Sygn. akt  ACa 1047/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 listopada 2019 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy — Sedzia: Elzbieta Fijalkowska
Sedziowie: Jacek Nowicki

Ewa Staniszewska

Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Sylwia Wozniak
po rozpoznaniu w dniu 24 pazdziernika 2019 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powbddztwa M. A.

przeciwko H. C. (1) i M. C. (1)

o zobowiqzanie do zlozenia oswiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Koninie

z dnia 10 lipca 2018 r. sygn. akt I C 1034/17

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanych na rzecz powéddki 4.050 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Jacek Nowicki Elzbieta Fijalkowska Ewa Staniszewska

Sygn. akt I A Ca 1047/18

UZASADNIENIE

Powodowie M. A. i P. A. (1), w pozwie skierowanym przeciwko pozwanym A. C. i M. C. (1), wnie$li o zobowigzanie
pozwanych do zlozenia o$§wiadczenia woli, ktérego trescia jest przeniesienie na powoddw wlasnoéci niezabudowanej
nieruchomoéci rolnej o lgcznej powierzchni 2,73 ha, skladajacej sie z dzialek gruntu o numerach (...)i (...)polozonej
w miejscowosci S., gm. S., objetej ksiega wieczysta (...), czyli nieruchomoéci objetej warunkowa umowa sprzedazy,
dokonanej aktem notarialnym repertorium A nr (...)sporzadzonym przez notariusza P. N. w jego Kancelarii w K. w



dniu 17,04.20009r. oraz zasadzenie od pozwanych kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Pozwani A. C. i M. C. (1) wniesli o oddalenie pow6dztwa w calo$ci i zasadzenie od powodoéw zwrotu kosztow procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych

Sad Okregowy w Koninie postanowieniem z dnia 17.01.2017r. zawiesil postepowanie w niniejszej sprawie, z uwagi,
na fakt, iz powod P. A. (1) zmarl w dniu (...) (k.449,453). Nastepnie Sad Okregowy w Koninie postanowieniem z dnia
16.10.2017r. podjal zawieszone postepowanie z udzialem nastepcy prawnego zmarlego w dniu (...) powoda P. A. (1)
w osobie powodki M. A. (k.477).

Wyrokiem z dnia 10 lipca 2018 r Sad Okregowy w Koninie zobowigzal pozwanych A. C. i M. C. (1) do zlozenia
o$wiadczenia woli o tresci: ,A. C. i M. C. (1) przenosza na powddke M. A. wlasno$é¢ niezabudowanej nieruchomosci
rolnej polozonej w miejscowoéci S. gmina S., o lacznej powierzchni 2,73 ha, skladajacej sie z dzialek oznaczonych
numerami geodezyjnymi: (...) o powierzchni 0,73 ha i 318 o powierzchni 2 ha, objetej ksiega wieczysta Sadu
Rejonowego w Koninie KN1 (...), bedacej przedmiotem warunkowej umowy sprzedazy, zawartej w dniu 17.04.2009
roku, w formie aktu notarialnego Rep. A numer (...), pomiedzy B. W. (1) a P. A. (1) i M. A,, przed notariuszem P.
N. z Kancelarii Notarialnej w K.”, zasadzil solidarnie od pozwanych A. C. i M. C. (1) na rzecz powodki M. A. kwote
6.917 tytulem zwrotu kosztéw procesu oraz nakazat pobraé solidarnie od pozwanych A. C. i M. C. (1) na rzecz Skarbu
Panstwa - Sagd Okregowy w Koninie kwote 2.680 zl 86 gr tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Podstawa rozstrzygniecia byty nastepujac ustalenia i wnioski.

B. W. (1) byl wlascicielem nieruchomoéci rolnej, polozonej w miejscowosci S., gm. S., skladajacej sie z dzialek
gruntu, oznaczonych w ewidencji gruntéw numerami geodezyjnymi: (...)o lacznej powierzchni 11,10 ha, objetej ksiega
wieczysta Sadu Rejonowego w Koninie KN1 (...). B. W. (1) by} ojcem chrzestnym powodki M. A. oraz mezem H. S. -
matki pozwanej A. C.. B. W. (1) i H. S. byli malzenstwem od (...) do dnia (...)., tj. do $émierci H. S.. B. W. (1) ukonczyl
szkole podstawowa, jednakze mial tzw. ,,chlopski rozum” i sobie w Zyciu radzil.

W latach (...) A. J. (1) zamierzal kupi¢ od B. W. (1) jego cale gospodarstwo rolne wraz z budynkami i zaoferowal
wtedy kwote 240.000-250.000 zl. B. W. (1) nie zgodzit sie na proponowana kwote, gdyz chcial otrzymaé kwote
270.000-280.000 zL. Wowczas nie doszlo do zawarcia umowy i sprzedazy gospodarstwa rolnego przez B. W. (1). W
tym okresie gospodarstwo rolne (...) obrabial dzierzawca M. M. (1). Natomiast w pomieszczeniach gospodarczych H.
C. (2)ijego brat - pozwany M. C. (1) mieli magazyn zi6l. B. W. (1) w latach (...) wystepowal z wnioskiem o przyznanie
platnoéci bezposrednich, przy czym te platnoSci byly przyznawane i zrealizowane na rachunek bankowy B. W. (1) w
Banku (...)w S..

Pozwani A. C. i M. C. (1), po $mierci jego zony opiekowali sie B. W. (1), przy czym ta opieka polegala ma tym, ze
pozwana przywozita obiady i zapas jedzenia na kolacje i $éniadanie, jak réwniez pozwani sprzatali, prali, wymieniali
firanki. W tym okresie B. W. (1) przezywal $mier¢ Zony, czul sie osamotniony, nie wychodzil z domu oraz mial
my$li samobodjeze. B. W. (1) po $mierci Zony zaczal naduzywaé alkoholu, przy czym alkohol ten kupowal B. W. (1)
pozwany i jego brat H. C. (2), koledzy z ktorymi B. W. (1) spozywal alkohol oraz K. J. (1). W tym okresie B. W. (1)
nie leczyl sie odwykowo. W tym okresie B. W. (1) sam dysponowal swoja emerytura, ktora dostarczal mu listonosz.
Sam dysponowal przyznanymi doplatami i sam jezdzil do banku oraz je wyplacal. B. W. (1), gdy jezdzil do urzedu, aby
wypehic¢ odpowiednie dokumenty w celu otrzymania doplat, to wowczas byl trzezwy.

Wmarcu (...) B. W. (1) w czasie wizyty u ojca pow6dki poinformowal m.in. P. A. (1), Ze ma kupca na swoje gospodarstwo
rolne - sasiada K. A., ktoéry zaoferowat cene 150.000 - 180.000 zk. P. A. (1) poinformowat wtedy o tym A. J. (1), ktory
wezeséniej byl zainteresowany kupnem tego gospodarstwa rolnego. Wowecezas A. J. (1) zaoferowal B. W. (1)

cene 240.000 zl 250.000 zl za cale gospodarstwo rolne. Ostatecznie B. W. (1) i A. J. (1) ustalili cene na kwote 350.000
z} za cale gospodarstwo rolne.



A. J. (1) i P. A. (1) wielokrotnie jeszcze odwiedzali B. W. (1) w celu ustalenia warunkéw umowy, w tym warunkow
dotyczacych remontéw. W czasie tych rozméw z B. W. (1) byla obecna jego siostra - W. W. (1), ktéra woéwczas
zamieszkiwala z B. W. (1). Réwniez L. J. (1) trzy razy rozmawiala z B. W. (1) na temat sprzedazy. W czasie tych rozméw
B. W. (1) byl osobe chodzaca, sprawna i byl trzezwy. Nastepnie A. J. (1) i powod P. A. (1) zawozili B. W. (1) i jego siostre
W. W. (1) do urzeddw, aby uzyskaé¢ dokumenty niezbedne podczas zawierania umowy. Nadto przed podpisaniem
umowy B. W. (1) wraz z W. W. (1) oraz P. A. (1) i A. J. (1) byli u notariusza, aby uzgodni¢ projekt umowy sprzedazy.

W dniu (...). B. W. (1) zawarl z A. J. (1) i jego zong 1. J. w zwyklej formie pisemnej umowe przedwstepna sprzedazy
gospodarstwa, w ktorej zobowiazal sie sprzedac¢ A. J. (1) i I. J. wlasno$¢ nieruchomos¢, polozonej w miejscowosci S.,
gm. S., skladajacej sie z dzialek gruntu, oznaczonych w ewidencji gruntéw numerami geodezyjnymi: (...) o lacznej
powierzchni 11,10 ha, objetej ksiega wieczysta Sadu Rejonowego w Koninie KN1 (...) za cene 350.000 zl. Strony tej
umowy ustalily termin zawarcia warunkowej umowy sprzedazy tej nieruchomosci do dnia (...)., a termin zawarcia
umowy przenoszacej prawo wlasnosci do dnia (...)Strony tej umowy ustalily, ze B. W. (1) bedzie mial prawo mieszkac
w budynku mieszkalnym do swojej Smierci, a A. J. (1) iI. J. (1) zobowigzali sie wykonaé¢ w budynku mieszkalnym prace
modernizacyjne na kwote 30.000 zl.

