Sygn. akt IV Ca 893/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lipca 2021 roku

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia (del.) Adam Jaworski

po rozpoznaniu w dniu 12 lipca 2021 roku w Warszawie na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa Z. J.

przeciwko W. K.i L. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi — Poludnie w Warszawie

z dnia 18 wrzeénia 2020 roku, sygn. akt VII C 459/18

1) oddala apelacje;

2) zasagdza od W. K. na rzecz Z. J. kwote 1800 z} (tysigc osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego;

3) zasadza od L. K. na rzecz Z. J. kwote 1800 zl (tysigc osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego

Adam Jaworski
ZARZADZENIE

Odpis wyroku doreczy¢ pelnomocnikowi powoda adw. 1. J. i pelnomocnikowi pozwanych r. pr. E. K..
A. Jaworski
Sygn. akt IV Ca 893/21

UZASADNIENIE
1. Stanowiska stron i przebieg postepowania.
1. Zaskarzony wyrok.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 18 wrze$nia 2020 roku (sygn. akt VII C 459/18), wydanym po ponownym rozpoznaniu
sprawy, Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi — Poludnie w Warszawie uwzglednil powodztwo i orzekl nastepujaco:



1. zasadza od pozwanego W. K. na rzecz powoda Z. J. kwote 25.586,19 zl (dwadzieScia piec tysiecy pie¢set osiemdziesiat
sze$¢ zlotych 19/100) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 wrze$nia 2009 roku do dnia 31 grudnia 2015 r. i
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

2. zasadza od pozwanej E. C. na rzecz powoda Z. J. kwote 25.586,19 (dwadzieScia pieé tysiecy pieéset osiemdziesiagt
sze$¢ ztotych 19/100) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 wrze$nia 2009 roku do dnia 31 grudnia 2015 r. i
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

3.zasadza od pozwanej M. K. (1) na rzecz powoda Z. J. kwote 25.586,14 (dwadzieScia piec¢ tysiecy piecset osiemdziesiat
sze$¢ zlotych 14/100) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 wrze$nia 2009 roku do dnia 31 grudnia 2015 r. i
ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

4. zasadza od pozwanego L. K. na rzecz powoda Z. J. kwote 38.426,54 (trzydziesci osiem tysiecy czterysta dwadzie$cia
sze$¢ zlotych 54/100) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 wrze$nia 2009 roku do dnia 31 grudnia 2015 r. i
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

5. zasadza od pozwanej D. S. na rzecz powoda Z. J. kwote 38.426,54 (trzydziesci osiem tysiecy czterysta dwadzieécia
sze$¢ zlotych 54/100) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 wrze$nia 2009 roku do dnia 31 grudnia 2015 r. i
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty.

W punktach 6-11 wyroku zawarto orzeczenia o kosztach procesu, ktore zostaly poddane kontroli instancyjnej na skutek
zazalenia powoda w sprawie IV Cz 423/21.

2. Ustalenia faktyczne i ocena prawna Sqdu Rejonowego.

W W. przy ul. (...) polozona jest dzialka gruntu o aktualnym numerze ewidencyjnym (...) wraz z posadowionym na
niej budynkiem. Nieruchomo$¢ pierwotnie miala zalozona ksiege wieczysta nr (...). Jej wladcicielem byla M. F., ktora z
uwagi na wejscie w zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasno$ci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze (...) W.
wlasno$¢ tg utracila z dniem 21 listopada 1945 roku. Woweczas to nieruchomo$é na podstawie art. 1 cytowanego dekretu
przeszla na wlasno$é gminy (...) W., a od 1950 r. na wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Z dniem 27 maja 1990 r. z mocy prawa
wlasno$¢ rzeczonej nieruchomosci przeszla na (...) W.. Pierwotna wla$cicielka nie zlozyla w terminie wniosku w trybie
art. 7 ust. 1 dekretu. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze (...) W.. W dniu 28 maja 1949 roku pelnomocnik
M. F. zlozyl wniosek o przywrocenie terminu do zlozenia wniosku o przyznanie prawa wlasnosci czasowej jednak
bezskutecznie nieruchomo$c zostala i tak przejeta przez (...) W.. Po $émierci wlascicielki, jej spadkobierczynie w dniu
27 kwietnia 1988 roku zainicjowaly postepowanie w przedmiocie zwrotu budynku i ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu. Czynnoéci w tym postepowaniu kontynuowal dalej jeden z ich nastepcoéw prawnych, tj. L. K.,
ktory w tym celu prowadzil korespondencje z urzedem jednakze bez zadnych pozytywnych rezultatow. Biorac pod
uwage, ze mezczyzna w tamtym okresie wyjezdzal za granice, a zaden inny czlonek rodziny sprawa nie mog} sie zajac,
L. K. wyszedl z propozycja aby sprawe do prowadzenia przekaza¢ polecanej przez E. S., czyli meza jego siostry D. S.,
kancelarii prawnej, ktéra ma do§wiadczenie w tego typu sprawach.

W tym celu dnia 2 pazdziernika 2000 roku K. K., D. S. i L. K. zawarli z adwokatem Z. J., prowadzacym Kancelarie
Adwokacka (...) z siedziba w W., umowe, ktorej przedmiotem bylo przy dolozeniu nalezytej starannoéci zawodowej
i terminowoSci przez Z. J., udzielenie zleceniodawcom pomocy prawnej w zakresie koniecznym i wystarczajacym
do odzyskania nieruchomos$ci sktadajacej sie z gruntu oraz budynku, polozonego w W. przy ul. (...) lub realizacji
innych roszczen z nig zwigzanych, wlacznie z roszczeniami jakie beda wynikaly dla zleceniodawcy z przyszlej ustawy
reprywatyzacji, jak réwniez przygotowanie jej pod katem prawnym do zbycia (§ 2 pkt 2.1 umowy). Pomoc prawna
miala polega¢ w szczeg6lnoéci na ustaleniu stanu prawnego nieruchomosci i zbadaniu mozliwoéci jej odzyskania
oraz wystepowaniu przed organami administracji i sgdami w celu odzyskania nieruchomoéci (§ 2 pkt 2.4 umowy).
Prawne przygotowanie zbycia nieruchomoéci mialo z kolei polega¢ na przygotowaniu projektow aktéw notarialnych
umowy/umow zbycia nieruchomosci jak i prowadzeniu negocjacji z nabywcami (§ 2 pkt 2.7 umowy). Zleceniodawcy
w umowie zobowigzali sie do zaplaty umdéwionego wynagrodzenia (§ 2 pkt 2.8 umowy), ktére w przypadku zbywania



nieruchomoéci z tytulu jej odzyskania wynosilo od kazdego zleceniodawcy 12% od wysokosci jego udzialu w cenie
zbycia plus VAT (§ 3 pkt 3.1 umowy). Spadkobiercy powierzyli rowniez Z. J. wyszukanie nabywcy nieruchomosci za
zasadach i wynagrodzeniem okre§lonym w § 7 umowy. Na tej podstawie adwokat miat podjaé wszelkie niezbedne
dzialania umozliwiajace jego wyszukanie i zawarcie z nim umowy zbycia przez zleceniodawcow, ktérzy w zamian
mieli informowac Z. J. o wszystkich faktach, ktére moga mie¢ wplyw na realizacje tego zlecenia (§ 7 pkt 7.2 umowy)
i nie mogli podejmowa¢ zadnych dzialan prowadzacych do zawarcia umowy zbycia nieruchomo$ci z pominieciem
Z. J., pod rygorem zaplaty na rzecz zleceniobiorcy prowizji i kary umownej w kwocie 100% prowizji (§ 7 pkt. 7.4
umowy). Za realizacje zlecenia adwokatowi przyshugiwalo od kazdego ze zleceniodawcéw wynagrodzenie w kwocie 3%
od wysokoSci jego udzialu w cenie zbycia nieruchomosci plus VAT (§ 7 pkt 7.5 umowy). Umowa przewidywala rowniez
sposob platnosci tego wynagrodzenia (§ 7 pkt. 7.7 umowy). Jeéli zleceniodawcy zbyliby nieruchomosé nabywcy
nieprzedstawionemu przez zleceniobiorce, Z. J. oprocz wynagrodzenia z § 3 umowy przystugiwala rowniez prowizja
okre$lona w § 7 pkt 7.5 umowy (§ 7 pkt 7.9 umowy). Zgodnie z brzmieniem § 3 pkt 3.4 zawartej umowy, jezeli w
okresie dwoch lat od odzyskania nieruchomoéci (tj. od zawarcia umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego) z
przyczyn lezacych po stronie zleceniodawcoéHw nie nastapi jej zbycie badz nie zostanie zawarta przedwstepna umowa
zbycia w formie aktu notarialnego o skutkach z art. 390 § 2 k.c., kazdy ze zleceniodawcow mial uisci¢ na rzecz Z. J.
wynagrodzenie z tytulu realizacji przedmiotu umowy, o ktérym mowa w § 2 art. 2.1 umowy w wysokoéci 12% wartoSci
jego udzialu w nieruchomogci wraz z podatkiem VAT. Warto$¢ nieruchomosci miata by¢ ustalona przez rzeczoznawce
majatkowego wybranego przez strony z listy rzeczoznawcéw majatkowych. W przypadku braku porozumienia w tej
kwestii, kazda strona mogla wybra¢ swojego rzeczoznawce, a warto$¢ nieruchomosci miala by¢ wtedy ustalona na
podstawie $redniej arytmetycznej (§ 5 pkt 5.1 umowy).

