Sygn. akt ITI C 1306/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 07 czerwca 2018 rok

Sad Okregowy w Warszawie III Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariusz Solka
Protokolant Sekretarz sadowy Tamara Oktaba

po rozpoznaniu w dniu 24 maja 2018 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) sp. z 0.0. w W.

przeciwko pozwanemu £. W. (W.)

o zaplate;

orzeka:

utrzymuje w catoéci wyrok zaoczny wydany przez Sad Okregowy w Warszawie 111 Wydzial Cywilny z dnia 11 kwietnia
2016 roku syg akt III C 1209/15.---

/-/ SSO Mariusz Solka

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 wrzeénia 2015 roku (k.25 data stempla pocztowego), powodka (...) sp. z 0.0. w W., wniosla o
zasadzenie od pozwanego L. W., kwoty 159.000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 08.07.2015 roku do dnia
zaplaty a takze zasgdzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego zadania, powodka wskazala, iz w dniu 16 stycznia 2015 roku zawarla umowe o $wiadczenie
ustlug doradczych i eksperckich pomiedzy spétka a pozwanym. Przedmiotem umowy byly uslugi polegajace na
przygotowaniu dokumentacji prawnej oraz administracyjnej w celu umozliwienia zawarcia przez pozwanego umowy
kupna-sprzedazy nieruchomosci potozonej przy ulicy (...) w W.. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony tj do dnia
30.04.2015 roku, Nastepnie w dniu 14.04.2015 roku strony zawarly aneks do umowy, w ktérym przedtuzyly okres jej
obowigzywania do dnia 30.06.2015 roku. Z tytulu realizacji umowy strony uzgodnily wynagrodzenie w kwocie 130
tys zlotych netto.

W wykonaniu umowy, powdd przygotowal oferte, ktéra zostala w dniu 16.01.2015 roku przedstawiona w imieniu
klienta (...) SA. Po uzgodnieniu ceny kupna-sprzedazy, powdd przystapil do skompletowania dokumentacji
transakcyjnej. W trakcie realizacji zobowigzania w dniu 24.06.2015 roku doszlo do modyfikacji umowy i
pozwany oSwiadczyl, iz w czynno$ciach notarialnych dotyczacych zakupu nieruchomosci uczestniczyé bedzie jako



komandytariusz nabywcy tej nieruchomosci a mianowicie — (...) sp. z 0.0. sp. kom. oraz jako wlasciciel 100% udzialow
w spolce ktéra jest komplementariuszem nabywcy. Finalnie w dniu 30.06.2015 roku doszlo do podpisania umowy
kupna-sprzedazy na rzecz (...) sp. z 0.0. sp. kom.

W dniu 30.06.2015 roku powdd wystawil fakture za kwote uzgodnionego wynagrodzenia z terminem platnosci do
dnia o7 lipca 2015 roku, ktéra to faktura nie zostala przez pozwanego zaplacona.

W zwiazku z faktem, iz pozwany nie stawil sie na posiedzenie wyznaczone na rozprawe oraz nie wniost odpowiedzi
na pozew, wyrokiem zaocznym z dnia 11.04.2016 roku (k.57), Sad uwzglednil w calo$ci powbddztwo zasadzajac
jednoczeénie od pozwanego na rzecz powddki kwote 11.595 zlotych kosztéw procesu w tym kwote 3600 zlotych tytulem
wynagrodzenia pelnomocnika, za§ wyrokowi w zakresie pkt.1 nadal rygor natychmiastowej wykonalno&ci.

W dniu 16.08.2016 roku (k. 104). pozwany wnidst sprzeciw od wyroku zaocznego, wnoszac o oddalenie pow6dztwa w
calo$ci i zasadzenie na rzecz pozwanego kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Jak wynika z zarzadzenia z dnia 26.09.2016 roku (k.105), sprzeciw uznano za wniesiony w terminie z uwagi na
nieprawidlowe doreczenie korespondencji pozwanemu.

W uzasadnieniu sprzeciwu, pozwany zakwestionowal roszczenie powodki co do zasady jak i co do wysokoSci.

Pozwany zakwestionowat prawidlowo$¢ doreczania mu korespondencji na adres wskazany przez pow6dke podnoszac,
iz o prowadzonym postepowaniu i wydanym tytule wykonawczym dowiedzial sie dopiero z zajecia komorniczego, gdy
tymczasem pozwany wraz z rodzing od 13.06.2014 roku zamieszkuje przy ul. (...).

Odnoszac sie do meritum pozwany wskazal, iz zaplata prowizji miala nastapié¢ dopiero po zawarciu umowy sprzedazy
w ktorej on jako osoba fizyczna bylby strong kupujaca. Istotng okoliczno$cig zdaniem pozwanego jest fakt, iz nie
nabyl on przedmiotowej nieruchomosci z przyczyn lezacych po stronie powodki. Pozwany podnidslt, iz umowa zostala
zawarta z (...) sp. z 0.0. sp. kom, juz po rezygnacji przez powoda z transakcji, za§ pozwany w zaden sposéb nie przejat
odpowiedzialno$ci za zaplate za inny podmiot wynagrodzenia powodki (sprzeciw k. 70, 75).

Ponadto w uzupekieniu sprzeciwu, pozwany (uzupehienie sprzeciwu k. 116-122) podniosl, iz przedmiotem zawartej
umowy miala by¢ nieruchomoé¢ przy ulicy (...) gdy tymczasem faktycznie powddka przedstawiala pozwanemu
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego przy ul. (...). Powyzsze w ocenie pozwanego $wiadczy o
tym, iz zawarta umowa o $wiadczenie uslug doradczych nie dotyczyla tego przedmiotu, ktory byt w zainteresowaniu
pozwanego a zatem byla niemozliwa do realizacji a tym samym niewazna od samego poczatku.

Z uwagi na powyzsze, pozwany wskazal, iz zawarta umowa z dnia 16.01.2015 roku byla niewazna bowiem umowa
dotyczyla nie posrednictwa w sprzedazy nieruchomosSci a poérednictwa w sprzedazy spoldzielczego prawa do lokalu
uzytkowego. W ocenie pozwanego nalezy stwierdzi¢, iz umowa na ktérg powoluje sie powodka dotyczyla innego
przedmiotu sprzedazy.

Pozwany zaprzeczy} takze jakoby w dniu 24.06.2015 roku doszlo do modyfikacji umowy.

Pozwany zakwestionowal takze skuteczno$é aneksu do umowy z dnia 14.04.2015 roku przedluzajacemu umowe,
wskazujac iz oS§wiadczenie woli zostalo zlozone jedynie przez pozwanego natomiast powddka zlozyta o§wiadczenie
wiedzy.

Do czasu zamkniecia rozprawy, strony podtrzymywaly dotychczas zajete stanowiska w niezmienionej postaci.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 16.01.2015 roku, powodka (...) sp. z 0.0. w W. reprezentowana przez D. S. i pozwany L. W., zawarli umowe
nr (...) na $wiadczenie ustlug doradczych i eksperckich z wynagrodzeniem w kwocie 130.000 zlotych netto plus 23%
podatku VAT, w zakresie umozliwienia zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W.. Umowa



zostala zawarta na okres do dnia zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, nie dtuzej jednak niz na okres do dnia
30.04.2015 roku. Wynagrodzenie miato by¢ platne w terminie 7 dni od wystawienia faktury, wylacznie w przypadku
podpisania umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego lub finalnej w formie aktu notarialnego. Wszelkie
zmiany umowy wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewaznoéci. W sprawach nieuregulowanych w umowie,
strony odeslaly do odpowiedniego stosowania przepiséw o zleceniu. Poprzez nieruchomo$é okreslona w umowie,
strony rozumialy spo6ldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu uzytkowego polozone przy ul. (...) w W. (dowdd: umowa
k. 257, zeznania w imieniu pozwanego — D. S. k.245-246, zeznania pozwanego L. W. k. 246-247).

W dniu 16.01.2015 roku, powodka (...) sp. z 0.0. w imieniu klienta — £. W., zlozyla oferte zakupu nieruchomosci —
spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu uzytkowego polozonego przy ul. (...) w W.. W ofercie wskazano, iz
zostala ona zlozona przez konsultanta (...) sp. z o0.0. i odsylala do kontaktu w zakresie oferty do konsultanta. Oferta
wplynela do Banku (...) w dniu 19.01.2015 roku (dowod: pismo k.10, oferta k.11, 260, zeznania w imieniu pozwanego
— D. S. k.245-246, zeznania pozwanego L. W. k. 246-247).

