Sygn. akt I ACa 914/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 stycznia 2017 .

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy : SSA Krzysztof Depczynski

Sedziowie : S A Joanna Walentkiewicz — Witkowska ( spr .)
del . S O Krzysztof Kacprzak

Protokolant: st. sekr. sad. Julita Postolska

po rozpoznaniu w dniu 18 stycznia 2017 r. w Lodzi na rozprawie
sprawy z powodztwa E. G.

przeciwko A. G.

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej Towarzystwa (...)
i(...) Spolki Akcyjnej z siedzibg w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 18 lutego 2016 r. sygn. akt II C 1860/14
1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanej A. G. na rzecz powodki E. G. kwote 3.321 (trzy tysiace trzysta dwadziescia jeden) zlotych
brutto tytulem kosztéw pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygnatura akt I ACa 914/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 18 lutego 2016 r. Sad Okregowy w Lodzi IT Wydzial Cywilny w sprawie II C 1860/14 z
powddztwa E. G. przeciwko A. G. z udzialem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej Towarzystwa (...) Spotki
Akcyjnej w W.:

1. zasadzil od A. G. na rzecz E. G. kwote 101 014z} z odsetkami ustawowymi za okres od dnia 12 lutego 2015 roku do
dnia 31 grudnia 2015r. i ustawowymi za opdznienie za okres od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

2. oddalil powodztwo w pozostalej czesci;

3. zasadzil od A. G. na rzecz E. G. kwote 3 600zl tytulem zwrotu kosztéw pomocy prawnej udzielonej powddce z
urzedu;



4. nakazal pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Lodzi kwote 5 794,74z} tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych.

Sad meriti ustalil, ze:

na mocy zawartej ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) umowy z dnia 10 marca 2005r. powddce przystugiwalo
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego nr 40a polozonego w L. przy ul. (...), co zwigzane bylo z
uiszczeniem przez nia wkladu mieszkaniowego w kwocie 31.160zl.

Pismem z dnia 11 marca 2011r. spbldzielnia poinformowala powodke, ze z uwagi na uprawomocnienie sie uchwaty
Rady Nadzorczej z dnia 27 stycznia 2011r. o wykresleniu z rejestru czlonkéw spoldzielni utracita tytul prawny do
zajmowanego lokalu i zmuszona jest go opu$cié. Pozbawienie powodki czlonkostwa w spdldzielni spowodowane bylo
wystepujacymi zalegloSciami w oplatach za lokal.

W dniu 20 stycznia 2012r. powodka zawarla z pozwang, prowadzaca Biuro (...).C. (...) Biuro Z. umowe, na mocy
ktorej uzyskaé miala w zamian za prawo do lokalu nr 40a przy ul. (...) w L. tytul prawny do lokalu komunalnego nr (...)
przy ul. (...). Zastrzezono, ze z tytulu zamiany powodka otrzyma ,doplate w wysokoSci 30 000z1.”, przy czym kwota ta
podlega¢ miata pomniejszeniu o ,zadluzenie czynszowe”, ,koszt optat w (...) 550zk., ,koszt prowizji biura — 2 0oozl.”;
»koszt przeprowadzki max 350z1.”, oplate za operat — 350zl

Umowe te powodka zdecydowala sie zawrzeé po rozmowie z prezesem spoldzielni, w trakcie ktorej poinformowal ja, ze
wchodzacymi w rachube rozwigzaniami sa albo zamiana dotychczasowego mieszkania na inne, albo tez oczekiwanie
na eksmisje. Powddka w obawie przed eksmisja wybrala pierwsze z nich i skierowano ja do biura pozwanej, ktéra w
przeszlo$ci wielokrotnie juz po$redniczyla w transakcjach zamiany mieszkan dokonywanych z udzialem zadluzonych
czlonkéw spoldzielni (...) .

Przypadajaca powodce do zwrotu kwote 30 000zl przedstawiono, jako doplate majaca wynikaé z réznicy miedzy
metrazem lokalu przez nia zwalnianego, a metrazem lokalu, ktéry ostatecznie mial zostaé przez nig zasiedlony.
Powddce wyja$niono, ze skoro réznica ta wynosi 10m2 na korzy$c jej starego mieszkania, cena za§ m2 wynosi¢ ma
3 ooozl, to z racji uzyskania przez nia lokalu o 10m2 mniejszego naleze¢ bedzie sie jej wlasnie 30 ooozl. Powodka
wychodzila z zalozenia, ze proponowane rozwigzanie jest jedynym realnie dostepnym. Réznice powddka otrzymaé
miala najpdzniej w dniu przeprowadzki. Zawierajac umowe powodka nie zdawala sobie sprawy z aktualnej wysokoéci
wkladu mieszkaniowego zwigzanego z prawem do zajmowanego przez nig lokalu mieszkalnego.