W dniu (...). wydano B. W. (1) z (...) Os$rodka (...) w K. wypis i wyrys z ewidencji gruntéw dotyczacy dzialek o numerze:
(...) ktére wezeéniej B. W. (1) zamoéwil. W dniu(...). zostalo wydane z Urzedu Miasta i Gminy w S. B. W. (1) na jego
wniosek zaswiadczenie Nr (...) (...)- (...) o przeznaczeniu dziatek nr (...) w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. W dniu 14 kwietnia 2009r. zostal wydany z Sadu Rejonowego w Koninie B. W. (1) na jego wniosek
dwa egzemplarze odpisu ksiegi wieczystej nr (...)

Ostatecznie B. W. (1) i A. J. (1) ustalili, ze A. J. (1) kupi od B. W. (1) zabudowana nieruchomo$é rolna skladajaca
z dzialek gruntu oznaczonych w ewidencji gruntéw numerami geodezyjnymi: (...Jo powierzchni 8,13 ha i (...) o
powierzchni 0,24 ha, o lacznej powierzchni 8,37 ha, polozona w miejscowosci S., gmina S., za kwote 350.000 zt. Nadto
A.J. (1) zobowigzal sie rowniez wyremontowaé B. W. (1) budynek mieszkalny polozony na te] nieruchomosci za kwote
30.000 zl, w ktérym B. W. (1) mialby prawo zamieszkiwaé do swojej Smierci. Réwniez zostalo ustalone, ze P. A. (1)
wraz z zong M. A. kupi od B. W. (1) nieruchomoé¢ rolng, polozong w miejscowoéci S., gm. S., skladajacej sie z dzialek
gruntu, oznaczonych w ewidencji gruntébw numerami geodezyjnymi; (...) o lacznej powierzchni 2,73 ha, za cene 30.000
zk. P. A. (1) poinformowal B. W. (1), Ze szuka dzialki dla syna i ma ten cel odlozona kwote 30.000 zl. B. W. (1) zgodzil
sie wowczas na sprzedaz tych dzialek taniej, gdyz powddka M. A. jest jego chrzes$niaczka.

W dniu 14 kwietnia 2009r. B. W. (1) zawarl z P. A. (1) i M. A. w zwyklej formie pisemnej umowe przedwstepna
sprzedazy gospodarstwa, w ktorej zobowiazal sie sprzedaé P. A. (1) i M. A. wlasnoé¢ nieruchomosé, potozonej w
miejscowosci S., gm. S., skladajacej sie z dzialek gruntu, oznaczonych w ewidencji gruntéw numerami geodezyjnymi;
(...) o lacznej powierzchni 2,73 ha, objetej ksiega wieczysta Sadu Rejonowego w Koninie KN1 (...) za cene 30.000
z}. Strony tej umowy ustalily termin zawarcia warunkowej umowy sprzedazy tej nieruchomosci do dnia 19 kwietnia
20009r., a termin zawarcia umowy przenoszacej prawo wlasnoéci do dnia 20 maja 2009r. W dniu zawarcia tej umowy
P. A. (1) i M. A. zaplacili B. W. (1) cala cene, tj. kwote 30.000 zl

W dniu 17 kwietnia 2009r. zostala zawarta, w formie aktu notarialnego Rep. A Nr (...) przed notariuszem P. N. z
Kancelarii Notarialnej w K., pomiedzy B. W. (1) a P. A. (1) i powddka M. A. warunkowa umowa sprzedazy, zgodnie z
ktoéra B. W. (1) sprzedal P. A. (1) i pozwanej M. A. prawo wlasnoS$ci niezabudowanej nieruchomosci rolnej skladajacej
sie z dzialek gruntu oznaczonych w ewidencji gruntéw numerami geodezyjnymi (...) o powierzchni 0,73 ha i(...) o
powierzchni 2 ha, o 3cznej powierzchni 2,73 ha, polozonej w miejscowoéci S., gmina S., objetej ksiega wieczysta (...)
Sadu Rejonowego w Koninie, pod warunkiem, ze Agencja (...) nie skorzysta z prawa pierwokupu. W § 5 tej umowy
strony okreslily cene sprzedazy na kwote 30.000 zl i o§wiadczyly, ze cena ta zostala juz zaplacona (

Rowniez w dniu 17 kwietnia2009r. zostala zawarta, w formie aktu notarialnego Rep. A Nr (...) przed notariuszem
P. N. z Kancelarii Notarialnej w K., pomiedzy B. W. (1) a A. J. (1) i I. J. warunkowa umowa sprzedazy, na wczeéniej
uzgodnionych warunkach. Agencja (...) w P. pismem z dnia 29 kwietnia 2009r. poinformowala, ze nie



skorzysta z prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej, opisanej w akcie notarialnym zawartym w dniu 17.04.2009r. nr
Rep. (...), ktory sporzadzit notariusz P. N.

W maju 2009r. B. W. (1) po raz pierwszy skontaktowal sie ze swoja corka J. M. (1) i przyjechal do niej do pracy, méwigc,
ze jest jej ojcem. Wowczas takze B. W. (1) przekazal J. M. (1) kwote 15.000 zl, méwiac, ze chce jej wynagrodzié, ze
przez te lata placil male alimenty. B. W. (1) powiedzial wtedy J. M. (1), Ze jest w toku sprzedazy gospodarstwa i byt
zadowolony, ze bedzie mial wyremontowane mieszkanie. Od tego czasu J. M. (1) wraz z mezem M. M. (2) odwiedzali B.
W. (1) raz na tydzien, jak rowniez miala z nim kontakt telefoniczny. J. M. (1), gdy przyjezdzala do B. W. (1), to nigdy nie
widziala tam pustych butelek po alkoholu, jak réwniez nie miala wrazenia, aby B. W. (1) byl pod wplywem alkoholu.
W czasie odwiedzin J. M. (1) i M. M. (2) B. W. (1) mial przygotowany poczestunek - ciasto oraz przygotowywal im
kawe, herbate, przy czym B. W. (1) byl zadowolony, ze sprzedaje gospodarstwo i ze bedzie mial wyszykowana lazienke
oraz mieszkanie. J. M. (1) oraz M. M. (2) nie wiedzieli, aby B. W. (1) mial problem ze spozywaniem alkoholu oraz aby
leczyt sie u psychiatry, neurologa lub odwykowo.

B. W. (1) méwil H. G., ze planuje podzieli¢ pieniadze po sprzedazy w ten sposob, ze cze$¢ pieniedzy przekaze corce a
cze$¢ chee daé opiekunom - pozwanym. Nadto B. W. (1) informowal H. G., ze do czasu $mierci bedzie zamieszkiwal
na nieruchomoéci, a kupujacy przeprowadzi remont budynku mieszkalnego i dom zostanie wyremontowany i
wyposazony w lazienke, przy czym B. W. (1) godzil sie wowczas na takie warunki (dowod: zeznania §wiadka H. G..

Ostatecznie nie doszlo do zawarcia umoéw przenoszacych wlasno$é nieruchomosci zar6wno z P. A. (1) i M. A. oraz z A.
J. (1)il.J.. B. W. (1) nie zwr6cil takze P. A. (1) i M. A. kwoty 30.000 z}, a A. J. (1) i L. J. kwoty 20.000 zl.

B. W. (1) powiedzial A. J. (1), ze nie chce zawrze¢ umowy przenoszacej wlasnosé nieruchomosci, gdyz pasierbica, tj.
pozwana A. C. powiedziala mu, ze ,my mu tych pieniedzy nie wyplacimy, a gospodarstwo i tak zabierzemy" Natomiast
corce J. M. (1) mowil, ze chcee sie z tych umoéw wycofaé, gdyz dostal za malo pieniedzy albowiem pozwana A. C.
twierdzila, ze to jest za mala kwota za gospodarstwo. Pozwanej A. C. méowil natomiast, zeby mu pomogla, gdyz zostal
oszukany. Nadto, ze poczatkowo calo$¢ gospodarstwa mial kupic A. J. (1), a p6éZniej czeé¢ kupil P. A. (1): inna miala
by¢ wpisana kwota sprzedazy - 90.000 zl, a nie 30.000 zl, przy czym kwota 30.000 zl miala by¢ zaliczka, jak rowniez
moOwil, ze mial byé wykonany remont ale tego zapisu w akcie notarialnym nie bylo. W ocenie pozwanej A. C. B. W.
(1) pogubit sie w tym wszystkim.

