Sygn. akt II Ca 453 /18

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 5 lutego 2018 r. (sygn. akt I C 28/18) wydanym w sprawie
z powddztwa A. T. przeciwko J. P. o zaplate, Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie:

I. oddalil powodztwo

II. zasadzil od powoddki na rzecz pozwanej calo$¢ poniesionych przez nia kosztow postepowania, przy czym
szczegblowe wyliczenie tychze kosztow pozostawia referendarzowi sgdowemu.

Sad Rejonowy oparl powyzszy wyrok na nastepujacych ustaleniach faktycznych
irozwazaniach prawnych.

Powodka A. T. od ponad dwudziestu lat prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie poérednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami pod firma (...). W biurze tym na stanowisku posrednika handlu nieruchomog$ciami zatrudniony
jest w oparciu o umowe o prace P. K. (1), ktory jest licencjonowanym poérednikiem w obrocie nieruchomos$ciami,
posiadajacym licencje numer (...). Powddka w tamtym czasie nie miala wlasnej licencji.

J. P. od 2007 r. podejmowata dzialania majace na celu sprzedaz nieruchomosci gruntowej potozonej w P.. W tym celu
zamieszczala w serwisach internetowych i w gazetach ogloszenia o sprzedazy dzialki pierwotnie oznaczonej numerem
223/21223/3. W 2007 roku zawarla nadto dwie umowy posrednictwa sprzedazy tej nieruchomosci. Pierwszg z nich
w dniu 2 lipca 2007 roku ze (...) s.c., R. B., D. J. z siedziba w S.. Druga za§ w dniu 3 sierpnia 2007 roku z biurem
(...) zsiedziba w S..

Pozwana J. P. nie zglosila sie samodzielnie do powodki celem zlecenia jej po$rednictwa w sprzedazy nieruchomosci,
bowiem nie spieszyla sie z jej sprzedaza. To pracownik powddki P. K. (2) zglosil sie do J. P., proponujac
zawarcie umowy o pos$rednictwo w sprzedazy nieruchomosci. Mezczyzna zaproponowal pozwanej podpisanie umowy
wskazujac, ze jest ta dzialka zainteresowany. Pozwana natomiast odparla, ze ma juz podpisane dwie otwarte umowy
posrednictwa z innymi biurami. Wéwczas P. K. (2) zaproponowal, ze moze przesta¢ pozwanej mailowo wzor takiej
umowy, z ktorym bedzie sie mogla zapoznac i ewentualnie skontaktowaé z biurem jak bedzie chciala podpisa¢ umowe.
Nawiazanie kontaktu pomiedzy stronami nastgpilo w 2009 r.

W dniu 15 stycznia 2010 r. powddka A. T. zawarla z pozwana J. P. umowe o poérednictwo w kupnie/sprzedazy, ktorej
przedmiotem bylo podejmowanie przez powddke czynno$ci majgcych na celu wyszukanie i wskazanie kontrahenta
gotowego naby¢ nieruchomos$é¢ — dzialki numer (...), obreb P., gmina P., powierzchnia 1,15 ha; dzialka rolna RIVb,
R. VL. (§1 umowy).

W § 2 umowy wskazano, ze umowa ma charakter otwarty i obowiazuje jedynie w przypadku zrealizowania transakeji
z klientem skontaktowanym ze zleceniodawca przez zleceniobiorce. W § 3 umowy przewidziano prowizje w wysokosci
5% + VAT od ceny nieruchomo$ci gruntowej. W § 5 umowy wskazano, ze zleceniobiorca prowadzi rejestr wszystkich
potencjalnych klientéw, ktérym dal adres danej nieruchomosci. W § 10 umowy wskazano, ze biuro (...) posiada
licencje zawodowa nr (...) — P. K. (1) uprawniajaca do wykonywania dzialalnoSci zawodowej w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomo$ciami.

Powyzsza umowa sporzadzona zostala w ten sposob, ze najpierw zostala podpisana umowa na wylacznosé, ale kiedy
pozwana podniosta, ze nie zgadza sie na taki zapis (z uwagi na fakt, iz miala podpisane juz dwie otwarte umowy
posrednictwa), ostatecznie sporzadzono umowe otwartg. Nastepnie pozwana naniosla swoje poprawki, po czym
odeslala je mailem do powodki, za§ potem ta umowa wroécita do niej poczta. Pozwana podpisala umowe, jeden
egzemplarz zatrzymala dla siebie, a jeden odestala do biura powo6dki. Pozwana miala kontakt z powodka wylgcznie
telefoniczny.



Powodka A. T. uzyskala wyciag z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z ktorego wynikalo, ze
nieruchomo$¢ stanowigca wlasnosé J. P. miala powazne ograniczenia w zakresie zagospodarowania, albowiem
czeSciowo znajdowala sie w strefie ograniczen wokot cmentarza.

Powodka miala kontakt z zatrudnionym w Starostwie Powiatowym w P. A. B. (1) z uwagi na posiadanie z nim dziatki
po sasiedzku w S.. Wiedziala, ze mezczyzna pracuje w Starostwie Powiatowym w P. i moze jej pomo6c odpowiedziec na
pytanie czy strefa ograniczen wokot cmentarza uniemozliwia zabudowe dzialki J. P.. Powddka przekazata mezczyZnie
informacje, ze nie wie jak rozwigzaé¢ problem polozenia tej nieruchomosci w strefie ograniczen wokét cmentarza w
aspekcie mozliwoéci zabudowy tej nieruchomosci.

