Sygnatura akt VIII Ga 331/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 pazdziernika 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka WoZniak

Sedziowie: SO Piotr Salamaj

SR del. Dariusz Plewczynski (spr.)

Protokolant: st. sekr. sagdowy Joanna Witkowska

po rozpoznaniu w dniu 21 pazdziernika 2016 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa R. P.

przeciwko D. C.

o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 14 kwietnia 2016
roku, sygnatura akt XI GC 49/16

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 2.400 zl (dwa tysigce czterysta zlotych) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSR del. (...)SSO (...)SSO (...)

Sygn. akt VIII Ga 331/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 lipca 2015 r. powdd R. P., wniést o zasadzenie od pozwanego D. C. kwoty 20.000 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 31 marca 2015 r, do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, iz w ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej zawarl z pozwanym
umowe posrednictwa sprzedazy nieruchomosci nalezacej do pozwanego. Wyjasnil, iz przedstawil oferte sprzedazy
swojemu klientowi, co doprowadzilo do dokonania sprzedazy nieruchomo$ci pozwanego. Pozew obejmuje jedynie
cze$é naleznej mu kwoty.

Nakazem zaplaty z dnia 26 sierpnia 2015 roku zasagdzono od pozwanego na rzecz powoda dochodzong kwote.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany D. C. wnio6st o oddalenie powodztwa w caloéci. W uzasadnieniu wskazal, ze
nabywce nieruchomosci znalazl sam.



Na rozprawie w dniu 31 marca 2016 r. pelnomocnik pozwanego podtrzymal stanowisko pozwanego, a nadto wniost
o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow sadowych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. Dodatkowo wskazal, ze zawarta umowa poérednictwa byta umowa otwartg. Dodal, ze istnieje
watpliwo$¢ co do daty i miejsca zawarcia umowy.

Pelnomocnik powoda podniésl, ze podpis na umowie jest tylko czynnoS$cia techniczna.

Wyrokiem z dnia 14 kwietnia 2016r Sad Rejonowy oddalil powddztwo i zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote
2417z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

Orzeczenie oparte zostalo na nastepujacych ustaleniach i wnioskach:
W dniu 7 kwietnia 2014 r. R. P. zawarl z A. M. (1) umowe posérednictwa w nabyciu nieruchomo$ci.

Strony skontaktowaly sie w celu zawarcia umowy posérednictwa sprzedazy nieruchomos$ci. W wiadomo$ci E-mail z 29
stycznia 2015r. K. S. (1) poinformowal D. C., ze dla dopelnienia warunkéw formalnych wymagane jest zawarcie umowy
posrednictwa. Do wiadomo$ci zalaczono wzér umowy posrednictwa. Wiadomo$cig e-mail z dnia z 2 lutego 2015 r. o
godz. 16.44 K. S. (1) poinformowal D. C., iz przesyla wzor umowy poérednictwa. Poprosilt D. C. o wydrukowanie umowy,
wypelienie w dwoch egzemplarzach, podpisanie i wyslanie poczta na adres powoda. Prosil rowniez o przestaniu
mailem skanu dokumentu tozsamosci. D. C. nie zaakceptowal nadeslanego wzoru i przedstawil swoje warunki. W
dniu 3 lutego 2015 r. 0 godz. 19.36 K. S. (1) przesltal pozwanemu poczta elektroniczna informacje, iz w zalgczniku do
wiadomoSci przesyla ostateczng wersje umowy, na ktorej zostaly naniesione wszystkie zmiany o ktore prosil pozwany.
Wersje wzoru umowy, na ktora sie zgodzil otrzymat zatem na swoja skrzynke poczty elektronicznej p6Znym wieczorem
3 lutego 2015 r., a zapoznal sie z ta wiadomoScia najwczesniej 4 lutego 2015 roku rano i tego dnia przestal podpisana
przez siebie umowe powodowi za po$rednictwem Poczty Polskiej.

E-mailem z dnia 4 lutego 2015 r. (z godziny 17:59) D. C. poinformowat K. S. (1), Ze potwierdza przyjecie informacji o
osobie chetnej na zakup nieruchomosci z G.. Poinformowal, aby przy wysylaniu oferty pominaé oferty z R., G. i Z.. W
dniu 4 lutego 2015 r. (0 godzinie 19:36) K. S. (1) przestal D. C. numer telefonu i adres e-mail Z. P.. W dniu 4 lutego 2015
r. 0 godzinie 21:06 D. C. przestat K. S. (1) czeSciowe dane dotyczace 0sob z Z., ktore poszukujg lokalu odpowiadajacego
lokalowi oferowanemu przez D. C.. Wérdd wymienionych danych znajdowaly sie dane A. M. (1).