W dniu 2 lutego 2012r. powddka wniosta do sp6ldzielni podanie o wyrazenie zgody na zamiane jej lokalu mieszkalnego
na lokal komunalny przy ul. (...) w L., o ponowne przyjecie jej na czas trwania zamiany lokali w poczet czlonkow
spoldzielni i ,przelanie wkladu mieszkaniowego na konto w banku”. Powo6dce udzielono takiej zgody pod warunkiem
uregulowania calo$ci wynoszacego 12 642,88zt zadtuzenia wobec spo6ldzielni. Dla potrzeb dokonania zamiany lokalu
powodki sporzadzony zostal operat szacunkowy, okreslajacy warto$¢ rynkowa jej lokalu na dzien 13 lutego 2012r. na
kwote 132 200z}. Powddki nie zapoznano z treécig operatu, po jego sporzadzeniu trafil on bezpos$rednio do pozwane;j.

W dniu 28 lutego 2012r. powddka oraz dotychczasowy najemca lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w £. = J. C.
(1), ktéry rowniez mial problemy z regulowaniem czynszu, ztozyli w Biurze (...) w L. zgodne wnioski o zamiane swoich
lokali, o czym biuro to pismem z dnia 19 marca 2012r. poinformowalo spoldzielnie.

Zadluzenie powodki wobec spoéldzielni splacone zostalo w dniu 3 kwietnia 2012r. W dniu 16 marca 2012r. powodka
zawarla z J. C. (1) umowe nazwang umowa zamiany lokali mieszkalnych, na mocy ktdérej miala ona dokonac
przeniesienia na J. C. (1) przystugujacego jej spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego nr 40a przy
ul. (...) w L. w zamian za przystugujace J. C. (1) prawo najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w £.. W
zwiazku z uzyskaniem tytulu prawnego do lokalu przy ul. (...) powddka w dniu 17 kwietnia 2012r. wplacila na rzecz
Administracji (...) E. (...), wzasobach ktérej pozostaje powyzszy lokal, kwote 2 031,29zl tytulem kaucji mieszkaniowe;.
J. C. (1) nie zasiedlil ostatecznie lokalu powddki, nie byl bowiem nigdy zainteresowany uzyskaniem tytulu prawnego



do niego, zalezalo mu natomiast na uzyskaniu najmu mieszkania w komunalnej kamienicy. Najem taki J. C. (1) uzyskat
ostatecznie w kamienicy przy ul. (...) w L. po uprzednim uzyskaniu tytulu najmu do innego, polozonego w prywatne;j
kamienicy mieszkania. Poniewaz zajmowany przez J. C. (2) lokal przy ul. (...) byt zadluzony, dokonana przez niego
zamiana polaczona zostala ze splatg zadluzenia powyzszego lokalu, dokonang przy pomocy $rodkéw finansowych
wplaconych przez M. K. (1). W zwigzku z dokonywaniem zamiany na rzecz J. C. (1) tytulem splaty jego zadluzenia
uiszczona zostala kwota 50 000zl., a na rzecz innej jeszcze osoby zaangazowanej w powyzsza operacje — 30 000 —
35 000zk. Srodki te pochodzily od M. K. (1), ktéra ostatecznie zasiedlila zwolniony przez powddke lokal mieszkalny.
W rozmowach z M. K. (1) pow6dka wyrazala przekonanie, ze swoje docelowe mieszkanie otrzyma w zamian za wktad
mieszkaniowy.

Weze$niej, bo w dniu 27 marca 2012r. powodka wystosowala do Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) podanie o dokonanie
przelewu przystugujacego jej wkladu mieszkaniowego w kwocie 132174zt na wskazany przez nig w podaniu rachunek
bankowy pozwanej. Wysoko§é wkladu mieszkaniowego, zwigzanego z prawem do zwalnianego przez nia lokalu
powddka poznala w chwili skladania podania. Spoéldzielnia mieszkaniowa zrealizowala jej dyspozycje. Skladajac ja
powddka zdawala sobie sprawe, ze wyplacony przez spdldzielnie wkltad mieszkaniowy trafi na rachunek pozwanej,
wiedziala tez od pracownic spo6ldzielni, ze docelowo wklad ten ma powrdci¢ do spoldzielni. Na skutek docierajacych
z otoczenia informacji powddka uznala, ze 132 174z1. nie nalezy sie jej. Uzyskane przez pozwana $rodki finansowe
postuzyty do sfinansowania wkladu mieszkaniowego zwigzanego z prawem do zwalnianego przez powddke lokalu
mieszkalnego, ktore to prawo w wyniku zamiany uzyskala ostatecznie M. K. (1).

W dniu 12 kwietnia 2012r. pozwana wyplacila powddce tytulem roznicy pomiedzy okres§long w umowie z dnia 20
stycznia 2012r. na 30 000zl ,doplatg”, a wyszczegolnionymi w tej samej umowie nalezno$ciami ja pomniejszajacymi,
kwote 14.110z}. W dniu 17 kwietnia 2012r. powodka zawarta Miastem L. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w L. przy ul. (...).

W dniu 17 kwietnia 2012r. powddka zawarla z Gming L. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...)
w L.. Lokal powyzszy nie moze zosta¢ przez powddke wykupiony, bo utracila tytul prawny do niego w zwigzku
z wypowiedzeniem umowy najmu wobec zalegloéci czynszowych. Niezaleznie od powyzszego, na przeszkodzie w
wykupie lokalu stal fakt prowadzenia postepowania sadowego zmierzajacego do podwazenia tytutu prawnego Gminy
L. do calej nieruchomoéci.

