Sygn. akt Il CSK 24/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 czerwca 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Misiurek

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa K.M. i A.M.

przeciwko R.K.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,
PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 9 czerwca 2009 r.,
skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 7 sierpnia 2008 r., sygn. akt [...],

1) uchyla zaskarzony wyrok w czesci uwzgledniajgcej
apelacje powodéw (pkt | ppkt 1 i 3) oraz orzekajacej
o kosztach postepowania apelacyjnego (pkt Il) i w tym
zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach
postepowania kasacyjnego

2) odrzuca skarge kasacyjng pozwanego w pozostatym
zakresie.

Uzasadnienie



W dniu 21 marca 2007 r. powodowie K.M. i jej maz A.M. zawarli z pozwanym
R.K. notarialng umowe przedwstepng, w ktorej pozwany oswiadczyt, ze
zobowigzuje sie sprzeda¢ powodom nalezgcg do niego nieruchomos¢ nie
zabudowana, o obszarze okoto 3700 m?, potozong w miejscowosci F., od drogi z B.
do P. wzdtuz dziatki nr [...]/6 — po jej geodezyjnym wydzieleniu z dziatki nr [.../7
(liczacej 2 ha 5486 m?) za cene w kwocie 111.000 ztotych. Powodowie zobowigzali
sie dziatke te kupié. Cene nieruchomosci strony ustality na 30 zt za m? Cena
konncowa (111.000 zt) mogta ulec korekcie w zaleznosci od powierzchni wydzielonej
dziatki. Strony postanowity zawrzeC przyrzeczong umowe sprzedazy po
sporzgdzeniu mapy podziatu, najpozniej do dnia 21 sierpnia 2007 r. Z uwagi na to,
ze przedmiotem byta nieruchomosc¢ rolna, umowa sprzedazy miata zosta¢ zawarta
pod warunkiem, ze ani dzierzawca tej nieruchomosci R.C., ani Agencja
Nieruchomosci Rolnych nie wykonajg prawa pierwokupu przewidzianego w art. 3
ust. 1 i ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.
U. Nr 64, poz. 592 ze zm.). W nastepnej kolejnosci, w terminie wskazanym w

umowie warunkowej, strony miaty zawrze¢ umowe przenoszgcg wtasnosc.

Po podpisaniu umowy przedwstepnej pozwany zlecit przeprowadzenie
podzialu geodezyjnego dziatki nr [...]/7. W dniu 4 czerwca 2007 r. zostata
zaewidencjonowana mapa sytuacyjna nieruchomosci z projektem jej podziatu na
osiem dziatek, wsrdd ktérych byty m. in. dziatki oznaczone numerami [...]/8, [...]/9
i[...]/10 o powierzchni 3632 m?. Pomimo ponaglen ze strony powoddéw pozwany

zrezygnowat ze sprzedania im nieruchomosci wydzielonej z dziatki nr [...]/7.

W tej sytuacji powodowie, po ostatecznym sprecyzowaniu powodztwa
w postepowaniu przed Sgdem | instancji, wniesli ,0 zobowigzanie pozwanego R.K.
do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci potozonej w miejscowosci F., dla ktérej
Sad Rejonowy w t. prowadzi ksiege wieczystag KW nr [...], nie zabudowanej,
stanowigcej dziatki nr [...]/8, [...]/9 oraz [...]/10 zawierajace tgcznie obszar 3632 m? -
na rzecz matzonkow M. pod warunkiem, ze dzierzawca R.C. lub Agencja
Nieruchomosci Rolnych nie wykona prawa pierwokupu przewidzianego w art. 3 ust.
1 i 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz

zobowigzanie sie do zawarcia umowy przenoszgcej wilasnos¢ nieruchomosci



okreslonej powyzej w terminie 30 dni liczonych od uptywu ustawowych terminéw
przewidzianych na wykonanie prawa pierwokupu przez dzierzawce R.C. lub

Agencje Nieruchomosci Rolnych”.

Swoje zgdania powodowie wywodzili z umowy przedwstepnej. Pozwany

domagat sie oddalenia powddztwa.

