Sygn. akt: I ACa 459/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2021 .

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Marek Machnij

Protokolant: sek. sad. Agnieszka Jama

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2021 r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w G.
przeciwko S. K. (1), M. K. (1) iJ. K. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 27 listopada 2019 r. sygn. akt XV C 29/18

1) oddala apelacje,

2) zasadza od powoda na rzecz pozwanego S. K. (1) kwote 8.100 z (osiem tysiecy sto ztotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego,

3) zasadza od powoda na rzecz pozwanych M. K. (1) i J. K. (1) kwoty po 4.050 z} (cztery tysiace pietdziesiat zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSA Marek Machnij

Sygn. akt: I ACa 459/20

UZASADNIENIE

Powodka (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia w G. wniosla w postepowaniu
upominawczym o nakazanie pozwanym S. K. (1), M. K. (1) i J. K. (1), aby zaplacili jej solidarnie
kwote 499.999,99 zl z odsetkami ustawowymi za opoznienie od 2 czerwea 2016 r. tytulem prowizji
naleznej na podstawie zawartej miedzy stronami w dniu 5 kwietnia 2016 r. umowy o posrednictivo
w sprzedazy nieruchomosci.

Sad Okregowy w Gdansku nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 17 listopada
2017 r. uwzglednil zqdanie powodki w calosci.

Pozwany S. K. (1) w sprzeciwie od w/w nakazu zaplaty wniést o oddalenie powodztwa w calosci,
wskazujace, ze strony zawarly aneks do poprzedniej umowy, zgodnie z ktéorym pozwani nie mieli



obowiqzku zaplaty prowizji w przypadku sprzedazy nieruchomosci we wlasnym zakresie, a
nastepnie w dniu 5 kwietnia 2016 r. zostali podstepnie wprowadzeni przez powoddke w blad co do
tego, ze nowa umowajest zawierana na takich samych warunkach, w zwiqzku z czym po wykryciu
tego bledu uchylili sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli zlozonego w umowie z dnia 5
kwietnia 2016 r. Z ostroznosci procesowej zakwestionowal zgdanie co do wymagalnosci, wysokosci
1 solidarnosci.

Pozwani M. K. (1) i J. K. (1) takze wniesli sprzeciw, w ktérym domagali sie oddalenia powédztwa
Jjako bezzasadnego, wskazujqc, ze w calosci popierajq i uznajq za wlasne stanowisko wyrazone w
sprzeciwie i dalszych pismach procesowych przez pozwanego S. K..

Saqd Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 27 listopada 2019 r. oddalil powédztwo i
obciqzyl powoda kosztami postepowania, pozostawiajgc ostateczne wyliczenie ich wysokosci
referendarzowi sqdowemu.

Z dokonanych przez Saqd Okregowy ustalen faktycznych wynika, ze pozwani byli
wspohwlascicielami nieruchomosci, polozonej w S. przy ul. (...), stanowiqcej zespol palacowy wraz

z zabudowaniami towarzyszacymi, skladajacej sie z dzialki nr (...) o powierzchni 65.400 m?®,
wpisanej do ksiegi wieczystej o numerze KW (...) i w zwiqzku z tym pozwani J. K. (1) i M. K. (1) w
dniu 7 stycznia 2010 r. pozwanemu S. K. (1) w formie aktu notarialnego pelnomocnictwa do zbycia
ich udzialow w tej nieruchomosci w drodze umowy sprzedazy. Z kolei pozwany S. K. w dniu 26
wrzesnia 2013 r. zawarl z (...) sp. z 0.0. w S. umowe, ktorej przedmiotem bylo posredniczenie przez
te spolke w sprzedazy w/w nieruchomosci za cene ofertowaq w kwocie 7.900.000 zI. Wynagrodzenie
posrednika za czynnosci wykonane na podstawie tej umowy mialo wynosié 6 % plus 22% VAT od
uzyskanej ceny transakcyjnej, platne przez zamawiajqcego po podpisaniu umowy przedwstepnej
lub umowy ostatecznej, jezeli wczesniej nie zostala zawarta umowa przedwstepna. Jednoczesnie
strony ustalily, ze umowa ta zostala zawarta na okres do dnia 30 wrzesnia 2014 r. i przyjely
wylagcznosé posrednika, polegajqca na tym, ze nabywal on prawo do umoéwionego wynagrodzenia
bez wzgledu na sposoéb nawigzania kontaktu z kontrahentem. Jednoczesnie S. K. zobowiqzal sie
do niezwlocznego informowania posrednika o sktadanych mu propozycjach i ofertach bez udzialu
posrednika oraz udzielil petnomocnictwa K. B. i S. T. (1) do podejmowania dzialan celem sprzedazy
tej nieruchomosci.

Poniewaz nie doszlo do jej sprzedazy ze wzgledu na brak oferentéow, strony podpisaly w dniu
18 wrzesnia 2014 r. aneks do w/w umowy, ktéorym przedtuzyly obowiqzywanie umowy do dnia
31 grudnia 2015 r. i potwierdzily cene ofertowq w kwocie 7.900.000 zl. Ponadto zastrzegly w
tym aneksie, ze jesli pozwany S. K. sprzeda nieruchomos$¢ we wlasnym zakresie, to posrednik nie
pobierze od niego zadnej prowizji od sprzedazy.

W/w spétka prowadzila na rzecz pozwanego S. K. takze inne czynnosci na podstawie odrebnej
umowy, majgce na celu uzyskanie przez niego srodkoéw finansowych w formie pozyczki, ale takze
w tym zakresie nie doszlo do zawarcia zadnego konkretnego kontraktu. Niemniej w zwiqzku z
podejmowanym w zwiqzku z tq wspolpraca przedstawiciel tej spolki (...) kilkakrotnie przyjezdzal
do pozwanego i pobieral w tym czasie rozne kwoty tytulem kosztow podejmowanych przez niego
dzialan.

Sad Okregowy ustalil ponadto, ze w pierwszych miesigcach 2016 r. na podstawie ogloszen
dostepnych w Internecie panstwo P. dowiedzieli sie o checi sprzedazy kompleksu palacowego w S.
1 przez swaojego znajomego nawiqzali kontakt z pozwanym S. K., z ktéorym nastepnie przez kilka
miesiecy negocjowali warunki sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci i ostatecznie zaoferowali
mu cene w kwocie 4.200.000 zl. W zwigzku z tym w dniach 23 marca 2016 r. i 24 marca 2016 r.



pozwani M. K. (1) iJ. K. (1) udzielili S. K. pelnomocnictwa do zbycia ich udzialow w przedmiotowej
nieruchomosci na warunkach ustalonych z nabywcami P..

Pozwany S. K. w marcu 2016 r. zawiadomil S. T. o checi zbycia nieruchomosci panstwu P. za w/w
cene. Po otrzymaniu tej informacji S. T. wielokrotnie kontaktowal sie z tym pozwanym, informujgc
go, ze znalazl kupca, ktéry zaoferuje znacznie lepszq oferte i obiecujgc nawet osiqggniecie ceny
ofertowej w kwocie 7.900.000 z1, ale wskazywal, ze przed przystgpieniem do sprzedazy nalezy
uaktualni¢ dokumenty, tj. zawrzeé nowa umowe posrednictwa. Pozwany S. K., majgc na uwadze
mozliwosé osiqggniecia takiej korzysci, zdecydowal sie zawrzeé nowq umowe posrednictwa, jednak
zastrzegal, aby byla ona zawarta na takich samych warunkach jakie ustalono w aneksie z 2014 r.

