Sygn. akt I ACa 270/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 maja 2019 roku

Sad Apelacyjny w Lublinie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Bogdan Radomski
Sedzia: SA Ewa Bazelan
Sedzia: SA Jerzy Nawrocki (spr.)
Protokolant st. prot. sadowy Katarzyna Furmanowska

po rozpoznaniu w dniu 22 maja 2019 roku w Lublinie na rozprawie
sprawy z powddztwa U. W. (1) i M. O. (1) (nastepcow prawnych K. O. (1))
przeciwko B. P.iR. P. (1)

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sadu Okregowego w Lublinie z dnia
12 marca 2018 roku sygnatura akt I C 818/14

I. oddala apelacje;

I1. zasadza od pozwanych B. P.iR. P. (1) na rzecz powodoéw U. W. (1) i M. O. (1) kwote 4050 (cztery tysiace pietdziesiat)
zlotych tytulem kosztoéw postepowania apelacyjnego.

I ACa270/19

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 12 marca 2018 r. Sad Okregowy w Lublinie po rozpoznaniu sprawy z powddztwa K. O. (1) przeciwko
R. P. (1) iB. P. ustalil, ze zawarta pomiedzy stronami w dniu 5 grudnia 2013 r. przed notariuszem J. L. w C. (Rep. (...)),
umowa sprzedazy udzialu wynoszacego 42/64 czeéci, w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w
C., objetej ksiega wieczystg KW (...), wraz z takim samym udzialem w prawie wlasnoSci budynkéw znajdujacych sie
na tej nieruchomosci, jest niewazna.

Zasadzil od pozwanych R. P. (1), B. P. na rzecz K. O. (1) kwoty po 1908,50 z} tytulem kosztow procesu.

Nakazal Sciagnaé od pozwanych R. P. (1), B. P. na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w Lublinie kwoty po
5873,88 zl tytutem zwrotu kosztéw sgdowych, od ponoszenia ktérych powddka byla zwolniona.



K. O. (1) i M. O. (1) zlozyli wspblny pozew, w ktérym wnosili o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy udzialow w
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. (...) w C. wraz z udzialami w prawie wlasnoéci budynkow,
ktdra zawarli z pozwanymi w dniu 5 grudnia 2013 r.

Postanowieniem z dnia 9.04.2015 r. (k.74) powddztwo M. O. (1) zostalo przekazane do rozpoznania Sadowi
Rejonowemu w Chelmie.

Jako podstawe swojego roszczenia powddka wskazala dzialanie w sytuacji przymusowej, dzialanie w stanie
wylaczajacym $wiadome i swobodne podjecie decyzji (art. 82 k.c.), dzialanie pod wplywem bledu wskutek dzialania
kontrahenta R. P. (1) (art. 84 k.c.) oraz zarzut niewazno$ci umowy w $wietle zasad wspolzycia spolecznego (art. 58 2
k.c.), gdyz cena sprzedazy udzialow byla wielokrotnie nizsza od ceny rynkowej praw objetych umowa i doprowadzila
finalnie do wyzbycia sie przez nia calego posiadanego majatku, bez uzyskania ekwiwalentnych $wiadczen. Powodka
podnosila takze na zarzut wyzysku przewidzianego w art. 388 k.c.

Pozwani wnosili o oddalenie powddztwa.

Sad Okregowy ustalil, ze gmina M. C. jest wlaScicielem nieruchomo$ci potozonej w C. przy ul. (...), dla ktérej
urzadzono ksiege wieczysta KW Nr (...). Nieruchomo$é sklada sie z dwéch dzialki o numerach geodezyjnych (...) i ma

powierzchnie 676m? (odpis k. 14).

Na przedmiotowej nieruchomos$ci ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego, ktére przystugiwalo K. i W.
malzonkom O.. Na nieruchomo$ci wybudowany zostal dom jednorodzinny pietrowy - murowany, z budynkami
gospodarczymi oraz dom drewniany mieszkalny w bardzo zlym stanie technicznym z budynkiem gospodarczym. Czeéc

nieruchomosci (o pow. ok. 170 m® byla oddzielona od pozostalej ogrodzeniem. Prawo wlasnoéci przedmiotowych
budynkéw przystugiwato K. i W. malzonkom O.

Po émierci W. O. (1) prawo uzytkowania wieczystego i wlasnoéci budynkéw przystugiwalo K. O. (1) w /8 czeSci oraz
jej dzieciom M. O. (1), W. O. (2), U. W. (1) — w czeSci po 1/8 czesci kazdemu z nich.

W dniu 17 lutego 2009r. zmart W. O. (2). Z tytulu spadkobrania po synu W. udziat K. O. (1) w prawie uzytkowania
wieczystego i wlasno$ci budynkéw zwiekszyt sie do 42/64 czeéci.

Na przedmiotowej nieruchomosci zamieszkiwata K. O. (1) z synem M. O. (1).

K. O. (1) urodzita sie w (...) r., edukacje zakonczyla na poziomie klasy 7 szkoly podstawowej. Powddka chorowatla, a
przebieg jej leczenia zostal szczegdlowo ustalony przez Sad Okregowy

Po wyjsciu za maz w wieku 18 lat K. O. (1) utrzymywala sie z pracy na roli, a p6Zzniej byla na utrzymaniu meza,
zajmowala sie rodzing, wychowywala dzieci. Malzonkowie zamieszkali w C. wlatach 60-tych. Po §mierci meza uzyskala
rente inwalidzka z uwagi na schorzenia stawéw i choroby oczu. W sierpniu 2006 r. przeszla zawal serca mieSniowego
i byla leczona na Oddziale (...) szpitala w Z., zostala wypisana po angioplastyce tetnicy prawej z implantacja
dwoch stentéw i z rozpoznaniem nadci$nienia tetniczego. W styczniu 2007r. ponownie byla hospitalizowana w tym
samym szpitalu po ok. 5 miesigcach z rozpoznaniem dlawicy piersiowej stabilnej. Dokonano kolejnej implantacji
stentow i rozpoznano cukrzyce typu 2. Wskazane obciazenia sercowo-naczyniowe okazaly sie u powodki czynnikiem
powodujacym powstawanie organicznych uszkodzen mézgu. W zwiazku z choroba niedokrwienng serca, powodka
byla leczona w miesigcach marzec-kwiecien 2007 r. w Szpitalu (...) w N.. W dniu 16 maja 2011 r. u powddki wystapit
udar niedokrwienny mézgu polaczony z niedowladem potowiczym lewostronnym. Byta hospitalizowana na Oddziale
(...) szpitala w C., gdzie uzyskano regresje niedowladu do stopnia malego. Byl to jednorazowy moézgowy incydent
naczyniowy u powodki. W 2013 r. powodka byla intensywnie leczona szpitalnie na oddziale okulistycznym z powodu
jaskry i zaémy. Do polowy 2015 r. u K. O. (1) nie wystapily objawy, ani czynniki etiopatogenetyczne wskazujace na
otepienie naczyniowe, ani tym bardziej na otepienie naczyniowe o ostrym poczatku.



