Sygn. akt I ACa 1022/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 grudnia 2020 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny i Wlasnosci Intelektualnej
w skladzie:

Przewodniczacy — Sedzia Mikolaj Tomaszewski
Sedziowie: Bogdan Wysocki /spr./

Bogustawa Zuber

Protokolant: st. sekr. sadowy Ewa Gadomska

po rozpoznaniu w dniu 10 grudnia 2020 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa P. N. i P. K.

przeciwko H. D. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 8 maja 2019 r. sygn. akt XII C 2481/14

1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanej na rzecz powodow 8.100 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Bogdan Wysocki Mikolaj Tomaszewski Bogustawa Zuber

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 25 lipca 2014 r. wniesionym w postepowaniu nakazowym, powodowie P. N. i P. K. wnieéli o
orzeczeniem nakazem zaplaty, ze pozwana H. D. (1) ma zaplaci¢ powodom kwote 649.012,20 zl wraz z odsetkami
ustawowymi do dnia 9 lipca 2014 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow kosztow procesu,
w tym kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych. Na wypadek przekazania sprawy do postepowania
zwyklego lub wniesienia przez pozwang zarzutéw od nakazu zaplaty powodowie wniesli o zasadzenie od pozwanej na
ich rzecz kwoty 649.012,20 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 9 lipca 2014 r. do dnia zaplaty; zasadzenie od
pozwanej na rzecz powodow kosztéw procesu w tym kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

Nakazem zaplaty z dnia 9 wrze$nia 2017 r. wydanym w postepowaniu nakazowym, Sad nakazal pozwanej, aby zaptacila
powodom na podstawie weksla 649.012,20 zl oraz 15.330 zl tytulem kosztéw postepowania, w tym kwote 7.217 zl



tytulem kosztéw zastepstwa procesowego w terminie dwoch tygodni od doreczenia nakazu, albo wniosta w tymze
terminie zarzuty.

Pismem z dnia 29 wrze$nia 2014 r. pozwana zlozyla zarzuty od nakazu zaplaty, zaskarzyla go w caloSci. Pozwana
wniosla o uchylenie wydanego nakazu zaplaty i oddalenie powo6dztwa; zasadzenie od powodoéw solidarnie na jej rzecz
zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Nakazem zaplaty z dnia 2 paZdziernika 2014 r. Sad na wniosek powod6éw uzupehil nakaz zaptaty w postepowaniu
nakazowym z dnia 9 wrze$nia 2014 r. w ten sposéb, ze nakazal H. D. (1), aby zaplacita powodom odsetki ustawowe
od kwoty 649.012,20 zt od dnia 09 lipca 2014 r. do dnia zaplaty z terminie dwoch tygodni od doreczenia nakazu albo
wniosla w tymze terminie zarzuty.

Postanowieniem z dnia 14 pazdziernika 2014 r. Sad wstrzymal wykonalno$¢ nakazu zaplaty z dnia 9 wrze$nia 2014 r.

Pismem z dnia 18 marca 2015 r. pozwana wniosla zarzuty od nakazu zaplaty z dnia 2 pazdziernika 2014 r. zaskarzajac
go w caloéci. Pozwana wniosla o uchylenie wydanego nakazu zaplaty i oddalenie powodztwa w zakresie odsetek
ustawowych od roszczenia gtownego; zasadzenie solidarnie od powodéw na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych; wstrzymanie wykonalno$ci nakazu zaplaty z dnia 2 paZzdziernika 2014 r.

Na rozprawie w dniu 30 wrze$nia 2015 r. strony zgodnie wniosly o zawieszenie postepowania. Sad postanowieniem
wydanym na rozprawie na podstawie art. 178 k.p.c. zawiesil postepowanie w sprawie. Postanowieniem z dnia 5
wrze$nia 2016 r. Sad podjal zawieszone postepowanie.

Wyrokiem z dnia 8 maja 2019 r. Sad Okregowy w Poznaniu uchylil nakaz zaplaty wydany przez
Sad Okregowy w Poznaniu w dniu 9 wrzesnia 2014 r. uzupelniony nakazem zaplaty z dnia 2
pazdziernika 2014 r. (pkt 1); zasqdzil od pozwanej na rzecz powodow 374.495 zLwraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 12 lipca 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za
opoéznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty (pkt 2); w pozostalym zakresie powédztwo
oddalil ( pkt 3); koszty postepowania poniesione przez strony rozdzielil stosunkowo obciqzajqc
nimi pozwanq w 57%, a powodow w 43% i z tego tytutu zasaqdzil od pozwanej na rzecz powodow
5.673,79 zl (pkt 4); nakazal $ciagnaé od powodoéow na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w
Poznaniu 14.623,87z1 tytulem czesci (43%) nieuiszczonych kosztéw sqdowych (oplaty od zarzutow
i1 wydatkow zwiqgzanych z udzialem w sprawie bieglego z dziedziny wyceny nieruchomosci) (pkt 5);
nakazal $ciggnagé od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Poznaniu 5.512,47
zl tytulem czesci (57%) nieuiszczonych kosztow sqgdowych (wydatkoéow zwiqzanych z udziatem w
sprawie bieglego z dziedziny wyceny nieruchomosci (pkt 6); w pozostalym zakresie nieuiszczonymi
kosztami sqdowymi, od ktérych pozwana byla zwolniona, obciqzyl Skarb Panstwa (pkt 7).

Podstawg rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia i wnioski.

P.N.iP. K. prowadzacy dzialalno$é¢ gospodarcza pod firma Biuro (...), Kancelaria (...) s.c. na podstawie umowy z dnia
28 marca 2000 1., reprezentowali interesy H. D. (1) w toku prowadzonych postepowan administracyjnych dotyczacych
zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), obreb R., arkusz mapy (...), dzialka nr (...) (obecnie
dzialki nr (...)). Nieruchomo$¢ ta zostala zbyta przez poprzednika prawnego pozwanej w trybie art. 6 ustawy z dnia
12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczenia nieruchomosci (Dz. U. Nr 17 oz. 70 z 1958 r. i nr 18/61, poz.
94). Dzialania powodéw odniosly oczekiwany skutek. Decyzjg Dyrektora Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego z
dnia 17 wrze$nia 2004 r. orzeczono na jej rzecz zwrot nieruchomoséci oznaczonych nr dzialek: (...). Decyzja w zakresie
nieruchomos$ci stanowiacej dzialke nr (...) stala sie ostateczna dnia 13 pazdziernika 2004 r. Nastepnie decyzja z dnia
30 marca 2012 r. Starosta (...) orzekt o zwrocie na rzecz pozwanej nieruchomo$ci o nr dzialek: (...)



Na podstawie laczacej strony umowy z dnia 28 marca 2000 r. pozwana zobowiazala sie zaplaci¢ na rzecz powodow
wynagrodzenie w wysokosci 15% ceny sprzedazy zwrdconych jej nieruchomosci. Pozwana jednak nie spelnila swojego
zobowigzania.