Nastepnie w dniu 5 kwietnia 2016 r. S. T. skontaktowal sie z pozwanym S. K., wskazujac, ze chce
sie z nim pilnie spotkaé. Do ich spotkania doszlo na parkingu P. M. w R. w samochodzie nalezgcym
do S. T.. Spotkanie to przebiegalo w duzym pospiechu. Podczas tego spotkania pozwany S. K.
podpisal umowe, bedqc przekonanym na podstawie zapewnien S. T., ze zawierajq z (...) Sp. Z0.0. na
takich samych warunkach jak poprzednio. Jedyna réznica miala polegaé¢ na ustaleniu kwotowej
wysokosci prowizji. W rzeczywistosci umowa ta zostala podpisana z powodem (...) sp. z o.o.
na innych warunkach, poniewaz przede wszystkim zawierala ona postanowienie gwarantujgce
powodowi prawo do wynagrodzenia w kwocie 500.000 zl w razie pominiecia go przy sprzedazy
nieruchomosci oraz uprawnienie do naliczenia kary umownej w tej samej wysokosci w razie
niepoinformowania go o zamiarze zbycia nieruchomosci przez pozwanych we wlasnym zakresie.

Jednoczesnie takze w dniu 5 kwietnia 2016 r. spoélka (...), reprezentowana przez S. T., podpisala
umowe cesji z powodowa spotkq, reprezentowanag przez K. B.. W umowie tej wskazano, ze jej
przedmiotem jest przeniesienie prawa do dalszej obstugi klienta (czyli pozwanego) oraz pobierania
pozytkow i korzysci finansowych, dotyczqcych konsultacji oraz posrednictwa finansowego i
posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci, okreslajqgc, ze wartosé tej wierzytelnosci wynosi ponad
500.000 zl. W istocie nie doszlo jednak do przeniesienia tej wierzytelnosci wobec jej nieistnienia.

Poniewaz po powyzszym spotkaniu, mimo wielokrotnych prob ze strony pozwanego, S. T. nie
skontaktowal sie z pozwanym S. K., zdecydowal si¢ on sprzedaé przedmiotowq nieruchomosé
panstwu P.. W zwiqgzku z tym w dniu 28 kwietnia 2016 r. zostala zawarta umowa przedwstepna
sprzedazy, a nastepnie w dniu 11 maja 2016 r. umowa przeniesienia wlasnosci przedmiotowej
nieruchomosci za cene w kwocie 4.200.000 zl. Niemniej pozwany S. K. nawet jeszcze po
zawarciu umowy przedwstepnej rozwazal mozliwosé odstagpienia od niej, liczqc sie z ewentualnymi
konsekwencjami finansowymi wobec nabywcéw, gdyby S. T. zaproponowal mu nabywce
oferujgcego znacznie wyzszq cene sprzedazy.

W maju 2016 r. S. T. powziql wiadomosé o zbyciu powyzszej nieruchomosci. W zwiqzku z tym na
podstawie umowy z dnia 5 kwietnia 2016 r. wystawil w imieniu powodowej spotki fakture na kwote
499.999,99 71, ktorq wystal listem poleconym, ale przesylka ta nie zostala doreczona pozwanemu.
Nastepnie w grudniu 2016 r. powoéd wystagpil do Sadu Rejonowego w Wejherowie z wnioskiem
0 zawezwanie pozwanych do préoby ugodowej, okreslajgc swoje roszczenia na kwote 1 min zi, a
Jjako podstawe wskazujqgc wynagrodzenie za czynnosci posrednictwa wykonane na podstawie w/
w umowy. W odpowiedzi na wniosek pozwany S. K. oswiadczyl, ze nie wyraza zgody na zawarcie
ugody sqgdowej, uznajqce roszczenia powoda za bezpodstawne.

Z powyzszego wniosku pozwany S. K. dowiedzial sie o swoim bledzie, poniewaz wczesniej sqdzil,
ze zawarl te umowe ze spoltkq (...) na takich samych warunkach jak wczesniej, tj. bez prawa
posrednika do wynagrodzenia w razie samodzielnej sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci
przez pozwanych. W zwiqzku z tym w imieniu wlasnym i pozostalych pozwanych przestal do



powoda oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych w/w umowy dokonanej pod wplywem
bledu, wskazujac, ze tresé § 51 § 7 tej umowy byla sprzeczna z zapewnieniami S. T., ze umowa ta
przewiduje takie same warunki jak aneks z 2014 r., w szczegélnosci co do niepobierania prowizji
w razie samodzielnej sprzedazy nieruchomosci bez udziatu posrednika.

Oceniajgc zasadnosé powodztwa w swietle dokonanych ustalen faktycznych, Sqd Okregowy
wskazal, ze decydujgce znaczenie mialy kwestie zwiqgzane z okolicznosciami zawarcia umowy
posrednictwa z dnia 5 kwietnia 2016 r., z ktérej powod wywodzil swoje roszczenie wobec
pozwanych. W tym zakresie Sqd wziql pod wwage, ze nie moze budzié¢ waqgtpliwosci, ze pozwany
S. K. rozpoczal, bez jakiegokolwiek udzialu posrednika, prowadzenie negocjacji z nabywcami
przedmiotowej nieruchomosci juz na kilka miesiecy przed zawarciem powyzszej umowy. W tej
sytuacji nie mozna znalezé logicznych przyczyn, dla ktérych — mimo ze poszukiwanie nabywcy
przez S. T. przez wiele lat bylo nieskuteczne i mimo zdobycia nabywcy wlasnym staraniem w
okresie, w ktorym nie byl on zwiqzany zadnqg umowaq z firmami S. T. — mialby w dniu 5 kwietnia
2016 r. zawrze¢ umowe zobowiqzujqgceq go do zaplaty posrednikowi, ktory w zaden sposéb nie
przyczynil sie do znalezienia nabywcy, wynagrodzenia, a takze kary umownej w lgcznej wysokosci
1 min zl bez wzgledu na to, czy posrednik podjql jakiekolwiek starania, zmierzajqce do sprzedazy
tej nieruchomosci innej osobie za wyzszq cene.

W konsekwencji, analizujgc sprzeczne twierdzenia stron, Sqd Okregowy uznal za wiarygodne
stanowisko pozwanych, ze S. K., podpisujac zS. T. umowe z dnia 5 kwietnia 2016 r., nie zdawal sobie
w pelni sprawy z tresci tej umowy, ktorej projekt zostal przygotowany przez strone powodowaq.
Przemawialy za tym zwlaszcza okolicznosci i moment, w ktérym doszlo do spotkania stron w celu
zawarcia tej umowy. Mialo to bowiem miejsce w chwili, w ktérej pozwany S. K. poinformowat S.
T. o zamiarze sprzedazy nieruchomosci i kiedy pozwany samodzielnie wynegocjowal ostateczne
warunki sprzedazy tej nieruchomosci na rzecz oséb, z ktéorymi byl juz umowiony na zawarcie
umowy zobowigzujqgcej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Wobec tego nielogiczne byloby,
aby w takiej sytuacji pozwany swiadomie zawarl umowe posrednictwa w sprzedazy z klauzulaq
wylgcznosci i karq umownq w razie pominiecia posrednika za niemal V4 ostatecznej ceny sprzedazy
nieruchomosci, tym bardziej ze poprzednia wieloletnia umowa posrednictwa nie przyniosla skutku
w postaci zaoferowania przez S. T. jakiegokolwiek kupca realnie zainteresowanego nabyciem
nieruchomosci, i to za cene¢ znacznie wyzszq od wynegocjowanej przez pozwanego z nabywcami.

