Sygn. akt VI ACa 318/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 marca 2021 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia Ryszard Sarnowicz
Sedziowie:Jolanta Pyzlak

del. Grzegorz Tylinski (spr.)

Protokolant: Patryk Palka

po rozpoznaniu 15 marca 2021 r. w Warszawie

na rozprawie

rozpoznal sprawe z powodztwa E. P.

przeciwko H. S.iK. K.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 7 listopada 2018 r., sygn. akt XXV C 181/17

I. oddala apelacje;

I. zasqdza od E. P. na rzecz H. S. i K. K. kwoty po 5625 zl (pie¢ tysiecy szeséset dwadziescia pieé
zlotych) tytudlem zwrotu kosztéow zastepstiwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 318/19

UZASADNIENIE

Powod E. P. wnosil ostatecznie o zasgdzenie solidarnie od H. S. i K. K. kwoty 2 325 606 zl. wraz z ustawowymi
odsetkami platnymi od kwoty 920 026 zl od 22 lipca 2015 r. do dnia zaplaty, od kwoty 1 305 580 zl od 1 pazdziernika
2015 r. do dnia zaplaty i od kwoty 100 000 zt od dnia 15 lutego 2017r. do dnia zaplaty, za§ dodatkowo zasadzenie od
H. K. kwoty 511 889 z} z ustawowymi odsetkami platnymi od kwoty 211 606 z} od 21 lipca 2015 r. do dnia zaplaty, od
kwoty 300 283 zl od 1 pazdziernika 2015 r. do dnia zaplaty.

Pozwane H. S. i K. K. wnosily o oddalenie powo6dztwa.
Wyrokiem z dnia 7 listopada 2018 r. (sygn. akt XXV C 181/17) Sad Okregowy w Warszawie:

1. zasadzil solidarnie od H. S. i K. K. na rzecz E. P. kwote 100 000 zl z ustawowymi odsetkami za op6Znienie platnymi
od 15 lutego 2017r. do dnia zaplaty,



2. oddalil powbdztwo w pozostalym zakresie,
3. zasadzil od E. P. solidarnie na rzecz H. S. i K. K. kwote 14 400 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego,

4. nakazal pobrac solidarnie od H. S. i K. K. na rzecz Skarbu Panstwa- Sagdu Okregowego w Warszawie kwote 5 000
z} tytulem uzupelnienia nieuiszczonej oplaty sadowej od pozwu oraz

5. przejal na rzecz Skarbu Panhstwa nieuiszczone koszty sagdowe w pozostalym zakresie.
Rozstrzygniecie to zapadlo przy nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych:

Babka H. S.iS. K. byta wlascicielkg dziatek, ktore zostaly wywlaszczone narzecz (...) W.. Rodzice H. S.iS. K. prowadzili
postepowania majace zmierza¢ do zwrotu na ich rzecz wywlaszczonych dzialek. Po ich $mierci te postepowania
kontynuowali H. S. i S. K.. W dniu 19 wrzeénia 2005 r. E. P. oraz H. K. i S. K. zwarli pisemng umowe. H. S. i S.
K. udzielili réwniez E. P. pelnomocnictwa procesowego. Te dokumenty byly zredagowane przez E. P.. H. S.i S. K.
zlecili E. P., wykonujacemu dzialalno$¢ radcy prawnego, prowadzenie spraw dotyczacych odzyskania dzialek gruntu
(...), utraconych na rzecz Skarbu Panstwa, wskutek wywlaszczenia babki dajacych zlecenie, aktem notarialnym z 30
wrzesnia 1972 r., a E. P. to zlecenie przyjal (pkt 1 umowy). H. S. i S. K. oéwiadczyli, ze warto$¢ nieruchomoéci to
okolo 15 000 000 zt (pkt 3 umowy). Strony umowy ustalily, ze za odzyskanie prawa wlasnoSci radca prawny otrzyma
od dajacych zlecenie wynagrodzenie w wysokoSci 25% wartoSci rynkowej nieruchomoéci wedlug cen obowiazujacych
w dniu odzyskania tego prawa. W przypadku odzyskania wlasnosci jedynie czesci nieruchomoéci radca prawny
otrzyma wynagrodzenie w wysoko$ci 25% warto$ci rynkowej tej cze$ci odzyskanej nieruchomodci (pkt 4 i 5 umowy).
Wynagrodzenie dajacy zlecenie zobowigzali sie przekaza¢ aktem notarialnym — w naturze i na swoj koszt - taka
cze$¢ odzyskanej nieruchomoéci jaka pod wzgledem obszaru i atrakcyjno$ci polozenia odpowiada 25% wartosci calej
odzyskanej nieruchomosci, chyba ze strony dojdga do porozumienia co do zaplaty wynagrodzenia w gotéwce (pkt 6
umowy). Wysoko$¢ zaliczki strony ustalilty na 100 000 zl (pkt 7 umowy). W razie wypowiedzenia przez dajacych
zlecenie umowy zaliczka stala sie natychmiast wymagalna jako wynagrodzenie radcy prawnego za wykonane do tej
chwili czynnoSci. Dajacy zlecenie zobowigzali sie wyplacic te zaliczke w terminie 7 dni od daty wypowiedzenia umowy
(pkt 8 umowy). H. S. i S. K. zobowigzali sie do zaplaty wynagrodzenia przez przeniesienie udzialu w odzyskanych
nieruchomo$ciach, poniewaz nie dysponowali pieniedzmi na zaplate wynagrodzenia pelnomocnika w jakiejkolwiek
wysokoSci.

W dalszej kolejnoséci Sad Okregowy ustalil réwniez, iz H. S., 18 maja 2009 r., zawarla z E. P. aneks do umowy
z 19 wrzeénia 2005 r. Te strony zmienily pkt 4, 5, 6, 7, 8, 9 umowy i ustalily, ze w przypadku odzyskania
przez dajacych zlecenie prawa wlasnoéci nieruchomosci, dajacy zlecenie zobowigzuje sie zaplaci¢ solidarnie radcy
prawnemu wynagrodzenie pieniezne netto w wysoko$ci 25% wartoéci rynkowej zwréconych nieruchomosci wedlug
cen obowigzujacych w dniu odzyskania tych nieruchomos$ci — pomniejszone o cze$é kwoty, jaka maja, w mysl
obowiazujacych przepisoéw, dajacy zlecenie zaplaci¢ na rzecz Skarbu Panhstwa za zwrot wywlaszczonej nieruchomosci,
wyliczona w takim stosunku, w jakim wynagrodzenie radcy prawnego pozostaje do wartoSci calej zwrdconej
nieruchomoéci (pkt 4). W przypadku odzyskania wlasnosci jedynie czesci nieruchomos$ci dajacy zlecenie wyplaca
solidarnie radcy prawnemu wynagrodzenie pieniezne netto w wysokoSci 25% warto$ci rynkowej tej czeéci odzyskanej
nieruchomodci z zastrzeleniem jak wyzej (pkt. 5). E. P., od momentu udzielenia mu pelnomocnictwa wystepowal w
imieniu H. S. i S. K. w prowadzonych postepowaniach dotyczacych zwrotu na rzecz H. S. i S. K. wywlaszczonych
nieruchomoé$ci stanowigcych dzialki o numerach ewidencyjnych (...). Pozyskiwal niezbedne dokumenty, skladal
pisma, odwolania, zajmowal w imieniu H. S. i S. K. stanowisko, stawial sie na rozprawach itp. Dzialki objete

