Sygn. akt VIII GC 197/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 maja 2014 r.

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka WoZniak

Protokolant : sekretarz sgdowy Agnieszka Grygiel

po rozpoznaniu w dniu 28 kwietnia 2014 r. na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w S.
przeciwko E. P.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej E. P. na rzecz powoda (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoscig w S. kwote 96746
z} (dziewietdziesiat szes¢ tysiecy siedemset czterdziesci sze$¢ zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia 7 kwietnia
2010r,

II. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci,

III. rozstrzyga, ze koszty procesu w calo$ci ponosi pozwana i pozostawia ich szczegbélowe rozliczenie Referendarzowi
sagdowemu po uprawomocnieniu sie orzeczenia.

Sygn. akt VIII GC 197/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 26 marca 2012 roku powddka (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w S. wniosta
o zasadzenie od pozwanej E. P. kwoty 96.746 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 6 kwietnia 2010 roku do dnia
zaplatami oraz kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, ze pozwana wystawila jej fakture VAT numer (...) na kwote 96.746
zl tytulem ,uslugi poérednictwa zgodnie z umowa z dnia 15.10.2008 r.”. Umowa taka nie znajduje sie jednak
w dokumentach spoélki. Pozwana pomimo wezwania nie wskazala jakie konkretnie czynno$ci wykonata na rzecz
powddki, a jedynie zaznaczyla, ze zawarla stosowna umowe i z tytulu jej realizacji wystawila fakture. Powddka
wskazala, ze umowa ta zostala prawdopodobnie spreparowana z udzialem pozwanej oraz poprzedniego prezesa
powddki P. Z.. Pozwana odmoéwila zwrotu kwoty uiszczonej jej z tytulu wystawania wymienionej faktury.

Powodka wskazala, ze umowa posrednictwa z dnia 15 pazdziernika 2010 roku zostala zawarta pomiedzy pozwana
a P. Z., tymczasem powinna by¢ ona podpisana przez posrednika odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie.
Odwolujac sie do przepisdéw ustawy o gospodarce nieruchomoéci powodka wskazala, ze umowa ta zostala zawarta
przez osobe, ktora nie posiada licencji posrednika w obrocie nieruchomo$ciami, a zatem jest ona bezwzglednie
niewazna.



Powodka podniosta, ze podstawe prawna jej zadania stanowia przepisy o nienaleznym $wiadczeniu, w tym art. 410
§ 2 k.c.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa w calosci oraz zasadzenie od powodki na rzecz
pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa radcowskiego wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pisma pozwana podniosta w pierwszej kolejnosci zarzut przedawnienia. Wskazala, ze roszczenia
z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia moga by¢ kwalifikowane jako pozostajace w zwiazku z prowadzaniem
dzialalnosSci gospodarczej i w konsekwencji przedawniaja sie z uplywem lat trzech. W przypadku przyjecia zasadno$ci
argumentacji powddki odno$nie niewazno$ci umowy z dnia 15 pazdziernika 2008 roku skutek w postaci nienaleznego
Swiadczenia powstal w dniu zaplaty za fakture i od tego dnia rozpoczal swdj bieg termin przedawnienia, ewentualnie
za$ od dnia 11 marca 2009 roku — czyli od daty zmiany w skladzie zarzadu spoélki. Trzyletni termin przedawnienia
uplynal w dniu 11 marca 2012 roku, za§ pow6dztwo wniesione po dniu 3 maja 2012 roku.

Ponadto pozwana podniosla, ze zawarla z powddka umowe poSrednictwa, przy czym w dacie zawarcia umowy, zgodnie
z art. 179 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dzialalno§¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomoéciami
prowadzi¢ mogli wszyscy przedsiebiorcy. Ustawodawca wymaga jedynie tego, by stricte czynnoSci w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami byly wykonywane przez osoby legitymujace sie licencja zawodowa.
Pozwana wykonywala swoja dzialalno$¢ przy pomocy licencjonowanego posérednika, na co zezwalala art. 179 u.g.n. do
wyplaty naleznej pozwanej prowizji doszlo na skutek wykonania umowy.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Spolka (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia w S. prowadzi dzialalno$¢ w zakresie wznoszenia budynkow
i budowli, przygotowywania terenu pod budowe, wykonywania instalacji budowlanych, wykonywania robdét
wykonczeniowych itp.

E. P. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza z zakresu sprzedazy hurtowej zywnosci, wlaczajac ryby, skorupiaki i mieczaki,
oraz w zakresie hoteli i podobnych obiektéw zakwaterowania. Pozwana prowadzi dzialalnosé gospodarcza min. w G.
przy Al (...). Zgodnie z Centralng Ewidencja i Informacjg o DzialalnoSci Gospodarczej, jest to rowniez jej adres dla
doreczen.

Dowdd: odpis z KRS — k. 56 - 57, odpis z wyszukiwarki podmiotéw — k. 58, odpis z (...) k. 59

P. Z. sporzadzil pismo adresowane do E. P., w ktérym wskazal, ze ze wzgledu na jej rozlegle kontakty w kraju oraz za
granicg, zwraca sie do niej z prosba o pomoc w sprzedazy nieruchomosci bedacej w posiadaniu sp6tki. Pismo zostato
opatrzone datg 3 pazdziernika 2008 roku oraz pieczatka imienng P. Z. (z oznaczeniem, ze jest on prezesem zarzadu
M. & S.) i jego podpisem, nie bylo natomiast opatrzone pieczecig spotki.

