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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 grudnia 2020 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny i Wlasnosci Intelektualnej
w skladzie:

Przewodniczaca — sedzia Malgorzata Gulczynska
Sedziowie: Maciej Rozpedowski

Ryszard Marchwicki

po rozpoznaniu w dniu 18 grudnia 2020 r. w Poznaniu
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa I. J. 1 A. J. (1)

przeciwko H. C. (1) i M. C. (1)

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Koninie

z dnia 17 grudnia 2018 r. sygn. akt I C 317/15

1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanych na rzecz powoddéw 8.100 zt tytulem kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Maciej Rozpedowski Malgorzata Gulczynska Ryszard Marchwicki

IACa 392/19

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy zobowiazal pozwanych A. C. i M. C. (1) — w wykonaniu warunkowej umowy
sprzedazy, zawartej 17 kwietnia 2009 r., w formie aktu notarialnego rep. A numer (...), pomiedzy B. W. (1) al.J.iA.J.
(1) — do zlozenia o§wiadczenia woli o tresci: ,A. C.i M. C. (1) przenosza na powodéw I. J.iA. J. (1) — do obowigzujacej
w ich malzenstwie wspoélnoéci ustawowej — wlasnoé¢ zabudowanej nieruchomoéci rolnej polozonej w miejscowoséci S.
gmina S., o lacznej powierzchni 8,37 ha, skladajacej sie z dzialek gruntu oznaczonych w ewidencji gruntéw numerami
geodezyjnymi: (...) o powierzchni 8,13 ha i 388 o powierzchni 0,24 ha, objetej ksiega wieczysta Sadu Rejonowego w
Koninie (...) za cene 320.000 z} (trzysta dwadzie$cia tysiecy zlotych), z czego 20.000 zl (dwadzie$cia tysiecy ztotych)
zostalo juz przez powoddéw uiszczone”.



Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia i rozwazania.

B. W. (1) byl wlascicielem nieruchomoéci rolnej, polozonej w miejscowosci S., gm. S., skladajacej sie z dzialek
oznaczonych w ewidencji gruntéow numerami geodezyjnymi: (...) o lacznej powierzchni 11,10 ha, objetej ksiega
wieczysta Sadu Rejonowego w Koninie (...). Pozwana jest jego pasierbica.

Okolo roku 2007 A. J. (1) zamierzal kupic¢ od B. W. (1) gospodarstwo rolne. O zamiarze sprzedazy ziemi dowiedzial sie
od swojego wuja P. A., ktérego zona — M. A. byla chrze$niaczka B. W. (1). Jednak nie doszlo wéwczas do porozumienia.

Z poczatkiem 2009 r. B. W. (1) ponownie zamierzal sprzeda¢ nieruchomo$c. Pierwotnie kupcem mial zostac sasiad, K.
A, ktory zaoferowal za cale gospodarstwo ok. 200.000 zl, ale B. W. (1) przystal na propozycje nadal zainteresowanego
kupnem A. J. (1). Poczatkowo chcial za cale gospodarstwo 250.000 zl, nastepnie 270.000 zl, a ostatecznie 350.000 zt.

Celem ustalenia ostatecznych warunkéw umowy A. J. (1) kilkukrotnie w towarzystwie (...) odwiedzal B. W. (1). B.
W. mieszkal w domu, ktéry nie mial centralnego ogrzewania, lazienki i wymagal remontu. Ustalono, ze oprocz ceny
A. J. (1) przeprowadzi remont domu, a B. W. bedzie mo6gl w nim mieszkaé do konca zycia. Podczas ustalen obecna
byla mieszkajgca z B. W. jego siostra — W. W, ktéra doradzala bratu w kwestiach dotyczacych remontu. B. W. (1)
przedstawiat A. J. (1) swoje propozycje co do remontéw, np. co do umieszczenia kotlowni, na co A. J. wyrazil zgode.

W dniu 26 marca 2009 r. B. W. (1) zawarl z powodami w zwyklej formie pisemnej umowe przedwstepna sprzedazy
gospodarstwa, w ktorej zobowiazal sie sprzedaé¢ wlasno$¢ wyzej opisanej nieruchomosci za 350.000 zl. Strony
ustalily termin zawarcia warunkowej umowy sprzedazy do 19 kwietnia 2009 r. Nadto strony ustalily, ze B. W.
bedzie mial prawo mieszka¢ w budynku mieszkalnym do swojej $mierci, a powodowie zobowigzali sie wykonac prace
modernizacyjne za kwote 30.000 zl.

Ostatecznie B. W. (1) i A. J. (1) ustalili, ze A. J. (1) z zona kupia zabudowana nieruchomo$¢ rolna skladajaca z
dzialek (...) o lacznej powierzchni 8,37 ha za 320.000 zl, a nieruchomo$¢ rolng skladajaca sie z dzialek (...), o lacznej
powierzchni 2,73 ha, kupia P. i M. A. za 30.000 zL

Dnia 17 kwietnia 2009 r. pomiedzy B. W. a powodami zostala zawarta w formie aktu notarialnego warunkowa umowa
sprzedazy, zgodnie z ktora B. W. (1) sprzedat A. J. (1) i I. J. prawo wlasno$ci zabudowanej nieruchomosci rolnej
skladajacej sie z dzialek (...) o powierzchni 8,13 ha i 388 o powierzchni 0,24 ha, o lacznej powierzchni 8,37 ha,
polozonej w miejscowoéci S., gmina S., objetej ksiega wieczysta (...) Sadu Rejonowego w Koninie, pod warunkiem, ze
Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzysta z prawa pierwokupu. Strony okreslily cene na 320.000 zti o§wiadczyly,
ze kwota 20.000 zt zostala juz zaplacona, a pozostala kwota 300.000 zl zostanie zaplacona w terminie 7 dni od
dnia zawarcia umowy przeniesienia prawa wlasnosci. W § 6 umowy jej strony ustalily, ze wydanie nieruchomos$ci w
posiadanie kupujacych nastapi w terminie okre$§lonym w umowie przeniesienia wlasnosci.

Kiedy, po konsultacji z notariuszem, okazalo sie, ze zapisanie w umowie sprzedazy prawa do dozywotniego
zamieszkiwania B. W. na sprzedawanej przez niego nieruchomosci zwiekszy wysoko$¢ oplat zwigzanych z zawarciem
umowy, powod oraz B. W. w zwyklej formie pisemnej, podpisali umowe zapewniajaca B. W. (1) prawo mieszkania do
$mierci w budynku mieszkalnym. Powo6d zobowigzat sie wykona¢ w domu prace modernizacyjne za 30.000 zl.

Tego samego dnia zawarta zostala rowniez pomiedzy B. W. (1) a P. A. i M. A. warunkowa umowa sprzedazy dwo6ch
pozostalych dzialek za 30.000 zl. Strony o$wiadczyly, ze cena ta zostala juz zaplacona.

(...)Oddzial (...) w P. nie skorzystala z prawa pierwokupu.

Do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci na powodéw nie doszlo. B. W. (1) nie zwrdcil takze
powodom 20.000 zl. Dnia 2 czerweca 2009 r. wniost do Sadu Okregowego w Koninie pozew przeciwko 1.1 A. J. (1) o
ustalenie niewazno$ci warunkowej umowy. W toku procesu (dnia 31 stycznia 2012 r.) zmar}.



