Sygn. akt I ACa 137/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 paZzdziernika 2020 roku

Sad Apelacyjny w Lodzi — I Wydziat Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Michal Klos
Sedzia Dariusz Limiera

Sedzia Jacek Swierczynski (ref.)
Protokolant: sekr. sad. Bartosz Kedziora

po rozpoznaniu w dniu 30 wrze$nia 2020 roku w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powbddztwa W. F.

przeciwko M. K. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 2 lipca 2019 roku, sygn. akt II C 1120/12
I. zmienia zaskarzony wyrok:

a/.wpunkcie 1. w ten sposdb, ze obniza kwote 90.000,00 zlotych do kwoty 79.480,00 (siedemdziesiat dziewiec tysiecy
czterysta osiemdziesiat) zlotych, pozostawiajac pozostale warunki platnosci bez zmian,

b/. w punkcie 3. w ten sposéb, ze oddala powddztwo dodatkowo co do kwoty 10.520,00 (dziesieé tysiecy pietset
dwadziescia) zlotych,

¢/. w punkcie 4. w ten sposob, ze obniza kwote 10.528,80 zlotych do kwoty 8,80 (osiem 80/100) zlotych;
II. oddala apelacje w pozostalej czeéci;

III. zasadza od M. K. (1) na rzecz W. F. kwote 4.050,00 (cztery tysigce pie¢dziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

(...)

Sygn. akt I ACa 137/20

UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem z dnia 2 lipca 2019 roku, w sprawie z powodztwa W. F. przeciwko M. K. (1) o zaplate, Sad
Okregowy w Lodzi:

1/. zasadzil od M. K. (1) na rzecz W. F. kwote 90.000 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 1 grudnia 2011 roku,
2/. zasadzit od W. F. na rzecz M. K. (1) kwote 1.588 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu,

3/. oddalil powodztwo w pozostalej czesci,

4/. wyrokowi w zakresie kwoty 10.528,80 zl nadal rygor natychmiastowej wykonalnoéci,

5/. nakazal pobra¢ od M. K. (1) na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w Lodzi kwote 4.953,50 zl tytulem
naleznych kosztéw sadowych,

6/. Sciagnal od W. F. z zasadzonego na jej rzecz w punkcie 1. wyroku roszczenia na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu
Okregowego w Lodzi kwote 7.747,70 zt tytulem naleznych kosztéw sadowych.

Przedmiotowy wyrok zapadl na podstawie stanowisk stron, ktére przedstawialy sie nastepujaco:

Pozwem z dnia 24 lipca 2012 r., pow6dka W. F. wniosla o zasadzenie od pozwanej M. K. (1) kwoty 230.00 zlotych z
odsetkami ustawowymi od dnia 16 listopada 2011 r. z zasadzeniem kosztéw procesu.

W odpowiedzi na pozew pozwana uznala powddztwo w zakresie kwoty 14.428,80 zlotych, na wypadek cofniecia
powdbdztwa w tym zakresie wyrazila na powyzsze zgode, w pozostalej cze$ci wniosta o oddalenie powodztwa.

Narozprawie w dniu 19 czerwca 2013 roku pozwana zmienila stanowisko w zakresie uznania powodztwa i o§wiadczyla,
ze uznaje powodztwa w zakresie kwoty 10.528,80z1, wobec tego ze odnalazla dowody wyplaty na rzecz powodki
kolejnych kwot.

Pismem z dnia 30 stycznia 2014 roku pozwana zglosita zarzut potracenia kwoty 219.471,20 zlotych w zwiazku z
wykonywaniem zawartej umowy z powodka.

Wzmiankowane rozstrzygniecie zapadlo na podstawie ustalen faktycznych, z ktérych najistotniejsze przedstawialy sie
nastepujaco.

Pozwana prowadzila Biuro (...), do ktérego zglosita sie powodka i o§wiadczyla, ze chce dokonaé zamiany swojego
lokalu nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...) na dwa lokale bez doptat. Powddka wskazala, ze oczekuje lokalu
dwupokojowego i jednopokojowego, przy czym moga byé¢ to lokale niewlasnoéciowe, ale pochodzace z zasobow
gminy lub spoldzielni mieszkaniowych. Powddka wykluczyla najem od oséb prywatnych w kamienicach. Pozwana
potwierdzila gotowo$¢ podjecia czynno$ci zawodowych zwiazanych z pos$rednictwem w zamianie i zaproponowala
powodce zamiane na lokal nr (...) polozony przy ulicy (...) w E.. Powodka byla zainteresowana lokalami na osiedlu (...)
w L., wobec tego ze jej syn kontynuowal nauke w szkole na tym osiedlu. Po uzgodnieniu warunkéw strony zawarty
umowe z dnia 20 lutego 2008 roku, na mocy ktbrej pozwana zostala upowazniona do posredniczenia w zamianie
mieszkania powddki na mieszkanie przy ulicy (...) w L.. Umowa nie precyzowala terminu wykonania czynno$ci, ani
wynagrodzenia pozwanej. W umowie okres$lono, ze na wypadek jednostronnego rozwigzania umowy przez dajaca
zlecenie, zastrzezona jest na rzecz przyjmujacej kara umowna w wysokosci 5.000 zlotych.

Pozwana od dnia 3 stycznia 2008 roku miala zawarta z K. G. iJ. G. umowe posrednictwa zamiany prawa najmu lokalu
nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...) na inne dowolne prawo najmu lokalu za doplatg 80.000 zlotych.

W dniu 10 stycznia 2008 roku po$wiadczone zostalo notarialnie pelnomocnictwo udzielne przez J. G. dla pracownicy
biura pozwanej A. F. (1) do dokonywania wszelkich czynnoS$ci zwiazanych z zamiana.



Wobec ustalen stron co do pozyskania dla powodki dwoch mieszkan, pozwana zaproponowala, lokal p. G. dla corki
powddki. W zwigzku z zaakceptowaniem propozycji przez powddke i jej corke, w dniu 22 lutego 2008 roku pomiedzy
pozwang dzialajaca w ramach biura a corka powodki S. F. zostala zawarta umowa ktérej celem bylo uzyskanie przez
S. F. prawa najmu lokalu nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...). S. F. miala takze otrzyma¢ doplate w kwocie 15.000
zlotych.

Nastepnie w dniach 28 lutego 2008 roku i 19 marca 2008 roku K. M. zawarla z pozwang w ramach prowadzonego
przez nig biura umowe, ktorej celem byla zamiana posiadanego przez nia spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
przy ulicy (...) na tozsame prawo przy ulicy (...).

Aneksem z dnia 27 marca 2008 roku do umowy z dnia 22 lutego 2008 roku, pozwana, powodka i jej corka
sprecyzowaly zasady wielostronnej zamiany. Pow6dka miata zamieni¢ posiadane prawo do lokalu na prawo najmu
lokalu nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...), S. F. zobowiazala sie zamieni¢ prawo najmu w kamienicy na spdldzielcze
lokatorskie prawo do lokalu przy ulicy (...) nalezace do K. M., ostatecznie powodka i jej corka mialy dokonaé
zamiany przystugujacych im praw do lokalu i powodka miata uzyskaé spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu nr (...)
polozonego przy ulicy (...) w L., za$ jej corka prawo najmu lokalu nr (...) potozonego w L. przy ulicy (...).

W dniu 1 kwietnia 2008 roku powo6dka udzielita pelnomocnictwa A. F. (1) do sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w L. przy ulicy (...).