K. O. (1) funkcjonowala na tzw. ,szerokiej" normie poziomu intelektualnego, ktory odpowiadal ociezatosci umystowe;.
Nie przejawiala cech choroby psychicznej, nie byla uzalezniona od alkoholu ani $érodkéw psychoaktywnych. Widoczne
byly u niej cechy charakterologiczne organicznych uszkodzen mézgu, chwiejno$¢ emocjonalna, ktore odciskaly sie
takze na jej sferze emocjonalnej. Jeszcze w polowie 2015 r. cechowaly ja lagodne zaburzenia poznawcze, bez cech
otepienia. Powodka potrafila uporzadkowaé linie swego Zycia, miala orientacje w realiach swego zycia rodzinnego.

W dacie zawarcia umowy nie wystepowaly u niej czynniki znoszace mozliwo$¢é Swiadomego i racjonalnego
decydowania oraz wyrazania woli, wedlug jej przekonania (opinia psychiatryczno-psychologiczna M. M. i E.M. k.
344-352, 362, 381, 561 - 572, opinia neurologiczna B. C. k. 601-608, dokumentacja medyczna k. 18-25, 129292).

Do zawarcia umowy zbycia udzialéw z dnia 5 grudnia 2013r. doszlo w nastepujacych okolicznoéciach.

Na nieruchomosci przy ul. (...) w C., w 1971 r. zostal wybudowany podpiwniczony budynek mieszkalny, murowany
(z materialébw o dobrej jakosci), o powierzchni zabudowy 84 m®, powierzchni uzytkowej 113 m>, posiadajacy 2
kondygnacje nadziemne. Budynek jest wyposazony w instalacje elektryczna, wodociagowa, gazowa, kanaiizacyjna i
co. Aktualnie stan techniczny budynku jest przecietny. Obok domu posadowiony jest murowany, parterowy, wolno

stojacy garaz z 1980 1., 0 pow. zabudowy 35 m>, wyposazony w instalacje elektryczng oraz murowany budynek

gospodarczy z 1980 r. o powierzchni zabudowy 34 m®, wyposazony w instalacje elektryczng. Ponadto, na odrebnej
czesci nieruchomosci wydzielonej ogrodzeniem znajduje sie jeszcze niezamieszkaly, niepodpiwniczony, parterowy
budynek mieszkalny z 1931 r. (drewniany), wyposazony w instalacje elektryczna i wodociagowa, jednakze jego zuzycie
techniczne wynosi juz 100% oraz ruiny budynku gospodarczego drewnianego (nie ujetego w rejestrze budynkow)
(zdjecia k. 8, opinia H. K. k. 482-531).

K. O. (1) zamieszkiwala z najmlodszym synem M.. Jest on osobg uzalezniong od alkoholu, leczaca sie takze
psychiatrycznie (w tym, w warunkach szpitalnych), w przeszloéci prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza i pracujaca
za granica. Po powrocie do Polski jest osobg bezrobotna. W ostatnich latach pracowal dorywczo, incydentalnie u
sgsiadéw, miedzy innymi u mieszkajgcego po przeciwnej stronie ulicy (...), emerytowanego funkcjonariusza Strazy
Granicznej, obecnie handlujacego samochodami (zeznania M. O. k. 336, zeznania pozwanego k. 396, zeznania Z. W.
k. 332).

W 2013 r. matka z synem utrzymywali sie z emerytury i dodatku pielegnacyjnego K. O. (1) w wysokoSci lacznej
920,65 7zt oraz $wiadczenia pielegnacyjnego przyznanego M. O. (1) w zwiazku z opieka nad matka, w wysoko$ci 520 zi
(zadwiadczenie (...) w C. k. 422, zeznania M. O. j.w., decyzja k. 30v).

Wobec braku dochodéw a w konsekwencji $§rodkéw finansowych na pokrycie biezacych kosztow utrzymania
(zeznania K. O. k. 97) i wobec koniecznosci przeprowadzenia niezbednych prac remontowych w domu mieszkalnym
polegajacych m.in. na wymianie zuzytego pieca c.o. i wymianie starych okien, K. O. (1) i M. O. (1) uzgodnili z sagsiadem
R. P. (1), ze R. P. (1) kupi od nich wydzielong ogrodzeniem wewnetrznym czeéé¢ dzialki o pow. 170 m?, zabudowana
drewnianym budynkiem gospodarczym i starym, drewnianym budynkiem mieszkalnym, za cene 20 ooozl. R. P. (1)
znat sytuacje materialng K. O. (1) i jej syna (zeznania pozwanego k. 394).

W toku przygotowan do kupna tej czeSci nieruchomosci R. P. (1) zostal umocowany w maju 2013r. przez powodke i jej
syna do pobrania niezbednych dokumentéw (upowaznienie k. 89). Ustalil wowczas, ze wspotuzytkowniczka wieczysta
nieruchomoéci jest corka powddki U. W. (1), ktora sprzeciwila sie fizycznemu podziatlowi nieruchomosci i sprzedazy

czeéci o pow. 170 m® (zeznania pozwanego j.w., zeznania Z.W. k. 332, zeznania U. W. k. 334, zeznania pozwanych k.

396, zeznania A. K. k. 339). Ponadto, ze udzial w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci i prawie wlasnosci
budynkoéow przypisany byt do zmartego w (...) syna K. W..

Ztych wzgledow R. P. (1) odstapil od zamiaru zawarcia umowy i zaproponowat K. O. (1) i M. O. (1), ze po uregulowaniu
przez nich sprawy spadkowej po zmarlym W., odkupi ich udzialy w nieruchomo$ci, podwajajac cene transakcji do



kwoty lacznej 40.000zt (zeznanie pozwanego j.w.), za calo$é udzialéw K. O. (1) i M. O. (1), mimo pelnej §wiadomosci,
ze jest ona razaco zanizona w stosunku do warto$ci przedmiotu umowy, co pozwany przyznat w toku §ledztwa w 2014 r.
(k. 464). Zaproponowana cena nie byla oparta na zadnych wskaznikach rynkowych, wycenie nieruchomosci. Pozwany
chcial dokonac tej transakgeji, gdyz widzial w niej dobra ,,okazje dla siebie" (k. 465).

K. O. (1) i M. O. (1) wyrazili zgode na te warunki, ukrywajac przed U. - W. i jej mezem zamiar zawarcia takiej umowy
z sasiadem (zeznania pozwanego j.w., zeznania M. O. k. 336v, wypis k. 90 i 91).

Postanowieniem z dnia 24 pazdziernika 2013r. SR w Chelmie stwierdzil nabycie spadku po W. O. (2) na rzecz matki i
rodzenstwa. W konsekwencji prawo uzytkowania wieczystego i wlasnoSci budynku na nieruchomosci przy ul, Zakatek
8 w C. przystugiwata K. O. (1) w 42/64 czeéci oraz M. O. (1) i U. W. (1) w czeéciach po 11/64 czeéci (zawiadomienie
k. 27).