Umowa zostala zawarta na okres 4 lat (§ 4 pkt 4.1 umowy). Czas ten przedluzal sie, jesli trwaly postepowania sagdowe
lub administracyjne majace na celu odzyskanie nieruchomosci (§ 4 pkt 4.2 umowy).

Dnia 16 lutego 2006 roku zawarto aneks nr (...) do ww. umowy. W miejsce zmarlej K. K. do umowy przystapili jej
spadkobiercy, tj. W. K., M. K. (1) i E. C.. Strony dodaly do umowy réwniez pkt 7.10 w § 7 dotyczacy wynagrodzenia w
przypadku zbycia nieruchomos$ci nabywcy wskazanemu przez zleceniodawece.

W trakcie trwania umowy, Z. J. podejmowal liczne czynnoSci majace na celu prawidlowe ustalenie stanu
nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...) jak i zgromadzenie dokumentacji potrzebnej do jej zwrotu. Juz 30
pazdziernika 2000 roku zwrdcil sie do Wydziatlu (...) (...) Urzedu Wojewddzkiego w W. w celu udostepnienia akt
architektonicznych z archiwum w celu ustalenia iloéci i rodzaju pomieszczen w nieruchomosci na dzien 21 listopada
1945 roku, tj. na dzieni wejécia w zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow
na obszarze (...) W. na potrzeby toczgcego sie postepowania zwrotowego. Przez dlugi okres urzad nie udzielal
zadnej odpowiedzi, co skutkowalo kolejnymi pismami procesowymi i wreszcie zazaleniem na bezczynno$¢ organu.
W miedzyczasie z prosba o interwencje w przyspieszeniu rozpoznania wniosku zwrocono sie do Urzedu Gminy (...)
Wydziatu (...) i powolywano nowe dowody w sprawie zwrotowe;.

Pismem z 11 grudnia 2001 roku poinformowano pelnomocnika, ze na mocy zebranego materialu ustalono, iz budynek
przy ul. (...) na dzien 21 listopada 1945 roku posiadal mniej niz 20 izb, co oznaczalo, ze warunki przewidziane w art.
214 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zostaly spelione.

Powdd caly czas przedstawial do urzedu wszystkie niezbedne informacji i dokumenty. Z uwagi jednak na fakt, ze Biuro
(...) (...) bylo w dalszym ciagu opieszale w wydaniu decyzji w przedmiocie zwrotu nieruchomosci przy ul. (...) mimo
kierowanych ponaglen, Z. J. w imieniu K. K., D. S. i L. K. wystapil dnia 31 lipca 2003 roku z zazaleniem na bezczynnoéé
do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W., ktore zostalo rozpoznane pozytywnie. Dnia 26 sierpnia 2003 roku
wydano postanowienie w sprawie (...) zobowigzujace Prezydenta (...) W. do rozpatrzenia i rozstrzygniecia sprawy
zwrotu nieruchomo$ci w terminie 30 dni. Jednocze$nie na proébe Z. J. wydano za$wiadczenie opisujace przebieg
posiadania nieruchomosci. O wydanym orzeczeniu L. K. zostal powiadomiony w pazdzierniku 2003 roku.

Nastepnie D. S. pismem z 17 pazdziernika 2003 roku zostala powiadomiona przez powoda o konieczno$ci
sporzadzenia o§wiadczenia o przyjeciu nieruchomosci w stanie w jakim sie ona znajduje, braku urzadzonej ksiegi
wieczystej, a tym samym niemozno$ci ustalenia ewentualnych obciazen i ograniczen oraz o ogledzinach, na co ze



strony spadkobiercow zostala wyrazona zgoda. Zazyczyli oni sobie jednak, by odbyly sie one w obecnoéci urzednika
Biura (...) (...). Ogledziny te odbyly sie z udzialem stron postepowania administracyjnego w dniu 4 listopada 2003
roku..

Nastepnie, Z. J. wystapil o przeprowadzenie kolejnych ogledzin majacych na celu sprawdzenie instalacji w budynku.
W przedmiocie kosztéw zwigzanych z administrowaniem lokalami, Z. J. zarzadca nieruchomoéci przedstawil
szczegblowe wyliczenie.

Brak decyzji ze strony Prezydenta (...) W. po decyzji SKO w W., skutkowat zlozeniem przez Z. J. kolejnej skargi.
Pismem z 6 lipca 2004 roku Urzad (...) W. Biuro (...) (...) powiadomilo pelnomocnika o wszczetym postepowaniu
wyjasniajacym na skutek zlozonej skargi oraz o zlozeniu przez cze$¢ spadkobiercéw stosownych o$wiadczenn na
potrzeby postepowania zwrotowego. Na wniosek spadkobiercow pelnomocnik w ich imieniu starat sie otrzymaéc
zapewnienie z urzedu, Ze nie beda musieli oni ponosi¢ istniejacych juz obciazen nieruchomoéci. W tym celu Z.
J. kierowal do urzedu kolejne pisma z prosbami o udzielenie wyjasnien w zakresie istniejacych na nieruchomosci
obcigzen. Caly czas pelnomocnik préobowal przyspieszy¢ kwestie zwrotu nieruchomosci wnoszac kolejne ponaglenia
i dosylajac kolejne dokumenty.

O czynno$ciach zwiazanych ze zwrotem nieruchomosci spadkobiercy byli informowani na biezaco. Odbylo sie takze
wiele osobistych spotkan miedzy Z. J., a spadkobiercami M. F.. Kancelaria sprawe zwrotu i przygotowania do
zbycia nieruchomoSci traktowala priorytetowo. Pisma przekazywane czlonkom rodziny docieraly do pozostalych
zainteresowanych.

Zanim miasto wydalo decyzje w przedmiocie zwrotu budynku i uzytkowania wieczystego, spadkobiercy M. F. na
wlasna reke znalezli potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Pozwani uznali bowiem, ze skoro budynek jest w stanie
wymagajacym remontu, zamieszkaly przez lokatorow komunalnych , nalezy go sprzedac jak najszybciej tym bardziej,
ze cze$¢ rodziny potrzebowala pieniedzy i przerazala ich wizja przejecia nieruchomos$ci wymagajacej ponoszenia
nakladéw. Kupujacych zaproponowal sam L. K.. Przyszli kupujacy tj. M. W. oraz M. P. zostali nastepnie przekierowani
do Z. J., ktéry zapoznal ich ze stanem prawnym nieruchomosci, dokumentacja dotyczaca nieruchomosci, przedstawit
im stan postepowania zwrotowego i zapoznat z roszczeniami lokator6w kamienicy. Po przeprowadzonych spotkaniach
w kancelarii powoda z udzialem Z. J. i zapoznaniu zainteresowanych ze stanem prawnym nieruchomosci, M. P.
oraz M. W. zdecydowali sie na zawarcie umowy przedwstepnej, jeszcze przed uzyskaniem przez sprzedajacych
decyzji zwrotowej. Negocjacje dotyczace ceny nabycia roszczenia prowadzili natomiast sami sprzedajacy bez udzialu
Z. J.. Nastepnie kancelaria (...) przygotowala zalozenia do umowy przedwstepnej, na podstawie ktorych projekt
umowy sporzadzil notariusz wskazany przez kupujacych, na co sprzedajacy wyrazili zgode. Spadkobiercy o kazdym
etapie byli informowani na biezaco, jak rowniez otrzymywali zalozenia i projekt do akceptacji wraz z wyja$nieniem
wszystkich nieScistoSci. Sama umowe poprzedzily tez spotkania z nabywcami, ktérym wyjasniono sytuacje prawna
nieruchomos$ci. U notariusza zaproponowanego przez nabywcow i zaakceptowanego przez sprzedajacych odbyly sie
dwa spotkania, na ktérych omawiano szczegbdly umowy. Spotkania te przedtuzaly sie albowiem sprzedajacy nie byli
zgodni co do ceny nieruchomosci i juz u notariusza cze$é z nich chciala wpisaé do umowy klauzule waloryzacyjna i
cene w euro, lecz kupujacy nie zgodzili sie na takie rozwigzanie, albowiem chcieli mie¢ pewno$c¢ co do kwoty jaka maja
zaplacié i jej niezmiennosci.