W dniu 11 czerwca 2008 roku pozwana dzialajaca w imieniu powddki, sprzedala na rzecz matzonkéw C. spoldzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu przy ulicy (...) — przystugujace powddce za kwote 230.000 zlotych i kwote te pobrala
na wlasne konto.

W dniu 19 czerwca 2008 roku dzialajaca na rzecz S. F.— A. F. nabyla w celu zamiany lokali, lokal mieszkalny przy
ulicy (...). Nabyty lokal byl przedmiotem zamiany z malzonkami G., w wyniku czego S. F. uzyskala prawo najmu do
lokalu przy ulicy (...).

W dniu 15 wrze$nia 2008 roku nabyty lokal przy ulicy (...) zostal sprzedany malzonkom N. za cene 48.000 zlotych.

W zwigzku z zawarta umowsa, powoédka w dniu 1 wrze$nia 2008 roku zawarla z D. W. umowe najmu lokalu
mieszkalnego o powierzchni 44,7 mkw przy ulicy (...) w L.. Lokal zostal wynajety, aby mozliwa byla zamiana pomiedzy
trzema osobami, a do lokalu przy ulicy (...) mial sie ostatecznie przeprowadzi¢ jeden z kontrahentéw. Powodka
zobowigzala sie do zaplaty czynszu za wymieniony lokal w stawce 6 zlotych za m2. Powddka nigdy nie wprowadzila
sie do lokalu przy Lipowej, nie otrzymala do niego kluczy. W zwigzku z umowa najmu miala oplacaé czynsz przez
trzy miesiace do dnia sfinalizowania zamiany lokali. Nigdy nie bylo ustalone, aby w lokalu miala zamieszka¢. Najem
byl potrzeby dla przeprowadzenia zamiany lokali, poniewaz powodka musiala sie legitymowa¢ tytulem prawnym do
lokalu. Czynsz za lokal optacala pozwana.

W dniu 19 grudnia 2008 roku Biuro (...) zobowigzalo sie do zrealizowania zamiany z aneksu z dnia 10 listopada
2008 roku do dnia 31 marca 2009 roku. Na wypadek niezrealizowania zamiany z przyczyn niezaleznych od biura,
biuro zobowigzalo sie zakupi¢ na rzecz powddki lokal mieszkalny za kwote 120.000 zlotych. W rekompensacie za
utrudniania w realizacji zamiany, pozwana zobowiazala sie placi¢ powddce koszty wynajmu lokalu do kwoty czynszu
najmu 1.200 zlotych miesiecznie przez okres trzech miesiecy oraz pokrycia kosztéow przeprowadzki, zas na wypadek
przedluzania sie zamiany, dalszego oplacania czynszu najmu. G. G. (2) wykonal przeprowadzke i uzgodnit z pozwana,
iz za przechowanie bedzie placona kwota 200 zlotych miesiecznie. Powyzsze ustalenia wynikaly z tego, ze nabywcy
mieszkania powodki zazadali, aby powddka natychmiast sie z niego wyprowadzila, a dalsza zamiana w zwiazku z
sytuacja osobista A. K. (1) nie nastapila.

W dniu 19 grudnia 2008 roku powodka wynajela na okres do dnia 19 marca 2009 roku, lokal mieszkalny potozony w
L. przy ulicy (...) o powierzchni 61,9m2 za kwote 1.300 zlotych miesiecznie powiekszong o warto$¢ oplat za media.



Powodka pokrywata naleznoSci zwigzane z wynajmowanym lokalem.

Powodka otrzymywala od pozwanej comiesiecznie do sierpnia 2012 roku kwote 1.300 zlotych na pokrycie kosztow
wynajmu. Pozwana pokryta takze koszty przeprowadzki i przechowania mebli powddki.

Powodka podpisala pokwitowanie, ze otrzymala od pozwanej kwote 53.000 zlotych ze $§rodkéw pozyskanych ze
sprzedazy mieszkania przy ulicy (...) na pokrycie kosztéw nabycia lokalu mieszkalnego przy ulicy (...) przez S.
F. w zwiazku z dokonywana zamiang. Podpis pod dokumentem potwierdzajacym odebranie kwoty nakreslita
wlasnorecznie powddka. Kwote te faktycznie pobrata i wydatkowala A. F. (2) przy nabyciu lokalu przy ulicy (...).

Proces zamiany mieszkan zostal zatrzymany w zwiazku z osadzeniem jednego z kontrahentéw majacych uczestniczy¢
w wieloosobowej zamianie, A. K. (1) —dysponenta lokalu przy ulicy (...) w areszcie. Termin realizacji umowy zmiany
mieszkan (...) zostal przesuniety na mocy aneksu do umowy zamiany z dnia 10 listopada 2018 roku, do dnia 28 lutego
2009 roku.

Do umoéwionego terminu nie udalo sie pozyskaé lokalu dla powddki. Najem lokalu przy ulicy (...) byl kontynuowany.

W kolejnych miesiacach pozwana oferowala powddce kilka lokali, jednakze dopiero w 2011 roku doszlo do préby
sfinalizowania zamiany na lokal przy ulicy (...)w k.. Do zamiany ostatecznie nie doszlo, wobec braku zgody
administracji nieruchomo$ciami.

W dniu 31 maja 2012 roku powodka wyrazita zgode na kolejna zamiane, ale ostatecznie sie z niej wycofala. Ostatecznie
nigdy nie doszlo do pozyskania na rzecz powddki drugiego lokalu.

Powodka wypowiedziala umowe najmu lokalu przy ulicy (...) w dniu 30 czerwca 2012 roku.

Wezwaniem przedsadowym, powddka wezwala pozwana do zaplaty kwoty 230.000 zlotych w terminie do dnia 30
listopada 2011 roku z tytutu ceny uzyskanej za sprzedazy lokalu.

Sad oddalit wnioski pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego ds. wyceny prawa najmu lokalu mieszkalnego
przy ulicy (...), wobec tego, Ze prowadzenie wymienionego dowodu nie miato zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia

sprawy.
W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad I instancji dokonal nastepujacych rozwazan prawnych.

Powodztwo zashugiwalo na uwzglednienie jedynie w czeéci. W dacie zawarcia umowy przez strony, czynno$ci
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami byly regulowane ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21
sierpnia 1997 r. (Dz.U. Nr 115, poz. 741 z p6zn.zm.) Zgodnie z art. 180 ust.1-6 w/w ustawy poSrednictwo w obrocie
nieruchomo$ciami polega na zawodowym wykonywaniu przez posrednika w obrocie nieruchomo$ciami czynnoéci
zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby umow:

1) nabycia lub zbycia praw do nieruchomo$ci;

2) nabycia lub zbycia wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spbldzielczego prawa do lokalu
uzytkowego lub prawa do domu jednorodzinnego w spéldzielni 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 czeéci.

Posrednik wykonuje czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1, osobiscie lub przy pomocy innych oséb wykonujacych
czynnoS$ci pomocnicze i dzialajacych pod jego bezpo$rednim nadzorem, ponoszac za ich czynno$ci odpowiedzialno$é
zawodowa okre$lona w ustawie.



