Sygn. akt III Ca 1786/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 30 pazdziernika 2013 roku Sad Rejonowy w Lowiczu w sprawie o sygn. akt I C 281/13 z powodztwa
M. G. przeciwko S. F., M. F. o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli:

1. zobowiazal pozwanych do zlozenia o§wiadczenia woli nastepujacej trescei: ,,S.

iM. malzonkowie F. oswiadczaja, ze sprzedaja M. G. niezabudowang nieruchomo$c rolna polozona w Z. o powierzchni
0,5251 ha oznaczong w ewidencji gruntow numerami (...)i (...), dla ktérej to nieruchomogci jest prowadzona w Sadzie
Rejonowym w Lowiczu ksiega wieczysta nr (...) za cene w lacznej kwocie 20.000,00 zlotych pod warunkiem, ze Gmina
L. nie wykona prawa pierwokupu na podstawie art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami (t. j. Dz. U. 2010r. nr 102, poz. 651 z p6zniejszymi zmianami) w terminie okre$lonym w art. 110
ust. 2 tejze ustawy”;

2. zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 3.417,00 zlotych tytutem
zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 2.417,00 zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o ustalenie, Ze w dniu 27 grudnia 2007 roku M. G. oraz S. i M.
malzonkowie F. zawarli przedwstepng umowe sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci rolnej oznaczonej numerami
dzialek (...), polozonej w Z. o lgcznej powierzchni 0,5251 ha, dla ktérej w Sadzie Rejonowym w Lowiczu prowadzona
jest ksiega wieczysta o numerze (...). Na mocy tej umowy pozwani zobowiazali sie sprzeda¢ powodce opisang
nieruchomo$c za cene w kwocie 20.000 zlotych, a powodka zobowigzala sie przedmiotowa nieruchomos$é za wskazang
cene kupié. Umowa zostala sporzadzona w formie aktu notarialnego. W § 3 przedwstepnej umowy sprzedazy strony
o$wiadczyly, iz przed sporzadzeniem umowy powddka zaplacila pozwanym tytulem zadatku kwote 5000 zt oraz
tytulem zaliczki na poczet ceny kwote 5000 zl, czyli lgcznie 10.000 zb Reszte ceny w kwocie 10.000 zt powodka
miala zaplaci¢ pozwanym w dniu podpisania umowy przyrzeczonej. W § 5 umowy przedwstepnej strony okreslily
ostateczny termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy oraz wydania nieruchomoéci na dzien 31 stycznia 2013
roku. W § 4 przedwstepnej umowy sprzedazy strony postanowily, ze w razie niewykonania umowy przez nabywczynie,
zbywcy moga bez wyznaczania terminu dodatkowego od umowy odstapic¢ i otrzymany zadatek zachowaé, zas§ w
razie niewykonania umowy przez zbywcoéw, nabywczyni moze zada¢ od nich sumy zadatku dwukrotnie wyzszej,
natomiast w razie wykonania umowy przyrzeczonej zadatek ulega zaliczeniu na poczet ceny. W dacie zawarcia umowy
przedwstepnej dzialki numer (...) stanowigce przedmiot tej umowy przeznaczone byly w planie zagospodarowania
przestrzennego Gminy L. pod rolnictwo i le$nictwo. Pomimo zapisu w umowie przedwstepnej, ze reszte ceny powodka
zaplaci dopiero przy podpisaniu umowy przyrzeczonej, pozwani otrzymali od powo6dki przelewem reszte ceny
nieruchomo$ci juz w lutym i marcu 2008roku. Przekazanie pelnej zaplaty za nieruchomo$¢ strony uzgodnity pomiedzy
soba. W listopadzie 2012roku pozwany skontaktowal sie z powddka i poinformowal ja, ze nie zamierza wywigza¢ sie
z zobowiazania okre$lonego w umowie przedwstepnej, gdyz jego sytuacja rodzinna ulegla zmianie, a mianowicie syn
sie ozenil i pozwany chcialby przekaza¢ mu nieruchomo$¢ objeta umowa przedwstepna, aby sie tam pobudowal, gdyz
nieruchomo$¢ na skutek zmiany planu zagospodarowania przestrzennego stala sie nieruchomoscia rolno- budowlana.
Pozwany zaproponowal powddce, ze sprzeda jej inng dzialtke, réwniez na Z., ale duzo wezsza niz nieruchomo$c¢
przyrzeczona. Powddka o§wiadczyla, ze jest zainteresowana jedynie zawarciem umowy przyrzeczonej. Pismem z dnia 5
grudnia 2012 roku powddka wezwala pozwanych do zawarcia umowy przyrzeczonej i zaproponowania dogodnego dla
pozwanych terminu dopelnienia formalnoéci wynikajacych z umowy przedwstepnej sprzedazy. Jednocze$nie wyraznie
zaznaczyla, ze jest zainteresowana jedynie kupnem nieruchomo$ci gruntowej oznaczonej w umowie przedwstepne;j.
Kolejnym pismem z dnia 28 grudnia 2012 r. pow6dka wezwala pozwanych do stawiennictwa dnia 30 stycznia 2013
r. 0 godzinie 14.00 w kancelarii notarialnej notariusz K. M. celem podpisania przyrzeczonej umowy sprzedazy. Na
poczatku stycznia 2013 r., pozwani przekazali na konto powodki kwote 25.000 zl tytulem ceny jaka powddka zaplacila
im za nieruchomo$¢, podwyzszona o kwote podwojnego zadatku. Kwote te przelewem z dnia 12 stycznia 2013 roku



