Sygn. akt I C 94/19

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 9 stycznia 2019 roku skierowanym przeciwko (...) Spolce Akcyjnej z siedziba w W. powdd M. T. wniost
o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz kwoty 150 000 zl tytutem odszkodowania za szkody bedace konsekwencja
wykonania zlecenia sprzedazy nieruchomos$ci w sposéb niezgodny z zapisami lgczacej strony umowy poérednictwa w
sprzedazy nieruchomosci, zawartej w L. w dniu 14 marca 2018 roku, wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia
powddztwa do dnia zaptaty. Wnidst takze o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz kosztdéw postepowania wedlug
norm przepisanych. (pozew k. 4-11)

W odpowiedzi na pozew z dnia 4 marca 2019 roku pozwana (...) S.A. z siedzibg w W. wniosta o oddalenie powbdztwa
w caloéci i zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych. Pozwana podniosla, ze wskazany przez powoda podmiot (...) SA nie
funkcjonuje w obrocie prawnym. Istnieje natomiast spétka pod firma (...) SA w W.. Pozwana wskazala, ze umowa,
na ktorej powdd opiera swoje roszczenie zostala zawarta z (...) Sa w W., ktora jest odrebnym podmiotem od spotki
pod firma (...) SA. (odpowiedZ na pozew k. 49-50)

W piSmie z dnia 19 kwietnia 2019 roku powod wniést o wezwanie do wziecia udzialu w sprawie w charakterze
pozwanego (...) Spotki Akcyjnej z siedziba w W. w trybie art. 194 k.p.c. oraz nieobcigzanie powoda kosztami zastepstwa
procesowego na rzecz (...) S.A. z siedziba w W.. Sprostowal omylke pisarska w nazwie pozwanego okres$lonego jako
(...) S.A. podajac prawidlowe oznaczenie strony pozwanej, tj. (...) S.A. (pismo k. 71-73)

Na rozprawie w dniu 5 czerwca 2019 roku pelnomocnik pozwanej (...) S.A. oS§wiadczyl, Zze pozwana nie zawierala z
powodem umowy, z ktérej powdd wywodzi swoje roszczenia. Zaprzeczyt, by doszlo do uznania roszezen zgloszonych
w pozwie zaré6wno co do zasady, jak i co do wysokoSci. (stanowisko pelnomocnika pozwanej e-protokol rozprawy z
dnia 5 czerwca 2019 roku 00.07.14-00.10.53)

Postanowieniem z dnia 5 czerwca 2019 roku Sad wezwat do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego (...) Spotke
Akcyjna z siedzibg w W. w trybie art. 194 § 3 k.p.c. (postanowienie e-protokol rozprawy z dnia 5 czerwca 2019 roku
00.10.53)

W piémie z dnia 18 czerwca 2019 roku powdd wniost o zasadzenie dochodzonej pozwem kwoty solidarnie od obu
pozwanych podmiotéw, tj. (...) S.A. z siedziba w W. oraz (...) S.A. z siedziba w W.. (pismo k. 101-102)

W odpowiedzi na pozew z dnia 16 lipca 2019 roku pozwana (...) S.A. z siedziba w W. wniosla o oddalenie powodztwa
w calo$ci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej Spolki zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych oraz kwoty 17 zl poniesionej tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.
Pozwana podniosla, ze powdd nie wykazal istnienia zadnej z przeslanek uzasadniajacych powstanie po stronie
pozwanej spotki obowigzku odszkodowawczego. (odpowiedZ na pozew —k.106-113)

W piémie procesowym z dnia 15 pazdziernika 2019 r. pow6d podal, na czym jego zdaniem polega szkoda, ktorej
wyréwnania sie domaga. (pismo procesowe —k.131)

Na rozprawie w dniu 13 listopada 2019 roku powdd zajal stanowisko, jak dotychczas. Pelnomocnik pozwanych wniost
o oddalenie powo6dztwa w stosunku do obu pozwanych.

(stanowiska stron e-protokoél rozprawy z dnia 13 listopada 2019 roku 01.42.41-01.45.19)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 14 marca 2018 roku w L., pomiedzy powodem a pozwana (...) S.A. z siedziba w W. zawarta zostala umowa
posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci nr (...) dotyczaca domu jednorodzinnego polozonego w L. przy ul. (...).



W tym samym dniu sporzadzono aneks do umowy poérednictwa w sprzedazy nieruchomosci przeksztalcajacy ja w
umowe posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci na wylacznosé (...) nr (...).

