Sygn. akt V Ca 310/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 wrze$nia 2017 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Wisniewska

Sedziowie: SSO Bozena Miskowiec

SSR del. Joanna Radzynska-Glowacka (spr.)

Protokolant: sekr. sadowy Przemystaw Sulich

po rozpoznaniu w dniu 8 wrzeénia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. J. i G. J.

przeciwko (...) S.A. z siedziba w (...) S.A. wW.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy - Mokotowa w W.
z dnia 6 pazdziernika 2016 r., sygn. akt I C 2467/15

1.oddala apelacje;

2. zasadza solidarnie od A. J. i G. J. na rzecz (...) S.A. w W. kwote 1.800 z} (tysiac osiemset zlotych) tytulem zwrotu
kosztow procesu w instancji odwolawczej.

Sygn. akt V Ca 311/17

UZASADNIENIE

W dniu 29 czerwca 2015 . A. J. i G. J. wnie$li do Sadu Rejonowego dla Warszawy M. pozew o zasgdzenie na ich rzecz
od:

1. pozwanego (...) S.A. w W. kwoty 60.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 8 lipca 2012 r. do dnia zaplaty, tytulem
odszkodowania za wadliwa obsluge transakcji,;

2. pozwanego (...) S.A. w W. kwoty 60.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 29 sierpnia 2014 r. do dnia zaplaty,
tytulem odszkodowania za szkody w postaci utraconego zadatku w kwocie 30.000 zl oraz utraconego prawa do zwrotu
zadatku w podwdjnej wysokoéci o wartosci 30.000,00 zl;



3. zasadzenie na ich rzecz od pozwanych kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwany (...) S.A. w W. wniost o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na jego rzecz od powodow kosztéw postepowania,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwany (...) S.A. w W. takze wni6st o oddalenie
powddztwa i zasadzenie na jego rzecz od powodow kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w dniu 6 pazdziernika 2016 r. wydal wyrok, w ktérym zasadzil od pozwanego
(...) S.A. zsiedzibg w W. na rzecz powod6w kwote 30.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi od 29 sierpnia 2014 roku do
31grudnia 2015 roku oraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaptaty, a w pozostalym
zakresie oddalil powddztwo. Ponadto Sad Rejonowy orzekt o kosztach postepowania w ten sposob, ze zasadzit je od
pozwanego (...) S.A. w W. na rzecz powodéw w kwocie 1.508,50 zl, natomiast od powod6w na rzecz pozwanego (...)
S.A. z siedziba w W. zasadzil koszty procesu w kwocie 3.617 zl.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy oparl na nastepujgcych ustaleniach:

A. J. i G. J. (klienci) w dniu 30 kwietnia 2012 r. zawarli z (...) S.A. z siedzibg w W. (poérednikiem) — dawniej
(...) S.A. - umowe posrednictwa kupna nieruchomos$ci. W § 1 umowy, ,nieruchomos$¢" zdefiniowano jako: prawo
odrebnej wlasnosci lokalu, spotdzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego, prawo do domu
jednorodzinnego w spo6ldzielni mieszkaniowej, nieruchomoéé gruntowa, prawo uzytkowania wieczystego. § 1 ust.
2 umowy stanowil, ze klient jest zainteresowany kupnem nieruchomos$ci i w zwiazku z tym zleca posrednikowi
wykonanie czynno$ci zmierzajacych do jej nabycia, w tym przedstawienia klientowi stosownych ofert sprzedazy.

