Sygn. akt  AGa 237/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 pazdziernika 2020 .

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny i Wlasnosci Intelektualnej
w skladzie:

Przewodniczqcy — Sedzia: Ryszard Marchwicki
Sedziowie: Mariola Glowacka

Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga

Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Sylwia Wozniak
po rozpoznaniu w dniu 15 pazdziernika 2020 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. W. (1)

przeciwko C. C.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 25 lutego 2019 r. sygn. akt IX GC 745/18

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powoédki kwote 13.600 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego i zabezpieczajqcego.

Mariola Glowacka Ryszard Marchwicki Malgorzata Mazurkiewicz — Talaga

Sygn. akt I AGa 237/19

UZASADNIENIE

Powodka P. W. (1), prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...), wniosla o zasadzenie od pozwanego C. C.,
prowadzacego dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...), kwoty 283.900 zl. wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
liczonymi od 22 grudnia 2017 roku do zaplaty oraz kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego,
wedlug norm przepisanych w wysoko$ci podwojnej stawki. Nadto, powodka wniosta o zwrot kosztéw postepowania
pojednawczego prowadzonego przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. pod sygn. VII Co 63/18.



Pozwany w odpowiedzi na pozew wnidsl o oddalenie powodztwa, a takze zasadzenie na swoja rzecz od powodki
kosztoéw postepowania.

Sad Okregowy w Poznaniu wyrokiem z 25 lutego 2019 roku zasgdzil od pozwanego na rzecz powodki 283.900,00 zl.
wraz z odsetkami ustawowymi za opdZznienie od 22 grudnia 2017 roku do dnia zaplaty (pkt 1), zasadzil od pozwanego
na rzecz powodki 25.029 zl. tytulem zwrotu kosztéw procesu w tym 10.800 zl. tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego

Sad I instancji ustalil, ze powodka prowadzaca dzialalnosé¢ gospodarcza pod firma (...) i pozwany prowadzacy
dzialalno$¢é gospodarcza pod firma (...) sa przedsiebiorcami.

Powodka przejela dzialalno$¢ gospodarcza po Smierci swojego ojca w 2012 roku. Przedmiotem tej dzialalnoéci byta
administracja i zarzadzanie lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi, ktére sa wynajmowane, a ktoére znajduja sie w
budynkach bedacych wlasno$cia powodki lub posadowionych na nieruchomos$ciach bedacych jej wlasnoscia. Powodka
miala woéwczas (...)lata i nie miala doSwiadczenia w prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej. Powodka odziedziczyta
po ojcu takze spory majatek, ktory zamierzala zainwestowaé w zakup dalszych nieruchomosci.

W czerwcu 2014 roku powodka nawigzala kontakt z biurem (...), w ramach ktoérego wspotpracowali pozwany C. C. i
P. B.. Powo6dka wskazala wowczas, Ze jest zainteresowana zakupem nieruchomosci na terenie P. o powierzchni do 3

— 5 tys. m®. Z uwagi na fakt, iz nieruchomoséci te mialy by¢ przeznaczone na cele inwestycyjne, celem gospodarczym
tej wspdlpracy mialo byé:

« nabycie nieruchomosci atrakcyjnych pod wzgledem inwestycyjnym (o dobrej lokalizacji i ekspozycji, polozonych
blisko centrum miasta P., z dobrym dostepem do komunikacji),

« 0 jak najlepszych wtaéciwos$ciach inwestycyjnych,
« klarownej sytuacji prawnej,

« atrakcyjnych cenowo, o wartoSci nie przekraczajacej zalozonego przez powodke na ten cel budzetu 10 milionéw
zlotych.

Na tej podstawie pozwany rozpoczal poszukiwania odpowiednich nieruchomosci dla powddki i przedstawil jej
propozycje nabycia kilku nieruchomosci polozonych w P. m.in. przy ul. (...), ul. (...), ul. (...), ul. (...), ul. (...).

10 lutego 2015 roku powddka za posrednictwem pozwanego nabyla nieruchomo$¢ przy ul. (...) w P..
18 listopada 2014 roku powddka zawarla z pozwanym umowe posrednictwa w obrocie nieruchomog$ciami.

Na podstawie powyzszej umowy powddka zlecila pozwanemu podjecie dzialanh majacych na celu doprowadzenie do
nabycia przez nia nieruchomosci, przedsiebiorstwa lub jego czesci obejmujacej rowniez te nieruchomosé (§ 2). Umowa
ta zostala zawarta przez strony na czas nieokreslony (§ 10 pkt 1).

Zgodnie z powyzsza umowa pozwany zobowigzal sie do wykonywaniu na rzecz powodki obowigzkéw polegajacych na:
« prowadzeniu negocjacji z wladcicielem nieruchomosci zmierzajacych do uzgodnienia warunkoéw jej nabyecia,

« udzielaniu pow6dce pomocy przy czynnoS$ciach niezbednych do zawarcia umowy nabycia nieruchomodci,
wzglednie przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci w zakresie uzgodnionym pomiedzy stronami,

« informowaniu powodki o zmianach wlasciciela nieruchomogci.



Poérednik nie zostal upowazniony do skladania w imieniu zleceniodawcy jakichkolwiek oswiadczen woli, o ile nie
zostanie udzielone mu w tym zakresie stosowne pelnomocnictwo (§ 3 pkt 2), a takze dokonywania jakichkolwiek
platnos$ci w imieniu lub na rzecz zleceniodawcy (§ 3 pkt 3).

Strony ustalily, ze w przypadku doprowadzenia do nabycia nieruchomoSci (przedsiebiorstwa lub jego czesci), powodka
zaplaci pozwanemu wynagrodzenie w wysokoéci 3% ceny sprzedazy netto powiekszonej o nalezny podatek VAT.
Wynagrodzenie to mialo by¢ platne w terminie 14 dni od dnia zawarcia umowy nabycia (§ 6 pkt 1lit. a, b).

W § 7 pkt. 1 umowy pozwany o$wiadczyl, iz posiada wymagane uprawnienia do realizacji przedmiotu umowy, oraz ze
jest osoba odpowiedzialng za jej wykonanie.

Z kolei w § 9 umowy strony zobowigzaly sie do zachowania w tajemnicy w trakcie obowigzywania umowy, a
takze w okresie trzech lat po jej rozwigzaniu lub wygasnieciu, wszelkich informacji handlowych, finansowych,
marketingowych, organizacyjnych, technicznych i technologicznych drugiej strony.

17 listopada 2014 roku posrednik w (...), dzialajaca na rzecz wlasciciela nieruchomos$ci, spotki (...) spolka z
ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w P., zamie$cila na stronie internetowej prowadzonej przez siebie firmy

(...), ogloszenie o sprzedazy dzialki o powierzchni 663m® pod budownictwo mieszkaniowe, polozonej w P. przy ul.
(...), za cene 3.116.100 zt. Wskazana cena byla ustalona ze sprzedajacym. Dla tej nieruchomosci byly wydane warunki
zabudowy, a takze przeprowadzone zostaly badania geologiczne i w czeSci badania archeologiczne.

Oferta zostala zamieszczona takze na innych portalach internetowych publikujacych tego typu ogloszenia, m.in.:
otodom.pl, gratka.pl, szybko.pl, domiporta.pl, tablicaofert.pl, oferty.net. Oferta nie cieszyla sie zainteresowaniem
wérod klientéw. Posrednikowi nie zostata ztozona zadna oferta nabycia przedmiotowej nieruchomo$ci.

W trakcie wspélpracy z powddka, po zawarciu umowy z d18 listopada 2014 roku, pozwany uzyskat informacje o
zamiarze zbycia przez wlaSciciela nieruchomosci przy ul. (...) w P.. Z pominieciem posrednika wspoélpracujacego ze
spoika (...) Sp. z o.0. i reprezentujgcego go w zakresie sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci (B. R.), pozwany
nawiazal kontakt z wlascicielem nieruchomosci i rozpoczal z nim rozmowy, ktoére mialy na celu sklonienie go do
sprzedazy nieruchomo$ci za po$rednictwem pozwanego.

Wiasciciel nieruchomos$ci poczatkowo wykluczat taka wspolprace (wskazywal, Ze reprezentuje go inne biuro obrotu
nieruchomoéciami), a nadto nie chcial zaplaci¢ pozwanemu wynagrodzenia za §wiadczenie ustlug posrednictwa.

Wowecezas pozwany i jego wspolpracownik P. B. wymyélili, ze znajda klienta na te nieruchomosé, ktory zaplaci wyzsza
cene niz ta, za ktora chcial ja sprzedaé wlasciciel (tj. 3.116.100 zl.), a nadwyzka ponad te kwote, bedzie stanowila ich
wynagrodzenie. Przy czym klientem tym miala by¢ powodka P. W. (1).

W tym celu pozwany — chcac ustali¢ cene za jaka moze zaoferowa¢ powodce nieruchomos$é przy ul. (...) w P. —
wystosowal zapytanie dotyczace tej

nieruchomoéci do swojego kolegi P. S. (1), ktory poszukiwal nieruchomo$ci na cele inwestycyjne dla swojego klienta
ido spolki (...) Sp. z 0.0. Zapytanie dotyczylo nabycia nieruchomo$ci za cene 3.400.000 zl. netto.

P. S. (1) odpowiedzial na to zapytanie pismem z 7 stycznia 2015 roku wskazujac, iz jego klient jest zainteresowany
nabyciem przedmiotowej nieruchomosci za wskazang cene 3.400.000 zl., przy czym warunkiem przystapienia do
dalszych negocjacji jest:

1. uzyskanie aktualnych i ostatecznych warunkéw zabudowy pozwalajacych na budowe budynku hotelowego z funkcja
uslugowa oraz gastronomiczng, garazami podziemnymi z minimalnymi parametrami:

a) ilo$¢ kondygnacji naziemnych minimum 5,



b) powierzchnia zabudowy minimum 75% powierzchni dziatki,

¢) parametr miejsc parkingowych max. 10 miejsc na 100 16zek,
d) parametr miejsc postojowych max. 10 dla 1000 m® ushug,

o . . . . . . o . 2
e) parametr miejsc postojowych dla powierzchni gastronomicznej 10 miejsc na 1.000m~,

f) szerokos¢ elewacji frontowej rowna szerokosci frontowej granicy dzialki od strony ul. (...),

g) minimalna powierzchnia uzytkowa budynku nie mniejsza niz 2.500m?.
2. przeprowadzenie pozytywnej analizy w zakresie stanu prawnego i faktycznego nieruchomoéci,

3. zobowigzanie sprzedajacego do udzielenia kupujacemu wylacznosci do nabycia dzialki na okres niezbedny do
przeprowadzenia dzialan wynikajacych z powyzszych punktow.

W pi$mie tym wskazano, ze zlozona oferta jest wazna do 7 lutego 2015 roku.

Jednakze pozwany nie odpowiedzial na te oferte (nie odpowiadal réwniez na maile i telefony ze strony P. S. (1)) i
nie kontynuowal rozmoéw z P. S. (1) na temat przedmiotowej nieruchomosci, albowiem od poczatku nie zamierzal
mu jej sprzedaé, a sondaz ceny, ktéry pozwany przeprowadzil z udzialem P. S. (1), mial mu postuzyé¢ wylacznie
do wykreowania ceny przedmiotowej nieruchomo$ci na poziomie 3.400.000 zk netto, w celu przedstawienia jej —
jako mozliwej do uzyskania — najpierw wlascicielowi nieruchomosci, a nastepnie — po uzyskaniu jego zezwolenia na
posredniczenie przez pozwanego w sprzedazy nieruchomosci — powodce, jako potencjalnemu nabywcy.

