Sygn. akt: I ACa 1001/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lutego 2014r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Malgorzata Stanek
Sedziowie: SA Alicja Myszkowska (spr.)
SA Joanna Walentkiewicz - Witkowska
Protokolant: st.sekr.sadowy Grazyna Michalska

po rozpoznaniu w dniu 6 lutego 2014r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. M., J. M., O. M., K. H.iJ. P. (1)

przeciwko (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnosciq w W.
o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 29 maja 2013r. sygn. akt II C 795/12

oddala apelacje.

Sygn. akt I ACa 1001/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem cze$ciowym z dnia 29 maja 2013r., sprostowanym postanowieniem z dnia 26 maja 2013r. i
postanowieniem z dnia 4 lipca 2013r. w sprawie

z powodztwa M. M., J. M., O. M., K. H.

id. P. (1) przeciwko (...) spélce z ograniczong odpowiedzialnoScia w W.

o zaplate kwoty 770.060 zlotych, Sad Okregowy w Lodzi:

1) zasadzil od pozwanej sp6lki na rzecz:

a) powoda M. M. kwote 8.562 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia
4 lipca 2012r. do dnia zaplaty;



b) powddki J. M. kwote 8.562 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia
4 lipca 2012r. do dnia zaplaty;

¢) powodki O. M. kwote 8.562 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia
4 lipca 2012r. do dnia zaplaty;

d) powddki K. H. kwote 38.520 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 4 lipca 2012r. do dnia zaplaty;

e) powoda J. P. (1) kwote 38.520 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia
4 lipca 2012r. do dnia zaplaty;

2) i oddalil powodztwo w zakresie zgdania zasadzenia odsetek ustawowych od kwot zasadzonych w punkcie pierwszym
na rzecz kazdego z powod6w za okres od wytoczenia powddztwa do dnia 3 lipca 2012r. wlgcznie.

(wyrok k. 356 — 356vik. 385ik. 397)

Powyzszy wyrok zapadl na podstawie poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych, ktore Sad Apelacyjny
co do zasady podzielil i przyjal za wlasne, a z ktorych wynika, ze w dniu 13 marca 2008r. przed notariuszem P. C. z
Kancelarii Notarialnej w £. powodowie zawarli z (...) sp6lka z 0.0. w organizacji, reprezentowang przez J. G. i M. Z.
umowe, na mocy ktorej sprzedali na rzecz pozwanej udzialy we wspodtwlasnosci nieruchomosci przy ul. (...)

w L. 0 pow. 10 aréwi 10,94 m?, zabudowanej domem mieszkalnym wielolokalowym za cene 5.600.000 zl, przy czym J.
M., M. M.i0. M. sprzedali swoje udzialy wynoszace po 2/24 czeéci, aJ. P. (1) i K. H. - udzialy wynoszace po 9/24 czesci.

Ze strony powodow w negocjacjach poprzedzajacych zawarcie umowy z pozwanym uczestniczyl po$rednik J. P. (2) -
pracownik biura (...), dziatajgcej pod firma (...), ktére doprowadzilo do skojarzenia kontrahentow.

Decyzje o sprzedazy kamienicy przy ul. (...) powodowie podjeli w 2007r.
izwrocili sie w tej sprawie do firmy (...), zajmujacej sie poSrednictwem w obrocie nieruchomosciami. Wlasciciele nie
prowadzili w tym momencie rozméw z zadnymi potencjalnymi nabywcami tej nieruchomosci.

Umowa poérednictwa z J. P. (3), prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza

z zakresu obrotu nieruchomosciami pod firma (...), zostala zawarta przez powodéw w dniu 27 sierpnia 2007r. i
podpisana przez M. M.. Na mocy tej J. M., M. M., O. M., J. P. (1) i K. H. powierzyli posrednikowi podjecie czynnosci
posrednictwa zmierzajacych do zawarcia umowy, w tym umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci polozonej
w L. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony za trzydziestodniowym okresem wypowiedzenia. W
przypadku zawarcia umowy zbycia, najmu lub dzierzawy przedmiotu transakcji z kontrahentem skierowanym przez
(...), powodowie - jako oferujacy, zobowiazali sie zaplaci¢ posrednikowi, najp6zniej w dniu zawarcia umowy wlasciwej,
prowizje

w wysokoéci 1,5% ceny sprzedazy + VAT. Gdy umowa wlaéciwa nie zostanie zawarta, pobrane dotychczas
wynagrodzenie zostaje u posrednika.

