Sygn. akt IT Ca 1129/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 marca 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu - Wydzial IT Cywilny Odwotawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Danuta Silska (spr.)

Sedziowie: SSO Ewa Fras-Przychodni

SSO Jarostaw Grobelny

Protokolant: prot. sad. Michal Marciszonek

po rozpoznaniu w dniu 3 lutego 2017 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa D. W.i K. W.

przeciwko Z. D.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powodow

od wyroku Sadu Rejonowego we Wrzesni z dnia 13 kwietnia 2016 r., sygn. akt I C 1724/15
I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. zasqdza od pozwanego solidarnie na rzecz powodow 44.233,40 (czterdziesci cztery tysiqce
dwiescie trzydziesci trzy i 40/100) zl;

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powodow 4.646 z1I tytulem zwrotu kosztéow procesu;

II. zasqdza od pozwanego na rzecz powodow 4.612 zl tytulem zwrotu kosztow procesu w instancji
odwolawczej.

Ewa Fras-Przychodni Danuta Silska Jarostaw Grobelny

UZASADNIENIE

D. W.iK. W, po ostatecznym sprecyzowaniu pozwu, domagali sie od Z. D. zaplaty 42.768 zl. Jako przestanke zadania
ww. $wiadczenia pienieznego powodowie zazadali stwierdzenia niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci, tj.
niezabudowanej dzialki numer (...) o obszarze 0,00972 ha polozonej w N., gmina W., powiat (...), wojewddztwo
(...) zawartej z pozwanym przed notariuszem K. K. w Kancelarii Notarialnej we W. przy ul. (...) w dniu 21.5.2013 r.,
Rep. A. nr (...). Powodowie domagali sie zatem zasgdzenia od pozwanego na ich rzecz 42.768 zl tytulem zwrotu ceny
sprzedazy ww. nieruchomo$ci oraz 1.465,40 zl tytulem odszkodowania za poniesione koszty zwigzane z zawarciem
przedmiotowej umowy sprzedazy nieruchomosci. Strona powodowa wniosla réwniez o zasadzenie od pozwanego na
swoja rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 9.4.2015 r., sygn. akt I Nc 1373/15 Sad Rejonowy
orzekl zgodnie z zadaniem pozwu.

W zlozonym sprzeciwie pozwany wnidst o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powodow na jego rzecz kosztow
procesu wedlug norm przypisanych.

Wyrokiem z dnia 13.4.2016 ., sygn. akt I C1724/15 Sad Rejonowy we Wrze$ni: oddalil powodztwo (punkt 1.); kosztami
postepowania obciazyt w caloSci powoddéw i z tego tytutu zasadzil od solidarnych powod6w na rzecz pozwanego 2.417
z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

Podstawg rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne Sadu I instancji:

Z. D. byl wlascicielem nieruchomosci polozonej w N., gmina W., powiat (...), wojewodztwo (...), stanowigcej dziatki
numer (...) o obszarze 6.4957 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w S., prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

W dniu 10 sierpnia 2012 roku Burmistrz Miasta i Gminy W. wydal decyzje nr (...) o warunkach zabudowy dwdéch
budynkéw mieszkalnych na dzialce (...) polozonej w N..

W dniu 16 listopada 2012 roku Burmistrz Miasta i Gminy W. wydal decyzje nr (...) o zatwierdzeniu projektu planu
podziatu dzialki (...) na dzialki (...). Decyzja jest ostateczna. W decyzji wskazano, iz dzialka (...) przeznaczona byta pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.

W grudniu 2012 roku dzialke (...) kupil od pozwanego jego krewny A. K..

W dniu 19 maja 2013 roku A. K. zlozyt w Urzedzie Miasta i Gminy W. wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dzialki
(...). W dniu 10 maja 2013 roku sporzadzono projekt pozytywny, orzekajacy o przyznaniu warunkéw zabudowy dla
wskazanej dzialki. Nastepnie, z uwagi na fakt, iz z dniem 26 maja 2013 roku weszly w zycie przepisy zmieniajace
mozliwo§¢ budowania na gruncie klasy 3, w dniu 27 maja 2013 roku sporzadzono nowy projekt, tym razem
odmawiajacy wydania warunkow zabudowy dla dzialki A. K.. W dniu 30 maja 2013 roku wydano ostateczna decyzje
odmawiajaca budowy na dzialce (...).

Powodowie zamierzali dokonaé¢ zakupu nieruchomos$ci w celu budowy domu jednorodzinnego dla zaspokojenia
wlasnych potrzeb mieszkaniowych. W tym celu spotkali sie z pozwanym w celu zakupu oferowanej do sprzedazy
niezabudowanej dzialki numer (...) o obszarze 0,00972 ha polozonej w N., gmina W., powiat (...), wojewddztwo
(...). Pozwany poinformowal pozwanych, iz posiada decyzje o warunkach zabudowy z dnia 10 sierpnia 2012 roku
dotyczaca dzialki (...) oraz decyzje z dnia 16 listopada 2012 roku zatwierdzajacq wydzielenie dzialki (...) przeznaczong
na zabudowe jednorodzinna mieszkaniowa. Powodowie w zaden spos6b nie zweryfikowali informacji przekazanych
im przez pozwanego. Przede wszystkim nigdy nie zadali okazania dokumentéw, o ktérych méwil pozwany, nie
zdecydowali sie tez na zadnym etapie negocjacji czy przeprowadzania transakcji na zapoznanie sie z ich treécia. Nadto,
powodowie nie weryfikowali stanu prawnego dzialki (...) w ksiedze wieczystej dotyczacej nieruchomosci (...), nie
uzyskiwali tez informacji w zadnych organach administracyjnych. Dokonujac kupna nieruchomosci za kwote ponad
40.000 z} powodowie bazowali wylgcznie na tym, co o§wiadczyt im ustnie sprzedawca.

