Sygn. akt I ACa 1477/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 maja 2011 .

Sad Apelacyjny w Gdansku Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy-Sedzia SA Ewa Giezek
Sedzia SA Maria Sokolowska (spr.)
Sedzia SA Maryla Domel-Jasinska
Protokolant st.sekr.sad.Sylwia Lubiewska

po rozpoznaniu w dniu 19 maja 2001r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko J. J.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 9 lipca 2010 r. sygn. akt IX GC 235/09

I. oddala apelacje,

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 5400 (piec tysiecy czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Na oryginale wlaéciwe podpisy

UZASADNIENIE

Powod M. S. pozwem skierowanym przeciwko pozwanemu J. J. wniést o zasadzenie kwoty 1854000,00 z} z
ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania.

W uzasadnieniu pozwu wskazal, iz dochodzona pozwem kwota stanowi prowizje za ustugi doradztwa przy pozyskaniu
klienta na podstawie laczacej strony umowy z dnia 13 czerwca 2008r., ktorej przedmiotem bylo Swiadczenie przez
powoda na rzecz pozwanego uslug w zakresie pozyskania klienta dla oznaczonej nieruchomosci polozonej w G..



Stosownie do zapisu § 2 tej umowy pozwany zobowiazal sie do zaplaty na rzecz powoda prowizji w wysoko$ci
1520000,00 zl netto (wraz z naleznym podatkiem VAT, tj. kwota 185400,00 z}).

Warunkiem zaplaty prowizji we wskazanej wysokoéci bylo nabycie nieruchomo$ci przez jeden z podmiotéow
wskazanych w § 3 umowy. Powdd wykonal umowe w wyniku czego przedmiotowa nieruchomo$é¢ zostala nabyta przez
(...) spolke z ograniczong odpowiedzialnoécia w P.. Termin zaplaty nalezno$ci z umowy na rzecz powoda uptywal z
dniem 25 czerwca 2008r. (ewentualnie 31 grudnia 2008r.).

Pozwany J. J. w odpowiedzi na pozew domagal sie oddalenia powddztwa i zasadzenie kosztoéw procesu.

Potwierdzil zawarcie umowy opisanej w uzasadnieniu pozwu, zarzucit jednak, iz przedmiotowa umowa zostala zawarta
wylgcznie dla pozoru. Strony w sposoéb $wiadomy zawyzyly w sposob znaczny wysoko$é prowizji od tego typu
transakcji. Rzeczywista wola stron bylo uzyskanie przez powoda $rodkéw finansowych w wysokosci okolo 780000,00
zl dla jego rozliczenia z E. P. (1). Ponadto stronom réwniez chodzilo o zwiekszenie kosztow transakeji.

Nadto — wedlug pozwanego — powdd nie wykonal zadnych czynnosci zwigzanych z pozyskaniem kupca na
przedmiotowa nieruchomosé.

Wyrokiem z dnia 9 lipca 2010r. Sad Okregowy w Gdansku powddztwo oddalil oraz zasadzit od powoda na rzecz
pozwanego kwote 7217 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad ten ustalil, iz w dniu 13 czerwca 2008r. strony zawarly umowe doradztwa Nr (...). § 1 tej umowy okreSlat jej
przedmiot jako przyjecie przez powoda czynnosci doradztwa w pozyskaniu klienta (kupujacego) dla nieruchomosci
niezabudowanej lub jej czeSci polozonej w G. przy ul. (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Polnoc w
Gdansku, stanowigcej wlasnoéé pozwanego. § 2 przedmiotowej umowy stanowil, iz pozwany jako zlecajacy zaplaci
na rzecz powoda zleceniobiorcy prowizje w wysokoSci 1520000,00 zl netto wraz z naleznym podatkiem VAT w
terminie wplywu Srodkéw na konto pozwanego z tytulu sprzedazy przedmiotowych dzialek. § 3 umowy wskazywal
liste podmiotéw gospodarczych jako potencjalnych nabywcow dzialek odnos$nie ktdrych, jezeli transakcja dojdzie do
skutku powodowi bedzie przystugiwala prowizja.

Pozwany J. J. w 2008r., czyli w okresie zawarcia przedmiotowej umowy doradztwa prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza
polegajaca na obrocie nieruchomo$ciami. Dzialalno$¢ te prowadzil od 15 lat. W ciggu okoto 2 lat zawarl okolo 100
umoéw w formie aktu notarialnego dotyczacych nieruchomosci. Powo6d nie mial zadnego do$wiadczenia w odniesieniu
do dzialalno$ci gospodarczej polegajacej na obrocie nieruchomos$ciami. Z powodem pozwanego skontaktowal §wiadek
E. P. (1). Umowa doradztwa opiewala na taka kwote, gdyz strony laczylo jeszcze dodatkowe, ustne porozumienie
dotyczace rozliczenia kwoty prowizji, takie mianowicie, iz 50% tej kwoty powod mial zwréci¢ pozwanemu, ktory ze
swojej czeSci mial wyplacié 100000,00 z Swiadkowi E. P. (1). Nadto kwota prowizji obejmowala sprzedaz dwbch
dzialek: dzialki stanowiacej wlasno$¢ pozwanego i sasiedniej, ktéra pozwany mial zamiar odkupié od jej wlascicieli,
lecz ostatecznie do tego nie doszlo i firma (...) odkupila ja bezposrednio od jej wlascicieli.

