Sygnatura akt XII C 683/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 31 marca 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Anna Losik

Protokolant: StazystaM. S.

po rozpoznaniu w dniu 4 marca 2016 r. w Poznaniu na rozprawie

sprawy z powodztwa S. O.

przeciwko K. J. (1)

o zaplate ewentualnie ustalenie niewazno$ci umowy.

1. Zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 622.775z1 (szeSéset dwadzie$cia dwa tysigce siedemset siedemdziesiat
piec zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia uprawomocnienia sie wyroku.

2. W pozostalym zakresie powddztwo oddala.

3. Koszty postepowania rozdziela pomiedzy stronami stosunkowo obciazajac nimi powddke w 69%, a pozwana w 31%
iz tego tytulu zasadza od powo6dki na rzecz pozwanej kwote 5.479,26zt.

4. Tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych nakazuje $ciagnaé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w
Poznaniu:

a) od powddki z zasadzonego roszczenia kwote 66.240zl,
b) od powddki kwote 1.076,64z1,
¢) od pozwanej kwote 30.243,70z}.

SSO Anna Losik

UZASADNIENIE

Pozwem datowanym na dzien 3 czerwca 2009 r. S. O., dzialajac przez pelnomocnika bedacego adwokatem, domagata
sie zasgdzenia na jej rzecz od K. J. (1) kwoty 2.000.000 z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia uprawomocnienia
sie wyroku do dnia zaplaty, tytulem zwiekszenia naleznego powddce Swiadczenia wynikajacego z umowy sprzedazy
z dnia 21 czerwca 2007 r., zwartej przed notariuszem J. K. (1), nr Rep. A nr (...), na podstawie ktoérej powodka
sprzedala pozwanej nieruchomos$é potozona w C. o pow. 15.61.50 ha, zapisana w ksiedze wieczystej KW (...) S. R.
w G.. Ewentualnie, w przypadku gdyby zasadzenie pierwszego zadania bylo niemozliwe lub nadmiernie utrudnione,
powodka domagata sie uniewaznienia wyzej opisanej umowy. Ponadto wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej
kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego w kwocie 14.400 zl.

W uzasadnieniu pow6dka wskazala, ze wywodzi swoje roszczenie z tresci art.388ke, Pozwana nabywajac od powodki
nieruchomo$é wykorzystala niedo$wiadczenie, nieporadno$¢ zyciowa oraz brak wiedzy sprzedajacej w kwestii
charakteru przedmiotowej nieruchomosci oraz jej warto$ci. Powddka byla przekonana, ze bedace przedmiotem
sprzedazy grunty, stanowig laki, lasy bez przeznaczenia pod zabudowe. Sadzila, ze gospodarstwo rolne nie ma



duzej wartoéci. Pow6dka nie miala $§wiadomosci, ze z poczatkiem 2004 r. zmieniono przeznaczenie jej gruntu na
dzialki budowlane. Jednocze$nie pozwana miala wiedze w zakresie treéci planu zagospodarowania przestrzennego,
o czym $wiadczy tre$¢ aktow notarialnych z 2005 r. i 2007 r., w ktérych wyraznie wskazano, ze nieruchomo$c
objeta aktem notarialnym w czeéci jest przeznaczona pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Weze$niej
nieruchomos$é powodki nie miala takiego charakteru, co wynika z zalaczonego zaswiadczenia o przeznaczeniu gruntu
sprzed 01.10.2004 r. Oprécz tego od 2004 r. do 2009 r. pozwana byla prezesem stowarzyszenia (...), ktérego
siedziba mie$ci sie w budynku Urzedu Gminy w L.. Stowarzyszenie zajmuje sie udzielaniem pomocy mieszkancom
gminy oraz gminom w pozyskiwaniu Srodkéw pochodzacym z Unii Europejskiej. Pozwana wykonujac prace na
rzecz Stowarzyszenia miala wiedze o planie zagospodarowania przestrzennego, ktory byl pozostawiony do wgladu
w budynku Urzedu Gminy, gdzie na co dzien przebywala pozwana. Cena podana w akcie notarialnym z 25.08.2005
r. byla w razacym stopniu zanizona i istotnie odbiegla od wartoSci rynkowej. W 2005 r. nieruchomosé powddki
byla warta co najmniej 1.500.000 zl. Niemniej powddki dochodzi zaplaty kwoty 2.000.000 z} tytulem zwiekszenia
naleznego jej $wiadczenia z umowy sprzedazy (...) r., gdyz warto$§¢ rynkowa nieruchomosci wedlug cen z 2007 r.
wynosila kwote 2.500.000 zt (k.1-9).

Postanowieniem z dnia 25 czerwca 2009 r. Sad Okregowy w Poznaniu zwolnil powddke od optaty sadowej od pozwu
ponad kwote 4000 z} (k. 69-71).

W odpowiedzi na pozew datowanej na 20 stycznia 2010 r. pozwana K. J. (1), dzialajac przez fachowego pelnomocnika,
wniosta o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz zasadzenie od powo6dki na rzecz pozwanej kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze w transakcja kupna-sprzedazy nieruchomosci z dnia 21 czerwca 2007 r. nie posiadala
cechy wyzysku. Powddka wyszla z inicjatywa zawarcia umowy juz w roku 2005 r., proponujac sprzedaz nieruchomo$ci,
okreslajac cene sprzedazy na kwote 1,50zl za metr kwadratowy gruntu. Powodka miala rozeznanie co do cen
funkcjonujacych w transakcjach sprzedazy nieruchomosci w okolicy, w ktérej zamieszkuje. Ponadto powodka podala
propozycje sprzedazy po wezedniejszej konsultacji tej ceny z czlonkami jej rodziny oraz znajomymi. W dniu 25 sierpnia
2005 r. powbddka zawarla ze spo6ika (...) spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cig umowe przedwstepna sprzedazy
pod warunkiem. Strony okre$lily cene sprzedazy na kwote 234.225 zl. Strony postanowily, ze umowa przyrzeczona
zostanie warta do dnia 30 grudnia 2006 r. Przy czym powddka zawarla aneks do umowy przedwstepnej sprzedazy
pod warunkiem w dniu 27 grudnia 2006 r. W aneksie strony przedluzyly termin zawarcia umowy przedwstepnej
sprzedazy do dnia 30 czerwca 2007 r. Wobec dokonania przez strony zmiany terminu umowy przyrzeczonej, zawarcie
umowy sprzedazy nastgpilo w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 25 sierpnia 2005 r. zmienionej aneksem z
dnia 27 grudnia 2006 r., na warunkach w niej okre§lonych. O$wiadczeniem zlozonym w dniu 21 czerweca 2007 r.
pozwana zostala wskazana przez spdlke (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia jako uprawniona do wstapienia
w prawa i obowigzki z umowy przedwstepnej z dnia 25 sierpnia 2005 r. Umowa sprzedazy z dnia 21 czerwca
2007 r. zostala zawarta pomiedzy powodka jako sprzedajaca, a pozwana, jako kupujaca. Pozwana wywodzila, ze
zawierajac umowe sprzedazy z dnia 21 czerwca 2007 r. nie wykorzystala niedotestwa lub niedo§wiadczenia powddki
albowiem warunki te zostaly ustalone wczeéniej 2005 r. pomiedzy powddka, a spdika (...) spbdika z ograniczong
odpowiedzialno$cia. Pozwana podkreslila, Zze powodka na podstawie umowy przedwstepnej zmienionej aneksem
z dnia 27 grudnia 2006 r. byla zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwana zaprzeczyla, ze miala
wiedze o tre$ci miejscowego planu zagospodarowania w zwigzku z jej wizytami w Urzedzie Gminy w L.. Dzialalno§é
stowarzyszenia (...) nie miala Zzadnych zwigzkéw z procedura uchwalania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz jego treScia. Pozwana wskazala, ze bezpodstawne jest twierdzenie pozwu, zgodnie z ktorym
powddka nie miala SwiadomosSci co do przeznaczenia spornej nieruchomosci i tym samym nie wiedziala jaka jest
jej rzeczywista warto$¢. Przy zwarciu umowy przedwstepnej sprzedazy pod warunkiem z dnia 25 sierpnia 2005 r.
okazane zostalo zaswiadczenie wydane przez Wojta Gminy L. z dnia 23 czerwca 2005 r., z ktorego wynika czesciowe
przeznaczenie nieruchomosci na cele budowlane w zakresie budownictwa jednorodzinnego. To samo za$wiadczenie
zostalo przedlozone do umowy sprzedazy z dnia 21 czerwca 2007 r. Ponadto pozwana zwroécila uwage, ze w obu aktach
notarialnych przedmiotowe zaswiadczenie zostalo wymienione. Tym samym powddka musiala wiedzie¢ w momencie



zawierania umowy przedwstepnej w dniu 25 sierpnia 2005 r., ze sprzedawana nieruchomos$é w cze$ci przeznaczona
jest pod zabudowe. Pozwana podniosla, ze ustalona przez strony cena sprzedazy nie odbiegata od cen funkcjonujgcych
na rynku (k.166-174).

Zarzadzeniem z dnia 28 stycznia 2010 r. Sad zobowigzal pelnomocnikéw stron do powolania w terminie 7 dni
wszystkich twierdzen, wnioskéw i dowoddéw i to pod rygorem skutkéw z art. 207 § 3 k.p.c. w brzmieniu sprzed
nowelizacji (k.188). Dla obu stron wyznaczony termin uptynat wraz z dniem 11 lutego 2010r. (k.191, 192).

Pismem z dnia 1 pazdziernika 2010 r. pow6dka cofnela pozew z jednoczesnym zrzeczeniem sie roszczenia, wnoszac o
umorzenie postepowania (k.315). Jednocze$nie powoddka wypowiedziala pelnomocnictwo adwokatowi R. L. (k.317).

Pismem datowanym na 12 pazdziernika 2010 r. pelnomocnik powo6dki adwokat R. L. wnidst o zawiadomienie
prokuratora o tyczacej sie sprawie w trybie art. 59 k.p.c. oraz uznanie za niedopuszczalne cofniecia pozwu polaczonego
ze zrzeczeniem sie roszczenia z uwagi na sprzeczno$¢ wymienionej czynno$ci z prawem i zasadami wspdlzycia
spolecznego w oparciu o tre$¢ art. 203 § 4 k.p.c. (k.327-328).

W dniu 29 pazdziernika 2010 r. prokurator wstapit do niniejszego postepowania w oparciu o art. 59 k.p.c. (k.342).

Postanowieniem z dnia 15 wrze$nia 2011 r. Sad Okregowy w Poznaniu uznal za niedopuszczalne cofniecie
pozwu dokonane przez powddke pismem z dnia 1 pazdziernika 2011r. Jednocze$nie Sad uznal, ze wypowiedzenie
pelnomocnictwa adwokatowi R. L., jako zlozone w warunkach opisanych w art. 82 k.c., jest niewazne (k.417-418).

W dniu 3 pazdziernika 2011 r. Prokurator Rejonowy w Gnieznie wystapil do Sadu Okregowego w Poznaniu z
wnioskiem o ubezwlasnowolnienie S. O. (k.432).

Postanowieniem z dnia 12 kwietnia 2012 r. Sad Okregowy w Poznaniu w sprawie o (...)ustanowil dla uczestniczki
postepowania S. O., corki J. i A., ur. (...) doradce tymczasowego w osobie A. L. zam. G. ul (...) celem reprezentowania
uczestniczki we wszystkich sprawach urzedowych, zarzadem majatkiem oraz ochrony jej osoby — do czasu zaskoczenia
postepowania w przedmiocie ubezwlasnowolnienia S. O. oraz ustanowienia opiekuna prawnego. W oparciu o
powyzsze orzeczenie jako doradca tymczasowy M. L. ustanowila w niniejszej sprawie pelnomocnika dla S. O. w osobie
adwokata R. L. (k.526).

Postanowieniem z dnia 10 czerwca 2014 r. (sygn. akt III RNs(...)) S. R. w G. ustanowil opieke prawna dla powodki
w osobie M. L. (k.869).

Pismem z dnia 27 listopada 2015 r. pow6dka wniosta o ustalenie, Ze umowa z dnia 21 czerwca 2007 r. zawarta przed
notariuszem J. K. (2), moca ktérej powodka sprzedala pozwanej nieruchomos$é potozong w C., gmina L., zapisang w
KWnr (...) S. R. w G. jest niewazna, przy czym jest to zadanie ewentualne w stosunku do zadan zgloszonych w pkt.
1 pozwu.

W uzasadnieniu wskazala, ze majac na uwadze tre$¢ umowy sprzedazy, jak i uméw czy jednostronnych o$wiadczen
ja poprzedzajacych, a wreszcie okolicznoSci jej zawarcia i naganng podstawe pozwanej, prawdopodobnie Swiadome
dzialanie w celu ominiecia ustawowego prawa pierwokupu nalezy stwierdzi¢, ze umowa ta jest bezwzglednie niewazna.
Ponadto zaznaczono, ze pozwana przy zawarciu umowy sprzedazy dzialala bez nalezytego umocowania by wykonac
uprzednio zwartg pomiedzy powodka a (...) spdlka z ograniczona odpowiedzialnoécia umowe przedwstepng, a
pomimo to utwierdzila wszystkich, w tym powddke, w takim przekonaniu. Dalej stwierdzono, iz przy zawarciu umowy
doszlo tez do $wiadomego dzialania w celu pominiecia ustawowego prawa pierwokupu dzierzawcy czy tez Agencji
Nieruchomosci Rolnych, a wiec dzialania majacego na celu obejécie prawa — 58 § 1 k.c. Ponadto podkreslono, ze
sprzeczno$¢ umowy z zasadami wspolzycia spolecznego wynikajaca z wyzyskujacej, nagannej postawy jednej ze stron
przy ksztaltowaniu tre$ci umowy daje podstawy do uznania jej za niewazng na podstawie art. 58 § 2 k.c. (k.1117-1121).



W piSmie datowanym na 23 grudnia 2015 r. pozwana wniosla o oddalenie zadania powodki zgloszonego w z dnia 27
listopada 2015 r..

W uzasadnieniu wskazala, ze w sporna transakcja nie miata cechy wyzysku powodki, gdyz wzajemnie $wiadczenia
stron mialy charakter ekwiwalentny, a ponadto pozwana swoja §wiadomoscig nie obejmowala, iz wyzyskuje polozenie
powddki, czy tez jej kosztem nadmiernie sie wzbogaca. Ponadto pozwana zaprzeczyta wszystkim twierdzeniem
powddki, w szczegdlnoSci zaprzeczyla, iz dzialala w celu ominiecia prawa pierwokupu (k.1194).

