Sygn. akt I ACa 160/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Mikolaj Tomaszewski
Sedziowie: SA Mariola Glowacka

SA Jacek Nowicki /spr./
Protokolant: st. sekr. sagdowy Kinga Kwiatkowska

po rozpoznaniu w dniu 26 marca 2013 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. C. i M. C.

przeciwko A. J. i L. J.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Koninie

z dnia 12 grudnia 2012 r., sygn. akt I C 1067/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze:

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanych kwote 7.400 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu;
II. zasgdza od powodow solidarnie na rzecz pozwanych kwote 20.400 zt tytulem
zwrotu kosztow w postepowaniu apelacyjnym.

M. Tomaszewski J. Nowicki M. Glowacka

Sygn. akt I ACa 160/13

UZASADNIENIE

Powdd B. W. wnidsl pozew przeciwko 1.1 A. J. o ustalenie, ze warunkowa umowa sprzedazy nieruchomo$ci gruntowe;j
polozonej w S. gm. S. skladajacej sie z dzialek gruntowych oznaczonych numerami geodezyjnymi (...) o lacznej




powierzchni 8,3700 ha sporzadzona w formie aktu notarialnego rep.(...) przed notariuszem P. N. (1) jest niewazna
oraz o zasadzenie na jego rzecz od pozwanych kosztoéw procesu.

Pozwani wnie$li o oddalenie powo6dztwa.

Wyrokiem z 12 grudnia 2012 r. Sad Okregowy ustalil, ze warunkowa umowa sprzedazy prawa wlasnos$ci nieruchomoscei
rolnej sktadajacej sie z dzialek gruntu o numerach(...)polozonej w miejscowoéci S. gmina S. zawarta miedzy B. W., a
A. il malzonkami J. jest niewazna w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i prawne.

B. W. byl wladcicielem gospodarstwa rolnego polozonego w S., gm. S. o lacznej pow. 11,100 ha (dzialki gruntu
oznaczone nr geodezyjnymi (...)). W grudniu 2008 r. zmarla jego zona i od tego czasu zaczal naduzywac alkoholu.
Powodowi wowczas pomagala pasierbica A. C. do chwili, gdy siostra powoda W. W. przejela opieke na nim. Na
poczatku 2009 roku powod powzial zamiar sprzedazy gospodarstwa. W dniu 17 marca 2009 r. wrazz K. A. (1) iW. W.
pojechali do Z. W. (brata stryjecznego powoda), ktéremu powod przedstawil propozycje kupna gospodarstwa rolnego
przez K. A. (1). Nastepnie Z. W. przyjechal do powoda najpierw z zona, a pdzniej z zieciem P. A. w sprawie kupna
gospodarstwa za wyzsza kwote niz przez K. A. (1). Od czasu, kiedy Z. W. dowiedzial sie, ze powdd chce sprzedaé
gospodarstwo zaczal odwiedza¢ go czesSciej i przywozi¢ alkohol.

Do B. W. przyjechal réwniez pozwany A. J. w sprawie kupna nieruchomosci. Ustalono cene sprzedazy na laczng
kwote 550.000 z}. Zobowiazal sie on do wyremontowania domu, a takze ustalil z W. W., ze przedstawi ona na
piSmie zadanie powoda, co tez uczynila zaznaczajac, Ze poza remontem mieszkania, powdd bedzie mégt swobodnie
poruszacé sie po obejéciu, bedzie miat droge wjazdu i budynek gospodarczy do swojego uzytku. Powdd wraz z W. W.
udali sie do pozwanego, gdzie mialo by¢ spisane porozumienie. Pozwany sporzadzil umowe przedwstepna sprzedazy
gospodarstwa rolnego z dnia 26 marca 2009 r., gdzie stronami umowy byli B. W.i A.i L J..

Umowa dotyczyla sprzedazy calego gospodarstwa rolnego polozonego w S. (...) o pow. 11,10 ha oznaczonej nr ew.
(...)dla ktorej jest urzadzona ksiega wieczysta Kw (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Koninie za cene 350.000 zl.

