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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 stycznia 2017r.

Sad Rejonowy w Stupcy I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSR Tomasz Miskiewicz
Protokolant: st. sekr. sad. Beata Zamiara

po rozpoznaniu w dniu 29 grudnia 2016r. w Stupcy
na rozprawie

sprawy ze powoédztwa: D. G.

przeciwko: J. B.

z udzialem interwenienta ubocznego pozwanego — H. S.
0: zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

1. Oddala powddztwo.

2. Zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 4.817,00 zl (cztery tysiace osiemset siedemnascie zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

3. Zasadza od powoda na rzecz interwenienta ubocznego H. S. kwote 3.017,00 zl (trzy tysiace siedemnascie zlotych)
tytulem zwrotu kosztow interwencji, w tym kwote 1.817,00 zl (tysigc osiemset siedemnascie zlotych) tytulem kosztéw
zastepstwa procesowego.

4. Nakazuje pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Rejonowy w Stupcy) kwote 3.631,67 zl (trzy tysiace
szeécset trzydziesci jeden zlotych szeécdziesiat siedem groszy) tytutem zwrotu nieoplaconych kosztow sadowych.

T. M.
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UZASADNIENIE

Powdd D. G. wystapil przeciwko pozwanemu J. B. o zobowigzanie do zlozenia oswiadczenia woli co do przeniesienia
na rzecz powoda 1/2 udzialu w prawie wlasnosci nieruchomosci polozonej w P., oznaczonej numerami dzialek (...), dla
ktorej Sad Rejonowy w Stupcy prowadzi ksiege wieczysta nr (...) za cene 20.000,00 zl, ktdra zostala juz pozwanemu
zaplacona. W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, iz w dniu 23.01.2012r. strony zawarly w formie aktu notarialnego
umowe przedwstepng sprzedazy udzialu wynoszacego 1/2 w prawie wlasno$ci wskazanej nieruchomoéci, a pozwany
na poczet calej ceny przyjal kwote 20.000,00 z} co potwierdzil w umowie. Przyrzeczona umowa miala zosta¢ zawarta
do dnia 05.01.2013r. pod wskazanymi w umowie warunkami. W przypadku niewywiazania sie przez pozwanego z
umowy, powdd bedzie uprawniony do zadania zawarcia umowy, badz zaniechania zadania, co w efekcie uprawni go



do zadania zwrotu zaliczki w podwoéjnej wysokoéci oraz zaplaty kar umownych. Pozwany nie wywigzal sie z umowy, co
wynika ze stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej. Ponadto powdd wniost o zasadzenie kosztoéw procesu.

Pozwany J. B. wnio6sl o oddalenie powodztwa. W uzasadnieniu swego stanowiska podniosl, iz powdd zglosil sie do
niego, aby zakupi¢ cze$¢ gruntu wchodzgcego w sklad nieruchomosci polozonej w P., ktéra pozwany mial odziedziczy¢
po swoim bracie M. K.. Pozwany jest osoba bezrobotna, nieporadna zyciowo, naduzywajaca alkoholu, nie majaca
zadnego rozeznania w bardziej skomplikowanych czynno$ciach zycia codziennego, majaca problemy ze zrozumieniem
znaczenia i skutkéw czynnosci prawnych. Powod zaproponowal, Ze zalatwi za pozwanego wszelkie sprawy spadkowe
zwigzane ze sprawa spadkowa po M. K., a nastepnie czynno$ci zwigzane ze sprzedaza dzialki. Pozwany zaufal
powodowi i podpisywal wszelkie dokumenty, ktore powo6d przedstawit jemu do podpisu. Po pewnym czasie okazalo
sie, ze pozwany podpisal formularz umowy przedwstepnej, w ktorym mial pokwitowaé odebranie kwoty 10.000,00
z}, pomimo, ze nigdy takiej kwoty nie otrzymat oraz aneksu do umowy z dnia 10.03.2010r., pod ktérym zlozyt podpis
w dniu 17.06.2011r. i w ktorym mial potwierdzi¢, ze otrzymal kwote 4.000,00 zl pomimo, ze nigdy takiej kwoty nie
otrzymal. Podpisal takze pelnomocnictwo do zarzadzania i administrowania jego udzialem spadkowym po zmarlym
bracie M. K., a takze podpisal umowe przedwstepna sprzedazy udzialu w 1/2 czesci w nieruchomosci polozonej w P.
za kwote 20.000,00 zt wraz z udzieleniem nieodwolanego i niewygasajacego z chwilg jego $mierci pelnomocnictwa
do zawarcia w imieniu pozwanego przyrzeczonej umowy sprzedazy, w ktorej to pozwany mial o$wiadczyé, ze
otrzymal od powoda kwote 20.000,00 zl pomimo, ze nigdy takiej kwoty nie otrzymal. Powod wprowadzil w blad
pozwanego, poniewaz pozwany byl przekonany, ze umowy dotyczyly tylko niewielkiej cze$ci nieruchomosci, albowiem
warto$¢ udzialu pozwanego w calej nieruchomos$ci nie wynosila 20.000,00 z} tylko ok. 80.000,00 zl. Poza tym
pozwany otrzymal od powoda tylko kwote 2.000,00 zt. Powod nie przekazal jemu zadnych innych kwot, a pomimo
tego kazal pozwanemu podpisaé¢ przedlozone mu dokumenty. Powdd wykorzystal niedolestwo i niedo§wiadczenie
pozwanego dzialajac na jego niekorzysc¢ zastrzegajac dla siebie znacznie korzystniejsze warunki zawieranych umow.
Przyjeto warto$¢ udziatlu w nieruchomosci kilkukrotnie nizszg od wartoSci rynkowej. W umowie przedwstepnej z dnia
10.03.2010r. zastrzezono na rzecz powoda kare umowna w kwocie 100.000,00 z} przy warto$ci umowy 20.000,00
z}. Przyjeto szeroki zakres pelnomocnictwa z dnia 23.03.2010r., jednoczesny zadatek i kare umowng w wysoko$ci
200% $wiadczenia w umowie przedwstepnej z dnia 23.01.2012r., nierbwnomierne uprawnienia stron w § 8 umowy z
dnia 23.01.2012r., nieodwolane i niewygasajace pelnomocnictwo. Wszystko to §wiadczy o wykorzystaniu pozwanego.
Ponadto pozwany wniost o zasadzenie kosztow procesu.

W toku procesu interwencje uboczng po stronie pozwanego zglosilta jego siostra H. S. skladajgc jednoczesnie apelacje
od wyroku Sadu Rejonowego w Koninie z dnia 10.10.2013r. (k. 122).

Sad ustalil, co nastepuje:

Pozwany J. B. jest spadkobierca swojego brata M. K.. W postepowaniu spadkowym prowadzonym w sprawie o sygn.
akt I Ns 585/10 H. S. skladajac zapewnienie spadkowe nie miala wiedzy, ze pozwany jest nieSlubnym dzieckiem jej
ojca Z. K. i nie wskazala pozwanego jako swojego brata, skutkiem czego spadek po M. K. zmarlym w dniu 17.04.2010r.
odziedziczyta wraz z bratem G. K. po 1/2 czeSci. Natomiast powdd, ktéry najmuje czesSé gruntu na dzialke rekreacyjna
na nieruchomo$ci stanowigcej obecnie wspotwlasnosé pozwanego i jego siostry H. S. - umowe najmu zawieral jeszcze
z G. K. i tam postawil domek obok budynku mieszkalnego, ktéry nalezat do Z. i J. K. (rodzicow dla H. S., a ojca
dla pozwanego) mial wiedze o tym, Ze pozwany jest synem Z. K.. Wiedzac o tym przyjechal wraz ze swoim ojcem
w dniu pogrzebu G. K. (brata pozwanego i H. S.) do pozwanego, ktéry wcze$niej nie znal powoda, natomiast znal
jego ojca ze wspolnej pracy w jednostce wojskowej. Woéwezas powod zaproponowal pozwanemu, ze zalatwi za niego
sprawy spadkowe po jego braciach, a pozwany w zamian za to sprzeda mu swoja cze$¢ spadku. Pozwany zgodzit sie
na to poniewaz bylo mu to niepotrzebne, przy czym mial na mysli te cze$¢ gruntu, na ktorej powod postawil domek.
Podczas tej rozmowy powdd nie mowil konkretnie ile zaplaci pozwanemu, ale dal mu do podpisu dokumenty. Pozwany
dzialajac w zaufaniu do powoda - poprzez to, ze znat jego ojca podpisal te dokumenty. Nastepnie w sprawie o sygn.
akt I Ns 664/10 SR w Slupcy z wniosku pozwanego z dnia 27.12.2010r. reprezentowanego przez pelnomocnika, ktory
teraz jest pelnomocnikiem powoda zostalo wydane w dniu 19.05.2011r. postanowienie zmieniajace wezeSniej wydane
postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku po M. K., skutkiem czego spadek po nim odziedziczyli H. S., G. K. i