P. A. (1) bezskutecznie wezwal B. W. (1) do zawarcia umowy.

W dniu 26 maja 2009r. B. W. (1) zawiadomil Prokurature Rejonowa w Koninie o popelnieniu przestepstwa na
jego szkode m. in. przez P. A. (1) i M. A,, przez doprowadzenie do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem o
wartoSci co najmniej 90.000 zt. Prokurator Rejonowy w Koninie postanowieniem z dnia 30 wrze$nia 2009r. umorzyt
dochodzenie, a Sad Rejonowy w Koninie postanowieniem z dnia 11 czerwea 2010 r. sygn. akt VII Kp 110/10 utrzymat
w mocy powyzsze zaskarzone postanowienie

W dniu 2 czerwca 2009r. wplynalt do Sadu Okregowego w Koninie pozew wniesiony przez B. W. (1) skierowany
przeciwko A. J. (1) i L. J., w ktéorym B. W. (1) wniosl o ustalenie, ze umowa sprzedazy nieruchomosci gruntowe;j jest
niewazna. Rowniez w dniu 2 czerwca 2009r. wplynal do Sagdu Rejonowego w Koninie pozew wniesiony przez B. W.
(1) skierowany przeciwko P. A. (1) i M. A., w ktérym B. W. (1) wniosl o ustalenie, ze umowa sprzedazy nieruchomosci
gruntowej jest niewazna. W toku tych proceséw B. W. (1) zmart (31 stycznia 2012r.). Oba postepowania z udzialem
nastepcoéw prawnych B. W. (1) tj. A. i M. C. (1) zakonczyly sie oddaleniem powddztw (wyrok Sadu Okregowego w
Koninie z dnia 12 grudnia 2012r. sygn. akt I C 1067/12 i wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia (...) syn. akt I
ACa 160/13, wyrok Sadu Rejonowego w Koninie z dnia 22 maja 2013r. sygn. akt I C 1286/12 i wyrok Sadu Okregowego
w Koninie z dnia (...) syn. akt 11 Ca 312/13}

Prokurator Rejonowy w Koninie postanowieniem z dnia_ 30 kwietnia 2012r. w sprawie sygn. akt 2 Ds. 107/12 umorzy}l
Sledztwo w sprawie nieumys$lnego spowodowania $mierci B. W. (1). W dniu 14 lutego 2012r. do Sadu Rejonowego



w Koninie wplyngl wniosek J. M. (1) o stwierdzenie spadku, na podstawie ustawy, po zmartym w dniu(...) B. W.
(1). Ostatecznie Sad Rejonowy w Koninie prawomocnym postanowieniem z dnia 22 czerwca 2012r. sygn. akt I Ns
270/12 stwierdzil, Ze spadek po B. W. (1) na podstawie testamentu holograficznego z dnia (...), nabyli wprost w calo$ci
do wspdlnosSci ustawowej: pasierbica A. C. i M. C. (1). W dniu 24 kwietnia 2013r. wplynela do Sadu Rejonowego w
Koninie skarga J. M. (1) o wznowienie postepowania zakonczonego prawomocnym postanowieniem Sadu Rejonowego
w Koninie z dnia 22 czerwca 2012r. sygn. akt I Ns 270/12. Sad Rejonowy w Koninie prawomocnym postanowieniem z
dnia 26 lutego 2015r. sygn. akt I Ns 938/13 umorzyl postepowanie w tej sprawie, z uwagi na fakt, ze wnioskodawczyni
J. M. (1) cofnela wniosek o wznowienie postepowania w sprawie sygn. i Ns 270/12

Warto$éé¢ rynkowa nieruchomoéci rolnej polozonej w miejscowoéci S. gmina S., oznaczona numerami geodezyjnymi:
317,318, o lacznej powierzchni 2,73 ha, objetej ksiegg wieczystg Sadu Rejonowego w Koninie KN1 (...), wedlug stanu
na dzien 21 sierpnia 2014r, i wedlug poziomu cen z dnia 11 wrzeénia 2014r, wynosila 81.600 zl. Warto$é¢ rynkowa tej
nieruchomoéci rolnej wynosila w dniu zawarcia umowy tj. w dniu 17 kwietnia 2009r. 44.967 zl, a w dniu wyceny tj.
w dniu 19 wrze$nia 2016r. oraz z chwili obecnej 363.072 zl.

W toku tego procesu powdd P. A. (1) zmart ((...) Na podstawie umowy dzialu spadku i zniesienia wspotwlasnosci M.
A. nabyla roszczenie, ktorego dotyczy proces.

Powodka M. A. roszczenie swoje wywodzi z art. 157 § 2 k.c. oraz art. 354 § 1 k.c.

Pozwani A. C. i M. C. (1) wnoszac o oddalenie powddztwa w caloSci zarzucili, ze warunkowa umowa sprzedazy
jest niewazna w $wietle przepisow art. 58 § 2 k.c., w zwigzku z powyzszym niewazne jest takze zobowigzanie do
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci. Pozwani wskazali, ze ekwiwalentno$§¢ $wiadczen jest immanentng cecha
umowy wzajemnej i jezeli dojdzie do naruszenia dopuszczalnej w obrocie nieekwiwalentno$ci Swiadczen w jej
obiektywnym znaczeniu, to umowa taka moze nosi¢ znamiona wyzysku lub tez moze byé sprzeczna z zasadami
wspolzycia spolecznego, co zdaniem pozwanych ma niniejszej sprawie miejsce. Pozwani wskazali rowniez, ze warto§é
rynkowa nieruchomo$ci w dacie zawarcia umowy wynosila 69.700 zl, tymczasem strony w umowie ustalily cene na
kwote 30.000 zl, co wynosi 43 % wartoSci tej nieruchomosci i w ocenie pozwanych taka dysproporcja w wartoSci
$wiadczen umowy wzajemnej jest obiektywnie razaca i w konsekwencji umowa ta jest sprzeczna z zasadami wspolzycia
spotecznego. Pozwani wskazali przy tym, ze B. W. (1) byl osoba starsza, od dlugiego czasu uzalezniong od alkoholu,
latwo ulegajaca wplywom obcych oséb, ktora miala niewielkie rozeznanie w wartoSci posiadanego majatku, bedacg w
glebokiej depresji po $mierci zony, skupiong na rozpaczy po $mierci najblizszej osoby i na zapewnieniu sobie §rodkow
na alkohol, ktérego nalogowe spozywanie uwazal za najlepszy sposob na zlagodzenie depresji. Pozwani zarzucili takze,
ze nie maja legitymacji biernej w tym procesie, gdyz zgodnie z ksiega wieczysta wlascicielem nieruchomosci nadal
pozostaje zmarty B. W. (1).

Za bezzasadny Sad uznal zarzut pozwanych dotyczacy braku legitymacji biernej w niniejszym procesie skoro Sad
Rejonowy w Koninie prawomocnym postanowieniem z dnia 22 czerwca 2012r. sygn. akt I Ns 270/12 stwierdzil,
ze spadek po B. W. (1) na podstawie testamentu holograficznego nabyli wprost w calo$ci do wspdlnoéci ustawowej
pozwani A. C.i M. C. (1).

Zgodnie z art. 58 § 2 k.c. niewazna jest czynno$§¢ prawna sprzeczna z zasadami wspdlzycia spolecznego. Sama
dysproporcja pomiedzy warto$cia okreslonych w umowie wzajemnych §wiadczen stron nie jest jeszcze wystarczajacym
powodem do uznania umowy za sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego, chyba ze wystepuje razace zachwianie
ekwiwalentnoSci $§wiadczen. Obiektywnie niekorzystna dla jednej ze stron umowa moze byé¢ zatem uznana za
sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego dopiero wtedy, gdy do uksztaltowania stosunku umownego doszlo w
sposOb wyraznie krzywdzacy, przy wykorzystaniu przez drugg strone $wiadomie lub wskutek niedbalstwa silniejszej
pozycji, pod presja faktycznej przewagi kontrahenta (por. Niewazno$§¢ czynno$ci prawnej; M. G.; 4 wydanie;
Wydawnictwo C.H. (...), W. (...); str. 340-350).

Z opinii bieglego sadowego mgr inz. E. L. wynikalo, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci rolnej wynosila w dniu
zawarcia umowy 44.967 zl. Natomiast ustalona przez strony umowy cena sprzedazy wynosila 30.000 zl. Oznaczalo to,



ze cena sprzedazy ustalona przez strony umowy wynosita ok. 66% warto$ci rynkowej nieruchomosci. W zwigzku z tym
nie mozna bylo uzna¢, aby wystepowalo razace zachwianie ekwiwalentno$ci §wiadczen. Nadto z zebranego w sprawie
materialu dowodowego wynikalo, ze B. W. (1) zgodzil sie na sprzedaz tych dzialek taniej, z uwagi na fakt, powddka
M. A. byla jego chrze$niaczka.