=) ) 19-174m, (.) -4

864 m(?. Ostatecznymi decyzjami wojewody mazowieckiego z 13 marca 2015 r. i 30 wrzeénia 2015 r. doszto do zwrotu

postepowaniem o zwrot maja powierzchnie: 113 — 896 m*~/, 115 — 746 m{ 2), (..)—-10561m
dzialki o nr ewidencyjnym (...) o powierzchni 4 864 m(® oraz cze$ci dzialki o nr ewidencyjnym (...), stanowiacej dziatke
o nr ewidencyjnym (...) o powierzchni 6 679 m(?. Postepowanie o zwrot dzialek (...) toczylo sie do daty zamkniecia
rozprawy.



Przedmiotem ustalen pierwszoinstancyjnych bylo rowniez to, iz H. S. i S. K. mieli zastrzezenia co do zachowania E. P.
np. o to, ze rozmawial z przedstawicielem spoldzielni po sprawie o zasiedzenie w ktorej byli uczestnikami i sprzeciwiali
sie zasiedzeniu przez spdldzielnie czeSci dzialki, ze podczas przestuchania §wiadka zgloszonego przez spoéldzielnie
zwolnil go od przyrzeczenia; twierdzili, ze unikal kontaktu z nimi, ze nie konsultowal z nimi tresci sktadanych pism,
doszlo do sytuacji, ze S. K. zajmowal samodzielnie stanowisko w skladanych pismach, ktoére nie bylo zbiezne ze
stanowiskiem jego pelnomocnika, czemu E. P. byl przeciwny i twierdzil, ze to niepotrzebnie przedtuza postepowanie,
mieli mu za zle, ze nie doprowadzil do tego, ze odzyskane dzialki maja status terenéw budowalnych lub terenéw
inwestycyjnych, a sa terenami zielonymi, ze dzialka (...) nie ma dostepu do drogi publiczne;j. Stali na stanowisku, ze E.
P. mial obowigzek reprezentowac ich we wszelkich ich sprawach np. réwniez w sprawach dotyczacych pozyskania dla
dzialki dostepu do drogi publicznej, czy zmiany przeznaczenia dzialki. Na podstawie odrebnego pelnomocnictwa E.
P. reprezentowal H. S. i S. K. w sprawie o zasiedzenie z wniosku spdldzielni, za co otrzymal 3 600 zl wynagrodzenia.

Aktem notarialnym z 21 lipca 2015 r. H. S. i S. K. zawarli umowe przedwstepng dotyczacg dziakki (...). Pozwani
zobowigzali sie do sprzedazy tej dzialki w terminie 3 lat od zawarcia tej umowy, za cene 3 891 200 zl., pod warunkiem,
ze nabywca uzyska prawomocna decyzje pozwalajaca zrealizowaé na tej nieruchomosci inwestycje budowlang —

budowe budynku lub budynkéw o lgcznej powierzchni uzytkowej nie mniej niz 4 000 m”i nieruchomoéé uzyska dostep
do drogi publicznej w zakresie w jakim przewidziany on bedzie w koncepcji zabudowy planowanej inwestycji.

E. P. podczas przegladania akt we wrze$niu 2015 r., przed rozprawa wyznaczona w Wojewodzkim Sadzie
Administracyjnym, zobaczyt ze do akt zostalo zlozone pelnomocnictwo udzielone innej osobie przez H. S. i S. K..
Pismami z dnia 5 listopada 2015 r. E. P. wzywal H. S. i S. K. do solidarnej zaplaty na jego rzecz kwoty 2 308 600 zi
w terminie 7 dni od otrzymania wezwania. Kolejnymi pismami z dnia 16 lutego 2016 r. E. P. wzywal H. S.i S. K. do
przekazania mu udzialéw odpowiadajacych 4 czeéci obu odzyskanych dzialek, w terminie 7 dni od daty otrzymania
pisma. Dnia 1 lutego 2017 r., droga elektroniczna, zostal powiadomiony przez kolejnego pelnomocnika H. S. i K.
K. o wypowiedzeniu umowy zlecenia. Za swoja 10 letnig prace zmierzajaca do odzyskania na rzecz mocodawcow
wywlaszczonych dzialek E. P. nie otrzymal od H. S. i S. K. Zadnego wynagrodzenia.

W tak ustalonych okolicznoéciach faktycznych Sad Okregowy w pierwszej kolejnoSci uznal, iz umowa zawarta przez E.
P.oraz H. S.iS. K. nie byla sprzeczna z zasadami wspélzycia spotecznego i byta umowa wazna. Sagdowi temu z urzedu
wiadomym bylo, ze ustalanie dla pelnomocnika wynagrodzenia na poziomie 25% - 40% otrzymanego Swiadczenia
jest typowe dla spraw odszkodowawczych z wypadkéw drogowych, a to prowadzi do konkluzji, ze wynagrodzenie na
poziomie 25% warto$ci odzyskanej nieruchomosci nie odbiega od ustalen rynkowych. Strona pozwana, kwestionujaca
wysoko$¢ wynagrodzenia, w ogéle nie zajela stanowiska jakie, jej zdaniem wynagrodzenie, za 10 letnie zaangazowanie
pelnomocnika w jej sprawy, byloby wynagrodzeniem rynkowym.

W dalszej kolejnosSci Sad I instancji zwazyl, iz umowa zlecenia, §wiadczenia ustug jako pelnomocnik, jest umowa
starannego dzialania. W sytuacji niniejszej sprawy strony umowy z 19 wrze$nia 2005 r. wysoko$¢ wynagrodzenia,
uzaleznily od rezultatu osiggnietego dzialaniami podjetymi przez pelnomocnika. W zaleznoéci od tego, czy przed
rozwigzaniem umowy dojdzie do zwrotu caloéci, czy czedci dzialek objetych zwrotem nalezy sie pelnomocnikowi
wynagrodzenie odpowiadajace 25% wartoSci odzyskanych dzialek wedlug cen z daty odzyskania; ale zawsze 100 000
zk. od S. K. jako zaliczka i 300 000 z} od H. S. jako kara umowna za odstgpienie od umowy. Pozwani kwestionowali
prawidlowo$é wykonywania przez powoda zlecenia, ale dzialania powoda doprowadzily do okreslonego rezultatu tj.

