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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 paZzdziernika 2015 roku F. T. (1) wnibst o zasadzenie in solidum od pozwanych J. J. (1), M. D. i
A. T. (1) na jego rzecz kwoty 40.000 zlotych oraz o zasgdzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztéw procesu, w
tym kosztoéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm prawem przepisanych. Uzasadniajac zadanie powod podal, ze
w dniu 6 czerwca 2013 zawarl z Biurem (...) umowe posrednictwa zamiany, ktérej przedmiotem bylo poszukiwanie
przez to biuro najemcoéw lokali nalezacych do zasobu mieszkaniowego Gminy L., ktorzy przejawialiby wole zamiany
zajmowanego lokalu na lokal wynajmowany przez powoda, takze nalezacy do zasobu Gminy. Istota umowy miala
polega¢ na realizacji zamiany, w wyniku ktérej pow6d w zamian za zajmowane mieszkanie nr (...) przy ul. (...) mialby
otrzymac¢ lokal nr (...), polozony w L. przy ul. (...). Pow6d wskazal, Ze na poczet umowy, przekazat stronie pozwanej
kwote 60.000 zlotych, w tym 40 tysiecy zlotych dwoma przelewami (w wysokoSci 13.000 zl i 27.000 zl) oraz 20
tysiecy zlotych w gotowce. W jego ocenie umowa zostala wykonana jedynie w niewielkim zakresie, gdyz zrealizowana
zostala zamiana lokalu przy ul. (...) na lokal nr (...) przy ul. (...) w E.. Celem za$ miala by¢ zamiana na lokal przy
ul. (...), ktoéra nie doszla do skutku. Nadto powdd wskazal, ze przedstawiciele Biura (...) nie probowali nawigzywa¢é
kontaktéw z najemcami innych lokali komunalnych, nie poszukiwali lokali, ktére odpowiadalyby jego wskazaniom i
preferencjom, nie stworzyli warunkow przeprowadzenia zamiany. W $§wietle powyzszego powdd wniost o zwrot czesci
zaliczki udzielonej pozwanym, w wysokoSci 40.000 zlotych.

Pozwani wnieéli o oddalenie powo6dztwa i o zasadzenie od powoda na rzecz kazdego z nich zwrotu kosztéw
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana A. T. (1) oraz pozwana M. D. podniosly zarzut braku legitymacji procesowej biernej w niniejszej sprawie. A.
T. (1) wskazala, ze nie prowadzila w czasie objetym pozwem dzialalnosci polegajacej na obrocie nieruchomog$ciami,
nie byla strong umowy z powodem, lecz jedynie wykonywala pewne czynno$ci polegajace na udzieleniu pomocy
pracownikowi J. J. (1). M. D. nie uzasadnila tego zarzutu.

Pozwani zglosili zarzut braku legitymacji procesowej czynnej powoda odno$nie dochodzenia kwoty 27.000 zlotych,
ktora zaplacona zostala nie przez powoda, a jego Zone, a nadto kwota ta nie zostala okreslona jako stanowiaca
wykonanie zobowigzanie powoda do zaplaty.

Pozwani uwypuklali takze, ze to powdd po przeprowadzeniu pierwszej czeéci zamierzonej transakcji uniemozliwil jej
dokonczenie zgodnie z pierwotnym planem.

Pozwany J. J. (1) wskazal, Ze nie otrzymal od powoda zaliczki, lecz doplate, ktora wykorzystal zgodnie z umowa. Nadto
w zwiazku z realizacja umowy ponidsl nastepujace wydatki: doplacil 25.000 zlotych do mieszkania na ul. (...), splacil

zadluzenie p. S. na kwote ponad 13.000 zlotych i ponioést co najmniej 6.500 zlotych na utrzymanie mieszkania przy
ul. (...).

Wreszcie pozwani podnie§li zarzut przedawnienia roszczenia na zasadzie art. 751 ke.