Dalej Sad wskazal, ze z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynikalo, ze B. W. (1) ukonczyl szkole
podstawowa, jednakze mial tzw. ,chlopski rozum" i sobie w zyciu radzil. Juz w (...)A. J. (1) zamierzal kupic¢ od B. W.
(1) jego cale gospodarstwo rolne wraz z budynkami, jednakze do zawarcia umowy nie doszlo, gdyz B. W. (1) chcial
otrzymac wyzsza kwote 270.000-280.000 zl. W marcu 2009r. B. W. (1) poinformowal m.in. P. A. (1), ze ma kupca
na swoje gospodarstwo rolne - sgsiada K. A., ktéry zaoferowal cene 150.000 - 180.000 zl. A. J. (1), ktory wczeéniej
byt zainteresowany kupnem tego gospodarstwa rolnego, zaoferowal B. W. (1) cene 240.000 zt 250.000 z} za cale
gospodarstwo rolne. B. W. (1) i A. J. (1) ustalili ostatecznie cene na kwote 350.000 zl za cale gospodarstwo rolne, jak
réwniez ustalili, ze B. W. (1) bedzie mial prawo mieszkaé¢ w budynku mieszkalnym do swojej Smierci, a A. J. (1)i1.J. (1)
zobowigzali sie wykonaé¢ w budynku mieszkalnym prace modernizacyjne na kwote 30.000 zl. W §wietle powyzszych
okoliczno$ci nie mozna bylo uznaé¢, aby B. W. (1) byt osoba, ktéra miala niewielkie rozeznanie w wartoSci posiadanego
majatku.

B. W. (1) przezywal $§mier¢ zony, ktéra zmarla w dniu (...), czul sie osamotniony, nie wychodzil zdomu oraz mial mysli
samobdjcze, jak rowniez od tego czasu zaczal naduzywaé alkoholu, jednakze nie leczyt sie odwykowo.

Z zebranego w sprawie materialu dowodowego nie wynikalo jednakze, aby B. W. (1) codziennie spozywat alkohol i aby
spozywanie alkoholu uniemozliwialo mu spoleczne funkcjonowanie. W tym bowiem okresie B. W. (1) sam dysponowat
przyznanymi doplatami i sam jezdzil w tym celu do banku oraz wyplacal dotacje, jak rowniez sam jezdzil do urzedu
w sprawie doplat unijnych. Otrzymat z urzedéw dokumenty a nastepnie przed podpisaniem umowy wraz z W. W. (1)
oraz P. A.iA. J. byli u notariusza, aby uzgodni¢ projekt umowy sprzedazy.

Zawarcie uméw w dniu (...) bylo poprzedzone wcze$niejszymi, wielokrotnymi spotkaniami B. W. (1) z A. J. i P.
A., w obecno$ci W. W., majacymi na celu ustalenie warunkéw umowy, w tym warunkéw dotyczacych remontéw.
Rowniez byto ono poprzedzone zawarciem w dniu (...). z A. J. i jego zong I. pisemnej umowy przedwstepnej, dotyczacej
sprzedazy calego gospodarstwa rolnego, w ktorej strony tej umowy ustalily takze, ze B. W. (1) bedzie mial prawo
mieszka¢ w budynku mieszkalnym do swojej Smierci, a A. J. i I. J. zobowiazali sie wykona¢ w budynku mieszkalnym
prace modernizacyjne na kwote 30.000 zl. Ponadto bylo ono poprzedzone zawarciem w dniu (...) z powodami,
w formie pisemnej, umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomoé$ci, dotyczacej dzialek gruntu, oznaczonych w
ewidencji gruntow numerami geodezyjnymi: (...)

Po zawarciu uméw B. W. (1), w rozmowie z corka J. M. (1), byl zadowolony, ze sprzedaje gospodarstwo, ze bedzie
mial wyszykowang lazienke oraz mieszkanie. W rozmowie z H. G. B. W. (1) méwil co planuje zrobi¢ z pieniedzmi
uzyskanymi ze sprzedazy gospodarstwa oraz moéwil, ze do czasu $mierci bedzie zamieszkiwal na nieruchomoéci, a
kupujacy przeprowadzi remont budynku mieszkalnego i dom zostanie wyremontowany i wyposazony w lazienke, przy
czym B. W. (1) godzil sie wowczas na takie warunki.

W $wietle powyzszych okoliczno$ci nie mozna byto zdaniem Sadu uznaé, aby do uksztaltowania stosunku umownego
w dniu 17 kwietnia 2009r. pomiedzy B. W. (1) a powodami doszlo w sposdb wyraznie krzywdzacy B. W. (1)
i przy wykorzystaniu przez powodéw $wiadomie lub wskutek niedbalstwa silniejszej pozycji. W ocenie Sadu
zakwestionowana umowa zostala podjeta przez B. W. (1) z pelnym rozeznaniem, natomiast zamiar wycofania sie z
umowy B. W. (1) powzial pod wplywem pozwanej A. C., ktora uznala, ze cena jaka uzyskal jest zbyt niska.

Wobec powyzszego Sad uwzglednil powddztwo. Na podstawie art. 98 k.p.c. i art. 99 k.p.c. oraz § 6 pkt. 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002r. nr 163 poz. 1349 ze zm.) Sad zasadzil solidarnie od pozwanych A. C.



i M. C. (1) na rzecz powodki M. A. kwote 6.917 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu, przy czym kwota ta obejmuje:
oplate sadowa od pozwu w kwocie 1.500 zl, oplate skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl, koszty zastepstwa
procesowego w kwocie 5.400 zt (punkt 2 wyroku). O nieuiszczonych kosztach sagdowych Sad orzekl na podstawie art.
113 ust. 1 uksc nakazujac pobra¢ solidarnie od pozwanych A. C. i M. C. (1) na rzecz Skarbu Panstwa - Sad Okregowy
w Koninie kwote 2.680 zt 86 gr (pozostala czes¢ oplaty sadowej od pozwu w kwocie 2.580 zl oraz zwrot naleznoSci
$wiadka w kwocie 100 zl 86 gr) tytulem nieuiszczonych kosztéw sagdowych (punkt 3 wyroku).

Apelacgje od wyroku wniesli pozwani i zarzucili

1. blad w ustaleniach faktycznych dokonanych przez Sad z obrazg przepisébw prawa procesowego art. 233 § 1
k.p.c. stanowiacych podstawe wyrokowania przez niezgodna, z zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczenia
zyciowego ocene opinii bieglego E. L. i przyjecie, ze warto$¢ rynkowa spornej nieruchomosci w dniu zawarcia
warunkowej umowy sprzedazy tj. w dniu 17,04.2009 roku wynosila 44.967 zl, podczas gdy logicznie rozumujac i
uwzgledniajac zasady do$wiadczenia zyciowego nalezalo ustali¢, ze biegly L. ustalil w rzeczywisto$ci warto$¢ rynkowa
tej nieruchomoéci w tej dacie na kwote 54.859,74 zl, a podana przez niego kwota 44.967 zl jest w istocie ceng netto tej
nieruchomo$ci w tej dacie, co wynika wprost z zeznan bieglego na rozprawie,

2. blad w ustaleniach faktycznych dokonanych przez Sad z obraza przepisow prawa procesowego art. 233 § 1
k.p.c. stanowigcych podstawe wyrokowania przez niezgodne z zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczenia
zyciowego przyjecie przez Sad, ze warto$c¢ netto nieruchomogci ustalona przez bieglego E. L., to jest to samo co warto$c
rynkowa nieruchomosci, podczas gdy prawidlowo dokonane ustalenia powinny doprowadzi¢ Sad do wniosku, ze
warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci to jest tak naprawde cena transakcyjna, czyli jest to kwota, ktéra nabywca placi za
nabywana nieruchomos¢ a cena netto tak jak to podaje w swojej opinii ustnej biegly E. L. jest to cena niezawierajaca
podatku VAT czyli w tym konkretnym przypadku i w tamtej dacie 22 % VAT u,

3. blad w ustaleniach faktycznych dokonanych przez Sad z obraza przepisow prawa procesowego art. 233 § 1
k.p.c. stanowigcych podstawe wyrokowania przez niezgodne z zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczenia
zyciowego przyjecie przez Sad, ze biegly E. L. wykonal prawidlowo zlecenie Sadu co do wyceny nieruchomosci ustalajac
jak twierdzi biegly w swoich opiniach (pisemnych i ustnych) warto$¢ tynkowa nieruchomosci, ktéra nie obejmuje
podatku VAT,

4. blad w ustaleniach faktycznych dokonanych przez Sad z obraza przepis6w prawa procesowego art. 233 § 1
k.p.c. stanowiacych podstawe wyrokowania przez niezgodne z zasadami logicznego rozumowania i do$wiadczenia
zyciowego przyjecie przez Sad, iz powodowie zastrzegli w spornej umowie sprzedazy nieruchomosci cene, ktora
wynosila okolo

66 % wartoéci rynkowej nieruchomoéci, podczas gdy logicznie rozumujac i stosujgc zasade do$wiadczenia zyciowego
oraz prawidlowo zgodnie z tymi zasadami odczytujac i oceniajac opinie biegltego nalezalo przyjaé, iz powodowie w
spornej umowie zastrzegli dla siebie §wiadczenie za cene okolo 54 % rzeczywistej ceny rynkowej tej nieruchomosci,
ktory to blad Sadu w efekcie doprowadzit go do blednego ustalenia okolicznosci niezwykle istotnej dla tej sprawy,
iz przy spornej transakeji nie doszlo do ustalenia razacej nieekwiwalentno$ci wzajemnych Swiadczen stron spornej
umowy, podczas gdy prawidlowo rozumujae, Sad powinien uzna¢, ze sprzedaz nieruchomosci zostala ustalona za
polowe ceny co wypelnia znamiona razacej nie ekwiwalentnoSci §wiadczen zastrzezonych dla stron w umowie,

