Sygn. akt VI A Ca 585/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 listopada 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Teresa Mroz

Sedzia SA— Agata Zajqc (spr.)

Sedzia SO del. — Maja Smoderek

Protokolant: sekr. sqd. Katarzyna Kedzierska

po rozpoznaniu w dniu 13 listopada 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. K.

przeciwko (...) Sp.zo.0.wW., (...)Sp.zo.0.w W.1i (...)Sp.zo.0.wW.
o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 5 wrzesnia 2012 r., sygn. akt XX GC 309/11

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od M. K. na rzecz (...) Sp.zo.o. wW., (...) Sp. zo.o. w W.1 (...) Sp. z 0.0. w W. kwoty po
1.800 (jeden tysiqc osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 585/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 kwietnia 2011 r. M. K. wniosla o zasadzenie od pozwanych: (...) sp.z0.0.wW., (...) sp.z0.0. wW.
i(...) sp. z 0.0. w W. solidarnie kwoty 686 000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 21 wrze$nia 2007 r. do dnia zaplaty.

Pozwani wniesli o oddalenie powo6dztwa.

Wyrokiem z dnia 5 wrzeénia 2012 r. Sad Okregowy oddalil powddztwo i zasadzil od powddki na rzecz pozwanych
kwote 7 251 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy dokonal nastepujacych ustalen faktycznych:

Powodka prowadzila dzialalnoé¢ gospodarcza, ktorej przedmiotem bylo posrednictwo w obrocie nieruchomog$ciami.



W dniu 23 kwietnia 2007 r. powodka zawarla umowe z (...) sp. z 0.0., w imieniu ktérej dzialal wskazany jako prokurent

S. P., przedmiotem umowy bylo poérednictwo w nabyciu m.in. kamienicy polozonej we W. o pow. 3 800 m” za cene
42 mln zl, stosowne wynagrodzenie ustalono umowg z 23 kwietnia 2007 .

W dniu 17 maja 2007 1. R. N. jako sprzedajacy zawarl z P. S. dzialajgcq w imieniu (...) sp. z 0.0. jako kupujagcym umowe
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci polozonej we W. za cene brutto 48 800 000 zl.

Umowa z dnia 22 czerwca 2007 r. zostala rozwigzana umowa z 17 maja 2007 r.

W dniu 22 czerwca 2007 1. R. N. jako sprzedajacy zawarl z J. U. oraz T. K. dzialajacymi w imieniu spoékki (...) sp. z o.0.
jako kupujacym umowe przedwstepng sprzedazy tej samej nieruchomosci za cene 35 min zl.

W dniu 20 lipca 2007 r. powbdka otrzymala informacje od S. P., ze jego spdlka odstgpila od umowy nabycia
nieruchomosci, a nieruchomo§¢ ta zostala nabyta przez inng spétke, niezwigzana kapitatlowo z (...) sp. z o.0.

21 wrzeénia 2007 r. zostala zawarta umowa przenoszgca wlasno$¢ miedzy R. N. a (...) sp. z o.0.
Udzialowcem wszystkich pozwanych spoétek jest (...) z siedziba w L..

0Od 30 stycznia 2007 1. w spolce (...) sp. zo0.0. wW. (do 27 grudnia 2007 r. — (...) sp. z 0.0.) ustanowiono reprezentacje
przez dwoch czlonkdw zarzadu tacznie lub czlonka zarzadu lacznie z prokurentem, zmiana ta zostala ujawniona w
KRS w dniu 26 lutego 2007 .

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze wskazang przez powoda podstawa prawna zadania jest art.
416 k.c., co uniemozliwia sagdowi rozpoznanie zadania w oparciu o inne podstawy prawne z uwagi na grozbe orzeczenia
ponad zadanie, przywolujac poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 2 grudnia 2011 r. III CSK 136/11.

Zdaniem Sadu Okregowego wskazana podstawa prawna wymaga wykazania, ze czynu niedozwolonego dopuscila sie
osoba wchodzaca w sklad organu osoby prawnej — prawidlowo powolana i dzialajgca w imieniu tej osoby prawne;j.

