Sygnatura akt IT Ca 1005/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 listopada 2013 1.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Grzegorz Bula
Sedziowie: SO Katarzyna Biernat-Jarek
SR (del.) Krzysztof Wasik (sprawozdawca)
Protokolant: Paulina Florkowska

po rozpoznaniu w dniu 13 listopada 2013 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa S. Z.

przeciwko P. N.iS. N.

o zaplate

oraz spraw z powodztwa wzajemnego P. N. i S. N.
przeciwko S. Z.

o zaplate

na skutek apelacji powoda i pozwanego wzajemnego

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srédmieécia w Krakowie
z dnia 22 lutego 2013 r., sygnatura akt VI C 1138/12/S
1. zmienia zaskarzony wyrok nadajac mu brzmienie:

»1. zasadza od pozwanego P. N. na rzecz powoda S. Z. kwote 22.500 zl (dwadzie$cia dwa tysiace pieéset zlotych) wraz
z ustawowymi odsetkami liczonymi od:

- kwoty 20.625 zt od dnia 26 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty;

- kwoty 1.875 zl od dnia 7 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty;



II. zasadza od pozwanej S. N. na rzecz powoda S. Z. kwote 7.500 z} (siedem tysiecy pie¢set zlotych) wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od:

- kwoty 6.875 zl od dnia 26 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty;
- kwoty 625 zt od dnia 5 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty;
ITI. w pozostalym zakresie powodztwo gtéwne oddala;

IV. oddala powoddztwa wzajemne w calo$ci;

V. zasadza od pozwanego i powoda wzajemnego P. N. na rzecz powoda i pozwanego wzajemnego S. Z. kwote 3.533,50
z} (trzy tysiace pieéset trzydziesSci trzy zlote piecdziesiat groszy) tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

VI. zasadza od pozwanej i powodki wzajemnej S. N. na rzecz powoda i pozwanego wzajemnego S. Z. kwote 1.583,50
z} (jeden tysiac piecset osiemdziesiat trzy zlote piecdziesiat groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu.”;

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. zasadza od pozwanego i powoda wzajemnego P. N. na rzecz powoda i pozwanego wzajemnego S. Z. kwote
2.365,50 z} (dwa tysiace trzysta sze$cdziesiat piec zlotych pie¢dziesiat groszy) tytulem zwrotu kosztéw postepowania
odwolawczego;

4. zasadza od pozwanej i powodki wzajemnej S. N. na rzecz powoda i pozwanego wzajemnego S. Z. kwote 988,50 zl
(dziewietset osiemdziesiat osiem zlotych pie¢dziesiat groszy) tytulem zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.

Sygn. akt IT Ca 1005/13

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 13 listopada 2013 r.

Powod S. Z. domagat sie zasgdzenia od pozwanego P. N. kwoty 22 500 zl, a od pozwanej S. N. kwoty 7 500 zl, w obydwu
wypadkach wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenia kosztéw procesu.
Podal, ze umowa przedwstepna sprzedazy udzialow w nieruchomosci, jaka zawarl z pozwanymi—sprzedajacymi jest
niewazna poniewaz przewidywala niemozliwy do spelnienia warunek zawieszajacy. Podal, ze wbrew zapewnieniom
pozwanych, iz przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest objeta planem zagospodarowania przestrzennego, dziatka objeta
umowg byla ujeta w planie zagospodarowania jako teren zielony, co uniemozliwitlo powodowi uzyskanie decyzji
ustalajacej warunki zabudowy i o pozwoleniu na budowe. Powodem niewazno$ci umowy byl tez blad, pod wplywem
ktorego dzialal powodd skladajac swoje o§wiadczenie w umowie przedwstepnej. Uchylajac sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia ztozonego pod wplywem bledu wezwal pozwanych do zwrotu uiszczonej przez niego zaliczki (20 625 zl na
rzecz P. N., 6 875 zl rzecz S. N.). Wskazal, ze strony zawarly rowniez umowe dzierzawy przyrzeczonej nieruchomosci,
celem umozliwienia powodowi wystgpienia o decyzje ustalajaca warunki zabudowy i z tego tytulu uiscit czynsz na
rzecz pozwanej w kwocie 625 zl, a na rzecz pozwanego w kwocie 1 875 zl.

Pozwani P. N. i S. N. wniesli o oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie kosztéw procesu. W ich ocenie w wyniku braku
uzyskania przez powoda przedmiotowej decyzji nalezy uznaé¢ warunek za niezastrzezony, jako rozwigzujacy, czynno$é
prawng za skuteczna, a zaliczki przez nich otrzymane nalezne. Podnies$li, Ze powo6d nie dzialal w bledzie, poniewaz
wzial na siebie ryzyko zwiazane z nieuzyskaniem decyzji i mial §wiadomos$¢ stanu prawnego nieruchomoséci w planie
zagospodarowania przestrzennego, ktory byt opublikowany w dacie zawarcia umowy. Pozwany zarzucil ponadto, ze
pismo powoda o uchyleniu sie od skutkdéw czynnoéci prawnej dotarlo do niego dopiero z pozwem.



Pozwem wzajemnym przeciwko S. S. N. i P. N. domagali sie zasadzenia na ich rzecz odpowiednio kwot 267,86 zl i
803,57 7zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu wzajemnego do dnia zaplaty oraz zasadzenia kosztow
procesu. Podali, ze pozwany wzajemny po dniu 8 grudnia 2011 r. nie wydal im przedmiotowej nieruchomosci, ktorej
posiadanie uzyskal na podstawie umowy dzierzawy i korzysta z niej nieprzerwanie bezumownie do dnia dzisiejszego,
a na dochodzone roszczenie sklada sie nalezne wynagrodzenie ustalone na podstawie wskazanej w umowie warto$ci
czynszu, uwzgledniajac, ze stan bezumownego korzystania trwa 6 miesiecy oraz ze powodka wzajemna posiada udzial
w wysokosci 1/8, a powdd wzajemny 3/8.

Pozwany wzajemny S. Z. wniost o oddalenie powddztwa wzajemnego.

Wyrokiem z dnia 22 lutego 2013 r. Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmieécia w Krakowie oddalit powddztwo gléwne
(pkt 1), zasadzit od powoda gtéwnego na rzecz pozwanych solidarnie kwote 2 434 zl tytutem zwrotu kosztow procesu
(pkt II), zasadzit od pozwanego wzajemnego S. Z. na rzecz powoda wzajemnego P. N. kwote 803,57 zl z odsetkami
ustawowymi liczonymi od dnia 15 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty (pkt I1I), zasadzil od pozwanego wzajemnego S. Z.
na rzecz powodki wzajemnej S. N. kwote 267,86 zl z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 15 czerwca 2012 r. do
dnia zaptaty (pkt IV) oraz zasadzil od pozwanego wzajemnego na rzecz powodé6w wzajemnych solidarnie kwote 180
tytulem zwrotu kosztéw postepowania (pkt V).

