Sygn. akt V ACa 821/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 sierpnia 2020 roku

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Ewa Kaniok (spr.)

Sedziowie: SA Bogdan Swierczakowski

SO del. Joanna Piwowarun-Kolakowska

Protokolant: Katarzyna Iwanicka

po rozpoznaniu w dniu 3 sierpnia 2020 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. O.

przeciwko (...) spolce akcyjnej z siedziba w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 5 lipca 2019 roku, sygn. akt IT C 716/17

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od Z. O. na rzecz (...) spolki akcyjnej z siedzibqg w W. kwote 4050 (cztery tysiqce
pieédziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Joanna Piwowarun-Kolakowska Ewa Kaniok Bogdan Swierczakowski

Sygn. akt VACa 821/19

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 lipca 2017 r. skierowanym przeciwko (...) Spdlce Akcyjnej w W., Z. O. wniést o wydanie
nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym i zasadzenie od pozwanego kwoty 205.071,75 zt wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu wskazal, Zze w dniu 20 maja 2008 r. pozwany zawarl z Agencja (...) umowe posrednictwa, majaca na
celu sprzedaz pozwanemu dzialki polozonej przy ul. (...) w W.. Powod twierdzil, ze pomimo tresci zapisow umownych,
w rzeczywisto$ci intencjg stron bylo to, by za pokazana przez posrednika nieruchomo$é¢, nalezna byla juz zawsze
prowizja. Powdd wyjasnil, ze z tego tytulu zostala wystawiona faktura w zwiazku z pkt 3 § 8 umowy na kwote 205.071,75
z} tytulem prowizji z umowy z dnia 20 maja 2008 r. Pomimo, iz umowa zostala zawarta na czas okre$lony, transakcja
byla dalej procedowana i az do 2013 r. strony wspolpracowaly w sprawie przedmiotu niniejszego pozwu. Powdd
przyznal, ze umowa zostala zawarta do konca 2014 r., a transakcja zakupu nastapila 23 stycznia 2015 r., zarzucil



jednak, ze bylo to skutkiem zachowania pozwanego, ktory chcial uniknac uiszczenia prowizji. W ocenie powoda, celem
iintencja umowy posrednictwa bylo to, by pozwany kupil dzialke wskazana przez powoda i cel ten zostal osiggniety,
natomiast powod jest uprawniony do dochodzenia przedmiotowych roszczen na mocy zawartej umowy cesji.

Zarzadzeniem z dnia 17 sierpnia 2017 r. stwierdzono brak podstaw do rozpoznania sprawy w postepowaniu
nakazowym.

(...) S.A. w W., wnibst o oddalenie powodztwa w caloSci. Pozwany wnibst o uznanie umowy cesji praw z dnia
02 sierpnia 2016 r. za niewazng na podstawie art. 58 k.c., podnidst réwniez, ze na podstawie zalgczonych przez
powoda dokumentoéw nie mozna stwierdzi¢ czy posiada legitymacje czynng do dochodzenia roszczen objetych pozwem
oraz ich wysoko$ci. Z ostrozno$ci procesowej pozwany wniost o uznanie umowy cesji za niewazng na podstawie
art. 83 ust. 1 k.c. z uwagi na pozornoéé¢ czynnosci prawnej. Pozwany zwrocil uwage, ze z umowy cesji, na ktora
powoluje sie powod, nie wynika, by osoba zawierajgcg ja w imieniu sp6lki, byla do tego umocowana. Pozwany
wskazywal réwniez na niewazno$¢ umowy cesji oraz jej pozorno$¢. Niezaleznie od powyzszego pozwany twierdzil,
ze powodowi nie przystuguje wynagrodzenie, o ktorym mowa w umowie posrednictwa — umowa posrednictwa byla
umowa rezultatu i zobowigzywala posrednika do doprowadzenia do zawarcia przez pozwanego umowy sprzedazy
nieruchomo$ci w okresie obowiazywania umowy, do czego nie doszlo, nie spelnily sie takze warunki, od ktérych
zalezalo wyplacenie prowizji. Pozwany podkreslil, ze poza wskazaniem nieruchomosci, posrednik nie wykonat zadnych
czynno$ci majacych na celu doprowadzenie do sprzedazy nieruchomo$ci.

Powdd zanegowal, by nie posiadal legitymacji czynnej w niniejszym procesie. W ocenie powoda (...) sp. z 0.0. dokonata
wszelkich czynnoSci przy skojarzeniu stron w sprawie zakupu przez pozwanego gruntu, ktory jest przedmiotem
sprawy. Cesje natomiast nalezy uzna¢ za fakt, w dacie w ktorej wierzyciel zawiadomil pismem dtuznika, gdyz takie
mial prawo. Powod wskazal, ze zalaczona do pozwu ,umowa cesji” byta jedynie zawiadomieniem o dokonanej cesji
wierzytelnos$ci, ktére moglo by¢ podpisane przez prokurenta.

Pozwany zwrécil uwage, ze ponownie zlozona umowa cesji przez powoda powstala na potrzeby niniejszego
postepowania, zarzucil rowniez, ze zostala ,antydatowana”. W ocenie pozwanego bez znaczenia dla sprawy jest
zawarcie pierwszej z umoéow posrednictwa, na ktéra powolywal sie powod, tj. umowy z dnia 20 maja 2008 r. oraz
czynnoéci wykonywane w ramach tej umowy, z uwagi na to, ze powod w niniejszym postepowaniu wywodzi swojg
legitymacje procesowa z przelewu wierzytelnoéci z umowy posrednictwa zawartej w dniu 16 pazdziernika 2012 r. Bez
znaczenia jest zatem okoliczno$¢ wskazania nieruchomosci przez powoda — powod dzialal wowcezas w imieniu spotki
(...) sp.z 0.0., a nie w imieniu cedenta — (...) sp. z 0.0., czyli spokki, ktéra probowala przenies¢ na powoda nieistniejaca
wierzytelno$¢.

W piSmie procesowym z dnia 08 pazdziernika 2018 r. powod rozszerzyt powddztwo o kwote 256.027,96 zt wynikajaca
z pkt 1 § 8 umowy posSrednictwa z dnia 16 pazdziernika 2012 r. Powod poddal pod rozwage Sadu wyliczenie naleznej

mu prowizji w zaleznos$ci od tego, czy cena byla nizsza niz 2.601 zl za 1 m®. Wskazal, ze gdyby cena ta okazala sie
wyzsza, ,nalezaloby odstgpi¢” od powodztwa w zakresie kwoty 205.071,75 zt wynikajacej z pkt 3 § 8 umowy z dnia
16 pazdziernika 2012 r. i zamieni¢ ja na roszczenie wynikajace z pkt 1 § 8 umowy, przy czym kwota 256.027,96 zl

zostala wyliczona przy zalozeniu ceny za 1 m” co najmniej 2.601 zk. Do pisma powéd zalaczyl umowe cesji oraz uchwale
Walnego Zgromadzenia spd6iki z dnia 01 pazdziernika 2018 r. Powod zaprzeczyl, by umowa cesji zostala zawarta dla
pozoru, badz byta niewazna, wskazal ponadto, Ze z ostroznosSci po zmianie wlascicielskiej w dniu 01 sierpnia 2016 r.
umowa cesji zostala potwierdzona. Pow6d zwrocil rowniez uwage na zapis § 10 umowy, ktory przewidywal, ze spotka
nie miala prawa procedowac z wlascicielami przez okres 5 lat. W ocenie powoda bezspornym jest to, ze pozwana spotka
naruszyla obie umowy, w czasie ich trwania z inicjatywy (...) sp. z 0.0. oraz (...) sp. z 0.0. Pozwany uzyskal informacje
o nieruchomogciach i ktorej sp6tki powdd by nie reprezentowal i tak dzialal na rzecz pozwanego.

Na terminie rozprawy w dniu 24 pazdziernika 2018 r. powod poparl powodztwo, o§wiadczajac, ze wnosi o zasadzenie
lacznie kwoty pierwotnie wskazanej w pozwie i kwoty 256.097,26 zl.



Pelnomocnik pozwanego wniost o oddalenie powddztwa.

W pi$mie procesowym z dnia 29 pazdziernika 2018 r. powod odwolal sie do art. 5 k.c. oraz art. 509-512 k.c., w
kontekscie ktérych wskazal, ze samo zawiadomienie pisemne o umowie przelewu jest dla dluznika skutecznym
przeniesieniem wierzytelno$ci. (...) sp. z 0.0. miala wiec takie prawo, a z ostrozno$ci procesowej zatwierdzila czynnoséé
na Walnym Zgromadzeniu w dniu 01 pazdziernika 2018 r. W ocenie powoda, pozwany dziala z naruszeniem art. 5
k.c., a samo przesuniecie o 23 dni zawarcia umowy nie ma skutku prawnego, poniewaz skojarzenie stron i wszelkie
czynnoéci, jakie zostaly podjete, nastapily w trakcie trwania umowy. Powo6d przedstawil sposob wyliczenia zadanej
kwoty 256.027,96 z1, wskazal rowniez, ze wszystkie kwoty (takze 205.071,75 zl) dochodzone s3 z odsetkami od dnia
zlozenia pozwu.

Z uwagi na przedloZenie trzeciej umowy przelewu praw z dnia 01 pazdziernika 2018 r., pozwany podniost zarzut
przedawnienia roszczen dochodzonych pozwem — nawet gdyby spotce (...) sp. z 0.0. przystugiwalo roszczenie z umowy
posrednictwa (czemu pozwany przeczyl), powdd bez dysponowania wazng umowa cesji nie mogt skutecznie przerwaé
biegu przedawnienia roszczenia.

W kolejnym pi§mie pozwany zwrocil uwage, ze § 10, do ktorego odwolywal sie powdd, dotyczyl zasad poufnodci i
nie modyfikowal przestanek zasadno$ci wyplaty wynagrodzenia. Roszczenia wiec z § 10 wymagalyby udowodnienia
zupehie innych przeslanek, niz roszczenie o zaplate wynagrodzenia z umowy posrednictwa. Pozwany zaprzeczyl,
by w sprawie doszlo do naruszenia art. 5 k.c. — umowa zostala zawarta pomiedzy przedsiebiorcami z wieloletnim
do$wiadczeniem w branzy posrednictwa nieruchomo$ciami, wskazat réwniez, ze od potowy 2013 r. cedent zaprzestat
wykonywania jakichkolwiek czynnoSci, nie doprowadzil takze do zawarcia ani umowy przedwstepnej, ani umowy
sprzedazy. Jednym natomiast z warunkéw zawarcia umowy byt dostep do drogi publicznej, ktory to warunek zostat
spelniony w dniu 09 stycznia 2015 1.

Powdd okreslil warto$¢ przedmiotu sporu w sprawie na kwote 461.099,71 zt, na ktéra skladaly sie: prowizja wynikajaca
z pkt 1 § 8 umowy wynoszaca 256.027,96 zl oraz z pkt 3 § 8 w kwocie 205.071,75 zt. Powod potwierdzil rowniez, ze
wywodzi swoje roszczenia takze z pkt 10 umowy, ktory mial stanowié gwarancje, ze po zakoniczonej umowie pozwana
spolka nie pominie posrednika i nie zakupi nieruchomogci.

Powdd zarzucil, ze pozwana spoéltka celowo wprowadzila go w blad twierdzac, ze ten projekt juz jej nie interesuje, by
poza posrednictwem powoda dokonac¢ zakupu nieruchomo$ci i nie placié¢ prowizji. W ocenie powoda zasadnym jest
wiec zadanie zasadzenia od pozwanej spotki kwoty 461.099,71 zt wraz z odsetkami od dnia wniesienia pozwu oraz
zasadzenie kosztdw procesu.