Pozwany planowal sprzedaz dziatki za kwote 400 zi na 1 m?, ostatecznie udalo si¢ ja sprzedaé w cenie po 660 zt za 1 m®,
dzieki odpowiedniej konstrukeji umowy powdd mial otrzymaé wynagrodzenie dodatkowe w wysoko$ci 80% nadwyzki

z kwoty stanowigcej roznice pomiedzy ceng 1 m> w wysokoéci 400,00 z}, a ceng 660,00 zi.
Integralna cze$cia umowy doradztwa byt zalacznik zawierajacy finansowe rozliczenia stron.

Powod nie skladal pozwanemu zadnych pisemnych sprawozdan z dokonanych czynnoéci. Pod pojeciem ,,doradztwa”
powod rozumial ogo6t dziatan w celu pozyskania nabywcy dla przedmiotowej nieruchomosci.

Rzeczywistg strong umowy mial by¢ te$¢ powoda §wiadek K. J..

Powo6d nie wykonywal zadnych czynno$ci zwigzanych z umowa, poza tym, iz kontaktowal sie z kim$ ze strony
kupujacego. Kontakt z (...) sp. z 0.0. w P. jako potencjalnym nabywca przedmiotowych dzialek na rzecz firmy (...)



zostal nawigzany w ten sposob, iz do pozwanego zadzwonita przedstawicielka tej firmy swiadek K.-M.. Miala ona
kontakt z osoba trzeciag M. 1., ktéry z kolei o zamiarze zbycia przedmiotowych dzialek dowiedzial sie od powoda.
Pozwany mial faktycznie sprzeda¢ dwie dzialki i w tym celu musial odkupi¢ dzialke sgsiadujaca ze swoja dziatka
Pomiedzy obiema dzialkami wystepowala duza réznica pozioméw (dzialka sasiednia byla nizej polozona, a r6znica
poziomo6w dochodzila od 8 do 10 metréw wysokos$ci), stad trzeba bylo na calej powierzchni tej dziatki wykonaé prace
ziemne. Nadto nalezalo wykona¢ podzialy obu dzialek, poniewaz firma (...) nie chciala kupic¢ calej dziatki. Podzial
dzialek przeprowadzila gmina, ale pozwany go pilotowal. Przygotowal wszystkie dokumenty niezbedne do takiej
transakcji. Nastepnie przekazal te dokumentéw przedstawicielce firmy (...) sp. z 0.0. w P., ktéra w imieniu I. nabywala
dla niego nieruchomosci, a takze zanosit do notariusza, ktéry w oparciu o te dokumenty opisywal nieruchomosé.

Wszystkie pozostale czynno$ci zwigzane ze zbyciem dzialek pozwany wykonywal wspoélnie ze $wiadkiem K. M..
Pozwany dokonal réwniez wyboru kancelarii notarialnej, jak réwniez wspdlnie z notariuszem ustalat tres¢ umowy
sprzedazy. W trakcie wykonywania tych czynnoS$ci udzial bral jeszcze Swiadek J. przedstawiany jako doradca
finansowy pozwanego.

Pozwany nie udzielil powodowi pelnomocnictwa do reprezentowania go w ramach wykonywania umowy doradztwa,
o udzielenie ktérego powdd zreszta nie wystepowal. Powod mial posredniczy¢ w kontaktach z potencjalnym nabyweca,
miatl uczestniczy¢ odno$nie formulowania warunkéw umowy, platnoéci, cze$é dzialek musiata by¢é wydzielona i
przekazana miastu.

W zwiazku z planowang transakcja odbyto sie spotkanie w siedzibie firmy (...) sp. z 0.0. w P., w ktérym uczestniczyli
Swiadek M., pozwany, tes¢ powoda $wiadek J. i jeszcze jedna osoba z ramienia (...).

Spotkanie to uméwil pozwany i powiadomil o nim §wiadka J. i powoda. Powoda ostatecznie na tym spotkaniu nie
bylo. Warunki cenowe transakcji negocjowatl pozwany bezposérednio ze Swiadkiem M..

Umowa z dnia 24 czerwca 2008r. w formie aktu notarialnego przedmiotowa nieruchomos$é zostala zbyta na rzecz
osoby trzeciej — (...) sp. z 0.0. w P. za kwote brutto 4.636.000,00 zl. Podczas tego spotkania u notariusza §wiadek M.
po raz pierwszy miata kontakt z powodem.

Pismem z dnia 11 sierpnia 2008r. pozwany zlozyl powodowi o§wiadczenie o pozornoéci zawartej umowy doradztwa.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo nie zasluguje na uwzglednienie, albowiem umowa z ktérej powdd wywodzi
swe roszczenie jest dotknieta wada w postaci pozornosci, a zatem jest niewazna.