Do zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy udzialéw w prawie uzytkowania nieruchomosci polozonej w W. przy ul.
(...) wraz z prawem wlasno$ci posadowionego na tej dzialce budynku doszlo dnia 24 pazdziernika 2006 roku miedzy
D.S., A. K. dzialajaca w imieniu L. K., W. K., M. K. (1) dzialajaca tez w imieniu E. C., a M. P. i M. W.. Nieruchomo$é¢
oszacowano na laczng kwote 1.400.000 zl, ktéra zaakceptowaly wszystkie strony. Sprzedajacy zobowiazali sie w niej
do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie 30 dni od lacznego zaistnienia dwoch przestanek, tj. prawomocnego
wpisu do ksiegi wieczystej zabudowanej dzialki gruntu i objecia w posiadanie nieruchomo$ci przez sprzedajacych, ale
nie pdzniej niz do dnia 31 sierpnia 2007. W trakcie podpisywania umowy byl obecny Z. J. i jego aplikant.

W dalszym toku rodzina kontaktowala sie z kancelaria w przedmiocie planu zagospodarowania przestrzennego.
Kancelaria nie wystgpila o niego informujgc sprzedajacych o tym, ze jest on uchwalany z urzedu, a kupujgcemu
przedstawia sie wypis z niego o ile zostanie uchwalony. Jednocze$nie poinformowano ich, ze kancelaria przed



podpisaniem umowy ostatecznej zwrdci sie o wydanie zaswiadczenia w przedmiocie braku planu zagospodarowania
przestrzennego.

W dniu 12 stycznia 2007 r. zapadla decyzja na mocy ktdrej ustanowiono na 99 lat prawo uzytkowania wieczystego
gruntu o pow. 393 m.kw oznaczonego w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...) w obrebie (...) polozonego w W. przy
ul. (...) uregulowanego w Kw Nr (...) oraz zwr6cono wlasnos¢ znajdujacego sie na nim budynku mieszkalnego na
rzecz W. K. w 2/12 czeéciach, M. K. (1) w 2/12 czeéciach, E. C. w 2/12 czeéciach, D. S. w 3/12 czeéci oraz L. K. w
3/12 czeSci. W punkcie II decyzji ustalono wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Natomiast w
punkcie III decyzji odméwiono W. K., M. K. (1), E. C., D. S. oraz L. K. ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego
do gruntu o powierzchni 190 m.kw pochodzacego z dawnej nieruchomosci hipotecznej Nr hip. (...), stanowigcego
obecnie cze$¢ dzialek (...) w obrebie (...), ktore stanowig teren ul. (...) i ul. (...). Wskazano, ze gdy decyzja ta stanie sie
ostateczna, mozliwe bedzie zawarcie w formie aktu notarialnego umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego, ktéra
doprowadzi do wydania nieruchomoéci w terminie 3 miesiecy od podpisania tej umowy. Odwolanie od tej decyzji
zlozyt J. R. jako najemca lokalu nr (...), jednakze SKO w W. decyzja z 28 marca 2007 roku umorzylo postepowanie
odwolawcze uznajac, ze skarzacy nie posiada interesu prawnego.

Po zawarciu umowy przedwstepnej pomiedzy pozwanymi zaczelo dochodzié do rbznic zdan i pogladéw w zakresie
dotyczacym dalszych loséw nieruchomosci. Cze$¢ pozwanych w tym L. K. i W. K. nie byla zadowolona z ceny za
ktora strony zdecydowaly sie sprzedac nieruchomo$¢ i ktéra byta okre§lona w umowie przedwstepnej, tym bardziej ze
nastapil nagly i znaczny wzrost cen nieruchomo$ci w W.. Doszlo do tego, ze pozwani proébowali renegocjowac ustalong
juz cene i zaproponowali sprzedajacym zbycie odzyskanej nieruchomosci ale za cene wyzsza, na co zaréwno M. P.,
jak rowniez M. W. nie wyrazili zgody. Cze$¢ ze sprzedajacych chciala tez zamieszka¢ w odzyskanej kamienicy. W
zwigzku z tym pozwani po uzyskaniu decyzji zwrotowej z dnia 12 stycznia 20067 r. opdzniali termin zawarcia aktu
notarialnego na mocy ktérego zostalo na ich rzecz ustanowione prawo uzytkowania wieczystego . Dopiero w dniu 31
sierpnia 2007 r. zostala zawarta umowa o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste i przeniesieniu wlasnosci budynku,
a wiec w ostatnim dniu obowiazywania umowy przedwstepnej. Pozwani pomimo wyznaczenia weze$niejszego terminu
podpisania aktu notarialnego, aktu tego nie podpisali pomimo tego, ze stawili sie u notariusza.

Po uplywie terminu wynikajacego z umowy przedwstepnej, pozwani byli informowani przez M. W. oraz M. P. o tym, iz
w/w nadal cheg kupi¢ od nich odzyskang nieruchomo$¢. Jednak wobec uplywu terminu wskazanego w przedwstepne;j
umowie sprzedazy nieruchomosci oraz z uwagi na fakt, iz cze$¢ sprzedajacych nie byta zadowolona z ustalonej
ceny nieruchomoéci , rodzina ustalila ze definitywnie wycofuje sie ze sprzedazy nieruchomosci. W tym czasie jeden
ze sprzedajacych kontaktowal sie z niedoszlymi nabywcami nieruchomosci w celu wynegocjowania wyzszej ceny i
wowczas padal propozycja sprzedania rzeczonej nieruchomogci za cene 2 milionéw, na co M. P. nie wyrazil zgody.

Z uwagi na decyzje pozwanych w zakresie nie sprzedawania nieruchomo$ci, Z. J. w imieniu uzytkownikéw zwrocit sie
do pelnomocnika M. P. i M. W. sie o podanie rachunku do zwrotu otrzymanych pieniedzy. Powyzsze ponowiono w
kolejnym pismie, jednakze nabywcy nadal liczyli na zawarci umowy przyrzeczonej.

Spo6r pomiedzy kontrahentami doprowadzil do tego, ze koniecznym bylo zlozenie przez Z. J. w imieniu uzytkownikow
wniosku o zlozenie otrzymanych od nabywcow zadatku do depozytu sadowego, albowiem nie wskazali oni rachunku
ani formy jego zwrotu. W zamian, M. P. i M. W. podjeli czynno$ci, ktére doprowadzily do wpisania ich roszczenia
wynikajacego z przedwstepnej umowy sprzedazy do ksiegi wieczystej zalozonej dla przedmiotowej nieruchomosci w
dniu 14 marca 2008 roku. Na powyzsze zostata wniesiona skarga na orzeczenie referendarza sagdowego, jednakze nie
umozliwila ona skutecznego wzruszenia dokonanego wpisu.

Na tym etapie wspolpracy powstal takze spér odno$nie wynagrodzenia adwokata. Pismami z 30 grudnia 2010 roku
Z. J. wezwal uzytkownikoéw wieczystych do zaptaty wynagrodzenia zgodnie z § 3 pkt 3.4 umowy (pisma k. 68-77).

W odpowiedzi uzytkownicy wskazali, ze nie uchylaja sie od zaplaty wynagrodzenia jednakze ich zdaniem, mimo
zwrotu na ich rzecz nieruchomosci, umowa nie zostala wykonana nalezycie. Podniesiono, ze §wiadczono niestaranng
pomoc prawng, unikano kontaktu z klientem, doszlo do zatajania kluczowych informacji, poprzez m.in. zatajenie
roszczen pana R. z tytulu nakladéw poniesionych przez jego ojca na odbudowe budynku, brak umozliwienia



wgladu do decyzji Prezydenta (...) W. i wskazania dalszych propozycji dzialania, zatajenie w trakcie trwajacych
negocjacji z nabywcami informacji o zlozonym przez pana R. odwotaniu od decyzji Prezydenta (...) W. oraz jego
roszczeniach, nieprzedstawienie zadnego nabywcy nieruchomosci, nie udzielenie wskazéwek lub propozycji co do
dzialahh mimo sprzyjajacych okolicznos$ci zwiazanych z dopuszczalna proba zmiany warunkow zabudowy, rozbudowy
czy przebudowy, jak tez ograniczenie dzialan do przekazania zleceniodawcom informacji o terminie podpisania
protokolu przejecia nieruchomosci i nie stawienie sie na ten termin. Tym samym zaproponowano kwote 52.933,85 z}
tytulem wynagrodzenia z zaliczeniem wplaconych juz kwot.

Mimo narastajacego sporu, w piSmie z dnia 1 czerwca 2011 roku Z. J. przedstawit uzytkownikom wieczystym
nieruchomoésci potencjalnego inwestora zainteresowanego jej nabyciem oraz oferowang cene zakupu, ktorej nie
przyjeto. W kwestii wynagrodzenia ostatecznie wysunieto propozycje ugodowego zalatwienia sporu i rozlozenia
platnos$ci na dwa etapy przy jednoczesnym przyjeciu warto$ci nieruchomosci z umowy przedwstepnej, tj. 1.400.000 zt.

