Sygn. akt: 11 C 672/15 upr.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lutego 2016 .

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny Sekcja d/s rozpoznawanych w postepowaniu uproszczonym

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Piotr Jedrzejewski
Protokolant: st. sekr. sadowy Maja Zyrek

po rozpoznaniu w dniu 10 lutego 2016 r. w Gdyni na rozprawie
sprawy z powbdztwa J. P.i E. P.

przeciwko R. B.

o zaplate

I. Zasadza od pozwanego R. B. solidarnie na rzecz powodéw J. P. i E. P. kwote 6.260 zt (sze$¢ tysiecy dwieScie
szeSctdziesiat zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 13 kwietnia 2015r. do dnia zaplaty.

II. Zasadza od pozwanego R. B. solidarnie na rzecz powodéw J. P. i E. P. kwote 1.467 zl (jeden tysiac czterysta
sze$cdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu w tym kwote 1.200 zt tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Powodowie J. P. i E. P. wniedli o solidarne zasadzenie od pozwanego R. B., prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza
pod nazwa (...) w G., kwoty 6.260,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia doreczenia pozwanemu odpisu
pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania. W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze w dniu 31 lipca
2008 r. zawarli z pozwanym, reprezentowanym przez H. C. posiadajacg licencje zawodowg poSrednika, umowe
posrednictwa w nabyciu (kupnie) nieruchomosci, ktoérej przedmiotem byla dziatka pod budynek jednorodzinny,
zlokalizowany w R. k. G., gmina W.. Powodowie wskazali, ze zgodnie z umowg poérednik zobowiazal sie m. in.
do ustalenia stanu prawnego nieruchomosci i obcigzen na rzecz oséb trzecich oraz skompletowania dokumentéow
niezbednych do realizacji transakcji. Na mocy zawartej umowy posrednik zajal sie sprawdzeniem stanu prawnego
nieruchomo$ci, zorganizowal niezbedne dokumenty i przygotowat umowe. Powodowie wyjasnili, ze w wyniku dzialan
pozwanego w dniu 10 wrze$nia 2008 r. podpisali przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci oraz wplacili 10%
ceny nieruchomo$ci. Nastepnie w dniu 28 paZdziernika 2008 r. podpisali warunkowa umowe sprzedazy, w ktorej
w § 1 znajduje sie informacja o braku obcigzen w dziale III i IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej
nieruchomosci oraz, ze posiada ona swobodny dostep do drogi publicznej. Umowa przeniesienia prawa wlasnosci
nieruchomoéci zostala podpisana w dniu 13 listopada 2008 r., zatem powodowie uregulowali cene i zaplacili
posrednikowi pelne wynagrodzenie wynikajace z umowy. Nadto powodowie wyja$nili, ze niecale dwa lata p6zniej, we
wrze$niu 2010 r., okazalo sie, ze droga stanowigca dziatke o nr (...) i wiodgca do nabytej dzialki jest droga prywatna
a nie publiczna. Powodowie wskazali, ze z tego wzgledu niemozliwe bylo nawet rozpoczecie dzialan zmierzajacych