23 lutego 2015 roku na zapytanie pozwanego odpowiedziala takze spotka (...) Sp. z o0.0., ktéra poinformowata
pozwanego, iz jest zainteresowana oferowang przez niego nieruchomoscia za cene 3.250.000 zl. i okreélila, iz warunki
umowy maja by¢ ustalone przez strony do 2 marca 2015 roku. Pozwany nie przystapil do dalszych rozméw réwniez z
tym klientem, albowiem od poczatku nie zamierzal mu sprzedaé nieruchomosci przy ul. (...) w P..

Po otrzymaniu od P. S. (1) pisma z 7 stycznia 2015 roku, pozwany przedstawil powodce oferta nabycia nieruchomosci
przy ul. (...) w P. wskazujac, iz przedmiotowa nieruchomoé¢ jest oferowana za cene 3.400.000 zl. Przeslat je rowniez
wizualizacje dotyczace tej nieruchomosci, ktore otrzymat uprzednio od wilasciciela. Pozwany nie informowat powodki
o pierwotnej cenie sprzedazy tej nieruchomosci.

Powodka od razu wyrazita che¢ nabycia przedmiotowej nieruchomosci za przedstawiona jej przez pozwanego cene
3.400.000 zk. Nieruchomosé spelniala bowiem wszystkie wymogi, jakim wedlug zatozen powodki, winny odpowiadaé
nieruchomo$ci na cele inwestycyjne, ktore chciala naby¢ za po$rednictwem pozwanego.

W dniach od 7 do 11 lutego 2015 roku pozwany korespondujac z prezesem zarzadu (...) Sp. z 0.0. — Z. W., potwierdzil
mozliwo$¢ realizacji transakcji sprzedazy nieruchomogci przy ul. (...) za cene 3.400.000 zl. netto, z czego 300.000 zt.
stanowi¢ mialo wynagrodzenie pozwanego i otrzymat od niego zgode na jej przeprowadzenie.

W lutym 2015 roku od transakeji sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci zostala odsunieta dotychczasowa pos$rednik
nieruchomoéci B. R., ktéra w tym samym miesigcu wycofala oferte z internetu.

Ostatecznie spoélka (...) Sp. z 0.0. 23 marca 2015 roku podpisala z pozwanym umowe poSrednictwa w sprzedazy
nieruchomoéci potozonej w P. przy ul. (...).

Moca tej umowy pozwany zobowigzal sie do dokonywania czynno$ci zmierzajacych do sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci za cene sprzedazy 3.400.000 zl. netto powiekszonej o podatek VAT w wysokoéci 23%.



W § 4 umowy strony uregulowaly kwestie wynagrodzenia postanawiajac, iz w przypadku zawarcia przez
zamawiajacego z nabywca przedstawionym przez posrednika zamawiajacy bedzie zobowigzany do zaplacenia
posrednikowi wynagrodzenia, przy czym w przypadku sprzedazy nieruchomo$ci za cene 4.182.000 zl. brutto
(3.400.000 z6 netto) wynagrodzenie posrednika wynosié¢ bedzie 300.000 zl., zas we wszystkich innych przypadkach
stanowi¢ bedzie 1% uzyskanej ceny.

Strony zobowigzaly sie do zachowania w tajemnicy, w trakcie obowiazywania niniejszej umowy, a takze w
okresie pieciu lat od dnia jej rozwigzania lub wygasniecia, wszystkich informacji handlowych, marketingowych,
organizacyjnych, technicznych lub technologicznych drugiej strony, nieujawnionych do publicznej wiadomosci, w
szczegoblnosci danych kontrahentéw, nabywcey nieruchomosci, warunkéw transakeji oraz warunkow niniejszej umowy
ustalonych pomiedzy pos$rednikiem a zamawiajacym (§7 umowy).

Powyzsza umowa zostala podpisana na czas okreslony, tj. do 30 kwietnia 2015 roku (§ 5 umowy).

21 kwietnia 2015 roku powddka nabyta od spoékki (...) Sp. z 0.0. nieruchomos$é polozona w P. przy ul. (...), zapisang
w ksiedze wieczystej KW nr (...), za cene 3.400.000 zl. netto (4.182.000 zl. brutto), ktéra zostala przez nig w caloSci
zaplacona.

Pozwany byl obecny przy podpisywaniu umowy sprzedazy.
Powodka nie wiedziala, ze pozwany przy przedmiotowej transakcji reprezentuje takze strone sprzedajaca.

W zwiazku z doprowadzeniem do transakcji nabycia opisanej wyzej nieruchomosci, pozwany otrzymal od powodki
wynagrodzenie w wysoko$ci 100.368 zl.

Nadto — w wykonaniu § 4 ust. 1 a) umowy z 23 marca 2015 roku zawartej z (...) Sp. z 0.0. — pozwany otrzymal od
sprzedajacego wynagrodzenie 300.000 zk.

Po okolo 2 latach od zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...) w P., powédka od M. S. (1), B. R. i Z.
W., dowiedziala sie o niZszej cenie za jaka nieruchomo$c¢ byla pierwotnie oferowana w internecie, o zatajeniu tej ceny
przed powodka przez pozwanego oraz o reprezentowaniu przez niego obu stron transakcji.

Pismem z 30 listopada 2017 roku powodka wezwala pozwanego do zaplaty roznicy pomiedzy cena, za jaka
nieruchomo$¢ byla pierwotnie oferowana, a tg, za jaka nabyla ja powddka tj. kwoty 283.900 zl. w terminie 14 dni od
otrzymania wezwania.

Powyzsze wezwanie zostalo pozwanemu doreczone 7 grudnia 2017 roku.

Pozwany nie odpowiedzial na wezwanie do zaplaty i nie zadoS¢uczynit temu wezwaniu.

Pismem z a 20 kwietnia 2018 roku powddka skierowala do sadu zawezwanie do proby ugodowe;j.

Pozwany — prawidlowo zawiadomiony — nie stawil sie na posiedzeniu wyznaczonym w celu rozpoznania tego wniosku.

Za wiarygodne Sad Okregowy uznal dokumenty urzedowe i prywatne zlozone w sprawie. Sad dal wiare takze
zeznaniom $wiadkow M. S. (1), B. R., P. S. (1), K. N.i Z. W, a takze powddki P. W. (1), albowiem byly one szczere,
konsekwentne i spdjne, a wylaniajacy sie z nich obraz stanu faktycznego byt zbiezny z ustalonym przez sad w oparciu
o pozostaly material dowodowy.

Ztych samych wzgledéw w wiekszosci za wiarygodne Sad uznat takze zeznania $wiadka P. B. i pozwanego C. C.. Jedynie
w zakresie ich zeznan, ktére odnosily sie do rzekomej wiedzy powodki o nizszej cenie nieruchomosci przy ul. (...)
juz w momencie przedstawienia jej oferty sprzedazy tej nieruchomosci, a takze co do tego, ze powodka nie byla na
poczatku brana pod uwage jako potencjalny jej nabywca, Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka P. B. i pozwanego,



albowiem pozostawaly one w sprzecznosci z pozostalym, uznanym przez sad za wiarygodny, materialem dowodowym,
a zwlaszcza z zeznaniami powodki, Swiadka P. S. (1) oraz korespondencja mailowg pomiedzy pozwanym, a Z. W. i
pomiedzy pozwanym, a powodka.

Sad oddalil wnioski dowodowe obydwy stron postepowania dotyczace przeprowadzenia dowodu z opinii bieglych.

Jesli chodzi o wniosek pozwanego, ktory domagal sie przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy, na
okoliczno$¢ wartoSci rynkowej nieruchomosci w chwili zawierzania umowy i obecnie, to w ocenie sadu wniosek ten
byl nieuzasadniony, a nadto nieprzydatny dla rozstrzygniecia. Przede wszystkim skoro dwie strony, dzialajace w
warunkach wolnorynkowych, bez zadnego przymusu, zawieraja transakcje sprzedazy nieruchomosci za okre$lona
cene, to oczywistym jest, ze jest to ,cena rynkowa”, okreslajaca zarazem warto$¢ rynkowa tej nieruchomosci. A
zatem w takim znaczeniu warto$¢ nabycia przedmiotowej nieruchomosci okreslona w akcie notarialnym na poziomie
3.400.000 zl. netto, byla z pewnoscia wartoécia rynkowa. Ponadto. to czy warto$¢ ta byta warto$cia rynkowsg czy tez
nie, nie mialo znaczenia dla rozstrzygniecia, albowiem powddka swojej szkody upatrywala nie w tym, ze pozwany
doprowadzil do nabycia przez nig nieruchomosci po cenie nierynkowej, lecz w tym, ze celowo zatail nizsza cene
nieruchomosci, ktéra byla mu znana, i za ktéra wlasciciel chcial ja sprzedaé, a nadto wlasnym bezprawnym dzialaniem
doprowadzil do zawyzenia tej ceny, w celu osiagniecia korzy$ci majatkowej (dodatkowego wynagrodzenia, ktore
stanowito roznice pomiedzy ceng za jaka nieruchomos$é godzil sie sprzedaé wlasciciel, a ta, za jaka pozwany zaoferowat
ja powbddce). Natomiast warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci w chwili obecnej nie miata zadnego znaczenia
dla rozstrzygniecia, zwlaszcza, ze powodka od czasu jej nabycia poczynila na niej naklady i rozpoczela realizacje
inwestycji. Zreszta fakt, ze powodka (byé moze) nabyla z udzialem pozwanego nieruchomo$¢ przy ul. (...) korzystnie
(z punktu widzenia prowadzonej przez nia dzialalno$ci oraz mozliwosci inwestycyjnych na tej nieruchomosci), nie byt
przedmiotem rozwazan sadu w niniejszej sprawie, albowiem nie mogto budzi¢ watpliwosci, ze gdyby nie bezprawne
dzialanie pozwanego, powddka mogla naby¢ ja jeszcze korzystniej (za cene 3.116.100 zl, netto, a nie 3.400.000 zl,
netto).

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Okregowy rozwazajac w pierwszej kolejnoéci odpowiedzialno$é pozwanego
ex contractu, wskazal iz stosownie do tredci art. 353 § 1 ke, podstawowym obowigzkiem dluznika jest spelnienie
Swiadczenia. Prowadzi ono do zaspokojenia interesu wierzyciela, wskutek czego zobowiazanie wygasa. W mys$l art.
354 ke dluznik powinien wykonaé zobowiazanie zgodnie z jego treScig i w sposéb odpowiadajacy celowi spoleczno
— gospodarczemu oraz zasadom wspoélzycia spolecznego, a jeéli istniejg w tym zakresie ustalone zwyczaje — takze
w sposéb odpowiadajacy tym zwyczajom. Diuznik obowigzany jest przy tym do starannos$ci ogblnie wymaganej w
stosunkach danego rodzaju (nalezyta staranno$¢). Przy czym nalezyta staranno$¢ dluznika w zakresie prowadzonej
przez niego dzialalno$ci gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnosci (art.
355 811 2 ke). Niekiedy jednak rzecz ma sie inaczej, poniewaz dluznik uchyla sie od spelnienia $wiadczenia albo tez
$wiadczy niezgodnie z treScia zobowigzania. Z tego tez wzgledu w Kodeksie cywilnym zawarto regulacje dotyczaca
skutkéw niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania.

