Sygnatura akt VIII C 1309/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 marca 2022 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Tomasz Kalsztein

Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Piasek

po rozpoznaniu w dniu 1 marca 2022 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powddztwa L. K. (1)

przeciwko M. P. (1)

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoda L. K. (1) na rzecz pozwanej M. P. (2) kwote 1.817 zl (jeden tysiac osiemset siedemnascie ztotych)
tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

3. nakazuje pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi od powoda L. K.
(1) kwote 169,72 zl (sto szeSédziesiat dziewie¢ zlotych siedemdziesigt dwa grosze) tytulem nieuiszczonych kosztow
sadowych.

Sygn. akt VIII C 1309/20

UZASADNIENIE

W dniu 23 pazdziernika 2020 roku powdd L. K. (1), reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, wytoczyt
przeciwko pozwanej M. P. (1) powbdztwo

o zaplate kwoty 6.300 zl z ustawowymi odsetkami za opdZznienie od dnia 16 pazdziernika 2020 roku do dnia zaplaty
oraz wniost o zasgdzenie od pozwanej zwrotu kosztéw procesu wg norm przepisanych. W uzasadnieniu pelnomocnik
wyjasnil, ze w dniu 19 listopada 2019 roku strony zawarly umowe poérednictwa nieruchomosci polozonej przy ul. (...)
w L.. Umowa ta obejmowala dokonanie przez powoda i jego pracownikéw czynnoSci zmierzajacych do zawarcia
umowy przeniesienia wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci. Zgodnie z jej treécia pozwana zobowiazala sie zaplacié
powodowi wynagrodzenie

w wysokosci 2,5% od ceny brutto nabytej nieruchomo$ci w terminie 7 dni od dokonania transakcji. W
przypadku naruszenia przez pozwana warunkow $wiadczenia ustlug wynagrodzenie to wynosilo 3,5% od ceny
brutto nieruchomos$ci. Powod znalazl nieruchomos$é dostosowana do potrzeb pozwanej, zweryfikowal ja pod katem
bezpieczenstwa formalnego przyszlej transakeji zakupu, zapoznal pozwana z oferta opiewajaca na kwote 180.000 zl,
a nastepnie zaprezentowal pozwanej nieruchomo$é, co ta potwierdzila w karcie adresoéw, skojarzyl strony
planowanej umowy i doprowadzil do zawarcia przez nie umowy sprzedazy. Wobec spelnienia warunkéw z umowy
posrednictwa powod w dniu 10 pazdziernik 2020 roku wystawil fakture na kwote 6.300 zl. Pomimo uplywu terminu
platnos$ci pozwana nie spekila §wiadczenia. Pelnomocnik wskazal ponadto, ze pozwana nie wypowiedziala umowy



posrednictwa, nie doszlo takze do jej rozwigzania w inny spos6b. Na koniec podniosl, ze przedmiotowe roszczenie
znajduje swoja podstawe w art. 179a-180 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

(pozew k. 4-8)

W dniu 24 lutego 2021 roku Sad wydal w sprawie wyrok zaoczny, ktérym zasadzil od pozwanej na rzecz powoda
dochodzong kwote wraz z kosztami procesu.

Wyrok ten pozwana, reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, zaskarzyla sprzeciwem w calo$ci, wnoszac o
uchylenie wyroku, oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz

o zasadzenie od powoda zwrotu kosztoéw procesu. W uzasadnieniu sprzeciwu pelnomocnik zaprzeczyl, aby pozwana
zawierala z powodem umowe posrednictwa w kupnie nieruchomos$ci. Wskazal, ze pozwana poszukujgc mieszkania
przegladala oferty w Internecie

