalenia
faktyczne:

W ksiedze wieczystej o numerze KW (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Bytomiu, IV Wydzial Ksiag Wieczystych
dla niezabudowanej nieruchomoéci polozonej w B. przy ulicy (...), stanowiacej dzialki gruntu oznaczone numerami



ewidencyjnymi (...), o lacznej powierzchni 27.188 m(? bedace wlasnoscia Skarbu Panhstwa, wpisane jest prawo
uzytkowania wieczystego gruntu na rzecz (...) sp. z 0.0. z siedziba w P. (k.29-32). Z odpisu KW o numerze KW
(...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Bytomiu, Wydzial IV Ksigg Wieczystych dla niezabudowanej nieruchomosci
potozonej w B. przy ulicy (...) stanowiacej dzialki gruntu oznaczone numerami ewidencyjnymi (...) o laczonej

powierzchni 45.990 m(2 )stanowiacej wlasno$¢ Skarbu Panistwa wpisane jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu

narzecz (...) Sp.z0.0. wP..

W dniu 3 czerwca 2009 roku powéd M. K. i (...) sp. z o. o. z siedzibg w P. zawarly ,Umowe zlecenia
sprzedazy nieruchomosci” (k.11). Na mocy tej umowy pozwana powierzyta powodowi dokonanie wszelkich czynno$ci
niezbednych do przeprowadzenia transakcji:

a) sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanych dzialek gruntu nr (...) o lgcznej powierzchni 277.188

m? polozonych w B. przy ulicy (...), dla ktérych Sad Rejonowy w Bytomiu prowadzi KW o numerze (...)

oraz

b) sprzedazy prawa wlasno$ci dzialek gruntu nr (...) o lacznej powierzchni 45.990 m® polozonych w B. przy ulicy (...)
dla ktérych Sad Rejonowy w Bytomiu prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...).

Integralng cze$¢ umowy stanowit protokol uzgodnien z dnia 3 czerwca 2009 roku, w ktérym zostala ustalona
minimalna cena sprzedazy okres$lona na kwote 100 zl netto. Zgodnie z tre$cia umowy powdd obowigzany byl do
uczestniczenia w ogledzinach nieruchomo$ci, brania udzialu w negocjacjach cen miedzy stronami — na zyczenie
stron, reklamowania oferowanych nieruchomosci w sposéb przez siebie wybrany, udzielania pomocy w przygotowaniu
umowy przedwstepnej jak i zgromadzeniu dokumentéw niezbednych do zawarcia umowy ostatecznej. Powdd
zobowiazal sie do prowadzenia negocjacji w sposob rzetelny z dolozeniem nalezytej starannoS$ci oraz dbaloSci o
interesy (...) sp. z 0.0.. Zobowigzal sie réwniez do niezwlocznego (w ciggu 24 godzin od spotkania) informowania
pozwanej o treéci i przebiegu spotkan z ewentualnymi zainteresowanymi. Pozwana, zawierajac umowe przedwstepna,
a w razie jej braku umowe ostateczng z osobg lub firma wskazang przez zleceniobiorce zobowigzala sie do zaplacenia
zleceniobiorcy wynagrodzenia w wysokoS$ci kwoty stanowigcej réznice pomiedzy kwotg wynegocjowana (ustalong w

umowie przenoszacej wlasno$¢), a kwotg 100 z} netto za m® nieruchomosci. Strony uzgodnily, Ze zawarcie umowy
przez pozwana z osoba wskazang na piSmie przez powoda z pominieciem tego ostatniego skutkowalo obowigzkiem
zaplaty wynagrodzenia w wysoko$ci kwoty stanowiacej r6znice pomiedzy kwota wynegocjowana (ustalong w umowie

przenoszacej wlasnoéé), a kwotg 100 zl netto za m*. Umowa ta zostala zawarta na czas nieoznaczony z mozliwoécia
jej rozwigzania przez kazda ze stron za 30 — dniowym okresem wypowiedzenia. Zmiany umowy wymagaly formy
pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

Pozwana udzielita réwniez powodowi pelnomocnictwa w formie pisemnej do wykonywania czynnoSci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, tj. skladania ofert sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
niezbudowanych dzialek gruntu, negocjowania wszystkich warunkéw przyszlej umowy sprzedazy gruntu na zasadach
ustalonych w protokole uzgodnien z dnia 3 czerwca 2009 roku.

