Sygn. akt I.C 25/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 sierpnia 2018 roku

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy SSO Aneta Ineza Sztukowska

Protokolant starszy sekretarz sagdowy Edyta Rzodkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 23 sierpnia 2018 roku w Suwatkach

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Sp6iki z ograniczong odpowiedzialnoScia w W.
przeciwko B. A.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanego B. A. na rzecz powoda (...) Spdlki z ograniczona odpowiedzialnoScia w W. kwote 95.000 zt
(stownie: dziewiecdziesiat pie¢ tysiecy zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 14.12.2017 roku
do dnia zaplaty.

2. Zasadza od pozwanego B. A. na rzecz powoda (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w W. kwote 10.167 z}
(slownie: dziesieé tysiecy sto szeSédziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

3. Nakazuje pobraé¢ od pozwanego B. A. na rzecz Skarbu Panistwa — kasy Sadu Okregowego w Suwatkach kwote 360
z} (slownie: trzysta sze$édziesiat zlotych) tytulem brakujacych kosztéw sadowych.

SSO Aneta Ineza Sztukowska

Sygn. akt I. C. 25/18

UZASADNIENIE

Powdd (...) Spoélka z ograniczong odpowiedzialno$cia w W. wystapil przeciwko B. A. z pozwem o zaplate kwoty
95.000,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia 14.12.2017 r. do dnia zaplaty — tytulem
zwrotu kwoty uiszczonej na poczet ceny nabycia cze$ci nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...), objetej ksiega
wieczysta (...) prowadzong przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W., w zwigzku z odstapieniem od
przedwstepnej umowy sprzedazy czedci tejze nieruchomosci z dnia 29.05.2017 r. Jednoczeénie powoéd domagat sie
zasadzenia od pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa wg norm przepisanych.

Nakazem zaplaty z dnia 12 lutego 2018 r. wydanym w postepowaniu upominawczym w sprawie sygn. akt I. C. 25/18
Sad Okregowy w Suwalkach zadanie pozwu uwzglednil w caloSci.

Od orzeczenia powyzszego, w przepisanym terminie, pozwany B. A. zlozyl sprzeciw, zaskarzajac je w calosci i
domagajac sie oddalenia powddztwa oraz zasadzenia od powoda kosztéw procesu wraz z kosztami zastepstwa



procesowego wedtug norm przepisanych. Argumentujgc swe stanowisko w sprawie pozwany podnidst, ze zawierajac
umowe przedwstepna sprzedazy w dniu 29.05.2017 r. zostal wprowadzony blad co do jej tredci, precyzujac (juz w toku
postepowania), iz zawierajac te umowe pozwany znajdowatl sie w stanie wylaczajacym Swiadome i swobodne powziecie
decyzji i wyrazenie woli z uwagi na przebyte zapalenie opon mézgowo-rdzeniowych i mdzgu. Ponadto, pozwany
podnidst, iz umowa z dnia 22 wrze$nia 2017 r. M. F. (1) nabyl udzial co do /2 czeéci w prawie wlasnos$ci nieruchomosci
polozonej w W. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta (...) prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa
w W. wobec czego wysuniete przez niego zadanie zwrotu zadatku i zaliczki jest bezpodstawne.

Ustosunkowujac sie do tresci sprzeciwu, powdd podniosl, iz nawet gdyby umowa przedwstepna z dnia 29.05.2017
r. okazala sie niewazna (co powdd negowal), to zadanie pozwu w dalszym ciagu pozostawaloby aktualne. W takim
wypadku bowiem pozwany zobligowany bylby do zaplaty na rzecz powoda kwoty dochodzonej pozwem w oparciu o
przepisy regulujace bezpodstawne wzbogacenie.

Sad ustalil, co nastepuje:

