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UZASADNIENIE

Wyrokiem z 25 maja 2016 r. Sad Rejonowy w Lowiczu oddalil powodztwo B. R., skierowane przeciwko P. P.iW. P., 0
zaplate 20 000 zlotych ewentualnie o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli oraz zasadzil od powoda solidarnie
na rzecz pozwanych kwote 2417 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze w 2005 r. B. R. nabyt w drodze przetargu od Gminy K., do majatku osobistego, wlasnosc

zabudowanej nieruchomoéci rolnej polozonej w G., stanowigcej dziatke nr (...) o pow. 2700 m * za cene 17 000 zlotych.
Powdd nie czynil nakladow na nieruchomosé, jezdzit tam sporadycznie i nosil sie z zamiarem jej sprzedazy. Dziatka
byla zaniedbana, zaro$nieta, wymagata przygotowan pod ewentualng dalszg zabudowe.

P. P. po ukonczeniu studiéw podjat decyzje o osiedleniu sie w rodzinnej miejscowosci, w G.. Dowiedzial sie, ze
wlascicielem opisanej wyzej dzialki jest B. R.. Pojechal ze swoim ojcem W. P. do mieszkania powoda, zglaszajac cheé
zakupienia nieruchomo$ci. Powdd zgodzil sie sprzedaé nieruchomo$¢ za 35 000 zlotych. W toku negocjacji strony
ostatecznie ustalily cene na kwote 32 000 zlotych. W przeddzien podpisania aktu notarialnego pow6d podwyzszyt
cene do 40 000 zlotych podajac, ze poprzednio ustalona cena jest za niska. P. P. zgodzil sie zaplaci¢ powyzsza kwote
pod warunkiem, ze cena zostanie uiszczona dopiero po podpisaniu aktu notarialnego.

25 wrzeénia 2015 roku przed notariuszem M. z Kancelarii Notarialnej w L. sporzadzona zostala umowa sprzedazy.

Na jej podstawie B. R. sprzedat P. P. dzialke nr (...) o pow. 2700 m® w G., objeta ksiega wieczystg nr (...), za cene
40 000 zlotych. Do aktu notarialnego B. R. oswiadczyl, Ze pozostaje w ustroju wspodlnosci ustawowej malzenskiej, a
przedmiotowa nieruchomo$¢ stanowi jego majatek osobisty.

Doszlo do wydania nieruchomosci na rzecz kupujacego. Cena zakupu zostala przelana na konto powoda z konta W.
P.. Powod otrzymal potwierdzenie przelewu. Jednocze$nie powod wreczyt W. P. 1000 zlotych, aby pomodlil sie za
jego chora Zone.

W dacie podpisania umowy sprzedazy zachowanie B. R. nie zdradzalo przejawoéw braku swiadomosci lub stanu
wylaczajacego Swiadome powziecie decyzji lub wyrazenie woli.

Juz po zawarciu umowy sprzedazy powo6d zadzwonil do pozwanych, chcac anulowania aktu notarialnego.
Zaproponowatl doplate 20 000 zlotych do zakupionej nieruchomosci lub jej odkupienie za 60 000 zlotych. Pismami z
20.09.2015 1.1 5.10.2015 r. powod wezwal pozwanych do doplaty 20 000 zl lub odsprzedania nieruchomogci za kwote
70 000 zl. Pismem z 10.10.2015 r. B. R. wezwal pozwanych do wyrazenia zgody na odkupienie nieruchomoéci za 80
000 zt lub doplate do nieruchomosci w kwocie 10 000 zt.

P. P. nie zgodzil sie na propozycje powoda. Pozwany od momentu zakupu przedmiotowej nieruchomosci przystapit
do wykonywania prac porzadkowych. Poniést m.in. naklady w postaci wyburzenia budynku mieszkalnego i muru
kamiennego, usuniecia pni i korzeni drzew oraz uprzatniecia terenu.

Urzad Skarbowy w L. przyjal, ze zakupiona przez P. P. nieruchomo$¢ przedstawia realng warto$¢ 40 000 zk. P. P. nie
uiScil wiekszej kwoty z tytulu podatku od czynnoéci cywilnoprawnych.