Nie czekajac na uprawomocnienie orzeczenia, w dniu 2 listopada 2013r. R. P. (1) sporzadzil w zwyklej formie pisemne;j
L~umowe zaliczki dotyczaca kupna dzialki Zakatek 8" (k. 92), w ktorej powodka i jej syn potwierdzili otrzymanie zaliczki
w kwocie 20.000 zl na poczet ceny lgcznej 40.000z} za kupno dzialki przy ul. (...)". Strony uzgodnily, ze w dniu 5
grudnia 2013 r., zawra umowe notarialng sprzedazy udzialow, natomiast kupujacy poniesie wszystkie koszty zwigzane
z transakcjg, w tym koszty notarialne i sagdowe (tre$¢ umowy k. 92). R. P. (1) samodzielnie zgromadzit wszystkie
dokumenty konieczne do zawarcia umowy u notariusza oraz sam uczestniczyl w przygotowaniu tresci tej umowy
(zeznania pozwanego j.w., zeznania M. O. j.w.).

W dniu 5 grudnia 2013 r. wraz z zong B. P. zawi6zl powodke i jej syna M. O. (1) do kancelarii notarialnej notariusza J.
L. w C., gdzie zostala zawarta umowa sprzedazy calosci udzialéw K. O. (1) i M. O. (1) w prawach przystugujacych im do
nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta KW (...), za cene laczna 40.000zlL., ), przy zaliczeniu kwoty 20.000zt zaliczki
pokwitowanej przez sprzedajacych w dniu 2 listopada 2013r. (akt notarialny k. 11).

Kwota nalezna K. O. (1) z tytulu jej udzialéw wynosila 31 698z} R. i B. malzonkowie P. wbrew postanowieniom umowy
z dnia 2.11.2013 r. (ktorej tre$¢ napisal sam R. P. (1)) wyplacili sprzedajacym jedynie uzupemhiajaca kwote 18500z}
z uzasadnieniem, ze musza ponie$¢ koszty transakcji w wysokoSci 1500z}, Sprzedajacy nie protestowali, pozostajac
w zaufaniu do wyjasnien sasiada R. P. (1) (zeznania M. O. j.w., zeznania U. W. k. 334, zeznania Z. W. k. .332, tres¢
informacji k. 422).

Za otrzymana cene K. O. (1) i M. O. (1) splacili kredyt zaciagniety na kupno wegla na zime, zakupili nowy piec do domu
mieszkalnego, ktéry pomagal im instalowaé R. P. (1), M. O. zakupit i zalozyl nowe rynny oraz kupil za pomoca szwagra
Z. W. nowe okna do budynku mieszkalnego (zeznania M. O.iZ. W. j.w.).

R. P. (1), majacy $wiadomo$¢ razacego zanizenia ceny transakcji, natychmiast zwrdcil sie do urzedu skarbowego
o ustalenie wladciwego podatku od czynnoSci cywilnoprawnej, wszczecie tzw. postepowania domiarowego (fakt
przyznany przez pozwanego, zeznania k. 396) i uzupelnil kwote naleznego podatku nie kwestionujac ustalen organéw
skarbowych, ze rynkowa warto$¢ transakeji pomiedzy powodka i jej synem, a pozwanymi (sprzedaz 53/64 udzialéw
w prawach do nieruchomoéci), wg szacunkowych danych posiadanych przez urzad skarbowy wynosila 218.128 z}
(decyzja k. 443).

Wg ustalen bieglego sadowego H. K. (2) (opinia k. 482-547) faktyczna, realna wartoé¢ udzialow K. O. (1) sprzedanych
pozwanym, obejmujaca warto§¢ prawa uzytkowania wieczystego i prawa wlasnos$ci wszystkich budynkéw, wyniosta
ponad 240 000z}, za§ M. O. (1) ponad 63 000. Powddka otrzymala niespelna 13% wartos$ci sprzedanych praw (a nawet
mniej, gdyz kupujgcy pomniejszyli kwote wyplacona powddce i jej synowi przy spisaniu aktu notarialnego).

U. W. (1) w styczniu 2014 r. zostala poinformowana przez matke i brata, ze sprzedali, wbrew je protestom, sgsiadowi

R. P. (1) wydzielong cze$¢ nieruchomosci o pow. 170 m* za cene 18 500z} (zeznania U. W. j.w.).



W marcu 2014 r. U. W. (1), ktéra dotychczas zajmowala sie uiszczaniem oplat za uzytkowanie wieczyste i
podatku za nieruchomo$¢ zamieszkiwang przez matke i brata, zaniepokojona brakiem wezwan z urzedu miasta, za
posrednictwem meza powziela wiadomosé o zlozonym w Urzedzie Miasta C. piSmie z jej podpisem (ktéry kwestionuje
i uwaza za sfalszowany), zawierajacym wniosek, by wszystkie wezwania kierowane na jej nazwisko do uiszczania
oplat (podatkéw) za nieruchomos$é przy ul. (...) byly wysylane na adres zamieszkania pozwanych (malzonkéw P.)
oraz zostala zawiadomiona przez sad wieczystoksiegowy o zmianach w dziale II ksiegi wieczystej nieruchomosci.
Natychmiast skontaktowala sie z matka i bratem, ktorzy zapewnili ja, Ze sprzedali pozwanym wylacznie wydzielony pas

170 m® nieruchomosci. Z bratem udala sie do notariusza, gdzie pobrali wypis aktu notarialnego z dnia 5 grudnia 2013
r. (zeznania U. W. j.w.). U. W. (3) zawiadomila w dniu 7 maja 2014 r. Prokurature Rejonowa w Chelmie o podejrzeniu
popelnienia przestepstwa oszustwa przez R. P. (1) z pokrzywdzeniem matki i brata, za$ jej maz nieskutecznie probowal
wstrzymac zainicjowana juz transakcje kupna nowych okien do domu (ostatecznie cena musiala zostaé zaplacona,
natomiast okna sg na przechowaniu w magazynie dostawcy, nie zostaly zamontowane).

W toku dochodzenia w postepowaniu karnym R. P. (1) zeznal, ze kwote 20.000zl jako pierwotnie uzgodniona cene
zakupu cze$ci dzialki powddki wydzielong ogrodzeniem, uiscit M. O. (1) w ten sposob, ze zaliczyl na jej poczet
nieregularnie wyplacane M. O. (1) kwoty po 50-500 zl, ktére ten przeznaczal na jedzenie, leki itp. Mialo to miejsce w
okresie pottora do dwoch lat przed 2013 r. Wykladajac te kwoty nie brat od M. O. (1) zadnych pokwitowan (k. 462).
Potwierdzil takze, Ze to on zaproponowal cene laczng 40.000z} za calo$¢ ich udzialébw w nieruchomosci (k. 463) i
przyznal fakt, ze mial §wiadomo$¢, ze realna warto$é nieruchomosci jest kilkukrotnie wyzsza od ceny wskazanej przez
niego sprzedajacym (zeznajac w dniu 18 lipca 2014r. podal, ze 6wczeénie uwazal, ze warto$é nieruchomosci wynosi
100.000z} k.464). Pozwana B. P. w toku dochodzenia zeznala z kolei, wbrew zeznaniom meza R. P. (1), ze od samego
poczatku zamierzali oni naby¢ calo§¢ udzialéw K. O. (1) i M. O. (1) w ich nieruchomoéci, a nie wydzielona jej cze$é (k.
468) oraz wskazala, ze byla §wiadkiem falszowania podpisu U. W. (1) na dokumencie dotyczacym kierowania wezwan
do uiszczania optat (podatkéw) za nieruchomo$é przy ul. (...), na adres zamieszkania pozwanych - malzonkow P. (k.

