Sygn. akt I ACa 520/13

1 ACz 524/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 stycznia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Roman Sugier
Sedziowie : SA Malgorzata Wolczanska
SA Lucyna Swiderska-Pilis (spr.)
Protokolant : Malgorzata Korszun

po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2014 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. T.

przeciwko H. D.iB. D.

o ustalenie niewazno$ci aktu notarialnego

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 7 lutego 2013 r., sygn. akt I C 4/12

oraz na skutek zazalenia powoda na postanowienie zawarte w punkcie 2. tegoz wyroku
1) oddala apelacje;

2) zasadza solidarnie od pozwanych na rzecz powoda 2 700 (dwa tysiace siedemset) zlotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego;

3) oddala zazalenie powoda.

I ACa 520/13

UZASADNIENIE



Powod K. T. w pozwie skierowanym przeciwko B. D. i H. D. wnosil o uznanie za niewazng umowy sprzedazy
nieruchomoéci, zawartej aktem notarialnym ((...)) w dniu 277 kwietnia 2011 roku, przed notariuszem M. B..

W uzasadnieniu powod podnosil, iz oéwiadczenie o sprzedazy ztozyl pod wplywem bledu wywolanego podstepnie
przez pozwanych. Zamiarem powoda byla sprzedaz jedynie czeSci swojej nieruchomosci, a pozwani wykorzystujac
ufno$¢ powoda i ograniczong poczytalno$¢ umiescili w akcie notarialnym niemalze wszystkie nieruchomosci, ktore
byly wlasnosScia powoda. Na podstawie art. 86 §1 ke powod zlozyl oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli w dniu 05 sierpnia 2011 roku.

Pozwani wnosili o oddalenie powodztwa zaprzeczajac twierdzeniom powoda jakoby sprzedaz wszystkich dzialek nie
byla jego zamiarem. Akt notarialny korzysta zdomnieman prawnych, a o§wiadczenie powoda bylo zgodne z jego wola.
Ponadto pozwani powolywali sie, na to, iz strona powinna udowodni¢, ze zawarte oSwiadczenie nie jest zgodne z
prawda. Zakwestionowane takze zostalo o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych o§wiadczenia, jako nie
zlozone przez osobe do tego uprawniong, oraz interes prawny w zlozeniu niniejszego powddztwa. W ocenie pozwanych
powodowi przystluguje ewentualne roszczenie dalej idace — o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Katowicach ustalil, iz umowa sprzedazy, zawarta pomiedzy K. T. a B. D.i H.
D. aktem notarialnym zapisanym w (...), sporzadzonym przed notariuszem M. B. w Kancelarii Notarialnej w R. przy ul.
(...) dnia 277 kwietnia 2011 roku, ktérej przedmiotem bylo przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci dzialek oznaczonych
numerami ewidencyjnymi (...), opisanych w KW (...) Sadu Rejonowego w M., jest niewazna i zasadzit od pozwanych
solidarnie na rzecz powoda kwote 7 717 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

W motywach wyroku Sad pierwszej instancji ustalil, iz powod jest osoba starsza, samotna. Miewal sklonnoSci
do picia alkoholu. Okazjonalna opieke sprawowala nad nim siostrzenica K. P., ktérg tez upowaznit do swego
konta bankowego. Nie radzil sobie w sprawach urzedowych i bankowych. Pozwani byli zainteresowani zakupem
nieruchomoéci nalezacych do powoda. Nawiazali z nim kontakt, przyjezdzajac do niego do domu. W trakcie wizyt
czestowali go alkoholem. Powdd byl zainteresowany sprzedaza czeéci swoich nieruchomosci, a konkretnie czesci
jednej z dzialek. Mowil, ze nie moze sprzedac wszystkiego, bo bedzie bez $rodkéw do zycia. Powod byt wlascicielem 4
dzialek, sam uprawial ziemie, a pomagal mu w tym B. P., ktory robil opryski. Temuz §wiadkowi powdd moéwil, ze chee
sprzedac ok. 2 000 m, a pozostale dzialki pragnal zatrzymaé aby ptaci¢ skladki KRUS. Powod dysponowal mapami
geodezyjnymi, ktére przekazal pozwanemu. 19 kwietnia 2011 roku strony zawarly aktem notarialnym przedwstepna
umowe sprzedazy nieruchomosci opisanych w pozwie dzialek o numerach ewidencyjnych (...) opisanych w KW

(...) Sadu Rejonowego w M. za kwote 80 000 zl. Powierzchnia sprzedanych dziatek to 2 hektary i 7812 m( 2.

Aktem sprzedazy nie zostala objeta dzialka (...) dotyczaca domu i lgki, powierzchnia tej dzialki liczy niecaly hektar.
27 kwietnia 2011 roku strony zawarly umowe przyrzeczona aktem notarialnym ((...)) przed notariuszem M. B.
w R.. W akcie tym jest zapewnienie wlasnoSci poszczegbdlnych dzialek wraz z powierzchnia. Wymieniona jest
powierzchnia poszczegblnych sprzedawanych dzialek, powierzchnia nie jest zsumowana. 29 kwietnia 2011 roku
powdd wypowiedzial siostrzenicy K. P. pelnomocnictwo bankowe, o czym dowiedziala sie od pracownicy w banku.
Swiadek ta prosila wujka, aby niczego nie sprzedawal, nie podpisywat, dlatego tez zabrala mu dowod osobisty. K.
P. przypuszczala, ze doszlo do sprzedazy gruntu, kiedy znalazla u wujka gotéwke w wysokosci 10 000 zi. Po 2
tygodniach powodd przywrdcil jej pelnomocnictwo bankowe. Bylo to juz po ostatecznej sprzedazy nieruchomosci. Na
konto bankowe powdd wplacil okolo 60 000 zl, reszte otrzymal w gotowce. Powdd nie dysponowat odpisem aktu
notarialnego, nie potrafil powiedzie¢ gdzie byl sporzadzany akt notarialny. O tym, iz sprzedal trzy dzialki dowiedzial sie
od pani E. K., ktéra spisala dane w Urzedzie Miasta. Akt notarialny ostatecznie powod uzyskal przy pomocy adwokata.