Zona powoda - M. R. - od 2005 r. jest osoba niepelnosprawna w znacznym stopniu, wymaga pomocy
osoby trzeciej. Opieke nad obloznie chora Zona sprawuje B. R.. Zajmuje sie prowadzeniem domu, sprawami
finansowymi, zalatwianiem spraw urzedowych, a pomimo stosownego wieku (80 lat) jest nadal aktywna osoba. B.
R. korzystal z porad lekarza psychiatry w zwiazku z choroba zony. Nie bierze lekdw psychotropowych lub lekow
przeciwdepresyjnych. Powdd choruje na nowotwor gruczotu krokowego, ma niskie ci$nienie i zawroty glowy. Nie ma
problemoéw z pamiecig. Nie pozostaje pod stalg opieka lekarza psychiatry badz neurologa.



Sad Rejonowy podkreslil, ze okolicznosci faktyczne nie byly pomiedzy stronami sporne. Spor sprowadzal sie do
oceny czy powdd, podpisujac umowe sprzedazy, znajdowat sie w stanie wylaczajacym swiadome powziecie decyzji i
wyrazenie woli, badz tez dzialal pod wplywem bledu. W zwiazku z tym, czy zlozone przez niego o§wiadczenie dotkniete
bylo wada, czy bylo wolne od wad, a tym samym skuteczne. Konieczne bylo wyjaénienie, czy zostaly spelnione
przeslanki z art. 82 k.c. i art. 84 k.c. Przy tym to na powodzie cigzyl obowigzek udowodnienia, ze umowa sprzedazy
nieruchomosci z 25 wrzes$nia 2015 roku byla obarczona wada o§wiadczenia woli.

W ocenie Sadu Rejonowego, wbrew odmiennemu stanowisku powoda, nie zostaly spelnione przestanki ani z art.
82 k.c., ani z art. 84 k.c. Powdd nie przedstawil zadnych dowodéw na poparcie swoich twierdzen, ze od 11 lat
cierpi na przemijajace zaburzenia czynno$ci psychicznych, powstale w zwiazku z choroba Zony. Analiza okoliczno$ci
towarzyszacych zawarciu umowy sprzedazy nie daje podstaw do stwierdzenia, ze u powoda wystepowaly objawy
(zaburzenia pamieci, brak orientacji i nierozumienia podejmowanych i wykonywanych czynnosci), ktére moglyby
mie¢ wplyw na podjeta przez niego decyzje o sprzedazy nieruchomo$ci. Fakt, Ze umowa zostala zawarta przed
notariuszem stanowi dodatkowa gwarancje jej prawidlowosci. Gdyby zachowanie powoda wzbudzilo niepokoj
notariusza, to w ocenie Sadu pierwszej instancji nie kontynuowalby on czynnosci, a w rezultacie nie sporzadzilby aktu
notarialnego. Tymczasem w akcie notarialnym z 25 wrzesnia 2015 r. znajduje sie zapis: ,,stawajacy zgodnie zapewnili,
iz dokladnie rozumieja tre$c tego aktu i jest on zgodny z ich wolg”. Przebieg procesu réwniez nie wskazywal, aby B. R.
byl osoba nieporadna lub cierpiaca na zaburzenia czynno$ci psychicznych. Powod funkcjonuje prawidtowo, prowadzi
odrebne gospodarstwo domowe, opiekuje sie chora zZong, sam zalatwia sprawy urzedowe, dokonuje platnosci oraz
kupuje nieruchomosci z przetargéw publicznych. Fakt, ze pow6d doraznie korzystal z pomocy lekarza psychiatry w
blizej nieokreslonym czasie jest niewystarczajacy do przyjecia, ze w chwili zlozenia oS§wiadczenia woli o sprzedazy
spornej nieruchomosci, pow6d mial przemijajace zaburzenia czynnosci psychicznych.