Na mocy umowy pozwana (...) S.A. zobowiazala sie do wykonywania czynnosci reklamowych i marketingowych na
rynku obrotu nieruchomos$ciami na rzecz powoda oraz do wykonywania innych czynno$ci umozliwiajacych powodowi
zawarcie umowy sprzedazy przez potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci, zainteresowanych jej nabyciem w zwiazku
z dzialaniami pozwanej lub czlonkéw sieci franczyzowej M..

Umowa posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci zawierala adnotacje, zgodnie z trescig ktérej wszyscy czlonkowie
sieci franczyzowej M., w tym pozwana (...) S.A. jako zleceniobiorca, wspodlpracujgce w ramach Sieci F. M. dzialaja w
imieniu wlasnym i na wlasna rzecz, ponoszac wylaczng odpowiedzialno$é za swoje dzialania i zaniechania w zwigzku
z zawieranymi przez nich umowami z klientami. (umowa k. 15-16; aneks do umowy k. 17)

Sie¢ F. M. oznacza wspdlpracujacych ze soba przedsiebiorcéw zajmujacych sie posSrednictwem w obrocie
nieruchomos$ciami, ktérzy wystepuja w obrocie prawnym jako samodzielne podmioty, $§wiadczacych te ushugi pod
marka (...), ktéorych wspdlpraca zostala zorganizowana przez (...) S.A. z siedziba w W., celem umozliwienia
przedsiebiorcom bedacym czlonkami Sieci F. M. oferowania uslug zwiazanych ze sprzedaza nieruchomosci wedle
wspolnie przyjetych zasad (I Definicje).

Powdd jako zleceniodawca zobowigzany byl do wspolpracy z pozwana (...) S.A. jako zleceniobiorcg i agentami
cztonkéw Sieci F. M. w celu doprowadzenia do sprawnego wykonania umowy posrednictwa, w szczegbdlnoéci umozliwi
dostep do nieruchomosci pozwanej (...) S.A. jako zleceniobiorcy i osobom pozyskanym przez zleceniobiorce jako w
celu prezentacji nieruchomosci (VII pkt 1).

Powdd o$wiadczyl, ze ponosi wszelkg odpowiedzialno$é za zupelno$é i prawdziwosé przekazanych informacji. Nadto
zobowiazal sie do bezzwlocznego, nie poézniejszego niz w ciagu 3 dni informowania zleceniobiorcy o wszelkich
zmianach w zleceniu oraz w danych kontaktowych (VII pkt 3).

Poprzez zlecenie zawarte w umowe pos$rednictwa powdd powierzyl wykonanie tego zlecenia zleceniobiorcy oraz
agentom czlonkoéw Sieci F. M., co oznacza, ze powdd mogl oczekiwac, ze Sie¢ F. M. i jej cztonkowie bedg reklamowac
nieruchomo$c i Swiadczy¢ ustugi potrzebne w celu umozliwienia powodowi zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
(VIII pkt 1). (ogo6lne warunki umowy posrednictwa w sprzedazy k. 16)

Zuwagi na dodatkowe zobowigzania zaciagniete przez powoda jako zleceniodawce, zleceniobiorca (...) S.A. zobowigzal
sie w okresie wylacznoS$ci przygotowaé oferte nieruchomosci zawierajaca profesjonalne zdjecia i plany, Swiadezyc
ushugi reklamowe i marketingowe nieruchomoéci z intensywnoécia przewyzszajaca przecietny poziom $wiadczenia
takich uslug, w tym reklamowa¢ i promowaé nieruchomo$¢ na portalach internetowych, stronach internetowych,
wspolpracujacych posrednikow i w okolicy profesjonalnego uznania, umieéci¢ wyrézniajaca sie oferte sprzedazy
nieruchomoéci na stronie internetowej oraz w wewnetrznym systemie IT Sieci F. M., zapewni¢, aby zleceniobiorca
uczestniczyt w negocjacjach oraz chronil interesy zleceniodawcy, na zyczenie zleceniodawcy zobowiazal sie umiescié
na nieruchomos$ci banner reklamowy, umiesci¢ oferte sprzedazy w witrynie okiennej lokalu oraz przedstawiaé
zleceniodawcy oferty kupna (pkt 4. aneksu).