Na skutek wycofania przez pozwana pelnomocnictwa dla powodoéw, naliczyli oni w oparciu o laczaca strony umowe
- kare umowna w wysokoSci 15 % szacowanej warto$ci rynkowej dzialki nr (...) tj. 243.600 zL. W wyniku powyzszego
powodowie zainicjowali postepowanie przed Sadem Rejonowym Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu. Sad
wyrokiem zaocznym wydanym w sprawie o sygn. akt I C 2143/08 zobowiazal pozwana do zaplaty na rzecz strony
powodowej kwoty 4.900 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 28 maja 2008 r. oraz kosztami procesu w kwocie
862 zl. Zasadzona wyrokiem kwota stanowila czes¢ naliczonej kary umowne;j.

Pismem z dnia 2 listopada 2009 r. powodowe wezwali pozwang do zaplaty zasadzonej na ich rzecz kwoty.

W grudniu 2009 r. strony podjely rozmowy dotyczace uregulowania ich praw i obowiazkéw wynikajacych z zawartej
przez strony umowy z dnia 28 marca 2000 r.

Pertraktacje w imieniu pozwanej byly prowadzone przez fachowego pelnomocnika w osobie adw. T. D.. Wynikiem
prowadzonych przez pdl roku rozméw bylo podpisanie przez powoddw oraz pozwana umowy ugody, ktora
okreslala wysoko$¢ i zasady wyplaty wynagrodzenia na rzecz powodéw. Nadto umowa ta zostala zawarta w miejsce
dotychczasowej umowy tj. z dnia 28 marca 2000 r.

W treéci § 4 ugody pozwana zobowigzala sie, w przypadku dokonania samodzielnie lub za posSrednictwem
powoddw sprzedazy ktorejkolwiek z nieruchomosci oznaczonych nr dzialek: (...), zaptaci¢ posrednikowi (powodom)
wynagrodzenie w wysokoéci 15 % uzyskanej ceny sprzedazy. Powyzsze wynagrodzenie pozwana zobowiazala sie
zaplaci¢ w terminie 7 dni od dnia otrzymania calo$ci lub czeSci ceny sprzedazy ktbrejkolwiek ze wskazanych
nieruchomoéci. W przypadku otrzymania czeSci ceny wymagalne wynagrodzenie nalezalo obliczy¢ jako 15 % od tej
czesci (§ 6 ust. 1).

Na wypadek gdyby w terminie do 3 lat od dnia zawarcia ugody pozwana nie sprzedala odzyskanych nieruchomosci
okreslonych w § 4, w tym takze ze wzgledu na celowe op6Zznianie postepowania zwrotowego lub wycofanie wniosku
o zwrot nieruchomosci, posrednik (powodowie) mieli prawo zazada¢ od H. D. (1) zaplaty kwoty stanowiacej
rownowarto$c 15 % wartoSci rynkowej ktorejkolwiek z ww. nieruchomosci. Warto$é rynkowa nieruchomosci miata
zostaé ustalona bez uwzglednienia ewentualnych czynnosci prawnych lub faktycznych zleceniodawcy, ktérych skutki
w istotny sposob ograniczalyby warto$¢ nieruchomosci.

W celu zabezpieczenia wykonania postanowien ugody pozwana przekazala powodom wystawiony przez siebie weksel
in blanco.

W dalszym okresie powodowie nadal podejmowali czynno$ci na rzecz H. D. (1), posredniczac w sprzedazy
przedmiotowych nieruchomosci. Spéltka (...) byla zainteresowana nabyciem przedmiotowych nieruchomogci za kwote
ponad 4.000.000 zk 15 marca 2013 r. doszlo do podpisania przez pozwang oraz spétke umowy przedwstepnej, ale
ostatecznie do transakcji nie doszlo, poniewaz w 2014 r. spbtka wycofala sie z transakgji.

W zwiazku z faktem, ze w terminie 3 lat od zawarcia umowy ugody pozwana nie sprzedala nieruchomosci, powodowie
pismem z dnia 20 czerwca 2014 r. skierowali do niej wezwanie do zaplaty, w terminie 3 dni od doreczenia wezwania,
kwoty 649.012,20 zt stanowigcej 15 % wartosci rynkowej nieruchomosci okreslonej na kwote 4.326.748 zl. Nadto
powodowie poinformowali, ze w przypadku braku zaplaty w wyznaczonym wyzej terminie kwoty 649.012,20 zl, weksel
zostanie niezwlocznie uzupeliony i przedstawiony do zaptaty. H. D. (1) odebrala korespondencje osobisécie w dniu
24 czerwca 2014 T.

W odpowiedzi na wezwanie do zaplaty pozwana odmowita spelnienia zawartych w nim roszczen.



Wobec niespelnienia zobowiazania oraz bezskutecznego uplywu 3 - dniowego terminu zaplaty wskazanego w
wezwaniu do zaplaty z dnia 20 czerwca 2014 r., powodowie wypekili weksel in blanco wystawiony przez pozwang
na zabezpieczenie realizacji przedmiotowej umowy ugody na kwote 649.012,20 zl, nadto wezwali pozwana do jego
wykupienia, ustalajac termin platnoéci weksla na dzien 8 lipca 2014 r. Przesylka zostala doreczona w dniu 11 lipca
2014 T.

W lipcu 2014 r. pozwana zawiadomila Prokurature Rejonowa P. w P. o podejrzeniu popelnienia przez powodow
przestepstwa z art. 304 § 1 k.k. polegajacego na tym, ze wyzyskujac jej przymusowe polozenie doprowadzili ja do
zawarcia ugody pozasadowej w ramach ktorej zagwarantowali sobie §wiadczenie niewspolmierne do tego, do ktérego
sami byli zobowiazani.

Postanowieniem z dnia 30 listopada 2016 r. §ledztwo w sprawie zostalo umorzone.
Do dnia wytoczenia przedmiotowego powddztwa pozwana nie spelnila zobowigzania nawet w czesci.

Powodka od lat choruje na (...), nadto stwierdzono u niej istotne wskazniki organicznego uszkodzenia osrodkowego
ukladu nerwowego w postaci zaburzen funkcji uwagi, procesu uczenia sie i pamieci dla materialu prezentowanego
wzrokowo i slownie. Biegly psycholog oraz psychiatra na podstawie przeprowadzonego badania sadowo-
psychiatryczno-psychologicznego nie stwierdzili u pozwanej choroby psychicznej ani uposledzenia umystowego.
Niemniej jednak rozpoznano o pozwanej cechy organicznego uszkodzenia (...) w postaci trudno$ci w koncentracji
i skupieniu uwagi. Uszkodzenie (...) jest nastepstwem(...), wystepujacego u H. D. (2) od wielu lat schorzenia
neurologicznego. W zwiazku z powyzszym pozwana od lata zazywa leki, niemniej jednak nie mialy one wplywu na
zdolno$¢ do nalezytego pojmowania przedsiebranego dzialania i oceny podejmowania decyzji. Zeznania pozwanej
cechuja sie typowymi dla osoby z uszkodzeniem (...) ograniczeniami w postaci drobiazgowos$ci wypowiedzi, lepko$ci
mySlenia, przy czym jednak sa one sp6jne, zgodne z treScia pytan.

Rozréznieniu podlega funkcjonowanie osoby z uszkodzeniem (...) od osoby doznajacej napadu padaczkowego lub
bezposrednio po nim, kiedy to mamy do czynienia z jako$ciowymi zaburzeniami §wiadomosci, co mogloby mie¢ wplyw
na zdolnoé¢ do nalezytego pojmowania przedsiebranego dzialania polegajacego na zawarciu uméw cywilnoprawnych.

