Sygn. akt V ACa 1226/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Beata Byszewska (spr.)

Sedziowie: SA Katarzyna Jakubowska-Pogorzelska

SO (del.) Agnieszka Wachowicz-Mazur

Protokolant: Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 18 pazdziernika 2018 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. N. (1)

przeciwko B. P. (1) oraz (...) spoltce akcyjnej z siedziba w W.
o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 29 wrze$nia 2016 r., sygn. akt IV C 464/15

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od M. N. (1) na rzecz (...) spotlki akcyjnej z siedzibg w W. kwote 4 050 (cztery tysiqce
pieédziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Agnieszka Wachowicz-Mazur Beata Byszewska Katarzyna Jakubowska-Pogorzelska
Sygn. akt V ACa 1226/17

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 15 maja 2015 r pow6d M. N. (1) domagal sie zasadzenia od pozwanych B. P. (1) i (...) S.A. w W. kwoty
93 971,66 71 z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenia od w/w pozwanych
kosztow postepowania.

Pozwany B. P. (1) nie uznal zadania pozwu i wniost o jego oddalenie i zasadzenie na jego rzecz kosztoéw postepowania.
(...) S.A. takze wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztoéw postepowania.

Wyrokiem z dnia 29 wrze$nia 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powo6dztwo, zasadzit od M. N. (1) na rzecz
B.P.(1)i (...) S.A zsiedziba w W. kwoty po 3617 zl. tytulem zwrotu kosztéw postepowania;

Powyzszy wyrok zapadl po dokonaniu przez Sad Okregowy nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:



M. N. (1) wraz z malzonka U. N. w celu zrealizowania zamiaru zakupu lokalu mieszkalnego nawigzali kontakt z B. P.
(1) prowadzacym indywidualna dzialalno$§¢ w ramach Agencji (...). W zwigzku z tym zawarta zostal pomiedzy M. N.
(1) a B. P. (1) umowa w dniu 19 maja 2013r na podstawie ktorej ten pierwszy zlecil posrednikowi §wiadczenie pomocy
przy wyszukiwaniu ofert, ktérych przedmiotem mialy by¢ mieszkania przeznaczone do sprzedazy. PoSrednik wedlug
tej umowy zobowiazal sie do wyszukiwania ofert nieruchomosci, do prezentowania ofert i jednocze$nie zobowigzal sie
do ustalenia stanu prawnego lokali, a takze do pomocy w przygotowaniu umowy przedwstepnej i aktu notarialnego.

Zgodnie z umowa strony postanowily o tym, ze poérednik nie bedzie ponosi¢ zadnej odpowiedzialnosci za wady
techniczne i prawne nieruchomosci. W dodatku postanowiono, ze posrednik zostal jednoczesnie zwolniony od
sprawdzenia przedmiotu transakcji pod wzgledem przydatnosci dla zamawiajacego. Ponadto posrednik zobowiazal sie
do $wiadczenia wzgledem zamawiajacego pomocy w obstudze organizacyjno-prawnej transakeji i rownolegle pomocy
w przygotowaniu umowy przedwstepnej oraz przy zawieraniu umowy definitywnej w formie aktu notarialnego. Strony
w umowie ustalily takze wynagrodzenie dla posrednika, ktére mialo stanowi¢ rownowarto$¢ 2% wartoéci od ceny
nabywanego lokalu. Umowa pomiedzy stronami zostal zawarta na czas nieokre§lony z zachowanym prawem jej
wypowiedzenia przez kazda ze stron w terminie jednego miesigca.

Powod wraz z malzonka zainteresowali sie oferta do sprzedazy lokalu zlokalizowanego przy ul. (...) w W.. Lokal ten byt
wlasno$cia L. F. (1). Przygotowaniem przyszlych warunkdéw umowy przedwstepnej lokalu mieszkalnego przy ul. (...)
w W., w tym tez jej formy, zajmowal sie w ramach zawartej umowy pracownik pozwanego- G. S.. Umowa ta zostala
zawarta pomiedzy M. N. (1) i L. F. (1) w siedzibie Agencji (...) w dniu 16.08.2013r.

Umowa dotyczyla przyszlej sprzedazy odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego i zwiazanego z nim udzialem i
przynaleznego do niego miejsca parkingowego. Lokal znajdowatl sie w W. przy ul. (...). Umowa wskazywala na
urzadzona dla lokalu ksiege wieczysta. Umowa wskazywal na obciazenia w/w lokalu, ktérymi byly —hipoteka umowna
zwykla w kwocie 98 260 CHF i hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 49 130 CHF, obie ustanowione na rzecz
(...) Bank (...) S.A. Zgodnie z zapewnieniem sprzedawcy zadtuzenie z tytulu kredytu zaciggnietego na zakup lokalu
wynosilo lacznie 68 601 CHF. W umowie tej nie wskazano wiadomosci o wpisie odnoszacym sie do wszczetej
egzekucji komorniczej w stosunku do tego lokalu. Strony uzgodnily i okreélily przyszla cene transakcji lokalu na
kwote 305 000 zl. OkreSlono tez w sposdb zgodny wysokosé zadatku na kwote 63 000 zl, ktory po podpisaniu tej
umowy zostal sprzedawcy wydany. Pozostala cze$¢ kwoty kontraktu miala zostaé uiszczona w momencie podpisania
umowy definitywnej, ktéra miala zosta¢ zawarta do dnia 31.10.2013r. Sprzedajacy dodatkowo zapewnil o tym, ze
przedmiotowy lokal nie jest obcigzony zadnymi prawami osob trzecich. Sprzedawca jednoczesnie zobowiazal sie
do przedlozenia w dniu zawarcia umowy definitywnej- aktualnego zadluzenia z (...) Bank S.A., z tytulu kredytu
udzielonego na zakup powyzszego lokalu. Dodatkowo strony postanowily, ze w czasie podpisywania aktu notarialnego
zostang przedlozone jeszcze inne dokument: odpis ksiegi wieczystej, zaswiadczenie o niezaleganiu z czynszem,
zaswiadczenie o braku zameldowanych innych os6b.