J. B. po 1/3 czeéci kazdy z nich. Potem z wniosku pozwanego z dnia 14.11.2011r. rbwniez reprezentowanego przez
pelnomocnika, ktoéry teraz jest pelnomocnikiem powoda zostalo wydane w dniu 19.12.2011r. w sprawie o sygn. akt I Ns
519/11 SR w Stlupcy postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku po G. K., zmarlym w dniu 06.03.2010r. skutkiem
czego spadek po nim odziedziczyli H. S. iJ. B. po 1/2 czeéci kazde z nich.

Po zakonczeniu spraw spadkowych dnia 23.01.2012r. pow6d zawarl z powodem w formie aktu notarialnego
przedwstepna umowe sprzedazy udzialu w 1/2 cze$ci w nieruchomosci polozonej w P. za kwote 20.000,00 zl
wraz z udzieleniem nieodwolanego i niewygasajacego z chwilg jego §mierci pelnomocnictwa do zawarcia w imieniu
pozwanego przyrzeczonej umowy sprzedazy, w ktorej to pozwany mial o$wiadezyé, ze otrzymal od powoda kwote
20.000,00 zl. Zgodnie z § 5 umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta do dnia 05.01.2013r. Niemniej jednak przed
uplywem tego terminu pozwany po rozmowie z siostrg H. S. oraz jej mezem powzigl wiadomo$¢, iz przedmiotem
umowy bylo zobowigzanie sie do sprzedazy 1/2 udzialu w prawie wlasnosci nieruchomosci polozonej w P., oznaczonej
numerami dzialek (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Slupcy prowadzi ksiege wieczysta nr (...), a nie tylko cze$é
nieruchomosci, na ktérej znajduje sie domek powoda. W zwigzku z tym siostra pozwanego oraz jej maz zaoferowali
pozwanemu pomoc, zaproponowali kilku prawnikow, ktoérzy mogliby zajac sie jego sprawa. W konsekwencji przy
pomocy pelnomocnika pismem z dnia 22.11.2012r. pozwany J. B. odwotal i cofnagl wszystkie pelnomocnictwa
udzielone D. G., a w szczegblnoSci pelnomocnictwa udzielone aktami notarialnymi z dnia 23.03.2010r. oraz
23.01.2012r. Tego samego dnia rowniez pismem H. S. poinformowala powoda, ze jako spadkobierca i wspotwlasciciel
nieruchomoéci, ktéra jest przedmiotem umowy, nie wyraza zgody na rozporzadzenia udzialem w ww. nieruchomosci.
Powdd zostal takze poinformowany o obcigzajacym nieruchomo$é ustawowym prawie pierwokupu. Z uwagi na to,
Ze przyrzeczona umowa nie zostala zawarta do dnia 05.01.2013r. powod wystapit do Sadu z pozwem o zobowiazanie
pozwanego do zlozenia o$wiadczenia woli co do przeniesienia na rzecz powoda 1/2 udzialu w prawie wlasnoéci
nieruchomosci polozonej w P., oznaczonej numerami dzialek (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Stlupcy prowadzi
ksiege wieczysta nr (...) za cene 20.000,00 zL. Ponadto powo6d wniést o udzielenie zabezpieczenia powodztwa
poprzez wpisanie w dziale III Kw nr (...) ostrzezenia o toczacym sie przedmiotowym postepowaniu oraz zasadzenie
od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztéw postepowania. Z uwagi na powyzsze Sad Rejonowy w Shupcy
postanowieniem z dnia 05.06.2013r. postanowil zabezpieczy¢ roszczenie pozwu zgodnie z zadaniem powoda.
Nastepnie w odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powodztwa w caloéci uzasadniajac tym, ze zostal on
wprowadzony w blad i wyzyskany przez powoda, ktéry wykorzystal jego niedo$wiadczenie zyciowe.

Wyrok rozstrzygajacy po raz pierwszy te sprawe zostal wydany dnia 10.10.2013r. Na mocy tego orzeczenia pozwany J.
B. zostal zobowiazany do zlozenia o§wiadczenia woli co do przeniesienia udzialu w wysokosci 1/2 we wspotwlasno$ci
nieruchomosci polozonej w miejscowosci P. oznaczonej w ewidencji gruntow numerami 6, 12, dla ktorej Sad Rejonowy
w Shupcy prowadzi ksiege wieczysta nr (...) na rzecz D. G.. Dnia 20.11.2013r. pozwany wniost apelacje zaskarzajac w
calosci ww. wyrok sadu. Tego samego dnia swoj udzial w sprawie w charakterze interwenienta ubocznego zglosila H.
S. jednoczes$nie zaskarzajac wyrok w catosci. Powyzszy wyrok zostal uchylony przez Sad Okregowy w Koninie. Sad ten
wuzasadnieniu wskazal, ze wyrok Sadu I instancji jest wadliwy albowiem Sad naruszyl przepisy art. 166 § 1 k.c. wzw. z
art. 599 § 2 k.c.iart. 597 § 1 k.c. Z treSci wymienionych przepiséw wynika, ze umowa sprzedazy nieruchomosci rolnej,
co do ktorej osobie uprawnionej (np. wspoétwlascicielowi) przystuguje prawo pierwokupu, musi uwzgledniaé przepisy
bezwzglednie obowigzujace. W konsekwencji nieruchomosé rolna objeta prawem pierwokupu moze zostaé sprzedana
osobie trzeciej tylko warunkowo — pod warunkiem zawieszajacym, ze uprawniony nie skorzysta z prawa pierwokupu,
gdyz w przeciwnym razie umowa taka jest niewazna. Wskazane przepisy musi uwzgledniaé réwniez zastepujace te
umowe orzeczenie wydane na skutek powbddztwa o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli w trybie art. 64 k.c.
W konsekwencji zdaniem Sadu Okregowego w Koninie kluczowym dla prawidlowego rozstrzygniecia jest ustalenie,
czy komukolwiek shuzy prawo pierwokupu nieruchomosci objetej pozwem, gdyz umowa sprzedazy nieruchomosci
rolnej (o$§wiadczenie zastepujace umowe) zawarta z pominieciem warunku w postaci mozliwos$ci skorzystania z prawa
pierwokupu jest niewazna. W ocenie Sadu Okregowego Sad I instancji nie prowadzit postepowania dowodowego w
kierunku ustalenia czy jakiej$ osobie przystuguje prawo pierwokupu nieruchomosci objetej pozwem oraz czy pozwany
jako zbywca spornej nieruchomosci prowadzi zbywane gospodarstwo rolne. Oprocz tego Sad Okregowy podkreslil, iz
Sad I instancji nie ma racji, ze kwestia przyslugiwania osobie uprawnionej prawa pierwokupu bedzie przedmiotem



oceny notariusza. Przede wszystkim w sytuacji, gdy Sad uwzglednia zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie
przedwstepnej oraz uwzglednia powodztwo o zawarcie umowy calkowicie zgodnie z zagdaniem powoda, to skladanie
o$wiadczenia przez powoda jest zbedne, gdyz tre$¢ zawartej umowy wynika wprost z sentencji orzeczenia, a powod
wole swa wyraza w zadaniu pozwu. Stad powdd z wydanym orzeczeniem nie bedzie musial udawac sie do notariusza
celem zawarcia stosownej umowy. W konsekwencji w celu rozstrzygniecia kwestii przystugujacego prawa pierwokupu
koniecznym bylo uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Zazalenia od powyzszego wyroku Sagdu Okregowego w Koninie pismem z dnia 13.05.2014r. wniésl pozwany, a pismem
z dnia 14.05.2014r. interwenient uboczny zaskarzajac wyrok w caloSci. Postanowieniem z dnia 22.10.2014r. Sad
Najwyzszy oddalil powyzsze zazalenia wskazujac, ze w rozpoznawanej sprawie, wbrew stanowisku skarzacych, doszlo
do nierozpoznania istoty sprawy przez Sad I instancji, ktory nie ustalil, ze H. S., nie uczestniczacej wéwczas w procesie,
przystuguje prawo pierwokupu ujawnione w ksiedze wieczystej nieruchomosci, a jedynie, ze nie wyrazila ona zgody
na sprzedaz udzialu we wlasnosci nieruchomosci przez brata.