W ocenie sadu rejonowego bezsporne miedzy stronami bylo, ze w dniu 8 pazdziernika 2010 r. S. N., J. N.i P. N,
jako zobowiazani do sprzedazy, zawarli z S. Z., jako zobowiazanym do kupna, przedwstepna umowe sprzedazy.
Na jej podstawie pozwani zobowiazali sie zawrze¢ z powodem umowe sprzedazy przystugujacych im udzialdow w
nieruchomoéci potozonej w K., stanowiacej dzialke nr (...)o pow. 0,6584 ha, objetej ksiega wieczysta nr (...), ktorej
wlascicielam byli S. N.w 1/8 czesci i P. N.w 3/8 czes$ci. W umowie wskazano, ze strony o$wiadczyly, iz przedmiotowa
nieruchomo$¢ nie jest objeta obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Przyrzeczona
umowa sprzedazy miala zosta¢ zawarta w terminie do dnia 8 grudnia 2011 r. z zastrzezeniem, ze zobowigzany do
kupna uzyska w tej dacie: ostateczna decyzje okreslajaca warunki zabudowy przedmiotowej dzialki, ktorej tre$¢ zgodna
bedzie z tre$cia wniosku zlozonego w tym zakresie przez niego oraz ostateczna decyzje o pozwoleniu na budowe na
przedmiotowej nieruchomos$ci wydana na podstawie decyzji okreslajacej warunki zabudowy. Tytulem zaliczki powdd
wplacil na rzecz pozwanej kwote 7 500 zl, a na rzecz pozwanego kwote 22 500 zl. Rada Miasta K.w uchwale nr
(...) z dnia 9 czerwca 2010 r. uchwalila miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru (...), ktory wszed}
w zycie po uplywie 30 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa (...). Zgodnie z tym planem
przedmiotowa dzialka ujeta zostala jako teren zielony. Dnia 28 marca 2011 r. doreczono na adresy pozwanych zlozone
wobec nich oé§wiadczenie S. Z.o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli o zawarciu przedwstepnej
umowy sprzedazy, w ktérym zostali wezwani do zwrotu zaliczek. Dotychczas pozwani nie speknili jego zadania. Wraz
z przedwstepng umowa sprzedazy strony procesu zawarly umowe dzierzawy przedmiotowej nieruchomosci. Na jej
podstawie pozwani zezwolili powodowi na uzywanie nieruchomosci przez czas obowiazywania przedwstepnej umowy
sprzedazy tj. do chwili jej wykonania, rozwiazania lub tez skutecznego odstapienia od niej. Strony ustalily jako
wynagrodzenie jednorazowy czynsz w kwocie 5 000 zl. Z tego tytulu powod uiécil na rzecz pozwanej kwote 625 zt, a
na rzecz pozwanego 1 875 zk.

Ponadto sad rejonowy rozstrzygniecie oparl na nastepujaco ustalonym stanie faktycznym:

J. N.w chwili podpisywania przedwstepnej umowy sprzedazy wiedzial z gazet, ze dzialka nia objeta stanowi
tereny zieleni publicznej. Nie ukrywal tego przed S. Z., ktéry moéwil, ze wie wszystko na temat tej dzialki i
ma dokumentacje. J. N.i pozwany podejmowali préby zmiany przeznaczenia dzialki w Studium Uwarunkowan i
Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego, co trwalo ponad 10 lat. Takie wnioski skladali co pét roku, a S. Z.o
tym wiedzial. Zalatwial wszystkie formalno$ci zwigzane z zawarciem przedmiotowej umowy przedwstepnej. Mial
dwa miesiace przed jej zawarciem na sprawdzenie dzialki. S. Z.nie wydal pozwanym przedmiotowej dzialki i nadal z
niej korzysta w sposob nieprzerwany. J. N.sprzedal powodowi swoj udzial w nieruchomos$ci w marcu 2012 r.. A. K.
(1)poszukuje gruntow dla firmy, w ktorej jest zatrudniony, pod budowe stacji paliw. Korzysta przy tym z pomocy os6b,
ktore dla niego pracuja. Jedna z nich byl S. Z.. Po wakacjach w 2010 r. powod wskazal A. K. (1)przedmiotowa dziatke



i zapytal go, czy mie$ci sie ona w zainteresowaniu firmy. Nastepnie A. K. (1)zaczal w firmie wewnetrzng procedure
uzyskiwania zgody na taka inwestycje. Firma zawarla z powodem okolo listopada 2010 r. umowe przedwstepna. S.
Z.twierdzil, ze na tej dzialce nie ma planu zagospodarowania przestrzennego, co byto niezgodne z oczekiwaniami
A. K. (1). Powdd méwil ponadto, ze bedzie zawieral przedwstepna umowe sprzedazy przedmiotowej dzialki. Pod
koniec grudnia 2010 r. A. K. (1)dowiedzial sie, ze plan zagospodarowania przestrzennego zaklada na tej dzialce zielei
parkowa, w zwiazku z czym plany inwestycyjne upadly. Na przelomie grudnia i stycznia A. K. (1)poinformowal powoda
o istniejacym planie. Powod prowadzi dzialalnos$¢ gospodarcza, ktorej przedmiotem jest obrét nieruchomos$ciami. S.
Z.wiedzial, ze przedmiotowa dziatka na poczatku 2010 r. nie byta objeta planem zagospodarowania przestrzennego. J.
N.poinformowal go, zZe sa problemy z uzyskaniem na niej decyzji o warunkach zabudowy. Z odmowy wynikalo, ze byto
to spowodowane brakiem mozliwosci ustalenia linii zabudowy. W styczniu 2011 r. dowiedzial sie od A. K. (1)o objeciu
przedmiotowej dzialki planem zagospodarowania przestrzennego jako zieleni publicznej. Zaproponowal pozwanym
trzy rozwigzania: postepowanie sagdowe, przedtuzenie umowy przedwstepnej na okres kolejnych pieciu lat z istotnym
zmniejszeniem ceny ze wzgledu na kosztowne zabiegi i duzy naklad pracy przy zmianie planu zagospodarowania
przestrzennego, a wowczas nawet w razie braku jego zmiany po pieciu latach zaliczka nie bylaby zwracana, oraz trzeci
wariant - radykalne zmniejszenie ceny i zakup dzialki przez powoda na dalekowzroczne inwestycje, ktory ponosit
ryzyko pozostania z terenami zielonymi. J. N.zgodzil sie na trzeci wariant a pozwani na zaden z nich. Pozwana wcale
nie zajmowala sie przedmiotowa dzialtka. Od 2002 r. na niej nie byla. Odebrala dla syna (pozwanego) przesytki
od powoda, w tym réwniez doreczona pod koniec marca 2011 r., ale ich mu nie przekazala. Pozwany informowal
powoda o zawartej przez niego przedwstepnej umowie sprzedazy przedmiotowej dzialki ze spdldzielniag mieszkaniowa
i 0 tym, ze nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, gdyz nie bylo planu zagospodarowania. Pozwany zlozyl
do studium zagospodarowania przestrzennego Miasta K.w 2008 r. zapytanie dotyczace dzialki, a w odpowiedzi
poinformowano go o trwajgcym jej przekwalifikowaniu. W 2009 r. Prezydent Miasta K.wydal zarzadzenie w formie
obwieszczenia ze dzialka jest cze$ciowo pozytywnie zalatwiona pod zabudowe. Formalno$ciami od strony notarialne;j
zajmowal sie powdd, on przygotowywal umowe. Pozwani nie mieli kontaktu z notariuszem przed podpisaniem umowy,
nie uzgadniali jej zapisow, nie oS§wiadczali, ze dzialka nie jest objeta planem. Pozwany naklanial powoda, zeby ten
sprawdzil stan prawny dzialki.

Sad I instancji ustalil stan faktyczny sprawy w oparciu o zeznania §wiadkéw J. N. i A. K. (1), gdyz byly one spdjne,
logiczne i korespondowaly z reszta materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie. W ten sam sposob sad rejonowy
ocenil czeSciowo dowod z przestuchania stron, przy czym w wypadku powoda nie dotyczylo to twierdzen, ze pozostawat
w bledzie co do objecia terenu nieruchomosci planem i mozliwo$ci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, a
gdyby wiedziat o terenach zielonych nie zawarlby umowy przedwstepnej i nie placilby zaliczki. W sprzecznosci z
nimi pozostawaly bowiem opisane przez niego propozycje pozasadowego rozwiazania sporu zmierzajace do nabycia
wlasnoSci ich udzialéw mimo istniejacego planu, ktére ztozyt pozwanym.