Na poczatku roku 2015 B. A., w ramach uregulowania spraw spadkowych po ojcu, zobowigzal sie do splaty swego brata.
B. A. prowadzil wéwczas wlasng dzialalno$é gospodarcza w zakresie przewozu oséb takséwka, ktora to dzialalnos$é
wystarczala mu na utrzymanie, ale nie dostarczala zyskéw mogacych stanowié zrédlo sfinansowania splaty naleznej
jego bratu. Z uwagi na powyzsze zona B. L. A. zaciagnela na ten cel kredyt na kwote 60.000,00 z. W maju 2015 1. B. A.
przeszedl posocznice pneumokowa w przebiegu zapalenia pluc, z zapaleniem opon mézgowo-rdzeniowych i mézgu. Z
tego powodu byl hospitalizowany w okresie od dnia 13.05.2015 r. do dnia 16.07.2015 r. w Wojewbdzkim Szpitali (...)
w W., z ktérego to Szpitala przetransportowano go do (...) Centrum (...) w P. — T. celem dalszego leczenia. W Centrum
tym B. A. przebywal przy tym do dnia 08.09.2015 r., kiedy to wypisano go do domu w stabilnym stanie psychicznym,
wyréwnanym stanie somatycznym, bez cech majaczenia, bez zaburzen rytméw dobowych i apetytu, z zaleceniem
kontroli w poradni zdrowia psychicznego, u lekarza rodzinnego, diabetologa (z uwagi na cukrzyce), laryngologa i
okulisty (z uwagi na ghuchote i cechy aleksji), poruszania sie przy pomocy balkonika, oceny funkcji poznawczych za 6
m-cy i regularnego przyjmowania lekdw. Po przebyciu posocznicy B. A. zawiesit dzialalno$¢ gospodarczg i pozostawat
na utrzymaniu zony. Nie przyznano mu bowiem prawa do renty. Powyzsze spowodowalo, iz malzonkowie A. znalezli
sie w trudnej sytuacji finansowej — ich dochody ulegly bowiem obnizeniu, a obarczeni byli splata kredytu zaciagnietego
przez L. A. (1) w zwiazku z uregulowaniem spraw spadkowych przez B. A.. Z uwagi na powyzsze B. A. podjal decyzje
o sprzedazy czeSci nieruchomosci polozonej w W., oznaczonej numerem geodezyjnym (...), o powierzchni 0,1110
ha, objetej ksiega wieczysta (...) prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W., ktéra stanowila
przedmiot wspolwlasnosci jego i jego corki O. J. w udzialach po %2 czeéci. O swym zamiarze poinformowal przy tym
znajoma posredniczke w obrocie nieruchomog$ciami, ktora skontaktowala go z M. F. (1), zainteresowanym nabyciem
cze$ci ww. nieruchomosci. Od zamiaru sprzedazy czeSci nieruchomosci probowala B. A. odwieéé corka O. J., usilujac
go przekona¢, iz mozna znalez¢ inne sposoby sfinansowania splaty kredytu. Jej argumenty nie przekonywaly jednak
B. A. (dowo6d: dokumentacja medyczna k. 120-250, zeznania §wiadkéw: L. A. (1) k. 269v-270v i O. J. k. 271-272, M.
F. 00:11:14-00:25:27 rozprawy z dnia 12.04.2018 r. k. 102v-103 i k. 273-273v, zeznania pozwanego k. 272-273).

Dnia 29.05.2017 r. B. A. i O. J. jako wspdlwlasciciele w udzialach po 2 cze$ci nieruchomosci potozonej w
W., oznaczonej numerem geodezyjnym (...), o powierzchni 0,1110 ha, objetej ksiega wieczysta (...) prowadzona
przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. zobowiazali sie sprzeda¢ na rzecz M. F. (1) wydzielona z
nieruchomoéci opisanej powyzej niezabudowang dziatke ewidencyjng o obszarze zawartym w punktach A-B-V-V-E-F-
G-H-I-A wyznaczajacych granice dzialek powstalych po podziale przedmiotowej nieruchomosci (zwana dalej dziatka
ewidencyjna), ktoéra to dziatka ewidencyjna powstaé miata po zatwierdzeniu podzialu przedmiotowej nieruchomosci,
za cene 385.000,00 zl, tj. na rzecz kazdego ze sprzedajacych po 192.500,00 zl; w tej samej umowie M. F. (1)
zobowigzal sie owg dzialke ewidencyjng nabyé¢, w stanie wolnym od jakichkolwiek obciazen oraz praw i roszczen
0sob trzecich. Strony powyzszej umowy ustalily przy tym, Ze umowe przyrzeczong zawra w terminie do dnia 30
sierpnia 2017 r., zastrzegajac, iz warunkiem jej zawarcia bedzie wydanie ostatecznej decyzji o zatwierdzeniu podzialu
nieruchomosci, w wyniku ktérego wydzielona miala zosta¢ dziatka ewidencyjna. Strony powyzszej umowy ustalily tez,
ze uzyskanie ostatecznej decyzji o zatwierdzeniu podzialu nieruchomosci stanowi obowiazek sprzedajacych — B. A.



