Sygnatura akt II C 474/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lipca 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi I I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczaca Sedzia SR A. S.

Protokolant aplikant S. S.

po rozpoznaniu w dniu 19 lipca 2016 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. K. iJ. K.

przeciwko K. L.

o zaplate

1. umarza postepowanie w zakresie zadania zasadzenia kwoty po 5000 z} (pieé tysiecy zlotych) na rzecz kazdego z
powodow tytulem zadoSéuczynienia wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wydania wyroku do dnia zaplaty;

2. umarza postepowanie w zakresie zadania zasgdzenia solidarnie kwoty 10.000 z} (dziesiec tysiecy zlotych) na rzecz
powodow tytutem odszkodowania wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wydania wyroku do dnia zaplaty;

3. oddala powo6dztwo w pozostalej czeSci;

4. zwraca na rzecz powodow solidarnie ze Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi kwote
500 z} (piecset ztotych) z kwoty uiszczonej w dniu 7 kwietnia 2015 roku zaksiegowanej poz. (...)/ (...) tytulem polowy
oplaty od pozwu w zakresie cofnietego powoddztwa.

Sygnatura akt II C 474/15

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 3 czerwca 2015 roku, powodowie A. K. i J. K., reprezentowani przez pelnomocnika
w osobie adwokata wniesli o zasadzenie od pozwanego K. L. solidarnie na rzecz powodéw kwoty 18.300 zl tytulem
odszkodowania wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wydania wyroku do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od
pozwanego na rzecz powodow kwoty 5000 z} dla kazdego z nich tytulem zado$éuczynienia za poniesiona szkode wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia wydania wyroku do dnia zaplaty. Wniesli nadto o zasadzenie od pozwanego na ich
rzecz solidarnie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podali, ze pozwany prowadzi dzialalno$¢ w zakresie posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci. W
ramach podjetej wspolpracy powodowie zlecili pozwanemu sprzedaz mieszkania przy ul. (...) w L. oraz zakup domu.
W lutym 2014 roku z powodami skontaktowatl sie pracownik pozwanego z kolejng juz na ten moment propozycja
zakupu domu. Zostali poinformowani, ze oferowany dom byl duza okazja, wobec tego nie bylo nawet zamieszczonych
w prasie zadnych ogloszen dotyczacych sprzedazy domu, a nadto byli jeszcze inni zainteresowani. T informacja
wywierano na powodach duza presje co do podjecia szybkiej decyzji. Pracownik biura wreczyl powodom wzoér



umowy poérednictwa oraz wystawiono rachunek za prowizje w wysokoéci 8300 zl. Do dnia 29 kwietnia 2014 roku
tj. do dnia zaplaty caloSci ceny domu, wspoélpraca z posrednikiem oraz sprzedajaca byly poprawne. Po zaplacie
zar6wno posrednik jak i sprzedaja swoim zachowaniem uniemozliwili powodom dokladne obejrzenie domu. Kazda
wizyta byla krotkotrwala i odbywala sie w warunkach po$épiechu i chaosu. W dniu poprzedzajacym zdanie domu,
wbrew wcze$niejszym ustaleniom, sprzedajaca odmoéwila wpuszcezenia do domu powodow, celem zlozenia w nim
dotychczasowego wyposazenia mieszkania. Biuro pozwanego nie zadbalo o bezpieczenistwo powodow i termin zdania
mieszkania, ktore stanowilo dotychczasowe miejsce zamieszkania powodoéw, zostal ustalony z data na kilkanas$cie dni
wcezeséniej anizeli zdanie domu. Poza tym w dniu przejecia domu powodowie zastali dom calkowicie zdewastowany.
Z nieruchomo$ci usunieto stale elementy wyposazenia w postaci oston grzejnikow i parapetéw, z przejScia miedzy
kuchnig a salonem usunieto oslone umocowana do Scian oraz oslone z lawy oddzielajacej kuchnie od salonu, w
przedpokoju usunieto ostony pod wieszaki. Wszystkie okna w domu sa zamykane na klucz, ktéry powodom nie zostal
przekazany. Powodowie nie otrzymali tez zadnej dokumentacji zwigzanej z domem w postaci planu domu, instalacji
kanalizacyjnej, wodnej, gazowej, wraz z przegladami okresowymi oraz dziennika budowy. Pozwany stwierdzil, Ze nie
jest w stanie wyegzekwowac na drugiej stronie przywrdcenia domu do stanu poprzedniego ani dokumentacji domu.