Sad rejonowy oddalil powodztwo glowne, za uzasadnione uznajgc powoddztwo wzajemne.

Rozstrzygajac o powdoztwie glownym sad I instancji powolal sie na brzmienie przepisow art. 405 ke, art. 410
§ 1 ke oraz art. 84 § 11 2 ke. Podal, ze z ustalen faktycznych nie wynika, aby w dacie zawarcia przedwstepnej
umowy sprzedazy powdd mial pelng i pewna wiedze, co do tego czy przedmiotowa nieruchomos$é zostala objeta
planem zagospodarowania przestrzennego czy tez nie, jednak nie mozna uzna¢ btedu powoda w tym zakresie za
istotny z uwagi na zachowanie po uzyskaniu informacji o planie zagospodarowania przestrzennego. Pow6d nie
podjal od razu decyzji o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu, ale
szukal innych rozwigzan sprowadzajacych sie do zrealizowania przyrzeczonej umowy sprzedazy, nie mozna wiec
przyjat aby speklily sie przestanki prawnej doniostoéci bledu pozwalajace wzruszyé dokonang pod jego wplywem
czynno$¢ prawna. Przytaczajac brzmienie art. 94 ke sad rejonowy wskazal, ze postanowienie umowy przedwstepnej
przewidujace wypadki, w ktorych obowiazek zawarcie umowy przyrzeczonej nie bedzie aktualny, mialo charakter
warunku rozwigzujacego a nie zawieszajjcego, wraz z jego spelnieniem sie ustawal bowiem skutek przedwstepnej
umowy sprzedazy. Przyjecie, Ze jego spelienie bylo niemozliwe pozwala uznac go za nie zastrzezony, a nie pociagajacy
za sobg niewazno$¢é czynnosci prawnej. Ponadto w jej tresci nie przewidziano aby pozwani mieli w ogdle obowiazek



zwrocic zaliczke powodowi. Powdd wbhrew obowiazkowi z art. 6 ke nie wykazal, aby umowa dzierzawy z jakiegokolwiek
powodu mogtla uzasadniac¢ zwrot od pozwanych zaplaconego przez niego czynszu. W ocenie sadu rejonowego podstawa
$wiadczenia zaliczki i czynszu nie odpadla, ani nie byla niewazna i dlatego nie zostaly one spelnione w sposéb
nienalezny. O kosztach procesu zwigzanych z powodztwem gléwnym sad rejonowy orzekl na zasadzie art. 98 § 1, §
318 4 kpc wzw. z art. 99 kpc.

Uzasadniajac uwzglednienie powddztwa wzajemnego sad I instancji wskazal na tresé art. 225 zd. 1 ke i art. 224
zd. 1 ke. Sad rejonowy wskazal, ze w $wietle treéci zawartej przez strony umowy dzierzawy pozwany wzajemny byl
zobowiazany do wydania powodom wzajemnym przedmiotowej nieruchomosci nie p6zniej niz w dniu 8 grudnia 2011
r., bowiem w tej dacie bezskutecznie uplynal termin zawarcia umowy przyrzeczonej, a udzial J. N. nabyl dopiero w
marcu 2012 r.. Od tamtego momentu pozwanego wzajemnego uznaé nalezy za jej posiadacza w zlej wierze, ktory
korzysta z nieruchomoéci, chociaz wie, ze czyni to bez tytulu prawnego. W tym stanie rzeczy kazdemu z powodow
wzajemnych nalezy sie wynagrodzenie w wysoko$ci wskazanej w pozwie wzajemnym, ktora jest uzasadniona z uwagi
na posiadane przez nich udzialy, okres wladania nieruchomoscia przez S. Z. i ustalony wczeéniej czynsz dzierzawny.
Co do odsetek ustawowych za opdznienie, sad rejonowy orzekl o nich w oparciu o art. 481 § 1i § 2 ke, gdyz w dacie
wniesienia pozwu pozwany wzajemny znajdowal sie juz w opdznieniu ze spelnieniem $§wiadczenia. O kosztach procesu
zwigzanych z powodztwem wzajemnym sad orzekl na zasadzie art. 98 § 1, § 31 § 4 kpc w zw. z art. 99 kpc.

Apelacje od tego wyroku wniost powdd S. Z., zaskarzajac orzeczenie w caloéci i zarzucajac mu:

1) naruszenie art. 84 § 2 ke poprzez bledne przyjecie, iz bledu powoda nie mozna uzna¢ za blad istotny, a w
konsekwencji naruszenie art. 410 kc i przyjecie, iz nie odpadta podstawa Swiadczenia na rzecz pozwanych i nie nalezy
sie jego zwrot na rzecz powoda;

2) art. 94 ke poprzez bledne przyjecie, iz postanowienie umowne zawarte w § 5 pkt 2 umowy miato charakter warunku
rozwiazujacego;

3) art. 233 kpc poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego w zakresie
pozostawania powoda w bledzie co do tresci czynno$ci prawnej;

4) art. 244 § 1 kpc w zw. art. 2 § 2 ustawy Prawo o notariacie i ustalenie, iz pozwani nie o§wiadczyli w przedwstepnej
umowie sprzedazy, iz nieruchomo$¢ nie jest objeta planem zagospodarowania przestrzennego w sytuacji, gdy akt
notarialny obejmuje takie o$wiadczenie pozwanych i jest ono objete domniemaniem wynikajacym z dokumentu
urzedowego, jaki stanowi akt notarialny; a takze

5) art. 328 § 2 kpc poprzez brak odniesienia sie przez w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku do przyczyn, dla
ktoérych Sad uznal, iz pozwani nie sktadali o§wiadczenia, iz nieruchomo$¢ nie jest objeta planem zagospodarowania
przestrzennego w sytuacji, gdy z samych zeznan pozwanych takie wskazania jasno nie wynikaja, a nadto nie
odniesienie sie w uzasadnieniu do przyczyn dla ktérych zeznania pozwanych zostaly uznane za wiarygodne.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powod wniodst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie zagdania pozwu
gléwnego, oddalenie powodztwa wzajemnego w calo$ci oraz zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztéw
postepowania w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych, a nadto zasadzenie od
pozwanych na rzecz powoda kosztow postepowania apelacyjnego w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm prawem przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sadowi I instancji
do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego.

W ocenie skarzacego sad I instancji blednie ustalil stan faktyczny w nieniejszej sprawie. Sad rejonowy prawidtowo
zauwazyl, iz nie ma podstaw do twierdzenia, jakoby powo6d zdawal sobie sprawe z istnienia planu, a wiec dzialal on w
bledzie, jednakze blednie przyjal, iz nie byl to blad istotny, w zwigzku z czym brak jest okolicznoS$ci uzasadniajacych
uchylenie sie od skutkéw prawnych tej czynnoSci. Apelujacy wskazal, ze dzialal pod wplywem bledu, gdyz w momencie
zawierania umowy przedwstepnej byt przekonany - a przekonanie to bylo usprawiedliwione okoliczno$ciami - iz