W ocenie Sqdu Okregowego S. T., po powzieciu wiadomosci o zamiarze sprzedazy nieruchomosci
przez pozwanych bez udzialu posrednika, jedynie staral sie sprawiaé wrazenie, ze moze podjqé
dzialania majgce na celu uzyskanie kupca oferujgcego znacznie wyzszq cene, wykorzystujac
okolicznosé, ze warunki wynegocjowane przez pozwanego z nabywcami nie byly dla pozwvanych
satysfakcjonujqce, poniewaz nabywcy oferowali za nieruchomosé kwote 4.200.000 zl, podczas
gdy pozwani chcieli uzyskaé za niq kwote rzedu 7.900.000 zI. W zwiqzku z tym obietnice S. T.,
dotyczqgce posiadania kupca oferujgcego znacznie wyzszq kwote, mialy istotny wplyw na podjecie
przez pozwanego decyzji o zawarciu kolejnej umowy posrednictwa z firmq S. T., poniewaz —
nawet w przypadku koniecznosci zaplacenia na rzecz nabywcoéw naleznosci za zerwanie umowy
— dokonanie sprzedazy nieruchomosci za wyzszq kwote zgodnie z zapewnieniami S. T. i tak
byloby znacznie korzystniejsze dla pozwanego. Tym samym nie jest prawdopodobne, aby wiedzqc,
ze wcezesniej przez co najmniej dwa lata dzialania posrednika nie doprowadzily do znalezienia
oferenta gotowego zaplaci¢ wyzszq cene i majqc juz samodzielnie znalezionego nabywce, pozwany
zdecydowal sie zawrzeé umowe, przewidujgca zaplate wynagrodzenia i kary umownej na
rzecz posrednika bez wzgledu na to, czy podjglby on jakiekolwiek czynnosci zmierzajace do
znalezienia nabywcy oferujqcego wyzszq kwote od ceny wynegocjowanej przez niego samodzielnie
z aktualnymi nabywcami.



W konsekwencji Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze wbrew stanowisku powoda przedmiot
uzgodnien stron w umowie z dnia 5 kwietnia 2016 r. nie obejmowat ustalenia, ze wynagrodzenie
bedzie nalezne posrednikowi bez wzgledu na sposob znalezienia zdobywcy. Koresponduje to
stwierdzeniem pozwanego, ze przed spotkaniem otrzymal zapewnienie od S. T., ze warunki umowy
pozostajq bez zmian. Pozwany dzialal przy tym w zaufaniu do S. T., z ktéorym lqczyla go wieloletnia
znajomosé, jak rowniez liczyl na osiggniecie wiekszego zysku, jaki mial uzyskaé zgodnie z jego
zapewnieniami. Przeczy to tezie powoda, ze pozwany swiadomie zgodzil si¢ na postanowienie
umowne, zgodnie z ktérym posrednik mial otrzymac¢ wynagrodzenie bez wzgledu na to, w jaki
sposob zostanie znaleziony nabywca nieruchomosci, w szczegolnosci, czy nastgpi to na skutek
dzialan posrednika lub samego zbywcy.

W zwiqzku z tym Saqd Okregowy uznal, ze powyzsze oswiadczenie woli zostalo zlozone przez
pozwanego pod wplywem bledu istotnego co do tresci czynnosci prawnej w rozumieniu art. 84 §
1 k.c., ktéry to blad byl znany przedstawicielowi powoda, a nawet zostal przez niego wywolany,
poniewaz wiedzial on, ze zamiarem pozwanego bylo zawarcie umowy, w ktorej posrednikowi
przystugiwaloby wynagrodzenie jedynie w sytuacji, gdyby to on przedstawil kupca, z ktéorym
zostalaby zawarta umowa sprzedazy nieruchomosci, a mimo tego przedlozyl pozwanemu do
podpisu umowe o odmiennej tresci, przyznajacej posrednikowi wynagrodzenie bez wzgledu na
to, czy przyczynil sie on do zawarcia umowy sprzedazy. Gdyby pozwany S. K. mial swiadomosé
rzeczywistej tresci umowy, to z pewnosciq nie zawarltby jej.

Saqd Okregowy uznal ponadto, ze pozwani skutecznie zlozyli powodowi oswiadczenie woli o
uchyleniu sie od skutkoéw prawnych oswiadczenia woli ztozonego pod wplywem powyzszego bledu.
Nastgqgpilo to pismem z dnia 13 grudnia 2017 r. dolgczonym do odpowiedzi na pozew. Sad nie
podzielil przy tym stanowiska powoda, ze pozwany dowiedzial sie o powyzszym bledzie juz w
dniu 5 kwietnia 2016 r., tzn. w chwili zawarcia umowy, a tym samym, ze zlozenie oswiadczenia
o uchyleniu sie od skutkéw prawnych zawarcia umowy pod wpljwem bledu bylo spéznione. Sad
przyjal zgodnie z twierdzeniami pozwanego, ze o tym bledzie dowiedzial sie on dopiero w chwili
doreczenia mu w dniu 21 lutego 2017 r. wniosku powoda o zawezwanie do proby ugodowej. W
konsekwencji zachowany zostal termin na zlozenie tego oswiadczenia woli i pozwany skutecznie
uchylil sie od skutkoéw prawnych umowy zawartej pod wplywem bledu.

Sad Okregowy rozwazyl nastepnie, czy powyzsze oswiadczenie moglo wywolaé skutki prawne
takze na korzysé¢ pozostalych pozwanych. W tym zakresie uznal, ze pozwany S. K. na podstawie
pelmnomocnictwa udzielonego mu w dniu 23 marca 2016 r. przez pozwanych M. K. (1) i J. K. (1)
nie byl uprawniony do zawarcia umowy z dnia 5 kwietnia 2016 r. o posrednictwo w sprzedazy
z powodowq spolkq. Umowa taka nie miescila si¢ bowiem — nawet przy szerokiej wykladni
tresci pelnomocnictwa — w zakresie uméow stuzacych do realizacji tego pelnomocnictwa, ktore
mialo na celu umocowanie peltnomocnika jedynie do sfinalizowania transakcji z kupcem, ktory
byl juz wowczas znaleziony. Tymczasem istotq umowy posrednictwa jest wprawdzie podjecie
dzialan zmierzajacych do zbycia nieruchomosci, ale przede wszystkim dopiero po pozyskaniu
ewentualnego nabywcy. W konsekwencji pozwany zawierajqc te umowe, wykroczyl poza granice
umocowania, a pozwani nigdy nie potwierdzili jego oswiadczenia.

Gdyby jednak nawet przyjaé, ze zawarcie tej umowy miescilo sie w granicach udzielonego mu
pelmnomocnictwa, to wziqé trzeba pod uwwage, ze pozwani zlozyli do akt sprawy oswiadczenia
potwierdzajace dokonanie przez niego czynnosci w postaci zlozenia oswiadczenia o uchyleniu
sie od skutkéw prawnych powyzszej umowy. Mozna wiec uznaé, ze z jednej strony odmowili
oni potwierdzenia zawarcia powyzszej umowy, a z drugiej strony ewentualnie zaakceptowali



dzialanie pelnomocnika, polegajqce na uchylenie sie od powyzszej umowy takze w ich imieniu, jesli
nalezaloby uznaé, ze zawart on t¢ umowe ze skutkiem rowniez wobec nich.

Niezaleznie od tego Sqd Okregowy uznal, ze nawet gdyby przyjaé, ze umowa z dnia 5 kwietnia 2016
r. jest prawnie wigzqgca dla pozwanych zgodnie z jej literalnym brzmieniem, to zgdanie powoda
naruszaloby zasady wspoétzycia spolecznego, o ktorych mowa w art. 5 k.c., jak réowniez umowa
bylaby niewazna z powodu sprzecznosci z zasadami wspolzycia spolecznego w rozumieniu art.
58 § 2 k.c. Zadanie przez powoda, jako posrednika, zaplaty wynagrodzenia mimo niedokonania
Jjakichkolwiek czynnosci, moggcych w skuteczny sposob doprowadzié do zawarcia umowy
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, byloby bowiem naduzyciem prawa podmiotowego,
skoro w ogdle nie przedstawil on pozwanym osoby, ktora zaoferowalaby nabycie nieruchomosci
za wyzszq cene od nabywcy, ktory zostal osobiscie znaleziony przez sprzedawce w okresie,
w ktéorym posrednikowi nie przystugiwalo zadne roszczenie o zaplate wynagrodzenia z tytulu
posrednictwa, poniewaz wczesniejsza umowa z poprzednikiem prawnym powoda wygasla, a
pozyskanie nabywcy nastapilo bezposrednio przez samego pozwanego S. K.. Zawarcie umowy,
przewidujagcej uprawnienie posrednika do uzyskania wynagrodzenia, bez wzgledu na sposob, w
Jjaki zostal znaleziony nabywca nieruchomosci, byloby tez sprzeczne z zasadqg lojalnosci wobec
kontrahenta, zwazywszy na to, ze w poprzedniej umowie, na podstawie ktorej posrednik przez
wiele lat nie zdolal znalezé nabywcy, jego uprawnienie do wynagrodzenia bylo uzaleznione od jego
dzialania, a nie od samego skutku w postaci zawarcia umowy sprzedazy.

