Sygn. akt IX Ca 1044/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lutego 2018 .

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Ewa Dobrzyniska-Murawka (spr.)
Sedziowie: SO Beata Grzybek
SO Dorota Ciejek
Protokolant: st. sekr. sgdowy Agnieszka Najdrowska

po rozpoznaniu w dniu 14 lutego 2018 r. w Olsztynie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S.i1. M.

przeciwko Fundacji Ochrony (...) z siedziba w W.

o0 usuniecie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym,

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie
z dnia 3 sierpnia 2016 r., sygn. akt X C 2524/13,

I. prostuje niedoktadno$¢ pisarskg w pkt I zaskarzonego wyroku w ten sposéb, ze w miejsce blednie wpisanego numeru
dzialki: ,nr (...)” wpisuje prawidtowo: ,nr (...)”;

II. oddala apelacje;

III. zasadza od pozwanej na rzecz powodow kwote 5.400 (pieé tysiecy czterysta) tytulem zwrotu kosztéw procesu za
instancje odwolawcza.

Beata Grzybek Ewa Dobrzyniska- Murawka Dorota Ciejek

IX Ca1044/16

UZASADNIENIE

Powodowie wniesli o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej nr KW (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Olsztynie
dla nieruchomoéci polozonej w K. dzialki gruntu(...)w ten sposob, by w dziale II tej ksiegi w miejsce prawa wlasnos$ci
przystugujacego pozwanej wpisa¢ prawo wlasnos$ci przystugujace powodom w udziale %2 oraz o uzgodnienie tresci



ksiegi wieczystej nr KW (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Olsztynie dla nieruchomosci polozonej w K. dziatka
gruntu (...)w ten sposdb, by w dziale II tej ksiegi w miejsce prawa wlasno$ci przystugujacego pozwanej wpisa¢ prawo
wlasno$ci przystugujace powodom w udziale po 2.

Pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci.

Sad Rejonowy w Olsztynie, wyrokiem z 3 sierpnia 2016 r., nakazal uzgodnic tre$¢ ksiegi wieczystej prowadzonej w
Sadzie Rejonowym w Olsztynie nr KW (...), dla nieruchomosci potozonej w K. oznaczonej jako dzialki gruntu nr
(...) poprzez wpisanie w dziale II tej ksiegi w miejsce udzialu Y2 prawa wlasnos$ci przystugujacego pozwanej - prawa
wlasno$ci na rzecz powodéw w rownych czeSciach oraz nakazal uzgodnié tres$c ksiegi wieczystej prowadzonej w Sadzie
Rejonowym w Olsztynie nr KW (...), dla nieruchomosci oznaczonej jako dziatka gruntu nr (...) polozona w K., poprzez
wpisanie w dziale II tej ksiegi w miejsce udzialu Y2 prawa wlasnosci przystugujacego pozwanej - prawa wlasnosci na
rzecz powodow w rownych cze$ciach. Orzekt takze o kosztach procesu i kosztach sadowych.

Sad ten ustalil, ze powodowie, I. M. i M. S. (nazwisko rodowe M.) sg spadkobiercami po zmarlym w dniu 12 sierpnia
2009 r. R. M., kazde z nich w udziale po ¥2. R. M., wraz z byla zona D. M., byl wspdlwlascicielem nieruchomosci

rolnej stanowigcej dzialki gruntu oznaczone numerami ewidencyjnymi (...) o }acznej powierzchni okolo 9 ha 7600 m*
polozonej w K., objetej ksiega wieczysta nr KW (...) oraz nieruchomosci rolnej stanowigcej dzialtke gruntu o numerze

ewidencyjnym (...) o powierzchni 4 ha 1200 m® polozonej w K., objetej ksiega wieczysta nr KW (...).

Dalej sad pierwszej instancji ustalil, ze 6 czerwca 2009 r. zostal zawarty akt notarialny warunkowej umowy sprzedazy
wyzej wymienionych nieruchomosci pomiedzy R. M. a M. T. (1), z zapisow ktorego to aktu wynika, iz R. M. sprzedaje
swoje udzialy wynoszace Y2 w ww. opisanych nieruchomosciach za laczng cene 700.000 zl. Jednoczeénie, w § 5
umowy, sprzedajacy oswiadczyl, ze kwituje odbior kwoty 200.000 zl zumoéwionej ceny sprzedazy, pozostala zas reszta
ceny sprzedazy zostanie uiszczona w ratach: 300.000 zl w terminie do podpisania umowy przenoszacej wlasno$c
udzialéw w nieruchomoéciach i kwota 200.000 zt w terminie najp6zniej do 6 czerwca 2011 r. W § 7 umowy R.
M. oéwiadczyl, ze udziela S. R. (1) nieodwolalnego i niewygasajacego z chwilg $mierci pelnomocnictwa do zwarcia
umowy przeniesienia prawa wilasnoSci udzialéw w opisanych wyzej nieruchomos$ciach w wykonaniu warunkowej
umowy sprzedazy. W dniu 10 lipca 2009 r. pomiedzy wyzej wymienionymi stronami zostal podpisany akt notarialny
przenoszacy prawo wlasnoS$ci wskazanych udzialébw w nieruchomosciach. Wezeéniej, w czerweu 2009 r. D. M. - byla
zona R. M., otrzymata z Kancelarii Notarialnej w D. odpis aktu notarialnego, z ktérego wynikalo, iz jej byly maz zawart
warunkowa umowe sprzedazy swoich udzialéw w nieruchomosciach wspélnych. Przystugiwalo jej prawo pierwokupu,
z ktérego nie skorzystala z uwagi na brak srodkéw finansowych.

Sad Rejonowy ustalil takze, ze R. M. nie chcial ujawni¢ powodom szczeg6léw dokonanej czynnoSci prawne;.
Powodowie, ani inni bliscy krewni, zwlaszcza siostra A. K., u ktérej mieszkal po rozwodzie, nie zauwazyli, by zmarly
po transakcji, a jeszcze przed swoja Smiercia, dysponowat tak znaczna suma pieniezng, jaka mial uzyska¢ w wyniku
WyZej opisanej umowy.

Z kolejnych ustalen wynika, ze 14 maja 2010 r. M. T. (1) darowal wyzej wymienione nieruchomos$ci Fundacji na Rzecz
Ochrony (...) 2010, w imieniu ktérej, jako prezes zarzadu, wystapil jego brat — T. T. (1). Nastepnie powyzsza Fundacja
przeniosla wlasnos$¢ na rzecz innej fundacji, obecnego (...) — Fundacji Ochrony (...) w W., ktéra jest zarzadzana przez
braci T..

Z czynno$ci operacyjnych prowadzonych przez funkcjonariuszy Komendy Wojewddzkiej Policji w O., jeszcze przed
wszczeciem postepowania karnego, polegajacych na podstuchu rozmoéw z telefonu komoérkowego nalezacego do M.
T. (1) wynika, ze od poczatku 2009 r. wielokrotnie omawiat on z r6znymi osobami przeprowadzenie przedmiotowej
transakeji, zdajac sobie sprawe z choroby R. M. oraz z faktu, ze moze on umrze¢ w najblizszym czasie. Z rozmoéw
telefonicznych zarejestrowanych 18 i 19 sierpnia 2009 r., po $émierci R. M., wynika, ze w dniu 18 sierpnia 2009 r. mial
zostaé sporzadzony w kancelarii notarialnej w D. akt notarialny po§wiadczajacy otrzymanie od M. T. (1) przez S. R.
(1) kwoty 200.000 zl, ktora mial on otrzymac jako pelnomocnik R. M., a nastepnie mial on uda¢ sie do szpitala celem



przekazania pieniedzy R. M.. W rozmowie telefonicznej z dnia 19 paZdziernika 2009 r. M. T. (1) wypowiedzial sie, ze
wszystko w tej sprawie udalo sie zostawié pozytywnie, tak, ze nawet ,,stdbwka zostanie w kieszeni”.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 29 grudnia 2011 r. Sad Rejonowy w Olsztynie II Wydzial Karny (sygn. akt IT K
1249/11) uznal miedzy innymi M. T. (1) winnym tego, ze w dniu 19 sierpnia 2009 r. w O. i w D. w celu osiagniecia
korzy$ci majatkowej, sporzadzajgc stwierdzajacy nieprawde dokument w postaci pokwitowania przez R. M. pieniedzy
w kwocie 200.000 zl majacych stanowic ostatnig rate naleznoSci za sprzedang nieruchomos¢ polozona w K., wyzyskat
bledne przekonanie spadkobiercow R. I. M. i M. M. (2) co do uiszczenia calej kwoty 700.000 zl R. M. wynikajacej
z aktu notarialnego sprzedazy przez wymienionego nieruchomosci, doprowadzajac tym samym I. i M. M. (2) do
niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w kwocie 100.000 zl tj. przestepstwa oszustwa okreSlonego w art. 286 § 1
k.k., opisanego w punkcie 2 wyroku, gdzie pokrzywdzonymi byli powodowie.

Z ustalen sadu pierwszej instancji wynika réwniez, ze wedlug danych uzyskanych z Agencji Rolnej warto$c tej
transakcji w roku 2009 powinna wynosi¢ okolo 200.000 zl, cena za§ w umowie wynosila 700.000 zl. Kwota ta
uniemozliwila skorzystanie z prawa pierwokupu przez D. M..

M. T. (1) od maja 2000 r. do stycznia 2006 r. pracowal w gospodarstwie rolnym w T., od stycznia 2006 r., wedlug
o$wiadczenia, prowadzi gospodarstwo rolne w T. i P. o powierzchni 7,71 ha, podlega obowiazkowemu ubezpieczeniu
spotecznemu rolnikdw, otrzymuje finansowe wsparcie w ramach systemow wsparcia bezposredniego z Agencji
Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa. M. T. (1) posiadal rachunki bankowe nr (...) i nr (...), ale na zadnym
z wyciagdéw z tych rachunkéw bankowych nie widnieja w 2009 r. kwoty, ktére umozliwilyby mu dokonanie wplat
potwierdzonych przez R. M., nie wynika z nich takze, aby pobieral, w miesiacach maj-sierpien, kwote 500.000 zlotych.

