Sygn. akt I C 519/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 pazdziernika 2014r.

Sad Okregowy w Siedlcach Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy SSO Andrzej Kirsch

Protokolant st. sek. sad. Joanna Maka¢

po rozpoznaniu w dniu 3 pazdziernika 2014r w Siedlcach
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. i J. malz. C.

przeciwko J. K.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego J. K. na rzecz powodéw M. i J. malzonkéw C. kwote 109.455,90 (sto dziewiec tysiecy
czterysta piecdziesiat pie¢ zlotych i dziewietdziesiat groszy) wraz z odsetkami od dnia 18 lipca 2014r do dnia
17 pazdziernika 2014r w wysoko$ci 13% w stosunku rocznym i od dnia 18 pazdziernika 2014r do dnia zaplaty z
ustawowymi odsetkami,

II. w pozostalej cze$ci powddztwo oddala,
III. odstepuje od obcigzania pozwanego J. K. kosztami procesu,

IV. zasadza od Skarbu Pafistwa (kasa Sadu Okregowego w Siedlcach) na rzecz adwokata M. Z., prowadzacej Kancelarie
Adwokacka w S. przy ulicy (...), kwote 8.856 (osiem tysiecy osiemset piecdziesiat sze$¢ ) zlotych, w tym kwote 1.656
(jeden tysiac szeSéset pietdziesigt sze$¢) zlotych tytutem podatku od towarow i ushug, tytulem nieoptaconych kosztow
pomocy prawnej $wiadczonej przez adwokata M. Z. z urzedu.

Sygn. akt I C 519/12

UZASADNIENIE

W dniu 14 maja 2012r wplynal do Sadu Okregowego w Siedlcach pozew M. i J. malz. C. przeciwko pozwanemu
J. K., w ktérym powodowie wniesli o zobowigzanie pozwanego do zlozenia o$wiadczenia woli, ktorego trescia
jest przeniesienie wlasno$ci nieruchomos$ci gruntowej, sktadajacej sie z dzialek gruntu oznaczonych numerami
ewidencyjnymi (...) o lacznej powierzchni 3,0600 ha, polozonej w miejscowosci P. — na rzecz M. i J. C.. Ponadto,
powodowie wnie$li o upowaznienie ich do wykonania na koszt pozwanego czynnoéci polegajacych na wyznaczeniu
granic opisanej powyzej nieruchomosci oraz przeprowadzenia rozbiorki stodoly znajdujacej sie na przedmiotowej
nieruchomosci. Wniesli rowniez o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanego zwrotu kosztéow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodowie podniesli, Ze w dniu 5 lutego 2010r zawarli z pozwanym J. K. warunkowa umowe
sprzedazy nieruchomo$ci bedacej wlasnoscia pozwanego i skladajaca sie z dzialek gruntu oznaczonych numerami



ewidencyjnymi (...), polozonej w miejscowosci P.. Strony ustalily, iz umowa przeniesienia wlasnoéci zostanie zawarta
do dnia 31 grudnia 2010r pod warunkiem, ze (...)nie skorzysta z przystugujacego jej prawa pierwokupu nieruchomosci.
Powodowie stwierdzili, ze przed podpisaniem umowy warunkowej wreczyli pozwanemu tytulem zaliczki na poczet
ceny sprzedazy kwote 100.000 zl, co zostalo przez pozwanego potwierdzone stosownym o$wiadczeniem zawartym w
umowie. W dniu 3 stycznia 2011r doszlo do czeSciowej zmiany pomiedzy stronami treSci umowy, polegajacej na tym,
ze termin zawarcia umowy sprzedazy przesuniety zostal do dnia 30 czerwca 2011r, a ponadto pozwany zobowiazal sie
do wyznaczenia granic nieruchomosci zgodnie ze sztuka geodezyjng oraz do rozbiorki wlasnym kosztem i staraniem
znajdujacej sie na nieruchomosci stodoty. W pismie z dnia 25 pazdziernika 201o0r (...) Oddzial (...) w W. oéwiadczyla,
ze nie skorzysta z prawa pierwokupu nieruchomosci. Powodowie stwierdzili, ze wielokrotnie wzywali pozwanego do
wykonania zobowigzania wynikajacego z umowy i przeniesienia na nich wlasnosSci przedmiotowej nieruchomosci.
Wyznaczane byly kolejne terminy, na ktére powodowie stawiali sie w kancelarii notarialnej, ale do dnia zlozenia pozwu
pozwany swoich obowiazkéw nie wykonal. Podniesli, ze pozwany nie wykonal rowniez obowigzkéw polegajacych na
wyznaczeniu granic nieruchomosci i rozebraniu znajdujacej sie na niej stodoly. Swoje roszczenia powodowie oparli o
tre$c¢ art. 390 par. 2 w zw. z art. 64 ke, 480 ke i 1047 kpc.