Sad Okregowy w Koninie wyrokiem z 12 grudnia 2012 r. sygn. akt I C 1067/12, w sprawie z powbddztwa M. C. (1)
i A. C. (spadkobiercow B. W.) przeciwko A. J. (1) i I. J. ustalil, ze opisana wyzej warunkowa umowa sprzedazy
jest niewazna. W uzasadnieniu tego wyroku wskazal, ze u B. W. (1) wystepowalo lekkie uposledzenie umystowe
(niedorozwdj umystowy), zmiany organiczne mozgu i powazne zaburzenia osobowosci, za$ uzaleznienie od alkoholu
zaklocily mozliwosé jego sprawnego funkcjonowania w rozumieniu sytuacji spolecznych i przewidywania skutkow
dzialan wlasnych jak i innych. Spowodowalo to jego niezdolno$¢ nalezytego rozumienia tresci zawartej 17 kwietnia
2009 r. UMowy.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, po rozpoznaniu apelacji A. J. (1) i L. J., wyrokiem z 9 kwietnia 2013 r. sygn. akt I
ACa 160/13, zmienil zaskarzony wyrok i oddalil powddztwo. W uzasadnieniu wskazal, ze opinie bieglych nie sa tak
stanowcze, jak uznat Sad I instancji i w Swietle calego materialu dowodowego, nie sposob przyja¢, iz B. W. (1) w
czasie zawarcia umowy znajdowal sie w stanie wylaczajacym $wiadome powziecie decyzji i wyrazenie woli. Nadto
powdd nie udowodnil, aby pozwani podali B. W. (1) alkohol bezposérednio przed wizyta u notariusza i aby dosypali do
alkoholu inne nieustalone substancje o pochodzeniu narkotycznym. B. W. (1) cierpial na obustronny niedostuch, przy
czym aparatu sluchowego zaczat uzywac po zawarciu umowy. B. W. (1) naduzywat alkoholu, ale nie by} alkoholikiem,
a osoby z jego otoczenia roznie postrzegaly problem picia przez niego alkoholu. B. W. uczestniczyt w czynnosSciach
rozciggnietych w czasie, co pozwala wykluczy¢, ze mial wylaczona §wiadomo$¢ podczas zawarcia umowy. W ocenie
Sadu Apelacyjnego umowa sprzedazy zostala zawarta przez B. W. z rozmystem, natomiast zamiar wycofania sie z niej
powzial pod wplywem siostry W. W. i pasierbicy A. C., ktore uznaly, ze cena jaka uzyskal jest zbyt niska.

Spadek po B. W. (1) nabyli na podstawie testamentu holograficznego z 7 sierpnia 2009 r. w caloSci do wspoélnosci
ustawowej A. C.i M. C. (1).

Prokurator Rejonowy w Koninie postanowieniem z 30 kwietnia 2012 r. w sprawie 2 Ds. 107/12 umorzyt §ledztwo w
sprawie nieumyslnego spowodowania $§mierci B. W. (1) wobec braku znamion czynu zabronionego.

Przy przyjeciu stanu nieruchomosci oraz poziomu cen na dzien 17 kwietnia 2009 r. warto$é rynkowa nieruchomosci
objetych umowg (dzialki (...)) wynosi 429.000 zl, z czego warto$¢ niezabudowanej czesci nieruchomosci to 273.000
zl, a zabudowanej — 156.000 zl. Zgodnie z nieobowiazujacym planem zagospodarowania przestrzennego, ktory
utracil swa moc prawng, nieruchomo$¢ byta potozona na terenach upraw rolnych. Na rynku nieruchomosci w latach
2007-2008 wystepowal wzrost cen, ktoéry pod koniec 2008 r. zostal zahamowany.

Przy ustalaniu powyzszego stanu faktycznego Sad wzial pod uwage wskazane wyzej dokumenty, zeznania $wiadkow
P.i M. A. oraz zeznania strony powodowej.

Sad nie oparl sie natomiast na zeznaniach §wiadkow: H. G., H. C. (2) oraz K. J., albowiem okoliczno$ci na jakie
ww. §wiadkowie zostali powolani, zostaly w pelni wyja$nione w toku postepowania miedzy stronami o stwierdzenie
niewaznoS$ci warunkowej umowy sprzedazy przed Sadem Apelacyjnym w Poznaniu z 9 kwietnia 2013 r. sygn. akt I
ACa 160/13. Bezsprzecznie B. W. (1) czesto spozywal alkohol, jednak zgodnie z orzeczeniem wydanym w ww. sprawie
nie stanowilo to powodu, dla ktérego warunkowa umowa sprzedazy spornej nieruchomosci bylaby niewazna.

Sad dal wiare powodom co do okolicznoéci zawierania spornej umowy, albowiem znalazlo to odzwierciedlenie w
aktach sprawy, w tym m.in. aktach sprawy Sadu Okregowego w Koninie w sprawie sygn. akt I C 1067/12. Zwiazanie
treScia prawomocnego orzeczenia oznacza nakaz przyjmowania przez podmioty wymienione w art. 365 § 1 k.p.c.,
ze w objetej orzeczeniem sytuacji faktycznej, stan prawny przedstawia sie tak, jak to wynika z sentencji wiazacego
orzeczenia. W konkretnym przypadku zwiazanie to rozciaga sie na motywy wyroku w takich granicach, w jakich
stanowig one konieczne uzupekienie rozstrzygniecia niezbedne dla wyjasnienia jego zakresu, w jakim indywidualizujg
one sentencje — jako rozstrzygniecie o przedmiocie sporu. Wyrazem statuowanej tym przepisem prawomocnosci
materialnej orzeczenia jest konieczno$¢ brania jej pod uwage w kolejnym postepowaniu, w ktéorym pojawia sie dana
kwestia, ktéra nie moze podlegaé juz ponownemu badaniu. Jednocze$nie zwigzanie, o ktérym mowa w art. 365 §
1 k.p.c., odnosi sie takze do nastepcoéw prawnych strony, w stosunku do ktérej zapadlo prawomocne orzeczenie w



przedmiocie, ktérego dotyczy to nastepstwo (vide: m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z 5 pazdziernika 2012 r. IV CSK
67/12, LEX nr 1231342). B. W. (1) zmarl w trakcie postepowania o stwierdzenie niewaznosci warunkowej umowy
sprzedazy zawartej miedzy nim, a I. oraz A. J. (1), za§ w dalszym jego toku A. i M. C. (2) wystepowali w sprawie
jako nastepcy prawni zmarlego (k. 427 akt I C 1067/12). Z tych samych zatem wzgledow nie mozna bylo uznac
za wiarygodnych depozycji strony pozwanej w zakresie kwestii stanu B. W. (1) w chwili podpisywania warunkowej
umowy sprzedazy czy tez okoliczno$ci zawierania umowy. Nie powielajac wywodu Sadu Apelacyjnego w Poznaniu o
sygn. akt I ACa 160/13 zauwazenia wymaga, iz B. W. (1) bezsprzecznie naduzywatl alkoholu, ale nie mozna go bylo
uzna¢ za alkoholika, ktéry nie mial $wiadomosci swojego dzialania. Zakwestionowana warunkowa umowa sprzedazy
zostala podjeta z rozmyslem, za§ sam zamiar wycofania sie z niej sprzedajacy powzial dopiero pod wplywem siostry
i pasierbicy. Tym samym zdaniem Sadu pozwana i pozwany przedstawili ww. sytuacje w korzystnej dla siebie wersji,
nie uwzgledniajac wyroku wydanego w sprawie o stwierdzenie niewaznosci i jego konsekwencji.

Ustalajac niniejszy stan faktyczny Sad nie opart sie na opinii bieglej inz. M. C. (3), jak tez na jej opinii uzupelniajacejijej
ustnych wyja$nieniach. Powodowie skutecznie zakwestionowali treSci w niej zawarte. Biegla, zarébwno na rozprawie,
jak i w opiniach uzupelniajacych nie potrafila jasno i precyzyjnie odniesé sie do stawianych jej zarzutéow, w tym
m.in. okresli¢ dlaczego przyjela w swojej opinii konkretna metode poréwnawcza oraz pominela niektére wartosci
nieruchomoéci. Jednoczesnie nie tylko blednie wykonala niektére obliczenia, ale rowniez ,przez przeoczenie” (k.
397) nie wpisala do tabeli niektérych okoliczno$ci, ktéore w rzeczywistosci mialy wplyw na ostateczna wycene
nieruchomoéci. Biegla nie potrafila precyzyjnie wyja$nié¢ stawianych do opinii zastrzezen i watpliwosSci, zwlaszcza
ze wywiedzione z niej wnioski w znaczny spos6b odbiegaly od innych operatow i ekspertyz przedlozonych w aktach
sprawy, stanowiacych dokumenty prywatne. W konsekwencji, opinia byla calkowicie nieprzydatna dla niniejszego
postepowania. Ponadto biegla pismem z 10 stycznia 2017 r. poinformowata Sad, ze ze wzgledu na przyczyny osobiste
jest zmuszona wycofaé swoja opinie w niniejszej sprawie. Ostatecznie wskazala w piSmie z 25 lutego 2017 r., Ze nie
podtrzymuje zlozonej przez siebie opinii. W zwigzku z czym Sad chociazby z tego wzgledu nie mdg} sie oprzec¢ na opinii,
ktéra nie zostala przez biegla podtrzymana.