do uzyskania pozwolenia na budowe, gdyz nie byt spelniony podstawowy warunek — dostep do drogi publiczne;j.
Powodowie wyjaénili, ze z uwagi na fakt, ze wlasciciele nieruchomosci stanowiacej droge zazadali jej wykupienia
przez powodow, wystapili oni z wnioskiem do Sadu o stanowienie stuzebnosci drogi koniecznej. W dniu 12 listopada
2014 r., w sprawie o sygn. akt I Ns 714/14, zostala zawarta ugoda, na mocy ktorej powodowie uzyskali stuzebno$¢
drogi koniecznej przechodu i przejazdu na w/w nieruchomosci po zaplacie jednorazowego wynagrodzenia w kwocie
2.700,00 zl. Zdaniem powoddw z uwagi na niezgodno$¢ stanu faktycznego z wyraznym zapisem w umowie sprzedazy
pod warunkiem ,,0 swobodnym dostepie do drogi publicznej” pozwany wprowadzit powodéw w blad, wykonujac
przez to zawarta przez siebie umowe w sposob nienalezyty. Powodowie wskazali, iz podstawowymi obowigzkiem
profesjonalnego poérednika obrotu nieruchomos$ciami jest sprawdzenie caloSci stanu prawnego nieruchomosci, a
niewystarczajace jest zapytanie sprzedawcy o stan prawny nieruchomosci, na czym pozwany w niniejszej sprawie
poprzestal. Powodowie wskazali, ze w chwili obecnej sa pozbawieni mozliwo$ci wykonania wiekszosci inwestycji
zwigzanych z posiadang przez nich dzialka nr (...), tj. doprowadzenia wody, kanalizacji, oSwietlenia utwardzenia
nawierzchni i in, za$ prace te sa nieodzowne do otrzymania pozwolenia na budowe. Gdyby pozwany nalezycie
wywiazal sie z wigzacej go umowy i poinformowal powoddw o rzeczywistym stanie prawnym nieruchomoéci — do
zakupu przedmiotowej nieruchomos$ci przez powodéw nigdy by nie doszlo. Powodowie wyjasnili rowniez, ze na
wysoko$¢ szkody wyrzadzonej przez pozwanego z tytulu nienalezytego wykonania umowy skladaja sie nastepujace
kwoty poniesione przez powoddéw w zwigzku z postepowaniem w sprawie o ustanowienie shuzebnosci drogi konieczne;j:
2.700,00 z} tytulem jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci, 150,00 z} tytulem wynagrodzenia
adwokata za porade prawna, 3.000,00 zt tytulem wynagrodzenia adwokata za prowadzenie sprawy, 200,00 zt tytulem
oplaty sadowej, 150,00 z} tytulem oplaty za uzyskanie niezbednych dokumentéw ze Starostwa Powiatowego w W.,
60,00 zl tytulem oplaty wieczystoksiegowej za odpis zwykly dwoch ksiag wieczystych.

(pozew — k. 2-3v.17-8)

Pozwany R. B. - w odpowiedzi na doreczony mu w dniu 13 kwietnia 2015 r. pozew - wnio6st o oddalenie powbddztwa w
calo$ci. Nadto pozwany wnidst o przypozwanie Towarzystwa (...) S.A. z uwagi posiadania przez pozwanego w okresie
od 9 lipca 2008 r. do 8 lipca 2009 r. obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej. W uzasadnieniu
odpowiedzi na pozew pozwany wskazal, powodowie zjawili sie w biurze pozwanego bedac zainteresowani zakupem
nieruchomoéci gruntowej w R., gmina W., nr 98/26. Pozwany wskazal, ze podczas podpisywania umowy poérednictwa
powddka poinformowata H. C., ze s3 zainteresowani tylko dzialkg nr (...). Pozwany wskazal, Ze strony ustalily, ze
jezeli dojdzie do zakupu dzialki nr (...) woéwczas obnizone zostanie wynagrodzenie pierwotne okre§lone na kwote
2,5% netto do wysoko$ci 1% ceny nieruchomosci. Powod wyjasnil, ze strony ustalily, ze w odniesieniu do dzialki nr
(...) do obowigzkéw posrednika nalezeé bedzie: skontaktowanie powodéw ze sprzedajacym, wynegocjowanie ceny do
300.000,00 z} (cena ofertowa wynosila 358.000,00 zl) oraz sprawdzenie ksiegi wieczystej nieruchomosci. Pozwany
wskazal, Ze innych uslug w zakresie posrednictwa powodowie sobie nie zyczyli wskazujac, ze powod wie wszystko o
tym terenie. Pozwany wyja$nil, ze wedlug informacji uzyskanych od powodow dziatka miala by¢ lokata kapitatu, dla
celéw rekreacyjnych i uprawiania warzyw. Pozwany podkreslil, ze zbadanie nieruchomosci pod katem jej warunkow
zabudowy, czy dostepu do drogi publicznej nie bylo objete przedmiotem ustug posrednika. Pozwany nadto wskazal,
ze o$wiadczenie o swobodnym dostepie do drogi publicznej, ktore znalazto sie w tresci aktu notarialnego umowy
warunkowej i umowy przeniesienia wlasnoéci zostalo zlozone przez (...). Pozwany wskazal, ze jesli o§wiadczenie to
nie bylo zgodne z prawda i wskutek tego doszlo po stronie powodéw do wymiernej szkody, woéwczas strona, do ktorej
winno by¢ wysuniete zadanie jest S. P., a nie po$rednik. Pozwany wskazal, ze w zwigzku z tym, ze nie wystepuja
przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej po stronie po$rednika, powodztwo jest catkowicie bezzasadne i winno
zostaé¢ oddalone.

