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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 marca 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Mariusz todko (przewodniczacy)
SSN Marcin tochowski
SSN Jacek Widto (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa T. R.

przeciwko M. S., Z. S. i K. S.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 15 marca 2023 r.
w |zbie Cywilnej w Warszawie,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Poznaniu

z 11 lutego 2021 r., | ACa 887/19,

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasadza od powoda T. R. na rzecz pozwanych M. S., K. S,,
Z.S. kwote 8100 (osiem tysiecy sto) zlotych tytutem zwrotu
kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 11 lutego 2021 r. Sad Apelacyjny w Poznaniu, w sprawie
z powddztwa T. R. przeciwko M. S. , Z. S. i K. S. o zobowigzanie do ztozenia woli,

oddalit apelacje powoda od wyroku Sgdu Okregowego w Poznaniu z 29 marca 2019
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r., ktérym oddalono powddztwo, i rozstrzygngt o kosztach postepowania
apelacyjnego.

W uzasadnieniu wyroku Sgd Okregowy ustalit i zwazyt, ze H. O., J. O., A. H.,
E. S., M. D, K. O. i I. Z. sg spadkobiercami bytych wtascicieli nieruchomosci
potozonej w miejscowosci B., gmina W., zapisanej w dawnej ksiedze wieczystej B.,
tom [...], o fgcznym obszarze ok.80 ha, w sktad ktorej wchodzita m.in. dziatka
geodezyjnie oznaczona numerem [...] 0 obszarzel2,39 ha, ktéra w czesci stanowita
teren zabytkowego parku dworskiego, ujecie wody itereny urzgdzen produkcji
gospodarki rolnej zwierzece;j.

Nieruchomos¢ po przejeciu na rzecz Skarbu Panstwa znajdowata sie
w zasobie Agencji Nieruchomosci Rolnych . Spadkobiercom przystugiwato prawo
pierwszenstwa nabycia tejze nieruchomosci od ANR w razie jej sprzedazy przez
Skarb Panstwa. Z wnioskiem o mozliwos¢ skorzystania z prawa pierwszenstwa
zgtosit sie do ANR pozwany Z. S., jako petnomocnik spadkobiercéw. Nieruchomos¢é
byta objeta umowg dzierzawy zawartg 15 wrzesnia 2000 r. przez ANR z C .spotka
z0.0. w W.. Prezesem zarzadu spoétki C. byt powdd T. R.. Spodtka byta
zainteresowana nabyciem nieruchomosci; zostata poinformowana przez ANR, ze
sprzedaz tej nieruchomosci zgodnie z art. 29 ust.
1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa w pierwszej
kolejnosci bedzie prowadzona na rzecz spadkobiercéw bytych wiascicieli, ktorym
przystuguje pierwszenstwo nabycia nieruchomosci.

E. S. nie posiadata wystarczajgcych srodkow na nabycie nieruchomosci i
rodzina podjeta decyzje o zbyciu za wynagrodzeniem nieruchomosci na rzecz
finansujgcego jej nabycie powoda. Dla stron byto oczywiste, ze przedmiotem umowy
nie bedzie zespdt patacowo-parkowy jako podlegajgcy zwrotowi na rzecz
spadkobiercow. Z.S. informowat M.R.
i T. R. o przebiegu zakupu od ANR. Wymieniana byta korespondencja mailowa, w
ktorej strony uzgadniaty tres¢ umowy przedwstepnej, co do przedmiotu umowy, z tym
zastrzezeniem ze nie bedzie ona obejmowata parku i patacu.
W projekcie umowy przedwstepnej z 5 sierpnia 2011 r., przygotowanym przez
notariusza G. B., jako przedmiot umowy okreslono nieruchomos$¢ w B. obejmujgca
dziatki geodezyjne numer [...11, [...]2, [...]3, [.-.]4, [.-.]5, [.-.16, [.-17, [.--]18, [.-.]9,
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[...]20, [...]J11, [...]12, [...]13, [...]14, [...]15, [...]16, [...]17 i [...]18, zapisang
poprzednio w ksiedze wieczystej B. tom [...] — za wyjatkiem ,czesci dziatki numer
[...]10, o obszarze ok. (miejsce wykropkowane) ha zabudowanej zespotem patacowo
— parkowym”, bez wskazania budynkéw bytego folwarku. Ustalenia stron byty takie,
ze rodzina R. nabywa od rodziny S. grunty nabyte od ANR.

W dniu 16 listopada 2011 r., strony (pozwani w imieniu spadkobiercow),
zawarty umowe przedwstepng oraz umowe o0 posrednictwo w sprzedazy
nieruchomosci. W umowie Z. S., dziatajgcy w imieniu i na rzecz spadkobiercow
bytych wiascicieli, zobowigzat sie sprzeda¢ T. R. w 1/2 czesci oraz M. iU. R. w 1/2
czesci nieruchomos¢ potozong w miejscowosci B., gmina W., stanowigcg dziatki
geodezyjnie oznaczone numerami: [...]1, [...]12, [...13, [...]4, [...]5, [...]6, [...]7, [...]8,
[...19, [...]120, [...]11, [...]12, [...]23, [...]14, [...]15, [...]16, [...]27 i [...]18, zapisang
poprzednio w ksiedze wieczystej B. tom [...] — za wyjatkiem czesci dziatki numer
[...]10, o obszarze okoto 4 ha, zabudowanej zespotem patacowo-parkowym i
budynkami bytego folwarku, a T. R. i M. R., réwniez w imieniu U. R. zobowigzali sie
nieruchomos¢ kupi¢ (§ 2 pkt 1 umowy). Umowa okreslata mechanizm akceptacji
ceny, finasowania transakcji przez powoda. W § 3 pkt 1 umowy strony okreslity, ze
podstawe oznaczenia ceny przedmiotu umowy stanowi¢ bedzie kwota, za ktérg
uprawnieni do skorzystania z prawa pierwszenstwa nabedg przedmiotowg
nieruchomos$¢ od ANR, powiekszong o kwote 1,87 zt za kazdy 1m2 nabywanej
powierzchni.