W mysl art. 471 ke odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza dluznika powstaje w razie niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania. Jesli chodzi o nienalezyte wykonanie zobowiazania, to przepis nie wprowadza tu zadnych
szczegolnych kwalifikacji wadliwo$ci zachowania sie dluznika. Wywoluje zatem te odpowiedzialno§é kazde, chociazby
najlzejsze uchybienie zobowiazaniu przez dluznika, i to niezaleznie od tego, na czym mialoby ono polegaé; chodzi
tu o kazda rozbieznos$é, ktéra wystapi pomiedzy prawidlowym spelnieniem $wiadczenia, czyli zgodnym z trescia
zobowigzania i uwzgledniajacym wymagania z art. 354 ke, a rzeczywistym zachowaniem sie dtuznika. Skutkiem
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania warunkujacym mozliwo$¢ dochodzenia odszkodowania jest
powstanie szkody. Przy czym chodzi tu o szkode majatkowa.

Oprocz wskazanych powyzej przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej dluznika, tj.: niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania, ktorego skutkiem jest powstanie szkody w majatku lub interesach dtuznika,
konieczne jest wykazanie pomiedzy nimi adekwatnego zwiazku przyczynowego — art. 361 § 1 ke. Sad Okregowy
zastrzegl przy tym, ze w Swietle art. 471 ke spehienie sie wskazanych przeslanek nie przesadza jeszcze o powstaniu



roszczenia o naprawienie szkody. Przepis ten wymaga bowiem, aby niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiazania bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore dtuznik ponosi odpowiedzialnosé.

Pomiedzy stronami nie bylo sporu co do samego faktu zawarcia miedzy nimi 18 listopada 2014 roku umowy
posrednictwa, na podstawie ktorej powodka zlecila, a pozwany

zobowigzal sie do podjecia dzialann majacych na celu doprowadzenie do nabycia nieruchomoéci lub przedsiebiorstwa
albo czeSci przedsiebiorstwa przez zleceniodawce, a co za tym idzie co do treéci zobowigzania pozwanego.

Sporne bylo natomiast to czy doszlo do nienalezytego wykonania zobowiazania przez pozwanego oraz czy wskutek
ewentualnego nienalezytego wykonania zobowigzania przez pozwanego, doszlo do powstania po stronie powo6dki
szkody w wysoko$ci dochodzonej pozwem. Nalezy przy tym podkresli¢, ze ciezar dowodu wykazania obu tych
okoliczno$ci, stanowigcych przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, spoczywal na powodce.

Rozwazajac pierwsza z wyzej wymienionych kwestii Sad I instancji na wstepie stwierdzil, ze zakres czynnoSci
poérednika w obrocie nieruchomo$ciami okre§la umowa posrednictwa (art. 180 ust. 3 ugn). W samej umowie
posrednictwa z 18 listopada 2014 roku laczacej strony, sg postanowienia wprost wskazujacych na powinne zachowanie
pozwanego w ramach zawartej umowy.

Juz z treSci preambuly do umowy wynikalo, ze zleceniodawca (powddka) jest zainteresowana nabyciem
nieruchomoéci, nieruchomosci gruntowej lub przedsiebiorstwa, w ktorego sklad wchodzi nieruchomo$¢ oraz, ze
zamierza powierzy¢ posrednikowi (pozwanemu) podjecie dzialann majacych na celu doprowadzenie do nabycia przez
zleceniodawce nieruchomosci, przedsiebiorstwa lub jego czeéci obejmujacej rowniez te nieruchomo$é.

Zgodnie z § 2 umowy posrednictwa, powodka zlecila, a pozwany zobowiazat sie do podjecia dzialanh majacych na celu
doprowadzenie do nabycia nieruchomosci lub przedsiebiorstwa albo czeSci przedsiebiorstwa przez zleceniodawce.

Z powyzszych unormowan wynikalo zatem, ze powoddka powierzyla pozwanemu jako profesjonaliScie podjecie
wszelkich dzialan majacych doprowadzi¢ do nabycia przez nig nieruchomosci, co bylo zasadniczym celem umowy.

Z kolei w § 3 zatytulowanym ,spos6b wykonania zobowiazan” wskazano, ze posrednik bedzie wykonywal obowigzki
na rzecz zleceniodawcy poprzez:

1) negocjacje z wlascicielem nieruchomosci zmierzajace do uzgodnienia warunkéw nabycia przez zleceniodawce
nieruchomoéci,

2) pomoc zleceniodawcy przy czynnoS$ciach niezbednych do zawarcia umowy nabycia nieruchomosci, wzglednie
przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci, w zakresie uzgodnionym przez strony.

7 powyzszego postanowienia umownego wynikalo zatem, ze pozwany jako posrednik, winien dziala¢ na rzecz i w
interesie zleceniodawcy, stuzy¢ mu pomocg i poprzez negocjacje z wlascicielem, doprowadzi¢ do korzystnego nabycia
przez niego nieruchomosci.

Z kolei z § 9 umowy, ktory nakazywal zachowanie w tajemnicy w trakcie obowiazywania umowy, a takze w okresie
trzech lat po jej rozwigzaniu lub wygasnieciu, wszelkich informacji handlowych, finansowych, marketingowych,
organizacyjnych, technicznych i technologicznych drugiej strony wynikalo, ze umowa poérednictwa opierala sie na
wzajemnym zaufaniu stron, lojalnosci i transparentno$ci ich dziatan, z uwagi na dostep posrednika do szeregu
poufnych informacji dotyczacych majatku, finanséw i planéw inwestycyjnych zleceniodawcy (powodki).

Nadto w § 7 umowy pozwany o$wiadczyl, ze posiada wymagane uprawnienia do realizacji przedmiotu umowy, w
tym licencje zawodowa posrednika w obrocie nieruchomos$ciami, co zapewnia¢ mialo spelnienie przez pozwanego
wysokiego standardu obslugi powo6dki jako klienta i doprowadzenie do zawarcia przez nig bezpiecznej i korzystnej
transakcji.



Okreslajac powinne zachowanie pozwanego, nalezalo jednak oprécz tre$ci umowy, uwzgledni¢ takze — zgodnie z
dyspozycja art. 354 ke — spoteczno — gospodarczy cel jego zobowiazania, obowigzujace zasady wspodlzycia spolecznego,
a takze ustalone zwyczaje, w rozumieniu standardéw zawodowych posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami.
Zwazywszy przy tym na fakt, ze umowa posrednictwa zawierana jest przez poérednika w ramach prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej, jego dzialania winny by¢ ocenianie wedlug kwalifikowanego wzorca staranno$ci
wynikajacego z art. 355 § 2 ke. Powolany wzorzec staranno$ci dotyczy zwiekszonego oczekiwania co do umiejetnosci
i wiedzy oraz rzetelnoSci, zapobiegliwosci i zdolnoéci przewidywania, a takze znajomoSci prawa oraz nastepstw
wynikajacych z prowadzonej dziatalno$ci (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 30.1.2008 r., I ACa 1040/07).

Niewatpliwie celem spoleczno — gospodarczym umowy zawartej miedzy stronami (wynikajacym z samej tresci
tej umowy), bylo doprowadzenie przez pozwanego (poprzez podjecie szeregu dzialan wynikajacych z jego wiedzy
oraz doswiadczenia zawodowego, nabytego w ramach $wiadczenia profesjonalnych ustug posrednictwa i doradztwa
inwestycyjnego) do nabycia przez powodke nieruchomosci. Nadto, w oparciu o zeznania obu stron postepowania
oraz $wiadkéw, Sad Okregowy ustalil, ze z uwagi na profil prowadzonej przez powodke dzialalnoéci gospodarczej
(powodka zajmuje sie administracja i zarzadzaniem lokalami, ktére wynajmuje, a ktére znajduja sie w budynkach
bedacych jej wlasnoécig lub posadowionych na nieruchomoéciach bedacych jej wlasnoscia) oraz z uwagi na fakt,
iz nieruchomoSci te mialy by¢ przeznaczone na cele inwestycyjne (o czym pozwany wiedzial), celem gospodarczym
umowy, zaspokajajacym w pehi interes powodki, bylo:

« nabycie nieruchomosci atrakcyjnych pod wzgledem inwestycyjnym (o dobrej lokalizacji i ekspozycji, polozonych
blisko centrum miasta P., z dobrym dostepem do komunikacji — co potwierdzaja zeznania $wiadka P. B. —
k. 5 transkrypcji rozprawy z dnia 10 stycznia 2019 roku i pozwanego C. C. — k. 55 transkrypcji rozprawy z
dnia 10 stycznia 2019 roku oraz fakt, iz powddce w ramach wspoélpracy zostaly przedstawione oferty zakupu
nieruchomogci przy ul. (...), ktére znajduja sie w centrum miasta),

+ 0 jak najlepszych wlasciwosciach inwestycyjnych (co potwierdzaja zeznania §wiadka P. B. — k. 5 transkrypcji
rozprawy z 10 stycznia 2019 roku i pozwanego C. C. — k. 55 transkrypcji rozprawy z 10 stycznia 2019 roku),

« klarownej sytuacji prawnej (co potwierdza korespondencja mailowa miedzy stronami — k. 72 akt oraz fakt, iz
powodka odstapila od zamiaru nabycia nieruchomosci przy ul. (...), co do ktdrej zostaly wszczete egzekucje i ktora
byla obcigzona hipoteka),

» atrakcyjnych cenowo, o wartosci nie przekraczajacej zalozonego przez powodke na ten cel i znanego pozwanemu
budzetu 10 milionéw zlotych (co potwierdzaja zeznania pozwanego C. C. — k. 55 transkrypcji rozprawy z 10
stycznia 2019 roku oraz fakt, ze powodka odstapila od zamiaru nabycia nieruchomoéci przy ul. (...), albowiem
nieruchomo$¢ ta w przetargu osiagnela cene przekraczajaca jej zalozenia budzetowe).

Spos6b wykonania zobowigzania jest takze podporzadkowany powinnoSciom plynacym z zasad wspoélzycia
spolecznego. W tym wypadku zasady wspoélzycia spolecznego zblizajg sie w znaczacym stopniu do klasycznego
kryterium plynacego z zasad uczciwosci, stusznoSci i dobrej wiary w znaczeniu obiektywnym. Dluznik powinien
wiec unika¢ wszelkich zachowan, ktore przy wykonaniu zobowigzania pozostajac formalnie w zgodzie z trescia
zobowigzania, moglyby narusza¢ wskazane kryteria, a tym samym deformowa¢ réwnowage miedzy stronami,
utrudniajac zaspokojenie intereséw wierzyciela.

Jesli za$ chodzi o zwyczaje, jako czynnik wplywajacy na ksztalt powinno$ci nalezytego wykonania zobowiazania,
to w zasadzie wystepuja jedynie w obrocie profesjonalnym. Wypekliajac powinnoé¢ wykonania zobowiazania
przez dluznika zgodnie z ustalonymi zwyczajami, nalezy uwzgledni¢ ustalone reguly postepowania o charakterze
pozaustawowym, ktore wiaza w okreslonych sytuacjach, w danym $rodowisku lub w danej branzy, czy w grupie
zawodowej, do ktorej nalezy diuznik.



Sad I instancji wskazal, ze jesli chodzi o standardy zawodowe posrednikéw w obrocie nieruchomosciami to w dacie
zawierania przez strony niniejszego postepowania umowy

posrednictwa z 18 listopada 2014 roku, w znacznej czeéci nie obowigzywaly juz regulacje rozdzialu 2, dzialu V
ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, okreslajacego zasady posrednictwa w obrocie
nieruchomoéciami, ktory zostal zmieniony ustawg z 13 czerwca 2013 roku o zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie
niektorych zawoddéw (Dz.U. z 2013 . poz. 829; dalej DeregulZawU). Ustawa ta wprowadzila istotne zmiany w ustawie
o gospodarce nieruchomos$ciami. Nowe rozwigzania prawne weszly w zycie 1 stycznia 2014 roku i mialy zastosowanie
do umoéw posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, poczynajac od tego dnia, a zatem takze do umowy zawartej
miedzy powddka, a pozwanym.