(odpowiedz na pozew — k. 50-53, zwrotne potwierdzenie odbioru przesylki zawierajacej odpis pozwu — k. 48)
Sad ustalil nastepujqgcy stan faktyczny:

Malzonkowie J. i E. P. w 2008 r. zainteresowali sie ogloszeniem sprzedazy dzialki nr (...) w R., wystawionym przez
RB NIERUCHOMOSCI z siedziba w G..



okoliczno§¢ bezsporna, a nadto zeznania powoddki J. P. — zapis rozprawy z dnia 4 listopada 2015 r. —
00:35:43-01:01:32, zeznania powoda E. P. - zapis rozprawy z dnia 4 listopada 2015 r. — 01:01:41-01:13:49

W dniu 31 lipca 2008 r. pomiedzy R. B., prowadzacym dzialalnoéé gospodarcza pod nazwa RB NIERUCHOMOSCI
z siedziba w G., reprezentowanym przez H. C. (poSrednikiem) a J. P. i E. P. (zamawiajacymi) doszlo do zawarcia
umowy posrednictwa w nabyciu (kupnie) nieruchomosci. Zgodnie z treécia spisanej umowy zamawiajacy zlecili a
posrednik zobowiazal sie do dokonywania dla zamawiajgcych czynnosci zmierzajacych do nabycia nieruchomosci,
tj. dzialki pod budynek jednorodzinny, w R., gminie W.. Zamawiajacy zobowiazali sie do zaplaty posrednikowi
wynagrodzenia w wysokos$ci 2,5%+VAT ceny nabycia nieruchomosci, z tym zastrzezeniem, ze w przypadku dojécia
do realizacji transakcji dotyczacej wskazania adresowego — dzialki nr (...) w R. - prowizja zostanie obnizona do 1%
ceny nieruchomoéci.

okoliczno$¢ bezsporna, a nadto umowa posrednictwa w nabyciu (kupnie) nieruchomoéci — k. 9-10, wydruk z
Centralnej Ewidencji i Informacji o DzialalnoSci Gospodarczej Rzeczypospolitej Polskiej — k. 41, 42-43, zeznania
powodki J. P. — zapis rozprawy z dnia 4 listopada 2015 r. — 00:35:43-01:01:32

Na mocy zawartej umowy posérednik zobowiazal sie do: wyszukania nieruchomosci, ustalenia ceny oraz warunkéow
transakcji, ustalenia jej stanu prawnego i obcigzen na rzecz oséb trzecich, skompletowania dokumentéw niezbednych
do realizacji transakcji, ustalenia terminu przedwstepnej umowy sprzedazy i/lub umowy sprzedazy, bezplatnego
doradztwa kredytowego, obecnosé¢ poérednika podczas podpisywania przedwstepnej umowy sprzedazy i/lub umowy
sprzedazy.

dowo6d: umowa posrednictwa w nabyciu (kupnie) nieruchomo$ci — k. 9-10, zeznania powodki J. P. — zapis protokotlu
rozprawy z dnia 4 listopada 2015 r. — 00:35:43-01:01:32