W mailu z 6 kwietnia 2012 r. T. R. zwracat sie do Z. S. ,co jeszcze z dziatki
numer [...]19 chce kupic¢ dla siebie, do dziatki patacowej przylega teren pod produkcje
o pow. ok 1 ha (...), w naszym akcie ze wzgledu ze nie byto podziatu na dzien jego
podpisania mamy wpisane cze$¢ dziatki [...] o pow. ok. 4 ha.- teraz po ostateczne;j
Pana decyzji powinnismy ustali¢ bardzo konkretnie”.

W dniu 5 sierpnia 2013 r. na zlecenie ANR zostat sporzgdzony operat
szacunkowy dziatki [...]19, w ktérym wartos¢ nieruchomosci ustalono na 1 025 442
zt. Powaod zostat poinformowany o cenie nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy
w pierwszym etapie i nie zgtaszat do niej uwag. Z czasem strony zaczety rozni¢ sie
co do przedmiotu umowy w zakresie terenu bytego folwarku. Powdd, dziatajgc na

podstawie petnomocnictwa udzielonego 16 listopada 2011 r., zwrdcit sie pisemnie do
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ANR o wyjasnienie dlaczego cena nabycia jest tak wysoka, skoro nieruchomosc jest
obcigzona dzierzawg na rzecz spotki C.. We wrzesniu lub pazdzierniku 2013 r. powod
zaczat kwestionowac prawo spadkobiercow do wydzielenia terenu dawnego folwarku
i wycene dokonang przez ANR, pomimo, ze cena ta jako ustalona przez
rzeczoznawcow dziatajgcych na zlecenie ANR, miata nie podlega¢ negocjacjom.
Ostatecznie, w zwigzku z brakiem porozumienia z powodem, dziatke nr[...]19
pozwani nabyli od ANR z wiasnych srodkoéw, w tym z kredytu bankowego
zaciggnietego w tym celu. W kwietniu 2014 r. wykonany zostat ostateczny projekt
podziatu dziatki [...]19 na dziatki [...]20 o pow. 1.0192 ha i[...]21 o pow. 9.0496 ha.
Ostateczny podziat dziafki [...]19, zostat dokonany z uwzglednieniem historycznych
granic zespotu patacowo-parkowego i dawnego folwarku oraz uwzgledniat ustalenia
powoda i Z. S. ze spotkania z 17 lutego 2014 r., w tym koniecznos¢ zapewnienia
dziatce [...]20 dostepu do drogi publicznej o szerokosci 20m. Powdd twierdzit, ze
umowa przedwstepna z pozwanymi swoim zakresem obejmuje zaréwno wydzielong
dziatke nr [...]20 o pow. 1.0192 ha jak i nr [...]21 o pow. 9.0496 ha Pozwani
kwestionowali taki przedmiot umowy, powotujgc sie na wylgczenie
z zakresu umowy przyrzeczonej (przewidziane w umowie przedwstepnej)
nieruchomosci folwarcznej (w umowie przedwstepnej okreslonej na ok. 4 hektary).
Strony pomimo licznych rozméw nie porozumiaty sie, a powdd nie wyrazit zgody na
przeniesienie na jego rzecz wytgcznie dziatki nr [...]21, ktérg oferowali mu pozwani.
W tak ustalonym stanie faktycznym Sgd Okregowy uznat, ze zgdanie powoda
nie zastuguje na uwzglednienie. Sad pierwszej instancji stwierdzit, ze przedmiot
umowy przyrzeczonej byt okreslony, aczkolwiek ze wzgledu na zaistniate po jej
zawarciu podzialy geodezyjne wymagat na etapie wykonania umowy
doprecyzowania. Przedmiot ten stanowita wytgcznie dziatka [...]21, jako cze$é
wydzielona z dziatki [...]19, niepodlegajgca zwrotowi na rzecz spadkobiercow
i nieobejmujgca dawnego folwarku, ktérego przeniesienie na powoda byto wytgczone
wprost w umowie przedwstepnej. Zdaniem Sgdu pierwszej instancji, oceny tej nie
zmienia okoliczno$¢, ze przy takiej wyktadni umowy przedwstepnej zobowigzanie
powoda polegato na sfinansowaniu nie tylko gruntéow, ktére nastepnie miat naby¢ od
E. S., ale réwniez gruntow, ktéra E. S. zamierzata zatrzymac¢. Jak zostato za$s

ustalone, zgodng wolg stron byto sfinansowanie przez powoda catej transakcji
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nabycia gruntow przez E. S. od ANR,
a nastepnie (w tym zakresie Sad dat wiare wersji strony pozwanej) uwzglednienie
ceny nabycia dziatki [...] w rozliczeniach stron na potrzeby umowy przyrzeczone;.
Zdaniem Sagdu Okregowego roszczenie o zobowigzanie pozwanych do ztozenia
oSwiadczenia woli co do dziatki [...]20, niezaleznie od innych podstaw, nie
zastugiwato na uwzglednienie.

Odnosnie do elementu istotnego umowy przyrzeczonej w postaci ceny, to Sad
pierwszej instancji zauwazyt, ze w § 3 pkt 1 umowy z 16 listopada 2011 r. strony
okreslity, ze podstawe oznaczenia ceny przedmiotu umowy stanowi¢ bedzie kwota,
za ktorg uprawnieni do skorzystania z prawa pierwszenstwa nabedg przedmiotowg
nieruchomos$¢ od ANR, powiekszona o 1,87 zt za kazdy 1 m? nabywanej powierzchni.
Mechanizm ostatecznego obliczenia ceny byt zatem ustalony i jasny. Natomiast
podstawe do zastosowania tego mechanizmu stanowita zmienna w postaci ,kwoty,
za ktorg uprawnieni do skorzystania z prawa pierwszenstwa nabedg przedmiotowg
nieruchomos$¢ od ANR”. | ta zmienna, w ocenie Sadu, przesadzita o tym, ze cena,
jako element istotny przyrzeczonej umowy sprzedazy, nie byla okreslona, co
skutkowato niewaznoscig umowy przedwstepne;.