M. N. (1) zaplacil na rzecz B. P. (1) z tytulu pierwszej transzy umowionej prowizji kwote 3751,50 zl. Zlozyl ona w
Banku (...) S.A. wniosek kredytowy o udzielenie kredytu w wysokosSci 130 000 zl, po czym uzyskal. tzw. promese
mieszkaniowego kredytu hipotecznego, ktéry mial zosta¢ wykorzystany na zakup tego lokalu. Promesa obejmowala
przyszlg kwote kredytu w wysoko$ci 137 700 zh. Kredyt jednak nie zostal udzielony przez ten Bank. Powodem tego
bylo wystepujace znaczne obciazenie lokalu hipoteka oraz wszczete w stosunku do niego postepowanie egzekucyjne.
Oficjalnie stanowisko Banku zostalo po§wiadczone w dniu 6.12.2013r.

Do definitywnej sprzedazy lokalu nie doszlo, gdyz M. N. (1) i U. N. zdecydowali sie¢ w dniu 22 pazdziernika 2013r
zawrzec¢ z drugg strong porozumienie o rozwigzaniu umowy przedwstepnej z dnia 16 sierpnia 2013r. W porozumieniu
powolano sie na okolicznoé¢ wszczecia i prowadzenia w stosunku do przedmiotowego lokalu egzekucji komornicze;j.
Podano takze, ze informacja o tej istotnej okolicznoéci nie zostala podana przez posrednika w momencie zawierania
umowy przedwstepnej. Porozumienie przewidywalo obowigzek zwrotu wplaconej przez powoda i jego malzonke kwoty
pienieznego zadatku w kwocie 63 000 zl. Kwote mial zwrocié L. F. (1) najp6zniej do dnia 29 pazdziernika 2013r.
Wystepujaca w tym zwloka uprawniala ich do naliczania od powyzszej sumy odsetek w wysoko$ci ustawowej. Kwota



zadatku nie zostala im w ogole zwrdcona, co spowodowalo, ze U. i M. N. (2) wystapili o na droge sadowa z pozwem
o jej zaplate w stosunku do L. F. (1).

Sad Rejonowy dla Miasta Stolecznego Warszawy nakazem zaplaty z dnia 14 stycznia 2014r zasadzilt od niego te kwote
oraz kwote obejmujaca koszty postepowania. Wszczete n podstawie tego tytulu postepowanie egzekucyjne w stosunku
do L. F. (1) zostalo umorzone ze wzgledu na jej bezskutecznosc.

W dniu 23 kwietnia 2014r pozwany B. P. (1) zostal wezwany przez malzonkéw N. do zaplaty kwoty 63 000 z}. Zadanie
to nie zostalo przez ten podmiot spelione i spotkalo sie z odmowa.

Dnia 28 pazdziernika 2014r. M. i U. N. dokonali zgloszenia szkody wynoszacej 84 343 zt do (...) S.A., jako zakladu
w ktérym polise z tytutu obowigzkowego ubezpieczenia posiadal w zwigzku z prowadzona dzialalno$ci posSrednictwa
(...). Ubezpieczyciel takze odmoéwil im wyptlaty zadanej kwoty odszkodowania.

Aktualnie na podstawie tego samego tytulu wykonawczego powod wraz z malzonka prowadzi nowe postepowanie
egzekucyjne w stosunku do osoby L. F. (1).

Sad Okregowy wskazal, ze podstawowa kwestig jest, czy w ustalonych okoliczno$ciach zachodzi odpowiedzialno$¢
pozwanego jako podmiotu trudniacego sie zawodowo w dzialalno$ci w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami, a w konsekwencji odpowiedzialno$c¢ zakladu ubezpieczen jako podmiotu w stosunku do ktdrego
mogla zachodzié tzw. odpowiedzialno$¢ gwarancyjna.

Dalej Sad pierwszej instancji podniost, ze B. P. (1) nie odpowiada na podstawie art. 415 k.c., bowiem zaden
aspekt sprawy nie wskazuje, ze dopuscit sie wobec osoby powoda czynu o znamionach czynu niedozwolonego.
Rozstrzygnieciu podlega ocena wykonania zobowiazania przez poérednika w obrocie nieruchomo$ciami tj., czy
podmiot ten dopuscil sie uchybien prowadzacych do powstania po jego stronie odpowiedzialnoSci za ewentualng
szkode, oparta na rezimie odpowiedzialno$ci kontraktowej, wywodzonej z laczacej strony umowy. Podstawe
roszczenia powoda stanowi wiec art. 471 k.c.

Odnoszac sie do charakteru umowy posrednictwa, Sad Okregowy stwierdzil, ze jest to umowa nazwana. Aktualnie
wobec uchylenia z porzadku prawnego przepiséw art. 180 ust.1 —ust 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r — o
gospodarce nieruchomos$ciami ustawodawca w zasadzie pozostawil calkowicie woli stron ksztaltowanie jej warunkéw,
pozostawiajac jedynie rygor w zakresie jej formy. Jednakze w stosunku do stanu faktycznego sprawy beda miec
zastosowanie przepisy art. 180 ust 1 ust 2 u.o.g.n.

