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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

31 maja 2022 roku

Sad Rejonowy dla miasta stolecznego Warszawy w W. w I Wydziale Cywilnym w skladzie:
Przewodniczacy: asesor sgdowy Mateusz Janicki

po rozpoznaniu na rozprawie 17 maja 2022 roku w W.

przy udziale protokolanta Jacka Mostowskiego

sprawy z powodztwa D. K.

przeciwko J. G.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanego 3 617 (trzy tysiace sze$cset siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu.

UZASADNIENIE

I. Stanowiska stron

D. K. wnibsl o zasadzenie od J. G. 44 800 zt z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia wniesienia pozwu do
dnia zaplaty oraz zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. Wskazal, ze dochodzi wynagrodzenia z tytulu
zawartej z pozwanym umowy posrednictwa zakupu nieruchomoéci (pozew k. 2-4).

Pozwany wnidst o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoda zwrotu kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.
Podni6st zarzut niewazno$ci umowy posrednictwa z uwagi na niezachowanie formy pisemnej zastrzezonej pod
rygorem niewaznoS$ci. Podnidst ponadto, ze powod nie Swiadczyl na jego rzecz zadnych ushlug, a jedynie — celem
uzyskania dodatkowego zarobku — usilowal wymusi¢ na nim zawarcie umowy, szantazujac niedopuszczeniem do
sprzedajacych, ktorych reprezentowal (sprzeciw od nakazu zaplaty k. 35-37).

II. Ustalenia faktyczne

Z.S.,1.D.,,T.M.,W.K.,,R. K., H.K,, B. K., M. K. i P. K. byli wspotwlascicielami nieruchomo$ci polozonej w Z., dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczystanr (...). Z. S.i1. D. (reprezentujgce wspotwlascicieli) zawarly z powodem D. K. umowe
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami z uwagi na ciagnace sie latami problemy ze zbyciem tej — pochodzacej ze
spadku po rodzicach zmarltych w 1993 i 1997 roku — nieruchomosci (bezsporne, nadto kopia umowy przeniesienia
wlasno$ci k. 9-14; zeznania Swiadka Z. S., e-protokol rozprawy z 6 kwietnia 2022 r., 00:02:56-01:12:08; zeznania
Swiadka I. D., e-protokoél rozprawy z 6 kwietnia 2022 1., 01:16:02-01:40:30, ciag dalszy w protokole pisemnym k. 103).

Sprzedajacy mieli ustalona cene ofertowa 180 zl/m2, a w rzeczywistosci byli gotowi sprzeda¢ nieruchomo$c za 170 zl/
m2 ,jak sie trafi kupiec”. Powoda traktowali jako ,swojego agenta” (k. 103), ktory jest od ,biegania za klientami” (k.
101) i negocjowania dla nich ceny (k. 100v). Dopiero w toku niniejszego procesu powod powiedziat im, ze zawarl
umowe roéwniez z pozwanym (k. 103, 101) (zeznania Swiadka Z. S., e-protokél rozprawy z 6 kwietnia 2022 r.,



00:02:56-01:12:08; zeznania §wiadka I. D., e-protokdl rozprawy z 6 kwietnia 2022 r., 01:16:02-01:40:30, ciag dalszy
w protokole pisemnym k. 103)

Nabyciem nieruchomosci byl zainteresowany pozwany J. G.. Skontaktowal sie z powodem, ktérego numer znalazl w
ogloszeniu. Odrzucil jednak jego propozycje zawarcia umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, bo nie byt
zainteresowany uslugami powoda tj. negocjowaniem w jego imieniu z witascicielami nieruchomoéci. Powod jednak
dopiero po odeslaniu mu e-mailem podpisanego skanu projektu umowy posrednictwa (co mialo miejsce 25 marca
2020T. 0 8.46, e-mail k. 51) przekazal I. S. jego propozycje cenowa 165 zt/m2. 1. C. wraz z I. D. przekazaly powodowi,
ze skontaktuja sie z pozostalymi wspotwlascicielami, czy akceptuja taka oferte. Gdy okazalo sie, ze wszyscy sie zgodzili,
Z. S. poinformowatla o tym powoda (k. 100v, 102v). Pow6d tego samego dnia poinformowat pozwanego ,,0 sukcesie”,
a kolejnego dnia o 8.47 przestal mu SMS, ze wyslal do notariusza dokumenty niezbedne do przygotowania aktu
notarialnego (k. 52) (zeznania $wiadka Z. S., e-protokdl rozprawy z 6 kwietnia 2022 r., 00:02:56-01:12:08; zeznania
Swiadka I. D., e-protokol rozprawy z 6 kwietnia 2022 r., 01:16:02-01:40:30, ciag dalszy w protokole pisemnym k. 103;
zeznania pozwanego, e-protokol rozprawy z 17 maja 2022 r., 01:49:32-02:23:22).