Nastepnie doszlo do spotkania, podczas ktérego powddka przekazala A. B. (1) dokumenty dotyczace nieruchomosci
w P., w tym mapki, wypisy, odpis z KW. Wowczas powodka poinformowala go rowniez, ze dzialka jest do sprzedazy.
Pozwana nigdy nie wyrazala zgody na okazywanie osobom trzecim dokumentéw dotyczacych przedmiotowej dzialki.

A. B. (1) mial sie dowiedzie¢ jak istniejaca strefa ograniczenn wokoét cmentarza wplywa na mozliwoéé zabudowy
nieruchomoéci i czy mozna w jaki§ sposdb wykorzystac¢ te nieruchomoé¢ na cele budowlane. Mezczyzna ustalil,
a nastepnie poinformowal powddke o tym, ze nieruchomo$é nie miala dostepu do drogi publicznej, a nadto bylo
ograniczenie dotyczace zabudowy, wynikajace z sasiedztwa cmentarza, ktore dopuszczalo zabudowe nie blizej niz 50
m od granic cmentarza. A. B. (1) wowczas przekazal powodce informacje, ze jest zainteresowany kupnem tej dzialki.
A. B. (1) kilka razy ogladat te nieruchomo$¢, réwniez z zona, w pewnym momencie powodka wydala mu klucze do tej
nieruchomo$ci. Ostatecznie jednak A. B. (1) przekazal powodce informacje, ze jednak nie zakupi z zong nieruchomosci
wP..

Odpowiednio w dniach 18 stycznia 2010., 16 lutego 2010 1.1 3 marca 2010 r. pow6dka zawarta umowy o posrednictwo
zR. M, R.G.iZ. S., ktérych przedmiotem bylo podejmowanie przez powddke czynno$ci majacych na celu kupno przez
wskazane osoby nieruchomos$ci gruntowej polozonej w P., a stanowiacej wlasnoéc J. P.. We wskazanych umowach
okreslano prowizje nalezng powodce w wysokosci 5 % ceny sprzedazy nieruchomosci gruntowej plus podatek VAT,
za wyjatkiem umowy z R. M., w ktorej wskazano prowizje w wysokosci 3 % ceny sprzedazy nieruchomosci gruntowej
plus podatek VAT.

Powodka A. T. w ramach wykonywania umowy zawartej z J. P. uzyskala odpis z ksiegi wieczystej nieruchomosci,
przygotowala wniosek o wykreélenie z dzialu IIT ksiegi wieczystej nieruchomo$ci roszczenia o zawarcie umowy,
przeslala J. P. ten wniosek, ktory ta podpisala i ztozyla do Sadu, powodka uiécita oplate za ten wniosek. Ponadto
powddka uzyskala wypis z rejestru gruntéw tej nieruchomosci, przygotowala na jego podstawie wniosek o ujawnienie
scalenia dzialek (...) w dzialke (...) w ksiedze wieczystej, przestala ten wniosek J. P., ktora ten wniosek zlozyta do Sadu.

W maju 2010 r. na telefon komérkowy pozwanej, podawany przez nig w ogloszeniach, zadzwonil mezczyzna, ktory
powiedzial, ze jest zainteresowany zakupem nalezacej do nie nieruchomosci polozonej w P.. W trakcie tej rozmowy
osoba ta nie przedstawila sie jeszcze z imienia i nazwiska. Powiedziala jedynie, ze numer telefonu do pozwanej dostat
od znajomej fryzjerki, a wezesniej od Z. H., ktora byla soltysem P.. Okoliczni mieszkancy wiedzieli, ze pozwana chce
sprzedac te dzialke. W trakcie tej rozmowy pozwana poinformowala réwniez, gdzie ogloszenie zostalo zamieszczone i
ze mozna sobie ta dzialke podejrze¢. Wowczas mezczyzna odparl, ze wie, ze ogloszenie dotyczace dziatki znajduje sie
w Internecie. W trakcie tej rozmowy poruszono roéwniez kwestie ceny nieruchomo$ci i jej ewentualnej negocjacji.

Po dwoch tygodniach zadzwonil ten sam mezczyzna, ktory juz sie przedstawil jako A. B. (1). W trakcie tej rozmowy
mezczyzna oSwiadezyl, ze jest zainteresowany zakupem tej dziatki. Pozwana poinformowala, Ze jest w stanie sprzedac
dzialke za cene nie nizsza niz 390.000 zl, ten za$ odparl, ze nie dysponuje takimi srodkami i ze przy transakcji bedzie sie
positkowal kredytem. A. B. (1) uzyskal od J. P. pelnomocnictwo miedzy innymi do dokonania podzialu nieruchomosci
w P.. Trzeba bowiem bylo wykona¢ prace podzialowe, aby A. B. (1) mogl uzyskaé kredyt pod zakup tej nieruchomosci.
Pozwana wcze$niej nie znala A. B. (1). J. P. nie otrzymala rowniez od powodki zadnych informacji, ze kto$ taki jest
zainteresowany kupnem tej dzialki.



A. B. (1) przygotowal wniosek o ujawnienie scalenia dzialek (...) na nowa dzialke o nr (...) zlokalizowanej w P. gm. P..,
za$ po zaakceptowaniu i podpisaniu go przez pozwana, ztozyl ten wniosek w Sadzie i oplacil.

W dniu 20 grudnia 2010 r. J. P. zawarla z pozwanymi L. i A. B. (1) przedwstepna umowe sprzedazy, na mocy ktorej
zobowigzala sie sprzedac¢ pozwanym wlasno§¢ nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke numer (...), polozonej
wP..