Wyrokiem z dnia o5 lipca 2019 roku Sagd Okregowy w Warszawie w punkcie pierwszym oddalil
powodztwo; w punkcie drugim zasadzil od Z. O. na rzecz (...) Spolki Akcyjnej w W. kwote 10.817,00 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Z ustalen faktycznych jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynika, ze w dniu 15 maja 2003 r. P. K. (1) oraz L. K.
(1) zlozyli w Urzedzie (...) W. wniosek o zwrot wywlaszczonej nieruchomo$ci, ktéra w dacie wywlaszczenia oznaczona
byta jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...)i zlokalizowana w W., dzielnicy U., przy ul. (...). Dzialka stanowila
cze$¢ dzialki ewidencyjnej nr (...) w obrebie 1-10-10 oraz cze$c¢ dzialki o nr ewid. (...) w obrebie 1-10-10. Na podstawie
tego wniosku, postepowanie o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci prowadzone bylo w trybie art. 136 i 137 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami przez Starostwo Powiatowe w P. pod sygn. (...), w ramach
ktorego sporzadzony zostal wstepny projekt podziatu dzialek (...), zgodnie z ktérym do zwrotu na rzecz spadkobiercow

(2)

S. K. (1) przeznaczone zostaly dzialki o nr ewid. (...) z obrebu 1-10-10 0 pow. 1.614 m" ~ oraz (...) z obrebu 1-10-10 o

pow. 1.364 m‘?, o lacznej pow. 2.978 m‘?.
W dniu 28 maja 2003 r. D. K. (1) i S. K. (2) zlozyli w Urzedzie (...) W. wniosek o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci,
ktéra w dacie wywlaszczenia oznaczona byla jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...)polozona w os. (...) dzielnicy



M., a w dacie wniosku stanowila cze$¢ dzialki ewidencyjnej nr (...) i cze$¢ dzialki (...) w obrebie 1-10-10 zlokalizowana
w W., dzielnicy U. przy ul. (...). Postepowanie o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci wszczete zostalo w trybie art. 146
1137 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami przez Starostwo Powiatowe w P. pod sygn. (...).
W ramach tego postepowania sporzadzony zostal projekt podziatu dziatek (...), zgodnie z ktérym do zwrotu na rzecz

(2)

D. K. (1) i S. K. (2) przeznaczone zostaly dzialki o nr ewid. (...) z obrebu 1-10-10 o pow. 1.877 m" ~ oraz (...) z obrebu

1-10-10 0 pow. 1.814 m‘? o lacznej pow. 3.691 m‘ 2.

W dniu 20 lutego 2008 r. pomiedzy L. K. (1), P. K. (1), D. K. (1), S. K. (2) dzialajacym w imieniu B. K., a Agencja
(...)M. V. z siedzibg w W. zostala zawarta umowa posrednictwa w sprzedazy lub wynajmie o nr (...). Na mocy umowy,
zamawiajacy zlecil, a firma przyjela za wynagrodzeniem wykonanie ushugi posrednictwa sprzedazy nieruchomosci

gruntowej o pow. 6669 m?® dzialek nr (...) polozonych przy ul. (...) w W., za cene ok. 5.000 zI za m® i kwote ok.
33.500.000 zl (ewentualnie najnizsza cena transakcyjna: 26.676.000 zl). Wynagrodzenie za usluge wynosito 500.000
zl brutto przy sprzedazy nieruchomosci powyzej 32.000.000 zk; 1,5% brutto ceny nieruchomosci, przy cenie ponizej
32.000.000 z&. Umowe zawarto na czas nieokreslony.

W dacie zawarcia umowy, postepowanie w przedmiocie zwrotu nieruchomosci nie zostato zakonczone, a dzialki nie
zostaly zwrocone.

W marcu 2008 r. Z. O. dzialajac w imieniu (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. przedstawil (...) S.A. z siedzibg w W. oferte
wlascicieli nieruchomoéci potozonej przy ul. (...) w W..

W dniu 24 kwietnia 2008 r. (...) S.A. przedstawil wstepna oferte nabycia prawa wlasnosSci nieruchomosci gruntowej
polozonej w W. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialek o nr ewid. (...), (...), (...), (...), ktére mialy powsta¢ z dzialek

o nr ewid. (...),(...), (...), (...) z obrebu 1-10-10 o lacznej pow. 6669 m?, Podstawg zlozenia oferty byly informacje i
materialy przekazane przez firme (...) — M. O. .

W dniu 05 czerwca 2008 r. za nr aktu notarialnego Rep. A (...) pomiedzy K. K. (1), S. K. (2) jako sprzedajacymi, a
E. M., dzialajaca w imieniu spoiki (...) S.A. z siedziba w W. jako kupujacym zostala zawarta przedwstepna umowa

sprzedazy nieruchomosci stanowiacej projektowane dzialki gruntu o nr ewid. (...) z obrebu 1-10-10 o pow. 1877 m?

oraz (...) z obrebu 1-10-10 o pow. 1814 m?o lacznej powierzchni 3.691 m(? wraz z posadowionym na tym gruncie

budynkiem, wolne od wszelkich obcigzen, ktore (...) S.A. z siedzibg w W., za ustalong cene zobowigzat sie kupié .

W dniu 20 maja 2008 r. w W. pomiedzy spoélka (...) S.A. z siedzibg w W., a spo6lka (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W.
jako posrednikiem, zostala zawarta umowa posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. Na jej mocy D. (...) zlecil, a
posrednik przyjal posrednictwo w zawarciu przez D. (...) umowy sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosci potozonej
w W., w dzielnicy U. przy ul. (...) skladajacej sie z:

a) czedci dzialek o nr ewid. (...), z ktérych w wyniku podzialu mialy powstaé dzialki o nr ewid. (...) z obrebu 1-10-10 0

(2) oraz (...) z obrebu 1-10-10 0 pow. 1.364 m‘? o lgcznej pow. 2.967 m‘?

pow. 1.614 m
b) dzialki o nr ewid. (...) z obrebu 1-10-10 o pow. 1877 m(*oraz (...) z obrebu 1-10-10 0 pow. 1814 m@o lacznej pow.
3691 m‘?, o lacznej pow. 6669 m 2.

W ramach tej umowy, posrednik zobowiazat sie do dokonywania na rzecz (...) (...) wszelkich niezbednych czynnosci
zmierzajacych do zawarcia przez (...) (...) ostatecznej umowy sprzedazy prawa wlasnoSci nieruchomosci tj. mial
zapewnié¢ obsluge organizacyjna i prawna niezbedna do przeprowadzenia transakcji sprzedazy prawa wlasnosci
nieruchomoéci poprzez m.in. przygotowanie pelnej dokumentacji prawnej wymaganej do nabycia przez(...) (...) prawa
wlasno$ci nieruchomosci oraz dostarczenie niezbednych do nabycia prawa wlasnosci nieruchomoéci informacji w
zakresie planistycznym i administracyjnym. Umowa weszla w zycie z chwilg jej podpisania i zostala zawarta na czas
oznaczony 24 miesiecy .



W dniu 10 lutego 2010 r. pomiedzy L. K. (1) i P. K. (1) jako sprzedajacymi, a W. K. dzialajacym wimieniu sp6lki(...) S.A.
jako kupujacym zostal podpisany list intencyjny oraz pelnomocnictwo. Spotka o§wiadczyla, Ze jest zainteresowana
nabyciem od sprzedajacych prawa wlasno$ci nieruchomos$ci potozonej w W. w okolicy ul. (...), stanowigcej dziatki
o nr ewid. (...) i (...) z obrebu 1-10-10, z zastrzezeniem, ze spolka jest zainteresowana nabyciem prawa wlasno$ci
nieruchomoéci jednocze$nie z nabyciem prawa wlasno$ci nieruchomoéci polozonej w W. w okolicy ul. (...), stanowiacej
dzialki o nr ewid. (...) z obrebu 1-10-10, odno$nie ktoérej przed Starosta (...) toczylo sie postepowanie pod sygn. (...)
o zwrot tej nieruchomosci na rzecz D. K. (1) oraz S. K. (2) .

W dniu 16 pazdziernika 2012 r. w W. pomiedzy spotka (...) S.A. z siedziba w W., a spodlka (...) sp. z o0.0. z siedziba
w W. zostala zawarta umowa posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. W umowie zaznaczono, ze zostala ona
zawarta zwazywszy na okoliczno$¢, iz D. (...) zawarla w dniu 20 maja 2008 r. umowe posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami ze spo6tka (...) sp. z o.0. z siedziba w W., na mocy ktorej D. (...) zlecila spolce posrednictwo w
zawarciu przez D. (...) umowy sprzedazy prawa wiasnosci nieruchomosci polozonej w W., w D. U., przy ul. (...),
skladajacej sie z:

a) czedci dzialek nr ewid. (...) oraz (...) z obrebu 1-10-10, z ktérych podzialu mialy powstaé¢ dzialki nr ewid. (...) o

(2) (2)

powierzchni 1.614 m*~ oraz nr ewid. (...)o powierzchni 1.364 m

b) dzialek nr ewid. (...) o powierzchni 1.877 m ? oraz nr ewid. (...) o pow. 1.814 m{?z obrebu 1-10-10.

Umowa posrednictwa zostala zawarta na okres 24 miesiecy, tj. do dnia 20 maja 2010 r. We wrzesniu 2012 r. Z. O.
zaproponowal ponownie D. (...) poérednictwo w zawarciu przez D. (...) umowy sprzedazy nieruchomosci. Na mocy §
2 umowy, D. (...) zlecil, a poérednik przyjal poSrednictwo w zawarciu przez D. (...) umowy sprzedazy prawa wlasnosci
nieruchomoéci polozonych w W., w dzielnicy U., przy Al. (...):

a) bedacej przedmiotem decyzji zwrotnej na rzecz D. K. (1) i S. K. (2), stanowiacej czesci dzialek nr ewid. (...) oraz(...)
z obrebu 1-10-10, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, X111 Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o nr (...), z ktérych w wyniku podzialu mialy powstaé dzialki nr ewid. (...) o pow. 1.819

(2) )
m

D

,nrewid. (...) o pow. 61 m‘? oraz nr ewid. (...) o pow. 1.320 m‘?, 0 lacznej powierzchni 3.200 m?)(nieruchomosé

b) bedacej przedmiotem decyzji zwrotnej na rzecz L. K. (1) i P. K. (2), stanowigcej czeSci dzialek nr ewid. (...) oraz (...)
z obrebu 1-10-10, dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, XIII Wydzial Ksiagg Wieczystych

prowadzi ksiege wieczysta o nr (...), z ktérych w wyniku podziatu miaty powstac¢ dzialki nr ewid. (...) o pow. 1.594 m?,

(2)

nr ewid. (...) o pow. 258 m" ~ oraz nr ewid. (...) o pow. 819 m' 2),0 lacznej powierzchni 2.671 m' 2)(nieruchomoéé 1D).

W ramach umowy, posrednik zobowiazal sie do dokonywania na rzecz D. (...) wszelkich niezbednych czynnoSci
wskazanych w umowie, zmierzajacych do zawarcia przez D. (...) ostatecznej umowy sprzedazy prawa wlasnoSci
nieruchomosci I i nieruchomosci II, tj. zapewnienia obstugi organizacyjnej i prawnej niezbednej do przeprowadzenia
transakcji sprzedazy prawa wlasnoS$ci nieruchomosci polegajacej na:

a) opracowaniu i przedstawieniu D. (...) kompletnego pakietu dokumentéw dotyczacych nieruchomosci, nabycie
praw do ktorych rozwazal D. (...). Kompletny Pakiet mial sklada¢ sie w szczego6lnosci z:

» fotokopii planu miasta z zaznaczong lokalizacjg nieruchomosci
« podkladu geodezyjnego (nakladka S.) w skali 1:500
« aktualnych, nie starszych niz 2 miesigce, odpiséw z ksigg wieczystych, prowadzonych dla nieruchomosci

« aktualnych, nie starszych niz 2 miesigce, wypisoéw z Rejestru (ewidencji) Gruntow,



« wypisu i wyrysu z Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, a przy jego braku wypisu i wyrysu ze
Studium (...) lub opinii wlaéciwego urzedu o przeznaczeniu nieruchomosci

« oczekiwanych przez zbywajacych ceny sprzedazy praw do nieruchomosci
b) doradztwie organizacyjno-prawnym oraz ekonomiczno-technicznym w zakresie:

» oceny stosunkow wlasno$ciowych nieruchomosci, obcigzen hipotecznych wzglednie innych obciazen na
nieruchomoéci

« pomocy w przygotowaniu dokumentoéw zwigzanych z nabyciem praw do nieruchomosci

¢) pomocy w przeprowadzeniu przez D. (...) dodatkowych badan technicznych w tym odwiertow geologicznych na
oferowanych nieruchomoéciach (§ 3 ust. 1).

Na mocy umowy, poSrednik byl zobowigzany do dostarczenia D. (...) kompletnego Pakietu w terminie 30 dni od dnia
zawarcia umowy (§ 3 ust. 2). W razie spelnienia sie lacznie nastepujacych przestanek: zawarcia przez D. (...) umowy
sprzedazy prawa wlasno$ci nieruchomosci I i nieruchomosci II z osobami wskazanymi przez posrednika w terminie
do dnia 31 grudnia 2014 r., D. (...) zobowiazal sie do zaplaty posrednikowi prowizji w wysokosci 1,2% ceny netto (bez
VAT lub pcc) zaplaconej przez D. (...) za zakup prawa wlasnoSci nieruchomosci (§ 8 ust. 1). W przypadku gdy cena
sprzedazy prawa wlasnoS$ci nieruchomoéci I i nieruchomosci II bytaby nizsza niz 2.601 zl za kazdy metr kwadratowy,
posrednikowi mialo przystugiwa¢ dodatkowe wynagrodzenie w kwocie 25 z za kazdy metr kwadratowy nabywanych
nieruchomoéci plus nalezy podatek od towaréw i ustlug (VAT) wedlug obowiazujacej stawki (§ 8 ust. 3). Prowizja
obliczona zgodnie z ust. 1-3 miala by¢ platna przez D. (...) po nabyciu przez D. (...) prawa wlasno$ci nieruchomosci
Ii nieruchomosci II, przelewem na wskazany w umowie rachunek bankowy posrednika, w terminie 14 dni od dnia
otrzymania przez D. (...) prawidlowo wystawionej faktury VAT (§ 8 ust. 4). W przypadku przeprowadzenia transakcji
nabycia prawa wlasnoéci nieruchomosci przez D. (...) z osobami innymi niz skontaktowane przez posrednika, badz
po uplywie terminu, na jaki zostala zawarta przedmiotowa umowa, posrednikowi nie przystlugiwato od D. (...)
wynagrodzenie okreSlone w § 8 ust. 1-3, ani zwrot jakichkolwiek dodatkowych kosztow (§ 8 ust. 9).

