Sygn. akt I ACa 118/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 kwietnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Maciej Dobrzynski (spr.)
Sedziowie:SA Robert Obrebski

SA Paulina Aslanowicz

Protokolant:apl. sedz. Alicja Sieczych

po rozpoznaniu w dniu 13 kwietnia 2017 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. K. (1)

przeciwko K. 1.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 21 wrzeénia 2015 r., sygn. akt XXVI GC 985/12

1. oddala apelacje;

2. zasgdza od M. K. (1) na rzecz K. I. kwote 3.778 (trzy tysiace siedemset siedemdziesiat osiem) zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Robert Obrebski Maciej Dobrzynski Paulina Astanowicz

I ACa 118/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 pazdziernika 2012 r. M. K. (1) wnio6st o zasadzenie od K. I. kwoty 93.598,40 zt z odsetkami
ustawowymi od dnia 15 kwietnia 2010 r. do dnia zaplaty oraz kosztow procesu i kosztow zawezwania do proby
ugodowej, z uwzglednieniem kosztoéw zastepstwa procesowego.

Dnia 10 listopada 2012 r. referendarz sagdowy w Sadzie Okregowym w Warszawie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym uwzgledniajacy w catoéci zadanie pozwu.

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i obcigzenie powoda
calo$cia kosztéw postepowania sadowego w sprawie.



Wyrokiem z dnia 21 wrzeénia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo w caloéci (pkt I) oraz zasadzil
od M. K. (1) na rzecz K. I. kwote 14.337,14 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 7.200 z tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego (pkt II).

Sad I instancji oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych oraz
rozwazaniach prawnych:

M. K. (1) prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza od 30 czerwca 2003 r. pod nazwa (...), a K. 1. prowadzi dzialalnosé
gospodarcza od dnia 12 wrze$nia 1990 r. pod nazwa Firma (...) K. L..

Dzialajace w imieniu powoda S. B. i M. K. (2) byly osobami, ktére w porozumieniu z poprzednim inwestorem
(...) zainteresowanym budowa centrum handlowego zgromadzily wiedze i dane dotyczace dzialek w obrebie ul.
(...) i wspoldzialaly z reprezentantem tej spo6iki p. B. posredniczac miedzy sprzedajacymi i spotka w zawarciu
przedwstepnych uméw sprzedazy. Ostatecznie spdtka (...) odstapila od realizacji inwestycji na tym terenie,
pozostaly jednak wpisane w dziale (...) poszczegblnych nieruchomosci roszczenia wynikajace z zawartych uméw
przedwstepnych. S. B. i M. K. (2) poszukiwaly innego inwestora i za posrednictwem M. C. nawigzaly kontakt i
wspolprace z K. 1., ktory zamierzal zrealizowaé inwestycje kupujac w tym celu nieruchomo$¢ o powierzchni ok.

100.000 m* na cele mieszkaniowe i komercyjne. M. K. (1), prywatnie zie¢ S. B., mial zarejestrowana dzialalnoé¢
gospodarcza i zostal wskazany jako osoba, z ktora bedzie zawarta umowa, a za faktyczna realizacje odpowiadaly S. B.
i M. K. (2), jako osoby majace pelna wiedze o nieruchomo$ciach polozonych na terenie przyszlej inwestycji. M. K. (1) i
K. I. w dniu 19 grudnia 2006 r. zawarli umowe, ktérej przedmiotem bylo §wiadczenie przez M. K. (1) (zleceniobiorce)
ustug polegajacych na doprowadzeniu do nabycia nieruchomoéci o powierzchni ok. 100.000 m?, w sklad ktérej
wchodza dzialki gruntu, polozone w W. T. w rejonie ulic (...), z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng oraz obiekty biurowo-handlowo-ustugowe, obiekty wielkopowierzchniowe - o powierzchni powyzej

2.000 m”. W imieniu M. K. (1) umowe podpisala S. B.. Powdd, a takze S. B. i M. K. (2), byli juz w chwili zawarcia
umowy poinformowani o celu zawarcia umowy i oczekiwaniach pozwanego oraz jego planach inwestycyjnych. Cel
ten ujeto w § 1 umowy, ustalono takze w § 6 termin na realizacje zamierzonego celu inwestycyjnego do dnia 31
grudnia 2008 r. W § 3 umowy strony uzgodnily wynagrodzenie nalezne M. K. (1) za wykonanie umowy lacznie w
kwocie 120 zt netto za kazdy metr kwadratowy powierzchni nieruchomosci. Wynagrodzenie mialo by¢ wyplacone w
trzech réwnych czeéciach: 1) 40 zl plus VAT za kazdy metr kwadratowy powierzchni nieruchomoéci - w terminie 7
dni od zawarcia umowy kupna/sprzedazy przedmiotowych nieruchomosci oraz prawidlowo wystawionej i doreczonej
faktury VAT, 2) 40 zl plus VAT za kazdy metr kwadratowy powierzchni nieruchomosci - w terminie 7 dni od uzyskania
prawomocnej i ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy, 3) 40 zl plus VAT za kazdy metr kwadratowy powierzchni
nieruchomosci - w terminie 7 dni od uzyskania prawomocnego i ostatecznego pozwolenia na budowe. Decyzja o
warunkach zabudowy i ostateczne pozwolenie na budowe mialy dotyczy¢ realizacji inwestycji polegajacej na budowie
wielko powierzchniowego obiektu handlowo-biurowo-ustugowego na terenie nieruchomosci opisanej w § 1 oraz
realizacji inwestycji polegajacej na budowie osiedla mieszkaniowego wielorodzinnego. Przy podpisaniu umowy K. I.
zobowiazal sie do niezwlocznego zlozenia wniosku o wydanie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacych na
budowie obiektu handlowo-biurowo-ustugowego oraz osiedla mieszkaniowego, za$ po wydaniu decyzji o warunkach
zabudowy do niezwlocznego zlozenia wniosku o wydanie pozwolenia na budowe. Umowa miata by¢ wykonana do dnia
31 grudnia 2008 r. Dnia 10 kwietnia 2007 r. K. I. i M. K. (1) zawarli aneks nr (...) do umowy z 19 grudnia 2006 r.
Celem zawarcia aneksu bylo przeniesienie terminu zaplaty pierwotnie ustalonego wynagrodzenia. Strony w § 1 aneksu
zmodyfikowaly § 3a umowy poprzez wskazanie, iz wynagrodzenie jest platne w formie zaliczki 12 zt + VAT z metr
kwadratowy za nieruchomos$ci nabyte przez zleceniodawce we wspolpracy ze Zleceniobiorca umowa przedwstepna lub
warunkowg zawartg do dnia 10 kwietnia 2007 r., pozostala kwota 28 z} za metr kwadratowy nieruchomo$ci zostanie
zaplacona po zawarciu wszystkich wyzej opisanych uméw w formie uméw ostatecznych przenoszacych wlasnosé na
zleceniobiorce. Ponadto strony zmodyfikowaly w § 2 § 3b umowy poprzez dodanie, iz wynagrodzenie platne jest po
zawarciu wszystkich uméw ostatecznych przenoszacych wlasnoéé na zleceniodawce. W kazdym przypadku strony



przewidzialy tez konieczno$¢ wystawienia i doreczenia faktury VAT. Umowa dopuszczala jej wykonywanie przez osoby
trzecie zardwno ze strony zleceniodawcy K. L., jak i zleceniobiorcy M. K. (1).

S. B. oraz M. K. (2) wykonywaly zlecenie na rzecz M. K. (1) i w jego imieniu. Natomiast w imieniu i na rzecz K. I.
dzialali jego pracownicy, m.in. A. W. i T. D.. Pozwany korzystal tez z ustug prawnikéw i pelnomocnikéw K. W., L. C.
i powiernikow B. P., M. C..

Plany inwestycyjne pozwanego wymagaly zaangazowania znacznych $rodkéw pienieznych i pozyskania zrdodel
kredytowania. Dnia 21 czerwca 2007 r. K. I. zawart z (...) S.A. z siedzibg w W. umowe nr (...) kredytu inwestycyjnego
w walucie polskiej. Na podstawie umowy K. I. uzyskal kredyt inwestycyjny w kwocie 79.543.615 zl na finansowanie
wydatkéw zwigzanych z zakupem nieruchomoéci gruntowej w W. przy ul. (...) w D. B.. Kredyt udzielony zostal na
okres od 21 czerwca 2007 r. do 31 grudnia 2009 1. (...) S.A. wskazalo, ze kredytobiorca kredyt wskazany w § 1 umowy
ma do dyspozycji w terminie od dnia 21 czerwca 2007 r. do 30 czerwca 2008 r. w kwocie 79.543.615 zl, a ostateczny
termin wykorzystania kredytu uplywa z dniem 30 czerwca 2008 r. Splata kredytu zostala okreslona do dnia 31 grudnia
2009 r. Pozwany zobowiazany byl przed uzyskaniem kredytowania przedstawi¢ business plan i dokonywaé zakupu
nieruchomosci $cisle wg schematu okreSlonego przez bank.