Niezaleznie od tego powodowie poznali meza sprzedajacej, gdy ten przyjechal do przedmiotowego domu po rzeczy.
Pan J. byl zdziwiony faktem, Ze jego dom zostal sprzedany. Pani J. miala nieduzo czasu na sprzedaz nieruchomo$ci,
gdyz na 1 lipca zostala wyznaczona sprawa rozwodowa i do tego czasu musiala sprzedac¢ nieruchomo$¢. Mogloby
jej sie to nie udaé, gdyby nie pomoc pracownika biura pozwanego. Tym samym biuro posrednictwa swoim
dzialaniem, polegajacym na niedopilnowaniu, aby wszystkie postanowienia umowy sprzedazy zostaly zrealizowane,
uniemozliwieniu powodom dokladnych ogledzin przedmiotu zakupu, braku pomocy przy egzekwowaniu umowy,
narazilo powod6w na szkode. Brak nalezytego wykonania uslugi poérednictwa, a nawet dzialanie na niekorzy$é
powodow uzasadnia roszczenie powodow o zwrot zaplaconej prowizji. Cala sytuacja odbila sie negatywnie na zdrowiu
powodow.

(pozew — k. 2-7. pelnomocnictwo k. 8)

W odpowiedzi na pozew z dnia 31 lipca 2015 roku pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w calosci. W uzasadnieniu
podniosl, ze celem powddztwa jest zmniejszenie kosztow zakupu nieruchomosci, zas sposéb przedstawienia zdarzen
jest nieuczciwy, wybiérezy. Wyjasnil, Zze dniu 4 lipca 2013 roku zawarl umowe posrednictwa z J. K.. O sprzedazy
mieszkania nie byto wowczas mowy, a umowa dotyczyla poszukiwania domu. Ok. polowy stycznia 2014r do po$rednika
E. O. zatelefonowala, nieznana jej E. J. zamieszkala przy ul. (...) w L. z oferta sprzedazy swojego segmentu
mieszkalnego. E. O. stwierdzila, ze segment byl w dobrym stanie. Wlascicielka pokazala r6zne dokumenty dotyczace
domu i oéwiadczyla, ze ma jeszcze wiecej tych dokumentéw, ale odszuka je wszystkie i przekaze pdzniej nabywcy.
Z dokumentéw wynikalo prawo wlasnoéci domu E. J.. Nadto przedstawiono decyzje o pozwoleniu na budowe
oraz zawiadomienie o braku sprzeciwu na zamiar przystapienia do uzytkowania. Pozwany zaprzeczyt, aby nie byto
ogloszen, wyjasnil, ze nie bylo tylko zdje¢, gdyz sprzedajaca sobie tego nie zyczyla. Powodowie nie byli nowicjuszami,
szukali domu od 8 miesiecy, obejrzeli wiele réznych nieruchomoscei, byli bardzo ostrozni, dom ogladali z fachowcem.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ powodowie ogladali w dniu 5 i 7 lutego 2014 roku przy udziale posrednika E. O..
Powodowie zdecydowali o zakupie domu, omoéwili ze sprzedajaca terminy, a firma pozwanego zebrala niezbedne
dokumenty, zawiozla do notariusza oraz uzgodnila ze sprzedajaca, kupujacymi i notariuszem termin aktu. Wszystkie
dokumenty zostaly przez notariusza sprawdzone i okazaly sie wlasciwe i wystarczajace. W dniu 11 lutego 2014 roku
zostala zawarta umowa przedwstepna. Tego dnia pozwany wystawil rachunek za swoje ustugi. Wtedy powodowie
poprosili firme pozwanego o sprzedaz dwoch mieszkan na ul. (...), ktérych byli wlaScicielami. Pozwany obiecat
sprzedat te mieszkania bez pobierania prowizji, traktujgc te czynno$¢ jako transakcje wigzang. Wieksze mieszkanie
zostalo sprzedane szybciej, drugie z mieszkan powodowie sprzedali sami. Terminy opuszczenia poszczegdlnych lokali
i domu strony uméw sprzedazy ustalily same. Stosunki miedzy stronami byly tak dobre, ze uzgodnily miedzy soba,
nie zasiegajac opinii biura, ze powodowie wplaca pani J. dodatkowo 140.000 z} tytulem zadatku. Firma pozwanego
umoéwila w tym celu termin u notariusza. W dniu 3 kwietnia 2014 roku strony podpisaly w tym celu aneks do umowy
przedwstepne;j. Po zawarciu umowy przyrzeczonej stosunki miedzy stronami pogorszyly sie na tyle, ze zadna perswazja