31 marca 2021 r. zostala zawarta umowa przedwstepna, 16 kwietnia 2021 r. warunkowa umowa sprzedazy i 24 maja
2021 r. umowa przeniesienia wlasnosci. Ze strony kupujacych zawarli je: pozwany w zakresie udziatu (...) udzialu w
nieruchomosci (ok. 8,5%) 1 spotka (...) in (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. w zakresie (...) udzialu w nieruchomosci (ok.
91,5%) (kopie umoéw k. 9-13, 40-46).

III. Ocena dowod 6w

Sad ocenil jako niewiarygodne zeznania powoda w zakresie, w jakim twierdzit on — wbrew wszystkim innym,
skladajacym sie w spdjny obraz, dowodom — ze negocjowal dla pozwanego cene ze wspdlwlascicielami. Rzecz w tym,
ze wszystkie twierdzenia w tym zakresie pochodza wylacznie z niewiarygodnych zeznah powoda i nie sa potwierdzone
zadnym innym dowodem. Co wiecej, powod mial mozliwo$¢ podczas przestuchiwania §wiadkéw Z. S. i I. D. wykazaé
te swoje twierdzenia, ktore $wiadczylyby o negocjowaniu ceny, czego jednak nie zdolal zrobi¢, mimo prob. Czeéc
natomiast twierdzen zachowal dopiero na swoje przestuchanie na ostatniej rozprawie, pozbawiajac sie mozliwosci
wykazania ich dowodami z zeznan Swiadkoéw. Z kolei w przerwie w rozprawie 6 kwietnia 2022 r. usitowat wplynac na
zeznania $wiadka I. D., thumaczac jej, ze mial umowe z pozwanym (k. 102), o czym zreszta Swiadkowi po raz pierwszy
powiedzial, powolujac go jako $wiadka w tej sprawie (k. 103). Nic mu to jednak nie dato, skoro §wiadek zeznala, ze
»,powdd negocjowal jeszcze cene z panem pozwanym” i ,powiedzial im” o propozycji pozwanego, tym samym ze powod

negocjowal dla sprzedajacych a nie dla pozwanego. Wszystko to zazebia sie z faktem, ze powdd dopiero na etapie
niniejszego procesu sagdowego powiedzial $wiadkom, ze mial umowe z pozwanym. Ciezko zatem, zeby negocjowal ze
wspoétwlascicielami w imieniu pozwanego, nie informujac ich nawet o tym.

Sad ocenil, ze rzecz wygladala nastepujaco: powdd chcial przy okazji reprezentowania sprzedajacych zarobic
dodatkowe pieniadze od pozwanego, na co ten sie nie chcial zgodzi¢, ustug powoda bowiem nie potrzebowal. Stad
uzaleznil przekazanie propozycji 165 zl od zawarcia umowy. Gdy pozwany odesltal podpisany skan e-mailem (co powo6d
blednie wzigl za zawarcie umowy, nie majac §wiadomosci, na czym polega w §wietle art. 78 k.c. forma pisemna), powdd
przekazal propozycje pozwanego, na co Z. S., po konsultacji z pozostalymi wspoétwlascicielami, bez zadnych staran w
tym zakresie powoda, sie niezwlocznie (tego samego dnia) zgodzila.

IV. Ocena prawna
Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 180 ust. 3 u.g.n. umowa poérednictwa w obrocie nieruchomo$ciami wymaga formy pisemnej lub
elektronicznej pod rygorem niewazno$ci. Umowa opiewajaca na odplatne wykonywanie czynno$ci zmierzajacych
do zawarcia przez inne osoby umoéw nabycia praw do nieruchomosci stanowi umowe ww. umowe posrednictwa w
obrocie nieruchomog$ciami (art. 179b pkt 1 u.g.n.). Jest to jedna z niewielu umoéw, ktore dla swej waznos$ci wymagaja
zachowania konkretnej formy. Standardem we wspolezesnym prawie kontraktéw jest bowiem dowolnoéc formy (art.



60 k.c.), stad coraz szersze wykorzystywanie formy dokumentowej (do czego wystarcza wymiana e-maili, skanow,
faksow, kserokopii, SMS-6w etc.), ktéra w przeciwienstwie do formy ustnej czy konkludentnej stwarza wysokie
bezpieczenstwo obrotu. O uproszczeniu obrotu §wiadczy tez zasada, ze w braku odmiennego przepisu niezachowanie
formy pisemnej wywoluje tylko trudno$ci w dowodzeniu (art. 74 § 1 k.p.c.), stad przy uchybieniu formie pisemnej ad
probationem przez zawarcie umowy w formie dokumentowej — w istocie nie ma zadnych negatywnych skutkow (lex
imperfecta). Jednakze mimo coraz dalej idacych uproszczen i liberalizacji prawa, nadal wystepuja takie umowy, dla
ktoérych waznosci wymagane jest zachowanie okreslonej formy. Takimi umowami sa w szczego6lnoSci umowy dotyczace
nieruchomosci. Jesli chodzi o umowe przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci, ustanowienia ograniczonych praw
rzeczowych na nieruchomoéci czy zobowigzania do zbycia nieruchomos$ci — wymagana jest forma aktu notarialnego
(stad wszelkie umowy tej formy niespelniajace sa niewazne, co w latach 50. i 60. XX wieku doprowadzilo do
systemowego problemu na polskiej wsi). Natomiast je$li chodzi o umowy poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
— wymagana jest ad solemnitatem forma pisemna, co oznacza, ze w razie jej niezachowania umowa jest niewazna tj.
nie wywoluje zadnych skutkoéw prawnych (niezaleznie od intencji stron).

