Sygnatura akt I C 1533/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 08 lipca 2022 roku

Sad Rejonowy w Koninie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Ireneusz Fracala

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w dniu 08 lipca 2022 roku w Koninie

sprawy z powddztwa E. S.

przeciwko M. K. (1),J. K., A. K, M. P.,, B.K. (1), L. P.iT. P.
0 zobowigzanie do zawarcia umowy

1. oddala powddztwo,

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanego M. K. (1) kwote 3.617 zl (trzy tysiace szeécset siedemnascie zlotych ) z
tytulu zwrotu kosztéw procesu.

sedzia Ireneusz Fracala

Sygn. akt I C 1533/20

UZASADNIENIE

W dniu 30.10.2009 roku powo6dka E. S. wniosla o zobowigzanie pozwanych M. i B. malzonkéw K. do zawarcia z
powddka przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej we wsi S., gmina K., o powierzchni 1,9000 ha,
powstalej po podziale dzialki nr (...) o obszarze 2,0700 ha, za kwote 26.500 zl. Nadto powddka wniosla o zasgdzenie
na jej rzecz od pozwanych kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, iz w dniu 01.04.2008 roku strony zawarly w formie aktu notarialnego
umowe przedwstepna, w ktorej pozwani zobowigzali sie sprzeda¢ powoddce wyzej opisang dzialke. Pozwani nie
wywigzali sie z umowy przedwstepnej.

Pozwani wnie$li o oddalenie powddztwa. W trakcie procesu pozwani zmarli, stad postepowanie toczylo sie z udzialem
ich nastepcow prawnych. W pidmie z dnia 04.06.2021 roku pozwany M. K. (1) ( syn pozwanych ) wnio6st o oddalenie
powddztwa w caloéci i o zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
adwokackiego wedlug norm przepisanych.

W piSmie z dnia 01.08.2021 roku strona pozwana zarzucila, ze strony umowy przedwstepnej nie okreélily doktadnie
przedmiotu umowy, zaréwno sporzadzonej w formie aktu notarialnego w dniu 01.04.2008 roku, jak i rzeczowej. Jak
wynika z treéci postanowiefn umowy, sprzedajacy M. i B. malzonkowie K. w momencie zawarcia umowy nie mogli
zobowiaza¢ sie do sprzedazy nieruchomo$ci polozonej we wsi (...)gmina K., powiat (...), wojewddztwo (...), gdyz
w dacie zawarcia umowy nie byli wlaécicielami nieruchomosci (...) i w zwigzku z czym nie mogli sprostowaé¢ aktu
wlasno$ci ziemi PG.ON (...), ponadto w chwili zawarcia przedmiotowej umowy przedwstepnej nie istnial przedmiot



umowy tzn. nieruchomo$¢ nie zostala podzielona, a sprzedajacy nie byli zobowigzani na podstawie w/w umowy
do podzialu nieruchomosci, ponadto w § 4 umowy przedmiot umowy zostal okreslony jako nieruchomoéé ,wolna
od obcigzen, zabudowana stodola przeznaczona do rozbiérki, dzialka o powierzchni okolo 1,9000 ha, powstala po
podziale dzialki stanowiacej nieruchomos$¢ opisang w § 1u mowy". W ocenie strony pozwanej, umowa przedwstepna
nie zawierala wszystkich essentiala negoti do zawarcia umowy przyrzeczonej, przede wszystkim nie istnial w chwili
zawarcia umowy przedmiot umowy tzn. nie byto dokonanego podzialu przedmiotowej nieruchomo$ci, a sprzedajacy
nie byli na podstawie przedmiotowego aktu zobowiazani do dokonania tego podzialu a wylgcznie do sprostowania
aktu i przedlozenia sprostowanego aktu wlasno$ci nieruchomosci do kwietnia 2008 roku Sprzedajacy nie mogli
wykonac¢ w/w zobowigzania, albowiem nie bylo podstaw do sprostowania w/w aktu wlasnoéci nieruchomosci, ponadto
sprzedajacy w umowie przedwstepnej nie byli zobowigzani do dokonania podzialu nieruchomos$ci w zwiazku z nie
istnieje przedmiot umowy ( to jest wyodrebniona cze$é nieruchomosci) i brak podstaw do zobowigzania nastepcow
jest prawnych do podzialu nieruchomoéci. Zdaniem pozwanego, powodka na podstawie w/w umowy przedwstepnej
nie jest rbwniez uprawniona do zadania wydzielenia takiej nieruchomo$ci od nastepcéw prawnych sprzedajacych, jak
roéwniez nie posiada sama upowaznienia do wydzielenia takiej nieruchomosci.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny.

