Sygn. akt I ACa 1189/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 marca 2014 1.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Krystyna Golinowska
Sedziowie: SA Hanna Rojewska
SO del. Pawel Hochman (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Joanna Ploszaj

po rozpoznaniu w dniu 5 marca 2014 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. K.

przeciwko A. K. (1) 1 A. K. (2)

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 3 czerwca 2013 r. sygn. akt I C 1522/12

1. z apelacji powodki zmienia zaskarzony wyrok w pkt 1i 2 w ten tylko sposob, ze zmienia ustalony w
pkt 1 termin poczqgtku biegu ustawowych odsetek naleznych od kwoty 37.500 zl na dzien 8 grudnia
2012 r.;

2. oddala apelacje powddki w pozostalym zakresie i apelacje pozwanych w calosci;
3. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania odwolawczego.
Sygn. akt I ACa 1189/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 3 czerwca 2013 r. Okregowy w L., zasadzil od pozwanych A. K. (1) i A. K. (2) solidarnie
na rzecz M. K. kwote 37.500,- zk. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 22 stycznia 2013 roku do dnia zaplaty; oraz
oddalil powddztwo w pozostalym zakresie ( co do roszczenia zaplate kwoty 42 500,- zb. ).



Rozstrzygajac o kosztach procesu Sad Okregowy zasadzil od A. K. (1) i A. K. (2) solidarnie na rzecz M. K. kwote 2.436,10
z}. z tytulu zwrotu kosztéw postepowania.

Powyzszy wyrok zapadl w oparciu o nastepujace ustalenia Sadu Okregowego :

W dniu 7 maja 2012 roku pomiedzy A. K. (1) dzialajagca w imieniu wlasnym oraz meza A. K. (2), a biurem
(...) w L., reprezentowanym przez M. K. zostala zawarta umowa zlecenia, moca ktdrej dajacy zlecenie powierzal
przyjmujacemu zlecenie podjecie czynnos$ci polegajacych na doprowadzeniu do zamiany spéldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...), mieszczacego sie w L. przy ul. (...) na prawo najmu lokalu
polozonego w L. przy ul. (...). Strony ustalily, iz w wyniku dokonania czynnoS$ci zamiany przyjmujacy zlecenie przekaze
dajacemu zlecenie doptate w kwocie 90.000 zt w dniu przepisania wkladu mieszkaniowego na nowego dysponenta,
wymeldowania sie, przekazania kluczy do lokalu. Ponadto dajacy zlecenie ma obowiazek dokonaé rozliczenia ptatnosSci
za zuzyta energie, gaz, co. etc. Na poczet transakeji zamiany przyjmujacy zlecenie przekazal dajagcemu je zadatek w
wysokoSci 30.000 zl. na splate zadluzenia czynszowego. W § 8 strony zastrzegly kare umowna w wysokosci 5.000 zl.
w przypadku jednostronnego rozwigzania umowy przez dajacego zlecenie z przyczyn nie wynikajacych z postanowien
niniejszej umowy. Umowa zostala podpisana przez A. K. (1) i M. K. na odmiennych, niz to wynika z tre$ci umowy
miejscach.

Tego samego dnia, pomiedzy tymi samymi stronami, zostala zawarta umowa posrednictwa bez wylacznoSci, moca
ktorej A. K. (1) powierzyla powddce podjecie dzialah zmierzajacych do zamiany mieszkania na prawo najmu. Prowizje
ustalono na kwote 3.000 zl. Umowa zostala zawarta na czas nieokres§lony z 30 - dniowym okresem wypowiedzenia,
zawartego tylko w formie pisemnej. CzynnoSci poérednictwa mialy by¢ wykonywane przez licencjonowanego
posrednika E. M. oraz inne osoby pod nadzorem po$rednika.

Rowniez 7 maja 2012 roku malzonkowie A. K. (1) i A. K. (2) udzieli powbddce oraz J. J. (pracownikowi powodki)
pelnomocnictwa do podjecia wszelkich czynnoSci zwigzanych z zamiang mieszkania polozonego przy ul. (...), w tym
miedzy innymi do reprezentowania matzonkéw, do wplaty i wyplaty zadluzen, do skladania deklaracji w spo6ldzielni
mieszkaniowej. Podpisy zostaly notarialnie po§wiadczone przez notariusza K. W..

Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego numer (...), poloZzonego w L. przy ul. (...) , znajdujacego sie w
zasobach Spéldzielni Mieszkaniowej (...) ( niegdy$ (...) ) zostalo przydzielone w dniu 30 czerwca 1972 roku rodzicom
pozwanego W. i H. K.. Na mocy postanowienia Sagdu Rejonowego w L. z dnia 6 lutego 1986 roku spadek po W. K.
nabyli jego zona H. oraz syn A. K. (2) po polowie. Decyzja z dnia 13 lutego 1987 roku lokal zostal przyznany H. K..
Jako osoba uprawniona zostal wskazany A. K. (2). Nastepnie, na skutek rezygnacji matki pozwanego z czlonkostwa
w spoéldzielni, to pozwany zostal przyjety na poczet czlonkéw - decyzja z dnia 21 listopada 1991 roku. Z uwagi na
uporczywe uchylanie sie przez pozwanego od oplat czynszowych uchwala z dnia 27 lutego 2008 roku, numer (...)
Rada Nadzorcza Spoldzielni Mieszkaniowej (...) wykluczyla A. K. (2) z rejestru cztonkoéw spoldzielni. W sierpniu 2010
roku Spoldzielnia wystapila przeciwko pozwanym oraz ich synowi o eksmisje z lokalu. Wyrokiem zaocznym z dnia 10
czerwca 2011 roku w sprawie IIC 719/10 Sad Rejonowy dla L. w L. nakazal pozwanym oprdznienie lokalu mieszkalnego
iustalil, iz pozwanym przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego. Do czasu zlozenia przez Gmine oferty
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego wykonanie eksmisji zostalo wstrzymane. W dniu 16 kwietnia 2012 roku
pozwani zostali skierowani do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego polozonego w L. przy ul. (...), za§ w dniu 23
kwietnia 2012 roku Spoldzielnia wystapila z wnioskiem o wykonanie wyroku eksmisyjnego.

Wobec grozby eksmisji pozwanym bardzo zalezalo na jak najszybszej zamianie lokalu, dlatego zglosili sie do biura
powodki. Po zawarciu uméw powodka w dniu 14 maja 2012 roku wystapila do Spoéldzielni z wnioskiem o wyrazenie
zgody na wzajemna zamiane mieszkan pozwanego z G. R. zamieszkalym w L. przy ul. (...). Tego samego dnia zastal
zlozony takze wniosek przez samych malzonkow R.. Moca uchwaly Zarzadu Spoétdzielni z dnia 23 maja 2012 roku
zostala udzielona zgoda na te zamiane.



W dniu 14 maja 2012 roku G. R. zaplacil na konto sum depozytowych Spéldzielni zaleglo$é czynszowa pozwanych
w wysoko$ci 29.652 zl. Malzonkowie R. takze korzystali z ustug biura powo6dki. Powodka poinformowala, iz sprawa
zamiany jest pilna z uwagi na grozaca eksmisje. Kwestia zamiany miala zakonczy¢ sie do czerwca 2012 roku. Lacznie
z wplata dlugu, na poczet umowy zamiany, malzonkowie R. uiscili na rzecz powodki okolo 100.000 zl.

Pozwani, poza zaleglo$ciami czynszowymi, mieli takze inne zadluzenia min. w banku. Na pokrycie dlugdéw oraz remont
auta pozwana A. K. (1) otrzymala od powodki dodatkowo kwote lacznie kwote 7.500 zt , w tym 1000 zl, ( brak daty
na kwicie) w dniu 6 czerwca 2.000 zl, 2.500 zl. (prawdopodobnie pomylona data na kwicie 22 grudnia 2012 rok) oraz
2.000 zt w dniu 10 maja 2012 roku.