Sad Okregowy uznat, ze nie sposéb przyjaé za ustalong cene sprzedazy,
ktérej podstawa w dacie zawarcia umowy przedwstepnej nie byta w Zaden sposob
znana. W sprawie nie zostaty ustalone okolicznosci faktyczne wskazujgce na to, ze
stronom umowy przedwstepnej byta znana, chociazby w przyblizeniu, wartosc
gruntow z majatku B., ktére ANR przeznaczy do sprzedazy. Ich wartos¢ zostata
ustalona na podstawie operatu szacunkowego sporzgdzonego na zlecenie ANR
dopiero 5 sierpnia 2013 r., a wiec blisko dwa lata po zawarciu umowy przedwstepne;.
W dacie zawierania przez strony tej umowy, stronom nie byto wiadome, Zze ceny
poszczegdlnych gruntdw wchodzgcych w sktad dziatki [...] beda sie réznié, co po
podziatach geodezyjnych skutkowato ré6znymi cenami za metr kwadratowy dziatki
[...]20 i [...]21 i ostatecznie byto jedng z zasadniczych przyczyn sporu co do tresci
umowy przyrzeczonej w zakresie ceny nabycia dziafki [...]21. Sposéb ustalenia ceny
sprzedazy w umowie przedwstepnej odwotywat sie zatem do nieweryfikowalnych,
zaleznych od podmiotu trzeciego czynnikow.

W konsekwencji za trafny Sad pierwszej instancji uznat zarzut strony
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pozwanej, ze postanowienie § 3 ust. 1 umowy przedwstepnej ustalajace cene
nabycia nieruchomosci jest sporne, skoro powod kwestionuje warto$¢ dziafki [...]21,
a tym samym zgdanie pozwu narusza art. 390 § 2 w zw. z art. 64 k.c., co czyni umowe
przedwstepng niewazng. A skoro niewazng, to nie wywotujgcg skutkow
obligacyjnych.

Nadto Sgd Okregowy za trafny uznat tez zarzut pozwanych nieziszczenia sie
jednego z warunkéw umowy przedwstepnej (§ 2 ust. 2a umowy). Niezaleznie od tego
Sad pierwszej instancji przyjat, ze brak podstaw do uwzglednienia powddztwa
réwniez z uwagi na niewykazanie przez powoda by E. S. uchylata sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej. Zauwazyt, ze powdd takze nie wykonat prawidtowo swojego
zobowigzania wynikajgcego z § 3 pkt 2 ppkt 1 umowy przedwstepnej w zakresie
ztozenia czesci ceny w formie zadatku w terminie okreslonym w umowie.

Wyrok Sadu Okregowego apelacjg zaskarzyt powod.

W ocenie Sadu drugiej instancji apelacja nie zastugiwata na uwzglednienie.
Sad Apelacyjny przyjat za wtasne ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej instancji. Nie
uwzglednit zarzutu btednych ustalen faktycznych, zarzutu naruszenia art. 233 § 1
k.p.c. oraz pozostatych zarzutédw naruszenia prawa procesowego.

Sad Apelacyjny podniést, ze powdd okreslajgc przedmiot umowy wskazat na
nieruchomos$¢ o powierzchnil.025442 ha, obejmujgcg grunty rolne i grunty
zabudowane budynkami folwarcznymi, tj. na nieruchomo$¢ odpowiadajgca
przedmiotowi umowy sprzedazy z 28 marca 2014 r. zawartej przez ANR z E. S.
(aczkolwiek w umowie tej podano powierzchnie — 10,06 ha). Tak okreslony przedmiot
umowy przyrzeczonej, w ocenie Sgdu Apelacyjnego, nie miat uzasadnienia w tresci
umowy przedwstepnej z 16 listopada 2011 r., poniewaz w jej § 2 strony
jednoznacznie wytgczyly z zakresu planowanej transakcji czes¢ dziatki numer [...] 0
obszarze ok. 4 ha, zabudowanej nie tylko zespotem patacowo-parkowym, ale
réwniez budynkami bytego folwarku.

Co do kwestii ustalonej w § 3 umowy przedwstepnej ceny sprzedazy
nieruchomosci i zwigzanych z tym zarzutéw, to w ocenie Sgdu Apelacyjnego co do
zasady, sposéb jej ustalenia odpowiadat kryteriom z art. 536 § 1 k.c., tym bardziej,
ze umowa zostata zawarta pod warunkiem akceptacji przez strony ceny sprzedazy

nieruchomosci przez ANR (§ 2 ust. 2 umowy). Umowa przedwstepna nie
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zobowigzywata wiec strony do zawarcia umowy przyrzeczonej bez znajomosci
kwotowo okreslonej przez osobe trzecig ceny, stanowigcej przy tym baze do
dalszych obliczen. Taka tres¢ umowy nie wykraczata poza kryteria z art. 3531 k.c.
dopuszczalnej swobody umow.

Jednak jak podkreslit Sgd Apelacyjny z ustalen faktycznych jasno wynikato, ze
strony zawarly umowe przedwstepng przy zatozeniu, ze przedmiotem sprzedazy
nieruchomosci nie bedzie grunt zabudowany budynkami folwarcznymi, i tylko przy
takim zatozeniu postanowienie dotyczgce ceny byto dostateczne. Pomimo wiedzy co
do rzeczywistego przedmiotu sprzedazy nieruchomosci przez ANR, strony nie
zmienity rozwazanego postanowienia w sposéb adekwatny do przedmiotu umowy
przyrzeczonej. Kwestia ta, w potgczeniu nadto z zarzutami powoda przeciwko
granicom i powierzchni dziatki nr [...]21, wykluczata w ocenie Sadu Apelacyjnego
mozliwos¢ uwzglednienia powddztwa w mniejszym zakresie jako mieszczgcym sie
w jego granicach. Sad drugiej instancji podnidst, ze powodd nie zgtosit odpowiedniego
zgdania (ewentualnego) i co za tym idzie nie przedstawit interesu faktycznego
i prawnego w uzyskaniu wyroku uwzgledniajgcego jego roszczenie w istotnie
mniejszym zakresie od zgdanego tak co do przedmiotu, jak i ceny.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze poza przypadkami wyraznie wskazanymi
w ustawie (np. art. 3571 § 1 k.c., art. 632 § 2 k.c.) sad nie moze wkraczac¢ w stosunek
umowny, samodzielnie uksztattowany przez strony, w ten sposob, ze uzupetni jego
elementy, co do ktorych strony nie ziozyty zgodnych oswiadczeh woli albo
zmodyfikuje te elementy, ktdre zostaly objete ustaleniami, lecz nastepnie sg
kwestionowane przez ktérgs ze stron. Uwzgledniajgc przy tym brak nalezytego
porozumienia stron co do przedmiotu umowy i nie dajgce sie usung¢ watpliwosci do
jakiej powierzchni, wedle zgdania powoda, ma sie odnosi¢ cena umédwiona, Sad
Apelacyjny uznat, ze ostatecznie wyrok Sgdu pierwszej instancji odpowiada prawu.
Jezeli same strony nie zawarty w umowie zobowigzujgcej do zawarcia w przysztosci
umowy sprzedazy postanowien okreslajgcych dostatecznie, dla uwzglednienia
powodztwa, jej wszystkich istotnych cech (przedmiot i cene), to nie powstato dla
powoda roszczenie przewidziane w art. 390 § 2 k.c. Oznacza to, ze nie powstaje tez
ptaszczyzna, na ktérej sgd mogtby wykonywac¢ prawnoksztattujgce uprawnienia