zwrotu z ogodlnej powierzchni 17 244 m® dzialek o powierzchni 11 543 m” i za osiggniecie tego rezultatu nalezalo sie
powodowi wynagrodzenie. Relacja miedzy strona, a dzialajgcym w jej imieniu pelnomocnikiem, nie daje podstaw dla
wyprowadzenia wniosku, iz pelnomocnik pozostaje bezwzglednie zwiazany ocena prawna prezentowana przez sama
strone i odpowiada za kazde rozstrzygniecie sagdu niekorzystne dla swojego mocodawcy, bez wzgledu na obiektywna,
podyktowana stanem faktycznym i prawnym sporu mozliwo$¢ uzyskania innego wyniku postepowania. Do stosunku
zastepstwa prawnego, jaki powstaje na podstawie umowy pomiedzy pelnomocnikiem a jego klientem, nalezy stosowac
przepisy kodeksu cywilnego o zleceniu, bowiem celem dzialania pelnomocnika nie jest uzyskanie oczekiwanego przez
strone rezultatu, ale dzialanie z zachowaniem nalezytej starannoéci. Nawet jesli przyjac, ze brak odzyskania dzialek



(...) wynika z braku starannosci powoda, to ta okoliczno$¢ nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia, bowiem powdd
domaga sie wynagrodzenia z warto$ci dzialek, ktére zostaly odzyskane. Strony umoéwily sie na zaplate wynagrodzenia
w naturze, ale wobec braku zgody pozwanych na taka realizacje umowy i zawarcie przez nich umowy przedwstepnej,
taki sposob przymusowego wykonania przez nich zobowiazania nie jest mozliwy. Wyklucza to okoliczno$é, ze umowa
zlecenia, okre$lajaca wynagrodzenie w naturze, nie zostala zawarta w formie aktu notarialnego. Zgodnie z art.
158 k. c. umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasno$ci nieruchomo$ci powinna by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego. Redakcja umowy z 19 wrze$nia 2005 r. i aneksu zawartego do niej przez H. S., nie nastrecza watpliwosci
interpretacyjnych, strony uméwily sie ze zaplaca, tytulem wynagrodzenia pelnomocnika 25% warto$ci odzyskanych
nieruchomosci wedlug cen z daty odzyskania. Pozwani przejeli na siebie to, ze tytulem wynagrodzenia przeniosg na
powoda udzial w nieruchomoé$ci odpowiadajacy wartoSci wynagrodzenia, a skoro sie z tego wycofali i przymusowa
realizacja tego zobowiazania nie jest mozliwa z uwagi na niezachowanie formy aktu notarialnego, to w ocenie Sadu
I instancji powodowi nalezalo sie wynagrodzenie w pieniadzu. Z umowy wprost wynikal moment ustalenia wartosci
wynagrodzenia — t.j. stan nieruchomosci i ceny z daty odzyskania wlasnosci, a zatem w realiach niniejszej sprawy
marzec i wrzesienn 2015 r. Na potrzeby tak ustalonego wynagrodzenia, nie mozna bylo przyja¢ cen dzialki (...) z
umowy przedwstepnej. Umowa przedwstepna jest zawarta pod okreslonymi warunkami, zostala zawarta dla cen
dzialki budowalnej, podczas gdy dzialki (...) w dacie ich odzyskania byly terenami zielonymi, a dzialka (...) jest dziatka
izolowang - pozbawiona dostepu do drogi publicznej. To na stronie powodowej, zgodnie z art. 6 k. c., spoczywal
ciezar wykazania warto$ci naleznego mu wynagrodzenia. Powdd wprost stwierdzil, ze nie widzi potrzeby powolywania
bieglego. Dla ustalenia wartoSci dzialtek (...) wedlug ich stanu i cen z daty odzyskania ich wlasno$ci przez H. S.1i S. K.
konieczne bylo zasiegniecie wiadomosci specjalnych. Powdd jest radca prawnym, nie zglaszal wniosku o powolanie
bieglego, i nie ma uzasadnienia w niniejszej sprawie, na przejmowanie przez sad inicjatywy dowodowej z urzedu.
Wymagalno$¢ zaplaty wynagrodzenia z umowy zlecenia wynika z art. 744 k. c., zgodnie z ktérym w razie odplatnego
zlecenia wynagrodzenie nalezy sie przyjmujacemu dopiero po wykonaniu zlecenia, chyba, ze co innego wynika z
umowy lub przepiséow szczegdlnych. Z uwagi na to, ze pozwane wypowiedzialy E. P. umowe, to doszlo do wykonania
umowy zlecenia z jego strony. Zadanie przez niego wynagrodzenia nie jest przedawnione. Zgodnie z art. 751 § 1 k.
c. z uplywem dwdch lat przedawniaja sie roszczenia o wynagrodzenie za spelnione czynno$ci i o zwrot poniesionych
wydatkéw przystlugujace osobom, ktére stale lub w zakresie dzialalnoéci przedsiebiorstwa trudnia sie czynno$ciami
danego rodzaju; to samo dotyczy zaliczek udzielonych tym osobom. Zdaniem sadu dwuletni termin nalezy liczy¢ od
daty zawiadomienia powoda o wypowiedzeniu umowy, a jedyng datg pewng jest data wskazywana przez powoda tj.
1lutego 2017 1.

Sad Okregowy zwazyl rowniez, iz w aneksie do umowy z 19 wrze$nia 2005r., H. S. i E. P. ustalili, ze w razie
wypowiedzenia niniejszej umowy lub odstapienia od niej przez ktérakolwiek z dajacych zlecenie przed odzyskaniem
wymienionych w ust 1 nieruchomo$ci, lub ich czesci albo przed stwierdzeniem przez radce prawnego niemozliwoSci
ich odzyskania dajacy zlecenie zaplacg radcy prawnemu kare umowna w wysokosci 300 000 zt w terminie 7 dni od
daty wypowiedzenia umowy lub odstapienia od niej. Wobec tego, ze zaliczka, o ktorej mowa w ust 1 umowy nie zostata
radcy prawnemu wyplacona, a strony ustanowily kare umowng za odstapienie od umowy radca prawny zrzeka sie
roszczenia o wyplate tej zaliczki. H. S. mogla zawrzeé ten aneks jedynie we wlasnym imieniu i o§wiadczenia jej zlozone
przez E. P. tylko ja wiaza. W takiej sytuacji Sad I instancji uznal, iz pozwane sg obowiazane do zaplaty na rzecz powoda
kwoty 100 000 zk Dla K. K. jest to kwota jaka wynika z umowy z 19 wrze$nia 2005 r. jako wynagrodzenie, za$ dla H.
S. jest to kwota dochodzona przez powoda zgodnie z aneksem jako kara umowna za odstapienie od umowy. Powod
nie dochodzi z tego tytutu catoéci naleznosci.