W dniu 26 lipca 2012 roku matzonkowie K. odwolali pelnomocnictwa udzielone powodce i jej pracownikowi. Pismem
z dnia 27 lipca 2012 roku matzonkowie K. wypowiedzieli umowe zlecenia z dnia 7 maja 2012 roku. Decyzje uzasadnili
catkowita nieudolno$cia wykonania umowy przez powoddke, utrata zaufania do niej i jej pracownikéw. Jednocze$nie
zobowiazali sie do zwrotu calej otrzymanej w dniu 7 maja 2012 roku na poczet zamiany kwoty w ciggu 30 dni. Pismo
zostalo podpisane przez A. K. (1). Pismem z dnia 31 lipca 2012 roku powddka powiadomila sp6ldzielnie o cofnieciu jej
pelnomocnictwa. Poinformowata takze o tym, iz pozwani otrzymali od niej 37.500 zl na poczet zamiany.

Decyzja z dnia 2 sierpnia 2012 roku zarzad spoéldzielni odwolal zgode na zamiane. W odpowiedzi na powyzsze
ustanowiony przez pozwanych pelnomocnik wystapil do spdéldzielni z wnioskiem o przyjecie ich ponownie na
poczet czlonkéw i umozliwienie splaty zadluzenia. Spoéldzielnia poinformowala o koniecznoéci splaty zadluzenia i
mozliwo$ci ustanowienia prawa na nowych zasadach. W dniu 13 wrze$nia 2012 roku pozwani splacili zadluzenie wobec
spoldzielni.

We wrze$niu 2012 roku pozwana zawarla umowe posrednictwa z nowym biurem.

W pazdzierniku 2012 roku powodka wystapita do Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla E. w L. A. K.
(3) z wnioskiem o wszczecie postepowania zabezpieczajacego. Komornik zawiadomit o tym spo6ldzielnie oraz dokonat
zajecia przystugujacej A. K. (2) wobec spoldzielni wierzytelnosci do kwoty 80.000 zl.

Powddka poinformowala G. R., ze do transakcji zamiany nie doszlo z uwagi na wypowiedzenie jej pelnomocnictwa
przez pozwanych. Do daty zamkniecia rozprawy nie oddala malzonkom R. zaliczki. Pan G. R. odzyskal wplate do
Spoldzielni na poczet dlugu pozwanych w styczniu 2013 roku.

Pozwani sg malzenstwem od 1993 roku, laczy ich ustréj wspdlnoSci majatkowej malzenskiej. Czynnosci zwigzane z
zamiang mieszkan wykonywala gléwnie pozwana, gdyz pozwany pracowal i nie mial na to czasu. Pozwany wiedzial
o podejmowanych przez zone czynno$ciach i mial do niej zaufanie. Cze$¢ pieniedzy, ktére wyplacila powddka
pozwanej malzonkowie przeznaczyli na remont samochodu stuzacego pozwanemu do wykonywania pracy zarobkowej
w charakterze taksowkarza.

E. M. jest zatrudniona w biurze powo6dki w charakterze poSrednika w obrocie nieruchomos$ciami. Nie
uczestniczyta jednak w czynnoSciach zwigzanych z zawarciem umowy przez strony. Powodka prowadzi biuro obrotu
nieruchomo$ciami od 1997 roku i czesto zajmuje sie zamiang lokali zadluzonych. Powddka nie posiada licencji
posrednika w obronie nieruchomo$ciami. Z tytulu umowy posrednictwa nie otrzymala od pozwanych zadnego
wynagrodzenia.

W toku postepowania zabezpieczajacego powodka poniosta koszty oplaty w wysokoéci 1600 zl.

Powyzszych ustalen Sad Okregowy dokonal w oparciu o zalaczone do akt dokumenty ( w tym takze czlonkowskie) ,
ktorych autentycznosci zadna ze stron nie kwestionowala, zeznania §wiadkéw oraz samych stron.

Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanych w tej czeSci, w ktorej zaprzeczali jakoby pozwana A. K. (1) otrzymala od
powddki zadatek kwocie 30.000 zL. W ocenie Sadu zeznania te pozostaja w sprzecznoéci z treScig dokumentu jakim jest



umowa zlecenia zawarta przez strony w dniu 7 maja 2012 roku. W umowie podpisanej przez pozwang kwota zadatku
jest wprost wpisana i zapis ten nie budzi jakichkolwiek watpliwo$ci. Ponadto, zapis ten pozostaje w zgodzie z innymi
okoliczno$ciami towarzyszacymi zawarciu umowy - wysokos$cig zadluzenia w spéldzielni siegajaca niespelna 30.000
z}, trudng sytuacjg materialna pozwanych. Zdaniem Sadu pierwszej instancji potwierdzenie przekazania pozwanym
kwoty 30000 zl wynika z treSci pisma pozwanej z dnia 27 lipca 2012 roku, ktéra w imieniu wlasnym oraz meza
wypowiada warunki umowy i jednoczeénie zobowiazuje sie odda¢ w terminie 30 dni calg otrzymang przy zawarciu
umowy kwote. Ze zlozonych przy pozwie kwitow KW nie wynika jakoby w dacie 7 maja powodka dawala pozwanym
inne kwoty. Zatem oczywistym jest, iz pozwani pisza tutaj o zadatku danym przez zawarciu umowy zalecenia wla$nie
w dniu 7 maja.

Jako niewiarygodne Sad Okregowy uznal réwniez zeznania pozwanej w czesci dotyczacej zrodla pochodzenia srodkéw
na splate zadluzenia we wrze$niu 2012 roku. Twierdzenia powodki, iz 30.000 zt pozyczyla od znajomego, ktérego
nazwiska nie pamieta uznal za okoliczno$¢ nieprawdopodobna i przeczaca, tak zasadom do$wiadczenia zyciowego,
jak i zdrowemu rozsadkowi.

Sad pomigl, jako sp6zniony, w $wietle art. 207 § 6 k.p.c. w zw. z art. 217 k.p.c. wniosek dowodowy pelnomocnika
pozwanych zgloszony dopiero w pi$mie z dnia 6 lutego 2013 roku o zobowigzanie do zlozenia przez powdodke
kwitow KW wplat dokonanych przez G. R.. Zdaniem Sadu okregowego okoliczno$é ta réwniez nie ma znaczenia dla
rozstrzygniecia. Swiadek R., ktéremu Sad dal wiare zeznal bowiem, Ze na wplaty byly wystawiane kwity KW oraz, ze
przekazal powodce z tytulu umowy zamiany (lacznie ze splata zadluzenia czynszowego pozwanych) okoto 100.000 zt.

Sad oddalil wniosek pelnomocnika powo6dki zgloszony na ostatniej rozprawie o zobowiazanie strony pozwanej do
zlozenia umowy pozyczki na kwote 30.000 zl oraz umowy z nowym biurem obrotu nieruchomos$ciami. Wnioski te
Sad potraktowal jako zmierzajace jedynie do przedtuzenia postepowania oraz dla ustalenia okoliczno$ci nieistotnych.
Dodatkowo o zawarciu nowej umowy o posérednictwo przez pozwang powddka dowiedziala sie juz na pierwszej
rozprawie. Wedle art. 217 k.p.c. wtedy nalezalo zglosi¢ ten wniosek dowodowy.

Dokonujac analizy prawnej zgloszonych przez powddke roszczen Sad pierwszej instancji wskazal, ze wywodzi ona swe
roszczenia z umowy zlecenia z dnia 7 maja 2012 roku. Tego samego dnia zastaly jednak zawarte pomiedzy stronami
2 umowy dotyczace tej samej materii.

