Sygn. akt II Ca 142/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lutego 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie, Wydzial II Cywilny Odwolawczy - w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Violetta Osifiska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 27 lutego 2014 roku
sprawy z powbdztwa A. B.

przeciwko P. Z.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powoda

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie

z dnia 10 grudnia 2013r. sygn. akt III C 71/13

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 300 ( trzystu) zlotych tytudem kosztow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 10 grudnia 2013 roku Sad Rejonowy Szczecin- Centrum w Szczecinie wydanym w sprawie z
powddztwa A. B. przeciwko P. Z., o zaplate uchylil wyrok zaoczny wydany w dniu 8 maja 2013roku oraz oddalil
powodztwo, zasadzit od powoda na rzecz pozwanego kwote 617 zt tytulem kosztoéw procesu.

Sad zaznaczyl, ze podstawa prawna powoddztwa byt art. 471 k.c., gdyz powdd domagal sie odszkodowania
za nienalezyte wykonanie umowy. Wskazal, ze nienalezyte wykonanie umowy mialo polega¢ na niedotozeniu
przez pozwanego nalezytej staranno$ci przy wykonywaniu umowy, skutkujacym zaoferowaniem powodowi do
nabycia lokalu mieszkalnego posiadajacego wade prawna, polegajaca na wybudowaniu lazienki w drodze samowoli
budowlanej. Zaznaczyl, ze przestankami powddztwa opartego na treéci art. 471 k.c. jest niewykonanie badz nienalezyte
wykonanie zobowigzania, zaistnienie szkody oraz zwiagzek przyczynowy miedzy szkoda a niewykonaniem, badz
nienalezytym wykonaniem zobowiazania. Wskazal, ze stosownie do art. 472 k.c., jezeli ze szczeg6lnego przepisu
ustawy albo z czynno$ci prawnej nie wynika nic innego, dluznik jest odpowiedzialny za niezachowanie nalezytej
staranno$ci, natomiast zgodnie z trescig art. 355 § 2 k.c. staranno$§¢ dluznika w zakresie prowadzonej przez niego
dzialalnoS$ci gospodarczej okresla sie mianem szczeg6lnej staranno$ci. Dodal, ze szczegblna staranno$é nie oznacza
staranno$ci wyjatkowej czy podwyzszonej, lecz inny rodzaj starannoéci dostosowany zaréwno do dzialajacej osoby,
przedmiotu, ktérego dotyczy dzialanie i okoliczno$ci, w ktoérych dzialanie to nastepuje. Nadto Sad podnibsl, ze
zgodnie z treScia art. 474 zd. 1 k.c. dluznik odpowiedzialny jest jak za wlasne dzialanie lub zaniechanie za dzialania



i zaniechania oso6b, z ktérych pomoca zobowiazanie wykonywa, jak roéwniez osob, ktérym wykonanie zobowiazania
powierza. Dodal, ze ta odpowiedzialno$¢ za osoby trzecie opiera sie na zasadzie ryzyka, co na gruncie przedmiotowej
sprawy, wynika rowniez z § 35 Standardéw zawodowych posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami, stanowigcych
zalacznik do Komunikatu Ministra Infrastruktury z dnia 18 marca 2009 r. (Dz. Urz. MI z 2009 r. Nr 13, poz. 14),
wydanego na podstawie art. 181 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Podkredlil, ze przepis art. 471 k.c.
wprowadza domniemanie, ze niewykonanie, lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznosci,
za ktore dluznik ponosi odpowiedzialno$é. Sad Rejonowy zaznaczyl, ze sedno sprawy sprowadzalo sie do wyjasnienia,
czy pozwany nalezycie wykonatl zobowiazanie wynikajace z umowy posrednictwa z dnia 13 kwietnia 2012 r., a jesli
nie, to czy nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore dluznik odpowiada oraz
czy normalnym nastepstwem tego uchybienia byla doznana przez powoda szkoda. Sad wskazal, ze poza sporem
miedzy stronami pozostawal fakt zawarcia umowy w dniu 13 kwietnia 2012 r. oraz wysoko$¢ ustalonego w umowie
i zaplaconego przez powoda pozwanemu wynagrodzenia. Dodal, Ze pozwany zaprzeczyl temu, jakoby mial wykonaé
swoje zobowiazanie w sposdb nienalezyty oraz zaprzeczy! pozostalym przestankom jego odpowiedzialno$ci. Podniosl,
ze ciezar udowodnienia faktu istnienia zobowigzania, jego nienalezytego wykonania przez dluznika, poniesienia
szkody w okres§lonej wysokoSci oraz istnienia zwigzku przyczynowego miedzy nienalezytym wykonaniem umowy a
szkoda spoczywal w sprawie na powodzie. Pozwany natomiast w celu zwolnienia sie od odpowiedzialno$ci winien
byl wykazaé, ze naruszenie zobowigzania bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnoéci, a w
szczegolnosci, ze przy realizacji zobowigzania dolozyl nalezytej starannos$ci. Sad Rejonowy zauwazyl, ze strony zgodnie
potwierdzily fakt istnienia zobowiazania. Zaznaczyl, ze zobowiazanie powinno by¢ wykonane zgodnie z trescia art.
354 § 1 k.c., tj. zgodnie z jego treScig i w sposéb odpowiadajacy jego celowi spoleczno — gospodarczemu oraz zasadom
wspolzycia spolecznego, a jezeli istniejg w tym zakresie ustalone zwyczaje — takze w sposéb odpowiadajacy tym
zwyczajom, a nastepnie — w przypadku ustalenia, ze pozwany wykonal zobowiazanie nienalezycie — nalezalo dokonac
oceny starannoéci pozwanego jako dluznika przy wykonywaniu umowy zawartej z powodem poprzez pordéwnanie
podjetych przez niego czynno$ci z wzorcem starannoéci posrednika nieruchomosci. Sad zaznaczyl, ze zobowigzania
dluznika okreslala umowa zawarta miedzy stronami. Dodal, Ze z treSci §1 umowy wynikat obowiazek pozwanego do
wykonania czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umowy nabycia praw do nieruchomo$ci, opisanej w § 17 poprzez
wskazanie miejsca jej polozenia, powierzchni oraz ceny ofertowej. Podnidsl, ze zadne inne cechy nieruchomosci
szukanej przez powoda nie byly w umowie zawarte. Sad dodal, ze powdd nie wykazal w toku postepowania, aby
prawda byly podnoszone przez niego w pozwie twierdzenia, jakoby jednym z jego gléwnych oczekiwan co do lokalu
mieszkalnego bylo, aby skladat sie on z osobnego pomieszczenia w postaci lazienki oraz ze byl to warunek nabycia
przez niego lokalu. Zaznaczyl, ze powod nie wykazal takze, ze nie byl zainteresowany nabyciem lokalu, w ktérym
lazienka zostalaby urzadzona poprzez wydzielenie jej z innego pomieszczenia. Wskazal, ze powod nie stawit sie na
rozprawe bez usprawiedliwienia, co nakazywalo pominiecie dowodu z jego zeznan w charakterze strony. Dodal, ze
z przedstawionych przez powoda dokumentéw nie wynikalo rowniez, jakie oczekiwania zglaszal on co do lokalu
przed i w chwili zawarcia umowy. Sad zaznaczyl, ze z korespondujacych ze sobg zeznan §wiadkéw oraz przeshuchania
pozwanego w charakterze strony wynika, ze temat lazienki nie byt w ogole przez strony poruszany. Nadto podniésl, ze
powdd po obejrzeniu mieszkania i zapoznaniu sie z ksiega wieczysta lokalu, w ktorej lazienka nie byla wyodrebniona
jako osobne pomieszczenie, podpisal umowe przedwstepna nie dzielac sie zadnymi watpliwo$ciami i nie zadajac
zadnych pytan. Wyjaénil, ze material dowodowy wskazuje, ze powod nie przywigzywat wagi do tego w jaki spos6b
i na jakich zasadach w lokalu zostala urzadzona lazienka, a zasady do$§wiadczenia zyciowego wskazuja, ze gdyby
koncentrowal na tym swoja uwage, z pewnoscia uczynilby te kwestie gléwnym powodem rozmoéw z nabywcea. Dodal, ze
tematem poruszanym przez powoda byla natomiast kwestia ceny lokalu, ktéra w wyniku negocjacji zostala obnizona
0 20.000 zi. Sad zaznaczyl, Ze zeznania $wiadkéw J. D. i J. Z. s3 w tej mierze wiarygodne, albowiem osoby te
majac interes w opisaniu sposobu wykonania umowy przez pozwanego w sposdb korzystny, aby przedstawié¢ go jako
osobe, ktora dokonala sprawdzenia wszystkich okolicznos$ci dotyczacych oferowanego do sprzedazy lokalu, przyznaly,
ze wezesniej nie dostrzezono braku opisania lazienki w ksiedze wieczystej oraz ze problem ten wyniknal dopiero
po zawarciu umowy przedwstepnej. Sad zaznaczyl, ze lokal przy ul. (...) nie jest dotkniety wada prawna, gdyz nie
spelnia definicji takiej wady, podanej w treSci art. 556 § 2 k.c. Dodal, Ze powod nie wykazal, aby wydzielenie lazienki
z pomieszczenia kuchennego bylo dokonane w drodze samowoli budowlanej, tj. inwestycji przeprowadzonej bez
pozwolenia lub bez dokonanego zgloszenia. Wskazal, ze choé sad cywilny nie jest uprawniony do rozstrzygania w



