Sygn. akt IT Ca 1026/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2013 roku

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat IT Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Czarnecka

Sedziowie: SO Anna Kulczewska-Garcia (spr.)

SR del. Dominik Stawicki

Protokolant: prot. sad. Malgorzata Skorczyk

po rozpoznaniu w dniu 10 grudnia 2013 roku w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...)Sp. z 0.0. w P.

przeciwko (...) A (...) Sp. z 0.0.w P.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego we Wrzesni

z dnia 18 pazdziernika 2012 roku

sygn. akt I C 188/11

1. oddala apelacje;

2. zasgdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 3600 zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w

instancji odwolawczej.

/-/ A. Kulczewska - Garcia/-/ A. Czarnecka/-/ D. Stawicki

UZASADNIENIE

Powdd — (...)spotka z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w P.pozwem z 16 maja 2011 r. wnidst przeciwko
pozwanemu — (...)spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w P.pozew o uzgodnienie treSci ksiag

wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym, w ktéorym domagal sie:

 usuniecia niezgodnoS$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci polozonej w C., dla ktorej Sad Rejonowy we

W. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), ujawnionym w tej ksiedze, a jej rzeczywistym stanem prawnym,

poprzez wykreélenie, wpisanej w Dziale IV, rubryce 4.4, na rzecz pozwanego, hipoteki umownej kaucyjnej do

kwoty 1.400.000 zl;



 usuniecia niezgodnoS$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci polozonej w C., dla ktorej Sad Rejonowy we
W. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), ujawnionym w tej ksiedze, a jej rzeczywistym stanem prawnym,
poprzez wykreslenie wpisanej w Dziale IV, rubryka 4.4 na rzecz pozwanego hipoteki umownej kaucyjnej do kwoty
1.400.000 zl;

 usuniecia niezgodnoSci miedzy stanem prawnym nieruchomoéci polozonej w C., dla ktorej Sad Rejonowy we
W. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), ujawnionym w tej ksiedze, a jej rzeczywistym stanem prawnym,
poprzez wykreslenie wpisanej w Dziale IV, rubryka 4.4, na rzecz pozwanego, hipoteki umownej kaucyjnej do
kwoty 1.400.000 zl;

+ usuniecia niezgodnoS$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci polozonej w C., dla ktorej Sad Rejonowy we
W. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), ujawnionym w tej ksiedze, a jej rzeczywistym stanem prawnym,
poprzez wykre§lenie wpisanej w Dziale IV, rubryka 4.4, na rzecz pozwanego, hipoteki umownej kaucyjnej do
kwoty 1.400.000 z};

 usuniecie niezgodnoéci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci polozonej w C., dla ktorej Sad Rejonowy we
W. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), ujawnionym w tej ksiedze, a jej rzeczywistym stanem prawnym,
poprzez wykreslenie wpisanej w Dziale IV, rubryka 4.4, na rzecz pozwanego, hipoteki umownej kaucyjnej do
kwoty 1.400.000 z};

+ usuniecia niezgodnoS$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci polozonej w C., dla ktorej Sad Rejonowy we
W. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), ujawnionym w tej ksiedze, a jej rzeczywistym stanem prawnym,
poprzez wykreslenie wpisanej w Dziale IV, rubryka 4.4, na rzecz pozwanego, hipoteki umownej kaucyjnej do
kwoty 1.400.000 z};

+ usuniecia niezgodnoSci miedzy stanem prawnym nieruchomosci polozonej w C., dla ktorej Sad Rejonowy we
W. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), ujawnionym w tej ksiedze, a jej rzeczywistym stanem prawnym,
poprzez wykre§lenie wpisanej w Dziale IV, rubryka 4.4, na rzecz pozwanego, hipoteki umownej kaucyjnej do
kwoty 1.400.000 z};

+ usuniecia niezgodnoS$ci miedzy stanem prawnym nieruchomoéci polozonej w C., dla ktorej Sad Rejonowy we
W. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), ujawnionym w tej ksiedze, a jej rzeczywistym stanem prawnym,
poprzez wykreslenie wpisanej w Dziale IV, rubryka 4.4, na rzecz pozwanego, hipoteki umownej kaucyjnej do
kwoty 1.400.000 zl;.

Ponadto powo6d wnidst o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz 143.217 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze jest wladcicielem nieruchomosci polozonych w C., ktorych dotyczy pozew.
Na nieruchomo$ciach tych ustanowiono hipoteki umowne kaucyjne do kwoty 1.400.000 zl kazda na podstawie
o$wiadczenia dzialajacego w imieniu powoda S. A. (1), w celu zabezpieczenia zaplaty prowizji i kar umownych
wynikajacych z zawartych miedzy stronami umoéw poérednictwa sprzedazy nieruchomosci nr (...) z 6 grudnia 2007
r. Obecny jego zarzad, stwierdziwszy brak w dokumentach spo6tki przedmiotowych uméw posrednictwa, powzial
przekonanie o bezpodstawnosci ustanowienia hipotek. Przedmiotowe hipoteki zostaly ustanowione w drodze pozornej
czynnoéci prawnej, polegajacej na nieuprawnionym obcigzeniu nieruchomosci przez éwczesnego prezesa zarzadu na
rzecz pozwanej spolki, ktorej udzialowcem jest osoba utrzymujaca bliskie kontakty biznesowe i towarzyskie ze S. A. (1).
Pozwany nie prowadzi dzialalno$ci w zakresie poérednictwa sprzedazy nieruchomosci, do wykonania umoéw nigdy nie
doszlo, gdyz nie mialy one jakiegokolwiek gospodarczego uzasadnienia. Warto$¢ ustanowionych hipotek jest razaco
wygorowana, majac zaréwno na uwadze wysoko$¢ ewentualnych wierzytelnosci, ktoére rzekomo maja zabezpieczaé,
jak i warto$¢ nieruchomosci, na ktorych hipoteki ustanowiono. Ponadto S. A. (1)w chwili skladania o$wiadczen
upowazniony byl do zaciagania zobowigzan w imieniu powodowej spolki tylko do kwoty 1.500.000 zt. Ustanawiajac
hipoteki na lgczna kwote 11.200.000 zl przekroczyl zakres udzielonego mu umocowania. Umowy posrednictwa



sprzedazy nieruchomosci sa rowniez niewazne w $wietle ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, gdyz pozwana
spolka nie posiada uprawnienia poérednika w obrocie nieruchomo$ciami. Ponadto o§wiadczenie o ustanowieniu
hipoteki ma charakter kauzalny, a o§wiadczenia S. A. (1)sa pozbawione shusznej podstawy prawne;j.

Powdd wniost o zawiadomienie S. A. (1) o toczacym sie procesie oraz o wezwanie go do wziecia udzialu w sprawie w
charakterze interwenienta po stronie powoda. Mimo zawiadomienia, S. A. (1) nie zglosit udzialu w sprawie.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powddztw jako w caloéci bezzasadnych, a takze o zasadzenie od
powoda na swoja rzecz kosztéw procesu. W uzasadnieniu wskazal, ze umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomosci
byly rzeczywiste i rzeczywisty mial by¢ ich skutek. Zaprzeczyl, ze S. A. (1) 1 A. B. (1) }acza kontakty towarzyskie. Wskazal,
ze taczna warto$¢ nieruchomosci wedlug operatu szacunkowego z 2008 r. wynosi co najmniej 62,565 mln z1, a nie
niespelna 0,325 mln zl. Jego czynno$ci nie mialy charakteru czynnoSci posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci
sensu stricto, a raczej kompleksowego przygotowania nieruchomosci pod inwestycje, ktére dokonywane byty zaréwno
przed jak tez po zawarciu przedmiotowych uméw, majace na celu wynagrodzenie wszystkich podejmowanych przez
niego staran, w celu doprowadzenia do finalizacji transakcji. Pow6d naby} przedmiotowe nieruchomosci w celu ich
dalszej odsprzedazy lub ewentualnie pozyskania inwestora, ktéry wybuduje na nich hale produkeyjne czy magazyny
i wynajmu tych obiektoéw. Zostaly nabyte jako ziemia rolna, ale od samego poczatku czynione byly starania w celu
zmiany ich przeznaczenia i umozliwienia realizacji inwestycji.

