Sygn. akt I ACa 945/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 kwietnia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Pawel Rygiel (spr.)
Sedziowie: SSA Hanna Nowicka de Poraj
SSA Grzegorz Krezolek
Protokolant: st. sekr. sagdowy Urszula Klosinska

po rozpoznaniu w dniu 9 kwietnia 2019 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa M. K. (1) i M. K. (2)

przeciwko E. L.

o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 26 kwietnia 2018 r. sygn. akt I C 1238/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze powddztwo oddala i nie obcigza powodow kosztami
procesu;

2. odstepuje od obcigzenia powodow kosztami postepowania apelacyjnego.
SSA Hanna Nowicka de Poraj SSA Pawel Rygiel SSA Grzegorz Krezotek

sygn. akt I ACa 945/18

wyroku z dnia 9 kwietnia 2019 roku

Zaskarzonym wyrokiem, w uwzglednieniu powodztwa M. K. (1) i M. K. (2), ktérym powodowie domagali sie od
pozwanego E. L. wykonania umowy przedwstepnej, Sad Okregowy:

- upowaznil powoddéw do zlozenia do Wéjta Gminy L. w imieniu pozwanego E. L. i na jego koszt wniosku o dokonanie
podzialu geodezyjnego dzialek ewidencyjnych nr (...) o powierzchni 0,1766 ha i nr (...) o powierzchni 0,1500 ha,



dla ktérych Sad Rejonowy dla K.w K.Zamiejscowy VII Wydzial Ksiag Wieczystych z siedziba w C. prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), w sposdb zgodny ze wstepnym projektem podziatu dzialki nr (...) sporzadzonym przez mgr inz. K. S.
dnia 25 czerwca 2014 r. tak aby podzial geodezyjny doprowadzit do powstania projektowanej dzialki nr (...) bedacej
przedmiotem sprzedazy, w tym takze, o ile zajdzie taka konieczno$é, do wezeéniejszego zlozenia wniosku o scalenie
dzialek ewidencyjnych nr (...) o pow. 0,1766 hainr (...) o pow. 0,1500 ha ponownie w dzialke nr (...) oraz do wszelkich
czynnoéci prawnych jakie beda niezbedne dla przeprowadzenia wskazanego na wstepie podziatu (pkt 1 sentencji) oraz

- zobowigzal pozwanego E. L. do zlozenia o$wiadczenia woli, ktérego treScia jest sprzedaz w stanie wolnym od
jakichkolwiek obcigzen malzonkom M. K. (1) i M. K. (2) (do ich majatku wspolnego) nieruchomosci polozonej w
P. (obreb ewidencyjny (...)- P.), gmina L., powiat (...), wojewbdztwo (...), wydzielonej podzialem geodezyjnym z
nieruchomoéci potozonej w P., skltadajacej sie dotychczas z dziatki numer (...) o powierzchni 0,4400 ha, dla ktérej Sad
Rejonowy dla K.w K.Zamiejscowy VII Wydzial Ksiag Wieczystych z siedziba w C. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), a
odpowiadajacej nieruchomosci oznaczonej we wstepnym projekcie podziatu nieruchomosci sporzadzonym przez mgr
inz. K. S. dnia 25 czerwca 2014 r., numerem (...) o powierzchni 0,1500ha - za cene w kwocie 340.000 z} (pkt 2);

- rozliczyl koszty procesu i koszty sadowe (pkt 31 4).

W sprawie bylo bezsporne, ze w dniu 27 czerwca 2014 r. malzonkowie M. K. (1) i M. K. (2) zawarli z pozwanym
E. L. w formie aktu notarialnego przedwstepna umowe sprzedazy, na mocy ktérej pozwany zobowigzal sie sprzedac
malzonkom nieruchomoéé polozong w P., wydzielona podzialem geodezyjnym z nieruchomosci skladajacej sie
dotychczas z dzialki nr (...) o pow. 0,4400 ha, a odpowiadajgca nieruchomosci oznaczonej we wstepnym projekcie
podzialu sporzadzonym przez mgr inz. K. S. dnia 25 czerwca 2014 r. numerem (...) 0 pow. 0,1500 ha, za cene w kwocie
340.000,00 zl, w terminie do dnia 15 listopada 2014 r. w stanie wolnym od jakichkolwiek obcigzen, a powodowie
nieruchomo$¢ te, za podang cene oraz w podanym wyzej terminie zobowigzali sie kupié, ze Srodkéw pochodzacych z
ich majatku wspdlnego i do tego majatku. Powodowie zaplacili pozwanemu tytutem zadatku kwote 100.000,00 zl.

