Sygn. akt I ACa 400/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lutego 2018 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Barbara Lewandowska (spr.)
Sedziowie: SA Dariusz Janiszewski
SA Ewa Tomaszewska
Protokolant: sekr. sad. Malgorzata Muszynska

po rozpoznaniu w dniu 21 lutego 2018 r. w Gdarnisku na rozprawie
sprawy z powodztwa I. L.

przeciwko A. C.

o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 30 listopada 2016 r. sygn. akt XV C 12/16

I/ prostuje oczywista omytke w sentencji zaskarzonego wyroku przez wykreslenie stow ,,z udzialem” i wpisanie w to
miejsce stowa: ,,przeciwko”;

I/ oddala apelacje;

III/ zasadza od powoda na rzecz pozwanej 8.100 (osiem tysiecy sto) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania
apelacyjnego.

SSA Dariusz Janiszewski SSA Barbara Lewandowska SSA Ewa Tomaszewska

I ACa 400/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 30 listopada 2016 r. Sad Okregowy w Gdansku oddalit powodztwo 1. L. przeciwko pozwanej A.
C. o nakazanie zlozenia o$wiadczenia woli w przedmiocie sprzedazy okreSlonego udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego blizej oznaczonej nieruchomoéci oraz w prawie wlasnoSci znajdujacych sie na niej budynkéw i urzadzen
za cene 300.000 zl, w wykonaniu zawartej przez strony umowy przedwstepne;j.



Sad Okregowy ustalil, ze na nieruchomosci polozonej w K., gmina L., w powiecie (...), wpisanej do ksiegi wieczystej
KW nr (...) Sadu Rejonowego w Wejherowie, pozwana prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na produkcji i
sprzedazy okien i drzwi. Nieruchomo$¢ stanowila przedmiot wspoétuzytkowania wieczystego gruntu i wspotwlasnosci
budynkoéw i urzadzen, w udzialach po 1/3 czeSci, pozwanej oraz jej braci M. C.i K. C..

Strony znaja sie od okolo 10 lat — w przesztoéci powdd zamoéwit okna w firmie pozwanej, w 2010 roku pozwana
sprzedala powodowi inng nieruchomos$é polozona w L., a w roku 2011, gdy miala klopoty finansowe w zwiazku z
prowadzong dzialalno$cig, powod pozyczyt jej 50.000 zt (w dniu 7 pazdziernika 2011 r.). Pozyczka miala by¢ zwrocona
w ciggu 2 tygodni, a jej zabezpieczeniem byl samochod nalezacy do pozwane;.

W dniu 17 paZzdziernika 2011 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe przedwstepna sprzedazy
przystugujacego pozwanej udzialu we wspotuzytkowaniu wieczystym i wspotwlasnosci nieruchomoéci, objetej ksiega
wieczysta KW nr (...) Sadu Rejonowego w Wejherowie, stanowiacej zabudowane dzialki gruntu nr (...) lacznego
obszaru 10 124 m®. Pozwana w umowie tej (w § 1) oéwiadczyla nadto, ze jest wspolwlascicielka znajdujacych sie na
tych dzialkach: murowanej wiaty magazynowej o powierzchni uzytkowej 263,50 m®, murowanej wiaty magazynowej o
powierzchni uzytkowej 313 m®, murowanego magazynu paliw o powierzchni uzytkowej 14 m®, drewnianego budynku
administracyjno-socjalnego o powierzchni uzytkowej 252,50 m®, murowanego budynku portierni o powierzchni

uzytkowej 25 m?, stanowigcych odrebne nieruchomosci oraz wspotwlaécicielka znajdujacych sie na tych dzialkach:
sieci energetycznej, stalowego masztu antenowego, zasieki betonowej, drog zakladowych, ogrodzenia, rampy i sieci
wodociggowej, stanowigcych odrebny przedmiot wlasnosci. W § 3 umowy przedwstepnej strony zobowigzaly sie do
zawarcia w terminie do dnia 17 stycznia 2012 r. umowy sprzedazy, ktéra pozwana sprzeda powodowi swdj udzial
wynoszacy 1/3 cze$¢ prawa uzytkowania wieczystego opisanych wyzej dzialek gruntu wraz z takim samym udzialem
we wspolwlasnos$ci znajdujgcych sie na nich budynkéw i urzadzen, stanowigcych odrebne nieruchomosSci, a cene
260.000 zl w stanie wolnym od obciazen, a powdd udzial ten za podana cene kupi. W my$l umowy przedwstepnej
cena miala zosta¢ zaplacona do dnia 18 pazdziernika 2011 r., w tym kwota 116.377,84 zl na rachunek bankowy
komornika sagdowego, prowadzacego przeciwko pozwanej postepowanie egzekucyjne. W dniu podpisania umowy
pozwana otrzymata od powoda w gotéwce kwote 85.000 zl.

