Sygn. akt VIII C 731/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 kwietnia 2015 .

Sad Rejonowy dla Wroclawia - Srédmieécia Wydzial VIII Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy : SSR Anna Martyniec

Protokolant: Karolina Szewczyk

po rozpoznaniu w dniu 15 kwietnia 2015 r. we Wroclawiu na rozprawie sprawy
z powodztwa U. M. (1)

przeciwko T. N.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 617 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.
Sygn akt. VIII C 731/15

UZASADNIENIE

Powdébdka U. M. (2) pozwem z dnia 08 sierpnia 2014 r. skierowanym przeciwko pozwanemu T. N., domagala sie
zasadzenia od pozwanego na swoja rzecz kwoty 4.904,01 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 22 kwietnia 2014 r.
do dnia zaplaty oraz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego w kwocie 600 zl oraz oplaty skarbowe;j
w kwocie 17 z}.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnoéci gospodarczej pod firma (...) z
siedziba we W. zawarla z pozwanym umowe po posrednictwo. Na podstawie tejze umowy zobowiazala sie poSredniczy¢
przy zakupie dzialki gruntowe;.

Dalej podala, ze jej pracownik przedstawil pozwanemu propozycje zakupu dzialki gruntowej nr (...) w M., dla ktérej
Sad Rejonowy w Oleénicy, V wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Nieruchomo$é ta
obcigzona byla hipotekami oraz byta z niej prowadzona egzekucja komornicza. Nastepnie, na skutek udzielonych przez
pracownika powodki informacji, pozwany o$wiadczyl, ze zamierza kupi¢ przedmiotowg dziatke zlicytacji komorniczej,
celem unikniecia obowigzku uiszczenia wynagrodzenia posrednika, co tez uczynik.

Podniosla dalej, ze w jej ocenie podjete przez nia dzialania doprowadzily do zakupu przez pozwanego nieruchomosci,
aw konsekwencji na podstawie § 1 oraz § 3 zawartej miedzy nimi umowy — zobowiazany jest do zaplaty wynagrodzenia
w dochodzonej kwocie, albowiem pozwany powzial informacje na temat prowadzonej licytacji wylacznie w wyniku
dzialan powddki. Pozwany za§ odmoéwil zaplaty wystawionej faktury VAT, argumentujac, ze zostal wprowadzony w
blad co do stanu prawnego nieruchomosci oraz nie ustalono z nim wysoko$ci wynagrodzenia.

W dniu 09 pazdziernika 2014 r. tut. Sad wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym o sygn. akt. VIII Nc
681/14, w ktorym w catoSci uwzglednil zadanie powodki.



Pozwany T. N. w sprzeciwie od nakazu zaplaty zaskarzyl nakaz zaplaty w caloSci i wnidst o oddalenie
powddztwa oraz zasadzenie od powddki na swoja rzecz kosztow procesu wg norm przepisanych, w tym kosztow
zastepstwa prawnego w kwocie 600 zl i 17 zl oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Pozwany przyznal, ze zawarl z agentem powo6dki umowe o posrednictwo oraz ze jej agent wskazal mu przedmiotowa
nieruchomoéé¢, ktora byl zainteresowany a nastepnie nabyl ja w drodze licytacji komorniczej. Przyznat réwniez, ze
agent powodki poinformowat go o obciazeniu nieruchomosci hipoteka na rzecz (...) Bank S.A. we W, jak i ze otrzymal
wezwanie do zaplaty, ktérego nie uregulowal.

Kolejno pozwany zaprzeczyl, aby przy zawarciu umowy zostal mu wskazany nr ksiegi wieczystej nieruchomoéci oraz
aby zostal poinformowany o toczacej sie egzekucji komorniczej z nieruchomosci i wyznaczonym terminie licytacji.