Opinie pozostalych dwoch bieglych z zakresu budownictwa i szacowania nieruchomosci: inz. Z. B. (1) oraz inz. S.
P. (1) Sad Okregowy uznal za warto$ciowy material dowodowy. Opinia sporzadzona przez pierwszego z bieglych
jasno i konkretnie odpowiadala na zadane pytania, szczegblowo okreSlajac, zarébwno w opiniach uzupeiajacych,
jak i na rozprawie, wszelkie podnoszone przez strony kwestie. Ustalajac niniejszy stan faktyczny, zwlaszcza
warto$¢ spornej nieruchomosci, Sad opart sie na opinii najkorzystniejszej dla strony pozwanej, tj. na opinii inz.
S. P. (1). Biegly wyczerpujaco odpowiedzial na wszelkie zastrzezenia pozwanych i zadane mu pytania. W toku
rozprawy w dniu 26 wrze$nia 2018 r. podal m.in. dlaczego przyjal konkretne cechy nieruchomosci, w jaki sposéb
dobierat nieruchomo$ci poréwnawcze oraz dlaczego przyjal wskazany status nieruchomosci. Biegly podtrzymat
swoje dotychczasowe stanowisko, skorygowal jedynie, ze stan budynku, wskazany na stronie 77 opinii na dzien wizji
jest podobny do stanu z 17 kwietnia 2009 r. (tj. daty zawarcia przedmiotowej umowy), nie za$ 17 kwietnia 2007
r., co nalezalo okresli¢ w $wietle zgromadzonego materialu dowodowego jedynie jako oczywista omylke pisarska.
Jednocze$nie, wnioski w niej zawarte w pelni korespondowaly ze stanowiskiem inz. Z. B. (1), a formulowanie kolejnych
zastrzezen wobec bieglego bez podania faktycznych uchybien przez strone pozwana bylo nieuzasadnione, zwlaszcza ze
ich pelnomocnik aktywnie uczestniczyt w rozprawie i na biezaco mogl wyjasniaé watpliwo$ci. Ponadto warto$c¢ spornej
nieruchomosci w obu przedmiotowych opiniach réznila sie jedynie o ok. 30.000 zl, a zatem wnioski z nich wyplywajace
— w kontek$cie przedmiotu niniejszego postepowania — nalezalo w zasadzie uznaé za zbiezne. W konsekwencji
zdaniem Sadu kolejne pisma pelnomocnika pozwanych dot. ww. opinii mialy na celu przedluzenie postepowania i
stanowily jedynie subiektywna polemike z trescia, ktora w $wietle niniejszej sprawy nie byla korzystna dla H. i M. C.
(1), wobec czego oddalono na rozprawie wniosek pelnomocnika pozwanych o udzielenie terminu celem odniesienia
sie do ustnej opinii bieglego.

Sad na rozprawie 26 listopada 2018 r. z powyzszych wzgled6w oddalil wniosek dowodowy zaréwno o przeprowadzenie
dowodu z opinii prywatnej rzeczoznawcy J. W. (1), opinii uzupekiajacej bieglego inz. S. P. (1) oraz wniosek o
przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego bieglego rzeczoznawcy. Zarzuty sformulowane przez pelnomocnika



strony pozwanej w zaden sposob nie odnosily sie merytorycznie do przedlozonej opinii i zmierzaly jedynie do
przedluzenia postepowania, za$ treSci w niej sformulowane byly wbrew twierdzeniom pozwanych logiczne i w pelni
uzasadnione. Przedlozony dokument prywatny nie mogl stanowi¢ podstawy do kwestionowania stanowiska bieglego,
zwlaszcza Ze z innej, obiektywnej opinii sporzadzonej w sprawie wynika zblizone stanowisko jak w przypadku opinii
inz. S. P. (1).

Ponadto Sad na rozprawie 29 wrze$nia 2017 r. oddalil jako bezprzedmiotowy wniosek dowodowy pelnomocnika
pozwanych o przestuchanie M. C. (3) w charakterze $wiadka.

Sad na rozprawie 26 wrze$nia 2018 r. oddalil rowniez wniosek dowodowy o przeprowadzenie dowodu z zeznan
$wiadkéw: J. O., E. S.,A. H.,P.W., J. K., W. W. i J. M. (1). Swiadkowie mieli zostaé¢ powolani na okolicznoéci, ktore w
realiach rozpoznawanej sprawy zostaly ostatecznie wyja$nione wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Poznaniu w sprawie
o sygn. akt I ACa 160/13. Zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c. zwigzanie stron (oraz wyjatkowo innych os6b), polega na
zwigzaniu dyspozycja zawartej w sentencji wyroku skonkretyzowanej, zindywidualizowanej i trwalej normy prawnej
wywiedzionej przez sad z norm generalnych i abstrakcyjnych zawartych w przepisach prawnych. Zwigzanie wyrokiem
sadu cywilnego oznacza brak mozliwo$ci zignorowania zaré6wno ustalen faktycznych stanowigcych bezposrednio
podstawe rozstrzygniecia, jak i podstawy prawnej. Nie jest dopuszczalne odmienne ustalenie zaistnienia, przebiegu
i oceny istotnych dla danego stosunku prawnego zdarzen faktycznych w kolejnych procesach sadowych miedzy
tymi samymi stronami, chociazby przedmiot tych spraw sie roznil. Sad tym samym nie byl wladny umozliwiaé
stronie pozwanej kwestionowanie w rzeczywistoéci treSci prawomocnego wyroku. Nadto, wniosek dowodowy o
powolanie czes$ci ww. Swiadkow zostal zlozony dopiero 26 wrze$nia 2016 r. a wiec wniosek ten, w perspektywie calego
postepowania dowodowego, nalezalo uzna¢ przede wszystkim za spoZniony.

W ocenie Sadu Okregowego, powddztwo oparte na podstawie art. 58 § 2 k.c. bylo niezasadne, poniewaz nie doszlo
do razacej dysproporcji $wiadczen, naruszajacej shusznoé¢ kontraktowa miedzy B. W. (1) a powodami. Zdaniem Sadu
byla to korzystna transakcja dla sprzedajacego, zwlaszcza ze zgodnie z zawarta umowa na nieruchomosci mialy zostaé
przeprowadzone prace modernizacyjne, za kwote 30.000 zl, za$ sam B. W. (1) mial na niej zamieszkiwac¢ az do swojej
$mierci. W konsekwencji réznica ok. 109.000 zl w perspektywie pozostalych postanowien kontraktu — zwtaszcza
mozliwo$ci zamieszkiwania na tej nieruchomosci, pomimo jej sprzedazy i to w lepszych warunkach lokalowych, nie
mogta uzasadnia¢ oddalenia pow6dztwa zgodnie z twierdzeniami pozwanych.

Materialnoprawng przestanka przeniesienia wlasnoéci byly przepisy art. 64 k.c. w zw. z art. 157 § 2 k.c. Zgodnie z treécig
art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek danej osoby do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia
woli, zastepuje to oéwiadczenie. Zrodlem obowigzku pozwanych byla zawarta pod warunkiem umowa sprzedazy (art.
157 § 2 k.c. w zwigzku z art. 73 k.c.).

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. i art. 113 ust. 1 ustawy z 28 lipca 2005 r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. 2005, nr 167, poz. 1398).

Wyrok w calo$ci zaskarzyli pozwani, zarzucajac:

I. blad w ustaleniach faktycznych dokonanych przez Sad z obraza przepisow prawa procesowego art. 233 § 1 k.p.c.,
przez niezgodna z zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego ocene opinii bieglej M. C. (3) i
wskutek tego bezpodstawne pominiecie tego dowodu;

II. blad w ustaleniach faktycznych dokonanych przez Sad z obraza przepisow prawa procesowego art. 233 § 1 k.p.c.
przez niezgodne z zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego, i wbrew faktom wynikajacym wprost
z opinii bieglej M. C. (3), czyli przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i w konsekwencji ustalenie przez
Sad, ze ,biegla nie potrafila precyzyjnie wyjasni¢ stawianych do opinii zastrzezen i watpliwoéci” i w konsekwencji
ustalenie przez Sad, ze opinia ta nie byla pelna i jasna;



