Sygn. akt ITI Ca 750/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 grudnia 2023 1.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia Sadu Okregowego Magdalena Balion - Hajduk
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 6 grudnia 2023 r. w G.
sprawy z powbdztwa R. S.

przeciwko D. K., H. K.

o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 8 maja 2023 r., sygn. akt II C 704/21

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanego D. K. 450 (czterysta piecdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu
kosztéw postepowania odwolawczego z ustawowymi odsetkami za opdéznienie od prawomocnosci
niniejszego postanowienia;

3. zasqdza od powoda na rzecz pozwanego H. K. 450 (czterysta pieédziesiqt) zlotych tytutem zwrotu
kosztow postepowania odwolawczego z ustawowymi odsetkami za opéznienie od prawomocnosci
niniejszego postanowienia.

SSO Magdalena Balion — Hajduk

Sygn. akt: ITI Ca 750/23

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Gliwicach wyrokiem z 8 maja 2023 roku oddalil powo6dztwa R. S. przeciwko D. K. i H. K. 0 nakazanie
zlozenia o§wiadczenia woli - przeniesienia wlasno$ci udzialu wynoszacego po 1/10 czeéci w nieruchomosci polozone;j
w L. o powierzchni 4,9405 ha objetej KW nr (...) Sadu Rejonowego w Gliwicach oraz zasadzil od powoda na rzecz
pozwanych po 900 z} tytulem zwrotu kosztow postepowania oraz obciazyl powoda kosztami sgdowymi na rzecz Skarbu
Panstwa — Sagdu Rejonowego.

Sad Rejonowy ustalil, ze dla nieruchomosci polozonej w powiecie (...), w miejscowosci L., obejmujacej dzialki nr
(...), wykorzystywanej jako gospodarstwo rolne z zabudowaniami, o obszarze 4,9405 ha, jest prowadzona przez Sad
Rejonowy w Gliwicach ksiega wieczysta nr (...). Nieruchomo$¢ jest zabudowana — stoi na niej dom oraz przybudéwki i
stare zabudowania. Calo$¢ stanowi gospodarke. Zgodnie z zapisami ksiegi wieczystej prawo wlasnoS$ci nieruchomosci
przystugiwalo F. P.. F. P. nabyl nieruchomoé¢ w trakcie trwania zwigzku malzenskiego z T. P..



Spadek po zmarlym F. P. nabyla jego zona T. P. i cérka F. K., a po $émierci T. P. spadek nabyta jej corka F.. Natomiast
spadek po F. K. nabyly jej dzieci, tj. K. Z., E. D., R. K., B. J.i M. K..

Po $mierci R. K. spadek nabyli jej maz H. K. i syn D. K..

W 2018 roku na nieruchomosci mieszkal M. K., przy czym gospodarstwem zajmowat sie dzierzawca — R. J.. Rodzina
J. od wielu lat dzierzawila te ziemie od rodziny K.. Poczatkowo umowa dzierzawy byla zawarta na piSmie, a potem
ustnie. Rodzina nie miata zamiaru sprzedazy ziemi, wobec czego nie regulowala stanu prawnego nieruchomosci.

W pewnym momencie M. K. zaczal rozmawiaé z R. S., bedacym soltysem w L., o sprzedazy nieruchomoéci. Powod
zawarl z M. K. umowe przedwstepna w formie aktu notarialnego.

Nastepnie R. S. skontaktowal sie z H. K. i D. K., tj. mezem i synem po siostrze M. R. K.. Powiedzial, ze M. K. sprzedal
swoja cze$¢ pola w L.. Nie mowil nic o domu, caly czas mowit wylacznie o ziemi. H. K. pytat sie powoda o siostry zmarlej
zony. R. S. powiedzial, ze da sobie z nimi rade. Po tej rozmowie H. K. nie kontaktowal sie z rodzing zmarlej zony.

R. S. kontaktowat sie rowniez z siostrami M. K., w tym z E. D. mieszkajaca w Niemczech. Wskazywal, ze E. D.
moze dojechaé do granicy i tam bedzie notariusz. E. D. ostatecznie przestala umowe przedwstepna sprzedazy gruntu
sporzadzona na piSmie. B. J. spotkala sie z powodem. Wyrazala zgode na sprzedaz, ale nie za oferowane przez R. S.
pieniadze.

W dniu 12 stycznia 2018 roku H. K. i D. K. zawarli z R. S. umowe przedwstepna sprzedazy, w treéci ktorej wskazano
ze H. K. i D. K. przysluguja udzialy wynoszace po 1/10 czeéci w prawie wlasno$ci opisanej nieruchomoéci nalezacej
doF.P.

Zgodnie z postanowieniami umowy H. K. i D. K. zobowiazali sie sprzedaé¢ R. S. udzialy wynoszace po 1/10 czesci
w opisanej nieruchomosci za cene po 5.000 zl kazdy, w terminie 3 miesiecy liczac od dnia uprawomocnienia
sie postanowienn spadkowych albo od dnia sporzadzenia zarejestrowanych aktéw po$wiadczenia dziedziczenia po
wymienionych w umowie zmarltych — F. P., T. P.iF. K., lecz nie p6Zniej niz do dnia 31 grudnia 2020 roku. Jednocze$nie
pozwani pokwitowali odbiér zadatku w kwocie po 1.000 zl.