Z zakresu ushlug Swiadczonych przez zleceniobiorce w ramach umowy posrednictwa wylaczono uslugi doradztwa
inwestycyjnego. (aneks do umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomoéci k. 17)

Po podpisaniu umowy posérednictwa w sprzedazy nieruchomosci oraz aneksu do niej, powoéd wraz z L. S. —
przedstawicielem pozwanej, udali sie na nieruchomosé¢ przy ul. (...) w L.. Po przybyciu na miejsce okazalo sie, ze
na nieruchomosci doszlo do awarii instalacji wodnej na I. pietrze. Woda zalala parter budynku. Nieruchomoéc
nie byla zamieszkiwana. Nie dzialalo ogrzewanie. Nie wykonano wowczas fotografii nieruchomosci ze wzgledu
na to, ze nieruchomo$¢ nie nadawala sie do prezentacji. Salon i lazienka byly zalane woda. Podwieszany sufit
byl zerwany. Przedstawiciel pozwanej (...) S.A. ustalil z powodem, ze powdd dokona naprawy sufitu i wtedy



zostana zrobione zdjecia. Powod dokonal naprawy sufitu i instalacji, uporzadkowal otoczenie i wtedy L. S. wykonal
zdjecia nieruchomosci, ktore zostaly umieszczone w systemie i przekazane do innych portali, z ktérymi pozwana
wspolpracuje. Wykonano tez rysunki i rzuty powierzchni budynku.

Cene ofertowa nieruchomoé$ci jest wskazywana przez klienta agencji nieruchomo$ci. Agenci moga sugerowac
podwyzszenie lub obnizenie ceny nieruchomosci jezeli odbiega ona od cen rynkowych.

Powo6d wykonal remont nieruchomoéci we wlasnym zakresie. L. S. nie uczestniczyt w pracach remontowych i nie
ustalal ich zakresu. L. S. sugerowal powodowi zmiane koloru $cian w przestrzeni kuchenno — jadalnej. Sciany byly
pomalowane na kolor fioletowo — purpurowy, ktéry wzbudza negatywne reakcje klientow. L. S. sugerowal powodowi
przemalowanie Scian na kolor bardziej neutralny, najlepiej bialy.

(zeznania $wiadka L. S. e-protokét rozprawy z dnia 13 listopada 2019 roku 00.05.30-00.30.47; zeznania Swiadka M.
C. e-protokét rozprawy z dnia 13 listopada 2019 roku 00.49.33-01.06.28; dowdd z przestuchania powoda e-protokol
rozprawy z dnia 13 listopada 2019 roku 01.35.00-01.42.00)

W dniu 30 kwietnia 2018 r. powod ustalil z agentem pozwanego, ze nieruchomosé jest gotowa do sprzedazy po
wykonanym remoncie. W tym samym L. S. umieécil na ogrodzeniu nieruchomos$ci powoda baner reklamowy z
informacja o sprzedazy nieruchomoéci i logo (...) S.A. (okolicznoé¢ bezporna, pozew —k.6)

Ogloszenie dotyczace sprzedazy nieruchomo$ci zostalo umieszczone na portalu internetowym M.. Podano
specyfikacje nieruchomosSci. Cene nieruchomos$ci okreSlono na kwote 680 000 zl. Zamieszczono zdjecia
nieruchomoésci, plan rozkladu pomieszczen, dane kontaktowe (...) S.A. (wydruk ze strony internetowej oferty
sprzedazy, wydruk zdjeé¢ nieruchomoéci k. 21-38)

Obsluga umowy z powodem zajmowal sie agent L. S.. W pewnym momencie pojawila sie klientka zainteresowana
kupnem nieruchomosci, pozwana podpisala z nia umowe o wspélpracy. L. S. pokazal nieruchomoéé¢ klientowi,
poniewaz dysponowal kluczami. Powo6d nie byl przy tym obecny. L. S. zorganizowal spotkanie potencjalnych
nabywcow z powodem w biurze pozwanej w dniu 15 maja 2018 roku. Klient zaproponowal wyj$ciowa cene do
negocjacji w wysoko$ci 580 000 zL. Powdd nie zaakceptowal tej ceny. Wstal, pozegnal sie i opuécil biuro. Nie
odnibst sie do przedstawionej oferty sprzedazy. Do sprzedazy nieruchomoéci nie doszlo. Przedstawiciele pozwanej
wielokrotnie probowali skontaktowa¢ sie z powodem, zeby odnidst sie do oferty kupna, ewentualnie przedstawit
swoja, ale kontakt z powodem byt utrudniony. Kilka dni p6Zniej powd6d przyszedl do biura pozwanej i powiedzial, ze
przedstawiciele pozwanej ,,oémieszyli mu dom”. Przedstawicielom pozwanej nie udalo sie dowiedzieé¢ o co dokladnie
chodzilo powodowi. (zeznania §wiadka L. S. e-protokol rozprawy z dnia 13 listopad 2019 roku 00.21.38-00.30.47)