W dniu 21 maja 2013 roku powodowie spotkali sie z pozwanym u notariusza K. K. w Kancelarii Notarialnej
we W., gdzie po przedstawieniu dokumentéw przez pozwanego (notariusz decydowal, ktore dokumenty sa mu
potrzebne do sporzadzenia przedmiotowego aktu notarialnego), notariusz sporzadzit umowe sprzedazy zawartg w
akcie notarialnym nr Rep. A (...) dotyczaca dzialki (...). Na dzien sporzadzenia umowy z powodami pozwany nie
posiadat informacji dotyczacej odmowy przyznania warunkow zabudowy A. K..

Jesienig 2013 roku K. W. udal sie do Urzedu Miasta i Gminy W. celem pozyskania informacji co do potrzebnych
dokumentéw w sprawie rozpoczecia budowy domu jednorodzinnego na dzialce (...). Powod uzyskal wowczas



informacje, iz nigdy nie wydano decyzji dotyczacej warunkéw zabudowy na dzialce (...), a jedynie dotyczaca dziatki
(...). Poinformowano go, iz mozliwym jest przeniesienie decyzji o warunkach zabudowy z dzialki (...) na dzialke (...).

W dniu 11 grudnia 2013 roku Burmistrz Miasta i Gminy W. wydal decyzje nr (...) o przeniesienie decyzji o warunkach
zabudowy z pozwanego na powodéw odno$nie dzialki (...). W uzasadnieniu decyzji pouczono strony, iz podzial
geodezyjny dzialki (...) nie gwarantuje uzyskania decyzji o warunkach zabudowy ani decyzji o pozwoleniu na budowe
dla nowo wyodrebnionych dzialek.

W dniu 9 maja 2014 roku Burmistrz Miasta i Gminy W. wydal decyzje nr (...) o odmowie ustalenia warunkow
zabudowy dla przedsiewziecia inwestycyjnego polegajacego na budowie budynku mieszkalnego, jednorodzinnego na
dzialce (...). W dniu 14 sierpnia 2014 roku Burmistrz Miasta i Gminy W. wydal decyzje nr (...) o odmowie ustalenia
warunkéw zabudowy dla przedsiewziecia inwestycyjnego polegajacego na budowie budynku jednorodzinnego i
budynku gospodarczo-garazowego na dzialce (...). Obydwie decyzje zostaly wydane z uwagi na obowigzujgce przepisy
zabraniajace budowy na gruncie klasy 3.

Pismem z dnia 4 lutego 2014 roku powodowie ztozyli pozwanemu o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw woli
zlozonego pod wplywem bledu. W treéci pisma powodowie wskazali, iz pozwany wprowadzil powodéw w blad
twierdzac, iz posiada decyzje o warunkach zabudowy dla dzialki (...), ktéra nigdy nie zostala wydana. Powodowie
wezwali rowniez pozwanego do zwrotu kwoty 43.768 z} tytulem zaplaconej kwoty sprzedazy oraz kwoty 2.320,40 zt
tytulem poniesionych kosztéw zwigzanych z zawarta umowa sprzedazy.

Pismem z dnia 12 lutego 2014 roku pozwany zaprzeczyt, iz powodowie zawierali przedmiotowa umowe sprzedazy pod
wplywem jakiegokolwiek bledu, czy przymusu.

Pismem z dnia 30 kwietnia 2014 roku powodowie wezwali pozwanego do stawienia sie w dniu 8 maja 2014 roku o
godz. 11.00 w Kancelarii notariusza K. K. we W. celem powrotnego przeniesienia prawa wtasno$ci przedmiotowej
nieruchomosci. Nadto, ponownie wezwali pozwanego do zaplaty 43.768 zl tytulem zaplaconej kwoty sprzedazy oraz
2.320,40 zl tytulem poniesionych kosztéw zwigzanych z zawarta umowa sprzedazy.

Pismem z dnia 6 maja 2014 roku pozwany podtrzymal swoje dotychczasowe stanowisko.
D. W. z wyksztalcenia jest nauczycielka, natomiast K. W. prowadzi wlasng dzialalno$é gospodarcza.

Po dokonaniu oceny dowodow, na podstawie ktorych ustalono stan faktyczny, Sad Rejonowy stwierdzil, iz powbddztwo
nie zastlugiwato na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 84 §1 k.c., na ktdry to przepis powolywali sie powodowie, w razie bltedu co do tresci czynno$ci prawnej
mozna uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swego os§wiadczenia woli. Jezeli jednak o§wiadczenie woli bylo zlozone innej
osobie, uchylenie sie od jego skutkéw prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te
osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogla z latwoécig blad zauwazy¢; ograniczenie to
nie dotyczy czynno$ci prawnej nieodplatnej. Z treSci przytoczonej regulacji wynika, ze blad stanowi wade oéwiadczenia
woli, polegajaca na tym, ze skladajacy je dziala pod wplywem niezgodnego z prawdg wyobrazenia o rzeczywistoSci
lub jej elemencie albo pod wplywem braku takiego wyobrazenia. Mozliwo$¢ uchylenia sie od skutkdéw o$wiadczenia
woli zlozonego pod wplywem bledu uzalezniona jest od spehlienia kilku przeslanek. Po pierwsze, musi wystapié
blad co do treéci czynnoSci prawnej, po drugie, musi to byé blad istotny. Definicje bledu istotnego formutuje art.
84 § 2 k.c., powolujac dla obiektywizacji oceny istotnoéci bledu miernik rozsadnego dzialania. Przepis ten wskazuje,
ze blad jest istotny, jezeli zachodzi taka sytuacja, ze gdyby skladajacy oSwiadczenie woli nie dziatal pod wplywem
bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej treSci. W orzecznictwie podkreéla sie, ze warunkiem
prawnej doniosloSci bledu w $wietle art. 84 k.c. jest przede wszystkim to, aby blad skladajacego oSwiadczenie woli
dotyczyl tresSci czynno$ci prawnej. Przepis ten zaklada wiec istnienie po stronie skladajacego o$wiadczenie woli
mylnego wyobrazenia o tresci tego o$wiadczenia (pomylka) lub o takich okoliczno$ciach, jak np. fakty, do ktérych
odnosi sie to o$wiadczenie, normy prawne, majace zastosowanie do dokonywanej czynnosci prawnej, albo skutki



