Sygn. akt IIC 32/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 8 stycznia 2014r. (data wplywu) powodka M. W. (1) wniosla o zasadzenie od pozwanej A. G. kwoty
87. 900 1zl tytulem rozliczenia umowy realizacji zamiany lokali mieszkalnych z dnia 20 listopada 2012 r. wraz z
ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 23 lipca 2013 r. do dnia zaplaty (pozew k. 3-7 akt).

W odpowiedzi na pozew pozwana A. G. wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powo6dki na rzecz pozwanej
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych (odpowiedz na pozew k. 108-119
akt).

Postanowieniem z dnia 4 grudnia 2014r. na wniosek powodki, Sad wezwal do udzialu w sprawie na podstawie art.
194 § 3 k.p.c. w charakterze pozwanego

Towarzystwo (...) S.A. z siedzibag w W. (postanowienie k. 351 akt).

W odpowiedzi na pozew pozwane Towarzystwo (...) S.A. z siedzibg w W. wniosto o oddalenie powddztwa i zasadzenie
od powddki na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych
(odpowiedz na pozew k. 370-374 akt).

Na rozprawie w dniu 25 czerwca 2015r. kolejny pelnomocnik powodki wyznaczony z urzedu podniosl, ze w
niniejszej sprawie nie wywodzi roszczen z art. 388 k.c. Podkreélil, ze dochodzona kwota nie byla uméwiong kwotg
wynagrodzenia dla pozwanej. Pozwana w toku dlugotrwalego procesu nie wykazala, ze poinformowala powddke,
jaka kwota zostanie pobrana przez nia ze Spoéldzielni i nie wykazala, ze powddka wyrazila zgode na zatrzymanie
przez pozwang kwoty 97.000 zl jako ekstra- wynagrodzenia. W ocenie powodki, bylo to nie tylko nienalezytym
wykonaniem umowy posrednictwa, ale rowniez dzialaniem noszacym znamiona przestepstwa, bowiem powodka
zostala doprowadzona do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem (stanowisko strony powodowej k. 474 czas
00:15:01 -00:21:13).

W piSmie procesowym z dnia 13 lipca 2015r. w nawigzaniu do stanowiska zaprezentowanego na rozprawie w dniu
25 czerwca 2015 roku powddka przedstawila swoje stanowisko prawne. Podniosla, ze pozwana prowadzi Biuro (...)
z siedzibg w L. przy ul. (...). W dacie zawierania umowy z powddka tj. 20 listopada 2012 roku, a takze w dacie
zawierania umowy zamiany 12 marca 2013 roku- wiec przed dniem uchylenia art. 179 i art. 180 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami przez art. 8 pkt 7 ustawy z dnia 13 czerwca 2013r. (Dz.U.2013,829) zmieniajacej ustawe z dniem
1 stycznia 2014r.- wykonywata dzialalno$¢ zawodowa na podstawie licencji zawodowej nadanej w trybie przepisow
rozdzialu 4 dzialu V ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Z dniem wpisu do centralnego rejestru posrednikow
w obrocie nieruchomo$ciami nabyla prawo wykonywania zawodu oraz uzywania tytulu zawodowego "posrednik w
obrocie nieruchomoéciami”, kt6ry podlegal ochronie prawnej. Zgodnie z art. 180 ustawy przez umowe posrednictwa
pozwana zobowigzala sie do dokonywania dla powodki czynnosci zmierzajacych do zawarcia umowy zamiany lokali,
a zamawiajaca byla zobowigzana do zaplaty posrednikowi w obrocie nieruchomo$ciami wynagrodzenia. Sposob
ustalenia lub wysoko$¢ wynagrodzenia za czynnoSci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami okre$la umowa
posrednictwa. W razie nieokre$lenia wynagrodzenia w umowie, przystuguje wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w
danych stosunkach.

Majac na uwadze powyzsze, powodka podkreslila, ze:

1. pozwana bylo zobowiazana do wykonywania swojego zobowigzania ze starannoscia z art. 355 § 2 k.c. co obejmuje,
z uwagi na fakt, iz tytul zawodowy podlega ochronie, takiej samej starannosci, jaka jest wymagana np. w relacjach
adwokat - klient,



2. podlegala w trybie art. 183 ust. 1 odpowiedzialnoéci zawodowej i obowiazywaly ja wymagania uczciwoséci w
rozliczeniach finansowych z klientem, takiej same jak np. w relacjach adwokat - klient,

3. wynagrodzenie winno by¢ podane wprost w umowie poSrednictwa. W braku wskazania wynagrodzenia
przystugiwalo pozwanej wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach,

4. autorem umowy realizacji zamiany lokali mieszkalnych byla pozwana, ktéra jako profesjonalista ponosi
konsekwencje braku zapisu o wynagrodzeniu i w aspekcie art. 65 k.c. profesjonalista nie mozna wyprowadzaé prawa
do wynagrodzenia z zapisoéw, ktore o wynagrodzeniu nie stanowig,

5. w umowie brak takze zapiséw o zobowigzaniu powodki do pokrycia z kwoty naleznej jej od spéldzielni innych
wydatkéw, anizeli opisane w § 2.ust. 2 i 3 umowy stron.

Prawo najmu jest prawem majatkowym, ale powodka nie nabyla tego prawa od pozwanej, a tym samym
wynagrodzenie za to prawo jej sie nie nalezy.

W zakresie wynagrodzenia pozwanej w niniejszej sprawie maja zastosowania przepisy art. 179 i 180 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami, obowigzujace w dacie zawarcia i wykonania umowy. Nawet gdyby byla to zwykla
umowa zlecenia nie zawierana z podmiotem wykonujacym rejestrowana dzialalno$é, to nie mialaby takze prawa do
pobrania pieniedzy ze spdldzielni, a to w aspekcie art. 735 k.c. (pismo procesowe k. 498-490 akt).

Na rozprawie w dniu 11 sierpnia 2015r. poprzedzajacej wyrokowanie strony podtrzymaly stanowiska w sprawie .

Strona powodowa wniosla o zasadzenie od pozwanych in solidum kwoty 87.900zt z ustawowymi odsetkami od
dnia 23 lipca 2013r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztéw zastepstwa procesowego wysokosci poéltorakrotnej
stawki minimalnej lacznie z podatkiem VAT z uwagi na naklad pracy pelnomocnika. Strona powodowa podniosla, ze
podstawa prawna odpowiedzialno$ci pozwanej winien by¢ art. 415 k.c. w zw. z art. 443 k.c. (k. 507 czas 00:22:48, glos
do protokotu rozprawy 512-515 akt).

Pozwani wnie$li o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powo6dki na swoja rzecz kosztéw procesu (k. 507 czas
02:24:01, glosy do protokolu rozprawy 520- 533 akt).

Sad Okregowy ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Powodka M. W. (1) dysponowala spoéldzielczym lokatorskim prawem do lokalu mieszkalnego mieszczacym sie w L.
przy ul. (...). Lokal mial powierzchnie 45,08 mz2 i skladal sie z dwoch pokoi, kuchni, tazienki, ubikacji, przedpokoju.

Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego zostalo ustanowione umowa z dnia 7 wrzes$nia 2006 r. zawartg
pomiedzy Spoéldzielnia Mieszkaniows (...), a powddka. Owczesna wartoéé wkladu mieszkaniowego wskazanego
lokalu ksztaltowala sie na poziomie 54.990 zl i suma ta zostala przez powddka w catoSci uiszczona (dowdd - umowa
o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu k. 8-10, 98 kopie dokumentéow dotyczacych lokalu
powddki ze Spoétdzielni Mieszkaniowej (...) w E. k. 50 akt).

Powodka przejeta zadluzone mieszkanie po corce M. W. (2). W chwili przejecia zadluzone wynosilo okolo 10.000 zl. Z
czasem zadluzenie z tytulu braku uiszczania oplat czynszowych wzrastalo (dowod: umowa w sprawie przejecia dlugu
k. 102, zeznania powodki k. 508 czas 00:55:50).

Operat szacunkowy wykonany na date 28 sierpnia 2006r. wskazywal, iz warto$¢ rynkowa lokalu to kwota 84.600z}
(dowod: operat szacunkowy k. 105-106 akt).

W dniu 27.09.2011 r. Rada Nadzorcza Spoldzielni podjela uchwale nr (...) moca ktorej powodka zostata wykre§lona
z rejestru czlonkow Spoldzielni. Na date 27 wrzeénia 2011r. zadluzenie wyniosto 34.958, 31zt (dowdd: pismo Rady
Nadzorczej do powddki k. 84, uchwala RN k. 86, zeznania powddki k. 508 czas 00:55:50).



Od tych decyzji powodka skladala odwolania (dowdd: - uchwala (...) zdnia 27.09.2011r. k. 11 akt, wyliczenie zalegloSci
k. 12 akt).

Zebranie Przedstawicieli Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w L. w dniu 15 czerwca 2012r. utrzymalo w mocy zaskarzong
uchwale Rady Nadzorczej (dowdd: uchwala k. 68 akt, odwolanie k. 81-83).

W toku postepowania o wykre$lenie powddki z rejestru czlonkéw spoéldzielni i w toku postepowania egzekucyjnego
powodke reprezentowal pelnomocnik radca prawny A. W. (1). Mial on pisemne pelnomocnictwo od powddki (dowod:
pelnomocnictwo k. 72 akt, informacja dla pelnomocnika k. 79, 80 pisma pelnomocnika sktadane w postepowaniu
wewnatrzspoldzielezym k. 71, 73 akt, zeznania powddki k. 508 czas 00:53:58, zeznania §wiadka A. W. (1) k. 412 czas
01:02:45-01:32:28).

Powodka czesto przychodzila do biura Spoldzielni ze swoim pelnomocnikiem, dowiadywala sie o wysokosé swojego
zadluzenia, mozliwo$¢ przywrocenia czlonkostwa. Pracownicy Spoldzielni udzielali powodce wszelkich informacji na
ten temat. Powodka byla informowana, ze moze straci¢ lokal w przypadku eksmisji. Byla tez mowa, kiedy moze zadaé
zwrotu wkladu mieszkaniowego i ze bedzie on pomniejszony o zadluzenie czynszowe i koszty egzekucji. Powodka
dopytywala sie, co bedzie z wkladem mieszkaniowym przy zamianie mieszkan, o ile sie na to zdecyduje. Pracownicy
informowali powo6dke, ze musi by¢ ustalona warto$¢ rynkowa lokalu przez rzeczoznawce, bowiem przed wykonaniem
operatu warto$c¢ ta jest ostatecznie nieznana (dowdd: zeznania Swiadka A. K. k. 438v v czas 00:08:19- 00:29:12,
zeznania $wiadka T. B. k. 438v czas 00:32:55, zeznania $wiadka M. D. k. 439 czas 01:23:27-01:42:01, zeznania
Swiadka I. U.- k. 320 czas 00:41:12- 01:12:11 , zakres czynnoS$ci k. 361-362 akt, zeznania Swiadka A. S. k. 413v
€zas01:36:07-01:44:47).

A. S. informowala powodke, ze wklad mieszkaniowy jest na poziomie ponad 50.000z} (dowo6d: zeznania powddki k.
508 czas 00:58:53).

Spoldzielnia uzyskata nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym wobec powo6dki w sprawie XVII Nc 6213/09 SR
dla Lodzi (...) w E.. Na podstawie tego nakazu zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci toczyla sie wobec powodki
w lipcu 2012r. egzekucja prowadzona przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowy dla Lodzi Srédmieécia w
sprawie o sygnaturze akt Km 238/11 (dowod: informacja o stanie zalegltoéci w sprawie egzekucyjnej k. 64 akt, pismo
komornika k. 92).

W dniu 13 lutego 2012r. zarzad Spoldzielni informowal powodke, odpowiadajac na jej pismo, jakie sa zalegloSci
czynszowe oraz, iz warunkiem wyplaty wkladu lub jego czeéci jest oprdznienie lokalu, a woéwczas Spoétdzielnia
sporzadzi operat szacunkowy (dowdd: pismo spdldzielni k. 75-76 akt, pismo powddki k. 78, zeznania §wiadka A. K.
k. 438v v czas 00:08:19- 00:29:12, zeznania Swiadka T. B. k. 438v czas 00:32:55, zeznania $§wiadka M. D. k. 439 czas
01:23:27-01:42:01, zeznania $wiadka I. U.- k. 320 czas 00:41:12- 01:12:11).

Powodka znalazla sie w trudnej sytuacji zyciowej, byla w zlym stanie zdrowia, zadluzenie w spoldzielni narastalo i
powddka nie miala z czego tego zadluzenia splaci¢. Postanowila dokonac¢ zamiany lokalu na mniejszy (dowod: zeznania
swiadka K. L. k. 319 czas 00:06:52 -00:18:47 zeznania $wiadka B. K. k. 321 czas 01:39:34- 02:06:28).