470).

Postepowanie karne w sprawie (...) zostalo ostatecznie umorzone wobec niestwierdzenia popelienia przestepstwa,
gdyz sprzedajacy sktadali o§wiadczenia woli z rozeznaniem i $wiadomie, zas kupujacy nie wprowadzit ich w blad, ani
nie wyzyskal bledu po stronie kontrahentéw (dokumenty $ledztwa k. 438-473).

Opisany stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o przywotane dowody z dokumentéw i zeznania §wiadkéw M. O., Z. W.,
U. W..

Sad wykorzystal zeznania powodki jedynie w niewielkim, opisanym zakresie z uwagi na widoczng juz w dacie
przeprowadzenia dowodu ulomno$¢ strony w artykulowaniu wypowiedzi logicznych, niesprzecznych z innymi
dowodami w sprawie (np. zaprzeczanie czynno$ciom u notariusza itp.). Sad pomingl w cato$ci dowody z zeznan J. K.,
J. L., jako niewnoszace niczego do sprawy, jak rowniez w duzej czeSci zeznania pozwanej. Zeznania A. K. (2), poza
przywolanym fragmentem nie wiazaly sie z przedmiotem postepowania, ani niczego do ustalen nie wniosly.

Sad uznal za cze$ciowo wiarygodne zeznania pozwanego R. P. uznajac, ze w duzej czesci klamal on przed Sadem
i sa one sprzeczne z innymi dowodami zgromadzonymi w sprawie, a uznanymi za wiarygodne, lub cytowanymi
zeznaniami pozwanego skladanymi w §ledztwie (protokoly z czynno$ci dowodowych w postepowaniu karnym sa
dokumentami urzedowymi, zatem stanowig dowod tego, co dana osoba zeznawala, zwlaszcza ze tre§¢ dokumentu
zostala potwierdzona podpisem zeznajacego). Sad wskazal, ze taki dowdd nie jest podstawg ustalen faktycznych w
niniejszej sprawie, natomiast moze shuzy¢ weryfikacji zeznan sktadanych w ramach przeprowadzonego przed sadem
postepowania dowodowego.

Sad uznatl za niewiarygodne i wprost klamliwe wywody pozwanego, ze cena 40.000zl za calo$¢ udzialobw powodki i
jej syna w prawach odnoszacych sie do przedmiotowej nieruchomosci byta adekwatna do ich warto$ci rynkowej, nie
prowadzila do ich pokrzywdzenia i ze takie przeSwiadczenie pozwany zywil w dacie transakcji. Tre$é tych zeznan byla
sprzeczna z zeznaniami pozwanego ztozonymi w §ledztwie, gdzie wprost przyznawal, ze widzial w transakcji doskonatg



»okazje dla siebie". Za niewiarygodne uznal zeznania pozwanego, ze nie przywigzywal wiekszej wagi do tego, ze nabywa
takze prawo do budynkéw posadowionych na nieruchomosci, ze nie probowal ukryé faktu i charakteru transakeji
przed corka powddki U. W., ze nie wykorzystatl sytuacji w jakiej znajdowali sie sprzedajacy, a obecnie nie pamieta
szczegblow zdarzen.

Sad podzielil wszystkie wnioski bieglych lekarzy dotyczace stanu zdrowia powo6dki oraz bieglego z zakresu wyceny
nieruchomos$ci w zakresie ustalenia warto$ci udzialow bedacych przedmiotem zbycia.

Sad Okregowy uznal, ze brak jest podstaw do ustalenia niewazno$ci umowy z dnia 5 grudnia 2013r. ze wzgledu na
brak rozeznania powddki dotyczacego przedmiotu czynnos$ci prawnej i brak swobody przy skladaniu oswiadczenia
woli w trakcie zawierania umowy - art. 82 k.c. Jak wynika z opinii bieglych lekarza psychiatry, neurologa oraz bieglego
psychologa woli powodka miata zachowane dostateczne rozeznanie co do tresci i skutkow zawieranej umowy.

Brak bylo rowniez podstaw do uznania, ze powodka skladala o§wiadczenie woli pod wplywem bledu (art. 84 kc).
Pozwani nie postugiwali sie zadng sfalszowang wycena nieruchomosci, nie ukrywali przed sprzedajacymi ostatecznej
woli kupna ich udzialéw w nieruchomoéci. Przeciwnie - pertraktacje prowadzone pierwotnie zostaly przerwane z
uwagi na sprzeciw wspoétuprawnionej U. W. i ze wzgledu na nieuregulowany stan prawny po $mierci W. O. (2). R. P.
(1) zaproponowal nowg cene i nowy przedmiot sprzedazy, ktory sprzedajacy zaakceptowali.

Sad Okregowy uznal takze, ze w ustalonych okoliczno$ciach faktycznych sprawy nie budzi watpliwo$ci, ze
pozwani wykorzystali w pelni §wiadomie niedolestwo i niedo§wiadczenie powddki dla uzyskania S$wiadczenia razaco
przewyzszajacego warto$¢ ich §wiadczenia i ze mieli tego Swiadomo$é. Z uwagi jednak na to, ze przepis art. 388
k.c. stwarza po stronie osoby pokrzywdzonej jedynie uprawnienie do zadania uksztaltowania zobowigzania przez
sad w taki sposob, by przywrdci¢ rownowage stron, ktére moze polegaé np. na zwiekszeniu §wiadczenia naleznego
pokrzywdzonemu, badZ uprawnienie do zadania uniewaznienia umowy przez sad, a tego rodzaju zadania nie zostaly
zgloszone, a przestanki opisane w tym przepisie nie zachodza, zadanie powodéw uniewaznienia umowy nie moze by¢
rozpatrywane w oparciu o art. 388 ke.

Sad uwzglednil roszczenie powoda ustalenia niewazno$ci umowy na podstawie art. 58 § 2 ke uznajac, ze zawarta
umowa jest niewazna ze wzgledu na sprzeczno$¢ umowy z zasadami wspolzycia spolecznego (art. 58 § 2 k.c.).

Powbddka wyzbywajac sie na rzecz pozwanych caloSci posiadanego majatku, ktory shuzyl jej do zaspokajania
podstawowej potrzeby zyciowej , a mianowicie spokojnego zamieszkiwania w godnych warunkach, uzyskala
ekwiwalent majatkowy o wartoéci jedynie ok. 13% zbytego majatku. Byly to Srodki niewystarczajace na zabezpieczenie
jej utraconych potrzeb poprzez zakup innego mieszkania.