Ustawa deregulacyjna usunela z ustawy o gospodarce nieruchomosciami m.in.:

« art. 179 ust. 1 i 2, ktére stanowily, ze po$rednictwo w obrocie nieruchomosciami jest dzialalnoScia zawodowa
wykonywang przez posrednikéw na zasadach okres§lonych w niniejszej ustawie oraz, ze posrednikiem w obrocie
nieruchomo$ciami jest osoba fizyczna posiadajaca licencje zawodowa,

« art. 181 ust. 11 2, zgodnie z ktdrymi posrednik w obrocie nieruchomog$ciami byt zobowigzany do wykonywania
czynnosci poérednictwa zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow prawa i standardami zawodowymi, ze
szczegblna staranno$cia wlasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz zasadami etyki zawodowej. Byl
on takze zobowiazany do kierowania sie zasada ochrony interesu osdb, na ktdrych rzecz wykonuje te czynnoéci
oraz do stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych,

« art. 182, ktory stanowil, ze licencje zawodowa w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami nadaje sie
osobie fizycznej, ktora:

a) posiada pelng zdolnoéé¢ do czynnoéci prawnych;

b) nie byla karana za przestepstwa przeciwko mieniu, dokumentom, za przestepstwa gospodarcze, za falszowanie
pieniedzy, papieré6w wartoSciowych, znakow urzedowych, za skladanie falszywych zeznan oraz za przestepstwa
skarbowe;

¢) posiada wyzsze wyksztalcenie;
d) ukonczyla studia podyplomowe w zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami;
e) odbyla praktyke zawodowa w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

Jak wskazywano w tresSci uzasadnienia do projektu (...) celem nowelizacji bylo ulatwienie dostepu do zawodu
posrednika. Nie mozna jednak przyjaé, ze miala ona na celu takze obnizenie wiedzy i kompetencji 0s6b zajmujacych
sie poSrednictwem w obrocie nieruchomos$ciami czy anulowanie standardéw zawodowych i to nie w rozumieniu
spisanych zasad dzialania przy wykonywaniu tego zawodu, lecz w rozumieniu ogdlnych regut

postepowania i staranno$ci w stosunku do klientéw i innych posérednikéw, przy uwzglednieniu zawodowego
charakteru dzialalno$ci poérednictwa oraz godnosci i prestizu wykonywanego zawodu.

Mimo zatem uchylenia powyzszych przepisow oraz przepisu art. 181 ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i wydanego na jego podstawie komunikatu Ministra Infrastruktury w sprawie
uzgodnienia standardow zawodowych posrednikow w obrocie nieruchomosciami z 18 marca 2009
roku (Dz.Urz.MI Nr 3, poz. 14) oraz stanowiqgcych zalgcznik do niego zasad etyki zawodowej oraz
standardow zawodowych posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, w ocenie Sqdu I instancji,
posrednik w obrocie nieruchomosciami nadal powinien w swojej pracy kierowaé si¢ zasadami
etyki zawodowej, ktore wynikajqg z ogoélnie przyjetych norm moralnych i etycznych. Powinien



takze postepowacé w taki sposob, aby chronié interesy osob, na rzecz ktorych wykonuje czynnosci
posrednictwa z uwzglednieniem zasady roéownego i uczciwego traktowania wszystkich stron
transakcji. Powinien by¢ réowniez lojalny wobec swojego klienta i nie zawiesé pokladanego w nim
zaufania oraz postepowacé w taki sposob, by nie powodowaé szkody dla swojego klienta. Nadto
zobowiqzany jest do przestrzegania przepisow prawa oraz dokladania szczegélnej starannosci
przy wykonywaniu czynnosci zawodowych.

Na marginesie Sad zauwazyl ze z § 7 ust. 1 umowy posrednictwa z 18 listopada 2014 roku
zawartej miedzy stronami wynika, iz pozwany legitymowat sie¢ licencjq zawodowaq posrednika
w obrocie nieruchomosciami, ktorqg zdobyl przed zniesieniem obowiqzku jej uzyskania i
przed deregulacjg tego zawodu musial stosowaé sie do ustalonych zasad etyki i standardow
zawodowych. Trudno wiec zakladaé, ze z chwilq ich uchylenia, pozwany mégt calkowicie pomijaé
sposob postepowania wynikajqcy z ustalonych zasad obowiqzujgcych w zawodzie posrednika w
obrocie nieruchomosciami od wielu lat. Zwlaszcza, ze nadal — przy wykonywaniu dzialalnosci
gospodarczej — obowiqzywala go nalezyta starannosé wynikajgca z profesjonalnego charakteru
dokonywanych czynnosci. Zas przy wykonywaniu kazdej umowy zawartej z klientem, obcigzal go
obowiqzek dzialania zgodnie z jego interesem, a takze z zasadami wspolzycia spolecznego, czyli
ogolnie przyjetymi zasadami uczciwosci, stusznosci i dobrej wiary.

W ocenie Sadu Okregowego, wyksztalcenie i wiedza praktyczna zdobyta przez posrednika podczas
edukacji oraz wykonywania zawodu wymagaja od niego umiejetnosci podejmowania decyzji
i dokonywania wyborow wlasciwych pod wzgledem moralnym i w ten sposéb budowania
wizerunku osoby uczciwej i kompetentnej w kazdej sytuacji, bez wzgledu na okolicznosci
towarzyszqce transakcji i bez wzgledu na zachowanie sie stron oraz uczestnikéw obrotu
nieruchomosciami. Nadto przepisy prawa (w tym w szczegolnosci art. 355 § 2 kc) wymagaja
od posrednika, aby wykonywal wyznaczone mu czynnosci ze szczegélng starannosciq wlasciwa
dla ich zawodowego charakteru. Nie chodzi zatem o postepowanie wykazujqgce ogolnie pojetq
starannos$é¢ z takimi cechami, jak: sumiennosé, ostroznosé, zapobiegliwosé, dokladnosé czy
konsekwencja.

W ugruntowanej w Polsce praktyce posrednik w obrocie nieruchomos$ciami moze dziala¢ w interesie dwoch stron
przyszlej transakcji, z ktorymi ma zawarte odrebne umowy posrednictwa. Nie istnieje bowiem norma prawna
zabraniajaca takiej praktyki, choé regulg powinno by¢ dzialanie na rzecz tylko jednej strony. Z zobowigzan zlozonych
obustronnie moze wynika¢ jednak sprzeczno$é¢ intereséw. Posrednik wykonujacy czynno$ci zawodowe jest zatem
w takiej sytuacji zobowigzany w sposbb obiektywny dazy¢ do rozstrzygniecia satysfakcjonujacego kazda osobe, na
rzecz ktorej wykonuje czynnoSci zawodowe, wedlug zasady rownosci stron. Jedyna granica, jakiej posrednik nie
moze przekroczy¢, to Swiadomie oszukaé klienta, wprowadzajac go w blad przez swoje dzialanie lub zaniechanie
albo doprowadzi¢ mimo posiadanej wiedzy do transakcji sprzecznej z prawem (por. Wojciech Karpinski, Obowigzki
posrednika w §wietle ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Legalis).

Przenoszqc powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy, w swietle przeprowadzonego
postepowania dowodowego, Sad jednoznacznie stwierdzil, ze pozwany swoim zachowaniem
naruszyl zasady uczciwosci i lojalnosci w stosunku do powddki, albowiem wykorzystujgce jej
niewielkie doswiadczenie w prowadzonej dzialalnosci gospodarczej (w momencie nawiqzania
wspolpracy z pozwanym — prowadzila jq od ok. 2 lat) oraz zaufanie, jakim go obdarzyla, kierujgc
sie jedynie wlasnym interesem i checiq osiggniecia dodatkowego wynagrodzenia, poprzez celowe,
sSwiadome i niczym nieuzasadnione zawyzenie ceny transakcyjnej, doprowadzil do niekorzysitnego
rozporzqdzenia przez powéddke swoim majgtkiem. Powyzisze zachowanie pozwanego nalezy
zakwalifikowaé jako nienalezyte wykonanie zobowiqzania wynikajqcego z lqgczqcej go z powodkq
umowy posrednictwa z 18 listopada 2014 roku.



Po pierwsze powod poza wiedzq i bez zgody powodki rozpoczal negocjacje, a nastepnie zawart
umowe posrednictwa, z przedstawicielem sprzedajagcego ( spolki (...) Sp. z o0.0.) Z. W., czym w
ocenie sqdu naruszyl obowiqzek zachowania sie w sposob transparentny w relacjach z powodka,
obowiqzek informacji o dzialaniach podejmowanych w celu reprezentowania w transakcji takze
drugiej strony oraz obowiqzek rownego traktowania obu reprezentowanych stron (nie budzilo
bowiem watpliwosci 1 pozostawalo poza sporem, a takze wynikalo z zeznan powoédki — k. 46
transkrypcji rozprawy z 10 stycznia 2019 roku, pozwanego — k. 61 transkrypcji rozprawy z 10
stycznia 2019 roku i swiadka Z. W. — k. 45 transkrypcji rozprawy z 1 stycznia 2018 roku, ze
sprzedajgcy wiedzial, iz pozwany reprezentuwje takze drugq strone transakcji, natomiast powoédka
dowiedziala sie o tym dopiero po okoto 2 latach od nabycia przedmiotowej nieruchomosci).

Sad nie dal przy tym wiary twierdzeniom pozwanego, iz w poczqtkowej fazie negocjacji z
wlascicielem nieruchomosci przy ul. (...), powoédka nie byla brana pod uwage jako jej potencjalny
nabywca. Przeczq temu bowiem nastepujagce okolicznosci:

Po pierwsze pozwany juz w styczniu 2015 roku rozmawial z powddkq o tej nieruchomosci
(telefonicznie i przy okazji osobistych spotkan zwiqzanych z realizacjq umowy posrednictwa) oraz
przeslal powédce wizualizacje dotyczqgce przedmiotowej nieruchomosci. Nie moze zatem budzi¢
watpliwos$ci, ze pozwany juz w styczniu yawnil przed powodkq, ze w sferze jego mozliwosci
pozostaje doprowadzenie do transakcji sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...) i zainteresowal jq tq
nieruchomosciq.

Po drugie, pozwany nie wykazal, by oferowal pierwotnie przedmiotowa nieruchomo$¢ ,wielu” (jak twierdzil) innym
klientom. Przedlozyl bowiem tylko 2 oferty: z 7 stycznia 2015 roku zlozong przez P. S. (2) w imieniu reprezentowanych
przez niego funduszy zagranicznych (k. 233 akt) i z 23 marca 2015 roku zlozona przez (...) Sp. z o.0. (k. 257 akt). Przy
czym pierwsza z nich zawierala szereg warunkdéw, od ktérych uzaleznione bylo przystapienie do dalszych negocjacji,
w tym przeprowadzenie pozytywnego due diligence w zakresie stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci oraz
udzielnie oferentowi prawa wylgcznos$ci do nabycia nieruchomosci na czas niezbedny do przeprowadzenia czynnosci
sprawdzajacych. Oferta ta byla zatem wstepna i warunkowa, a obowigzywala jedynie do 77 lutego 2015 roku. Nadto,
po zlozeniu tej oferty pozwany nie odpowiadal na zapytania i telefony $wiadka P. S. (2) nie kontaktowatl sie z
nim w celu sfinalizowania transakcji. Z powyzszego wynika zatem, ze pozwany od poczatku nie byt zainteresowany
oferta zlozona przez P. S. (1) i nie bral jej pod uwage przy sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...). W ocenie Sadu,
pozwany przeprowadzil z udzialem P. S. (1) jedynie sondaz ceny, ktéry mial mu postuzy¢ wylgcznie do wykreowania
ceny przedmiotowej nieruchomoéci na poziomie 3.400.000 zk netto, w celu przedstawienia jej — jako mozliwej do
uzyskania — najpierw wlascicielowi nieruchomosci, a nastepnie — po uzyskaniu jego zezwolenia na posredniczenie
przez pozwanego w sprzedazy nieruchomosci — powodce, jako potencjalnemu nabywcy.