Nie ma podstaw do stwierdzenia, ze o§wiadczenie woli zlozone przez B. R. w dniu 25 wrze$nia 2015 r. w zwiazku
z dokonang sprzedaza nieruchomos$ci bylo dotkniete bledem. Z zeznan samego powoda wynika jednoznacznie, ze
znal warto$¢ sprzedawanej nieruchomoéci, tym bardziej, ze sam zakupil ja w przetargu publicznym za 17 000
zlotych. Co wiecej dzien przed uméwiong transakcja podwyzszyt cene z 32 000 zt do 40 000 zl. Thumaczenia
powoda, ze nie podwyzszyl ceny do 60 000 zt bo sie wstydzil, nie zasluguja na walor wiarygodno$ci. Dodatkowo
powod we wezeéniejszym okresie czasu zakupil dwie inne nieruchomoéci w trybie przetargdéw publicznych. Zatem
byl zorientowany co do cen nieruchomo$ci i mial w tym zakresie wiedze praktyczna. Kwota 40 000 zlotych oddaje
realng warto$¢ zakupionej od powoda nieruchomosci, o czym $wiadczy brak koniecznoSci uiszczenia przez P. P.
dodatkowego podatku od czynno$ci cywilnoprawnych oraz ceny nieruchomoséci o podobnych parametrach znajdujace
sie w ogloszeniach internetowych wskazanych przez pozwanego. Twierdzenia powoda, ze sprzedal jedynie polowe
nieruchomos$ci, a pozwani mieli doplaci¢ pozostala cene po dokonaniu transakcji, maja charakter dowolny. Sad
Rejonowy odméwil im wiary uznajac, ze zostaly one przygotowane na potrzeby toczacego sie postepowania. Z
tresci aktu notarialnego wynika jednoznacznie, ze nieruchomos$é stanowila majatek osobisty powoda. Wprawdzie
B. R. przyznal na rozprawie, ze zlozyt nieprawdziwe o$wiadczenie, ale pozwani nie mogg ponosi¢ negatywnych
konsekwencji zachowania powoda sprzecznego z prawem.

Ponadto brak jest podstaw do przyjecia, iz blad co do tresci czynnoSci prawnej zostal wywolany przez pozwanego,
chociazby bez jego winy, albo ze wiedzial on o bledzie lub mogt z latwoscia blad zauwazy¢. To powod, z sobie tylko
znanych powodow zlozyl nieprawdziwe o§wiadczenie, ze nieruchomo$é stanowi jego majatek osobisty. Z treéci ksiegi
wieczystej prowadzonej dla w/w nieruchomosci wynikalo, ze stanowila ona wlasno$¢ B. R..

W ocenie Sadu przywolane jako podstawa prawna zadania pozwu art. 222 k.c. i art. 223 k.c. nie znajduja zadnego
uzasadnienia prawnego w realiach rozpoznawanej sprawy. Art. 415 k.c. powolany w uzasadnieniu zgdania pozwu
takze nie znajduje zastosowania w realiach rozpoznawanej sprawy, albowiem dotyczy odpowiedzialnoéci deliktowej,
a powdd nie udowodnil jej przestanek.

Zdaniem Sadu Rejonowego nie doszlo réwniez do naruszenia art. 5 k.c. W niniejszej sprawie nie zachodza
wyjatkowe okolicznosci, ktore pozwolily na zakwalifikowanie zachowania pozwanego P. P. jako naduzycia prawa,



nie zashligujacego na poparcie z punktu widzenia zasad wspoélzycia spotecznego. Pozwany nabyl przedmiotowa
nieruchomos$é w dobrej wierze i przekonaniu, ze B. R. byt jej poprzednim i jedynym wlascicielem. Nadto pozwany
poczynil naklady na nieruchomosé, chcac sie na niej osiedli¢. Zachowanie P. P., polegajace na kupnie nieruchomosci za
ustalona przez powoda kwote nie stanowilo naduzycia prawa i nie bylo sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego.

Reasumujac: Sad Rejonowy oddalil powodztwo przeciwko pozwanemu P. P. jako bezzasadne. W. P. nie byl osoba
legitymowana biernie w procesie, bo nie byl strona umowy sprzedazy nieruchomosci. Jego rola ograniczyla sie do
przelania pieniedzy powodowi z rachunku bankowego.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiddl powod, zaskarzajac je w catosci.