Dalej ustalono, ze od roku 2008 R. M. chorowal na raka phuc, nie poddawat sie leczeniu, przez wiele lat naduzywat
alkoholu, a aby zdoby¢ $rodki finansowe na ten cel, sprzedal kury, nawozy do wysiewu na pola, ciagnik. Po sprzedazy
ciagnika opuscil zone i dzieci, zamieszkal najpierw u swojej matki, a nastepnie u siostry A. K.. Nie pracowal chetnie
w gospodarstwie, czesciej widywano go pod wplywem alkoholu. Gdy zachorowal na nowotwor pluca nie leczyl sie, nie
byl ubezpieczony.

Sad Rejonowy dopuscil dowody z opinii bieglych: 1. lekarza onkologa, ktora potwierdzila, ze nie ma dowodow na to, ze
w dniach 6 czerwca i 10 lipca 2009 r. R. M. byl niezdolny do wyrazenia woli, a choroba nowotworowa nie doprowadza
kazdego pacjenta do niemozliwo$ci wyrazenia woli; kazda choroba nowotworowa jest inna, kazdy inaczej na nig
choruje, 2. psychiatry, ktora na podstawie danych z akt sprawy oraz danych z dokumentacji medycznej stwierdzila,
iz R. M. w dniach 6 czerwca 2009 r. i 10 lipca 2009 r. nie cierpial na chorobe psychiczng lub inne zaklocenia
czynno$ci psychicznych skutkujacych ograniczeniem zdolnoéci do swiadomego podjecia decyzji i wyrazenia woli, jak
tez, ze wynika jednoznacznie, ze w tych dniach pozostawal on w kontakcie, byl zorientowany w miejscu, sytuacji,
nie rozpoznano u niego objawéw otepiennych lub amnestycznych, nigdy takze nie byl leczony psychiatrycznie,
wyjasniajac, ze to somatyczny stan zdrowia pogarszal sie u niego, a nie psychiczny, w czasie sporzadzania uméw w tych
dniach znajdowal sie on w stanie psychicznym, w ktérym mogl Swiadomie i swobodnie podja¢ decyzje i wyrazi¢ swoja
wole, dodala, ze z akt sprawy mozna wywnioskowa¢, ze R. M. chcial dokonaé przedmiotowych czynnos$ci prawnych,
ze oczekiwal, iz po transakcjach otrzyma $rodki finansowe dla egzystencji, pragnal on zapewnié sobie egzystencje ze
wzgledu na brak mozliwo$ci zarobkowania. Mozna tez tylko przypuszczaé, czy wcze$niejsze naduzywanie alkoholu
moglo mie¢ wplyw na psychike R. M., jedli osoba naduzywa alkoholu, jest nieodpowiedzialna i szuka metody na
zdobycie kolejnej jego dawki, 3. biegla sadowa psycholog stwierdzila, Ze z uwagi na niemozno$¢ przeprowadzenia
badania osoby opiniowanej, jedynym zrédtem wiedzy na jego temat sa zeznania $wiadkéw i opierajac sie na tych
danych biegla stwierdzila, ze R. M. nie mial zaburzen swiadomoSci wylaczajacych jego poczytalnosé, a co za tym idzie,
byl w stanie podja¢ decyzje i wyrazi¢ swa wole, zawierajac umowy, 4. biegly sadowy psychiatra M. P., na podstawie
danych z akt sprawy oraz danych z dokumentacji lekarskiej stwierdzil, ze w dniach 6 czerwca i 10 lipca 2009 r. R.
M. nie cierpial na chorobe psychiczng lub inne zaklécenie czynnos$ci psychicznych skutkujgce zniesieniem zdolnoéci
do $wiadomego i swobodnego powziecia decyzji i wyrazenia woli; dlugoletnie spozywanie alkoholu ma wplyw na
stan psychiczny osoby naduzywajacej alkoholu, a takze na funkcjonowanie spoleczne tej osoby, ale jest to bardzo



indywidualne, w znacznym stopniu uwarunkowane genetycznie, 5. biegla psychografolog stwierdzila, ze R. M. w chwili
podpisywania dokumentéw znajdowal sie w nienaturalnej dla siebie sytuacji, nie czul sie swobodnie, umieszczony na
umowie podpis wskazuje, iz dzialal on w emocjach, neurotycznie, sytuacja przerastala go, nie byl swiadomy swoich
czynow, dziatal w pos$piechu, by szybko zakonczy¢ te sytuacje (chwiejno$¢ podpisu, zapetlanie znakéw, poprawki w
kreacji znakdw, silniejszy nacisk, wyrazne katy, zmienne odstepy, nachylenie znakow); biegla uwzglednila w analizie
psychografologicznej wplyw choroby na obraz pisma probanta, wskazala, ze leki te mogly mie¢ wplyw na obraz
pisma, ale w materiale dowodowym nie byto wiadomosci o przyjmowanych lekach, w piSmie R. M. nie odnalazla
cech méwigcych o upojeniu alkoholem lub stanu trzezwienia, lecz te cechy, ktére sformutowata jako: odczuwalna
nienaturalno$¢ sytuacji, brak swobody dla probanta, jaka$ presja, che¢ uwolnienia sie, przygnebienia, ograniczenia
$wiadomoéci.

Ustalajac stan faktyczny Sad Rejonowy mial na wzgledzie zlozone przez strony dokumenty, zeznania §wiadkéw oraz
stron zlozone w toku niniejszego postepowania, a takze w sprawie karnej sygn. akt II K 1349/11, a ponadto z zapiséw
podstuchéw rozmoéw przeprowadzonych przez M. T. (1) z jego telefonu komoérkowego, zgromadzonych w aktach
sprawy karnej II K 1349/11, opinii bieglych sadowych. Sad ten dal wiare zeznaniom $wiadkéw L. C., I. C., D. M. i
powoddw. Podzielil tez w calo$ci opinie sporzadzone przez wszystkich bieglych w zakresie ich kompetencji, uznajac,
Ze S3 one rzeczowe, jasne, zawierajace szeroka analize osoby i stylu Zycia opiniowanego.

Sad pierwszej instancji uznal, ze powodztwo bylo zasadne.

Sad ten wskazal, Ze na podstawie art. 353 * k.c., regulujacego swobode uméw zobowigzaniowych, strony zawierajace
umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swojego uznania. byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie
wlasciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspdlzycia spolecznego. Zasada ta zawiera przyzwolenie na
uprzywilejowanie jednej strony umowy kosztem drugiej, gdyz taka nieekwiwalentno$é¢ sytuacji prawnej stron moze
stanowi¢ wyraz ich woli. Jedli jednak do takiego uksztaltowania stosunkéw umownych doszlo przy swiadomym
lub cho¢by spowodowanym niedbalstwem, wykorzystaniu przez druga strone swojej silniejszej pozycji, obiektywnie
niekorzystna dla jednej strony tre$¢ umowy zashugiwaé bedzie na negatywna ocene moralna, a w konsekwencji moze
prowadzi¢ do uznania umowy za sprzeczna z zasadami wspoétzycia spolecznego.

Dalej Sad Rejonowy podkreslil, ze w doktrynie prawa wskazuje sie, iz trzy czynniki wymienione w art. 353" k.c.
okreSlajgce zakres kompetencji stron — wihadciwos$¢ (nature) stosunku, ustawe i zasady wspolzycia spolecznego,
powszechnie uznawane sa za granice swobody umoéw, a sankcja za przekroczenie granicy swobody uméw - zgodnie z
art. 58 § 2 k.c. - jest w przypadku sprzeczno$ci czynnoéci prawnej (w analizowanym stanie faktycznym — sprzeczno$c¢
umowy) z zasadami wspolzycia spolecznego, wystapienie skutku w postaci niewazno$ci tej czynnoéci.

Sad Rejonowy odwolal sie do bogatego orzecznictwa Sadu Najwyzszego, cytujac istotne, z punktu widzenia
zapadlego rozstrzygniecia, wyroki Sadu Najwyzszego, czy tez poglady doktryny. Podkreslil takze, ze zasady wspolzycia
spolecznego, jako druga granica swobody kontraktowania, sag wskazane w ustawie, lecz treSciowo nie maja charakteru
normatywnego i, oceniajac zgodno$¢é czynnoSci prawnej z zasadami wspolzycia spolecznego, niezbednym jest w
kazdym przypadku uwzglednienie kontekstu faktycznego, tj. okoliczno$ci danego wypadku, zawsze wiec wymagane
jest odniesienia sie do konkretnych okoliczno$ci danej sprawy towarzyszacych zawarciu umowy oraz celow, jakie

strony zamierzaly osiggnaé, zawierajac ja. Kompetencja stron zawierajacych umowe zobowigzaniowa w myél art. 353"
k.c. jest ograniczona w ten sposéb, ze tre$c i cel ksztaltowanego przez nia stosunku zobowigzaniowego nie moga byc
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, czyli normami moralnymi, nie dotyczy to tylko treéci czynnos$ci prawnej
lub celu, dla ktérego zostala ona podjeta, ale trzeba je rozumiec jeszcze szerzej: rozszerzenie dokonywanej oceny
moralnej nie tylko na samg czynno$¢ zawarcia umowy i badanie tego, czy tre$¢ zobowiazania (rodzaj §wiadczenia, jego
przedmiot, proporcje obowigzkoéw stron) podlega negatywnej ocenie moralnej, lecz takze i tego, jakie postepowanie
stron doprowadzilo do zawarcia umowy. Moze sie bowiem zdarzy¢, ze sama tre$¢ zobowiazania nie budzilaby
zastrzezen moralnych, gdyby nie fakt, ze na decyzje jednej ze stron o zawarciu umowy wplynelo naganne moralnie
postepowanie drugiej strony.