Natomiast druga oferta zostala zlozona dopiero 23 lutego 2015 roku zatem juz po jej
zaprezentowaniu powabdce i po wyrazeniu przez Z. W., dzialajacego w imieniu (...) Sp. z 0.0. zgody
na realizacje transakcji na warunkach ustalonych z pozwanym (3.400.00 zl. netto + VAT, z czego
300.000 zl stanowié¢ miala prowizja pozwanego — por. korespondencja mailowa z 7.2.2015 r. i
9.2.2015 r. — k. 75 — 76 1 80 akt). Ponadto cena oferowana przez (...) Sp. z o.0. byla nizsza niz
zaproponowana powddce i nie gwarantowala mu tak wysokiej prowizji od sprzedajqgcego, a zatem
rowniez ta oferta nie byla brana pod uwage przez pozwanego.

Tymczasem powodka byla przedmiotowa nieruchomoscia zainteresowana od momentu jej
przedstawienia przez pozwanego, o czym swiadczq zeznania obu stron i swiadka P. B., a takze
Jakt, ze w krétkim czasie po przedstawieniu jej oferty zakupu tej nieruchomosci i dopelnieniu
niezbednych formalnosci — jqg nabyla.



Powyzsze okolicznosci przemawiajq takze za tym, ze cena za nieruchomosé potozonq przy ul. (...)
w P., nie wynikala — jak twierdzil pozwany — z zainteresowania rynku (na te okolicznos$é¢ — o
czym juz byla mowa powyzej — pozwany nie przedstawil bowiem przekonujgcych dowodoéw), lecz
zostala celowo zawyzona przez pozwanego, a motywacjq do tego dzialania, byla cheé¢ uzyskania
dodatkowego wynagrodzenia od sprzedajgcego.

Swiadczy o tym przede wszystkim fakt, iz z ustalerr pomiedzy pozwanym, a reprezentujgcym (...),
ktore znalazly pézniej wyraz w § 4 umowy posrednictwa z 23 marca 2015 roku, zawartej pomiedzy
(...) Sp. z 0.0. a pozwanym, w przypadku sprzedazy nieruchomosci za cene 4.182.000 z1. brutto
(3.400.000 zlL netto), wynagrodzenie posrednika stanowié miala kwota 300.000 zl (tj. ok. 9 %
ceny netto). We wszystkich innych wypadkach — stanowié¢ miala 1% ceny za nieruchomosé (k. 118
akt). A zatem pozwany byl zainteresowany sprzedazq nieruchomosci za cene¢ 3.400.000 zl. netto,
albowiem osiqgniecie tej ceny zapewnialo mu maksymalne wynagrodzenie od sprzedajgcego. Przy
czymjak wynika z zeznan swiadka Z. W. (por. zeznania swiadka Z. W. — k. 41 transkrypcjirozprawy
z 1 pazdziernika 2018 roku), wynagrodzenie na tak wysokim poziomie, zostalo zaproponowane
przez pozwanego.

Na uwage zastuguje takze fakt, iz jak wynikalo z zeznan swiadka Z. W., pozwany poczqgtkowo
zapewnial go, ze cena za nieruchomos$é¢ moze wyniesé nawet 4.000.000 zl. (por. zeznania swiadka
Z. W. — k. 36 transkrypcji rozprawy z 1 pazdziernika 2018 roku). A zatem zaproponowane przez
pozwanego wysokie wynagrodzenie za doprowadzenie do transakcji sprzedazy, moglo okazaé
sie korzystne dla sprzedajgcego, albowiem uzyskalby cene wyzszq, anizeli ta za jakq poprzedni
posrednik w obrocie nieruchomosciami reprezentujqcy wlasciciela nieruchomosci (B. R.) oferowatl
ja w internecie i za jakq wlasciciel godzil si¢ te nieruchomosé sprzedaé. Ostatecznie jednak, w
umowie posrednictwa zawartej ze sprzedajgcym zalazla sie cena 3.400.000 zl. Nalezy przy tym
podkreslié, ze w dacie zawierania umowy posrednictwa ze sprzedajgcym, powodce przedstawiona
Jjuz zostala oferta sprzedazy nieruchomosci za takq wlasnie cene.

Z powyzszego wynika zatem, ze dzialanie pozwanego bylo przemyslane i z gory zaplanowane.
Swiadcza o tym chociazby zeznania swiadka P. B. (k. 8 transkrypcji protokolu rozprawy z dnia
10 stycznia 2019 roku), ktory wprost zeznal, ze poniewaz ,,wlasciciel nieruchomosci nie wyrazat
zgody na wynagrodzenie prowizyjne pojawil sie pomysl, aby pozyskacé taka cene za nieruchomos¢
przy ul. (...), ktéra bedzie satysfakcjonowala wlasciciela, a nadwyzka w cenie powyzej oczekiwan
wlasciciela, bedzie stanowila wynagrodzenie posrednika”. To pozwany bowiem zaproponowatl
sprzedajacemu podwyzszenie ceny nieruchomosci, choé ten godzil sie sprzeda¢ nieruchomosé¢ za
cene 3.116.100 zL (por. zeznania pozwanego — k. 65 transkrypcji rozprawy z dnia 10 stycznia
2019 roku). To pozwany zaproponowal takze, ze jego wynagrodzenie, po uzyskaniu ceny na
poziomie 3.400.000 zl, bedzie stanowilo 300.000 zl. To pozwany wreszcie zaproponowal powodce
sprzedaz tej nieruchomosci po cenie 3.400.000 zl., chociaz wiedzial, ze wlasciciel godzil sie jq
sprzedaé po cenie, za jakq wystawiona byla w internecie (ij. 3.116.100 zl.). Nie budzi zatem
zadnych waqtpliwosci, ze pozwany nie dzialal przy tej transakcji w interesie powodki, ani nawet
w interesie sprzedajagcego (ostatecznie sprzedajacy — po odliczeniu wynagrodzenia pozwanego
— otrzymal za nieruchomos$é¢ cene nizszq do tej, za jakq wystawil jqg uprzednio w internecie), a
Jjedynie w swoim wlasnym interesie tj. w celu maksymalizacji swojego zysku. Pozwany mial shuzyé
powoddce fachowq pomoca i doprowadzié do zawarcia przez niq bezpiecznej i korzysitnej transakcji
zakupu nieruchomosci na cele inwestycyjne, a tymczasem celowo zawyzajqc cene nieruchomosci,
doprowadzil powédke do niekorzystnego rozporzqdzenia mieniem.

Sad nie dal przy tym wiary pozwanemu, ze powodka wiedziala o nizszej cenie nieruchomo$ci lecz godzila sie na cene
WYyZsza, z uwagi na znaczne zainteresowanie nieruchomoscia na rynku. Po pierwsze bowiem pozwany (o czym juz byla



mowa powyzej) nie wykazal, by to zainteresowanie rzeczywiscie bylo ani, ze bylo ono spontaniczne. Ponadto — jak
wynikalo z zeznan powodki, ktérym pozwany nie zaprzeczyt — powodka nie szukala nieruchomosci w internecie. Po
to m.in. korzystala z ustug pozwanego, by tego nie czynic. Zlecita mu bowiem jako profesjonaliScie poszukiwanie dla
niej nieruchomosci na cele inwestycyjne, zaufala mu i nie weryfikowata ofert przedstawianych jej przez pozwanego.

Pozwany zatem przy wykonywaniu zobowiazania, jakie wynikalo z zawartej z powddka umowy posrednictwa
z 18 listopada 2014 roku, dopuscil sie razacego naruszenia interesu powodki (poprzez celowe zawyzenie ceny
transakcyjnej przedmiotowej nieruchomo$ci oraz nie poinformowanie jej, ze reprezentuje takze druga strone
transakgcji), nie wykazal nalezytej staranno$ci, jakiej mozna bylo od niego — jako profesjonalnego posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami — oczekiwaé, nadto dzialal sprzecznie ze spoleczno — gospodarczym celem zobowigzania (ktérym
w rozpatrywanym przypadku bylo bezpieczne i korzystne nabycie przez powodke nieruchomosci na cele inwestycyjne)
oraz zasadom wspolzycia spolecznego (poprzez naruszenie regul uczciwosci, lojalnosci w stosunku do powodki oraz
zawodzgc zaufanie jakim zostal obdarzony), co oczywiScie winno zosta¢ zakwalifikowane jako nienalezyte wykonanie
zobowigzania.

Z treéci pozwu zlozonego w niniejszej sprawie wynikato, ze powddka szkody upatrywala w — spowodowanym
nienalezytym wykonaniem przez pozwanego laczacej go z powddka umowy posrednictwa — nabyciu nieruchomoéci
przy ul. (...) w P. za cene wyzsza (3.400.000 zl netto), niz ta za jaka godzil sie ja sprzedaé wlasciciel (3.116.100 zl.),
a co za tym idzie utratg Srodkow stanowiacych réznice pomiedzy wyzej wymienionymi cenami (283.900 zt.), ktore w
razie nalezytego wykonania zobowigzania przez pozwanego, moglaby na tej transakcji zaoszczedzic.

Sad I instancji stwierdzil, ze szkode powddki, stanowila réznica w cenie za jaka powddka mogtaby naby¢ przedmiotowa
nieruchomoéé (3.116.100 zl netto), a cena, ktérg faktycznie za nig zaplacilta (3.400.000 z} netto). Nie budzi bowiem
watpliwosci, ze na skutek nienalezytego wykonania przez pozwanego zobowigzania, wynikajacego z zawartej z
powddka umowy posrednictwa, powddka wydatkowala kwote o 283.900 zl. netto wyzsza, anizeli wowczas gdyby
pozwany wykonal swoje zobowigzanie nalezycie (poinformowal powddke o nieruchomo$ci oferowanej przez innego
posrednika B. R. lub poprzez negocjacje z wlascicielem doprowadzit do sprzedazy tej nieruchomos$ci za swoim
posrednictwem za cene, za jaka wlasciciel godzil sie ja sprzedac).

Nie budzilo watpliwoéci Sadu istnienie zwiazku przyczynowego pomiedzy nienalezytym wykonaniem przez
pozwanego zobowigzania, a szkoda powodki w postaci utraty przez nia kwoty 283.900 zl. Albowiem — jak juz
wyzej szczegblowo wyjasniono — zawinione dzialanie pozwanego doprowadzilo do tego, ze powddka zaplacila za
przedmiotowa nieruchomo$¢ cene wyzsza o 283.900 zl., choé wlasciciel gotow byt ja sprzedac za cene o te kwote nizsza.

W dalszej kolejnosci Sad Okregowy stwierdzil, ze dzialanie pozwanego wyczerpywalo takze znamiona czynu
niedozwolonego z art. 415 kc. I podjal rozwazania w tym zakresie.