Poérednik okazal zamawiajacym dzialke nr (...) w R.. W tym czasie dojazd do dziatki wi6dl przez nieutwardzong droge,
a z sasiednich dzialek zaledwie dwie byly zabudowane. Nastepnie poérednik zorganizowal spotkanie zamawiajacych
z wlacicielami przedmiotowej dziatki — S. P.i 1. K..

okoliczno$¢ bezsporna, a nadto zeznania $wiadka H. C. zapis rozprawy z dnia 4 listopada 2015 r. — 00:05:57 -
00:34:00, zeznania Swiadka S. P. — zapis rozprawy z dnia 10 lutego 2016 r. — 00:00:47- 00:11:32, zeznania powodki
J. P. — zapis rozprawy z dnia 4 listopada 2015 r. — 00:35:43-01:01:32, zeznania powoda E. P. - zapis rozprawy z dnia
4 listopada 2015 . — 01:01:41-01:13:49

Realizujagc umowe posrednik réwniez zajal sie organizacja dokumentoéw, przygotowaniem umowy, organizacja
spotkan u notariusza, oraz sprawdzeniem stanu prawnego nieruchomos$ci w prowadzonej dla tej nieruchomoéci
ksiedze wieczystej. Fakt dostepu przedmiotowej nieruchomosci do drogi publicznej posrednik ustalil na podstawie
przedstawionej przez sprzedajacych decyzji z dnia 17 pazdziernika 2000 r. o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu oraz po obejrzeniu dzialki i sasiednich nieruchomoéci.

okoliczno$¢ bezsporna, a nadto zeznania $wiadka H. C. zapis rozprawy z dnia 4 listopada 2015 r. — 00:05:57 -
00:34:00, zeznania Swiadka S. P. — zapis rozprawy z dnia 10 lutego 2016 r. — 00:00:47- 00:11:32, zeznania powo6dki J.
P. — zapis rozprawy z dnia 4 listopada 2015 r. — 00:35:43-01:01:32, decyzja z dnia 17 pazdziernika 2000 r. o warunkach
zabudowy i zagospodarowaniu terenu — k. 114-114v.

W dniu 10 wrzeénia 2008 r. pomiedzy I. K. i S. P. (sprzedajacymi) a J. P. - dzialajacg w imieniu wlasnym oraz meza E.
P. (kupujacymi) doszlo do zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci — dzialki rolnej niezabudowanej
nr 98/26, potozonej w gminie W., wie$ — L., dzielnica R. za cene 275,00 zl.

okoliczno$¢ bezsporna, a nadto przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci — k. 15-15v.



W dniu 28 pazdziernika 2008 r. pomiedzy S. P., dzialajacym w imieniu wlasnym oraz I. K., a J. P. i E. P. doszlo
do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w miejscowosci L., stanowigcej dziatke nr (...), oznaczonej

sposobem korzystania ,grunty orne”, obszaru 1.782 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Wejherowie prowadzi ksiege
wieczysta o numerze (...) pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w G. z siedziba w P.
nie wykona prawa pierwokupu przyslugujacego jej z mocy art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego. Podczas zawierania umowy sprzedajgcy m. in. o§wiadczyl, ze przedmiotowa nieruchomos$é posiada
swobodny dostep do drogi publiczne;j.

okoliczno$¢ bezsporna, a nadto umowa sprzedazy pod warunkiem Rep. A nr 6023/2008 — k. 16-17, zeznania $wiadka
S. P. — zapis rozprawy z dnia 10 lutego 2016 r. — 00:00:47- 00:11:32

Wobec nie skorzystania przez Agencje Nieruchomosci Rolnych z przystugujacego jej prawa pierwokupu, w dniu 13
listopada 2008 r. pomiedzy S. P., dzialajacym w imieniu wlasnym oraz I. K., a J. P., dzialajacg w imieniu wlasnym
oraz meza E. P., doszlo do zawarcia umowy przeniesienia prawa wlasnosci nieruchomosci potozonej w miejscowosci