Wskazujac na tre$¢ art. 83 ke, Sad ten zwazyl, iz pozorno$¢ o$wiadczenia woli polega na zlozeniu §wiadomie i
swobodnie o§wiadczenia drugiej stronie wylacznie dla pozoru, gdy ta druga strona o tym wie i na to sie zgadza.

Przywolal tez Sad I instancji poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25.02.1998r., II CKN 816/97,
iz niewazno$¢ czynnoéci prawnej z powodu pozornosci o§wiadczenia woli moze by¢ stwierdzona tylko wowczas, gdy
brak zamiaru wywolania skutkéw prawnych zostal przejawiony wobec drugiej strony tak otwarcie, ze miata ona pelna
Swiadomos¢ co do pozornoéci ztozonego wobec niej o§wiadczenia woli i co do rzeczywistej woli jej kontrahenta i w
pelni sie z tym zgadzala.

W ocenie Sadu Okregowego sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie.

Zdaniem Sadu nie bylo zadnego powodu dla ktérego pozwany musialby skorzysta¢ z pomocy powoda, aby znalez¢
nabywece dla nieruchomo$ci, ktéra planowat sprzedaé. Pozwany zawodowo zajmowal sie obrotem nieruchomos$ciami,
w branzy tej dzialal od 15 lat, podczas gdy powd6d nie mial w tym zakresie zadnego do§wiadczenia i w pewnym sensie byt
nowicjuszem. Rownie niewiarygodna jest wysoko$¢ prowizji ustalona przez strony w umowie. Zwyczajowo prowizja
podczas sprzedazy nieruchomosci wynosi od 2 do 4%. Ustalona w umowie kwota wynosila prawie 50% warto$ci
nieruchomosci, co stanowi kwote absurdalnie wysoka i niespotykana przy tego typu transakcjach. Oczywistym wiec
bylo, iz pod pozorem zaplaty prowizji strony pragnely ukry¢ jakie$ inne rozliczenia finansowe. Tylko i wylgcznie w



tym celu strony pozornie zawarly umowe doradztwa. Sad Okregowy dal wiare wyjasnieniom pozwanego, jak réwniez
zeznaniom $wiadka P., iz cze$¢ kwoty okreslonej jako prowizja w umowie miala zosta¢ przekazana z powrotem
pozwanemu celem jego dalszych rozliczen ze §wiadkiem P..

Nadto — zdaniem Sadu — pozwany nie potrzebowal doradcy w celu znalezienia nabywcy nieruchomosci. Uwzgledniajac
jego do$wiadczenie zawodowe i rodzaj prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej niewatpliwie byl w stanie samodzielnie
znalez¢ nabywce, tym bardziej, iz w § 3 umowy doradztwa byla wymieniona lista potencjalnych kupujacych, w
tym réwniez firma (...) spdlka z ograniczong odpowiedzialnoScia w P., ktora ostatecznie nabyla przedmiotowa
nieruchomoéé, a zatem juz w dacie zawierania umowy pozwany mial orientacje wsréd ktérych podmiotéow szukaé
potencjalnego nabywcy.

Sad Okregowy zwazy! przy tym, ze umowa laczaca strony wyczerpuje dyspozycje okreslona w art. 750 ke, to jest umowy
o $wiadczenie ustug. Z odestania zawartego w tym przepisie wynika, iz odnoénie wynagrodzenia za wykonana usluge
zastosowanie znajduje art. 735 § 11 2 ke, z ktorego wynika, iz jezeli nie ma obowiazujacej taryfy, a nie uméwiono sie
o wysoko$¢ wynagrodzenia, nalezy sie wynagrodzenie odpowiadajace wykonanej pracy.

Zdaniem tego Sadu wynagrodzenie okreSlone w umowie jest razaco nieadekwatne w stosunku do pracy wykonanej
w ramach umowy przez powoda i ten fakt réwniez przemawia za pozornoScia zlozonego o$wiadczenia woli. Jedyna
czynnoScia wykonang przez powoda pozostaje skontaktowanie pozwanego z nabywca nieruchomosci (przyznal to
sam pozwany), co nie oznacza jednak, iz bez poérednictwa powoda pozwany sam nie nawigzalby kontaktu, gdyz
podmiot ten wymieniony byt w umowie stron. Skontaktowanie pozwanego z potencjalnym nabywca nieruchomosci
bylo jedynym obowiazkiem powoda przewidzianym w umowie doradztwa.

Zatem wobec pozorno$ci umowy a nadto wobec jej niewykazania przez powoda, Sad ocenil roszczenie dochodzone
pozwem za bezpodstawne.

We wniesionej apelacji powdd M. S. zaskarzyl wyrok Sadu Okregowego w calo$ci domagajac sie jego zmiany poprzez
uwzglednienie powodztwa, ewentualnie uchylenia tego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania przez
Sad I instancji.

Skarzacy zarzucil:

1. Naruszenie art. 233 § 1 kpc poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddéw z zeznan swiadkow K. J., E.
P. (1), K. M., zeznan stron oraz pisma pozwanego z dnia 11 sierpnia 2008r. poprzez przyznanie waloru wiarygodnosci
zeznania pozwanego $w. E. P. (1) i w konsekwencji przyjecie tezy o pozorno$ci umowy z dnia 13 czerwca 2008r.

2. Bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy bedace logicznym nastepstwem wadliwej oceny dowodow polegajace
na przyjeciu, iz:

a) ,umowa doradztwa opiewata na taka kwote, gdyz strony laczylo jeszcze dodatkowe, ustne porozumienie dotyczace
rozliczenia kwoty prowizji, takie mianowicie, iz 50% tej kwoty powod mial zwréci¢ pozwanemu, ktéry ze swej strony
mial wyplaci¢ 100.000,00 zt $wiadkowi E. P. (1)”,

b) ,kwota prowizji obejmowala sprzedaz dwoch dzialek: dzialki stanowiacej wlasno$§é pozwanego i sgsiedniej, ktora
pozwany miat zamiar odkupié od jej wlascicieli”,

¢) ,rzeczywista strona umowy mial by¢ tes¢ powoda §wiadek K. J.”,

d) ,powod mial poéredniczy¢é w kontaktach z potencjalnym nabywca, mial uczestniczy¢ odno$nie formulowania
warunkéw umowy, platnosci”,

e) w spotkaniu w siedzibie (...) sp. z 0.0. w P. nie uczestniczyl powod,



f) umowa doradztwa byla pozorna i nie byla wykonywana przez powoda.

3. Obraze przepiséw prawa materialnego to jest art. 83 § 1 ke, przez jego zastosowanie w okolicznoéciach niniejszej
sprawy, gdy nie zostaly spelnione elementarne przestanki pozorno$ci o$wiadczen woli stron — w postaci z gory
powzietego zgodnego zamiaru stron o braku woli wywolywania skutkéw prawnych zlozonych przez siebie odwiadczen
woli,

4. Obraze przepisdéw prawa materialnego to jest art. 6 kc poprzez nalozenie na powoda obowiazku dowodzenia braku
pozorno$ci umowy doradztwa z dnia 13 czerwca 2008r., pomimo, ze to pozwany podnidst zarzut pozornoéci rzeczonej
umowy i to na nim, jako stronie wywodzacej z tego faktu skutki prawne ciazyt ciezar udowodnienia spelnienia
wszystkich przestanek pozornosci o§wiadczen woli stron,

5. Obraze przepisOw prawa materialnego to jest art. 65 § 2 ke poprzez jego nie zastosowanie a w konsekwencji
bledng wykladnie umowy doradztwa z dnia 13 czerwca 2008r. polegajaca na przyjeciu, iz rzeczona umowa dotyczyla
dwbch dzialek nadto, ze powod w ramach przedmiotowej umowy zobowigzany byt do: posredniczenia w kontaktach
z potencjalnym nabywca nieruchomos$ci stanowiacej wlasno$¢ pozwanego, uczestniczenia przy formulowaniu
warunkéw umowy zawieranej przez pozwanego, sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, a takze, iz zaplata
powodowi przez pozwanego ustalonego w umowie wynagrodzenia zalezala od wykonania powyzszych czynno$ci,

6. Obraze przepisoéw prawa materialnego to jest art. 355 § 2 kc poprzez jego niezastosowanie mimo, ze umowa
doradztwa z dnia 13 czerwca 2008r. zawarta zostala miedzy przedsiebiorcami.

W odpowiedzi na apelacje pozwany J. J. domagat sie jej oddalenia.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie jest uzasadniona mimo trafnoéci czesci podniesionych w niej zarzutow.

W szczegblnosci zastluguja na uwzglednienie zarzuty odnoszace sie do podstawy faktycznej wyroku tj. oceny
przeprowadzonych w sprawie dowod6w” i poczynionych na tej podstawie ustalen faktycznych.

Dokonujac oceny dowodéw Sad I instancji uznal za wiarygodne zeznania wszystkich przestuchiwanych w sprawie
$wiadkow oraz zeznania pozwanego.

Zdaniem Sadu zeznania te s3 logiczne, niesprzeczne i wzajemnie sie uzupelniaja. Tymczasem analiza tresci
przeprowadzonych w niniejszej sprawie dowodéw osobowych nie pozwala na wyprowadzenie takiego wniosku.

Whbrew stanowisku Sadu I instancji twierdzenia pozwanego, iz umowe doradztwa Nr (...) z dnia 13 czerwca 2008r.
strony zawarly dla pozoru, gdyz w sposéb $§wiadomy zawyzyly wysoko$¢é prowizji nie znalazly potwierdzenia w innych
dowodach, w tym przede wszystkim w zeznaniach $wiadka E. P. (1) (k.103-105 akt). Swiadek ten zeznal, iz wiedzial
od pozwanego, ze chce on sprzedaé dzialke polozona przy ul. (...) w G. i skontaktowal go z powodem, ktéry mial
potencjalnego nabywce na te dzialke. Wskazal tez, ze znane mu s3 umowy doradztwa zawarte przez strony, gdyz
pomagal te umowy zredagowaé. Jednak po okazaniu §wiadkowi dokumentu umowy z 13.06.2008r. zaprzeczyl aby
byl to dokument, w ktérego zredagowaniu uczestniczyl. R6znice dotyczyly sposobu oznaczenia prowizji. Wedlug jego
projektu kwota prowizji nie byla nominalnie oznaczona, lecz wskazany byl mechanizm jej obliczenia. Mechanizm ten
polegal na tym, iz do kwoty 400 zi za m® dzialki prowizja miala wynosié 2%, za$ od nadwyzki, ponad 400 m* powdd
miat otrzymac 80%, za$ pozwany 20%. Wskazal przy tym, ze wydaje mu sie, ze kwota prowizji okreSlona w umowie
zostala wyliczona wlaénie wg tego mechanizmu. Swiadek ten zeznal jednoczeénie, ze zawarl ustng umowe z powodem,
iz za udzielona pomoc otrzyma 1/3 prowizji naleznej powodowi, za$§ pozwany mial otrzymacé cze$¢ kwoty prowizji od
Swiadka.