Wiadomo$cig e-mail z dnia 5 lutego 2015 r. (z godziny 10:57) K. S. (1) poinformowal D. C., ze o mozliwoS$ci kupna jego
nieruchomo$ci uzyskal informacje A. M. (1).

Wiadomo$cia e-mail z dnia 5 lutego 2015 r. (z godziny 12:22) A. M. (2) potwierdzil przyjecie oferty sprzedazy
nieruchomogci.

D. C. e-mailem z 5 lutego 2015 r. o godz. 18:06 poinformowal K. S. (1), ze umowa nie dotyczy ofert z Z., poniewaz
kilkukrotnie informowal, ze takich ofert nie chce otrzymywac. Poinformowal, ze posiadat juz wezeéniej dane pana M..

W wiadomoSci e-mail z 18 marca 2015 r. P. N. skierowal zapytanie do A. M. (2) o przebieg przygotowania do transakcji
sprzedazy Biedronki w Z. przy ul. (...).

A. M. (1) w momencie przekazania mu przez posrednika obrotu nieruchomo$ciami informacji o ofercie sprzedazy
wskazanej nieruchomosSci, wiedzial juz wczeéniej ze nieruchomos$é ta jest na sprzedaz oraz ze pozwany jest jej
wlascicielem. Znal adres pozwanego i wieczorem udal sie do niego, czym spowodowal niezadowolenie pozwanego.
Pozwany bowiem zalozyl sobie, ze nie chce aby na terenie Z. spekulowano o sprzedazy tej nieruchomosci, poniewaz
uwazal ze moze zaszkodzié to jego interesom zwigzanym z budowa domkéw jednorodzinnych przez pojawienie sie
domysléw o jego zlej kondycji finansowej. Ostatecznie porozumial sie z A. M. (1) w kwestii sprzedazy



W dniu 30 marca 2015 . I. C. i D. C. zawarli z A. M. (1) umowe sprzedazy nieruchomo$ci potozonej przy ul. (...) w Z.,
dla ktorej Sad Rejonowy w Zielonej Gorze prowadzi ksiege wieczysta nr (...) za cene 2.850.000 zl.

Pismem z dnia 24 kwietnia 2015 r. R. P. wezwal D. C. do zaplaty kwoty 70.110 zk.
W oparciu o dokonane ustalenia faktyczne Sad Rejonowy uznal powddztwo za bezzasadne w caloéci.

Sad pierwszej instancji wskazal, Ze umowa posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami jest umowa nazwang - jest to
umowa wzajemna i konsensualna oraz co do zasady umow3 starannego dzialania za odpowiednim wynagrodzeniem.
Istota posrednictwa w obrocie nieruchomosciami jest dokonywanie okreslonych czynnosci faktycznych polegajacych
na kojarzeniu potencjalnych kontrahentow. Bezpos$rednim celem dzialan posérednika jest stworzenie warunkow, w
ktérych mozliwe jest zawarcie umowy miedzy jedng ze stron umowy, a skojarzonym nabywca/sprzedawca.

Kluczowymi dla rozstrzygniecia sprawy okazaly sie wobec zarzutéw pozwanego przestanki dotyczace formy zawarcia
umowy wymienione w przepisie art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(Dz. U. 2010.102.65 ze zm.). Stosownie do tresci przywolanego przepisu ,zakres czynnosSci posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami okre$la umowa posrednictwa. Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci”.

W spornym zakresie Sad Rejonowy w caloSci oparl sie na dokumentach przedtozonych przez strony, w szczegdlnoSci
- na treéci korespondencji e-mail, a takze na zeznaniach §wiadkéw i zeznaniach pozwanego. Przyznal w caloéci wiare
zeznaniom pozwanego, ktore byly przekonywujace i w sposob jednoznaczny okreélaly relacje miedzy stronami. W
szczego6lnosci Sad za wiarygodne uznal zeznania pozwanego szczegdtowo opisujgce proces zmierzajacy do zawarcia
umowy posSrednictwa sprzedazy nieruchomosci.

Zeznaniom $wiadkoéw Sad dal wiare takze w calosci, pewne réznice miedzy nimi wynikaja z réznej perspektywy
spojrzenia na sprawe i zwigzane sa z naturalnym procesem zacierania sie szczegolow w pamieci ludzkie;j.

K. S. (1) wskazal, iz przedstawil pozwanemu klienta, ktéry poszukiwal nieruchomosci o takich samych parametrach
jak oferowana przez pozwanego. Potwierdzil, ze przestal pozwanemu dane A. M. (1). Zeznal r6wniez, ze w dniu 3 lutego
2015 r. pozwanemu wystano ostateczng wersje umowy do podpisu. Wyjasnil, iz w toku negocjacji D. C. wskazywal, ze
preferuje klientow spoza Z.. P. N. wskazal za$§ m.in., ze zetknal sie z oferta sprzedazy nieruchomosci, ktora ztozyl D. C..