W dniu 23 maja 2018 roku agent pozwanej (...) S.A. L. S. wyslal do powoda wiadomo$¢ e-mail, w tredci ktorej
poinformowal go, ze klienci ktérzy spotkali sie z nim w biurze pozwanej 15 maja sg zainteresowani kupnem
nieruchomoéci przy ul. (...) w L. za cene 580 000 zt w aktualnym stanie domu, bez dalszych nakladéw finansowych
ze strony powoda. (wydruk wiadomo$ci e-mail k. 143)

W dniu 7 czerwca 2018 roku powdd poinformowal agenta pozwanej, ze uwaza, iz cena jego domu zostala
znacznie zanizona w stosunku do ceny sprzed 2 lat. Powdd wskazal, ze réznica cen przekracza 100.000 zt i
zaproponowal wycofanie ogloszenia z internetu, ustalenie prawidtowej ceny nieruchomoéci, dodanie stosownych zdjeé
podkreslajacych jej zalety i ponowne wystawienie nieruchomosci do sprzedazy. (wydruk e-mail k. 153)

Powo6d w wiadomosci z dnia 22 czerwca 2018 roku poinformowat pozwana (...) S.A., Ze cena ofertowa nieruchomosci
okre§lona na kwote 790 000 zl, na jaka dwa lata wczeéniej pozwana wycenila nieruchomos$é powoda, byla ceng
odpowiednia dla tej nieruchomosci. Powdd wskazal, ze do kwoty tej nalezy doliczy¢ inflacje i kwota ofertowa powinna
wynosi¢ 820 000 zl. (wydruk e-mail k. 152)



W dniu 26 czerwca 2018 roku powod wystal do pozwanej (...) S.A. wiadomos$¢ e-mail, w treSci ktorej wskazal, ze
przesyla dwa pisma dotyczace skarg na agenta (...) S.A. W sprawie skarg odbyl spotkanie z kierownikiem Oddziatu (...)
S.A. w W.. (wydruk e-mail k. 155; zeznania §wiadka L. S. e-protokol rozprawy z dnia 13 listopada 2019 roku 00.30.47)

W trakcie trwania umowy poSrednictwa kontakt z powodem byl utrudniony. (wydruk wiadomosci e-mail k.144, 147;
zeznania Swiadka L. S. e-protokol rozprawy z dnia 13 listopada 2019 roku 00.21.38-00.30.47)

Pismem z dnia 23 pazdziernika 2018 roku pow6d wypowiedzial pozwanej (...) S.A. umowe posrednictwa w sprzedazy
nieruchomoéci numer (...) z dnia 14 marca 2018 roku oraz aneks do Umowy numer (...) z dnia 14 marca 2018 roku
z uwagi na brak realizacji warunkéw umowy oraz dlugi termin obowigzywania umowy posérednictwa na wylacznosé.
(wypowiedzenie k. 43-44)

Nieruchomo$¢ powoda polozona w L. przy ul. (...) byla kilka lat wczesniej w ofercie sprzedazy (...) S.A. W
zasobach pozwanej pozostawaly zdjecia tej nieruchomos$ci. Przy biezacej ofercie sprzedazy wykorzystano cze$c
zdjeé nieruchomosci z poprzednich lat. Dom byt wéwczas umeblowany. Przedstawiciele pozwanej uznali, ze zdjecia
umeblowanego domu bedg korzystniejsze dla wzbudzenia zainteresowania oferta. (zeznania $§wiadka L. S. e-protokot
rozprawy z dnia 13 listopada 2019 roku 00.30.47-00.39.35, zeznania Swiadka M. C. e-protokél rozprawy z dnia 13
listopada 2019 roku 00:49:33-01:06:28)

Po rozwigzaniu umowy pozwana usunela oferte ze swojej strony internetowe;j. (zeznania §wiadka M. C. e-protokol
rozprawy z dnia 13 listopada 2019 roku 00:49:33-01:06:28)

(...) Spoltka Akeyjna z siedziba w W. jest wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowej pod numerem (...).

(...) S.A. z siedziba w W. jest wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem (...). (wydruk informacji z KRS
k. 52-58, k. 59-69)

Powod podpisal umowe posrednictwa z innym biurem nieruchomo$éci w dniu 30 pazdziernika 2018 roku.
Nieruchomo$¢ przy ul. (...) w L. zostala sprzedana w dniu 22 stycznia 2019 roku, za cene 700 000 zl. (okolicznoéé
bezsporna, pismo powoda z dnia 15 pazdziernika 2019 roku (k. 131-132).