i w ten sposo6b natrafila na oferte dotyczaca przedmiotowego lokalu. Zadzwonila wowczas na podany nr telefonu i
umowila sie na spotkanie nie wiedzac, ze oferta zostala zamieszczona przez biuro nieruchomosci. Na spotkaniu w
lokalu byla obecna przedstawicielka biura, pozwana wraz z partnerem oraz maz jednej z wladcicielek mieszkania.
Z uwagi na cene mieszkania — 190.000 zl — pozwana nie byla zainteresowana jego zakupem. Na koniec spotkania
przedstawicielka powoda przedstawila pozwanej do podpisu jaki§ dokument. Pozwana, bedaca obywatelkg Ukrainy,
stwierdzila wtedy, Ze nie umie czytaé po polsku i nie rozumie tre$ci dokumentu. Uslyszala wowczas, ze jej podpis jest
potrzebny tylko w celu potwierdzenia, ze ogladala mieszkanie, wobec czego zlozyla podpis w tabelce zatytulowanej
»,podpis osoby potwierdzajacej otrzymanie adresu” bedac przekonana, ze wylacznie potwierdzila fakt obejrzenia
mieszkania. Gdy pozwana opuscila budynek dogonil ja maz jednej z wlascicielek i podal nr telefonu do Zzony w celu
negocjacji ceny sprzedazy. Pozwana skontaktowala sie z t3 osobg i wynegocjowala bez udzialu biura cene o blisko
10.000 zt nizsza. W dalszej kolejnosSci pelnomocnik podnidsl, ze z przedlozonego przez powoda dokumentu nie wynika
komu pozwana miatla zleci¢ ustuge posrednictwa, skoro (...) nie posiada osobowosci prawnej, a na dokumencie brak
jest podpisu przedstawiciela biura, przez co dokument ten nie moze by¢ traktowany jako umowa. Wskazal, ze powod
nie wykonal na rzecz pozwanej zadnej czynno$ci zmierzajacej do nabycia przez nia lokalu. To pozwana sama znalazla
oferte w Internecie, pozyskala adres i dopiero na miejscu spotkala przedstawiciela biura. W ocenie pozwanej zlozenie
przez nig o$wiadczenia potwierdzajacego otrzymanie od powoda adresu nieruchomosci nalezy uznaé za podstepne
wprowadzenie w blad. Przedstawicielka powoda wiedzac, ze pozwana nie umie czytac po polsku wprowadzila pozwana
w blad co do tresci podpisywanego o$wiadczenia nie wyjasnila bowiem, ze sygnujac przedlozony jej dokument
potwierdza i o§wiadcza jak w 10 punktach nad tabelka. Pelnomocnik dodal, ze po otrzymaniu wezwania do uiszczenia
prowizji pozwana zlozyta powodowi o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkoéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego
pod wplywem podstepu. Z ostrozno$ci procesowej pelnomocnik w imieniu pozwanej zlozyl oéwiadczenie o uchyleniu
sie od skutkow prawnych zlozenia spornego o§wiadczenia takze z powodu bledu polegajacego na braku $wiadomo$ci,
w ktérym znajdowala sie pozwana sktadajac swoj podpis. Pozwana widziala, ze na sygnowanym dokumencie znajduje
sie jaka$ tre$¢, ale nie mogla sie z nig zapoznac z uwagi na brak umiejetnos$ci czytania w jezyku polskim, wobec czego
dzialala w zaufaniu do przedstawiciela powoda.

(wyrok zaoczny k. 54, sprzeciw k. 59-64)

W toku procesu stanowiska stron nie ulegly zmianie. Pelnomocnik powoda uzupelniajaco wyjasnil, ze pozwana nie
informowala przedstawiciela biura o braku znajomoSci jezyka polskiego i czytania w tym jezyku, dodajac, ze z tresci
aktu notarialnego — umowy sprzedazy wynika, ze pozwana wlada zar6wno jezykiem ukrainskim, jak i polskim,

a obecno$¢ tlumacza przysieglego wiazala sie z konieczno$cia p6zniejszego przetlumaczenia dokumentu na jezyk
ukrainski. Zakwestionowal ponadto skuteczno$é¢ o$wiadczenia pozwanej o uchyleniu sie od skutkoéw prawnych
o$wiadczenia woli podnoszac, ze pozwana podjela suwerenna decyzje o zlozeniu podpisu pod przedlozonym jej
dokumentem, wobec czego nie moze powolywac sie podstepne wprowadzenie w blad. Pelnomocnik pozwanej podni6st
z kolei, ze powdd nie prowadzi i nie prowadzil nigdy dzialalno$ci pod nazwa L. K. (2) (...).

(pismo procesowe k. 91-98, protokét rozprawy k. 173-180, k. 206)



Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Powod prowadzi dzialalno$é gospodarcza w zakresie posrednictwa nieruchomosci pod nazwa E. K. (1).
(wydruk z (...) k. 204-205, okoliczno$ci bezsporne)

Jesienig 2019 roku pozwana M. P. (1) poszukiwala mieszkania, ktére moglaby zakupi¢. Znajomy pozwanej P. R. znalaz}
w Internecie oferte dotyczacg lokalu nr (...) przy ul. (...) w L., ktora jej pokazal. Po zapoznaniu sie z oferta pozwana
zadzwonila pod podany w jej treéci nr kontaktowy i umoéwila sie na spotkanie. Podczas rozmowy telefonicznej pozwana
nie miala §wiadomosSci, Ze rozmawia z pracownikiem biura nieruchomosci.

(dowdd z przestuchania pozwanej — elektroniczny protokdl rozprawy z dnia 9 grudnia 2021 roku, zeznania Swiadka
P. R. — elektroniczny protokol rozprawy z dnia 9 grudnia 2021 roku)

Spotkanie zostalo uméwione na dzien 19 listopada 2019 roku. W tej dacie pozwana

w towarzystwie (...) udala sie pod wskazany adres. Pod blokiem na pozwang czekala pracownica powoda K. K.
oraz maz jednej z wlascicielek mieszkania. Dopiero woéwczas pozwana powziela informacje, ze lokal jest oferowany
przez biuro nieruchomosci. Osoby te nastepnie weszly do mieszkania. Pozwana poczatkowo nie byla zainteresowala
zakupem, lokal wygladal bowiem inaczej, niz na zdjeciach, ponadto nie odpowiadatla jej cena sprzedazy. Po obejrzeniu
mieszkania przedstawicielka powoda przedlozyla pozwanej do podpisu dokument o tresci ,Warunki §wiadczenia
ustug. Karta prezentacji” mowigc, ze jest to karta prezentacji. Pozwana poinformowala ja wowczas, ze nie potrafi czytac
w jezyku polskim i zapytala, co oznacza przedmiotowa karta. K. K. odpowiedziala, ze jest to dowdd okazania pozwanej
mieszkania. Dzialajac w zaufaniu do tej kobiety pozwana zlozyla podpis pod dokumentem bedac przekonana, ze
potwierdza wylacznie fakt obejrzenia mieszkania.