Powyzsza umowa przedwstepna byla nastepnie zmieniana przez strony — umowa z dnia 25 stycznia 2012 r., w ktorej
zmieniono termin zawarcia umowy przyrzeczonej na 15 marca 2012 r., a nastepnie umowa z dnia 17 kwietnia 2012 r.,
ktora przedluzata ten termin do dnia 21 maja 2012 r. oraz podwyzszala cene z kwoty 260.000 zt do 300.000 zt. Umowa
z dnia 11 kwietnia 2013 r. termin zawarcia umowy przyrzeczonej przesunieto do 30 czerwca 2013 r., a umowa z dnia
10 marca 2014 r. — do 31 grudnia 2014 r. Ponadto w umowie z dnia 10 marca 2014 r. strony zmienily tre$¢ § 3 umowy
przedwstepnej w zakresie oznaczen dzialek stanowigcych przedmiot przyszlej sprzedazy — w miejsce dzialek nr (...)

lacznego obszaru 10 124 m® wpisano dzialki nr (...) lacznego obszaru 6 567 m”®. Zmniejszenie lacznego obszaru dzialek

. . . . ;e e 2 , s e . . o
wynikato z wydzielenia z nieruchomosci niemal 4 000 m~, ktére pozwana wraz z bra¢mi sprzedala osobie trzecie;j.

Wedlug dalszych ustalen Sadu pierwszej instancji umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomos$ci z dnia 17
pazdziernika 2011 r. miala stanowi¢ zabezpieczenie ustnej umowy pozyczki, udzielonej pozwanej przez powoda.
Pozwana miala §wiadomos¢, ze w razie braku splaty tej pozyczki bedzie musiata przystapi¢ do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Pozwana nie zwrdcita pozyczki w calosci. Zadna ze stron nie jest w stanie dokladnie okreslié, jaka kwota
zostala przez pozwana splacona, gdyz dokonywala ona wplat w rézny spos6b, w réznych wysoko$ciach i terminach,
nie wskazujac, na poczet jakiej pozyczki spelnia Swiadczenie. Oddawala pieniadze bezposrednio powodowi, jego
pracownikom, a takze wykonywala przelewy bankowe z konta nalezacego do jej partnera P. D. (kwoty 10.000 z} i
11.000 zl). Wplat na poczet splaty pozyczek pozwanej dokonywal tez ze swojego konta jej brat M. C.. Byly to przelewy
kwot 50.000 zti 80.000 zl, w ktérych jako tytul wpisano ,wplata do aktu notarialnego z dnia 21 listopada 2011 r.” oraz
~czesciowa wplata do aktu notarialnego z dnia 21 listopada 2011 r.”. Pozwana wysylala pozwanemu pienigdze takze
przekazami pocztowymi — byly to trzykrotnie kwoty po 2.000 zt i dwukrotnie kwoty po 5.000 zl. W dniu 9 pazdziernika



2013 r. odbiér kwoty 5.000 pokwitowal pracownik powoda. W ramach rozliczenia z powodem pozwana sprzedala mu
(...) za kwote 18.450 zl oraz stanowigca jej wlasnos$¢ inna dzialtke zabudowana, polozong w L..

W dniu 2 listopada 2015 r. pow6d wezwal pozwana do zwrotu kwoty 250.000 zl, wplaconej jako cena za nieruchomos§é
polozona w K., w terminie 5 dni od doreczenia wezwania, z zagrozeniem, ze w razie braku zaplaty powdd wystapi
do Sadu o nakazanie pozwanej wykonania umowy przedwstepnej. W odpowiedzi na wezwanie pozwana skierowala
do powoda pismo z dnia 16 listopada 2015 r., w ktorym o§wiadczyla, ze splacila cale zadluzenie oraz przedstawila
wysoko$¢ i sposoby poszczegdlnych wplat, zapewniajac, ze wplat tych bylo na pewno wiecej, lecz dopiero od 2012 roku
prowadzila ich rejestr.