Pozwani mieli pelna Swiadomo$¢é nieekwiwalentno$ci wzajemnych §wiadczen i ponad siedmiokrotnego zanizenia ceny
nabycia. Pozwany R. P. (1) sam arbitralnie ustalil wysoko$¢ swojego zobowigzania, wykorzystujgc zaufanie powodki i
jej syna, co do intencji kontraktowania. W ten sposéb w ocenie Sadu Okregowego pozwany naduzy} zaufania w stopniu
nie zaslugujacym na spoleczna akceptacje i prawng ochrone.

Zachowanie pozwanych razaco naruszalo zasade wzajemnego zaufania, rozumianego jako uzasadnione oczekiwanie
uczciwych zamiaréw partnera umowy, zasade niewykorzystywania niedolestwa lub nieporadnosci innych osoéb, dla
osiagania wlasnych korzySci materialnych (zasada uczciwego obrotu), ogélna zasade niewyrzadzania sobie nawzajem
szkody.

R. P. (1) przyznal, ze mial §wiadomo$¢ razacego zanizenia swojego $wiadczenia, ale part do zawarcia umowy sprzedazy
nie ukrywajac tego, ze dostrzegt w nie ,,okazje" do zrobienia ,,dobrego interesu". W ramach tych dzialan zatracil z pola
widzenia to, ze jego kontrahenci ufajacy mu (udzielili pelnomocnictwa, scedowali na kupujacego calos¢ obowiazkow
zwigzanych z przygotowaniem umowy, nie ingerujac w zadne dzialania i ustalenia pozwanego z tym zwigzane),
doznaja realnej szkody majatkowej, szkody, ktora w ich sytuacji zyciowej miala charakter ostateczny, nieodwracalny



(stusznie akcentowal pelnomocnik powodki, ze ze wzgledu na jej wiek i stan zdrowia nigdy juz nie uzyska ona majatku
odpowiadajacego rozmiarem i warto$cig temu, ktéry nieopatrznie zbyla na rzecz pozwanych).

Dokonujac oceny czynno$ci prawnej w kontekscie normy art. 58 § 2 k.c. bada¢ nalezy nie tylko tresé tej czynnosci, ale
roéwniez cel umowy rozumiany jako stan rzeczy, ktory nie jest objety trescig o§wiadczen woli, ale ma by¢ zrealizowany
w nastepstwie wykonania uprawnien i obowiazkéw z czynnoSci prawnej i jest znany stronom tej czynnoSci. W
toku sprawy nie ujawniono zadnego dowodu, ktéry wskazywalby na wole powddki wyzbycia sie catoSci praw do
nieruchomosci, w tym do budynku mieszkalnego shuzacego zaspokajaniu jej potrzeb oraz potrzeb jej syna M..

Jak wskazali biegli, pow6dka funkcjonowala na granicznym poziomie uposledzenia - ociezaloSci umystowej i dazyla
do pozyskania $rodkéw finansowych stuzacych zaspokojeniu biezacych potrzeb bytowych jej i syna M., zwigzanych z
zakupem wegla na zime, wymiang zniszczonego pieca co, wymiang starych okien w budynku, o czym pozwany wiedzial
z wielokrotnych rozmoéw z synem powodki.

Powodka wcale nie miata zamiaru wyzbywaé sie prawa wlasnoéci do tego skladnika majatkowego, o czym $wiadczy
fakt, ze po zawarciu umowy uzyskane $rodki zainwestowala z synem w remont budynku, ktory formalnie przestat byc
jej wlasnosScig, a z czego na pewno nie zdawala sobie sprawy do marca 2014 r.

W judykaturze konsekwentnie wskazuje sie, ze zastosowanie art. 58 § 2 ke jest mozliwe w sytuacjach szczegblnych,
gdy zaistniejg inne, niepopisane w przepisie przewidujacym inna sankcje, okoliczno$ci wskazujace na sprzecznos$é
czynnoSci z zasadami wspoéltzycia spolecznego (por. wyrok SN z 16.03.1993 r. II CRN 94/92 Wokanda 1993/6,
S. 4), zwlaszcza przy naruszeniu przez jedna ze stron umowy ,zasady uczciwego obrotu oraz lojalno$ci wobec
kontrahenta" (tak SN w wyroku z 31.03.2016 1. IV CSK 372/15). Por6wnanie hipotez art. 388 k.c.i art. 58 § 2 k.c. w
zw. z art. 5 k.c. wskazuje jednoznacznie, ze w sprawie niniejszej sytuacja taka miata wlaénie miejsce.

Z tych wzgledow Sad uwzglednil powbddztwo i orzekl o kosztach procesu na podstawie art. 98 11 3 k.p.c., za$ o kosztach
sadowych, od ponoszenia ktorych powbddka byla zwolniona, na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c.

Powddka uiScita oplate od pozwu w kwocie 200zl, oplate skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17z} oraz poniosta
koszt wynagrodzenia pelnomocnika - adwokata, w kwocie 3600z} (przy w.p.s. ustalonej na kwote 153182z}).

W toku sprawy powodka byla zwolniona od czeéci oplaty w wysokoéci 7460z} oraz tymczasowo ze Srodkéw Skarbu
Panstwa pokryto wydatki: 730,08 zl, 76,70 zl, 2 x 479,55 zl, 3 x 127,88 zl, 120,- zl, 1500,- zl, 2 x 259,12 z}. Z tych
wzgledow Sad nakazal pobra¢ od pozwanych koszty postepowania tymczasowo wylozone przez Skarb Panstwa.

Apelacje od tego wyroku wniesli pozwani zaskarzajac wyrok w calo$ci i zarzucajac Sadowi Okregowemu naruszenie
zasad postepowania w sposoéb majacy wplyw na wynik sprawy, a mianowicie: art. 233 § 1 kpc poprzez ustalenie
istotnych okolicznosSci faktycznych w sprzecznoéci z treScia zebranego materialu dowodowego albo pominiecie
niektorych okolicznosci faktycznych w szczego6lnosci:

- bledne ustalenie, ze to z inicjatyw i za namowa pozwanego doszlo do zawarcia umowy;
- bledne ustalenie, ze pozwany arbitralnie ustalil cene sprzedazy;

- bledne ustalenie, ze pozwani od wielu lat zamieszkiwali po sasiedzku z powddka, w sytuacji gdy pozwani mieszkali
od szeSciu lat;

- pominiecie, ze zgromadzenie przez pozwanego jako strony przyszlej umowy dokumentéw potrzebnych do zawarcia
umowy sprzedazy jest powszechna, typowa praktyka przy zawieraniu umoéw nieruchomosci;

- pominiecie, iz od momentu podjecia rozméw na temat sprzedazy do zawarcia umowy sprzedazy uplyneto kilkanasScie
miesiecy.