Dokument, o ktérym mowa, skladat sie z 10 pkt oraz tabelki. Tre$¢ dokumentu byla nastepujaca:
+ pkt 1: potwierdzam udzielenie (...) zlecenia wykonania ustug poérednictwa w obrocie nieruchomo$ciami,

+ pkt 2: potwierdzam wykonanie przez (...) uslug w obrocie nieruchomos$ciami w pelnym zakresie zgodnie z
udzielonym zleceniem
i przedstawienie mi ponizszych nieruchomoéci oraz pozyskanie adreséw nieruchomoéci w dniu dzisiejszym, (...)

+ pkt4: oéwiadczam, ze zobowiazuje sie uznaé wylgcznosé (...) na przekazang mi oferte i nie zawierac¢ w tym zakresie
umowy posrednictwa z innymi biurami nieruchomosci oraz umowy przedwstepnej ani konicowej z wlascicielem
nieruchomoéci bez udzialu (...), (...)

» pkt 7: prowizja za wykonanie ustug posrednictwa w obronie nieruchomos$ciami wynosi 2,5% brutto wartoSci
dotyczacej nieruchomosci transakgji (...), platne w terminie 7 dni od dnia dokonania transakcji na podstawie
faktury VAT wystawionej przez firme (...) dzialajacej pod nazwa (...), NIP: (...),

+ pkt 8: o$wiadczam, iz zobowiazuje sie do przestrzegania powyzszych warunkéw Swiadczenia ustug. W razie
naruszenia tych warunkéw zobowiazuje sie do zaplaty na rzecz (...) prowizji w wysokosci 3,5% brutto warto$ci
nieruchomoéci (...), platne jak w pkt 7,

« pkt 9: oSwiadczam, ze zostalem poinformowany, iz transakcja zakupu nieruchomosci zostanie objeta
ubezpieczeniem OC posrednika oraz wszystkich przystugujacych mi uprawnieniach, (...).

Tabelka pod postanowieniami dokumentu zawierala nastepujace rubryki; data, adres prezentowanej nieruchomosci
lub nr oferty w biurze nieruchomo$ci, imie i nazwisko osoby potwierdzajacej otrzymanie adresu, PESEL, podpis osoby
potwierdzajacej otrzymanie adresu.

W gléwce dokumentu wskazano (...). Oddziat w L.,



ul. (...) (..)7.

Pozwana zlozyla swéj podpis w ostatniej rubryce tabelki, wpisala takze swoje imie

i nazwisko w odpowiedniej rubryce przepisujac dane z paszportu. Pozwana nie skladala podpisu pod warunkami
$wiadczenia ushug (tj. pod pkt 1-10), jak réwniez na samym dole dokumentu — pod tabelky. Pod przedmiotowym
dokumentem podpis zlozyla K. K. czyniac to jednak pod nieobecno$¢ pozwanej, w nieustalonym czasie po dniu
prezentacji mieszkania. Po zlozeniu podpisu w tabelce pozwana nie otrzymala kopii dokumentu. Przedstawiciel
pozwanej nie okazal jej rowniez umowy ubezpieczenia, o ktérej mowa w pkt 9, nie informowat takze pozwanej o
ustugach, jakie moze na jej rzecz wykona¢ powodowe biuro nieruchomosci.

(dowdd z przestuchania pozwanej — elektroniczny protokdl rozprawy z dnia 9 grudnia 2021 roku, zeznania §wiadka
P. R. — elektroniczny protokdl rozprawy z dnia 9 grudnia 2021 roku, zeznania §wiadka K. K. — elektroniczny protoko6t
rozprawy z dnia 9 grudnia 2021 roku, wydruk wiadomo$ci sms k. 34, warunki Swiadczenia ustug k. 186)

Ostatecznie pozwana zdecydowala sie naby¢ przedmiotowe mieszkanie. Wcze$niej udalo jej sie obnizy¢ cene
sprzedazy. Negocjacje w tym zakresie pozwana prowadzita osobiScie bez udzialu przedstawiciela powoda.

Na mocy zawartej w dniu 24 stycznia 2020 roku umowy sprzedazy pozwana M. P. (1) nabyla wlasnosé lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L. za kwote 182.000 zl. W treéci aktu notarialnego pozwana o$wiadczyla, ze wlada
jezykiem ukraifiskim

i polskim. Przy zawarciu umowy by} obecny thumacz przysiegly jezyka ukrainskiego, ktory thumaczyt odczytywany akt.

Pozwana nie informowala powoda o nabyciu nieruchomosci. Kontakt do notariusza otrzymala od O. K., ktory udzielat
pozwanej konsultacji prawnej z legalizacji pobytu. Podczas rozmowy z notariuszem na temat umowy sprzedazy O. K.
o$wiadczyl, ze musi by¢ przy jej zawarciu obecny thumacz.