Z zeznah A. M. (1) wynikalo natomiast, ze juz wczeéniej wiedzial, iz nieruchomos$¢ pozwanego jest na sprzedaz. Podal,
ze jego syn — A. M. (2) widzial oferte sprzedazy nieruchomos$ci wczeéniej na stronie internetowej inna niz strona
internetowa powoda. A. M. (2) co prawda temu zaprzeczyl, jednakze caloksztalt sprawy wskazuje, ze A. M. (1) i
pozwany to znani sobie biznesmeni, dzialajacy na terenie Z.. Doskonale wiedza o swoich interesach, znali sie wcze$niej
i wezesniej spotykali. Z tego powodu to zeznania A. M. (1) sa w tym zakresie bardziej przekonywujace od zeznan jego
syna. Roznice w tym zakresie wynikaja zdaniem Sadu pierwszej instancji z uplywu czasu.

Przedlozona przez strony tre$¢ wiadomosci e-mail i w pelni korespondujace z nig zeznania pozwanego pozwalajg
na ustalenie, iz po pierwsze: D. C. podpisal i wystal powodowi podpisana umowe najwczeéniej 4 lutego 2015 r. za
posrednictwem Poczty Polskiej. Po drugie za$, z tre$ci zeznan i korespondencji jasno wynika, iz pozwany o tym, ze
M. jest zainteresowany kupnem podobnej nieruchomoéci wiedzial juz pét roku przed zawarciem umowy sprzedazy.
Pozwany wiedzial kto w Z., jak i w okolicach tego miasta chce i moze kupié¢ nieruchomoé¢ taka jak nalezaca do niego,
ale jednocze$nie nie chcial, by informacje o sprzedazy rozniosla sie w Z.. Przedstawienie pozwanemu nabywcow z
Z. bylo dla niego zatem nie tylko zbedne (z uwagi na to, ze sam, wczeé$niej uzyskat o nich informacje), ale réwniez
niekorzystne, bowiem potencjalni inwestorzy mogli odnie$¢ wrazenie, iz sprzedaje on swojg nieruchomos$é z uwagi na
problemy finansowe. Stad za logiczna i w pelni spdjna nalezalo uzna¢ argumentacje pozwanego, dotyczaca wylaczenia
potencjalnych kontrahentow z Z..

Sad Rejonowy zaznaczyl, ze ostatecznie nabywca przedmiotowej nieruchomosci zostal A. M. (1), ktorego pozwany w
korespondencji e-mail z pracownikiem powoda wskazywat jako jedna z oséb, o ktoérej juz wie, Ze jest zainteresowana



nabyciem jego nieruchomo$ci. Zreszta, sam A. M. (1) zeznajac przed sadem potwierdzil, ze ,juz znal” D. C. (ij. znal go
przed lutym 2015 r.) i wiedzial, ze D. C. posiada nieruchomo$¢ na sprzedaz.

W $wietle powyzszego jasnym jest dla Sadu, ze pozwany nie chcial uzyskiwaé¢ informacji dotyczacych potencjalnych
kupcéw z rejonu Z.. W innym wypadku zbedne bylyby wielokrotne proéby skierowane do pracownika powoda o
nieprzesylanie D. C. takich ofert. Jednocze$nie, uwzgledniajac okoliczno$ci w jakich doszlo do zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w Z., dla ktérej Sad Rejonowy w Zielonej Gorze prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) nie mozna w ogble méwic o poSrednictwie w sprzedazy tej nieruchomoéci.

Sad pierwszej instancji uznal, ze powbddztwo podlega oddaleniu z tej przyczyny ze jest oparte na postanowieniu
umownym, co do ktérego nie zostalo wykazane ze obowiazywalo strony w chwili podania pozwanemu informacji o
osobie potencjalnego nabywcy. Umowa na pewno nie zostal zawarta w dniu 1 lutego 2015 roku, na co wskazuje tre$¢
korespondencji elektronicznej pracownika powoda z pozwanym. To na powodzie spoczywa ciezar wykazania kiedy
umowa zostala skutecznie zawarta i nie wykazal aby w chwili przekazania informacji o A. M. (1) mialo to miejsce.
Z tej przyczyny Sad uznal, ze powod w niniejszej sprawie usituje dochodzié zaplaty w oparciu o umowe zawartg z
pominieciem wymogbow ustawowych, a zatem — umowe niewazng. Stosownie bowiem do tresci art. 73. § 1 k.c. ,Jezeli
ustawa zastrzega dla czynno$ci prawnej forme pisemna, czynnosé dokonana bez zachowania zastrzezonej formy jest
niewazna tylko wtedy, gdy ustawa przewiduje rygor niewaznoéci”. Gdyby nawet przyja¢, ze R. P. poSredniczyt w
zawarciu umowy miedzy D. C. a A. M. (1) (czemu w $wietle powyzszych ustalen nie sposob daé wiare), to informacje
dotyczace potencjalnego nabywcy zostaly pozwanemu przeslane w czasie, gdy umowa posrednictwa jeszcze nie
obowiazywala. Nie mozna podzieli¢ stanowiska powoda, zgodnie z ktérym, umowa byla juz wazna, gdyz podpis
pod umowa mialby by¢ wylgcznie czynnoScig techniczng. Wrecz przeciwnie, zlozenie wzmiankowanego podpisu
stanowi o$wiadczenie woli zmierzajace do dokonania czynno$ci prawnej. Za czynno$§¢ prawng uznaje sie takie
zdarzenie prawne, ktore polega na §wiadomym zachowaniu sie osoby fizycznej (organu osoby prawnej), w ktorym