W zwigzku z przeprowadzona transakcja Spoétdzielnia Mieszkaniowa (...) w obecnoéci powodki wystawila informacje
o przychodzie, jaki powddka uzyskaé miala z tytutu ,,wyplaty wartoéci lokalu” w roku 2012 okreslajgc go na kwote
101 014zk. Kwote powyzszg wyliczono jako réznice pomiedzy wplaconym przez powddke wkladem mieszkaniowym w
kwocie 31 160zl., a wkladem wyplaconym w dniu 5 kwietnia 2012r. w kwocie 132 174z}. W chwili podpisywania przez
powodke oéwiadcezenia o wysokoSci uzyskanego wkladu mieszkaniowego w zwigzku ze zwolnieniem lokalu przy ul.
(...), ktore przestane mialo zostaé¢ do urzedu skarbowego, wysoko$¢ tego wkladu nie byla jeszcze wskazana.

Pozwana zatrudnia na umowe o prace osobe posiadajaca licencje zawodowego posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami.

Tak poczynione ustalenia faktyczne sklonily Sad Okregowy do uznania powodztwa za zasadne.

Sad uznal, Ze nie mozna méwi¢ o niewaznoS$ci umowy laczacej strony z powodu naruszenia zasad shuszno$ci
kontraktowej, wynikajacej z razacej nieekwiwalentnoSci §wiadczen, bowiem nie zostala wykazana w toku procesu
warto$¢ prawa najmu, jakie powddka uzyskala w zamian za prawo lokatorskie. Natomiast Sad meriti przyjal, ze
zawarta miedzy stronami umowa jest niewazna z przyczyn formalnych, bowiem umowa nie ani nie zostala zawarta
z ramienia pozwanej przez osobe legitymujacg sie licencja, (pozwana sama faktu posiadania przez siebie licencji nie
wykazala), ani tez w swojej treéci nie zawiera obligatoryjnych sktadnikéw wskazanych w art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami. Skoro pozwana zawarta umowe w imieniu wlasnym, jako osoba
prowadzaca dzialalno$c¢ gospodarcza w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, to wymaganie posiadania
licencji odnosilo sie do pozwanej, jako podmiotu zawierajacego w obrocie gospodarczym umowy o pos$rednictwo.



Takze ominiecie postanowien umownych, jakie z mocy prawa winny zosta¢ wyrazone w formie pisemnej stanowilo,
zdaniem Sadu, samodzielna przestanke uznania niewazno$ci umowy.

Konsekwencja niewazno$ci zawartej z powddka umowy jest z kolei brak podstawy dla spelnionego przez nig
$wiadczenia w postaci zaplaty na rachunek pozwanej kwoty 132 200zl Zasadnosci zadania zwrotu zaplaconej przez
powddke naleznoéci nie niweczy przy tym fakt pdzniejszego rozdysponowania nia przez pozwana, stosownie bowiem
do brzmienia przepisu art. 409 k.c. obowigzek wydania korzySci lub zwrotu jej wartoSci wygasa, jezeli ten, kto korzy$¢
uzyskal, zuzyl ja lub utracil w taki sposéb, ze nie jest juz wzbogacony, chyba ze wyzbywajac sie korzySci lub zuzywajac
ja powinien byl liczy¢ sie z obowigzkiem zwrotu. Wzgledy stluszno$ci wymagaja, aby nie nagradza¢ tego, kto tracac
korzy$¢, powinien mieé §wiadomos$¢, Ze mu sie ona nie nalezy. Swiadomoéé taka w ocenie Sadu I instancji towarzyszy¢
winna pozwanej, ktéra musiala liczy¢ sie z tym, ze uzyskata korzy$¢ na podstawie umowy o posrednictwo sprzecznej
z bezwzglednie obowiazujacymi wowczas przepisami regulujacymi prowadzenie tego typu dzialalnoSci.

W $wietle wskazanej wyzej okolicznoéci, zarzuty strony pozwanej, ze powodka zdawala sobie sprawe z mechanizmu
transakcji, w ktorej przyszlo jej uczestniczy¢ i godzila sie na niego, ocenié nalezalo jako pozbawione znaczenia.