Kupujacy zobowigzali sie do wykonania prac modernizacyjnych w budynku szczegbélowo opisanych w § 2 umowy w
terminie 4 m-cy od dnia przeniesienia wlasnoSci, a nadto zapewnili, Ze sprzedajacy bedzie mial prawo mieszkaé¢ w
budynku mieszkalnym, ktéry w obecnej chwili znajduje sie w gospodarstwie.

W dniu podpisania tej umowy kupujacy wplacil sprzedajacemu 20.000 zl tytulem zadatku, co sprzedajacy potwierdzit
oraz ustalono, ze w dniu podpisania warunkowej umowy notarialnej kupujacy wplaci sprzedajacemu kwote 30.000
z}, a pozostala cze$¢ zostanie uiszczona w ciggu 7 dni od daty zawarcia notarialnej umowy sprzedazy z przeniesieniem
wlasno$ci. Nadto uzgodniono termin zawarcia warunkowej umowy sprzedazy do dnia 19 kwietnia 2009 r. umowy
przenoszonej wlasno$¢ nieruchomosci do dnia 20 marca 2009 r. i wydania nieruchomosci do dnia 20 maja 2009 .

Nieco pdzniej, to jest 14 kwietnia 2009 r. zostala zawarta z B. W. druga umowa przedwstepna sprzedazy gospodarstwa
rolnego, gdzie kupujacymi byli P. i M. A.. Dotyczyla ona 2 dzialek gruntu o nr geodezyjnych (...) o lacznej pow. 2,73
ha, dla ktorej jest urzadzona ksiega wieczysta Kw (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Koninie. Zostala ustalona
cena nabycia na kwote 30.000 zL. W dniu podpisania umowy kupujacy wplacili sprzedajacemu 100% wartoSci, czyli
30.000 zl tytulem zadatku.

W dniu 17 kwietnia 2009 r. B. W. zawart z A. i 1. malzenstwem J. warunkowg umowe sprzedazy prawa
wlasno$ci zabudowanej nieruchomoéci rolnej skladajacej sie z dzialek gruntu oznaczonych w ewidencji gruntow
nr ewidencyjnymi:(...) o powierzchni 8,1300 ha i 388 o powierzchni 0,2400 ha, o lacznej powierzchni 8,3700 ha
polozonej w miejscowosci S., gm. S. objetej ksiega wieczysta (...) Sadu Rejonowego w Koninie pod warunkiem,
ze Agencja Nieruchomoé$ci Rolnych nie skorzystala z przystugujacego jej prawa pierwokupu. Strony ustalily cene
sprzedazy na kwote 320.000 zl, odwiadczajac, ze kwota 20.000 zl zostala juz zaplacona, a pozostala kwota zostanie
zaplacona w terminie 7 dni od dnia zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci.



Nastepnie w dniu 17 kwietnia 2009 r. B. W. zawarl z P. i M. malzeistwem A. warunkowa umowe sprzedazy prawa
wlasno$ci niezabudowanej nieruchomosci rolnej sktadajacej sie z dzialek gruntu oznaczonych w ewidencji gruntéw nr
geodezyjnymi: (...) o lacznej powierzchni 2,7300 ha polozonej w miejscowoéci S. gm. S. objetej ksiega wieczysta (...)
Sadu Rejonowego w Koninie pod warunkiem, ze Agencja (...)nie skorzysta z przyslugujacego jej prawa pierwokupu.
Strony ustalily cene sprzedazy na kwote 30.000 zt o§wiadczajac, ze cena zostala zaplacona w caloéci oraz, ze nastapilo
wydanie nieruchomoSci.

W tym samym dniu tj. 17 kwietnia 2009 r. miedzy powodem a pozwanym A. J. zostala spisana umowa: uzgodnienia
dotyczace budynku mieszkalnego. Zgodnie z zawarta umowa A. J. o§wiadczyl, ze powdd bedzie mial prawo mieszkac
w budynku mieszkalnym do chwili swojej $mierci. Nadto A. J. zobowiazal sie do wykonania prac modernizacyjnych
szczegblowo opisanych w § 1 pkt 2, a warto$¢ tych prac zostala okre§lona na kwote 30.000 zl.