Odnoszac sie do pojecia zasad wspoélzycia spolecznego Sad Rejonowy podal, za Sadem Najwyzszym, ze
charakterystyczna cecha jest ich aksjologia, czyli Scisly zwigzek z aktualnymi postawami i kryteriami warto$ciowania:
dobre obyczaje, zaufanie i zasady uczciwego obrotu, zasady uczciwos$ci i rownoS$ci stron stosunku cywilnoprawnego.
Nie zostaly one zdefiniowane w przepisach prawa cywilnego, jednak powszechnie przyjmuje sie, ze stanowia one
reguly postepowania, $ci$le powiazane z normami moralnymi, wyrazaja idee stlusznoSci w prawie i odwoluja do
powszechnie uznanych warto$ci w kulturze danego spoleczenstwa. Okreéla sie je takze jako podstawowe zasady
etycznego i uczciwego postepowania: ,przez zasady wspolzycia spolecznego nalezy rozumie¢ podstawowe zasady
etycznego i uczciwego postepowania. Przy ustalaniu ich znaczenia mozna wiec odwolywac sie do takich znanych poje¢,
jak ,zasady stusznoéci", ,,zasady uczciwego obrotu", ,,zasady uczciwosci" czy ,lojalnosci”. Klauzula generalna musi by¢
jednak wypeliona konkretna trescia, odnoszaca sie do okolicznosci sprawy rozpoznawanej przez sad”.

Sad Rejonowy dalej podal, ze w sprawie doszlo do takiego uksztaltowania stosunku umownego, ktory stal sie dla jednej
ze stron w sposéb widoczny krzywdzacy, doszlo do sSwiadomego wykorzystania przez strone pozwana swojej silniejszej
pozycji wobec kontrahenta.

W ocenie tego Sadu nie mozna bowiem uzna¢, ze umowa zawarta z R. M. byla wyrazem w peklni swobodnej i rozwaznie
podjetej decyzji sprzedajacego. Dominujaca pozycja nabywcy wynikala z razaco nagannego moralnie postepowania,
ktore doprowadzito do niekorzystnego uksztalttowania sytuacji zobowigzaniowej R. M. i przez podstepne postepowanie
M. T. (1) czynila te umowe u jej podstaw niewazna. Nie tylko wiec sama czynno$¢ zawarcia umowy i jej tresé, ale
wlasnie podstepne i nieuczciwe postepowanie wplynely na krzywdzace uksztaltowanie sytuacji R. M., ktory — co
nie ulega watpliwosci, byt slabsza strong umowy i ktorego slabo$é¢ zostata wykorzystana i wyzyskana. Nie ma przy
tym znaczenia przyczyna istniejacego miedzy nimi stosunku zalezno$ci i wynikajgcej stad dominujacej pozycji jednej
ze stron umowy w stosunku do kontrahenta - przyczyny ekonomiczne, wynikajace ze stosunkéw rodzinnych, czy i
szczegblnych okolicznoéci dotyczacych osoby stabszego partnera zwiazanych np. z jego choroba. R. M. cierpial na
chorobe nowotworowa, ktérej nie leczyl, byl osoba naduzywajaca alkoholu, nieodpowiedzialng, nie przejmujaca sie
skutkami swoich dzialan, nie dbajaca o rodzine , latwowierna i sklonng do fantazjowania. Sad Rejonowy bardzo
szeroko, omawiajac wnikliwie zeznania powodow, bylej zony, sgsiadéw, odnidst sie do kwestii alkoholizmu R. M.
uznajac, ze byl posuniety tak dalece, iz nie wahal sie on wyprzedawaé¢ majatku rodzinnego, wlacznie ze sprzetami
waznymi w gospodarstwie i obraczka zony. Zeznania te, uznane za wiarygodne, opisaly osobe i styl zycia R. M.
Odmienne zdanie wyrazila jego siostra, u ktorej zamieszkiwal on przed swoja $miercia twierdzac, ze brat nie naduzywat
alkoholu, o jednak sad orzekajacy uznal za niewiarygodne, w kontekscie zeznan sasiadow.

Sad Rejonowy odnibst sie takze szeroko do zeznain M. T. i S. R. (1), a takze notariusza I. K., uznajac je za niewiarygodne
odnoénie do braku jakichkolwiek cech swiadczacych o problemie alkoholowym M., a takze, ze o0 samym problemie
nie wiedzieli. Sad ten zwrécil uwage na tres¢ stenograméw z podstuchéw rozmoéow, jakie prowadzit M. T. z wieloma
osobami, takze ze S. R. (1), ktory byl jego bliskim wspolpracownikiem i notariuszem I. K., ktére to rozmowy
dotyczyly okoliczno$ci transakcji, ktéra miata by¢ i zostala nastepnie zawarta. W ocenie Sadu nie polegaja na prawdzie
zeznania M. T. (1), ze nie znal R. M., Ze nic o nim nie wiedzial, bowiem tak on, jak i S. R. bardzo wnikliwie
najpierw poszukiwali kontrahenta, szczegélowo interesowali sie jego sytuacjg zyciowa, zamieszczali ogloszenie z ofertg
zakupu nieruchomoéci i gdy zglaszal sie zainteresowany sprzedazg, podejmowali konkretne dzialania, przystepujac
do negocjowania korzystnych dla siebie postanowienn umowy. Rowniez nie jest wiarygodne, jak M. T. (1) i S. R. (1)
utrzymywali, aby nie zdawali sobie sprawy z choroby R. M., jego stanu zdrowia, faktu, ze sie nie leczyl oraz z tego, iz
znajduje sie on juz w zaawansowanym etapie choroby i nie pozostalo mu juz wiele czasu do rychlej §mierci.

W ocenie sadu pierwszej instancji, pewno$¢ i bezpieczenstwo obrotu wymaga, aby wszelkie transakcje
przeprowadzane byly uczciwie i rzetelnie, natomiast z ustalonego stanu faktycznego tej sprawy wynika, ze ta zasada
zostala razaco zlamana. M. T. (1) i S. R. (1) wykorzystali bardzo trudna sytuacje zyciowa R. M., doprowadzajac do
zawarcia niekorzystnej dla niego umowy, choé strona pozwana podnosila, zZe nie moze by¢ mowy o niekorzystnej
umowie, gdy ustalono w niej cene trzykrotnie wyzsza niz wystepujgca na rynku i cena ta zostala zaplacona. W tym
zakresie Sad Rejonowy uznal, ze takie twierdzenie nie polega na prawdzie, réwniez powolujac argumenty: nie jest



przejawem zadnej rozwagi zawarcie umowy sprzedazy za cene 700.000 zl, gdy kontrahent juz zaplanowal, “zeby
mie¢ taka historie, ze te pienigdze tak jakby, ze my juz nie musimy mu tych pieniedzy placié¢”, a cena, tak odwaznie
wygbérowana miala by¢ tylko zapora dla wspotwtasciciela w skorzystaniu z prawa pierwokupu, R. M. nie byl w stanie
tego sam zauwazy¢, a rodzina nie wiedziala o realizowanej transakcji. Dlatego nie tylko tre$c i cel umowy ale tez
naganne moralnie zachowanie M. T. (1) pozostaja w razacej sprzecznoéci z zasadami uczciwoSci i pewnosci obrotu.
Sad Rejonowy wskazal tu, ze uznaé nalezy prze$Swiadczenie powodki, ze ojciec byl buntowany, by nie utrzymywac
kontaktéw z rodzing, gdyz taki stan izolacji byl dla nabywcy korzystny, ulatwial przygotowanie sytuacji, w ktorej
przekazywanie pieniedzy mialo sie odbywaé w sposob opisany przez M. T. (1) i S. R. (1), w samochodzie pod sklepem,
na stacji paliw, w reklamowece, bez przeliczenia, czy byla to kwota 100.000 zl czy 35.000 zl. Takze zeznania notariusza
nie zasluguja na wiare, prowadzila ona rozmowy z M. T. (1), wyjaéniala r6zne kwestie zwigzane z umowami, wykazujac
nawet zyczliwo$¢, czego nie bylo widaé w rozmowach z rodzing R. M., ktéra nie wiedziala o umowie i od notariusza
oczekiwala informacji na jej temat.

Dalej sad pierwszej instancji podkreslil, ze brak dokumentacji medycznej nie pozwala na doktadne odtworzenie stanu
psychofizycznego R. M., z zeznan rodziny i Swiadkdw przebija sie jednak wspomnienie czlowieka przygnebionego
choroba, z pragnieniem znalezienia ,tabletki na raka, cechujacego sie bujna wyobraznia, czesto moéwiacego
niestworzone rzeczy, fantazjujacego, przeinaczajacego fakty, wyolbrzymiajacego, ktore to cechy nasilaly sie pod
wplywem alkoholu, gdy by} takze agresywny i wybuchowy.

Analizujac za$ styl zycia R. M.Sad ten zauwazyl, ze cechowata go niska §wiadomo$¢ i znajomo$é podejmowanych
czynno$ci, nie rozumial w pelni swoich dzialan, ich wagi i rzeczywistego znaczenia. Niezrozumienie skutkow swoich
dzialan, ukazane w rozmowie z cérka po podpisaniu umowy (,, Mi sie wydaje, ze on wiedzial, Ze co$§ sprzedal, ale
nie wiedzial, ze w tak duzym zakresie, byl zdziwiony, ze sprawa dotyczy domu, spuscil glowe w ddl, to nie tak, i
powiedzial, ze to odkreci.” k. 436) odpowiada jego niskiemu wyksztalceniu, Swiadczy o braku koniecznej wiedzy.
Postawa taka $wiadczy nie tylko o nieodpowiedzialno$ci R. M., co przede wszystkim o niezrozumieniu warunkéow
transakcji. Na pewno nie znal zakresu umowy, nie mial rozeznania co do ceny. Jak wynika z zeznan powddki,
R. M. nie wychodzil z szoku, gdy moéwiono mu, ze sprzedal dom. Nie mial ob. wystarczajacej wiedzy prawnej,
aby zrozumie¢ konsekwencje swoich dzialan, widoczna jest tu postawa czlowieka, ktéry chce dokona¢ transakeji,
ktéra ma go przyblizy¢ do kupna tabletki na raka, przekonany jest o nieszkodliwosSci transakeji wobec bliskich,
ktéra pozbawia rodzine pelnych praw do domu. Dlatego niewiarygodne sa zeznania M. T. (1), w ktérych R. M.
przedstawiony jest jako osoba z niemalg wiedzg prawniczg, zorientowana w sposobie zawierania ré6znych uméw,
obeznana z instytucja pelnomocnika, pelnomocnictwa nieodwolalnego na wypadek $mierci. Pragnienie zdobycia
stabletki” mialo by¢ glownym motywem transakcji, z tym, ze jego kontrahentem byla podstepnie dzialajaca w ramach
fundacji grupa oso6b, ktéra na kontrahentéw wybierala osoby starsze, chore, naduzywajgce alkoholu, pragnace splacié¢
zadluzenie, posiadajace nieruchomoéci.