Sad Okregowy przyjal dalej, ze nawet nie podzielajac stanowiska co do niewaznoS$ci zawartej umowy zgloszone
przez powodke zadanie pozwu ocenié¢ nalezaloby jako zasadne. Stosownie do obowigzujacego w dacie jej zawierania
przepisu art. 181 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. pozwana, jako posrednik zobowiazana byla kierowaé sie zasada
ochrony interesu 0s6b, na ktérych rzecz wykonywala czynnos$ci. Zdaniem sadu w sprzecznosci z przedstawionym
wyzej wymogiem pozostawalo postawienie powodki w sytuacji, w ktorej obecnie cigzy na niej obowigzek podatkowy
od przychodu w kwocie 101 014zl., ktérego faktycznie nie uzyskala. Juz chociazby w ten sposéb pozwana naruszyta
obowiagzek wynikajacy z art. 181 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r., czyli dopuscila sie deliktu na szkode powddki,
skutkujgcego powstaniem odpowiedzialno$ci odszkodowawczej po stronie pozwanej. Nie bez znaczenia wreszcie dla
oceny zasadnoéci zadania pozwu pozostaje fakt, ze aranzujac nie tylko niewazng, ale réwniez niekorzystna dla powodki
umowe z dnia 20 stycznia 2012r. pozwana pozbawila powodke korzySci zwigzanych z posiadaniem prawa do wkladu
mieszkaniowego w zwaloryzowanej wysoko$ci Nawet po pomniejszeniu warto$ci rynkowej wkladu o zadluzenie na
rzecz spoldzielni mieszkaniowej powddka znajdowalaby sie w daleko lepszej sytuacji, niz ma to miejsce obecnie,
bylaby bowiem w stanie oplacié¢ kaucje mieszkaniowg za wynajem lokalu jak réwniez w momencie zasiedlenia nowego
mieszkania dysponowalaby §rodkami znacznie wyzszymi od tych, ktére ostatecznie uzyskala w wykonaniu zawartej
z pozwang umowy o poSrednictwo.

Odsetki za op6znienie w zaplacie zasadzonej kwoty zostaly uwzglednione za okres od dnia 12 lutego 2015r., to jest
od dnia nastepnego po doreczeniu pozwanej odpisu pozwu, dalej za$ idgce zadanie pozwu podlegalo oddaleniu, jako
pozbawione usprawiedliwionych podstaw.

Rozstrzygniecie o naleznym stronie powodowej wynagrodzeniu pelomocnika zapadlo zgodnie z zasada
odpowiedzialnoS$ci za wynik postepowania, a wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika okreslono zgodnie z § 2 ust.
31 § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U.
2013.461).

Uwzgledniajac fakt, Ze nieuiszczone w sprawie koszty sgdowe w postaci oplaty od pozwu oraz kosztdw opinii bieglych
wyrazily sie kwota 5 794,74z}., Sad orzekl o pobraniu tej nalezno$ci od pozwanej na zasadzie art. 113 ust. 1 ustawy z
dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wywiodla pozwana zaskarzajac go w czeéci tj . w zakresie rozstrzygnieé
zawartych w pkt 1, 1a, 1b, 31 4.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila:



1. naruszenie przepisOw postepowania, majace istotny wplyw na tres$¢ orzeczenia, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. w
zw. z art.328 § 2 k.p.c. oraz art. 98 § 1 k.p.c., poprzez:

a. uznanie w konkluzji uzasadnienia, wbrew zgromadzonemu w sprawie materialowi dowodowemu oraz wbrew
poczynionym w tym zakresie ustaleniom faktycznym, ze korzyScia majatkowa podlegajaca zwrotowi powddce winna
by¢ kwota 101.014 z}, jako kwota bezpodstawnego wzbogacenia, pomimo ze jedyna korzy$cia majatkowa, a tym samym
wzbogaceniem po stronie pozwanej A. G., jakie ta uzyskala w zwigzku z przeprowadzona zamiana lokali przy ulicy (...)
bylo wynagrodzenie w kwocie 2000 zl,

b. pominiecie w treSci uzasadnienia okolicznoSci, ze wktad mieszkaniowy do pelnej wysokoS$ci ustalonej w operacie
szacunkowym bieglego S. W. z dnia 13 lutego 2012 roku wplacita M. K. (2), a nie powddka E. G., ktora nie poniosta
zadnych wydatkow w powyzszym zakresie, a takze faktu, ze kwota wkladu mieszkaniowego wyplacona na rachunek
pozwanej A. G., poza wynagrodzeniem przewidzianym w treéci umowy z dnia 20 stycznia 2012 roku, postuzyla na
sfinansowanie caloSci transakcji w zakresie opisanym na stronie 4 uzasadnienia zaskarzonego wyroku .

c. w zwiazku z trescia rozstrzygniecia obciazenie pozwanej kosztami procesu.
2. naruszenia prawa materialnego, a mianowicie:
a. art. 405 k.c. poprzez jego zastosowanie i art. 65 § 1 k.c. poprzez brak zastosowania pomimo:

- braku spehienia przestanki uzyskania korzysci majatkowej, a wiec wzbogacenia majatku po stronie pozwanej A. G.
- w zakresie, w jakim okre§la to sentencja zaskarzonego wyroku,