Zakres czynno$ci poérednictwa w obrocie nieruchomoéciami okresla umowa posrednictwa. Umowa wymaga formy
pisemnej pod rygorem niewaznoSci. W umowie wskazuje sie w szczeg6lnoéci posrednika w obrocie nieruchomos$ciami
odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie, numer jego licencji zawodowej oraz o$wiadczenie o posiadanym
ubezpieczeniu odpowiedzialnos$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem czynnoéci posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami. Umowa posrednictwa moze by¢ zawarta z zastrzezeniem wylacznoéci na rzecz
posrednika lub przedsiebiorcy. Art. 550 Kodeksu cywilnego stosuje sie odpowiednio. Przez umowe poérednictwa
posrednik lub przedsiebiorca, o ktérym mowa w art. 179 ust. 3, zobowiazuje sie do dokonywania dla zamawiajacego
czynnoSci zmierzajacych do zawarcia uméw wymienionych w ust. 1, a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty
posrednikowi lub przedsiebiorcy wynagrodzenia. Sposob ustalenia lub wysoko$§¢ wynagrodzenia za czynno$ci
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami okresla umowa posrednictwa. W razie nieokreslenia wynagrodzenia w
umowie, przystuguje wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach. Czynnoéci posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami mogg by¢ wykonywane w stosunku do wszelkich nieruchomosci, a takze na rzecz wszystkich oséb
fizycznych i prawnych oraz jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowosci prawne;j.

Poza sporem pozostaje, ze na skutek zawartej umowy posrednictwa zamiany mieszkan, pozwana pobrala nalezna
powddce cene za zbyte w ramach umowy mieszkanie przy ulicy (...) w L., ktorego wlascicielka byla powddka. W ramach
umowy, pozwana miala doprowadzi¢ do zamiany mieszkann w wyniku ktorego za cene uzyskang ze sprzedazy, mial
by¢ pokryty koszt pozyskania dwoch niezaleznych niewlasnoSciowych lokali dla powddki i jej corki. Lokale mialy
pochodzi¢ z zasobéw gminy lub spoéldzielni mieszkaniowych funkcjonujacych na trenie k.. Powodka oczekiwata lokalu
dwupokojowego i jednopokojowego. Czynno$ci zwigzane z dokonaniem zamiany lokali byly wykonywane osobiScie
przez pozwana i pracownikow jej biura, co bylo zgodne z obowiazujacymi przepisami i prawnie skuteczne. Pozwana
odpowiadata na mocy w/w przepiséw za dzialania osob u niej zatrudnionych w szczegdlnosci A. K. (2), wobec czego
tre$¢ porozumienia z dnia 19 grudnia 2008 roku jest prawnie skuteczna.

Na mocy aneksu do umowy z dnia 27 marca 2008 roku strony ustalily, iz powddka otrzyma spoéldzielcze lokatorskie
prawo lokalu. Stanowiagcy wlasno$é powodki zostat zbyty na rzecz malzonkow C. za kwote 230.000 zlotych. Kwota
ta w caloéci zostala przelana na konto pozwanej i miala by¢ przeznczona na cele dokonania zamiany. Lokal mial
by¢ wydany nabywcom najpézniej do dnia 30 sierpnia 2008 roku. W zwigzku z zawarta umowg, powodka w dniu
1 wrzeénia 2008 roku zawarla z D. W. umowe najmu lokalu mieszkalnego o powierzchni 44,7 m2 przy ulicy (...) w
L.. Lokal zostal wynajety, aby mozliwa byla zamiana pomiedzy trzema osobami, a do lokalu przy ulicy (...) mial sie
ostatecznie przeprowadzi¢ jeden z kontrahentdéw. Powodka zobowiazala sie do zaplaty czynszu za wymieniony lokal
w stawce 6 zlotych za m2. Powddka nigdy nie wprowadzila sie do lokalu przy Lipowej, nie otrzymala do niego kluczy.
W zwigzku z umowg najmu miala oplacaé czynsz przez trzy miesiace do dnia sfinalizowania zamiany lokali.

Ostatecznie nigdy nie doszlo do pozyskania na rzecz powddki drugiego lokalu.

Z kwoty 230.000zl, pozwana wydatkowala na pozyskanie lokalu dla corki powodki kwote 80.000 zlotych. Kwota
53.000 zlotych zostala wyplacona na nabycie lokalu bedacego przedmiotem zamiany przy ulicy (...) za kwote 48.000
zlotych, pokrycie kosztow transakeji. Lokal w wyniku zamiany przypadl malzonkom G.. Maltzonkowie G. lokalu nie
objeli, poniewaz na mocy udzielonych pelnomocnictw jego dysponentem byta pozwana, ktéra ostatecznie zbyla lokal.
Dla ustalenia wykonania przez strony zawartej umowy, zadnego znaczenia nie ma warto$¢ prawa najmu stuzacego
corce powodki w dacie zawarcia transakeji, ani w chwili obecnej. Przypomnie¢ nalezy, iz w sprawie niniejszej powodka
dochodzi zwrotu kwoty, ktéra zostala przelana na konto pozwanej w zwigzku ze sprzedaza jej lokalu, a przedmiotem
badania jest to, w jakim zakresie otrzymana przez pozwang cena sprzedazy zostala wydatkowana w zwiazku z
wykonaniem umowy, a nie jakiej warto$ci przysporzenie uzyskala corka powddki. Pozwana zglosila zarzut potracenia.
Zgodnie z art. 498 § 1k.c. gdy dwie osoby s3 jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich
moze potraci¢ swoja wierzytelno$é z wierzytelno$ci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoSci s pieniadze
lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoéci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone
przed sadem lub przed innym organem panstwowym. Wskutek potracenia obie wierzytelnoéci umarzaja sie nawzajem
do wysokos$ci wierzytelnos$ci nizszej (§ 2 art. 498 k.c.). Warunkiem dokonania potracenia jest zlozenie zgodnie z art.



499 k.c. oéwiadczenia drugiej stronie. Z tre$ci pisma pozwanej (k. 244) wynika, ze o§wiadczenie o potraceniu zostalo
zlozone pelnomocnikowi powddki, a nie powddce, wobec czego jest nieskuteczne.

Nie moze jednak ujé¢ uwadze, iz pozwana przedstawila dokumenty potwierdzajace wyplaty w zwiazku z realizacja
umowy zawartej przez strony. W tym dokument potwierdzajacy wyplate kwoty 80.000 zlotych na rzecz matzonkow G.
w zwigzku z nabyciem prawa najmu lokalu przy ulicy (...) na rzecz corki powodki, dokument wyplaty na rzecz powodki
kwot 53.000 zlotych, dokumenty potwierdzajace dokonywanie pokrywania kosztéw najmu lokali przy ulicy (...),
kosztow przechowania rzeczy powddki. Zatem ocenie podlegalo to, czy umowa zawarta przez strony zostala wykonana,
w catoéci czy w czesci, czy tez zaszly okolicznos$ci skutkujace uznaniem, ze nastapilo jej nienalezyte wykonanie.