W trakcie ponownego postepowania prowadzonego po uchyleniu wyroku przez Sad Okregowy w Koninie zostalo
ustalone, ze przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 23.01.2012r. jest niewazna, poniewaz zostala zawarta z
naruszeniem przyslugujacego H. S. ustawowego prawa pierwokupu. Ponadto Sad stwierdzil, ze wykazuje ona
sprzeczno$¢ z zasadami wspolzycia spolecznego, a zatem jest niewazna na podstawie art. 58 § 2 k.c. Nalezy bowiem
zauwazyc¢, iz pozwany ma ukonczona szkole podstawowa, wezeéniej nie sprzedawal ziemi, samochodu, czegokolwiek.
W konsekwencji Sad uznal, Ze jest on osoba niedo$wiadczong zyciowo, majaca problemy ze zrozumieniem znaczenia
i skutkdéw czynno$ci prawnych. Natomiast powod wykorzystal to i swoim zachowaniem, ktore naruszylo zasady
shuszno$ci kontraktowej oraz reguly przyzwoitego zachowania sie wobec kontrahenta doprowadzil w konsekwencji do
zawarcia umowy zawierajacej bardziej korzystne dla niego postanowienia.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw dolaczonych do akt sprawy, zeznan Swiadka A.
K. (k.399v-401), swiadka E. M. (k.401), $wiadka Z. S. (k.401v), $wiadka S. G. (k.416-417), Swiadka A. G. (k.417),
swiadka R. G. (k.417v-418v), $wiadka J. S. (k.418v-420), swiadka K. T. (k.420), interwenienta ubocznego H. S.
(k.530-532v), zeznan powoda D. G. (k.531v-532V), pozwanego J. B. (532v-534), Swiadka M. C. (k.543v), opinii bieglej
z zakresu szacowania nieruchomosci J. L. wraz z jej uzupeliajacym przestuchaniem (k.456-489, 514-515), ogledzin
nieruchomosci (k.434), akt Sadu Rejonowego w Stupcy o sygn. akt I Ns 585/10, I Ns 664/10 oraz I Ns 519/11.

Swiadkowie A. K., E. M., Z. S., S. G., A. G., R. G. zeznawali na okolicznoéci zwiazane z posiadaniem przez pozwanego i
H. S. nieruchomosci polozonej w P. oznaczonej numerami dzialek (...), dla ktérych Sad Rejonowy w Stlupcy prowadzi
ksiege wieczysta (...), tego czy pozwany zobowiazal sie do przeniesienia na rzecz powoda udzialow w prawie wlasnosSci
tych nieruchomoéci.

Z zeznan $wiadkéw jednoznacznie wynika, ze pozwany J. B. nigdy nie zajmowal sie sporng nieruchomoscig, nie
pracowal w tym gospodarstwie, nie wykonywat zadnych prac na przedmiotowej nieruchomo$ci oraz nie interesowal sie
tez, kto zajmuje sie ziemig. Pozwany bowiem nie mieszka w P. i nigdy tam nie mieszkat. Swiadkowie zgodnie twierdza,
ze w okresie trwania umowy dzierzawy miedzy M. K. a A. K., ten ostatni uprawiat ziemie, wykonywal wszelkie prace
polowe. Natomiast z zeznan Swiadka A. K. wynika, iz obecnie od polowy 2012r. uprawia on ziemie na zlecenie pani H.
S.. To ona prowadzi gospodarstwo rolne w P. i korzysta z budynku znajdujacego sie na nieruchomogci.

Oceniajac zeznania $wiadkow Sad doszedl do wniosku, ze zeznania te znajduja potwierdzenie w materiale
dowodowym, w szczegblnoSci co do posiadania przez pozwanego i H. S. spornej nieruchomosci. Zeznania te nie zostaly
w zaden sposob zakwestionowane, dlatego Sad dal im wiare. Tym niemniej zeznania S. G., A. G.1iR. G. nalezy ocenic ze
szczeg6lna ostroznoécia ze wzgledu na bliski stosunek swiadkow ze strong powodowa. Nalezy podkresli¢, iz z zeznan
$wiadkow nie wynikalo zaplaty jakich kwot dokonywal powd6d na rzecz pozwanego i ktore z nich zostaly zaliczone na
poczet ceny okreSlonej w § 5 umowy z dnia 23.01.2012r.



Swiadkowie A. K., J. S. oraz K. T. zeznawali na okolicznoéé czy powéd wykorzystal brak éwiadomoéci pozwanego czy
wprowadzil go w blad doprowadzajgc do sporzadzenia umowy przedwstepnej, tego jak pozwany radzi sobie w zyciu
codziennym.

Z zeznan Swiadkoéw wynika, ze pozwany jest osoba niedoS§wiadczona zyciowo, majaca problemy ze zrozumieniem
znaczenia i skutkow czynnoéci prawnych. Pozwany ukonczyl szkole podstawowa, naduzywa alkoholu, mieszka w
mieszkaniu gminnym, nigdy nigdzie nie wyjezdzal ze wzgledu na brak funduszy. Pozwany wcze$niej nie zawieral
jakichkolwiek umoéw, nie posiada samochodu, wlasnego mieszkania. W konsekwencji zawierajac przedwstepna
umowe sprzedazy z powodem pozwany byl przekonany, ze umowa dotyczy tylko niewielkiej czeéci nieruchomosci.
Dopiero po rozmowie ze Swiadkiem J. S. zorientowal sie, ze przedmiotem umowy jest cala nieruchomosé.

Oceniajac zeznania $wiadkdéw Sad doszedt do wniosku, Ze zeznania te znajduja potwierdzenie w materiale
dowodowym, w szczegolnosci co do funkcjonowania pozwanego w zyciu codziennym. Zeznania nie zostaly w zaden
sposob zakwestionowane, a rbwniez Sad nie mial powodu aby czynié to z urzedu. Wobec tego Sad dal wiare zeznaniom
Swiadkow.

W charakterze $wiadka interwenient uboczny H. S. zeznawala na okoliczno$¢ prowadzenia przez nia gospodarstwa
rolnego na nieruchomosci polozonej w P. oznaczonej numerem geodezyjnym (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Stupcy
prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Sad dat wiare zeznaniom H. S., tym bardziej, ze znajduja potwierdzenie w zeznaniach §wiadka A. K., w zakresie w
jakim dotycza prowadzenia przez nia gospodarstwa rolnego w P..