powodka zwrécita pozwanym. Pozwani pismem z dnia 16 stycznia 2013 roku skierowanym do powd6dki poinformowali,
iz odstepuja od przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomos$ci gruntowej, powolujac sie na postanowienia § 4
umowy. Z zalaczonej do pisma kopii pisma pozwanych z dnia 10 grudnia 2012 r. wynikalo, ze pozwani o§wiadczyli,
powolujac sie na § 4 przedwstepnej umowy sprzedazy, iz na skutek zmiany okoliczno$ci majacych podloze rodzinne,
odstepuja od niej. Jako gléowny powdd zlozenia takiego o$wiadczenia pozwani przywolali fakt, iz po zawarciu
przedwstepnej umowy sprzedazy na skutek zmiany planu zagospodarowania przestrzennego Gminy L., grunty objete
umowa przedwstepna zmienily klasyfikacje z rolno - le$nego na rolno -budowlany. Pozwani nadmienili réwniez,
ze w zwigzku z tym faktem chcieliby przeznaczy¢ nieruchomoé¢ pod zabudowe dla swojego syna, ktéry niedawno
zalozyl rodzine. Dnia 30 stycznia 2013 r., powodka stawila sie na umodwione spotkanie w kancelarii notarialnej
Notariusz K. M., za§ pozwani nie stawili sie. Wobec powyzszego notariusz na zadanie powodki sporzadzila protokol
stawiennictwa jednej i niestawiennictwa drugiej strony. Zmiana planu zagospodarowania przestrzennego gminy L.
dla wsi Z. wprowadzona zostala uchwala Rady Gminy L. z dnia 25 stycznia 2011 1.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal, ze w Swietle art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 64
k.c. powbdztwo zastluguje na uwzglednienie w caloSci. Analiza § 4 umowy zawartej przez strony oraz pozostalych
jej postanowien prowadzi do wniosku, ze stronie pozwanej zaistnialym stanie rzeczy nie przyslugiwalo prawo
jednostronnego odstapienia od umowy, gdyz prawo to przystugiwalo im jedynie w sytuacji niewykonania umowy
przez powodke. Powodka swoje zobowigzanie zas wykonala. Zmiana planu zagospodarowania przestrzennego badz

zmiana sytuacji rodzinnej nie stanowi za$ nadzwyczajnej zmiany stosunkéw w rozumieniu art. 357 * k.c. Bezzasadnym
jest rowniez zarzut naruszenia zasad wspolzycia spotecznego juz z tego wzgledu, Ze pozwani nie wykazali, ze wartosé
nieruchomo$ci ulegla znaczacej zmianie. O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli pozwani, zaskarzajgc go w caloéci. Rozstrzygnieciu Sadu Rejonowego skarzacy
zarzucili naruszenie:

- art. 5 k.c. i art. 357 ' k.c. poprzez ich bledng interpretacje i zastosowanie;

- niewyja$nienie wszelkich okolicznoSci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, a w szczegolno$ci blad w
ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia, majacy wplyw na jego tresc, a to poprzez stwierdzenie, ze
podstawa niewywigzania sie z umowy pomiedzy stronami byla che¢ przekazania dzialki zstepnym.

W konkluzji skarzacy wniesli o zmiane wyroku przez oddalenie powodztwa lub uchylenie wyroku i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania Sadowi I Instancji (apelacja wraz z zalgcznikiem- k. 68-71).

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosla o jej oddalenie oraz o zasgdzenie od pozwanych na jej rzecz zwrotu
kosztow postepowania za IT instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych (odpowiedz
na apelacje — k. 75-76).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Sad I Instancji dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktore Sad Okregowy podziela, przyjmujac za wlasne, oraz
prawidlowej, gdyz odpowiadajacej dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c., oceny dowodoéw, w oparciu o ktéra wyprowadzit trafne
wnioski jurydyczne.

Odnoszac sie do zarzutéow apelacji, zauwazy¢ nalezy, ze skarzacy przede wszystkim kwestionujg prawidlowosc
ustalenia, iz powodem ich rezygnacji z wywiazania sie z zobowigzania okre$lonego w umowie przedwstepnej
byla zmiana sytuacji rodzinnej. Wbrew stanowisku apelacji, przedmiotowe ustalenie znajduje oparcie nie tylko w
zalaczonych do akt niniejszej sprawy dokumentach, ale takze w zeznaniach pozwanego. Z tego wzgledu podniesiony
zarzut bledu w ustaleniach faktycznych nie zastuguje na aprobate.



Niezaleznie od powyzszego w konteksécie przedmiotowego zarzutu na uwadze mieé trzeba, ze rozstrzygajac o
zasadnoSci powodztwa Sad Rejonowy przedmiotem ustalen jak i rozwazan uczynil takze akcentowana przez
pozwanych okoliczno$é¢ dotyczaca wzrostu ceny nieruchomosci.

Prawidlowosci zaskarzonego rozstrzygniecia nie podwaza jednak argumentacja oparta na dyspozycji art. 357 * k.c.
oraz art. 5 k.c.

Ocena stanowiska apelacji w przedmiotowej kwestii nie moze abstrahowac¢ od faktu, iz zgodnie z ugruntowanym