Sad Okregowy wskazal, ze po$rednictwo w obrocie nieruchomos$ciami polega na zawodowym wykonywaniu przez
posrednika czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby uméw: nabycia lub zbycia nieruchomosci, nabycia
lub zbycia spoéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego, spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego
lub prawa do domu jednorodzinnego w spdéldzielni mieszkaniowej, najmu, dzierzawy nieruchomosci i innych
majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci lub ich czeéci. Zgodnie z dawnym art. 180 ust 4 u.g.n. przez
umowe posrednik zobowiazuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umow
wymienionych w ust. 1 art. 180 u.g.n., a zamawiajacy zobowigzuje sie do zaplaty na rzecz posrednika wynagrodzenia.
Pelny zakres obowigzkéw posrednika jest co do zasady konkretyzowany przez niego i kontrahenta w zawieranej
umowie poSrednictwa. W obecnym ksztalcie ustawowym, po dokonanej zasadniczej zmianie art. 180 u.0.g.n, zakres
czynno$ci poérednictwa w obrocie nieruchomog$ciami okresla juz tylko umowa posrednictwa (art. 180 ust 3 u.o.g.n).
Obowiazki posrednika sprowadzaja sie do wykonywania czynnoS$ci zmierzajacych do zawarcia przez kontrahenta
umowy zbycia i nabycia nieruchomosci, czyli do wyszukiwania ofert i nastepnie w przedstawieniu ich kontrahentowi,
aby w konsekwencji mogl ostatecznie zawrze¢ definitywng umowe. W orzecznictwie wskazuje sie ponadto, ze zakres
czynnoéci poérednika sprowadza sie do tzw. ,nastreczenia sposobnoéci do zawarcia umowy” oraz do ,,poSredniczenia
przy zawarciu umowy” ( tak. SN w wyroku z dnia 18 czerwca 2003r II CKN 240/01 i z dnia 23 listopada 2004r I CK
270/04 iz dnia 20 grudnia 20051 V CKN 295/05).



Dalej Sad Okregowy stwierdzil, ze ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami w tym zakresie poddaje stronom dowolno$c

w nadaniu odpowiedniego ksztaltu takiej umowie, byleby jej treéé nie wykraczala poza zasade wyrazong w art. 353"
k.c. Wobec tego ocena wykonania zobowigzania przez po$rednika moze nastapi¢ po ustaleniu tresci danego stosunku
umownego i pod katem takze ustalenia zakresu czynnosci, do jakich wykonania wobec klienta sie zobowiazal, przy
uwzglednieniu umownie okre$lonych przez strony warunkéw oraz kryteriéw wskazanych ogolnie w art. 354 § 1 k.c.

Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z zawarta umowa z dnia 19 maja 2013 r. poérednik zobowigzal sie zaré6wno do
wyszukiwania ofert zakupu nieruchomosci, ustalenia jej stanu prawnego, a takze do zapewnienia zamawiajacemu
pomocy w przygotowaniu umowy przedwstepnej oraz aktu notarialnego w kancelarii notarialnej. Pozwany stosownie
do treSci umowy rzeczywiscie §wiadczyl pomoc w przygotowaniu umowy przedwstepnej. A zatem w tym tylko zakresie
stosujgc sie do postanowien umowy posrednictwa zobligowany byt do dokonania jednej z czynno$ci faktycznych, a
nie prawnych. Umowa przedwstepna w zakresie pomocy do $§wiadczenia, do ktorej posrednik sie zobowiazal byla
jedna z takich czynnoéci faktycznych, ktéra nie wywolywata zadnego skutku prawnego. Pomoc ta, takze w zakresie
redakcji tej umowy stwarzala jedynie jeden z warunkéw do zawarcia umowy wlasciwej nabycia nieruchomosci i
to pomiedzy tylko samymi zainteresowanymi. Ta z kolei umowa przedwstepna zawierala istotne postanowienia
przyszlej umowy, oraz termin w jakim miala zosta¢ zawarta umowa definitywna. W umowie tej podany zostal
analizie stan prawny nieruchomosci, co niewatpliwie potwierdza, ze ustalenie tej okolicznoSci poprzedzone zostalo
czynnoSciami pos$rednika. Istotne jest takze, Ze powyzsza umowa wskazywala na obcigzenie lokalu dwoma hipotekami
ustanowionymi na rzecz (...) Bank S.A, a ponadto na zadluzenie przyszlego zbywcy z tytutu zobowigzania kredytowego
w tym samym Banku. Mimo posiadania wiedzy co do tych doniostych okolicznoéci powod zdecydowal sie na zwigzanie
umowa przedwstepna i na wreczenie zadatku w kwocie 63 000 zl przyszlemu zbywcey. Te okolicznoSci odzwierciedlalty
stan prawny nieruchomoéci, do ktérego ustalenia zobligowany byl pozwany. Informacja o hipotekach przedstawiala
klarowny obraz o zabezpieczonych wierzytelno$ciach banku w stosunku do osoby wlasciciela lokalu, ktory figurowat
juz wowczas jako jego dluznik. Wpis o wszczeciu egzekucji z tej nieruchomosci ujawniony wowczas w ksiedze
wieczystej nie zmienial jej sytuacji prawnej, skoro wierzytelnoé¢ dochodzona w tym postepowaniu zabezpieczona
byla tymi hipotekami. W kazdym razie przyszle nabycie nieruchomosci z obciazeniem jej hipoteka skutkowaloby
jej przejSciem na podmiot nabywcy i jednocze$nie jego odpowiedzialno$cia materialna (art. 65 § 1 ustawy z dnia 6
lipca o ksiegach wieczystych i hipotece). Zatem tej tresci informacje, ktére wynikaly z istniejacych wpisé6w w ksiedze
wieczystej stwarzaly juz stan niepewnos$ci w stosunku do lokalu, ktéry mial byé przedmiotem przyszlej transakcji.
Powod majac §wiadomosc istniejacego dlugu w stosunku do przedmiotowego lokalu, ktéry zabezpieczony byl dwoma
ustanowionymi hipotekami, posiadal juz woéwczas podstawy do powstrzymania sie od dalszych czynnos$ci, w tym
takze do podpisania umowy przedwstepnej i do wreczenia zadatku, z czego jednak nie skorzystal. Nic nie stalo
na przeszkodzie na zapoznaniu sie tez przez niego osobiécie z trescia tej ksiegi wieczystej. Powod nie wykazal sie
ogolnie pojeta staranno$cig do czego jako strona przyszlej transakcji powinien sie byl zastosowaé (art. 355 § 1
k.c.). Wystepujace i znane powodowi okoliczno$ci wskazywaly na brak gwarancji dla powoda i jego malzonki, co
do bezpieczenstwa przyszlej transakeji, skoro zachodzily obiektywne przestanki, ze nabeda lokal z takim rozleglym
obcigzeniem.

