Sygn. aktI C 1367/19

UZASADNIENIE

Powod A. R. pozwem z dnia 31 lipca 2019 roku wniost o solidarne zobowiazanie pozwanych A. H. (1), K. D.iS. H. do
zlozenia o$§wiadczenia woli o sprzedazy na rzecz powoda lokalu mieszkalnego stanowiacego odrebna nieruchomoéc
oznaczonego nr 25 polozonego w L. przy ul. (...) za cene 120.000 z} jako wykonanie umowy zobowiazujacej z dnia 24
pazdziernika 2018 roku zawartej przez powoda i spadkodawczynie pozwanych A. H..

Powod wskazal, ze pomimo uplywu terminu zawarcia umowy przyrzeczonej spadkobiercy pozwanej A. H. (2) uchylaja
sie od zlozenia o$wiadczenia woli o sprzedazy nieruchomos$ci. Powod wielokrotnie wzywal pozwanych do zawarcia
umowy przyrzeczonej oraz podjal probe pozasadowego rozwigzania sporu, jednak pozwani konsekwentnie odmawiaja
zawarcia umowy sprzedazy za ustalong w akcie notarialnym cene.

Powod wnidst takze o zabezpieczenie powodztwa poprzez wpisanie ostrzezenia w ksiedze wieczystej nieruchomosci.

(pozew k. 4-7)

Postanowieniem z dnia 9 sierpnia 2019 roku Sad zabezpieczyl powodztwo na czas trwania postepowania poprzez
nakazanie wpisania ostrzezenia o toczacym sie postepowaniu w ksiedze wieczystej o nr (...) prowadzonej przez Sad
Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi dla nieruchomosci - lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy
ulicy (...).

(postanowienie k.18-19)

W pi$mie procesowym z dnia 2 wrze$nia 2019 roku powo6d wnidsl o sprostowanie oznaczenia strony pozwanej poprzez
prawidlowe wskazanie nazwisk pozwanych K. D. i S. P. i postanowieniem z dnia 27 wrzeénia 2019 roku nazwiska
zostaly okre$lone zgodnie z zadaniem powoda.

(wniosek o sprostowanie k.27-28, postanowienie k. 36)

W piSmie z dnia 2 lipca 2021 roku pozwany A. H. (1) wni6st powbddztwo wzajemne. Pozwany wni6st o oddalenie
powodztwa glownego z powodu niewazno$ci umowy przedwstepnej (braku swiadomoéci A. H. (2) w chwili zawierania
umowy oraz razacej dysproporcji §wiadczen stron) z jednoczesnym obowigzkiem zwrotu solidarnie przez pozwanych
— powod6éw wzajemnych kwoty 120. 000 zl na rzecz powoda — pozwanego wzajemnego. W razie nieuwzglednienia
podniesionego zarzutu niewazno$ci umowy, w zakresie powddztwa wzajemnego wniodst o: zobowiazanie solidarnie
pozwanych — powodéw wzajemnych do zloZenia o$wiadczen woli o sprzedazy na rzecz powoda — pozwanego
wzajemnego lokalu mieszkalnego z ustaleniem, iz cena sprzedazy za lokal wynosi 256.500 zl ze wzgledu na
konieczno$é podwyzszenia §wiadczenia powoda — pozwanego wzajemnego z tytulu umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomoéci do ceny odpowiadajacej wartosci rynkowej lokalu; zasadzenie od powoda — pozwanego wzajemnego
solidarnie na rzecz pozwanych — powod6w wzajemnych kwoty 136. 500 z} tytulem podwyzszenia Swiadczenia powoda
— pozwanego wzajemnego z tytulu umowy przedwstepnej sprzedazy do ceny odpowiadajacej wartoéci rynkowe;j
lokalu, w terminie 30 dni od dnia uprawomocnienia wyroku z ustawowymi odsetkami w razie uchybienia terminowi
platnos$ci. Nadto pozwany wnidst o zasgdzenie od powoda — pozwanego wzajemnego na rzecz pozwanych — powodow
wzajemnych solidarnie kosztéw postepowania wg norm przepisanych.