We wrze$niu 2007 r. wydany zostal projekt planu zagospodarowania przestrzennego zawierajacy szczegdtowe warunki
zabudowy i zagospodarowania dla terenéw objetych zamierzeniem inwestycyjnym pozwanego. Dnia 21 wrze$nia
2007 r. zawarta zostala umowa miedzy (...) sp. z 0.0. siedzibg w W. a K. I.. Przedmiotem umowy bylo wykonanie
projektu dziela i dokumentacji projektowej do uzyskania Decyzji o Warunkach Zabudowy w W. dla inwestycji
polegajacej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z uslugami, garazami podziemnymi,
zagospodarowaniem terenu wraz z chodnikami, dojazdami i wjazdami, a takze infrastruktura zewnetrzna. Dnia 14
grudnia 2007 1. K. I. zlozyl wniosek o wydanie wypisu z rejestru gruntéw i wypisu z mapy ewidencyjnej, a takze wnioski
o udzielenie informacji z operatu ewidencji gruntéow i budynkéw dla poszczegoélnych dzialek objetych inwestycja.
Dnia 18 grudnia 2007 r. pozwany wystapil do Osrodka (...) dla dzielnicy B. z wnioskiem o wydanie odbitek z mapy
zasadniczej dla poszezego6lnych dzialek objetych inwestycja.

W celu wykonania umowy M. K. (1) za zgodg K. I. postugiwat sie osobami trzecimi: M. K. (2) i S. B.. Osoby te
zostaly w pelni zaakceptowane przez pozwanego, mial on §wiadomo$¢ ich dzialania i wplyw na realizacje umowy
w pelnym zakresie, o czym $wiadczy m.in. korespondencja e-mailowa pomiedzy K. I. a osobami, ktore dzialaly na
rzecz i niebezpieczenstwo M. K. (1). W wyniku dzialan S. B. i M. K. (2) dzialajgcych na rzecz powoda dokonanych na

podstawie umowy z dnia 19 grudnia 2006 r. K. 1. nabyl lacznie 58.219,75 m(? dziatek gruntu polozonych w W. T.
w rejonie ulic (...), a 5.154 m(? tych dzialek nabyla (na co zezwalat § 4 umowy) wskazana przez K. 1. osoba trzecia.

Pozwany nabyl rowniez dziatke nr (...) obreb (...) o powierzchni 959 m?, Czynnosci wykonane przez S. B. i M. K.
(2), w ramach obowigzujacej powoda z pozwanym umowy, polegaly w szczego6lnosci na przeprowadzaniu z przyszlymi
potencjalnymi kontrahentami K. I. rozméw wstepnych dotyczacych sprzedazy poszczegélnych dzialek, umawianiu
spotkan stron przyszlych uméw i udzialu w prowadzonych negocjacjach az do obecnosci przy sporzadzaniu aktow
notarialnych. Osoby te przygotowywaly ponadto dokumenty niezbedne do sporzadzenia uméw przedwstepnych,
czynnoéci zwigzanych z doprowadzeniem do odstgpienia od prawa pierwokupu przez (...)(dostarczanie aktow
notarialnych), a nastepnie przygotowywaly dokumenty niezbedne do zawarcia umowy ostatecznej. M. K. (1), a
konkretnie w jego imieniu S. B. i M. K. (2), udzielaly takze pomocy wlascicielom nieruchomo$ci w postepowaniach
spadkowych, odzyskiwaniu nieruchomoé$ci, podziale nieruchomosci, wspdlpracowaly przy uregulowaniu stanu
prawnego dotyczacego dzialek nalezacych do Skarbu Panstwa.

Dnia 4 stycznia 2008 r. K. 1. wystapil od Prezydenta miasta (...) - Delegatury Biura (...) w D. B. w W. z wnioskami o
nabycie na wlasnoé¢ i przylaczenie w trybie bezprzetargowym nieruchomosci sasiedniej. Dnia 6 lutego 2008 r. K. L.
otrzymal odpowiedZ na wnioski z dnia 4 stycznia 2008 r., iZ wnioskowane nieruchomosci nie moga by¢ przedmiotem
zbycia, wobec tego ze trwa procedura regulacji stanu prawnego przedmiotowych nieruchomosci. Dnia 7 kwietnia 2008
r. K. 1. dokonat platnoéci na rzecz M. K. (1) tytulem wynagrodzenia za doprowadzenie do nabycia nieruchomosci



pierwszej czeéci wynagrodzenia wynikajgcej z § 3 ust. a) umowy z dnia 19 grudnia 2006 r., tj. wynagrodzenia w
wysokoSci 40 zt netto za kazdy metr kwadratowy powierzchni nieruchomoéci nabytej w formie aktu notarialnego.

Dnia 30 czerwca 2008 r. K. 1. zawarl z (...) S.A. aneks nr (...) do umowy nr (...) kredytu inwestycyjnego w walucie
polskiej. Aneks zawieral zmiane § 2 ust. 3 i 4 umowy polegajaca na tym, ze ww. paragraf umowy otrzymal brzmienie:
»3- (...) S.A. stawia do dyspozycji Kredytobiorcy, okre§lony w § 1, kredyt w nastepujacym terminie - od dnia 21
czerwca 2007 1. do dnia 30 wrze$nia 2008 r. w kwoce 79.543.615,00 zt (siedemdziesiat dziewie¢ milionow pieéset
czterdzieSci trzy tysigce sze$tset pietnasScie zlotych 00/100). 4. Ostateczny termin wykorzystania kredytu uplywa z
dniem 30.09.2008r.”. Dnia 6 listopada 2008 r. pozwany zawart z (...) S.A. aneks nr (...) do umowy nr (...) kredytu
inwestycyjnego w walucie polskiej. Aneks zawieral zmiane § 2 ust. 3 i 4 umowy polegajgca na tym, ze ww. paragraf
umowy otrzymal brzmienie: ,,3. (...) S.A. stawia do dyspozycji Kredytobiorcy, okreslony w § 1, kredyt w nastepujacym
terminie - od dnia 21 czerwca 2007 r. do dnia 30 wrzeénia 2009 r. w kwoce 79.543.615,00 zt (siedemdziesiat dziewieé
milionéw pieéset czterdziesci trzy tysiace sze$cset pietnascie zlotych 00/100). 4. Ostateczny termin wykorzystania
kredytu uplywa z dniem 30.09.2009r.”. Dnia 30 grudnia 2009 r. K. I. zawart z (...) S.A. aneks nr (...) do umowy nr
(...) kredytu inwestycyjnego w walucie polskiej. W § 1 aneksu wskazano, iz § 1 ust 1 umowy ulega zmianie i otrzymuje
brzmienie: ,1. (...) S.A. udziela Kredytobiorcy, na warunkach okre$lonych niniejsza umowa kredytu walucie polskiej
w kwocie 19.769.074,33 zt (...)”. § 2 ust. 1 i 3 otrzymaly brzmienie: ,,1. Kredyt udzielony jest na okres od 21 czerwca
2007 r. do 31 grudnia 2011 r.; 3. (...) S.A. stawia do dyspozycji Kredytobiorcy okreslony w § 1 kredyt w nastepujacym
terminie: od dnia 21 czerwca 2007 r. do dnia 30 wrze$nia 2009 r. w kwocie 19.769.074,33 zI”.

