Sygn. akt: I C 1159/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia (...).05.2021r.
Sad Rejonowy w Grudziadzu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Dominik Bednarski

Protokolant:

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 29.03.2021r. w G.
sprawy z powbddztwa: M. B. oraz A. B.

przeciwko: M. W. (1)

o ustalenie

dzialajac na podstawie art. 15 zzs(2) ustawy z 2.03.2020r. 0 szczeg6lnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdzialaniem i zwalczaniem (...)19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U.
Z 2020 T. Poz. 374 ze zm.) na posiedzeniu niejawnym

orzeka:

1. ustala, ze umowa kupna-sprzedazy prawa wlasnosSci nieruchomosci pol. w miejscowosci W., gm. G., stanowiacej
niezabudowang dzialke oznaczona numerem ewidencyjnym (...) o lacznej powierzchni 1,7699 ha, dla ktorej
prowadzona byla przez SR w Grudzigdzu KW nr (...), zawarta w dniu 21.01.2016r. w formie aktu notarialnego (Rep.
Anr (...)) pomiedzy powoédkami M. B. oraz A. B. (sprzedajacymi) a pozwanym M. W. (1) (kupujacym) jest niewazna;

2. zasadza od pozwanego M. W. (1) na rzecz powddek M. B. oraz A. B. lacznie kwote 8.100z} (osiem tysiecy stoi00/100
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztéw za instancje odwolawcza;

3. nakazuje pobraé¢ od pozwanego M. W. (1) na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Rejonowego w Grudzigdzu kwote
9.560,34z1 (dziewieé tysiecy pietset szeSédziesigt i 34/100 zlotych) tytulem nieuiszczonych kosztéw sagdowych.

Sygn. akt I C 1159/19

UZASADNIENIE

Powd6dki M. B. i A. B. w pozwie skierowanym przeciwko M. W. (1) wniosly o stwierdzenie niewazno$ci czynno$ci
prawnej - umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w miejscowosci W., gm. G. stanowigcej niezabudowana dziatke
oznaczona numerem ewidencyjnym (...) o lacznej powierzchni 1,7699 ha, dla ktorej prowadzona byla ksiega wieczysta
o numerze (...), sporzadzonej w formie aktu notarialnego w dniu 21 stycznia 2016r. pomiedzy: M. B., corka B. i B. i
A. B., corka Z. i M. - jako sprzedajace, a M. W. (1), synem E. i M. - jako kupujacym. Pow6dki domagaly sie réwniez



zasgdzenia od pozwanego na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze o§wiadczenia woli zlozone przez powodki obarczone sg wadg w postaci braku
$wiadomoSci (art. 82 k.c.). A. B. jest osoba o umiarkowanym stopniu niepelnosprawnosci z powodu uposledzenia
umystowego. Ukonczyla szkole podstawowa i zawodowa specjalna. Rozpoznano u niej zaburzenia organiczne,
zaburzenia nastroju u osoby z rozwojem intelektualnym na pograniczu lekkiego upos$ledzenia umystowego, nie jest
zdolna do zadnej pracy w zwyklych warunkach, wymaga nadzoru przy wykonywaniu nawet prostych zaje¢. A. B.
nie miala zadnego rozeznania co do istoty zawieranej przed notariuszem transakcji. O$wiadczenie woli zlozone
przez powodke M. B. rowniez zlozone zostalo pod wplywem braku $wiadomosci. Oswiadczenie to dotkniete jest
ponadto wadg uregulowana w art. 84 k. c¢. - zostalo zlozone pod wplywem istotnego bledu. M. B. jest osoba
ponad siedemdziesiecioletnig, ktéra od $mierci meza w 2015r jest w depresji. Widoczne jest przy tym, ze jest
osoba nieporadng, ktéra w sprawach urzedowych nie radzi sobie samodzielnie. Pozwany M. W. (1) bezwzglednie to
wykorzystal nabywajac przedmiotowa nieruchomos$é po cenie dziesieciokrotnie zanizonej. Jego zachowanie nalezy
ocenic jako dzialanie podstepne. Swym zachowaniem, stwarzajac pozory dzialania w interesie powddek, stworzeniem
poczucia bezpieczenstwa, checig pomocy w zatatwieniu formalno$ci, wywolal u powdédki M. B. mylne rozumienie
zakresu umowy. Wykorzystujac stan zdrowia M. B. oraz zaufanie, ktérym go obdarzyla, M. W. (1) doprowadzil do
zlozenia przez nia o§wiadczenia woli, ktdre nie byto zgodne z jej wola. Po cenie (...) M. B. nie miala zamiaru sprzedazy
ziemi. M. W. (1) podstepnie wprowadzit M. B. w blad co do ceny jej sprzedazy W/w umowa jest niewazna ze skutkiem
ex tunc. Rzeczywisty stan prawny przedstawia sie zatem w ten sposob, ze jako wlasciciele nieruchomosci w dziale 11
ksiegi wieczystej winne by¢ wpisane powodki M. B. i A. B., kazda z nich po (...) udzialu. Powodki posiadajg interes
prawny w wytoczeniu niniejszego powodztwa. Bezwzgledna niewazno$¢ oSwiadczen woli zlozonych przez powddki w
sytuacji braku $wiadomo$ci oraz skuteczne uchylenie sie od skutkéw oswiadczenia woli zlozonego przez powddki pod
wplywem bledu pocigga za soba zaistnienie bezwzglednej niewazno$ci czynnosci prawne;j.

Pozwany M. W. (1) w odpowiedzi na pozew (k. 60-63) wnosit o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powddek
solidarnie na rzecz pozwanego kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podnibsl, ze wbrew przedstawionemu przez powddki stanowi faktycznemu, powzial informacje o
zainteresowaniu sprzedaza nieruchomosci od D. K. - geodety. Nigdy tez nie informowal powddek o zamiarze zakupu
nieruchomo$ci z przeznaczeniem na cele budowlane. Wskazal iz przedmiotem sprzedazy byly grunty rolne IViV klasy
oraz pastwiska. Dla przedmiotowej nieruchomosci nie zostal uchwalony plan zagospodarowania przestrzennego, jak
roéwniez nie zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy. Pozwany wyjasnil iz podczas pierwszego spotkania nie
doszlo do ustalenia ceny zakupu nieruchomosci. Nastapilo to dopiero po kilku dniach i to w oparciu o $rednie ceny
gruntow GUS, gdzie dla IV i V klasy ziemi w wojewodztwie (...) obowiazywala cena 34 944zl Pozwany ustalil wiec
z powodkami cene za 1 ha w wysokoSci 35 000 zl, a ze wzgledu na fakt, iz powierzchnia nieruchomosci wynosila 1,8
ha - cene transakeji na 63 0000 zl. Ceny wynikaly z tabel zamieszczonych na stronach (...) i zostaly wydrukowane
w dniu 16 stycznia 2016r w oparciu o te zestawienia. Wedlug pozwanego skoro M. B. ustalila dzien lub dwa po
zamiarze udania sie do geodety, cene za 1 ha nieruchomoéci, to oznaczaloby to, ze odstgpila od zamiaru sprzedazy
nieruchomoéci na zasadach, ktére wypracowala we wlasnym zakresie. Pozwany zaprzeczyl, iz strony ustalily cene
sprzedazy nieruchomosci na kwote (...), bowiem przedmiotem sprzedazy byla ziemia rolna niskich klas, a cena za
taka ziemie ustalana jest w oparciu o cene 1 ha. Pozwany podkre$lal iz powodki, na kazdym etapie rozméw, do
momentu podpisania umowy mialy pelng mozliwo$¢ zrezygnowania z transakcji, a mimo tego nie uczynily tego.
Strony nie zawieraly umowy przedwstepnej, ktdra obwarowywalaby odstapienie od umowy okre$lonymi sankcjami.
Poza tym pozwany widywal sie z powdédkami tylko w przypadku umoéwienia sie na spotkanie, czy tez zalatwienia
spraw urzedowych. Poza umoéwionymi spotkaniami nie stawial sie u powoédek. W ocenie pozwanego trudno dac
wiare w dzialania pod wplywem bledu M. B.. Powodka zamierzajac, jak sama wskazala, sprzeda¢ nieruchomos$é na
cele budowlane, po zebraniu wszystkich informacji sama doszlaby do przekonania, iz nieruchomo$¢, ktora sprzedata
pozwanemu nie moze by¢ przeznaczona na zamierzony przez nia cel. W przypadku powodki A. B. powolywanie sie na
wade o$wiadczenia woli w postaci braku §wiadomosci rowniez jest bezzasadne. Jezeli stan §wiadomosci powodki bylby



tak zly, jak zostal przedstawiony w pozwie, notariusz winna byla przerwaé czynnos$ci notarialne. Ponadto powddka A.
B. nie zostala ubezwlasnowolniona, a wiec moze by¢ strong skutecznie zawartej umowy. Powodka dzialala w zaufaniu
do swojej matki, ktora zostala poinformowana o okolicznoSciach zawieranej umowy nie tylko przed zawarciem
umowy, ale rowniez przez notariusza. Powddki mialy pelna mozliwosé skorzystania z porad prawnika. Wbrew
stanowisku strony powodowej nie zachodzi po ich stronie dzialanie pod wplywem bledu, czy tez brak swiadomosci,
a jedynie brak dbalosci o wlasne interesy.