Na koniec Sad Okregowy uznal, ze wbrew powodowi — w wypadku pominiecia umowy o
posrednictwo w sprzedazy — jego roszczenie nie moglo znajdowaé podstawy bezposrednio w
samej umowy cesji. Powoéd nie wykazal bowiem, ze spoélce (...), jako cedentowi, rzeczywiscie
przystugiwala wierzytelnosé wobec pozwanych w kwocie 500.000 zI. Wprawdzie niewykluczone
Jjest, ze mogla ona podejmowaé jakies czynnosci na rzecz pozwanego S. K., ale nie ma podstaw do
uznania, ze przystugiwala jej za to kwota 500.000 zl, tym bardziej, ze S. T. wczesniej kilkakrotnie
otrzymywal od S. K. pewne kwoty za swaje czynnosci. Poza tym pozwali M. K. (1) i J. K. (1) w ogole
nie byli stronami umowy o posrednictwo sprzedazy nieruchomosci zawartej w 2013 r. ze spolka
(...), wiec rowniez z tej przyczyny nie mogli oni ponosié¢ odpowiedzialnosci wobec powoda.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony w calosci apelacjq przez powoda w oparciu o zarzuty:

1) pominiecia faktu, ze sporna umowa zostala zawarta z zastrzezeniem wylgcznosci na jego
rzecz, co oznacza, ze w razie zawarcia umowy przenoszqcej wlasnosé nieruchomosci lub umowy
przedwstepnej w okresie jej obowiqzywania w kazdym przypadku nalezy sie¢ mu wynagrodzenie
bez wzgledu na sposéb nawigzania kontaktu z nabywca,

2) pominiecia faktu, ze pozwany zobowigzal sie w umowie do niezwlocznego informowania powoda
w kazdym przypadku o jakimkolwiek zainteresowaniu przedmiotowq nieruchomoscia, w tym
sktadanych propozycjach i ofertach zakupu, a dzialania pozwanego mialy charakter celowego
ukrycia faktu sprzedazy nieruchomosci,

3) blednego ustalenia, ze (...) sp. z 0.0. prowadzila bez zlecenia dzialania na rzecz restrukturyzacji
zadlhizenia pozwanego i inne dzialania, a nastepnie powéd prowadzil sprawy pozwanego bez
zlecenia,

4) blednego ustalenia, ze w okresie wspolpracy przedstawiciel (...) sp. z o.0. pobieral jakiekolwiek
pienigdze, stanowiqce wynagrodzenie zwiqgzane z podejmowanymi dzialaniami lub na poczet
wynagrodzenia,



5) pominiecia faktu, ze nabywcy nieruchomosci uzyskali wiedze o jej sprzedazy na podstawie
ogloszen dostepnych w Internecie, co potwierdza, ze powzielijaq dzieki staraniu powoda, ktory takie
ogloszenia zamieszczal i blednego ustalenia na podstawie zeznan pozwanego S. K., ze samodzielnie
znalazl nabywcow,

6) blednego ustalenia, ze spotkanie na parkingu P. M. mialo charakter spontaniczny i mialo na
celu podpisanie umowy bez wczesniejszego uzgodnienia, podczas gdy uméwione spotkanie w celu
podpisania uprzednio wynegocjowanej umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci odbyto
sie w restauracji (...) (pézniejsza nazwa R. i S.), nalezacej do rodziny K.,

7) blednego ustalenia, ze nie doszlo do doreczenia pozwanemu wystawionej faktury, podczas gdy
w istocie zostala ona przeslana i doreczona zgodnie z raportem doreczenia przedstawionym w toku
postepowania,

8) pominiecia wielu dowodoéw, przedstawionych przez powoda it oparcie sie wylgcznie na
twierdzeniach pozwanego, niemajqgcych pokrycia w zadnych dowodach lub potwierdzenia w
postaci dokumentow,

9) podania w wqtpliwosé wiarygodnosci podpisanej przez pozwanego umowy i jego swiadomosci
w chwili jej podpisania lub nieznajomosci jej tresci w momencie skladania podpiséow albo pod
wplywem bledu istotnego,

10) blednego uznania, ze pozwana J. K. nie odbiera korespondencji pod wskazanym adresem, co
mialo bezposredni wplyw na przywrocenie terminu do wniesienia sprzeciwu i jego uwzglednienie,

11) blednego uznania, ze cena ofertowa w umowie posrednictwva byla wykreowana przez powoda,
podczas gdy w istocie cene ofertowq sprzedazy nieruchomosci okresla sprzedajqgcy, czyli w tym
przypadku pozwany, przy czym cena ta obowiqzywala w umowach co nagymniej od dnia 26
wrzesnia 2013 r.,

12) blednego ustalenia, ze strony uzgodnily, ze wynagrodzenie bedzie przystugiwaé powodowi
wylgcznie w sytuacji, gdy umowa sprzedazy zostanie zawarta z nabywcqg wskazanym przez
posrednika (powoda), niezgodnie z postanowieniami umowy i ustaleniami stron i przyjecie
blednej konkluzji, ze umowa obowiqzywala w zakresie skutku sprzedazy, uzalezniajgc wyplate
wynagrodzenia od doprowadzenia do sprzedazy, podczas gdy byla to umowa starannego dzialania
z okresleniem klauzuli wylgcznosci obowiqzujgcej w okreslonym terminie i byla kontynuacjq
wczesniej zawartych umoéw ze spolkami, ktore reprezentowal S. T., wskutek czego niezasadnie
zarzucono powodowi, ze nie przedstawil zakresu poczynionych wydatkoéw i nakladéow, mimo ze
zgodnie z umowq nie byl do tego zobowiqzany, a wynagrodzenie w zaden sposéb nie bylo od tego
uzaleznione,

13) niezasadnego wyrazenia wagtpliwosci co do uprawnienia pozwanego S. K. do zawarcia
z powodem umowy w imieniu pozwanych M. K. 1 J. K. w sytuacji, gdy uprzednio zostalo
przygotowane pelnomocnictwo notarialne takze i w tym zakresie, rowniez dzieki staraniom i
zleceniu czynnosci zmierzajacych do jego zawarcia powodowi przez pozwanego S. K. i blednego
przyjecia, ze umowa posrednictiva nie miescila sie w zakresie udzielonego pelnomocnictwa,

14) blednego domniemania, ze pozwani M. K. i J. K. uchylili sie od skutkéw prawnych zawarcia
umowy posrednictwa z powodem,

15) blednego uznania pozwanych w niniejszej sprawie za konsumentéow, mimo ze w istocie
prowadzili oni dzialalnos$é¢ gospodarcza w nieruchomosci w zakresie gastronomii i hotelarstwa,



czego dowodem sqg m. in. obcigzenia nieruchomosci dlugami powstatymi w wyniku prowadzonej
dziatlalnosci gospodarczej,

16) blednej interpretacji celu umowy cesji, ktéra zostala zawarta wylgcznie dla udokumentowania
weczesniej podjetych dzialan powoda na rzecz pozwanego w ramach innej spoélki, ktora dla swojej
waznosci zostala dodatkowo udokumentowana nowq umowaqa posrednictwa bezposrednio dla
powoda zawartq w dniu 5 kwietnia 2016 r.,