Sad Okregowy w t. wyrokiem z dnia 6 marca 2008 r. powddztwo oddalit,
poniewaz uznat, ze Zzgdanie powodow nie zmierza do realizacji umowy
przyrzeczonej w umowie przedwstepnej z dnia 21 marca 2007 r. Zwrécit uwage, ze
pozwany zobowigzat sie do sprzedazy nieruchomos$ci i zawarcia w tym celu
warunkowej umowy sprzedazy. Natomiast powodowie wystgpili o nakazanie
pozwanemu ztozenia oswiadczenia woli o zobowigzaniu sie do przeniesienia
wilasnosci nieruchomosci - bez oznaczenia tytutu tego rozporzagdzenia
i Swiadczenia wzajemnego powoddéw. Takie oswiadczenie, argumentowat Sad,
prowadzitoby do nie odptatnego przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
i odpowiadato umowie darowizny, do zawarcia ktorej pozwany sie nie
zobowigzywat. Sgd zaznaczyt tez, ze zamieszczone w umowie przedwstepnej
stwierdzenie: ,w nastepnej kolejnosci w terminie wskazanym w umowie warunkowe;j
zawarta zostanie umowa przenoszgca witasnos¢" nie jest zobowigzaniem sie
pozwanego do zawarcia umowy rzeczowej, podlegajgcym realizacji w trybie
art. 390 § 2 k.c. zwlaszcza, ze termin przeniesienia wiasnosci strony miaty dopiero
okresli¢ w warunkowej umowie sprzedazy. Sad | instancji wytknagt rowniez, ze
powddztwo zawiera Zzgdanie ziozenia przez pozwanego oswiadczania woli
0 warunkowym przeniesieniu wtasnosci, a nie 0 warunkowej sprzedazy, co narusza
zakaz z art.157 § 1 k.c. Ponadto, zdaniem Sadu Okregowego, w umowie
przedwstepnej nie zostat dostatecznie dookreslony przedmiot sprzedazy i nawet
przeprowadzenie wykfadni tej umowy w kierunku ustalenia zgodnej woli stron nie
pozwala na przyjecie, ze trescig zobowigzania pozwanego byta sprzedaz
konkretnych dziatek wskazanych w pozwie.

Ostatecznie Sgd Okregowy odméwit umowie z 21 marca 2007 r. waloru

umowy przedwstepnej, a w konsekwencji stwierdzit, ze powodom nie przystuguje

roszczenie z art. 390 § 2 k.c.



Sad Apelacyjny rozpatrzyt sprawe na skutek apelacji powodéw. Powodowie
— poza zarzutami, wnioskami dowodowymi i wnioskami apelacyjnymi — w swoim
srodku odwotawczym zamiescili rowniez stwierdzenie, ze dodatkowo precyzujg
zgdanie w tym tylko zakresie, iz pozwany powinien zosta¢ zobowigzany do

sprzedazy opisanej nieruchomosci za zaptatg ceny sprzedazy w kwocie 111.000 zt.

Wyrokiem z dnia 7 sierpnia 2008 r. Sad Il instancji zmienit orzeczenie Sgdu
Okregowego i zobowigzat pozwanego R.K. do zilozenia zgodnie z Zzgdaniem
powodow K. i A.M. nastepujgcego oswiadczenia woli: ,R.K. syn A. i M. sprzedaje
niezabudowang nieruchomos$¢ potozong w miejscowosci F., dla ktérej Sad
Rejonowy w L. prowadzi ksiege wieczystg KW nr [...], sktadajacg sie z dziatek
onr[.]/8, [...J/9, [..]/10 o tgcznej powierzchni 3632 m? — w wykonaniu umowy
przedwstepnej sprzedazy z dnia 21 marca 2007 r. zawartej przed notariuszem
M.S., Rep. A nr —[...] - maizonkom K. M. i A.M/. za zaptatg tytutem ceny sprzedazy
kwoty 111.000 (sto jedenascie tysiecy) ztotych, pod warunkiem, ze dzierzawca R.C.
lub Agencja Nieruchomosci Rolnych nie wykonajg prawa pierwokupu
przewidzianego w art. 3 ust. 1 i ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
0 ksztattowaniu ustroju rolnego Dz. U. Nr 64, poz. 592". W pozostatym zakresie

apelacje oddalit.