(...) nie mogly zosta¢ zrealizowane w wyniku zakupu przez pozwanego za pos$rednictwem powoda i samodzielnie
mniejszej iloSci dzialek niz potrzebna dla realizacji, zar6wno czeSci mieszkaniowej, jak i komercyjnej inwestycji.
W trakcie realizacji zlecenia doszlo do konfliktu pozwanego z J. K., ktéra zdecydowanie odméwila pozwanemu
sprzedazy swoich dzialek, ktére z uwagi na strategiczne polozenie mialy warunkowaé mozliwo$é realizacji inwestycji
na czeéci komercyjnej. Rowniez zakladana cena wyjSciowa zakupu gruntow rosta i z poczatkowych 9oo zt osiaggala
w pOZniejszych terminach 1.500-1.600 zl za metr. Wynagrodzenie powoda nie bylo uzaleznione od ostatecznej
ceny metra gruntu, ale od poczatku wynosilo 120 zl za metr, przy czym warunkiem nabycia kolejnych czesci
wynagrodzenia po 40 zl netto kazda, bylo spelienie sie zalozen okre$§lonych w umowie. Juz w umowie zatem
wynagrodzenie powoda ustalone bylo na okolo 10% ceny metra gruntu, inaczej niz w przypadku samego posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami, gdzie % ten oscyluje od 0,5 do 3%. W tym przypadku bylo wyraznie wyzsze nawet
przy poczatkowym pulapie 40 zl netto za metr nabytej nieruchomoéci. Strony dodatkowo w aneksie u$ciélily, iz
platnosé kolejnych 40 zl netto uzalezniona jest od zawarcia wszystkich uméw ostatecznych przenoszacych wlasnosé na
zleceniodawce, czyli pozwanego. Wobec uplywu terminu na jaki umowa zostala zawarta strony zaprzestaly wspotpracy
i nie zawarly takze aneksu przedluzajacego jej trwanie. Wobec braku realnej perspektywy na realizacje inwestycji w
zalozonym terminie pozwany rozpoczal starania o znalezienie innego inwestora i uwolnienia cze$ci zainwestowanych
srodkéw finansowych oraz uzyskanie $rodkow na splate zaciggnietych w (...) S.A. kredytéw. Pozwany pozostawit
dzialki na realizacje czeSci mieszkaniowej sobie. Natomiast w czeSci komercyjnej rozpoczal rozmowy z (...) S.A.
deweloperem, ten jednak zorientowal sie, ze pozwany nie dysponuje wszystkimi dziatkami, a jednocze$nie chcac
zarobié na gruncie potozonym w dobrym obszarze inwestycyjnym zakupil strategiczna dziatke J. K.. Zakup byl mozliwy
z uwagi na posrednictwo S. B. i M. K. (2). Spolka (...) S.A. zainteresowana byla wylacznie korzystng odsprzedaza
nabytej dzialki p. (...) i ostatecznie sprzedala ja spdlce (...), ktéra prowadzila zaawansowane rozmowy z pozwanym
K. 1.1 ostatecznie nabyla posiadane przez pozwanego grunty na cele komercyjne.

Dnia 5 lutego 2010 r. wydana zostala ostateczna decyzja Prezydenta miasta (...) nr (...) o warunkach zabudowy, na
mocy ktorej ustalono warunki i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z uslugami, garazami podziemnymi,
zagospodarowaniem terenu, dojazdami i wjazdami oraz infrastrukturg zewnetrzna planowanej do realizacji przy ul.
(...) na terenie D. B. (...) W..

Dnia 1 kwietnia 2010 r. wystawiona zostala faktura VAT nr (...) na kwote 1.420.561,90 z}. W tym samym dniu M. K.
(1) wezwal K. 1. do zaptaty ww. faktury. W odpowiedzi pozwany odeslal fakture, stwierdzajac, ze wystawiona zostala



bezpodstawnie. Ponowne wezwanie do zaplaty zostalo wyslane K. I. 27 kwietnia 2010 r. Pismem z 11 maja 2010 r.
K. I. zakwestionowal istnienie zobowigzania wobec M. K. (1) oraz obowiazku zaplaty. M. K. (1) w dniu 15 czerwca
2010 r. wezwal K. 1. do wykonania obowigzku niezwlocznego zlozenia do Prezydenta miasta (...) wniosku o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie wielkopowierzchniowego obiektu handlowo-
biurowo-ustugowego, na nieruchomosci polozonej w W. na terenie D. B. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialek
gruntu zakupionych przez pozwanego oraz osoby przez niego wskazane. Wezwal takze pozwanego do niezwlocznego
zlozenia wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z ustugami, garazami podziemnymi, na nieruchomosci polozonej w W. na terenie
D. B. przy ul. (...). Pismem z dnia 24 czerwca 2010 r. pozwany poinformowal o braku podstaw do stawianych roszczen.
M. K. (1) w dniu 20 grudnia 2010 r. zawezwatl K. I. do proby ugodowej. Pozwany nie stawil sie na posiedzenie
wyznaczone na dzien 9 lutego 2011 r. przed Sadem Rejonowy w Koszalinie. W dniu 10 pazdziernika 2012 r. M. K. (1)
wystapil z powodztwem o zaplate kwoty 93.598,40 zl brutto, tj. wynagrodzenia objetego pkt 3 b) i 3 ¢) umowy - dwa
razy po 40 zt netto x 959 m'?, co dato kwote 76.720 zl netto powiekszona o 22% VAT. Bezspornym jest, ze kwota
wynagrodzenia ujeta w pkt 3 a) umowy, tj. 40 zl netto za zawarcie umowy kupna sprzedazy nieruchomosci, zostala
uiszczona.

Sad Okregowy wskazal, ze powyzszych ustalen faktycznych dokonal w oparciu o dokumenty zalgczone do pozwu i
sprzeciwu od nakazu zaplaty, w szczeg6lno$ci umowe z dnia 19 grudnia 2006 r., aneks do tej umowy z dnia 10 kwietnia
2007 1., informacje z ewidencji gruntéw, odpis z ksiegi wieczystej (...), wiadomosci e-mail, decyzje Prezydenta miasta
(...) z dnia 5 lutego 2010 r., jak tez dowody z zeznan $wiadkéw: S. B., J. K., M. K. (2), P. K,, M. B.,, W. O., W. Z, L.
C,M.C,T.C,Z.C,1 U, M. J, T. D. oraz zeznan strony pozwanej w osobie K. I.. Sad I instancji podkredlil, ze
strony roznily sie w interpretacji ustalonych faktéw i ich ocenie prawnej, natomiast nie byto zasadniczego sporu, co do
ustalonego toku wspoélpracy. Zeznania §wiadkéw ocenione zostaly jako spojne, wiarygodne, logiczne. Byly tez zgodne
z dokumentami zgromadzonymi w sprawie. Sad Okregowy, co do zasady uznal za wiarygodne wszystkie dowody z
dokumentow stanowiacych podstawe ustalenia stanu faktycznego. Ich tre$¢ nie byla kwestionowana przez strony,
rowniez i sam Sad nie znalazl podstaw, aby czyni¢ to z urzedu. Dokumenty te korelowaly z zeznaniami §wiadkow i
strony pozwanej pozwalajac stworzy¢ spojny i logiczny obraz stanu faktycznego.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie. W pierwszym rzedzie za nieuzasadniony
uznany zostal najdalej idacy zarzutu niewazno$ci umowy z 19 grudnia 2006 r. Umowa ta nie miala charakteru umowy
o poérednictwo w obrocie nieruchomo$ciami. Byla réwniez waznie zawarta i wykonywana. Przedmiotem umowy z
19 grudnia 2006 r. bylo §wiadczenie przez M. K. (1) na rzecz K. I. ustug polegajacych na doprowadzeniu do nabycia

nieruchomoéci o powierzchni ok. 100.000 m?, w sklad ktérej mialy wchodzié dzialki gruntu polozone w W. T. w
rejonie ulic (...), z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng oraz obiekty biurowo-handlowo-

ustugowe, obiekty wielko powierzchniowe - o powierzchni powyzej 2.000 m®. W ocenie Sadu Okregowego byla to
umowa nienazwana z elementami umowy podobnej do zlecenia o $§wiadczenie kompleksowych ustug majacych na celu
doprowadzenie do zakupu §cisle okre$lonych nieruchomosci, a nie umowa posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.
Stosownie do tresci art. 750 k.c. do umoéw o $wiadczenie uslug nie objetych odrebnymi przepisami stosuje sie
odpowiednio przepisy o zleceniu, zatem przepisy art. 734 i nast. k.c. znajdowaly zastosowanie do oceny umowy
laczacej strony obok jej szczegoélnych zapisow wprowadzonych przez same strony, przede wszystkim dotyczacych
odplatnosci zlecenia i wymagalnos$ci poszcezeg6lnych czes$ci wynagrodzenia. Zgodnie z art. 734 § 11 2 k.c. przez umowe
zlecenia przyjmujacy zlecenie zobowiazuje sie do dokonania okreslonej czynnosci prawnej dla dajacego zlecenie.
W braku odmiennej umowy zlecenie obejmuje umocowanie do wykonania czynnoéci w imieniu dajacego zlecenie.
Przepis ten nie uchybia przepisom o formie pelnomocnictwa. Sad I instancji podkreslil, ze jedna umowa zlecenia
obja¢ mozna zlecenie wiekszej, a nawet nieustalonej liczby czynnoéci prawnych. Podobnie szeroko nalezy pojmowac
»okreslenie” zleconych czynnosci. Zaleznie od sytuacji moze nieraz wystarczy¢ okreslenie tylko rodzaju czynnosci.
»Okreslona czynnoS$cig” prawng moze by¢ - w zaleznoSci od woli stron - pojedyncza czynno$¢ prawna, ale moga to by¢
rowniez czynnoS$ci prawne oznaczone rodzajowo i w dodatku powtarzalne. Nietrafny byl rowniez zarzut pozwanego, ze
umowa z dnia 19 grudnia 2006 r. jest niewazna poniewaz powod jej nie podpisal. W umowie jako strona przyjmujaca



zlecenie wskazany jest powdd, ale pod trescia umowy brak jest jego podpisu. Brak podpisu powoda nie oznaczal,
ze umowa nie zostala zawarta. Podpisana jest inna osoba - S. B., co do osoby ktorej, jako przedstawiciela powoda
nie bylo kontrowersji od momentu negocjacji poprzez caly okres realizacji umowy. Byla ona réwniez umocowana
do wykonywania czynnoéci majacych za przedmiot realizacje umowy stron. Powdd zawarl réwniez umowe z S. B.
i M. K. (2) o $wiadczenie uslug w ramach zawartej dnia 19 grudnia 2006 r. umowy z K. L., udzielajac im tym
samym pelnomocnictwa do dzialania w swoim imieniu. Pozwany od samego poczatku wspoélpracy wiedzial o istnieniu
pelnomocnictwa dla ww. oséb i nie kwestionowal tego.