i 0. J., za$ nieprzekazanie przez wyzej wymienionych M. F. (1) przed zawarciem umowy przyrzeczonej ostatecznej
decyzji o zatwierdzeniu podzialu nieruchomosci zrodzi po jego stronie prawo do odstgpienia od umowy przedwstepne;j
z powodu okolicznoéci, za ktéra odpowiedzialno$¢ ponosza sprzedawcy (dowod: umowa przedwstepna sprzedazy
nieruchomogci z dnia 29.05.2017 1. k. 7-21).

Do dnia zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci szczegblowo powyzej opisanej M. F. (1), z tytulu
ceny nabycia dzialki ewidencyjnej, uiécil na rzecz sprzedawcoédw lacznie kwote 180.000,00 zl, w tym na rzecz B. A.
kwote 95.000,00 zl, za$ na rzecz O. J. — kwote 85.000,00 zl. Strony umowy ustalily przy tym, ze w tak uiszczonych
sumach miesci sie zadatek w kwocie 110.000,00 z} oraz zaliczka na poczet ceny w kwocie 70.000,00 z}. Jednoczeénie
strony umowy uzgodnily, iz:

a) w przypadku niedoj$cia do skutku umowy przyrzeczonej z powodu okolicznoSci, za ktore odpowiedzialno$é
ponosza sprzedajacy, kupujgcy ma prawo odstgpi¢ od umowy przedwstepnej, a sprzedajacy majg obowigzek zwrocié
kupujacemu zadatek w podwojnej wysoko$ci oraz zaliczke na poczet ceny — w terminie 7 dni od daty odstapienia od
umowy przedwstepnej przez ktorakolwiek ze stron lub rozwigzania tejze umowy przez strony

b) w przypadku niedojécia do skutku umowy przyrzeczonej z powodu okoliczno$ci, za ktore odpowiedzialno$é ponosi
kupujacy, sprzedajgcy maja prawo odstapi¢ od umowy przedwstepnej i zatrzymac zadatek, beda za$ zobowigzani do
zwrotu zaliczki na poczet ceny — w terminie 7 dni od daty odstapienia od umowy przedwstepnej przez ktérakolwiek
ze stron lub rozwiagzania tejze umowy przez strony

¢) w przypadku rozwigzania umowy lub niewykonania umowy na skutek okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialnoéci lub za ktére ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony, sprzedajgcy zwroca kupujacemu
zadatek oraz zaliczke na poczet ceny — w terminie 7 dni od daty odstapienia od umowy przedwstepnej przez
ktérakolwiek ze stron lub rozwiazania tejze umowy przez strony.

Strony umowy przyjely tez, ze niewydanie przez Prezydenta (...) W. ostatecznej decyzji o zatwierdzeniu podzialu
nieruchomo$ci w terminie do dnia 30 sierpnia 2017 r. nie bedzie stanowilo okoliczno$ci, za ktéra odpowiedzialnoéé
ponosza sprzedajacy wobec czego w przypadku rozwigzania umowy przedwstepnej lub odstapienia od niej na skutek
powyzszej okolicznoéci B. A. 1 O. J. zwrdca M. F. (1) zadatek oraz zaliczke na poczet ceny nabycia (dowod: umowa
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci z dnia 29.05.2017 r. k. 7-21, zeznania $§wiadka M. F. 00:11:14-00:25:27
rozprawy z dnia 12.04.2018 r. k. 102v-103 i k. 273-273v , zeznania pozwanego k. 272-273).

Zawierajac umowe przedwstepna z dnia 29.05.2017 r. B. A. dzialal §wiadomie i swobodnie. Przed podpisaniem tejze
umowy zapoznal sie z jej tre$cia i konsultowat jej tre$¢ z kilkoma prawnikami. Mimo ich sugestii, by umowy tej
nie podpisywal, gdyz zawiera ona zapisy dla niego niekorzystne, przystapil do niej. Od podpisania tejze umowy nie
powstrzymala B. A. takze wspolwlaScicielka nieruchomoéci, jego corka, O. J., ktéra — ostatecznie — takze umowe te
podpisala, czujac sie zwigzana obietnica zlozong ojcu, gdy ten darowywal jej udzial w przedmiotowej nieruchomosci, iz
nie bedzie czynila przeszkéd w dysponowaniu nieruchomoscia, jesli taka decyzje ojciec jej podejmie (dowod: zeznania
swiadkow O. J. k. 271-272, M. F. 00:11:14-00:25:27 rozprawy z dnia 12.04.2018 r. k. 102v-103 i k. 273-273v , zeznania
pozwanego k. 272-273).