Dnia 3 czerwca 2009 roku pomiedzy (...) sp. z 0.0. z siedziba w P. (Zleceniodawca) a Firma Handlowo Uslugowa
(...) sp. z 0.0. z siedziba w R. reprezentowana przez M. K. — Prezesa Zarzadu (Zleceniobiorca) zostala zawarta umowa
zlecenia sprzedazy:

a) prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanych dzialek gruntu nr (...) o lacznej powierzchni 27.188 m®
potozonych w B. przy ulicy (...), dla ktérych Sad Rejonowy w Bytomiu prowadzi KW o numerze (...)

oraz



b) sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu nr (...) o lacznej powierzchni 45.990 m” polozonych w
B. przy ulicy (...) dla ktérych Sad Rejonowy w Bytomiu prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...).

Zleceniobiorca mial w szczego6lnosci uczestniczyé w ogledzinach nieruchomosci, bra¢ udzial w negocjacjach cen
miedzy stronami — na zyczenie stron, reklamowac oferowane nieruchomos$ci w sposéb przez siebie wybrany, udzielaé¢
pomocy w przygotowaniu umowy przedwstepnej jak i zgromadzeniu dokumentéw niezbednych do zawarcia umowy
ostatecznej. Powod o$wiadcezyl, ze jest uprawniony do skutecznego zawarcia tej umowy i posiada niezbedna wiedze,
do$wiadczenie oraz uprawnienia. Strony uzgodnily, ze zleceniodawca, zawierajac umowe przedwstepna, a w razie
jej braku umowe ostateczng z osoba lub firma wskazang przez zleceniobiorce zobowiazany byl do zaplacenia

zleceniobiorcy wynagrodzenia w wysokosci 8 zi netto za 1 m® nieruchomoéci. Zawarcie przez zleceniodawce umowy
z osoba wskazana na piSmie przez zleceniobiorce z pominieciem tego ostatniego skutkowalo obowiazkiem zaplaty
wynagrodzenia. Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony z mozliwoscia jej rozwigzania przez kazda ze stron za
30 dniowym okresem wypowiedzenia (umowa zlecenia z dnia 03.06.2009r. zawartej z (...) Sp.z 0.0. wR. k. 188 - 189).

Pismem z dnia 4 czerwca 2009 roku powdd zlozyl oferte sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu spoélce (...)

sp. z 0.0. w K. za cene 50 USD/ m®. W odpowiedzi w dniu 21 czerwca 2009 roku spdika (...) sp. z 0.0. poinformowala
powoda, ze jest zainteresowana nabyciem nieruchomosci (korespondencja, k. 15- 16). W dniu 6 maja 2010 roku powo6d
odebral operat szacunkowy nieruchomosci potozonych w B. przy ulicy (...) sporzadzony przezinz. B. K.. Rzeczoznawca
majatkowy wycenit warto§¢ nieruchomosci na kwote 8.748.000 zl (operatu szacunkowego k.17 — 35). Za wykonanie
wyceny nieruchomogéci powod zaptacit kwote 1.000 zt (faktura k. 35). O czynno$ciach podejmowanych przez powoda
pozwany byl informowany na biezaco.

Dnia 14 maja 2010 roku w P. zostalo zawarte porozumienie pomiedzy pozwang a powodem mocg ktorego strony
rozwiazaly zawarta w dniu 3 czerwca 2009 roku umowe zlecenia sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci potozonych w B. przy ulicy (...). Strony zgodnie o$wiadczyly, ze wszelkie roszczenia obu stron wygasty.
Wygaslo rowniez pelnomocnictwo do dzialania ustanowione w celu wykonania umowy z 3 czerwca 2009 roku.