i uzupetnia¢ oswiadczenia stron, ktore nie byty kompletne.
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Od wyroku Sgdu Apelacyjnego skarge kasacyjng ztozyt powdd, zaskarzajgc
wyrok w catosci. Skarzgcy zarzucit naruszenie przepisow postepowania, majgce
istotny wplyw na wynik sprawy, tj.: art. 3271 § 1 i 2 k.p.c., w zakresie w jakim
uniemozliwia kontrole kasacyjng zaskarzonego wyroku; art. 321 § 1 k.p.c. w zw. z art.
64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c. wzw. z art. 390 § 2 k.c., art. 378 § 1 w zw. z art.
3271 § 1i 2 (dawniej art. 328 § 2) w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez nierozpoznanie
sprawy w granicach apelacji; art. 382 w zw. z art. 378 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.,
a nadto art. 227, 247, 278 § 1 k.p.c., a w zakresie wnioskéw dowodowych wprost
oddalonych — w zw. z art. 162 k.p.c., i w zw. z art. 207 § 1 k.p.c. (w brzmieniu
obowigzujgcym przed 7 listopada 2019r.). Skarzgcy podnidst tez zarzuty naruszenia
przepisow prawa materialnego, tj.: art. 65§ 1i§2wzw. z art. 390 § 2 w zw. z art.
535§ 1 k.c.wzw. z art. 247 k.p.c.; art. 390 § 2w zw. z art. 389 § 1 w zw. z art. 535
§1iart. 536 § 1 k.c.;art. 390 § 2 k.c. wzw. z art. 390 § 1 k.p.c.; art. 389 § 1, art. 535
§1iart. 536 § 1wzw.zart. 89, art. 394§ 1i2k.c.; art. 535 § 1i art. 46 w zw. z art.
390§ 2k.c.wzw.zart. 321 § 1 k.p.c.iart. 64 k.c.

Powdd wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu.

W odpowiedzi na skarge pozwani wniesli o jej oddalenie.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Skarga kasacyjna nie zastugiwata na uwzglednienie.

W sprawie w sposdb niewystarczajgcy sprecyzowano przedmiot swiadczenia
stron w umowie przedwstepnej na potrzeby realizacji skutku silniejszego z tejze
umowy w postaci prawa do zgdania zobowigzania przez sad ztozenia oswiadczenia
woli okreslonej tresci. Przechodzgc do poszczegdinych zarzutdw nalezy zauwazyc,
co nastepuje.

Nie mozna uznac za zasadny zarzutu naruszenia przepisow postepowania, {j.
art. 327* § 1 i 2 k.p.c. Sad Najwyzszy zauwaza, przede wszystkim, ze zostat on
wadliwie skonstruowany. Przepis art. 327! k.p.c., co do zasady, dotyczy, bowiem,
postepowania pierwszoinstancyjnego i stosowany jest do $rodkéw odwotawczych
wniesionych po 7 listopada 2019r. Dlatego podniesienie zarzutu naruszenia tego
przepisu w skardze kasacyjnej, ktéra stanowi srodek zaskarzenia przystugujacy od

orzeczen sadu drugiej instancji, wymaga od skarzgcego réwnoczesnego powotania
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przepisu regulujgcego postepowanie apelacyjne, np. art. 391 § 1 k.p.c., oraz art. 328
§ 2 k.p.c., (gdyz apelacja zostat wniesiona przed 7 listopada 2019r.) , czego skarzgcy
nie czyni. Powotanie sie w skardze kasacyjnej na naruszenie art. 3271 § 1i 2 k.p.c.
(przed 7 listopada 2019 r. - art. 328 § 2 k.p.c.; w przypadku uzasadnienia wyroku
sadu drugiej instancji w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.) jest usprawiedliwione w tych
tylko wyjatkowych wypadkach, gdy uzasadnienie wyroku sadu drugiej instancji nie
zawiera wszystkich wymaganych elementéw konstrukcyjnych lub zawiera tak
kardynalne braki, ze niemozliwe jest dokonanie oceny toku wywodu, ktory
doprowadzit do wydania orzeczenia, co uniemozliwia przeprowadzenie kontroli
kasacyjnej. Jedynie wéwczas stwierdzone wady mogg mie¢ wptyw na wynik sprawy
(zob. wyroki SN z 18 marca 2003 ., IV CKN 1862/00, i z 15 lipca 2011 r., | UK 325/10)
albo nie pozwala na jego kontrole kasacyjng (zob. wyroki SN: z 20 lutego 2003 r.,
| CKN 65/01; z 6 lipca 2011 r., | CSK 67/11). Uzasadnienie sporzgdzone przez Sad
Apelacyjny pozwala na skontrolowanie zaskarzonego orzeczenia.

