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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 marca 2020 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR del. Joanna Krzyzanowska
Protokolant: Stazysta Dominik Dydowicz

po rozpoznaniu w dniu 5 marca 2020 r. w Shupsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa B. C., T. C.

przeciwko Z. M., J. K., 1. G.,, H. T.

o zobowiazanie do zawarcia umowy przyrzeczonej

1. zobowiazuje pozwanych Z. M., J. K., I. G., H. T. do zloZenia oS§wiadczenia woli, o sprzedazy powodom B. i T. C.
do ich majatku wspolnego wlasnoéci nieruchomoéci niezabudowanej potozonej w D., o powierzchni 7 ha powstalej z
podziatu dzialki numer (...) (obecnie (...), (...), (...) i (...)) dla kt6rej obecnie prowadzone sa Ksiegi Wieczyste (...) w
wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 5 kwietnia 2017 r. zawartej przed notariuszem M. 1. z Kancelarii
Notarialnej w M. (Rep. A nr (...)) na warunkach w niej okre$lonych, za doplatg reszty ceny w wysokoéci 130.000 z}
(sto trzydziesci tysiecy ztotych) w sposdb nastepujacy:

- 18.000 zl (osiemnascie tysiecy zlotych) w terminie jednego dnia roboczego liczac od zawarcia umowy sprzedazy;

- 112.000 z} (sto dwanascie tysiecy zlotych) w terminie wskazanym przez bank kredytujacy nie dluzszym niz jeden
miesigc od dnia zawarcia umowy sprzedazy;

2. zasadza od pozwanych Z. M., J. K., I. G., H. T. po 3.122,25 z} (trzy tysiace sto dwadzieScia dwa zlote 25/100) na
rzecz powoddéw B. C.iT. C. solidarnie, tytulem zwrotu kosztéw postepowania;

3. nakazuje $ciagnac na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Stupsku od pozwanych Z. M., J. K., 1. G., H. T.
kwoty po 300,54 zl (trzysta zlotych 54/100) tytulem nieuiszczonej czeSci wynagrodzen bieglych i §wiadka.

Na oryginale wlasciwy podpis.
Sygn. akt I C 20/18

UZASADNIENIE

Powodowie B. i T. C. wnie§li przeciwko Z. M., J. K., I. G. i H. T. pozew o zobowigzanie do zlozenia o$§wiadczenia
woli, ktérego trescig jest przeniesienie na powodéw — B. i T. C. wlasnoéci nieruchomoéci polozonej w D., powstalej z



podzialu geodezyjnego gruntu, stanowiacej niezabudowang dzialke gruntu numer (...) o powierzchni 7 ha, dla ktorej
urzadzona zostala Ksiega Wieczysta nr (...), a to w wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 5 kwietnia
2017 r. zawartej przed notariuszem M. I. z Kancelarii Notarialnej w M., na warunkach w tej umowie okre$lonych,
za cene 130.000 zt pochodzaca czeéciowo z kredytu bankowego, czeéciowo ze sSrodkéw wlasnych, ktéra powodowie
zobowiazuja sie zaplaci¢ przelewem na wskazany przez pozwanych rachunek bankowy w sposob nastepujacy:

» kwote 18.000 zl proporcjonalnie dla sprzedajacych w terminie jednego dnia roboczego liczac od dnia podpisania
przyrzeczonej umowy sprzedazy;

« pozostalg cze$¢ ceny pochodzaca z kredytu bankowego, w terminie wynikajagcym z umowy kredytowej lub
wskazanym przez bank udzielajacy kredytu na nabycie przedmiotowej nieruchomosci

