Sygn. akt I ACa 457/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 wrze$nia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Roman Sugier (spr.)
Sedziowie : SA Lucyna Swiderska-Pilis
SO del. Ewa Solecka
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 18 wrze$nia 2014 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powddztwa J. A.

przeciwko D. L.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 12 listopada 2013 r., sygn. akt I C 48/11

1) oddala apelacje;

2) zasadza od powoda na rzecz pozwanego 5.400 (pieé tysiecy czterysta) zlotych tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 457/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 12 listopada 2013r. Sad Okregowy w Czestochowie oddalil powddztwo J. A. przeciwko D. L. o zaplate
kwoty 1.847.448,52 zlotych, zasadzil od powoda na rzecz pozwanego 7.217 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

Orzeczenie Sadu Okregowego oparte zostalo na nastepujacych ustaleniach.

Powdd od 2005 roku prowadzil dzialalno$é gospodarcza pod nazwa Kancelaria (...) w G. w oparciu o wpis do ewidencji
dzialalnosSci gospodarczej. Dzialalno$é ta obejmowala doradztwo w zakresie prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej



i zarzadzania, zarzadzanie i kierowanie w zakresie prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej i pozostala dziatalnosé
komercyjna. W przesztoéci powod pehit funkeje syndyka masy upadloéci, zarzadcy komisarycznego i likwidatora.

W pazdzierniku 2006r. powdd zostal poinformowany przez znajomego G. M. o ofercie sprzedazy znacznego obszaru
gruntéw w S. i M. nalezacych do czlonkéw rodziny L.. W dniu 2 listopada 2006r. doszlo do spotkania z udzialem
powoda, G. M. i ojca pozwanego w trakcie ktérego powdd zostal zapoznany z oferta i zadeklarowal cheé znalezienia
nabywcy. Powdd z ofertg zapoznal swego znajomego radce prawnego R. C.. Ten w styczniu 2007 roku przedstawit
oferte rodziny L. spolce (...) S.A. z siedziba w W.. Rozmawial na ten temat z prezesem spoiki, a nastepnie zawart z nig
umowe doradztwa prawnego.

W dniu 15 lutego 2007 roku doszlo do podpisania przez powoda i pozwanego D. L. umowy zatytulowanej ,,(...)”. Projekt
umowy dostarczyl powdd. Do jego wykonania wykorzystal wzér przedstawiony mu przez radce prawnego R. C..

W marcu 2007r. w terminie uzgodnionym z R. C. powod i pozwany pojechali do W., gdzie spotkali sie z prezesem (...)
S.A. — R. M.. Uzgodniono wéwczas wstepnie, ze rodzina L. ma do sprzedazy okre$lone nieruchomosci, a wspomniana
spolka jest zainteresowana ich nabyciem.

Powod uczestniczyl jeszcze w drugim spotkaniu, jakie mialo miejsce w maju 2007r. w K.. W dalszych spotkaniach
majacych na celu przygotowanie i realizacje transakcji juz nie brat udziatu.

Cena sprzedazy zostala wynegocjowana w maju-czerwcu 2007r. W sierpniu 2007r. pojawil sie problem, gdyz okazato
sie, ze nieruchomosci rodziny L. nie stanowig zwartej calo$ci. W ich érodku znajdowala sie nieruchomos$é nalezgca
do innego podmiotu.

Przygotowanie umoéw przedwstepnych, sprawdzenie dokumentéw z akt ksigg wieczystych, rejestru gruntow,
uaktualnianie map, splata hipotek czy problem cudzych gruntow wymagalo wiele pracy, ktéra byla wykonywana przez
pracownikéw spoélki (...) S.A., wynajetego przez nig geodete oraz pracy pozwanego. Powod nie uczestniczyt w tych
czynnoSciach.

Postanowienie(...) umowy poérednictwa w sprzedazy nieruchomosci z dnia 15 lutego 2007r. podpisanej przez powoda
J. A. ipozwanego D. L. stanowilo, ze przedmiotem umowy jest dokonywanie czynno$ci zmierzajacych do wyszukania
nabywecy i przygotowan niezbednych do zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci polozonej w S. i M.
o powierzchni 180 ha. Cene okreSlono na 15 euro za metr kwadratowy.