przedmiotowa nieruchomo$¢ nie jest objeta planem zagospodarowania przestrzennego, a tym bardziej, iz jest ona
przeznaczona na tereny zielone. Przekonanie powoda poparte zostalo o§wiadczeniem pozwanych zlozonym w § 3
pkt 1 aktu notarialnego z dnia 8 pazdziernika 2010 r., iz przedmiotowa nieruchomo$¢ nie jest objeta obowigzujacym
planem zagospodarowania przestrzennego. Powolujac sie na tres¢ art. 84 kc wskazal, ze w niniejszej sprawie blad
zostal wywolany przez pozwanych, ktérzy zapewnili powoda, ze nieruchomosé, o ktérej zakup sie staral, nie byla
objeta planem zagospodarowania przestrzennego. Jednocze$nie, kierujac sie o§wiadczeniem sprzedajacych w akcie
notarialnym nalezy uznaé, ze powdd dotozyl pod tym wzgledem nalezytej staranno$ci przy sprawdzeniu stanu
nieruchomosci, ktérg zamierzal zakupic¢. Dodal, ze o tym, czy blad zostal wywolany przez druga strone decyduje
wylgcznie zwigzek przyczynowy tego zachowania z powstaniem bledu. W ocenie apelujacego sad rejonowy blednie
zdefiniowal pojecie ,istotnosci” bledu, odnoszac ja do ,bycia zainteresowanym” nieruchomoscia, a nie do treéci
umowy jako calo$ci. Okoliczno$é, iz pozwany po dowiedzeniu sie o istnieniu planu zagospodarowania przestrzennego
zaproponowal pozwanym inne warunki zawarcia umowy i nie stracil zainteresowania zakupem nieruchomosci
Swiadczy dobitnie o zaistnieniu istotnego bledu co do tresci czynnoéci. Gdyby wiedzial o tym, ze przedmiotowa
nieruchomo$¢ objeta jest planem zagospodarowania przestrzennego z zapisem, iz dzialka przeznaczona jest na tereny
parkowe, z pewno$cig nigdy nie zawarlby umowy przedwstepnej o identycznej tresci, jak ta z dnia 8 pazdziernika 2010
r., a tym bardziej nie wplacalby zaliczki. Potwierdza to wprost fakt, iz faktycznie jedynym warunkiem zawarcia umowy
przyrzeczonej bylo uzyskanie decyzji administracyjnej WZiZT, ktorej zgodnie z ustawg o planowaniu przestrzennym
uzyskanie jest mozliwe jedynie na terenie nieobjetym planem zagospodarowania przestrzennego. Okoliczno$ci, jakie
mialy miejsce po wykryciu bledu w postaci zakupu nieruchomoéci od J. N.za cene znacznie nizsza oraz zlozenie takiej
propozycji pozwanym wskazuje jedynie na fakt, iz powod nie chcial zawrze¢ umowy o tresci ustalonej pierwotnie,
gléwnie w zakresie wysoko$ci ceny sprzedazy i wplaty zaliczki. Gdyby powod dzialal z pelng $wiadomoscig stanu
nieruchomoéci, nie interesowalby sie jej zakupem w ogole, badZ czynilby starania o jej zakup po znacznie nizszej
cenie. Bledne jest rozumowanie sadu, iz do uznania istotnosci bledu konieczne jest wziecie pod uwage zachowania
powoda po wykryciu bledu, choé w rzeczywisto$ci takze w tej kwestii nie nalezy mie¢ zastrzezen, poniewaz powod w
swym pdzniejszym dzialaniu ukazal, iz nie jest zainteresowany zawarciem umowy na pierwotnych warunkach. Uczynitl
zatem zado$¢ wszelkim przestankom koniecznym do skutecznego uchylenia sie od skutkéw prawnych czynnosci
prawnej. Apelujacy zarzucil, ze sad I instancji nie wzial pod uwage twierdzen powoda, iz pozostawal on w bledzie co do
objecia terenu nieruchomosci planem i mozliwoécig uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, w zaden jednak sposob
okolicznoSci tej nie wyjasnil i nie wskazal, co bylo podstawa odmowy uznania tych zeznan za wiarygodne, zeznania
te bowiem $cisle korelowaly z innymi dowodami w sprawie w tym w szczegblnoSci z zeznaniami §wiadka A. K. (1).
W ocenie apelujacego Sad Rejonowy podszedt bezkrytycznie do zeznan pozwanych, oceniajac je jako wiarygodne nie
zawart bowiem wyja$nienia dlaczego te zeznania pozwanych byly wiarygodne w zakresie, w ktorym byly sprzeczne
z dokumentem urzedowym - aktem notarialnym, korzystajacym z domniemania prawdziwoS$ci. Apelujacy podniost
takze, ze postanowienie zawarte w § 5 pkt 2 umowy mialo charakter warunku zawieszajgcego, a nie rozwigzujacego,
bowiem skutek umowy przedwstepnej w postaci roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej mial nastgpi¢ dopiero
po uzyskaniu przez powoda wskazanej decyzji. Powolujac sie na art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wskazal, ze warunek zastrzezony w umowie przedwstepnej byl wiec niemozliwy do spelnienia, gdyz
teren przedmiotowej nieruchomosci objety byl juz planem zagospodarowania przestrzennego, a wiec nie mozna bylo
uzyska¢ decyzji o warunkach zabudowy. Dodal, Ze nieuzasadnione jest twierdzenie sadu rejonowego, iz pozwanym
nalezne jest wynagrodzenie za korzystnie z nieruchomosci. W ocenie apelujacego powodowie wzajemni nie wykazali
korzystania przez pozwanego wzajemnego z nieruchomosci, a sad I Instancji w zadnym wypadku nie okreslil, w
jaki sposéb powdd miat korzystac z przedmiotu dzierzawy, w jakim zakresie przeszkadzal pozwanym w korzystaniu
przez nich z przedmiotowej nieruchomosci, ani na czym to korzystanie miatoby polegaé, skoro nieruchomos$c jest
niezabudowana, nieogrodzona i poro$nieta dziko rosnacymi chaszczami oraz jakie korzy$ci mial osiggnaé powod
kosztem pozwanych. Niezrozumiale jest rowniez dla powoda uznanie przez sad I Instancji wynagrodzenia za okres 6
miesiecy w sytuacji, gdy juz od marca 2012 r. powdd jest wspodtwlascicielem przedmiotowej nieruchomoéci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zastlugiwata na uwzglednienie.



Postepowanie dowodowe zostalo przeprowadzone przez sad rejonowy co do zasady prawidlowo i sad okregowy
poczynione ustalenia w przewazajacej mierze podziela. Bledna byla natomiast ocena prawna ustalonego stanu
faktycznego, ktora doprowadzila do naruszenia wskazanych w apelacji przepis6w prawa materialnego.

W pierwszej kolejnosSci sad okregowy pragnie odnie$¢ sie do zarzutu naruszenia przepisu art. 94 kc. Przepis ten
stanowi, ze warunek niemozliwy, jak roéwniez warunek przeciwny ustawie lub zasadom wspoélzycia spolecznego
pocigga za soba niewazno$¢ czynnoSci prawnej, gdy jest zawieszajacy; uwaza sie za nie zastrzezony, gdy jest
rozwigzujacy. Przepis ten pozostaje oczywiscie w Scistym zwiazku z przepisem art. 89 ke, ktdry definiuje ustawowe
pojecie warunku, uznajgc za taki zdarzenie przyszle i niepewne. Warunkiem jest zatem przyszla i niepewna
okoliczno$é, od ktorej zaistnienia zalezy skutecznosé czynnosSci prawnej. W realiach niniejszej sprawy podstawowe
znaczenie ma ustawowy podzial warunkéw na zawieszajace i rozwigzujace, a nastepnie zakwalifikowanie ustalonego
w sprawie stanu faktycznego jako jednego z tych rodzajéw warunkéw. Warunek zawieszajacy wyraza sie w tym,
Ze w razie jego nastgpienia powstaje skutek prawny czynno$ci prawnej, za§ w przypadku warunku rozwiazujacego,
jego ziszczenie sie powoduje wygasniecie skutku czynnoSci prawnej. Majac na uwadze regulacje cytowanego wyzej
art. 94 kc nazwanie przedmiotowego w sprawie zastrzezenia umownego z umowy z 8 pazdziernika 2010 .
warunkiem zawieszajacym bedzie powodowalo niewaznoé¢ calej tej czynnosci prawnej, za$ nazwanie go warunkiem
rozwigzujacym bedzie powodowalo, ze umowa byla wazna i rodzi wszystkie przewidziane w niej skutki, w tym wypadku
skutek w postaci prawa pozwanych do zatrzymania zaliczki.