Powobdka dowiedziala sie z gazety ogloszeniowej (...), ze pozwana prowadzi biuro nieruchomos$ci, ktére zajmuje
sie zamiang mieszkan. Juz w 2011r. powodka chciala dokona¢ zamiany, ale lokal ktory pokazala jej pozwana byt
w nieodpowiednim standardzie, znajdowal sie na parterze, okno bylo niedaleko od chodnika. Nie doszlo wtedy do
zawarcia umowy. Zamiane mieszkania powodka zlecila pozwanej, ktéra prowadzila profesjonalne biuro zajmujace sie
obrotem nieruchomosci dopiero w 2012r. (dowod: zeznania powddki k. 508 czas 00:50:55 ).

W czasie jednej z wizyt w biurze pozwanej, powodce towarzyszyl radca prawny A. W. (1). Nie mial on pelnomocnictwa
do reprezentowania powddki w sprawie zamiany mieszkan. Powodka poprosila go incydentalnie o pomoc, bowiem
wcezedniej reprezentowal on powodke przed Spoéldzielnia w sprawie o wykreS§lenie powddki z grona czlonkéw
Spoldzielni. Pozwana byla autorem umowy, przedlozyla gotowy projekt, A. W. (2) zapoznat sie z nim. Powddka byta



przekonana, ze wklad mieszkaniowy wynosi niewiele ponad 50.000z} - tyle, ile wplacila przy przejeciu lokalu-i z
tego maja by¢ splacone jej dlugi, pokryte koszty remontu i przeprowadzki. Powédka godzila sie w tej sytuacji na
pozostawienie wkladu mieszkaniowego pozwanej, tak jak zaproponowano w umowie. Godzila sie na takie rozwigzanie,
by ,bilans dla niej wyszed}l na zero” (dowodd: zeznania $wiadka A. W. (1) k. 412 czas 01:02:45-01:32:28, zeznania
powddki k. 509 czas 01:38:53).

W dacie zawarcia umowy nie byl sporzadzony operat szacunkowy dotyczacy wartoéci rynkowej lokalu powo6dki
polozonego w L. przy ul. (...). Spbldzielnia mieszkaniowa nie wystawila w tej dacie zadnego dokumentu dotyczacego
warto$ci rynkowej lokalu powodki i wkladu mieszkaniowego do zwrotu po potraceniu dlugéw powddki wobec
Spoldzielni (dowod: okoliczno$é bezsporna).

W dniu 20 listopada 2012 r. powddka podpisala umowe z pozwana A. G. reprezentujaca Biuro (...).C. w L..

Zgodnie z tq umowq w § 1 powdbdka jako klient o§wiadczyla, iz przystuguje jej prawo do lokalu spb6tdzielczego
znajdujacego sie w L. przy ul. (...).

Pozwana okreslona w umowie jako Biuro o$wiadczyla, iz lokal komunalny mieszczacy sie w L. przy ul. (...) -
jest w trakcie przywracania tytulu prawnego po zgodzie uzyskanej w Administracji (...), po uzyskaniu ktorej nie beda
istnialy zadne podstawy do ponownego dokonania zamiany mieszkania.

W §2 umowy strony zgodnie o§wiadczyly, ze:

Klientka (powddka) wyrazila che¢ zamiany swojego lokalu spoéldzielczego znajdujacego sie w L. przy ul. (...) na lokal
komunalny mieszczacy sie w L. przy ul. (...), za§ Biuro zobowigzuje sie do posredniczenia w dokonaniu opisanej
zamiany i dokonania rozliczenn wskazanych w umowie z klientem.

Klientka (powo6dka) w zwigzku z zamiang wskazang § 2 ust. ] umowy otrzyma:
a) tytul prawny do lokalu komunalnego tj. (...) ul. (...),
b) kwote 50.000,00 zl ( slownie piecdziesiat tysiecy zlotych).

Biuro w celu doprowadzenia do zamiany wskazanej w § 2 ust. ] umowy zobowiazuje sie ze §rodkow wskazanych w §
2 ust.2 lit. b umowy, do:

a) dokonania splaty zadluzenia klientki w wysoko$ci ok. 40.000 w spo6ldzielni mieszkaniowej oraz u komornika,

b) dokonania remontu lokalu komunalnego o warto$ci 3.000 zl. Przedmiotowa kwota pokrywa koszty remontu i
zostang wykonane nastepujace prace -robocizna wraz wymiana drzwi oraz ich zakupem, wymiana drzwi, malowanie
calego mieszkania, cyklinowanie i lakierowanie podlogi, zainstalowanie wodomierzy- za pozostate érodki ok. 1000 z}
+ wymiana okien okolo 2000 z}).

c¢) zaplaty kosztow oplat ponoszonych w Biurze Zamiany Mieszkan, w wysokoSci 550 zt.
d) zaplaty kaucji wymaganej przy zawieraniu umowy najmu na lokal komunalny tj. 12 x miesieczny czynsz.

Klientka (powédka) w przypadku zawarcia umowy najmu na lokal komunalny i doprowadzenia
do zamiany opisanej w § 2 ust. 1 umowy zobowigzala sie pozostawié¢ wklad lokatorski przynalezny
do lokalu.

Ustalono, ze klientka (powo6dka) w zwiazku z zawarciem umowy oraz w zwigzku z dokonang zamiana opisang w §
2 ust. | umowy nie jest zobowigzana do dokonania zadnej platnoSci bezposredniej lub posredniej na rzecz Biura lub
podmiotu trzeciego, ktéremu przyshuguje prawo do lokalu komunalnego.



Roéznica miedzy wydatkami wskazanymiw § 2 ust. 3 a kwota doplaty okreslong w § 2 ust. 2b, miala by¢ po przedlozeniu
faktur lub paragonéw rozliczona z klientka przez Biuro.

W §3 umowy strony zgodnie o$wiadczyly, iz w przypadku braku mozliwoséci dokonania zamiany opisanej w § 2 ust.
1 umowy, bez wzgledu na przyczyne, umowa ulega rozwigzaniu. W takim przypadku klientka nie ponosi zadnych
kosztow zwigzanych z zawarciem lub wykonaniem umowy.

W przypadku, gdy klientka zrezygnuje z dokonania zamiany opisanej w § 2 ust. 1 umowy, wskazano, ze zwro6ci ona
koszty zawarcia umowy, jakie poniosto Biuro.

W §4 umowy zastrzezono, ze Biuro nie ponosi odpowiedzialnosci za stan techniczny lokali bedacych przedmiotem
zamiany, jak rowniez za wywiazanie sie stron z termindéw przeprowadzek i formalnoéci zwiazanych z przepisaniem
licznika gazowego i energetycznego.

Uzgodniono, ze umowa zostala zawarta na czas okreslony do dnia 01.04.2012r. (dowdd: umowa k. 13-13 v akt, zeznania
powodki k. 508 czas 00:59:57).

Razem z zawarciem umowy powodka udzielita pozwanej pelnomocnictwa i upowaznila ja do:

-do wystepowania w imieniu powodki do wystepowania przed wszelkimi wtadzami, urzedami, urzedami skarbowymi,
spoldzielczymi, mieszkaniowymi, administracjami nieruchomo$ciami, notariuszami oraz osobami prawnymi i
fizycznymi we wszelkich sprawach zwigzanych z zamiana spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
potozonego w L. przy ul. (...) na prawo najmu do lokalu polozonego w L. przy ul. (...),

- do wystepowania w Biurze Zamiany Mieszkan z siedzibg w L. ul. (...) oraz do odbioru skierowan i podpisania umowy
zamiany, umowy najmu oraz protokotu zdawczo- odbiorczego,

- do splaty zadtuzen cigzacych na przedmiotowym lokalu mieszkalnym,

-do podpisania deklaracji o dochodach, celem wplaty kaucji lub zwolnienia z wplaty kaucji oraz dysponowania kaucja
mieszkaniowaq,

-do zlozenia podania o przyjecie w poczet czlonkow wladciwej Spoldzielni Mieszkaniowej, podpisania
deklaracji czlonkowskiej, dysponowania wkladem mieszkaniowym oraz udzialem czlonkowskim przynaleznym do
przedmiotowego lokalu mieszkalnego,

-do zlozenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu czlonkostwa we wlaSciwej spoldzielni mieszkaniowej, dysponowania
(fizyczna wplata, fizyczna wyplata, na konto wskazane przez pelnomocnika) wkladem mieszkaniowym i udzialem
czlonkowskim przynaleznym do przedmiotowego lokalu mieszkalnego,

-do wystepowania przed zakladami dostarczajacymi do tego lokalu wszystkie media, podpisania stosownych uméw,

-do skladania wszedzie gdzie zajdzie potrzeba - wnioskdw, podan, skarg, zazalen, odwolan, wyjasnien i oSwiadczen
zwigzanych z czynno$ciami o ktérych mowa wyzej,

- do odbioru wszelkich postanowien, orzeczen, decyzji, zaSwiadczen, i innych dokumentéw zwigzanych z czynnoéciami
o ktérych mowa wyzej,

- do wymeldowania mnie z zajmowanego lokalu i zameldowania w nowym lokalu mieszkalnym stosownie do
dokumentéw zlozonych przez pelnomocnika,

- do udzielenia dalszych pelnomocnictw w okreslonym wyzej zakresie (dowdd: pelnomocnictwo k. 14 akt).



W chwili podpisywania umowy zobowigzanie powo6dki wobec Spoétdzielni z tytulu zalegloSci w oplatach wzrosto juz
do kwoty 42.469,22 zI, ponadto toczylo sie przeciwko niej postepowanie egzekucyjne oraz grozila jej eksmisja. O
tych okoliczno$ci powodka powiedziala pozwanej A. G. z jednoczesna prosba o jak najszybsza realizacje zamiany
mieszkania (dowod: kartoteka czlonka spéldzielni k. 18 akt).

W chwili zawarcia umowy powodka byla przekonana, iz warto§¢ wkladu lokatorskiego wynosi 54.990 zl, tj. wartosé
ktora uiscila w zamian za lokal. Pozwana zreszta potwierdzila, ze taka bedzie warto$¢ wkladu mieszkaniowego. Z
tego mialy by¢ potracone zalegle oplaty czynszowe na rzecz Spoéldzielni, koszty remontu, przeprowadzki. Remont
miala przeprowadzi¢ pozwana, bowiem mieszkanie, ktére miala zasiedli¢ powodka bylo w tragicznym stanie. Powodka
pytala pozwanej, jakie ma by¢ jej wynagrodzenie, a pozwana powiedziala, ze koszty w tym zakresie poniesie osoba,
ktéra ma zaja¢ mieszkanie powodki. Powodka byla przekonana, ze kwota wkladu mieszkaniowego to jedynie 54.990 zt,
bowiem miala prawo lokatorskie, a nie wlasno$ciowe. Nie bylo zadnego dokumentu, z ktérego mogtaby sie dowiedzie¢,
ze przystuguje jej wieksza kwota (dowod: zeznania powodki k 508 czas 01:01:00, 01:08:09).

Powodka przedlozyla pozwanej kopie umowy, w ktoérej ustanowiono na jej rzecz lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego i oznaczono wklad mieszkaniowy na poziomie 54.990 zl. Po ten dokument powo6dka byta w Spoéldzielni
osobiScie (dowod: zeznania powddki k. 508 czas 01:07:27).

W dniu 4 grudnia 2012r. pozwana dzialajac w imieniu powodki, zwrocita sie z prosba do zarzadu Spoétdzielni o
wyrazenie zgody na zamiane mieszkania na lokal przy ul. (...) -lokal komunalny (dowdd: podanie k. 61 akt).

W dniu 20 lutego 2013r. powo6dka otrzymala ze Spoéldzielni pismo, potwierdzajace , ze pozwana na poczet zadluzenia
lokalu powdédki wplacita:

-w dniu 4 grudnia 2012r. kwote 6.788,67z1,
-w dniu 11 grudnia 2012r. kwote 33.378,67zl,

-w dniu 12 lutego 2013r. kwote 1.831,93z1. Z chwila podpisania umowy zamiany mieszkan, kwoty te mialy zostac
zaksiegowane na koncie czynszowym powddki (dowdd: pismo Spoéldzielni z 18 lutego 2013r. k. 57 akt).

W dniu 31 stycznia 2013r. zarzad Spoldzielni, odpowiadajgc na pismo z dnia 15 stycznia 2013r., informowal
Administracje Nieruchomo$ciami(...)”, ze powoddka jest czlonkiem Spoldzielni i nie ma zadnych zalegloSci
czynszowych (dowod: pismo Spéldzielni k. 59 akt, pismo administracji k. 60 akt).