W dniu 7 wrzeénia 2012r wplynela do akt sprawy odpowiedz na pozew pelnomocnika pozwanego, w ktorej wniost
on o oddalenie powddztwa w catoSci, ewentualnie o zawieszenie postepowania celem umozliwienia stronom zawarcia
umowy w formie aktu notarialnego. W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew podniesiono, Ze pozwany nie kwestionuje
zawartych pomiedzy stronami przedwstepnych umow sprzedazy i w dalszym ciggu gotow jest przenie$¢ wlasnosé
nieruchomos$ci na powodow. Pelnomocnik stwierdzil, Ze niestawiennictwo pozwanego na wyznaczone terminy
zawarcia umowy, podyktowane bylo ztym stanem zdrowia pozwanego oraz stanowiskiem powoda M. C., ze rozliczenie
z tytulu ceny sprzedazy nieruchomo$ci mialo nastapi¢ dopiero po podpisaniu umowy sprzedazy. Pelnomocnik
stwierdzil, ze pozwany nie kwestionowal swojego obowigzku dotyczacego przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci, ale
obawiat sie, ze zaproponowany sposob rozliczenia moze skutkowaé brakiem wplaty na jego rzecz pozostalej czeéci ceny
sprzedazy nieruchomosci. Pozwany zadeklarowal che¢ sprzedazy nieruchomosci, ale nie zgodzit sie na zaproponowang
kwote rozbiorki stodoly, tj. kwote 49.200 zl (k. 52-53).

W dniu 13 marca 2013r do akt sprawy wplynelo pismo procesowe pelnomocnika powodéw, w ktérym doprecyzowane
zostalo powodztwo. Pelnomocnik powodéw wniosla o zobowiazanie pozwanego do zlozenia o$wiadczenia woli,
ktoérego trescia bedzie przeniesienie na powodéw wlasno$ci nieruchomosci opisanej w pozwie — za cene 480.000 zl.
Whiosla rowniez o upowaznienie powodéw do wykonania na koszt pozwanego szczegdtowo okreslonych w pismie
czynnoéci (k. 87).

W dniu 24 czerwca 2013r wplynela do akt sprawy odpowiedz na pozew pelnomocnika ustanowionego dla pozwanego
z urzedu. Pelnomocnik pozwanego wniost o oddalenie powodztwa w caloéci i w zasadzie powtdérzyt argumentacje
zawarta w odpowiedzi na pozew z dnia 7 wrzeénia 2012r (k. 111-112).