(powbdztwo wzajemne k. 77-80)

Powo6d — pozwany wzajemny wniésl o oddalenie powddztwa wzajemnego i obcigzenie pozwanych — powodéw
wzajemnych kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

(pismo procesowe k. 100-103)



Na rozprawie w dniu 8 marca 2021 roku pelnomocnik powoda-pozwanego wzajemnego popart powodztwo glowne
i nie zmienil treéci zadania okreslonego w pozwie oraz wniost o oddalenie powddztwa wzajemnego. Pelnomocnik
powoda wzajemnego A. H. (3) poparl powodztwo wzajemne i wniost o oddalenie powodztwa gléwnego wskazujac,
ze w przypadku oddalenia powddztwa gldwnego powddztwo wzajemne stanie sie bezprzedmiotowe. Pozwany K. D. i
przedstawiciel maloletniego pozwanego S. P. przylaczyli sie do stanowiska pozwanego A. H. (3).

(protokot rozprawy k.136-13v)
Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

W dniu 24 pazdziernika 2018 roku A. H. (2) i A. R. zawarli przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci
sporzadzong w formie aktu notarialnego.

A. H. (2) jako wlascicielka lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebna nieruchomoéé oznaczonego nr 25 polozonego
w L. przy ulicy (...), co do ktérego toczylo sie postepowanie egzekucyjne z wniosku spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L.
przez Komornikiem Sadowym przy Sadzie Rejonowym dla Eodzi-Srédmieécia w Lodzi M. W., zobowigzala sie wrazz A.
R. do zawarcia w terminie do dnia 30 listopada 2018 roku umowy sprzedazy, na podstawie ktdrej A. H. (2) lokal wraz
ze zwigzanym z tym lokalem udzialem w nieruchomosci wspolnej — wolny od wszelkich dlugbéw, ciezaréw, ograniczen
oraz praw i roszczen osob trzecich sprzeda A. R. za cene w kwocie. 120.000 z}, a A. R. lokal wraz ze zwigzanym z tym
lokalem udzialem w nieruchomosci wspolnej - wolny od wszelkich dlugow, ciezaréw, ograniczen oraz praw i roszczen
0sob trzecich — od A. H. (2) za wskazang cene i w podanym terminie kupi.

A. H. (2) o$wiadczyla, ze przed podpisaniem aktu otrzymala od kupujgcego kwote 78.000 zl i strony zastrzegly, ze w
przypadku zawarcia umowy przyrzeczonej przekazana kwota 78.000 zl zaliczona zostanie na poczet ceny za lokal, a
pozostala czes$¢ ceny sprzedazy w kwocie 42.000 zl zaplacona zostanie sprzedajgcej ze Srodkéw wlasnych kupujacego
w dniu wydania lokalu w wylagczne posiadanie kupujgcemu, co mialo nastgpi¢ w terminie najp6zniej do dnia 30 marca
2019 roku.

(akt notarialny k.11-14)

W dniu 25 paZzdziernika 2018 roku A. R. wplacil na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej (...) kwote 50.788,84 zl tytutem
splaty zadluzenia A. H. (2).

W dniu 30 pazdziernika 2018 roku A. R. wplacil na rzecz Komornika Sagdowego M. W. kwote 5.103 z} tytulem splaty
zadluzenia komorniczego — wynagrodzenia komorniczego.

(potwierdzenia przelewow k. 15,16)

W dniu 12 listopada 2018 roku A. H. (2) zmarla.

Spadek po A. H., na podstawie ustawy nabyli z dobrodziejstwem inwentarza: - jej syn A. H. (1) w 1/3 czeéci;
- jej syn K. D. w 1/3 czeSci;

- jej syn S. P. w1/3 czedci.

