Sygn. I C 225/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 grudnia 2016 .

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Beata Kopania
Protokolant: sekretarz sadowy Karina Hofman

po rozpoznaniu w dniu 28 grudnia 2016 r. w Stupsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa B. S.

przeciwko M. L.,

E. L.

o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli
oddala powddztwo.

Na oryginale wlaéciwy podpis.

Sygn. akt I C 225/13

UZASADNIENIE

Powodka, B. S., wniosla przeciwko pozwanym, M. L. i E. L., pozew z zadaniem zlozenia o§wiadczenia woli o sprzedazy
na rzecz powddki bez jakichkolwiek obcigzen prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dziatke
gruntu o numerze (...) o powierzchni 0,0112 ha, potozonej przy ul. (...) w S. oraz sprzedazy prawa wlasnosci budynku

(...) a o powierzchni uzytkowej 93 m*. Zazadala réwniez, aby pozwani zaplacili na jej rzecz koszty procesu.

Na uzasadnienie podala, ze w dniu 9 grudnia 2008r. strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy prawa
wieczystego uzytkowania gruntu wraz z wlasnoScia budynkowa, w ktérej pozwani zobowiazali sie przenie$¢ na rzecz
powodki powyzsza nieruchomos$é. Powodka uiScila na rzecz pozwanych cene sprzedazy. Pomimo tego, pozwani nie
wywiazali sie ze swego obowiazku zawarcia z pow6dka umowy przyrzeczone;.

Pozwani, M. L. i E. L., przyznajac okolicznoéci faktyczne przywolane przez powddke na uzasadnienie pozwu i nie
kwestionujac prawa powddki do nabycia spornej nieruchomosci, wnosili ostatecznie o oddalenie powodztwa. W ocenie
pozwanych przeniesienie tej nieruchomosci na warunkach wskazanych w umowie przedwstepnej jest na ten moment
niemozliwe, albowiem nieruchomo$¢ ta nadal nie jest ona wolna od obciazen (k. 252 v., 00:02:17, 00:04:29).

Sad ustalil:



W dniu 9 grudnia 2008 roku pomiedzy malzonkami M. i E. L. a B. S. zostala zawarta w formie aktu notarialnego
przedwstepna umowa sprzedazy, na mocy ktérej pozwani zobowigzali sie sprzeda¢ powodce w stanie wolnym od
jakichkolwiek obcigzen prawo uzytkowania wieczystego zabudowanej nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke
gruntu o nr (...)o pow. 0,0112 ha polozonej przy ul. (...) w S. oraz prawo wlasnos$ci stanowigcego odrebna nieruchomosé

budynku nr (...), o pow. 93 m>, dla ktérej Sad Rejonowy w Stupsku prowadzi ksiege wieczysta (...) za cene 165.000,00
zl, a B. S. zobowiazala sie przedmiotowa nieruchomoscia za podang cene kupié, oSwiadczajac iz nabycia tego dokona
do jej majatku osobistego w zwiazku z dzialalnoScia gospodarcza prowadzong pod firma (...) Sklep (...).

Strony ustalily, ze zawarcie umowy sprzedazy nastapi niezwlocznie po uzyskaniu decyzji o ustanowieniu stuzebno$ci
przejazdu i przechodu przez dzialke (...), jednak nie pdzniej niz w terminie do 31 grudnia 2009 roku.

Dowéd: umowa przedwstepna z dnia 9 grudnia 2008r., k. 4-10.

Na dzien zawarcia powyzszej umowy sporna nieruchomo$c¢ byl obciazana hipoteka umowna zwykla w kwocie 112.000
z}. na rzecz (...) SA, hipoteka umowng kaucyjna do kwoty 24.640 zl. ustanowiong celem zabezpieczenia odsetek od
kredytu na rzecz (...) SA, hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 61.000 zl. ustanowiona celem zabezpieczenia splaty
kredytu na rzecz (...) SA, hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 12.500 zl. ustanowiong celem zabezpieczenia odsetek
od kredytu na rzecz (...) SA, hipoteka umowng zwykla w kwocie 50.000 z} na rzecz (...) SA.

Dowéd: umowa przedwstepna z dnia 9 grudnia 2008r., k. 4-10.

Przed zawarciem umowy przedwstepnej powddka wiedziala, ze sporna nieruchomosé jest obcigzona hipotekami.
Strony uzgodnily, Ze cena w kwocie 165.000 zl. stanowi cene za te nieruchomosé. lecz wolna od hipotek i jakichkolwiek
innych obciazen. Pozwany zobowigzal sie wobec powddki, ze do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej podejmie
dzialania polegajace na wykresleniu hipotek z ksiegi wieczystej. Zapewniat ja o tym wielokrotnie.