Po zawarciu umowy z J. P. (3) zglaszali sie do powod6w r6zni zainteresowani nabywcy, skierowani przez (...). Umowa
o posSrednictwo lgczaca powoddéw z J. P. (3), byla umowa na wylaczno$é. Od momentu jej podpisania wlaéciciele nie
poszukiwali nabywcoéw w inny sposob, niz przez poSrednika, nie dawali zadnych ogloszen.

We wrzeé$niu 2007r. M. M. dostal informacje od J. P. (2), ze sa zainteresowani nabywcy. Byla mowa ogoélnie o nabywcy
z Hiszpanii. Mo6wilo sie, ze jest to firma (...). (...) wskazal tego hiszpanskiego kontrahenta, jako potencjalnego
nabywce.

O tym, ze nabywca bedzie Spoélka (...) powodowie dowiedzieli sie w przeddzien zawarcia umowy, gdyz pozwana
Spolka zostala utworzona w celu zakupu przedmiotowej nieruchomosci przez strone hiszpanska, ktéra skierowalo do
wlaécicieli biuro (...). Byli tez



w miedzy czasie inni potencjalni nabywcy, rowniez kierowani przez (...), ale oni rezygnowali, bo ceny proponowane
przez posrednika byly zbyt wysokie.

Wszyscy powodowie wspdlnie zdecydowali o sprzedazy 100% udzialdbw w kamienicy przy ul. (...) i o zawarciu umowy
o posrednictwo z J. P. (3). M. M. zajmowal sie kontaktami z poSrednikiem w imieniu wszystkich wspolwlascicieli, taka
byla ich wspélna rodzinna decyzja.

W wykonaniu umowy o po$rednictwo z dnia 27 sierpnia 2007r., powodowie w dniu 13 marca 2008r., zaplacili na rzecz
posérednika prowizje w lacznej kwocie 102.480 zl,
z czego: M. M., J. M. i O. M. po 8.540 zl kazde z nich, J. P. (1) i K. H. po 38.430 zl kazde z nich.

Zgodnie z umowa sprzedazy cena sprzedazy miala zostaé uiszczona w czeéciach, przy czym I czeS¢ w kwocie 50.000
z} zostata zaplacona przed podpisaniem umowy, a II cze$é

w kwocie 560.000 zl miala zosta¢ zaplacona do dnia 19 marca 2008r. w nastepujacy sposob: kwota 140.000 zl miala
zostac¢ przekazana na rachunek M. M.iJ. M.,

a kwoty po 210.000 zl na rachunek J. P. (1) i K. H., za$ III cze$¢ ceny w kwocie 1.680.000 z} miala zostaé¢ zaplacona
do dnia 14 czerwca 2008r. w nastepujacy sposdb: kwota 420.000 zl miala zostaé przekazana na rachunek M. M. i J.
M., a kwoty po 630.000 zl na rachunek J. P. (1) i K. H.. IV czeé¢ ceny w kwocie 3.310.000 zl miala zostaé zaplacona
do dnia 14 wrze$nia 2008r. w nastepujacy sposob: kwota 827.500 zl miala zostaé przekazana na rachunek M. M. i J.
M., a kwoty po 1.241.250 zl na rachunek J. P. (1) i K. H..

Pozwana spoélka, w celu zabezpieczenia zobowigzania do zaplaty ceny, ustanowila na rzecz powodéw na calej
nieruchomosci hipoteke kaucyjna do kwoty 6.000.000 zl.

Przedmiotowa umowe strony zawarly w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 14 lutego 2008r.