Umowa zawarta przez strony, ani ustalenia poczynione w toku postepowania nie pozwalaly na precyzyjne
ustalenie warunkdow finansowych nabycia dla pow6dki dwoch odrebnych lokali, wynagrodzenia pozwanej, kosztow
towarzyszacych zawieraniu umoéw shuzacych zrealizowaniu celu umowy. Jednakze z dokumentéw znajdujacych sie w
aktach sprawy wynika, ze na pozyskanie prawa najmu dla corki pozwanej wydatkowana zostala kwota 133.000 zlotych.
Z dokument6w dolaczonych do akt sprawy wynika, ze powddka deklarowala pokrycie czynszu najmu za wynajmowany
lokal przy ulicy (...) przez trzy miesigce. Pozwana z tego tytulu zaplacila kwote 971,20 zlotych. Z kwoty wymienionej
sad uznal, ze kwota 900 zlotych obciazala powddke, wobec ustalenia w dniu 19 grudnia 2008 roku przez strony
nowych zasad rozliczen, w zwiazku z niedojéciem do zamiany mieszkania dla powodki i wyprowadzeniem sie powodki
do wynajmowanego lokalu. Nadto przez okres od dnia 19 grudnia 2008 roku do 31 sierpnia 2012 roku czyli za 43
miesigce, pozwana pokrywala kwote 1.300 z} za wynajem lokalu na ulicy (...). Strony uzgodnily pokrycie przez pozwana
z tytulu najmu maksymalnie kwoty 1.200 zlotych. Mimo znacznego wydluzenia sie okresu pozyskiwania dla powodki
drugiego lokalu, strony jasno nie sprecyzowaly warunkéw finansowania najmu lokali na rzecz powdédki, kosztow
przechowania rzeczy. W ocenie sadu do chwili jednoznacznego wskazania przez powodke, ze nie przystapi do zamiany
lokali, nalezalo uzna¢ iz obowiazujg zasady zawarte w o§wiadczeniu z dnia 19 grudnia 2008 roku. Powédka odmowila
przystapienia do umowy zamiany w sierpniu 2012 roku, wobec czego sad uznal, iz do lipca 2012 roku obowigzywaly
zasady finansowania wynikajace z o$wiadczenia. Kwoty regulowane przez pozwana po tej dacie obciazaly powodke.
Powyzsze oznacza, ze za 44 miesigce powddke obcigzala kwota 100 zlotych z tytulu najmu lokalu przy ulicy (...) tj.
kwota 4.400 zlotych oraz kwota 1.300 zlotych za miesiac sierpien 2012 rok. Pozwana pokryta koszty przechowania
rzeczy powodki do dnia 30 wrzeSnia 2012 roku. Miesieczny koszt przechowania wynosil 200 zlotych. Powodke
obcigzaly koszty przechowania za miesigce sierpien i wrzesien 2012 roku tj. kwota 400 zlotych.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, sad uznal iz wobec wykonania umowy w czeéci, na rzecz powddki podlegala
zasadzeniu kwota 90.000 zlotych (230.000z1-80.000z}-53.0002z1-90071-4.40021-1.3007}-400z1)

W pozostalej cze$ci powoddztwo podlegalo oddaleniu.

Wobec uznania powodztwa do kwoty 10.528,80 zlotych, sad w tym zakresie nadal wyrokowi rygor natychmiastowej
wykonalno$ci na podstawie art. 333 § 1 pkt 2 k.p.c.

O kosztach sad orzekl na zasadzie art. 100 k.p.c. stosunkowo je rozdzielajac.

Powodka wygrala proces w 39%. Kazda ze stron poniosta koszty wynagrodzenia pelnomocnika ustalone w oparciu
o rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu z dnia 28 wrzeénia 2002 r. (Dz.U. Nr 163, poz.
1348) t.j. z dnia 25 lutego 2013 r. (Dz.U. z 2013 1. poz. 461) powiekszone o koszty oplaty od pelnomocnictwa, w zwigzku
Z czym na rzecz pozwanej zasadzeniu podlegala kwota 1.443,30 zlotych. W toku procesu, w zwigzku ze zwolnieniem
powddki od kosztow sadowych, powstaly nieuiszczone koszty sadowe, obejmujace koszty wynagrodzenia bieglego w
kwocie 690,69 z} i 510,51 zt oraz nieuiszczona oplate od pozwu w kwocie 11.500 zl. Obowiazkiem ich poniesienia,
stosownie do dyspozycji art. 113 ust. 1i 2 pkt 1 u.k.s.c., nalezalo obciazy¢ strony, proporcjonalnie do tego w jakiej
czesci kazda z nich wygrala i odpowiednio — przegrala proces, co odpowiada kwocie 4.953,50 zl obcigzajgcej strone
pozwang, natomiast, w pozostalej czesci, tj. w zakresie kwoty 7.747,70 zl, obowigzek poniesienia kosztéw procesu,



tymczasowo wylozonych przez Skarb Panstwa, spoczywa na powodce, wobec czego Sad nakazal $ciggnaé wskazang
kwote z zasadzonego na jej rzecz $wiadczenia na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Lodzi.

Apelacje od przedmiotowego wyroku wniosla pozwana.

Zaskarzyla orzeczenie formalnie w czeéci, tj. w odniesieniu do punktu 1. w zakresie kwoty 79.471,20 zl zasadzonej od
pozwanej na rzecz pow6ddki ponad warto$¢ uznanego przez pozwana powodztwa oraz — w konsekwencji powyzszego
— réwniez w zakresie punktow 2. i 5., obejmujacych rozstrzygniecie o kosztach procesu.

Zarzucila zaskarzonemu rozstrzygnieciu:
1/. naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialo wplyw na tresé¢ zaskarzonego wyroku, w postaci:

a) art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na dowolnej i wybidrczej ocenie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w
postaci dokumentoéw prywatnych, zeznan Swiadkéw oraz zeznan stron, skutkujace nieuzasadnionym przyjeciem, ze:

» powodka zobowiazala sie do oplacania czynszu za mieszkanie przy ul. (...) w L. jedynie przez okres pierwszych 3
miesiecy trwania stosunku najmu, podczas gdy okoliczno$¢ ta nie daje sie zweryfikowaé i potwierdzi¢ jakimkolwiek
materialem dowodowym, zaé sama tres¢ zawartej przez powo6dke umowy najmu wskazuje jednoznacznie, iz obowiazek
ponoszenia kosztéw najmu obcigza w caloSci oraz w sposob nieograniczony czasowo powodke,

« na pozwanej spoczywal obowiazek ponoszenia kosztéw przechowania ruchomosci powddki, podjetych z lokalu
mieszkalnego przy ul. (...) w L. po jego przekazaniu przez powddke na rzecz kupujgcych, podczas gdy okolicznoéé
ta nie znajduje potwierdzenia w zadnym materiale dowodowym, za$ zeznania pozwanej oraz Swiadka G. G. (2) -
niezainteresowanego wynikiem przedmiotowego postepowania - wskazuja jednoznacznie na odmienne ustalenia,
anizeli dowolnie przyjete przez Sad meriti,

« pracownik pozwanej, a w toku czynno$ci prawnych - pelnomocnik powddki - A. F. (1), w sposéb skuteczny i wigzacy
dla pozwanej przyjela obowiazek finansowania czynszu najmu lokalu powodki, do kwoty 1.200 zt miesiecznie, na
czas nieoznaczony, bez wzgledu na przebieg dalszych czynnoSci zmierzajacych do finalizacji transakeji, wbhrew tresci
jednoznacznych i konsekwentnych zeznan pozwanej, wskazujacych na brak upowaznienia A. F. (1) do zaciagniecia
w imieniu pozwanej tego rodzaju zobowigzania oraz mimo sygnalizowania powddce przez pozwang przy kolejnych
wyplatach miesiecznych kwot czynszu, iz przekazywane warto$ci pomniejszaja pule srodkéow powodki, bedacych w
posiadaniu pozwanej, a przeznaczonych na pozyskanie drugiego lokalu mieszkalnego;

b) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez jego bledne niezastosowanie, polegajace na pominieciu w tresci pisemnego uzasadnienia
wyroku oceny zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, w tym dowodoéw, na ktorych sie opart, i przyczyn,
dla ktérych innym dowodom odmowil wiarygodno$ci i mocy dowodowej, w sytuacji:

« ewidentnej sprzecznosci treSci zeznan powoddki i pozwanej w zasadniczych kwestiach dotyczacych zasad
wykonywania zawartej umowy, przyczyn niedojécia do skutku pozyskania drugiego lokalu mieszkalnego przez
pozwana, jak i zasad ponoszenia kosztow zwigzanych z zabezpieczeniem, przechowywaniem rzeczy powodki, czynszow
najmu lokali przez nig najmowanych oraz innych oplat prowadzacych do realizacji umowy,

« rozbiezno$ci zeznan powddki oraz pozostalego materialu dowodowego o charakterze osobowym, w zakresie zasad
ponoszenia oplat za przechowanie rzeczy (vide: zeznania G. G. (2)), czy tez przyczyn niedojscia do skutku transakeji
trojstronnej zamiany mieszkan (vide: zeznania Swiadka L.),

« udokumentowanego faktu braku wiarygodno$ci zeznann powodki, konsekwentnie kwestionujacej pokwitowania
pobrania od pozwanej Srodkéow w kwocie 53.000,00 zl, wbrew tresci jednoznacznej opinii bieglego sadowego
specjalisty z zakresu badania pisma,



« braku logicznej spojnosci oraz zwiazku przyczynowego pomiedzy treScia o$wiadczenia A. F. (1), a pdzniejsza
praktyka stron, udowodniona dokumentacyjnie, co sprowadza sie do wyplacania kwoty 1.300 zl miesiecznie w miejsce
wartoSci 1.200 zl wskazanej w spornym o$wiadczeniu, jak i kwitowania pobranych sum przez powodke, co byloby
bezprzedmiotowe w wypadku intencji przejecia rzeczonych kosztéw przez pozwana;

2/. naruszenie prawa materialnego w postaci:

a) art. 180 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w brzmieniu obowiazujacym przed nowelizacja dokonana
ze skutkiem na dzien 1 stycznia 2014 roku, polegajace na jego blednym zastosowaniu oraz niewlasciwej interpretacji,
sprowadzajacych sie do przyjecia zalozenia, iz odpowiedzialno$¢ zawodowa posrednika, okre§lona w/w ustawa, za
czynnoéci pomocnicze wykonywane przez inne osoby (A. F. (1)) jest rbwnoznaczna z odpowiedzialnoScia materialng
za zobowigzania zaciagniete przez osoby przybrane do czynno$ci pomocniczych, w konsekwencji czego Sad I Instancji
uznal, iz oSwiadczenie A. F. (1) sporzadzone w formie pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym w dniu 19
grudnia 2008 roku (k. 217 akt sprawy) stanowi samodzielng i skuteczna prawnie podstawe odpowiedzialnoéci za
zawarte w o$wiadczeniu deklaracje, mimo iz przywolany w tresci zarzutu przepis prawa materialnego jednoznacznie
odwolywal sie do odpowiedzialnoéci zawodowej opisanej w art. 181 i nast. 6wczesnej ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami i moégl dawac jedynie podstawe do zastosowania sankcji dyscyplinarnych w stosunku do
posrednika okre$lonych w art. 183 w/w ustawy w brzmieniu przed 1 stycznia 2014 r.,

b) art. 97 Kodeksu cywilnego, polegajace na jego blednym niezastosowaniu, ktére przy wnioskowaniu a contrario
prowadzi¢ winno do jednoznacznego wniosku, iz wobec zlozenia przez pracownika pozwanej - A. F. (1) -
o$wiadczenia z dnia 19 grudnia 2008 roku (k. 217 akt sprawy) nie w lokalu przedsiebiorstwa pozwanej, lecz
w kancelarii notarialnej, a nadto - wskutek objecia tre$cia czynnosci prawnych deklaracji i zobowiazan daleko
wykraczajacych poza zwykle czynnoéci dokonywane w biurach posrednictwa nieruchomosci (podjecie zobowigzania
do bezterminowego pokrywania kosztéw najmu do wartoéci 1.200 zl miesiecznie), zobowiazanie stanowiace element
spornego o$wiadczenia nie moze by¢ uznane za czynno$¢ prawna dokonang w imieniu i ze skutkiem wobec pozwanej,
co skutkowaé winno oddaleniem powddztwa w zakresie kwoty dalszych 57.200 z} (44 miesigce po 1.300 zl wyplacane
za pokwitowaniem do rak powddki przez pozwang),

c) art. 61 § 1 zd. 1 k.c. w zw. z art. 498 § 2 k.c. i art. 499 zd. 1 k.c., polegajace na ich niewlasciwym zastosowaniu i
uznaniu, ze oSwiadczenie o potraceniu dokonane przez poprzedniego pelnomocnika pozwanej nie wywoluje skutkow
prawnych z uwagi na jego skierowanie do pelnomocnika powd6dki, a nie do niej samej, podczas gdy Sad Najwyzszy
w treéci uzasadnienia wyroku z dnia 13 stycznia 2016 r., wydanego w sprawie o sygn. akt II CSK 862/14 stwierdzil,
iz zastosowana przez Sad meriti ocena jest dopuszczalna o ile pelnomocnik nie przekazal swojemu mocodawcy
informacji o dokonanym potraceniu, co nie bylo przedmiotem analizy Sadu I Instancji w toku postepowania
roZpoznawczego.

W konkluzji apelacji pozwana wniosla o:

1/. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powoddztwa ponad kwote 10.528,80 zl oraz umorzenie
postepowania co do kwoty 10.528,80 zl, a zatem faktycznie zaskarzyta orzeczenie co do punktu 1. wyroku w catoéci
(co do calej kwoty 90.000,00 z}),

2/. zasadzenie od powoddki na rzecz pozwanej kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

Na podstawie art. 380 w zw. z art. 381 k.p.c., zalaczajac do niniejszej apelacji dokumenty prywatne, wniosta o
przeprowadzenie dowodu z:

a) oSwiadczenia o dokonanym potraceniu, skierowanego na adres powodki - na okoliczno$¢ skutecznego dokonania
potracenia wzajemnych zobowigzan przez pozwana,



b) potwierdzona wplaty Srodkoéw na konto kancelarii prawnej oraz potwierdzenia przelewu na kwote 10.528,80 zl -
na okoliczno$¢ spelnienia przez pozwang do rak powodki §wiadczenia w czeéci uznanego powoddztwa, co uzasadnia
wniosek o umorzenie postepowania w zakresie w/w kwoty.

Wskazujac jednoczenie, ze przeprowadzenie dowodu z zalaczonych dokumentéw nie spowoduje przedluzenia
postepowania, za$ powolanie przedmiotowych dokumentéw na weze$niejszym etapie bylo niemozliwe z uwagi na ich
powstanie w etapie miedzyinstancyjnym, co uzasadnia przeprowadzenie dowodu na podstawie art. 381 k.p.c.

W trakcie rozprawy apelacyjnej w dniu 30 wrze$nia 2020 roku pozwana popierajac apelacje, zmodyfikowala ja w
ten sposoéb, ze wniosta o oddalenie powodztwa co do kwoty 10.520,00 zl i umorzenie postepowania w tym zakresie,
albowiem taka kwote uiScila na rzecz powddki, a nie kwote 10.528,80 zl.

Powodka wniosla o oddalenie apelacji w caloéci oraz zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja — co do zasady — jako chybiona podlegata oddaleniu, a zmiana wyroku dotyczyla jedynie kwoty 10.520,00
z} uiszczonej przez pozwana na rzecz powodki po wydaniu wyroku przez Sad I instancji, co bylo miedzy stronami
bezsporne, a nadto potwierdzane dowodem wplaty.