nie skutkowala. Pozwany podkreslil, ze do przekazania domu, staral sie zalatwi¢, co bylo w jego mocy tj. szukal
kluczykéw do tego rodzaju okien, telefonowatl do E. J. proszac o przekazanie dokumentéow.

(odpowiedz na pozew k. 26-31)

W piSmie z dnia 23 lutego 2016 roku powodowie zmienili powodztwo w ten sposob, ze wniesli o zasadzenie
od pozwanego solidarnie na rzecz powodéw kwoty 8300 zt tytulem odszkodowania za nienalezyte wykonanie
zobowigzania wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wydania wyroku do dnia zaplaty. W pozostalej czesci cofneli
powodztwo w zakresie odszkodowania a nadto cofneli powddztwo o zasgdzenie zado$¢uczynienia.

(pismo k. 58-61)
Do zamkniecia rozprawy stanowiska stron nie ulegly zmianie.
Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Eodzi ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 4 lipca 2013 roku J. K. i K. L. prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Al-WI (...) w L. zawarli umowe,
na podstawie ktorej powdd powierzyl pozwanemu podjecie czynnoéci polegajacych na poszukiwaniu oferty sprzedazy
nieruchomoéci zabudowanej domem mieszkalnym oraz doprowadzenie do transakcji zakupu przez powodow tej
nieruchomoéci.

/bezsporne; wyjasnienia pozwanego k. 27, wyjasnienia powodow k. 59/

W wykonaniu umowy pracujaca w biurze pozwanego E. O. przedstawila powodom oferte sprzedazy domu przy ul. (...)
nalezgcego do E. J.. Przed podpisaniem umowy przedwstepnej powodowie dwukrotnie ogladali nieruchomo$é, drugi
raz z W. R., ktéry mial oceni¢ dla powod6w stan techniczny budynku. Pierwsze spotkanie w domu trwalo ok. 30-40
min, drugie ok. 15 min.

/zeznania $wiadkéw: E. O. k. 71-73, W. R. k. 70-71, zeznania powodki k. 88-89, zeznania powoda k. 9o/

Po podpisaniu umowy przedwstepnej powodowie prosili E. J. o umozliwienie im ponownych ogledzin domu, ale E.
J. nie wyrazala na nie zgody.

/zeznania powddki k. 89, zeznania powoda k. 9o/
Powodowie zlecili tez pozwanemu wyszukanie nabywcy ich mieszkania przy ul. (...) w L..
/bezsporne/

W dniu 11 lutego 2014 roku pozwany wystawil powddce rachunek na kwote 8300 zl z terminem zaplaty 18 lutego 2014
roku tytulem prowizji.

/rachunek k. 13/

W dniu 29 kwietnia 2014 roku E. J. oraz J. K. i A. K. zawarli w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy,
na podstawie ktoérej powodowie nabyli od E. J. do wspolno$ci ustawowej, za cene 415.000 zl, prawo wlasnosci
nieruchomoéci polozonej w L. przy ulicy (...), dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Eodzi — Srédmiescia w Eodzi
prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), zabudowana domem typu szeregowego. W treSci umowy E. J. o§wiadczyla,
ze nieruchomo$¢ nabyla na podstawie oddania terenu w uzytkowanie wieczyste w 1985r przed zawarciem malzenstwa
i przed zawarciem malzenstwa wybudowala dom, ktéry ukonczyla za fundusze osobiste z odszkodowania za wypadek,
a obecnie jej stosunki majatkowe malzenskie podlegaja od 2004 roku umownej rozdzielno$ci majatkowej. Strony
umowy postanowily, ze wydanie przedmiotu umowy nastapi najpdzniej do dnia 30 czerwca 2014 roku.