Zgodnie z treécia umowy, odmowa wydania przez Woéjta Gminy L. decyzji zatwierdzajgcej podzial nieruchomosci
stanowiacej dzialke nr (...) w taki sposob, ze wydzielona zostanie m.in. dziatka nr (...), zgodnie ze wstepnym projektem
podziaty, traktowana bedzie jako niemozliwo$¢ spetnienia §wiadczenia, bedgca skutkiem okoliczno$ci, za ktére zadna
ze stron nie ponosi odpowiedzialnos$ci, a wobec zaistnienia ktdrej zobowigzania z umowy przedwstepnej wygasna.

Dnia 6 pazdziernika 2014 r. strony zmienily termin zawarcia umowy przyrzeczonej na 30 czerwca 2015 I.

Decyzja Wojta Gminy L. z 8 wrzesnia 2014 r. dzialka nr (...) zostala podzielona na dzialki nr (...)- ktéra stala sie
wlasnoécia powodéwinr (...).

Na wniosek pozwanego Wojt Gminy L. stwierdzil zgodno$§é proponowanego podziatu dzialki nr (...) o pow. 0,33 ha
na dzialke nr (...) o pow. 0,17 ha, dzialke nr (...) o pow. 0,15 ha i dzialke nr (...) o pow. 0,01 ha z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, przy czym w uzasadnieniu decyzji zawarto zapis, ze dziatka nr (...) wydzielona
zostanie na powiekszenie dzialki nr (...). Decyzja z dnia 16 kwietnia 2015 roku Wo6jt Gminy L. zatwierdzil projekt
podziatu dzialki nr (...) na dzialki nr (...) o pow. 0,1649 ha, nr (...) o pow. 0,1494 hainr (...) o pow. 0,0124 ha, przy
czym ostatnia z nich miala zostaé przeznaczona na powiekszenie nieruchomosci sasiedniej oznaczonej jako dziatka nr
(...). 28 kwietnia 2015 roku pozwany zlozyl oéwiadczenie, ze cofa wniosek o dokonanie podziatu dziatki nr (...) i wnosi
o uchylenie decyzji z 16 kwietnia 2015 r. W6jt Gminy L. uchylil decyzje i umorzyl postepowania administracyjne w
sprawie zatwierdzenia podziatu dzialki nr (...).

Decyzja z dnia 22 czerwca 2015 r. Wojt Gminy L. ponownie zatwierdzit projekt podzialu dziatki nr (...), w identyczny
sposob, jaki wynikal juz z uchylonej uprzednio decyzji. Wobec ponownego cofniecia wniosku przez pozwanego, Wojt
uchylil wydana przez siebie decyzje i umorzyl postepowanie administracyjne.

Ostatecznie decyzja z dnia 21 pazdziernika 2015 r. — wydana na kolejny wniosek pozwanego- zatwierdzono projekt
podziatu dzialki nr (...) na dzialke nr (...) o pow. 0,1766 hainr (...) o pow. 0,1500 ha, pod warunkiem, Ze przy zbywaniu



wydzielonych dzialek zostanie ustanowiona stluzebno$¢ gruntowa- prawo przejazdu i przechodu przez dziatke nr (...),
na rzecz kazdoczesnych wlascicieli i posiadaczy dzialki nr (...).

Ponadto Sad Okregowy ustalil m.in., ze zgodnie ze wstepnym projektem podzialu dzialki nr (...) z dnia 25 czerwca
2014 r., w oparciu o ktoéry doszlo do zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy, dzialka ewidencyjna nr (...) o pow.
0,44 ha dzielila sie na dzialki nr (...), przy czym dzialka (...) (tzw. cypel) miata by¢ sprzedana przez pozwanego R. S. i
przeznaczona na powiekszenie nalezacej do niego dzialki nr (...). R. S. byl zainteresowany przejeciem dzialki, jednak
pozwany nie zdecydowal sie jej sprzedac sasiadowi.

Po zawarciu umowy przedwstepnej powodowie wielokrotnie zwracali sie do pozwanego o wywigzanie sie z jej
postanowien i dokonanie podziatu geodezyjnego dzialki nr (...), a nastepnie zawarcie z nimi w formie aktu notarialnego
przyrzeczonej umowy sprzedazy. Pozwany nie informowal powodow o szczegdtach podejmowanych przez siebie
czynno$ci dotyczgcych podzialu dzialek, przekazujac im jedynie ogbdlng wiedze, ze czynnosci sa w toku. Pozwany
zostal wezwany do stawienia sie w dniu 30 czerwca 2015 r. przed notariuszem, celem zawarcia umowy przyrzeczonej,
jednakze w tym dniu E. L. oSwiadczyl, ze nie zamierza zawrze¢ przyrzeczonej umowy sprzedazy na warunkach
ustalonych w umowie przedwstepnej z uwagi na niedotrzymanie postanowien ustnej umowy, w szczegblnoSci w
zakresie wyrazenia ceny za nieruchomo$¢ w dolarach amerykanskich oraz ustanowienia odpowiedniej stuzebnosci.
Powodowie podejmowali dalsze kroki celem polubownego zakonczenia sprawy i doprowadzenia do zawarcia umowy
przyrzeczonej. M.in. zgodzili sie nie dochodzi¢ swoich praw do dnia 30 pazdziernika 2015 r., bowiem do tego czasu
pozwany zobowigzal sie uzyskaé wszystkie dokumenty konieczne do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Po dokonaniu podziatu dzialki nr (...) na dzialki nr (...) i nr (...) decyzja z dnia 21 pazdziernika 2015 r., pozwany wezwatl
powoddw do stawienia sie w dniu 27 listopada 2015 r. w kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Powodowie jednak nie stawili sie stwierdzajac, ze podziatl nieruchomosci w dokonany przez pozwanego sposoéb w
praktyce powoduje zmiane jednego z postanowien istotnych przedmiotowo umowy, tj. przedmiotu umowy, kreujac
nieruchomo$¢ inng niz ta objeta umowa przedwstepna.