Powodka podjeta dzialania majace na celu realizacje ustug objetych umowa z pozwanym. W tym celu uzyskala m.in. ze
Spoéldzielni Mieszkaniowej (...), zas§wiadczenia o stanie prawnym lokalu w celu przedlozenia w Kancelarii Notarialnej
do przygotowywanej umowy sprzedazy ( dowod: zaswiadczenie k. 12).

W dniu 14.04.2015 roku, strony zawarly aneks do umowy z dnia 16.01.2015 roku, ktérym przedluzyly termin jej
obowigzywania do dnia 30.06.2015 roku (dowdd: aneks k. 8, zeznania w imieniu pozwanego — D. S. k.245-246).

Spotka (...) sp. z 0.0. sp. kom. zostala zarejestrowana w KRS w dniu 16.06.2015 roku, na podstawie umowy z
dnia 27.05.2015 roku zawartej przez notariuszem S. S. (1). Jedynym wspoélnikiem Spoiki byl pozwany L. W., za$
komplementariuszem reprezentujacym spotke byla (...) sp. z 0.0. w W.. Jedynym wspoélnikiem (...) sp. z 0.0. w W.
byt E. W. (dowdd: odpis z KRS k.19-20 i k. 23-24).

Calo$¢ dokumentacji niezbednej do zawarcia umowy kupna-sprzedazy spo6ldzielczego prawa do lokalu uzytkowego
byla przygotowana przez powoddke. To pracownicy powo6dki kontaktowali sie z notariuszem W. L. w sprawie ustalenia
dokumentéw niezbednych do sfinalizowania umowy, uzgadniali projekt aktu notarialnego. Wszystkie uzgodnienia
zwigzane z przygotowaniem aktu notarialnego dokonywane byly ze strony Banku wylacznie z p. D. S.. Pozwany L.
W. nie podejmowal w tym zakresie zadnych dzialanh (zeznania §wiadka W. L. k. 215v-216, korespondencja mailowa
k. 152-155, projekt aktu notarialnego k. 156-159v, zeznania $wiadka P. G. (1) k. 216-216v, zeznania Swiadka G. S. k.
216v-217v, zeznania $wiadka S. W. k. 217v-219, zeznania w imieniu pozwanego — D. S. k.245-246, zeznania pozwanego
L. W. k. 246-247).

W dniu 24.06.2015 roku, umoéwiono pierwszy termin u notariusza W. L., na ktérym miala zostaé¢ podpisana umowa
kupna-sprzedazy. Jednakze jak sie okazalo, pozwany rozmyslil sie z nabycia nieruchomosci jako osoba fizyczna jako
przyczyne podajac brak informacji o rzeczywistych kosztach utrzymania lokalu, ktore nie zostaly ustalone przez
powddke (zeznania §wiadka W. L. k. 215v-216, projekt aktu notarialnego k. 156-159v, zeznania Swiadka P. G. (1) k.
216-216v, zeznania $wiadka G. S. k. 216v-217v, zeznania §wiadka S. W. k. 217v-219, zeznania w imieniu pozwanego —
D. S. k.245-246, zeznania pozwanego L. W. k. 246-247).

W dniu 24.06.2015 roku pozwany L. W. o$wiadczyl, iz w czynnoSciach notarialnych dotyczacych zakupu
spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu uzytkowego przy ul. (...), uczestniczy¢ bedzie jako komandytariusz
nabywcy tego spoéldzielczego prawa — spolki (...) sp. z 0.0. sp. kom. uczestniczacy w zyskach i stratach tejze spotki
oraz jako wlasciciel 100% udzialow w spdlce ktora jest komplementariuszem nabywey — sp6iki (...) sp. z0.0. wW., a
w wiec uczestniczy¢ bedzie jako osoba bezposrednio zainteresowana zawarciem umowy nabycia w/w prawa do lokalu
uzytkowego (dowdd: k. 177, zeznania w imieniu pozwanego — D. S. k.245-246).

W dniu 24.05.2015 roku zgodnie z aktem notarialnym nr (...) zawartym przed notariuszem W. L., odbylo sie
Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspélnikéw spdélki (...) sp. z 0.0. w W., ktorego jedynym wspoélnikiem byt L. W.
reprezentujacy caly kapital zakladowy. Uchwalg nr(...) — odwolano dotychczasowych czlonkéw zarzadu i uchwalg nr



(...)— powolano na prezesa Zarzadu — S. W.. Jednocze$nie w uchwale nr(...), jako komplementariusz (...) sp. z 0.0.
sp. kom. wyrazila zgode na zakup przez (...) sp. z 0.0. sp. kom., sp6ldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu
uzytkowego przy ul. (...) za cene w kwocie 2.150.000 zlotych i zawarcie umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego
przez prezesa Zarzadu S. W. ( dowdd: akt notarialny k. 273-277).

W dniu 24.05.2015 roku, w akcie notarialnym nr (...) zawartym przed notariuszem W. L., S. W. dzialajaca w imieniu
inarzecz (...) sp.z o.0. sp. kom. w W. jako prezes komplementariusza tej Spo6iki, oSwiadczyla, iz w dniu 26.06.2015
roku Spolka (...) sp. z 0.0. sp. kom, zamierza naby¢ od Banku (...) SA, spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
uzytkowego polozne przy u. (...) za kwote 2.150.000 zlotych, w zwigzku z tym o$wiadczyta, iz wplaci na rachunek
powierniczy kancelarii notarialnej W. L. — depozyt w w/w kwocie stanowigca cene sprzedazy w/w lokalu uzytkowego.
Jednocze$nie wskazala, iz warunkiem wydania przedmiotowej kwoty z depozytu Bankowi (...) SA jest skuteczne
zawarcie umowy sprzedazy spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego polozonego przy ul. (...)
(dowod: protokol przyjecia depozytu k. 270-272).

Aktem notarialnym z dnia 30.06.2015 roku (...), zawartym przed notariuszem W. L., pelnomocnicy dzialajacy w
imieniu i na rzecz (...) SA, sprzedali na rzecz (...) sp. z 0.0. w W. sp. kom. w W., sp6ldzielcze wlasnoSciowe prawo do
lokalu uzytkowego polozonego przy ul. (...) w W. z kwote 2.150.000 zlotych, ktoéra to cena miala by¢ uregulowana z
depozytu zlozonego uprzednio na rachunku powierniczym kancelarii notarialnej W. L. (dowdd: umowa nabycia prawa
do lokalu k.278-285).

W dniu 30.06.2015 roku do kancelarii ogélnej Banku (...), wplynela oferta nabycia lokalu przy ul. (...) za kwote
2.150.000 zlotych wimieniu (...) sp. z 0.0. sp. kom. w W., podpisana przez prezesa S. W. ze wskazaniem, iz do zawarcia
umowy moze doj$é jeszcze dniu 30.06.2015 roku. Oferta zostata przekazana do (...) — Centrum Administracji w dniu
01.07.2015 roku (dowod: oferta k. 262, zeznania §wiadka M. P. k. 217v).

W dniu 30.06.2015 roku, powddka wystawila fakture VAT nr (...) roku na kwote 130.000 zlotych (159.900 zlotych
wraz z VAT) wskazujac, iz jest do faktura do umowy (...) z dnia 16.01.2015 roku. (dowéd: faktura k. 18).

W dniu 14.08.2015 roku, powodka wyslala do pozwanego ostateczne wezwanie do zaplaty naleznosSci z tytutu
wynagrodzenia, z zagrozeniem skierowania sprawy na droge sagdowa (dowdd: wezwanie do zaplaty k. 17).

Na podstawie tytulu wykonawczego zaopatrzonego w klauzule wykonalnoéci w dniu 20.06.2016 roku, calosé
nalezno$ci objetych wyrokiem zaocznym z dnia 11.04.2016 roku zostala wyegzekwowana od pozwanego przez
komornika (dowod: okolicznoéci niesporne, tytul k.66, zeznania pozwanego L. W. k. 246-247, o$wiadczenie
pozwanego k. 71).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o dokumenty zlozone do akt sprawy, a takze kserokopie, ktore nie byly
kwestionowane przez strony niniejszego postepowania,

a Sad nie znalazl podstaw do tego, by czynié to z urzedu. W zakresie kserokopii kwestionowanych przez pozwanego, na
zadanie Sadu, powod przedlozyl oryginaly anekséw, ktore nastepnie nie zostaly zakwestionowane przez pozwanego.