Wskazal, ze o toczacej sie egzekucji dowiedzial sie w dniu 04 listopada 2013 r. podczas wizyty w Urzedzie Gminy
D., gdzie zobaczy}l ogloszenie o licytacji wywieszone na tablicy ogloszen. Nastepnie skonsultowal sie z agentem
powodki, ktéry oswiadezyl mu, ze wierzyciel wyrazi zgode na wykreélenie hipoteki, nie mial jednak wiedzy czy odstapi
od toczacej sie egzekucji. Kolejno pozwany skonsultowal sie z prowadzacym egzekucje Komornikiem Sagdowym. W
konsekwencji zrezygnowal z posrednictwa w zakupie nieruchomosci z uwagi, m. in. na tre$c art. 930 § 1 k.p.c., o ktérym
pouczyt go Komornik Sagdowy.

Podal rowniez, ze po otrzymaniu pozwu zlozyl o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkdéw o§wiadczenia woli zlozonego
pod wplywem bledu.

Ostatecznie pozwany zarzucil, ze: laczaca strony umowa jest niewazna; przyjmujac, ze byla ona wazna, to pozwany
skutecznie zlozyl o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéow zlozonego $wiadczenia woli pod wplywem bledu;
powodka nie wykonala zaciagnietego zobowigzania, albowiem nie zrealizowala zadnych czynno$ci zmierzajacych do
sfinalizowania transakcji; oraz z ostrozno$ci, ze roszczenie powddki nie zastuguje na uwzglednienie z uwagi na fakt,
iz stanowi naduzycie prawa podmiotowego, poprzez naduzycie zaufania i narazenie kontrahenta na szkode.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka U. M. (1) prowadzi dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) we W.. Przewazajacg dzialalno$¢ gospodarcza
przedsiebiorstwa powodki stanowi posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami.

Dowéd:
-wydruk z (...), k. 9.
M. M., w imieniu powd6dki, wystawil informacje o sprzedazy nieruchomosci polozonej w M., za kwote 177.000 zl.

Powodka zobowigzala sie wobec (...) Bank S.A. we W., wierzyciela L. R. — wlaSciciela dziatki, do po$redniczenia w
sprzedazy dzialki.

Dowéd:
- ogloszenie sprzedazy dzialki, k. 18;
- zeznania $wiadka M. M., k.88.

Pozwany T. N. jako zamawiajacy oraz powodka, w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnoSci gospodarczej,
reprezentowana przez M. M., jako poSrednik - zawarli w dniu 08 pazdziernika 2013 r. umowe o posrednictwo.



Na podstawie tejze umowy powodka zobowigzala sie do wykonania czynnoSci organizacyjno-marketingowych, w celu
znalezienia i wskazania poszukiwanej przez powoda nieruchomosci oraz do czynnosci zmierzajacych do sfinalizowania
transakeji - § 1 zd. 1.

Pozwany o$wiadczyl, ze korzystajac z ustug powddki, uzyskal w ramach posrednictwa handlowego adresy mieszkan,
lokali, nieruchomosci lub kontakty z wladajacymi tymi przedmiotami, pokwitowane ponizej umowy lub przestane
poczta mailowa. Zarazem oSwiadczyl, ze pokwitowanych na karcie klienta ofert, nie otrzymal wczeéniej z innego
zrodla, co starannie sprawdzil i poZniejsze powolywanie sie na ten fakt, nie zwalnia pozwanego od obowigzku
zaplacenia prowizji - § 2.

Strony postanowily, ze w dniu zawarcia umowy: kupna, najmu, zamiany nieruchomos$ci zaproponowanej przez
powddke zamawiajacy zobowiazuje sie zaplaci¢ wynagrodzenie (prowizje), przy kupnie i zamianie — w wysoko$ci 3%
od ceny nabycia przedmiotu transakcji - § 3 pkt a).

Przy zawarciu umowy najmu lub sprzedazy bez obecno$ci przedstawiciela powddki, dla potrzeb obliczenia prowizji,
przyjmuje sie kwote rowng kwocie ofertowej - § 3 pkt c).