Nie jest zasadny zarzut naruszenia przepiséw postepowania, tj. art. 321 § 1
k.p.c. wzw. z art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c., w zw. z art. 390 § 2 k.c., przez
przyjecie, iz niezgodne z art. 321 § 1 k.p.c. bytoby uwzglednianie zgdania co do
jednej z nieruchomosci, objetych jezykowo oddzielnymi Zzgdaniami pozwu,
a mieszczgcymi sie w jednej wartosci przedmiotu sporu. W sprawie powod wystgpit
0 zobowigzanie do ztozenie oswiadczenia woli 0 przeniesieniu wtasnosci w stosunku
do dwéch wydzielonych geodezyjnie nieruchomosci precyzyjnie okreslonych
w Zzgdaniu pozwu, ktore nie istnialy w sensie prawnym w chwili zawierania umowy
przedwstepnej. W stosunku do tych nieruchomosci istniat spér czy sg objete
zobowigzaniem wynikajgcym z umowy przedwstepnej do przeniesienia ich na
kupujgcego.

Artykut 321 § 1 k.p.c. ogranicza swobode orzekania sgadu jedynie przez
oznaczenie granic zewnetrznych Zzgdania, ktorych nie moze przekroczyé
rozstrzygajgc spoér. Mozliwe, a nawet konieczne jest natomiast rozwazenie przez sad,
czy zgtoszone zgdanie nie jest uzasadnione w mniejszym zakresie, niz domaga sie
powdd. W kazdym, indywidualnym przypadku niezbedne bedzie jednak rozwazenie,
czy 6w ,mniejszy zakres" miesci sie w granicach wytoczonego powddztwa (wyrok
SN z 9 czerwca 2009 r., Il CSK 24/09).
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Nalezy zauwazyc¢, ze wyrok wydany na podstawie art. 64 w zw. z art. 390 § 2
k.c. powinien stanowi¢ podstawe wniosku o0 wpis prawa wiasnosci w ksiedze
wieczystej lub wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej dla nowo powstatej
nieruchomosci. Wynika to réwniez z tresci art. 35 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie z ktérym
wiasciciel nieruchomosci jest obowigzany do niezwtocznego zilozenia wniosku
0 ujawnienie swego prawa w ksiedze wieczystej (wyrok SN z 2 czerwca 2021 r.,
[l CSKP 49/21).

Zgodnie z art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie sgdu stwierdzajgce obowigzek
danej osoby do ztozenia oznaczonego oswiadczenia woli, zastepuje to
oswiadczenie. Na gruncie procesowym odpowiednikiem tej normy materialnoprawne;j
jest art. 1047 § 1 k.p.c. Skutki prawne takiego orzeczenia nastepujg z chwilg jego
uprawomocnienia sie, a jezeli ztozenie oswiadczenia woli jest uzaleznione od
Swiadczenia wzajemnego wierzyciela — z chwilg prawomocnego nadania orzeczeniu
klauzuli wykonalnosci (art. 1047 § 2 k.p.c.). Prawomocne orzeczenie sadu
stwierdzajgce obowigzek strony do ziozenia oznaczonego os$wiadczenia woli,
zastepuje tylko to oswiadczenie (art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.). Jezeli wiec
o$wiadczenie to ma stanowi¢ sktadnik umowy, jaka ma by¢ zawarta miedzy stronami,
do zawarcia tej umowy konieczne jest ztozenie odpowiedniego oswiadczenia woli
przez drugg strone z zachowaniem wymaganej formy. Nie dotyczy to jednak
zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.) oraz
wypadkéw, gdy sad uwzglednia powodztwo o stwierdzenie obowigzku zawarcia
umowy catkowicie zgodnie z zgdaniem powoda (uchwata sktadu siedmiu sedziow SN
z 7 stycznia 1967 r., Il CZP 32/66, OSNCP 1968, nr 12, poz. 199, wyroki SN: z 19
wrzesnia 2002 r., Il CKN 930/00; z 17 wrzes$nia 2004 r., V CK 114/04; z 12 wrzes$nia
2014 r.; postanowienia SN: z 19 czerwca 2002 r., Il CKN 997/00; z 20 kwietnia 2006
r., Il CSK 37/06).

Jednym z istotnych elementéw (essentialia negotii) umowy sprzedazy jest
oznaczenie przedmiotu, a wiec skonkretyzowanej rzeczy (art. 535 § 1 k.c.).
Orzeczenie sgdu wydane na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c. nie
ma charakteru ,zasgdzajgcego”, do ktérego moze by¢, w kazdym przypadku,
stosowane rozumowanie prawnicze ,jezeli mozna wiecej to tym bardziej mozna

mniej”, ale jest to orzeczenie ksztattujgce prawo, w ktdorym nie mozna ,czesciowo
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uwzgledni¢ zgdania” pod wzgledem ilosciowym i na tym tle dowolnie modyfikowacé
sformutowanego w zgdaniu pozwu oswiadczenia woli, np. co do zakresu i granic
przestrzennych nieruchomosci oraz sposobu ustalenia jej ceny. Nie oznacza to , ze
przy innych niz nieruchomos$¢ przedmiocie zobowigzania (np. rzeczy oznaczone co
do gatunku a nie co tozsamosci) wylgczone bytoby czesSciowe uwzglednienie
powodztwa majgce zrodto zobowigzania w umowie przedwstepnej. Sam jednak
obowigzek ztozenia oswiadczenia woli nie jest wystarczajgcy dla wydania orzeczenia
zastepujgcego to oswiadczenie; niezbedne jest, aby oswiadczenie byto oznaczone,
w tym w szczegolnosci, co do przedmiotu umowy, ktéra miataby zostaCc zawarta
(wyrok SN z 2 czerwca 2021 r., Il CSKP 49/21). Przedmiot umowy powinien byc¢
wystarczajgco oznaczony i zindywidualizowany. Dopuszczalne jest oznaczenie
nieruchomosci bedgcej przedmiotem umowy przedwstepnej przez wskazanie
kryteribw wydzielenia jej z wiekszej nieruchomosci (wyrok SN z 9 czerwca 2009 r.,
Il CSK 24/09).