2. art. 244 § 1 k.p.c. przez uznanie, iz protokot przestuchania w karnym postepowaniu przygotowawczym ma moc
dokumentu urzedowego i przyjeciu na tej podstawie, iz zeznania pozwanych w toku postepowania przed Sadem i
Instancji sa niewiarygodne, gdyz pozostaja w sprzecznoéci z tre$cig zeznan w postepowaniu karnym.

II. Naruszenie prawa materialnego poprzez niewlaéciwe zastosowanie art.

58 § 2 K.c. przez przyjecie iz w zrealizowanym stanie faktycznym kwestionowana umowa zawarta zostala w
sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego.

Pozwani wnosili o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez oddalenie powoddztwa w caloSci i zasadzenie kosztow
postepowania. Alternatywnie wnosil o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I Instancji celem
ponownego rozpoznania.

W toku postepowania miedzyinstancyjnego zmarla powodka K. O. (1). Sad Apelacyjny zawiesil postepowanie, a
nastepnie podjal je z udzialem nastepcéw prawnych po K. O. (1), w osobach U. W. (1) i M. O. (1) — dzieci powodki
[poéwiadczenie dziedziczenia].

Powodowie wnosili o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw procesu.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja jest bezzasadna, a wyrok wydany przez Sad Okregowy odpowiada prawu.

W pierwszej kolejnosci stwierdzi¢ nalezy, nie sa uzasadnione zarzuty apelacji dotyczace dokonania przez Sad
Okregowy wadliwych ustalen faktycznych, z tego wzgledu, ze ustalenia te nie znajduja one potwierdzenia w materiale
dowodowym, badz Ze s3 z nim sprzeczne.

W zakresie istotnych okolicznoéci faktycznych sprawy, w oparciu o ktére Sad Okregowy stwierdzil niewaznosé
umowy zbycia przez K. O. (1) malzonkom P. wszystkich naleznych jej udzialéw w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci i wlasno$ci budynkéw na tej nieruchomosci, ze wzgledu na sprzeczno$¢ umowy z zasadami wspolzycia
spolecznego — art. 58 § 2 ke, Sad Apelacyjny przyjmuje ustalenia faktyczne Sadu Okregowego za prawidlowe
i znajdujace potwierdzenie w zebranym materiale dowodowym. Wnioski wyprowadzone przez Sad Okregowe sa
uzasadnione logicznie i pozostaja w zgodzie z zasadami do$wiadczenia zyciowego. Ustalenia te Sad Apelacyjny
przyjmuje za wlasne i stanowiace podstawe orzekania w sprawie.

Jedynie w skrocie nalezy przypomniec, ze z ustalen tych wynika, ze K. O. (1) zawarla umowe zbycia wszystkich
przypadajacych jej udzialow, bedac osoba nieporadna Zyciowo, ze wzgledu na wiek, stan zdrowia, brak obycia
w kwestiach urzedowego zalatwiania spraw, co wymuszalo konieczno$¢ postuzenia sie pomocg innych oséb przy
zawarciu umowy.

Jedyna osoba jej bliska byl syn, z ktorym zamieszkiwala, ktory ze wzgledu na uzaleznienie alkoholowe i trudna sytuacje
zyciowa rowniez byl osoba nieporadna.

K. O. (1) miala zamiar remontowania domu znajdujacego sie na nieruchomosci, na ktérej ustanowione bylo prawo
uzytkowania wieczystego, poprzez wymiane okien oraz zakup i instalacje nowego kotla co i poszukiwala $rodkéw na
ich zakup.

Ze wzgledu na stan psychofizyczny powo6dki, prowadzone w dlugim okresie czasu rozmowy dotyczace zawarcia

umowy, zmiany przedmiotu umowy, ktérym poczatkowo miala byé¢ wydzielona cze$é dzialki o pow. 170m” , bez
budynku mieszkalnego, a nastepnie zbycie wszystkich udzialow w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci i
wlasno$ci wszystkich budynkéw, powodka byla zagubiona w odczytaniu rzeczywistej tre§ci umowy, ktora ujawnila jej
dopiero corka U. W. (1), po uzyskaniu odpisu umowy z Kancelarii Notarialnej, co nastapilo w kilka tygodni po zawarciu



umowy. Do zawarcia umowy zbycia udzialow doszlo w warunkach jej utajnienia przed U. W. (1), ktéra od pierwszej
zlozonej przez pozwanego propozycji zawarcia umowy byla jej przeciwna, jako jedyna spo$rod wspoétwlascicieli.

Cena za udzialy, ktore zbyla K. O. (1) zostala ponad siedmiokrotnie zanizona w stosunku do ich warto$ci rynkowej
i odpowiadala niespelna 13 % ich wartoéci oszacowanej przez bieglego powolanego przez Sad w sprawie. Natomiast
pozwany mial pelng swiadomos$¢ drastycznego zanizenia ceny zbycia w stosunku do rzeczywistej wartoéci udzialow,
w czym upatrywal okazje do zawarcia korzystnego dla niego kontraktu.

Nadto w uzupehieniu ustalenn Sadu Okregowego stwierdzié nalezy, ze watpliwym pozostaje przekazanie K. O. (1) calej
naleznej jej kwoty wynikajacej z umowy, gdyz wg zeznan pozwanego zlozonych w postepowaniu karnym wynika, ze
na pokwitowang przez sprzedawcow kwote 20 000z} uznang za zaliczke, mialy skladaé sie drobne kwoty wyplacane
przez pozwanego M. O. (1), bez zadnego pokwitowania, w okresie p6ttora roku przed zawarciem umowy. Niewatpliwie
zatem zachodzi uzasadniona watpliwo$é¢ czy K. O. (1) otrzymata jakakolwiek cze$¢ kwoty wyplaconej w ten sposéb
zaliczki, w sytuacji gdy jej udzial w prawach wynosil 42/64 czesci.

Ponadto K. O. (1) nie otrzymala w calo$ci tej cze$ci naleznej jej ceny, ktéra miala jej by¢ wyplacona po zawarciu umowy,
gdyz nabywca pomimo zobowigzania sie do pokrycia kosztow zawarcia umowy, bezzasadnie potracil sobie z kwoty,
ktéra byt zobowigzany zaplaci¢ powbdce po zawarciu umowy, koszty zawarcia umowy.

Te ocene poglebia dodatkowo fakt, ze uzyskane po zawarciu umowy $rodki pieniezne od nabywcy K. O. (1) przeznaczyla
na zakup kotla co i okien w celu zainstalowania i zamontowania ich w budynku, dokonujac tym samym przysporzenia
w majatku nowych wlascicieli — malzonkéw P.. Z powyzszego wynika, ze zaplacona po zawarciu umowy przez
pozwanego kwota nie doé¢, ze niestusznie obnizona, zostala przeznaczona na wyremontowanie budynku, ktéry nie byt
juz wlasnoécig K. O. (1), lecz nabywcow udzialéw, nowych wspotwlasceicieli, pozwanych malzonkow P.. W tej sytuacji
rodzi sie uzasadniona watpliwo$¢ dotyczaca tego czy K. O. (1) wskutek przyjetego przez R. P. (1), ktdéremu powierzyla
przygotowanie umowy i ktéorego obdarzyla zaufaniem, sposobu kontraktowania, otrzymala jakikolwiek ekwiwalent
pieniezny, przypadajacego jej udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci i wlasnosci budynku.