Sad Rejonowy odnidst sie tez do opinii bieglej psychografologa, podnoszac, ze podpis nakre$lony przez R. M.
osobiscie przedstawia charakterystyczne cechy wskazujace, iz w chwili podpisywania dokumentow znajdowal sie w
nienaturalnej dla siebie sytuacji, nie czul sie swobodnie, dzialal on w emocjach, neurotycznie, sytuacja przerastala go,
nie byl §wiadomy swoich czynéw, dzialal w pospiechu, by szybko zakonczy¢ te sytuacje (chwiejnosé podpisu, zapetlanie
znakoéw, poprawki w kreacji znakoéw, silniejszy nacisk, wyrazne katy, zmienne odstepy, nachylenie znakow).

W ocenie Sadu Rejonowego, te wnioski bieglej uzasadniajg twierdzenie, ze R. M. nie rozumiat calej transakcji, czul sie
przygnebiony i deklarowal wycofanie, dlatego w rozmowie z corka zatowat tego, co zrobil. Byt powaznie chory, a stan
ten wykorzystal pozwany, ktory doprowadzil do nieuczciwej transakcji.

Jak dalej zaznaczyl ten Sad, niewiarygodnie brzmia zeznania S. R. (1), ktory zeznal, ze R. M. chcial, zeby sporzadzic
pelnomocnictwo konkretne do przeniesienia wlasnosci, bo nie wiedzial, czy na drugi akt notarialny przyjedzie.
R. M. byl zupelie nieobeznany w procedurach prawniczych i prawniczej terminologii, ale chcial zy¢, sprzedac
nieruchomo$c i uzyskac srodki finansowe na leczenie, méwiono mu o tabletce na raka, wiec tak powtarzal, ale wola
uzyskania zysku z transakecji byla zdecydowana, juz wcze$niej chcial sprzeda¢ ziemie i konsekwentnie do tego dazyt.



Kwestia pelnomocnictwa byta inicjatywa strony pozwanej, podjeta dla ukrycia prawdziwych intencji - nieprzekazania
pieniedzy.

Niejasne, w ocenie Sadu, pozostaja czynnoSci zwiazane z przekazaniem pieniedzy, tym bardziej, ze rozbieznie opisana
przez M. T. (1) i S. R. (1), a poza watpliwymi pokwitowaniami brak jest jakichkolwiek dowodéw na fakt otrzymania
przez R. M. ktorejkolwiek z rat uméwionej kwoty. R. M. nie okazywal zadnych zachowan $wiadczacych o tym, by
otrzymal tak powazna kwote, a nawet jakakolwiek sume pieniedzy od swoich kontrahentéw. Sposéb przekazania
pieniedzy, niewiadoma ich kwota, nieliczenie przekazywanych kwot, brak jednoznacznych pokwitowan oraz brak
informacji, gdzie one rzeczywiScie sa i czy zostaly przekazane R. M. stanowia watpliwo$¢, ktérej material dowodowy
zaoferowany przez strone pozwang nie usuwa. Nadto, ustalenie ceny na kwote 700.000 z} za nieruchomosé, ktorej
warto$¢ wedlug cen ustalanych przez (...) byla nizsza, bylo dzialaniem obliczonym na skuteczne pozbawienie
wspotwlascicielki nieruchomosci rolnej mozliwosSci skorzystania z prawa pierwokupu. Dalej, z aktu notarialnego
wynikalo, ze podczas zawierania umowy warunkowej w akcie notarialnym umowy zawarto o§wiadczenie, ze nastapilo
wreczenie sprzedajagcemu kwoty 200.000 zl, ale M. T. (1) zeznal, ze kwota ta zostala przekazana R. M. i musiala
to widzie¢ notariusz, ta z kolei jednak zaprzeczyla, aby byla $§wiadkiem wreczania kwoty, zeznala, ze wychodzila z
pokoju, gdzie przebywali kontrahenci. Sad Rejonowy odniost sie do pokwitowan znajdujacych sie w aktach sprawy
karnej IT K 1349/11: zeznania M. T. (1), S. R. (1) i notariusz sg wewnetrznie sprzeczne i wzajemnie sie wykluczajace,
nie zasluguja na wiare, a utwierdzaja w przekonaniu, ze sposéb rozliczenia umowy i przekazania R. M. kwoty z
umowy nie zostal udowodniony, nadto, powodowie i siostra zmarlego zeznali, ze nie zostaly po nim zadne pienigdze.
Brak przekonania co do przekazania R. M. kwoty 700.000 zl poglebia dowod z wyciagéw bankowych, z ktérych
wynika, iz kupujacy nie byl w posiadaniu takich kwot: na zadnym z wyciagéw z rachunkéw bankowych nie widnieja
w 2009r. kwoty, ktére umozliwilyby mu dokonanie wplat potwierdzonych przez R. M. i nie wynika z nich, ze
pobieral w miesigcach maj-sierpienn 500.000 zl. Zas, pomimo istnienia pokwitowan na dowdd przekazania R. M.
wynikajacej z umowy sprzedazy nieruchomosci kwoty, nie mozna uznaé¢ na ich podstawie, ze wymienione w nich
kwoty rzeczywiécie trafily do R. M.. Przecza temu okolicznoS$ci zawartej umowy, przede wszystkim wypowiedzi samego
M. T. (1) w podstuchanych rozmowach, a uwage sadu orzekajacego zwrdcil sposéb wypowiadania sie M. T. (1), S.
R. (1) i notariusz I. K. o R. M. i jego rodzinie, akcentujacy negatywne relacje R. M. z rodzing. To mialo ulatwié¢ M.
T. (1) przekazanie R. M. nie takiej kwoty, jaka wynikala z umowy, lecz dowolnej albo nieprzekazanie zadnej. M. T.
(1) te samg ulomno$¢ R. M. wykorzystywal dwojako: utrzymywal, ze R. M. byl chory a dzieci nie opiekowaly sie
nim, wzbudzil wiec nieche¢ R. M. do nich i zaskarbil zaufanie do swojej osoby, R. M. rzeczywiScie liczyt sie z tym,
co ,powiedza chlopaki”, to oni mieli ,odkreci¢” umowe, oni tez powiedzieli o ,tabletce na raka”. Z drugiej strony
te ulomno$¢ wykorzystal sam, gdyz podstepnie przeprowadzil transakcje do konca wedlug wlasnego scenariusza,
bez obawy, ze bedzie musial rzeczywiscie przekazac pieniadze R. M.. Utrzymywanie negatywnego obrazu rodziny R.
M. i zlych rodzinnych relacji sprzyjalo temu, dawato M. T. (1) komfortowa sytuacje absolutnego braku kontroli ze
strony rodziny R. M. nad podstepnym kontynuowaniem i finalizowaniem przedmiotowej transakcji. Jak za$ wynika
z pogladéw doktryny, dzialanie podstepne jest zawsze naganne z punktu widzenia ocen etycznych, bez wzgledu na
pobudkii skutki dzialania sprawcy. Sad Rejonowy podkreslil, ze R. M. chcial sprzedaé swoj majatek, wezesniej sprzedat
ciagnik, byt Swiadom tego, ze sprzedal nieruchomos¢ i czeka na pienigdze, byl jednak naiwny i latwowierny, a te jego
naiwno$c i latwowierno$é wykorzystano zawierajac i realizujac krzywdzacg go umowe.

Podsumowujac, Sad Rejonowy wskazal, ze ustawodawca, mimo generalnie przyjetej zasady swobody umoéw, w
pewnych sytuacjach daje stronom mozliwo$é kwestionowania waznoS$ci zawartej przez nie umowy, a jednym z
elementow stanowiacych granice zasady swobody umow sg zasady wspolzycia spotecznego. Ich naruszenie przezjedng
ze stron stosunku prawnego daje drugiej stronie mozliwo$¢ dochodzenia stwierdzenia jego niewaznoéci. Instytucja ta,
okazuje sie bardzo czesto jedynym instrumentem ochrony praw strony poszkodowanej w wyniku razacego naruszenia
zasad wspolzycia spolecznego. Oczywiscie, ze wzgledu na to, ze §rodek ten stanowi odstepstwo od powszechnej zasady
swobody umoéw, skorzystanie z niego jest poddane kontroli sadowe;.