Pozwany podniésl, ze zawarte przez strony umowy mialy oczywiste uzasadnienie gospodarcze. Nieprawdziwe jest
twierdzenie, jakoby zadna ze stron nie podjela sie ich wykonania. Stanowily one forme rozliczenia sie powoda
z nim za wszelkie dzialania jego, jego prezesa zarzadu, jego pelnomocnikéw i pracownikéw pelnomocnikow,
zwigzane z pozyskaniem $rodkow i zakupem przez powoda przedmiotowych nieruchomosci, wywolaniem prac nad
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, zabezpieczeniem rozwiazan komunikacyjnych i wreszcie ze sprzedaza inwestorowi zewnetrznemu.
Wszystkie te okoliczno$ci stanowily podstawe do skalkulowania maksymalnego wynagrodzenia na 11,2 mln.
Kara umowna ze wzgledu na dotychczasowy naklad pracy zabezpieczala roszczenie pozwanego o umodwione
wynagrodzenie i stanowila jego rownowarto$¢. Umdwione wynagrodzenie, a tym samym kara umowna, stanowila
de facto udzial w zysku ze zrealizowane przedsiewziecia biznesowego, ktorego pomystodawca byl m.in. prezes
zarzadu pozwanego. Pozwany, dzialajac przez prezesa oraz pelnomocnikow podjal dzialania w gminie W. w
celu doprowadzenia do uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wydania decyzji o warunkach zabudowy, w celu pozyskania
kredyty na refinansowanie wydatkow na nabycie nieruchomoéci, nabycie gruntéw w innych lokalizacjach i
realizacje inwestycji budowlanych, koordynowal proces zapewnienia nieruchomo$ciom dostepu do drogi publicznej i
wladciwych rozwigzan komunikacyjnych, zlecil firmie (...) Ltd. Sp. z 0.0. wykonanie koncepcji rozwigzan drogowych
i oceny ich wplywu na Srodowisko, konsekwentnie dazyl do pozyskania inwestora, i w tym celu opracowal
zaawansowana prezentacje multimedialng obszary inwestycyjnego, ktéra pokazywal potencjalnym inwestorom,
czyniac to osobiScie lub przez pelnomocnikéw, ktorzy positkowali sie pracownikami, a wszystkie dzialania byly
nadzorowane przez licencjonowanych posrednikdbw w obrocie nieruchomoéciami. Oferte nabycia nieruchomosci
przedstawiono okoto 80 podmiotom.

Pozwany podnidst réwniez, ze w przypadku o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki w ogole nie mozna moéwié o
pozornoSci, z powodu jego jednostronno$ci, a nawet jesli, nie mozna przyjaé, ze pozwany wyrazil zgode na zlozenie
o$wiadczen o ustanowieniu hipotek dla pozoru. Do zlozenia o§wiadczen powod nie potrzebowal zgody pozwanego,
gdyz byla ona zupelnie indyferentna, a nadto zamiarem powoda i pozwanego przy zawieraniu umoéow z 6.12.2007
r. bylo wywolanie rzeczywistych skutkéw prawnych i zabezpieczenie zaplaty wynikajacego z nich wynagrodzenia
dla pozwanego. Czynno$ci posrednictwa sensu stricte, polegajace na wyszukaniu nabywcy, byly prowadzone pod
nadzorem licencjonowanych posrednikéw, za§ prawa do posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami nie mozna
odmowié osobom prawnym dzialajacym poprzez licencjonowanych posrednikow. Kazde z o§wiadczen o ustanowieniu



hipotek bylo osobna czynnosScia prawna, a nadto nieuzyskanie przez zarzad powoda zgody zgromadzenia wspdlnikow
rodzi jedynie skutek w postaci mozliwoS$ci pociagniecia zarzadu do odpowiedzialno$ci odszkodowawczej wobec spolki.

Wyrokiem z 18 pazdziernika 2012 r. Sad Rejonowy we W.nakazal wykreslenie z dzialu IV ksiag wieczystych: (...),
(..r), (.2, (L), (L), (L)), (L)), (L)), prowadzonych przez Sad Rejonowy we W.dla nieruchomos$ci polozonych w C.,
wpisu hipotek umownych kaucyjnych do kwoty 1.400.000 zt na zabezpieczenie wierzytelnosci z tytulu prowizji i kar
umownych na rzecz (...)(...)spolki z 0.0. w P.. Ponadto Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 107.217 z}
tytulem zwrotu kosztéw procesu. Podstawa dla tego rozstrzygniecia byl nastepujacy stan faktyczny:

W 2006T.R. J.przedstawil S. A. (1)propozycje inwestycji w grunty potozone w C.. Grunty te R. J.skupowat od rolnikéw,
zawierajac umowy przedwstepne. S. A. (1)oraz A. B. (1)posiadajac po 50 % udzialow w spoélce (...)przystapili do
podpisywania umow z rolnikami, inwestujac ok. 3.300.000 zt i rozpoczeli dzialania zwigzane ze znalezieniem kupca
oraz finansowania brakujacej kwoty na zakup ziemi. ZnalezZli potencjalnego kontrahenta — spolke (...). W zwigzku
z planowana transakcja ze spotka (...) sp. z 0.0.S. A. (1)i B. P. (1)przedstawili W. P. (1)propozycje wspdlpracy. Ww.
podjeli wspolprace — w ramach udzialow w spoélce (...) sp. z 0.0., poprzednio (...) sp. z 0.0.— zmianie ulegla nazwa oraz
struktura udzialowcow. S. A. (1)dysponowatl 25 % udzialdéw, B. P. (1)(udzialowiec — matka ww., D. P.) rowniez 25 %
udzialéow a W. P. (1)(udzialowiec — (...)S.A., ktérego jedynym akcjonariuszem jest W. P.) - 50 % udzialow. W. P. (1)i
A. B. (1)nie chcieli uczestniczy¢é we wspolnym przedsiewzieciu. W. P. (1)nie byla znana spotka(...). A. B. (1)nie bral
udzialu w rozmowach dotyczacych wejécia W. P. (1)do spolki (...). A. B. (1)ustalil ze S. A. (1), ze bedzie sie zajmowal
doprowadzeniem do przeksztalcenia gruntu. A. B. (1)swe udzialy zbyt S. A. (1), a ten W. P. (1). Wspdlpraca biznesowa
dotyczyla m.in. gruntéw zlokalizowanych w C., w celu ich zakupu, zagospodarowania i ewentualnej dalszej sprzedazy.

Obsluga planowanych transakcji zajmowala sie spétka (...) sp. z 0.0.Spdltka ta rozpoczela proces bedac wlascicielem
nieruchomosci, a nadto zgodnie z ustnymi ustaleniami jej udzialowcy mieli podzieli¢ sie zyskami, stosownie
do udzialow w spoélce. W przypadku znalezienia inwestora nieruchomosci mialy by¢ ponownie przeniesione do
spolki (...)albo miedzy powodem a (...)mialo zosta¢ uzgodnione wynagrodzenie za §wiadczone uslugi zwigzane z
przygotowaniem do sprzedazy. Wspdlpraca w ramach spo6tki miala trwac¢ dwa lata. Przedsiewziecie finansowat W. P.
(1)poprzez pozyczki udzielane spdlce (...) sp. z 0.0., ktére pozwalaly na dzialanie spotki. Natomiast wklad S. A. (1)i
S. P.miatl polegaé na pracy. Zyskami z transakeji, po splacie udzielonych przez W. P. (1)pozyczek, mieli podzieli¢ sie
wspolnicy (...) Company sp. z 0.0., zgodnie z posiadanymi udzialami, tj. 50 % (...) i po 25 % S. A. (1)i D. P.. Transakcja
ze spo6ika (...)nie doszla do skutku.

W. P. (1) nie mial nad spdika (...) sp. z 0.0. kontroli adekwatnej do wysoko$ci zaangazowanego kapitalu. W 2007 r.
pozyczyt on (...) Company sp. z 0.0. ok. 20 mln zl, a }acznie ponad 23 mln, a S. A. (1) ok. 1 mln zl. Pozyczki zostaly
przeznaczone miedzy innymi na zakup nieruchomosci w C.. W. P. (1) uzyskal zwrot ok. 10 min zl.

Wobec powyzszego, postanowiono cze$¢ nieruchomoéci stanowigcych wlasnosé (...) Company sp. z 0.0.przeniesé
na powodowa spoétke, nad ktéora W. P. (1)posiadal kontrole. Mialo to na celu miedzy innymi zmniejszenie jego
zaangazowania w spolce (...), a cena uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci mogla postuzy¢ na splate pozyczek
udzielonych przez W. P. (1). Nadto spélka (...)miala stuzy¢ temu, aby zostaé sprzedana kontrahentowi wraz z gruntami,
celem unikniecia podatku od zakupu nieruchomoéci. Czlonkiem zarzadu zostal S. A. (1). Udzialowcem powodowe;j
spoiki zostala cypryjska spolka (...). W spolee (...)struktura udzialowcow poprzez inne spdlki cypryjskie miala by¢ taka
sama jak w spolce (...).

Jednocze$nie W. P. (1), B. P. (1)i S. A. (1)poprzez spolke (...)prowadzili interesy dotyczace innych nieruchomosci w
roznych miastach Polski, w spolce dotyczacej T., S. A.mial 100 % udzialéw — zabezpieczenie intereséw ww. polegalo
wiec na wzajemnym zaufaniu i tzw. ,trzymaniu”. W drugiej polowie 2007 r. A. B. (1)chcial, aby uregulowaé jego
sytuacje finansowa zwigzang z rozliczeniami finansowymi, ustalonymi przy wyjéciu ze spolki (...). Wowcezas S. A.
(1)zgodzil sie na zawarcie umoéw posrednictwa sprzedazy nieruchomosci. Umowy te mialy zabezpieczy¢ wklad pracy
izaangazowanie A. B. (1).



Zgodna wspdlpraca stron utrzymywala sie do momentu ujawnienia faktu ustanowienia na nieruchomosciach spotki
bez wiedzy W. P. (1) hipotek, co w konsekwencji doprowadzilo do zerwania wspolpracy. Poczatkowo, w grudniu 2007
r. W. P. (1) powzial wiedze o ustanowieniu hipoteki na zabezpieczenie jednej wierzytelnosci. Po pozyskaniu przez ww.
wiedzy, ze jest osiem hipotek, a kazda z nich zabezpiecza inna wierzytelnosé, S. A. (1) zostal odwolany z funkeji cztonka
zarzadu.

Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia (...)z siedzibg w P.zostala zawigzana dnia 30 maja 2007 r. w P..
Poczatkowo jedynym wspolnikiem byt G. M.. Zarzad sp6lki zostal uprawniony do rozporzadzania prawem i zaciaggania
zobowiazania do $wiadczen o warto$ci nieprzekraczajacych kwoty 1.500.000 zl bez uprzedniej uchwaly wspo6lnikow
(§ 7 pkt 6 aktu zalozycielskiego spotki). Nastepnie jedynym udzialowcem spotki byla (...)z siedziba na Cyprze,
kontrolowana przez W. P. (1)— w tym okresie czlonkiem jedynym czlonkiem zarzadu byl S. A. (1). Nastepnie w
listopadzie 2009 r. spdlka (...)zbyla udzialy w spdlce powodowej na rzecz W. P. (1), a ten zmienil zarzad powoda,
odwolujac S. A. (1)i powolujac T. P.. W ten spos6b pozostali partnerzy utracili kontrole nad spotka (...).

W dniu 6 grudnia 2007 r. (...)sp. z 0.0. jako posrednik, reprezentowana przez (...) sp. z 0.0., jako zleceniodawca,
reprezentowana przezS. A. (1)zawarly osiem umoéw posrednictwa sprzedazy nieruchomoéci (nr (...)dot. nieruchomosci
objetej Kw nr (...), (...)dot. nieruchomosci objetej Kw nr (...), (...)dot. nieruchomosci objetej Kw nr (...), (...)dot.
nieruchomoéci objetej Kw nr (...), (...)dot. nieruchomosci objetej Kw nr (...), (...)dot. nieruchomo$ci objetej Kw nr
(...),(...)dot. nieruchomosci objetej Kw nr (...)i (...)dot. nieruchomosci objetej Kw nr (...)).

Na podstawie tych uméw zleceniodawca zlecil posrednikowi na zasadzie wylacznoséci prowadzenie posSrednictwa w

zbyciu (sprzedazy) nieruchomosci polozonych w C. o warto$ci ofertowej nie mniejszej niz 34 zt za 1 m*. Umowa zawarta
zostala na czas oznaczony 10 lat, po tym czasie wygasa. Posrednik zobowiazal sie do zapewnienia obstugi zwigzanej z
zawarciem umowy sprzedazy. Strony ustalily wynagrodzenie po$rednika w wysoko$ci 10 % netto plus VAT od warto$ci
umowy, ktérej przedmiotem jest nieruchomo$¢, niezaleznie od formy i charakteru umowy, z tym ze wynagrodzenie
posrednika nie moze by¢ nizsze niz 1.000.000 zl ani wyzsze niz 1.400.000 zl. Strony zastrzegly rowniez zaplate kary
umownej w wysokosci 1.400.000 zt w kazdym wypadku zbycia udzialow w spoélce, zmiany w zarzadzie lub innego
przekazania kontroli nad zleceniodawca, naruszenia obowiazkow, o ktérych mowa w § 6 ust. 1 (niepowiadomienia o
czynno$ciach dajacych podstawe do naliczenia prowizji), wypowiedzenia umowy, chyba, ze wypowiedzenie wynika
z razacego niedbalstwa posrednika oraz w wypadku pominiecia poSrednika. W celu zabezpieczenia zaplaty prowizji
oraz kary umownej, zleceniodawca zobowiazal sie w terminie do 31 grudnia 2008 r. ustanowi¢ hipoteke kaucyjna do
kwoty 1.400.000 z} na nieruchomoéci.

Celem zawarcia tych umoéw bylo zabezpieczenie intereséw A. B. (1), S. A. (1) i B. P. (1) w postaci 50 % zysku z przyszlej
sprzedazy gruntow w C.. Tre$¢ uméw byta negocjowana przez A. B. (1) ze S. A. (1).

Powodowa spoétka jest wlascicielem nieruchomo$ci gruntowych polozonych w C., dla ktorych Sad Rejonowy we
Wrze$ni prowadzi ksiegi wieczyste nr: (...), (...), (...), (.., (.), (..), (., (... (...) te maja r6zne powierzchnie
((.) - 4,2582ha, (..) —1,2073 ha, (...) — 3,9028 ha, (...) — 2,0618 ha, (...) — 4,4145 ha, (...) — 1,5232 ha, (...)
— 16,0526 ha, (...) — 9,1604 ha). (...). dla ktorych prowadzone sg ksiegi wieczyste nr (...). powdd nabyt od R. J.,
a pozostate od (...) Company sp. z 0.0. Na nieruchomosciach stanowiacych wlasnoé¢ tej spolki byta ustanowiona
hipoteka kaucyjna laczna do maksymalnej kwoty 11.500.000 zl na rzecz W. P. (1). Umowa sprzedazy pod warunkiem
zostala zawarta w dniu 30.10.2007 r. Spdlka (...) zlozyla zapewnienie, ze sprzedawane nieruchomosci nie sa obcigzone
zadnymi innymi ciezarami, ograniczeniami, roszczeniami i hipotekami. Uiszczenie ceny nastapito poprzez potracenie
dlugu (...) Company sp. z 0.0. wobec W. P. (1) z tytulu pozyczek.

W dziatach IV ((...)) ww. ksiag w rubryce 4.4. ujawnione sa hipoteki umowne kaucyjne do kwoty 1.400.000 zl na
zabezpieczenie wierzytelnosci z tytutu zaplaty prowizji i kar umownych na rzecz wierzyciela hipotecznego — (...)spotka
z 0.0. w P., wpisane dnia 13 paZdziernika 2008 r. na podstawie o§wiadczenia o ustanowieniu hipoteki z 29 wrze$nia
2008 r., zawartego w akcie notarialnym nr rep. A. (...)przed notariuszem R. S.w P., zlozonego przez S. A. (1),
dzialajacego w imieniu i na rzecz (...)sp. z 0.0. w P., ktérym ustanowil hipoteki na zabezpieczenie prowizji i kar



umownych wynikajacych z uméw posrednictwa sprzedazy nieruchomoscei z 6 grudnia 2007 r. o nr (...)zawartych
pomiedzy (...)sp. z 0.0. w P.a (...)sp. z 0.0. w P..

W dzialaniach majacych na celu zbycie przedmiotowych nieruchomo$ci lub przygotowanie ich dla celow
inwestycyjnych, w tym przygotowanie prezentacji, opracowanie koncepcji rozwigzan drogowych, uzyskanie decyzji
administracyjnych uczestniczyla spodltka z ograniczong odpowiedzialnoscia (...), reprezentowana przez S. A. (1) i M.
F., bedaca przed powodem wlascicielem nieruchomosci.

Oferty nabycia nieruchomoé$ci zostaly zlozone 9o podmiotom przez osoby: N. U., S. A. (1), B. P. (1), A. B. (1).
Grunty zostaly zgloszone do konkursu ,Grunt na medal” przez powodowa spotke. Uchwalg Rady Miejskiej we
W. z dnia 1 lipca 2008 r. uchwalono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendéw pod aktywizacje
gospodarcza w C.. Dla inwestora (...) Company sp. z 0.0. zostaly opracowane: koncepcja programowo przestrzenna
obstugi komunikacyjnej, rozwigzanie obslugi komunikacyjnej terenéw inwestycyjnych. Opinie prawne dotyczace
nieruchomoéci w 2008 r. sporzadzala r. pr. M. D. w ramach Kancelarii (...). W 2010 r. A. B. (1) uzyskal z (...) SA
propozycje kredytowania na kwote 700 mln zlotych z podzialem 10 % na zakup gruntéwi 9o % na czesé projektowo —
budowlang. W 2007 - 2010 r. w kwestiach dotyczacych przebudowy drogi krajowej nr (...), budowy drogi gminnej, w
tym uzyskania decyzji Srodowiskowej uczestniczyl powdd, (...) Company sp. zo0.0., (...) sp.zo.0.oraz (...) Ltd sp. zo.o.
Prezentacje multimedialna zostala przygotowana jeszcze przed nabyciem nieruchomosSci przez powoda. Prezentacja
multimedialna sklada sie z prezentacji terenu, aktywnych siedmiu panoram i opisu terenu, zawierala zdjecia lotnicze,
opis - cze$ciowo w jezyku angielskim, opis terenu zawierajacy slajdy, w tym mape i zdjecia z opisem szczegblowym w
jezyku polskim, w tym opis nieruchomosci, polgczenia transportowe, plyta ma podklad muzyczny, brak lektora.

N. U.byla od lipca 2007 r. i jest pracownikiem spotki z o.0. (...)poczatkowo na stanowisku asystentki, obecnie na
stanowisku dyrektora ds. rozwoju. Czynno$ci podejmowala do wrze$nia 2008 r. Odtad nie Swiadczy pracy z powodu
zwolnien lekarskich oraz urlopéw macierzynskich i wychowawczych. W ramach swych obowiazkéw przygotowywala
oferty i prezentacje dla klientow, spotykala sie z urzednikami we W., spotykala sie z projektantami, geologami, jezdzita
do (...)$ciéle wspoldzialata ze S. A. (1), wykonywala rowniez polecenia B. P. (1). Nie wspolpracowala natomiast z A. B.
(1)jednak go widywatla, gdy spotykat sie z S. A.i B. P., gdyz nie uczestniczyla w spotkaniach w kwestiach wlasnosciowych
czy finansowych. N. U.nie zetknela sie w toku pracy ze sp6tka o nazwie(...). Wspolpracowala natomiast z B. H.i M. K.z
biur poérednictwa obrotu nieruchomo$ciami z W.. Zamoéwita operaty szacunkowe u K. P..