W dniu zawierania umowy warunkowej umowy notarialnej po powoda przyjechal P. A. i wspélnie pojechali do Z.
W., gdzie powdd pil alkohol. U notariusza byla rowniez siostra powoda W. W.. W tym samym dniu byly zawierane
dwie umowy warunkowe sprzedazy jedna dotyczyla pozwanych a druga malzenstwa A.. W czasie odczytywania aktu
byla obecna W. W., ktora zauwazyla, ze cena sprzedazy jest nizsza od ustalonej oraz, ze brak jest ustalen dotyczacych
mieszkania.

Po kilku dniach W. W. pojechata do notariusza, gdzie odczytala akt notarialny i stwierdzila, ze inne byly wczeéniejsze
ustalenia i spisywane umowy. Nastepnie wytlumaczyta bratu, ze sprzedal cale gospodarstwo za kwote 350.000 zl, a
nie 550.000 zt jak bylo ustalone, ze nie ma zapewnionej opieki, mieszkania i ze byly zawarte dwie umowy i powinien
sie z tych umow wycofaé. B. W. nie stawial sie w kancelarii notarialnej w celu zawarcia uméw przenoszacych wlasnosc
nieruchomo4ci.

Na podstawie opinii Instytutu Ekspertyz Sadowych w K. Sad Okregowy ustalil, Zze u powoda stwierdzono uposledzenie
umystowe w stopniu lekkim oraz zaburzenia osobowoS$ci na podlozu zmian organicznych osrodkowego ukladu
nerwowego. Obnizona jest u niego sprawnos$¢ pamieci trwalej, zdolno$¢ abstrakcyjnego myslenia, oceny i rozumienia
bardziej ztozonych sytuacji. Funkcjonuje on samodzielnie w znanych sobie i przewidywalnych okolicznosciach. Potrafi
on zaspokoi¢ swoje codzienne, podstawowe potrzeby. Natomiast w sytuacjach nieznanych i trudnych calkowicie
podporzadkowuje sie decyzjom i oczekiwaniom innych oraz moze ulegac ich sugestiom. W niniejszej sprawie wystapila
taka sytuacja. Powod $wiadomie i samodzielnie podjat decyzje o sprzedazy gospodarstwa rolnego, ale juz dalszy tok
zdarzen w tym zawarcie warunkowej umowy sprzedazy z uwagi jego widoczne deficyty intelektualne bylo podjete w
stanie wylaczajacym swobodne i $wiadome podjecie decyzji, nie rozumial tre$ci aktu notarialnego. Nawet w sytuacji
gdy w czasie odczytywania aktu jego siostra stwierdzila, Ze tres¢ aktu notarialnego odbiega od wczeéniejszych ustalen,
nie zareagowala na to, bowiem nie mial orientacji co do tresci tego aktu i jego skutkéw.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji istotne jest rowniez to, ze jego problem z komunikacjg i ograniczony zaséb
slownictwa jest zauwazalny. Natomiast pozwani sa osobami wyksztalconymi, a jak wynika z ich zeznan byla to ich
kolejna transakcja kupna nieruchomosci (inwestycja pieniedzy). Zdaniem Sadu Okregowego bez trudnos$ci powinni
zauwazy¢ jego deficyty intelektualne. Rowniez mimo wcze$niejszych uzgodnieni, iz w dniu zawarcia warunkowej
umowy sprzedazy, pozwani uiszczg powodowi kwote 30.000 zl nie uczynili tego. Natomiast to, ze powod zawarl
warunkowa umowe sprzedazy nie orientujac sie, ze pozwani nie uiscili mu zgodnie z wczeSniejszymi ustaleniami
kwoty 30.000 zl (brak tego zapisu jak i zapisu dotyczgcego mieszkania, inna cena sprzedazy) rowniez przemawia
za stwierdzeniem, Ze nie rozumial on treéci zawieranego aktu. Jego rola ograniczyla sie jedynie do przytakiwania.
Zawarcie warunkowej umowy sprzedazy byly dokonywane pod wplywem Z. W., jak roéwniez pozwanego A. J.. Powod
nie rozumial nie tylko treéci zawieranej warunkowej umowy sprzedazy ale réwniez uméw przedwstepnych. O braku
rozeznania w podejmowanych czynno$ciach §wiadczy fakt, ze podpisal on najpierw umowe przedwstepna dotyczaca
sprzedazy calego gospodarstwa rolnego, a pdzniej kolejna dotyczaca sprzedazy czeéci tego samego gospodarstwa
rolnego. Przemawia za uznaniem, ze juz w tym okresie nie orientowat sie w przebiegu zdarzen. Natomiast dzialanie
pozwanego, ktory te umowy sporzadzil sa niezrozumiale, powodowaly one chaos w ustaleniach i powdd stracit zupelnie
orientacje co do warunkow sprzedazy gospodarstwa. Roéwniez okolicznosé, ze to W. W. na pi§émie sporzadzila ustalenia