W lutym 2013r. powoddka dowiedziala sie, ze bedzie sporzadzany operat szacunkowy. Nie zdziwila sie, po co on
bedzie wykonywany, skoro byla ustalona wartos¢ wkladu mieszkaniowego, poniewaz dala pelnomocnictwo pozwanej
iona jako profesjonalistka miala sie wszystkim zaja¢. W dacie zawarcia umowy nie bylo mowy o wykonywaniu operatu
szacunkowego. Nie bylo mowy, kto ma pokry¢ koszty z tym zwigzane (dowod: zeznania powodki k. 508 czas 01:12:16,
01:12:16).

Powodka nie interesowala sie, jakie formalnoSci zalatwia pozwana w Spoéldzielni, bowiem dala jej pelnomocnictwo i
obdarzyla zaufaniem (dowdd: zeznania powodki k. 508 czas 01:08:09, 01:08:31).

Powodka nie byla informowana, ze bedzie konieczna tzw. wieloramienna zamiana mieszkan, by mogta uzyskaé lokal
na ul. (...). Nie byla informowana przez pozwana, jakie koszty beda z tym zwigzane i ze bedzie musiala ponies¢ te
koszty. O zamianie ,wieloramiennej” dowiedziala sie po sporzadzeniu operatu szacunkowego. Szczegbly zwigzane
z zamianami lokali powddka dopiero poznala w czasie procesu sagdowego (dowdd: zeznania powodki k. 508 czas
01:09:15, 01:10:04).

Dnia 12 marca 2013r. w Biurze (...) w L. przy ul. (...) stawili sie:

-pelnomocnik powodki M. W. (1) pozwana A. G.,



-pelnomocnik M. G.. K.,
- pelnomocnik P. N. (1)- J. L.,
Tak reprezentowane strony zawarly umowe zamiany lokali mieszkalnych .

Pelnomocnik M. W. (1) oswiadczyl, ze jest ona czlonkiem S.M. ,, (...) w L. oraz, ze posiada ona spoldzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego Nr (...) w domu przy ul. (...) w L. sktadajacego sie z 2 pokoi i kuchni o powierzchni
uzytkowej 45,08 m , w budynku zarzadzanym przez S.M. (...) w L. i oplaca z tego tytulu czynsz ustalony przez
Spoldzielnie Mieszkaniowg.

Pelnomocnik M. G. o$wiadczyt , Ze jest on najemca lokalu Nr (...) w domu przy ul. (...) w L. skladajacego sie z 1-go
pokoju i kuchni o powierzchni uzytkowej 34,91 m , w budynku zarzadzanym przez Administracje Nieruchomos$ciami
(...)” i oplaca z tego tytulu czynsz ustalony przez Administracje.

Pelnomocnik P. N. (1) o§wiadczyt, ze jest on najemca lokalu Nr (...) w

domu przy ul. (...) w L. skladajacego sie z 1-go pokoju i kuchni o powierzchni uzytkowej 36,56 m , w budynku
zarzadzanym przez Administracje Nieruchomo$ciami (...)” i oplaca z tego tytulu czynsz ustalony przez Administracje.

W §4 umowy strony dokonaly wzajemnej zamiany mieszkarn w ten sposob, ze M. W. (1) przeniosla nalezace
do niej spo6ldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego opisanego w § 1 na P. N. (2), natomiast M. G. przenidsl
nalezace do niego prawa wynikajace z umowy najmu lokalu opisanego w § 2 na M. W. (1), a P. N. (1) przeniosl nalezace
do niego prawa wynikajgce z umowy najmu lokalu opisanego w § 3 na p. M. G.

W § 5 strony o$wiadczyly, ze akceptujg standard i stan techniczny zamienianych lokali, a w §6, ze w przypadku,
gdyby ktoérakolwiek ze stron nie uzyskala zgody wlasciwego wynajmujacego na zamiane, niniejsza umowa zostanie
rozwigzana i nie bedzie pociagala za soba zadnych skutkéw prawnych.

Strony zobowiazaly sie, ze w terminie 30 dni od daty uzyskania tytulu prawnego do lokalu po zamianie opuszcza
i oproznig zajmowane dotychczas lokale wraz ze wszystkimi osobami wspdlnie zamieszkalymi i przekaza je do
dyspozycji kontrahentow.

Umowa miala zosta¢ rozwigzana i nie bedzie pociggala za soba zadnych skutkéw prawnych, jezeli strony, najpdzniej
do chwili uzyskania tytulu prawnego do lokalu po zamianie przez ktérgkolwiek ze stron, zgodnie zrezygnuja z zamiany
lokalami mieszkalnymi w (...) .

Umowa zostala podpisana przez pelnomocnikéw stron (dowdd: umowa k. 16-17 akt, dokumenty przeslane przez
Administracje Zasobéw Komunalnych L. k. 240 akt, w tym : umowy najmu lokali P. N. (1) i M. G., wniosek P. N. (1)
o zamiane lokalu mieszkalnego, skierowanie Biura (...) do zawarcia umowy najmu lokalu z M. G., zeznania $wiadka
M. G. k. 311 czas 02:06:53-02:21:10, zeznania $wiadka I. K. k. 412 czas 00:11:39-00:52:17, zeznania Swiadka A. M. k.
319 czas 00:19:07, zeznania $wiadka J. L. k. 412v czas 00:53:33 -01:01:05).

Warto$¢é prawa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) o powierzchni uzytkowej 34,91m2
wynosila na date zamiany- marzec 2013r. - 28.989, 60zl (dowdd: operat szacunkowy wykonany przez bieglego
sadowego k. 450-459 akt).

Pozwana zlozyla w dniu 13 marca 2013r. do Administracji Nieruchomos$ciami (...)” w L. wniosek o zawarcie z
powddka umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) , bedgcego w zasobach komunalnych miasta k.
(dowdd: wniosek k. 23 akt).

W tym samym dniu kierownik Biura (...) informowal Spéldzielnie, ze w dniu 12 marca 2013r. w Biurze wnioski o
zamiane mieszkan zlozyli: powodka, P. N. (1), M. G.. Pismo zawieralo prosbe o wyrazenie zgody na zamiane lokali



i przyjecie P. N. (2) w poczet czlonkéw Spdldzielni oraz wyrazenie zgody na objecie lokalu (dowdd: pismo Biura k.
58, 186 akt).

Operat szacunkowy dotyczacy wyceny lokalu nr (...) nalezacego do powodki i znajdujacego sie w L. przy ul (...) w
zasobach Spéldzielni Mieszkaniowej ,,(...) zostal sporzadzony z datq 15 marca 2013r. , a ogledziny lokalu
odbyly sie w dniu 11 marca 2013r. Wartosé¢ rynkowa lokalu dla aktualnego sposobu uzytkowania /
WR/ do ustalenia wielkosci wkladu mieszkaniowego dla potrzeb zamiany na date 15 marca 2013r.
zostala okreslona na kwote 140.300zt (dowdd: wyciag z operatu szacunkowego k. 55-56, 156-177 akt, zeznania
$wiadka S. W. k. 414 czas 02:15:41 - 02:24:19 ).

W dacie ogledzin rzeczoznawca orientacyjnie podawal powodce warto$é rynkowa lokalu (dowod: zeznania Swiadka S.
W. k. 414 czas 02:15:41 - 02:24:19).

Powddka mysélala, ze to jest warto$¢ za jaka moglaby sprzedaé mieszkanie, gdyby miala wlasnoSciowe prawo do lokalu
(dowdd: zeznania powodki k. 508 czas 01:12:16, 01:12:16).

W dniu 18 marca 2013r. pozwana ztozyla do zarzadu Spéldzielni podanie o skreslenie powodki z rejestru czlonkow
Spoéldzielni w zwiazku z zamiang mieszkania z P. N. (1) oraz rozliczenie wkladu mieszkaniowego i zwrot udzialu
(dowod : podanie k. 54 akt).

Podanie to rozpatrzono na posiedzeniu zarzadu w dniu 26 marca 2013r. Przyjeto wypowiedzenie czlonkostwa i
zadecydowano o zwrocie wkladu ze wzgledu na ustanie sp6ldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (dowdd : podanie
z adnotacja o rozpatrzeniu k. 54 akt).

W dniu 25 marca 2013r. powodka napisala z upowaznienia pozwanej do zarzadu Spdéldzielni podanie z prosba o
wyplate wkladu mieszkaniowego pomniejszonego o zalegloSci wysoko$ci 42.624,86 zl na konto pelnomocnika podane
w piSémie (dowod: podanie k. 52 akt).

W tym samym dniu pozwana napisala podanie o przeksiegowanie kwoty 42.624,86z1 wplaconej tytutem
zadluzenia na lokal nr (...) ul. (...) na wklad mieszkaniowy (dowdd: podanie k. 53 akt).

W dniu 26 marca 2013r. w obecnosci pracownika dzialu eksploatacji Spoldzielni Mieszkaniowej (...)” w E. powodka
zawarla P. N. (2) porozumienie dotyczace przejecia lokalu nr (...) przy ul. (...). Przejmujacy oSwiadczyl, ze nie wnosi
do Spoéldzielni zadnych roszezen zwigzanych ze stanem technicznym i rozliczeniem finansowym tego lokalu (dowdd:
porozumienie k. 51 akt).

Pod koniec marca 2013r. pow6dka udala sie do Spotdzielni celem ustalenia, czy ma splacone wszystkie dlugi. Wtedy
od Pani D. uzyskala kopie wyciagu z operatu szacunkowego. Dowiedziala sie, jaka jest warto$¢ rynkowa jej mieszkania,
a tym samym warto$¢ wktadu mieszkaniowego (dowdd: zeznania powddki k. 508 czas 01:13:12, 01:14:34).

W dniu 17 maja 2013r. powbddka napisala o§wiadczenie, ze opusci lokal przy ul. (...) i przeprowadzi sie do lokalu
przy ul. (...) po zalozeniu terakoty w lazience, kuchni, przedpokoju, zamontowaniu kabiny prysznicowej w lazience
i wymianie kuchenki (dowdd: o$wiadczenie powddki k. 27 akt, zeznania §wiadka K. S. (1) k. 320 czas 01:12:36-
01:39:13 ).

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) ul. (...) (...)-(...) L. w dniu 26.04.2013r. przygotowala rozliczenie wkladu
mieszkaniowego dot. lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...) na dzieh zamiany tj.
26.03.2013r.

Wskazano w rozliczeniu, ze wedlug operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego w dniu
15.03.2013 roku , warto$§¢ rynkowa lokalu wymosi 140.300,00 zl.

Z kwoty tej potracono :



1/ umorzenie kredytu 19,07 zt.
2/ zadluzenia wobec Spoéldzielni w wysokoSci 42.624,86 zl.
Srodki do rozliczenia 97.656,07 z}.

Powodka M. W. (1) wplacila udzial czlonkowski w kwocie 100,00 zl oraz przypadajaca na w/w lokal warto$c
wykupionego przez Spoéldzielnie gruntu w kwocie 55,64 zt. W zwiazku z powyzszym, kwote w wysokoéci 97.811,71
z} przekazano w dniu 28.03.2013 r. na konto nr : (...)(...)zgodnie ze zlozonym przez M. W. (1) w siedzibie SM (...)
pelnomocnictwem notarialnym udzielonym w dniu 03.12.2012r. Dokument podpisal zastepca prezesa Spétdzielni T.
B. (dowdd: rozliczenie wkltadu mieszkaniowego k. 19 akt, dokumenty dotyczace lokalu spéldzielczego nr (...) przy ul.
(...)- k. 232 w osobnej kopercie).

P. N. (1) dokonal zamiany lokalu z K. S. (2) zamieszkala przy ul (...). Proéba K. S. (1) do Spéldzielni o wyrazenie
zgody na zamiane zostala skierowana w dniu 2 kwietnia 2003r. Umowa o ustanowieniu lokatorskiego prawa do
lokalu na rzecz K. S. (1) przez Spoldzielnie Mieszkaniowa zostala zawarta z w/w/ osoba w dniu 24 kwietnia 2013r.
Przekazanie lokalu nastgpilo w dniu 25 maja 2013r. (dowod: dokumenty ze Spéldzielni Mieszkaniowej (...) k. 232 akt,
zeznania Swiadka K. S. (1) k. 320 czas 01:12:36- 01:39:13 ).

Po uzyskaniu wiedzy na temat rzeczywistej wartoéci wkladu mieszkaniowego powddka czeSciowo odwolala
pelnomocnictwo pozwanej A. G. w zakresie wymeldowania jej z lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) i
zameldowania pow6dki w nowym lokalu mieszkalnym (dowdd: czeSciowe odwolanie pelnomocnictwa k. 20 akt).