Rowniez w dniu 14 maja 2010 roku przed notariuszem B. W. (Rep (...)) (...) sp. z o.0. reprezentowana przez J. M.
zawarla przedwstepna warunkowa umowe sprzedazy ze spoétkami (...) S.A. z siedzibg w K., (...) sp. z 0.0. z siedzibg
w R, (...)sp.zo.0. (..)s. k. a. z siedziba w K.. Na mocy tej umowy pozwana sprzedala (...) S.A. z siedziba w K.,
(...) sp. z 0.0. z siedziba w R. oraz (...) sp. z 0.0. (...) s. k. a. udzialy w wysoko$ci po 1/3 na rzecz kazdej z kupujacych
spotek w prawie uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci polozonej w B. przy ulicy (...) zapisanej w
KW (...) oraz niezabudowanej nieruchomosci polozonej w B. przy ulicy (...) zapisanej w KW (...) Sadu Rejonowego w
Bytomiu za cene w lacznej wysokoSci netto 8.368.000 zl powiekszona o nalezny podatek VAT. Dnia 16 grudnia 2011
roku w Kancelarii Notarialnej przed notariuszem B. W. zostala zawarta warunkowa umowa sprzedazy w wykonaniu
zobowigzania wynikajacego z przedwstepnej warunkowej umowy sprzedazy, zamieszczonej w akcie notarialnym z
dnia 14 maja 2010 roku, Rep. (...) numer (...) z p6Zn. zmianami. Cena netto wyniosla ostatecznie 8.485.000 zl (brutto
10.402.380 z}) (aktow notarialnych w tym projektu k. 38 — 67). W zwigzku z tym, ze Prezydent Miasta B. zrezygnowal
z prawa pierwokupu nieruchomosci — umowa doszla do skutku.

Sad Okregowy w Gliwicach, Wydzial X Gospodarczy wyrokiem z dnia 16 sierpnia 2011 roku w sprawie z powodztwa
(...) sp. z 0.0. z siedzibg w R. przeciwko (...) sp. z 0.0. z siedzibg w P. uchylil nakaz zaplaty wydany w postepowaniu
nakazowym z dnia 16 maja 2011 roku w sprawie o sygn. akt X GNc 217/11 i oddalit pow6dztwo. Sad Apelacyjny w
Katowicach wyrokiem z dnia 9 grudnia 2011 roku w sprawie o sygn. akt V ACa 611/11 oddalil apelacje powddki od
wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach z dnia 16 sierpnia 2011 roku.

Dnia 31 stycznia 2012 roku powo6d wystawil rachunek nr (...) na laczng kwote 1.050.104,30 zt (k.68). Pismem z dnia
6 lutego 2012 roku powdd wezwal pozwana do zaplaty w terminie do dnia 10 lutego 2012 roku kwoty 1.050.104,30 zl.
Pismem z dnia 10 lutego 2012 roku pozwana odeslala bez ksiegowania Rachunek powoda.



Pismem z dnia 22 sierpnia 2012 roku pozwana zwrdcila sie do spdiki (...) sp. z o0.0. z siedziba w R. o ustanowienie
depozytu sadowego i wplaty kwoty 1.050.104,30 zl tytulem zabezpieczenia roszczen regresowych (...) sp. z 0.0. w
P. w stosunku do (...) sp. z o0.0.. Pozwana zarzucila rowniez spolce (...) naruszenie klauzul poufnosci zapisanych
w umowach dotyczacych kupna nieruchomosci w zwigzku z udostepnieniem powodowi treéci tych uméw. Pozwana
pismem datowanym na dzien 22 sierpnia 2010 roku zwroécila sie do spolki (...) sp. z 0.0. (...) s.k.a. o udzielenie
informacji, czy spoétka udostepnila powodowi M. K. badz jego pelnomocnikowi oryginaly uméw sprzedazy zawartych
w dniu 14 maja 2010 roku i 16 grudnia 2011 roku. Réwniez pismem z dnia 22 stycznia 2012 roku pozwana zwrécila
sie do (...) S.A. o udzielenie informacji na temat udostepnienia dokumentéw umoéw. W odpowiedzi spoélka (...) oraz
(...) sp. z o.0. (...) s.k.a poinformowaly pozwana, ze nie udostepnily powodowi dokumentéw umoéw.

Czyniqgc powyzsze ustalenia Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci nalezy odnie$¢ sie do zgloszonego przez pozwana zarzutu niewaznoS$ci umowy zawartej
z powodem w dniu 3 czerwca 2009 roku. Pozwana podniosla bowiem, ze zawarta umowa byla umowa
posrednictwa w zbyciu nieruchomosci, ktéra — jako zawarta przez osobe nie posiadajaca stosownych uprawnien
jest niewazna z mocy samego prawa (art. 58 § 2 kc w zw. z art. 179 i 180 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomos$ciami — dalej: ustawa (Dz.U.2010.102.651 j.t.), poniewaz uwzglednienie tego zarzutu uczyni
bezprzedmiotowym rozpoznawanie pozostalych zgloszonych zarzutéw. Aby jednak dokonaé oceny zgodnosci tej
umowy z przepisami ustawy nalezy dokona¢ analizy, jaki charakter ma umowa zawarta w dniu 3 czerwca 2009 roku,
czy stanowi ona w istocie umowe posrednictwa, czy tez inng umowe.

