Sygn. akt I ACa 848/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2019 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Piotr Wojtowicz
Sedziowie : SA Tomasz Slezak
SO del. Lucyna Morys-Magiera (spr.)
Protokolant : Barbara Bialozyt

po rozpoznaniu w dniu 28 lutego 2019 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. T.i K. T.

przeciwko (...) Spoélce Akcyjnej w W.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 27 kwietnia 2018 r., sygn. akt II C 809/16,

1) oddala apelacje;

2) zasadza od powoddéw na rzecz pozwanej 8 100 (osiem tysiecy sto) zlotych
z tytulu kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSO del. Lucyna Morys-Magiera SSA Piotr Wojtowicz SSA Tomasz Slezak

Sygn. akt I A Ca 848/18

UZASADNIENIE

Powodowie K. T. i J. T. domagali sie zasgdzenia na ich rzecz solidarnie od pozwanego (...) Bank Spolki Akcyjnej w
W. 295.623,89 zl wraz z ustawowymi odsetkami od 18 maja 2015r., tytulem zwrotu kosztéw nabycia i utraconych



korzysci z zakupu dzialki w W. oraz zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedle
norm przepisanych.

Powodowie podniedli, iz sa klientami pozwanej od marca 2011 roku. Lokowali u pozwanej bardzo wysokie $rodki
finansowe, zostali objeci specjalna oferta, ktorag wprowadza sie tylko dla najlepszych klientéw, w ramach ktorej zawarli
umowe sprzedazy dziatek rolnych w W. wskazanych przez pozwanego, a nastepnie miala nastapic¢ odsprzedaz tych
nieruchomo$ci w terminie 6 miesiecy, po cenie wskazanej w ofercie ztozonej powodom. Powodowie mieli otrzymywac
oferty zakupu nieruchomosci tylko z pierwszej reki, ziemia po zakupie miala by¢ dzielona na mniejsze czesci, a
nastepnie przeksztalcana w budowlana, na podstawie otrzymanych warunkéw zabudowy. W ten sposob nabyli juz
wecze$niej inne nieruchomogci. Kazda z tych transakeji wigzala sie z zaplatg na rzecz pozwanej odpowiedniej prowizji.
Zapewniano powodow, ze nieruchomo$§é w W. sprzedadzg klientom zagranicznym za p6l roku z marza 100%. Obiecano
im takze, ze uprzednio zakupione nieruchomosci zostana sprzedane i ze zwréci sie im koszt inwestycji. Nie miato
to jednak miejsca. Powodowie zarzucili, iz cena nabycia nieruchomosci w W., jaka uicili, nie byla adekwatna do
rynkowych cen nieruchomosci i przeniosta ja ponad 3-krotnie, co narazito powod6w na szkode z tytulu niewykonania
zobowigzania, ktora stanowi réznica miedzy poniesionymi kosztami nabycia nieruchomos$ci oraz oczekiwanym
zyskiem z inwestycji, a warto$cia rynkowa nieruchomos$ci w chwili wniesienia pozwu. Przed zawarciem ostatniej
umowy powodowie otrzymali niepelna, nierzetelna oraz wprowadzajaca w blad informacje o danym produkcie. Wedle
strony powodowej pozwana dopuscila sie szeregu naruszen, m.in. dobrych obyczajow i praktyk wynikajacych z ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw.

Motywujac roszczenie o odsetki powodowie wskazali, iz zgodnie z symulacja inwestycji czas jej realizacji wynosil
maksymalnie 6 miesiecy, nie p6zniej niz do 17 maja 2015 roku, stad roszczenie stalo sie wymagalne i naleza sie odsetki
ustawowe od dnia 18 maja 2015 roku do dnia zaplaty.

Pozwany (...) Spotka Akcyjna w W. w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie powodztwa w caloSci i zwrot kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedle norm przepisanych. Zarzucal brak legitymacji biernej
W niniejszym postepowaniu wskazujac, iz stanowczo zaprzecza, aby tego typu transakcja byla rekomendowana
i przygotowana przez pozwanego, w tym jego pracownikdow i wspolpracownikéow, oraz aby kiedykolwiek byla
prezentowana jako produkt inwestycyjny banku. Zaprzeczyl takze, aby w jakikolwiek sposob uczestniczyt w nabywaniu
nieruchomosci opisanych w pozwie, oraz aby kiedykolwiek skladal powodom jakiekolwiek oferty inwestycyjne,
ktorych trescia byloby nabywanie nieruchomosci rolnych, celem ich podziatu i dalszej odsprzedazy z zyskiem. Uznal,
iz sformutowane w pozwie roszczenia powodow wobec niego nie maja w ogole podstaw faktycznych i prawnych, w
szczegolno$ci nieprawdziwe i nieudowodnione sg twierdzenia pozwu dotyczace rekonstrukeji elementéow rzekomego
stosunku zobowiazaniowego majacego swoje zrodlo w rzekomej umowie inwestycyjnej. Podnosil, ze zard6wno umowa
o oferowanie instrumentéw finansowych, ktérej przedmiotem byloby pos$rednictwo w proponowaniu i zbywaniu
na rzecz klienta detalicznego instrumentéw finansowych, jak i umowa o wykonywanie zlecen nabycia lub zbycia
instrumentéw finansowych na rachunek zleceniodawcy, wymagaja dla swojej waznoSci formy pisemnej. Pozwany
zarzucil, iz kwestionuje szacunki pozwu, gdyz nie wskazano w nim warto$ci nieruchomos$ci z chwili nabycia.
Powodowie nie wykazali takze w zaden sposéb, ze przedmiotowe nieruchomosci sprzedaliby po okreSlonej cenie, a
cale roszczenie opiera sie na symulacji wariantowe;.