Umowa zostala zawarta w formie aktu notarialnego. W dokumencie wskazano, ze akt zostal odczytany, przyjety i
podpisany przez stawajacych oraz notariusza. Wskazano, ze D. K. jest osoba gluchoniema, przy czym nie Zyczy sobie
przywolania do czynnoéci bieglego ani zaufanej osoby. Zaznaczono, ze notariusz przekonat sie, ze tre$¢ czynnoéci jest
znana stawajacym, a w szczeg6lnosci D. K. dokladnie znana i zrozumiala.

D. K. jest osoba gluchoniema. Umie czytaé i pisaé, przy czym czyta pojedyncze stowa, ma trudnoéci w zlozeniu ich w
zdanie. Porozumiewa sie z ojcem za pomocg gestow migowych. Ma wyksztalcenie zawodowe, szkolil sie na $lusarza
oraz uczyt sie jezyka migowego. W 2018 roku pracowal w szpitalu w T. jako pracownik gospodarczy — podawal positki,
zbieral ubrania po pacjentach, sprzatal. Zarabial ok. 1.200 zl. H. K. ma wyksztalcenie zawodowe.

Podczas spotkania u notariusza 12 stycznia 2018 roku H. K. powiedzial, ze syn jest osoba gluchoniema. Notariusz
zapytal sie czy ma by¢ obecny thumacz jezyka migowego, a H. K. powiedzial, Ze nie. Mial ttumaczy¢. H. K. trudno bylo
wytlumaczy¢ wszystko synowi. Notariusz zadawal pytania D. K. na kartce. Pozwany podpisal dokumenty, bo H. K.
powiedzial, aby to zrobil.

H. K. zrozumial pouczenia notariusza tak, ze jezeli nie zawrze umowy przedwstepnej, to pozwani beda musieli zaptacic
powodowi 4.000 zk. Pozwany my$lal, ze umowa dotyczyla pola, ze sprzedaje pole.

Projekt umowy przedwstepnej nie byt udostepniony pozwanym przed dniem czynnosci.

R. S. zawarl wszystkie umowy przedwstepne dotyczace opisanej nieruchomos$ci w L. na tych samych warunkach.
Powod zaproponowal pozwanym kwote 10.000 zl. H. K. nie mial rozeznania co do cen nieruchomosci.



Postanowieniem z 11 grudnia 2018 roku Sad Rejonowy w Gliwicach stwierdzil nabycie spadku, w tym nieruchomosci
w postaci gospodarstwa rolnego polozonego w L. o powierzchni 4,9405 ha, dla ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta
nr (...),po F. P, T. P., F. K.i R. K. (sygn. akt I Ns 151/18). Postanowienie uprawomocnilo sie 3 stycznia 2019 roku.

Pismami z 14 czerwca 2019 roku powdd wezwal pozwanych, w zwigzku z uprawomocnieniem sie postanowienia o
stwierdzeniu nabycia spadku, do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie do 28 czerwca 2019 roku pod rygorem
skierowania sprawy na droge sagdowa.

Warto$¢é rynkowa nieruchomosci polozonej w L., powiat (...), gmina T., obejmujacej aktualnie dzialkinr (...), dla ktorej
prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Gliwicach ksiega wieczysta nr (...), wynosi 273.500 zl.

R. S. nie dysponuje zgoda stosownego organu na nabycie nieruchomosci co do ktérej zawarl umowe przedwstepna z
pozwanymi. Powdd prowadzi gospodarstwo, jest rolnikiem. Prowadzi osobiscie gospodarstwo rolne polozone ok. 150
metré6w od nieruchomosci, ktorej dotyczylta umowa przedwstepna — polozone w miejscowosci P. Wielka, gmina S.,
o powierzchni 0,26 ha, ktérego jest dzierzawca oraz przez co najmniej 5 lat osobiécie prowadzil gospodarstwo rolne
polozone w miejscowoéci L., gmina T., o lacznej powierzchni 10,2236 ha, ktérego jest wlascicielem. W tym zakresie
powdd zlozyl pisemne o$wiadczenia, potwierdzone przez wlasciwego urzednika. O$wiadczenie dotyczace pierwszego
gospodarstwa nie zawiera ustawowej klauzuli.

W dniu 28 marca 2018 roku powod zawart umowe sprzedazy dotyczaca nieruchomosci rolnej, w ktérej zawart
o$wiadczenia o prowadzeniu gospodarstwa rolnego.

R. S. byt zameldowany na pobyt staly w P. Wielkiej, gmina S. od dnia 24 lutego 1983 roku do 26 lutego 2018 roku, a
w L., gmina T. w okresie od 13 grudnia 2022 roku.

Powod ukonczyl studia wyzsze w formie stacjonarnej na kierunku finanse i rachunkowo$¢ na Uniwersytecie
Ekonomicznym i (...) uzyskujac tytul magistra oraz studia podyplomowe — dwusemestralne studia podyplomowe w
zakresie hodowla koni i jezdziectwo, przy lacznym wymiarze godzinowym zaje¢ teoretycznych 124 — na Uniwersytecie
Przyrodniczym we W..