- istnienia podstawy prawnej do przelewu kwoty stanowiacej rownowarto$¢ wkladu mieszkaniowego przynaleznego do
lokalu przy ulicy (...) w postaci o§wiadczenia woli powodki E. G. z dnia 27 marca 2012 roku, w ktorym zobowigzala S.M.
C. do wyplaty tej kwoty na rachunek pozwanej A. G., a w tym zakresie umocowania pozwanej do wplaty poszczegélnych
kwot niezbednych do umozliwienia powodce sfinalizowania transakeji zamiany lokalu przy ulicy (...) na lokal przy

ulicy (...),

b. art. 409 k.c. przy zalozeniu, ze kwota 101.014 zt w calo$ci stanowi bezpodstawne wzbogacenie po stronie pozwanej
poprzez jego niezastosowanie, pomimo ze pozwana rozdysponowujac kwote wkladu mieszkaniowego dzialala zgodnie
z wola powddki, a wiec w dobrej wierze,

c. art. 180 ust 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu z dnia 20 stycznia
2012 roku, poprzez uznanie, ze z uwagi na brak w treSci umowy z dnia 20 stycznia 2012 roku wskazania po$rednika
w obrocie nieruchomosciami, numeru jego licencji zawodowej oraz oSwiadczenia o posiadanym ubezpieczeniu oc,
umowa jest niewazna, podczas gdy z literalnego brzmienia w/w przepisu wynika, ze ustawodawca wigze rygor
niewazno$ci takiej umowy jedynie w przypadku niezachowania formy pisemnej (umowa z dnia 20 stycznia 2012 roku
byla sporzadzona w formie pisemnej), nie za§ w przypadku braku wyzej wskazanych postanowienn umownych.

Apelujaca wniosla o:
1. zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci poprzez oddalenie powodztwa,

2. zmiane wyroku w zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu poprzez zasadzenie kosztéw postepowania za
postepowanie przed sadem I instancji oraz obciazenie pow6dki nieuiszczonymi kosztami,

3. zasadzenie na jej rzecz kosztoéw postepowania odwolawczego.

Powodka wniosla o oddalenie apelacji oraz o zasgdzenie kosztow pomocy prawnej udzielonej powddce z urzedu w
postepowaniu apelacyjnym.



Interwenient uboczny popart apelacje pozwane;.
Sad Apelacyjny dodatkowo ustalil:

Powodka nie byla w stanie oplacaé calo$ci kosztdéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu numer (...) przy ulicy (...) w E..
W zwiazku z tym zostalo wszczete wobec niej postepowanie o eksmisje, w toku ktérego powddce przyznano prawo
do lokalu socjalnego w budynku przy ulicy (...) w L.. Powddka od poczatku pazdziernika 2016 roku tam zamieszkuje.
(umowa najmu lokalu socjalnego k- 501-504 akt, okolicznos$ci bezsporne)

Sad Apelacyjny odmiennie ustalil:

Wklad mieszkaniowy za zwolniony przez powoddke lokal uisScita M. K. (1), a nie powodka. Kwota wkladu
mieszkaniowego powddki, wplacona na rachunek pozwanej—poza wynagrodzeniem przewidzianym w umowie-
postuzyla na sfinansowanie calo$ci transakceji. (zeznania Swiadka M. K. (1) k- 288 v akt, zeznania pozwanej zlozone w
toku rozprawy w dniu 4 lutego 2016 roku w zwigzku z informacyjnymi wyjaénieniami na k- 288 akt )

Sad Apelacyjny zwazyt:
Apelacja, jako bezzasadna, podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

CzeSciowo zasadne okazaly sie zarzuty naruszenia prawa procesowego — art. 233 § 1 k.p.c. Juz na etapie rozwazan,
dotyczacych bezpodstawnego wzbogacenia Sad wyliczyl, Ze korzyScia majatkowa pozwanej jest kwota 101.014 zlotych.
Apelujaca za$ twierdzi, ze jedyng korzyscia, jaka uzyskala w zwigzku z przeprowadzong zamiang bylo wynagrodzenie
w kwocie 2.000 zlotych, Wklad mieszkaniowy za zwolniony lokal ui$cita M. K. (1), a nie powodka. Apelujaca przyznaje
natomiast, ze kwota wkladu mieszkaniowego powddki, wplacona na rachunek pozwanej—poza wynagrodzeniem
przewidzianym w umowie- postuzyla na sfinansowanie calo$ci transakecji.

Te twierdzenia apelujacej potwierdzaja tylko trafno$¢ rozstrzygniecia Sadu Okregowego, cho¢ Sad ten przyjal
odmiennie, ze sfinansowanie caloSci transakeji nastapilo ze Srodkdéw wplaconych przez M. K. (1), a wyplata wartosci
wkladu przystugujacego powddce zostala przeznaczona na pokrycie wkladu wymaganego od M. K. (1) w zwiazku z
uzyskaniem przez nig tytutu do lokalu powddki. M. K. (1) zeznata dwukrotnie, ze kwote okolo 130.000 zlotych wplacila
na konto pozwanej, co ta przyznata. Takze wklad powddki zostal przelany na konto pozwanej. Ktore $rodki zostaly
przeznaczone na wklad M. K. (1), a ktdre na sfinansowanie wszystkich pozostalych transakeji nie ma w ostatecznym
rozrachunku wiekszego znaczenia i zwalczenie ustalenn Sagdu Okregowego w tym zakresie nie prowadzi do podwazenia
zasadnosci powodztwa. Nie ma watpliwosci, ze M. K. (1), uzyskujac tytul prawny do dotychczasowego lokalu powo6dki
miala obowiazek uisci¢ wymagany wklad, natomiast powddka nie miala obowiazku sfinansowania caloSci transakgji.
Pozwana przyznala, ze wklad powddki zostal przeznaczony na zaspokojenie potrzeb innych stron transakeji - J. C. (1)
otrzymal 50.000 zlotych, B. W. 30.000-35.000 zlotych. Pozwana przyznala, ze zawierajac umowe z powodka wiedziala
juz kto bedzie uczestniczyt w calej zamianie, wiedziala kto i w jakiej wysoko$ci otrzyma doplate, natomiast nie byt
znany wtedy sponsor tej zamiany. Ostatecznie okazalo sie, ze sponsorem calej wieloramiennej transakeji byta powddka
ito wbrew jej woli.