tej kwestii, to zgodnie z linia orzecznicza sagdéw administracyjnych wykonanie $cianki nie wymaga ani pozwolenia
na budowe ani zgloszenia, gdyz $cianka dzialowa nie stanowi sama w sobie obiektu budowlanego ani jego czesSci.
Dodal, ze takze prace polegajace na rozbudowie instalacji wewnetrznych nie w kazdym przypadku stanowig roboty
budowlane, podlegajace obowigzkowi uzyskania pozwolenia na budowe albo zgloszenia. Zaznaczyl, ze pozwolenia
na budowe wymaga wykonanie $ciany dzialowej skutkujacej powstaniem odrebnego pomieszczenia o charakterze
sanitarnym, czyli wydzielenia z danego pomieszczenia nowego pomieszczenia o odmiennej funkcji, ale wstawienie
w przedmiotowym lokalu plyty kartonowo- regipsowej, nie stykajacej sie z sufitem nie doprowadzilo do powstania
odrebnego pomieszczenia.

Sad Rejonowy zauwazyl, ze obok treSci umowy, w zakresie obowiazkéw ciazacych na pozwanym nalezy takze
mie¢ na uwadze § 18 Standardéw zawodowych posrednikébw w obronie nieruchomo$ciami, zgodnie z ktérym
rola posrednika polega na gromadzeniu i udzielaniu informacji potrzebnych do zawarcia przez inne osoby umoéw
wymienionych w art. 180 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w tym m. in. umoéw nabycia lub
zbycia praw do nieruchomosci, w zakresie warunkéw ekonomiczno - rynkowych i sposobu realizacji zamowionej
ushugi, podejmowaniu czynno$ci zmierzajacych do wyszukania kontrahenta, kojarzeniu stron, aranzowaniu ogledzin
nieruchomosci oraz, na zyczenie zamawiajgcego, na udziale w negocjacjach, pomocy przy finalizacji transakcji
poprzez podjecie czynno$ci organizacyjnych, chyba ze umowa stanowi inaczej. Dodal, ze zadne z postanowienn umowy
miedzy stronami nie wylaczalo obowigzku pozwanego do gromadzenia informacji dotyczacych stanu faktycznego
lokal w celu zapewnienia powodowi dostepu do rzetelnych informacji na temat waloré6w i wad lokalu przy u. B.
S. 46/10, a to gromadzenie informacji mieéci sie w zakresie czynnoéci zmierzajacych do zawarcia umowy nabycia
nieruchomoéci. Sad Rejonowy zaznaczyl, ze pozwany wykonatl sw6j obowiazek umowny, polegajacy na skojarzeniu
powoda z wlascicielka lokalu, zaaranzowaniu ogledzin nieruchomo$ci, przeprowadzeniu na pro$be powoda negocjacji
cenowych skutkujacych obnizeniem ceny lokalu oraz obecno$ci przy zawieraniu umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomodci. Zastrzegl, Ze pozwany nie wykonal w sposob nalezyty obowiazku w zakresie dotyczacym informowania
powoda o zasadach na jakich urzadzono lazienke w lokalu oraz o braku wpisu lazienki w ksiedze wieczystej
lokalu, gdyz jak sam przyznal, sam tej kwestii przed zawarciem umowy nie zglebial. Stwierdzil, iz pozwany nie
poinformowal tym samym powoda o ewentualnym wplywie tej okolicznoéci na warto§¢é rynkowa lokalu oraz o
potencjalnym ryzyku zwiazanym z sama mozliwo$cig wszczecia postepowania administracyjnego w sprawie rozbiérki
rozbudowanej instalacji wodno-kanalizacyjnej. Zaznaczyl, ze powod winien byt uzyskaé od posrednika w obronie
nieruchomo$ciami te informacje, ktére byly mozliwe do ustalenia na podstawie dokumentéw pozyskanych przez
posrednika w toku wykonywanych przez niego czynno$ci, w tym na podstawie danych zawartych w Dziale I ksiegi
wieczystej, niezaleznie od zainteresowania powoda tymi informacjami. Wskazal, iz tym samym pozwany wykonatl
swoje zobowiazanie w sposob nienalezyty.Sad Rejonowy zauwazyl, ze wzorzec staranno$ci wymaganej od poSrednika
w obrocie nieruchomo$ciami musi byé konstruowany w oparciu o treSci art. 181 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu obowigzujacym przed dniem wejs$cia w zycie ustawy z dnia 13
czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektoérych zawodow, tj. przed dniem 1 stycznia 2014
r. Zaznaczyl, ze zgodnie z tym przepisem, posrednik jest obowigzany do wykonywania czynnoSci, o ktérych mowa
w art. 180 ust. 11 ust. 1 a, w tym m. in. czynnoSci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby uméw nabycia lub
zbycia praw do nieruchomosci, zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi,
ze szczegblng starannoscia wlasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnoS$ci oraz zasadami etyki zawodowe;j.
Zaznaczyl, ze jest on takze zobowigzany do kierowania sie zasada ochrony interesu oséb, na ktérych rzecz wykonuje te
czynnosci. Podniosl, ze ze Standardéw zawodowych posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami wynika, ze posrednik
powinien kierowaé sie zasadami etyki zawodowej wynikajacymi z ogélnie przyjetych norm moralnych i etycznych (§
1) oraz postepowac w taki sposéb, aby chroni¢ interesy osob, na rzecz ktérych wykonuje czynnos$ci posrednictwa z
uwzglednieniem zasady uczciwego traktowania wszystkich stron transakeji (§ 2). Dodal, ze zgodnie z § 3 posrednik
powinien by¢ lojalny wobec osoby, na rzecz ktérej wykonuje czynnosci i nie zawie$é pokladanego w nim zaufania, z
kolei zgodnie z § 4 jest zobowigzany do przestrzegania przepisow prawa i standardow zawodowych. Podniosl, ze jest on
tez zobowiazany do dokladania szczegolnej starannoéci przy wykonywaniu czynnosSci posrednictwa (§ 5), a ogloszenie,
druk, pisemna lub ustna informacja udzielona przez posrednika powinny by¢ zgodne ze znanym posrednikowi stanem
faktycznym i prawnym (§ 19). Sad Rejonowy stwierdzil, ze posrednik w obrocie nieruchomosSciami ze szczegolng