Dowdd: pismo — k. 39

P. Z. i E. P. podpisali umowe poérednictwa na wylaczno$é¢, na mocy ktorej P. Z. zlecil pozwanej za wynagrodzeniem
podejmowanie czynno$ci posrednictwa zmierzajacych do zawarcia umowy zbycia nieruchomosci polozonej w S. przy
ul. (...). W umowie zawarto zapis, ze zamawiajacy (P. Z.) udziela pozwanej wylgcznosci w posrednictwie dotyczacym
umowy zbycia nieruchomosci do dnia 15 czerwca 2009 roku. Wskazano, ze wylaczno$c¢ polega na tym, iz zamawiajacy
powstrzyma sie od korzystania z ustug poérednictwa innych podmiotéw w zakresie objetym umowa, jak rowniez nie
bedzie podejmowal dzialan zmierzajacych do zawarcia umowy bez uzgodnienia ich z przedsiebiorca (pozwana).

W umowie pozwana o$wiadczyla, ze przy wykonywaniu umowy postuguje sie osobg posiadajgca licencje zawodowa
uprawniajaca do wykonywania dzialalnosci zawodowej w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami o
numerze (...). Zgodnie z § 5 mowy P. Z. zobowiazal sie zaplaci¢ pozwanej wynagrodzenie w wysoko$ci 5% ceny z
umowy zbycia nieruchomogci.



Umowa zostala opatrzona datg 15 pazdziernika 2008 roku.
Dowdd: umowa — k. 40 — 43

Od dnia 1 paZzdziernika 2008 roku pozwana laczyla D. B. (1) umowa zlecenia, w ktérej wskazano, ze pozwana jako
zleceniodawca w ramach prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej zamierza incydentalnie prowadzi¢ ustugi z zakresu
posrednictwa nieruchomos$ci. Na mocy umowy pozwana zlecila D. B. (2) wykonywanie czynnoSci zmierzajacych
do zawarcia przez inne osoby umoéw dotyczacych obrotu nieruchomo$ciami. W umowie przewidziano, ze tytulem
wynagrodzenia za wykonywanie umowy zleceniodawca zaplaci zleceniobiorcy kwote 3500 zt za kazdy przypadek
wykonywania przez zleceniobiorce czynno$ci posrednictwa zakonczony sfinalizowaniem transakcji.

D. B. (2) posiada licencje zawodowa pos$rednika w obrocie nieruchomo$ciami numer (...) od dnia 20 kwietnia 2006 .
Dowod: umowa z dnia 1 pazdziernika 2008 r. — k. 44, Swiadectwo — k. 45, zeznania Swiadka D. B. (2) — k. 154 - 156

W dniu 15 pazdziernika 2008 roku P. Z. jako reprezentant (...) sp. z 0.0. zawarl z P. R. prowadzacym dzialalno§é
gospodarcza pod nazwa (...) reprezentowanym przez E. C. umowe poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
dotyczaca nieruchomosci przy ul. (...) w S..

W umowe zawarto zapis, ze prowizja przystugujaca firmie (...) — nieruchomoéci z tytutlu umowy wynosi 2,5 %.

Ponadto w umowie zawarto zapis, ze poSrednikowi przystuguje prawo wylacznosci w poéredniczeniu w zawarciu
umowy, ktérej dotyczy poérednictwo na podstawie umowy poérednictwa w okresie 12 miesiecy od zawarcia tej umowy.
Zamawiajacy zobowiazal sie w powyzszym okresie do niezawierania z innymi po$rednikami umowy posrednictwa w
zawarciu umowy, ktérej dotyczy umowa posrednictwa.

Biuro (...) otrzymalo od powodki zaplate tytulem uslugi posrednictwa w sprzedazy budynku przy ul. (...) w S..
Nalezno$¢ ta byta dochodzona na drodze sadowej, jak rowniez bylo prowadzone postepowanie egzekucyjne, w celu
jej wyegzekwowania.

Umowa ta zostala wypowiedziana.

Dowdd: umowa posrednictwa — k. 52 — 55, zeznania $§wiadka K. Z. — k. 178 — 180, zeznania §wiadka P. P. — rozprawa
z dnia 3.06,2014 r., od 00.08.13

W dniu 15 stycznia 2009 roku E. P. wystawila na rzecz powo6dki fakture VAT numer (...) na kwote 96.746 zl tytutem
»ustugi posrednictwa zgodnej z umowa z dnia 15.10.2008”.

W dniu 28 stycznia 2009 roku z rachunku bankowego powodki przelano na rzecz pozwanej kwote 96746 zl.

Dowod: faktura nr (...) — k. 14, wyciag z rachunku bankowego — k. 28 — 32, zeznania §wiadka T. M. M. — rozprawa z
dnia 2.09.2013 r. — od 00.18.17, zeznania reprezentanta powo6dki D. T. M. — k. 01.18.05

W dniu 11 marca 2009 w siedzibie Kancelarii radcy prawnego J. K. odbylo sie Nadzwyczajne Zgromadzenie
Wspolnikéw (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia, w czasie ktérego podjeto uchwale numer 1 w przedmiocie
odwolania P. Z. z zarzadu sp6iki, w tym z funkcji prezesa zarzadu. Jednocze$nie na prezesa zarzadu zostal powolany
D. M.. P. Z. pelnil funkcje prezesa zarzadu powodowej spdtki od 2006 roku.

Dowdd: protokoél nadzwyczajnego zgromadzenia wspblnikow — k. 49 — 51, zeznania §wiadka T. M. M. — rozprawa z
dnia 2.09.2013 r. — od 00.18.17, zeznania reprezentanta powo6dki D. T. M. — k. 01.18.05

Do kwietnia 2009 roku w zakresie obstugi prawnej, powodka wspoélpracowala z radcg prawnym J. K., zas po tej
dacie z K. Z.. W zwiagzku z powyzszym, w dniu 9 kwietnia 2009 roku J. K. przekazal K. Z., znajdujace sie w jego
posiadaniu dokumenty dotyczace spolki (...) sp. z 0.0. Dokumenty te znajdowaly sie w kilku kartonach, a z czynnosci



ich przekazania spisano protokodl, w ktérym pobieznie wymieniono zawarto$¢ kartondw. Szczegélowe przejrzenie
przekazanych dokumentow trwalo kilka tygodni.