L., stanowiacej dzialke nr (...), oznaczonej sposobem korzystania ,grunty orne”, obszaru 1.782 m?, dla ktérej Sad
Rejonowy w Wejherowie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) i ustanowienia hipoteki. Podczas zawierania
umowy strony o$wiadczyly, ze stan faktyczny i prawny nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy oraz wpisy w
prowadzonej dla niej ksiedze wieczystej nie ulegly zmianie oraz, ze wszystkie ich o§wiadczenia i zapewnienia zlozone
w umowie sprzedazy pod warunkiem z dnia 28 paZdziernika 2008 r. sa nadal aktualne i podtrzymuja je w calo$ci.

okoliczno$¢ bezsporna, a nadto umowa przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomosci i ustanowienia hipoteki Rep. A
nr 6322/2008 — k. 19-22, odpis zwykly z ksiegi wieczystej z dnia 7 lutego 2014 r. — k. 11-14

Podczas ubiegania sie w 2010 r. przez J. P. i E. P. o pozwolenie na budowe na zakupionej dzialce nr (...), okazalo sie,
ze dzialka ta nie ma dostepu do drogi publicznej, zas dotychczasowa ,,droga” stanowi dzialke prywatna nalezaca do
Z.B.iB.B..

okoliczno§¢ bezsporna, a nadto zeznania powoddki J. P. — zapis rozprawy z dnia 4 listopada 2015 r. —
00:35:43-01:01:32, zeznania powoda E. P. - zapis rozprawy z dnia 4 listopada 2015 r. — 01:01:41-01:13:49, odpis
zwykly z ksiegi wieczystej z dnia 7 lutego 2014 r. — k. 23-29

W dniu 12 listopada 2014 r. pomiedzy J. P. i E. P. a Z. B. i B. B. doszlo do zawarcia przed Sadem Rejonowym
w Wejherowie, w sprawie o sygn. akt I Ns 714/14, ugody w sprawie o ustanowienie stuzebnoéci drogi konieczne;.
Zgodnie z zawarta ugodg Z. B. i B. B. ustanowili na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci polozonej w L.
— R. stanowiacej dzialke nr (...) stluzebno§¢ drogi koniecznej przechodu i przejazdu na calej szeroko$ci stanowigce;j
droge dzialki (...), poczawszy od potudniowo zachodniej granicy dzialki (...) do dzialki (...) stanowiacej ulice (...). Za
ustanowienie stuzebno$ci J. P. i E. P. zobowiazali sie zaplaty jednorazowego wynagrodzenia w kwocie 2.700,00 zl.

okoliczno$¢ bezsporna, a nadto wypis z protokotu zawierajacy ugode — k. 30

W zwigzku z prowadzonym postepowaniem sadowym o ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej przed Sadem
Rejonowym w Wejherowie, sygn. akt I Ns 714/14, J. P. i E. P. ponie$li nastepujace koszty:

- 150,00 zl tytulem wynagrodzenia adwokata za porade prawna,

- 3.000,00 zl tytulem wynagrodzenia adwokata za prowadzenie sprawy,

- 200,00 zl tytulem oplaty sadowej od wniosku,

- 150,00 zl tytulem oplaty za uzyskanie niezbednych dokumentéw ze Starostwa Powiatowego w W.,

- 60,00 zl tytulem oplaty wieczystoksiegowej za odpis zwykt dwoch ksigg wieczystych.



okoliczno$¢ bezsporna, a nadto paragon fiskalny — k. 33, potwierdzenie przelewu — k. 37, wniosek o ustanowienie
shluzebnosci — k. 38, pokwitowania — k. 39

Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci w kwocie 2.700,00 zt J. P. i E. P. zaplacili Z. B. i B. B. w dniu 19 listopada
2014 T.

okoliczno$¢ bezsporna, a nadto potwierdzenie przelewu — k. 35, 36
Sad zwazyl, co nastepuje:

Ustalenia powyzszego stanu faktycznego Sad dokonal na podstawie w/w dowodow z dokumentéw zlozonych przez
strony w toku postepowania, albowiem powyzsze dokumenty nie budzily watpliwosci Sadu, jak réwniez nie byly
rowniez kwestionowane przez strony.