staranno$cia powinien ustali¢ stan faktyczny i prawny nieruchomos$ci w celu upewnienia sie, ze interes osoby, na
rzecz ktorej wykonuje czynnoéci posrednictwa nie jest zagrozony oraz lojalnie poinformowac te osobe o dostrzezonych
przez siebie walorach i wadach oferowanej do nabycia nieruchomosci oraz o tym w jakim stopniu wplywaja one
na warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Dodal, ze w tym zakresie rola po$rednika wymaga przejawienia przez niego
aktywnosci, bowiem wzorzec staranno$ci poSrednika w obrocie nieruchomog$ciami dotyczy zwiekszonego oczekiwania
co do jego umiejetnos$ci i wiedzy oraz rzetelno$ci, zapobiegliwos$ci i zdolnoSci przewidywania, a takze znajomosci
prawa oraz nastepstw wynikajacych z prowadzonej dzialalnoSci. Zaznaczyl, ze zachowanie pozwanego polegajace na
zaniechaniu wnikliwej analizy zasad na jakich w lokalu zostala urzadzona lazienka i nie przedstawieniu powodowi
rzetelnej informacji na ten temat jest niezgodne z tak skonstruowanym wzorcem starannego dzialania. Dodal, ze
posrednik nie moze poprzesta¢ na stworzeniu osobie na rzecz ktorej dziala, mozliwoSci zapoznania sie ze stanem
faktycznym lokalu i trescia dotyczacych go dokumentéw. Sad pierwszej instancji uznal, ze poczynione ustalenia
nie sa jednak wystarczajace do przypisania pozwanemu odpowiedzialnoSci za nienalezyte wykonanie zobowigzania,
albowiem powdd nie wykazal istnienia zwigzku przyczynowego, miedzy nienalezytym wykonaniem umowy przez
pozwanego, a uszczerbkiem w swoim majatku. Wskazal, ze w tym zakresie pow6d winien byl wykazaé, ze gdyby
zostal poinformowany przez pozwanego o okoliczno$ciach zwigzanych ze sposobem urzadzenia lazienki w lokalu i
mozliwych konsekwencjach takiego urzadzenia, to nie zawartby umowy przedwstepnej i nie bylby zobowigzany do
zaplaty pozwanemu wynagrodzenia. Pozwany natomiast zaprzeczyt istnieniu tego zwiazku podajac, iz rzeczywista
przyczyna nie zawarcia przez pozwanego umowy przyrzeczonej bylo niedojscie do skutku transakeji, z ktorej
powdd mial uzyskac érodki finansowe na nabycie przedmiotowego lokalu. Sad zaznaczyl, ze wniosek, iz powdd
nie przywigzywal wagi do sposobu urzadzenia lazienki, wynika z caloksztaltu materialu dowodowego, a zasady
do$wiadczenia zyciowego potwierdzaja, ze znaczna cze$¢ lokali w ,starym” budownictwie ma lazienke urzadzong w
podobny sposob. Dodal, ze podana przez powoda przyczyna odstapienia od umowy w Swietle materialu dowodowego
nie jawi sie jako prawdziwa. Sad Rejonowy zaznaczyl, ze brak bylo potrzeby badania tego, czy zwiazek miedzy
nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez pozwanego a szkodg doznang przez powoda byt adekwatny, skoro
w ogoble w sprawie nie dowiedziono zwiazku przyczynowego. Na marginesie jedynie wskazal, ze w sprawie zwiazek
taki nie zachodzil, gdyz rezygnacja z woli nabycia lokalu nie jest normalnym nastepstwem powziecia przez osobe
zainteresowang jego nabyciem wiedzy o sposobie urzadzenia w tym lokalu lazienki. Sad pierwszej instancji wskazal,
ze o kosztach procesu orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., tj. zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu
oraz przy uwzglednieniu tresci art. 348 k.p.c. Na koszty procesu sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego
ustalone w kwocie 600 zl na podstawie § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 rw
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu oraz oplata 17 zlotych z tytulu pelnomocnictwa.

Od powyzszego wyroku apelacje wywiodl powdd, ktéry zaskarzyl wyrok w caloéci i wniost o zmiane zaskarzonego
wyroku poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 3.075 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi
od dnia 3 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania
sadowego, w tym kosztdéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Powod wnidst ewentualnie o uchylenie
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow
postepowania sadowego za II instancje w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Skarzacy
zarzucil wyrokowi naruszenie: 1) art. 181 ust. 1 w zw. z art. 180 ust. 11 ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomosciami
poprzez bledne przyjecie, ze pozwany $wiadczyt na rzecz powoda ushugi wedlug swojej najlepszej wiedzy i woli,
uczciwie, rzeczowo i z nalezyta starannoscia, 2) art. 355 § 2 k.c. poprzez niezastosowanie i przyjecie, ze dluznik
w zakresie prowadzonej przez niego dzialalnoSci gospodarczej przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej
dzialalnoSci zrealizowal tre$¢ stosunku zobowigzaniowego z nalezyta staranno$cia, 3) art. 355 § 2 k.c. w zw. z art.
181 ust. 1 zd. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez ich niewlasciwe zastosowanie skutkujace uznaniem,
ze pozwany wykonal umowe posrednictwa w spos6b nalezyty, a przez to z tytulu wykonania postanowien umowy
nalezne jest pozwanemu wynagrodzenie, 4) art. 471 k.c. poprzez nieuzasadnione uznanie Sadu, ze brak jest spelnienia
przestanek uzasadniajacych odpowiedzialno$é kontraktowa pozwanego, 5) art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnosci lokali w zw. z § 3 pkt 11 rozporzadzenia ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie w zw. z rozdzialem 6 rozporzadzenia



poprzez niewladciwe ich zastosowanie i przyjecie, ze lokal mieszkalny pozbawiony pomieszczenia pomocniczego,
stanowi¢ moze przedmiot odrebnej wlasnosci.

W uzasadnieniu skarzacy wskazal, iz jego zdaniem Sad w sprawie mylnie uznal, iz pozwany dokonal w ramach
powstalego stosunku obligacyjnego wszelkich czynno$ci zmierzajacych do nabycia przez powoda prawa do
nieruchomoéci zgodnie ze standardami zawodowymi, ze szczegblna starannoécia wlasciwa dla charakteru tych
czynnodci oraz zgodnie z zasadami etyki zawodowej i przepisami prawa i tym samym blednie przyjal nalezyte
wykonanie umowy przez pozwanego. Zaznaczyl, ze art. 181 ust. 1 w zw. z art. 180 ust. 11 ust. 1a ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami okreslaja wzorzec staranno$ci posrednika w obrocie nieruchomosciami, ktory w mysl wyroku
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 30 stycznia 2008 r. (I ACa 1040/70) mozna sprecyzowac jako: ,zwiekszone
oczekiwanie co do umiejetnosci i wiedzy oraz rzetelno$ci, zapobiegliwoéci i zdolno$ci przewidywania, a takze
znajomo§ci prawa oraz nastepstw wynikajacych z prowadzonej dziatalnoéci przez posrednika”. Dodal, ze przykladem
nalezytej staranno$ci poSrednika jest np. sprawdzenie stanu prawnego nieruchomos$ci przez posrednika. Wskazal,
ze powdd w zaufaniu do pozwanego jako posrednika nieruchomosci, ktéry zapewnial go o braku jakichkolwiek
wad prawnych przedmiotowej nieruchomosci, zawarl przedwstepna umowe sprzedazy lokalu. Podnidsl, ze jedynie
konsultacja prawna uchronila go od unikniecia negatywnych konsekwencji zawarcia docelowej umowy sprzedazy.
Wyjasénil, ze powdd nie byl informowany przez pozwanego o stanie prawnym lazienki, ktéra w jego przekonaniu
zostala wybudowana w drodze samowoli budowlanej. Zdaniem skarzacego, dowodzi to braku profesjonalizmu w
wykonaniu przez pozwanego obowiazkéw wynikajacych z umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, a
brak poinformowania powoda o wadzie prawnej nieruchomosci oznacza, ze pozwany w sposob nienalezyty wykonat
umowe laczaca go ze strong. Dodal, ze w istocie zostal §wiadomie wprowadzony w blad przez pozwanego. Skarzacy
zaznaczyl, ze jego zdaniem Sad Rejonowy w toku procesu nie dokonal nalezytej interpretacji tre$ci postanowien
umowy miedzy stronami, albowiem podstawowym obowigzkiem pozwanego w tym zakresie byto podejmowanie
takich dzialan i czynnosci, ktoére gwarantowatyby powodowi bezpieczenstwo transakeji w obrocie nieruchomog$ciami.
Dodal, ze pozwany podjat sie po$redniczenia w zawarciu umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego wolnego od wszelkich
wad przedmiotu sprzedazy, a jego staranno$¢ w realizacji umowy musi by¢ rozpatrywana pod katem miernika
podwyzszonej starannosci, tj. art. 355 § 2 k.c. Zdaniem skarzacego, nalezyta staranno$ci pozwanego zobowiazywala
go, do sprawdzenia, czy osoba zglaszajaca zamiar sprzedazy nieruchomosci jest uprawniona do dysponowania
nig oraz czy nieruchomo$¢ nie ma innych wad fizycznych i prawnych. Dodal, ze jak wynika z zeznan Swiadkow,
pracownicy pozwanego nie zwrécili uwagi na fakt, iz w ksiedze wieczystej nieruchomosci nie jest wpisana lazienka,
a sam problem zdiagnozowali dopiero w czasie, gdy miato doj$¢ do zawarcia umowy koncowej. Zdaniem skarzacego
oznacza to, ze pozwany nie dokonal wnikliwego sprawdzenia wszystkich dokumentéw dotyczacych nieruchomoéci.
Zaznaczyl, ze z faktu wyrazenia przez sprzedawce zgody na doprowadzenie nieruchomos$ci do stanu zgodnego z
prawem w ciggu dwoch godzin wynika, iz zar6wno sprzedawca jak i poérednik posiadali wiedze o tym, ze lokal
mieszkalny jest obarczony swoista wada prawna. Skarzacy wskazal, ze w odniesieniu do stosunkéw o charakterze
zawodowym konieczna jest staranno$¢ na poziomie wyzszym od przecietnej, wymagana od specjalistow bez wzgledu
na to, czy osiagneli oni odpowiednio wysoki stopien biegloSci w drodze uzyskania specjalistycznego wyksztalcenia
zawodowego czy tez poprzez praktyczne doskonalenie zawodowe. Dodal, Ze zarzut naruszenia art. 355 § 2 k.c. moze by¢
podnoszony dopiero wowczas, gdy doszlo do niewykonania lub nienalezytego wykonania przez dluznika obowiazkow
kontraktowych, wynikajacych z umowy, a zatem konieczne jest, aby najpierw pojawil sie stan niewykonania badz
nienalezytego wykonania zobowigzania obcigzajacego dluznika i wynikajacego z umowy, a dopiero wéwczas mozna
dokonywac oceny tego stanu przy konstruowaniu odpowiedniego wzorca staranno$ci dluznika. Zdaniem skarzacego
nienalezyte wykonanie zobowigzania w sprawie polegalo na nie dolozeniu nalezytej staranno$ci w dzialaniu przez
pozwanego w celu zawarcia umowy przez powoda, a wrecz na podjeciu przez pozwanego dzialan, ktére zniweczyly
mozliwo$¢ zawarcia takiej umowy. Dodal, Ze pozwany winien byl wnikliwie i precyzyjnie sprawdzi¢ dokumenty oraz
skontrolowadé, czy kontrahent powoda nalezycie spelnil warunki do zawarcia umowy. Zauwazyl, ze pozwany zaniechat
tych dzialan i nie zainteresowat sie faktem, ze lazienka w przedmiotowym mieszkaniu stanowi samowole budowlana,
czym w rezultacie wprowadzil powoda w blad. Podniésl, iz doprowadzilto to do powstania po stronie powoda szkody, w
postaci straty — to jest warto$ci wynagrodzenia za $wiadczenie ustug uiszczonego na rzecz pozwanego oraz utraconych
korzySci — to jest pozbawienia wierzyciela pozytkow z rzeczy. Skarzacy dodal, ze zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy z



dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, samodzielny lokal mieszkalny to wydzielona trwalymi §cianami w obrebie
budynku izba lub zespél izb przeznaczony na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Zaznaczyl, ze zgodnie z § 3 pkt 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
pomieszczenie pomocnicze to pomieszczenie znajdujgce sie w obrebie mieszkania lub lokalu uzytkowego, stuzace
do celéw komunikacji wewnetrznej, higieniczno — sanitarnej, przygotowywania positkow, z wyjatkiem zakladow
zywienia zbiorowego, a takze do przechowywania ubran, przedmiotéw oraz zywno$ci. Podnidsl, Ze wobec tego
jedynie lokal, w obrebie ktérego nie brakuje istotnych pomieszczen pomocniczych stuzacych zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych ludzi moze by¢ przedmiotem odrebnej wlasno$ci. Zaznaczyl, ze powdd w niniejszej sprawie nie
godzil sie na to, aby lazienka nie byla usytuowana w kupowanym przez niego lokalu, czy tez aby stanowila ona
samowole budowlana. Dodal, ze przeczy temu dos$wiadczenie zyciowe, gdyz we wspdlczesnych czasach nikt nie
jest w stanie zgodzi¢ sie na zakup nieruchomosci bez lazienki. Wskazal, ze po$rednik w obrocie nieruchomos$ciami
powinien zaoferowa¢ lokal w pelni funkcjonalny, a dzialanie przeciwne stanowi zaprzeczenie wzorca nalezytej
starannoS$ci. Podnio6st, ze gdyby faktycznie klient po$rednika w obrocie nieruchomo$ciami godzil sie na zakup
takiego rodzaju nieruchomosci, po$rednik powinien uzyska¢ od klienta o§wiadczenie w tym przedmiocie. Dodal,
ze pozwany tego rodzaju o$wiadczenia powoda nie przedstawit. Skarzacy zauwazyl, ze niczym nieuzasadnione sg
twierdzenia $wiadkéw, jakoby bezposrednia przyczyna odstapienia przez powoda od umowy byl brak pieniedzy na
zakup przedmiotowej nieruchomosci. Zaznaczyl, ze sg to jedynie przypuszczenia $wiadkéw i nie mogg byé uznane
przez Sad Rejonowy jako fakty przyznane. Podkreslil, ze jedyna przyczyna nie zawarcia przez powoda umowy
sprzedazy, byt fakt wprowadzenia go w blad i zatajenie przez pozwanego istniejacej wady prawnej lokalu mieszkalnego.

W odpowiedzi na apelacje, pozwany wniost o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie od powoda na swoja rzecz kosztéw
zastepstwa adwokackiego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwany
wskazal, ze wyrok Sadu Rejonowego, mimo cze$ciowo blednego uzasadnienia, odpowiada prawu. Zaznaczyl, ze
powod powolujac sie na nie poinformowanie przez pozwanego o wadzie prawnej kupowanego lokalu, nie wykazal,
aby lazienka w przedmiotowy lokalu byla urzadzona w drodze samowoli budowlanej lub stanowila wade prawng
nieruchomoéci. Dodal, ze réwnie bezpodstawne sa argumenty powoda dotyczace tego, ze przedmiotowy lokal nie
moze by¢ uznany za samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali, a zatem ze
nie moze by¢ przedmiotem odrebnej wlasnoSci. Zaznaczyl, ze przeciwne wnioski mozna wywie$¢ chocby z faktu,
iz wlasno$¢ tego lokalu zostala ujawniona w ksiedze wieczystej dla niego prowadzonej, a powdd nie przedstawil
dokumentow pozwalajacych na obalenie domniemania z art. 3 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.Pozwany
zaznaczyl, ze nie podziela stanowiska Sadu Rejonowego, jakoby w sposob nienalezyty wykonal zobowigzania z
zawartej z powodem umowy. Wskazal, ze § 8 umowy wprost stanowil, ze dokonanie przez pozwanego na rzecz
powoda dodatkowych czynnoéci niezwigzanych bezpoSrednio z posrednictwem w obrocie nieruchomos$ciami, takich
jak badanie stanu technicznego oferowanych do nabycia nieruchomo$ci, opracowanie ekspertyz badz doradztwo w
zakresie rynku nieruchomosci nastepowato w drodze odrebnej umowy. Powolal sie przy tym na orzecznictwo Sadu
Najwyzszego w ktorym wskazano, ze obowiazki poSrednika w obrocie nieruchomos$ciami polegaja na wyszukaniu i
przedstawieniu kontrahentowi odpowiednich ofert, tak by mogt on zawrze¢ stosowna umowe, czyli na stworzeniu
warunkow, ,nastreczaniu sposobnoéci do zawarcia umowy”.Wskazal, ze powdd nie wykazal, aby pomiedzy rzekomym
nienalezytym wykonaniem zobowigzan przez pozwanego, a doznaniem przez powoda szkody wystepowatl normalny
i adekwatny zwigzek przyczynowy, gdyz mieszkania o charakterystyce zblizonej do lokalu zaoferowanego powodowi
sa wykorzystywane przez ich wlascicieli do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz stanowig przedmiot obrotu.
Dodal, ze powod nie wykazal, aby warunkiem zawarcia przez niego umowy nabycia lokalu bylo posiadanie przez taki
lokal lazienki w postaci wydzielonego i samodzielnego pomieszczenia, lecz przeciwnie, do kwestii tej nie przywiazywal
wagi, mimo zapoznania sie ze stanem technicznym lokalu oraz z ksiega wieczysta nieruchomosci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda nie zastugiwala na uwzglednienie.