22 wrze$nia 2016 r. pozwany oS§wiadczyl, ze odstepuje od zawartej z powodami przedwstepnej umowy sprzedazy oraz
od umowy zmieniajacej w/w umowe przedwstepna oraz ze otrzymany zadatek w wysoko$ci 100.000,00 z} zachowuje,
argumentujac, ze powodowie w terminie do 30 czerwca 2015 roku nie przystapili do czynnos$ci notarialnej majacej
skutkowa¢ zawarciem umowy przyrzeczone;.

Ponadto Sad I instancji ustalil, ze zaproponowany podzial dziatki nr (...) z dnia 22 czerwca 2015 r. jest zgodny
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przy czym wydzielona nim dziatka nr (...)
moze istnie¢ samodzielnie do momentu zbycia i niemozliwe bedzie jej zagospodarowanie w inny sposéb, anizeli na
powiekszenie sasiedniej dzialki nr (...).

Majac na uwadze powyzszy stan faktyczny Sad I instancji uznal roszczenie powodéw za zasadne w caloéci. W
rozwazaniach prawnych Sad wskazal, ze roszczenie powodéw o zobowigzanie pozwanego do zlozenia o§wiadczenia
woli, ktérego treScig jest sprzedaz nieruchomosci wydzielonej podzialem geodezyjnym z dzialki nr (...), a
odpowiadajacej nieruchomosci oznaczonej we wstepnym projekcie podzialu sporzadzonym przez mgr inz. K. S. z
dnia 25 czerwca 2014 r. nr (...), za cene 340.000,00 z} znajduje usprawiedliwienie w okolicznoSciach faktycznych i
prawnych sprawy, albowiem zostaly spelnione wszystkie przestanki okreslone w art. 390 § 2 k.c. W Swietle ustalonego
stanu faktycznego to pozwany uchylil sie od zawarcia umowy przyrzeczonej w sytuacji, gdy miat on faktyczna i prawna
mozliwo$§¢ zrealizowania swoich obowigzkow umownych. W szezego6lnosci mozliwy byt i jest podzial nieruchomosci w
sposob okreslony w umowie przedwstepnej, co wynika z wydawanych decyzji o podziale nieruchomos$ci w sprawach,
w ktorych nastepnie pozwany cofal wniosek. Nadto, zgodnie z projektem podziatu dzialki nr (...) miala z niej
zosta¢ wydzielona m.in. dzialka nr (...), ktéra miala zostaé sprzedana wspodlwlascicielowi sasiedniej nieruchomoSci.
Wiasciciel tej nieruchomosci R. S. byt gotowy dostosowacé sie do warunkéw proponowanych przez pozwanego, a mimo
to pozwany nie zdecydowat sie na sprzedaz tzw. cypla.



W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 158 k.c. umowa zobowiazujaca do przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego, przy czym to samo dotyczy umowy
przenoszacej wlasno$¢, ktéra zostaje zawarta w celu wykonania istniejgcego uprzednio zobowigzania do przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci. Przedmiotowa umowa przedwstepna z dnia 27 czerwca 2014 roku zostala zawarta wlasnie
w takiej formie. Z powyzszych wzgledéw nalezy uznac, ze zostala spelniona przestanka dochodzenia przez powodow
zawarcia umowy przyrzeczonej z art. 390 § 2 k.c. Majac na uwadze fakt, ze pozwany uchyla sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej, w ocenie Sadu I instancji uzasadnione bylo zobowigzanie go na podstawie art. 64 k.c. do zlozenia
o$wiadczenia woli o treSci okre$lonej w zZadaniu pozwu, o czym Sad orzekl w punkcie 2 sentencji wyroku. Ponadto
Sad wskazal, ze zarzut przedawnienia roszczenia byl chybiony, gdyz powodowie zachowali roczny termin okreslony
w art. 390 § 3 k.c. Pozew zostal zlozony w dniu 30 czerwca 2016 roku, za§ umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta
do dnia 30 czerwca 2015 roku.