Do uksztaltowania kwestionowanego stosunku umownego doszlo przy $§wiadomym wykorzystaniu przez M. T. (1)
wobec drugiej strony umowy swojej silniejszej pozycji, obiektywnie niekorzystna dla slabszej strony tre$¢ umowy



zaslugiwac bedzie na negatywna ocene moralng, a w konsekwencji prowadzi do uznania umowy za sprzeczng z
zasadami wspolzycia spotecznego. Charakterystyczna cecha zasad wspolzycia spolecznego jak wyzej wskazano, jest ich
Scisly zwigzek z aktualnymi postawami i kryteriami warto$ciowania. Zaliczy¢ do nich nalezy dobre obyczaje, zaufanie i
zasady uczciwego obrotu, zasady uczciwos$ci i rownosci stron stosunku cywilnoprawnego, reguly postepowania, ktore
$ci$le powigzane z normami moralnymi, wyrazaja idee stuszno$ci w prawie i odwoluja do powszechnie uznanych
wartoSci w kulturze danego spoleczenistwa, podstawowe zasady etycznego i uczciwego obrotu, uczciwosci i lojalnoSci,
poszanowania godnosci drugiego czlowieka. Jako niezgodne z zasadami wspoélzycia spotecznego omoéwiono podstepne
wprowadzenie slabszej strony umowy w blad co do sposobu wykonania zawartej umowy, naruszono zasade zaufania
w obrocie prawnym.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 29 grudnia 2011 r. Sad Rejonowy w Olsztynie II Wydziat Karny (sygn. akt II K
1249/11) uznal miedzy innymi M. T. (1) winnym tego, ze w dniu 19 sierpnia 2009 r. w O. i w D. w celu osiagniecia
korzys$ci majatkowej, sporzadzajac stwierdzajacy nieprawde dokument w postaci pokwitowania przez R. M. pieniedzy
w kwocie 200.000 z majacych stanowic ostatnig rate nalezno$ci za sprzedang nieruchomosé polozong w K., wyzyskali
bledne przekonanie spadkobiercow R. I. M. i M. M. (2) co do uiszczenia calej kwoty 700.000 zt R. M. wynikajacej
z aktu notarialnego sprzedazy przez wymienionego nieruchomosci, doprowadzajac tym samym I. i M. M. (2) do
niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w kwocie 100.000 7} tj. przestepstwa oszustwa okreSlonego w art. 286 § 1
k.k., opisanego w punkcie 2 wyroku, gdzie pokrzywdzonymi byli powodowie w niniejszej sprawie.

Nie ulega watpliwosci, iz sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego sa wszelkie czyny bezprawne stypizowane w
ustawach karnych, w szczegblnosci przestepstwa. M. T. (1), T. T. (1) i S. R. (1) zostali uznani za winnych zarzucanego
im czynu okreSlonego w wyroku karnym z dnia 29 grudnia 2011 r., wydanym w sprawie o sygn. akt II K 1349/11, a
zatem ich zachowanie stanowilo przestepstwo. Z okolicznoéci sprawy jednoznacznie wynika, iz wymienione osoby,
dzialajac wspoélnie i w porozumieniu, doprowadzily do oszukanczego przejecia wlasnoéci udzialu w nieruchomosciach
zmarlego R. M. wyzyskujac jego blad, czynnosci te, jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego nalezy uznaé
za niewazne w oparciu o art. 58 §2 k.c.

W ocenie Sagdu Rejonowego, umowa jest rowniez niewazna z mocy art. 9 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego o
treéci obowigzujacej w dniu podpisywania aktu notarialnego. M. T. (1) nie nabyl bowiem nieruchomosci rolnych w K.
w celu prowadzenia rodzinnego gospodarstwa rolnego. Przedtozyl wprawdzie za§wiadczenie o posiadaniu kwalifikacji
rolniczych i odwiadczenie o osobistym prowadzeniu gospodarstwa w T. i P., po§wiadczone przez wéjta gminy, ale nie
zamieszkiwal tam, nie prowadzil na posiadanych gruntach zadnej produkcji, zeznal, ze kosit trawe i ja sprzedawal,
ale to twierdzenie pozostato nieudowodnione, nie wykazal, ze faktycznie tego rodzaju dzialalno$é wytwoércza w swoim
gospodarstwie podejmowal. Nieprawdziwe jest zatem jego oSwiadczenie o osobistym prowadzeniu gospodarstwa
rolnego, a nabycie nieruchomosci rolnej w oparciu o nieprawdziwe o$wiadczenia albo falszywe lub potwierdzajace
nieprawde dokumenty, takze dokonanie czynno$ci prawnej bez zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu
lub bez powiadomienia Agencji Rolnej jest niewazne. Takze podleganie obowiazkowemu ubezpieczeniu spolecznemu
rolnikow oraz otrzymywanie finansowego wsparcia w ramach systemo6w wsparcia bezpoSredniego z Agencji
Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa wynika z faktu posiadania nieruchomosci rolnej, nie $wiadczy o osobistym
prowadzeniu gospodarstwa.

Niewazno$¢ przedmiotowych uméw wynika takze z art. 58 § 2 k.c., zgodnie z ktérym niewazna jest czynno$¢ prawna
sprzeczna z zasadami wspdlzycia spolecznego. Nie moze bowiem podlega¢ ochronie prawnej czynnos¢, ktora zostala
zawarta z razacym naruszeniem zasad wspolzycia spolecznego, co wykazane zostalo odniesieniem stanu faktycznego
tej sprawy do takich zasad, jak zasada wymogu sprawiedliwoéci, ktéra zostala naruszona poprzez to, ze zawarta przez
R. M. umowa, dzialajacego pod presja faktycznej przewagi kontrahenta, nie moze by¢ uznana za decyzje podjeta przez
R. M. w pelni swobodnie i rozwaznie. Powodowie wykazali, iz majg interes prawny w wytoczeniu powbdztwa, bowiem
gdyby uznaé, ze przedmiotowe czynno$ci prawne byly niewazne, prawo wlasnosci udzialu w wyzej wymienionych
nieruchomosci weszloby do masy spadkowej i powodowie byliby uprawnieni do zlozenia wniosku o wpis swojego
prawa w ksiegach wieczystych.



Majac powyzsze na uwadze Sad Rejonowy uznal, Ze dokonane czynno$ci prawne, mianowicie warunkowa umowa
sprzedazy oraz umowa przeniesienia praw wlasno$ci nieruchomosci rolnej stanowiacej dzialki gruntu oznaczone

numerami ewidencyjnymi (...), o lacznej powierzchni okolo 9 hektaréw 7600 m>, polozonej w K., objetej ksiega
wieczysta nr KW (...) oraz nieruchomo$ci rolnej stanowigcej dzialke gruntu o numerze ewidencyjnym (...), o

powierzchni 4 hektary 1200 m?,polozonej w K., objetej ksiega wieczysta nr KW (...) sa niewazne w myél art. 58 § 11 2
k.c., tym samym wpisanie kolejnych os6b, jako wlascicieli spornego udzialu w wyzej wymienianych nieruchomoséciach
nie mialo podstaw prawnych.

Na podstawie art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece Sad nakazal zatem uzgodni¢ stan prawny
ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci poprzez wykreélenie z niej prawa wlasnoSci
przystugujacego Fundacji i wpisanie prawa wlasno$ci na rzecz powodow.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 2 k.p.c.
Apelacje od tego orzeczenia, w caloéci, wywiodla pozwana Fundacja.
Wyrokowi zarzucono:

1. naruszenie prawa procesowego — art. 72 k.p.c. i 195 k.p.c. i rozpoznanie sprawy bez udzialu wspdlwlascicielki
nieruchomoéci, ktérych dotycza umowy,

2. naruszenie art. 11 k.p.c. przez dokonanie ustalen objetych wyrokiem karnym przeciwko M. T. (1),
3. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:
- sprzeczno$¢ ustalen z zebranym materialem dowodowym do przeznaczenia dzialki nr (...) i jej wartosci

- dokonanie oceny dowodéw w sposdb niewszechstronny, z pominieciem dowodu z uméw z 6 czerwca 2009 r. i 10
lipca 2009 r. odnos$nie do przeznaczenia dzialki nr (...) i przyjecie dla okreSlenia jej warto$ci cen uzytkdéw rolnych,

- dokonanie oceny dowodéw w sposéb sprzeczny z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego i wyprowadzenie
blednego ustalenia, ze R. M., zawierajac umowy sprzedazy nie dzialal swobodnie i rozwaznie, a uksztaltowany stosunek
prawny byt dla niego krzywdzacy, gdy co innego wynika z dowodow,

- oparcie wyroku na opinii bieglej psychografolog, ktéra jest niepelna, a jej wyniki nie sa jednoznaczne,

- wyprowadzenie z materialu dowodowego wniosk6w z niego niewynikajacych co do uznania, ze M. T. (3) nie zamierzal
zaplaci¢ R. M. za zakupione udzialy oraz, ze sprzedawca byl buntowany przeciwko rodzinie,

- sprzeczno$c¢ ustalen w zakresie tego, ze M. T. (3) nie nabyt nieruchomosci rolnych w celu prowadzenia gospodarstwa
rolnego i nie prowadzit osobiScie gospodarstwa;

4. naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie w uzasadnieniu

zaskarzonego wyroku pelnej podstawy faktycznej oraz faktow, ktore uznane zostaly za udowodnione, dowodéw, na
ktorych sie oparl i przyczyn odmowy wiarygodnosci innym dowodom,;

5. naruszenie prawa materialnego — art. 58 § 2 k.c. przez jego zastosowanie, art. 6, 7 9 ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, art. 7 ust. 1 ustawy o platnoSciach w ramach systeméw wsparcia bezpos$redniego, art. 5 i art. 6 ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece.

Wobec zgloszonych zarzutow pozwana Fundacja wniosla o zmiane wyroku i oddalenie powddztwa oraz zasadzenie
kosztow procesu za obie instancje. Ewentualnie, w przypadku uznania, ze nie rozpoznano istoty sprawy lub, ze



zachodzi konieczno$¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego w caloéci, wniosta o uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi pierwszej instancji.

W uzasadnieniu apelacji skarzaca podtrzymala swoje stanowisko prezentowane w toku postepowania przed Sadem
Rejonowym wskazujgc, ze brak bylo podstaw do przyjecia niewazno$ci umoéw na podstawie art. 58 k.c., przedstawiajac
obszerna tego argumentacje.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie jako bezzasadne;.