Przytoczone powyzej zeznania E. P. (1) nie potwierdzaja zatem twierdzen pozwanego, ze strony laczylo dodatkowe
ustne porozumienie, wg ktorego powdd mial zwréci¢ pozwanemu 50% umownej wysoko$ci prowizji, a pozwany ze
swojej czeSci mial zaplaci¢ E. P. kwote 100.000 zl. Takich ustalenn miedzy stronami nie potwierdza tez zaden inny
dowod. Nawet twierdzenia samego pozwanego w tym zakresie sa wewnetrznie sprzeczne.

Skladajac informacyjne wyja$nienia podtrzymywane w toku przestluchania w charakterze strony (k. 100-102, 129-131)
pozwany twierdzil, ze do umowy zawartej przez strony zostat sporzadzony zalacznik zawierajacy rozliczenie prowizji.
Potwierdzil przy tym, ze jest to zalgcznik znajdujacy sie na k. 69 akt i ze dotyczyl on obu uméw: z 25.02.2008r.
(k.5)113.06.2008r. (k.88). Zalacznik ten wskazuje natomiast sposob obliczenia prowizji w kwocie 1572140 zt wedlug
mechanizmu oméwionego przez §w. E P.. Zatem powyzsze zeznania pozwanego s3 sprzeczne z jego twierdzeniem, ze
polowe ustalonej kwoty prowizji pozwany mial mu zwréci¢. Nadto wewnetrznie sprzeczne sg twierdzenia pozwanego
odnoszace sie do kwestii zaplaty czeéci prowizji na rzecz $wiadka E. P.. W odpowiedzi na pozew pozwany podal, iz to
powdd mial rozliczy¢ sie ze $wiadkiem. Takie tez stanowisko pozwany prezentowal w pisémie skierowanym do powoda
z dnia 11.08.2008r. (k.57). Tymczasem skladajac zeznania jako strona pozwany twierdzil, ze to on mial rozliczy¢ sie ze
Swiadkiem P.. To ostatnie twierdzenie pozostaje tez oczywidcie sprzeczne z zeznaniami E. P. (1), ktéry powolujac sie
na ustna umowe laczaca go z powodem twierdzil, ze wlasnie od powoda mial otrzymac 1/3 cze$¢ umodwionej prowizji
iz tej kwoty mial rozliczy¢ sie z pozwanym.

Stanowisko pozwanego w omawianym zakresie nie znajduje tez potwierdzenia w zeznaniach §wiadka K. J. (k.119),
ktory rowniez odwotal sie do zalacznika z k. 69 jako uzgodnionego sposobu obliczenia kwoty prowizji objetej umowa
stron.

Reasumujac te cze$¢ rozwazan stwierdzi¢ nalezy, iz stanowisko Sadu Okregowego, co do wiarygodno$ci zeznan
pozwanego zostalo podjete z naruszeniem granic oceny dowodéw okreslonych w art. 233 § 1 kpc.

Wskazanych twierdzen pozwanego nie potwierdza bowiem zaden dowo6d przeprowadzony w sprawie, w tym w
szczegoblnosci zeznania zawnioskowanego przez niego $w. E. P.. Nadto same twierdzenia pozwanego pozostaja ze sobg
sprzeczne.

Omoéwione wyzej dowody potwierdzaja natomiast stanowisko powoda co do sposobu ustalenia wysoko$ci prowizji
okre§lonej w umowie z dnia 13.06.2008r. Powdd konsekwentnie twierdzil bowiem, ze pozwany jako sprzedawca

nieruchomoéci byt zainteresowany otrzymaniem ceny 400 z} za m®, ewentualna nadwyzka od tej kwoty miala zostaé
rozliczona pomiedzy stronami w stosunku 20% do 80% na korzy$¢ powoda. Taki mechanizm ustalania prowizji opisal
$w. E. P. anadto wynika on z zalgcznika do umowy z k. 69 akt. Nie ma przy tym, zdaniem Sadu Apelacyjnego, znaczenia,
ze zalacznik ten zostal sporzadzony przy zawieraniu pierwszej z uméw doradztwa z dnia 25.02.2008r. (k.5-6), ktéra
poza nieruchomos$cia pozwanego obejmowata nieruchomo$c¢ sasiednia. Skoro sam pozwany potwierdzil, ze wskazany
w nim sposo6b ustalenia prowizji dotyczyt obu uméw (k.101), a wiec takze umowy z dnia 13.06.2008r.