A. B. (1) w 2007 i pierwszej potowie 2008 r. kontaktowal sie co tydzien ze S. P. i S. A. (1). PoSwiecal sie znalezieniu
finansowania zewnetrznego, a nie promowaniu sprzedazy.

M. K., posiadajacy licencje posrednika w obrocie nieruchomog$ciami, pracowal jako doradca w zakresie nieruchomoéci
komercyjnych w spolce (...), gdzie jego szefowa byla B. H.. Z M. Krrozmowy prowadzili B. P. (1)i S. A. (1),
niewykluczone, Ze uczestniczyl w nich rowniez A. B. (1), spétka (...)nie byla znana $wiadkowi. W dniu 21.04.2010
r. powodowa spoétka, reprezentowana przez T. P., zawarta umowe posrednictwa sprzedazy nieruchomosci ze spotka
(...) sp. z 0.0., zgodnie z ktéra czynnosci posrednictwa wykonywane mialy by¢ przez licencjonowanego posrednika
M. K.. Z B. H.kontaktowal sie S. A. (3), spotykajgc sie ok. 5 razy, nazwa spo6lki powoda jak i pozwanego jest B.
H.nieznana. Do zawarcia umowy poSrednictwa z Jones L.L.nie doszlo, aczkolwiek grunty zostaly zaprezentowane
jednemu klientowi, z ktérym firme laczyla umowa, na koszt nabywcy. B. H.nigdy nie nadzorowala wykonania umoéw
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami zawartych pomiedzy powodem a pozwanym, nie zostala opracowana
strategia marketingowa sprzedazy.

W dniu 9 marca 2007 r. A. B. (1) dzialajacy w imieniu i na rzecz (...) sp. z 0.0. zawarl z (...) sp. z 0.0. przedwstepna
umowe sprzedazy nieruchomosci, w tym objetych niniejsza sprawa, co do ktoérych wlascicielami bylty wéwcezas osoby
fizyczne, a (...) sp. z 0.0. byl strong uméw przedwstepnych sprzedazy nieruchomosci, za kwote brutto 27.741.19 zh

W dniu 29 lipca 2008 r. zostal sporzadzony operat szacunkowy dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoéci przez K. P.
dzialajacego w ramach (...) sp. z 0.0., z ktérego wynika, ze kompleks nieruchomosci gruntowych niezabudowanych



skladajacych sie z dzialek objetych czternastoma ksiegami wieczystymi (w tym oSmioma stanowigcymi przedmiot
niniejszej sprawy) wynosi 65 438 000 zl.

Wykonanie koncepcji drogowych firmie (...) Ltd. Sp. z 0.0. zlecila (...) Company sp. z 0.0.w dniu 3 wrzeénia 2007 r. Z
ramienia spolki (...)dzialal G. R.i kontaktowal sie on ze S. A. (1), nie mial kontaktu ze sp6lka (...). Powodowa spoltka
przystapila do dlugu, jaki (...) Company sp. z o.0.miala wobec (...) Ltd. sp. z 0.0. z tytulu naleznego wynagrodzenia.

Pozwany w roku 200712008 nie posiadal ubezpieczenia odpowiedzialnoSci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku
wykonywaniem czynno$ci poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, o ktérej mowa w art. 181 ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami.

Umoéw posrednictwa sprzedazy nieruchomosci z 6 grudnia 2007 r. nie bylo wéréd dokumentoéw spolki przekazanych
przez S. A. (1) nowemu zarzadowi powodowej spolki. Spotka nie mogla uzyska¢ tych dokumentéw od pozwanego,
wglad do ich tresci uzyskala dopiero w toku niniejszego procesu.

Sprawozdania finansowe, zar6wno powoda, ztozone do rejestru przedsiebiorco6w Krajowego Rejestru Sadowego przez
S. A. (1), jak i pozwanego, nie wymieniajg zobowigzan, ktore moglyby wyniknaé z umoéw posrednictwa. Pozwany nie
zatrudnial zadnych pracownikéw. Firma (...)nie zajmowala sie po$rednictwem w obrocie nieruchomosciami.

Zwyczajowe wynagrodzenie posrednika w posrednictwie sprzedazy nieruchomog$ci wynosi 3 %.

W dniu 5 sierpnia 2011 r. pozwany jako wnioskodawca zawezwal powoda (jako przeciwnika) do proby ugodowej w
sprawie zaplaty przez (...)sp. z 0.0. kwoty 19.600.000 zl z tytulu kary umownej z tytulu 14 uméw z 6 grudnia 2007
r. dotyczacych ,,wsparcia przeciwnika przez wnioskodawce w zakresie poszukiwania nabywcy dla wskazanych w nich
nieruchomoéci polozonych w C.”. Do zawarcia ugody nie doszlo.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzonych dokumentow, zeznah §wiadkoéw oraz zeznan A. B. (1)
w charakterze pozwanego, a takze prezentacji multimedialnej na plycie CD. CzeSciowo stan faktyczny byt bezsporny.
Dokumenty, na podstawie ktorych go ustalono Sad Rejonowy uznal za calkowicie wiarygodne. Autentyczno$é i
prawdziwo$¢ tresci w nich zawartych nie byla kwestionowana przez strony, a i Sad nie znalazl podstaw, by czynic
to z urzedu. Oceniajac zeznania Swiadkow Sad za wiarygodne uznal zeznania §wiadkow N. U., M. K., G. R. i B. H.
i M. F.. Zeznania te nie byly kwestionowane przez strony i znajdywaly oparcie w materiale dowodowym w postaci
dokumentow. Zeznania W. P. (1), S. A. (1), B. P. (1) i w charakterze pozwanego A. B. (1) byly czeSciowo zgodne ze
soba i w tym zakresie Sad dal im wiare. Sad dal wiare tez W. P. (1) w zakresie udzialow w planowanym zysku oraz
braku wspoélpracy z A. B. (1), albowiem zeznania te potwierdza struktura udzialow w spolce (...), a takze fakt nabycia
udzialéw od S. A., a nie od A. B., zresztg okolicznoé¢ ta nie miala istotnego znaczenia w sprawie. Sad réwniez dal wiare
temu $wiadkowi w zakresie niewiedzy powoda o zawarciu umoéw i ustanowieniu hipotek i braku ustaleir w tym zakresie
pomiedzy osobami zaangazowanymi w przedsiewziecie, albowiem potwierdza to fakt, ze z przedmiotowymi umowami,
mimo wielokrotnych pisemnych présb, powodowa spotka mogta zapoznaé sie dopiero w toku niniejszego procesu.

Sad pierwszej instancji nie dal wiary zeznaniom S. A. (1), B. P. (1)i w charakterze pozwanego A. B. (1), jakoby dzialania
w kierunku sprzedazy nieruchomosci podejmowala spétka z o.o. (...), albowiem przecza temu zeznania pozostalych
$wiadkow a nadto nazwa tej spolki nie pojawia sie w jakimkolwiek dokumencie zwigzanym z przedmiotowymi
gruntami. Za niewiarygodne Sad uznal zeznania Swiadka B. P. (1), jakoby M. K.mial reprezentowac przy sprzedazy
gruntéw pozwana spodlke, albowiem $wiadkowi temu, bedacemu osoba obcg, nieskonfliktowana ze stronami, nazwa
tej spolki byla nieznana.

SprzecznoSci w zeznaniach, ktore dotyczyly szczegbdlow we wspolpracy stron, ktére nie stanowily podstawy do ustalen
faktycznych, jako nieprzydatne nie stanowily przedmiotu rozwazan Sadu.

Sad oddalil wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu z lacznej opinii bieglych z zakresu rzeczoznawstwa
majatkowego oraz ekonomii, celem ustalenia, jaka wysoko$¢ wynagrodzenia z tytulu posrednictwa w sprzedazy



przedmiotowych nieruchomosci bylaby uzasadniona na rynku posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, albowiem
przedmiotem dowodu sa fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie, a sad pomija dowody, jezeli
okoliczno$ci sporne zostaly juz dostatecznie wyjasnione — kwestie wazno$ci przedmiotowych umoéw mozna bylo
rozstrzygnaé zas na podstawie innych srodko6w dowodowych.

Przy ustalaniu stanu faktycznego Sad Rejonowy pominal kwestie dotyczace innych przedsiewzie¢ biznesowych
zwigzanych ze S. A. (1) dotyczacych innych spolek, jako nie majacych zwigzku z niniejsza sprawa, albowiem ocena
jego czynnoéci podejmowanych w imieniu powoda nie moze by¢ dokonywana przez pryzmat sposobu postepowania
w innych przedsiewzieciach.

W oparciu o powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy poczynil ponizsze rozwazania.