Prokurator wniosl o zasadzenie zwiekszonego naleznego $wiadczenia stosowanie do wynikdw opinii biegtego (k.1213).
Sad zwazyl, co nastepuje:

K. J. (1) poznala S. O. pod koniec laty dziewieédziesiatych. Pozwana zamieszkala wéwczas w P.. Strony utrzymywaly
dobre stosunki sasiedzkie, pomagajac sobie wzajemnie, np. pow6dka udzielila pozwanej pomocy przy remoncie domu,
a pozwana dawala jej okolicznoéciowe paczki. Ich kontakty mialy charakter towarzyski, spotkaly sie kilka razy w
miesiacu, w celu wspolnego spedzenia czasu.

Dowdd: zeznania M. L. na rozprawie z dnia 9 maja 2012 r. (k. 532) zeznania T. O. na rozprawie z dnia 9 maja 2012 r.
(k. 532), zeznania K. J. (2) na rozprawie z dnia 26 czerwca 2013 1. (k. 749, plyta CD k. 752), zeznania pozwanej K. J.
(1) na rozprawie z dnia 9 pazdziernika 2013 r. (k.810, plyta CD k. 815).

Powodka byla wlascicielem nieruchomosci stanowiacej dziatke gruntu o numerze (...) i powierzchni 15.61.50ha,
potozonej w obrebie C., gmina L., obecnie zapisanej w ksiedze wieczystej prowadzonej przez S. R. wG. Kw nr (...).
Nieruchomoé¢ funkcjonowala jako grunty orne. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Gminy L.,
zatwierdzonym uchwala Rady Gminy L. nr (...) z dnia 2 grudnia 1994r., ktéry z dniem 01.01.2004r. utracil swoja
wazno$¢, opisana nieruchomo$¢ przeznaczona byla w czeSci pod lasy i potencjalne dolesienia oraz w czeéci pod laki
i pastwiska.

Dowod: odpis zwykly ksiegi wieczystej (k.52-53), zaswiadczenie Urzedu Gminy tubowo z dnia 02.06.20009r. (k.57)

W dniu 30 stycznia 2004 r. Rada Gminy w L. podjela uchwale nr XII/(...) ogloszona w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa (...) nr 56 poz. 1267 z dnia 27 kwietnia 2004 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terendéw dzialalnoéci gospodarczej, eksploracji kruszywa oraz terenéw mieszkaniowych w rejonie
wiaduktu C.. Uchwala objeto takze nieruchomo$¢, stanowiaca przedmiot niniejszego postepowania. W efekcie
wprowadzenia nowego planu zagospodarowania przestrzennego nieruchomo$¢ powodki w czeSci zachowala
przeznaczenie pod tereny lak i pastwisk, czeSciowo jednak zostala przeznaczona pod tereny zabudowy jednorodzinne;j.
W § 21 uchwaly ustalono stawke jednorazowej oplaty z tytulu zwiekszenia warto$ci nieruchomosci bedacej skutkiem
zmiany przeznaczenia nieruchomosci rolnej. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustalono oplate
w wysokoSci 15% od wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Dowdd: odpis uchwaly nr XII/(...) Rady Gminy w k. z dnia 30 stycznia 2004 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenéw dzialalno$ci gospodarczej, eksploatacji kruszywa oraz terenéw
mieszkaniowych w rej. Wiaduktu C. (k.24-39), uzasadnienie do uchwaly Rady Gminy w L. Nr (...) z dnia 30 stycznia
2004 1. (k.40-41).

W roku 20051 S. O. szukala nabywcy przedmiotowej nieruchomosci. Powodka miata wowcezas 85 lat. Otrzymala
kilka ofert, lecz nie zdecydowala sie na sprzedaz, gdyz oferenci proponowali cene 1 zl za metr kwadratowy. Wiedze
na temat cen nieruchomodci S. O. czerpala z gazet oraz uzyskiwala informacje o transakcjach kupna sprzedazy
nieruchomodci stanowigcych role zawieranych w okolicy sprawdzajac, ile kosztuje ziemia rolna 5-6 klasy. Powodka
nie zwracala sie do rzeczoznawcy w celu wyceny wartoéci nieruchomosci. S. O. konsultowala sie ze swoim synem
T. O., z ktorym mieszkala i ktory pomagat jej i doradzal w biezacych sprawach zycia codziennego. Powddka miala
wowczas rozeznanie w zakresie podejmowanych czynnosci, lecz w stopniu jaki wynikal z jej wiedzy i do$wiadczenia



zyciowego. Wiekszo$¢ zycia spedzita bowiem w Srodowisku wiejskim, nie zdobyla wyksztalcenia. Z powddka mozna
bylo nawigza¢ rzeczowa rozmowe, lecz w stopniu ograniczonym zakresem jej wiedzy oraz do$wiadczenia. Poza
$wiadomoscia powodki pozostawalo, ze podjeta zostala uchwatla zmieniajgca plan zagospodarowania przestrzennego
skutkujaca zmiana przeznaczenia jej nieruchomosci. Przede wszystkim zas$, ze okoliczno$¢ ta ma jakikolwiek wplyw
na warto$¢ nieruchomosci. Powddka pozostawala w przekonaniu, ze skoro sprzedaje grunt rolny to nalezy sie jej cena
jak za role.

W tym samym czasie K. J. (1) wspolpracowala jako thumacz przysiegly ze sp6tka (...) z ograniczona odpowiedzialno$cia
z siedziba w B..

K. J. (1) wiedzac, ze powodka nosi sie z zamiarem sprzedazy nieruchomosci, poinformowala ja , ze przedstawiciele
wskazanej spolki sg zainteresowani nabyciem gruntu. W ich imieniu pozwana zaoferowala powddce cene za
metr kwadratowy nieruchomo$ci w wysokosci 1,5z1. To ona prowadzila rozmowy z powodka w imieniu spoiki.
Reprezentanci BI-CO nie postugiwali sie jezykiem polskim, byli obywatelami Hiszpanii. W rozmowie przed zawarciem
umowy uczestniczyt takze syn powodki T. O., ktory podobnie jak jego matka nie mial dodwiadczenia w zakresie zasad
obowiazujacych na rynku obrotu nieruchomo$ciami pozostajac w przekonaniu, iz o cenie nieruchomosci decyduje
faktyczne jej wykorzystywanie, a grunty bedace przedmiotem transakcji byly obsiane. Zaproponowana przez pozwana
cena za metr nieruchomos$ci zostala zaakceptowana przez powddke jako atrakcyjna w poréwnaniu z weze$niejszymi
ofertami i nie byla negocjowana. Strony nie poruszaly w rozmowie kwestii przeznaczenia nieruchomosci w planie
zagospodarowania przestrzennego i wplywu tej okoliczno$ci na warto$é sprzedawanej nieruchomoéci.

Pozwana miala w tym czasie 35 lat. Legitymowatla sie wyzszym wyksztalceniem. Od wrze$nia 2004 r. pelnila funkcje
prezesa stowarzyszenia (...), ktérego siedziba mie$cila sie w budynku Urzedu Gminy w L.. Celem stowarzyszenia byto
udzielanie pomocy mieszkancom gminy oraz gminom w pozyskiwaniu srodkéw pochodzacych z Unii Europejskie;j.

Dowod: kopia dowodu osobistego powodki (k.42), zeznania T. O. na rozprawie z dnia 9 maja 2012 r. (k. 532), zeznania
R. O. na rozprawie z dnia 9 maja 2012 r. (k. 534), zeznania K. J. (3) na rozprawie z dnia 13 marca 2013 r. (k.680-681)
przeshuchania $§wiadka J. L. F. (1) wraz z thumaczeniem (k.711-713, k. 715-717), zeznania A. E. na rozprawie z dnia 26
marca 2013 r. (k.748, plyta CD k.752), zeznania pozwanej K. J. (1) na rozprawie z dnia 9 pazdziernika 2013 r. (k.810,
plyta CD k. 815).

W dniu 25 sierpnia 2005 r. przed notariuszem J. K. (2) doszlo do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy z
warunkiem, na mocy ktorej powodka zobowigzala sie sprzedaé spolce (...) z ograniczong odpowiedzialnoécia z
siedziba w B. nieruchomo$¢ potozong w C., stanowiaca dzialke gruntu nr (...) o powierzchni 15.16.50 ha, zapisana w
ksiedze wieczystej C., za kwote 234.225 zl pod warunkiem uzyskania przez kupujaca spotke zezwolenia MSWiA na
nabycie przedmiotowej nieruchomo$ci. W § 10 umowy strony ustalily, ze spolce przystuguje prawo do jednostronnego
wskazania osoby trzeciej, ktora wstapi w calo$¢ lub w cze$¢ praw i obowigzkow spotki, wynikajacych z niniejszej umowy
przedwstepnej umowy sprzedazy pod warunkiem, w terminie do 30 grudnia 2006 r.

Tytulem zadatku osoby dzialajace w imieniu i na rzecz spolki (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba
w B. wplacili powddce kwote 117.112,50 zl, a powddka zainkasowala wowcezas te kwote.

Do aktu notarialnego przedlozono zaswiadczenie wydane przez Wéjta Gminy L. z dnia 23 czerwca 2005 r. nr (...),
z ktérego wynikato, ze dzialka stanowigca przedmiot transakcji przeznaczona jest pod tereny lak i pastwisk oraz w
czedci pod tereny zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej. Przedmiotowe zaswiadczenie uzyskala pozwana z Urzedu
Gminy w L.. Kwestia wplywu zmiany planu zagospodarowania przestrzennego na warto$¢ nieruchomosci nie byta w
czasie czynnoéci dyskutowana.

Przy czynnoS$ci obecny byt takze T. O. oraz sasiad powodki R. Z., ktéry pelnil obowigzki kierowcy. Notariusz przed
przystapieniem do czynnoéci zadawal powodce pytania zmierzajace do ustalenia, czy jest w stanie podja¢ czynno$c z
dostatecznym rozeznaniem. Nie byto zadnych okolicznosci, ktore wzbudzilyby watpliwoSci rejenta.



Dowdd: wypis aktu notarialnego (umowa przedwstepna sprzedazy pod warunkiem) z 25.08.2005 r. wraz z
Repertorium A nr (...) (k.10-14), zeznania T. O. na rozprawie z dnia 9 maja 2012 r. (k. 532-534), zeznania J. K. (2) na
rozprawie z dnia 5 wrze$nia 2012 r. (k.556), zeznania R. Z. na rozprawie z dnia 5 wrze$nia 2012 r. (k.559-561), zeznania
W. K. (1) na rozprawie z dnia 5 wrze$nia 2012 r. (k.558-559) , zeznania §wiadka J. L. F. (1) wraz z ttumaczeniem
(k.711-713, k. 715-717), zeznania pozwanej K. J. (1) na rozprawie z dnia 9 pazdziernika 2013 r. (k.810, plyta CD k. 815),
pismo z Urzedu Gminy w L. z dnia 02.06.2009 r. (k.54), kopia za§wiadczenia z Urzedu Gminy w L. dnia 23.06.2005
r. (k.55), wniosek z dnia 23.06.2005 (k.56), kopia statutu stowarzyszenia (...) (k.198),

Na podstawie aneksu nr (...) z dnia 27 grudnia 2006 r. do umowy przedwstepnej sprzedazy pod warunkiem, termin
zawarcia umowy przyrzeczonej zostal przedlozony do dnia 30 czerwca 2007r. Przy czynno$ci braly udzial S. O. oraz K.
J. (1). Pozwana dzialala w imieniu i na rzecz spo6tki pod firma (...) spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba
w B., jako pelnomocnik spélki, na podstawie pelnomocnictwa sporzadzonego aktem notarialnym w dniu 13.12.2006
r. przed J. L. A. notariuszem w L., nalezacym do Kolegium Notariuszy w G., opatrzonego klauzula apostille w mysl
Konwencji Haskiej z dnia 5 pazdziernika 1961 r. przez p. Germana A. C. Notariusza w L. z powaznienia Dziekana,
przettumaczonego w dniu 22 grudnia 2006 r. przez P. S. — thumacza przysieglego jezyka hiszpanskiego.

Dowdd: wypis aktu notarialnego (aneks do umowy przedwstepnej sprzedazy pod warunkiem) z 27.12.2006 r. wraz
z Repertorium A nr (...)(k.129-132), protokél z przestuchania §wiadka J. L. F. (1) wraz z thumaczeniem (k.711-713, k.
715-717), zeznania pozwanej K. J. (1) na rozprawie z dnia 9 pazdziernika 2013 r. (k.810, plyta CD k. 815).

Spolka (...) spétka z ograniczong odpowiedzialnoScig z siedziba w B. nie uzyskala zezwolenia MSWiA na nabycie
nieruchomoéci powodki. W o§wiadczeniu zlozonym przed notariuszem J. K. (2) w dniu 21 czerwca 2007 r. spotka
(...) z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w B. wskazala K. J. (1) jako podmiot uprawniony do wstapienia
w calo$¢ praw i obowiazkéw spdlki (...) z ograniczona odpowiedzialnoScig z siedziba w B. wynikajacych z Umowy
przedwstepnej sprzedazy pod warunkiem z dnia 25.08.2005 r.

Dowdd: kopia decyzji nr (...) z dnia 04.06.2007 r. MSWiA (k.199-200), wypis aktu notarialnego (o$wiadczenie spotki
(...) sp.zo.0.zsiedziba w B.) z dnia 21.06.2007 r. wraz z Repertorium A nr (...) (k.133-138), zeznania R. Z. na rozprawie
zdnia 5 wrze$nia 2012 1. (k.559-561), zeznania W. K. (1) na rozprawie z dnia 5 wrze$nia 2012 r. (k.558-559), protokoét z
przestuchania §wiadka J. L. F. (1) wraz z ttumaczeniem (k.711-713, k. 715-717), zeznania pozwanej K. J. (1) na rozprawie
z dnia 9 pazdziernika 2013 r. (k.810, plyta CD k. 815).

W dniu 21 czerwca 2007 r. przed notariuszem J. K. (2) powo6dka i pozwana zawarly umowe sprzedazy nieruchomosci
polozonej w C., stanowiagcej dzialtke nr (...) (dawniej 16) o obszarze 15.16.50 ha, zapisanej w ksiedze wieczystej C. Tom
Ikartag S. R. wG..

Strony okreslily cene sprzedazy na kwote 234.225 zl i oSwiadczyly, ze zostala ona w caloéci zaplacona przez
podpisaniem przedmiotowej umowy sprzedazy. Pozwana o$wiadczyla, ze $rodki finansowe pochodza z legalnych i
ujawnionych zrodel. Wydanie nieruchomosci nastgpilo przed podpisaniem aktu notarialnego.