co do zamieszkiwania powoda w domu po sprzedazy nieruchomosci, remontu domu i prawa poruszania sie po
gospodarstwie przemawia za stwierdzeniem, ze powod nie byl w stanie samodzielnie zadbaé o swoje interesy. Byl w
caloéci zdany w tym zakresie na osoby trzecie, byl im podporzgdkowany. Réwniez nie potrafil samodzielnie zatatwic
spraw urzedowych zwigzanych ze sprzedaza gospodarstwa. Zawsze towarzyszyly mu osoby trzecie. W ocenie Sadu
Okregowego stwierdzone u powoda uzaleznione od alkoholu, spowodowalo sklonno$é do podporzadkowania sie tym
osobom.

W rezultacie Sad Okregowy uznal, ze u powoda wystepujace lekkie uposledzenie umystowe (niedorozwdj umystowy)
zmiany organiczne moézgu i powazne zaburzenia osobowosci, uzaleznienie od alkoholu zaklocily mozliwosé jego
sprawnego funkcjonowania w rozumieniu sytuacji spotecznych i przewidywania skutkéw dzialan wlasnych jak i
innych. Spowodowato to jego niezdolnoé¢ nalezytego rozumienia treSci zawartej umowy notarialnej w dniu 17 kwietnia
20009r.

W apelacji z 21 stycznia 2013 r. pozwani zarzucili zaskarzonemu wyrokowi sprzeczno$é istotnych ustalen Sadu z trescia
zebranego w sprawie materialu dowodowego wskutek naruszenia przepiséw postepowania, ktére mialo wplyw na
wynik sprawy, a mianowicie art. 233 § 1 kpc m.in. poprzez pominiecie treéci zeznan bieglego z dziedziny psychologii
M. W. zlozonych na rozprawie w dniu 5 lipca 2010 r. i opinii uzupelniajacej — rewizji wydanej przez bieglego M. W., a
nadto pominiecie sprzecznosci co do stanu psychicznego B. W. ujawnionych w opinii Instytutu Ekspertyz Sadowych
w K. z 18 lipca 2011 r. w stosunku do ustnej opinii uzupelniajacej z rozprawy z 20 pazdziernika 2011 r. wydanej przez
biegle z tegoz Instytutu oraz pominiecie czeSci opinii Instytutu i treSci zeznan bieglej E. S. z 20 pazdziernika 2011
r. dotyczacych niedostatkow stuchowych B. W.. Pozwani zarzucili tez sprzeczno$é zaskarzonego wyroku z zasadami
do$wiadczenia zyciowego polegajace na uznaniu, ze B. W. zdecydowany byt sprzeda¢ nieruchomo$¢ za cene 550.000
z} w sytuacji, gdy z materialtu dowodowego jednoznacznie wynika, ze przed spotkaniem z pozwanymi zdecydowany
byt sprzedaé nieruchomos$é innemu oferentowi za cene 200.000 zk.