Wedlug dalszych ustalen Sadu pierwszej instancji, wydzielona z nieruchomo$ci bedacej przedmiotem

wspoluzytkowania wieczystego pozwanej i jej braci cze$é o powierzchni ok. 4 000 m?, zostala sprzedana osobie trzeciej.
Aktualnie na pozostalej czesci przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie jedynie murowana wiata magazynowa o

powierzchni uzytkowej 263,50 m®, budynek administracyjno-socjalny o powierzchni wiekszej niz 252 m>, ogrodzenie
i sie¢ wodociggowa oraz nieuzywana hala produkecyjna. Budynek administracyjno-socjalny ma obecnie okolo 500 m*

powierzchniinie jest drewniany, lecz murowany. Zostal on podzielony na dwie czeéci — biurowa oraz mieszkalna, ktora
zajmuje obecnie pozwana. Na przedmiotowej nieruchomo$ci nie ma juz murowanej wiaty magazynowej o powierzchni

uzytkowej 313 m®, murowanego magazynu paliw o powierzchni uzytkowej 14 m®, murowanego budynku portierni o
powierzchni uzytkowej 25 m?, ktére znajdowaly sie na wydzielonej czeéci nieruchomoéci obejmujacej powierzchnie

okolo 4 000 m?, sprzedanej innej osobie. Na zadnej z nieruchomosci — ani tej, ktéra pozostala we wladaniu pozwane;j,
ani tej sprzedanej — nie ma stalowego masztu antenowego, zasieki betonowej, drég zakladowych ani rampy.

W powyzszy stanie faktycznym Sad pierwszej instancji ocenil powodztwo jako niezasadne. Wskazal, ze podstawa
roszczenia dochodzonego przez powoda jest art.390 k.c., ktory okreéla uprawnienia stron umowy przedwstepnej w
przypadku uchylania sie strony zobowiazanej do zawarcia umowy przyrzeczonej, a ponadto art.64 k.c. i art.1047
k.p.c., zgodnie z ktérymi prawomocne orzeczenie Sadu, stwierdzajace obowigzek strony do zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli, zastepuje to o$wiadczenie. Sad orzekajacy zwazyl, ze w ramach art.390 § 2 k.c. wierzycielowi
z umowy przedwstepnej przysluguje roszczenie o zawarcie takiej umowy, jaka byla przyrzeczona. W umowie
przedwstepnej z dnia 17 pazdziernika 2011 r. pozwana zobowigzala sie do sprzedazy powodowi wynoszacego 1/3
przystugujacego jej udzialu w prawie uzytkowania wieczystego opisanych w akcie notarialnym dzialek gruntu o lacznej

powierzchni 10 124 m? i takiegoz udzialu w prawie wlasnoéci znajdujacych sie na tym gruncie zabudowan i urzadzen
stanowiacych odrebne nieruchomosci. P6Zniejsze zmiany tresci tej umowy dotyczyly ostatecznego terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej oraz wysoko$ci ceny, zmiany oznaczenia numerdéw ewidencyjnych dzialek oraz ich lacznej

powierzchni (z 10 124 m® na 6 567 m>).

Zdaniem Sadu meriti umowa przedwstepna zawarta przez strony odpowiadala wymogom art.390 § 1 k..,
okre$lajagc wszystkie postanowienia istotne przyrzeczonej umowy sprzedazy. Realizacja zobowigzania wynikajacego
z powyzszej umowy przedwstepnej byla jednak niemozliwa, bowiem z przyczyn lezacych po stronie pozwanej
powod zostal pozbawiony mozliwoséci nabycia w drodze umowy sprzedazy przedmiotu tej umowy, opisanego w
umowie przedwstepnej. Pozwana wraz z braémi wydzielila bowiem cze$¢ objetej ta umowa nieruchomosci i wraz
ze znajdujacymi sie na niej zabudowaniami oraz urzadzeniami sprzedala je innej osobie. Sad orzekajacy zwazyl, ze
art.64 k.c. nie stanowi samodzielnej podstawy obowigzku zlozenia o$wiadczenia woli, a Zrodlo takiego obowigzku
winien wykaza¢ powdd. Powod za$ przedstawil umowe przedwstepng z dnia 17 paZzdziernika 2011 r., opisujaca
szczegblowo przedmiot przyszlej sprzedazy, a takze kolejne zmiany treSci umowy przedwstepnej, natomiast pozwie
domagal sie zobowigzania pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli, ktérego przedmiot odpowiadat tresci § 1 umowy
w brzmieniu pierwotnym i nie uwzglednial p6zniejszych zmian przedmiotu umowy przyrzeczonej. Sad orzekajacy
uznal, ze do zalozonego przez powoda skutku w postaci zawarcia umowy przyrzeczonej prowadziloby jedynie takie
zadanie, ktérego tre$¢ — w zakresie zagdanego oSwiadczenia woli — pozostaje w zgodzie z treScia umowy przedwstepne;j
i obejmuje postanowienia umowy przyrzeczone;j.