Przy zawarciu umowy, pozwany zlozyl o§wiadczenie, zgodnie z ktérym: fakt zawarcia umowy kupna, najmu, zamiany
lub umowy przedwstepnej nieruchomosci, na ktéra otrzymat skierowanie od powodki, uznaje jako wykonanie jej
obowiazkow wynikajacych z zawartej umowy — pkt. 1.

Powddka wskazala powodowi adres dzialki nr (...) polozonej w M., obreb R..
Dowéd:

- umowa o posrednictwo z dnia 08.10.2012 1., k. 10;

- o§wiadczenie zamawiajacego z dnia 08 pazdziernika 2013 r., k. 11.

Przed zawarciem ww. umowy M. M. poinformowal pozwanego o obciazeniach hipotecznych na ww. dzialce.
Jednocze$nie nie poinformowal go o toczacej sie egzekucji komorniczej z nieruchomos$ci i wyznaczonej licytacji.
Os$wiadczyl mu, ze przy zawarciu umowy sprzedazy dzialki, nieruchomos$é zostanie mu sprzedana bez obciazen
hipotecznych. Przed zawarciem umowy, M. M. nie podal pozwanemu nr ksiegi wieczystej przedmiotowej
nieruchomoéci.

Dowod:

- cze$ciowo zeznania Swiadka M. M., k. 88;

- cze$ciowo przestuchanie powodki U. M. (1), k. 88;
- przestuchanie pozwanego T. N., k. 89.

M. M. w dniu 31 pazdziernika 2013 r., za pomoca korespondencji e-mail, przestal pozwanemu dokumentacje
przedmiotowej dzialki, tj. wypis z rejestru gruntow, wypis z mapy ewidencyjnej, przyktadowa promese (...) Banku
S.A. we W. oraz kopie wypisu aktu notarialnego Rep. A nr (...).

Zgodnie z trescig przykladowej promesy, ktéra zostala przedstawiona pozwanemu, wierzyciel hipoteczny wyrazi¢ mial
zgode na zwolnienie nieruchomoéci z obcigzen hipotecznych pod warunkiem zaptat kwoty 140.000 zl.

Dowéd:

- korespondencja e-mail, k. 20-21v;



- wypis z rejestru gruntéw z dnia 10.10.2013 1., k. 22;
- wyrys z mapy ewidencyjnej, k. 23;
- promesa z dnia 26.06.2013r, k. 24.

M. M. przedstawil (...) Bank S.A. we W. oferte zakupu ww. dzialki przez pozwanego za kwote 140.000 zl, na co Bank
wyrazit zgode.

Dowéd:
- korespondencja e-mail, k. 15-17v.

Pozwany w dniu 04 listopada 2013 r. udal sie wraz z malzonka L. N. do urzedu gminy D., gdzie przeczytal wywieszona
na tablicy ogloszen informacje o toczacej sie egzekucji komorniczej z przedmiotowej nieruchomosci oraz o terminie
wyznaczonej licytacji. W zwigzku z tym wpierw skontaktowal sie z M. M., a nastepnie udal sie do Komornika Sagdowego,
ktory poinformowal go o potencjalnych zagrozeniach wynikajacych z zakupu dziatki poza licytacja, w sytuacji gdy w
drodze licytacji dzialke nabedzie osoba trzecia. Po udzielonym pouczeniu, pozwany zrezygnowat z ustug powodki.

Dowéd:

- czeSciowo zeznania §wiadka M. M., k. 88;

- przestuchanie pozwanego T. N., k. 89.

Pozwany przystapil w dniu 13 listopada 2013 r. do licytacji przedmiotowej nieruchomosci.

Sad Rejonowy w Oles$nicy, Wydzial I Cywilny postanowienie z dnia 23 stycznia 2013 r. w sprawie o sygn. akt I Co
891/13 przysadzil wlasnoSci przedmiotowej nieruchomosci na rzecz T. N. i L. N. — na prawie wspolnoSci majatkowe;j
malzenskiej — za cene 132.975 zl.