Do dnia 30 sierpnia 2017 r. B. A. i O. J. nie uzyskali ostatecznej decyzji Prezydenta (...) W. o zatwierdzeniu podzialu
nieruchomosci oraz wydzieleniu dzialki ewidencyjnej (bezsporne, dodatkowo dowod: zeznania §wiadkéw M. F.
00:11:14-00:25:27 rozprawy z dnia 12.04.2018 r. k. 102v-103). W zwiazku z powyzszym, pismem z dnia 06.12.2017 1.,
M. F. (1) zlozyl wobec B. A. 1 0. J. oé§wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej z dnia 29.05.2017 r., wzywajac
ich jednocze$nie do zwrotu kwot uiszczonych na ich rzecz tytulem zadatku i zaliczki (bezsporne, dodatkowo dowod:
o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej polaczone z wezwaniem do zaplaty k. 22, potwierdzenie odbioru
korespondencji k. 23-25, dodatkowo dowod: zeznania §wiadkow M. F. 00:11:14-00:25:27 rozprawy z dnia 12.04.2018
r. k. 102v-103). Ani O. J., ani B. A. nie dysponowali jednak Srodkami finansowymi, ktére umozliwialyby im dokonanie
zwrotu kwot uzyskanych od M. F. (1). W zwigzku z powyzszym wyzej wymienieni zaczeli poszukiwac rozwigzania, ktore
umozliwiloby im rozliczenie umowy przedwstepnej z dnia 29.05.2017 r. I tak, pierwszym pomyslem byta sprzedaz na



rzecz M. F. (1), za doplata, calej nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta (...) prowadzona
przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W.. Po namysle B. A. zawarcia takiej umowy odmowil. Natomiast O. J.
do umowy takiej przystapic¢ postanowila i ostatecznie umowa z dnia 22.09.2017 r. M. F. (1) naby! od niej przystugujacy
jej udzial co do V2 czeéci w prawie wlasnoéci nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta (...)
prowadzong przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. za cene 252.000,00 zl, zaliczajac na poczet tejze ceny
kwote 85.000,00 zl przypadajaca mu od O. J. tytulem zwrotu zadatku i zaliczki uiszczonych w zwigzku z zawarciem
umowy przedwstepnej z dnia 29.05.2017 r. Kolejnym pomystem na rozliczenie B. A. z umowy przedwstepnej z dnia
20.05.2017 1. bylo przeniesienie na rzecz M. F. (1) przystugujacego B. A. udzialu co do V2 czeSci w ww. nieruchomosci
w zamian za zaliczenie na poczet ceny kwoty zadatku i zaliczki przypadajacej M. F. (1) oraz przeniesienie na rzecz B.
A. prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego uprzednio przez strony wybranego. Ten pomyslt rowniez spalil na panewce
jako ze zadne z mieszkan wyszukanych przez M. F. (1) nie odpowiadato B. A.. Ostatecznie za$ B. A., tytulem rozliczenia
umowy przedwstepnej z dnia 29.05.2017 r., zaproponowal M. F. (1) sprzedaz udzialu co do V2 czeéci prawie wlasnosci
nieruchomoéci szczegblowo opisanej powyzej, za zaliczeniem na poczet ceny kwoty zadatku i zaliczki przypadajacej
M. F. (1) do zwrotu oraz za doplata dodatkowej sumy 1 miliona ztotych. Ta propozycja z kolei nie odpowiadata M. F.
(1) (dowdd: odpis z ksiegi wieczystej k. 50-53, umowa sprzedazy z dnia 22.09.2017 r. k. 66-77, zeznania Swiadkow
zeznania $wiadkow: L. A. (1) k. 269v-270v i O. J. k. 271-272, M. F. 00:11:14-00:25:27 rozprawy z dnia 12.04.2018
r. k. 102v-103 i k. 273-273v , zeznania pozwanego k. 272-273). Aktualnie, pomiedzy M. F. (1) a B. A. przed Sadem
Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie toczy sie postepowanie o zniesienie wspolwlasnosci ww. nieruchomosci
(bezsporne, dodatkowo dowod: kopia wniosku o zniesienie wspotwlasnosci k. 54-56).