Pozwana spolka zaplacita powodom ogélem, tytulem ceny sprzedazy, kwote 1.060.000 zt. Na rzecz powodéw M. M.,
J. M. i O. M. pozwana zaplacila lacznie 265.000 zt., za$ na rzecz powodéow J. P. (1) i K. H. po 397.500 zk. Zaplata I i
IT czedci ceny nastapila w umdéwionym terminie oraz

w kwotach uzgodnionych w umowie. III rata ceny zostala przez pozwana zaplacona

z opdznieniem i jedynie w cze$ci (450.000 zt zamiast 1.680.000 z1). Pozwana nie uiScila natomiast zadnej naleznosci
z tytulu obowiazku uiszczenia IV czeSci ceny.

Pismem z dnia 16 listopada 2010r. powodowie wezwali pozwana Spoltke do zaplaty kwoty 4.540.000 zl, tytulem
niezaplaconej ceny wraz z odsetkami ustawowymi, w tym: na rzecz J. M., M. M. i O. M. kwoty 1.135.000 zl oraz na
rzecz J. P. (1) i K. H. kwot po 1.702.500 zl. Powodowie wyznaczyli pozwanej termin 30 dni od doreczenia pisma na
spelnienie $§wiadczenia, pod rygorem odstgpienia od umowy. Przedmiotowe pismo zostalo przeslane pozwanej na
adres: ul. (...)(...), (...)-(...) W.. Pismo zostalo odebrane w dniu 22 listopada 2010r. przez D. B. - pracownice firmy (...)
$wiadczacej na rzecz pozwanej tzw. ustuge najmu adresu.

Po otrzymaniu powyzszego wezwania strona pozwana nie uiécila na rzecz powodow jakichkolwiek kwot.

Wobec tego, w pi$émie z dnia 13 stycznia 2011r., powodowie sformulowali o§wiadczenie o odstapieniu od umowy z dnia
13 marca 2008r. na podstawie art. 491 § 1 kc. W przedmiotowym piSmie pozwana wezwano roéwniez do stawienia sie w
Kancelarii Notarialnej I. S. w dniu 27 stycznia 2011r. 0 g. 10.00, celem dokonania zwrotnego przeniesienia wlasnos$ci
nieruchomoéci na powoddéw, w zwigzku z odstapieniem od umowy ze wskazaniem, ze niezastosowanie sie do wezwania
bedzie uprawnialo powodéw do wystgpienia na droge sagdowa o zobowigzanie do zlozenia wymaganego oS§wiadczenia
woli. Pismo to przestano na w/w adres pozwanej sp6lki za posrednictwem firmy kurierskiej (...)

zzadeklarowaniem wartosci 2.000 zl, na potrzeby ubezpieczenia przesylki. Pismo to odebrala w dniu 18 stycznia 2011r.
rowniez D. B. - pracownica firmy (...) Swiadczacej na rzecz pozwanej opisang powyzej tzw. ustuge wynajmu adresu.



W dniu 27 stycznia 2011r. powodowie stawili sie w Kancelarii Notarialnej notariusza I. S. w L. przy ul. (...), celem
zawarcia umowy zwrotnego przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, jednak do g. 10.30 na miejscu nie stawila sie
zadna osoba uprawniona do reprezentacji pozwanej Spoiki.

Na zadanie powoddw zostal sporzadzony przez notariusza I. S. protokol niestawiennictwa (...) Spolki z o.0. z siedziba
w W., ktérego koszt, w lgcznej kwocie 246 zl poniesli stawajacy, w tym: M. M., J. M. i O. M. po 22 zk kazde nich, za$
J.P.(1)iK. H.-poogozk

Prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego wk.. w sprawie II C 176/11

w sprawie z powodztwa M. M., J. M., O. M., J. P. (1)

i K. H. przeciwko (...) spolce z 0.0. z siedziba w W.