Roszczenie powoda zastugiwalo na uwzglednienie. Zgodnie art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1987 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2001 r. Nt 124 poz. 1361 z p6zn. zm.), w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktoérej prawo nie jest
wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia moze zadac
usuniecia niezgodno$ci. Pow6dztwo o uzgodnienie pomiedzy stanem prawnym nieruchomosci a rzeczywistym stanem
prawnym nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej traktowane jest jako szczegblnego rodzaju powbddztwo
o ustalenie istnienia lub nieistnienia prawa, a jego rozpoznanie podlega ograniczeniom przewidzianym w art.
321 § 1 k.p.c. Ze wzgledu na ten przepis uwzglednienie powddztwa moze nastapi¢ tylko wowcezas, gdy ustalony
przez sad rzeczywisty stan prawny nieruchomo$ci okaze sie tozsamy ze stanem objetym zadaniem pozwu. Jezeli
natomiast stan prawny nieruchomosci okaze sie inny co do os6b podlegajacych wpisowi lub co do rodzajow lub
rozmiaréw praw podlegajacych wpisowi w miejsce wpisdéw istniejacych, to sad nie moze pozytywnie orzekaé, poniewaz
orzeklby wowczas o przedmiocie nie objetym zadaniem. OczywiScie zwigzanie sagdu granicami zadania nie oznacza
bezwzglednego zwiazania samym jego sformulowaniem.

Powdd, jako podmiot, ktorego prawo jest dotkniete wpisem obciazenia jest legitymowany do wytoczenia powddztwa
W niniejszej sprawie i nie musi wykazywac interesu prawnego w tym, aby tre$¢ ksiegi wieczystej odpowiadala
rzeczywistemu stanowi prawnemu.

Celem procesu wytoczonego na podstawie art. 10 u.k.w.h. jest doprowadzenie stanu prawnego wynikajgcego z ksiegi
wieczystej do aktualnego stanu prawnego w dacie orzekania.

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnoéci
mozna nieruchomo$é obciazyé prawem, na mocy ktorego wierzyciel moze dochodzié zaspokojenia z nieruchomosci
bez wzgledu na to, czyja stalg sie wlasnoéci, i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wlaSciciela
nieruchomoéci (hipoteka). Hipoteka jest prawem akcesoryjnym, nie moze istnie¢ bez wierzytelnosci, ktéra ma
zabezpiecza¢. Ustanowienie hipoteki nastepuje poprzez umowe i wpis do ksiegi wieczystej. Do ustanowienia hipoteki
na nieruchomosci niezbedne jest o§wiadczenie woli wlasciciela nieruchomosci zlozone w formie aktu notarialnego
(art. 245 k.c. w zw. z art. 158 k.c.). OSwiadczenie drugiej strony (wierzyciela) moze by¢ zlozone w kazdej wybranej
przez strony formie, w tym takze w spos6b dorozumiany, ujawniajacy w dostateczny sposéb jego wole (art. 60
k.c.). Oswiadczenie woli wlasciciela nieruchomo$ci ustanawiajgcego hipoteke musi dokladnie wskazywaé przedmiot
zabezpieczenia, wierzytelnos¢, ktora zostaje zabezpieczana, wysoko$¢ zabezpieczenia i walute, a takze ewentualne
odsetki kapitalowe.

Umowa o ustanowienie hipoteki ma charakter kauzalny (art. 156 i 168 zd. drugie k.c.). Przyczyna takiej umowy jest
przysporzenie dla wierzyciela w postaci ustanowienia na jego rzecz prawa zabezpieczajacego jego wierzytelno$¢ wobec
wlasciciela nieruchomo$ci. Brak podstawy prawnej powoduje niewazno$¢ hipoteki, a to pociaga za soba niezgodno$éc
stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Zgodnie z art. 58 § 1k.c., czynno$¢é prawna sprzeczna z ustawg albo majaca na celu obej$cie ustawy jest niewazna, chyba
ze whadciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegolnoéci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci



prawnej wchodzg odpowiednie przepisy ustawy; zgodnie z § 2, niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami
wspoOlzycia spolecznego.

Wedlug art. 83 § 1 k.c., niewazne jest o$wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Jezeli
o$wiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynnoS$ci prawnej, wazno$¢ o$wiadczenia ocenia sie wedlug
wlasciwosci tej czynnoSci.

Dla oceny zasadno$ci powodztwa niezbedna byla wiec ocena waznosci uméw posrednictwa sprzedazy nieruchomosci
z 6 grudnia 2007 r. oraz ocena wazno$ci o§wiadczenia o ustanowieniu hipoteki z 29 wrze$nia 2008 r., zawartego w
akcie notarialnym nr rep. A. (...)przed notariuszem R. S.w P., zlozonego przez S. A. (1), dzialajacego w imieniu i na
rzecz (...)sp. z 0.0. w P., ktéorym ustanowil hipoteki na zabezpieczenie prowizji i kar umownych wynikajacych z umoéow
posrednictwa sprzedazy nieruchomosci z dnia 6 grudnia 2007 r. o nr (...)zawartych pomiedzy (...)sp. zo.0. w P.a (...)sp.
7 0.0.wWP..

Zgodnie z art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jedn. Dz.U. 2010 nr 102 poz. 651 z pdzZn.
zm.), poSrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami polega na zawodowym wykonywaniu przez posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby umoéw: 1) nabycia lub zbycia praw do
nieruchomosci; 2) nabycia lub zbycia wlasnoSciowego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spoldzielczego
prawa do lokalu uzytkowego lub prawa do domu jednorodzinnego w spoldzielni mieszkaniowej; 3) najmu lub
dzierzawy nieruchomosSci albo ich czeSci; 4) innych niz okreSlone w pkt 1-3, majacych za przedmiot prawa do
nieruchomosci lub ich cze$ci. PoSrednik w obrocie nieruchomos$ciami moze wykonywaé opracowania i ekspertyzy
oraz doradztwo w zakresie rynku nieruchomosci. Po$rednik wykonuje czynno$ci, o ktérych mowa w ust. 1, osobiécie
lub przy pomocy innych os6b wykonujacych czynno$ci pomocnicze i dzialajacych pod jego bezpo$rednim nadzorem,
ponoszac za ich czynnoéci odpowiedzialno$¢ zawodowa okre$lona w ustawie. Zakres czynno$ci posrednictwa w obrocie
nieruchomoéciami okre§la umowa posrednictwa. Umowa wymaga dla niej formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
W umowie wskazuje sie w szczego6lno$ci posrednika w obrocie nieruchomos$ciami odpowiedzialnego zawodowo za
jej wykonanie, numer jego licencji zawodowej oraz o$wiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci
cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem czynnosci po$rednictwa w obrocie nieruchomog$ciami.

W przypadku gdy umowa posrednictwa zawierana jest z przedsiebiorca, to on jest odpowiedzialny za wskazanie
w umowie osoby posrednika oraz numeru jego licencji zawodowej. On takze sklada o$wiadczenie w sprawie
ubezpieczenia odpowiedzialnoS$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnoSci poérednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami. Bledem jest skladanie takich o§wiadczen przez posrednikow zatrudnianych przez tego
przedsiebiorce w umowach, ktérych nie s oni strong i na ktorych realizacje moga mie¢ ograniczony wplyw. Jedna ze
stron umowy posrednictwa jest zawsze licencjonowany posrednik lub podmiot gospodarczy prowadzacy dzialalno§é w
zakresie poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, ktory zatrudnia licencjonowanych posrednikéw do wykonywania
czynno$ci poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

Nie ma przeszkod, by stronag umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomoéciami byla osoba prawna, umowa taka
jednak zgodnie z prawem dla swej wazno$ci wymaga wskazania osoby posiadajacej odpowiednig licencje. Umowy z
dnia 6.12.2007 r. nie zawieraja wskazania osoby licencjonowanego pos$rednika mimo, Ze jest to zgodnie z ustawa o
gospodarce nieruchomos$ciami essentialia negotii takiej umowy. Umowa taka winna rowniez zawieraé o§wiadczenie o
posiadanym ubezpieczeniu od odpowiedzialnoSci cywilnej. Pozwany takiego o§wiadczenia nie zlozyl, a nawet takiego
ubezpieczenia nie posiadal. Umowy te sa zatem niewazne — sg sprzeczne z art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami i zmierzaja do obej$cia wymogdéw wynikajacych z przepisow art. 179 i nastepnym ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami. Sg zatem w $wietle art. 58 § 11 2 k.c. niewazne.

Ponadto o$wiadczenia woli powoda i pozwanego przy zawarciu uméw posrednictwa sprzedazy nieruchomosci z
6.12.2007r. byly zlozone jedynie dla pozoru. Pozwany nie prowadzi dzialalnoéci gospodarczej w zakresie posrednictwa
sprzedazy nieruchomo$ci. Strony nie mialy zamiaru, aby pozwany wykonywal umowy, ktérych przedmiotem jest
prowadzenie spraw z zakresu po$rednictwa w zbyciu (sprzedazy) nieruchomog$ci. Umowy te faktycznie mialy inny cel.