Powddka zaproponowala pozwanej zawarcie aneksu do umowy i uksztaltowanie umowy w sposéb mniej krzywdzacy
dla powodki. Ostatecznie wezwala do zwrotu 97.811,71z1 w terminie do dnia 13 maja 2013r. Pozwana A. G. odméwila
jednak dokonania powyzszych czynnoSci. Wszelkie proby ugodowego zalatwienia sprawy nie odniosly rezultatu
(dowdd: oswiadczenie z dnia 6 maja 2013 r. k. 21, pismo z dnia 10 maja 2013 r. k. 22

wezwanie do zaplaty z dnia 15 lipca 2013 r. k. 24-26 akt).

Koszty remontu lokalu komunalnego, ktory zajela powodka w wyniku zamiany mieszkan wyniosly ostatecznie
14.039,25 zl.

Na ww. kwote skladaly sie wedlug rachunkéw i faktur: 2.500 zl - wymiana okien; 257,70 z} - koszty remontu; 292,42 z}
- koszty remontu; 61,17 z} - koszty remontu, 507,53 z} - koszty remontu; 497,47 z} - koszty remontu; 196,67 z} - koszty
remontu; 178,72 zt - koszty remontu; 1353,95 zl koszty remontu; 344.35 zl - koszty remontu; 497,51-koszty remontu;
1.100 zl - koszty remontu; 600 zl - koszty remontu; 700 zt - koszty remontu; 500 zl - koszty remontu; 200 z} - koszty
remontu; 1.600 zl - koszty remontu (dowdd: k. 123-137- kserokopie potwierdzenia przelewu za wymiane okien na
kwote 2.500,00 zl, kserokopia faktury VAT nr (...), kserokopia faktury VAT nr (...); kserokopia faktury VAT nr (...);:
kserokopia faktury VAT nr (...); kserokopia faktury VAT nr (...), kserokopia faktury VAT nr (...), kserokopia faktury
VAT nr (...); kserokopia faktury VAT nr (...), kserokopia faktury VAT nr (...) z faktura korygujaca (...), kserokopia
zamoOwienia nr (...) z dn. 20 maja 2013 roku wraz z kserokopia pokwitowania wplaty z dnia 20 maja 2013 roku;
kserokopia KW nr (...); kserokopia KW (...); kserokopia KW nr (...); kserokopia KW nr (...);: kserokopia KW nr (...);
kserokopia potwierdzenia dokonania przelewu za remont mieszkania przy ul.(...), zeznania $§wiadka P. K. k. 413v-414
czas 01:51:49 - 02:13:17 ).

Remont mieszkania zlecila P. K., pozwana. To ona placila za materialy i robocizne. Pow6édka moga sprawdzi¢ prace
i zadac poprawek. Uwagi powodki byly uwzgledniane w czasie remontu (dowdd: zeznania $wiadka P. K. k. 413v-414
czas 01:51:49 - 02:13:17

Zakres prac koniecznych do dokonania byt rozszerzany przez powddke. Powodka napisata w dniu 17 maja 2013r.
o$wiadczenie, ze zobowigzuje sie wyprowadzi¢ z lokalu przy ul. (...) na ul. (...) po zalozeniu terakoty w lazience, kuchni,



przedpokoju, kabinie prysznicowej w lazience i wymianie kuchenki (dowod: kserokopia o§wiadczenia z dnia 17 maja
2013 roku k. (...) akt).

Pozwana uwzgledniala zakres remontu wskazany przez powddke. Ostateczny zakres prac potwierdza - protoko6t
przekazania z dnia 25 maja 2013 roku, gdzie wskazano, iz w mieszkaniu po remoncie: wymieniono okna, wymieniono
drzwi wejéciowe, wymieniono kuchenke gazowa, polozono glazure i terakote w kuchni, lazience, przedpokoju,
wykonano gladz jednokrotna (przecierki gipsowe), polozono panele, usunieto wanne i wymieniono na kabine z
hydromasazem, wymieniono armature w lazience i kuchni (dowdd: kserokopia protokohu przekazania z dnia 25 maja
2013 roku k. 142 akt).

Dodatkowo pozwna zaplacila kwote 2.651,76 zl jako wplate kaucji za lokal przy ul. (...) nr (...) w E. (dowdd: kserokopia
potwierdzenia zaplaty kaucji za lokal przy ul. (...) nr (...) w E. na kwote 2.651,76 zl k. 138 akt).

Pozwana w zwigzku z realizacja umowy zamiany poniosta koszty obejmujqgce kwote 1.492,19 z1, w tym kwote 492
z} - koszty transporty zwiazane z przeprowadzka; 625,59 zl - wplata czynszu za powddke dokonana w dniu 18 marca
2013 roku; 24,60 zt - oplata notarialna poniesiona w zwigzku z aktem rep. (...); 350zt koszty operatu szacunkowego
wyceny lokalu mieszkalnego przy ul. (...) nr (...) (dowod: k. 139-141kserokopia KP (...); kserokopia faktury VAT nr (...);
kserokopia dowodu wplaty KP (...)).

Poza splata zadluzenia powddki, pozwana poniosla koszty 15.531,44z1 (dowdd: zeznania pozwanej k. 510 akt czas
02:02:14).

W celu doprowadzenia do realizacji umowy z pow6dka, pozwana musiala dokonac¢ wieloramiennej zamiany mieszkan.
W zwigzku z tym, w dniu 4 grudnia 2012 roku pozwana zawarta umowe zamiany lokali mieszkalnych z K. S. (1)
(dowdd: kserokopia umowy zamiany z dnia 4 grudnia 2012 roku k. 146 akt).

Na podstawie ww. umowy pozwana obowigzana byla do poniesienia z wlasnych Srodkéw kwoty 18.300 zl. Wartoéé
bowiem wkladu zwiazanego z lokalem nr (...) przy ul. (...) wynosila 140.300 zl, natomiast na podstawie zawartej
umowy z dnia 4 grudnia 2012 roku K. S. (1) zobowiazana byla do wplaty 122.000 zl z uwagi na stan lokalu w dniu
opuszczenia go przez powodke.

W dniu 12 marca 2013 roku powddka, M. G. i P. N. (1) zawarli umowe zamiany lokali mieszkalnych. W
celu doprowadzenia do realizacji wieloramiennej zamiany w efekcie, ktorej powodka uzyskala prawo do lokalu
komunalnego przy ul. (...) nr (...) w L. (uprzednio nalezacego do M. G.) koniecznym bylo dokonanie splat zadluzenia
czynszowego zwigzanego z lokalem przy ul. (...) nr (...) w L. w wysokosci 25.897,37 zl, ktérego dokonala pozwana
(dowdd: umowa k. 147 akt, kserokopia wydruku przelewu kwoty 24.363,83 zl; kserokopia KP nr (...) na kwota 543,54
z}; kserokopia KP nr (...) na kwotg 210,00 zk; kserokopia KP nr (...) na kwote 780,00 zl k.148-149 akt).

Nadto, pozwana w celu doprowadzenia do realizacji umowy zamiany mieszkan dokonala splat zadluzenia lokalu
mieszkalnego przy ul. (...) w L. oraz zaplaty tzw. ,odstepnego” zwigzanego z ww. lokalem (dowod: kserokopia wplaty
790 zt k. 150 akt).

Na podstawie umowy zamiany z dnia 30 pazdziernika 2012 roku pozwana obowigzana byla do zaplaty na rzecz P.
N. (1) kwoty 30.000 zl pomniejszonego o splate zadluzenia czynszowego - tj. 790 zl. W zwiazku z powyzszym, pozwana
wyplacita na rzecz P. N. (1) kwote 29.210 zl (dowdd: kserokopia umowy z dnia 30.10.2012 roku k. 151-152 akt).

W zwiagzku z dokonywang zamiang lokalu mieszkalnego pozwana dokonywala wyptat na rzecz M. G. kwoty 2.590,00 zt,
w tym byly wplaty: 1.000 zl, 200 zl, 890 zl, 500 zl (dowdd: kserokopia KW nr (...); kserokopia KW nr (...); kserokopia
KW nr (...); kserokopia KW nr(...)w kwocie 500 zl k. 153-154).



Nadto, na podstawie umowy zamiany lokali mieszkalnych z dnia 30 pazdziernika 2012 roku pozwana byla
obowiazana do dokonania doplaty na rzecz M. G. kwoty 2.500 zt (dowod: kserokopia umowy z dnia 30 pazdziernika
2012 roku k. 155 akt).

Pozwana w celu doprowadzenia do realizacji wieloramiennej zamiany w efekcie, ktorej powodka uzyskala prawo do
lokalu komunalnego przy ul. (...) nr (...) w L. poniosta dodatkowo koszty 78.497,37 . CaloSciowe koszty realizacji
umowy z powodka objely kwote 136.653,67 zl. Ponadto, powodka zobowigzana byla do uiszczenia prowizji biura
zamiany w kwocie 550 zt (na podstawie zalaczonej do akt sprawy umowy z dnia 20 listopada 2012 roku). Pozostale
za$ kwoty dotyczyly kosztow ponoszonych optat dojazdow w celu realizacji caloéci zamiany.

Prowizja dla pozwanej nalezna od powddki z tytulu zawarcia umowy o posrednictwo, to kwota 2500zt (dowod:
zeznania pozwanej k. 510 akt czas 02:02:14).

Powodka ma aktualnie 68 lat. W okresie od dnia 26 listopada 2009r. do dnia 12 stycznia 2010r. powddka przebywata
w SP ZOZ (...) na Oddziale (...) z powodu ciezkiej depresji (dowod: karta informacyjna leczenia szpitalnego k. 28).

Jedynym dochodem powddki jest emerytura w wysokosci 1080 zl, natomiast stale koszty utrzymania wynosza czynsz
- 445,84 7}, energia -80 zl, gaz - 40 zl, telefon - 60, lekarstwa - 100 z}, na §rodki czystoéci - ok. 100zt. Wskazane wydatki
powddki szacowane sg na lgczng kwote okolo 850 zb. Pozostala kwote emerytury powodka przeznacza na zywno$¢.
Powddka nadal jest w trudnej sytuacji zyciowej. Oprocz emerytury nie ma innych dochodéw, nie ma oszczednosci i
z tego powodu nigdy nie zamierzala wykupi¢ od Gminy L. lokalu komunalnego. Pow6dka ma problemy ze zdrowiem
(dowdd: zaswiadczenie ZUS k. 29 akt, o§wiadczenie majatkowe powodki k. 34- 36 akt, zeznania $wiadka K. L. k.
319 czas 00:06:52 -00:18:47 zeznania Swiadka B. K. k. 321 czas 01:39:34- 02:06:28, zeznania powodki k. 509 czas
01:35:08).

Powodka jest tlawnikiem w SO w Lodzi kadencji 2012-2015r. (dowdd: wykaz fawnikéw k. 336- 339, akta tawnika k.
350 akt).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powotanych dowodow.
Oceniajac zebrany w sprawie zebrany material dowodowy, nalezy podnies¢, ze:

1. w toku postepowania dowodowego Sad na rozprawie w dniu 11 sierpnia 2015r. oddalit wniosek pozwanej A. G.
o dopuszczenie dowodu z przestluchania w charakterze §wiadka A. W. (3) na okolicznoé¢ informacji uzyskanych
przez powddke w Spoldzielni co do wysokosci wkltadu mieszkaniowego oraz wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego z zakresu szacunku nieruchomo$ci celem oszacowania hipotetycznej wartoéci rynkowej lokalu mieszkalnego
nr (...) wL. przy ul. (...)- jako nie majace znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy z uwagi na okoliczno$ci bedace podstawg
faktyczna powodztwa.

2. Powodka od poczatku procesu wskazywala jako podstawe faktyczng powddztwa okolicznoSci zwigzane z
nienalezytym wykonaniem umowy przez pozwana, w tym:

- brak poinformowania powodki w dacie zawarcia umowy o posrednictwo w zamianie lokali, ze wklad mieszkaniowy
urealniony zwigzany z lokatorskim prawem do lokalu, jest faktycznie obliczany jako warto$é rynkowa tego lokalu, co
zasadniczo zmienia kwote rozliczen i sytuacje finansowa powodki,

- przygotowanie projektu umowy o posrednictwo, ktdry nie ma szeregu istotnych postanowien, w tym zapisu o
wynagrodzeniu pozwanej oraz zawiera zapis, ze powodka pozostawia pozwanej wklad zwiazany z lokalem, mimo ze
w dacie zawarcia umowy warto$¢ wkladu w ogéle nie byla znana,

-wykorzystanie finansowe powddki i pozbawienie jej kwoty dochodzonej w pozwie ,



-brak rzetelnego rozliczenia sie z powddka z wkladu mieszkaniowego i nalozenie na nig obowigzkoéw, ktore nie byly w
umowie przewidziane, a mianowicie pokrycia kosztow tzw. wieloramiennej zamiany mieszkan,

- wprowadzanie powodki w blad przez pozwana co do wartoSci wkladu mieszkaniowego, dezinformacja, a
dodatkowo obdarzenie pozwang zaufaniem doprowadzily do tego, ze powddka utracila znaczna kwote, niekorzystnie
rozporzadzila swoim mieniem, co wigzalo sie z poniesieniem szkody.