prawne dokonywanej czynnoSci prawnej. Sad podkreslil, iz samo niespelnienie oczekiwan strony umowy odnoénie
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
tresci czynno$ci prawnej. Blad oznacza bowiem mylne wyobrazenie o istniejacym stanie rzeczy lub mylne wyobrazenie
o tresci zlozonego o$wiadczenia woli, nie odnosi sie on do sfery motywacyjnej; nadto blad dotyczyé musi stanu
istniejacego w momencie zawierania umowy, nie za$ okolicznos$ci, ktére nastapily w toku wykonywania umowy,
doprowadzajac strone do przekonania, ze decyzja o jej zawarciu byla bledna.

Przepis art. 88 § 1 k.c. stanowi, Ze uchylenie sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli, ktére zostato zlozone innej
osobie pod wplywem bledu lub grozby nastepuje przez o§wiadczenie ztozone tej osobie na piSmie. Kazdorazowo jednak
uprawnienie to wygasa z uplywem roku od wykrycia bledu (art. 88 § 2 k.c.).

W ocenie Sadu I instancji, powodowie nie wykazali, aby zaktualizowaly sie przestanki do uchylenia sie od skutkéw
prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu. Po pierwsze, zostalo wykazane w sposoéb wiarygodny,
ze pozwany poinformowal powod6w o wszystkich posiadanych przez siebie dokumentach dotyczacych sprzedawanej
dzialki. Nie mozna przede wszystkim uznac, ze stwierdzenie pozwanego, iz dla dzialki (...) posiada warunki zabudowy
bylo nieprawdziwe, albowiem decyzje taka faktycznie posiadat - dla dzialki (...), a z niej mialy by¢ wylaczone dzialki
(...)/1(...) zzaznaczeniem, ze dzialki te byly przeznaczone pod budowe dwéch domoéw jednorodzinnych. Niewatpliwie,
zdaniem Sadu, gdyby nie doszlo do zmiany przepiséw odnoénie kwalifikacji ziem trzeciej klasy pod budowe,
powodowie bez zadnych problemoéw uzyskaliby pozwolenie na budowe na swojej nieruchomosci. Tak wiec twierdzenie
pozwanego o mozliwo$ci budowy domu na zakupionej ziemi byto w chwili sporzadzania aktu notarialnego catkowicie
aktualne i prawdziwe, cho¢ moze nie do konca precyzyjne. Kierujac sie jednak logika, skoro jest zatwierdzony podzial
geodezyjny dzialki, a dzialka przed tym podzialem ma przyznane warunki zabudowy to oczywistym jest, ze sprzedawca
nie wprowadza w blad kupujacego twierdzac, ze dziatka moze byé przeznaczona pod budowe. To nieszczesliwy zbieg
okoliczno$ci sprawil, iz sytuacja prawna spornej nieruchomo$ci tak diametralnie sie zmienila.

Sad Rejonowy wywodzil dalej, iz bezspornym bylo w sprawie to, ze pozwany posiadat dwie dzialki na sprzedaz. Gdyby
mial §wiadomo$¢ tego, ze na dzialtkach tych nie bedzie mozna budowa¢ domu czy tez, ze wydane na tamta chwile
decyzje administracyjne nie sg wystarczajace do uzyskania pozwolenia na budowe, z pewno$cia nie doszloby do
sprzedania jednej z dzialek krewnemu pozwanego. Gdyby pozwany chcial w sposéb nieuczciwy zarobié¢ na sprzedaniu
swoich nieruchomosci, z pewnoscia sprzedalby je obcym osobom, a nie wlasnej rodzinie.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe, zdaniem Sadu Rejonowego, nie wykazalo, iz w sprawie zaistnialy
przestanki z art. 84 k.c. Zachowanie pozwanego nie bylo nacechowane zla wola czy préba oszukania pozwanych.
W ogoéle nie mozna méwi¢ w zaistnialej sytuacji o bledzie, albowiem gdyby nie zmiana przepiséw, to calosé
postepowania stron w procesie sprzedazy zakonczylaby sie pozytywnie dla powod6w i mogliby oni swobodnie budowac
na nabytej ziemi dom. Tym samym, w chwili podpisywania aktu notarialnego obowiazujgce na tamten dzien decyzje
administracyjne byly wystarczajace do uzyskania nastepczo pozwolenia na budowe przez powodow.

