Sygn. akt V Ca 858/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lipca 2013 .

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny-Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Oskar Rudzinski (spr.)
Sedziowie: SSO Joanna Staszewska

SSO Beata Gutkowska
Protokolant: sekr. sadowy Marcin Ponikowski

po rozpoznaniu w dniu 22 lipca 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) S.A. w W.

przeciwko I. T. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego (...) w Warszawie

z dnia 31 pazdziernika 2012 r., sygn. akt II C 1180/12
1. oddala apelacje;

2. zasadza od I. T. (1) na rzecz (...) S.A. w W. kwote 1.200 (jeden tysiac dwiescie) zlotych tytutem zwrotu kosztow
zastepstwa prawnego w instancji odwolawczej.

Sygnatura akt V Ca 858/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 31 pazdziernika 2012 r. Sad Rejonowy (...) w Warszawie zasadzil od I. T. (1) na rzecz (...) S.A. z
siedziba w W. kwote 30.750 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 18.01.2012 r. do dnia zaplaty, oddalil powddztwo
w stosunku do W. T. (1) i orzekl o kosztach procesu.

Podstawa tego orzeczenia byly nastepujace ustalenia i rozwazania Sadu Rejonowego:

W dniu 14 lipca 2010 roku pozwana I. T. (2) udzielila swojemu synowi W. T. (2) (pozwanemu) pisemnego
pelnomocnictwa do wyszukania nabywcy zainteresowanego kupnem jej nieruchomoéci, polozonej w W. przy ul. (...),
stanowigcej dzialki o nr ew. (...)



Poslugujac sie przedmiotowym pelnomocnictwem, w dniu 14 lipca 2010 roku pozwany W. T. (2) zawarl w imieniu i
na rzecz swojej matki z powodem (...) Spotka Akcyjna z siedziba w W. umowe posrednictwa zbycia - na wylacznoséc
nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dzialki nr (...).

W dniu 24 stycznia 2011 roku doszlo do zawarcia ponownie pomiedzy (...) S.A. a I. T. (1), reprezentowana przez
W. T. (1), umowy posrednictwa zbycia - na wylaczno$¢ w/w nieruchomosci. Powyzsza umowa zostala zawarta na
czas oznaczony tj. do dnia 24 sierpnia 2011 roku. Strony ustalily, ze cena ofertowa nieruchomosci bedzie wynosic¢
820.000,00 z}. W tym samym dniu zawarty zostal aneks do umowy posrednictwa — zbycia na wylacznos¢. W §
3 aneksu strony postanowily, ze w przypadku zawarcia transakcji objetej niniejsza umowa, z klientem wskazanym
w trakcie obowigzywania umowy przez (...) S.A. z pominieciem (...) S.A., zamawiajacy zamiast ustalonego
wynagrodzenia zaplaci kare umowna w wysokoS$ci pottorakrotnego wynagrodzenia. W takim wypadku wynagrodzenie
naliczane jest od ceny ofertowej obiektu.

W wykonaniu powyzej opisanej umowy powddka wyszukala dla pozwanej osoby zainteresowane zakupem jej
nieruchomoéci, kontaktujac P. P. oraz J. P. zW. T. (1).

W dniu 5 lipca 2011 roku L. T. (1) zawarta umowe sprzedazy nieruchomogci polozonej, przy w W. ul. (...), stanowiacej
dzialki nr (...), na mocy ktorej przeniosta jej wlasnosé na rzecz P. P. oraz J. P..

Pismem z dnia 3 listopada 2011 roku (...) S.A. wezwal I. T. (1) do wskazania danych potrzebnych do wystawienia
faktury tytulem naliczenia prowizji w wysokoéci 2,5% netto liczonej od ceny transakcyjnej — na podstawie umowy z
dnia 24 stycznia 2011 roku. (...) S.A. wskazala, ze obowigzek zaplaty rzeczonej prowizji zaktualizowal sie z uwagi na
sprzedaz nieruchomo$ci na rzecz malzenstwa J. P. oraz P. P., tj. na rzecz os6b wskazanych jako potencjalni nabywcy
przez (...) S.A.

W odpowiedzi na wskazane wyzej pismo I. T. (1) pismem z dnia 3 grudnia 2011 roku podniosla, ze spoélce (...) S.A.
nie przyshuguje wynagrodzenie z tytutu wykonania umowy posrednictwa z dnia 24 stycznia 2011 roku i odmowita jego

wyplaty.

Pismem z dnia 27 grudnia 2011 roku (...) S.A. wezwal I. T. (1) oraz W. T. (1) do zaplaty kwoty 30.750,00 z} tytulem
zaplaty kary umownej w terminie 14 dni od otrzymania przedmiotowego wezwania. Pismo zostal doreczone w dniu
3 stycznia 2012 roku.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy uwzglednil powodztwo jedynie w czeéci dotyczacej
roszczenia przeciwko pozwanej I. T. (1).