Powddka, majac na uwadze zapewnienia pozwanego, uiécila jemu, jeszcze przed zawarciem umowy przedwstepnej
kwote 100.000 zk. na poczet ceny nieruchomosci.

Dowéd: umowa przedwstepna z dnia 9 grudnia 2008r., k. 4-10, przestuchanie pow6dki 00:34:19, 00:42:48 protokoél
rozprawy z dnia 28 grudnia 2016r., k. 252v - 253.

Reszte ceny, tj. 65.000 zk. powbddka zaplacila pozwanym po dniu 9 grudnia 2008r. (bezsporne, nadto pokwitowania
k. 11-14)

Notariusz sporzadzajacy umowe przedwstepna z dnia 9 grudnia 2008r. sprostowal oczywista omylke w tej umowie
poprzez zastgpienie blednego okreslenia ksiegi wieczystej (...) na prawidlowy oznaczenie, tj. (...).

Dowéd: sprostowanie, k. 64 akt (...)

Ksiega wieczysta (...) prowadzona jest dla dwoch dzialek zabudowanych, jednej o numerze (...)i drugiej o numerze
(...). Dzialki te nie sasiaduja ze sobg. Budynki posadowione na kazdej z tych dzialek stanowia odrebna wlasnosci i
maja ten sam adres, tj. ul. (...) S..

Dowaéd: odpis ksiegi wieczystej (...), k. 251a, operat szacunkowy z wrzesSnia 2006r., k. 162 — 173.

Stuzebnos$é przejazdu i przechodu na rzecz dzialki (...) ustanowiona zostala na podstawie o§wiadczenia zlozonego przez
notariuszem w dniu 31 lipca 2009r., natomiast na rzecz dzialki (...) — na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego
Stupsku z dnia 14 stycznia 2011r. (bezsporne nadto odpis ksiegi wieczystej (...), k. 251a).

Powodka weszla w posiadanie dzialki nr (...) po zawarciu umowy przedwstepnej i korzysta z niej do chwili obecne;j.
Poczynila tam naklady. Zalezalo jej na sfinalizowaniu umowy przyrzeczonej, lecz pozwany unikatl kontaktu z powodka.



Pismem z dnia 23 sierpnia 2013r. pozwany poinformowal powodke, iz w zwigzku z bledem popelmionym przez
notariusza przy sporzadzaniu aktu notarialnego w przedmiocie kupna przez niego lokali od Syndyka masy upadtoéci
(...) Spoldzielni Pracy, lokal bedacy przedmiotem umowy przedwstepnej posadowiony na dzialce (...) i lokal nalezacy
do pozwanego posadowiony na dzialce (...) zostaly wpisane do jednej ksiegi wieczystej. Jednoczeéni pozwany
o$wiadczyl, iz przystapi do aktu notarialnego wraz z malzonka niezwlocznie po dokonaniu niezbednych czynno$ci
notarialnych i wieczystoksiegowych.

Dowdd: pismo pozwanego z dnia 23 sierpnia 2013 roku k. 20, odpis protokolu rozprawy z dnia 16 pazdziernika 2013
roku k. 88-91

Strony nie zawarly umowy przyrzeczonej. Zadna ze stron nie zlozyla tez oéwiadczenia o odstgpieniu od umowy
(bezsporne).

Nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczysta (...) nadal obcigzona jest hipotekami na rzecz (...) SA. Nadto, po dniu 9 grudnia
2008r. zostala dodatkowo obcigzona hipotekami na rzecz innych pomiotéw, w tym m.in. na rzecz Urzedu Skarbowego
w S.1i (...) Oddzial S.. Ponadto, w ksiedze widnieja wzmianki o prowadzeniu egzekucji z tej nieruchomoéci, m.in. w
sprawach (...), (...).

Dowdéd: odpis ksiegi wieczystej (...), k. 251.

Sad zwazyt:

Powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie jest bezsporny, a rozstrzygniecie sporu sprowadza sie jedynie do oceny zasadno$ci
roszczenia pod katem istniejacego stanu faktycznego i prawnego.

Pozwani nie kwestionowali okolicznoéci zawarcia umowy przedwstepnej oraz twierdzen powodki o zaplaceniu ceny
za sporng nieruchomoé¢. Podnieéli jednak, ze trudnos$ci zwigzane z ustanowieniem drogi koniecznej, ujecie w jednej
ksiedze wieczystej dwoch dzialek oraz hipoteki obciazajace nieruchomo$é (...), uniemozliwiaja zawarcie umowy
przyrzeczone;j.

Zrédlem zgloszonego zadania jest tresé art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c.