W ocenie Sadu nie budzi takze watpliwosci, iz pozwany réwniez byl strona umowy, byl wpisany do jej tredci i
reprezentowany przez malzonke. Mimo zaprzeczen pelnomocnika pozwanych, sam pozwany potwierdzil okoliczno$é,
ze to zona dzialala w ich imieniu, oraz ze on sam nie mial czasu na zalatwianie formalno$ci i mial do zony zaufanie w
tym zakresie. Swiadczy o tym takze fakt udzielenia pelnomocnictw powddce i jej pelnomocnikowi.

W my$l zapiséw rozdzialu 2 Ustawy o gospodarce nieruchomoéciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku ( Dz.U. z
2010 roku Nr 102, poz.651) regulujacego w sposob szczegdlowy kwestie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami
i zawierajacego legalng definicje umowy o poSrednictwo - po pierwsze posrednik to osoba posiadajgca licencje
zawodowa po wtore tylko poérednik z licencja moze dokonywaé czynno$ci zwiazane z umowa posrednictwa. Stosownie
do treSci przepisu art. 180 ust. 4 przez umowe poSrednictwa posrednik w obrocie nieruchomos$ciami lub podmiot
prowadzacy dzialalno$¢, o ktérej mowa w art. 179 ust. 3, zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynno$ci
zmierzajacych do zawarcia uméw wymienionych w ust. 1, a zamawiajacy zobowigzuje sie do zaplaty posrednikowi w
obrocie nieruchomos$ciami lub podmiotowi wynagrodzenia.

Posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami polega na zawodowym wykonywaniu przez pos$rednika w obrocie
nieruchomos$ciami czynno$ci zmierzajgcych do zawarcia przez inne osoby umow:

1) nabycia lub zbycia praw do nieruchomo$ci;

2) nabycia lub zbycia wlasno$ciowego spoéldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spbldzielczego prawa do lokalu
uzytkowego lub prawa do domu jednorodzinnego w spoéldzielni mieszkaniowej;



3) najmu lub dzierzawy nieruchomosci albo ich czesci;

4) innych niz okre$lone w pkt 1-3, majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci
lub ich czedci.

Posrednik wykonuje czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1, osobiscie lub przy pomocy innych oséb wykonujacych
czynno$ci pomocnicze i dzialajacych pod jego bezposrednim nadzorem, ponoszac za ich czynnoSci odpowiedzialno$c
zawodowa okreSlong w ustawie. Zakres czynnoéci posrednictwa w obrocie nieruchomosSciami okre$la umowa
posrednictwa. Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. W umowie wskazuje sie w szczeg6lnoéci
posrednika w obrocie nieruchomoéciami odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie, numer jego licencji
zawodowej oraz o$wiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w
zwiazku z wykonywaniem czynnoSci po$rednictwa w obrocie nieruchomog$ciami (art. 180).

W mysél art. 179 ust. 2 posrednikiem w obrocie nieruchomosciami jest osoba fizyczna posiadajaca licencje zawodowa
nadana w trybie przepisow rozdzialu 4 niniejszego dzialu. Prowadzenie dzialalnoSci w zakresie po$rednictwa w
obrocie nieruchomoéciami na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest mozliwe, w przypadku gdy czynnosci z zakresu
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami beda wykonywane przez posrednikow w obrocie nieruchomog$ciami.
Podmiot prowadzacy dzialalno$é, o ktérej mowa w ust. 3, w kilku miejscach lub oddzialach zapewnia, aby w kazdym
z tych miejsc czynnosci poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami byly wykonywane wylacznie przez posrednikow
w obrocie nieruchomo$ciami.

W rozpoznawanej sprawie obydwie umowy zmierzaly do tego samego celu - zamiany mieszkania pozwanych.
Zawieraly niemal identyczne regulacje. W ocenie Sadu umowa zlecenia zostala przez powbddke sporzadzona w celu
obejécia wyzej wskazanych bezwzglednie obowiazujacych przepisow ustawy i jako taka w mysl przepisu art. 58 k.c.
jest niewazna. Niewazna jest bowiem czynno$¢ prawna majaca na celu obejécie ustawy.

Powodka nie posiadajac licencji chciala niejako dodatkowo uregulowaé kwestie zamiany. Sama za§ umowa
posrednictwa zawarta rowniez osobiécie przez powodke trudniaca sie zawodowo dzialalnoScig w obrocie - zawierala,
co prawda wskazanie §wiadka E. M. jako poérednika, ale jak ten Swiadek zeznal nie uczestniczyl w zadnych
czynnoSciach zwigzanych z zamiang mieszkania pozwanych. Z bezspornych okoliczno$ci wynika wprost, ze to wlasnie
powodka osobiScie zajmowala sie wszystkim czynno$ciami zwigzanymi z zamiang mieszkan. Majac $wiadomo$¢ braku
licencji - powodka dodatkowo - zostata ustanowiona pelnomocnikiem pozwanych.

Biorgc pod uwage te wszystkie okolicznoéci Sad Okregowy stanal na stanowisku, iz laczyla strony niewazna umowa
posrednictwa. Wola ustawodawcy, ktory w sposob szczegdlowy i rygorystyczny uregulowal profesjonale trudnienie sie
obrotem nieruchomog$ciami, bylo wlaénie zapobiec takim sytuacjom, z jaka mamy do czynienia w niniejszej sprawie.
Powodka jako profesjonalista musiala zdawac sobie z tego sprawe. To wlaénie dlatego zadajac zaplaty jako podstawe
wskazala umowe zlecenia. Tymczasem umowa, ktérej przedmiotem jest poéredniczenie w obrocie nieruchomo$ciami
zawarta przez podmiot nie posiadajacy licencji jest niewazna i nie wigze stron (poréwnaj wyrok z dnia 19 stycznia 2011
roku, w sprawie VCSK 173/10;0SN 10/2011/113 oraz wyrok z dnia 5 wrzeénia 2012 roku, w sprawie IV CSK 81/12,
Legalis).

Przyjmujac zatem, iz laczace strony umowy byly niewazne, podstawy zgdania zwrotu §wiadczen danych przy zawarciu
umowy zalezy dopatrywaé sie w przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu. W mys$l przepisu art. 405 k.c. ten kto
uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby obowiazany jest do jej zwrotu w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwie
do zwrotu jej warto$ci. Przepis ten stosuje sie takze do zwrotu Swiadczenia nienaleznego tj. takiego ktore zostalo
pelnione w wyniku niewaznej czynno$ci prawnej ( art. 410 k.c).

W rozpoznawanej sprawie w ocenie Sadu pierwszej instancji w sposéb nie budzacy watpliwosci ustalono, iz powodka
dala pozwanej przy zawarciu umowy kwote 37.500 zl. Taka wlasnie kwota wyszla z majatku powodki i wzbogacita



pozwanych, ktorych laczy wspolnoé¢ majatkowa malzenska. Kwote te przeznaczyli na wlasne potrzeby. Majac na
uwadze powyzsze Sad zasadzil te kwote od pozwanych solidarnie ( art. 370 k.c. ).

Skoro umowy byly niewazne - zadanie zwrotu podwdéjnej kwoty zadatku oraz kary umownej nie znalazlo w opinii
Sadu Okregowego uzasadnienia. Sad Okregowy wskazal jednoczeénie, iz nawet gdyby przyjac ze umowa zlecenia byta
wigzaca dla stron - powodka jako profesjonalista, wbrew obowigzkowi wynikajacemu z art. 6 k.c. nie wykazala w zaden
sposob, ze to z winy pozwanych nie doszlo do zawarcia umowy i ze z tego tytulu poniosta jakakolwiek szkode.

W $wietle poczynionych przez Sad ustalen jest pewnym, ze juz w dacie wyrazenia zgody przez spoldzielnie na
zamiane tj. 23 maja mozna bylo podja¢ dzialania zmierzajace do realizacji tejze zamiany. Tymczasem, ani w aktach
czlonkowskich spoldzielni, ani w aktach sprawy niniejszej nie ma zadnych dowodéw na to co strony robily aby
sfinalizowaé umowe w okresie pomiedzy uzyskaniem zgody a wypowiedzeniem umowy w dniu 27 lipca. Byt to okres
az dwoch miesiecy.