Sad na rozprawie w dniu 12 stycznia 2023 roku pomingl dowéd z opinii bieglego sadowego na podstawie art. 235>
§ 1 pkt 21 5 k.p.c. Wskazany dowod zostal zgloszony na okolicznoé¢ wartoSci udzialéw pozwanych w nieruchomosci
opisanej pozwem. Przedmiotowa sprawa dotyczy zadania nakazania pozwanym zlozenia oznaczonego o$wiadczenia
woli. Jej przedmiotem nie jest precyzyjne okre$lenie aktualnej wartosSci nieruchomosci opisanej w pozwie (jak
np. w sprawie o podzial majatku, zniesienie wspotwlasnoéci, itp.). Tym samym wskazany dowdd byl nieistotny
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, a jego przeprowadzenie prowadziloby do nieuzasadnionego przedluzenia
postepowania, jak i zwiekszenia jego kosztow.

Sad Rejonowy powolal jako podstawe prawna art. 389 k.c. , art. 390 k.c. dotyczace zawarcia umowy przyrzeczonej
oraz wskazal, ze uprawniony z umowy przedwstepnej ze skutkiem silniejszym moze domagaé sie przed sadem w
oparciu o art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. zawarcia umowy definitywnej. Przy czym zawarcia umowy przyrzeczonej
i realizacji skutkéw z umowy przedwstepnej mozna sie domagac¢ wylacznie w przypadku zawarcia waznej umowy
przedwstepnej. Niewazne postanowienia umowy przyrzeczonej okreSlone w umowie przedwstepnej nie stanowig
przestanki wystapienia jej skutku silniejszego. Umowa przedwstepna, ktéra okresla postanowienia umowy zasadniczej
wbrew ustawie i zasadom wspoétzycia spolecznego lub ktoérej treécig jest §wiadczenie niemozliwe, jest niewazna, wobec
czego nie wywola ona ani skutku slabszego, ani silniejszego.

Podkreslil, ze powodowie wskazywali, ze powo6d wprowadzil ich w blad. Odwolywali sie do przewidzianej umowg
przedwstepna ceny sprzedazy i jej wysokos$ci, brak ekwiwalentnoéci $wiadczen, a w tym zakresie naruszenie przez
powoda zasad wspolzycia spolecznego, a takze na brak uczynieniu przez notariusza odpowiednich zapiséw i pouczen
w akcie. Ponadto, wskazywali na niewazno$¢ umowy w odniesieniu do D. K., brak realnej mozliwosci zapoznania sie
przez pozwanego z umowaq. Sad Rejonowy szczegdlowo odnidst sie do regulacji art. 58 § 11 § 2 k.c., w szczegolnosci



do sprzecznosci czynno$ci prawnej z zasadami wspdlzycia spotecznego, ktéra prowadzi do bezwzglednej niewazno$ci
czynno$ci prawnej, a ktora jest brana przez Sad pod uwage z urzedu.

W ocenie Sadu I instancji zawarta pomiedzy stronami umowa przedwstepna jest niewazna. D. K. jest osoba
gluchoniemg, majaca podstawowe wyksztalcenie. Z uwagi na stan zdrowia pozwany ma powazne trudnosci z
komunikacja, przekazywaniem i odbieraniem informacji oraz rozumieniem przekazywanych mu tresci. Wskazane
okoliczno$ci wynikaja z zeznan zlozonych przez H. K., ktory wyjasnil iz D. K. wprawdzie czyta, ale pojedyncze
slowa, ma trudnoéci w zlozZeniu ich w zdanie. Dodatkowo H. K. porozumiewa sie z synem w zasadzie za pomocg
»gestow migowych”. Maja miejsce sytuacje gdy D. K. odwiedzaja koledzy z innych szkét (od innych nauczycieli
jezyka migowego) i wystepuja problemy z porozumieniem odwiedzajacych sie. Co wiecej, opisane trudno$ci w
komunikacji i porozumieniu sie Sad stwierdzil naocznie na rozprawie podczas przestuchania D. K.. Pozwany —
pomimo obecnoéci thumacza jezyka migowego — mial trudnoéci ze zrozumieniem podstawowych pytan zadawanych
mu w trakcie przestuchania (trudnos$ci wystapily juz na etapie odbierania wstepnych informacji od pozwanego
odnoénie jego danych osobowych i adresowych). W konsekwencji pytania kierowane do tego pozwanego byly
formulowane na podstawowym poziomie, przy zastosowaniu wylacznie prostych i nieskomplikowanych zwrotow.
Zakres zadawanych pozwanemu pytan zostal takze znaczaco ograniczony wla$nie z uwagi na stan zdrowia pozwanego
i wynikajace z tego konsekwencje. Ponadto, D. K. przestuchany przed Sadem przyznal, ze nie rozumie zlozonej w
sprawie odpowiedzi na pozew, ktéra to podpisal. Dodatkowo zwrdci¢ nalezy uwage na wyksztalcenie pozwanego.
D. K. ukonczyl wylacznie szkole zawodowa (szkolil sie na $lusarza). Jest zatrudniony jako pracownik gospodarczy,
wykonujacy nieskomplikowane czynno$ci, niewymagajace wydawania zawilych polecen (sprzatanie, podawanie
positkow). Tymczasem umowa, ktorej strona jest pozwany, cechuje znaczny stopien skomplikowania, zostala
sporzadzona w jezyku prawniczym, a wiec specjalistycznym, ktorego zrozumienie czesto jest trudne dla przecietnego,
niedotknietego zZadng niepelnosprawnoscia czlowieka. Dokument umowy sklada sie z wielu stron, nie jest zwiezly,
zawiera wiele poje¢ abstrakcyjnych. Jego podpisanie nastapilo bez udzialu thtumacza jezyka migowego. D. K. podpisal
przedlozony mu dokument (umowe przedwstepna) wylacznie dlatego, ze obecna podczas czynnoS$ci znana mu i
zaufana osoba powiedziala, ze ma tak uczyni¢. Pozwany wskazal, ze podpisanie dokumentu nastgpilo tylko dlatego,
Ze ojciec powiedzial mu, ze tak ma zrobi¢ oraz ze zawsze shucha go w waznych sprawach.

