Sygn. akt:1C597/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Lubin, dnia 30 pazdziernika 2013 r.
Sad Rejonowy w Lubinie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Adam Mika

Protokolant: Justyna Lazinska

po rozpoznaniu w dniu 25 pazdziernika 2013 r.

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. B. (1)

przeciwko R. K.

o zobowiqzanie do zlozenia oswiadczenia woli

I oddala powbdztwo;

IT zasadza od powoda Z. B. (1) na rzecz pozwanego R. K. kwote 2.400 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.
Sygn. akt I C 597/13

UZASADNIENIE

Powod Z. B. (1) wniost o nakazanie pozwanemu R. K. zlozenie o§wiadczenia woli o nastepujgcej tresci: ,,R. K. przenosi
na rzecz Z. B. (1) prawo wlasno$ci udzialu wynoszacego Y2 w zabudowanej dzialce o numerze geodezyjnym (...) o
powierzchni 0,3752 ha polozonej w P. , gmina L. , wchodzacej w sktad nieruchomoéci rolnej, dla ktorej Sad Rejonowy
w Lubinie prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) za cene 15.000 zl, ktéra zostala juz zaplacona”.

W uzasadnieniu zadania podal, ze strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy opisanej w zagdaniu nieruchomosci
w formie aktu notarialnego. Strony ustalily, Ze ostateczna umowa sprzedazy zostanie zawarta w dniu 18.04.2012 .
Przed uplywem terminu powod wezwal pozwanego do wyznaczenia terminu ostatecznego podpisania umowy, ale
pozwany nie podjat zadnych krokéw w kierunku sfinalizowania transakcji.

Pozwany R. K. na rozprawie w dniu 12.06.2013 r. wnio6st o oddalenie powbdztwa podajac, ze zostal oszukany przez
powoda, ze nie otrzymal zadnych pieniedzy .

Sad ustalil nastepujqgcy stan faktyczny :

Pozwany R. K. jest wlacicielem nieruchomosci rolnej obejmujacej dzialki oznaczone numerami (...) o lacznej
powierzchni 2,0454 ha. Dzialka nr (...) jest zabudowana budynkiem mieszkalnym , obora i stodola. Dla calej
nieruchomo$¢ Sad Rejonowy w Lubinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

(dowod: - odpis KW nr (...), k.10-14,
wypis z rejestru gruntow, k.15,

kopia mapy ewidencyjnej, k.16 )



Pozwany poznal powoda Z. B. (1) w 2008 lub 2009 roku. Pozwany chcial wynaja¢ stajnie , czym powdd byt
zainteresowany. Powod wynajal od pozwanego stajnie , za co mial placi¢ pozwanemu po 500 zl miesiecznie. W
wynajetej stajni powod urzadzil garaz. Regularny czynsz powod oplacal przez jakie§ pol roku. Pozniej wyplacal
pozwanemu czesciej mniejsze kwoty na piwo , papierosy i zywno$¢. PoZniej pozwany zrezygnowal z czynszu i chcial ,
aby powdd oplacal rachunki za prad. W domu pozwanego oprécz niego mieszkalo jeszcze kilka 0os6b — powod, E. C.,
J.W.,B.L.i K. J.. B. L. pracowal na zlecenie powoda przy remoncie domu pozwanego. Zbijal tynki na calym domu,
wymienil 3 okna na uzywane , plastikowe . Dom zostal rowniez spiety metalowymi kotwami, bo pekala Sciana. Na
podworku rozplantowane zostaly trzy wywrotki ziemi zalatwione przez powoda. Wezeéniej na podworku stata woda.

Powod wraz z K. J. pracowal w lesie. Za zrobione pienigdze sukcesywnie robili réwniez drobne prace remontowe
wewnatrz domu. W jednym pokoju , w ktérym mieszkal powdd z K. J. zrobiona zostala gladz. W drugim pokoju zaczeli
klas¢ nowe przewody elektryczne , ale wtedy zostal odciety prad. Skonczyly sie tez im pieniadze, ktére zarabiali w
lesie u A. B..

