Sygnatura akt VIII Ga 91/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 maja 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Gorski

Sedziowie: SO Agnieszka Wozniak

SR (del.) Jarostaw Lazarski (spr.)

Protokolant: st. sekr. sagdowy Monika Stachowiak

po rozpoznaniu w dniu 9 maja 2014 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powddztwa E. B. (1)

przeciwko D. S.

o zaplate

na skutek apelacji powodki od wyroku Sadu Rejonowego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 12 listopada 2013 roku,
sygnatura akt V GC 763/13

I. oddala apelacje;

I1. zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 1.200 zt (jednego tysiaca dwustu zlotych) tytulem kosztéw procesu
W postepowaniu apelacyjnym.

SSO Agnieszka Wozniak SSO Krzysztof Gorski SSR (del.) Jarostaw Lazarski

Sygn. akt VIII Ga 91/14

UZASADNIENIE

Powbdka E. B. (1) w dniu 5 lipca 2013 r. wniosla pozew przeciwko D. S. o zaplate kwoty 33.185,02 zl wraz z
ustawowymi odsetkami oraz kosztami procesu. W uzasadnieniu wskazano, ze strony zawarlty umowe posrednictwa,
na mocy ktorej powddka zobowiazala sie do dokonywania czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umowy sprzedazy
obiektéw potozonych w M. za kwote 174.000 zt — 1 polowa domu w zabudowie blizniaczej. Pozwany na mocy tej
umowy zobowiazal sie do zaplaty wynagrodzenia w wysokoéci 2,9% netto ceny transakcyjnej. Powddka wykonala
swoje zobowigzanie, albowiem w wyniku jej czynno$ci doszlo do zawarcia umowy pomiedzy pozwanym, a Z. M. i M.
M., M. 1, S.S.iE. S, z ktérymi pozwany zawarl umowy przedwstepne sprzedazy oferowanych nieruchomosci. Za
dokonane czynnoéci powodka wystawila fakture VAT. Pozwany mimo uplywu terminu, platno$ci nie uregulowat.

W odpowiedzi na pozew pozwany wni6st o oddalenie powodztwa w caloéci oraz o zasadzenie kosztéw procesu,
podnoszac, iz kwestionuje swoja odpowiedzialno$¢ co do zasady. Jednocze$nie podnioést zarzut przedawnienia
roszczen powddki. Powolujac sie na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10.06.2003 r.. I CKN 414/01 pozwany wskazal,



ze umowa o poérednictwo w obrocie nieruchomos$ciami jest umowa o $wiadczenie ustug i w zwigzku z tym znajduje
zastosowanie art. 751 pkt 1 k.p.c., wedlug ktoérego roszczenia o wynagrodzenie za spelnione czynno$ci osoby trudnigcej
sie w zakresie swojego przedsiebiorstwa czynno$ciami danego rodzaju przedawniaja sie z uplywem 2 lat. Pozwany
podnibst, ze z faktury zalaczonej do pozwu wynika, ze termin jej platnosci uptywal w dniu 13 lipca 2010 r. a wiec
zdaniem pozwanego roszczenie uleglo przedawnieniu w lipcu 2012 roku. Ponadto zdaniem powoda powodka nie
udowodnita podstaw swojego roszezenia, a w szczegblnosci nie dolaczyla umowy posérednictwa jaka miala laczy¢ ja
pozwanym.

Wyrokiem z dnia 12 listopada 2013 roku Sad Rejonowy w Gorzowie Wielkopolskim V Wydziat Gospodarczy oddalil
powodztwo oraz zasadzit od powd6dki na rzecz pozwanego kwote 2.417 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Uzasadniajac powyzszy wyrok Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 08 lutego 2010r. E. B. (2) zawarla z A. Z. umowe
poSrednictwa w procesie pozyskania do zakupu nieruchomos$ci wymienionych w zalaczniku numer 1 umowy
posrednictwa to jest nieruchomosci w M. polozonej na dzialce numer (...). Pow6dka zamieScila oferte sprzedazy domu

w zabudowie bliZzniaczej polozonego w M. o powierzchni 83m(( 2) vy portalu (...) oraz (...). Wdniu 16 marca 2010r. D.