Warunek z § 5 ust. 2 umowy przedwstepnej zostal dodatkowo obwarowany terminem, w jakim mial ewentualnie
nastapi¢. Nie ma przeszkod do zastrzezenia w umowie warunku polaczonego z terminem. Postuzenie sie tego rodzaju
konstrukcja oznacza uzaleznienie skutkéw czynnosci prawnej od zdarzenia przyszlego i niepewnego, jezeli nastapi
ono w okre$lonym terminie (wyrok SN z 20.09.2007 r., IT CSK 241/07, niepubl.).

Nie moze by¢ tez watpliwosci co do dopuszczalno$ci zawarcia pod warunkiem takiej umowy, jak umowa przedwstepna.
Jak napisal Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 19 wrze$nia 2012 r. ,umowa przedwstepna to samodzielna,
odrebna od umowy przyrzeczonej czynno$¢ prawna, ktéra moze zosta¢ co do zasady zawarta z zastrzezeniem warunku
w rozumieniu art. 89 ke” (I ACa 453/12, niepubl.).

Cho¢ warunkiem w niniejszej sprawie jest pozyskanie ostatecznych decyzji administracyjnych, to warunek ten nie
ma charakteru tzw. warunku prawnego (conditio iuris), do ktérego nie znajduja zastosowania przepisy art. 89 i nast.
ke, bo ,warunkami prawnymi sa ustanowione przez normy prawne przestanki skuteczno$ci czynnos$ci prawnej, np.
wymagania co do formy, kwalifikacji osobistych, zezwolenia organéw” (uzasadnienie wyroku SN z 20.05.1998 r., I
CKN 683/97, OSP 1999/1/8). Niemal identyczny przyklad warunku jak ten z badanej sprawy podaje B. Giesen swoim
w komentarzu do art. 89, opisujgc roéznice miedzy warunkiem prawnym a tym z art. 89 ke, traktujac takie wlaénie
zastrzezenie umowne jako warunek w tym ostatnim rozumieniu (B. Giesen [w:] M. Pyziak-Szfnicka, Kodeks Cywilny.
Czeéc Ogdlna. Komentarz, Wydanie I, Lex 2009).

Nie ma zatem watpliwoSci, ze zastrzezenie z § 5 ust. 2 umowy przedwstepnej bylo warunkiem w rozumieniu art. 89 ke.
Pozostaje zatem zakwalifikowanie tego zastrzezenia, jako warunku zawieszajacego lub rozwiazujacego. Sad rejonowy
uznal to zastrzezenie za warunek rozwiazujacy uzasadniajac to tym, ze wraz z jego spelnieniem sie ustawal skutek
przedwstepnej umowy sprzedazy. Z takim rozumieniem tego zastrzezenia umownego sad okregowy sie nie zgadza. W
jego ocenie warunek ten miat charakter typowego warunku zawieszajacego. Raz jeszcze napisaé trzeba w tym miejscu,
ze warunkiem zawieszajacym jest zdarzenie przyszlte i niepewne, w razie nastapienia ktérego powstaje skutek prawny
czynnoS$ci prawnej. Czynno$cia prawna stron, w ktorej warunek ten byl zastrzezony, byta umowa przedwstepna z
dnia 8 pazdziernika 2010 r.. Skutkiem prawnym takiego typu umowy jest zawarcie umowy przyrzeczonej. Jezeli
zatem strony umowy przedwstepnej ustalaja, ze dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej (a zatem do powstania
skutku umowy przedwstepnej obwarowanej warunkiem) tylko pod warunkiem nastgpienia zdarzenia przyszlego i
niepewnego, w tym wypadku otrzymania decyzji o WZiZT i o pozwoleniu na budowe, to ustalaja, ze od ziszczenia
sie warunku zaleze¢ bedzie powstanie skutku czynnoSci prawnej - skutku umowy przedwstepnej w postaci zawarcia
umowy przyrzeczonej. Ziszczenie sie warunku nie mialo skutkowaé rozwigzaniem umowy przedwstepnej, jak



zrozumial to sad rejonowy, ale wrecz przeciwnie jej utrzymaniem i wygenerowaniem jej skutku w postaci zawarcia
umowy przyrzeczonej. Jest to zatem typowy warunek zawieszajacy, bo od jego spelnienia uzaleznione jest powstanie
skutku umowy zawartej pod warunkiem, a nie jej ustanie. Gdyby to byl warunek rozwigzujacy, to od ziszczenia
sie warunku (otrzymania opisanych decyzji) uzalezniony by musial by¢ skutek w postaci nie zawarcia umowy
przyrzeczonej, bo ziszczenie sie warunku rozwigzujacego powodowac by musialo wygas$niecie umowy przedwstepne;j,
bo ustanie jej skutkow. W takim definiowaniu tego warunku pomocne jest tez orzecznictwo. Ot6z, w bardzo podobnym
stanie faktycznym (tam zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci zostalo w umowie przedwstepne;j
obwarowane warunkiem umorzenia przez komornika postepowania egzekucyjnego) Sad Apelacyjny w Rzeszowie
przyjal, ze mamy do czynienia wlaénie z warunkiem zawieszajacym (wyrok z 27.12.2012 r., I ACa 381/12, niepubl.).

Z kolei nie wywolywalo zadnych kontrowersji stron zakwalifikowanie tego warunku jako niemozliwego w rozumieniu
art. 94 ke. O niemozliwoSci warunku mozna moéwic¢ wowcezas, gdy - oceniajgc rzeczywistos$¢ obiektywnie - zdarzenie,
ktéremu nadano range warunku, nie moze wystapi¢. W takiej sytuacji traci sens cala czynno$¢. Istota czynnoSci
warunkowej jest bowiem to, iz powstanie lub ustanie skutkéw czynno$ci prawnej uzaleznione jest od zdarzenia,
ktorego wystapienie jest niepewne. W sposob oczywisty element wymaganej niepewno$ci odpada wowczas, gdy w
Swietle posiadanej wiedzy oraz do§wiadczenia zyciowego wiadomo, iz zdarzenie, ktéremu nadano range warunku, nie
nastapi (B. Giesen, [w:] M. Pyziak-Szfnicka, Kodeks Cywilny. Cze$¢ Ogblna. Komentarz. Wydanie I, Lex 2009). Jezeli
istniejacy w dacie umowy przedwstepnej plan zagospodarowania przestrzennego wykluczal na dzialce zabudowe, a
tym samym pozyskanie decyzji opisanych w § 5 ust. 2 umowy, to choé w przyszlo$ci mogloby to sie zmienié, wiec
co do zasady moglo to by¢ zdarzenie przyszle i niepewne, to w zakre§lonych w umowie ramach czasowych (bardzo
krotkich dla procedur zmian w planach zagospodarowania przestrzennego, bo tylko 14 miesiecznych) bylo to jednak,
oceniajac sprawe obiektywnie oraz w $wietle posiadanej wiedzy i do§wiadczenia zyciowego, niemozliwe. Warunek ten
byt zarazem niemozliwy choéby z tego powodu, ze decyzja o WZIiZT moze by¢ wydana tylko dla nieruchomosci nie
objetej planem zagospodarowania przestrzennego. Jak wspominano, w sprawie nie bylo sporu o to, czy warunek ten
byl mozliwy czy niemozliwy.