Sad nie dal wiary twierdzeniom powoda w tej czeSci, w ktorej twierdzil, ze umowa posrednictwa w sprzedazy
nieruchomo$ci byla wykonywana nienalezycie przez pozwana. Powdd niewatpliwie ma takie subiektywne odczucie,
ktoére prawdopodobnie sklonilo go do wniesienia niniejszego pozwu, jednak twierdzenia te pozostaja w sprzecznosci
z pozostalym zebranym w sprawie materiale dowodowym, w szczeg6lnoéci z treScia zeznan Swiadkow oraz treécia
dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jako bezzasadne podlegato oddaleniu w calosci.

W pierwszej kolejnosSci nalezy odnie$¢ sie do zarzutu strony pozwanej dotyczacego braku legitymacji procesowej
biernej pozwanej (...) Spotki Akeyjnej z siedziba w W..

Poza sporem jest, iz w dniu 14 marca 2018 roku powod zawarl umowe posérednictwa w sprzedazy nieruchomosci oraz
aneks do tej umowy z (...) S.A. z siedziba w W..

Niewatpliwe jest rowniez, ze strona ww. umowy oraz aneksu do umowy nie byla (...) S.A. z siedziba w W..

W rezultacie, powoda z pozwana (...) S.A. z siedzibg w W. nie laczyl Zaden stosunek umowny, z tresci ktoérego powdd
moglby wywodzié roszczenia odszkodowawcze, stanowiace podstawe faktyczng i prawng niniejszego powodztwa.



Zaréwno z umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci, jak réowniez aneksu do niej, wynika, ze umowa
posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci zawierala adnotacje, zgodnie z treécia ktorej wszyscy czlonkowie sieci
franczyzowej M., w tym pozwana (...) S.A. jako zleceniobiorca, wspoélpracujace w ramach Sieci F. M. dzialaja w
imieniu wlasnym i na wlasna rzecz, ponoszac wylaczng odpowiedzialno$¢ za swoje dzialania i zaniechania w zwigzku
z zawieranymi przez nich umowami z klientami. Zgodnie natomiast z definicja Sie¢ F. M. oznacza wspolpracujacych
ze soba przedsiebiorcow zajmujacych sie posrednictwem w obrocie nieruchomos$ciami, ktorzy wystepuja w obrocie
prawnym jako samodzielne podmioty, $wiadcza te uslugi pod marka (...), ktéorych wspolpraca zostala jedynie
zorganizowana przez (...) S.A. z siedziba w W., celem umozliwienia przedsiebiorcom bedgcym czlonkami Sieci
oferowania ustug zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci wedle wspdlnie przyjetych zasad.

Samodzielno$ci i niezaleznoSci kazdego spoéréd pozwanych podmiotéw nie wylacza zapis umowy, zgodnie z ktorym
poprzez zlecenie zawarte w umowie posérednictwa powdd powierzyl wykonanie tego zlecenia zleceniobiorcy oraz
agentom czlonkéw Sieci F. M.. Sposéb wykonywania umowy zalezy bowiem wylacznie od woli stron danego stosunku
umownego, a skoro w umowie nie zastrzezono inaczej, posrednik nieruchomosci mégt przy wykonywaniu tej umowy
korzystaé z uslug innych podmiotéw. Powyzsze nie oznaczalo jednak, iz wykonawcy umowy pos$rednictwa w sprzedazy
nieruchomodci stali sie stronami umowy zawartej przez powoda z racji samego wspoéluczestniczenia w jej wykonaniu.
Stosownie bowiem do tresci art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami do wazno$ci umowy posrednictwa
w sprzedazy nieruchomoéci wymagana jest forma pisemna pod rygorem niewaznosci. Skoro w przedmiotowej sprawie
nie doszlo do zawarcia umowy posrednictwa przez powoda z (...) S.A. przy zastosowaniu formy pisemnej wynikajacej
z bezwzglednie obowiazujacych przepisow, uzna¢ nalezalo, iz wskazany podmiot nie jest legitymowany biernie do
wystepowania w niniejszym procesie, skoro powdd roszczenia swe wywodzi z zawartych w dniu 14 marca 2018 roku
umowy poérednictwa i aneksu do tej umowy. Powoda laczyl bowiem stosunek umowny wylacznie z pozwana (...) S.A.
z siedzibg w W..