Wyrokiem z dnia 1 sierpnia 2018 roku Sad Rejonowy w Grudziadzu oddalil powo6dztwo i rozstrzygnat o kosztach
postepowania (k. 232).

Od powyzszego wyroku apelacje ztozyly powodki zaskarzajac go w czesci, tj. w punkcie pierwszym i wnoszac o jego
zmiane poprzez uwzglednienie powodztwa w calo$ci, ewentualnie przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I instancji wraz z rozstrzygnieciem o kosztach instancji odwolawczej (k. 262-282).

Wyrokiem z dnia 6 marca 2019 r. Sad Okregowy w Toruniu uchylil zaskarzony wyrok i przekazal sprawe Sadowi
Rejonowemu w Grudzigdzu do ponownego rozpoznania pozostawiajac temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach
instancji odwolawczej. W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy wskazal, ze Sad I instancji z urzedu powinien
byl dopusci¢ dowdd z opinii bieglego lub bieglych specjalistow, ktérzy wypowiedzieliby sie na okoliczno$¢ stanu
Swiadomosci obu powodek w chwili zawierania przez nie przedmiotowej umowy. Poza tym Sad meriti blednie uznal,
iz pow6dki nie posiadaja w przedmiotowej sprawie interesu prawnego. Zdaniem Sadu Okregowego Sad Rejonowy
powinien tez rozwazy¢ mozliwo$¢ dokonania oceny kwestionowanej umowy poprzez pryzmat art. 58 § 2 k.c. (k.
314-325).

Po przekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.

Na podstawie art. 15zzs(2) ustawy z 2.03.2020r. o szczegdlnych rozwiagzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdzialaniem i zwalczaniem (...), innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U.
7 2020 T. poz. 374 ze zm.) Sad zamknal rozprawe i wydal wyrok na posiedzeniu niejawnym.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sqd ustalil, co nastepuje:
W czerwcu 2015r. zmarl Z. B.. Byl on mezem powodki M. B. oraz ojcem powddki A. B..
(okoliczno$¢ bezsporna, a ponadto dowdd: przestuchanie pow6dki M. B. — k. 226v.)

Po $mierci Z. B. powodki M. B. i A. B. staly sie wspolwlasScicielkami w udziale wynoszacym po (...) cze$ci nieruchomosci
potozonej w miejscowoéci W. gmina G., stanowiacej dzialki oznaczone numerami ewidencyjnymi (...), obreb (...),
o lacznej powierzchni 2,3299 ha, dla ktérej prowadzona byla przez Sad Rejonowy w Grudziadzu ksiega wieczysta o
numerze (...).

(dowdd: protokol oraz akt poswiadcezenia dziedziczenia sporzadzony dnia 21.07.2015 r. przez notariusza A. S. - k.
121-124,127-129, za$wiadczenie — k. 125-126)

Wchodzaca w sklad nieruchomos$ci dzialka gruntu o nr ewidencyjnym (...) o powierzchni 1,7699 ha jest
dzialka niezabudowang, polozona jest na terenie dla ktérego nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, sklada sie z uzytkow oznaczonych w ewidencji gruntéw symbolami (...), ,(...), (...) grunty orne i
(...) - pastwiska trwale. Grunty te nie zostaly wylaczone z produkeji rolnej. W studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy G. uchwalonym uchwala nr (...) Rady Gminy G., zmienionym uchwalg Nr
(...) z dnia 30.09.2015 r. dzialka posiada nastepujgcy zapis: istniejaca i projektowana zabudowa mieszkaniowo -
ustugowa, rolnicza przestrzen produkcyjna z zabudowa zagrodowa, rzeka, ciek wodny.

(dowdd: pismo Wéjta Gminy G. wraz z zalacznikiem — k. 73-74, umowa sprzedazy — k. 24)



Jeszcze za zycia Z. B. ziemia ta byla wydzierzawiana przez sasiada J. L. i juz wowczas malzonkowie M. i Z. B. rozmawiali
na temat sprzedazy w przyszlo$ci tej dziatki pod budowe doméw jednorodzinnych. Dopéki jednak zyt Z. B. pozostawalo
to tylko w sferze planéw, a jego realizacja miala nastapic¢ dopiero po jego Smierci. Z. B., gdy juz zachorowal, powiedzial
zonie, iz gdyby mu sie co$ stalo, to powodka ma sprzedaé w/w dzialke o nr ewidencyjnym (...) o powierzchni 1,7699 ha
i przeprowadzi¢ sie wraz z niepelnosprawng powodka A. B. do uprzednio zakupionego w G. mieszkania. Pienigdze ze
sprzedazy w/w dzialki mialy zosta¢ przeznaczone na zabezpieczenie bytu A. B. po Smierci M. B.. Wowczas A. B. mial
sie zaopiekowa¢ brat powodki M. S. M..

(dowdd: przestuchanie powodki M. B. — k. 226-226v., przestuchanie §wiadka J. L. — k. 109, przestuchanie swiadka S.
M. — k. 110v., umowy dzierzawy — k. 20-21)

Powodka A. B. jest corka M. B. oraz Z. B.. Jest osoba o umiarkowanym stopniu niepelnosprawnosci z powodu
upoSledzenia umyslowego. Ukonczyla szkole podstawowa i zawodowa specjalna. Nigdy nie pracowala zawodowo.
Korzysta z renty socjalnej. Wyrokiem z dnia 22 grudnia 2015 r. Sad Okregowy w Toruniu - IV Wydzial Pracy i
Ubezpieczen Spolecznych Oddzial w T. przeciwko Zakladowi Ubezpieczen Spolecznych Oddzialowi w T. o rente
socjalng na skutek odwolania A. B. od decyzji Zakladu Ubezpieczenn Spolecznych Oddziatu w T. z dnia 24.11.2014 r.
o odmowie przyznania ubezpieczonej prawa do renty socjalnej, zmienil zaskarzona decyzje i przyznal A. B. prawo do
renty socjalnej od dnia 1.11.2014 r. na okres dwoch lat. W okresie wezeéniejszym tj. od 1.10.2003 r. do 31.10.2014 .
powodka réwniez pobierala rente socjalna. Sad w uzasadnieniu wyroku m. in. powolal sie na opinie bieglych lekarzy
zaznaczajac, ze doszli oni do wspdlnych wnioskéw, iz wnioskodawczym ze wzgledu na chorobe podstawowa w postaci
organicznych zaburzen nastroju u osoby z rozwojem intelektualnym na pograniczu lekkiego uposledzenia jest nadal

calkowicie niezdolna do pracy. Calkowita niezdolno$é do pracy ma charakter okresowy - na 2 lata od daty wstrzymania
Swiadczen. Mozliwe jest jedynie podjecie zatrudnienia przez ubezpieczona w ramach pracy chronionej lub (...).
Sad réwniez wskazal, iz biegli ustalajac stopien przydatnoSci wnioskodawczym do pracy, mieli na uwadze nie
tylko poszczegoélne zachowania chorobowe, ale caloksztalt sytuacji zdrowotnej ubezpieczonej i jej przelozenie na
zachowanie w zyciu codziennym i funkcjonowanie spoleczne, ktére uniemozliwiaja ubezpieczonej wykonywanie
jakiejkolwiek pracy w ,,zwyklych” warunkach.

(dowdd: orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci — k. 29, opinia sgdowo-psychiatryczna — k. 30, wyrok SO w Toruniu
z dnia 22.(...).2015r. wraz z uzasadnieniem — k. 156-162, dokumentacja medyczno-ubezpieczeniowa — k. 163-174)

Po $mierci meza Z. B. powddka M. B. dlugo pozostawala w zalobie, czula sie osamotniona i zagubiona, popadla w
depresje. Podjela leczenie w Poradni Psychiatrycznej. Byla mocna przestraszona wszystkim. Nie zawsze kojarzyla to,
co mOwi.

(dowdd: dokumentacja medyczna — k. 31-32, zeznania $wiadka J. K. — k. 110-110v.)