Pozwany T. N. wraz z malzonka L. N., w ramach wspolno$ci ustawowej malzenskiej, nabyli nieruchomos$é — dziatke
nr (...), polozong w M., obreb R., dla ktérej Sad Rejonowy w Ole$nicy prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...).

Dowéd:
- postanowienie z dnia 23.01.2014 1., k, 48;
- wydruk ksiegi wieczystej KW nr (...) z dnia 06.08.2014 r., k. 12-14.

Powddka w dniu 14 kwietnia 2014 r. wystawila pozwanemu fakture VAT nr (...) na kwote 4.904,01 zl., ktéra pozwany
otrzymal.

Powodka pismem z dnia 28 kwietnia 2014 r. wezwala poznanego do zaplaty kwoty 4.904 z}

Nastepnie pismem z dnia 16 lipca 2014 r. wezwala pozwanego do podjecia rokowan wraz z wezwaniem do zaplaty
kwoty 4.904,01 zl.

Pozwany w pismach z dnia 30 kwietnia 2014 r. oraz z dna 22 lipca 2014 r. odmoéwit zaplaty ww. kwoty.
Dowdéd:
- Faktura VAT nr (...), k. 27;

- wezwanie do podjecia rokowa wraz z wezwaniem do zaplaty, k. 28-28v;



- karta z ksiazki nadawczej pelnomocnika powodki, k. 29-29v;

- przesadowe wezwanie do zaplaty z dnia 28.04.2014 ., k. 5;

- pismo pozwanego z dnia 30.04.2014 r. wraz z potwierdzeniem nadania, k. 56-60;
- pismo pozwanego z dnia 22.07.2014 r., k. 30-32;

- zeznania $wiadka M. M., k. 88;

- przestuchanie powodki U. M. (1), k. 88;

- przestuchanie pozwanego T. N., k. 89.

Powod w dniu 24 pazdziernika 2014 r. zlozyl powodce oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli w postaci zawarcia umowy o posrednictwo pod wplywem bledu co do rzeczywistego stanu prawnego
nieruchomogci.

W uzasadnieniu podal, ze blad polegal na niedoinformowaniu go w chwili zawarcia umowy o toczacej sie egzekucji
komorniczej z nieruchomosci.

Wobec odmowy przyjecia oSwiadczenia przez M. M., powod nadal oSwiadczenie za pomoca przesylki pocztowej, ktdre
pozwana odebrala w dniu 27 pazdziernika 2014 r.

Dowéd:
- oéwiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli, k. 49-50;

- o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli wraz z potwierdzeniem nadania i zwrotnym
potwierdzeniem odbioru, k. 51-54;

- przestuchanie pozwanego T. N., k. 89.
Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo byto nieuzasadnione i jako takie podlegato oddaleniu w caloéci.

Powodka U. M. (1) roszczenie pozwu wywodzila z treSci zawartej z pozwanym T. N. w dniu 08 pazdziernika 2013 r.
umowy o poSrednictwo.

Spoér sprowadzal sie w istocie do rozstrzygniecia czy, majac na uwadze tres¢ lgczacego strony stosunku prawnego
oraz okolicznoSci sprawy, powodka uprawniona byta do zadania zaplaty wynagrodzenia z tytulu posrednictwa w
wyszukaniu przedmiotowej nieruchomosci.