5. blad w ustaleniach faktycznych dokonanych przez Sad z obraza przepisow prawa procesowego art. 233 § 1
k.p.c. stanowiacych podstawe wyrokowania przez niezgodne z zasadami logicznego rozumowania i do$wiadczenia
zyciowego i przy braku jakichkolwiek rzeczywistych dowodow i argumentéw na to, oraz przy pominieciu istotnych
okoliczno$ci i dowoddéw przyjecie przez Sad, iz wiarygodne Sa zeznania powddki, jej zmarlego w trakcie procesu meza
oraz Swiadkow zawnioskowanych przez powodow gdyz sg spdjne logiczne i wzajemnie sie uzupelniajace w zakresie
niezwykle istotnym dla niniejszej sprawy dotyczacym tego, czy zmarly B. W. (1) poprzednik prawny pozwanych
negocjujgc warunki spornej umowy i ja zawierajac byt chory na chorobe alkoholowa i uzalezniony od alkoholu, czy



byl on osoba majaca wlasciwe rozeznanie w kwestii rzeczywistej wartosci swojej nieruchomoéci, ktora zamierzal
sprzedaé, czy byl on osoba wyksztalcona i dobrze rozeznang w realiach wspélczesnego o$wiata w szczegbdlnoSci w
realiach rzeczywistych cen nieruchomosci i tego co ma obecnie wplyw na warto$é tych nieruchomodci, czy byt osobg w
pelni zadajaca sobie sprawe z konsekwencji swoich dzialan, podejmowanych decyzji, czy mial zdolno$¢ abstrakcyjnego
mys$lenia itd. podczas gdy prawidlowa, zgodna z zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego analiza
zeznan tych osoéb, w szczegolnosci §wiadka J. M. (1) powinna doprowadzi¢ Sad do wniosku, Ze zeznania tych oséb nie
Sa tak wiarygodne jak twierdzi Sad przy uwzglednieniu tego, ze powodowie g takze Swiadkowie I. J. (1) i A. J. (1), sa
to osoby bezposrednio lub pos$rednio zainteresowane wynikiem tego sporu a zeznania J. M. (1) sa zupelnie sprzeczne
z jej twierdzeniami, ktore zawarla w skardze o wznowienie postepowania w sprawie I Ns 270/12, (ktéra Sad powoluje
w swoim uzasadnieniu na stronie 12), w ktoérej to skardze J. M. (1) ja uzasadniajgc wskazywala, iz spadkodawca
czyli zmarly B. W. w czasie spisywania testamentu, co miatlo miejsce 07.08,2009 r mogt by¢ uposledzony umystowo
ujawnial cechy depresji na podlozu zespolu psychoorganicznego i przewleklego uzaleznienia od alkoholu oraz mial
powazne zaburzenia osobowo$ci, zaklocajace mozliwo$¢ sprawnego funkcjonowania, rozumienia sytuacji spolecznych
oraz przewidywania skutkéw dzialan wlasnych i innych ludzi.

6. stad w ustaleniach faktycznych dokonanych przez Sad z obraza przepiséw prawa procesowego art. 233 § 1
k.p.c. stanowigcych podstawe wyrokowania przez niezgodne z zasadami logicznego rozumowania i doS§wiadczenia
zyciowego i przy braku jakichkolwiek rzeczywistych argumentow na to, przyjecie przez Sad, iz zeznania pozwanych
i zawnioskowanych przez nich $wiadkow sa w czedci niewiarygodne z tego tylko powodu, ze sa sprzeczne w tym
zakresie z zeznaniami powodow i §wiadkow przez nich zawnioskowanych przy jednoczesnym braku wykazania przez
Sad albo nawet przy braku takiego stwierdzenia Sadu, ze w przeciwienstwie do zeznan powoddow i wskazanych przez
nich $wiadkéw nie s3 one jasne logiczne i wzajemnie sie uzupelniajace co zdaniem Sadu decydowalo o tym, ze dal
wiare powodom i wskazanym przez nich §wiadkom w calo$ci, i w sytuacji w ktorej prawidlowo oceniajac zeznania
pozwanych i wskazanych przez nich §wiadkow nalezalo doj$é do wniosku, ze ich zeznania sa takze jasne logiczne i
wzajemnie sie uzupelniajace, cho¢ zawieraja w czeséci bezpodstawnie zakwestionowanej przez Sad, inne zeznania niz
zeznania powodéw i §wiadkow przez nich zawnioskowanych.

7. blad w ustaleniach faktycznych dokonanych przez sad z obraza przepiséw prawa procesowego art. 233 § 1 k.p.c.
stanowiacych podstawe wyrokowania przez oparcie sie przez Sad na dowodzie nieprzekonujacym, czyli na opinii
bieglego L., ktora zawierala szereg brakéw, ktore wskazywal pelnomocnik pozwanych w swoich pismach dnia 25
pazdziernika 2016 roku i w pidmie z dnia 19 grudnia 2016 roku wnoszac o uzupekienie tych brakéow rzez bieglego, i
ktore to braki nie zostaly przez bieglego uzupelnione i nie wyjasnil on tez watpliwosci zglaszanych przez pozwanych a
Sad bezpodstawnie oddalil wnioski dowodowe pozwanych zmierzajace do uzupehienia istotnych brakéw tych opinii
naruszajgc przy tym przepisy 227 k.p.c.

8. blad w ustaleniach faktycznych dokonanych przez Sad z obraza przepisow prawa procesowego art. 233 § 1
k.p.c. stanowigcych podstawe wyrokowania przez niezgodne z zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczenia
zyciowego przyjecie przez Sad, iz B. W. (1) dzialajac z pelnym rozeznaniem zdecydowal sie na zbycie spornej
nieruchomos$ci powodom na warunkach okres§lonych w umowie za cene $wiadomie przez niego obnizona z tego
powodu, ze jak twierdza powodowie powddka M. A. byla corka chrzestng B. W. (1) podczas gdy jesli zastosowac zasade
logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego nalezaloby uznaé, ze gdyby tak bylo w rzeczywistosci to B. W.
(1) po podpisaniu warunkowej umowy co oczywiste nie wystepowalby z pozwem o jej uniewaznienie o co wystgpil
jak réwniez nie zlozylby zawiadomienia do prokuratury o tym, ze probowano go oszukaé przy zawieraniu tych umow.
Obie te sprawy w swoim uzasadnieniu opisuje Sad na stronach 8 i 9, ustalajac stan faktyczny.

9. naruszenie przepisow prawa procesowego art. 227 k.p.c. w zw. 233 k.p.c. polegajace na nieprzeprowadzeniu przez
Sad postepowania dowodowego w istotnym dla sprawy zakresie wnioskowanym przez powodéw na réznych etapach
postepowania co doprowadzilo Sad do blednych ustalen faktycznych w zwigzku z niepelnym przeprowadzeniem
postepowania dowodowego przez; a) oddalenie na rozprawie dnia 18 czerwca 2015 roku wniosku dowodowego
pozwanych o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw w postaci opinii bieglych wydanej przez bieglych dr. E. S., dr.
A. H. z Instytutu (...) w K,, z opinii J. O., dr. A, O., dr. W. B., na okoliczno$ci szczegbélowo wskazane we wniosku