o zobowiazanie do zlozenia o$wiadczenia woli, strona pozwana zostala zobowiazana do zlozenia o§wiadczenia woli
nastepujacej treSci: ,pozwana (...) spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w W., zarejestrowana w
Rejestrze Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS (...), o§wiadcza, ze przenosi wlasno$c
przedmiotowej nieruchomosci na powod6éw w nastepujacych czesciach udziatow

wjej wspotwlasnos$ci: na M. M. udzial rowny 2/24 czedci, na J. M. udzial rowny 2/24 czeéci, na O. M. udzial réwny 2/24
czesci, na J. P. (1) udzial rowny 9/24czeéci i na K. H. udzial réwny 9/24 czesci, za rownoczesnym zwrotem zaplaconej
czesci ceny sprzedazy na rzecz (...) spokki z o.0.

z siedzibg w W. w nastepujacych kwotach: przez powodéw M. M., J. M. i O. M. solidarnie w kwocie 265.000 zl, przez
powoda J. P. (1)

w kwocie 397.500 zt oraz przez powodke K. H. w kwocie 397.500 zl, na co powodowie M. M., J. M., 0. M., J. P. (1) iK.
H. wyrazaja zgode, w zwigzku z odstgpieniem przez powodoéw od umowy sprzedazy opisanej powyzej nieruchomo$ci,
zawartej w dniu 13 marca 2008r., w formie aktu notarialnego, repertorium (...), przed notariuszem P. C.

w Kancelarii Notarialnej mieszczacej sie w L. przy ul. (...).

W $wietle powyzszych ustalen, wobec wniosku powodéw o wydanie wyroku czesciowego, Sad Okregowy w znacznej
czesci uwzglednil w tym zakresie wytoczone powodztwo uznajgc, ze strona pozwana istotnie dopuscila sie zwloki w
zaplacie na rzecz powodow wiekszej czeSci ceny sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci. LEacznie bowiem pozwana
zaplacila na rzecz powodéw kwote 1.060.000 zl, podczas gdy okreslona w umowie cena wynosila 5.600.000 zt. W
konsekwencji po stronie powodéw istniala uzasadniona podstawy do zlozenia przez nich o§wiadczenia o odstgpieniu
od umowy, co z kolei skutkowalo uwzglednieniem powo6dztwa o zobowigzanie nabywcy do zlozenia stosownego
o$wiadczenia woli na podstawie art. 1047 kpc w zw. z art. 64 kc, majacego za przedmiot zwrotne przeniesienie
wlasnoSci rzeczonej nieruchomosci, za zwrotem przez powodoéw uiszczonej ceny. Upadek umowy wzajemnej zrodzit
bowiem konsekwencje dla obu jej stron, zwlaszcza w postaci obowiazku zwrotu wszystkich Swiadczen (art. 494 ke).

Jednocze$nie Sad Okregowy podkreslil, ze stronie odstepujacej od umowy wzajemnej, oprocz roszczenia zwrotnego,
przystuguje rowniez roszczenie o naprawienie szkody wyrzadzonej niewykonaniem zobowigzania przez drugg strone,
gdyz wierzyciel wzajemny moze zada¢ odszkodowania na zasadach ogolnych (art. 471 kc). Przy czym nalezne
odszkodowanie powinno kompensowaé calg doznana szkode, tj. damnum emergens i lucrum cessans, do jakiej
doprowadzilo niewykonanie zobowiazania, a zatem nie tylko uszczerbek wywotany zwloka, ale takze utracony zysk,
jak rowniez koszty poniesione przez wierzyciela po odstgpieniu od umowy.

Zatem skoro, w Swietle powolanego przez Sad orzecznictwa Sadu Najwyzszego, nie ulega watpliwoéci, ze do
odpowiedzialnoSci odszkodowawczej z art. 494 ke ma zastosowanie art. 471 ke, to dluznik zobowigzany jest do
naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba ze niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznoséci, za ktore dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi.
Odpowiedzialno$¢ kontraktowa oparta jest bowiem na domniemanej winie dluznika. Dluznik moze sie zwolnié sie
z odpowiedzialnosSci za szkode w przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, gdy zdola
wykazaé, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania nie jest nastepstwem okolicznoSci, za ktére w
ramach danego stosunku kontraktowego ponosi odpowiedzialnos¢.