W dniu 1 lipca 2014r wplynelo do akt sprawy pismo procesowe powodow, w ktérym dokonali oni modyfikacji
powodztwa. W miejsce pierwotnego zadania wniesli o zasadzenie od pozwanego kwoty 136.211,90 zl wraz z odsetkami:
od kwoty 100.000 zl od dnia 1 lipca 2011r do dnia zaplaty i od kwoty 36.211,90 z} od dnia zlozenia przedmiotowego
pisma do dnia zaplaty. Wnie$li rowniez o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz zwrotu kosztow procesu. W
uzasadnieniu pisma powodowie podniesli, ze na dochodzona kwote sklada sie kwota 100.000 z} tytulem zwrotu czesci
ceny sprzedazy uiszczonej przez powodow na rzecz pozwanego w dniu 5 lutego 2010r oraz kwota 36.211,90 zl tytutem
odszkodowania, na ktora skladaja sie — oplata od pozwu (26.756 zl), koszty pelnomocnika powodbéw (7.200 z) i
koszty aktoéw notarialnych (2.255,90 z). Powodowie powtérzyli w piSmie czeSciowa argumentacje zawarta w pozwie,
ze mimo obowigzku istniejacego po stronie pozwanego i wielokrotnego wzywania go do jego wykonania i wyznaczania
w tym celu dodatkowych terminéw, pozwany do chwili obecnej nie przeniost na powodéw wlasnos$ci nieruchomosci
objetej warunkowa umowa sprzedazy. Powodowie stwierdzili, ze zawarli z pozwanym warunkowa umowe sprzedazy
nieruchomoé$ci na cele zwiazane z prowadzona dzialalnoScia gospodarcza. Zamierzali przekwalifikowaé grunt na
dzialki budowlane i sprzedac je. Po kilku latach od daty zawarcia umowy warunkowej, na skutek zwloki pozwanego,
Swiadczenie objete umowa utracilo dla powod6éw znaczenie. W zwiazku ze zmiana przepiséw ustawy — o ochronie



gruntéw rolnych i le§nych, cze$¢ gruntdéw nie moze zostac przeznaczona pod zabudowe jednorodzinna. Powodowie
stwierdzili, ze niniejszym pismem odmawiaja przyjecia $wiadczenia, zadaja zwrotu czeSci zaptaconej ceny, tj. kwoty
100.000 z} i naprawienia szkody w kwocie 36.211,90 zl. Szkoda polega na poniesieniu kosztéw aktéw notarialnych,
oplaty od pozwu w niniejszej sprawie oraz kosztéw wynagrodzenia reprezentujacego ich w sprawie pelnomocnika.
Powodowie podniesli, ze wine za przedmiotowy stan rzeczy ponosi wylgcznie pozwany, co daje im prawo odstapienia
od umowy i zgdania naprawienia szkody (k. 171-173).

Na rozprawie w dniu 3 pazdziernika 2014r pelnomocnik powodéw ostatecznie sprecyzowala powodztwo i wniosla o
zasgdzenie od pozwanego na rzecz powodow kwoty 129.011 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 100.000 zt od
dnia 1lipca 2011r do dnia zaplaty i od kwoty 29.011 zl od dnia zloZenia pisma z dnia 30 czerwca 2014r do dnia zaplaty.
Ponad kwote 129.011 z cofnela pozew i zrzekla sie roszczenia (stanowisko pelnomocnika powodow zarejestrowane na
rozprawie w dniu 3 pazdziernika 2014r — 00:34:03).

Pelnomocnik pozwanego nie uznal powddztwa i wnibst o jego oddalenie w calosci (stanowisko pelnomocnika
pozwanego zarejestrowane na rozprawie w dniu 3 pazdziernika 2014r — 00:39:55).

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Powdéd M. C. jest osoba prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza, w ramach ktbérej zajmuje sie m.in. nabywaniem
nieruchomos$ci gruntowych, budowa domoéw jednorodzinnych i ich sprzedaza.