Po $mierci meza powddka M. B. byla przytloczona. Notariuszowi A. S. powiedziala, Ze czuje sie zagubiona.
(dowdd: przestuchanie §wiadka A. S. — k. 189v.)

Przed swoja $miercig to Z. B. zajmowat sie w domu stron rachunkami oraz innymi sprawami urzedowymi.
(dowdd: przestuchanie powo6dki A. B. — k. 228v., przestuchanie powodki M. B. — k. 227v.)

W sprawie sprzedazy w/w niezabudowanej dzialki o numerze (...), krotko przed Smiercia meza, albo zaraz po jego
Smierci, powodka M. B. rozmawiala ze swoim znajomym L. Z., ktéry rowniez posiadal nieruchomo$é rolna w W. i
przed sprzedaza nieruchomosci zlecil geodecie dokonanie jej podziatu na dzialki o przeznaczeniu budowlanym. Dzieki
tym czynnoSciom mogl sprzeda¢ poszczegdlne dzialki na cele budowlane za cene od 30 - 40 zl/m2. Te informacje
przekazal M. B.. Podczas rozmowy powodka M. B. byla lekko rozdygotana i znerwicowana.



(dowdd: zeznania swiadka L. Z. — k. 190-190v.)

Powodka M. B. w sprawie tej rozmawiala réwniez z sasiadem J. K., ktéry przekazal jej, ze mozna podzieli¢
nieruchomo$¢ na mniejsze dzialki — z przeznaczeniem na cele budowlane i uzyskaé wyzsza cene sprzedazy w granicach
od (...). Ponadto zaoferowal powddce swoja pomoc w przypadku podjecia decyzji o sprzedazy ziemi, ale powodka z
niej nie skorzystata. Zdaniem J. K. w W. inaczej sie nie myS$li, poniewaz tam sg slabe ziemie. Mowi sie takze, ze W.
jest sypialnia G..

(dowdd: zeznania $wiadka J. K. — k. 110-110v.)

W W. jest slaba ziemia i kazdy, kto sprzedaje tam nieruchomos$¢ dzieli ja na dzialki, po czym sprzedaje je na cele

budowlane. W 2016r. dziatki budowlane w W. osiagaly ceny w granicach 30-50 zi/m®.
(dowdd: zeznania $wiadka J. L. — k. 109)

Na poczatku stycznia 2016 r. powddka M. B. udala sie do budynku Starostwa Powiatowego w G. do biura geodezji by
zleci¢ geodecie dokonanie pomiaréw ziemi w zwigzku z zamiarem podziatu nieruchomosci na dzialki o przeznaczeniu
budowlanym. Rozmawiala z geodeta K. M., ktéremu jednak nie zlecila zadnych czynnosci.

(dowod: zeznania Swiadka K. M. — k. 147-147v.)
Jezeli ziemia rolna jest slabej klasy, to raczej nie ma problemu z przeksztalceniem jej na dzialtki budowalne.
(dowdd: zeznania $wiadka K. M. — k. 148v.)

Powodka M. B. zasiegala tez informacji u innego geodety -D. K.. Przedstawila mu swdj plan sprzedazy ziemi,
wyjaéniajac, ze nieruchomo$¢ ma by¢ podzielona na dzialki o przeznaczeniu budowlanym. D. K. wyja$nit powodce
jakie problemy wiaza sie z podzialem nieruchomosci, skoro jest to dziatka rolna i miataby zostaé¢ podzielona na dziatki
0 pow. mniejszej niz 3.000 m2, w szczegdlnosci wiaze sie to z uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego
i podzialem geodezyjnym i wskazal jaki bylby ewentualny koszt zwigzany z przeprowadzeniem tych czynnoSci, tj. (...).
Powodka uznala, Ze sg to wysokie koszty.

Jednocze$nie D. K. nie powiedzial powodce M. B., iz w/w koszty podzialu beda faktycznie minimalne w poréwnaniu
z ceny, jaka powodka moze uzyskaé za sprzedaz calo$ci nieruchomosci podzielanej na dzialki z przeznaczeniem na
cele budowlane.

Zamiast tego D. K. zaproponowal powddce, ze gdyby chciala ona sprzeda¢ cala nieruchomo$¢, bez podziatu jej na
dzialki, to kupnem zainteresowany bedzie jego znajomy — M. W. (1). Powodka M. B. ostatecznie nie zlecila D. K. Zadnej
ustugi. Wyrazila jednak zgode na to, aby pozwany M. W. (1) skontaktowal sie z nig w sprawie sprzedazy nieruchomosci.

(dowod: przestuchanie powddki M. B. — k. 226v.-227, zeznania §wiadka D. K. — k. 190v.-192)

Po niedlugim czasie pozwany M. W. (1) skontaktowal sie z powddka w sprawie mozliwosci zakupu ziemi rolnej
i omoéwienia warunkéw ewentualnej sprzedazy. Odwiedzil powddki i zapoznal sie z dokumentami przedmiotowe;j
nieruchomoéci. Zapewnial, iz wszystko zalatwi. Bywat u pow6dek co dwa dni, dzwonil. Ustalil ceny zakupu ziemi rolnej
poszczegdlnych klas i w tym celu wydrukowat ze strony GUS-u informacje dot. cen za 1 ha. Ustalil, ze w Wojewodztwie
(...) ceny sprzedazy za 1 ha sa najwyzsze i wynosza ok. (...). Informacje te przekazal powdédkom podczas nastepnego
spotkania. Wyliczyt ile wynioslaby cena za cala nieruchomo$c nalezaca do powodek - tj. (...). Powodka M. B. przystata
na te cene uwazajac, iz skoro pozwany jest mlody, to na pewno dobrze wyliczyl. W dniu 19.01.2016r. pozwany M. W.
(1) zaaranzowal podpisanie przez powodki oraz J. L. aneksu rozwigzujgcego umowe dzierzawy dzialki o numerze (...).
Pozwany wszystko wypisywal i pokazywal tylko gdzie pow6dka M. B. ma podpisac. J. L. dziwilo to i zastanawial sie
dlaczego pozwany tak sie w to wszystko angazuje.



(dowdd: przestuchanie powo6dki M. B. — k. 226v.-227, zeznania §wiadka J. L. — k. 109, przestluchanie pozwanego — k.
228v.-230, rozwigzanie umowy dzierzawy — k. 22)

Powodki kilkakrotnie byly w G., by zalatwi¢ wymagane formalnoSci, odwiedzily rowniez wspolnie z pozwanym Urzad
Skarbowy, poniewaz jednym z warunkéw przystgpienia do umowy notarialnej bylo zaswiadczenie o niezaleganiu z
podatkami. Okazalo sie, ze powddka M. B. posiadala zaleglosci podatkowe z tytulu wynajmu lokalu mieszkalnego
potozonego w G., przy ul. (...), ktéry byt ich wlasnoscia, a czego nie dopilnowala po $§mierci meza. Po uregulowaniu
zaleglo$ci pozwany zaproponowal, aby wszyscy udali sie do jego znajomej A. K., zatrudnionej w Urzedzie Skarbowym
w G. w celu zasiegniecia informacji odno$nie wysokosci podatku, jaki bedzie nalezny z tytutu sprzedazy przedmiotowej
nieruchomoéci. A. K., po wskazaniu proponowanej ceny sprzedazy, wyjasnila stronom ile bedzie wynosil nalezny
podatek i sporzadzila odreczng notatke ktorag przekazala pozwanemu, a ktorej kopie pozwany przedlozyt do akt.

(dowod: przestuchanie powddki M. B. — k. 226v.-227, notatka - k. 65 akt, zeznania §wiadka A. K. — k. 198-200)

W dniu 21 stycznia 2016 r. powodki M. B. i A. B. przyjechaly do G. w celu sfinalizowania umowy sprzedazy dziatki
oznaczonej nr (...). Umoéwily sie z pozwanym przed budynkiem Urzedu Pocztowego w G., a nastepnie udaly sie do
wybranej przez pozwanego Kancelarii Notarialnej prowadzonej przez notariusza A. P.. Powoédka M. B. w drodze
zapytala sie pozwanego czy ida do jej notariusza, u ktorego wezeéniej zalatwiala z mezem wszystko. Pozwany odpart,
iz ma swojego notariusza. Wszystkie dokumenty potrzebne do finalizacji umowy dostarczyl notariuszowi pozwany.
Bedac juz w Kancelarii Notarialnej Pani Notariusz odczytala stronom przygotowana wcze$niej umowe kupna -
sprzedazy nieruchomoSci, w ktorej wymieniona byla cena (...), w tym warto$¢ kazdego zbywanego udziatu po (...) czesci
na kwote (...), a nastepnie zapytala kazda z powddek oraz pozwanego czy zrozumieli jej tres¢ i czy maja ewentualne
pytania. Wobec braku pytan i jakichkolwiek zastrzezen doszto do podpisania umowy. Podczas zawierania umowy nikt
z uczestnikéw nie wymienial ceny nieruchomosci za 1 m2, takich informacji rownie nie przekazywata notariusz A. P..
Podczas transakcji strony wyraznie twierdzily, iz grunt po sprzedazy ma zmienié¢ swoje przeznaczenie — z rolnego na
budowlany.