Oceniajac zasadnosci zadania zasadzenia kwoty objetej pozwem, Sad Okregowy podniosl, ze nie zastlugiwaly z kolei
na uwzglednienie twierdzenia powoda, ze skoro przedmiotem umowy nie bylo juz pos$rednictwo przy uzyskaniu
decyzji o warunkach zabudowy oraz przy uzyskaniu pozwolenia na budowe, to wynagrodzenie powoda okreslone
w umowie przystugiwalo juz z tytulu samego nabycia wlasno$ci nieruchomosci przez pozwanego. Jedynie termin
wymagalno$ci dwoch ostatnich rat wynagrodzenia zostal przesuniety w czasie, do momentu speknienia sie wskazanych
w § 3 umowy zdarzen. W ocenie Sadu I instancji ujete w § 3 sg nie raty wynagrodzenia, ktérych jedynie termin platnoSci
zostal przesuniety w czasie, ale poszczegdlne jego czesci, do ktorych prawa za kazdym razem powdd musi nabyé.
Wynagrodzenie za nabycie nieruchomosci zakupionych przy udziale powoda w kwocie 40 zl za metr kwadratowy netto
zostalo ujete w § 3 a) i zostalo uiszczone. Gdyby prawo do nabycia kolejnych ,rat” wynagrodzenia uzaleznione bylo
juz od zawarcia aktu notarialnego, to bezprzedmiotowe byloby wyszczegolnianie ppkt b) i ¢) w § 3. Prawo do nabycia
dalszych czeSci wynagrodzenia uwarunkowane zostalo zaistnieniem konkretnych zdarzen w okreSlonym terminie,
tj. do dnia 31 grudnia 2008 r. uzyskaniem prawomocnej decyzji o warunkach zabudowy na cze§¢ mieszkaniowa
oraz komercyjng (obu lacznie), a kolejna czeé¢ uzyskaniem prawomocnego pozwolenia na budowe rowniez na czesé
mieszkaniowa i komercyjna lacznie. Zdaniem Sadu Okregowego brak bylo podstaw do zadania wynagrodzenia przez
powoda z uwagi na nieosiggniecie celu umowy z dnia 19 grudnia 2006 r. w terminie w niej okreSlonym, tj. do
dnia 31 grudnia 2008 r., w ktérym to czasie nie doszlo do realizacji umowy i tym samym do nabrania praw do
wynagrodzenia okreS§lonego w ppkt b) i ¢) § 3 umowy przez powoda. Powod podnosil, ze dochodzil jedynie czeSci
roszczenia, jakie przystugiwalo mu wobec pozwanego, bowiem doprowadzil on do nabycia przez pozwanego wielu
dzialek, natomiast roszczenie dochodzone pozwem obejmuje wylacznie dalsza czeS¢ wynagrodzenia ustalonego w pkt

b) i ¢c) w § 3 umowy - dzialki nr (...) z obrebu (...) w W. o powierzchni 959 m® (kwota 40 zl netto z tytulu nabycia
przez pozwanego wlasnosci tej dzialki ujeta w pkt a) § 3 umowy zostala uiszczona). Nie sposéb bylo zgodzic sie ze
stanowiskiem powoda, Ze roszczenia z umowy nadal istnieja, bowiem zgodnie z § 6 umowy z dnia 19 grudnia 2006
r. umowa ta wygasla z dniem 31 grudnia 2008 r., tj. wraz z uplywem wyznaczonego terminu. Sad I instancji nie
podzielil pogladu powoda, ze wygasniecie umowy oznaczalo tylko ustanie po stronie powoda obowigzku dalszego
wykonywania umowy, tj. po$redniczenia w nabywaniu przez pozwanego nieruchomoéci. Postanowienia umowne o
terminie obowigzywania tej umowy i celu wspolnie przez strony zalozonym wplywaly na prawna mozliwo$¢ domagania
sie przez powoda wynagrodzenia za wykonana cze$¢ umowy, proporcjonalnie do rezultatu. Powo6d nie wyjasénil,
w jaki sposéb pozwany mial samodzielnie zrealizowaé cel umowy, tj. nabyé¢ grunty ponad obszar 58 tys. m”> bez
wspoltdzialania z powodem i dlaczego mialoby nadal powodowi przystugiwaé wynagrodzenie za zrealizowanie celu
umowy juz przez samego pozwanego, nawet w odleglej przyszltoéci, mimo braku jego wspoéldzialania w dalszej
realizacji umowy. Sytuacja taka miala zreszta miejsce w niniejszej sprawie. Ponadto, w niniejszej sprawie to podmiot
trzeci jakim jest nowy inwestor (...) uzyskal decyzje i pozwolenia na budowe na cze$¢ komercyjna nieruchomosci.
Pozwany natomiast nadal nie dysponuje catoécia gruntéw i kompletem dokumentacji okre§lonych umowa na cze$ci
mieszkaniowej. Umowa miala by¢é wykonywana w okresie do dnia 31 grudnia 2008 r. i z tym dniem wygasta. W
okresie trwania umowy powod mial wykona¢ wszelkie objete nia czynnoSci tak, aby doprowadzi¢ do realizacji celu
umowy, czyli wybudowania centrum biurowo-handlowo-ustugowego i osiedla mieszkaniowego, do czego nie doszlo
poniewaz pozwany zakupil niewiele wiecej niz potowe planowanego arealu nieruchomosci. Niewykonanie wszystkich
przewidzianych umowa czynnoSci w okresie trwania umowy, brak realizacji celu umowy (§ 1 i 3 umowy) oznaczalo,
ze powod nie nabral prawa do dalszego wynagrodzenia po dniu wygasniecia umowy. Powod domagat sie caloéci
wynagrodzenia przewidzianego w umowie za nabycie dzialki nr (...) mimo, iz nie wykonal umowy. W przedmiotowej

umowie mowa jest o zakupie okolo 100.000 m?, podczas, gdy doszlo do zakupu tylko 58 000 m®. Niewykonanie



umowy skutkowalo brakiem uprawnienia do otrzymania wynagrodzenia. Powod w zaden sposob nie wykazal, aby
niewykonanie umowy bylo spowodowane inna przyczyna niz jego wlasny brak skutecznego i efektywnego dzialania.
Jednocze$nie Sad I instancji nie podzielil stanowiska pozwanego w kwestii, aby S. B. i M. K. (2) nie wykonywaly
w ogoble czynnoSci z zakresu objetego umowa. Przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, ze ww. osoby
aktywnie angazowaly sie w realizacje podjetego projektu, mialy stosowna wiedze, ktora ulatwiala im podejmowanie
konkretnych czynnos$ci polegajacych na przeprowadzaniu z przyszlymi potencjalnymi kontrahentami pozwanego
rozmobéw wstepnych dotyczacych sprzedazy poszczegblnych dzialek, umawianiu spotkan stron przyszlych umoéw i
udzialu w prowadzonych negocjacjach, a takze pomocy przy podejmowaniu czynnos$ci majacych na celu rozwigzanie
kwestii prawnych zwigzanych z nieruchomo$ciami. Trudno bylo zatem da¢ wiare pozwanemu, iz strona powodowa
nie realizowala umowy.