W dniu 5 lutego 2010r powodowie M. i J. malz. C. i pozwany J. K. zawarli warunkowa umowe sprzedazy. Umowa
zostala zawarta w formie aktu notarialnego (Rep. A (...)) w kancelarii notarialnej w W. przed asesorem notarialnym J.
S.. Moca powyzszej umowy pozwany J. K. sprzedal powodom M. i J. malz. C. niezabudowang nieruchomo$¢ gruntowa
polozona w miejscowosci P., gmina D., skladajaca sie z dzialek gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi
(...) o lacznej powierzchni 3,0600 ha. Cena sprzedazy ustalona zostala na kwote 480.000 zl. Strony oéwiadczyly,
ze przedmiotowa umowe zawieraja pod warunkiem, ze (...)nie wykona przyslugujacego jej prawa pierwokupu.
Strony zobowigzaly sie wzajemnie do zawarcia umowy przeniesienia wlasnoéci po zlozeniu przez (...)o§wiadczenia o
nieskorzystaniu z prawa pierwokupu lub po uplywie ustawowego terminu na skorzystanie z tego prawa, nie p6zZniej
niz do dnia 31 grudnia 2010r. Cze$¢ ceny sprzedazy w kwocie 100.000 zl zostala zaplacona pozwanemu J. K.
przed podpisaniem aktu notarialnego, a reszta ceny w kwocie 380.000 zl miala zostaé zaptacona w dniu zawarcia
umowy przeniesienia wlasnosSci na rachunek bankowy pozwanego J. K.. Powdd M. C. zakupil z Zong przedmiotowa
nieruchomo$é na cele zwigzane z prowadzong dzialalnoScia gospodarcza, a pozwany wyrazil zgode na realizacje na
przedmiotowej nieruchomosci inwestycji budowlanych polegajacych na wznoszeniu budynkéw mieszkalnych oraz
budowie.

W dniu 3 stycznia 2011r powodowie i pozwany dokonali zmiany postanowien warunkowej umowy sprzedazy z dnia
5 lutego 2010r. Zmiana polegala na tym, ze strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomos$ci do dnia 30 czerwca 2011r, po wyznaczeniu przez sprzedajacego granic nieruchomosci zgodnie ze sztuka
geodezyjna. Ponadto, pozwany J. K. zobowiazal sie do rozbiorki wlasnym kosztem i staraniem stodoly znajdujacej sie
na nieruchomosci do dnia zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomo$ci.

Na dzien 29 czerwca 2011r wyznaczony zostal termin zawarcia umowy przeniesienia wlasnoS$ci nieruchomosci i w tym
celu powodowe M. iJ. malz. C. stawili sie w kancelarii notarialnej przy ulicy (...) w W.. Powodowie okazali notariuszowi
pismo z dnia 25 pazdziernika 2010r (...)Oddzial(...)w W., z ktérego tresci wynikalo, ze Agencja nie skorzysta z prawa
pierwokupu nieruchomo$ci rolnej, opisanej w akcie notarialnym zawartym w dniu 5 lutego 2010r. Pozwany J. K.
byt powiadomiony o dacie, miejscu i godzinie podpisania aktu notarialnego, ale nie stawil sie. Niestawiennictwo
pozwanego zostalo odnotowane w protokole sporzadzonym w formie aktu notarialnego (Rep. A (...)).

Ponownie, powodowie stawili sie w kancelarii notarialnej przy ulicy (...) w W. w dniu 16 sierpnia 2011r. Powodowie
o$wiadczyli, ze wielokrotnie zwracali sie do pozwanego o zawarcie umowy, ale otrzymywali od niego informacje
o braku gotowoSci do zawarcia umowy. Pozwany byl powiadomiony o dacie, miejscu i godzinie zawarcia umowy



przenoszacej wltasno$¢ nieruchomoéci, ale nie stawil sie. Zostalo to potwierdzone w protokole sporzadzonym w formie
aktu notarialnego (Rep. A (...)).

Podobna sytuacja, jak powyzej miala miejsce w dniu 31 sierpnia 2011r. Niestawiennictwo pozwanego zostalo
stwierdzone w protokole sporzadzonym w formie aktu notarialnego (Rep. A (...)).

Kazdorazowo powodowie powiadamiali korespondencyjnie pozwanego J. K. o terminie i miejscu zawarcia umowy
przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci. Pisma doreczane byly pozwanemu, ale mimo to nigdy nie stawil sie on w
kancelarii notarialne;j.