H. D. (1) 23 czerwca 2010 r. w dniu dokonania czynnoéci cywilnoprawnej, tj. zawarcia ugody pozasadowej
nie doznawala zaburzen §wiadomos$ci. Osoba w trakcie napadu padaczkowego jak i bezpos$rednio po nim jest
zwykle pobudzona psychoruchowo, jej zachowanie jest zdezorganizowane, nieprzewidywalne, konczy sie czesto
hospitalizacja- mamy do czynienia wowczas ze stanem zaburzenia §wiadomosci. Pozwana natomiast relacjonowala
czas i miejsce, w ktorych sie mialy odby¢ powyzsze czynno$ci cywilnoprawne, jej dzialania bylo celowe i
zorganizowane, wynikalo ze zrozumialych psychologicznie motywow.

U H. D. (1) nie stwierdzono choroby psychicznej ani upo$ledzenia umyslowego, rozpoznano natomiast cechy
organicznego uszkodzenia (...) jako wynik przewleklej choroby neurologicznej- padaczki.

Stwierdzone u pozwanej cechy organicznego uszkodzenia (...) nie wplywaly na zdolno$¢ nalezytego pojmowania
przedsiebranego dzialania polegajacego na zawarciu w dniu 23 czerwca 2010 r. ugody pozasadowe;j.

Pobierane przez H. D. (1) leki: D. C. oraz N. retard nie wplywaly na zdolno$¢ do nalezytego pojmowania
przedsiebranego dzialania w dniu zawarciu ugody pozasadowej tj. 23 czerwca 2010 .

Pozwana mimo zdiagnozowanej (...), a takze prowadzonego leczenia miala $wiadomo$¢ podejmowanych przez siebie
czynnoéci w dniu 23 czerwca 2010 r., a stan jej zdrowia, w szczegdlnoéci organiczne uszkodzenie ukladu nerwowego,
nie wylaczal swobodnego podejmowania przez nia decyzji. Nadto jej interesy byly 6wczeénie reprezentowane przez
fachowego pelnomocnika, a w czasie podejmowania wszystkich czynno$ci towarzyszyl jej maz W. D..



Zwrbcone powoddcee nieruchomosci gruntowe, do ktorych strony odwolaly sie w ugodzie, skladaja sie obecnie z szeSciu

dzialek o numerach ewidencyjnych: (...)o lacznej powierzchni 4.430 m>. S3 polozone w P., w gminie M. P., w
wojewbdztwie (...), zlokalizowane we wschodniej cze$ci miasta P. w dawnej dzielnicy (...), w obrebie R., przy Rondzie
(...), w kwartale ulic (...). W istocie stanowia one dwie nieruchomosci:

- nr I, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...), ktéra obejmuje dzialki o nr ewidencyjnych: (...)
- nr II, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...), ktora sktada sie z dzialki o nr ewidencyjnym (...)

Wedlug stanu na dzien 23 czerwca 2014 r. przedmiotowe nieruchomosci sasiedztwo dzialek stanowily
tereny z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (osiedle (...), budynki z lat 70-80 tych, wykonane w
technologii prefabrykowanej) i tereny niezabudowane - zielone peligce funkcje parku. Przedmiotowa lokalizacje
charakteryzowaly bardzo dobre uwarunkowania komunikacyjne, bardzo dobry dostep do punktéow - obiektow
handlowo - ustugowych oraz dobry dostep do obiektow uzytecznoéci publicznej. W dalszym otoczeniu znajduja sie
tereny rzeki W.. (...) jako agregaty, posiadaly dostep do drogi publicznej - Rondo (...) o bardzo duzym natezeniu ruchu.
W odlegtoéci okolo 2,6 km znajdowalo sie centrum miasta P..

Na dzien 23 czerwca 2014 r. przedmiotowe nieruchomosci pelnily funkcje parku z infrastruktura mu towarzyszaca,
nie tworzyly ze sobg zorganizowanej i funkcjonalnej calosci.

Nieruchomos$é I zawierala:

- dzialke nr (...) o powierzchni 216 m®- obszar niezabudowany, o ksztalcie regularnym, prostokatnym, teren
plaski, cze$ciowo utwardzony, poros$niety trawa oraz pojedynczymi krzewami. Na dzialce znajduja sie obiekty malej
architektury. W sasiedztwie uzbrojenie z sieci: elektrycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej, cieplowniczej i gazowe;.
Dzialka nie sgsiaduje z inng dziatka w ramach przedmiotowych nieruchomosci;

- dzialke nr (...) o powierzchni 584 m® — obszar niezabudowany, o ksztalcie nieregularnym, teren plaski, czeéciowo
utwardzony, poro$niety trawa oraz krzewami. Na dzialce znajduja sie obiekty malej architektury. Dziatka obciazona
przebiegiem infrastruktury technicznej w postaci sieci energetycznej niskiego napiecia. W sasiedztwie uzbrojenie
z sieci: wodociggowej, kanalizacyjnej, cieplowniczej i gazowej. Dzialka sgsiaduje z dzialka nr (...) i dzialka nr (...)
(wchodzaca w sklad nieruchomoéci I1);

- dzialke (...) o powierzchni 139 m®- obszar niezabudowany, o ksztalcie nieregularnym, tréjkatnym, teren plaski
czeSciowo utwardzony, poro$niety trawg oraz krzewami. Na dzialce znajduja sie obiekty matlej architektury. Dziatka
obcigzona przebiegiem infrastruktury technicznej w postaci sieci energetyczne niskiego napiecia. W sasiedztwie
uzbrojenie z sieci: wodociagowej, kanalizacyjnej, cieplowniczej i gazowej. Dzialka sasiaduje z dziatka nr (...);

- dzialke (...) o powierzchni 2.442 m2- obszar niezabudowany, o ksztalcie nieregularnym, teren plaski, czeSciowo
utwardzony poro$niety trawa oraz drzewami i krzewami. Na dzialce znajduja sie obiekty malej architektury oraz lampy
parkowe. Dzialka obcigzona przebiegiem infrastruktury technicznej w postaci sieci energetycznej niskiego napiecia.
W sasiedztwie uzbrojenia z sieci: wodociaggowej, kanalizacyjnej, cieplowniczej i gazowej. Dzialka sasiaduje z dziatka

nr (...);

- dziatke (...) o powierzchni 327 m?>- obszar niezabudowany, o ksztalcie regularnym, prostokatnym, tern plaski,
czeSciowo utwardzony poroéniety trawa. Na dzialce znajduja sie obiekty malej architektury. Dzialka obcigzona
przebiegiem infrastruktury technicznej w postaci sieci energetycznej niskiego napiecia oraz sieci gazowej niskiego
ci$nienia. W sgsiedztwie uzbrojenie z sieci: wodociagowej, kanalizacyjnej i cieplowniczej. Dzialka sasiaduje z dziatka
nr (...).

Nieruchomo$é II zawierala:



- dzialke nr (...) o powierzchni 812 m®- obszar niezabudowany, o ksztalcie nieregularnym, teren ptaskim, cze$ciowo
utwardzony, poro$niety trawg oraz drzewami krzewami. Dzialka obcigzona przebiegiem infrastruktury technicznej w
postaci sieci gazowej niskiego ci$nienia. W sgsiedztwie uzbrojenie z sieci: energetycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej
i cieplowniczej. Dzialka sasiaduje z dzialka nr (...) (wchodzaca w sklad nieruchomoéci I).