przy czym wydanie nieruchomos$ci nastapi w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej. Na uzasadnienie powodowie
podniesli, ze 5 kwietnia 2017 r. przed notariuszem M. I. zawarli z M. K. przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci
polozonej w D., powstalej z podzialu geodezyjnego gruntu stanowigcej niezabudowana dzialtke gruntu numer (...)
o powierzchni 7 ha, dla ktorej urzadzona zostala Ksiega Wieczysta nr (...). Z § 4 tejze umowy wynikato, ze umowa
ostateczna sprzedazy zostanie zawarta w terminie 30 dni od dnia dokonania podzialu geodezyjnego nieruchomosci,
nie p6zniej niz do dnia 29 grudnia 2017 r. Ponadto strony w akcie notarialnym szczegdtowo oznaczyly nieruchomo$é,
cene jej zakupu oraz istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Wkrotce po zawarciu umowy przedwstepnej M.
K. zmarl. Powodom udalo sie ustalié, ze w krag spadkobiercow po zmartym sprzedajacym wchodzi jego rodzenstwo
Z. M., J. K, I. G., H. T. oraz K. K. (1). Powodowie zwrécili sie zatem do spadkobiercow za pos$rednictwem
pelnomocnika o przeprowadzenie postepowania spadkowego po zmarlym M. K.. Pismem z dnia 25 paZdziernika
2017 r. pelnomocnik pozwanych poinformowal powodéw, ze K. K. (1) odrzucila spadek, natomiast pozostale
rodzenstwo spadek przyjelo. Ponadto pelnomocnik oswiadczyl, ze spadkobiercy odmawiaja wykonania umowy
przyrzeczonej z wielu powoddw, wskazujac m.in. na niewazno$é¢ umowy z powodu braku istotnych postanowien
umowy i sprzeczno$¢ z zasadami wspolzycia spolecznego. Odnoénie tych zarzutow pozwani wskazali, ze strony nie
byly zobowigzane w chwili redagowania umowy przedwstepnej do $cistego redagowania tre$ci umowy przyrzeczone;j.
Grunty stanowigce przedmiot umowy sprzedazy mialy zosta¢ wydzielone wskutek podzialu geodezyjnego, do ktérego
przeprowadzenia zobowigzal sie M. K.. W ocenie powodéw przedmiot transakeji zostal w umowie przedwstepnej
okreslony wystarczajaco precyzyjnie. Nadto — cene zakupu oraz terminy platnoéci poszezegolnych kwot strony ustalily
w par 5 umowy. Powodowie powolali sie przy tym na tre$¢ art. 390 par 2 kc z ktérego wynika, ze strona uprawniona
moze dochodzié¢ zawarcia umowy przyrzeczonej gdy umowa przedwstepna czyni zado§é wymaganiom, od ktérych
zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegbdlnoSci wymaganiom co do formy. W niniejszej sprawie wymog ten
zostat zachowany. Powodowie argumentowali, ze umowa przedwstepna zostala zawarta przed notariuszem, ktory
jest profesjonalista. Strony udajgc sie do notariusza zdawaty sobie sprawe ze po spelnieniu ustawowych przestanek
uprawnieni beda mogli domaga¢ sie wykonania umowy na drodze sagdowej. Wola stron byla sprzedaz gruntu o
powierzchni 7 ha i M. K. po zawarciu umowy nie komunikowal powodom checi odstgpienia od umowy przyrzeczonej.
Dopiero spadkobiercy odmowili zawarcia tej umowy.

Pozwani - Z. M., J. K,, I. G. i H. T. wnieSli o oddalenie powbddztwa. Potwierdzili przy tym, ze odmowili wykonania
umowy przyrzeczonej. Zarzucili bowiem, ze przedmiotowa umowa jest niewazna, gdyz M. K. w chwili jej zawarcia
znajdowal sie w stanie wylaczajacym Swiadome i swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Wg twierdzen
rodzenstwa M. K. od wielu lat cierpial na zaawansowang chorobe alkoholowg. Okoliczno$¢ ta powoduje, zdaniem
pozwanych, niewazno$¢ umowy przedwstepnej. Pozwani wskazali, ze choroba alkoholowa i jej wplyw na zlozenie i
tre$¢ o$wiadczenia woli M. K. zostala wykorzystana przez powodoéw, ktdrzy naklonili go do zawarcia przedmiotowej
umowy. Wg wiedzy pozwanych w dokumentacji medycznej leczenia M. K. i spraw sadowych zwigzanych z jego
leczeniem odwykowym winny znajdowac sie dane dotyczace zabiegéw medycznych i stosowanych lekéw oraz stosowne
orzeczenia lekarskie pozwalajace ustali¢ stan zdrowia M. K. w chwili zawierania umowy. Jako potwierdzenie swoich
wywodéw pozwani podniesli, ze zmarly zaczal sie zachowywaé agresywnie w stosunku do rodzenstwa i zostal
skazany za prowadzenie samochodu w stanie nietrzezwos$ci. Niezaleznie od powyzszego pozwani podniesli, ze
warto$¢ nieruchomodci zostala razaco zanizona i nie odpowiada wartoSci przedmiotu transakcji. Ma to wplyw na