W oparciu o zgromadzone w aktach dokumenty, w szczegblnoéci za§ umowe o posrednictwo zalaczone do
niej o$wiadczenia zamawiajacego-pozwanego z dnia 08 pazdziernika 2013 r. Sad doszedl do przekonania, iz
roszczenie powodki nie zaslugiwalo na ochrone prawna. Sad ustalajac stan faktyczny oparl sie réwniez na
przestuchaniu pozwanego, jego wyjasnienia jako spojne, wzajemnie niesprzeczne, a nadto korespondujace z
pozostalym zgromadzonym materialem dowodowym — zaslugiwaly na walor wiarygodnos$ci. Sad opartl sie rowniez
czeSciowo na zeznaniach Swiadka M. M., ktéry w imieniu powo6dki zawarl z pozwanym wymieniona umowe. Zeznania
Swiadka zasadniczo i w przewazajacej mierze pozostawaly niesprzeczne z pozostalym zgromadzonym materialem
procesowym a posrednio potwierdzaly relacje pozwanego. Sad oceniajac wiarygodno$é §wiadka mial na uwadze jego
stosunek pokrewienstwa z powddka, a co za tym idzie jego posredni interes w wyniku niniejszego postepowania;
jak i rowniez bezposredni interes §wiadka, wynikajacy z tresci laczacej go z powodka umowy wspolpracy, tj. udzial



w dochodzonej prowizji. Jednocze$nie Sad niemal zupelnie pomingt dowdd z przestuchania powddki, ograniczajac
sie jedynie do relacji dotyczacej praktyki prowadzonego przez nig przedsiebiorstwa, tj. udostepniania szczegdtowych
danych nieruchomoéci, albowiem jak sama wskazala — jej wiedza jest poSrednia i powziela ja od Swiadka M. M..

Zgodnie z trescig przepisu art. 180 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz.U. z 2010,
nr 102, poz. 651.) przez umowe poSrednictwa posrednik w obrocie nieruchomosciami zobowiazuje sie do dokonywania
dla zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umow: nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci; nabycia
lub zbycia wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego
lub prawa do domu jednorodzinnego w spoldzielni mieszkaniowej; najmu lub dzierzawy nieruchomosci albo ich
czeSci; innych umow, majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci lub ich czesci, a zamawiajacy zobowigzuje sie
do zaplaty poérednikowi w obrocie nieruchomos$ciami wynagrodzenia.

W mysl za$ lgczacej strony umowy posrednictwa powddka zobowigzala sie do wykonania czynno$ci organizacyjno-
marketingowych, w celu znalezienia i wskazania poszukiwanej przez powoda nieruchomos$ci oraz do czynnosci
zmierzajacych do sfinalizowanie transakcji. Jednocze$nie pozwany zobowigzal sie zaptacié na rzecz powodki prowizje
w wysokosci 3% od ceny nabycia nieruchomo$¢. Przy czym zobowigzal sie uiSci¢ wynagrodzenie w dniu kupna,
zamiany lub najmu nieruchomos$ci, w tym umoéw przedwstepnych; zawarcie jednej z tych uméw stanowilo tez
przedmiot S$wiadczenia powodki. Pozwany jednak bezspornie nabyl nieruchomos$é na podstawie postanowienia Sadu
Rejonowego w Oleénicy z dnia 23 stycznia 2014 r., ktore zapadlo w zwigzku z okoliczno$cia, ze pow6d wygral licytacje
przedmiotowej nieruchomoéci, prowadzona przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w Ole$nicy.

W konsekwencji tego co powyzsze wskaza¢ nalezy, ze strony w wigzacej je umowie okreélily, ze przedmiotem
Swiadczenia powodki jest doprowadzenie do zawarcia kontraktu, na podstawie ktoérego pozwany naby¢ mial prawo
wlasno$ci nieruchomogci. Strony zarazem enumeratywnie i dokladnie okreslily w przypadku jakiego rodzaju uméw
nazwanych pozwany bedzie zobowigzany do zaplaty wynagrodzenia, wymieniajac: sprzedaz, najem, zamiane. Skoro
za$ powod nabyl nieruchomos$é w trybie szczeg6lnym, tj. w drodze postanowienia Sagdu wydanego na podstawie art.
998 § 1 k.p.c. i nast. — nie mozna przyja¢, ze powoddka nabyla prawo do wynagrodzenia na podstawie laczacej strony
umowy.