Powyzsze skutkowalo oddaleniem powodztwa w stosunku do (...) S.A. zsiedziba w W., o czym orzeczono, jak w punkcie
1. wyroku.

Przechodzac do merytorycznej oceny zasadno$ci powddztwa wytoczonego w stosunku do (...) S.A. z siedzibg w
W. wskaza¢ nalezy na nastepujace argumenty przewazajace za bezzasadnoScia argumentacji powoda prezentowanej
zarOwno w pozwie, jak i w dalszym toku postepowania.

Zawarta przez strony umowa poSrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami jest umowa nazwang, okre$long i
uregulowang w przepisie art. 180 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. 2010.102.65
ze zm.) chociaz ustawa z dnia 13 czerwca 2013r. (Dz. U. 2013.829) przepis art. 179 ww. ustawy i przepis art. 180 w
znacznej czedci zostaly uchylone z dniem 1 stycznia 2014 .

W orzecznictwie i pi$miennictwie podejmowane byly préby blizszego scharakteryzowania umowy posrednictwa.
Sad Najwyzszy wyroku z dnia 24 wrzesnia 2009 r. (IV CSK 138/09), wskazal ze zakres obowiazkéw posrednika,
ktory mozna wywie$c z samej ustawy, sprowadza sie do wykonywania czynnoéci zmierzajacych do zawarcia przez
kontrahenta umowy zbycia i nabycia nieruchomosci; obowiazki po$rednika polegaja na wyszukaniu i przedstawieniu
kontrahentowi odpowiednich ofert, tak, by mogt on zawrze¢ stosowna umowe, czyli na stworzeniu warunkow,
nastreczeniu sposobnoéci do zawarcia umowy”. Sad Najwyzszy zaznaczyl, Ze oczywiScie przy tak oszczednej regulacji
ustawowej, zasadnicze znaczenie dla uksztaltowania konkretnego stosunku zobowigzaniowego ma umowa. Znajduje
to tez wyraz w art. 180 ust. 3 u.g.n., stanowigcym, ze zakres czynno$ci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
okre$§la umowa po$rednictwa, zawarta - pod rygorem niewazno$ci - w formie pisemnej. Umowa jest zatem
podstawowym Zrodlem okreslenia obowigzkéw posrednika (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2007 r.,
IV CSK 267/06, Lex 277297), przy czym strony moga swobodnie ulozy¢ miedzy soba ten stosunek umowny, byleby

jego treéé lub cel nie sprzeciwialy sie naturze stosunku, ustawie ani zasadom wsp6lzycia spolecznego (art. 353" k.c.).

Odrebna regulacja umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomo$ci nie wylacza zastosowania do jej uregulowan
ogolnych zasad dotyczacych skutkéw niewykonywania uméw zawartych w art. 471 Kodeksu cywilnego. Stosownie



do treéci tego przepisu dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktdre
dtuznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Stosownie natomiast do tresci art. 472 k.c., jezeli ze szczegdlnego przepisu
ustawy albo z czynno$ci prawnej nie wynika nic innego, dluznik odpowiedzialny jest za niezachowanie nalezytej
staranno$ci.

Zebrany w sprawie material dowodowy nie potwierdzil zasadno$ci dochodzonego przez powoda roszczenia. Powod nie
wykazal bowiem, a to na nim spoczywal ciezar dowodzenia w tym zakresie (art. 6 k.c.), ze przedstawiciel pozwanej (...)
S.A. swym niewlasciwym, bezprawnym czy tez zawinionym zachowaniem doprowadzit do nienalezytego wykonania
umowy posrednictwa, za$ po stronie powoda doszlo do powstania w zwiazku z tym zachowaniem szkody. Podstawa
czynienia ustalen w tym zakresie nalezalo uczyni¢ miernik staranno$ci oczekiwanej i wymaganej od dluznika,
bedacego podmiotem profesjonalnym, $wiadczacym ustugi w zakresie posrednictwa nieruchomosci przez swych
wykwalifikowanych przedstawicieli.

W umowie z dnia 14 marca 2018 roku oraz aneksie do tej umowy zawartym w tym samym dniu szczegdtowo
wskazano, jakie obowigzki leza po stronie posrednika w sprzedazy nieruchomosci. I tak w pierwotnej umowie
wskazano, ze pozwana (...) S.A. zobowiazuje sie do wykonywania czynno$ci reklamowych i marketingowych na
rynku obrotu nieruchomos$ciami na rzecz powoda oraz do wykonywania innych czynno$ci umozliwiajacych powodowi
zawarcie umowy sprzedazy przez potencjalnych nabywcow nieruchomosci, zainteresowanych jej nabyciem w zwigzku
z dzialaniami pozwanej lub czlonkoéw sieci franczyzowej M..