(dowdd: przestuchanie powo6dki M. B. — k. 227 akt, zeznania §wiadka A. P. — k. 107v.-108v., akt notarialny — k. 23-28 )

W dniu transakeji pozwany wreczyl M. B. pieniadze za nabyta nieruchomos$é, po czym obie powddki udaly sie do
Banku (...) w G. i zdeponowaly je na rachunku oszczedno$ciowym. Pozwany proponowal im podwiezienie do banku,
ale odmowily.

(dowdd: przestuchanie powo6dki M. B. — k. 227 akt, przestuchanie pozwanego — k. 229v.)

W kilka dni po sprzedazy nieruchomoéci powoédka M. B. nawigzala kontakt z rzeczoznawca majatkowym w
celu okresSlenia wartoéci innej swojej dzialki, zabudowanej domem mieszkalnym. Podczas ogledzin nieruchomosci
rzeczoznawca zapytal powodke za jaka cene sprzedala dziatke nr (...), a po wskazaniu ceny rzeczoznawca zatrwozyl sie
i dodal, ze dokonala niekorzystnej transakcji, gdyz mogta za te dziatke otrzymac duzo wiecej pieniedzy.

(dowdd: przestuchanie powo6dki M. B. — k. 227-227v. akt)

Dwa tygodnie po rozwiazaniu umowy dzierzawy soltys zapytal bylego dzierzawce - J. L. dlaczego on nie kupil od
powddek dzialki nr (...). J. L. odparl, Ze nie bylo go na to sta¢, poniewaz jest ona warta ok. 650.000zt Wowczas
soltys powiedzial mu, iz pow6dki zbyly w/w nieruchomosé za (...). J. L., gdyby powoddka zaproponowala mu nabycie
przedmiotowej dzialki po cenie (...) , nie $émialby tego uczyni¢, poniewaz wie za jaka cene sprzedawane sa w W.
nieruchomo4ci.

(dowdd: zeznania $wiadka J. L. — k. 109)



Powodka zwierzyla sie z przeprowadzenia ,niefortunnej” transakcji bratu S. M.. Byl on zdumiony cena, ktéra strony

ustalily przy zawieraniu umowy. Uswiadomil powddce M. B., iz ziemie sprzedala po cenie (...) O nie za$ (...). Po tej
rozmowie powddka M. B. byla calkowicie zalamana.

(dowdd: przestuchanie $éwiadka S. M. — k. 110v.)

Powodka M. B., nabierajac coraz wiekszego przekonania, ze przeprowadzila niekorzystna dla siebie i corki transakcje
skontaktowala sie z pozwanym i zazgdala zwrotu dokumentéw. Po przyjezdzie do miejsca zamieszkania powddek, M.
B. oznajmila pozwanemu, ze ja oszukal i domagala sie, aby pozwany zwrécil nieruchomo$¢ za jednoczesnym zwrotem
ceny. Pozwany odmowil zadaniu powodki stwierdzajac, ze jest to juz niemozliwe.

(dowdd: przestuchanie powddki M. B. — k. 227, przestuchanie pozwanego — k. 229v.)

Z czasem o cenie sprzedazy dowiedzial sie sasiad powddek J. K.. Przezyt szok.

(dowdd: zeznania swiadka J. K. — k. 110)

Dowiedzial sie o niej rowniez sasiad L. Z.. Zie¢ powiedzial mu, ze ,powodka dala sie zrobi¢ w konia.”
(dowdd: zeznania swiadka L. Z. — k. 190v.)

Okolo dwa tygodnie po nabyciu w/w nieruchomosci, tj. w dniu 05.02.2016.r pozwany M. W. (1) zlozyl do Wojta
Gminy G. wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy obejmujaca dzialtke nr (...) w zakresie budowy czterech
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Pozytywna decyzje w w/w przedmiocie wydano dnia 18.04.2016r.

(dowod: pismo z dnia 21.03.2017r. — k. 73-74, decyzja o warunkach zabudowy z dnia 18.04.2016r. — k. 75-80)

W dniu 31.03.2016r. pozwany M. W. (1) sprzedal A. i A. malz. (...) udzial wynoszacy (...) czeSci w niezabudowane;j
nieruchomosci polozonej w W., stanowiacej dzialke nr (...), objetej ksiegg wieczysta numer (...), ktéra nabyl wcze$niej
od powddek. Cena sprzedazy wynosila (...).

(dowdd: akt notarialny sporzadzony przez notariusz A. P. — k. 130-134)
Geodeta D. K. po nabyciu przez pozwanego dzialki nr (...) dokonywal jej rozgraniczenia.
(dowdd: zeznania swiadka D. K. — k. 191v.)

Oéwiadczeniem z dnia 20.06.2016r. nadanym do M. W. (1) w tym samym dniu pow6dki M. B. i A. B. uchylily sie
od skutkow prawnych zlozonych przez siebie w dniu 21 stycznia 2016 r. o§wiadczen woli wskazujac iz w chwili
podpisywania umowy dzialaly w mylnym przekonaniu, ze sprzedaja nieruchomoé¢ za cene (...) tj. cene, po jakiej
zamierzaly sprzeda¢ nieruchomos¢ z przeznaczeniem na cele budowlane. Podniosly, ze zostaly wprowadzone przez
pozwanego w blad, albowiem za cene po (...) nie sprzedalyby ziemi. Ponadto M. B. o$§wiadczyla, ze przystapila do
w/w czynnoSci bedac w stanie depresji zwigzanej ze $miercia jej meza i nie byla w stanie rozeznaé sie w zawartej
transakcji. Takze A. B. os§wiadczyla, ze przystapita do czynnoS$ci prawnej w dniu 21 stycznia 2016r. nie majac zadnego
rozeznania w zawartej transakcji poniewaz jest osoba ze stwierdzona orzeczeniem lekarskim niepelnosprawnoscia
z powodu uposledzenia umystowego. Z o$wiadczenia wynika, iz powddki dzialaly pod wplywem bledu co do tresci
czynnoSci prawnej, a blad ten zostal przez pozwanego wywolany i wykorzystany.

(dowdd: oéwiadezenie wraz dowodem nadania — k. 33-34)

Wyrokiem z dnia 29 wrzesSnia 2017r. Sad Okregowy w Toruniu - IV Wydzial Pracy i Ubezpieczenr Spolecznych
Oddzial w T. przeciwko Zakladowi Ubezpieczen Spolecznych Oddzialowi w T. o rente socjalng na skutek odwotania
A. B. od decyzji Zakladu Ubezpieczen Spolecznych Oddzialu w T. z dnia 17 listopada 2016r o odmowie przyznania



ubezpieczonej prawa do renty socjalnej, zmienil zaskarzona decyzje i przyznal A. B. prawo do renty socjalnej na okres
3 lat poczawszy od 1 listopada 2016r.

Sad wuzasadnieniu wyroku powolal sie w szczeg6lno$ci na opinie zespoltu bieglych lekarzy psychiatréw i psychologow,
z ktorych wynika iz stan psychiczny A. B. powoduje, iz jest caltkowicie niezdolna do pracy, a takze niedostosowana
zyciowo i spolecznie. Stwierdzono u niej obnizenie poziomu sprawnosci umyslowej do poziomu uposledzenia
umystowego lekkiego. Jest niesamodzielna, wymaga nadzoru, stymulowania do zaje¢, latwo zniecheca sie, porzucajac
podejmowane dzialania w obliczu niewielkich przeciwno$ci oraz ujawnia problemy w kontaktach interpersonalnych.
Wynika to z cech zaburzonej osobowosci i zaburzen lekowych u osoby z obnizeniem sprawnosci funkcji poznawczych.
Powodka nadal uczestniczy w zajeciach terapeutycznych w ramach warsztatdw terapii zajeciowe;j.

(dowod: wyrok wraz z uzasadnieniem — k. 98-103 akt SO w Toruniu o sygn. IV U 3059/16)

Pozwany M. W. (2) prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza od zakoniczenia studiow, zajmuje sie m.in. budowaniem doméw
i dewelopingiem. Ponadto pozwany inwestuje w nieruchomo$ci, od 2014r. prowadzi dzialalno$¢ w branzy budowlanej,
rozszerzonej o rynek nieruchomosci. W 2018 r. w okolicach podmiejskich G. sprzedawal domy pod marka (...).