Sad Apelacyjny, odmiennie niz Sgd Okregowy, ocenit, Zze umowa z 21 marca
2007 r. jest wazna, poniewaz zachowuje o0golne przestanki wymagane dla
czynnosci prawnej, zawiera w swojej tresci istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej oraz oznacza termin, w ktéorym umowa przyrzeczona ma zostac
zawarta. Sad Il instancji uznat, ze przedmiot sprzedazy, okreslony w § 2b umowy
jako dziatka o powierzchni okoto 3700 m? utworzona z podzielenia dziatki nr [...]/7,
potozona w miejscowosci F., od drogi z B. do P. wzdluz dziatki nr [...]/6, nie
zabudowana, o cenie wyliczonej po 30 zt za m? na 111.000 z}, z zastrzezeniem, ze
cena ta moze by¢ skorygowana w zaleznosci od powierzchni wydzielonej dziatki —
zostat dostatecznie sprecyzowany. Potwierdza to fakt zlecenia przez pozwanego
geodecie wydzielenia dziatek, ktore tgcznie zblizone sg do tej powierzchni. Umowa
przedwstepna okre$lata rowniez zamiar stron i cel umowy, ktorym nie byta
darowizna gruntu lecz jego sprzedaz za ustalong cene, co potwierdza — wedtug

Sadu Apelacyjnego — fakt wptacenia przez powoddéw zadatku w kwocie 10.000 zi.



Sad ten przyjat dalej, ze umowa przyrzeczona — ze wzgledu na wymagania zawarte
w art. 3 ust. 1 i 4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, miata by¢ warunkowg
umowg sprzedazy, a nie — jak uznat Sad | instancji — warunkowg umowg
przenoszgca wtasnosé nieruchomosci. Sporna nieruchomosc¢ jest nieruchomoscig
rolng, oddang w dzierzawe, co powoduje, ze prawo jej pierwokupu przystuguje
dzierzawcy spetniajgcemu wymagania z art. 3 ust. 1 powotanej ustawy, a wypadku
nie wykonania przez niego tego prawa — przechodzi ono na Agencje Nieruchomosci
Rolnych (art. 3 ust. 4 ustawy). W takim wypadku najpierw powinna zosta¢ zawarta
umowa sprzedazy (obligacyjna) opatrzona warunkiem, ze dzierzawca i Agencja
Nieruchomosci Rolnych nie wykonajg prawa pierwokupu. Dopiero gdy uprawnione
podmioty nie skorzystajg z tego prawa, moze nastgpi¢ przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci. Swoje stanowisko Sad Apelacyjny popart przytoczeniem
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2005 r. (V CK 249/2005, nie
publ.).

Konkludujgc Sad Il instancji przyjat, ze pozwany uchyla sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej z przyczyn od niego zaleznych, wobec czego powodowie
majg prawo dochodzi¢ zawarcia tej umowy. Sad zaznaczyt, ze zgtoszone przez
powoddw zgdanie byto co najmniej nieprecyzyjne, poniewaz dotyczyto nakazania
pozwanemu ziozenia oswiadczenia woli, zobowigzujgcego do przeniesienia
wilasnosci bez wskazania tytutu rozporzgdzenia i $wiadczenia wzajemnego
powodow, jednak watpliwosci w tym zakresie powinny zosta¢ usuniete w trybie
przewidzianym w art. 130 k.p.c. Nalezato wezwa¢ powoddédw do sprecyzowania
powodztwa przez wskazanie, jakiej tresci oswiadczenie woli pozwanego ma byc¢
zastgpione wyrokiem sgdowym. Zgdanie pozwu rozbiegato sie bowiem czes$ciowo
Z jego uzasadnieniem, nie odpowiadato do konca tresci umowy przedwstepnej, na
ktérej zostato oparte i nie zawierato wszystkich niezbednych sktadnikow do
dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej - pomimo istnienia waznej umowy
przedwstepnej, uprawniajgcej powodow do zgdania realizacji jej postanowien.

Ostatecznie Sad Apelacyjny przyjat, ze zachodzg podstawy do zmiany
zaskarzonego wyroku i uwzglednit powddztwo w takiej czesci, w jakiej zgdanie

powodow znajdowato uzasadnienie w tresci umowy przedwstepnej, a w pozostatym



zakresie (zadania ztozenia oswiadczenia zobowigzujgcego do przeniesienia

wiasnosci nieruchomosci) oddalit apelacje.