Tymczasem w analizowanym stanie faktycznym za powstanie okolicznoéci, ktére doprowadzily do niewykonania
zobowigzania przez pozwanego, odpowiedzialno$é ponosi strona pozwana, co zostalo juz przesadzone prawomocnym
wyrokiem Sadu Okregowego

w L., w sprawie I C 176/11, uwzgledniajacym zadanie powoddéw o zobowigzanie pozwanej spolki do zlozenia
o$wiadczenia woli w przedmiocie zwrotnego przeniesienia wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci.

Jednocze$nie Sad Okregowy stwierdzil, ze miedzy szkoda poniesiong przez powoddéw, obejmujaca koszty prowizji
posrednika, a zawinionym dzialaniem (zaniechaniem) pozwanej jako nabywcy w zakresie obowiazku zaplaty ceny,
skutkujacym odstgpieniem powodow

- wierzycieli od umowy sprzedazy zachodzi adekwatny zwiazek przyczynowy. Bez watpienia bowiem, konieczno$¢
uiszczenia wynagrodzenia na rzecz posrednika - J. P. (3)

w lacznej wysokos$ci 102.480 zl, pozostawala w bezposrednim zwigzku z zawarciem umowy sprzedazy przedmiotowej
nieruchomo$ci na rzecz pozwanej spolki - jako kontrahenta skierowanego przez (...), za$ zgodnie z postanowieniami
laczacej powodow z posrednikiem umowy - nawet jezeli wladciwa umowa nie zostanie zawarta - pobrane dotychczas
wynagrodzenie zostaje u posrednika. Uprawnienie do wynagrodzenia w postaci prowizji, wynikajace z umowy
posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci zawartej z zastrzezeniem wylacznosci, zostalo wszakze przewidziane dla
kazdej transakcji z kontrahentem skojarzonym ze zbywcg nieruchomosci w wyniku staran posrednika, czego zreszta
nie kwestionowala strona pozwana. Tym bardziej, ze mimo zarzutéw strony pozwanej w zakresie wazno$ci umowy
posrednictwa, w ocenie Sadu Okregowego, umowa ta zostala skutecznie zawarta przez przedstawiciela powodow — M.
M., a nastepnie per facta concludentia potwierdzona przez wszystkich powodow, poprzez zaplate naleznej prowizji.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy zasadzil od pozwanej na rzecz powodéw odszkodowanie w granicach
pozytywnego interesu umownego, obejmujace damnum emergens, tj. rzeczywiscie poniesiona strate w lacznej kwocie
102.726 z}, w tym 102.480 zi

z tytulu réwnowartoSci uiszczonej na rzecz poSrednika prowizji oraz 246 zt tytulem kosztéw protokotu
niestawiennictwa strony pozwanej u notariusza celem dokonania zwrotnego przeniesienia wlasnos$ci przedmiotowej
nieruchomodci, tj. zasadzil na rzecz M. M., J. M. i O. M. kwoty po 8.562 zl., oraz na rzecz J. P. (1) i K. H. kwoty po
38.520 zl.

Sad Okregowy oddalil natomiast zadanie zasadzenia odsetek od poszczegbdlnych kwot za okres sprzed wytoczenia
niniejszego powddztwa, gdyz powodowie nie wykazali, aby skierowali do pozwanej spdlki stosowne wezwanie, objete
zadaniem pozwu, przed wytoczeniem niniejszego powddztwa. Tymczasem termin wymagalnosci tego $wiadczenia
pozwanej jako nieoznaczony wymagat aktywnos$ci — wezwania powoddéw, ktérego powodowie nie uczynili przed
wytoczeniem powodztwa.