W zakresie rozstrzygniecia w przedmiocie upowaznienia przez Sad powodéw do zlozenia w imieniu pozwanego i na
jego koszt wniosku do Wojta Gminy L. o dokonanie podzialu geodezyjnego dziatek nr (...), w sposoéb ktéry doprowadzi
do powstania projektowanej dzialki nr (...) bedacej przedmiotem sprzedazy, Sad jako jego podstawe prawna wskazal
na art. 480 § 1 k.c. W ocenie Sadu I instancji w sprawie doszto do zwloki pozwanego, poniewaz do dnia 30 czerwca
2015 1. nie uzyskal on wymaganej decyzji, do ktérej uzyskania byl zobowiazany na podstawie umowy przedwstepne;.
Z powyzszych wzgledow Sad uznal, ze powodowie moga domaga¢ sie udzielenia im upowaznienia do dokonywania
czynnoSci zmierzajacych do uzyskania stosownej decyzji Wojta, o czym Sad orzekl w pkt 1 wyroku.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl zgodnie z art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 105 § 2 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wniosl pozwany, zaskarzajac go w calosci i zarzucajac:

- naruszenie prawa materialnego tj. art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c. w zw. z § 5 umowy przedwstepnej
sprzedazy z dnia 27 czerwca 2014 r. poprzez ich zastosowanie i przyjecie ziszczenia sie podstaw do zlozenia przez
pozwanego oSwiadczenia woli sprzedazy nieruchomo$ci, podczas gdy zobowigzanie pozwanego do zawarcia umowy
przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci wygaslo z uwagi na wystapienie nastepczej niemozliwosci §wiadczenia po
stronie pozwanego, skutkiem okoliczno$ci, za ktére nie ponosi on odpowiedzialnosci;

- naruszenie prawa materialnego tj. art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c. w zw. z § 5 umowy przedwstepnej sprzedazy z
dnia 27 czerwca 2014 roku poprzez ich zastosowanie i przyjecie, ze zobowigzanie pozwanego do zlozenia o§wiadczenia
o wskazanej tam tresci jest prawnie dopuszczalne, nie jest sprzeczne z ustawa i z tego powodu nie byloby obarczone
wada niewazno$ci;

- naruszenie prawa materialnego, tj. art. 93 ust 1i 2 u.g.n. w zw. z art. 46 § 1 k.c. w zw. z § 8 ust 4 w zw.
z § 50 ust 5 pkt 2 lit. B uchwaly nr (...) Rady Gminy L. z dnia 13 wrzeSnia 2007 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Gminy L. poprzez ich zastosowanie i przyjecie, Ze w obrocie prawnym
moze wystepowaé wyodrebniona prawnie nieruchomos$¢ objeta zatwierdzonym warunkowa decyzja planem podziatu,
w sytuacji uprzedniego niezrealizowania warunku zawartego w decyzji zatwierdzajacej, w postaci przeznaczenia
jednej z wyodrebnionych dzialek na powiekszenie dzialki sasiedniej, zgodnie z zapisami planu zagospodarowania
przestrzennego- w sytuacji gdy takie wyodrebnienie jest prawnie niedopuszczalne;

- naruszenie prawa materialnego tj. art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c. w zw. z art. 81 w zw. z art. 2 § 2 ustawy z
dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie, poprzez ich zastosowanie i przyjecie, ze mozliwe jest w wyniku wydania
zaskarzonego wyroku przeprowadzenie czynno$ci notarialnej sprzedazy powodom wyodrebnionej dziatki, w sytuacji
uprzedniego niezrealizowania warunku decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosSci pozwanego, obejmujacego
konieczno$é nabycia wlasnosci cypla przez wilasciciela dzialki nr (...), a w konsekwencji przyjecie tym samym, ze
notariusz nie odmoéwilby dokonania takiej czynnoSci- w sytuacji gdy sprzedaz takiej nieruchomosci bylaby niewazna
Z Mocy prawa.



Ponadto apelujacy zarzucil naruszenie przepiséw postepowania, a to:

- art. 233 § 1 k.p.c. przez naruszenie regul prawidlowego rozumowania przy ocenie zebranego w sprawie materialu
dowodowego, w szczegblnosSci przez dowolne ustalenia Sadu I instancji, nie majace odzwierciedlenia w zebranym
materiale dowodowym, polegajace na blednym przyjeciu, ze istniala mozliwo$¢ sprzedazy dzialki - cypla sasiadowi
R. S,

- art. 278 § 1i art. 233 § 1 k.p.c. poprzez powolanie przez Sad bieglego na okoliczno$¢ kwestii prawnych i nastepnie
naruszenie zasady swobodnej oceny dowoddw, poprzez ustalenie stanu faktycznego sprawy w oparciu o prawne
zapatrywania powolanego bieglego.

Pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie kosztéw
postepowania za obie instancje solidarnie od powodéw na jego rzecz.

W odpowiedzi na apelacje powodowie domagali sie jej oddalenia i zasadzenia od pozwanego solidarnie na ich rzecz
kosztow postepowania przed Sadem II instancji, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego musi odnie$¢ zamierzony skutek, jakkolwiek zasadnicza czeé¢ podniesionych w niej zarzutow
jest chybiona.

Na wstepie rozwazan nalezy wskazaé, ze Sad Okregowy w sposob szczegbdlowy przeprowadzil postepowanie dowodowe
i dokonal wlasciwych ustalen faktycznych. Z tych przyczyn Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne.

Zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem Sadu Najwyzszego, sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek
apelacji nie jest zwiazany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wiaza go
natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod
uwage niewazno$¢ postepowania (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 roku, sygn. akt III CZP 49/07).
Sad Odwolawczy powinien zatem z urzedu dokonaé weryfikacji, czy normy prawa materialnego zostaly zastosowane
przez Sad I instancji w sposob wladciwy, a w sytuacji dostrzezenia bledow, winien je skorygowaé. W niniejszej sprawie
Sad Okregowy, mimo prawidlowego ustalenia stanu faktycznego, dokonal jego blednej subsumpcji pod normy prawa
materialnego.

Co do zasady prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek strony do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia
woli zastepuje to oSwiadczenie (art. 64 k.c. oraz art. 1047 k.p.c.). Jezeli wiec o§wiadczenie to ma stanowi¢ skltadnik
umowy jaka ma by¢ zawarta pomiedzy stronami, do zawarcia tej umowy konieczne jest zlozenie odpowiedniego
o$wiadczenia woli przez druga strone z zachowaniem wymaganej formy. Nie dotyczy to jednak zawarcia umowy
przyrzeczonej w umowie przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.); w takim wypadku orzeczenie sadu stwierdza zawarcie
umowy i zastepuje te umowe (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1967 roku, sygn. akt III CZP 32/66).
Wyrok zastepujacy umowe na podstawie art. 64 k.c. ma charakter konstytutywny. Wraz z nastapieniem jego
konstytutywnego skutku wygasa zobowigzanie pozwanego do zlozenia oznaczonego oSwiadczenia woli (zawarcia
umowy) oraz wygasa odpowiadajace temu obowigzkowi roszczenie powoda. W przypadku, gdy wyrok wywoluje skutek
roéwnoznaczny z zawarciem umowy majacej przenie$¢ z pozwanego na powoda wlasno$¢ nieruchomosci, to z chwilg
jego uprawomocnienia sie powod, jednocze$nie z wygadnieciem przyshugujacego mu roszezenia przeciwko dtuznikowi,
nabywa wlasno$¢ nieruchomoéci lub udzialu w niej (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2013 roku,
sygn. akt IV CSK 687/13).

W niniejszej sprawie powddztwo zostalo oparte o art. 64 k.c. Powodowie domagali sie wydania przez sad orzeczenia
zobowiazujacego pozwanego do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli. Obowigzek ten wywodzili z zawartej
uprzednio z E. L. umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Jak zostalo wskazane wyzej, prawomocne
orzeczenie przesadzajace o obowiazku danej osoby do zlozenia oznaczonego o$§wiadczenia woli - skladajacego sie na



tre$¢ umowy przyrzeczonej - stwierdza zawarcie umowy i jednocze$nie ja zastepuje. Ponadto wyrok taki prowadzi
do przeniesienia z mocy prawa wlasnosci nieruchomosci. Zwazyé zatem nalezy, ze juz tylko z uwagi na skutek, jaki
winien wywola¢ wyrok wydany w oparciu o art. 64 k.c., zaskarzone orzeczenie nie moze sie ostac. Nalezy bowiem
wskaza¢, ze gdyby przedmiotowy wyrok uprawomocnit sie, nie wywolalby skutku z art. 64 k.c., tj. na jego mocy
nie doszloby do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci na powodéw. Nieruchomoéé bedaca przedmiotem umowy
sprzedazy nie zostala bowiem wyodrebniona, zatem nie mogla stanowi¢ przedmiotu obrotu. Nalezy przyjac, ze Sad nie
moze w oparciu o art. 64 k.c. zobowiazaé pozwanego, ktérego obowiazek wynika z umowy przedwstepnej, do zlozenia
o$wiadczenia woli w zakresie sprzedazy nieruchomoéci, ktéra w chwili wyrokowania nie zostala w sposob formalny
wyodrebniona. O poprawno$ci powyzszego stanowiska §wiadczy okoliczno$é, ze prawomocny wyrok zobowigzujacy
do zawarcia z powodami umowy przenoszacej na nich prawo wtasno$ci nieruchomosci, stanowi podstawe wpisu tego
prawa w ksiedze wieczystej (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2002 roku, sygn. akt II CKN
997/00). Zaskarzony wyrok w sytuacji jego hipotetycznego uprawomocnienia sie nie mogiby stanowié podstawy wpisu
w ksiedze wieczystej, albowiem dotyczy on nieruchomosci, ktéra w chwili jego wydania nie istniala. Brak jest zatem
przedmiotu nadajacego sie do dokonania stosownego wpisu w ksiedze.

