Sygn. akt III Ca 213/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 maja 2014r.

Sad Okregowy w Nowym Saczu, Wydzial III Cywilny Odwolawczy w skladzie
nastepujacym:

Przewodniczacy - Sedzia: SO Katarzyna Kwilosz — Babi$ (sprawozdawca)
Sedzia SO Ewa Adamczyk

Sedzia SO Tomasz Bialka

Protokolant: st. sekr. sad. Anna Burnagiel

po rozpoznaniu w dniu 22 maja 2014r. w Nowym Saczu

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. P.

przeciwko A. N.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Zakopanem

z dnia 20 lutego 2014 r., sygn. akt I C 82/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 1200 zl (Jeden tysiqgc dwiescie zlotych) tytutem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego;

3. zasqdza od Skarbu Panstwa (Sqdu Rejonowego w Zakopanem) na rzecz adw. R. M. kwote 1476
zl (Jeden tysiqc czterysta siedemdziesiqt szes$é¢ zlotych) brutto tytulem wynagrodzenia za pomoc
prawng udzielonq pozwanej z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt III Ca 213/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 20 lutego 2014r. (sygn. akt I C 82/13) Sad Rejonowy w Zakopanem zasadzit od pozwanej A. N. na
rzecz powodki A. P. kwote 20 000 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 1 stycznia 2013r. do dnia zaplaty (pkt I), zasadzil
od pozwanej na rzecz powddki kwote 3 400 zt tytutem zwrotu kosztoéw procesu (pkt II) oraz zasadzit od Skarbu Panstwa
na rzecz Kancelarii Adwokackiej adw. R. M. kwote 2 952 zl tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego udzielonego
pozwanej z urzedu (pkt III).

Sad ustalil, Zze pozwana A. N. w dniu 11 grudnia 2010r. zawarla z powddka A. P. w formie aktu notarialnego
przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci. Strony ustalily, ze zawarcie umowy przyrzeczonej nastapi w terminie



do 31 stycznia 2011r., bowiem do tego czasu powodka miala uzyskaé potrzebne na zakup Srodki finansowe pochodzace
z kredytu, a pozwana zobowigzala sie wykre§li¢c wpisang w dziale III Ksiegi wieczystej stuzebno$¢ dozywocia,
obcigzajacg przedmiotowa nieruchomo$é. W dniu podpisania umowy pozwana otrzymala tytulem zadatku kwote
20 000 zl. Nastepnie w dniu 22 lutego 2011r. strony zawarly przed notariuszem aneks do przedwstepnej umowy
sprzedazy, ktorym przedluzyly termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 30 marca 2011r. (blednie okreslony w
uzasadnieniu na dzien 31 stycznia 2011r.). W dniu 23 lutego 2011r. strony po raz kolejny zawarly aneks do w/w umowy,
w ktérym to A. P. wyrazila zgode na wykreslenie z ksiegi wieczystej roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej na
jej rzecz. W wyniku poczynionych ustalen strony w dniu 1 kwietnia 2011r. w formie aktu notarialnego rozwigzaly
przedwstepng umowe sprzedazy oraz ustalily, ze wplacona tytulem zadatku kwota 20 000 zl zostanie zwr6cona
A. P. najp6zniej do dnia 31 grudnia 2012r., oraz ze z tytulu niezawarcia umowy przyrzeczonej nie beda podnosity
wobec siebie zadnych dalszych roszczen. Pozwana A. N. w dniu 29 marca 2012r. zlozyla o§wiadczenie z notarialnie
poswiadczonym wlasnorecznym podpisem o odstapieniu od czynnoéci rozwigzania umowy z dnia 1 kwietnia 2011r.
z uwagi na wade o$wiadczenia woli zaistniala wskutek btedu i uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia
woli zlozonego pod wplywem bledu. W w/w oswiadczeniu wskazala, iz rzeczywista jej wola bylo odstapienie od
umowy przedwstepnej sprzedazy ze skutkami wynikajacymi z postanowien art. 394 § 1 k.c. i pozostajac w blednym
przekonaniu, w ktérym utwierdzala ja pow6dka — przystapita do niekorzystnej dla niej umowy rozwiazujace;j.

Na tle tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy uznal, ze odstapienie pozwanej od czynno$ci rozwigzania
umowy zawartej w dniu 1 kwietnia 2011r. i uchylenie sie od skutkéw prawnych zawartego w niej o$wiadczenia
pozwanej bylo bezskuteczne, bowiem pozwana skladajac to o§wiadczenie nie dzialata pod wplywem bledu. W zwigzku
z tym zdaniem Sadu powo6dztwo podlegato uwzglednieniu.