W (...) umowy, poérednik zobowiazal sie do: 1) dokonywania prezentacji nieruchomosci potencjalnym nabywcom,
w terminach i w sposéb uzgodniony z zamawiajacym, 2) udzialu w negocjacjach zmierzajacych do zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci, 3) pomocy i wspoétdzialania z zamawiajacym w przygotowaniu transakeji, zaréwno gdy idzie
o umowe przedwstepna, o umowe zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci jak i umowe rozporzadzajaca przenoszaca
prawa do nieruchomoSci.

W (...) umowy, zamawiajacy i posrednik ustalili, ze wynagrodzenie za czynnoS$ci objete umowa wynosi 3% + VAT
ceny transakcyjnej nieruchomosci i ze staje sie ono w calo$ci wymagalne w dniu zawarcia umowy rozporzadzajacej
przenoszacej prawa do nieruchomoéci.

Powod J. A. otrzymal licencje zawodowa w zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomo$ciami uzyskujac tytul
posrednika w obrocie nieruchomo$ciami w dniu 3 czerwca 2009r.

Umowa przedwstepna z 31 maja 2007r. pozwany zobowigzal sie sprzeda¢ spolce (...) S.A. w W. cze$¢ nalezacych
do niego nieruchomosci o powierzchni 38,9790 ha za cene odpowiadajaca rownowarto$ci 5.067,270 euro. Kolejng
umowa przedwstepna z dnia 15 grudnia 2007r. pozwany przyrzekl, ze dokona sprzedazy na rzecz tej spotki dalszych
nieruchomos$ci o powierzchni 13,6766 ha za cene stanowiaca rownowarto$¢ w zlotych polskich kwoty 1.777.958 euro.



W dniu 12 grudnia 2007r. zawarta zostala kolejna umowa przyrzeczona dotyczaca sprzedazy nieruchomosci
stanowigcych wlasno$¢ pozwanego z tym, ze tym razem uprawnionym do nabycia tych nieruchomosci byla wskazana
przez (...) S.A. spolka (...) spblka z ograniczong odpowiedzialno$cia w organizacji w W..

Ostatecznie w dniu 21 stycznia 2008r. pozwany przeniost na rzecz spolki (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialno$cig

w W. wlasnoéé nieruchomosci o powierzchni 52,2856 ha i 8186 m” za laczng cene stanowigca rownowartoéé w zlotych
polskich 6.903.546 euro.

Majac na wzgledzie powyzsze ustalenia Sad Okregowy uznal, ze powodztwo zmierzajace do zasadzenia od pozwanego
na rzecz powoda wynagrodzenia prowizyjnego wynikajacego z umowy z dnia 15 lutego 2007r. nie moze byé
uwzglednione.

W ocenie Sadu pierwszej instancji postanowienia tej umowy wskazuja na to, ze dotyczyla ona posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami.

Zgodnie z art. 179 ust. 2, 31 4 oraz art. 180 ust. 11 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(tekst jedn. Dz. U. z 2010r. nr 102 poz. 651 ze zm.), poSrednikiem w zakresie obrotu nieruchomo$ciami moze
by¢ osoba posiadajaca licencje zawodowa posrednika. Prowadzenie takiej dzialalnosci bez licencji, polegajace na
wykonywaniu czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby uméw nabyecia lub zbycia praw do nieruchomosci
jest wykroczeniem i podlega karze aresztu, ograniczenia wolnoéci albo grzywny (art. 198 ust. 11 2 w zwigzku z art.
180 ust. 1 pkt 1 w/w ustawy).

Sad Okregowy uznal, ze zawarcie przez powoda z pozwanym umowy o posrednictwo w zakresie obrotu
nieruchomos$ciami i wykonywanie czynno$ci w zakresie pelnomocnictwa bez posiadania stosownej licencji bylo
dzialaniem sprzecznym z prawem i jako takie nie zastluguje na ochrone prawna.

Umowa stron z 15 lutego 2007r. zgodnie z art. 58 § 1 ke jest bezwzglednie niewazna jako czynno$¢ prawna sprzeczna
z ustawa. Niewazne s wszystkie jej postanowienia w tym te dotyczace ustalonego wynagrodzenia prowizyjnego.