W dniu 14 lutego 2011 r. J. P. zawarla z I. i A. B. (1) umowe sprzedazy, na mocy ktdrej Ci ostatni nabyli wlasnoéc
nieruchomodci gruntowej stanowigcej dziatke numer (...), potozonej w P..

W dniu 28 marca 2011 r. J. P. zawarla z I. i A. B. (1) umowe sprzedazy, na mocy ktérej Ci ostatni nabyli wlasnoéc
nieruchomo$ci gruntowej stanowigcej dziatke numer (...), polozonej w P..

Pismem z dnia 22 lutego 2011 r. J. P. poinformowala powodke, ze wycofuje oferte sprzedazy dzialek o nr (...)
polozonych w P. z uwagi na sprzedaz nieruchomo$ci.

Pismem z dnia 9 wrze$nia 2011 r. powodka za posrednictwem pelnomocnika wezwala pozwang J. P. do przekazania
jej danych nabywcy nieruchomoéci w P., wskazujac, ze wedlug jej przypuszczen transakcja nastapila na skutek
posrednictwa powodki, co uzasadnia nalezno$é powddki z tytulu prowizji.

Pismem z dnia 17 wrze$nia 2011 r. J. P. odméwila powddce ujawnienia danych nabywcy nieruchomosci, wskazujac
ze nabywca nieruchomo$ci znalaz} oferte sprzedazy nieruchomosci na portalu internetowym, gdzie J. P. zamieScila
ogloszenie. Ponadto J. P. wskazala, ze powodka nie przekazala jej zadnych danych potencjalnego klienta czy tez ofert,
co wjej ocenie $wiadczy o tym, ze do zawarcia umowy sprzedazy nie doszlo z klientem skontaktowanym czy wskazanym
przez powddke.

Wedlug stanu na dzien 2 stycznia 2013 r. w ksiedze wieczystej nieruchomosci w P., w dziale II jako wladciciel
nieruchomoé$ci ujawniona byta J. P..

W dniu 30 kwietnia 2012 roku A. T. zlozyla w tut. Sadzie wniosek o zawezwanie do proby ugodowej w sprawie o zaplate
prowizji o wartoéci 22.755 zt przeciwko J. P.. Do zawarcia ugody nie doszlo.

W oparciu o powyzszy stan faktyczny Sad uznal powddztwo za nieuzasadnione.

Jako podstawe faktyczng swojego zadania powddka wskazala umowe posrednictwa w sprzedazy nieruchomo$ci, jaka
w dniu 15 stycznia 2010 roku zawarta zostala pomiedzy jej biurem (...) A. T. a pozwang J. P., a w szczeg6lnoéci §3 pkt.
1 wskazanej umowy, ktéry stanowi, ze za wykonanie zlecenia zleceniodawca zobowiazuje sie do uiszczenia prowizji
w wysokoéci 5% + warto$¢ podatku VAT w przypadku sprzedazy nieruchomosci gruntowej w postaci dzialki nr (...)
obreb P., gmina P., o powierzchni 1,15 ha, dzialka rolna (...), RzVI oraz § 3 pkt. 2 wskazanej umowy, zgodnie z ktérym
Zleceniobiorca mial prawo do prowizji rowniez wowczas, gdy transakcja pomiedzy klientami Biura (...) zostala zawarta
po uplywie terminu umowy o poérednictwo. Dotyczy to 0s6b, ktore zostaly skontaktowane ze sobg za poérednictwem
biura nieruchomoéci, a takze w przypadku przekazania przez te osoby informacji o nieruchomosci osobom trzecim.

W ocenie Sadu zawarcie umowy posrednictwa o takiej treSci jak umowa z dnia 15 stycznia 2010 r. — w konteks$cie
podstaw prawnych zadania pozwu — bylo prawnie dopuszczalne. Strony mialy prawo ulozyé¢ laczacy je stosunek
zgodnie z regutami wyrazonymi w umowie. Wskazano, ze skutkiem zawarcia umowy posrednictwa jest ciazacy na
pozwanej obowigzek uiszczenia nalezno$ci za usluge wykonana na jej rzecz przez powddke. Poza sporem pomiedzy
stronami pozostawal sam fakt, zawarcia umowy posérednictwa sprzedazy nieruchomosci z dnia 15 stycznia 2010 roku,
ktérej przedmiotem byla sprzedaz dzialki nr (...) w obrebie P. w gminie P., cho¢ strony byly sporne co do okolicznos$ci
jej zawarcia.

W ocenie sadu spdr pomiedzy stronami ogniskowal sie woko6l kwestii odpowiedzialno$ci pozwanej z tytulu zawartej
z powddka umowy posrednictwa nieruchomosci. Sad rejonowy uznal, iz z ustalonego w sprawie stanu faktycznego



sprawy nie wynika, ze powodka doprowadzila do skojarzenia nabywcy z pozwana. Wskazal, iz faktem jest, ze powddka
sama przekazala A. B. (1) informacje dotyczace nieruchomosci pozwanej w celu wyjasnienia watpliwoéci zwigzanych
z ograniczeniami wokoél cmentarza. Powddka, zresztg przekazujac mezcezyznie informacje tego rodzaju, dzialala
na wlasne ryzyko gospodarcze, ze osoba ta informacje moze wykorzysta¢ dla wlasnych celow, to jest do zakupu
nieruchomoéci przez siebie. Powodka jednak nigdy nie poinformowata pozwanej (jako swojej klientki), a przynajmniej
tego nie wykazala w toczgcym sie postepowaniu, o fakcie, ze osoba o imieniu i nazwisku A. B. (1) zainteresowana jest
nabyciem tej nieruchomosci. By¢ moze nie uczynita tego, bowiem zwlekala do czasu, az A. B. (1) podpisze z nig umowe
posrednictwa na zakup nieruchomosci od pozwane;.