Umowa przeniesienia wlasnos$ci nieruchomos$ci miala zosta¢ sporzadzona przed notariuszem J. S.. Aby
zagwarantowa¢ pozwanemu, ze reszta czeS$¢ ceny sprzedazy, tj. kwota 380.000 zl, zostanie mu przekazana zgodnie z
warunkami umowy i aby rozwiaé w tej sprawie wszelkie obawy pozwanego, notariusz J. S. proponowala przyjecie od
powodow pieniedzy do depozytu notarialnego, proponowala réwniez udacé sie ze stronami do banku.

Z tytulu kosztow sporzadzenia aktow notarialnych (uméw i protokoléw) powodowie wydatkowali lacznie kwote
2.255,90 zl.

Pozwany J. K. nie wykonal rowniez zobowigzania wynikajacego z umowy z dnia 3 stycznia 2011r — zmieniajacej
warunkowa umowe sprzedazy z dnia 5 lutego 2010r — i nie dokonal wyznaczenia granic przedmiotowej nieruchomosci
oraz nie dokonal rozbiorki stodoty znajdujacej sie na nieruchomosci.

Powdd M. C. na wlasna reke zlecil geodecie R. T. wyznaczenie granic nieruchomoéci i geodeta przystapit do tych prac
w dniu 10 wrzeénia 2010r. Pozwany J. K. uniemozliwit wykonanie czynno$ci i nakazal geodecie R. T. opuszczenie
nieruchomoéci.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw: warunkowej umowy sprzedazy z dnia 5 lutego 2010r
(k. 8-11), umowy zmieniajacej warunkowa umowe sprzedazy z dnia 3 stycznia 2011r (k. 12-13), protokoléw w formie
aktow notarialnych (k. 14-15, 16-17 i 18-19v), pism kierowanych do pozwanego, dowodéw ich nadania i odbioru (k.
20-25v), pisma (...)z dnia 25 pazdziernika 2010r (k. 28), zeznan powodoéw zarejestrowanych na rozprawie w dniu 77
lutego 2014r i na rozprawie w dniu 29 kwietnia 2014r, zeznan §wiadkow R. T. i J. S. zarejestrowanych na rozprawie
w dniu 3 pazdziernika 2014r.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 157 par. 1 ke — ,wlasno§¢ nieruchomo$ci nie moze by¢ przeniesiona pod warunkiem ani z
zastrzezeniem terminu”. Z kolei paragraf 2 stanowi, iz ,jezeli umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnoéci
nieruchomosci zostala zawarta pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu, do przeniesienia wlasnosci potrzebne jest
dodatkowe porozumienie stron obejmujgce ich bezwarunkowa zgode na niezwloczne przejsScie wlasnoSci”. W §wietle
powyzszej regulacji oczywistym jest, ze zakaz umoéw warunkowych i ograniczonych terminem dotyczy tylko skutku
rozporzadzajacego — przeniesienia wlasno$ci, a nie treSci umowy zobowiazujacej. Stronom wolno ksztaltowaé tresé
stosunku obligacyjnego wedlug ich wlasnego uznania.

Material dowodowy zgromadzony w sprawie nie pozostawia watpliwo$ci, ze w dniu 5 lutego 2010r doszto do zawarcia
pomiedzy stronami warunkowej umowy sprzedazy nieruchomo$ci. Umowa obejmowala sprzedaz nieruchomoéci
gruntowej polozonej w miejscowosci P., gmina D., skladajacej sie z dzialek gruntu oznaczonych numerami
ewidencyjnymi (...) o }acznej powierzchni 3,0600 ha. Cene sprzedazy nieruchomosci strony ustalily na kwote 480.000
zl. Z paragrafu 2 ustepu 3 umowy niezbicie wynika, ze umowa sprzedazy zostala zawarta pod warunkiem, ze
(...)nie wykona prawa pierwokupu. Ponadto, strony zobowigzaly sie do zawarcia umowy przenoszacej wlasno§é
nieruchomoéci (skutek rozporzadzajacy) po zlozeniu o$wiadczenia przez (...) o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu
lub po uplywie ustawowego terminu na skorzystanie z tego prawa, nie p6zZniej niz do dnia 31 grudnia 2010r. W umowie
z dnia 3 stycznia 2011r strony dokonaly czeSciowej zmiany umowy z dnia 5 lutego 2010r, w ten sposob, ze zobowiazaly