Sad I instancji zgodzil sie z pozwanym co do tego, ze brak realizacji umowy w terminie w niej okreslonym spowodowal,
Ze nie osiggnieto celu umowy, czyli przeprowadzenia inwestycji zaro6wno mieszkaniowej, jak i komercyjnej. Istotne
bylo, aby w terminie obowigzywania umowy dokona¢ zakupu planowanej iloSci nieruchomoéci, poniewaz tylko
w takim wypadku realne bylo przeprowadzenie inwestycji i osiagniecie celu gospodarczego. Celowo okreslono
date, do ktorej miala obowiazywaé umowa - byla to data zakoniczenia przygotowania prawnego inwestycji, gdyz
wigzalo sie to z celem gospodarczym i zapewnieniem finansowania. Wszystkie warunki po stronie pozwanego
byly spelnione, posiadal Srodki finansowe na realizacje tego celu, ale musial wywiazywaé sie z okreSlonych

terminéw, przedstawié komplet nabytych nieruchomoéci, czyli okolo 100.000 m?, a nie zaledwie 58.000 m®.
Niewywiazanie sie przez powoda z zapisow umowy skutkowalo koniecznos$cia zmiany przez pozwanego calej strategii
gospodarczej dla tego przedsiewziecia, a przede wszystkim zmiana terminéw wykorzystania przyznanego kredytu
inwestycyjnego, ograniczeniem kwoty uzyskanego kredytu, zmiana zakresu przedsiewziecia. Zmiana ta spowodowala
pogorszenie warunkow kredytowania a przede wszystkim konieczno$¢ szybkiej splaty wykorzystanego w czeSci
kredytu inwestycyjnego, bez zapewnienia zrédla splaty, gdyz cel na jaki zostal zaciagniety kredyt, nie zostal
osiggniety. Cel gospodarczy inwestycji nie zostat osiagniety do dzisiaj. Zgodnie z projektem planu zagospodarowania
przestrzennego z wrze$nia 2007 r. warunkiem i wymogiem dla czeSci ,komercyjnej”, czyli wybudowania centrum

biurowo-handlowo-ustlugowego jest m.in. zapis o minimalnej powierzchni dziatki budowlanej: 45.000 m>. Takiego
celu nie osiaggnieto z uwagi na niewykonanie umowy przez powoda. Analiza umowy prowadzila zatem do wniosku, ze
powdd nie nabral prawa do wynagrodzenia poniewaz nie zostal zrealizowany § 3 b umowy z 19 grudnia 2006 r. Nie
zostal takze zrealizowany § 3 ¢ umowy. W okresie obowigzywania umowy ani po nim inwestor nie mogt wystapié¢ o
pozwolenie na budowe obiektu wielkopowierzchniowego, gdyz nie doprowadzono do nabycia minimalnej dziatki pod

zabudowe komercyjna 45.000 m”. Doszlo jedynie do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy na obiekty mieszkalne.
Dzialka nr (...), co do ktérej powdd domaga sie wynagrodzenia, zostala nabyta przez pozwanego od rodziny J. w
trakcie trwania umowy z 19 grudnia 2006 r., jednak nie zaistnialy zdarzenia, od ktérych umowa uzalezniata powstanie
roszczenia w zakresie wyplaty dalszych cze$ci wynagrodzenia. Wszystkie warunki okresSlone w § 1, § 31 § 6 nalezy
czytac lacznie i interpretowaé zapisy umowy zgodnie z jej celem znanym obu stronom juz w dacie jej zawierania.

W tych okoliczno$ciach Sad Okregowy oddalil pow6dztwo majac na wzgledzie przepisy art. 734 k.c. w zw. z art. 750
k.c., art. 65 k.c. i art. 353 k.c. O kosztach procesu Sad I instancji orzekt na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniost powadd, zaskarzajace go w calosci. Orzeczeniu zarzucil:
1/ blad w ustaleniach faktycznych polegajacych na przyjeciu, ze:

a/ celem zawarcia umowy z 19 grudnia 2006 r. byl cel inwestycyjny i zostal on zawarty w § 1 tej umowy, tj. celem umowy
bylo wybudowanie przez pozwanego na zakupionym terenie obiektu biurowo-handlowo-ustugowego oraz obiektu
mieszkaniowego w terminie do 31 grudnia 2008 r., podczas gdy celem zawarcia tej umowy bylo §wiadczenie ushug
przez powoda polegajacych tylko na doprowadzeniu do nabycia przez pozwanego w terminie do 31 grudnia 2008 r.

nieruchomoéci o powierzchni ok. 100.000 m® w miejscu wskazanym w umowie,



b/ pozwany zamierzal na zakupionych dzialkach zrealizowa¢ do 31 grudnia 2008 r. inwestycje polegajace na budowie
obiektu biurowo-handlowo-ustugowego oraz obiektu mieszkaniowego, podczas gdy pozwany jedynie zamierzal naby¢
dzialki o powierzchni ok. 100.000 m” z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng oraz obiekty
biurowo-handlowo-ustugowe i od poczatku nie planowal realizowania na tych dzialkach inwestycji, a zamierzal
odsprzeda¢ je innemu inwestorowi z zyskiem, co tez uczynil,

¢/ plany inwestycyjne pozwanego nie mogly zosta¢ zrealizowane w wyniku zakupu do 31 grudnia 2008 r. mniejszej
iloSci dzialek niz potrzebna byla do realizacji kazdej z ww. inwestycji, podczas gdy:

- niemozliwo$¢ zakupu przez pozwanego wiekszej powierzchni dzialek wynikala wylacznie z konfliktu pozwanego z

J. K. (wlascicielka kluczowych dzialek o powierzchni ponad 17.200 m?®), ktéry powstal 10 kwietnia 2007 r., tj. na 19
miesiecy przed okresem wygasniecia umowy;

- do 31 grudnia 2008 r. przy udziale powoda pozwany zakupil dziatki o powierzchni 63.373,75 m® (a przy zakupie

dzialek J. K. w kwietniu 2007 r. byloby zakupionych ponad 80.500 m®) i w tym zakresie pow6d wykonal umowe z
19 grudnia 2006 r.;

- pozwany mogt wystapié¢ z wnioskiem o decyzje o warunkach zabudowy dla kazdej z inwestycji (obiekt mieszkaniowy i
obiekt biurowo-handlowo-ustugowy) niezaleznie od iloSci nabytych dzialek juz nastepnego dnia po podpisaniu umowy
z 19 grudnia 2006 r., czego nie uczynit do 31 grudnia 2008 r.;

- pozwany nie planowal prowadzenia samodzielnie inwestycji biurowo-handlowo-ustugowej, a wylgcznie odsprzedaz
dzialek pod ta inwestycje z zyskiem osobom trzecim i cel ten zrealizowal;

- inwestor, ktory nabyt dziatki od pozwanego oraz J. K. uzyskal pozwolenia na budowe odnoénie czeSci biurowo-
handlowo-ustugowej i realizuje juz inwestycje pod nazwa (...);

- pozwany jest wlascicielem nieruchomosci pod budowe inwestycji mieszkaniowej i uzyskal decyzje o warunkach
zabudowy, co umozliwia pozwanemu wystgpienie o pozwolenie na budowe, czego pozwany nie czyni,

d/ powodd nie wykonal umowy i nie wykazal, aby niewykonanie tej umowy bylo spowodowane inng przyczyng niz
jego wlasny brak skuteczno$ci i efektywnego dzialania, podczas gdy powdd w calo$ci wykonal umowe w zakresie
dotyczacym nabycia przez pozwanego dzialki nr (...), a ponadto powod doprowadzit do nabycia przez pozwanego wraz
ze wskazang przez niego osobg trzecig lacznie 63.373,75 m” (a przy zakupie dzialek J. K. w kwietniu 2007 r. byloby
zakupionych ponad 80.500 m®) z ok. 100.000 m?®, a przede wszystkim tylko i wylgcznie zachowanie pozwanego nie

pozwolilo na nabycie pozostalych dzialek (ponad 63.373,75 m®), w tym dzialek J. K.,

e/ wynagrodzenie za ustugi zwigzane z nabyciem nieruchomo$ci komercyjnych (takie nabywal pozwany) oscyluje
pomiedzy 0,5% do 3% ceny metra kwadratowego gruntu, podczas gdy ceny te sa znacznie wyzsze, czesto przekraczaja
i10% wartoSci nabywanego gruntu,

2/ naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna ocene zebranego materialu dowodowego, z przekroczeniem zasad
logiki, wskazan wiedzy i do§wiadczenia zyciowego, w szczegolno$ci uznanie, ze:

a/ w umowie z 19 grudnia 2006 r. zapisano, ze jej celem bylo wybudowanie przez pozwanego na zakupionym terenie
obiektu biurowo-handlowo-uslugowego oraz obiektu mieszkaniowego w terminie do 31 grudnia 2008 r., podczas gdy
taki cel umowy nie wynika z zadnego z zapiséw umowy,

b/ powdd speknil wszystkie warunki z umowy, podczas gdy z winy pozwanego nie doszto do nabycia dzialek od J.
K., co dalej skutkowalo wniesieniem odwolania przez J. K. od decyzji o warunkach zabudowy na budowe obiektu



mieszkalnego, a przede wszystkim pozwany nie wystapil z wnioskiem o warunki zabudowy dla obiektu biurowo-
handlowo-ustugowego,

¢/ warunkiem i wymogiem uzyskania dla czesci ,komercyjnej”, czyli wybudowania centrum biurowo-handlowo-

ustugowego bylo posiadanie minimum 45.000 m?, co wynikalo z projektu planu zagospodarowania przestrzennego
z wrze$nia 2007 r., podczas gdy strony zawarly umowe 19 grudnia 2006 r. przed opracowaniem tego projektu planu
zagospodarowania przestrzennego,