W pozostalym zakresie Sad Apelacyjny przyjal za wlasne ustalenia Sadu Okregowego.
Najistotniejszy nurt rozwazan obejmuje zarzuty naruszenia prawa materialnego.

Zgodzié sie nalezy z apelujaca, ze Sad Okregowy w sposob nieuprawniony przyjal niewaznos¢é umowy laczacej strony
z przyczyn formalnych, a to w zwigzku z interpretacja obowiazujacego w dacie zawarcia umowy art. 180 ust. 3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U Nr 102 z 2010 poz. 651), ktory
wymagal zastosowania dla potrzeb zawarcia umowy o poérednictwo formy pisemnej pod rygorem niewaznosci, jak
rowniez wskazania w powyzszej umowie posrednika w obrocie nieruchomosciami odpowiedzialnego zawodowo za
jej wykonanie, numeru jego licencji zawodowej oraz o$wiadczenia o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci



cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnoS$ci po$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.
Zdaniem Sadu Okregowego umowa z dnia 20 stycznia 2012 roku nie spekniala okreslonych wyzej wymagan, gdyz ani
nie zostala zawarta z ramienia pozwanej przez osobe legitymujaca sie licencja, pozwana bowiem powolujac sie na
posiadanie licencji jedynie przez swego pracownika sama faktu posiadania przez siebie licencji nie wykazala, ani tez
w swojej treSci nie zawierala obligatoryjnych skladnikéw wskazanych w art. 180 ust. 3 ustawy.

Nie mozna zapominaé, ze powszechnie przyjmowano dwie formy dziatalnoSci po$rednikéw: jako przedsiebiorcy,
prowadzacego dzialalno$¢ na wlasny rachunek, albo jako osoby zatrudnionej u przedsiebiorcy, prowadzacego
dzialalno$é w zakresie posrednictwa.

Pozwana wykazala, ze sama, nie majac wymaganej wowczas licencji, zatrudniala jednocze$nie posiadajacego taka
licencje pracownika E. K.. Zgodzi¢ sie nalezy z pozwana, ze interpretacja powolanego przepisu prowadzi do
wniosku, ze rygor niewazno§ci zastrzezony zostal dla formy pisemnej, ktorej strony dochowaly. Redakcja powolanego
przepisu w brzmieniu obowiazujacym w dacie zawierania umowy nie przewidywala skutku niewazno$ci dla braku
wskazania posrednika, numeru licencji i polisy ubezpieczenia OC. Nie ma watpliwoSci, ze umowa miala braki w
zakresie tych elementéw, tyle ze one nie skutkowaly niewazno$cia umowy. Niezaleznie od tego pozwana zatrudniala
licencjonowanego posrednika i byta objeta obowigzkowym ubezpieczeniem w zakresie OC. Byla takze uprawniona,
wbrew twierdzeniom powo6dki, do powolywania numeru licencji swego pracownika.

Pozostale zarzuty apelacji okazaly sie bezzasadne.