S. zawarl z Z. M. umowe przedwstepna na budowe i sprzedaz domu w zabudowie bliZniaczej o numerach budowlanych
(...) wraz z udzialami w dzialce numer (...). Cene sprzedazy okre$lono na 372.600 zi. W dniu 19 marca 2010 r. D. S.
zawart z M. I. umowe przedwstepng na budowe i sprzedaz 1/2 domu w zabudowie bliZniaczej o numerze budowlanym
B1 wraz z udzialami w dzialce numer (...). Cene sprzedazy okre$lono na 189.780 zt. W dniu 29 kwietnia 2010 1. Z. L.
potwierdzil przedwstepna umowe sprzedazy podpisang przez M. I.. W dniu 19 marca 2010 r. D. S. zawart ze S. S. i A.
S. umowe przedwstepna na budowe i sprzedaz Y2 domu w zabudowie bliZzniaczej o numerze budowlanym B2 wraz z
udzialami w dzialce numer (...). Cene sprzedazy okreslono na 189.780 zl. W dniu 08 lipca 2010 r. E. B. (2) wystawila
S. firmie developerskiej w G. W.. fakture VAT tytulem prowizji za po$rednictwo - sprzedaz doméw w zabudowie
bliZzniaczej w M., dzialki numer (...). Faktura ta opiewala na kwote 33.185,02 zl, jako termin platnos$ci podano dzien
13 lipca 2010 1.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy uznal powodztwo za bezzasadne. Sad I instancji
na poczatku rozwazah zaznaczyl, Ze nie mial mozliwoéci weryfikacji umowy laczacej strony, albowiem powo6dka
nie dolgczyla jej do akt sprawy. Tym samym zdaniem Sadu nie bylo podstaw zaréwno do ustalenia zapiséw
wiazacej strony umowy, a takze sposobu wyliczenia dochodzonego wynagrodzenia. Sad podkreslil, ze dowod ze
Swiadkoéw nie jest dopuszezalny na te okolicznoSci, gdyz rozwazana umowe zawarta miedzy stronami postepowania
nalezato sklasyfikowaé jako umowe posrednictwa nieruchomos$ciami stosownie do przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, a umowa taka powinna by¢ zawarta pod rygorem niewazno$ci na piSmie, albowiem przepis art. 180
ust. 3 u.g.n. stanowi, ze zakres czynnosSci poSrednictwa w obrocie nieruchomoéciami okresla umowa posrednictwa,
ktéra wymaga formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Ponadto Sad I instancji wskazal, ze chociaz umowa
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami jest w zasadzie umowa o $§wiadczenie uslug, to takie jej zakwalifikowanie
nie przesadza o tym, jakiego rodzaju jest to umowa z cywilistycznego punktu widzenia. W dalszej kolejnoéci Sad
Rejonowy stwierdzil, ze istote umowy posrednictwa wyraza art. 180 ust. 4 u.g.n., ktory stanowi, ze przez umowe
posrednictwa posrednik w obrocie nieruchomo$ciami lub podmiot prowadzacy dziatalno$¢ w zakresie posrednictwa w
obrocie nieruchomog$ciami zobowiazuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynnosci zmierzajacych do zawarcia
umoéw wymienionych w art. 180 ust. 1 u.g.n., a zamawiajacy zobowigzuje sie do zaplaty poSrednikowi w obrocie
nieruchomoéciami lub podmiotowi wynagrodzenia. Biorgc to pod uwage Sad I instancji podkreélil, zZe umowa
posrednictwa jest umowa starannego dzialania o charakterze wzajemnym i konsensualnym, przy czym wzajemno$c
polega na tym, ze jedna strona (pos$rednik) obowigzana jest wykona¢ okre§lone czynnoé$ci, a druga strona zaplacié¢
wynagrodzenie. Majac to na uwadze Sad Rejonowy doszed}l do wniosku, ze czynnosci objete umowa posrednictwa sa
jedynie co do zasady odplatne, a zobowiazanie po$rednika do dokonywania czynno$ci nie jest tozsame z obowiazkiem
doprowadzenia do zawarcia umowy. W ocenie Sadu I instancji dopiero wprowadzenie przez strony do takiej umowy
postanowien uzalezniajacych obowiazek zaplaty wynagrodzenia od doprowadzenia do zawarcia umowy przez klienta z
nabywca zamienia te umowe w umowe rezultatu, przy czym wprowadzenie takich postanowienn do umowy nie zmienia
jednak charakteru umowy posrednictwa wynikajacego z omawianych przepisow.



Sad Rejonowy stwierdzil nadto, ze umowa posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami stanowi nowy typ umowy
nazwanej, do ktorego nie stosuje sie art. 750 k.c., poniewaz umowe te reguluja przepisy odrebne znajdujace sie
w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami. Natomiast skoro przepisy tej ustawy, normujac dany rodzaj stosunku
prawnego posérednictwa, nie przewiduja szczegélnego terminu przedawnienia poszczego6lnych czy wszystkich roszczen
wywodzacych sie z tego stosunku prawnego, to znajduje zastosowanie 3-letni termin przedawnienia przewidziany w
art. 118 k.c.