Pozwany codziennie spozywa alkohol i czesto sie upija.
( dowdd: - zeznania $wiadka B. L., k.72,

zeznania $wiadka K. J., k.73,

przestuchanie stron, k.27-28)

W dniu 23.10.2002 r. pozwany udzielil notarialnego pelnomocnictwa H. H. , na podstawie ktorego sprzedawana byla
ziemia nalezaca do pozwanego , z mozliwoScia podzialu jej na dzialki i sprzedazy dowolnym osobom za cene i na
warunkach wedlug uznania pelnomocnika . Pelnomocnik sprzedawal ziemie pozwanego , za co pozwany otrzymatl
5.000 zl. H. obiecal rowniez pozwanemu remont domu i zalatwienie pracy , z czego jednak sie nie wywigzal. Powod
jak sie o tym dowiedzial, to pomogt pozwanemu odwola¢ to pelnomocnictwo.

( dowdd: - kserokopia pelnomocnictwa, k.37,
- przestuchanie stron, k.27-28 )

Powdd obiecal pozwanemu , ze wyremontuje dom pozwanego w P. , ale pod warunkiem, ze otrzyma udzial we
wspotwlasnosci.

Pozwany zgodzil sie na to i w dniu 18.04.2011 r. pozwany i powdd udali sie do notariusza , gdzie spisana zostal
przedwstepna umowa sprzedazy , na mocy ktérej pozwany zobowiazat sie sprzeda¢ powodowi udzial wynoszacy V2
w zabudowanej dzialce nr (...) o powierzchni 0,3752 ha za cene 15.000 zl , a powdd zobowiazat sie kupi¢ ten udziat .
Przyrzeczona umowa sprzedazy miala zosta¢ zawarta do dnia 18.04.2012 r. Strony w umowie zawarly o§wiadczenie,
ze cena w kwocie 15.000 zl zostala juz zaplacona.

Remont domu powoda miat zosta¢ przeprowadzony w ciaggu roku do zawarcia umowy przyrzeczonej , czego jednak
strony nie zastrzegly w umowie pisemne;j.

Pozwany podczas wizyty u notariusz byl trzezwy.

Po zawarciu umowy przedwstepnej pomiedzy stronami zaczely sie konflikty . Przyczyna konfliktéw bylo miedzy
innymi zaprzestanie prac remontowych przez powoda oraz odciecie pradu od nieruchomosci w zwigzku z zalegtoéciami
w oplatach. Pomiedzy stronami dochodzilo do kl6tni , wzajemnych grézb oraz rekoczynow.

Ostatecznie w dniu 02.04.2012 r. pozwany udal sie do notariusza i zlozyl o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
prawnych swojego oSwiadczenia zawartego w umowie przedwstepnej z dnia 18.04.2011 r. z uwagi na to, ze zlozone
zostato ono pod wplywem bledu. O$wiadczenie to doreczone zostalo powodowi przesylka polecona z dnia 11.04.2012 .



Ostatecznie pozwany wezwany zostal przez powoda do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, ktérej dotyczyla
umowa przedwstepna , pismem z dnia 12.04.2012 r.

( dowdd: - zeznania éwiadka M. Z., k.60-61,

- zeznania $wiadka E. C., k.62,

- zeznania $wiadka J. W., k.61,

- zeznania $wiadka B. L., k.72,

- zeznania $wiadka K. J., k.73,

- przestuchanie stron, k.27-28,

- kserokopia umowy przedwstepnej, k. 8-9,

- kserokopia oéwiadczenia z dnia 02.04.2012 . , k.38,
- kserokopia pisma z dnia 12.04.2012 1. )

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo Z. B. (2) nie zasluguje na uwzglednienie.

Poza sporem w tej sprawie pozostaje fakt zawarcia przez strony umowy przedwstepnej. Zdaniem Sadu pozwany R. K.
skutecznie uchylil sie od skutkow prawnych swojego o§wiadczenia zawartego w tej umowie, zlozyt bowiem stosowne
o$wiadczenie powodowi .

W ocenie Sadu pozwany podstepnie zostal nakloniony do zawarcia niekorzystnej dla siebie umowy przedwstepnej
zwiedziony obietnica powoda dotyczaca remontu domu. Zgodnie z art. 86 § 2 k.c. , jezeli blad wywolala druga strona
podstepnie , uchylenie sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu moze nastapié
takze wtedy, gdy blad nie byl istotny, jak rowniez wtedy, gdy nie dotyczyt treSci czynno$ci prawne;.