W ocenie Sadu Okregowego okoliczno$é, ze S. P. podpisal w imieniu (...) sp. z 0.0. umowe z powddka, nie
majac stosownego umocowania, nie prowadzi do odpowiedzialnoéci (...) sp. z 0.0. na podstawie art. 416 k.c., a w
konsekwencji — do odpowiedzialno$ci pozostalych pozwanych spolek.

Zdaniem Sadu Okregowego dzialania S. P. nie byly dzialaniami organu pozwanej spdiki (...) sp. z 0.0., a wobec braku
podstaw do przypisanie odpowiedzialnoSci (...) sp. z 0.0., nie ponosza tez odpowiedzialnoSci na podstawie art. 422
k.c. pozostali pozwani.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosta powddka, zaskarzajac wyrok w caloéci i zarzucajac:

- nie rozpoznanie istoty sprawy przez pominiecie, ze powodka jako zrédlo odpowiedzialno$ci pozwanych wskazala
na fakt $wiadomego skorzystania przez pozwane w osobach je reprezentujacych, tj. S. P., P. S. i T. K. ze §wiadczenia
spelnionego przez powodke w oparciu o niewazng umowe posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami;

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na nierozwazeniu wszechstronnie materialu dowodowego, w szczegoélnosci
pominieciu w poczynionych ustaleniach faktéw wynikajacych z protokolu zeznan $§wiadka S. P. z dnia 2 kwietnia 2010
r. zlozonych w sprawie 2 Ds.87/10/11, z ktorego wynika, ze P. S. — drugi czlonek organu uprawnionego do reprezentacji
(...) sp. z 0.0. wiedziala o podpisaniu przez S. P. umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami z powodka z
uchybieniem zasad reprezentacji sp6lki, bezposrednio po tym fakcie, a nastepnie jako czlonek zarzadu (...) sp. z
0.0. uprawniony do samodzielnej reprezentacji, Swiadomie skorzystala ze §wiadczenia spelnionego przez powodke w
oparciu o niewazng umowe, podobnie jak czlonek zarzadu (...) sp.z 0.0. T. K,;



- naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 233 k.p.c. polegajace na niewskazaniu w uzasadnieniu wyroku
ktore z powolanych przez powoddke faktéw majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy Sad uznal za
udowodnione, w tym powodéw, dla ktérych nie poczynil zadnych ustalenn odnosnie wiedzy P. S. - drugiego czlonka
organu uprawnionego do reprezentacji (...) sp. z 0.0. , o podpisaniu przez S. P. umowy posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami z powddka z uchybieniem zasad reprezentacji, a takze stanu $wiadomosci T. K. w tym wzgledzie
oraz niewskazaniu przyczyn dla ktérych Sad faktycznie pomingl — odméwil mocy dowodowej protokolowi zeznan
Swiadka S. P. z dnia 2 kwietnia 2010 r. zlozonych w sprawie 2 Ds.87/10/11;

- naruszenie art. 227 k.p.c. polegajace na blednym uznaniu, ze powolany, podlegajacy dowodzeniu fakt przekazania
szczegblow oferty sprzedazy (...) sp. z 0.0.1 (...) sp. z 0.0. przez P. S. ze $wiadomo$cia pozyskania jej w oparciu
o niewazna umowe podpisang przez S. P. w imieniu (...) p. z 0.0. z uchybieniem zasad reprezentacji oraz fakt
wiedzy (Swiadomosci) czlonka zarzadu spolki (...) sp. z 0.0. T. K. o okoliczno$ciach pozyskania oferty sprzedazy
nieruchomoéci od M. K. nie maja istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy;

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na bezpodstawnym przyjeciu, ze w umowie z dnia 23 kwietnia 2007 r.
wskazano S. P. podpisujacego umowe w imieniu (...) sp. z 0.0. jako prokurenta, podczas gdy w rzeczywistoSci umowa
wskazuje S. P. jako prezesa zarzadu tej spolki;