III. naruszenie art. 235 k.p.c. przez ustalenie przez Sad, ze opinia biegltej M. C. (3) nie byla pelna i jasna takze z tego
wzgledu, ,ze wywiedzione z niej wnioski w znaczny sposéb odbiegaly od innych operatow i ekspertyz przedlozonych
w aktach sprawy, stanowigcych w rzeczywisto$ci dokumenty prywatne”, czyli przez ocene wiarygodnosSci dowodu z
opinii bieglej wykonanej w tej sprawie na zlecenie Sadu przez poréwnanie z wnioskami innych operatow i ekspertyz
prywatnych przedlozonych do akt sprawy przez strony w trakcie tego procesu, pochodzacych w wiekszoéci z innych
spraw, lub wykonanych na zlecenie strony powodowej z przyczyn nieustalonych, ale nie w czasie trwania niniejszego
procesu;

IV. blad w ustaleniach faktycznych dokonanych przez Sad z obraza przepiséw prawa procesowego art. 233 § 1 k.p.c.
stanowigcych podstawe wyrokowania, przez bezpodstawne pominiecie przy poréwnaniach dokonanych przez Sad
opinii bieglej M. C. z ,innymi operatamii ekspertyzami”, ekspertyzy bieglego J. W. (1) powolanej przez pozwanych jako
dowod w odpowiedzi na pozew, z ktorej to ekspertyzy wynikala wycena spornej nieruchomoéci na poziomie bardzo
zblizonym do wyceny bieglej M. C., i co do ktdrej pozwani zglosili wniosek o przeprowadzenie dowodu z dokumentu

tej ekspertyzy,

V. blad w ustaleniach faktycznych dokonanych przez Sad z obraza przepiséw prawa procesowego art. 286 k.p.c. przez
niewladciwe jego zastosowanie w niniejszej sprawie i art. 233 § 1 k.p.c. stanowigcych podstawe wyrokowania przez
niezgodng z zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego i przy pominieciu tego, Ze 16 stycznia 2017
r. biegla M. C. na wlasng prosbe zostala skreslona z listy bieglych sadowych, ocene opinii biegtej M. C. (3) i wskutek
tego bezpodstawne pominiecie dowodu z jej opinii w zwiazku z tym, ze Sad stwierdzil, iz biegla w pi$mie z 25 lutego
2017 1., oSwiadczyla, ze nie podtrzymuje ztoZzonej przez siebie opinii, podczas gdy prawidlowo stosujgc art. 286 k.p.c. i
stosujac sie do zasad wynikajacych z art. 233 § 1 k.p.c. nalezalo dojs¢ do wniosku, ze skoro biegla M. C. (3) 16 stycznia
2017 r. na wlasna proébe zostala skreslona z listy bieglych Sadowych SO w Koninie i nie byla nigdy w tej sprawie
powolywana jako biegla ad hoc, to 25 lutego 2017 r. nie mogla juz skutecznie podtrzymac lub nie swojej opinii, gdyz
nie byla juz biegla,

VI. naruszenie przepisOw prawa procesowego art. 227 k.p.c. przez oddalenie wniosku pelnomocnika pozwanych o
przestuchanie w charakterze Swiadka bieglej M. C., na istotng okolicznoé¢ dotyczaca rzeczywistych przyczyn dla
ktorych M. C. zachowala sie w sposdb w realiach niniejszej sprawy irracjonalny, tzn. mimo sporzadzenia opinii
uzupekiajgcej, w ktérej w pelni podtrzymata swoja opinie, nie stawila sie wzywana na rozprawe, celem przeshuchania
na wniosek powodéw co do treéci swojej opinii, a zamiast tego przyslala pismo procesowe nieskuteczne, w ktérym
informowala, ,ze wycofuje swojg opinie z blizej nieopisanych przyczyn osobistych”, a nie, Ze jej nie podtrzymuje;

VII. blad w ustaleniach faktycznych dokonanych przez Sad z obraza przepisbw prawa procesowego art. 233 § 1
k.p.c. i przepisu prawa materialnego art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z 21 sierpnia 1997 r.,
przez niezgodna z zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego i z bezpodstawnym pominieciem
istotnego dla sprawy dowodu w postaci za§wiadczenia z Urzedu Gminy S., przy ocenie przez Sad wiarygodnosci
dowodu w postaci opinii bieglego B. wyceniajacego warto$¢ rynkowa spornej nieruchomosci na dzien zawarcia spornej
umowy i wskutek tego bledne uznanie przez Sad, ze opinia tego bieglego jest jasna, pelna i wiarygodna i w zwigzku
z tym stanowi podstawe orzeczenia w tej sprawie oraz bledne, wbrew oczywistym faktom, przyjecie przez Sad, ze
pozwani nie zglaszali zastrzezen merytorycznych do tej opinii, a zglaszane przez nich zastrzezenia zmierzaly jedynie
do przedluzenia procesu,

VIII. blad w ustaleniach faktycznych dokonanych przez Sad z obraza przepiséw prawa procesowego art. 233 § 1 k.p.c.,
iprzepisu prawa materialnego art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z 21 sierpnia 1997 r. stanowiacych
podstawe wyrokowania, przez niezgodna z zasadami logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego ocena przez
Sad wiarygodnosci dowodu w postaci opinii bieglego P. wyceniajacego warto$¢ rynkowa spornej nieruchomosci
na dzien zawarcia spornej umowy, i wskutek tego bledne uznanie przez Sad, ze opinia tego bieglego jest jasna,
pelna i wiarygodna i stanowi w zwigzku z tym podstawe orzeczenia w tej sprawie, oraz bledne, wbrew oczywistym



faktom, przyjecie przez Sad, ze pozwani nie zglaszali zastrzezeh merytorycznych do tej opinii a zglaszane przez nich
zastrzezenia zmierzaly jedynie do przedluzenia procesu;

IX. naruszenie przepiséw art. 227 k.p.c. przez bezpodstawne oddalenie wniosku pozwanych o przeprowadzenie
dowodu z dokumentu urzedowego zaswiadczenia Urzedu Miasta i Gminy w S. z (...). o przeznaczeniu w studium
terenéw 46 nieruchomoéci polozonych na terenie Gminy S., ktore zostaly sprzedane w okresie 2 lat przed dniem 17
kwietnia 2009 r. i w okresie 2 lat po tej dacie, dowodu z dokumentu prywatnego rzeczoznawcy majatkowego J. W. (1) i
wniosku o wykonanie nowej opinii bieglego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci dla spornej nieruchomoscei
na date zawarcia spornej umowy w sytuacji w ktoérej opinia bieglej M. C. (3) bezpodstawnie zostala przez Sad
zakwestionowana, a opinie bieglych Z. B. i S. P. zawieraly tak istotne bledy i braki merytoryczne wskazywane wyraznie
przez pozwanych, ze nie mogg one stanowi¢ podstawy orzekania w niniejszej sprawie, co wprost doprowadzito Sad do
naruszenia art. 233 §1 k.p.c. i ustalenia blednego stanu faktycznego w bardzo istotnym dla niniejszej sprawy zakresie;

X. naruszenie art. 365 § 1 k.p.c. przez bledne jego zastosowanie i w konsekwencji bezpodstawne pominiecie przez Sad
przy ustalaniu stanu faktycznego przeprowadzonych w sprawie dowodow z zeznan $wiadkow H. G., H. C. (2) oraz K.
J. i w konsekwencji do blednego ustalenia stanu faktycznego z naruszeniem art. 233 § 1 k.p.c.;

XI. naruszenie art. 365 § 1 k.p.c. przez bledne jego zastosowanie, co doprowadzilo do bezpodstawnego oddalenia
wnioskéw dowodowych o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadkéw J. O., E. S., A. H.,, P. W., J. C., W. W.iJ. M.
(2) skutkujace blednym ustaleniem stanu faktycznego z naruszeniem art. 233 § 1 k.p.c.;

XII. naruszenie przepisu prawa procesowego art. 207 § 6 k.p.c. przez bledne jego zastosowanie i uznanie przez
Sad, ze co do czeSci $wiadkdéw wymienionych w punkcie(...) zarzutéw, ktérych jednak Sad nie wskazuje, co stanowi
dodatkowo naruszenie przepisOw prawa procesowego, tzn. art. 328 k.p.c., Sad oddalil wniosek o przeprowadzenie
dowodu z zeznan tych $wiadkoéw uznajac, ze jest on przede wszystkim spdzniony, podczas gdy w sprawie istniala
usprawiedliwiona przyczyna dla ktérej pozwani zglosili ten wniosek na tym etapie postepowania, ktéra to przyczyne
pozwani wskazali i uprawdopodobnili, i przyczyna ta nie zostala w tym procesie przez nikogo zakwestionowana;