Obowiazki posérednika opisane zostaly w § 2 ust. 1 umowy jako: a) przedlozenie ofert sprzedazy nieruchomosci
klientowi, b) dokonywanie w uzgodnionych terminach prezentacji nieruchomosci klientowi, c¢) skontaktowanie
zbywcey nieruchomosdci i klienta w celu uzgodnienia przyszlych warunkéw transakcji laczacej strony, udzial
w negocjacjach oraz d) zapewnienie obslugi organizacyjnej transakcji, w tym sprawdzenie stanu prawnego
nieruchomo$ci. W § 2 ust. 3 umowy wskazano, ze poSrednik moze wykonywaé czynno$ci posrednictwa na rzecz
obu stron transakeji, na co klient wyraza zgode. W my$l §3 umowy, za ww. czynno$ci klient zobowiazal sie do
zaplaty posrednikowi wynagrodzenia w wysokoéci (...) ceny transakcyjnej nieruchomosci brutto ((...) netto). (umowa
posrednictwa k. 7-7v). Osoba odpowiedzialng zawodowo za posrednictwo wynikajace z powyzszej byla zatrudniona
w (...) S.A. wW. E. B.. Poérednik posiadala licencje zawodowa nr (...) oraz ubezpieczenie OC za szkody, ktére moga
wynikna¢ w zwigzku z wykonywaniem czynno$ci poérednictwa, o ktérych mowa w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami. Przedmiotowe ubezpieczenie zostalo udzielone przez (...) S.A. z siedziba w W.. Przy
wykonywaniu czynnoéci posrednictwa E. B. korzystala z pomocy podleglego jej stuzbowo pracownika (...) S.A. K. Z..

W dniu 30 kwietnia 2012 r. P. Z. (klient) zawarla z (...) S.A. z siedziba w W. (poérednikiem) umowe posrednictwa
sprzedazy nieruchomo$ci. W § 1 umowy opisano nieruchomo$c: ,,rodzaj nieruchomosci: udzial, nr ksiegi wieczystej:
(...), powierzchnia: 56 m2, polozenie: ul (...), (...)-(...) W.”. W my$l § 2 ust. 3 umowy posrednik mégl wykonywaé
czynnoéci posrednictwa na rzecz obu stron transakcji. § 8 umowy stanowil, ze osoba odpowiedzialng zawodowo za
wykonywane posrednictwa w obrocie nieruchomosciami byta E. B..

E. B. w dniu 30 kwietnia 2012 r. zorganizowala spotkanie powodéw z P. Z., w celu zawarcia przez nich umowy
przedwstepnej sprzedazy udziatu w nieruchomoéci nalezacego do P. Z.. E. B. osobiécie przygotowala tre$¢ powyzszej
umowy, w tym zapis § 6. E. B. nie zapoznawala sie szczegélowo z umowa zawarta pomiedzy (...) S.A., a powodami,
uwazajac, ze nie ma takiej potrzeby, skoro umowa ma standardowa tresc.

Podczas powyzszego spotkania powodowie (jako kupujacy) zawarli z P. Z. (jako sprzedajaca) umowe przedwstepna
sprzedazy udzialu w uzytkowaniu wieczystym gruntu i udzialu w budynku stanowiacym odrebna nieruchomosé. P. Z.
zobowiazala sie sprzeda¢ powodom, za cene 435.000 zl, wolny od wszelkich obciazen udzial wynoszacy (...) czeéci
we wspoltuzytkowaniu wieczystym nieruchomoéci stanowiacej dzialke gruntu o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu



(...) o obszarze 510 m2, polozonej w W. przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W.
prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz taki sam udzial we wspotwlasnosSci usytuowanego na tej dzialce budynku
wielkomieszkaniowego, w ramach ktérego P. Z. uzytkuje lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 56,32 m2, komoérke
lokatorska K-1 o powierzchni 6,14 m2 i miejsce postojowe nr 15 w wielostanowiskowym garazu podziemnym. W
§3 umowy przedwstepnej strony postanowily, ze najp6zniej do dnia 14 maja 2012 r. kupujacy zaplaca sprzedajacej
zadatek w kwocie 30.000 zl, a reszta ceny zostanie zaplacona najp6zniej w terminie siedmiu dni roboczych od dnia
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy.