Sad podnidst nadto, iz rzetelno§¢ postepowania notariusza nie byla prawidlowa, albowiem z zeznan powodow
wynikalo, iz tak naprawde nie zdawali sobie sprawy z tego, ze warunki zabudowy dotyczyly dzialki przed podzialem,
a nie juz konkretnie wyodrebnionej dziatki (...). To rola notariusza bylo wyjasnienie stronom aktu notarialnego
szczegOlow transakeji, mimo iz - jak zeznal notariusz - ,,czesto jest tak, ze dopiero po podziale i po sprzedazy danej
dzialki kupujacy wystepuje o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla tej konkretnej dzialki. Nie ma przepisu, ktory
wymagalby, aby ta decyzja byla podjeta juz w chwili sprzedawania dziatki. Uwazam, ze to jest ryzyko kupujacego czy
decyzja zostanie wydana czy tez nie. Strony najczeSciej przed kupnem orientujg sie w gminie czy taka decyzja moze
by¢ wydana.”.

Sad dodal, iz postepowanie dowodowe, w tym przede wszystkim przestuchanie powodéw, potwierdzito, iz powodowie,
nabywajac nieruchomo$¢, wykazali sie razacym niedbalstwem i niestaranno$cig. Powodowie potwierdzili, iz wydajac
ponad 40.000 zl na dzialke, ufali pozwanemu na ,stowo”, nie dokonujac w tym zakresie zadnej weryfikacji. Nikt nie jest



zwolniony od obowigzku dbania o wlasne interesy, samodzielnego mys$lenia i zawierania umoéw z pelna starannoscia.
Nie mozna zachowywa¢ sie zupelnie biernie, a nastepnie przerzuca¢ odpowiedzialno$¢ za wlasne zaniechania na
druga strone umowy. Powod dopiero jesienia 2013 roku udal sie po raz pierwszy do Urzedu Miasta i Gminy W.
w celu uzyskania informacji dotyczacych wszystkich niezbednych dokumentéw do budowy domu i wowczas zostal
poinformowany o przeszkodach do wydania pozwolenia na budowe. Sprawdzenie tresci ksiegi wieczystej czy tez
udanie sie do urzedu celem zapoznania sie z wydanymi decyzjami to - zdaniem Sgdu - tak niewiele, ze trudno
uzna¢ zaniechanie podjecia tych dzialan za co$§ innego niz razaca niestaranno$é. Czynnosci te nie wiaza sie ani ze
znacznymi kosztami, ani nie wymagaja poswiecenia duzej ilo$ci czasu (szczeg6lnie w tak niewielkich miejscowos$ciach
jak w powiecie (...)). Juz samo zachowanie powod6w, w ocenie Sadu I instancji, przesadzilo, iz nie bylo mozliwosci
odstapienia przez nich od umowy z powodu bledu.

Sad uznal, iz odstapienie powodéw od umowy sprzedazy nieruchomosci bylo pozbawione podstaw, a tym samym
ustalenie to przesadza, ze pomiedzy stronami procesu nadal obowigzuje umowa z dnia 21 maja 2013 r.

Majac na uwadze powyzsze Sad oddalil powodztwo o zaplate jako niezasadne.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c., zasadzajac od pozwanego solidarnie od
pozwanych kwote 2.417 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Apelacje od wyroku wywiedli powodowie. Zaskarzonemu wyrokowi strona powodowa zarzucila:
1. naruszenie prawa materialnego, j.:

a) art. 84 § 11 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie w wyniku przyjecia, ze zachowanie pozwanego nie bylo nacechowane
zla wolg czy proba oszukania pozwanych, a nadto w ogole nie mozna moéwi¢ w zaistnialej sytuacji o bledzie, albowiem
gdyby nie zmiana przepiséw, to calo§¢ postepowania stron w procesie sprzedazy zakonczylaby sie pozytywnie dla
powodow i mogliby oni swobodnie budowac na nabytej ziemi dom oraz ze juz samo zachowanie powodow przesadzito,
iz nie bylo mozliwo$ci odstgpienia przez nich od umowy z powodu bledu;

b) art. 4 ust. 11 2 oraz art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27.3.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
poprzez przyjecie, ze w chwili podpisywania aktu notarialnego obowigzujace na tamten dzien decyzje administracyjne
byly wystarczajace do uzyskania nastepczo pozwolenia na budowe przez powodow;

2. naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez calkowicie dowolng ocene zeznan powodow
oraz dokonanie ustalen wbrew tresci zebranych w sprawie dowodéw, albowiem Sad za niewiarygodne uznal zeznania
powoddéw oraz $wiadka J. D. dotyczace poinformowania ich przez pozwanego o fakcie posiadania przez niego
zezwolenia na budowe odnosnie dzialki (...), a o§wiadczenie o tej tredci znalazlo sie nawet w akcie notarialnym: dzialka
nr (...) jest przeznaczona pod ,zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
z dnia 10.8.2012 r., nr (...)Burmistrza Miasta i Gmina W.”. Sad I instancji w zaden sposdb nie uzasadnil, dlaczego w
tej czeSci nie dal wiary zeznaniom powoddw, ograniczajac sie do rozwazan o wiedzy pozwanego o zmianie przepisow.
Nadto, pozwany zeznal: ,Nie pokazalem przed umowa tej decyzji powodom bo nie musiatem tego robi¢”, a Sad przyjat:
szostalo wykazane w spos6b wiarygodny, ze pozwany poinformowal powodéw o wszystkich posiadanych przez siebie
dokumentach dotyczacych sprzedawanej dzialki.”;

3. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na blednym przyjeciu, ze pozwany poinformowal powodéw, iz
posiada decyzje o warunkach zabudowy z dnia 10.8.2012 r. dotyczaca dzialki (...) oraz decyzje z dnia 16.11.2012 r.
zatwierdzajaca wydzielenie dzialki (...) przeznaczonej na zabudowe jednorodzinna mieszkaniowa, podczas gdy caly
czas informowal, iz posiada decyzje o warunkach zabudowy dla dzialki (...).