W pozostalym zakresie powddztwo o zasadzenie odsetek za opoZnienie podlegalo oddaleniu jako niezasadne.
(uzasadnienie k. 374 - 380)

Pozwana spotka zaskarzyla powyzszy wyrok apelacja w istocie w czeSci uwzgledniajacej zgloszone powoddztwo objete
wyrokiem cze$ciowym, zarzucajac naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.:

1) art. 494 ke w zw. z art. 471 keiart. 361 § 11 2 ke, poprzez ich bledng wykladnie, skutkujgca uznaniem, Ze poniesienie
przez powodow kosztéw prowizji na rzecz posrednika stanowi szkode rzeczywiScie poniesiong, ktérej naprawienia
moze domaga¢ sie strona odstepujaca od umowy, a przy tym, iz zachodzi adekwatny zwiazek przyczynowo-skutkowy
pomiedzy odstapieniem od umowy a tak okre$long szkoda;

2) nierozpoznanie istoty sprawy poprzez pominiecie twierdzen i zarzutdéw strony pozwanej w zakresie skutkow
majatkowych odstgpienia przez powodow od umowy wzajemnej, polegajacych na tym, ze powodowie przestali by¢
zobowigzani do spelienia wlasnego §wiadczenia.



W konkluzji - wobec nierozpoznania istoty sprawy - apelujaca wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania oraz o zasadzenie solidarnie od powodéw na rzecz pozwanego
kosztdbw postepowania przed Sadami I i II instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

(apelacja k. 406 - 411)

W odpowiedzi na apelacje powodowie wnieéli o jej oddalenie i zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

(odpowiedz na apelacje k. 419 — 420v)
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezasadna.

Podniesione w zgloszonym $rodku odwolawczym zarzuty obrazy prawa materialnego sg chybione, gdyz — wbrew
stanowisku skarzacej — Sad I instancji dokonal trafnej oceny prawnej analizowanego przypadku, stosujac wlasciwe
przepisy prawa materialnego

i dokonujac ich poprawnej — popartej bogatym orzecznictwem Sadu Najwyzszego

— wykladni. Uwadze apelujacej zdaje sie umykaé kontekst niniejszej sprawy, tj. okoliczno$¢, ze to pozwana spoélka nie
wywiagzala sie z zawartej z powodami umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, co spowodowalo odstgpienie
przez powod6w od rzeczonej umowy i poniesienie realnej straty w postaci uiszczonej na rzecz poérednika w obrocie
nieruchomo$ciami prowizji w wysokosci 102.480 zl oraz kosztow protokolu niestawiennictwa strony pozwanej u
notariusza celem dokonania zwrotnego przeniesienia wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci w wysokos$ci 246 zt
tytulem, lgcznie 102.726 zt.

Dodatkowo Sad Apelacyjny, w pelni podziela zaprezentowany przez Sad Okregowy w pisemnych motywach
kwestionowanego rozstrzygniecia poglad, co do istnienia adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy przyczynami
odstgpienia przez powodéw od rzeczonej umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci a doznang szkoda. W
realiach analizowanej sprawy nie ulega wszakze watpliwoSci, ze powodowie zawarli umowe posérednictwa w obrocie
przedmiotowa nieruchomoscig (i to na wylgcznoéé) w celu jej sprzedazy, liczac na skojarzenie w wyniku staran
posrednika odpowiedniego kontrahenta. Tymczasem skojarzony przez po$rednika kontrahent okazat sie nierzetelny,
gdyz nie wywiazal sie z wynegocjowanej i zawartej z powodami umowy, nie uiszczajac w uméwionym terminie catoéci
ustalonej ceny sprzedazy, za co ani strona powodowa, ani po$rednik nie ponosza odpowiedzialno$ci. Jednocze$nie
skoro posrednik wywigzal sie z zawartej z powodami umowy nalezala mu sie stosowna prowizja, ktéra strona
powodowa zaplacita. Jednak wobec niewykonania przez pozwang spodtke ciazacego na niej obowigzku zaplaty ceny
powodowie odstapili od umowy, domagajac sie zwrotnego przeniesienia wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci
— do czego pozwana spdtka — podobnie jak wcze$niej do obowigzku zaplaty reszty ceny sie nie poczuwala.
W konsekwencji wprawdzie powodowie odzyskali prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci w wyniku
uwzglednienia zadania powodow o zlozenie o$wiadczenia woli w przedmiocie zwrotnego przeniesienia wlasnosci
przedmiotowe]j nieruchomosci, to okazali sie stratni w zakresie uiszczonej po$rednikowi obrotu nieruchomosci
prowizji, do czego bez watpienia nie doszloby, gdyby strona pozwana wywiazal sie ze swojego zobowigzania.