Zdaniem Sadu Okregowego posrednik zobligowany byt do dokonania czynno$ci faktycznych a nie prawnych i wykonat
w sposob odpowiadajacy tre$ci umowy swoje zobowigzanie wobec osoby powoda i jego malzonki, co pozwala na
uznanie, ze nie postepowal w granicach razacego niedbalstwa, ktore jako przestanka winy stawialaby go jako podmiot
odpowiedzialny za poniesiong szkode w systemie rezimu odpowiedzialno$ci kontraktowej (art. 471 k.c.).

Nadto Sad pierwszej instancji wskazal, ze aktualnie powdd na podstawie uzyskanego tytulu egzekucyjnego, wszczal
kolejne juz drugie postepowanie egzekucyjne wobec zbywcy.. Jest to prawna konsekwencja zaistniatego nowego stanu
powstalego po zlozonym o$wiadczeniu o odstgpieniu od umowy przedwstepnej i konsekwencji jakie wynikaja z art. 304
§ 1 k.c. Sytuacja jaka powstala w zwigzku ze skutecznym odstgpieniem od umowy nie moze wigzac¢ osoby pozwanego
B. P. (1), ktéry strona tej umowy nie byl. O§wiadczenie o odstapieniu od umowy i tego skutki prawne sprowadzaja
sie zatem do obowiagzku zwrotu wysokosci zadatku przez podmiot, ktory ten zadatek w ramach umowy przedwstepnej



otrzymal. Ze wzgledu wiec na to, cale powddztwo jest bezzasadne, takze z uwagi na to, ze przedstawia sie na ten
moment jako przedwczesne.

Cale dochodzone roszczenie nie opiera sie na podstawach przepisu art. 471 k.c. , w tym w szczego6lnoéci nie zachodzi
zwigzek pomiedzy poszczegblnymi wymienionymi kwotami, ktorych znaczna cze$¢ jest zwigzana z poniesionymi
kosztami sadowymi w zwiazku ze sprawa skierowana w stosunku do podmiotu, ktéry nie dokonat zwrotu wysokoS$ci
zadatku. To samo odnie$¢ nalezy wobec przedstawionej wysokoSci czynszu za wynajete mieszkanie. Powod zatem
stosownie do art. 6 k.c., zachodzacego relewantnego zwigzku pomiedzy powstalym po jego stronie uszczerbkiem
majatkowym a dzialaniem lub zaniechaniem pozwanego B. P. (1) prowadzacym do tego skutku nie wykazal. Pozwany
poérednik nie moze zosta¢ uznany za podmiot, ktéry spowodowatl niedojscie do zawarcia umowy definitywnej i w
zwigzku z tym nie odpowiada za szkode, ktora mogl ponieé¢ powdd przez to, ze liczyl na zawarcie umowy przyrzeczone;j.
Ewentualna odpowiedzialno$¢ za to spoczywaé moze wylacznie na osobie niedoszlego kontrahenta, czyli w tym
przypadku osoby przyszlego sprzedawcy i wlasciciela lokalu.

Odpowiedzialno$é¢ Zakladu (...) jest odpowiedzialno$cig gwarancyjng, jest wiec uzalezniona od wystgpienia przestanki
zawinionego spowodowania szk6d przez pos$rednika- w zwigzku z prowadzonym przez niego posrednictwem w obrocie
nieruchomo$ciami. Skoro wiec nie zachodzi przypadek nienalezytego wykonania zobowigzania przez pozwanego jako
posérednika, nie moze by¢ takze mowy o odpowiedzialno$ci pozwanego (...) jako zakladu ubezpieczen gwaranta.

Majac to wszystko na uwadze cale powddztwo podlegalo oddaleniu na podstawie art. 471 k.c. w zwigzku z art.361 §1
k.c., art. 6 k.c. , art. 389 § 1 k.c., art. 390 § 1 k.c., art. 394 § 1 k.c. O kosztach postepowania orzeczono na zasadzie
art. 98 k.c.

Apelacje od powyzszego wyroku ztozyt powdd, ktory zaskarzylt wyrok w czesci oddalajacej powddztwo co do kwoty
63.000 z1.

Powdd zarzucil zaskarzonemu wyrokowi:

1) sprzecznos$é istotnych ustalen Sqdu z tresciq zebranego w sprawie materiatu dowodowego
wskutek naruszenia przepiséow postepowania, ktéore moglo mieé wplyw na wynik sprawy, poprzez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i wyprowadzenie wnioskéw sprzecznych z
zasadami logiki i doswiadczenia zyciowego tj. art. 233 k.p.c. poprzez:

a) uznanie, iz przyczynq nie udzielenia kredytu powodowi przez Bank (...) Spotka Akcyjna z
siedzibg w W. bylo wystepujagce znaczne obcigzenie lokalu hipotekq oraz . wszczete- wobec niego
postepowanie egzekucyjne podczas, gdy z zaswiadczenia tego Banku z dnia 6 grudnia 2013 r.
wprost wynika, iz jedynym powodem negatywnej decyzji o nieudzieleniu przez Bank kredytu bylo
obciqgzenie nieruchomosci egzekucjq komorniczq w sprawie sygn. akt KM (...), co zostalo nastepnie
potwierdzone zeznaniami swiadkaJ. M. (1) zlozonymi na rozprawie w dniu 3 marca 2016 r., poprzez
zeznanie, iz do uruchomienia kredytu konieczne bylo wykreslenie egzekucji z ksiegi wieczystej
prowadzonej dla lokalu oraz twierdzeniem, iz zaswiadczenie od komornika o umorzeniu egzekucji
skutkowaloby udzieleniem kredytu, co jednoznacznie prowadzié¢ powinno do wniosku, iz egzekucja
wszczeta wobec nieruchomosci byla jedyna przestankqg uniemozliwiajacq powodowi uzyskanie
kredytw;

b) uznanie, iz wskazanie w umowie przedwstepnej faktu obcigzenia lokalu divoma hipotekami
ustanowionymi na rzecz (...) Bank S.A. oraz wskazanie wysokosci zadluzenia z tytulu umowy
kredytu odzwierciedla stan prawny nieruchomosci, do ktérego ustalenia zobligowany na
mocy postanowien umowy posrednictwa byl pozwany, przy pominieciu zaréwno w umowie
przedwstepnej, jak rowniez konsekwentnie w kontaktach z powodem przez pracownika pozwanego



oraz pozwanego informacji o ostrzezeniu o wszczeciu egzekucji widniejgecym juz woéwczas w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla lokalu;