W ocenie Sadu nietrafny okazal sie zarzut powoda, ze zawarta w dniu 3 czerwca 2009 roku umowa jest umowa, do
ktorej powinno sie odpowiednio stosowac przepisy o zleceniu (art. 750 ke). Zgodnie z treécig art. 65 ke oSwiadczenie
woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoSci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspdlzycia
spotecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy raczej badac, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli
opierac sie na jej dostlownym brzmieniu. Jednakze zwro6cié¢ nalezy uwage, ze zgodnie z utrwalonym orzecznictwem, w
przypadku pisemnych umow, nie mozna dokonywac ich wykladni z pominieciem ich treéci literalnej, zwracajac uwage
na ich sformulowanie, stownictwo, tre$c i calo§¢ postanowien umownych, a takze okoliczno$ci zawarcia umowy.

Poérednictwo w obrocie nieruchomos$ciami jest to dzialalno$¢ osoby trzeciej, majaca na celu porozumienie sie
pomiedzy stronami. Istota natomiast poSrednictwa jest dzialalnoé¢ $wiadczenia ustug zmierzajacych do zawarcia
przez inne podmioty umoéw nabycia lub zbycia praw do nieruchomo$ci. Przez zawarcie umowy poérednictwa
posrednik zobowiazuje do dokonywania dla zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do zawarcia okre$lonych umow,
a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty wynagrodzenia. Zgodnie z art. 180 ust. 3 ustawy zakres czynno$ci
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okres§la umowa posrednictwa. Artykul 180 ust. 1 szeroko ujmuje co moze
by¢ przedmiotem poérednictwa, natomiast wskazany w ust. 3 pozostawia woli stron okreslenie jego zakresu. To
strony same, zgodnie z zasada swobody umoéw, ksztaltuja w umowie czynnos$ci, do podjecia ktoérych posrednik jest
obowigzany. Dokonywanie czynnoSci prawnych przez poSrednika jest mozliwe jezeli wynika z tre$ci umowy badz z
udzielonego pelnomocnictwa. W swej istocie jednak posérednictwo sprowadza sie do $§wiadczenia ustug polegajacych
na dokonywaniu czynnoéci faktycznych.

Biorac pod uwage tre$¢ umowy zawartej przez powoda z pozwanym w dniu 3 czerwca 2009 roku poczynajac od jej
tytulu (,, umowa zlecenie sprzedazy nieruchomo$ci”) poprzez jej poszczegdlne postanowienia, a w szczegblnosSci §
(...), 8(...) oraz § (...) zawarta umowe nalezy zakwalifikowa¢ jako umowe posrednictwa, albowiem jej przedmiotem
jest podejmowanie przez zleceniobiorce wszelkich czynnoSci niezbednych do przeprowadzenia transakeji sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego wymienionych w § (...) umowy dzialek. Argumentem przesadzajacym réwniez o tym,
ze mamy do czynienia z umowa posérednictwa w sprzedazy nieruchomosci jest postanowienie zawarte w § (...) umowy,
zgodnie z ktorym wynagrodzenie zleceniobiorca mial otrzymac po zawarciu umowy przedwstepnej albo ostatecznej
z osobg lub firma wskazang przez zleceniobiorce. Oznacza to, ze wynagrodzenie zostalo przewidziane za calo$é