Treé¢ aneksu do ww. umowy zawieral doprecyzowanie obowiazkdéw pozwanej wskazujac na konkretne czynnosci,
jakie winny by¢ wykonane w ramach starannego dzialania i nalezytego wykonania umowy. Do obowigzkow
tych nalezalo przygotowanie oferty nieruchomosci zawierajacej profesjonalne zdjecia i plany, $wiadczenie ustug
reklamowych i marketingowych nieruchomosci z intensywnoécia przewyzszajaca przecietny poziom $§wiadczenia
takich ustug, w tym reklamowanie i promowanie nieruchomosci na portalach internetowych, stronach internetowych,
wspolpracujacych posrednikow i w okolicy profesjonalnego uznania pozwanej, umieszczenie wyrdzniajgce;j sie oferty
sprzedazy nieruchomo$ci na stronie internetowej oraz w wewnetrznym systemie IT Sieci F. M., zapewnienie, aby
zleceniobiorca uczestniczyl w negocjacjach oraz chronienie intereséw zleceniodawcy, na zyczenie zleceniodawcy
umieszczenie na nieruchomos$ci banneru reklamowego, umieszczenie oferty sprzedazy w witrynie okiennej lokalu,
wreszcie przedstawienie zleceniodawcy oferty kupna.

Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie wynika, by (...) S.A. w ramach wykonywania umowy
posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci nie dochowal nalezytej staranno$ci przewidzianej w art. 355 § 2 k.c.

Bezposrednio po zawarciu umowy przedstawiciel pozwanej udal sie na nieruchomo$¢, ktéra miala by¢ przedmiotem
sprzedazy. Pierwsze ogledziny nieruchomoSci i jej 6wczesny stan wylaczaly mozliwo§é wykonania aktualnych zdjec
nieruchomoéci, w efekcie czego w ogloszen umieszczono czeéc zdje¢ nieruchomosci, ktore pozostawala wezesniej w
zasobach pozwanej, a ktére prezentowaly nieruchomos$é w stanie umeblowanym. Powdd nie zastrzegl ani w umowie
ani w aneksie do umowy, jakie zdjecia maja zosta¢ umieszczone w ogloszeniu. Niewatpliwie, stan nieruchomosci
widoczny na zdjeciach, ktére pozwana miata w swoich zasobach, ukazywal te nieruchomos$¢ w lepszym Swietle, niz
stan w ktérym byla ona w dniu zawarcia umowy posrednictwa. Dzialanie pozwanego w zaden sposob nie umniejszato
wiec szans na sprzedaz nieruchomo$ci. Odno$nie remontu, ostateczna decyzja czy prace remontowe zostana podjete
i wykonane nalezala do powoda, czego powdd w toku postepowania nie kwestionowal. Pow6d wskazuje, ze tego
samego dnia, w ktérym poinformowal agenta pozwanej, ze nieruchomosé jest gotowa do sprzedazy po wykonanym
remoncie (dnia 30 kwietnia 2018 roku) L. S. wywiesil na nieruchomosci banery reklamowe z informacja o sprzedazy
nieruchomoé$ci. Podjal zatem dzialania ukierunkowane na sprzedaz nieruchomos$ci, w najszybszym mozliwym
terminie.

Ogloszenie dotyczace sprzedazy nieruchomosci zostalo umieszczone na portalu internetowym M., zgodnie z treScig
umowy. Powod twierdzi, Ze odnalazl w internecie ogloszenie dotyczace nalezacej do niego nieruchomos$ci w dniu 22



maja 2018 r. Sama okoliczno$¢ ,,odnalezienia” ogloszenia w internecie w konkretnej dacie nie oznacza jednak, ze
dopiero w tym dniu ogloszenie to pojawilo sie. Powod tego nie udowodnil. Pozwany znalazl osoba zainteresowang
kupnem nieruchomosci, potencjalny klient spotkat sie z powodem w dniu 15 maja 2018 r. w biurze pozwanego. Zatem
na pewno przed ta data musial on zapozna¢ sie z ogloszeniem o sprzedazy nieruchomos$ci powoda. Nalezy wskazaé,
ze to postawa powoda spowodowala, ze do zakonczenia transakcji nie doszlo, bowiem opuscil on biuro pozwanego
bez podjecia merytorycznej dyskusji. Dodaé nalezy, ze powdd w zaden sposdb nie wykazal, aby to dzialanie pozwanej
mialo wplyw na proponowang przez nabywce cene.