Wsérod tych dokumentéow nie bylo umowy z dnia 15 pazdziernika 2008 roku zawartej pomiedzy powodka
reprezentowana przez P. Z., a pozwana.

Dowod: protokoél przekazania dokumentéw — k. 15 — 18, zeznania §wiadka K. Z. — k. 178 — 180, zeznania $wiadka T.
M. M. — rozprawa z dnia 2.09.2013 r. — od 00.18.17, zeznania reprezentanta powodki D. T. M. — k. 01.18.05

Ksiegowa spolki (...) w okresie od 20 kwietnia 2007 roku do 20 maja 2010 roku byta A. S.. Wypowiadajac umowe
na ushugi ksiegowe, laczaca ja z powodowa spotka, A. S. w dniu 17 maja 2010 roku przekazala spolce dokumentacje
znajdujacg sie w jej posiadaniu. Przejrzenie przekazanej dokumentacji trwalo kilka tygodni. Wéréd tych dokumentow
nie bylo umowy z dnia 15 pazdziernika 2008 roku zawartej pomiedzy powddka reprezentowang przez P. Z., a pozwana.

Jeszcze przed przekazaniem dokumentacji w dniu 17 maja 2010 roku, K. Z. dokonal przejrzenia dokumentacji
znajdujacej sie w posiadaniu A. S. na podstawie pelnomocnictwa z dnia 1 marca 2010 roku, w ktéorym zostal
upowazniony do przejrzenia i odebrania dokumentéw znajdujacych sie w posiadaniu A. S.. Podczas przegladania
tej dokumentacji K. Z. odnalaz} fakture VAT numer (...) wystawiang przez pozwana, stwierdzajac jednoczeénie brak
jakichkolwiek innych dokumentéw §wiadczacych o zawarciu i wykonaniu umowy z dnia 15 pazdziernika 2008 roku.
K. Z. informowal D. T. M. i T. M. o zaistnialej sytuacji i podjal proby wyjasnienia z pozwang przyczyn wystawienia
wskazanej faktury.

Dowdd: wypowiedzenie umowy — k. 19, lista przekazanych dokumentéw z dnia 17.05.2010 — k. 21 — 22, kopia
pelnomocnictwa — k. 20, zeznania §wiadka K. Z. — k. 178 — 180, zeznania §wiadka A. S. — k. 181 — 182

Pismem z dnia 6 marca 2010 roku K. Z., dzialajac jako pelnomocnik powodki wezwal pozwana do zaplaty kwoty 111.011
z}, zawierajacej min., naleznoé¢ gtowna w kwocie 96.746 zt. W piSmie wskazal, ze roszczenie dotyczy nienaleznego
$wiadczenia wynikajgcego z faktury numer (...), jak rowniez wskazal, ze zaplata wymienionej kwoty powinna nastapic
w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania.

W odpowiedzi na powyzsze, pismem z dnia 7 kwietnia 2010 roku pozwana wskazala, ze w dniu 30 marca 2010 roku
po raz pierwszy otrzymala od K. Z. pismo dotyczgce transakcji z 2009 roku. Wskazala, ze zawarla umowe z P. Z. i z
powodu jej zrealizowania zostala wystawiona przez nig faktura VAT

Dowdd: pismo z dnia 6.03.2010 r. — k. 23, pismo z dnia 7.04.2010 r. — k. 25
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

Podstawe prawna roszczenia powodki stanowily przepisy art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 2 k.c. Przepisy te stanowia, ze
kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest do wydania korzySci w
naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartos$ci (art. 405 k.c.). Przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu
stosuje sie w szczegolnoéci do nienaleznego $wiadczenia. Swiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je speknil,
nie byl w ogole zobowigzany lub nie byl zobowiazany wzgledem osoby, ktorej Swiadczyl, albo jezeli podstawa
$wiadczenia odpadla lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiggniety, albo jezeli czynno$¢ prawna zobowigzujgca
do $wiadczenia byla niewazna i stala sie wazna po spelnieniu §wiadczenia (art. 410 § 2 k.c.).

W zakresie przytoczen faktycznych powddka oparla swoje roszczenie na twierdzeniu, ze pozwana bez podstawy
prawnej uzyskala przysporzenie majatkowe jej kosztem. Poprzedni prezes zarzadu powddki P. Z. wyplacil jej
kwote dochodzong pozwem tytulem czynnoéci, ktére rzekomo podjela w zwigzku z posredniczeniem przy zbyciu
nieruchomoéci przy ul. (...) w S.. Zdaniem powodki umowa laczaca ja z pozwana (podpisana przez P. Z.) byla



niewazna, gdyz pozostawala w sprzeczno$ci z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami w zakresie wymagan
stawianych po$rednikom w obrocie nieruchomosciami.

Pozwana w pierwszej kolejnosci podniosta zarzut przedawnienia, za$ co do meritum sprawy wskazala jedynie, ze
zawarta z powodka umowe posrednictwa i w wyniku wykonania tej umowy doszlo do wyplaty naleznej pozwanej
prowizji. Nadto poznawana wywodzila, ze umowa laczaca ja z powodka nie byla niewazna, gdyz pozwana wykonywala
swoja dzialalno$¢ przy pomocy licencjonowanego pos$rednika.