Zgodnie z art. 781 § 1 k.c. do zachowania formy elektronicznej konieczne jest postuzenie sie kwalifikowanym podpisem
elektronicznym. Nie ulega watpliwosci, ze formy tej strony nie zachowaly.

Z kolei zgodnie z art. 78 § 1 k.c. do zachowania formy pisemnej konieczne jest co najmniej wymiana dokumentéw,
z ktorych kazdy zawiera zgodne o$wiadczenie woli i jest przez jedng ze stron podpisany. Nie ulega watpliwosci, ze
strony nie wymienily podpisanych dokumentéw. Wymienily wylacznie skany — a skan podpisanego dokumentu nie
jest podpisanym dokumentem. Jest to istotna kwestia — dopoki bowiem strona nie wymieni z druga podpisanego
dokumentow, dopoty nie sklada o§wiadczenia woli w formie pisemnej. Jedng z funkcji szczegdlnych form czynnosci
prawnych jest wlasnie danie stronom czasu do namystu, utrudnienie pochopnego zlozenia o$wiadczenia woli ze
skutkami prawnymi. Ustawodawca, zastrzegajac (co jest rzadkie) forme pisemng ad solemnitatem, sprawia, ze dopiero
gdy strona zdecyduje sie wymienié¢ podpisanym dokumentem zawiera umowe, a dopdki tego nie zrobi — umowa nie jest
zawarta. Strony spelnily wprawdzie forme dokumentowa (wymieniajac skany podpisanych dokumentéw), jednakze
jest to forma nizsza od formy pisemnej i jej nie zastepuje.

Roszczenie powoda nie moze by¢ tez uwzglednione w rezimie bezpodstawnego wzbogacenia z nastepujacych przyczyn.

Po pierwsze, nie wykazal wzbogacenia pozwanego. Wzbogaceniem bylaby wy$wiadczona mu realna usluga.
Tymeczasem o takiej ustudze mowa jest tylko w niewiarygodnych zeznaniach samego powoda (jedynie on zeznawal o
tym, jak to negocjowal dla pozwanego). Tymczasem w rzeczywistoéci powdd reprezentowat wlascicieli nieruchomoscei
i, chcac zarobi¢ dodatkowe pienigdze, wstrzymywat transakcje (przekazanie im oferty pozwanego) do czasu
»podpisania” przez pozwanego umowy. Jak tylko przekazal oferte, bez zadnych jego ,negocjacji dla pozwanego”
wlasciciele sie na te propozycje zgodzili. Powod w istocie sprowadza rzecz do absurdu — z jego wywodow wynikaloby
bowiem, ze poSrednik zawsze dziala na rzecz obydwu stron, skoro koniec koficow dochodzi do zawarcia przez obie
strony umowy. Tak jednak nie jest. W niniejszej sprawie powdd, swiadczac ustugi wladcicielom nieruchomodci,
rzeczywiécie doprowadzil do tego, ze umowa zostala zawarta, jednak nie uprawnia to do wywodzenia twierdzen o
wzbogaceniu pozwanego i wySwiadczeniu na jego rzecz ustugi. Powdd negocjowal bowiem z pozwanym dla wlascicieli,
a nie z wladcicielami dla pozwanego.

Po drugie, powdd nie wykazal roszczenia opartego na rezimie kondykcyjnym co do wysokoSci. W przypadku
dochodzenia roszczen z bezpodstawnego wzbogacenia nalezy sie warto$§¢ wzbogacenia czyli obiektywna warto$¢
wys$wiadczonej ustugi, a w zadnym wypadku — warto$¢ ustalona w niewaznej umowie. Powdd nie zglosit dowod6w na

fakt wartoS$ci rzekomej ushugi.

Po trzecie, w zakresie 91,5% pozwany nie mial legitymacji biernej, skoro w 91,5% nieruchomo$¢ nabyla spoétka z
ograniczona odpowiedzialno$cia a nie pozwany. Nie spos6b wywie$¢ wzbogacenia pozwanego na tym, ze spdtka
(chociazby, w ktérej ma udzialy) nabyla nieruchomoéé.



V. Koszty procesu

O kosztach sad orzekl na podstawie odpowiedzialno$ci za wynik procesu stosownie do art. 98 § 11 3 k.c. Powdd jako
przegrywajacy obowigzany jest zwro6ci¢ poniesione przez pozwanego koszty, na ktore zlozyly sie: oplata skarbowa
od zlozonego dokumentu pelnomocnictwa (17 zl) i wynagrodzenie adwokata stosownie do § 2 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosci adwokackie (3 600 z}).

Z. gdzenia:
- odnotowa¢ uzasadnienie;

- odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelmomocnikowi powoda r. pr. S. przez umieszczenie w portalu
informacyjnym.

W., 20 czerwca 2022 roku asesor sadowy M. J.



