Sygn. akt VI ACa 1971/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lutego 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Marcin LEochowski

Sedziowie: SA Malgorzata Kuracka

SO (del.) Tomasz Paldyna (spr.)

Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Magdalena Meczkowska
po rozpoznaniu w dniu 23 lutego 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. K. (1)

przeciwko (...) Spotka z Ograniczonqg Odpowiedzialnosciq spolce komandytowo-akcyjnej w W.
o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 30 czerwca 2015 r.

sygn. akt XX GC 567/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od A. K. (1) na rzecz (...) Spotka z Ograniczonq Odpowiedzialnosciq spolki
komandytowo-akcyjnej w W. kwote 5.400 zl (pieé¢ tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1971/15

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 23 lutego 2017 roku

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalil powodztwo A. K. (1) skierowane przeciwko spolce komandytowo-
akecyjnej z siedzibg w W. dzialajacej pod firma (...) Spotka z Ograniczona Odpowiedzialno$cig o zaplate kwoty 344
941, 20 zl, dochodzonej tytulem wynagrodzenia z umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomoéci, a nabytej od D. S.
prowadzacego dzialalno$é gospodarcza pod firma (...).

Z uzasadnienia wyroku wynika, ze 17 maja 2010 roku ten ostatni zawartl z poprzednikiem prawnym pozwanej umowe,
ktorej przedmiotem bylo podjecie czynnoéci zmierzajacych do wyszukania nabywcy ,,w celu zawarcia z nim przez
(...) umowy przeniesienia wlasnos$ci lub umowy o wspolnym przedsiewzieciu inwestycyjnym majacych za przedmiot



jedna lub wiecej nieruchomosci gruntowych polozonych w Z., o lacznej powierzchni 22 583 m(?, stanowigcych dziatki

o numerach (...), obreb (...)”. W umowie zastrzezono prowizje w wysokosci 2% ceny nieruchomoéci lub warto$ci
nieruchomosci we wspélnym przedsiewzieciu inwestycyjnym + VAT. Prowizja miala by¢ platna w chwili zawarcia
umowy sprzedazy wigzace]j zleceniodawce z osoba trzecig, wskazana przez zleceniobiorce lub osoba jakkolwiek
powigzana z osoba trzecia wskazana przez zleceniobiorce. W tre$ci umowy D. S. mial o$wiadczy¢, m. in., ze
czlonek personelu zleceniobiorcy lub wspolpracujacy z zleceniobiorca oddelegowany do bezpos$redniego wykonywania
zobowigzan wynikajgcych z niniejszej umowy posiada uprawnienia wymagane przepisami prawa, nie wskazujac
konkretnej osoby. Sam D. S. nie posiadat licencji poérednika w obrocie nieruchomog$ciami.

Sad ustala dalej, ze ,powiadomieniem do umowy” sporzadzonym 2 listopada 2011 roku zleceniobiorca poinformowal o
zmianie adresu oraz o tym, ze osoba odpowiedzialng zawodowo za wykonywanie umowy z 17 maja 2010 roku jest M. D.,
posiadajaca licencje zawodowa pos$rednika w obrocie nieruchomo$ciami. Z uzasadnienia wyroku wynika, ze D. S. i M.
D. laczylo — zawarte w dniu 23 lutego 2010 roku — porozumienie o wspolpracy, w ktorym zastrzezono, ze aby Swiadczy¢
ustugi w zakresie poSrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, obejmujacego posrednictwo w zbywaniu, nabywaniu,
najmie i dzierzawie nieruchomosci lub ich czesci, D. S. chce nawigzaé wspolprace z osoba posiadajaca uprawnienia
w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomos$ciami do nadzoru merytorycznego nad takimi czynno$ciami. D.
S. zlecil a M. D. przyjela do wykonania czynnoéci zwigzane z po$rednictwem w obrocie nieruchomosciami, zgodnie
z wymogami prawa i statusem zawodowym, w szczegolno$ci polegajace na poéredniczeniu w zbywaniu, nabywaniu,
zawieraniu umow najmu i dzierzawy nieruchomosci lub ich cze$ci.