ocene wazno$ci umowy pod katem zgodno$ci z prawem i zasadami wspoblzycia spolecznego, a niezaleznie od tego
nosi znamiona wyzysku okreSlonego w art. 388 kc. W dalszej kolejnoSci pozwani zarzucili, ze umowa nie zawiera
szeregu istotnych postanowien. Dotyczy to braku okreslenia dokladnego przedmiotu transakcji oraz terminu zaplaty.
Przedmiotem sprzedazy miala by¢ dzialka gruntu o powierzchni okoto 7 ha w stanie wolnym od wszelkich dlugdéw i
obcigzen. Dzialka ta nie byla wydzielona i miala powstaé z podzialu geodezyjnego dzialki (...). Ponadto nieprecyzyjnie
i niejasno okreslony byl sposob zaplaty. Zaplata miala nastapi¢ w dwoch transzach, w zadnej z nich nie okre$lono
kwoty, a w drugiej nie byl wskazany termin, a ponadto $rodki na zaplate mialy pochodzi¢ z kredytu bankowego, ktory
nie byl wskazany i nie byl w ogole przyznany. Pozwani argumentowali takze, ze nieruchomosé¢, z ktorej miala zostaé
wydzielona dzialka bedaca przedmiotem sprzedazy zostala w 2005 r. darowana zmarlemu przez jego brata J. K..
Nieruchomo$¢ ta stanowila weze$niej wlasnoé¢ rodzicéw stron. Niepisanym warunkiem, wg twierdzen pozwanych
bylo to, ze ze wzgleddéw sentymentalnych nieruchomo$é pozostanie wlasno$cig cztonkéw rodziny i nie bedzie zbywana.
Darowizna nastgpila z ustanowieniem na rzecz J. K. stuzebno$ci osobistej na calej nieruchomosci 136. Stuzebno$c
polegala i polega na mozliwo$ci korzystania z pomieszczen w budynku oraz swobodnym poruszaniu sie po calej dzialce.
Spadkobiercy sprzedajacego argumentowali, ze J. K., jak i pozostale rodzenstwo nie wiedzial ani o zawarciu umowy
przedwstepnej z dnia 5 kwietnia 2017 r. ani o zobowigzaniu zawartym w par 8 tej umowy obligujacym M. K. do
przedlozenia o§wiadczenia J. K. ze zgoda na bezciezarowe odlaczenie z nieruchomosci wyodrebnionej dzialki. J. K. nie
zamierzal i nie zamierza takiego o§wiadczenia skladaé, gdyz dokonujac darowizny chcial mie¢ ustanowiona shuzebnos$é
na calej nieruchomosci. Tym samym zobowigzanie M. K. opisane w par 8 umowy jest niemozliwe do spelienia, a
pozwani nie moga wykonaé zadania pozwu, gdyz nie maja prawa pozbawié J. K. naleznej mu stuzebnoéci. Rowniez z
tych przyczyn, zdaniem pozwanych, powddztwo powinno ulec oddaleniu, gdyz w treSci o§wiadczenia jakiego zlozenia
domagaja sie powodowie w pozwie, nie ma mowy o stuzebnosci na rzecz J. K., chociaz przysluguje mu ona w stosunku
do calej nieruchomoéci. Dalej pozwani podniesli, ze §mier¢ M. K. jest zdarzeniem, za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoSci, a tym samym zgodnie z art. 394 par 3 ke ustal obowiazek zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Spadkobiercy M. K. podniesli ponadto, ze nie wiedza gdzie od Smierci brata znajduja sie narzedzia rolnicze: kosiarka
rotacyjna, siewnik, brony ciezkie, zagrabiarka, parownik elektryczny, pila spalinowa i betoniarka. Od M. K. wiedza,
ze powod uszkodzit kolo przednie w jego traktorze i samochod N. (...) oraz nabyl od niego przyczepe, ktora podzniej
sprzedal za znacznie wyzszg cene. Pozwani podnie$li na koniec, ze powodowie nie wykazali dokumentéw niezbednych
do nabycia wlasno$ci nieruchomo$ci rolnej zgodnie z § 9 umowy przedwstepne;j.