W dniu 04.10.2017 r. B. A. zlozyt w Prokuraturze Rejonowej (...) w W. zawiadomienie o popelnieniu przez M. F.
(1) na jego szkode przestepstwa oszustwa. Postanowieniem z dnia 13 pazdziernika 2017 r. odmoéwiono wszczecia
§ledztwa w sprawie doprowadzenia w dniu 29.05.2017 r., w celu osiggniecia korzy$ci majatkowej, do niekorzystnego
rozporzadzenia mieniem B. A. w kwocie 400.000,00 z} poprzez wyzyskanie niezdolno$ci do nalezytego pojmowania
przedsiebranego dzialania i wprowadzenia go w blad co do treSci zawieranej przez niego umowy przedwstepnej
sprzedazy z dnia 29.05.2017 r. w zakresie dotyczacym udzielenia nabywcy pelnomocnictwa do zawarcia ostatecznej
umowy rozporzadzajacej, uznajac, iz czyn nie zawiera znamion czynu zabronionego (dowdd: zawiadomienie k. 1-2 akt
sprawy PR3 Ds. 445.2017.WS Prokuratury Rejonowej (...), postanowienie o odmowie wszczecia $ledztwa z dnia 13
pazdziernika 2017 r. — w aktach sprawy (...)(...).WS Prokuratury Rejonowej (...)).

Umowsg z dnia 22.12.2017 r. M. F. (1) zby! na rzecz (...) Spélka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w W.
wierzytelno$c¢ z tytulu zwrotu zadatku i zaliczki przystugujacej mu w stosunku do B. A. w kwocie 95.000,00 z} wraz
ze wszystkimi nalezno$ciami ubocznymi i innymi prawami przystugujacymi. O powyzszym B. A. zostal zawiadomiony
osobnym pismem (dowdd: umowa przelewu wierzytelnosci z dnia 22.12.2017 r. k. 26-28, zawiadomienie o cesji
wierzytelno$ci k. 29-30). Po nabyciu powyzszej wierzytelnosci, tj. pismem z dnia 22.12.2017 1., (...) Sp. Z 0.0. w W.
wezwala B. A. do zaplaty kwoty 95.000,00 zt wraz z naleznymi odsetkami tytulem zwrotu zadatku i zaliczki (dowdd:
wezwanie do zaplaty k. 31-32). Wezwanie to okazalo sie jednak bezskuteczne (bezsporne).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Poza sporem w sprawie niniejszej pozostawalo, iz poprzednik prawny powoda i pozwany w dniu 29.05.2017 r.
zawarli umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomoésci, szczegdlowo opisang w czeSci ustaleniowej uzasadnienia.
Poza sporem w sprawie niniejszej pozostawalo tez, ze tytulem zaliczki i zadatki poprzednik prawny powoda uiscil
na rzecz pozwanego kwote 95.000,00 zl. Poza sporem w sprawie niniejszej pozostawalo réwniez to, ze umowa
przyrzeczona, na jaka poprzednik prawny powoda i pozwany uméwili sie w umowie przedwstepnej z dnia 29.05.2017
r., nie zostala zawarta w zastrzezonym terminie, a przyczyna powyzszego bylo to, iz pozwany do dnia 30.08.2017
r. nie uzyskal ostatecznej decyzji Prezydenta (...) W. o zatwierdzeniu podzialu nieruchomosci, do czego zobowiazal
sie w umowie przedwstepnej z dnia 29.05.2017 r. Poza sporem pozostawalo w sprawie niniejszej wreszcie i to,
ze poprzednik prawny powoda odstapil od umowy przedwstepnej z dnia 29.05.2017 r. wobec nie uzyskania przez
pozwanego ostatecznej decyzji, o ktorej mowa powyzej. Zadnej z przywolanych okolicznosci pozwany nie tylko nie
kwestionowal bowiem, ale wprost przyznal je stuchany w charakterze strony. Dodatkowo potwierdzaja je zeznania



przestuchanych w sprawie niniejszej §wiadkéw (M. F., L. A., O.R. J.) oraz dokumenty w postaci umowy przedwstepnej
i oSwiadczenia w przedmiocie odstapienia od umowy przedwstepnej. Dowody te — w omawianym zakresie — obdarzyl
Sad wiara jako ze nie byly negowane przez zadna ze stron, a nadto koresponduja ze soba.