Powdd D. G. oraz pozwany J. B. zeznawali na okoliczno$ci zwiazane z zawarciem przez strony umoéw przedwstepnych
dotyczacych sprzedazy nieruchomosci polozonej w P. oznaczonej numerem geodezyjnym (...), dla ktérej Sad Rejonowy
w Shupcy prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Oceniajac zeznania stron, nalezy uznac za bardziej wiarygodne zeznania strony pozwanej bowiem po cze$ci znajduja
one oparcie w twierdzeniach powoda oraz cze$ciowo zeznaniach Swiadkow czy przedlozonych dokumentach. Pozwany
wskazuje, ze jest osoba bezrobotng, bez wyksztalcenia. Pozwany nie posiada swojego mieszkania, samochodu ani
telefonu. Podkreslenia wymaga, ze zycie pozwanego koncentruje sie caly czas w P., poza okresem kilku lat spedzonych
w pracy na Slasku, pozwany pracowal gléwnie w lesie, potem przy sprzataniu ulic, nigdzie wiecej dalej nie wyjezdzajac,
poza odwiedzinami rodziny w K.. Pozwanego nigdy nie bylo sta¢ na wyjazd w goéry czy nad morze, a po ukoniczeniu
szkoly podstawowej podjal juz prace w tartaku nie uczac sie zadnego zawodu, nie kontynuujac juz nauki (k. 534). O
pozwanym mozna zdaniem Sadu powiedzieé, Ze pozostaje na uboczu zycia, bardziej wegetujac niz zyjac. Wynika zatem
z postawy pozwanego, jego dotychczasowego zycia, ze jest osoba niedo§wiadczona zyciowo, nie jest w stanie rozpoznaé
znaczenia podstawowych konstrukeji prawnych. Z tego powodu, ze zaufal powodowi (poprzez to, ze znat jego ojca)
podpisywat wszelkie dokumenty przedtozone mu do podpisu, nie orientujac sie jaka byla tre$¢ tych dokumentow.
Dlatego tez majac na uwadze caloksztalt okolicznoSci zwigzanych z zawarciem umowy z dnia 23.01.2012r., zachowanie
pozwanego gdy dowiedzial sie o tym czego wlasciwie dotyczyla podpisana przez niego umowa, tre$¢ zeznan H. S. czy J.
S., a wreszcie zachowanie pozwanego podczas przeshuchania na rozprawie w dniu 07.11.2016r. (k. 532v-534), podczas
ktérego w ocenie Sadu pozwany zeznawal szczerze i prawdziwie i nie sposob przyjmowac, aby w jakikolwiek sposéb
zeznawal celowo korzystnie dla siebie, nie przejawial w zadnym stopniu tzw. ,cwaniactwa” w procesie — Sad dal wiare
zeznaniom pozwanego.

Sad nie dal wiary zeznaniom powoda w czeéci dotyczacej zaplaty pozwanemu kwoty 20.000,00 zl wskazanej w
przedwstepnej umowie sprzedazy z dnia 23.01.2012r. oraz zaplaty innych jak twierdzi powdd ,,drobnych kwot”. Mimo,
ze fakt zaplaty kwoty 20.000,00 zl wynika z przedlozonej umowy przedwstepnej z dnia 23.01.2012r., to pozostaje
to w oczywistej sprzecznosci z zeznaniami §wiadkéw i strony pozwanej. Sad nie dal wiary zeznaniom powoda w
czesci dotyczacej ustalenia treSci umowy przez obie strony, a zatem przez powoda i pozwanego tym bardziej, ze
w odniesieniu do pozwanego jako osoby niedo$§wiadczonej zyciowo mozna moéwic¢ o braku umiejetnosci oceniania



warto$ci $wiadczen i formulowania tre$ci umowy, wynikajacy stad, iz pozwany wezeéniej nie stawal przed tego rodzaju
zadaniami, poprzez swoja bardzo ograniczong aktywnos$¢ zyciowa spowodowang brakiem $rodkéw finansowych,
posiadanym wyksztalceniem nie mial kiedy naby¢ umiejetnosci umozliwiajacych mu prawidlowe rozeznanie sie w tym
czego do$wiadczyl ze strony powoda.

Swiadek M. C. zeznawal na okolicznoéci zwigzane z podpisaniem aktu notarialnego z dnia 23.01.2012r., jego
odczytaniem przez notariusza i pouczeniem stron o treéci aktu notarialnego.

Sad uznal za wiarygodne zeznania Swiadka, albowiem nie zostaly podwazone przez zadna ze stron, a Sad nie znalaz}
podstaw aby je kwestionowa¢ z urzedu przyjmujac jednoczeénie, ze zeznania te nie mialy wiekszego znaczenia dla

sprawy.

Z uwagi na fakt, iz rozstrzygniecie niniejszej sprawy wymagalo zasiegniecia wiadomosci specjalnych Sad dopuscit
dowdd z opinii bieglej sadowej J. L.. Biegla z zakresu szacowania nieruchomosci sporzadzita operat szacunkowy w
celu ustalenia wartoS$ci nieruchomoéci polozonej w P. oznaczonej nr dziatek (...), dla ktorych Sad Rejonowy w Stupcy
prowadzi ksiege wieczysta (...) wedlug cen jakie mialy miejsce w marcu 2010r. i w styczniu 2012r., a takze wskazania,
czy fakt, iz w marcu 2010r. nie bylo jeszcze przeprowadzone postepowanie spadkowe po osobach wskazanych w
ksiedze wieczystej jako wlasciciele ma wplyw na ustalenie wartos$ci tej nieruchomosci.

Oceniajac te opinie Sad doszedl do wniosku, iz wykazuje sie ona duzym stopniem fachowoS$ci, jest wyczerpujgca
i dokladna. Sad uznal opinie bieglej za w pelni przydatng dla rozstrzygniecia sprawy. Opinia ta byla logiczna,
jasna, konsekwentna. W ocenie Sadu zadna ze stron nie zakwestionowala skutecznie opinii bieglego. Zarzuty
przeciwko opinii stanowily tylko polemike z wnioskami bieglego. W konsekwencji nalezalo uznaé za przydatne
wnioski wynikajace z przedmiotowej opinii. W szczegblnoéci co do ustalenia wartoéci spornej nieruchomoéci. Nalezy
podkreslié, iz Sad uwzglednil w pelni wyliczenia przedstawione przez biegla w swej opinii z uwzglednieniem wyja$nien
uzupehiajacych zlozonych w toku rozprawy.

Majac to na uwadze Sad podziela opinie bieglej, w dalszej czesci do niej odsytajac i przyjmujac jg jako majaca istotne
znaczenie w sprawie. PodkreSlenia jeszcze wymaga, iz fachowo$¢ oraz szczegdtowo$¢ przedstawionej opinii okazala sie
dla rozstrzygniecia Sadu na tyle wystarczajaca, ze nie byto zdaniem Sadu potrzeby powolywania alternatywnej opinii
innego bieglego sagdowego. Zdaniem Sadu biegla wyjasnila wszelkie pojawiajgce sie watpliwoSci.

Na ogledzinach zostalo zaobserwowane, jak usytuowana jest nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem umowy
przedwstepnej, gdzie znajduje sie cze$¢ nieruchomosci najmowana przez powoda, ktéra cze$é nieruchomosci byla
najmowana w celach rekreacyjnych na rzecz innych os6b anizeli powéd.

Sad oceniajac dowody wynikajace z dokumentéw ujawnionych i przeprowadzonych na rozprawie stwierdzil, ze
dowody te nie byly przez strony kwestionowane. Réwniez Sad nie mial podstaw aby czyni¢ to z urzedu, w toku
postepowania nie zaszly bowiem zadne okoliczno$ci mogace ujemnie wplynac na ocene dowodowa tych dokumentow.
Dlatego tez, nie majac podstaw do odméwienia wiarygodnos$ci tym dowodom, ich autentyczno$ci i prawdziwosci tresci
w nich zawartych, Sad dal im wiare.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Przedmiotem sporu w niniejszej sprawie byla kwestia czy pozwany jest zobowiazany do zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy (...) udzialu w prawie wlasnoéci nieruchomosci polozonej w P., oznaczonej numerami dzialek (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w Stlupcy prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Powod oraz pozwany J. B. zawarli dnia 23.01.2012r. przedwstepna umowe sprzedazy udzialu wynoszacego 1/2 czesci
w prawie wlasno$ci nieruchomosci polozonej w P., oznaczonej numerami dzialek (...).

Strony ustalily w przedmiotowej umowie zawartej w formie aktu notarialnego, iz umowa przyrzeczona powinna
zosta¢ zawarta do dnia 05.01.2013r. Pomimo istnienia takiego zobowiazania pozwany nie zawart z powodem umowy



docelowej, co spowodowalo wystapienie przez powoda na droge sadowa z zadaniem zobowigzania pozwanego do
zlozenia o§wiadczenia woli na podstawie art. 389 § 1 k.c. i art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c.