/akt notarialny k. 14-18/



Przed zawarciem umowy E. J. dostarczyla posrednikowi decyzje o pozwoleniu na budowe z 1987r oraz wydane przez
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego zawiadomienie z 2012r o braku sprzeciwu na zamiar przystapienia
do uzytkowania budynku mieszkalnego z garazem wyposazonego w instalacje wewnetrzne: wod-kan, gazowa, co i
elektryczna, zlokalizowanego na terenie nieruchomoésci przy ul. (...) w L..

/kserokopie: decyzji k. 34-34v, zawiadomienia k. 35, zeznania pozwanego k. 91/

Po zawarciu umowy dnia 29 kwietnia 2014 roku relacje miedzy powodami a E. J. pogorszyly sie. Powodowie
oczekiwali, Ze sprzedajaca dostarczy im takze dodatkowe dokumenty dotyczace nieruchomosci tj. dotyczace instalacji
wraz z przegladami okresowymi, plan domu oraz dziennik budowy. E. J. twierdzila, ze jak odnajdzie te dokumenty,
przekaze je nabywcom, ale ostatecznie powodowie nie otrzymali od niej tych dokumentéw. Pozwany telefonowal do
E. J. w sprawie tej dokumentacji.

/ zeznania $wiadkow: E. O. k. 71-73, W. R. k. 70-71, zeznania powodki k. 89-90, zeznania powoda k. 90, protoko6t
przekazania k. 19/

W dniu 30 czerwca 2014 roku E. J. przekazala powodom nieruchomos$¢ przy ul. (...) w E.. Podczas przekazania
obecny byt takze K. L.. Tego dnia zostatl sporzadzony protokoél przekazania, w ktdérym powodowie zaznaczyli, ze stan
mieszkania i wyposazenia jest nie zgodny z umowa. E. J. odméwila podpisania protokotu.

/protokol przekazania k. 19/

Termin zdania domu strony transakeji uzgodnily wspdlnie. Mimo zastrzezenia terminu w akcie notarialnym na 30
czerwca 2014 roku, strony umowy sprzedazy ustalily, ze powodowie wprowadza sie 28-29 czerwca, gdyz wowczas mieli
wyprowadzi¢ sie z mieszkania przy ul. (...). E. J., mimo ustalen, nie wyrazila zgody na przywiezienie przez powodow
mebli w dniu 28 czerwca 2014 roku.

W dniu przekazania domu powodowie stwierdzili, Ze elementy wyposazenia domu zostaly usuniete. E. J.
poinformowala ich, ze wedlug niej byla to dekoracja i miala prawo to zerwa¢. W domu w stosunku do stanu
poprzedniego brakowalo wykonanego z debu wystroju wiatrolapu, przedpokoju, schodéw oraz wystroju miedzy
aneksem jadalnym, kuchnia i pokojem go$cinnym, w tym obramowania luster, wieszaka, lawy, siedziska, blatu pod
lustrem, obudowy kaloryfera.

Przed zawarciem umowy powodowie proponowali spisanie co zostaje w domu, ale E. J. twierdzila, ze sie dogadajaiw
domu nic nie zginie. Powodowie zgodzili sie, aby nie spisywac¢ przedmiotow, ktore zostaja w domu.

/zeznania §wiadkoéw: E. O. k. 71-73, W. R. k. 70-71, W. J. k. 86-87, zeznania powodki k. 89, zeznania powoda k. 90,
zeznania pozwanego k. 91/

Stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o dokumenty i ich kserokopie, przy zastosowaniu art. 308 kpc, a nadto w
oparciu o osobowe zrédta dowodowe w postaci zeznan $§wiadkéw oraz na podstawie zeznan stron. Zeznania stron i
Swiadkow w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia wzajemnie sie potwierdzaly i uzupelnialy.

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi zwazyl, co nastepuje:

W piSmie procesowym z dnia 23 lutego 2016 roku pelnomocnik powodki cofngl Zadanie pozwu w zakresie
zado$éuczynienia oraz co do kwoty 10.000 zt w zakresie odszkodowania. Cofniecie pozwu nastapilo bez zrzeczenia sie
roszczenia przed rozpoczeciem rozprawy.