W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze skarzacy w swojej apelacji sformulowal w zasadzie jedynie zarzuty
dotyczace naruszenia przez Sad pierwszej instancji prawa materialnego. W uzasadnieniu apelacji skarzacy
zakwestionowal jednak uznanie przez Sad za przyznany faktu, iz przyczyna nie zawarcia umowy przez powoda
byl w rzeczywisto$ci brak po jego stronie §rodkéw finansowych na zakup nieruchomosci. Tym samym skarzacy
posrednio zarzucil Sadowi pierwszej instancji naruszenie art. 230 k.p.c. Argumentacja skarzacego nie zastuguje
jednak na uwzglednienie. Opisujac bowiem stan faktyczny sprawy Sad Rejonowy nie podal w nim przedmiotowej
okoliczno$ci jako ustalonego faktu. Z uzasadnienia Sadu Rejonowego wyraznie wynika, iz dokonywal on analizy tej
kwestii pod katem ciazacych na stronach obowigzkéw wykazania faktow, z ktérych wywodzily one skutki prawne.
Sad pierwszej instancji zaznaczyl, ze z uwagi na kwestionowanie przez strone przeciwng prawdziwosci przyczyny,
dla ktérej powdd nie przystapil do umowy sprzedazy lokalu, winien on byl prawdziwo$¢ tej przyczyny wykazac
odpowiednimi dowodami. Wynika z tego, ze Sad Rejonowy uznal, iz powod nie zdotal udowodnié podawanej przez
siebie rzeczywistej przyczyny odstgpienia od umowy, natomiast nie wynika, aby Sad ten jako prawdziwa przyczyne
dzialania powoda wskazywal na brak po jego stronie gotdéwki na poczet platnosci z tytulu umowy. Sad pierwszej
instancji w ogoble nie badal tej kwestii, albowiem ustalenie istnienia zwiazku przyczynowego w niniejszej sprawie,
miedzy rzekomym nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez pozwanego, a szkoda doznang przez powoda,
wymagalo jedynie zweryfikowania prawdziwo$ci podawanej przez powoda przyczyny jego dzialania, a nie ustalenia
przyczyny prawdziwej. Podobnie z koncowego fragmentu uzasadnienia apelacji wynika, iz skarzacy stawia Sadowi
Rejonowemu zarzut blednej oceny zgromadzonego materialu dowodowego, ktéry mialby sie wyrazaé¢ m. in. uznaniem,
Ze o stanie prawnym powdd zostal w sposob nalezyty poinformowany przez posrednika. Warto podkreslié, ze w istocie
zarzut ten dotyczy blednego ustalenia stanu faktycznego sprawy i jest chybiony z uwagi na to, ze Sad pierwszej instancji
ustalenia takiego nie poczynil. Przeciwnie, Sad ten dokonujac oceny prawnej zachowania pozwanego, zakwestionowat
staranno$¢ dzialan podejmowanych przez posrednika w stosunku do powoda, wskazujac wlasnie na nieodpowiednie
informowanie go o stanie nieruchomosci. Powolywanie przez skarzacego w tresci apelacji na bledng ocene przez
Sad Rejonowy materialu dowodowego, a wiec poérednie zarzucanie Sagdowi naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., rowniez
nie moglo przynie$¢ skutku, albowiem zarzut naruszenia przedmiotowego przepisu musi wskazywaé na konkretne
bledy w ocenie przez Sad konkretnych dowod6w, nie moze natomiast ograniczaé sie do ogélnego zakwestionowania
poczynionych przez Sad rozwazan, gdyz w tym zakresie ustalenia sadu znajduja sie pod ochrona wynikajacej z
przywolanego przepisu zasady swobodnej oceny dowodoéw. Dlatego tez odnoszac sie do stanu faktycznego sprawy,
ustalonego przez Sad pierwszej instancji Sad Okregowy uznal, Ze Sad Rejonowy w sposdb prawidlowy zebral material
dowodowy i poddal go analizie, w toku kt6rej dokonal wlagciwych ustalen faktycznych, ktére Sad Okregowy w catosci
podziela i przyjmuje za wlasne. Przechodzac do rozwazenia podniesionych przez skarzacego zarzutéw naruszenia
prawa materialnego w pierwszym rzedzie nalezy odnies¢ sie do ostatniego z nich. Zarzut ten okazal sie nietrafny. Z
faktu bowiem, iz lazienka, zgodnie § 3 pkt 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jest pomieszczeniem o charakterze pomocniczym nie wynika, ze samodzielnym lokalem
mieszkalnym na gruncie art. 2 ustawy o wlasnosci lokali jest tylko taki lokal, ktéry owo pomieszczenie posiada.
Przeciwnie, z definicji samodzielnego lokalu mieszkalnego, zawartej w art. 2 ust. 2 przywolanej ustawy wynika, ze
za taki lokal moze by¢ uznana nawet wylacznie jedna izba przeznaczona na staly pobyt ludzi, o ile tylko jest ona
wyodrebniona trwaltymi écianami w obrebie budynku. Istnienie pomieszczen o charakterze pomocniczym nie jest wiec
konstytutywnym elementem wyodrebnienia lokalu jako samodzielnego, a brak tego rodzaju pomieszczen nie wpltywa
na status lokalu. Jest wiec oczywiste, ze rowniez lokale nie posiadajace kuchni, moga by¢ uznane za lokale samodzielne,
a po ustanowieniu odrebnej wlasno$ci takiego lokalu moga by¢ przedmiotem odrebnej od nieruchomosci wlasnosci i
moga by¢ dowolnie zbywane, zaden przepis prawa bowiem nie wylacza obrotu tego rodzaju lokalami. Na marginesie
tylko nalezy zaznaczy¢, ze rowniez doS§wiadczenie zyciowe potwierdza dopuszczalnoé¢ tego rodzaju praktyki i — na co
wskazywat Sad Rejonowy — jej powszechno$¢ w przypadku obrotu lokalami usytuowanymi w zabudowie o charakterze
zabudowy ,starej”, typowej dla centrum miasta S..

Rowniez inne podniesione przez apelujacego zarzuty okazaly sie niezasadne, albowiem w istocie nie kwestionujg
one stanowiska zaprezentowanego przez Sad Rejonowy. Zarzuty opisane w apelacji w pkt 1 — 3 (stanowiace
wladciwie jeden zarzut) zmierzaja do wykazania, ze Sad pierwszej instancji w sposob niezasadny przyjal, iz



pozwany wykonal swoje zobowiazanie z nalezyta starannoScia. Tymczasem Sad Rejonowy tak nie stwierdzil.
Przeciwnie, Sad ten zakwestionowal staranno$¢é pozwanego przy wykonywaniu przez niego zobowiazania i stwierdzit
nienalezyte jego wykonanie. Tym samym stawianie tego rodzaju zarzutéw rozstrzygnieciu Sadu pierwszej instancji jest
bezprzedmiotowe, a wynika zapewne z faktu, iz apelacja od zaskarzonego orzeczenia zostala wywiedziona wprost, bez
zlozenia uprzedniego wniosku o jego pisemne uzasadnienie. Tym tez zapewne rowniez nalezy thumaczy¢ ogdlnikowosé
zarzutu zamieszczonego w pkt 4 apelacji. Mimo, iz zarzut ten moglby dotyka¢ istoty niekorzystnego dla apelujacego
rozstrzygniecia Sadu Rejonowego, to jednak nie znalazl on dalszego rozwiniecia w treéci uzasadnienia apelacji, poza
ponownym odwolaniem sie do kwestii nalezytej, zawodowej staranno$ci, jakiej powinien dochowaé¢ pozwany przy
realizacji wynikajacego z umowy zobowigzania. Tym samym, zarzut ten tre$ciowo nie odbiegat od zarzutéw opisanych
w pkt 1 — 3 apelacji i podobnie jak tamte, pozostawal nieadekwatny do rozstrzygniecia Sadu Rejonowego, albowiem w
istocie rozstrzygniecia tego nie kwestionowal. W tej sytuacji apelacja nie mogla byé uznana za zasadna, skoro zawarte w
niej argumenty nie zmierzaly do zakwestionowania wydanego wyroku.Jednakze nalezy mie¢ na uwadze, ze w polskim
systemie zaskarzania wyrokow sadow cywilnych wydanych w pierwszej instancji, sad odwolawczy jest nie tylko
sadem kontrolnym, ale takze sadem prawa. Sad ten bada bowiem sprawe pod katem naruszen prawa materialnego z
urzedu, bez powolywania sie przez strony na konkretne uchybienia sadu pierwszej instancji. Nietrafna apelacja moze
zatem prowadzi¢ do zmiany badz uchylenia zaskarzonego orzeczenia, w przypadku ujawnienia sie niepodnoszonego