W ocenie Sadu, powddka w toku calego procesu udowadniata i udowodnila te okolicznoéci, a zmiana podstawy prawnej
powddztwa z art. 388 k.c. na artykul 415 k.c. w zw. z art. 443 k.c. przez sama powddke nie ma wiekszego znaczenia ,
skoro od kwalifikacji materialnoprawnej stanu faktycznego jest ostatecznie Sad i ewentualny brak przestanek z art.
388 k.c. rodzilby konieczno$¢ rozwazenia mozliwoSci zastosowania innych przepiséw prawa materialnego.

3. Nie moze by¢ przedmiotem sporu, ze operat szacunkowy dotyczacy wartoSci lokalu powo6dki nosi date 15 marca
2013r., a wiec po zawarciu umowy o posrednictwo w zamianie lokalu, jak tez po zawarciu wieloramiennej umowy
zamiany lokali. Jest to jedyny wiarygodny dokument, z ktérego pochodzila wiedza na temat urealnionego wkladu
mieszkaniowego powodki. Powddka przed ta data nie otrzymala zadnego za§wiadczenia ze Spoldzielni mieszkaniowej,
ani dokumentu, ze jej wklad mieszkaniowy to kwota ponad 140.000zL Twierdzenia pozwanej, ze mowila powddce, ze
wklad mieszkaniowy to kwota ponad 140.000zt podobnie jak i pracownikéw Spoldzielni, sg niewiarygodne w §wietle
do$wiadczenia zyciowego logiki, a i w konfrontacji z zeznaniami powddki, §wiadka A. W. (1), a i pisma Spoldzielni, w
ktorym w dniu 13 lutego 2012r. zarzad Spoéldzielni informowal powddke, odpowiadajac na jej pismo, iz warunkiem
wyplaty wkladu lub jego czesSci jest oproznienie lokalu, a woéwczas Spoldzielnia sporzadzi dopiero operat szacunkowy.
Dokument dotyczacy rozliczenia wkladu pochodzi dopiero z 26.04.2013r. W tej dacie Spoéldzielnia przygotowala
rozliczenie wktadu mieszkaniowego dot. lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego w L. przy ulicy (...) na dzief zamiany
tj. 26.03.2013r.

Jak wynika zreszta z zeznan powodki, nie rozroznia ona, czym jest wklad mieszkaniowy, jak sie on urealnia i, ze w
istocie rzeczy bedzie wyceniana warto$¢ rynkowa lokalu. Pozwana jako profesjonalistka w obrocie nieruchomos$ciami
nie wyja$niala powodce podstawowych kwestii. Powddka byla przekonana, ze jej wklad mieszkaniowy, to kwota ktéra
wplacila przy objeciu lokalu w Spéldzielni mieszkaniowej, bo gdyby bylo inaczej, to zaden rozsadny czlowiek nie
zgodzilby sie na pozostawienie pozwanej w ramach ,darowizny” ponad 90.000zl. Same zapisy umowy $§wiadcza, ze
rozdysponowanie wkladu mieszkaniowego, to zagospodarowanie kwoty 50.000zt. Gdyby pozwana méwila powodce
w dacie zawarcia umowy o poSrednictwo, ze wartos$¢ lokalu, to ponad 140.000zl, to zapis o takim orientacyjnym
szacunku przed wykonaniem operatu, powinien znalez¢ sie w umowie pisemnej, podobnie o tym, ze powodka powinna
ponie$¢ koszty zamiany wieloramiennej lokali mieszkalnych. Zeznania §wiadkoéw swiadkéw I. K., J. L. na okolicznoéc
ustalen poczynionych przez pozwang i powddke w zakresie wkladu zwigzanego z lokalem mieszkalnym nr (...) przy
ul. (...) i wieloramiennej zamiany mieszkan, w tym kosztow z tym zwiazanych, sa w Swietle logiki i do§wiadczenia
zyciowego niewiarygodne. Gdyby powodka godzila sie na podobne rozwiagzania byloby osoba wrecz nieporadnag
zyciowg, czemu w toku procesu pozwana usilnie zaprzeczala.

4. W $wietle zeznan powddki i Swiadka A. W. (1) oraz tresci udzielonego mu przez powddke pelnomocnictwa, wynika
jasno, ze nie byl on pelnomocnikiem powodki w kontaktach z pozwang i przy zamianie mieszkania, powddka nie
udzielala mu w tej sprawie zadnego ustnego pelnomocnictwa, wbrew twierdzeniom pozwanej. Gdyby A. W. (1) byl
pelnomocnikiem powodki, to zapewne uczestniczylby w dalszych czynno$ciach zmierzajacych do zamiany lokali,
a i zapewne podpisalby sie jako pelnomocnik pod umowa o posérednictwo. A. W. (1) rowniez byl przekonany, ze
powddka moze co najwyzej liczy¢ na kwote 50.000zl, co wynika z tresci jego zeznan. Jasno tez okreslil , jakie koszty
ma pokry¢ powddka i nie bylo zadnej mowy o kosztach innych, niz w umowie pisemnej, gdyz nawet trudno byloby
nalozy¢ obowiazek wylozenia przez powddke dodatkowo kwoty ponad 90.000zt , przy zakladanym wkladzie do
rozliczenia na poziomie 50.000zk A. W. (1) nie byl pelnomocnikiem powo6dki w tej sprawie i nie decydowat o tresci
tej umowy. Powodka udzielila pelnomocnictwa pozwanej do wszystkich czynnosci, zatem kolejny pelnomocnik nie
byl jej potrzebny.



5. Zeznania $§wiadka P. K. potwierdzily koszty remontu wykonanego w lokalu komunalnym , ktéry w ramach
zamiany przejela powddka. Powddka nie zakwestionowala w toku procesu wyliczenia przedstawionego przez pozwana,
popartego stosownymi rachunkami i fakturami.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo okazalo sie czeSciowo zasadne.
Pozwana A. G. jest licencjonowanym posrednikiem w obrocie nieruchomog$ciami.

Instytucja posrednictwa w u.g.n. ma wymiar uniwersalny, zgodnie bowiem z art. 180 ust. 6 u.g.n. czynnosci
posrednictwa w obrocie nieruchomog$ciami moga by¢ wykonywane w stosunku do wszelkich nieruchomoéci, a takze na
rzecz wszystkich o0s6b fizycznych i prawnych oraz jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowo$ci prawne;j.
Formalnym potwierdzeniem kwalifikacji do wykonywania czynno$ci z zakresu posSrednictwa jest przyznanie licencji
posrednika w obrocie nieruchomo$ciami. Dopuszczenie, aby jednocze$nie czynnosci poérednictwa wykonywaly osoby
bez uprawnien byloby przejawem braku racjonalnosci ustawodawcy, co jest nie do przyjecia (por. wyrok SN z dnia
2012-09-05, IV CSK 81/12, LEX nr 1238135).

Z dniem wpisu do centralnego rejestru posrednikoéw w obrocie nieruchomo$ciami pozwana nabyla prawo
wykonywania zawodu oraz uzywania tytulu zawodowego "poérednik w obrocie nieruchomosciami", ktéry podlegal
ochronie prawnej. Pozwana wykonywala dzialalno$¢ zawodowa na podstawie licencji zawodowej nadanej w trybie
przepiséw rozdziatu 4 dzialu V ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

W dacie zawarcia umowy pozwanej z powddka tj. 20 listopada 2012 roku, a takze w dacie zawierania umowy
zamiany lokali mieszkalnych z dnia 12 marca 2013 roku, obowiazywaly art. 179 i art. 180 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, uchylone przez art. 8 pkt 7 ustawy z dnia 13 czerwca 2013r. (Dz.U.2013,829) zmieniajacej ustawe
z dniem 1 stycznia 2014r.

Zgodnie z art. 179 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami jest
dzialalno$cia zawodowa wykonywana przez posrednikow na zasadach okre§lonych w niniejszej ustawie.

Posrednikiem w obrocie nieruchomosciami jest osoba fizyczna posiadajaca licencje zawodowa nadana w trybie
przepisow rozdziatlu 4 niniejszego dziatu (ust.2).

Prowadzenie dzialalno$ci w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej jest mozliwe, w przypadku gdy czynnoSci z zakresu poSrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami beda
wykonywane przez posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami (ust.3).

Z dniem wpisu do centralnego rejestru poérednikdéw w obrocie nieruchomo$ciami osoba, o ktérej mowa w ust. 2,
nabywa prawo wykonywania zawodu oraz uzywania tytulu zawodowego "posrednik w obrocie nieruchomos$ciami".
Tytul zawodowy "posrednik w obrocie nieruchomo$ciami” podlega ochronie prawnej (ust.4).

Podmiot prowadzacy dzialalno$é, o ktérej mowa w ust. 3, w kilku miejscach lub oddzialach zapewnia, aby w kazdym
z tych miejsc czynnoéci poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami byly wykonywane wylacznie przez posrednikow
w obrocie nieruchomo$ciami (ust.5).

Jak wynika z powyzszego, instytucja posrednictwa w u.g.n. ma wymiar uniwersalny, zgodnie bowiem z art.
180 ust. 6 u.g.n. czynno$ci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami mogg by¢ wykonywane w stosunku do
wszelkich nieruchomosci, a takze na rzecz wszystkich osoéb fizycznych i prawnych oraz jednostek organizacyjnych
nieposiadajacych osobowoéci prawnej. Formalnym potwierdzeniem kwalifikacji do wykonywania czynno$ci z zakresu
posrednictwa jest przyznanie licencji poSrednika w obrocie nieruchomoéciami (por. wyrok SN z 5 wrze$nia 2012r.
IVCSK 81/12, lex nr 1238135).



Zgodnie z art. 180 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami polega
na zawodowym wykonywaniu przez po$rednika w obrocie nieruchomoéciami czynno$ci zmierzajacych do zawarcia
przez inne osoby uméw:

1)nabycia lub zbycia praw do nieruchomoSci;

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

3)najmu lub dzierzawy nieruchomosci albo ich czesci;
4)innych niz okreslone w pkt 1-3, majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci lub ich czesci.

Posrednik w obrocie nieruchomoéciami moze wykonywaé opracowania i ekspertyzy oraz doradztwo w zakresie rynku
nieruchomo4ci.

Posrednik wykonuje czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1, osobiscie lub przy pomocy innych oséb wykonujacych
czynno$ci pomocnicze i dzialajacych pod jego bezposrednim nadzorem, ponoszac za ich czynnosSci odpowiedzialno$c
zawodowa okre$long 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$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem czynnoéci posrednictwa
w obrocie nieruchomog$ciami (ust. 3 art.180).

Umowa poérednictwa moze by¢ zawarta z zastrzezeniem wylacznoSci na rzecz posrednika w obrocie
nieruchomo$ciami lub podmiotu prowadzacego dzialalno$¢, o ktérej mowa w art. 179 ust. 3. Przepis art. 550 Kodeksu
cywilnego stosuje sie odpowiednio.

Przez umowe posrednictwa posrednik w obrocie nieruchomosciami lub podmiot prowadzacy dziatalno$¢, o ktorej
mowa w art. 179 ust. 3, zobowiazuje sie do dokonywania dla zamawiajgcego czynnoéci zmierzajacych do zawarcia
umow wymienionych w ust. 1, a zamawiajacy zobowigzuje sie do zaplaty posrednikowi w obrocie nieruchomos$ciami
lub podmiotowi wynagrodzenia (ust. 4 art.180).

Sposo6b ustalenia lub wysokoé¢ wynagrodzenia za czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okresla
umowa posrednictwa. W razie nieokreSlenia wynagrodzenia w umowie, przystuguje wynagrodzenie zwyczajowo
przyjete w danych stosunkach (ust. 5 art.180).

Czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami moga by¢ wykonywane w stosunku do wszelkich
nieruchomo$ci, a takze na rzecz wszystkich oséb fizycznych i prawnych oraz jednostek organizacyjnych
nieposiadajacych osobowosci prawnej (ust. 6 art.180).

Posrednik w obrocie nieruchomog$ciami wykonuje zawod:
1)prowadzac dzialalnoé¢ gospodarcza w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, lub

2) w ramach stosunku pracy lub umowy cywilnoprawnej u podmiotu prowadzacego dzialalno$¢ w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami(ust. 6 art.180).