Zaskarzonym wyrokiem z 27 kwietnia 2018 r. Sad Okregowy w Katowicach w punkcie 1) oddalil pow6dztwo; w punkcie
2) zasadzil solidarnie od powodéw J. T.iK. T. na rzecz pozwanego (...) Spotce Akcyjnej w W. kwote 10.817 zl (dziesiec
tysiecy osiemset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sad Okregowy ustalil, iz 19 wrzeénia 2014r. przed Notariuszem M. S. (1) w Kancelarii Notarialnej w K. w formie aktu
notarialnego Repertorium ,A” Numer (...), zawarta zostala umowa warunkowa sprzedazy nieruchomo$ci gruntowej
pomiedzy powodami K. i J. T. a E. J., na mocy ktorej E. J. miala sprzedaé¢ niezabudowane nieruchomosci gruntowe
polozone w miejscowosci W., gmina K., powiat (...), wojewodztwo (...) oznaczong numerem dzialki (...) objetej ksiega
wieczystg nr (...) oraz oznaczong numerem dzialki (...) objetej ksiega wieczysta numer (...) Sadu Rejonowego w S.
za cene 556.780,00 zt pod warunkiem nieskorzystania przez Agencje (...) z przystugujacego jej na podstawie ustawy



o ksztaltowaniu ustroju rolnego prawa pierwokupu, a K. i J. T. mieli pod podanym warunkiem te nieruchomoéci
kupi¢ do majatku wspolnego i odwiadczydé, iz nabyte nieruchomosci wejda w sklad tworzonego gospodarstwa rolnego.
Powyzsze nieruchomosSci zostaly nastepnie zbyte wlasciwg umowa z 17 listopada 2014r., zawarta przed Notariuszem
M. S. (1) w Kancelarii Notarialnej w K. Repertorium ,,A” Numer (...), na mocy ktérej E. J. wobec nieskorzystania z
prawa pierwokupu przez Agencje (...) przeniosta prawo wlasnosci nieruchomosci na powodéw.

Jak ustalono, powodowie sg klientami (...) Banku S.A. w W. — oddzial w K. od marca 2011 roku. Rozpoczeli
wspolprace od zalozenia bardzo korzystnej lokaty pod opieka M. S. (2), ktory zostal wyznaczony na ich prywatnego
bankiera. Zajmowat sie obstuga klientow detalicznych. Z biegiem czasu, gdy 6wczesna lokata dobiegala konca, a
bank nie oferowal zadnej innej, M. S. (2) wysunal kolejne propozycje dla powodéw. Przedstawial rozne propozycje
inwestycyjne, rozpoczynajac od gieldy i akcji. Powdd nie wyrazil na nie zgody, gdyz byl zainteresowany tylko
w odsetkach, lokatach na dobrych warunkach i na dobrym koncie. Powodowie zdecydowali sie zainwestowaé¢ w
nieruchomoéci i grunty, ktére to wydawaly sie by¢ bezpieczne dla nich, gdyz zabezpieczeniem by} w takich wypadkach
akt notarialny, w ktérym byly wszystkie elementy istotne dla umowy, w szczego6lnosci cena. Wtedy powodowie poznali
L. R., pracownika firmy (...), z ktora wspolpracowal pozwany (...) Bank S.A. Zadaniem bankieréw banku bylo
miedzy innymi informowanie klientéw, iz (...) oferuje projekt inwestowania w nieruchomogci rolne, a jezeli byli oni
zainteresowani, przekierowywali ich we wladciwe miejsce. Jednakze spotkania z klientami zawsze odbywaly sie w
banku, pracownicy banku mogli takze bra¢ w nich udzial, natomiast powodowie najczesciej organizowali spotkania w
swoim domu. W ten spos6b powodowie rozpoczeli swoje inwestycje w nieruchomoéci.

Schemat dzialania polegal na nabywaniu nieruchomosci, ktore to nastepnie byly przeksztalcane w ziemie rolng i
dzielone na mniejsze czesci. Tak wydzielone ziemie byly sprzedawane dalej po wyzszej cenie.

Sad pierwszej instancji ustalil, iz w przeciggu pierwszych dwoch lat wspotpracy powodowie osiggneli zysk w kwocie
500.000zL Nastepnie nabyli apartamenty w Hotelu 4 Kolory we W., nieruchomosci w L., T. i koncowo w W.. W
inwestycjach powodéw posredniczyli pracownicy firm (...), wspdlpracujacy z pozwanym.

Poza osiagnietym zyskiem, powodowie poniesli takze straty. Pierwsza nieudana inwestycja byly apartamenty w Hotelu
4 Kolory, nastepnie nieruchomosci w L., T. i w W.. Z uwagi na niezadowolenie klientébw z wcze$niej zawartych
transakcji 7 sierpnia 2015r. zostalo podpisane porozumienie, ktérego stronami byli klienci, (...) S.A. oraz (...) S.A.
Jego istotg bylo umozliwienie zbycia przez klientow nieruchomosci, ktére posiadali; (...) S.A.1i (...) S.A. zobowiazali
sie spowodowaé, by w okresie 14 dni roboczych od daty wejScia w zycie porozumienia podmiot wskazany przez
posrednika kupil od kazdego z klientéw nabyta przez niego uprzednio nieruchomos$é albo nieruchomosci powstale
z podzialu nieruchomosci za cene stanowiaca 119% kosztéw nabycia oraz zwiazanych z przystlugujacym klientowi
prawem wlasnoSci nieruchomosci poniesionych przez niego do dnia zawarcia porozumienia oraz optat naliczonych
proporcjonalnie do powierzchni nieruchomoséci. Porozumienie to zostalo takze zawarte z powodami w odniesieniu do
nieruchomoéci w T. i L., natomiast nieruchomo$¢ w W. zostala wykre$lona na zyczenie powodow .