W dniu 29 sierpnia 2012 roku (...) S.A. w W., jako zleceniodawca, podpisal z D. S. kontrakt, ktérego przedmiotem
bylo $wiadczenie uslug posrednictwa w nabyciu nieruchomosci, majace na celu doprowadzenie do zawarcia
transakeji lub wniesienia przez inwestora nieruchomosci, rozumianej jako prawo wlasnoéci/wieczystego uzytkowania
dzialek inwestycyjnych lub budynkow, ktorych nabyciem jest zainteresowany zleceniodawca, aportem do okreslonej
inwestycji, za§ 14 marca 2013 roku doszlo do zawarcia przez (...) i (...) sp. z 0.0. umowy sprzedazy nieruchomosci

gruntowej potozonej w Z., o lacznej powierzchni 22 583 m! 2), stanowiace dzialki o numerach (...), obreb (...). W

rzeczywistoSci — jak sie wyjasnia w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku — czynno$ci posredniczenia przy sprzedazy
nieruchomo$ci wykonywane byly przez D. S.. Przedstawiciele spolki (...) nie kontaktowali sie z M. D..

W dniu 23 kwietnia 2013 roku — jak ustala jeszcze sad — D. S. wystawil (...) fakture na laczna kwote netto 280 440
z} powiekszone o0 23% VAT, tj. w lacznej kwocie 344 941, 20 zl brutto z tytulu wynagrodzenia za rzeczona transakcje
sprzedazy, natomiast 8 maja 2013 roku A. K. (1) prowadzacy dzialalnoéé gospodarcza pod firma (...), jako cesjonariusz,
podpisal z D. S., jako cedentem, niewazng umowe cesji wierzytelnosci w stosunku do (...) sp. z o0.0. s.k.a., nastepcy
prawnego (...) sp. z 0.0. sp.k. w W., z tytulu niezaplaconych naleznosci w wysokosci 344 941, 20 zl wraz z odsetkami
ustawowymi, wynikajacymi z niezaplaconej faktury. W tresci kontraktu wskazano, ze cene z tytulu przelewu ustalono
w odrebnym trybie. W dniu 31 maja 2013 roku strony mialy aneksowaé te umowe postanawiajgc, ze na wypadek,
gdyby umowa posrednictwa stanowigca podstawe do wystawienia faktury okazala sie niewazna, D. S. przenosi na A.
K. (1) wierzytelno$¢ wobec (...) o zaplate kwoty 344 941, 20 zl z tytulu zwrotu warto$ci §wiadczenia nienaleznego.

Oceniajac zgromadzony w aktach sprawy material dowodowy Sad Okregowy wyjasénil, ze nie dal wiary okoliczno$ciom
przywolanym przez powoda, jakoby wyplata wynagrodzenia nie zostala wykonana z uwagi na nieuczestniczenie przez
D. S. w umowie sprzedazy oraz zeznaniom $wiadka K. P. w zakresie, w jakim podniost on, ze samodzielnie wyszukal
nabywce nieruchomo$ci. Twierdzenia te — jak sie ocenia — staly w caltkowitej sprzecznosci z zeznaniami §wiadkow K.
D., A. K. (2), M. D. oraz z korespondencja mailowa prowadzong przez strony. Sad Okregowy nie dal wiary rowniez
zeznaniom $wiadka D. S. jakoby czynno$ci zwigzane z transakcja sprzedazy nieruchomosci byly wykonywane nie tylko
przez niego, lecz rowniez przez osobe posiadajaca odpowiednie uprawnienia, albowiem twierdzenie to — zdaniem sadu
— stalo w sprzecznoéci z wiarygodnym materialem dowodowym zebranym w sprawie, w szczegdlnoSci ze spdjnymi i
wiarygodnymi twierdzeniami §wiadkow.