W zakresie odsetek Sad Okregowy uznal, iz zastuguja one na uwzglednienie na podstawie art. 359 § 1i 2 k. c.
O kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego orzeczono na podstawie art. 100 k. p. c.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 7 listopada 2018 r. wni6st powdd E. P., zaskarzajac go w
czesci —oddalajacej powodztwo (punkt 2. wyroku), w czedci dotyczacej nieprzyznania powodowi odsetek ustawowych
od zasadzonej kwoty 100 000 zl. za okres od dnia 22 lipca 2015 r. do dnia 14. lutego 2017 r. i kosztéw postepowania od
tej kwoty w postaci czeéci poniesionej oplaty sadowej oraz w zakresie punktu 3. wyroku — zasadzajacym od powoda na



rzecz pozwanych kwoty 14 400 zl., tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego. Zaskarzonemu wyrokowi apelujacy
zarzucil:

1. Naruszenie prawa procesowego a mianowicie:

1) art. 212 k. p. ¢. - poprzez zaniechanie ustalenia na rozprawie zgodnie z prawda podstaw faktycznych dochodzonego
roszczenia, w szczegolno$ci w zakresie warto$ci rynkowej odzyskanej nieruchomosci, dokonanej przez powoda wyceny
jego wynagrodzenia, w tym - przez pominiecie faktow, ze pow6d wyliczajac swoje wynagrodzenie, oparl sie takze na
szacunkowej warto$ci rynkowej tych nieruchomos$ci w wysokosci 707 zt i 765 zt. za 1 m(? powierzchni, ustalonej
w latach 2010 - 2015 w operatach szacunkowych rzeczoznawcéw majatkowych, powolanych przez Staroste (...)
dla ustalenia wysokosci zrewaloryzowanego odszkodowania za zwrot nieruchomo$ci, oraz ze strony przedwstepnej

umowy sprzedazy z dnia 21 lipca 2015 1., tj. pozwane i deweloper, ustalajgc cene 800 zt. za 1 m'? dziatek nr (...) réwniez
oparly sie na szacunkowej wartoéci rynkowej tych nieruchomosci, okre§lonej na 707 zt i 765 zl. za 1 nr powierzchni,

2) art. 299 k. p. c. - poprzez odmoéwienie powodowi zlozenia dodatkowego zeznania w ramach dowodu z przestuchania
stron w dniu 25. pazdziernika 2018 r.,

3) art. 316 k. p. c. - poprzez wydanie wyroku sprzecznego ze stanem faktycznym sprawy.

2. Naruszenie prawa materialnego, a w szczego6lnosci art. 471 k. c. (741 k. ¢.) - poprzez odmowe zasadzenia na rzecz
powoda przewazajacej czeSci wynagrodzenia pomimo wykonania przez powoda umowy to wynagrodzenie ustalajacej.

3. Sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z tre$cig zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego - przez ustalenie,
ze przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 21 lipca 2015 r. byta tylko dziatka nr (...).

4. Niewazno$¢ postepowania (art. 379 pkt 5. k. p. ¢.) -poprzez naruszenie przepisu art. 157 k. p. c.i 158 k. p. ¢c., a
mianowicie przez wadliwe zarejestrowanie przebiegu rozpraw w dniach 4 pazdziernika i 25 pazdziernika 2018 r. za
pomoca urzadzenia rejestrujacego, szczeg6lnie rozprawy z dnia 25. pazdziernika 2018 r. oraz zbyt skrétowe zapisy
protokotu z dnia 24. pazdziernika 2018r.

Podnoszac powyzsze zarzuty, apelujacy wnosit o zmiane zaskarzonego wyroku i zasgdzenie od pozwanych na rzecz
powoda nastepujacych kwot: a) od pozwanych K. K. i H. S. solidarnie kwoty 2 325 606 zlotych wraz z ustawowymi
odsetkami do dnia zaplaty, z tym ze od kwoty 920 026 zlotych od dnia 22 lipca 2015r.; od kwoty 1 305 580 zlotych
- od dnia 1 pazdziernika 2015 r. i od kwoty 100 000 zlotych - od dnia 22 lipca 2015r. oraz takze solidarnie - kosztow
postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych, b) od pozwanej H. S. kwoty 511 889 zlotych wraz z
ustawowymi odsetkami do dnia zaplaty, z tym, ze od kwoty 211 606 zlotych - od dnia 22. lipca 2015r., za$ od kwoty
300 283 zlotych - od dnia 1 pazdziernika 2015 r. wraz z kosztami postepowania za obie instancje wedlug norm
przepisanych, c¢) od pozwanych K. K. i H. S. solidarnie poniesionych przez powoda kosztoéw postepowania w postaci
oplat sadowych od trzykrotnych zazalen powoda na bezzasadna odmowe Sadu pierwszej instancji zabezpieczenia
powodztwa.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie byta zasadna, albowiem zawarte w niej zarzuty nie mogly by¢ uznane za trafne.

W pierwszej kolejnosci jednak zwrécic¢ nalezy uwage na okoliczno$é, ktora jakkolwiek dostrzezona przez skarzacego,
w istocie nie stala sie przedmiotem prawidlowo sformulowanego zarzutu. Jak bowiem wynika wprost z uzasadnienia
wyroku Sadu Okregowego podstawowa przyczyna oddalenia powddztwa powoda (w przewazajacej czesci) bylo
jego nieudowodnienie co do wysoko$ci. Stanowisko to Sad Okregowy wyrazit w zwigzku z dochodzeniem przez
powoda odszkodowania w wysoko$ci 25% warto$ci dwoch odzyskanych dzialek ewidencyjnych i brakiem zaoferowania
materialu procesowego pozwalajacego na ustalenie ich warto$ci. Pow6d niewatpliwie nie zaoferowal materiatu
procesowego, na podstawie ktorego mozliwe byloby dokonanie ustalen faktycznych co do tej wartosci. Jakkolwiek



we wniesionej apelacji skarzacy niejako nawigzuje do tej kwestii — podnoszac zarzut naruszenia art. 212 k. p. c.
oraz 471 k. c. — jednakze, jezeli intencja powoda bylo kwestionowanie obciazenia go obowigzkiem dowodzenia, tego
rodzaju sformulowanie zarzutéw nie byto prawidlowe. Jezeli powod zarzuca brak podjecia w tym zakresie przez Sad
I instancji inicjatywy dowodowej z urzedu — winien zarzucié¢ naruszenie art. 232 zd. 2 k. p. c., za$ jezeli w ocenie
powoda wysoko$¢ jego szkody zostala prawidlowo wykazana, jednakze Sad I instancji nieprawidlowo odmoéwil uznania
tej okolicznoéci za udowodniong — powod winien zarzuci¢ naruszenie art. 233 § 1 k. p. c. lub (w zaleznoSci od
przyczyn) art. 229, albo 230 k. p. c. Tego rodzaju zarzutow apelacja powoda w ogole nie zawiera. Kwestia ta w realiach
procesowych niniejszej sprawy pozostaje o tyle istotna, iz zgodnie z art. 378 § 1 k. p. c. sad drugiej instancji rozpoznaje
sprawe w granicach apelacji; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania.
Z powyzszego uregulowania wnioskowaé nalezy, iz naruszenie przepisow postepowania (w tym przede wszystkim
uregulowan dowodowych) sad drugiej instancji bierze pod uwage jedynie na prawidlowo sformulowany w tym
zakresie zarzut. Jak juz wskazano w realiach niniejszego postepowania takiego zarzutu brak. Dodatkowo na niekorzy$é
skarzacego musi dziala¢ to, iz dochodzi on w ramach niniejszego procesu roszczenia zwigzanego z prowadzong przez
siebie dzialalno$cia zawodowa, jako radcy prawnego. W zakresie wskazywanego stosunku obligacyjnego, z ktérego