Dzialki nr (...) w badanym czasie posiadaly dostep do drogi publicznej, zgodnie z zapisami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,R. cze$¢ A” w P.. Dla dzialki nr (...) dostep do drogi publicznej winien zostaé
ustanowiony poprzez stuzebno$¢ drogi koniecznej. Grunty przylegle stanowily wlasnoéé Miasta P. lub Skarbu Panstwa.

Wedlug stanu na dzien 23 czerwca 2014 r. na obszarze, na ktdérym polozone byly szacowane nieruchomosci,
obowiazywal cze$ciowo miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,R. czeS¢ A” w P. oraz czeéciowo teren
objety byt studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z miejscowym planem ,R. cze$¢ A” zatwierdzonym uchwalg nr (...) Rady Miasta P. z dnia 29 sierpnia 2006
r., dzialki zlokalizowane przy R. przeznaczone byly jako:

- dzialka nr (...)KD-GP-ulice klasy gléwnej ruchu przyspieszonego,
- dzialka nr (...)KD-GP- ulice klasy gléwnej ruchu przyspieszonego,
- dzialka nr (...)KD-GP- ulice klasy gléwnej ruchu przyspieszonego.

Zgodnie ze studium uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta P. uchwalonym w dniu 18
stycznia 2008 r. uchwala nr (...) Rady Miasta P., dzialki zlokalizowane blizej osiedla mieszkaniowego, oznaczone byly
jako:

- dzialka nr (...)- tereny zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej, tereny wymagajace rehabilitacji zabudowy blokowej,
- dzialka nr (...)- tereny zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej, tereny wymagajace rehabilitacji zabudowy blokowej,
- dzialka (...)- tereny zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej, tereny wymagajace rehabilitacji zabudowy blokowe;.

Wedlug stanu i cen z dnia 23 czerwca 2014 r. poszczegdlne dzialki skladajace sie na nieruchomo$¢ I mialy nastepujace
przeznaczanie:

- (...)przeznaczenie jednorodne: terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
- (...)przeznaczenie jednorodne: ulice,
- (...) przeznaczenie jednorodne: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
- (...) przeznaczenie jednorodne: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
- (...) przeznaczenie jednorodne ulice.

Wedlug stanu i cen z dnia 23 czerwca 2014 r. dzialka (...) stanowigca cala nieruchomos$é II miala przeznaczenie
jednorodne: ulice.

Ceny rynkowe poszczeg6lnych dzialek skladajacych sie na nieruchomosé I, na dzien 23 czerwca 2014 roku wynosily:
nr (...) - 82.510 z}, nr (...)- 1.683.721 z}, nr (...) - 107.546 z}, nr (...) - 222.330 z}, nr (...) - 91.396 zl.

Cena rynkowa dzialki nr (...) stanowigcej nieruchomo$ci II na dzien 23 czerwca 2014 r. wynosila 309.130 zl.



Laczna wartoé¢ rynkowa wszystkich dziatek wedlug stanu i cen na dzien 23 czerwca 2014 r. wynosi 2.496.633 zl. Przy
czym 15 % z tej kwoty jest rowne 374.494,95 zt, po zaokragleniu 374.495 zl.

W ocenie Sadu Okregowego w $wietle dokonanych ustalen faktycznych powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w
czesci.

Podstawa zgdania powodéw wobec pozwanej bylo zobowigzanie wekslowe.

Powodowie domagali sie zasadzenia na swoja rzecz 649.012,20 zl wraz odsetkami ustawowymi od dnia 9 lipca 2014
r. do dnia zaplaty, powolujac sie na posiadany przez siebie weksel wystawiony przez H. D. (1). Powodowie dochodzili
zaplaty na swoja rzecz ww. kwoty tytulem wynagrodzenia za prowadzenie spraw pozwanej, a dotyczacych zwrotu
wywlaszczonych nieruchomosci, a stanowiacego 15 % warto$ci rynkowej wszystkich nieruchomosci.

Pozwana zlozyla zarzuty od nakazu zaplaty oraz uzupelniajacego nakazu zaplaty. Pozwana powolywala sie na
okoliczno$¢ dokonania czynnoéci prawnej tj. podpisania umowy ugody z uwagi na jej stan zdrowia, w stanie
wylaczajacym Swiadome powziecie decyzji i wyrazenie woli. Nadto podnosila okolicznosci dot. nieprawidlowego
wypehienia weksla, co do oznaczenia wierzyciela jak réwniez co do kwoty.

W oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy nalezy zwazy¢, ze strony lgczyla umowa ugody zawarta
w dniu 23 czerwca 2010 r. Przedlozony weksel stanowil zabezpieczenie tej umowy. Pozwana $wiadomie podpisala
umowe ugody pozasadowej oraz weksel.

W oparciu o wiadomo$ci specjalne bieglych psychologa i psychiatry jednoznacznie nalezy stwierdzic, ze w sprawie
nie zrealizowaly sie przeslanki wynikajace z treéci art. 82 k.c. O$§wiadczenia woli zlozone przez pozwana dniu 23
czerwca 2010 r. sg wazne, albowiem pozwana wowczas nie znajdowala sie w stanie wylaczajacym Swiadome dzialania,
nadto stan jej zdrowia tj. padaczka oraz zdiagnozowane schorzenie ograniczonego uszkodzenia o$rodkowego ukladu
nerwowego pozostawalo bez wplywu na §wiadomo§¢ podejmowanych przez pozwang dzialan i sktadnych o§wiadczen
woli.

Ponadto nie mozna tez uwzglednic twierdzen strony powodowej jakoby pozwanej przedlozono do podpisu wzorzec
umowy ugody. W istocie powodowie sa przedsiebiorcami, a pozwana konsumentka w rozpoznawanym stosunku
prawnym. Zwazy¢ jednak nalezy, ze przed podpisaniem niniejszej ugody przez okolo pét roku trwaly negocjacje co
do ustalania ostatecznej treéci ugody, powyzsze wynika z przedlozonych dokumentéw w szczegélnoSci wydrukéw
wiadomosci e-mail. Oznacza to, ze wszystkie postanowienie ugody byly przez strony (w tym pozwana reprezentowang
przez fachowego pelnomocnika) indywidualnie uzgodnione.

Na uwzglednienie rowniez nie zasluguja zarzuty, ze tre§¢ umowy zmierzata do wyzysku pozwanej wykorzystujac
jej nieporadnoéc¢ zyciows, trudna sytuacje materialng, zdrowotna, albowiem jej interesy byly reprezentowane przez
fachowego pelnomocnika. Nadto przy wszelkich czynnoSciach towarzyszyl jej maz, trudno wiec uzna¢, ze powodowie
jako podmiot profesjonalny wykorzystali pozwang, ktéra nie ma odpowiedniej wiedzy prawnej, w celu osiagniecia
dla siebie korzysci. Pozwana dostatecznie dbala o swoje interesy. Warunki przedmiotowej umowy ugody byly w jej
imieniu negocjowane przez jej fachowego pelnomocnika. Proces ten trwal kilka miesiecy, po stronie pozwanej byla to
decyzja przemys$lana i podjeta bez presji czasu, czy naciskow ze strony powodowej. W czasie wieloletnich procedur dot.
zwrotu przedmiotowych nieruchomoéci H. D. (1) dokonywata zmian pelnomocnikéw, dostrzegajac nieprawidtowosci
w prowadzeniu jej intereséw. Trudno wiec na tej podstawie wywiesé wniosek, ze byla w tej sferze nieporadna.