(fakty, o ktérych informacja jest powszechnie dostepna w Internecie, a takze dowod: przestuchanie pozwanego — k.
442v.)

U powodki A. B. stwierdza sie upos$ledzenie umystowe stopnia lekkiego zblizone do pogranicza niskiej normy. Nie
rozpoznaje sie u niej choroby psychicznej, ani innych glebokich zaburzen psychicznych. Psychiczne funkcje poznawcze
powodki A. B., w tym pamieé i sprawno$¢é my$lenia (m.in. wnioskowania przyczynowo-skutkowego, analizowania
faktéw, poréwnywania, uogdlniania), wiedza ogélna a takze mozliwo$é przyswajania nowej wiedzy i umiejetnosci
pozostaja na pograniczu lekkiego uposledzenia umystowego i niskiej normy. Nie stwierdza sie, aby w okresie ustalania
warunkow i podpisywania w dniu 21.01.2016r. notarialnej umowy powodka A. B. z powodu zaburzen psychicznych
znajdowala sie w stanie wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji lub wyrazenie woli. Nie ma tez
podstaw do twierdzenia, aby w tym czasie u powodki A. B. wystepowaly ostre zaburzenia psychiczne spowodowane
szkodliwym dzialaniem jakiej$ substancji lub sytuacji.

(dowod: opinia bieglych psychiatry oraz psychologa — k. 377-384)

U powodki M. B. rozpoznaje sie zaburzenia osobowo$ci z towarzyszacym deficytem sprawnoéci umystowej, ale bez
wyraznych cech otepienia. Nie rozpoznaje sie u niej choroby psychicznej, ani innych gltebokich zaburzen psychicznych.
Psychiczne funkcje poznawcze powddki M. B., w tym pamieé i sprawno$¢ my$lenia (m.in. wnioskowania przyczynowo-
skutkowego, analizowania faktow, poré6wnywania, uogblniania), wiedza ogélna a takze mozliwo$¢é przyswajania nowe;j
wiedzy i umiejetnosci sg oslabione, ale nie do poziomu otepienia. Nie stwierdza sie, aby w okresie ustalania warunkéw
i podpisywania w dniu 21.01.2016r. notarialnej umowy powddka M. B. z powodu zaburzen psychicznych znajdowala
sie w stanie wylaczajacym Swiadome albo swobodne powziecie decyzji lub wyrazenie woli.

(dowod: opinia bieglych psychiatry oraz psychologa — k. 385-393)

Powodki M. B. i A. B. zamieszkuja aktualnie w G. przy ulicy (...) w mieszkaniu spéldzielczym wlasnoéciowym. M. B.
otrzymuje emeryture w kwocie (...) miesiecznie, a A. B. rente socjalna w wysokosci 750 z. Powodki nie majg innych
dochodéw. Wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu wynosza miesiecznie tgcznie okoto (...).

(dowdd: zeznania powodki M. B. — k. 227v. akt)
Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sqd zwazyl co nastepuje:

Stan faktyczny niniejszej sprawy Sad ustalil biorgc pod uwage zgromadzone w sprawie dokumenty, przestuchanie
stron, zeznania $§wiadkow, a takze na podstawie art. 228 § 2 k.p.c.



Sad dal w caloéci wiare zeznaniom Swiadkéw: A. P., A. S., J. K., L. Z., J. L., S. M. oraz A. K.. Ich zeznania byly sp6jne
i wzajemnie sie pokrywaly.

Z jednym wszakze zastrzezeniem - zeznaniom $wiadka S. M. Sad nie dal wiary w zakresie, w jakim ten utrzymywal,
ze w akcie notarialnym, obejmujacym umowe kupna - sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci byta wskazana cena
sprzedazy ziemi (...). Strona powodowa przedlozyla do akt wskazang umowe kupna - sprzedazy i wymieniona jest w
niej cena (...) za cala nieruchomos$é. Ponadto z zeznan Notariusz A. P., przed ktora zawierana byla umowa wynika, ze
nigdy nie jest podawana cena zal m 2 i jest to ogblnie praktykowane przez notariuszy.

Sad z duza ostroznos$cia podszedt do zeznan §wiadkéw: D. K. oraz K. M. — geodetdéw, do ktoérych udata sie powodka
M. B. celem podzielenia nieruchomosci na dzialki.

Sad nie dal wiary asekuracyjnym twierdzeniom §wiadka K. M., iz ten nie wie czy nieruchomoéci rolne w powiecie dzieli
sie na mniejsze dzialki celem uzyskania wyzszej ceny i sprzedania ich jako dziatki budowlane.

Zeznania $wiadka D. K. w wiekszo$ci nie byly dla Sadu przekonywujace, w szczeg6lnoéci, co do jego twierdzen, ze nie
znal cen dziatek w W.. Swiadek miat 11-12 lat praktyki stazu geodety. Pozwanego znal od ok 5 lat, polecil go powodce
twierdzac, ze jest zainteresowany zakupem catej dzialki. Zdaniem Sadu §wiadek wiedzial, ze sa réznice, gdy sprzedaje
sie nieruchomoéci jako caloéc i gdy sprzedaje sie wydzielone dzialki, oraz ze sprzedaz dzialek oddzielnie jest znacznie
korzystniejsza.

Sad co do zasady dat wiare przestluchaniu powodki M. B. i A. B., uwzgledniajac ich stan psychiczny, wyksztalcenie
oraz poziom $wiadomosci spoleczno-gospodarczej. Sad wszakze nie dat wiary twierdzeniom, ze podczas podpisywania
umowy u notariusza powodki nic nie rozumialy. Twierdzenia te sa w szczegdlno$ci sprzeczne z wydanymi przez
bieglych opiniami. Nie uszlo rowniez uwadze Sadu, iz podczas uzupelhiajacego przestuchania, powddka M. B. starala
sie sprawiaé wrazenie osoby kompletnie nic nierozumiejacej oraz niepamietajacej. Akurat ta postawa powddki byta
dla Sadu niewiarygodna i — w jego ocenie - prezentowana jedynie na uzytek przedmiotowego procesu. Ostatecznie,
po wyjasnieniu, powddka M. B. potwierdzila, iz przed sprzedaza w/w nieruchomosci chciala ja na mniejsze dziatki
podzieli¢ (por. k. 443).

Zeznaniom pozwanego M. W. (1) Sad dal wiare jedynie w czesci. Sad nie dat wiary jego twierdzeniom, iz dzialke nr (...)
kupit od powoddek na cele rolne. Jest to kompletnie nielogiczne zwazywszy na fakt, iz niedlugo po transakcji pozwany
zwrdcil sie 0 wydanie decyzji o warunkach zabudowy czterech doméw jednorodzinnych. Jest to réwniez nielogiczne z
uwagi na stosunkowo szybka sprzedaz udzialu w nabytej nieruchomosci w wysokosci (...). W ocenie Sadu ta ostatnia
transakcja miala na celu petryfikacje istniejacego stanu rzeczy oraz zabezpieczenie przed pretensjami powddek,
ktdre zorientowaly sie, iz w rzeczywistoSci zbyly nieruchomo$¢ po cenie dziesieciokrotnie mniejszej. Jezeli pozwany
zamierzal dziatke nr (...) uprawia¢, to w/w transakcje i dzialania nie mialy zadnego gospodarczego uzasadnienia.
Biorac to pod uwage oraz fakt, iz pozwany w 2016r. zajmowal sie na terenie w wojewodztwa kuj-pom. dewelopingiem
oraz budowa domoéw, jego twierdzenia o zamiarze uprawy celem uzyskiwania dotacji sa niewiarygodne. Pozwany
utrzymywal, iz zainteresowany byl zakupem ziemi rolnej po raz pierwszy. Abstrahujac juz od prawdziwosci tego
stwierdzenia nalezy uzna¢, ze pozwany zamierzal kupic grunt rolny celem jego szybkiego odrolnienia z przeznaczeniem
na cele budowalne, a nie uprawe i otrzymywanie dotacji. Zreszta fakt otrzymywania dotacji wynika li tylko z
przestuchania pozwanego. Sad nie uznaje tego faktu za udowodniony. Sad nie dal tez wiary zapewnieniom pozwanego,
iz geodeta D. K. nie méwil mu, iz powddka M. B. byla u niego z pierwotnym zamiarem podzialu nieruchomosci na
dziatki budowlane. Pozwany jest i byl wowczas deweloperem, profesjonalista doskonale znajacym realia pozyskiwania
gruntéw pod cele budowlane a informacje o ,0kazji” otrzymal od swojego znajomego geodety, ktéry potem nabyta
od powddek dziatke rozgraniczal. Z powyzszych faktow w drodze domniemania faktycznego (art. 231 k.p.c.) mozna
wyprowadzic¢ teze przeciwng tzn.: pozwany zdawal sobie sprawie, iz D. K. wykorzystuje nie§wiadomo$¢ gospodarcza
powodek.