Sad Rejonowy ustalil, iz pelnomocnictwo z dnia 14 lipca 2010 r. obejmowalo czynnosci prawne polegajace na
zawieraniu umoéw posrednictwa przy sprzedazy nieruchomos$ci. Wskazal, iz udzielenie pelnomocnictwa ma charakter
czynnoSci prawnej jednostronnej i tym samym przy ustalaniu tresci ztozonego w jej ramach o$§wiadczenia woli nalezy
stosowac reguly interpretacyjne wskazane w art. 65 § 1 k.c.

Sad I Instancji ustalil, iz zgodnie z jezykowym brzmieniem pelnomocnictwa, I. T. (1) upowaznila swojego syna
W. T. (1) do ,sprzedazy dzialek przy ul. (...), dzialki nr (...)”. Czynno$¢ sprzedazy, do ktorej W. T. (1) zostal
upowazniony, jest sformulowaniem, ktore w kodeksie cywilnym ma $cisle okreslong tre$c i oznacza dokonanie umowy
sprzedazy uregulowanej w art. 535 i n. k.c. Jednakze w ocenie Sadu Rejonowego nieuprawnionym bylo przypisywanie
sformutowaniom uzywanym przez strone przy dokonywaniu czynnoSci prawnej znaczenia, wynikajacego z kodeksu
cywilnego, czyli funkcjonujacego w jezyku prawnym.

Zdaniem Sadu Rejonowego wynikalo to wprost z zeznan pozwanej 1. T. (1) zlozonych na rozprawie, w ktérych
wskazala ona: ,synowi dalam upowaznienie tylko do szukania kupca, czyli do sprzedazy, dla mnie jest to, to samo”.
Sad Rejonowy stwierdzil, iz pozwana udzielajac pelnomocnictwa slowu ,sprzedaz" nadala specyficzne znaczenie
funkcjonujace w jezyku potocznym i objeta nim nie sama umowe sprzedazy nieruchomosci, a jedynie czynnosci, ktore



zmierzaja do sprzedazy dzialki, maja do niej doprowadzié¢, w tym réwniez do zawarcia umowy poérednictwa przy
sprzedazy nieruchomogci. Zawarcie umowy posrednictwa do sprzedazy nieruchomo$ci niewatpliwie stanowilo jeden
ze sposobdw szukania kupca, do czego zostal umocowany pozwany.

Sad Rejonowy wskazal, iz zaprezentowana powyzej wykladnie o§wiadczenia woli I. T. (1) dodatkowo potwierdzaja
te zeznania pozwanej, w ktérych wskazala, ze miala swiadomo$¢, ze umowe sprzedazy nieruchomosci zawiera sie
u notariusza oraz miala Swiadomo$é¢, iz gdyby syn znalazl kupca, do notariusza musialaby p6j$¢ osobiscie. Tym
samym nie sposob przyjaé, ze wolg L. T. (1) udzielajacej pelnomocnictwa W. T. (1) bylo upowaznienie go do zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci w rozumieniu kodeksu cywilnego. Pelnomocnictwo takie jak byloby - z uwagi na
niedochowanie przewidzianej dla tej czynno$ci formy aktu notarialnego - niewazne.

Sad Rejonowy uznal za niewiarygodne zeznania pozwanej w tej czeSci, w ktérej podala ona, ze nie wiedziala,
ze pelnomocnictwo do sprzedazy nieruchomosci réwniez musi by¢ udzielone w formie aktu notarialnego. W
ocenie Sadu Rejonowego nieprawdopodobne jest by w XXI wieku, w warunkach rozwinietej gospodarki rynkowej
oraz dynamicznym obrocie nieruchomos$ciami osoba dorosla, do§¢ zaawansowana w latach (73 lata), nie miata
$wiadomosSci w zakresie wymogoéw co do formy pelnomocnictwa do sprzedazy nieruchomosci. Powyzsze zdaniem
Sadu Rejonowego dodatkowo potwierdza wykladnie, zgodnie z ktora, pelnomocnictwo z dnia 14 lipca 2010 roku
obejmowato jedynie umocowanie do wyszukania kupca, a wiec rdwniez do zawarcia umowy posrednictwa przy
sprzedazy dzialek.

Zawskazang wyzej interpretacja, przemawial nadto fakt, iz w ten sposéb przedmiotowe o§wiadczenie zostalo odebrane
przez osoby trzecie, tj. przez (...) S.A. (powo6dke), bowiem zgodnie z pogladami utrwalonymi w doktrynie o§wiadczeniu
woli nalezy nada¢ taka tresé, jaka da sie mu przypisaé, oceniajac je obiektywnie przez innych uczestnikéw zycia m.in.
gospodarczego.