Ponadto Sad Rejonowy podnidsl, ze nawet gdyby przyjac¢ hipotetycznie, ze umowa posrednictwa — pomimo jej
niezalaczenia do akt sprawy — istniala, to Sad nie mial mozliwosci ustalenia czy umowa byla wazna, jakie bylo
wynagrodzenie i w jaki sposéb platne oraz jakie byly prawa pozwanego i od czego uzalezniono wyplate wynagrodzenia.
W tym zakresie pozostaly tylko twierdzenia powodki. Dlatego tez Sad uznal, ze powodka nie miala podstawy
do dochodzenia swoich roszczen w tak uksztaltowanym dowodowo procesie, gdyz nie przedstawila dokumentu
obejmujacego umowe posrednictwa, w sytuacji gdy przepisy wymagaja dla takiej umowy forme pisemna pod
rygorem niewaznosci, ograniczajac sie jedynie do twierdzen i przedlozenia faktury VAT, ktora jest tylko dokumentem
ksiegowym i nie zostala nawet podpisana przez pozwanego.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl, stosownie do treéci przepisu art. 98 k.p.c. oraz 6 pkt. 5 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosSci radcow prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu,
zasgdzajac od powodki na rzecz pozwanego tytulem kosztéw procesu kwote 2.417 zi

Od powyzszego wyroku apelacje wywiodla strona powodowa, zaskarzajac wyrok w calosci i zarzucajac mu:

- naruszenie art. 405 k.c. w zw. z art. 410 k.c. poprzez ich niezastosowanie jako podstawy prawnej orzeczenia o
obowiazku zwrotu przez pozwanego na rzecz powddki nienaleznie spelnionego przez powodke $wiadczenia,

- naruszenie art. 180 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zwigzku z § 4 umowy z dnia 18 stycznia 2010
r. poprzez ich niezastosowanie jako podstawy prawnej orzeczenia,

- naruszenie art. 230 k.p.c. przez jego niezastosowanie, mimo ze pozwany podniésl jedynie zarzut przedawnienia oraz
zarzut nieudowodnienia podstawy prawnej roszczenia,

- sprzeczno$c istotnych ustalen sadu z treécia zebranego w sprawie materialu dowodowego i przyjecie, ze powddka
bez jakiegokolwiek zlecenia ze strony pozwanego spelnila na jego rzecz Swiadczenie odpowiadajgce czynnoSciom z
zakresu po$rednictwa w obrocie nieruchomosciami.

Wskazujac na powyzsze powddka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez orzeczenie zgodnie z zadaniem
pozwu i zasgdzenie od pozwanego na rzecz powddki zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, w tym
kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje.

Powodka ponadto zalaczyla do apelacji odpis umowy z 18 stycznia 2010 r. wnoszac o przeprowadzenie dowodu z tego
dokumentu na okoliczno$¢ jej zawarcia, jej tre$ci oraz wykonania przez powodke.

W uzasadnieniu apelacji powodka podniosla, ze w niniejszej sprawie pozwany w odpowiedzi na pozew ograniczyt sie
do postawienia zarzutu przedawnienia oraz jedynie formalnie wskazal, iz pozwana nie udowodnila podstaw swojego
roszczenia, bowiem nie dolgczyta do pozwu umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Natomiast w kolejnym
akapicie, pozwany przyznal, iz z zalaczonej faktury wynika, ze strony taczyt jakis stosunek prawny. Majac to na uwadze
powodka zarzucila, ze wbrew ustaleniom Sadu I instancji, pozwany wprost nie zakwestionowal, iz zlecil powodce
wykonanie czynnosci z zakresu po$rednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, a nadto nie zakwestionowal, Ze pozwana je
wykonala, oraz nie zakwestionowat warto$ci spelnionego przez powddke $wiadczenia. W dalszej kolejnoéci powodka
stwierdzila, ze w kontekécie pozostatych dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu przed Sadem I instancji, w
tym w szczegolnosci zeznan Swiadka T. D. i przedstawionych przez powddke uméw przedwstepnych, nie powinno by¢