Zeznajac w Prokuraturze powod stwierdzil, ze chcial sprzeda¢ 2000 m za 80 000 zl, czyli pogozl za m'?. Dnia 28
marca 2012 roku pozwany zawarl umowe posrednictwa sprzedazy nieruchomoéci zakupionych od powoda za kwote

(2) (2).

90 zl za m" ~’ odnoénie dzialek (...) o powierzchni 3 000 m



28 wrze$nia 2012 roku sporzadzony zostal akt oskarzenia przeciwko H. D.. Zarzut dotyczy tego, ze od lutego
do 27 kwietnia 2011 roku dzialajac w celu osiagniecia korzyéci majatkowej poprzez wprowadzenie w blad K.
T., co do rozmiaru transakcji umowy kupna sprzedazy nieruchomosci oraz wyzyskanie niezdolno$ci pojmowania
przedsiebranego dzialania doprowadzil go do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem znacznej wartoéci, to jest

sprzedazy za 80 000 zl aktem notarialnym z dnia 277 kwietnia 2011 roku dzialek (...) o obszarze 2 78 12 m* polozonych
w M. wartoS$ci nie mniejszej niz 1 112 480 zl.

W ocenie Sadu pierwszej instancji postepowanie dowodowe wykazalo, iz powdd sktadajac o§wiadczenie woli przed
notariuszami dzialal pod wplywem bledu (art. 83 kc), co do tresci skladanego o$wiadczenia. Sad uznal, iz istotnie
prawdziwa wola powoda byla sprzedaz jedynie czeSci jednej z dzialek i pozostawienie sobie mozliwo$ci kontynuowania
produkcji rolne;j.

Pelnomocnik powoda pismo o uchyleniu sie od skutkow prawnych o§wiadczenia skierowat do pozwanych 5 sierpnia
2011 roku, a zatem w ustawowym terminie. Pelnomocnictwo do wystosowania takiego pisma mozna wywodzi¢ z tego,
ze celem powoda bylo przedsiewziecie przez pelnomocnika wszelkich czynnosci dla uniewaznienia umowy. Uchylenie
sie od skutkow o$wiadczenia woli zlozonego innej osobie pod wplywem bledu nastepuje przez o§wiadczenie zlozone
innej osobie na piSmie. Nie ma jednak rygoru niewaznoéci, zatem mozna zaklada¢ sytuacje udzielenia rowniez ustnego
pelnomocnictwa do zlozenia o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkow o§wiadczenia woli.

Zdaniem Sadu, powod tez ma interes prawny w wytoczeniu powyzszego powodztwa (art.189 kpc). Skuteczne uchylenie
sie od skutkéw osSwiadczenia woli pocigga za soba zaistnienie bezwzglednej niewaznoSci czynnoSci prawnej. Sad
podzielil poglad, iz uzyskujac pozytywne dla siebie rozstrzygniecie powod bedzie mogt wystapi¢ bezposérednio o
uzyskanie wpisu do KW bez konieczno$ci wytaczania powddztwa o uzgodnienie ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym.

Od powyzszego rozstrzygniecia apelacje zlozyli pozwani wnoszgc o jego zmiane poprzez oddalenie powodztwa
oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztéow zastepstwa procesowego za pierwsza instancje, wedlug
norm przepisanych i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztéw postepowania apelacyjnego. Jako zadanie
ewentualnie zgloszony zostal wniosek o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania.

Skarzacy zarzucali:
1) Obraze przepiséw prawa materialnego, a to:

a) art. 88 ke w zw. z przepisem art. 99 § 1 kc poprzez bledng wykladnie skutkujaca nieuzasadnionym przyjeciem,
iz pelnomocnictwo do zlozenia pisemnego o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli
zawartego w umowie sprzedazy moze zosta¢ udzielone takze w formie ustnej;

b) art. 94 § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie, poprzez jego niezastosowanie pomimo, ze zaden z
dowodow przeciwnych nie zostal przeprowadzony, a skutkujace nieuzasadnionym przyjeciem, iz zamiarem powoda
nie byla sprzedaz wszystkich dzialek opisanych w akcie notarialnym z dnia 27 kwietnia 2011 r.;

c) art. 189 kpc przez bledng wykladnie skutkujgca nieuzasadnionym przyjeciem, iz powoéd ma interes prawny w
wytoczeniu powodztwa o ustalenie;

2) blad w ustaleniach faktycznych, stanowigcych podstawe wydanego w
sprawie rozstrzygniecia polegajacy na przyjeciu, iz:

a) powdd nie zamierzal sprzedaé pozwanym wszystkich nieruchomoéci, a jedynie cze$¢ jednej dzialki, podczas gdy
prawidlowo ustalony stan faktyczny prowadzi do wniosku, iz zamiarem powoda byta sprzedaz wszystkich dzialek
wymienionych w umowie sprzedazy z dnia 277 kwietnia 2011 r.;



b) oéwiadczenie powoda o uchyleniu sie od skutkdéw prawnych o$§wiadczenia woli zawartego w umowie sprzedazy
zostalo doreczone pozwanym przed uplywem roku od wykrycia przez powoda bledu, podczas gdy z zeznan swiadkow
wynika, iz powod mial §wiadomos§¢ zbycia dzialek juz w dacie aktu notarialnego. (Pozwani podtrzymuja zarzut
bezskuteczno$ci zlozonego przez powoda o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw o$wiadczenia woli, gdyz zostalo
ono zlozone przez osoba nieuprawniong);