Sad nie dat wiary pozwanemu, ktéry zapewnial o swojej niewiedzy odnoénie tego, ze w W. dzialki sa sprzedawane
gtownie pod budowe doméw. Pozwany prowadzi dzialalnoé¢ gospodarcza, polegajaca na budowaniu domoéw i
dewelopingu. Prowadzi tez strone internetowa pod adresem wilczarski.pl, Z zakladki ,,0 firmie” znajdujacej sie na
przedmiotowej stronie wynika, ze firma pozwanego do branzy budowlanej, rozszerzonej o rynek nieruchomoéci
wrocita w roku 2014 r. i dzialala gléwnie w wojewodztwie (...). Natomiast wezesniej pozwany wybudowal dwa domy
w M., ich sprzedaz miala miejsce w 2018 r. i 2019 .

W ocenie Sadu przymiot rzetelnoSci, fachowosci i bezstronnoéci nalezalo nada¢ opiniom bieglych sporzadzonym
w niniejszej sprawie. Opinie te zostaly sporzadzone przez specjalistow, ktorych wiedza i do§wiadczenie nie budzilty
watpliwoéci Sadu. Opiniujacych nie laczyly jakiekolwiek relacje z zadng ze stron, a zatem nie mieli oni powodow, aby
by¢ stronniczymi. Obie opinie sg przejrzyste, jasne i konkretne, a zawarte w nich wnioski i zalecenia nalezy uznac za
zgodne z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego.

Wiarygodnoé¢ dokumentéw zgromadzonych w niniejszej sprawie nie budzila watpliwoéci Sadu i nie zostala
zakwestionowana przez strony, poza jednym dokumentem przedlozonym przez strone pozwang w postaci kopii
notatki znajdujacej sie na k. 65 akt. Swiadek A. K. w swoich zeznaniach potwierdzila jednakze, ze notatke taka
sporzadzila w obecnos$ci stron w Urzedzie Skarbowym w G., przedstawiajac im kwestie podatkowe w zwiazku z
zamiarem zbycia nieruchomosci przez powodki.

Kwestia, czy powodki mialy interes prawny w wytaczaniu powodztwa opartego na art. 189 k.p.c. zostala juz
przesadzona przez sad odwolawczy (art. 386 § 6 k.p.c. z brzmieniu przed 07.11.2019r.) i wigze Sad Rejonowy.

Na wstepie uwaga ogoélna. Sad nie uwaza, iz rozwazajac zastosowanie wzgledem obu powddek wszystkich
trzech instytucji wad o$wiadczenia woli (art. 82 k.c., 84 k.c. oraz 86 k.c.) wychodzi poza granice zagdania. W pozwie
pelnomocnik powoluje sie wzgledem obu powoddek jedynie na okoliczno$ci dotyczace na art. 82 k.c., okolicznoéci
dotyczace art. 84 k.c. przytacza wyraznie tylko co do powodki M. B., o instytucji z art. 86 k.c. w zasadzie w ogodle
nie ma expressis verbis mowy. Jednakze, po pierwsze mozna te twierdzenia kwalifikowac jedynie jako wskazywanie
podstawy prawnej, co Sadu nie wigze. Po drugie - podstawe faktyczna powbdztwa strona powodowa mogla wskazywac
nie tylko w pozwie, ale tez w calym postepowaniu przed sqdem pierwszej instancji (por.: wyrok SN z dnia
24 stycznia (...) r., CII 1770/35, (...) (...), nr 2, poz. 148). Analiza uzasadnienia pozwu, gdzie uzywa sie stowa ,,podstep”,
innych pism procesowych strony powodowej oraz tres¢ oswiadczen powddek o uchyleniu sie od skutkoéw prawnych
o$wiadczenia woli, ktore zostalo zlozone innej osobie pod wplywem bledu, prowadzi do wniosku, iz powddki wyraznie
podstawe faktyczna swego zadania okreslily i obejmuje ona wszystkie wskazane wyzej instytucje.

Zgodnie z art. 82 k.c. niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone przez osobe, ktora z jakichkolwiek powodéw znajdowala
sie w stanie wylaczajacym Swiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Dotyczy to w szczegolno$ci
choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego albo innego, chociazby nawet przemijajacego, zaburzenia czynno$ci
psychicznych.

Wobec ustalonego powyzej stanu faktycznego Sad nie stwierdza zaistnienia po stronie powodek wady o$wiadczenia
unormowanej w art. 82 k.c. Do takiego wniosku prowadzi w pierwszej kolejnosci lektura opinii psychiatry oraz
psychologa, ktore Sad zobowigzany byl dopuécic i ktérym Sad w calo$ci dat wiare. W dalszej kolejnoéci - tre$¢ zeznan
Swiadkow A. P. i A. S.. Poza tym - niejako subsydiarnie i a contrario — ta cze$¢ zeznan powodek, ktéorym Sad nie
dal wiary. W szczegdlnosSci chodzi tu o pewna kreacje powodki M. B. na rozprawie w dniu 29.03.2021r. usilujaca
przekona¢ Sad, ze powddka ta w niczym sie nie orientuje. Zadna z powodek w okresie bezposrednio poprzedzajacym
zawarcie umowy zbycia w/w nieruchomo$ci oraz podczas jej podpisywania z jakichkolwiek powodéw nie znajdowala
sie w stanie wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Wobec treSci opinii bieglych
tej oceny Sadu nie zmienia okoliczno$¢, ze powddka A. B. dzialala w zaufaniu do swojej matki. Powddka ta stosowny
podpis pod aktem notarialnym zlozyla, na marginesie - cho¢ to nie okoliczno$¢ a priori wykluczajaca wade z art. 82
k.c. - posiadala tez wowczas pelna zdolnosé do czynnoSci prawnych.



Powziecie decyzji i wyrazenie woli jest swobodne, gdy zaré6wno sam proces decyzyjny, jak i uzewnetrznienie woli nie
byly zaklocone przez destrukcyjne czynniki wynikajace z aktualnych wlasciwo$ci psychiki lub procesu myslowego w
sposob wylaczajacy autonomiczne, czyli wolne dzialanie. Inaczej mowigc, podstawowym kryterium jest tu catkowite
zniesienie zdolno$ci wyboru miedzy taka lub inna decyzja. Chodzi przy tym tylko o takie Zrodlo zaklocen, ktore
znajduje sie wewnatrz osoby skladajacej o$wiadczenie woli, a nie o czynniki zewnetrzne, pod wplywem ktorych
o$wiadczenie zostalo zlozone.

Niewatpliwie wykazanie braku §wiadomosci po stronie osoby skladajgcej os§wiadczenie woli wymaga wiadomo$ci
fachowych, ktérymi Sad nie dysponuje, co uzasadnialo powolanie bieglego odpowiedniej specjalnoéci. Opinie biegltego
powinny by¢ (i byly) stanowcze, to znaczy wyraznie i kategorycznie stwierdzaly, czy w chwili zlozenia o§wiadczenia
woli powddki nie znajdowaly sie w stanie wylaczajacym §wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli.

Wobec ustalonego powyzej stanu faktycznego Sad nie stwierdza zaistnienia po stronie pow6dek wady oswiadczenia
unormowanej w art. 84 k.c.

Zgodnie z art. 84 § 1 k.c. w razie bledu co do tresci czynnoéci prawnej mozna uchylic sie od skutkow prawnych swego
o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o§wiadczenie woli bylo zloZone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkéw prawnych
dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziata ona
o bledzie lub mogla z latwosScia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynno$ci prawnej nieodplatnej. Zgodnie z
§ 2 w/w artykulu mozna powolywac sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy o§wiadczenie
woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej tredci (blad istotny). W
ocenie Sadu blad powddek, co do realnej warto$ci sprzedawanej dzialki nie moze by¢ kwalifikowany z przepisu art. 84
k.c. poniewaz byl to blad co do motywu (pobudki), jakim kierowala sie osoba skladajaca o$wiadczenie woli (wyr. SN
7 24.9.1998 r., III CKN 611/97, L.; wyr. SA w Szczecinie z 7.5.2015 r., I ACa 703/14, L., wyr. z 15.10.1997 r.; III CKN
214/97, OSNC 1998, Nr 3, poz. 47). Sad Rejonowy podziela w tym zakresie dominujaca linie orzeczniczg odmawiajaca
takiemu bledowi przymiotu istotno$ci, o ktéorym mowa w art. 84 § 2 k.c. Przekonanie strony, iz sprzedaz nastepuje
za cene odpowiadajaca wartoSci nieruchomosci i w konsekwencji zabezpieczony jest interes strony, nalezy wylacznie
do sfery motywacyjnej i nie podlega ocenie z punktu widzenia art. 84 § 1 k.c. (zob. np.: wyrok Sadu Okregowego we
Wroclawiu z dnia 1 marca 2013 r., sygn. akt I C 773/10).