Pismem z dnia 29 lipca 2011 roku D. S. cofnela pelnomocnictwo udzielone Z. J. i wypowiedziala zawarta z nim umowe.
W dalszym toku uzytkownicy wieczy$ci kontynuowali czynnoSci przy udziale innego pelnomocnika, skarzac czesé
decyzji Prezydenta (...) W. z dnia 12 stycznia 2007 roku.

Sad Rejonowy wskazal, ze poczynil te ustalenia na podstawie dowodéw z dokumentow, a spoéréd dowodow ze
zrédel osobowych dat wiare zeznaniom T. W., E. K., L. K., Z. J., W. K. i D. S. w zakresie w jakim pokrywaly sie ze
zgromadzonym materialem dowodowym. Jako wiarygodne uznano takze zeznania M. P. i M. W. albowiem byly jasne,
logiczne i rzeczowe, jak rowniez pokrywaly sie one z pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie.
Dokonujac oceny materialu dowodowego Sad Rejonowy podkredlil, ze sprawa zwrotu nieruchomoéci przy ul. (...)
byla sprawa trudng i wielowatkowa. Sad I instancji nie podzielit tez zarzutu, iz w nastepstwie zaniedban powoda
nie orzeczono o zwrocie calej nieruchomoéci oraz uznat za niewiarygodne zeznania pozwanych co do faktu, ze nie
byli informowani o dzialaniach powoda. Za chybiony uznano tez zarzut, jakoby pozwani nie wiedzieli z kim zawierali
umowe. Zarzut ten jawi sie — w ocenie Sadu Rejonowego — ,jako calkowicie bezpodstawny i stworzony wylacznie
na potrzeby niniejszej sprawy. To, ze w komparycji umowy podano kancelarie adwokacka nie oznacza zawarcia jej z
kim$ innym tym bardziej, ze pozwani w swoich zeznaniach wprost wskazywali, Ze kancelarie tg wybrali z polecenia
meza pozwanej D. S., ktéry osobiécie znal sie z powodem, czyli mieli §wiadomoéé kto bedzie ich reprezentowal. Nie
mozna wiec uznacé, ze zostali wprowadzeni w blad lub by mialo to jakikolwiek wplyw na wazno$¢ samej umowy”. Nie
uwzgledniono takze zarzutéw pozwanych, jakoby umowa byla niewazna, niewlasciwego okreslenia wynagrodzenia
oraz nienalezytego wykonania umowy, co zostalo obszernie umotywowane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Sad Rejonowy uwzglednil powddztwo, kwalifikujac taczacy strony stosunek prawny jako umowe o $§wiadczenie ustug,
do ktorej stosuje sie odpowiednio przepisy o zleceniu oraz wyjasnil przyczyny uznania, ze powdd wykonal swoje
zobowigzanie w sposob nalezyty. Uzasadnienie wyroku zawiera takze wyjasnienie podstawy prawnej orzeczenia o
odsetkach i kosztach procesu.

3. Apelacja

Wyrok ten zaskarzyli apelacja tylko pozwani W. K. i L. K., zastepowani przez pelnomocnika bedacego radca prawnym.
Skarzacy zaskarzyli wyrok w calo$ci, podnoszgc zarzuty naruszenia prawa procesowego i materialnego.
W ramach zarzutu naruszenia prawa procesowego podniesiono uchybienie art. 233 §1 k.p.c. w szeSciu aspektach:

1. Dokonanie wybidrczej i niezgodnej z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego oceny, ze powodowi nalezy sie
zaplata bez wzgledu na jako§¢ wykonanego zlecenia w ramach laczacej strony umowy;

2. Dokonanie wybiorczej i niezgodnej z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego oceny materialu dowodowego
przejawiajace sie przyjeciem, ze podjecie sie przez powoda wykonania ushigi polegajacej na znalezieniu nabywcy
za wynagrodzenia ,jest zgodne nazywanym w umowie <<prowizja>> nalezy rozpatrywac¢ w kategorii posrednictwa
w obrocie nieruchomosci”, ktéra to czynno$¢ moze byé wykonywana tylko przez licencjonowanego posrednika, nie



jest sprzeczne z obowigzujacymi go przepisami korporacyjnymi i przepisami prawa, podczas gdy ze wzgledu na te
sprzeczno$¢ powod $wiadcezyl ustugi, do ktérych nie byt uprawniony;

3. Dokonanie niezgodnej z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego oceny materialu dowodowego, przejawiajacej
sie uznaniem za niewiarygodne zeznan $§wiadka L. K., w szczegolno$ci w przedmiocie rzetelnoéci wykonywania umowy
zlecenia przez powoda, w tym skutkéw braku profesjonalnej weryfikacji otrzymanych dokumentow, zwlaszcza decyzji
zwrotowej oraz wynikajacych z tego skutkow dla pozwanych, podczas gdy $wiadek jest prawnikiem i pelnomocnikiem
rodziny w postepowaniach przed SKO;

4. Dokonanie niezgodnej z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego oceny materialu dowodowego, przejawiajace
sie uznaniem zeznan pozwanych w wiekszej czeSci za niewiarygodne i kreowane na potrzeby procesu oraz dokonaniem
bardziej krytycznej oceny tych zeznan niz zeznania powoda i §wiadkéow T. W., M. W. i M. P.; a ponadto zeznania
pozwanych zostaly zinterpretowane przez Sad w spos6b odmienny od zapiséw w protokolach;

5. Dokonanie niezgodnej z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego oceny materialu dowodowego, przejawiajace
sie uznaniem za wiarygodne i logiczne zeznan powoda, ktéry w sposob oczywisty ma interes faktyczny i prawny
w dowodzeniu innych niz faktycznie istniejacych relacji miedzy stronami, w sposéb zywotny zainteresowany jest
rozstrzygnieciem sprawy, jakoby wykonanie umowy wigzalo sie z niezwyklymi trudnosciami, a powod rzetelnie
wykonywal zlecenie, podczas gdy Swiadek i pozwani majacy doSwiadczenie niezbedne do oceny wskazanych
okolicznosci zeznawali odmiennie;

6. Dokonanie wybiorczej i niezgodnej z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego oceny materialu dowodowego ,
brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, ,przejawiajace sie poprzez zbyt uproszczone i nie oddajace
faktycznie istniejacego stanu faktycznego wskazanie, ze umowa jest niepoprawnie zawarta i nienalezycie wykonana
przez powoda”.

Skarzacy zarzucili takze naruszenie prawa materialnego, a to art. 730 §1 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie
polegajace na przyjeciu, iz wynagrodzenie zleceniobiorcy nalezy sie zawsze, chociazby umowa zlecenia byla wykonana
nierzetelnie, tylko dlatego iz dokonano zaplaty wynagrodzenia za niekwestionowana cze$¢ pracy, podczas gdy z
powodu braku przeplywu informacji strona pozwana nie posiadala wiedzy na temat pism otrzymywanych przez
powoda, powdd réwniez nie informowat swoich zleceniodawcéw o czynnosSciach i dokumentach koniecznych przy
zawarciu umowy sprzedazy nieruchomosci, nie informujac o roszczeniach osob trzecich.

Wskazujac na te zarzuty skarzacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powoddztwa, ewentualnie o jego
uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu.

W odpowiedzi na apelacje powod, zastepowany przez pelnomocnika bedacego adwokatem, wniost o jej
oddalenie i zasadzenie kosztow.

Przed przystapieniem do wyjasnienia motywdéw rozstrzygniecia mozna odnotowaé, ze obecny sedzia — referent
sprawy w Sadzie Okregowym przewodniczyl, jako sedzia zastepujacy, rozprawie przed Sadem Rejonowym w dniu
29 stycznia 2019 r., na ktérej przeprowadzono dowod z zeznan $§wiadka M. P.. Fakt ten nie stanowi przeszkody
do rozpoznania apelacji w obecnym skladzie, gdyz zadne z zarzutéw apelacyjnych nie dotycza, choéby posrednio,
czynno$ci podejmowanych na tej rozprawie, a Sad Rejonowy nie wydawal wowczas postanowien majacych wplyw na
tre$¢ wyroku (zob. wyroki SN z 23 stycznia 2008 r., II PK 125/07, OSNP 2009 nr 5-6, poz. 66 oraz z 16 grudnia 2009
r., I CSK 281/09, postanowienie z 16 grudnia 2020 r., I PK 230/19).

II. Ustalenia faktyczne i ocena prawna Sadu Okregowego:

Sad Okregowy podzielil ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego, przytoczone in extenso powyzej, przyjmujac je za
podstawe swojego orzeczenia. Nie zachodzila potrzeba korekty ani uzupelnienia ustalen. Apelacja nie zasluguje na
uwzglednienie, o czym przekonuja nastepujace argumenty.