czynnosci zleceniobiorcy prowadzacych do zawarcia uméw sprzedazy. Rowniez postanowienia zawarte w protokole
uzgodnien wskazuja, ze zgodnym zamiarem stron bylo zawarcie umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci.
Powdd (zwany w tresci protokotu pelnomocnikiem) zobowiazal sie bowiem do prowadzenia poszukiwania inwestora
zainteresowanego zakupem nieruchomosci. Zgody zamiar stron wskazuje rowniez tre$é pelnomocnictwa udzielonego
powodowi w dniu 3 czerwca 2009 roku, na mocy ktérego powod zostal umocowany do zlozenia w imieniu pozwanej
oferty sprzedazy nieruchomosci okreslonych w § (...) pelnomocnictwa, prowadzenia negocjacji w celu ustalenia
wszystkich warunkéw przyszlej umowy sprzedazy gruntu na zasadach ustalonych w protokole uzgodnien. Trudno
zatem przyjaé, ze podmioty funkcjonujace w obrocie profesjonalnym nie mialy Swiadomosci, ze konstruujac w
ten sposob tre$¢ umowy i postlugujac sie wyrazeniami ,, dokonywanie czynnoS$ci niezbednych do przeprowadzenia
transakcji sprzedazy”, ,udziela¢ pomocy w przygotowaniu umowy przedwstepne;j”, ,zlozenie oferty sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego”, ,negocjowanie wszystkich warunkéw przyszlej umowy sprzedazy gruntu” zawieraja w
istocie umowe pos$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami o ktérej mowa w ustawie o gospodarce nieruchomog$ciami.

Reasumujgc, w ocenie Sadu zawarta pomiedzy stronami umowa z dnia 3 czerwca 2009 roku stanowila umowe o
posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami.

Zgodnie z art. 179 ustawy pos$rednictwo w obrocie nieruchomosciami jest dzialalnoécig zawodowa wykonywana przez
posrednikéw na zasadach okreslonych w ustawie. Po$rednikiem w obrocie nieruchomos$ciami jest osoba fizyczna
posiadajaca licencje zawodowg nadang w trybie przepiséw ustawy. PoSrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami
polega na zawodowym wykonywaniu przez posrednika czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby
umé6w dotyczacych m.in. nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci lub innych majacych za przedmiot prawa
do nieruchomoéci lub ich czeéci. Zakres czynno$ci posSrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami okresla umowa
poérednictwa. Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. W umowie wskazuje sie w szczegolnosci
posrednika w obrocie nieruchomo$ciami odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie, numer jego licencji
zawodowej oraz o$wiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w
zwiazku z wykonywaniem czynnoSci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, jak réwniez sposoéb ustalenia i
wysoko$¢ wynagrodzenia za czynno$ci po$rednictwa.

Stosownie do art. 179 ust. 3 ustawy prowadzenie dzialalno$ci w zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomoéciami
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest mozliwe, gdy czynno$ci z zakresu po$rednictwa beda wykonywane przez
posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami. Posrednikiem moze by¢ osoba fizyczna, spelniajaca wymagania okreslone
w art. 182 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ktorej przyznano licencje zawodowa w zakresie poSrednictwa.
Posrednik nabywa prawo do wykonywania zawodu oraz uzywania tytulu "posrednik w obrocie nieruchomos$ciami" z
dniem wpisu do centralnego rejestru posrednikow w obrocie nieruchomosciami (art. 179 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami). Przepisy dotyczace posSrednikéw i ustanawiajace obowigzek posiadania przez nich licencji w
celu wykonywania dzialalnoSci w zakresie obrotu nieruchomo$ciami zostaly wprowadzone celem zabezpieczenia
interesow stron transakcji, bezpieczenstwa obrotu nieruchomos$ciami aby czynno$ci dokonywane przez posrednikow
wykonywane byly przez osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje i kompetencje.

W zwigzku z tym, ze umowa zostala zawarta przez powoda nie posiadajacego licencji zawodowej do prowadzenia
dzialalnoSci w zakresie obrotu nieruchomos$ciami Sad Okregowy uznal, ze zawarta umowa jako sprzeczna z prawem
jest niewazna (art. 58 § 1 kc w zw. z art. 179 i art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami).

Na powodzie, reprezentowanym przez profesjonalnego pelnomocnika, zgodnie z art. 6 ke, spoczywal ciezar
udowodnienia przestanek waznoSci umowy, albowiem to on z umowy z dnia 3 czerwca 2009 roku wywodzi skutki
prawne i powinien byl wykazaé, ze bedac zleceniobiorca posiadal licencje posrednika, czego nie uczynil. W odpowiedzi
na zgloszony zarzut niewazno$ci umowy powod przedstawit jedynie odmienng ocene prawna zawartej umowy
stwierdzajac, ze jest to umowa o $wiadczenie uslug nieuregulowana innymi przepisami, do ktérej powinno sie
stosowac odpowiednio przepisy o zleceniu (art. 750 kc).



