Sygnatura akt I C 299/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 22-01-2013 1.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Monika Kuzniar

Protokolant:Agata Sadowska-Sagne

po rozpoznaniu w dniu 15-01-2013 r. we Wroclawiu na rozprawie

sprawy z powodztwa W. K.

przeciwko A. G.

o ustalenie

L. powo6dztwo oddala;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 3617 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

UZASADNIENIE

Powod W. K.w pozwie skierowanym przeciwko A. G.wnidsl o stwierdzenie niewaznosci zawartej w formie
aktu notarialnego umowy przedwstepnej warunkowej sprzedazy lokalu mieszkalnego przy ul. (...)(Rep. A. nr (...)),
sporzadzonego przed notariuszem I. K., prowadzaca kancelarie Notarialng we W.przy ul. (...).

Uzasadniajac swoje zadanie powod wskazywal, ze na mocy ww. umowy zobowiazal sie sprzeda¢ pozwanej A. G.prawo
wlasnoS$ci samodzielnego lokalu mieszkalnego przy ul. (...)wraz z przynaleznymi do niego prawami. Powdd podnosil,
ze zawierajac umowe dzialal pod wyplywem bledu w rozumieniu art. 84 k.c. Pelnomocnik pozwanej, ktéry w jej imieniu
stawat do aktu notarialnego — G. K.(pelnomocnictwo udzielone dnia 13.08.2010 r., Rep. A. nr (...)), w ocenie powoda
dzialal bezprawnie, bowiem wobec jego osoby zostal orzeczony przez Sad zakaz prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
na okres lat pieciu, co stanowi przeszkode do wystepowania jako pelnomocnik. Powdéd wskazywal ponadto, ze
postanowienia §6 ust. 5i 6 umowy przedwstepnej ksztaltuja jego prawa i obowiagzki w sposdb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Na mocy powyzszej umowy powod nie uzyskalby naleznej kwoty ustalone;j
za sprzedaz lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...)we W., ale jeszcze musialby ponies¢ dodatkowe koszty, aby
moc skutecznie przeprowadzi¢ transakcje sprzedazy. Powdd podkreslal, ze o$wiadczenie woli zlozyt nie tylko pod
wplywem bledu, ale takze pod wplywem podstepu. Druga strona bowiem, wiedzac o wadliwo$ci zobowigzania, nie
tylko nie poinformowala go o tym, ale celowo przyczynita sie do wyksztalcenia blednego przekonania w osobie powoda.

W odpowiedzi na pozew pozwana A. G. wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloéci oraz zasadzenie na jej rzecz od
powoda kosztdéw procesu wedlug norm przepisanych.

Na wstepie pozwana wskazywala, ze powod, powolujac sie na wadliwo$¢ stosunku zobowigzaniowego, w tym na
wywolany podstepnie blad oraz sprzeczno$é umowy z dobrymi obyczajami, jako Srodek dowodowy przedstawia
jedynie sam akt notarialny przedwstepnej umowy sprzedazy. W ocenie pozwanej, tak sformulowane powoddztwo, przy
zaoferowanych przez powoda dowodach, winno ulec oddaleniu.

Pozwana zwracala uwage na to, ze art. 84 k.c., na ktory powoluje sie powdd, stanowi o bledzie co do czynno$ci prawnej,
jako podstawie uchylenia sie od skutkéw prawnych zlozonego o§wiadczenia woli. Tymczasem, jak wynika z twierdzen



pozwu, powodowi nie chodzi o taki wla$nie blad, lecz jedynie o fakt, ze umowa zostala podpisana przez osobe do tego
nieuprawniona, co powod upatruje w sadowym zakazie prowadzenia dzialalnosci gospodarczej przez pelnomocnika
G. K.. W ocenie pozwanej, okoliczno$c¢ ta jest bez znaczenia w kontekécie podstawy prawnej powolanej przez powoda.
Nawet gdyby przyjac, ze pozwana przy podpisywaniu spornej umowy reprezentowal falsus procurator, to zgodnie z
art. 103 k.c. powod powinien pozwanej wyznaczy¢ termin do potwierdzenia wazno$ci zawartej umowy, pod rygorem
jej bezskutecznosci.

W dalszej kolejnoSci pozwana podnosila, ze orzeczenie zakazu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej nie powoduje
w zadnym razie, Ze osoba posiadajaca taki zakaz nie moze by¢ pelnomocnikiem w zakresie innym, niz prowadzenie
dzialalnoSci gospodarczej przez inny podmiot. W konsekwencji, zakaz taki, w tym konkretnym przypadku nie stanowil
jakiejkolwiek przeszkody dla G. K. do reprezentowania pozwanej jako pelnomocnik przy podpisywaniu przedmiotowej
umowy z powodem.