3) sprzeczno$c istotnych ustalen Sadu ze zgromadzonym w sprawie materialem

dowodowym skutkujaca nieuzasadnionym przyjeciem, iz w nastepstwie zawarcia umowy sprzedazy z dnia 27 kwietnia
2011 r. powdd zostal pozbawiony mozliwosci uzyskania §wiadczen z KRUS-u oraz mozliwosSci gospodarowania (blad
istotny), podczas gdy z materialu dowodowego wynika, iz pow6d nadal podlega ubezpieczeniu spolecznemu rolnikow
i ma mozliwo$¢ gospodarowania;

4)naruszenie przepisoOw postepowania, ktore mialo istotny wplyw na wydane
W sprawie rozstrzygniecie, w szczegblnoéci:

a) przepisu art. 227 kpc polegajace na oddaleniu zawnioskowanego przez pozwanych dowodu z transakcji
poréwnawczych, skutkujace pozbawieniem pozwanych mozliwoSci wykazania faktu majacego istotne znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, w szczego6lnosci dla ustalenia, iz zaplacona przez pozwanych cena nabycia dzialek od powoda
nie odbiega od cen transakcji zawieranych w okolicznej lokalizacji;

b) przepisu art. 328 § 2 kpc polegajace na niedostatecznym wyjasnieniu podstawy prawnej rozstrzygniecia, skutkujace
niemozliwoS$cig przeprowadzenia kontroli instancyjnej wydanego w sprawie wyroku;

5)niewyjasnienie wszystkich, istotnych dla wydania rozstrzygniecia
okolicznoSci, w szczegblnoSci rzeczywistych cen sprzedazy nieruchomosci
w lokalizacji poréwnawczej z nieruchomo$cig powoda.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanych nie moze odnie$¢ skutku.

Odnoszac sie w pierwszym rzedzie do zarzutéow formalnych niniejszego powoddztwa, wskaza¢ nalezy, iz sg one
nieuprawnione.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu pierwszej instancji, iz powod posiada interes prawny w wytoczeniu
niniejszego powddztwa. Pozwani kwestionujac 6w interes powolywali sie na to, iz powodowi przyshuguje roszczenie
dalej idace, czyli roszczenie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Jak wskazat Sad
Najwyzszy w powolanym postanowieniu z dnia z dnia 25 sierpnia 2011 r. (II CSK 665/10) wyrok sadu stwierdzajacy
niewazno$¢ umowy, na podstawie ktérej ujawniono w ksiedze wieczystej prawo wlasnoéci nieruchomosci jest
orzeczeniem wykazujacym niezgodno$¢, o ktérej mowa w art. 31 ust. 2 uk.w.h. i moze stanowi¢ podstawe
wpisu potrzebnego do usuniecia niezgodnoéci miedzy trescia ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomodci, jezeli w chwili rozpoznawania wniosku o wpis (wykreélenie dotychczasowego wpisu) rzeczywisty stan
prawny nieruchomosci jest zgodny ze stanem wynikajacym z wpisu dokonanego przed zawarciem tej umowy. W
przypadku uchylenia podstawy prawnej wpisu (niewaznej umowy), powodujacego, ze stan prawny nieruchomosci jest
taki, jaki byt przed zawarciem umowy, nie zachodzi konieczno$¢ wytoczenia powodztwa na podstawie art. 10 u.k.w.h.
w celu usuniecia niezgodnoSci stanu prawnego ksiegi wieczystej z jej rzeczywistym stanem prawnym.

Stanowisko to Sad Apelacyjny podziela. Podobna teza wyrazona zostala tez w innym orzeczeniu, a mianowicie
postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2005 r. (III CK 48/05), w ktérym zawarty zostal poglad,
iz mozliwo$¢ skorzystania z uprawnienia do uchylenia sie od skutkéw prawnych wadliwego o$wiadczenia zalezy
wylacznie od decyzji skladajacego to oSwiadczenie, druga strona nie moze przeszkodzi¢ powstaniu skutkéw uchylenia,
ani tez zapobiec uniewaznieniu czynnoSci prawnej. Jezeli jednak druga strona trwa przy stanowisku, ze uchylenie



sie jest bezpodstawne, wowczas mozliwe jest rozstrzygniecie przez sad, czy byto ono uzasadnione. Rozstrzygniecie
sadu ma charakter deklaratywny i moze nastapié¢ zar6wno w oddzielnym postepowaniu (w sprawie o stwierdzenie
niewaznoSci czynno$ci prawnej w wyniku uchylenia sie od skutkow o$wiadczenia woli) jak i w kazdym postepowaniu,
w ktérym skuteczno$é¢ o§wiadczenia woli ma znaczenie dla rozstrzygniecia o zgloszonym w nim zadaniu.