Umowa zawarta w dniu 20 stycznia 2012 r. pomiedzy powddka, a dzialajaca w charakterze posrednika w (...)
shuzyla doprowadzeniu do zamiany nalezacego do powddki lokalu nr 40a, znajdujacego sie w budynku przy ul.
(...) w L. na lokal komunalny nr (...), mieszczacy sie w L. przy ul. (...). Tre$¢ tej umowy nie wskazywala w zaden
sposOb, nawet posrednio, na konieczno$é przeprowadzenia dodatkowych transakeji stuzacych osiagnieciu celu w
niej przewidzianego. W szczegblnosci nie dawala podstaw do przyjecia, ze niezbedne bedzie dokonanie dalszych
zamian mieszkan miedzy J. C. (1), M. K. (3) i B. W., a w konsekwencji poniesienie przez powb6dke wynikajacych z
tego kosztow. Postanowienia w tym zakresie nalezalyby do istotnych elementéw umowy i winny zosta¢ wprost w
niej zawarte. Uprawnienia pozwanej do przeprowadzenia wieloramiennej umowy zamiany w celu realizacji umowy
z powbdka nie moglo nastapi¢ w drodze wykladni wyrazonego w niej o§wiadczenia woli, tj. z zastosowaniem art. 65
§ 1 k.c. Umowa z dnia 20 stycznia 2012 r. normowala przy tym w katalogu zamknietym koszty, o ktore mial zosta¢
pomniejszony przystugujacy powodce wklad mieszkaniowy, wymieniajac wéréd nich koszty z tytutu splaty zadluzenia,
koszty oplat ponoszonych w Biurze Z. Mieszkan, koszty prowizji, koszty przeprowadzki i oplata za operat. Powodka
znala warto$¢ swego zadluzenia, a pozostale z wymienionych kwot zostaly okre$lone pod wzgledem wysokosci w
umowie i podane powddce do wiadomo$ci najpdzniej z chwilg jej podpisania. Analizowana umowa nie jest czysta
konstrukcja umowy o pos$rednictwo, uregulowanej w art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami. Wykracza poza jej ramy przedmiotowe, ma w sobie elementy umowy zlecenia. Nadto zawiera takze
arbitralne ustalenie warto$ci doplaty dla powodki z tytutu dokonywanej zamiany. Ustalenie warto$ci doplaty, ktéra
winna by¢ pochodna warto$ci wkladu nie moglo nastapic na podstawie wiedzy powddki, czy raczej przewidywan co do
warto$ci przysltugujacego jej prawa. Zbyt daleko idace jest wnioskowanie, ze powddka byla Swiadoma wynikéw wyceny
wkladu mieszkaniowego. Niezaleznie od powyzszego, rezygnacja powodki w dniu zawierania umowy z pozwang z
objetej jej SwiadomosScia nadwyzki pozostajacej po odliczeniu w/w wydatkéw od wartosci wkladu mieszkaniowego
nie bylaby racjonalna. Wynika z tego, ze powddka dzialala w zaufaniu do pozwanej i wskazang w umowie kwote
30.000 zt traktowala za oddajgca warto$¢ jej prawa, a w kazdym razie za nie odbiegajaca istotnie od majacej nastapié
wyceny przystugujacego jej wkladu mieszkaniowego. Byla prze$wiadczona, ze bedzie to warto$¢ nominalnie zréwnana
z warto$cig wktadu uiszczonego poprzednio- w 2005 roku (31.160), natomiast 30.000 zlotych wynikalo faktycznie z
réznicy metrazu pomiedzy jej lokalem — wiekszym, a lokalem komunalnym, do ktérego prawo uzyskiwala w drodze
zamiany. To nie postanowienie umowne, okreslajace przystlugujaca powddce nalezno$¢ na kwote 30.000 zl, tylko
wycena warto$ci wkladu mieszkaniowego dokonana przez rzeczoznawce byla obiektywnym miernikiem tego prawa i
to dla obu stron. Pozwana de facto musiala liczy¢ sie z tym, ze rzeczywista warto$¢ prawa powddki jest wieksza, niz
okreslona w umowie, skoro dokonywala w celu realizacji umowy z dnia 20 stycznia 2012 r. dodatkowych i generujacych



dalsze koszty transakcji, a koszty te wykraczaly poza okre$§long w umowie warto$¢ prawa powodki. Z drugiej strony na
takim wlaénie poziomie pozwana okreslila w umowie warto$c¢ tego wkladu, przez co zasadnie mozna przypuszczaé, ze
dzialala wowczas z nastawieniem na niewiedze powddki co do rzeczywistej jego wartoéci, by wywolac¢ prze§wiadczenie
o pelnym pochlonieciu jej wkladu przez koszty, ktére byla zobowiazana z niego pokry¢, a w rezultacie zatai¢ przed
nig fakt powstania nadwyzki, ktéra zamierzala bez wiedzy i zgody powodki rozdysponowaé. W tej sytuacji strategia
obronna pozwanej, ukierunkowana na zaprzeczenie okoliczno$ciom utwierdzenia powddki w przeswiadczeniu, ze
warto$¢ przystugujacego jej prawa wyczerpuje kwota wskazana w umowie oraz informowania jej o wiekszej wartos$ci
tego prawa jawila sie jako nieprzekonujaca, zwlaszcza ze z poczynionych w sprawie ustalenn wynika, ze powodka
powziela informacje o rzeczywistej warto$ci rynkowe;j jej wkladu mieszkaniowego nie od pozwanej, tylko z danych ze
Spoldzielni, a ostatecznie PIT-u, ktory sklonit ja do wytoczenia powodztwa.