watpliwoéci, iz pozwany zlecit podjecie tych czynnosci powddce, powddka je wykonala i na tej podstawie domagala
sie od pozwanego zaplaty naleznego jej wynagrodzenia. Powodka zaznaczyla przy tym, iz w jej ocenie, wbrew tresci
uzasadnienia Sadu I instancji, powddka mogla uzyska¢ informacji o ofercie pozwanego wylacznie od niego, bowiem
byly to nowe oferty dotyczace domdéw w budowie. Odnoszac sie do wartoéci spelnionego Swiadczenia, powodka podala,
iz z zalaczonej do pozwu faktury oraz uméw przedwstepnych wynika, ze powodka okreslila je na poziomie 2,9 % netto
od cen transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci, co jest w jej ocenie standardows stawka stosowana w umowach
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami. Tym samym powddka wywiodla, ze nawet jezeli przyja¢, iz w ramach
dowodo6w przeprowadzonych przed Sadem I instancji umowa zawarta pomiedzy pozwanym a pow6dka byla niewazna,
to Sad I instancji mogl i powinien zastosowaé alternatywna podstawe prawng roszczenia - zwrotu nienaleznego
$wiadczenia w wykonaniu niewaznej czynnoéci prawnej. Zdaniem powodki Sad I instancji mogt sie w tym zakresie
powolaé zaré6wno na pozytywnie przeprowadzone dowody oraz fakt braku stanowiska pozwanego. Nastepnie powodka
stwierdzila, ze w pozwie oprocz powolania sie na fakt zawarcia umowy, wskazala réwniez na wykonanie czynno$ci
z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz wskazala i wykazala w procesie warto$¢ tych czynnosci,
ktéra ma charakter rynkowy, co wynika chociazby z zalaczonej do pozwu umowy. Tym samym powddka podniosta, ze
wskazala, jako podstawe faktyczna zadania pozwu, okolicznoSci, ktore w przypadku ustalenia niewazno$ci zawartej
przez powodke i pozwanego umowy, pozwalaly na zastosowanie, jako alternatywnej podstawy roszczenia, konstrukeji
$wiadczenia nienaleznego, a zatem zastosowanie art. 405 k.c. w zw. z art. 410 §1 k.c. Powodka stwierdzila nadto, ze w
zwigzku z tym, Ze pozwany nie zakwestionowal faktu spelienia przez powodke opisanego w pozwie §wiadczenia oraz
jego wartoéci, to Sad powinien powodztwo w calo$ci uwzglednic. Bez wzgledu na to powddka podniosta, ze umowa
o posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami zostala uksztaltowana jako umowa starannego dzialania, co oznacza, iz
samo wykonanie czynnos$ci okre§lonych w art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, niezaleznie od rezultatu,
uprawnia posrednika do zadania zaplaty wynagrodzenia.

Wniosek o przeprowadzenie dowodu z umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami z dnia 18 stycznia 2010 r.
powodka thumaczyla tym, ze art. 381 k.p.c. wprowadza dla Sadu IT instancji mozliwo$¢, ale nie obowiazek, pominiecia
nowych faktow i dowoddéw niezgloszonych przed Sadem I instancji. Majgc to na uwadze strona powodowa wskazala,
ze do pominiecia umowy z dnia 18 stycznia 2010 r. jako zalgcznika do pozwu doszlo z uwagi na przekazanie
przez powodke kilku spraw o zaplate, ktére to sprawy byly ze soba powiazane i wszystkie dokumenty zostaly
przekazane w jednym pliku. Dalej strona powodowa wyjasnila, ze asystentka pelnomocnika, rozkladajac dokumenty
do poszczegblnych teczek, przez pomylke, do akt sprawy przeciwko pozwanemu, wlozyla rowniez umowe z dnia 8
lutego 2010 r., a pelnomocnik uzupeliajac w pozwie dane umowy omytkowo wpisal date umowy z dnia 8 lutego 2010
r., hie przypuszczajac, ze w aktach moze by¢ umowa zawarta z inna niz pozwana osoba. Dodatkowo strona powodowa
podniosla, ze potrzeba powolania tego dowodu wynika z postawionego przez pozwanego, na rozprawie poprzedzajacej
wydanie wyroku, zarzutu niewazno$ci umowy, ktdry to zarzut nie byl postawiony w odpowiedzi na pozew.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wnidst o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego
zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, za instancje odwolawcza. W uzasadnieniu pozwany
podzielil ustalenia Sadu I instancji oraz podkreslil, ze przeprowadzona przez Sad I instancji analiza materialu
dowodowego zostala dokonana w sposob rzetelny i szczegdlowy oraz miesci sie w ramach swobodnej oceny dowodéw.
Niemniej jednak pozwany stwierdzil, ze dochodzone przez powddke roszczenie powinno ulec przedawnieniu w
terminie dwbch, a nie trzech lat, gdyz do tego roszczenia, na podstawie art. 750 k.c., stosuje sie odpowiednio przepisy
o zleceniu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony powodowej nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Przechodzac do analizy zarzutéw apelacyjnych wskazaé przede wszystkim nalezy, iz Sad odwolawczy rozpoznaje
ponownie merytorycznie material dowodowy i dokonuje jego samodzielnej oceny prawnej, w granicach zakre$lonych
wniesiona apelacja, co wynika z dyspozycji art. 378 § 1 k.p.c. W niniejszej sprawie Sad Okregowy przyjmuje za wlasne
ustalenia Sadu I instancji, bez ich ponownego przytaczania. Nie budzi bowiem zastrzezen, ze dokonana przez Sad I



instancji ocena dowod6éw odpowiada treéci przepisu art. 233 § 1 k.p.c., co spowodowalo, ze Sad uwzglednil i rozwazyl
caly zgromadzony material dowodowy i oparl na nim ustalenia faktyczne.