Oceniajac zeznania Swiadkow: W. L. (k.215v-216), P. G. (1) (k.216-216v), G. S. (k.216v-217) nalezy uznac¢ je za w pehi
wiarygodne i korespondujace ze soba i logicznie sie uzupelniajace. Zeznania te dodatkowo uzupelione sg pozostajaca
w logicznym zwigzku dokumentacja w postaci korespondencji mailowej zwigzanej z przygotowaniem projektu aktu
notarialnego i kompletowania dokumentacji (k.52-159) a takze dokumentacji przetargowej z (...) (k.259-285). Z
zeznan $wiadkow, wylania sie jednoznaczny obraz przygotowywania transakeji umowy kupna-sprzedazy, wylacznie
przez powddke oraz jej pracownikéw i zupehiej biernosci w tym zakresie pozwanego L. W..

Podobnie nalezy oceni¢ zeznania przestuchanego w charakterze strony pozwanej — D. S. (k.245-246). Jego zeznania
w peli korespondujg z podpisana przez strony umowg, aneksami a takze zeznaniami w/w wiarygodnych swiadkow.
Sad podzielit w caloSci zeznania strony w zakresie w jakim wskazywala ona, iz strony podpisaly dwa aneksy
do umowy — jeden z dnia 14.04.2015 roku, ktoéry przedluzal obowiazywanie umowy do dnia 30.06.2015 roku i



drugi 24.06.2015 roku, w ktérym pozwany rezygnowal z nabycia nieruchomosci jako osoba fizyczna z uwagi na
optymalizacje podatkowa. Po podpisaniu obu aneksow strony nie mialy zadnych watpliwo$ci odno$nie tego, iz umowa
jest kontynuowana czego skutkiem bylo finalnie zawarcie umowy kupna-sprzedazy z dnia 30.06.2015 roku. Jako
w pelni logiczne Sad uznal takze wyjasnienia pozwanego w zakresie przedmiotu zawartej umowy, iz dla stron bylo
absolutnie jednoznaczne i nie budzace watpliwosci, ktory lokal byl przedmiotem umowy i pozwany doskonale zdawat
sobie z tego sprawe, gdyz przedmiotowy lokal ogladal.

Odnoszac sie do zeznan $§wiadka S. W. (k.217-219), nie sposdb, ich uzna¢ w caloSci za wiarygodne z uwagi na ich
oczywista sprzeczno$c z dokumentami z akt sprawy oraz zeznaniami §wiadkow. Zeznania Swiadka nalezy takze oceniac
ostroznie z uwagi na fakt, iz §wiadek jest zong pozwanego i w swoich zeznaniach stara sie przedstawiaé fakty w sposob
zgody z twierdzeniami swojego meza.

Swiadek przyznata, iz byta podczas préby podpisania aktu notarialnego w dniu 24.06.2015 roku u notariusza, kiedy nie
doszto do podpisania aktu notarialnego. Jednoczesnie §wiadek twierdzila, iz w dniach 24.06-30.06.2015 roku zostala
podjeta decyzja o zakupie prawa do lokalu przez (...) sp. zo.o. sp. kom. W ocenie Sadu oczywistym, jest iz byla to decyzja
pozwanego, skoro to wladnie pozwany byt jedynym wspoélnikiem w/w sp6lki a takze wlascicielem komplementariusza
— (...) sp. z 0.0. To ze byla ta decyzja biznesowa pozwanego przemawiaja dalsze jednoznaczne czynno$ci pozwanego
a mianowicie, ze w dniu 24.05.2015 roku, zgodnie z aktem notarialnym nr (...)zawartym przed notariuszem W. L.,
odbylo sie Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow spoiki (...) sp. z 0.0. w W., ktorego jedynym wspolnikiem byt L.
W. reprezentujacym caly kapital zakladowy. Uchwala nr(...) — odwolano dotychczasowych czlonkéw zarzadu i uchwala
nr (...) — powolano na prezesa Zarzadu — S. W.. Jednocze$nie w uchwale nr (...), jako komplementariusz (...) sp. z
0.0. sp. kom. wyrazila zgode na zakup przez (...) sp. z 0.0. sp. kom., spéldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu
uzytkowego przy ul. (...) za cene w kwocie 2.150.000 zlotych i zawarcie umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego
przez prezesa Zarzadu S. W. ( dowdd: akt notarialny k. 273-277). Nastepnie tego samego dnia w akcie notarialnym nr
(...) zawartym przed notariuszem W. L., S. W. dzialajaca w imieniu i na rzecz (...) sp. z 0.0. sp. kom. w W. jako prezes
komplementariusza tej Spotki, oSwiadcezyla iz w dniu 26.06.2015 roku Spoétka(...) sp. z 0.0. sp. kom, zamierza naby¢ od
Banku (...) SA, spéldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu uzytkowego potozne przy u. (...) za kwote 2.150.000 zlotych,
w zwigzku z tym o$wiadczyla, iz wplaci na rachunek powierniczy kancelarii notarialnej W. L. — depozyt w w/w kwocie
stanowiaca cene sprzedazy w/w lokalu uzytkowego. Jednoczeénie wskazata, iz warunkiem wydania przedmiotowe;j
kwoty z depozytu Bankowi (...) SA jest skuteczne zawarcie umowy sprzedazy spoldzielczego wlasnoéciowego prawa
do lokalu uzytkowego potozonego przy ul. (...) (dowod: protokoél przyjecia depozytu k. 270-272).

Jako absurdalne nalezy oceni¢ zeznania $§wiadka, iz to wskutek jej oferty zlozonej do Banku w dniu 30.06.2015
roku (k.302), ktéra to oferta zostala przekazana do departamentu merytorycznego w dniu 01.07.2015 roku,
doszto do podpisania finalnej umowy kupna-sprzedazy, w sytuacji w ktérej calo§é dokumentacji uprzednio zostala
przygotowana i uzgodniona przez powodke na termin w dniu 24.06.2015 roku. Swiadek jednocze$nie przyznala, iz
zakresie przygotowania projektu aktu notarialnego na rzecz Sp6liki dziatata G. S., ktéra kontaktowala sie z notariuszem
a takze potwierdzila, iz w pierwotnym akcie ktory mial podpisaé pozwany czyli jej maz nie zostaly wprowadzone zadne
zmiany.

Powyzsze w ocenie Sadu, wprost i jednoznacznie potwierdza, iz decyzja pozwanego o rezygnacji z nabycia prawa
do lokalu jako osoba fizyczna na rzecz nabycia tego prawa przez podmiot w 100% od niego zalezny byla decyzja
czysto biznesowa, za czym przemawia sekwencja zdarzen i precyzyjne przygotowanie nabycia prawa przez Spotke
poczawszy od dnia 24.06.2015 roku. Zwrdbcic¢ nalezy uwage na trzy bardzo istotne dokumenty w tym zakresie. Oferta
zakupu nieruchomosci zlozona w imieniu pozwanego przez powddke opiewala na kwote 2.150.000 zlotych netto,
co bylo spelnieniem oczekiwan Banku. Uchwala Zarzadu Banku z dnia 12.06.2015 roku (k.295) wyrazala zgode na
zbycie w trybie bezprzetargowym spoldzielczego prawa do lokalu za cene nie nizsza niz 2.150.000 zlotych netto. W
sytuacji zatem gdyby nieruchomo$¢ nabywal pozwany jako osoba fizyczna zobligowany bylby do uiszczenia oprocz
tego podatku VAT w kwocie 495.500 zlotych, a zatem cena transakcyjna wynosilaby 2.644.500 zlotych. W uchwale
nr (...) roku Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow spolki (...) sp. z 0.0. z dnia 24.06.2015 roku (k.292-292v),
wyrazono zgode na zakup przez Spoélke (...) sp. z 0.0. sp. kom, spdldzielczego prawa do lokalu za cene w kwocie



2.150.000 zlotych bez okre$lenia czy jest do kwota brutto czy tez netto co jednoznacznie przesadza, iz musi to by¢
cena transakcyjna bez wzgledu na obowiazek podatkowy. Jak wynika z aktu notarialnego z dnia 30.06.2015 roku
(...), zgodnie z par.2.2 w/ w umowy, sprzedaz spo6ldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu bedzie zwolniona
obligatoryjnie z opodatkowania podatkiem VAT na podstawie art.43 ust.1 pkt.10a w zw. z art.29a ust.8 ustawy z dnia
11 marca 2004 roku o podatku od towaréow i ustug. Zgodnie z par.2.3 kupujaca Spétka bedzie zobowigzana do zaplaty
podatku od czynno$ci cywilnoprawnych naliczonego od wartoéci rynkowej przedmiotu sprzedazy (k.299).