W kontekscie stanowisk stron prezentowanych w toku postepowania nalezy zatem w pierwszej kolejno$ci rozwazy¢,
czy umowa z dnia 15 pazdziernika 2008 roku podpisana przez P. Z. z pozwang w ogoble byla zawarta, po drugie
— czy byla wazna i wykonywana, a dalej czy zachodza podstawy do uznania spelionego na rzecz pozwanej
Swiadczenia za $§wiadczenie nienalezne i wreszcie rozwazy¢ argumenty pozwanej co do przedawniania roszczenia, co
powinno nastgpi¢ w ostatniej kolejnosci ze wzgledu na niezgodno$¢ pogladéw stron co do poczgtku biegu terminu
przedawnienia i sposobu liczenia tego terminu.

W ocenie Sadu Okregowego zachodza istotne watpliwosci co do tego, czy umowa podpisana w dniu 15 pazdziernika
2008 roku w ogole rodzila jakiekolwiek zobowigzania po stronie pozwanej (podjecia czynnosci posrednictwa) i
powddki (zaplaty ustalonej prowizji), a wiec czy w ogoéle byla zawarta z wola wykreowania okreSlonego stosunku
zobowiazaniowego.

Z materialu dowodowego zaoferowanego przez powodke w postaci faktury numer (...) , protokoléow przekazania
dokumentacji powodowej sp6lki, pisma pozwanej z dnia 7 kwietnia 2010 roku i umowy zawartej przez P. Z. w imieniu
powddki z firma (...), a takze zeznan Swiadkow i reprezentanta powdodki wynika, ze nie ma zadnego dowodu na
istnienie takiej umowy. Powyzsze oczywiscie nie przesadza automatycznie o jej nieistnieniu, nalezy jednak kwestie
te oceni¢ w plaszczenie postawy procesowej pozwanej, ktdra nie zaoferowala zadnych twierdzen faktycznych ani
dowodow w zakresie dotyczgcym zawarcia i wykonania spornej umowy.

Nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 3 k.p.c. strony i uczestnicy postepowania obowigzani sa dokonywaé czynno$ci
procesowych zgodnie z dobrymi obyczajami, dawa¢ wyjasnienia co do okolicznoSci sprawy zgodnie z prawda i bez
zatajania czegokolwiek oraz przedstawia¢ dowody.

Obowigzek (ciezar procesowy) przedstawiania okoliczno$ci faktycznych i dowodow (art. 31232 k.p.c. w zwigzku z art.
6 k.c.) spoczywa na stronach, ktérych aktywna postawa ma istotne znacznie w przebiegu procesu cywilnego.

Przepis art. 3 k.p.c. zobowigzuje strony zaréwno do wyjasnienia okoliczno$ci sprawy (ciezar przytoczenia) i
przedstawienia dowodéw na te okoliczno$¢ (ciezar dowodu), jak i naklada na nie obowigzek méwienia prawdy.
Z obowiazkiem moéwienia prawdy zwigzana jest takze powinno$¢ zupelnosci, czyli kompletnoSci wyjasnien,
wyrazajaca sie w tym, ze strona ma obowigzek przedstawienia wszystkich okoliczno$ci sprawy, a wiec rowniez tych
niekorzystnych.

Zgodnie z ogbdlnymi zasadami procesu - strony obowigzane sa zaofiarowa¢ sadowi dowody potrzebne do
rozstrzygniecia sprawy, a ewentualne ujemne skutki nieprzedstawienia dowodu obciazaja strone, ktéra nie dopeknila
cigzacego na niej obowigzku. W judykaturze uwypukla sie rowniez, ze fakty i dowody zwigzane z konkretnymi
okoliczno$ciami, z ktérymi sie pozwany nie zgadza powinien on wskazaé, jesli ma to stuzy¢ obronie jego racji, powinien
sie on ustosunkowac do twierdzen strony powodowej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2009 r. III CSK
341/08, Lex nr 584753).

Odnoszac powyzsze do realiow niniejszej sprawy wskazaé nalezy, ze pozwana pozostala calkowicie bierna jeéli chodzi
o przedstawienie okolicznoéci faktycznych i dowodéw na fakt zawarcia i wykonania umowy z dnia 15 pazdziernika
2008 r. Przedlozyla jedynie sama umowe, ale nie zaoferowala juz zadnych twierdzen, z ktérych wynikaloby jakie
czynno$ci w jej wykonaniu podjela, jaki byt ich skutek, czy doprowadzila do zawarcia umowy zbycia nieruchomosci, na
jakich zasadach doszlo do ustalenia prowizji w wysokoSci az 5 % w sytuacji, gdy pozwana nie zajmowata sie zawodowo



posrednictwem w obrocie nieruchomosciami itd. Sama umowa nie stanowila wystarczajacego dowodu na okolicznoéc
powstania wezla obligacyjnego zwlaszcza, ze powoddka od poczatku procesu podnosila, iz taka umowa ani jakiekolwiek
inne dokumenty zwigzane z jej wykonaniem, nie znajdowaly sie w dokumentacji spotki.

Nalezy takze zwro6ci¢ uwage, ze rowniez przed procesem pozwana, pomimo istnienia powaznych watpliwos$ci co do
zasadnosci spelnienia na jej rzecz $wiadczenia w kwocie dochodzonej pozwem, nie wyjasnita powddce jakie czynnoSci
podjela w wykonaniu tej umowy mimo, ze powbddka zwracala sie o to na piSmie. Pozwana za$ wskazala jedynie
lakonicznie, ze zawarla stosowna umowe i z powodu jej zrealizowania zostala wystawiana przez nig faktura VAT.