Powbddka w ocenie Sadu, w toku rozpoznawanej sprawy wykazata takze wszystkie przeslanki odpowiedzialnos$ci
deliktowej pozwanego. Nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci, ze pozwany swoim bezprawnym zachowaniem naruszyt
zasady uczciwosci i lojalnoSci w stosunku do powddki, albowiem wykorzystujac jej niewielkie do$wiadczenie w
prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej oraz zaufanie, jakim go obdarzyla, kierujac sie jedynie wlasnym interesem i
checia osiggniecia dodatkowego wynagrodzenia, poprzez celowe, Swiadome i niczym nieuzasadnione zawyzenie ceny
transakcyjnej, doprowadzil do powstania w majatku powodki szkody w wysokoSci 283.900 zl.

Majac na uwadze powyzsze Sad, na podstawie powolanych powyzej przepisoéw, zasadzit od pozwanego na rzecz
powddki 283.900 zl (punkt I wyroku).

O odsetkach ustawowych za opéZznienie Sad orzekl zgodnie z zadaniem pozwu od 22 grudnia 2017 roku, na podstawie
art. 481§ 1i 2 k.c., albowiem 14 — dniowy termin do zaplaty powyzszej kwoty, wyznaczony przez powodke pozwanemu
w wezwaniu do zaplaty z 30 listopada 2017 roku, uplywal 21 grudnia 2017 roku, zatem od dnia nastepnego pozwany



pozostawat w zwloce ze spelnieniem $wiadczenia. Zreszta data poczatkowa naliczania odsetek za opo6znienie od
nalezno$ci glownej, nie byla przez pozwanego kwestionowana.

O kosztach postepowania Sad orzekt w punkcie II wyroku, na podstawie art. 98 kpe, obcigzajac nimi w catosci
pozwanego jako strone przegrywajaca proces. Na zasadzona na rzecz powddki kwote 25.029 z} skladaly sie: oplata
sagdowa od pozwu — 14.195 zl, wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w wysokoSci jednokrotnoéci stawki
minimalnej, ustalonego na podstawie § 2 pkt.7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawi oplat za czynnoSci adwokackie — 10.800 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa procesowego i
pelnomocnictwa substytucyjnego — 2 x 17 zl.

W ocenie Sgdu, w realiach niniejszej sprawy, zadanie powoda w zakresie zasadzenia kosztow zastepstwa procesowego
w kwocie podwdjnej stawki minimalnej, nie znajdowalo uzasadnienia.

Pozwany apelacja zaskarzyl wyrok w calosci, zarzucajac:
1) naruszenie norm proceduralnych, wystowionych w:
a) art. 233 § 1 k.p.c., poprzez:

- przyznanie cech wiarygodno$ci oraz mocy dowodowej zeznaniom $wiadkéw M. S. (1) i B. R., podczas gdy osoby te
nie uczestniczyly bezposrednio w przeprowadzaniu transakcji bedacej zrodlem sporu, za§ wiedza M. S. (1) opierala
sie na pogloskach i przypuszczaniach, a zatem Sad winien byl uznaé je jesli nie za niewiarygodne, to za posiadajace
niska warto$¢ dowodows;

- przyznanie cechy wiarygodnos$ci dowodowi w postaci wydruku z serwisu gratka.pl, podczas gdy strona pozwana
od poczatku procesu kwestionowala wiarygodno$¢ i moc dowodowa przedmiotowego dowodu, z uwagi na forme
jego zaprezentowania, co w Swietle zasad doswiadczenia zyciowego kwestionowalby to, Ze rzeczywiscie ogloszenie o
przedmiotowej tresci ukazalo sie 17 listopada 2014 roku; strona zaznacza, ze brak odniesienia sie w tym zakresie przez
Sad do watpliwoSci przedstawionych przez pozwanego w odpowiedzi na pozew stanowilo uchybienie art. 328 § 2 k.p.c.;

- uznania za wiarygodne zeznan powddki w zakresie, w jakim dotyczyly kwestii braku wiedzy w zakresie przyczyn
istnienia wyzszej ceny nieruchomo$ci oraz tego, ze powddka dowiedziala sie o tym dopiero w 2017 roku, podczas gdy
nie znajduja one oparcia w pozostalym materiale dowodowym;

- uznania za niewiarygodne zeznan $wiadka P. B. oraz pozwanego w zakresie, w jakim dotyczyly kwestii przedstawienia
oferty sprzedazy nieruchomosci, a takze tego, ze powodka nie byla na poczatku brana pod uwage jako potencjalny
jej nabywca, podczas gdy zeznania te sa komplementarne, za$ jedynymi dowodami, ktére moglyby sta¢ z nimi w
sprzecznosci, sa zeznania powodki, a ponadto pominiecia przy ocenie zeznan $§wiadkoéw P. B. oraz pozwanego zlozonej
przez P. S. (2) oferty oraz przyznania jej zbyt malego mocy dowodowej w kontekscie zeznan pozwanego.

W konsekwencji powyzszych uchybien w zakresie oceny materialu dowodowego powo6d podnidsl, ze Sad Okregowy
w sposob bledny dokonal szeregu ustalen faktycznych, w zakresie tego, kiedy ukazala sie oferta przedmiotowej
nieruchomoéci, jak doszlo do nawigzania przez pozwanego kontaktu z (...) sp. z o0.0., kiedy doszlo do powstania
koncepcji sprzedazy nieruchomosci, przyczyn zmiany ceny oraz kiedy klientem w przedmiotowej transakcji miala
zosta¢ P. W. (2) i chwili przekazania jej oferty, Swiadomosci powddki co do zmiany ceny i przyczyn tegoz oraz tego,
kiedy powodka sie o tym dowiedziala.

b) art. 232 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c., poprzez uznanie, ze pozwany nie wykazal, ze po nawigzaniu z (...) sp. z
0.0. wspolpracy pozwany uzyskat liczne oferty, na podstawie ktérych doszlo do zmiany faktycznej ceny transakeyjnej,
podczas gdy w tym zakresie strona przedstawila stosowne dowody, ktore przy prawidlowej ich ocenie wykazywal
zasadno$¢ twierdzenia pozwanego w tym zakresie;



c) art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. oraz art. 233 § 1 k.p.c., poprzez oddalenie wniosku strony pozwanej o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego w sytuacji, gdy w gre wchodzita kwestia oceny, czy warunki transakeji byly
rynkowe, a zatem materia, co do ktorej wymagane sg informacje specjalne;

2) naruszenie norm prawa materialnego, wystowionych w:

a) art.354 §1i2k.c.wzw.z 355§ 1121 art. 760 k.c., polegajace na przyjeciu, iz w $wietle obowigzujacego pozwanego
miernika staranno$ci nie dochowal on wymogéw lojalnosci wobec powddki, a przez to nienalezycie wykonal
umowe posrednictwa, nie uwzgledniajac przy tym okoliczno$ci wynikajacych z tego, iz ustawodawca wyeliminowal
z systemu normy prawne stanowigce podstawe kompetencyjng do wydania zasad etyki w zakresie poérednictwa w
obrocie nieruchomo$ciami, zgodnie z ustawg z 13 czerwca 2013 roku o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie
niektorych zawodow, zas powodka byla réwniez przedsiebiorczynia, umowa dotyczyla zakupu nieruchomosci na cele
inwestycyjne, za§ powodce znana byla cena i przyczyny jej zmiany oraz godzila sie na zawarcie umowy na takich
warunkach;

W konsekwencji powyzszego Sad blednie zastosowal norme wyslowiona w art. 471 k.c., przyjmujac, iz pozwany
wykonal w sposob nienalezyty zobowigzanie wynikajace z umowy z 18 listopada 2014 roku, podczas gdy w Swietle
ujawnionych okoliczno$ci warunki transakeji, w $wietle obowiazujacych norm prawnych, byly transparentne i nie
mozna postawié¢ pozwanemu zarzutu dzialan nielojalnych lub nieuczciwych.

b) art. 361 § 11 2 k.c., poprzez przyjecie, ze w przypadku przedmiotowej transakcji wystapila szkoda w majatku
powddki w postaci straty, pozostajaca w zwigzku przyczynowym z dzialaniami pozwanego, podczas gdy powodka
godzila sie na wyzsza cene i zawarcie umowy na takich warunkach, za§ sam Sad uznal, ze cena miala charakter
rynkowy, przy jednoczesnym oddaleniu przez Sad wnioskéw stron co do przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego;

d) art. 415 k.c. w zw. z art. 443 k.c., polegajace na przyjeciu, iz swoim zachowaniem pozwany dopuscil sie
popelnienie wobec powodki czynu niedozwolonego, podczas gdy Sad nie wskazal w uzasadnieniu na czym miala
polegaé bezprawnoé¢ dzialan pozwanego w kontek$cie odpowiedzialnoSci deliktowej, inna niz nienalezyte wykonanie
zobowiazania.

W zwiazku z powyzszym apelujacy wnidst o:

- zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego
zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania;

- zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego zwrot kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie bezzasadna.

Podniesiono w niej dwojakiego rodzaju zarzuty. Odnos$nie do zarzutéw procesowych, ktérych oceny Sad Apelacyjny
dokonal w pierwszej kolejnosci, pozwany zakwestionowal przeprowadzona przez Sad Okregowy ocene dowodow w
sprawie, twierdzac, ze wskutek naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Sad blednie ustalit okolicznoSci, ktére w rzeczywistosci
nie zaistnialy oraz pominal okolicznosci istotne dla rozstrzygniecia w sprawie.

W ocenie skarzacego, nieprawidlowe jest w sprawie przyjecie:, ze oferta sprzedazy nieruchomosci w P. przy ul. (...),
ktora nabyla pozwana (w dalszej czeéci uzasadnienia: nieruchomogci) pojawila sie w Internecie 17 listopada 2014 roku
z ceng 3.100.000 zl., jak doszlo do nawigzania kontaktu przez pozwanego z przedstawicielem spolki (...), bedacej



wlascicielem nieruchomo$ci, kiedy doszto o powstania koncepcji sprzedazy nieruchomosci, oraz tego kiedy doszlo do
poinformowania powo6dki o mozliwoéci jej nabycia.

Nadto, apelujacy domagal sie przyjecia do podstawy faktycznej rozstrzygniecia, ustalenia, ze oferte sprzedazy
nieruchomos$ci przedstawil licznym podmiotom, z ktérych znaczna czeé¢ byla bardzo zainteresowana nabyciem i to
za cene rynkowa 3.400.000 zl.

Powyzsze stanowisko pozwany opart na twierdzeniach, ze ocena dowodéw w sprawie byla nieprawidtowa.

Sposrdd zgromadzonych w sprawie dowodow z dokumentéw apelujacy kwestionowal wiarygodno$é kopii tzw. zrzutu
ekranu strony www z portalu Gratka, przedstawiajacego oferte sprzedazy nieruchomosci umieszczonej przez B. R.,
podnoszac, ze oferta ta z pewno$cia nie ukazala sie juz w listopadzie 2014 roku, a dowod zostal zmanipulowany.

Argumentacja w powyzszym zakresie, do§¢ rozbudowana, miala w konsekwencji potwierdzi¢ okoliczno$é¢ jakoby
pozwany o cenie 3.100.000 zl. dowiedziat sie dopiero w lutym 2015 roku i to od powddki.

