Sygn. akt III Ca 50/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 30 pazdziernika 2013 r. Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Fodzi oddalit
powddztwo J. S. przeciwko (...) Sp. z 0.0. w L., o zaplate kwoty 14.840,01 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 6
czerwca 2009 1. do dnia zaplaty, tytulem zwrotu nienaleznego §wiadczenia, oraz zasadzit od powodki na rzecz strony
pozwanej kwote 2.417 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

W sprawie ustalono, ze J. S. od 2007 roku byla osoba bezrobotnag. W 2009 roku chciala sprzedaé swoje
mieszkanie spoldzielcze i przenie$é sie do lokalu czynszowego. W tym celu korzystala z uslug szeregu biur obrotu
nieruchomos$ciami. Mieszkania jakie jej proponowano byly do remontu albo z wysokimi kaucjami. Pod koniec kwietnia
2009 r. lub na poczatku maja 2009 r., powddka udala sie rowniez do biura (...) Sp. z 0.0. w L.. Biuro pozwanego
pokazalo J. S. mieszkanie polozone przy ulicy (...) oraz polozone przy ul. (...) w L.. Powddka ogladala te mieszkania,
ale nie zdecydowala sie na ich wynajecie. Posrednik informowat jg przy ogladaniu mieszkan jaki jest ich czynsz. Biuro
pozwanego zaproponowalo jej roOwniez mieszkanie potozone w kamienicy w L. przy ul. (...), na ktore sie zdecydowala.
Mieszkanie spoldzielcze J. S. sprzedala w maju 2009 r.

W dniu 5 czerwca 2009 r. zostala zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. 6
sierpnia 36, a to pomiedzy J. S. jako najemcg, a (...) Sp. z 0.0. w L. jako wynajmujacym. J. S. uiécila rowniez kaucje
zwrotna w wysokosci 7.800 zl. W tym samym dniu, pomiedzy tymi samymi stronami, zostala rowniez zawarta umowa
posrednictwa najmu. Wynagrodzenie strony pozwanej z tego tytutu okreslono na kwote 3.000 zl, powiekszona o 22%
podatku od towarow i ustug - platne przez powddke w dniu podpisania umowy najmu. Strona pozwana, za czynnosci
posrednictwa wynajmu lokalu mieszkalnego przy ul. 6-ego Sierpnia 36 m 5, wystawila w dniu 5 czerwca 2009 r. fakture
VAT na kwote 3.600 zl. Powddka podpisata fakture i uiscila wynagrodzenie za wynagrodzenie gotowka.

W dniu 5 czerwea 2009 r. zawarta zostala rowniez umowa doradztwa pomiedzy (...) Sp. z 0.0. w L. jako przedsiebiorca,
aJ. S.jako zamawiajacg. Na mocy przedmiotowej umowy powodka zlecita pozwanemu ustuge doradztwa, dotyczacego
rynku wynajmu lokali mieszkalnych L.. Jednocze$nie powddka zaakceptowala cene tej uslugi, w tacznej wysokosci
14.840,01 z}. (...) Sp. z 0.0. Powodka podpisala fakture na te kwote i uiScila wynagrodzenie gotowka.

Mieszkanie na ul. (...) wymagalo wiekszego remontu niz powodka sie spodziewala. J. S. widziala wcze$niej to
mieszkanie, ale nie zdawala sobie sprawy z kosztow remontu. Wezeéniej strona pozwana poinformowala ja jednak,
ze gdyby ,co$ sie dzialo” to jest mozliwo$¢é zamiany mieszkania. Powodka napisala podanie o skrocenie okresu
wypowiedzenia wynajmu lokalu nr (...) polozonego w L. przy ul. (...). Podanie zostalo uwzglednione. W biurze
pozwanego przedstawiono J. S. oferte mieszkania na ul. (...) w E.. Umowa najmu na lokal przy 6 Sierpnia trwala od
5 do 26 czerwca. Tego tez dnia, powddka rozwigzala umowe najmu lokalu przy ul. 6 sierpnia 36 w L., zwrocono jej
kaucje w wysokosci 7.800 zl, a nastepnie doszlo do zawarcia umowy najmu lokalu znajdujacego sie w budynku przy ul.
(...). Jednocze$nie powddka uiScila kaucje zwrotna w wysokosci 5.300 zl. W 2010 roku J. S. dokonywata wplat tytutem
czynszu za przedmiotowy lokal nieregularnie. Nastepnie, w latach 2011, 2012 i 2013 nie zaplacila na rzecz pozwanej
spolki zadnych kwot z tytulu korzystania z mieszkania. Z uwagi na zalegloéci czynszowe (...) Sp. z 0.0. w L. wystapita
z pozwem o eksmisje, ktora zostala orzeczona wyrokiem z dnia 18 kwietnia 2012 .