2) naruszenie przepisow prawa materialnego tj:

a) art. 65 § 11 2 k.c. poprzez bledna, nie uwzgledniajgca zgodnego zamiaru wykladnie oswiadczen
woli stron zlozonych przy ustalaniu zakresu obowiqzkéow posrednika wskazanych w umowie
polegajgca na przyjeciu, iz pozwany wykonal swoje obowiqzki w sposéb odpowiadajgcey tresci
umowy posrednictwa;-informacja o ustanowionych hipotekach wyczerpywala pojecie ustalonego
przez strony w umowie posrednictwa pojecia "ustalenia stanu prawnego nieruchomosci/lokalu';-
wskazane w umowie posrednictwa paojecie "ustalenia stanu prawnego nieruchomosci/lokalu”
zgodnie z zamiarem stron nie obejmowalo informacji o ostrzezeniu o prowadzonej egzekucji-
podczas, gdy przyjaé nalezy, iz ze zgodnego zamiaru stron wynikalo, ze zakres czynnosci do
ktorych zobowiqzal sie posrednik obejmuje calosé informacji mozliwych do uzyskania przez
posrednika, istotnych dla potencjalnego nabywcy nieruchomosci, mogagcych mieé¢ znaczenie dla
Jjego sytuacji jako nabywcy ,w tym réwniez w razie prowadzenia egzekucji z nieruchomosci
poinformowanie o tym powoda;

b) art. 181 ust 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami w zw.
z art 355 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie do oceny dzialania/zaniechania pozwanego, w
konsekwencji zupetne pominiecie okolicznosci, iz pozwanego wykonujgcego zawodowo czynnosci
posrednika obrotu nieruchomosciami obcigzala szczegolna starannosé przy wykonywaniu
czynnosci zawodowych;

c) art. 471 w zw. z art 472 w zw. 355 § 2 k.c. poprzez bledne przyjecie, iz brak jest przestanek
uzasadniajqgcych odpowiedzialnosé kontraktowq pozwanego, uznanie braku winy w dzialaniu
pozwanego oraz uznanie, iz pozwany wykonal swaoje zobowiqzanie w sposob nalezyty, podczas
gdy dzialanie pozwanego stanowilo nienalezyte wykonanie zobowiqzania wynikajgcego z umowy
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, zaistniala przeslanka niedbalstiva w dzialaniu
pozwanego; pominiecie przez Sad kwalifikowanego wzorca starannosci wymaganej w zaistnialym
stanie faktycznym od pozwanego;

d) art. 361 § 1 k.c. w zw. z art. 471 k.c. poprzez bledne przyjecie, iz pomiedzy szkodq powstalq w
majqgtku powoda, a dzialaniem lub zaniechaniem pozwanego nie zachodzi zwiqzek przyczynowy,
podczas gdy rzetelne wykonanie zobowiqzania przez pozwanego zapobiegloby szkodzie w majqtku
powoda.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powdd wniést o i zmiane zaskarzonego wyroku w czeéci oddalajacej powodztwo w
kwocie 63.000 zl i zasgdzenie od pozwanych na rzecz powoda kwoty 63.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci objetej zaskarzeniem i przekazanie sprawy Sadowi I instancji
do ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia w zakresie kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Pozwany B. P. (1) nie zajal stanowiska w postepowaniu apelacyjnym.

Pozwany (...) spbtka akcyjna z siedziba w W. wnidst o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja byla nieuzasadniona i podlegala oddaleniu.



Podkreslenia wymaga, ze art. 378 § 1 k.p.c. naklada na sad odwolawczy obowigzek ponownego rozpoznania sprawy
w granicach apelacji, co oznacza nakaz wziecia pod uwage wszystkich podniesionych w apelacji zarzutéw i wnioskow.
Granice apelacji wyznaczaja ramy, w ktérych sad odwolawczy powinien rozpozna¢ sprawe na skutek jej wniesienia,
okreslaja je sformulowane w apelacji zarzuty i wnioski, ktére implikujg zakres zaskarzenia, a w konsekwencji kognicje
sadu apelacyjnego ( np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 2015r., V CSK 677/14, nie publik.).
Jednocze$nie w Swietle uchwaly 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r. sad drugiej instancji
rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia
prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego, w granicach zaskarzenia
bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania (III CZP 49/07, OSNC 2008/6/55).

W pierwszej kolejnosci nalezalo odnies¢ sie do zarzutéw naruszenia prawa procesowego, bowiem jedynie w przypadku
uznania, ze postepowanie dowodowe nie bylo dotkniete wadami, mozna przyjaé, ze prawidlowo zostal ustalony stan
faktyczny w sprawie. Powdd zglosil zarzut sprzecznosci istotnych ustalen faktycznych z treScig zebranego materiatu
dowodowego w kontekscie wadliwej oceny dowodu (naruszenie art. 233 k.p.c.) z dokumentu- zaswiadczenia z banku
o przyczynie nieudzielenia kredytu powodowi i jego zonie, ktérego prawidlowa ocena-zgodna z zasadami logiki i
doswiadczenia zyciowego- winna doprowadzi¢ Sad pierwszej instancji do wniosku, Ze jedyna przyczyna nieudzielenia
powodowi kredytu byla wszczeta wobec nieruchomosci egzekucja. Pozostale zarzuty byly zarzutami naruszenia prawa
materialnego.