Sad Apelacyjny uznal, ze proba podwazenia wiarygodnoSci w/w dowodu okazala sie nieudana. Wiarygodne jest
bowiem wobec ustalonej chronologii zdarzen zeznanie §wiadka B. R. o tym kiedy oferte umiescila w L., a takze zeznanie
w tym zakresie Z. W. (k. 338, transkrypcja protokotu z 1 pazdziernika 2018 roku). Okoliczno$é, iz pozwany wiedzial
o cenie sprzedazy przedstawianej przez tego posrednika w obrocie nieruchomos$ciami, wynika z zeznan wspoélnika
pozwanego P. B. (k. 366, transkrypcja protokotu z 10 stycznia 2019 roku), oraz z zeznan Z. W. (k. 340, transkrypcja
protokohlu z 1 pazdziernika 2018 roku). Z relacji tych §wiadkéw wynika, ze juz podczas pierwszego ich spotkania
poérednicy dowiedzieli sie o cenie wskazanej w ogloszeniu sporzadzonym przez B. R..

Powyzsze wydaje sie tez oczywiste w Swietle zasad do§wiadczenia zyciowego. Pozwany i jego wspoélnik deklarujac
wobec Z. W., ze moga osiagnaé¢ wyzsza cene za nieruchomo$¢ musieli mie¢ przeciez punkt odniesienia. Informacja o
oczekiwaniach sprzedajgcego jest w takich okoliczno$ciach jedng z pierwszych jaka nalezalo ustali¢. Oczekiwania te
na moment podjecia przez w/w wymienionych rozméw mialy odzwierciedlenie w ofercie zamieszczonej przez B. R.
m.in. w serwisie (...), do ktorej to Z. W. odeslala pozwanego i P. B..

Sad II instancji nie znalazl podstaw do tego, aby za pozwanym uzna¢ brak wiarygodno$ci zeznan Swiadka B. R. czy
tez ich znikoma moc dowodowa. Pozwany w apelacji sugeruje, ze zeznania $wiadka B. R. sa niewiarygodne, gdyz by¢
moze potwierdzajac wersje powddki i zeznajac na jej korzy$¢, §wiadek chciala zrekompensowaé sobie okoliczno$é, iz
na bedacej przedmiotem procesu transakcji nie zarobila i zostala od niej odsunieta.

W ocenie Sadu II instancji taka ocena jest niestuszna.

Odnoszac sie do powyzszego wskazac¢ nalezalo, ze bezspornym w sprawie bylo to, ze Z. W. poczatkowo, po nawigzaniu
z nim kontaktu przez pozwanego, poinformowal o tym, iz sprzedaza nieruchomo$ci zajmuje sie B. R. i m.in. z tego
powodu nie byl zainteresowany poérednictwem innych oséb. Sam pozwany w odpowiedzi na pozew (k. 62) wskazal,
ze Z.. W. poczatkowo okazywat dystans do niego i dopiero po jakims$ czasie przystal na propozycje wspolpracy.

Zwrdcic trzeba tez uwage na dokumenty na k. 26 i 25.

W lidcie z 4 lutego 2015 roku (k. 26) Z. W. wobec dotychczasowych kontaktow pomiedzy pozwanym i P. B. z jednej
strony a (...) sp. z 0.0. z drugiej, wskazal wprost, ze ze strony firmy pozwanego doszlo do pominiecia posrednika w
osobie B. R.. Z. W. wskazal, ze wlasciwym reprezentantem spdtki w dalszych rozmowach powinna by¢ wlasnie ona
(ej firma (...)).

Z kolei w mailu z 6 lutego 2015 roku do B. R. pozwany przekazal jej gtowne zalozenia ,,pomystu na transakcje przy
S.” , proszac aby przemyélala swoja w nie ,role’ i ,oczekiwania”.



W ocenie Sadu II instancji, zestawienie dwdch powyzszych dokumentéw wskazuje na pomiecie przez pozwanego i
jego wspolnika B. R., do ktorej nastepnie pozwany zwrocil sie wobec jednoznacznego stanowiska Z. W..

Swiadek z kolei zdaniem Sadu, od poczatku byla zazenowana pomyslem pozwanego i jego wspélnika i z udzialu
w tak pomyS$lanej transakcji niejako sama zrezygnowala (k. 226 transkrypcja protokolu z 1 pazdziernika 2018
roku). Zeznajac wskazala, ze chcialaby nie ocenia¢ postepowania pozwanego ale jednocze$nie przyznala, ze byla
»Zbulwersowana” (k. 331, 332, transkrypcja protokotu z 1 pazdziernika 2018 roku).

Nie ma zatem zdaniem Sadu II instancji powoddw, aby uznac, ze zeznania $§wiadka korzystne dla powodki byly forma
rewanzu na pozwanym. Przeciwnie, B. R. zeznajac starala sie unika¢ warto$ciowania postepowania pozwanego.

Nie maja co prawda znacznej mocy dowodowej zeznania §wiadka M. S. (2), czego uznania domagal sie apelujacy, ale sa
one w pelni wiarygodne. Zaznaczy¢ jednak trzeba, ze Swiadek przytoczyta okoliczno$ci, w jakich powddka dowiedziata
sie o szczegdlach transakcji od osoby, ktora miala w tym zakresie wiedze, tj. od B. R.. Fakt, ze M. S. (2) jest osoba w
zaden sposob nie zwigzang z transakcja pozostaje bez znaczenia.

Istotne dla rozstrzygniecia sa natomiast okoliczno$ci dotyczace tego, komu pozwany zamierzal przedstawié¢ oferte
sprzedazy nieruchomosci i z kim ja negocjowal oraz, tego czy powodka wiedziala o pierwotnej cenie sprzedazy.

Argumentacja pozwanego przedstawiona w apelacji na poparcie sformulowanych zarzutow dotyczacych stanu
faktycznego opiera sie na stronniczej i wybiorczej ocenie materialu dowodowego.

Rozpoczynajac od zeznan $wiadka P. B., Sad Apelacyjny skonfrontowal informacje jakoby powddka wobec tego
Swiadka powiedziala, ze informacje o pierwotnej cenie nieruchomosci znalazla w Internecie (k. 366, transkrypcja
protokotu z 10 stycznia 2019 roku), z wyjasnieniami powodki o powodach zawarcia w ogdle umowy z firma pozwanego.
Dla Sadu przekonujace sa twierdzenia powodki, ktora wskazywala (k. 402, transkrypcja protokolu z 10 stycznia
2019 roku), ze nie szukala ofert sama wychodzac z zalozenia, ze skoro zlecila to profesjonaliScie to jej interesy sa
zabezpieczane. Powddka podkredlila, ze zaufala w pelni pozwanemu.

Nadto, jak juz wskazano, calkowicie niewiarygodna jest dla Sadu wersja pozwanego, jakoby - zajmujac sie zawodowo
obrotem nieruchomosciami - po skontaktowaniu sie bezposrednio ze sprzedajacym nie zapytal o cene oferty, a poznat
ja dopiero po jakims$ czasie od swojej klientki.

Relacje swiadka P. B. i pozwanego odno$nie do tego, ze oferta sprzedazy nieruchomo$ci zainteresowali liczne podmioty
i rozmowy z nimi byly zaawansowane sg calkowicie niewiarygodne.

Stusznie Sad I instancji przyjal, ze wstepna rozmowa na temat nieruchomosci z P. S. (1) miala na celu wylacznie
okreélenie pulapu cenowego za nieruchomoéci. Po tym jak P. S. (1) wstepnie zgodzit sie na cene ok. 3.500.000 zl.
kontakt z nim ze strony pozwanego zakonczyt sie (k. 395, transkrypcja protokotu z zeznan P. S. (1) z 10 stycznia 2019
roku).

Pozwany w apelacji nie odniost sie rzeczowo do powyzszego. Doda¢ w tym miejscu nalezalo, ze powddka juz w
piSmie procesowym z 21 wrzeénia 2018 roku wyszczegoélnila powodowy, dla ktérych negocjacje z podmiotem, ktory
reprezentowal P. S. (1) byly bezcelowe. Nieruchomo$¢ z wielu wzgledéw nie mogla spelni¢ oczekiwan tego podmiotu
(k. 199). Do tego rowniez pozwany nie odniost sie.

Stanowisko powddki wraz z zeznaniami P. S. (1) daja podstawy do przyjecia konstatacji Sadu Okregowego przywolanej
powyzej.

Twierdzenia o rzekomym znacznym zainteresowaniu nieruchomo$cia nie znajduja jakiegokolwiek potwierdzenia
w materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie. Swiadek P. B. w tym zakresie jest niewiarygodny bowiem
jego zeznan nie potwierdzaja zadne dokumenty. Utwierdzanie za§ Z. W. w przekonaniu, ze zainteresowanie
nieruchomo$cig sygnalizuja liczne podmioty, takze zagraniczne, m.in. bank, mialo zdaniem Sadu Apelacyjnego na celu



przekonanie go do wspdlpracy z pozwanym i jego wspolnikiem. Informacje na ten temat przekazywane §wiadkowi W.,
o czym zeznawal, nie byly prawdziwe.

Wreszcie, odnoszac sie do uzasadnienia apelacji (k.476), w ktérym pozwany podnosil, iz przedstawienie dokumentow
potwierdzajgcych rozmowy z zainteresowanymi podmiotami jest niemozliwe z uwagi na znaczny uplyw czasu,
stwierdzi¢ nalezalo, ze jest ono w realiach niniejszej sprawy nieprzekonujace. Pozwany przedstawil bowiem
kopie dokumentéw, w tym maili sprzed kilku lat, dotyczace negocjacji podejmowanych przez firme pozwanego
w przedmiocie zakupu przez powodke innych nieruchomoéci, ktére to okolicznodci pozostaja jako drugo i
trzeciorzedne dla sprawy (k. 68 i nast.). Apelujacy nie wyjasnit tego, dlaczego zachowal dokumentacje dotyczaca
transakcji przygotowywanych na rzecz powodki, ktore nie doszly do skutku, a analogicznych na rzecz podmiotu
reprezentowanego przez P. S. (1) juz nie.

Ocena w powyzszym zakresie, w ocenie Sadu Apelacyjnego, sprowadza sie do wniosku, ze dokumentacji takiej nigdy
nie bylo.

Nie bylo bowiem innych podmiotéw, ktérym pozwany i P. B. chcieli zaaprobowac nabycie nieruchomosci.

W zwiazku z powyzszym podkre§li¢ nalezato niesp6jnosé w stanowisku pozwanego. Przekonujac, ze powodka nie byla
w ogoble brana pod uwage jako nabyweca i jednocze$nie bylo wiele innych potencjalnych kontrahentéw, pozwany nie
wyjaénit w zadne sposoéb powodoéw dla ktérych jednak przedstawil nieruchomo$¢ powddce (k. 474).

Trudno réwniez dopatrzy¢ sie konsekwencji w stanowisku pozwanego, ktéry do odpowiedzi na pozew zalgczyt m.in.
kopie maila, w ktorym P. B. zapewnial powodke, ze ,stana na glowie, aby znalez¢ grunt, ktéry bedzie dla nie
odpowiedni” (k. 74).

Bezspornym jest, ze powodka zwracajac sie do pozwanego jako klientka przedstawila swoje oczekiwania i mozliwos$ci
finansowe (k. 72). Wobec treéci przywolanego maila i prob sfinalizowania poprzednich transakeji, w tym jednak
udanej (Podgorze), wydaje sie by¢ oczywistym, ze to wlaénie powodka byla osoba z mysla, o ktorej pozwany podjal
rozmowy z W..

Podkreslenia wymaga, ze pozwany kilkukrotnie, czy to w pismach procesowych, ale tez swoich zeznaniach, zaprzeczal
jakoby uwzglednial powddke jako nabywce nieruchomosci, to nie przestawil ani jednego racjonalnego powodu, ktory
mialby takie stanowisko uzasadniac.