(dowdd z przeshuchania pozwanej — elektroniczny protokol rozprawy z dnia 9 grudnia 2021 roku, zeznania Swiadka
P. R. — elektroniczny protokél rozprawy z dnia 9 grudnia 2021 roku, zeznania §wiadka O. K. — elektroniczny protoko6t
rozprawy z dnia 9 grudnia 2021 roku, zeznania §wiadka K. K. — elektroniczny protokél rozprawy z dnia 9 grudnia
2021 roku, umowa sprzedazy k. 83-89)

W dniu 10 pazdziernika 2020 roku powo6d wystawil na pozwang fakture nr (...) na kwote 6.300 zl tytulem posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami z terminem platnosSci do dnia 15 pazdziernika 2020 roku.

Pismem z dnia 8 paZdziernika 2020 roku powo6d wezwal pozwana do zaplaty kwoty wynikajacej z przedmiotowego
dokumentu ksiegowego.

Po otrzymaniu wezwania do zaplaty ustanowiony przez pozwang pelnomocnik zlozyl

wjej imieniu o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkdw prawnych wszelkich o§wiadczen zawartych w ponumerowanych
w pkt 1-10 zlozonych przez pozwana w przedstawionych jej do podpisu ,Warunkach $wiadczenia uslug. Karta
prezentacji”’. Wskazal, ze powdd podstepnie wywolal blad, dzialajac z pelng $wiadomo$cig braku umiejetnosci czytania
przez pozwang w jezyku polskim oraz informujac ja, ze swoim podpisem po$wiadcza jedynie sam fakt obejrzenia
mieszkania.

W odpowiedzi powdd wyjasnil, Ze nie uznaje skutecznoéci zlozonego o§wiadczenia
o uchyleniu sie od skutkow prawnych o§wiadczenia woli.

(faktura k. 13, wezwanie do zaplaty k. 14, potwierdzenie nadania przesylki k. 15, oSwiadczenie wraz z pismem
przewodnim k. 80-81, pismo k. 99-100, okolicznoéci bezsporne)

Pozwana M. P. (1) wlada jezykiem polskim w mowie, nie potrafi natomiast czyta¢ w tym jezyku.



(dowdd z przestuchania pozwanej — elektroniczny protokdl rozprawy z dnia 9 grudnia 2021 roku, zeznania Swiadka
P. R. — elektroniczny protokoél rozprawy z dnia 9 grudnia 2021 roku, zeznania Swiadka O. K. — elektroniczny protokot
rozprawy z dnia 9 grudnia 2021 roku)

Do dnia wyrokowania pozwana nie uregulowala zadluzenia dochodzonego przedmiotowym powo6dztwem.
(okolicznoéci bezsporne)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie znajdujacych sie w sprawie dowodoéw z dokumentow, ktérych
prawidlowos¢ i rzetelnoé¢ sporzadzenia nie budzila watpliwosci Sadu. Za podstawe ustalen faktycznych Sad przyjat
ponadto dowod

z przestuchania pozwanej oraz zeznania $wiadkow.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie bylo zasadne.

Zgodnie z art. 179a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, poSrednik w obrocie nieruchomos$ciami to przedsiebiorca
prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza z zakresu poSrednictwa w obrocie nieruchomoéciami. (...) w obrocie
nieruchomo$ciami polega na odptatnym wykonywaniu czynnoéci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby m.in.
umé6w nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci (art. 179b pkt 1). Zakres czynno$ci posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami okresla umowa posrednictwa. Umowa wymaga formy pisemnej lub elektronicznej pod rygorem
niewaznoSci (art. 180 ust. 3).

Umowa posSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami dochodzi do skutku poprzez zgodne oéwiadczenie woli stron,
posrednika bedacego przedsiebiorca i zamawiajacego. Jest ona umowa konsensualng i wzajemna. Wzajemno$é
Swiadczen sprowadza sie do obowigzku dokonywania przez posrednika czynnoSci zmierzajacych do zawarcia umoéw
sprzedazy lub przeniesienia innych praw do nieruchomosci w zamian za wynagrodzenie. Umowa ta charakteryzuje sie
wiec odplatnoécia (J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomog$ciami.
Komentarz. Wyd. 7, Warszawa 2021).

W niniejszej sprawie niesporne bylo, ze pozwana w towarzystwie przedstawiciela powoda obejrzala lokal nr (...) przy
ul. (...) w L., a takze zlozyla podpis