Sad pierwszej instancji wyrazil przekonanie, ze roszczenie powoda nie moze by¢ uwzglednione takze w oparciu
o przyczyny o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 410 § 2 ke), gdyz brak zaplaty wynagrodzenia na rzecz powoda
za czynno$¢ stanowigcg delikt karalny nie daje podstaw do uznania powoda za ,zubozonego” w rozumieniu tych
przepisow.

Sad podkreslil, Ze zgodnie z art. 412 ke w przypadku spelnienia takiego §wiadczenia moznaby orzec jego przepadek na
rzecz Skarbu Panstwa jako Swiadczenie w zamian za dokonanie czynu zabronionego przez ustawe.

Powdd nie wykazat aby ponidst jakie§ wydatki w zwiazku z realizacja niewaznej umowy, a nadto ustalone prowizyjne
wynagrodzenie mialo rekompensowaé ewentualne wydatki poérednika.

Sad Okregowy wyrazil tez watpliwo$¢ co do tego czy znalezienie nabywcy nieruchomosci zbytych przez pozwanego
nastapilo w wyniku realizacji umowy z dnia 15 lutego 2007r. skoro nabywce wskazal R. C., z ktorym powdd
skontaktowat sie w tej sprawie juz w listopadzie 2006r., a z ofertg powdd zapoznatl sie na spotkaniu w dniu 2 listopada
2006r., w ktérym uczestniczyl G. M. i ojciec pozwanego.

Sad podkreslil, ze powdd nie udowodnit roszczenia takze co do wysokoSci.

Pozwany zbyl bowiem nieruchomoéci za cene 6.903.546 euro z czego 3% prowizja to 207.106 euro, co stanowi
rownowarto$é 822.770 zlotych.

Wyrok zostal zaskarzony apelacjg w caloSci przez powoda.



Skarzacy zarzucil naruszenie przepisow art. 58, 353, 353", 354 kc oraz art. 179 — 183 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami poprzez przyjecie, ze strony laczyla bezwzglednie niewazna umowa posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami, podczas gdy wolg stron nie byto §wiadczenie profesjonalnych ustug posrednictwa przez powoda,
a jedynie zawarcie umowy rezultatu w postaci przedstawienia pozwanemu chetnego do nabycia nieruchomosci,
a tym samym strony na zasadzie swobody umoéw uksztaltowaly stosunek prawny, ktory nie sprzeciwial sie jego
wlaéciwosci, ustawie ani zasadom wspolzycia spolecznego oraz poprzez przyjecie, iz powdd nie spelil swego
$wiadczenia ustalonego przez strony w umowie.

W ocenie pozwanego przy wyrokowaniu doszlo do naruszenia przepiséw art. 410 w zwigzku z art. 405 ke poprzez
przyjecie, iz pozwany nie uzyskal korzySci kosztem powoda, podczas gdy to na skutek bezposredniego dzialania
powoda przedstawiony zostal mu przyszly nabywca nieruchomodci, za co korzystajgc z ustug innych posrednikéw
musialby zaplaci¢ prowizje.

Zarzucono tez naruszenie przepisu art. 471 ke poprzez uznanie, ze powod nie wykazal wysokoS$ci szkody wynikajacej
z niewywigzania sie pozwanego z umowy, gdy z materialu dowodowego wynika, ze jest ona odpowiednikiem naleznej
powodowi prowizji, ktéra nie odbiegala od rynkowych cen za tego rodzaju ustuge.

Powdd zarzucit nadto bledng ocene zebranego materialu dowodowego skutkujaca wadliwym ustaleniem, ze:

« powdd nie wywigzal sie z obowigzku obcigzajacego go zgodnie z umowg zawartg przez strony z dnia 15 lutego
2007T.,

 przyjecie, ze pozwany w ramach tej umowy nie reprezentowal wszystkich wlascicieli sprzedanych nieruchomosci,

* przyjecie, ze umowa z 15 lutego 2007r. byta umowa posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami w rozumieniu
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, gdy w istocie byla to umowa rezultatu, w ramach ktorej powdd
zobowigzal sie do znalezienia chetnego do nabycia nieruchomo$ci w zamian za ustalone wynagrodzenie,

« wskazanie, ze powo6d nie udowodnit roszczenia co do zasady i wysokosci,

 przyjecie, ze do skojarzenia pozwanego z nabywca nieruchomosci nie doszlo tylko i wylacznie w wyniku dzialan
powoda mimo, Ze z zebranego materialu dowodowego wynika, ze tak wlasnie bylo.