Odnoszac sie do pierwszego zarzutu powodki dotyczacego niezastosowania przepiséw regulujacych instytucje
bezpodstawnego wzbogacenia i $§wiadczenia nienaleznego, wskaza¢ nalezy, ze stosownie do art. 321 § 1 k.p.c. Sad
nie moze wyrokowac co do przedmiotu, ktéry nie byl objety zZadaniem, ani zasadza¢ ponad Zadanie, natomiast
zgodnie z art. 187 § 2 pkt 2 k.p.c. pozew powinien zawiera¢ przytoczenie okoliczno$ci faktycznych uzasadniajacych
zadanie. Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, ze Sad rozpoznajac merytorycznie powbddztwo jest limitowany
trescia zadania pozwu i przytoczong w nim podstawa faktyczna, co powoduje, ze Sad nie moze samodzielnie (bez
zmiany podstawy faktycznej zadania) orzekaé w oparciu o przybrang przez siebie podstawe faktyczng. Takie dzialanie,
nie majace podstawy w przepisach proceduralnych, prowadzi¢ mogloby réowniez do naruszenia zasady réwnoéci,
powodujac uprzywilejowanie jednej ze stron. Nadto, sad orzekajac w oparciu o podstawe faktyczna nie wskazang
przez strone powodowg (a tym samym nie znang przeciwnej stronie) moglby ja pozbawi¢ prawa do obrony, bowiem
kierunek dowodzenia strony pozwanej co do stawianych zarzutéw jest uzalezniony od przedstawionych twierdzen i
dowodow strony powodowe;j.

Skarzacy w trakcie postepowania przed Sadem Rejonowym i nie powolywal sie na okolicznoéci faktyczne
uzasadniajace zastosowanie w sprawie art. 405 k.c. i nast.,, w tym w szczegélnodci na to, iz pozwany bez
podstawy prawnej uzyskat korzy$¢ majatkowa jej kosztem. Powolywanie sie przez powddke na te okoliczno$ci
na etapie postepowania apelacyjnego jest niedopuszczalne, biorac pod uwage nie tylko tresé¢ art. 321 § 1 k.p.c,,
ale takze art. 383 k.p.c. wprowadzajacego ograniczenie dopuszczalno$ci przedmiotowej zmiany powddztwa w
postepowaniu apelacyjnym. Dlatego tez na etapie postepowania apelacyjnego nie jest dopuszczalne dokonywanie
zmiany powddztwa, zaré6wno przez zmiane podstawy faktycznej dochodzonych pierwotnie roszczen, czy tez przez
wskazanie nowego uzasadnienia zgloszonego zadania, wynikajacego z powolania sie na przestanki innego przepisu
prawa materialnego, wskazanego jako nowa podstawa materialnoprawna dochodzonego roszczenia.

W przedmiotowej sprawie, skoro powodka nie uzasadniala zgloszonego roszczenia okoliczno$ciami faktycznymi
wskazanymi w art. 405 k.c., czy w art. 410 k.c., lecz powolywala sie na umowe z dnia 8 lutego 2010 r., to powyzsze
jej twierdzenia i wnioski wyznaczaly ostatecznie zakres rozpoznania sprawy przez Sad I instancji. Podkresli¢ nadto
trzeba, iz przez cale postepowanie przed Sagdem Rejonowym strona powodowa nie tylko nie dowodzila, lecz nawet nie
twierdzila, aby jej kosztem pozwana zostala wzbogacona bez podstawy prawnej. Dlatego tez zastosowanie przepisow
o bezpodstawnym wzbogaceniu w sprawie w ktérej powddka uzasadnila swoje zadanie okoliczno$cia odplatnosci
umowy i na te okoliczno$¢ przytaczala fakty byloby niedopuszczalnym orzeczeniem przez Sad Rejonowy ponad
zadanie. (por.. wyrok SN z dnia 18 marca 2005 r., II CK 556/04, OSNC 2006, nr 2, poz. 38)

Niezaleznie od tego wyjasnienia wymaga, ze wydanie wyroku w oparciu o inny przepis prawa materialnego (w tym
dotyczacego bezpodstawnego wzbogacenia) niz ten, na ktéry powolywala sie strona powodowa jest dopuszczalne,
lecz uzaleznione jest od tozsamos$ci okoliczno$ci faktycznych dla obu podstaw prawnych, na tle konkretnego stanu
faktycznego ustalonego w rozpoznawanej sprawie. Konieczne jest wiec to, aby w okoliczno$ciach sprawy podstawa
faktyczna roszczenia o wynagrodzenie umowne nie roznila sie w sposoéb istotny od podstawy $wiadczenia z tytutu
bezpodstawnego wzbogacenia. Powyzsze ma za zadanie nie tylko zapewnic realizacje przepisu art. 321 §1 k.p.c. lecz
ma na celu takze zachowanie réwnej pozycji procesowej stron tak, aby §rodki obrony zastosowane przez pozwanego
stosownie do zgloszonego przez powoda roszczenia o wynagrodzenie z tytulu wykonania umowy, umozliwialy mu
obrone takze przed niezgloszonym, a przyjetym przez sad roszczeniem z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 1 grudnia 2010 r. I CSK 64/10).