Niewatpliwie pozwany R. K. jest osoba lekkomy$lna, naiwna i nieodpowiedzialna. Doskonale zdawal sobie z tego
sprawe powod, gdyz pomagal pozwanemu odwolywac¢ pelnomocnictwo udzielone H. H. , na podstawie ktorego
wyprzedawana byla ziemia pozwanego. Réwnie dobrze zdawat sobie réwniez sprawe z tego, ze pozwanemu zalezy na
remoncie domu, bowiem réwniez H. H. zwi6d} pozwanego taka obietnica.

Powod mial okazje zdobyé¢ zaufanie pozwanego mieszkajac u niego , dajac mu drobne sumy pieniedzy na piwo
i papierosy, a takze rozpoczynajac niezbyt kosztowne prace remontowe .Nie mozna bowiem za kosztowne prace
remontowe uznacé zbicia tynkéw zewnetrznych z budynku, zrobienia gladzi w jednym pokoju , wymiany trzech okien na
plastikowe okna z odzysku, spiecie kotwami §cian budynku i rozplantowania ziemi na podwoérku. Prace te wykonywane
byly przez powoda we wlasnym zakresie przy pomocy i wspolfinansowaniu przez mieszkajacych rowniez w tym domu
B.L.iK.J.

Zdaniem Sadu pomiedzy stronami istnialo porozumienie co do tego, ze powdd w ciggu roku pomiedzy zawarciem
umowy przedwstepnej a terminem zawarcia umowy przyrzeczonej przeprowadzi remont domu, bo w innym wypadku
nie miatloby sensu odwlekanie zawarcia umowy sprzedazy skoro — jak wynika z aktu — cena zostala zaplacona. Rowniez
cena nieruchomosci okre$§lona w umowie przedwstepnej — zadziwiajaco niska nawet na sama dzialtke bez zabudowan-
wskazuje , ze pomiedzy stronami istnialo jeszcze inne porozumienia , ktére jednak nie zostalo zawarte w umowie. To
porozumienie — zdaniem Sadu — dotyczylo wla$nie przeprowadzenia remontu i warto$¢ tego remontu miata wplyw



na wysoko$¢ ceny. Zwazywszy na wspomniang juz wczesniej naiwno$¢ i lekkomyslno§é pozwanego , mozna rowniez
zrozumiet , dlaczego zapis o obowigzku remontu budynku przez powoda nie znalazl sie w umowie.

O tym ,ze kwestia remontu byta przedmiotem ustaleni stron i ze byla ona wazna dla pozwanego §wiadcza jego zeznania,
jakie zlozyl w sprawie na pierwszej rozprawie, jeszcze zanim skontaktowal sie z pelnomocnikiem. Nie potrafit on
zbytnio wskazac z czego wynikal jego blad , ale w trakcie zeznan wskazywal na to , ze byly ustalenia stron co do remontu,
i ze z tych ustalen powdd sie nie wywiazal, przez co pozwany poczul sie oszukany. Te jego spontaniczne zeznania sg
dla Sadu przekonywujgce.

W ocenie Sadu powéd nie mial zamiaru wywiazaé sie z obietnic . Swiadczy o tym fakt, ze wkrotce po zawarciu umowy
zaprzestano jakichkolwiek prac remontowych . Okazalo sie rowniez, ze nie sg oplacane rachunki za prad , co powdd
mial czyni¢ w zamian za czynsz za najem stajni- garazu.

Trudno w tej sytuacji daé¢ wiare twierdzeniom powoda, ze remont nie byl kontynuowany z winy pozwanego , ktéry
rozmys$lil sie i zaczal agresywnie sie zachowywaé. Mozna bowiem zrozumie¢ zachowanie pozwanego w sytuacji, w
ktorej zorientowat sie , ze powdd nie zamierza wywiazac¢ sie z umowy i ze kolejny raz dat sie oszukaé.

Nie mozna réwniez da¢ wiary powodowi , ze oprocz czynszu za najem stajni placil pozwanemu jeszcze jakie$ pieniadze,
skoro jak zeznal, nie zdecydowal sie na zawarcie od razu umowy sprzedazy nieruchomosci, gdyz nie bylo go staé¢ na
»podatek od wzbogacenia” . Jezeli powoda nie byto sta¢ na podatek , to jak chcial kontynuowa¢ remont?