Umowa weszla w zycie z chwila jej podpisania i zostala zawarta na czas oznaczony do dnia 31 grudnia 2014 r. (§
9). W okresie wykonywania umowy oraz w okresie 5 lat od dnia jej wygasniecia lub rozwigzania, strony o ile prawo
nie bedzie wymagaé inaczej, nie mogly uzy¢ i/lub nie mogly przekazaé¢ i/lub nie mogly uczyni¢ dostepna zadnej
osobie fizycznej lub prawnej oraz instytucji, zadnej informacji o tre$ci umowy i/lub Zadnej informacji o charakterze
poufnym, ktéra odnosilaby sie do wykonywania umowy, wlaczajac w to wszelkie informacje otrzymane przez strony w
czasie negocjacji tej umowy i wszelkie dokumenty z nig zwigzane. Zakaz ujawniania wszelkich informacji nie dotyczyt
informacji publicznie wiadomych (§ 10 ust. 1). Warunki umowy mogly zosta¢ zmienione wylacznie w formie pisemne;j
pod rygorem niewaznosci (§ 11 ust. 1).

Umowa poSrednictwa nie odbiegala od innych, standardowo zawieranych uméw posrednictwa, w ktérych rola
posrednika konczy sie z chwilg zawarcia umowy ostatecznej i z tym momentem dochodzi do wyplaty wynagrodzenia.

Sad Okregowy ustalil, ze funkcje prezesa spdlki (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. pekit Z. O.. Od 10 wrzeénia 2013 r.
prokurentem samodzielnym sp6lki zostal ustanowiony L. K. (2).

Z. O. pelni roéwniez funkcje zastepcy prezesa Zarzadu Kancelarii (...) i (...)sp. z 0.0., ktora jest wlascicielem spotki
(...)sp.zo.0.

Wilascicielem spoétki Kancelaria (...) sp. z 0.0. (KRS (...)) jest spoétka (...) sp. z 0.0. (KRS (...)).
(...) sp.zo.0.jest (...) sp.zo.0. (KRS (...))

(...) sp. z 0.0. jest Kancelaria (...) i (...)sp. z 0.0. z siedzibg w W. (KRS (...))



A.K.iD. K. (2) sa wlaScicielami 100% udzialow w spolce Kancelaria (...) i (...)sp. z 0.0. z siedzibg w W..

Do 05 lipca 2016 r. wlascicielami spoiki (...) sp. z 0.0. pozostawali Z. O. (10 udzialéw), L. K. (2) (10 udziatéow) i D.
K. (2) (980 udzialow).

Uchwalg nr (...) z dnia 03 lutego 2013 r. (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. powolali M. D. do peklienia funkcji m.in.
przekazywania cesja kazdej wierzytelno$ci na czlonka zarzadu, o ile on poza swoja praca wynikajaca z zarzadzania
spotka zajmowal sie sprawami posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami osobiscie lub polisami ubezpieczeniowymi
i kredytami. M. D. zostala zobowigzana do zawierania uméw z czlonkiem zarzadu wg postanowien Walnych
Zgromadzen badz uchwal Zarzadu.

Kontakt Z. O. (jako poérednika) i D. K. (1) oraz jej malzonka zostal nawigzany w zwiazku z transakcjami sprzedazy
innych dzialek. W ramach czynnoéci podjetych przez posrednika, doszlo do spotkania z potencjalnym nabywca
dzialki, sprzedajacy nie przystapili jednak do zawarcia umowy sprzedazy. Po tej dacie, nie mieli oni juz kontaktu z
posrednikiem, w zwigzku z czym w dniu 12 maja 2013 r. zlozyli o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy posérednictwa
z dnia 20 lutego 2008 r. Do daty zlozenia o$§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy, pomiedzy jej stronami nie byly
wymieniane pisma dotyczace tej nieruchomosci, nie byly takze przeprowadzane rozmowy. Z. O. byl obecny na dwéch
spotkaniach pomiedzy sprzedajacymi, a sp6lka (...). Umowa zostala wypowiedziana z uwagi na utrate zaufania do
poérednika. Po dacie zlozenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu, sprzedajacy nie mieli kontaktu z poérednikiem. W
2014 r. D. (...) nawiazal bezposéredni kontakt ze sprzedajacymi celem zakupu dzialki, prowadzone byly intensywne
negocjacje. Sprzedajacy nie uidcili na rzecz zadnej osoby prowizji z tytulu sprzedazy dzialki.

Powod, reprezentujac poérednika, bral udzial w czynnoéciach zwiazanych z zawarciem umowy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci do 2013 r.

W dniu 13 maja 2014 r. za nr aktu notarialnego Rep. A (...) pomiedzy S. K. (2), D. K. (1) (sprzedajacymi nieruchomosé
D), L.K. (1) iP. K. (1) (sprzedajacymi nieruchomo$¢ IT), a M. K. dzialajaca w imieniu sp6tki pod firma (...) S.A. zsiedziba
w W. zostala zawarta przedwstepna umowa sprzedazy. Strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowy sprzedazy w terminie
30 dni liczac od dnia spelnienia sie ostatniego z wymienionych w umowie warunkéw, w tym m.in. uzyskania przez
sprzedajacych dostepu do drogi publicznej dla dzialek nr ewid. (...) poprzez ustanowienie stuzebnosci gruntowych
polegajacych na prawie przejécia, przejazdu i przeprowadzeniu mediow, o wskazanych w umowie parametrach, przy
czym jezeli uzyskanie przez sprzedajacych dostepu do drogi publicznej dla planowanej inwestycji nastapiloby poprzez
wydanie przez sad postanowienia w przedmiocie ustanowienia sluzebnosci gruntowych, postanowienie sagdu winno
by¢ prawomocne.

Umowa przedwstepna zostala zawarta z uwagi na brak decyzji o warunkach zabudowy oraz brak dostepu do drogi
publicznej. Czynnos$ci zwigzane z uzyskaniem warunkéw zabudowy zostaly podjete przez spotke przy wspotpracy z
architektami.

Po zawarciu umowy przedwstepnej byly negocjowane warunki, wlaSciciele mieli uzyskac stuzebno$c¢ drogi koniecznej,
wykonywane byly rowniez przez spétke drobne czynno$ci operacyjne, przy wspolpracy wilascicieli. Co do zasady, gdy
przy transakcji wystepuje posrednik, do niego nalezy kontakt z wlaScicielami i monitorowanie transakcji. Ze strony
firmy powoda, takie dzialania nie zostaly podjete. Spodtka (...) sama uzyskiwata wymagana dokumentacje na podstawie
pelnomocnictw udzielanych przez wlascicieli, w tym dotyczaca stanu prawnego, ktora byla podstawa nabycia
przez wlascicieli prawa nabycia wlasnosci do nieruchomosci, wypisy i wyrysy z rejestru gruntoéw, zaswiadczenia z
planu zagospodarowania przestrzennego, mapy, dokumenty z urzedéw dotyczace obciazenia nieruchomogci. Spotka
samodzielnie dokonywala analiz urbanistycznych, ktore pozwalaly okresli¢ mozliwosci zabudowy nieruchomoéci,
kontaktowatla sie ze sp6ldzielnia mieszkaniowa odnos$nie rozbiérki budynku, podejmowala takze czynno$ci majace
na celu uporzadkowanie kwestii uméw z dostawcami mediéw w zwigzku z wyburzeniem budynku oraz uzyskania
porozumienia majacego na celu usuniecie miejsc parkingowych z nieruchomosci, ktérych uzytkownikiem byla



spoldzielnia. (...) S.A. pomagala réwniez w kompletowaniu dokumentéw zwigzanych z postepowaniem w sprawie
ustanowienia stuzebnosci drogi.

Z. O. nie bral udzialu w spotkaniach kontrahentéw oraz nie podejmowal préb nawigzania kontaktu ze spo6tka. Spétka
samodzielnie organizowala spotkania z wlaScicielami, w ktérych powdd nie bral udziatu.

W czynno$ciach zwigzanych z przeprowadzeniem transakeji uczestniczyly: K. G., J. W., M. K. i A. S., jako pracownicy
spoiki (...) oraz prawnik A. M..

K. G. oraz A. S., mialy Swiadomo$¢ zawarcia umowy posSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami dotyczacej
nieruchomoéci przy ul. (...).

K. G. prowadzila transakcje sprzedazy dzialki przy ul. (...) ze strony spolki (...) od grudnia 2013 r. W okresie
od grudnia 2013 r. do maja 2014 r., kiedy K. G. prowadzila projekt, ze strony Z. O. ani spolki (...), nie bylo
proby nawiazania zadnego kontaktu. Posrednik nie wspolpracowal w czynnoSciach polegajacych na doradztwie
organizacyjno-prawnym, spotka nie zwracala sie o podjecie takiej wspolpracy, gdyz wlasciciele byli zainteresowani
bezpos$rednim kontaktem. K. G. nie przekazywala Z. O. informacji, ze sp6lka nie jest zainteresowana nieruchomo$cia.
Jesli posrednik dziala aktywnie i ma kontakt z klientem, to wie jakie osoby zostaly wyznaczone do prowadzenia
projektu i moze podjaé dzialania.

W dniu 18 grudnia 2014 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, II Wydzial Cywilny w sprawie o sygn.
akt IT Ns 368/14 ustanowil stuzebno$¢ drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomo$ci gruntowe;j
polozonej wW., w dzielnicy U., przy Al. (...), stanowiacej wlasno§é S. K. (2) i D. K. (1) na zasadzie wspolnoéci ustawowej
i oznaczonej jako 3 dzialki o nr ewid. (...) z obrebu 1-10-10, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w
Warszawie, VII Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr (...). Postanowienie uprawomocnilo sie z
dniem 09 stycznia 2015 .

Zakup nieruchomosci bez dostepu do drogi publicznej nie byt mozliwy. Warunek ten jest konieczny podczas ubiegania
sie 0 wydanie pozwolenia na budowe.

Uzyskanie dostepu do drogi publicznej bylo ostatnim warunkiem, ktory musial zostaé spelniony w celu zawarcia
umowy.

Ostatecznie umowa sprzedazy nieruchomog$ci pomiedzy S. K. (2), D. K. (1), L. K. (1), P. K. (1) jako sprzedajacymi i (...)
S.A. jako kupujacym zostata zawarta w dniu 23 stycznia 2015 r. za nr aktu notarialnego Rep. A (...).

S. i D. K. (1) sprzedali (...) S.A. swoja nieruchomoéé¢ za cene 9.000.000 zl, za taka tez sume zostala sprzedana
nieruchomos$é stanowigca wlasnos§é L. K. (1) i P. K. (1). W przypadku uzyskania w terminie najpézniej do dnia
31 grudnia 2018 r. przez Inwestora ostatecznej badz prawomocnej decyzji zatwierdzajacej projekt budowlany i
udzielajacej pozwolenia na budowe planowanej inwestycji zezwalajacej na wybudowanie budynkéw o (...) wiekszej

niz 11000 m>, sprzedajacym mialo przystugiwa¢ dodatkowe wynagrodzenie w zwigzku z umowg sprzedazy liczone

jako iloczyn kwoty 1.300 zt za kazdy m” réznicy pomiedzy (...) wynikajacych z projektu budowlanego zatwierdzonego
decyzja o pozwoleniu na budowe i pow. 11. (...), przy czym podzial dodatkowego wynagrodzenia mial zosta¢ wyliczony
tak jak podzial ceny catkowitej (umowa: Zmiana przedwstepnych umoéw sprzedazy, umowa sprzedazy oraz protokot
z przyjecia pieniedzy zloZzonych na przechowanie — k. 563-576).

Podczas zakupu dzialki przy ul. (...) nie bylo posrednikéw, spodlka (...) samodzielnie doprowadzita do podpisania
umowy. P. K. (3) nie zajmowal sie posrednictwem podczas tej transakeji, transakcja zostala przeprowadzona
samodzielnie przez spoélke (...).