Zgodnie bowiem z trescia art. 998 § 1 zd. 1 k.p.c. prawomocne postanowienie o przysadzeniu wlasno$ci przenosi
wlasno$¢ na nabywce i jest tytulem do ujawnienia na rzecz nabywcy prawa wlasno$ci w katastrze nieruchomosci oraz
przez wpis w ksiedze wieczystej lub przez zlozenie dokumentu do zbioru dokumentéw. Prawomocne postanowienie
o przysadzeniu wlasnoéci stanowi dla nabywcy tytul wlasno$ci nieruchomosci. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z
aprobowanym przez orzekajacy Sad stanowiskiem doktryny - do sprzedazy licytacyjnej nie maja zastosowania przepisy
Kodeksu cywilnego o umowie sprzedazy (zob. S. Dalka, [w:] S. Dalka, J. Rodziewicz, Postepowanie zabezpieczajgce
i egzekucyjne, s. 327, Nb 2; M. Krakowiak [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Tom II. Komentarz do artykulow
730-1088, art. 999, Legalis). Podkresli¢ rowniez nalezy, ze dzialania powodki nie mogly doprowadzi¢ do nabycia
przedmiotowej nieruchomos$ci w drodze licytacji z uwagi na treé¢ art. 972 k.p.c., zgodnie z ktérym licytacja odbywa
sie publicznie w obecnoéci i pod nadzorem sedziego. W powolanym przepisie ustawodawca okreslit zasade jawno$ci
licytacji, ktora zapobiegaé ma ewentualnym naduzyciom w przebiegu tego stadium egzekucji i ma na celu zapewnié
dostep do niej wszystkim osobom, ktére chca wziaé udzial w przetargu (zob. M. Krakowiak [w:] Kodeks postepowania
cywilnego. Tom II. Komentarz do artykuléw 730-1088, art. 972, Legalis).

Pozwany argumentujac swoje stanowisko powolywal sie takze na okoliczno$¢ bledu, rowniez i ten zarzut uznac za
zasadny.

Zgodnie z trecia art. 84 § 1 k.c. w razie bledu co do tresci czynno$ci prawnej mozna uchylié sie od skutkoéw prawnych
swego o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o$wiadczenie woli bylo zloZzone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkow
prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo
gdy wiedziala ona o bledzie lub mogla z latwoscia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynnoéci prawnej



nieodplatnej. Mozna powolywac sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy o$wiadczenie
woli nie dziatal pod wptywem bledu i oceniat sprawe rozsadnie, nie ztozylby o$wiadczenia tej tresci (blad istotny) - § 2.

W wyzej cytowanym przepisie ustawodawca stypizowal jedna z form wad o§wiadczenia woli. Zaznaczy¢ nalezy, ze musi
by¢ to blad prawnie doniosly, tj. taki ktéry stanowi mylne wyobrazenie o ktéorymkolwiek skladniku tresci konkretnej
czynnosci prawej (zob. J. Strzebinczyk [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. E. Gniewka i P. Machnikowskiego,
art. 84, Legalis.). Wskaza¢ przy tym nalezy, ze blad moze zaistnieé niezaleznie od tego, czy element czynnoSci prawne;j
zostal wyrazony bezposrednio w oS§wiadczeniu woli podmiotu skltadajacego to o§wiadczenie, czy tez chodzi o skladnik
uzupekniajgcy tre$¢ czynnoéci prawnej na podstawie art. 56 k.c.; wynika¢ on moze wprost z ustawy, z zasad wspolzycia
spolecznego oraz z ustalonych zwyczajow (por. Z. Radwarnski, [w:] System pr. pryw., t. 2, s. 400). Co szczegblnie
istotne, zwlaszcza na gruncie rozstrzyganej sprawy, blad co do tresci czynnoSci prawnej ogranicza zasade ignorantia
iuris nocet (por. wyr. SN z 24.1.1974 r., IT CR 761/73, OSP 1975, Nr 11, s. 238, z aprobujaca glosg A. Kleina). W
konsekwencji blad moze dotyczy¢ rowniez sytuacji prawnej (zob. wyr. SN z 24.10.1972 1., I CR 177/72, OSN 1973, Nr
10, poz. 171, z aprobujaca glosa B. Lewaszkiewicz-Petrykowskiej, PiP 1975, z. 7, s. 168 i nast.)