Natomiast odno$nie pozwanego H. K. Sad I instancji réwniez podkreslil, ze pozwany jest osoba nierozeznana w cenach
nieruchomosci. Ma wyksztalcenie zawodowe (modelarz). Zawarcie umowy przedwstepnej przez strony nastapilo z
inicjatywy powoda, bedacego osoba urzedowa (sottys), ktora sama zglosita sie do pozwanych. To powdd skontaktowat
sie z pozwanymi, przedstawiajac oferte zakupu udzialu w nieruchomoéci, co do ktérej pozwani dotychczas nawet nie
wiedzieli ze maja jakie§ prawa. Zaoferowal za udzialy w prawie pozwanych lacznie cene 10.000 zl. Jednocze$nie R.
S. zapewnil, ze taka czynno$¢ juz miala miejsce z udzialem czeSci rodzenstwa zmartej R. K. (M. K. sprzedal swoja
cze$t) oraz ze zajmie sie pozostalym rodzenstwem. Wskazywal, ze sprzedaz ma dotyczyé jedynie pola/ziemi, a nie
zabudowan mieszkalnych.

Zawarta przez powoda i pozwanych umowa przedwstepna zobowigzywala H. K. i D. K. do sprzedazy na rzecz powoda
udzialow przyshugujacych pozwanym wynoszgcych po 1/10 (}acznie 1/5) cze$ci w opisanej nieruchomosci spadkowe;j
za cene po 5.000 zl (facznie 10.000 z1). Sad Rejonowy uznal, Ze tak okre$lona cena sprzedazy udzialu w nieruchomosci
bezsprzecznie jest ceng niska, zdecydowanie nieadekwatna.

Z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, ze umowa z dnia 12 stycznia 2018 roku dotyczyla
nieruchomos$ci stanowigcej calo$¢ gospodarcza, zabudowanej budynkiem mieszkalnym (i w dacie zawarcia umowy
przedwstepne]j zamieszkala) wraz z polem, tworzacej aktywne gospodarstwo rolne, ktére to bylo nieprzerwanie
prowadzone (dzierzawca/dzierzawcy nieprzerwanie przez okres wielu lat zajmowali sie prowadzeniem gospodarki,
obrabianiem pola). Warto$§¢ rynkowa nieruchomosci ksztaltowala sie na poziomie ok. 270.000 zl (270.000 zl /
10 = 27.000 z}). Tym samym cena za udzial w wysokoSci 1/10 cze$ci nieruchomo$ci na poziomie 5.000 z} jawi
sie jako zdecydowanie/razaco zanizona. W szczeg6lnosci, ze to powdd byl zainteresowany nabyciem calosci (calej
nieruchomosci) i kontaktowal sie w tym celu z pozostalym spadkobiercami po F. P., T. P.iF. K., a nawet zawarl umowe



z M. K.iE. D.. Odmowa za$ sprzedazy udzialéw w nieruchomosci ze strony innych czlonkéw rodziny (B. J.) nastapila
wlasnie z uwagi na zaproponowang przez powoda cene, ktora zostala oceniona jako niska.

Sad nie zgodzil sie z twierdzeniami powoda co do trudnego, nieuregulowanego stanu prawnego terenu
(niesatysfakcjonujacego stanu nieruchomosci). Dla nieruchomo$ci byla prowadzona ksiega wieczysta. Poprzednik
prawny R. K. (dziadek F. P.) byl wpisany w dziale II ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci. Nie zostaly
wylgcznie przeprowadzone postepowania spadkowe po poprzednikach prawnych R. K. (3 osobach). Jednocze$nie krag
0s6b nalezacych do spadkobiercow nie byt nadmiernie rozbudowany czy tez sprawiajacy trudnosci w przeprowadzeniu
stosownych postepowan spadkowych (dziedziczenie przez malzonka i dzieci, brak spadkobiercéw nieznanych z
miejsca pobytu, itp.), badZ nadmiernie kosztowny (wysoko$¢ oplaty sadowej od wniosku wraz z oplata za wpis do
rejestru wynosi lacznie 105 z1). Zatem formalne ustalenie spadkobiercow w drodze stosownego orzeczenia sgdowego —
majac na uwadze wyksztalcenie i zawod powoda (soltys wsi, w ktoérej zlokalizowana jest sporna nieruchomosé, doradca
restrukturyzacyjny) - bezsprzecznie nie wymagalo nadmiernych i skomplikowanych czynnosci.