17) blednego ustalenia, ze S. T., identyfikowany przez pozwanego S. K. z (...) sp. z o.0., rzekomo
otrzymywal blizej okreslone kwoty, w tym kwote 20.000 zl, podczas gdy w istocie pozwanego i
prowadzong przez niego w ramach swojej dzialalnosci gospodarczej firme (...).K.S. (...) S. K. (1)
z siedzibg w R. lgczyly wczesniej stosunki gospodarcze zaréowno z w/w spotkq, jak i z powodem,
w zwiqzku z czym spélki te wystawialy mu faktury z tytulu odrebnych dzialan nieobjetych
przedmiotowq umowa, naleznych z tytutu innych umoéw i dzialan zleconych im przez pozwanego,

18) blednego oparcia sie w duzej mierze toku dowodowego na zeznaniach zony pozwanego S. K. —
M. K. (3), ktora w ogole nie uczestniczyla w zadnych uzgodnieniach warunkoéw umowy ani nie byla
obecna przy jej podpisywaniu,

19) widocznych brakow w uzasadnieniu wyroku, wskutek czego trudno jest ocenié, czy przedstawia
ono calos$é zamystu, jakim kierowatl sie Sad Okregowy przy wydaniu wyroku.

Na tych podstawach powoéd wniésl o zmiane zaskarzionego wyroku przez uwzglednienie
powoddztwa z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu, ewentualnie przez zasqgdzenie
kwoty 300.000 zl z odsetkami ustawowymi za opéznienie od dnia wniesienia pozwu, ewentualnie
o uchylenie tego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia
o kosztach postepowania odwolawczego. Ponadto wnosil o zasgdzenie od pozwanego kosztow
procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Pozwani wniesli o oddalenie apelacji i zasqgdzenie od powoda na ich rzecz kosztéw postepowania
apelacyjnego wedltug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, ze Sad Apelacyjny — stosownie do art. 382 k.p.c. jako sad merytorycznie
rozpoznajacy sprawe zapoznat sie z caloScia zebranego w sprawie materialu dowodowego i doszed}l do wniosku, ze
w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia moze aprobowa¢c i przyja¢ za wlasne ustalenia faktyczne dokonane przez
Sad pierwszej instancji. Sa one bowiem zgodne z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego, a powdd nie
zdolal skutecznie podwazy¢ ich prawidlowosci, jak réwniez dokonanej przez Sad pierwszej instancji oceny zebranego
w sprawie materialu dowodowego. Jednocze$nie Sad Apelacyjny pominagt na podstawie art. 381 k.p.c. dowody z
dokumentow ztozonych przez powoda wraz z apelacja, znajdujace sie na k. 635 — 642 akt sprawy, uznajac je z jednej
strony za nieistotne dla rozstrzygniecia, a z drugiej strony za spdznione, poniewaz, biorgc pod uwage date tych
dokumentow, nalezy uznac, ze mogly one by¢ zlozone przez strone powodowa przed wydaniem zaskarzonego wyroku.

Nie zastugiwal na uwzglednienie zarzut widocznych brakéw w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Mozna wprawdzie
wskazac, ze uzasadnienie to jest bardzo obszerne i niekiedy nawet zbyt rozwlekle, poniewaz Sad Okregowy zbednie
przytoczyl na wstepie swojego uzasadnienia tre$¢ pism procesowych oraz doktadnie zreferowal przebieg postepowania
dowodowego, a takze nadmiernie analizowal niektére zagadnienia niemajace istotnego znaczenie dla rozstrzygniecia.
Nie powoduje to jednak wadliwoéci zaskarzonego wyroku, ktory w pelni odpowiada prawu.



Przede wszystkim zauwazy¢ trzeba, ze podstawe dochodzonego przez powoda roszczenia stanowila jedynie umowa
posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci zawarta w dniu 5 kwietnia 2016 r., a nie umowa przelewu wierzytelnoéci
zawarta przez powoda ze spo6lka (...) w tej samej dacie. Odnoénie do powyzszej umowy przelewu wskazaé nalezy, po
pierwsze, ze umowa o poSrednictwo w sprzedazy nieruchomosci, zawarta przez pozwanego S. K. w dniu 25 wrze$nia
2013 r. i aneksowana w dniu 18 wrze$nia 2014 r. bezspornie wygasta z dniem 31 grudnia 2015 r., a zatem w chwili
zawarcia w/w umowy przelewu nie stanowila juz zZrodla jakichkolwiek uprawnien cedenta, ktdre moglby on przenie$é
na powoda, a jednocze$nie, po wtore, z zebranego materialu dowodowego nie wynika, aby cedent rzeczywiscie mial
jakiekolwiek roszczenia w stosunku do pozwanego S. K., a tym bardziej wobec pozostalych pozwanych, w szczego6lnoéci
o zaplate kwoty 500.000 zl.

W konsekwencji nie maja zadnego znaczenia wszystkie zarzuty apelacyjne, ktére odnosza sie do relacji miedzy
pozwanymi a spotka (...), w szczegolnosci kwestionujace prawidtowosé ustalen i wnioskow Sadu pierwszej instancji,
dotyczacych zakresu czynnoSci podejmowanych przez w/w spotke na rzecz pozwanych oraz platnoéci dokonywanych
przez pozwanego S. K. na rzecz tej spoiki, ktore mialy by¢ pobierane przez jej przedstawiciela w osobie S. T..
Okolicznosci te nie mogly bowiem wplynaé co do zasady lub co do wysokosci na przystlugiwanie powodowi roszczenia
o zaplate wynagrodzenia prowizyjnego na podstawie umowy o posérednictwo z dnia 5 kwietnia 2016 r. Nie wymaga
wiec obecnie szczegblowego rozwazania w niniejszej sprawie, jakie stosunki prawne laczyly pozwanego S. K. ze spotka
(...) oraz jakie czynno$ci i jakie rozliczenia mialty miedzy nimi miejsce.

Odnosénie do powyzszej umowy przelewu warto co najwyzej zwroci¢ uwage, ze zostala ona zawarta w tej samej
dacie, co przedmiotowa umowa powoda z pozwanymi. Nie mozna wykluczy¢, ze prawdopodobnie mogta on stanowic
dodatkowe uzasadnienie lub wyja$nienie przyczyn zawarcia nowej umowy posrednictwa z powodem, a nie ze spdtka
(...), ktéra wczesniej byta poérednikiem. Nie wplywa to jednak w zadnym stopniu na fakt, ze roszczenia powoda sg
wywodzone wylgcznie z umowy zawartej z pozwanymi bezposrednio przez niego.

Jesli zatem chodzi o zarzuty apelacyjne dotyczace bezposrednio tego stosunku prawnego, to zauwazy¢ trzeba, ze
zdecydowana wiekszo$¢ z nich opiera sie na niewyrazonym wprost zalozeniu, ze umowa o posrednictwo w sprzedazy
nieruchomoéci z dnia 5 kwietnia 2016 r. jest wazna, a tym samym moze stanowi¢ zrodlo roszczenia powoda o zaplate
wynagrodzenia. Tymczasem pierwszoplanowe znaczenia ma ocena zarzutéw odnoszacych sie do zakwestionowania
przez Sad pierwszej instancji wazno$ci tej umowy lub skutecznego uchylenia sie przez pozwanych od skutkow
prawnych tej umowy z powodu jej zawarcia pod wplywem bledu. W zwiazku z tym przede wszystkim rozwazyc
nalezato, czy Sad pierwszej instancji trafnie uznal, ze umowa ta nie jest wigzaca miedzy stronami, poniewaz od tej
kwestii zalezy ocena, czy na jej podstawie powdd moze domaga¢ sie od pozwanych zaplaty. Inaczej moéwiac, powdd
wielokrotnie powoluje sie na treS¢ powyzszej umowy, twierdzac, ze Sad pierwszej instancji nie wzial jej pod uwage,
ale sam nie dostrzega, ze najpierw trzeba rozstrzygnac, czy moze ona stanowi¢ podstawe jego roszczenia.