W dniu 01.04.2008 roku powédka E. S. oraz B. i M. maltzonkowie K., zawarli w formie aktu notarialnego przedwstepna
umowe sprzedazy, w ktérej B. i M. malzonkowie K. zobowiazali sie sprzedaé E. S. wolna od wszelkich obciazen,
zabudowang stodola przeznaczona do rozbidrki, dziatke o powierzchni okolo 1,000 ha, powstala po podziale dziatki
stanowigcej nieruchomoéé o nr (...), polozong we wsi S., gmina K., o obszarze 2,0700 ha za cene 40.000 z}. Pozwani
zobowigzali sie ponadto do zalozenia ksiegi wieczystej dla przedmiotowej nieruchomosci oraz do okazania powddce
sprostowanego Aktu wlasnoSci ziemi w cze$ci dotyczacej oznaczenia nieruchomosci najp6zniej do dnia 14.04.2008
roku.

Na poczet w/w ceny powodka zaplacilta pozwanym zadatek w rozumieniu art. 394 k.c. w kwocie 8000 zl, co opisano w
powyzszym akcie notarialnym. Pozostalg kwote 32.000 zl powddka zobowigzala sie zaplaci¢ pozwanym przy zawarciu
przyrzeczonej umowy sprzedazy. Strony przedwstepnej umowy sprzedazy nie okreslity w umowie terminu zawarcia
UMOWY PIrzyrzeczone;.

Dowdd: akt notarialny Rep A. nr 2359/08 z dnia 01.04.2008 roku — ksero k. 9 -11v.

W dniu 05.12.2008 roku w umowie zawartej w zwyklej formie pisemnej, strony postanowity, ze zawarcie umowy
przyrzeczonej nastapi po uregulowaniu wlasnosci w Sadzie Rejonowym w K.. Na poczet umowy sprzedazy powddka
wplacila malzonkom K. kolejny zadatek, tj. 5500 zl. Strony umowy stwierdzily, ze w przypadku wycofania sie
pozwanych z zawarcia umowy przyrzeczonej, pozwani zaplaca powddce zadatek w podwojnej wysokosci, tj. 11.000 zk.

Dowdd: umowa zadatku na poczet kupna ziemi z dnia 05.12.2008 roku - ksero k. 12

W pidmie z dnia 02.07.2009 roku M. i B. malzonkowie K. oS§wiadczyli, ze odstepuja od umowy kupna - sprzedazy
dziatki gruntu o powierzchni 1,9000 ha polozonej w obrebie wsi S. gmina K..

Dowdéd: pismo z dnia 02.09.2009 roku k 13

W dniu 06.07.2009 roku powodka wezwala M. i B. malzonkéw K. do wykonania § 3 umowy przedwstepnej, tj. do
przedlozenia odpisu ksiegi wieczystej dla przedmiotowej nieruchomosci oraz okazania sprostowanego aktu wlasnosci
ziemi, a nadto do poinformowania jej o stanie toczacego sie postepowania w Sadzie Rejonowym w K.i po jego
zakonczeniu do zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwani nie zareagowali na to pismo.

Dowéd: pismo z dnia 06.07.2009 roku wraz z dowodem nadania k. 14-14v.

W dniu 10.09.2009 roku Sad Rejonowy w K.w sprawie o sygn. akt I Ns 405/08 wydal postanowienie, w ktérym
stwierdzil, ze M. i B. malzonkowie K. ( pierwotni pozwani i strony spornej umowy ) nabyli przez zasiedzenie z



dniem 01.01.2006r. wlasno$¢ zabudowanej nieruchomoéci ( gruntowej ) nr geod. (...) o pow. 2,07 ha, polozonej w
miejscowosci S..

Dowdd: dokumenty w aktach sprawy Sadu Rejonowego w Koninie o sygn. I Ns 1579/08, w tym postanowienie k. 127.

Pismem z dnia 07.10.2009 roku powddka wezwala M. i B. malzonkéw K. do przestania dokumentéw niezbednych
do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci w terminie 7 dni od dnia doreczenia tego
wezwania.

Dowéd: pismo z dnia 07.10.2009 roku wraz z potwierdzeniem odbioru k. 15-15v.