Wskazujac na powyzsze pozwani wnie$li o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w calo$ci oraz
zasadzenie kosztow procesu wedtug norm przepisanych za obie instancje.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja pozwanych jest zasadna.

Podstawa prawng zadania pozwu jest przepis art. 82 ke, ktéry stanowi, ze niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone
przez osobe, ktéra z jakichkolwiek powodéw znajdowala sie w stanie wylaczajacym $wiadome powziecie decyzji
i wyrazenie woli. Dotyczy to w szczegolnosci choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego albo innego, nawet
przemijajacego zaburzenia czynnoéci psychicznych.

Stan okre$lony jako brak $wiadomo$ci nie zostal zdefiniowany w kodeksie cywilnym. W nauce i judykaturze przyjmuje
sie, ze stanowi on brak rozeznania, niemozno$¢ zrozumienia posunie¢ wlasnych lub innych oso6b, niezdawanie
sobie sprawy ze znaczenia wlasnego postepowania. Bez znaczenia jest, czy stan ten ma charakter trwaly, czy tylko
przej$ciowy, z tym, ze moze on by¢ tylko rozumiany jako stan, w ktérym mozliwo$¢ wolnego wyboru jest calkowicie
wylaczona (Kodeks cywilny, tom 1, Komentarz do artykulow 1-449 “, pod. red. K. Pietrzykowskiego, 5. Wydanie,
Warszawa, C.H. Beck, s. 426). Jednakze samo niedolestwo umystowe lub nieporadno$é nie uzasadnia niewaznosci
o$wiadczenia woli (Kodeks cywilny, Komentarz, Wyd. Prawnicze, Warszawa 1972, s. 208).

Sad Okregowy przeprowadzil dowdd z opinii bieglych sadowych M. W. (psychologa) i M. R. (psychiatry), ktorzy w
konkluzji pisemnej opinii z 27 maja 2010 r. stwierdzili u powoda B. W. (powdd zmarl w toku procesu i w jego miejsce
weszli spadkobiercy testamentowi A. C. i M. C.) lekkie upo$ledzenie umystowe oraz cechy osobowoéci zaleznej, a
nadto uzaleznienie od alkoholu (byl w ciagu picia alkoholu), co nie pozwalalo mu na $§wiadome powziecie decyzji i
wyrazenie woli (k. 238). Biegly M. W. wycofal sie jednak z tez zawartych w opinii, po ponownym przeanalizowaniu akt



sprawy, a w szczegoblnosci po przeprowadzeniu dodatkowego wywiadu psychologicznego z siostra powoda W. W. i Z.
W. wskazujac, ze choroba alkoholowa nie rozwinela sie u B. W. w stopniu wystarczajacym do pojawienia sie zaburzen
psychicznych, a stopien wtornego uposledzenia poznawczego nie jest wystarczajaco silny, aby uznaé jako decydujaca
przyczyne, szkodliwy wplyw alkoholu na centralny uklad nerwowy. W rezultacie, skoro do podpisania umowy z 17
kwietnia 2009 r. doszlo po wielokrotnych rozmowach z bliskimi osobami i z sgsiadami, powdd dobrze rozumial jakiej
czynnoé$ci dokonat (k. 263 i 275).

Whioski drugiej opinii wykonanej przez Instytut (...) J. S. (1) w K. sa zbiezne z pisemng opinig bieglych sagdowych.
Zgodnie z opinia Instytutu zesp6t depresyjny w przebiegu przewleklego uzaleznienia od alkoholu w powigzaniu z
lekkim upos$ledzeniem umystowym i zmianami organicznymi mézgu, mogly spowodowaé niezdolno$¢ do nalezytego
zrozumienia tre$ci umowy z 17 kwietnia 2009 r. (k. 341). Juz jednak w ustnych wyjasnieniach biegla E. S. stwierdzila,
ze powod B. W. uczestniczyl w czynnoéciach rozciggnietych w czasie, co pozwala wykluczyé mozliwoé¢ wylaczenia
$wiadomosSci przy podejmowaniu czynnosci (k. 375 v).