przez strony naruszenia prawa materialnego. Jednoczeénie trzeba jednak zaznaczy¢, ze przepis art. 505" § 3 k.p.c.
wprowadza szczegblne ograniczenia w zakresie reformatoryjnego i kasatoryjnego orzekania sadu odwolawczego w
sprawie, ktora prowadzona byla w postepowaniu uproszczonym. Zgodnie z trescia przywolanego przepisu: Sad drugiej
instancji oddala apelacje rowniez wtedy, gdy mimo naruszenia prawa materialnego lub przepiséw postepowania
albo blednego uzasadnienia zaskarzony wyrok odpowiada prawu. Sad odwolawczy zauwaza, ze tego rodzaju sytuacja
wystapila takze w niniejszej sprawie. Zdaniem Sadu drugiej instancji, wydany wyrok odpowiada prawu, zatem
konieczne bylo oddalenie apelacji. Nalezy dostrzec, ze Sad Rejonowy poczynil zasadne rozwazania w kwestiach
dotyczacych okolicznosci jakie strony powinny wykazaé¢ w niniejszej sprawie oraz zasad rozkladu ciezaru dowodu,
jakie w tym zakresie ciazyly na stronach. Zdaniem Sadu Okregowego jednak, Sad pierwszej instancji w sposob
niedostateczny ustalil zakres zobowigzania strony pozwanej w niniejszym postepowaniu, a w konsekwencji dokonat
nietrafnej analizy kwestii nalezytego wykonania przez nig zobowigzania i poziomu staranno$ci, jakiej pozwany w
tej mierze dochowal. Trzeba zauwazyé, ze zawarta przez strony umowa, byla umowa o pos$rednictwo w obrocie
nieruchomo$ciami. Umowa ta ma charakter umowy nazwanej, ktora uregulowana zostala w art. 179 -181 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (zwanej dalej — u.g.n.), w brzmieniu ustawy obowiazujacym na
dzieh zawarcia umowy przez strony niniejszego postepowania. Zgodnie z art. 180 ust. 1 u.g.n., po$rednictwo w obrocie
nieruchomos$ciami polega na zawodowym wykonywaniu przez posrednika czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez
inne osoby umdéw: nabycia lub zbycia nieruchomoéci, nabycia lub zbycia wlasnoSciowego spoldzielczego prawa do
lokalu mieszkalnego, spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego lub prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej, najmu lub dzierzawy nieruchomos$ci, innych majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci lub
ich czesci lub ich czeéci. Z kolei art. 180 ust. 4 okresla elementy przedmiotowo istotne umowy, wskazujac iz: przez
umowe posrednictwa posrednik zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do
zawarcia uméw wymienionych w ust. 1, a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty posrednikowi wynagrodzenia.
Na tle tej ogoélnikowej regulacji, proby blizszego scharakteryzowania umowy byly podejmowane w orzecznictwie i
piSmiennictwie. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29 kwietnia 2010 r. (sygn. akt: IV CSK 464/09): Umowa
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami jest umowa starannego dzialania, ktora jednak strony moga przeksztalcié¢
w umowe rezultatu. Definiujgc zakres obowigzkéw posrednika, ktéry mozna wywiesé z samej ustawy, wskazywano, iz
sprowadza sie on do wykonywania czynnosci zmierzajacych do zawarcia przez kontrahenta umowy zbycia i nabycia
nieruchomosci, a obowiazki posrednika polegaja na wyszukaniu i przedstawieniu kontrahentowi odpowiednich
ofert, tak, by mogt on zawrze¢ stosowna umowe, czyli na stworzeniu warunkéw, "nastreczeniu sposobnosci do
zawarcia umowy" (por. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2003 r., II CKN 240/01, z dnia 23
listopada 2004 1., I CK 270/04).W wyroku z dnia 24 wrze$nia 2009 r. (sygn. akt: IV CSK 138/09) Sad Najwyzszy
podkreslil, ze przy oszczednej regulacji ustawowej, zasadnicze znaczenie dla uksztaltowania konkretnego stosunku
zobowigzaniowego ma umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami. Znajduje to tez wyraz w art. 180 ust. 3



u.g.n., stanowiacym, ze zakres czynnoSci poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okre$la umowa posrednictwa,
zawarta - pod rygorem niewazno$ci - w formie pisemnej. Umowa jest podstawowym zrédlem okreslenia obowigzkow
posrednika, przy czym strony moga swobodnie ulozy¢ miedzy soba ten stosunek umowny, byleby jego tresé lub cel