Sad I instancji nie zakwestionowal zreszta faktu, ze A. B. (1) za sprawa nie tyle aktywnoSci powddki, a jej
brakiem dbalo$ci o wlasne interesy, mogt powziaé informacje o ofercie pozwanej. Jednak w ocenie sagdu kwestia
ta, a takze okoliczno$¢ ze A. B. (1) mogl nie poinformowaé¢ pozwanej, ze uzyskal wiedze o tej nieruchomosci ma
drugorzedne znaczenie, bowiem implikuje ewentualng odpowiedzialno$é A. B. (1) wzgledem powodki, co zreszta byto
juz przedmiotem postepowania tutejszego Sadu w sprawie I C 370/13, a pdZniej postepowania odwolawczego.

Sad rozpoznajac sprawe dat wiare wyjasénieniom pozwanej, ktéra podala, ze to A. B. (1) w maju 2010 r. zadzwonil
do niej i poinformowal, Ze jest zainteresowany kupnem jej dzialki. W trakcie tej rozmowy dzwoniacy nie przedstawil
sie jeszcze z imienia i nazwiska. Powiedzial jedynie, ze numer telefonu do pozwanej dostal od znajomej fryzjerki, a
wezedniej od Z. H., ktéra byla soltysem P.. W ocenie Sadu zeznania te wydaja sie by¢ wiarygodne. Tym bardziej, ze
powddka nie wykazala w zaden nie budzacy watpliwoéci sposéb, ze bylo inaczej. Nie przedstawila bowiem zadnego
dowodu, z ktérego wynikaloby, ze poinformowala pozwana o tym, ze znalazla nabywce na dziatke i ze jest nig A. B. (1),
ktoéry gotowy jest naby¢ nieruchomo$é w cenie ofertowej. Powyzsze okoliczno$ci §wiadczy¢é mogg réwniez o tym, ze
pozwana mogta pozostawaé w blednym przekonaniu, ze A. B. (1) pozyskal do niej kontakt w sprawie sprzedazy dzialek
od okolicznych mieszkancédw oraz ze nie kontaktowal sie w sprawie nabycia tych dzialek z powodka.

Dowodami takimi nie moga by¢ z pewno$cia przedtozone przez powo6dke bilingi telefoniczne, ktore dowodza jedynie
tego, ze w tym okresie powodka kontaktowala sie zaréwno z pozwang jak i A. B. (1).

Sad rejonowy zwrdcil rowniez uwage na fakt, iz powddka zgodnie z treScig umowy o posrednictwo z dnia 15 stycznia
2010 roku zawarta z pozwana, winna zgodnie z § 5 tej umowy prowadzi¢ rejestr wszystkich potencjalnych klientow,
ktérym dala adres danej nieruchomosci. Niemniej w zalgczonej do akt sprawy umowy w rubryce rejestr nie ma zadnego
wpisu i pozostaje ona pusta. Nie widniejg tam nazwiska osob, ktore ogladaly nieruchomo$¢ pozwanej, w szczegdlnoSci
brak jest tam imienia i nazwiska A. B. (1), co rowniez Swiadczy o tym, Ze osoba ta nie zostala skontaktowana z pozwana
za poérednictwem powodki.

A. T., wprawdzie dokonala pewnych czynnosci, aby doprowadzi¢ do sprzedazy nieruchomosci powodki (wniosek
do ksiag wieczystych, uzyskanie wypisu z rejestru gruntéw, wyciagu z planu zagospodarowania przestrzennego),
ale w ocenie Sadu nie dalo to podstawy do zadania od pozwanej zaplaty prowizji na rzecz powodki. Kwoty z tego
tytulu poniesione nie byly objete wywiedzionym powodztwem. Co wiecej czynnoSci te nie byly objete zakresem
przedmiotowym umowy, a powodka wykonywala je na wlasny koszt i niejako na wlasne ryzyko. Jak sama bowiem
podala, liczyla ze odzyska zainwestowane w ten sposob pienigdze w naleznej jej prowizji — w przypadku zbycia za jej
posrednictwem nieruchomosci.

W konkluzji Sad Rejonowy stwierdzil, ze brak jest podstaw do przyjecia, ze pow6dka skojarzyla pozwana z A. B. (1),
w tym sensie, ze przekazala pozwanej dane A. B. (2), jako potencjalnego nabywcy nieruchomogéci w cenie ofertowe;j.
W powolaniu powyzszej argumentacji sad oddalil powddztwo.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla powodka kwestionujac go w caloSci wraz z orzeczeniem o kosztach.
Powodka zarzucila rozstrzygnieciu:

1) naruszenie prawa materialnego poprzez:



- niewladciwe zastosowanie dla czynnoSci wykonywanych przez powodke na rzecz pozwanych art. 180 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu obowiazujacym w styczniu 2010 r. i przyjecie, ze czynnoéci wykonane
przez powodke, mimo iz zmierzaly wylacznie do sprzedazy nieruchomosci pozwanej nie stanowily wykonania umowy
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami

- niezastosowanie w sprawie przepisu art. 3a ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych
osobowych, z ktorego wynika, ze ustawy nie stosuje sie do 0s6b fizycznych, ktére przetwarzaja dane wylacznie w celach
osobistych lub domowych, co doprowadzito do wadliwej oceny zachowania pozwanej usprawiedliwiajacej zatajenie
wobec powo6dki nazwiska nabywcy ochrona danych osobowych

2) naruszenie przepisOw prawa procesowego, poprzez:

- niewlasciwa ocene dowoddéw - bilingdéw telefonicznych, niezgodnie z ich treScia oraz w oderwaniu od innych
dowodow, w szczegolnosci przestuchania powodki, tre$ci e-maila z 12.04.2010 r., zapiskow na karcie nieruchomosci
na odwrocie i zeznan §wiadka K. T. i przyjecie przez Sad, ze powodka nie przekazala pozwanej oferty A. B. (1) .