Pozwany wniost o oddalenie powodztwa powolujac sie na nieprawidlowe zachowanie powoda prowadzace do
wykorzystania pozwanego ze wzgledu na jego niedo$wiadczenie zyciowe. W toku postepowania wnidst nadto o
stwierdzenie niewazno$ci przedwstepnej umowy sprzedazy na podstawie art. 58 § 2 k.c. powolujac sie na naganng
postawe powoda naruszajacg reguly moralne (k. 439-440).

Sad uznal, ze roszczenie powoda jest niezasadne i jako takie w calo$ci podlega oddaleniu.

Nalezy podkreslié, iz roszczenie strony powodowej, a mowigc precyzyjniej jego zasadno$é, podlega ocenie przez
pryzmat zawartej umowy oraz odpowiednich przepisow k.c.

Wstepnie nalezy podkresli¢, iz zasada w prawie polskim jest zasada swobody uméw. Zostala ona skonkretyzowana

w art. 353" k.c. W kazdym jednak systemie prawnym - takze w takim, w ktérym obowigzuje zasada swobody
ksztaltowania treSci czynno$ci prawnej — zakres dopuszczalnej jej tredci jest zawsze ograniczony regulami typu
ogoblnego. Ograniczeniami tymi sa wlasciwo$¢ (natura) stosunku, ustawa oraz zasady wspoélzycia spotecznego (Z.

Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne — czeéé ogdlna, wyd. 13, Warszawa 2015). Artykul 353" k.c. stanowi
ujecie zasady swobody umoéw od strony pozytywnej — w przepisie tym ustawodawca potwierdza ogblng kompetencje
podmiotéw prawa cywilnego do ksztaltowania tresci stosunkéw cywilnoprawnych. Natomiast art. 58 k.c., ktory jest
potwierdzeniem powyzszej zasady swobody uméw w prawie polskim stanowi ujecie zasady autonomii podmiotow
prawa cywilnego od strony negatywnej — ustawodawca wskazuje, jakie czynno$ci prawne sa w $wietle prawa
polskiego niedopuszczalne i nie wywolaja zamierzonych przez strony skutkéw prawnych. Artykul 58 k.c. jest norma

sankcjonujaca naruszenie innych przepiséw, w tym takze art. 353" k.c.

Artykul 353" nalezy do kategorii przepiséw iuris cogentis, a wiec naruszenie ktéregokolwiek z wymienionych w nim
kryteriow swobody kontraktowej wywoluje sankcje niewazno$ci na podstawie art. 58 k.c. (por. uzasadnienia uchwatl
skladu siedmiu sedziéw SN z dnia 22.05.1991r., ITII CZP 15/91, OSNCP 1992, nr 1, poz. 1i z dnia 06.05.1992r., III CZP
141/91, OSNC 1992, nr 6, p0oz.90).

Przechodzgc zatem do kwestii merytorycznych trzeba bylo stwierdzi¢, iz zgodnie z pogladem zdecydowanie
przewazajacym w orzecznictwie i piémiennictwie, nawet jezeli zadna ze stron postepowania nie powoluje sie na
niewazno$¢ czynnoS$ci prawnej, sad jest obowigzany wzig¢ pod uwage bezwzgledng niewazno$¢ czynnosci prawnej
z urzedu. Adresatem bowiem norm prawnych przewidujacych bezwzgledng niewazno$¢ czynno$ci prawnej sa w
pierwszym rzedzie organy stosujace prawo — sady oraz organy wladzy publicznej (zob. S. Grzybowski, Prawo cywilne.
Zarys czesci ogolnej, Warszawa 19835, s. 278; Z. Radwanski, [w:] System Pr.Pryw., t. 2, 2008, s. 432, Nb 8; A. Janiak,
[w:] Kidyba, Komentarz 2012, t. I, s. 336; wyrok SN z 10.10.2002 r., V CK 370/02, OSN 2004, Nr 2, poz. 21).

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19.12.1984r., III CRN 183/84 trafnie zauwazyl, iz ,W sprawie, w ktorej wylania sie
kwestia niewaznoS$ci bezwzglednej umowy (art. 58 k.c.), sad bierze te kwestie z urzedu pod rozwage jako przeslanke
swego rozstrzygniecia”. Podobne stanowisko zajal SN w wyroku z 17.6.2005 r. (III CZP 26/05, OSP 2006, Nr 7-8,
poz. 85 z glosami aprobujacymi W. Broniewicza, tamze i S. Dalki, PPE 2006, Nr 1—3, s. 99 i n.) stwierdzajac, ze ,,Sad
ma obowiazek wziac¢ pod uwage w kazdym stanie sprawy niewazno$¢ czynnoSci prawnej (art. 58 § 1 k.c.)”.

Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania, Sad w niniejszej sprawie jako przestanke swego rozstrzygniecia wzial
pod uwage przede wszystkim kwestie ewentualnej niewazno$ci umowy zawartej miedzy stronami postepowania
tym bardziej, iz strona pozwana juz w pierwszym piSmie procesowym sygnalizowala niewlaéciwg postawe powoda
dazacego do zawarcia przedwstepnej umowy niekorzystnej dla pozwanego.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze Sad nie moze wyda¢ wyroku na podstawie czynnoSci prawnej sprzecznej z prawem
lub zasadami wspoélzycia spolecznego, poniewaz oznaczaloby to, ze wyrok taki, jako tytul egzekucyjny, stalby sie



podstawa przymusowej egzekucji §wiadczenia niezgodnego z prawem lub zasadami wspolzycia spolecznego — a zatem
panstwo na podstawie orzeczenia sagdowego doprowadzaloby w drodze przymusu do realizacji stanu niezgodnego z
prawem lub zasadami wspélzycia spolecznego. Po drugie, przepisy przewidujace bezwzgledna niewazno$¢ czynnosci
nie stanowig, ze jest ona uwzgledniana na zarzut — jesli ustawodawca uzaleznia stosowanie okreslonej instytucji od
wniosku osoby uprawnionej, daje temu wyraz w treSci przepisu (niewazno$¢ wzgledna o$wiadczen zlozonych pod
wplywem bledu lub grozby — art. 88 k.c., przedawnienie — art. 117 § 1 k.c., mozliwo$¢ uniewaznienia aukcji lub

przetargu — art. 70° k.c.).

Przenoszac te rozwazania na grunt niniejszej sprawy, po ocenie calego zgromadzonego materialu dowodowego Sad
uznal, ze zawarta miedzy stronami umowa przedwstepna jest sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego, co
powoduje jej niewazno$¢ na podstawie art. 58 § 2 k.c.

Zgodnie z trescig art. 58 § 2 k.c. niewazne sa czynno$ci prawne sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, a zatem
takie, w wyniku ktorych powstaje obowiazek lub uprawnienie do postepowania zakazanego przez norme moralng czy
tez takie, ktore shuza osiggnieciu stanu rzeczy polegajacego na negatywnej ocenie moralnej. Ocenie co do sprzecznoSci
czynnoéci prawnej z zasadami wspoélzycia spolecznego podlega nie tylko tre$¢ kwestionowanej czynnoSci prawnej, ale
ijej cel (wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 29.06.2015r., XII C 1442/14). W konsekwencji umowy nie mozna
uzna¢ za sprzeczng z zasadami wspolzycia spotecznego, skoro realizuje ona zgodny cel obu stron.

Stusznie wskazuje Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28 stycznia 2016r., ze zasady wspdlzycia spolecznego, okreslane
takze mianem zasad stuszno$ci, maja charakter klauzuli generalnej, ktorej istota i funkcja jest uelastycznienie systemu
prawa w celu zapobiegania razaco niesprawiedliwym skutkom zastosowania okreslonej normy prawa w okre$lonym
stanie faktycznym. Zasady wspoélzycia spotecznego ogrywaja doniosla role, poniewaz umozliwiaja dostosowanie
ogdblnych norm prawa do konkretnego stanu faktycznego przy uwzglednieniu systemu ocen lub zasad postepowania
o charakterze pozaprawnym (wyrok SN z dnia 28 stycznia 2016r. I CSK 16/15, L.).

