Sygn. akt I C 1388/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 marca 2021 .

Sad Rejonowy Gdansk — Polnoc w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Marek Jasinski

Protokolant: Joanna Czyzewska

po rozpoznaniu 9 marca 2021 1. w G.

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w G.
przeciwko J. W.

o zaplate

I. zasadza od J. W. na rzecz (...) Spblki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w G. kwote 20 777 zl (dwadzie$cia
tysiecy siedemset siedemdziesiat siedem zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od 14 maja 2019 r. do
dnia zaplaty;

II. zasadza od J. W. na rzecz (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia kwote 4656 zt (cztery tysiace szeS$éset
piecdziesiat sze$¢ ztotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 1388/19

UZASADNIENIE

Pozwem z 6 listopada 2019 roku powddka (...) Spoélka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w G. wniosla o
zasadzenie od pozwanego J. W. kwoty 29.777 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 14 maja 2019 r.
do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powddki kosztow procesu.

Uzasadniajac swoje zadanie powddka wskazala, iz 8 maja 2018 r., w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej
z zakresu posrednictwa nieruchomoé$ci, zawarta z M. S. dzialajacym w imieniu i na rzecz pozwanego umowe
posrednictwa sprzedazy nieruchomoéci, polozonej w G. przy ul. (...), ksiega wieczysta nr (...). Zgodnie z umowa
wynagrodzenie powddki mialo byé rowne wartos$é 3,57% brutto od calkowitej ceny sprzedazy nieruchomosci wraz
z przylegloSciami. 5 marca 2019 r. powodka przekazala informacje dotyczace oferty sprzedazy nieruchomoésci
pozwanego m.in. A. C.. Nastepnie juz 8 marca 2019 r. pozwany dzialajacy w imieniu swoim i Zony zawart z A. C.
przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci w formie aktu notarialnego, ustalajac cene sprzedazy nieruchomosci
na kwote 610.000 zl, przy czym kwota 40.000 z} tytulem zaliczki miala zosta¢ przelana na rachunek pozwanego do 12
marca 2019 r. 13 maja 2019 r. dokonano w treéci ksiegi wieczystej nieruchomos$ci wpisu prawa wlasno$ci. Tym samym
nalezne powo6dce wynagrodzenie z tytutu §wiadczonych ustug po$rednictwa wynosi 21.777 z. 8 marca 2019 r. powodka
wystawila pozwanemu fakture Vat nr (...) na kwote 1.000 z} tytulem zaplaty pierwszej czesci prowizji od umowy
posrednictwa. 12 marca 2019 r. faktura zostala oplacona przez G. W. - Zone pozwanego. Wobec podpisania umowy
przyrzeczonej, przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), powddka obcigzyta pozwanego



kwota 20.777 z} tytulem pozostalej czeSci naleznej prowizji z umowy posrednictwa laczacej strony. Pismem z 2
pazdziernika 2019 r. pow6dka wezwala pozwanego do zaplaty, jednakze bezskutecznie.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztw i zasadzenie kosztdw procesu. W uzasadnieniu
wskazywal na niewazno$§¢ umowy pomiedzy stronami, z uwagi na brak umocowania do dzialania w jego imieniu M.
S.. Argumentowal, iZ umowa zawiera jego nieprawidlowy adres zamieszkania. W jego ocenie, W. S. (1) — pracownik
powodki - dzialal w rzeczywistosci na rzecz A. C., z uwagi na zabieganie o jak najnizsza cene. Jednocze$nie potwierdzil
przystapienie do przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci.

Nadto podniést zarzut braku zapewnienia obecnoé$ci powddki przy zawarciu umowy przenoszacej wlasnoéé
nieruchomoéci objetej oferta. Tym samym uznal kwote 1.000z} za adekwatna do Swiadczonych czynno$ci — okazania
nieruchomo$ci i uméwienia terminu u notariusza. Wskazywat przy tym na brak otrzymania faktury z (...)(...).