Majac zatem na uwadze powyzsze ustalenia faktyczne i rozwazania przyjaé¢ nalezy, iz powodki nie wykazaly wad
o$wiadczenia woli z art. 82 oraz art. 84 k.c. wzw. z art. 88 k.c. skutkujacych stwierdzeniem niewaznoSci przedmiotowe;j
umowy.

Inaczej ma sie rzecz z instytucja unormowang w art. 86 k.c. w zw. art. 88 k.c. Jak stanowi ten pierwszy przepis (§
1) jezeli blad wywolala druga strona podstepnie, uchylenie sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli zlozonego
pod wplywem bledu moze nastgpié takze wtedy, gdy blad nie byt istotny, jak rowniez wtedy, gdy nie dotyczy! treéci
czynnoSci prawnej. (§ 2) Podstep osoby trzeciej jest jednoznaczny z podstepem strony, jezeli ta o podstepie wiedziata
i nie zawiadomila o nim drugiej strony albo jezeli czynno$¢ prawna byla nieodptatna. W wypadku podstepnego
wprowadzenia w blad nie musza by¢ spelnione rygorystyczne przestanki okreslone w art. 84 § 11 2 k.c. Blad nie musi
zatem dotyczy¢ tresci czynnoSci prawnej ani by¢ istotny. Krotko méwiac — moze to by¢ blad co do motywu.

W ocenie Sadu w przedmiotowym procesie udowodnione zostalo, iz popisujac umowe z dnia 21.01.2016r. obie
powddki dzialaly w bledzie co do rzeczywistej wartoéci sprzedawanej dzialki. Blad ten wywolany zostal przez
osobe trzecia tj. geodete D. K., ktory podstepnie zatail przed M. B. (w praktyce takze przed A. B.),
iz stosunkowo wysokie koszty podziatu bedq faktycznie minimalne w poréwnaniu z cengq, jaka
powodka moze uzyskaé za sprzedaz calosci nieruchomosci podzielanej na dzialki z przeznaczeniem
na cele budowlane.

Trzeba wskazac, iz zaniechanie moze by¢ postrzegane jako podstepne wywolanie bledu tylko o tyle, o ile ten, komu
to zaniechanie jest przypisywane, mial obowiazek poinformowania drugiej strony o rzeczywistym stanie rzeczy.



Obowiazek taki moze wynika¢ z ustawy lub z zasad wspolzycia spolecznego (zob.: wyr. SN z 28.4.1967 1., I CR 563/66,
OSN 1967, Nr (...), poz. 227; wyr. SN z 10.2.2011 1., IV CSK 336/10, L.).

Z zasady elementarnego respektu dla intereséw drugiej strony, w sytuacji gdy ma sie do czynienia z osoba
o stosunkowo niskim wyrobieniu gospodarczo-spolecznym i jednocze$nie podaje sie takiej osobie namiary na
znajomego dewelopera z pelng swiadomoscia, ze kupi on od powddek nieruchomo$é wielokrotnie taniej, nalezy
wyprowadzi¢ obowiqzek D. K. do wyraznego poinformowania M. B. o wskazanej wyzej réznicy w
cenie.

Jednocze$nie, jak juz wywiedziono, Sad przyjal ze pozwany o podstepie D. K. wiedzial i nie zawiadomil
o nim drugiej strony tj. powodek. Wynika to z profilu dzialalno$ci pozwanego oraz jego nie do konca
transparentnej znajomosci z w/w geodeta. To D. K. polecil pozwanemu kontakt do pow6dek. Wynika z pewnego
pospiechu oraz bezwzglednej samodzielnosci, z jakimi dzialal pozwany zalatwiajac formalnoéci (pozwany byl obecny
nawet przy rozwigzywaniu przez powodki umowy dzierzawy, co wywolalo zdziwienie samego dzierzawcy, to pozwany
wybral notariusza i dostarczal mu dokumenty, to znajoma pozwanego w Urzedzie Skarbowym pomagala stronom z
kwestiami podatkowymi). W istocie po kupnie od powodek gruntu, ze wzgledu na jego niska klase (ponizej I1I) jego
odrolnienie i podzielenie na dzialki nie stanowilo dla pozwanego zadnego problemu. I to bez wzgledu na wielko$¢
wydzielanych dzialek (por.: tre$¢ art. 6 i 7 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych z dnia 3 lutego 1995 r., Dz.U.
Nr 16, poz. 78 ze zm.). Pozwany z racji swej profesji z pewnoScig znal wskazane uregulowania prawne.

W tym miejscu odnotowa¢ mozna i takie stanowisko doktryny, zgodnie z ktérym nie ma istotnej réznicy miedzy
przypadkami, w ktorych blad jednej strony umowy poprzedza rozpoczecie procesu kontraktowania (np. negocjacji),
a druga strona, dostrzegajac ten blad, wykorzystuje go (przemilcza go w celu doprowadzenia do zawarcia umowy) a
sytuacjg, w ktorej nieobecny wezeéniej blad wystapi u jednej strony w toku kontraktowania, w zwigzku z biernoScig
drugiej ze stron (z nieudzielaniem okreslonych informacji), ktére powinny zosta¢ udzielone w trakcie negocjacji. W
Scislym tego slowa znaczeniu w zadnym z tych przypadkéw nie dochodzi do "wywolania bledu". Zalezno$é¢ kauzalna
pomiedzy bledem jednej ze stron a biernoscia drugiej zachodzi wylgcznie ze wzgledu na obowiazek udzielenia
okres$lonych informacji przez ta ostatnia (tzw. przyczynowos$¢ zaniechania). Trudno byloby sie zgodzié, ze wynikajacy
z zasad wspdlzycia spolecznego obowigzek informowania rézni sie we wskazanych sytuacjach (tzn. ze treScia tego
obowiazku jest udzielenie informacji tylko wtedy, gdy druga strona nie jest w bledzie). Oba wspomniane wyzej
przypadki moga by¢ wiec kwalifikowane jako podstep (zob. np. zob. wyr. SA w Lodzi z 20.5.2014 r., I ACa 1534/13,
Legalis; odmiennie M. Wilejczyk, Zagadnienia etyczne, s. 340; por. B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, Wady, s. 143).
W praktyce trudne, cho¢ ze wzgledu na odmienno$¢ przeslanek potrzebne, moze sie okazaé¢ odrbznienie podstepu
polegajacego na wykorzystaniu istniejacego wezesniej bledu drugiej strony od bledu z art. 84 KC polegajacego na
tym, ze jedna strona wie o bledzie drugiej (zob. M. Wilejezyk, Zagadnienia etyczne, s. 341, gdzie podniesiono, ze ich
odroznienie jest wrecz niemozliwe). R6znica miedzy nimi polega na tym, ze blad w rozumieniu art. 84 KC zachodzi
w kazdym przypadku, gdy jedna strona wie o bledzie drugiej, niezaleznie od etycznej oceny tej okolicznoéci. O
podstepnym wykorzystaniu bledu drugiej strony mozna za$§ méwic tylko wtedy, gdy niewyprowadzenie z bledu jest
wynikiem naruszenia wynikajacego z zasad wspolzycia spolecznego obowigzku przekazania informacji pozwalajacych
na unikniecie lub wykrycie bledu (obowigzek taki nie istnieje z pewno$cia w kazdym przypadku wykrycia btedu drugiej
strony; por. wyr. SAw Lodzi z 20.5.2014 r., 1 ACa 1534/13, L.; zob. tezuw. do art. 84). Poza tym, w przypadku podstepu
temu, kto sie go dopuszcza, towarzyszy — niestanowigca przestanki w przypadku bledu zwyklego — intencja, by blad
doprowadzil do zlozenia o§wiadczenia woli (zob.: Kodeks cywilny. Komentarz 2020, wyd. 2, red. prof. dr hab. Mariusz
Zatucki, komentarz do art. 86 k.c., teza 3, LEGALIS).