Sad w cofnieciu powbddztwa w tej czeSci, nie dostrzegl podstaw do uznania, iz czynnoé¢ ta narusza dyspozycje art. 203
§ 4 k.p.c. Dlatego majac powyzsze na wzgledzie w punkcie 1 i 2 wyroku, Sad na podstawie art. 355 k.p.c. w zwigzku z
art. 203 § 11 4 k.p.c., umorzy} postepowanie w tym zakresie.



Ostatecznie powodowie zadali zasgdzenia od pozwanego kwoty 8300 zl tytulem odszkodowania za nienalezyte
wykonanie zobowigzania.

Zgodnie z art. 471 ke dluznik obowiazany 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.

Wedtug art. 180 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami /t.j. Dz.U. z 2010r., Nr
102, poz. 651/ (w brzmieniu na dzieh zawarcia umowy stron) posrednictwo w obrocie nieruchomosciami polega na
zawodowym wykonywaniu przez posrednika w obrocie nieruchomoéciami czynnoéci zmierzajacych do zawarcia przez
inne osoby uméw: nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci; nabycia lub zbycia wlasno$ciowego spoldzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego lub prawa do domu jednorodzinnego
w spoéldzielni mieszkaniowej; najmu lub dzierzawy nieruchomosci albo ich czeéci; innych majacych za przedmiot
prawa do nieruchomosci lub ich czeSci. Wedlug art. 180 ust. 3 tej ustawy zakres czynnoS$ci posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami okresla umowa poérednictwa. Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. W
umowie wskazuje sie w szczegdlnosci posrednika w obrocie nieruchomos$ciami odpowiedzialnego zawodowo za
jej wykonanie, numer jego licencji zawodowej oraz o§wiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialnosci
cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnos$ci po$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.
Stosownie do art. 180 ust. 4 tej ustawy przez umowe posrednictwa posrednik w obrocie nieruchomo$ciami lub
podmiot prowadzacy dzialalno$é, o ktérej mowa w art. 179 ust. 3, zobowiazuje sie do dokonywania dla zamawiajacego
czynnoSci zmierzajacych do zawarcia uméw wymienionych w ust. 1, a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty
posrednikowi w obrocie nieruchomo$ciami lub podmiotowi wynagrodzenia.

Do akt sprawy zadna ze stron nie zalaczyla zawartej przez strony umowy poérednictwa (a jedynie jej wzor). Nie bylo
jednak sporu, ze taka umowa zostala zawarta w dniu 4 lipca 2013 roku.

(...) polega na dokonywaniu czynnosci faktycznych, a nie prawnych, poérednik dziala samodzielnie i nie ma obowiazku
stosowania sie do zalecen zlecajacego. Bezposrednim celem dzialan poérednika nie jest wywolanie okre$lonego skutku
prawnego, lecz stworzenie warunkow, w ktérych zawarcie umowy transakcyjnej bedzie mozliwe, przy czym umowe
te beda zawierali sami zainteresowani. Posrednik nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez
niego warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia umowy transakcyjnej. Cale ryzyko gospodarcze spoczywa
na posredniku, ktory czesto nie ma nawet prawa do zwrotu poniesionych wydatkow. Wszystko to powoduje, ze do
umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami trudno stosowa¢, nawet odpowiednio, przepisy dotyczace umowy
zlecenia. Umowa pos$rednictwa obrotu nieruchomosciami zobowiazuje posrednika jedynie do wykonywania czynno$ci
zmierzajacych do zawarcia przez kontrahenta umowy zbycia i nabycia nieruchomo$ci. Strony moga rozszerzy¢
obowigzki poérednika na dalsze dzialania polegajace na aktywnym uczestniczeniu posrednika w ksztaltowaniu
warunkéw umowy i jej zawarciu, ale te obowiazki nie sa obowigzkami ustawowymi, ksztaltowanymi przez przepisy
ustawy, lecz umownymi, wynikajacymi z indywidualnych uzgodnien pomiedzy po$rednikiem a zamawiajacym. /tak
komentarz do art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami red. Pechorzewski 2014, wyd. 3, opubl. Legalis/

Przepis art. 6 kc ustanawia podstawowa regule dowodowa, oznaczajacg, ze ciezar udowodnienia faktu spoczywa
na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Zasada ta znajduje potwierdzenie w przepisach Kodeksu
postepowania cywilnego, wedlug ktérego to strony sg obowigzane wskazywaé¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z
ktoérych wywodza skutki prawne (art. 232 kpc zdanie pierwsze).