- naruszenie art. 422 k.c. polegajace na niezastosowaniu tego przepisu do stanu faktycznego, w ktérym pozwane spotki
w osobach S. P, P. S. i T. K. — 0s6b wchodzacych 6wcezesnie w sklad organéw uprawnionych do ich reprezentacji,
Swiadomie skorzystaly ze §wiadczenia spelnionego przez powodke w oparciu o niewazna umowe, to jest ze szkody
wyrzadzonej bezposrednio przez S. P., przy (...) sp. z 0.0. (obecnie (...) sp. z 0.0.) ponadto sluzyla w tym pomoca;

- naruszenie art. 18 ust. 1 w zw. z art. 3 ust. 1 i art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji polegajace na blednym niezastosowaniu przepisow do stanu faktycznego, polegajacego
na u$wiadomionym, faktycznym przekazywaniu sobie przez pozwane, bez zadnego tytulu, stanowigcej tajemnice
przedsiebiorstwa M. K. informacji posiadajacej warto$¢ gospodarcza — oferty sprzedazy nieruchomo$ci, pierwotnie
udostepnionej spoélce (...) sp. z 0.0. na zasadzie poufnoéci w oparciu o niewazna umowe;

- naruszenie art. 186 § 2 k.p.c. polegajace na nieuwzglednieniu w rozstrzygnieciu o kosztach postepowania, kosztow
wywolanych préba ugodowsa przed Sadem Rejonowym dla m.st. Warszawy sygn. akt VIII GCo 207/10.

Wskazujac na powyzsze powodka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy sadowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania, ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci poprzez
zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwoty 686 000 zt wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi
od dnia 21 wrze$nia 2007 r. do dnia zaplaty oraz zmiane rozstrzygniecia o kosztach postepowania przez zasgdzenie
od pozwanych na rzecz powodki kosztow zastepstwa procesowego w wysokosci 14 434 zt. Powodka wniosla tez o
rozpoznanie na podstawie art. 380 k.p.c. postanowienia Sadu Okregowego z dnia 5 wrze$nia 2012 r. o oddaleniu
wszystkich osobowych wnioskow dowodowych, a takze o zasadzenie od pozwanych na rzecz powddki kosztéw
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedlug normy o wynagrodzeniu adwokatow.

Pozwane Spotki wniosly o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie, gdyz mimo czeSciowo blednego uzasadnienia zaskarzone orzeczenie jest
zgodne z prawem.

W ocenie Sadu Apelacyjnego dokonane przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne sg prawidlowe, znajduja oparcie w
zgromadzonych dowodach i sa wystarczajace dla oceny zasadno$ci roszczen powodki.



Tym samym za bezzasadne Sad Apelacyjny uznal podniesione w apelacji zarzuty dotyczace zaréwno ustalen
faktycznych jak i oddalenia wnioskéw dowodowych zgloszonych przez powodke.

Niewatpliwie blednie Sad Okregowy uznal, Ze skoro powodka wskazala jako podstawe prawna zgdania art. 416 k.c.,
nie jest mozliwe rozpoznanie zgloszonego w pozwie roszczenia w oparciu o inne podstawy prawne z uwagi na grozbe
orzeczenia ponad zadanie, mylnie przywolujac poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 2 grudnia 2011
r. IIT CSK 136/11.

W uzasadnieniu powyzszego orzeczenia Sad Najwyzszy jednoznacznie bowiem wskazal, Ze zgodnie z art. 321 k.p.c.
sad nie moze zatem orzec o czym innym niz domagat sie powdd, nie moze tez orzec na innej podstawie faktycznej
niz wskazywana przez powoda. Sad zwigzany jest zatem tylko zakresem zadan pozwu i podstawa faktyczna tych
zadan. Oceniajgc skutki wynikajace ze wskazania przez powoda podstawy prawnej roszczenia Sad Najwyzszy uznal,
ze zgodnie z zasada ,,da mihi factum ego dabo tibi ius” sad moze swoje rozstrzygniecie oprze¢ na innych przepisach,
w tym dokonaé wyboru innego rezimu odpowiedzialno$ci pozwanego, powinien jednak, respektujac konstytucyjne
prawo do rzetelnego procesu, poinformowac o tym strony umozliwiajgc im wypowiedzenie sie. Tym samym skutek
niewazno$ci postepowania w rozpoznawanej sprawie Sad Najwyzszy wywiodl nie z faktu przyjecia innej podstawy
prawnej rozstrzygniecia niz wskazana przez powoda, ale z braku mozliwo$ci wypowiedzenia sie pozwanego co do zasad
odpowiedzialno$ci wynikajacej z innego rezimu, co wigzalo sie ze zmiang rozkladu ciezaru dowodu.