W dniu 29.10.2009 roku aktem notarialnym Rep. A nr (...) M. i B. K. (2) przenieéli na rzecz syna M. K. (1),
prawo wlasno$ci zabudowanej nieruchomosci rolnej, oznaczonej w ewidencji gruntow numerem geodezyjnym (...),
o powierzchni 2,0700 ha, polozonej w obrebie (...) — S., gmina K., w zamian za zapewnienie M. i B. malzonkom
K., dozywotniego utrzymania polegajacego na przyjeciu dozywotnikéow jako domownikéw z prawem samodzielnego
korzystania z jednego pokoju i tazienki, wspélnego uzytkowania kuchni, korytarza oraz swobodnego poruszania sie po
obejéciu, ponadto zobowigzujac sie dostarczaé im wyzywania, ubrania, zapewnié oSwietlenie i ogrzanie mieszkania,
oraz odpowiednia pomoc w czasie choroby czy ulomno$ci i sprawi¢ wlasnym kosztem pogrzeb odpowiadajacy
miejskim zwyczajom.

Dowdd: akt notarialny Rep. Anr (...) z dnia 29.10.2009 roku k. 33-34v.

Powodka pozwem z dnia 12.02.2020 roku skierowanym przeciwko M. K. (1) domagala sie uznania za bezskuteczng
w stosunku do powodki wyzej opisang umowe dozywocia zawartg pomiedzy M. K. (1) a M. i B. malzonkami K..
Przedmiotowa sprawa toczyla sie przed Sadem Okregowym w K.pod sygnatura I C (...). Na mocy prawomocnego
wyroku Sadu Okregowego w K.umowa dozywocia zawarta w dniu 29.10.2010 roku w formie aktu notarialnego
pomiedzy M. i B. malzonkami K. a M. K. (1) zostala uznana za bezskuteczng w stosunku do E. S..

Dowébd: pozew z dnia 12.02.2020 roku k. 42-45

B. K. (2) zmarl w dniu 27.10.2010 roku. Spadek po nim na podstawie ustawy nabyli wprost - zona M. K. (2) oraz dzieci:
M.P.,B.K. (1),A. K, J. K, M. K. (1).

W dniu 12.04.2017 r. zmarla M. K. (2). Spadek po niej nabyli na podstawie ustawy z dobrodziejstwem inwentarza:
syn A. K., syn J. K., wnuczka L. P., wnuk T. P.

Dowéd: dokumenty w aktach sprawy I Ns (...), w tym postanowienie k. 155, odpis skrocony aktu zgonu k. 190

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyt sie zadnych podstaw do kwestionowania
prawdziwosci i wiarygodno$ci dokumentéw powotanych w ustaleniach stanu faktycznego.

Postanowieniem z dnia 17.12.2021 roku Sad pominal dowéd z opinii bieglego geodety (art. 235 * § 1 pkt 5 k.p.c.)
albowiem dowdd ten nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. W danym przypadku wobec podniesionych przez
strone pozwang twierdzen i zarzutow, zaoferowany przez strony material dowodowy byl wystarczajacy do oceny
zasadnosci roszczenia powodki.

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Zwazy¢ nalezy, ze w niniejszej sprawie bezposrednia podstawa materialnoprawna uprawniajaca powodke
dla domagania sie zobowigzania pozwanych do zlozenia o$wiadczenia woli odpowiadajacego tre$cia umowie
przyrzeczonej, sprzedazy czesci nieruchomosci, jest art. 390 § 2 k.c. Powolany przepis stanowi, ze w przypadku, gdy
umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$§¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci



wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. Istota umowy
przedwstepnej wynika z art. 389 81 k.c. , zgodnie z ktérym umowa, przez ktérg jedna ze stron lub obie zobowiazuja
sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okre§la¢ istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej.

Przedmiotem oceny i rozwazan, Sad uczynil zatem umowe przedwstepna sprzedazy z dnia 01.04.2008 roku,
sporzadzonag jako akt notarialny Rep. A nr (...).