sie do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci do dnia 30 czerwca 2011r. Przedluzeniu ulegl zatem
termin zawarcia umowy rozporzadzajacej. Ponadto, pozwany J. K. do daty zawarcia umowy rozporzadzajacej
zobowiazal sie dokona¢ wyznaczenia granic nieruchomosci zgodnie ze sztuka geodezyjna oraz wlasnym kosztem
rozebrac stodole znajdujaca sie na nieruchomosci.

Oczywistym jest, ze umowa z dnia 5 lutego 2010r miala tylko charakter zobowigzujacy. W takim wypadku, w razie
spelnienia sie warunku strony mialy obowigzek zawrzeé¢ dodatkowa umowe zawierajaca bezwarunkowa zgode na
przej$cie prawa wlasnoSci nieruchomosci na powodéw. Umowa sprzedazy nieruchomosci z zachowaniem pierwokupu
musi by¢ zawarta dwuetapowo. Pierwsza umowa jest warunkowa umowg sprzedazy i polega na tym, ze sprzedajacy
sprzedaje, a kupujacy kupuje nieruchomo$é, pod warunkiem, ze uprawniony do pierwokupu z tego prawa nie
skorzysta. Umowa ta nie przenosi wlasnoéci na kupujacego. Jezeli uprawniony nie wykona prawa pierwokupu w
wymaganym terminie, albo o$wiadczy, ze z tego prawa nie skorzysta, to dochodzi do zawarcia drugiej umowy
przenoszacej wlasnoéé nieruchomosci.

Do akt sprawy strona powodowa zalaczyla pismo z dnia 25 pazdziernika 2010r (...)Oddzial (...) w W., z ktérego wynika,
ze (...) nie skorzystala z prawa pierwokupu nieruchomo$ci rolnej, opisanej w akcie notarialnym zawartym w dniu 5
lutego 2010r (Rep. A (...)) — k. 28.

Wobec powyzszego, strony zobowiazane byly do zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé nieruchomosci w terminie
do dnia 30 czerwca 2011r. Zgodnie z paragrafem 3 umowy z dnia 5 lutego 2010r — reszta ceny w kwocie 380.000 z}
miala zostac zaplacona przez powod6w w dniu zawarcia umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomoéci na rachunek
bankowy pozwanego J. K.. Numer tego rachunku zostal wskazany przez pozwanego w tresci aktu notarialnego.
Dodatkowo, pozwany J. K. mial wykonaé obowiazek polegajacy na wyznaczeniu granic nieruchomosci i dokonania na
wlasny koszt rozbioérki stodoly znajdujacej sie na nieruchomo$ci. Prace te mialy zosta¢ wykonane najp6zniej do dnia
zawarcia umowy przenoszacej wlasnosc.