W odpowiedzi na sprzeciw powddka podniosta, m.in. iz w jej ocenie pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty
potwierdzil umocowanie M. S. do podpisania umowy z powddke, a zatem mial wiedze o konieczno$ci uregulowania
wynagrodzenia naleznego stronie powodowej. Przyjmujac nawet, iz M. S. dzialal jako falsus procurator, to czynnosé
ta zostala potwierdzona przez pozwanego najp6zniej podpisania umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci.

W piSmie procesowym z dnia 3 wrze$nia 2020 r. strona pozwana powolujac sie na tres$c¢ art. 63 § 2 k.c. wskazywala na
niewazno$¢ umowy z uwagi na brak jej potwierdzenia we wlasciwej formie — w formie pisemne;j.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

8 maja 2018 r. W. S. (1) w imieniu i na rzecz (...) Sp6iki z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w G., w ramach
prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej z zakresu pos$rednictwa nieruchomogci, zawarl z M. S., dzialajagcym w imieniu
inarzecz J. W., umowe posrednictwa sprzedazy nieruchomosci, polozonej w G. przy ul. (...), objetej (...) nr (...).

Zgodnie z umowa wynagrodzenie (...) Spotki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w G. bylo rowne wartosé
3,57% brutto od calkowitej ceny sprzedazy nieruchomosci wraz z przyleglo$ciami.

dowdd: umowa — k 13-13 verte, zeznania Swiadka W. S. (1) — k. 84-87.

W ramach umowy W. S. (1) kontaktowal sie z E. S. - cérka pozwanego oraz M. S.. 5 marca 2019 r. W. S. (1) przekazal
informacje dotyczace oferty sprzedazy nieruchomosci A. C..

Nastepnie 8 marca 2019 r. J. W. dzialajacy w imieniu swoim i zony zawart z A. C. przedwstepna umowe sprzedazy
nieruchomoéci w formie aktu notarialnego (...) (...), ustalajgc cene sprzedazy nieruchomosci na kwote 610.000 zl,
przy czym kwota 40.000 z} tytutem zaliczki, miala zosta¢ przelana na rachunek pozwanego do 12 marca 2019 r.

dowdd: protokol przekazania adresu — k. 14, akt notarialny (...) (...) — k. 18-20, zeznania §wiadka W. S. (1) — k. 84-87,
korespondencja e-mail — k. 60 zeznania §wiadka A. C. — k. 97-98.

8 marca 2019 r. (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w G. obciazyla J. W. fakturg Vat nr (...) na
kwote 1.000 zl tytulem zaplaty pierwszej czesci prowizji od umowy posrednictwa.

12 marca 2019 r. faktura zostala oplacona przez G. W. — zone J. W..

Wobec podpisania umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...), powodka obciazyta J. W.
fakturg VAT nr (...), opiewajaca na kwote 20.777 zl tytulem pozostalej czeSci naleznej prowizji z umowy poérednictwa
laczacej strony z terminem platnosci o 13 maja 2019 1.

dowod: potwierdzenie przelewu - k.15, faktura VAT — k.11,12, 33.



Pismami z 14 maja 2019 r. oraz z 2 pazdziernika 2019 r. powodka wezwala J. W. do zaplaty, jednakze bezskutecznie.
Wezwanie skierowano na adres: (...) (...)-(...) G..

dowdd: przedsadowe wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania — k. 16-17, wezwanie do zaplaty — k. 32-32
verte.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w niniejszej sprawie, Sad ustalil na podstawie dokumentéw przedlozonych przez strone powodowg do
akt sprawy, w tym na podstawie: umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomo$ci, faktur Vat, wezwania do zaplaty.

Sad w swych ustaleniach oparl sie takze na zeznaniach swiadka W. S. (1), ktére uznal za spéjne, logiczne, a takze
spojne z pozostalym, wiarygodnym materialem dowodowym, w szczegblnosci w postaci dokumentéw oraz, czesciowo,
zeznan $wiadka A. C..