3/ naruszenie art. 232 k.p.c. i art. 6 k.c. oraz art. 229 k.p.c. polegajace na uznaniu, ze w odniesieniu do czesci
biurowo-handlowo-ustugowej inwestycji (do ktoérej nalezy dzialka nr (...)) nie zostaly spelnione przestanki do

wyplaty pozostalej czesci wynagrodzenia w wysokoéci 80 z1/m” powierzchni dzialki, podczas gdy przestuchiwany w
charakterze strony pozwany przyznal, ze na cze$¢ biurowo-handlowo-ustugows zostala wydana decyzja warunkujgca
wyplate wynagrodzenia powodowi, tj. decyzja o warunkach zabudowy i decyzja o pozwoleniu na budowe,

4/ niezastosowanie art. 227 k.p.c., art. 217 § 2 k.p.c., art. 224 k.p.c. i nieprzeprowadzenie dowodow, ktére mialy istotny
wplyw na wynik sprawy, w szczegdlno$ci niedopuszczenie i nieprzeprowadzenie zgloszonego w piSmie powoda z 2
lutego 2015 r. dowodu z zeznan $§wiadkéw M. K. (2) i S. B. na okolicznoSci istotne dla rozstrzygniecia sprawy,

5/ naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia nieodpowiadajacego wymogom przewidzianym
w tym przepisie, w szczegblnosci niewyjasnienia podstawy prawnej rozstrzygniecia, a mianowicie braku rozwazan
prawnych odno$nie art. 93 k.c., pomimo ze pow6d w pozwie i w toku postepowania wskazywal na zastosowanie
tego przepisu w niniejszej sprawie, a zgodnie z art. 328 § 2 k.p.c. uzasadnienie wyroku powinno zawiera¢ wskazanie
podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktow, ktore sad uznal za udowodnione, dowod6w, na
ktorych sie oparl, i przyczyn, dla ktorych innym dowodom odméwil wiarygodnosSci i mocy dowodowej oraz wyjasnienie
podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisOw prawa,

6/ naruszenie art. 354 § 1 k.c. poprzez ocene, ze powodd wykonal umowe nienalezycie wobec nabycia przez pozwanego
mniejszej powierzchni dzialek, podczas gdy z umowy nie wynikato, ze pozwany musi zakupi¢ dzialki o powierzchni
100.000 m>, a jedynie dzialki o powierzchni okolo 100.000 m® a ponadto cena byla uzalezniona od nabycia

kazdego metra kwadratowego gruntu, a nie wszystkich dzialek o powierzchni 100.000 m?, tym samym obszar dzialek
nabytych przez pozwanego byl wystarczajacy do realizacji celu gospodarczego zobowigzania, jakim byto nabycie przez
pozwanego terenu z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng oraz budowe obiektu biurowo-
handlowo-ustugowego,

7/ naruszenie art. 65 § 11§ 2 k.c. polegajace na blednej wykladni umowy laczacej strony, nieuwzglednienie okoliczno$ci
towarzyszacych zawarciu umowy i oparcie sie jedynie na literalnym jej brzmieniu, a w rezultacie nieprawidlowa ocene,
jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, w szczegdlno$ci wobec:

a/ uznania, ze prawo powoda do uzyskania dalszych cze$ci wynagrodzenia uwarunkowane zostalo uzyskaniem
czterech prawomocnych decyzji administracyjnych (tj. dwoch decyzji o warunkach zabudowy, a nastepnie dwoch
decyzji o pozwoleniu na budowe) w terminie do 31 grudnia 2008 r., podczas gdy umowa nie zawierala takiego
zapisu, a ponadto okoliczno$ci, w jakich zostala zawarta umowa oraz zasady wspoélzycia spolecznego nakazujg uznac,
ze wystarczajacym do wyplaty pelnego wynagrodzenia bylo, azeby do nabycia dzialek doszlo w okresie wskazanym
jako czas obowigzywania umowy, a nastepnie spelnily sie warunki dotyczace uzyskania prawomocnych decyzji
administracyjnych w dowolnym czasie (termin uzyskania decyzji nie byl w umowie okreslony), albowiem uzyskanie
dwoch decyzji administracyjnych w odniesieniu do kazdej z dwoch czedci inwestycji bylo zalezne tylko i wylacznie od
woli pozwanego, niezaleznie od woli powoda, a dodatkowo nabycie dzialek i uzyskanie dwdch decyzji w tak krétkim
czasie bylo malo realne z uwagi na czas trwania procedur administracyjnych oraz rozmiar i skale planowanych
inwestycji,



b/ uznania, ze celem umowy byl cel inwestycyjny i nie zostal on osiagniety, podczas gdy z tre$ci umowy wynika, ze
celem umowy z 19 grudnia 2006 r. bylo tylko i wylacznie doprowadzenie do nabycia dzialek w terminie do 31 grudnia
2008 r., co wynika wprost z § 1 umowy, a nie uzyskanie czterech prawomocnych decyzji administracyjnych, czy
przeprowadzenie w tym czasie dwdch inwestycji, a ponadto okolicznos$ci w jakich zostala zawarta umowa, uzyskanie
decyzji o warunkach zabudowy dla czeSci mieszkaniowej, oraz czeSciowa zaplata wynagrodzenia przez pozwanego (w

kwocie 40 z1/m® powierzchni nabytych dzialek) wskazuja, ze zgodnym zamiarem stron bylo, azeby wynagrodzenie
nalezne bylo powodowi takze w przypadku nabycia dzialek o mniejszej powierzchni,

¢/ uznania, ze zapisy umowy dawaly powodowi prawo do pozostatej czeSci wynagrodzenia tylko wowczas, gdy pozwany

nabedzie 100.000 m”> powierzchni nieruchomosci, podczas gdy umowa nie zawiera takiego warunku - § 1 umowy
stanowil, ze: ,,okolo 100.000 metréw kwadratowych”,

d/ uznanie, ze zbycie przez pozwanego skupionych dzialek innemu podmiotowi i nieuzyskanie przez pozwanego
decyzji o warunkach zabudowy oraz pozwolenia na budowe sprawiaja, ze powod nie moze domagac sie od pozwanego
pozostalej czeSci wynagrodzenia za dziatke nr (...), podczas gdy w sytuacji uzyskania pozwolenia na budowe na tej
dzialce spelnione zostaly warunki do wyplaty pozostalej czeSci wynagrodzenia za dzialke nr (...) okre$lone w § 3 pkt
b) i pkt ¢) umowy,

e/ uznanie, ze wygasniecie umowy z dniem 31 grudnia 2008 r. pozbawia powoda zadania wynagrodzenia za nabyte
przez pozwanego dzialki w terminie do 31 grudnia 2008 r. w przypadku spelienia sie warunkéw wyplaty tego
wynagrodzenia po 31 grudnia 2008 r., podczas gdy wola stron byla wyplata powodowi pozostalej cze$ci wynagrodzenia
po ziszczeniu sie warunkow, tj. uzyskania prawomocnej decyzji o warunkach zabudowy (druga czes¢ wynagrodzenia)
i nastepnie uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe (trzecia cze$¢ wynagrodzenia), niezaleznie od terminu
spelnienia sie kazdego z tych warunkow,

8/ naruszenie art. 93 § 1 k.c. poprzez jego pominiecie i oddalenie powddztwa z uwagi na to, ze w czasie trwania umowy
(do 31 grudnia 2008 r.) nie zostaly wydane decyzje o warunkach zabudowy i decyzje o pozwoleniu na budowe i z tego
wzgledu wynagrodzenie dla powoda jest nienalezne, podczas gdy pozwany przyjal na siebie obowiazek niezwlocznego
wystapienia z wnioskami o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, a nastepnie z wnioskami o wydanie pozwolenia
na budowe i obowigzkow tych nie wykonal, co oznacza, ze pozwany przeszkodzit w sposdb sprzeczny z zasadami
wspolzycia spolecznego w ziszczeniu sie warunku i w zwigzku z tym nastapily skutki takie, jakby warunek ten sie ziscil.

Wskazujac na powyzsze zarzuty strona powodowa wniosla o:

- zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 93.598,40 z z odsetkami
ustawowymi od dnia 15 kwietnia 2010 r. do dnia zaplaty;

- zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu za 11 II instancje, z uwzglednieniem kosztoéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych;

- ewentualnie, uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Warszawie do
ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje z dnia 18 stycznia 2016 r. pozwany wnidst o oddalenie apelacji oraz obcigzenie powoda
caloscig kosztow postepowania odwolawczego, z uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

apelacja powoda nie zastugiwala na wwvzglednienie.



Wyrok Sadu I instancji jest prawidlowy, odpowiada bowiem prawu. Sad Apelacyjny upatruje jednak podstaw
oddalenia powodztwa w innej argumentacji niz przedstawiona przez Sad Okregowy.