przejawia sie dazenie do osiggniecia okreslonych skutkow cywilnoprawnych' Art. 78 1 k.c. wskazuje, ze do zachowania
pisemnej formy czynno$ci prawnej wystarcza zlozenie wlasnorecznego podpisu na dokumencie obejmujacym tre$c
o$wiadczenia woli. Do zawarcia umowy wystarcza wymiana dokumentéw obejmujacych tresé¢ o$wiadczen woli, z
ktorych kazdy jest podpisany przez jedna ze stron, lub dokumentow, z ktérych kazdy obejmuje tre$é o§wiadczenia woli
jednej ze stron i jest przez nig podpisany. A contrario bez zlozenia podpisu pod dokumentem umowy nie mozna moéwic
o dojéciu do zawarcia umowy objetej wymogiem formy pisemnej pod rygorem niewaznos$ci. Tym samym, teza jakoby
przed dniem 4 lutego 2015 r. strony obowiazywala umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomosci jest nie do obrony,
nawet przy poczynieniu szeregu korzystnych dla powoda zalozen. Sad bowiem ustala stan faktyczny na podstawie
caloksztaltu materialu dowodowego ujawnionego przez strony. Z materialu tego wynik, ze pozwany odestal umowe
najwcze$niej w dniu 4 lutego 2015 r., umowa ta jeszcze musial dojé¢ do firmy powoda i zostaé przedtozono powodowi
do podpisu. W tych okolicznoéciach moglo staé sie to najwczesniej w dniu 5 lutego 2015 r., po dostarczeniu poczty, czyli
popotudniu. Umowa jako dwustronna czynno$¢ prawna zostaje zawarta z chwilg zlozenia dwoch zgodnych oswiadczen
woli, a to ma miejsce przy zlozeniu podpisu.

Za druga niezalezng podstawe podstawg oddalenia powddztwa Sad przyjal skojarzenie pozwanego z klientem z Z.
— czego powod sobie nie zyczyl i to z klientem ktbérego pozwany znal wezeéniej i oboje o sobie wiedzieli, ze jeden
nieruchomo$¢ ta chce sprzedaé, a drugi ja kupi¢. W tym wymiarze istotne znaczenie ma treéé art. 65 § 2 k.c. Swiadek
K. S. (1), ktoéry prowadzil rozmowy z pozwanym, probowal bagatelizowa¢ fakt wylaczenia z mozliwo$ci prezentowania
klientéw, tych z okolic Z.. Twierdzil, ze to nie bylo jasne. Takiemu ujeciu sprawy zaprzecza jednak zapytanie sie
pozwanego przez tego Swiadka o zgode na przedstawienie takich klientow (k. 68). Gdyby zastrzezenia takiego pozwany
nie ztozyl, 6w Swiadek o zgode by sie nie pytal. Po drugie pozwany wyrazit taka zgode i wylaczyt z tej zgody 3 podmioty.
Okazuje sie ze jezeli znany jest numer telefonu do A. M. (1) 693 303 303 (a powdd go znal - k. 15) i znane jest, ze
prowadzi on firme (...) (co rowniez powodd wiedzial) — bez trudu mozna odszyfrowaé ze oznaczony przez pozwanego
na k. 39 zaszyfrowany ,, -=- art. -=- -=- - (...). A.” to wla$nie A. M. (1). Informacja z tym zastrzezeniem zostala wysltana
K. S. (1) w dniu 04.02.2015 o godz. 21.06 (k. 39), a ten nastepnego dnia o godz. 10.57 (k. 26) jednak informuje o
tej osobie, a powod obecnie dochodzi z tego tytutu zaplaty. Wreszcie skoro D. C. i A. M. (1) wiedzieli o tym, ze ten



pierwszy chce sprzedac sklep (...) a drugi go kupié i to jeszcze przed lutem 2015 roku, to nie ma mowy o jakimkolwiek
posrednictwie ze strony powoda.