Rozwazania prawne nalezy rozpoczaé od przypomnienia, ze wyrok z dnia 18 wrze$nia 2020 r. zostal zaskarzony
tylko przez pozwanych W. K. i L. K.. Ze wzgledu na fakt, ze wspoluczestnictwo lgczace pozwanych ma charakter
wspotuczestnictwa formalnego w rozumieniu art. 72 § 1 pkt 2 k.p.c, oznacza to, ze wyrok w odniesieniu do pozostalych



pozwanych jest prawomocny (z wyjatkiem orzeczenia o kosztach, ktore bylo przedmiotem zazalenia powoda). Kontroli
instancyjnej podlega zatem jedynie rozstrzygniecie dotyczace W. K. i L. K..

1. Zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

Skarzacy postawili liczne zarzuty naruszenia art. 233 §1 k.p.c., wytykajac Sadowi Rejonowemu bledy w ocenie
materialu dowodowego i te zarzuty nalezy zbadaé¢ w pierwszej kolejnosci.

Zgodnie z wyrazong w art. 233 § 1 k.p.c. zasada swobodnej oceny dowodéw wazenie wiarygodnoSci i mocy
przekonywania poszczegdlnych $rodkow dowodowych jest prerogatywa Sadu I instancji. Oczywidcie, sposob jej
wykonania podlega kontroli instancyjnej, ktéora polega na weryfikacji, czy nie zostaly przekroczone granice
przystugujacej temu Sadowi swobody. Sad Okregowy podziela wyrazony w doktrynie poglad, ze ramy swobodnej oceny
dowoddw ,,muszg by¢ zakre§lone wymaganiami prawa procesowego, do§wiadczenia zyciowego, regutami logicznego
myS$lenia oraz pewnego poziomu $wiadomos$ci prawnej, wedlug ktérych sad w sposéb bezstronny, racjonalny i
wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$é¢, dokonuje wyboru okres§lonych $rodkéw dowodowych i
wazac ich moc oraz wiarygodno$c¢, odnosi je do pozostalego materiatu dowodowego” (T. Demendecki, Komentarz
aktualizowany do art. 233 k.p.c., Wolters Kluwer 2018, Lex, teza 1 do art. 233 oraz m. in. powolane tam orzeczenia:
wyrok SN z dnia 10 czerwca 1999 r., II UKN 685/98, OSNAPiUS 2000, nr 17, poz. 655, postanowienia SN z dnia
15 lutego 2000 r., III CKN 1049/99 oraz z 27 wrze$nia 2002 r., II CKN 817/00). Z powyzszego wynika, ze zarzut
obrazy art. 233 § 1 k.p.c. bedzie wtedy skuteczny, gdy skarzacy wykaze uchybienia sadu w jednej z wymienionych
wyzej plaszezyzn. Dlatego — jak trafnie podkreslit Sad Najwyzszy w innym orzeczeniu — postawienie przez skarzacego
zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polegaé na zaprezentowaniu przez skarzacego stanu faktycznego,
przyjetego przez niego na podstawie wlasnej oceny dowodéw; skarzacy moze tylko wykazywaé, postugujac sie
argumentami jurydycznymi, Ze sad drugiej instancji razaco naruszyl ustanowione w wymienionym przepisie zasady
oceny wiarygodnos$ci i mocy dowodoéw i ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy” (uzasadnienie postanowienia
SN z 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98).

Przed odniesieniem tych kryteriéw do poszczegbdlnych zarzutéw naruszenia art. 233 §1 k.p.c. nasuwa sie jedna ogo6lna
uwaga. A mianowicie zarzuty te stanowia w duzej czeéci powielenie, nawet doslowne, zarzutow podniesionych w
apelacji pozwanych od wydanego w tej sprawie pierwszego wyroku z dnia 6 listopada 2015 r.. To samo dotyczy
uzasadnienia zarzutéw apelacyjnych (k. 527-535). Taki spos6b ujecia zarzutow apelacyjnych oznaczal, ze skarzacy
tylko w ograniczonym zakresie odnosza je do rozumowania przedstawionego w uzasadnieniu obecnie zaskarzonego
wyroku. Jest to istotnym mankamentem apelacji. O ile zarzuty dotyczace powierzchownej, a niekiedy nieobiektywnej
oceny dowoddw podczas rozpoznawania sprawy po raz pierwszy, uzasadnialy wydanie przez Sad Okregowy w dniu
21 wrzeénia 2017 roku kasatoryjnego wyroku, o tyle w ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy wyjasnil
motywy wydanego przez siebie orzeczenia w sposob znacznie bardziej obszerny i dokonal szczegélowej oceny
dowodow zgloszonych przez obie strony. Twierdzenie zawarte w uzasadnieniu apelacji (str. 4), jakoby Sad Rejonowy
»ograniczyt sie jedynie do dowodbéw strony powodowej, ktérym dal wiare i uznal za spojne i logiczne. Natomiast
dowody strony pozwanej lub $wiadczace na jej korzy$c, jako niewpasowujace sie w blednie przyjeta przez Sad
wersje wydarzen pominal”, nie znajduje potwierdzenia w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Przeciwnie, Sad
Rejonowy dokonal wnikliwej oceny materialu dowodowego, ktérej wyniki przedstawit na stronach 10-15 uzasadnienia
wyroku. OczywiScie, zadaniem strony przegrywajacej proces jest wykazywanie, ze argumenty Sadu I instancji nie
sq przekonujace, ale nawet pobiezna lektura uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie pozostawia watpliwosci, ze
zawarte tam rozwazania dotycza dowoddéw przedstawionych przez obie strony i trudno doszuka¢ sie w nich braku
obiektywizmu.

Odnoszac sie do poszczegoélnych uchybien podnoszonych w ramach zarzutu naruszenia art. 233 §1 k.p.c. nalezy
stwierdzi¢, co nastepuje:

Ad. 1. Pozwani upatruja niezgodnej z zasadami logiki i do$wiadczenia zyciowego oceny dowodéw w przyjeciu, ze
powodowi ,nalezy sie zaplata bez wzgledu na jako$¢ wykonanego zlecenia w ramach umowy z dnia 02.12.2000 .



zostalo przez powod wykonane”. Sformulowanie to, ze wzgledu na prawdopodobne opuszczenie w nim fragmentu
zdania, jest niejasne. Mozna przypuszczaé, ze intencja apelujacych jest wykazanie, iz zlecenie zostalo wykonane
przez powoda nienalezycie (tej kwestii dotyczy jednak zarzut nr 3). Nawigzujac do przedstawionych wyzej wymagan,
dotyczacych skutecznego postawienia zarzutu naruszenia art. 233 §1 k.p.c. trzeba zaznaczy¢, ze zarzut ten nie moze
odnie$¢ skutku przede wszystkim dlatego, ze nie wskazano, ktére konkretnie dowody miatyby nieprawidlowo ocenione
przez Sad Rejonowy i na czym polegaly wadliwo$ci (uchybienia w zasadach logicznego wnioskowania, pominiecie
cze$ci materialu dowodowego czy inne uchybienia, a jeéli tak, to jakie?). W uzasadnieniu apelacji rowniez tej kwestii
nie rozwinieto. Kwestia oceny materialu dowodowego w konteks$cie zarzucanej wadliwo$ci wykonania umowy zostanie
rozwazona przy zbadaniu zarzutu nr 3.

Ad. 2. Niestety rowniez redakcja tego zarzutu utrudnia odczytanie, jaka byla intencja skarzacych. Niewatpliwie
daza oni do wykazania, ze pow6d zawarl umowe posrednictwa nieruchomosci, nie bedac do tego uprawnionym, co
miatoby skutkowaé niewazno$cig umowy. Tak sformutowany zarzut nalezaloby raczej kwalifikowaé jako naruszenie
prawa materialnego, art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 180 i art. 232 ust. 2 ustawy z 24 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (Dz. U z 2020 r. poz. 1990) w brzmieniu obowigzujacym w dniu 2 grudnia 2000 r., co zgodnie z
powszechnie akceptowang regula falsa demonstratio non nocet nie stoi na przeszkodzie jego rozpoznaniu. Mozna
zgodzit sie z pelnomocnikiem pozwanych co do tego, ze umowa laczaca strony laczy w sobie cechy umowy zlecenie
(a dokladnie — umowy o $wiadczenie ustug prawniczych, do ktorej odpowiednio stosuje sie przepisy o zleceniu) oraz
umowy posrednictwa nieruchomoéci, gdyz do tego sprowadza sie ,zlecenie wyszukania nabywcy nieruchomosci”, o
ktérym mowa w §7 umowy. Nalezy rowniez podzieli¢ stanowisko, zgodnie z ktérym zawarcie umowy posrednictwa
nieruchomoéci z osoba, ktdra nie posiada licencji posrednika, skutkuje niewaznoécia umowy (zob. wyrok SN z 19
stycznia 2011 r., V CSK 173/10, wyrok SA w Szczecinie z 4 maja 2017 r., I ACa 997/16, S. Gurgul, R. M. Karpinski,
Bezwzgledna niewazno$¢ umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami, glosa do wyroku SN z 19 stycznia 2011
r., V CSK 173/10). Rzecz jednak w tym, Ze niewazno$¢ z tej przyczyny moglaby dotyczy¢ jedynie § 7 umowy. Zgodnie
bowiem z art. 58 §3 k.c., jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko cze$é czynnosci prawnej, czynno$¢ pozostaje w mocy
co do pozostalych czeéci, chyba Ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien dotknietych niewaznoscia czynno$¢ nie
zostalaby dokonana. Brak jest podstaw do przyjecia, ze bez postanowien dotyczacych zlecenia ,wyszukania nabywcow”
umowa nie zostala zawarta, skoro przede wszystkim dotyczy ona udzielania zleceniodawcom pomocy prawnej oraz
~prawnego przygotowania zbycia nieruchomoéci”. Dla oceny omawianego zarzutu apelacji i zasadno$ci powddztwa
kluczowe znaczenie ma jednak spostrzezenie, ze powdd w niniejszym procesie nie dochodzi zaplaty wynagrodzenia z §7
ust. 5 umowy, ale z §3 ust. 4 w zwigzku z § 2 ust. 1 umowy z 2 pazdziernika 2000 r. Taka podstawa faktyczna powodztwa
wynika jasno z jego uzasadnienia (str. 7 pozwu k. 5) i w toku kilkuletniego procesu nie zostala nigdy zmodyfikowana.
Whbrew twierdzeniu apelacji powdd nie dochodzi zatem w niniejszym procesie wynagrodzenia z umowy posrednictwa,
ale wynagrodzenia z umowy o $wiadczenie uslug prawniczych. Oznacza to, ze niewazno$¢ §7 umowy nie ma znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy.