Uchwala nr (...) z dnia 12 czerwca 2016 r. Walne Zgromadzenie spolki (...) sp. z 0.0. wyznaczyto pelnomocnika
M. D. do podpisania Cesji Praw na Z. O. wlacznie z uprawnieniami procesowymi i przejecia wszelkich korzyéci z



obecnych i przyszlych prowadzonych spraw sadowych oraz tych w trakcie, w tym windykacyjnych i procesowych jak
réwniez czerpania wraz z odsetkami z uzyskanych kwot korzysSci, zasadzonych i naleznych wczesniej spolce (...) sp.
Z 0.0., a przede wszystkim umowy cesji praw wynikajacej z podpisanej ze spo6ika (...) umowy posrednictwa z dnia 16
pazdziernika 2012 i wynikajacej z tej umowy wierzytelnoéci na kwote 205.071,75 zt.

Uchwala ta zostala potwierdzona uchwata nr (...) z dnia 01 sierpnia 2016 .

W dniu 02 sierpnia 2016 r. w W. zostal sporzadzony dokument opatrzony tytulem ,,Cesja praw”, zgodnie z ktérym w
tym dniu pomiedzy (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. reprezentowana przez prokurenta samodzielnego L. K. (2), a Z. O.
zostala zawarta umowa cesji praw. Dokument ten wskazywal, Ze na mocy niniejszej cesji praw, zobowigzanie nalezne
(...) sp. z 0.0. z siedziba w W. wynikajace z umowy z dnia 20 lutego 2008 r. zawartej przez Agencje (...) M. Z. O. i
jej nastepcy prawnego (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. zawartg z L. K. (1), P. K. (1), D. K. (1) i S. K. (2) i przekazane
zostaly do realizacji wykonania umowy na (...) sp. z 0.0. oraz umowy z dnia 16 pazdziernika 2012 r. zawartej pomiedzy
(...) sp. z 0.0., a spoOika (...) S.A., zostaly scedowane na rzecz Z. O.. Dokument ten zostal podpisany przez prokurenta
samodzielnego L. K. (2) za ,,cesjodawce” oraz Z. O. za ,.cesjobiorce”.

Zgodnie z dokumentem zatytulowanym ,,Umowa przelewu praw (cesji)” jak wskazano zawartej w W. w dniu 02
sierpnia 2016 r. pomiedzy (...) sp. z o.0. z siedzibg w W. reprezentowang przez pelnomocnika wyznaczonego przez
Walne Zgromadzenie z dnia 12 czerwca 2017 r. M. D. a Z. O., zostala zawarta umowa cesji, przedmiotem ktorej byla
wierzytelno$¢, jaka przystugiwala zbywcy w stosunku do:

a) umowy z dnia 20 lutego 2008 r. zawartej przez Agencje (...) M. Z. O. i jej nastepcy prawnego (...) Sp. Z 0.0. z
siedziba w W. z L. K. (1), P. K. (1), D. K. (1) i S. K. (2), nastepnie scedowanej na (...) — (...) sp. (...) oraz

b) umowy z dnia 16 pazdziernika 2016 r. zawartej pomiedzy (...) sp. z 0.0., a sp6lka (...) S.A.
Wierzytelno$é obejmowala:

a) dluznik ,a” nalezno$¢ gldbwna w kwocie 319.911,93 zl, odsetki, koszty procesu z nig zwigzane oraz wszelkie prawa
z nig zwigzane, w tym ustalone w dalszym toku koszty egzekucji — w zakresie dotychczas niezaspokojonym przez
dluznika. Cesja miala wynika¢ z innej umowy pomiedzy innymi podmiotami

b) dluznik ,b” nalezno$é gtbwna w kwocie 205.071,75 zl, odsetki, koszty procesu z nig zwigzane oraz wszystkie prawa
z nig zwigzane, w tym ustalone w dalszym toku koszty egzekucji — w zakresie dotychczas niezaspokojonym przez
dluznika.

W dokumencie tym strony o$wiadczyly, Ze znana im byla tre$¢ uchwaly Walnego Zgromadzenia Wsp6lnikow (...)
Sp. Z 0.0., wyznaczajacej pelnomocnika M. D.. Zbywca o$wiadczyl ponadto, ze cedowana wierzytelno$é przystuguje
wylacznie jemu, jest wymagalna, bezsporna i nie jest obcigzona prawami oso6b trzecich (§ 1). (...) sp. z 0.0. zobowigzal
sie do pisemnego powiadomienia dtuznika a i b o okre$lonej w umowie praw (cesji) wierzytelno$ci i mial sporzadzi¢
na podstawie umowy przelewu praw (cesji) powiadomienie Cesje Praw, ktéra podpisze oraz podpisy zlozy w imieniu
reprezentowanej na Walnym Zgromadzeniu (...) Prokurent — L. K. (2) (§ 2). Dokument ten zostal podpisany przez
M. D. dzialajaca za zbywce, oraz Z. O. jako nabywce.

Nastepnie w dniu 03 sierpnia 2016 r. (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. wystawila fakture VAT proforma o nr (...) (...),
w ktérej kupujacym/nabywca ustugi/zleceniodawca wskazano (...) S.A. w W.. Faktura zostala wystawiona na kwote

205.071,75 z} tytulem poérednictwa w sprzedazy nieruchomosci gruntowych o lgcznej powierzchni 6669 m” zgodnie

z umow3 z dnia 16 pazdziernika 2012 r. zakupionej przez firme wg ostatnio oferowanej ceny po 2.600 zl za m* w
przedmiocie pkt 3 § 8 umowy. Przelew mial nastgpi¢ w ciagu 3 dni na wskazane nr rachunkéw bankowych.

Spolka (...) odestala (...) sp. z 0.0. w W. przeslane jej faktury VAT, w tym fakture (...), powolujac sie na brak zawarcia
umowy w terminach przewidzianych w umowach posrednictwa.



W dniu 17 sierpnia 2016 r. (...) sp. z 0.0. w W. wystosowal do (...) S.A. z siedziba w W. ostateczne przedsadowe
wezwanie. Powolujac sie na cesje praw z dnia 02 sierpnia 2016 r. oraz fakture o nr (...), (...) sp. z .0.0. wezwala do
zaplaty kwoty 205.071,75 zl w terminie do dnia 25 sierpnia 2016 .

W odpowiedzi na ostateczne przedsadowe wezwanie z dnia 17 sierpnia 2016 r. spolka (...) uznata zadania wzywajacego
za bezzasadne, zwracajac przestane faktury VAT.

W dniu 28 wrzeénia 2016 r. Z. O. wystosowal do (...) S.A. w W. ostateczne wezwanie przedsadowe dotyczace
nalezno$ci w kwocie 319.911,93 zl wynikajace z faktury (...). W pi$mie tym wzywajacy przyznal, ze spolka (...) sp. z o.0.
zrezygnowala z roszczen w stosunku do faktury wystawionej proforma o nr (...) (...) na kwote 205.071,75 zl, wzywajacy
informowal jednak, Ze nie zaprzestanie dochodzenia naleznoéci z umowy z dnia 20 maja 2008 r.

Uchwala nr (...) z dnia 01 pazdziernika 2018 r. (...) sp. z 0.0. upowaznil i wskazal M. D. do podpisania Cesji Praw na
Z. O. — wlacznie z uprawnieniami procesowymi i przejecia wszelkich korzy$ci wynikajacych z obecnych i przyszlych
naleznoSci prowadzonych spraw sagdowych z umowy poérednictwa z dnia 16 pazdziernika 2012 r. pomiedzy spo6tka
akeyjna (...), a (...) sp. z 0.0. oraz czerpania wraz z odsetkami z uzyskanych wszelkich kwot korzysci.

W dniu 01 paZzdziernika 2018 r. w W. pomiedzy (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. reprezentowang przez pelnomocnika
wyznaczonego przez Walne Zgromadzenie z dnia 03 lutego 2013 r. oraz z dnia 12 czerwca 2016 r. M. D., a Z. O., zostal
sporzadzony dokument opatrzony tytulem ,,Umowa przelewu praw (cesja)”, z ktorego tresci wynika, ze przedmiotem
umowy byl przelew praw (cesja) wierzytelnosci, jaka zbywca posiadal w stosunku do: umowy z dnia 16 pazdziernika
2012 r. zawartej pomiedzy (...) sp. Z 0.0., a sp6ika (...) S.A. Wierzytelno$¢ obejmowala nalezno$c gtéwng od dluznika
ustalona na kwote 205.071,75 zl — rozszerzona i mozliwie zmieniona w dalszym procesie sadowym o pkt 1 § 8 umowy
z dnia 16 pazdziernika 2012 r., odsetki, koszty procesu z nia zwigzane oraz wszystkie prawa z nig zwigzane, w tym
ustalone w dalszym toku koszty egzekucji — w zakresie dotychczas niezaspokojonym przez dtuznika (§ 1 ust. 1-2).
Zbywca o$wiadczyl, ze powiadomil dluznika pismem z dnia 02 sierpnia 2016 r. o okre$lonej w niniejszej umowie praw
(cesji) wierzytelnoéci i sporzadzi na podstawie niniejszej umowy przelewu praw (cesji) powiadomienie Cesje Praw,
ktora podpisal oraz podpisy ztozy w imieniu spétki prokurent samodzielny L. K. (2) oraz ,cesjobiorca” Z. O. (§ 2 ust. 1).
W imieniu zbywcy, pelnomocnik o$wiadczyla, ze potwierdza zawarcie umowy przelewu praw (cesji) z dnia 02 sierpnia
2016 1. (§ 2 ust. 3).

Powyzszy dokument nie stanowil umowy cesji, lecz potwierdzenie wcze$niejszej umowy w tym zakresie.

Sad Okregowy nie dal wiary zeznaniom powoda w czesci, w jakiej twierdzil, ze zlozona do pozwu umowa cesji stanowila
jedynie zawiadomienie o cesji — powod nie przedlozyl pisma przewodniego, ktdre mogloby okoliczno$c te potwierdzac,
chot¢ — jak zeznal — zostalo ono przestane. W tym zakresie za$, w jakim powdd zeznal, ze adresatem pisma byt D.
(...), wprost przeczyla im tre$¢ samego dokumentu. Nie znalazly takze potwierdzenia zeznania powoda, Ze pozwany
sblokowal” mu mozliwo$é¢ posrednictwa i miatl jakoby informowaé o braku zainteresowania dalszym procedowaniem
— poza twierdzeniami powoda, brak bylo dowodéw potwierdzajacych taki fakt.

Sad Okregowy wskazal, ze powdd Z. O. po ostatecznym sprecyzowaniu swoich zagdan domagatl sie zasadzenia na jego
rzecz od pozwanego kwoty 461.099,71 zt wraz z odsetkami od dnia wniesienia pozwu tytulem prowizji naleznej w
zwiazku z zawarta z pozwanym umowa poSrednictwa z dnia 16 pazdziernika 2012 r. wynikajacej z § 8 ust. 1i 3 oraz § 10
umowy. Legitymacji procesowej czynnej w wytoczeniu powodztwa, powod upatrywal w umowie cesji wierzytelnosci
dokonanej — jak twierdzit — w dniu 02 sierpnia 2016 r. ze spdlka (...) sp. z 0.0. z siedzibag w W..

Zgodnie z art. 509 § 1 ke wierzyciel moze bez zgody dluznika przenies¢ wierzytelnosé na osobe trzecia (przelew), chyba
ze sprzeciwialoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu albo wlasciwosci zobowigzania. Ponadto § 2 powolanej
normy prawnej przewiduje, ze wraz z wierzytelno$cig przechodza na nabywce wszelkie zwigzane z nig prawa, w
szczegolnosci roszcezenie o zalegle odsetki.



Zawarcie skutecznej umowy cesji wierzytelno$ci jest zwigzane z konieczno$cig zachowania wszelkich wymagan
przewidzianych do wywolania okreslonych skutkéw prawnych, co w tym wypadku wigzalo sie z koniecznoécig
wlaéciwej reprezentacji cedenta wynikajacej z art. 210 k.s.h.

Umowa, z ktorej powodd wywodzil swoje roszczenia, zostala zawarta pomiedzy spolka (...) S.A. z siedziba w W., a
spoika (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W., ktorej funkcje Prezesa Zarzadu pelnil powdd, Z. O..

Przepis art. 210 § 1 k.s.h. stanowi, ze w umowie miedzy sp6tka a czlonkiem zarzadu oraz w sporze z nim spotke
reprezentuje rada nadzorcza lub pelnomocnik powolany uchwala zgromadzenia wspdlnikow.

W orzecznictwie podkreslono, ze umowa zawarta z naruszeniem art. 210 k.s.h. jest niewazna, bez wzgledu na jej
zatwierdzenie przez ustanowionego uchwalg wspoélnikéw pelnomocnika. Skutkiem naruszenia zasad reprezentacji z
art. 210 ksh jest bezwzgledna niewazno$¢ umowy na podstawie art. 58 § 1 ke.