Sad wyjasnil takze, ze oddalil wniosek pozwanej o zobowigzanie powoda w trybie art. 129 § 4 k.p.c. do zlozenia
oryginalu dokumentu zatytulowanego porozumienie o wspolpracy z 23 lutego 2010 roku, bowiem kopia nosi cechy



ingerencji w oryginal, uznajac, ze nie jest to uzasadnione okoliczno$ciami sprawy. Prawdziwo$¢ przedmiotowego
dokumentu nie budzila watpliwosci Sadu Okregowego w Warszawie. Na marginesie podkreslono, ze jezeli strona
zaprzecza prawdziwosci dokumentu prywatnego, albo twierdzi, ze zawarte w nim o$wiadczenie osoby, ktora je
podpisala, od niej nie pochodzi, obowigzana jest te okolicznosci udowodnié.

Do ustalenia istotnych dla sprawy faktéw nie przyczyniloby sie — jak sie ocenia — zlozone w toku postepowania
nagranie wraz ze stenogramem, albowiem analiza przyczyn stojacych za nie uiszczeniem wynagrodzenia przez
pozwang na rzecz D. S. mialaby znaczenia dla rozstrzygniecia wylacznie w razie uznania, ze umowa oraz umowa
przelewu wierzytelnoéci sg wazne.

Sad Okregowy oddalil rowniez wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego posiadajacego
specjalizacje z zakresu obrotu nieruchomos$ciami na okoliczno$é¢ ustalenia, czy prowizja okreslona w § 2 umowy
poSrednictwa z 17 maja 2010 roku odpowiada stawkom rynkowym wynagrodzenia posrednikow w obrocie
nieruchomoéci stosowanym w latach 2010-2013. Sad ocenil, Ze przeprowadzenie dowodu na tak sformulowanag
teze dowodowa nie przystuzy sie do ustalenia istotnych elementéw stanu faktycznego, albowiem rynkowa warto$c
wynagrodzenia poSrednikéw w obrocie nieruchomosci stosowanym we wskazanym okresie nie moglaby znalezé
bezposredniego przelozenia na ewentualna ocene wartosci korzysci majatkowej, jakie wzbogacilo majatek pozwanej
na skutek czynnosci podjetych przez D. S., osoby nieposiadajacej licencji. Zréwnanie tych dwoch wartoéci — wartosci
czynnoéci podejmowanych przez D. S. i wynagrodzenia naleznego licencjonowanemu pos$rednikowi w obrocie
nieruchomo$ci prowadziloby — jak sie oceania — do obejScia prawa i uprawnienia podmiotu nieposiadajacego
odpowiednich licencji do uzyskania wynagrodzenia profesjonalnego posrednika w obrocie nieruchomosciami,
pomimo naruszenia art. 179 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Sad zauwaza przy tym, ze powod
nie przedstawil usystematyzowanego katalogu czynnoéci, ktére D. S. wykonywal na rzecz pozwanej i nie zglosil na
powyzsza okolicznoéé zadnych innych wnioskow dowodowych, przez co ocena wartoSci ewentualnego wzbogacenia
uzyskanego przez pozwana w ogo6le nie byla w niniejszym postepowaniu mozliwa.