W ocenie Sadu, nie bylo podstaw do przyjecia, ze w/w umowa przedwstepna zawiera istotne postanowienia
przyrzecznej umowy sprzedazy — w zakresie opisu jej przedmiotu, co zostalo zarzucone przez pozwanego. Takich
cech opisu nie zawiera sformulowanie wskazane w § 4 przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 01.04.2008 roku
- ,,wolna od wszelkich obcigzen, zabudowana stodola przeznaczona do rozbiorki, dziatke o powierzchni okoto 1,9000
ha, powstala po podziale dziatki stanowiacej nieruchomosé o nr (...), polozona we wsi S., gmina K., o obszarze 2,0700
ha”. Przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy byla dzialka, ktorej powierzchnia nie byla okre$lona w precyzyjny,
Scisly sposob, ponadto dzialka ta nie byla wydzielona i miala dopiero powstaé¢ z podzialu geodezyjnego dziatki nr
(...). Nie opisano przy tym, ktéra cze$c tej dzialki ma by¢ przedmiotem umowy sprzedazy, tj. nie opisano w spos6b
nie budzacy watpliwosci, ani nie dajacy mozliwoSci interpretacyjnych, ktora czeé¢ dzialtki ma zostac¢ wydzielona dla
sprzedazy, poza wskazaniem, ze przedmiotem umowy rzeczowej ma byé czesé ze stodola. Jest to opis zbyt ma mato
precyzyjny, gdyz w trakcie ewentualnego wydzielania geodezyjnego z udzialem geodety, moglby powstac spor, co
do wydzielania dzialki do sprzedazy, zwlaszcza obecnie, kiedy sprzedajacy juz nie zyja, a powddka z ich nastepcami
prawnymi jest w glebokim konflikcie, co do zawarcia umowy przyrzeczonej. Brak w tej umowie przedwstepnej
wskazania mechanizmu, ktoéry pozwolilby na takie uszczegdlowienie przedmiotu umowy przyrzeczonej, by ten mogt
zostaé uznany za spelniajacy wymog eessentialia negotti umowy przedwstepnej w zakresie przedmiotu umowy.

W analizowanym przypadku, umowa przyrzeczona miala by¢ umowa sprzedazy nieruchomo$ci. Nie ulega watpliwosci,
ze ze wzgledu na tre$¢ normy zawartej w art. 535 k.c. essentialia negotii umowy sprzedazy sprowadzaja sie do
konieczno$ci przyjecia na siebie zobowigzan do przeniesienia wlasnoéci rzeczy i zaplaty ceny a takze dookreslenia jaka
rzecz ma by¢ przedmiotem umowy oraz w jakiej wysoko$ci cena winna by¢ zaplacona. W tym ostatnim przypadku za
wystarczajace uznaje sie wskazanie podstaw do jej ustalenia.

W uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 07.01.1967 roku, stanowiacej zasade prawna ( 111 CZP
32/66 — OSNC 1968, nr 5, poz.99), wskazano, ze prawomocne orzeczenie sgdu stwierdzajace obowiazek strony do
zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli zastepuje to o§wiadczenie (art.64 k.c. oraz art.1047 k.p.c.). Musi zatem, w
przypadku gdy powoduje skutek w postaci zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, zawieraé wszystkie essentialia
negotii tej umowy, do ktérych nalezy precyzyjne oznaczenie jej przedmiotu. W tym miejscu wskazaé nalezy, ze
powodka reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, rowniez nie wskazala w zadaniu pozwu, ktora czesé
dzialki (...) miala zamiar kupié, tj. ktéra ma by¢ wydzielona ( liczona, od jakiego stalego punktu odniesienia lub od
ktoérego kierunku do ktorego ), stad pozwani nie mieli mozliwo$ci odniesienia sie do takiego zadania. Przedmiotem
zadania byla jedynie powierzchnia dzialki, jaka wskazano w umowie przedwstepne;j.

W nastepnej kolejnosci zwrdci¢ nalezy uwage, iz weryfikacja ustalen co do przedmiotu umowy przedwstepnej
sprzedazy i ewentualnej skutecznoS$ci prawnej tej umowy w zakresie jej przedmiotu, implikuje konieczno$é oceny
zasadnosci roszczenia o nakazanie zlozenia oS§wiadczenia woli o przeniesieniu praw do nieruchomosci nie tylko w
ujeciu zakresu przedmiotowego umowy przedwstepnej poprzez precyzyjne okre§lenie nieruchomoéci, lecz rowniez
wymaga ustalenia tytulu prawnego stron umowy — M. i B. malzonkéw K. do przedmiotu przedwstepnej umowy
sprzedazy. Czynno$ci prawne malzonkéow K. dotyczgce przedmiotu przedwstepnej umowy sprzedazy podjete po
zawarciu tej umowy powinny zosta¢ poddane ocenie Sadu w toku rozpoznania sprawy w kontekécie regul prawa oraz
zasady nemo plus iuris in alium transfere potest ouam ipse habet. Dopiero prawidlowe ustalenie stanu prawnego
nieruchomosci, dzialki nr (...) wedlug wskazanego kryterium, stanowié¢ powinno podstawe do dalszych rozwazan Sadu
o skutecznosci prawnej umowy przedwstepne;j.



Nalezy mie¢ na uwadze, ze przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 01.04.2008 roku obejmowala zobowiazanie
malzonkéw K. do zalozenia ksiegi wieczystej dla nieruchomosci stanowiacej dzialke o numerze (...) oraz do okazania
powddce sprostowanego Aktu wlasnoSci ziemi w czedci dotyczacej oznaczenia nieruchomosci najp6zniej do dnia
14.04.2008 roku.

Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze Akt Wlasnoéci Ziemi PG.ON (...), majacy stanowi¢ tytul prawny, obarczony
jest bledem, gdyz wpisano niewlaéciwy numer dzialki, j. (...), zamiast (...).

Sad w niniejszym postepowaniu jest jednak zwigzany wynikajacym z tresci takiego Aktu WlasnoSci po$wiadczeniem
nabycia przez wskazany w nim podmiot prawa wlasno$ci objetych nim nieruchomo$ci i nie moze tego bada¢, ani
zmieniac¢ w procesie. Tytulem wlasnos$ci spornej dziatki dla pierwotnie pozwanych byto dopiero postanowienie Sadu
Rejonowego z 10.09.2009 roku w sprawie o sygn. akt I Ns 405/08, w ktérym stwierdzono, ze M. i B. malzonkowie K.
(pierwotni pozwani i strony spornej umowy ) nabyli przez zasiedzenie z dniem 01.01.2006r. wlasno$¢ zabudowanej
nieruchomoéci ( gruntowej ) nr geod. (...) o pow. 2,07 ha, polozonej w miejscowoéci S.. Okazalo sie na podstawie tego
orzeczenia, ze w chwili zawierania umowy, byli wlascicielami nieruchomosci, chociaz woéwczas, tego tytutu jeszcze nie
mieli.

Przyznaé wiec racje nalezalo pozwanemu M. K., iz akt wlasnoSci ziemi dotyczy innej nieruchomosci, niz nieruchomo$¢
wskazana w przedwstepnej umowie sprzedazy. Strony tej umowy okreslily, ze jej przedmiotem jest dziatka ,,wolna
od wszelkich obciazen, zabudowana stodolg przeznaczona do rozbidrki, o powierzchni okolo 1,000 ha, powstala po
podziale dziatki stanowigcej nieruchomo$¢ o nr (...), polozona we wsi S., gmina K., o obszarze 2,0700 ha”, przy czym
w dacie zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy M. i B. malzonkowie K. nie byli wlaScicielami dzialki nr (...). Z Aktu
Wlasnoéci Ziemi PG.ON (...) wynika, ze malzonkowie K. byli wlascicielami dzialki nr (...).

Reasumujac, chociaz strony umowy przedwstepnej z 01.04.2008r. objely zgodnym zamiarem zawarcie nastepnie
umowy rzeczowej, to nie bylo podstaw by przyja¢, ze na jej podstawie mozna dokonaé zawarcia umowy o skutku
rzeczowym, przez uwzglednienie roszczenia powodki. Wprawdzie juz po zawarciu umowy przedwstepnej uzyskali tytul
wlasno$ci do nieruchomosci objetej umowa przedwstepna, z ktérego wynika, ze juz od 01.01.2006r byli wlascicielami
(postanowienie o zasiedzeniu ), to umowa przedwstepna nie zawiera istotnego skladnika umowy, jakim jest takie
okreslenie przedmiotu umowy, ktére pomimo sprzeciwu pozwanych, mozna wydzieli¢ i zobowigza¢ ich do sprzedazy,
orzeczeniem sadu.

Ocena, w istocie niespornego stanu faktycznego co zawarcia przedwstepnej umowy w przepisanej szczegdlnej formie
aktu notarialnego, przez pryzmat przestanek i wymogéw, ktére winna spelnia¢ umowa przedwstepna — takze co
do przedmiotu umowy, doprowadzila do konkluzji, ze umowa ta nie moze rodzi¢ skutku w postaci zobowigzania
sprzedajacych ( ich nastepcow prawnych ) do zawarcia umowy rzeczowej. Braku tego nie usunela umowa z
05.12.2008r. zawarta w zwyklej formie pisemnej, gdyz ta nie powodowala zobowigzania do zawarcia umowy sprzedazy
(art. 58 § 1 k.c.,), a wobec tego nie mogta rodzi¢ zadnych skutkdéw prawnych, w tym takze by¢ Zrodlem obowiazku
zawarcia Umowy przyrzeczonej.

Z powyzszych wzgledow powoddztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. obciazajac powodke, zgodnie z odpowiedzialnoécia za
wynik procesu, kosztami zastepstwa procesowo poniesionymi przez pozwanego M. K. (1) tj. kwota 3.617 zl, na ktéra
skladaly sie: oplata za czynnoéci pelnomocnika w stawce minimalnej zgodnie z § 2 ust. 5 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie z dnia 22 paZdziernika 2015 roku w stawce minimalnej
3.600 zl, a takze oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

sedzia Ireneusz Fracala