Biorac pod uwage wszystkie te okolicznoSci nalezy stwierdzi¢, ze zgodnym zamiarem woli stron bylo zawarcie
umowy, ktorej przedmiotem bylo Swiadczenie przez powoda czynnosSci po$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
w rozumieniu art. 179 i 180 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a skoro pow6d dokonywat tych czynno$ci nie
posiadajac licencji, to zgodnie z art. 179 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w zwigzku z art. 58 § 1 kc umowa z 3
czerwca 2009 roku jest niewazna, a roszczenie powoda o wyplate wynagrodzenia nieuzasadnione. Zauwazy¢ jedynie
nalezy ze , podejmowana przez powoda proba zakwalifikowania zawartej umowy jako umowy zlecenia lub innej
nienazwanej umowy jest obejSciem przepiso6w prawa dotyczacych wystepowania przestanek warunkujacych waznoéc
umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

Od powyzszego wyroku wniost apelacje powod zarzucajac:
1. naruszenie prawa rzeczowego, ktére moglo mie¢ istotny wplyw na wynik postepowania, a to:

- art. 232, art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie przez sad wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego
zaoferowanego przez powoda, dowolng jego ocene, a takze poprzez oparcie orzeczenia jedynie na bezkrytycznie
ocenionych dowodach powolanych przez strone pozwana, co dotyczy w szczegblnos$ci dowoddéow z dokumentéow w
aktach sprawy sygn. akt X GC 159/11 Sadu Okregowego w Gliwicach toczonej miedzy innymi stronami na podstawie
innej umowy, co skutkowalo niewlaéciwym ustaleniem przez sad stanu faktycznego, bledna jego ocene prawng a w
konsekwencji i wydaniem przez sad wyroku nie odpowiadajacego prawu z uzasadnieniem opartym na wyroku Sadu
Okregowego w Gliwicach zapadlym w sprawie sygn. akt X GC 159/11.

- art. 245, art. 299 k.p.c. poprzez nie wyja$nienie wszystkich istotnych i spornych okolicznosci faktycznych i prawnych
dotyczacych charakteru, w jakim dzialal powdd wykonujac zobowigzanie dla pozwanej, a w szczegblnoséci brak
dokonania oceny prawnej charakteru dzialan powoda w imieniu pozwanej przy pomocy dowodéw z dokumentéw
zgloszonych przez powoda w sprawie, z zeznan Swiadkéw strony powodowej oraz samego powoda, mimo zloZenia
takich wnioskéw dowodowych wskazania okolicznoSci, jakie maja przy ich pomocy zostaé¢ wykazane;

- art. 217 § 11 2 k.p.c. i art. 328 par. 2 k.p.c. poprzez brak wskazania w uzasadnieniu przez sad dlaczego odmowil
on przeprowadzenia dowodow zgloszonych przez strone powodowa (pomingl te dowody) oraz dlaczego zostaly one
uznane jako nieprzydatne do wyjasnienia istotnych okolicznosci dotyczacych charakteru, w jakim dzialal powdd w
imieniu pozwanego.

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego, j:

- art. 179, art. 180 i nast. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (uogn) w zw. z art. 58 § 1 k.c. poprzez ich niewtaéciwe
zastosowanie do oceny charakteru prawnego umowy z 3 czerwca 2009 r. zawartej miedzy powodem i pozwanym i
przez to bledne zakwalifikowanie umowy jako umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, co zdaniem sadu
czyni ja niewazna.

- art. 750 k.c., w zw. z art. 65 § 11 2 k.c. i art. 353, art. 471 k.c. poprzez ich niezastosowanie do oceny charakteru
prawnego w/wskazanej umowy zawartej miedzy powodem i pozwanym i w konsekwencji brak przyjecia, iz mamy do
czynienia z umowa nienazwana o Swiadczenie ustug, do ktorych stosuje sie przepisy art. 750 i nast. k.c.

Wobec podniesionych zarzutéw powdd wniost o:
- zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i orzeczenie zgodnie z zadaniem pozwu;
ewentualnie

- uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sadowi I instancji
pozostawiajac temu sagdowi orzeczenie o kosztach postepowania zwigzanego z wniesieniem apelacji.