nie sprzeciwialy sie naturze stosunku, ustawie ani zasadom wspélzycia spolecznego (art. 353" k.c.).Zatem w niniejszej
sprawie, dla odtworzenia konkretnych obowigzkéw pozwanego, wynikajacych z zawarcia umowy posrednictwa kupna
nieruchomoésci, konieczna byla dokladna wykladnia treSci umowy z dnia 13 kwietnia 2012 r., zawartej miedzy
powodem a pozwanym. Przy tym nalezalo pamietaé, ze tre$c tej czynnoSci prawnej, okreslala w pierwszej kolejnoéci
umowa, z ktorej wynikaja skutki czynnoéci prawnej wyrazone w niej samej, a dookre$laja ja elementy wymienione
w art. 56 k.c. Tre$¢ czynnoSci prawnej winna by¢é w pelni zrekonstruowana w wyniku zastosowania wlasciwych
regul wykladni, okre§lonych w art. 65 k.c. Wypada zaznaczy¢, ze w orzecznictwie stosuje sie tzw. kombinowang
metode wyktadni o§wiadczen woli, ktéra przyznaje pierwszenstwo znaczeniu, jakie obie strony mu nadawaly w chwili
zlozenia (art. 65 § 2 k.c.), a w braku porozumienia stron co do tresci o§wiadczenia woli, jego znaczenie odtwarza
sie wedlug obiektywnego wzorca wykladni (art. 65 § 1 k.c.). Na to, jak strony rozumialy oswiadczenie woli moze
wskazywaé rowniez zachowanie stron po zlozeniu o$wiadczenia woli (por. m.in. uchwale skladu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95.Stusznie Sad Rejonowy odtwarzajac tre$¢ dokonanej
przez strony czynno$ci prawnej zaznaczyl, ze obowiazki posrednika okreslal § 1 umowy, ktéry wskazywal, iz pozwany
mial wykona¢ czynnoSci zmierzajace do zawarcia umowy nabycia praw do nieruchomosci. Jednocze$nie Sad trafnie
zaznaczyl, ze cechy nieruchomosci, ktdrej odnalezienia mial podjac sie powdd nie zostaly blizej opisane, a jedynie
w § 17 umowy, w rubryce zatytulowanej ,lista wskazan adresowych”, strony wpisaly nieruchomo$¢ polozona przy
ulicy (...), podajac jej powierzchnie i cene ofertowa. Dalej rowniez stusznie Sad wskazal, ze okolicznosci zawarcia
umowy oraz dalszy, wynikajacy z materialu dowodowego rozwoj wypadkow wskazuja, iz kwestia sposobu urzadzenia
lazienki w poszukiwanym przez powoda lokalu nie miala dla niego znaczenia, a dalsze zobowiazania posrednika,
objete umowa stron, dotyczyly kwestii negocjacji ceny za przedmiotowy lokal mieszkalny. Wszystkie te rozwazania
Sadu Rejonowego Sad odwolawczy podziela. Trzeba jednak zauwazy¢, ze nie doprowadzily one Sadu pierwszej
instancji do nalezytego poglebienia treéci czynnosci prawnej dokonanej przez strony, na tle zasad do$wiadczenia
zyciowego i zachowan stron podjetych po zawarciu umowy.Nalezy zaznaczy¢, ze faktem notoryjnym na teranie S.
jest, iz budynki usytuowane w obrebie dzielnicy (...), sa to w przewazajacej mierze dawne kamienice, pochodzace z
konica XIX i z poczatku XX w. Rowniez notoryjnym faktem jest, ze mieszkania w tego typu obiektach moga odbiegac
standardem od lokali wspolcze$nie powstajacych, glownie z uwagi na fakt, iz w dawnej zabudowie ciagi kanalizacyjne
czesto konstruowane byly jako wspdlne dla mieszkancow jednej klatki, jak tez dlatego, ze w drugiej polowie XX
w. tego typu mieszkania byly czesto dzielone na mniejsze, co pozbawialo je dostepu do wszystkich pomieszczen
pomocniczych przynaleznych do dawnego- wiekszego lokalu. Odnoszac te ogolne rozwazania do niniejszej sprawy
trzeba podkresli¢, ze okoliczno$ci zawarcia miedzy stronami umowy wskazuja, na co slusznie zwroécil uwage Sad
Rejonowy, ze kwestie sposobu urzadzenia tazienki w mieszkaniu poszukiwanym przez powoda, a w konsekwencji
roOwniez nizszy standard tego lokalu, nie mialy dla niego znaczenia. Trzeba podkredli¢, ze doSwiadczenie zyciowe
zwigzane z zawieraniem umoéow o poSrednictwo nieruchomosciami wskazuje, ze posrednik prezentuje zleceniodawcy
co najmniej kilka lokali mieszkalnych, mieszczacych sie w zakre§lonym przez zleceniodawce standardzie i w podanej
przez niego cenie. Tymczasem w niniejszej sprawie strony ogladaly tylko jedno mieszkanie, polozone przy ulicy
(...). Potwierdza to fakt, iz kwestia decydujaca dla powoda przy wyborze lokalu mieszkalnego, byl aspekt cenowy —
wskazuje na to takze dalsze zlecenie przez powoda po$rednikowi negocjacji ceny mieszkania i jej obnizenie do kwoty
90.000 zk Ta bowiem kwota zostala wskazana w treSci umowy przedwstepnej sprzedazy zawartej w dniu 28 kwietnia
2012r.Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, ze w istocie zakres obowiazkow posrednika wynikajacy z umowy
posrednictwa zawartej miedzy stronami, od poczatku sprowadzal sie nie do dokonania czynno$ci zmierzajacych do
zawarcia umowy nabycia nieruchomosci o cechach odpowiadajacych podanemu przez powoda standardowi, ale do
dokonania czynnoéci zmierzajacych do zawarcia umowy nabycia konkretnej nieruchomosci, wybranej przez powoda i
potozonej przy ul. (...). Strony w ramach umowy poérednictwa, zawartej w dniu 13 kwietnia 2012 r., ogladaly bowiem
tylko jedno mieszkanie. Powo6d zapoznal sie z lokalem, mial mozliwosé nie tylko samodzielnej oceny jego stanu
technicznego i sposobu urzadzenia tazienki, ale rowniez — jak wynika z zeznan §wiadkow, byly woéwczas obecne osoby
przybrane do pomocy w celu ulatwienia mu podjecia decyzji co do rezerwacji lokalu. Jednocze$nie, dla podjecia takiej



decyzji dla powoda istotna byla jedynie kwestia ceny mieszkania. Powo6d, po skutecznym przeprowadzeniu przez
posrednika negocjacji dotyczacych ceny lokalu, juz w dniu 14 kwietnia 2012 r. podpisal ,umowe rezerwacyjna na zakup

lokalu”, za cene ok. 2325 7} za metr®, lacznie 90 000 zl. Trzeba podkredli¢, ze powod decydujac sie na rezerwacje
przedmiotowego lokalu mial §wiadomosc jego lokalizacji, atrakcyjno$ci ceny. Przyrownujac go do wzorca przecietnego
konsumenta dokonujacego zakupu mieszkania to okoliczno$ci tej konkretnej sprawy, juz chocby z uwagi na
rozmieszczenie i urzadzenie pomieszczen , w tym usytuowania lazienki w mieszkaniu wskazywaly na fakt nietypowego
jej zlokalizowania (tj. za kuchnia, przy jedynym oknie dostepnym w pomieszczeniu), niepelne jej oddzielenia od
pomieszczenia kuchennego (poprzez pozostawienie wolnej przestrzeni miedzy Sciang dzielaca kuchnie i lazienke od
sufitu) oraz posrednio takze niezwykle korzystna cena lokalu. Jednoczeénie dysponujac ta wiedza powod zdecydowat
sie na zakup lokalu i zwigzal swoja wola posrednika w tym sensie, ze warunkujac decyzje o zakupie mieszkania od
osiagniecia niezwykle korzystnej ceny, sam ,narzucil” standard poszukiwanego przez siebie lokalu i standard ten
bez zastrzezen zaakceptowal. Trzeba zatem podkresli¢, ze pozwany w niniejszej sprawie od poczatku zobowiazany
byl jedynie do przygotowania transakcji sprzedazy lokalu, wybranego przez powoda pod katem jedynie kryterium
ceny. W tym konteks$cie nalezy dokonac oceny jego dalszych czynnoSci w sprawie.Sad Rejonowy slusznie przy ocenie
tych dalszych czynnosci posrednika w obrocie nieruchomos$ciami powolal sie na Standardy zawodowe posrednikéw w
obronie nieruchomos$ciami, stanowiace zalacznik do Komunikatu Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2005 r.
w sprawie uzgodnienia standardow zawodowych posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami, ktore to standardy w § 17
(anie jak blednie podal Sad I instancji § 18) uszczegdlawiaja zakres obowiazkéw posrednika w ten sposob, ze okreslaja
jego role jako polegajaca m. in. na gromadzeniu i udzielaniu informacji potrzebnych do zawarcia przez inne osoby
umo6w wymienionych w art. 180 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zakresie warunkéw ekonomiczno-
rynkowych i sposobu realizacji zamo6wionej ustugi. Jednakze przenoszac te standardy na grunt niniejszej sprawy
Sad ten niestusznie podnidsl, ze rola pozwanego bylo wiec zebranie informacji na temat urzadzenia lazienki w
przedmiotowym lokalu i poinformowanie powoda o tym, a przede wszystkim zwrdcenie mu uwagi na fakt, iz w ksiedze
wieczystej dla danego lokalu lazienka nie jest opisana. Trzeba zauwazyé¢, ze zakres informacji, ktérych zgromadzenie
jest obowigzkiem posrednika, nie moze by¢ rozumiany dowolnie szeroko. Posrednictwo bowiem nie moze zastepowac
doradztwa prawnego czy doradztwa technicznego w zakresie nieruchomo$ci oferowanych do sprzedazy, tego
rodzaju funkcje wymagaja bowiem innej wiedzy fachowej. Oczywiscie rola posrednika w zakresie gromadzenia
informacji na temat lokalu bedacego przedmiotem sprzedazy musi by¢ aktywna, jednak nie moze wykracza¢ poza
zwyczajowo przyjete ramy i bez wyraznego zyczenia klienta nie moze obejmowaé pozyskiwania takich informacji,
ktorych odnalezienie wymagaloby zastosowania ponadstandardowych $§rodkéw. Do$wiadczenie zyciowe wskazuje,
ze zwyczajowo przyjete czynnosci posrednikow w tym zakresie sprowadzajac sie do weryfikacji ksiegi wieczystej
lokalu bedacego przedmiotem sprzedazy, ustalenia zgodno$ci wpisu w ksiedze z treécia tytulu prawnego do lokalu
przedstawianego przez zbywce, czy z dopilnowaniem speklienia procedur wymeldowania z lokalu oraz przedstawienia
za$wiadczenia o niezaleganiu w platno$ciach za czynsz. W tej sytuacji, zdaniem Sadu odwolawczego, wymaganie od
pozwanego aby pozyskiwal informacje na temat sposobu urzadzenia lazienki w przedmiotowym lokalu w sytuacji, gdy
powdd nie zglaszal w tym zakresie zadnych watpliwo$ci, a okoliczno$ci wskazywaly przeciwnie — Ze nie przywigzuje
do tego faktu wagi, bytoby rozszerzaniem zobowiazan pozwanego ponad tre$¢ zawartej umowy i ponad istniejace w tej
mierze standardy zachowan. Nalezy podkresli¢, ze nie bez znaczenia dla sprawy pozostawalo, ze pozwany sam dzialal
w zaufaniu do innego posrednika nieruchomosci, bowiem przedmiotowy lokal pozostawal w ofercie innej agencji
posrednictwa, a przy tym rowniez ze strony tej agencji nie pojawily sie zadne sygnaly dotyczace mozliwych probleméw
zwigzanych ze sposobem urzadzenia lazienki. Zdaniem Sadu odwolawczego w tej sytuacji jako ewentualnie zasadny,
nalezaloby jedynie rozwazy¢ stawiany pozwanemu przez Sad Rejonowy zarzut niepoinformowania powoda o tresci
ksiegi wieczystej. Sad pierwszej instancji bowiem wskazal, ze tego rodzaju zaniechanie, przy zalozeniu aktywnej roli
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami w zmierzaniu do finalizacji transakcji miedzy stronami, bylo niedolozeniem
nalezytej starannosci w relacjach miedzy stronami, bez wzgledu na to, w jaki sposoéb powdd wiedze te by wykorzystal
i czy byla mu ona niezbedna. Oczywistym jest, ze standard czynnos$ci podejmowanych przez posrednika ocenia sie z
uwzglednieniem profesjonalnego charakteru jego dzialalnosci, a miernik ten musi byé zobiektywizowany, zgodnie z
trescia art. 181 ust. 1 u.g.n. oraz art. 355 § 2 k.c. Opisujac wzorzec nalezytej starannoSci Sad Apelacyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 15 stycznia 2013 r. (sygn. akt: VI ACa 1077/12) zaznaczyl, ze: Wzorzec nalezytej starannosci nie