7 tej tez przyczyny w ocenie Sadu Rejonowego bezzasadne jest zadanie zaplaty oparte o tre$¢ art. 405 k.c. Warunkiem
sine qua non bezpodstawnego wzbogacenia jest bowiem uzyskanie korzy$ci majatkowej dzialajac bez podstawy
prawnej. Jedyna korzy$¢ jaka uzyskal pozwany na gruncie niniejszej sprawy byla cena sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci w wysokos$ci 2.280.000 zl. Jednakze, korzySci tej pozwany nie uzyskal kosztem powoda. Nie mozna
roéwniez méwié o dzialaniu pozwanego bez podstawy prawnej, bowiem umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta
zostala w oparciu o art. 535 § 1 w zw. z art. 158 k.c. Tym samym roszczenie powoda w powyzszym zakresie nie zastuguje
na uwzglednienie.

Sad I instancji oddalil wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, jako ze przeprowadzenie
wymienionego dowodu nie wplyneloby na zmiane oceny okolicznos$ci, na podstawie ktérych powodztwo podlegalo
oddaleniu (jak chociazby - brak waznej umowy poérednictwa sprzedazy).

Rozstrzygniecie o kosztach procesu znajduje podstawe prawng w art. 108 § 1 zdanie pierwsze k.p.c. w zw. z art. 98
§1k.p.c.

W apelacji od powyzszego wyroku powod zaskarzyt go w calo$ci zarzucajac mu naruszenie norm prawa procesowego,
wyrazonych w:

a) art. 233 § 1 kpc poprzez:

- nienalezyta ocene roéznic wystepujacych w zeznaniach Swiadkow A. M. (1) i A. M. (2), polegajaca na bezzasadnym
przyjeciu, iz to zeznania A. M. (1) sa bardziej przekonywujace, podczas gdy Swiadek ten nie zajmowal sie czynnoSciami
zwigzanymi ze znalezieniem oferty sprzedazy nieruchomosci, w przeciwienistwie do $wiadka A. M. (2),

- bledne ustalenie, iz pozwany nie chcial, aby pracownicy powoda w dniach od 01.02.2015r. do 04.02.2015r.
przekazywali mu informacje o ofercie sprzedazy nieruchomo$ci klientom z Z., a w szczegélnoéci A. M. (1), podczas
gdy ujawniony w sprawie material dowodowy wskazuje, iz we wskazanym okresie pozwany nie dokonywal takich
zastrzezen, a zastrzezenia te pojawily sie dopiero po kontakcie z A. M. (1),

- nienalezyta ocene zeznan pozwanego, nie uwzgledniajaca istotnych ro6znic w jego zeznaniach w zakresie braku zgody
na przekazywanie przez powoda informacji o ofercie pozwanego klientom z Z., a w szczego6lnosci A. M. (1),

b) art. 278 § 1 kpc w z w. z art. 227 kpc poprzez oddalenie wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu z
opinii biegltego sadowego, w sytuacji gdy dowdd ten byt niezbedny do wyliczenia wysokos$ci roszczenia wynikajacego z
alternatywnej podstawy dochodzonego roszczenia, tj. przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu z tytulu §wiadczenia
nienaleznego spelnionego przez powoda na rzecz pozwanego.

2) naruszenie przepisOw prawa materialnego, a to:

- art. 353(1) ke wz w. z art. 65 § 2 kc w z w. z art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia o gospodarce nieruchomos$ciami
poprzez ich bledna wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie, skutkujace blednym przyjeciem, iz zawarta miedzy
stronami umowa po$rednictwa zostala zawarta ze skutkiem najwcze$niej na dzien o5 lutego 2016r., podczas gdy tre$c
umowy wskazywala, iz obowigzuje ona od dnia 01.02.2016r.

ewentualnie

- art. 405 ke w zw. z art. 410 § 11 2 ke poprzez ich niezastosowanie w sprawie, podczas gdy powod swoje roszczenie
alternatywnie wywodzi z tresci przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu, za$ stan faktyczny ustalony przez Sad 1
instancji pozwalal na rozwazenie roszczenia powoda pod katem w/w przepiséw oraz ustalenia wartosci §wiadczenia,
jakie powod spekil na rzecz pozwanego.