W orzecznictwie SN oraz piSmiennictwie zasady wspolzycia spolecznego definiuje sie jako powszechnie akceptowane
w spoleczenstwie reguly uczciwego, rzetelnego, lojalnego postepowania, zasady shisznoS$ci, dobrych obyczajow,
etycznego zachowania wobec drugiego czlowieka. W konsekwencji sprzeczno$¢ czynnoéci prawnej z zasadami
wspolzycia spolecznego oznacza, ze czynno$¢ prawna jest negatywnie oceniana w $wietle regul lub wartosci moralnych
powszechnie w spoleczenstwie akceptowanych, co z kolei powoduje uznanie jej za niewazna (por. Z. Radwanski, w:
System PrPryw, t. 2, 2008, s. 243).

Na marginesie nalezy wymieni¢ najwazniejsze wartoSci, ktérych pogwalcenie prowadzi do stwierdzenia niezgodnosci
z zasadami wspolzycia spolecznego i w konsekwencji niewaznosSci czynno$ci prawnej na podstawie art. 58 § 2 k.c. Sg
nimi: wolno$¢ czlowieka, w tym wolno§¢ dzialalno$ci gospodarczej, réwnoéé faktyczna stron, shuszno$é kontraktowa,
rodzina, dobro dziecka, ochrona os6b trzecich czy wolna konkurencja (por. Z. Radwanski, w: System PrPryw, t. 2,
2008, s. 248-258). WartoSci te oczywiécie nie konstytuuja wyczerpujacej listy, lecz stanowia jedynie przykladowe
wskazanie kierunku dzialania normy dotyczacej niewaznoSci czynnoS$ci w kontekécie zasad wspélzycia spolecznego.

Przy ocenie, czy dana czynno$§¢ prawna narusza zasady wspoélzycia spolecznego Sad obowigzany jest rozwazyc
wszystkie okolicznos$ci kazdego indywidualnie rozpatrywanego przypadku (por. wyroki SN z dnia 6 stycznia 2009r.,
I PK 18/08, OSN 2010, nr 13-14, poz. 156, z dnia 16 czerwca 2009 r., I CSK 522/08, z dnia 8 maja 2014r., V CSK
322/13). Na gruncie niniejszej sprawy na podstawie ustalonego stanu faktycznego Sad uznal, iz przedwstepna umowa
sprzedazy zawarta dnia 23.01.2012r. pomiedzy pozwanym jako sprzedawca i powodem jako kupujacym jest niewazna
w $wietle art. 58 § 2 k.c. — jako sprzeczna z zasadami wspolzycia spotecznego.

Jak zostalo wskazane powyzej, sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego sa te czynnoéci prawne, w wyniku ktérych
powstaje obowiazek lub uprawnienie do postepowania zakazanego przez norme moralna, czy tez takie, ktore shuza
osiagnieciu stanu rzeczy podlegajacego negatywnej ocenie moralne;j.



Zdaniem Sadu w niniejszej sprawie powdd D. G. przedstawiat sie jako osoba, ktbérej pozwany J. B. mial w pelni
zaufa¢. Z uwagi na to, iz pozwany ufal ojcu powoda, z ktorym pracowal, z czasem réwniez zawierzyl samemu
powodowi. W konsekwencji podpisywal wszystkie dokumenty, ktore zostaly mu przedstawione przez powoda do
podpisu i wyrazal zgode na wszelkie propozycje ze strony powoda. Ponadto nalezy zwrbci¢ uwage, iz pozwany jest
osoba o wyksztalceniu podstawowym, latwowierna, niedo§wiadczona zyciowo na co wskazuje okolicznos¢, iz pozwany
wczesniej nie zawieral jakichkolwiek umoéw, nie posiada samochodu, wlasnego mieszkania. Réwniez okoliczno$é,
ze pozwany naduzywal w swoim dotychczasowym zyciu alkoholu nie oznacza, ze mozna go wykorzystywaé. Zatem
w odniesieniu do pozwanego mozna moéwi¢ o braku umiejetnoSci oceniania wartosci $wiadczen i formulowania
treSci umowy, wynikajacy stad, iz pozwany wczeéniej nie stawal przed tego rodzaju zadaniami. W konsekwencji Sad
uznal, ze wykorzystanie braku wyrobienia kontrahenta w sferze praw, ktorej dotyczy zawierana umowa jest tak samo
naganne, jak wykorzystanie jego ogdlnego niedoswiadczenia zyciowego, co znajduje potwierdzenie w stanowisku SN,
zgodnie z ktérym niedo$wiadczenie nalezy rozumie¢ jako brak ogdlnego doswiadczenia zyciowego, badz jako brak
do$wiadczenia w okre$lonego rodzaju przedsiewzieciach (wyrok SN z 27.9.2005 r., I CK 191/05, OSP 2007, Nr 7-8,
poz. 87).

Nalezy wskazaé, iz zdaniem Sadu powdd od poczatku byl §wiadomy mozliwosci uzyskania korzySci majatkowej i
dlatego sam zglosil sie do pozwanego oraz zaproponowal mozliwo$¢ zalatwienia wszelkich spraw dotyczacych spadku
po bracie pozwanego M. K.. Dlatego nie mozna przyjmowac, ze powdd pomagajac pozwanemu w zalatwieniu spraw
spadkowych czynil to bezinteresownie. W rzeczywistoSci dzialal on z zamiarem wykorzystania niedo§wiadczenia
pozwanego w zwiazku, iz jest on osoba naduzywajaca alkoholu i bez wyksztalcenia. W ten sposéb powod chcial
uzyskac 1/2 udzialu w prawie wlasnosci nieruchomosci potozonej w P., oznaczonej numerami dzialek (...) za niewielkie
pieniadze.

Ponadto zdaniem Sadu sprzeczno$c¢ przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 23.01.2012r. z zasadami wspoélzycia
spolecznego przejawia sie takze w tym, ze cena przedmiotu umowy wskazana w par. 6 umowy przedwstepnej zostata
zanizona. Takie postanowienie umowne $wiadczy o nieekwiwalentnoSci §wiadczen stron umowy. Sad dokonujac
oceny, czy w konkretnym przypadku mamy do czynienia z razacg dysproporcja Swiadczen uwzglednil caloksztalt
okolicznoSci dotyczgcych zaréwno samego zawarcia umowy, jak i uwarunkowan pozostajacych poza treécia stosunku
umownego. W konsekwencji nalezy zauwazy¢, ze z opinii bieglego powolanego w sprawie wynika, iz wartos$¢ 1/2
udzialu w prawie wlasnosci nieruchomosci na dzien zawarcia umowy przedwstepnej, tj. 23.01.2012r. wynosila ponad
100.000,00 zt (k. 457). Z powyzszego wynika, ze zaoferowana przez powoda kwota 20.000,00 zl zostala §wiadomie
zanizona. Mozna twierdzi¢, iz pozwany jako osoba niedo$§wiadczona zyciowo nie mial pojecia o rzeczywistej wartoéci
przedmiotowej nieruchomosci, a powdd w ocenie Sadu fakt ten wykorzystal, kreujac sie jako osoba, ktéra wyrazita chec
pomocy pozwanemu i w istocie oszukal go i ustalil cene znacznie zanizong. W zwigzku z powyzszym nalezy wyjasénic,
ze moéwigc o dysproporcji miedzy Swiadczeniami stron w istocie chodzi o taka nieekwiwalentno$¢ §wiadczen, ktéra ma
charakter razacy. Pamietajac jednak o wspomnianej powyzej zasadzie swobody uméw, ktéra umozliwia zawieranie
przez strony umow dla jednej z nich mniej korzystnych czy nawet niekorzystnych, o razacej dysproporcji Swiadczen
mozna moéwi¢ dopiero, gdy nieré6wnosé¢ $wiadczen bedzie w sposéb ewidentny odbiegala nawet od dopuszczalnej w
obrocie nieekwiwalentno$ci takich §wiadczen. Nalezy podkre§li¢, iz w niniejszej sprawie ustalona cena jest o okolo
80% nizsza od rzeczywistej warto$ci nieruchomosci. Majac na uwadze powyzsze Sad przyjal, ze postanowienie umowy
przedwstepnej odnos$nie ceny jednoznacznie wskazuje na nieekwiwalentno$¢ Swiadczen stron.