Przyznaje to nawet sam pozwany w odpowiedzi na pozew oraz w kolejnych pismach, piszac ze czynnoéci dokonywane
przez pozwanego nie mialy charakteru czynnoéci po$rednictwa w sprzedazy nieruchomosci sensu stricte, a raczej
charakter kompleksowego przygotowania nieruchomosci pod inwestycje, ktére dokonywane bylo zaréwno przed jak
tez po zawarciu przedmiotowych uméw, majace na celu wynagrodzenie pozwanemu wszystkich podejmowanych przez
niego staran w celu doprowadzenia do finalizacji transakeji, ze stanowily forme rozliczenia sie powoda z pozwanym
za wszelkie dzialania pozwanego, a uméwione wynagrodzenie, a tym samym kara umowna, stanowila de facto udzial
w zysku ze zrealizowane przedsiewziecia biznesowego, ktorego pomystodawca byl m.in. prezes zarzadu pozwanego.
Znamienne réwniez jest, ze w zawezwaniu do proby ugodowej z dnia 5.08.2011 r. pozwany okre$la umowy z dnia
6.12.2007 r. nie jako umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci, a jako umowy dotyczgce wsparcia w zakresie
poszukiwania nabywcy dla wskazanych w nich nieruchomosci polozonych w C..

Zawarcie umo6w posrednictwa nie mialo rowniez uzasadnienia gospodarczego. Wszelkie bowiem czynnoS$ci zwiazane
z przygotowaniem nieruchomosci do sprzedazy byly podjete i kontynuowane przez spélke (...) sp. z 0.0., czynnosci
te w znacznej czeSci wykonywala N. U., bedaca pracownikiem tej spolki, a przede wszystkim S. A. (1) i S. P..
Aczkolwiek wyniki postepowania dowodowego wskazuja, ze czynnoS$ci te podejmowal réwniez A. B. (1), szukajac
finansowania dla inwestycji, nie byly to czynnosci posrednictwa sprzedazy nieruchomosci. Nie ma za$ zadnych
dowodow wskazujacych na to, ze czynnoSci takich podejmowala sie pozwana spétka, a obowigzek wykazania tego faktu
ciazyt na niej na podstawie art. 6 k.c. Pozwany nie wykazal, ze wykonywal na rzecz powoda jakiekolwiek ustugi. Jak
wynika z zeznan §wiadka B. P. (1) i zeznan A. B. (1), umowy posrednictwa nieruchomos$ci mialy zabezpieczaé 50 %
udzial w spodziewanych zyskach B. P. (1), S. A. (1) i A. B. (1) ze sprzedazy nieruchomos$ci w C..

Umowy poérednictwa sprzedazy nieruchomos$ci mialy stuzy¢ jedynie stworzeniu podstawy prawnej dla zlozenia
o$wiadczenia o ustanowieniu hipotek.

Twierdzenie pozwanego, ze wspodlpracowal z licencjonowanymi po$rednikami— B. H. i M. K. jest sprzeczne z innymi
dowodami. Z dokumentoéw zlozonych przez samego pozwanego wynika, ze umowe poérednictwa ze spdlka (...)
Sp. Z 0.0., w imieniu ktorej czynnoéci posrednictwa wykonywaé miatl licencjonowany poérednik M. K., zawarl dnia
21.04.2010 r. powod. Nazwa pozwanej sp6iki nic nie moéwila sSwiadkom bedgcym osobami trzecimi.

Zastrzezenie kar umownych, uniemozliwienie wypowiedzenia umowy wskazuja ze jedynym celem tych umoéw
bylo zabezpieczenie interesow S. A. (1), S. P. i A. B. (1), utrudnienie powodowi zbycia nieruchomosci, a nie
rzeczywisty cel gospodarczy. Niewazne w ocenie Sadu, jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, jest
zastrzezenie kary umownej jako zabezpieczenia od zmiany w zarzadzie kontrahenta, ktére to uprawnienie jest
wylacznym uprawnieniem wspoélnikéw spotki. Umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomosci sa réwniez niewazne z
punktu widzenia sprzecznoéci z zasadami wspolzycia spotecznego. Umowy te przewiduja minimalne wynagrodzenie
niewspolmierne do warto$ci nieruchomosci — co przy uwzglednieniu powierzchni poszczeg6lnych nieruchomoéci przy

ustaleniu przez strony minimalnej wartoéci 1 m® na 34 zl stanowi nawet wartoéé przekraczajaca wartoéé czeéci z
nieruchomoéci, a w przypadku najwiekszej nieruchomoéci — blisko 20 %, co i tak znacznie przekracza zwyczajowe
stawki posrednikow.

Z punktu widzenia niniejszej sprawy nieistotne jest przekroczenie przez S. A. (1) zakresu umocowania, albowiem,
zgodnie z art. 17 § 3 Kodeksu spolek handlowych, nie wplywa to niewazno$é czynnoSci.

Rowniez o$wiadcezenie S. A. (1), dzialajacego w imieniu i na rzecz (...)sp. z o0.0., z dnia 29 sierpnia 2008 r. 0
ustanowieniu hipotek jest oSwiadczeniem pozornym. O$wiadczenia te, zawarte w wykonaniu zobowiazania do
ustanowienia hipotek zawartego w umowach po$rednictwa sprzedazy nieruchomosci, mialy charakter kauzalny.
Oséwiadczenia te, zgodnie rowniez z wola pozwanego, mialy wywolaé¢ rzeczywisty skutek w postaci ustanowienia
hipotek, jednakze dla zabezpieczenia innych wierzytelnos$ci, anizeli wynikajacych z uméw posrednictwa sprzedazy
nieruchomodci. Jak juz wyzej wskazano, oSwiadczenie o ustanowieniu hipoteki musi wskazywac¢ oznaczong
wierzytelno$¢, to jest miedzy innymi przez wskazanie stosunku prawnego, z jakiego ta wierzytelnos¢ wynika.



Przedmiotowe oéwiadczenia S. A. (1)nie speliaja tego wymogu, wskazuja jako wierzytelno$¢ zabezpieczona
wierzytelno$¢ nieistniejaca. Z tej przyczyny sa niewazne.

Wobec uznania umoéw posrednictwa w sprzedazy nieruchomos$ci za niewazne, nie istnieja wierzytelnosSci, ktdre
mialyby wynikaé z tych uméw. Tymczasem nie jest mozliwe istnienie akcesoryjnego ograniczonego prawa rzeczowego
bez istnienia wierzytelnosci, ktora to prawo ma zabezpieczaé. Hipoteki ustanowione dla nieistniejacych wierzytelnoSci
w postaci prowizji i kar umownych wynikajacych z uméw posrednictwa i sprzedazy nieruchomosci sa zatem
nieistniejace i jako takie nie mogg by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej. Kwestia oceny wazno$ci czynno$ci prawnych
ukrytych pod umowami posérednictwa sprzedazy nieruchomoéci nie byla przedmiotem badania Sadu, albowiem nie
wplynelaby ona na ocene waznos$ci o$wiadczenia o ustanowieniu hipotek. Jak juz wyzej wskazano, o§wiadczenie
takie musi zawiera¢ dokladne oznaczenie czynnoS$ci prawnej, z ktorej wynika wierzytelno$c¢ zabezpieczona hipoteka.
Zgodnie z wlasciwoscia czynnoSci w postaci o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki, nie jest mozliwe uznanie
o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki za wazne, jezeli ma zabezpiecza¢ wierzytelno$é inng niz wynikajaca z
o$wiadczenia, ukryta pod pozorem innej czynno$ci prawnej. Ukryta czynno$¢ ustanowienia hipoteki na zabezpieczenie
innej wierzytelnoSci nie zachowuje formy szczegblnej pod rygorem niewaznoéci, tj. formy aktu notarialnego, i z tego
wzgledu jest niewazna. Nie ma podstaw do przenoszenia formy szczegélnej zachowanej dla czynno$ci symulowanej
na czynno$¢ ukryta - w pojeciu pozornoéci, ktéra jest wada o$wiadczenia woli, nie miesci sie wadliwo$¢ czynnosci
prawnej w postaci niezachowania formy (por. stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 9 grudnia
2011 1., sygn. III CZP 79/11).

Z powyzszych przyczyn Sad Rejonowy orzekl jak w punktach 1. — 8. wyroku.

Podstawa orzeczenia o kosztach procesu byly art. 98 § 11 § 3 k.p.c. Na zasadzona od pozwanego na rzecz powoda
kwote zlozyly sie: oplata sadowa od pozwu w kwocie 100.000 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika procesowego
7.200 zl wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17,- z1. Wysoko$¢é wynagrodzenia pelnomocnika procesowego Sad
ustalil w oparciu o § 6 pkt 7 w zw. § 8 pkt 8 w zw. z § 2 ust.1 i 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplacone;j
pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 z p6Zn. zm.), przyjmujac, ze niezbedny naklad
pracy pelnomocnika, a takze charakter sprawy i wklad pracy w przyczynienie sie do jej wyjasnienia i rozstrzygniecia
uzasadnialy przyznanie dwukrotno$ci stawki minimalnej, natomiast brak bylo podstaw do zasadzenia wynagrodzenia
w wyzszej wysokoéci, w braku zlozenia stosownej umowy czy spisu kosztow.

