Sygn. akt I ACa 641/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 grudnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Lewandowski (spr.)
Sedziowie: SA Zbigniew Merchel
SA Barbara Lewandowska
Protokolant: sekr. sad. Malgorzata Naro6g - Kaminska

po rozpoznaniu w dniu 17 grudnia 2013 r. w Gdanisku na rozprawie
sprawy z powodztwa H. R.

przeciwko A. B. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 5 czerwca 2013 r. sygn. akt I C 558/10

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 5.400 (piec tysiecy czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego;

ITI. zasadza od Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gdansku na rzecz adwokat M. F. kwote 5.400 (pie¢ tysiecy
czterysta) zlotych powiekszona o obowiazujaca stawke od towardéw i uslug tytulem zwrotu kosztow nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Na oryginale wlasciwe podpisy.

UZASADNIENIE

Pow6d H. R. domagal sie zasadzenia od pozwanego A. B. (1) kwoty 277 000 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenia od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu. W
uzasadnieniu powddztwa twierdzil, ze dochodzona kwota jest naleznym mu wynagrodzeniem za prace wykonane dla



powoda zwigzane z taczaca strony umowa posérednictwa sprzedazy trzech nieruchomosci oraz podjetymi dzialaniami
dotyczacymi przeksztalcenia funkeji przestrzennej nieruchomosci.

Wyrokiem zaocznym z dnia 20 pazdziernika 2012r. uwzgledniono powodztwo. Od tego wyroku pozwany wni6st
sprzeciw domagajgc sie uchylenia wyroku zaocznego i oddalenia powbddztwa. Pozwany zaprzeczyl aby strony laczyta
umowa zobowiazujaca go do zaplaty dochodzonej przez powoda kwoty.

Wyrokiem z dnia 5 czerwca 2013r. Sad Okregowy w Gdansku uchylil wyrok zaoczny, oddalil powodztwo w calo$ci,
orzekl o kosztach procesu oraz niepokrytych kosztach pomocy prawnej udzielnej z urzedu. Podstawa zaskarzonego
wyroku byly nastepujgce ustalenia:

A. B. (2) jest wlascicielem nieruchomosci polozonych we wsi K. oraz wsi K.. Do 2005r. nieruchomoéci te mialy
przeznaczenie rolnicze. W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (...) na
lata 1999-2015 dzialki powoda byly ujete jako tereny rozwojowe z przeznaczeniem na lokalizacje ustug, hurtowni,
zakladow produkeyjno-ustugowych. Obecnie zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego z dnia
25 pazdziernika 2005r. dzialki polozone sie na terenach przeznaczonych dla obiektéw produkeyjnych, ustugowych,
skladow, magazynoéw, obiektow handlowych o powierzchni ponad 2000 m(?.

W zwiazku z korzystnym polozeniem nieruchomosci A. B. (2) zamierzal je sprzedaé na rzecz inwestoréw. W tym celu
ok. 1997r. czynil starania o zmiane przeznaczenia nalezacych do niego gruntéw z rolniczego na produkeyjno- ustugowe.
W 2000r pozwany i jego zona skontaktowali sie z powodem z zamiarem po$redniczenia w dokonaniu sprzedazy
nieruchomosci. H. R. od 1995r. do 2009r. prowadzil w P. dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) Doradztwo (...),
ktorej przedmiotem bylo m. in. posrednictwo w obrocie nieruchomoéciami.

W dniu 17 lutego 2003r strony zawarly umowe poérednictwa. Zgodnie z § 4 umowy wynagrodzenie powoda mialo

wynies¢ 4 z1 za m”® powierzchni sprzedawanej nieruchomosci. Wynagrodzenie mialo zosta¢ wyplacone po przekazaniu
od kupujacego naleznoéci na konto zleceniodawcy lub gotéwkowe

W dniu 4 kwietnia 2003r. A. B. (2) udzielil powodowi pelnomocnictwa do posredniczenia przy sprzedazy
nieruchomoéci oraz wystepowania przed organami administracji rzagdowej i samorzadowe;j.

Po podpisaniu umowy posrednictwa H. R. rozpoczal poszukiwania inwestora, a takze podjat dzialania w celu
przygotowania projektu urbanistycznego odno$nie mozliwosSci przekwalifikowania gruntow. Powod kontaktowal sie
z wladzami gminy (...), sprawdzal dokumentacje geodezyjng i rejestry gruntéw, uzyskiwal informacje na temat
warunkéw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy. Wtadze gminy juz w tym czasie
rozwazaly zmiane przeznaczenia gruntéw na cele produkeyjno ustugowe.