Tez nieuprawniony jest zarzut braku upowaznienia pelnomocnika powoda do zlozenia oswiadczenia o uchyleniu sie
od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli. O§wiadczenie to winno by¢ zlozone na piSmie (art. 8881 ke). O$wiadczenie
o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego innej osobie pod wplywem bledu moze zostaé
zlozone przez przedstawiciela. Zakazu dzialania w takim wypadku przez przedstawiciela nie przewiduje ustawa, ani
tez uchylenie sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli nie jest czynno$cia prawng, z wlasciwosci ktérej wynikalby
taki zakaz (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z 24 kwietnia 2002 r. IV CKN 998/00). Kwestig sporng bylo czy udzielenie
pelnomocnictwa dla dokonanie tej czynnosSci prawa materialnego moze by¢ dokonane ustnie. Zgodnie z trescig art.
99 § 1 kc jezeli do waznoéci czynnoéci prawnej potrzebna jest szczegoélna forma, pelnomocnictwo do dokonania
tej czynnoSci powinno by¢ udzielone w tej samej formie, zatem w formie pisemnej (art.8881 kc) przewidzianej dla
celow dowodowych, gdyz zgodnie z trescia art. 74 ke zastrzezenie formy pisemnej bez rygoru niewazno$ci ma ten
skutek, ze w razie niezachowania zastrzezonej formy nie jest w sporze dopuszczalny dowdd ze $wiadkow ani dowod
z przeshuchania stron na fakt dokonania czynno$ci, jednakze mimo niezachowania formy pisemnej przewidzianej dla
celow dowodowych, dowdd ze Swiadkoéw lub dowdd z przestuchania stron jest dopuszezalny jezeli fakt dokonania
czynno$ci prawnej bedzie uprawdopodobniony za pomoca pisma. W rozpoznawanej sprawie pelnomocnik powoda
zlozyt pisemne o$wiadczenie o uchyleniu sie jego mandanta od skutkéw czynno$ci prawnej — owo o$wiadczenie
stanowi niewatpliwie tzw. poczatek dowodu na piSmie. Przyja¢ zatem nalezalo, iz dopuszczalne bylo ustalenie na
podstawie zeznan Swiadkow i samego powoda, iz udzielajac pelnomocnictwa adw. A. W. do prowadzenia niniejszej
sprawy, upowaznil ja do wszelkich czynno$ci majacych na celu wyeliminowanie z porzadku prawnego umowy
sprzedazy, lacznie z czynnoSciami prawa materialnego.

Istotnie akt notarialny korzysta z domniemania zgodno$ci z rzeczywista wolg kontrahentéw. Niemniej jednak
domniemanie to moze zosta¢ obalone, przy czym oczywiscie ciezar dowodu spoczywa tu na osobie, ktéra z faktu tego
wywodzi skutki prawne. Jak wskazal Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 26 listopada 2004 r. (I CK 384/04) jezeli dla
wazno$ci czynno$ci prawnej wymagane jest, aby byla ona dokonana w formie aktu notarialnego, to zawsze gdy istnieja
podstawy dla stwierdzenia, ze czynno$¢ taka jest niewazna, niezaleznie od tego, czy przyczyna niewaznosci sa tylko
uchybienia dotyczace samego aktu notarialnego, czy tez wadliwo$¢ czynnoSci prawnej, istnieja podstawy do uznania,
ze zardbwno czynnoéé prawna, jak i akt notarialny sa niewazne. Zadanie zatem uznania za niewazny aktu notarialnego
oznaczaé musi tak czy inaczej zadanie uznania, iz zawarta w nim czynno$¢ prawna jest niewazna.

(***)

Przechodzac do merytorycznej oceny zasadno$ci niniejszego powddztwa wstepnie podnie$é nalezy, iz Sad pierwszej
instancji ustalil prawidtowy stan faktyczny, ktéry Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasny. Fakt zawarcia dwoch
umoéw notarialnych byl niesporny, wynikajacy z przedlozonych dokumentéw. Udowodnione zostalo, iz powdd jest
0soba nieporadna, ktéra w sprawach urzedowych nie radzi sobie samodzielnie. W sprawach zwigzanych z oplata
podatku i dotacjami pomagala mu pani E. K., natomiast jesli chodzi o gospodarowanie pieniedzmi, to upowaznienie
posiadala siostrzenica K. P.. Z zeznah wszystkich stajacych $§wiadkéw wynikalo tez i to, ze powdd zamierzal sprzedaé
cze$é swojej nieruchomo$ci i ze ostatecznie za kontrahentéw wybral pozwanych. Tez udowodnione zostalo, iz o okresie
zawieranych transakcji — 19 kwietnia 2011 r. i 27 kwietnia 2011 r. (byt to okres wielkanocny, bowiem w roku 2011
Wielkanoc przypadala na dni: 24 i 25 kwietnia) pozwany czesto bywal u powoda, kupowal mu alkohol i papierosy,
strony spozywaly wspélnie alkohol, a pozwany doprowadzal sie do stanéw upojenia alkoholowego — wynika to z zeznan
Swiadkow B. P. i siostrzenicy K. P., ktorzy widzieli w tym czasie w jakim stanie znajdowal sie powod — siostrzenica byta
Swiadkiem spozywania alkoholu przez strony, gdy sprzatala mieszkanie powoda, natomiast B. P. w czasie gdy robit
wiosenne opryski. Tez poérednio potwierdzaja ten fakt $wiadek E. K., ktéra zeznala, iz slyszala ze pozwany ,bierze
powoda na kolacje” i przynosi wodke oraz jej syn B. K., ktory zeznal, iz od K. P. wie, ze pozwani przywozili wodke.



Zasadnicza kwestia jest ustalenie nastepujacego faktu: sprzedaz jakiego arealu ziemi objeta byla zamiarem i wolg

powoda i kiedy powod powzigl §wiadomos$é, iz w akcie notarialnym objete jest 2 ha 78 12 m®. Kwestia ta nalezy
do ustalenn stanu faktycznego. Strony przedstawialy dwie sprzeczne wersje. I tak powdéd podawal, iz umawial
sie z pozwanym, iz sprzeda mu 20 aré6w i przy zawieraniu aktéw notarialnych dzialal w prze$wiadczeniu, iz
sprzedaje taka powierzchnie dzialki. Pozwani twierdzili natomiast, iz ustalenia dotyczyly dzialek okreslonych w
akcie notarialnym i powod mial §wiadomos$é i wole sprzedazy tych dzialek. Rzecza Sadu bylo podzielenie jednej z
wyzej przedstawionych wersji, przy czym powo6d obowigzany byl wykazac¢ swe twierdzenia, natomiast wystarczajacym
stanowiskiem pozwanych, za ktérych wersja przemawia domniemanie zgodno$ci aktu notarialnego z rzeczywista
wola stron, bylo jedynie zaprzeczenie twierdzeniom powoda. Marginalnie tylko podaé nalezy, iz zadna ze stron nie
prezentowala innej wersji, a mianowicie takiej, iz wolg stron byla sprzedaz dzialek oznaczonych w akcie notarialnym,
jednakze za cene wynikajaca z o§wiadczenia znajdujacego sie na K- 177, a w kontradyktoryjnym procesie cywilnym
obowiazkiem sadu jest jedynie weryfikacja i ocena zaoferowanych dowodéow.