W odpowiedzi na obecny pozew, zgloszonej w dniu 25 lipca 2012 r. strona pozwana podniosla zarzut potracenia
wierzytelnoéci na kwote 14.737,90 zl, z tytulu korzystania przez powodke z lokalu przy ul. (...), z wierzytelnoScia
powddki dochodzong w niniejszym procesie. Powolala sie na wyrok z dnia 27 czerwca 2013 r., ktérym Sad Rejonowy
dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi zasadzil od powodki na rzecz strony pozwanej kwote 5.670,69 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia 5 lipca 2012 r. do dnia zaplaty, tytulem czynszu najmu lokalu przy ul. (...), za okres od czerwca
2010 r. do 30 czerwca 2011 T..



Sad Rejonowy poczynil takze ustalenia odno$nie procedur obowigzujacych w pozwanej spolce, w zakresie kontaktow
z klientami.

Dokonujac oceny prawnej powyzszych okolicznoéci faktycznych, Sad Rejonowy stwierdzil, ze powddztwo nie jest
zasadne. Powodka dobrowolnie zawarta umowe doradztwa z pozwanym, strony spelily wzajemnie §wiadczenia z tej
umowy, umowa byta wazna i nie zostala wypowiedziana. Brak jest zatem podstaw do zadania zwrotu wynagrodzenia,
zaplaconego w ramach tej umowy. Sad I. instancji przedstawit obszerny wywod dotyczacy zasady swobody umoéw,
w szczegblnodci w kontekScie dopuszcezalnoéci zawarcia umowy doradztwa. W ocenie Sadu Rejonowego zawarta
przez strony umowa doradztwa nie sprzeciwiala sie ani wlasciwos$ci tego rodzaju stosunku, ani ustawie, ani zasadom
wspolzycia spolecznego. Ocenil, Ze nie zostaly udowodnione twierdzenia powddki, iz strona pozwana uzalezniala
mozliwo$¢ wynajmu lokalu mieszkalnego w swoich zasobach od zawarcia umowy doradztwa, przez co powodka
posrednio wskazywala, ze narzucono jej te umowe. Twierdzenie to jest zdaniem Sadu Rejonowego nieracjonalne, gdyz
rynek nieruchomosci na wynajem w L. jest na tyle duzy, ze uzaleznienie podpisania umowy od wplaty kwoty niemal
15.000 zt powodowaloby, iz pozwana spétka nie bytaby konkurencyjna. Wreszcie Sad 1. instancji odrzucil zarzut
pozornosci zawartej umowy. Ocenil, ze strona powodowa ,,nie wykazala, iz zawierajac umowe doradztwa pozwana nie
dzialala na serio”. Ewentualne zatajenie przez powodke pozorno$ci przed adresatem oSwiadczenia, czyli ukrycie braku
zamiaru wywolania skutkéw prawnych (reservatio mentalis) nie pozbawia o§wiadczenia woli skuteczno$ci.