XIII. naruszenie przepisu prawa procesowego art. 365 § 1 k.p.c. przez jego bledne zastosowanie co doprowadzilo znow
Sad do bledu w ustaleniach faktycznych, czyli w konsekwencji naruszenia przepisu 233 § 1 k.p.c., przy ocenie dowodow
z zeznan powodow co do okoliczno$ci zawierania spornej umowy, gdyz Sad uznal zeznania powodéw za wiarygodne
oceniajac je przez pryzmat ustalen dokonanych w innej sprawie SO w Koninie o sygn. akt IC 1067/12;

XIV. naruszenie art. 227 k.p.c. przez nierozpoznanie wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii sagdowo-
psychiatrycznej wykonanej 15 stycznia 2010 r. w sprawie o sygn. akt 2Ds, ktory zostal zlozony w formie pisemne;j
na rozprawie 26 wrze$nia 2018 r, w 1. godzinie, 6. minucie i 15. sekundzie posiedzenia Sadu w tej sprawie co
skutkowalo nieprzeprowadzeniem postepowania dowodowego w istotnym dla sprawy zakresie dotyczacym poziomu
wyksztalcenia, wiedzy, poziomu intelektualnego, sprawnos$ci umystowej zmarlego B. W. w czasie kiedy ten zawieral
z powodami sporng umowe;

XV. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez sprzeczna z zasadami doS§wiadczenia zZyciowego oraz logicznego rozumowania
ocene materialu dowodowego w kwestii ustalenia tego, ze powodowie wykazali w niniejszej sprawie, ze przy
zawieraniu spornej umowy w formie aktu notarialnego zastrzegli na rzecz B. W. dodatkowe, poza zaplata za
nieruchomo$é, §wiadczenia w postaci remontu budynku mieszkalnego za kwote 30.000 zl i §wiadczenia w postaci
prawa do dozywotniego mieszkania w budynku mieszkalnym znajdujacym sie na terenie spornej nieruchomosci;

XVI. obraze przepiséw prawa materialnego tzn. przepiséw art. 82 k.c. i 5 k.c. przez bledna ich wykladnie w wyniku
czego Sad orzekajacy doszedl do blednego wniosku, ze w postepowaniu o stwierdzenie czy dana osoba znajdowata
sie w stanie wylaczajacym Swiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli ustala sie te same istotne
okolicznosci, co w sprawie o ustalenie, ze dana osoba zostala zmanipulowana przez druga strone przy zawieraniu
umowy z naruszeniem zasad wspolzycia spolecznego;



XVII. naruszenie przepisu procesowego art. 328 § 2 k.p.c. przez sporzadzenie uzasadnienia w sposéb niezwykle
ogoblnikowy, co do wskazania podstaw faktycznych rozstrzygniecia, ustalenia faktow, ktore Sad uznat za udowodnione,
dowodow na ktoérych sie opart i przyczyn ktérych innym dowodom odmoéwilt wiarygodnoéci i mocy dowodowe;j.

Pozwani wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa w calo$ci, ewentualnie o uchylenie wyroku i
skierowanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad Okregowy w Koninie oraz o zasadzenie kosztéw procesu
za 111l instancje od powod6w na rzecz pozwanych, w tym zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego w wysokosci
3-krotnosci stawki minimalne;j.

Ponadto domagali sie przeprowadzenia w postepowaniu apelacyjnym nastepujacych dowodéw:

— z dokumentu znajdujacego sie w aktach sprawy, ktéra byla prowadzona przez Prokurature Rejonowa w Koninie pod
sygnaturg 2 Ds 572/2009, sporzadzonego na zlecenie Prokuratury w sprawie, w ktérej B. W. zlozyt zawiadomienie
dot. miedzy innymi oszustw dokonanych na jego szkode przez powodow przy zawieraniu spornej w niniejszej sprawie
umowy, ktory to dokument zostal sporzadzony przez bieglych psychiatrow D. C.-J., A. P.-H. i psychologa J. G. i
zawieral opis badan B. W. przeprowadzonych przez tych bieglych i dokladny, bardzo precyzyjny protokét badania B.
W. zawierajacy doslowna tre$é¢ zadawanych pytan B. W. i jego odpowiedzi, opis stanu psychicznego ze wskazaniem
tego co ten stan oznacza w praktyce, i wysnute z tych badan wnioski.

— z nowej opinii bieglego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci z listy bieglych sadowych spoza listy
bieglych znajdujacych sie na li$cie Sadu Okregowego w Koninie na okoliczno$é¢ ustalenia warto$ci rynkowej spornej
nieruchomosci w dniu 17 kwietnia 2009 r.,

— z dokumentu urzedowego zawierajacego informacje od Prezesa Sadu Okregowego w Koninie na okoliczno$¢ tego
do kiedy biegla M. C. (3) byla biegla wpisana na liste bieglych z zakresu szacowania nieruchomogci Sagdu Okregowego
w Koninie, jednoczeénie wnoszac o zwrocenie sie przez Sad Apelacyjny w Poznaniu do Prezesa Sadu Okregowego
w Koninie o udzielenie takiej informacji w przypadku w ktérym do dnia zlozenia niniejszej apelacji, apelujacy nie
otrzymaja takiej informacji od Prezesa SO w Koninie, o co zwrdcili sie pismem z 6 marca 2019 1.,

— z dokumentu znajdujacego sie w aktach I C 1034/17 Sadu Okregowego w Koninie nazwanego opinia bieglego
sadowego, sporzadzonego przez E. L. z 19 wrzeSnia 2016 r., gdzie na stronie 22. jest zestawienie zbiorcze wartosci
przedmiotu wyceny na 17 kwietnia 2009 r. wynoszace 30.750 zl, a na dzien 19 wrzeénia 2016 r. wynoszace 336.879 z}
ijak wynika to z treéci calej opinii i przestuchania bieglego na rozprawie 29 listopada 2016 r. taki wzrost ceny czesci
tej samej nieruchomosci jest zwigzany z tym, ze do wyliczen w 2009 roku byly to dzialki o przeznaczeniu rolniczym,
natomiast w 2016 roku byly to dzialki juz ze zmienionym przeznaczeniem na cele budownictwa mieszkaniowego, a w
czesci nadal z przeznaczeniem rolniczym.

W toku postepowania apelacyjnego domagali sie takze przeprowadzenia dowodu:

— ze znajdujacego sie w aktach zakonczonej sprawy prowadzonej przez SR Konin pod sygn. I Ns 270/12 testamentu
B. W. na okolicznoé¢ tego, kiedy ten testament zostal sporzadzony;

— ze znajdujacego sie w aktach zakonczonej sprawy prowadzonej przez SR w Koninie pod sygn. akt I C 1286/12, pozwu
zlozonego przez B. W. i zalgczonego do niego pelnomocnictwa dla adwokata na okoliczno$é ustalenia dat, w ktérych
B. W. podjat dzialania w celu uniewaznienia spornej umowy;

— dowodu z akt sprawy prowadzonej przez Prokurature Rejonowa w Koninie pod sygn. akt 2 Ds. 1294/2009 na
okoliczno$¢ ustalenia tego, czy B. W. twierdzil, ze zostal pobity przez sprawcow, ktorzy zadali od niego aby wycofal sie
ze spraw sagdowych o uniewaznienie spornych umoéw o sprzedazy jego nieruchomo$ci.

Podniesli takze nowe zarzuty:



1) naruszenia art. 83 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie do oceny umowy z 17 kwietnia 2009 r. zawartej w formie
aktu notarialnego pomimo ustalen, ze zlozone w niej o§wiadczenia woli stron byly niezgodne z ich rzeczywistym
zamiarem i oSwiadczeniami w zakresie istotnych postanowien, tj. co do wartos$ci oraz rodzaju §wiadczenia kupujacych
i odpowiadajacych im uprawnien sprzedawcy, a nadto ze o$wiadczenia woli takiej tresci zostaly zlozone dla pozoru
jedynie na uzytek Urzedu Skarbowego (poniesienia mniejszych oplat) oraz Agencji (...)i jako takie sa niewazne.