Prawidlowo Sad pierwszej instancji przychylil sie do wersji prezentowanej przez powoda.

1) Przemawia za tym cena transakcji okreslona na kwote 80 000 zl. Przy tej sumie powdd sprzedat dzialki liczac 2,87

zt/ m(?. Jak wynika z pisma naczelnika Urzedu Skarbowego w M. (K- 470) podstawe opodatkowania podatkiem od
spadkow i darowizn oraz podatkiem od czynnoS$ci prawnych stanowi warto$é rynkowa, ktéra dla czynnoéci prawnych
W 2011 1., przyjmowana dla niezabudowanych nieruchomosci polozonych w M. ksztaltowala sie nastepujaco:

- tereny zabudowy - 210 z}/m?,
- tereny rolne bez prawa zabudowy - 40 zt/m?,

- tereny stanowigce gospodarstwo rolne - 6 z/m>.

Powdd sprzedal dziatki rolne. Warto$¢ transakeji winna zatem oscylowaé wokoél kwoty 1 112 480 zt (40 x 2 78 12).
Przyjmujac nawet wersje, iz przedmiotem sprzedazy bylo gospodarstwo rolne, warto$¢ transakeji winna wynosié okolo

166 872 zl. Niemniej jednak przedmiotem sprzedazy nie bylo gospodarstwo rolne. Zgodnie z trescig art. 55° ke za
gospodarstwo rolne uwaza sie grunty rolne wraz z gruntami le§nymi, budynkami lub ich cze$ciami, urzadzeniami
i inwentarzem, jezeli stanowig lub moga stanowi¢ zorganizowana calo$¢ gospodarcza, oraz prawami zwigzanymi z
prowadzeniem gospodarstwa rolnego. W akcie notarialnym okreslone sa tylko dzialki, przedmiotem transakcji nie
byt inwentarz powoda ani tez budynki. Przy przyjeciu wersji powoda, iz przedmiotem sprzedazy mialo byé 20 arow
suma transakcji oscylowaé winna wokoét wlaénie kwoty 80 000 zt (40 x 2 000). Nie bez znaczenia jest i zachowanie
pozwanego, ktory 28 marca 2012 roku zawart umowe posrednictwa sprzedazy nieruchomosci zakupionych od powoda

za kwote 90 z}/m® odno$nie dzialek (...) o powierzchni 3 000 m* (umowa posrednictwa K- 304), co daje kwote 270
000 zt tylko za zakupiona cze$é. Niespornym jest tez i to, iz oferty, ktérych kserokopie znajduja sie na K- 55 do 58
dotycza przedmiotowych nieruchomosci. Stuchany w charakterze strony pozwany wyjasnil, iz tylko wystawil dziatki
na sprzedaz dla zbadania rynku. Dlaczego pozwany wystawil dzialki na sprzedaz nie znaczenia, moégl bowiem mieé
wole je sprzedaé. Istotne sg ceny podane w owych ofertach, jakze odbiegajace od ceny transakcji, bo chodzi tam o
kwoty 1 550 000 zli 274 00 zl.

Istotna jest tez informacja jakg uzyskat Sad Apelacyjny od Urzedu Miasta M. w przedmiocie okreslenia przeznaczenia
terenu. Otoz jesli chodzi o przedmiotowe dzialki to, zgodnie z uchwala Rady Miejskiej M. Nr (...) oraz ustaleniami
Studium, cze$¢ przedmiotowej nieruchomosci moze zosta¢ przekwalifikowana z terené6w rolnych na budowlane
(K-474).

W koncu ocenie Sagdu winno podlega¢ i o§wiadczenie znajdujace sie na K- 177. Powdd podal, iz w domu podpisal
kartke, ktorej nie umial doktadnie przeczytaé, bo nie miat okularéw, a my$lal, iz chodzito o zgode na wykonanie
pomiaréw. Pozwany podal, iz kwota 720 000 zl z wynikala z tego, ze ustalil z powodem, iz gdyby powodowi co$



sie stalo, to dokument ten pomoglby w sadzie wykazaé, by w sprawie spadkowej pole zostalo przepisane na niego.
W ocenie Sagdu Apelacyjnego twierdzenie powoda jest bardziej przekonujace. O$wiadczenie napisane jest maltym
druczkiem, wykazanym tez zostalo, iz powdd pozostawal z pozwanym w dobrych relacjach, przy wspélnie spozywanym
alkoholu. Prawdopodobnym zatem jest, iz pow6d mogl w dobrej wierze podpisa¢ podsuniety dokument. Twierdzenia
pozwanego sa calkowicie niezrozumiale. Pomijajac juz prawny aspekt, iz tego typu oSwiadczenie nie wywarloby
zadnych skutkéw prawnych w ewentualnym postepowaniu spadkowym, nie zostalo wykazane by mogly istnieé¢
jakiekolwiek uzasadnione obawy, by powod nie dozyt transakgji, ktore zostaly sfinalizowane we wrecz blyskawicznym
tempie. Jaki byt cel pozwanego w spisaniu tego o§wiadczenia, tego juz Sad Apelacyjny nie ustala. Niewatpliwym jest,
iz pozwany poshuzyl sie nim jako argumentem u adwokata, w ramach przedsadowych pertraktacji. Bez wzgledu na
przeznaczenie owego pisma, $wiadczy ono niezbicie o tym, iz stronom, a przynajmniej pozwanemu wiadome bylo, iz
warto$¢ zakupionych dzialek wielokrotnie przewyzsza kwote 80 000 zl.