Sad Okregowy ustalil, ze warto$¢ rynkowa prawa wlasnoSci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej polozonej w
miejscowos$ci W., stanowigcej dzialke ewid. Nr (...) z obrebu (...) W. okre§lona wedtlug stanu i poziomu cen na 17
listopada 2014r. wynosi 46.170zk. Jednocze$nie warto§¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci okre§lona wedlug
stanu i poziomu cen na 27 listopada 2017r. wynosi 51.190zl.

Pismem z 12 kwietnia 2016r. powodowie zazadali od pozwanej zaplaty kwoty 1.090.600z} tytulem naleznoS$ci
wynikajacej z umowy inwestycyjnej. Po dokonaniu analizy pozwany bank oéwiadczyl, iz nie skladal powodom
propozycji zakupu nieruchomosci, wobec czego odmoéwil wyplaty naleznosci.

Powyzsze ustalenia Sad pierwszej instancji opart na zlozonych do akt sprawy dokumentach, ktérych prawdziwosci
zadna ze stron nie negowala. Ocenil jako wiarygodne zeznania $wiadko6w wymienionych wuzasadnieniu zaskarzonego
wyroku oraz przestuchanie powodéw, w ktérych przedstawiono schemat wspolpracy. O§wiadczenia te uznano za jasne,
spojne oraz logiczne. Sad, dokonujac ustalen faktycznych, oparl sie rowniez na opinii sporzadzonej przez bieglego
rzeczoznawce majatkowego do spraw wyceny nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia rzeczywistej wartosci rynkowej



nieruchomoé$ci wedlug stanu i cen z chwili nabycia oraz wedlug stanu i cen z chwili sporzadzania opinii. Ocenil ja jako
precyzyjng, stanowcza i pozwalajacg na poczynienie prawidlowych ustalen faktycznych.

W tym stanie rzeczy uznal Sad Okregowy, iz powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Skoncentrowal sie przy tym na ustaleniu, czy powodom na skutek dzialan strony pozwanej zostala wyrzadzona
szkoda oraz, czy z tego tytulu bank ponosi odpowiedzialnosé okreslona w art.471 ke w zw. z art. 361 kc. Wskazal, ze
regulacja art. 471 ke wprowadza domniemanie winy dluznika w zakresie niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania co najmniej w zakresie zachowania nalezytej starannoéci, zatem to na dtuzniku spoczywa ciezar obalenia
tego domniemania.

Przyjal, iz po stronie pozwanej nie doszlo do nienalezytego niewykonania zobowigzania, ani tez do jego niewykonania
w ogdle. Wskazal Sad pierwszej instancji, iz przestankami odpowiedzialnoSci kontraktowej sa niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania, bedace nastepstwem okolicznoéci, za ktore dtuznik ponosi odpowiedzialnos$é,
szkoda po stronie wierzyciela i zwigzek przyczynowy miedzy zdarzeniem w postaci niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania a szkoda.

W ocenie Sadu Okregowego powodowie zadnych z wyzej wymienionych warunkéw nie wykazali, mimo obowiazku
statuowanego przez art. 6 kc.

Przyjal, ze w niniejszej sprawie nie wykazano, by zostala zawarta miedzy stronami umowa, na mocy ktérej pozwana
zobowigzala sie sprzedac¢ nieruchomosci zakupione przez powodow po cenie 35-40 zl za metr kwadratowy w przeciggu
6 miesiecy. Powodowie utrzymywali, iz otrzymana korespondencja droga mailowa stanowila oferte, ktéra nastepnie
przyjeli, wobec czego zawarto umowe, na mocy ktoérej powodowie mieli nabyé¢ dzialki rolne, ktoére to mialyby by¢
dalej sprzedane w terminie 6 miesiecy po cenie wskazanej w ofercie. Zdaniem Sadu Okregowego z dokumentéow
zalaczonych do pozwu nie wynika obowiazek pozwanej spoiki do sprzedazy nieruchomoéci w W., za$ wiadomos¢ e-
mail z 16 wrze$nia 2014r. zawiera Srednie ceny gruntéw w okolicy, symulacje rocznego wzrostu wartosci dzialki i

propozycje podzialu nieruchomoéci i propozycje stawki 35-40 z} za 1m® . Nie wynika z niej jednak Zzaden termin, ani
zobowigzanie pozwanej. Uznal Sad, ze na podstawie zebranego materialu dowodowego nie mozna stwierdzic, iz w ten
sposoOb zostala zawarta umowa miedzy stronami o warunkach wskazanych przez powodéw.