Ponadto, zgodnie z treécia art. 316 k.p.c. sad wydaje wyrok, biorac za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili
zamkniecia rozprawy. Aby Sad mogl w oparciu o art. 64 k.c. zobowigzaé pozwanego do zlozenia o$§wiadczenia woli
w zakresie zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, ktére to zobowigzanie ma swoje umocowanie w umowie
przedwstepnej, najpdzniej w chwili wydania wyroku nieruchomo$¢ ta musi by¢ w sposéb formalny wyodrebniona, bo
tylko wowczas nadaje sie ona do obrotu cywilnoprawnego. Juz tylko z tresci orzeczenia Sadu I instancji jednoznacznie
wynika, ze na chwile wyrokowania nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot umowy sprzedazy nie istniala.

Wskazaé nalezy, ze istota wystepujacego w sprawie problemu sprowadza sie do tego, iz umowa przedwstepna pozwany
zobowigzal sie do przeniesienia wlasnoSci cze$ci nieruchomosci, a wykonanie umowy poprzez zawarcie umowy
przyrzeczonej wymagato dokonania podziatu nieruchomosci, dla wyodrebnienia nieruchomosci bedacej przedmiotem
zobowiazania. Pozwany uchylil sie przy tym od dokonania czynno$ci zmierzajacych do wyodrebnienia nieruchomosci,
ktdrej wlasno$¢ miala byé przeniesiona na powod6éw. Nadto, wyodrebnienie nieruchomosci okreslonej w umowie
przedwstepnej wymagalo akceptacji poprzez wydanie decyzji administracyjnej o podziale nieruchomoéci.

Sad I instancji, w §lad za pogladem wyrazonym przez powodéw, uznal za dopuszczalne upowaznienie powodow
do podjecia dzialan niezbednych dla wykreowania nieruchomosci mogacej by¢ przedmiotem obrotu, a to dla
umozliwienia wydania orzeczenia zastepujacego umowe przeniesienia wlasno$ci majacej powstac¢ nieruchomosci. W
tym zakresie Sad opart sie na pogladzie wyrazonym w uzasadnieniu wyroku z dnia 18 grudnia 2015 r. (sygn. akt
(...)), zgodnie z ktérym, jezeli wydanie orzeczenia zastepujacego umowe wymaga podjecia okre§lonych czynnoéci
faktycznych przez zobowiazanego, to w procesie o zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczonej dopuszczalne
byloby odrebne zadanie zmierzajace do upowaznienia uprawnionego do zastepczego wykonania tych czynnoSci
faktycznych.

W ocenie Sadu Apelacyjnego poglad ten nie moze znalezé zastosowania w niniejszym postepowaniu. Pomijajac,
ze wskazany wyzej poglad zostal powolany w sprawie(...) jedynie na marginesie i bez zwigzku z rozstrzygnieciem
w/w sprawy, jak tez nie zostal szerzej umotywowany, to podkreélenia wymaga, iz dotyczyt on odmiennego stanu
faktycznego. Tymczasem w niniejszej sprawie wydanie orzeczenia zastepujacego umowe wymaga nie tylko zlozenia
wniosku o podzial, lecz takze uzyskania decyzji administracyjne;j.

Nadto wskaza¢ nalezy, ze Sad Okregowy, jako podstawe materialnoprawna rozstrzygniecia w zakresie pkt 1 wyroku,
wskazal na art. 480 § 1 k.c. Zgodnie z trescia tego przepisu, w razie zwloki dluznika w wykonaniu zobowigzania
czynienia, wierzyciel moze, zachowujac roszczenie o naprawienie szkody, zada¢ upowaznienia przez sad do wykonania
czynno$ci na koszt dluznika. W zwiazku z tym nalezy wskazaé, ze zgodnie z treScia art. 389 § 1 k.c. umowa, przez
ktéra jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna
okreslaé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Z kolei art. 390 § 1 i 2 k.c. reguluje skutki prawne umowy
przedwstepnej, ktére powstaja w wyniku niezawarcia umowy przyrzeczonej. W sytuacji uchylania sie od jej zawarcia