W § 1 ust. 1 umowy przedwstepnej P. Z. o§wiadczyla, ze zbywany udzial nie jest obcigzony prawami oséb trzecich,
ograniczeniami w rozporzadzaniu, nie jest przedmiotem postepowania egzekucyjnego, nie istnieja zadne przeszkody
prawne do zawarcia niniejszej umowy, a do chwili obecnej nie byly zawierane zadne inne umowy majgce na celu
jego zbycie lub obcigzenie. Ponadto, w § 1 ust. 1 ww. umowy przedwstepnej wskazano m.in., ze w dziale III ww.
ksiegi wieczystej w dniu 30 kwietnia 2012 r. zostal zarejestrowany wniosek nr (...) (...). E. B. wiedziala o dokonaniu
powyzszego wpisu, jednak nie sprawdzila, czego dotyczy. E. B. nie poinformowala powodéw przed podpisaniem ww.
umowy przedwstepnej, ze wniosek ten moze dotyczy¢é np. zajecia egzekucyjnego udzialu nalezacego do P. Z..

W § 4 ust. 3 umowy przedwstepnej powodowie o$wiadczyli, ze zakup ww. udzialu bedzie finansowany z kredytu
udzielonego na ten cel i ze srodkéw whasnych. W § 5 ust. 1 umowy strony zobowiazaly sie do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy ww. udzialu najp6zniej w terminie do dnia 29 czerwca 2012 r. W § 6 ust. 1 umowy powodowie
o$wiadczyli, Ze znaja stan prawny i faktyczny nabywanego udzialu i nie zglaszaja z tego tytulu zadnych zastrzezen do
sprzedajacej, a w szczeg6lnosci nie beda wnosi¢ zadnych roszezen do sprzedajacej z tytulu nieudzielenia im przez bank
kredytu na zakup przedmiotowego udziatu.

W dniu 30 kwietnia 2012 r. pozwany (...) S.A. w W. wystawil powodom fakture na kwote (...) zl tytulem wynagrodzenia
za posrednictwo, zgodnie z § 3 umowy. Powodowie uiscili ww. prowizje za wykonanie umowy w dniu 10 maja 2012
r. Tego samego dnia powodowie zaplacili na rzecz P. Z. kwote 30.000 z} tytulem zadatku, zgodnie z ww. umowg
przedwstepna.

W dniu 8 czerwca 2012 1. (...) Bank (...) S.A. z siedziba w W. odmoéwil powodom udzielenia kredytu mieszkaniowego
w kwocie 330.000 zl na zakup udzialu objetego umowa przedwstepna z dnia 30 kwietnia 2012 r.. Przyczyna
takiej decyzji banku byl nieakceptowalny stan prawny nabywanej nieruchomosci, brak akceptacji nieruchomosci
na zabezpieczenie, brak mozliwoéci ustalenia, czy zbywcy przystuguje prawo wlasnoéci lokalu i wpisane w ksiedze
wieczystej nieruchomosci ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z udziatu P. Z..

W dniu 11 czerwca 2012 r. doradca finansowy powodoéw z firmy (...) - poinformowala A. J. i G. J., Zze zaden z
bankow, do ktérych wystepowala o udzielenie kredytu mieszkaniowego nie chce sie zabezpieczy¢ na udzialach, ktore
powodowie chea kupié¢ od P. Z.. Doradca finansowy poinformowal powodéw, ze do uzyskania kredytu koniecznym
jest wyodrebnienie lokalu przez P. Z. i zalozenie dla niego odrebnej ksiegi wieczystej.

Z uwagi na nieuzyskanie kredytu bankowego - pomiedzy powodami a P. Z. nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej sprzedazy udzialow ani w terminie wskazanym w umowie przedwstepnej sprzedazy (tj. 29 czerwca 2012
r.), ani pdzniejszym okresie.