W $wietle takich okoliczno$ci Sad Rejonowy uznal, ze cena po 5.000 zt za udzialy pozwanych byla ceng niezwykle
niska. Postanowienia umowy skutkowaly razacym brakiem ekwiwalentno$ci §wiadczen stron. W ocenie Sadu —
w okoliczno$ciach niniejszej sprawy - doprowadzenie przez powoda, pelnigcego funkcje soltysa na terenie, gdzie
polozona jest sporna nieruchomo$¢, do zawarcia przez pozwanych spornej umowy przedwstepnej z 12 stycznia 2018
roku naruszalo elementarne zasady uczciwoSci w obrocie, rzetelnego postepowania i wykorzystania bezradno$ci
kontrahentéw, a takimi osobami bezsprzecznie sg pozwani (D. K. majacy - z uwagi na stan zdrowia - znaczne trudnosci
ze zrozumieniem dokonywanej czynno$ci prawnej i jej znaczenia; H. K. - brak rozeznania co do cen sprzedazy
nieruchomos$ci, zapewniony przez powoda o pozytywnej decyzji rodziny w zakresie sprzedazy).

Jednocze$nie zaproponowana przez powoda cena jawi sie jako zdecydowanie zanizona, niewspolmierna cena nabycia
w stosunku do przedmiotu umowy. W ocenie Sadu w przedmiotowej sprawie nie mozna méwié, aby wynikajaca z
umowy przedwstepnej cena sprzedazy byla wyrazem woli wszystkich stron umowy, aby byla wynikiem jakichkolwiek
negocjacji.

Powdd w apelacji zarzucil sprzeczno$c istotnych ustalen sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego
przez przyjecie, ze:

- warto$é¢ rynkowa nieruchomosci potozonej w L. wynosi 273 500 zl, gdy tymczasem wynika to wylacznie z dokumentu
prywatnego - operat szacunkowy z 3 lutego 2020 roku i niepopartego zadnymi innymi dowodami, a nadto sad pominat

dowéd z opinii bieglego na podstawie art. 235 ® § 1 pkt 2 i 5 k.p.c. na okoliczno$¢ wartoéci udzialéw pozwanych w
nieruchomo$ci opisanej pozwem,

- pozwany D. K. jest osoba gluchoniema majaca podstawowe wyksztalcenie i z uwagi na ten stan zdrowia ma powazne
trudnosci z komunikacjg, przekazywaniem i odbieraniem informacji oraz rozumieniem przekazywanych tresci, gdy
tymczasem jest to osoba funkcjonujaca prawidlowo w zyciu codziennym, nie jest pozbawiona praw publicznych, nie
jest ubezwlasnowolniona, nie ma zniesionej czy ograniczonej poczytalnosci, a w postepowaniu spadkowym przed
Sadem Rejonowym w Gliwicach nie podnosil, ze potrzebuje udzialu tlumacza jezyka migowego, ani ze zachodzi
jakakolwiek trudno$é w rozpoznaniu sprawy,

- pozwany D. K. ukonczyt wylacznie szkole zawodowa jest zatrudniony jako pracownik gospodarczy, wykonujacy
nieskomplikowane czynnosci, a umowa, ktdrej jest strona cechuje znaczny stopienn skomplikowania, podczas gdy
pozwany jest gluchoniemy a nie niepi§mienny, akt notarialny zostal przez notariusza okazany do przeczytania,
zostal szczegblowy pouczony, co nie bylo kwestionowane przez pozwanego, osobiécie go podpisal, nie byl tez do
niczego zmuszony, tre$¢ aktu zostala mu dodatkowo przekazana i wyttumaczona przez ojca. W aktach brak jest tez
za$wiadczenia lekarza, ktore wskazywalyby na istnienie stopnia niepelnosprawnosci czy utomnosci,

- oboje pozwani sg osobami nieobeznanymi w cenach nieruchomosci, a wskazana w akcie notarialnym cena jest ceng
zdecydowanie zanizona, gdy powdd dolozyt nalezytej starannos$ci, by umowy z pozwanymi byly zawarte w nalezytej



formie czyli w formie aktu notarialnego, czym sam wyreczyl pozwanych, a pozwani pobrali pienigdze i nie wnosili
zarzutOw ani zastrzezen,

Zarzucil naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, uznanie przez sad
w sposob sprzeczny z zasadami do$wiadczenia zyciowego i zasadami logicznego wnioskowania, Ze zasadne jest
stwierdzenie niewazno$ci opisanej w pozwie wobec pozostawania przez pozwanego D. K. osoba gluchoniema, majaca
podstawowe wyksztalcenie, z uwagi na stan zdrowia, majace wplyw trudnoSci z komunikacja, przekazywaniem i
odbieraniem informacji, co jest forma ostracyzmu, wykluczenia, dyskryminacji os6b gluchoniemych, ktoére Polsce nie
sa pozbawione zdolno$ci do czynno$ci prawnej, zawieraja umowy cywilnoprawne, funkcjonuja w spoleczenstwie,