WatpliwoSci w zakresie istnienia umowy i jej wykonania dodatkowo poteguje okoliczno§é zawarcia przez P. Z.
dokladnie w dniu 15 paZdziernika 2008 roku umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomoéci z firma (...), przy czym
podkreslenia wymaga, ze obie umowy — zaréwno zawarta z firma (...) jak i posiana z pozwang, byty umowami na
wylgcznoéé. Oznacza to, ze P. Z. w imieniu powddki zobowiazal sie wzgledem dwoch réznych podmiotéow do tego, ze
w zakresie sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...) nie bedzie korzystal z uslug innego posrednika. W obu umowach
przewidziane sg sankcje za niedochowanie przyjetego na siebie obowiazku niekorzystania z ustlug innego posrednika.
W umowie z firma (...) wskazano wrecz, ze zbycie nieruchomosci w okresie wylacznoéci bez udzialu poérednika firmy
(...) bedzie poczytywane jako spowodowane dzialaniami posrednika, a co za tym idzie rodziloby takze obowiazek
zaplaty prowizji.

Z zeznan Swiadka P. P. wynika co prawda, ze przedmiotowa umowa zostala wypowiedziana, jednak zdaniem Sadu
Okregowego kwestia ta nie mogla mie¢ wplywu na ocene okoliczno$ci sprawy. W szczegolno$ci nie ma dowodu na
to, ze umowa zostala faktycznie wypowiedziana, za$ przeprowadzenie takiego dowodu lezalo z pewno$cia w interesie
pozwanej. P. P. nie bral bezposrednio udzialu ani w zawarciu umowy ani w czynnoSciach z nig zwigzanych, a wiedze
o wypowiedzeniu umowy miat szczatkowa i pochodzaca od innej osoby. Po drugie nie wiadomo w jakiej dacie doszlo
do wypowiedzenia umowy, co ma istotne znacznie dla ustalenia w aspekcie ustalenia czy do wypowiedzenia tego nie
doszlo juz po wyplaceniu pozwanej pieniedzy (lub tuz przed), gdyz moglyby to sugerowac, ze wypowiedzenie takie
nastapilo jedynie w celu uwiarygodnienia wyplacenia kwoty dochodzeni pozwem.

Zaznaczy¢ robwniez nalezy, ze ostatecznie powodka zaplacila firmie (...) prowizje wynikajgcg z wykonania tej umowy.
Prowizja ta byla dochodzona na drodze sadowej i zostala skutecznie Sciagnieta.

Kolejnym argumentem przemawiajacym na rzecz tezy o barku umowy i nie wykonywaniu przez pozwang
jakichkolwiek czynnos$ci zmierzajacych do zbycia nieruchomosci sa okoliczno$ci w jakich doszlo do jej podpisania.
W aktach sprawy znajduje sie pismo P. Z. skierowane do pozwanej, w ktérym wskazat on, ze ze wzgledu na rozlegle
kontakty pozwanej w kraju oraz za granica zawraca sie z pro$ba o pomoc w sprzedazy nieruchomosci, oraz wskazal,
ze liczy na wspolprace i jest sklonny podpisa¢ umowe ,na zasadach ogo6lnie obowiazujacych w przypadku tego rodzaju
transakcji”.

Rowniez w swoich zeznaniach P. Z. do$¢ lakonicznie wskazal, ze zwrdcil sie do E. P. z proéba o pomoc w sprzedazy
nieruchomoéci, gdyz wiedzial, Ze ma ona bogate kontakty w (...) i sadzil, ze skoro nieruchomo$¢ zostala kupiona przez
osoby zagraniczne, to sprzedaz nastapi takze na rzecz takich oso6b. Wyjasnienie to jest jednak nieprzekonujace.

Wskaza¢ nalezy, ze na rynku obrotu nieruchomos$ciami dziala mnostwo przedsiebiorcéw bezposrednio, zawodowo
zajmujacych sie wylacznie po$redniczeniem w obrocie nieruchomos$ciami. Jest przy tym oczywiste, ze przedsiebiorcy
tacy posiadaja rozlegle kontakty i ogromne do§wiadczenie, a przede wszystkim zglaszaja sie do nich nie tylko zbywcy
nieruchomosci lecz takze potencjalni nabywcy.

Z kolei pozwana nie zajmowala sie zawodowo obrotem nieruchomos$ciami, a jej gtéwny przedmiot dzialalnosci byl
zupehie inny. Nawet w umowie zawartej z D. B. (2) wskazano, ze pozwana ma zamiar incydentalnie prowadzié
ushugi z zakresu posrednictwa. Dziwi zatem w kontekScie powyzszego przyczyna, dla ktorej P. Z. zwroécil sie akurat
do pozwanej z prosbg o pomoc w sprzedazy nieruchomosci, nie tylko nie wyjasniajac skad pozwana mialaby znac
potencjalnych kupcéw nieruchomosci, skoro nie dzialata na tym rynku, ale takze dlaczego w takiej sytuacji umowa z nig



byla umowa na wylacznoéc, a przewidziana w niej prowizja byla doktadnie o polowe wyzsza niz prowizja przewidziana
w umowie z firma (...) (ktéra jak nalezy wnioskowac z faktu, ze firma ta zajmuje sie stale posrednictwem w obrocie
nieruchomos$ciami, byla na poziomie przecietnej stawki rynkowej).

Dalej nalezy takze zwrdci¢ uwage na kwestie zwigzane z korzystaniem przez powazna z ustug licencjonowanego
posérednika w (...).

Swiadek ten zeznal, ze w dalszym ciggu wigze go z pozwang umowa na dokonywanie czynnosci posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, a jednocze$nie od 2008 roku do dnia przestuchania z jego udzialem doszlo rzekomo do zawarcia
tylko tej jednej umowy sprzedazy nieruchomosci, wokol ktérej oscyluje spér w niniejszej sprawie.