powdd wywodzi swoje roszczenie powdd jest zatem przedsiebiorca, w rozumieniu art. 43" k. c. To spostrzezenie
prowadzi do wniosku, iZ pomimo iz nie korzysta on z pomocy zawodowego pelnomocnika (sam wszakze takim
zawodowym pelnomocnikiem bedac), nie moze jakkolwiek dziala¢ na jego korzysé.

Niemniej jednak powyzsza kwestia dowodowa w ramach zarzutu naruszenia art. 471 k. c. zostanie przez Sad
Apelacyjny oceniona. I tak w pierwszej kolejnosci zwazy¢ nalezalo, iz Sad Okregowy prawidlowo ustalil, iz strony
umoéwily sie co do wynagrodzenia powoda na zasadzie success fee — pow6d mial otrzymac¢ wynagrodzenie za
osiggniecie okreslonego celu (rezultatu). Wysoko$¢ ta zostala okre§lona w ust. 4 umowy zlecenia z dnia 19 wrzeénia
2005 1., jako 25% warto$ci rynkowej nieruchomosci wedlug cen obowiazujacych w dniu odzyskania tego prawa.
Zawarty pomiedzy powodem, a pozwang H. S. aneks z dnia 18 maja 2009 r. tego postanowienia umownego nie
zmienil — pomimo odmiennej redakcji ust. 4 umowy wprowadzonej tym aneksem, w dalszym ciaggu wynagrodzenie
radcy prawnego miato wynosi¢ 25% wartoéci rynkowej zwroconych nieruchomosci wedlug cen obowiazujacych w dniu
odzyskania tych nieruchomosci. Szczegolnie silnie podkresli¢ nalezy zatem, iz wysoko$¢ szkody poniesionej przez
powoda, przy przyjeciu prezentowanej przez niego w tym postepowaniu koncepcji, wynosi¢ powinna 25% wartosci
dzialek o numerach (...) ustalonych na dzien odzyskania tych nieruchomoéci. Dalej zwro6cié nalezy uwage, iz strony nie
sprecyzowaly, co nalezy uznac za dzien odzyskania tych nieruchomos$ci — mozliwe jest tu przyjecie dwdch koncepcji:
dniem odzyskania nieruchomoSci jest data wydania ostatecznej decyzji administracyjnej dotyczacej ich zwrotu (na
co moze wskazywac art. 16 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego), wzglednie rozpoznanie skargi przez sad
administracyjny na decyzje w przedmiocie zwrotu. Przyjmujac jednak te druga koncepcje, jako korzystniejsza dla
powoda, zwroci¢ nalezalo uwage, iz co do dzialki nr (...) taki zwrot nastapilby nie p6zZniej niz 15 maja 2012 r. (tego
dnia Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie oddalil skarge (...) W. na decyzje w przedmiocie zwrotu). Nawet
jezeli w tym zakresie uznagé, iz zwrot nastapil ostatecznie dopiero w wyniku rozpoznania skargi kasacyjnej (...) W. na
powyzszy wyrok WSA w Warszawie — zwrot tej nieruchomo$ci nastepowalby najpozniej w dniu 15 marca 2013 r. W
tym zakresie jest to zatem ponad dwa lata i cztery miesiace przed zawarciem przez pozwane (poprzednika prawnego)
umowy przedwstepnej ze Sp6lka (...). co mialo miejsce w dniu 21 lipca 2015 r. Juz zatem z uwagi na znaczacy uplyw
czasu nie sposéb zasadnie twierdzié, iz cena nieruchomosci stanowigcej dziatke ewidencyjna nr (...) w dniu 15 marca
2013 r. byla taka sama jak w dniu 21 lipca 2015 r. Jak sie wydaje pewna wskazéwka w tym zakresie powinien by¢ art.
156 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. jedn. Dz. U. z 2020 r., poz. 1990 ze
zm.), zgodnie z ktéorym operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktorych mowa w art. 154. Nawet zatem przy przyjeciu prezentowanej przez powoda optyki, zgodnie
z ktorym warto$¢ nieruchomosci moze by¢ zobrazowana przez cene uzyskang z jej sprzedazy, cena uzyskana przez
pozwanych w umowie zawartej z deweloperem wartoS$ci takiej jednak nie obrazuje z uwagi na zbyt duzy uplyw czasu
pomiedzy odzyskaniem nieruchomosci, a zawarciem umowy sprzedazy.