w tabelce zamieszczonej w dokumencie zatytulowanym ,, Warunki §wiadczenia ustug. Karta prezentacji” potwierdzajac
,otrzymanie adresu”. Strony byly rowniez zgodne co do tego, ze jedyna czynnoScia podjeta przez przedstawiciela
powoda bylo pokazanie pozwanej przedmiotowego lokalu, jak réwniez, ze to pozwana samodzielnie znalazla oferte
sprzedazy nieruchomosci, zainicjowala kontakt w tej sprawie, nastepnie — juz po obejrzeniu nieruchomosci —
negocjowala cene sprzedazy i doprowadzila do zawarcia transakcji. Kwestionujac zasadno$¢ powddztwa pozwana
podnosila, ze dokument z k. 186 nie jest umowa, ze zostala wprowadzona przez przedstawiciela w blad co do jego tresci,
ze nie zlecala powodowi wykonania ustugi poSrednictwa. W ocenie Sadu argumentacja pozwanej jest w pelni zasadna.
W pierwszej kolejnosci zwrocic nalezy uwage, ze w pkt 1 Warunkéw (...) mowa jest o potwierdzeniu udzielenia zlecenia
wykonania ustug posrednictwa w obrocie nieruchomosci, nie zas o udzieleniu takiego zlecenia. Postanowienie to, jak
shusznie zauwazyl pelnomocnik pozwanej, literalnie odnosi sie zatem do czynnoSci prawnej, ktéra miala miejsce w
przeszlo$ci i jedynie potwierdza fakt jej dokonania. Skoro tak to powinnosScia powoda bylo wykazanie, ze zlecenie, o
ktorym mowa, zostalo przez pozwana udzielone. Tymczasem

w sprawie brak jest jakiegokolwiek dowodu na te okolicznoé¢. Nie wiadomo, w jakiej dacie mialoby to nastapic, jaka
miala by¢ tre$¢ tego zlecenia — jakie czynnosci, na czym polegajace, powdd mial podja¢ w ramach zlecenia. W pkt 2
omawianego dokumentu mowa jest z kolei

o potwierdzeniu wykonania przez (...) ushug w obrocie nieruchomo$ciami w pelnym zakresie zgodnie z udzielonym
zleceniem i przedstawieniu nieruchomo$ci oraz pozyskaniu adreséw nieruchomoéci. Rzecz jednak w tym, ze o czym
byla juz mowa, to pozwana znalazla oferte nieruchomo$ci w Internecie, sama umoéwila spotkanie w sprawie jej



obejrzenia i az do chwili przyjechania pod jej adres nie miata §wiadomo$ci, ze mieszkanie jest oferowane przez biuro
nieruchomoéci. Trudno zatem przyja¢, jak czyni to powdd, ze z jego strony zostaly wykonane czynnosci w pelnym
zakresie objetym zleceniem, skoro w istocie jego przedstawiciel pokazatl wylacznie lokal pozwanej. Oczywiste jest, ze
z punktu widzenia pozwanej obecno$c tego przedstawiciela w ogole nie byla konieczna, skoro i tak nie dysponowal on
kluczami od mieszkania, a na miejscu byt obecny maz jednej z jego wiascicielek. Abstrahujac od powyzszych kwestii
zwréci¢ nalezy uwage, ze w przedmiotowej sprawie brak jest w ogole przestanek, aby dokument z k. 186 traktowaé
w kategorii umowy poérednictwa. Pierwsze co rzuca sie w oczy to brak oznaczenia w dokumencie podmiotu, ktore
ushugi poérednictwa mialby $wiadczy¢. Jak wynika z wydruku z (...) powdd nie prowadzi dzialalno$ci gospodarczej
pod firma (...), a pod nazwa (...) co zresztg wynika takze z treSci pozwu. Nazwa (...) nie jest rOwniez wymieniona w
tresci faktury wystawionej przez powoda,

a pojawia sie wylacznie w treéci adresu email powodowej firmy. Co wiecej w dokumencie z k. 186 mowa jest o oddziale
przedsiebiorcy, a wiec o podmiocie nieposiadajacym ani zdolno$ci prawnej, ani zdolnoSci do czynnos$ci prawnych.
Oddziat przedsiebiorcy nie tylko nie posiada osobowosci prawnej, ale nie jest nawet tzw. ulomna osoba prawna.
Oczywi$cie oddzial dziala na rzecz przedsiebiorcy, ale w rozpatrywanym przypadku ten nie zostal

w tre$ci Warunkow (...) wlasSciwie oznaczony. Zaznaczenia wymaga, ze wprawdzie na rynku istnieje podmiot o nazwie
(...) jednak dziala on, jako sp. z 0.0., zostal zarejestrowany dopiero w dniu 31 grudnia 2021 roku, a ponadto postuguje
sie nr NIP (...) nie za$ (...). Innym slowy podmiot ten nie még} §wiadczyé w listopadzie 2019 roku ustug posrednictwa
narzecz pozwanej. Niezaleznie od powyzszego nie moze ujS¢ uwadze, ze przedmiotowy dokument nie zostal podpisany
przez przedstawiciela powoda

w dniu okazywania mieszkania przez pozwana, a dopiero p6zniej, w blizej nieoznaczonym czasie, co wprost przyznala
K. K.. Depozycje $wiadka wskazujg, ze mogla ona podpisa¢ dokument w dacie wystawienia faktury, a wiec niemal
rok po okazaniu pozwanej lokalu. Zdaniem Sadu dopusci¢ nalezy mozliwo$¢, ze podpis taki zostal zloZony jeszcze
pOzZniej, tj. po dacie wytoczenia przedmiotowego powoddztwa, na co wskazuje fakt braku podpisu na kopii umowy z k.
12 zlozonej wraz z pozwem. Kopia umowa