Definiujac zatem omawiane zastrzezenie umowne jako warunek zawieszajacy zastosowac nalezy odpowiednig
dyspozycje przepisu art. 94 ke, ktéra bedzie niewazno$¢ czynnoSci prawnej w postaci umowy przedwstepne;j.

Jesli czynno$¢é prawna zobowigzujaca do $§wiadczenia byta niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu §wiadczenia,
to $wiadczenie z tej umowy jest nienalezne i podlega zwrotowi. Podstawe prawna roszczenia o zwrot §wiadczenia
stanowia przepisy art. 405 w zw. z art. 410 § 2 ke. Majac wiec na uwadze, ze wyplacona pozwanym przez
powoda zaliczka zostala wyplacona na podstawie niewaznej czynnoSci prawnej (niewaznej umowy przedwstepnej), to
$wiadczenie to podlega zwrotowi.

Swiadczenie w postaci zwrotu zaliczek mialo charakter bezterminowego, a zatem stawalo sie wymagalne po wezwaniu
do zaplaty (art. 455 ke). Wezwanie takie zostalo wystosowane do pozwanych w piSmie z dnia 7 lipca 2011 r., a odebrane
zostalo przez nich 18 sierpnia 2011 r. (k. 66, 68). W wezwaniu pow6d domagal sie zaplaty kwot zaliczek z umowy
przedwstepnej w terminie 7 dni od doreczenia pisma. Termin zaplaty mijal w dniu 25 sierpnia 2011 r.. Pozwani
pozostawali zatem w zwloce od dnia 26 sierpnia 2011 r. i dlatego tez dopiero od tego dnia zasadzié¢ nalezalo od nich (a
nie jak domagal sie pow6d w pozwie od dnia 17 sierpnia 2011 r.) odsetki od kwot 20.625 zl w przypadku pozwanego
i 6.875 zl w przypadku pozwanej. Roszczenie o odsetki w dalszym zakresie nalezalo oddalié. O odsetkach tych orzec
nalezalo na podstawie takze art. 481 § 11 2 ke. Jednocze$nie sad okregowy nie potraktowal, jako zawierajacego
bezwzgledne wezwanie do zaplaty tych zaliczek, pism powoda z dnia 16 marca 2011 r., gdyz po pierwsze pojawila sie w
nich tylko dosy¢ ogoélnikowa informacja o koniecznoéci zwrotu zaliczki wobec niewazno$ci umowy, a po drugie byla tez
w nich zawarta propozycja innego rozwigzania sporu stron, ktora jak wiadomo z innych dowoddw, byta cheé nabycia
jednak tej dzialki przez powoda (cho¢ na innych, gltdbwnie finansowo, zasadach) z pozostawieniem zaliczki pozwanym.

W akcie notarialnym z 8 pazdziernika 2010 r. oprocz umowy przedwstepnej strony zawarly jeszcze jedng umowe,
a to umowe dzierzawy tej samej nieruchomosci, ktéra miala by¢ nastepnie sprzedana. Majac na uwadze zadanie
pozwu i apelacji oceni¢ nalezalo skuteczno$¢ oraz wazno$¢ takze tej umowy. Umowa ta zostala zawarta, jak wynika z



samej jej tresci oraz przeprowadzonych w sprawie dowodow osobowych, po to tylko by umozliwi¢ powodowi podjecie
czynno$ci majacych na celu doprowadzenie do uzyskania decyzji, ktérych otrzymanie stanowilo warunek z § 5 ust. 2
umowy przedwstepnej. Byla to jedyna causa tej umowy dzierzawy. Nikt nie wspominal nawet w procesie aby powdd
potrzebowal te nieruchomo$¢ do jakiegokolwiek innego wykorzystania. Nikt takze nie twierdzil nigdy, ze w jakikolwiek
inny sposdb nieruchomo$¢ zostala przez niego zagospodarowana czy uzyta. Powdd potrzebowal tej dzierzawy tylko po
to by posiadaé, na czas trwania postepowan administracyjnych, ktére mialy doprowadzi¢ do wydania decyzji o WZiZT
oraz o pozwoleniu na budowe, tytut prawny (w tym wypadku obligacyjny) do nieruchomosci. W sytuacji, w ktorej
przesadzone zostalo, najp6zniej na poczatku 2011 r., ze uzyskanie tych decyzji bedzie niemozliwe, odpadla causa tej
umowy dzierzawy. Jest dla sagdu oczywiste, ze przy takim uzasadnieniu dla zawarcia tej umowy, nigdy do jej zawarcia
by nie doszlo, gdyby strony juz w dniu 8 pazdziernika 2010 r. wiedzialy, ze inwestycja budowalna na nieruchomosci
jest niedopuszczalna, a przez to nawet wszczynanie stosownych postepowan administracyjnych zbedne. Obie wiec
umowy: przedwstepna i dzierzawy byly ze soba $ciéle funkcjonalnie powigzane, bo zawarcie pierwszej potrzebowato
dla realizacji warunku zawarcia drugiej, za$ zawarcie drugiej mialo sens tylko wtedy, gdy zostala zawarta jednoczeénie
pierwsza.

Przepis art. 58 § 3 ke stanowi, ze jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko cze$¢ czynno$ci prawnej, czynno$é pozostaje
w mocy co do pozostalych czeéci, chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien dotknietych niewazno$cia
czynno$¢ nie zostalaby dokonana. Przepis ten stanowiac, iz czynno$c¢ pozostaje w mocy co do pozostalych czesci, jezeli z
okolicznoSci nie wynika, iz bez postanowien dotknietych niewazno$cia nie zostalaby ona dokonana, nakazuje te ocene
przeprowadzi¢ przy uwzglednieniu okolicznos$ci towarzyszacych dokonaniu rozpatrywanej czynnos$ci prawnej i oprzeé
ja na zobiektywizowanym kryterium w postaci oczekiwanego w takich okoliczno$ciach zachowania sie czlowieka
rozsadnego. Innymi slowy, w Swietle art. 58 § 3 ke chodzi o ustalenie, czy uwzgledniajac konkretne okolicznosci, w
jakich czynnoé¢ prawna podjeto, i zakladajac rozsadng ich ocene, doszloby do dokonania czynnoSci prawnej przez
strony bez niewaznych postanowien, czy tez nie (wyrok SA w Poznaniu z 22.10.2009, I ACa 697/09). W ocenie
sadu okregowego, co starano sie wyzej uzasadnié, do zawarcia umowy dzierzawy z pewnos$cia by nie doszlo bez
zawarcia umowy przyrzeczonej, bo jedyny sens zawarcia dzierzawy, dla obu stron umowy zreszta, byt taki, ze umozliwi
ona doprowadzenie do ziszczenia sie warunku, ktéry mial finalnie skutkowaé zawarciem umowy przyrzeczonej
(sprzedazy).

Skoro zatem takze umowe dzierzawy z 8 pazdziernika 2010 r. uznaé nalezy za niewazna, to rowniez $wiadczenie z tej
umowy jest nienalezne i podlega zwrotowi, na podstawie tych samych co wyzej zaprezentowane przepisow art. 405 w
zw. z art. 410 § 2 ke. Pozwany winien zatem zwr6ci¢ powodowi kwote 1.875 zl, za§ pozwana kwote 625 zl. Podstawa
prawna zasadzenia i sposobu obliczenia odsetek jest rowniez taka sama i bazuje na przepisach art. 4551481 § 11 2 ke.
W tym jednak przypadku odsetki za op6Znienie nie nalezg sie od daty wezwania do zaplaty z dnia 8 lipca 2011 1., gdyz
w pismach tych nie zadano zwrotu wynagrodzenia za dzierzawe. Po raz pierwszy wezwanie takie pojawilo sie dopiero
w pozwie, a zatem moment jego doreczenia decyduje o chwili wymagalnoSci odsetek. Pozwanemu pozew doreczono
w dniu 6 czerwca 2012 r. a pozwanej w dniu 4 czerwca 2012 r.. Odsetki nalezne s3 od dnia nastepnego po tych datach.