Jezeli powodowi - jak zeznal — rzeczywiScie nie zalezalo na umowie , ze to sam pozwany go do tego namawial i ze on
chciat z tego zrezygnowaé — to trudno zrozumie¢ dlaczego wystapil z niniejszym powddztwem. Po zawarciu umowy
przedwstepnej nie poniost juz zadnych nowych kosztow, wiec jezeli wtedy mu nie zalezalo ,to dlaczego teraz zalezy?

Trudno réwniez zrozumieé , dlaczego pozwanemu mialo zaleze¢ na umowie , skoro — wedlug wersji powoda - niczego
na niej nie zyskiwal . Jezeli z jakich$ przyczyn moglo zaleze¢ powodowi na zawarciu umowy, to tylko ze wzgledu na
oczekiwany remont.

Dokonujac ustalen faktycznych w tej sprawie Sad oparl sie na wiarygodnych i niekwestionowanych przez strony
dokumentach dolgczonych do akt sprawy . Ponadto za przydatne i wiarygodne Sad uznal zeznania pozwanego . W
sposob szczery , spontaniczny opowiedziat on o okoliczno$ciach zawarcia umowy przedwstepnej i historii wzajemnych
relacji stron. Przede wszystkim wskazat on na obietnice remontu jako co$ , co sklonilo go do zawarcia umowy.

Zeznania pozwanego znajduja oparcie w zeznaniach §wiadkow M. Z.iJ. W. . M. Z.iJ. W. slyszeli od powoda deklaracje
remontu domu , a takze od obydwu stron o ustaleniach co do tego remontu.

Jezeli chodzi o zeznania §wiadkéw B. L. i K. J., to s one czeéciowo wiarygodne. Swiadkowie ci potwierdzili fakt
dzialan remontowych podejmowanych przez powoda przed zawarciem umowy, fakt odlaczenia pradu i zaprzestania
prac remontowych oraz fakt wyplacania pozwanemu przez powoda pewnych sum pieniedzy. Sad nie dat jednak wiary
ich twierdzeniom jakoby byly to kwoty kilkusetzlotowe, bowiem stoi to w sprzecznosci z wersja powoda jakoby nie mial
pieniedzy na oplacenie podatku . Jezeli kto$ , kto dorabia w lesie , bez pokwitowania daje znaczne sumy innej osobie,
to najwidoczniej nie ma probleméw finansowych. Tym samym zdaniem Sadu — jezeli pow6d dawat pozwanemu jakie$
pienigdze, to musialy to by¢ drobne kwoty. Swiadkowie ci nie posiadali natomiast zadnej wiedzy na temat ustalen stron
co warunkow zawarcia kolejnej umowy, oraz co do tego, co sklonilo pozwanego do zawarcia tak niekorzystnej umowy.

Zanieprzydatne w sprawie Sad uznal zeznania $wiadka E. C., ktora nie posiadala zadnej wiedzy w kwestiach istotnych
dla sprawy.

Jezeli chodzi o zeznania powoda, to w ocenie Sgdu sg one ukierunkowane na osiagniecie celu wyznaczonego zadaniem
pozwu. Powod nie podal przekonywujacych argumentow , ktére uzasadnialyby zawarcie przez pozwanego umowy
przedwstepnej. Z jednej strony powdd wynajmowal od pozwanego garaz za 500 zl miesiecznie, a z drugiej strony
pieniadze te mialy zosta¢ zaliczone na cene udzialu w nieruchomoéci. Z jednej stron powdd nie ma pieniedzy



na podatek , a z drugiej strony bez zadnych pokwitowan przekazuje pozwanemu 15.000 zl. Te nielogicznosci i
niekonsekwencje w zeznaniach powoda podwazaja jego wiarygodnos$é w zasadniczych kwestiach dotyczacych przyczyn
zawarcia umowy przedwstepnej oraz tego , czy i co obiecywal pozwanemu po zawarciu umowy przedwstepnej.

Reasumujgc Sad uznal , ze pozwany skutecznie uchylil sie od skutkow o$wiadczenia woli zawartego w umowie
przedwstepnej z dnia 18.04.2011 1, , a co za tym idzie powo6d nie moze domagaé sie zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 390 § 2 k.c. oraz art. 86 § 1 k.c. w zw. z art. 88 § 1 k.c., Sad orzek} jak
w punkcie I wyroku. Orzeczeni o kosztach procesu uzasadnia tresé art. 98 § 1 k.p.c.