Powolujac sie na powyzsze powdd wnosit o zmiane zaskarzonego wyroku i o zasadzenie od pozwanego na jego rzecz
kwoty 1.847.448,52 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 17 czerwca 2008r. oraz o zasadzenie od pozwanego
na jego rzecz kosztow procesu za dwie instancje ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach procesu.

Pozwany wnosil o oddalenie apelacji i o zasadzenie od powoda na jego rzecz zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.
Zarzucil dodatkowo przedawnienie roszczenia powoda.

Sad Apelacyjny w Katowicach zwazyt co nastepuje:
Apelacja powoda nie jest zasadna.

Powo6d w pozwie jednoznacznie okreslil, ze dochodzi umoéwionego wynagrodzenia w zwigzku z wykazaniem umowy
stron z dnia 15 lutego 2007r. dotyczacej ustugi posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci.

Stosownie do art. 180 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami posrednictwo
w obrocie nieruchomos$ciami polega na zawodowym wykonywaniu przez posSrednika w obrocie nieruchomog$ciami
czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby uméw m.in. nabycia lub zbycia praw do nieruchomoéci.



Zawodowym posrednictwem w zakresie obrotu nieruchomos$ciami mogly zajmowac sie wylacznie osoby posiadajace
licencje posrednika, prowadzenie posrednictwa bez licencji bylo karalne.

Z treSci umowy zawartej przez strony 15 lutego 2007r. wynika, ze powoéd w ramach dzialalnoéci gospodarczej
prowadzonej pod firma (...), okreslajac sie jako pos$rednik, zobowiazat sie do dokonywania czynnos$ci zmierzajacych do
wyszukania nabywcy i przygotowan niezbednych do zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci o jakiej
mowa w umowie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego tre$c tej umowy, jak i rola stron wynikajgca z zebranych w sprawie dowodéw osobowych,
oraz dzialania podjete przez powoda w ramach jej realizacji pozwalaja na uznanie, ze strony zawarly umowe w
zakresie poérednictwa w obrocie nieruchomosSciami o jakiej mowa w art. 180 ust. 1 pkt 1 i ust 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Istota tego rodzaju umowy jest znalezienie przez posrednika dla zbywcy chetnego do nabycia
nieruchomos$ci w zamian za okre$§lone wynagrodzenie dla pos$rednika.

Skarzacy nie kwestionuje, ze taka byla tre$¢ umowy i wola stron. Utrzymuje jedynie, ze zawarta przez strony umowa
nie byla umowa posrednictwa w rozumieniu przywolanych przepisow, lecz nienazwang umowa rezultatu, do ktorej
nie maja zastosowania przepisy art. 179 — 183 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Twierdzenie to nalezy uzna¢ za dowolne i oderwane od zebranego w sprawie materiatu dowodowego. W istocie
powdd zajmowal sie poSrednictwem z zakresu obrotu nieruchomos$ciami mimo braku wymaganej licencji po$rednika.
Zaprzeczanie tej okoliczno$ci to zaprzeczenie oczywistym faktom.

Nie do przyjecia jest argumentacja skarzacego, ze w ramach swobody zawierania uméw mozliwe bylo zawarcie przez
strony umowy rezultatu polegajacej na znalezieniu przez powoda nabywcy nieruchomosci oferowanej do sprzedazy
przez pozwanego, ktora nie byla sprzeczna z przepisami art. 179 — 183 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami mimo
braku przez powoda licencji posrednika. Wbrew odmiennym twierdzeniom apelacji umowa stron z 15 lutego 2007r.
jest sprzeczna ze wspomnianymi przepisami ustawy i jako taka niewazna (art. 58 § 1 kc).

W tym zakresie Sad Apelacyjny w Katowicach w pelni podziela argumentacje zawarta w motywach zlozonego do akt
sprawy wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 5 wrze$nia 2012r. sygn. akt IV CSK 81/12 (k. 333 — 338).

Dlatego podniesione w apelacji zarzuty naruszenia przepiséw art. 58, 353,353", 354 ke oraz art. 179 — 183 ustawy o
gospodarce mieszkaniami nie mogly odnie$¢ zamierzonego skutku.