Wyrokiem z dnia 20 lipca 2017r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi oddalil powddztwo, a szczegdlowe
rozliczenie kosztéw postepowania pozostawit referendarzowi sadowemu.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniost powdd.
Skarzacy zarzucil rozstrzygnieciu:
1.naruszenie prawa procesowego, majace wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 233 k.p.c. poprzez:

- nierozwazenie wszystkich okoliczno$ci sprawy oraz ocene materialu dowodowego niezgodnie z zasadami logiki i
do$wiadczenia zyciowego poprzez uznanie za niewiarygodne zeznan A. T. (2) i A. S., w czeSci dotyczace przyczyn



zerwania umowy poérednictwa zawartej pomiedzy stronami, podczas gdy zeznania te s logiczne, spdjne z pozostalym
zgromadzonym w sprawie materialem procesowym;

- przekraczajace granice swobodnej oceny dowodéw i uznanie, ze cala kwota przekazana przez powoda pozwanym
zostala wydana zgodnie z jej przeznaczeniem;

2.naruszenie praw materialnego, a mianowicie art. 97 k.c. poprzez przyjecie, ze czynno$ci dokonane przez pozwane
wywolywaly skutki bezposrednio u J. J. (1), ktéry prowadzita dzialalno$é gospodarcza, podczas gdy pozwane zawieraly
umowy poza lokalem przedsiebiorstwa.

W konkluzji skarzacy wniést o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w calo$ci i orzeczenie zgodnie
z zagdaniem pozwu.

Pozwani wnie$li o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest czeSciowo uzasadniona w zakresie zadania skierowanego przeciwko J. J. (1).

Zdaniem Sadu Okregowego, uzasadniony jest zarzut skarzacego w tym zakresie, ze Sad I instancji bezzasadnie przyjal,
iz cala kwota 60.000 zl przekazana przez powoda pozwanemu zostala wydatkowana zgodnie z jej przeznaczeniem,
wynikajacym z umowy o posrednictwo laczacej strony.

Jak wynika z materialu dowodowego, w dniu 6 czerwca 2013 roku pomiedzy F. T. (2) (,poszukujacy”) a Biurem
(...), zawarta zostala Umowa Posrednictwa Z.? § 1 Tej umowy mial nastepujace brzemiennie ,1. Przedsiebiorca
zobowiazuje sie do dokonywania czynnoSci posrednictwa (w sposob przez siebie wybrany) zmierzajacych do zawarcia
umoéw zamiany nieruchomosci, lokalu zwanych dalej przedmiotem transakeji, polozonych w k.. Samo zawarcie w/
w umow i okreélenie ich warunkow jest w swobodnej gestii Poszukujacego oraz jego kontrahenta w danej umowie.
2. Zakres czynno$ci posrednictwa obejmuje jedynie kojarzenie kontrahentéw transakeji - w szczeg6lno$ci poprzez:
udzielanie informacji o zgloszonym przedmiocie zainteresowanym klientom, wskazanie adresu w/w przedmiotu,
kontraktowanie klientéw z Poszukujgcym lub wskazana przez niego osoba, przekazywanie danych przedmiotu
transakeji wg karty opisu, udostepnianie informacji o zgloszonym przedmiocie wg wyboru Przedsiebiorcy. Przy
dokonywaniu tych czynno$ci Przedsiebiorca zachowa nalezytg staranno$é. Zmiana - rozszerzenie wymienionego
zakresu podejmowanych przez Przedsiebiorce w/w czynno$ci wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci.
Zakres czynno$ci poérednictwa w zadnym wypadku nie obejmuje obstugi prawnej transakcji. 3. Poszukujacy
za wskazane wyzej czynno$ci Przedsiebiorcy zobowigzuje sie zaplaci¢ Przedsiebiorcy prowizje - wynagrodzenie,
ktore zostalo ustalone nastepujaco: 1. - PLN, slownie: jeden zlotych. A) Poszukujacy zaplaci w/w wynagrodzenie
w przypadku zrealizowania przez Poszukujacego przedmiotowej transakcji z nabywca, ktory zostal skojarzony
bezposrednio lub posérednio przez Przedsiebiorce.