Sad pierwszej instancji stwierdzil, iz powodowie byli §wiadomi ryzyka, jakie niesie ze soba inwestowanie w
nieruchomoéci. Sa bowiem przedsiebiorcami, a w konsekwencji wymaga sie od nich zwiekszonego stopnia
starannosci, jako prowadzacy dzialalnos¢ gospodarcza powinni liczy¢ sie z ryzykiem grozacym kazdej inwestycji. Sad
nie dal wiary powodom, iz obdarzyli posrednikéw obrotu nieruchomos$ciami tak ogromnym zaufaniem, ze pozwolili sie
wmanewrowac w kolejny zakup. Nalezy zaznaczy¢, iz nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem niniejszego postepowania
nie byla pierwsza nieudang inwestycja powodéw, mieli za sobg trzy niekorzystne transakcje, a mimo tego powodowie
zdecydowali sie kontynuowac inwestycje. Dwie z nich udalo sie rozwigzaé¢ na podstawie ugody z 7 sierpnia 2015r.

W ocenie Sadu powodowie w duzej mierze przyczynili sie do swojej sytuacji. Jako osoby dorosle, majace pelng
zdolnoé¢ do czynnoéci prawnych, prowadzace swojg wlasnosé dzialalno$é, powinni wykazaé sie najwyzszym stopniem
rozwagi i staranno$ci. Tymczasem nabywali oni nieruchomosci bez uprzedniego obejrzenia ich, czesto nawet
przekazujac pelnomocnictwo posrednikom, by nie stawia¢ sie osobiScie na czynnoSciach. Powodowie sami podczas
rozprawy stwierdzili, iz nie przykladali nalezytej uwagi do okoliczno$ci nabywania nieruchomosci, gdyz wszystko
bylo realizowane przez posrednikéw. Nadto byli niekonsekwentni w swoich zeznaniach odnoénie okolicznoS$ci
obejmujacych nieudane inwestycje. Powodka zapytana o umowe poSrednictwa odpowiedziala, iz niedokladnie ja
przeczytala, lecz podpisala. Powyzsze uzasadnia przypuszczenie, iz powodowie nie byli wystarczajgco zainteresowani
swoimi inwestycjami. Sytuacja, w ktorej aktualnie sie znalezli, zdaniem Sadu Okregowego wynika wylacznie z ich
wlasnego niedbalstwa.



Sad Okregowy przyjal, iz brak jest podstaw do przyjecia odpowiedzialnoéci pozwanego, albowiem powodowie nie
przedstawili zadnych dowod6w na poparcie swoich twierdzen. W tym stanie rzeczy, wobec niewykazania przestanek
odpowiedzialnoéci z art. 471ke, pow6dztwo oddalono.

O kosztach procesu wyrzeczono na podstawie art. 100 kpc, rozkladajac je stosunkowo.

Apelacje od tego orzeczenia w catoSci wniesli powodowie, domagajac sie jego zmiany i zasadzenia od pozwanego na ich
rzecz solidarnie 282829,42z1 z ustawowymi odsetkami od 18 maja 2015r. i zwrotu kosztéw procesu za obie instancje,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Skarzacy zarzucali naruszenie przepisOw prawa procesowego w postaci art. 233 § 1 kpc, majace wplyw na tresc
rozstrzygniecia, a to poprzez brak ustalenia, iz pozwany bank uczestniczyl w obrocie nieruchomos$ciami poprzez
swojego pracownika, ktory przedstawial powodom oferte nabycia nieruchomosci gruntowych i odsprzedania ich z
zyskiem, za co otrzymywal prowizje, brak stwierdzenia, ze powod6w nie poinformowano o ryzyku transakeji oraz ze
pracownik pozwanej spotykal sie z powodami w siedzibie banku i wywolywal u nich przekonanie, iz bank udziela
gwarancji bezpieczenstwa oferty, o czym $wiadcza zeznania Swiadka L. R. oraz przestuchanie powodow. Podnosili
niesluszne uznanie, ze nie doszlo do bezprawnego udostepnienia danych osobowych powoddw przez pozwana firmie
(...) oraz do pozornoSci uméw posérednictwa sprzedazy nieruchomosci z 19 wrzesnia 2014r. i porozumien dotyczacych
posrednictwa w tym zakresie miedzy powodami a (...) P. (...) w W., mimo, ze wynikalo to z zasad do§wiadczenia
zyciowego, iz nie zawiera sie w tym samym dniu umowy po$rednictwa i warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci
oraz ze pozorno$¢ wynikala z zeznan Swiadka S. C.. Wskazywali skarzacy, iz nie ustalono, ze takze w tym przypadku nie
poinformowano powodéw o ryzyku transakcji przed zawarciem umowy. Zarzucali nadto, iz nie ustalono, ze doszlo do
nieprawidlowego uznania dlugu poprzez projekt porozumienia z 15 pazdziernika 2015r., w ktérym pierwotnie miala
by¢ ujeta takze nieruchomo$§¢é w W. oraz ze rola pracownika banku nie bylo wykorzystanie zaufania klientéw do banku
i przekonanie ich do inwestycji w zamian za prowizje, a jedynie informowanie ich o oferowaniu przez (...) formy
inwestycji w nieruchomosci. Apelujacy kwestionowali ustalenie, ze propozycje inwestycji przedstawial im pracownik
(...), podnoszac, iz z oferta wystepowal bankier, a nastepnie w razie zaangazowania sie klienta, do transakcji wlgczal sie
przedstawiciel firmy (...). Zarzucal bledne ustalenie, iz nieruchomosci w L. i T. zostaly odkupione mocg porozumienia
z 7 sierpnia 2015r.,podczas gdy chodzilo o porozumienie z 15 pazdziernika 2015r.