z podpisem $wiadka zostala zalaczona dopiero wraz z pismem procesowym z dnia

26 listopada 2020 roku (k. 35-37), a jej oryginal (k. 187) wraz z pismem procesowym z dnia 17 grudnia 2021 roku.
Pelnomocnik powoda nie tlumaczy przy tym, jak rozumieé zwrot ,wlasciwy odpis umowy posrednictwa”, ktérym
postluguje sie w pierwszym z w/w pism procesowych. W takiej sytuacji nie sposob przyjac, ze w listopadzie 2019 roku
strony zawarly jakgkolwiek umowe posrednictwa skoro ta dla swojej waznoéci nie tylko musiata mie¢ forme pisemna,
ale rbwniez — co oczywiste — obie strony tej umowy musialyby ja sygnowa¢ wlasnym podpisem. Skoro zas takowy nie
zostal zlozony przez przedstawiciela powoda, to sporny dokument moze by¢ postrzegany co najwyzej, jako projekt.
W ocenie Sagdu nawet jednak, gdyby podpis ten zostal zlozony we wlasciwym czasie, a sam ten dokument traktowacé,
jako umowe posSrednictwa, to i tak brak byloby podstaw do przyjecia, ze umowa taka zostala zawarta. Zwro6cié nalezy
bowiem uwage, ze podpis pozwanej nie zostal zlozony ani pod tre$cia postanowien Warunkow (...), ani tez na samym
dole tego dokumentu,

tj. w miejscu, w ktérym ostatecznie zlozyta podpis K. K.,

a jedynie w rubryce potwierdzajacej otrzymanie adresu. Zlozenie podpisu wylgcznie w tym miejscu zdaniem Sadu
nie moze by¢ postrzegane, jako akceptacja tresci calego dokumentu. Przeciez powo6d moglby okazaé pozwanej 4
nieruchomosci i za kazdym razem pozwana musialaby zlozy¢ obok adresu takiej nieruchomosci swdj podpis, co
jednak nie byloby réwnoznaczne z tym, ze pozwana 4-krotnie sygnowala umowe i zaakceptowala tre$¢ postanowien
Warunkow (...). Innymi stowy podpis pozwanej w ,tabelce” nalezy odnosié¢

li tylko do tresci tej ,tabelki”, a wiec w tym przypadku, traktowaé go, jako potwierdzenie otrzymania adresu.
Przypomnienia wymaga w tym miejscu, ze oSwiadczenie woli jest szczegélnego rodzaju zachowaniem ludzkim,
opartym na przezywanym wewnetrznie akcie woli (czyli wewnetrznej decyzji) oraz ukierunkowanym na wywolanie
okre§lonych skutkéw prawnych. W ujeciu dynamicznym, o§wiadczenie woli polega na ujawnieniu §wiadomie podjetej
decyzji wobec okreslonych podmiotéw. Oswiadczenie woli niejednokrotnie nie jest prosta informacja, ale zawiera
w sobie zadanie skladajacego o$wiadczenie uwzglednienia ujawnionego faktu, jako podstawy roszczenia. Podlega
ono wykladni (por. K. Markiewicz, A. Torbus, O wykladni pisemnych o§wiadczen stron w postepowaniu cywilnym
rozpoznawczym, Polski Proces Cywilny, 1/2013). Jak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu sedziow z
dnia 29 czerwca 1995 roku (IIT CZP 66/95, OSNC 1995/12/168), wykladnia o§wiadczen woli polega na ustalaniu ich



znaczenia, czyli sensu. Ma ona na celu ustalenie wla$ciwej tre$ci regulacji zawartej w oéwiadczeniu woli. Ogblne reguly
interpretacyjne, prowadzace do osiagniecia tego celu, okreslone zostaly w art. 65 k.c. w mysl ktérego, oSwiadczenie
woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspdlzycia
spolecznego oraz ustalone zwyczaje; § 2 stanowi natomiast, ze w umowach nalezy raczej badad¢, jaki byl zgodny zamiar
stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu. Wyrazone

w przytoczonym przepisie reguly interpretacyjne grupuja sie wokol dwoch respektowanych przez prawo cywilne
wartoSci. Sa nimi z jednej strony wola (intencja) osoby dokonujacej czynnoéci prawnej, z drugiej natomiast zaufanie,
jakie budzi zlozone o$wiadczenie woli