Material dowodowy zgromadzony w sprawie nie pozostawia watpliwoS$ci, ze pozwany J. K. zadnego ze swoich
zobowiazan nie wykonal. Z zeznan powodoéw, jak réwniez zalaczonych do akt sprawy dowodow doreczenia listow
poleconych, wynika, ze pozwany wielokrotnie wzywany byl przez powod6w do stawienia sie w kancelarii notarialnej
celem zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé. Kierowana do niego korespondencje pozwany odbieral osobiscie.
Pierwszy termin zawarcia umowy wyznaczony zostal na dzieni 29 czerwca 2011r, a wiec przed terminem okre§lonym w
umowie zmieniajgcej z dnia 3 stycznia 2011r. Kolejne terminy wyznaczane byly w dniach 16 sierpnia 2011ri 31 sierpnia
2011r. Powodowie zgodnie zeznali, ze w kolejnych latach wielokrotnie wzywali pozwanego J. K. do wykonania swojego
zobowiazania i zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci. Sad w calosci dat wiare powodom, poniewaz
nie istniejg zadne obiektywne przestanki, aby poddacé je w watpliwosé. Co wiecej, rowniez w toku niniejszego procesu
powodowie byli sklonni i proponowali pozwanemu, aby wykonal swoje zobowigzanie i zawarl z nimi umowe.

Podnoszone przez pozwanego w toku procesu argumenty, jakoby obawial sie, Zze zostanie oszukany przez
powodow i nie przekaza mu oni pozostalej czeéci ceny sprzedazy nieruchomosci, nalezy ocenié¢ jako irracjonalne i
pozbawione jakichkolwiek podstaw. W ocenie Sadu, twierdzenia pozwanego byly tylko i wylacznie nieudolng proba
susprawiedliwienia” uchylania sie od wykonania cigzacego na nim zobowiazania. Z kolei zadania pozwanego, aby
powodowie najpierw przekazali mu kwote 380.000 zl, po czym ,zastanowi” sie on, czy przenie$é na nich wlasnosé
nieruchomos$ci, nalezy okresli¢ mianem kuriozalnych i nie znajdujacych jakichkolwiek podstaw w zawartej przez
strony umowie. Zgodnie z cytowanymi powyzej zapisami umowy — powodowie M. i J. malz. C. byli zobowiazani do
wplaty kwoty 380.000 zl dopiero w dniu zawarcia umowy przenoszacej na nich wltasno$¢ nieruchomosci, na rachunek
bankowy wskazany przez pozwanego. Powodom nie sposdb przypisaé zlej woli oraz nieuzasadnionego uchylania sie
od wykonania swojego zobowigzania. Z zeznan notariusza J. S. wynika, ze osobiScie proponowala pozwanemu swoje
posérednictwo w przekazaniu pozostalej czesci ceny sprzedazy nieruchomosci, proponowala udanie sie ze stronami do
banku badz tzw. depozyt notarialny, aby tylko zabezpieczy¢ wszelkie prawa pozwanego i rozwiac jego obawy.



Juz tylko na marginesie nalezy wspomnieé, ze pozwany J. K. nie wykonal pozostalych zobowiazan, tj. nie wytyczyl
granic nieruchomoéci i nie rozebral znajdujacej sie na niej stodoty.

W realiach niniejszej sprawy niewatpliwie zaistnialo po stronie powod6w ustawowe prawo do odstgpienia od umowy
okre§lone w tresci art. 491 ke. Okre$lone przepisem art. 491 kc ustawowe prawo wierzyciela do odstgpienia od umowy
wzajemnej, jezeli dluznik dopuszcza sie zwloki w wykonaniu zobowigzania, stanowi jego uprawnienie ksztaltujace,
czyli kompetencje do spowodowania wygasniecia zobowigzania przez zloZenie jednostronnego o$wiadczenia woli.
Za takowe nalezy poczytywac pismo procesowe powodow M. i J. malz. C. z dnia 30 czerwca 2014r, ktére wplynelo
do akt sprawy w dniu 1 lipca 2014r. Zgodnie z art. 494 kc — ,strona, ktora odstepuje od umowy wzajemnej,
obowiazana jest zwr6ci¢ drugiej stronie wszystko, co otrzymala od niej na mocy umowy; moze zadaé nie tylko
zwrotu tego, co $wiadczyla, lecz rowniez naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania”. Oznacza to,
ze z chwilg skutecznego zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy odpada podstawa prawna spelnionych juz
Swiadczen. W konsekwencji powinien zosta¢ przywrdcony stan rzeczy sprzed daty zawarcia umowy. Moze to w
szczegoblnosci nastapié przez zwrot Swiadczen otrzymanych przez strony. Stronie odstepujacej od umowy wzajemnej,
oprdcz roszczenia zwrotnego, przystuguje réwniez roszczenie o naprawienie szkody wyrzadzonej niewykonaniem
zobowigzania przez druga strone.