W apelacji podniesiono réwniez zarzut naruszenia prawa materialnego w postaci art. 5 i 6 ustawy Prawo bankowe w
zw. z art. 415 ke poprzez niezastosowanie i brak przypisania dzialaniom pozwanej z zakresu posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami bezprawno$ci. Naruszenie art. 105 ust. 5 ustawy Prawo bankowe, art.23 ustawy o ochronie danych
osobowych przez ich niezastosowanie i

poprzez niezastosowanie w sytuacji bezprawnego przekazania danych osobowych powodéw firmie (...), co
doprowadzilo do powstania szkody majatkowej po stronie powodéw, naruszenie art. 4 ust. 1 w zw. z art. 5 ust. 3 pkt
2) w zw. z art. 7 pkt 9 ustawy o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym poprzez ich niezastosowanie i
uznanie, ze nie doszlo do wprowadzenia powodéow w blad co do gwarancji zyskow z inwestycji. Podnosili skarzacy,
iz naruszono réwniez art. 97 kc poprzez jego niezastosowanie, mimo, ze pracownicy firmy (...) przebywajacy w
oddziale pozwanej powinni by¢ identyfikowani z bankiem jako osoby czynne w jego siedzibie, normy art. 422 kc
przez jej niezastosowanie w sytuacji, gdy pracownicy pozwanej otrzymywali prowizje za doprowadzenie do zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci, przepisu art. 361 § 1 ke poprzez jego niewla$ciwe zastosowanie i przyjecie, ze miedzy
dzialaniem pozwanej, a wystapieniem szkody u powodéw nie wystepuje adekwatny zwiazek przyczynowy, mimo, ze
nielegalne czynno$ci po$rednictwa w obrocie nieruchomo$ciami pozwanej doprowadzily do zawarcia niekorzystnej
transakcji przez powodoéw. Skarzacy uzasadniali, iz osoby czynne w siedzibie pozwanej, uznane za jej pracownikow,
skladaly bezprawnie powodom oferte sprzedazy nieruchomo$ci w rozumieniu art. 66 ke, nie informujac ich o
ryzyku oraz uzyskujac prowizje za doprowadzenie do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, ktéra doprowadzilta
powoddéw do szkody w ich majatku. Zaznaczali, iz umowa pomiedzy pracownikami pozwanej, a [powodami, mogla
by¢ zawarta takze w sposob dorozumiany przez czynno$ci konkludentne i stosuje sie do niej przepisy o umowie
zlecenia; stad odpowiedzialno$é pozwanej opieraé sie winna na art. 474 ke w zw. z art. 471 ke. Podawali ostatecznie,



iz dochodzona w postepowaniu drugoinstancyjnym kwota stanowi odszkodowanie z tytutu kupna dzialki nr (...) w
W., zweryfikowane w odniesieniu do wnioskéw opinii bieglego przeprowadzonej w niniejszej sprawie na okoliczno$é
warto$ci nieruchomogci.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji powodéw i zwrot kosztéw postepowania odwolawczego od apelujacych
solidarnie na jej rzecz.

W piSmie procesowym z 15 lutego 2019r. powodowie zlozyli nadto wnioski dowodowe, ktore zostaly oddalone na
rozprawie apelacyjnej 28 lutego 2019r. cze$ciowo jako spdznione, a cze$ciowo jako pozostajace poza sfera badania i
ustalen Sadu Odwolawczego w ramach rozstrzygniecia sporu w niniejszej sprawie (art. 381 kpc).

Oddalono takze wniosek powodéw o odroczenie rozprawy z uwagi na kolizje rozpraw ich pelnomocnika. Sad
Apelacyjny uznal bowiem, iz w wypadku niemozno$ci udzialu w rozprawie apelacyjnej profesjonalnego pelnomocnika,
czy to z powodu kolizji termin6w rozpraw w r6znych sprawach, czy z powodu choroby, winien on zapewni¢ substytucje.
W przypadku kolizji terminéw posiedzenn wyznaczonych w tym samym czasie z udzialem tego samego pelnomocnika
powinien on zapewnié¢ swoje zastepstwo w formie przewidzianej w odpowiednich przepisach, a tylko w sytuacjach
wyjatkowych, np. krotkiego terminu dzielgcego zawiadomienie pelnomocnika strony o terminie posiedzenia sadu
od terminu tego posiedzenia, mozna uznaé za uzasadniony wniosek pelnomocnika o odroczenie terminu rozprawy,
gdy w tym samym czasie ten sam pelnomocnik ma obowigzek uczestniczy¢ takze w innych posiedzeniach sadu, a
jednoczeé$nie nie moze zapewni¢ odpowiedniego zastepstwa (tak: wyroki Sadu Najwyzszego z 10 pazdziernika 2008
r., I CSK 216/08, LEX nr 577165; z 1 wrze$nia 2010 r., IT UK 101/10, LEX nr 661547). W niniejszej sprawie nie
zostalo wykazane, izby pelnomocnik powodéw w istocie nie mogt stawic sie na rozprawe odwolawcza z uwagi na
kolizje terminéw, nie udowodnil, izby nie moégl ustanowié zastepcy, natomiast zawiadomienie o terminie rozprawy w
niniejszej sprawie wyznaczonej na 28 lutego 2019r. otrzymal 26 stycznia 2019r. Wszelkie zarzuty powodowie zawarli w
apelacji, zas wnioski dowodowe w piSmie procesowym z 15 lutego 2019r. Trudno zatem przyjac, izby zaistniala wazna,
nie dajaca sie przezwyciezy¢, przyczyna do odroczenia rozprawy apelacyjnej w rozumieniu art. 214 § 1 kpc w zw. z art.
397 § 1 kpc (zob.: wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 24 pazdziernika 2017r., V A Ca 23/17, Lex nr 2402375).