Tre$¢ umowy z dnia 20 stycznia 2012 roku wskazywala na to, ze zakres czynnos$ci, do ktérych pozwana zostala
upowazniona byl ograniczony do prostej zamiany lokalu spoldzielczego, znajdujacego sie w L. przy ul. (...),
oznaczonego numerem 40a na lokal komunalny mieszczacy sie w L. przy ul. (...), 0oznaczony numerem 2. Jednocze$nie
tylko w pkt. 3 umowy okresSlone zostaly koszty, do ktérych poniesienia z naleznego jej wkladu mieszkaniowego zostala
zobowigzana powddka. Wobec tego zastosowany przez pozwang sposob realizacji umowy Swiadczyl o nienalezytym
wykonaniu umowy, a takze o braku prawa do pokrycia powstalych wowczas kosztow z wkladu mieszkaniowego
powddki. Umowa wecale nie uprawniala pozwanej do swobodnego dysponowania wkladem mieszkaniowym, a cel
przy$wiecajacy umowie nie uzasadnial kazdego sposobu jej realizacji. Tym samym pozwana byla uprawniona do
odliczenia tylko tych wydatkéw, poniesionych w zwigzku z przeprowadzeniem zamiany mieszkan, ktére wynikaly z
literalnego brzmienia umowy, nie za$ ze wszystkich faktycznie dokonanych czynnosci. Te dzialania pozwanej, ktore nie
wynikaly z umowy, nie zostaly objete uzgodnieniami, a nawet wiedza powddki, wygenerowaly nieuzasadnione koszty,
stanowigc o doprowadzeniu do szkody powddki i przesadzajac istnienie adekwatnego zwigzku przyczynowego miedzy
nimi, a tak postrzegana szkoda. Nie mogly one obciazaé¢ powodki i podlegaé rozliczeniu w sprawie, a wiec odliczeniu
od ustalonej warto$ci wkladu mieszkaniowego. Z tego tez wzgledu prawidlowo nie zostaly przez Sad Okregowy
uwzglednione. Jeszcze raz nalezy podkreslié, Ze umowa stron objete byly kroki zmierzajace do zamiany dwdch lokali,
anie sfinansowania calego taficucha zamian. Dyspozycja dokonania przelewu wkladu na rachunek bankowy pozwanej
nie zwalniala jej z obowiazku dokonania rozliczenia z powodka w zakresie wszystkiego co pozwana uzyskala w ramach
rozliczen Spoldzielni z powoddka ( art. 840 k.c.). W takiej konfiguracji podstaw odpowiedzialno$ci pozwanej mozna
doszukiwa¢ sie w przepisie art. 471 k.c. ( podobnie Sad Apelacyjny w Lodzi w sprawie I ACa 1607/15).

Apelujaca, jako zrodlo swego uprawnienia, wskazuje podanie o przelanie wkladu mieszkaniowego powodki na jej
rachunek. Zwazywszy na okoliczno$ci faktyczne sprawy, w tym sytuacje zyciowa i majatkowa powddki, nie mozna
nada¢ temu dokumentowi znaczenia uwzgledniajacego zupelng dowolnoéé pozwanej w dysponowaniu wkladem, z
calkowitym pominieciem interesu powodki. Sposob, w jaki pozwana rozdysponowala wklad mieszkaniowy powodki,
catkowicie dowolny, daleko odbiegal od woli powodki i dbaloéci o jej interesy, a wrecz pozostawal w sprzecznosci
z tymi interesami, a takze z zasadami wspolzycia spolecznego i byt oczywistym naduzyciem nieporadnosci zyciowej
powddki. O nieporadnosci zyciowej powodki Swiadczy —wbrew wywodom apelacji — i to, ze w krotkim czasie utracila
tytul prawny do lokalu przy ulicy (...).

Analizowany stan faktyczny wskazuje na istnienie zbiegu podstaw odpowiedzialno$ci. Powddka wskazywala takze
na to, ze dzialania pozwanej doprowadzily ja do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem, wypekliajac tym samym
znamiona czynu niedozwolonego. Argumentacja w tym zakresie takze zaslugiwala na uwzglednienie. Wreszcie
odpowiedzialnoSci pozwanej mozna doszukiwaé sie, w razie odpadniecia wskazanych wyzej podstaw i uznania
niewaznoS$ci umowy z dnia 20 stycznia 2012 roku z uwagi na nieekwiwalentno$§¢ $wiadczen (podzielajac szeroki
wywod zawarty w odpowiedzi na apelacje), ewentualnie braku znamion czynu niedozwolonego, w przepisach o
bezpodstawnym wzbogaceniu.

Przy takiej podstawie odpowiedzialno$ci Sad Okregowy zasadnie przyjal, ze spelnione zostaly przestanki z art. 405 i

409 k.c. Dokonujac wykladni przepisu art. 409 k.c. Sad Okregowy trafnie podkreslil, Ze ,,powinno$é¢” w rozumieniu
tego przepisu oznacza zar6wno sytuacje, w ktorej zobowiazany do zwrotu wiedzial, ze korzys¢ mu sie nie nalezy, jak



rowniez sytuacje, gdy co prawda byl subiektywnie przekonany, ze korzy$¢ mu sie nalezy, lecz na podstawie okolicznoéci
sprawy obiektywnie powinien sie liczy¢ z mozliwoécia obowigzku zwrotu. Swiadomoéé taka- takze w ocenie Sadu
Apelacyjnego - towarzyszy¢ winna pozwanej. Rozporzadzajac uzyskang od powodki korzyScig pozwana, wystepujaca
jako profesjonalny uczestnik obrotu gospodarczego, musiala liczy¢ sie z tym, ze korzy$¢ te uzyskala bez podstawy w
odniesieniu do regulacji umownej, a to na niej spoczywal obowigzek rozliczenia sie ze wszystkiego co uzyskala (art. 840
k.c.). Nalezne jej wynagrodzenie to jedynie ustalona prowizja. Uprawniony byl wniosek, ze pozwana byla wzbogacona
w zakresie przyjetym przez Sad Okregowy.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny oddalil apelacje zgodnie z art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11§ 3 k.p.c. oraz § 2, 3, 4 oraz § 8 pkt. 6 w zw.
z § 16 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu ( Dz.U. z 2015 poz.
1801).