2) Jak juz zostalo wyzej podniesione wykazane zostalo, iz przed zawarciem ostatecznej umowy pozwany czesto
bywal u powoda, kupowal mu alkohol, papierosy, zapraszal do lokaléw. Tego typu zachowanie nie jest normalne
dla obcych dla siebie 0os6b dokonujacych transakeji sprzedazy. Normalne zachowanie potencjalnego kupca polega
na przeprowadzeniu merytorycznej rozmowy dotyczacej essentialii negoti przyszlej umowy, a nastepnie dokonaniu
ustalen, co do daty i miejsca zawarcia umowy notarialnej. Stuszna jest zatem konstatacja Sadu pierwszej instancji, iz
pozwany swym zachowaniem, ciagiem zdarzen, przyjaznymi wizytami, stworzeniem poczucia bezpieczenstwa, checia
pomocy w zalatwieniu formalno$ci, wywolal u powoda mylne rozumienie zakresu umowy. Tez i zawarcie umowy
przyrzeczonej w tydzien po umowie przedwstepnej i to u notariusza z miasta nie bedgcego miejscem zamieszkania
zadnej ze stron, §wiadczy o tym, iz zamiarem powoda bylo natychmiastowe wykorzystanie ,,niedyspozycji” psychicznej
powoda, przy odnalezieniu kancelarii gdzie wyrazono zgode na zawarcie transakeji przy wylegitymowaniu powoda
tylko dokumentem prawa jazdy. Zastanawiajace jest i to, iz powdd po przeprowadzeniu transakcji nie posiadal nawet
zapisanego numeru telefonu pozwanego — osoby, z ktéra w okresie Swigt Wielkanocnych spedzal wiele czasu na
rozmowach przy alkoholu, ktorej sprzedal niebagatelna cze$¢ swego majatku.

3) Fakt, iz powdd dopiero od §wiadka E. K. dowiedzial sie o prawdziwej powierzchni sprzedanych dziatek potwierdzaja
zeznania tegoz $wiadka oraz $wiadka B. K.. Osoby te podaly, iz dopiero pani E. K., majaca kolezanke w Urzedzie
Miejskim podala powodowi, iz nie jest juz traktowany w urzedach jako rolnik. Swiadkowie zeznali, iz powdd nie
wierzyt w to i dopiero po odczytaniu aktu notarialnego u adwokata dotarlo do niego jaki areal stanowil przedmiot
umowy. Zaznaczy¢ tez trzeba, iz powod nie posiadal aktu notarialnego — fakt ten potwierdzaja §wiadkowie, ktorzy
poinformowali powoda o treéci faktycznej transakeji, wynika to réwniez z pisma pelnomocnika do kancelarii
notarialnej o odpis umowy sprzedazy, z zaznaczeniem, iz klient nie otrzymat takiego odpisu (pismo pelnomocnika do
notariusza K-149).

4) W sytuacji gdy wykazane zostalo, iz powdd jest osobg nie radzaca sobie w sprawach urzedowych i gdy wykazane
zostalo, iz w okresie wielkanocnym roku 2011 powdd prawie ciagle przebywal w stanie upojenia alkoholowego,
mozliwe jest, iz bedac obecnym w kancelarii notarialnej w trakcie odczytywania umowy nie zrozumial jej tresci.
Akt notarialny liczy 4 strony pisma sformulowanego jezykiem prawniczym. Podzieli¢ nalezy rozwazania Sadu
pierwszej instancji, iz akty notarialne byly tak skonstruowane (prawidlowo zreszta), ze nie tylko pojawily sie numery
sprzedawanych dzialek i powierzchnie, ale i wymienione sg wszystkie dzialki, ktére powdd posiadal, zatem powdd
mogt nie do konica rozumie¢ co z czym lgczyé. W § (...) podane jest bowiem jakie nieruchomosci stanowig wlasnoéé
powoda, a w § (...)dotyczacym juz stricte sprzedazy nie ma podanej lacznej powierzchni sprzedawanej ziemi. Wizyta
u notariusza z pewno$cia odbiegala od rutyny zycia powoda, lgczyla sie z pewnym stresem i odmienno$cig sytuacji —
powdd mogl zatem nie do konca rozumie¢ odczytywane mu zdania.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, iz w sposéb prawidlowy ustalil Sad pierwszej instancji, iz zamiarem
powoda byla sprzedaz jedynie 20 ar6w ziemi i ze powod stajac do aktu notarialnego dzialal w przekonaniu, iz jedynie
taka cze$¢ swego gruntu sprzedaje pozwanym za kwote 80 000 zl. Ustalenie to — co zostalo juz wyzej podniesione —
Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne.



Zgodnie z treécig art. 84 ke razie bledu co do treéci czynnoéci prawnej mozna uchylié sie od skutkéw prawnych swego
o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o§wiadczenie woli bylto zlozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkéw prawnych
dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziata ona
o bledzie lub mogla z latwo$cia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynno$ci prawnej nieodplatnej. Mozna
powolywac¢ sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy o$wiadczenie woli nie dziatat pod
wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o$wiadczenia tej treéci (blad istotny). W piSmiennictwie i
orzecznictwie uwaza sie, iz bledem jest niezgodne z rzeczywistoécig wyobrazenie o czynno$ci, przy czym niezgodno$¢
moze dotyczyé zaro6wno faktow, jak i prawa. Blad w znaczeniu wady o$wiadczenia woli jest okreslany przez wielu
autoréw jako blad postrzegania (blad widzenia) - polega na falszywym wyobrazeniu o wlasciwosciach przedmiotu
transakcji. W nauce postrzega sie tez dwa rodzaje bledu — blad co do okolicznoéci objetych treécig o§wiadczenia woli
(na takie btedy powolywali sie powodowie) i blad co do okolicznoéci wyraznie treScig o§wiadczenia woli nie objetych,
ale do tresci tej nalezacych w $wietle wykladni uwzgledniajacej panujace zwyczaje i uczciwosé w obrocie.