Nie ulega przy tym watpliwo$ci, Ze w sprawie niniejszej roszczenie powddki, bedace roszczeniem odszkodowawczym,
oparte zostalo o zasade odpowiedzialnoSci deliktowej pozwanych, zatem zasadnicza podstawa prawng tej
odpowiedzialno$éci w wypadku oséb prawnych jest art. 416 k.c. Wskazane w apelacji przepisy — art. 18 ust. 1 w zw. z
art. 3 ust. 11 art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, takze nie zmieniaja
zasad odpowiedzialnoéci pozwanych, bowiem uznanie, iz wskazane przez pow6dke dzialania pozwanych stanowily
czyn nieuczciwej konkurencji uzasadnia, zgodnie z art. 18 ust. 1 pkt 4 tej ustawy, daje mozliwo$c¢ zadania naprawienia
wyrzadzonej szkody na zasadach ogdlnych.

Poniewaz swoje roszczenie powddka wywodzi z czynu niedozwolonego, jakiego mialy dopusci¢ pozwane Spolki,
na powodce spoczywal ciezar wykazania wszystkich przestanek tej odpowiedzialnoéci, a wiec zaréwno zawinionego
dzialania lub zaniechania pozwanych z ktorego szkoda wynikla, jak i szkody oraz jej wysokoSci i zwiazku
przyczynowego miedzy dzialaniem lub zaniechaniem pozwanych stanowiacym delikt a wskazana szkodg.

Powodka w uzasadnieniu pozwu okreslila delikt jakiego mialy dopusci¢ sie pozwane Spolki jako celowe dzialanie
na szkode powddki dazace do pozbawienia jej prowizji z tytulu zawartej umowy poprzez wyzyskanie przez osoby
wchodzace w sklad organéw pozwanych blednego przeswiadczenia powodki o umocowaniu S. P. do dzialania w
imieniu (...) sp. z 0.0. (obecnie (...) sp. z 0.0.) oraz dalsze, Swiadome wykorzystanie wyludzonej oferty.

W aktach sprawy znajduja sie dwie umowy z dnia 23 kwietnia 2007 r. okreélone jako umowa posrednictwa kupna
nieruchomosci oraz jako umowa posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, podpisane przez powodke oraz S. P.
dzialajacego jako Prezes zarzadu (...) sp. z 0.0., przy czym bezsporne jest, ze w dacie zawierania tych umoéw S. P. nie byt
umocowany do jednoosobowej reprezentacji Spotki, a wiec dzialal jako falszywy organ Spoétki. Tym samym zawarta
przez niego w imieniu Spotki umowa byla dotknieta bezskuteczno$cia zawieszona, a wobec braku potwierdzenia
czynnosci przez prawidlowo umocowany organ osoby prawne;j stala sie umowa niewazna.

Zgodnie z art. 39 k.c. odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza ponosi w takim wypadku przede wszystkim osoba dzialajaca
jako falszywy organ.

Tym niemniej powodka swoja szkode wiaze nie tyle z samym faktem zawarcia umowy z osoba dzialajaca jako falszywy
organ osoby prawnej, ale z bezprawnym wykorzystaniem przez pozwane Spolki oferty sprzedazy nieruchomosci
uzyskanej na podstawie tej umowy od powddki.



Niewatpliwie dla przypisania pozwanym odpowiedzialnoéci deliktowej konieczne byloby przeprowadzenie
postepowania dowodowego zmierzajacego do ustalenia, czy pozwane Spolki dzialajace przez swoje organy mialy
$wiadomos¢ uzyskania przedmiotowej oferty na podstawie niewaznej umowy.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego okoliczno$¢ ta nie ma jednak dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy istotnego znaczenia,
gdyz nawet przy uznaniu, iz pozwane Spotki dopuscily sie deliktu, brak podstaw do uznania, iz miedzy tym deliktem
a wskazywang przez powodke szkode zachodzi adekwatny zwigzek przyczynowy.