Powyzszy wyrok zaskarzyla w caloSci apelacja pozwana zarzucajac obraze art. 84 § 1 i 2 k.c. poprzez jego
niezastosowanie, w sytuacji gdy pozwana skutecznie uchylila sie od skutkéw prawnych zlozonego przez siebie
pod wplywem bledu o$wiadczenia woli, a powodka wiedziala o bledzie (istotnym) po stronie pozwanej. Apelujaca
podniosta takze, ze dochodzenie zadanej pozwem kwoty przez powodke, w sytuacji gdy zachowanie powodki i jej
konkubenta prowadzilo do zniechecenia potencjalnych nabywcéw nieruchomosci pozwanej oraz utrudniania zawarcia
transakcji jej sprzedazy, jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Zdaniem apelujacej skonstruowanie
umowy w sposob razaco niekorzystny dla pozwanej mialo znamiona wyzysku, bowiem powddka zawodowo trudni
sie obrotem nieruchomosci (na rozprawie apelacyjnej usci§lono, ze chodzi o spokrewnienie z osobami trudnigcymi
sie obrotem nieruchomosci). W zwigzku z tym apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie
powodztwa w calo$ci, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania, a takze o zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje, w tym przyznanie kosztow nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie w caloSci oraz o zasgdzenie kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie, bowiem podniesione w niej zarzuty okazaly sie
bezzasadne.

W sprawie nie zaszly uchybienia skutkujace niewaznoS$cig postepowania, a ktérych wystapienie sad odwolawczy ma
obowiagzek uwzgledni¢ z urzedu.

Sad Rejonowy dokladnie przeprowadzil postepowanie dowodowe i dokonal prawidlowych ustalen faktycznych. Sad
Okregowy w calosci akceptuje te ustalenia, albowiem jednoznacznie wynikaja z zebranego w sprawie materialu
dowodowego. Réwniez ocena prawna stanu faktycznego sprawy zastluguje na aprobate.



Apelujaca podnosila, ze skladajac o$wiadczenie woli w akcie notarialnym z dnia 1 kwietnia 2011r. pozostawala w
bledzie, gdyz uwazala ze zobowiazuje sie do zwrotu pobranych 20 000 zt jedynie w wypadku, gdyby udalo jej sie
sprzedac nieruchomo$¢ osobom trzecim.