W toku postepowania pozwani dokonali dzialu spadku po M. K. w ten sposéb, ze sporng dzialke nr (...) podzielili na
dzialki (...) (siedliskowa), (...) i (...) oraz przeniesli na wylaczna wlasnosé J. K. dzialke (...), a pozostale dzialki - na
wspotwlasnoéc¢ I. G, H. T.i Z. M..

Sad ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

W dniu 5 kwietnia 2017 r. M. K. zawarl z B. i T. C. przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomos$ci. W umowie M.
K. o$wiadczyl, ze jest wlascicielem nieruchomosci stanowigcej zabudowang dzialke gruntu numer (...) o powierzchni
9,2204ha polozonej w D.. W dziale III ksiegi wieczystej nieruchomos$ci wpisana jest stuzebno$¢ osobista mieszkania na
rzecz J. K., a dzial IV nie wykazuje zadnych wpisow. M. K. zobowigzal sie na wlasny koszt i wlasnym staraniem dokonaé
podziatu geodezyjnego dzialki w ten sposob, ze z nieruchomosci tej zostanie wydzielona m.in. niezabudowana dzialka
gruntu o powierzchni okolo 7 ha. M. K. zobowiazal sie w terminie 30 dni od dnia dokonania podzialu geodezyjnego,
nie pdzniej niz do dnia 29 grudnia 2017 r. sprzeda¢ B. i T. malzonkom C. wydzielona, niezabudowana dziatke
gruntu o powierzchni okolo 7 ha w stanie wolnym od wszelkich dlugéw i obcigzen, a malzonkowie C. o§wiadczaja, ze
zobowiazujg sie w tym terminie dzialke kupic. Strony ustalily cene na 140.000 zL. W dniu zawarcia umowy sprzedajacy
pokwitowal od kupujacych kwote 10.000 zl, a reszte ceny w kwocie 130.000 zt pochodzaca czeSciowo z kredytu
bankowego a czeSciowo ze §rodkow wlasnych kupujgcy zobowigzali sie zaplaci¢ przelewem w terminie jednego dnia
roboczego w zakresie czedci ceny platnej ze Srodkoéw wlasnych a w zakresie czesci pochodzacej z kredytu bankowego
— w terminie wynikajacym z umowy kredytowej lub wskazanym przez bank kredytujacy. Strony zgodnie przy tym



ustalily, ze przyjely cene 20.000 zl za hektar, wiec w przypadku gdy dziatka gruntu powstala z podzialu geodezyjnego
bedzie wieksza lub mniejsza cena zostanie odpowiednio przeliczona.

(bezsporne, nadto umowa przedwstepna w formie aktu notarialnego — k. 15-20)

Podczas zawierania umowy M. K. byl w pelni §wiadomy, nie byt pod wplywem alkoholu. Rozmawial logicznie, wiedzial
co chce uzyskaé, wiedzial jakie sa przepisy. Informowal notariusza, ze chce wydzieli¢ dziatke dla brata i zabudowang
dla siebie. Byla tylko obawa czy brat zrzeknie sie stuzebnosci. Podobna sytuacja byla juz okoto 2014 roku kiedy M. K.
sprzedawal pierwsza cze$¢ nieruchomosci. Wowczas rowniez jego brat - J. K. zrzekal sie stuzebnosci na tej sprzedane;j
czesci. Czynno$c¢ ta dokonywana byta przed tym samym notariuszem.

(dowdd : zeznania notariusza M. 1. — k. 155v-156v)

M. K. zlecil dokonanie podzialu geodezyjnego W. K.. Zlecenie obejmowato wydzielenie siedliska, dziatki dla J. K. i
pozostalej czedci nieruchomosci — przeznaczonej do sprzedazy. Razem z geodeta obchodzili kilkakrotnie dziatke obaj
bracia K. — M. i J., byla tez obecna I. G.. J. nie do konica byl zadowolony, ze brat chce sprzedac ziemie, ale chcial zeby
wydzielono nieruchomo$ci tak, by M. otrzymat emeryture rolnicza. W. K. dokonywal ustalen co do sposobu podziatu
zaréwno z M. jak i z J. K.. M. K. zmart 8 lipca 2017 r. Projekty podzialu zostaly wykonane, ale dokumenty byly do
odbioru kiedy juz M. K. zmart. J. K. nie tylko nie przeciwstawial sie podzialowi, ale nawet wprowadzal pewne poprawki,
do ktérych geodeta sie stosowal. Dokumenty zostaly zlozone przez geodete do Panstwowego Oérodka (...).