stanowiskiem judykatury przez nadzwyczajna zmiane stosunkéw w ujeciu art. 357 * k.c. rozumieé mozna jedynie stan
rzeczy, na ktory skladaja sie okolicznoéci nieobjete typowym ryzykiem umownym, majace obiektywny charakter, a
zatem niezalezne od stron, czego one nie przewidywaly przy zawieraniu umowy i nie mialy podstaw do przewidzenia
(tak miedzy innymi Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 wrzeSnia 2011 roku wydanym w sprawie o sygn. akt I CSK
727/10 opublikowanym w LEX pod nr (...)). Wbrew zapatrywaniom skarzacych, nalezy za$ zgodzi¢ sie z Sadem I
Instancji, iz zadna z okolicznosci, na jakie powolywali sie skarzacy wskazanych warunkéw nie spelnia. Nie sposb
wszak przyjac, aby za nadzwyczajna zmiane stosunkdw, ktorej strony nie mogly przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy,
uznaé mozna okoliczno$¢, ze syn bedacy w chwili zawierania umowy przedwstepnej kawalerem zdecydowat sie zalozyc
rodzine i wybudowac dla niej dom. Podobnie oceni¢ nalezy zmiane planu zagospodarowania przestrzennego gminy,
ktéra to czynnos$é nalezy do normalnych zadan gminy i jest dokonywana w miare potrzeb. Niewatpliwie nie jest to
zmiana niezwykla i niespodziewana, a tym bardziej niemozliwa do przewidzenia przez strony w chwili zawierania
umowy. W realiach niniejszej sprawy nie moze tracié z pola widzenia, ze strony zastrzegly wyjatkowo dlugi, gdyz ponad
5 letni termin do zawarcia umowy przyrzeczonej. (...) w aktualnych realiach gospodarczych praktyka zmiany planéw
zagospodarowania przestrzennego w zaleznosci od potrzeb danej gminy jest zatem okoliczno$cia, ktoéra winna zostaé
uwzgledniona przez zapobiegliwy podmiot, decydujacy sie zawrze¢ umowe przedwstepna z zastrzezeniem tak dlugiego
terminu do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Prawidlowo$ci zaskarzonego rozstrzygniecia nie podwaza tez stanowisko wyrazone w przywolanych przez skarzacych
orzeczeniach, majacych a podstawe zdecydowanie odmienne stany faktyczne. Czym innym jest bowiem zmiana
sytuacji prawnej prowadzaca do zwiekszenia obciazenia strony a czym innym zmiana sytuacji prawnej, pozostajaca

bez wplywu na obcigzenie stron umowy. Zwazyé¢ wszak nalezy, ze przepis art. 357 * k.c. mozliwo$éé ingerencji w
okreslony stosunek prawny zastrzega jedynie dla sytuacji, w ktérych nadzwyczajna zmiana stosunkéw prowadzi do
stanu, w ktérym spelnienie $wiadczenia byloby polaczone z nadmiernymi trudnoSciami albo groziloby jednej ze
stron razaca strata, czego strony nie przewidywaly przy zawarciu umowy. Kwalifikowane okreslenia "nadzwyczajna
zmiana", "nadmierna trudno$c", "razaca strata" nawigzuja natomiast do wyjatkowego charakteru tego przepisu
przelamujacego regule nakazujaca dotrzymywanie umoéw i jako takie musza by¢ interpretowane $ci$le. Nie moze
za$ ulega¢ watpliwo$ci, ze pojecie strata oznacza sytuacje, w ktorej oczekiwana przez strone korzy$¢ z danej umowy
jest nizsza niz ta, na ktora strona mogla liczy¢ przy zawieraniu umowy, a strata razaca to strata ponadprzecietna,
nieobjeta typowym ryzykiem gospodarczym. W sytuacji zaistnialej w niniejszej sprawie nie sposob uznaé, aby wskutek
zmiany przeznaczenia gruntu stanowiacego przedmiot umowy z dnia 27 grudnia 2007 roku, pozwani uzyskali mniej
niz mogli oczekiwa¢ przy zawarciu umowy. Na uwadze mie¢ wszak trzeba, ze ich pretensja nie wyraza sie w tym, ze
wskutek zmiany planu zagospodarowania przestrzennego realizacja umowy oznaczalaby dla nich, iz otrzymaja mniej
srodkoéw niz mogli oczekiwa¢ decydujac sie na sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci, lecz w tym, ze aktualnie, to jest
po uplywie pieciu lat od zawarcia umowy przedwstepnej, wskutek zmiany przeznaczenia nieruchomosci, przedmiot
umowy moze mie¢ wiekszg warto$é, w zwigzku z czym decydujac sie na sprzedaz obecnie mogliby potencjalnie uzyskaé
wyzsza cene. Tego rodzaju sytuacja w ogole zas nie mieSci sie w dyspozycji przywolanego przepisu. Pozwani w 2007
roku zdecydowali sie zawrze¢ umowe przedwstepna, ktorej realizacja prowadzié miala do tego, ze za cene 20.000,00
zlotych zich majatku ubedzie okreslony skladnik. Ich sytuacji okreslonej przedmiotowa umowa w zaden zatem sposéb
nie pogarsza zmiana planu zagospodarowania przestrzennego Gminy L..