Nadto na uwzglednienie nie zasluguje zarzut naruszenia art. 387 § k.c. aby umowa ugody dotyczyla $wiadczenia
niemozliwego tj., ze niemozliwa bylaby sprzedaz na wolnym rynku tych dzialek po cenach okreslonych w umowie
ugody pozasadowe;j.

Umowa jasno stanowi, ze powodowie beda mieli prawo zazadaé kwoty stanowigcej odpowiednik 15 % warto$ci
rynkowej. Nalezno$¢ powodow ksztaltuje sie zaleznie od wartosci rynkowej nieruchomogci, jest ptynna i adekwatna do



sytuacji panujacej na rynku cen nieruchomoéci. Ustawa o gospodarce nieruchomoéciami definiuje warto$é rynkowa
nieruchomosci jako szacunkowa kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakeji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;j.

Kazdorazowo wplyw na cene ma sytuacja prawna nieruchomosci, jej indywidualne cechy w tym lokalizacja. Trudno
wiec uznac twierdzenia pozwanej, a dotyczace ceny, albowiem jest ona uwarunkowana kazdorazowo aktualna sytuacja
na rynku nieruchomoéci, trudno uzna¢ aby woéwczas zgdanie bylo niemozliwe do speliania.

Sad réwniez nie uwzglednil zarzutu dotyczacego braku mozliwoéci spelniania §wiadczenia poprzez nieprawidlowe
oznaczenie dzialek numerami, kt6rych te dziatki nie posiadly w chwili zawierania umowy, wskutek czego uznac nalezy,
ze zawarta umowa ugody stanowi umowe o §wiadczenie niemozliwe, a tym samym jest niewazna z mocy prawa, nie
mogac stanowi¢ podstawy do wystawienia weksla in blanco i jego wypelnienia.

Dzialka (...) zostala podzielona na dzialki: (...) a dzialka (...) na dzialki (...). Mimo blednego oznaczenia nie budzi
watpliwoéci Sadu, ze chodzi o tozsame grunty. Nadto nie budzilo watpliwosci stron, Zze umowa dotyczy nieruchomosci
stanowiacych wlasno$¢ pozwanej, a ktére podlegaly zwrotowi. Strony byly zgodne, co do przedmiotu wzajemnych
Swiadczen.

Co sie tyczy zarzutéw dotyczacych waznoSci weksla to stwierdzi¢ trzeba, Ze oznaczenie remitenta polegajace na
okresleniu podmiotu, na ktoérego rzecz zaplata ma zosta¢ dokonana w spos6b odmienny od firmy prowadzonej przez
wspodlnikow spotki cywilnej (...) w zaden sposéb nie wplywa na niejednoznaczno$é oznaczenia powodow.

Przede wszystkim, dlatego, ze spolka cywilna nie ma zdolno$ci wekslowej. Powyzsze skutkuje tym, ze nie moze by¢
wystawca weksla ani remitentem. Niemniej jednak powyzsze nie wyklucza mozliwosci stosowania weksla wobec
tego typu przedsiebiorstw. Aby wystawi¢ weksel na rzez spoétki cywilnej jej wspolnicy winni zosta¢ wymienieni,
jako remitenci weksla. Przy wskazaniu, jako remitenta wylgcznie spélki cywilnej, bez okreslania wspolnikow weksel
wowczas jest niewazny.

Jedynie wskazanie wspolnikow spolki cywilnej przez wpisanie ich nazwisk mogloby spowodowac nabycie uprawnien
przez nich, brak bowiem odrebnej od wspolnikéw osobowosci prawnej spotki cywilnej bedzie zawsze skutkowal
zwigzaniem jej wspolnikow stosunkiem wekslowym. Uczestnikami stosunku wekslowego moga by¢ zatem jedynie
wspolnicy.

Trafny natomiast okazat sie zarzut pozwanej, a dotyczacy wypelnienia weksla niewlaéciwg kwota. Pozwana w toku
postepowania twierdzila, ze warto$¢ przedmiotowych nieruchomosci jest nizsza od przyjetej przez powodéw kwoty
4.326.748 zl.

Ostatni zarzut okazal sie zasadny.

W celu ustalenia wartoSci rynkowej nieruchomos$ci na moment wypetienia weksla Sad przeprowadzil dowéd z opinii
biegltego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci R. D. (1). Na podstawie przeprowadzonych wyliczen biegly
sadowy stwierdzil, Zze lgczna warto$é rynkowa wszystkich dzialek wedlug stanu i cen na dzien 23 czerwca 2014 r.
wynosi 2.496.633 z1. W konsekwencji wlaénie ta kwota stanowila dla Sadu podstawe wyliczenia kwoty podlegajacej
zasadzeniu na rzecz powodow tj. 15 %. Przy czym 15 % z tej kwoty jest rowne 374.494,95 zl, po zaokragleniu 374.495 zt.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad uznal, Ze strona pozwana wykazala, ze warto$¢ objetych rozpoznawanym zadaniem
nieruchomoéci jest nizsza anizeli kwota 4.326.748 zl przyjeta przez strone powodowa.

Sad przyjal sume wartoéci kazdej z dzialek uznajac, ze kazda z nich mogta byé przedmiotem odrebnej transakeji
sprzedazy. W ocenie Sad tak nalezy thumaczy¢ zawarte w umowie ugody okreslenie sporne okreslenie ,, ktérejkolwiek



z nieruchomoéci oznaczonych numerami...”. Tym samym strony przy zawieraniu ugody nie wykluczaly dokonywania
sprzedazy pojedynczych dzialek.

Sad przyjal warto$¢ szacowanych nieruchomos$ci wedlug stanu i cen na dzieni 23 czerwca 2014 r. Bez watpienia
zobowigzanie pozwanej powstalo w dacie wypelienia weksla.

Biegly oszacowal warto$¢ przedmiotowych nieruchomosci zgodnie ze zleceniem Sadu tj. na dzien 23 czerwca 2014 r.
Wyniknelo to zomylki Sadu. Niemniej jednak majgc na uwadze, ze biegly dokonal ustalen na okres o 7 dni wcze$niejszy
anizeli data wypelnienia weksla, nie wplywa to na dokladno$¢ i rzetelno$¢ wykonanej wyceny. W okresie od 23 czerwca
2014 r. do 1 lipca 2014 r. nie wystgpila zadna zmiana warto$ci nieruchomosci. Nie ma podstaw do przyjecia, aby
poziom cen nieruchomog$ci wzrost w okresie jednego tygodnia.

Majac na uwadze powyzsze, Sad laczna warto$c rynkowa wszystkich dzialek wedlug stanu i cen na dzien 1 lipca 2014
r. ustalil na kwote 2.496.633 zl, przy czym 15% tej kwoty jest rowne 374.494,95 zl, po zaokragleniu 374.495 z1 i taka
kwota podlegala zasadzeniu na rzecz powodow.