W rozpoznawanej sprawie niespornym jest, iz pozwani ostatecznie wypowiedzieli umowe. Mamy wiec do czynienia z
rozwigzaniem umowy. W tej bowiem sytuacji zabezpieczajaca ustawowa funkcja zadatku przestaje mie¢ racje bytu. W
mys$l art. 394 § 3 k.c. aktualizuje sie obowiazek zwrotu zadatku w pojedynczej wysokoSci.

Te same rozwazania tyczg sie kary umownej ( art. 483, 484 k.c. ). Skoro nie wiadomo na skutek czyich zaniedban
ostatecznie nie doszlo do finalizacji umowy, nie sposéb skutkami jej niewykonania obcigzyé pozwanych.

O odsetkach ustawowych Sad orzekl w oparciu o przepis art. 481 w zw. z art. 455 k.c. Powddka wzywala pozwanych
do zaplaty jeszcze przed wszczeciem procesu, jednakowoz domagala sie zaplaty od daty doreczenia odpisu pozwu
pozwanym. Sad zasadzil odsetki od dnia 22 stycznia 2013 roku. Jest to data zlozenia odpowiedzi na pozew. Te date
Sad przyjal jako pewna wobec dwukrotnego doreczenia pozwanym odpiséw pozwu.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o przepis art. 100 zd. 1 k.p.c. zgodnie z zasadg ich stosunkowego rozdzielenia.
Powodka co prawda wygrala proces jedynie w 46,8 %, ale poniosta znacznie wyzsze koszty procesu. Ogoélem powddka
poniosta 9.317 zt kosztdw (w tym 1600 i 100 zt w postepowaniu zabezpieczajacym) , pozwani za$ poniesli jedynie kwote
3617 zl. R6znica wyniosla kwote 2.436,10 zl.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosly obie strony.

Powdbdka zaskarzyta powyzszy wyrok, w czesci oddalajacej powodztwo ponad kwote 37 500 z}. w zakresie punktu 2
wyroku oraz w zakresie punktu 1 wyroku, w cze$ci zasadzajacej ustawowe odsetki od zasgdzonej kwoty od 22 stycznia
2013r. do dnia zaplaty, a takze w zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila:

- naruszenie przepisOw prawa materialnego, polegajace na przyjeciu, ze do umowy zlecenia w przedmiocie zamiany
spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego typu lokatorskiego i prawa najmu lokalu maja zastosowanie przepisy
Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997r. (Dz.U. z 2010r. Nr 102, poz.651) w szczegdlnodci w
zakresie art. 180 ust.4 i 1, podczas gdy z treSci art. 180 ust. 1 wynika, ze poSrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami
i dokonywanie czynnoéci w tym zakresie, zmierzajacych do zawarcia umoéw, dotyczy nabycia i zbycia praw do
nieruchomoéci, nabycia lub zbycia wlasnoSciowego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spéldzielczego
prawa do lokalu uzytkowego lub prawa do domu jednorodzinnego w sp6ldzielni mieszkaniowej, najmu lub dzierzawy
nieruchomosci albo ich cze$ci oraz zawieranie umoéw innych niz wymienione w pkt. 1-3, ktérych przedmiotem sg prawa
do nieruchomosci lub ich czesci;

- naruszenie przepis6w prawa materialnego w szczeg6lnoSci przez zastosowanie przepisu art. 394 § 3 k.c. i uznaniu,
ze pozwani wypowiedzieli umowe zlecenia podczas gdy winien mie¢ zastosowanie przepis art. 394 § 1 k.c.;



- naruszenie przepisOw prawa materialnego w szczego6lnosci art. 455 k.c. przez przyjecie daty zasadzenia odsetek od
zasadzonej kwoty od zlozenia odpowiedzi na pozew - 25 stycznia 2013 r., w sytuacji gdy zostaly wydane zarzadzenia
o uznaniu doreczenia pozwu w stosunku do A. K. (1) w dniu 8 grudnia 2012 r. za§ w stosunku do A. K. (2) w dniu
10 grudnia 2012 r.;

- naruszenie przepisow prawa materialnego, w szczegdlnosSci art. 483 i 484 § 1 k.c. przez bledng ich wykladnie,
polegajaca na przyjeciu braku ich zastosowania i powolaniu sie na nie wykazanie szkody poniesionej przez powodke
na skutek niewykonania umowy zlecenia przez pozwanych i niemoznos$¢ ustalenia po czyjej stronie lezaly zaniedbania,
ktoére do tego doprowadzily;

- sprzeczno$t istotnych ustalen Sadu i btedna ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego, polegajaca na
calkowitym pominieciu zeznan swiadkéw, M. i G. malzonkéw R. (zeznania zlozone na rozprawie w dniu 28 stycznia
2013r.) oraz zeznan powodki w zakresie ustalenia przyczyn dla ktérych nie doszlo do zawarcia umowy zamiany

Powolujgc sie na powyzsze zarzuty powddka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w
calosci oraz zasadzenie kosztoéw procesu za obie instancje w tym roéwniez kosztow postepowania zabezpieczajacego;
ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji z pozostawieniem
rozstrzygniecia o kosztach.

W uzasadnieniu apelacji pelnomocnik powo6dki podniost, miedzy innymi, ze w treéci przepisu art. 180 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., w szczeg6lnosci przepis art. 180 ust. 4 zostaly enumeratywnie
wymienione wszystkie czynnoéci jakie ma prawo podjaé posérednik w obrocie nieruchomoéciami. Zadna z tych
czynno$ci nie dotyczy prawa najmu lokali mieszkalnych jak rowniez spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (w
przeciwienstwie do wlasno$ciowego spoéldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego i spoldzielczego prawa do lokalu
uzytkowego ). W tej sytuacji brak jest podstaw do uznania umowy zlecenia, ktéra laczyla strony, za niewazna i nie
wigzaca stron.

Zdaniem skarzacego z zebranego w sprawie materialu, w postaci zeznann malzonkéw R. i powodki oraz dokumentéw
znajdujacych sie w zalgczonych do akt sprawy akt spdldzielni mieszkaniowej, wynika jednoznacznie, ze malzonkowie
K. w chwili wstrzymania eksmisji z lokalu, uzyskania zgody spoldzielni na zamiane, wplaceniu przez malzonkéow
R. do depozytu spoéldzielni mieszkaniowej kwoty stanowigcej rownowarto$é istniejgcego zadluzenia czynszowego,
wyplaceniu przez powddke kwoty 37 500 zl., stracili zainteresowanie dokonaniem transakcji z powodka, zostalo
bowiem oddalone widmo opuszczenia lokalu i probowali znaleZ¢ kolejne biuro chetne do zamiany ich lokalu za wyzsza
kwote doplaty.

Odnoszac sie do ustalonego przez Sad Okregowy terminu naliczania odsetek od zasgdzonej kwoty na dzien zlozenia
przez pozwanych odpowiedzi na pozew - 25 stycznia 2013 r., skarzacy podniost sad uznal za doreczone odpisy pozwu
A. K. (1) w dniu 8 grudnia 2012 r. za$ A. K. (2) w dniu 10 grudnia 2012 r. Istnieja zatem dokumenty umozliwiajace
przyznanie od zasadzonej kwoty odsetek zgodnie z zadaniem zgloszonym w pozwie.

Ponadto zdaniem pelnomocnika powodki w umowie zlecenia, ktdéra strony zawarly, istnieje zapis o naliczeniu kary
umownej w wysokoéci 5000 zl. w przypadku jej jednostronnego rozwiazania przez dajacego zlecenie. Zastrzezenie
takowe jest dopuszczalne w Swietle przepisu art.483 k.c. i przystuguje bioracemu zlecenie zgodnie z trescia art. 484 §
1 k.c.. Zatem rowniez w tej kwestii stanowisko przedstawione w uzasadnieniu Sadu jest bledne.