Apelacje od powyzszego wyroku ztozyt pozwany, zaskarzajgc go w calo$ci i wnoszac o jego zmiane przez oddalenie
powbdztwa w zakresie wszystkich zadan i zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych. Pozwany apelacje oparl na zarzutach naruszenia:

1. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 179-181 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (u.g.n.) w zw. z art. 65 § 2 k.c.
poprzez wadliwa, dowolng i sprzeczna z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego ocene zgromadzonego materiatu
dowodowego, co mialo wplyw na wynik sprawy, w szczegdlnoSci przez uznanie, ze zawarte przez strony umowy z 6
grudnia 2007 r. umowy stanowily umowy poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami;

2. art. 179-181 u.g.n. w zw. z art. 58 § 11 2 k.c. poprzez bledne uznanie, iz zawarte przez strony umowy z 6 grudnia
2007 1. s3 niewazne z uwagi na sprzeczno$¢ z ustawa czy zasadami wspolzycia spolecznego;

3. art. 83 § 1 k.c. przez bledne uznanie, ze umowy z 6 grudnia 2007 r. byly zawarte dla pozoru i sa niewazne;

4. art. 180 ust. 3 u.g.n. przez bledne przyjecie, ze sankcja niewazno$ci zostala przewidziana nie tylko dla braku formy
pisemnej umowy posérednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, ale obejmuje rowniez brak ktoregokolwiek z elementow
tej umowy wskazanego w art. 180 ust. 3 u.g.n.

W odpowiedzi na apelacje powdd wniost o jej oddalenie i zasgdzenie od pozwanego na swoja rzecz kosztow procesu
w postepowaniu apelacyjnym w kwocie 10.800 zl.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlegala oddaleniu.

Sad Okregowy zaakceptowal i przyjal za wlasne ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego. Bylo to konsekwencja tego,
ze ustalenia te nie budzily watpliwosci, a jednocze$nie, apelacja nie zawierala zarzutoéw, ktore moglyby je skutecznie
podwazy¢. Podkreslenia wymaga, ze Sad Okregowy byl zwigzany zgloszonymi w apelacji zarzutami naruszenia prawa
procesowego i nie mogl z urzedu uwzgledniaé uchybien Sadu pierwszej instancji w tym zakresie (por. uchwale skltadu
siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07, OSNC 2008/6/55).

Skutku korekty dokonanych ustalen faktycznych nie mogt osiagnaé zarzut pozwanego naruszenia art. 233 § 2
k.p.c. Po pierwsze, w znacznej czeéci byl on nieadekwatny do podniesionej na jego poparcie argumentacji. Za jego
pomoca pozwany zwalczal bowiem nie przedstawiong przez Sad Rejonowy ocene wiarygodnoéci lub mocy dowodowej
poszczegb6lnych dowodéw z powodu jej nielogicznoSci czy sprzecznoéci z zasadami wiedzy lub do$wiadczenia, ale
stanowisko tego Sadu co do kwalifikacji prawnej umoéw z 6 grudnia 2007 r. jako uméw posrednictwa w obrocie
nieruchomoéciami w rozumieniu art. 180 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami. W tej
sytuacji jasnym bylo, Ze rzeczywista intencja pozwanego nie bylo kwestionowanie oceny dowodoéw, ale dokonanej w
odniesieniu do tych uméw subsumpcji. W istocie wiec chodzilo o zarzut naruszenia art. 180 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami. Sad odniesie sie do niego w dalszej cze$ci uzasadnienia w ramach rozwazan dotyczacych
naruszenia prawa materialnego.

Po drugie, zarzut naruszenia art. 233 § 2 k.p.c. w czesci, w jakiej istotnie byl wymierzony w ocene dowodéw, byt
bezcelowy. Pozwany zakwestionowal stwierdzenie Sadu Rejonowego, ze dal on wiare §wiadkowi W. P. co do tego,
ze powod nie wiedzial o zawarciu uméw i ustanowieniu hipotek. Wprawdzie slusznie pozwany podniésl, ze skoro
powdd zawart umowy i ustanowil hipoteki, to musial o tym wiedziec. Tyle tylko, ze Swiadek W. P. wcale nie zeznal, ze
powdd nie wiedzial o umowach i hipotekach, ale ze on sam o tym nie wiedzial (k. 886). Zatem doszlo nie do bledne;j
oceny zeznan $wiadka, ale co najwyzej do przeinaczenia ich wymowy. Zauwazy¢ nalezy, ze Sad Rejonowy nie przyjat
w stanie faktycznym, ze powod nie wiedzial o zawarciu uméw i ustanowieniu hipotek, a jedynie, ze §wiadczace o tym
dokumenty nie zostaly przekazane przez S. A. (1) nowemu zarzadowi powoda (k. 1049). Tym samym, nawet jesli doszlo
do przeinaczenia (a nie tylko do omytki), to nie mato ono wplywu na dokonane ustalenia, a wiec byto w sprawie bez
znaczenia, a jego zwalczanie bylo bezcelowe.

Przechodzac do oceny zastosowania w sprawie prawa materialnego, na wstepie zaznaczy¢ nalezy, ze dalej powolywane
przepisy beda przytaczane w brzmieniu obowiazujacym w chwili zawierania przez strony umoéw z 6 grudnia 2007 r.
oraz skladania o§wiadczenia o ustanowieniu hipotek z 29 wrzesnia 2008 r. W takim bowiem brzmieniu mialy one w
sprawie zastosowanie.

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 707,
powolywanej dalej jako ustawa o kwh), w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnoSci wynikajacej z okre$§lonego
stosunku prawnego mozna nieruchomosé obciazyé prawem, na mocy ktoérego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia
z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stala sie wlasnoscia, i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi
wlaéciciela nieruchomosci (hipoteka). Natomiast stosownie do art. 102 ust. 1 ustawy o kwh, wierzytelno$ci o wysokoSci
nieustalonej moga by¢ zabezpieczone hipoteka do oznaczonej sumy najwyzszej (hipoteka kaucyjna).

Zawarty w art. 65 ust. 1 ustawy o kwh zwrot ,wynikajacej z okreslonego stosunku prawnego” wyraza zasade
akcesoryjnoéci hipoteki. Oznacza ona, ze hipoteka jest $ciSle zwiazana z wierzytelno$cia, ktora zabezpiecza i nie moze
bez niej istnie¢. Innymi slowy hipoteka jest prawem niesamoistnym (akcesoryjnym), zaleznym od istnienia prawa
zabezpieczanego (wierzytelnosci). W konsekwencji, nie mozna ustanowi¢ hipoteki bez wierzytelnosci, co oznacza
tez, Ze nie mozna jej ustanowi¢ na rzecz osoby, ktdorej wierzytelno$¢ nie przystuguje (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z 20 kwietnia 2005 r., V CK 2/05, publ. w zbiorze Lex). Jednocze$nie wyzej przytoczone przepisy
przesadzaja takze, ze zabezpieczona hipoteka kaucyjna moze by¢ tylko wierzytelno$¢, ktéra wynika lub moze wyniknac



z okre$lonego stosunku prawnego. Przy czym ten stosunek prawny musi by¢ w oswiadczeniu o ustanowieniu hipoteki
skonkretyzowany w sposob umozliwiajacy jego jednoznaczna identyfikacje. Hipoteka kaucyjna zabezpiecza tylko ta
wierzytelno$¢, ktora zostala w o§wiadczeniu wskazana.

W oswiadczeniu o ustanowieniu hipotek z 29 wrzesnia 2008 r., co wynika z niewatpliwych ustalen, pow6d wskazal, ze
ustanawia je w celu zabezpieczenia swego obowiazku zaplaty prowizji i kar umownych wynikajacych z o§miu umoéow
posrednictwa z 6 grudnia 2007 r. W umowach tych prowizji dotycza § 4 i 5. Wynika z nich, ze prowizja przystuguje
w przypadku doprowadzenia do zawarcia umowy, ktorej przedmiotem jest nieruchomos$é, w szczegblnodci umowy
przedwstepnej lub umowy dotyczacej zbycia lub zobowigzania do zbycia nieruchomosci. Ponadto prowizja nalezy sie
w razie przeniesienia udzialdbw w powodowej spolce, zmian w jej zarzadzie lub innego przejecia nad nig kontroli przez
nowy podmiot. Z kolei kar umownych dotyczy § 6 uméw. Wskazano w nim, ze kara umowna przystuguje: w razie
zmian w zarzadzie powodowej spotki lub innego przejecia nad nig kontroli przez nowy podmiot; naruszenia obowiazku
zawiadomienia pozwanego o czynnoSciach, ktore daja podstawe do naliczenia prowizji; wypowiedzenia umowy oraz
pominiecia posrednika.

W apelacji, kwestionujac zakwalifikowanie przez Sad pierwszej instancji uméw z 6 grudnia 2007 r. jako uméw
poérednictwa w rozumieniu przepis6w ustawy o gospodarce nieruchomosciami, pozwany podniésl, ze intencja stron
nie bylo zawarcie tego rodzaju umow. Wskazal, ze jego rola nie polegala na wyszukaniu nabywcy i doprowadzenie
do zbycia nieruchomosci. Wedlug niego umowy sankcjonowaly dotychczasowy i regulowaly na przyszlosé wspoétprace
polegajaca na pojmowaniu szeregu czynno$ci, w tym zakup tych nieruchomos$ci, doprowadzenie do zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ich wypromowanie, pozyskanie finansowania i wspoélprace z
licencjonowanymi posrednikami przy ich sprzedazy. Przy czym planowanym modelem sprzedazy nieruchomo$ci nie
byla sprzedaz bezposrednia, tylko sprzedaz posrednia, tj. sprzedaz udzialow spolce, ktora bedzie ich wlascicielem (k.
1069).