Apelujacy wniesli o:



1. zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez uwzglednienie powodztwa co do roszczenia o zaplate kwoty
44.233,40 zh;

2. zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych za obie instancje.

Pozwany wni6sl o oddalenie apelacji w catoSci oraz zasadzenie od powodéw na swoja rzecz zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego w instancji odwolawczej wg norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodéw okazala sie zasadna, choc¢ nie wszystkie zarzuty zastugiwaly na uwzglednienie.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji w zdecydowanej mierze sa prawidlowe i dlatego Sad Okregowy
przyjatje za wlasne (art. 382 k.p.c.), poza jednak dwiema okolicznoSciami, istotnymi, o ktérych mowa bedzie w dalszej
czeSci uzasadnienia. Sad Rejonowy, choé prawidlowo odtworzyl normy prawne wyrazone w art. 84 k.c. i art. 88 k.c.,
dokonal jednak wadliwej ich subsumpcji pod ustalony stan faktyczny.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow okazal sie zasadny.
Niestusznie Sad I instancji uznal zeznania powodéw za wiarygodne w przewazajacej czeéci, a nie w calej rozciaglosci.
Zdaniem Sadu odwolawczego, jako wiarygodne nalezy uznaé takze te zeznania powoddéw, w ktérych wskazali, ze
pozwany informowal ich o posiadaniu decyzji o warunkach zabudowy odnos$nie dziatki nr (...), a nie dzialki nr
(...). Powodowie zamierzali kupi¢ nieruchomo$é¢ pod zabudowe domu jednorodzinnego. W ich zainteresowaniu
pozostawala zatem tylko taka dzialka, ktéra pod wzgledem fizycznym i prawnym bedzie nadawala sie pod taka
zabudowe. Gdy rozmawiali z pozwanym o stanie prawnym dzialki, ktéra miata by¢ przedmiotem umowy miedzy nimi,
chodzilo o dzialke, ktéra bedzie spelniala wszelkie kryteria wlasnie dzialki pod zabudowe domu jednorodzinnego.
Sprzecznym z zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego byloby przyjecie, ze powodowie toczyliby
negocjacje z pozwanym odno$nie nieruchomosci, ktéra nie spelnia ww. kryteriéw. Poza tym, pozwany zeznal na
rozprawie w dniu 16.3.2016 r., iz ,udostepnil powodowi na jego prosbe decyzje o warunkach zabudowy co do
jego dzialki”, pokazal powodowi ,decyzje o warunkach zabudowy do dzialki nr (...)”, uwazal, ze ,byla to decyzja o
warunkach zabudowy konkretnie do dzialki (...) i w decyzji byl wymieniony numer tej dziatki” (k. 110v). Z pisma
Burmistrza Miasta i Gminy W. z dnia 11.1.2016 r. wynika za$, ze dla dzialki nr (...) wydano dwie decyzje, tj. z dnia
9.5.2014r. 0 odmowie ustalenia warunkéw zabudowy oraz z dnia 14.8.2014 r. takze o0 odmowie ustalenia warunkow
zabudowy (k. 102). Pozwany nie mdg} zatem udostepni¢ powodom decyzji o warunkach zabudowy odnoénie dziatki
nr (...), gdyz takiej decyzji ww. organ w ogdle nie wydal. Zadnej decyzji dot. dzialki nr (...) Burmistrz Miasta i Gminy
W. nie wydal do dnia zawarcia przez strony umowy z dnia 21.5.2013 r. Pozwany zeznal réwniez, ze ,ta decyzja
odnoénie dzialki nr (...), o ktorej moéwil wyzej, to ta decyzja, ktora jest wpisana w akcie notarialnym” (k. 110v).
Tymczasem w przedmiotowym akcie notarialnym, tj. z dnia 21.5.2013 r., Rep. A nr (...) w § 1 tiret 5 zapisano, iz
»,w sklad nieruchomo$ci wchodzi niezabudowana dzialka nr (...), (...), przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinna na podstawie decyzji o warunkach zabudowy z dnia 10.8.2012 r., nr (...) Burmistrza Miasta i Gminy
W.” (k. 13). Bezspornym w sprawie za$ bylo, ze decyzja Burmistrza Miasta i Gminy W. o warunkach zabudowy z
dnia 10.8.2012 r., nr (...) dotyczyta dziatki nr (...) (k. 126). Skoro decyzja o warunkach zabudowy, o ktérej pozwany
moéwil w toku negocjacji powodom, to decyzja opisana w akcie notarialnym, a jest to decyzja z dnia 10.8.2012 r. i
dot. dzialki nr (...), to pozwany wprowadzil w blad powodéw co do istnienia decyzji o warunkach zabudowy pod dom
jednorodzinny odnoénie dzialki, ktéra chcieli naby¢ od niego powodowie, tj. dzialki nr (...) i ktérg to dziatke pozwany
sprzedal powodom na mocy umowy z dnia 21.5.2013 .