W sprawie, w toku postepowania przed Sadem I instancji, przeprowadzone zostalo obszerne postepowanie dowodowe,
co zwigzane bylo z wielo$cig kwestii podnoszonych przez obie strony postepowania, w szczegolnos$ci przez pozwanego
w sprzeciwie od nakazu zaplaty i piSmie procesowym z 77 pazdziernika 2013 r. oraz przez powoda w odpowiedzi na
sprzeciw od nakazu zaplaty i w piSmie procesowym z 6 listopada 2013 r. Znalazlo to tez odzwierciedlenie w ustaleniach
i rozwazaniach zawartych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Pierwszoplanowe znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, a tym samym i apelacji powoda, mialo ustalenie charakteru
prawnego umowy zawartej przez strony 19 grudnia 2006 r. W piSmie procesowym z 7 pazdziernika 2013 r.
pozwany podniost zarzut niewaznoéci ww. umowy, ktora jego zdaniem miala charakter umowy o posrednictwo w
obrocie nieruchomo$ciami, a ani powdd, ani inne osoby wskazane przez powoda nie mialy uprawnienn do obrotu
nieruchomoéciami. W konsekwencji umowe nalezalo uznaé¢ za niewazng z uwagi na sprzeczno$¢ z ustawa - art.
180 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (t. jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 2147
ze zm.; dalej jako u.g.n.). Strona powodowa w piSmie z 6 listopada 2013 r. w pierwszym rzedzie wskazala, ze
zarzut niewaznoSci umowy z uwagi na nieposiadanie odpowiedniej licencji przez powoda byl spéZzniony, bowiem
winien zosta¢ podniesiony juz w sprzeciwie od nakazu zaplaty. Nadto wskazala, ze umowa z 19 grudnia 2006 r.
nie miala charakteru umowy poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, a byla inng umowa, zawartg zgodnie z

wynikajaca z art. 353" k.c. zasadg swobody uméw. Zdaniem powoda nie kazda umowa majaca za przedmiot doradztwo
(pomoc) wnabywaniu nieruchomo$ci na rzecz zleceniodawcy przez zleceniobiorce jest umowa poSrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami. Umowa z 19 grudnia 2006 r. byla umowg o wspolpracy, ktorej zakres obejmowal szereg ushug,
ktorych nie wykonuje poérednik w obrocie nieruchomosciami. Sad Okregowy przychylil sie do stanowiska M. K.
(1) i uznal, ze umowa zawarta przez strony byla umowa nienazwang z elementami umowy podobnej do zlecenia o
$wiadczenie kompleksowych ustug majacych na celu doprowadzenie do zakupu SciSle okre§lonych nieruchomosci.

Na wstepie wskazac nalezalo, ze w modelu apelacji pelnej sad drugiej instancji w zasadzie rozpatruje sprawe ponownie
i nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego. Wiaza go tylko
zarzuty dotyczgce naruszenia prawa procesowego (por. uchwate sktadu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia
2008 r., III CZP 49/07, OSNC 2008/6/55). Kwestia wlasciwej kwalifikacji prawnej umowy, z ktérej powod wywodzil
swoje roszczenia, niewatpliwie nalezy do kwestii materialnoprawnych, podlegala zatem ocenie sadu odwolawczego
z urzedu. Na marginesie jedynie zauwazy¢ nalezalo, ze w niniejszym przypadku, jakkolwiek zaskarzone orzeczenie
bylo niekorzystne dla powoda, to akurat w kwestii kwalifikacji prawnej umowy z 19 grudnia 2006 r. Sad Okregowy
podzielil stanowisko apelujacego.

Nie mozna bylo zgodzi¢ sie z powodem, ze podniesiony przez strone pozwang zarzut niewazno$ci umowy laczacej
strony z uwagi na niespelnianie przez M. K. (1) wymogow okreslonych przez ustawe o gospodarce nieruchomosciami
byl sp6Zniony i w zwigzku z tym nie powinien by¢ w ogole rozwazany. Przede wszystkim wskazany przez powoda art.
503 § 1 k.p.c. dotyczy zarzutoéw, ktére pod rygorem utraty nalezy zglosi¢ przed wdaniem sie w spor co do istoty sprawy,

tj. zarzutdéw o charakterze procesowym, np. art. 202 zdanie pierwsze k.p.c., art. 202" k.p.c., art. 1165 § 1 k.p.c., nie
za$ zarzutow materialnoprawnych. Okreslona w powyzszym przepisie prekluzja dotyczy zas sp6znionych twierdzen i
dowoddw. To samo spostrzezenie odnosi sie do art. 207 § 6 k.p.c.

Podzial uméw na nazwane i nienazwane ma przede wszystkim to znaczenie, ze pozwala na ustalenie regulacji prawnej
wlaéciwej dla danego kontraktu. Umowy nazwane to umowy o ustawowo okre$lonych cechach, tzn. ich essentialia
negotii (elementy przedmiotowo istotne) s3 objete przepisami ustawy. Podstawowym celem wyr6znienia uméw
nazwanych jest wskazanie na nich regulacje prawna, bowiem zakwalifikowanie danej umowy do okreslonego typu
umowy nazwanej powoduje, ze stosuje sie do niej zesp6l przepiséw wlasciwych dla tego typu umowy. Z jednej strony
stanowi to ulatwienie dla kontrahentow przy ksztaltowaniu treSci umowy, moga oni bowiem poprzesta¢ na okreéleniu
koniecznych elementéw danej czynno$ci prawnej, a w pozostalym zakresie zastosowanie bedg mialy uregulowania



ustawowe zawarte w zespole przepisow stosowanych do danego typu umowy, z drugiej jednak, jezeli okreSlone
przepisy maja charakter ius cogens, to strony umowy nie moga danej kwestii uregulowaé w odmienny spos6b bez
narazenia sie na zarzut sprzeczno$ci z ustawa. Z kolei umowa nienazwana to umowa, ktorej tre$¢ nie jest przewidziana
przez zadng z postaci uméw nazwanych. Dopuszczalno$¢ zawierania uméw nienazwanych wynika z zasady swobody

uméw (art. 353" k.c.), jakkolwiek zaznaczy¢ jednoczeénie nalezy, ze zasada ta odnosi sie réwniez do uméw nazwanych,
z tym, ze w tym przypadku swoboda stron odnosi sie do przepiséw o charakterze dyspozytywnym.

Zakwalifikowanie danej umowy do okreslonego typu umowy nazwanej nastepuje w oparciu elementy przedmiotowo
istotne tresci czynnoSci prawnej (tzw. essentialia negotii). To te skladniki konstytuuja i indywidualizuja czynnoéc
prawna i bez nich czynnoéé prawna danego typu nie moglaby doj$é¢ do skutku.

W stanie prawnym obowigzujacym w dacie zawierania umowy z 19 grudnia 2006 r. i w zwigzku z tym majacym
zastosowanie w niniejszej sprawie - zgodnie z trecig art. 180 ust. 4 u.g.n. - przez umowe posrednictwa posrednik lub
przedsiebiorca, o ktérym mowa w art. 179 ust. 3 u.g.n., zobowiazuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynno$ci
zmierzajacych do zawarcia uméw wymienionych w ust. 1, a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty posrednikowi
lub przedsiebiorcy wynagrodzenia. Wedlug art. 180 ust. 1 u.g.n. po$rednictwo w obrocie nieruchomosciami polega
na zawodowym wykonywaniu przez po$rednika w obrocie nieruchomosciami czynno$ci zmierzajacych do zawarcia
przez inne osoby umoéw: 1) nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci; 2) nabycia lub zbycia wlasnoSciowego
spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spoéldzielczego prawa do lokalu uzytkowego lub prawa do domu
jednorodzinnego w spdldzielni mieszkaniowej; 3) najmu lub dzierzawy nieruchomosci albo ich czesci; 4) innych niz
okreslone w pkt 1-3, majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci lub ich czeSci. Z kolei zgodnie z art. 179 ust.
1 u.g.n. poSrednictwo w obrocie nieruchomosciami stanowi dzialalno$¢ zawodowa wykonywang przez posrednikow
na zasadach okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomoéciami. Poérednikiem w obrocie nieruchomos$ciami jest
osoba fizyczna posiadajaca licencje zawodowa nadang w trybie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(ust. 2). Przedsiebiorcy moga prowadzié¢ dzialalno$¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, jezeli
czynnosci z tego zakresu beda wykonywane przez po$rednikow w obrocie nieruchomos$ciami (ust. 3).