Przechodzac wiec do oceny przedlozonych przez powoda trzech uméw cesji (,Cesja praw” z dnia 02 sierpnia 2016
r. - k. 27; ,Umowa przelewu praw (cesja)” z dnia 02 sierpnia 2016 r. - k. 87 oraz ,Umowa przelewu praw (cesji)” z
dnia 01 pazdziernika 2018 r. — k. 189-190), sad wskazal, ze w odniesieniu do pierwszej z przedtozonych uméw, powod
przedstawil twierdzenia wskazujace, ze stanowila ona jedynie zawiadomienie o cesji dtuznika, ktérego to stanowiska
Sad nie podzielil.

Sporzadzony w dacie 02 sierpnia 2016 r. dokument zostal opatrzony nagléwkiem ,Cesja praw”, bezposrednio pod
ktérym zostalo wskazano w jakiej dacie i w jakim miejscu umowa ta zostala zawarta. Co istotne, w komparycji
umowy wskazano, ze spoétka (...) sp. z 0.0. w W. byla reprezentowana przez prokurenta samodzielnego L. K. (2).
Dokument ten zawieral rowniez stwierdzenie: ,na mocy niniejszej Cesji Praw”, takze w dalszej jego czeSci zostalo
zawarte stwierdzenie ,z niniejszej cesji” i umowa ta zostala podpisana przez prokurenta samodzielnego oraz Z. O..

W ocenie Sadu, gdyby — jak probowal to dowies¢ powdd — przedstawiony dokument rzeczywiscie stanowil jedynie
zawiadomienie o dokonanej cesji wierzytelnosci, powod przedstawiltby chociazby pismo przewodnie taka okolicznoéc
potwierdzajace. Tymczasem, choc¢ twierdzil, Ze pismo takie zostalo sporzadzone (k. 619-620), nie zostalo ono zlozone
w toku postepowania. Wersji powoda, ze dokument ten stanowil jedynie zawiadomienie o cesji przeczyla wprost nie
tylko tre$é sformulowan w nich uzytych, ale takze brak wskazania adresata, tego ,,zawiadomienia”.

Sad nie podzielil wiec stanowiska powoda, ze dokument ten stanowil jedynie zawiadomienie o cesji, nie zas§ umowe.

Dalej Sad podal, ze przepis art. 210 k.s.h. nie okre§la, kto moze by¢ pelmomocnikiem spotki, a tym samym
pozostawia swobode wyboru zgromadzeniu wspolnikow. Zwazywszy zatem, ze art. 210 § 1 k.s.h. nie okreéla, kto
moze by¢ pelnomocnikiem sp6iki oraz ze na gruncie tego przepisu dopuszczalne jest umocowanie przez zgromadzenie
wspolnikow czlonka zarzadu spoiki z ograniczona odpowiedzialnos$cia do zawarcia umowy o prace z innym czlonkiem
zarzadu, a skoro tak, to za dopuszczalne uznaé réwniez nalezy umocowanie przez zgromadzenie wspolnikow
prokurenta do zawarcia umowy o prace z czlonkiem zarzadu (powolane za: Wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku
z dnia 1 lipca 2015 r. III AUa 1520/14, Sip Legalis).

Nalezy jednak wskazac, ze powdd nie przedlozyl uchwaty, wskazujacej, ze prokurent przy zawarciu tej umowy dzialal
jako pelnomocnik ustanowiony w trybie art. 210 § 1 k.s.h., co dyskwalifikowalo pierwsza z przedlozonych przez powoda
umow, jako skutecznie zawarta.

Przepis art. 58 § 1 k.c. stanowi, ze czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie ustawy
jest niewazna, chyba ze wlaéciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegolnosci ten, iz na miejsce niewaznych
postanowien czynnoSci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy.



Zawarcie umowy cesji wierzytelnoéci pomiedzy spdlka z ograniczona odpowiedzialnoscia, a jej prezesem wymagato
dla jej skuteczno$ci dochowania wymagan z art. 210 § 1 k.s.h. Wobec tego, uchybienie powolanemu przepisowi
przesadzalo o niewazno$ci umowy ,,Cesja praw” z dnia 02 sierpnia 2016 r. ztozonej na k. 27, na podstawie art. 58 § 1 k.c.

Powod przedstawil kolejng ,Umowe przelewu praw (cesji)” zawarta — jak wynika z jej treSci — roéwniez w dniu 02
sierpnia 2016 r. Z komparycji umowy wynika, iz spo6tka (...) sp. z 0.0. miala by¢ reprezentowana przez pelnomocnika
wyznaczonego przez Walne Zgromadzenie z dnia 12 czerwca 2017 r. M. D. i tak wskazana osoba, podpisala umowe
(k. 87-88).

Powod przedstawil protokol Uchwal Walnego Zgromadzenia z dnia 12 czerwca 2016 r. (...) Sp. z 0.0. z siedziba w
W.. Z protokolu tego wynika, ze uchwalg nr (...) walne zgromadzenie wyznaczylo pelnomocnika M. D. do podpisania
Cesji Praw na Z. O. wlacznie z uprawnieniami procesowymi i przejecia wszelkich korzysci z obecnych i przyszlych
prowadzonych spraw sadowych oraz tych w trakcie w tym windykacyjnych i procesowych jak rowniez czerpania wraz
z odsetkami z uzyskanych kwot korzySci, zasadzonych i naleznych wczesniej spolce (...) sp. z 0.0., a przede wszystkim
Umowy Cesji Praw wynikajacej z podpisanej ze spo6tka akcyjna (...) umowy posrednictwa z dnia 16 pazdziernika 2012
r. i wynikajacej z tej umowy wierzytelno$ci na kwote 205.071,75 zt (k. 155).

Dla Sadu nie bylo jednak wiarygodne, iz w tej samej dacie zostal sporzadzony dokument o zblizonej tre$ci majacy
wywolaé tozsame skutki prawne, juz z zachowaniem formy do tego przewidzianej, a wiec przy zachowaniu zasad
reprezentacji wynikajacych z art. 210 k.s.h. Przede wszystkim nalezy wskaza¢, ze w komparycji umowy wskazujac na
umocowanie pelnomocnika odwotano sie do uchwaly podjetej jakoby 12 czerwea 2017 1., co oczywiscie moglo stanowié
jedynie omylke pisarka, jednak w $wietle pozostalych ujawnionych w sprawie okoliczno$ci, wskazywato na p6Zniejsze
jego sporzadzenie, niz mialoby to wynika¢ z podanej w umowie daty. W ocenie Sadu nie jest zgodny z doswiadczeniem
zyciowym czy chocby zasadami logiki wniosek, iz w tej samej dacie wierzyciel sporzadza dwie umowy, z ktérych jedna
narusza zasady wlasciwej reprezentacji, druga za$ jest z nimi zgodna.

W tej umowie zostala juz precyzyjnie okreslona wysoko§é wierzytelnosci (205.071,75 zl), natomiast § 2 umowy stanowi
niejako potwierdzenie watpliwosci co do charakteru pierwotnie ztozonej umowy cesji. Wynika bowiem z niego, ze
zbywea ( (...) sp. z 0.0.) zobowigzal sie do pisemnego zawiadomienia dtuznika a i b o okre§lonej w niniejszej umowie
praw (cesji) wierzytelno$ci i mial sporzadzi¢ na podstawie niniejszej umowy przelewu praw (cesji) powiadomienie
Cesje Praw, ktora mial podpisaé i podpisy zlozy¢ w imieniu reprezentowanej na Walnym Zgromadzeniu Samodzielny
Prokurent — L. K. (2) (k. 88).

Sad nie dal wiec wiary zeznaniom $§wiadka M. D., ktbéra twierdzila, ze nigdy nie podpisalaby dokumentu z datg
wsteczng, gdyz caloksztalt ujawnionych okolicznoéci wskazywal na wniosek przeciwny.

Powolany wyzej art. 58 § 1 k.c. przewiduje skutek niewazno$ci czynnosci prawnej dokonanej w celu obejscia ustawy.

Sad Najwyzszy podkreslil, Ze czynnoécia prawna podjeta w celu obejScia ustawy jest czynnoé¢, wprawdzie nieobjeta
zakazem prawnym, ale przedsiewzieta w celu osiagniecia skutku zakazanego przez prawo (System Prawa Prywatnego,
tom 2, pod redakcja Z. Radwanskiego, Warszawa 2002, s. 227-228). Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 25
listopada 2004 r., (I PK 42/04, OSNP 2005 nr 14, poz. 209), stwierdzil, Ze ,czynnoSci majgce na celu obejscie
ustawy (in fraudem legis) zawieraja jedynie pozor zgodnosci z ustawg. Czynnoé¢ prawna majaca na celu obejscie
ustawy polega na takim uksztaltowaniu jej treSci, ktora z punktu widzenia formalnego (pozornie) nie sprzeciwia sie
ustawie, ale w rzeczywistoéci (w znaczeniu materialnym) zmierza do zrealizowania celu, ktorego osiagniecie jest przez
nig zakazane. Chodzi tu zatem o wywolanie skutku sprzecznego z prawem” (podobnie uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z 25 stycznia 2005 1., IT UK 141/04, OSNP 2005 nr 15, poz. 235). Natomiast art. 83 ke charakteryzuje
czynno$¢ prawng pozorna przez wskazanie trzech jej elementow, ktére musza wystapié tacznie: o§wiadczenie woli
musi by¢ zlozone tylko dla pozoru, o§wiadczenie woli musi by¢ zlozone drugiej stronie, adresat o§wiadczenia woli
musi zgadza¢ sie na dokonanie czynno$ci prawnej jedynie dla pozoru. zlozenie o§wiadczenia woli dla pozoru oznacza,
ze osoba o$wiadczajaca wole w kazdym wypadku nie chce, aby powstaly skutki prawne, jakie zwykle prawo laczy



ze skladanym przez nig o$wiadczeniem. Brak zamiaru wywolania skutkoéw prawnych oznacza, ze osoba sktadajaca
o$wiadczenie woli albo nie chce w ogoble wywola¢ zadnych skutkow prawnych, albo tez chce wywolaé¢ inne, niz
wynikaloby ze zlozonego przez nia o§wiadczenia woli.

W sprawie brak bylo podstaw by przeprowadza¢ dowdd z opinii bieglego grafologa celem ustalenia dat sporzadzenia
kwestionowanych przez pozwanego uméw cesji — w $wietle dostepnych metod badawczych dowdd taki nie
doprowadzilby do ustalenia w jakich datach dokumenty te powstaly, co wiecej analiza dzialan strony powodowej
wykluczala mozliwo$§¢é powstania tych dwoch dokumentéow w tej samej dacie, tj. jednego podpisanego sprzecznie z
zasadami reprezentacji, a drugiego podpisanego zgodnie z tymi zasadami. Wniosek wiec, ze dokument zloZzony na
karcie 87-88 nie wskazywal rzeczywistej daty jego powstania, przesadzal, ze takze ta umowa dotknieta byla sankcja
niewaznoSci przewidzianag w art. 58 § 1 k.c. jako czynno$¢ prawna zmierzajaca do obejécia prawa, mozna byloby takze
rozwazac¢ w tym wypadku wade w postaci pozornoSci umowy, jako sporzadzonej wylacznie na potrzeby niniejszego
postepowania.

Trzeci dokument umowy cesji sporzadzony — jak wynika z jego daty — w dniu 01 pazdziernika 2018 r. wedlug twierdzen
samego powoda nie stanowil umowy cesji, lecz jedynie potwierdzenie umowy cesji dokonanej w 2016 1. (k. 619). Powod
wyraznie zeznal, ze okazana mu k. 189 nie jest nowa umowa, tylko potwierdzeniem czynnoéci prawnej poniewaz
pozwany czynno$¢ te kwestionowat (00:38:01, k. 619).

Nie mozna jednak skutecznie potwierdzi¢ czynno$ci, ktéra w dacie jej podjecia stanowila czynno$é niewazng, a wobec
jasnego stanowiska powoda, ze nie byla to umowa, nie mogla ona skutkowa¢ przeniesieniem jakichkolwiek praw na
powoda.

Pierwotnie zlozona do akt umowa cesji (k. 27) wskazywala, z jakiego tytulu wynika zobowiazanie nalezne (...) sp. z
0.0., co zdaniem Sadu bylo wystarczajacym sprecyzowaniem przedmiotu umowy cesji.