Powdd skontaktowal sie z A. K., ktory na jego zlecenie opracowat koncepcje urbanistyczng nieruchomosci pozwanego.
Koncepcja urbanistyczna byta uzgodniona z pozwanym. A. K. skontaktowal H. R. z B. S.. Nastepnie powod z B. S.
zobowiazali sie wzgledem pozwanego, ze zaplaca za jego nieruchomosci po przeksztalceniu przeznaczenia gruntow
zgodnie z opracowana koncepcja urbanistyczna.

W dniu 11 lipca 2003r. strony postanowily, ze umowa sprzedazy zostanie zawarta pod warunkiem zawieszajacym, ze
uzyskaja uchwale rady gminy o przeksztalceniu gruntu z rolnego na nierolny. Cena nieruchomosci zostala ustalona
na 10 100 000 zl. B. S. zaplacil zadatek w wysokoSci 200 000 zt w dniu 15 lipca 2003r.

Przed zawarciem tej umowy B. S. i H. R. proponowali pozwanemu zawarcie umowy spolki. A. B. (2) jako wktad mial
wnieé¢ swoje nieruchomosci. Jednak na to sie nie zgodzil. Z uwagi na to doszlo do zawarcia umowy przedwstepne;j
sprzedazy nieruchomosci.



W dniu 16 lipca 2003r. H. R. zawarl z B. S. porozumienie o wspdlpracy na mocy ktorego powod przyjal do wykonania
nastepujace zadania; koordynacje prac zwigzanych ze zmiang przeznaczenia nieruchomosci oraz prowadzenie
negocjacji z ewentualnymi klientami.

Po zwarciu umowy przedwstepnej B. S. zlecit M. S. opracowanie nowej koncepcji urbanistycznej. M. S. opracowywata
na zlecenie Gminy (...) projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. B. S. zaplacit powodowi 10 000
zl na poczet jego wydatkow zwiazanych ze staraniami w znalezieniu inwestora. Powod zalatwial w Urzedzie Gminy na
rzecz B. S. sprawy zwigzane ze zmiang przeznaczenia nieruchomosci powoda.

W zwiazku z tym, ze w okreSlonym w umowie przedwstepnej terminie nie doszlo do uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, umowa przyrzeczona nie zostala zawarta. W 2005r. B. S. wytoczyl powodztwo o
zwrot podwoéjnego zadatku tj. kwoty 400 000 zt solidarnie od K. B.i A. B. (1). Sad Okregowy w Poznaniu zasadzil kwote
200 000 zL, przyjmujac ze pozwani nie przyczynili sie do niezachowania terminu zawarcia umowy przyrzeczonej,

W pazdzierniku 2005r. Rada Gminy uchwalila miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Wowczas powdd
rozpoczal kolejne starania o znalezienie inwestorow. Wyslane pisma nie przyniosly jednak rezultatéw. Jednym z
potencjalnych inwestoréw byl J. S., ktorego powodd poznal jeszcze przed zmiang przeznaczenia gruntéw. Byl on
zainteresowany nabyciem gruntéw, chcial jednak najpierw zawrze¢ umowe przedwstepna. Strony umoéwily sie u
notariusza, celem zawarcia umowy przedwstepnej, jednak W. S. sie nie pojawil. Ostatecznie A. B. (2) pismem z dnia
27 marca 2007r. cofngl powodowi pelnomocnictwo do reprezentowania go przy probach sprzedazy. (...) te nadal
pozostaja wlasnoscia powoda i jego zony.

W ocenie Sad Okregowego powddztwo nie jest zasadne. Strony laczyla umowa poérednictwa sprzedazy
nieruchomoéci.. Zlecenie posrednictwa obejmowato wykonanie niezbednych czynnosci

celem doprowadzenia do sprzedazy nieruchomosci, a w szczeg6lnosSci wyszukanie wlasciwego klienta, przedlozenie
notariuszowi dokumentéw niezbednych do zawarcia umowy. Powdd mial otrzymaé wynagrodzenie po przekazaniu
przez kupujacego ceny. Niespornym jest, ze do zawarcia transakcji nie doszto.

Umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomosci jest umowa niewazna, gdyz powod nie posiadal wymaganej licencji
zawodowej posrednika obrotu nieruchomosciami. Wbrew odmiennemu twierdzeniu powoda nie ma obecnie podstaw
do odmiennej kwalifikacji zawartej przez strony umowy. Powod wyraznie nazwal umowe, umowa posrednictwa
sprzedazy nieruchomosci. Dopiero gdy strona pozwana zakwestionowala fakt posiadania przez niego licencji
zawodowej zaczal wykazywaé, ze zawarta umowa nie jest umowa posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
twierdzac, ze dotyczy ona prowadzenia negocjacji z klientami, uzgodnien z wltadzami gminy zmierzajacymi do zmiany
przeznaczenia gruntu. Powod wskazywala jednocze$nie, ze dla okreslenia charakteru umowy nalezy okreslic jej glowny
cel. Sad Okregowy stwierdzil, ze biorac pod uwage zgodny zamiar stron i cel umowy nalezy przyja¢, ze bylo nim
doprowadzenie do sprzedazy nieruchomo$ci.

Dodatkowo Sad Okregowy zauwazyl, ze nie zostal osiagniety cel umowy., jakim bylo zbycie nieruchomosci. Zgodnie
z § 5 umowy wynagrodzenie miato zosta¢ wyplacone po przekazaniu nalezno$ci przez kupujacego. Skoro zatem do
sprzedazy nieruchomosci nie doszlo, to i tak powodowi nie nalezaloby sie wynagrodzenie.

Wyrok Sadu Okregowego w pkt. 11 II zostal zaskarzony apelacja powoda, ktory zarzucil;

- bledne ustalenie faktyczne dotyczace ustalenia zamiaru stron umowy z dnia 17 lutego 2003r. co do podjecia
przez powoda dzialan w przedmiocie przeksztalcenia gruntéw rolnych pozwanego w grunty pod zabudowe obiektow
handlowych, przekazania powodowi kwoty 10 000 zt przez $wiadka K. B. na poczet wydatkéw zwigzanych ze
znalezieniem inwestora, znacznego wkladu powoda w przyczynienie sie do zrealizowania projektu przeksztalcenia
gruntéw pozwanego pod zabudowe wielkogabarytows - dzialan pozwanego od 2006r. uniemozliwiajacych powodowi
realizacje posrednictwa sprzedazy nieruchomoSci,



-naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw z art. 227 przez naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow,

Wskazujac na te zarzuty powdd wniost o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powddztwa w calosci i
utrzymanie w mocy wyroku zaocznego, zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw procesu ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie. Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére moga
stanowi¢ podstawe rozstrzygniecia sprawy w postepowaniu apelacyjnym. W pierwszym rzedzie konieczne jest
wyjadnienie czy istnieja podstawy aby ustali¢ okoliczno$ci, ktére moga stanowi¢ podstawe przyjecia, Ze roszczenie
powoda jest uzasadnione tak co do zasady jak i wysokoSci.

Powdd twierdzil, ze domaga sie zaplaty wynagrodzenia za czynno$ci dokonane przy wykonywaniu laczacej strony
umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomosci. Okoliczno$cig

niesporng jest, ze powod nie mial licencji zawodowej posrednika w obrocie nieruchomoéci. Trafnie zatem Sad
Okregowy zauwazyl, ze jest to umowa niewazna, gdyz zawarta z naruszeniem obowiazujacego wowczas art. 179 ust
3 u.g.n. Sad pierwszej instancji w uzasadnieniu wyroku przytacza orzecznictwo Sadu Najwyzszego w $wietle, ktorego
umowa o poSrednictwo w obrocie nieruchomog$ciami zawarta z osoba nie majaca uprawnien do wykonywania zawodu
posrednika w obrocie nieruchomosciami jest niewazna, Poglad ten Sad Okregowy zaaprobowal. Istotnie- brak jest
przekonujacych argumentow aby go podwazac.

Proba konwersji zwartej przez strony umowy w inng umowe- umowe zlecenia, umowe podobna do umowy zlecenia
czy tez umowy nienazwanej nie jest mozliwa. Przede wszystkim strony wyraZnie ustalily, ze zawarta umowa jest
umowa posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci. Ponadto powod zobowigzal sie do podjecia czynnos$ci typowych
dla umoéw posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. Wreszcie strony przewidzialy jedno wynagrodzenie za calo$¢
dzialan pozwanego, platne po zaplaceniu nalezno$ci przez kupujacego. W umowie nie przewidziano, zadnego
innego wynagrodzenia, w szczegdlnos$ci za czynno$ci zmierzajace do uzyskania zmiany przeznaczenia nieruchomosci
bedacych wlasnoscia pozwanego. Wyraznie tez okreSlono wysoko$ci wynagrodzenia. Nie bylo ono zalezne od wzrostu
warto$ci gruntéw wskutek uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego gminy.