Jak wynika z orzecznictwa Sadu Najwyzszego, umowa posrednictwa kupna-sprzedazy nieruchomosci jest umowa
nazwang i uregulowang w art. 179-183a ustawy z 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Regulacja ta nie jest



wyczerpujaca, a zatem w sprawach nieuregulowanych w u.g.n. do umowy poérednictwa beda mialy odpowiednie
zastosowanie przepisy dotyczace umow podobnych, zawarte w Kodeksie cywilnym.

Posrednictwo polega na dokonywaniu czynnosci faktycznych a nie prawnych, poérednik dziala samodzielnie i nie
ma obowigzku stosowania sie do zalecen zlecajacego, bezpoérednim celem dzialan posrednika nie jest wywolanie
okreslonego skutku prawnego, lecz stworzenie warunkéw, w ktorych zawarcie gldéwnej umowy jest mozliwe, ale juz
tylko z udzialem samych zainteresowanych, posrednik nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone
przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia gléwnej umowy, a zatem cale ryzyko gospodarcze
spoczywa na posredniku, ktory z reguly nie ma nawet prawa do zwrotu poniesionych wydatkéw. Wszystko to sprawia,
ze do umowy posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami trudno stosowa¢, nawet odpowiednio, przepisy dotyczace
umowy zlecenia (por. I CK 270/04 wyrok SN 2004-11-23, LEX nr 3397110)..

Strony umowy posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami moga swobodnie ulozy¢ swoje stosunki umowne, jedynie
przy uwzglednieniu zasad wynikajacych z przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a jezeli przepisy te
nie reguluja okre$lonych kwestii, to obowigzujaca zasada swobody umoéw pozwala na dowolne ich uregulowanie
w umowie, w zgodzie jedynie z jej celem i wlaSciwoSciami oraz bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa i
zasadami wspdlzycia spolecznego.

Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami jest umowa starannego dzialania, ktéra jednak strony moga
przeksztalci¢ w umowe rezultatu (por. wyrok SN 2010-04-29,. CSK 464/09 LEX nr 677903).

Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami stanowi nowy typ umowy nazwanej. Art. 750 k.c. stanowi, ze
do uméw o $wiadczenie ustug, ktére nie sg uregulowane innymi przepisami, stosuje sie odpowiednio przepisy
o zleceniu. Jednoznaczne sformulowanie o zastosowaniu tego przepisu do umoéw, gdy nie sa one uregulowane
odrebnymi przepisami, wyklucza jego zastosowanie do umowy o §wiadczenie ustlug polegajacych na pos$rednictwie
w obrocie nieruchomo$ciami - umowy posérednictwa - uregulowanej w ustawie o gospodarce nieruchomog$ciami.
Skoro zakres unormowania nie obejmuje umowy posrednictwa, to wylaczona jest mozliwos¢ odwolywania sie do
terminu przedawnienia z art. 751 k.c. Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami normujac dany rodzaj stosunku
prawnego posrednictwa, nie przewiduje szczegblnego terminu przedawnienia poszczegélnych, czy wszystkich
roszczen wywodzacych sie z tego stosunku prawnego. Skoro brak jest przepisu szczegoélnego, regulujacego
termin przedawnienia roszczenia wynikajacego z umowy posrednictwa, to znajduje zastosowanie trzyletni termin
przedawnienia przewidziany w art. 118 k.c. (por. wyrok SN 2007-01-12, IV CSK 267/06, LEX nr 277297).

W przedmiotowej sprawie, strona zawarta miedzy stronami procesu w dniu 20 listopada 2012r. z uwagi na zakres
obowiazkéw pozwanej, wynikajacy nie tylko z samej umowy ale i z udzielonego pelnomocnictwa pozwala na
kwalifikacje tej umowy rowniez w oparciu o przepisy dotyczace umowy o $wiadczenie ustug- art. 750 k.c. Pozwana
miala wykonywacé nie tylko czynno$ci faktyczne, ale i czynno$ci prawne. Mimo powyzszego charakteru umowy ,
ocena obowigzkow pozwanej i realizacji przez nia umowy nie moze by¢ oderwana od przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Nalezy podkreslié, ze umowa o poérednictwo w obrocie nieruchomo$ciami nie moze byé¢ kwalifikowana jako umowa
zlecenia, bowiem strony tej umowy nie sa w stanie dokladnie okreéli¢ rezultatu §wiadczenia, a decydujaca role odgrywa
zaufanie do wykonawcy.

Mozna w §wietle przewazajacych pogladow doktryny i orzecznictwa przyjacé, ze przepisy o zleceniu obejmuja wszystkie
rodzaje $wiadczenia ustug, ktdre nie mieszcza sie w granicach typéw umoéw przewidzianych w kodeksie cywilnym.
Artykut 750 k.c. pozwala na podciagniecie pod pojecie zlecenia wyksztalconych w obrocie, a nie uregulowanych w
ustawie, postaci umoéow o §wiadczenie ustug.

Treéc art. 750 k.c. pozwala ustalié, Ze zamiarem ustawodawcy bylo uregulowanie w sposéb zblizony umowy zlecenia
oraz posrednictwa. Do umowy zatem o wykonywaniu uslugi w postaci skojarzenia dwoch stron umowy (umow),
stworzenia sposobno$ci do zawarcia umowy przez zleceniodawce z inng osoba lub wyszukiwania potencjalnych



partneréw zamierzonej transakcji majg - w braku przepiséw szczegdlnych - odpowiednie zastosowanie przepisy o
zleceniu (art. 750 k.c.).

Przez umowe o posrednictwo poruczajacy zobowiazuje sie do zaplaty wynagrodzenia posrednikowi za nastreczenie
sposobnosci do zawarcia umowy lub posredniczenie w jej zawarciu z osoba trzecig, pod warunkiem, ze umowa
zostanie zawarta wskutek dzialan posrednika, natomiast posrednik zobowiazuje sie podjac starania majace na celu
doprowadzenie do zawarcia tej umowy.

Umowe o posrednictwo mozna okresli¢ jako umowe dwustronnie zobowiazujaca. Jest to umowa konsensualna,
kauzalna, a takze odplatna. Odpowiednikiem korzy$ci majatkowej poérednika (wynagrodzenia) jest po stronie
poruczajacego okazja zawarcia zamierzonej umowy na korzystniejszych warunkach anizeli bytoby to mozliwe bez
udzialu tegoz posrednika (o czym $wiadczy fakt, ze poruczajacy zdecydowal sie zawrzeé umowe wita$nie w ramach
oferty dostarczonej przez posrednika). Umowa ta ma takze w pewnym sensie charakter losowy.

Posrednik nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy jego starania doprowadzg do osiggniecia pewnego
rezultatu, jakim jest zawarcie umowy glownej. Nawet doloZenie najwyzszej starannosci w dzialaniach na rzecz
doprowadzenia do umowy nie uprawnia poérednika do zadania wynagrodzenia, jesli dzialania te nie zakoncza sie
zawarciem kontraktu. Ryzyko gospodarcze spoczywa wiec w tym przypadku na posredniku.

Posrednik dziala samodzielnie i nie ma obowigzku stosowaé sie do zalecenn poruczajacego. Trafno$é¢ i wartos$c
podjetych przez posrednika dzialan zostanie potwierdzona dopiero poprzez ewentualna zgode poruczajacego na
zawarcie umowy gtownej w ramach przedstawionej mu mozliwoSci transakcji.

Poérednik dziala z reguly w interesie obu stron przyszlej umowy w nadziei na podwojna prowizje.

Umowe o posrednictwo nalezy uzna¢ za umowe nienazwang, w klasycznym znaczeniu tego terminu. Zakres przepiséw
prawnych, ktére znajda zastosowanie do takiej umowy, nie jest szeroki. Z uwagi na tre$¢ art. 750 k.c. do umowy
tej znajduja odpowiednie zastosowanie przepisy o zleceniu, ale nie prowadzi to do znaczniejszego uszczegdtowienia
rezimu prawnego tej umowy, poniewaz przepisy o zleceniu sa w tym przypadku w wiekszosci nieadekwatne. Pozostaja
zatem jedynie ogo6lne przepisy o zobowigzaniach.

Ocena wykonania zobowigzania przez poSrednika w obrocie nieruchomos$ciami nastepuje po ustaleniu tre$ci danego
stosunku zobowigzaniowego, w tym zakresu czynno$ci poérednika. Wykonanie jego zobowigzania jest oceniane przy
uwzglednieniu umownie okre§lonych obowigzkéw i ogélnych kryteriow wskazanych w art. 354 § 1 k.c., a wymagany
stopien starannosci jest zdeterminowany zawodowym charakterem dzialalnosci posrednika (art. 355 § 21i art. 181 ust.
1zd. 1 u.g.n.). Przy ocenie wykonania umowy przez poérednika nalezy tez mie¢ na wzgledzie obowiazek szczeg6lnej
lojalno$ci i sumiennoS$ci wobec zamawiajacego, wynikajacy wprost z art. 181 ust. 1 u.g.n., nakladajacego na pos$rednika
obowiazek kierowania sie zasada ochrony interesu os6b, na rzecz ktérych dziala.

Przewidziane w art. 180 ust. 6 u.g.n. uprawnienia nie wyznaczaja tre$ci zobowigzania posrednika, ale maja na celu
ulatwienie mu podejmowania czynnoSci w zakresie objetym konkretna umowa (por. wyrok SN, 2009-09-24, IV CSK
138/09, LEX nr 852576).

Skoro z uregulowan zawartych w art. 181 ust. 1 u.g.n. wynika, ze posrednik zobowigzany jest do wykonywania
czynnosci, o ktérych mowa w art. 180 ust. 11 ust. 1a, m.in. zgodnie z przepisami prawa, to oznacza to, ze obowigzkiem
wladciwego organu administracji publicznej jest zbadanie, czy czynnoéci posrednictwa posrednik wykonuje zgodnie
z unormowaniami zawartymi w art. 180 ust. 2 tej ustawy (por. wyrok NSA W-wa 2009-07-07, I GSK 1070/08, LEX
nr 552716).

Zgodnie z art. 181 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami po$rednik w obrocie nieruchomo$ciami jest
zobowiazany do wykonywania czynnoéci, o ktérych mowa w art. 180 ust. 11 ust. 1a, zgodnie z zasadami wynikajacymi
z przepisdéw prawa i standardami zawodowymi, ze szczeg6lna starannoécia wlasciwa dla zawodowego charakteru tych



czynnosci oraz zasadami etyki zawodowej. Jest on takze zobowigzany do kierowania sie zasada ochrony interesu oséb,
na ktorych rzecz wykonuje te czynnoSci.

Posrednik w obrocie nieruchomo$ciami nie odpowiada za tre$¢ umowy notarialnej (za ktorej sporzadzenie
odpowiedzialno§¢ ponosi notariusz), czy przyszle zachowanie zbywcy zwigzane z wykonaniem zawartej umowy
sprzedazy. Rzecz jednak w tym, ze posrednik w obrocie nieruchomo$ciami ma obowigzek tak sformulowaé¢ umowe
posrednictwa, aby mbgl wykonywaé czynnoSci po$rednictwa w zgodzie z trescig art. 181 ust. 1 u.g.n. (por. wyrok wsa
w Warszawie z 2009-08-13 SA/Wa 755/09, LEX nr 552576).

Uchybienie standardowi lojalnosci, zasadom dobrej wiary, uczciwego obrotu powoduje nie tylko utrate przez
posrednika prawa do wynagrodzenia, ale rowniez obowiazek naprawienia szkody, jaka druga strona wy wyniku tego
poniosta (por. Andrzej Burzak ,,Umowa o po$rednictwo” cz.1 teza nr 5 PPH 1992.2.14).

Odnoszac sie merytorycznie do odpowiedzialno$ci pozwanej, nalezy wskazaé, ze przestankami odpowiedzialnos$ci
kontraktowej sa:

-fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez dluznika,
-szkoda wierzyciela,
-oraz zwiazek przyczynowy pomiedzy niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania, a szkoda.

Wszystkie te przestanki musza wystapic acznie. Ich wykazanie i udowodnienie co do zasady nalezy do wierzyciela. W
niniejszej sprawie wszystkie te przeslanki zostaly spelnione.

Niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania jest przeciwienstwem jego "wykonania", czyli spelnienia
$wiadczenia - przez dluznika lub osobe dzialajaca na jego rachunek - w taki sposob, ze wyrazony w treéci zobowigzania
interes wierzyciela zostal zaspokojony. Brak takiego zaspokojenia w postaci rozbieznosci pomiedzy prawidtowym
spelnieniem §wiadczenia, czyli w takim ksztalcie, jaki wynika z tresci zobowiazania, z zachowaniem zasad opisanych
w art. 354 § 1, bez wzgledu na przyczyne (dzialanie lub zaniechanie dluznika, zob. np. orz. SN z 17 maja 1966 r., I CR
109/66, OSN 3/67, poz. 52), stanowi stan "niewykonania" lub "nienalezytego wykonania" zobowigzania.

Niewykonanie zobowigzania ma miejsce wowczas, gdy $§wiadczenie w ogble nie zostaje spelnione (np. w przypadku
nastepczej niemozliwosci §wiadczenia). Jezeli natomiast §wiadczenie zostalo spelnione, lecz w sposéb nieprawidlowy,
gdyz odbiega ono w mniejszym lub wiekszym stopniu od $§wiadczenia wymaganego, przez co interes wierzyciela nie
zostaje zaspokojony w sposob wynikajacy z treSci zobowigzania, dochodzi do "nienalezytego" wykonania. Odr6znienie
sytuacji niewykonania i nienalezytego wykonania nie zawsze jest proste, chociaz z reguly nie ma to wiekszego
znaczenia, jako ze konsekwencje niewykonania i nienalezytego wykonania sa podobne. W doktrynie proponuje sie
wyrdznienie w modelu naleznego $wiadczenia jego cech konstytutywnych i uzupeliajgcych Jezeli to, co zostalo
przez dluznika zrealizowane, nie odpowiada przynajmniej cechom konstytutywnym, nalezy uznaé, ze Swiadczenie
nie jest w ogole spelnione. Uchybienia w zakresie cech uzupelhiajacych oznaczaja nienalezyte wykonanie, przy czym
uchybienia te - w zalezno$ci od rodzaju $wiadczenia - moga przybraé najrozniejszg postaé. Najogoblniej mowigc, kazde,
nawet najlzejsze, odstepstwo od modelu wykonania skonstruowanego dla danego zobowiazania, stanowi "nienalezyte
wykonanie".

Powolany przepis art. 471 k.c., mimo ze ma podstawowe znaczenie w rezimie odpowiedzialno$ci kontraktowe;j,
nie okresla jednak blizej zasad tejze odpowiedzialno$ci. Te zasady sa uregulowane w kolejnych przepisach wérod
ktoérych na pierwsze miejsce wysuwa sie art. 472 k.c. Z jego tre$ci wynika, ze jezeli zakres odpowiedzialno$ci nie
zostal zmodyfikowany czynno$cia prawna (umowa) lub szczegdlnym przepisem ustawy, to dluznik odpowiada za nie
zachowanie nalezytej staranno$ci. Ta regulacja oznacza wiec odpowiedzialno$¢ na zasadzie winy, a dokladnie rzecz
biorgc chodzi o niedbalstwo dluznika. Konstrukcja przepisu powoduje ponadto to, ze wina dluznika ma charakter
domniemany. Tym samym mozliwa jest réwniez ekskulpacja dtuznika poprzez wykazanie braku winy po jego stronie.



Obciazajace dluznika domniemanie winy moze zostaé przez niego obalone przez udowodnienie rzeczywistej przyczyny
nie wykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania albo poprzez wykazanie dolozenia przez niego nalezytej
staranno$ci, czyli de facto, ze nie doprowadzit on do szkody w sposéb zawiniony.

Pojecie winy nie zostalo w normatywny sposob zdefiniowane. Wina niewatpliwie jednak odnosi sie do sfery
zjawisk psychicznych sprawcy, wobec czego okresla sie ja jako znamie podmiotowe czynu. Pojecie winy musi tez
uwzglednia¢ dwa integralne elementy skltadowe o charakterze obiektywnym i subiektywnym. Element subiektywny to
szeroko rozumiana bezprawno$¢ postepowania. Zachowanie sprawcy musi by¢ obiektywnie nieprawidlowe, czyli musi
naruszac jakie$ reguly, zakazy czy nakazy. Nie chodzi tu przy tym wylgcznie o naruszenie powszechnie obowigzujacych
norm prawnych, ale takze o zachowania przekraczajgce potrzebe ostrozno$ci wymaganej przez zasady wspdlzycia
miedzy ludzmi. W takiej sytuacji mozemy mowi¢ o przedmiotowej niewladciwo$ci postepowania i postawi¢ z tego
tytulu zarzut, skierowany przeciwko dzialajacemu. Element subiektywny to wadliwo$¢ zachowania sie sprawcy,
dotyczaca strony podmiotowej. Jest to wiec niewlasciwos$¢ zachowania sie zwigzana z momentem przewidywania i
momentem woli. Sprawcy stawiamy tutaj zarzut, ze podjal on i wykonal niewlaéciwa decyzje lub tez ze nie uczynil
tego co nalezalo, cho¢ mégl powinien to zrobic. Przez wine rozumie sie wiec naganna decyzje czlowieka, odnoszaca sie
do podjetego przez niego bezprawnego dzialania. Na gruncie odpowiedzialno$ci kontraktowej tradycyjnie wyréznia
sie wine umy$lna oraz niedbalstwo réwnoznaczne z wing nieumyslng. Z wing umy$lng mamy do czynienia wéwczas
gdy dluznik, wbrew obciazajacemu go obowiazkowi, dziala lub dopuszcza sie zaniechania w zamiarze wyrzadzenia
wierzycielowi szkody, a wiec chce aby ona powstala lub przewidujac taka mozliwo$§¢ godzi sie na to. W przypadku
niedbalstwa dluznik co prawda nie chce wyrzadzi¢ szkody, ale w rzeczywistoSci do niej doprowadza przez to, ze nie
dochowuje nalezytej starannosci, chociaz powinien i még} postapic¢ prawidlowo. W sytuacji gdy uchybienia dluznika
sq bardzo powazne i wysoki jest stopien naganno$ci jego postepowania mowi sie o tzw. razacym niedbalstwie.
Generalnie dtuznik zawsze bez wzgledu na rodzaj winy odpowiada wobec wierzyciela za uchybienie kontraktowemu
obowiazkowi dolozenia nalezytej starannoéci w celu wykonania zobowiazania. Nie zachowanie nalezytej staranno$ci
jest postepowaniem dluznika z powodu, ktérego mozna mu postawié konkretny, personalny zarzut.

Ustawowa definicja nalezytej starannoS$ci zawarta jest w art. 355 k.c., ktory w § 1 stanowi, ze dtuznik zobowigzany
jest do starannoéci ogélnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju. Z kolei § 2 podnosi te kryteria stwierdzajac,
ze nalezytg staranno$§¢ dluznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalnoéci gospodarczej okrefla sie przy
uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnosci.

Skoro przez nalezyta staranno$¢ rozumie sie staranno$¢ ogdlnie wymagang w stosunkach danego rodzaju, to przy
ocenie zachowania dluznika trzeba zmierza¢ do jej obiektywizacji i generalizacji. W tym celu konstruuje sie wiec
pewne wzorce i modele postepowania, ktoére nastepnie konfrontuje sie z konkretnym zachowaniem dluznika, po to aby
ustali¢ czy wykazana przez niego staranno$¢ byla nalezyta czy tez nie wystarczajaca. Zagadnienie nalezytej staranno$ci
kazdorazowo rozpatruje sie w plaszczyznie stosunkéw danego rodzaju. Bierze sie tu pod uwage rodzaj stosunkow,
w ramach, ktérych dziala dluznik, przy czym nie chodzi tylko i wylacznie o stosunki prawne lecz takze o szeroki
kontekst relacji spotecznych, ktéry ma uzasadniaé takie, a nie inne wymagania co do zachowania sie danego podmiotu.
Wymagana staranno$¢ indywidualizuje sie stosownie do wchodzacych w rachube stosunkéw zobowigzaniowych.
W ramach danego rodzaju stosunkéw, czy obrotow mamy jednak do czynienia z pewna stypizowana miara,
uwzgledniajaca charakterystyczne jego cechy. W dalszej kolejnosci przyjeta staranno$¢ bada sie w $wietle wymagan
istniejacych w tym wzgledzie w stosunkach ogoélnych. W wypadku braku wzorca normatywnego dla okre$lonego
stosunku kontraktowego uwzglednione beda wymagania ogdlnie stosowane w stosunku do dluznika wykonujacego
zobowigzanie. Nie wystarczy jednak ograniczy¢ takich wymagan do tych, ktére moga by¢ odniesione do kazdego
uczestnika obrotu. Konieczne jest wiec wywazenie intereséw stron, poniewaz chroniony musi by¢ stuszny interes
wierzyciela, ale jednocze$nie dluznik nie moze zosta¢ nadmiernie obciazony. W wypadku juz istniejacych powigzan
kontraktowych z natury rzeczy zawsze zakres oczekiwan zwigzanych z powinnym zachowaniem dluznika musi
uwzgledniaé zaslugujace na ochrone interesy drugiej strony, co jest konsekwencja obowigzku lojalnoéci i sumiennoéci
w stosunku do kontrahenta. Poziom wymaganej staranno$ci jest zatem wyznaczony réwniez poprzez odwolanie sie
do kryterium, ktérym jest interes konkretnego wierzyciela, chroniony w ramach danego stosunku obligacyjnego.



Kryterium ogdlnych wymagan nie jest spelnione, gdy dluznik ogranicza sie tylko do staranno$ci minimalnej, bowiem
staranno$¢ ogo6lnie wymagana to staranno$¢ normalna, przecietna, typowa, $Srednia. Poziom wymaganej staranno$ci
nie jest zatem okre$lany w odniesieniu do indywidualnych cech podmiotowych i mozliwoéci konkretnego dtuznika
wykonujacego zobowiazanie, ale w relacji do zobiektywizowanego miernika starannoSci przyjmowanego w danej
sferze stosunkéw. Obowiazek nalezytej starannos$ci obejmuje wszystkie momenty wykonywania zobowigzania. Przy
okre§laniu miary nalezytej staranno$ci zawsze tez zwraca sie uwage na konkretne okoliczno$ci faktyczne, w ktérych
dzialal dtuznik, co prowadzi do wzglednej relatywizacji stosowanych miernikéw obiektywnych.

Trzeba takze pamietaé, ze kryteria starannoéci moga zosta¢ okre$lone wolg stron. Nie ma oczywiScie przeszkod,
aby strony bezposrednio lub posrednio w tresci zobowigzania wskazaly na kryteria, wedtug ktorych bedzie oceniane
zachowanie dluznika. Ulatwi to bardziej precyzyjne okrelenie poziomu staranno$ci wymaganej w danym stosunku
prawnym. Nie moze jednak prowadzi¢ do zacierania réznic pomiedzy ocena co do tego, na czym polega nalezyte
wykonanie zobowigzania (element zdeterminowany treScig istniejacej relacji prawnej), a ocena odnoszaca sie do
staranno$ci zachowania wymaganej wobec konkretnego dluznika w wykonaniu cigzacych na nim powinnosci, chociaz,
co trzeba zauwazy¢, w praktyce obie oceny beda sie niejednokrotnie zbiega¢. Precyzyjne i szczegblowe okreslenie
powinnoéci dluznika w zobowiazaniu, odbiegajace od sytuacji typowych (sytuujace je np. na poziomie wyzszym
niz zazwyczaj), bedzie wiec zawsze stanowilo punkt odniesienia dla oceny staranno$ci, ale samo przez sie nie
zastapi jeszcze kryteridow wymaganej staranno$ci zachowania. Nawet bowiem i w takich sytuacjach bedzie to jednak
starannoé$¢ ogbdlnie wymagana ze wzgledu na dany rodzaj stosunku prawnego. Im wieksza konkretyzacja powinnosci
w tresci zobowigzania, tym bardziej zawezony jest punkt odniesienia dla oceny starannosci zachowania dluznika
i tym silnej jest ona determinowana przez charakter danego stosunku prawnego. Ocena co do zachowania przez
dluznika wymaganej starannosci bedzie dokonywana ex post, juz po nastgpieniu zdarzenia, z ktéorym zwigzana jest
jego ewentualna odpowiedzialno$§é. Opierac sie wiec bedzie na ustaleniu, czy w danej, konkretnej sytuacji dhuznik
uczynil zado$é uzasadnionym oczekiwaniom, okre§lonym w oparciu o zobiektywizowane mierniki (zobowiazanie
moze by¢ wykonane nienalezycie, ale z zachowaniem nalezytej staranno$ci). Tre$¢ i rodzaj zobowigzania moze zatem
wskazywaé na poziom uzasadnionych oczekiwan wobec danego dluznika, ale kryteria starannoSci sa ostatecznie
zawsze konstruowane w oparciu o ogblny przepis art. 355 k.c.