Wszystkie powyzsze okolicznoSci faktyczne dowodza, ze (...) S.A. w prawidlowy, rzetelny i profesjonalny sposéb
wywiazywala sie z zawartej z powodem umowy. Dolozyla nalezytej staranno$ci przy wykonywaniu obowiazkow,
dochowujac profesjonalizmu $wiadczonych uslug i kompetencji. PodkreSlenia bowiem wymaga, ze umowa
posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci jest umowg starannego dzialania, nie za§ umowa rezultatu. Pozwana podjela
wszystkie kroki, do ktorych byta zobowigzana zmierzajace do sprzedazy nieruchomosci. Dodaé nalezy, ze powdd jako
zleceniodawca zobowigzany byl do wspolpracy z pozwana (...) S.A. w celu doprowadzenia do sprawnego wykonania
umowy posrednictwa. Z akt sprawy wynika, ze przedstawiciele pozwanej mieli utrudniony kontakt z powodem,
zaréwno telefoniczny, jak i mailowy. Powod nie odbieral telefonéw, na wysylane wiadomo$ci odpisywat z op6Znieniem.
Powdd zdaje sie nie dostrzegaé, iz zawarta z pozwang umowa naktadala obowigzki nie tylko na pozwang, ale réwniez
na niego. Reguly wykonywania zobowigzan okreslone w at. 354 § 11 § 2 k.c. stanowia, ze dluznik powinien wykonac
zobowigzanie zgodnie z jego treécia i w spos6b odpowiadajacy jego celowi spoleczno-gospodarczemu oraz zasadom
wspolzycia spolecznego, a jezeli istnieja w tym zakresie ustalone zwyczaje - takze w sposéb odpowiadajacy tym
zwyczajom. Jednakze stosownie do tresci § 2 cyt. przepisu w taki sam spos6b powinien wspoldzialaé przy wykonaniu
zobowiazania wierzyciel, ktorym w niniejszym sprawie byl powod.

Niezaleznie od kwestii nalezytego wykonywania umowy przez pozwana, trzeba wskazaé, ze powdd w toku calego
postepowania, nie tylko nie udowodnil, ale tak naprawde nie wskazal, na czym polegala jego szkoda i dlaczego
wyraza sie akurat kwota 150.000 zl. Nie wynika to z pozwu, wobec czego zarzadzeniem z dnia 18 lipca 2019 r. sad
udzielit powodowi dodatkowego terminu na wskazanie powyzszych okoliczno$ci. W odpowiedzi na to zobowiazanie
powdd zlozyl pismo z dnia 15.10.2019 r., z ktérego w sposob oczywisty wynika, ze powod nie ponidst zadnej szkody
pozostajacej w zwiazku przyczynowym ze sposobem wykonywania umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomoéci
przez pozwanego.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania Sad oddalil powddztwo w stosunku do (...) S.A. z siedzibg w W..

O kosztach postepowania Sad orzekt w oparciu o tre§é art. 98 k.p.c. Na koszty postepowania zlozyly sie koszty
zastepstwa procesowego okres§lone w oparciu o tre$¢ § 2 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dni 22
pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. 2015.1800). Majac na uwadze powyzsze Sad
zasadzil od powoda na rzecz (...) S.A. z siedzibg w W. kwote 5 400 z! tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt 3. wyroku)
i kwote 5 417 zl na rzecz pozwanej (...) Spolki Akcyjnej z siedzibg w W. (pkt 4. wyroku.), powiekszona o kwote 17 z}
tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Nalezy dodaé, ze w sprawie nie zachodzily przeslanki do zastosowania art. 102 KPC. Sad z pewnoscia rozwazalby
mozliwo$é nie obcigzania powoda kosztami procesu w stosunku do (...) SA, gdyby powdd cofnal pozew w stosunku do
tego pozwanego, po tym jak pozwany wykazal, ze nie posiada legitymacji biernej. Powdd jednak popierat powodztwo
oczywiécie bezzasadne w stosunku do tego pozwanego, co uzasadnia obciazenie go kosztami procesu, tak samo zreszta
jak i w stosunku do drugiego z pozwanych. Okoliczno$é, iz obydwu pozwanych reprezentowal ten sam pelnomocnik
nie ma wplywu na rozstrzygniecie o kosztach procesu. Kazdy z pozwanych jest odrebnym podmiotem i kazdemu
przystuguje odrebnie zwrot kosztow zastepstwa procesowego.