Uzna¢ zatem nalezalo, iz powodowie byli wiarygodni, zeznajac, ze uzyskali od pozwanego w toku negocjacji
zapewnienie, ze to wlaénie dzialka nr (...), ktéra pozostawala w ich zainteresowaniu i ktora pozwany oferowal
powodom do nabycia, objeta byla decyzja o warunkach zabudowy. Tym samym, zasadny okazal sie takze zarzut
bledu w ustaleniach faktycznych, polegajacy na przyjeciu przez Sad Rejonowy, ze pozwany poinformowal powodow,



iz posiada decyzje o warunkach zabudowy odnoénie dzialki nr (...), podczas gdy caly czas informowal powodow,
ze posiada decyzje z dnia 10.8.2012 r. o warunkach zabudowy pod dom jednorodzinny dla dzialki nr (...), ktora
powodowie zamierzali naby¢.

Sad Rejonowy dopuscil sie nadto bledu w ustaleniach faktycznych w postaci braku ustalenia istotnej okoliczno$ci. W §
1 tiret 5 aktu notarialnego z dnia 21.5.2013 r., Rep. A nr (...) zapisano, jak juz wyzej wskazano, ze w sktad nieruchomo$ci
wchodzi niezabudowana dziatka nr (...), (...), przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy z dnia 10.8.2012 r., nr (...) Burmistrza Miasta i Gminy W.” (k. 13). W tym
sformulowaniu, bedacym czeScia o$wiadczenia woli pozwanego, zachodzi sprzeczno$¢. Pozwany sklada bowiem
o$wiadczenie woli co do dziatki nr (...), odnoszac jednak do niej decyzje Burmistrza Miasta i Gminy W. z dnia 10.8.2012
r., nr (...) ktéra tej dzialki nie dotyczy, a obejmuje swym zakresem, jak ustalono jako okoliczno$¢ bezsporna, dziatke
nr (...). Pozwany dokonal zatem sprzecznego w samym sobie o$§wiadczenia woli, wprowadzajac tym samym w blad
powoddw co do treSci samej czynnoSci prawnej, tj. umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowej obejmujacej dziatke
nr (...). Skoro bowiem przedmiotem sprzedazy byla dzialka nr (...), a sprzedajacy, wskazujac na jej wlasciwosci,
powolal sie na decyzje, ktéra dotyczyla innej dzialki, tj. nr (...), to nie moze budzi¢ watpliwosci, ze powodowie zostali
wprowadzeni w blad przez pozwanego, abstrahujac od tego, czy byl to blad zawiniony czy tez niezawiniony. Dopiero
w sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 11.6.2015 r. pozwany sprecyzowal, iz decyzja o warunkach zabudowy z dnia
10.8.2012 1., 0 ktérej mowa w przedmiotowym akcie notarialnym, dotyczy ,,calej nieruchomosci pozwanego, tj. dzialki
nr (...)” (k. 69-70). Przedmiotem za§ umowy sprzedazy miedzy stronami sporu byla dziatka nr (...), a nie dzialka nr
(...), ktorej dotyczy decyzja o warunkach zabudowy z dnia 10.8.2012 r. Decyzja za$ Burmistrza Miasta i Gminy W. z
dnia 16.11.2012 r., nr (...) w przedmiocie zatwierdzenia projektu podzialu dzialki nr (...) na dziatki o numerach: (...)
tylko odnosi sie w swej tre$ci do decyzji z dnia 10.8.2012 1., tj. stwierdza sie w niej, ze przedstawiony projekt podzialu
jest zgodny z ustaleniami ww. decyzji o warunkach zabudowy (k. 95). Decyzja z dnia 16.11.2012 r. nie mogla jednak
stanowi¢ dowodu na okoliczno$¢, ze dziatka nr (...) objeta jest decyzja o warunkach zabudowy. Zeznajacy w charakterze
Swiadka notariusz K. K., na rozprawie w dniu 1.12.2015 r., podal, ze ,wystarczyto mu, iz w decyzji z dnia 16.11.2012
r. byla opisana decyzja z dnia 10.8.2012 r.” (k. 98). Wskaza¢ jednak nalezy, iz przedmiotem umowy sprzedazy byta
dzialka nr (...), a wiec dzialka dopiero powstala z podziatu dzialki nr (...), ktéry to podzial zostat zatwierdzony decyzja
z dnia 16.11.2012 r. Nielogicznym bylo zatem zalozenie notariusza, ze decyzja o warunkach zabudowy mogla odnosié
sie do dzialki nr (...), ktora nie istniala przed data 16.11.2012 r. Poza tym, o charakterze dzialki nr (...) przesadzac
mogla tylko decyzja bezposrednio dotyczaca tej dzialki, a nie decyzja z dnia 16.11.2012 r., ktora tylko zawierala w swej
treSci odniesienie do decyzji o warunkach zabudowy z dnia 10.8.2012 r. i nie wymieniala nawet dzialki, ktérej dotyczy
owa decyzja. Notariusz, formutujgc o§wiadczenie woli pozwanego, opart sie zatem na dowodzie posrednim - decyzja
z dnia 16.11.2012 r., a nie dowodzie bezposrednim, z ktérego jednoznacznie wynikaloby, czy dziatka nr (...) posiada
warunki zabudowy. Mylil sie nadto notariusz, zeznajac, ze musiala by¢ wydana decyzja o warunkach zabudowy do
dzialki, ,ktora byla przedmiotem sprzedazy” (k. 97v). Jak wskazano powyzej, w stosunku do dzialki nr (...) nie wydano
decyzji o warunkach zabudowy pod budowe domu jednorodzinnego.