Wobec powyzszych zarzutdw powod wniost o:

- zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 20.000,00 zl wraz
z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 31.03.2015r. do dnia zaplaty

ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego wyroku w calosSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Skarzacy wniost takze o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu za 11 I instancje, w tym
kosztow zastepstwa adwokackiego wg norm prawem przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie oraz o zasgdzenie od powoda kosztow postepowania
apelacyjnego. W ocenie pozwanego Sad I instancji nie naruszyl art. 233 § 1 k.p.c. dokonujac prawidlowych ustalen
faktycznych oraz oceny prawne;j.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy jako sad meriti w granicach wniesionej apelacji, co wynika z dyspozycji art. 378 § 1 k.p.c., rozwaza
na nowo zebrany w sprawie material dowodowy, w tym dokonuje jego samodzielnej oceny prawnej. Powyzsza
analiza pozwala stwierdzi¢, ze stanowisko Sadu drugiej instancji, zarowno w zakresie ustalen faktycznych oraz ich
oceny prawnej w caloSci pokrywa sie z argumentacja zawarta w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, tym samym
niecelowym jest jej powtarzanie. Wywody zaprezentowane w apelacji powoda, w tym podniesione zarzuty, nie
stanowily wystarczajacej podstawy do weryfikacji orzeczenia Sadu Rejonowego w postulowanym przez apelujacego
kierunku.

W pierwszej kolejnoéci oceni¢ nalezy zarzuty dotyczace blednego ustalenia stanu faktycznego przez Sad Rejonowy.
Dopiero bowiem po uznaniu, iz stan faktyczny ustalony zostal niewadliwie mozliwym jest odniesienie sie do zarzutow
obejmujacych naruszenie przepisoéw prawa materialnego.

Niezasadne sa zarzuty apelacji dotyczace przekroczenia granicy swobodnej oceny dowodow i sprzecznoéci istotnych
ustalen faktycznych z zebranym w sprawie materialem dowodowym. Sad Okregowy podkresla, ze sad ocenia
wiarygodno$¢ i moc dowodéow wedlug swego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego
w sprawie materialu. Przepis art. 233 § 1 k.p.c., przy uwzglednieniu treéci art. 328 § 2 k.p.c., naklada na sad
orzekajacy obowigzek: po pierwsze — wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu, po drugie —
uwzglednienia wszystkich dowod6w przeprowadzonych w postepowaniu, po trzecie — skonkretyzowania okoliczno$ci
towarzyszacych przeprowadzeniu poszczeg6lnych dowodéw majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodnosci,
po czwarte — wskazania jednoznacznego kryterium oraz argumentacji pozwalajacej wyzszej instancji i skarzacemu
na weryfikacje dokonanej oceny w przedmiocie uznania dowodu za wiarygodny, badz tez jego zdyskwalifikowanie,
po pigte — przytoczenia w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia dowodoéw, na ktoérych sad sie oparl i przyczyn, dla
ktorych innym dowodom odmoéwil wiarygodnosci. Jak trafnie przyjmuje sie przy tym w orzecznictwie sadowym,
jezeli z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem
zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie ostaé, chocby
w roéwnym stopniu, na podstawie tego materialtu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Tylko w
przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sagdu wykracza
poza schematy logiki formalnej albo, wbhrew zasadom do$wiadczenia zZyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwigzkow przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie
podwazona (tak m.in. Sad Najwyzszy w wyroku z 27.09.2002 r., II CKN 817/00, LEX nr 56906). Dla skuteczno$ci
zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwoéci dokonanych ustalen faktycznych,
odwolujace sie do stanu faktycznego, ktory w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistosci. Konieczne jest



tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W szczeg6lnoSci skarzacy powinien
wskazad, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodoéw, uznajac brak ich wiarygodnoéci i mocy
dowodowej lub nieslusznie im je przyznajac (tak SN m.in. w orzeczeniach: z 23.01.2001 r., IV CKN 970/00, LEX nr
52753, Z 12.04.2001 1., I CKN 588/99, LEX nr 52347, z 10.01.2002 1., II CKN 572/99, LEX nr 53136).

W odniesieniu do realibw niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezalo, ze pow6d ograniczyl sie w apelacji gléwnie do
polemiki z twierdzeniami Sadu Rejonowego i przedstawienia w istocie wlasnej wersji oceny zgromadzonego w sprawie
materialu, nie odnoszac sie do logicznej oceny tego materialu przez Sad pierwszej instancji i w efekcie nie podwazajac
skutecznie dokonanej przez tenze Sad oceny dowodow, w pelni mieszczacej sie w ramach zakre$lonych przepisem art.
233 8 1k.p.c.