Korelujacy z przepisem art. 84 kc art. 86 ke stanowi, iz jezeli blad wywolala druga strona podstepnie, uchylenie sie
od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu moze nastapic takze wtedy, gdy btad nie
byl istotny, jak rowniez wtedy, gdy nie dotyczyl tresci czynnoSci prawnej. Podstep osoby trzeciej jest jednoznaczny
z podstepem strony, jezeli ta o podstepie wiedziala i nie zawiadomila o nim drugiej strony albo jezeli czynnos$é
prawna byla nieodplatna. Kodeks cywilny nie zawiera definicji podstepu. W potocznym rozumieniu jest to §wiadome
wywolanie u drugiej osoby falszywego obrazu jakiego$ faktu, sytuacji lub przekonania po to, aby sklonié¢ ja do
okre§lonego postepowania. Celem podstepnego dzialania jest wprowadzenie drugiej osoby w blad po to, zeby
dokonala okreslonej czynnoéci prawnej. Dzialanie podstepne jest zawsze naganne z punktu widzenia ocen etycznych.
Powodem tego jest wdarcie sie w sfere osobowosci innej osoby i doprowadzenie na podstawie zasugerowanych jej
przestanek rozumowania do dokonania okreslonej czynno$ci prawnej. Zdecydowanie ujemna etycznie ocena podstepu
jest motywem surowego potraktowania przez prawo skutkéw bledu wywolanego nim. Przejawia sie to w zerwaniu
wiezi miedzy bledem a treécig czynnosci prawnej i kwalifikacja bledu jako istotnego. Uchylenie sie od skutkow
prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu jest ulatwione, bo moze nastapi¢ nawet wtedy gdy blad
nie byl obiektywnie istotny albo nie dotyczy! tresci czynnosci prawnej, lecz tylko okolicznoéci spoza niej (np. sfery
motywacyjnej — btad w pobudce (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z 10 wrzesnia 1997 r. I PKN 251/97, OSNAPiUS 13/98,

poz. 389).

Przenoszac powyzsze czysto teoretyczne rozwazania na kanwe rozpoznawanej sprawy Sad Apelacyjny stoi na
stanowisku, iz istnieja podstawy prawne dla uchylenia sie przez powoda od o$wiadczenia woli sprzedazy
nieruchomo$ci na rzecz pozwanych, jako wywolanego podstepnym dzialaniem pozwanego H. D.. Przy przyjeciu, iz
zamiarem powoda byla sprzedaz jedynie 20 ar6w ziemi i ze powdd stajac do aktu notarialnego dzialal w przekonaniu,
iz jedynie taka cze$¢ swego gruntu sprzedaje pozwanym za kwote 80 000 zl, niewatpliwym jest, iz dzialal on pod
wplywem bledu. Jest to blad dotyczacy tresci czynnoéci prawnej oraz blad istotny. Nie ma tu znaczenia podnoszona
przez Sad pierwszej instancji kwestia, iz blad byt dlatego istotnym, iz wskutek sprzedazy powdd stracil uprawnienia
do uzyskania emerytury z KRUS. Skoro kto$ mysli, iz sprzedaje 20 aréw, a w rzeczywisto$ci sprzedaje nieomalze dwa
hektary ziemi niewatpliwie jest to blad istotny. Dalsze rozwijanie tego tematu nie ma znaczenia, jako ze wykazane
okolicznoS$ci wskazujg na to, iz blad 6w wywolany zostal przez pozwanych podstepnie. Ustalone okolicznosci, cata
otoczka dzialania pozwanego H. D. wskazuje na to, iz celem jego dzialania bylo doprowadzenie powoda do sprzedazy
niebagatelnego majatku za kwote 80 000 zl. Dzialanie to jest dodatkowo naganne tez z tego powodu, iz pozwany
wykorzystal stabo$ci i utomnoéci powoda, jego nieporadnosé zyciowa i stworzyl pozory przyjacielskiego dzialania.
Jedli chodzi o pozwana B. D., to jako zona H. D. musiala wiedzieé¢ o dzialaniu meza, co z mocy art. 8682 powoduje, iz
dzialanie pozwanego jest jednoznaczne z jej podstepem.

Wrystapienie wady oSwiadczenia woli w postaci bledu pociaga za soba niewazno$¢ wzgledna czynnoSci prawne;j.
Podwazenie skuteczno$ci takiej czynnoSci nastepuje przez uchylenie sie od skutkow prawnych o$wiadczenia woli.
Z przedstawionych wyzej wzgledow Sad Apelacyjny uznal, iz pow6d dzialal pod wplywem bledu wywolanego
podstepnie przez pozwanego. Powdd tez skutecznie uchylil sie od skutkow o$wiadczenia woli poprzez zlozenie w



ustawowym terminie (za posrednictwem pelnomocnika) stosownego o§wiadczenia. Ponadto — zgodnie z utrwalong
linia orzecznicza takze i zlozenie pozwu w sprawie o stwierdzenie niewazno$ci umowy jednoznaczne jest ze zlozeniem
o$wiadczenia z art. 8481 ke. Pozew niniejszej sprawie zlozony zostal w dniu 2 stycznia 2012 r. a zatem przed uplywem
ustawowego terminu.