(dowdd: zeznania W. K. — k. 154 — 154V, cze$ciowo zeznania R. S. — k. 156v-158, zeznania J. K. — k. 194 - 195)

H. T. wiedziala od brata o planach sprzedazy gruntu powodom, podobnie jak pozostale siostry byla jednak im
przeciwna. O planach sprzedazy wiedziala takze I. G.. Rodzenstwo M. K. ustalilo przed pierwsza umowa sprzedazy
cene 20.000 zl za hektar.

(dowdd: zeznania R. T. — k. 150v-151, zeznania I. G. — k. 195 — 196, zeznania H. T. — k. 196 - 196v)

W czasie zawierania umowy przedwstepnej M. K. byl w pelni §wiadomy, nie znajdowat sie w stanie wylaczajacym
$wiadome i swobodne podjecie decyzji i wyrazenie woli.

(dowdd: opinia bieglego K. G. — k. 202 — 202v, 225, zeznania notariusza M. 1. — k. 155v-156v, zeznania W. K. - . 154
- 154v)

Na dzien zawarcia umowy przedwstepnej (5 kwietnia 2017 r.) niezabudowana dziatka gruntu o powierzchni 6,9642
ha, wydzielona z dzialki (...), miata warto$¢ 139.400 zl.

(dowod: opinia bieglej A. D. (1) — k. 292, 320 — 331)

W toku postepowania, 23 lipca 2018 r. pozwani dokonali podzialu nieruchomosci oznaczonej jako dzialka (...) na
dzialki (...) oraz dzialu spadku w ten sposoéb, ze dzialke zabudowang (...) nabyl na wlasnoéé¢ J. K., za§ wlasnosc
pozostalych dzialek: 136/4, (...) i (...) nabyly po1/3Z. M., 1. G.i H. T..

(dowdd: akt notarialny z dnia 23 lipca 2018 r. - k. 189)

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Podstawa zadania byl przepis art. 390 ke, z ktérego wynika, ze jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy
przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona moze zadaé¢ naprawienia szkody, ktora poniosta przez to,
ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej. Strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie okreéli¢ zakres
odszkodowania.



Jednakze gdy umowa przedwstepna czyni zado§¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$é umowy przyrzeczonej, w
szczegblnosci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej.

Nie budzilo watpliwosci, ze powodowie zawarli z M. K. — wlascicielem nieruchomos$ci umowe przedwstepna sprzedazy
czesci nalezacej do niego dzialki (...). Umowa przedwstepna zawierala ustalenia co do ceny (20.000 zl/ha) oraz
przedmiotu (7 ha niezabudowanego gruntu wydzielonego z dzialki (...)). Bezsporny byt takze krag spadkobiercow po
M. K. ustalony Aktem Poswiadczenia Dziedziczenia sporzadzonym 30 sierpnia 2017 r., w Kancelarii Notarialnej A. D.
(2) w M. Rep. A nr (...) zarejestrowanym w Rejestrze Spadkowym za numerem (...).

Zmiany dokonane przez pozwanych dzialem spadku nie mialy przy tym znaczenia dla dalszego toku postepowania,
gdyz zgodnie art. 192 pkt 3 kpc zbycie w toku sprawy rzeczy lub prawa, objetych sporem, nie ma wplywu na dalszy
bieg sprawy; nabywca moze jednak wej$¢ na miejsce zbywcy za zezwoleniem strony przeciwne;j.

Nie potwierdzil sie przy tym w toku postepowania zaden z glownych zarzutéw pozwanych - nie wykazali oni, ze M.
K. nie mial §wiadomosci co do czynnoSci jakiej dokonywat ani ze doszlo do wyzysku ze strony powodéw tj. ze cena
ustalona za nieruchomoé¢ byla razaco zanizona.