Oceniajac zeznania pozwanego L. W. (k.246-247), w ocenie Sadu nalezy do nich podchodzi¢ z umiarkowanym
zaufaniem, z uwagi na ich oczywista sprzeczno$é¢ chociazby w zakresie podpisanych anekséw do umowy, ktérych
skuteczno$¢ obecnie pozwany podwaza, a w momencie ich podpisania absolutnie nie kontestowal ich dalszej realizacji.
Nie spos6b rowniez podzieli¢ zeznan w zakresie niewiedzy w zakresie przedmiotu umowy i nabywanej nieruchomosci,
skoro jednocze$nie pozwany sam zeznaje, iz byl przekonany ze kupuje nieruchomosé, dopiero po pewnym czasie
okazalo sie, iz jest to spéldzielcze prawo do lokalu ale to nie spowodowalo rozwigzania umowy. Jako niewiarygodne
w ocenie Sadu nalezy uznaé twierdzenia pozwanego w zakresie, iz to brak rzeczywistych kosztéw utrzymania
nieruchomoéci, doprowadzil do odstapienia od nabycia prawa przez pozwanego. Zeznania te nalezy oceni¢ zaré6wno
w kontekscie zeznan D. S., ktéry zeznal, iz decyzja ta zostala podjeta przez pozwanego z uwagi na optymalizacje
podatkowaq a takze przez dzialania samego pozwanego, ktéry niezwlocznie dokonal zmian w zarzadzie spolki zaleznej,
oraz jako jednoosobowy wspodlnik podjat uchwale w trybie nadzwyczajnym w sprawie zezwolenia przez Spoétke na
nabycie tegoz prawa. Zeznania pozwanego sa takze niewiarygodne z tego wzgledu, iz jak sam pozwany zeznal ,,wydaje
mi sie, ze nie dostalem kosztéw utrzymania lokalu bo sie o nie pytalem” (k.247). Potwierdzaja to rowniez zeznania
D. S., ktéry podal, iz ,pozwanego interesowaly tylko dwie kwestie, kiedy lokal moze kupi¢ i cena” (k.246). Pozwany
doskonale sobie zdawal sprawe, iz bez pomocy powodki i dokumentacji przez nig zgromadzonej i ustalonego projektu
umowy kupna-sprzedazy, nie byloby mozliwe nabycie tegoz prawa w terminie do 30.06.2015 roku.

Jako nieistotne nalezy ocenié¢ zeznania $wiadka M. P. (k.217v). Swiadek potwierdzil okolicznoéé de facto niesporna,
wynikajacg z dokumentéw, iz w dniu 30.06.2015 roku zostala dostarczona oferta do (...) w imieniu (...) sp. z 0.0. sp.
kom. (vide k.262).

Sad Okregowy zwazyt co nastepuje:

Powoddztwo jako uzasadnione podlegalo uwzglednieniu w calo$ci, zwazywszy zatem na fakt, iz Sad nie podzielil
zadnego z zarzutow podniesionych przez pozwanego w sprzeciwie i uzupekhieniu sprzeciwu, wyrokiem z dnia o7
czerwca 2018 roku, utrzymat w catoéci wyrok zaoczny wydany przez Sad okregowy w Warszawie III Wydziat Cywilny
z dnia 11 kwietnia 2016 roku syg. Akt III C 1209/15.

Odnoszac sie do zarzutéw pozwanego sformulowanych w sprzeciwie od wyroku zaocznego i w uzupelieniu sprzeciwu
wskazaé nalezy co nastepuje.

Nie sposoéb podzieli¢ zarzutu pozwanego jakoby umowa o §wiadczenie ustug doradczych byla od poczatku niewazna
z uwagi na tre$¢ art.387 ke jako umowa o §wiadczenie niemozliwe, bowiem w umowie z dnia 16.01.2015 roku, strony
nieprecyzyjnie okreslily nieruchomo$é w zakresie nabycia ktorej doradzala powodka i w zwigzku z tym, zawarta
umowa w zakresie ustug doradczych nie dotyczyla przedmiotu, ktérym byt w zainteresowaniu pozwanego i ktory stal
sie przedmiotem zloZonej przez pozwanego oferty.

Zgodnie z art.46 par.1 ke — nieruchomo$ciami sa czeSci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot
wlasnoSci (grunty), jak rowniez budynku trwale z gruntem zwigzane lub czeéci takich budynkow, jezeli na mocy
przepisoéw szczegblnych stanowig odrebny id gruntu przedmiot wlasnoSci.

Zgodnie z art. 172 ust.1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych - spéldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu jest
prawem zbywalnym, przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekucji. Jest ono ograniczonym prawem rzeczowym.



Zgodnie z ust.4. umowa zbycia spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu powinna by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego.

Przedmiotowo ograniczone prawo rzeczowe, w swej istocie zblizone jest do odrebnej wlasnosci lokali i w potocznym
rozumieniu okres§lane nieruchomo$cia. I w ocenie Sadu w takim rozumieniu, przedmiotowe okre$lenie zostalo uzyte
w par.1 ust.1 umowy, gdzie wskazano, iz przedmiotem umowy jest nieruchomo$¢ polozona w W. przy ul. (...). Jako
niezrozumiale nalezy oceni¢ wywody pozwanego, jakoby obecnie rozréznial on nieruchomos$é od spoéldzielczego
wlasnoSciowego prawa do lokalu uzytkowego (vide k. 118), skoro w ocenie Sadu chociazby poprzez konkretyzacje
przedmiotu umowy — wskazanie adresu nieruchomosci czy tez prawa do lokalu, jednoznacznie wiadomo bylo czego
dotyczy umowa. Wskaza¢ takze nalezy potwierdzajace powyzsze ustalenia zeznania D. S., ktory zeznal, iz ,,strony nie
przywiazywaly wagi do okreslenia przedmiotu umowy. Nie budzilo watpliwoéci o ktére prawo chodzi. Pan W. ogladat
wecze$niej ten lokal. Na umowie wskazany jest konkretny adres, zakladam ze widzial co chce kupié” (k.246). Powyzsze
potwierdzaja takze zeznania samego pozwanego, ktory potwierdzil, iz byl przekonany ze kupuje nieruchomosé,
dopiero po pewnym etapie okazalo sie, ze to spoldzielcze prawo do lokalu, ale to nie spowodowalo rozwigzania umowy
(zeznania k. 247).

Bez wzgledu bowiem na nomenklature umowna, nie budzi watpliwoSci, iz pozwany byt zainteresowany zakupem
lokalu przy ul. (...) bez wzgledu na jego forme prawna. Nadto wskaza¢ nalezy, iz w dacie podpisania umowy
j.16.01.2015 roku zostala przygotowana oferta do (...) SA, ktéra podpisal samodzielnie pozwany E. W.. W pi$mie
przewodnim dolaczonym do oferty, a podpisanym osobiScie przez pozwanego L. W. (k.10), pozwany ,wyraza
zainteresowanie nabyciem nieruchomosci przy ul. (...)”, przedstawia ,propozycje zakupu nieruchomosci”. Dolgczona
do pisma oferta na zakup nieruchomos$ci wprost i jednoznacznie precyzuje, iz przedmiotem oferty jest zakup
spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu uzytkowego polozonego przy ul. (...) w W..

Skoro umowa zostala zawarta w dniu 16.01.2015 roku i w tym samym dniu zostala przygotowana i zloZzona oferta
do (...) SA, bez wzgledu zatem na potoczne uzycie stowa ,nieruchomo$¢” na opisanie spoldzielczego wlasnoSciowego
prawa do lokalu uzytkowego, w ocenie Sadu pozwany doskonale wiedzial i zdawal sobie sprawe, jaka nieruchomo$é
(prawo do lokalu) chce naby¢ i w jakiej lokalizacji. Powyzsze wprost potwierdzaja takze zeznania samego pozwanego,
ktoéry podal, iz ,zostala mi przedstawiona nieruchomos$é na(...) przy ul. (...). Lokal byl na 1 pietrze nad Bankiem (...).
Wyrazilem wstepne zainteresowanie lokalem.... Dlugo trwaly negocjacje umowy” (k.246).

Podwazanie obecnie potocznych zapisdbw umownych, ktére w ocenie Sadu sg jednoznaczne w swej tresci i wymowie
iich rozumieniu przez strony w dacie podpisania umowy, stanowia nieudolng probe unikniecia odpowiedzialnoéci z
tytulu podpisanej umowy w zakresie zaplaty wynagrodzenia.

W ocenie Sadu, nie mozna roéwniez podzieli¢ zarzutu pozwanego, odnoszacego sie do modyfikacji umowy aneksem z
dnia 24.6.2015 roku (zarzuty k. 119).