Pozwani zaskarzyli wyrok w czeSci obejmujacej rozstrzygniecie zawarte w punktach 1 i 3. Zaskarzonemu orzeczeniu
zarzucili:

- naruszenie prawa procesowego art. 233 k.p.c. poprzez dowolna, w miejsce swobodnej ocene zebranego w sprawie
materiatu dowodowego, a polegajaca na przyjeciu, ze pozwani w dniu 7 maja 2012 roku zawarli z powoédka umowe
zlecenia, na podstawie ktorej M. K. przekazala na rzecz A. i A. malzonkoéw K. kwote 30.000 zlotych tytulem zadatku
w sytuacji, gdy sygnatariuszem umowy z dnia 7 maja 2012 roku byla jedynie pozwana - A. K. (1), natomiast z jej



tresci nie wynika, aby dzialala takze w imieniu i na rzecz A. K. (2); przy podpisaniu umowy nie okazano zadnego
pelnomocnictwa, upowazniajacego A. K. (1) do dzialania i imieniu i na rzecz A. K. (2); zgodnie z tre$cia zeznan powddki
kwota 30.000 zl. zostala przekazana jedynie na rzecz pozwanej; zgodnie z treScig zeznan pozwanego A. K. (2) wiedzial
on jedynie o przyjeciu przez pozwang kwoty 7.500 zt.;

« art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nie wyjasnienie w tres$ci uzasadnienia skarzonego orzeczenia przyczyn, dla ktorych
Sad zasadzil od pozwanych solidarnie po 37.500 zlotych bez wyja$nienia, w jakim zakresie oraz jakim majatkiem
- wspo6lnym, odrebnymi odpowiadaja malzonkowie przy przyjeciu, ze podstawa dla wydania wyroku cze$ciowo
uwzgledniajacego zadanie powodki jest art. 405 i nastepne k.c., a wiec bezpodstawne wzbogacenie;

art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. poprzez nie wyjaénienie w tres$ci uzasadnienia skarzonego orzeczenia co
sklada sie na kwote 9.317 zlotych, poniesionych przez powddke oraz nieuwzglednienie faktu, ze koszty te, w zakresie
chociazby postepowania zabezpieczajacego co do kwoty 80.000 zlotych zostaly przez pow6dke poniesione niecelowo,
co nie moze obciaza¢ pozwanych;

- naruszenie art. 41 § 2 zd 2 k. r. i 0. poprzez zasadzenie od pozwanego, na rzecz powodki kwoty 30.000 zlotych w
sytuacji, gdy hipotetyczne zobowigzanie pozwanej A. K. (1), a polegajace na bezpodstawnym wzbogaceniu poprzez
przyjecie kwoty 30.000 zlotych nastapilo bez wiedzy i zgody pozwanego, przez co jest typizacja zobowigzania
powstalego bez wiedzy malzonka, wobec czego pow6dztwo w tym zakresie winno zostaé¢ oddalone.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty pozwani wnie§li o zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez oddalenie powodztwa
powyzej kwoty 7.500 zlotych; oraz o zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego za
obie instancje, wedlug stawki norm przepisanych.

W uzasadnieniu apelacji pelnomocnik skarzacych wskazal miedzy innymi, ze w jego ocenie wbrew ustaleniom Sadu
to jedynie pozwana byla sygnatariuszem niewaznych uméw o posrednictwo oraz umowy zlecenia /obie z dnia 7 maja
2012 roku/.

W ocenie skarzgcego w ustalajgc stan faktyczny sprawy Sad pierwszej instancji w sposoéb dowolny przyjal, ze powodka
przekazala pozwanym, przy podpisaniu umowy zlecenia z dnia 7 maja 2012 roku, kwote 30.000 zl.

Odnoszac sie do odpowiedzialnoSci pozwanego A. K. (2) skarzacy podniosl, ze rzekomo przekazany zadatek, w kwocie
30.000 zL. M. K. wreczyta wylacznie powddce. Jego zdaniem, powyzsze nie moglo spowodowac bezpodstawnego
wzbogacenia takze po stronie pozwanego, skoro nie posiadal on zadnej wiedzy w zakresie rzekomego przekazania
przez powodke kwoty 30.000 zlotych przy podpisywaniu niewaznych uméw z dnia 7 maja 2012 roku. Wobec
powyzszego sytuacje pozwanego w tej konfiguracji reguluje art. 41 § 2 zd 2 k.r.o. Bezspornym wydaje sie fakt, ze w
mys$l przywolanego przepisu wierzytelno$¢ nie wynika z czynnoéci prawnej zatem pozwany w ogoble nie moze ponosié
odpowiedzialno$ci a powddztwo co do kwoty 30.000 zlotych winno zosta¢ oddalone.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.

Apelacja strony powodowej jest uzasadniona w czeéci dotyczacej rozstrzygniecia o dacie poczatkowego terminu
naleznych powddce odsetek od zasadzonej zaskarzonym wyrokiem kwoty. W pozostalym zakresie podlega oddaleniu.

Apelacja pozwanych jako calkowicie nieuzasadniona podlega w caloSci oddaleniu.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze Sad Apelacyjny w pelni podziela ustalenia faktyczne Sagdu Okregowego i przyjmuje
je za wlasne.

Zawarty w skardze apelacyjnej powodki zarzuty naruszenia prawa materialnego art. 455 k.c. przez przyjecie daty
zasadzenia odsetek od zasadzonej kwoty od ztozenia odpowiedzi na pozew tzn. od dnia 25 stycznia 2013 r. zastuguje na
uwzglednienie. Uprzedzajac dalsze rozwazania wskazaé nalezy, ze obowiazek zwrotu zadatku i zaliczki powstaje co do
zasady z chwilg rozwigzania umowy dla realizacji je przekazano. W omawianej sprawie umowa z dnia 7 maja 2012 r.



ulegla rozwigzaniu w dniu 27 lipca 2012 r. Stosownie do treSci przepisu art. 494 k.c. strona, ktéra odstepuje od umowy
wzajemnej, obowiazana jest zwrocié drugiej stronie wszystko co otrzymata od niej na mocy umowy. Zadajac zasadzenia
odsetek od daty doreczenia odpisu pozwu powddka wskazala date, w ktorej roszczenie bylo wymagalne. Racje ma
skarzacy podnoszac, ze dla ustalenia tej daty, miarodajna jest data uznania przez sad pierwszej instancji odpisu
pozwu za doreczony. Doreczenie odpisu pozwu jednemu z malzonkéw z uwagi na charakter ich odpowiedzialnoéci
( wynikajacy ze wspolnoSci malzenskiej ) skutkuje rowniez wobec drugiego malzonka.

Pozostale zarzuty nie moga odnie$¢ zamierzonego przez skarzacego skutku w postaci dalszej zmiany lub uchylenia
zaskarzonego wyroku.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia przepiséw prawa materialnego art. 179 i 180 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomo$ciami ( Dz. U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 ) stwierdzi¢ nalezy, ze Sad Apelacyjny
podziela zarzut naruszenia powyzszych przepisow. Rozwazania Sadu Okregowego jak stusznie podkresla skarzacy nie
uwzgledniaja okolicznoéci, ze ograniczenia w zawodowym trudnieniu sie posrednictwem w obrocie gospodarczym
przewidziane w powolanych wyzej a obowigzujacych w polowie 2012 r. przepisach odnosza sie do czynno$ci prawnych
dotyczacych przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci. Tymczasem w omawianej sprawie przedmiotem umoéw taczacych
strony byla zamiana praw do lokali. W konsekwencji nie sposob uznaé, ze laczaca strony umowa z dnia 7 maja 2012
r. jako sprzeczna z ustawg jest niewazna. Zastosowanie przez Sad pierwszej instancji w omawianej sprawie przepisu
art. 58 k.c. bylo wiec nieuprawnione.