Juz zatem tylko na gruncie omdéwionego wyzej zagadnienia warunku przedmiotowa (cata) umowa z 8 pazdziernika
2010 1. jest niewazna, ale sad rejonowy dokonal takze niewlasciwej wykladni przepisu o wadzie o$wiadczenia woli
powoda w postaci bledu przyjmujac, ze ten nie dzialal pod jego wplywem w rozumieniu art. 84 ke. W ocenie sadu
okregowego o$wiadczenie woli powoda zostalo zlozone w warunkach bledu uzasadniajacego prawo do uchylenia sie
od skutkéw prawnych tego oSwiadczenia.

Blad polega na tym, ze skladajacy oswiadczenie dziala pod wplywem niezgodnego z prawda wyobrazenia o
rzeczywisto$ci lub jej elemencie albo pod wplywem braku takiego wyobrazenia. Powod zawierajac umowe z 8
pazdziernika 2010 r. nie wiedzial, ze nieruchomo$¢ objeta jest juz obowigzujacym planem zagospodarowania
przestrzennego. Jest to oczywiste o tyle, ze gdyby o tym wiedzial, to nie podejmowalby sie staran o uzyskanie decyzji o
WZiZT, ktora w ogole nie moze by¢ wydana przy istniejacym planie, ani o uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe



(i to stacji benzynowej), ktora na terenie ,,parkdw i zielencow” w ogoéle jest wykluczona. Brak wiedzy powoda na ten
temat w dacie umowy potwierdzit $wiadek A. K.(k. 125).

Jezeli dotkniete bledem o$wiadczenie woli bylo zlozone innej osobie (jak w niniejszej sprawie), uchylenie sie od
jego skutkéw prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez
jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogla z latwoscia blad zauwazyé. Dla sadu okregowego nie ma
watpliwosci, ze i ta przeslanka zostala spelniona. Jednoznaczne o$wiadczenie pozwanych o braku obowigzujacego
planu zagospodarowania przestrzennego jest zawarte w § 3 ust. 1 umowy. Pozwani nie mogg obecnie zaslaniaé sie
twierdzeniem, Ze o$wiadczenia takiego nie zlozyli, bo zostalo ono ujete w tresci dokumentu urzedowego jakim jest
akt notarialny przez nich podpisany, zgodnie z trescia ktorego zostal on im przed podpisaniem odczytany i przez
strony przyjety. Zgodnie z treécia art. 244 § 1 kpc dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez
powolane do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowod tego,
co zostalo w nich urzedowo za§wiadczone. Nie jest co do zasady wykluczone dowodzenie, ze zawarte w dokumencie
o$wiadczenie nie jest zgodne z prawda, ale skutecznie dowodu takiego pozwani nie przeprowadzili. Malo tego, sama
pozwana przyznala, ze powiedziala powodowi przed zawarciem umowy, Ze nie ma takiego planu, bo bylo to wczeéniej
przeszkoda do sprzedania nieruchomoéci spotdzielni (k. 128). W swoich zeznaniach informacje taka powtoérzyl takze
pozwany (k. 129). Prawdopodobnie takze pozwani nie wiedzieli w dacie umowy o istnieniu planu, ale to oni z racji art.
84 § 1zd. 2 ke powinni o tym przed jej podpisaniem sie dowiedzie¢, bo to oni os§wiadczyli o jego braku, choé z tatwoscia
mogli sie dowiedzie¢, ze plan jednak juz jest i obowiazuje. Do przyjecia bledu, zgodnie z art. 84 § 1 zd. 2 ke wystarcza,
aby zachowanie drugiej strony (w tym wypadku pozwanych) byto wspoélprzyczyna bledu (Wyrok SN 12.10.2000 ., IV
CKN, 144/00, OSNC 2001/4/60).

Nie mozna zgodzic sie takze z dokonang przez sad rejonowy ocena doniostosci bledu powoda i uznaniem go za btad nie
bedacy istotnym w rozumieniu art. 84 § 2 ke. Nie mozna uznaé, ze blad nie byt istotny, bo pomimo jego wykrycia powod
dalej chcial kupié nieruchomos$é od pozwanych, a zatem nawet gdyby nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe
rozsadnie, zlozylby o§wiadczenia tej treéci. Tak nie bylo i material dowodowy dostarcza wystarczajacych danych ku
calkowicie odmiennej ocenie donioslo$ci bledu powoda. Prawda jest, ze powod nie zrezygnowal calkowicie z zakupu
nieruchomosci, ale nie jest tak, ze jego wola, po wykryciu bledu byla taka sama. Jego wola wyrazona w umowie
przedwstepnej wyrazala cheé¢ zakupu nieruchomosci za okreslona w umowie cene. Jego wola po wykryciu bledu byta
juz zasadniczo inna, bo cho¢ dalej nie wykluczal zakupu nieruchomo$ci, to juz tylko za istotnie obnizona w stosunku
do tej z umowy przedwstepnej cene. Cena stanowi niewatpliwie essentialia negotii umowy sprzedazy, wiec tylko wtedy
blad powoda uznaé by mozna za nieistotny, gdyby juz po jego wykryciu dalej chcial kupié¢ parcele od pozwanych w
tej samej cenie.

Blad powoda byl zatem bledem co do treSci czynno$ci prawnej, bledem wywolanym przez pozwanych i bledem
istotnym. Powdd mial wiec prawo uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swojego oswiadczenia woli, co tez uczynilt w
pismach z 16 marca 2011 r.. Skuteczne zloZenie o§wiadczenia, o jakim mowa w art. 88 § 1k.c., jest forma pozasadowego
uniewaznienia czynno$ci prawnej z mocy woli samej strony tej czynno$ci. W jego wyniku czynno$é prawna staje sie
niewazna od samego poczatku, poniewaz o§wiadczenie o uchyleniu sie dziala z moca wsteczna (ex tunc) od momentu
dokonania czynno$ci prawnej. Czynnos$é ta nie moze zatem wywieraé zadnych skutkéw, za$ te ktére powstaly, zostajg
zmoca wsteczng przekreslone, co dotyczy skutkow o charakterze obligacyjnym, jak i prawno-rzeczowym (Wyrok SA w
Krakowie z 22.11.2012 r. I ACa 1063/12). Takze wiec z tego powodu umowa przedwstepna, a takze umowa dzierzawy
(z tym samym co wyzej uzasadnieniem opartym na art. 58 § 3 kc) byly niewazne i rodzily dla pozwanych obowiazek
zwrotu powodowi spelnionych na ich podstawie $§wiadczen.

Majac to na uwadze, na podstawie powolanych wyzej przepisow, powddztwo gléwne winno zostaé przez sad I instancji
uwzglednione w zakresie opisanym w pkt. 1. Ii Il wyroku z dnia 13 listopada 2013 r., a oddalone w zakresie dotyczacym
czeSciowego zadania odsetkowego (pkt. 1. ITIT wyroku).