Sad ustalil, ze wystepujacy w sprawie §wiadek, podczas prowadzonych z pozwanym negocjacji — poinformowal go
jedynie o istnieniu hipoteki na oferowanej nieruchomogci. O$wiadczyl mu, ze wierzycielem hipotecznym jest (...) Bank
S.A. we W., a wlaScicielem L. R.. Jak zeznal $wiadek, wierzyciel wlaSciciela zlecil pozwanej sprzedaz przedmiotowe;j
dzialki, celem zaspokojenia swojej wierzytelnoéci przystugujacej mu od dtuznika hipotecznego. Swiadek poinformowat
pozwanego o tym, ze Bank powzial czynnosci windykacyjne, lecz nie poinformowal pozwanego o tym, ze jednoczeénie
wszczeta zostala egzekucja komornicza, ktdra - jak sie okazalo - w chwili zawarcia umowy znajdowala sie juz na
zaawansowanym etapie, albowiem w terminie ok. miesiagca od zawarcia umowy odbyla sie licytacja, w ktorej udziat
wzial pozwany. Sam $wiadek przyznal, Ze nie mial wiedzy na temat wyznaczonej licytacji; zarazem zeznawal, ze
informowal pozwanego o tym, ze komornik przystapil do pewnych czynnosci, lecz nie potrafil ich sprecyzowaé.
W ocenie Sadu, gdyby pozwany uzyskal wyrazna informacje o toczacej sie egzekucji komorniczej — udalby sie do
komornika od razu, tak jak to uczynil po dowiedzeniu sie o licytacji nieruchomoé$ci. Zarazem z treSci promesy
przeslanej pozwanemu mailem wynika, ze Bank ,,... wyda zgode na zwolnienie (...) obciazen hipotecznych z (...)
nieruchomoéci (...) pod warunkiem wplywu kwoty 140.000 zl...”. Brak jest jakichkolwiek odniesien do prowadzonej
egzekucji.

W konsekwencji Sad ustalil, ze pozwany nie wiedzial o toczacej sie egzekucji, a zwlaszcza o wyznaczonym terminie
licytacji. Sad wzial przy tym pod uwage, ze tres$é zalaczonego do pozwu ogloszenia wskazujaca nr ksiegi wieczystej
nieruchomosci oraz informacje o prowadzonej windykacji — byla dla pozwanego niewidoczna. Zaréwno powddka,
pozwany, jak i stuchany $wiadek zgodnie zeznali, ze pozwanemu nie byt podawany nr ksiegi wieczystej nieruchomosci,
z uwagi na tajemnice handlowa przedsiebiorstwa. Sama powddka argumentowala to w ten sposéb, ze weze$niejsze
udostepnienie tego rodzaju danych ,grozi” nawigzaniem bezposredniego kontaktu potencjalnych stron umowy, a w
konsekwencji utarta wynagrodzenia posrednika. Zarazem z treSci zalaczonej korespondencji e-mail wynika wprost,
ze pozwany otrzymal dokumentacje nieruchomosci dopiero po zwarciu umowy, tj. w dniu 31 pazdziernika 2013 r.iw
ocenie Sadu jest to pierwsza data, w ktorej pozwany mogt powzigé informacje o zajeciu komorniczym (sprawdzajac
samemu tre$¢ wpiséw w ksiedze wieczystej).