W tym kontekscie podzielié¢ trzeba stanowisko Sadu pierwszej instancji, ktory nie kierowal sie jedynie dostowna trescia
powyzszej umowy, lecz trafnie dokonal oceny jej waznoSci i skutecznoéci z uwzglednieniem wszystkich okolicznoéci,
w jakich zostala ona zawarta. Z tego punktu widzenia podkre§li¢ nalezy, ze poprzednia umowa o posérednictwo w
sprzedazy przedmiotowe]j nieruchomosci, ktéra zostala zawarta przez pozwanego S. K. z inng spoétka z udzialem
S. T., tj. spdtka (...), niewatpliwie wygasla z dniem 31 grudnia 2015 r., a tym samym po tej dacie pozwani nie
mieli zadnych obowiazkéw wobec tej spolki ani nie byli w jakikolwiek sposéb ograniczeni w poszukiwaniu nabywcy
tej nieruchomosci. Istotne jest tez, ze w okresie trwania umowy ze spolka (...) bezspornie nie przedstawila ona
pozwanym zadnego kontrahenta, ktory bylby realnie zainteresowany nabyciem tej nieruchomo$ci, nie méwiac juz
nawet o wysokos$ci zaoferowanej ceny, ktdra miata wynosic 7.900.000 zl. Ponadto po wygasénieciu tej umowy spotka
(...) nie sformulowala wobec pozwanych zZadnego roszczenia z tytutu umowy z dnia 26 wrzesnia 2013 r. Dopiero w
toku niniejszego procesu pojawily sie ogolnikowe uwagi na temat jej dzialania i wynagrodzenia za jej czynnosci, ale
nie jest to tozsame z wykazaniem przez powoda, ze dochodzone przez niego obecnie roszczenie rzeczywiécie moze
mie¢ podstawe w powyzszej umowie.



Dodatkowo nie maja znaczenia zarzuty kwestionujace przyjecie, ze pozwany samodzielnie znalazl nabywcow z uwagi
na to, ze ci nabywcy mogli powzia¢ wiedze o wystawieniu przedmiotowej nieruchomosci do sprzedazy z ogloszen
w Internecie umieszczonych przez spotke (...) w okresie, w ktéorym obowigzywala umowa o posrednictwo z dnia
26 wrzes$nia 2013 r. Nawet gdyby tak rzeczywiscie bylo, to nie mogloby to stanowié¢ podstawy roszczenia powoda,
poniewaz z jednej strony zawarcie umowy z takimi nabywcami nastapilo juz po okresie zwiazania pozwanego S.
K. powyzsza umowa, a z drugiej strony umowa ta, w brzmieniu nadanym aneksem z dnia 18 wrze$nia 2014 r.,
zwalniala zbywcodw z zaplaty wynagrodzenia na rzecz posrednika w wypadku zawarcia umowy bez jego udziatu. Przede
wszystkim jednak powdd nie wykazal takiej okoliczno$ci, a nabywcy w istocie sami zglosili sie (poprzez swojego
znajomego) do pozwanego S. K. w pierwszych miesigcach 2016 r., czyli juz po wygaénieciu poprzedniej umowy
posrednictwa.

Jednoczes$nie z tych samych wzgledéw chybiony jest zarzut nieuwzglednienia przez Sad pierwszej instancji tego, ze
pozwany S. K. nie poinformowal powoda o zawarciu umowy z nabywcami lub o zamiarze jej zawarcia. W tym zakresie
wziat trzeba pod uwage, ze w okresie, w ktorym nawiagzal on — zreszta z inicjatywy nabywcéw — kontakt z nimi i
prowadzil z nimi negocjacje w sprawie zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, nie byt on zwiazany
jakakolwiek umowg posrednictwa, poniewaz poprzednia umowa ze spdtka (...) juz nie obowigzywala, a umowa z
powodem nie zostala jeszcze zawarta. Co wiecej, z nieckwestionowanych ustalenn wynika, ze przed zawarciem umowy
z dnia 5 kwietnia 2016 r. pozwany S. K. z wlasnej woli skontaktowal sie z S. T., informujac go o zamiarze sprzedazy
nieruchomoé$ci tym nabywcom i to wlaénie po uzyskaniu tej informacji S. T. rozpoczal starania o zawarcie z nim
nowej umowy o poSrednictwo w jej sprzedazy, przedstawiajac pozwanemu obiecujgce perspektywy znalezienia kupca
oferujacego znacznie wyzsza cene, ktéra miala odpowiadaé pierwotnie oczekiwanej kwocie 7.900.000 zt.

Nieprawdziwe i bezpodstawne sa wiec zarzuty powoda, jakoby pozwani ($ci$lej pozwany S. K.) ukrywali przed
powodem fakt sprzedazy nieruchomosci na rzecz P.. Z sekwencji zdarzen i okoliczno$ci zawarcia przedmiotowej
umowy z dnia 5 kwietnia 2016 r. jednoznacznie wynika bowiem, ze S. T., bedacy reprezentantem zaré6wno spotki
(...), jak i powoda, doskonale wiedzial (od samego pozwanego) o zamiarze sprzedazy przedmiotowej nieruchomogci
oraz o wynegocjowanych warunkach jej sprzedazy i dlatego zaproponowal pozwanemu zawarcie nowej umowy
posrednictwa, zapewniajgc go, ze znajdzie dla niego osobe oferujaca znacznie lepsza cene.

Sad Okregowy trafnie uznal, ze powyzsze okoliczno$ci nalezy uwzglednié przy ocenie, czy w chwili zawierania umowy z
dnia 5 kwietnia 2016 r. pozwany S. K., dzialajacy takze w imieniu pozostalych pozwanych (pomijajac na razie kwestie,
czy byl do tego nalezycie umocowany), dzialal pod wplywem istotnego btedu co do jej tresci. Zwazy¢ zwlaszcza nalezy,
ze znat on S. T. jako reprezentanta spolki (...), z ktéra do konca 2015 r. laczyta go poprzednia umowa o posrednictwo
oraz ze co do zasady nowa umowa miala zosta¢ zawarta na takich samych zasadach jak poprzednia umowa z w/w
spotka. Wziac trzeba ponadto pod uwage, ze niewatpliwie to powdd (dzialajacy w jego imieniu S. T.) przygotowal
projekt umowy z dnia 5 kwietnia 2016 r. i z gotowym projektem uméwil sie z pozwanym S. K. na spotkanie w celu jej
podpisania. W tym zakresie przekonujace jest stanowisko pozwanych, ze w takich okolicznos$ciach, w jakich zostala
ona faktycznie podpisana, pozwany S. K. nie dostrzeg}l i nie zorientowal sie, ze w rzeczywisto$ci S. T. zaproponowat
mu zawarcie umowy z inng sp6ika oraz ze istotnie zmienione zostaly w niej na niekorzy$¢ pozwanych zasady ptatnosci
wynagrodzenia pos$rednika.

Za taka ocenag przemawia w pierwszej kolejnosci nie tyle kwestia wiarygodno$ci pozwanego S. K. i $wiadka w
osobie jego zony M. K., co przede wszystkim okoliczno$é, ze powdd, poza swoimi golostownymi twierdzeniami, nie
przedstawil jakiegokolwiek dowodu, z ktérego mogloby przekonujaco wynikaé, ze do spotkania, podczas ktorego
zostala podpisana powyzsza umowa, rzeczywiscie doszlo w opisanych przez niego okoliczno$ciach, tj. w nalezacej
wowcezas do pozwanych restauracji (...) i ze podpisanie umowy byto poprzedzone jej kilkugodzinnym analizowaniem.
Pozostale zebrane w sprawie dowody w jakimkolwiek stopniu nie wskazuja bowiem na cho¢by prawdopodobienstwo
istnienia takiej sytuacji.