Zgodnie z treécig art. 353 ' ke strony zawierajace umowe moga ulozyé¢ stosunek prawny wedlug swego uznania,
byleby jego tresé¢ lub cel nie sprzeciwialy sie zasadom wspoélzycia spotecznego, a jezeli istnieja w tym zakresie
ustalone zwyczaje — takze w sposob odpowiadajacy tym zwyczajom. Majac na wzgledzie treS¢ cytowanego przepisu
przyjac¢ nalezalo, iz dla oceny zgdania pozwu zasadnicze znaczenie miala tre$¢ umowy przedwstepnej z dnia
20.05.2017 r. laczacej strony postepowania. Z umowy tej wynika zas wprost, ze niewydanie przez Prezydenta (...)
W. ostatecznej decyzji o zatwierdzeniu podzialu nieruchomosci w terminie do dnia 30 sierpnia 2017 r. nie bedzie
stanowito okolicznosci, za ktora odpowiedzialnoé¢ ponosza sprzedajacy wobec czego w przypadku rozwiazania umowy
przedwstepnej lub odstapienia od niej na skutek powyzszej okoliczno$ci pozwany zwrdci poprzednikowi prawnemu
powoda zadatek oraz zaliczke na poczet ceny nabycia, tj. kwote 95.000,00 zl. Powyzszy zapis umowy przedwstepnej,
zdaniem Sadu, nie sprzeciwia sie zasadom wspoélzycia spolecznego ani ustalonym zwyczajom. Stad tez nalezato go
uznaé za wigzacy i stanowiacy podstawe zadania wysunietego w pozwie. Zgodnie bowiem z trescia art. 50982 ke w
wyniku umowy przelewu wierzytelnosci wraz z wierzytelno$cia przechodza na nabywce wszelkie zwigzane z nig prawa,
w szczegoOlnosci roszezenie o zalegle odsetki. Inaczej rzecz ujmujac, w wyniku przelewu przechodzi na nabywce ogdt
uprawnien przystugujacych dotychczasowemu wierzycielowi, ktory zostaje wyltaczony ze stosunku zobowigzaniowego,
jaki wigzal go z dluznikiem.

Majac wszystko powyzsze na uwadze, zadanie pozwu uzna¢ nalezalo za usprawiedliwione. Sam pozwany przyznal
bowiem, ze kwoty otrzymanej od poprzednika prawnego powoda tytulem zadatku i zaliczki w zwigzku z zawarciem
umowy przedwstepnej z dnia 29.05.2017 r. nie zwrdcil. Co wiecej, sam pozwany stluchany w charakterze strony
przyznal, iz powinno§¢ zwrotu tej kwoty na nim spoczywa, a przed jej spelnieniem powstrzymuje go jedynie brak
pieniedzy.