Rozpoznajqgc przedmiotowaq apelacje Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepwje:



Powod nie mogl uzyskaé wyroku uwzgledniajacego powodztwo przede wszystkim dlatego, ze opierajac zadanie
pozwu na umowie zlecenia zbycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci z 3 czerwca 2009 r. i dochodzac
wynagrodzenia z tytulu wykonywania tej umowy nie byt posiadaczem zadnego roszczenia wynikajacego z tej umowy,
albowiem porozumieniem umownym z 14 maja 2010 r. (k. 187) umowe te rozwigzano, gdy strony zgodnie o§wiadczyly,
ze wszelkie roszczenia z tej umowy wygasly (vide: § (...) porozumienia).

Niezaleznie od tego faktu apelacja powoda nie zasluguje na uwzglednienie, a podniesione w niej zarzuty uznac
nalezalo za niezasadne, gdy stwierdzenie to dotyczy w pierwszej kolejno$ci zarzutu naruszenia prawa materialnego w
odniesieniu do umowy laczacej strony.

Nalezy przy tym wyj$¢ od stwierdzenia, ze kwalifikacja typologiczna umowy polega albo na przypisaniu jej
do okreslonego typu uméw nazwanych, albo na uznaniu jej za umowe nienazwang. Przez nazwane stosunki
zobowigzaniowe rozumie sie zarazem takie stosunki prawne, ktérych co najmniej essentialia negotii sg ustalone
przez przepisy prawa. Nie budzi tez sprzeciwu poglad, ze konstruowanie samoistnych typéw uméw nazwanych
jest suwerennym prawem ustawodawcy, stad nawet podobiefistwo umowy nowouksztaltowanej do innej umowy
nazwanej o znacznym podobienstwie cech relewantnych nie moze w procesie wykladni prowadzi¢ do negowania
umowy nazwanej, nowouksztaltowanej przez przepisy prawa, pomijajac dokonany zabieg legislacyjny (por. uchwala
skladu siedmiu sedzidéw Sadu Najwyzszego z 11 stycznia 2002 r., III CZP 63/01, OSNC 2002, nr 9, poz. 106).

Dlatego podkreslenia wymagalo, ze nie mégl odnie$¢ zamierzonego rezultatu zabieg wyktadni umowy o posrednictwo,

laczacej strony, sugerowany przez powoda z odwolaniem sie do zasady swobody uméw z art. 353" k.c. poprzez
odpowiednie stosowanie art. 750 k.c.

Umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami, usytuowana poza kodeksem cywilnym, zawiera wiele cech
charakterystycznych jedynie dla tej umowy. Nalezy ona — wbrew odmiennym wywodom apelacji — do uméw
nazwanych w polskim prawie zobowigzan. Zaréwno umowa posrednictwa, jak i funkcjonowanie samej instytucji
posrednictwa bylo uregulowane w art. 517 Kodeksu Zobowigzanh. Funkcjonowalo przy tym réwniez jako umowa
nazwana Kodeks cywilny nie zawieral odrebnych przepiséw regulujacych umowe o posrednictwie. Przed wej$ciem
w zycie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i wyprowadzeniu przez te ustawe umowy posrednictwa w obrocie
nieruchomoéciami do umowy o wykonywanie uslugi w postaci skojarzenia dwoch stron umowy, stworzenia
sposobno$ci zawarcia umowy przez zleceniodawce stosowane byly odpowiednio, w braku przepiséw szczeg6lnych,
przepisy o zleceniu (art. 750 k.c.). Aktualnie ten typ umowy, powtarzajacy sie w obrocie nieruchomo$ciami stanowi
nowy typ umowy nazwanej, stad jednocze$nie sformulowanie o zastosowaniu tego przepisu do uméw, gdy nie sa
one uregulowane odrebnymi przepisami, wyklucza jego zastosowanie do umowy o §wiadczenie ustug polegajacych
na posrednictwie w obrocie nieruchomos$ciami — umowy posrednictwa uregulowanej w ustawie o gospodarce
nieruchomoéciami (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 12 stycznia 2007 r., IV CSK 267/06, LEX nr 277297).