Odnoszac sie do wniesionej apelacji nalezy w pierwszej kolejnosci przede wszystkim stwierdzi¢, ze Sad II instancji
podziela w caloéci ustalenia faktyczne Sadu Okregowego i przyjmuje je jako wlasne. Stad tez ponowne ich

przywolywanie w tym miejscu jest bezprzedmiotowe (art. 387 § 2" pkt 1 k.p.c.).

Dodatkowo jedynie Sad II instancji ustalil, ze pismem z dnia 29 lipca 2019 roku pozwana zlozyla powodce
o$wiadczenie o potraceniu kwoty 219.471,20 z} (o§wiadczenie wraz z dowodem nadania — k. 545, 546) oraz dokonala
wplaty na rzecz powddki kwoty 10.520,00 zl (potwierdzenie przelewu — k. 549). Okolicznosci te byly zreszta miedzy
stronami bezsporne (protokol rozprawy apelacyjnej — k. 584, 585).

Przechodzgc do zarzutéow apelacyjnych w pierwszej kolejnoSci nalezy sie odnie$¢ do zarzutu naruszenia prawa
procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. (podniesionego zreszta w réznych aspektach), albowiem jedynie nieobarczone
bledem ustalenia faktyczne, bedace wynikiem nalezycie przeprowadzonego postepowania, moga by¢ podstawa oceny
prawidlowosci kwestionowanego rozstrzygniecia nalezy stwierdzié, ze jak wielokrotnie wyjasniano w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego, zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moze by¢ uznany za zasadny jedynie w wypadku wykazania,
iz ocena materialu dowodowego jest razaco wadliwa, czy w sposob oczywisty bledna, dokonana z przekroczeniem
granic swobodnego przekonania sedziowskiego, wyznaczonych w tym przepisie. Sad drugiej instancji ocenia bowiem
legalno$¢ oceny dokonanej przez sad I instancji, czyli bada czy zostaly zachowane kryteria okreSlone w art.
233 § 1 k.p.c. Nalezy zatem mie¢ na uwadze, ze — co do zasady — sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow
wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, dokonujac wyboru
okreslonych $rodkéw dowodowych. Jezeli z danego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie
poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi
sie ostaé, choéby w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne.
Przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze byé skutecznie podwazona tylko wtedy, gdy brak jest logiki w
wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej
albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkoéw przyczynowo
— skutkowych (por. przyktadowo postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2001 r., I CKN 1072/99, Prok.
i Pr. 2001 r., Nr 5, poz. 33, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17 maja 2000 r., I CKN 1114/99, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000r., I CKN 1169/99, OSNC 2000 r., nr 7-8, poz. 139).

Jak wskazal Sad Najwyzszy w licznych orzeczeniach (np. wyrok z dnia 16 grudnia 2005 r., sygn. akt III CK 314/05,
wyrok z dnia 21 pazdziernika 2005r., sygn. akt III CK 73/05, wyrok z dnia 13 pazdziernika 2004 r. sygn. akt



III CK 245/04, LEX nr 174185), skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c.
wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, to bowiem moze
byt jedynie przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest natomiast
wystarczajace przekonanie o innej, niz przyjal sad wadze (doniostoSci) poszczegbdlnych dowodéw i ich odmiennej
ocenie, niz ocena sadu. Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwosci
dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktory w przekonaniu skarzgcego odpowiada
rzeczywistoSci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W
szczego6lnosci skarzacy powinien wskazaé¢, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodow,
uznajgc brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestusznie im je przyznajac (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 19 czerwca 2008r., I ACa 180/08, LEX nr 468598).

Przenoszac powyzsze rozwazania jurydyczne na kanwe niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze Sad I instancji nie
naruszyt dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéow w zadnym z
kwestionowanych przez skarzaca aspektow.

Po pierwsze, okoliczno$é, ze pozwana zobowigzala sie do uiszczania czynszu za wynajem mieszkania dla powodki
w L. przy ulicy (...) wynika wprost z treéci zobowiazania z dnia 19 grudnia 2008 roku spisanego u notariusza (k.
217). Bezspornym jest, ze zobowiazanie to podpisala pracownica pozwanej A. F. (1), co jednak nie zmienia faktu,
iz zobowigzanie to bylo skuteczne, o czym bedzie jeszcze ponizej przy omawianiu pozostalych zarzutéw apelacji,
dotyczacych naruszenia prawa materialnego.

Po drugie, kwestionowanie okolicznoéci, ze to na pozwanej spoczywal obowiazek ponoszenia kosztoéw przechowywania
ruchomosci powodki z powolywaniem sie w tym zakresie na zeznania $wiadka G. G. (2) nie moze przynie$é
oczekiwanego skutku. Z zeznan tych wynika jednoznacznie, ze zostalo ustalone z biurem pozwanej, iz bedzie
otrzymywatl pieniadze za przechowywanie rzeczy powodki, ze od pozwanej otrzymal pismo, iz nie bedzie dalej placi¢
za przechowywanie rzeczy, wreszcie fakture za przechowywanie rzeczy rowniez przedstawil pozwanej (aczkolwiek
wystawil ja na powddke) — ( k. 353 — 353 odwrdt). W tej sytuacji nie mozna postawi¢ Sagdowi Okregowemu zarzutu,
ze ustalen w tym zakresie dokonal na podstawie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodow.

Po trzecie, nietrafny okazal sie takze zarzut, Ze pracownica pozwanej A. F. (1) nie mogla w sposob skuteczny i wigzacy
dla powodki przyjaé obowigzku finansowania czynszu najmu lokalu powodki na czas nieoznaczony. Zarzut ten jest
w zasadzie zarzutem naruszenia prawa materialnego, albowiem pozwana nie kwestionuje, ze jej pracownica takie
zobowiazanie podpisala, a wywodzi jedynie, ze nie mogto ono wywolaé skutku prawnego, a zatem réwniez zostanie on
omdwiony w ramach rozwazan dotyczacych naruszenia prawa materialnego.

Chybiony jest takze zarzut naruszenia prawa procesowego dotyczacy art. 328 § 2 k.p.c. poprzez jego bledne
niezastosowanie, polegajace na pominieciu w tredci pisemnego uzasadnienia wyroku oceny zgromadzonego w
sprawie materialu dowodowego, w tym dowodéw, na ktdrych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom
odmowil wiarygodnoSci i mocy dowodowej. Sad I instancji nie uchybil tresci art. 328 § 2 k.p.c. poprzez wadliwe
sporzadzenie uzasadnienia, przez brak wskazania faktow, ktére Sad uznat za udowodnione, dowodoéw, na ktérych sie
oparl i przyczyn, dla ktorych innym dowodom odméwil wiarygodnos$ci i mocy dowodowej. Zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze znalez¢ uzasadnienie w tych wyjatkowych sytuacjach,
w ktorych tre§¢ uzasadnienia uniemozliwia calkowicie dokonanie oceny, zrozumienia toku rozumowania sadu,
ktory doprowadzil do wydania orzeczenia, gdy sfera motywacyjna pozostaje nieujawniona badz niezrozumiata lub
gdy zawarte w nim rozwazania pozostaja calkowicie bez zwigzku z rozpoznawana sprawa. Tylko bowiem w takim
przypadku uchybienie art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ uznane za mogace mie¢ wplyw na wynik sprawy. Taka sytuacja
nie miala miejsca w niniejszej sprawie. Sad Okregowy wbrew sugestii skarzacej dostrzegl wszystkie dowody, ktore
byto istotne dla rozstrzygniecia sprawy i wskazal je w ustaleniach stanu faktycznego, z przywolaniem kart akt
sprawy. Mozna jedynie domniemywa¢, ze zarzut ten bardziej odnosi sie do tych okolicznosci, z ktérych pozwana
wywodzila swoje pretensje finansowe wobec powodki, a ktore nie zostaly uwzglednione przez Sad I instancji, i w tym
zakresie rzeczywiScie pisemne uzasadnienie wyroku nie zawiera glebszej (a w zasadzie zadnej) argumentacji co do



odmowy wiarygodnosci i mocy dowodowej tym dowodom. Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze Sad Okregowy uznal za
bezskuteczny — w zaznaczeniu materialno-prawnym — zgloszony przez pozwana zarzut potracenia (o czym bedzie
ponizej), a w takiej za$ sytuacji zbedne bylo odnoszenie sie do tych dowodow, ktore dotyczyly kwestii wzajemnych
rozliczen stron, poniesionych przez pozwang kosztow wykonania umowy, itp., albowiem okolicznoéci te nie mogly
mie¢ znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, o takim zakresie przedmiotowym, czyli zadania przez powddke zwrotu
kwoty, ktora zostala przelana na konto pozwanej w zwigzku ze sprzedaza lokalu powodki.