Do aktu notarialnego pozwana przedlozyla zas§wiadczenie Wojta Gminy L. z 23 czerwca 2005 r., z ktorego wynikato,
ze nieruchomos$¢é w czesci jest przeznaczona pod teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. I w tym przypadku
nie przedyskutowano wplywu tej okoliczno$ci na warto$¢ nieruchomosci. Nie bylo rozmowy na temat mozliwoéci
zabudowania nieruchomoéci.

W akcie notarialnym zaznaczono, ze w wyniku nabycia przez kupujaca nieruchomo$ci nastapi powiekszenie — do
powierzchni nie wiekszej niz 300 ha — rodzinnego gospodarstwa rolnego, stanowiacego wlasno$é¢ nabywcy, ktore
prowadzi osobiscie jako rolnik indywidualny, posiadajacy kwalifikacje rolnicze, polozonego w gminie, w ktorej
ma miejsce zamieszkania, a nabywana nieruchomo$¢ wejdzie w sklad tego gospodarstwa. Jednoczeénie do aktu
notarialnego zostato dolaczone os§wiadczenie pozwanej z dnia 19 czerwca 2007r., poswiadczone przez Wojta Gminy



L., z ktérego wynikalo, ze pozwana jest rolnikiem indywidualnym i prowadzi gospodarstwo rolne polozone w P., o
powierzchni uzytkowej 3.19.62b ha.

Przed zawarciem umowy notariusz poprzez zadawanie pytan sprawdzal, czy powddka moze podja¢ czynnoéé z
dostatecznym rozeznaniem. I tym razem powodce towarzyszyli syn i sasiad.

Dowod: wypis aktu notarialnego (umowa sprzedazy) z dnia 21.06.2007 r. wraz z Repertorium A nr (...) (k.15-19),
kserokopia wyciggu bankowego z konta powo6dki z dnia 02.06.2009 r. (k.49-51), zeznania J. K. (2) na rozprawie z dnia
5 wrze$nia 2012 r. (k.556) ), zeznania R. Z. na rozprawie z dnia 5 wrze$nia 2012 r. (k.559-561), zeznania W. K. (1)
na rozprawie z dnia 5 wrzeénia 2012 r. (k.558-559) , zeznania pozwanej K. J. (1) na rozprawie z dnia 9 pazdziernika
2013 r. (k.810, plyta CD k. 815).

Decyzja nr (...) z dnia 27 kwietnia 2009 r. Wéjt Gminy L. ustalil dla powddki jednorazowa optate planistyczng w
wysoko$ci 155.993,85 z1 z tytulu wzrostu wartos$ci nieruchomosci powodki, bedacego skutkiem uchwalenia w 2004 r.
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjmujac (w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony na
zlecenie Gminy L.), Ze warto$¢ nieruchomosci wzrosta o0 1.039.959zl.

Naliczenie oplaty planistycznej powddce bylo skutkiem sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci w ciagu 5 lat od
wejécia w zycie planu zagospodarowania przestrzennego. Warto$¢ nieruchomos$ci w tym czasie wzrosla. Przed
uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego przedmiotowa nieruchomos$é miala w catoSci charakter rolny,
a znaczna cze$¢ terenu nadawala sie pod zabudowe. Obecnie postepowanie administracyjne w tym przedmiocie jest
zawieszone do czasu zakonczenia niniejszego postepowania.

Dowod: Decyzja nr (...) z dnia 27.04.2009 (k.20-22), zeznania §wiadka M. K. na rozprawie z dnia 9 maja 2012 r. (k.
528-529), zeznania M. P. (1) na rozprawie z dnia 13 marca 2013 (k. 681-682), kopia tabeli nr 1 stanowigcej wyciag z
operatu szacunkowego (k.695-696).

Sporna nieruchomo$é w dniu zawarcia umowy przedwstepnej oraz w dniu sporzadzenia ostatecznego kontraktu
stanowila niezabudowana dzialke gruntu i numerze ewidencyjnym (...) i powierzchni 15,6150 ha. Zgodnie z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nieruchomos$¢ przeznaczona jest (i byta w dniu 28 sierpnia
2005 i 21 czerwca 2007) w czedci péinocno-zachodniej (okolo 17% powierzchni dzialki) na tereny gk i pastwisk. W
pozostalej czeSci (okolo 83% powierzchni dziatki) na tereny zabudowy mieszkaniowej, komunikacji wewnetrznej i
gminne;j.

Obecnie dzialka jest podzielona na dzialki o numerach (...). Wzdluz pélmocno — zachodniej granicy dziatka (...)
graniczy z ciekiem wodnym (...), wzdluz granicy poludniowej dzialka przylega do drogi, w pozostale czeSci
graniczy z nieruchomos$ciami uzytkowymi rolniczo lub stanowigcymi grunty zadrzewione i/lub zalesione. Obecnie
dojazd odbywa sie droga ekspresows (...), natomiast bezpoéredni dojazd stanowi droga nieurzadzona, miejscowo
wzmocniona tluczeniem, ktéra stanowi rowniez droge dojazdowa do sasiednich nieruchomoséci niezabudowanych i
siedlisk oddalonych od przedmiotowej nieruchomosci. W dniu 28 sierpnia 2005 r. i 21 czerwca 2007 dojazd odbywal
sie droga krajowa nr (...), zktérej nastepowal bezposredni zjazd na nieurzadzona droge prowadzaca do nieruchomo$ci.
Stan otoczenia i zagospodarowania pozostaly bez zmian (dziala nieogrodzona, niezabudowana, uzytkowna rolniczo
uzbrojona w sieé elektryczna i wodociagowa w dalekim zasiegu).

Warto$é¢ rynkowa nieruchomosci wedlug stanu i cen na dzien 28 sierpnia 2005 r. wynosila 483 000 zl. Wartosé
rynkowa nieruchomo$ci wedlug stanu i cen na dzien 21 czerwca 2007 r. wynosila 776 000 zi. Warto§é rynkowa
nieruchomoéci wedtug stanu na dzien 28 sierpnia 2005 r. i cen aktualnych wynosila 857 000 zl. Wartosé rynkowa
nieruchomo$ci wg stanu na dzien 21 czerwea 2007 r. i cen aktualnych wynosila 857 000 zl.

Dowod: opinia w sprawie okre$lenia warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w C.,
Gm. L., powiat (...) (dzialka nr (...)) datowana na 6 maja 2015 r. (k. 934-962), protokol z badania ksiegi wieczystej C.
Tom I Karta 9 S. R. wG., stan na dzien 28 sierpnia 2005 r. (k.964), protokol z badania ksiegi wieczystej C. Tom I Karta



9 S. R. w G,, stan na dzien 21 czerwca 2007 r. (k.965), odpis uchwaly nr(...) Rady Gminy w L. z dnia 30 stycznia 2004
r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw dzialalnoSci gospodarczej, eksploatacji
kruszywa oraz terenéw mieszkaniowych w rej. Wiaduktu C. (k.24-39), aneks do opinii, uzupekienie i sprostowanie, z
dnia 6 maja 2015 r. w sprawie okreslenia wartoSci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, polozonej w
C., gm. L., powiat (...), dzialka nr (...) (k.1027), zeznania bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci na rozprawie
z dnia 9 wrzeénia 2015 r. (k. 1027, plyta CD k. 1029).

S. O. podejmujac decyzje o zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy z warunkiem, a nastepnie umowy sprzedazy
nieruchomoéci nie miala Swiadomosci jakie znacznie dla warto$ci nieruchomosci ma jej przeznaczenie w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Powodka pozostawala w przekonaniu, iz cena sprzedawanej nieruchomosci
warunkowana jest jej rzeczywistym wykorzystaniem. Stad sadzila, ze jej gospodarstwo nie ma duzej wartoéci, a
uzyskana cena jest adekwatna do jego rzeczywistej warto$ci. Powodka nie miala SwiadomoSci, ze z poczatkiem 2004 .
zmieniono przeznaczenie jej gruntu na dzialki budowlane oraz, ze ta okoliczno$¢ moze w jakikolwiek spos6b wplynaé
na cene nieruchomosci. W czasie zawierania umowy przedwstepnej nie dyskutowano kwestii zmiany przeznaczenia
nieruchomoéci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Nie omawiano takze mozliwo$ci wzniesienia
budynkéw na nieruchomosci. W zakresie sprzedazy nieruchomos$ci pow6dka konsultowala sie jedynie ze

swoim synem T., ktory (obecny przy negocjacjach z powodki z pozwang) roéwniez byl niezorientowany co do skutkéw
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przeznaczenia nieruchomosci oraz jej realnej wartosci.

Dowod: zeznania M. L. na rozprawie z dnia 9 maja 2012 (k. 527-528), zeznania B. P. na rozprawie z dnia 9 maja 2012
r. (k.529-530), zeznania T. O. na rozprawie z dnia 9 maja 2012 r. (k. 532-534), zeznania R. O. na rozprawie z dnia 9
maja 2012 r. (k. 532-534), zeznania R. O. na rozprawie z dnia 5 wrze$nia 2012 r. (k. 560-561), zeznania K. J. (2) na
rozprawie z dnia 26 czerwca 2013 r. (k.749-750, plyta CD k. 752).

Pow6dka ma aktualnie 95 lat. Nie posiada zdolno$ci do podejmowania czynno$ci prawnych, bowiem jest
ubezwlasnowolniona calkowicie (na mocy postanowienia Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 16 wrze$nia 2013 r.).
Ustanowiono dla niej opiekuna prawnego M. L. (na mocy postanowienia Sadu Rejonowego z dnia 10 czerwca 2014 1.).

We wrze$niu 2010r. powddka miata 9o lat. Nie orientowala sie co jest przedmiotem sporu w niniejszym postepowaniu.
Nie miala §wiadomoSci, ze ona to postepowanie zainicjowala. Jej zdolnos¢ rozumienia sytuacji byla ograniczona. Byl
to efekt postepujacych zmian otepiennych. Powodka miala wowczas zaburzenia zwiazane z pamiecia i poczuciem
terazniejszo$ci, gdyz zdarzenia z przeszloSci (wspomnienia o wojnie) traktowala na réwni z wydarzeniami z
terazniejszoS$ci. Jej funkeje psychiczne w zakresie prowadzenia dyskus;ji byly zaburzone. Nie mozna z nig bylo nawigzaé
rzeczowej rozmowy, wymagajacej wysitku intelektualnego.

Lipcu 2011r. u powo6dki zdiagnozowano zmiany organiczne w oérodkowym ukladzie nerwowym — otepienie w stopniu
znacznym. Proces otepienny to stopniowe pogarszanie sie funkeji psychicznych, tj. zdolno$ci percepcji, uczenia sie,
koncentracji uwagi, szybko$ci motorycznej, myS$lenia abstrakeyjnego, rozumowania logicznego, wiedzy, inteligencji
spotecznej. Stwierdzono tez wystepowanie deficytu funkcji poznawczych, ktéremu towarzyszy zaburzenie afektu
i popedéw, spowolnienie psychoruchowe, dezorientacja allopsychiczna. Stwierdzony u powodki proces otepienny
byl nastepstwem zmian miazdzycowych w oSrodkowym ukladzie nerwowym, zwigzanych z jej wiekiem. S. O.
wowczas nie byla w stanie kierowaé swoim postepowaniem oraz prowadzi¢ swoich spraw, wymagala pomocy i opieki
ze strony otoczenia. Byla osoba niezdolna do samodzielnej egzystencji. Powodka nie byla w stanie podejmowaé
jakichkolwiek decyzji w sprawach codziennych, jak i prawno-sagdowych. Mogla poprawnie funkcjonowaé w znanym jej
otoczeniu, w szczegoblnosci w okolicach swojego gospodarstwa domowego i tylko w zakresie najprostszych czynnosci
psychofizycznych. Diagnoza powyzsza zostala potwierdzona w opinii bieglego psychiatry i psychologa z maja 2012r.,
co skutkowalo wydaniem orzeczenia o calkowitym ubezwlasnowolnieniu powodki .

Skladajac w dniu 1 pazdziernika 2010r. podpis pod pisemnym o$wiadczeniem o cofnieciu pozwu powodka nie
byla w stanie $§wiadomie i swobodnie wyrazi¢ swoja wole, w szczego6lnoéci nie byla w stanie rozwazy¢, ani ocenic



skutkéw oéwiadczenia o cofnieciu powddztwa wraz z zrzeczeniem sie roszczenia oraz o§wiadczenia o wypowiedzeniu
pelnomocnictwa adwokatowi.

Dowod: postanowienie Sagdu Okregowego w Poznaniu z dnia 16 wrze$nia 2013 r. (sygn. akt XII Ns (...)) w przedmiocie
calkowitego ubezwlasnowolnienie powddki S. O. , postanowienie Sadu Rejonowego z dnia 10 czerwca 2014 r. (sygn.
akt ITIT RNs (...)) w przedmiocie ustanowienia opieki prawnej, kopia dowodu osobistego powodki (k.42), zdjecia
miejsca zamieszkania powodki (k.43-45), oS§wiadczenie majatkowe powodki (k.46-48), protokét z przeshuchania
powddki z dnia 21 wrzeénia 2010 r. (k.283-286), zeznania §wiadka R. L. na rozprawie z dnia 29 czerwca 2011
r. (k.386-387), zeznania bieglego sadowego W. G., na rozprawie z dnia 29 czerwca 2011 r. (k.398-399), opinia
sadowo — psychiatryczno-psychologiczna z dnia 27.07.2011 r. w sprawie o sygn. akt (...) (k.411-415), opinia sagdowa
psychiatryczno-psychologiczna z dnia 25.05.2012 r. w sprawie, sygn. akt XII Ns (...), o ubezwlasnowolnienie
(k.1184-1188).

Obecnie pozwana jest wlaScicielem spornej nieruchomosci. Nieruchomosé zostala podzielona przez pozwana na 14
dzialek oznaczonych numerami (...).

Dowod: odpis zwykly ksiegi wieczystej, stan z dnia 02.06.2009 r. (k. 52-53), odpis zupelny ksiegi wieczystej, stan z
dnia 10.10.2011 r. (k. 437-442), zeznania pozwanej K. J. (1) na rozprawie z dnia 9 pazdziernika 2013 r. (k.810, plyta
CD k. 815).

Przedstawiony stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow.