W ocenie Sadu tak ustalona kwota jest adekwatna do czasu i nakladu pracy powodoéw dziatajacych w imieniu pozwane;j.
Gdyby przyja¢ warto$¢ szacownych nieruchomo$ci na wyzszym poziomie w ocenie Sadu woéwczas zachodzilyby
podstawy do miarkowania zasadzonej na tej podstawie kwoty na rzecz powod.

Zgodnie z treScig art. 496 k.p.c. po przeprowadzeniu rozprawy sad wydaje wyrok, w ktorym nakaz zaplaty w catoSci lub
w cze$ci utrzymuje w mocy albo go uchyla i orzeka o zagdaniu pozwu, badz tez postanowieniem uchyla nakaz zaplaty
i pozew odrzuca lub postepowanie umarza.

Majac na uwadze okolicznoS$ci sprawy oraz powolane przepisy, Sad uchylil nakaz zaplaty wydany przez Sad Okregowy
w Poznaniu w dniu 9 wrzeénia 2014 r. uzupeliony nakazem zaplaty z dnia 2 pazdziernika 2014 r.

Wobec powyzszego Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodéw kwote 374.495 zt wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia 12 lipca 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016
r. do dnia zaplaty.

O odsetkach ustawowych od zasadzonej naleznoéci gléwnej Sad orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. W dniu 11 lipca
2014 r. pozwana odebrala wezwanie do wykupienia weksla, z data jego platnosci do 8 lipca 2014 r. Wobec powyzszego
nalezalo przyjaé, ze pozwana dopiero od dnia nastepnego, tj. 12 lipca 2014 r. pozostaje w op6znieniu w spelieniu
$wiadczenia, dlatego Sad od tej daty zasadzil odsetki ustawowe.

W pozostalym zakresie Sad zadnie pozwu uznal jako wygdérowane, wobec czego podlegalo ono oddaleniu podobnie
jak roszczenie odsetkowe powodéw w okresie od dnia 9 do 11 lipca 2014 .

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.

Apelacje od wyroku zlozyla pozwana, zaskarzyla go w czesci tj. co do pkt 2 i 4. Pozwana zarzucala
rozstrzygnieciu:

1. naruszenie prawa materialnego, polegajace na:

« naruszeniu art. 471 k.c. przejawiajace sie z przyjeciu, ze wystepuje odpowiedzialnoéé¢ dtuznika za niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowigzania w sytuacji, gdy okoliczno$ci faktyczne uniemozliwiaja mu wykonanie
zobowigzania umownego;

« nieuwzglednienie aktu wladzy, jakim byla uchwala Rady Miasta P. z dnia 3 listopada 2015 r. (uchwala nr (...))
jako okoliczno$ci pozostajacej poza kontrola pozwanej, ktéra to okolicznoéé prowadzi faktycznie do niemoznoSci
zbywania nalezacych do niej nieruchomosci;



« naruszeniu art. 65 § 1i 2 k.c. przejawiajace sie w przyjeciu, ze § 6 ust. 2 ugody pozasadowej z dnia 23 czerwca 2010
r. ma charakter postanowienia o charakterze gwarancyjnym, a wiec niedokonanie sprzedazy nieruchomosci przez
pozwana moze by¢ roéwniez nastepstwem okoliczno$ci, za ktérych wystapienie nie ponosi odpowiedzialno$ci;

« naruszenie art. 388 § 1 k.c. przejawiajace sie w przyjeciu, ze reprezentowanie osoby fizycznej przez
profesjonalnego pelnomocnika wylacza mozliwosé wystapienia sytuacji wyzysku, tj. wyzyskania przymusowego
polozenia, niedolestwa lub niedo$wiadczenia drugiej strony;

2. naruszenie norm postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, polegajace na:

 naruszeniu art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. przejawiajace sie w dalszym prowadzeniu i wydaniu wyroku w sprawie, mimo
ze rozstrzygniecie sprawy zalezy od wyniku innego toczacego sie postepowania cywilnego, jakim jest sprawa o
sygn. akt I C 778/17/17 Sadu Okregowego w Poznaniu, w ktorej ustalana jest odpowiedzialno$¢ cywilna Miasta
P. wobec H. D. (1) z tytulu uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego ,,Osiedle (...)”, ktéry objal swym
zakresem dzialki pozwanej;

« art. 278 § 1 k.p.c. wzw. z art. 285 § 3 k.p.c., przejawiajace sie w uznaniu, ze opinia bieglego dotyczaca wartosci
nieruchomoé$ci w dniu 23 czerwca 2014 r. zawiera ustalenia adekwatne dla dnia wystawienia weksla ( 1lipca 2014
r.);

3. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na blednej ocenie dowodoéw, przejawiajace sie w:

 nieprawidlowym przyjeciu, ze stan pozwanej oraz jej meza umozliwial jej nalezyte rozeznanie sytuacji w dniu
podpisywania ugody pozasadowej,

 nieprawidlowym przyjeciu, ze zaawansowanie prac planistycznych oraz inne okoliczno$ci umozliwialy pozwanej
realizacje jej zobowiazania umownego wynikajacego z ugody pozasadowej, tj. sprzedaz przedmiotowych dzialek,
co skutkowalo mozliwo$cia uzupelnienia weksla in blanco i dochodzenia roszczenia przez powodow;

+ nieprawidlowym przyjeciu, ze zeznania W. D. s3a nieprzydatne dla postepowania, a w szczegdlnoSci, ze
nie wykazuja braku $wiadomos$ci wagi czynno$ci dokonywanych przez pozwang w chwili podpisania ugody
pozasadowej i wystawienia weksla.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwana wniosla o zmiane wyroku w zaskarzonej cze$ci poprzez oddalenie powodztwa
w caloéci; zasgdzenie zwrotu od powoddw na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztéw postepowania
przed Sadem I instancji i udzielonego pelnomocnictwa wedlug norm przepisanych. W przypadku nieuwzglednienia
powyzszego wniosku, pozwana wniosla o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i skierowanie sprawy do ponownego
rozpoznania przez Sad I instancji, pozostawiajac temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.
Ponadto na podstawie art. 368 § 1 pkt 4 k.p.c. powolala dowody wskazane w uzasadnieniu apelacji i wniosla o ich
uwzglednienie w toku postepowania przed Sadem II instancji.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej na ich rzecz kosztéw postepowania
odwolawczego w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie bezzasadna.

W pierwszej kolejnoéci podzieli¢ nalezy w pelni stanowisko Sadu Okregowego, zgodnie z kt6rym nie bylo jakichkolwiek
podstaw do zawieszenia postepowania na podstawie art. 177 § 1 pkt. 1) kpc do czasu zakonczenia postepowania w
sprawie I C 787/17 Sadu Okregowego w Poznaniu.



Wynik tamtej sprawy nie ma bowiem, co wydaje sie oczywiste, charakteru prejudycjalnego w stosunku do niniejszego
postepowania.

Z tego punktu widzenia nie ma w kazdym razie istotnego znaczenia okoliczno$¢, iz wygranie przez pozwana sprawy
przeciwko Miastu P. o odszkodowanie z tytutu tzw. szkody planistycznej ulatwitoby jej wywiazanie sie z zobowigzan
w stosunku do powodow.

Z kolei ustalenia faktyczne sadu I instancji nie budza watpliwosci i dlatego Sad Apelacyjny przyjmuje je w pehni za
podstawe wlasnego rozstrzygniecia.