W ocenie Sadu pierwszej instancji pozwana nie udowodnila natomiast podnoszonej w procesie pozorno$ci umowy
przedwstepnej. Material dowodowy wskazuje, ze wprawdzie umowa ta stanowila forme zabezpieczenia pozyczki, ale
przeniesienie na powoda prawa wlasno$ci nieruchomos$ci w drodze sprzedazy na wypadek braku splaty pozyczki
przez pozwana strony obejmowaly swoim zgodnym zamiarem. Wedlug oceny Sadu meriti pozwana nie wykonala
zobowigzania z umowy pozyczki, gdyz nie splacila powodowi catosci dlugu, zatem co do zasady mogl on zadacé realizacji
zabezpieczenia tej umowy, wynikajacego z umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Roszczenie powoda
podlegalo jednak oddaleniu z uwagi na niemozliwoé¢ Swiadczenia okre$lonego w pozwie, a powodowi pozostaje
ewentualne roszczenie odszkodowawcze wobec pozwane;.

Powod wnidst od przedstawionego wyroku apelacje, w ktorej zarzucil:

1) naruszenie prawa procesowego w postaci art.321 § 1 k.p.c. a contrario poprzez jego niezastosowanie, gdyz Sad
winien odpowiednio zmodyfikowaé zadanie pozwu w zwigzku z ustaleniami faktycznymi dokonanymi w toku procesu
i w konsekwencji czeSciowo uwzglednic¢ powodztwo,

2) naruszenie art.321 § 1 k.p.c. poprzez wyrokowanie ponad zadanie — Sad zamiast stwierdzi¢ obowiazek strony
pozwanej lub brak takiego obowigzku do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli o zawarciu umowy przyrzeczonej
ustalil skutki zlozenia takiego o§wiadczenia przez pozwana, co wykraczalo poza zakres niniejszego postepowania,

3) naruszenie prawa materialnego — art.65 k.c. poprzez niezastosowanie przy badaniu tresci i okolicznoSci zawarcia
umowy przedwstepnej, ktory to cel miat zasadnicze znaczenie dla zadania zlozenia o§wiadczenia woli przez pozwana,

4) naruszenie art.5 k.c. poprzez niezastosowanie i udzielenie ochrony prawnej pozwanej, ktéra zltozyla nieprawdziwe
o$wiadczenie przed notariuszem oraz nie sprostowala ksiag wieczystych, co skutkowalo uniemozliwieniem powodowi
dochodzenia jego praw,

5) naruszenie art.390 § 2 k.c. poprzez niewla$ciwe zastosowanie i odmowe stwierdzenia obowiazku pozwanej ztozenia
oznaczonego o$wiadczenia woli o zawarciu umowy przyrzeczone;j.

W oparciu o te zarzuty powdd wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa i
zobowigzanie pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli, w treSci ktérego w wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedaje
ona powodowi udzial wynoszacy 1/3 cze$¢ w prawie uzytkowana wieczystego nieruchomosci polozonej w K., gmina

L., powiat (...), stanowigcej blizej oznaczone dzialki gruntu o lgcznym obszarze 6 567 m® oraz udzial we wlasnoéci
znajdujacych sie na tych dzialkach murowanej wiaty magazynowej o powierzchni uzytkowej 263,50 m”, drewnianego

budynku administracyjno-socjalnego o powierzchni uzytkowej 252,50 m?, stanowigcych odrebne nieruchomosci
objete ksiega wieczysta Kw (...) oraz znajdujacych sie na tych dzialkach sieci energetycznej, ogrodzenia i sieci
wodociggowej, stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci za cene 300.000 zl, a takze zobowigzania
powoda do zlozenia o$wiadczenia woli (o tresci sprecyzowanej w apelacji) o nabyciu tak oznaczonej nieruchomosci.
Powod oswiadcezyl, ze w pozostalym zakresie cofa powodztwo. Wnosil nadto o ,przyznanie kosztéw zastepstwa
procesowego za obie instancje oraz zwrotu kosztow procesu, wedlug norm przepisanych”.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wnosila o jej oddalenie w calo$ci i o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej
kosztow postepowania odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna. Sad Apelacyjny podzielil ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji,
czynigc je podstawa wlasnego rozstrzygniecia. Za trafna uznal takze Sad Apelacyjny ocene prawna tych ustalen,
przedstawiong przez Sad pierwszej instancji w pisemnych motywach zaskarzonego wyroku.