drugiej stronie przysluguje roszczenie odszkodowawcze. Jednak gdy spelione beda réwniez warunki wazno$ci
umowy przyrzeczonej - druga strona bedzie mogla zadac jej zawarcia (por. Rzetecka- Gil Agnieszka, Kodeks cywilny.
Komentarz. Zobowigzania- cze$¢ ogolna.). Tres¢ powyzszych przepiséw jednoznacznie wskazuje, ze zobowigzaniem
wynikajacym z umowy przedwstepnej jest zawarcie umowy przyrzeczonej, tj. ztozenie stosownych o$wiadczen woli.
Wykonanie zobowigzania czynienia - przewidziane w art. 480 § 1 k.c.- nie dotyczy sytuacji zobowigzania do dokonania
czynno$ci prawnej, tj. m.in. do zlozenia konkretnego o$wiadczenia woli. Jak wskazano wyzej podstawe nalozenia
takiego obowiazku stanowi art. 64 k.c., ktéry w niniejszej sprawie, z przyczyn szczegblowo juz przedstawionych, nie
mogt doprowadzi¢ do wydania orzeczenia stwierdzajacego obowigzek pozwanego zlozenia o§wiadczenia w zakresie
zawarcia Umowy przyrzeczone;j.

Majac na uwadze, ze zobowigzaniem wynikajacym z umowy przedwstepnej jest zawarcie umowy przyrzeczonej, nalezy
z cala stanowczoécia podkresli¢, ze nie stanowi zwloki dluznika w wykonaniu zobowiazania czynienia wynikajacego
z umowy przedwstepnej, brak wystapienia przez pozwanego do Wéjta o dokonanie podzialu nieruchomosci. Skoro
czynno$¢ ta nie stanowi zobowigzania wynikajgcego z umowy przedwstepnej, powodowie nie mogli w oparciu o
art. 480 § 1 k.c. zostaé¢ upowaznieni do jej zastepczego wykonania. W niniejszej sprawie przepis ten nie znajduje
zastosowania.

Brak uprzedniego uzyskania decyzji organu administracyjnego skutkuje niemozno$cia zawarcia umowy
przyrzeczonej, pomimo ze umowa przedwstepna spelnia pozostale przestanki waznoéci. W doktrynie prezentowane
sgq dwa stanowiska. Zgodnie z pierwszym, taka sytuacja stanowi nastepcza niemozliwo$¢ §wiadczenia spowodowang
okoliczno$ciami, za ktore odpowiada lub nie odpowiada dtuznik. Wowczas powstale zobowigzanie wygasnie, albo
Swiadczenie zostanie zastagpione odszkodowaniem. Drugi poglad kwalifikuje powyzsza sytuacje jako przypadek z
art. 390 § 2 k.c,, tj. jako brak spelnienia przez umowe przedwstepng warunkéw wazno$ci umowy przyrzeczonej w
momencie, w ktérym uprawniony domaga sie jej zawarcia. Uprawniony z umowy przedwstepnej mogtby domagaé
sie odszkodowania w granicach ujemnego interesu umowy, jezeli powstala sytuacja jest wynikiem okoliczno$ci, za
ktore odpowiada dluznik (por. Zakrzewski Piotr w komentarzu pod redakcja Mariusza Frasa i Magdaleny Habdas,
Kodeks Cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania. Cze$¢ ogolna.). Bez wzgledu na to, ktéry poglad zostanie
przyjety, brak uzyskania stosownej decyzji administracyjnej przez strone umowy przedwstepnej rodzi wylacznie
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza i skutkuje niemozliwo$cia $wiadczenia, tj. brakiem mozliwo$ci zawarcia umowy
przyrzeczonej. Nie moze jednak prowadzi¢ do upowaznienia powodéw do wykonania zobowigzania czynienia z art.
480 § 1 k.c. i wystapienia do Woéjta o wydanie przedmiotowej decyzji, ktéra umozliwilaby zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomoéci.

Rowniez podstawy materialnoprawnej upowaznienia powodéw, do zlozenia do Wojta Gminy w imieniu pozwanego i
na jego koszt wniosku o dokonanie podzialu geodezyjnego dzialek ewidencyjnych, zawartego w pkt 1 wyroku, nie mog}
stanowi¢ art. 64 k.c. Przedmiotem roszczenia wynikajacego z powolanego przepisu moze by¢ jedynie zadanie zlozenia
przez pozwanego okre$lonego o§wiadczenia woli, a nie wykonania czynnoéci faktycznych (technicznych) (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 16 czerwca 2004 roku, sygn. akt ITII CK 158/03).