Odnoszac sie do pozostalych zarzutéw apelacji podnie$é nalezy, iz sa one niezasadne. Pelnomocnik pozwanych na
obecnym etapie sprawy wyolbrzymia fakt, iz powdd nadal moze podlegaé ubezpieczeniu spotecznemu rolnikéw i
ma mozliwoé¢ gospodarowania, bowiem moze dzierzawic¢ grunty rolne. Jak juz wyzej podniesiono fakt ten nie ma
znaczenia dla oceny bledu powoda jako istotnego, o ile w ogodle kwestia ta — przy wykazanym podstepie pozwanych
— ma znaczenie. Marginalnie tylko podnie$¢ nalezy, iz istotnie, zgodnie z tre$cig ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o
ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw (tekst jedn.: Dz. U. z 2008 r. Nr 50, poz. 291 ze zm.) dla posiadania uprawnien
emerytalnych KRUS nie jest koniecznym bycie wlascicielem nieruchomosci o powierzchni powyzej 1 ha, mozna by¢
rowniez uzytkownikiem czy wydzierzawiajacym. Nie wydaje sie jednak, by za kwote 80 000 zt powodd zamierzal
ponosi¢ dodatkowe oplaty dzierzawne i komplikowaé swe uprawnienia, ktore przystugiwalyby mu do konca zZycia.
Istotne jest rowniez pozbawienie mozliwo$ci uzyskiwania dotacji unijnych.

Prawidlowo Sad pierwszej instancji nie dopuécil dowodu z wnioskowanych przez pozwanych transakcji
poréwnawczych. To za ile inne osoby sprzedaja nieruchomosci nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, rézne
moga by¢ przyczyny zawieranych transakcji i wskazywanych tam kwot — nie jest to przedmiotem niniejszego
postepowania. W tej sprawie istotna byla warto$¢ rynkowa nieruchomosci, a ta zostala ustalona.

Odnoszac sie na koniec do zarzutu uchybienia prawu procesowemu a to art. 328 § 2 kpc stwierdzi¢ nalezy, ze jest to
zarzut calkowicie chybiony.

Przede wszystkim wymaga podkre$lenia, ze naruszenie przepisu art. 328 § 2 kpc o tyle tylko moze stanowic
przyczyne uchylenia orzeczenia, o ile uniemozliwia dokonanie w toku instancji kontroli nalezytego zastosowania
prawa materialnego i procesowego. Jedynie bowiem w takim wypadku uchybienie art. 328 § 2 kpc moze by¢ uznane
za mogace mie¢ wplyw na wynik sprawy (tak: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2002 r., II CKN
1368/00, niepublikowane; wyrok z dnia: 20 lutego 2003 r., I CKN 65/01, niepublikowany, wyrok z dnia 18 marca
2003 1., IVCKN 1862/00, niepublikowany). Brak jakiegokolwiek uzasadnienia podniesionego przez pozwanych w tym
zakresie zarzutu nie pozwala sadzi¢ o takich przyczynach jego sformulowania. Skarzacy ograniczyli sie wylacznie do
postawienia zarzutu, jakoby nastapilo naruszenie przepisu art. 328 § 2 kpc polegajace na niedostatecznym wyjasnieniu
podstawy prawnej rozstrzygniecia, skutkujace niemozliwos$cia przeprowadzenia kontroli instancyjnej wydanego w
sprawie wyroku — co jest nieprawdg, bowiem ten element w pisemnych motywach orzeczenia Sadu pierwszej instancji
zostal zawarty i wyjasniony w sposéb umozliwiajacy kontrole zaskarzonego wyroku. Wbrew zarzutom skarzacych
motywy zaskarzonego wyroku czynia zado§¢ wymogom formalnym, o ktorych mowa w art. 328 § 2 kpc, stwierdzié
przy tym nalezy, ze uzasadnienie sporzadzone zostalo w sposéb wyczerpujacy, rzeczowy i konkretny, w szczegolnosci
za$ motywy przyjecia, iz powod dzialal pod wplywem bledu zostaly wylozone w sposéb nie pozostawiajacy zadnych
watpliwoéci co do przestanek, jakimi kierowal sie Sad przy ferowaniu wyroku. Oczywiécie nie mozna tez dokonywaé
merytorycznej oceny uzasadnienia wyroku z punktu widzenia jego objetoSci, ilo$¢ stow nie przeklada sie bowiem
na moc argumentéw. Odmienng zupelnie kwestia jest, ze strona pozwana nie akceptuje merytorycznej zawartosci
motywow, w zadnym jednak wypadku nie oznacza to ich formalnej wadliwo$ci. Wymaga bowiem podkres$lenia, ze
art. 328 § 2 kpc okreéla jedynie wymagania konstrukcyjne uzasadnienia orzeczenia — a zatem nie stanowi wlasciwej
plaszczyzny do krytyki trafnoSci przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku ustalen faktycznych, ani ich oceny
prawnej.

Z powotanych wzgledow na podstawie art. 385 kpc orzeczono jak w sentencji.

Orzeczenie Sadu Apelacyjnego w przedmiocie kosztoéw procesu za instancje odwolawcza uzasadniaja przepisy art. 98
kpcoraz § 6 pkt. 61 §13 ust 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat



za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz. U. Nr 97, poz. 887 ze zmianami).

Sad Apelacyjny oddalil zazalenie powoda na rozstrzygniecie Sadu pierwszej instancji w przedmiocie kosztoéw procesu,
a to na podstawie art. 385 kpc w zwigzku z art. 39782 kpc. Skarzacy w swym zazaleniu kwestionowal nie tyle
zasadzong tytulem zwrotu kosztéw procesu kwote, co brak doliczenia kosztéw pelnomocnika za zlozenie wniosku o
zabezpieczenie roszczenia. Sad pierwszej instancji do kosztoéw procesu doliczyl poniesiong przez powoda kwote 100
z} stanowigca oplate od wniosku o zabezpieczenie roszczenia. Brak natomiast podstaw prawnych dla zasadzania z
tego tytulu kosztéow pelnomocnika procesowego — sprowadzaloby sie to przyznania pelnomocnikowi dodatkowego
wynagrodzenia za sporzadzenie w danej sprawie pisma procesowego zawierajacego wniosek o zabezpieczenie, co nie
znajduje podstawy prawnej w z powolanym wyzej rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002r.
w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie.



