Kazus nr 1 — cywilny

Pelnomocnik powoda Piotra K., w dniu 11.05.2017r wniést do Sadu Okregowego w Opolu
pozew przeciwko pozwanej Grazynie Z.:
I. o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kwoty 100.000,00 zt (stownie: sto tysigcy
ztotych z ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 28.04.2017r. do dnia zaptaty;
II. o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu, w tym kosztéow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych
III. o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu:
1) z dokumentéw wymienionych w tresci kazusu
2) z zeznan $wiadkow:
- Jana K.(ojca powoda) zam. Opole, ul. Polna 2
na fakt przekazania srodkow pieni¢znych w celu nabycia wtasno$ci przedmiotowe;j
nieruchomos$ci, ustalen poczynionych w chwili zawierania umowy, a takze
przyczyn nie zawarcia umowy przyrzeczonej;
- Magdaleny G. ( narzeczonej powoda) zam. Opole, ul. Krzywa 7
na okoliczno$¢ przyczyn nie zawarcia Umowy przyrzeczonej;
3) z przestuchania stron- na fakt ustalen poczynionych w chwili zawierania umowy
przedwstepnej i przyczyn nie zawarcia umowy przyrzeczone;j;
Jednoczesnie, na podstawie art. 187 § 1 pkt 3 kpc o$wiadczyl, Ze strony podjety prébe
pozasagdowego sposobu rozwigzania sporu (wezwanie z dnia 02.03.2017r. oraz wezwanie do
zaptaty z dnia 20.04.2017r.), ktora jednak nie przyniosta pozytywnego rezultatu.
W uzasadnieniu swojego zadania, powdd podniost, ze:
W dniu 06.10.2016r. w Luboszycach strony, tj pozwana Grazyna Z. jako sprzedajaca 1
powdd Piotr K. jako kupujacy, zawarty umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci
potozonej w Luboszycach, oznaczong przez pozwana w umowie, nt KW OP10/00011878/1 -

Sadu Rejonowego w Opolu, obejmujaca dziatke o numerze nr 613/76 o powierzchni 948 m?,

Zgodnie z trescig § 2 niniejszej umowy cyt.: ,,sprzedawca oraz kupujacy zobowiazuja
si¢ zawrze¢ umowe sprzedazy, w drodze ktorej sprzedajacy sprzeda catag w/w w § 1 ust. 1 lita
opisang nieruchomos$¢, za ceng 340.000,00 zt (stownie: trzysta czterdziesci tysigcy ztotych), a
kupujacy powyzsza nieruchomo$¢ za podang ceng¢ kupi”. Nastepnie w § 3 cyt.: ,,umowa
przyrzeczona sprzedazy zostanie zawarta w terminie do dnia 01.11.2016r., a petne rozliczenie
nastapi do dnia 14.11.2016r.”

Dalej strony ustalily, Zze sprzedajaca do kofca pazdziernika 2016 r wyprowadzi si¢ z
nieruchomosci 1 na podstawie umowy najmu zamieszka przez 17 miesiecy w budynku w
Turawie stanowigcym wilasnos$¢ Jana K., a nalezno$¢ czynszowa Jana K. z tego tytulu w
kwocie 2500 zt miesigcznie x 17=42.500 zt zarachowana zostanie na poczet ceny kupna. W
tym celu, jednocze$nie z podpisaniem umowy przedwstepnej Grazyna Z. zawarta z Janem K.
umowe najmu lokalu mieszkalnego w Turawie.

Dalej, w umowie przedwstgpnej pozwana zobowigzata si¢ do wyznaczenia terminu i miejsca
zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Kolejno w § 4 umowy zawarto cyt.: ,,w dniu podpisywania umowy kupujacy zaptaci
sprzedajacemu tytulem zadatku kwote 100.000,00 zt (slownie: sto tysiecy zlotych), co
sprzedajacy potwierdzil, kwitujac jej odbior

W trakcie 1 miejscu podpisywania umowy przedwstepnej obecny byt Jan K.— ojciec powoda,
ktory przed przyjazdem do pozwanej przekazat synowi 100.000 zt w gotéwce, oraz Justyna
W., ktora $Sciggneta z internetu formularz - wzér umowy przedwstepnej. Strony, po dyskusji z
udziatem Jana K. i Justyny W. dokonaty przekreslen niektorych zapisow wzoru umowy,
nastepnie Piotr K. zaproponowal, ze na poczet umowy zaptaci 100.000 zi, dla podkreslenia



swojej powagi jako kupujacego, po czym strony podpisaly umowe, a powdd wreczyt
pozwanej 100.000 zi, ktérag w umowie nazwano zadatkiem.

Przed podpisaniem umowy Piotr K. raz ogladal przedmiotowa nieruchomos$¢ i
spodobata mu si¢ lokalizacja, chcial dokona¢ remontu nieruchomosci i razem z narzeczong
zamieszkaé w niej do Swigt Bozego Narodzenia

Po podpisaniu umowy, Piotr K. przyjechat na ogledziny nieruchomosci z narzeczong i
rzeczoznawcg-budowlancem. Rzeczoznawca stwierdzil, ze stan techniczny instalacji co
wymaga jej catkowitej] wymiany, a zakres koniecznego remontu jest tak duzy, ze niemozliwe
jest ukonczenie go do konca 2016r.