- nieuwzglednienie przy ocenie stanu faktycznego nienaturalnego zachowania pozwanej, ktora nie chciala ujawnic
powddce nazwiska nabywcy nieruchomoéci i nie chciala z powddka rozmawiaé na okoliczno$ci zwiazane z transakcja,
jak robwniez zatajata przed powddka dzialania podzialowe zwiazane z nieruchomoscia i unikata uzyskania przez pana
B. klucza od powodki, co Swiadezy o tym, iz pozwana wiedziala o wczeSniejszych kontaktach nabywcy z biurem i
wiedziala o swoim obowiazku zaplaty prowizji,

- pominiecie przy ocenie prawnej niespornego faktu, ze nabywca nieruchomosci nie zostal wyszukany samodzielnie
przez pozwanag, jak rowniez faktu, ze rowniez nabywca nie wyszukal pozwanej samodzielnie, ale w wyniku dzialan
powodki, co stanowi o fakcie skojarzenia stron przez powodke i wykonania umowy przez nia,

- pominiecie w ocenie dowodéw wyroku Sadu Okregowego II Ca 1220/14 zalaczonego do pozwu, w ktérym Sad ustalil
Swiadczenie na rzecz A. B. (1) ustugi pos$rednictwa i nieuwzglednienie tego faktu przy ocenie dowoddw i przyjecie,
ze powddka nie skojarzyta z nim pozwanej, mimo iz po$rednictwo na tym skojarzeniu i na dzialaniu w celu zawarcia
umowy miedzy obiema stronami polega,

- calkowity brak oceny korespondencji mailowej zalaczonej do sprzeciwu, a w szczegolno$ci pominiecie faktu
bliskiej odleglosci czasowej miedzy zerwaniem rozmoéw za posrednictwem powddki i nawigzaniem bezposredniego
kontaktu oraz niedostrzezenie przez Sad niezupelnosci tej korespondencji, jak rowniez nieuwzglednienie wniosku
powddki o przeprowadzenie dowodu z komputera pozwanej zawierajacego program pocztowy w celu stwierdzenia,
czy korespondencja jest kompletna i co zawiera,

- bezkrytyczne przyjecie wersji pozwanej, iz nie wiedziala ona nic o dzialaniach podejmowanych przez powodke w
starostwie w celu zniesienia lub zmiany strefy ograniczenia zabudowy w poblizu cmentarza wobec licznych dowodow
potwierdzajgcych dzialanie pow6dki w porozumieniu z pozwana w celu uporzadkowania stanu ujawnionego w ksiedze
wieczystej oraz przeciwnego zeznania powddki co ponownie stanowi uchybienie art. 233 kpc

- nieuwzglednienie przy ocenie faktéw sprzecznoéci w zeznaniach pozwanej z zeznaniami §wiadkéow J. S.-G. i K. T.
oraz powddki odnoénie okolicznosSci zawarcia umowy posrednictwa, ktéra wskazywala na niewiarygodno$¢ zeznan
pozwanej,

- ustalenie przez Sad, iz dzialania powo6dki nie doprowadzily do skojarzenia stron umowy sprzedazy, mimo iz §wiadek
A. B. (1) przyznal, iz informacje o nieruchomoéci i zamiarze jej zbycia przez pozwana otrzymat od powodki w zwiazku
z jej czynno$ciami zmierzajacymi do usuniecia ograniczen zabudowy dziatki, co stanowi naruszenie zasad logicznego
rozumowania



Skarzaca wniosla o zmiane wyroku w caloéci i orzeczenie zgodnie z zadaniem pozwu ewentualnie uchylenie
zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, a takze przyznanie powodce
od pozwanej zwrotu kosztow procesu w postepowaniu przed Sadem I i II instancji, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wg norm przepisanych z uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego zwiazanego z posiedzeniem
pojednawczym w dniu 15 listopada 2013 r., na ktére pozwana nie stawila sie.

W uzasadnieniu apelacji powodka rozwinela powyzsze zarzuty.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosta o:

1. oddalenie apelacji strony powodowej w calosci;

2. zasgdzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

W przedmiotowej sprawie powodka wywodzi swoje roszczenie z umowy posrednictwa

w sprzedazy nieruchomosci domagajac sie od pozwanej zaptaty prowizji za wykonanie zlecenia. Zatem w pierwszej
kolejnoéci Sad Okregowy odniesie sie do analizy umowy bedacej podstawa sformulowanego zadania.