Oba zarzuty zostaly zreszta skutecznie obalone juz w toku zeznan §wiadkow, a zwlaszcza samych pozwanych, ktérzy
jednogloénie wskazali, ze miala miejsce juz wczesniejsza sprzedaz czesci nieruchomosci nalezacej do zmarlego, gdzie
pozwani aktywnie uczestniczyli w ustalaniu warunkow i ustalili wowcezas cene 20.000 zl za hektar. Nie podwazali
rowniez poczytalnoéci brata w poprzedniej transakeji, a nawet jedna z siéstr — Z. M. uczestniczyla w podpisywaniu
aktu notarialnego. Pomimo to, na wyrazny wniosek pozwanych sad dopuscil dowdd z opinii bieglego zaréwno co
do ustalenia poczytalno$ci sprzedajacego w dniu zawierania umowy przedwstepnej jak i na okoliczno$¢ warto$ci
nieruchomo4ci.

Opinie bieglych jednoznacznie podwazyly twierdzenia pozwanych. Byly przy tym spdjne z zebranym materialem
dowodowym. Z dowodéw wynikalo, ze M. K. zawierajac umowe przedwstepna realizowal przemys$lany, z géry powziety
plan. Podjal decyzje, ze nie jest w stanie dluzej prowadzi¢ gospodarstwa, wiec je sprzeda, gdyz na jesieni uzyskalby
prawo do emerytury rolniczej. Zamierzal zostawié¢ sobie jedynie dzialke siedliskowa — z budynkiem mieszkalnym,
gdzie mieszkal wraz z bratem, a bratu wydzieli¢ i przekaza¢ dodatkowo niewielka dzialke okolo 1 ha. Nie sposob
oceni¢ te plany jako nieracjonalne, podejmowane przez osobe bez §wiadomosci co do otaczajacej ja rzeczywistoSci.
Rozeznanie M. K. w jego sytuacji prawnej potwierdzila rowniez notariusz M. 1., ktéra pamietala rozmowy toczace sie
podczas wizyt w kancelarii.

Zadnych podstaw nie mial takze zarzut wyzysku uzyty przez pozwanych. Biorac pod uwage weczeéniejsze
uwarunkowania nalezy oceni¢, ze zostal on w zasadzie powolany jedynie dla zwloki. Przed zawarciem przez M. K. w
2014 r. (trzy lata wczes$niej) pozwani sami ustalali cene zbycia fragmentu tej samej nieruchomosci za cene 20.000
zl/ha. Nie sposob zrozumiec¢ dlaczego przyjecie takiej ceny w umowie z 2017 r. mialoby §wiadczy¢ o niepoczytalnoéci
ich brata i wyzysku ze strony powodéw. Calkowity brak podstaw dla tego argumentu potwierdzila opinia bieglej z
zakresu wyceny nieruchomosci. Dla porzadku jedynie nalezy wspomnie¢, ze zgodnie z art. 388 § 1 kc przestanka
wyzysku jest przyjecie lub zastrzezenie przez jedna ze stron $wiadczenia, ktérego warto$¢ w chwili zawarcia umowy
przewyzsza w razqcym stopniu warto$¢ jej wlasnego Swiadczenia. Nawet jednak w takiej sytuacji skutkiem nie
jest niewazno$¢ takiej umowy ex lege, a jedynie prawo do zmniejszenia §wiadczenia strony dotknietej wyzyskiem lub
zwiekszenia $§wiadczenia drugiej strony. Dopiero gdyby jedno i drugie bylo nadmiernie utrudnione strona moze zadac
uniewaznienia umowy. Z takim zadaniem strona pozwana w zawitym terminie dwuletnim nie wystapita.

Pozwani podniesli takze, ze umowa przyrzeczona nie moze doj$é¢ do skutku réwniez z tego powodu, ze nieruchomo$¢
obcigzona jest stuzebno$cia na rzecz J. K., ktory, wg odwiadczenia M. K. ujetego w umowie przyrzeczonej, mial wyrazi¢
zgode na bezciezarowe odlaczenie dziatki bedacej przedmiotem sprzedazy. Takiego oSwiadczenia jednak J. K. nie
zlozyt. Stan ten oznacza, ze jakiekolwiek podzialy dzialki (...) pocigga¢ beda za soba obciazenie stuzebnoscig osobistg
J. K. wszystkich dzialek powstalych po podziale.