Podstep musi by¢ kauzalny. Miedzy podstepnie wywolanym bledem a zlozeniem o§wiadczenia woli o okreSlonej tresci
musi istnie¢ zwigzek przyczynowy tego rodzaju, ze o§wiadczenie woli o danej tresci nie zostaloby zlozone, gdyby nie
doszlo do wywolania bledu (por. zob.: Kodeks cywilny. Komentarz 2020, wyd. 2, red. prof. dr hab. M. Z., ibid, teza 5).
Gdyby powddki wiedzialy, iz stosunkowo wysokie koszty podziatu bedg faktycznie minimalne w poréwnaniu z cena,
jaka mozna uzyska¢ za sprzedaz caloSci nieruchomosci podzielanej na dzialki z przeznaczeniem na cele budowlane, z
pewnoscia rzeczonej umowy nie podpisalyby. Podkresli¢ trzeba, iz powodka poszla do profesjonalisty — geodety. Nie



miala powodu, aby zlekcewazy¢ jego zdanie, jak to wezeéniej uczynila - co do rad swoich sgsiaddow. Tymczasem geodeta
niewiedze powddki wykorzystal, o czym pozwany wiedzial, lecz nie zawiadomil o tym powodek przed zawarciem
umowy. Nie moze tu by¢ mowy o elementarnym braku dbalo$ci o swoje interesy, jak twierdzi strona pozwana.

Dlatego Sad uznal, iz powddki skutecznie i w terminie wynikajacym z art. 88 § 2 k.c. uchylily sie od skutkow
prawnych o$wiadczen woli, zlozonych w akcie notarialnym z dnia 21 stycznia 2016r. pod wplywem bledu co do wartoéci
sprzedawanej nieruchomosci wywolanego podstepnie przez soba trzecia, o ktérym to podstepie pozwany wiedzial oraz
nie zawiadomil o nim powddek. Stad orzekt jak w pkt 1. wyroku.

Niezaleznie od powyzszego powbddztwo podlegato uwzglednienia na podstawie art. 58 § 2 k.c. Przepis ten przewiduje
niewazno$¢ czynnoSci prawnej w razie jej sprzecznoéci z zasadami wspoélzycia spolecznego. Do takiej oceny czynnoSci
prawnej moze doj$¢ ze wzgledu na cel, do ktérego osiggniecia czynno$é zmierza, razaco krzywdzace dzialanie
jednej ze stron, zachowanie nieuczciwe, nielojalne lub naruszajgce interesy osob trzecich. Konieczne jest dokonanie
warto$ciowania zachowania z konkretnymi zasadami wspoétzycia spolecznego (wyr. SN z dnia 3 lutego 2011 r., I CSK
261/10, Lex nr (...)).

Zgodno$¢ czynnoéci prawnej z zasadami wspélzycia spolecznego jest zagadnieniem kontekstu faktycznego, tj.
okolicznos$ci danego wypadku (wyr. SN z dnia 9 pazdziernika 2009 r., IV CSK 157/09, Lex nr (...)).

Sama dysproporcja miedzy wartoécig okreslonych w umowie Swiadczen stron nie jest wystarczajacym powodem dla
uznania umowy za sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego. Praktyka orzecznicza dopuszcza jednak sankcje
niewazno$ci na podstawie art. 58 § 2 k.c. w przypadku takiego naruszenia ekwiwalentnoSci Swiadczen, ktére prowadzi
do razacego pokrzywdzenia jednej ze stron. Przy ustalaniu, czy do niego doszlo, nalezy mie¢ na uwadze wszelkie
okoliczno$ci, ktére moga mie¢ wplyw na rzeczywista warto$¢ wzajemnych swiadczen (wyr. SN z dnia 30 listopada 1971
r., II CR 505/71, OSP 1972, z. 4, poz. 75; wyr. SN z dnia 30 maja 1980 r., III CRN 54/80, OSN 1981, nr 4, poz. 60; wyr.
SN z dnia 13 pazdziernika 2005 r., IV CK 162/05, Lex nr (...)).

W niniejszej sprawie nie budzilo watpliwoéci Sadu, ze w umowie z dnia 21 stycznia 2016 r. doszlo do razgcego
pokrzywdzenia stron: strony umowy ustalily cene nabycia nieruchomosci na kwote (...), podczas gdy w niniejszej
sprawie realna warto$¢ dzialki szacowana jest na kwote dziesieciokrotnie wieksza. Z pewnoS$cig zatem zaistniala
razgca nieekwiwalentno$é §wiadczen. Pozwany nie kupil ziemi dwa razy taniej, nie kupil jej tez pie¢ razy taniej.
Kupil ja dziesieé¢ razy taniej (co do takiej dysproporcji §wiadczen por. np.: wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu
z dnia 18 stycznia 2018 r., I ACa 761/17 LEX nr (...)). I to od os6b nad ktérymi miat ogromng intelektualng
przewage. OsoOb, ktore dzialaly w zaufaniu do geodety, ktérego postepowanie budzi powazne watpliwoSci etyczne.
Os6b dzialajacych w zaufaniu do pozwanego. Od wdowy, ktora nie do konca jeszcze otrzasnela sie po $mierci
meza oraz od jej corki, bedacej osoba niepelnosprawna. Doda¢ nalezy, iz cena zbycia miala stanowi¢ zabezpieczenie
na przyszlo§¢ dla niepelnosprawnej powddki A. B. po $mierci jej matki — powodki M. B.. Pozwany mial przy
tym $wiadomo$¢, iz kupuje rzeczong ziemie dziesie¢ razy taniej. Sad dostrzega tutaj konflikt pomiedzy zasada
swobody umoéw oraz przedsiebiorczoscia (ktora z zasady jest czym$ dobrym) z jednej strony a konieczno$cig ochrony
strony faktycznie slabszej oraz respektowania jej elementarnych intereséw. I w tym konflikcie racje przyznaje
obowiazkowi respektowania przez pozwanego elementarnych intereséw drugiej strony. Pozwany mial, wynikajacy z
zasady wspolzycia spolecznego o tej samej tresci, obowiazek respektowania elementarnych intereséw powddek, czego
Swiadomie nie uczynit.

Z uwagi na powyzsze Sad ustalil, ze umowa zawarta przez strony w dniu 21 stycznia 2016 r. byla sprzeczna z zasadami
wspolzycia spolecznego (nie respektowala elementarnych intereséw stabszych kontrahentéw prowadzac do razacej
dysproporcji $wiadczen) i na podstawie art. 58 § 2 k.c. w zw. z art. 189 k.p.c. orzekl jak w punkcie 1 wyroku.

O kosztach procesu w punkcie 2 wyroku orzeczono na zasadzie art. 98 k.p.c. Powodki wygraly niniejsza sprawe
w calo$ci. Nalezal sie im od pozwanego zwrot wszystkich poniesionych kosztéw procesu, na ktore skladaly sie,
wynagrodzenie pelnomocnika bedacego rada prawnym w wysokoSci 5.400 zt z I instancje oraz w kwocie 2.700 zl na
instancje odwolawcza (razem 8.100z1). W aktach brak dokumentu wskazujacego na uiszczenie przez strone powodowa



oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl. Koszty te zasadzono lacznie na rzecz obu powodek (zob. art. 379
§ 1 zd. IT k.c. oraz uchwate SN z dnia 30 stycznia 2007 r., III CZP 130/06, OSN 2008, Nr 1, poz. 1).

Powodki byly w calosci zwolnione od kosztéw sadowych. Dlatego na mocy art. 113 ust. 1 u.k.s.c. w pkt 3 wyroku Sad
nakazat pobra¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa lgcznie kwote 9.560,34z} (na ktora skladaly sie: nieuiszczone
przez powddki: oplata od pozwu w kwocie 3.150z1, oplata od apelacji w kwocie 3.150 zl oraz kwote 3.260,34 tytulem
wynagrodzenia za sporzadzenie opinii sgdowych, ktére tymczasowo pokryt Skarb Panstwa).

POUCZENIE:

Niniejsze doreczenie nastepuje w trybie art. 15zzs ° ust. 2 zd. 1 ustawy z 2 marca 2020 r.
o szczegolnych rozwiqzaniach zwiagzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem
(...)19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych (tekst jedn. Dz.
U. z 2020 r., poz. 1842 ze zm.) i wywolyje skutki procesowe okreslone w przepisach Kodeksu

postepowania cywilnego zgodnie z art. 15zzs ° ust. 4 tej ustawy.
1. odnotowac;

2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ peln. powodek;

3. przedlozy¢ z wplywem lub po 14 dniach od daty doreczenia.

G., 02.08.2021r. sedzia Dominik Bednarski