Legitymacja procesowa jest materialnoprawng kwalifikacja strony i pozostaje w $cistym zwiazku z przedmiotem
rozstrzygniecia sadowego co do istoty sprawy. Powod wywodzil swoje uprawnienie do wytoczenia przedmiotowego
powodztwa z faktu zawarcia umowy cesji wierzytelnoéci ze spotka (...) sp. z 0.0., na podstawie ktérej mialo dojsé
do przeniesienia wierzytelno$ci wynikajacej z umowy z dnia 16 pazdziernika 2012 r., co jak wyzej omdéwiono nie
mialo miejsca. Przedlozone przez powoda dwie umowy cesji nie mogly wywola¢ okre§lonych skutkéw prawnych z
uwagi na ich niewazno§¢, trzecia za$ przedlozona ,umowa” wedlug samego powoda stanowita jedynie potwierdzenie
dotychczasowych czynnoéci, nie mogla by¢ wiec rozwazana w tym charakterze. To z kolei oznacza, ze powdd nie
legitymowal sie uprawnieniem do dochodzenia roszczen wynikajacych z umowy z dnia 16 pazdziernika 2012 r. W
braku wiec legitymacji procesowej czynnej w wytoczeniu powoddztwa, podlegalo ono oddaleniu.

Zdaniem Sadu I instancji nawet przy odmiennej ocenie przedtozonych uméw cesji, zasadnoé¢ powodztwa nie zostala
wykazana.

Artykut 180 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami obowigzujacy w dacie zawarcia
umowy (Dz.U.2010.102.651 t. j.) przewidywal, ze poSrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami polegalo na zawodowym
wykonywaniu przez posrednika w obrocie nieruchomo$ciami czynnosci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby
umow: nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci; nabycia lub zbycia wlasnos$ciowego spéldzielczego prawa do
lokalu mieszkalnego, spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego lub prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej; najmu lub dzierzawy nieruchomoéci albo ich cze$ci; innych niz okreSlone w pkt 1-3, majacych za
przedmiot prawa do nieruchomosci lub ich czesci.

Przez umowe posrednictwa posrednik w obrocie nieruchomo$ciami lub podmiot prowadzacy dzialalno$é, o ktorej
mowa w art. 179 ust. 3, zobowigzywat sie do dokonywania dla zamawiajacego czynnoSci zmierzajacych do zawarcia
uméw wymienionych w ust. 1, a zamawiajacy zobowiazywal sie do zaplaty posrednikowi w obrocie nieruchomos$ciami
lub podmiotowi wynagrodzenia (art. 180 ust. 4).



Zakres obowigzkdéw poérednika, ktory mozna wywie$c¢ z samej ustawy, sprowadza sie do wykonywania czynnosci
zmierzajacych do zawarcia przez kontrahenta umowy zbycia i nabycia nieruchomosci; obowigzki po$rednika polegaja
na wyszukaniu i przedstawieniu kontrahentowi odpowiednich ofert, tak, by mégt on zawrze¢ stosowna umowe, czyli
na stworzeniu warunkéw, ,nastreczeniu sposobnosci do zawarcia umowy” (por. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z
dnia 18 czerwca 2003 r., I CKN 240/01, z dnia 23 listopada 2004 r., I CK 270/04 i z dnia 20 grudnia 2005 r.,
V CK 295/05, niepublikowane). Przy tak oszczednej regulacji ustawowej, zasadnicze znaczenie dla uksztaltowania
konkretnego stosunku zobowiazaniowego ma umowa. Znajduje to tez wyraz w art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami stanowigcym, ze zakres czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami okresla umowa
posrednictwa, zawarta — pod rygorem niewaznoS$ci — w formie pisemnej. Umowa jest podstawowym zrédlem
okres$lenia obowiazkéw posrednika (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2007 ., IV CSK 267/06, OSNC-
ZD 2008, nr 1, poz. 14), przy czym strony moga swobodnie utozy¢ miedzy soba ten stosunek umowny, byleby jego tresc¢

lub cel nie sprzeciwialy sie naturze stosunku, ustawie ani zasadom wspélzycia spotecznego (art. 353( Yke) (powolane
za: wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilnaz dnia 24 wrze$nia 2009 r., IV CSK 138/009, Sip Legalis).

W pi$miennictwie podkresla sie, ze przy duzym zr6znicowaniu uméw posrednictwa w obrocie nieruchomog$ciami
w okreslaniu zakresu czynno$ci, do ktorych zobowigzat sie po$rednik, zasadniczo poSrednictwo wystepuje w dwbch
gléwnych formach: jako wskazywanie zamawiajgcemu sposobnosci do zawarcia umowy albo jako po$redniczenie przy
zawarciu umowy. Stwierdzenie zakresu umoéwionych obowiazkéw posrednika jest wyjéciowa przestanka do oceny,
czy umowa zostala przez niego wykonana. Tak wiec, ocena wykonania zobowigzania przez poSrednika nastepuje
po ustaleniu treSci danego stosunku zobowigzaniowego, w tym zakresu czynnoSci po$rednika. Wykonanie jego
zobowigzania jest oceniane przy uwzglednieniu umownie okre$lonych obowigzkow i ogélnych kryteriow wskazanych
w art. 354 § 1 k.c.,, a wymagany stopien starannosci jest zdeterminowany zawodowym charakterem dzialalnoSci
posrednika (art. 355 § 2 i art. 181 ust. 1 zd. 1 GospNierU). Przy ocenie wykonania umowy przez po$rednika nalezy tez
mie¢ na wzgledzie obowiazek szczeg6lnej lojalnoscei i sumiennosci wobec zamawiajacego, wynikajacy wprost z art. 181
ust. 1 u.g.n. nakladajacego na posrednika obowiazek kierowania sie zasada ochrony interesu oso6b, na rzecz ktérych
dziala (powolany wyzej wyrok z dnia 24 wrzesnia 2009 r., IV CSK 138/09).

Ponadto, zgodnie z utrwalonym stanowiskiem judykatury, aprobowanym w pi$miennictwie prawniczym, ktore
zachowalo aktualnoéc¢ takze po uchyleniu z dniem 01 stycznia 2014 r. obowigzujacego w dacie zawarcia przedmiotowej
umowy art. 180 ust. 1 u.g.n. okreslajacego zakres tego posrednictwa, umowa ta stanowi typ umowy nazwanej
unormowanej w przepisach art. 179 do 183a u.g.n. (zob. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2004 r.,
I CK 270/04, z dnia 12 stycznia 2007 r., IV CSK 267/06, OSNC-ZD 2008, nr 1, poz. 14, z dnia 5 grudnia 2013 r., V
CSK 33/13). Z uwagi na to, ze unormowanie to nie ma wyczerpujacego charakteru, w sprawach nieuregulowanych w
u.g.n. do umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami bedg mialy odpowiednie zastosowanie przepisy dotyczace
umoéw podobnych, zawarte w kodeksie cywilnym. Jak przyjmuje sie w judykaturze (zob. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 20 grudnia 2005 r., V CSK 295/05, ) unormowanie umowy poSrednictwa zbliza ja najbardziej do umowy

agencyjnej (art. 758 - 764° kc), nie za$ do umowy zlecenia.

Umowa z dnia 16 pazdziernika 2012 r. w § 8 ust. 1 przewidywala, ze w razie spelnienia sie lacznie nastepujacych
przeslanek: zawarcia przez D. (...) umowy sprzedazy prawa wlasno$ci nieruchomosci I i nieruchomo$ci IT z osobami
wskazanymi przez poSrednika w terminie do dnia 31 grudnia 2014 r., D. (...) zobowiazal sie do zaplaty posrednikowi
prowizji w wysoko$ci 1,2% ceny netto (bez VAT lub pcc) zaplaconej przez D. (...) za zakup prawa wlasnoéci
nieruchomo4ci.

W § 8 ust. 3 umowy strony ustalily, ze w przypadku gdy cena sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosci I
i nieruchomosci II bedzie nizsza jak 2.601 zt za kazdy metr®, posrednikowi przystugiwaé bedzie dodatkowe

wynagrodzenie w kwocie 25 z} za kazdy metr® nabywanych nieruchomoéci plus nalezy podatek od towaréw i ustug
(VAT) wedtug obowiagzujacej stawki (k. 11).



Problem dla uwzglednienia stanowiska powoda stanowila nie tylko sama umowa posrednictwa, ktéra warunkowata
wyplate wynagrodzenia po spelieniu konkretnych przewidzianych umowsa warunkéw, ale takze okolicznoéc, ze w
dacie zawarcia umowy strony byly juz ,,skojarzone”. Z samej treSci umowy wynikalo, ze D. (...) zawarl w dniu 20 maja
2008 r. umowe posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami ze sp6tka (...) sp. z0.0. z siedzibg w W. na mocy ktdérej Dom
(...) zlecila spolce posrednictwo w zawarciu przez D. (...) umowy sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosci polozonej
w W.,, D. U,, przy ul. (...). Z umowy wynikalo rowniez, ze we wrze$niu 2012 r. Z. O. zaproponowal ponownie D. (...)
posrednictwo w zawarciu przez spotke umowy sprzedazy nieruchomoéci.

W dacie wiec zawarcia umowy z dnia 16 pazdziernika 2012 r. kontrahenci byli juz sobie znani — jak okreslal to powod
»skojarzeni”.

Z umowy jasno wynikat zakres czynno$ci polegajacy na zapewnieniu obslugi organizacyjnej i prawnej niezbednej do
przeprowadzenia transakcji sprzedazy prawa wlasno$ci nieruchomosci polegajacej na opracowaniu i przedstawieniu
D. (...) kompletnego pakietu dokumentoéw dotyczacych nieruchomosci, nabycie praw do ktorych rozwazat D. (...),
ktory powinien skladaé sie w szczeg6lnoéci z takich dokumentoéw jak fotokopia planu miasta z zaznaczona lokalizacja
nieruchomoéci, podklad geodezyjny w podanej skali, aktualnych odpisow z ksiag wieczystych prowadzonych dla
nieruchomoéci, aktualnych wypiséow z Rejestru (ewidencji) gruntdéw, wypisow i wyrysow z Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego a przy jego braku wypisu i wyrysu ze Studium (...) lub opinii wlasciwego
urzedu o przeznaczeniu nieruchomosci, oczekiwanych przez zbywajacych ceny sprzedazy praw do nieruchomosci,
a takze doradztwa organizacyjno-prawnego oraz ekonomiczno-techniczne, ktéore polegalo na ocenie stosunkéw
wlasno$ciowych nieruchomosci, obciazen hipotecznych wzgledem innych obciazen na nieruchomoéci oraz pomocy
w przygotowaniu dokumentéw zwigzanych z nabyciem praw do nieruchomosci, w zakres czynno$ci posrednika
wchodzila réwniez pomoc w przeprowadzeniu przez D. (...) dodatkowych badan technicznych w tym odwiertow
geologicznych na oferowanych nieruchomosciach.

Nie mialy wiec znaczenia twierdzenia powoda, ze poSrednik nie wykonuje czynnosci, o ktorych zeznawali §wiadkowie,
skoro umowa rozszerzala zakres obowigzkow posrednika.

Przeprowadzony w sprawie dowod z zeznan $wiadkow D. K. (1), K. G., J. W. i A. S. w ocenie Sadu dowodzil,
ze aktywno$¢ powoda dzialajagcego w imieniu posrednika zakonczyla sie ok. 2013 r., co zreszta skutkowalo
wypowiedzeniem umowy przez sprzedajacych D. K. (1) i S. K. (2). Od konica 2013 r. wszelkie czynno$ci majace na
celu doprowadzenie do zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowych nieruchomosci, byty podejmowane bezposrednio
przez pracownikow pozwanej spotki, oczywiscie takze przy pomocy podmiotdéw zewnetrznych. To, ze powdd w imieniu
reprezentowanej przez siebie spotki posredniczyl w transakcji do 2013 r. bylo w sprawie okolicznoécig przyznang
przez pozwanego (k. 511), natomiast po tej dacie posrednik nie podejmowal juz aktywnos$ci w celu doprowadzenia do
zawarcia umowy.

W ocenie Sadu okoliczno$¢, na ktorg powolywal sie powdd, tj. brak mozliwosci uzyskania dokumentacji nie stanowila
przeszkody z zrealizowaniu warunkéw umowy — pracownicy pozwanego uzyskali od wlascicieli nieruchomoéci
stosowne pelnomocnictwa (k. 538), ktére rownie dobrze mégiby uzyskaé¢ i powdd. Zaden dowdd przeprowadzony w
sprawie nie potwierdzil prawdziwos$ci twierdzen powoda, ze pozwany blokowal mu mozliwo$é posredniczenia i jakoby
mialinformowad, Ze nie jest zainteresowany dalszym zakupem nieruchomo$ci. Nawet jezeli sprzedajacy nieruchomosc
nie wyrazali woli udzialu po$rednikow i byli zainteresowani bezpo$rednimi negocjacjami z kupujacym, posrednik
mogl kontaktowaé sie wylacznie z kupujagcym i w ten sposoéb zrealizowaé cigzace na nim zobowigzania umowne,
warunkujace wyplate wynagrodzenia.