Sad Rejonowy precyzyjnie i logicznie wyjasnil dlaczego oparl sie na danym materiale dowodowym oraz dlaczego innym
dowodom odmoéwil wiarygodnoéci. W szczegolnosci Sad Rejonowy wskazal dlaczego uznal zeznania A. M. (1), co do
wiedzy o zamiarze sprzedazy nieruchomo$ci przez pozwanego, za wiarygodne. Sad odniost sie tez do zeznan A. M. (2).
W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, ze ostatecznie to A. M. (1) mial by¢ i byl nabywca przedmiotowej nieruchomosci,
to jego wezedniejsza wiedza o zamiarze sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, miata decydujgce znaczenie, a nie
wiedza A. M. (2). A. M. (1) nie mial tez Zadnych powodow by podawaé nieprawdziwe informacje w czasie zeznan. To, ze
niektére zdarzenia opisuje w sposob ogolny lub wskazuje, ze dokladnie nie pamieta, nie podwaza jego wiarygodnoSci,
gdyz wynika ze spontaniczno$ci zeznan oraz uplywu czasu.

W ocenie Sadu odwolawczego prawidlowe i logiczne sa wywody Sadu Rejonowego, ze pozwany nie chcial aby
przekazywaé mu oferty z Z. i okolic, w tym od A. M. (1). Twierdzenie to jest zgodne z zeznaniami pozwanego.
Stanowisko to pozwany podkreslal tez w korespondencji elektronicznej tj. dwukrotnie w mailach z dnia 4 lutego 20151
(k.39 i 46) i nastepnie w mailu z dnia 5 lutego 2015r. Co istotne, w mailach tych wskazywal takze na wczeéniejsze
tozsame ustne ustalenia w tym zakresie ze strong powodowa. Swiadek K. S. dzialajacy w imieniu powoda wskazal, ze
pozwany podal, ze ,preferuje klientéw spoza Z., aby ci z lokalnego rynku nie dowiedzieli sie o transakeji”. Logicznym
jest, ze jezeli klienci z lokalnego rynku mieliby nie mie¢ wiedzy o zamiarze sprzedazy, to nie powinni otrzymac ofert
dotyczacych tej nieruchomosci. Niewiarygodne sa zeznania §wiadka K. S., ze przed przekazaniem danych pana M.
upewnil sie u pozwanego i ze w chwili gdy o to pytal pozwanego byta zawarta umowa posrednictwa. Tak jak wskazano
wcze$niej pozwany w mailach z 4 lutego 20151 wyraznie wylaczyl klientdéw z Z.. Pozwany jednoznacznie negatywnie
odpowiedzial tez na maila od K. S. z 5 lutego 2015r, w ktéorym przekazano mu dane A. M. (1). Jezeli natomiast
przekazanie danych pozwanemu odbylo sie wcze$niej niz w mailu z dnia 5 lutego 2015r, to nie mozna méwié o istnieniu
na ten moment umowy posérednictwa, gdyz zostala ona najp6zniej wystana przez pozwanego w dniu 4 lutego 2015r,
a istotny jest czas jej otrzymania i podpisania przez strone powodowa. W ocenie Sadu odwolawczego Sad Rejonowy
dokonal prawidlowej oceny zeznan pozwanego w kontek$cie logicznego ciagu zdarzen i pozostatych dowoddow.

Jezeli wiec pozwany od poczatku wskazywal, ze nie chce klientéw z okolic Z. to przedstawienie mu takiego klienta nie
jest prawidlowym wykonaniem umowy posrednictwa i nie moze skutkowac zaplatg prowizji.

Sad odwolawczy, podziela rowniez analize prawna przedstawiona w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Umowa
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami stypizowana jest w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (Dz.U.2015.1774 j.t.). W artykule 180 ust 3 tej ustawy przewidziana jest dla niej forma pisemna
pod rygorem niewazno$ci. Jest to jedyny przepis (poza kwestig ubezpieczenia obowigzkowego), ktéry ustawodawca
pozostawil po nowelizacji w tym rozdziale. Oznacza to, ze do zawarcia przedmiotowej umowy mogto doj$é dopiero po
zlozeniu o$wiadczen obu stron w formie pisemnej i ich dotarciu do strony przeciwnej. Obowigzek wykazania zawarcia
umowy, w tym jej daty, spoczywa na stronie powodowej, gdyz w oparciu o wykonanie umowy domaga sie ona zaplaty
prowizji. Przed otrzymaniem przez powoda podpisanej przez pozwanego umowy nie moglo wiec doj$¢ do zawarcia
umowy posrednictwa. Pozwany zeznal, ze podpisana umowe wyslal poczta 4 lutego 2015r. jest to logiczne biorac
pod uwage, ze projekt umowy dostat dzien wcze$niej w godzinach popoludniowych. Forma pisemna zastrzezona
zostala pod rygorem niewaznosci. Strony umowy nie mogly wiec dokona¢ odmiennych ustalen, co do formy. Zgodnie
z przywolanym przepisem posrednik moze dzialaé tylko na podstawie umowy, a umowa moze by¢ zawarta tylko w



formie pisemnej. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 czerwca 2013r (sygn. akt IV CNP 78/12) podkreslil istotne
znaczenie formy pisemnej przy umowie pos$rednictwa w obrocie nieruchomosciami wskazujgc na niemozno$é jej
konwersji winng umowe. W ocenie Sadu odwotawczego niedopuszczalne byloby takze jej konwalidowanie. W zwigzku
z czym przyjac nalezy, ze co najmniej do dnia 5 lutego 2015r wykonane czynnos$ci nie mialy umocowania w przepisach
prawa i wadliwo$ci tej nie mozna bylo usunaé.