Whbrew zapatrywaniom skarzacych, racje ma takze Sad Rejonowy wywodzac, ze zadanie powodki nie stanowilo
naduzycia prawa podmiotowego w rozumieniu art. 5 k.c. Brak jest bowiem szczeg6lnych okoliczno$ci, w ktérych



zaistnialy stan rzeczy prowadzilby do rozstrzygniecia nie dajacego sie pogodzi¢ z zasadami stusznosci. Sad Rejonowy
trafnie zauwazyl, ze pozwani nawet nie wykazali, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci ulegla znaczacej zmianie.
Nie ulega wprawdzie watpliwosci, ze od dnia zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy, warto$¢ nieruchomoéci mogta
ulec zmianie, w tym na skutek zmiany przeznaczenia gruntu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
niemniej jednak pozwani nie przedstawili jakichkolwiek dowodéw, pozwalajacych na poczynienie w tej kwestii
miarodajnych ustalen. Nalezy za$ zgodzic sie z Sadem I Instancji, ze ich twierdzenia w tym zakresie nie sa przekonujace
z uwagi na rysujace sie znaczne rozbieznosci podawanych kwot. Uwadze skarzacych ewidentnie umyka rowniez, ze
ocena roszczenia na tle klauzuli generalnej art. 5 k.c. musi uwzglednia¢ interesy obu stron, co nie bylo zapewnione w
sytuacji podzielenia stanowiska pozwanych. W tym kontekscie na wzgledzie miec za$ trzeba, ze powddka niezwlocznie
po zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy zaplacita pozwanym cala cene za nieruchomo$¢. Pozwani uzyskali
tym samym zaplate za nieruchomoé¢, ktéra w opinii stron umowy w owym okresie odpowiadala wartoSci spornej
nieruchomoéci. Pozwani korzystali takze z otrzymanych srodkéw pienieznych, mimo iz w dalszym ciggu pozostawali
wlascicielami przedmiotowej nieruchomosci, a powddka pozbawiona byla takiego przymiotu. Moca umowy stron
zadecydowano takze, ze zawarcie umowy przedwstepnej moze nastapi¢ az do dnia 31 stycznia 2013 roku, mimo
iz umowe przedwstepng zawierano w dniu 27 grudnia 2007 roku. Nie sposob zatem uznaé, aby w takim stanie
rzeczy dazenie powddki do wykonania zawartej przez strony umowy przedwstepnej prowadzi¢ mialoby do sytuacji,
ktorej nie da sie zaakceptowac ze wzgledow shusznosci jedynie z tego powodu, ze aktualnie warto$¢ przedmiotowe;j
nieruchomo$ci moze by¢ potencjalnie wyzsza niz w 2007 roku.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci, Sad Okregowy w punkcie 1. wyroku na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil
apelacje jako bezzasadna.

Z uwagi na wynik postepowania oraz fakt, iz powodka, reprezentowana w tym postepowaniu przez profesjonalnego
pelnomocnika zlozyla wniosek o zasadzenie na jej rzecz kosztow poniesionych przez nig w zwigzku z postepowaniem
apelacyjnym, o kosztach tego postepowania orzeczono w punkcie 2. wyroku na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. Na
koszty te zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika ustalone na podstawie § 2 ust. 1i 2, § 6 pkt 5 w zw. z § 13 ust. 1 pkt
1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. 2013.461).