Z zapisu § 2 umowy wynika, ze ma ona charakter otwarty oraz, ze obowiazuje ,jedynie w przypadku zrealizowania
transakgcji z klientem skontaktowanym ze zleceniodawca przez zleceniobiorce.”. Oznacza to, ze aby na tej podstawie
powddka mogta domagacé sie zaplaty prowizji za wykonanie umowy okreslonej w § 3 ust. 1 kontraktu musialaby
wykazaé, ze skontaktowala pozwana z jej klientem. Przy czym, same zapisy umowy nie definiowaly pojecia ,klient”, a
co za tym idzie nalezalo w tym zakresie odwolaé sie do powszechnego znaczenia tego wyrazenia. Wg Slownika jezyka
polskiego Klient oznacza ,,0sobe kupujaca co$ w sklepie, korzystajacg z ustug banku, adwokata itp. lub zalatwiajaca
sprawe w jakiej$ instytucji”. W potocznym znaczeniu tego stowa klient jest odbiorca, nabywca okreslonej ustugi. Takie
rozumienie tego zwrotu nalezalo przenie$¢ rowniez na relacje pomiedzy stronami umowy poérednictwa. Przy czym
Sad Okregowy wskazuje, ze w tut. Sadzie toczyla sie juz sprawa z powodztwa A. T. przeciwko A. B. (1) i . B. o zaplate.
W tamtej sprawie zakonczonej prawomocnym wyrokiem z dnia 8 maja 2015 roku (sygn. II Cz 1220/14) Sad Okregowy
w Szczecinie w sposob kategoryczny wskazal, ze nie bylo zawartej umowy posrednictwa pomiedzy A. B. (1), a powddka.
A. B. (1) faktycznie wykorzystat informacje przekazane mu przez powddke, ale wszedl w ich posiadanie w sytuacji
gdy powddka poprosita go ,nieformalnie” o informacje w sprawie uwarunkowan formalno — prawnych dziatki. W
takiej sytuacji, skoro pomiedzy A. B. (1), a pow6dka nie bylo zawartej zadnej umowy posrednictwa, trudno traktowaé
go jako nabywce uslugi. Wszak w posiadanie informacji o nieruchomosci wszedl w sposéb niesformalizowany, w
ramach realizacji swoistej przyshugi o jaka poprosila go znajoma powodka i w zasadzie na skutek nie zachowania
przez nia regul ostrozno$ci wymaganych od profesjonalisty z zakresu obrotu nieruchomos$ciami. Z pewnoscia powodka
nie realizowala réwniez ushugi poérednictwa na rzecz A. B. (1). Nie sposob wiec traktowaé go jako jej ,klienta” w
rozumieniu § 2 umowy posrednictwa. W istocie zatem wskazane okoliczno$ci sprzeciwiajg sie przyjeciu, aby ustalony
stan faktyczny uprawnial Sad do formulowania daleko idacego wniosku, ze umowa zostala zrealizowana z ,klientem”
skontaktowanym przez powodke z pozwana. Nalezy zwroci¢ uwage, ze podstawa zasadzenia nalezno$ci od A. B. (1) na
rzecz powodki w sprawie (sygn. IT Cz 1220/14) nie byla naleznoé¢é wynikajaca z jakiegokolwiek kontraktu, ale wlasnie z
tytulu bezpodstawnego wzbogacenia na skutek wykorzystania sytuacji stworzonej przez powodke i przekazanych przez
nig informacji. Stad tez Sad Okregowy stanal na stanowisku, Ze ostateczna przeszkoda do skutecznego domagania
sie prowizji przez powddke od pozwanej w niniejszej sprawie byl brak spelnienia warunku zrealizowania umowy z
Klientem skontaktowanym przez powodke z pozwana. W takiej sytuacji Sad Okregowy stanal na stanowisku, ze nie
doszlo do wykonania umowy o posrednictwo zawartej pomiedzy powodka i pozwang, w efekcie czego powodka nie
moze skutecznie domagacé sie od pozwanej zaplaty prowizji z tytutlu wykonania tej umowy.



Chybiony jest zarzut naruszenia art. 180 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami albowiem pomiedzy A. B. (1) o
powddka nie miala miejsce taka relacja, ktéra pozwolitaby go traktowaé nawet jako potencjalnego klienta powodki. Nie
zostal on ujety — stosownie do § 5 umowy — w rejestrze oséb, ktoére mogly by¢ zainteresowane zakupem i poznaly oferte.
To na skutek dziatan powddki podjetych z wlasnej inicjatywny i niejako na wlasna reke udostepnila ona te informacje
znajomemu, jednak w kontekscie z ktorego wynikato, Ze nie jest to zwiazane z oferowaniem mu tej nieruchomosci do
sprzedazy, a jedynie ustalenia jej stanu prawnego.

Jednak, nawet gdyby uzna¢, ze doszlo do skutecznego wykonania umowy o posrednictwo, to i tak na przeszkodzie
uwzglednieniu powodztwa stoi fakt, ze powddka nie wykazala, aby pozwana zawarla umowe z A. B. (1) wskutek
czynnosci przedsiewzietych przez powodke w ramach realizowania przez nia umowy posrednictwa. Sad Okregowy
podziela w tym zakresie w pelni ocene materialu dowodowego poczyniong przez Sad I instancji.

Zarzuty apelacji koncentruja sie przede wszystkim na zakwestionowaniu oceny dowodéw poczynionej przez Sad I
instancji wskazujac na brak konsekwencji w ocenie takich dowodéw jaki bilingi telefoniczne, zatajenie przez powodke
danych kontrahenta ktéremu sprzedala nieruchomosé.