- pozostawania przez pozwanego H. K. osoba nierozeznana w cenach nieruchomosci, niezwiazang w zaden sposob
z rynkiem obrotu nieruchomo$ciami, co tez wykluczaloby takie osoby z dokonywania czynno$ci prawnych dnia
codziennego,

- wskazanie w akcie notarialnym , zZe cena na poziomie 5000 z} za udzial jest cena zanizona,

- doprowadzenie przez powoda peligcego funkcje sottysa do zawarcia przez pozwanych spornej umowy naruszaloby
elementarne zasady uczciwoSci w obrocie, rzetelnego postepowania i wykorzystania bezradno$ci kontrahentéw, a
takimi sa pozwani, gdy pow6d od 2018 roku z wlasnej inicjatywy i na wlasny koszt podjal szereg czynnosci w celu
doprowadzenia do zgodno$ci stanu prawnego nieruchomosci objetej postepowaniem z jego rzeczywistym stanem,
formalne ustalenie spadkobiercow w drodze stosownego orzeczenia sadowego dotyczylo dziedziczenia gospodarstwa
rolnego przy zmiennym stanie prawnym dotyczacym dziedziczenia gospodarstw rolnych i wymagalo zgromadzenia
licznych dokumentéw Zrédlowych, dokumentéw urzedowych.

Zarzucil naruszenie prawa materialnego to jest art. 390 § 11 2 k.c. w zwigzku z 58 § 2 k.c. przez przyjecie, ze umowa
przedwstepna jest niewazna i ni wywolala skutkdw prawnym, co zwiazane mialo by¢ z okresleniem ceny sprzedazy
udzialow nieruchomosci jako ceny zbyt niskiej i nieadekwatnej z pozostawaniem przez pozwanego D. K. osoba
ghuchoniemg, a H. K. osoba z wyksztalceniem zawodowym, nierozeznang w cenach nieruchomosci i doprowadzenie
przez powoda do zawarcia przez pozwanych spornej umowy naruszajacej zasadnicze zasady uczciwosci i rzetelnego
postepowania i wskazanie, Ze cena na poziomie 5000 zl za udzial stanowi ocene zdecydowanie zanizona.

Powo6d wnibst o zmiane wyroku przez uwzglednienie powodztwa w calosci wzglednie uchylenie wyroku i przekazanie
sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Pozwani wniedli o oddalenie apelacji i zasadzenie na swoja rzecz kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
odwolawczym.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Rejonowy prawidlowo ustalil w sprawie stan faktyczny w oparciu o zebrane dowody, a ich ocena miesci sie
w dyrektywie zawartej w art. 233 § 1 k.p.c. Sad pierwszej instancji wskazal fakty, ktére uznal za udowodnione i
dowody, na ktorych sie oparl. Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy nie naruszaja regul wynikajacych
z do$wiadczenia zyciowego i zasad logiki. Pozwany zarzucil, ze Sad I instancji przekroczyl granice swobodnej oceny
dowodo6w, dokonat oceny dowod6éw z naruszeniem zasad do$wiadczenia zyciowego i powszechnie przyjetymi regulami
logiki, w spos6b nieobiektywny, wybibérczy. Zarzuty te nie znajduja zadnego potwierdzenia. Nalezy zwroci¢ uwage,
ze ramy swobodnej oceny dowod6w wyznaczone sa wymogami prawa procesowego, do§wiadczeniem zyciowym oraz
regulami logicznego myslenia, wedlug ktérych Sad w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material
dowodowy jako calo$¢, dokonujac wyboru okreslonych §rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$é,
odnosi je do pozostatego materialu dowodowego. Strona, ktéra chce podwazy¢ sedziowska ocene dowod6éw nie moze
ograniczy¢ sie jedynie do przedstawienia wlasnej oceny, nawet jezeli jej ocena przekonywujaca. Dopoki skarzacy



nie wykaze istotnych bledéw logicznego rozumowania, sprzecznoSci oceny z do$wiadczeniem zyciowym, braku
wszechstronnosci, czy tez pominiecia dowodéw, ktére prowadza do wnioskow odmiennych, dop6ty nie mozna uznadé,
iz sad naruszyl art. 233 § 1 k.p.c. Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad art. 233 § 1 k.p.c. wymaga
wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze
by¢ przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowod6w. Nie jest natomiast wystarczajace
przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze (doniostosSci) poszczegblnych dowodéw i ich odmiennej ocenie niz
ocena sadu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2005 r., sygn. akt ITII CK 314/05, LEX 172176; wyrok
Sadu Apelacyjnego z dnia 21 maja 2008 r., sygn. akt I ACa 953/07, LEX nr 4664400).