pozwanych dotyczace ogodlnie rzecz biorac cech charakteru i osobowoéci zmartego B. W. i tego czy i jak dlugo byl
uzalezniony od alkoholu, b) oddalenie na rozprawie dnia 18 lutego 2016 roku wniosku dowodowego pozwanych
o przeprowadzenie dowodu z przestuchania w charakterze $wiadka(...) J. O. na okoliczno$¢ ustalenia czy B. W.
byl jego pacjentem z rozpoznaniem choroby alkoholowej badz innej choroby i ustalenia pozostalych okolicznosSci
szczegOlowo wskazanych we wniosku pozwanych dotyczacych ogolnie rzecz biorac cech charakteru i osobowosci
zmarlego B. W., ¢) oddalenie na rozprawie dnia 29 listopada 2016 roku wnioskow dowodowych pozwanych o: -
przestuchanie w charakterze §wiadkéw dr, E. S.,dr. A. H.,dr, J. O., A. O., dr. n. med. W. B. na okoliczno$¢ poczynionych
przez nich ustalen faktycznych dotyczacych stanu zdrowie stylu zycia, sprawnoéci intelektualnej i umystowej B.
W., - przeprowadzenie wniosku dowodowego na okolicznoé¢ ustalenia czy cechy osobowos$ciowe B. W., sprawnos§é
intelektualna i umyslowa oraz do§wiadczenie zyciowe mialy wplyw na jego zdolnoé¢ abstrakcyjnego myslenia w tym na
szacowanie warto$ci jego majatku, pelne rozumienie tre$ci zawieranych umoéw w postaci kilku aktow notarialnych, czy
byl on osobg podatng na sugestie, czy byt osobg ktora latwo mozna bylo manipulowaé i wykorzystac, - przeprowadzenie
dowodu z informacji z (...) w T. na okoliczno$¢ ustalenia czy B. W. byl leczony przez J. O. z rozpoznaniem choroby
alkoholowej, - dopuszczenie dowodu z protokolow zeznan $wiadkow W. W., J. C., P. W., J. M., znajdujacych sie w
aktach prokuratury Rejonowej w Koninie 2 Ds, 107/12. Dodatkowo na tej samej rozprawie Sad pominat zdaniem Sadu
sp6znione wnioski dowodowe pelnomocnika pozwanych o przeprowadzenie dowodu z przestuchania §wiadkow P. W.,
J.C..W.W.,J. M., czym naruszyt art. 207 § 6 k.p.c., gdyz pozwani wykazali na rozprawie, iz nie zglosili ich wcze$niej bez
swojej winy gdyz o istnieniu tych dowodow dowiedzieli sie przez przypadek na krétko przed ich zgloszeniem w sprawie
przy zapoznawaniu sie zdokumentami sprawy prowadzonej przez Prokurature Rejonowa w Koninie w zwigzku z nagla
$miercig B. W., w tym sensie, ze po zapoznaniu sie z tymi aktami uzyskali informacje, ze wskazani do przestuchania
Swiadkowie mieli wiedze na temat istotnych z punktu widzenia niniejszej sprawy okolicznosci zwigzanych z cechami
osobowosci B. W. a jeden z zeznajacych tam $wiadkow tzn. J. M. (1) uznana w niniejszej sprawie za wiarygodnego
Swiadka przez Sad, w kwestii czestego

spozywania alkoholu przez B. W. w tamtej sprawie zeznawala jako §wiadek zupelie odmiennie, d) oddalenie na
rozprawie dnia 17 stycznia 2017 roku wniosku dowodowego pelnomocnika pozwanych o zobowigzanie bieglego do
przedstawienia wszystkich 32 transakcji sprzedazy podobnych nieruchomosci gruntowych oraz dolaczenie wypisow
aktoéw notarialnych z 7 transakcji celem ustalenia czy sprzedane nieruchomosci mialy cechy odpowiadajace okreslonej
stawce VAT oraz oddalenie wniosku dowodowego pelnomocnika pozwanych o dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej
opinii bieglego E. L..

10. naruszenie przepiséw prawa procesowego tzw. art. 271 par 1 k.p.c. w zw. z art. 281 k.p.c. w zwiazku z tym, ze
pelnomocnik pozwanych na skutek decyzji Sadu nie moégl na rozprawie dnia 10 kwietnia 2018 roku zada¢ pytan
bieglemu na ktore .ten de facto nie odpowiedzial w zwigzku ze zniesieniem czeSci postepowania w niniejszej sprawie
w czeéci obejmujacej takze pytania zadane biegtemu na rozprawie dnia 29 listopada 2016 roku i odpowiedzi udzielone
na tej rozprawie przez bieglego

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwani wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa w caloSci
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i skierowanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad Okregowy
w Koninie,

ponadto wniesli o: przeprowadzenie uzupelniajacego postepowania dowodowego ostatecznie okre$§lonego w pi$émie
procesowym z dnia 24 lipca 2019 .

Powddka wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanych na jej rzecz zwrotu kosztow zastepstwa procesowego
W postepowaniu apelacyjnym.

Na rozstrzygniecie o zwrocie kosztéw procesu (pkt. 2) zazalenie wniosta powodka domagajac sie jego zmiany
i zasadzenia od pozwanych solidarnie na jej rzecz dodatkowo kwoty 1.800 zt oraz zasadzenia zwrotu kosztow
postepowania zazaleniowego.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie

Sad 1 instancji na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego, bez przekroczenia granic okre$lonych
trescia art. 233 § 1 k.p.c., dokonal prawidlowych ustalen faktycznych oraz trafnie okreslit ich prawne konsekwencje.
Dowody przeprowadzone na wniosek pozwanych w zakresie wskazanym w pi$mie procesowym z dnia 24 lipca 2019
r. nie zmienily oceny Sadu Apelacyjnego.

Ustalenia Sadu I instancji oraz ich ocene prawna Sad Apelacyjny podziela oraz przyjmuje za wlasne, uznajac zarzuty
apelacji za pozbawione uzasadnionych podstaw. W ramach przeprowadzonej kontroli instancyjnej nie dostrzezono
uchybien, ktére winny by¢ uwzglednione przez Sad II instancji z urzedu. W konsekwencji, dalsza argumentacja Sadu
Apelacyjnego, koncentrowa¢ sie bedzie dalej na aspektach, ktére wskazano w apelacji.

Zarzuty bledu w ustaleniach faktycznych odnoszace sie do ustalonej na podstawie opinii biegtego E. L. wartoéci
rynkowej nieruchomosci nie byly zasadne. Z jej treéci, jak i uzupelniajacych wyjasnien bieglego jednoznacznie
wynikato, ze warto$¢ nieruchomosci ustalona na dzien zawarcia umowy warunkowej jest warto$cia netto. Zgodnie z
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r, o gospodarce nieruchomosciami ( Dz. U tj. z 2018 r. poz. 2204) oraz rozporzadzeniem
Rady Ministréw z dnia 21 sierpnia 2004 r. sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.
U. Nr 207, poz. 2109) rzeczoznawca majatkowy ustala warto$é nieruchomosci, a nie jej cene. Przy okre$laniu wartosci
rynkowej nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy, jako podstawe wyceny stosuje ceny transakcyjne nie zawierajace
podatku od towardw i ustug. Warto$é rynkowa w operacie szacunkowym jest zatem pozbawiona tego podatku, co jest
zgodne z wymienionymi wyzej przepisami, i o czym w operacie zostala zamieszczona stosowna wzmianka.

W myél art. 151 u.g.n. warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku. Podatek od towaréw i ustug, jak i inne podatki czy oplaty, powinny by¢ traktowane jako jeden z
kosztow zawarcia transakcji, (podobnie jak prowizja dla posrednika, ktérej ciezar, tak jak podatek VAT, z reguly jest
przenoszony na kupujacego), ktory obliczany jest od ceny transakcyjnej, a nie jako integralny element tej ceny.

Pozwani nie kwestionowali warto$ci nieruchomosci, lecz twierdzili, ze jej warto$¢ rynkowa powinna uwzgledniaé 22%
podatek VAT, poniewaz dysproporcja pomiedzy uzgodniona cena a jej wartoécia rynkowa wraz z podatkiem VAT
wskazuje na nieekwiwalentno$¢ wzajemnych §wiadczen stron.

Zarzut ten nie jest uzasadniony w ocenie Sadu Apelacyjnego. Dla wykazania tezy apelujacych, ze sprzedaz ,wypelnia
znamiona razacej nieekwiwalentnosci §wiadczen zastrzezonych dla stron w umowie” nie ma istotnego znaczenia fakt,
czy uzgodniona cena wynosila 66 % warto$ci rynkowej nieruchomodci, czy tez 54 % tej wartoSci. Pozwani zarzucajac
nieekwiwalentno$é $wiadczenn odwoluja sie do teorii obiektywnej ekwiwalentnosSci Swiadczen, co wigza z zasada
obiektywnej rownowagi wzajemnych §wiadczen. Z tego punktu widzenia w zadnym przypadku, nawet przy przyjeciu,
ze powddka (kupujaca) ponosi wszelkie dodatkowe oplaty umoéwiona i zaplacona przez nia cena nie odpowiadalta w
100% warto$ci nieruchomosci ustalonej przez biegtego.

Stanowisko pozwanych uzasadniajacych brak ekwiwalentnosci niezgodno$cia ceny z jej rynkowa wartoscia nie jest
do przyjecia juz chocby z tego wzgledu, ze art.535 k.c. nie stanowi, ze umoéwiona cena ma byé¢ réwna warto$ci
rzeczy. Zadaniem Sadu Apelacyjnego nadmierna obiektywizacja kryteriow kwalifikacji prowadzi¢ moze do skutkow
niepozadanych, stanowiacych zaprzeczenie swobody stron w ksztaltowaniu treSci umowy oraz prowadzacych do
upadku postulatu ochrony bezpieczenstwa obrotu. Dlatego dokonujac oceny umowy w rozwazanym aspekcie Sad
Apelacyjny odwolywal sie rowniez do subiektywnej ekwiwalentnoSci §wiadczen, przez co rozumiec¢ nalezy, ze strona
iub obie strony uwazaja, ze wymieniane Swiadczenia maja obiektywnie roéwng warto$é albo ze wprawdzie nie maja
obiektywnie réwnej wartosci, ale wymiana i tak satysfakcjonuje kontrahentow.