Whbrew twierdzeniom apelujacej, Sad I instancji szczegdlowo rozwazyl zebrany w sprawie material dowodowy, nie
przekraczajac granic sedziowskiej swobody oceny dowod6w. Wymaga wskazania, iz swobodna ocena dowodéw odnosi
sie do wyboru okres$lonych srodkéw dowodowych i sposobu ich przeprowadzenia, ktére powinny zostaé¢ ocenione
konkretnie i w zwigzku z calym zebranym materialem dowodowym. Ocena wiarygodnoSci i mocy dowodow jest
podstawowym zadaniem sadu orzekajacego, ktory zobligowany jest do rozstrzygania kwestii spornych w warunkach
niezawislo$ci, na podstawie wlasnego przekonania sedziego przy uwzglednieniu caloksztaltu zebranego materiatu.
Ta swobodna ocena dowodéw ujeta jest w ramy proceduralne. Sad moze bowiem oprze¢ swe przekonanie jedynie
na dowodach prawidlowo przeprowadzonych, z zachowaniem wymagan dotyczacych zrédet dowodzenia oraz zasady
bezposrednioéci. Sad zobowigzany jest przeprowadzi¢ selekcje dowoddw, tj. dokona¢ wyboru tych, na ktorych sie
opart i ewentualnie odrzucié¢ inne, ktérym odmoéwil wiarygodno$cei i mocy dowodowej. Przy ocenie dowodow, tj.
ich wiarygodno$ci i mocy, istotna role odgrywaja zasady doswiadczenia zyciowego oraz logicznego rozumowania.
Skuteczne przedstawienie zarzutu naruszenia przez sad art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil ww.
zasadom logicznego rozumowania lub doéwiadczenia Zyciowego, to bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione
uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowoddw. Nie jest natomiast wystarczajgce przekonanie strony
o innej niz przyjat sad wadze, doniostoSci poszczegbdlnych dowodéw i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu (vide:
wyrok Sadu Najwyzszego z 6 listopada 1998r., II CKN 4/98). Co istotne, ramy swobodnej oceny dowodéw musza
byé¢ zakre§lone wymaganiami prawa procesowego, doSwiadczenia zyciowego, regulami logicznego myslenia oraz
pewnego poziomu $wiadomo$ci prawnej, zgodnie z ktorymi sad w sposdb bezstronny, racjonalny i wszechstronny
rozwaza material dowodowy jako catoé¢, dokonuje wyboru okre§lonych $rodkéw dowodowych i wazac ich moc
oraz wiarygodno$¢ odnosi je do pozostalego materialu dowodowego. Ustalenia faktyczne w oparciu o tak ocenione
dowody nie moga wykazywaé bledow tak faktycznych tzn. nie moga by¢ sprzeczne z treScia dowoddw, jak i logicznych
(blednosci rozumowania i wnioskowania). Z kolei podstawe wyroku moze stanowi¢ tylko caloksztalt okoliczno$ci
przedstawionych w toku rozprawy gléwnej i istniejacych w chwili jej zamkniecia.

W ocenie Sadu Odwolawczego apelacja powddki w zakresie zarzutow dotyczacych nieprawidlowosci oceny dowodow,
jest jedynie polemika, wynikajacg z wlasnej interpretacji poszczeg6lnych dowodow i oceny ich mocy dowodowej, do
ktorej jest uprawniony wylacznie sad.

Trafnie Sad Rejonowy ocenil, zZe zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwalal na dokonanie kategorycznego
ustalenia, ze pozwana wiedziala o tym ze A. B. (3) dowiedzial sie 0 mozliwo$ci sprzedazy dzialek od powodki. Zgodny
z zasadami logiki byt wniosek, ze fakt przeprowadzenia przez powddke rozmoéw telefonicznych z A. B. (1) i pozwana
w krétkich odstepach czasu nie $§wiadczy o wiedzy pozwanej odno$nie podmiotéw zainteresowanych kupnem dziatki.
Wszak pozwana byta klientka powodki, za§ pozwana powierzyla A. B. (1) do wyjasnienia kwestie zwigzang ze stanem



prawnym nieruchomosci, zatem kontaktowanie sie powo6dki z tymi podmiotami w krdotkim okresie czasu bylo rzecza
zupehie naturalng i nie przesadzalo o wiedzy pozwanej w zakresie zainteresowania A. B. (1) zakupem dzialek.

Zaden $wiadek nie stwierdzil, aby mial jakakolwiek wiedze ze powddka przekazywala pozwanej informacje o
potencjalnym nabywcy dziatki jakim mial by¢ A. B. (1). Tym samym za wiarygodne w §wietle przedstawionych bilingoéw
nalezy uznaé zeznania pozwanej, ktéra nie zaprzecza, ze powddka kontaktowata sie z nia telefonicznie przekazujac
informacje na temat zainteresowania oferta przez marynarza. Pozwana wskazuje rowniez, ze ona sama wykonywala
polaczenia do powodki. Zreszta sama powodka w tym zakresie zeznala, ze bylo zainteresowanie oferta dwoch lub
trzech oséb. Potwierdza to rowniez material dokumentarny w postaci umoéw posrednictwa k. 22-24.

Za nieprzekonujacy nalezy uznaé zarzut skarzacej opierajacy sie na twierdzeniu nienaturalnosci zachowania pozwanej
w zakresie braku przekazywania informacji powddce o nazwisku nabywcy nieruchomosci jak i co do okolicznos$ci
zwigzanych z podzialem nieruchomosci. Z akt sprawy, a w szczegblnosci z treéci samej umowy wynika, ze umowa
posrednictwa nie zakazywala pozwanej podejmowania samodzielnych préb zbycia nieruchomosci i poszukiwania
kontrahentéw we wlasnym zakresie. Tym bardziej podejmowania dzialan w zakresie przeksztalcania dzialek wg
wlasnego uznania. Pozwana nie miala przy tym obowigzku w jakimkolwiek zakresie informowania o swoich
dzialaniach powddki. Co wiecej, nalezy odnie$¢ ta sytuacje do szerszego kontekstu sprawy, z ktérego wynikato ze
to powddka nie mowila pozwanej o zainteresowaniu oferta A. B. (1), ktoéry przeciez nie byl nawet jej formalnym
klientem. Majac przy tym na wzgledzie, ze powddka nie przekazala pozwanej danych A. B. (1), powdédka miala
podstawy przypuszczac ze podmiot ktéoremu sprzedala dzialke nie byl klientem powodki i w tym zakresie jej postawa
odnoénie braku ujawnienia danych nabywcy nie powinna by¢ uznana za niezrozumialg. Ponadto faktu kto jest
nabywca nieruchomosci pozwana przeciez nie mogla ukry¢ biorgc pod uwage zasade jawnosci ksigg wieczystych.
Zatem jej postawie po sprzedazy nieruchomosci strona powodowa przypisuje znaczenie, ktore przy ocenie dowodow
ma marginalne znaczenie.