Zatem twierdzenie powoda odnoszace sie do ustalen stron w przedmiocie wysokoéci prowizji naleznej powodowi na
podstawie zawartej przez strony umowy nalezalo uzna¢ za wiarygodne.

W tych warunkach brak bylo podstaw do przyjecia, ze umowa laczaca strony dotknieta jest sankcja niewaznosci z
powodu jej pozornosci.

Art. 83 § 1 ke w zdaniu pierwszym zawiera definicje czynnoSci prawnej pozornej. Zostala ona scharakteryzowana
poprzez wskazanie jej trzech elementéw: oS§wiadczenie woli musi by¢ zlozone dla pozoru, o§wiadczenie to musi byé
zlozone drugiej stronie, adresat o$wiadczenia woli musi zgadzaé sie na dokonanie czynno$ci prawnej jedynie dla
pozoru. Wszystkie te elementy musza wystapic lacznie.

Zlozenie o$wiadczenia woli tylko dla pozoru oznacza brak zamiaru wywolania skutkow prawnych, ktére normalnie
prawo laczy z tej tre$ci o§wiadczeniem. Jednocze$nie jednak osoba skladajaca o§wiadczenie dazy do wywolania pozoru
rzeczywistego dokonania czynno$ci prawnej, w takiej postaci na jaka wskazuje uzewnetrznione o$§wiadczenie woli.



Konieczne jest wiec by zachodzila sprzecznosé¢ pomiedzy tym, co strony deklarujg na zewnatrz, a tym do czego w
rzeczywistoS$ci zmierzaja.

Wymoég zgody adresata o§wiadczenia woli na pozornoé¢ oznacza, ze zgoda ta musi by¢ wyrazona i nie moze budzié
zadnych watpliwoséci. Wskazuje tez na konieczno$¢ istnienia porozumienia pomiedzy stronami co do dokonania
czynnoSci pozornej. Nadto zgoda drugiej strony na pozorno$¢ musi by¢ uprzednia w stosunku do pozornego
o$wiadczenia woli, a zatem powinna by¢ wyrazona najpo6zniej w chwili dokonywania czynnoSci pozorne;j.

Okolicznos$ci niniejszej sprawy nie daja natomiast zadnych podstaw do przyjecia, ze wyzej omdwione elementy
pozornosci zaistnialy. O$wiadczenie woli stron umowy z dnia 13.06.2008r. w czeSci obejmujacej obowigzek zaplaty
ustalonej co do wysokosci prowizji nie zostaly zlozone dla pozoru, gdyz strony nie przejawily w zaden sposob braku
zamiaru wywolania przez zlozenie tych oSwiadczen skutkow prawnych.

Takiego zamiaru nie mozna wyprowadzi¢ ani z zachowania powoda ani pozwanego. Jednak, co istotniejsze, material
dowodowy zebrany w sprawie nie pozwala na przyjecie, aby pomiedzy stronami istnialo porozumienie na dokonanie
czynnos$ci pozornej. Nawet gdy pozwany dzialal z takim zamiarem, to nie wykazal w sposo6b jasny i nie budzacy
watpliwosci, ze powdd na to wyrazil zgode i to najp6zniej w chwili zawarcia umowy z dnia 13.06.2008r.

W toku uzupehliajacego dowodu z przesluchania stron przeprowadzonego na rozprawie apelacyjnej w dniu
19.05.2011r. (k.206-208) pozwany przyznal, ze ani w trakcie zawierania umowy z dnia 25.02.2008r., ani w z dnia
13.06.2008r. (ktbéra zgodnie z § 4 zastepowala umowe poprzednia) nie uzgadnial z powodem w jakim zakresie nie
bedzie ona wywolywa¢é skutkéw prawnych.

Pozwany nawet nie wskazal wiarygodnych przyczyn dla ktérych strony w sposéb znaczacy mialyby zawyzy¢ umowiong
kwote prowizji. Twierdzenie, ze chodzilo o zwiekszenie kosztoéw transakeji, co mialo skutkowaé¢ zmniejszeniem
obcigzen podatkowych, jest malo przekonujace, a przy tym musialoby zosta¢ ocenione jako zmierzajace do obejscia
prawa. Natomiast argument o istnieniu po stronie pozwanego obowigzku dokonania rozliczen ze $w. E. P. jest
bezpodstawny, skoro z zeznan tego $wiadka wynika, ze cze$¢ przypadajacej na niego kwoty prowizji mial otrzymadé
od powoda.

Zaznaczy¢ tez trzeba, ze mimo zgloszenia zarzutu pozornoSci umowy pozwany w toku postepowania przed Sadem
I instancji zgadzal sie zaplaci¢ pozwanemu z tytulu prowizji nizsza kwote. Juz w odpowiedzi na pozew wskazal, ze
rzeczywistg wolg stron bylo uzyskanie przez powoda srodkéw finansowych w wysokos$ci okolo 780.000 zt (k. 53-54)
natomiast na rozprawie w dniu 23.03.2010r. zaproponowal zaptate kwoty 600.000 zl (k.102). Oznacza to, ze zarzut
pozornosci faktycznie dotyczyt nadwyzki ponad uznawana kwote, a nie calej wysokos$ci prowizji, a tym bardziej calej
umowy.