Wskazujac na przepisy art. 45 i 32 Konstytucji oraz art. 386 pkt 1, 2, 3 i 4 k.c. skarzacy zarzucil niewazno$é
postepowania, niewyjaénienie wszystkich okolicznoéci faktycznych, istotnych dla rozstrzygniecia oraz sprzeczno$é
istotnych ustalen sadu z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego. Nadto zarzucil naruszenie prawa
materialnego jego zony.

Apelujacy stwierdzil, ze zostal pozbawiony moznoSci obrony swoich praw, bo odpowiedz na pozew otrzymat dopiero
na rozprawie w dniu 4 kwietnia 2016 roku. Poza tym podstawowa cze$¢ pozwu nie zostala rozpatrzona przez sad.

Apelujacy wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu w caloSci.

Zarzut najdalej idacy dotyczyl niewaznoSci postepowania, dlatego wymaga omoéwienia w pierwszej kolejnosci.
Stosownie do przepisu art. 379 pkt 5 k.p.c. niewazno$¢ postepowania zachodzi, jezeli strona zostala pozbawiona
mozliwo$ci obrony swoich praw. W ocenie apelujacego niemozno$¢é obrony jego praw byla wynikiem doreczenia mu
odpowiedzi na pozew dopiero na rozprawie w dniu 4 kwietnia 2016 roku.

Faktem jest, ze powod otrzymal odpis odpowiedzi na pozew dopiero na pierwszym terminie rozprawy i nie mog}t
zapozna¢ sie z tym pismem przez rozprawa. Pomimo to B. R. nie zostal pozbawiony moznoSci obrony swych praw.

Za ugruntowany zaréwno w piSmiennictwie, jak i judykaturze nalezy uznaé poglad, zgodnie z ktorym pozbawienie
strony mozliwo$ci obrony swoich praw zachodzi, jezeli na skutek wadliwoSci procesowych sadu lub strony przeciwne;j
nie mogla ona bra¢ udzialu w postepowaniu lub istotnej jego czeéci. Chodzi przy tym o pozbawienie caltkowite i
bezwzglednie wylaczajace mozliwo$é¢ dzialania, a nie o utrudnienie stronie popierania przed sadem swoich roszczen
lub zglaszanych zarzutow. Jesli wiec pomimo uchybien procesowych sadu i doznaniu utrudnien, strona dziatala w
procesie, to niewazno$¢ nie zachodzi. Ocena, czy zaistniala omawiana przeslanka niewazno$ci postepowania musi
by¢ dokonywana na gruncie konkretnej sprawy, poniewaz ,niemozliwo§¢ dzialania” moze obejmowaé rézne stany
faktyczne (tak m.in. Sad Najwyzszy w wyrokach: z dnia 12 czerwca 2015 r., IT CSK 414/14, Legalis nr 1331183; z dnia
27 stycznia 2016 r., III UK 66/15, Legalis nr 1405149).

Dokonujac oceny, czy w rozpoznawanej sprawie zachodzita omawiana przestanka niewaznosci postepowania, nalezato
przeanalizowadé jego przebieg pod katem zarzucanych Sadowi pierwszej instancji uchybien i ich ewentualnego wplywu
na dzialanie strony powodowej w procesie lub jego brak.

Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z art. 207 § 1, 21 3 k.p.c. pozwany moze przed pierwszym posiedzeniem wyznaczonym
na rozprawe wnie$¢ odpowiedZ na pozew. Przewodniczacy moze zarzadzi¢ wniesienie odpowiedzi na pozew w
wyznaczonym terminie, moze rowniez zobowiaza¢ strony do zlozenia dalszych pism procesowych. Jezeli strona nie
jest reprezentowana przez pelnomocnika bedacego adwokatem lub radca prawnym, sad zarzadza doreczenie jej
odpowiedzi na pozew lub dalszych pism (art. 207 § 5 k.p.c. wzw. z art. 132 § 1 k.p.c.). Przepisy nie przewiduja zadnego
terminu, cho¢by instrukcyjnego, do wydania zarzadzenia nakazujacego doreczenie odpiséw pism i dokumentéw.