Niezaleznie od tego podkresli¢ nalezy, ze zasadzeniu na podstawie art. 405 i nast. k.c. podlega w zasadzie zwrot
wzbogacenia aktualnego, istniejacego w chwili wyrokowania, natomiast w razie oparcia odpowiedzialno$ci pozwanego
na umowie, istotnego znaczenia nabiera nie tylko okreélenie wysokoéci naleznego wynagrodzenia umownego, lecz
takze chwili jego wymagalnoéci. Inne zatem okolicznoéci faktyczne sa w takiej sytuacji przedmiotem dowodu
i ustalenia, gdyz w przypadku bezpodstawnego wzbogacenia rola powoda jest wykazanie wartoSci wzbogacenia



pozwanego, a w przypadku roszczenia o zaplate wynagrodzenia umownego obowigzkiem powoda jest udowodnienie,
ze $wiadczenie wzajemne (warunkujace zaplate wynagrodzenia) zostalo przez niego spelnione. W niniejszej sprawie
powddka w zaden sposob nie udowodnila natomiast, ze doszlo po stronie pozwanego do wzbogacenia sie jej kosztem.
a tym bardziej w jakiej to nastapilo wysokosci.

Odnoszac sie do kolejnego zarzutu stwierdzi¢ nalezalo, ze Sad Rejonowy prawidlowo sklasyfikowat umowe, na ktérg
powolywala sie w pozwie powodka, jako umowe o posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami, o ktorej stanowi art. 180
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i ktéra — zgodnie z art. 180 ust. 2 u.g.n. wymaga zachowania formy pisemne;j
pod rygorem niewaznoSci. Powodka bowiem w pozwie podala, ze laczyla ja z pozwanym umowa posrednictwa, moca
ktoérej powodka zobowigzala sie do dokonywania na rzecz pozwanego czynnoS$ci zmierzajacych do zawarcia umowy
sprzedazy okreSlonych nieruchomosci. Dlatego tez w przypadku niedostarczenia przez powodke przedmiotowej
umowy o posrednictwo nie byto mozliwo$ci ustalenia czy strony postepowania rzeczywiScie taczyl odpowiadajacy
tresci twierdzeniom powddki - stosunek prawny, oraz do czego w zwiazku z tym stosunkiem zobowiazany byt pozwany.

Zgodnie natomiast z art. 73 § 1 k.c. w przypadku niezachowania formy pisemnej dla czynno$ci prawnej, dla ktorej
przepis ustawy wymaga takiej formy pod rygorem niewazno$ci, czynno$¢ taka jest niewazna. Przepis ten jest o tyle
istotny w toku postepowania cywilnego, ze w mys$l art. 247 k.p.c. dowod ze swiadkoéw lub z przestuchania stron
przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego czynno$é prawna moze by¢ dopuszczony miedzy
uczestnikami tej czynnoéci tylko w wypadkach, gdy nie doprowadzi to do obejécia przepiséw o formie zastrzezonej
pod rygorem niewaznoSci i gdy ze wzgledu na szczegblne okoliczno$ci sprawy sad uzna to za konieczne.

Z tego powodu, oparcie sie wylacznie na twierdzeniach strony powodowej, zeznaniach swiadka bedacego jej matka,
treSci umowy zawartej miedzy powodka a innym podmiotem niz pozwany, czy tez treSci umow przedwstepnych (z
ktoérych w zaden sposob nie wynika, aby zostaly one zawarte z osobami wskazanymi przez poérednika), bez watpienia
prowadzilby do naruszenia przytoczonych przepiséw. Wobec powyzszego Sad I instancji nie mogt zastosowac
przepisow odnoszacych sie do wynagrodzenia z umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, gdyz dokument
w postaci takiej umowy nie zostal przez strony zalaczony do akt sprawy, w sytuacji gdy zgodnie z przytoczonymi
przepisami tylko za pomoca Srodka dowodowego w postaci przedmiotowej umowy mozliwe bylo ustalenie tresci
laczacego strony stosunku prawnego, na ktéry w pozwie powoltywala sie powodka.