Podkreslenia wymaga w tym miejscu, iz zgloszony przez strone pozwang zarzut niewaznosci umowy przedwstepne;j
z dnia 29.05.2017 r. uznal Sad za chybiony. Jako ze zarzut ten strona pozwana opierala na tresci art. 82 ke,
godzi sie przypomnie¢, ze zgodnie z powolanym przepisem niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone przez osobe,
ktora z jakichkolwiek powodow znajdowala sie w stanie wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i
wyrazenie woli. Dotyczy to w szczegdlno$ci choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego albo innego, chociazby
przemijajacego, zaburzenia czynnoSci psychicznych. W przekonaniu Sadu okolicznoéci sprawy niniejszej nie wskazuja,
iz pozwany zawierajac z pozwang umowe przedwstepna z dnia 29.05.2017 r. znajdowat sie w stanie okre§lonym w
art. 82 ke skutkujacym niewazno$cia oSwiadczenia jego woli. Nie mozna bowiem o tym wnioskowaé w oparciu o
dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy PR3 Ds. 445.2017.WS Prokuratury Rejonowej (...) (w szczegolnoSci zas
o postanowienie o odmowie wszczecia §ledztwa z dnia 13 pazdziernika 2017 r.) Nie mozna tez o tym wnioskowac
w oparciu o dokumentacje medyczng z leczenia powoda po przebyciu posocznicy pneumokowej w przebiegu
zapalenia pluc, z zapaleniem opon mo6zgowo-rdzeniowych i mézgu. Owszem, z dokumentacji tej wynika, ze w okresie
hospitalizacji wywolanej powyzszym schorzeniem u pozwanego wystepowaly zaburzenia funkcji poznawczych, ale
trzeba podkresli¢, ze hospitalizacja ta miala miejsce na ok. 2 lata przed zawarciem umowy przedwstepnej z dnia
20.05.2017 I, a po leczeniu szpitalnym pozwanego wypisano do domu w stabilnym stanie psychicznym, wyréwnanym
stanie somatycznym, bez cech majaczenia, bez zaburzen rytmoéw dobowych i apetytu, a jedynie z zaleceniem kontroli w
poradni zdrowia psychicznego, ulekarza rodzinnego, diabetologa (z uwagi na cukrzyce), laryngologa i okulisty (z uwagi
na ghuchote i cechy aleksji), poruszania sie przy pomocy balkonika, oceny funkcji poznawczych za 6 m-cy i regularnego
przyjmowania lekéw. Pozwany nie przedlozyl przy tym zadnej dokumentacji z leczenia (w tym w szczegolnoSci
psychiatrycznego czy neurologicznego) odbytego juz po hospitalizacji, o ktorej mowa powyzej, w szczegdlnosci takiej,
ktora wskazywalaby na zaburzenia funkcji poznawczych w okresie przypadajacym na okres zblizony do daty zawarcia
umowy przedwstepnej. Na istnienie takich zaburzen po stronie pozwanego wskazywala wprawdzie Swiadek L. A., ale
jej zeznania — w omawianym zakresie — ocenil Sad jako niewiarygodne. Swiadek ten bowiem, jako zona pozwanego,
w sposob oczywisty zainteresowana jest korzystnym dla pozwanego wynikiem postepowania. Na taka ocene zeznan



swiadka L. A. wplyw mial tez fakt, ze corka pozwanego — Swiadek O. R. J. jednoznacznie twierdzila, iz pozwany w
okresie podpisywania umowy przedwstepnej, mimo przebytej w roku 2015 choroby, funkcjonowat normalnie, bez
zaklocen i zaburzen, z ta jedynie r6znica, iz cierpial na znaczy niedostuch (zauwazalny zreszta takze dla Sadu w trakcie
przestuchiwania pozwanego w charakterze strony, ale nie uniemozliwiajagcy komunikacji z pozwanym). Zeznania
éwiadka O. R. J. — w omawianym zakresie — obdarzyl Sad wiarg. Swiadek ten, choéby z uwagi na pokrewienstwo
z pozwanym, nie miala bowiem zadnego interesu w skladaniu zeznan korzystnych dla powoda. Jej relacja byla
spontaniczna, szczera i nie obarczona odium stronniczosci.