W dniu 30 czerwca 2012 r. powodowie o$wiadezyli P. Z., iz odstepuja od przedwstepnej umowy sprzedazy. Ponadto
powodowie zlozyli o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych oSwiadczenia woli w trybie art. 84 k.c.,
wskazujace, ze zawarcie przez nich umowy przedwstepnej nastapilo pod wplywem bledu wywolanego niezgodnym z
prawda zapewnieniem P. Z., ze udzialy bedace przedmiotem umowy nie sa przedmiotem postepowania egzekucyjnego.
Powodowie zazadali od P. Z. zwrotu na ich rzecz zadatku w podwojnej wysokoéci. P. Z. odméwila zwrotu zadatku,
powolujac sie na zapis § 6 ust. 1 umowy przedwstepnej sprzedazy.

Pismem z dnia 30 czerwca 2012 r. powodowie o§wiadczyli (...) S.A. w W., ze odstepuja od umowy posrednictwa kupna
nieruchomosci z dnia 30 czerwca 2012 r. Powodowie wskazali, iz przyczyna odstgpienia jest nienalezyte wykonanie



przez pracownikéw (...) S.A. w W. umowy w czeSci dotyczacej zapewnienia obslugi organizacyjnej transakgeji i
sprawdzenia stanu prawnego nieruchomosci, naruszenia przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
standardéw zawodowych posrednikéw w obrocie nieruchomos$ci. Powodowie wezwali pozwanego (...) S.A. w W.
do zwrotu uiszczonego mu przez powoddéw wynagrodzenia w kwocie (...) zt. W odpowiedzi na powyzsze pismo (...)
S.A. w W. poinformowal powoddw, ze o§wiadczenie o odstapieniu potraktowane zostalo jako wypowiedzenie umowy
posrednictwa kupna nieruchomosci w trybie § 10 ust. 2 tej umowy oraz uznala roszczenie powodéw dotyczace zwrotu
wynagrodzenia w wysokoS$ci 50% zadanej kwoty. Ostatecznie, po interwencji Miejskiego Rzecznika Konsumentow,
(...) S.A. w W. uwzglednil zadanie powod6w takze co do zwrotu pozostalej cze$ci prowizji.

Powodowie zlozyli skarge na niezachowanie przez E. B. nalezytej staranno$ci przy wykonywaniu czynnoéci posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami. Po przeprowadzeniu postepowania wyjasniajacego przez Komisje OdpowiedzialnoS$ci
Zawodowej, Minister Infrastruktury i Rozwoju decyzja z dnia 31 grudnia 2013 r. nr (...) (...) (...) (...) (...) orzekl o
zastosowaniu wobec E. B. kary dyscyplinarnej w postaci zawieszenia licencji zawodowej na okres 3 miesiecy..

Powodowie zglosili szkode zwiazana z nienalezytym wykonaniem umowy posrednictwa pozwanemu (...) Towarzystwo
(...)na (...) S.A. wW. droga elektroniczng w dniu 28 lipca 2014 r. Po przeprowadzeniu postepowania likwidacyjnego
pozwany odmoéwil uznania roszczen powodow.

Istniejaca w dniu 30 kwietnia 2012 r. wzmianka w dziale III ww. ksiegi wieczystej o wniosku nr (...) (...) dotyczyla
zajecia tego udzialu dokonanego w toku postepowania egzekucyjnego prowadzonego przeciwko P. Z.. Przedmiotowa
wzmianka zostala wykre§lona w dniu 15 maja 2012 r. o godzinie 12:49:15s, ale w dniu 29 czerwca 2012 r. postanowienie
Komornika Sagdowego o umorzeniu postepowania egzekucyjnego z ww. udziatu bylo nieprawomocne.

Na tle tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy uwzglednil powodztwo w czesci.

Sad Rejonowy wskazal, ze mozliwo$é uznania roszczen powodéw za uzasadnione wymagala ustalenia okolicznoéci
bedacych podstawa odpowiedzialno$ci deliktowej E. B., ktora posiadala ubezpieczenie u pozwanego (...) S.A. w W.,
a takze odpowiedzialnoéci (...) S.A. w W.. Ponadto koniecznym bylo ustalenie wystepowania zwigzku przyczynowego
pomiedzy szkoda, a dzialaniem lub zaniechaniem tegoz sprawcy.