W zasadzie jedyng poszlaka, majaca wskazywac na spokojne zapoznawanie sie przez pozwanego S. K. z projektem
umowy i jego analizowaniem, moglby by¢ tylko fakt naniesienia w jej tekScie odrecznych dopiskéw co do wysokoéci



wynagrodzenia przystugujacego posrednikowi w razie sprzedazy nieruchomosci. Jest to jednak niewystarczajace do
uznania, ze do zawarcia umowy z pewnoscia doszlo w okoliczno$ciach wskazywanych przez powoda, a nie przez
pozwanego S. K. i jego zone. Dokonanie takich poprawek nie musi bowiem jednoznacznie przesadzac, ze pozwany
zapoznal sie takze z pozostalg czeScia umowy i zaakceptowal ja.

Zwr6ci¢ warto uwage, ze w poprzedniej umowie posrednictwa, zawartej ze spolka (...), przystugujace posrednikowi
wynagrodzenie prowizyjne mialo wynosi¢ 6 % + 22 % VAT, a zatem przy przewidywanej cenie ofertowej za te
nieruchomos$é w kwocie 7.900.000 zl odpowiadaloby kwocie 578.280 zt (474.000 zt + 22 %). Zrozumiale wiec moze
by¢, ze pozwany S. K. moégl by¢ zainteresowany ustaleniem wysoko$ci tego wynagrodzenia w $cisle okres$lonej kwocie,
zawierajacej podatek VAT i wynoszacej 500.000 zl w wypadku sprzedazy nieruchomosci za kwote przekraczajaca 5
mln z} (ktéra byla przedstawiana przez S. T. jako niemal pewna do uzyskania) lub 300.000 zt w wypadku sprzedazy
nieruchomo$ci za kwote mniejsza niz 5 mln zl (czyli i tak wyzsza od uzgodnionej z nabywcami P.).

Dodatkowo uwzgledni¢ trzeba, ze na podstawie wczeSniejszych rozméw z S. T. pozwany S. K. byl przekonany, ze
obowiazek zaplaty tego wynagrodzenia nastapi jedynie wtedy, kiedy S. T. (lub og6lniej poSrednik) rzeczywiscie
znajdzie dla niego nabywce oferujacego wieksza cene za przedmiotowg nieruchomosé niz dotychczasowi nabywey (P.),
tj. na takich samych zasadach, jakie obowiazywaly w poprzednio zawartej umowie ze sp6ika (...) (w wersji przyjetej
w aneksie z dnia 18 wrze$nia 2014 r.). W zwiazku z tym wiarygodne jest, ze pozwany S. K. mog}l nie zwrocié wiekszej
uwagi na pozostale postanowienia umowne, wierzac S. T., ze sg one takie same jak w poprzedniej umowie.

Lacznie z ustaleniem nizszej i kwotowej stawki tego wynagrodzenia pozwany S. K. moégl zatem pozostawaé w
uzasadnionym okoliczno$ciami zawarcia umowy z dnia 5 kwietnia 2016 r. przekonaniu, Ze pozwani nie beda mieli
obowiazku zaplaty jakiegokolwiek wynagrodzenia lub innych §wiadczen na rzecz pos$rednika, jesli nie przedstawi on
nabywcy oferujacego korzystniejsza cene niz znani juz wtedy nabywcy w osobie P..

Na akceptacje zastluguje wiec stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze gdyby pozwany S. K. rzeczywiscie wiedzial,
ze w przedlozonej mu przez S. T. do podpisania umowie znajduja sie zupelnie inne zasady zaplaty spornego
wynagrodzenia, to Swiadomie i dobrowolnie nie zgodzilby sie na zawarcie umowy o takiej treci. Jest to rbwnoznaczne
ze stwierdzeniem, ze znajdowal sie on w istotnym bledzie co do tresci skladanego oswiadczenia woli. Jednocze$nie
nie budzi réwniez watpliwosci, ze btad ten byt znany powodowi (S. T.) lub wrecz byl przez niego wywolany, poniewaz
bylo to niezgodne z wcze$niejszymi ustaleniami z pozwanym S. K.. Przemawia za tym dodatkowo takze to, ze w chwili
zawarcia umowy posrednictwa z dnia 5 kwietnia 2016 r. pozwani mieli juz nabywce nieruchomosci (aczkolwiek nie byli
w pelni zadowoleni z uzgodnionej ceny), a we wezeéniejszej umowie obowiazek zaplaty wynagrodzenia byl uzalezniony
od tego, czy to posrednik znajdzie nabywce przedmiotowej nieruchomosci. W konsekwencji zgodzi¢ sie mozna z Sadem
pierwszej instancji, ze w takim stanie rzeczy pozwani, rozsadnie oceniajac sytuacje, z pewno$cia nie zaakceptowaliby
obowiazku zaplaty wynagrodzenia na rzecz posrednika takze wtedy, gdyby nie bylo z jego strony jakiegokolwiek
realnego zaangazowania, a zatem gdyby doszlo do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci ze znanymi juz wtedy
nabywcami.

Dalej, nie zastlugiwal na uwzglednienie zarzut powoda, ze pozwani uchybili terminowi do zlozenia o$wiadczenia
o uchyleniu sie od skutkéw prawnych zawarcia powyzszej umowy pod wplywem bledu. Nie mozna bowiem
zaakceptowaé stanowiska powoda, ze pozwani wykryli ten blad juz w dniu 5 kwietnia 2016 r., tj. w chwili zawarcia
przedmiotowej umowy. Takie stanowisko jest w istocie niedorzeczne, poniewaz gdyby pozwani ($ciSlej pozwany S. K.)
praktycznie od razu zauwazyli swoj blad, to po prostu nie podpisaliby przygotowanej przez powoda (S. T.) umowy.
Oczywiste jest przeciez, ze o bledzie mozna mowi¢ jedynie wtedy, gdy osoba skladajaca o§wiadczenie woli nie jest
$wiadoma istnienia rozbiezno$ci miedzy jej przekonaniem o treéci tego o§wiadczenia a jego rzeczywista treScia. Gdyby
zatem pozwany S. K. od razu wiedzial, jaka byla rzeczywista tre$¢ umowy, to w ogdle nie mogloby by¢ mowy o bledzie z
jego strony, i to istotnym, co do tresci tej umowy. Skoro za$ nie znajdowalby sie on w bledzie, to nie mialoby znaczenia,
czy i kiedy zlozyl on o$§wiadczenie o uchyleniu sie od jego skutkéw. Kwestia zachowania terminu do zloZenia tego
o$wiadczenia wchodzi zatem w rachube jedynie w wypadku przyjecia, ze doszlo do tego bledu.



W tej sytuacji wziac trzeba pod uwage, ze — poza powyzszymi argumentami — pow6d nawet nie twierdzil, ze pozwani
wykryli swdj blad wczeéniej, niz przyjal Sad pierwszej instancji, tj. przed doreczeniem pozwanemu S. K. odpisu
wniosku powoda o zawezwanie pozwanych do proby ugodowej (czyli przed dniem 21 lutego 20171.). Co prawda, powdd
powolywal sie na to, ze wbrew ustaleniom w/w Sadu pozwany S. K. otrzymal wcze$niej fakture VAT nr (...) wystawiong
w maju 2016 r., z ktorej wynikalo, ze obciazyl go kwota 499.999,99 zl z tytulu wynagrodzenia z przedmiotowej umowy
(k. 52), ale zauwazy¢ trzeba, ze powod niewatpliwie mija sie z prawdg, twierdzac, ze dolaczonymi do akt sprawy
dokumentami wykazal, ze powyzsza faktura zostala doreczona pozwanemu. Wskaza¢ nalezy, ze z jednej strony powod
zalaczyl kserokopie potwierdzenia nadania przesylki poleconej na Poczcie Polskiej, wystanej w dniu 3 czerwca 2016
r. o numerze (00) (...) (k. 53), ale nie koresponduje to z potwierdzeniem odbioru, poniewaz po pierwsze dotyczy
ono odebrania paczki, a nie listu poleconego, po wtore — inny jest numer przesytki, a mianowicie (...) (ewentualnie
(...)), a po trzecie — inny jest operator pocztowy, tj. I. (k. 54). Takze z kolejnego dowodu, dotyczacego potwierdzenia
doreczenia, wynika, ze list polecony o numerze (...) zostal wprawdzie doreczony pozwanemu S. K. w dniu 21 czerwca
2016 1., ale przez kuriera I. (k. 55). Odnosilo sie to wiec do doreczenia wskazanej wczesniej przesylki (paczki?) i
niewatpliwie nie moglo dotyczy¢ doreczenia listu poleconego o zupeklie innym numerze przeslanego za pomoca
innego operatora pocztowego.