Ustalajac stan faktyczny sprawy Sad jedynie czeSciowo (w w/w zakresie) oparl sie na zeznaniach §wiadka H. C.. Sad
nie dat wiary zeznaniom tego $wiadka, aby zakres obowigzkéw posrednika w niniejszej sprawie w rzeczywistosci byt
inny niz zapisano w tre$ci umowy posrednictwa z dnia 31 lipca 2008 r. Zeznania $wiadka w tym zakresie stoja w
sprzecznosci z treScig samej umowy posrednictwa oraz zeznaniami powodow.

Dokonujac ustalen faktycznych Sad opart sie rowniez na zeznaniach $§wiadka S. P., ktére uznal za wiarygodne w calosci.

Dla ustalenia stanu faktycznego istotne znaczenie mialy zeznania powodki J. P., ktérym Sad dal wiare w calosci.
Zeznania powodki znalazly potwierdzenie w pozostalym materialne dowodowym w postaci dokumentéw oraz
zeznaniach powoda E. P..

Sad oparl sie rowniez na zeznaniach powoda E. P., ktérym dal wiare w caloéci. Zeznania powoda znajdowaly
potwierdzenie w materiale dowodowym w postaci dokumentéw oraz zeznan powodki J. P..

Dla ustalenia stanu faktycznego malo przydatne okazaly sie zeznania pozwanego R. B., albowiem pozwany
nie uczestniczyl bezpoérednio przy zawieraniu umowy poSrednictwa oraz przy podejmowaniu innych czynno$ci
posrednictwa w niniejszej sprawie. Ponadto Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanego, aby zakres obowiazkow
posrednika byl inny niz zapisano to w umowie posrednictwa.

W niniejszej sprawie bezsporne bylo, Ze strony laczyta umowa posrednictwa w nabyciu (kupnie) nieruchomosci. Poza
sporem pozostawalo rowniez to, ze w wyniku dzialan posrednika powodowie zakupili dziatke nr (...) w E..

Spor sprowadzal sie do ustalenia umoéwionego zakresu czynno$ci poSrednika oraz ustalenia czy po$rednik w spos6b
nalezyty wykonal ciazace na nim obowiazki posrednictwa. Sporne bylo réwniez to, czy na skutek dzialan posrednika
powodowie poniesli szkode.

W ocenie Sadu powddztwo w calo$ci zastugiwalo na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, iz Sad na rozprawie w dniu 6 lipca 2015 r. na podstawie art. 505% § 1
k.p.c. oddalit wniosek pozwanego o przypozwanie Towarzystwa (...) S.A. jako niedopuszczalny w postepowaniu
uproszczonym.

Odnoszac sie réwniez do zarzutu strony powodowej jakoby pozwany reprezentowany przez profesjonalnego
pelnomocnika — radce prawnego — zlozyl do Sadu odpowiedZ na pozew bez dolaczenia potwierdzenia nadania
tego pisma pelnomocnikowi strony przeciwnej, nalezy wskazac, iz Sad uznal, Ze strona pozwana wprawdzie zlozyla
odpowiedz na pozew z naruszeniem art. 132 § 11 2 k.p.c., jednakze w ocenie Sadu skutecznie.