Na marginesie nalezy odnie$¢ sie do twierdzenia pozwanego, iz z ustalonej kwoty 20.000,00 z} otrzymat jedynie
2.000,00 zl. Dla Sadu okoliczno$¢ ta pozostaje bez znaczenia na tle powyzszych rozwazan. Podkreslenia wymaga fakt,
ze nawet gdyby pozwany otrzymal kwote wskazang w umowie przedwstepnej, to ze wzgledu na przyjeta przez Sad
nieekwiwalentno$¢ §wiadczen stron mamy do czynienia z niewazno$cig zawartej umowy na podstawie jej niezgodnosci
z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Sad uznal, Zze w niniejszej sprawie zastrzezenie nieekwiwalentnych §wiadczen bylo wynikiem dzialan i okolicznosci,
ktére naruszajg zasady stuszno$ci kontraktowej, reguly przyzwoitego zachowania sie wobec kontrahenta, godza



nie tylko w tre§¢ kwestionowanego postanowienia umownego lecz takze w jego cel, w taki sposob, iz realizacja
przedmiotowej umowy bylaby sprzeczna z zasadami wspdlzycia spolecznego oraz powszechnym odczuciem
sprawiedliwoéci. Pozwany bowiem §wiadomie wykorzystal fakt niedoswiadczenia zyciowego pozwanego i doprowadzit
do zawarcia umowy przedwstepnej zawierajacej postanowienia bardziej korzystne dla siebie. Zdaniem Sadu
zachowanie powoda nalezy oceni¢ jako naganne. Swiadomie on bowiem ,wykorzystal okazje” i tym samym chcial
uzyska¢ z latwos$cig korzy$¢ w postaci 1/2 czedci udzialu w prawie wlasnosci oznaczonej nieruchomosci w zamian na
cene nieodzwierciedlajaca rzeczywistej wartoéci przedmiotowej nieruchomogci.

Ponadto sprzeczno$¢ umowy z zasadami wspoéltzycia spolecznego wyraza sie takze w tym, ze powod wykorzystujac
niedo$wiadczenie pozwanego dzialal na jego niekorzys$¢ i w konsekwencji zastrzegl dla siebie znacznie korzystniejsze
warunki zawieranej umowy. Przede wszystkim wskazuje na to przyjecie wartoSci udzialu w nieruchomosci
kilkukrotnie nizszej od rzeczywistej wartoSci rynkowej, co zostalo powyzej wyjasnione. Z pewnoscia budzi zastrzezenia
roéwniez samo okreslenie wysokosci kary umownej na poziomie 5 — krotno$ci wartoSci przedmiotu umowy. W
przedwstepnej umowie sprzedazy z dnia 10.03.2010r. zastrzezono bowiem na rzecz powoda kare umowna w kwocie
100.000,00 z}. Kara umowna ustalona w takiej wysoko$ci przy wartosci przedmiotu umowy 20.000,00 z} jest
znaczaco za wysoka. Tym bardziej, ze zostala ona zastrzezona na wypadek odstapienia przez sprzedajacego od
umowy z jakiejkolwiek przyczyny. Niewatpliwie w ocenie Sadu tak okres§lona kara umowna jest razaco wygérowana w
rozumieniu art. 484 § 2 in fine k.c. tym bardziej, iz na rzecz pozwanego kara umowna nie zostala zastrzezona. Majac
to na uwadze Sad doszed}t do wniosku, ze takie postanowienie umowne jest w $wietle art. 58 § 2 niewazne ze wzgledu
na sprzeczno$c¢ z zasadami wspolzycia spolecznego. Z powyzszego wynika zatem, ze juz podczas zawierania pierwszej
umowy dotyczycacej spornej nieruchomosci zachowanie powoda wskazywalo na naruszenie zasady shusznosci
kontraktowej oraz réwnosci stron.

W niniejszej sprawie watpliwosci Sadu budzilo takze zastrzezenie w tresci umowy przedwstepnej z dnia 23.01.2012r.
zardwno zwrotu calej ceny przedmiotu umowy jak i kary umownej na rzecz powoda w razie niewykonania umowy
przez sprzedajacego w wysokosci dwukrotnos$ci $wiadczenia, tj. kwoty 40.000,00 zl. Oprocz tego, w § 8 przedmiotowej
umowy uprawnienia stron zostaly unormowane w sposéb nierdwnomierny, natomiast na mocy § 12 powodowi
zostalo udzielone nieodwolalne i niewygasajace z chwilg $émierci pelnomocnictwo o szerokim zakresie. Wszystkie te
postanowienia zawartej umowy miedzy stronami w ocenie Sadu naruszaja zasady wspolzycia spotecznego. Powdd
bowiem wykorzystujac niedoSwiadczenie pozwanego, jego nieobycie w tego rodzaju sytuacjach zyciowych celowo
doprowadzil do zawarcia umowy bardziej korzystnej dla siebie. Nalezy podkre§li¢, ze powod naruszyl powszechnie
akceptowane reguly przyzwoitego zachowania sie wobec kontrahenta, a jego zachowanie Swiadczy o braku respektu
dla interesow drugiej strony i jednocze$nie wywoluje uszczerbek w tych interesach.

Z uwagi na wytyczne Sadu Okregowego w Koninie co do rozstrzygniecia kwestii przyslugujacego prawa pierwokupu
Sad stwierdzil takze, iz w niniejszej sprawie prawo pierwokupu przystuguje interwenientowi ubocznemu — H. S. na
mocy art. 166 § 1k.c. Zgodnie z tym przepisem ,,W razie sprzedazy przez wspétwlasciciela nieruchomoéci rolnej udziatu
we wspolwlasnos$ci lub czeSci tego udzialu pozostalym wspotwlascicielom przystluguje prawo pierwokupu, jezeli
prowadza gospodarstwo rolne na gruncie wspolnym. Nie dotyczy to jednak wypadku, gdy wspotwlaéciciel prowadzacy
jednoczeénie gospodarstwo rolne sprzedaje swoj udzial we wspotwlasnosci wraz z tym gospodarstwem albo gdy
nabywca jest inny wspotwlasciciel lub osoba, ktora dziedziczylaby gospodarstwo po sprzedawcy.”. Przywolany przepis
przyznaje ustawowe prawo pierwokupu tylko takiemu wspotwlascicielowi nieruchomosci rolnej, ktéory prowadzi
na gruncie wspdlnym gospodarstwo rolne. Uzyte przez ustawodawce pojecie ,prowadzenia gospodarstwa rolnego”
wyjasnil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 30.06.1992r. III CZP 75/92. W uzasadnieniu przedmiotowej uchwaly Sad
Najwyzszy stwierdzil, ze oprocz sytuacji wspdlnego prowadzenia gospodarstwa przez wspotwlascicieli ,,okreslenie to
bowiem obejmuje takze inne stany faktyczne, jak chociazby prowadzenie gospodarstwa na calym gruncie, bedacym
przedmiotem wspotwlasnos$ci, wspélnie z innymi wspoélwlascicielami, prowadzenie na tym gruncie gospodarstwa
przez jednego wspotwladciciela, ktory w wyniku uzgodnienia z pozostalymi wspotwlascicielami zarzadza calym
wspolnym gruntem, czy wreszcie prowadzenie odrebnego gospodarstwa na czeéci tego gruntu fizycznie wydzielonej
czy to w ramach podzialu do uzytkowania przez czas trwania wspotwlasnosci (a wiec tzw. podzialu quoad usum) czy



tez w wyniku nieformalnego zniesienia wspotwlasnosci (albo nieformalnego dzialu spadku)”. Przenoszac powyzsze na
grunt niniejszej sprawy w ocenie Sadu prawo pierwokupu w czasie zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia
23.01.2012r. przystugiwalo siostrze pozwanego — H. S. bowiem na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego
zostato wykazane, ze prowadzi ona gospodarstwo na nieruchomosci polozonej w P., oznaczonej numerami dzialek
(...), dla ktorej Sad Rejonowy w Stupcy prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Mimo, ze samodzielnie nie wykonuje prac
agrotechnicznych, to na jej zlecenie robi to A. K., ktory potwierdzil to w swoich zeznaniach. W przedmiotowej sprawie
nie zachodza réwniez okoliczno$ci wskazane w art. 166 § 2 k.c. wylaczajace prawo pierwokupu.