2) zarzut naruszenia art. 157 k.c. przez jego bledne zastosowanie pomimo ustalenia, ze zgodnie z rzeczywistymi
o$wiadczeniamiizgodnym zamiarem stron, umowa przenoszaca wlasno$é miala zawiera¢ odmienne postanowienia co
umowa zawarta w formie aktu notarialnego z 17 kwietnia 2009 r., tj. miala okresla¢ Swiadczenie wzajemne kupujacych
zgodnie z rzeczywistym zamiarem stron; tym samym umowa, do ktbrej zawarcia zobowiazaly sie strony w przyszloéci
miala mie¢ charakter umowy zobowiazujaco-rozporzadzajacej, a nie tylko rozporzadzajacej;

3) zarzut naruszenia art. 389 k.c. przez jego niezastosowanie w ocenie zawartych przez strony 17 kwietnia 2009 r.
umoéw, a ktore lacznie przedstawialy zgodny zamiar stron;

4) zarzut naruszenia art. 5 k.c. polegajacy na nieuwzglednieniu przez Sad I instancji, ze roszczenie powodow jest
sprzeczne z zasada uczciwosci i lojalnos$ci kupieckie;j.

Skarzacy podniesli takze zarzut przedawnienia roszczenia — na podstawie art. 390 § 3 k.c.
Powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego.
Uznajqc apelacje za niezasadng Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Pozwani, w celu podwazenia cigzacego na nich obowigzku zawarcia umowy, w miare uplywu lat i zmian sytuacji
procesowej, podnosza kolejne zarzuty i wzajemnie wykluczajace sie twierdzenia.

Chybiony jest zarzut przedawnienia roszczen wywodzony z przepisu art. 390 § 3 k.c. Powodowie dochodza bowiem
wykonania umowy warunkowej, a nie przedwstepnej. Nie jest zatem usprawiedliwiony takze zarzut naruszenia art.
389 k.c.

Nie maja racji skarzacy powolujac sie na pozornoéc¢ o$wiadczen woli zawartych w umowie z 17 kwietnia 2009 r.
Niewatpliwie przyjecie przez powodoéw poza umowa warunkowg dalszych zobowigzan o wartoéci 30.000 zl, mialo
wplyw na ustalenie ceny. Jednak wskazanie przez strony w umowie pisemnej odmiennej od rzeczywiScie ustalonej
ceny sprzedazy nie wywoluje skutku pozornosci, a w konsekwencji jej niewaznosci (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z
8 pazdziernika 2009 r., IT CSK 153/09, LEX nr 553674).

Zobowigzanie do wykonania remontu nie wymagalo formy aktu notarialnego. Nawet gdyby zostalo wpisane do
umowy rozporzadzajacej, to nie zmienialoby charakteru tej czynno$ci. Zobowiazanie do przeniesienia wlasnoéci
nieruchomo$ci zostalo juz bowiem zlozone w umowie z 17 kwietnia 2009 r., a jedynym zawartym w umowie warunkiem
bylo nieskorzystanie z prawa pierwokupu przez uprawniony podmiot. W umowie, ktérej zawarcia powodowie
dochodza, strony nie zamierzaly uzaleznia¢ przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci od dalszych warunkéw. W
§ 6 warunkowej umowy wskazano, ze ,Wydanie nieruchomo$ci w posiadanie kupujacych nastapi w terminie
okre§lonym w umowie przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomoéci”. Doprecyzowanie tej daty lub wpisanie do
umowy zobowigzania powodéw do wykonania remontu, nie miaty charakteru warunku w rozumieniu art. 157 k.c.
Niezasadny jest wiec zarzut naruszenia tego przepisu.

Na etapie postepowania przed Sadem Okregowym pozwani uzasadniali odmowe zawarcia umowy dysproporcja
Swiadczen i stanem psychofizycznym sprzedajacego. Twierdzenia skarzacych odpowiadaly zatem instytucji wyzysku,
uregulowanej w art. 388 § 1 k.c. Sad Apelacyjny akceptuje wyrazany w judykaturze poglad, ze art. 388 § 1 k.c. jest
przepisem szczegbdlnym w stosunku do art. 58 § 2 k.c. i przyjecie istnienia wyzysku zasadniczo wyklucza mozliwoéc
ustalenia niewazno$ci umowy na podstawie art. 58 § 2 k.c. Prowadziloby to bowiem do obejécia art. 388 § 2 k.c.,,



ktory dla roszczen wyzyskanego przewiduje krotki, bo dwuletni termin zawity, a nadto, zgodnie z art. 388 § 1 k.c., do
uniewaznienia umowy moze doj$é dopiero po wykazaniu przez osobe wyzyskujaca nadmiernej trudnoéci w realizacji
zadania wyréwnawczego (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z 8 pazdziernika 2009 r., II CSK 160/09, LEX nr 529679;
z 19 wrzeénia 2013 r., I CSK 651/12, OSNC 2014, nr 7-8, poz. 76; z 31 marca 2016 r., IV CSK 372/15, LEX nr
2037908). Pozwani moga sie zatem powolywac na przepis art. 58 § 2 k.c. tylko w przypadku wykazania, ze stan B.
W. (1) nie uzasadnia przypisania mu przymusowego polozenia, niedolestwa lub niedo$§wiadczenia. Podnoszone w
apelacji twierdzenia co do upo$ledzenia umysltowego B. W., braku rozeznania wynikajacego z niskiego wyksztalcenia i
do$wiadczenia, ciaglego naduzywania alkoholu i poglebiania stanu pijanstwa przez powoda i P. A. bezpoSrednio przed
zawarciem umowy, budza watpliwo$ci co do wykluczenia (w razie wykazania tych faktow) przestanki niedolestwa
lub niedo$wiadczenia. W przypadku pozytywnych dla pozwanych wynikéw postepowania dowodowego powodztwo
musialoby zosta¢ oddalone ze wzgledu na uplyw terminu zawitego do dochodzenia roszczen z art. 388 § 1 k.c. i brak
mozliwo$ci zastosowania w takiej sytuacji art. 58 § 2 k.c.

Prowadzenie dalszego postepowania i szerszych rozwazan w tej kwestii jest jednak w okoliczno$ciach sprawy zbedne,
poniewaz nawet po wykluczeniu przestanek wyzysku, przestanki z art. 58 § 2 k.c. nie zostaly w sprawie spelnione.
Przepis ten ma charakter szczegdlny i stuzy wyeliminowaniu z obrotu prawnego tylko takich stosunkéw prawnych,
ktore w Swietle zasad uczciwego obrotu musza byé ocenione jako wyraznie krzywdzace dla jednej ze stron. Sama
dysproporcja miedzy $wiadczeniami obu stron nie jest wystarczajaca dla uznania czynno$ci prawnej za naruszajaca

poczucie sprawiedliwoéci. Zgodnie z norma ustanowiong w art. 353" k.c. strony moga bowiem zawiera¢ takze czynnosci
nieekwiwalentne.

W okolicznoéciach niniejszej sprawy za mozliwoScia ustalenia ceny ponizej rynkowej mogly przemawiaé takie
niesporne miedzy stronami okolicznosci, jak to, ze powodowie gwarantowali B. W. (1) mozliwo$¢ zamieszkiwania
w objetym transakcja budynku do $mierci i zobowigzali sie znaczaco poprawié¢ dotychczasowe bardzo trudne
warunki mieszkaniowe. Ponadto zostali przedstawieni B. W. przez meza jego chrzeéniaczki, co moglo wplywac na
poczucie bezpieczenistwa transakgji i sklania¢ do obnizenia ceny. Trzeba tez mie¢ na uwadze, ze zgodnie z zasadami
do$wiadczenia zyciowego deklaracja sprzedawcy o zamiarze zamieszkiwania na sprzedawanej nieruchomogci istotnie
ogranicza krag potencjalnych nabywcow.

O naruszeniu zasad wspoélzycia spolecznego, ktére w my$l art. 353" k.c. ograniczaja swobode uméw i prowadza na
podstawie art. 58 § 2 k.c. do uznania czynnosci prawnej za niewazna, mozna by w sprawie méwi¢ wylacznie w
przypadku wykazania znacznej intensywnos$ci pokrzywdzenia B. W., co warunkowalo wykazanie, ze ustalona przez
strony cena byla razaco niska (zob. powolany wyzej wyrok w sprawie IV CSK 372/15).

Oceny tej nalezy dokonywaé z perspektywy wiedzy, jaka strony, kierujac sie naturalng troska o wlasne interesy,
mogly pozyska¢ przed przystapieniem do umowy, a nie dostepnej w kilka lat po jej zawarciu. Odwotujac sie do
zgormadzonego w sprawie materialu dowodowego trzeba mieé tez na wzgledzie, ze w obrocie nieruchomos$ciami
nie jest powszechnym zwyczajem korzystanie z opinii rzeczoznawcoéw. Przeprowadzone w sprawie opinie mogg mieé
zatem wylacznie znaczenie dla ustalenia, czy kwestionowana umowa nie odbiegala od cen okolicznego rynku w stopniu
niemozliwym do zaakceptowania w $wietle zasad stusznosci.