Nie uszlo uwadze Sadu Apelacyjnego, iz kwesta ta nie wystepuje w przypadku dziatki o numerze (...) — w dacie zawarcia
umowy ze Spodlka (...) toczylo sie nadal postepowanie dotyczace tej dzialki, przy czym ostateczna decyzje o jej zwrocie
wydano w dniu 13 marca 2015 r., za§ wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie po rozpoznaniu
skargi (...) W. zostal wydany w dniu 30 wrze$nia 2015 r., a zatem juz po zawarciu umowy przedwstepnej ze Spotka
(...). Niemniej jednak w ocenie Sadu Apelacyjnego rowniez cena wskazana w tej umowie nie moze by¢ miarodajna
dla ustalenia warto$ci nieruchomosci. Ponownie w tym zakresie odwola¢ nalezy sie do analogii wynikajacej z ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, za§ w szczego6lnoSci do jej art. 151 ust. 1, zgodnie z ktérym warto§é rynkowa
nieruchomo$ci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$é w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej. Cena,
ktora zostala ustalona przez pozwanych z deweloperem, nie miata waloréw, o ktérych mowa w art. 151 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, za$ przede wszystkim brak bylo tu stanowczego zamiaru zawarcia umowy, jak réwniez
z uwagi na szereg nietypowych postanowien nie sposob bylo kategorycznie przyjac, iz ustalona cena poszczeg6lnych
dzialek ma walor rynkowy. O nietypowym charakterze tej umowy przede wszystkim przesadza jej przedwstepny
charakter i wynikajace z takiego charakteru znaczace, bo trzyletnie odroczenie zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie
sposob zatem ustalié¢, czy strony zawarly umowe uwzgledniajaca warto$¢ w dacie zawarcia umowy przedwstepnej,
czy tez umowy przyrzeczonej. Jakkolwiek zazwyczaj cena, ktéra strony chca osiggnac jest cena obowiazujaca w
dacie zawarcia umowy przyrzeczonej, co juz dyskwalifikowaloby stanowisko skarzacego, jednakze w realiach sprawy
niniejszej nie sposéb bylo ustali¢, czy strony rzeczywiscie uwzglednialy perspektywe zmiany cen w okresie, w
ktorym beda zwigzane umowa przedwstepna. Przede wszystkim jednak umowa zawarta z deweloperem ma niejako
warunkowy charakter — deweloper w tej umowie przedwstepnej zawarl klauzule uzalezniajace zawarcie umowy
przyrzeczonej od zaistnienia szeregu okolicznos$ci — wskazanych w § 3 lit. g) umowy przedwstepnej — m. in. uzyskanie
warunkoéw zabudowy dotyczaca budynku (budynkéw) wielorodzinnych, uzgodnienie przylaczy z dostawcami mediow,
uzgodnienie obslugi komunikacyjnej, czy uzyskanie dostepu do drogi publicznej. Tym samym cena wskazana w
umowie przedwstepnej byla ceng uwzgledniajaca warto$c¢ gruntu, ktéry mozliwy bylby do wykorzystania na realizacje
inwestycji mieszkaniowej o parametrach opisanych w umowie przedwstepnej przez dewelopera. Z jednej strony
juz tylko z tej przyczyny warto$é nieruchomosdci tak ustalona nie odpowiada jej wartoSci rynkowej (odmienna
pozostaje warto$¢ nieruchomosci przygotowanej niejako pod inwestycje budowlana od wartoéci gruntu, ktory do
przeprowadzenia takiej inwestycji przygotowany nie jest — przy czym warto$é nieruchomosci, na ktérej mozliwym
jest przeprowadzenie inwestycji bedzie zarazem wyzsza od warto$ci nieruchomosci, na ktorej przeprowadzenie takiej
inwestycji nie jest mozliwe). Co wiecej - jak ujawniono w toku niniejszego postepowania deweloper nie uzyskatl
stosownych warunkéw umozliwiajacych mu przeprowadzenie tam inwestycji budowlanej, a do zawarcia umowy
przyrzeczonej ostatecznie nie doszlo. Okolicznoéé¢ ta wskazuje, iz cena wskazana w umowie przedwstepnej nie
odpowiadala realnym parametrom rynkowym, a stanowila odzwierciedlenie pewnego nierealnego zalozenia, co do
przeznaczenia nieruchomosci objetej umowa przedwstepna. Oczywiscie powyzsze okoliczno$ci wystepuja rowniez co
do dzialki nr (...), a zatem ustalenie jej wartoSci w oparciu o cene jej sprzedazy na rzecz Spolki (...) nie byloby mozliwe
nawet jezeli uplyw czasu pomiedzy odzyskaniem tej dzialki, a umowa przedwstepna ze Spo6tka bylby krotszy.

W zwiazku z tak wskazanymi watpliwoSciami, dostrzegalna byla potrzeba pozyskania w toku postepowania dowodow,
na podstawie ktérych mozliwe byloby ustalenie wartoéci nieruchomo$ci stanowigcych dzialki o numerach (...) na
dzien ich odzyskania, przy czym kwestia ta wymaga w istocie wiadomos$ci specjalnych w rozumieniu art. 278 §
1 k. p. c. Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, iz warto§¢ odzyskanych nieruchomosci na date ich zwrotu
nie zostala w toku postepowania pierwszoinstancyjnego ustalona. Pozostaje zatem do oceny kwestia konsekwencji
braku tego ustalenia. W szczego6lnoSci, czy konsekwencje te ponosi powodd, pozwane, czy tez obciazaja one Sad I
instancji. W pierwszej kolejnoSci przypomnie¢ nalezy, iz zgodnie z art. 6 k. c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa
na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Ciezar wykazania wysokoéci szkody co do zasady obciaza
strona dochodzaca odszkodowania. Co do zasady zatem ciezar dowodu, a tym samym konsekwencje braku jego
poniesienia, obciaza¢ winny powoda. Na tym tle zwrdcié nalezy dodatkowo na kilka okolicznos$ci, ktore poglad ten
dodatkowo wzmacniaja. I tak pomimo, iz powdd w niniejszym postepowaniu formalnie wystepowal bez zawodowego



pelnomocnika, to jednak nie sposéb traktowaé go jako osoby nieporadnej procesowo. Z jednej strony z tej przyczyny,
iz posiada kwalifikacje zawodowe do wystepowania przed sagdami powszechnymi jako zawodowy pelnomocnik innych
0s6b, wykonujac wciaz aktywnie zawod radcy prawnego, z drugiej — z tej przyczyny, iz na swoje wysokie kwalifikacje
w tym zakresie zwracal uwage m. in. podczas rozprawy przed Sadem Okregowym w Warszawie w dniu 4 pazdziernika
2018 r. (nagranie — karta 851 akt sagdowych). Uczynienie z powoda osoby nieporadnej procesowo, ktora wymaga
wsparcia ze strony dzialajacego na jego rzecz z urzedu sadu, pozostawaloby nie tylko w sprzecznoéci z prezentowana
w toku niniejszego postepowania (ale takze w toku wykonywania obslugi prawnej na rzecz pozwanych) narracja,
zgodnie z ktérag powod jest osobg §wiadczgca profesjonalna obsluge prawna réwniez w zakresie postepowan sadowych
isadowoadministracyjnych, ale bylaby wrecz dla powoda obrazliwa. Juz tylko z tej przyczyny nalezy negatywnie ocenié¢
twierdzenia co do potrzeby wsparcia powoda poprzez przeprowadzenie przez Sad Okregowy w tym zakresie dowodu z
urzedu. W sprawie zaszla jednak dalej idaca okoliczno$é, ktora tym bardziej wykluczala mozliwo$é przeprowadzenia
w tym zakresie postepowania z urzedu.