Jednak w sprawie niniejszej tych kryteriow poza wskazaniem ogolnie
powierzchni podlegajgcej wytgczeniu z zakresu transakcji, tj. ok 4 ha, nie
sprecyzowano. Wyrok sgdu miat zastgpic¢ nie tylko oswiadczenie woli pozwanego,
ale w jego wyniku miato doj$¢ do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci —
umowy przyrzeczonej w wykonaniu umowy przedwstepnej z 16 listopada 2011 r.
Sama réznica powierzchni dziatek podlegajgcych wytgczeniu, w spornym zakresie
jest zbyt istotna, tak aby uznaé, Zze Zadanie pozwu stanowito jedynie
doprecyzowanie, dopuszczane w orzecznictwie, postanowien okreslajgcych
przedmiot transakcji z umowy przedwstepnej. Wynika to z faktu, ze powierzchnia
dziatki nr [...]20 to ok. 1 ha, ktérg powod uznawat, za objetg zobowigzaniem do
przeniesienia z umowy przedwstepnej, co oznaczato by zakres wytgczenh z transakcji
na ok. 3 ha wedtug jego stanowiska, co z kolei znacznie sie rézni od powierzchni
wytgczonej z transakcji pod zabudowaniami folwarcznymi okreslonych w umowie
przedwstepnej a wskazanej na ok. 4 hektary. Miedzy stronami sporny byt przebieg
granic nieruchomosci w zakresie tej jej czesci, ktéra miata podlegaé wytgczeniu
w ramach umowy przedwstepnej a ktére to czesci nieruchomosci nie byty prawnie
wyodrebnione w czasie jej zawarcia. W tych okolicznosciach sgd nie mégt naruszy¢

art. 321 k.p.c. przez to, ze nie uwzglednit powodztwa ,w mniejszym zakresie” gdyz



[l CSKP 1335/22 12

sporny byt zakres, powierzchnia, granice oraz cena nieruchomosci ktére zostaty
opisane zgdaniem pozwu. Nie mozna wiec w konkluzji uzna¢ tego zarzutu za
uzasadniony.

Nie mozna uznac¢ za zasadne zarzutow naruszenia przepisow postepowania,
majacych istotny wptyw na wynik sprawy, tj. art. 378 § 1w zw. z 3271 § 1i2 w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c. przez nierozpoznanie sprawy w granicach apelacji, oraz zarzutu
naruszenia art. 382 w zw. z art. 378 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., a nadto art. 227,
247,278 § 1 k.p.c., a w zakresie wnioskow dowodowych wprost oddalonych —w zw.
z art. 162, i w zw. z art. 207 § 1 k.p.c.. Sad Apelacyjny rozpoznat apelacje w jej
granicach, nie odniést sie do wszystkich zarzutéw, indywidualnie, jednakze
pominiecie szczegdtowego uzasadnienia niektorych zarzutow nie miato wptywu na
rozstrzygniecie sprawy. W ztozonej apelacji nie wniesiono o kontrole postanowien
dowodowych, ktéorymi oddalono wnioski dowodowe powoda. Oddalone wnioski
dowodowe dotyczyty ustalenia ceny oraz przebiegu granic, ktére to okolicznosci
powinny wynika¢ z umowy przedwstepnej.

Nie mozna uzna¢ za zasadny zarzut naruszenia przepisOw prawa
materialnego, tj. art. 65§ 1i§2wzw.,zart. 390 § 2 w zw. z art. 535 § 1 k.c. w zw.
z art. 247 k.p.c., przez jego btedng wykfadnie, zaniechanie dokonania wyktadni woli
stron i pominiecie celu umowy stron. Dokonanie wykfadni o$swiadczen w ramach
umowy przedwstepnej nie pozwalato na ustalenie w sposdb miarodajny przede
wszystkim przedmiotu umowy przyrzeczonej. Nie zostaty usuniete watpliwosci
dotyczace tego, w jakim zakresie strony dokonaty wytgczenia z transakcji czesci
nieruchomosci, na ktorej znajdowaty sie zabudowania patacowe oraz dawne
zabudowania folwarczne.

W Swietle art. 65 § 1i 2 k.c., dokonujgc wyktadni oswiadczen woli, bierze sie
pod uwage przede wszystkim cel i zamiar stron, a nie dostowne brzmienie
sktadanych oswiadczen woli. W przypadku rozbieznosci co do rozumienia tresci
i znaczenia ztozonych oswiadczen woli, w braku podstaw do uwzglednienia intencji
skfadajgcego oswiadczenie (wyktadnia subiektywna), nadaje mu sie takie znaczenie
jakie rozumiatby rozsgdny odbiorca (wyktadnia obiektywna).

Biorgc te dyrektywy pod uwage intencje stron nalezy zauwazyé, ze w umowie

przedwstepnej przedmiot umowy (nieruchomos$c¢) nie byt zindywidualizowany, tak jak
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rzecz oznaczona co do tozsamosci, aby w orzeczeniu sgdu mozna byto powtérzyc
oznaczenie przedmiotu sprzedazy. Z ustalen faktycznych, ktorymi Sad Najwyzszy
jest zwigzany, wynika, ze w projekcie umowy przedwstepnej z 5 sierpnia 2011 r.,
przygotowanym przez notariusza G. B., jako przedmiot umowy okreslono m.in.
nieruchomos$¢ w B. obejmujgcg dziatke [...], za wyjgtkiem ,czesci zabudowane;j
zespotem patacowo-parkowym”, bez wskazania budynkow bytego folwarku i
powierzchni podlegajgcej wytaczeniu z zakresu umowy przyrzeczonej. Z ustalen
wynikto, ze powdd nabywa od rodziny S. grunty nabyte od ANR, ale z pewnymi
wigczeniami. Z kolei 16 listopada 2011 r. strony zawarty umowe przedwstepng oraz
umowe o posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci. W umowie tej z zakresu
transakcji przyrzeczonej wytgczono czesci dziatki nr [...], o obszarze okoto 4 ha
zabudowanej zespotem patacowo-parkowym
i budynkami bytego folwarku. Z analizy stanowisk stron wynikato, ze powdd zamierza
kupi¢ jak najwiekszy zakres nieruchomos$ci w tym nieruchomos¢ z zabudowaniami
folwarcznymi, a przynajmniej jej cze$¢, natomiast pozwani zamierzali pozostawic te
zabudowania dla siebie wraz z zespotem patacowym. Cel pozwanych wynikat wprost
z umowy przedwstepnej. Intencji pozwanych powdd nie mogt byé nieSwiadomy.
Sposob redakcji umowy przedwstepnej nie precyzowat na tyle klarowanie przedmiotu
transakcji, stanowigc do pewnego stopnia klauzule otwartg co do przedmiotu
sprzedazy, ze wymagat doprecyzowania, co z kolei wymagato zgodnych deklarac;ji
i wspotdziatania stron juz na etapie zawierania umowy przyrzeczonej. W kontekscie
stanowisk stron i zgdan powoda nie mozna byto ustali¢ zakresu przedmiotu
sprzedazy, odwotujgc sie do metody obiektywnej wyktadni oswiadczen woli, przy
ustaleniu w fazie subiektywnej zamiaru pozwanych zachowania gruntéw pod
zabudowaniami folwarku dla siebie oraz zamiaru powoda co do nabycia ich czesci.
Wynika to wprost z korespondencji mailowej stron, a takze okolicznosci, ze powdd
nie przystapit dobrowolnie do transakcji w listopada 2014 r., oraz wystgpit z zgdaniem
przeniesienia dziatki nr [...]20 oraz nr [...]21 odwotujgc sie do umowy przedwstepne;j
jako zrédta tego obowigzku. Sad Apelacyjny miat podstawy do uznania, ze w sprawie
wystepuje dyssens ukryty.