Z powyzszych rozwazan wynika, iz stanowisko Sadu I instancji dotyczace pozornoSci umowy doradztwa zawartej przez
strony w dniu 13.06.2008r. jest bledne i narusza art. 83 § 1 kpc. Nalezy tez zgodzi¢ sie ze skarzacym, ze stanowisko
to jest wewnetrznie sprzeczne. Z jednej bowiem strony Sad Okregowy stwierdzil niewazno$¢ umowy z powodu jej
pozornosci, z drugiej za$ uznal, ze powodowi nie nalezy sie umoéwiona kwota prowizji, gdyz umowy nie wykonat.
Nie wymaga tymczasem blizszego uzasadnienia teza, ze wykonanie umowy pozornej jako bezwzglednie niewaznej ze
skutkiem ex tunc nie moglo mie¢ zadnego wplywu na ewentualna zasadno$¢ dochodzonych przez powoda roszczen.

Powyzsza konstatacja nie przesadza jednak o zasadno$ci apelacji powoda.

W ocenie Sadu Apelacyjnego umowa, z ktérej powodd wywodzi swoje roszczenie jest bezwzglednie niewazna jednak z
innej przyczyny niz przyjal to Sad Okregowy.

Jak wynika z treéci § 1 umowy doradztwa nr (...). (k.88-89) zleceniodawca (pozwany) zlecil zleceniobiorcy (powodowi)
wykonanie czynno$ci doradztwa w pozyskaniu klienta (kupujacego) dla nieruchomosci niezabudowanej lub jej czeSci
polozonej w G. przy ul. (...) GD (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Ponoc.



Zleceniodawca (pozwany)oswiadczyl przy tym, ze jest wlaScicielem tej nieruchomosci. W paragrafie 2 umowy strony
ustalily wysoko$¢ naleznej powodowi prowizji w wypadku zakupu nieruchomosci przez podmioty okreslane w § 3 tej
umowy.

Z ustalen dokonanych w sprawie wynika nadto, ze pod pojeciem ,doradztwa” powd6d rozumial ogél jego dzialan
podjetych w celu pozyskania nabywcy na przedmiotowa nieruchomosé¢. Ustalenie to zostalo poczynione na podstawie
zeznah samego powoda.

W ocenie Sadu Apelacyjnego wskazana umowa ze wzgledu na swojg treS¢ stanowi umowe posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami okres§long w art. 180 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomog$ciami (tekst
jednolity D.U. z 2010r., Nt 102, poz. 651) — zwana dalej u.g.n.

Wedlug tego przepisu przez umowe posrednictwa posrednik w obrocie nieruchomo$ciami lub podmiot prowadzacy
dzialalnos$¢, o ktérej mowa w art. 170 ust. 3, zobowiazuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynno$ci
zmierzajacych do zawarcia umoéw wymienionych w ust. 1, a zamawiajacy zobowigzuje sie do zaplaty poérednikowi w
obrocie nieruchomos$ciami lub podmiotowi wynagrodzenia. Stosownie natomiast do art. 179 ust. 3 u.g.n. prowadzenie
dzialalnoSci w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest
mozliwe w przypadku, gdy czynnosci z zakresu posérednictwa beda wykonywane przez posrednikow w obrocie
nieruchomo$ciami. Posrednikiem moze by¢ osoba fizyczna lub prawna spelniajaca wymogi okreslone w art. 182 u.g.n.,
ktorej przyznano licencje zawodowa w zakresie posrednictwa. Posrednik nabywa prawo do wykonywania zawodu
oraz uzywania tytutu ,posrednik w obrocie nieruchomosciami” z dniem wpisu do centralnego rejestru posrednikow w
obrocie nieruchomo$ciami (art. 179 ust. 4 u.g.n.). Ustawa reguluje podstawowe obowiazki posrednikéw w art. 181 ust.
1-3 zobowiazujac ich do wykonywania czynnosci zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa i standardami
zawodowymi, ze szczegolng starannoScia wlasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnoéci oraz zasadami etyki
zawodowej. Posrednik ma tez obowiazek stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych oraz podlega obowigzkowemu
ubezpieczeniu odpowiedzialnoéci cywilnej. Uchybienie tym obowiazkom sankcjonowane jest odpowiedzialnoécia
zawodowa (art. 183 u.g.n.). Natomiast art. 198 ust. 2 u.g.n. penalizuje prowadzenie dzialalnoSci w zakresie
posrednictwa bez posiadania odpowiedniej licencji.