Powolujgc sie na art. 509 k.c. oraz na art. 179 ust. 11 2 i 180 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami obowigzujgce
w czasie wykonywania przez D. S. czynno$ci poSrednictwa przy sprzedazy nieruchomosci, Sad Okregowy uznal, ze
zawarta przez niego umowa posrednictwa byla niewazna z mocy art. 58 k.c. Oceny tej — jak wywodzi sad — nie
zmienia fakt podpisania przez D. S. i (...) powiadomienia, w ktérego treSci wskazano M. D. jako osobe odpowiedzialng
zawodowo za wykonywanie umowy pos$rednictwa, albowiem byla to wylacznie czynno$c¢ pozorna, podczas gdy wszelkie
czynno$ci zwigzane ze sprzedaza okres§lonej nieruchomos$ci wykonywal D. S.. Sad podkres$la przy tym, ze umowa stron
nie moze by¢ kwalifikowana jako, np. umowa o $wiadczenie usthug, do ktorej nalezy stosowac przepisy o zleceniu.
Dopuszczenie mozliwosci takiej kwalifikacji oznaczaloby obej$cie bezwzglednie obowiazujacych przepisow prawa.
Taka umowa — jak sie ocenia — jest umowa bezwzglednie niewazna od chwili jej zawarcia i jako taka nie wywoluje
zadnych skutkéw prawnych. W konsekwencji — jak przyjmuje sad — brak jest wierzytelnoéci, ktéra moglaby stanowié
przedmiot umowy przelewu wierzytelnoéci, a brak wierzytelno$ci czyni umowe o przelew wierzytelno$ci zawarta
miedzy D. S. a A. K. (1) nieskuteczng prawnie.

Sad Okregowy uznal, ze umowa przelewu jest niewazna takze z tego z tego powodu, ze w tresci kontraktu zapisano,
ze cene z tytulu przelewu ustalono w odrebnym trybie, lecz nie przedtozono jakiejkolwiek dokumentacji czy dowodéw
$wiadczacych o tym, ze cena ta faktycznie zostala ustalona. Sad zaklada przy tym, ze cena jest przedmiotowo
istotnym elementem takiej umowy. Faktem jest — jak sie naprowadza — ze ,,dla ewentualnej wazno$ci takiej umowy
nie jest wymagane ujawnienie tego postanowienia dluznikowi, lecz w postepowaniu przed sadem konieczne jest
wykazanie wszelkich okolicznos$ci $wiadczacych o materialnoprawnej waznoéci kontraktu z ktérego powod wywodzi
swe roszczenie”. Powdd — jak ocenia dalej sad — nie podolal temu obowigzkowi.

Zdaniem sadu meriti wobec nieokreslenia ceny nie mozna bylo oceni¢ rowniez wartoéci ewentualnego wzbogacenia
uzyskanego przez pozwang, albowiem ta wierzytelno$¢ rowniez nie zostala skutecznie przelana na A. K. (1). Co
wiecej — jak naprowadza sie dalej — zrownanie warto$ci czynno$ci podejmowanych przez D. S. i wynagrodzenia
naleznego licencjonowanemu posrednikowi w obrocie nieruchomosci prowadziloby do obejscia prawa i uprawnienia



podmiotu nieposiadajacego odpowiednich uprawnien do uzyskania wynagrodzenia profesjonalnego posrednika w
obrocie nieruchomog$ciami, co stanowiloby naruszenie art. 179 ust. 1i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Apelacje od tego rozstrzygniecia wywiodl powodd, zaskarzajac wyrok w catosci i zarzucajac sadowi pierwszej instancji
naruszenie art. 217 § 1 i 253 k.p.c. przez bledne przyjecie, ze powod powinien wykazywac, iz cena z tytul przelewu
wierzytelnoéci zostala faktycznie ustalona, w sytuacji, gdy pozwana nigdy nie twierdzila, Ze cena taka nie zostala
ustalona, ani nie zaprzeczyla prawdziwoS$ci o§wiadczenia zawartego w umowie przelewu wierzytelnosci (cesji) z dnia
8 maja 2013 roku zawartej pomiedzy powodem a D. S., Ze umowa ta jest odplatna, a cene z tytulu przelewu ustalono
w odrebnym trybie.