Przywolywane przez powoda orzecznictwo dotyczace wazno$ci czynno$ci z mocg wsteczng nie ma charakteru
wigzacego, zapadlo w zupelnie odmiennych stanach faktycznych, nadto nie byla przewidziana tam forma szczeg6lna.

W ocenie Sadu odwolawczego zawarcie umowy posrednictwa z mocg wsteczng narusza art. 353" k.c. w zw. z treécig
art. 73 §1k.c. i art. 78 §1 k.c. Podobna bylaby ocena gdyby podjeto probe sprzedazy nieruchomosci z data wsteczna.
Po to ustawodawca przewidzial w okreslonych sytuacjach forme szczegélna czynnosci prawnych, zeby byla pewnos¢,
co do zawarcia umowy, w tym w zakresie daty.

Jednakze nawet gdyby przyjac¢ skuteczne zawarcie umowy posrednictwa z mocg wsteczna to do zawarcia umowy
mogloby doj$¢ dopiero po otrzymaniu przez powoda podpisanego egzemplarza umowy, a wiec w dniu 5 lutego
2015r. W tej dacie powodowi (jego upowaznionemu pracownikowi) niewatpliwie znany byt fakt, ze pozwany nie chce
klientéw z Z., bo to pozwany zakomunikowal najp6zniej w dniu 4 lutego 2015 w dwdch mailach. Przy wykladni umowy
nalezaloby wiec fakt ten tj. wole stron przy zawarciu umowy zgodnie z art. 65 k.c. uwzgledni¢. W takiej sytuacji
przekazanie oferty A. M. (1) i tak nalezaloby uznaé¢ za niezgodne z umowa.

Reasumujac ta cze$¢ rozwazan Sad Rejonowy trafnie przyjal, ze w chwili dokonywania czynnoéci przez powoda brak
bylo waznej umowy posrednictwa, a nawet gdyby ona byla zawarta to czynnosSci powoda nie stanowily jej wykonania,
gdyz pozwany wylaczat klientéw z okolic Z., a nadto A. M. (1) wiedzial o tym, ze pozwany chce nieruchomo$¢ sprzedacé,
a pozwany o tym, ze A. M. (1) chce ja kupié¢. W tej sytuacji A. M. (1) nie moze by¢ uznany za klienta wskazanego przez
powoda.

W ocenie Sadu odwolawczego brak jest takze podstaw do uwzglednienia powodztwa w oparciu o przepisy o
bezpodstawnym wzbogaceniu. Na wstepie wskazac nalezy, ze w pozwie powod bynajmniej nie wskazuje na swoje
zubozZenie i wzbogacenie pozwanego, a takie przytoczenia faktyczne powinny sie znajdowaé w ramach tej podstawy.
Bedac konsekwentnym i przyjmujac, ze powdd jednak w pozwie okoliczno$ci do zastosowania bezpodstawnego
wzbogacenia przytoczyl nalezaloby uznac, ze rowniez dowody na ta okoliczno$¢ powinny by¢ zgloszone juz w pozwie,
a wiec takze dowod z opinii bieglego. Zgloszenie takiego dowodu tuz przed zamknieciem rozprawy bylo spéznione.
Niezaleznie od tego, jezeli przyjeto, ze Sad Rejonowy trafnie ustalil, ze A. M. (1) wiedziat o tym, ze pozwany chce
nieruchomo$¢ sprzedaé, a pozwany o tym, ze A. M. (1) chce ja kupié, a nadto, ze D. C. nie chcial klientéw z Z. to nie ma
mowy o jakimkolwiek posrednictwie i korzy$ci pozwanego z dzialanh powoda. Réwniez na tej podstawie powddztwo
podlegaloby oddaleniu.

W oparciu o przedstawiong argumentacje, stosujgc norme art. 385 k.p.c. orzeczono o oddaleniu apelacji powoda.

Zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sporu, ktéry pozwany wygral w calo$ci, rozstrzygniecie o kosztach
postepowania odwolawczego oparto na tresci art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. Na zasadzone koszty
sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego pozwanego ustalone w stawce minimalnej wlasciwej z uwagi
na warto$¢ przedmiotu zaskarzenia, przy zastosowaniu § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych (Dz.U.2015.1804).
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