Dodatkowo Sad Rejonowy wskazal, iz ustalajac tre$¢ udzielonego pozwanemu pelnomocnictwa, mial na uwadze
okoliczno$é, iz pelnomocnictwo to zostalo udzielone w tym samym dniu, w ktérym nastepnie na jego podstawie
zostala zawarta umowa posrednictwa zbycia nieruchomosci. Zdaniem Sadu I Instancji wskazana wyzej okoliczno$é
roéwniez §wiadczyla o tym, ze rzeczone pelnomocnictwo zostalo udzielone w celu zawarcia umowy z powodowa agencja
nieruchomoéci.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Rejonowy ocenil, ze pozwana I. T. (2) byla strona umowy, z ktérej powodka
wywodzila swe roszenie, wobec czego jest zobowigzana do zaplaty na rzecz powodki kary umownej, albowiem
sprzedala nieruchomo$¢ z pominieciem powdédki.

Wysoko$¢ przedmiotowej kary umownej Sad Rejonowy obliczyl zgodnie z § 3 aneksu do umowy z dnia 24 stycznia
2011 roku, zgodnie z ktérym w przypadku zawarcia transakcji objetej umowa z klientem wskazanym w trakcie
obowiazywania umowy przez (...) S.A. z pominieciem (...) S.A., zamawiajacy zamiast ustalonego wynagrodzenia
zaplaci kare umowng w wysokoS$ci pottorakrotnego wynagrodzenia naliczanego od ceny ofertowej. Cena ofertowa
wskazana w laczacej strony umowie wynosila 820.000 zl, prowizja agencji nieruchomoéci zostala ustalona na
poziomie 2,5% od ceny transakcji. Wobec ustalenia, iz umowa sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...) zostala zawarta
z pominieciem posrednika, tj. powodki, tym samym nalezna powodce kara umowna wynosi 30 750 zt (820 000 zl x
2,5% = 20 500 zl; 20 500 zt + 20 500 z} x 1,5% = 30 750 z}).

Sad Rejonowy stwierdzil, iz powbddce od wskazanej wyzej kwoty nalezaly sie rowniez odsetki ustawowe stosownie
do tresci art. 481 § 1 k.c. Wierzytelnos$é polegajaca na zaplacie kwoty 30.750 zl z tytulu kary umownej stala sie
wymagalna w dniu 17 stycznia 2012 roku wraz z uplywem 14 dniowego terminu do spelnienia §wiadczenia, jaki zostat
przez powodke zakre§lony w piSmie z dnia 27 grudnia 2011 roku. Tym samym zadanie zasadzenia odsetek od dnia
nastepujacego po dniu wymagalnosci §wiadczenia, tj. od dnia 18 stycznia 2012 roku do dnia zaplaty jest uzasadnione.

Sad Rejonowy ocenil, iz powddztwo wobec W. T. (1) nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Sad I Instancji przyjal, ze W.
T. (1) przy zawieraniu z firma (...) S.A. umowy posrednictwa przy sprzedazy nieruchomosci dziatat w charakterze



pelnomocnika I. T. (1), zatem brak bylo podstaw do przyjecia jego odpowiedzialnosci za spelnienie $wiadczenia
powstalego na skutek zawarcia przedmiotowej umowy. W szczegdlnoSci nie znajdowal zastosowania art. 103 § 3
k.c., ktory dotyczy jedynie rzekomych pelnomocnikow dzialajacych bez umocowania lub z przekroczeniem zakresu
umocowania.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Rejonowy w calosci uwzglednil powddztwo wobec pozwanej 1. T. (1), oddalajac je w
stosunku do pozwanego W. T. (1).

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana zarzucajac mu:

1. naruszenie prawa procesowego poprzez bledne ustalenia faktyczne w sprawie i uznanie na podstawie art. 233 §
1 k.p.c., iz zebrany material dowodowy w sprawie uprawnia do stwierdzenia, ze pozwana I. T. (1) udzielita W. T. (1)
pelnomocnictwa do zawarcia umowy posrednictwa w zbyciu nieruchomoéci z firma powoda, podczas, gdy I. T. (1)
zaprzeczyla, aby pelnomocnictwo ,,do sprzedazy dzialek” mialo obejmowaé dokonywanie takiej czynno$ci prawnej, a
samo pelnomocnictwo ,,do sprzedazy” ze wzgledu na brak zachowania formy szczegolnej bylo niewazne na podstawie
art. 73 § 2 zd. 1 k.c. w zw. z art. 99 § 1 k.c. i art. 158 § 1 k.c., ktére to przepisy prawa materialnego rowniez naruszyl
Sad poprzez ich niezastosowanie w sprawie;