W kontekécie §wiadomos$ci pozwanego w dacie zawierania umowy przedwstepnej z dnia 29.05.2017 r. godzi sie tez
zauwazy¢, ze z zeznan $wiadka O. R. J. wynikalo rowniez, iz tre$¢ tejze umowy pozwany konsultowal z kilkoma
prawnikami nim ja podpisal, a z samym zamiarem sprzedazy czeSci nieruchomoéci potozonej w W., oznaczonej
numerem geodezyjnym (...), 0 powierzchni 0,1110 ha, objetej ksiega wieczysta (...) prowadzona przez Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w W. nosil sie od dluzszego czasu (w zwigzku z konieczno$cig splaty kredytu w banku). Zdaniem
Sadu, w takiej sytuacji, gdyby pozwany faktycznie znajdowal sie w stanie wylaczajacym swiadomosé, to jego najblizsza
rodzina (w tym w szczego6lnoéci zona i corka, ktore — jak podawaly Sadowi — byly przeciwne zamiarowi sprzedazy)
podjetaby kroki majace na celu ograniczenie pozwanego w mozliwo$ci dokonywania czynnosSci prawnych, ewentualnie
zasygnalizowalyby te okoliczno$¢ potencjalnemu nabywcy czy notariuszowi jako osobie zaufania publicznego. Tego
jednak nie uczyniono, co nakazuje przyjac, ze teza o braku Swiadomosci pozwanego w dacie zawierania umowy
przedwstepnej z dnia 29.05.2017 r. nie znajduje pokrycia w rzeczywistoSci i skonstruowana zostala li tylko na
potrzeby niniejszego postepowania. Koniczac omawiany watek zauwazy¢ jeszcze wypada, ze wniosek strony pozwanej
o dopuszczenie dowodu z opinii zespotu bieglych sadowych z zakresu diabetologii, neurologii, psychiatrii i psychologii
uznaé¢ nalezalo w realiach sprawy niniejszej za sp6zniony (art. 20786 kpc). Nie zostal on bowiem zgloszony w
sprzeciwie od nakazu zaplaty ani nawet na pierwszym terminie rozprawy, lecz dopiero w okresie pdzniejszym (vide:
pismo pelnomocnika pozwanego z dnia 16.04.2018 r. k. 115-118). Strona pozwana nie tylko nie wykazala za$, ale
nawet nie usilowala wykazaé, ze nie zgloszenie tego wniosku na wczeéniejszym etapie postepowania nastgpito bez
jej winy ani ze zachodza jakie$ wyjatkowe okoliczno$ci uzasadniajace jego uwzglednienie. Z calg pewno$cia za$
przeprowadzenie tego dowodu spowodowaloby zwloke w rozpoznaniu sprawy. Stad tez wniosek ten Sad oddalit (vide:
postanowienie k. 271v). Zauwazenia wymaga nadto to, ze gdyby zreszta nawet przyja¢, iz umowa przedwstepna z dnia
20.05.2017 r. zawarta zostala przez pozwanego pod wplywem bledu skutkujgcego jej niewaznoécia, to zadanie pozwu
i tak oceni¢ nalezaloby za usprawiedliwione. Wowczas podstawe do uwzglednienia powo6dztwa stanowilyby przepisy
regulujace nienalezne $wiadczenie (art. 410 kc). Przyjmujac niewazno$¢ umowy przedwstepnej z dnia 29.05.2017
r. uzna¢ nalezaloby bowiem, ze odpadla podstawa §wiadczenia spelnionego przez poprzednika prawnego powoda.
Na takie ewentualne Zrédlo odpowiedzialnoSci pozwanego wskazywala zresztg strona powodowa ustosunkowujac
sie do sprzeciwu od nakazu zaplaty, a pozwany nie zglosil w jej konteksScie zarzutéw obezwladniajacych roszczenie
o zwrot nienaleznego Swiadczenia, o jakich mowa w art. 411 ke. W tym stanie rzeczy, nawet gdyby wniosek strony
pozwanej o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglych sadowych z zakresu diabetologii, neurologii, psychiatrii i
psychologii zakwalifikowaé jako niesp6zniony, to i tak nie zastugiwal on na uwzglednienie albowiem ewentualna
niewazno$¢ umowy przedwstepnej z dnia 29.05.2017 r. pozostawala bez wplywu na tre$¢ orzeczenia. W konsekwencji
przeprowadzenie dowodu z opinii ww. bieglych nie tylko niepotrzebnie wydluzyloby czas procedowania w sprawie
niniejszej, ale tez spowodowaloby powstanie zbednych kosztow.

Uwzgledniajac wszystko powyzsze orzeczono jak w pkt I wyroku, przy czym za podstawe rozstrzygniecia o odsetkach
przyjeto art. 481 ke, uwzgledniajac termin platnosci wynikajacy z wezwania do zaplaty z dnia 06.12.2017 r., sprzezony
z terminem zastrzezonym na zwrot zaliczki i zadatki w §4 ust. 3 umowy przedwstepnej z dnia 29.05.2017 1.

O kosztach procesu (pkt IT wyroku) rozstrzygnieto zgodnie z zasada odpowiedzialnos$ci za jego wynik (art. 98 kpc).
Na zasadzong kwote zlozyla sie oplata od pozwu uiszczona przez powoda (4.750,00 z1), wynagrodzenie fachowego
pelnomocnika reprezentujacego powoda w stawce wynikajacej z §2 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych - j.t. Dz.U. z 2018 r. poz. 265 (5.400,00
z}) oraz oplate skarbowa od udzielonego pelnomocnictwa (17,00 z}).



O brakujacych kosztach sadowych, obejmujacych zwrot kosztow stawiennictwa w sadzie Swiadka M. F. orzekl za$ Sad
z mocy art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2018 r. poz.
300) w zw. z art. 98 kpc, takze w oparciu o zasade odpowiedzialno$ci za wynik postepowania (vide: pkt III wyroku).

SSO Aneta Ineza Sztukowska