Na zeznaniach §wiadka A. C. Sad oparl sie w ograniczonym zakresie, w jakim potwierdzila swdj podpis pod okazanym
na rozprawie 9 marca 2019 r. protokolem przekazania adresu. Swiadek bowiem zaslaniala sie niepamiecia co do
pozostalych okolicznoSci, zwlaszcza znalezienia oferty, zawarcia zarowno umowy przedwstepnej, jak i przyrzeczonej
umowy sprzedazy nieruchomosci, polozonej w G. przy ul. (...), objetej (...) nr (...).

Sad nie przeprowadzil dowodu z przestuchania $wiadkow E. S. — cérki pozwanego, jak i zony pozwanego G. W., bowiem
skorzystaly one z ustawowego prawa odmowy skladania zeznan. Natomiast Sad pominagl dowéd z przestuchania
pozwanego, ktéry pomimo skutecznego wezwania na rozprawe nie stawil sie bez usprawiedliwienia.

Powodztwo bylo zasadne i podlegalo uwzglednieniu.

Najistotniejsza kwestia wymagajaca rozstrzygniecia bylo to, czy pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy
posrednictwa, a w konsekwencji — czy powodowej spolce nalezy sie z tego tytulu wynagrodzenie.

Nalezy w tym miejscu podkreslié, iz zgodnie z treScig art. 6 k.c., ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktdra z
faktu tego wywodzi skutki prawne. Przepis ten okresla reguly dowodzenia, tj. przedmiot dowodu oraz osobe, na ktorej
spoczywa ciezar udowodnienia faktéw majgcych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Zaznaczy¢ tez trzeba, ze
przy rozpoznawaniu sprawy na podstawie przepisOw kodeksu postepowania cywilnego rzecza sadu nie jest zarzadzenie
dochodzen w celu uzupekienia lub wyjaénienia twierdzen stron i wykrycia $érodkéw dowodowych pozwalajacych
na ich udowodnienie, ani tez Sad nie jest zobowiazany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do
wyjaénienia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (art. 232 k.p.c.). Obowigzek przedstawienia dowodéw
spoczywa na stronach (art. 3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne
znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa na stronie, ktora z faktow tych wywodzi skutki prawne. Zaprzeczenie dokonane
przez strone procesowa powoduje, ze istotne dla rozstrzygniecia sprawy okolicznoSci staja sie sporne i muszg by¢
udowodnione. W razie ich nieudowodnienia Sad oceni je na niekorzy$é strony, na ktorej spoczywal ciezar dowodu,
chyba ze mial moznos$¢ przekonac sie o prawdziwosci tych twierdzen na innej podstawie.

Ciezar wykazania, iz do zawarcia umowy posrednictwa pomiedzy stronami doszlo spoczywal wiec — wobec
zaprzeczenia tej okolicznoSci przez pozwanego — na stronie powodowej, ktéra temu obowiazkowi sprostala.

Zgodnie z art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zakres czynno$ci posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami okresla umowa posrednictwa. Umowa wymaga formy pisemnej lub elektronicznej pod rygorem
niewaznoS$ci. Jak zatem z powyzszego wynika, umowa po$rednictwa jest umowa konsensualng, dwustronnie
zobowiazujaca, nazwana i formalna, gdyz wymaga ona formy pisemnej pod rygorem niewazno§ci.

W ocenie Sadu zebrany w sprawie material dowodowy byl wystarczajacy do uwzglednienia powodztwa. Nie bylo
watpliwoséci Sadu co do laczacego strony stosunku obligacyjnego w postaci umowy o posrednictwo sprzedazy
nieruchomoéci. Powddka wykazala zar6wno fakt zawarcia umowy, jak i jej wykonanie, przedkladajac na ta okolicznoéc