Na koniec tej cze$ci uzasadnienia nalezalo zaznaczy¢, ze zaré6wno pozwany jak i §wiadek P. B. zeznajac co do
Swiadomosci powddki o tym, ze pozwany reprezentuje obie strony transakeji, unikali jednoznacznej odpowiedzi na
pytania Sadu i strony powodowej (k. 380, 381 transkrypcja zeznania P. B. z 10 stycznia 2019 roku, k. 419, k. 423 —
424 transkrypcja zeznania pozwanego z 10 stycznia 2019 roku).

Reasumujgc powyzsze, Sad Apelacyjny uznal, ze poczynione w sprawie ustalenia faktyczne sg prawidlowe. Sad
Okregowy dokonal ich bez naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., art. 232 k.p.c. oraz art. 278 w zw. z art. 227 k.p.c.

Dla poczynienia okolicznoSci istotnych w sprawie nie bylo potrzeby przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego.
Stusznie Sad I instancji wskazal, ze cena rynkowa to cena jaka strony uzgodnily do transakeji i obie zaakceptowaly.
Powodztwo zostalo uwzglednione poniewaz gdyby nie naganne dzialanie pozwanego, powodka moglaby ze
sprzedajacym nieruchomo$¢ ustali¢ inng, korzystniejsza dla niej cene i wowczas rowniez bylaby to cena rynkowa.

Przechodzac do oceny zarzutéw odnoszacych sie do prawa materialnego na wstepie zaznaczy¢ nalezalo, ze
uzasadnienie apelacji w tej cze$ci w znacznej mierze oparte jest na ustaleniach faktycznych, ktére zostaly odrzucone
(z jakich powodow wyjasniono powyzej). Polemika z tak przedawnionym stanowiskiem jest bezcelowa.

Odnoszac sie kolejno do poruszanych przez skarzacego kwestii Sad II instancji nie podzielil stanowiska, jakoby brak
do$wiadczenia zawodowego powddki powinien by¢ uwzgledniany przy rozstrzyganiu.



Apelujacy wskazat (k. 477), ze argumenty Sadu I instancji o rzekomym wykorzystaniu niewielkiego do§wiadczenia
powddki w prowadzonej dzialalnosSci gospodarczej nie moga sie ostaé, gdy oznaczalby, ze w stosunku do dzialan
powodki nalezaloby stosowac inne mierniki dzialania, niz w stosunku do pozwanego, pomimo iz obie strony dzialaja
na tym samym rynku.

Powyzsze stanowi nadinterpretacje i prowadzi do niewypowiedzianego wprost wniosku, ze gdyby powodka byta
bardziej doswiadczonym przedsiebiorca, nie zaufalaby pozwanemu w takim stopniu jak to mialo miejsce i nie
zostala wykorzystana. Innymi stowy, stosujgc do powddki miernik ostroznego, czy tez dos§wiadczonego przedsiebiorcy,
nalezaloby przyjaé, ze poniewaz powddka odpowiednia ostroznoscia sie nie wykazala przyczynila sie do szkody.

Postepowanie pozwanego — jednoznacznie niewlaSciwe nie znajduje ,,usprawiedliwia” w prostolinijnoéci z jaka do
wspolpracy podeszla powodka. Pozwany wykorzystal brak do$wiadczenia powddki w interesach a przed Sadem
wydzwiek swego postepowania usiluje zlagodzi¢, powolujac sie na koniecznoéé rownego traktowania stron procesu
- przedsiebiorcow.

Nietrafnie pozwany przekonywal, ze Sad w sposéb nieadekwatny przyjal, iz pomimo zmiany normatywnej przepisow
dotyczacych norm zawodowych pos$rednikoéw nieruchomodci, tj. przepisow wydanych na podstawie art. 181 ust. 5
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, mozliwe jest odtworzenie tych norm, wyslawiajacych te same zakazy jako
norm etyki zawodowej, obowiazujacych posrednikéw nieruchomosci.

W konsekwencji w ocenie skarzacego, nie narusza standardow lojalnoSci czy tez uczciwosci kwestia tego, czy pozwany
poinformowal powodke o dzialaniach zwiazanych z druga strona, gdyz brak jest normy, ktora nakazywalaby ujawniac
takiej okolicznoéci.

Jako podstawe odpowiedzialno$ci pozwanego Sad I instancji prawidlowo przyjal art. 353 § 1 k.c., art. 354 k.c. oraz art.
355 § 1i 2 k.c. 1 art. 471 k.c. a takze art. 361 § 1 k.c.

W myél art. 354 k.c. dluznik powinien wykonaé zobowigzanie zgodnie z jego treécia i w sposdb odpowiadajacy celowi
spoteczno — gospodarczemu oraz zasadom wspoélzycia spolecznego, a jesli istnieja w tym zakresie ustalone zwyczaje —
takze w sposéb odpowiadajacy tym zwyczajom. Dluznik obowigzany jest przy tym do starannos$ci ogélnie wymaganej
w stosunkach danego rodzaju (nalezyta starannoé¢). Przy czym nalezyta staranno$c dluznika w zakresie prowadzonej
przez niego dzialalnoéci gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalno$ci (art.
355 §112ke)

Stusznie Sad Okregowy powolal takze art. 181 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i wydany na jej
podstawie komunikat Ministra Infrastruktury w sprawie uzgodnienia standardéw zawodowych poérednikow w
obrocie nieruchomo$ciami z 18 marca 2009 roku (Dz.Urz.MI Nr 3, poz. 14) oraz stanowiacy zalacznik do niego zbior
zasad etyki zawodowej oraz standardéw zawodowych poérednikow w obrocie nieruchomo$ciami

Bez znaczenia jest, ze przywolane standardy utracily obowiazujaca moc normatywna. Pomimo deregulacji zawodu
posrednika w obrocie nieruchomosciami nadal bowiem stanowia samoistna podstawe do okre$lenia minimalnej miary
nalezytej staranno$ci posrednika wynikajacej z zawodowego charakteru prowadzonej przez pozwanego dzialalnoéci
gospodarczej.

Sad Okregowy poszukujac odpowiedzi na pytanie czy pozwany wykonal zobowigzanie z nalezytg starannoscia trafnie
uznal min., ze standardy obowigzujace wcze$niej posrednikow z mocy ustawy i wydanych na jej podstawie aktow
nizszego rzedu, wypelniaja aktualnie pojecie ustalonych zwyczajow.

Nie spos6b pominaé, ze i pozwany odwoluje sie do standardow o jakich mowa powyzej. Apelujacy wskazal mianowicie,
ze wprawdzie przyjmuje sie, iz z zasad uczciwosci i lojalnoSci mozna wyinterpretowac obowigzek informowania przez
dluznika wierzyciela o okolicznoSciach majacych prawne znaczenie, lecz nie mozna interpretowac go tak szeroko, by
naruszal on zasady poufnosci.



W ocenie Sadu Apelacyjnego, pozwany usituje z odwolywaniem sie do zasady poufno$ci umniejszy¢ znaczenie zasady
lojalnosci czy uczciwosci kupieckiej, co jest niestuszne. Zasada poufnoéci w mniejszej sprawie dziatata zdaje sie tylko na
korzy$¢ pozwanego. Rozmowy w sprawie transakcji toczyly sie bowiem wylacznie pomiedzy jej stronami a pozwanym
a nigdy pomiedzy nimi bezposrednio.

Argumentacja zawarta na str. 13 apelacji (pkt 29) odwoluje sie w caloSci do ustalen faktycznych, ktore sa bledne i
nie sposob sie do niej rzetelnie odnie$¢. Rozwazania co do szkody réwniez opieraja sie na blednym twierdzeniu, ze
powddka znala nizsza cene ofertowa, zatem sg bezprzedmiotowe.

W pkt 31 uzasadnienia Srodka zaskarzenia pozwany oddala sie od istoty problemu przekonujac, ze pow6dka nabyla
nieruchomo$¢ na bardzo korzystnych warunkach i juz w trakcie procesu — odwolujac sie do cen aktualnych mozna
stwierdzi¢, ze zyskala. Istota problemu w sprawie jest okoliczno$é, ze powddka mogta naby¢ nieruchomo$c za cene
nizsza niz transakcyjna i w jej majatku pozostalaby kwota blisko 300.000 zl.

Podsumowujac powyzsze, Sad Apelacyjny uznal wywod Sadu I instancji za w pelni prawidlowy. Zarzuty dotyczace
naruszenia prawa materialnego podnoszone przez pozwanego nie zastugiwaly na uwzglednienie.

Pozwany nie wykonal nalezycie zobowiazania, w zwiazku z czym w majatku powddki powstala szkoda.

Znamienne, ze pozwany skladajac zeznania kilkukrotnie podkreslal, ze jego wspolpraca z powddka byla bardzo
transparentna, podczas gdy to nielojalne, nastwione wylacznie na niczym nieuzasadniony zysk, dzialanie pozwanego
sprawilo, ze powodka nie wiedziala jak ksztaltuje sie jej sytuacja w transakeji ze spolka (...).

Prze$wiadczenie pozwanego o tym, iz oferowal powddce ustuge wyjatkowa, znacznie wiecej niz ,,zwykle” posrednictwo
jak podkredlal, jest w realiach niniejszej sprawy niczym nieuzasadnione. Pozwany usilowal przekonaé, ze ushugi,
ktore oferuje swoim klientom to ushlugi kompleksowe, ustugi tzw. premium. Za takie ,ekskluzywne” uslugi zdaniem
pozwanego nalezalo mu sie odpowiednie wynagrodzenie. Okoliczno$ci ujawnione w niniejszej sprawie twierdzen
takich nie potwierdzaja.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, w sprawie nalezalo zwroci¢ uwage na jeden jeszcze aspekt wigzany z powyzszymi
uwagami. Zaré6wno pozwany w swych zeznaniach jak i jego partner P. B. przyznawali, ze wystepujacy w imieniu spotki
(...) nie chcial zgodzi¢ sie na wynagrodzenie prowizyjne, jednocze$nie wskazywal jaki ekwiwalent pieniezny zamierza
uzyskaé za nieruchomo$é. Pozwany przekonywal, ze razem z parterem opracowali model transakcji, w ktorym
sprzedajacy osiagnal swoje cele, powddka nabyla korzystnie nieruchomo$c a posrednik zapracowal na wynagrodzenie.

Rzecz w tym, Ze ciezar wynagrodzenia, ktore formalnie pozwany uzyskal od sprzedajacego faktycznie poniosta
powodka. Calo$é nadwyzki ceny ponad pierwotnie oferowana skonsumowat apelujacy. Pozwany przeprowadzit calg
transakcje w ustalony w sprawie sposob, wylacznie we wlasnym interesie, kosztem powddki.

Poniewaz zatem spetlnione zostaly wszystkie przestanki odszkodowawcze, wyrok Sadu I instancji odpowiada prawu i
apelacja na mocy art. 385 k.p.c. jako bezzasadna podlegala oddaleniu (pkt 1).

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., tj. zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu.
Na podstawie § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z 22 pazdziernika 2015
roku w sprawie oplat za czynnosci adwokackie Sad Apelacyjny zasadzit od pozwanego na rzecz powodki 8.100 zt
tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym, oraz kwote 5.500 zl. tytulem zwrotu kosztow
w postepowaniu zabezpieczajacym; lacznie 13.600 zl.

Mariola Glowacka Ryszard Marchwicki Malgorzata Mazurkiewicz — Talaga