W pierwszej kolejnoséci wskazaé nalezy, iz w zwigzku z kwestionowaniem zlozonej kserokopii w.w dokumentu,
powddka zlozyla jego oryginal (k.177), ktory nie zostal zakwestionowany przez pozwanego. Odmienna byta jedynie
jego wyktadnia dokonana przez pozwanego.

W ocenie Sadu nalezy podzieli¢ w tym zakresie stanowisko powddki, iz w/w pismo z dnia 24.06.2015 roku (k.177),
stanowilo modyfikacje zobowigzania umownego wynikajacego z umowy z dnia 16.01.2015 roku, a mianowicie w
zakresie, iz wskutek dzialania powodki, skutkiem umowy bedzie nabycie nieruchomosci przez pozwanego nie jako
osobe fizyczna a jedynie do majatku spoiki (...) sp. z 0.0. sp. kom. ktorej jedynym wlascicielem byl pozwany. W
o$wiadczeniach stron wprost jest zawarta wola pozwanego, iz nie bedzie nabywa¢ nieruchomos$ci osobi$cie a jako
komandytariusz nabywcy tego prawa — spoiki (...) sp. z 0.0. sp. kom, a takze jako wlasciciel 100% udzialow w spolce
ktéra jest komplementariuszem nabywcy, a wiec uczestniczy¢ jako osoba bezposérednio zainteresowana zawarciem
umowy nabycia w/w prawa do lokalu.



Pod w/w aneksem znajduje sie podpis pozwanego a takze adnotacja ,,przyjmuje do wiadomosci — D. S.” (k.177), co
pozwany zakwestionowal jako nieskuteczne zlozenie o§wiadczenia woli przez powodke (zarzuty k. 122).

Z uwagi na fakt, iz takze w zakresie aneksu z dnia 14.04.2015 roku, pozwany podnosil jego nieskutecznos$¢, wskazujac
iz nie zawiera ono o$wiadczenia woli powddki a jedynie ,o$wiadczenie wiedzy” w zakresie przyjecia aneksu do
wiadomoSci (zarzuty k. 121, aneks k. 8), Sad przedmiotowe zarzuty omdwi lacznie z uwagi na ich tozsamosé.

Zgodnie z art.61par.1 ke, oSwiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszlo do niej
w taki spos6b, ze mogla zapoznac sie z jego treScia. Nie budzi watpliwosci, iz na obu aneksach znajduja sie podpisy obu
stron umowy i w ocenie Sadu w obu przypadkach sa to o§wiadczenia woli o modyfikacji uprzednio podpisanej umowy.
Zdaniem Sadu, podpis powodki ,przyjmuje do wiadomosci D. S.”, wprost i jednoznacznie przesadza o niebudzacej
watpliwo$ci woli powodki dalszego kontynuowaniu umowy oraz fakcie, iz pozwany doskonale wiedzial o tym fakcie.

Skoro pozwany twierdzi, iz aneks do umowy przedluzajacy jej wazno$¢ do dnia 30.06.2015 roku byt nieskuteczny,
dlaczego zatem powodka w dalszym ciggu po uplywie 30.04.2015 roku dalej prowadzila dzialania majace na
celu doprowadzenie do zawarcia umowy, kontaktowala sie z notariuszem i doprowadzila do umoéwienia terminu
podpisania umowy u notariusza po uprzednim skompletowaniu dokumentéw przy absolutnym braku najmniejszego
sprzeciwu ze strony pozwanego — a mianowicie dlatego, iz w ocenie Sadu dla stron bylo oczywistym, iz umowa zostata
przedluzona i jest nadal realizowana przez strony.

Podobnie nalezy oceni¢ modyfikacje umowy dokonang aneksem z dnia 24.06.2015 roku. Powbédka podpisujac ten
aneks chciala uzyskaé od pozwanego zapewnienie, iz wskutek jej pracy zwiazanej z przygotowaniem umowy kupna-
sprzedazy nieruchomos$ci, pozwany jako osoba bezpo$rednio zainteresowana zakupem tejze nieruchomo$ci przez
podmiot w 100% od siebie zalezny, w spos6b nalezyty wywiaze sie z uprzednio zawartej umowy. Do$é skomplikowana
forma tegoz aneksu, wskazujaca na zaleznoSci nabywcy prawa do lokalu w pelni od pozwanego potwierdza, iz to
finalnie pozwany jest osobg bezposrednio zainteresowang zawarciem tejze umowy a zatem w sposéb bezposredni
potwierdzil swo6j obowigzek wywiazania sie z umowy uprzednio zawartej z powodka.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanego, iz wynagrodzenie powodce sie nie nalezalo bowiem powodka nie dolozyta
nalezytej staranno$ci podczas wykonywania umowy doradczej, wskutek czego na pierwszym terminie podpisania aktu
notarialnego, powod dowiedzial sie o bardzo wysokich kosztach miesiecznych z tytulu utrzymania nieruchomosci,
czym byl zaskoczony i co doprowadzilo zgodnie z jego twierdzeniami do odstapienia od nabycia nieruchomosci przez
pozwanego jako osobe fizyczna (zarzuty k. 72-73), w ocenie Sadu przedmiotowego zarzutu nie sposob podzielié.

Zgodnie z par.7 ust.3 umowy (k.257), w sprawach nieuregulowanych umowa majg zastosowanie przepisy kodeksu
cywilnego w szczegdlnosci odpowiednio przepisy o umowie zlecenia na podstawie art.750 ke.

Zgodnie z art.734 kc przez umowe zlecenia przyjmujacy zlecenie zobowiazuje sie do dokonania okre$lonej czynnosci
prawnej dla dajacego zlecenie. Umowa zlecenia nalezy do uméw z tytulu §wiadczenia ustug i powszechnie uwazana jest
za umowe starannego dzialania. Czesto podkreslana cecha zlecenia jest to, ze przyjmujacy zlecenie nie zobowigzuje
sie do osiggniecia okre§lonego rezultatu, a jedynie do dokladania staran w celu jego osiagniecia; ryzyko gospodarcze
zwiazane z rezultatem czynnoSci obciaza dajacego zlecenie. Niewatpliwe jest jedynie to, Ze przyjmujacy zlecenie,
ktory dzialajac z nalezyta starannoscia, dokonal zleconej czynno$ci prawnej (wykonal umowe o $§wiadczenie ustug),
wykonal swoje zobowigzanie bez wzgledu na to, czy czynno$¢ ta przyniosta dajacemu zlecenie oczekiwane przez
niego skutki (czy dajacy zlecenie uzyskal korzysé z zawartej przez przyjmujacego zlecenie umowy). Pelne opisanie
powinnego zachowania przyjmujacego zlecenie wymaga odwotlania sie do obiektywnie istniejacych regut dokonywania
czynno$ci danego rodzaju, skladajacych sie na wzorzec nalezytej starannoéci (art. 355 kc). Najistotniejsze jest to, iz
w wielu wypadkach wykonanie zobowiazania z umowy o$§wiadczenie ustug, nie jest w pelni zalezne od przyjmujacego
zlecenie (przede wszystkim wowczas, gdy objeta zleceniem czynno$é stanowi umowe, wiec jej zrealizowanie zalezy
takze od drugiej strony). Uzasadnia to podziat zleceni na takie, w ktérych dokonanie zleconej czynnoséci zalezne jest
w pelni od przyjmujacego zlecenie (zwlaszcza gdy chodzi o czynnoSci prawne jednostronne czy reprezentowanie



dajacego zlecenie w postepowaniu), oraz takie, w ktérych dokonanie zleconej czynnosci wymaga wspodldziatania
osoby trzeciej. O ile w pierwszym przypadku mozna uznaé, ze obowiazkiem przyjmujacego zlecenie jest dokonanie
zleconej czynnoéci, to w drugim trzeba przyjaé, ze obowiazek przyjmujacego zlecenie nie polega na dokonaniu
czynnoSci prawnej, ale na dokonaniu wszystkich tych dzialan, ktoére sa z jego strony potrzebne do dokonania
zleconej czynnosci (okreslenie tej czynnoéci w umowie wyznacza cel aktywnos$ci przyjmujacego zlecenie i kierunek
jego dzialan). W obu postaciach zlecenia przyjmujacy ma wykonywac swoje obowigzki z nalezytg starannoScig. W
pierwszym przypadku fakt niedokonania zleconej czynnoéci przesadza o niewykonaniu zobowigzania (pozostaje
natomiast do rozstrzygniecia kwestia winy dluznika), ale w drugim tak nie jest. Jezeli bowiem przyjmujacy zlecenie
wykonal wszystkie dzialania potrzebne do dokonania zleconej czynnosci, a nie doszla ona do skutku z innych przyczyn,
zobowiazanie nalezy uzna¢ za prawidlowo wykonane.