Ad. 3. Stawiajgc kolejny zarzut skarzacy zmierzaja do wykazania wadliwego uznania zeznan $wiadka L. K. za
niewiarygodne oraz ,wyraznie kreowane jedynie na potrzeby niniejszej sprawy”. Takie stwierdzenie znalazlo sie
jednak w uzasadnieniu wyroku Sadu Rejonowego rozpoznajacego sprawe po raz pierwszy (sygn. akt I C 2025/13), a
nie w uzasadnieniu wyroku obecnie poddanego kontroli instancyjnej. Sad Rejonowy, rozpoznajac sprawe ponownie,
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie odmoéwil wiary swiadkowi L. K., gdyz rowniez na podstawie jego zeznan
ustalat stan faktyczny, co wynika z tre$ci uzasadnienia. Sad I instancji nie uwzglednil jedynie twierdzen $wiadka (w
uzasadnieniu mowa jest o twierdzeniach strony pozwanej, tozsamych z nimi), jakoby na skutek zaniedban powoda
niezasadnie odmoéwiono zwrotu cze$ci nieruchomos$ci. Odnoénie to tej kwestii Sad Rejonowy stusznie przypisal
decydujace znaczenie decyzji Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 4 sierpnia 2016 r. (k. 584-587), ktora
uchylono decyzje tego organu z dnia 28 czerwca 2016 r. (k. 588-591). Pozwani nie wskazywali, aby pierwsza z tych
decyzji zostala uchylona przez sad administracyjny. Ostateczny wynik postepowan nadzorczych jest wiec taki, ze w
obrocie prawnym pozostaje decyzja Prezydenta (...) W. z dnia 12 stycznia 2007 r. w calo$ci. Sad Rejonowy w pelni
zasadnie uznal wiec, ze nie potwierdzily sie zarzuty pozwanych i §wiadka L. K., jakoby na skutek zaniedban powoda
doszlo do wydania wadliwej decyzji. SKO przesadzilo bowiem, ze decyzja byla w pelni prawidlowa.



Ad. 4. Rowniez zarzut blednej oceny zeznan pozwanych, przejawiajacej sie ,pominieciem za niewiarygodne” tych
zeznan, a takze wadliwe dokonanie bardziej krytycznej oceny zeznan pozwanych niz dowodéw zgloszonych przez
powodow stanowi refleks uzasadnienia wyroku wydanego w tej sprawie po raz pierwszy, ale nie odnosi sie do
zaskarzonego wyroku. Rozpoznajac sprawe ponownie Sad Rejonowy odniost sie rownie krytycznie do dowodow
zaoferowanych przez obie strony, slusznie uznajac dowody osobowe za wiarygodne w zakresie korespondujacym
z obszerng dokumentacja. Niemniej jednak, podstawa ustalenia faktow byly roéwniez zeznania pozwanych. Sad
Rejonowy na stronach 10-15 negatywnie ocenil ich twierdzenia i zarzuty, ale nie stanowi to podstawy do uznania
takiego rozstrzygniecia — jak ujela to autorka apelacji — za ,naganne”. Podobnie nietrafne s3 zarzuty dotyczace
rzekomej niewiarygodnoSci zeznan §wiadkoéw T. W., M. W. i M. P., jako os6b zainteresowanych w sprawie. T. W.
wspolpracowal z powodem przy prowadzeniu sprawy pozwanych jako aplikant adwokacki kilkanascie lat temu, a
obecnie nie wspolpracuje z powodem. Swiadek ten nie ma wiec zadnego realnego interesu, aby sprawa zostala
rozstrzygnieta na korzy$¢ powoda. Podobne uwagi mozna odnie$¢ do zeznan swiadkéw M. P. i M. W.. Takze te
osoby nie maja ani zwigzku z powodem, ani interesu w tym, aby wygral on proces. W odpowiedzi na apelacje
nie bez racji zauwazono, ze dwaj ostatni $§wiadkowie pozostawali nawet z powodem w relacji konfliktowej, gdyz w
czasie negocjacji powdd reprezentowat interesy pozwanych, doprowadzajac do korzystnego dla nich ksztaltu umowy
przedwstepnej, co spowodowalo po stronie tych swiadkow — potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci — wymierne
straty. Odnoszac sie natomiast do treSci zeznahh wymienionych oséb, to podnie$¢ nalezy, ze sa one logiczne, spdjne i
mimo uplywu czasu odpowiednio szczegbdltowe, dlatego nie ma podstaw do przyjecia, aby zeznania te nie zaslugiwaly na
wiare. Pozwani zarzucali rowniez, ze Sad Rejonowy zinterpretowat ich zeznania w spos6b odmienny niz wynikajacy z
zapisOw w protokotach rozpraw. Zarzutoéw tych jednak nie skonkretyzowali, co w zasadzie uniemozliwia merytoryczne
odniesienie sie do nich. Sad Okregowy ograniczy sie w tej sytuacji do stwierdzenia, ze po zapoznaniu sie z protokolami
rozpraw, a w odniesieniu do zeznan L. K., M. W. i L. K., takze z zapisami dzwieku i obrazu, takich okolicznoSci nie
stwierdzil.

Ad. 5. Odnoszac sie do zarzutu dotyczacego btednej oceny zeznan powoda, jako osoby majacej oczywisty interes w
korzystnym rozstrzygnieciu sprawy, to nalezy przede wszystkim wskazaé, ze tak rozumiany subiektywizm jest wpisany
w istote dowodu z przestuchania stron, ktéry zgodnie z art. 299 k.p.c. jest dowodem subsydiarnym. Niemniej jednak,
truizmem jest stwierdzenie, ze dowdd z przestuchania stron podlega ocenie na ogélnych zasadach, zgodnie z art.
233 81 k.p.c. Sad Rejonowy stusznie uznal te zeznania za wiarygodne, gdyz byly one logiczne, spéjne i niezwykle
szczegblowe. Ta ostatnia okoliczno$¢ miala istotne znaczenie, gdyz jednoznacznie Swiadczyla o wysokim stopniu
zorientowania powoda w sprawie reprywatyzacji nieruchomosci, a tym samym — o znacznym zaangazowaniu w te
sprawe. Nie zmienia tego fakt, ze przewodniczacy zezwolil powodowi na korzystanie z notatek podczas przestuchania
(w toku rozpoznawania sprawy po raz pierwszy). Taka decyzja mieSci sie w kompetencjach sedziego przewodniczacego
rozprawie i byla uzasadniona przedmiotem sprawy, w ktorej ustalenia faktyczne w istotnym zakresie bazuja na
dokumentach. Odnoénie do spornej miedzy stronami kwestii stopnia zawilo$ci sprawy — to, czy byla ona ,trudna”
czy fatwa” jest oceng subiektywna. Niezaleznie od tego pewne jest, ze wymagala ona znacznego nakladu pracy
po stronie Z. J.. Gdyby bylo tak, jak wskazuja pozwani, ze najwazniejsze wnioski i dokumenty zostaly przez
nich zlozone juz przed zawarciem umowy z powodem, to nieracjonalne byloby zawieranie przez nich umowy z
profesjonalnym pelnomocnikiem za wysokim wynagrodzeniem, wynoszacym 12 % ceny uzyskanej ze sprzedazy
nieruchomo$ci. Sam fakt prowadzenia postepowania administracyjnego przez okres 20 lat (liczac od zlozenia
wniosku o zwrot nieruchomos$ci przez poprzedniczke prawna pozwanych) przeczy tezie, jakoby sprawa nie byla
skomplikowana. Rowniez brak jest podstaw do podzielenia zarzutdéw nierzetelnego wykonania umowy przez powoda.
Wywody podniesione w uzasadnieniu apelacji nie zawieraja nowych argumentéw, ale stanowia powielenie zarzutow
zglaszanych na wezeéniejszych etapach procesu, do ktorych Sad Rejonowy odniost sie na stronach 11-13 uzasadnienia.
Oprocz omodwionej juz kwestii prawidlowosci decyzji zwrotowej mozna tylko krotko wskazac, ze znajdujace sie w
aktach sprawy pisma powoda przecza twierdzeniom pozwanych, iz nie byli oni informowani o przebiegu postepowania
administracyjnego (m. in. k. 218, 283, 286-287). Nie moze stanowi¢ wystarczajacego argumentu spostrzezenie, ze
LSwiadek i pozwani posiadajacy doswiadczenie niezbedne do oceny wskazanych okolicznos$ci zeznawali odmiennie”.
Ustalenie faktow zgodnie z twierdzeniami powoda nie bylo bowiem oparte wylacznie na jego zeznaniach oraz