Nietrafny jest postawiony w apelacji zarzut naruszenia prawa procesowego w postaci art.321 § 1 k.p.c. Przepis ten
wyraza regule, zgodnie z ktora sad nie moze wyrokowaé co do przedmiotu, ktory nie byl objety zadaniem, ani zasadzac



ponad zadanie. Sad orzekajacy pozostaje bowiem co do zasady $cisle zwigzany zadaniem powoda zgloszonym w pozwie
i jego ewentualnych modyfikacjach, przy czym zwigzanie to dotyczy zar6wno roszczen majatkowych — pienieznych
i niepienieznych, jak i roszczen o charakterze niemajatkowym. Zwigzanie przedmiotem roszczenia utrzymuje sie
takze przed sadem drugiej instancji, w ktérym powoda obowiazuje zakaz rozszerzania zagdania pozwu i wystepowania
z nowymi roszczeniami (art.383 zdanie pierwsze k.p.c.), a podstawa orzeczenia tego sadu jest material zebrany w
postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym (art.382 k.p.c.). Z tych wzgledow Sad pierwszej
instancji nie miat podstaw ani mozliwo$ci zmodyfikowania zadania pozwu w celu dostosowania go do poczynionych
w sprawie ustalen faktycznych. Modyfikacja taka nalezala bowiem wylacznie do powoda, jako strony przedstawiajacej
pod osad $ciéle okreSlone roszczenie.

Nie sposob takze zgodzi¢ sie z zarzutem naruszenia przez Sad pierwszej instancji art.321 § 1 k.p.c. poprzez
wyrokowanie ponad zadanie. Do sytuacji takiej nie doszlo bowiem w rozpoznawanej sprawie. Wbrew zapatrywaniu
skarzacego rozwazenie przez Sad orzekajacy skutkdéw zlozenia przez pozwang zadanego w pozwie o§wiadczenia woli
stanowilo element oceny prawnej roszczenia, nalezacej do kompetencji Sadu pierwszej instancji. Rozwazania te $ciSle
odnosily sie do meritum zadania powoda i w zadnym zakresie nie wykraczaly poza to zadanie. Ponadto podkre§li¢
nalezy, ze zakaz orzekania ponad zadanie, wyrazony w art.321 § 1 k.p.c., odnosi sie do sentencji wyroku, a nie do jego
uzasadnienia. JeSli to ostatnie nie przystaje do treéci sentencji, np. przekraczajac ramy roszczenia, strona skarzaca
moze w tym zakresie zarzucié naruszenie art.328 § 2 k.p.c. Krytyka samego uzasadnienia wydanego w sprawie wyroku
nie nalezy natomiast do materii, objetej regulacja zawarta w art.321 § 1 k.p.c.

W rozpoznawanej sprawie powod dochodzil roszczenia na podstawie art.390 § 2 k.c. w zw. z art.64 k.c., domagajac
sie nakazania pozwanej zlozenia o§wiadczenia woli, kreujacego zarazem tre$é umowy przyrzeczonej. Zadanie to, jako
majace swoje zrodto w umowie z dnia 17 pazdziernika 2011 r. (wraz z jej p6Zniejszymi modyfikacjami) musi nie tylko
obejmowa¢ tre$¢ oSwiadczenia, jakiego powod oczekuje od pozwanej, ale sama tre$é tego o$§wiadczenia musi nadto
pozostawac w zgodzie z treScig umowy przedwstepnej i obejmowac jej postanowienia dotyczace umowy przyrzeczone;j.
Rzecza powoda jest przy tym okreslenie w pozwie, wzglednie w dalszych pismach procesowych w toku procesu —
do zamkniecia rozprawy przed Sadem pierwszej instancji — tre$ci zadanego o$§wiadczenia woli. Ingerencja sadu w
tre$c tego o$wiadczenia jest co do zasady bardzo ograniczona. Staje sie mozliwa w przypadku, gdy odpowiada ono
tres$ci umowy przedwstepnej, a jedynie jest sformulowane w sposéb niejasny czy nieprecyzyjny od strony technicznej,
redakcyjnej. Nie moze prowadzi¢ do ingerencji w merytoryczna tre$¢ powddztwa, nawet jesli zachodza ewidentne
sprzeczno$ci pomiedzy zgloszonym zgdaniem a dokumentami czy innymi dowodami, majacymi je uzasadniac (por.
wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 9 czerwea 2009 1., I CSK 24/09 — LEX nr 677889, z dnia 22 stycznia 2015 r., IIII CSK
114/14 — LEX nr 1648704). Tak rygorystyczny wymog jest Scisle powigzany ze skutkiem wyroku uwzgledniajacego
powbdztwo o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli, wskazanym w uchwale skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego
z dnia 7 stycznia 1967 r. stanowigcej zasade prawna (III CZP 32/66 — OSNC 1968, nr 5, poz.99), zgodnie z ktéra
prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajgce obowiazek strony do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli zastepuje
to oSwiadczenie (art.64 k.c. oraz art.1047 k.p.c.). Musi zatem, w przypadku gdy powoduje skutek w postaci zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomoéci, zawiera¢ wszystkie essentialia negotii tej umowy, do ktérych nalezy precyzyjne
oznaczenie jej przedmiotu.