Zgodnie z art.355 par.1 ke, dtuznik obowiazany jest do starannoSci ogélnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju
(nalezyta staranno$¢). Nalezyta staranno$é dtuznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalnosSci gospodarczej
okreéla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnos$ci (par.2).

Nie budzi zadnych watpliwosci, iz powddka jest profesjonalista zajmujaca sie dzialalno$cia ustlugowsg a takze
posrednictwem w obrocie nieruchomos$ciami (KRS k. 21v). W ramach podpisanej umowy, powodd jako konsultant
zobowiazal sie do przygotowania dokumentacji prawnej oraz administracyjnej dotyczacej nieruchomosci oraz
przekazania ich klientowi w celu niezbednym dla prawidlowego przygotowania projektu umowy dotyczacej sprzedazy
a takze uwzgledniania przekazanych przez klienta zalozen przy przygotowaniu projektu umowy przedwstepnej oraz
uczestnictwa przy zawarciu tej umowy. W ramach §wiadczonej umowy za zyczenie klienta, konsultant mogl umowié
spotkanie u notariusza a takze przekazaé notariuszowi otrzymana dokumentacje.

W par.1 ust.4 umowy, konsultant zapewnil, iz poprzez osoby z ktérymi wspoélpracuje dysponuje wiedza,
doswiadczeniem i kwalifikacjami oraz specjalizacja, niezbednymi do §wiadczenia na rzecz klienta ustug doradczych.

Oceniajac zapisy umowne przez pryzmat nalezytej starannoSci osoby prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza
(art.355par.2 ke), w ocenie Sadu, nie sposob zarzuci¢ powodowi nie zachowanie takowej starannosci przy
wykonywaniu umowy o ustugi doradcze. Wskaza¢ bowiem nalezy, iz kwestia wysokoSci oplat miesiecznych z tytulu
utrzymania lokalu, musiala by¢ dla pozwanego rzecza drugorzedna, skoro od momentu zlozenia oferty (16.01.2015
rok), nie zainteresowatl sie tg tematyka, ani nie zobligowal powddki do ich szczegdlowego ustalenia. W ocenie Sadu
wydaje sie logicznym wniosek, iz skoro przez 5 miesiecy pozwany nie byl zainteresowany jakie sa rzeczywiste koszty
utrzymania nieruchomosci, a jednoczesnie bez uzyskania powyzszej informacji zgodzil sie na uméwienie terminu u
notariusza na 24.06.2015 roku w celu podpisania umowy kupna-sprzedazy lokalu, nalezy uznac, iz byla to dla niego
informacja drugorzedna. Gdyby byla to rzeczywiscie informacja istotna dla pozwanego w celu podjecia decyzji w
zakresie zakupu przedmiotowej nieruchomosci, na pewno monitowal by powoda aby te informacje zostaly przez niego
ustalone. Na tej zasadzie mozna zarzuci¢ powodowi, ze nie ustalil jak jest kolor Scian w kupowanym lokalu czy tez
ucigzliwo$ci sasiedzkiej. Jezeli subiektywnie pewne okoliczno$ci pozwany uwazal za istotne dla podjecia przez siebie
decyzji w zakresie zakupu nieruchomo$ci, winien byl zakomunikowac je powodce i jesli powodka tych dodatkowych
polecen by nie spelnila, mozna by méwi¢ o ewentualnym niestarannym dziataniu. Podkresli¢ nalezy, iz sam pozwany
zeznal w zlozonych zeznaniach, iz ,wydaje mu sie ze nie dostal informacji o kosztach utrzymania lokalu bo sie o
nie pytal” (k. 247). Powyzsze potwierdzaja takze zeznania D. S., ktéry zeznal, iz ,pozwanego interesowaly tylko dwie
kwestie: kiedy moze lokal kupié i cena” (k.246).

W ocenie Sadu, dzialania pow6dki doprowadzily do tego, iz w dniu 24.06.2015 roku, pozwany i (...) SA, mogly podpisaé
umowe kupna-sprzedazy, co bylo bezposrednim dzialaniem powodki. Catoé¢ dokumentacji koniecznej do zawarcia
aktu notarialnego zostala zgromadzona przy aktywnym dzialaniu powo6dki, to wylacznie z przedstawicielem powodki
(panem 8S.), kontaktowali sie przedstawiciele (...). Wszystkie uzgodnienia w zakresie aktu notarialnego zostaly
dokonane wlasnie z p. S. (zeznania P. G. k. 216). Powyzsze potwierdzil takze notariusz przygotowujacy transakcje —
W. L. (k.215v-216) oraz $wiadek G. S., ktoéra uczestniczyla w zbieraniu dokumentacji do transakeji (k.216v-217).



W ocenie Sadu, informacja o wysokoéci oplat miesiecznych z tytulu utrzymania nieruchomosci, nie zalicza sie do
dokumentéw koniecznych do sporzadzenia umowy kupna-sprzedazy, a co przypomnie¢ nalezy, iz celem umowy
o $wiadczenie ustug doradczych bylo ,umozliwienie zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci nabywanej przez
klienta” (par.1 ust.3 umowy), przez co zdaniem Sadu nalezy doprowadzenie do skutecznej transakcji nabycia
nieruchomo$ci, poprzez ustalenie stanu prawnego, zgromadzenie wszelkiej dokumentacji formalno-prawnej etc. Do
zakresu dzialan konsultanta nie nalezalo dostarczenie wszelkich mozliwych informacji o nieruchomosci, mogacych
mie¢ wplyw na decyzje klienta o jej zakupie, w sytuacji gdy o takowych oczekiwaniach klienta konsultant nie byt
poinformowany. W takiej sytuacji w ktorej, wskutek braku pelnej informacji (co nalezy podkresli¢, o dostarczenie
ktdrej pozwany sie nie zwracal), to pozwany odstapil do nabycia nieruchomosci jako osoba fizyczna, nie mozna uznadé,
iz okolicznos$¢ ta winna obciaza¢ powodke, skoro jednocze$nie tego samego dnia pozwany poczynil stosowne kroki
majace na celu nabycie nieruchomosci do majatku spotki ktorej byt 100% wlascicielem.

Zdziwienie budzi takze brak lojalno$ci pozwanego przy wykonaniu umowy, ktory przez 5 miesiecy nie informuje
powodki, iz brakuje mu pewnych istotnych informacji o kosztach utrzymania lokalu (aby w ten sposob podkresli¢,
iz jest to informacja dla niego istotna), a nastepnie po przygotowaniu aktu notarialnego, zarzuca powddce brak
przedlozenia mu wszelkich informacji zwiazanych z kupowanym lokalem. Takze nalezyta staranno$¢ pozwanego
winno sie oceniaé przez pryzmat staranno$ci okres§lonej w art.355par.1 ke, a mianowicie przecietnej osoby nalezycie
dbajacej o swoje interesy. Nalezy podkresli¢, iz dla kazdej przecietnej osoby ktéra w stopniu przecietnym dba o
swoje interesy, kwestia utrzymania miesiecznego nieruchomosci jest istotna z uwagi na pdzniejsze stale miesieczne
obciazenia. Przez 5 miesiecy, pozwany nie zainteresowal sie tymi kosztami, zarzucajac dopiero przy pierwszym akcie
powddce brak nalezytej starannosci i nie poinformowanie o tychze kosztach. Dla kazdego przecietnego nabywcy lokalu
jest oczywistym, iz kazdy odrebny lokal utrzymywany jest z miesiecznego czynszu czy tez innych oplat. Tym bardziej
nalezy uznaé, iz w przypadku lokalu jaki zamierzal zakupié pozwany o pow. 744 m2, koszt ten nie mogt wynosi¢ malo,
skoro powszechnie jest wiadomym, iz §rednie miesieczne utrzymanie lokalu mieszkalnego — odrebnej wlasnoscilokalu
w W. o pow. ok. 70m2 wynosi ok. 700-800 zlotych. Logicznym wiec bylo, iz ten czynsz bedzie znaczny. Pozwany
ogladatl przedmiotowy lokal, zdawal sobie sprawe z jego metrazu. Skoro pozwany zamierzal zakupi¢ lokal za gotowke,
zapewne najistotniejsza kwestia byla dla niego atrakcyjna cena.

Wskazaé nalezy, iz koszty utrzymania lokalu musialy by¢ jednak drugorzedne a cena atrakcyjna, skoro pozwany jeszcze
w dniu w ktérym odstapil od nabycia nieruchomosci jako osoba fizyczna, podjal intensywne dzialania w celu nabycia
nieruchomoéci przez spoltke ktorej byl 100% wiascicielem.