2. naruszenie art. 65 k.c. poprzez uznanie, iz udzielone w dniu 14 lipca 2010 r. pelnomocnictwo ,,do sprzedazy dziatek”
jest pelnomocnictwem do ,,wyszukania nabywcy”, w tym do dokonywania czynno$ci prawnych w imieniu mocujacej
z poSrednikami nieruchomos$ci, czyli do zawierania stypizowanej ustawa umowy, o ktérej mowa w art. 179 i nasi
u.g.n. podczas, gdy pozwana zaprzeczala, aby kiedykolwiek udzielala pelnomocnictwa obejmujacego swym zakresem
zawieranie w jej imieniu tego rodzaju umoéw, a pelnomocnictwo do zawarcia umowy posrednictwa musi mie¢ dla
swojej waznoSci forme pisemng, co wskazuje na to, iz jest to pelnomocnictwo rodzajowe do dokonywania czynnosci
prawnych o takim charakterze [art. 99 § 1 k.c. w zw. z art. 180 ust. 3 zd. 2 u.g.n.];

3. naruszenie art. 73 § 1 k.c. w zw. z art. 180 ust. 3 zdanie 2 u.g.n. i art. 99 § 1 k.c. poprzez ich niezastosowanie w
sprawie podczas, gdy umowa zawarta w imieniu I. T. (1) jest niewazna albowiem udzielone pelnomocnictwo w dniu 14
lipca 2010 r. nie obejmowalo pisemnego umocowania do dokonania takiej czynnoéci prawnej w jej imieniu ze spotka
powoda;

4. naruszenie art. 58 § 1 k.c. wzw. z art. 38 k.c.iart. 373 § 1 k.s.h. poprzez ich niezastosowanie w sprawie podczas, gdy
umowy zawierane przez powoda z W. T. (1) ,w imieniu" pozwanej I. T. (1) zawierane byly przez osobe nieuprawniong
do reprezentacji spotki powoda i tym samym skutkowaly ich niewazno$cia jako sprzeczne z ustawa [art. 58 § 1 k.c.
per analogiam].

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci i oddalenie w
calosci powodztwa (...) Spolki Akcyjnej z siedziba w W. wobec pozwanej 1. T. (1) oraz o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztow procesu za obie instancje wedle norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest oczywiScie bezzasadna.

Rozwazania Sadu Rejonowego sa wystarczajaco wszechstronne i prawidtlowo osadzone zaréwno w przepisach prawa
jakimateriale dowodowym sprawy. Sad Okregowy przyjmuje je w calo$ci za swoje, nie ma wiec tu potrzeby ponownego
powielania ich tresci i tak juz obszernie przytoczonej w tzw. czeéci historyczne;j.

Wszystkie de facto zarzuty sprowadzaja sie do ustalenia prawnej skutecznoSci pelnomocnictwa udzielonego W. T. (1) i
jego skutecznoSci do zawarcia umowy poérednictwa, w szczegdlnoéci w kontek$cie zeznan samej mocodawczyni, czyli
I. T. (1). Majac na wzgledzie wyzej wskazang konstatacje podkresli¢ wypada, iz ocena tresci zeznan pozwanej I. T.
(1) przez sad meriti prawidlowo odzwierciedla ich wtaéciwy kontekst, a nadto w peli koresponduje z zasadniczymi
dla bytu tego roszczenia faktami, choé¢by takimi, jak: niezaprzeczalny kontakt umocowanego z potencjalnymi



klientami przy udziale pracownikéw powoda, sfinalizowanie umowy kupna sprzedazy wlaénie z tymi osobami oraz
potwierdzenie tych faktéw przez w/w. Nalezy w tym miejscu podniesé, iz od profesjonalnego pelnomocnika / radcy
prawnego / nalezaloby wymagac wiekszej solidnos$ci w formulowaniu zarzutow opartych na treéci zeznan, ktére zostaly
tendencyjnie i calkowicie sprzecznie z ich literalna trescia przytoczone i zinterpretowane. Niczym wiec nieuprawnione
bylo stwierdzenie apelujacego, iz ,, paradoksalnie zeznania I. T. (1) zostaly przemianowane na jej korzy$¢” — wystarczy
tu jedynie odeslac¢ do tresci calych zeznan 1. T. (1) , k.67.

W konteksScie § 16 lgczacej strony umowy, w zw. z tredcia art. 189 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
za calkowicie chybiony uznaé nalezy zarzut niewaznoSci przedmiotowej umowy z uwagi na zawarcie jej ze strony
powoda przez osobe nieuprawniong. Najwidoczniej apelujagcemu umknal przytoczony zapis umowy oraz wskazana
wyzej podstawa prawna.

Z tych wzgledéw Sad Okregowy na podstawie art. 385 kpc, za$ o kosztach z mocy art. 98 kpc orzekl jak w sentencji
wyroku.