Zarzut naruszenia prawa procesowego nie zastugiwal na uwzglednienie, nie tylko z tej przyczyny, Ze nie zostal
wladciwie sformutowany, gdyz nie wskazywal na naruszenie § 1 tego przepisu, gdy wywody skarzacego koncentruja sie
na wadliwoéci oceny dowodow. Przede wszystkim jednak z tej przyczyny, ze powod eksponuje jedynie dowod w postaci
za$wiadczenia z banku, pomijajac pozostale dowody, na ktérych jako na wiarygodnych opieral sie Sad pierwszej
instancji, nie kwestionujac oceny pozostalych dowodéw. Przede wszystkim wskazac trzeba, ze réwnorzednym,
niekwestionowanym dowodem, do ktoérego zresztg w uzasadnieniu apelacji réwniez odwotuje sie powdd sa zeznania
Swiadka J. M. (2), ktora zeznala, ze jako zajmujaca sie wnioskiem powoda i jego zony o kredyt, wiedziala, ze kredyt
nie zostal udzielony z powodu zbyt duzego zadluzenia lokalu- obciazenia hipoteka i wobec prowadzonej egzekucji.
Jednocze$nie Swiadek ta podala, ze gdyby bylo zaswiadczenie o umorzeniu egzekucji od komornika to kredyt zostalby
udzielony (k-180-181 zeznania J. M.). A zatem na podstawie oceny obu tych dowodéw Sad Okregowy byt uprawniony
do przyjecia, ze prowadzona egzekucja nie stanowila wylacznej przyczyny odmowy kredytu.

W zwiazku z zarzutem naruszenia prawa procesowego, ale takze w $wietle dalszych zarzutéw prawa materialnego oraz
wobec przywolanego wyzej stanowiska Sadu Najwyzszego, ze w granicach apelacji, sad odwolawczy rozpoznaje sprawe
na nowo, w ocenie Sadu Apelacyjnego nalezato uzupelni¢ prawidlowe co do zasady ustalenia faktyczne poczynione
przez Sad Okregowy. Ustalenia poczynione przez Sad pierwszej instancji, Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne oraz
uzupelia w nastepujacy sposob.

Pracownik pozwanego G. S. w ramach wykonywanych obowigzkéw celem przygotowania umowy przedwstepnej
przekazala powodowi i jego zonie odpis ksiegi wieczystej aktualny na date zawierania tej umowy u posrednika, gdyz
odpis z ksiegi wieczystej byl drukowany przy sporzadzaniu umowy przedwstepnej (k- 141 i nast. zeznania $w. G. S.,
k-1921inast. zeznania pozwanego), za$ zbywca lokalu L. F. (1) w dacie sporzadzania umowy przedwstepnej dysponowat
za$wiadczeniem z banku o wysokoSci zadluzenia wraz z informacja o wszczetej egzekucji, ktére okazal powodowi
(k- 141 i nast. zeznania $§w. G. S.). Zeznania te zostaly uznane za wiarygodne przez Sad Okregowy, nie kwestionowal
ich takze powdd, za$ z zeznan $wiadka jak i pozwanego wynika, ze w dacie sporzadzania umowy przedwstepnej
powodowi i jego zonie posrednik dostarczyt odpis z ksiegi wieczystej aktualny w tej dacie. Z odpisu z ksiegi wieczystej
zlozonej przez powoda wynika, ze wpis ostrzezenia o toczacym sie postepowaniu egzekucyjnym zostal dokonany w
lipcu 2013 r., zatem byl uwidoczniony w odpisie z ksiegi wieczystej, ktory jak nalezy przypuszczac byl wykorzystany
do sporzadzenia tre$ci umowy przedwstepnej, skoro zawiera dokladne dane dotyczace numeru ksiegi wieczystej
oraz wpis6w hipotek. Do$wiadczenie zyciowe podpowiada, ze umowa przedwstepna nie zostalaby sporzadzona w
przypadku braku aktualnego odpisu z ksiegi wieczystej, bowiem bez takiego dokumentu nie mozna potwierdzi¢ stanu



wlasnosci i ewentualnych obcigzen lokalu. Niewiarygodne byly wobec tego twierdzenia powoda, Ze nie udostepniono
mu ksiegi wieczystej w momencie podpisywania umowy przedwstepnej, tym bardziej, ze powod zeznal, iz nie badal
ksiegi wieczystej, bo uwazal, Ze tym sie miat zaja¢ pracownik pozwanego B. P. (1) (k-192 zeznanie powoda).

We wrzeéniu i pazdzierniku 2013 r. L. F. (1) (zbywca lokalu) podjat dzialania zmierzajace do umorzenia postepowania
egzekucyjnego, w tym uzyskal o§wiadczenie (...), ze w przypadku wplacenia kwoty 100 000 zl na poczet zadluzenia,
bank skieruje do komornika wniosek o umorzenie egzekucji, przy czym o$wiadczenie to bylo wiazace do 31
pazdziernika 2013 r. ( k-162, 163 o$wiadczenia (...)). Ostatecznie L. F. (1) nie wykonal warunku banku i doszlo
do rozwigzania umowy przedwstepnej pomiedzy powodem i jego zona a L. F. (1) (bezsporne), w ktorej ten ostatni
zobowigzal sie do zwrotu uiszczonego zadatku.

Podstawe oceny prawnej Sagdu Apelacyjnego, stanowil zatem stan faktyczny ustalony przez Sad Okregowy uzupeliony
W POWYZSZY Sposob.

Sad Apelacyjny wskazuje, ze Sad Okregowy prawidlowo scharakteryzowal umowe posérednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami, jak rowniez ustalil trafnie obowiazki zar6wno B. P. (1) , jak i M. N. (1) okre$§lone w umowie z dnia
19 maja 2013 1.