Przepis art. 64 k.c. nie stanowi samodzielnej podstawy kreowania zlozenia oznaczonego o§wiadczenia woli, lecz jest
prawna podstawa przymusowej realizacji tego obowiazku wynikajacego z innych Zrodel, np. z ustawy czy waznej
czynnoS$ci prawnej, ktorych zbadanie i ocena jest obowiazkiem sadu (tak SN w wyrokach z dnia 29 stycznia 1999
roku,(...) nie publ., z dnia 26 pazdziernika 2011 roku, (...) nie publ., z dnia 22 stycznia 2015 roku, (...) LEX nr (...), z
dnia 16 czerwca 2016 roku, (...), LEX nr (...)).

Przy ocenie roszczenia powddki, nalezy mie¢ na uwadze, iz o$wiadczenie woli, ktérego zlozenia domaga sie
powddka musi pozostawaé w zgodzie z treScia umowy przedwstepnej i obejmowaé postanowienia dotyczace umowy
przyrzeczonej. Dopiero bowiem takie o§wiadczenie woli pozwanych prowadzi do zalozonego przez powddke skutku w
postaci zawarcia umowy przyrzeczonej (por. wyroki SN z dnia 9 czerwca 2009 roku, (...).).

Sad, oceniajac zasadno$¢ powoddztwa powodki obowigzany byt odwolaé sie do tresci laczacej strony umowy
przedwstepnej by zbada¢, czy powddka domaga sie od pozwanych zlozenia oSwiadczenia woli, ktére swa trescia
odpowiada temu sformulowanemu w umowie przedwstepnej. Z postanowien umowy wynika, iz strony umowily sie na
sprzedaz nieruchomosci wolnej od jakichkolwiek obcigzen i przeniesienia takiej nieruchomosci — wolnej od obcigzen,
domaga sie powddka, co wynika z zadania pozwu.

Zatem roszczenie powo6dki odnosi sie na pierwszy rzut oka do treSci umowy przedwstepnej z dnia 9 grudnia 2008r.
Jednakze zadanie to nie moze zosta¢ przez sad uwzglednione, albowiem w $wietle zapisow ksiegi wieczystej (...) wg



stanu na dzien 28 grudnia 2016r., tj. na dzien zamkniecia rozprawy, wynika, ze sporna nieruchomo$¢ na ten dzien
nadal obcigzona byla hipotekami ustanowionymi na rzecz r6znych podmiotéw, a nadto w powyzszej ksiedze wieczystej
istnialy wzmianki o zajeciu spornej nieruchomosci w prowadzonych przeciwko pozwanym egzekucjach komorniczych.

Oznacza to, ze zadanie powodki nie moglo zosta¢ uwzglednione, albowiem nie istnial przedmiot, ktéry zgodnie z
umowa przedwstepna i powtorzonym za ta umowa zadaniem pozwu, moglby byé przedmiotem umowy przyrzeczone;j.
Pozwani zobowiazali sie bowiem do przeniesienia na rzecz pow6dki nieruchomosci wolnej od obciazen, a dzialka (...)
na moment zamkniecia rozprawy taka nieruchomoscia nie byla.

Tym samym powo6dztwo powodki nalezalo oddalic.

Niezaleznie od powyzszego wskazac nalezy, iz skoro wyrok zobowiazujacy pozwanych do zlozenia o§wiadczenia woli
mialby zastepowa¢ oSwiadczenie woli strony pozwanej (art. 64 k.c.), to o§wiadczenie to musialoby mie¢ taka sama
tre$c, jaka mialoby w sytuacji dobrowolnego zawarcia umowy. W tresci tego o$wiadczenia powinny wiec znalezé
sie wszystkie istotne elementy umowy przyrzeczonej. Na gruncie niniejszej sprawy, do tych elementéw nalezy m.in.
oznaczenie przedmiotu umowy, a takze cena nabycia. Tymczasem w zadaniu zgloszonym w pozwie brak jest w
tresci o§wiadczenia woli pozwanych, do ktérego zlozenia mieliby byé zobowigzani, oznaczenia ceny uiszczonej przez
powddke, nadto nieoznaczona jest ksiega wieczysta urzadzona dla tej nieruchomo$ci.

Powyzsze elementy zadanego o$wiadczenia woli nie zostaly przez strone powodowa doprecyzowane, pomimo
stworzenia takiej mozliwo$ci przez sad na ostatniej rozprawie przed zamknieciem rozprawy. O§wiadczenie, do ktérego
zlozenia pozwani mieliby by¢ zobowigzani wyrokiem wydanym w niniejszej sprawie nie odpowiadaloby wiec tresci
umowy przyrzeczonej ustalonej w umowie przedwstepnej. Pozostawaloby w sprzecznosci z istota umowy sprzedazy,
a sad nie moglby dodac¢ powyzszych elementéw z urzedu, gdyz wykroczylby ponad zadanie pozwu. Tak wiec i z tej
przyczyny powodztwo nie moglo zosta¢ uwzglednione.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c., stosowanych a contr ario, orzeczono
jak w sentencji wyroku.

Na oryginale wlasciwy podpis.