Prawidlowe przepisy powolal sad rejonowy orzekajac o powddztwie wzajemnym. W czeSci uzasadnienia sadu
rejonowego brak jest jednak ustalen dotyczacych czy i w jakim ewentualnie okresie powdd-pozwany wzajemny



mial z nieruchomo$ci bezumownie korzystac. Brak jest tez kluczowych dla oceny prawnej zadania opartego na
tych przepisach ustalenn dotyczacych, jakie akty posiadania byly przez pozwanego wzajemnie na nieruchomosci
dokonywane i czy zajmowat on calg dzialke czy moze tylko jej cze$¢. Brak bylo takich ustalen, gdyz zadnych dowodow
w tym zakresie powodowie wzajemni nie zaprezentowali. Caly ich wywod na ten temat, nie poparty zreszta zadnymi
wnioskami dowodowymi, ograniczyl sie do lakonicznych stwierdzen zawartych w pozwie wzajemnym, ze po 8 grudnia
2011 r. pozwany wzajemny nie wydal im nieruchomos$ci i dalej z niej korzysta. OczywiScie powodowie wzajemni
mieli legitymacje czynna do wystapienia z tym pozwem, bo byli (sa) wspotwlascicielami nieruchomoéci. Powodowie
wzajemni winni jednak dowie$é, ze pozwany wzajemny z ich nieruchomosci korzysta, a tego nie uczynili. Material
sprawy nie pozwala na opisanie choéby jednego aktu posiadania pozwanego wzajemnego na dzialce, a juz w ogodle
po 8 grudnia 2011 r.. Nie da sie wiec powiedzieé, ze w tym okresie pozwany wzajemny z nieruchomosci korzystat,
czy chocby tylko ograniczal w takim korzystaniu powodéw wzajemnych, czy chocby tylko odmawial im, pomimo
stosownego wezwania, wydania nieruchomos$ci. Pozwany wzajemny, o czym byla juz mowa, potrzebowal umowy
dzierzawy nie po to by realizowaé¢ na nieruchomosci jakas swoja aktywno$¢ gospodarcza (fizycznie korzystaé z
niej), ale po to by zalatwia¢ formalnosci, ktére byly potrzebne do ziszczenia sie warunku umowy przedwstepne;j.
Mozna wiec z prawdopodobienstwem graniczacym z pewno$cia stwierdzi¢, ze zaprzestal on jakiegokolwiek wladania
rzecza w momencie, w ktérym zawarcie umowy przyrzeczonej w ksztalcie przewidzianym w umowie przedwstepnej
zdezaktualizowalo sie. Do tego akty pozwanego wzajemnego w postaci pism z 16 marca 2011 r. i 8 lipca 2011 r.,
w ktorych pisze on o niewazno$ci umowy i zada zwrotu uczynionych przez niego $wiadczen, traktowa¢ mozna
jednoczeénie jako akty zwrotu nieruchomoéci wlascicielom, akty wyrazajace wole rezygnacji z wladania nig. Pamietaé
trzeba, ze przeniesienie posiadania nieruchomosci, do wladania ktéra nie potrzebne sa zadne dokumenty, badz $rodki,
ktére daja faktyczna wladze nad rzecza, nastepuje niejako solo consensu, bez konieczno$ci dokonywania zadnych
zewnetrznych aktéw. W takim wypadku, to powodowie wzajemni winni wykaza¢ pozwanemu wzajemnemu, ktory
nota bene przez mniej wiecej polowe okresu objetego pozwem wzajemnym byl wspolwlascicielem nieruchomosci w V2
czesci, ze w istotnym dla sprawy okresie wladal on ich nieruchomoscia bez tytutu prawnego, a takie fakty nie zostaly w
sprawie nie tylko dowiedzione, ale nawet zaprezentowane. Majac to na uwadze, wobec niewykazania faktu korzystania
z nieruchomosci powodéw wzajemnych przez pozwanego wzajemnego powodztwa wzajemne podlegaly oddaleniu.
Orzeczono o tym w pkt. 1. IV wyroku.

Konsekwencja uwzglednienia powodztwa gléwnego i oddalenia powbddztwa wzajemnego (ktérego warto$é przedmiotu
sporu powiekszajgca warto$¢ przedmiotu sporu z powddztwa gléwnego nie wplynela na zmiane podstawy prawne;j
wynagrodzenia pelnomocnika powoda ustalanej na podstawie § 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplacone;j
pomocy prawnej udzielonej z urzedu /Dz.U. nr 163, poz. 1348 z p6Zzi. zm./) winno by¢ obciazenie pozwanych kosztami
procesu przed sadem I instancji na zasadzie art. 98 § 1 i 3 kpc. Pozwani byli wspoluczestnikami formalnymi, a
zatem kazdy z nich odpowiadal za czeé¢ kosztow zwigzana z powoddztwem skierowanym przeciwko kazdemu z nich
osobno. Wzajemna relacja udzialow pozwanych w nieruchomoséci wynosila 34 (pozwany) do ¥4 (pozwana). Na koszty
obcigzajace pozwanego w lacznej kwocie 3.533,50 zl sklada¢ sie powinny kwoty: 1.125 zl oplaty sadowej od pozwu
(5% kwoty 22.500 z1), 2.400 zl wynagrodzenia pelnomocnika powoda bedacego adwokatem (na podstawie § 6 pkt. 5
Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z 28 wrzesnia 2002 r.) oraz kwota 8,5 zl tytulem polowy oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa. Z kolei na koszty obcigzajace pozwang w lacznej kwocie 1.583,50 zl skladaé sie powinny kwoty:
375 z} oplaty sadowej od pozwu (5% kwoty 7.500 z1), 1.200 zt wynagrodzenia pelnomocnika powoda bedacego
adwokatem (na podstawie § 6 pkt. 4 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrze$nia 2002 r.) oraz kwota 8,5
z} tytulem polowy oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Orzekajac o kosztach powddztwa gléwnego i wzajemnego
nalezalo kierowac sie zasadg, ze w przypadku gdy adwokat zastepuje strone w sprawie, w ktorej jedna ze stron
wytacza powodztwo wzajemne, nalezy mu sie jedno laczne wynagrodzenie. W sprawach majatkowych podstawa
obliczenia zasadniczego wynagrodzenia adwokackiego w takim przypadku jest warto$¢ przedmiotu sporu obliczona
dla powddztwa gléwnego i wzajemnego lgcznie (zob. orzeczenie SN z dnia 25 lipca 1953 r., II C 609/53, OSN 1954/
III/61). O kosztach orzeczono w pkt. 1. Vi VI wyroku.



Takze art. 98 § 11 3 kpc i przywolane powyzej zasady byly podstawa obciazenia pozwanych kosztami postepowania
odwolawczego. Na koszty obciazajace pozwanego w lacznej kwocie 2.365,50 zt zlozyly sie kwoty: 1.165,50 z} oplaty
sadowej od apelacji (w czeéci obcigzajacej udzial pozwanego) oraz 1.200 zl wynagrodzenia pelnomocnika powoda
bedacego adwokatem (na podstawie § 6 pkt. 5 w zw. z § 13 ust. 1 pkt. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z
28 wrze$nia 2002 r.). Z kolei na koszty obcigzajace pozwana w lacznej kwocie 988,50 zt zlozyly sie kwoty: 388,5 zt
oplaty sadowej od apelacji (w czeéci obcigzajacej udzial pozwanej) oraz 600 zl wynagrodzenia pelnomocnika powoda
bedacego adwokatem (na podstawie § 6 pkt. 4 w zw. z § 13 ust. 1 pkt. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z
28 wrze$nia 2002 r.).

Majac powyzsze na uwadze, sad okregowy zmienil zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 § 1 kpc, cze$ciowo jedynie,
w zakresie odsetek, oddalajac apelacje na podstawie art. 385 kpc.

Ref. SSR J. Blat