Zgodnie z wyrazona w art. 233 k.p.c. zasada swobodnej oceny dowodow, Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc
dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, a zatem
z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak réwniez wszelkich okolicznosci
towarzyszacych przeprowadzeniu poszczegolnych dowodéw i majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodnoSci.
Wprawdzie przewidziane w art. 233 § 1 k.p.c. kryteria oceny wiarygodno$ci i mocy dowodéw moga byé¢ przedmiotem
kontroli odwolawczej, jednak powolanie sie na naruszenie cytowanego przepisu nie moze li tylko polegaé na
przedstawieniu odmiennego stanu faktycznego ustalonego na podstawie wlasnej oceny dowodéw. Skarzacy moze
tylko wykazywaé, ze sad pierwszej instancji razaco naruszyl ustanowione w powolanym przepisie zasady oceny
wiarygodno$ci i mocy dowodéw, a w konsekwencji naruszenie to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy. Jezeli
z okre$lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem
zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie ostaé, choéby w réwnym stopniu, na
podstawie zebranego materiatu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Jedynie w przypadku, gdy brak
jest logiki w powiazaniu wnioskowania z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy
logiki formalnej albo - wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego - nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych
zwiazkéw przyczynowo - skutkowych, to przeprowadzona ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lipca 2000 r. III CKN 842/98, LEX nr 51357).

Sad odwolawczy instancji nie znajduje podstaw do korygowania zar6wno ustalen faktycznych jak i oceny dowodow
dokonanej przez Sad Rejonowy.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy i przyjeta przez ten Sad podstawe prawng
dotyczaca abuzywno$ci postanowienn umownych i ich konsekwencji, i unikajac zbednych powtoérzen przyjmuje je za
wlasne.

Zgodnie z art. 389 § 1 k.c. umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej
umowy (umowa przedwstepna), powinna okreslaé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Art. 390 § 2 k.p.c.
stanowi, ze gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej,
w szczegblnoéci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Przepis ten stanowi podstawe prawng zgdania powoda. Stusznie jednak wskazal Sad Rejonowy, ze mozna domagac
sie zawarcia omowy definitywnej na postawie umowy przedwstepnej, tylko w sytuacji gdy umowa przedwstepna
zostala waznie zawarta. Zgodnie z art. 58 § 1 k.c. czynno§¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majgca na celu
obejécie ustawy jest niewazna, chyba ze wladciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegblnoSci ten, iz na miejsce
niewaznych postanowien czynno$ci prawnej wchodzg odpowiednie przepisy ustawy. Niewazna jest czynno$¢ prawna
sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego (§ 2). Jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko czes$é czynnoSci prawnej,
czynno$c¢ pozostaje w mocy co do pozostalych czeSci, chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien dotknietych
niewaznoScia czynno$¢ nie zostalaby dokonana (§ 3).

Sad Rejonowy stusznie uznal, ze umowa przedwstepna jest niewazna z uwagi na sprzeczno$é z zasadami wspotzycia
spolecznego - zasadg uczciwos$ci w obrocie, rzetelnego postepowania i wykorzystania bezradno$ci kontrahentow.

Nie mozna zgodzié sie z zarzutami podniesionymi w apelacji. Istota sprzecznosci umowy przedwstepnej z zasadami
wspolzycia spolecznego w postaci zasad uczciwosci, rzetelnego postepowania i rownos$ci kontrahentéw nie bylo to,



ze pozwany D. K. jest gluchoniemy i ma wyksztalcenie podstawowe, a pozwany H. K. nie ma rozeznania co do
cen nieruchomoéci. Powo6d stawiajac takie zarzuty bardzo splyca istote problemu. Nie to stanowilo o niewaznosci
tej umowy, ale ze obaj pozwani, cho¢ majg zdolno$¢ do czynnosci prawnej i podejmuja takie czynnoéci dotyczace
normalnych spraw zycia codziennego, to zupelnie nie maja rozeznania co do poje¢ prawnych, co do instytucji
wymienianych w akcie notarialnym co do tresci pouczen. Inicjatorem zawartej umowy byl pow6d i umowa
zostala przygotowana przez notariusza na jego zlecenie juz wczesniej. Pozwani nie mieli mozliwo$ci wczesniejszego
zapoznania sie z projektem umowy, skonsultowania go z prawnikiem, czy pozostala czeécig rodziny. Umowe po
raz pierwszy mogli zobaczy¢ u notariusza. Tre$¢ udzielanych przez notariusza pouczen byta dla nich niezrozumiala,
zle takze rozumieli jaki byl przedmiotu umowy. H. K. byl przekonany, ze chodzi wylacznie o pole po dziadku, bo
tylko na pole wskazywal we wczeSniejszych rozmowach powod, nie bylo mowy o tym, Ze przedmiotem umowy
bedzie takze dom i ze stanowi on wraz z polem cato$¢ urzadzonego gospodarstwa. Na co dzien D. K. jako osoba
ghuchoniema polega na pomocy ojca pozwanego H. K., na jego zdaniu. W rzeczywisto$ci podejmuje takie czynnodci,
ktore wskazuje mu jego ojciec, sam nie rozumie bardziej skomplikowanych pojeé¢ nawet z zakresu jezyka codziennego,
na co wskazal Sad Rejonowy na rozprawie i w uzasadnieniu, podkreslajac ze D. K. ma problemy z komunikacja,
rozumie tylko nieskomplikowane zwroty, nie rozumie zlozonej odpowiedzi na pozew. Sad kierowal do niego tylko
proste komunikaty, proste pytania. Pozwany zupelnie gubil sie co do bardzo bardziej skomplikowanych tresci. Takze
pomoc tlumacza jezyka migowego uczestniczacego w rozprawie okazala sie niewystarczajgca albowiem thumacz jezyka
migowego wskazal, ze s trudno$ci w porozumieniu sie z pozwanym, a sam pozwany wskazal, ze nie zawsze rozumie
tlumacza. Pozwanej D. K. zeznal, Ze pamieta, ze byt w K. z ojcem, ale nie wie po co tam by}, ze pow6d dal mu dokumenty
do czytania, ale nie byl w stanie nic zrozumie¢, nie wiedzial co to jest za dokument, a ojciec tez wcze$niej nie mowil o
co chodzi. To tata powiedzial, zeby podpisal dokument, wiec go podpisal, bo zawsze shucha ojca w waznych sprawach.
Zeznal tez, ze nie bardzo umie czyta¢. Sad Rejonowy slusznie zatem wskazal, iz w przypadku pozwanego doszlo do
naruszenia zasady réwnos$ci kontrahentéw i rzetelnoSci postepowania, a pozwany nie mial mozliwosci dowiedzenia
sie o tym co tak naprawde, w tej sprawie chodzi. Polegal wylacznie na rozeznaniu ojca H. K..