Z umowy jasno takze wynikalo, ze spelnienie jej warunkéw mialo nastapi¢ do dnia 31 grudnia 2014 r., zapis natomiast
§ 8 ust. 9 wskazywal, ze w przypadku przeprowadzenia transakcji nabycia prawa wlasno$ci nieruchomosci przez D.
(...) zosobami innymi niz skontaktowane przez posrednika, badZ po uplywie terminu, na jaki zostala zawarta niniejsza
umowa, posrednikowi nie przystugiwalo od D. (...) wynagrodzenie okreSlone w tym paragrafie w ust. 1-3, ani zwrot
jakichkolwiek dodatkowych kosztow.



W sprawie powod twierdzil réwniez, ze pozwany celowo op6Zznil zawarcie umowy o 23 dni, by w ten sposéb nie
wyplaca¢ posrednikowi prowizji, powod odwolywal sie takze do art. 5 ke zgodnie z ktérym, nie mozna czyni¢ ze
swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami
wspolzycia spolecznego. Takie dziatanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie
korzysta z ochrony.

W zakresie przedmiotowych nieruchomosci, umowa przedwstepna zostata zawarta w 2014 r. i jedynym z jej warunkow
bylo uzyskanie przez sprzedajacych dostepu do drogi publicznej poprzez ustanowienie stuzebnoéci gruntowych
polegajacych na prawie przejScia, przejazdu i przeprowadzeniu mediéw, o wskazanych w umowie parametrach, przy
czym jezeli uzyskanie przez sprzedajacych dostepu do drogi publicznej dla planowanej inwestycji nastapiloby poprzez
wydanie przez sad postanowienia w przedmiocie ustanowienia stuzebno$ci gruntowych, postanowienie sagdu winno
by¢ prawomocne.

Warunek ten zostal spelniony w dniu 09 stycznia 2015 r., w ktérej to dacie uprawomocnilo sie postanowienie Sadu
Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w Warszawie z dnia 18 grudnia 2014 r. w sprawie o sygn. akt IT Ns 368/14 w
przedmiocie ustanowienia shuzebno$ci drogi konieczne;j.

Poza wyjatkami zwigzanymi z celowym dzialaniem strony zmierzajacym do opdZnienia postepowania, tok
postepowania sagdowego nie jest zalezny od stron, a powdd nie wykazal, by przez strony tego postepowania byly
podejmowane jakiekolwiek czynnoS$ci zmierzajace do jego celowego opdznienia.

W ocenie Sadu nie nalezy abstrahowac od okoliczno$ci, iz umowa na ktéra powolywat sie powod, miala charakter
profesjonalny, tj. zostala zawarta pomiedzy dwoma spoélkami, w ramach prowadzonych przez nie dzialalno$ci
gospodarczych. PosSrednik musial mie¢ wiec §wiadomos§é zakresu czynnosci, jakich wykonanie na nim cigzylo i tego
czy ich wykonanie bylo mozliwe. Nie moze wiec by¢ mowy o naduzyciu prawa podmiotowego przez pozwanego w
sytuacji gdy poérednik nie wykonat cigzacych na nim z mocy umowy obowiazkéw. Samo zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomo$é po terminie okre§lonym w umowie nie pozbawia posrednika prawa zgdania zaplaty prowizji czy
wynagrodzenia, o ile oczywiscie warunki umowy zostaly dochowane. W niniejszej sprawie natomiast, posrednik nie
wykonal tych czynnosci, ktére winien byl wykonaé na podstawie umowy, a dodatkowo powoda (jako reprezentujacego
posrednika) wigzala takze umowa posérednictwa ze strona sprzedajgca. Nie zostalo zatem wykazane, jakie czynnoSci
posrednik wykonywal w ramach tej umowy, a jakie w ramach umowy, z ktorej powdd wywodzil swoje roszczenia.

Zdaniem Sadu Okregowego w tym konkretnym stanie faktycznym, zastrzezenie w umowie, ze po okre$lonym terminie
wyklucza sie wyplacenie prowizji na rzecz poérednika, moglo zostaé skutecznie zawarte i nie moglo zosta¢ uznane
za niewazne — celem zawartej umowy z dnia 16 pazdziernika 2012 r. nie bylo bowiem skojarzenie stron, jako ze
okolicznos$cia bezsporng byl fakt, iz w tej dacie strony juz byly sobie znane, lecz wykonanie takze dodatkowych
czynnosci, szczegdlowo wskazanych w umowie, ktérych powod — jak ustalono — nie wykonal.

Podczas zakupu dzialki przy ul. (...) nie bylo posrednikdéw, spédlka (...) samodzielnie doprowadzila do podpisania
umowy, a P. K. (3) nie zajmowal sie posSrednictwem podczas tej transakgji.

Powo6d odwolywal sie takze do zapisu § 10 ust. 1 umowy poérednictwa zgodnie z ktorym w okresie wykonywania umowy
oraz w okresie 5 lat od dnia jej wygaséniecia lub rozwiazania, strony o ile prawo nie bedzie wymagac inaczej, nie uzyja
i/lub nie przekaza i/lub nie uczynia dostepng zadnej osobie fizycznej lub prawnej oraz instytucji, zadnej informacji
o tredci niniejszej umowy i/lub zadnej informacji o charakterze poufnym, ktéra odnosilaby sie do wykonywania
niniejszej umowy, wlaczajac w to wszelkie informacje otrzymane przez strony w czasie negocjacji tej umowy i wszelkie
dokumenty z nig zwiazane. Zakaz ujawniania wszelkich informacji nie dotyczyt informacji publicznie wiadomych.

Klauzula ta dotyczyla obowiazku zachowania przez strony poufnoéci, co nie byto rbwnoznaczne z tym, ze pozwany
nie moglt po zakonczeniu umowy zakupié¢ nieruchomoéci z pominieciem posrednika. Takze wiec w tym zakresie,
argumentacja powoda upatrujaca zasadno$ci powodztwa w powolanym zapisie umownym, byla chybiona.



Odnoszac sie do zarzutu pozwanego wskazujacego na przedawnienie roszczen powoda, w zwiazku z przedlozeniem
przez powoda umowy cesji z 2018 r., Sad uznat go za bezprzedmiotowy, gdyz w/w dokument nie stanowil umowy cesji,
lecz jedynie potwierdzenie poprzednio dokonanych (niewaznych) czynnoéci.

Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami, regulujaca umowe o posérednictwo w obrocie nieruchomo$ciami, nie
zawierala szczegdlnej regulacji dotyczacej biegu terminu przedawnienia. W tej sytuacji zastosowanie znajdowalyby
przepisy ogolne, tj. art. 118 ke w brzmieniu obowigzujacym na date zawarcia umowy. Przepis ten stanowil, ze jezeli
przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat dziesie¢, a dla roszczen o $wiadczenia
okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej — trzy lata.

Stosownie za$ do tresci art. 120 § 1 k.c. bieg przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktérym roszczenie stalo sie
wymagalne.

Umowa przewidywala, ze prowizja bedzie platna po nabyciu przez D. (...) prawa wlasnosci nieruchomosci, przelewem
na wskazany w umowie rachunek bankowy pos$rednika w terminie 14 dni od dnia otrzymania przez D. (...) prawidlowo
wystawionej faktury VAT.

Umowa sprzedazy zostala zawarta w dniu 23 stycznia 2015 r., zakladajac wiec iz faktura zostalaby wystawiona w tej
dacie, ewentualny uplyw terminu przedawnienia nalezaloby wiaza¢ z dniem 08 lutym 2018 r.

W sytuacji natomiast, gdy powodowi nie przystlugiwaly roszczenia dochodzone w niniejszej sprawie,
bezprzedmiotowym byto poddanie pod rozwage skuteczno$ci podniesionego zarzutu.

W konsekwencji podjetego rozstrzygniecia, orzeczenie o kosztach procesu oparto o tresé art. 98 § 1 k.p.c. statuujacego
zasade odpowiedzialnoéci za jego wynik.

Apelacje od powyzszego wyroku uzupelniona pismem z dnia 19 sierpnia 2019 r., wniést powadd zaskarzajac go
w calosci zarzucil, iz wydany wyrok jest krzywdzacy, a postepowanie sagdowe Sad przeprowadzil w karygodny sposob
nie zachowujac calkowicie starannosci w jego przeprowadzeniu, gnebigc wrecz na rozprawie powoda nie pozwalajac
mu doj$é do prostego stowa i rzetelnego wyjasnienia sprawy.

W konkluzji skarzacy wnidst o zmiane wyroku w punkcie I i zasadzenie na rzecz powoda kwoty 200.000,00 z} z
odsetkami od dnia wytoczenia powddztwa, uchylenie punktu II, ewentualnie ponowne rozpatrzenie sprawy.

Pozwany wniést o oddalenie apelacji oraz zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Sad Apelacyjny podziela ustalenie i ocene sadu I instancji, ze dokument znajdujacy sie na k.27 akt zatytulowany
~CESJA PRAW” nie stanowi zawiadomienia o cesji, lecz umowe cesji, ktora jest niewazna. Racje ma sad I instancji,
Ze zawarcie umowy cesji wierzytelnoSci pomiedzy spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia, a jej prezesem wymagato
dla jej skutecznosci dochowania wymagan z art. 210 § 1 k.s.h. , za§ powo6d nie wykazal, ze prokurent samodzielny L.
K. (2) zostal nalezycie umocowany do zawarcia umowy z 2.08.2016r. znajdujacej sie na k.27 akt.

Nieprawidlowe jest jednak ustalenie sadu I instancji jakoby umowa przelewu znajdujaca sie na k. 87 akt, zawarta
rowniez 2.08.2016r, byla niewazna. Nie sposob zgodzié sie z Sadem Okregowym, ze w/w umowa zostala zawarta w celu
obejécia prawa jak tez z ustaleniem, ze umowa ta ma charakter pozorny. Okoliczno$é¢, ze umowa moze nie zawierac
rzeczywistej daty jej zawarcia, nie powoduje sama przez sie niewaznoSci umowy ani nie uzasadnia twierdzenia,
ze umowa zawarta zostala w celu osiagniecia skutku zakazanego przez prawo. Dokonanie cesji wierzytelnosci
pomiedzy (...) spélka z o.0. i Z. O. nie bylo objete zakazem prawnym wynikajacym badz z ustawy badz z umowy



stron, reprezentacja spolki byla prawidlowa, brak jest rowniez podstaw do przyjecia, ze adresat o§wiadczenia woli
( powdd) zgadzal sie na dokonanie czynnosci prawnej jedynie dla pozoru. Intencja powoda bylo rzeczywiste nabycie
wierzytelno$ci objetych cesja, o czym $§wiadczy okoliczno$é, iz powolujac sie miedzy innymi na w/w umowe wystapit
przeciwko dluznikowi o zaplate, na droge sadowa.

Whbrew stanowisku sadu I instancji sytuacja, w ktorej w tej samej dacie dochodzi do zawarcia dwoch identycznych
umow cesji, jednej waznej, drugiej niewaznej jest mozliwa. Nawet gdyby data zawarcia umowy nie byla prawdziwa,
nie powodowaloby to niewazno$ci umowy. Kodeks cywilny ( art. 509 par. 1 k.c.) nie przewiduje, aby umowa przelewu
miala by¢ zawarta w szczeg6lnej formie. Moze wiec doj$é do skutku w dowolny sposoéb, z zachowaniem przepiséw art.

75'—79. W sprawie niniejszej oéwiadczenia woli zlozone zostaly na piémie i podpisane wlasnorecznie przez osoby je
skladajace, co spelnia wymog art. 78 k.c.

Zgodnie z art. 58 par. 3 k.c. jezeli niewaznoScia jest dotknieta tylko czes$é czynnoéci prawnej, czynno$é pozostaje w
mocy co do pozostalych czesci, chyba Ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien dotknietych niewaznoscia czynnoéc
nie zostalaby dokonana. Nawet gdyby przyjaé, ze umowa zawarta zostala w innej dacie niz wynika to z jej tresci ,
to niewazno$¢ zapisu dotyczacego daty nie pociaga za soba niewazno$ci umowy. Niewatpliwie zawarcie w/w umowy
mialo miejsce nie pdzniej niz 8.11.2017r., bo w tej dacie powdd wysltal do sadu w/w umowe ( k.86-89). W tym czasie
wierzytelno$¢ nie byla przedawniona.

Powyzsze ustalenia Sadu Apelacyjnego nie wplywaja jednak na tre$¢ zaskarzonego wyroku, ktoéry co do zasady
odpowiada prawu.

W zwiazku z obowigzywaniem takze w odniesieniu do przelewu zasady nemo plus iuris in alium transferre potest
quam ipse habet umowa zobowigzujaca do przeniesienia wierzytelnoéci zawarta przez osobe, ktorej wierzytelno$c¢ nie
przystuguje, nie wywola skutkdéw rozporzadzajacych. Istotne dla rozstrzygniecia jest wiec ustalenie, czy wierzytelno$é
przystugiwala zbywcy. Brak wierzytelno$ci czyni umowe o przelew wierzytelno$ci nieskuteczng prawnie (wyrok SN z
3.04.2003 r., V CKN 1630/00, LEX nr 80251).