A zatem obie opinie nie s3 tak stanowcze, jak uznal Sad pierwszej instancji na co trafnie wskazuja skarzacy w apelacji,
podnoszac sprzecznos$ci w nich zawarte.

Nie podwazajac ustalen bieglych w zakresie cech osobowosSciowych B. W. w powigzaniu z naduzywaniem alkoholu,
w ocenie Sadu Apelacyjnego nie sposdb przyja¢ w oparciu o caly zgromadzony material dowodowy, ze B. W. w czasie
zawarcia umowy znajdowal sie w stanie wylaczajacym $wiadome powziecie decyzji i wyrazenie woli.

W pierwszej kolejnosci nalezy zwr6ci¢ uwage na zawarte w pozwie twierdzenia, ktére stanowily podstawe faktycznag
zadania. Ot6z w pozwie wskazuje sie, ze to pozwani P. J. i I. J. podali B. W. alkohol bezpoérednio przed wizyta u
notariusza. Co wiecej, Ze do alkoholu dosypali inne nieustalone substancje o pochodzeniu narkotycznym, gdyz pow6d
nie pamieta samego zawarcia umowy i byl wowczas pobudzony, agresywny, a nawet utracil sSwiadomosé.

Powyzszych okoliczno$ci powdd nie udowodnil, a nawet nie przedstawil w tej materii zadnych wnioskow dowodowych.
Ubocznie nalezy zauwazy¢, ze w pozwie zawarte jest twierdzenie, iz alkohol podal podstepnie powodowi Z. W., jego
kuzyn.

Natomiast jako druga przestanka zadania, wymieniono obustronny niedostuch B. W..

A zatem, w pozwie jako podstawe faktyczna przywolano okoliczno$ci, ktoére nie mialy miejsca. Zaréwno pozwani, jak i
Z.W. zaprzeczyli, aby przed wizytg u notariusza czestowali powoda alkoholem. Nadto, notariusz P. N. (2) i pracownik
kancelarii (...) zeznali, Ze podczas pobytu powoda w kancelarii nie wystapily zadne nietypowe okolicznoéci i nic nie
wskazywalo na to, ze powdd byl pod wplywem alkoholu. Takze siostra B. W., W. W. zeznala, ze byla obecna przy
wszystkich formalno$ciach z bratem w chwili, kiedy podpisywano akt notarialny, ze nie byl on w ciaggu alkoholowym
i ze pilnowala, aby nie pil. Jej zeznania sa jednak niekonsekwentne, poniewaz wczeéniej zeznawala, ze mowita bratu,
aby nie podpisywal umowy, ale jemu bylo wszystko jedno ,.bo byl upity” (k. 166-167). Ta sprzecznosé, nie przemawia
jednak na niekorzy$¢ pozwanych, poniewaz wszystkie osoby obecne przy podpisywaniu umowy z 17 kwietnia 2009
r. — oprocz B. W. — zeznaly, ze nie byl on wowczas pod wplywem alkoholu. Jest zresztg malo prawdopodobne, aby
notariusz dopuscit powoda do podpisania aktu notarialnego, gdyby powdd rzeczywiscie byl pod wplywem alkoholu.

Tak wiec, przytoczone w pozwie okolicznoéci zmierzajace do wykazania, ze w trakcie zawierania umowy powod byl
pod wplywem alkoholu, ktory celowo podali mu pozwani lub Z. W., okazaly sie nieprawdziwe.

Natomiast co do obustronnego niedostuchu B. W., to do pozwu dolgczyl on zaswiadczenie lekarskie z 8 maja 2009 r.,
z ktorego wynika, ze cierpial on na takie schorzenie, a aparatu stuchowego zaczat uzywac pézniej, po zawarciu umowy.
Nie kwestionujac tego, iz B. W. chorowal na obustronny niedostuch, to schorzenie to nie bylo na tyle powazne, ze nie
slyszal on rozméw i tego co moéwil notariusz w kancelarii notarialnej. Swiadkowie P. N. (2), notariuszi P. G., pracownik
kancelarii zeznali, iz nic nie wskazywalo na to, iz powo6d niedoslyszy i nie rozumie zadawanych pytan. Z kolei nawet ci
Swiadkowie, ktorzy mowili o niedostuchu B. W., nie twierdzili, Zze nie mozna sie z nim porozumie¢. Nadto w kancelarii



caly czas byla obecna siostra powoda W. W., ktora slyszala i rozumiala, co odczytuje notariusz i jak zeznala ,brat
wiedzial co sprzedaje, komu sprzedaje i za ile” (k. 166).