Jednocze$nie wskaza¢ mozna, ze powyzsza okoliczno$¢ dodatkowo przemawia za bardzo ostroznym podejSciem
do prawdomoéwnosSci powoda, poniewaz wynika z niej, Ze moze on celowo manipulowa¢ faktami i argumentami,
postugujac sie instrumentalnie i tendencyjnie okolicznoéciami mogacymi przemawia¢ na jego korzysé. Chodzi
w szczegblnosci o probe wykorzystania faktu naniesienia na teScie umowy odrecznych adnotacji, zmieniajacych
wysoko$¢ wynagrodzenia, w celu przekonywania, ze Swiadczy to rzekomo o zapoznaniu sie przez pozwanego z caloScia
umowy i jej zaakceptowaniu bez jakichkolwiek zastrzezen, mimo ze taki wniosek jest zdecydowanie sprzeczny z
innymi okoliczno$ciami, ktore zostaly wezeSniej omowione. W konsekwencji nie mozna bezkrytycznie opierac sie na
twierdzeniach powoda co do okolicznoSci, w jakich doszlo do zawarcia umowy, poniewaz nie jest wystarczajace, ze ze
swojej strony kwestionuje on wiarygodno$c S. K. i jego zony.

Wracajac do kwestii zachowania terminu do zloZenia przez pozwanych o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkow
prawnych o$wiadczenia zlozonego pod wplywem bledu, stwierdzi¢ nalezy, ze od dnia 21 lutego 2017 r. do chwili
zlozenia powodowi o§wiadczenia z dnia 13 grudnia 2017 r. z pewno$cia nie uptynal roczny termin przewidziany w art.
88 § 2 k.c. Wprawdzie pozwani nie wykazali doktadnie, w jakiej dacie to oswiadczenie dotarto do powoda, poniewaz
zalaczyli jedynie dowdd wyslania powyzszego oSwiadczenia listem poleconym, ale powod nie zakwestionowal faktu
otrzymania tego o§wiadczenia, wiec biorac pod uwage jego date, mozna przyjac za niewatpliwe, ze musiato ono dotrzec
do niego przed dniem 21 lutego 2018 r.

W tym stanie rzeczy nie majg istotnego znaczenia zarzuty apelacyjne odnoszace sie do blednego uznania przez Sad
pierwszej instancji, ze pelnomocnictwo, udzielone przez pozwanych M. K. i J. K. pozwanemu S. K. w marcu 2016
r., nie uprawnialo tego pelnomocnika do zawarcia z powodem w dniu 5 kwietnia 2016 r. umowy o poérednictwo w
sprzedazy nieruchomoéci. Abstrahujac od tego, ze Sad Okregowy wcale nie wyrazit kategorycznie takiego pogladu, lecz
wskazywal go tylko jako jedno z mozliwych rozwigzan, wziaé trzeba pod uwage, ze w/w pozwani wyraznie zaaprobowali
dzialanie pozwanego S. K., polegajace na zlozeniu o§wiadczenia woli o uchyleniu sie od skutkéw prawnych powyzszej
umowy z powodu btedu co do jej tre$ci. Gdyby wiec nawet przyjaé zgodnie ze stanowiskiem powoda, ze pozwany S. K.
byl uprawniony do zawarcia tej umowy takze w imieniu pozostalych pozwanych, to w §lad za tym nalezaloby rowniez
przyjac, ze mogl on skutecznie zlozy¢ w ich imieniu takze w/w o$wiadczenie, tym bardziej, ze pozwani ci wyraZznie
potwierdzili skuteczno$é tego oSwiadczenia w ich imieniu.

Doda¢ wypada, ze na obecnym etapie postepowania nie mogly zosta¢ uwzglednione zarzuty powoda dotyczace
niezasadnego przywrocenia pozwanej J. K. terminu do wniesienia sprzeciwu od wydanego w niniejszej sprawie
nakazu zaplaty. Skoro bowiem doszlo juz do wydania wyroku, to nie ma podstaw prawnych do ponownego badania
prawidlowosSci przywrécenia tego terminu (nie przewiduja tego przepisy Kodeksu postepowania cywilnego). W
zwigzku z tym nie ma znaczenia, czy Sad pierwszej instancji zasadnie uznal, ze w/w pozwana uchybila terminowi do



wniesienia sprzeciwu bez swojej winy, w szczegdlnoSci, czy rzeczywiscie nie odbierala i nie mogla odebrac przesyltki
sadowej, zawierajacej odpis nakazu zaplaty, przeslanej do niej na adres, pod ktéorym prowadzila wczeéniej swoja
dzialalno$é gospodarcza.

Podsumowujac, decydujgce znaczenie w niniejszej sprawie ma trafne uznanie przez Sad pierwszej instancji, ze
pozwany S. K. (dzialajac ewentualnie takze jako pelnomocnik pozostalych pozwanych) zawarl sporng umowe z
powodem pod wplywem istotnego bledu co do jej tresci w zakresie postanowien regulujacych uprawnienie po$rednika
(powoda) do otrzymania wynagrodzenia w wypadku sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci oraz ze po wykryciu
tego bledu pozwany ten (ponownie dzialajac takze jako pelomocnik pozostalych pozwanych) skutecznie i w
przepisanym terminie uchylit sie od skutkow prawnych powyzszej umowy. W konsekwencji stala sie ona niewazna
od samego poczatku (ab initio), w zwigzku z czym nie majg zadnego znaczenia zarzuty apelacyjne opierajace sie
bezposrednio na treéci tej umowy. Wobec jej niewaznoSci powod nie moze bowiem wyprowadzaé z niej zadnych
roszczen ani powolywac sie na obowigzki majace spoczywaé¢ na pozwanych na podstawie tej umowy. Nie jest tez
istotne, czy Sad pierwszej instancji stusznie dopatrywal sie niewazno$ci tej umowy na podstawie art. 58 § 2 k.c. z
powodu jej sprzecznosci z zasadami wspoélzycia lub czy istnialy (w razie przyjecia, ze ta umowa byla jednak wazna)
podstawy do ewentualnego uznania, ze dochodzenie przedmiotowego roszczenia przez powoda nalezy zakwalifikowaé
jako naduzycie przystugujacego mu prawa podmiotowego w rozumieniu art. 5 k.c.

W konsekwencji Sad Apelacyjny doszed} do przekonania, ze mimo sformulowania licznych i r6znorodnych zarzutow
powdd nie zdolal skutecznie podwazy¢ prawidlowosci zaskarzonego wyroku, ktéry odpowiada zebranemu materialowi
dowodowemu i przepisom prawa. Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na mocy art. 385 k.p.c. oddalit apelacje
oraz mocy art. 108 § 1k.p.c. wzw. zart. 109 k.p.c. oraz art. 98 § 11 3 k.p.c. zasadzil od powoda na rzecz pozwanych koszty
postepowania apelacyjnego (uwzgledniajac, ze pozwany S. K. i pozostali pozwani mieli odrebnych pelnomocnikéw, z
tym ze pozwani M. K. i J. K. — wspo6lnego).

SSA Marek Machnij