Sad dal wiare powolanym wyzej dokumentom, albowiem nie byly przez strony kwestionowane, jak rowniez nie budzilty
watpliwoéci Sadu co do ich prawdziwosci i autentycznosci. Podkreslié przy tym nalezy, ze zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c.
dokumenty urzedowe, sporzgdzone w przepisanej formie przez powolane do tego organy wladzy publicznej i inne
organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo za§wiadczone. Z kolei
w Swietle art. 245 k.p.c. dokument prywatny stanowi dowod tego, ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyla o§wiadczenie
zawarte w dokumencie.

W szczegolno$ci nie budzily watpliwosci Sadu nastepujace, kluczowe w niniejszej sprawie, dokumenty: wypis aktu
notarialnego (umowa przedwstepna sprzedazy pod warunkiem) z 25 sierpnia2005 r. wraz z aneksami z dnia 27
grudnia 2006r. i 21 czerweca 2007r., wypis aktu notarialnego (umowa sprzedazy) z dnia 21 czerwca 2007 r. , odpis
uchwaly nr XII/(...) Rady Gminy w L. z dnia 30 stycznia 2004 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenoéw dzialalnosci gospodarczej, eksploatacji kruszywa oraz terendéw mieszkaniowych w rej.
Wiaduktu C. wraz z uzasadnieniem, pismo Urzedu Gminy w L. z dnia 2 czerwca 2009 r., kopia zaswiadczenia z
Urzedu Gminy w L. dnia 23 czerwca 2005 r., kopia wniosku pozwanej o wydanie przedmiotowego za$wiadczenia z
dnia 23 czerwca 2005, kopia decyzji nr (...) z dnia 04 czerwca 2007 r. MSWiA. W tym miejscu wskazac trzeba, iz
podnoszona przez pelnomocnika powodki okolicznos$é, iz umowa z dnia 21 czerwca 2007r. byla umowa nie pozostajaca
w zwigzku z umowa przedwstepng (w konsekwencji platno$é poczyniona w oparciu o umowe przedwstepng nie
moze zosta¢ zaliczona na cene nabycia przy umowie z dnia 21 czerwca 2007r.) , jest kwestig oceny prawnej i
analizy okoliczno$ci towarzyszacych zawarciu umowy, nie za$ zarzutem co do wiarygodnoS$ci aktow notarialnych
dokumentujacych zawarcie spornych kontraktéow. Powyzsze bedzie przedmiotem analizy Sadu w dalszej czeSci
niemniejszego uzasadnienia.

Z powyzszych dowodow - wspartych zasadami wiedzy i do§wiadczenia zyciowego (a marginalnie takze zeznaniami
swiadkow K. J. (3) oraz M. K.) - jednoznacznie wynika, ze pozwana miala §wiadomo$¢, iz uchwalono nowy miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, przede wszystkim za$ obejmowala swym intelektem skutki takiego stanu
rzeczy. Wiedziala zatem, ze zmienilo sie przeznaczenie spornej nieruchomosei, co skutkuje wzrostem jej wartosci.
Jako osoba mloda, posiadajaca wyzsze wyksztalcenie, bedaca prezesem Stowarzyszenia (...) ( ktérego celem bylo
udzielanie pomocy mieszkancom gminy oraz gminom w pozyskiwaniu §rodkéw pochodzacych z Unii Europejskie),
wspolpracujaca z podmiotami zagranicznymi i w koncu bedaca strona umowy sprzedazy, zdawala sobie sprawe



ze skutkéw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, tj. wzrostu wartoéci nieruchomosci
zwlaszcza wobec faktu, ze ona takze byla mieszkanka gminy i wlascicielka nieruchomosci tam polozone;.

Dla oceny do$wiadczenia zyciowego powodki w kontekscie spornej umowy zasadnicze okazaly sie zeznania $wiadka
T. O.. Z jego zeznan wylanial sie jednoznaczny, wiarygodny obraz posiadanej przez pow6dke wiedzy, ktora zreszta
pokrywala sie z jego stanem jego rozeznania. Swiadek wskazal, iz powodka nie wiedziala, ze nieruchomoéé momencie
sprzedazy w przewazajacym zakresie miala przeznaczenie budowlane. Wyjasnil, ze powddka wiedze te powzieta
dopiero w momencie wymierzenia jej oplaty przez Gmine. Z zeznan tych wynika, ze w ocenie Swiadka decydujgce
znaczenie dla ceny nieruchomos$ci ma faktyczny sposéb korzystania z gruntu ( przykladowo $wiadek wyprowadzal
wniosek o stanie wiedzy pozwanej co do przeznaczenia nieruchomoéci z faktu obsiania pola; wskazal, ze decydujace
znaczenie dla przeznaczenia gruntu ma jego uzbrojenie; nie wiedzial, czy musi by¢ wydawana jaka$§ decyzja
zmieniajaca przeznaczenie nieruchomosci; wyjasnial, ze cene za grunt ustalali na podstawie informacji z gazet o
sprzedazy gruntéw rolnych k.532). Jesli zwazyé na okoliczno$é, ze Swiadek jest synem powddki wspdlnie z nig
mieszkajacym, ktory stuzyl jej glosem doradczym przy transakeji, a oboje nie maja wyksztalcenia i obycia prawnego
to nie moze ulega¢ watpliwosci, iz powddka nie mogla zdawa¢ sobie sprawy, iz za sprzedawana nieruchomo$c, jako
budowlang, moglaby uzyskaé znacznie wyzsza kwote. Podkresli¢ nalezy, iz w toku niniejszego postepowania zostalo
ujawnione, ze sporna transakcja podzielila czlonkéw rodziny powddki. (...) powodki stali na stanowisku, iz umowa
zostala zwarta zgodnie z wolg ich matki. Przeciwnego zdania byla wnuczka B. P. oraz corka M. L.. Stanowisko co do
niniejszego postepowania skutkowalo skl6ceniem czlonkoéw rodziny. Okoliczno$é ta czyni zeznania T. O. w omawianej
kwestii tym bardziej wiarygodnymi albowiem nie mogl zadawaé sobie sprawy, iz zeznajac w ten sposob, czyni zadanie
pozwu zasadnym. W omawianym zakresie zeznania te koreluja z zeznaniami B. P. i M. L.. Podkre§li¢ nalezy, iz
skladajac zeznania $wiadek staral sie przedstawié¢ matke jako osobe dobrze rozeznana w biezacych sprawach, do czasu
choroby calkowicie samodzielnag. W tym miejscu wskazac trzeba, iz pozostala cze$¢ zeznan tez nie budzi wiekszych
watpliwoéci Sadu w tym sensie, iz brak jest podstaw dla stwierdzenia, ze $wiadek zeznawal nieprawde. Zwazy¢ bowiem
trzeba, ze takze z zeznan innych $§wiadkéw tj. J. K. (2), R. Z., W. K. (2), T. S., K. J. (2), J. L. F. (1) oraz pozwanej mozna
wyprowadzi¢ wniosek, ze powodka byla osoba kontaktowa, w momencie zawierania uméw w 2005r. i 2007r. miala
Swiadomos¢ czasu i miejsca, mozna z nia bylo logicznie porozmawiaé, aktywnie uczestniczyla w czynno$ciach z jej
udzialem, w miare samodzielnie funkcjonowala w sprawach zycia codziennego. Podkresli¢ nalezy, iz takie postrzeganie
powddki przez Swiadkow nie pozostaje w sprzecznosci z ustaleniem o braku rozeznania powodki co do skutkéw zmiany
przeznaczenia nieruchomosci i wplywu tej okoliczno$ci na cene nieruchomosci. Podkre$li¢ bowiem trzeba, ze zaden
ze wskazanych $§wiadkow nie prowadzil z powddka na ten temat rozmowy. Co najistotniejsze temat ten nie wyplynal w
momencie zawierania umowy przedwstepnej i rozporzadzajacej co wprost potwierdzili §wiadkowie T. O.iR. Z.. Oilez
zeznan $wiadka J. K. (2) (wspartych zeznaniami T. O. i R. Z.) mozna wyprowadzi¢ wniosek, Ze rejent podjal czynnosci
zmierzajace do ustalenia, czy powddka jest w stanie §wiadomie i swobodnie podjaé decyzje i wyrazi¢ wole (poprzez
zadanie jej standardowych pytan) o tyle nie sposéb uznac, iz kwestia wplywu przeznaczenia nieruchomosci na jej
cene byla przedmiotem jakichkolwiek rozwazan w czasie transakcji. Pozwana wyprowadzita wniosek o stanie wiedzy
powddki z faktu zalaczenia do umowy za$wiadczenia Wéjta Gminy L. o przeznaczeniu nieruchomoéci w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Jesli jednak zwazy¢ na wiek, brak wyksztalcenia i do§wiadczenia powddki
oraz okoliczno$é, ze przedmiotowe zaswiadczenie zalatwiala pozwana, to nie mozna z faktu tego wyprowadza¢ wniosku
o $wiadomosci powodki co do rzeczywistych cen transakeyjnych nieruchomoéci.

Merytorycznej ocenie Sadu podlegalo zbadanie skuteczno$ci o§wiadczenia woli powddki przedmiocie wypowiedzenia
pelnomocnictwa oraz cofniecia pozwu wraz z zrzeczeniem sie roszczenia, ktoére dokonane zostaly w pismach z dnia
1 pazdziernika 2010r.. W tym zakresie Sad dysponowal materialem dowodowym w postaci dowodu z przestuchania
powddki z dnia 21 wrze$nia 2010r., zeznaniami $§wiadka pelnomocnika powodki adwokata R. L. oraz bieglego
sadowego W. G., w obecnoéci ktorego powodka skladala zeznania. Nadto nie bez znaczenia pozostaje okoliczno$é,
iz lipcu 2011r. i maju 2012r. zostaly na potrzeby postepowania o ubezwlasnowolnienie sporzadzone opinie biegltych
stwierdzajace u powodki zespdl otepienny w stopniu znacznym, bedacy efektem zmian miazdzycowych i skutkujacy
konieczno$cig jej catkowitego ubezwlasnowolnienia.



W pierwszej kolejno$ci wskazaé trzeba, ze Sad mial mozliwo$é bezpos$redniego kontaktu z powodka i mogl stwierdzié,
ze powodka co prawda wyjaéniala spontaniczne, lecz jednoczesnie chaotyczne i niesp6jne. Tresé tych zeznan Swiadczy
o tym, ze S. O. nie zdawala sobie sprawy z toczacego sie procesu i jego przedmiotu. Nie byla §wiadoma czasu i
miejsca, nawiazywala do czas6w wojny. Trudno zatem uznac, ze 10 dni p6Zniej byla w stanie $wiadomie i swobodnie
podjac decyzje i wyrazi¢ wole o cofnieciu pozwu. Ocena ta znajduje mocne wsparcie w zeznaniach Swiadka R. L. oraz
bieglego sadowego lekarza psychiatry W. G., ktory mial bezposredni kontakt z pow6dka podczas przestuchania, a
nastepnie badania oraz dysponowat wiedza oraz do$wiadczeniem z zakresu psychiatrii. Tym samym mogt ocenit jej
stan jej Swiadomosci. Nalezy tez wskazac, ze powddka w pdzniejszym czasie zostala ubezwlasnowolniona, co tylko
potwierdza wiarygodno$¢ zeznan bieglego. Zwazy¢ bowiem trzeba, ze w opiniach zlipca 20111 maja 2012r. stwierdzono
u powddki zespdl otepienny w stopniu znacznym. Jesli do tego dodac, iz proces otepienny nie wystepuje nagle, a ma
charakter postepujacy, to z faktu tego i towarzyszacych okolicznosci (w szczego6lnosci tresci zeznan samej powodki)
nalezy wyprowadzi¢ wniosek, iz w dacie zlozenia o§wiadczenia o cofnieciu pozwu ze zrzeczeniem sie roszczenia oraz
wypowiedzenia pelnomocnictwa nie byla Swiadoma podejmowanych czynnoéci. W kontekscie powyzszego zeznania
pozwanej oraz A. E. nie moga podwazy¢ poczynionych w powyzszym przedmiocie ustalen. Dodaé do tego nalezy,
ze omawiane oS§wiadczenia zostaly zlozone poprzez nakreslenie przez powodke niezdarnego podpisu pod ich treécia
sporzadzona na komputerze. Zwrocié¢ nalezy uwage, ze z zeznan T. O. wynika, iz w domu powddki nie bylo komputera.
Jednoznaczne jest zatem, ze kto$ sporzadzil tres¢ o$wiadczenia dla powddki, ktéra ona miala tylko podpisac.

W tym miejscu wskazaé trzeba, iz Sad oddalil wniosek dowodowy powddki o przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego psychiatry zawarty w pi$émie procesowym z dnia 10 lutego 2010r. (k.193). Podkresli¢ nalezy, iz pelnomocnik
powodki domagat sie przeprowadzenia tego dowodu na okolicznoéé¢ ustalenia stanu jej zdrowia w dacie zawarcia
umowy sprzedazy oraz umoéw zawartych przez powddke, a przywolanych w odpowiedzi na pozew; $wiadomo$ci
powodki co do warunkéw sprzedazy spornej nieruchomosci oraz pozostalych uméw i decyzji przez nig w tym
zakresie podejmowanych, a w szczegblnosci, czym kierowala sie powodka zawierajac razaco nieekwiwalentng umowe.
Podkresli¢ nalezy, iz jedynie co do kwestii stanu zdrowia mogliby wypowiedzie¢ sie lekarze. Zwazy¢ jednak trzeba,
iz w istocie w toku calego postepowania pelnomocnik powodki nie sformulowal tezy o niewaznoéci spornej umowy z
uwagi na jej zawarcie przez powoddke w warunkach wylaczajacych §wiadome i swobodne podjecie decyzji i wyrazenie
woli. Faktem jest, Ze niewazno$¢ czynnoSci Sad bierze pod uwage z urzedu, ale czyni to wowczas, gdy okolicznoéc
ta jest niewatpliwa w $wietle materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie. Tymczasem material ten w sprawie
niemniejszej nie daje podstaw do stwierdzenia, ze powodka zarwata sporng umowe w warunkach niepoczytalnosci.
Z zeznah Swiadkow, w szczegblnosci obecnych przy dokonywaniu czynnoéci z notariuszem na czele, wylania sie
odmienny obraz. Brak do$wiadczenia powo6dki, czy jej niedolestwo powodowane brakiem do$wiadczenia i wiekiem
sq odmienng kwestia. Faktem jest, ze w lipcu 2011r. biegli stwierdzili u powo6dki zaawansowany zesp6l otepienny.
Jak wyzej wskazano, jednostka ta jest efektem postepujacego procesu. W ocenie Sadu jednak brak jest jakichkolwiek
przestanek dla przyjecia wniosku, ze juz w czerwcu 2007r. istnialy takie wyktadniki tego procesu, ktore skutkowalyby
stwierdzeniem, ze powddka nie byla w stanie §wiadomie podjac¢ decyzje i wyrazi¢ wole. Innymi slowy w niniejszej
sprawie biegly nie mialby materialu dowodowego na podstawie, ktorego mogltby okresli¢ poczytalno$é powodki w
dacie spornej czynnoSci. Obecny stan powddki przekresla za$ mozliwoé¢ rzeczowego badania. Co sie tyczy pozostatych
okolicznosci, ktore zdaniem strony powodowej winny by¢ stwierdzone opinig bieglego to w ocenie Sadu okolicznosci te
nie wymagaly wiadomosci specjalnych, a na podstawie pozostalego materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie
Sad takie wlas$nie ustalenia poczynil.