Sad pierwszej instancji ustalil ze, E. B., na podstawie art. 415 k.c., ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
wobec powodéw za utrate przez nich kwoty 30.000 zl zaplaconej P. Z. tytulem zadatku w wykonaniu umowy
przedwstepnej sprzedazy udzialow z dnia 30 kwietnia 2012 r. W konsekwencji, powyzsza odpowiedzialno$¢ wobec
powodow ponosi takze pozwany ubezpieczyciel (...) S.A. w W. - w oparciu o dyspozycje przepisu art. 822 § 1 k.c. i
w zwigzku z okres§lonym w polisie OC zakresem ubezpieczenia, obejmujacym odpowiedzialno$§é za szkody mogace
wyniknaé¢ w zwigzku z wykonywaniem czynno$ci poSrednictwa, o ktorych mowa w ustawie z dnia 21.08.1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami. Motywujac to stanowisko Sad Rejonowy przyjal, ze do umowy posrednictwa w
obrocie nieruchomo$ciami, zawartej pomiedzy stronami niniejszego sporu zastosowanie znajduja przepisy ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami - dalej u.g.n. - w brzmieniu obowigzujacym przed dniem 1
stycznia 2014 r. (tekst jedn. Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm). Podniosl nastepnie, iz na gruncie art. 179 ust.
3 u.g.n. rowniez przedsiebiorcy moga prowadzi¢ dzialalno$é w zakresie po$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami,
jezeli czynnodci z tego zakresu beda wykonywane przez po$rednikow w obrocie nieruchomo$ciami. W ocenie Sadu
pierwszej instancji taka sytuacja miala miejsce na gruncie niniejszej sprawy, albowiem E. B. - licencjonowany
poérednik w obrocie nieruchomos$ciami - wykonywala wszelkie czynno$ci z zakresu obrotu nieruchomos$ciami
przewidziane w zawartej przez powodéw z (...) S.A. umowie. Kolejno Sad Rejonowy przyjal, ze dzialanie E. B.
polegajace na przedstawieniu powodom oferty sprzedazy udzialu w nieruchomo$ci i posrednictwo w zawarciu
przez nich umowy przedwstepnej sprzedazy stanowilo nienalezyte wykonanie umowy posSrednictwa, skutkujace
odpowiedzialnoécia za szkode poniesiona przez powodéw na skutek ww. dzialania posrednika. Podkredlil, ze
zgromadzony material dowodowy jednoznacznie wskazuje, iz E. B. wykonujac zlecone jej czynnoéci z zakresu
posrednictwa nieruchomos$ciami nie dochowata wymogow nalezytej starannoéci i profesjonalizmu. Wérdd ustalonych
uchybien Sad Rejonowy wskazal przede wszystkim na to, ze E. B. przedstawila powodom oferte sprzedazy udziatu