zeznaniach $wiadkow, ale takze licznych zgromadzonych w aktach sprawy dokumentach. Podobnie brak jest podstaw
do twierdzenia, ze pow6d nienalezycie wykonywatl zobowigzanie na etapie przygotowania sprzedazy nieruchomosci.
Takze ten element stanu faktycznego sprawy zostal prawidlowo oceniony przez Sad Rejonowy, ktory shusznie
wywiodl, ze obowiazkiem powoda bylo przygotowanie zalozen do umowy, natomiast projekt aktu notarialnego mial
przygotowac notariusz.

Ad. 6. Zarzut ten jest w ocenie Sadu Okregowego niezrozumialy, gdyz jego tre$¢ nie pozwala ocenié, jakie
konkretnie uchybienie zarzucaja skarzacy. Ogranicza sie on do stwierdzenia, ze Sad Rejonowy mial przekroczyé
granice swobodnej oceny dowodéw przez ,,zbyt uproszczone i nie oddajace faktycznie istniejacego stanu faktycznego
wskazanie, ze umowa jest niepoprawnie zawarta i wykonana w nienalezycie przez powoda”. Dalej twierdzenia te
nie zostaly skonkretyzowane, co wyklucza ich merytoryczng ocene. Jezeli skarzacy mieli na wzgledzie, poruszona
rowniez w uzasadnieniu apelacji, problematyke prawidlowos$ci umowy ze wzgledu na okre§lenie zleceniobiorcy,
to rowniez nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sadu Rejonowego. Oczywiste jest, ze okreSlenie strony umowy
jako Kancelarie Adwokacka bylo wadliwe i moglo prima facie wprowadza¢ w blad pozwanych. Oczywiste jest, ze
kancelaria adwokacka nie ma zdolnoSci prawnej i nie moze by¢ strona umowy. Dla pozwanych réwnie oczywiste
bylo jednak to, ze zawarli umowe z adwokatem Z. J. i nic nie wskazuje na to, aby w ciagu kilkuletniej wspolpracy
mieli jakiekolwiek realne watpliwoéci co do tego, kto jest zleceniobiorca. W tym kontekscie bezprzedmiotowe jest,
w ocenie Sagdu Okregowego, powolywanie sie na ich konsumencki status. Oczywiscie, powdd jako profesjonalista
powinien precyzyjnie sformutowa¢ umowe w cze$ci okreslajacej zleceniobiorce, ale zaistniale uchybienie jest tylko
niedokladno$cia redakeyjna, ktéra nie prowadzi do jej niewaznoSci.

Podsumowujac te cze$¢ rozwazan Sad Okregowy uznal zarzuty naruszenia art. 233 k.p.c. za bezzasadne. Wobec tego
ustalenia faktyczne Sqdu Rejonowego Sad II instancji podziela w calej rozciaglosci i przyjmuje za
podstawe swojego orzeczenia.

2. Zgodnoséé zaskarzonego wyroku z prawem materialnym.

Nie jest rowniez zasadny zarzut naruszenia art. 730 § 1 k.c. (zapewne autorka apelacji miala na wzgledzie art.
735 81 k.c., gdyz art. 730 k.c. dotyczy wypowiedzenia umowy rachunku bankowego). Art. 735 8§1 k.c. stanowi,
ze jezeli ani z umowy, ani z okolicznosSci nie wynika, ze przyjmujacy zlecenie zobowiazal sie wykonaé je bez
wynagrodzenia, za wykonanie zlecenia nalezy sie wynagrodzenie. Jezeli nie ma obowiazujacej taryfy, a nie uméwiono
sie o wysoko$¢ wynagrodzenia, nalezy sie wynagrodzenie odpowiadajace wykonanej pracy (art. 735 §2 k.c.).
Niewlasciwe zastosowanie tego przepisu mialoby polega¢ na uznaniu, Ze zleceniobiorcy wynagrodzenie ,nalezy sie
zawsze, chociazby umowa zlecenia byla wykonana nierzetelnie”. Tak postawiony zarzut nie moze by¢ skuteczny przede
wszystkim dlatego, ze jest on oparty na wlasnych zalozeniach pozwanych co do ustalen faktycznych. Zalozenia te
nie zostaly jednak podzielone przez Sad Rejonowy, a jak wynika z przedstawionych wyzej rozwazan, skarzacy nie
zdolali wykaza¢ wadliwo$ci ustalen Sadu. W zaaprobowanych i przyjetych za podstawe rozstrzygniecia takze Sadu 11
instancji nie ma mowy o tym, aby powdd wykonywal umowe nierzetelnie. Powodowi nie mozna zarzuci¢ nienalezytego
wykonania zobowigzania, takze majgc na uwadze stawiane mu wymagania, ze wzgledu na fakt wykonywania zawodu
zaufania publicznego. Sad Rejonowy — rozpoznajac sprawe ponownie — wcale nie wyrazil przypisywanego mu
przez skarzacych pogladu, ze powodowi nalezy sie zaplata wynagrodzenia ,tylko dlatego, iz dokonano zaplaty czesci
wynagrodzenia niekwestionowanej pracy” (w istocie pozwani dokonali cze$ciowej zaptaty na skutek uwzglednienia
powodztwa w sprawie I C 2512/12). Réwniez ten argument jest powieleniem apelacji ztozonej od pierwszego wyroku
wydanego w tej sprawie. Do tej kwestii odniost sie jednak Sad Okregowy w uzasadnieniu wyroku z 21 wrze$nia
2017 r. (IV Ca 2154/16) i przesadzil, ze wyrok uwzgledniajacy powddztwo w sprawie I C 2512/12 nie przesadza
o zasadnoS$ci roszczen w sprawie niniejszej. Ponownie rozpoznajac sprawe Sad Rejonowy w pelni respektowal ten
poglad. Mozna tylko ograniczy¢ sie do stwierdzenia, ze umowa zlecenia (a takze umowa o $wiadczenie ustug, do
ktorej odpowiednio stosuje sie przepisy o zleceniu), jest co do zasady odplatna. Nawet, gdyby powod popehil bledy
w toku wykonywania swoich Swiadczen, to i tak nie bylby to wystarczajacy powdd, by odmoéwié mu prawa do
wynagrodzenia. Jak slusznie wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie, ,nienalezyte, czeSciowe wykonanie umowy co
do zasady nie usprawiedliwia odmowy zaplaty wynagrodzenia. Mogloby uzasadnia¢ roszczenie odszkodowawcze.



Odszkodowanie za nienalezyte wykonanie umowy, dochodzone na podstawie art. 471 k.c., jest Swiadczeniem majacym
powetowac szkode spowodowana niewlaSciwym dzialaniem badz zaniechaniem dluznika. Jest to roszczenie o innym
charakterze niz roszczenie o wykonanie umowy i ma na celu wyréwnanie uszczerbku wywolanego nieprawidlowym
zachowaniem kontrahenta” (wyrok SA w Warszawie z 21 wrze$nia 2016 r., I ACa 1891/16). Pozwani, co bezsporne,
takich roszczen odszkodowawczych nie zglaszali, choéby w formie zarzutu potracenia. W ocenie Sadu Okregowego
nieprawidlowe wykonanie umowy zlecenia tylko wtedy mogloby uzasadnia¢ odmowe zaplaty wynagrodzenia, gdyby
uchybienia byly tak daleko idace, ze nie zostalby zrealizowany gospodarczy cel umowy. Innymi slowy, oddalenie
powodztwa o zaplate byloby uzasadnione tylko wtedy, gdyby doszlo do faktycznego niewykonania umowy. Taka
sytuacja niewatpliwie nie miala miejsca w tej sprawie, skoro powdd przez kilka lat reprezentowat pozwanych w
postepowaniu administracyjnym, ktore zakonczyto sie wydaniem decyzji zwrotowej, a nastepnie uczestniczyl w
przygotowaniach do zawarcia umowy przedwstepnej oraz umowy sprzedazy.