Podkresli¢ nalezy, iz odpowiedzialno§¢ przyjmujacego zlecenie za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiazania przyjmujacy zlecenie ponosi wowczas, gdy dzialania potrzebne do dokonania zleconej czynnoéci
wykonywal niezgodnie z treécig zobowiazania czy wymogami nalezytej starannoSci (lub nie wykonywal ich w
ogoble). Zarowno przestanki odpowiedzialnosci, jak i rozklad ciezaru dowodu podlegaja regule ogoblnej z art. 471 ke.
W przypadku gdy dokonanie zleconej czynnos$ci zalezy w pelni od przyjmujacego zlecenie, dow6d niewykonania
zobowigzania polega na dowodzie niedokonania zleconej czynno$ci. Jezeli natomiast zlecenie dotyczylo czynnoéci
prawnej, ktorej dokonanie nie jest w pelni zalezne od przyjmujacego zlecenie, dowod niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania musi polega¢ na wykazaniu, ze przyjmujacy zlecenie nie podjal lub nieprawidlowo wykonatl
te dzialania, ktére w my$l obiektywnych regul potrzebne sg do dokonania zleconej czynnosci. Wéwczas fakt niedojécia
do skutku zleconej czynno$ci przewaznie nie bedzie nawet podstawa domniemania faktycznego niewykonania
zobowiazania.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanego, iz wynagrodzenie powoda jest nienalezne z uwagi na fakt, iz strony ustalily w
umowie, iz zaplata prowizji nastapi dopiero po zawarciu umowy sprzedazy, w ktorej pozwany L. W. bedzie strong
kupujaca (zgodnie z par.5 umowy), uzna¢ nalezy przedmiotowy zarzut za absolutnie nieuzasadniony.

Wskazac¢ nalezy, iz zgodnie z zapisami umowy z par.1 ust.3 (k.257), celem $wiadczonych uslug jest umozliwienie
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci nabywanej przez klienta. Zgodnie z par.1 ust.2 umowy -w ramach
Swiadczonych uslug poza pomoca w przygotowaniu dokumentacji prawnej oraz administracyjnej dotyczacej



nieruchomo$ci. Konsultant mial takze dolozy¢ wszelkich staran aby jak najlepiej zoptymalizowac¢ dla klienta
transakcje pod katem podatkowo-prawnym. Zgodnie z par.5 ust.1 umowy- wynagrodzenie bedzie wyplacone
konsultantowi wylacznie w przypadku podpisania umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego lub finalnej w
formie aktu notarialnego.

Z powyzszych zapiséw umownych odczytywanych lacznie, wcale nie wynika jak literalnie wyklada to pozwany, iz
nabycia mialo nastapi¢ do majatku odrebnego pozwanego jako osoby fizycznej Skoro w umowie wskazano takze na
aspekt podatkowo-prawny, strony dopuszczaly takze nabycie tegoz prawa do majatku pozwanego poprzez spolke,
ktorej byt wylacznym wlascicielem.

Tak nalezy takze w ocenie Sadu odczytywaé modyfikacje zapisbw umownych umowy z dnia 16.01.2015 roku, w ktorej
strony wspdlnie o§wiadczyly, iz pozwany nie nabedzie spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego jako osoba fizyczna
a w czynnoS$ciach notarialnych dotyczacych zakupu spéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu uzytkowego
przy ul. (...), uczestniczy¢ bedzie jako komandytariusz nabywcy tego spoéldzielczego prawa — spolki (...) sp. z o.o.
sp. kom. uczestniczacy w zyskach i stratach tejze spoélki oraz jako wlasciciel 100% udzialow w spdlce ktéra jest
komplementariuszem nabywcy — spolki (...) sp. z 0.0. w W., w wiec uczestniczy¢ bedzie jako osoba bezposérednio
zainteresowana zawarciem umowy nabycia w/w prawa do lokalu uzytkowego (dowod: k. 9).

Zgodzié sie nalezy przy tym z powodka, iz o§wiadczenie podpisane przez strony w dniu 24.06.2015 roku, stanowiace
modyfikacje umowy, bylo wymagane na potrzeby postepowania przetargowego (w celu kontynuacji ztozonej oferty
mimo zmian podmiotowych po stronie nabywcy), by wykazaé ze Spoétka (...) sp. z 0.0. sp. kom. zastepuje w procesie
ofertowym pozwanego L. W. i aby uniknaé koniecznoéci postepowania ofertowego z Bankiem (...) (poréwnaj zeznania
D.S. k. 245)

W ocenie Sadu, nabycie spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego nie przez pozwanego jako osobe fizyczna a jedynie
do majatku pozwanego (pozwany jest jedynym (...) sp. z 0.0. sp. kom, a takze jedynym wspolnikiem w spolce ktora jest
komplementariuszem nabywcy tj. spodlce (...) sp. z 0.0), jest zgodne z celem zawartej umowy, ktéra miata doprowadzic
do tego aby spéldzielcze prawo do lokalu uzytkowego przy ul. (...) weszlo do majatku pozwanego, co finalnie nastgpito
wskutek zawarcia umowy kupna -sprzedazy z dnia 30.06.2015 roku.

Powyzsza konotacja wprost wynika z do$¢ logicznej sekwencji wydarzen jakie nastapily w sprawie. RzeczywiScie
pierwotnie umowa kupna-sprzedazy miala zostaé¢ podpisana w dniu 24.06.2015 roku, za$§ nabywca tegoz prawa mial
byé bezposrednio pozwany L. W.. Do podpisania tejze umowy jednak nie doszlo w tym dniu, z uwagi na fakt, iz
wedtug twierdzen pozwanego dopiero wtedy dowiedzial sie o miesiecznych kosztach utrzymania nieruchomosci co
doprowadzilo to tego, iz pozwany zrezygnowal z nabycia nieruchomosci jako osoba fizyczna, nie zrezygnowal jednak
z nabycia nieruchomosci do swojego majatku.

Jako nielogiczne i niezgodne z zasadami doSwiadczenia zyciowego nalezy oceni¢ zeznania S. W. (k.218), iz po
rezygnacji przez meza z zakupu nieruchomosci podjeta zostala decyzja o zakupie nieruchomosci przez spotke bowiem
w ocenie Sadu, to wlasnie sam pozwany podjal takowa decyzje.

Zwrbcié w tym miejscu nalezy uwage na nastepujace fakty, iz w tym samym dniu w ktérym pozwany nie nabyl
nieruchomoéci jako osoba fizyczna, strony podpisaly aneks do umowy konsultingowej, w ktorej pozwany E. W.
o$wiadczyl, iz w czynnoS$ciach notarialnych dotyczacych zakupu spoéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu
uzytkowego przy ul. (...), uczestniczy¢ bedzie jako komandytariusz nabywcy tego spoldzielczego prawa — spoiki (...)
sp. z 0.0. sp. kom. uczestniczacy w zyskach i stratach tejze spélki oraz jako wlasciciel 100% udzialéw w spolee ktora
jest komplementariuszem nabywcy — spolki (...) sp. z 0.0. w W., w wiec uczestniczy¢ bedzie jako osoba bezposrednio
zainteresowana zawarciem umowy nabycia w/w prawa do lokalu uzytkowego ( dowdd: k. 9). Nastepnie tego samego
dnia zgodnie z aktem notarialnym nr (...) zawartym przed notariuszem W. L., odbylo sie Nadzwyczajne Zgromadzenie
Wspo6lnikéw spoiki (...) sp. z 0.0. w W, ktorego jedynym wspolnikiem byt £. W. reprezentujacy caly kapital zakladowy.
Uchwala nr(...) — odwolano dotychczasowych czlonkéw zarzadu i uchwala nr (...) — powolano na prezesa Zarzadu —
S. W.. Jednocze$nie w uchwale nr(...), jako komplementariusz (...) sp. z 0.0. sp. kom. wyrazila zgode na zakup przez



(...) sp. z 0.0. sp. kom., spo6ldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu uzytkowego przy ul. (...) za cene w kwocie
2.150.000 zlotych i zawarcie umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego przez prezesa Zarzadu S. W. ( dowod:
akt notarialny k. 273-277). Podkres$li¢ nalezy, iz pomimo tego, iz formalnie zgode na nabycie nieruchomo$ci wyrazito
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Wspdlnikow to faktycznie decyzje podjat jednoosobowo pozwany L. W. bedacy
jednoosobowym wspdlnikiem (...) sp. z 0.0. Nastepnie w tym samym dniu tj. 24.05.2015 roku, w akcie notarialnym nr
(...) zawartym przed notariuszem W. L., S. W. dzialajaca w imieniu i na rzecz (...) sp. z 0.0. sp. kom. w W. jako prezes
komplementariusza tej Spotki o§wiadczyla, iz w dniu 26.06.2015 roku Spoétka (...) sp. z 0.0. sp. kom, zamierza naby¢ od
Banku (...) SA, spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu uzytkowego polozne przy u.(...) za kwote 2.150.000 zlotych,
w zwigzku z tym o$wiadczyla, iz wplaci na rachunek powierniczy kancelarii notarialnej W. L. — depozyt w w/w kwocie
stanowiaca cene sprzedazy w/w lokalu uzytkowego. Jednoczeénie wskazata, iz warunkiem wydania przedmiotowe;j
kwoty z depozytu Bankowi (...) SA jest skuteczne zawarcie umowy sprzedazy spoldzielczego wlasno$ciowego prawa
do lokalu uzytkowego potozonego przy ul. (...) (dowod: protokol przyjecia depozytu k. 270-272).