Swoja szkode powoddka upatruje w utraconej prowizji zwiazanej z przekazaniem pozwanym oferty sprzedazy
nieruchomogci.

Przede wszystkim powo6dka nie wykazala — i nie zglosila w tym zakresie zadnych wnioskéw dowodowych — ze
posiadala oferte sprzedazy nieruchomosci stanowigcej wlasno$c R. N., w szczegdlnoéci brak w aktach umowy zawartej
z wha$cicielem nieruchomosci.

Ponadto powodka nie wykazala, iz w dacie zawierania umowy z 23 kwietnia 2007 r. posiadata licencje zawodowa
posrednika w obrocie nieruchomoéciami, wskazujgc jedynie — w odpowiedzi na podniesione przez pozwanych
zarzuty dotyczace tej kwestii, poparte treScia maila (k. 174) — ze prowadzac dzialalno$¢ gospodarcza postugiwala sie
pracownikiem posiadajacym licencje posrednika.

Z treéci umoéw zawartych przez powddke ze spoétka (...) sp. z o.0. wynika, ze powddka, okre§lana w umowie
jako posrednik, zobowigzuje sie do dokonania na rzecz zlecajacego czynnoéci polegajacych na wyszukaniu
nieruchomoéci oraz $wiadczeniu uslug posérednictwa obejmujacych przygotowanie pisemnej oferty opisujacej
szczegdltowo nieruchomos$é, kontaktowanie zleceniodawcy z wlascicielem nieruchomosci, doradztwo i pomoc przy
przeprowadzaniu wszelkich czynno$ci formalnych i prawnych umozliwiajacych zawarcie umowy kupna, za zaplata
okre$lonego w umowie wynagrodzenia. Z treSci umoéw nie wynika, aby czynnoSci poérednictwa mialy by¢ faktycznie
wykonywane przez inng osobe niz powodka.

Zgodnie z art. 180 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1991 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2004
r. Nr 261, poz. 2603 ze zm. - dalej: "u.g.n.") przez umowe posrednictwa posrednik w obrocie nieruchomos$ciami lub
podmiot prowadzacy dzialalno$¢, o ktérej mowa w art. 179 ust. 3, zobowiazuje sie do dokonywania dla zamawiajacego
czynnoSci zmierzajacych do zawarcia uméw wymienionych w ust. 1, a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty
posrednikowi w obrocie nieruchomo$ciami lub podmiotowi wynagrodzenia.

Nie ulega watpliwosci, ze zawarta przez pow6dke umowa stanowila umowe posrednictwa

Stosownie do art. 179 ust. 3 u.g.n., prowadzenie dzialalnoéci w zakresie poSrednictwa w obrocie nieruchomoéciami
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest mozliwe, gdy czynnoSci z zakresu poérednictwa beda wykonywane przez
posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami.

Posrednikiem moze by¢ za$ wylacznie osoba fizyczna, spelniajaca wymagania okreSlone w art. 182 u.g.n., ktorej
przyznano licencje zawodowa w zakresie posrednictwa. Posrednik nabywa prawo do wykonywania zawodu oraz
uzywania tytulu "posrednik w obrocie nieruchomosciami" z dniem wpisu do centralnego rejestru posrednikow w
obrocie nieruchomog$ciami (art. 179 ust. 4 u.g.n.).

Zgodnie z art. 181 ust. 1-3 u.g.n., po$rednik jest zobowiazany do wykonywania czynnoSci zgodnie z zasadami
wynikajacymi z przepisOw prawa i standardami zawodowymi, ze szczeg6lng staranno$cia wlasciwa dla zawodowego
charakteru tych czynnosci oraz zasadami etyki zawodowej. Ma tez obowiazek stalego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych oraz podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w
zwigzku z wykonywanymi czynnoSciami. Uchybienie tym obowigzkom sankcjonowane jest odpowiedzialno$cia
zawodowa z mozliwoScia wymierzania kar dyscyplinarnych, ktérych katalog wymieniono w art. 183 ust. 2 u.g.n.,
poczynajac od upomnienia, a na pozbawieniu licencji zawodowej koniczac.