Dla oceny, czy $wiadczenie powddki ze spornej umowy bylo razaco zanizone oraz rzeczywistej warto$ci nieruchomosci
bedacej przedmiotem transakcji w trzech réznych wariantach zasadnicze znaczenie mial dowdd z opinii bieglego
rzeczoznawcy majatkowego M. P. (2) wraz z opinia uzupelniajaca i zeznaniami zlozonymi na rozprawie.

Przystepujac do oceny opinii bieglej nalezy podkresli¢, iz w postepowaniu cywilnym dowo6d w postaci opinii bieglego
podlega ocenie na réowni z innymi dowodami, a strony sa uprawnione do podwazania mocy dowodowej opinii za
pomoca wszystkich dostepnych i przewidzianych przez prawo srodkéw dowodowych. Zgodnie z postanowieniem Sadu
Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 roku (sygn. akt: I CKN 1170/98, OSNC 2001, nr 4, poz. 64) opinia biegtego



podlega ocenie — przy zastosowaniu art. 233 § 1 kpc — na podstawie wlasciwych dla jej przedmiotu kryteriéw zgodnosci
z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu
motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow (zob. takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15
listopada 2002 roku, V CKN 1354/00).

Kierujac sie powyzszymi wytycznymi i biorac pod uwage pozostaly material dowodowy sprawy, Sad uznal opinie
bieglej za przekonujaca i w konsekwencji majgca zasadnicze znaczenie dla definitywnego rozstrzygniecia sprawy.
Nalezy zauwazy¢, ze biegla dysponuje odpowiednig wiedza i do§wiadczeniem zawodowym. Sad nie mial zatem zadnych
zastrzezen do metody opracowania. Przedmiotowa opinia jest rzetelna, fachowa i czyni zado$¢ postawionym tezom
dowodowym. Wnioski koncowe opinii sg wyczerpujace i zostaly dostatecznie umotywowane. Sad uznat wnioski
opinii za podstawe do dokonania ustalen stanowiacych przedmiot tez dowodowych dla bieglej. Biegla wskazala, na
czym oparla sie wydajac opinie, z jakich korzystala zrodel i jaka postuzyla sie metodologia. W sposéb zrozumialy
przedstawila wnioski opinii oraz sposéb w jaki do nich doszla.

Zwroci¢ nalezy przy tym uwage, ze biegla w sposob rzeczowy i przekonujacy odniosta do zarzutéow zgloszonych
przez strony postepowania, szczegélowo wyjasnila, jakie okolicznoSci legly u podstaw dokonania opisanego w opinii
doboru nieruchomosci do przeprowadzenia analizy porownawczej. Biegla uzasadnila rowniez przyjeta metodologie
obliczen. W konsekwencji Sad nie mial podstaw dla zakwestionowania prawidlowo$ci przyjetej metody uznajac, ze jej
zastosowanie doprowadzilo do uzyskania adekwatnych wynikow.

W ocenie sadu sposéb przygotowania opinii odpowiada prawu, w szczegblnoSci jest zgodny z wymogami
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109). W § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia wskazano metody
sporzadzania operatu szacunkowego. Z tresci tego przepisu nie wynika, by ktora$ z nich byla nadrzedna. Do bieglego
nalezy wiec wybdr jednej z tych metod i zdaniem sadu opinii nie mozna czyni¢ zarzutu co do nietrafnego wyboru
metody tak dtugo, jak mieSci sie ona we wskazanym w cytowanym przepisie katalogu.

Z uwagi na powyzsze Sad oddalil wnioski dowodowe zwarte w piSmie procesowym powodki z dnia 15 wrze$nia 2015
r. uznajac, ze sporne okoliczno$ci w zakresie wyceny warto$ci nieruchomosci zostaly dostatecznie wyjasnione. Tym
samym nie bylo podstaw do powolania nowego bieglego, czy tez zlecania bieglej sporzadzenia opinii uzupehiajacej
(biegla rzeczowo i wyczerpujaco wyjasnila wszystkie watpliwosci w czasie skladania zeznan na rozprawie). W tym
kontekscie brak bylo podstaw, aby zwracaé sie do Agencji Nieruchomo$ci Rolnych, Urzedu Gminy w E. oraz
swiadka M. P. (1) o przedlozenie wnioskowanych dokumentéw dotyczacych transakeji sprzedazy nieruchomoéci
wskazanych przez strone powodowa. Sad nie mabowiem wiadomosci specjalnych, aby dokona¢ i ich merytorycznej
oceny z puntu widzenia ich przydatnoéci dla oszacowania wartoSci spornej nieruchomosci. Podkresli¢ nalezy, iz
to biegly dysponuje wiadomos$ciami specjalnymi, aby wyselekcjonowaé transakcje bedace nadajace sie poréwnan
i Sad nie jest wladny w tym zakresie mu niczego narzuca¢. To samo odnie$¢ nalezy do wnioskéw dowodowych
zawartych w piSmie procesowym powodki z dnia 22 lutego 2010r. oraz wniosku pozwanej o wystgpienie do Agencji
Nieruchomo$ci Rolnych z zapytaniem w zakresie cen transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci zawarty w punkcie 6
(k.169) odpowiedzi na pozew.

Nalezy wskazaé, ze opinia rzeczoznawcy sporzadzona w postepowaniu administracyjnym w sprawie ustalenia
jednorazowej oplaty z tytulu wzrostu wartoSci sprzedanej przez powddke nieruchomosci nie jest przydatna dla
rozstrzygniecia sprawy, w szczegdlnoSci nie moze podwazy¢ prawidlowosci opinii bieglego sadowego sporzadzonej
w sprawie niniejszej. Zwazy¢ trzeba, ze opinia ta zawiera wyjatkowo lakoniczne, ogblnikowe uzasadnienie. Oceny
tej nie zmienia tre$¢ zeznan autorki opinii §wiadka M. P. (1). Podkreéli¢ przy tym nalezy, ze Sad przestuchal wyzej
wymieniong jako §wiadka, a zatem jej relacja w niniejszym postepowaniu mogta mie¢ znaczenie jedynie co do faktow
istotnych dla rozstrzygniecia (np. opisu stanu nieruchomosci). Oznacza to, ze wyrazane przez Swiadka opinie co
do warto$ci nieruchomosci nie byly stanowié¢ podstawy ustalen faktycznych w sprawie. Sad nie widzial podstaw do
uzupelniajacego przestuchania swiadka albowiem strony mialy mozliwo$¢é swobodnego zadawania jej pytan, stad
wniosek strony powodowej o ponowne przestuchanie swiadka podlegal oddaleniu.



Sad oddalil réwniez wniosek powodki o przeprowadzenie dowodu z dokumentu opinii przedmiocie opisu i
oszacowania sporzadzonej przez inzyniera E. K. na potrzeby postepowania prowadzonego przez S. R.w G.w sprawie
(...). Dokument ten jest calkowicie nieprzydatny dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Po pierwsze w ogole nie dotyczy
spornej nieruchomosci. Tym samym jest niemiarodajny. Ponadto na podstawie przedstawionej opinii nie sposéb
zakwestionowac przyjetych do poréwnania przez bieglego sadowego nieruchomos$ci — nie ma ku temu wiarygodnych
podstaw.

Ztych samych wzgledow Sad oddalil wniosek pozwanej zawarty w piSmie z dnia 22 wrze$nia 2015r. o przeprowadzenie
dowodu z opinii uzupelniajacej. Zawarte w tym pi$mie wnioski o przeprowadzenie dowodu z protokolu przebiegu
przetargu z dnia 26 kwietnia 2006r. oraz przestuchania Swiadka A. K. zostaly oddalone jako zloZone z przekroczeniem
terminu z art.207§ 3 k.p.c. Z tej samej przyczyny Sad oddalit wnioski dowodowe pozwanej zawarte w piSmie
sporzadzonym przez nig osobiécie i datowanym na dzien 23 wrze$nia 2015r. Pelnomocnik pozwanej w zaden sposob
nie usprawiedliwil zlozenia tych wnioskoéw kilka lat po uplywie terminu zakreSlonego w trybie art.207§ 3 k.p.c.

Sad oddalit wniosek powddki o przeprowadzenie ogledzin miejsca jej zamieszkania albowiem warunki mieszkaniowe
powddki zostaly wykazane poprzez dolaczone do pozwu zdjecia. Tym samym okoliczno$ci, na ktére wniosek byl
powolywany zostaly dostatecznie wyjasnione. Nadto nie mialy one zasadniczego znaczenia dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy.

Sad oddalit rowniez wniosek pozwanej o przeprowadzenie dowodu z przestuchania w charakterze $wiadka
psychologa B. G., ktéra sporzadzala opinie zlozong w postepowaniu o ubezwlasnowolnienie (k.401) oraz wniosek o
przeprowadzenie dowod z listu A. E. (k.664-669). Jesli chodzi o pierwszy z tych wnioskéw to wskazaé trzeba, ze w
kontekscie ostatecznej decyzji Sadu o ubezwlasnowolnieniu S. O. (czym Sad w sprawie niniejszej byl zwigzany) w
oparciu o opinie pozostalych bieglych, przestuchanie §wiadka (ktory z oczywistych wzgledéw méogltby sklada¢ zeznania
tylko co do faktéw bez odwolania sie do wiadomoSsci specjalnych) nie miato zadnego znaczenia zwlaszcza, iz w ocenie
Sadu nie byto watpliwosci co do poczytalnosci powddki w dacie dokonywania czynnosci. Jesli chodzi o list A. E. to
wniosek o przeprowadzenie dowodu z tego dokumentu po pierwsze byl spézniony w rozumieniu art.207§ 3 k.p.c.,
po drugie nie wiadomo kiedy zostal sporzadzony i kto byl jego adresatem. Po trzecie w koncu w postepowaniu
cywilnym obowiazuje zasada bezposrednioéci, stad nie mozna trescia tego dokumentu zastepowaé, czy korygowac
zeznan $wiadka (nota bene przestuchanego przez Sad).

Na podstawie art. 217 § 2 k.p.c. Sad oddalil wnioski dowodowe powodki zawarte w piSmie procesowym z dnia 27
listopada 2015 r. Przeprowadzenie dowoddw z wnioskowanych dokumentéw prowadziloby jedynie do spowodowania
zwloki w rozpoznawaniu sprawy, albowiem wskazane dokumenty nie bylby przydatne dla wyjasnienia istotnych
okolicznos$ci niezbednych dla rozstrzygniecia sprawy. Dokumenty te mogly obrazowac jedynie aktualng sytuacje
zyciowa powodki, nie za$ fakty z daty zawierania spornej transakcji.

Na podstawie art. 217 § 2 k.p.c. sad oddalil wniosek powddki o zobowigzanie notariusza ewentualnie pozwanej do
zlozenia dokumentu pelnomocnictwa, ktorym legitymowala sie pozwana przy akcie notarialnym z dnia 27 grudnia
2006r. oraz zobowigzanie notariusza do zlozenia dokumentu pelnomocnictwa, ktorym legitymowal sie J. L. F.
(2) przy akcie notarialnym z dnia 21 czerwca 2007r., zawarte w piSmie procesowym powodki z dnia 10 lutego
2010 r. Po pierwsze wskazac trzeba, ze nakladanie stosownego obowiazku na notariusza byloby bezprzedmiotowe
albowiem z treéci obu aktdéw notarialnych jednoznacznie wynika, ze pelnomocnictwa nie byly okazywane przy aktach
notarialnych, a jedynie umocowani skladali stosowne o$wiadczenia. Po drugie jesli chodzi o umocowanie pozwanej
do zawarcia aneksu przedtuzajacego termin do zawarcia umowy rozporzadzajacej to stwierdzi¢ trzeba, iz nawet
ustalenie, ze pozwana nie byla nalezycie umocowania nie zmieniloby rozstrzygniecia w tej sprawie. Faktem jest
bowiem, ze powddka po uplywie pierwotnego terminu nie odstapila od umowy, wrecz przeciwnie przystapila do
umowy rozporzadzajacej. Na koniec wskazac trzeba, iz nawet podzielenie stanowiska powodki, ze umowa sprzedazy
z dnia 21 czerwca 2007r. ostatecznie pozostawala bez zwigzku z umowa przedwstepna nie miatoby wplywu na
rozstrzygniecie sprawy. Ubocznie podnie$¢ nalezy, iz we wniosku o zobowiazanie do przedlozenia pelnomocnictw
powddka nie formuluje twierdzen kategorycznych wskazujac, ze w.w. osoby mogly nie by¢ prawidlowo umocowane.



W istocie zatem wniosek zmierzat do poszukiwania dowodéw przed sformulowaniem dodatkowego uzasadnienia dla
zadania uniewaznienia umowy. Sama ta okoliczno$é winna decydowaé o oddalaniu wniosku zwlaszcza w konteksScie
treSci art.103 i 104ke.

Na podstawie art. 217 § 2 k.p.c. sad oddalil takze wniosek dowodowy pozwanej o wystgpienie do Agencji
Nieruchomoéci Rolnych z wywiadem na okolicznoé¢ przyczyn nieskorzystania przez Agencje z prawa pierwokupu
zawarty w punkcie 5 odpowiedzi na pozew (k.169) albowiem z tresci aktu notarialnego umowy sprzedazy z dnia 21
czerwca 2007r. jednoznacznie wynika, iz prawo pierwokupu nie przystugiwalo Agencji, a zatem wniosek pozwanej
byl bezprzedmiotowy. Mianowicie w umowie sprzedazy sporzadzonej w formie aktu notarialnego, wskazano ze K. J.
(1) jest rolnikiem indywidualnym i prowadzi gospodarstwo rolne potozone w miejscowosci P., gm. L., o pow. 3.19.62.
Nabyta przez pozwana nieruchomo$¢ zostala wlaczona do prowadzonego przez nig gospodarstwa w rozumieniu
przepisow o podatku rolnym. Ponadto w wyniku nabycia przedmiotowej nieruchomosci nastapilo powiekszenie —
do powierzchni nie wiecej niz 300 ha — rodzinnego gospodarstwa rolnego, stanowigcego wlasnoéé pozwanej, ktore
prowadzi osobiScie jako rolnik indywidualny, posiadajgcy kwalifikacje rolnicze, polozonego w gminie w ktorej ma
miejsce zamieszkania. Tym samym ziScily sie przestanki z art. 3 ust.7 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego w brzmieniu obowiazujacym w dacie zawierania umowy.