W tym miejscu nalezy odniesé sie do wysokoSci zastrzezonego wynagrodzenia. Jak stlusznie podni6st Sad Rejonowy
wynagrodzenie to — zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 26 maja 1982 r. Prawo o adwokaturze (Dz. U. z 2020 r. poz.
1651) — okre$la umowa z klientem. W realiach sprawy umowa taka zostala zawarta i precyzyjnie okreslata wysoko$c
wynagrodzenia w § 3. Dlatego nie bylo potrzeby positkowego odnoszenia sie do sposobu ustalania wynagrodzenia,
okre§lonego w art. 735 § 2 k.c., czyli kryterium nakladu pracy adwokata (por. powolywany w apelacji wyrok SN
z 11 sierpnia 2011 r., I CSK 611/10). W doktrynie podnosi sie, ze podstawowym ograniczeniem wynagrodzenia
ustalonego umownie jest tzw. standard rozsadnego wynagrodzenia, ktéry ma ,na celu uniemozliwienie naduzycia
przez prawnika owej lepszej w sensie faktycznym pozycji i m.in. unikniecia sytuacji, ktére mozna by okresli¢ jako
wyzysk. Istotne jest to, aby ustalone z klientem wynagrodzenie odpowiadalo rzeczywistym czynnikom majacym na
nie wplyw, a nie bylo wykorzystaniem niewiedzy klienta lub jego przymusowego polozenia” (P. Skuczynski, Etyka
adwokatow i radcow prawnych, Warszawa 2016, rozdziat 8, § 21, publikacja elektroniczna w systemie Legalis).
Uwzgledniajac te kryteria rozsadnego wynagrodzenia ie mozna réwniez podzieli¢ zarzutow pozwanych, jakoby zapisy
badanej umowy, okreélajace wynagrodzenie powoda, wykraczaly poza zakres swobody kontraktowe;j (art. 353( Uk.c.).
Mimo, ze kwota 12 % ceny sprzedazy nieruchomos$ci moze by¢ uznana za wysoka, to jednak trzeba pamietac, ze
przyjeta konstrukcja wynagrodzenia jako success fee oznaczala, ze prowadzenie sprawy wigzalo sie dla powoda z
bardzo duzym ryzykiem, skoro w razie odmowy zwrotu nieruchomosci powo6d nie otrzymatby zadnego wynagrodzenia.
Jednoczes$nie taki sposob jego ustalenia byl korzystny dla pozwanych, gdyz nie wymagal od nich czynienia zadnych
naklad6w finansowych podczas wieloletniego postepowania administracyjnego. Na marginesie mozna zwr6ci¢ uwage,
ze w art. 5 ustawy z dnia 17 grudnia 2009 r. o dochodzeniu roszczen w postepowaniu grupowym (Dz. U. z 2020 r. poz.
446) wyraznie dopuszczono mozliwoé¢ ustalenia tego wynagrodzenia na zasadzie success fee, do 20 % zasadzonego
roszczenia, a wiec znacznie wiekszej czesci niz w umowie miedzy stronami. Sad Okregowy ma oczywiscie Swiadomosé,
ze ustawa ta zostala uchwalona w 2009 r., podczas gdy umowa byla zawarta w 2000 r. i dotyczyta pomocy prawne;j
w postepowaniu administracyjnym. Sposdb okreslenia wynagrodzenia w postepowaniu grupowym moze by¢ jednak
jedna z przestanek uznania, ze wynagrodzenie w umowie laczacej strony nie naruszalo rownowagi kontraktowe;.

Zgodnie z §50 ust. 3 Zbioru Zasad Etyki Adwokackiej i Godno$ci Zawodu (Kodeksu Etyki Adwokackiej) uchwalonego
przez Naczelng Rade Adwokacky 10 pazdziernika 1998 r. (uchwala nr 2/XVIII/98, brzmienie wedlug stanu na
2000 r.) niedopuszczalne jest zawieranie przez adwokata umowy z klientem, ktéra przewidywalaby obowiazek
zaplaty honorarium za prowadzenie sprawy uzalezniony wylacznie od ostatecznego wyniku sprawy. Jak wskazano w
literaturze: ,,W tekscie ust. 3 komentowanej zasady kluczowe znaczenie ma slowo &lt;&lt;wylgcznie&gt;&gt;. W ten
sposob obowiazujace zasady etyki adwokackiej wykluczaja mozliwo$¢ zawarcia przez adwokata umowy z klientem,
zgodnie z ktora adwokat otrzyma wynagrodzenie tylko wowczas, gdy wywalczy dodatni dla klienta rezultat (J.
Naumann, Zbioér zasad etyki adwokackiej i godnosSci zawodu. Komentarz, Legalis, wyd. 4, 2020, §50 Nb 8, gdzie
szeroko wyjasniono przyczyny takiej regulacji). Mozna dodac¢, ze obecnie norma ta zostala wylaczona w postepowaniu
grupowym, w ktorym kwestia wynagrodzenia adwokata jest uregulowana ustawowo. Z punktu widzenia §50 ust. 3
Kodeksu Etyki Adwokackiej zapisy zawarte w §3 umowy budzily zatem zastrzezenia, ale nie moglo to skutkowac
uznaniem umowy za niewazna. Rzecz w tym, ze Kodeks ten jest aktem prawa wewnetrznego, przyjetym przez Naczelng
Rade Adwokacka i wiazacym wylacznie adwokatéw w ich stosunkach korporacyjnych. Sprzecznoéé zapiséw umowy
dotyczacych wynagrodzenia z tym zapisem nie prowadzi wiec do konsekwencji okreslonych w art. 58 §1 k.c. (sankcja



niewaznoSci dotyczy bowiem naruszenia przez czynno$¢ prawna przepis6w powszechnie obowigzujacych), a moglaby
co najwyzej prowadzi¢ do odpowiedzialnos$ci dyscyplinarnej adwokata. Wadliwo$¢ zapisu dotyczacego wynagrodzenia
nie skutkuje wiec niewazno$cia umowy. Brak tez podstaw, aby zapisy umowy laczacej strony uznaé za sprzeczne
z zasadami wspoélzycia spolecznego (art. 58 §2 k.c.), co wynika z przeprowadzonej wyzej oceny ekwiwalentnoSci
Swiadczen oraz interesOw obu stron. Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy — nie dostrzegajac takze uchybien
podlegajacych z urzedu — w pelni podzielil rowniez ocene prawng Sadu I instancji.

3. Konkluzja

Konkludujac przedstawione wyzej uwagi nalezy doj$¢ do wniosku, ze zaskarzony wyrok jest orzeczeniem zgodnym
z prawem i sprawiedliwym. Sad Rejonowy — rozpoznajac sprawe ponownie — w peli wykonal wytyczne Sadu
Okregowego, wyrazone w uzasadnieniu wyroku z dnia 21 wrze$nia 2017 r. (IV Ca 2154/16), a pisemne motywy
zaskarzonego rozstrzygniecia w tej skomplikowanej pod wzgledem faktycznym sprawie, zostaly sporzadzone w spos6b
drobiazgowy i wrecz wzorcowy. Apelacja pozwanych podlega zatem oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

4. Koszty postepowania.

Zawarte w zaskarzonym wyroku orzeczenie o kosztach podlegalo odrebnej kontroli instancyjnej w sprawie IV Cz
423/21, w ktérej zazalenie powoda zostalo oddalone.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 §1 k.p.c., obcigzajac nimi przegrywajacych
proces pozwanych, ktérzy wyrok zaskarzyli. Miedzy pozwanymi istnieje wiez o charakterze jedynie wspotuczestnictwa
formalnego w rozumieniu art. 72 §1 pkt 2 k.p.c.), gdyz mamy do czynienia z roszczenia opartymi nie na tej samej, ale
takiej samej podstawie faktycznej i prawnej (zobowigzanie kazdego z pozwanych ma charakter samodzielny). Wobec
tego koszty zastepstwa procesowego nalezy zasadzi¢ odrebnie od pozwanych W. K. i L. K., przyjmujgc za podstawe
ich ustalenia kwoty zasadzone od kazdego z nich z osobna (odpowiednio 25.586,19 zl i 38.426,54 z1). Dla kazdej z
tych kwot wysoko$é stawki minimalnej za I instancje wynosi 3600 zl. Skoro obecna pelnomocnik powoda zostala
ustanowiona juz przed Sagdem Rejonowym (w toku ponownego rozpoznania sprawy), wysoko$é kosztow naleznych
powodowi wynosi po 1800 zt od kazdego z pozwanych, o czym orzeczono w pkt 2 i 3 wyroku.
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