zarobwno dowod w postaci umowy, jak i protokél przekazania adresu, ktéry w polaczeniu z zeznaniami A. C.-
potwierdzajacej swoj podpis zlozony pod protokolem, a przede wszystkim z zeznaniami W. S. (1) pozwolily na
odtworzenie logicznego ciggu zdarzen w calym sporze i doprowadzily Sad do przekonania, ze sp6r co do skutecznos$ci
zawarcia umowy, pojawil sie dopiero na etapie koniecznoéci zaptaty przez pozwanego kwoty, wynikajacej z faktury,
wystawionej przez powodowa spoétke. Z zeznan Swiadka W. S. (1) wynikaja zaré6wno okolicznosci zawarcia umowy,
jak i czynnoSci majace na celu wykonanie umowy. Nadto Swiadek zeznajac podal, Zze pozwany nie kwestionowal
obecnoéci posrednika podczas zawierania umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Tym samym kierujac sie
do$wiadczeniem zyciowym, zasadami logiki, przyja¢ nalezy, iz pozwany nie podwazal tym samym skuteczno$ci umowy
laczacej strony, inaczej zapewne oponowalby obecnosci osoby trzeciej przy czynnosci notarialne;j.

Nie zastugiwaly na uwzglednienie rowniez watpliwoéci co do skuteczno$ci zawarcia umowy o poSrednictwo sprzedazy
nieruchomoéci przez M. S. bez umocowania — jako falsus procurator.

Zgodnie z art. 103 § 1 k.c. jezeli zawierajacy umowe jako pelnomocnik nie ma umocowania albo przekroczy jego zakres,
wazno$¢ umowy zalezy od jej potwierdzenia przez osobe, w ktorej imieniu umowa zostala zawarta.

W niniejszej sprawie jakkolwiek nie zostalo zalaczone do akt sprawy pelnomocnictwo dla M. S. do dzialania w imieniu
i na rzecz pozwanego przy zawarciu umowy o poSrednictwo, to jednak z zeznan swiadka W. S. (1) wynika, iz takie
pelnomocnictwo istnialo. Co wiecej w ocenie Sadu zawarcie umowy zostalo potwierdzone przez przystapienie przez
pozwanego do jej wykonania - zawart umowe przedwstepna, zostala uiszczona kwota 1.000 zl tytulem czesci naleznej
powbddce prowizji.

Strona pozwana wskazywata na tres¢ art. 63 k.c. zgodnie z ktorym jezeli do dokonania czynno$ci prawnej potrzebna
jest zgoda osoby trzeciej, osoba ta moze wyrazi¢ zgode takze przed zlozeniem oSwiadczenia przez osoby dokonywajace
czynnoéci albo po jego zlozeniu. Zgoda wyrazona po zlozeniu o$wiadczenia ma moc wsteczna od jego daty (§ 1).
Jezeli do wazno$ci czynnoS$ci prawnej wymagana jest forma szczegoblna, o§wiadczenie obejmujgce zgode osoby trzeciej
powinno by¢ zlozone w tej samej formie (§ 2).

Powolywanie sie przez strone pozwang na powyzszy przepis bylo nieskuteczne, bowiem dotyczy on wyrazenia zgody
osoby trzeciej na dokonanie czynnoSci prawnej, a nie do nastepczego potwierdzenia czynnosci prawnej dokonanej
przez pelnomocnika dzialajacego z przekroczeniem umocowania lub bez umocowania. Wprawdzie w doktrynie
pojawia sie poglad co do zasadno$ci stosowania art. 63 k.c. per analogiam w tym przypadku, jednakze jest on
odosobniony. Wiekszo$é doktryny, jak i Sad, stoi na stanowisku, ze przepis ten nie ma zastosowania do falsus
procuratora i do potwierdzenia tej czynnosci moze doj$é w sposéb dorozumiany, czyli chociazby przez przystapienie
do wykonania umowy. Dla o$wiadczenia woli mocodawcy o potwierdzeniu umowy zawartej przez falszywego
pelnomocnika ustawodawca nie zastrzega szczegblnej formy, co moze prowadzi¢ do wniosku, ze potwierdzenie
moze by¢ dokonane nawet w sposob dorozumiany takze wtedy, gdy do zawarcia potwierdzanej umowy wymagane
jest zachowanie formy szczego6lnej pod rygorem niewaznos$ci. Pomimo tego podstawy do przyjecia wymogu formy
szczegoblnej dla czynnoSci polegajacej na potwierdzeniu umowy zawartej przez rzekomego pelnomocnika niektorzy
autorzy upatrujg w art. 63 § 2 k.c. (zob. M. Smyk, Pelnomocnictwo, s. 296). Stusznie zwraca sie jednak uwage, ze art. 63
§ 2 k.c. dotyczy potwierdzania czynnoéci prawnych przez osobe trzecia, za$ za taka osobe nie mozna uznaé¢ mocodawcy,
ktory jest przeciez strong czynnos$ci dokonywanej przez pelnomocnika (P. Sobolewski, w: K. Osajda, Komentarz KC,
Legalis 2018, art. 103, teza 77) (por. Komentarz pod red. Zaluskiego , wyd. II Uliasz, legalis C.H.Beck).