Termin realizacji zamiany nie zostal okreS§lony. Na ten sam dzienn datowany podpisany przez F. T. (3), (jako
»Zleceniodawca”) i M. D., (jako ,zleceniobiorca”) ,Aneks do umowy —zlecenie Zawarty w dniu 06.06.13 R.”, ktérym
F. T. (3) zlozyl o$wiadczenie o tresci: ,,Akceptuje zamienny lokal mieszkalny, polozony: L. ul. (...), ktérego gléwnym
Najemca jest ... Jednocze$nie o§wiadczam, ze znam stan techniczny w/wlokalu.” Aneks ten zawieral tez postanowienie
o tresci ,,Strony ustalily doplate w wysokoéci 60000 zl.

Jak ustalil Sad I instancji, w wykonaniu umowy malzonkowie T. przekazali na rzecz strony pozwanej lgcznie 60.000
zlotych.

Zdaniem Sadu O., pozwany zawarl z powodem umowe o posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami. Umowa o
posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami w dacie zawarcia umowy ( 6 czerwca 2013r.) uregulowana byla w art.
180 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997r. ( tj. Dz.U. z 2010r. poz. 651) w brzmieniu
obowiazujacym w dacie zawarcia umowy. Stosownie do ust. 3 art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami umowa



taka powinna by¢ zawarta pod rygorem niewazno$ci w formie pisemnej. Wszystkie obowigzki stron oraz sposéb
dysponowania §rodkami powinny byé uregulowane w umowie.

Zdaniem Sadu Okregowego, z treSci zalaczonej do akt umowy o poSrednictwo nie spos6b wyprowadzi¢ uprawnienia
powoda do dysponowania §rodkami powoda na rzecz osob trzecich, jesli $rodki te nie zostaly przekazane na skutek
zawarcia z powodem umowy najmu.

Jak wynika z ustalen stanu faktycznego poczynionych przez Sad I instancji, pozwany otrzymat od powoda kwote
60.000 zl. Z kwoty tej pozwany zadysponowal kwote 25.000 zl na rzecz poprzedniej najemczyni lokalu przy ulicy (...)
K. L. oraz 6000 z} z tytulu utrzymania mieszkania na ulicy (...) od czasu zawarcia przez powoda umowy najmu tego
lokalu do czasu faktycznego wprowadzenia sie powoda do tego lokalu.

W ocenie Sadu Okregowego, w zebranym w sprawie materiale dowodowym, brak jest podstaw do przyjecia, ze z
otrzymanej przez pozwanego kwoty 60.000 zl pozwany wydatkowal dalsze kwoty na poczet kosztéw zwianych z
umowa najmu, ktérej powdd mial by¢ strona.

Whbrew stanowisku zaprezentowanemu przez Sad I instancji, dowodu takiego nie stanowi dowod wplaty kwoty
13.241,65 ( - 163). Wplaty tej dokonali malzonkowie D. i A. S. na rzecz Administracji Zasob6w Komunalnych E.. Brak
jest jakichkolwiek dowod6éw na to, ze kwote te uiécil pozwany z pieniedzy otrzymanych od powoda. Na dowodzie
wplaty nie ma zadanych adnotacji, ze kwota ta zostal uiszczona przez biuro pozwanego dzialajace w imieniu powoda.
Nie zostala takze zawarta umowa o przejeciu wierzytelno$ci malzonkéw S. przez powoda. W tym zakresie zeznania
Swiadka M. D. nie zasluguja na wiare, bowiem s3 sprzeczne z trescia dokumentéw zalaczanych do sprawy — w tym z
te$cig dowodu wplaty znajdujacego sie na k. 163 akt.

Nadto, z tre$ci umowy o posrdenictwo laczacej stronynie sposéb wyprowadzié uprawnienia pozwanego J. J. (2) do
dysponowania Srodkami uiszczonymi przez powoda na rzecz os6b trzecich — uprawnienia i zobowigzania pozwanego
J. J. (1) zostaly opisane w § 1 umowy poérednictwa zamiany.

W tym stanie rzeczy, zdaniem Sadu Okregowego, racje ma skarzacy, ze pozwany nie wykazal, iz cala kwota 60.000
z} zostala wydatkowana na koszty zwigzane z wykonaniem umowy poSrednictwa zamiany, ktorej strona byt powdd.
Zdaniem Sadu Okregowego, brak jest podstaw do twierdzenia, ze kwota 29.000z} zostala wydatkowana zgodnie z
umowa o poSrednictwo laczaca powoda z pozwanym.