Z ostrozno$ci procesowej pozwana zarzucala, iz powo6d w zaden sposéb nie wskazal kiedy dowiedzial sie o
podnoszonych przez siebie faktach, a zatem nie wykazal by dochowal rocznego terminu do uchylenia sie od skutkoéw
prawnych zlozonego o$wiadczenia woli. Pozwana podnosila tez, ze pow6dd do tej pory w ogole nie zlozyt takiego
o$wiadczenia, a tym samym uplynatl juz termin okre$lony w art. 88 § 2 k.c.

W ocenie pozwanej, calkowicie niezrozumiale s twierdzenia powoda odnoénie sprzeczno$ci postanowien §6 ust. 5 i
6 umowy z dobrymi obyczajami. Pozwana podnosila, ze strony ustalily cene sprzedazy nieruchomosci na konkretng
kwote, ktorej, jak wynika z tre$ci pozwu, powdd nie kwestionuje. Powdd zdaje sie natomiast kwestionowac sposob
zaplaty, ustalony w §6 ust. 5 umowy, jak rowniez obowiazek zwrotu pobranych od pozwanej kwot, ustalony w §
6 ust. 6 umowy, co w ocenie pozwanej jest niezrozumiale, albowiem w ten sposéb powod probuje doprowadzié
do uniewaznienia umowy bez zwracania pozwanej Swiadczenia pienieznego, ktére ta, w ramach wykonywania
obowiazkéw umownych juz poczynila. W ocenie pozwanej powdd nie wyjasnil, dlaczego kwestionowane zapisy umowy
sg sprzeczne z dobrymi obyczajami, nie wskazat tez zadnych okolicznosci, ktore thumaczylyby jego zarzut dotyczacy
podstepnego sprawdzenia go w blad przy zawarciu umowy.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd W. K. jest najemcg lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w budynku przy ul. (...) we W., o powierzchni

116,49 m®, ktérego wlascicielem jest Gmina W..

Jako najemcy lokalu, powodowi przystuguje prawo jego wykupu od Gminy W. wraz z odpowiednim udzialem we
wspoétwlasnoéci czeéci wspolnych budynku oraz gruntu. Zajmowany przez powoda lokal wymaga przeprowadzenia
kapitalnego remontu.

W celu zlikwidowania zadluzenia ciazacego na lokalu wynajmowanym przez powoda, W. K. zdecydowal sie na zawarcie
z powddka przedwstepnej umowy sprzedazy tego lokalu, po jego uprzednim wykupieniu od Gminy W.. Wykup lokalu
oraz splata cigzacego na nim zadluzenia mialy by¢ sfinansowane przez pozwana A. G. i zaliczone na poczet uzgodnionej
przez strony ceny sprzedazy.

dowdéd: zeznania $wiadka G. K. e-protokoél rozprawy z dnia 15.01.2013 r. od 00:30:41 do 00:46:35, przestuchanie
powoda W. K. e-protokél rozprawy z dnia 15.01.2013 r. od 00:03:20 do 00:26:29.

W dniu 05 lipca 2010 roku, pelnomocnik pozwanej G. K., dokonat w imieniu powoda wplaty na konto Urzedu Miasta
W. kwoty 33.406,87 zl, tytulem splaty zalegloSci czynszowych zwigzanych z lokalem przy ul. (...) we W..

dowdd: zaswiadczenie k. 51, kserokopia potwierdzenia wplaty kwoty 33.406,87 zl k. 52.

W dniu 18 sierpnia 2008 roku powdd zawarl z pozwana A. G., reprezentowana przez pelnomocnika G. K.,
przedwstepna warunkowa umowe sprzedazy nieruchomoéci w formie aktu notarialnego — Rep. A nr (...). Na mocy



tejze umowy W. K.zobowiazal sie sprzeda¢ pozwanej prawo wlasnoéci samodzielnego lokalu nr (...)polozonego
przy ul. (...)we W.. Zgodnie z tre$ciga §5 umowy, umowa sprzedazy lokalu miala zostaé zawarta m in. po
warunkiem uprzedniego nabycia przez W. K.od Gminy W.prawa wlasnos$ci przedmiotowego lokalu wraz z udzialem w
nieruchomoéci wspdlnej oraz zalozenia ksiegi wieczystej dla tego lokalu z wpisem w dziale II. powoda jako wlasciciela.
Oprocz tego, strony ustalily, ze umowa sprzedazy dojdzie do skutku pod warunkiem, iz na dzien jej zawarcia lokal
pozbawiony bedzie jakikolwiek obcigzen prawami osob trzecich, nie bedzie przedmiotem roszczen osoéb trzecich, a
takze nie bedzie w stosunku do niego prowadzona egzekucja sadowa oraz administracyjna.