Jedynie marginalnie, niezaleznie od braku wykazania przez strone powodowa tresci laczacego strony stosunku
prawnego, wskazaé nalezy, ze zgodnie z umowg posrednictwa w obrocie nieruchomog$ciami, zawarta miedzy powoddka
a A. Z. (ktéra to umowa miataby by¢ analogiczna w swojej treSci do umowy zawartej z pozwanym) powddce nalezalo
sie wynagrodzenie w przypadku zawarcia umowy, na podstawie ktérej doszlo by do zakupienia nieruchomosci
przez zamawiajacego, a nie na skutek zawarcia umowy przedwstepnej. W niniejszej sprawie powodka natomiast
zalaczyla do akt wylacznie umowy przedwstepne, nie przedstawiajac uméw sprzedazy nieruchomosci. W takiej
sytuacji — niezaleznie od pozostalych przedstawionych twierdzen — roszczenie pow6dki powinno podlega¢ oddaleniu
jako przedwczesne, gdyz nie wykazano, aby doszlo do sprzedazy nieruchomosci, co z kolei stanowilo przestanke
wymagalno$ci przedmiotowego roszczenia.

Niezasadny okazal sie rowniez zarzut naruszenia art. 230 k.p.c., ktoéry w ocenie strony powodowej mialby przejawiac
sie w tym, ze brak stanowiska pozwanego w zakresie twierdzen powo6dki dotyczacych zlecenia powodce czynnosci
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, ich wykonania przez powddke oraz warto$ci spelnionego przez powodke
Swiadczenia, czy tez przyznanie przez pozwanego, ze strony mogl taczy¢ jakis stosunek prawny, powinno by¢ odczytane
jako potwierdzenie przez pozwanego, ze zlecil powddce wykonanie przedmiotowych czynnoéci, powodka je wykonala
i zwigzku z tym nalezy jej sie za to wynagrodzenie zgodne z treécig faktury i umoéow przedwstepnych, ktore jej
zdaniem jest wynagrodzeniem rynkowym. W odpowiedzi na pozew pozwany natomiast zawarl sformulowanie, ze
wzaprzecza wszystkim twierdzeniom powodki, poza wyraznie przyznanymi” oraz wnidst o oddalenie powddztwa w
caloéci. Ponadto pozwany w tym pi$émie podniést dwa zarzuty: przedawnienia oraz niewykazania roszczenia przez
powddke. Oba te zarzuty sa najdalej idace, gdyz ich zasadno$é zawsze powoduje oddalenie powddztwa, tym samym
nie bylo po stronie pozwanego potrzeby, zeby szczegélowo odnosié sie twierdzenn powddki w zakresie czynnodci,



ktore powodka mialaby wykonaé, czy tym bardziej warto$ci tych czynnosci, w szczego6lnosci gdy sama powddka nie
przedstawila na te okoliczno$ci stosownych dowoddéw. Dlatego tez za bezzasadny uznaé nalezalo zarzut naruszenia
przez Sad Rejonowy przepisu art. 230 k.p.c., gdyz brak bylo jakichkolwiek podstaw do tego, aby na skutek postawy
strony pozwanej, uzna¢ twierdzenia strony powodowej za przyznane.

Bezzasadny okazal sie rowniez kolejny zarzut powodki, polegajacy na tym, ze w jej ocenie Sad I instancji
wbrew zebranemu w sprawie materialowi dowodowemu, przyjal ze powodka bez jakiegokolwiek zlecenia ze strony
pozwanego spelnila na jego rzecz $wiadczenie odpowiadajace czynno$ciom z zakresu posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami. W ocenie Sadu Okregowego, po analizie tresSci uzasadnienia Sadu I instancji nie sposob uznac,
aby Sad Rejonowy ustalil, ze strony nie laczyl zaden stosunek prawny, ani tym bardziej, ze powddka speila jakies
Swiadczenie na rzecz pozwanego bez uprzedniego zlecenia, lecz stwierdzil, ze stosunek prawny, na ktory powolala
sie powddka w pozwie stanowi umowe posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, a wobec braku przedlozenia
przez strony tej umowy, niemozliwe okazalo sie ustalenie tresci }aczacego strony stosunku, a tym samym weryfikacja
twierdzen powodki w zakresie zadanego przez nia wynagrodzenia, ktore z tej umowy mialoby wynikaé. Trzeba
tym samym zauwazy¢, ze to na stronie powodowej spoczywat ciezar dowodu wykazania, Ze strony lgczyl stosunek
prawny, na ktéry sie powolywala. Kontradyktoryjno$¢ procesu cywilnego wymaga, aby strony wskazywaly dowody
dla wykazania swoich twierdzen. Nie jest natomiast rzecza sadu zarzadzenie dochodzen w celu uzupekienia lub
wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia srodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie ani tez sad nie
jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodoéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznoSci istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy (art. 232 k.p.c.). Obowigzek przedstawienia dowodéw spoczywa na stronach (art. 3 k.p.c.),
a ciezar udowodnienia faktéw majgcych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa na
stronie, ktora z faktow tych wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.). W efekcie, jezeli material dowodowy zgromadzony
przez strony nie daje podstawy do dokonania odpowiednich ustalen faktycznych, Sad musi wyciagnaé¢ ujemne
konsekwencje z nieudowodnienia faktéw przytoczonych na uzasadnienie twierdzen. Nalezy to rozumieé¢ w ten sposob,
ze strona, ktora nie przytoczyta wystarczajacych dowodow na poparcie swych twierdzen ponosi ryzyko niekorzystnego
dla siebie rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodu, co do tych okoliczno$ci na niej spoczywal.