Podsumowujac oraz majac na uwadze, iz do ustawowego prawa pierwokupu przewidzianego w art. 166 § 1 k.c. stosuje
sie regulacje zawarte w art. 596 k.c. i n. to nalezy stwierdzi¢, ze przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 23.01.2012r.
zawarta zostala z naruszeniem prawa pierwokupu i w konsekwencji pociaga to za sobg bezwzgledna niewazno$é
dokonanej czynnoSci prawnej na mocy art. 166 § 1 k.c. w zw. z art. 599 § 2 k.c. i art. 597 § 1 k.c. Nieruchomo$¢
rolna objeta prawem pierwokupu moze bowiem zostaé sprzedana osobie trzeciej tylko warunkowo — pod warunkiem
zawieszajgcym, ze uprawniony nie skorzysta z prawa pierwokupu. W przedmiotowej umowie strony nie zawarly
takiego postanowienia co skutkuje jej niewaznos$cia.

Biorac pod uwage powyzsze rozwazania nalezy stwierdzi¢, ze zawarta przez strony umowa byla sprzeczna z zasadami
wspolzycia spolecznego z uwagi na wykorzystanie przez D. G. niedoS§wiadczenia zyciowego J. B. poprzez zastrzezenie
dla powoda kosztem pozwanego razaco nieekwiwalentnych $wiadczen oraz umieszczenie w umowie postanowien
bardziej korzystnych dla powoda. Ponadto zostala ona zawarta z naruszeniem przystugujacego H. S. ustawowego
prawa pierwokupu. W konsekwencji zgodnie z art. 58 § 2 k.c. umowa taka, jako wykraczajaca poza granice swobody
umow, bedzie niewazna. Co za tym idzie, pozwanego nie obcigza obowiazek zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
na rzecz powoda 1/2 udzialu w prawie wlasno$ci nieruchomoéci potozonej w P., oznaczonej numerami dzialek (...),
dla ktorej Sad Rejonowy w Stupcy prowadzi ksiege wieczysta nr (...) za cene 20 000,00 zl.

Dlatego, na podstawie art. 58 § 2 k.c. w zw. z art. 353" k.c. i art. 166 § 1 k.c. w zw. z art. 597 § 1 k.c. i art. 599 § 2 k.c.
powodztwo wniesione w sprawie uleglo oddaleniu.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. wzw. z § 2 ust. 11 § 4 ust. 1 w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jednolity — Dz. U. z 2013r. poz. 461 z p6zn. zm.),
przy czym Sad uwzglednil takze § 13 ust. 1 pkt 1 powolanego rozporzadzenia, jako ze pozwany podejmowal czynnosci
rowniez przed Sadem IT instancjii § 13 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia za czynnoéci pelnomocnika pozwanego przed Sadem
Najwyzszym, majacym zastosowanie w niniejszej sprawie na podstawie § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 22.10.2015r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie (Dz. U. z 2015r. poz. 1800 z p6zn. zm.). Wyliczajac
zatem koszty jakie ponidst pozwany nalezy wskazaé, ze poniost koszty zastepstwa procesowego, ktére przy wartosci
przedmiotu sprawy wyniosly 2.400 zt za wystepowanie jego pelnomocnika przed Sadem I instancji, kwote 1.200 zl za
wystepowanie pelnomocnika przed Sadem II instancji, kwote 1.200 z} za wystepowanie pelnomocnika przed Sadem
Najwyzszym i oplate od pelnomocnictwa w kwocie 17 z1. W konsekwencji koszty te wynosza lacznie 4.817,00 zt i kwote
te nalezalo zasadzi¢ od powoda na rzecz pozwanego.

Zgodnie z art. 107 k.p.c. ,,Sad moze takze przyznaé interwenientowi koszty interwencji od przeciwnika obowigzanego
do zwrotu kosztow”. Tres¢ tego przepisu wskazuje na to, ze nie obliguje on do zasadzenia kosztow w kazdym
przypadku, w ktérym istnieja podstawy do obciazenia kosztami przeciwnika procesowego (art. 98 KPC). Pozostaje
zatem odwolanie sie przez sad do ogolniejszych kryteriow w postaci potrzeby rzeczywistej obrony intereséw
interwenienta ubocznego w okreslonych okolicznos$ciach rozpoznawanej sprawy, na co wskazal Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 12.05.2011r. IT1I CZ 21/11. Sad moze przyznaé koszty interwencji od przeciwnika zobowigzanego
do zwrotu kosztoéw na rzecz interwenienta ubocznego, jezeli przyczynil sie on do rozpoznania i rozstrzygniecia sprawy,
co takze podkreslit Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 23.02.2012r. V CZ 141/11. Odnoszac te uwagi do niniejszej
sprawy Sad uznal, zZe udzial interwenienta ubocznego byl w sprawie potrzebny, interwenient zlozyl apelacje od
wyroku rozstrzygajacego po raz pierwszy te sprawe podnoszac kwestie przyslugujacego mu prawa pierwokupu i jego



zarzuty wobec rozstrzygniecia wyroku Sadu I instancji zostaly zaaprobowane przez Sad Okregowy. Nastepnie poprzez
skladane pisma czy zeznania w charakterze $wiadka przczynit sie do wszechstronnego wyjasnienia okolicznosci
zwigzanych z zawarciem przez strony umowy przedwstepnej, sytuacja zyciowa pozwanego czy tez jego reakcji gdy
dowiedziatl sie, Ze wbrew temu co obejmowal swoja §wiadomoscia zawarl umowe co do przyslugujacego mu 1/2 udzialu
w prawie wlasno$ci nieruchomosci a nie tylko co do czeSci gruntu, ktérg zajmowal powdd. Wobec tego Sad przyjal,
ze w niniejszej sprawie zachodzg podstawy do tego aby przyzna¢ interwenientowi zwrot kosztoéw procesu, o ktoérych
Sad orzekl na podstawie art. 107 k.p.c. wzw. z art. 98 k.p.c. wzw.z§ 2 ust. 1i§ 4 ust. 1wzw. z § 6 pkt 5 wzw. z § 13
ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jednolity — Dz. U.
7 2013r. poz. 461z p6éZn. zm.), majacym zastosowanie w niniejszej sprawie na podstawie § 21 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22.10.2015r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie (Dz. U. z 2015r. poz. 1800 z pézn.
zm.). Wskaza¢ nalezy, ze interwenient przystapil do sprawy na etapie postepowania apelacyjnego a jego pelnomocnik
reprezentowal go tylko w postepowaniu zazaleniowym przed Sadem Najwyzszym. Wyliczajac zatem koszty jakie
ponidst interwenient nalezy wskazaé, ze oplacil on apelacje w kwocie 1.000,00 z} i zazalenie do Sadu Najwyzszego
w kwocie 200,00 z} (k. 174, 287). Ponadto poni6st koszty zastepstwa procesowego, ktore przy wartoéci przedmiotu
sprawy wyniosly 1.800 z} za wystepowanie jego pelnomocnika przed Sadem Najwyzszym i oplate od pelnomocnictwa
w kwocie 17 z&. W konsekwenc;ji koszty te wynosza lacznie 3.017,00 zl i kwote te nalezalo zasadzi¢ od powoda na rzecz
interwenienta ubocznego.

W niniejszej sprawie poniesione zostaly przez Skarb Panstwa koszty zwiazane z opinig bieglego, ktore wyniosly
2.431,67 zt (k. 516 w zw. z k. 524). Poza tym nalezalo orzec o oplacie od apelacji oraz o oplacie od zazalenia do Sadu
Najwyzszego, od uiszczenia ktorych pozwany byl zwolniony (k. 179, 302), oplaty te wyniosly lacznie kwote 1.200,00
zt. W konsekwencji nieoplacone koszty sagdowe wyniosly kwote 3.631,67 zt (1.200,00 7zt + 2.431,67 z1 = 3.631,67).
Kosztami tymi, zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za wynik postepowania nalezalo obciazy¢ strone, ktora przegrata
proces, czyli powoda, majac za podstawe art. 98 k.p.c. w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28.07.2005r. 0 kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (tekst jednolity - Dz. U. z 2016r., poz. 623).

T. M.