W 86 umowy strony ustalily, ze cena sprzedazy przedmiotowego lokalu bedzie wynosila kwote 113.000 zl. Strony
o$wiadczyly jednocze$nie, ze tytulem zadatku zostala powodowi zaptacona kwota 33.000 zl.

Wedle brzmienia §6 ust. 3 umowy, cze$¢ ceny sprzedazy mogla zosta¢ zaplacona przez przyszlego kupujacego
poprzez splacenie catkowitego zadluzenia powoda wobec Gminy W. (bezpo$rednio na wlasciwe rachunki Gminy W.),
zwigzanego z przedmiotowym lokalem, z tytulu eksploatacji oraz najmu tego lokalu.

W ramach zaplaty czeéci ceny sprzedazy, pozwana miala ponie$¢ wszelkie koszty przypadajace na W. K., zwigzane
z wykupem od Gminy W. przedmiotowego lokalu, w szczeg6lno$ci cene wykupu, oplaty sadowe, takse notarialng, w
terminie jednego miesigca od doreczenia stronie sprzedajacej dokumentu wskazujacego wysoko$é¢ ceny nabycia lokalu
od Gminy W. oraz ww. oplat, nie p6zniej jednak niz do dnia zawarcia przez W. K. umowy kupna — sprzedazy z Gming
W..

W § 6 ust. 5 strony postanowily, ze pozostala cze$¢ ceny sprzedazy, stanowiaca réznice miedzy kwota 113.000 zl,
a kwotami zaplaconymi zgodnie z ust. 2, 3 i 4 tego paragrafu, zostanie zaplacona stronie sprzedajacej gotowka,
najp6zniej w terminie 60 dni od dnia zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Zgodnie z zapisami §6 ust. 6 umowy, powo6d W. K.zobowiazal sie do zwrotu kwot opisanych w ust. 2, 3 i 4 §6 umowy,
w przypadku niewykonania przez niego umowy i co do tego obowigzku poddat sie egzekucji do kwoty 100 000 zl, na
zasadzie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. Wierzyciel mogl prowadzi¢ egzekucje w przypadku nieuregulowania platnos$ci przez
W. K.w terminie 7 dni liczonych od pisemnego wezwania go do zaplaty. Wierzyciel mogl nadto wystapi¢ o nadanie
klauzuli wykonalno$ci temu aktowi do dnia 31.12.20120 .

W § 7 strony ustalily, ze zawarcie umowy przyrzeczonej nastapi najpozniej w terminie 2 lat od dnia zawarcia umowy
przedwstepnej, tj. do dnia 18 sierpnia 2012 roku.

dowod: akt notarialny z dnia 18.08.2010 r., Rep. A nr (...) k. 4-6.

Po zawarciu umowy przedwstepnej powod dowiedzial sie, ze wplata dokonana przez pelnomocnika pozwanej G. K.
w kwocie 33.406,87 zl nie zostala zaksiegowana na rachunku Gminy W.. W zwiazku z powyzszym, pelnomocnik
powoda kilkakrotnie zwracal sie do G. K. o przedlozenie oryginalu potwierdzenia wplaty ww. kwoty na rachunek
wynajmujacego. Powod podjat nadto dzialania w kierunku wystapienia do Sadu przeciwko Gminie W. o zwrot
bezpodstawnie pobranego czynszu, jednakze ostatecznie nie doszlo do wniesienia pozwu w tym zakresie.

dowéd: pismo pelnomocnika powoda z dnia 12.08.2011 1. k. 47, pismo pelnomocnika powoda z dnia 12.08.2011 r.,
k.48, pismo pelnomocnika powoda z dnia 13.07.2011 1. k. 49, pismo pelnomocnika powoda z dnia 06.08.2011r. k. 50,
przestuchanie powoda W. K. e-protokét rozprawy z dnia 15.01.2013 r. od 00:03:20 do 00:26:29.

W piSmie z dnia 14 paZdziernika 2011 roku pozwana wezwala powoda do podjecia dzialan umozliwiajacych
zrealizowanie przedwstepnej umowy sprzedazy, w nieprzekraczalnym terminie do dnia 20 pazdziernika 2011 roku.
Pozwana zarzucila powodowi, ze w nieuzasadniony sposéb doprowadza do przewlekania procedury wykupu od Gminy
W. lokalu przy ul. (...) we W., poprzez nieuregulowanie kwoty 31.560,42 z} tytulem odsetek od zaleglosci za media i
czynsz oraz odmowe zawarcia z pozwang aneksu do umowy przedwstepnej, zwiekszajacego ustalona cene sprzedazy o
kwote pozostalych do uregulowania zaleglo$ci czynszowych, ktére mialy by¢ pokryte przez pozwana. We wskazanym



piSmie pozwana zarzucila rowniez powodowi, ze odmawia wydania jej kluczy do mieszkania celem prowadzenia w
nim prac remontowych, a takze nieustannie przesuwa termin podjecia niezbednych czynnoéci zwigzanych z wykupem
lokalu.

dowod: pismo pozwanej z dnia 14.10.2011 1. k.59-60.