Apelujacy zarzuca tez sagdowi naruszenie art. 212 § 1 k.p.c. przez jego niezastosowanie w sprawie i niepodjecie zadnych
czynno$ci zmierzajacych do uzupelnienia przez strone powodowa twierdzen i dowodéw na okoliczno$¢ ustalenia
ceny za wierzytelno$¢, naruszenie art. 231 k.p.c. przez jego niezastosowanie w sprawie w sytuacji, gdy wniosek o
tym, ze strony umowy przelewu wierzytelno$ci (cesji) z dnia 8 maja 2013 roku ustalily cene za wierzytelno$¢ mozna
wyprowadzié z ustalonego w sprawie faktu jakim jest zawarcie w tre$ci umowy o§wiadczenia powodaiD. S., ze umowa
ta jest odplatna, a cene z tytulu przelewu ustalono w odrebnym trybie, jak tez naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez
dokonanie ustalen sprzecznych ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym w zakresie treci umowy cesji
i umowy posrednictwa oraz tresci zeznan $wiadkéw D. S.i M. D..

Zdaniem apelujacego sad pierwszej instancji mial tez dopuscic sie naruszenia art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 179 ust. 3 oraz
art. 180 ust. 1 pkt. 1, ust. la-3 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, w brzmieniu obowigzujacym do dnia 1 stycznia
2014 roku, przez uznanie za niewazng umowy posrednictwa z dnia 17 maja 2010 roku, naruszenia art. 410 k.c. w zw.
z art. 58 § 1 k.c. przez bledne przyjecie, ze uwzglednienie roszczenia powoda na podstawie przepiséw o Swiadczeniu
nienaleznym prowadziloby do obejécia przepisu art. 179 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w sytuacji
gdy przepis ten w brzmieniu wskazanym przez Sad Okregowy nie obowiazuje juz od dnia 1 stycznia 2014 roku, a zatem
nie obowigzywal on w dacie wydania zaskarzonego wyroku, jak tez naruszenia art. 510 § 1 k.c. przez bledne przyjecie,
ze wierzytelnos$ci objete zadaniem pozwu nie zostaly skutecznie przelane przez D. S. na rzecz powoda.

W konkluzji autor apelacji wnosi o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda 344
941, 20 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 277 kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty, ewentualnie — o uchylenie
wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania, jak tez o zasadzenie od pozwanej na
rzecz powoda kosztéw procesu za obie instancje, z wyodrebnieniem kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie na koszt powoda.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie mogla wywrzeé¢ zamierzonych skutkoéw prawnych, choé nie wszystkie podniesione w niej zarzuty sg
bezzasadne.

Racje ma bowiem apelujacy, ze Sad Okregowy nie mial podstaw do przyjecia, ze umowa cesji byla niewazna z uwagi na
nieokres$lenie ceny sprzedazy wierzytelno$ci. Zreszta, sad pierwszej instancji nie ustala nawet, by cena ta nie zostala
okreslona, ale twierdzi, ze fakt ten nie zostal wykazany. Wykazywany by¢ jednak nie musial, skoro pozwana spotka nie
formulowala z tego tytulu zadnych zarzutéw, a umowa przelewu nie moze prima facie uchodzic za niewazna, skoro w
jej treSci przewidziano zlozenie w odrebnym akcie stosownego o§wiadczenia woli w tym przedmiocie. Przyjmujac, ze
fakt zlozenia takiego o§wiadczenia nie zostal wykazany, Sad Okregowy naruszyl art. 230 k.p.c. Uchybienie sadu meriti
nie ma natomiast zwiazku z przepisami k.p.c. przywolanymi w apelacji.

Na marginesie podnie$¢ trzeba, ze — inaczej niz przyjmuje sad meriti — cena nie jest przedmiotowo istotnym
elementem umowy przelewu wierzytelnoSci. Lege non distinquente, umowa taka wcale nie musi by¢ odptatna (tak,



m. in.: G. Sikorski, Komentarz do art. 509 k.c., w Kodeks cywilny. Komentarz, red. J. Ciszewski, 2014; P. Sobolewski,
Komentarz do art. 509 k.c., w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda, 2017).