Zwroci¢ nalezy uwage, iz pozwani w spér co do wysokoSci dochodzonego przez powoda roszczenia wdali sie juz
w odpowiedzi na pozew — podnoszac wprost, iz wskazywana przez niego warto$¢ nieruchomoéci nie odpowiada
wartoSci rynkowej, a warto$ci wynegocjowanej pomiedzy sprzedajacymi a deweloperem. Powdd w dniu 6 listopada
2016 r. (karta 529 i nast.) zlozyt pismo, w ktérym wskazal na szereg okoliczno$ci, zgodnie z ktérymi dowdd z
opinii bieglego nie powinien by¢ w tym postepowaniu przeprowadzony (m. in. wskazywal, chociaz bez szerszego
uzasadnienia, na absurdalno$é twierdzen pozwanych, iz roszczenie winno by¢ wyliczone wedtug cen rynkowych $cisle
w dacie odzyskania nieruchomogci, czy tez na to, iz cena wskazana w akcie notarialnym nie odbiega od wartoSci
ustalanej juz w przeszto$ci przez rzeczoznawce powolanego przez Staroste Z., podnosil takze ze sporzadzenie opinii
przez bieglego bedzie niemozliwe z uwagi na brak nieruchomos$ci podobnych — twierdzenia te nie zostaly jednak
poparte jakimkolwiek dalszym materialem procesowym). Na tle tych okoliczno$ci zwrocié nalezy uwage na szereg
dalszych elementéw — przede wszystkim pozwani wdali sie w spor co do wysoko$ci roszczenia juz w odpowiedzi na
pozew, a zatem przy pierwszej czynnos$ci procesowej — tym samym nie sposob bylo tu zastosowac czy to art. 229, czy
tez art. 230 k. p. ¢. Z drugiej strony powo6d w sposob calkowicie §wiadomy konsekwencji prawnych w odpowiedzi
na to stanowisko pozwanych kategorycznie sprzeciwil sie przeprowadzeniu takiego dowodu, ktory pozwolilby na
ustalenie wysoko$ci jego roszczenia. Uznaé nalezy, iz strona, na ktérej spoczywa ciezar dowodu, moze sprzeciwiaé¢
sie przeprowadzeniu takiego dowodu, ale w takiej sytuacji nie sposob naktada¢ na sad obowigzku przeprowadzenia
tego dowodu z urzedu. Zwrdci¢ nalezy uwage, iz strona moze mieé szereg powodow, dla ktérych przeprowadzenie
dowodu bedzie dla niej niekorzystne — poczawszy od potencjalnej konieczno$ci wniesienia stosownej zaliczki, poprzez
réznego rodzaju uciazliwo$ci zwigzane z przeprowadzeniem dowodu (np. uczestniczenie w czynnoSciach bieglego), a
skonczywszy na kalkulacji procesowej (w szczegdlnoSci w sytuacji, w ktorej strona obawia sie, iz dowdd nie potwierdzi
formulowanych przez nig twierdzen, ale liczy ze z bezczynno$ci drugiej strony sad wyciggnie korzystne dla niej
skutki procesowe). Zasada prawdy materialnej w procesie cywilnym ulega oslabieniu, a rola sadu powszechnego
nie jest ustalanie rzeczywistego biegu zdarzen, a ocena oferowanych przez strony twierdzen, dowodéw i zarzutow.
Te rozwazania prowadza do wniosku, iz nie sposéb bylo naklada¢ na Sad Okregowy w tym zakresie obowigzku
przeprowadzenia dowodu z urzedu.

Nie sposob réwniez uznaé, iz zaoferowanie dowodu jakkolwiek obcigzalo pozwanych. Wbrew zarzutom powoda
zawartych w przywolanym juz jego pi$mie z dnia 6 listopada 2016 r. na pozwanych nie ciazyl obowiazek wskazania,
jaka w ich ocenie jest warto$¢ nieruchomosci objetych umowa przedwstepng. Stanowisko pozwanych mogloby by¢
uznane za niezasadne jedynie wowczas, gdyby podnoszone przez nich watpliwoéci byly oczywiScie bezzasadne. Jak
juz wyzej wskazano taka sytuacja w realiach sprawy niniejszej nie wystepuje, za$ przeprowadzone przez powoda
wnioskowanie, zgodnie z ktorym warto§¢ nieruchomoéci w dacie jej zwrotu jest tozsama z ceng nieruchomosci
okre$lonej w umowie przedwstepnej z deweloperem, zostala juz wyzej negatywnie oceniona, co prowadzi do wniosku,
iz zarzuty pozwanych zawarte w odpowiedzi na pozew byly zasadne.

Kategorycznie podkresli¢ w tym zakresie nalezy, iz brak wykazania wysoko$ci dochodzonego roszczenia, ktory na tle
powyzszych rozwazan jest oczywisty, a ktéry obcigza powoda, wykluczal mozliwo$é uwzglednienia roszczenia na rzecz



powoda w jakimkolwiek szerszym zakresie, anizeli uczynil to Sad Okregowy. Jakkolwiek powdd przewarto$ciowat
niejako swoja taktyke procesowa i zlozyl stosowne wnioski dowodowe w apelacji, nie uzasadnil w sposéb
przekonywajacy przyczyn, dla ktérych nie zostaly one zlozone w postepowaniu pierwszoinstancyjnym i z tej przyczyny
zostaly one oddalone przez Sad Apelacyjny na podstawie art. 381 k. p. c¢. Tym samym zarzuty zawarte w apelacji
powoda juz tylko tej przyczyny schodza na dalszy plan. Niemniej jednak — jak juz wskazano — nalezalo ocenié je za
bezzasadne, albo za pozostajace bez wplywu na tres$é rozstrzygniecia. Zostang one ocenione kolejno:

Za nietrafny nalezalo uznaé zarzut naruszenia art. 212 k. p. c. Skarzgcy w tym zakresie calkowicie niezasadnie
nadaje informacyjnemu przestuchaniu stron moc dowodowa. Taka moc ma jedynie dowod z przestuchania stron
(przeprowadzany w warunkach wskazanych w art. 299 k. p. c.), za$ informacyjne przestuchanie stron sluzy¢ ma
uzyskaniu od strony twierdzen lub dowodow na ich poparcie lub udzielenia wyjasnien koniecznych dla zgodnego
z prawda ustalenia podstawy faktycznej dochodzonych przez nie praw i roszczen. Tego rodzaju czynno$¢ powinna
by¢ przeprowadzana w stosunku do strony nieporadnej procesowo — strony, ktéra z trudnoSciami wskazuje
okoliczno$ci faktyczne, z ktorych wywodzi korzystne dla siebie skutki lub nie ma §wiadomosci potrzeby przedstawienia
materiatu dowodowego, ktéry wykazywalby prawdziwosé formulowanych przez nig twierdzen. Tego rodzaju
sytuacja w realiach sprawy niniejszej nie wystepowala — powod jak juz wskazano wystepowal jako przedsiebiorca
dochodzacy roszczen zwigzanych ze swoja dzialalno$cia zawodowa, za§ pozwani (pozwane) reprezentowane byly
przez zawodowego pelnomocnika. Jak juz wyzej wskazano — powod w piémie z dnia 6 listopada 2016 r. rozwazal
mozliwo$¢ przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego i znalaz} szereg przeszkod dla zaoferowania takiego materiatu
procesowego. Brak byto zatem potrzeby przeprowadzania tu jakiegokolwiek informacyjnego przestuchania stron.