Sad Okregowy w Olsztynie, postanowieniem z dnia 24 maja 2017 r., na podstawie art. 390 § 2 k.p.c. przedstawil
Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne budzace powazne watpliwosci o tresci: ,,Czy w sprawie o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym zachodzi po stronie biernej wspotuczestnictwo
konieczne wspotwlascicieli (art. 72 § 2 k.p.c.) w sytuacji, gdy prawa jednego z nich nie sa kwestionowane przez powoda
domagajacego sie usuniecia niezgodnoSci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym tylko w zakresie udzialu innego wspotwlasciciela?”.

W dniu 19 pazdziernika 2017 r., w sprawie III CZP 59/17, Sad Najwyzszy podjal uchwale, ze w sprawie
o0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, dotyczqcej wylqcznie
udzialu we wspoéhvlasnosci nieruchomosci w czesciach ulamkowych, po stronie pozwanej nie
zachodzi wspoluczestnictwo wspohwlascicieli pozostalych udzialow ujawnionych w dziale II tej
ksiegi.

Sad Okregowy, po dopuszczeniu dowodu z akt ksiegi wieczystej Kw nr (...) ustalil dodatkowo, ze do zawarcia umowy
sprzedazy i warunkowej umowy sprzedazy, mocg ktorej, wsroéd wielu nieruchomoéci, pozwana Fundacja nabyla udziat
/> w niezabudowanej nieruchomosci gruntowej objetej ksiega wieczysta KW nr (...) i udzial 2 w zabudowanej
nieruchomosci gruntowej objetej ksiega wieczysta KW nr (...) doszlo w dniu 15 grudnia 2010 r. Sprzedajacego —
Fundacje na rzecz Ochrony (...) 2010 reprezentowat T. T. (1), a nabywce — pozwang Fundacje — (...), obydwaj
umocowani do dokonania tej czynno$ci (akt notarialny — k. 40-57 akt ksiegi wieczystej Kw nr (...)).

Sad Okregowy ustalil réwniez, ze umowa darowizny z 14 maja 2010 r. zostala zawarta na ,cele statutowe
Obdarowanej Fundacji, to jest w celu prowadzenia dzialalnoSci naukowej i oSwiatowej w zakresie ochrony
srodowiska”, ktére ma polegac na ,takim uksztaltowaniu przestrzeni nieruchomosci, ktéra tworzy harmonijna calo$é
oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-
gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”; postanowienia umowy pozwalaly takze
obdarowanej Fundacji przekazanie przedmiotu darowizny innym fundacjom w tym samym celu (§ 6 umowy
darowizny z 14 maja 2010 r.). Podobnie cel nabycia przez pozwana Fundacje okreslono w § 4 in fine umowy z 15
grudnia 2010 .

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie byta zasadna.

Na wstepie zauwazy¢ nalezalo dwie kwestie: pkt I zaskarzonego wyroku podlegal sprostowaniu z urzedu, w trybie
art. 350 § 1 k.p.c. wobec blednego wpisania numeru dzialki, objetej ksiega wieczysta Kw (...): popeliono oczywistg
omylke wpisujac nr ,(...)” zamiast ,,(...)”, po drugie, Sad Najwyzszy, podejmujac uchwale w dniu 19 pazdziernika
2017 r., wyja$nit watpliwo$¢ zwigzana z udzialem w sprawie wspdlwiascicielki nieruchomosci, tym samym wiec, skoro
udzial taki w niniejszej sprawie nie byt konieczny, sad pierwszej instancji nie dopuscil sie, podnoszonego w apelacji,
naruszenia art. 72 k.p.c. i 195 k.p.c.

Dalej stwierdzi¢ nalezalo, ze Sad Rejonowy prawidlowo oraz bardzo wszechstronnie i dokladnie przeprowadzit
postepowanie dowodowe, orzekajac na podstawie zaoferowanych przez strony dowodéw, dokonujgc, w zakresie
istotnym dla rozstrzygniecia, trafnej ich oceny. Ocena wiarygodno$ci i mocy dowodoéw zostala tu przeprowadzona w
granicach przyslugujacej sadowi, z mocy art. 233 § 1 k.p.c., swobody osadu.



Ostatecznie, wbrew stawianym zarzutom, Sad Rejonowy nie dopuécil sie naruszenia powolanych w apelacji,
niezbednych dla rozstrzygniecia, przepisow prawa i poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, na podstawie ktorych
wyciagnal wlasciwe wnioski, dajace podstawe do uwzglednienia powo6dztwa. Ustalenia te i oceny, w tymze zakresie,
Sad Okregowy przyjmuje za wlasne, zwracajgc uwage, ze nie ma wobec tego potrzeby procesowej przeprowadzania na
nowo w uzasadnieniu owego orzeczenia oceny kazdego ze zgromadzonych dowodow, a wystarczy odnie$é sie do tych
ustalen i ocen, ktore zostaly zakwestionowane w apelacji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 10 pazdziernika 1998r., III
CKN 650/98 i wyrok Sadu Najwyzszego z 4 kwietnia 2003r.).

Whbrew twierdzeniom skarzacej, Sad Rejonowy, dokonujac ustalen faktycznych, nie naruszyt art. 11 k.p.c.

Stosownie do tresci art. 11 k.p.c. ustalenia zawarte w wydanym w postepowaniu karnym prawomocnym wyroku
skazujacym za popelnienie przestepstwa wiaza sad w postepowaniu cywilnym co do faktu popelnienia przestepstwa.
Nie sg zatem wigzace w postepowaniu cywilnym wszystkie ustalenia faktyczne, ktorych dokonal sad w wyroku karnym,
a w postepowaniu cywilnym mozliwe jest dokonanie dodatkowych ustalen, istotnych z punktu widzenia przestanek
odpowiedzialnoéci cywilnej sprawcy szkody, ktore nie byly istotne dla okreslenia znamion przestepstwa i podstaw
odpowiedzialno$ci karnej (por. wyrok Sadu Najwyzszego, II CSK 363/14).

M. T. (1) zostal skazany prawomocnym wyrokiem karnym za to, ze w dniu 19 sierpnia 2009 r. w O. i w D. w celu
osiagniecia korzy$ci majatkowej, sporzadzajac stwierdzajacy nieprawde dokument w postaci pokwitowania przez R.
M. pieniedzy w kwocie 200.000 zt majgcych stanowi¢ ostatnig rate naleznoéci za sprzedana nieruchomos$é polozona
w K., wyzyskat bledne przekonanie spadkobiercéw R. I. M. i M. M. (2) co do uiszczenia calej kwoty 700.000 z} R.
M. wynikajacej z aktu notarialnego sprzedazy przez wymienionego nieruchomosci, doprowadzajac tym samym I. i M.
M. (2) do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w kwocie 100.000 zl tj. przestepstwa oszustwa okre$lonego w art.
286 § 1 k.k.

Znamionami ustawowymi przestepstwa okre§lonego w art. 286 § 1 k.k. jest dzialanie w celu osiagniecia korzysci
majatkowej i doprowadzenie innej osoby do niekorzystnego rozporzadzenia wlasnym lub cudzym mieniem za
pomoca wprowadzenia jej w blad albo wyzyskania bledu lub niezdolno$ci do nalezytego pojmowania przedsiebranego
dzialania.

Wobec tego, ze moc wigzaca w postepowaniu cywilnym maja jedynie ustalenia co do popelnienia przez oskarzonego
czynu, ktéry wypelnia dyspozycje normy karnej i zostal mu przypisany jako przestepstwo (wyrok karny powinien
zawieraC przytoczenie opisu i kwalifikacji prawnej czynu, ktérego popelnienie oskarzyciel zarzucal oskarzonemu,
rozstrzygniecie sadu i wskazanie zastosowanych przepisow ustawy karnej), wiazace dla sadu cywilnego sg: osoba
sprawcy przestepstwa, czas i miejsce popelnienia przez niego czynu, opis czynu zawierajacy wszystkie istotne elementy
charakterystyczne dla danego przestepstwa, sposob popelnienia przestepstwa, przedmiot przestepstwa, stwierdzenie
winy sprawcy, nie sa natomiast wiazace inne ustalenia faktyczne sadu karnego, dotyczace okoliczno$ci ubocznych,
wykraczajace poza elementy stanu faktycznego przestepstwa, nawet jesli zawarte sa w sentencji wyroku karnego i jego
uzasadnieniu wyroku (por. wyrok Sadu Najwyzszego, III CK 642/04).

Tym samym, jak wynika z pogladéw doktryny i orzecznictwa, zwigzanie sagdu cywilnego ustaleniami sadu karnego w
zakresie wysoko$ci szkody wyrzadzonej pokrzywdzonemu bedzie zachodzilo w zalezno$ci od rodzaju popelionego
przez sprawce przestepstwa i najczesciej do zwiazania ustaleniami w zakresie wysokos$ci szkody bedzie dochodzito w
przypadku prawomocnego skazania za zabor mienia w celu przywlaszczenia lub przywlaszczenie konkretnej rzeczy.
Jezeli natomiast okres$lenie wysoko$ci szkody zawarte w wyroku sadu karnego ma charakter ocenny i stanowi ustalenie
positkowe, to nie wigze ono sadu cywilnego, gdyz, co do zasady, nastepstwa popelienia przestepstwa, w tym szkoda
ijej wysoko$¢ nie naleza do istoty przestepstwa.

W ocenie Sadu Okregowego, sad cywilny w niniejszym postepowaniu w zaden sposob, na podstawie wyroku karnego,
nie mogl by¢ zwigzany ustaleniem majacym z wyroku karnego, zdaniem pozwanej, wynika¢, ze R. M. otrzymal kwote
500.000 zlotych za sprzedaz udzialéw w nieruchomoéciach.