u innych os6b. Odpowiednio do tych warto$ci w doktrynie wyréoznia sie subiektywng metode wykladni, zorientowana
na wole osoby skladajacej o§wiadczenie woli, oraz metode obiektywna (normatywna), akceptujaca punkt widzenia
adresata. Mozliwa jest rowniez kombinowana metoda wykladni, uwzgledniajaca obie wspomniane warto$ci. W ocenie
Sadu Najwyzszego, podzielanej w pelni przez Sad meriti, nalezy przyja¢ kombinowana metode wykladni, opartg
na kryteriach subiektywnym i obiektywnym. Stanowisko takie zajmuja tez przedstawiciele nauki prawa cywilnego.
Stosowanie kombinowanej metody wykladni do czynno$ci prawnych inter vivos obejmuje dwie fazy. W pierwszej
fazie sens oéwiadczenia woli ustala sie majac na uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia miedzy stronami.
Oznacza to, zZe uznaje sie za wiazacy sens oSwiadczenia woli, w jakim zrozumiala go zaréwno osoba skladajaca, jak i
odbierajaca to oSwiadczenie. Decydujaca jest zatem rzeczywista wola stron. Podstawe prawna do stosowania w tym
wypadku wykladni subiektywnej stanowi art. 65 § 2 k.c., ktéry, cho¢ mowa w nim o umowach, odnosi sie w istocie
do wszystkich o$wiadczen woli skladanych innej osobie. Jezeli okaze sie, ze strony nie przyjmowaly tego samego
znaczenia oSwiadczenia woli, konieczne jest przejscie do drugiej, obiektywnej fazy wyktadni, w ktorej wlasciwy dla
prawa sens o$wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten
rozumial i rozumie¢ powinien. Za wigzace uznaé trzeba w tej fazie takie rozumienie oSwiadczenia woli, ktore jest
wynikiem starannych zabiegéw interpretacyjnych adresata. Decydujacy jest normatywny punkt widzenia odbiorcy,

ktéry z nalezyta starannoscia dokonuje wykladni zmierzajacej do odtworzenia treSci mySlowych osoby skladajacej
o$wiadczenie woli. Przewaza tu ochrona zaufania odbiorcy oswiadczenia woli nad wola, a $cislej nad
rozumieniem nadawcy. Nadawca bowiem formutuje o§wiadczenie woli i powinien uczynié to w taki sposéb,aby
bylo ono zgodnie

z jego wola zrozumiane przez odbiorce. Wykladnia obiektywna sprzyja pewnos$ci stosunkdow prawnych, a
tym samym i pewno$ci obrotu prawnego. Wskazaé rowniez nalezy, ze jak przyjmuje sie w judykaturze, watpliwoSci

interpretacyjne, ktore nie daja sie usunaé

w drodze ogdlnych dyrektyw wykladni oSwiadczen woli, powinny byé rozstrzygane na niekorzy$c strony, ktora
zredagowala tekst je wywotujacy (in dubio contra proferentem) (por. m.in. wyrok SN z dnia 10 stycznia 2018 roku, I
CSK 225/17, L.). Przenoszac powyzszej na grunt rozpoznawanej sprawy uznac nalezy, ze rozszerzanie mocy podpisu
pozwanej na dalsza cze$¢ dokumentu z k. 187 nie znajduje zadnych racjonalnych podstaw i byloby nadinterpretacja
woli pozwanej, ktora konsekwentnie w toku calego procesu podnosila, ze sktadajgc podpis potwierdzala jedynie fakt
obejrzenia mieszkania. W ocenie Sadu w $wietle zasad do$wiadczenia zyciowego i logicznego rozumowania kazda
rozwazana osoba poproszona o zlozeniu podpisu w przedmiotowej rubryce traktowalaby ten podpis tak, jak uczynila
to pozwana. W istocie fakt, czy pozwana potrafila czyta¢ w jezyku polskim traci na znaczeniu, skoro podpis dotyczyt
konkretnej, Scile okreSlonej czynnoSci, z ktéra nie sposéb wigzac¢ faktu zwigzania sie umowa posrednictwa. Przeciez
w zadnym z postanowien omawianego dokumentu nie ma mowy o tym, ze potwierdzenie otrzymania adresu jest
réwnoznaczne z zawarciem umowy. Wreszcie znamienne jest, ze pozwana w ogole nie otrzymala egzemplarza umowy,
ktéra rzekomo miala zawrzeé, tymczasem w umowach dwustronnych norma jest, ze jej egzemplarz otrzymuja obie
strony. Reasumujac dotychczasowa cze$¢ rozwazan Sad uznal, ze sporny dokument nie stanowi dowodu na skuteczne
— wazne zawarcia umowy poSrednictwa przez strony.

W ocenie Sagdu nawet gdyby poczyni¢ odmienne ustalenia na okoliczno$¢ zawarcia przez strony umowy poSrednictwa,
w sprawie spelione przeslanki do uznania, ze pozwana zostala podstepnie wprowadzona w blad co do treSci
podpisywanego o$wiadczenia. Nie powielajac poczynionych ustalen faktycznych przypomnienia wymaga, ze
przekazujac pozwanej sporny dokument K. K. poinformowala pozwana, ze ,ma do podpisania karte prezentacji”.



Swiadek nie postuzyla sie nazwa ,umowa posrednictwa”, czy tez ,warunki $§wiadczenia ustug”, co mogloby sugerowaé,
ze pozwana ma przed soba dokument, ktory moze wywola¢ skutki prawne i by¢ postrzegany, jako umowa,

a uzyla zwrotu, ktory jednoznacznie kojarzy sie z czynnos$cia okazania mieszkania.