Z uwagi na wzajemne nieporozumienia, do jakich doszlo pomiedzy powodem a pozwang, W. K. podjal decyzje o
odstgpieniu od przedwstepnej warunkowej umowy sprzedazy lokalu przy ul. (...) zawartej w dniu 18.08.2010 roku. Na
zyczenie powoda, notariusz sporzadzil stosowny projekt aktu notarialnego, zawierajacy oswiadczenie o odstgpieniu
od umowy, z ktérego wynikalo, iz powdd zawierajac umowe przedwstepna dzialal pod wplywem bledu polegajacego
na tym, iz nie wiedzial on, ze wobec wystepujacego w imieniu pozwanej G. K. orzeczony zostal przez Sad zakaz
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej na okres lat pieciu, co oznacza, iz nie mégt on wystepowaé jako pelnomocnik
zadnej ze stron. Ponadto, w tresci projektu odstgpienia od umowy zaznaczono, ze nie doszlo do ziszczenia sie
najwazniejszego z warunkow zawarcia umowy przyrzecznej, tj. do wykupu spornego lokalu i nie nastgpi to do dnia
18.08.2012T.

Ostatecznie, zardwno powdd, jak i pozwana nie zlozyli o§wiadczenia o odstapieniu od przedwstepnej umowy sprzedazy
z dnia 18 sierpnia 2010 r. (Rep. A nr (...)).

dowdéd: projekt aktu notarialnego z dnia 29.12.2011 . k. 58, przestuchanie powoda W. K. e-protokél rozprawy z dnia
15.01.2013 r. od 00:03:20 do 00:26:29.

W zwigzku z faktem, iz powdd nie wykupit od Gminy W.lokalu przy ul. (...), a zatem nie ziScil sie warunek niezbedny
do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy mieszkania, pozwana A. G., na podstawie § 6 pkt 6 aktu notarialnego z
dnia 18.08.2010 1. (Rep. A nr (...)), zaopatrzonego przez Sad w klauzule wykonalno$ci, wszczela przeciwko powodowi
postepowanie egzekucyjne, celem wyegzekwowania kwot uiszczonych przez nig powodowi na poczet realizacji umowy
przedwstepne;j. Egzekucja ta okazala sie jednak bezskuteczna, wobec braku jakiegokolwiek majatku dluznika.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw przedlozonych przez powoda, w tym przede
wszystkim przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomoéci, zawartej miedzy powodem a pozwang w formie aktu
notarialnego z dnia 18.08.2010 r., Rep. A nr (...), kserokopii dowodu wplaty z dnia 05.07.2010 r. kwoty 33.406,87
z} na rachunek Gminy W., wezwan kierowanych przez pelnomocnika powoda do pozwanej, a takze projektu aktu
notarialnego, zawierajacego o§wiadczenie powoda o odstapieniu od umowy przedwstepne;j.

Ponadto Sad oparl sie na dowodzie z zeznan §wiadka G. K. oraz przestuchaniu powoda W. K..

Na rozprawie w dniu 15 stycznia 2013 r. Sad pomingl dowdd z przestuchania pozwanej A. G., albowiem pozwana,
pomimo prawidlowego wezwania jej na rozprawe, nie stawila sie na wyznaczony termin.

W niniejszej sprawie powdd domagal sie stwierdzenia niewaznoSci przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej z
pozwang w dniu 18 sierpnia 2010 roku w formie aktu notarialnego rep. A nr (...). Uzasadniajgc swoje zagdanie powod
w pierwszej kolejnosci powolywal sie na blad w rozumieniu art. 84 k.c., polegajacy na tym, iz zawierajac sporng
umowe nie wiedzial, Ze reprezentujacy pozwana pelnomocnik G. K jest osoba w stosunku do ktorej Sad orzekl zakaz
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej na okres pieciu lat. W dalszej kolejnosci powdd zarzucal, ze zapisy § 6 ust. 51
6 umowy przedwstepnej sg niezgodne z dobrymi obyczajami oraz razaco naruszaja jego interesy.

W toku procesu pozwana wnosila o oddalenie powodztwa zarzucajac powodowi, iz nie wykazal zadnymi $rodkami
dowodowymi okolicznoéci faktycznych, na ktérych opierat swoje Zadanie. Z ostroznoSci procesowej, pozwana



podnosita zarzut wygaéniecia uprawnienia powoda do uchylenia sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli
zlozonego pod wplywem bledu, z uwagi na uplyw rocznego terminu, o ktérym mowa w art. 88 § 2 k.c.

Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego bezspornie wynikalo, ze strony zawarly w dniu 18 sierpnia 2010
roku, w formie aktu notarialnego — Rep. A nr (...), przedwstepng warunkowa umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego
polozonego we W.przy ul. (...). Nieruchomo$¢ ta aktualnie stanowi wlasnoé¢ Gminy W., jednakze powodowi, jako
najemcy lokalu przystuguje prawo jego wykupu. Strony umoéwily sie, ze pozwana sfinansuje koszty wykupu mieszkania
oraz pokryje ciazace na powodzie zadluzenie z tytutu oplat za czynsz i media zwigzane z przedmiotowym lokalem,
pozostala cze$¢ ceny sprzedazy miala by¢ natomiast przelana bezpos$rednio na rachunek powoda.

Zgodnie z treScig art. 84 §1 k.c., na ktory to przepis powolywal sie powod, w razie bledu co do treSci czynnosci prawnej
mozna uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swego oS§wiadczenia woli. Jezeli jednak o§wiadczenie woli bylo zlozone innej
osobie, 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 latwoécig blad zauwazy¢; ograniczenie to
nie dotyczy czynnoSci prawnej nieodplatne;j.

Z treéci przytoczonej regulacji wynika, ze blad stanowi wade o§wiadczenia woli, polegajaca na tym, ze skladajacy je
dziala pod wplywem niezgodnego z prawdg wyobrazenia o rzeczywisto$ci lub jej elemencie albo pod wplywem braku
takiego wyobrazenia.

Mozliwos$¢ uchylenia sie od skutkéw o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu uzalezniona jest od spelnienia
kilku przestanek. Po pierwsze, musi wystapic blad co do treéci czynno$ci prawnej, po drugie, musi to by¢ blad istotny.
Definicje bledu istotnego formuluje art. 84 § 2 k.c., powotujgc dla obiektywizacji oceny istotno$ci bledu miernik
rozsadnego dzialania. Przepis ten wskazuje, ze blad jest istotny, jezeli zachodzi taka sytuacja, ze gdyby sktadajacy
o$wiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o$wiadczenia tej tresci.

W orzecznictwie podkredla sie, ze warunkiem prawnej doniosto$ci bledu w Swietle art. 84 k.c. jest przede wszystkim
to, aby blad skladajacego o$wiadczenie woli dotyczyl treSci czynno$ci prawnej. Przepis ten zaklada wiec istnienie
po stronie skladajacego oSwiadczenie woli mylnego wyobrazenia o tresci tego oSwiadczenia (pomyltka) lub o takich
okoliczno$ciach, jak np. fakty, do ktérych odnosi sie to o$wiadczenie, normy prawne, majace zastosowanie do
dokonywanej czynnoS$ci prawnej, albo skutki prawne dokonywanej czynno$ci prawnej (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 29.10.2010 r., I CSK 595/09, LEX nr 688663).

Zaznaczy¢ nalezy, ze samo niespelnienie oczekiwan strony umowy odno$nie do sposobu jej wykonania przez druga
strone i zwigzane z tym twierdzenie, ze nie doszlo do wlasciwego wykonania umowy, w zadnym razie nie stanowi
podstawy do przyjecia, ze umowa zostala zawarta w warunkach bledu co do treéci czynno$ci prawnej. Blad oznacza
bowiem mylne wyobrazenie o istniejacym stanie rzeczy lub mylne wyobrazenie o tresci zlozonego oS§wiadczenia woli,
nie odnosi sie on do sfery motywacyjnej; nadto btad dotyczy¢ musi stanu istniejgcego w momencie zawierania umowy,
nie za$ okoliczno$ci, ktore nastgpily w toku wykonywania umowy, doprowadzajac strone do przekonania, ze decyzja
0 jej zawarciu byla bledna (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 06.05.1997 r., I CKN 91/97, LEX nr 79941).

Przepis art. 88 § 1 k.c. stanowi, ze uchylenie sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli, ktére zostalo zlozone
innej osobie pod wplywem bledu lub grozby nastepuje przez o§wiadczenie zlozone tej osobie na piSmie. Nie ulega
watpliwosci, ze uchylenie sie od skutkoéw prawnych bledu moze nastgpié rowniez w pozwie skierowanym do Sadu
przeciwko takiej osobie. Moze nastapi¢ takze w o§wiadczeniu zlozonym do protokolu w posiedzeniu sadowym, w
ktérym taka osoba bierze udzial. Kazdorazowo jednak uprawnienie to wygasa uplywem roku od wykrycia bledu (art.
88§ 2k.c).