Reasumujgc, twierdzenia zawarte w pozwie, ktére zdaniem B. W. uzasadnialy zadanie, tylko w niewielkiej czesci
okazaly sie prawdziwe.

Dla Sadu pierwszej instancji rozstrzygajace byly natomiast opinie bieglych, ktérzy — o czym byla wyzej mowa —
wskazali na cechy osobowos$ci B. W. i naduzywanie przez niego alkoholu.

Powod niewatpliwie naduzywat alkoholu, ale osoby z jego otoczenia roznie postrzegaly problem picia przez niego
alkoholu i niektorzy z nich sadzili, jak J. S. (2) (sgsiad) i K. A. (1) (sasiad), ze nie mial on raczej probleméow z
alkoholem. S3 to osoby niezainteresowane wynikiem procesu. Natomiast sam pow6d — B. W. nadmiernie eksponowal
swoje sklonnoéci do picia alkoholu, co zdaniem Sadu Apelacyjnego, czyni jego zeznania w tym zakresie nie do konca

wiarygodnymi.
B. W. z pewnoscia naduzywat alkoholu, ale nie by} alkoholikiem, co potwierdzila jego siostra W. W. (k. 164v).

Reasumujace, zeznania $wiadkow w kwestii picia alkoholu przez powoda réznily sie miedzy soba. Z jednej strony
$wiadkowie zeznali, Ze nie mial on problemoéw z alkoholem (§wiadkowie J. S. (2), K. A. (2)), z drugiej, ze gdy sprzedawal
ziemie, to pil non stop (Swiadek K. H.). Z kolei biegli wskazuja na przewlekle uzaleznienie od alkoholu, przy czym
biegly M. W., ze bylo ono umiarkowane i nie doprowadzilo do zaburzen psychicznych. Jak stwierdzil biegly, nikt nie
widzial niewlasciwego zachowania powoda, ktore wystepuje przy glebszym uzaleznieniu od alkoholu. Picie alkoholu
nie zaburzalo tez relacji spolecznych (k. 275).

W opinii biegli wskazuja na zaburzenia osobowoéci B. W. co w polgczeniu z naduzywaniem przez niego alkoholu,
moglo spowodowacé niezdolnoéé do nalezytego zrozumienia treSci umowy z 17 kwietnia 2009 .

W ocenie Sadu Apelacyjnego przebieg zdarzen nie potwierdza tezy bieglych.