W $wietle powyzszego stwierdzi¢ nalezalo, ze w stanie prawnym obowiazujacym w dacie zawierania umowy z 19
grudnia 2006 r. umowa posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami stanowita typ umowy nazwanej unormowanej w
przepisach art. 179-183 u.g.n. (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2007 r., IV CSK 267/06, OSNC-ZD
2008/1/14 oraz z dnia 8 maja 2015 r., III CSK 346/14, LEX nr 1677755). Elementy, ktére indywidualizuja te umowe
wskazane zostaly w art. 180 ust. 4 u.g.n., tzn. z jednej strony poSrednik lub przedsiebiorca, o ktbrym mowa w art. 179
ust. 3 u.g.n. zobowiazuja sie do dokonywania czynnosci zmierzajacych o zawarcia umoéw okreslonych w art. 180 ust.
1u.g.n., a z drugiej strony zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty posrednikowi lub przedsiebiorcy wynagrodzenia.
Zgodnie z utrwalonym w orzecznictwie i podzielanym przez Sad Apelacyjny w skladzie niniejszym stanowiskiem,
umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami zawarta z osoba niemajaca uprawnien do wykonywania zawodu
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami jest niewazna jako sprzeczna z ustawa (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia
19 stycznia 2011 1., V CSK 173/10, OSNC 2011/10/113 oraz z dnia 5 wrze$nia 2012 r., IV CSK 81/12, LEX nr 1238135).
Ustawodawca uznal, ze z uwagi na potrzebe zapewnienia bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami, wage i znaczenie
przedmiotu transakcji, nalezy powierzyé¢ czynno$ci po$rednictwa w obrocie nieruchomo$ciami licencjonowanym
posrednikom. Jednoczesnie dokonal penalizacji prowadzenia dzialalno$ci zawodowej w zakresie posrednictwa w
obrocie nieruchomo$ciami bez posiadania odpowiedniej licencji (art. 198 ust. 1 pkt 2i ust. 2 u.g.n.).

Z § 1 umowy z 19 grudnia 2006 r. wynikalo, ze zleceniodawca (pozwany) zlecil a zleceniobiorca (powdd)
przyjat zlecenie w $wiadczeniu ustug polegajacych na doprowadzeniu do nabycia nieruchomosci o powierzchni ok.

100.000 m®, w sklad ktorej wchodza dziatki gruntu polozone w W. T. w rejonie ulic (...), z przeznaczeniem pod
zabudowe - mieszkaniowa wielorodzinna oraz obiekty biurowo-handlowo-ustlugowe, obiekty wielopowierzchniowe

- 0 powierzchni powyzej 2.000 m>. Jednoczesnie strony postanowily, ze zleceniobiorca nie jest uprawniony do
dokonywania jakichkolwiek czynnoéci prawnych w imieniu zleceniodawcy, w tym w szczegdlnoSci nie moze zaciggac
zobowigzan, ani podpisywac jakichkolwiek umoéw oraz innych dokumentéw w imieniu zleceniodawcy - chyba, ze



otrzyma od zleceniodawcy oddzielny dokument pelnomocnictwa uprawniajgcy go do powyzszych dzialan, wyraZznie
wymienionych w treSci pelnomocnictwa (§ 2 ust. 2 umowy).

W S$wietle powyzszego, w ocenie Sadu Apelacyjnego, nie ulegalo zadnej watpliwoSci, ze umowa z 19 grudnia
2006 r. winna zosta¢ zakwalifikowana jako umowa po$rednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, bowiem powod
zobowiazal sie w niej do podjecia dzialan (§wiadczenia uslug, przy czym, jak wynikalo z § 2 ust. 2 umowy mialy
to by¢ dzialania o charakterze czynnosci faktycznych) zmierzajgcych do zawarcia przez pozwanego uméw nabycia
okre§lonych w umowie nieruchomo$ci w zamian za ustalone wynagrodzenie (§ 3 umowy). Odpowiadato to niemal
dokladnie definicji umowy poérednictwa zawartej w art. 180 ust. 4 u.g.n., a tym samym pozwalalo uznac, ze
umowa z 19 grudnia 2006 r. odpowiadala normatywnemu typowi umowy pos$rednictwa w obrocie nieruchomog$ciami.
Podlegala ona zatem przepisom art. 179-183 u.g.n., czego konsekwencja bylo to, ze zleceniobiorca - poérednikiem
musiala by¢ osoba fizyczna spelniajaca wymagania okre§lone w art. 182 u.g.n., ktérej przyznano licencje zawodowa
w zakresie poSrednictwa, ewentualnie przedsiebiorca prowadzacy dzialalno$¢ w zakresie posSrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, jezeli czynno$ci z tego zakresu bedg wykonywane przez posrednikéw w obrocie nieruchomog$ciami.
W sprawie bezsporne bylo, ze powyzsze wymogi podmiotowe w przypadku umowy z dnia 19 grudnia 2006 r. nie zostaly
spelnione, bowiem M. K. (1) ani nie posiadal licencji zawodowej po$rednika w obrocie nieruchomo$ciami, ani nie
zachodzily okoliczno$ci wskazane w art. 179 ust. 3 u.g.n.

Powyzsze rozwazania prowadzily jednocze$nie do wniosku, ze nietrafne bylo stanowisko Sadu Okregowego, jak i
samego powoda, ze umowa z 19 grudnia 2006 r. miala charakter umowy nienazwanej. Stanowisko strony powodowe;j
co do charakteru ww. umowy bylo przy tym niekonsekwentne i zmienialo sie z zalezno$ci od potrzeb procesowych
powoda. W przypadku kwestionowania zarzutu pozwanego niewaznoSci umowy, powod chcgc uzasadnié teze, ze
umowa z 19 grudnia 2006 r. byla umowa nienazwana o wspdlpracy, podnosil, Ze zakres czynno$ci przez niego
podejmowanych byl bardzo szeroki, dotyczyt rowniez dzialan inwestycyjnych pozwanego, ,w ktorych powdd mial
uczestniczy¢ i uczestniczyl”, a wyplata wynagrodzenia powoda uwarunkowana byla od czynno$ci inwestycyjnych
pozwanego. Tymczasem w pozwie, uzasadniajac zasadnoé¢ dochodzenia pozostalej czeSci wynagrodzenia wskazywal,
ze: ,Przedmiotem umowy bylo Swiadczenie uslug polegajacych na doprowadzeniu do nabycia przez pozwanego
nieruchomos$ci wymienionych w umowie. Obowigzki powoda nalozone umowa konczyly sie z chwilg nabycia przez
pozwanego (osobe trzecia) ostatniej z nieruchomosci. Poniewaz przedmiotem umowy nie bylo posrednictwo przy
uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy oraz przy uzyskaniu pozwolenia na budowe, wynagrodzenie powoda
okre§lone w umowie przystugiwalo juz z tytulu samego nabycia wlasno$ci nieruchomosci przez pozwanego.” (k. 8 in
fine - 9); ,,Wysoko$¢ wynagrodzenia za wykonanie umowy uzalezniona byla wylgcznie od rezultatu rozumianego jako
nabycie przez pozwanego nieruchomosci o okre$lonej powierzchni. Jak weze$niej wskazano zakres czynno$ci powoda
zwigzanych z umowa nie obejmowal zadnych dzialan po nabyciu nieruchomosci przez pozwanego.” (k. 11). Stanowisko
to znajduje tez jednoznaczne odzwierciedlenie w zarzucie 1.1 apelacji (k. 678-679).

W $wietle powyzszego argumentacje powoda podnoszona dla wykazania, ze umowa z 19 grudnia 2006 r. byla umowa
nienazwang o wspoélpracy uznaé nalezalo za nieprzekonujaca i przede wszystkim sprzeczna z trescia przedmiotowej
umowy.

Przedstawione rozwazania prowadzily zatem do wniosku, ze umowe z 19 grudnia 2006 r. na podstawie art. 58 § 1
k.c. w zw. z art. 179-183 u.g.n. nalezalo uzna¢ za niewazna jako sprzeczng z ustawa, co czynilo roszczenie powoda -
wywodzone z ww. umowy - nieusprawiedliwionym co do samej zasady. Nie moglo ono zostaé takze uwzglednione na
jakiejkolwiek innej zasadzie (podstawie), tak z przyczyn prawnych (niewazna umowa z 19 grudnia 2006 r. nie mogta
~przeksztalci¢ sie” w jaki§ wazny stosunek prawny - por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 2013 r., IV CNP
78/12, LEX nr 1365706), jak i faktycznych (brak materialu dowodowego do rozwazenia ewentualnie innych podstaw
prawnych zadania).

W tych okoliczno$ciach odnoszenie sie do zarzutéw powoda szeroko przedstawionych i umotywowanych w apelacji
uznac¢ nalezalo za zbedne, nie mogly bowiem one w zaden sposob wplyna¢ na ostateczne rozstrzygniecie sprawy.



Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad II instancji orzekl na podstawie art. 98 § 11 3, art. 99, art. 108 § 1 k.p.c.
oraz na podstawie § 6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 490 ze zm.).

Robert Obrebski Maciej Dobrzynski Paulina Astanowicz