Wwypadku, gdy dotyczy to zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie przedwstepnej (art.390 § 2 k.c.), orzeczenie sadu
stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te umowe. Sformulowanie zgdania powoda wyznacza zatem zakres rozpoznania
sprawy przez Sad pierwszej instancji, a nastepnie przez Sad drugiej instancji. Z zarzutéw apelacji jednoznacznie
wynika, ze powod oczekiwal od Sadu orzekajacego modyfikacji treéci zadania pozwu w sposéb wykraczajacy poza
granice, w jakich za dopuszczalne uznaje to orzecznictwo, konsekwentnie opowiadajace sie za mozliwoscia tego
rodzaju korekty, o ile ma ona poprawiaé niewla$ciwie, niewyraznie lub nieprecyzyjnie sformulowane zadanie pozwu.
Celem tego rodzaju korekty jest jedynie nadanie objawionej w tre$ci pozwu woli powoda formy poprawnej jurydycznie,
czy formy poprawnie zredagowanej pod wzgledem jezykowym. Dopuszczalna korekta treSci postanowienn umowy
przedwstepnej nie moze natomiast prowadzi¢ do okre$lenia innego przedmiotu umowy przyrzeczonej (por. takze



wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 9 stycznia 2008 r., II CSK 414/07 — LEX nr 445161, z dnia 12 wrzeénia 2014 r., I
CSK 635/13 — LEX nr 1521214).

W omawianej sprawie, bez stosownej modyfikacji treSci roszczenia, odpowiadajacego dokonanym w sprawie
ustaleniom faktycznym, nie bylo mozliwe cze$ciowe uwzglednienie powodztwa, co postuluje powod w apelacji.
Trafnie bowiem Sad pierwszej instancji mial na wzgledzie, Ze umowa przedwstepna, ktoérej wykonania dochodzil
powdd, w sposob szczegoélny okreSlala przedmiot umowy przyrzeczonej. Nalezy mie¢ na uwadze, ze umowa ta
obejmowala zobowigzanie pozwanej do sprzedazy przystugujacego jej udzialu we wspoétuzytkowaniu wieczystym
okre$lonej nieruchomosci, a takze udzialu we wspolwlasnoSci stanowiacych odrebne przedmioty wlasno$ci
budynkéw i urzadzen, szczegélowo opisanych w umowie przedwstepnej. Strony w drodze pdzniejszych aktow
notarialnych zredukowaly wprawdzie powierzchnie nieruchomos$ci, objetej tym zobowigzaniem, zmienily tez
oznaczenie ewidencyjne przedmiotowych dzialek oraz cene sprzedazy, jednak nie dokonaly tego rodzaju korekty w
integralnie powigzanych z gruntem zabudowaniach i urzadzeniach, z ktérych cze$¢ zostala zbyta innej osobie przez

pozwang i jej rodzefstwo razem z wydzielong czeécig gruntu o obszarze okolo 4 000 m”. Skarzacy nie podwazyl
ustalenia faktycznego Sadu pierwszej instancji, ze razem z ta czeécig gruntu zbyte zostaly znajdujace sie na niej
zabudowania i urzadzenia stanowigce odrebny przedmiot wlasnos$ci, opisane w umowie przedwstepnej. Obiekty
pozostale na pozostalej czesci dzialki, do ktorej zbycia zobowiazana byla pozwana, nie pokrywaja sie z obiektami, do
sprzedazy ktorych zobowiazanie okresla umowa przedwstepna.

Przypomnie¢ nalezy, ze wedlug umowy przedwstepnej przedmiotem sprzedazy na rzecz powoda, wraz z prawem do
gruntu, mialy byé: murowana wiata magazynowa o powierzchni uzytkowej 263,50 m*, murowana wiata magazynowa
o powierzchni uzytkowej 313 m®, murowany magazyn paliw o powierzchni uzytkowej 14 m®, drewniany budynek
administracyjno-socjalny o powierzchni uzytkowej 252,50 m*, murowany budynek portierni o powierzchni uzytkowe;j
25 m® oraz znajdujace sie na tych dzialkach sie¢ energetyczna, stalowy maszt antenowy, zasieka betonowa, drogi
zakladowe, ogrodzenie, rampa i sie¢ wodociggowa, stanowiace odrebny przedmiot wlasnosci. Po wydzieleniu i
sprzedazy czeSci nieruchomosci innej osobie, przedmiot umowy przedwstepnej ograniczyl sie do przystugujacego
pozwanej udzialu w prawie uzytkowania wieczystego dzialek gruntu oznaczonych jako nr 474/3 i 474/8, o lacznym
obszarze 6 567 m” i do stanowiacych przedmiot odrebnej wlasnoéci, usytuowanych na tych dzialkach: murowanej
wiaty magazynowej o powierzchni uzytkowej 263,50 m®, nieuzywanej hali produkcyjnej, budynku administracyjno-
socjalnego, ktory zostal powiekszony z 252 m” (o jakich mowa w umowie przedwstepnej) do okolo 500 m>, ktérego