Material dowodowy zgromadzony w sprawie nie pozostawia watpliwosci, ze powodowie M. iJ. malz. C. — jeszcze przed
data zawarcia umowy (5 luty 2010r) — zaplacili pozwanemu czeé¢ ceny sprzedazy nieruchomosci, tj. kwote 100.000
z}. Przyjecie tej kwoty pozwany potwierdzil skladajac stosowne o§wiadczenie przed notariuszem, ktére zostalo zawarte
w tresci aktu notarialnego z dnia 5 lutego 2010r. Powodowie ponie$li rowniez koszty aktéw notarialnych — uméw z dnia
5 lutego 2010r i 3 stycznia 2011r oraz protokoléw sporzadzonych w formie aktow notarialnych z dnia 29 czerwca, 16
sierpnia i 31 sierpnia 2011r. Lacznie poniesli z tytutu tych oplat kwote 2.255,90 zt. W ocenie Sadu, szkoda poniesiona
przez powoddw obejmuje rowniez koszty pomocy prawnej wynikajacej z przymusowego dochodzenia roszczenia w
niniejszej sprawie. Z uwagi na pierwotng warto$¢ przedmiotu sporu, winna to by¢ minimalna kwota wynagrodzenia
pelnomocnika procesowego, tj. kwota 7.200 zl.

Majac na uwadze powyzsza argumentacje, Sad na podstawie art. 494 ke w zw. z art. 491 kc zasadzil na rzecz powodow
od pozwanego J. K. kwote 109.455,90 zl, za§ w pozostalej czesci jako nieudowodnione powddztwo oddalil. Odstapienie
od umowy i zadanie zwrotu czeéci ceny sprzedazy nieruchomosSci, jak rowniez zadanie zasadzenia odszkodowania,
zawarte zostalo w piSmie procesowym z dnia 30 czerwca 2014r, ktoére doreczone zostalo pelnomocnikowi pozwanego
w dniu 10 lipca 2014r. W zwiazku z powyzszym Sad uznal, Ze roszczenia te staly sie wymagalne po uplywie 7 dni
od daty doreczenia pisma pelnomocnikowi pozwanego i dlatego tez zasadzil na rzecz powodow odsetki ustawowe od
zasgdzonej kwoty od dnia 18 lipca 2014r do dnia zaplaty. Z uwagi na sytuacje zdrowotna i majatkowa pozwanego,
ktora wynika z o§wiadczenia pozwanego z dnia 30 kwietnia 2013r (k. 98-99), Sad w oparciu o przepis art. 102 kpc
odstapil od obcigzania pozwanego J. K. kosztami procesu. Pelnomocnik pozwanego zlozyl o§wiadczenie, ze koszty
pomocy prawnej nie zostaly przez pozwanego pokryte w calosci ani w czeSci, Sad przyznal pelnomocnikowi — tytulem
zwrotu kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu — kwote 8.856 zl, w tym kwote 1.656 zl tytutem podatku vat.
Sad uznal, ze zasadne bedzie przyznanie pelnomocnikowi pozwanego wynagrodzenie w minimalnej stawce (7.200 zl,
powiekszonej o stawke podatku vat) liczonej od pierwotnej wartoéci przedmiotu sporu, tj. kwoty 535.104 zlk.

Na koniec nalezy stwierdzi¢, ze w wyroku z dnia 17 paZzdziernika 2014r Sad omylkowo nie zawarl rozstrzygniecia w
przedmiocie umorzenia postepowania ponad kwote 129.011 zt w zwigzku z czeSciowym cofnieciem pozwu (k. 208v).