Powyzsza sekwencja zdarzen jednoznacznie w ocenie Sadu przesadza o tym, iz bezposrednio po rezygnacji z nabycia
nieruchomodci przez pozwanego jako osoby fizycznej, podjal on intensywne dzialania majace na celu doprowadzenie
do finalizacji transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci przez Spotke, ktorej byt 100% wlascicielem.

Finalnie do umowy kupna-sprzedazy doszlo w dniu 30.06.2015 roku, na warunkach i za cene pierwotnie ustalonych,
przy wykorzystaniu rowniez projektéw aktu notarialnego w uzgadnianiu ktérego uczestniczyl powod.

Powolywanie sie obecnie, na fakt, iz sp6tka (...) sp. z 0.0. sp. kom, samodzielnie zloZyla oferte nabycia nieruchomosci
nalezy uznac za nieporozumienie. Wskaza¢ nalezy, iz zgodnie z zeznaniami §wiadka P. G. (1), na pierwszym terminie
(24.06.2015 roku) nie doszlo do podpisania umowy, a od pana S. otrzymal informacje, iz kupujacym bedzie jakas
spolka. Poza podmiotem sprzedazy nie zmienily sie zadne inne warunki sprzedazy lokalu (k.216v). Powyzsze zeznania
obiektywnego $§wiadka, zupelnie bezstronnego i niezwiazanego z ktoragkolwiek ze stron wskazuja, iz po pierwszym
terminie, strony ustalily nowy podmiot ktéry nabedzie nieruchomosé, za§ wszystkie pozostale warunki zostaly
niezmienione. Podkresli¢ nalezy, iz umowa zostala zawarta w dniu 30.06.2015 roku, za$ formalna oferta przez spotke
(...) sp. z 0.0. sp. kom zostala zlozona w dniu 30.06.2015 roku, z cena platna przelewem z depozytu notarialnego, z
jednoczesna uwaga, iz do zawarcia umowy moze dojs¢ jeszcze w dniu dzisiejszym.

Jak wynika z prezentaty banku — przedmiotowa ,oferta” zostala przekazana do Centrum Administracji (...) w
dniu 01.07.2015 roku, co w ocenie Sadu przesadza o tym, iz wszystkie warunki umowy kupna-sprzedazy zostaly
wezeéniej ustalone o czym zeznawal Swiadek P. G. (1), za$ oferta byla zlozona jedynie pro forma, gdyz z uwagi na
ustalone wszystkie warunki, przygotowany projekt i uméwiony termin u notariusza, przedmiotowa oferta nie miata
zadnego praktycznego znaczenia Faktycznie jak zeznal Swiadek G. o zmianie podmiotu, ktéry ma naby¢ nieruchomosé
dowiedziat sie juz po dacie pierwszego terminu u notariusza (24.06.2015 roku), za§ pozwany po tym terminie podjat
intensywne dzialania majace na celu nabycie tejze nieruchomo$ci do majatku spolki ktorej jest jedynym wspdlnikiem.

W takowej konfiguracji zdarzen faktycznych w ocenie Sadu, jako absurdalne nalezy oceni¢ twierdzenia pozwanego,
iz to wskutek samodzielnej oferty spoélki (...) sp. z 0.0. sp. kom, doszlo do przygotowania umowy i jej sfinalizowania.
Calo$¢ dokumentacji zaré6wno na pierwszy termin (24.06.2015 roku) jak i finalny termin kiedy doszlo do podpisania
umowy przez spotke (30.06.2015 roku), przygotowata powddka. To takze powddka uzgadniala terminy z notariuszem,
kontaktowala sie ze Spo6ldzielnia, wystepowala o stosowne dokumenty.

Dlatego tez z przyczyn powyzszych w ocenie Sadu nalezy, uznac iz wskutek spelnienia warunkéw z par.5 ust.1 umowy
(k.257), tj. podpisania finalnej umowy kupna-sprzedazy spoétdzielczego prawa do lokalu uzytkowego, ktore weszto do
majatku pozwanego, powod mial prawo domagaé sie wynagrodzenia zgodnie z umow3a z uwagi na jej wykonanie.

Zgodnie z cze$cia wstepng umowy, wynagrodzenie powoda wynosito 130.000 zlotych plus 23% podatku VAT, ktore
mialo by¢ platne w terminie 7 dni od otrzymania faktury (par.5 ust.1 umowy). Skoro powod wystawil fakture w dniu



30.06.215 roku (k.18), naleznoéc¢ byta ptatna do dnia 07.07.2015 roku i od dnia 08.07.2015 roku, pozwany pozostawat
w opdZnieniu z zaplata tejze naleznoSci.

Zgodnie z art.481 par.1 ke, jezeli dluznik opéznia sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé
odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem okolicznosci
za ktore dluznik nie ponosi odpowiedzialno$ci. Zgodnie z par.2 jezeli stopa odsetek za op6Znienie nie byla oznaczona,
naleza sie odsetki ustawowe za opdznienie w wysokoS$ci rownej stopy referencyjnej NBP i 5,5 punktéw procentowych.

Z uwagi na fakt, iz Sad uznal, iz powdd mial prawo domaga¢ sie wynagrodzenia bezpos$rednio na podstawie umowy,
bowiem z samego pozwu wynikalo, iz w ocenie powoda ,, fakt realizacji zobowigzann umownych przez powoda nie
podlega dyskusji” (k.4v), a zatem przestanke kontraktowa traktowal jako jedna z podstaw dochodzonego roszczenia,
Sad uznal iz nie ma potrzeby siegania do przeslanek odpowiedzialno$ci deliktowej z art.415 ke, ktéra zostata
przedstawiona w dalszej czeSci pozwu jako bezprzedmiotows.

W zwiazku z powyzszym Sad orzekl jak w pkt. 1 wyroku zaocznego.

O kosztach procesu, Sad orzekl w pkt. 2 wyroku zaocznego zgodnie z odpowiedzialno$cig za wynik procesu z art.98
kpc, zasadzajac od pozwanego na rzecz powoda, kwote 11.595 zlotych kosztéw procesu, na ktéra skladaja sie kwota
3.600 zlotych tytulem wynagrodzenia pelnomocnika zgodnie z par.6 pkt.4 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
w sprawie oplat za czynno$ci radecow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu z dnia 28 wrze$nia 2002 r oraz kwote 7995 zlotych (k.26)
tytulem oplaty sadowe;.

W pkt. 3 wyroku zaocznego, zgodnie z art. 333 § 1 pkt 3 k.p.c. Sad z urzedu nadal wyrokowi przy jego wydaniu rygor
natychmiastowej wykonalno$ci, z uwagi na fakt, iz wyrok uwzgledniajacy powodztwo jest zaoczny. Zatem majgc na
uwadze charakter wyroku, Sad nadal obligatoryjny rygor natychmiastowej wykonalnos$ci na punkt 1 wyroku.

Zgodnie z art.347 kpe, po ponownym rozpoznaniu sprawy, sad wydaje wyrok, ktérym wyrok zaoczny w calosci lub w
czedci utrzymuje w mocy albo uchyla go i orzeka o zadaniu pozwu, badz tez pozew odrzuca lub postepowanie umarza.

Zwazywszy zatem na fakt, iz Sad nie podzielil zadnego z zarzutéw podniesionych przez pozwanego w sprzeciwie i
uzupehieniu sprzeciwu, wyrokiem z dnia 07 czerwca 2018 roku, utrzymal w catoSci wyrok zaoczny wydany przez Sad
okregowy w Warszawie III Wydzial Cywilny z dnia 11 kwietnia 2016 roku syg. Akt III C 1209/15.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad orzekl jak w wyroku.---
/-/ SSO Mariusz Solka

1. (...)

2. (...)