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodéw nie mogta odniesé skutku.

W pierwszej kolejnoéci wypada podzieli¢ wszelkie ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, ktére dotyczylo istoty
niniejszej sprawy, jako dokonane w oparciu o zebrany w sprawie material dowodowy, nalezycie nadto oceniony. Z tej
przyczyny Sad Apelacyjny uznatl je za wlasne, bez koniecznos$ci ponownego ich przywolywania (zob.: postanowienie
Sadu Najwyzszego z 26 kwietnia 2007r., IT CSK 181/07, Lex nr 966804; orzeczenie Sadu Najwyzszego z 13 grudnia
1935 r., C III 680/34, Zb. Urz. 1936, poz. 379, z 14 lutego 1938 r., C II 21172/37, Przeglad Sadowy 1938, poz. 380
iz 19 listopada 1998 r., III CKN 792/98, OSNC 1999, Nr 4, poz. 83; wyrok Sadu Najwyzszego z 9 marca 2006 r., I
CSK 147/05).

Nie doszlo do zarzucanego w apelacji naruszenia art. 233 § 1 kpc przez Sad pierwszej instancji. Sad Odwolawcezy
nie dopatrzyt sie w przeprowadzonym przez Sad Okregowy wnioskowaniu oraz waluacji nieprawidlowosci,
czy niezgodnoS$ci z zasadami logiki, racjonalnego wnioskowania lub do$wiadczenia zyciowego, a dopiero taka
sprzeczno$¢ pozwalalaby na przyjecie naruszenia zasady swobodnej oceny dowodow. Sad Apelacyjny zwazyl, iz zarzut
przekroczenia swobodnej oceny dowoddw, skutkujacej blednymi ustaleniami faktycznymi moze by¢ skuteczny tylko
wtedy, gdy skarzacy wykaze przekroczenie swobody sedziowskiej w zakresie kryterium racjonalnego rozumowania,
logicznego wnioskowania, nalezytego rozwazenia materialu dowodowego w sposéb kompleksowy, z zastosowaniem
zasad doSwiadczenia zyciowego wraz z system regul pozaprawnych i ocen spotecznych, w zakresie, na ktory wskazuja
stosowne regulacje prawa. Nie mialo to miejsca w niniejszej sprawie, za$ zarzuty podnoszone w apelacji stanowig
wylgcznie polemike z ustaleniami i ocenami Sadu pierwszej instancji oraz przedstawianie wlasnej wersji wydarzen.



W istocie zarzuty naruszenia prawa procesowego nie dotyczyly wadliwej oceny materialu dowodowego w aspekcie
naruszenia powyzszych zasad, lecz bledu w ustaleniach faktycznych, czy tez ich sprzeczno$ci z materialem
dowodowym,; tak tez zostaly potraktowane i rozstrzygniete.

Zdaniem Sadu drugiej instancji jednak, zebrany w sprawie material dowodowy, zaoferowany przez obie strony
procesu, reprezentowane przez wykwalifikowanych pelnomocnikoéw, nie pozwalal na poczynienie ustalen faktycznych,
ktore byly postulowane przez skarzacych.

Fakt przebywania w lokalu — siedzibie oddzialu pozwanej, os6b zwigzanych z inng firmg (...), wspolpracujaca z
pozwang, mogt w istocie rodzi¢ po stronie powodoéw wrazenie, iz maja do czynienia z pracownikiem pozwane;j.
W sytuacji jednak, gdy $wiadek L. R. podawal, iz postugiwal sie wizytowka firmy (...) i z nia byt zwiazany, za$
Swiadek S. C. — firmy (...), nie sposob przyjac, izby zastosowanie znajdowala norma art. 97ke, ktéra dotyczy
sytuacji wywolujacej watpliwosci. Okoliczno$ci te potwierdzaly takze zeznania Swiadka M. S. (2). W ustalonym stanie
faktycznym one nie wystepowaly. Sami powodowie o§wiadczali nadto, iz byli poinformowani o koniecznos$ci kontaktu
i ewentualnego zawierania umoéw w zakresie kupna nieruchomosci z innymi, niz pozwana firmami. Jako osoby
prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza, obyte z wystepowaniem w obrocie, ktore nadto posiadajg juz do$wiadczenie w
podobnych inwestycjach i procedurach ich dokonywania, winny byly nalezycie ocenié¢ swoja sytuacje oraz posiadac
Swiadomos¢, z kim prowadza pertraktacje. W $wietle zebranego materiatu dowodowego nie sposéb stwierdzi¢, by
pozwana dokonywala czynnoSci za zakresu posrednictwa w handlu nieruchomo$ciami z udzialem powodéw, skoro
faktycznie nie ustalono, by jej pracownicy podejmowali takie dzialania, a jedynie za zgoda powodow, kontaktowali
ich z pracownikami firmy (...). Powodowie akceptowali te kontakty i z wlasnej inicjatywy je kontynuowali, trudno
zatem przyjac, izby zostalo wykazane bezprawne przekazywanie ich danych osobowych w tej mierze. Nie wykazano
takze w toku postepowania dowodowego, by pracownicy pozwanej zobowiazani byli do informowania powodow
o ewentualnym ryzyku, czy tez zapewniali o intratnosci transakcji, co do ktérych inne firmy niz pozwany bank,
podejmowaly z powodami konkretne rozmowy, kontakty i ustalenia. Zlozona do akt korespondencja mailowa nie
stanowi dowod na zlozenie powodom przez pozwana oferty w rozumieniu art. 66 ke, jak chcieliby tego skarzacy, w
szczegoblnosci za$ szczatkowe i niekonkretne informacje udzielane im ta droga przez $wiadka S. C. poslugujacego sie
wowezas logo firmy (...), nie spelniaja koniecznych warunkéw i nie moga przemawiaé za takim udzialem pozwanej
w transakeji dotyczacych kupna nieruchomo$ci, jak wnoszg to skarzacy. Ustalono, ze M. S. (2), dzialajacy w imieniu
pozwanej, zakanczal swoje czynnosci na przedstawieniu oferty firmy (...) i informacji o konieczno$ci kontaktu z jej
przedstawicielem w wypadku wyrazenia zainteresowania. Fakt uzyskiwania prowizji przez osoby wspolpracujace z
pozwang na nieustalonych w toku procesu zasadach, a prowadzacych wlasna dzialalno$§é gospodarcza, w wypadku
nabycia nieruchomosci przez klientow, ktoérych skontaktowaly z osobami dzialajacymi na rzecz wspolpracujacych
z pozwang firm trudnigcych sie posrednictwem w obrocie nieruchomos$ciami, nie mogl skutkowaé ustaleniem
faktycznym, iz umowy laczace pozwana z tymi osobami, mialy charakter pozorny, jak wnosili o to skarzacy. Zakres
informacji udzielanych powodom przez te osoby nie przemawial za poczynieniem takiego ustalenia faktycznego,
ani tez postulowanym przez apelujacych ustaleniem, iz to pozwana doprowadzala do zaangazowania $rodkow
finansowych i nabycia nieruchomo$ci przez powodow.