W pierwszej kolejnoéci Sad Apelacyjny badal zatem zarzuty odnoszace sie do ustalen co do rzeczywistej wartoSci
spornej nieruchomosci.

Skarzacy wywodza, ze byta ona ponad dwukrotnie wyzsza od ustalonej przez powodoéw z B. W., a §wiadczy¢ maja o tym
opinia powolanej w sprawie bieglej sagdowej M. C. (3) oraz przedstawiona w koncowej fazie postepowania prywatna
opinia rzeczoznawcy J. W. (1).

Zarzuty co do oceny bieglej M. C. (3) sa chybione. Nie ma znaczenia to, czy biegla sporzadzala opinie jako biegla
powolana do sprawy, czy tez jako biegla wpisana na liste bieglych sadowych. W obu przypadkach obowiazki biegtego
i skladane przyrzeczenia wykonania obowigzkéw bieglego z cala sumiennoScig i bezstronnoscia sg identyczne. Nie



ma takze znaczenia data skreslenia bieglej z listy bieglych sadowych. Fakt ten ani nie zwalnial bieglej od wydania
juz zleconej opinii, ani tez nie pozbawial mozliwoSci uzupekienia lub zmiany wnioskéw opinii. Jest oczywiste, ze
opinia nie mogla zosta¢ uznana za warto$ciowy materialt dowodowy, skoro sama biegla nie podjela sie obrony swych
wnioskow. Biegla C. wydala opinie niepelna, poniewaz nie odpowiedziala na wszystkie stawiane przez powodow
zarzuty i pytania, ostatecznie za$ stwierdzila, ze nie podtrzymuje sporzadzonej opinii.

Stwierdzenie bieglej, ze z przyczyn osobistych i zwigzanego z tym stresu zmuszona jest wycofaé opinie, zbieglo sie w
czasie z pro$ba o wykreSlenie jej z listy biegltych. Hipotezy pozwanych, ze biegla mogta podjac te decyzje pod wplywem
naciskow powoddw sg goloslowne. Sad Okregowy wskazal argumenty (przeoczenie, pomylke, znaczne roznice z
innymi operatami dotyczacymi tej nieruchomosei), ktore czynily opinie bieglej nieprzekonujaca. W ich $wietle, decyzja
bieglej co do wycofania opinii nie budzi podejrzen.

Tym bardziej nieuprawnione jest laczenie decyzji bieglej z wezeéniejszym pobiciem B. W., czy tez niewyja$nionymi
okoliczno$ciami jego $mierci, skoro mimo prowadzonych czynnosci wyjasniajacych powodom nigdy nie postawiono
zarzutow popelnienia wobec B. W. czynow karalnych. Prowadzenie dowodu z akt na okoliczno$¢ twierdzen B. W. co do
pobicia bylo zbedne, skoro twierdzenia te nie doprowadzily w toku postepowania przygotowawczego do powigzania
powodow z pobiciem.

Za usprawiedliwiony Sad Apelacyjny uznal natomiast zarzut pominiecia przez Sad Okregowy opinii prywatnej,
sporzadzonej przez J. W. (1) oraz z zaéwiadczenia Urzedu Miasta i Gminy w S. z (...) r. Duza rozbieznoéé miedzy
wnioskami opinii J. W., a opiniami uznanymi przez Sad pierwszej instancji za wiarygodne, przy jednoczesnej
zbieznoéci z pierwotnymi wnioskami bieglej M. C., nakazywaly uzupelienie postepowania dowodowego, przez
zlozenie przez bieglego sadowego S. P. (1) dodatkowych wyjasnien w kwestii rozbieznoSci miedzy transakcjami
przyjetymi jako bazowe przez J. W. i bieglego P. oraz cen wskazanych w o§wiadczeniu Burmistrza Miasta i Gminy
S.z (...) r. i wplywu tych transakcji na wnioski bieglego. Sad Apelacyjny przeprowadzil wiec dowéd z uzupehiajacej
opinii biegtego S. P.. W zleconej opinii biegly przekonujaco wyjasnil swe stanowisko. Wskazal, ze odrzucil ceny
skrajne, bral pod uwage powierzchnie dzialki, bezposrednie sasiedztwo, a takze stan prawny, w tym objecie (badz nie)
nieruchomoéci planem zagospodarowania przestrzennego i uzyskanie (badz nie) warunkéw zabudowy dla zabudowy
mieszkaniowej lub letniskowej. Biegly odnidst sie do wszystkich wskazywanych przez pozwanych transakeji i do
wszystkich podniesionych zarzutow.

Opinie bieglego S. P. Sad Apelacyjny uznaje za wiarygodna, wyczerpujaca i przydatng dla rozstrzygniecia sprawy. W
zwiazku z tym nie zaslugiwal na uwzglednienie wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego bieglego, ani
tez o przeprowadzenie dowodu z opinii E. L. sporzadzonej w sprawie I C 1034/17 Sadu Okregowego w Koninie. Biegly
P. bral bowiem pod uwage takze przeznaczenie nieruchomosci.

Obecnie pozwani kwestionuja rowniez opinie bieglego Z. B., cho¢ w odpowiedzi na pozew wnosili o przeprowadzenie
dowodu z opinii tego wlaénie bieglego. Z inicjatywy powoddéw, w zwigzku z wydaniem tej opinii, prowadzone
jest przez Prokurature Rejonowa w GnieZnie postepowanie pod sygn. PR 2 Ds. 44.2019, ktére jest zawieszone
wobec niezakonczenia niniejszej sprawy. Za nieuzasadniony Sad Apelacyjny uznal wniosek pozwanych o zawieszenie
postepowania apelacyjnego, ze wzgledu na postepowanie karne. W ten sposob pozwani zablokowaliby skutecznie oba
postepowania.

Ponadto opinia Z. B. nie byla jedyna wskazujaca na brak razacej dysproporcji miedzy $§wiadczeniami stron. R6znice w
wycenach dokonanych przez bieglych B. i P. nie s zasadnicze. Biegly Z. B. oszacowal warto$¢ nieruchomosci objetej
umowa z powodami na 395.200 zl, za$ biegly S. P. na 429.000 zt.

Nie mozna tez pomina¢, ze sami pozwani wskazywali w innych sporach na r6zne warto$ci nieruchomosci. W sprawie
o ustalenie niewaznoSci umowy, podawano kwote 520.000 zl. W sprawie o zachowek, wytoczonej przez cérke B. W.,
warto$¢ calej nieruchomosci okre$lali za$ na 404.000 zl, i to lacznie z cze$cig nabyta przez malzonkéw A.. Kwota ta
jest zbiezna z operatem sporzadzonym 8 lutego 2010 r. przez Z. M. na potrzeby sprawy karne;j.



W sprawie prowadzonej w zwiazku z zagdaniem sporzadzenia spisu inwentarza, biegla J. L. wycenila nieruchomo$¢ na
kwote 480.000 zl, z tym, Ze na dzien 31 stycznia 2012 r.

Powyzsze operaty uwiarygadniaja opinie S. P. (1).

Operaty, ktore od powyzszych opinii odbiegaja, zostaly sporzadzone na zlecenie stron. Na zlecenie powodéw opinie
porzadzila M. K. (1), wedlug ktdrej warto$¢ nieruchomosci objetych umowa wynosila 349.805 zl. Pozwani natomiast
przedstawili opinie J. W. (1), ktéry oszacowal nieruchomosci na dzien sprzedazy na 703.100 zl. Operaty te odpowiadaja
oczekiwaniom zleceniodawcow. Opinia M. K. w zasadzie pokrywa sie z wysoko$cig zobowigzania powodow, opinia J.
W. wykazuje natomiast razaca dysproporcje Swiadczen. Wnioski opinii bieglego J. W. radykalnie odstajg od wnioskéw
czterech innych rzeczoznawcow szacujacych te same nieruchomosci, co juz per se poddaje w watpliwo$¢ warto$¢ tego
operatu. Ponadto zaloZenia opinii zostaly poddane ocenie i podwazone przez bieglego sadowego.