W kategoriach naduzycia traktowac nalezy, te zarzuty apelacji sformulowane na rozprawie apelacyjnej, w oparciu
o ktore pozwani powolywali sie na zawarcie przez R. P. (1) z K. O. (1) ustnej umowy dozywocia, gwarantujacej
jej dalsze zamieszkiwanie w budynku na nieruchomo$ci. Oczywistym jest bowiem fakt, ze do zawarcia umowy
dozywocia w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie doszlo, gdyz zawarta umowa dotyczyla jedynie zbycia udzialow.
Natomiast zawarcie waznej umowy dozywocia jedynie w formie ustnej jest w ogéle niedopuszczalne. Fikcja jest zatem
przyjecie przez pozwanych jakichkolwiek obowiazkow wobec K. O. (3), ktére gwarantowalyby jej skuteczne prawo
zamieszkiwania w budynku.

Podobnie niewiarygodny jest zarzut, ze zaplacona cena byla adekwatna do wartosci przedmiotu umowy, gdyz jej
przedmiotem byl jedynie udzial we wspdlwlasnosci, a nie wlasnoéé. Sad Okregowy ustalil bowiem warto$é rynkowa
prawa uzytkowania wieczystego i wlasno$ci budynku i odniést je do przedmiotu umowy jakim byl udzial 42/64 czeéci,
wskazujgc na ogromng dysproporcje ceny przyjetej w umowie i nie wyplaconej K. O. (1) w caloéci , a realng wartoScia
zbytych udzialéw.

Niewatpliwie zatem wskutek zawarcia umowy K. O. (1) wyzbywala sie jedynego istotnego skladnika majatku,
stanowiacego jej dotychczasowe centrum Zzyciowe, w ktérym mieszkala przez caly okres jej doroslego zycia, nie
uzyskujgc adekwatnego do rynkowej wartoS$ci tego prawa ekwiwalentu pienieznego.

W tych okolicznoéciach faktycznych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy nie maja znaczenia kwestionowane w
apelacji pozwanych ustalenia faktyczne dotyczace tego z czyjej inicjatywy umowa byla zawierana, kto ustalil cene
sprzedazy i jak dlugo strony zamieszkiwaly ze soba po sasiedzku z powddka.

W tym kontek$cie bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy pozostaja rozbieznosci w zeznaniach zlozonych
przez M. O. (1) w sprawie niniejszej i w sprawie z jego powoddztwa prowadzonej przed Sadem Rejonowym w Chelmie.



Przedmiotem sporu w sprawie niniejszej jest ustalenie niewazno$ci umowy zawartej przez K. O. (1) w zwigzku z tym
sprawa ta nie pozostaje w jakiejkolwiek zaleznosci od rozstrzygniecia w sprawie z powodztwa M. O. (1). Znaczenie
zeznan M. O. (1) w sprawie niniejszej co do istotnych okoliczno$ci faktycznych, przytoczonych wyzej przez Sad
Apelacyjny nie maja znaczenia. Moga natomiast wplywa¢ na ocene waznoSci umowy zawartej przez M. O. (1) z
pozwanymi, co jednak nie jest przedmiotem rozpoznania w sprawie niniejszej.

Z tych wzgledéw Sad Apelacyjny na rozprawie w dniu 22 maja 2019r. oddalil wniosek o odroczenie rozprawy w celu
dopuszczenia dowodow z protokoldéw zeznan M. O. (1) w sprawie prowadzonej przez Sadem Rejonowym w Chelmie.
Dowdd taki mogt bowiem byé zlozony jako dowdd z dokumentéw juz istniejacych, ale nie zostal zlozony. Po drugie
nie mial on znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy z powodztwa K. O. (1). Sad oddalit wniosek dowodowy z pisma
pozwanych o przestuchanie $§wiadka A. K. (2) , jako spdzniony.

Nie jest rowniez uzasadniony podnoszony w apelacji zarzut naruszenia art. 244 § 1 k.p.c. przez uznanie przez Sad,
ze protokol przestuchania w karnym postepowaniu przygotowawczym ma moc dokumentu urzedowego i przyjeciu
na tej podstawie, iz zeznania pozwanych w toku postepowania przed Sadem i Instancji sg niewiarygodne, gdyz
pozostaja w sprzeczno$ci z treScig zeznan w postepowaniu karnym. Sad Okregowy nie zawarl w swym uzasadnieniu
takiego stwierdzenia. Oceniajac jedynie rozbieznoéci pomiedzy zeznaniami pozwanego w sprawie niniejszej, a
skladanymi w postepowaniu karnym stwierdzil, ze protokoly z przestuchania R. P. (1) w postepowaniu karnym sg
dokumentami urzedowymi, zatem stanowig dowod tego, co dana osoba zeznawala, zwlaszcza ze tre§¢ dokumentu
zostala potwierdzona podpisem zeznajacego. Sad wskazal, ze taki dowdd nie moze by¢ podstawg ustalen faktycznych
w niniejszej sprawie, natomiast moze stuzy¢ weryfikacji zeznan sktadanych w ramach przeprowadzonego przed sadem
postepowania dowodowego. Z ta oceng Sadu Okregowego Sad Apelacyjny w caloéci sie zgadza.

W tym stanie sprawy Sad Apelacyjny podziela dokonana przez Sad Okregowy ocene umowy zbycia przez k. O. udzialow
w prawie uzytkowania wieczystego i wlasno$ci budynkéw jako sprzeczng z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Zgodnie z art. 353" ke strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego
tre$c lub cel nie sprzeciwialy sie wlaéciwoS$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia spolecznego. W
przypadku gdy czynno$¢ prawna jest sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego jest ona niewazna z mocy samego
prawa — art. 58 § 2 ke.

Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasna ocene Sadu Okregowego, ze zachowanie pozwanych, w szczegolno$ci
R. P. (1) w okoliczno$ciach sprawy razaco naruszalo zasade wzajemnego zaufania, rozumianego jako uzasadnione
oczekiwanie uczciwych zamiaréw partnera umowy, zasade niewykorzystywania niedotestwa i nieporadnosci powodki
i bylo motywowane zamiarem osiggniecia wylacznie uzyskanie korzySci materialnych, w wielkoéci wielokrotnie
przekraczajacej dopuszczalne w obrocie gospodarczym dzialanie z zamiarem uzyskania korzyéci, przy czym cel ten
zostal osiggniety wskutek wykorzystania trudnej zdrowotnej, osobistej i majatkowej sytuacji K. O. (1) i skutkowal
niepowetowang szkoda w majatku powodki.