Zagadnienie bledu co do treSci czynno$ci prawnej uregulowane zostalo w art. 84 k.c., zgodnie z ktérym osoba
skladajaca oswiadczenie woli dzialajac pod wplywem bledu co do tresci czynnoéci prawnej moze uchylié sie od skutkoéw
prawnych swojego oSwiadczenia woli. Jednakze jezeli oSwiadczenie woli bylo ztozone innej osobie, uchylenie sie od
jego skutkow prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej
winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogla z latwoscia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynnoSci
prawnej nieodplatnej (art. 84 § 1 k.c.). Z art. 84 § 2 wynika za$, Ze mozna powolywa¢ sie tylko na blad uzasadniajacy
przypuszczenie, ze gdyby skladajacy o§wiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie
zlozylby odwiadczenia tej treSci czyli na blad istotny. Z treSci zatem przytoczonych przepisow wynika, ze aby uchylic sie
od skutkéw prawnych oéwiadczenia woli zlozonego drugiej stronie przy podejmowaniu czynnoéci prawnej odptatnej
(jak w niniejszym przypadku), musza by¢ spelnione warunki: zawinione lub niezawinione wywolanie bledu przez
druga osobe ewentualnie wiedza tej osoby co do bledu, badz tez jej razace niedbalstwo w tym zakresie oraz istotno$¢
bledu. Nie wystarczy wiec samo zlozenie oswiadczenia woli pod wplywem bledu, nawet istotnego, bowiem jesli nie
zostang spelnione pozostale warunki wymienione w art. 84 § 1 k.c. uchylenie sie od skutkéw prawnych oéwiadczenia
woli bedzie niemozliwe.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy przedstawione powyzej przestanki nie zostaly spelnione. Nawet jesli przyjaé, iz
pozwana rzeczywiécie dzialala pod wplywem bledu, uwazajac ze sktada o§wiadczenie, zgodnie z ktérym obowigzana
bylaby do zwrotu zadatku jedynie w przypadku sprzedazy mieszkania osobie trzeciej, majac zas wiedze o rzeczywistej
tredci zapisu, nie zgodzilaby sie na jego podpisanie, to z cala stanowczo$cia stwierdzi¢ nalezy, iz nie zostaly spelnione
pozostale przestanki uchylenia sie od skutkéw prawnych oswiadczenia zlozonego pod wplywem bledu. Pozwana nie
wykazala bowiem, azeby powodka Swiadomie uksztaltowala taka a nie inng tre$¢ przedmiotowego zapisu, czy tez by
wiedziala o przekonaniu pozwanej co do tresci jej woli (lub by bylo to tak oczywiste, ze mogta sie z fatwoscia domyslec),
a mimo to z bledu jej nie wyprowadzila.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze przedmiotowa umowa nie zostala spisana jednostronnie przez A. P., i jedynie
podpisana przez pozwang, bowiem zostala ona zawarta przed notariuszem. Strony przekazaly notariuszowi tre$é
o$wiadczen woli, ktére mialy sie znalez¢é w umowie, on za$ ubral je w odpowiednia forme, przeczytal stronom i
przedstawil do podpisania. Powyzsze wyklucza zatem zasadno$é zarzutu, izby powodka jako strona silniejsza (bo
spokrewniona z zawodowymi pos$rednikami sprzedazy nieruchomos$ci) skonstruowala korzystng dla siebie umowe
z pokrzywdzeniem kontrahentki. Pozwana miala zatem wplyw na zapisy umowy, ktoéra zawierala, co jednoznacznie
potwierdzila przestuchiwana w sprawie notariusz spisujaca wszystkie umowy lgczace strony — U. O.. Przy tym
apelujgca nie powoluje sie na nieznajomo$¢ jakiego$§ przepisu prawa, na mocy ktérego nawet bez zawierania
postanowienia w umowie w tym zakresie powodce przystlugiwalby zwrot zaplaconego zadatku, a na to, ze strony
ustalily jedno, a w umowie zawarte zostalo co innego. Jednakze poza golostownymi twierdzeniami nie zaoferowala
sadowi zadnych dowodow potwierdzajacych forsowana przez siebie wersje. Notariusz U. O. zeznala, ze wydaje jej
sie, ze celem spotkania byla jedynie kwestia uregulowania zwrotu zadatku, bowiem w umowie strony ustalily, ze
przedwstepna umowa zostanie rozwiazana, jezeli powddka nie otrzyma kredytu, co przeciez nastgpilo. Ponadto
dodala, ze A. N. powiedziala jej, ze skoro powddka nie uzyskala kredytu, to ona czuje sie zobowigzana do zwrotu tego
zadatku, z tym Ze na razie nie ma pieniedzy, dlatego tez obie panie ustalily stosunkowo odlegla date zwrotu. Zatem czy
to z powodu niedoj$cia umowy do skutku z powodu braku spelnienia warunku otrzymania kredytu przez powodke, czy
tez z powodu checi szybkiego rozwigzania umowy przez pozwana ze wzgledu na mozliwo$¢ sprzedazy nieruchomosci
osobie trzeciej, jedno jest pewne - pozwana byla przekonana, ze jej obowigzkiem jest zwrot zadatku, w zwiazku z czym
na rozwigzanie tej kwestii przyjete w umowie z dnia 1 kwietnia 2011r. zdecydowala sie Swiadomie, nie ma zatem mowy
o celowym wprowadzeniu pozwanej w blad przez A. P..



Ponadto zauwazy¢ nalezy, iz § 4 tej umowy (stanowiacy m.in. o bezwarunkowym zwrocie zadatku do dnia 31 grudnia
2012r. i braku wzajemnych roszczen wynikajacych z niezawarcia umowy przyrzeczonej) byl skonstruowany na tyle
jasno i przejrzyScie, ze nie rodzil zadnych watpliwosci co do jego tresSci. Dodatkowo notariusz spisujaca wole stron
pouczyla pozwana, iz gdyby do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy powodki, to pozwana mialaby prawo
od umowy odstapié i zatrzymac zadatek, jednakze pomimo to A. N. zlozyla o§wiadczenie woli jak w tresci § 4 umowy.
Powolywanie sie pozwanej na swoje zdenerwowanie wywolane wizyta u notariusza z cala pewnoScig nie zastuguje na
wiare, bowiem przedmiotowa umowa byla czwarta, jaka strony wzajemnie zawieraly, do tego za kazdym razem przed
0soba tego samego notariusza, zatem pozwana, obeznana z miejscem i osobg urzednika, musiala w tym czasie czué sie
juz w miare swobodnie. Za$ z materiatu dowodowego wynika, iz sytuacja, w ktorej konkubent powddki zachowywat
sie niegrzecznie w stosunku do pozwanej miala w rzeczywistoéci miejsce, ale nie przy zawieraniu ostatniej umowy z
kwietnia 2011r., lecz wezeSniejszej i potem juz sie nie powtdrzyla.