Biernoé¢ strony w tym zakresie nie zobowiazuje Sadu — poza wyjatkowymi przypadkami — do prowadzenia dowodu
z urzedu. Jak wskazuje sie w judykaturze Sadu Najwyzszego nie jest rzecza sadu zarzadzenie dochodzen w celu
uzupehienia lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia srodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie
ani tez sad nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyja$nienia okolicznosci
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17.12.1996 w sprawie sygn. akt: I CKU 45/96,
OSNC 1997 r., Nr 6-7, poz. 76). Jesli zatem strona nie przedstawia dowoddw, to uznac nalezy, ze dany fakt nie



zostat wykazany (udowodniony). Majgc na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, iz powodowie reprezentowani przez
profesjonalnego pelnomocnika nie udowodnili swojego zgdania co do zasady i co do wysoko$ci.

W sprawie ustalono, ze pozwany wykonat wszystkie czynnosci, do ktérych zobowigzal sie w umowie z powodami
tj. zaprezentowal im oferte nieruchomosci, a nastepnie stworzyl im warunki do zawarcia umowy sprzedazy. Do
akt sprawy nie zalaczono umowy stron, a powodowie nie wykazali, aby pozwany zobowiazany byt wobec nich do
innych jeszcze ponad wymienione czynno$ci, w szczegdlnos$ci, aby zobowiazywatl sie do zgromadzenia dokumentacji
dodatkowej budynku, do zapewnienia, ze przedmiot umowy zostanie powodom wydany w stanie umoéwionym, czy tez,
ze przed ustalonym terminem wydania przedmiotu umowy powodowie beda mogli przenie$¢ na teren nieruchomosci
swoje rzeczy.

Do czynnosci poSrednictwa w obrocie nieruchomoS$ciami zmierzajacych do zawarcia przyszlej umowy nie mozna
zaliczy¢ doradztwa prawnego, geodezyjnego i podatkowego, wykonywania uslug w zakresie ustalania stanéw
prawnych nieruchomosci oraz ich rozgraniczanie. Takie prace moga by¢ wykonywane przez posrednika w ramach
swobody umoéw, ale nie wchodza one w zakres posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami. /tak Sad Apelacyjny w
Krakowie w wyroku z dnia 13 listopada 2013r, w sprawie I ACa 1062/13, opubl. L./

Nie s3 tez czynnoSciami z zakresu poSrednictwa takie czynno$ci faktyczne, techniczne, ktére wprawdzie sa pomocne
w dazeniu do sfinalizowania czynnoSci posrednictwa i zawarcia umowy przenoszacej wtasno$é, ale nie tworza
warunkoéw do zawarcia gldbwnej umowy. Za taka tez czynno$c¢ techniczng, pomocna w realizacji umowy poSrednictwa,
ale nie stanowigcej jej uznaé trzeba czynno$¢ pokazywania nieruchomos$ci, odebrania dokumentéw dotyczacych
nieruchomoéci i przekazania ich np. notariuszowi. /tak Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 277 grudnia 2012
roku, w sprawie VI ACa 954/12, opubl. L./

Zgodnie z art. 181 ust. 1 powolanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu obowigzujacym w dniu
zawarcia umowy stron, po$rednik w obrocie nieruchomos$ciami jest zobowigzany do wykonywania czynno$ci, o
ktéorych mowa w art. 180 ust. 1 i ust. 1a, zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow prawa i standardami
zawodowymi, ze szczegbdlna staranno$cia wlasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz zasadami etyki
zawodowej. Jest on takze zobowigzany do kierowania sie zasada ochrony interesu osob, na ktérych rzecz wykonuje
te czynnoSci.