Z materialu dowodowego w sprawie — z zeznan §wiadka W. S. (2) wynikalo, na co Sad zwracal uwage powyzej, iz
pozwany mial §wiadomo$¢ dzialania powddki w jego imieniu, ktora brala udzial w spotkaniach przed notariuszem, jak
i podejmowala czynno$ci zwigzane z zawarciem umowy. W zwigzku z tym Sad nie mial watpliwoSci, ze umowa zostala
wykonana. Natomiast dzialania pozwanego, brak stawiennictwa na rozprawe w celu przeshuchania w charakterze
strony bez usprawiedliwienia, Sad uznal na mocy art. 233 k.p.c. za przyjeta taktyke procesowa, zmierzajaca jedynie
do uchylania sie spelnienia §wiadczenia naleznego pow6dce w ramach umowy laczacej strony.



Powodka wykazala rowniez roszezenie co do wysoko$ci. Jakkolwiek odplatny charakter umowy nie ulega watpliwosci,
to jednak sporne pozostawac¢ moze, kiedy posrednik moze domagac sie zaplaty — mozna tu przyjaé zaré6wno zasade
uzaleznienia zaplaty od osiggniecia okreslonego w umowie skutku, ktérym zazwyczaj bedzie sprzedaz nieruchomosci
(umowa rezultatu), aczkolwiek zaplata nie musi by¢ zawsze od jego osiagniecia uzalezniona - §wiadczenie wzajemne
moze tez zosta¢ uznane spelnione w momencie wykonania czynno$ci, do ktérych posrednik sie zobowiazal (umowa
starannego dzialania) — decydowa¢ o tym bedzie kazdorazowo tre$¢ konkretnej umowy.

W niniejszej sprawie powddka byta uprawniona na mocy umowy laczacej strony do prowizji stanowiacej 3,75% brutto
ceny calkowitej sprzedazy nieruchomosci wraz z przyleglo$ciami. Poza sporem byla cena zbycia nieruchomosci za
kwote 610.000 zl, tym samym nalezna prowizja stanowi 20.777 zl (po pomniejszeniu dokonaniu wplaty 1.000 zt z
tego tytulu).

W zwigzku z tym na mocy art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami Sad orzek} jak w pkt 1 wyroku.

O odsetkach Sad orzekl na mocy art. 481 k.c. zgodnie z zadaniem pozwu od dnia 14 maja 2019 do dnia zaplaty tj. od
dnia nastepujacego po uplywie terminu do zaplaty, zgodnie trescig faktury nr (...) z 8 maja 2019 .

Sad orzekl o kosztach procesu w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c. i art. 108 § 1 zd. 1 k.p.c. uznajac, iz powodka wygrala
sprawe w caloSci. Powodka poniosta koszty z tytulu zastepstwa procesowego w wysokosci 3.600 zt zgodnie z § 2 pkt
5 rozporzadzenia w sprawie oplat za czynno$ci adwokacie, w brzmieniu obowigzujacym na dzien wniesienia pozwu,
powiekszone o oplate skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zl, a takze nadto koszty oplaty od pozwu w kwocie
1.039 zl.
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ZARZADZENIE
(...)
(...)
(..)
3.(...)

SSR Marek Jasinski