Wadliwa ocena prawna w kwestii wazno$ci umowy cesji nie dezaktualizuje pozostalych przyczyn, dla ktorych
powbdztwo nie moglo by¢ uwzglednione. Sad Apelacyjny podziela glowne tezy wywodu jurydycznego zawartego w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. W pelni podziela takze ustalenia faktyczne sadu pierwszej instancji i przyjmuje je
za swoje. Argumenty podniesione w apelacji nie sa w stanie podwazy¢ oceny prawnej dokonanej przez Sad Okregowy.
Nie sa w stanie takze zanegowal ustalen sadu meriti, ktére znajduja zakotwiczenie w materiale dowodowym
zgromadzonym w sprawie.

Podnoszony w zwiazku z tym zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. ma wymiar stricte polemiczny. Autor apelacji
zapomina, ze sad ma prawo do swobodnej oceny dowodéw i to od jego ogladu zalezy, ktore sposrdéd wykluczajacych
sie dowoddw uzna za bardziej przekonujace. Tymczasem, apelacja ogranicza sie wylacznie do wlasnej oceny zeznan
Swiadkéw D. S.iM. D.. Nie stawia przy tym zadnych zarzutéw ocenie dowoddw dokonanej przez sad meriti, nie baczac
na to, ze material dowodowy jest duzo bogatszy i nie ogranicza sie do zeznan tych swiadkow, bo zeznania zlozylo
jeszeze kilka innych oséb, a w aktach sprawy zalega bogata korespondencja mailowa, gdzie nie pojawia sie w ogole
nazwisko D.. Nazwisko to bylo zresztg obce pozostalym przestuchanym w sprawie $wiadkom.

Nie polega przy tym na prawdzie twierdzenie apelacji, jakoby z zeznann M. D. jednoznacznie wynikalo, ze to ona
faktycznie wyszukala nabywce nieruchomosci nalezacych do pozwane;j.

Sad Okregowy mial zatem podstawe do ustalenia, ze M. D. nie uczestniczyla faktycznie w realizacji umowy z 17 maja
2010 roku. Taka teze mial zapewne na wzgledzie piszac — niezbyt Sci§le — o pozornosci ,powiadomienia do umowy”
z 2 listopada 2011 roku.

Z calym naciskiem podkresli¢ trzeba, ze — w Swietle nieobowiazujacego juz art. 180 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2004 roku, Nr 261, poz. 2603, ze zm.) — czynno$ci zmierzajace
do nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci czy inne czynnoSci, majace za przedmiot prawa do nieruchomo$ci lub
ich czesSci, powinien byl wykonywa¢ posrednik w obrocie nieruchomog$ciami. Czynnosci tych nie musial wykonywac
osobiscie i mogt korzystac z pomocy innych osob, ale wsparcie to ograniczalo sie do ,,czynnos$ci pomocniczych” i mialo
by¢ wykonywane pod bezposrednim nadzorem posrednika, czego w sprawie niniejszej stwierdzic sie nie da i czego
powod nawet nie twierdzi.

W tych okolicznos$ciach trudno zarzucaé sadowi wadliwa ocene dowodéw. W kazdym razie, jesli sie to czyni, to nalezy
wskaza¢ na uchybienia w procesie my$lowym majacym na celu odtworzenie faktéw w oparciu o dowody zebrane w
sprawie (por. uzasadnienia wyrokéw Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2002 roku, IV CKN 859/00 i zdnia 6 listopada
1998 roku, III CKN 4/98). Apelacja tego nie czyni, co w zasadzie dyskwalifikuje zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

Zreszta, to czy M. D. wyszukala nabywce nieruchomoéci, ma znaczenie drugorzedne. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego, zapadlym na tle stanu prawnego obowigzujacego w dacie zawarcia umowy pomiedzy D. S. a
poprzednikiem prawnym pozwanej, przyjmowano, ze umowa zwarta przez osobe niebedaca posrednikiem jest
niewazna (tak w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2011 roku, V CSK 173/10, OSNC 2011, Nr
10, poz. 113; tak samo — na tle umoéw o zarzadzanie nieruchomoscia — przyjeto w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 17
lipca 2007 roku, III CZP 69/07, OSNC 2008, Nr 9, poz. 99). Umowe podpisal natomiast D. S., a nie M. D..