Nalezy takze zwrobci¢ uwage, ze dolaczona do akt umowa laczaca pozwana ze $wiadkiem datowana jest na 1
pazdziernika 2008 roku, a $wiadek zeznal, ze jego wspolpraca z pozwana trwala okolo dwoéch lat przed dniem
zawarcia umowy zbycia nieruchomoéci nalezacej do powodki. Swiadek jednoczeénie nie wyjasnil, na jakich zasadach
wspoltpracowal z pozwang w okresie dwoch lat przed zawarciem umowy, skoro jak sam zeznal, rzekomo doszlo do
zawarcia tylko jednej umowy z jego udzialem. Skoro zatem od tak wielu lat Swiadek jest zwiazany z pozwang umowa,
to budzi watpliwosci, ze w tak dlugim okresie czasu doszlo do zawarcia z jego udzialem tylko jednej umowy sprzedazy
nieruchomoéci.

Sad odmoéwil waloru wiarygodnosci zeznaniom §wiadka D. B. (2), ze wzgledu na ich niezgodno$¢ z zasadami logiki i
do$wiadczenia zyciowego.

Wreszcie nalezy wskaza¢ na ostatecznie podwazajacy wiarygodnoéé stanowiska pozwanej argument. M. z akt sprawy
wynika, ze pozwana i P. Z. mieszkaja razem. Co prawda pozwana w toku calego postepowania wskazywala jako adres
dla doreczen W. (...), jednak jak wynika z zaswiadczenia Centralnej Ewidencji i Dzialalno$ci Gospodarczej adresem
dodatkowego miejsca wykonywania przez pozwang dzialalnoSci oraz jej adresem dla doreczen jest Al. (...), (...)-(...) G..
Pod tym adresem zamieszkuje réwniez P. Z., co wynika z jego pisma z dnia 22 stycznia 2013 roku (k. 161) w ktorym
wskazal (zarébwno w pi$mie jak i na kopercie), adres Al. (...), (...)-(...) G.. Swiadek w toku postepowania ani razu nie
odebral osobiscie korespondencji kierowanej do niego pod adres (...) S. (korespondencje odbierala matka swiadka),
za$ pozwana juz na poczatku 2010 roku wysylata korespondencje do K. Z. z G. (k. 26). Powyzsze wskazuje, ze pozwang
i Swiadka P. Z. lacza nieujawnione w toku procesu kontakty, czy tez zachodzi wspdlnos¢ jaki$ intereséw skoro podaja
identyczny adres korespondencyjny, co rzutuje w sposob istotny na ocene wiarygodno$ci zar6wno przedlozonej przez
pozwang umowy z dnia 15 pazdziernika 2010 roku jak i zeznan $wiadka (ktéry notabene nie wskazal, jakie lacza go z
pozwang kontakty, ktére prowadza do posiadania jednego adresu) i ostatecznie - linii obrony pozwanej sprowadzajacej
sie (poza zarzutem przedawnienia) do lakonicznego stwierdzenia, ze pozwana wykonywala jakiekolwiek czynnoéci w
zwigzku z umowa z dnia 15 pazdziernika 2018 roku.

Powyzsze w ocenie Sadu pozwala na postawienie tezy, ze w dniu 15 pazdziernika 2008 roku powodka nie zawarta
z pozwana zadnej umowy, a podpisany dokument mial na celu jedynie uwiarygodnienie wyplaty pozwanej kwoty
dochodzonej pozwem, rzekomo tytulem prowizji za posrednictwo w zbyciu nieruchomosci. Niezaleznie za$ od tego,
nie ma w sprawie zadnego dowodu na to, ze pozwana taka umowe (o ile by nawet przyjaé, ze umowa taka byla zawarta)
w jakikolwiek spos6b wykonywala, to jest ze podjeta jakgkolwiek czynno$¢ zmierzajaca do zawarcia umowy sprzedazy,
ktora by doprowadzila do skojarzenia kupca ze sprzedawcg. Z zeznan nabywcy nieruchomosci $wiadka P. M. wynika,
ze nie kojarzy w ogdle pozwanej, oraz, ze nie pamieta kto skojarzyl go z powodke jako zbywca nieruchomosci.

W konkluzji biorac pod uwage, ze pozwana w ogole nie podjela sie obowigzkéw procesowych w zakresie przytaczania
i udowadniania okoliczno$ci faktycznych istotnych dla sprawy, nie wnosila nawet o przeprowadzanie dowodu ze
swojego przesluchania, ktory moglby wiele kwestii wyjasnié, a zaoferowane przez nia dowody s a w zasadzie
pozbawione waloru wiarygodnosSci (umowa z dnia 15.10.2008 r. — ze wzgledu na wymienione watpliwo$ci co do
jej zwarcia i towarzszacych temu okolicznoéci i zeznania §wiadka P. Z.), nalezalo uzna¢ za nieudowodnione jej
twierdzenia w zakresie istnienia i wykonywania umowy z dnia 15 pazdziernika 2008 roku. To z kolei powodowalo,
z uwzglednieniem inicjatywy dowodowej powodki konieczno$é uznania, ze zadna umowa z pozwang w dniu 15



pazdziernika 2008 roku nie byla zawarta, a pozwana nie podjela na rzecz powo6dki zadnych czynnoSci po$rednictwa,
ktérych podjecie mogloby skutkowac wyplata prowizji w kwocie dochodzonej pozwem.