Niemniej jednak znaczace uchybienia przy doreczaniu stronie pism moga powodowaé dla niej negatywne skutki,
a w skrajnych przypadkach nawet uniemozliwi¢ jej obrone. Taka sytuacja nie zachodzi w rozpoznawanej sprawie.
Odpowiedz na pozew wptynela do Sadu Rejonowego w Lowiczu 22 marca 2016 roku. Rozprawa zostala wyznaczona na
dzien 4 kwietnia 2016 roku. Zatem z uwagi na krotki czas do rozprawy nie bylto celowe przesylanie powodowi poczta
odpisu odpowiedzi na pozew. Doreczenie jego odpisu na rozprawie byto decyzja racjonalng i celowa. W tym zakresie
nie mozna czyni¢ sagdowi I instancji zadnych zarzutéw. Powod niewatpliwie byt zaskoczony pismem strony przeciwnej i
nie mial wystarczajacej iloci czasu na jego analize oraz zgloszenie ewentualnych wnioskéw w nawiazaniu do twierdzen
pozwanych. Zwrocil na to uwage Sadowi Rejonowemu w pidmie zlozonym po zamknieciu rozprawy, w dniu 8.04.2016
roku. Decyzja sgdu byta prawidlowa: otworzyl na nowo zamknieta rozprawe i udzielil powodowi terminu do zgloszenia
dalszych twierdzen, zarzutéw i wnioskdw dowodowych. B. R. ztozyl pismo procesowe 29 kwietnia 2016 roku, w ktérym
odniést sie do twierdzen strony przeciwnej, jednak nie zglosit wnioskow dowodowych poprzestajac na przytoczeniu
po raz kolejny wlasnych twierdzen.

W opisanych powyzej okoliczno$ciach Sagd Rejonowy nie uchybil zadnym swoim obowigzkom procesowym. Nie
zaszla jakakolwiek przeszkoda uniemozliwiajaca powodowi obrone jego praw. Zarzut apelacyjny skonstruowany z
odwolaniem sie do art. 379 pkt 5 k.p.c. jest bezpodstawny.

Poza omdéwionym powyzej zarzutem, skarzacy nie sprecyzowal zadnych innych zarzutow apelacyjnych. Z tredci
apelacji, sporzadzonej przez powoda samodzielnie, mozna jednak wnioskowaé, ze nie zgadza sie z ustalonym przez
Sad Rejonowy stanem faktycznym i dokonang ocena materialu dowodowego. Apelacja zmierza do wykazania, ze sad
I instancji z naruszeniem art. 233 k.p.c. ustalil fakty, ktére nie wynikajg ze zgromadzonego materialu dowodowego.
Chodzi przede wszystkim o ustalenie, ze sprzedana nieruchomos$¢ stanowila majatek osobisty skarzacego i, ze co do
tego zlozyl stosowne o§wiadczenie przed notariuszem oraz, ze doszlo do zanizenia ceny nieruchomosci.

Whbrew zapatrywaniom skarzacego Sad Rejonowy nie naruszyt zasady okreslonej w art. 233 § 1 k.p.c., zgodnie z ktéra
sad winien ocenia¢ wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego
rozwazenia zebranego w sprawie materiatu. Zarzut naruszenia tego przepisu byl wielokrotnie przedmiotem rozwazan
Sadu Najwyzszego. Wspierajac sie argumentacja, zawarta w licznych orzeczeniach Sadu Najwyzszego, nalezy
podkreslié, ze postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polega¢ na zaprezentowaniu przez skarzacego
stanu faktycznego przyjetego przez niego na podstawie wlasnej oceny dowodéw. Skarzacy powinien wykazywac,
postugujac sie wylgcznie argumentami jurydycznymi, ze sad razaco naruszyt ustanowione w wymienionym przepisie
zasady oceny wiarygodnoSci i mocy dowodéw i, ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy. Jezeli z okreS§lonego
materialu dowodowego sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami do§wiadczenia zyciowego,
to taka ocena dowoddéw nie narusza zasady swobodnej oceny dowodow, choéby dowiedzione zostalo, ze z tego samego
materiatu daloby sie wysnu¢ réwnie logiczne i zgodne z zasadami do§wiadczenia zyciowego wnioski odmienne. Nie jest
tu wystarczajaca sama polemika naprowadzajaca wnioski odmienne, lecz wymagane jest wskazanie, w czym wyraza
sie brak logiki lub uchybienie regulom do$wiadczenia zyciowego w przyjeciu wnioskdw kwestionowanych.