Zgodnie z art. 180 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651 ze zm.), w wersji obowigzujacej przed 23 sierpnia 2013 r., poSrednictwo w obrocie nieruchomoéciami



polega na zawodowym wykonywaniu przez posrednika w obrocie nieruchomo$ciami czynno$ci zmierzajacych do
zawarcia przez inne osoby umoéw: 1) nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci; 2) nabycia lub zbycia wlasno$ciowego
spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spétdzielczego prawa do lokalu uzytkowego lub prawa do domu
jednorodzinnego w spdldzielni mieszkaniowej; 3) najmu lub dzierzawy nieruchomosci albo ich czesci; 4) innych niz
okreslone w pkt 1-3, majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci lub ich czeSci. Zgodnie z ust. 3 w/w przepisu
zakres czynnosci po$rednictwa w obrocie nieruchomosciami okre§la umowa posrednictwa. Umowa wymaga formy
pisemnej pod rygorem niewaznosci. W my$l ust. 4 przez umowe posrednictwa poérednik w obrocie nieruchomosciami
zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynnoS$ci zmierzajacych do zawarcia umow wymienionych
w ust. 1, a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty posrednikowi w obrocie nieruchomo$ciami lub podmiotowi
wynagrodzenia.

Przechodzac do rozstrzygniecia niniejszej sprawy, w pierwszej kolejnosSci nalezalo ustalié zakres czynnoSci posrednika.

Nalezy wskazaé, iz w § 2 umowy poérednictwa z dnia 31 lipca 2008 r. wymieniono czynnoéci poSrednika, wsrod
ktérych znajduje sie m. in. obowigzek ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Pozwany twierdzil za$, iz jedynymi
obowigzkami poérednika, na podstawie umowy poérednictwa z dnia 31 lipca 2008 r., byly: skontaktowanie powodow
ze sprzedawca dzialki (...) w L. oraz prowadzenie negocjacji w zakresie ceny przedmiotowej nieruchomosci. Pozwany
na potwierdzenie swojego stanowiska zaoferowal jedynie zeznania §wiadka H. C. - reprezentujacej pozwanego przy
zawieraniu przedmiotowej umowy posrednictwa i przy podejmowaniu wszelkich czynno$ci po$rednika w tej sprawie.
Nalezy wskazac, ze ani pozwany, ani §wiadek H. C. nie potrafili wyjaéni¢, dlaczego w umowie z dnia 31 lipca 2008
r. nie uczyniono dodatkowego zapisu, tak jak w przypadku zmiany wysokoS$ci prowizji, o zmianie zakresu czynnosci
posrednika. W ocenie Sadu zeznania pozwanego oraz w/w $§wiadka, w tym zakresie, nie zaslugiwaly na uwzglednienie,
albowiem nie zostaly potwierdzone zadnym innym dowodem, a nadto pozostawaly w sprzecznosci z zapisem umowy
posrednictwa oraz zeznaniami powoddw, ktorym Sad dal wiare w caloéci. Tym samym pozwany nie wykazal, aby
rzeczywisty zakres czynnoéci posrednika byl inny niz wynikalo to z § 2 umowy posrednictwa.

W tej sytuacji Sad przyjal, iz zakres obowigzkéw posérednika w niniejszej sprawie zostal okre§lony w § 2 umowy
posrednictwa z dnia 31 lipca 2008 r. i obejmowal réwniez obowiazek ustalenia stanu prawnego nieruchomosci.
Zdaniem Sadu ustalenie stanu prawnego nieruchomosci polega nie tylko na okresleniu czy na nieruchomosci nie
cigza prawa osob trzecich, ograniczenia w rozporzadzaniu ani inne obcigzenia czy dlugi, co mozna ustali¢ w oparciu o
odpis z ksiegi wieczystej prowadzonej dla danej nieruchomogci, ale rowniez na zbadaniu w planie zagospodarowania
przestrzennego czy do danej nieruchomo$ci jest dojazd i na jakiej podstawie prawnej.

Nalezy wskazaé, ze poSrednik w obrocie nieruchomog$ciami jest zobowigzany do wykonywania czynno$ci zawodowych
zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow prawa i standardami zawodowymi, ze szczegblng starannoécia wlasciwg
dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz zasadami etyki zawodowej. Ponadto posrednik jest zobowiazany do
kierowania sie zasadg ochrony interesu oséb, na rzecz ktérych wykonuje swe czynno$ci.