Glownym bowiem celem normy art. 11 k.p.c. jest unikniecie koniecznosSci prowadzenia postepowania dowodowego w
dwoch odrebnych postepowaniach sadowych w celu ustalenia tych samych faktow, a istota mocy wiazacej wyrokow
karnych wyrazona w ww. przepisie oznacza tyle tylko, ze sad rozpoznajacy sprawe cywilng musi przyjaé, ze skazany
popehit przestepstwo przypisane mu wyrokiem karnym. Zwigzanie wiec dotyczy ustawowych znamion przestepstwa
opisanego w ustawie karnej, ale nie zawsze tez ustalenia co do popelnienia przestepstwa, co do ktérych zachodzi
zwigzanie, bedg wystarczajace do wydania orzeczenia w sprawie cywilnej. Ustalenia sadu w postepowaniu cywilnym
moga i$¢ dalej niz to wynika z wyroku w sprawie karnej i w konsekwencji doprowadzi¢ nawet do ustalen mniej
korzystnych dla pozwanego (por. wyrok Sadu Najwyzszego III PRN 66/66). Sad cywilny moze zatem czynic¢ wlasne
ustalenia w zakresie okolicznos$ci, ktére nie dotycza popehlienia przestepstwa, mimo ze pozostaja w zwiazku z
przestepstwem i ustalenia te moga réznié sie od tych, ktérych dokonal sad karny (por. wyrok Sadu Najwyzszego III
CK 642/04), gdyz sad karny, poza wypadkami postepowania adhezyjnego, nie dokonuje ustalen pod katem widzenia
przepis6w prawa cywilnego.

Tym samym, Sad Rejonowy, dokonujgc ustalen co do tego, czy R. M. otrzymal kwote 500.000 zlotych, nie naruszyt
normy art. 11 k.p.c.

Odnoszac sie do kolejnego zarzutu apelacji — naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., takze w kontek$cie zarzutu naruszenia
art. 328 § 2 k.p.c., zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z zasada swobodnej oceny dowoddéw, sad ocenia wiarygodno$é
i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiahu,
z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak réwniez wszelkich okolicznosci
towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegdlnych dowoddw i majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodnosci.
Nadto, jak wynika z orzecznictwa, ramy swobodnej oceny dowodéw musza by¢ zakreSlone wymaganiami prawa
procesowego, do§wiadczenia zyciowego, regutami logicznego myslenia oraz pewnego poziomu $§wiadomo$ci prawnej,
wedhlug ktorych sad w sposéb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calosé,
dokonuje wyboru okreslonych §rodkéw dowodowych i wazgc ich moc oraz wiarygodno$é odnosi je do pozostalego
materialu dowodowego.

Po analizie zebranego materialu dowodowego i uzasadnienia zaskarzonego wyroku nalezy stwierdzi¢, Ze nie zachodzi
w sprawie niniejszej sytuacja, ktéra mozna byloby uznaé za przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw, dlatego
wywody skarzacej Fundacji zawarte w apelacji sa tylko polemika z prawidlowa ocena dowodow przeprowadzong przez
Sad Rejonowy. Jak wskazuje sie w doktrynie i orzecznictwie, jezeli sad w zakresie dokonanych wyboréw $rodkéw
dowodowych uzasadni to w sposéb zgodny z intencja art. 233 § 1 k.p.c., to nie dopuszcza sie blednych ustalen czy
naruszen wskazanego przepisu. Doda¢ nalezy, ze to, iz pozwana, z tych samych faktow wywodzi inne wnioski i czyni
wlasne, korzystne dla siebie ustalenia, nie moze stanowi¢ podstawy skutecznego zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
— tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 10 stycznia 2002, IT CKN 572/99.

Takze w wyroku z dnia 20 stycznia 2005, I UK 137/04 Sad Najwyzszy podkreslil, ze jezeli z okreslonego materialu
dowodowego sad wyprowadzit wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami do§wiadczenia zyciowego, to taka
ocena dowoddw nie narusza zasady swobodnej oceny dowoddéw, choéby dowiedzione zostalo, ze z tego samego
materiatu daloby sie wysnué réwnie logiczne i zgodne z zasadami doSwiadczenia zyciowego wnioski odmienne; nie jest
tu bowiem wystarczajaca sama polemika naprowadzajgca wnioski odmienne, lecz wymagane jest wskazanie, w czym
wyraza sie brak logiki lub uchybienie regutom doswiadczenia zyciowego w przyjeciu wnioskow kwestionowanych.

Ocena sadu pierwszej instancji dowodéw dotyczacych uprawnienh M. T. (1) byla co prawda, zdaniem Sadu
Odwolawczego, zbyt daleko idaca w kontekscie wymienionych w apelacji ustaw w brzmieniu woéwczas obowiazujacym,
jednakze nie ulega watpliwo$ci, ze za postawe rozstrzygniecia musi by¢ uznany przepis art. 58 § 2 k.c. To w
tym zakresie sad orzekajacy przeprowadzil szerokie i wnikliwe rozwazania, jakkolwiek dowody prowadzil takze w
kierunku przyczyn niewaznosci umowy wskazanych w art. 82 k.c. i przepiséw w zakresie nabywania nieruchomosci
rolnych. Zauwazy¢ przy tym trzeba, ze gdyby faktycznie badane umowy zawarto z naruszeniem prawa, badz w
stanie wylaczajacym Swiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli, to podstawa rozstrzygniecia bylby
przepis art. 58 § 1 k.c., badZ przepis art. 82 k.c., nie za$ przepis art. 58 § 2 k.c.. A zatem wywody sadu pierwszej



instancji dotyczace przepisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nalezy uznaé tylko za dodatkowe, bez wplywu
na ostateczng podstawe rozstrzygniecia, mimo, ze w uzasadnieniu rozstrzygniecia pierwszoinstancyjnego wskazano
obie podstawy z art. 58 k.c.

W tym miejscu wskazac jednak trzeba, ze analiza tresci aktéw notarialnych odnoénie do wszystkich opisanych wyzej
umoéw wskazywaé musi na to, ze trudno przyjac, aby M. T. (1) nabyt udzialy w nieruchomos$ciach od R. M. w celu
powiekszenia wlasnego gospodarstwa. Trudno powiekszy¢ gospodarstwo i je faktycznie prowadzi¢ na udziale w
nieruchomosci, szczegblnie zabudowanej i zamieszkalej przez wspotwlasciciela przeciwnego jakimkolwiek dzialaniom
nabywcy. Nawet wiec, jezeli M. T. (1) mial formalne uprawnienia do nabycia nieruchomosci rolnej i prowadzil
wlasne gospodarstwo rolne, to w $wietle calego materiatu dowodowego (nie tylko zaswiadczenn okazanych przy
zawieraniu umoéow) nic nie wskazuje, aby celem umowy bylo prowadzenie gospodarstwa rolnego na nabytych gruntach
w rozumieniu prowadzenie dzialalnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji ro$linnej lub zwierzecej, w tym
produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej (art. 2 pkt 3 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w brzmieniu z daty
umowy). Szczegblnie wobec zawarcia umowy darowizny juz po kilku miesigcach z Fundacja na rzecz Ochrony (...)
2010. Nie bez znaczenia dla takiej oceny bedzie tu takze fakt nabywania w podobny sposéb wielu nieruchomosci i
zblizony obro6t tak nabytymi prawami przez M. T. (1).

Sad Rejonowy nie dopuscil sie w konsekwencji naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., gdyz zarzut naruszenia tego przepisu
moze by¢ uznany za uzasadniony jedynie w przypadkach wyjatkowych, wtedy, gdy tre$¢ uzasadnienia calkowicie
uniemozliwia sagdowi drugiej instancji dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia.
Skoro za$ w rozpoznawanej sprawie mozliwe jest dokonanie kontroli instancyjnej, nie sposéb uzna¢ tego zarzutu za
usprawiedliwiony — tak faktyczna, jak i prawna podstawa rozstrzygniecia zostala podana. Istotnym takze jest, ze sad
odwolawczy stosuje prawo materialne z urzedu.

Jedynie zgodzi¢ sie nalezy ze stanowiskiem skarzacej, ze lakonicznie odniesiono sie do przepisow ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, o czym nizej.

Co do oceny dowodow dodaé trzeba, ze przekonujace ilogicznie uzasadnione jest stanowisko sadu pierwszej instancji,
iz nie jest mozliwym, aby osoby wspdlnie zamieszkujace, a takze inne, nie zauwazyly, ze R. M. dysponuje gotowka
w postaci pieniedzy w kwocie 500.000 zlotych. Co wiecej, mialaby by¢ to gotowka otrzymana w reklaméwkach, w
niejasnych okolicznosciach.

Poza podzieleniem argumentéw Sadu Rejonowego doda¢ trzeba, ze logicznie nie jest do wytlumaczenia, zeby osoba,
ktéra na co dzien nigdy nie dysponowata wiekszymi srodkami finansowymi i pozyczata pienigdze na utrzymanie, majac
nagle w gotowce niewyobrazalng dla siebie kwote pieniedzy w zaden sposdb nie zamanifestowala bogactwa. Wiecej,
jezeli sprzedaz udzialow w nieruchomosciach miala na celu zdobycie ,,lekarstwa”, to dlaczego nikt nie zauwazyl, aby R.
M. podjal w tym celu jakiekolwiek czynno$ci, pytat sie, poszukiwal tego ,lekarstwa”. Takze tre$¢ chociazby fragmentéw
podstuchow wskazuje, ze transakcja nabycia udzialéow w nieruchomosciach byta przygotowywana i omawiana, nadto,
nie byla to jedyna tak przeprowadzona transakcja, ale wiele, o czym $Swiadcza dowody zgromadzone w aktach sprawy.

Jedynym dowodem przekazania pieniedzy sa pokwitowania, jednakze oceniane takze lgcznie z pozostalymi
dowodami, takze osobowymi, jak i przede wszystkim w zgodzie z zasadami logiki i do§wiadczeniem zyciowym, nie
pozwalaja na danie im wiary co do tego, ze R. M. otrzymal od nabywcy kwote 500.000 zlotych w gotéwce. Nie mozna
wykluczyé, ze jakas blizej nieokre$long kwote pieniedzy otrzymal, jednak na pewno nie byla to kwota 500.000 zlotych
w gotowee.