Na podstawie art. 217 § 2 k.p.c. sad oddalil wnioski dowodowe pozwanej zawarte w piSmie datowanym na 23 grudnia
2015 r., gdyz ich przeprowadzenie spowodowaloby jedynie nieuzasadniong zwloke w procesie. Okoliczno$ci majgce
zostaé ustalone przez wnioskowane dowody nie s3 istotne dla rozstrzygnieci sprawy.

Nieprzydatne dla rozstrzygniecia sprawy okazaly sie zeznania §wiadka W. K. (3) albowiem nie mial on zadnej wiedzy
o niniejszej sprawie.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Przed przystapieniem do omoéwienia merytorycznej zasadno$ci powodztwa odnie$é nalezy sie do okolicznosci
zwigzanych uznaniem przez Sad cofniecia pozwu ze zrzeczeniem sie roszczenia za niedopuszczalne i niewaznosci
o$wiadczenia o wypowiedzeniu pelnomocnictwa adwokatowi R. L..

Zgodnie z art. 203 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a jezeli z
cofnieciem polgczone jest zrzeczenie sie roszczenia — az do wydania wyroku. Pozew cofniety nie wywotuje zadnych
skutkow, jakie ustawa wigze z wytoczeniem powbdztwa. Na zadanie pozwanego powod zwraca mu koszty, jezeli sad juz
przedtem nie orzekl prawomocnie o obowiagzku ich uiszczenia przez pozwanego. Sad moze uznac za niedopuszczalne
cofniecie pozwu, zrzeczenie sie lub ograniczenie roszczenia tylko wtedy, gdy okoliczno$ci sprawy wskazuja, ze
wymienione czynnoSci s sprzeczne z prawem lub zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierzaja do obejécia prawa.

Cofniecie pozwu jest cofnieciem wniosku o udzielenie ochrony prawnej roszczeniu procesowemu. Jest wyrazem prawa
powoda do dysponowania przedmiotem procesu oraz przejawem odwolalnoéci czynnosci procesowych. Cofniecie
pozwu niweczy skutki (zaré6wno procesowe jak i materialnoprawne) wywolane jego wniesieniem.

Co do zasady Sad jest zwigzany cofnieciem pozwu. Obowigzany jest jednak zawsze dokonaé oceny, czy w $wietle
zgromadzonego materialu procesowego czynnos$ci wymienione w art. 203 § 4 k.p.c. nie sa sprzeczne z prawem,
zasadami wspolzycia spotecznego lub czy zmierzaja do obej$cia prawa. Przy czym sad powinien cofniecie pozwu
uzna¢ za niedopuszczalne, gdy stwierdzi przede wszystkim, ze strona pod wplywem bledu, podstepu lub przymusu
— z jakiejkolwiek strony — dziala na swoja niekorzy$¢ lub nie zdaje sobie sprawy z nastepstw swej czynno$ci przez
co czynno$é ta moze grozié mu strata roszczenia (postanowienie SN z dnia 22 kwietnia 1985 r. sygn. akt IT CZ
51/85, LEX nr 8712). Stwierdzenie tych okolicznoSci ma ten skutek, ze mimo zlozenia przez strone odpowiedniego
o$wiadczenia sad prowadzi nadal postepowanie, wydawszy uprzednio postanowienie stwierdzajace uznanie tych
czynno$ci za niedopuszczalne i odmawiajgce umorzenia postepowania (por. wyrok SN z dnia 5 listopada 1966 r., IT
CR 387/66, OSNC 1967, nr 7-8, poz. 133).



W Swietle niniejszej sprawy Sad uznal za niedopuszczalne cofniecie pozwu przez powodke ze wzgledu na
sprzeczno$¢ tej czynno$ci z prawem albowiem w dacie dokonywania tej czynnoéci powddka nie byla w stanie
Swiadomie i swobodnie dysponowa¢ przedmiotem sporu. Strona powodowa cofajac pozew powinna mie¢ pelne
rozeznanie co do podejmowanych krokéw, a takze rozpoznawaé sens swojego dzialania. Nie moga na nig
wplywa¢ negatywne oddzialywania czynnikdéw psychicznych, ktére wylaczaja u niej mozliwo$¢ swobodnego
(nieskrepowanego) decydowania. Do takich czynnikéw nalezy zaliczy¢ dzialanie w warunkach choroby, brak
do$wiadczenia zyciowego oraz podstawowej wiedzy w zakresie znajomoSci przepiséw prawa, a takze brak Swiadomosci
nastepstw podejmowanych decyzji.

S. O. skladajgc oéwiadczenie o cofnieciu pozwu wraz z zrzeczeniem sie roszczenia miala 9o lat. Sad przestuchiwal
ja na 10 dni przed zlozeniem omawianego o$wiadczenia i mogl przekonac sie, ze powodka nie jest w stanie nawet
oceni¢ co jest przedmiotem niniejszego procesu, nie moéwi¢ juz o mozliwosSci Swiadomego decydowania o nim. W toku
postepowania zostala calkowicie ubezwlasnowolniona oraz ustanowiono dla niej opiekuna prawnego w osobie jej corki
M. L.. Ubezwlasnowolnienie bylo spowodowane procesem otepiennym, ktéry zaburzal samodzielne funkcjonowanie
powodki, w tym podejmowanie przemyslanych, swobodnych decyzji, a takze zrozumienie ich skutkéw. Podkreslenia
wymaga fakt, iz pierwsza z opinii stwierdzajacych, ze powddka cierpi na zaawansowany zesp6l otepienny zostala
sporzadzona w lipcu 2011r., a zatem 9 miesiecy po zlozeniu spornego o$wiadczenia. Skoro za$ skoro za$ zespoél
otepienny jest efektem rozwijajacego sie procesu i nie wystepuje nagle, to niewatpliwym jest, ze w dacie zlozenia
o$wiadczenia o cofnieciu pozwu istnialy juz jego powazne symptomy. Podkresli¢ nalezy, iz stan wylgczajacy §wiadome
powziecie decyzji i wyrazenie woli nie moze byé¢ rozumiany dostownie, wobec czego nie musi oznacza¢ catkowitego
zniesienia §wiadomos$ci i ustania czynno$ci moézgu. Wystarczy istnienie takiego stanu, ktéry oznacza brak rozeznania,
niemozno$¢ rozumienia posunie¢ wlasnych i posunie¢ innych oséb oraz niezdawanie sobie sprawy ze znaczenia i
skutkow wlasnego postepowania (wyrok SN z dnia 7 lutego 2006 r., IV CSK 77/05, LEX nr 180191; por. tez wyrok SN
z dnia 27 lipca 2010 r. II CSK 147/10, LEX nr 621139; tak samo w uzasadnieniu postanowienia z dnia 30 kwietnia
1976 r., III CRN 25/76, OSP 1977, z. 4, poz. 78). Decydujace znaczenie ma zatem okre$lenie stopnia zmniejszenia
udzialu swiadomosci w postepowaniu czlowieka, stopnia zaburzenia czynnosci psychicznych w momencie skladania
o$wiadczenia woli.

Rozwazania poczynione wyzej w zakresie niedopuszczalno$ci cofniecia pow6dztwa wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia
sg aktualne w kontek$cie stwierdzenia niewaznoSci cofniecia pelnomocnictwa procesowego.

Podkreéli¢ jednak trzeba, iz ustanowiona doradca tymczasowym dla powddki toku postepowania o
ubezwlasnowolnienie M. L. (ktéra jest obecnie jej opiekunem prawnym) podtrzymala zadanie wyrazone w pozwie
oraz ustanowila dla powodki pelnomocnika procesowego w osobie adwokata R. L.. W obydwu przypadkach zostala
podtrzymana wola powodki z okresu kiedy posiadala pelng zdolno$é do czynnoéci prawnych i zainicjowata niniejszy
proces.

Przechodzac do meritum nalezy wskazaé, ze zgodnie z art.388 § 1. k.c. jezeli jedna ze stron, wyzyskujac przymusowe
polozenie, niedolestwo lub niedo$wiadczenie drugiej strony, w zamian za swoje §wiadczenie przyjmuje albo zastrzega
dla siebie lub dla osoby trzeciej Swiadczenie, ktérego warto§¢é w chwili zawarcia umowy przewyzsza w razacym
stopniu warto$¢ jej wlasnego $§wiadczenia, druga strona moze zada¢ zmniejszenia swego $wiadczenia lub zwiekszenia
naleznego jej Swiadczenia, a w wypadku gdy jedno i drugie byloby nadmiernie utrudnione, moze ona zadaé
uniewaznienia umowy.

Omawiany przepis ma charakter lex specialis w stosunku art. 58 § 2 k.c. Art. 388 § 1 k.c. ze wzgledéw moralnych
ogranicza swobode umoéw, odnosi sie do treSci umowy, wskazujac na przekroczenie granic kontraktowej swobody w
jej ustalaniu. Umowa zawarta w okoliczno$ciach okre§lonych w art. 388 k.c. jest sprzeczna z zasadami wspolzycia
spolecznego, jednak konsekwencje tej sytuacji okresla ten przepis odmiennie od art. 58 § 2 k.c. Natomiast umowa



bedzie niewazna na podstawie art. 58 § 2 k.c., jezeli jeszcze inne niz wskazane w art. 388 k.c. okoliczno$ci nakazuja
orzec o sprzeczno$ci umowy z zasadami wspotzycia spolecznego.

Nalezy wskaza¢, ze przepis art. 388 k.c. sankcjonuje niemoralne zachowanie sie kontrahenta, ktéry w zamian za swoje
$wiadczenie przyjmuje albo zastrzega dla siebie lub dla osoby trzeciej Swiadczenie razgco nieekwiwalentne. Nalezy
wiec podzieli¢ poglad, ze przepis ten odnosi sie wylacznie do uméw wzajemnych, a wiec takich, w ktérych miedzy
$wiadczeniami stron wystepuje zalezno$¢ (funkcjonalne sprzezenie) okre$§lana mianem do ut des: Swiadczenie jednej
strony jest odpowiednikiem §wiadczenia drugiej (por. W. Popiolek (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2011, art.
388, nb 3; Z. Radwanski (w:) System prawa cywilnego, t. ITI, cz. 1, s. 387). Brak wymogu ekwiwalentno$ci w innych
kontraktach dwustronnie zobowigzujacych uniemozliwia zastosowanie przepisu o wyzysku.

Podzielajac powyzszy poglad stwierdzi¢ trzeba, iz w sprawie niniejszej, z punktu widzenia przestanek z art.388ke moze
by¢ oceniana wylgcznie umowa z dnia 21 czerwca 2007r. art. 388 § 1 k.c. W przypadku umowy przedwstepnej nie
mozna zastosowac instytucji wyzysku, gdyz strony na jej podstawie nie sa zobowigzane do spelienia wzajemnego
Swiadczenia, a jedynie zawarcia w przyszloSci umowy przyrzeczonej. W niniejszej sprawie umowa przedwstepna ma
jednak istotne znaczenie tylko o tyle, ze w umowie tej okreSlona zostala cena sprzedazy i powodka byta zobowigzana do
zawarcia umowy po tej cenie niezaleznie od tego, ze pomiedzy zawarciem umowy przedwstepnej, a zawarciem umowy
rozporzadzajacej doszlo do wzrostu cen nieruchomosci (co jest faktem powszechnie znanym). Tym samym oceniajac
ekwiwalentno$é §wiadczen stron Sad badal cene ustalong w umowie przedwstepne;j.

Dla zastosowania art. 388 § 1 k.c. nalezy wykazaé zaistnienie przeslanki obiektywnej wyzysku w postaci razacej
dysproporcja Swiadczen. Ponadto musza zaistnie¢ przestanki subiektywne po stronie zar6wno wyzyskujacego, jak i
wyzyskiwanego.

Subiektywna przestanka zastosowania przepisu art. 388 k.c. jest moralnie naganne zachowanie zawierajacego umowe:
wyzyskanie przymusowego polozenia, niedolestwa lub niedo$wiadczenia drugiej strony dla przyjecia albo zastrzezenia
dla siebie lub osoby trzeciej razaco nieekwiwalentnego $wiadczenia. Dla ustalenia tej przeslanki konieczne jest
stwierdzenie, ze wyzyskujacy wykorzystal sytuacje we wlasnym interesie: zawieral umowe, majac $wiadomo$é
zardbwno owej dysproporcji §wiadczen, jak i niekorzystnej sytuacji swego kontrahenta, w postaci przymusowego
polozenia, niedolestwa lub niedo$wiadczenia. Nie jest istotne, czy wyzyskujacy dzialal z zamiarem pokrzywdzenia
kontrahenta, czy tylko skorzystal z nadarzajacej sie okazji; nie ma tez znaczenia, czy wyzyskiwany byl $wiadom
dysproporcji $wiadczen oraz czy zdawal sobie sprawe ze swego niedolestwa lub niedo$wiadczenia.

Niedolestwo strony oznacza taki stan zdrowia, ktory nie pozwala na sprawne prowadzenie jej spraw. Chodzi o
sytuacje, gdy upo$ledzenie fizyczne lub umyslowe jest przyczyna nieumiejetnego dzialania kontrahenta w swoich
sprawach i takze w sferze obrotu cywilnoprawnego przejawia sie brakiem zaradno$ci. Ta niezaradno$é¢ jest na tyle
istotna, ze prowadzi do zawarcia razaco nieekwiwalentnej umowy, ale zarazem stan psychiczny pokrzywdzonego w
chwili kontraktowania nie pozwala ustali¢, ze dzialal bez §wiadomoéci (art. 82 k.c.). Natomiast niedo$wiadczenie
strony polega na braku do$wiadczenia, praktyki, przy czym moze by¢ réwnoznaczne z ogélnym niedo$wiadczeniem
zyciowym, wynikajacym z mlodego wieku lub warunkéw zycia. Jednak prawnie relewantny moze okazaé sie takze
brak do$wiadczenia pokrzywdzonego, ograniczony do dziedziny, ktorej dotyczy zawierana umowa, zwlaszcza przy
transakcji o zlozonej strukturze prawnej i w skomplikowanym stanie normatywnym.