konstrukcja ulegla zmianie z drewnianego na murowany i ktéry zmienit réwniez funkcje na biurowo-mieszkalna.
Na gruncie tym pozostalo ponadto ogrodzenie i sie¢ wodociagowa. Jak ustalit Sad Okregowy, na przedmiotowej

nieruchomo$ci nie ma juz murowanej wiaty magazynowej o powierzchni uzytkowej 313 m®, murowanego magazynu

paliw o powierzchni uzytkowej 14 m®, murowanego budynku portierni o powierzchni uzytkowej 25 m?, stalowego
masztu antenowego, zasieki betonowej, drég zaktadowych ani rampy.

W $wietle powyzszych ustalen, niekwestionowanych w tym zakresie przez powoda, pozwana po zawarciu umowy
przedwstepnej dokonala daleko idgcej zmiany w przedmiocie tej umowy, jednak strony, dokonujac jej modyfikacji w
zakresie powierzchni i oznaczenia ewidencyjnego dzialek oraz co do ceny, nie zmodyfikowaly przedmiotu tej umowy
w pozostalej czeSci. Nie uczynil tego réwniez powdd w niniejszym postepowaniu, w ktérym byl reprezentowany
przez profesjonalnego pelnomocnika. W pozwie oraz do zamkniecia rozprawy domagat sie nakazania pozwanej
zlozenia o$wiadczenia woli o przeniesieniu jej udzialu w prawie uzytkowania wieczystego dzialek zabudowanych

gruntu nr 474/3 i 474/8 o lacznym obszarze 6 567 m” oraz udzialu we wspolwlasnoéci znajdujacych sie na tych
dziatkach: murowanej wiaty magazynowej o powierzchni uzytkowej 263,50 m®, murowana wiaty magazynowej o
powierzchni uzytkowej 313 m®, murowanego magazynu paliw o powierzchni uzytkowej 14 m®, drewnianego budynku
administracyjno-socjalnego o powierzchni uzytkowej 252,50 m®, murowanego budynku portierni o powierzchni

uzytkowej 25 m” oraz znajdujacych sie na tych dzialkach sieci energetycznej, stalowego masztu antenowego, zasieki



betonowej, drog zakladowych, ogrodzenia, rampy i sieci wodociagowej. Wobec ujawnionej w toku procesu istotnej
rozbiezno$ci pomiedzy treScia umowy przedwstepnej a faktyczng modyfikacja przedmiotu tej umowy przez strone
pozwang, do powoda nalezalo dostosowanie do aktualnego stanu faktycznego przedmiotu zadania pozwu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zgdanie powoda, aby takiego dostosowania dokonal Sad orzekajgcy, nie mialo
uzasadnienia, gdyz oznaczenie przedmiotu oczekiwanej umowy przyrzeczonej po tym, jak ulegl on zmianie na skutek
dzialania strony zobowigzanej po zawarciu umowy przedwstepnej, bylo wylacznym uprawnieniem powoda. Sad
pierwszej instancji nie mogt w takim stopniu ingerowaé w tre$¢ zadania okre§lonego w pozwie. Nie byla to przy
tym jedynie kwestia dokonania przez Sad orzekajacy wykladni tego Zadania, ani nawet wykladni treSci umowy
przedwstepne;.