Przyjmujac prawdziwo$c¢ tych twierdzen apelujacego, wskazac nalezy, ze nie podwazaly one trafnosci zaskarzonego
wyroku, tylko ja potwierdzaly. Skoro pozwany w umowach z 6 grudnia 2007 r. nie zobowigzal sie do czynnoSci
posrednictwa w $cistym znaczeniu (czyli takim o jakim mowa w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami) w postaci
wyszukania nabywcy i doprowadzenia do zbycia nieruchomos$ci, to oczywistym jest, ze nie mogla po jego stronie
powstac wierzytelno$¢ o prowizje za takie czynnoéci. To samo dotyczy przeniesienia udzialow w powodowej spolce,
zmian w jej zarzadzie lub innego przejecia nad nig kontroli przez nowy podmiot, gdyz zostaly one w § 4 pkt 3 umoéw
zroOwnane ze zbyciem nieruchomosci jako wynikiem czynno$ci poSrednictwa. Dlatego takze w tym przypadku po
stronie pozwanego nie powstala wierzytelno$¢ o zaplate prowizji. Podobnie rzecz sie ma z karami umownymi. Zostaly
one zastrzezone na wypadek naruszenia obowiazkéw powoda, ktore aktualizowaly sie w zwiazku z wykonywaniem
przez pozwanego czynno$ci poSrednictwa w Scistym znaczeniu. Skoro jednak dokonanie tych czynno$ci nie bylo
umownym obowigzkiem pozwanego, nie mogly sie zaktualizowa¢ zwigzane z nimi obowigzki powoda, za ktérych
naruszenie zastrzezono kary umowne. Tym samym takze ta wierzytelno$é po stronie pozwanego nie powstala.

Jak z powyzszego wynika, twierdzenia samego apelujacego prowadzity do wniosku, ze na mocy uméw z 6 grudnia 2007
r. nie przystugiwala mu wierzytelnosé o takim przedmiocie, jaki zostal wskazany w tych umowach i w oS§wiadczeniu
o ustanowieniu hipotek. W zwigzku z tym hipoteki te nie mogly powstaé z powodu nieistnienia wierzytelnoéci, ktéra
mialy zabezpieczac.

Z dokonanych w sprawie ustalen wynikalo, ze umowy z 6 grudnia 2007 r. nie mialy zabezpieczaé¢ wierzytelnoéci
przystugujacych pozwanej, ale interesy A. B. (1), S. A. (1) i B. P. (1) w postaci prawa do zysku z przyszlej sprzedazy
gruntoéw. Podkredlenia wymaga, ze ustalenia w tym zakresie byly do pewnego stopnia potwierdzane przez skarzacego,
ktory podnosil, ze ,ustalony przez Sad zgodny zamiar stron i cel umdéw wskazuje, iz mialy one zabezpieczac
wynagrodzenie pozwanej (w tym A. B. (3)) za wklad pracy i zaangazowanie w przygotowanie inwestycji” (k. 1069).
Skarzacy w tym fragmencie utozsamia swoje prawa z prawami przyslugujacymi A. B. (3), jednak nie zmienia to faktu,
Ze uznaje, ze na mocy umow ten ostatni byl uprawniony do wynagrodzenia. W dalszych wywodach apelacji pozwany
wskazuje, ze zastrzezone w umowach wynagrodzenie odpowiadalo udzialowi w zysku z inwestycji, jaki miat przypasé



jemu i powiazanym z nim osobom (k. 1071). Takze w kolejnym fragmencie skarzacy podkres$la, ze w efekcie wydanego
wyroku W. P. (1) przypadnie 100 % zysku ze sprzedazy nieruchomos$ci w C., albowiem, w braku zabezpieczenia
w postaci hipotek, pozwany i osoby z nim powigzane zostana go pozbawione (k. 1072). Zatem, wedlug twierdzen
pozwanego hipoteki mialy zabezpiecza¢ prawo do zysku ze sprzedazy nieruchomo$ci przystugujace jemu i ,osobom
z nim powigzanym”.

Wskazaé przy tym trzeba, ze twierdzenia apelujacego, ze w umowach z 6 grudnia 2007 r. zabezpieczone mialy by¢
takze jego prawa, nie zostaly polaczone ani z wyraznym zarzutem bledu w ustaleniach faktycznych ani z jakgkolwiek
argumentacja, ktéra mozna byloby odczytaé¢ jako zgloszenie takiego zarzutu. Nie mialy one takze dostatecznego
oparcia w godnym zaufania materiale. Dlatego nie mogly by¢ przez Sad Okregowy zaakceptowane i zostaly odrzucone.
W zwiazku z tym nalezalo przyjac, ze w intencji stron umoéw z 6 grudnia 2007 r. mialy one zabezpiecza¢ wylacznie
prawa A. B. (1), S. A. (1) i B. P. (1). Oznacza to, ze pozwanemu zadne wierzytelnoéci na mocy tych uméw nie
przystugiwaly. Jak to juz wyzej podkreslono, nie mozna ustanowié¢ hipoteki na rzecz osoby, ktérej nie przystuguje
wierzytelno$¢. Zatem takze z tego punktu widzenia, bedace przedmiotem sporu, hipoteki nie mogly powstac.

Niezaleznie od powyzszych wywodéw, podkreSlenia wymaga, ze Sad Okregowy akceptuje stanowisko Sadu
Rejonowego, ze umowy z 6 grudnia 2007 r. mialy charakter pozorny. W $wietle zgromadzonego w sprawie materiatu i
dokonanych ustaleni wniosek taki nie budzi watpliwoéci. Umowom tym nadano wyraznie ksztalt uméw posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami w rozumieniu art. 180 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami.
Jednocze$nie nie ulegalo watpliwosci, ze intencjg stron tych uméw nie bylo wlozenie na pozwana zobowiazania
do $wiadczenia jakichkolwiek rzeczywistych czynnoéci z zakresu takiego posrednictwa. Stronom chodzilo jedynie
o zabezpieczenie interesow A. B. (1), S. A. (1) i B. P. (1) przez stworzenie falszywego obrazu czynno$ci prawnej,
dajacej podstawe do uzyskania wpisu hipotek na nieruchomos$ciach powoda. W tej sytuacji pozorno§é tych umoéw jest
oczywista.

Chybiona jest argumentacja pozwanego, ze umowy nie byly pozorne, a jedynie w oparciu o art. 65 § 2 k.c. nalezalo
odczytac ich rzeczywista tresé. Art. 65 § 2 k.c. zawiera dyrektywe co do sposobu dokonywaniu wykladni umoéw, czyli
odczytywania rzeczywistego znaczenia zawartych w nich o$wiadczen wyrazonych zwykle w jakim$ jezyku. Reguly
znaczeniowe tego jezyka wyznaczajg pewne oczywiste granice co do tego, co moze by¢ uznane za zgodny zamiar stron.
Rzecz w tym, ze nie sposéb uznaé, aby strony znajgce znaczenie stow w jezyku, ktérym sie postuguja i nie dzialajace w
celu stworzenia pozornej umowy, skltadaly o§wiadczenia kompletnie nie oddajace ich intencji. Do tego za$ sprowadzala
sie zawarta w apelacji argumentacja pozwanego powolujaca sie na art. 65 § 2 k.c. Pozwany probowal wykazaé, ze
strony zawarly umowe o zupekie innej tresci niz ta, ktora zostala przez nie wyrazona za pomoca stow jezyka polskiego.
Zwazywszy, ze umowe zawarly osoby prawne - sp6lki prawa handlowego, dzialajace w ramach swojej dzialalnoéci
gospodarczej, postugujace sie jezykiem polskim w sposéb nie nasuwajacy podejrzen co do nieznajomosSci jego regul
znaczeniowych, a nadto uzywajace fachowej terminologii prawniczej, nie sposob przyjaé, ze ich intencje mogly sie tak
radykalnie rozmina¢ z uzytym slownictwem.

Powyzsze uwagi w polaczeniu z ustalonymi okoliczno$ciami sprawy prowadza do wniosku, ze 6 grudnia 2007 r.
strony zawarly dokladnie takie umowy, jakie chcialy zawrze¢. Ich celem bylo bowiem stworzenie pozornych umow,
ktore dalyby podstawe do wpisania hipotek na nieruchomosciach pow6dki, co mialo stuzyé zabezpieczeniu interesow
finansowych A. B. (1), S. A. (1) i B. P. (1), zwigzanych z ich dotychczasowa i przyszla dzialalnoécia.

Na mocy art. 83 k.c. umowa pozorna (skladajaca sie z o§wiadczen woli ztozonych dla pozoru) jest niewazna. Taka
umowa nie rodzi zadnych wierzytelno$ci. W zwigzku z tym nie mogly powstaé hipoteki zabezpieczajace nieistniejace
wierzytelno$ci z takich uméw.

Z tych przyczyn apelacja byla bezzasadna i jako taka na podstawie art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu. W tej sytuacji
zbedne bylo rozwazanie zarzutow apelacji dotyczacych innych aspektéw naruszenia prawa materialnego.

O kosztach procesu w instancji odwotawczej Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. oraz
§ 6 pkt 71 § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za



czynnoSci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Nr 163, poz. 1349 ze zm.).
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