W omawianej sprawie strony laczyla umowa zawierajaca w sobie dwa elementy: pozwani zlecili powodce podjecie
dzialan zmierzajacych do zamiany lokalu, do ktérego przystugiwalo im spoéldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,
na lokal, do ktérego przystlugiwaloby im prawo najmu. Jednocze$nie powodka zobowiazal sie do doprowadzenia
do zawarcia umowy zamiany uwzgledniajacej zaplate okreslonej w umowie kwoty tytulem wyréwnania warto$ci
objetych zamiana praw. Powyzsza umowa dotyczyla wiec posrednictwa w obrocie prawami do lokali. Jak wyjasnil Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 20 grudnia 2005 r. ( sygn. akt V CK 295/05 ) w sprawach nieuregulowanych w przepisach
art. 179-183 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami strony wprawdzie mogg utozy¢ swoje stosunki swobodnie, jednak
z zastrzezeniem, by regulacja ta nie naruszala wlasciwoéci umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, jako
umowy cywilnoprawnej o okre§lonych cechach. W tym zakresie trzeba odwola¢ sie do uméw najbardziej zblizonych
do umowy posSrednictwa i unormowanych w Kodeksie cywilnym, a zatem stosowaé¢ odpowiednio przepisy regulujgce
te umowy.

Stanowigcy zrédlo zgloszonych roszczen spér co do prawidlowosci wykonania tak uksztaltowanego stosunku
prawnego winien by¢ zdaniem Sadu Apelacyjnego poddany ocenie w oparciu o przepisy o zleceniu, ktory to stosunek
prawny pozostaje najbardziej zblizony do lgczacej strony umowy. Charakter nalozonych na strony obowigzkéw
pozwala na stwierdzenie, ze umowa powyzsza byla umowa starannego dzialania. Rezultat w postaci doprowadzenie
do odplatnej zamiany praw byl bowiem w dacie jej zawarcia niepewny, uzalezniony od woli osob trzecich —
ewentualnego kontrahenta zainteresowanego oczekiwang przez pozwanych zamiang, oraz Spoéldzielni Mieszkaniowej
(...), w zasobach ktorej znajdowal sie lokal, do ktérego przyslugiwalo pozwanym spoéldzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego. Umowa laczaca strony byta umowa oparta na zaufaniu pomiedzy kontrahentami, co rowniez jest cecha
charakteryzujaca umowe zlecenia.

Poczynione powyzej uwagi prowadza do konkluzji, ze umowa zawarta pomiedzy stronami mogla by¢ w kazdej chwili
rozwigzana przez kazda ze stron. Podobne stanowisko zajal Sad Najwyzszy w cytowanym powyzej wyroku z dnia 20
grudnia 2005 r. wyjasniajac, ze umowa posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, podobnie jak umowa zlecenia oraz
umowa agencyjna, opiera sie na stosunku wzajemnego zaufania stron i taki jej charakter sprawia, ze nalezy przyjac, iz
moze byé ona wypowiedziana przez kazda ze stron nawet bez powodu oraz ze strony nie moga w umowie z gory zrzec
sie uprawnienia do jej wypowiedzenia z waznych powoddw, o czym w odniesieniu do umowy zlecenia stanowi art.
746 § 3 Kodeksu cywilnego. Zrzeczenie takie zawarte w umowie poSrednictwa w obrocie nieruchomosciami byloby
sprzeczne z wla$ciwoscia (naturg) tej umowy (art. 353[1] Kodeksu cywilnego), co prowadzitoby do jej niewaznoéci (art.



58 Kodeksu cywilnego). Strony moga jednakze umownie ograniczy¢ mozliwo$é wypowiedzenia umowy posérednictwa
bez waznych powodow.

W omawianej sprawie strony nie przewidzialy dla uprawnienia do rozwigzania umowy nie przewidzialy zadnych
ograniczen. Brak jednocze$nie podstaw aby takie ograniczenia wywie$¢ z obowiazujacych przepisow prawa. W tym
miejscu nalezy przypomnieé, ze umowa zlecenia wygasa na ogdl przez wykonanie zleconej czynno$ci. Poza tym,
zastosowanie znajduja zwykle przyczyny ustania stosunku prawnego wedlug przepiséw czeSci ogolnej zobowigzan.
Dodatkowo jednak, ze wzgledu na charakter zlecenia jako stosunku opartego na szczegélnym zaufaniu, ustawodawca
dopuszcza szczegdlny tryb jego przedwczesnego zakonczenia w wyniku wypowiedzenia, ktére moze zostaé dokonane
przez kazda ze stron ze skutkiem natychmiastowym. Przepis art. 746 k.c. przyznaje kazdej ze stron uprawnienie
ksztaltujace do jednostronnego rozwigzania zlecenia. Jak wynika z ustalen Sadu pierwszej instancji pozwanie
skorzystali z mozliwo$ci wypowiedzenia umowy skladajac w dniu 27 lipca 2012 r. stosowne o$§wiadczenie. Przyjmujac
powyzsze zalozenia nie sposdb przypisaé pozwanym zarzutu bezprawnos$ci podjetych dzialania, a tylko skuteczne
postawienie powyzszego zarzutu uzasadnia w ocenie Sadu drugiej instancji zasadzenie obowigzku zwrotu zadatku w
podwobjnej wysokos$ci oraz przewidzianej w umowie kary.

W zawartej umowie strony nie okreslily szczegdlowych regul dotyczacych rozliczenia zadatku. Ocena skutkow
zastrzezenia zadatku, winna wiec zosta¢ dokonana w oparciu o tre$¢ przepisu art. 394 k.c. Odnoszac sie do jego
tresci stwierdzi¢ nalezy, ze uprawnienie do odstapienia od umowy i zatrzymania zadatku, wzglednie zadania zaplaty
sumy dwukrotnie wyzszej, nie powstaje, jezeli niewykonanie zobowiazania jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore
zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnos$ci. W takim wypadku zadatek wreczony przy zawarciu umowy powinien
byt zwrocony. Z kolei wygasniecie obowigzku zaplaty dwukrotnej sumy zadatku - mimo niewykonania umowy -
ustawodawca powiazal z kazdg okoliczno$cig skutkujacg niewykonaniem umowy, za ktéra zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialno$ci (art. 394 § 3 KC), za ktore obie strony ponosza odpowiedzialno$é oraz w razie rozwigzania umowy.

Uznajac, ze strona pozwana skutecznie rozwigzala omawiana umowe nie dopuszczajac sie w tym zakresie
przekroczenia przystugujgcych jej uprawnien przyjaé nalezy, ze odpadl przewidziany w powolanym wyzej przepisie
obowiazek zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci. Jednocze$nie podkresli¢ nalezy, ze jak stusznie zaznaczyt Sad
pierwszej instancji strona powodowa w toku procesu nie wykazala, ze do zawarcia umowy zamiany, w ktorej
miala posredniczy¢ nie doszlo na skutek zawinionego dzialania ze strony pozwanych. Dowodem pozytywnie
potwierdzajacym powyzsza okoliczno$¢ nie moze by¢ jak sugeruje pelnomocnik powodki w wniesionej apelacji tresc
zeznan §wiadkéw M. i G. R., z ktorych to zeznan wynika jedynie okoliczno$é, ze powddka niedokonanie zamiany
mieszkan usprawiedliwiala brakiem wspoélpracy ze strony powodéw. Wystarczajacym dowodem potwierdzajacym
nienalezyte wykonanie umowy przez pozwanych nie moga by¢ rowniez zeznania samej powddki. Podkresli¢ nalezy,
ze w ramach udzielonego pelnomocnictwa powoddka praktycznie do konica lipca 2012 r. dysponowala umocowaniem
podejmowania do wszelkich czynno$ci zwigzanych z zamiang mieszkania pozwanych. Tak szerokie umocowanie
wykluczalo potrzebe oczekiwania od pozwanych jakiejkolwiek wspolpracy. Powddka cheac prawidlowo zrealizowac
zawarta umowe winna po ,zalatwieniu” wszystkich niezbednych formalnoéci ustali¢ termin podpisania umowy i
zawiadomic¢ o nim pozwanych. Ocena decyzji pozwanych o rozwigzaniu umowy nie wymaga jednocze$nie odniesienia
sie do kryteriow obiektywnych. Jak stusznie zaznaczyt Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 12 pazdziernika
2012r. ( sygn. akt I ACa 450/12)

nawet subiektywne tylko odczucie dajacego zlecenie o niewlasciwej wspolpracy z przyjmujacym zlecenie jest
wystarczajacym powodem do wypowiedzenia umowy, a brak zaufania mozna uznaé za powod wazny.