Natomiast o pewnym braku lojalnoSci w zakresie wykonania umowy mozna moéwi¢ w przypadku powddki, ktora
przekazala adres nieruchomosci A. B. (1), choé nie traktowala go jako potencjalnego klienta, szczegblnie ze umowa
jej do takich dzialah nie uprawniala. Powédka powinna umiesci¢ dane A. B. (1) w rejestrze i poinformowaé o tym
pozwang. W istocie stlusznie Sad Rejonowy skonstatowal, Zze pozwana nie byla informowana na biezaco o dzialaniach
podejmowanych przez powddke.

Sad Rejonowy trafnie zauwazyl w uzasadnieniu wyroku, ze powddka z innymi potencjalnymi klientami zawarla
umowy, natomiast takiej umowy z A. B. (1) nie podpisala, co nie powinno by¢ poczytywane jako okolicznoéc¢, ktora
obecnie mialaby skutkowa¢ negatywnymi konsekwencjami dla pozwane;j.

Zawiarygodne i zgodne z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego nalezy uznac zeznania pozwanej i korespondujace
z nimi zeznania A. B. (1) opisujgce okolicznoSci skontaktowania sie tych stron w celu zawarcia umowy kupna-
sprzedazy nieruchomos$ci. Powodka nie wskazala zadnego wiarygodnego dowodu, ktéry moglby zaprzeczy¢ tym
faktom. Zaznaczyé¢ przy tym nalezy, iz z treSci zeznan A. B. (1) wynika, iz mogl on zatai¢ przez pozwang fakt w
jaki spos6b wszedl w posiadanie numeru telefonu pozwanej. W istocie zatem moglo by¢ tak, ze A. B. (1) na skutek
nieformalnego wejScia w posiadanie informacji o sprzedazy nieruchomosci, mégl wykorzystaé ten fakt i probowac
oszukaé obie strony umowy poSrednictwa, tj. ukryé¢ przed powodka swoje rzeczywiste zamiary co do checi zakupu
nieruchomos$ci bezpoérednio od pozwanej, a przed pozwang zatai¢ fakt ze wszelkie informacje o transakeji uzyskat
wskutek znajomoéci z powddka. Wniosek stusznie sad i instancji wyprowadzit z materialu dowodowego znajdujacego
sie z akt sprawy. Pow6dka nie wykazala w toku postepowania, aby mozliwe bylo, ze A. B. (1) wistocie oszukal wylacznie
ja, co do zamiaru zawarcia umowy z pominieciem powodki.

Sad Okregowy podkresla, ze w istocie wystepuja pewne drobne rozbieznoSci jak np. fakt, ze zeznajac wcze$niej nie
pamietala od jakiej osoby A. B. (1) mial uzyska¢ do niej kontakt telefoniczny, czy tez ze uzyskal go z ogloszenia
w Internecie za§ w p6zZniejszych zeznaniach wskazala na fryzjerke, a wczesniej soltysa. Podobnie rzecz sie ma z
wyjadnieniami w zakresie tego czy A. B. (1) wszedl w posiadanie kluczy do nieruchomosci i od kogo jej otrzymal.



Jednakze te drobne niescistoéci to zbyt malo, aby podwazy¢ wersje oceny dowoddéw zaprezentowana przez Sad
Rejonowy. Pewne rozbieznosSci w zeznaniach na przestrzeni kilku lat sg mozliwe, szczeg6lnie gdy strona przez dluzszy
czas rozwaza o pewnych zdarzeniach i odtwarza ich przebieg. Jednakze na tej podstawie nie sposéb stawiaé¢ daleko
idacych wnioskéw o calkowitej niewiarygodnosci zeznan pozwanej, szczegélnie ze maja pokrycie w innych dowodach.

Zasadniczo powodka w apelacji skupila sie na kwestionowaniu ocen przyjetych przez Sad na tej tylko podstawie,
ze 7 zebranego materialu dowodowego mozliwe jest wywiedzenie konkurencyjnych wnioskéw. Jednakze takie
wnioskowanie jest zabiegiem chybionym, choéby nawet mocno osadzonym w subiektywnym przekonaniu skarzacej.
Forsowanie alternatywnego stanu faktycznego, korzystniejszego dla strony nie wskazuje na naruszenie przez Sad I
instancji art. 233 § 1 k.p.c.

Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy oddalil apelacje o czym na podstawie art. 385 kpc orzekl, jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 §1 i 3 kpc oraz 391 kpe. Sad
Okregowy zasadzit od strony przegrywajacej — powodki na rzecz pozwanej zwrot kosztow w kwocie 1800 zt rownych
wynagrodzeniu radcy prawnego w stawce minimalnej okreslonej w § 2 pkt 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych (Dz.U. z 2015
r. poz. 1804).
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