Jezeli chodzi o ustalenia faktyczne dotyczace pozornosci umoéw sprzedazy nieruchomo$ci oraz porozumien
dotyczacych posérednictwa w tym zakresie z 19 wrze$nia 2014r. godzi sie zaznaczy¢, iz kwestie te pozostawaly poza
zakresem dotyczacym pozwanej, nie wykazano bowiem, by uczestniczyly w niej osoby reprezentujace pozwany bank,
zatem zarzuty w tej kwestii nie mogly wzruszy¢ zaskarzonego orzeczenia. Podobnie drugorzedne znaczenie mialy
ustalenia co do dat zawarcia porozumien i ich faktycznej realizacji w odniesieniu do innych nieruchomosci nabytych
przez powodow, ktorych nie dotyczy roszczenie zgloszone w tym procesie, bedgc w odleglym zwigzku z istotng
niniejszej sprawy.

Odnoszac sie do kwestii nieprawidlowego uznania dlugu poprzez zawarcie porozumienia z 15 pazdziernika 2015r.,
w ktorego projekcie mialyby takze zawiera¢ sie postanowienia odno$nie nieruchomosci, ktorej kupna dotyczy
rozpatrywana sprawa, Sad Apelacyjny zwazyl, iz ostatecznie strony nie zawarly zadnego porozumienia w sprawie



lezacej w zakresie roszczenia zgloszonego w niniejszej sprawie, w odniesieniu do dzialki nr (...) w W. nie sporzadzono
zadnej umowy, ani tez konkretnych ustalen, nie podjeto takze zadnych czynnos$ci faktycznych, ktére moglyby
wskazywa¢ na uznanie dlugu w odniesieniu do roszczen zgloszonych przez powodéw w tym procesie.

Nie doszlo takze do naruszenia przepisOw prawa materialnego powolywanych w §rodku zaskarzenia powodow, ani tez
uwzglednianych z urzedu przez Sad Apelacyjny.

Nie zostalo w ramach postepowania dowodowego wykazane, izby pozwana dzialajac przez osoby uprawnione do
podejmowania czynnoéci prawnych w jej imieniu, Swiadczyla uslugi posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami,
wykraczajace poza zakres uprawnien banku. Wprawdzie w istocie udostepniala miejsce w swojej siedzibie firmom
specjalizujacym sie w obrocie nieruchomos$ciami, jednakze nie wykazano, by sama w nim uczestniczyla przez osoby
uprawnione do podejmowania tychze czynnoéci w jej imieniu i tak sie ujawniajace przed klientami. Nie wykazano
takze, by jej pracownicy naruszyli tajemnice bankowa, udostepniajac dane osobowe powodéw wbrew ich woli i
niezgodnie z przeznaczeniem. Naruszenia przez pozwana norm art. 5 i 6 oraz art. 105 ust. 5 ustawy Prawo bankowe
oraz art. 23 ustawy o ochronie danych osobowych nie udowodniono, podobnie jak ewentualnego zwigzku dzialan
pozwanej ze szkoda majatkowa po stronie powodow, podnoszong w pozwie i popierana w toku procesu.