(akt poswiadczenia dziedziczenia k. 53)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dowodéow.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo gtowne podlega oddaleniu.



Powod oparl swe roszczenie na podstawie art. 390 § 2 k.c. i domagat sie zawarcia umowy przyrzeczonej o sprzedazy
nieruchomoéci, co do ktorej zawarcia zobowiazanie zostalo wyrazone w umowie przedwstepnej w formie aktu
notarialnego.

Umowa przedwstepna to zobowigzanie pomiedzy obiema stronami, ktére stwierdzaja, iz w okre§lonym czasie zawra
umowe wlaéciwa. Jezeli dtuznik nie wypehil swojego zobowigzania, to uprawniony moze dochodzi¢ swego roszczenia
na drodze sadowej. Wtedy tez orzeczenie sadu zastepuje o§wiadczenie stron, a umowa uznawana jest za zawarta. Jest
to jednak uwarunkowane spelieniem okreslonych warunkow, gdyz skuteczno$é roszezenia zalezy przede wszystkim
od tego, czy umowa przedwstepna czyni zado$¢ warunkom od jakich zalezy wazno§¢é umowy przyrzeczonej (art. 390
§ 2 k.c.), a dotyczy to chociazby przeniesienia wlasnosSci nieruchomosci .Zgodnie z art. 158 k.c. do wazno$ci umowy
przeniesienia wlasnoS$ci nieruchomos$ci wymagane jest sporzadzenie jej w formie aktu notarialnego. W takiej sytuacji
umowa przedwstepna rowniez powinna by¢ sporzadzona w takiej formie.

W rozpoznawanej sprawie umowa przedwstepna dotyczyla zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci i zostala ona
zawarta w formie aktu notarialnego, co sprawia, ze powdd ma legitymacje do wytoczenia powodztwa.

Roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej jest glownym (podstawowym) roszczeniem wierzyciela z umowy
przedwstepnej. Charakterystyczna cechg roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej jest to, ze dotyczy ono
Swiadczenia, ktore ze wzgledu na swoj charakter (wlasciwo$c) co do zasady powinno by¢ spelione przez dluznika
osobiécie. Osobisty charakter §wiadczenia wynikajacego z umowy przedwstepnej z reguly wyklucza rowniez mozliwo$¢
swobodnego rozporzadzania przez wierzyciela roszczeniem o zawarcie umowy przyrzeczonej. Ograniczenia w
rozporzadzaniu wierzytelnoScia z umowy przedwstepnej nie dotycza przypadkéw sukeesji uniwersalnej, chyba ze
umowa przyrzeczona jest $cisle zwigzana z konkretna osoba i nie moze zostac zawarta z jej nastepcg prawnym. Zatem
wrazie Smierci dluznika obowigzek wykonania umowy przedwstepnej co do zasady przechodzi na jego spadkobiercow.

W niniejszej sprawie bezspornym jest, ze powdd i A. H. (2) w dniu 24 pazdziernika 2018 roku zawarli umowe
przedwstepna sprzedazy nieruchomo$ci i umowa przyrzeczona nie zostala zawarta. Kolejna bezsporna okolicznoécia
jest to, ze przed wyznaczonym terminem zawarcia umowy przyrzeczonej A. H. (2) zmarla, a jej nastepcami prawnymi
zostali synowie, a pozwani w tej sprawie A. H. (1), K. D.iS. P..