Rownoczednie, jak przyjmuje wiekszo§é przedstawicieli doktryny i jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z 28
pazdziernika 1999 r., I CKN 530/98, OSP 2000 r., nr 7-8, poz. 118), tak uregulowana umowa posérednictwa
najbardziej zblizona jest do uregulowanej w art. 758-764C 9 k.c. umowy agencyjnej, nie za§ umowy zlecenia,
ktora znacznie sie od niej rézni. Poérednictwo polega bowiem na dokonywaniu czynnosci faktycznych, a nie
prawnych, posrednik dziala samodzielnie i nie ma obowigzku stosowania sie do zalecen zlecajacego gdy bezposrednim
celem dzialan nie jest wywolanie okreSlonego skutku prawnego lecz stworzenie warunkéw, w ktorych zawarcie
gtownej umowy jest mozliwe, ale juz tylko z udzialem samych zainteresowanych. Po$rednik za$§ nabywa prawo do
wynagrodzenia ale tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia
glownej umowy, a zatem cale ryzyko gospodarcze spoczywa na posredniku, ktéry z reguly nie ma nawet prawa
do zwrotu poczynionych wydatkoéw. Wszystko to sprawia, ze do umowy posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami
trudno stosowaé¢, nawet odpowiednio, przepisy dotyczace umowy zlecenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 23
listopada 2004 r., I CK 270/09, LEX nr 339711).



W zwigzku z powyzszym rozwazenia wymagato , w stanie faktycznym sprawy przede wszystkim to, czy umowa zawarta
miedzy stronami w zakresie pos$rednictwa sprzedazy nieruchomosci byla umowa wazna, bo tylko z umowy waznej
mozna byloby wywodzi¢ obowigzek zaplaty wynagrodzenia za czynno$ci poérednictwa.

Na pytanie o wazno$¢ umowy nalezy w ocenie Sadu Apelacyjnego odpowiedzie¢ przeczaco, czemu dal wyraz Sad
Najwyzszy w wyroku z 19 stycznia 2011 r., V CSK 173/10 (LEX nr 737385) wskazujac na to, ze ,,sformulowanie zawarte
w art. 179 ust. 3 u.g.n. zgodnie z ktéorym prowadzenie dzialalnoSci w zakresie posrednictwa na terenie naszego kraju
jest mozliwe, gdy czynnosci te beda wykorzystane przez posrednikdéw w obrocie nieruchomos$ciami, nalezy odczytywaé
jako zastrzezenie prowadzenia takiej dzialalnoSci tylko przez osoby kwalifikowane, majgce licencje i tytut posrednika
w obrocie nieruchomosSciami. Potwierdzeniem tej tezy jest tres¢ art. 198 ust. 2 u.g.n. penalizujacego prowadzenie
dzialalnoSci zawodowej w zakresie poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami bez posiadania odpowiedniej licencji.
Skoro przepis zabrania prowadzenia posrednictwa osobom nieposiadajacym odpowiedniej licencji zawodowej pod
grozba grzywny, to nie mozna przyjmowacé, ze umowa posérednictwa zawarta przez osobe niemajaca takich uprawnien
jest wazna”.

Z uwagi na powyzsze powod nie mogl, w stanie faktycznym sprawy, uzyskac¢ wyrok uwzgledniajacy powodztwo, co
czynilo rowniez bezzasadna jego apelacje od wyroku oddalajacego powodztwo, gdy wyrok ten odpowiadal prawu. Jest
toistotneiztego wzgledu, ze apelujacy powdd zdaje sie w uzupelnieniu apelacji wykraczaé poza granice zadania pozwu
i kreowa¢ zadanie pozwu jako zadanie odszkodowawcze z niewaznej umowy, co nie mogto odnie$¢ zamierzonego
rezultatu z uwagi na zakaz z art. 383 k.p.c.

Skutkowalo to jednocze$nie przyjeciem za wlasnych ustalenn Sadu Okregowego i podzielenie wywiedzionych przez
niego wnioskéw prawnych, gdy rownoczes$nie zbednym stalo sie odnoszenie do pozostalych zarzutow apelacji. Nawet
ich zasadno$¢ nie mogla wplynaé¢ na uwzglednienie apelacji, co majgc na uwadze na podstawie art. 385 k.p.c. Sad
Apelacyjny orzekl jak w sentencji, opierajac rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego na podstawie art.
108 § 1,98 199 k.p.c.