Pojecie nalezytej staranno$ci nie jest stale, gdyz jego zakres oraz tres$¢ jest pochodna rozlicznych i zmiennych
w czasie elementéw. Jest ono chociazby uzaleznione od ogblnego poziomu wiedzy, nauki, techniki. Wplyw na
nie wywieraja tez przepisy prawne, zasady wspoOlzycia spolecznego, uksztaltowane zwyczaje, reguly zawodowe.
Zgodnie z ustalonym i dominujacym pogladem pojecie nalezytej starannosci jest przeciwienstwem zachowania
zawinionego, a nie tylko bezprawnos$ci. W takim ujeciu powinno$é zachowania nalezytej staranno$ci nie nalezy
do treSci zobowigzania, ale jest takze konstruowana w oparciu i na podstawie miernikow nie nalezacych do
tresci zobowiazania. To m.in. odrdznia pojecie nalezytego wykonania zobowiazania (kategoria obiektywna, a wiec
zwigzana z oceng bezprawno$ci na gruncie odpowiedzialno$ci ex contractu, dla ktdrej kryteriéw nalezy poszukiwaé
przede wszystkim w tre$ci samego zobowigzania, z uwzglednieniem miernikdéw z art. 354 k.c.) od pojecia nalezytej
staranno$ci, pozwalajacego na odpowiedZ na pytanie, czy zachowanie dluznika jest in concreto zarzucalne (zawinione,
nosi cechy niedbalstwa). Dystynkcja ta jest bardzo wyraznie widoczna na gruncie przepiséw o odpowiedzialno$ci
ex contractu, w ramach ktérych odrbéznione jest pojecie nienalezytego wykonania zobowigzania (art. 471) od
niezachowania nalezytej starannos$ci (art. 472). Brak starannosci nie moze bowiem jednocze$nie wystepowac jako
element treSci zobowiazania (co by oznaczato, ze wierzyciel dochodzacy odszkodowania musialby w kazdym wypadku
udowodni¢ istnienie nienalezytej staranno$ci) oraz jako odrebnie wskazywana okoliczno$¢, za ktéra dluznik ponosi
odpowiedzialno$¢ i jako taka objeta domniemaniem odpowiedzialno$ci zgodnie z regulami okre$lonymi w art. 471
w zw. z art. 472 k.c. Dystynkcja ta pojawia sie takze na tle przepiséw o odpowiedzialnoéci ex delicto (por. np.
rozréznienie pomiedzy uczynieniem zados¢é obowiazkowi nadzoru a starannym wykonywaniem nadzoru na tle art.
427 k.c. Prezentowane tu stanowisko, wedlug ktérego pojecie nalezytej starannosSci zawiera w sobie zespol kryteriow
umozliwiajacych postawienie zarzutu niedbalstwa nie stoi w kolizji z przyjeta od dawna na gruncie wspolczesnej
cywilistyki koncepcja obiektywizujaca pojecie winy, a wiec w szerokim zakresie wykorzystujaca zobiektywizowane
mierniki oceny zachowania dluznika, co pozostaje zreszta w pelnej zgodzie z zalozeniami teorii normatywnej winy.



Wszystkie powyzsze rozwazania w pelni odnosza sie réwniez do przedsiebiorcow, z tym ze w ich przypadku pojawia
sie dodatkowy element w postaci zawodowego charakteru tej dzialalnosci.

Nie ulega watpliwosci, ze uwzglednienie zawodowego charakteru dziatalno$ci gospodarczej determinuje w znaczacym
stopniu kryteria wymaganej od dluznika starannoéci, a tym samym wplywa na zakres jego odpowiedzialno$ci (jesli
jest ona oparta na zasadzie winy). R6znica w stosunku do rozwigzania przyjetego w § 1 art. 355 k.c, polega przede
wszystkim na tym, Ze mierniki staranno$ci zawodowej sg niejako automatycznie uwzgledniane w ramach stosunku
prawnego zwigzanego z wykonywaniem dzialalno$ci gospodarczej, a wiec bez wzgledu na to, czy z samego charakteru
takiego stosunku, jego rodzaju i treSci plyna jakie§ konkretne wskazania dotyczace profesjonalnych wymagan
wobec dluznika. To wlaénie bowiem sam fakt prowadzenia dzialalnosSci gospodarczej przez dtuznika okreslaé¢ bedzie
uzasadnione oczekiwania kontrahenta i w konsekwencji miary wymaganej starannoéci (por. uchwata SN z 18 grudnia
1990 r., ITII CZP 67/90, OSN 5-6/91, poz. 65 dotyczaca staranno$ci wymaganej od osoby posredniczacej w zawieraniu
umowy sprzedazy w ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej). Wymaganie posiadania niezbednej wiedzy
fachowej jest wkomponowane do istoty dzialalno$ci gospodarczej. Pojecie wiedzy fachowej nie moze by¢ ograniczone
wylacznie do czysto formalnych kwalifikacji, obejmuje tez doSwiadczenie wynikajace z praktyki zawodowej, a
takze ustalone zwyczajowo standardy wymagan. Miernik zawodowej staranno$ci znajduje zastosowanie w stosunku
do dluznika zaré6wno w umowach jednostronnie, jak i obustronnie profesjonalnych. Jak sie wydaje, kryterium
dzialalnoSci gospodarczej ma na gruncie art. 355 § 2 charakter materialny, a wiec odnosi sie do rzeczywiScie
wykonywanej przez dluznika dzialalno$ci zawodowej. Jesli uznac¢ poprawnosc tego stanowiska, to réwniez podmioty
nie posiadajgce formalnego statusu przedsiebiorcy i naruszajace administracyjnoprawny obowiazek zgloszenia
dzialalnosSci do rejestru przedsiebiorcow, ale de facto prowadzace zawodowa dzialalno$¢ gospodarcza, podlegalyby
ocenie z punktu widzenia kryteriéw staranno$ci okre$lonych w tym przepisie (por. np. orz. SN z 11 czerwca 1992
r., IITI CZP 64/92, OSN 12/92, poz. 225). Nalezyta staranno$¢ dluznika, okreélana z uwzglednieniem zawodowego
charakteru prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej, obejmuje takze znajomo$¢ obowigzujacego prawa oraz
nastepstw z niego wynikajacych w zakresie prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej (por. orz. SN z 17 sierpnia 1993
r., III CRN 77/93, OSN 3/94, poz. 69). Ocena miernika postepowania, ktérego istota tkwi w zaniechaniu dolozenia
nalezytej starannosci, nie moze by¢ jednak formulowana na poziomie obowiazkéw nie nadajacych sie wyegzekwowac,
oderwanych od doéwiadczenia uwzgledniajacego reguly zawodowe i konkretne okolicznosci, a takze okreslony typ
stosunkow (tak SN w wyroku z 8 lipca 1998 r., III CKN 574/97, baza orzeczen Lex Polonica Maxima). Wreszcie
niezwyKkle istotne znaczenie przy zawodowym charakterze dzialalnosci ma obowiazek udzielania informacji. Przyjac
nalezy, ze pomimo braku takiego zastrzezenia w tresci art. 355 k.c. ewentualne istnienie takiego obowiagzku rzutuje
na ocene, czy wykonanie zobowiazania bylto nalezyte.

W przedmiotowej pozwana nienalezycie wykonala swoje obowiazki kontraktowe (art. 750 k.c. w zw. z art. 471 k.c.) i
to w sposob zawiniony, doprowadzajac jednoczesnie do wyrzadzenia powodce szkody. Jako profesjonalista w obrocie
nieruchomo$ciami nie dolozyla minimum starannoéci , by w sposéb rzetelny i jasny sformutowac¢ postanowienia
umowne, wycenic lokal

w dacie zawarcia umowy o poérednictwo lub zaraz po zawarciu umowy i szczegdtowe rozliczenia zawrze¢ np. w aneksie
do umowy. Doprowadzila powddke do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem, probowala na nia natozy¢ obowigzki
nie objete umowa w zakresie poniesienie kosztow wieloramiennej zamiany mieszkan i sptaty dlugéw innych oséb.

Po stronie podmiotowej istnieje wina umy$lna powodki, w tym razace naruszenie przepisé6w ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami w zakresie wskazanym powyzej (obowigzek uczciwego, rzetelnego dzialania zgodnego z dobrymi
obyczajami i zasadami wspoélzycia spolecznego) . Istnieje zwigzek przyczynowy miedzy bezprawnym dzialaniem
pozwanej a szkoda wyrzadzona powddce.

Nalezy podnie$é, ze w niniejszej sprawie oczywistym jest to, ze dzialania pozwanej nie sa tylko nienalezytym
wykonaniem zobowiazania, ale prowadza wrecz do wyrzadzenia szkody powddce. Istnieja przestanki do zastosowania
odpowiedzialnoéci deliktowej 415 k.c. z uwagi na mozliwy zbieg odpowiedzialnosci 443 k.c.



Okoliczno$é, ze dzialanie lub zaniechanie, z ktérego szkoda wynikla, stanowilo niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie istniejacego uprzednio zobowiazania, nie wylgcza roszczenia o naprawienie szkody z tytulu czynu
niedozwolonego, chyba Ze z treéci istniejacego uprzednio zobowigzania wynika co innego (art. 443 k.c.).

Wybor jednego z roszczen, o ktorych mowa w art. 443 k.c., moze by¢é dokonany przez samo podanie faktow
uzasadniajgcych zadanie pozwu. W przypadku zbiegu podstaw odpowiedzialnoéci deliktowej i kontraktowej rzecza
sadu orzekajacego jest zadecydowaé, na podstawie ktorej z podstaw powinna by¢ rozstrzygnieta dana sprawa, przy
uwzglednieniu prymatu tej, ktoéra jest dla poszkodowanego korzystniejsza lub z uwagi na charakter roszczenia tej z
nich, ktéra w danej sprawie moze mie¢ zastosowanie (por. I ACa 68/13 wyrok s.apel. w Bialymstoku z 2013-06-06
LEX nr 1327501).

Do zbiegu roszczen dochodzi wtedy, gdy to samo zdarzenie stanowi czyn niedozwolony i moze by¢ jednocze$nie
kwalifikowane jako niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Naruszenie wiezi obligacyjnej pomiedzy
stronami tylko wtedy bedzie réwnoznaczne z wyrzadzeniem czynu niedozwolonego, jesli wigzalo sie z naruszeniem
ogolnych, powszechnie obowiqzujqcych nakazéw i zakazow wynikajagcych z norm prawnych oraz
zasad wspoélzycia spolecznego (dobrych obyczajoéow). Konsekwencja dopuszczenia zbiegu roszczen jest
pozostawienie poszkodowanemu mozliwo$ci wyboru pomiedzy wchodzacymi w gre roszczeniami (por. I ACa 1220/12
wyrok s.apel. w Warszawie 2013-04-10, LEX nr 1322757).

Zgodnie z przepisem art. 443 k.c. okoliczno$¢, ze dzialanie lub zaniechanie, z ktérego szkoda wynikla, stanowito
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie istniejacego uprzednio zobowiazania, nie wylacza roszczenia o naprawienie
szkody z tytulu czynu niedozwolonego, chyba zZe z tresci istniejacego uprzednio zobowigzania wynika co innego.
Nienalezyta zatem realizacja obowiazkéw wynikajacych ze stosunku lezgcego u podstaw udzielonego pelnomocnictwa,
ktorej skutkiem jest szkoda mocodawcy, uzasadnia¢ moze odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza opartg na regulach
kontraktowych jednakze nie jest wykluczona takze mozliwo$¢ dochodzenia roszczen z podstawy deliktowej, gdyby
okazalo sie, ze pelnomocnikowi mozna przypisa¢ dopuszczenie sie czynu niedozwolonego (art. 415 k.c.) -(por. wyrok
s.apel. w Szczecinie z 2013-01-23, I ACa 723/12, LEX nr 1292858).

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 415 k.c. Sad uwzglednil powédztwo do kwoty 79.624,63z1 , a w
pozostalej czesci je oddalil. Koszty, ktore pozwana zasadnie mogla rozliczy¢ z wkladu, to 60.656,30zt: zadluzenie
powodki 42.624,86z1, koszty remontu i dodatkowych optat 15.531,44 (kaucja za lokal, , koszty transportu przy
przeprowadzce, wplata czynszu za marzec, koszty aktu notarialnego, koszty operatu) oraz dodatkowo uznane przez
powodke wynagrodzenie pozwanej 2500zl

Odpowiedzialno$ci pozwanych ma charakter odpowiedzialno$ci in solidum, a podstawa prawna odpowiedzialnoéci
ubezpieczyciela, to art. 805 k.c.

Odsetki ustawowe Sad zasadzil na podstawie art. 481 k.c. zgodnie z zadaniem pozwu.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.