Majac na wzgledzie caloksztalt zebranego w sprawie materialu dowodowego Sad doszedl do przekonania, ze w
niniejszej sprawie powod w zaden sposob nie wykazal, by zaktualizowaly sie przestanki do uchylenia sie od skutkow
prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu.



Podnie$¢ w tym miejscy nalezy, ze stosownie do art. 6 k.c., to na powodzie spoczywa ciezar udowodnienia faktow, z
ktorych wywodzi korzystne dla siebie skutki prawne. O tresci tego przepisu powdd zostal pouczony zgodnie z art. 5
k.p.c. w toku posiedzenia sagdowego w dniu 21.09.2012 1. k. 42.

Na gruncie przedmiotowej sprawy powod winien byl zatem udowodni¢ wszystkie okoliczno$ci, na ktérych opieral
swoje zadanie. Powolujac sie na blad, jako wade o$wiadczenia woli, W. K. winien byt wiec wykaza¢, ze zawierajac
sporng umowe pozostawal w blednym przekonaniu co do istniejacego stanu rzeczy, za$ blad ten byl istotny
oraz dotyczyl tre$ci kwestionowanej czynnoSci prawnej. Jezeli powdd powolywal sie na okolicznoéci dotyczace
pelnomocnika pozwanej, a zwigzane z orzeczonym w stosunku do niego zakazem prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej — winien byl przedlozy¢ stosowne dowody na te okolicznoé¢, w tym przede wszystkim wyrok Sadu,
z ktorego zakaz taki mialby wynikaé. Brak takiego dowodu poddaje pod watpliwo$§¢ twierdzenia powoda w tym
przedmiocie, nadto nie pozwala na ustalenie czy i ewentualnie w jakim zakresie, 6w zakaz obowiazywal w dacie
zawarcia przedmiotowej umowy.

W niniejszym procesie powdd w zaden sposob nie wykazal rowniez, kiedy dowiedziat sie o bledzie w postaci braku
nalezytego umocowania po stronie pozwanej, co uniemozliwia dokonanie oceny, czy zostal dochowany roczny termin
do uchylenia sie od skutkdéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu. Z akt sprawy nie wynika
przy tym, by powdd skladal pozwanej o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow zlozonego o$wiadczenia woli, w trybie
art. 88§ 1 k.c.

Majac na wzgledzie poczynione dotychczas uwagi nalezalo przyjaé, iz powod w niniejszej sprawie nie wykazal, by
zawierajac z pozwang sporng umowe dzialal pod wplywem bledu.

Niezaleznie od podniesionych dotychczas okolicznosci wskazaé nalezy, ze blad, na ktory powolywal sie powdd, nie
dotyczyt tresci czynnoéci prawnej, lecz mial jedynie zwigzek z osoba reprezentujaca pozwang A. G. przy zawarciu
przedmiotowej umowy. Powod twierdzil bowiem, ze pelnomocnik pozwanej — G. K. jest osoba, w stosunku do ktorej
orzeczony zostal sadownie zakaz prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej, a zatem — w ocenie powoda — nie mogt on
skutecznie wystepowa¢ w imieniu pozwanej przy zawieraniu przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci.

Zdaniem Sadu, juz sam fakt, ze powolywane przez powoda okolicznoSci nie mialy zwigzku z tre§cia spornej
umowy nakazuje sadzié, ze blad ten, rozumiany w tym przypadku jako mylne wyobrazenie powoda o prawidtlowym
umocowaniu pelnomocnika pozwanej, nie wpisuje sie w przytoczong wyzej definicje bledu istotnego, a tylko taki
blad pozwala na uchylenie sie od skutkéw prawnych ztozonego o$wiadczenia woli. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze w
przypadku braku nalezytego umocowania przez osoba zawierajaca umowe jako pelnomocnik, umowa ta nie jest z
mocy samego prawa niewazna, lecz stosownie do art. 10381 k.c. jej wazno$c¢ zalezy od potwierdzenia przez osobe,
w ktorej imieniu umowa zostala zawarta. Druga strona umowy moze wyznaczy¢ wowczas osobie, w ktorej umieniu
umowa zostala zawarta, odpowiedni termin do potwierdzenia umowy; staje sie wolna po bezskutecznym uplywie
wyznaczonego terminu (art. 10382 k.c.).

Poczynione rozwazania prowadza zatem do wniosku, iz nawet wowczas, gdyby powod wykazal, ze w dacie zawierania
umowy przedwstepnej pelnomocnik pozwanej mial orzeczony zakaz prowadzenia dzialalnosci gospodarczej oraz nie
mog} skutecznie reprezentowaé pozwanej (czego na gruncie niniejszej sprawy nie udowodniono) — to okoliczno$é
ta sama w sobie nie mogla by¢ podstawa do stwierdzenia niewaznoéci przedmiotowej umowy, jako zawartej pod
wplywem bledu.