Jesli zachodzi natomiast o H. K. to istotg tutaj nie jest brak rozeznania w cenach nieruchomosci czy to, ze nie
zajmuje sie takimi sprawami, ale to Ze powod tak naprawde wprowadzil pozwanego w blad. Jak zeznal pozwany
powdd przyjechal do niego i powiedzial, ze M. K. ( jeden ze spadkobiercow i wspotwlascicieli) sprzedal swoja
cze$¢ pola i moéwil, zeby pojechali do notariusza, gdzie wszystkie dokumenty byly juz przygotowane. Dokumenty
byly odczytane i pozwany sam nie bardzo rozumial co jest méwione, nie bardzo rozumial tre$¢ pouczen i tekst
umowy u notariusza, dlatego tez nie mogl wytlumaczy¢ synowi, o co chodzi. Dopiero jedna z krewnych réwniez
wspotwlascicielek sporzadzila wycene nieruchomosci w 2020 roku, z ktdérej wynikalo, ze zaproponowana przez
powoda cena jest zdecydowanie zanizona. Zasadniczym natomiast problemem nie byta warto$c¢ tej nieruchomosci i
zanizona cena, stad b brak bylo potrzeby dowodzenia tej okoliczno$ci za pomoca opinii bieglego, ale to ze pozwani
nie mieli wiedzy ani co do przedmiotu umowy, ani co do jej dokladnej treéci, nie rozumieli przedstawionych przez
notariusza dokumentéw, uniemozliwiono im zapoznanie sie z trescia projektu umowy przed wizytg u notariusza,
co pozwoliloby im na glebsze zastanowienie sie i ewentualne zasiegniecie opinii prawnika czy rodziny. Powod byt
Swiadomy z kim rozmawia, ze nie sa to osoby obeznane z urzedami, jezykiem urzedowym, ze D. K. porozumiewa sie
tylko przy pomocy ojca. OczywiScie, ze osoby takie jak pozwani nie sa wykluczone, ubezwlasnowolnione, maja zdolnoéc
do czynno$ci prawnych, ale ich sytuacja zyciowa wymaga od mocniejszego kontrahenta szczego6lnej dbatosci o to, zeby
wszystkie trudne kwestie zostaly dokladnie wyjasnione, zeby nie spotkac¢ sie z zarzutem nierzetelnego postepowania
i braku uczciwoéci. Powdd w zadnym wypadku takich dzialan nie podjal.

Zarzut, ze powod pelniacy funkcje soltysa doprowadzil do zawarcia przez pozwanych spornej umowy, ktéra narusza
elementarne zasady uczciwo$ci w obrocie, rzetelnego postepowania i wykorzystania bezradnoS$ci kontrahentow, gdy
powdd od 2018 roku z wlasnej inicjatywy i na wlasny koszt podjal szereg czynno$ci w celu doprowadzenia do
zgodnosci stanu prawnego nieruchomogci objetej postepowaniem z jego rzeczywistym stanem, formalnego ustalenie
spadkobiercow w drodze stosownego orzeczenia sagdowego, ktore dotyczylo dziedziczenia gospodarstwa rolnego
przy zmiennym stanie prawnym dotyczacym dziedziczenia gospodarstw rolnych i wymagalo zgromadzenia licznych
dokumentow zrédlowych, dokumentéw urzedowych jest nieadekwatny do istoty niniejszego postepowania .



Nieruchomo$¢ miala urzadzona ksiege wieczysta, jej stan prawny byl uregulowany, w ksiedze wieczystej byl wpisany
poprzedni wlasciciel a postepowania spadkowe, nawet dotyczace dziedziczenia gospodarstwa rolnego, sa przez sad
spadku w duzej mierze prowadzone z urzedu. Nie moze to mie¢ wplywu ani na cene nieruchomosci, ani na tre§¢ umowy
zawartej przez pozwanych, ktora pozwani zawarli bez jakiegokolwiek rozeznania.

Sad Okregowy, majgc powyzsze na uwadze na mocy art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako nieuzasadniong. O kosztach
postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art.98 k.p.c. , a ztozylo sie na nie wynagrodzenia profesjonalnego
pelnomocnika pozwanych wynoszace po 450 zt .

SSO Magdalena Balion —Hajduk