w uzytkowaniu wieczystym gruntu i udzialu w budynku, wiedzac, ze uzyskanie kredytu bankowego na zakup
takich udzialow jest w praktyce niemozliwe, a co najmniej bardzo utrudnione, jak roéwniez majac $wiadomosé, ze
powodowie zamierzaja uzyskaé érodki pieniezne na zakup ww. udzialow wilaénie z kredytu bankowego. Ponadto
podkredlil, iz E. B. przygotowala powodom do podpisania umowe przedwstepna sprzedazy ww. udzialéw, dzialajac
jednoczeénie jako poérednik drugiej strony tej umowy (P. Z.), zamieszczajac w treéci tej umowy oéwiadczenie
powoddw w przedmiocie zrzeczenia sie przez nich roszczen wobec sprzedajacej z tytulu nieudzielenia powodom
przez bank kredytu na zakup przedmiotowego udzialu (§ 6 umowy). Nastepnie Sad pierwszej instancji wskazal,
ze E. B. zaniechala takze zweryfikowania tre$ci wpisanej do ksiegi wieczystej wzmianki o wniosku, ktory dotyczyt
wszczecia postepowania egzekucyjnego w stosunku do nalezacego do P. Z. udzialu, bedacego przedmiotem umowy
przedwstepnej. W ocenie Sadu Rejonowego bylo to rownowazne z nienalezytym wykonaniem z okre$lonego w § 2
ust. 1 litera d umowy posrednictwa kupna nieruchomosci obowiazku sprawdzenia stanu prawnego nieruchomosci.
W $wietle tak poczynionych ustalen Sad Rejonowy przyjal, ze faktyczng przyczyng nie zawarcia przez powodoéow z P.
Z. umowy przyrzeczonej sprzedazy ww. udzialéow bylo nieuzyskanie przez powodéw kredytu bankowego z uwagi na
nieuregulowany stan prawny nieruchomosci, ktéra zamierzali nabyé oraz z obciazenia udzialéw w tej nieruchomosci
zajeciem egzekucyjnym. Z tych przyczyn Sad pierwszej instancji doszedt do wniosku, ze pomiedzy nienalezytym
wykonaniem przez E. B. zawartej z powodami umowy posrednictwa kupna nieruchomoéci, a szkoda powodéw w
postaci utraty wplaconego przez nich zadatku istnieje normalny zwiazek przyczynowy. Ponadto Sad Rejonowy ustalil,
ze powstala w majatku powodéw szkoda wyniosta 30.000 zl, tj. odpowiadala wysokoSci uiszczonego przez powodoéw
na rzecz P. Z. zadatku. Majac powyzsze na wzgledzie Sad cze$ciowo uwzglednil powodztwo A. J.i G. J..

Sad Rejonowy uzasadniajac zaskarzone rozstrzygniecie odniost sie takze do przyczyn dla ktérych w pozostalej czesci
oddalil powbdztwo.

Sad pierwszej instancji przyjal, ze w $wietle art. 394 k.c., obowigzek zaplaty przez P. Z. na rzecz powodéw dwukrotnej
wartoSci zadatku nie powstalby nawet w przypadku nalezytego wykonania umowy poSrednictwa przez E. B.. Jak
bowiem ustalono powodowie nie wywodzili swoich roszczeri z twierdzenia, ze to P. Z. ponosila wylgczng wine za
niedoj$cie do skutku umowy przyrzeczonej sprzedazy udzialow. W ocenie Sadu Rejonowego tylko powyzszy przypadek
uzasadnialby w §wietle ww. przepiséw zgdanie przez powodow od sprzedajacej zaplaty podwoéjnej wartoSci zadatku.
Wobec tego Sad przyjal, ze nienalezyte wykonanie umowy posrednictwa przez E. B., niebedaca przeciez strong
umowy przedwstepnej sprzedazy, nie stanowi w zadnym razie podstawy do obcigzenia P. Z. odpowiedzialno$cig za
nie zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy.

Ponadto w ocenie Sadu Rejonowego oddaleniu podlegalo powodztwo przeciwko (...) S.A. w W. z uwagi na brak
legitymacji procesowej biernej po jego stronie. U podstaw takiego rozumowania legt fakt, iz (...) S.A. w W.
tylko organizowal posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami, ktére byto wykonywane przez licencjonowanych
posrednikow. Z tych przyczyn Sad Rejonowy ocenil, iz uwzgledniajac art. 429 k.c., (...) S.A. w W. nie ponosi
odpowiedzialnoSci za szkody powstale przy wykonywaniu czynnoSci przez ww. po$rednikow, w szczegélnosci E. B..
Wskazal, ze E. B., jako licencjonowany posrednik w obrocie nieruchomos$ciami, niewatpliwie byla osoba, ktéra w
zakresie swej dzialalno$ci zawodowej trudnila sie wykonywaniem zawodowo czynnoSci z zakresu posrednictwa w
obrocie nieruchomos$ciami. Tym samym Sad rozpatrujacy sprawe w pierwsze instancji przyjal, ze odpowiedzialno$¢
pozwanego (...) S.A. w W. wobec powodéw za nieprawidlowe dzialania E. B. byla ograniczona do obowigzku
zwrotu wynagrodzenia zaplaconego przez powodow na rzecz (...) S.A. w W., co nastapilo jeszcze przed wytoczeniem
powodztwa w niniejszej sprawie.