Po pierwsze, sam powdd uznat, ze wymaga doprecyzowania zakres

wylgczenia czesci gruntdw z transakcji przyrzeczonej, o czym Swiadczy jego
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wiadomos¢ mailowa z 6 kwietnia 2012r.

Po drugie, realizujgc postanowienia dotyczgce zakresu wytgczen z transakciji
sprzedazy nieruchomosci z umowy przedwstepnej, pozwana zaprojektowata podziat
nieruchomosci, w ktérych to czynnosciach podziatowych uczestniczyt powdd i nie
mogt on by¢ nieswiadomy intencji co do zakresu witgczen z transakcji sprzedazy
okreslonych ogdlnie w umowie przedwstepnej, a polegajgcych na wytgczeniu
gruntéw spod zabudowan folwarku. W kwietniu 2014 r. wykonany zostat ostateczny
projekt podziatu nieruchomosci nr [...]19 na dziatki nr [...]20 o pow. 1,0192 ha i nr
[...] 21 o pow. 9,0496 ha. Powdd interpretowat zakres nieruchomosci, do jakich
odnosi sie zobowigzanie z umowy przedwstepnej, jako obejmujgcy zaréwno
nieruchomosci nr [...]J20 jak i [...]21 Oznacza to takze brak mozliwosci ustalenia
przedmiotu transakcji (w oparciu o kryterium obiektywnie rozsgdnego odbiorcy) i jego
wystarczajgcej identyfikacji na potrzeby umowy przyrzeczonej sprzedazy
nieruchomosci, jako rzeczy oznaczonej co do tozsamosci.

Po trzecie, w § 17 pkt 5 umowy przedwstepnej strony dopuscity mozliwosé
etapowego zawierania przyrzeczonej umowy sprzedazy; w takim przypadku
postanowienia umowy przedwstepnej odnoszgce sie do catej nieruchomosci
wywotywaty skutek prawny takze w stosunku do tej czesci nieruchomosci, ktéra byta
przedmiotem przyrzeczonej umowy sprzedazy w wykonaniu umowy przedwstepnej.
Pozwani zaproponowali 14 listopada 2014 r. nabycie powodowi dziatki nr [...]21, przy
zrzeczeniu sie przez powoda pretensji do dziatki nr [...]20, z ktorej to propozyciji
powdd nie skorzystat. W odpowiedzi na to, pismem z 7 listopada 2014 r., powdd
wskazat, ze pomiedzy stronami nadal istniejg punkty sporne determinujgce tresc
warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci zawieranej w wykonaniu umowy z 16
listopada 2011 r. Stusznie wiec Sad Apelacyjny przyjat, ze w tym spornym zakresie
nie mozna byto w drodze wyktadni odtworzy¢ zamiaru stron, a takze na jego
podstawie ustali¢ zakres przestrzenny nieruchomosci, co do przeniesienia wtasnosci
ktorych powinno zobowigzywac orzeczenie sgdu.

Nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 535 § 1 i art. 46 w zw. z art. 390 § 2 k.c.
w zw. z art. 321 § 1 k.p.c. i art. 64 k.c. przez ich niewlasciwe zastosowanie,
polegajgce na pominieciu, ze zarébwno dziatka nr [...]20, jak i dziatka nr [...]21 sg

samodzielnymi przedmiotami obrotu. Nalezy podzieli¢ stanowisko skarzgcego, ze
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obie dziatki mogg by¢ samodzielnym przedmiotem obrotu. Stanowig bowiem
samodzielne  nieruchomos$ci  zarbwno w  ujeciu  geodezyjnym,  jak
i wieczystoksiegowym. Jednakze nieruchomosci te powstaty dopiero po dokonaniu
podziatu w kwietniu 2014 r., a wiec juz po zawarciu umowy przedwstepnej, ktora nie
postugiwata sie takim sposobem oznaczenia nieruchomosci dla okreslenia zakresu
sprzedazy. W sprawie nie byty sporne powierzchnia i sposob identyfikacji tych
nieruchomosci oraz okoliczno$¢, ze moga by¢ przedmiotami samodzielnego obrotu
ale to, w jakim zakresie obejmowata je umowa przedwstepna zobowigzujgc do ich
przeniesienia na kupujgcego (zakres przestrzenny, przebieg granic i powierzchnia)
oraz to, czy w zwigzku z tym wtasciwie okreslono ich cene. Nie mozna uznaé, ze
zgdanie przeniesienia wyzej oznaczonych dziatek o wskazanej powierzchni
i numeracji znajdowato uzasadnienie w tresci umowy przedwstepnej zawartej przed
wyodrebnieniem tych dziatek.

Nie jest takze zasadny zarzut naruszenia art. 390 § 2 w zw. z art. 389 § 1
wzw. z art. 535 § 1 i art. 536 § 1 k.c. przez ich btedng wyktadnie oraz art. 390 § 2
k.c.wzw.zart. 390 § 1 k.p.c., art. 389 § 1 k.c., art. 535 § 1 i art. 536 § 1 w zw. z art.
89, art. 394 § 1 i 2 k.c.,, przez ich btedng wyktadnie i przyjecie, ze umowa
przedwstepna z 16 listopada 2011 r. nie zawiera elementéw obligatoryjnych dla
przysziej przyrzeczonej umowy sprzedazy lub, ze elementy te odpadly po jej
zawarciu.