Nie ulega zadnej watpliwosci, co zreszta tez podnosil skarzacy, ze ocena wykonania zobowigzania przez posrednika
w obrocie nieruchomoS$ciami nastepuje po ustaleniu treéci danego stosunku zobowigzaniowego, jednak nalezy mieé
takze na uwadze takze kryteria wskazane w art. 354 § 1 k.c. , wymagany stopien staranno$ci, ktory jest determinowany
zawodowym charakterem dzialalno$ci poSrednika (art. 355 § 2 k.c. i art. 181 ust. 1 zd. pierwsze u.g.n). W Swietle
zawartej przez strony umowy posrednictwa oczywiste jest, ustalil to zreszta Sad pierwszej instancji, ze posrednik mial
obowiazek ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Za stan prawny nieruchomosci nalezy uznaé¢ og6t okoliczno$ci
majacych znaczenie prawne, zwiazane z dang rzecza, w tym wypadku nieruchomo$cia, chodzi tu o krzyzujace sie
prawa i obowigzki, ktére wynikaja w przypadku nieruchomosci z ksiegi wieczystej. W konsekwencji zgromadzenie
przez posrednika dokumentéw dotyczacych sprzedawanej przez L. F. (1) nieruchomoéci, w tym przede wszystkim
aktualnego odpisu z ksiegi wieczystej, bowiem w $wietle poczynionych przez Sad Okregowy i uzupelmionych przez
Sad Apelacyjny ustalen jest oczywiste, ze w chwili zawierania umowy przedwstepnej taki odpis byt dla powoda i
jego zony dostepny, spetnia przestanke ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Umowa posrednictwa nie zawierala
zadnych postanowien w zakresie doradztwa co do zasadno$ci decyzji o zakupie w $wietle ustalonego stanu prawnego
nieruchomosci. Co wiecej wynika z niej, ze to pow6d zobowigzal sie do sprawdzenia przydatnosci dla siebie przedmiotu
transakcji. Z tego zapisu nalezy wywies¢, ze chodzilo nie tylko o parametry lokalu czy jego polozenie, ale takze
jego cene czy ewentualne zadluzenie i ocene mozliwosci uzyskania przez powoda kredytu na jego zakup, skoro
powdd wielokrotnie podkreélal, ze od poczatku posrednik wiedzial, ze lokal ma by¢ zakupiony ze Srodkow w czesci
pochodzacych z kredytu bankowego. Decyzja o tym, czy lokal spelnia oczekiwania powoda, takze pod wzgledem
mozliwo$ci kredytowania jego zakupu nalezala do powoda i to na powodzie spoczywal obowigzek zbadania pod tym
katem nieruchomoséci i oceny jej stanu prawnego, czego powod wyraznie zaniechal.

Okoliczno$¢ niewpisania w umowe przedwstepna informacji o wszczetej egzekucji nie daje podstaw do uznania, ze
strony umowy posrednictwa nie obejmowaly swym zamiarem udzielenia informacji o wszczetej egzekucji (zarzut
naruszenia art. 65 § 11 2 k.c.). Przede wszystkim podkresli¢ wypada ponownie, ze aktualny odpis z ksiegi wieczystej
nieruchomos$ci zostal udostepniony powodowi, ktory jak zeznal, ksiegi wieczystej nie badal. Nadto swiadek C.-S.
zeznala, ze L. F. (1) okazal powodowi zaswiadczenie z (...), Z ktérego wynikalo tez wszczecie egzekucji. W tych
okolicznoS$ciach nalezy uznaé, ze poérednik udostepniajac odpis z ksiegi wieczystej nieruchomosSci nie zatail przed
powodem tego, ze toczy sie egzekucja z nieruchomos$ci. Wykonal swoje obowigzki prawidlowo z zachowaniem
nalezytej staranno$ci odpowiedniej dla profesjonalisty. Natomiast, skoro umowa posrednictwa nie byla rozszerzona
o doradztwo prawne, to posrednik nie mial obowigzku odradza¢ powodowi zakup nieruchomosci, czy ustala¢ i
informowaé powoda w zakresie mozliwo$ci udzielenia kredytu w takich okoliczno$ciach, bowiem te dzialania winien
podjaé powdd przed podpisaniem umowy przedwstepne;.



Zatem wykladnia umowy dokonana przez Sad Okregowy byta sluszna. Réwniez nie doszlo do naruszenia art. 181 ust.
1u.g.n. w zw. z art.355 § 2 k.c. , bowiem nie ma podstaw do przyjecia w ustalonych okolicznoSciach oraz w $wietle
umowy o poSrednictwo, ze pozwany B. P. (1) nie zachowal staranno$ci wymaganej przy jej wykonywaniu.

Odnoszac sie do dalszych zarzutéw naruszenia prawa materialnego, wskazaé nalezy, ze najistotniejsza kwestia jest
brak zwiagzku przyczynowego pomiedzy zarzucanym B. P. (1) zaniechaniem- niepoinformowaniem powoda o toczacej
sie egzekucji a nieudzieleniem powodowi kredytu na zakup mieszkania, w konsekwencji szkoda w postaci uiszczenia
zadatku. Powdéd bowiem wywodzil w toku procesu przez Sadem pierwszej instancji i eksponuje to w apelacji, ze
jedyna przestanka nieudzielenia kredytu byla egzekucja wszczeta wobec nieruchomosci oraz ze do uruchomienia
kredytu konieczne bylo wykreélenie egzekucji z ksiegi wieczystej. Zarzucane pozwanemu B. P. (1) zaniechanie nie
pozostawalo w zwigzku przyczynowym z nieudzieleniem kredytu. Nalezy zwroci¢ uwage, ze w przypadku, gdyby
informacja o toczacej sie wobec zbywanej nieruchomosci egzekucji znalazl sie w umowie przedwstepnej- to tym
bardziej w $wietle twierdzen samego powoda i zaswiadczenia z banku z dnia 6 grudnia 2013 r.- kredyt nie zostalby
udzielony powodowi i jego zonie. Z tego wprost wynika, ze fakt niewpisania informacji o postepowaniu egzekucyjnym
w umowe przedwstepna nie byl przyczyna nieudzielenia kredytu. Taq przyczyna byl sam fakt toczacego sie wobec
nieruchomo$ci postepowania egzekucyjnego.