W konsekwencji tego, co powyzsze Sad uznal, ze dzialajacy w imieniu powodki M. M., wprowadzil pozwanego w blad,
ktoéry sam wywotat. Nie poinformowat on bowiem pozwanego o toczacej sie egzekucji z nieruchomo$ci, a juz zwlaszcza
o wyznaczonej licytacji komorniczej. Sad mial na uwadze, ze $wiadek wystepowal jako przedsiebiorcza dzialajacy
na podstawie umowy o wspdlprace zawartej z rowniez prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza powodka. Stosowaé
zatem w stosunku do nich nalezy szczegblny rezim oceny dokonywanych czynnoSci, zwlaszcza, ze profesjonalnie
zajmujg sie oni obrotem nieruchomos$ciami oraz sa licencjonowanymi po$rednikami obrotu nieruchomosciami, zatem
zagadnienia dotyczace obcigzen hipotecznych, zaje¢ komorniczych, jak i egzekucji z nieruchomoéci winny byé¢ im
znane. Po tak udzielonej przez $wiadka informacji pozwany mial prawo przypuszczaé, ze przedmiotowa dziatka
nie jest, w chwili sktadania o§wiadczenia woli, przedmiotem licytacji komorniczej. Zarazem nie ulega watpliwoSci,
ze blad ten jest bledem istotnym. Pozwany shusznie odwolywal sie do tresci art. 930 § 1 k.p.c., w my$l ktorego



rozporzadzenie nieruchomoscia po jej zajeciu nie ma wplywu na dalsze postepowanie a nabywca moze uczestniczyc
w postepowaniu w charakterze dluznika; za$ czynnosci egzekucyjne sg wazne tak w stosunku do dluznika, jak i w
stosunku do nabywcy. Ryzyko, ktére ponosilby pozwany w sytuacji gdyby nabyl nieruchomos¢ za po$rednictwem biura
powddki a jednoczes$nie doszloby do sprzedazy gruntu w toku licytacji — uzasadnia potraktowanie bledu jako blad
istotny. Z cala pewnoscia, gdyby pozwany mial pelnie rozeznanie w sytuacji prawnej nieruchomosci, to nie zawartby
przedmiotowej umowy z powodka, w ksztalcie i o treSci, w jakiej ostatecznie sie ona ukonstytuowala. Podkresli¢ w
omawianej sytuacji nalezy, ze z bledem prawnie donioslym mamy do czynienia niezaleznie od tego czy blad zostal
wywolany przez adresata o§wiadczenia woli czy tez nie a dzialanie drugiej strony czynno$ci prawnej nie musi by¢
przy tym wylaczng przyczyna btedu skladajacego o§wiadczenie woli, wystarczajacym jest aby wspolprzyczynila sie do
powstania bledu (por. wyr. SN z 12.10.2000 r., VI CKN 144/00, OSN 2001, Nr 4, poz. 60). Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze
umowa faktycznie zostala zawarta pod wplywem bledu, a okolicznoéci jej zawarcia sprzeczne sa z dobrym zwyczajami
ustalonymi przy zawieraniu uméw o poSrednictwo. Pozwany za$ bezspornie ostatecznie zlozyl powddce o§wiadczenie
woli o uchyleniu sie od czynnosci prawnych pod wplywem bledu.

Zatem z uwagi na to co powyzsze, na pozbawienie podstaw faktycznych pozwu -powddztwo nalezalo oddali¢, o czym
orzeczono w pkt. I. sentencji wyroku.

Orzeczenie o kosztach znajdowalo oparcie w tresci art. 98 § 1 i 3 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca
sprawe obowigzana jest zwrocié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i
celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztow procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie
wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okreslone w odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata,
koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony.

Majac zatem na uwadze, ze pozwany wygral sprawe w calosci, Sad zasadzil na jego rzecz od powddki caloéé
poniesionych przez niego kosztoéw procesu w kwocie 617 zl (17 zl tytulem oplaty skarbowej i 600 zt tytutem kosztow
zastepstwa procesowego).

W tym stanie rzeczy, o kosztach procesu nalezalo orzec, jak w pkt. I1. sentencji wyroku.