W konsekwencji tak tez dokument ten postrzegala pozwana oraz towarzyszacy jej $wiadek P. R.. Znamienne sg slowa
tego ostatniego ,pani z biura poprosila o podpisanie dokumentu przez M., ze obejrzala mieszkanie w tym dniu (...).
Ja powiedzialem jej, ze skoro ogladala to mieszkanie to niech podpisze dokument. Ja nie czytalem tego dokumentu.
Ja myslalem, ze M. podpisala dokument, ze obejrzala oferte”. Przypomnienia wymaga

w tym miejscu, ze pozwana informowala przedstawiciela powoda, ze nie czyta w jezyku polskim, co potwierdzil P. R..
Wprawdzie K. K. zeznala, ze nie odniosta wrazenia, zeby pozwana miata problemy z porozumieniem sie po polsku,

a takze, ze nie wspominala o tym, aby jej przettumaczy¢ jakie§ dokumenty, to jednoczeénie zeznania Swiadka nie
deprecjonuja wersji pozwanej odnoénie tego, ze mowila ona o braku umiejetnosci czytania w jezyku polskim — §wiadek
w ogole nie odnosi sie do tej kwestii. Jej relacja wskazuje wylacznie na to, ze byla w stanie porozumieé sie z pozwana,
co nie jest

w sprawie kwestionowane oraz, ze nie byla proszona o thumaczenie okazanego pozwanej dokumentu, co takze nie
jest sporne. Zwrdci¢ nalezy w tym miejscu uwage na obecno$¢ ttumacza jezyka ukrainskiego przy zawieraniu przez
pozwana umowy sprzedazy nieruchomosci, ktora to obecnos¢ wbhrew twierdzeniom powoda nie byla podyktowana
konieczno$cig przettumaczenia umowy na jezyk ukrainski, a miala na celu zagwarantowanie, ze pozwana zna tresé
dokumentu, ktéry zamierzala podpisa¢. W §wietle powyzszych rozwazan Sad przyjal, ze relacja pozwanej oraz $wiadka
P. R. na okolicznoé¢ nie czytania pozwanej w jezyku polskim odpowiada prawdzie. Wracajac do oceny zachowania
przedstawiciela powoda istotne jest podkreslenie, ze miala ona §wiadomo$¢, ze rozmawia

z obcokrajowcem. Skoro tak, to nalezyta staranno$é¢, jakiej mozna wymagac¢ od posrednika nieruchomoéci, wymagata
tego, aby $wiadek przekazala pozwanej wszelkie istotne informacje, upewnila sie, czy sa one zrozumiale, czy obie
strony rozumieja je w ten sam sposob. Jeéli §wiadek chciala nadaé spornemu dokumentowi inne znaczenie, anizeli
wynikajgce ze stwierdzenia, ze jest to ,karta prezentacji” to winna to wyraznie powiedzie¢. Pozwana sygnujac
przekazany jej dokument dzialala w zaufaniu do przedstawiciela powoda, ktore to zaufanie bylo usprawiedliwione
towarzyszacymi okoliczno$ciami. Powtérzenia wymaga, ze pozwana sama znalazla oferte sprzedazy, podjela kontakt
W jej sprawie, nie zlecala powodowi zadnych czynnoS$ci, a jedynie pozwolila na okazanie jej mieszkania. Slyszac, ze ma
podpisac ,karte prezentacji” pozwana pomimo, ze nie potrafila zapoznac sie

z jej treScia, nawet nie pomyslala o tym, aby prosi¢ o jej przettumaczenie na jezyk ukrainiski

iniejako za pewnik przyjela, ze potwierdza wylacznie fakt okazania jej mieszkania. O czym byla juz mowa, w tozsamy
sposob dokument ten potraktowal P. R., ktéry namawial pozwana do jego podpisania bez uprzedniego zapoznania
sie z jego trescia. Calo$¢é powyzszych rozwazan prowadzi do wniosku, ze K. K. wprowadzila pozwang w blad, co do
treéci podpisywanego przez nia dokumentu sugerujac, ze pozwana potwierdza wylacznie fakt obejrzenia mieszkania
w sytuacji, w ktorej $wiadek traktowala rzeczony dokument, jako umowe poérednictwa. Blad jest wada os§wiadczenia
woli, polegajaca na tym, ze skladajacy je dziala pod wplywem niezgodnego z prawda wyobrazenia o rzeczywisto$ci lub
jej elemencie albo pod wplywem braku takiego wyobrazenia. Kwalifikowany normatywnie moze by¢ tylko blad co do
tresci czynnosci prawnej, tzn. mylne wyobrazenie o ktérymkolwiek skltadniku tresci konkretnej czynnosSci prawne;j.
Dla takiego postrzegania spornego dokumentu nalezalo zatem uznaé, ze pozwana skladajgc oswiadczenie, o ktérym
mowa w art. 88 § 1 k.c., uchylila sie od skutkow prawnych zlozonego o$wiadczenia woli. Nie moze bowiem budzié¢
najmniejszych watpliwoSci, ze pozwana poinformowana o tym, ze sygnujac Warunki (...) w istocie zawiera umowe
posrednictwa odméwilaby zlozenia swojego podpisu.

Majac powyzsze na uwadze Sad oddalil powddztwo.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie przepisu art. 98 § 1 k.p.c. zasadzajac od powoda na rzecz pozwanej kwote
1.817 z} obejmujgcqg wynagrodzenie pelnomocnika

w stawce minimalnej (1.800 z1) oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa (17 zl). Ponadto Sad nakazat pobraé¢ od
powoda na rzecz Skarbu Panstwa kwote 169,72 zl tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji wyroku.