W ocenie Sadu, w realiach przedmiotowej sprawy, niezasadne okazaly sie rowniez twierdzenia powoda, jakoby zapisy
§ 6 ust. 51 6 umowy przedwstepnej z dnia 18 sierpnia 2010 roku byly sprzeczne z dobrymi obyczajami oraz naruszaty
jego interes.

Podniesc nalezy, ze kwestionowane postanowienia umowne dotyczyly sposoby zaplaty ceny sprzedazy lokalu przy ul.
(...) oraz jej ewentualnego zwrotu przez powoda w razie niedojscia do skutku umowy przyrzeczone;.



Stosownie do §6 ust. 1-3 umowy przedwstepnej, cena sprzedazy wynajmowanego przez powoda lokalu miala wynosic
kwote 113.000 zl, przy czym przed zawarciem umowy uiszczony zostal przez pozwana zadatek w kwocie 33.000
z}. Zgodnie z ustaleniami stron, cze$¢ ceny sprzedazy mogla zostaé zaplacona przez pozwana poprzez splacenie
calkowitego zadluzenia powoda wobec Gminy W. zwigzanego z przedmiotowym lokalem. Oproécz tego, uméwiono
sie, ze pozwana poniesie wszelkie koszty przypadajace na W. K., zwigzane z wykupem od Gminy W. mieszkania, w
szczegolnosci cene wykupu, oplaty sadowe oraz takse notarialng.

W § 6 ust. 5 strony postanowily, ze pozostala cze$¢ ceny sprzedazy, stanowigca réznice miedzy uzgodniona ceng
sprzedazy, tj. kwota 113.000 zl, a kwotami zaplaconymi przez pozwana zgodnie z § 6 ust. 2, 3 i 4 umowy, zostanie
zaplacona powodowi gotowka, najpdzniej w terminie 60 dni od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej. Z kolei w §6 ust.
6 umowy przyjeto, ze powod W. K. zobowigzany bedzie do zwrotu kwot opisanych w ust. 2,3 i 4 §6 umowy w przypadku
niewykonania przez niego umowy i co do tego obowiazku poddal sie egzekucji do kwoty 100 000 zl, na zasadzie art.

777 § 1 pkt 5 k.p.c.

Opierajac sie na samej tre$ci umowy, zdaniem Sadu, nie sposéb przyjac, by kwestionowane przez powoda zapisy
zostaly skonstruowane w sposéb naruszajacy dobre obyczaje lub jego interes. Stwierdzi¢ jednocze$nie wypada, ze w
toku niniejszej sprawy, powdd w zasadzie nie wyjaénil jednoznacznie, w czym upatruje zrédla pokrzywdzenia jego
interesow. W trakcie przestuchania na rozprawie, powod W. K. koncentrowal sie glownie na fakcie, iz pozwana nie
uregulowala cigzacych na nim zaleglo$ci czynszowych, zwigzanych z wynajmem lokalu przy ul. (...) we W.. Pomimo
przedstawienia przez jej pelnomocnika — G. K. kserokopii potwierdzenia wplaty na rzecz Gminy W. kwoty 33.406,87
z1, ostatecznie kwota ta nie wplyneta na rachunek wynajmujacego, co bylo podstawg do kierowania licznych wezwan
przez Gmine do powoda oraz naliczania odsetek od powstalych zaleglosci. Powdd wyjasnial nadto, ze sformulowana
w umowie cena sprzedazy oraz sposob jej zaplaty zostaly okreslone w sposob dla niego krzywdzacy, albowiem po
odliczeniu kosztow wykupu lokalu oraz uregulowaniu zalegloSci czynszowych przez pozwana powdd ,nic by z tego nie
mial”. Wedle powoda zatem, ustalona w umowie cena sprzedazy jest razaco niska i nie odpowiada jego rzeczywistej
warto$ci rynkowej. Powdd podnosil rowniez, ze zostal wprowadzony przez pozwana w blad co do wartoéci tego
mieszkania.