Zauwazy¢ nalezy, ze pelnomocnik powoda juz w pozwie nieprawidlowo oznaczyt pozwanych — ich nazwiska, a takze
nieprawidlowo sformulowat zadanie. Nazwiska pozwanych zostaly sprostowane, jednakze sformutowanie zadania
zostalo podtrzymane przez pelnomocnika powoda na rozprawie w dniu 8 marca 2021 roku, po uprzednim wyraznym
wezwaniu sadu. Wskazaé nalezy, ze powod byl reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika i w zwiazku
z tym nalezalo uwzglednié, ze powodztwo powinno byé¢ sformulowane w taki sposéb aby sad mogl przystapic¢ do
procedowania prowadzacego do ustalenia zasadno$ci wniesionego powddztwa i mozliwo$ci wydania orzeczenia. Brak
zmiany stanowiska pelnomocnika powoda w zakresie sformutowania zagdania pozwu spowodowal, ze juz na tym etapie
sprawe nalezalo merytorycznie rozstrzygnac.

W sytuacji, gdy pomimo umowy przedwstepnej zawartej z zachowaniem wymogow okres§lonych dla umowy wlasciwej,
druga strona nie chce zawrze¢ umowy przyrzeczonej wtedy mozna skierowa¢ sprawe do postepowania sadowego w
celu nakazania zawarcia umowy. Pozew opera sie woéwczas na podstawie art. 64 k.c., zgodnie z ktérym prawomocne
orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek danej osoby do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli, zastepuje to
o$wiadczenie. Prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiagzek zlozenia przez zobowiazanego oznaczonego
o$wiadczenia woli zastepuje to o§wiadczenie i rodzi takie same, jak to oswiadczenie, skutki. Prowadzi ono zatem do
zawarcia pomiedzy stronami umowy przyrzeczonej (por. postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 3
grudnia 2009 r. IT CSK 318/09).

W rozpoznawanej sprawie pelnomocnik powoda wnidst o solidarne zobowigzanie pozwanych do zlozenia
o$wiadczenia woli o sprzedazy nieruchomosci. Okreslenie solidarnego zobowigzania pozwanych nie jest prawidlowe
w przypadku Swiadczenia niepienieznego, jakim jest zlozenie o§wiadczenia woli, a dotyczy¢ mogloby ono jedynie



zadania spelienia Swiadczenia pienieznego. Z poczynionych ustalen wynika, ze pozwani sa spadkobiercami A. H. (2)
iudzial kazdego z nich w nabytym spadku wynosi 1/3. W zwiazku z tym zadanie zobowigzania pozwanych do zlozenia
o$wiadczenia woli winno uwzgledniac ich udzialy spadkowe w nieruchomosci.

Skoro - jak wskazano powyzej - orzeczenie sgdu stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te umowe, to prawidlowe
sformulowanie zadania powinno sie wigza¢ z wydaniem wyroku stwierdzajacego obowiazek zlozenia o§wiadczenia o
przeniesieniu na powoda wlasnos$ci spornej nieruchomoscei z uwzglednieniem przystlugujacych pozwanym udziatow.
W celu prawidlowego sformulowania wyroku, sad orzekajacy moze nieco zmodyfikowac tre$¢ zadania pozwu, nie
sposob jednak wymagaé od sadu aby wydal wyrok wbrew zadaniu, bowiem stanowiloby to naruszenie art. 321 k.p.c. W
zwiazku z tym dalsze prowadzenie procesu, w sytuacji, gdy powdd nie zweryfikowal Zadania pozwu, stalo sie zbedne.

Majac na uwadze powyzsze nalezalo powddztwo glowne oddali¢. O kosztach procesu orzeczono na podstawie art.
98 k.p.c. Powdd, jako strona przegrywajaca spor winna zwroci¢ pozwanemu poniesione koszty, a pozwany A. H.
(3) poniost koszty zastepstwa procesowego (5.400 zt ustalone na podstawie § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w s[prawie oplat za czynno$ci adwokackie — Dz.U. po.1800).

Wobec tego, ze powodztwo gtowne zostalo oddalone, to zgloszone przez pozwanego A. H. (3) powodztwo wzajemne
stalo sie bezprzedmiotowe i na podstawie art. 355 k.p.c. nalezalo je umorzy¢.

z/ odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ zgodnie z wnioskiem.