W zwigzku z powyzszym z cala stanowczoScia stwierdzi¢ nalezy, iz w niniejszym przypadku hipoteza art. 84 k.c. nie
zostala spelniona, w zwigzku z czym Sad Rejonowy oceniajac skutki przedmiotowego o$wiadczenia woli, prawidlowo
odrzucil konstrukcje bledu po stronie pozwane;j.

Ponoszony przez apelujaca zarzut nieuwzglednienia art. 5 k.c. przy wydawaniu wyroku takze nie zastluguje na
uwzglednienie. Przepis tego artykulu przewiduje brak ochrony prawa, ktore jest wykorzystywane w sposob sprzeczny
z zasadami wspolzycia spolecznego (na ktore powoluje sie apelujaca) lub spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
tego prawa. Jednakze pozwana nie wykazala, w jaki sposoéb powodka mialaby naduzywaé przystugujacego jej prawa
domagania sie zwrotu zadatku. Zadatek (oczywiScie gdy zostal zaplacony) nalezy sie w przypadku, gdy jedna ze
stron nie wykonuje umowy. Wéwczas druga strona ma prawo od umowy odstapic i zatrzymaé otrzymany zadatek,
badz od umowy odstapit i zadaé jego zwrotu w dwukrotnej wysokos$ci, gdy sama go zaplacila (art. 394 § 1 k.c.). W
taki tez sposdb uregulowano kwestie zadatku w laczacej strony umowie przedwstepnej. W kazdym wypadku strona
miala prawo do zadatku (odpowiednio zatrzymania badz zwrotu podwdéjnego) w sytuacji odstgpienia od umowy
(zlozenia o$wiadczenia woli o odstgpieniu). Jednakze zauwazy¢ nalezy, ze aneksem z dnia 22 lutego 2011r. A. P.
i A. N. o$wiadczyly, ze w przypadku niedojécia umowy do skutku do dnia 30 marca 2011r. (niezawarcia umowy
przyrzeczonej) umowa ulegnie rozwigzaniu. Zgodnie za$ z art. 394 § 3 k.c. w razie rozwigzania umowy zadatek
powinien by¢ zwrocony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnej odpada. Zatem nawet w przypadku braku zapisow
ostatniej umowy z dnia 1 kwietnia 2011r., czy tez uznaniu spisanego w niej w paragrafie czwartym o$wiadczenia
pozwanej jako zlozonego pod wplywem bledu, umowa przedwstepna i tak uleglaby rozwigzaniu, a zadatek podlegalby
zwrotowi. Ponadto z dzialania powodki nie wynika, aby pomimo iz sama nie miala mozliwoSci zawarcia umowy
przyrzeczonej, podejmowala dzialania zmierzajace do utrudnienia pozwanej sprzedazy nalezacego do niej lokalu.
Swiadek J. S. zeznala, iz nigdy z ust powodki i jej konkubenta nie padly slowa wprost zniechecajace ja do zakupu, czy
tez sugerujace, iz powodce przystuguje prawo pierwokupu, za$ brak mozliwosSci parkowania przed domem wynikat
z podzialu nieruchomosci wspodlnej do uzytkowania. Co wiecej, powddka dobrowolnie zgodzila sie na wykreslenie
SW0jego roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, pomimo ze umowa przedwstepna nadal obowigzywala, co
Swiadczy raczej o umozliwieniu pozwanej sprzedazy lokalu osobie trzeciej, niz o celowym przeszkadzaniu w dokonaniu
tego. W doktrynie i orzecznictwie stanowczo podkresla sie, ze unormowanie art. 5 k.c. ma wyjatkowy charakter,
gdyz przelamuje zasade, ze wszystkie prawa podmiotowe korzystaja z ochrony prawnej. Jej odmowa musi wiec
by¢ uzasadniona faktem zachodzenia okoliczno$ci razacych i nieakceptowanych ze wzgledéw aksjologicznych lub
teleologicznych (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 1997 r., IT CKN 118/97). W niniejszej sytuacji taki
wypadek nie mial miejsca.

Reasumujgc, dochodzenie przez powddke kwoty 20 000 zl tytulem zwrotu uiszczonego zadatku jest zasadne, w
zwiazku z czym rozstrzygniecie Sadu Rejonowego bylo prawidlowe. Wobec faktu, iz apelacja pozwanej okazala sie
chybiona, nalezalo ja oddali¢ na podstawie art. 385 k.p.c.

Koszty postepowania apelacyjnego zasadzono na podstawie art. 98 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., na ktore zlozyt
sie koszt zastepstwa procesowego, obliczony zgodnie z § 12 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 5 w/w Rozporzadzenia



Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Koszt wystepujacego w sprawie adwokata
ustanowionego w drodze nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanej z urzedu, ustalony zostal na podstawie
§ 12 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 51 § 2 ust 3 w/w Rozporzadzenia.
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