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w W. z dnia 6 paZdziernika 2016 r., sygn. akt I C
2467/15 wniesli powodowie A. J. i G. J.. Powodowie zaskarzyli przedmiotowy wyrok w czesci, w ktoérej Sad Rejonowy
oddalil powbdztwo wobec pozwanego (...) S.A. w W., co do kwoty 30.000 zl wraz z odsetkami, wnoszac o zmiane
wyroku w tym zakresie i zasadzenie od pozwanego (...) S.A. w W. przedmiotowej kwoty, jak réwniez o zasadzenie od
tego pozwanego kosztow procesu na ich rzecz.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



W ocenie Sagdu Okregowego apelacja nie moze skutkowac zmiang ani uchyleniem zaskarzonego orzeczenia wobec jego
prawidlowosci, oraz bezzasadnoSci jej zarzutéw. Po wtore Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia
faktyczne oraz ocene prawna poczynione przez Sad Rejonowy.

Przede wszystkim nalezy podzieli¢ wnioski Sadu pierwszej instancji odno$nie tego, ze szkoda w majatku powodow
ograniczala sie do sumy 30.000 zl, a zatem kwoty, ktorg przekazali na rzecz P. Z. tytulem zadatku. W $wietle
poczynionych ustalen faktycznych nie ma bowiem watpliwosci co do tego, ze do zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy nie doszlo na skutek nie udzielenia A. J. i G. J. kredytu przez jakikolwiek bank. Odmowa ta za$§ wynikala z
nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci, ktéra powodowie mieli naby¢, jak tez z obciazenia udzialow w tej
nieruchomoéci zajeciem komorniczym. Co rownie znamienne Sad Rejonowy wskazal, iz takiego stanu rzeczy mozna
bylto uniknaé, gdyby E. B. dochowala nalezytej staranno$ci w wykonaniu zawartej z powodami umowy posrednictwa.
Tym samym zasadnym bylo ustalenie, ze niedbale dzialanie E. B. pozostawalo w zwigzku przyczynowym ze szkoda
majatkowa, ktérej doznali powodowie i rodzito odpowiedzialnosé odszkodowawcza po stronie pozwanego (...) S.A.
w W. Jednakze nie spos6b przyjac, by poniesiona przez powodéw szkoda w majatku przekraczala juz zasgdzona
kwote. Wskazaé nalezy bowiem, ze zgodnie z wola ustawodawcy wyrazona w art. 361 § 1 i § 2 k.c. zobowiazany
do odszkodowania ponosi odpowiedzialnoéci tylko za normalne nastepstwa dzialania, z ktérego szkoda wynikla,
za$ naprawnienie szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany ponidst oraz korzysci, ktore moglby osiggnaé, gdyby
szkody mu nie wyrzadzono. W ocenie Sadu Okregowego, w $wietle zgromadzonego materialu dowodowego, jak tez
poczynionych przez Sad Rejonowy ustalen, zasadnym bylo ustalenie, iz rzeczywista szkoda poniesiona przez powodow
w sprawie niniejszej sprowadzala sie tylko do uiszczonej kwoty, nie za$ jej dwukrotnej warto$ci. Jak bowiem trafnie
wskazal Sad pierwszej instancji dyspozycja art. 304 § 1 k.c. stanowi, ze w braku odmiennego zastrzezenia umownego
albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze
stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapic i otrzymany zadatek zachowac¢, a
jezeli sama go dala, moze zagdaé sumy dwukrotnie wyzszej. Na gruncie niniejszej sprawy nie mozna zatem przyjmowac,
ze kwota podwdjnej sumy uiszczonego zadatku, stanowi rzeczywiScie poniesiong przez powoddow strate, czy odpowiada
korzy$ciom, ktére mogliby uzyskac. Dostrzec bowiem nalezy, ze gdyby powodom szkody nie wyrzadzono, to w ogdle
nie mogliby wnosi¢ o zwrot podwojnej kwoty zadatku. Jak bowiem ustalil Sad pierwszej instancji, szkoda wyrzadzona
powodom sprowadzala sie w istocie do niestarannego wykonania umowy posrednictwa przez E. B., skutkujgcego nie
zawarciem umowy sprzedazy udzialdbw w nieruchomoéci, pomimo uiszczenia P. Z. zadatku w wysokosci 30.000 zl.
Tym samym prawidlowo ustalil Sad Rejonowy, iz dochodzona przez powodéw kwota odszkodowania, nie odpowiadala
rzeczywiScie poniesionej przez nich szkodzie. W ocenie Sadu Okregowego nie mozna réwniez przyjmowac, by utrata
mozliwo$ci zadania zwrotu zadatku w podwojnej kwocie stanowila korzy$c¢ utracona. Jak bowiem zasadnie podniéslt to
Sad I instancji przy uwzglednieniu dyspozycji art. 394 k.c. obowiazek zwrotu dwukrotnoéci uiszczonego P. Z. zadatku,
nie ziécilby sie nie tylko w zaistnialej na gruncie niniejszej sprawy sytuacji, lecz réwniez w przypadku dochowania
nalezytej starannosci przez E. B. przy wykonaniu umowy posrednictwa. Dostrzec bowiem nalezy, ze w przedmiotowe;j
sprawie powodowie nie opierali swoich roszczen na tym, ze P. Z. byla wylacznie odpowiedzialna za niedojscie do
skutku umowy przyrzeczonej. Tymczasem tylko w tym wypadku zaistnialyby sie okolicznosci, ktére uprawnialby do
zadania zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoSci.