Sad Okregowy wbrew zarzutowi apelacji, nie przyjal, ze dzialania powoda dotyczace uzyskania zmiany przeznaczenia
gruntéw nie byly zgodne z wola stron, lecz ze nie ma podstaw aby porozumienie dotyczace tej kwestii uzasadnialo
uznanie, ze strony laczyla inna umowa niz umowa poérednictwa w sprzedazy nieruchomosci. Dzialania zmierzajace
do zmiany przeznaczenia gruntéw byly bowiem bezposrednio zwigzane z poszukiwaniem potencjalnych nabywcow
nieruchomoéci. Na marginesie jedynie nalezy zauwazy¢, ze brak jest dostatecznych podstaw do wyrdznienia trzeciej
rownorzednej z umowami "nazwanymi" i "nienazwanymi" kategorii uméw " mieszanych", jak to ujmuje powod. W
istocie bowiem trudno wskazaé swoista dla nich metode postepowania w celu ustalenia ich rezimu prawnego. Niektore
z tych umoéw nalezy traktowaé jako umowy nazwane; dotyczy to uméw, w ktoérych essentialia negoti okreslonej
umowy nazwanej tak dalece przewazaja z punktu widzenia gospodarczego lub funkcjonalnego, ze uzasadnione jest
stosowane do niej globalnego rezimu prawnego danej umowy szczegdblnej (teoria absorpcji). Natomiast w pozostalych
przypadkach podlegaja one w zasadzie takiemu samemu traktowaniu jak wszystkie umowy nienazwane. Mozna tu
co najwyzej mowié o szerszym wykorzystaniu dla nich analogia legis ( por. Z. Radwanski Teoria umoéow, Warszawa
1977 s. 241-242 ) Analiza umowy laczacej strony wskazuje, ze zamiar uzyskania zmiany przeznaczenia gruntow byt
Scidle funkcjonalnie zwigzany z poszukiwaniem nabywcy nieruchomogci, a niewatpliwym celem gospodarczym byta
jej sprzedaz.

W umowie posrednictwa okreSlono minimalng cene za jaka grunty moga by¢ sprzedane. Powod trafnie zauwaza,
ze kwoty takiej nie mozna byloby uzyskac ze sprzedazy gruntéw ornych. Nie §wiadczy to jednak o tym, ze strony
laczyta inna umowa niz umowa posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. Nie sposéb takze pomingé faktu, ze



takze po uzyskaniu zmiany przeznaczenia gruntéw w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie udato
sie znalez¢ nabywcy, ktory proponowalby oczekiwang cene i nieruchomosci te nie zostaly sprzedane. Nie ma tez
podstaw do przyjecia, ze postepowanie pozwanego w stosunku do powoda bylo nielojalne i uniemozliwiato znalezienie
inwestora.

Niezaleznie od powyzszego brak jest jakichkolwiek dowodéw mogacych uzasadniaé roszczenie do wysoko$ci. Powod
poprzestal jedynie na wyrazeniu swojego przekonania co do warto$ci wykonanych przez niego prac. Nie wskazywal na
zadne porozumienia stron dotyczace tej kwestii ani jakiekolwiek okoliczno$ci pozwalajace na weryfikacje stanowiska
powoda.

Podnoszone przez powoda w apelacji okoliczno$ci dotyczace podjecia wspdlpracy z pozwanym jeszcze przed
zawarciem umowy posrednictwa, doniosloéci czynnosci powoda dla uzyskania zmiany przeznaczenia gruntow
pozwanego czy tez zasadnoS$ci ustalen w sprawie otrzymania przez powoda kwoty 10 000 zl nie prowadza do
jakichkolwiek konkluzji dotyczacych zasadno$ci roszczenia.

Biorgc powyzsze okolicznoéci pod uwage Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w pkt. I. Na podstawie
art. 98 k.p.c. orzeczono jak w pkt. II. O kosztach pomocy prawnej udzielonej powodowie z urzedu orzeczono na
podstawie § 19 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu ( Dz.
U. Nr 163 poz. 1348 ze zm.).