Powyzszy wyrok pozwany zaskarzyt skargg kasacyjng opartg na obu
podstawach z art. 398% § 1 k.p.c. Podnidst zarzut naruszenia art. 383 k.p.c.
w zwigzku z art. 385 k.p.c. przez przyjecie, ze dopuszczalna byta zmiana
powodztwa w postepowaniu apelacyjnym oraz zarzut naruszenia art. 65 k.c.,
art. 389 k.c. i art. 390 § 2 k.c. poprzez przyjecie, iz umowa przedwstepna

precyzowata przedmiot sprzedazy

We wnioskach skarzgcy domagat sie uchylenia w catosci zaskarzonego
wyroku i rozstrzygniecia co do istoty sprawy poprzez oddalenie powodztwa,
ewentualnie przekazania sprawy do ponownego rozpoznania i orzeczenia
0 kosztach postepowania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przedmiotem powddztwa o zobowigzanie strony przeciwnej do ziozenia
oswiadczenia woli jest stwierdzenie przez sad istnienia po stronie pozwanego
obowigzku skierowania do powoda okreslonej tresci oswiadczenia woli. Orzeczenie
sgdu stwierdzajgce taki obowigzek ma charakter konstytutywny — nie tylko
stwierdza jakiej tresci wole pozwany ma obowigzek ujawnic, ale takze zastepuje go
w realizacji tego obowigzku, poprzez wprowadzong w art. 64 k.c. w zw. z art. 1047
§ 1 k.p.c. fikcje prawng, ze zobowigzany ztozyt oswiadczenie o tresci wynikajgcej
z prawomocnego orzeczenia. Regutg jest, ze orzeczenie sgdu, przewidziane
w art. 64 k.c., zastepuje tylko oswiadczenie woli pozwanego. Od reguty tej sg
jednak wyjatki. Jak wyjasnit Sgd Najwyzszy w majgcej moc zasady prawnej
uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 7 stycznia 1967 r. (lll CZP 32/66, OSNCP
1968/12/199), jest tak m. in. w wypadku, kiedy obowigzek ztozenia oswiadczenia
wynika z umowy przedwstepnej czynigcej zados¢ wymaganiom, w szczegolnosci
co do formy, od ktérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej. Artykut 390 § 2 k.c.
przyznaje wowczas stronom umowy przedwstepnej prawo dochodzenia zawarcia
umowy przyrzeczonej, a wydane orzeczenie uwzgledniajgce powddztwo zastepuje
nie tylko oswiadczenie strony pozwanej, ale stwierdza i zastepuje umowe

przyrzeczong. Podobnie dzieje sie kiedy sad uwzglednia powddztwo w catosci.



(por. takze wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 19 wrze$nia 2002 r., II| CKN 930/00, nie
publ.).

Oczywiste jest zatem, Ze sentencja rozstrzygniecia zapadtego w tego
rodzaju sprawie musi zawiera¢ dokfadng tres¢ oswiadczenia woli, w ktorego
ztozeniu orzeczenie zastepuje pozwanego lub tres¢ umowy, ktérej zawarcie
stwierdza. Ustalenie wtasciwej tresci umowy przyrzeczonej dokonywane jest przez
sgd w oparciu o odpowiednie postanowienia umowy przedwstepnej. W razie
potrzeby sad uzupetnia ich tre§¢ postanowieniami wynikajgcymi z przepisow
dyspozycyjnych, zasad wspotzycia spotecznego lub ustalonych zwyczajow,
dokonujgc wyktadni umowy przedwstepnej zgodnie z zasadami przewidzianymi
wart. 65 k.c. W wyniku tych zabiegdw sadu orzeczenie zastepujgce umowe
przyrzeczong moze nie pokrywac sie $cisle z trescig poszczegdlnych postanowien
umowy przedwstepnej (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 stycznia 2008 r.,
Il CSK 414/07, nie publ.).