Zostaly one poczynione w oparciu o wszechstronne rozwazenie calego zebranego w sprawie materialu dowodowego,
ktoérego ocena, przedstawiona w pisemnym uzasadnieniu wyroku, jest pelna, zgodna z zasadami logiki i do§wiadczenia
zyciowego.

Ustalenia te nie zostaly skutecznie wzruszone w apelacji, w ramach podniesionych tam zarzutéw o charakterze
procesowym.

Sprowadzaja sie one bowiem do forsowania przez skarzaca wlasnej, korzystnej dla niej wersji stanu faktycznego,
opartej na odmiennej, niz przeprowadzona przez sad, ocenie mocy i wiarygodno$ci poszczegolnych dowodow.

Nie jest to jednak wystarczajace dla skutecznego postawienia zarzutéw ,.blednych ustalen faktycznych”, ,sprzecznosci
istotnych ustalen z zebranym materiatem dowodowym?”, czy tez naruszenia art. 233 § 1 kpc.

W $wietle ugruntowanego stanowiska judykatury do naruszenia tego przepisu mogloby dojsé¢ tylko wowczas,
gdyby skarzacy wykazal uchybienie podstawowym regulom sluzacym ocenie wiarygodnos$ci i mocy poszczeg6lnych
dowodow, tj. zasadom logicznego mys$lenia, do§wiadczenia zyciowego i wladciwego kojarzenia faktéw (tak m.in. Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 16 grudnia 2005 r. w spr. III CK 314/05, LEX nr 172176).

Podobnie, zarzut blednych ustalen faktycznych nie moze polegac jedynie na zaprezentowaniu przez skarzacego stanu
faktycznego, ustalonego przez niego na podstawie wlasnej oceny dowoddow, chocby ocena ta rowniez byla logiczna i
zgodna z do$wiadczeniem zyciowym (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 77 stycznia 2005 r. w spr. IV CK 387/04,
LEX nr 177263).

Jezeli bowiem z materialu dowodowego sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne z doswiadczeniem
zyciowym, to taka ocena sadu nie narusza prawa do swobodnej oceny dowodoéw, choéby w réwnym stopniu,
na podstawie tego samego materialu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne (zob. np.. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 77 pazdziernika 2005r w spr. IV CK 122/05, LEX nr 187124).

Wymaga podkreélenia, Ze ustalenie, czy pozwana w dacie podejmowania spornej czynnoSci pozostawala, z uwagi na
swoje schorzenia, w stanie wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli, co mogloby
rzutowaé na wazno$¢ zawartej miedzy stronami ugody (art. 82 kc), moglo by¢ dokonane wylacznie przy skorzystaniu
z wiedzy specjalnej, w rozumieniu art. 278 kpc (por. np. wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2019 r. w sprawie
I CSK 166/18, LEX nr 2647531).

Sad Okregowy oparl w tym zakresie swoje ustalenie o braku okoliczno$ci wylaczajacych mozliwosé podjecia przez
pozwang waznego o$wiadczenia woli na tresci nie budzacej watpliwoSci opinii bieglych lekarza psychiatry i psychologa,
ktobra to opinia nie jest zreszta w apelacji, przynajmniej w sposob czytelny, kwestionowana.

Nie spos6b natomiast byloby podwazaé wnioskéw tej opinii wylacznie na podstawie subiektywnych ocen zeznajacego
w charakterze Swiadka meza pozwanej W. D..

Calkowicie bezzasadne sa zarzuty apelacji kierowane przeciwko wnioskom opinii bieglego z dziedziny szacowania
nieruchomoéci R. D..



Po pierwsze, zarzuty te opieraja sie na twierdzeniach i dowodach spéznionych z punktu widzenia przepisu art. 381
kpc i ktore podlegaly w zwigzku z tym pominieciu w postepowaniu odwolawczym.

Pozwana w toku postepowania przed sadem I instancji nigdy nie podnosila, ze warto$¢ nieruchomoéci powinna by¢
ustalona na dzien 1 lipca 2014 r., a nie na dzien 23 czerwca 2014r.

Nie uprawdopodobnila tez, ze nie mogla przed wydaniem zaskarzonego wyroku powola¢ sie na tres¢ dokumentow z
postepowania o uchwalenie planu zagospodarowania przestrzennego, ktoére dolaczyla do apelacji.

Niezaleznie od tego stanowisko Sadu Okregowego, zgodnie z ktérym miedzy 23 czerwca a 1 lipca 2014 r. nie moglo
doj$é do zmiany cen na rynku nieruchomosci, mogacych rzutowaé na treé¢ wydanej przez bieglego opinii jest, w $wietle
zasad doSwiadczenia zyciowego oraz podstawowych zasad logiki, oczywiste.

Nalezy zauwazy¢, ze biegly dla potrzeb opinii badal, dla celéw poréwnawczych, ceny transakcyjne z okresu od 25
lutego do 31 lipca 2013 r. i byly to wszystkie transakcje, ktore spelnialy warunki do uznania ich za spelniajace kryteria
nieruchomo$ci poréwnawczych.

Nie sposob byloby, racjonalnie oceniajac rzeczywistos¢, zalozyé, ze miedzy 23 czerwca a 1 lipca 2014 r. moglo dojéc
do transakcji na rynku tego rodzaju nietypowych nieruchomosci, ktére rzutowaé¢ moglyby na tre$¢ opinii, a przy tym
pozostawalyby pod wplywem prac nad zmiang planu zagospodarowania przestrzennego.

Inna rzecza jest, ze, wbrew twierdzeniom apelujacej, z dokumentéw dotaczonych do apelacji nie wynika, aby w dniu
25 czerwcea 2014 r. upubliczniono jakiekolwiek dokumenty mogace mie¢ znaczenie dla rozpoznania sprawy.

Juz tylko na marginesie mozna wskazaé, ze stanowisko sadu I instancji, zgodnie z ktérym warto$¢ nieruchomosci
powinna by¢ ustalona na dzien wystawienia weksla, czyli na 1 lipca 2014 r., nie jest przekonujgce.

W sprawie ostatecznie doszlo do rozpoznania roszczen powodztwa na podstawie laczacego strony stosunku
podstawowego, za czym przemawia m.in. okoliczno$é, ze sad w calosci uchylil nakaz zaplaty wydany na podstawie
weksla.

Prawidlowo zatem sad przyjal, ze warto$¢ nieruchomosci, ktéra miala stanowié¢ podstawe ustalenia naleznego
powodom $wiadczenia, powinna by¢ ustalona na dzien 23 czerwca 2014 r. (a SciSlej — 24 czerwca 2014r.), kiedy
to Swiadczenie z tego stosunku stalo sie wymagalne na podstawie art. 455 ke (czyli z dniem doreczenia pozwanej
wezwania z dnia 20 czerwca 2014 r. do wykonania zobowigzania wynikajacego z ugody).

W konsekwencji nie ma takze podstaw do przyjecia, ze doszlo do naruszenia przez sad orzekajacy wskazywanych w
apelacji przepisOw prawa materialnego.

Przede wszystkim nie do przyjecia jest taka, forsowana w apelacji, wykladnia zawartej miedzy stronami ugody zgodnie
z ktéra prawo powodow do otrzymania $wiadczenia pienieznego wymienionego w tej umowie uzaleznione bylo od
sprzedazy nieruchomo$ci zwrdéconych pozwanej po przeprowadzeniu postepowania restytucyjnego.