Sad odwolawczy ustalit zatem, ze pozwany w toku negocjacji informowal powoddw, iz posiada decyzje o warunkach
zabudowy pod dom jednorodzinny dla dziatki nr (...), ktora stala sie przedmiotem umowy sprzedazy w dniu 21.5.2013
r. Decyzja o warunkach zabudowy z dnia 10.8.2012 r., jaka posiadal pozwany, dotyczyta dzialki nr (...). Pozwany
wprowadzil zatem powodow w blad co do przedmiotu, do ktérego odnosilo sie oswiadczenie woli pozwanego, bedace
przedmiotem czynnoSci prawnej stron, dokonanej w formie aktu notarialnego w dniu 21.5.2013 r. Pozwany o$wiadczyt
bowiem, ze dzialka nr (...) przeznaczona jest pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng na podstawie decyzji o
warunkach zabudowy z dnia 10.8.2012 r., gdy tymczasem przedmiotowa decyzja dotyczyla dzialki nr (...).

Zasadny okazal sie w konsekwencji zarzut naruszenia prawa materialnego, tj. art. 84 § 1 i 2 k.c. poprzez jego
niezastosowanie. Pozwany wywolat blad u powodéw co do treéci czynno$ci prawnej, jaka byla umowa sprzedazy
nieruchomosci, stanowigcej dziatke nr (...). Dodaé przy tym nalezy, iz notariusz, przed ktérym zawarto przedmiotowa
umowe w formie aktu notarialnego, nie wyprowadzil powodéw z tego bledu. Obowiazkiem notariusza jest bowiem
czuwaé nad nalezytym zabezpieczeniem praw i shusznych intereséw stron oraz innych oso6b, dla ktérych dokonywana



czynno$¢ moze powodowaé skutki prawne (art. 80 § 2 ustawy z dnia 14.2.1991 r. Prawo o notariacie). Notariusz jest
obowiazany udziela¢ stronom niezbednych wyja$nien dotyczacych dokonywanej czynnos$ci notarialnej (art. 80 § 3 ww.
ustawy). Dalej wskaza¢ nalezy, iz 6w blad byl jednocze$nie istotny, gdyz - jak wynika z zeznan powoddéw - a nadto z
zasad logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego, ze powodowie nie ztozyliby o§wiadczenia woli o wskazanej
treéci, gdyby nie dzialali pod wplywem ww. bledu i oceniali sprawe rozsadnie (art. 84 § 1i 2 k.c.). Powodowie twierdzili,
ze 0 powyzszej sytuacji dowiedzieli sie jesienig 2013 r., nie precyzujac jednak daty. Na podstawie przedlozonych
dokumentow nalezy przyjac, ze powodowie wykryli 6w blad nie p6zniej niz w dniu 6.2.2014 r., a wiec w dniu nadania w
urzedzie pocztowym ,,O$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli ztozonego pod wplywem
bledu z dnia 4.2.2014” (k. 25, 23-24). Umowa sprzedazy zostala zawarta w dniu 21.5.2013 r., stad przepisany roczny
termin zostal zachowany (art. 88 § 2 k.c.). Oéwiadczenie to zostalo ztozone pozwanemu na piSmie i dotarto do niego
w dniu 7.2.2014 r. (art. 88 § 1 k.c.; k. 26).

Przyjac¢ zatem nalezalo, ze powodowie skutecznie uchylili sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli zlozonego pod
wplywem bledu w dniu 21.5.2013 r. Tym samym, nie wigze ich z pozwanym umowa sprzedazy dzialki nr (...) - umowa
jest niewazna od samego poczatku (ze skutkiem ex tunc). Zlozenie przez powodow skutecznego oswiadczenia woli o
uchyleniu sie od skutkéw prawnych umowy z dnia 21.5.2013 r. spowodowalo unicestwienie ww. wezla obligacyjnego
z mocy prawa, a tym samym upadek skutku rozporzadzajacego i automatyczny powro6t wlasnosci dziatki nr (...) do
pozwanego, bez potrzeby dokonywania odrebnego rozporzadzenia.