Nie negujac ich ustalen w zakresie cech osobowo$ci powoda, a mianowicie, ze mial on sklonnosci do
podporzadkowywania sie decyzjom i oczekiwaniom innych oséb, a takze ze modgl niewlaéciwie ocenié sytuacje w
jakiej sie znalazl, to jednak nalezy pamietaé, ze B. W. uczestniczyl w czynno$ciach rozciggnietych w czasie co pozwala
wykluczyé mozliwo$é, iz mial wylaczona $wiadomos¢ podczas zawarcia umowy. Taki poglad wyrazila biegla E. S. na
rozprawie w dniu 20 pazdziernika 2011 (k. 375v). Zawarcie umowy z 17 kwietnia 2009 r. stanowilo niejako epilog calej
sekwencji zdarzen, ktérego poczatek przypadal na potowe marca 2009 r., przy czym jak ustalil Sad pierwszej instancji,
B. W. powzial zamiar sprzedazy gospodarstwa juz w styczniu 2009 r. W dniu 17 marca 2009 r. odbylo sie spotkanie
B. W. z K. A. (1), w ktérym uczestniczyla takze siostra powoda, W. W. i jego kuzyn Z. W.. Wowczas powod nosil sie
z zamiarem sprzedazy gospodarstwa (...). Z kolei w dniu 26 marca 2009 r. B. W. zawarl z pozwanymi przedwstepna
umowe sprzedazy calego gospodarstwa za kwote 350.000 zl. A zatem zakwestionowana umowa sprzedazy zostala
podjeta z rozmystem. Wizyta u notariusza w dniu 17 kwietnia 2009 r. nie byla dla B. W. nowa sytuacja, skoro od kilku
tygodni byl on zaabsorbowany sprzedaza gospodarstwa.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, B. W. powzial zamiar wycofania sie z umowy pod wplywem siostry W. W. i pasierbicy A.
C., ktore uznaly, ze cena jaka uzyskal jest zbyt niska. Swiadek W. W. zeznala wprost, ze ,,gdyby nie moja namowa, to
brat na pewno by sie z tej umowy nie wycofal” (k. 166). Z jej zeznan wynika tez, ze juz u notariusza naklaniala powoda,
aby umowy nie podpisywal. Powod byl zatem §wiadomy tego co robi i dopiero pdzniej dat sie przekonac, ze umowa
jest dla niego niekorzystna. W §wietle art. 82 kc kwestia ta nie ma jednak zadnego znaczenia.

Trafnie podnosi sie w apelacji, ze jezeli uznaé, iz powod byl podatny na sugestie osob trzecich, to rownie dobrze mozna
przyjaé, ze decyzja o wycofaniu sie z transakcji zostala podjeta pod wplywem innych oséb. Na to wskazuje material
dowodowy.



Kwestia wysokoSci ceny za sprzedane pozwanym dwie dzialki (w ramach gospodarstwa rolnego) nr (...)— pozostale
dwie dzialki nr (...) B. W. sprzedal M. A. i P. A. — nie byla przedmiotem postepowania. Powdd twierdzi, ze za cale
gospodarstwo (cztery dzialki) powinien otrzymac okolo 550.000 zl, bo tyle jest ono warte. Faktycznie sprzedal je za
350.000 1zl (dzialki nr (...) za 320.000 zl i nr (...)za 30.000 z}). Uszlo uwadze powoda, ze w umowie przedwstepnej
sprzedazy calego gospodarstwa zawartej z pozwanymi strony okreslily cene na kwote 350.000 zl (k. 72). A zatem, cena
320.000 zI w umowie z 17 kwietnia 2009 r. nie pojawila sie nagle, skoro kilka tygodni wczeéniej strony oszacowaly
warto$¢ calego gospodarstwa na 350.000 zl.

Z kolei, gdy chodzi o stluzebno$¢ mieszkania, to w odrebnej umowie z tego samego dnia, strony uzgodnily, ze
powdd bedzie mial prawo mieszka¢ w budynku na terenie gospodarstwa do swojej $mierci (zgodnie z § 6 umowy
notarialnej z 17 kwietnia 2009 r. termin wydania nieruchomo$ci mial by¢ ustalony w umowie przeniesienia wlasnosci
nieruchomoéci). W tejze umowie ustalono tez, ze pozwani wykonuja prace modernizacyjne w budynku mieszkalnym
(k. 66). Dlatego formalnie nie ustanowiono stuzebno$ci, poniewaz wiazalo sie to z zaplata wysokiego podatku (k. 184
—zeznania P. G.).

Reasumujac, B. W. podpisujac umowe z 17 kwietnia 2009 r. dziatal Swiadomie, wiedzac co sprzedaje i za ile. Wszystkie
jego poczynania kontrolowata jego siostra, W. W.. Dopiero po zawarciu umowy na skutek nalegan ze strony W. W. i
A. C. powdd uznal, ze umowa jest dla niego niekorzystna i wystapil z niniejszym powoddztwem.

W tym stanie rzeczy na podstawie art. 386 § 1 kpc nalezalo orzec jak w sentencji wyroku.

M. Glowacka M. Tomaszewski J. Nowicki