Niewatpliwie miedzy stronami doszlo do zawarcia umowy zlecenia (art. 734 kc) z elementami umowy o dzieto (art.
627 ke).

Na jej podstawie powodowie zobowigzali sie do dokonania czynnoS$ci faktycznych i prawnych, ktérych efektem
bedzie odzyskanie przez pozwana wlasno$ci wywlaszczonych nieruchomosci, a pozwana zobowigzala sie zaplacic¢ im
wynagrodzenie w wysokoSci rownej 15% rynkowej warto$ci tych nieruchomosci.

Taka tres¢ wzajemnych zobowiazan stron zostala tez potwierdzona w ugodzie z dnia 23 czerwca 2020 r.



Jej poszczegdlne postanowienia dookreslaly jedynie sposob ustalenia podstawy naleznego powodom wynagrodzenia
oraz terminy w jakim zostanie ono zaplacone, w r6znych wariantowych okoliczno$ciach.

Natomiast nie ma jakichkolwiek podstaw do przyjecia, ze prawo powodéw do wynagrodzenia zostalo uzaleznione od
spelnienia sie warunku (art. 89 kc) w postaci sprzedazy odzyskanych nieruchomoéci.

Sprzeciwia sie temu przede wszystkim tresé § 6 ust. 2 ¢) ugody.

Nie ma takze przestanek do przyjecia, co zdaje sie sugerowac apelujaca, ze obowiazek sprzedazy nieruchomoSci stat sie
istotnym przedmiotowo (essentialia negotii) zobowigzaniem ktoérejkolwiek ze stron umowy, jakkolwiek niewatpliwie
obie strony zakladaly, co naturalne, ze do tego z czasem dojdzie.

W zwigzku z tym bez istotnego znaczenia sa rozbudowane wywody apelacji dotyczace zachowania przez pozwang
nalezytej staranno$ci w dzialaniach zmierzajacych do sprzedazy nieruchomosci czy tez wplyw okolicznoéci
obiektywnych, niezaleznych od niej, skutkujacych niemozliwoécia wywigzania sie z tego rodzaju zobowigzania.

Niezaleznie od tego, podzieli¢ nalezy w pelni argumentacje sadu I instancji, ktéry uznal podnoszone w tym zakresie
twierdzenia i zarzuty za bezzasadne.

Wbrew pogladowi skarzacej, nie ma réwniez podstaw do przyjecia, ze zobowigzanie wynikajace z § 6 ust. 2
¢) umowy ma charakter kary umownej czy tez swoistego roszczenia odszkodowawczego, nazywanego w apelacji
Lgwarancyjnym” (z odwolaniem sie do przepisu art. 473 kc).

Jak juz powiedziano, to postanowienie umowne okreslalo jedynie sposéb zaplaty przez pozwang wynagrodzenia w
przypadku, gdyby nie doszlo do sprzedazy nieruchomosci w okreslonym terminie.

Odmienna wykladnia postanowien przedmiotowej ugody, forsowana w apelacji, prowadzitaby do skutkéw trudnych
do zaakceptowania, zaréwno z przyczyn aksjologicznych, jak i z punktu widzenia racjonalno$ci postepowania stron
przystepujacych do tej czynnosci.

W jej wyniku okazaloby sie bowiem, ze pozwana, na skutek wykonania przez powod6w swojego zobowigzania, stalaby
sie wlascicielka nieruchomosci o kilkumilionowej warto$ci, a powodowie pozbawieni zostaliby prawa do naleznego
im wynagrodzenia.

Nie do przyjecia sa rowniez twierdzenia apelacji, jakoby, i to juz w polowie 2014 r., przedmiotowe nieruchomosci staly
sie ,niezbywalne”, na skutek prowadzenia prac zwigzanych ze zmiang planu zagospodarowania przestrzennego, przez
co skarzaca zdaje sie rozumieé utrate przez te skladniki majatkowe jakiejkolwiek realnej wartosci pieniezne;j.

Takiej tezie przeczy nie tylko jednoznaczna i przekonujaca tre$c¢ opinii bieglego z dziedziny szacowania nieruchomosci
R. D., ale takze zachowanie samej pozwane;j.

Nie chciala ona bowiem skorzystaé z mozliwoSci przewidzianej w § 6 ust. 3 ugody, a w trakcie postepowania nie przyjela
propozycji powodow przekazania im wlasnoéci jednej z dzialek na zaspokojenie roszczen powoddztwa.

Natomiast, jezeli rzeczywiécie pozwana, jako wlascicielka nieruchomosci, poniosta szkode na skutek wprowadzenia
nowego planu zagospodarowania przestrzennego, to sluza jej w stosunku do Miasta P. stosowne roszczenia
przewidziane w przepisach ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktore
zresztg realizuje w odrebnym procesie.

Nie do konica czytelny jest podniesiony w apelacji zarzut naruszenia przez sad orzekajacy przepisu art. 388 kc.

Whbrew stanowisku skarzacej ogoda w czeéci okreslajacej tresé jej zobowiazania do zaplaty wynagrodzenia, nie r6znila
sie w stosunku do umowy z dnia 28 marca 2000 r.



W tresci obu tych czynno$ci wynagrodzenie powodow za odzyskanie wlasnosci nieruchomosci okre$lono bowiem na
15% ich rynkowej wartoSci, co nie wydaje sie Swiadczeniem razaco wygbérowanym.

Natomiast réznice w wysoko$ci nominalnej tego §wiadczenia w réznych okresach byly wynikiem jedynie zmiany cen
na rynku nieruchomosci.

Nie ma takze podstaw do hipotetycznego nawet przyjecia, ze powodowie mogliby wykorzysta¢ trudng sytuacje lub
brak rozeznania ze strony pozwanej, narzucajac jej niekorzystna dla niej tre$¢ ugody.

Poza sporem jest bowiem, ze przy jej zawieraniu pozwana korzystala z fachowej pomocy prawnej, szczegétowo
negocjujac kazde z postanowien ugody.

Niezaleznie od tego uprawnienia pozwanej do skorzystania z roszczen, o jakich mowa w art. 388 § 1 kc wygasly z dniem
23 czerwea 2012 1., to znaczy z uplywem dwoch lat od zawarcia ugody (art. 388 § 2 ke).

Nalezy przy tym uwzglednié, iz w judykaturze utrwalone jest stanowisko, zgodnie z ktérym artykul 388 § 1 ke jest
przepisem szczeg6lnym w stosunku do art. 58 § 2 ke, co oznacza, ze zawarcie umowy w warunkach wyzysku co do
zasady wyklucza mozliwo$¢ ustalenia bezwzglednej niewaznosci tej czynno$ci na podstawie art. 58 § 2 ke (por. np.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 marca 2016 r. w sprawie IV CSK 372/15, LEX nr 2037908 oraz wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 9 maja 2013 r. w sprawie I ACa 292/13, LEX nr 1322025).

Z tych przyczyn na podstawie art. 385 kpc Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

O naleznych powodom kosztach zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym orzeczono (punkt 2 wyroku)
na podstawie art. 98 § 11 3 kpc oraz art. 99 kpc w zw. z art. 391 kpc, przy uwzglednieniu przepiséw § 10 ust. 1 pkt 2) w
zw. z § 2 pkt. 7) Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych (Dz. U. 2015.1804 ze zm.).
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