Ponadto z ustalonych okoliczno$ci wynika, ze to L. F. (1) byl wladny i podjal czynno$ci zmierzajace do umorzenia
egzekucji i wykreSlenia wpisu o toczacym sie postepowaniu egzekucyjnym z ksiegi wieczystej, za$ to bylo niezalezne
od pozwanego B. P. (1). Gdyby wiec L. F. wykonal niezbedne czynnoéci, kredyt zostalby udzielony.

Dodatkowo nie mozna nie dostrzec, ze powod laczy rozne zdarzenia w jeden ciag skutkowo-przyczynowy i ostatecznie
uwaza, ze to pozwany poSrednik ponosi za wszystkie te zdarzenia odpowiedzialnoé¢. Powod podnosi, ze to wskutek
zaniechania pozwanego posrednika nie zostal mu udzielony kredyt, a domaga sie od pozwanego odszkodowania
w wysokoéci uiszczonego zadatku, gdy do jego zwrotu na podstawie umowy rozwiazujacej umowe przedwstepna
zobowigzany byl L. F.. Powod zatem obcigza pozwanego B. P. (1) odpowiedzialno$cia za dzialanie osoby trzeciej,
za ktora ten pozwany odpowiedzialno$ci nie ponosi. Przy takim konstruowaniu odpowiedzialno$ci nie wystepuje
adekwatny zwiazek przyczynowy pomiedzy zarzucanym zaniechaniem a szkodg. Powod domagajac sie od pozwanego
B. P. (1) odszkodowania w wysokoSci uiszczonego zadatku musialby udowodnié, ze pozwany bedac zobowigzany do
podania takiej informacji zatail przed nim, ze w stosunku do nieruchomosci, ktérg chcial naby¢ toczy sie egzekucja oraz
ze jedynie to zaniechanie pozwanego bylo przyczyna podjecia przez powoda decyzji o zawarciu umowy przedwstepnej,
w wyniku ktorej uiécit zadatek. Takich twierdzen powod nie tylko nie podnosil, ale i nie udowadnial. Przy takich
twierdzeniach ciag zdarzen od zaniechania do szkody musialby pozostawaé w adekwatnym zwigzku przyczynowym,
czego w tej sprawie zabraklo.

W tym miejscu podkre$lenia wymaga, ze badanie istnienia adekwatnego zwigzku przyczynowego ma charakter
dwustopniowy. Po pierwsze nalezy oceni¢, czy pomiedzy badanymi zdarzeniami istnieje zwiazek przyczynowy (test
conditio sine qua non), a po drugie, czy jest to zwigzek o charakterze adekwatnym, normalnym. W orzecznictwie
nastepstwo uznawane jest za "normalne", je$li w danym ukladzie stosunkéw i warunkéw oraz w zwyczajnym biegu
rzeczy, bez zaistnienia szczeg6lnych okoliczno$ci, szkoda jest zwyklym nastepstwem tego zdarzenia. Ciezar dowodu
istnienia zwiazku przyczynowego miedzy szkoda a zdarzeniem, na ktére powoluje sie poszkodowany, spoczywa -
zgodnie z ogblng zasada (art. 6 k.c.) na poszkodowanym (por. wyrok SN z 10 kwietnia 2000 r., V CKN 28/00).
Dla stwierdzenia istnienia zwigzku przyczynowego nie wystarcza jakiekolwiek powiazanie przyczynowe miedzy
zachowaniem zobowigzanego, a powstaniem szkody, gdyz musi to by¢ zwigzek przyczynowy normalny w rozumieniu
art. 361 § 1 k.c. Konieczno$é¢ badania "normalnos$ci" zwiazku przyczynowego, a wiec przestanki odpowiedzialno$ci
z art. 361 § 1 k.c., wystepuje tylko wowczas, gdy miedzy badanymi zjawiskami w ogole istnieje obiektywny zwiazek
przyczynowy. Przyczynowo$¢ podlega ocenie indywidualnej przez pryzmat ustalonych faktow-przy adekwatnym
zwigzku przyczynowym $wiadezy o nich laficuch przyczyn, ktére normalnie wywoluja dany skutek. Wszelkie przyczyny
nietypowe nie wchodza w zakres adekwatnego zwiazku przyczynowego, a nieadekwatno$é kolejnej przyczyny moze
wystepowac wowczas, gdy ta druga przyczyna powstata wskutek dzialan lub btedéw innych osbb, ktoérych popelienia



sie nie zaklada. Tak wlasnie bylo przy podawanej przez powoda podstawie faktycznej, na ktorej konstruowal
odpowiedzialno$¢ pozwanego B. P. (1), a w konsekwencji jego ubezpieczyciela. Zachowanie L. F., a raczej jego
zaniechania, przerwalo lancuch zdarzen, za ktére odpowiedzialno$¢ mogtby ponosié B. P..

W takiej sytuacji wiec, na skutek nieistnienia zwigzku przyczynowego, w ogole nie powstala odpowiedzialnosé
odszkodowawcza B. P. (1), niezaleznie od tego, ze w okolicznoSciach niniejszej sprawy nie mozna mu bylo takze
zarzuci¢ nienalezytego wykonania umowy posrednictwa.

W konsekwencji réwniez wszystkie zarzuty naruszenia prawa materialnego podniesione w apelacji nie zastlugiwaly na
uwzglednienie.

Nie mozna tez odmowic racji twierdzeniom ubezpieczyciela, ze powdd powinien w pierwszej kolejnosSci skoncentrowaé
sie na dochodzeniu nalezno$ci z tytulu zadatku od L. F., w stosunku do ktérego dysponuje tytutem egzekucyjnym i
bezspornie ponownie wszczal egzekucje w toku niniejszego procesu, co sam przyznal zeznajac jako strona.

Z tych wszystkich przyczyn apelacja zostala oddalona na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c., przy
uwzglednieniu stawek wynagrodzenia pelnomocnika w dacie wniesienia apelacji.
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