Wypowiadajacy sie na potrzeby postepowan prowadzonych przez organa wymiaru sprawiedliwoSci rzeczoznawcy
wyceniali nieruchomo$¢ na kwoty wyzsze, niz przyjete w umowie, lecz w stopniu nieosiagajacym poziomu razacego
pokrzywdzenia B. W.. Jak wskazano, mimo sprzedazy nieruchomoéci B. W. nie tylko nie musial jej opuszczaé,
ale oprocz ceny mial zyskac lepsze warunki zamieszkania, nie ponoszac trudéw zwigzanych ze zorganizowaniem
remontu..

W $wietle powyzszego mniejsze znaczenie maja zarzuty odnoszace sie do wynikoéw postepowania dowodowego co do
stanu psychofizycznego B. W. (1).

Racje majg jednak skarzacy zarzucajac naruszenie art. 365 § 1 k.p.c. Sad Okregowy trafnie uznal, ze zwigzanie
wyrokiem w innej sprawie rozciaga sie¢ na motywy wyroku w takich granicach, w jakich stanowia one konieczne
uzupekhienie rozstrzygniecia niezbedne dla wyjasnienia jego zakresu. Z ustalen Sadu Okregowego nie wynika jednak,
aby w sprawie I C 1067/12 (I ACa 160/13) poddano pod osad roszczenie wykraczajace poza zadanie ustalenia
niewaznoS$ci umowy na podstawie art. 82 k.c. Przy takich ustaleniach z oddalenia pow6dztwa w sprawie I C 1067/12
Sad nie mogl wyprowadzaé wnioskow wykraczajacych poza stwierdzenie, ze stan B. W. (1) nie uzasadnial ustalenia, iz
znajdowal sie w stanie wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli.

Skarzacy nie wykazali jednak, do jakich niekorzystnych skutkéw doprowadzilo pominiecie dowodu z zeznan
wskazanych w apelacji swiadkow. Fakt dysproporcji w wyksztalceniu stron umowy jest bezsporny. Sad Okregowy
ustalil tez, ze B. W. (1) miat lekkie upo$ledzenie umystowe, byl osoba naduzywajaca alkoholu, mial niedostuch. Sa to
okoliczno$ci wystarczajace do przyjecia, ze sprawno$c¢ intelektualna B. W. byla zdecydowanie nizsza niz powodow.
Nie jest to jednak okoliczno$¢ wystarczajaca do uznania, ze do zawarcia umowy doszlo w warunkach niemozliwych
do zaakceptowania w Swietle zasad wspolzycia spolecznego.

Jest niewatpliwe, ze powodowie nie byli inspiratorami umowy. Decyzje o sprzedazy podjal B. W. (1). Nie dzialal
pochopnie, skoro w roku 2007 nie doszlo do sfinalizowania rozméw z powodami. Po dwdch kolejnych latach ponownie
zaczal poszukiwaé nabywcoédw. Najpierw odrzucil znacznie nizsza oferte sasiada, a nastepnie, negocjujac z powodami,
uzyskiwal coraz wyzsza cene i dodatkowe warunki. Przez caly ten czas B. W. nie byl osamotniony. Mog} liczy¢ na
wsparcie aktywnej w negocjacjach siostry. Nie znajdowal sie w sytuacji przymusowej. W postepowaniu apelacyjnym
pozwani potwierdzili, ze takze oni wiedzieli od B. W. o zamiarze zawarcia umowy i o tym, ze powodowie ,woza go
po urzedach”. Ponadto rozw6j sporu miedzy powodami a B. W. wskazuje, ze wiedzial on gdzie zwr6cié sie w razie
problemdw i nie unikal korzystania z profesjonalnej pomocy prawnej, gdy uwazal to za konieczne.

Prowadzenie szerszego postepowania dowodowego (zeznania §wiadkéw, opinie co do stanu B. W.) bylo wiec zbedne.
Jeszcze raz trzeba podkreslié¢, Ze po przegranej w sprawie o ustalenie niewaznoéci umowy w §wietle art. 82 k.c. pozwani
staraja sie wykazac, ze B. W. nie mial do§wiadczenia w obrocie nieruchomog$ciami, Ze nie znal realiow wspoélczesnego
Swiata — co mogloby (po udowodnieniu) wskazywaé na niedo§wiadczenie w rozumieniu art. 388 § 1 k.c., lub Ze mial
znacznie ograniczone mozliwosci intelektualne, co (po udowodnieniu) mogloby spelnia¢ przestanke niedotestwa, w



rozumieniu powolanego przepisu. W obu przypadkach wlasciwe byloby odwolanie sie do instytucji wyzysku, a nie
bezwzglednej niewaznos$ci umowy. W takim przypadku powolywanie sie na niewazno$¢ umowy byloby nieskuteczne
wobec art. 388 § 11 2 k.c.

By¢ moze, prowadzac szersze rozeznanie, B. W. (1) udaloby sie znalez¢ kupca za cene wyzsza niz wynegocjowana
z powodami, odpowiadajaca wartoéci ustalonej przez bieglego w niniejszej sprawie. Powszechnie wiadome jest
jednak, ze znalezienie kupca akceptujacego wydanie cze$ci nieruchomosci dopiero po Smierci sprzedajacego i
zobowiazujacego sie do podniesienia standardu budynku, z ktérego na razie nie bedzie moégl korzystaé, nie jest
oczywiste. Zawierajac umowe strony nie dysponowaly danymi, ktérymi postugiwali sie biegli co do transakeji
zawartych juz po dojéciu przez strony do porozumienia w sprawie ceny. Ponadto, jak stusznie wskazal Sad Okregowy,
wynegocjowana cena nie odbiegala razaco od wartoéci nieruchomosci.

Podsumowujac, Sad Apelacyjny nie dopatruje sie w okolicznoéciach sprawy istotnego pokrzywdzenia B. W. (1), w
zwigzku z czym w sprawie nie mogl znalez¢ zastosowania art. 58 § 2 k.c.

Nie jest takze usprawiedliwiony zarzut naruszenia przez powodow (poprzez wystapienie z roszczeniem o zawarcie
umowy) zasad uczciwosci i lojalnoéci kupieckiej przy zawieraniu umowy. Te zasady wspotzycia spolecznego mialy

znaczenie przy ocenie wazno$ci umowy sprzedazy — w $wietle art. 353" k.c. i art. 58 § 2 k.c. Natomiast art. 5 k.c. jest
zarzutem obronnym przed roszczeniem, ktére dotyczy waznego zobowigzania. Polega na odwolaniu sie do nowych
okolicznoSci, ktore mialy miejsce po powstaniu zobowigzania i ktore sprzeciwiaja sie jego wykonaniu (zob. np. wyroki
Sadu Najwyzszego z 5 marca 2002 r., I CKN 934/00, LEX nr 54371 i z 9 stycznia 2004 r., IV CK 338/02, LEX nr
520026). Pozwani nie wskazali zadnych okoliczno$ci, ktére zaistnialy po zawarciu umowy i uniemozliwialyby im
jej wykonanie. Odwolywali sie wylacznie do okoliczno$ci zwigzanych z samym zawarciem umowy. Sad Apelacyjny
podkresla, ze to powodowie, od ponad 11 lat pozbawieni sg mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci, co mogliby czynic¢
w przypadku wywiazania sie przez B. W. z waznego zobowiazania.

Za niezasadny Sad Apelacyjny uznaje zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Sad Okregowy dostatecznie jasno
przedstawil motywy rozstrzygniecia i poprzedzajacych je decyzji procesowych.

Zbedne bylo prowadzenie postepowania dowodowego na okoliczno$¢ daty sporzadzenia przez B. W. (1) testamentu
na rzecz pozwanych. Z faktu, ze B. W. uczynil to 77 sierpnia 2009 r., zatem 4 miesigce po zawarciu umowy z powodami,
nie wynikaja zadne korzystne dla pozwanych okoliczno$ci. Mozna tylko zauwazyé¢, ze zdolno$é testowania nie byla
przez pozwanych kontestowana, cho¢ miedzy umowa zawartg z powodami a sporzadzeniem testamentu nie nastapily
okolicznosci, ktore moglyby poprawic stan psychofizyczny B. W..

W konsekwencji powyzszych rozwazan apelacje oddalono na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania
orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. Wysoko$¢ naleznych powodom kosztow zastepstwa procesowego ustalono
na podstawie § 15 ust. 3, § 2 pkt 71 § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 paZzdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie (Dz.U.2015.1800).
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