W niniejszej sprawie Swiadek H. C. wskazywala na to, ze dzialajac w imieniu pozwanego dokonala ustalenia stanu
prawnego przedmiotowej nieruchomosci, twierdzac, ze zgodnie z umowa nie byla do tego zobowigzana, w oparciu o
tresé ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci, otrzymana od sprzedawcy decyzje z dnia 17 pazdziernika
2000 r. o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, twierdzenia wla$ciciela oraz po obejrzeniu przedmiotowe;j
dzialki i sgsiednich nieruchomosci.

W ocenie Sadu dzialania H. C., bedacej licencjonowanym posrednikiem, w zakresie ustalania stanu prawnego
nieruchomoéci byly niewystarczajace. Zdaniem Sadu bardzo nieprofesjonalnym bylo zachowanie posrednika w
niniejszej sprawie, ktory na podstawie zbadania, ze do przedmiotowej nieruchomosci da sie dojecha¢ oraz ze ta sama
droga dojezdzajg mieszkancy dwoch sasiednich dziatek - przyjal, iz droga dojazdowa do przedmiotowej nieruchomosci
jest droga publiczng. Pos$rednik nie zbadal natomiast na jakiej podstawie sasiedzi korzystaja z przedmiotowej drogi
— czy z uwagi na to, ze jest to droga publiczna czy moze korzystaja ze sluzebnosci drogi koniecznej. Nadto nie
stanowi usprawiedliwienia dla zachowania profesjonalnego pos$rednika to, iz informacje o publicznym charakterze



drogi dojazdowej uzyskal od sprzedawcy. Potwierdzenia tego faktu nie mogla stanowi¢ réwniez decyzja z 2000 r. o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uzyskana od sprzedawcy, gdyz — po pierwsze — umowa sprzedazy
przedmiotowej nieruchomogci byla zawierana 8 lat p6Zniej i stan prawny nieruchomos$ci mégt ulec zmianie, po drugie
— z tredci tej decyzji nie wynika jednoznacznie charakter tej konkretnej drogi, za$ zapis ma charakter og6lny.

Zgodnie z art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialnos$ci nie ponosi.

W ocenie Sadu posrednik w obrocie nieruchomos$ciami w niniejszej sprawie w sposob nienalezyty wykonal cigzacy na
nim obowigzek sprawdzenia stanu prawnego nieruchomosci, a tym samym narazil powodéw — w zwiazku z zakupem
przedmiotowej nieruchomosci — na szkode. W nastepstwie nienalezytego wykonania przez posrednika cigzacych
na nim obowigzkéw powodowie poniesli dodatkowe koszty zwigzane z wszczeciem i prowadzeniem postepowania
sadowego o ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej oraz z jej ustanowieniem w lacznej kwocie 6.260,00 zt. W
ocenie Sadu nalezy zgodzi¢ sie z twierdzeniem powoddw, ze gdyby poérednik w obrocie nieruchomos$ciami wykazatl
sie profesjonalizmem i w sposdb nalezy wykonal cigzace na nim obowigzki umowne, pozwani nie poniesliby szkody
w kwocie 6.260,00 zl, zatem zachodzi ewidentny zwigzek przyczynowo - skutkowy pomiedzy nieprofesjonalnym
dzialaniem po$rednika w niniejszej sprawie a szkoda poniesiong przez powodéw.

Majac na uwadze powyzsze Sad na podstawie art. 471 k.c. w zw. z art. 481 § 11 2 k.p.c. orzekl jak w pkt I wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 2 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c., § 6 pkt 41 § 2 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. 2002, Nr 163,
poz. 348 ze zm.), zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wyniki procesu. Powodowie wygrali niniejsze postepowanie
w calo$ci, a zatem Sad zasadzil od pozwanego jako strony przegrywajacej solidarnie na rzecz powodow zwrot kosztéw
procesu w kwocie 1.467,00 zl. Na zasadzona kwote skladaja sie: kwota 1.200,00 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego, kwota 250,00 zl tytulem oplaty sadowej od pozwu i kwota 17,00 zt tytulem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa.