W $wietle niepodwazonych skutecznie ustalen Sadu I instancji Bronistaw W. zgodzil sie na sprzedaz dzialek
wydzielonych taniej, z uwagi na to, ze powddka M. A. byla jego chrze$niaczka. Pomimo deficytow w wyksztalceniu



i poziomie rozwoju intelektualnego sprzedajacy mial rozeznanie co do wartoéci gospodarstwa, ktére zamierzal
sprzeda¢. Dobitnie o tym, jak i o przyczynie sprzedazy dzialek ponizej rynkowej wartosci, $wiadczyly zeznania jego
siostry W. W. (1) zlozone w sprawie I C 1286/12 Sadu Rejonowego w Koninie {protokoét k.113 -116), z ktérych dowod
przeprowadzil Sad Apelacyjny - k. 115, a do ktérych odwolywal sie Sad I instancji nawiazujac do uzasadnienia wyroku
w tej sprawie. Cytujac te tylko wypowiedz (,nawet powod czyli B. W. (1) méwil, ze poniewaz pozwana (M. A.) jest jego
chrze$niaczka to on jej sprzeda taniej", ,wedlug mnie pozwani zaplacili powodowi takg kwote, jaka chcial") nie mozna
mie¢ watpliwosci co do intencji i zamiaru sprzedajacego. Podwazany natomiast fakt, ze B. W. byl ojcem chrzestnym
powddki potwierdzato jednoznacznie §wiadectwo jej chrztu zlozone w postepowaniu apelacyjnym (k. 577).

W okolicznoéciach tych nie mozna moéwié zatem o razacej dysproporcji wzajemnych Swiadczenn poniewaz ani
obiektywna warto$¢ nieruchomosci nie odbiegala razaco od ustalonej ceny, ani tez cena ta nie zostala uzgodniona
w warunkach i okoliczno$ciach uzasadniajacych wniosek, Ze sprzedajacy zostal na skutek nieuczciwych dzialan
nabywcow wykorzystany. Okoliczno$é, ze sprzedajacy zmienil zdanie juz po zawarciu umowy, kierujac sie opiniami
najblizszych tj. pozwanych, jak ustalit Sad, a takze siostry W. W. (1) (k. 115 przywolanych wcze$niej zeznan ,,powdd
chce uniewaznic te umowe poniewaz jak bedzie sprzedawal to calo$¢ gospodarstwa, a nie fragment. To ja wymy$litam
aby uniewazni¢ ten akt”) nie miala znaczenia dla oceny omawianego problemu.

Nie byt przekonujacy argument pozwanych, ze gdyby przyczyna zbycia nieruchomosci ponizej warto$ci rynkowej byt
fakt wiezi religijnej pomiedzy stronami umowy, to B. W. (1) nie wystepowalby z pozwem o uniewaznienie umowy
ani tez nie zawiadamialby prokuratury, ze padl ofiara oszustwa. Tej tezie przeczy przywolany dokument z protokotu
zeznah W. W. (1), ktéry daje jednoznaczny obraz odnoszacy sie do przyczyn wycofania sie z weczeSniejszych ustalen.
Dzialanie B. W. (1) inspirowane byto przez bliskich tj. siostre i pozwanych z ukierunkowaniem na uzyskanie wyzszej
ceny. Labilnoé¢ emocjonalna B. W., warunkowana by¢ moze jego niedostatkami intelektualnymi, nie podwazata
tego, ze przyczyna decyzji o sprzedazy dzialki za taka a nie inng cene (kupujacy dysponowali tylko kwota 30.000
z}) podyktowana byla zwigzkami rodzinnymi oraz faktem religijnej wiezi. Odwolujac sie do zasad do$wiadczenia
zyciowego wskazac nalezy, ze w polskiej tradycji zakorzeniony jest zwyczaj wzajemnego wspierania sie pomiedzy
rodzicami chrzestnymi a dzie¢mi. Czesto sprowadza sie to do dawania bardziej warto$ciowych prezentéw, roznego
rodzaju darowizn o wiekszej wartoSci, wspierania w chorobie, pomocy w rozwigzywaniu probleméw zyciowych. Nie
bylaby zatem odstepstwem od tej tradycji sprzedaz dzialek pozwanej ponizej ich rynkowej wartoSci.

Okoliczno$é, ze B. W. (1) 2 czerwca 2009 r. zlozyl pozew o ustalenie niewaznoSci umowy, pelnomocnictwa do
prowadzenia tej sprawy udzielil juz 16 maja 2009 r (k. 1, 13 akt I C. 1286/12) i w tym samym czasie zawiadomil
prokurature czyli na przestrzeni okolo miesigca od zawarcia umowy, nie podwaza ani ustalenia, ze wiedzial o
rzeczywistej wartoéci nieruchomosci ani tez motywow jakimi kierowal sie uzgadniajac cene sprzedazy. Ta nieznaczna
odleglo$¢ czasowa pomiedzy zawarciem umowy a podjetymi dzialaniami ma w ocenie Sadu irrelewantne znaczenie
dla oceny czy umoéwione $wiadczenie bylo ekwiwalentne, czy tez nie. Nie zostalo bowiem podwazone ustalenie, ze B.
W. podjal kroki zmierzajace do uniewaznienia umowy dopiero po sugestii nie tylko ze strony pozwanych, ale i swojej
siostry W. W. (1). Nie mozna nie dostrzec tego, ze pozwani mieli interes w tym, aby sprzedany majatek nie przeszed}
na rzecz innych oséb, skoro mogli go w przyszlo$ci odziedziczy¢, co nastgpilo wskutek sporzadzonego juz w dniu 7
sierpnia 2009 r. przez B. W. testamentu holograficznego, w ktorym w calo$ci do spadku ich powotal. Sad i instancji
nie czynil ustalen w kierunku wyjasnienia w jakich okoliczno$ciach i kiedy pozwani dowiedzieli sie o testamencie.
Twierdzenie, Ze nastapito to dopiero po Smieci B. W. tj. po 21 stycznia 2012 r. jest w ocenie Sagdu Apelacyjnego mato
prawdopodobne, a to wobec aktywno$ci pozwanych po powzieciu informacji o zawartych umowach warunkowych.
Pozwana nie jest corkg zmarlego i nie z nia B. W. postanowil podzieli¢ sie pieniedzmi, ktoére przyjal przy zawarciu
umowy lecz z wlasng corka J. M. (1), z ktora przed laty zerwal relacje. Doda¢ przy tym nalezy, ze to B. W. odnalaz}
corke i nawigzal z nig kontakt, a nie odwrotne jak sugeruja pozwani wywodzac, ze to wiedza o posiadaniu pieniedzy
przez B. W. naklonila M. do odszukania ojca. Taka sekwencja zdarzen sugerowaloby, ze wiez z cérka zmarlej zony -
pozwang nie byla szczeg6lnie gleboka i zazyla, zwlaszcza do momentu zawarcia umowy, kiedy pomocy w sprawach
zycia codziennego udzielala W. przede wszystkim jego siostra W. W. (1).



Z materialu zebranego w postepowaniu przed Sadem i instancji, jak i dowodéw dokumentéw przeprowadzonych na
wniosek pozwanych w postepowaniu apelacyjnym (opinii bieglych psychiatry E. S. i (...) A. H. z dnia(...)r.; opinii
bieglego J. O. z dnia (...)r.; bieglego (...) A. O. z dnia (...) r.; bieglego W. B. z dnia (...)r. ktore znajduja sie w aktach
sprawy i C. 1286/12 saqdu Rejonowego w Koninie; opinii z dnia 15.01.2010 r. sporzadzonej przez bieglych (...): D. C.-J.,
A.P.-H., J. G. z akt 2.Ds. 572/09 Prokuratury Rejonowej w Koninie) wynika, ze B. W. (1) mial obnizong sprawnosé¢
intelektualng do poziomu uposledzenia umystowego stopnia lekkiego, byt uzalezniony od alkoholu i miat przytepiony
shuch.

Wnioski wynikajgce z opinii bieglych nie dawaly jednak podstaw do ustalenia, ze zawierajac umowe B. W. byl w stanie
wylaczajacym $wiadome i swobodne podjecie decyzji, co przesadzil wyrok Sadu Okregowego w Koninie z dnia 11
pazdziernika 2013 r., ktorego tre$cig na podstawie art. 365 k.p.c. Sad jest zwigzany.

Wobec zarzutu sprzeczno$ci umowy z zasadami wspolzycia spolecznego rozwazy¢ jednak nalezalo czy stan B. W. (1)
uzasadniat zarzut pozwanych o braku rozeznania w warto$ci nieruchomosci i mial wplyw na podjecie decyzji o jej
zbyciu powddce jako chrzesniaczce za nizsza cene niz rynkowa.