Zgodnie jedna z ustalonym stanowiskiem doktryny, sytuacja ta pozwala kupwjgcym (powodom) odmowié
zawarcia umowy przyrzeczonej wobec niewypelnienia jednego ze $wiadczen przez dluznika (M. K.). Dluznik (a
tym samym jego spadkobiercy) nie moze jednak odméwié¢ zawarcia umowy przyrzeczonej z uwagi na powyzsze
okolicznosci, jezeli byl zobowiazany do spelnienia jednego ze wskazanych §wiadczen, a pomimo niewykonania tego
obowiazku przez dluznika wierzyciel pozostaje nadal zainteresowany zawarciem umowy przyrzeczonej. Jezeli np.
dluznik zobowigzany byl zwolnié nieruchomo$¢ od obciazen, a tego nie uczynil, to nie moze odmawiac¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej, jezeli tylko wierzyciel godzi sie na nabycie nieruchomosci z obcigzeniami (tak komentarz do T. II pod
red. Gutowskiego, 2019, wyd. 2). Jak trafnie zauwazaja pozwani — powodowie nie zadali w pozwie bezciezarowego
odlaczenia siedmiohektarowej dzialki, totez uznaé nalezalo, ze godza sie na nabycie nieruchomosci z obcigzeniami.

Nie mogly sie takze osta¢ argumenty pozwanych jakoby przedwstepna umowa sprzedazy nie zawierala okreslenia
dokladnego przedmiotu transakcji i terminu zaplaty i dlatego zadanie powodéw powinno ulec oddaleniu. Art.
390 par 2 kc stanowi, ze aby skutecznie domagac sie zawarcia umowy przyrzeczonej strona musi dysponowac
umowg przedwstepna, ktoéra spelnia warunki, od ktérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej (zwlaszcza warunki
co do formy). Wymogiem do dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej jest sporzadzenie umowy przedwstepne;j
w formie przewidzianej dla umowy i zgodno$¢ w swej treéci zadania z umowa przyrzeczona co do przedmiotu,
ceny i stron, albowiem w tym przypadku wyzej wymienione elementy stanowia jej essentialia negotii (wyrok SA
w K.z dnia 28 czerwca 2013 r. w sprawie (...)). Warunek co do formy bezspornie zostal speliony. Zostaly takze
wystarczajaco precyzyjnie okre$lone essentialia negotii — przedmiot i cena. Cene strony ustalily na 20.000 zl za hektar,
a przedmiot — niezabudowane 7 ha wydzielone z dzialki (...) wg wskazan sprzedajacego. Jaka byla w tym zakresie
wola zmarlego rowniez bez trudu mozna ustalié, gdyz jak pokazalo postepowanie dowodowe M. K. przed Smiercig
ustalil z geodeta jak maja przebiega¢ podzialy, a geodeta te wskazowki zrealizowat i zlozyl projekty w Pahstwowym
Zasobie Geodezyjnym. Istotnie, umowa przedwstepna nie zawiera $cistego ustalenia terminu zaplaty, lecz nie wpltywa
to na jej wazno$¢é. W razie braku ustalen co terminu §wiadczen w umowach wzajemnych, do jakich nalezy sprzedaz,
zastosowanie znajduja reguly ogblne, a w tym wypadku art. 488 ke, ktory stanowi, ze §wiadczenia bedgce przedmiotem
zobowigzan z umoéw wzajemnych (Swiadczenia wzajemne) powinny by¢ spelnione jednoczes$nie, chyba ze z umowy,
z ustawy albo z orzeczenia sadu lub decyzji innego wlasciwego organu wynika, iz jedna ze stron obowiazana jest do
wezedniejszego Swiadczenia. Umowa przedwstepna zawierala jednak ustalenia co do zaplaty ceny. Ustalenia te nie
zawieraly terminow, lecz wynikalo z nich z pewnoscia, Ze cena nie zostanie zaptacona jednoczesnie z zawarciem umowy
ostatecznej, a w dwoch ratach — pierwsza cze$¢ w terminie jednego dnia roboczego po podpisaniu umowy i druga — w
terminie wskazanym przez bank w umowie kredytowej. Powodowie w pozwie zaproponowali konkretyzacje zapisow
dotyczacych rat w zakresie ich wysokoSci (pierwsza rata — 18.000 zti druga rata — pozostala cze$¢ ceny), a konkretyzacji
tej pozwani sie nie sprzeciwli. Nie byla ona przy tym sprzeczna z zapisami umowy przedwstepne;.