W uzupelieniu wywodéw Sadu Okregowego Sad Apelacyjny wskazuje, ze powodka miala interes prawny w
wytoczeniu powodztwa z art. 189 kpc, a tym samym posiadala legitymacje prawna czynna do wytoczenia niniejszego
powodztwa o ustalenie, pomimo ze nieruchomo$é, ktorej proces dotyczyl ma urzadzong ksiege wieczystg, w ktorej
ujawnieni sg pozwani jako wspotwlasciciele nieruchomo$ci.

W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2011 r., III CZP 123/10 (OSNC 2011, Nr 9, poz. 96), przyjeto, ze
domniemanie z art. 3 u.k.w.h., dotyczace prawa wieczystego uzytkowania, moze by¢ obalone wylacznie w procesie
wszczetym na podstawie art. 10 u.k.w.h. Poglad wyrazony w tej uchwale zostal zaakceptowany w pdzniejszych
orzeczeniach Sadu Najwyzszego (por. m.in. wyroki z dnia 16 lutego 2011 r., I CSK 305/10, z dnia 4 marca 2011 r.,
I CSK 340/10, czy z dnia 9 listopada 2011 r., IT CSK 104/11 - niepubl.), jeli chodzi o wpisy dotyczace wieczystego
uzytkowania oraz w wyroku z dnia 8 maja 2012 r., IT UK 247/11 (OSNP 2013, nr 7 - 8, poz. 92), jesli chodzi o wpis
hipoteki.



W pobZniejszym orzecznictwie stanowisko to bylo jednak doprecyzowywane. Zgodnie bowiem z art. 31 ust. 2 u.k.w.h.
wpis potrzebny do usuniecia niezgodnoSci miedzy trescia ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze
nastapi¢, gdy niezgodno$¢ bedzie wykazana orzeczeniem sadu lub innymi odpowiednimi dokumentami.

W postanowieniu z dnia 25 sierpnia 2011r. Sad Najwyzszy w sprawie II CSK 665/10 wyrazil stanowisko, ze w
celu usuniecia w trybie art. 31 ust. 2 u.k.w.h. niezgodnoéci, o jakiej mowa w tym przepisie wystarczy orzeczenie
wykazujace te niezgodno$é. Wyrok sadu stwierdzajacy niewazno$¢ umowy, na podstawie ktérej ujawniono w
ksiedze wieczystej prawo wlasno$ci nieruchomosci jest orzeczeniem wykazujacym niezgodno$é, o ktérej mowa w
art. 31 ust. 2 wk.w.h. i moze stanowi¢ podstawe wpisu potrzebnego do usuniecia niezgodno$ci miedzy trescig
ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci, jezeli w chwili rozpoznawania wniosku o wpis
(wykreslenie dotychczasowego wpisu) rzeczywisty stan prawny nieruchomosci jest zgodny ze stanem wynikajacym z
wpisu dokonanego przed zawarciem tej umowy. W przypadku uchylenia podstawy prawnej wpisu (niewaznej umowy),
powodujacego, ze stan prawny nieruchomosci jest taki, jaki byl przed zawarciem umowy, nie zachodzi koniecznoéc
wytoczenia powodztwa na podstawie art. 10 u.k.w.h. w celu usuniecia niezgodno$ci stanu prawnego ksiegi wieczystej
7 jej rzeczywistym stanem prawny.

Sad Najwyzszy stwierdzil, ze okoliczno$¢, ze powodztwo przewidziane w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. jest szczegdlna postacia
powddztwa o ustalenie i musi by¢ odezytywane w powigzaniu z przepisami normujacymi uprawnienie do skltadania
wnioskow o wpis w ksiegach wieczystych nie oznacza, ze niezgodno$¢ stanu prawnego ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, powstala wskutek stwierdzenia niewaznoSci umowy, bedacej podstawa dotychczasowego wpisu,
moze by¢ usunieta tylko na podstawie orzeczenia wydanego na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h.

Stanowisko to Sad Najwyzszy podtrzymal w postanowieniu z dnia 21 kwietnia 2016, w sprawie III CSK 223/15, gdzie
wyjaénil, ze art. 31 ust. 2 u.k.w.h. pozwala na uaktualnienie tresci wpisu, bez wytaczania powodztwa z art. 10 u.k.w.h.
wtedy, gdy niezgodno$¢ ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym zostanie wykazana na podstawie dolaczonych do

wniosku dokumentow, bez koniecznosci czynienia dodatkowych ustalen, z mocy art. 626° k.p.c., niedopuszczalnych
W postepowaniu wieczystoksiegowym.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 15 maja 2013, wydanego w sprawie III CSK 254/12 Sad Najwyzszy dodatkowo
wyjasnil, Ze wyrok ustalajacy niewazno$¢ umowy moze by¢ orzeczeniem stwierdzajacym niezgodno$¢ stanu prawnego
wynikajacego z ksiegi ze stanem rzeczywistym, pod warunkiem, ze wpisy w ksiedze nie wykazuja dalszych przejsé
prawa wlasnosci, a wiec, ze ujawniony stan jest nastepstwem wpisu dokonanego na podstawie umowy uznanej za
niewazng. W takim wypadku ustalenie niewazno$ci umowy wyjasnia stan prawny, poniewaz przesadza, ze wpis
nabywcy dokonany zostal nieprawidlowo i woéwczas do wykreslenia tego wpisu nie jest konieczne korzystanie przez
wlasciciela z drogi przewidzianej w art. 10 u.k.w.h.

Skoro zatem umowa z dnia 5 grudnia 2013 r. o zbyciu przez K. O. (1) R. P. (1) i B. P. udzialéw w prawie
uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynkéw stanowita podstawe ujawnienia pozwanych w ksiedze wieczystej i
zapis ten obowiazuje do dzi$, to ustalenie niewazno$ci przez Sad tej umowy stanowi wystarczajaca podstawe do
wykreélenia pozwanych z ksiegi wieczystej i wpisanie jako aktualnych wspdtwlascicieli U. W. (1) i M. O. (1). Sg oni
bowiem nastepcami prawnymi K. O. (1) co potwierdza akt po$wiadczenia dziedziczenia, a wyrok w sprawie niniejszej
stanowi wystarczajaca podstawe do dokonania wpisu usuwajacego niezgodno$¢ miedzy treécia ksiegi wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym w trybie art. 31 ust. 2 u.k.w.h.

Majac na uwadze, ze kwestia legitymacji procesowej czynnej powodki stanowi przestanke materialnoprawnag
roszczenia powodki Sad Apelacyjny ocenil ja z urzedu, poza zarzutami apelacyjnymi. Fakt, ze pozwany nie
kwestionowal legitymacji procesowej powddki w sprawie niniejszej, thumaczyl pominiecie, tej kwestii przez Sad
Okregowy, jako niespornej.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 kpc oddalit apelacje jako bezzasadng i na podstawie art. 98 §
113 kpc w zw. z art. 108 § 1 kpc zasadzit od pozwanych na rzecz powodbéw koszty procesu odpowiadajace wysoko$ci



stawki wynagrodzenia pelnomocnika ustalonej na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia MS
w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie.