Po wtére, jak zasadnie wywodzil Sad pierwszej instancji, nawet gdyby przyjaé, ze powodom nalezny byl zwrot
zadatku w podwojnej wysokoéci, to mimo wszystko, nie bylby uprawniony wniosek, iz Swiadczenie to winien spetié
pozwany (...) S.A. w W, ktéry udzielal ochrony ubezpieczeniowej E. B.. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze zapisy umowy
przedwstepnej z dnia 30 kwietnia 2012 r. niwelowaly mozliwo§é dochodzenia tylko tych roszczen, ktore powstaly na
skutek nieudzielenia A. J. i G. J. kredytu na zakup udzialéw w nieruchomosci stanowigcych wlasnoéé P. Z.. Tym samym
zakladajac, ze do zawarcia przyrzeczonej umowy nie doszlo z winy P. Z., to wlaénie na niej, a nie na ubezpieczycielu
E. B., ciazylby obowiazek zwrotu zadatku w podwdjnej kwocie.

Z tych wzgledow prawidlowym bylo oddalenie powodztwa o zasadzenie od pozwanego Towarzystwa (...) S.A.
odszkodowania w kwocie przenoszacej warto$¢ rzeczywiScie uiszczonego zadatku.



Wobec tego nalezalo orzec tak jak w punkcie 1. wyroku.

Uwzgledniajac zasade odpowiedzialnoéci za wynik procesu o kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w
zw. z art. 391 § 1 k.p.c., zobowigzujac powodow A. J. i G. J. do zwrotu na rzecz pozwanego (...) S.A. kosztow procesu
w instancji odwolawczej.