Prawidlowo dokonane ustalenia faktyczne nie pozwolily na przyjecie, iz pracownicy pozwanej wprowadzali powodow
w blad, obiecujac korzystne inwestycje i nie informujac ich o ryzyku zwiazanym z kupnem nieruchomo$ci zlozonej
z dzialki nr (...) w W.. Jak wyzej wskazano, wszelkie ustalenia prowadzace do zawarcia umowy sprzedazy,
byly dokonywane przez powoddéw z osobami nie reprezentujacymi w tym zakresie pozwanej, lecz firmy z nia
wspolpracujace, na zasadach, ktére nie zostaly ustalone w toku procesu. Powodowie, na ktérych spoczywat tu ciezar
dowodu, nie wykazali inicjatywy dowodowej w zakresie stwierdzenia charakteru powigzan pozwanej z osobami
prowadzacymi wlasng dzialalno$é gospodarcza i deklarujgcych niewyjasnione co do podstawy zatrudnienie na 1/16
czedci etatu, zakresu ich uprawnien oraz relacji pozwanej z firmami trudniacymi sie posrednictwem w obrocie
nieruchomos$ciami, w imieniu ktorej podejmowaly dzialania osoby uczestniczace w czynno$ciach prawnych z udzialem
powodow. Brak ustalen pozwalajacych na przyjecie, iz w transakcjach powodéw braly udzial osoby dzialajace w
imieniu pozwanej oraz ze ich udzial pozostawal ze szkoda w majatku powodéw, nie pozwalaly na przypisanie jej
takze odpowiedzialnoSci kontraktowej z art. 474kc w zw. z art. 471 ke, jak ostatecznie wnoszono o to w apelacji.
Powyzsze zaniechania dowodowe (art. 6kc w zw. z art. 232 kpc) nie pozwolily na dokonanie ustalen faktycznych
postulowanych przez apelujacych, skoro zas nie znajdowaly one podstaw w materiale dowodowym, nie sposéb bylto
stwierdzi¢ takze naruszenia przepiséw prawa materialnego w ustalonym niewadliwie stanie faktycznym. Jak juz wyzej
wskazano, norma art. 97 ke nie znajduje zastosowania w sytuacji nie budzacej watpliwosci, gdy okreslone osoby
legitymuja sie wizytdwkami oznaczonych firm, ktérych logo nie przypomina znaku graficznego pozwanej, zostaja
okresleni jako pracownicy odrebnych podmiotow, ktére w odréznieniu od pozwanej trudnia sie posrednictwem w
obrocie nieruchomosciami i stad biorg udzial w czynnoS$ciach dotyczacych transakeji powodow i w tym celu wchodza z
nimi w kontakt. Zaoferowany material dowodowy nie pozwala natomiast na przypisanie pozwanej odpowiedzialnosci
z art. 422 kc. Kwestie te nie zostaly objete postepowaniem dowodowym w zakresie pozwalajacym na dokonanie
stanowczych i konkretnych ustalen prowadzacych do przyjecia naruszenia powyzszego przepisu prawa materialnego.
Inicjatywa dowodowa spoczywala tu ponownie na stronie powodowe;j.

Nie sposob bylo takze, w ustalonym stanie faktycznym, przypisa¢ pozwanej odpowiedzialnosci deliktowej, jak juz
wyzej wskazano.

Sad Apelacyjny, w odroéznieniu od skarzacych, nie dopatrzyl sie nadto naruszenia art. 361 § 1 ke, bowiem w
istocie nie sposdb bylo skonstruowac¢ adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy dzialaniem pozwanej, a
szkoda w majatku powodéw. Wprawdzie udostepnianie innym firmom miejsca w oddziale banku w celu oferowania
produktéw odmiennych, niz bankowe, udostepnianie kontaktu tych podmiotéw z klientami banku za akceptacja
obu stron, nie jawi sie jako dzialanie profesjonalne i transparentne, jednakze kwestia ta pozostaje irrelewantna
w sferze prawnej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej w ramach powodztwa dochodzonego w niniejszej sprawie.
Podkreslenia wymaga, iz powodowie podejmowali swoje inwestycje z pelng $wiadomos$cia, posiadali juz w tej



dziedzinie do$wiadczenie oraz zdobyli dotychczas w ich wyniku okreslone korzys$ci, zatem winni dziataé¢ roztropnie i
z odpowiedzialno$cig podejmowacé czynnoS$ci prawne.

Aktualna cena nieruchomosci w rejonie S. oraz niekorzystne ruchy na rynku nieruchomosci na tym terenie nie moga
obcigzaé innych podmiotéw odpowiedzialnoécig odszkodowawcza wobec powodéw, ktérzy nabywali za znaczne sumy
nieruchomo$ci bez rozeznania rynku oraz nawet bez ich ogladania przed transakcja, ktéra byla ich suwerenna decyzja,
z wszelkimi tego konsekwencjami, ktore generalnie obcigzaja inwestorow.

Sad Odwolawczy, podobnie jak Sad pierwszej instancji, nie dopatrzyl sie podstaw odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej pozwanej wobec powodow w zakresie objetym pozwem.

Z tych przyczyn apelacje powodow jako bezzasadna oddalono na mocy art. 385 kpec.

O kosztach postepowania apelacyjnego wyrzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 kpc w zw. z art. 108 § 1 kpc, obcigzajac
nimi przegrywajacych pozwanych stosownie do wyniku sporu. Przyjeto brak podstaw do solidarnego obcigzenia
pozwanych obowigzkiem zwrotu kosztéw o charakterze solidarnym, czy to na podstawie ustawy, czy umowy, a takze
do zastosowania art. 105 § 2 kpc. Na koszty te skladalo sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej bedacego radca
prawnym, obliczone zgodnie z § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22
pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci radec6w prawnych 8100zl
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