Ze wzgledu na powyzsza konkluzje szczegdtowe rozwazanie twierdzenia powodki, ze umowa z dnia 15 pazdziernika
2008 roku byla niewazna, ze wzgledu na to, ze pozwana nie posiada licencji zawodowego poérednika w obrocie
nieruchomo$ciami, jest zbyteczne. Nalezy jedynie krotko wskazac, ze w tym zakresie racje ma pozwana odwotujaca sie
do tresci art. 179 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu obowiazujacym w
dniu 15 pazdziernika 2008 roku (a wiec w dacie, w ktérej umowa zostal rzekomo podpisana) stanowil, iz poSrednictwo
w obrocie nieruchomosciami jest dzialalnoScia zawodowa wykonywana przez posrednikéw (ust 1). Poérednikiem w
obrocie nieruchomog$ciami jest osoba fizyczna posiadajaca licencje zawodowa nadana w trybie przepiséw ustawy (ust
2). Przedsiebiorcy moga prowadzi¢ dzialalno$é w zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomosciami, jezeli czynno$ci
z tego zakresu beda wykonywane przez po$rednikow w obrocie nieruchomos$ciami (ust 3).

Zatem z literalnego brzmienia tego przepisu wynikalo jasno, ze pozwana mogla podpisa¢ taka umowe byleby tylko
czynnodci z zakresu posrednictwa byly wykonywane przez licencjonowanych posrednikéw. W umowie z dnia 15
pazdziernika 2008 roku przewidziano, ze takie czynno$ci bedzie wykonywal licencjonowany posrednik, umowa taka
nie bylaby zatem niewazna.

Przechodzac zatem do rozwazania zarzutu przedawniania nalezy wskazaé, ze argumentacja pozwanej jest pozbawiona
podstaw.

Pozwana wywodzila mianowicie, ze gdyby przyjaé, iz umowa byla niewazna, to obowigzek zwrotu nienaleznego
$wiadczenia powstal juz w dacie jego spelienia, a maksymalnie od dnia 11 marca 2009 roku kiedy to D. M. zostal
prezesem zarzadu spolki. Przyjmujac taki poczatku biegu terminu przedawnienia, roszczenie przedawnilo sie 11 marca
2009 roku.

Argumentacja ta jest bezzasadna.

Roszczenie powddki ma zwigzek z prowadzong przez nig dzialalno$cia gospodarcza, nie ulega zatem watpliwoSci, ze
termin przedawniania wynosi 3 lata.

Jednocze$nie, stosownie do art. 120 § 1 k.c. bieg przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktérym roszczenie stalo
sie wymagalne. Poniewaz termin spelienia $wiadczenia z bezpodstawnego wzbogacenia nie jest oznaczony ani nie
wynika z wlagciwoSci zobowigzania (art. 455 k.c.) przeto zwrot bezpodstawnie uzyskanej korzy$ci powinien nastgpié
niezwlocznie po wezwaniu dluznika do jego wykonania i od tej chwili biegnie termin przedawnienia.

Jednakze zgodnie z art. 120 § 1 zd. 2 k.c. jezeli wymagalno$¢ roszczenia zalezy od podjecia okreslonej czynnosci przez
uprawnionego, bieg terminu rozpoczyna sie od dnia, w ktérym roszczenie staloby sie wymagalne, gdyby uprawniony
podjal czynnosé w najwczeéniej mozliwym terminie.

Odnoszac powyzsze do realibw niniejszej sprawy nalezy wskazac, ze powddka (reprezentowana przez D. T. M.)
dowiedziala sie o istnieniu faktury numer (...) roku wystawionej przez pozwang w marcu 2010 roku. Faktura ta bowiem
znajdowala sie w dokumentach ksiegowych A. S., z ktérymi w marcu 2010 roku zapoznawat sie K. Z.. W trakcie
przegladania tych dokumentéw, jeszcze przed ich protokolarnym przekazaniem w maju 2010 roku K. Z. odnalaz}
fakture numer (...), ktéra nie miala zadnego oparcia w jakichkolwiek innych dokumentach bedacych w posiadaniu
spolki i niezwlocznie, bo juz 6 marca 2010 roku wezwal pozwana do zaplaty, wyznaczajac jej w tym celu siedmiodniowy
termin. Z pisma pozwanej z dnia 6 kwietnia 2010 roku stanowigcego odpowiedZ na wezwanie do zaplaty wynika,
ze otrzymala je w dniu 30 marca 2010 roku. Zatem termin przedawniania moze by¢ liczony najwcze$niej od dnia
7 kwietnia 2010 roku, co wobec wniesienia powodztwa w maju 2012 roku niewatpliwe oznacza, iz nie doszlo do
przedawnienia roszczenia.



Nie mozna sie zgodzi¢ z pozwana, ze bieg terminu przedawniania nalezy liczy¢ od dnia wykonania na rzecz pozwanej
przelewu kwoty dochodzonej pozwem (29 stycznia 2009 roku) czy tez najpdzniej od dnia 11 marca 2009 roku (zmiana
w skladzie zarzadu spoiki).

Jest oczywiste, ze w dacie wykonywania przelewu spolka zarzadzat P. Z., a ze wzgledu na watpliwoéci co do jego
stosunkow z pozwang i co do wiarygodnoSci umowy, jego wiedza o dokonaniu przelewu nie moze by¢ miarodajna
dla ustalenia rozpoczecia biegu terminu przedawnienia. Nawet gdyby przyja¢, ze umowa byla niewazna, to i tak
moment wykonania przelewu nie potwierdzalby terminu zdrewnienia roszczenia z tytulu nienaleznego Swiadczenia,
ktory rozpoczyna swoj bieg dopiero od chwili wezwania do spelnienia §wiadczenia, w razie braku wezwania, od
chwili w ktérej w najwczesniej mozliwym terminie wierzyciel mogt wezwaé¢ dluznika do $wiadczenia. Zatem zadna z
podawanych przez pozwang dat nie wyznaczala poczatku biegu terminu przedawnienia.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalil w oparciu o dowody z dokumentow i osobowych zrédet dowodowych. Sad przypisat
walor wiarygodno$ci wszystkim dokumentom zlozonym przez powddke, natomiast oceny wiarygodno$ci dokumentow
zlozonych przez pozwang zostala przedstawiona wczes$niej.