Dlatego zarzut apelacji, ze z materialu dowodowego wyprowadzono wnioski z niego niewynikajgce, ze M. T. (3) nie
zamierzal zaplaci¢ R. M. za zakupione udzialy ustalonej w akcie notarialnym kwoty jest chybiony, nawet gdyby przyjac,
ze jaka$ cze$c¢ zaplaty, nieznaczna, nastgpila. Natomiast kwestia ewentualnego ,,buntowania przeciwko rodzinie” nie
ma istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia, cho¢ na pewno, w $wietle dowodow i ich oceny, w jakims§ zakresie zaistniala



w szerokim tego znaczeniu, szczegdlnie majac na uwadze opis osobowosci R. M. i sytuacji, w ktoérej byl w okresie
zawierania uméw przeniesienia wlasnoSci.

Nie mozna takze podzieli¢ stanowiska skarzacej Fundacji, ze Sad Rejonowy swoje rozstrzygniecie opar! na opinii
bieglej psychografolog.

Opinia bieglej tej specjalnos$ci, oceniona zostala wraz z calym materialem dowodowym i doprowadzila sad orzekajacy
do przekonania, ze umowy zawarte miedzy M. T. (1) i R. M., jakkolwiek nie naruszyly przepisow prawa (art. 58
§ 1 k.c.) oraz nie zostaly zawarte w stanie wylaczajacym $wiadome albo powziecie decyzji i wyrazenie woli (art.
82 k.c.), byly jednak niewazne z uwagi na to, ze byly sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego (art. 58 § 2
k.c.). Sad Rejonowy przedstawil odnosnie do naruszenia zasad wspolzycia spolecznego bardzo szczegotowa, wnikliwg
argumentacje, odnoszaca sie do zgromadzonego materialu dowodowego, ktora sad odwolawczy podziela.

Jak przyjmuje sie w orzecznictwie, sprzeczno$é czynnoéci prawnej z zasadami wspolzycia spolecznego oznacza, ze w
Swietle regul lub wartoéci moralnych powszechnie w spoleczenistwie akceptowanych, czynnoé¢ prawna jest negatywnie
oceniana. Zasady te obejmuja nie tylko reguly moralne, lecz takze obyczajowe (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Lodzi, I ACa 106/17). Jedna z mozliwych przyczyn niewaznos$ci umowy z powodu sprzecznoéci z zasadami wspotzycia
spolecznego moze by¢ razacy brak ekwiwalentno$ci §wiadczen (wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach, I ACa
470/17), a taka wlasnie przyczyne, jak wynika z uzasadnienia zaskarzonego wyroku, obok okoliczno$ci zawarcia
samej umowy sprzedazy, przyjal sad pierwszej instancji uznajac brak dowodéw na przekazanie gotowki w wysokos$ci
500.000 zlotych oraz zawyzenie ceny nabycia tak, aby uprawniona wspotwlascicielka nie mogla skorzysta¢ z prawa
pierwokupu.

Rozpatrujac zarzut skarzacej, iz sad pierwszej instancji pominat fakt, ze dziatka nr (...) miala inne przeznaczenie
niz rolne i jej warto§¢ musiala byé wyzsza, zaznaczyé nalezy, ze, po pierwsze, M. T. (1) nabyt jedynie
udzial w nieruchomo$ci obejmujacej te dzialke, po drugie — dowody wskazuja na oczywisty mechanizm,
opisany w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, majacy prowadzi¢ do zablokowania mozliwo$ci skorzystania przez
wspoétwlascicielke z przystugujacego jej ustawowego prawa pierwokupu.

W ocenie Sadu Okregowego kwestia jednoznacznego ustalenia wartoséci nieruchomosci, w $§wietle zgromadzonego
materialu dowodowego nie miala tak istotnego, jak twierdzi skarzaca Fundacja, znaczenia dla rozstrzygniecia, a
analiza materialu dowodowego musi prowadzi¢ do wniosku, ze sprzedajacy R. M. nie do konca zdawal sobie sprawe
z wagi i skutkéw wlasnych czynnos$ci, cho¢ byt swiadomy tego, co robi i mial cel: ,zdobycie leku” i, moze nawet,
dokuczenie rodzinie.

Zgodzi¢ sie wiec trzeba ze stanowiskiem Sadu Rejonowego, ze nawet gdyby doszlo do zawarcia umowy z R. M. na
skutek tylko, spowodowanego chociazby niedbalstwem, wykorzystania przez druga strone swojej silniejszej pozycji
oraz dzialania pozostajacego pod swoista presja kontrahenta, to takie o§wiadczenie strony slabszej, zdeterminowane;j
choroba czy innymi czynnikami subiektywnymi nie moze by¢ uznana za podjete w pelni swobodnie i rozwaznie, mimo,
Ze nie bylo dzialaniem w stanie wylaczajacym jego Swiadome i swobodne podjecie.

Tym samym prawidlowym i stusznym bylo ustalenie, ze umowa przeniesienia wlasnoéci udzialéw zawarta miedzy R.
M. a M. T. (1) byla niewazna.

Skutkiem stwierdzenia niewazno$ci umowy tak na podstawie art. 58 § 1 k.c., jak i art. 58 § 2 k.p.c., jest przyjecie, ze
umowa ta nie wywolala zadnych skutkéw i nie przeniosta wlasnoéci na nabywece.

Skoro tak, nalezy odnies¢ sie tego, czy czynnoéci prawne nabywcy, tu umowa darowizny z 14 maja 2010 r. takze nie
wywolala skutkbw prawnych co do przeniesienia wlasnosci, czy tez takie skutki wystapily.

I tak, art. 5 oraz art. 6 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece stanowig, ze w razie niezgodno$ci miedzy stanem
prawnym nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$é ksiegi rozstrzyga



na korzy$¢ tego, kto przez czynno$¢ prawna z osoba uprawniona wedlug tresci ksiegi nabyl wlasno$¢ lub inne prawo
rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych) oraz, ze informacje o jednostce
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rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodplatnych albo dokonanych na rzecz
nabywcy dzialajacego w zlej wierze.

Oczywistym jest, ze pierwsza przestanka negatywna, w rozumieniu art. 6 ust. 1 ww. ustawy jest nieodplatno$c
rozporzadzenia, a umowa darowizny (umowa z 14 maja 2010 r.) jest umowa nieodptatna, a wiec, jak przyjmuje
sie w orzecznictwie, czynno$cia prawng rozporzadzajaca, gdy przyczyna przysporzenia majatkowego na rzecz
obdarowanego jest szczodrobliwo$¢ darczyncy. Nie moze budzi¢ zadnych watpliwosci, ze przykladem rozporzadzenia
o charakterze aktu szczodrobliwo$ci objetego hipoteza art. 6 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece jest
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci w wykonaniu umowy darowizny.

Z kolei, w odniesieniu do umowy z 15 grudnia 2010 r. przyjqé trzeba, w kontekscie opisanych tak
w uzasadnieniu sqdu pierwszej instancji, jak i powyzej, okolicznosci, ze rekojmia nie chroni takze
pozwanej Fundacji jako nabywcy bedqgcego w zlej wierze.

Co prawda kodeks cywilny stanowi domniemanie dobrej wiary (art. 7 k.c.), jednak jest to
domniemanie stabe i wzruszalne, zatem obalalne.

W rozumieniu art. 6 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece zla wiara oznacza Swiadomo$é nabywcy, ze stan
prawny ujawniony w ksiedze wieczystej jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomo$ci albo — przy
braku §wiadomoéci — mozno$¢ dowiedzenia sie z latwoscia o takiej niezgodnoSci.

W ocenie Sadu Okregowego, dzialajacy w imieniu pozwanej Fundacji, przy umowie z 15 grudnia 2010 r. M. T. (1)
nie tylko mégl sie z tatwoscia dowiedzieé¢ o niezgodnoS$ci wpisu w ksiedze wieczystej, ale mial dokladna wiedze, co do
okoliczno$ci nabycia wlasno$ci nieruchomosci przez osobe wpisang w ksiedze wieczystej jako wlasciciel. Jak stwierdzil
Sad Najwyzszy, w wyroku w sprawie II CKN 277/99, S$wiadomos$¢ nabywcy co do niezgodno$ci wpisu w ksiedze
wieczystej moze wynikac takze z wiedzy bliskiego czlonka rodziny, z ktérym nabywca pozostaje w dobrych stosunkach,
gdy mozna ustali¢, ze takg wiedza osoba bliska mogla podzielié sie z nabywca.

W okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy najpierw M. T. (1) nabyl udzialy w nieruchomosciach od R. M., nastepnie
darowal je Fundacji, w imieniu ktorej dzialal jego brat T. T. (1) - prezes, uprawniony do jednoosobowej reprezentacji,
ktoéra z kolei, w grudniu 2010 r. sprzedala te udzialy pozwanej Fundacji, w imieniu ktérej dzialal M. T. (1) jako jej
prezes, uprawniony do jednoosobowej reprezentacji.

A zatem niespornym jest, ze we wszystkich tych trzech umowach wystepowat M. T. (1) — dwa razy jako osoba fizyczna,
raz jako prezes nabywcy.

Trudno wiec méwic o braku jego §wiadomoSci co do tre$ci wpisu w ksiegach wieczystych, tym bardziej, ze z materialu
dowodowego nie sposob nie wywie$¢ wniosku, ze cala transakcja byla wlasnie w ten sposéb zaplanowana.

Reasumujgc, orzeczenie Sadu Rejonowego jest prawidlowe, a zarzuty apelacji okazaly sie ostatecznie chybione w
zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy.



Dlatego apelacja podlegala oddaleniu jako bezzasadna (art. 385 k.p.c.).

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na mocy art. 99 k.p.c. w zw. z art. 98 § 1 i 3 k.p.c. oraz
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych - § 10 ust. 1 pkt 1w zw. z §
5 pkt 8 i § 2 pkt 7.informacje o jednostce
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