Nawet jednak przyjecie odmiennego zapatrywania i zaakceptowanie mozliwo$ci zawarcia umowy posrednictwa przez
osobe niebedaca licencjonowanym poérednikiem w obrocie nieruchomo$ciami, nie zmieni prezentowanej wyzej
oceny prawnej, skoro — zgodnie z art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w wersji obowigzujacej
w dacie zawarcia umowy z dnia 17 maja 2010 roku — osobe poérednika nalezalo wskaza¢ w umowie poSrednictwa.
Umowa powinna byla wskazywaé takze numer jego licencji zawodowej oraz o§wiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu
odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynno$ci poSrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami. Informacje te pojawiaja sie dopiero w dokumencie zatytulowanym ,powiadomienie do umowy



posrednictwa”, z ktérego nie wynika, by byl on integralna cze$cia umowy laczacej strony. Nie mogl tez jej
konwalidowa¢, skoro w dalszym ciggu brak jest informacji o posiadanym przez M. D. ubezpieczeniu.

Nie ma tez racji apelujacy, jakoby D. S. sluzylo roszczenie z tytulu nienaleznego $wiadczenia, a w kazdym razie
— by zostalo ono wykazane co do wysokoSci. O ile pozwana spélka jest w pewnym sensie wzbogacona, bo wobec
niewaznoS$ci umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami nie obowiazuje jej zapis umowny nakazujacy zaplacic
prowizje, o tyle wzbogacenie to jest konsekwencja niewazno$ci wlasnie, a nie pracy wykonanej przez D. S.. Jego
(nienalezne) $wiadczenie zamyka sie w wysilku, jaki on i jego podwladni wlozyli w wykonanie niewaznej umowy.
Nie ma podstaw, by zaklada¢, ze praca ta stanowila rownowarto$é (odpowiednik) ,zaoszczedzonego wydatku”
pozwanej, zamykajacego sie w sumie dajacej sie wyliczy¢ w oparciu o postanowienia umowne, a dochodzonej w tym
postepowaniu. Warto$¢ pracy D. S. i jego podwladnych mozna bylo oszacowac, ale nie prowadzono w tym kierunku
postepowania dowodowego. Nie wiadomo, jaki byl rzeczywisty nakltad tej pracy, ani ile byla warta. Strona powoda nie
przejawita w tym zakresie zadnej inicjatywy dowodowej, a to na niej — po mys$li art. 6 k.c. — spoczywal ciezar wykazania
wartoSci ,nienaleznego” $wiadczenia (rzecz ujmujac ogoélniej — wysokoSci zubozenia).

Racje ma przy tym Sad Okregowy, ze akceptacja koncepcji strony powodowej, ktéra przez nienalezne $wiadczenie
rozumie umoéwiona kwote wynagrodzenia, prowadzitaby do obejScia prawa, a SciSlej — imperatywnych przepisow
reglamentujgcych kompetencje do posredniczenia w obrocie nieruchomos$ciami. Zadnego znaczenia w tej ocenie nie
ma to, ze przepisy te juz nie obowigzuja. Jesli bowiem po stronie poprzednika prawnego powoda powstalo roszczenie z
tytulu nienaleznego $wiadczenia, to miato to miejsce w czasie wykonywania umowy (tj. w czasie §wiadczenia), a zatem
w dacie, kiedy przepisy art. 180 i nast. ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami obowigzywaly. Zarzut naruszenia art.
410 k.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c. nie moze wiec sie ostac.

W konsekwencji bezzasadny jest takze zarzut naruszenia art. 510 § 1 k.c. Nie moglo wszak doj$¢ do przelewu
wierzytelnoéci, ktéra nie istnieje; w kazdym razie — nie wykazano jej wysokosci.

Z tych wszystkich powodéw na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak na wstepie. O kosztach procesu przed sadem
odwolawczym orzeczono na podstawie art. 98 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i § 6 pkt i § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. z 2013 roku, poz. 461).