Whbrew zarzutom apelacji w sprawie niniejszej nie nastapilo naruszenie art.65 k.c. ani art.390 § 2 k.c. Sad Okregowy
zbadal i ocenil tre§¢ umowy przedwstepnej oraz okolicznoSci towarzyszace jej zawarciu, w tym — motywy, jakimi
kierowaly sie strony, zawierajac te umowe. Ustalil, ze przedmiotowa umowa miala w intencji stron stanowié
zabezpieczenie splaty udzielanych pozwanej przez powoda pozyczek oraz ocenil, ze powodowi co do zasady na
podstawie umowy przedwstepnej przysluguje roszczenie, wynikajace z art.390 § 2 k.c. o realizacje zawartego w
niej przyrzeczenia zawarcia umowy sprzedazy rzeczy oznaczonej co do tozsamosci. Na przeszkodzie uwzglednieniu
tego roszczenia stanely ustalenia faktyczne, wykazujace istotng zmiane przedmiotu umowy przyrzeczonej. Z uwagi
na to, ze przedmiotem tym byly dwa integralnie powigzane ze sobg prawa — uzytkowania wieczystego i wlasnosci
znajdujacych sie na nim budynkoéw i urzadzen, konieczne byto dokonanie precyzyjnego ustalenia, czy i jakie budynki
oraz urzadzenia, wymienione w umowie przedwstepnej znajduja sie aktualnie na dzialkach gruntu oznaczonych
numerami 474/3 i 474/8, o lacznej powierzchni 6 567 m?, objetych ksiega wieczysta nr (...) Sadu Rejonowego w
Wejherowie. Konieczno$é ta wynikala z tego, ze przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego, z uwagi na tre$c
art.235 § 2 k.c., nie jest mozliwe bez jednoczesnego przeniesienia prawa wlasnosci znajdujacych sie na gruncie
budynkoéw i urzadzen, przystugujacego uzytkownikowi wieczystemu. (...) w zakresie przeprowadzenia takich ustalen,
zgodnie z art.6 k.c., spoczywala na stronie powodowej. Brak ustalen w powyzszym zakresie prowadzil do niemoznoéci
cze$ciowego uwzglednienia powbdztwa, a to wobec niemozno$ci miarodajnego, precyzyjnego opisania tej czeSci, co
do ktérej powddztwo moglo by¢ uwzglednione.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zasadnie Sad orzekajacy uznal, ze powéd moze w tych warunkach skorzystac¢ z
podstawowego uprawnienia przystugujacego mu wobec pozwanej, przewidzianego w art.390 § 1 k.c., to jest zadac
naprawienia szkody, ktora ponidst przez to, ze liczyl na zawarcie umowy przyrzeczonej w jej zredukowanym
przez strony ksztalcie. Sposéb sformulowania roszczenia i brak wykazania, co obecnie obejmuje przedmiot umowy
przyrzeczonej, uniemozliwial natomiast realizacje roszczenia powoda, opartego o art.390 § 2 k.c., ktéry w tym stanie
rzeczy nie zostal naruszony. Oceny powyzszej nie mogla zmieni¢ modyfikacja roszczenia, wynikajaca z wniosku
apelacji powoda. Skoro nie rozszerzala ona, lecz ograniczala pierwotnie zgloszone zadanie, nalezalo ja uznac za
dopuszczalng co do zasady. W dalszym ciggu jednak aktualny pozostawal brak koniecznych ustalen faktycznych,
pozwalajacych na skonfrontowanie aktualnego przedmiotu roszczenia (objetego wnioskiem apelacji) z aktualnym, po
dokonanych zmianach, przedmiotem umowy przedwstepnej jako zrodla dochodzonego przez powoda roszczenia. (...)
dowodowa w tym zakresie nalezala do powoda. Zebrany w sprawie material faktyczny nie pozwalal na dokonanie tego
rodzaju ustalen. Sad nie mégl zatem nadaé oczekiwanej przez powoda tre$ci nakazanemu pozwanej o§wiadczeniu w
wyroku uwzgledniajacym powddztwo, bowiem w takim wypadku tres§¢ umowy przyrzeczonej nie bylaby skorelowana
z tre$cia umowy przedwstepnej, nawet w jej wersji zmodyfikowanej przez strony.

Nie mozna takze podzieli¢ zarzutu naruszenia art.5 k.c. przez nieudzielenie powodowi ochrony prawnej na jego
podstawie. Zasada bowiem jest, ze przepis ten nie moze stanowi¢ materialnoprawnej podstawy powodztwa,
bowiem nie mozna na nim oprze¢ konkretnego roszczenia. Argument sprzecznosSci ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa lub zasadami wspolzycia spolecznego moze stuzyé wylacznie obronie przed uwzglednieniem
roszczenia skierowanego przeciwko stronie, ktéra powoluje sie na art.5 k.c. Uwzglednienia powddztwa na tej
podstawie nie uzasadnia takze podnoszona przez powoda okoliczno$¢ niedopelnienia przez pozwana obowigzku



ujawnienia tresci jej praw w ksiedze wieczystej, bowiem ewentualna odpowiedzialno$c z tego tytutu obciaza wlasciciela
nieruchomoé$ci na odrebnej podstawie prawnej i wynika z art.35 u.k.w.h.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art.385 k.p.c., Sad Apelacyjny oddalit apelacje jako niezasadna (w punkcie
IT sentencji). Na podstawie art.350 § 11 3 k.p.c. Sad sprostowal oczywistg omylke w sentencji zaskarzonego wyroku
(punkt I sentencji). O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl zgodnie z § 2 w zw. z § 10 ust.1 pkt
2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
(Dz.U. z 2015 1., p0z.1800 ze zm.).
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