Niewatpliwie powod nie przedstawil w niniejszej sprawie dowodoéw na okoliczno$ci podnoszone w pozwie, a nastepnie
w apelacji. Trafnie wywi6dt Sad Rejonowy, ze ciezar dowodu spoczywal na powodzie (art. 6 k.c.) co do udowodnienia
okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia. B. R. nie udowodnil, by zawierajac umowe sprzedazy dziatal pod wplywem
bledu wywolanego przez druga strone umowy. Jesli chodzi o stan prawny nieruchomoéci, to w apelacji (strona 2,
punkt 4) powod przyznal, ze kupil ja do swojego majatku osobistego. W ksiedze wieczystej zostal wpisany jako
jedyny wladciciel, a tre§¢ umowy zwartej 25.09.2015 r. potwierdza, ze nieruchomo$¢ traktowal jako swoja wylaczna
wlasno$é, a nie skladnik majgtku wspolnego. Twierdzenia powoda, ze nie zlozyl o§wiadczenia takiego, jak ujete w akcie
notarialnym, sa golostowne i nie poparte zadnymi dowodami.

Jesli chodzi o ustalong cene nieruchomosci, to poza sporem stron pozostaje, ze zostala ustalona w drodze negocjacji.
Ich przebieg wskazuje na to, ze to powod mial przewazajacy wplyw na jej ostateczne ustalenie (podwyzszyl cene tuz
przed zawarciem umowy). W zaistnialych okoliczno$ciach, nawet jezeli pomylil sie co do warto$ci nieruchomosci, to
brak podstaw do stwierdzenia, ze blad wywolal pozwany P. P.. W sprawie nie zostaly rowniez przedstawione zadne



dowody na okoliczno$é¢, ze w dacie zawarcia umowy sprzedazy powod znajdowal sie w stanie wylaczajacym $§wiadome
powziecie decyzji i wyrazenie woli.

Reasumujgc: zarzuty apelacyjne nie podwazaja prawidlowosci i trafno$ci wnioskowania Sadu Rejonowego. Nie
podwazaja logiczno$ci wnioskow wyprowadzonych ze zgromadzonego materialu dowodowego. Co wiecej, same nie
znajduja odzwierciedlenia w tresci przeprowadzonych dowoddéw i powoluja sie na twierdzenia powoda. Apelacja
stanowi wiec jedynie polemike z prawidlowymi ustaleniami i oceng materialu dowodowego, dokonanymi przez sad
I instancji.

Majac powyzsze na uwadze, podzieli¢ nalezy ocene Sadu Rejonowego co do braku podstawy prawnej do uwzglednienia
roszczen powoda. Z tych wzgledéw Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako niezasadna.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego zapadlo w odwolaniu do zasady odpowiedzialnoéci za wynik
postepowania, wyrazonej w art. 98 k.p.c. Apelacja powoda zostala oddalona w calo$ci, wobec czego na rzecz pozwanych
od apelujacego zostaly zasadzone koszty postepowania apelacyjnego. Sklada sie na nie wynagrodzenie pelnomocnika
wynoszace 2 400 zlotych, ustalone na podstawie § 2 pkt 5 w zwiazku z § 10 ust. 1 pkt 11 § 16 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22.10.2015 roku w sprawie oplat za czynnosci adwokackie (Dz. U. z 2015, poz. 1804) — w
brzmieniu obowigzujacym do 27 pazdziernika 2016 roku.