Sad Apelacyjny w calosci podziela argumentacje Sadu I instancji, jego ocene osobowego materialu dowodowego co
do mozliwo$ci rozeznania warto$ci nieruchomosci, realiéw wspolczesnego §wiata, ,madrosci zyciowej", spozywania
alkoholu. Akcentowana przez pozwanych nieporadno$¢ pozwanego w zyciu codziennym, prowadzeniu gospodarstwa
domowego wynikala przede wszystkim z podzialu rél w tradycyjnej rodzinie, gdzie do obowigzkéw kobiety
nalezaly wszystkie czynno$ci dotyczace gospodarstwa domowego. Z zasad do$wiadczenia zyciowego wiadomo, ze
wieloletnie nawyki w podziale obowigzkéw pomiedzy malzonkami, niewykonywanie pewnych czynnoéci powoduja
nieumiejetno$¢ odnalezienia sie w nowych realiach zycia po Smierci wsp6lmalzonka. Tak na pewno bylo w przypadku
B. W., ktéremu siostra i pozwana robily zakupy, gotowaly posilki, sprzataly mieszkanie. Takie zachowania okre§lane
jako nieporadno$¢ nie oznaczaja ograniczen w innych sferach zycia. B. W. (1) pomimo istnienia tej nieporadnosci,
a takze deficytow intelektualnych wskazanych w opiniach bieglych oraz naduzywania alkoholu rozumial jednak co
oznacza sprzedaz nieruchomosci. Ponownie zaakcentowaé za Sagdem I instancji nalezy, ze w $wietle zeznan Swiadka H.
G. ,przymierzal sie do zbycia gospodarstwa jeszcze za zycia zony (k. 213v), lecz decyzje podjal dopiero po jej Smierci.
Na ten temat zeznawal w niniejszej sprawie i w postepowaniu 2Ds 572/109 K. A., ktory twierdzil, Ze chcial kupic
gospodarstwo (...). We wzajemnych uzgodnieniach uszczegblowione byly warunki jego sprzedazy tj. cena - 200.000 z}
oraz dodatkowe elementy - obowiazki kupujacego jak remont domu, dozywotnie utrzymanie. Rozmowy rozlozone byly
w czasie i prowadzone w obecno$ci W. W. (1) (84-85). Ostatecznie B. W. wycofal sie z umowy twierdzac, ze zaginely
jakie§ dokumenty. Nie jest wykluczone, w ocenie Sadu Apelacyjnego, ze zmienil on decyzje wylacznie co do osoby
nabywcy, skoro po okolo trzech tygodniach okazalo sie, ze zawarl umowy warunkowe. Dodaé nalezy, ze rozmowy na
temat sprzedazy gospodarstwa (...). W. prowadzit juz w (...)r. z A.

J., co tez akcentowal Sad Okregowy, lecz wowczas nie porozumieli sie co do ceny (k. 211 zeznania A. J.), a takze z H.
G., co do warunkowych uméw, przy czym dotyczyly one takze ceny sprzedazy i planéw co do przeznaczenia pieniedzy,
ktore uzyska po zbyciu gospodarstwa.

Te fakty w ocenie Sadu Apelacyjnego przemawialy za prawidlowoscia wniosku Sadu o istnieniu u B. W. swoistej
madro$ci wynikajacej z zyciowych do$wiadczen, istnienia rozeznania w proponowanych cenach za gospodarstwo
rolne, skoro zdecydowal, ze oferta malzefistwa J. i malzenstwa A. jest dla niego bardziej korzystna, niz oferta K. A..
Istotne jest to, Ze pomimo ograniczen intelektualnych, naduzywania alkoholu decyzja o sprzedazy A. dzialek za cene
30.000 byla $wiadoma, co jasno wynikalo z zeznah W. W. (1) o czym byla mowa wyzej.

Ocena zeznan pozwanych nie nasuwala zastrzezen. Sad zakwestionowal wartos§¢ dowodowa zeznan pozwanych w
czeSci dotyczacej twierdzenia o ciaglym piciu alkoholu przez B. W. i braku rozeznania w warto$ci gospodarstwa,
dlatego ze nie korespondowaly one z innym wiarygodnym materialem dowodowym. Wprawdzie malzonkowie J.
zainteresowani byli rozstrzygnieciem sprawy na korzy$¢ powoddéw, jednakze nie ma podstaw by odmoéwi¢ im
wiarygodnosci co do ich wiedzy o uzaleznieniu B. W. od alkoholu. Nie mieli stalego kontaktu z W., lecz sporadyczny



wynikajacy z czynnoSci zwiazanych z zakupem nieruchomo$ci. Doda¢ nalezy, ze takze zeznania K. A. (co do picia
alkoholu i rozeznania w warto$ci nieruchomo$ci) oraz zeznania W. W. (1) ztozone w sprawie I C 1826 /12 co do przyczyn
sprzedazy nieruchomo$ci po nizszej cenie, przemawialy za prawidlowo$cia tej oceny zeznan pozwanych.

Okoliczno$é, ze J. i A. we wszystkich sprawach toczacych sie zich udzialem podawali te same fakty dotyczace negocjacji
warunkow umoéw przemawialy za wiarygodno$cig ich zeznan i to niezaleznie od tego, ze osoby te mialy wspdlny interes
w rozstrzygnieciu w tych sprawach. Podkresli¢ trzeba, ze ocena tych zeznan miata odzwierciedlenie takze w innym
materiale dowodowym.

Ocena zeznan $wiadka H. G. takze byla prawidlowa, poza wnioskiem dotyczacym roli W. W. (1) w odniesieniu do
decyzji o ,uniewaznieniu umowy”, o czym byla mowa wczeéniej, a co uszlo uwagi Sadu I instancji. Nie nasuwata
zastrzezen takze ocena zeznan swiadkdéw M. C.1iK. J. w odniesieniu do czestotliwosci spozywania alkoholu przez B. W..

Nie byly sluszne zarzuty pozwanych dotyczace zeznan J. M. (1). Twierdzenia podniesione przez nia w postepowaniu
0 wznowienie postepowania o stwierdzenie nabycia spadku po zmarlym B. W. (1) musialy zosta¢ sformutowane na
uzytek tegoz postepowania skoro ostatecznie J. M., cofnela swdj wniosek odstepujac od swoich twierdzen w tym
zakresie.

Material dowodowy w postaci dokumentéw z protokotdéw przestluchania $wiadkéw W. W., J. C., P. W, J. M. z
akt sprawy 2 Ds. 107/12 Prokuratury Rejonowej w Koninie, z ktérych Sad Apelacyjny na wniosek pozwanych
przeprowadzil dowod nie mial znaczenia dla sprawy. Dotyczyt on $émierci B. W. (1) i w zadnym zakresie nie odnosit
sie do rozstrzyganych zagadnien

Racje maja pozwani, ze razaca dysproporcja wzajemnych Swiadczen moze byé sprzeczna z zasadami wspoéltzycia
spolecznego t.j. zasadami uczciwo$ci, stusznosci, sprawiedliwoéci, réwnoéci, normami etycznymi, moralnymi. Nie
miesci sie zatem w granicach swobody uméw (art. 353" k.c.) i powoduje niewaznoéé czynnoéci prawnej (art. 58 § 2

k.c. w zw. z art. 353" k.c.) (M. Niedoépial, Glosa krytyczna do wyroku SA w Rzeszowie z 18.06.1998 r, OSA 2001 nr
7-8 5. 125).

Pozwani jednakze nie dowiedli by stan B. W. mial jakikolwiek wplyw na decyzje o sprzedazy nieruchomosci a
zwlaszcza o zaoferowanej cenie, ktéra byla nizsza niz rynkowa. Akcentowany przez pozwanych wiek ((...) B. W. (1),
fakt naduzywania alkoholu, ograniczenia intelektualne, zla kondycja psychiczna po $§mierci zony nie mialy wplywu
na podjecie decyzji o sprzedazy nieruchomosci, z ktora nosil sie jeszcze za jej zycia ani tez na zaoferowang cene. Nie
ulega watpliwosci, ze cena byla nizsza niz jej warto$¢ rynkowa. Brak jest jednak podstaw do stwierdzenia, ze nastapila
razgca dysproporcja wzajemnych §wiadczen. Poza tym dowiedzione zostalo przez strone powodows, ze ani na skutek
niedbalstwa ani §wiadomie nie wykorzystali oni B. W. (1). Jego zgoda na zaproponowana przez nich cene byla podjeta
Swiadomie i miala swoje zrodlo w wiezi laczacej powodke i B. W. (1).

Wobec tego apelacja na podstawie art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu.

Sad Apelacyjny oddalil takze zazalenie powddki na rozstrzygniecie o kosztach zastepstwa procesowego (art, 397
§ 2 k.p.c. w zw. z art. 385 k.p.c.). Nie mozna zgodzi¢ sie z zalaca, ze sprawa byla skomplikowana pod wzgledem
prawnym. Bez watpienia zgromadzony zostal obszerny material dowodowy, sprawa dla obu stron miala charakter
emocjonalny jednakze te okoliczno$ci nie uzasadnialy zastosowania dwukrotnoSci stawki. Zasadzenie przez Sad I
instancji péttorakrotnosci stawki odzwierciedlalo, zdaniem Sadu Apelacyjnego, wykazywane przez zalgcg ucigzliwosci
zwigzane z charakterem sprawy i czasem trwania procesu.

O kosztach zastepstwa procesowego Sad apelacyjny orzekl na podstawie §2 pkt 6, § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra SprawiedliwoS$ci w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (t.j. Dz. z2018
poz. 2651.
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