Zawnioskowany przez strone powodowa w postepowaniu apelacyjnym dowod z umowy z dnia 18 stycznia 2010 r.
zostal pominiety na podstawie art. 381 k.p.c., zgodnie z ktérym sad drugiej instancji moze pominaé nowe fakty i
dowody, jezeli strona mogla je powola¢ w postepowaniu przed sagdem pierwszej instancji, chyba ze potrzeba powolania
sie na nie wynikla pézniej. Co prawda przepis ten nie naklada na Sad obowiazku ich pominiecia, lecz przyznaje w
tym zakresie jedynie kompetencje, to interpretujac ten przepis wziaé¢ nalezy pod uwage jedng z podstawowych zasad
postepowania cywilnego, tj. zasade koncentracji materialu procesowego, wyrazona m.in. w art. 3 k.p.c., 6 k.p.c. oraz
207 k.p.c. Zasada ta obowiazuje réwniez w toku postepowania odwolawczego, gdyz stosownie do art. 368 § 1 pkt
4 k.p.c. powolanie nowych faktéw i dowodéw wymaga wykazania, ze ich powolanie w postepowaniu przed sadem
pierwszej instancji nie bylo mozliwe albo ze potrzeba powolania sie na nie wynikla p6znie;j.

Skorzystanie przez sad drugiej instancji z uprawnienia okre§lonego w art. 381 k.p.c. wymaga wiec dokonania
uprzedniej, 1acznej oceny wystapienia dwoch, ale odrebnych ustawowych przestanek okreSlonych przywolanym
przepisem:

- mozliwo$ci powolania nowych faktow i dowodow juz przed sadem pierwszej instancji, oraz
- p6zniej wyniklej potrzeby powolania sie na nie.

W niniejszej sprawie powddka powinna byla stosowna umowe zalaczy¢ juz do pozwu, gdyz roszczenia wywodzila z tej
umowy, przy czym — co zostalo juz wyjasnione — umowa ta byta jedynym dopuszczalnym srodkiem dowodowym, za
pomoca ktorego mozliwe byloby zweryfikowanie twierdzen powddki. Nie moze by¢ zatem mowy o tym, ze potrzeba
powolania sie na ten dowod powstala pdzniej, ani na co wskazywal pelnomocnik powodki na rozprawie poprzedzajacej
wydanie wyroku przez Sad Rejonowy, ze skladanie do akt przedmiotowej umowy jest zbedne ,ze wzgledu na
okoliczno$ci towarzyszace”. Nie wydaje sie réwniez, aby omylkowe zalaczenie do pozwu niewlaéciwej umowy



stanowilo przestanke braku mozliwo$ci powolania sie na ten dowdd na etapie postepowania przed sadem I instancji.
Po pierwsze powodka byla reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, od ktérego mozna wymaga¢ daleko
idgcej starannoéci przy formulowaniu tresci pism procesowych, czy tez zalaczania do nich zalgcznikéw (co zreszta
znajduje wyraz m.in. w przepisach nakazujacych zwrot pism procesowych sporzadzonych przez profesjonalnego
pelnomocnika zawierajacych braki formalne bez uprzedniego wezwania do uzupelnienia tych brakéw, czy tez w
Kodeksie Etyki Radcy Prawnego, ktéry naklada na radce prawnego w art. 6 obowigzek wykonywania czynno$ci
zawodowych zgodnie z prawem, uczciwie, rzeczowo i z nalezyta staranno$cia), a po drugie w toku postepowania przed
Sadem pierwszej instancji strona powodowa, pomimo powziecia informacji o braku zalaczenia umowy do pozwu (do
czego powinno doj$¢ po zapoznaniu sie z tre$cia odpowiedzi na pozew), w zaden sposob nie starala sie skorygowac
swojego bledu, lecz jedynie go usprawiedliwiala brakiem potrzeby przedlozenia umowy. Majac na uwadze powyzsze
Sad doszedl do wniosku, ze brak byto podstaw do uwzglednienia rozwazanego wniosku dowodowego, gdyz to strona
powodowa ponosi wine za to, ze we wlasciwym czasie (tj. w pozwie) nie przedstawila tej umowy.

Z tych wzgledow wskazaé nalezy, ze wyrok Sadu Rejonowego jest prawidlowy, co skutkowalo uznaniem apelacji za
niezasadng i jej oddaleniem na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. Wynagrodzenie pelnomocnika
powodki ustalono zgodnie z treécia § 6 pkt. 5 w zw. z § 12 ust. 1 pkt. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2002 r. Nt 163, poz. 1349 ze zm.).
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