Opierajac sie na samych ogolnikowych twierdzeniach powoda, nie popartych zadnymi dowodami, nie sposéb
stwierdzi¢, czy i w jakim zakresie poszczeg6lne zapisy umowy dotkniete sa niewazno$cia z uwagi na ich sformulowanie
w sposoOb sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego badz razace pokrzywdzenie jednej ze stron. Powdd nie
zaproponowal bowiem zadnych dowodoéw, z ktérych wynikaloby, ze warto$¢ mieszkania, czy tez sposéb zaplaty
ceny okres§lony w umowie sformulowane zostaly na jego niekorzys$¢é. Sadowi nie jest znana wysoko$¢ zadluzenia
obcigzajacego powoda z tytulu oplat za korzystanie z lokalu, brak jest takze danych odno$nie warto$ci spornego lokalu
w dacie sporzadzenia spornej umowy. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze kwestia ewentualnego braku zaksiegowania przez
Gmine W. wplaty na jej rzecz kwoty 33.406,87 zl, wedle Sadu, w zasadzie nie ma wiekszego zwigzku z niniejsza sprawa,
lecz wymaga wyjasnienia miedzy Gming W. — jako wynajmujacym a powodem, jako najemca lokalu przy ul. (...).
Jezeli rzeczywiscie pozwana, wbrew obowiazkowi wynikajacemu z umowy przedwstepnej, nie uregulowala w imieniu
powoda okreslonych kwot z tytulu zalegloéci czynszowych, zaniedbanie to moze byé¢ rozpatrywane w kategoriach
nienalezytego wykonania umowy, nie stanowi ono jednak podstawy do stwierdzenia niewaznoSci laczacego strony
stosunku zobowigzaniowego. Powdd tymczasem, fakt ewentualnego nie wywiazywania sie strony z umowy, zdaje sie
utozsamia¢ z jej niewaznoscig.

Takie za$ rozumowanie jest bledne i nie znajduje oparcia w obowigzujacych przepisach prawa.

Analiza zebranego w sprawie materialu dowodowego, zdaniem Sadu pozwala stwierdzi¢, ze do chwili obecnej nie
ziScily sie warunki umozliwiajace zawarcie stronom przyrzeczonej umowy sprzedazy lokalu przy ul. (...) we W.. Ciazace
na powodzie zadluzenie z tytulu oplat czynszowych, zablokowalo mozliwo$¢ wykupu mieszkania od Gminy W., a
nastepnie jego dalszej sprzedazy przez powoda na rzecz pozwanej A. G.. W zwiazku z wzajemnymi nieporozumieniami
miedzy stronami, pozwana wszczela egzekucje z majatku powoda, celem wyegzekwowania kwot, ktére wplacila na
poczet ceny sprzedazy przedmiotowego lokalu. Egzekucja ta jednak okazala sie bezskuteczna z uwagi na brak majatku



dluznika. Zaréwno z przestuchania powoda, jak i z tresci zeznan §wiadka G. K. wynikalo, ze zadna ze stron formalnie
nie odstapila od umowy przedwstepne;j z dnia 18 sierpnia 2010 roku. Pow6d wskazywal, ze na jego prosbe notariusz
sporzadzil projekt aktu notarialnego zawierajacy o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy, jednakze do podpisania tego
aktu nie doszlo.

Majac na wzgledzie poczynione ustalenia, Sad uznal, Zze na gruncie niniejszej sprawy nie bylo podstaw do
uwzglednienia zadania powoda, to jest do stwierdzenia niewazno$ci warunkowej przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomosci z dnia 18 sierpnia 2010 roku (Rep. A nr (...)). Powod nie wykazal bowiem zadnej z podstaw, w
ktorych upatrywat on niewazno$ci zawartej z pozwang umowy. W niniejszej sprawie to na powodzie spoczywal ciezar
wykazania wszystkich oméwionych na wstepie przestanek bledu (podstepu), jako podstawy do uchylenia sie od
skutkow prawnych o$wiadczenia woli, jak tez wykazania, ze zakwestionowane przez niego zapisy umowne w sposob
razacy naruszaja jego interesy i godza w dobre obyczaje. Obowiazkowi temu zdaniem Sadu powdd nie sprostal. Poza
twierdzeniami powoda, wskazujacymi na subiektywne poczucie pokrzywdzenia w zwiazku z zawarta umowa, oraz
problemami zwigzanymi z jej realizacja, powdd nie zaoferowat zadnych dowodow, ktoére potwierdzityby zasadnosé
podnoszonych przez niego zarzutow. W $wietle powyzszego powddztwo w caloSci podlegato oddaleniu (pkt I wyroku).

Rozstrzygniecie o kosztach oparto na tresci art. 98 § 1 k.p.c., ktory ustanawia zasade, ze strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwrdéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony. Na zasadzone od powoda na rzecz pozwanej koszty procesu skladaly sie koszty zastepstwa procesowego w
kwocie 3600 zl, obliczone zgodnie z § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 roku, nr 163, poz.1348) oraz kwota 17 z} tytulem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa (pkt IT wyroku).

Zarzadzenie:

1. odnotowag;

2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ powodowi;
3. kal. 14 dni.

W., dnia 11.02.2013 r.