W tym zakresie Sad Okregowy przyjal, ze wobec rozwigzania umowy o posrednictwo, pozwany winieni zwrocil
powodowi kotwe 29.000 zl. ( art. 494 § 1 k.c.).

W ocenie Sadu Okregowego, podniesiony przez J. J. (1) zarzut przedawnienia roszczenia nie jest zasadny.

Powolana ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, regulujaca umowe o po$rednictwo obrotu nieruchomos$ciami nie
zawierala szczeg6lnej regulacji dotyczacej biegu terminu przedawnienia. W tej sytuacji zastosowanie maja ogdlne
przepisy regulujace termin przedawnienia ( art. 118 k.c.). Powddztwo zostalo wytoczone w dniu 19 pazdziernika 2015r,
zatem brak jest podstaw do twierdzenia, ze roszczenie powoda zostalo przedawnione.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok w stosunku do J.
J. (1) i zasadzil od tego pozwanego na rzecz powoda kwote 29.000zL O kosztach postepowania za pierwsza instancje
Sad Okregowy orzekl na podatnie art. 100 k.p.c., przy uwzglednieniu, ze pow6d wygral proces w 72,5 %.

W takim samym procencie pow6d wygrat takze postepowanie apelacyjne, o kosztach tego postepowania Sad Okregowy
orzekl takze na podstawie art. 100 k.p.c.

W pozostalym zakresie apelacja nie jest zasadna.



W $wietle materialu dowodowego zebranego w sprawie wynika, ze ,fizycznie” przedmiotowa umowe o posrednictwo
podpisala pozwana M. D., ktéra zawodowo zatrudniona byla na umowe o prace w firmie Biuro (...), a prywatnie byla
jego konkubina. Jako strona w nagléwku umowy powolane zostalo Biuro (...), a na kazdej stronie umowy wskazane
sa numery Regon i NIP tego przedsiebiorstwa. Jest takze okolicznoécig bezsporna, ze pozwany J. J. (1) od 2010r.
prowadzi dzialalno$¢ gospodarczg pod firma (...) w (...)".

Racje ma Sad I instancji, ze fakt podpisania umowy przez M. D. nalezy oceni¢ w kategorii przepisu art. 97 k.c.
Umowa PoSrednictwa Z. zawarta w dniu 6 czerwca 2013 roku przez F. T. (3) a podpisana przez M. D. byla wazna
i wywierala skutki bezposrednio dla J. J. (1), ktéry prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie pos$rednictwa w
obrocie nieruchomosciami. M. D. nie byla strong przedmiotowej umowy.S. do art. 180 ust.2 powolanej ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu obowiazujacym w dniu zawarcia umowy, poérednik wykonywat czynnosci
osobiécie lub przy pomocy innych os6b wykonujacych czynno$ci pomocnicze i dzialajacych pod jego bezpo$rednim
nadzorem, ponoszac za ich czynno$ci odpowiedzialno$¢ zawodowa okreslona w ustawie.

W tym stanie rzeczy, zdaniem Sadu Okregowego, brak byto podstaw do uwzglednienia roszczenia powoda w stosunku
do M. D..

Podobnie rzecz nalezy oceni¢ w odniesieniu do drugiej wspdlpozwanej — A. T. (1). Takze i ona nie byla strong
przedmiotowej umowy o posrednictwo, a jej rola ograniczata sie do pomocy §wiadczonej M. D. przy czynnoS$ciach
zwiazanych z realizacjg przedmiotowej umowy.

Wobec ustalenia, ze pozwane A. T. (1) i M. D. nie laczyla z powodem umowa o posrednictwo, brak bylo podstaw do
uwzglednienia powddztwa w stosunku do tych pozwanych.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy w pozostalym zakresie oddalil apelacje, jako bezzasadna, stosownie do
art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego w tym zakresie Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. wzw. z § 3
ust. 51 § 10 ust. 1 pkt.1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie ( Dz.U. z 2016r. poz.1668).
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