Przelewem objeto wierzytelno$¢ z umowy z 16.10.2016r. zawartej pomiedzy (...) sp. z o.0. i (...) S.A., w kwocie
205.071,75 zk wraz z odsetkami i kosztami procesu oraz wszelkimi prawami z nia zwigzanymi w zakresie nie
zaspokojonym przez dluznika. Powod winien zatem wykazac, ze wierzytelnoéc¢ taka przyshugiwata zbywcy. Powinien
takze wykaza¢ cause przelewu bo nie wynika ona z treSci umowy, ktéra ma w niniejszej sprawie charakter
wylacznie rozporzadzajacy. Kauzalno$¢ przelewu jest regula ustawowa. Przepis art. 510 § 2 w tej czeSci ma charakter
bezwzglednie obowiazujacy. W ocenie Sadu Apelacyjnego powdd nie wykazatl istnienia causy przelewu, nie wykazal
takze, ze wierzytelno$¢ przystugiwala zbywcy, co uzasadnia oddalenie pow6dztwa a tym samym oddalenie apelacji.

Prawidlowe jest ustalenie sadu I instancji, ze (...) sp. z 0.0. nie doprowadzila do skojarzenia zbywcow i nabywcy
nieruchomo$ci. Skojarzenie to nastgpilo w 2008r. w oparciu o umowe posrednictwa zawarta z pozwanym przez spotke
(...) sp. z 0.0. ( co wynika z tre$ci umowy poérednictwa k.7 ). Umowa z 2008r. wygasla 20.05.2010r.

Prawidlowe jest rowniez ustalenie tego sadu, ze posrednik w umowie posrednictwa z 16.10.2012r. przyjal na siebie
dodatkowe obowiazki okreslone w par. 3 umowy ( k.9) oraz, ze obowigzkoéw tych nie wykonal.

Jak prawidlowo ustalil sad I instancji, umowa z 16.10.2012r. zawarta zostala na czas oznaczony tj. do 31.12.2014r.
(par. 9) i strony zgodnie postanowily, ze D. (...) uiSci na rzecz posrednika prowizje w razie spelnienia sie
lacznie nastepujacych przestanek:1. zawarcia przez D. (...) umowy sprzedazy prawa wlasnoéci nieruchomosci I i
nieruchomoéci II z osobami wskazanymi przez posrednika i 2. w terminie do dnia 31.12.2014r. ( k.11 par. 8). W
par. 8 ust. 9 umowy strony postanowily, ze w przypadku przeprowadzenia transakcji nabycia prawa wlasnosci
nieruchomoéci przez D. (...) z osobami innymi niz skontaktowane przez pos$rednika, badz po uplywie terminu, na jaki
zostala zawarta umowa, pos$rednikowi nie przystuguje od D. (...) wynagrodzenie okreSlone w par. 8 ust. 1,ust. 2, ust.
3 ani zwrot jakichkolwiek dodatkowych kosztow ( k.12).



Bezsporne jest, ze do zawarcia umowy kupna nieruchomo$ci przez pozwanego doszlo po uplywie terminu na jaki
umowa zostala zawarta, zatem po$rednik utracil prawo do wynagrodzenia.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko sadu I instancji, ze zapis zawarty w par. 8 ust.9 umowy posrednictwa z dnia

16.10.2012r. nie narusza zasady swobody uméw wyrazonej w art. 353" k.c. W chwili zawierania umowy posrednictwa
kupujacy i sprzedajacy byli juz skojarzeni. Pozwanemu zalezalo na zawarciu umowy w okre§lonym terminie, obie
strony zdawaly sobie sprawe z tego, ze istnieja przeszkody w zawarciu umowy i zZe usuniecie tych przeszkdéd wymaga
czasu. Zawierajac umowe posérednictwa posrednik musial liczy¢ sie z tym, ze usuniecie przeszkdéd moze nastapié¢ po
31.12.2014r., jednoczednie nie zostalo wykazane aby posrednik podejmowal jakiekolwiek dzialania w celu usuniecia
przeszkod do zawarcia umowy, zwlaszcza aby w zwigzku z tym kontaktowal sie z ktorakolwiek ze stron, w tym z
wlaécicielami nieruchomo$ci i by udzielal im jakichkolwiek porad. Obie strony umowy poérednictwa z 16.10.2012r.
byly profesjonalnymi uczestnikami obrotu gospodarczego i mogly w ramach swobody uméw dowolnie uksztaltowac
kwestie zwigzane z wynagrodzeniem ( prowizja ) posrednika.

Zgodnie z Art. 180. 1. ug.n. w brzmieniu obowigzujacym 16.10.2012r., poSrednictwo w obrocie nieruchomosciami
polega na zawodowym wykonywaniu przez posrednika w obrocie nieruchomo$ciami czynnosci zmierzajacych do
zawarcia przez inne osoby umoéw:

1) nabycia lub zbycia praw do nieruchomogci;

2) nabycia lub zbycia wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spoldzielczego prawa do lokalu
uzytkowego lub prawa do domu jednorodzinnego w spoldzielni mieszkaniowej;

3) najmu lub dzierzawy nieruchomoéci albo ich czeéci;
4) innych niz okre$lone w pkt 1-3, majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci lub ich czesci.

Natomiast zgodnie z art. 180.4. u.g.n., przez umowe poSrednictwa posrednik w obrocie nieruchomo$ciami lub
podmiot prowadzacy dzialalnos$é, o ktorej mowa w art. 179 ust. 3, zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajacego
czynnos$ci zmierzajacych do zawarcia uméw wymienionych w ust. 1, a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty
posrednikowi w obrocie nieruchomog$ciami lub podmiotowi wynagrodzenia.

Zgodnie z art. 180.5. ug.n., sposob ustalenia lub wysoko$¢ wynagrodzenia za czynnoéci posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami okre§la umowa poérednictwa. W razie nieokre§lenia wynagrodzenia w umowie, przyshuguje
wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach.

Ustawodawca pozostawil zatem swobodzie stron uregulowanie kwestii dotyczacych wynagrodzenia za czynno$ci
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

W ocenie Sadu Apelacyjnego pozadane jest aby umowa posrednictwa okreslala przez jaki czas od ustania stosunku
posrednictwa dokonanie transakcji nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci powoduje obowigzek zaplaty
wynagrodzenia posrednikowi (za uregulowaniem tej kwestii w umowie przemawia wzglad na zasade pewnosci obrotu).

Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia 2010 r., IV CSK 464/09, strony umowy posérednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami moga swobodnie utozy¢ swoje stosunki umowne, jedynie przy uwzglednieniu zasad
wynikajacych z przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a jezeli przepisy te nie reguluja okreslonych
kwestii, to obowiazujaca zasada swobody umoéw pozwala na dowolne ich uregulowanie w umowie, w zgodzie jedynie z
jej celem i wlasciwos$ciami oraz bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa i zasadami wspdlzycia spolecznego.
Umowa poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami jest umowa starannego dzialania, ktora jednak strony moga
przeksztalci¢ w umowe rezultatu. W sprawie niniejszej strony przeksztalcity umowe starannego dzialania w umowe
rezultatu przy czym zastrzegly termin, w ktérym 6w rezultat powinien nastagpié. Powdd jako profesjonalista musial



mieé¢ Swiadomos§é skutkoéw takiego postanowienia umownego a wiec $wiadomo$c¢, ze w razie nie doj$cia do umowy
sprzedazy w uzgodnionym terminie, nie otrzyma prowizji.

W tych okoliczno$ciach brak bylo podstaw do uwzglednienia powo6dztwa, gdyz powdd nie wykazal, ze objeta
przelewem wierzytelno$¢ przystugiwala zbywcey, dlatego zaskarzony wyrok jest prawidlowy a apelacja jako bezzasadna
podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Sad Apelacyjny podzielil i przyjat za wlasne te ustalenia faktyczne i rozwazania prawne, ktére nie pozostaja w
sprzeczno$ci z ustaleniami i rozwazaniami poczynionymi wyzej, w tym ustalenie, iz pozwany nie przeszkodzil w
usunieciu przeszkod do zawarcia umowy kupna w terminie do 31.12.2014r.

Sad Apelacyjny nie podzielit zarzutéw apelujgcego jakoby sad I instancji uniemozliwil powodowi przedstawienie
stanowiska w sprawie, dyskryminowal jego i jego Swiadkow, tendencyjnie ocenil zgromadzony material dowodowy.
Powyzsze zarzuty nie zostaly wykazane i stanowig jedynie subiektywne odczucia powoda. Sad I instancji przeprowadzil
wyczerpujace postepowanie dowodowe, wyshuchal powoda w charakterze strony w trybie art. 299 i 304 k.p.c. oraz
zezwolil na skladanie przez niego pism procesowych i dowodéw na poparcie stanowiska procesowego, zatem prawa
procesowe powoda nie zostaly naruszone. Powod mial mozliwo$é dzialania i wykazywania swoich racji.

Zarzut naruszenia art. 233 par. 1 k.p.c. okazal sie cze$ciowo trafny ( w zakresie dotyczacym blednego ustalenia, iz
umowa cesji znajdujaca sie na k.87-88 akt sporzadzona zostala w celu obejScia prawa i dla pozoru). W pozostatlej czeéci
zarzut ten nie jest trafny. Sad I instancji prawidlowo ocenil zeznania §wiadkéw i przedtozone dowody z dokumentow
i wyciagnat z nich prawidlowe wnioski nie naruszajac zasad wiedzy, logiki i do$wiadczenia zyciowego.

Zapis par. 10 umowy poSrednictwa z 16.10.2012r. nie moze stanowi¢ podstawy nabycia przez poérednika prawa do
prowizji. Reguluje on kwestie poufnosci i nie zastrzega na rzecz poSrednika wylacznoéci w zakresie posredniczenia w
sprzedazy nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...). W sytuacji naruszenia tego postanowienia umownego przez
pozwanego, powodowi, w razie poniesienia szkody, mogloby przystugiwaé stosowne odszkodowanie, jednak takie
odszkodowanie nie jest przedmiotem niniejszego procesu ani nie bylo przedmiotem przedstawionej sadowi ces;ji.
Poza tym powod nie wykazal, ze po 31.12.2014r. w/w nieruchomo$¢ nadal pozostawala w portfelu nieruchomoéci
posérednika jakim byla (...) spéta (...)., ani wysoko$ci ewentualnej szkody.

Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw aby przyjaé, ze odmowa zaplaty wynagrodzenia przez pozwang stanowi naduzycie
prawa w rozumieniu art. 5 k.c. Samo skojarzenie stron w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie jest wystarczajace do
przyjecia, ze pozbawienie powoda prawa do prowizji narusza zasady wspoélzycia spolecznego. W momencie skojarzenia
stron potencjalni sprzedawcy nie dysponowali tytulem wlasnosci. W toku bylo postepowanie o zwrot wywlaszczonej
nieruchomodci, z ktérej w przyszloéci mialy zostaé¢ wydzielone mniejsze dzialki gruntu. Do uregulowania pozostawala
takze kwestia dostepu nieruchomosci do drogi publicznej. Powdd nie wykazal, ze on lub jego poprzednik ( cedent)
w jakikolwiek sposéb przyczynili sie do uzyskania przez sprzedajacych tytulu wlasnoSci ani, ze wypelnili obowiazki
wskazane w par. 3 umowy poérednictwa z 16.10.2012r. Wlasciciele nieruchomo$ci, z ktérymi powdd w ramach Agencji
(...) zawarl umowe poérednictwa 20.02.2008r. (k.26 ) wypowiedzieli te umowe. Powod nie wykazal réwniez, ze cedent
gotow byl wypelnié ciazace na nim z mocy umowy obowiazki ale doznal przeszkod ze strony pozwanego, ktoéry nie
chcial z nim wspolpracowac.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny orzekl jak na wstepie.

O kosztach procesu za II instancje Sad Apelacyjny orzekt zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik sporu,
obcigzajac nimi powoda jako strone, ktéra przegrala spor.

W ocenie Sadu brak byto podstaw do zastosowania art. 102 k.p.c. Sama tylko trudna sytuacja materialna strony nie jest
wystarczajaca do zastosowania tego przepisu, ktory wymaga zaistnienia innych jeszcze okoliczno$ci uzasadniajacych
ocene, ze zachodzi wypadek szczegblnie uzasadniony. Pow6d mial §wiadomo$¢ tresci zawartej umowy poérednictwa,
zdecydowal sie na wytoczenie powodztwa o zaplate pomimo, iz wiedzial ze cedent (...) sp. z 0.0. w umowie



posrednictwa zrzekla sie prowizji od transakeji zrealizowanych po 31 grudnia 2014 r., musial zatem liczy¢ sie z
konsekwencjami ewentualnego przegrania procesu.

Bogdan Swierczakowski Ewa Kaniok Joanna Piwowarun - Kotakowska