Majac na uwadze powyzsze rozwazania nalezy wskaza¢, ze Sad I instancji nie byl uprawniony do wydania
rozstrzygniecia w przedmiocie upowaznienia powodéw do zlozenia w imieniu pozwanego wniosku o dokonanie
podzialu geodezyjnego dzialki, stad rozstrzygniecie zawarte w pkt 1 wyroku nie moze sie ostac.

Ponadto, w ocenie Sadu Apelacyjnego, miedzy pkt 1 i 2 wyroku istnieje swoista kolizja, ktorej nie sposéb pogodzic.
Sad Okregowy upowazniajac powodéw w pkt 1 do zlozenia wniosku do Wéjta o dokonanie podzialu geodezyjnego
dzialki ewidencyjnej nr (...), a w pkt 2 zobowigzujac pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli w zakresie zawarcia
umowy sprzedazy jednej z wyodrebnionych na skutek podzialu nieruchomosci dzialki, zdaje sie chce przesadzié tresc
nieistniejacej w chwili wyrokowania decyzji administracyjnej, do wydania ktérej uprawniony jest przeciez wylacznie
organ administracji publicznej, a nie Sad. Sad nie moze w wyroku niejako gwarantowac stronom, ze otrzymaja decyzje
administracyjna w zakresie podziatu nieruchomoéci dla nich satysfakcjonujaca, ktéra umozliwi im wykonanie pkt 2



wyroku. Wydanie decyzji o treSci innej, niz chcialby to przesadzi¢ Sad I instancji, badZz odmowa wydania decyzji o
podziale, doprowadzi do niemozliwo$ci wykonania pkt 2 wyroku.

Dodatkowo nalezy sie rozwazy¢, czy Sad rozstrzygajacy niniejsza sprawe byt uprawniony do samodzielnego dokonania
podzialu nieruchomo$ci w taki sposéb, aby na chwile wyrokowania istnial przedmiot nadajacy sie do obrotu
cywilnoprawnego, tj. w realiach sprawy - wyodrebni¢ nieruchomo$¢ szczegdlowo opisana w umowie przedwstepne;.
Zgodnie ze stanowiskiem prezentowanym w doktrynie sad moze przesadzié¢ o podziale nieruchomosci w sprawach
nalezacych do jego kompetencji. Jezeli ktéras z nich wymaga dokonania podziatu nieruchomosci, sad moze przesadzié
o takim podziale (por. Ewa Bonczak- Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz.). W ocenie
Sadu Apelacyjnego art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéry upowaznia Sad do dokonania podzialu
nieruchomosdci dotyczy wylacznie sytuacji, w ktérych konieczno$¢ dokonania podzialu wynika z ustawy, a nie ze
stosunku zobowiazaniowego. Brak uzyskania stosownej decyzji administracyjnej powoduje wylacznie konsekwencje
wynikajace z zobowiazania, ostatecznie doprowadzajac do niemozliwos$ci zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie budzi
natomiast watpliwo$ci Sadu Apelacyjnego, ze taka sytuacja nie naklada na Sad obowigzku dokonania podziatu z
urzedu.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania nalezy wskazaé, ze w niniejszym stanie faktycznym prawidlowe zastosowanie
norm prawa materialnego, w tym w szczegdlnosci art. 64 k.c. i 480 k.c., musi doprowadzié¢ do oddalenia powodztwa.
Wobec powyzszej konstatacji rozwazania w przedmiocie pozostalych zarzutow apelacji staja sie bezprzedmiotowe.

Biorac powyzsze pod uwage Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., orzekl jak w sentencji.

O kosztach procesu - zaréwno w zakresie I instancji, jak i postepowania apelacyjnego - Sad orzekl w oparciu o art. 102
k.p.c. Zgodnie z trescia powolanego przepisu, w przypadkach szczegélnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony
przegrywajacej tylko cze$¢ kosztdw albo nie obcigzaé jej w ogdle kosztami. W ocenie Sadu niniejsze postepowanie
zostalo wywolane dzialaniem pozwanego, ktéry niewatpliwie swoim zachowaniem doprowadzil do braku mozliwosci
zawarcia umowy przyrzeczonej, co w sposob negatywny wplynelo na sytuacje powodéw. Ponadto Sad mial na uwadze,
ze powodowie przed wszczeciem postepowania dotozyli wszelkiej starannoéci, aby wywigzaé sie z zaciggnietego
zobowigzania. Wreszcie, wytoczenie powodztwa w niniejszej sprawie i przekonanie co do mozliwoéci uzyskania
pozytywnego dla powodéw rozstrzygniecia wynikalo z oparcia sie na pogladzie wyrazony w innym orzeczeniu tut.
Sadu. Tym samym charakter sprawy, kontrowersje co do oceny zasadno$ci zgloszonego roszczenia oraz postawa
pozwanego uzasadniaja odstapienie od obcigzenia powoddw kosztami postepowania w obu instancjach.
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