jest oparty na indywidualnych cechach i wlasciwo$ciach dluznika, w szczegblnosSci na zapobiegliwoéci, jakiej sam
on przestrzega, lecz na oczekiwaniach spolecznych wobec os6b, ktore znalazly sie w okre$lonej sytuacji. Miernik
nalezytej starannoSci jest wiec zobiektywizowany, a ta obiektywizacja wzorca chroni interes wierzyciela, jego zaufanie,
ze dluznik zachowa sie zgodnie ze spolecznymi oczekiwaniami w danej sytuacji. Z kolei probujac zdefiniowa¢ wzorzec
staranno$ci posrednika w obrocie nieruchomos$ciami Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 30 stycznia 2008
r. (sygn. akt: I ACa 1040/07) wskazal, ze: Wzorzec starannoéci posrednika w obrocie nieruchomo$ciami dotyczy
zwiekszonego oczekiwania co do umiejetnosci i wiedzy oraz rzetelnoSci, zapobiegliwosci i zdolnosci przewidywania,
a takze znajomoSci prawa oraz nastepstw wynikajacych z prowadzonej dzialalno$ci. Nie oznacza to jednak, ze
miernik staranno$ci moze by¢ skonstruowany w oderwaniu od okoliczno$ci konkretnej sprawy. Przeciwnie, podane
kryteria shuzg wyznaczeniu abstrakcyjnego, minimalnego standardu zachowan strony zobowigzanej, ktére musza
zostaé przelozone na konkretne uwarunkowania danego stosunku zobowigzaniowego. Kazdorazowo zatem miernik
staranno$ci musi by¢ dostosowany do okoliczno$ci zawarcia konkretnej umowy, jej tresci, oczekiwan kontrahenta i
zachowania sie stron. W niniejszej sprawie miernik starannosci po$rednika musial wiec by¢ ustalany przede wszystkim
z uwzglednieniem zglaszanych przez powoda oczekiwan, co do spodziewanego celu umowy, tj. oczekiwan co do
poszukiwanego lokalu mieszkalnego. Trzeba podkreslié raz jeszcze, ze w istocie obowigzujaca miedzy stronami umowa
sprowadzala role pozwanego do dokonania czynno$ci zmierzajacych do zakupu wylacznie jednego lokalu, z ktérego
standardem powod sie zapoznat i ktérego standard zaakceptowal, uzalezniajac decyzje o zakupie jedynie od obnizenia
ceny lokalu. Jednocze$nie pozwany nie zaniedbal starannosci w wykonaniu zobowigzania — przed podpisaniem przez
powoda umowy przedwstepnej zapoznal sie z tredcia ksiegi wieczystej przedmiotowego lokalu oraz poréwnal dane
zawarte w ksiedze z tre$cia aktu notarialnego, na mocy ktoérego sprzedajaca uzyskala wlasnosé tego lokalu. Pozwany
wiec dokonal odpowiednich czynnoéci w celu zbadania stanu prawnego nieruchomos$ci przy ulicy (...) i w istocie
zagwarantowal pod tym katem prawidlowo$c transakcji. Owa bowiem wada prawna budynku — na ktéra powolywal sie
skarzacy w pozwie i apelacji — jak stusznie stwierdzil Sad Rejonowy za taka wade nie moze by¢ uznana, gdyz w zaden
sposob nie odpowiada definicji wady prawnej, zawartej w art. 556 § 2 k.c. Nadto pozwany, jeszcze przed podpisaniem
umowy przedwstepnej, zapoznal powoda raz jeszcze z przedmiotowa nieruchomoscia oraz przedstawil mu wypis z
ksiegi wieczystej, w ktorym nieruchomo$é ta zostala opisana bez lazienki. Co wiecej, rowniez w umowie przedwstepnej,
ktéra powod przeciez czytal i ktorg podpisal, opisano lokal w sposéb zgodny z treécia ksiegi wieczystej. Zdaniem
Sadu odwolawczego, zdecydowanie i szybko$¢, z jaka powod dazyl do zakupu lokalu, dokladne zapoznanie sie z jego
stanem nie tylko samodzielne, ale tez w obecnoéci innych ,doradcow”, wyjatkowa atrakcyjnosé osiagnietej w wyniku
negocjacji ceny zakupu i notoryjno$¢ faktu specyficznego statusu lazienek w mieszkaniach tego rodzaju kaza przyjac, iz
pozwany wykonujac wskazane wyzej czynnoSci dochowat standardéw rzetelnosSci w zakresie obshugi przeprowadzanej
transakcji, mogl bowiem zasadnie zakladaé, ze powdd jest zorientowany co do tego, ze lazienka w przedmiotowym
lokalu nie jest jego ,,oryginalnym” elementem, lecz ze powstala w celu lepszego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Pozwany zasadnie moégl rowniez zakladac, ze fakt ten nie ma dla powoda Zadnego znaczenia. W tej sytuacji Sad
odwolawczy nie podzielil tego fragmentu uzasadnienia Sadu Rejonowego, w ktéorym Sad ten uznal, ze pozwany
w sposoOb nienalezyty wywiazal sie z zawartego zobowigzania. Zdaniem wiec Sadu Okregowego pozwany wykonatl
przedmiotowe zobowiazanie wlasciwie, w sposdb odpowiedni do treéci i celu umowy oraz do oczekiwan stron, a zatem
na gruncie stanu faktycznego sprawy nie moze by¢ mowy o ziszczeniu sie przestanki odpowiedzialno$ci kontraktowe;j
w postaci nienalezytego wykonania zobowigzania. Tym samym, nie ma potrzeby badania dalszych przeslanek tej
odpowiedzialnosci, choé¢ Sad Okregowy podziela poczynione w tym zakresie przez Sad Rejonowy rozwazania.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 505" § 3 k.p.c. orzekl jak w pkt I sentencji orzeczenia.

Orzekajac w przedmiocie kosztow postepowania apelacyjnego na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. Sad Okregowy kierowat
sie wynikajaca z art. 98 § 1 i 3 k.p.c. zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu, zgodnie z ktéra to strona
przegrywajaca sprawe zobowiazana jest na zadanie strony przeciwnej zwrocic jej koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony. Zwazajac na to, ze w rozpoznawanej sprawie apelacja strony powodowej zostata
oddalona, to apelujacy winien byl zwrécic¢ pozwanemu poniesione przez niego koszty. Z uwagi na to, iz koszty te wiazaly
sie z reprezentowaniem strony pozwanej w postepowaniu apelacyjnym przez adwokata, o wysokosci tych kosztow Sad
Okregowy orzekl na podstawie § 2 ust. 1, § 6 pkt 3 oraz § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z



dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.