Z powyzszego przepisu wynika, ze posrednik w obrocie nieruchomo$ciami powinien w swojej pracy kierowac sie
zasadami etyki zawodowej, ktére wynikaja z ogoblnie przyjetych norm moralnych i etycznych. Powinien postepowaé
w taki sposéb, aby chroni¢ interesy osob, na rzecz ktérych wykonuje czynnosSci posrednictwa z uwzglednieniem
zasady réwnego i uczciwego traktowania wszystkich stron transakeji. Powinien byé lojalny wobec swojego klienta i nie
zawie$¢ pokladanego w nim zaufania. Rola pos$rednika polega na gromadzeniu i udzielaniu informacji potrzebnych do
zawarcia przez inne osoby umoéw obrotu nieruchomo$ciami w zakresie warunkéw ekonomiczno-rynkowych i sposobu
realizacji zamoéwionej ustugi, podejmowaniu czynnos$ci zmierzajacych do wyszukania kontrahenta, kojarzeniu stron,
aranzowaniu ogledzin nieruchomo$ci oraz na zyczenie klienta, na udziale w negocjacjach, pomocy przy finalizacji
transakcji poprzez podjecie czynnoSci organizacyjnych, chyba ze umowa stanowi inaczej. Ogloszenie, druk, pisemna
czy ustna informacja udzielona przez posrednika powinny by¢ zgodne ze znanym mu stanem faktycznym i prawnym,
nie moze on sklada¢ zamawiajacemu nieprawdziwych o$wiadczen dotyczacych ceny sprzedazy lub czynszu najmu
nieruchomosci. /tak komentarz do art. 181 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami red. Pechorzewski 2014, wyd. 3,
opubl. Legalis/

W sprawie niniejszej Sad nie doszukal sie naruszenia przez pozwanego powyzszej regulacji. Pozwany rzetelnie
wykonywal swoje obowiazki umowne. Co wiecej, w czasie, gdy stosunki stron pogorszyly sie juz po zawarciu umowy,
préobowal poméc powodom, kontaktujac sie z E. J.. Pozwany nie mial jednak wplywu na zachowanie sprzedajacej po
zawarciu umowy.

Powodowie mieli mozliwo$§¢é dokonania ogledzin nieruchomosci przez jej zakupem. Jeéli twierdzili, ze dwukrotne
ogledziny byly zbyt krétkie, nie musieli zawiera¢ umowy. Przed zawarciem umowy zostaly tez zgromadzone wszelkie



dokumenty niezbedne do jej zawarcia. Jesli dla powodow istotne znaczenie mialy dokumenty dodatkowe dotyczace
budynku, mogli uzalezni¢ zawarcie umowy od ich dostarczenia. Powodowie mogli tez zazadac¢ spisu wszelkiego
wyposazenia jakie mialo pozostaé na terenie nieruchomosci. Przerzucanie w tym zakresie obowigzkoéw na posrednika
nie znajduje uzasadnienia w przepisach ustawy. CzynnoSci te nie naleza do typowych wykonywanych w ramach
zawieranych umoéw posrednictwa. Nie ustalono tez, aby na gruncie rozpoznawanej sprawy wynikaly z umowy stron.

Powodowie nie wykazali nadto, aby z faktu nie wiedzy meza sprzedajacej o sprzedazy nieruchomosci, wynikaly dla
powoddw negatywne konsekwencje zwigzane z przedmiotem sprzedazy. Z przedlozonych przy zawieraniu umowy
dokumentow, w tym odpisu ksiegi wieczystej wynikato, ze sprzedajaca jest jedyna wlascicielka nieruchomosci. Nie
ujawniono, aby W. J. kierowal do powodow roszczenia zwigzane z nieruchomoscia.

Niewatpliwe w niniejszej sprawie przebieg wydarzen nie byl taki jak spodziewali sie tego powodowie, ale
odpowiedzialnoé¢ za taki stan rzeczy nie spoczywa na pozwanym. Swoje roszczenia jak np. o przywrocenie
nieruchomoéci do stanu zgodnego z umowa, powinni kierowa¢ do E. J., jako strony umowy sprzedazy.

Niezaleznie od powyzszego powodowie nie udowodnili takze wysoko$ci szkody. Nawet, gdyby wykazali, ze wskutek
dzialania pozwanego z domu usunieto stale wyposazenie, to nie wykazali wartoSci tych elementéw budynku
ewentualnie wysokoSci kosztow przywrocenia stanu poprzedniego. W tym zakresie wlaciwym bylby dowdd z opinii
bieglego odpowiedniej specjalnosci, ktory nie zostal zawnioskowany.

Dlatego powo6dztwo nie moglo by¢ uwzglednione i podlegalo oddaleniu.