Sad w wyroku doprecyzowal jedynie — w interesie pozwanych — termin zaplaty drugiej raty. Zapis zawarty w pozwie
uzaleznial bowiem zaplate drugiej raty wylacznie od zapisu zawartego w umowie kredytowej, na ktoérej brzmienie
pozwani nie maja zadnego wpltywu. Dokonana zmiana, zgodnie z utrwalonym orzecznictwem, jest dopuszczalna. Jak
wynika chociazby z cytowanego juz wyzej wyroku Sadu Apelacyjnego w K.z dnia 28 czerwca 2013 r. wydanego w
sprawie (...)tre$¢ umowy przyrzeczonej sad ustala na podstawie jej postanowien zawartych w umowie przedwstepne;j,
jednak moze je uzupelié w miare potrzeby postanowieniami wynikajacymi z przepisow dyspozytywnych, zasad
wspolzycia spolecznego, ewentualnie takze z ustalonych zwyczajow, zgodnie z zasadami przewidzianymi w art. 65
ke. W zwigzku z tym orzeczenie sadu zastepujace umowe przyrzeczong moze nie pokrywac sie Sciéle z tredcig
poszczegbdlnych postanowien umowy przedwstepnej. Uprawnienia sagdu w tym zakresie potwierdzil takze Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 22 stycznia 2015 r. w sprawie (...), w ktérym wskazal, ze w sprawie, w kt6érej uprawniony na
podstawie art. 390 § 2 k.c. w zwigzku z art. 64 k.c. domaga sie zlozenia przez pozwanego os§wiadczenia woli kreujacego
zarazem umowe przyrzeczong, zadanie to musi obejmowac tre$¢ oS§wiadczenia, jakiego powdd oczekuje i domaga
sie od pozwanego, musi nadto pozostawaé¢ w zgodzie z tre$cia umowy przedwstepnej i obejmowac postanowienia
dotyczace umowy przyrzeczonej. Dopiero bowiem takie o§wiadczenie woli pozwanego prowadzi do zalozonego przez
powoda skutku w postaci zawarcia umowy przyrzeczonej. Tak sformulowane zadanie powoda wyznacza takze zakres
rozpoznania sprawy przez sad. Ingerencja sqdu w tresé¢ tego zqdania mozliwa jest w przypadku, gdy



odpowiada ono tresci umowy przedwstepnej, a jedynie jest sformulowane w sposéb niejasny czy
nieprecyzyjny (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 czerwca 2009 r., (...), niepubl.). Podobnie o roli sadu
wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 marca 2017 r. wydanym w sprawie (...)w ktérym wskazal
m.in., Ze orzeczenie zastepujace umowe przyrzeczona nie musi Scile powiela¢ postanowien wynikajacych z umowy
przedwstepnej — umowa przedwstepna bowiem zobowigzuje jedynie do zawarcia umowy przyrzeczonej, zas obowigzki
stron okresla dopiero umowa przyrzeczona, ktéra musi uwzglednia¢ ograniczenia wynikajace z obowigzujacego stanu
prawnego (...).

Konkludujac — zawarta 15 kwietnia 2017 r. przez B. i T. C. jako kupujacych i M. K. jako sprzedajacego przedwstepna
umowa sprzedazy nieruchomosci jest wazna i zawiera essentialia negotii umowy przyrzeczonej. Z tego powodu zadanie
zobowigzania pozwanych do zawarcia umowy przyrzeczonej zastugiwalo na uwzglednienie, o czym orzeczono na
podstawie art. 390 § 2 ke w punkcie pierwszym wyroku.

W punkcie drugim sad orzeklt o obowigzku zwrotu kosztéw powodom przez pozwanych. Powodowie poniesli koszty
w wysokoSci 12.489 zl. Z uwagi na fakt, ze zobowigzanie, jak wynika z aktu notarialnego dotyczyto ich wsp6lnego
majatku, zgodnie z art. 370 ke sa wiec rowniez solidarnie uprawnieni. Pozwani natomiast zgodnie z art. 1034 kc od
chwili dzialu spadku ponosza odpowiedzialno$¢ w stosunku do wielko$ci udziatow. Udzialy pozwanych w spadku po
M. K. sg réwne, totez nalezna powodom kwota 12.489 zl zostala rozdzielona réwno po 3.122,25 zl.

W punkcie trzecim wyroku obcigzono pozwanych nieoplaconymi kosztami bieglych i §wiadka, zgodnie z zasada
odpowiedzialnoéci za wynik procesu na mocy art. 113 ust 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych.

Na oryginale wlaéciwy podpis.