Z tych przyczyn Sad Rejonowy ocenil, Ze nie zachodzily podstawy do uwzglednienia powodztwa wywodzonego z
przepisu art. 410 § 2 ke. O kosztach procesu orzeczono stosownie do przepisu art. art. 98 § 11 3 kpc.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyla powodka, wnoszac o jego zmiane, a to poprzez uwzglednienie powddztwa. Nadto
wniosla o zasadzenie od pozwanej na swoja rzecz kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Apelujaca zarzucila Sadowi Rejonowemu naruszenie przepisow:

- art. 83 § 1 kc wzw. z art. 410 § 2 ke poprzez ich niezastosowanie pomimo, ze zawarta przez strony umowa doradztwa
byla umowa pozorna, a w konsekwencji umowa niewazna;

- art. 6 ke poprzez przyjecie, iz na powddce spoczywa ciezar udowodnienia, ze strona pozwana nie spehila zadnych
$wiadczen wynikajacych z umowy doradztwa,

- art. 233 § 1 kpc poprzez pominiecie tre$ci umowy doradztwa z dnia 5 czerwca 2009 r. oraz zeznan stron z ktérych
wynika, iz pozwana nie $wiadczyla zadnych uslug doradczych na rzecz powodki.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja jest zasadna, za$ zaskarzony wyrok podlegat zmianie.

Nalezy ocenié, ze ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy sa wystarczajace dla rozstrzygniecia w obecnym
procesie. Sad Okregowy przyjmuje wiec te ustalenia za wlasne.

Apelujaca zarzuca Sadowi I. instancji pominiecie tre$ci umowy doradztwa z dnia 5 czerwca 2009 r. oraz zeznan
stron z ktorych wynika, iz strona pozwana nie $§wiadczyla zadnych uslug doradczych na rzecz powddki. Istotnie, tego
rodzaju ustalenie nie zostalo zawarte w czeéci uzasadnienia pierwszoinstancyjnego obejmujacego podstawe faktyczna
rozstrzygniecia. Nalezy jednak ocenié, ze okoliczno$¢ ta zostala uwzgledniona przez Sad Rejonowy w rozwazaniach, w
ktorych prowadzil on analize zakresu uméw doradztwa i posrednictwa. Nalezy wiec przyjac, ze okoliczno$é ta stanowi
element podstawy rozstrzygniecia, zas uzupekianie ustalen faktycznych w tym zakresie jest zbedne.

Sad Rejonowy w calkowicie nieprzekonujacy sposéb umotywowat stwierdzenie, ze brak jest podstaw do przyjecia,
ze umowa o doradztwo byla obcigzona wada o$wiadczenia woli pozornoéci. W ocenie Sagdu Okregowego wada ta
wystapila, co przesadza o zasadnoéci powodztwa. Umowe doradztwa nalezy uzna¢ za czynno$¢ majacg daé pozor
istnienia podstawy prawnej dla dokonania wplaty kwoty, ktoérej zwrotu dochodzi obecnie powddka. W ocenie