W $wietle powyzszych przepiséw nie ulega watpliwosci, ze powoddka moze prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza w
zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomo$ciami zatrudniajac do wykonywania czynnosci z zakresu posrednictwa
osobe posiadajaca licencje posrednika, moze tez zawrze¢ umowe poSrednictwa, jednak z zastrzezeniem ze zawiera
umowe jako przedsiebiorca i ze wskazaniem Ze czynnoéci z zakresu poérednictwa beda wykonywane przez
wymienionego w umowie posrednika w obrocie nieruchomosciami odpowiedzialnego zawodowo za wykonanie
umowy z numerem jego licencji zawodowej (art. 180 ust. 3 u.g.n.).

W umowach zawartych przez powddke jedynie powodka zostala wymieniona jako posrednik, zobowigzujacy sie do
wykonania okreslonych czynnoéci zmierzajacych do zawarcia umowy nabycia praw do nieruchomosci.

W wyroku z dnia 19 stycznia 2011 1. VCSK 173/10 (OSNC 2011/10/113) Sad Najwyzszy uznal, Ze umowa o poérednictwo
w obrocie z nieruchomosciami, zawarta z osoba niemajgca uprawnien do wykonywania zawodu posrednika w obrocie
nieruchomog$ciami, jest niewazna wskazujac, ze ,Sformulowanie zawarte w art. 179 ust. 3 u.g.n., zgodnie z ktérym
prowadzenie dzialalnoSci w zakresie poérednictwa na terenie naszego kraju jest mozliwe, gdy czynnoéci te beda
wykonywane przez posrednikow w obrocie nieruchomoS$ciami, nalezy odczytywaé jako zastrzezenie prowadzenia
takiej dzialalnosci tylko przez osoby kwalifikowane, majace licencje i tytul posrednika w obrocie nieruchomog$ciami.
Potwierdzeniem tej tezy jest tre$c art. 198 ust. 2 u.g.n., penalizujacego prowadzenie dzialalnoéci zawodowej w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami bez posiadania odpowiedniej licencji. 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.”

O ile zatem zawarcie umowy w imieniu osoby prawnej przez osobe nie mogaca dziala¢ jako organ tej osoby powoduje
jedynie bezskuteczno$¢ zawieszona, o tyle zawarcie przez powddke — nie posiadajaca uprawnien do wykonania zawodu
posrednika a dzialajaca jako poérednik - umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami powoduje bezwzgledna
niewazno$¢ umowy z mocy art. 58 § 1 k.c.

Powodka dzialajac jako pos$rednik w obrocie nieruchomos$ciami nie mogla na podstawie umowy zawartej z (...) sp.
z 0.0. uzyskaé prowizji okre$lonej w umowie, tym samym brak podstaw do uznania, iz to na skutek bezprawnego
dzialania pozwanych utracila korzys$¢ w postaci naleznej jej prowizji.

Z uwagi na brak adekwatnego zwiazku przyczynowego miedzy wskazanym przez powddke dzialaniem pozwanych a
okreslong przez powoddke szkoda roszczenie powodki nie moglo by¢ uwzglednione.

Bezprzedmiotowe byloby tym samym prowadzenie postepowania dowodowego w zakresie zgloszonych przez powodke
wnioskéw obejmujacych zeznania §wiadkéw A. M. i S. P. na okoliczno$ci zwigzane ze §wiadomym wykorzystaniem
faktu zawarcia umowy przez osobe nieuprawniong i przekazaniem oraz wykorzystaniem uzyskanej oferty przez
pozwane Spolki.

Bezzasadnoé¢ zarzutéw apelacji odnoszacych sie do meritum sprawy uniemozliwia takze uwzglednienie zarzutu
dotyczacego nie uwzglednienia w rozstrzygnieciu o kosztach postepowania kosztow wywolanych proba ugodows, gdyz
zgodnie z art. 98 k.p.c. koszty postepowania w calo$ci obcigzaja powddke.

Majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