Sad oceniajac przestanki subiektywne zastosowania instytucji wyzysku, wzial w pod uwage w przypadku powddki:
wiek, doswiadczenie zyciowe, wyksztalcenie, wiedze, swiadomo$¢, zdolnosci intelektualne, Srodowisko w jakim zyla,
osoby z pomocy, ktorych korzystala, ich do§wiadczenie zyciowe, widze oraz §wiadomo$c¢.

Powodka byla osoba w zaawansowanym wieku (w czasie zawierania w czasie zawierania umowy przyrzeczonej
miala 87 lat), radzila sobie w drobnych, biezacych sprawach zycia codziennego, ale w zakresie sprzedazy byla osoba
nieporadng. Tym samym Sad doszedt do przekonania, ze pow6dka zawierajac umowe rozporzadzajaca nie obejmowata
swoim intelektem oraz §wiadomoScia, ze nieruchomo$¢, ktéra sprzedaje, tak naprawde ma inne przeznaczenie niz



wynikajace z faktycznego sposobu korzystania ze spornych gruntéw, a co za tym idzie, ze moze zadaé wyzszej ceny
niz zaproponowana przez kupujacego.

Kluczowe dla oceny byly zeznania syna powodki T., ktory towarzyszyt S. O. zaréwno przy rozmowach z pozwang
poprzedzajacych zawarcie kontraktdéw, jak i zawieraniu obydwu umoéw, tj. umowny przedwstepnej i umowy
rozporzadzajacej. T. O. byt doradca powddki w zakresie podejmowanych przez nia decyzji. Nie ulega watpliwosci, ze
syn powodki nie mial §wiadomos$ci zmiany przeznaczenia sprzedawanego gruntu rolnego na grunt budowlany. Tym
samym nie zdawal sobie sprawy ze zmiany warto$ci nieruchomosci.

Nalezy podkredli¢, ze zar6wno T. O. jak i powddka sa osobami nie wyksztalconymi, nieposiadajacymi wiedzy w
szczegblnoSci odno$nie prawa, czy tez wyceny nieruchomoéci. Ich rozeznanie w obydwu tematach opiera sie na
niewielkim do$wiadczeniu zyciowym oraz miejscowych zwyczajach. Informacje na temat wartoéci nieruchomosci
czerpali z gazet oraz od sgsiadow, a wiedze w zakresie przeznaczenia nieruchomos$ci wywodzili z faktycznego
wykorzystania gruntow.

Zawierajac umowe przedwstepna z warunkiem, a nastepnie umowe przyrzeczona powddka nie obejmowala swoim
intelektem skutkoéw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (podobnie jak jej syn T., ktory
byl obecny przy podpisywaniu umoéw).

Zwrocic¢ tez nalezy uwage na pewna bardzo istotng okoliczno$¢,. Bezsporny miedzy stronami byt fakt, ze powbddka
W 2005 r. nie chciala sprzeda¢ nieruchomosci po cenie 1 zl za metr kwadratowy, gdyz w tym czasie uwazala, ze jej
nieruchomosé byla wiecej warta (po cenie 1 zl za metr kwadratowy otrzymalaby ze sprzedazy jedynie kwote 156.150
zl). Powbdka zgodzila sie na cene zaproponowang przez pozwang w wysokosci 1,50 zl, w zwiazku z czym miala
otrzymac 234.225 zt. Niemniej oplata planistyczna z tytulu wzrostu wartosSci nieruchomosci wyniosta 155.993,85 zl.
Tym samym powodka ostatecznie uzyskalaby z transakcji kwote 78 232 zl (234.225 7l - 155.993,85 z1). Wskazana
suma jest dwukrotnie nizsza od sumy jaka by otrzymala gdyby sprzedala nieruchomo$é po cenie 1 zl za metr
kwadratowy, czego przeciez nie chciala. Z tego wyprowadzi¢ nalezy wniosek, ze gdyby pow6dka miala $wiadomoéc
wzrostu warto$ci nieruchomosci z uwagi na zmiane planu zagospodarowania przestrzennego nie zawarlaby umowy
po cenie zaoferowanej przez kupujacego.

Co wiecej racjonalnie dzialajaca osoba wiedzac o zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i
majac $wiadomos$é obowigzku uiszczenia oplaty planistycznej, uwzglednilaby danine publiczna w kwocie transakcji,
tak aby nie ponosi¢ nadmiernych kosztéw. W rozpoznawanej sprawie powddka tego nie zrobila. Pieniadze, ktdre
otrzymala z transakcji zostaly bowiem przekazane rodzinie, a nie przeznaczone na zaplacenie renty planistycznej, o
ktorej istnieniu oraz obowiazku uiszczenia dowiedziala sie w momencie wezwania do zaplaty przez Gmine. Ponadto
racjonalnie dzialajaca osoba sprzedajac nieruchomos¢ okreslila by cene zblizona do jej realnej wartoSci rynkowej,
adekwatnej do przeznaczenia gruntéw. Powodka tego rowniez nie uczynila, gdyz uwazala, ze grunty maja charakter
rolny.

Ponadto nalezy wskazaé, ze osoby obecne przy zawieraniu umowy rozporzadzajacej (notariusz, strona pozwana
oraz $wiadkowie) nie prowadzily dyskusji na temat zmiany przeznaczenia sprzedawanej nieruchomosci, czy tez w
konsekwencji wzrostu jej warto$ci. Notariusz ograniczyl sie do sprawdzenia, czy powddka miala §wiadomosé, iz
zawiera czynno$¢ prawna w formie sprzedazy spornej nieruchomo$ci.

Niewatpliwie nalezy wskaza¢, ze powodka miala Swiadomosé, ze zawiera czynno$é prawna polegajaca na sprzedazy
nieruchomoéci i towarzyszyl jej zamiar dokonania tego rodzaju czynno$ci. Tym samym nie mozna uznaé, ze powodka
znajdowala sie w stanie wylaczajacym swiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli, co skutkowaloby
stwierdzeniem niewazno$ci o§wiadczenia woli.

Co sie tyczy przestanki subiektywnej dotyczacej pozwanej to przypomnieé nalezy, ze ciezar jej dowiedzenia spoczywatl
na powodce. W literaturze zwraca sie uwage na okoliczno$é, ze dowodzenie przestanek subiektywnych odnoszacych
sie do wyzyskujacego i stanu jego wiedzy moze wigzac sie ze znacznymi trudno$ciami. Ich usunieciu moga shuzyc



domniemania faktyczne opierajace sie na stwierdzeniu intelektualnej sprawnosci wyzyskujacego (por. Komentarz
do kodeksu cywilnego pod red. E. Gniewka, C.H BECK, W-wa 2008, t.6 do art.388, s. 633). W niniejszej sprawie
dla oceny stanu wiedzy pozwane]j zasadnicze znaczenie milo wlasnie ustalenie, ze zawierajac sporng transakcje
byla osoba mloda, ponadprzecietnie wyksztalcona, majaca imponujace do$wiadczenie zawodowe, mieszkajaca in
posiadajaca nieruchomo$¢ w tej samej gminie. Nie moze ulega¢ najmniejszej watpliwosci, ze wiedziala o zamianie
planu zagospodarowania przestrzennego i skutku w postaci podwyzszenia ceny nieruchomosci w efekcie zmiany jego
przeznaczenia.

Powyzsze okolicznoSci jednoznacznie $wiadczg, ze pozwana wykorzystala niewiedze, nieSwiadomosé,
niedo$wiadczenie zyciowe i okoliczno$ci, aby naby¢ nieruchomo$é po okazyjnej cenie. Przy czym dla oceny
zastosowania instytucji wyzysku nie ma znaczenia, kto zaproponowal zawarcie umowy sprzedazy, czy tez kwestia
uswiadomienia (przez powodke, czy jej rodzine) post fatum, ze doszlo do zawarcia niekorzystnej transakcji.

W przypadku pozwanej nalezy wskazac, ze Sad nie wyprowadzit wniosku, ze K. J. (1) $wiadomie wprowadzila w
blad powddke, czy podstepnie doprowadzila do zwarcia umowy przyrzeczonej. Wyzysk nie wymaga negatywnego
nastawiania psychicznego do takiej czynno$ci. Okoliczno$c¢ ta za$ sprawia, iz w niniejszej sprawie brak jest podstaw
dla przyjecia wniosku, ze sporna umowa jest niewazna jako sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego.

Przechodzac do analizy obiektywnej przestanki zastosowania art. 388 k.c., ktora jest razaca dysproporcja Swiadczen
nalezy wskazaé, ze w chwili zawarcia umowy warto$¢ $§wiadczenia jednej ze stron (wyzyskujacego) musi przewyzsza
w razacym stopniu warto$¢ §wiadczenia drugiej strony (wyzyskiwanej). W ramach swobody ksztaltowania treSci
zobowiazania strony moga ustali¢ Swiadczenia o nier6wnej wartosSci (por. wyrok SN z dnia 25 maja 2011 r., II CSK
528/10, LEX nr 794768). Dopiero ocena tej nieréwnosci w §wietle kryteriéw wskazanych w art. 388 k.c. moze stanowié
podstawe do udzielenia ochrony stronie, dla ktérej umowa okresla Swiadczenie o nizszej warto$ci.

Sad, ktoéry dokonuje tej oceny, nie jest zobowigzany do zastosowania okre§lonych miernikow dla ustalenia stopnia
dysproporcji. Warto$¢ Swiadczen powinna by¢ okre$lana na podstawie obiektywnych kryteriow, uwzgledniajacych
wartoSci obowigzujace na okreSlonym rynku (por. wyrok SA w Bialymstoku z dnia 27 pazdziernika 2004 r., I ACa
530/04, OSAB 2005, z. 1, poz. 28, iz przy ocenie wartoSci $§wiadczen spelnionych w wykonaniu umowy dotknietej
wyzyskiem nie nalezy kierowac sie uznaniem samych stron, lecz — jako ekwiwalentna (art. 487 § 2 k.c.) — braé¢ pod
uwage obiektywna warto$¢ Swiadczen.

Brak ekwiwalentno$ci §wiadczen musi by¢ na tyle istotny, znaczacy, powazny, ze jego ocena w §wietle regul shusznos$ci
kontraktowej pozwala uznaé, ze wartosci te r6znia sie ,w razacym stopniu". Razgca dysproporcja $wiadczenh musi
istnie¢ w chwili zawarcia umowy.

Oceniajac kwestie ekwiwalentnosci Swiadczen, jak wyzej wspomniano, Sad badal cene ustalona w umowie
przedwstepnej, bowiem strona zawierajac umowe przyrzeczona musi zawrze¢ ja na warunkach okreSlonych w
umowie przedwstepnej. Faktem powszechnie znanym jest pomiedzy rokiem 2005 a 2007 nastapit istotny wzrost
cen nieruchomosci. Dynamika tego wzrostu wyraznie ostabla od 2008r. Widoczne jest to cho¢by w opinii bieglego
sadowego sporzadzonej w sprawie niniejszej (jeSli por6wna sie ceny z 2005r. oraz 2007r. i ceny aktualne). W
ocenie Sadu jednak, cena okreSlona w umowie przedwstepnej i p6zniej zaptacona w umowie rozporzadzajacej tj.
234.225 zl poréwnana do wartoéci nieruchomosci w 2005 r. okreslonej przez biegla na kwote 483 000 zl Swiadczy o
razacej nieekwiwalentnosci §wiadczen wzajemnych stron. W orzecznictwie jest wskazane, ze dysproporcja Swiadczen
ma charakter razacy, czyli bardzo znaczny, "rzucajacy sie w oczy", biorac pod uwage kryterium rynkowej wartosci
Swiadczen (Tak: Wyrok SA w Warszawie z dnia 17 lipca 2015 r., sygn. akt  ACa 1958/14, LEX nr 1805957, Wyrok Sadu
Apelacyjnego w Lodzi z dnia 12 lipca 2013 r., sygn. akt I ACa 201/13, LEX nr 1345544). W przedmiotowej sprawie
réznica w §wiadczeniach ma charakter razacy, gdyz jest wskazana cena jest ponad dwukrotnie nizsza od rzeczywistej
warto$ci rynnowej nieruchomos$ci. Odwola¢ w tym miejscu nalezy sie do pogladu przywolanego w uzasadnieniu
wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 3 lipca 2013r. w sprawie I A Ca 456/13, ze razaca dysproporcja §wiadczen



bedzie wystepowala przy Swiadczeniach o wartoéci mniejszej co najmniej o polowe Swiadczenia wzajemnego (okresla
sie to pojeciem ,,pokrzywdzenia o ponad polowe”).

Skoro zatem rynkowa warto$¢é nieruchomosci w dacie zawarcia umowy przedwstepnej juz $wiadczyta o razacej
nieekwiwalento$ci $§wiadczen to tym bardziej $wiadczenie bylo nieekwiwalentne w dacie zawarcia umowy
przyrzeczonej (wowczas bowiem warto$¢é nieruchomos$ci przekraczala ponad trzykrotnie warto$¢ $wiadczenia
zaplaconego powodce). W tym konteksScie bez jakiegokolwiek znaczenia pozostaja zarzuty powodki, ze nie istnieje
zwigzek pomiedzy umowa przyrzeczong, a umowg z dnia 21 czerwca 2007r. Dla porzadku jednak wskazaé trzeba,
ze Sad argumentacji pozwanej w tym przedmiocie nie podziela, a material dowodowy zgromadzony w sprawie
jednoznacznie wskazuje, iz pozwana przystapila do umowy rozporzadzajacej jako osoba wskazana przez kupujacego,
a okoliczno$¢ ta nigdy nie byla przez powodke negowana. Nie mozna tez zgodzi¢ sie z pogladem pozwanej, iz cena
transakcji zostala okre$§lona w umowie przedwstepnej, pozwana nie miata na to wplywu i z tej racji nie mozna przypisaé
jej, ze wyzyskala powodke. Zwazy¢ nalezy, ze pozwana wstapila w sytuacje prawna kupujacego. Co najistotniejsze
jednak to wlaénie pozwana zajmowala sie organizacjg transakcji i ostatecznie to ona byla strong spornej umowy
sprzedazy,. W ktorej doszlo do pokrzywdzenia powodki. Pozwana z pewnoscia zdawala przystepujac do umowy
sprzedazy, iz cena, ktéra ma zaplaci¢ jest razaco zanizona w poréwnaniu z cenami rynkowymi, a pow6dka nie ma tego
Swiadomoéci.