Umowa sprzedazy jest umowa wzajemna. Skutkiem odpadniecia przyczyny $wiadczen z umowy wzajemnej powstat
obowiazek zwrotu tych $wiadczen. Zgodnie z art. 410 § 2 k.c. $wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spelnil, nie
byl w ogble zobowigzany lub nie byl zobowigzany wzgledem osoby, ktorej Swiadcezyl, albo jezeli podstawa Swiadczenia
odpadla lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli czynno$¢ prawna zobowiazujaca do
Swiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu S$wiadczenia. Nienalezne §wiadczenie jest szczegdlnym
przypadkiem bezpodstawnego wzbogacenia, w zwigzku z tym stosuje sie do niego normy prawne z art. 405-409 k.c.
Nienalezne Swiadczenie odroznia sie od pozostalych przypadkéw bezpodstawnego wzbogacenia zZrodlem powstania,
bowiem do zaistnienia tego zobowigzania dochodzi w wyniku spelnienia §wiadczenia przez zubozonego, a nie poprzez
jakiekolwiek inne przesuniecia majatkowe, niebedace §wiadczeniem (jak w pozostalych wypadkach bezpodstawnego
wzbogacenia). Jednocze$nie zachodzi brak podstawy prawnej do Swiadczenia. Kodeks cywilny zawiera zamkniety
katalog czterech przypadkow, rodzacych roszczenie o zwrot Swiadczenia nienaleznego, tzw. kondykcje ( condictiones),
okreélone w art. 410 § 2 k.c. Swiadczenie jest nienalezne, jesli czynno$é¢ prawna zobowiazujaca do §wiadczenia byta
niewazna i nie stala sie wazna po spehieniu $wiadczenia. Obowigzek zwrotu takiego Swiadczenia jest niezalezny
od okolicznosci, czy osoba $wiadczaca byla $wiadoma niewaznoS$ci Przez niewazno$¢ nalezy rozumieé bezwzgledng
niewazno$¢ czynno$ci. W niniejszym sprawie mamy do czynienia z ostatnim przypadkiem rodzacym roszczenie o
zwrot §wiadczenia nienaleznego. Sad uznal bowiem za niewazna ze skutkiem ex tunc umowe sprzedazy ww. dzialki.
Skoro wiec odpadta causa §wiadczenia, strony zobowigzane sa do zwrotu wzajemnych §wiadczen. Jak stanowi art. 405
k.c. wzw. zart. 410 § 2 k.c., kto bez podstawy prawnej uzyskal korzys¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest
do wydania korzySci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartoSci. Podkres$li¢ w tym miejscu nalezy,
ze zwrotowi podlega korzy$¢ w naturze lub jej warto$¢ - a zatem, roszczenie o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia
konstruowane jest w oparciu o zwrot korzySci (czyli o przywrocenie majatku wzbogaconego do pierwotnego stanu),
nie za$ o skompensowanie uszczerbku (czyli o przywrocenie do pierwotnego stanu majatku osoby, kosztem ktorej
doszlo do wzbogacenia). Art. 405 k.c. moze zatem stanowié¢ podstawe do zadania $§wiadczenia w granicach korzysci
(wzbogacenia), nie za$§ w graniach uszczerbku osoby, kosztem ktérej pozwany sie wzbogacil - jeéli zatem zwrot korzys$ci
nie prowadzi do naprawienia szkody w majatku powoda, to moze on domagac sie tej ,nadwyzki” jedynie na zasadach
ogoblnych odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, na co zezwala art. 414 k.c., stanowiacy, ze przepisy niniejszego tytulu
nie uchybiaja przepisom o obowigzku naprawienia szkody.

Wobec powyzszego pozwany winien zwroci¢ powodom cene nabycia przedmiotowej nieruchomo$ci, tj. sume pieniezna
w wysokoSci 42.768 z} (jako Swiadczenie nienalezne), gdyz takg kwote powodowie zaplacili pozwanemu, a wynika to
z § 5 przedmiotowego aktu notarialnego (k. 15).



Powodowe dochodzili takze wyréwnania szkody, jakiej doznali w zwiazku z zawarciem przedmiotowej umowy
sprzedazy dzialki, a ktéra zostala uznana za niewazng ze skutkiem ex tunc w niniejszym postepowaniu. Strona
umowy sprzedazy moze dochodzi¢ odszkodowania w tym zakresie na zasadach ogdlnych, tj. z art. 471 k.c. (por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 19.12.2012 r., I ACa 1207/12). Zgodnie bowiem z art. 471 k.c., dluznik
obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznos$ci, za ktore dtuznik odpowiedzialnosci
nie ponosi. Zaistniala szkoda powstala na skutek niewykonania. Po stronie powodéw powstala szkoda w postaci
kosztow sporzadzenia przedmiotowej umowy w formie aktu notarialnego (k. 16-17). Szkoda ta powstala na skutek
niewykonania zobowigzania przez pozwanego, tj. pozwany wprowadzil powodéw w blad co do treéci czynnosci
prawnej, umowa zostala uznana za niewazng, wlasno$é¢ dzialki powrdcila do pozwanego, czyli pozwany nie spelnit
swojego Swiadczenia na rzecz powod6éw. Pomiedzy szkoda a zdarzeniem wywolujacym szkode zachodzi niewatpliwe
zwiazek przyczynowy, jakiego wymaga norma prawna z art. 471 k.c. Pozwany winien zatem zwr6ci¢ powodom koszty
zwigzane ze sporzadzeniem niewaznej umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego, wyszczegblnione w § 12 lit. b), c),
d), e), f) aktu notarialnego z dnia 21.5.2013 r., tj. 0 }acznej wysokosci 1.465,40 zl - bez pobranego podatku od czynno$ci
cywilnoprawnych (k. 16-17).

Pozwany winien zatem zaplaci¢ powodom lgcznie 44.233,40 7zt (42.768 + 1.465,40).

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy, na podstawie art. 386 § 1k.p.c., zmienil zaskarzony wyrok w caloéci (punkt
I). Na podstawie art. 410 § 2 k.c. w zw. z art. 405 § k.c. zasadzono od pozwanego solidarnie na rzecz powodow ww.
kwote, tj. 44.233,40 z}l (punkt I.1.). Na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz art. 99 k.p.c. zasadzono od pozwanego, ktory
przegral proces przed Sadem I instancji w caloSci, na rzecz powoddéw 4.646 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu (punkt
I.2.). Na kwote te zlozyly sie: 2.400 z} tytulem wynagrodzenia pelnomocnika procesowego w osobie radcy prawnego - §
6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz.U.2013.490 j.t. ze zm.); 34 z} tytulem oplaty skarbowej od dokumentu pelnomocnictwa obojga powoddow;
2.212 7} tytulem oplaty sadowej od pozwu (k. 46).

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz art. 99 k.p.c. wzw.
z art. 391 § 1 k.p.c. (punkt II), zasadzajac od pozwanego, jako strony przegrywajacej proces w instancji odwolawczej
w caloSci, na rzecz powodéw 4.612 zL. Na kwote te zlozyly sie: 2.400 zl tytulem wynagrodzenia pelnomocnika
procesowego w osobie radcy prawnego - § 2 pkt 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 23 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych (Dz.U.2015.1804); 2.212 zi
tytulem oplaty sadowej do apelacji (k. 143).
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