Jak wynika z poczynionych przez Sad pierwszej instancji ustalen powodka przekazala pozwanym laczna kwote 37500
z}. Kwota 7500 zl. zostala przekazana po zawarciu umowy w maju i czerwcu 2012 r. Bezzasadno$¢ zadania zasgdzenia
powyzszej kwoty w podwojnej wysokoéci wynika rowniez ( poza podniesionymi wyzej argumentami ) z utrwalonego
w orzecznictwie sadowym pogladu, ze kwota wreczona kontrahentowi po zawarciu umowy nie moze by¢ uznana za
uiszczong tytulem zadatku. Stanowisko takie zajal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 pazdziernika 1999 r., wydanym
w sprawie sygn. akt I CKN 262/98 (OSNC 2000, nr 4, poz. 71), podkre$lajac, ze wedlug 304 § 2 k.c. zadatek stanowi



zastrzezenie zamieszczone w zawartej umowie, rozniace sie od innych jej postanowien tym, ze jego skutecznosé zalezy
od "dania" pieniedzy lub rzeczy.

Reasumujac ta cze$é rozwazan stwierdzi¢ nalezy, ze wywiedziony w skardze apelacyjnej strony powodowej zarzut
naruszenia przez Sad pierwszej instancji przepisu art. 394 k.c. polegajacy na jego blednym zastosowaniu nie zasluguje
na uwzglednienie.

W § 8 umowy z dnia 7 maja 2012 r. strony przewidzialy, ze w przypadku jednostronnego rozwiania umowy
przez pozwanych z przyczyn nie wynikajacych z postanowien umowy pozwani zaplacg kare w wysokos$ci 5000 zt.
Jednocze$nie w umowie nie sprecyzowano przyczyn, ktore uzasadnialyby rozwigzanie umowy bez zastosowania
wskazanej wyzej sankcji, nie okreslono réwniez okresu jej obowigzywania. Tylko gramatyczna wykladnia tej czeSci
umowy prowadzila by do niedopuszczalnego zdaniem Sadu wniosku, ze pozwani bez narazenia sie na obowiazek
zaplacenia kary nie mogli tej umowy rozwigzaé. Takie zalozenie w ocenie Sadu Apelacyjnego, jako pozostajace w
sprzeczno$ci z charakterem zawartej umowy, dla istnienia ktérej wymagane jest zaufanie stron stosunku prawnego
w czasie calego okresu jej trwania nie moze zosta¢ zaakceptowane. Przyjecie odmiennego pogladu skutkowaloby

naruszeniem przepisu art. 353" k.c. Tre$¢ umowy sprzeciwialy sie wlasciwoéci (naturze) omawianego stosunku.

W ocenie Sadu Apelacyjnego omawiane postanowienie umowne nie moze by¢ wigzace dla pozwanych réwniez z

uwagi na treéé przepisu art. 385" 1. k.c. Postanowienie powyzsze nalezy uznaé¢ z niedozwolong klauzule umowna
w rozumieniu powolanego przepisu, zgodnie z ktérym postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie
uzgodnione indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowigzki w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razgco naruszajac jego interesy. W omawianej sprawie sposob okres§lenia warunkéw kary umownej
z pewnoS$cig razgco naruszal interesy pozwanych, skoro istotnie ograniczal przyslugujace im uprawnienie do
rozwigzania umowy.

W omawianej sprawie powodka nie udowodnila, ze postanowienie zawarte w § 8 umowy bylo przedmiotem negocjacji
pomiedzy stronami a co za tym idzie, ze pozwani mieli rzeczywisty wplyw na ich tres$é. Brak wiec podstaw aby uznadé,

ze omawiane postanowienie bylo uzgodnione z pozwanymi indywidualnie (art. 385" § 3 k.c. ). Obowigzek powyzszy

cigzyl na powodzie nie tylko z racji przepisu art. 6 k.c. ale réwniez na podstawie § 4 art. 385'zgodnie, z ktérym ciezar
dowodu, ze postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie, spoczywa na tym, kto sie na to powoluje. Natozenie na
pozwanych jednostronnie kary umownej za rozwigzanie umowy stanowilo jednocze$nie zdaniem Sadu Apelacyjnego

niedozwolone postanowienie umowne wymienione w art. 385° pkt 16 k.c., zgodnie z ktérym w razie watpliwosci
uwaza sie, ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi sa te, ktoére w szczegélnoéci nakladaja wylgcznie na
konsumenta obowiazek zaplaty ustalonej sumy na wypadek rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy. W tym
miejscu nalezy powola¢ wyrok Sadu Okregowego - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z 20 sierpnia 2012
r. ( sygn. akt XVII AmC 1390/11 ), zgodnie z ktérym w razie watpliwosci ciezar dowodu, ze dane postanowienia nie
spelniajg przestanek klauzuli generalnej spoczywa na przedsiebiorcy - art. 385[1] § 4 k.c. Aby obali¢ domniemanie, ze
klauzula umowna zgodna, z kt6ra$ z przykladowych klauzul wymienionych w art. 385[3] k.c. nie jest niedozwolonym
postanowieniem umownym nalezy wykazac, ze zostala ona uzgodniona indywidualnie lub, ze nie ksztaltuje praw i
obowiazkéw konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami razaco naruszajac ich interesy mimo swego
yhiedozwolonego” brzmienia, tzn. nie spelnia przestanek z art. 385[1] § 1 k.c.

Nawet jednak przyjecie odmiennego niz wskazane wyzej stanowiska odno$nie waznoS$ci postanowienia zawartego w
§ 8 laczacej strony umowy stwierdzi¢ nalezy, ze w omawianej sprawie nie doszlo z pewnoscia do naruszenia przepisu
art. 483 k.c. Powolujac sie na przedstawiona powyzej argumentacje stwierdzi¢ nalezy, ze réwniez w ocenie Sadu
Apelacyjnego strona powodowa nie wykazala, ze pozwani dopuécili sie nieprawidlowo$ci w wykonaniu umowy z dnia
7 maja 2012 r. nie podejmujac czynnoéci niezbednych do jej wykonania lub ja wypowiadajac. Przypomnie¢ nalezy, ze
uwzglednienie zadania zasadzenia kary umownej jest kazdorazowo uzaleznione od ustalenia, Ze zobowiazany do jej
zaplacenia nie wykonal lub nienalezycie wykonal ciazace na nim zobowigzanie niepieniezne.



Uznajac za nieuzasadniong apelacje strony pozwanej Sad Apelacyjny w pierwszej kolejnoSci uznal bezzasadno$c
zarzutOw naruszenia prawa procesowego.