W toku postepowania powod, w przypadku uznania umowy stron za niewazng, wnosit o uwzglednienie powodztwa
w oparciu o przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 410 w zwigzku z art. 405 kc) utrzymujac, ze pozwany
bezpodstawnie wzbogacil sie jego kosztem, gdyz w wyniku dzialann powoda zbyl nieruchomos$é, a nie zaplacil
umoéwionej prowizji jaka musialby zaplaci¢ posrednikowi za znalezienie nabywcy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego takze ten zarzut nie moze podwaza¢ trafnosci zaskarzonego wyroku.

Jak stusznie podkreslit Sad Okregowy w motywach zaskarzonego wyroku uwzglednienie powddztwa w oparciu o tego
rodzaju twierdzenie faktyczne i tego rodzaju podstawe prawna byloby w istocie zasadzeniem od pozwanego na rzecz
powoda $wiadczenia stanowigcego Swiadczenie niegodziwe w rozumieniu przepisu art. 412 ke. Byloby to bowiem
Swiadczenie w zamian za dokonanie czynu zabronionego przez ustawe. W takim przypadku nie zachodzi podstawa do
udzielenia powodowi ochrony prawnej na mocy przepiséw art. 410 w zwiazku z art. 405 ke.

W ocenie Sadu Apelacyjnego istnieja podstawy do przyjecia, ze przepis art. 410 kc nie moze by¢ stosowany takze
z tego powodu, iz powod musial zdawaé sobie sprawe z tego, ze zajmuje sie poSrednictwem w zakresie obrotu
nieruchomoéciami mimo, ze nie posiada wymaganej licencji, a co za tym idzie, ze umowa z 15 lutego 2007r. w istocie
jest niewazna i brak jest zobowiazania do dzialania po jego stronie (art. 411 ust. 1 kc).



Na tego rodzaju domniemanie faktyczne pozwala rodzaj dzialalnoSci gospodarczej prowadzonej przez powoda,
pelnione wczesniej przez niego zajecia zawodowe oraz podjecie staran o uzyskanie licencji posrednika.

Zarzut naruszenia przepisu art. 471 kc takze nie moze odnie$¢ zamierzonego skutku, gdyz dla uzyskania
odszkodowania w oparciu o tego rodzaju podstawe prawna powod zobligowany byl do wykonania istnienia
zobowigzania pozwanego z ktérego ten sie nie wywiazal (odpowiedzialno$¢ kontraktowa). Jak wykazano wyzej
nie istnieje wazny stosunek zobowiazaniowy z ktérego wynikalby obowiazek zaplaty przez pozwanego powodowi
wynagrodzenia za poérednictwo. Powod nie doznal wiec szkody z tytulu niewywigzania sie zobowigzania przez
pozwanego.

Nawet gdyby uznaé, ze powodowi stuzy w stosunku do pozwanego roszczenie z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia
lub odszkodowanie i tak nie mogloby ono by¢ uwzglednione przez Sad odwolawczy ze wzgledu na zarzut przedawnienia
podniesiony przez pozwanego w postepowaniu apelacyjnym.

Zadanie zasadzenia §wiadczenia z tego tytutu zostalo zgloszone przez powoda po raz pierwszy w pi§mie procesowym
z dnia 26 wrzeénia 2011r. (k. 118 — 121). Roszczenie o zaplate bylo wymagalne juz co najmniej 31.01.2008r. (k. 6).
Oznacza, ze powod z tego rodzaju roszczeniami wystapit po uplywie trzech lat od ich ewentualnej wymagalnosci, a co
za tym idzie ulegly one przedawnieniu (art. 118 kc).

Z podanych wyzej wzgledow zbednym jest odnoszenie sie do dalszych zarzutéow apelacji dotyczacych naruszenia
przepisow prawa procesowego i bledu w ustaleniach faktycznych zwiazanych z tym czy powod posredniczyt w
sprzedazy nieruchomo$ci nalezacych takze do innych poza pozwanym czlonkéw rodziny L., czy znalezienie nabywcy
nieruchomoéci bylo wylacznie wynikiem jego dzialan oraz w jakiej wysokoSci prowizje winien uzyskaé ze wzgledu na
wielko$¢ zbytej nieruchomosci.

Dlatego Sad Apelacyjny na mocy art. 385 kpc oddalil apelacje jako pozbawiong uzasadnionych podstaw.

O kosztach orzeczono na mocy art. 98 kpc.