Jak juz zostalo wskazane, w zawartej przez strony umowie z dnia 13.06.2008r. powdd zobowigzal sie wykonaé
na rzecz pozwanego czynnosci ,doradztwa” w pozyskiwaniu klienta (kupujacego) dla nieruchomosci stanowiacej
wlasno$é pozwanego, przy czym pod pojeciem ,doradztwa” rozumiano og6l dzialalnosci w celu pozyskania nabywcy
przedmiotowej nieruchomosci. Pozwany za$ zobowiazal sie zaplaci¢ powodowi wynagrodzenie. Tej tre$ci umowa
odpowiada definicji umowy posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami okreslonej w art. 180 ust. 4 u.g.n. Jak
wynika z zeznan powoda zlozonych na rozprawie apelacyjnej w dniu 19.05.2011r. (k.205-206) w chwili zawierania
umowy z pozwanym powédd prowadzit dzialalnoé¢ gospodarcza — Firme Handlowo Uslugowa (...) — M. S.,
ktorej przedmiotem dzialalnosci byto doradztwo ekonomiczno-inwestycyjne w zakresie prowadzenia dzialalnoSci
gospodarczej. Faktycznie powdd w ramach prowadzonej dzialalnosci wykonuje miedzy innymi takie czynnosci jak
nabywanie nieruchomoéci na swoja rzecz w celu dalszej ich odsprzedazy.

Powdd nie mial i nie ma licencji posrednika w obrocie nieruchomosciami.

Z powyzszego wynika, ze powod prowadzacy innego rodzaju dzialalnoé¢ niz posrednictwo w obrocie
nieruchomo$ciami i nie posiadajacy licencji po$rednika nie mogl skutecznie zawrze¢ umowy posrednictwa, zas
zawarta z pozwanym umowa dotknieta jest sankcja niewazno$ci bezwzglednej wynikajacej z art. 58 § 1 ke. Umowa
ta bowiem narusza bezwzglednie obowiazujace przepisy u.g.n., ktore dopuszczaja zawieranie umow posrednictwa
wylacznie przez osoby posiadajace status posrednika, a tego warunku powdd nie spelnial.

Podobny poglad wyrazil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 stycznia 2011r., w sprawie V CSK 173/10 (LEX nr 737395)
stwierdzajac, ze podmiot prowadzacy innego rodzaju dzialalno$¢ gospodarcza i nie majacy licencji poSrednika nie
moze skutecznie zawrze¢ umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. Skoro przepis zabrania prowadzenia



posrednictwa osobom nieposiadajacym odpowiedniej licencji zawodowej pod grozba kary, to nie mozna przyjmowac,
ze umowa posrednictwa zawarta przez osobe niemajaca takich uprawnien jest wazna. Sad Apelacyjny — w skladzie
rozpoznajgcym niniejsza sprawe — w pehli przychyla sie do powyzszego stanowiska i argumentacji zawartej na jego
uzasadnienie bez potrzeby jej powielania.

Podkresli¢ jednoczesnie nalezy, iz umowa stron nie moze by¢ kwalifikowana jako umowa o $wiadczenie ushlug, do
ktdrej nalezy stosowaé przepisy o zleceniu, tj. umowa okre$lona w art. 750 kc — jak blednie przyjal do Sad I instancji.
Po pierwsze dopuszczenie mozliwoéci takiej kwalifikacji przedmiotowej umowy oznaczaloby obejécie bezwzglednie
obowiazujacych przepis6w prawa, co jest niedoposzczalne. Po drugie za$ art. 750 ke wyraznie stanowi, ze do umoéw o
Swiadczenie ustug, ktdre nie sa uregulowane innymi przepisami, stosuje sie odpowiednio przepisy o zleceniu. Skoro
wiec umowa posrednictwa jest uregulowana w przepisie u.g.n. — to nie mozna do niej stosowac art. 750 ke, a w dalszej
kolejnosci przepiséw o zleceniu (por. wyrok S.N. z dnia 12.01.2007r., IV CSK 267/06, OSNC 2008/1/14).

Kierujac sie powyzszymi wzgledami Sad Apelacyjny uznal, Ze umowa z dnia 13.06.2008r. jest umowa bezwzglednie
niewazng od chwili jej zawarcia (art. 58 § 1 ke) i jako taka nie wywoluje zadnych skutkéw prawnych. Roszczenie
dochodzone przez powoda w oparciu o te umowe nie moglo wiec zosta¢ uwzglednione. Oznacza to, ze rozstrzygniecie
Sadu Okregowego, mimo blednego uzasadnienia, w ostatecznym wyniku odpowiada prawu.

Na zakonczenie wskaza¢ tez nalezy, ze Sad Apelacyjny miat obowigzek uwzglednié z urzedu stwierdzona niewaznosc
umowy na podstawie art. 58 § 1 ke, mimo braku stosownego w tym zakresie zarzutu. Zar6wno w doktrynie prawa jak i
orzecznictwie Sadu Najwyzszego zgodnie przyjmuje sie, ze Sad odwolawczy nie jest zwigzany zarzutami dotyczacymi
naruszenia prawa materialnego i zobowiazany jest do prawidlowego stosowania tych przepiséw, nawet gdy strona nie
zarzuca ich naruszenia.

Majac te wzgledu na uwadze Sad Apelacyjny, na mocy art. 385 kpc orzekt jak w sentencji wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art.98 § 11 3 kpc, art. 99 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc
oraz § 12 ust. 1 pkt. 2 w zw. z § 6 pkt. 7 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat
za czynno$ci radcow prawnych (...) (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.).