Pozwana Grazyna Z. w dniu 16.10.2016 r. wyprowadzita si¢ z domu w Luboszycach. i
zamieszkata w lokalu mieszkalnym Jana K. w Turawie.

Piotr K. po zasiggnigciu opinii rzeczoznawcy i rozmowie z narzeczong, zwrocit si¢ do
Grazyny Z. o przedluzenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, na co Grazyna Z. nie
zgodzila sig.

W dniu 29.12.2016r Grazyna Z. sprzedala przedmiotowg nieruchomo$¢ w
Luboszycach matz. Romanowi 1 Urszuli Z. za kwotg 390.000 zt. O sprzedazy nieruchomosci
Grazyna Z. nie powiadomita Piotra K. i do czerwca 2017r mieszkata w lokalu mieszkalnym w
Turawie nie ptacac z tego tytutu czynszu Janowi K.

Pelnomocnik pozwanej Grazyny Z. w odpowiedzi na pozew podnidst ze:

- pozwana Grazyna Z. odstapila od umowy przedwstgpnej pismem z dnia
24.11.2016r sporzadzonym po nie stawieniu si¢ powoda do kancelarii notarialnej notariusz IP
w Opolu w dniu 22.11.2016r o godz.15,20, mimo skutecznego wezwania powoda przez
notariusza do stawiennictwa celem zawarcia umowy przyrzeczone;j.

-powdd jest osoba z wyzszym wyksztatceniem i od kilku lat razem z ojcem zajmuje
si¢ obrotem nieruchomo$ciami, o czym $wiadcza ogloszenia w dostepnych powszechnie
portalach internetowych, wobec czego powinien mie¢ odpowiednie doswiadczenie i
rozeznanie zarowno co do wartosci kupowanych nieruchomosci jak i znaczenia zapiséw
zawieranych umow
- od samego poczatku pozwana miata wrazenie, ze powod o kupnie nieruchomosci
zdecydowat si¢ zbyt szybko, a moze wrecz pochopnie._Powodd sam zaproponowat kwote
zadatku w wysokosci 100.000 zt (nie zadat nawet pokwitowania), sam nalegal na krotki
termin zawarcia umowy przyrzeczonej, a nastepnie ponaglal pozwang i jej rodzing, aby jak
najszybciej opuscili nieruchomos¢ 1 wydali klucze, mimo ze umowa sprzedazy nie zostala
jeszcze zawarta.

W trakcie omawiania przez pelnomocnika powoda z powodem tresci odpowiedzi na pozew, w
tym przyczyn takiego pochopnego sposobu dziatania powoda, Piotr K. wyjawil, jest chory na
schizofreni¢ i ze byt kiedy$ badany psychiatrycznie w prowadzonej przeciwko niemu sprawie
karnej przed Sadem Rejonowym w Opolu II Wydzial Karny sygn. akt I K 1272/10, ktéra to
na podstawie art. 17 § 1 pkt. 2 k.p.k. w zw. z art. 31 § 1 k.k. i art. 414 § 1 k.p.k. wobec jego
niepoczytalno$ci umorzono. Podat tez, ze dopiero w 2018t rozpoczal ambulatoryjne leczenie
psychiatryczne, wczes$niej potrzebnych lekarstw dostarczal mu ojciec - lekarz specjalista
chirurgii og6lne;j.

Pelnomocnik powoda wniost o przeprowadzenie

1.dowodu z pisemnej opinii sagdowo-psychiatrycznej okreslajacej stan zdrowia psychicznego
Piotra K. wydanej w sprawie Sadu Rejonowego w Opolu sygn. akt IT K 1272/10

2.dowodu z opinii bieglego sadowego lekarza psychiatry i bieglego sadowego psychologa

na okoliczno$¢ czy w czasie zawierania umowy przedwstgpnej sprzedazy nieruchomosci z
dnia 6.10.2016r. Piotr K. dziatat z dostatecznym rozeznaniem co do co do wihasciwosci i1
wartosci przedmiotowej nieruchomosci, co do charakteru i typu zawieranej umowy, zakresu




swoich obowigzkéw wynikajacych z umowy oraz co do skutkow prawnych zapisow w
umowie stanowigcych o sposobie rozliczenia uiszczonej kwoty 100.000 zt w razie nie
zawarcia Umowy przyrzeczonej.

Powolany przez Sad Okregowy biegly lekarz psychiatra wydat dwie opinie z dnia 02.04.2019
r oraz uzupelniajacg z dnia 21.04.2021 r. Biegly stwierdzil, ze w chwili zawierania umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z dnia 06.10.2016 r. powdd znajdowat si¢ w stanie
wylaczajacym swobodne powzigcie decyzji 1 wyrazenie woli. W chwili zawierania umowy
powdd, nie byt po ani przed epizodem paranoidalnym, jednak defekt schizofreniczny osiggnat
u niego taki poziom, ktdry to wyltaczenie powodowal. Biegly podal rowniez, ze cechy defektu
schizofrenicznego s3 dla otoczenia nieprofesjonalnego obserwowalne zwyczajowo tylko w
koncowej fazie choroby, poprzez narastajaca niezdolno$¢ chorego do samodzielnej
egzystencji.

Pelnomocnik powoda Piotra K.........cccoeeeiiiieiiiiiieceeeeeee e

Pelnomocnik pozwane] Grazyny Z...........ccceeecveeeiieeeiieeeiieeecieeeeieeeeveeesveeeseaeeens