Przesadzajac, iz w sprawie ziécily sie przestanki z art.388 k.c, Sad zobligowany byl orzec o podwyzszeniu §wiadczenia.
W tej materii Sad musial rozstrzygnaé¢ wedlug jakiego momentu nalezy ustala¢ warto$¢ podwyzszonego §wiadczenia
tj. cen z chwili zawarcia umowy przyrzeczonej, cen z chwili zawarcia umowy rozporzadzajacej, czy tez cen z chwili
obecnej.

Zasadzajac od pozwanej na rzecz powodki kwote 622.775 zl, Sad uwzglednil warto$¢ rynkowa nieruchomosci w kwocie
857 000 zt oszacowana przez bieglego sadowego wedlug stanu na dzien czynno$ci i cen aktualnych, po potraceniu
kwoty, ktéra przyjela powodka, tj. 234.225z1.

Przyjmujac takie rozwigzanie Sad mial na wzgledzie po pierwsze okoliczno$¢, ze wyrok w sprawie niniejszej ma
charakter konstytutywny, co oznacza, ze dopiero od chwili jego wydania zmienia sie tre$§¢ zobowigzania. Sytuacja,
w ktérej Sad podwyzsza §wiadczenie (zasadza podwyzszone $wiadczenie) w zwigzku z wystapieniem przestanek
wyzysku jest zblizona do instytucji sgdowej waloryzacji dokonywanej w oparciu o art.358(1) §3 k.c, ktéry uprawnia
sad od zmiany wysokoS$ci lub sposobu spelienia Swiadczenia w warunkach w tym przepisie okre$§lonych. W tym
celu niezbedne jest przeliczenie wartosci $§wiadczenia wedlug wartoéci z momentu orzekania, chociazby wezeéniej
nastgpila zmiana sily nabywczej pieniadza (tak. np. wyrok SN z dnia 16 stycznia 2015 r. sygn. akt III CSK 68/14, LEX
nr 1621349, Wyrok SN z dnia 21 stycznia 2004 r. sygn. akt IV CK 358/02, LEX nr 577522, czy tez Wyrok SN z dnia
23 stycznia 1998 r., sygn.. akt II CKU 129/97, Prok.i Pr.-wk}. 1998/7-8/31). Po drugie Sad postuzyt sie argumentem
wynikajacym z art.38881 k.c in fine. Wynika z niego, ze jezeli zwiekszenie naleznego $wiadczenia i zmniejszenie
$wiadczenia wzajemnego byloby nadmiernie utrudnione, sagd moze orzec o uniewaznieniu umowy. W takim przypadku
stosownie do przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu strony zwracaja sobie wzajemnie $wiadczenia albowiem
podstawa prawna $wiadczenia odpada. Strona pozwana musialaby zatem zwro6ci¢ powodce nieruchomo$¢ w takim
stanie w jakim jest obecnie, a powodka odzyskalaby nieruchomo$é o wartosci aktualnej. W ocenie Sadu obydwa
wskazane stany z art. 388 k.c. nie moga prowadzi¢ do ré6znych rozstrzygniec.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze w sprawie niniejszej brak jest podstaw dla przyjecia wniosku, ze zwiekszenie
$wiadczenia pozwanej bedzie nadmiernie utrudnione, co skutkowaloby koniecznoécia uniewaznienia umowy. Zadna
ze stron argumentow takich nie podnosila. Wskazaé nalezy, ze nadmierne utrudnienie w modyfikacji zobowigzania
musi dotyczy¢ obu Swiadczen. W wypadku, gdy jedno ze $wiadczen jest $wiadczeniem pienieznym, nie ma
technicznych przeszkéd do jego zwiekszenia. W niniejszej sprawie zwazy¢ nalezy, iz nieruchomo$¢ nadal pozostaje
wlasno$cia pozwanej, a roszczenie powodki jest na niej zabezpieczone. Brak jest zatem podstaw do przyjecia wniosku,
ze wyrok w sprawie niniejszej nie bedzie mogl by¢ zrealizowany.



Co sie tyczy zaliczenia uwzglednienia kwoty przyjetej przez powoédke w ramach zaplaty w wysokosci 234.225z1 to
stwierdzi¢ trzeba, ze w umowie rozporzadzajacej jest potwierdzenie przyjecia przez nia tej kwoty. Nie ulega tez
najmniejszej watpliwosci, iz faktycznie kwota ta zostala przez powodke przyjeta albowiem wynika to jednoznacznie
z zeznan Swiadkow. Co najistotniejsze jednak powddka nie wystapila z dodatkowym zadaniem zaplaty tej kwoty
(podnoszac jedynie twierdzenia w tym przedmiocie w pismach procesowych), a konsekwentnie w toku postepowania
domagala sie jedynie podwyzszenia naleznego jej $wiadczenia na podstawie art.388kc. Nawet zatem gdyby Sad
podzielil argumentacje powodki w omawianym zakresie to nie moglby orzec o zasadzeniu tej kwoty albowiem powodka
nie wnosila takiego zgdania.

Podstawe zasadzenia odsetek stanowil art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i
chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi.

W przedmiocie odsetek nalezy wskazac, ze skutki w postaci podwyzszenia §wiadczenia nastapily dopiero z moca
orzeczenia sadu, ktére ma charakter konstytutywny, bowiem orzeczenie zapadle w niniejszej sprawie na nowo
uksztaltowalo stosunek prawny pomiedzy stronami. Zmiana wysoko$ci Swiadczenia nie nastapila bowiem z mocy
prawa. Konieczna byla inicjatywa powodki, byla ona bowiem uprawniona do zadania podwyzszenia $wiadczenia.
Dlatego przed podwyzszeniem $wiadczenia nie mozna méwi¢ o opdznieniu pozwanej w wykonaniu zobowigzania.

Odnoénie zarzutu powo6dki o niewaznosci czynnosSci prawnej ze wzgledu na prawo pierwokupu, nalezy wskazaé, ze
zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z dnia 15 kwietnia
2003 r.) w brzmieniu obowigzujacym w dacie zawierania umowy z dnia 21 czerwca 2007r., w przypadku sprzedazy
nieruchomo$ci rolnej przez osobe fizyczna lub osobe prawng inng niz Agencja, prawo pierwokupu przystuguje z mocy
ustawy jej dzierzawcy, jezeli lacznie spelnione s nastepujace warunki: 1) umowa dzierzawy zostata zawarta w formie
pisemnej i ma date pewna oraz byla wykonywana co najmniej 3 lata, liczac od tej daty; 2) nabywana nieruchomosé
wchodzi w sklad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy lub jest dzierzawiona przez spoéldzielnie produkeji rolne;j.
Odnoszac powyzsze do twierdzen powddki o prawie pierwokupu dzierzawcy to stwierdzi¢ trzeba, ze powodka w zaden
sposob nie wykazala, ze prawo takie po stronie dzierzawcy istnialo. Umowa dzierzawy, ktorej kopia zostala zlozona
do akt niniejszej sprawy nie zawiera daty pewnej, nie wiadomo ile lat byla wykonywana i czy wchodzila w sklad
gospodarstwa rolnego dzierzawcy.

Wedle ust. 4 cytowanej ustawy w przypadku braku uprawnionego do pierwokupu, o ktérym mowa w ust. 1, albo
niewykonania przez niego tego prawa, prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Agencji dzialajacej na rzecz
Skarbu Panhstwa. Niemniej zgodnie z ust. 7 prawo pierwokupu, o ktérym mowa w ust. 4, nie przystuguje, jezeli w
wyniku nabycia nieruchomosci rolnej nastepuje powiekszenie gospodarstwa rodzinnego, jednak do powierzchni nie
wiekszej niz okre§lona w art. 5 ust. 1 pkt 2, a nabywana nieruchomoé¢ rolna jest polozona w gminie, w ktérej ma
miejsce zamieszkania nabywca, lub w gminie graniczacej z ta gmina. Przy czym zgodnie z art. 5 ust. 1 przytoczonej
wyzej ustawy za gospodarstwo rodzinne uwaza sie gospodarstwo rolne prowadzone przez rolnika indywidualnego
oraz w ktéorym laczna powierzchnia uzytkow rolnych jest nie wieksza niz 300 ha. Ponadto zgodnie z art. 6 ust. 1
omawianej ustawy za rolnika indywidualnego, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 pkt. 1, uwaza sie osobe fizyczna bedaca
wlaécicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktérych
laczna powierzchnia uzytkdéw rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajaca kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od
5 lat zamieszkalg w gminie, na obszarze ktorej jest polozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sklad
gospodarstwa rolnego i prowadzaca przez ten okres osobiscie to gospodarstwo. JednoczesSnie wedle art. 7 ust. 1
przytoczonej wyzej ustawy dowodem potwierdzajacym osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego jest oSwiadczenie
prowadzacego to gospodarstwo, poswiadczone przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta).

W tym miejscu nalezy wskazac, ze w umowie sprzedazy sporzadzonej w formie aktu notarialnego, wskazano iz K. J.
(1) jest rolnikiem indywidualnym i prowadzi gospodarstwo rolne polozone w miejscowosci P., gm. L., o pow. 3.19.62
ha. Nabyta przez pozwana nieruchomos¢ zostala wlaczona do prowadzonego przez nia gospodarstwa w rozumieniu
przepisow o podatku rolnym. Ponadto w wyniku nabycia przedmiotowej nieruchomosci nastapilo powiekszenie —



do powierzchni nie wiecej niz 300 ha — rodzinnego gospodarstwa rolnego, stanowigcego wlasnoéé pozwanej, ktore
prowadzi osobiScie jako rolnik indywidualny, posiadajacy kwalifikacje rolnicze, polozonego w gminie w ktérej ma
miejsce zamieszkania. Przy spornej umowie pozwana przedlozyla stosowne oswiadczenie potwierdzone przez Wojta.
Tych zapiséw aktu notarialnego powodka nie kwestionowala.

W konsekwencji stwierdzi¢ trzeba, ze Agencji Nieruchomos$ci Rolnych nie przyslugiwalo prawo pierwokupu. Tym
samym argument o niewazno$ci przedmiotowej umowy sprzedazy jest bezzasadny.

Odnoszac sie do zarzutu bezwzglednej niewazno$ci czynno$ci prawnej, nalezy wskazac ze zgodnie z art. 58 § 1 k.c.
czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna, chyba ze wlaSciwy przepis
przewiduje inny skutek, w szczegélnoSci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynno$ci prawnej wchodza
odpowiednie przepisy ustawy. Ponadto wedle § 2 k.c. niewazna jest czynno$¢é prawna sprzeczna z zasadami wspotzycia
spolecznego.

Wskazany przepis przewiduje, ze czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspdlzycia spolecznego jest niewazna.
Nalezy zatem stwierdzi¢ sprzeczno$¢ z konkretnymi zasadami wspoétzycia spolecznego. W tym zakresie Sad — w
rozpoznawanej sprawie — stwierdzil dysproporcje miedzy wartoécia okreslonych w umowie wzajemnych $wiadczen
stron, co nie stanowi wystarczajacej przestanki dla uznania umowy za sprzeczng z zasadami wspolzycia spolecznego.
W takim wypadku ma zastosowanie art. 388 § 1 k.c. jako lex specialis w stosunku do art. 58 § 2 k.c. Oprécz tego nalezy
wskazaé, ze pelnomocnik powddki nie okreslit precyzyjnie jakie zasady wspotzycia spolecznego narusza przedmiotowa
umowa, a Sad nie dopatrzyl sie innych naruszen poza oméwionymi.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. obcigzajac nimi powodke w 69%, a
pozwana w 31%.

Na koszty poniesione przez powodke skladajg sie:

a) 4.000 z} tytulem oplaty stosunkowej od pozwu;

b) 14.400 z} tytulem zastepstwa procesowego;

¢) 17 zt tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa;

d) 2 x1.440 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego przed Sadem Apelacyjnym w postepowaniu zazaleniowym
w przedmiocie wniosku o udzielenie zabezpieczenia roszczenia majatkowego;

e) 500 zl tytulem uiszczenia zaliczki na koszty zwigzane z przestuchaniem powddki w jej miejscu zamieszkania z
udzialem bieglego;

f) 2500 zl tytulem uiszczenia zaliczki na poczet kosztow bieglego rzeczoznawcy.

LEacznie powodka poniosta kwote 24.297 zl tytulem koszéw procesu. Skoro powodka wygrala proces w 31% to nalezy
sie jej zwrot kwoty 7.532,07zl

Pozwana K. J. (1) poniosta nastepujace koszty:
a) 14.400 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego;
b) 17zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa;

¢) 2 x 30 zl tytulem oplat od zazalen na postanowienia w przedmiocie udzielenia zabezpieczenia roszczenia
majatkowego;

d) 2 x1.440 zl tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego w postepowaniu zazaleniowym przed Sadem Apelacyjnym;



e) 1500 z} tytutem kosztéw zwigzanych z przeprowadzeniem dowodu zagranica;

Lacznie pozwana poniosta kwote 18.857 zl tytulem koszéw procesu. 69% tek wartosci daje kwote 13.011,33, ktora
powddka winna zwr6ci¢ pozwane;.

Sad przyjal, ze pelnomocnikom nalezy sie zwrot kosztow zastepstwa procesowego w podwojnej wysokosci z uwagi na
skomplikowany charakter sprawy, obszerno$¢ materialu dowodowego i dlugotrwalo$¢ procesu.

Wzajemna kompensata nalezno$ci z tytulu poniesionych kosztéw postepowania doprowadzila do zasadzenia od
powodki na rzecz pozwanej kwoty 5.479,26z}

Skarb Panstwa poni6st nastepujace koszty:
a) 96.000 tytulem oplaty od pozwu;

b) 1.560,35z} tytulem poniesionych wydatkéw po potraceniu zaliczek uiszczonych przez strony. Eacznie Skarb
Panstwa ponidst kwote 101.309,08 tytulem koszoéw procesu.

Lacznie Skarb Pahstwa wylozyt tymczasowo koszty w kwocie 97.560,35z1.

O kosztach poniesionych przez Skarb Pahstwa — Sad Okregowy w Poznaniu Sad orzekl na podstawie art. 113 ust.
11 2 u.k.s.c. stosujac te sama proporcje 31% (w wypadku pozwanej) do 69%. (w wypadku powodki). Jesli chodzi
o brakujaca oplate od pozwu to Sad nakazal $ciggniecie jej cze$ci od powddki z zasadzonego roszczenia albowiem
powddka korzystala dobrodziejstwa czeSciowego zwolnienia od oplaty od pozwu.

SSO Anna Losik