Ustalajac przytoczony powyzej stan faktyczny Sad Okregowy wbrew twierdzeniom skarzacego nie naruszyt dyspozycji
przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Podkresli¢ nalezy, ze tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéow z
zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom
doswiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo-skutkowych, to
przeprowadzona przez sad ocena dowodow moze by¢ skutecznie podwazona. Natomiast jezeli z okreSlonego materialu
dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie
narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie ostaé, choéby w réwnym stopniu, na podstawie tego materiatu
dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Nie jest wiec wystarczajacym uzasadnieniem zarzutu naruszenia
normy art. 233 § 1 k.p.c. przedstawienie przez strone skarzaca wlasnej oceny dowodow i wyrazenie dezaprobaty dla
oceny prezentowanej przez sad pierwszej instancji. Strona skarzaca ma obowigzek wykazania naruszenia przez sad
paradygmatu oceny wynikajacego z art. 233 § 1 k.p.c., a zatem wykazania, ze sad wywidédl z materialu procesowego
wnioski sprzeczne z zasadami logiki lub doSwiadczenia Zyciowego, wzglednie pominal w swojej ocenie istotne dla
rozstrzygniecia wnioski wynikajgce z konkretnych dowodoéw. ( vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z 23 sierpnia
2013 r. sygn. akt I ACa 348/13 ). Inaczej mbéwiac, skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga
wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze
by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowoddéw. Nie jest natomiast wystarczajace
przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze (donioslosci) poszczegdlnych dowoddw i ich odmiennej ocenie niz
ocena sadu.

W przedmiotowej sprawie pelnomocnik pozwanych nie sprostal powyzszym wymaganiom, ograniczajac sie do
polemicznego przedstawienia wlasnej interpretacji postanowien umowy laczacej strony i do stwierdzenia, ze zeznania
pozwanej A. K. (1) zasluguja na wiarygodno$¢. Pelnomocnik pozwanych dokonal przy tym wybiorczego, a co za tym
idzie niedopuszczalnego omoéwienia przeprowadzonych przez Sad Okregowy dowodéw pomijajac chociazby tresc
o$wiadczenia pozwanych z dnia 27 lipca 2012 r. w ktorym zadeklarowali zwrot kwoty pobranej w dniu 7 maja 2012
r. Wlaéciwa ocena materialu dowodowego wymaga tymczasem wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu
calo$¢, dokonania wyboru okreslonych §rodkéw dowodowych, zwazenia ich mocy oraz wiarygodno$ci rowniez poprzez
odniesienie do pozostalego materialu dowodowego.

Nie zasluguje réwniez na uwzglednienie zarzut naruszenia przepisu art. 328 § 2 k.p.c. Nawet pobiezna lektura
uzasadnienia Sadu pierwszej instancji pozwala na ustalenie ( pomijajac zasadno$¢ zaprezentowanej argumentacji ), ze
odpowiedzialno$§é pozwanego A. K. (2) wynika z przepisu art. 405 k.c. a jej podstawa faktyczna stanowi konsekwencje
uznania, ze pozwani wzbogacili pobrang od powodki kwota 37500 zt swdj majatek wspdlny.

Przyzna¢ nalezy, ze Sad pierwszej instancji pominal w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wskazanie wszystkich
skladnikow kwoty 9317 zL poniesionej przez powodke tytulem kosztdw procesu. Powyzsze naruszenie nie
moze skutkowaé zmiang zaskarzonego wyroku chociazby dlatego ze nie mialo wplywu na tre§é rozstrzygniecia.
Wrystarczajace dla obalenia powyzszego zarzutu bedzie uzupelnienie w tym zakresie rozwazan Sadu Okregowego
poprzez stwierdzenie, ze procz kosztow postepowania zabezpieczajacego powodka uiscila oplate od pozwu w kwocie
4000,- zL., oraz poniosla koszty zwigzane z wynajeciem profesjonalnego pelnomocnika ustalone wedlug stawek
minimalnych ( 3600,- zl. ) i uiszczeniem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokosci 17,- zL. Przypomnie¢ w
tym miejscu nalezy, ze koszty postepowania zabezpieczajacego rozlicza sie w orzeczeniu konczacym postepowanie
w sprawie ( art. 745 § 1 k.p.c. ) przy zastosowaniu regut wlasciwych ze wzgledu na okoliczno$ci ujawnione w toku
postepowania rozpoznawczego i jego wyniku. W omawianej sprawie Sad Okregowy prawidlowo odwolal sie do
wyrazonej w przepisie art. 100 k.p.c. reguly stosunkowego rozliczenia kosztéw procesu.

Na uwzglednienie nie zasluguje rowniez zarzut naruszenia przez Sad pierwszej instancji prawa materialnego przepisu
art. 41 § 1 k.r.o. Skutecznoéé powyzszego zarzutu mozna rozwazaé tyko pod warunkiem, ze pozwana A. K. (1)
zawarla umowe w dniu 7 maja 2012 r. i przyjela na poczet jej realizacji zadatek bez zgody wspdimalzonka. W



omawianej sprawie nie sposob zaakceptowac takiego twierdzenia. Pozwany A. K. (2) udzielil pelnomocnictwa do
dokonania czynno$ci zmierzajacych do zamiany lokali i biorac pod uwage zasady do$wiadczenia zyciowego i reguly
logicznego rozumowania z faktu tego nalezy wnioskowac, ze wiedzial o dzialaniach podejmowanych przez malzonke
w tym o pobraniu przez nia zadatku na poczet ustalonej w umowie naleznoéci wynikajacej z zamiany spoéldzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego na prawo najmu lokalu mieszkalnego. Zawarcia umowy zlecajacej posrednictwo w
zamianie lokali nie nalezy do kategorii czynnoéci prawnych wymagajacej zgody drugiego malzonka w rozumieniu
przepisu art. 37 k.r.o. Jednocze$nie nalezy podkresli¢, ze w ocenie Sadu Apelacyjnego pozwana byla uprawniona
do samodzielnego zawarcia omawianej umowy. Wykonywanie zarzadu, ktére kazdy z malzonkéw moze wykonywaéc
samodzielnie obejmuje czynno$ci, dotyczace przedmiotéw majatkowych nalezacych do majatku wspdlnego, w tym
czynno$ci zmierzajgcych do zachowania tego majatku ( art. 36 § 2 k.r.o. ).

W tym miejscu podnie$c nalezy, ze przedstawione powyzej rozwazania dotyczace apelacji wniesionej przez strone
powodowa prowadza do wniosku, ze podstawa prawna zasadzonego od pozwanych, na rzecz powodki roszczenia
wynika z obowigzku zwrotu Swiadczen w konsekwencji odstapienia od umowy wzajemnej i znajduje swoje
potwierdzenie w tresci przepisu art. 494 k.c. Powyzsze ustalenie czyni bezprzedmiotowym zarzut pelnomocnika
pozwanych jakoby A. K. (2) nie byl wzbogacony zasadzona przez Sad pierwszej instancji kwota. Wskaza¢ rowniez
nalezy, ze wbrew twierdzeniom skarzacego podejmujac czynnoéci zmierzajace do zamiany mieszkan i stojac przed
realna grozba eksmisji, pozwana A. K. (1), dzialala w celu zaspokojenia podstawowych i jednocze$nie zwyklych potrzeb
rodziny. Okoliczno$é¢, ze otrzymata od powodki kwote 37.500 zl. w ramach dzialan zmierzajacych do wskazanego wyzej
celu dodatkowo uzasadnia odpowiedzialno$é pozwanego za powstale zobowigzanie.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie przepisu art. 385 k.p.c. oraz art. 386 § 1k.p.c. orzekl o zmianie
zaskarzonego poprzez ustalenie odmiennego poczatku biegu ustawowych odsetek od zasadzonej na rzecz powodki
nalezno$ci a w pozostalym zakresie oddalil wniesione apelacje.

Poréwnanie zakresu zaskarzenia w wniesionych apelacjach i stopnia w jaki zostaly one oddalone upowaznia do
wzajemnego zniesienia miedzy stronami kosztéw postepowania odwolawczego na podstawie przepisu art. 100 k.p.c.