Za wiarygodne uznano zeznania $wiadkéw K. Z., J. K. A. S. i T. M., oraz D. M. przesluchanego w charakterze
reprezentanta powodki, gdyz korespondowatly ze soba, byly spdjne i logiczne.

Co prawda swiadek K. Z. wskazal, ze w dokumentach przekazanych przez S. znalaz} fakture po kilku tygodniach,
za$ z materialu dowodowego wynika, ze przekazanie mialo miejsce 17 maja 2010 roku, za$ wezwanie do zaplaty w
marcu 2010 roku, jednak najwyrazniej §wiadek odnalazt fakture w trakcie przegladania tych dokumentéw w oparciu o
pelnomocnictwo z dnia 1 marca 2010 roku, a wiec jeszcze przed ich przekazaniem. W sposéb niezbity wynika z zeznan
tego Swiadka i $wiadka A. S., ktéra w zaden sposob nie byla zainteresowana okre§lonym rozstrzygnieciem sprawy i
nie byla zwiagzana z zadna ze stron, ze ta faktura znajdowala sie w dokumentacji ksiegowej. Nalezalo zatem przyjac,
ze $wiadek K. Z. przedstawil okoliczno$ci sprawy wiarygodnie, tak jak pamietal, za$ jego zeznanie, ze faktura zostala
odnaleziona dopiero po przekazaniu dokumentacji przez A. S. wynika raczej z niepamieci powodowane uplywem czasu
itym, ze Swiadek w tamtym czasie przegladal liczne dokumenty sp6lki, z jednej strony przekazane przez ksiegowa, z
drugiej przez radce prawnego J. K..

Sad natomiast nie czynil ustalen faktycznych co do chwili odnalezienia faktury w oparciu o zeznania T. M. ani D. M.,
gdyz osoby te znaja sprawe jedynie z relacji K. Z., nie braly bezposrednio udzialu w tych zdarzeniach i z cala pewnoécia
bardziej miarodajnym Zrédlem dowodowym nalezalo w tym zakresie uczynié¢ zeznania A. S. i K. Z..

Sad pominat w zakresie ustalen faktycznych zeznania Swiadka P. P. i P. M., gdyz Swiadkowie nie wniesli nic istotnego
do sprawy. Pominieto takze zeznania §wiadka P. Z., gdyz istnialy powazne watpliwo$ci co do ich wiarygodnoSci,
ktbrej Sad zeznaniom tym ostatecznie odmoéwil, z przyczyn wezeéniej juz wyluszezonych (w szczeg6lnoSci ze wzgledu
na niejasne thumaczenie przyczyn zlecenia pozwanej posredniczenia w zbyciu nieruchomosci, z zwlaszcza zatajenie
osobistych powigzan z pozwang).

Nie czyniono takze ustalen faktycznych w zakresie sytuacji finansowej spolki w dacie zbycia nieruchomosci i
przyczyn, dla ktoérych P. Z. zdecydowal sie na zbycie tej nieruchomosci. Material dowodowy zebrany w sprawie nie
pozwala jednoznacznie rozstrzygnaé jaka byla sytuacja finansowa spotka, oraz czy miata wierzycieli, ktérych nalezalo
niezwlocznie zaspokoi¢. Ponadto kwestia ta nie ma istotnego znaczenia dla sprawy, gdyz sporem nie bylo objete to czy
nieruchomo$¢ byla zbyta zasadnie (w kontekscie sytuacji finansowej spotki), a jedynie to czy w zwigzku z jej zbyciem
pozwanej przystugiwalo jakiejkolwiek wynagrodzenie.

Sad pominat dowod z opinii biegltego na okolicznosé ustalenia rzeczywistej daty sporzadzenia umowy z dnia 15
pazdziernika 2008 roku, gdyz jak wynika z informacji uzyskanych od bieglych oraz od Instytutu (...), przeprowadzanie
takiego dowodu nie doprowadziloby do ustalenia dokladnej daty powstania dokumenty, a wrecz mogloby byc
calkowicie niemozliwe w odniesieniu do dokumentéw starszych niz 18 miesiecy (k. 335 i nast.).



W konkluzji Sad doszed} do przekonania, ze wyplata na rzecz pozwanej kwoty 96.746 z zostala dokonana bez podstawy
prawnej. Powodka Swiadczyla na rzecz pozwanej mimo, iz nie byla do $§wiadczenia zobowigzana.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 1 k.c. od dnia 7 kwietnia 2010 roku. Z okoliczno$ci sprawy (omoéwionych
przy zarzucie przedawniania) wynika, ze pozwana otrzymala wezwanie do zaplaty w terminie 7 dni, w dniu 30 marca
2010 roku, a zatem termin spelniania §wiadczenia uplynal w dniu 6 kwietnia 2010 roku. Oznacza to, ze powddka
mogla sie domagaé odsetek za opdznienie dopiero od dnia 7 kwietnia 2010 roku, nie za$ od dnia 6 kwietnia 2010 roku.
Zatem w zakresie zadania odsetek za ten jeden dzien, powddztwo zostalo oddalone.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z art. 98 i 108 k.p.c. pozostawiajac ich szczegbdlowe wyliczenie referendarzowi
sadowemu.