Wobec powyzszego — wbrew stanowisku apelujacej - w sprawie nie doszlo do naruszenia powolanych przepiséw prawa
materialnego, tj. art. 494 kc w zw. z art. 471 ke i art. 361 § 11 2 ke, poprzez ich bledng wykladnie, czy niewlasciwe
zastosowanie. Przeciwnie

w mys$l art. 494 ke strona, ktéra odstepuje od umowy wzajemnej, obowiazana jest zwrdci¢ drugiej stronie wszystko,
co otrzymala od niej na mocy umowy, moze zadac nie tylko zwrotu tego, co $wiadczyla, lecz rowniez naprawienia
szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania. Powodowi wlasnie z tego uprawnienia postanowili skorzystaé, co
zastuguje na ochrone i w konsekwencji Sad Okregowy trafnie zasadzil na rzecz powodéw wskazang kwote. Tym




bardziej, ze wskazane sumy, skladajace sie na zasadzona kwote 102.726 zl, stanowia uszczerbek w majatku powodow,
jaki poniesli oni w zwigzku z zawarta z pozwana spotka umowa sprzedazy, ktoéra jednak zostala rozwigzana, w zwigzku
z zaistnieniem okolicznoSci obciazajacych pozwana, ktére spowodowaly odstgpienie przez powodéw od tej umowy.
Uszczerbek 6w — zgodnie z dominujacym w doktrynie i orzecznictwie pojeciem szkody w rozumieniu teorii réznicy —
pozostaje zatem w adekwatnym zwigzku przyczynowym z zawinionym (bezprawnym) zachowaniem pozwanej, jako
normalne (typowe) nastepstwo dzialania (zaniechania) pozwanej, z ktérego szkoda wynika.

Uznania Sadu Apelacyjnego nie znajduje rowniez enigmatyczny zarzut nierozpoznania przez Sad I instancji istoty
sprawy, tj. twierdzen i zarzutow pozwanej

w zakresie skutkéw majatkowych odstapienia przez powoddéw od rzeczonej umowy sprzedazy. Jest bowiem oczywiste,
ze w konsekwencji odstapienia przez powodéw od rzeczonej umowy i odzyskania prawa wlasnoéci przedmiotowej
nieruchomoéci powodowie musza zwrdcié uzyskana od pozwanej cze$é ceny, co zreszta explicite wynika z treSci
prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w Lodzi, wydanego w sprawie I C 176/11, uwzgledniajacego zadanie
powodow o zlozenie stosownego oSwiadczenia woli. Poza tym kwestia obowigzku zwrotu tej wartoéci pozostaje bez
wplywu na ocene zasadnosci zgloszonych w niniejszym procesie zadan powodoéw, w stosunku do ktérych strona
pozwana

— nota bene reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika — mogla co najwyzej w tym kontekécie zglosic
stosowny zarzut potracenia, czy wytoczy¢ powodztwo wzajemne.

Natomiast jesli formulujac 6w zarzut nierozpoznania istoty sprawy pozwana w istocie sugeruje, ze powodowie
przez pewien czas dysponowali czeScia uzyskanej ceny sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, to zdaje sie
jednoczeé$nie zapominac, ze sama nabyla prawo wlasno$ci nieruchomosci o wartosci — jak nalezy rozsadnie zakladaé
— odpowiadajacej wielko$ci ustalonej ceny (5,6 mln zl), placa lacznie jedynie niespelna 1/5 tej ceny, tj. 1,060 mln zl, a
zatem ,,0szczedzajac” ponad 4 mln zl, kt6ra to warto$cig mogla dysponowaé mimo, ze powinna byta ja uisci¢ powodom.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 385 kpc, Sad Apelacyjny oddalil apelacje jako bezzasadna.