Nietrafny byt réwniez zarzut naruszenia art. 299 k. p. c. W tym zakresie przede wszystkim zwrécic nalezalo uwage, iz
dowdd z przestuchania stron zostal w realiach sprawy niniejszej przeprowadzony, za§ powodowi stworzono mozliwo$é¢
swobodnych wypowiedzi. Dowdd ten zostal przeprowadzony zgodnie z og6lng regula z art. 210 § 1 k. p. c. — najpierw
przeshuchano w tym charakterze powoda, a nastepnie pozwang. Sad Okregowy uprawniony byl do uznania, iz
kwestie sporne zostaly juz w sprawie w sposéb dostateczny wyjasnione, co z kolei usprawiedliwialo pominiecie tak
zaoferowanego dowodu, zgodnie z art. 217 § 3 k. p. ¢. w 6wczesnym brzmieniu. Przede wszystkim jednak zarzut
naruszenia przepiséw postepowania, aby mogl by¢ jakkolwiek skuteczny, winien wskazywac wplyw tak wskazywanego
uchybienia na tresé¢ rozstrzygniecia. Skarzacy w zaden sposéb nie wskazuje, jakiego rodzaju okolicznosci faktyczne
nie zostaly przez Sad I instancji ustalone, a bylyby ustalone, gdyby doszlo do ponownego przestuchania powoda.
Jak juz wskazano, skoro przyczyna oddalenia powodztwa byl brak udowodnienia roszczenia co do wysokosci, ktore
to udowodnienie w zasadzie wymagalo przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego, brak ponownego przestluchania
powoda pozostaje calkowicie bez wplywu na treé¢ rozstrzygniecia, a tym samym zarzut ten nie mégt by¢ uznany za
jakkolwiek zasadny.

Zarzut naruszenia art. 471 k. c. w istocie zostal juz wyzej omowiony. Ogoblnie wskazaé nalezy, iz Sad Okregowy nie
kwestionowal, iz zobowigzanie zostalo przez powoda wykonane, za§ w zakresie dzialek o numerach (...) wykonane
w calo$ci zgodnie z przyjetym zleceniem, a pozwani odzyskali wlasno$¢ tych dzialek. Twierdzenia pozwanych co do
trudnej wspolpracy z powodem, niezgodnego z ich intencjami prowadzenia postepowania, musialy w tym zakresie
ulegaé rozproszeniu z uwagi na wysoka skuteczno$é dzialan podejmowanych przez powoda. Kwestia ta zostala zreszta
w sposoéb trafny zdiagnozowana przez Sad Okregowy. Przyczyna oddalenia powodztwa w przewazajacej czesci bylo —
jak juz wskazano - kwestie dowodowe. Konkludujac mozna wskaza¢, iz powod w sposob prawidlowy wykonal swoje
zlecenie i co do zasady nalezy mu sie wynagrodzenie, ktore jednak nie moglo by¢ na jego rzecz zasadzone z uwagi na
brak poniesienia przez powoda ciezaru dowodu co do jego wysokoSci.

Kolejny z zarzutow — sprzecznoéci ustalen Sadu z zebranym w sprawie materialem dowodowym — jest zasadny, ale
pozostaje bez wplywu na tre§¢ zaskarzonego wyroku. Istotnie przedmiotem umowy przedwstepnej z dnia 21 lipca
2015 r. byly obie dzialki ewidencyjne (okreslone w tej umowie jako Nieruchomo$¢_1 i Nieruchomos$é_2). Jak juz
wskazano nie zmienia to wyzej wyrazonego stanowiska, iz co do zadnej z tych dzialek powod nie zaoferowal materiatu
procesowego pozwalajacego na ustalenie ich wartoéci na dzien zwrotu.



Ostatecznie powdd zarzucil rowniez niewazno$¢ postepowania, przy czym jak nalezy wnioskowaé chodzilo tu
o pozbawienie mozliwoséci obrony swoich praw (art. 379 pkt 5 k. p. c.). Pozbawienie to powdd wywodzit z
wadliwego zarejestrowania przebiegu rozpraw z dni 4 i 25 pazdziernika 2018 r. oraz zbyt skrétowe zapisy
protokotu. Co do pierwszej z tych okolicznoSci, nalezalo zwroci¢ uwage, iz odstluchanie zalaczonych do akt nagran
z przebiegu tych rozpraw nie pozwala na podzielenie spostrzezen powoda w tym zakresie. Jakkolwiek w czeéci — w
zakresie przestuchania powoda — wystepuja drobne zaklocenia (wynikajgce najprawdopodobniej z tego, iz mikrofon
rejestrujacy przebieg posiedzenia znajdowal sie w tym czasie zbyt blisko twarzy powoda), nie sa to jednak zakl6cenia,
ktore nie pozwalalyby na kategoryczne ustalenie, o tym co powod zeznawal. W przypadku pozostalych oséb, ktore braty
udzial w rozprawie (§wiadek Z. K., pozwana H. S., pelnomocnik pozwanych, czy Przewodniczacy skladu) nagrania ich
glos6w nie zawieraja zadnych nawet drobnych zaklécen. Skoro zatem mozliwym jest niewatpliwe ustalenie tego, co
powdd mowil podezas obu tych rozpraw, nie sposéb w ogdle twierdzié o jakiejkolwiek wadliwoéci postepowania, a
tym bardziej tak daleko idacej, iz prowadzacej do niewaznoSci postepowania. Skoro nagranie przebiegu posiedzenia
jest czytelne w stopniu wystarczajacym, rozproszeniu ulega rowniez argumentacja powoda co do nieprawidlowego
sporzadzenia protokotu pisemnego. Zwroci¢ nalezy uwage, iz zgodnie z art. 157 § 1 k. p. c. to wlaénie utrwalenie
przebiegu posiedzenia za pomoca urzadzenia rejestrujacego (obraz i dzZwiek) ma charakter podstawowy, za$ protoko6t
pisemny ma w takiej sytuacji uproszczona forme (art. 158 § 2 k. p. c.). Marginalnie zwréci¢ nalezy uwage, iz poglad
0 pozbawieniu mozliwo$ci obrony w takiej sytuacji, aby mogt byé jakkolwiek skuteczny winien zawieraé¢ dalej idace
uzasadnienie.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny oddalil apelacje powoda jako bezzasadna — stosownie do art. 385 Kodeksu
postepowania cywilnego.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w oparciu o art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 oraz 391 § 1 Kodeksu
postepowania cywilnego. Na koszty te zltozyly sie koszty zastepstwa procesowego — okreslone zgodnie z § 10 ust. 1
pkt 2 w zw. z § 2 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynnoéci radcow prawnych (t. jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 265). Majac na uwadze, iz obie pozwane, ktorych interesy
byly spdjne korzystaly z zastepstwa procesowego $wiadczonego przezjednego zawodowego pelnomocnika, nalezne od
powoda koszty zastepstwa procesowego zostaly podzielone na dwie rowne cze$ci na rzecz kazdej z pozwanych.

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji.