Sadu Okregowego kwota ta w istocie stanowila jednorazowa bezzwrotng oplate z tytulu zawarcia umowy najmu.
Sad Rejonowy ustalil, na czym polega umowa poSrednictwa oraz umowa doradztwa. Zawarte w uzasadnieniu
orzeczenia ustalenia w zakresie procedur obowigzujacych w pozwanej spotce przy wykonywaniu czynnoéci zwigzanych
z poSrednictwem zajmuja niemal strone maszynopisu. W $wietle tych ustalen za calkowicie niecelowe nalezy uznaé
zawieranie przez powodke dodatkowej umowy o doradztwo. Wysoko§é umoéwionego przez strony wynagrodzenia z
tytulu umowy o doradztwo, majacego wynosi¢ 14.840,01 z} sugeruje obszerny zakres §wiadczen strony pozwane;j.
Wysoko$¢ tej sumy budzi zdziwienie jesli bra¢ pod uwage ustalony przez Sad Rejonowy zakres czynnoéci doradczych.
Sad Rejonowy wskazuje, ze chodzilo o ujawnienie przed klientem wszystkich aspektow danej lokalizacji lokalu, w tym
bliskosci przedszkoli, dostepno$ci komunikacji publicznej, mozliwoéci zdobycia pracy, uwarunkowan przestrzennych,
planéw zagospodarowania i przebudowy okolicy. W sytuacji, gdy wedle wszelkiej wiedzy powodka z uwagi na trudna
sytuacje majatkowa, w tym brak zatrudnienia, zbyla posiadane mieszkanie i postanowila wynaja¢ lokal czynszowy,
zawieranie umowy doradztwa, za tak wysokim wynagrodzeniem, w celu ustalenia okolicznosci tak prozaicznych,
powszechnie znanych lub latwo mozliwych do ustalenia, nalezy uznaé za, delikatnie rzecz ujmujac, calkowicie
niewiarygodne. Jest natomiast zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, ze znajdujaca sie w trudnej sytuacji powddka
przyjeta przymusowe warunki stawiane przez pozwang spolke, bedaca w istocie m.in. kamienicznikiem, by osiggnaé
zamierzony cel w postaci zawarcia umowy najmu. Mimo to nalezy oceni¢, ze umowa o doradztwo miala charakter
pozorny, gdyz zadna ze stron nie miala zamiaru $wiadczenia lub korzystania z ustlug doradczych. Stad uiszczone
wynagrodzenie podlega zwrotowi jako $wiadczenie nienalezne (art. 410 § 2 kc). Nie wykazanie, ze jakiekolwiek
czynnosci doradcze byly Swiadczone jest po temu dodatkowym argumentem, podobnie jak fakt, ze umowa zostata
zawarta w dniu zawarcia umowy najmu. Przy tak szerokim zakresie dzialan doradczych jak sugeruja to ustalenia Sadu
Rejonowego, zeznania prezesa pozwanej spolki oraz kwota wynagrodzenia, moznaby sie spodziewaé, ze dzialania
zajma nieco wiecej czasu. Skadinad trafnie wskazuje sie w odpowiedzi na apelacje, ze na gruncie ustalonego
stanu faktycznego trudno tez méwié o posrednictwie w obrocie nieruchomo$ciami, skoro w przypadku wszystkich
nieruchomosci proponowanych powddce strona pozwana miala by¢ nie poSrednikiem, a wynajmujacym.

Strona pozwana podnosila zarzut potracenia wierzytelno$ci majgcej wynikaé z wyroku Sadu Rejonowego dla Lodzi
Srédmieécia w Lodzi, z dnia 27 czerwca 2013 1., XVIII C 5081/12. Skoro jednak wywodzila z tego twierdzenia
skutki prawne, to nalezalo wykazac¢ jego zasadno$é (art. 6 kc). Strona jest profesjonalista w zakresie obrotu
nieruchomos$ciami, za§ w obecnym postepowaniu byla reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika.
Tymczasem nie do$é, ze do akt sprawy zlozona zostala zaledwie kserokopia wyroku nie po§wiadczona za zgodnos$é
z oryginalem nawet przez pelnomocnika, to z dokumentu tego nie wynika, aby orzeczenie o ktéorym mowa, bylo
prawomocne. Wywodzenie wiec z niego skutkéw prawnych w postaci skuteczno$ci zarzutu potracenia bylo skazane
na niepowodzenie.

Z tych wszystkich wzgledéw, stosownie do przepisu art. 386 § 1 kpc, Sad Okregowy zmienit zaskarzony wyrok w ten
sposoéb, ze uwzglednil powbdztwo w calosci, zasadzajac jednoczednie kwote 2.417 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu
oraz nakazujac §ciagnaé od strony pozwanej na rzecz Skarbu Pafistwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi- Srédmiescia w
Lodzi kwote 743 zt tytulem nieuiszczonej oplaty sadowej od pozwu.

Jednocze$nie Sad Okregowy orzekt o kosztach postepowania apelacyjnego, zasadzajac od (...) Sp. z 0.0. na rzecz J. S.
kwote 1.200 z} tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego oraz nakazujac Sciggnaé od strony przegrywajacej
kwote 743 zl tytulem nieuiszczonej oplaty sadowej od apelacji.

Podstawa prawna rozstrzygniecia w przedmiocie kosztébw postepowania pierwszoinstancyjnego jak roéwniez
apelacyjnego byly przepisy art. 98 § 1 kpc oraz art. 113 ust. 1 uksc.