Przechodzac do zarzutéw naruszenia prawa materialnego rowniez nalezy podkresli¢, ze Sad Apelacyjny — w oparciu

o art. 387 § 2 ' pkt 2 k.p.c. — przyjmuje za wlasne oceny prawno - jurydyczne Sadu I instancji, a zatem ich ponowne
przytaczanie jest takze zbedne.

Zupelnie chybiony jest zarzut naruszenia prawa materialnego w postaci art. 180 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, w brzmieniu obowigzujacym przed nowelizacja dokonang ze skutkiem na dzien 1 stycznia 2014
roku, polegajacy na jego blednym zastosowaniu oraz niewlasciwej interpretacji, sprowadzajacej sie do przyjecia
zalozenia, ze odpowiedzialno$¢ zawodowa posrednika, okre$lona w/w ustawa, za czynnoS$ci pomocnicze wykonywane
przez inne osoby (A. F. (1)) jest rownoznaczna z odpowiedzialno$cia materialng za zobowiazania zaciagniete przez
osoby przybrane do czynnoSci pomocniczych, w konsekwencji czego Sad I Instancji uznal, iz oSwiadczenie A.
F. (1) sporzadzone w formie pisemnej z podpisem notarialnie po$wiadczonym w dniu 19 grudnia 2008 roku
stanowi samodzielna i skuteczng prawnie podstawe odpowiedzialnos$ci za zawarte w o§wiadczeniu deklaracje, mimo
ze przywolany w treéci zarzutu przepis prawa materialnego jednoznacznie odwolywal sie do odpowiedzialnoéci
zawodowej opisanej w art. 181 i nast. 6wczesnej ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i mégl dawaé jedynie
podstawe do zastosowania sankcji dyscyplinarnych w stosunku do pos$rednika okreslonych w art. 183 w/w ustawy w
brzmieniu przed 1 stycznia 2014 roku.

Otoz, rzeczywiScie przywolanie tegoz przepisu przez Sad I instancji jako samodzielnej podstawy odpowiedzialno$ci
materialno-prawnej pozwanej jest bledne. Przepis ten bowiem statuuje (statuowal) odpowiedzialno$é zawodowa
i dyscyplinarna posrednika w obrocie nieruchomos$ciami. Jednakze mimo blednego (a w zasadzie niepelnego)
uzasadnienia w tym zakresie orzeczenie Sadu Okregowego odpowiada prawu. Ta podstawa odpowiedzialnosci jest
bowiem art. 474 k.c. dotyczacy wykonania zobowigzan i skutkow ich niewykonania, zgodnie z ktérym dluznik
odpowiedzialny jest jak za wlasne dzialanie lub zaniechanie za dzialania i zaniechania oséb, z ktérych pomoca
zobowigzanie wykonywa, jak rowniez os6b, ktéorym wykonanie zobowigzania powierza. Przepis powyzszy stosuje sie
takze w wypadku, gdy zobowigzanie wykonywa przedstawiciel ustawowy dluznika.

Natomiast w oparciu o ustalony w sprawie stan faktyczny nie ulega najmniejszej watpliwosci, ze A. F. (1) byla wowczas
pracownikiem zatrudnionym w biurze obrotu nieruchomos$ciami pozwanej i wykonywala czynnoéci posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami zlecone i powierzone jej przez pozwang. To za$ powoduje, ze pozwana ponosi
odpowiedzialno$¢ za jej dzialania i zaniechania jak za swoje wlasne dzialania i zaniechania.

W zasadzie z tych samych przyczyn nietrafny jest zarzut naruszenia art. 97 k.c. cywilnego, polegajacy na jego
blednym niezastosowaniu, ktoére przy wnioskowaniu a contrario prowadzi¢ powinien do jednoznacznego wniosku,
ze wobec zlozenia przez pracownika pozwanej - A. F. (1) - o$wiadczenia z dnia 19 grudnia 2008 roku nie
w lokalu przedsiebiorstwa pozwanej, lecz w kancelarii notarialnej, a nadto - wskutek objecia trescia czynnoSci
prawnych deklaracji i zobowigzan daleko wykraczajacych poza zwykle czynnosci dokonywane w biurach posrednictwa
nieruchomoéci (podjecie zobowiazania do bezterminowego pokrywania kosztéw najmu do wartoéci 1.200 zl
miesiecznie), zobowigzanie stanowigce element spornego o$wiadczenia nie moze by¢ uznane za czynno$¢ prawng
dokonana w imieniu i ze skutkiem wobec pozwanej, co skutkowa¢ winno oddaleniem powddztwa w zakresie kwoty
dalszych 57.200 zl (44 miesiace po 1.300 zt wyplacane za pokwitowaniem do rak powddki przez pozwana).

Otoz, jak wywiedziono wyzej, podstawa odpowiedzialno$ci pozwanej nie jest w tym przypadku art. 97 k.c. (zgodnie z
ktérym osobe czynnag w lokalu przedsiebiorstwa przeznaczonym do obstugiwania publicznoSci poczytuje sie w razie
watpliwoéci za umocowang do dokonywania czynno$ci prawnych, ktére zazwyczaj bywaja dokonywane z osobami



korzystajacymi z ustug tego przedsiebiorstwa), a przepis art. 474 k.c., i nie ma tutaj zadnego znaczenia jurydycznego,
ze oSwiadczenia z dnia 19 grudnia 2008 roku zostalo spisane i podpisane nie w lokalu biura obrotu nieruchomos$ciami
pozwanej, lecz w kancelarii notarialne;j.

Nie mogl wreszcie przynie$é oczekiwanego przez pozwang skutku zarzut naruszenia art. 61 § 1 zd. 1 k.c. w zw. z art.
498 § 2 k.c. i w zw. z art. 499 zd. 1 k.c., polegajacy na ich niewlasciwym zastosowaniu i uznaniu, ze o§wiadczenie o
potraceniu dokonane przez poprzedniego pelnomocnika pozwanej nie wywoluje skutkéw prawnych z uwagi na jego
skierowanie do pelnomocnika pow6dki, a nie do niej samej, podczas gdy Sad Najwyzszy w treéci uzasadnienia wyroku
z dnia 13 stycznia 2016 r., wydanego w sprawie o sygn. akt II CSK 862/14 stwierdzil, iz zastosowana przez Sad meriti
ocena jest dopuszczalna, o ile pelnomocnik nie przekazal swojemu mocodawcy informacji o dokonanym potrgceniu,
co nie bylo przedmiotem analizy Sadu I Instancji w toku postepowania rozpoznawczego.