Prawo do dochodzenia zawarcia umowy realizowane jest w drodze procesu,
CO oznacza, ze strony podporzgdkowac sie muszg regutom wyznaczajgcym ten tryb
postepowania. Nalezy do nich zasada dyspozycyjnosci, ktéra zaktada swobode
strony w wyborze sposobu realizacji przystugujgcych jej praw podmiotowych
I zwigzanie sgdu tym wyborem, wyrazajgce sie ujetym w art. 321 § 1 k.p.c.
zakazem orzekania przez sad o czyms innym niz zgdata strona, jak tez zakazem
wykraczania ponad zgtoszone przez nig zadanie (por. uchwate Sgdu Najwyzszego
z dnia 28 sierpnia 2008 r., Il CZP 76/08, Biul. SN 2008/8/7). Procesowym wyrazem
decyzji strony o tym, jakiej ochrony swoich praw oczekuje od sgdu jest wykonanie
przewidzianego w art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c. obowigzku zawarcia w pozwie doktadnie
okreslonego zadania. W sprawie, w ktérej strona — na podstawie art. 390 § 2 k.c.
w zw. z art. 64 k.c. — domaga sie zlozenia przez pozwanego oswiadczenia woli,
kreujgcego zarazem umowe przyrzeczong, zgdanie musi obejmowaé tresé
oswiadczenia, jakiego powod oczekuje i domaga sie od pozwanego. Tak
sformutowane zgdanie wyznacza zakres rozpoznania sprawy przez sad. Mozliwosc¢
korygowania zgdania w trybie przewidzianym w art. 130 § 1 k.p.c. jest bardzo
ograniczona, wigza¢ sie moze tylko z oczywistymi brakami dotyczgcymi

doktadnosci zgdania (np. w zakresie nie podania okresu, za jaki powdd domaga sie



odsetek, czy nie sprecyzowania tresci oswiadczenia, do ktérego ztozenia pozwany
ma byC¢ zobowigzany), nie moze jednak prowadzi¢ do ingerencji w merytoryczng
tres¢ powodztwa, nawet jesli zachodzg ewidentne sprzecznosci pomiedzy
zgdaniem a dokumentami majgcymi je uzasadni¢ (por. postanowienie Sadu

Najwyzszego z dnia 11 lutego 1995 r., I| CZ 8/85, nie publ.).
Artykut 321 § 1 k.p.c. ogranicza swobode orzekania sgdu jedynie poprzez

oznaczenie granic zewnetrznych zadania, ktorych nie moze przekroczy¢
rozstrzygajgc spor. Mozliwe, a nawet konieczne jest natomiast rozwazenie przez
sad, czy zgtoszone Zzgdanie nie jest uzasadnione w mniejszym zakresie, niz
domaga sie powod. W kazdym wypadku niezbedne bedzie jednak rozwazenie, czy

Ow ,mniejszy zakres” miesci sie w granicach wytoczonego powddztwa.

Odpowiednikiem art. 321 § 1 k.p.c. w postepowaniu apelacyjnym jest
art. 378 k.p.c., zobowigzujgcy sad drugiej instancji do rozpoznania sprawy
w granicach apelacji, przy uwzglednieniu w granicach zaskarzenia niewaznosci
postepowania (wyktadnie tego przepisu zawiera uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
31 stycznia 2008, Il CZP 49/07, OSNC 2008/6/55). Swobode wprowadzania
w postepowaniu apelacyjnym zmian do rozpatrywanego zgdania wyznacza art. 383
K.p.c., zakazujgcy rozszerzenia na tym etapie zgdan, a takze wystgpienia z nowymi

roszczeniami.

Sad Apelacyjny zaznaczyt w uzasadnieniu wyroku, ze powodowie dopiero
w apelacji sprecyzowali, iz w tre$ci oswiadczenia, jakiego domagali sie od
pozwanego, ujete powinno by¢ takze swiadczenie wzajemne powoddéw w postaci
zaptaty ceny sprzedazy. W rzeczywistosci dopiero w apelacji znalazto sie rowniez
zgdanie, aby pozwany zobowigzany zostat do sprzedazy nieruchomosci. Sad
Apelacyjny nie przeprowadzit jednak oceny dokonanej przez powoddéw korekty
zgdania pod katem jej dopuszczalnosci w Swietle art. 383 k.p.c. Poprzestat na
stwierdzeniu, ze powddztwo powinno zosta¢ doprecyzowane w Sadzie | instancji
w trybie przewidzianym w art. 130 § 1 k.p.c., poniewaz nie przystawato do tresci
umowy przedwstepnej, z ktérej byto wywodzone. Jak jednak wynika
z wezesniejszych rozwazan, art. 130 § 1 k.p.c. nie mégt stuzy¢ ,poprawianiu”
merytorycznej tresci zgtoszonego Zzgdania. Ponadto, gdyby nawet podzieli¢

rozumowanie Sadu Apelacyjnego, stwierdzenie braku nalezycie okreslonego



Zzgdania nie usprawiedliwialo pominiecia oceny, czy okre$lenie ostatecznego
ksztaltu powddztwa na poziomie postepowania apelacyjnego pozostaje w zgodzie
z zakazem zawartym w art. 383 k.p.c. oraz czy nie spowodowato nierozpoznania
przez Sad | instancji istoty sporu, skoro orzekat on o innym roszczeniu niz to, ktére

— zdaniem Sadu Il instancji - powinno by¢ przedmiotem orzekania.

Nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci, ze Zzgdanie ztozenia warunkowego
oSwiadczenia o zobowigzaniu sie do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci
zawiera odmienng tres¢ w stosunku do oswiadczenia, ze pozwany zobowigzuje sie
do sprzedazy (warunkowej) nieruchomosci za zaptatg ceny sprzedazy w kwocie
111.000 zt.

Zmiany tej Sgd Apelacyjny nie rozwazyt w oparciu o kryteria z art. 383 k.p.c.,

mimo watpliwosci podniesionych w tym zakresie przez pozwanego.

Koniecznos¢ przeprowadzenia tej oceny nie wyczerpuje jednak catosci
problemow. Ewentualnie stwierdzenie, ze dokonana zmiana Zzgdania nie byia
dopuszczalna, nie doprowadzi — jak uwaza skarzgcy — do oddalenia apelacji bez
konieczno$ci rozpoznawania podniesionych w niej zarzutéw i argumentow.
Spowoduje natomiast potrzebe rozwazenia w granicach apelacji, zasadnosci

powddztwa w ksztatcie rozpoznanym przez Sad | instanciji.

Z przytoczonych wzgledow konieczne stato sie uchylenie zaskarzonego
wyroku z uwagi na zasadnos¢ zarzutow wywodzonych z podstawy proceduralnej
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Il instancji na podstawie
art. 398" § 1 k.p.c.

Natomiast zarzuty zgtoszone w ramach podstawy naruszenia prawa

materialnego nie sg trafne.

Wyktadnia tresci umowy przedwstepnej przeprowadzona przez Sad
Apelacyjny nie narusza regut z art. 65 § 2 k.c. Ustalenia przedmiotu umowy
przyrzeczonej Sgd dokonat z uwzglednieniem nie tylko brzmienia umowy, ale takze
popart analizg zachowania pozwanego bezposrednio po zawarciu tej umowy. Juz
samo oznaczenie w umowie szczegotdéw lokalizacji dziatki, ktéra nie zostata jeszcze
wydzielona z wiekszej nieruchomosci, poprzez wskazanie jej potozenia wobec

uchwytnych i sprawdzalnych punktow odniesienia oraz okreslenie jej cech
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(niezabudowana) i powierzchni umozliwiato wyznaczenie tej dziatki w terenie.
Wszelkie watpliwosci usuwa jednak podjecie przez pozwanego czynnosci
zwigzanych z uzgodnionym w umowie przedwstepnej geodezyjnym wydzieleniem
tej nieruchomosci, przy czym kwestia, czy nieruchomos¢ wskazana w umowie
stanowi¢ bedzie geodezyjng jednosc, czy ztozy sie na nig wiecej dziatek nie moze
podwazy¢ wnioskéw ptyngcych z faktu wydzielenia 3 dziatek w miejscu i o tgcznym
obszarze odpowiadajgcym uzgodnieniom z umowy przedwstepnej. Sagd Najwyzszy
zajmowat juz stanowisko w podobnej kwestii (por. wyrok z dnia 24 wrzesnia 2003 r.,
[l CKN 493/01, nie publ.), wypowiadajgc sie za dopuszczalnoscig zawarcia waznej
i nadajgcej sie do realizacji w drodze powddztwa umowy przedwstepnej, dotyczacej
nieruchomosci nie majgcej scisle wytyczonych granic, wchodzgcej w sktad wiekszej
jednostki geodezyjnej. W orzeczeniu tym zwrécono uwage, ze konieczne jest
jedynie, zeby w umowie przedwstepnej nieruchomos¢ zostata dostatecznie
zindywidualizowana, tak aby wiadomo byto, co stanowi¢ ma przedmiot sprzedazy
w umowie przyrzeczonej. Stanowisko to akceptuje Sad Najwyzszy w sktadzie
rozpoznajgcym niniejszg sprawe.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego uzasadnia art. 3982
wzw. zart. 391 §1iart. 108 § 2 k.p.c.