W kontekécie tegoz zarzutu nalezy stwierdzi¢, ze uzasadnienie Sadu I instancji jest rowniez niepelne. Oto6z, Sad
Okregowy rzeczywiécie skupil sie na elemencie zlozenia o$wiadczenia o potraceniu pelnomocnikowi powodki, a nie
samej powddce. Na tym opiera swoj zarzut skarzaca. Trzeba jednak zwro6cié uwage, ze wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 13 stycznia 2016 roku w sprawie o sygn. akt II CSK 862/14 zawiera glebsza argumentacje. W orzecznictwie
Sadu Najwyzszego zostal wyrazony jednolity poglad, ze o§wiadczenie o potraceniu dla swej wazno$ci nie wymaga
okreslonej formy i moze by¢ zlozone w formie pisma procesowego z tym, ze musi ujawnia¢ w dostatecznym stopniu
tre$¢ i wole dokonania potracenia. Nie ma tez sporu co do tego, ze ustawowa tre$¢ pelnomocnictwa procesowego
okreslona w art. 91 k.p.c. daje upowaznienie do podejmowania decyzji i czynnoéci o charakterze procesowym, nie
obejmuje natomiast umocowania do ingerencji w materialnoprawne stosunki mocodawcy. Pelnomocnictwo takie nie
uprawnia pelnomocnika do zlozenia w imieniu mocodawcy materialnoprawnego oSwiadczenia o potraceniu, chyba
ze jego zakres zostal rozszerzony, jak rowniez nie uprawnia do przyjecia w imieniu mocodawcy materialnoprawnych
o$wiadczen ksztaltujacych (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 11 wrze$nia 1997 r., III CZP 39/97, OSNC z 1997 r., nr
12, poz.191 i wyroki z dnia 20 pazdziernika 2004 r., I CK 204/04, OSNC z 2005 1., nr10, poz. 176, z dnia 4 lutego 2004
r., I CK 181/03, zdnia 12 pazdziernika 2007 r., VCSK 171/07, z dnia 7 marca 2013 r., II CSK 476/12, nie publ.).

W niniejszej sprawie nie ulega za$ watpliwosci, ze pelnomocnictwo udzielone przez pozwana swojemu
pelnomocnikowi adw. M. K. (2) nie uprawnialo pelnomocnika do zlozenia w imieniu mocodawcy materialnoprawnego
o$wiadczenia o potraceniu, a jego zakres nie zostal rozszerzony (pelnomocnictwo — k. 92, pismo procesowe —
potracenie — k. 244).

To jest wlasnie — w ocenie Sad Apelacyjnego — przyczyna nieskutecznoSci zgloszonego przez pozwanag zarzutu
potracenia.

Natomiast najjaskrawszym potwierdzeniem nieskutecznoSci zgloszenia zarzutu potracenia w znaczeniu
materialnoprawnym jest stanowisko samej pozwanej, ktora dopiero po wyroku Sadu I instancji (2 lipca 2019 roku) w
piSmie z dnia 29 lipca 2019 roku skierowanym do powo6dki zlozyla oéwiadczenie o potraceniu, ktorego to pisma odpis
wraz z dowodem nadania na poczcie zostal zalaczony do apelacji (pismo — k. 545, dowod nadania — k. 546).

Zreszta rOwniez pelnomocnik pozwanej w trakcie rozprawy apelacyjnej w dniu 30 wrze$nia 2020 roku, popierajac
wniesiong apelacje, ten zarzut apelacji popar} niejako na marginesie (elektroniczny protokét rozprawy — k. 585;
00:02:39 — 00:14:35).

Konstatujac zatem, zarzut potracenia nie zostal przez pozwang skutecznie zgloszony w znaczeniu materialnoprawnym,
nie mogl byé przeto rozstrzygany przez Sad Okregowy, a co za tym idzie zbedne dla rozstrzygniecia sprawy byly
wszelkie kwestie i zglaszane na te okoliczno$¢ przez pozwana dowody, ktore dotyczyly wzajemnych rozliczen stron,
kosztéw wykonania umowy przez pozwana, itp.

Biorgc pod uwage wszystkie powyzsze rozwazania Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalit — co do zasady
— apelacje pozwanej jako bezzasadna.



Natomiast wyrok podlegal czeSciowej zmianie, ale jedynie z tej przyczyny, ze juz po wydaniu wyroku przez Sad I
instancji pozwana uiScila na rzecz powodki kwote 10.520,00 zt i wnosita o umorzenie postepowania w tym zakresie,
czyli kwestionowala zaskarzony wyrok w punkcie 1. w calosci.

Sad II instancji nie mdglt jednak w tej czedci uchyli¢ zaskarzonego wyroku i umorzyé postepowania w sprawie
w tym zakresie. Stalo temu na przeszkodzie stanowisko powodki, ktéra pomimo potwierdzenia wplaty tej kwoty
przez pozwana wnosila o oddalenie apelacji w calosci, argumentujgc ze zaplata zostala dokonana dopiero po
wydaniu wyroku przez Sad Okregowy. Zatem, mimo cze$ciowego zaspokojenia roszczenia powddki w trakcie procesu
(aczkolwiek po nieprawomocnym wyroku Sadu I instancji), pow6dka nie cofnela powddztwa w tej czedci. Zgodnie
za$ z utrwalona judykatura w razie zaspokojenia roszczenia powoda przez pozwanego w toku procesu nie dochodzi
do umorzenia postepowania, jezeli powod nie cofnie pozwu, poniewaz w dalszym ciagu istnieje zadanie rozpoznania
sprawy i orzeczenia o przedstawionym sporze. Samo zaspokojenie roszczenia bez cofniecia pozwu wywoluje skutki
materialnoprawne, prowadzace do oddalenia powddztwa z powodu jego bezzasadnoéci i nie zachodzi przeszkoda
w merytorycznym rozpoznaniu sprawy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 czerwca 1999 r., III CKN 936/98,
niepubl.).

Konkludujac, biorac pod uwage powyzsze Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok:

a/. w punkcie 1. w ten sposob, ze obnizyl kwote 90.000,00 zlotych do kwoty 79.480,00 zlotych (90.000,00 —
10.520,00), pozostawiajac pozostate warunki platnoéci bez zmian,

b/. w punkcie 3. w ten sposob, ze oddalil pow6dztwo dodatkowo co do kwoty 10.520,00 zlotych,
c¢/. w punkcie 4. w ten sposob, ze obnizyt kwote 10.528,80 zlotych do kwoty 8,80.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. i w zw. z art.
391 § 1 k.p.c. zasadzajac od pozwanej na rzecz powodki kwote 4.050,00 zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego. Koszty zastepstwa procesowego zostaly ustalone wedtug norm przepisanych w wysokosci 4.050,00 z}
na podstawie § 2 pkt 6 w zw. § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015
roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U.2015.1800).

Stosujac zasade odpowiedzialno$ci za wynik postepowania Sad II instancji mial na uwadze, ze powddka ulegla w
postepowaniu apelacyjnym tylko co do nieznacznej czeSci swego zadania (art. 100 k.p.c.), tj. w 11%, przy wygranej
w 89%, a nadto Sad Apelacyjny mial w polu widzenia, iz przegrana pow6dki w postepowaniu apelacyjnym w 11%
wynikata li tylko z tego, ze pozwana cze$¢ Swiadczenia uiScita po wydaniu wyroku przez Sad I instancji.

(...)

ZARZADZENIE

Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanej.

12 pazdziernika 2020 roku