Zawarcie umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci jako rzeczy
przysztej, ktora ma zosta¢ dopiero wydzielona z wiekszej nieruchomosci, wymaga
rozwazenia, w kazdym konkretnym przypadku, czy w umowie przedwstepnej stron
w sposob dostatecznie precyzyjny okreslono przedmiot sprzedazy.

W sprawie, w ktorej uprawniony na podstawie art. 390 § 2 w zw. z art. 64 k.c.
domaga sie zlozenia przez pozwanego oswiadczenia woli kreujgcego zarazem
umowe przyrzeczong, zgdanie to musi obejmowac tres¢ oswiadczenia, jakiego
powod oczekuje i domaga sie od pozwanego, musi nadto pozostawa¢ w zgodzie
z tre$cig umowy przedwstepnej i obejmowacC postanowienia dotyczgce umowy
przyrzeczonej. Tak sformutowane Zgdanie powoda wyznacza takze zakres
rozpoznania sprawy. Ingerencja sadu w tres¢ tego Zzgdania mozliwa jest

w przypadku, gdy odpowiada ono tresci umowy przedwstepnej, a jedynie jest
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sformutowane w sposéb niejasny czy nieprecyzyjny (wyrok SN z 22 stycznia 2015r.,
[l CSK 114/14).

Natomiast sgd nie moze samodzielnie rozstrzyga¢ o zakresie zobowigzan
stron, czy tez przedmiocie umowy przyrzeczonej sprzedazy, jezeli nie mozna ustali¢
tych kwestii na podstawie tresci umowy przedwstepnej takze w drodze wyktadni woli
stron. W sprawie powod nie wykazat, ze nieruchomosci wyodrebnione na podstawie
projektu podziatu z kwietnia 2014 r., a wiec juz po zawarciu umowy przedwstepnej
w 2011 r., odpowiadajg tym nieruchomosciom, ktore byty przedmiotem zobowigzania
wynikajgcego z umowy przedwstepnej, w szczegolnosci w  kontekscie
przewidzianego wylgczenia z umowy nieruchomosci znajdujgcych sie pod
zabudowaniami folwarcznymi zgodnie z éwczesng intencjg stron i trescig umowy
przedwstepnej. Pomiedzy stronami toczyty sie negocjacje co do zakresu
przedmiotowego umowy, ktora ma byé zawarta. Przedmiot Swiadczenia z umowy
przedwstepnej nie musi byC Scisle oznaczony tak jak w przypadku umowy
rozporzgdzajgcej . Musi by¢ natomiast oznaczalny i to w taki sposéb by mozna byto
zweryfikowaé, czy jest on objety zobowigzaniami umowy przedwstepne.

Podobnie wskazanie ceny w zgdaniu pozwu za poszczegolne nieruchomosci
nie wynika wprost z postanowien umowy przedwstepnej, tj. ceny 145 326,56 zt za
dziatke nr [...]20 oraz ceny 1 076 420 zt za dziatke nr [...]21. W § 3 pkt 1 umowy z
16 listopada 2011 r., strony okreslity, Ze podstawe oznaczenia ceny przedmiotu
umowy stanowiC¢ bedzie kwota, za ktérg uprawnieni do skorzystania z prawa
pierwokupu nabedg przedmiotowg nieruchomosc¢, powiekszona o 1,87 zt za kazdy 1
m? nabywanej powierzchni. Taka kalkulacja ceny bytaby wystarczajgca dla
okreslenia jej dla catej nieruchomosci objetej umowg przedwstepng. Nie mozna
natomiast uznaé, Zze mechanizm ten pozwala na okreslenie ceny za czesc
nieruchomosci, biorgc pod uwage tez te okoliczno$é, ze sporna cze$¢ miata
okreslone potozenie idotyczyta zabudowan folwarcznych. Nadto operat ANR
dotyczyt catej nieruchomosci a nie jej poszczegdlnych fragmentéw. Wycena np.
gruntéw pod zabudowaniami, do ktdrych roscili sobie prawo pozwani, nie musiataby
by¢ proporcjonalna do wysokosci ceny catej nieruchomosci, z uwagi na charakter
wydzielonej nieruchomos$ci. Nalezy tez zauwazy¢, ze z ustalen faktycznych wynika,

iz powod nie zgadzat sie na zawarcie umowy obejmujgcej wytgcznie dziatke [...]21
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oraz kwestionowat sposéb wyliczenia ceny nabycia tej dziatki dokonanej w oparciu
o wycene ANR. Wiasnie kwestia ceny byfa jedng z przyczyn sporu co do tresci
umowy przyrzeczonej w odniesieniu do nabycia dziatki [...]21. W tych
okolicznosciach nie mozna uznaC, ze roszczenie O przeniesienie wilasnosci za
wskazang w zgdaniu pozwu cene miato swoje umocowanie w tresci zawartej umowy
przedwstepnej,

a wiec by mogto by¢ uwzglednione.

Na marginesie trzeba wskazac, ze przepisy procesowe o zobowigzaniu do
ztozenia o$wiadczenia woli (art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.), stanowig wyraz
realizacji roszczenia o zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli okreslonej tresci,
ktére wynika z ustawy albo czynnosci prawnej. W niniejszej sprawie powdd
powotywat sie na obowigzek ztozenia oswiadczenia woli wynikajgcy z art. 390 § 2
k.c. (roszczenie o skutku silniejszym z umowy przedwstepnej, ktory nalezy
interpretowac tgcznie z art. 390 § 1 k.c.). Przepis ten uzaleznia powstanie roszczen
z umowy przedwstepnej, czy to o skutku stabszym, czy tez silniejszym, od faktu
L2uchylania sie” od zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwani oferowali powodowi,
wskazujgc miejsce, czas i warunki zakupu, dziatke nr [...]21. Powdd z tej propozyciji
nie skorzystat, a nadto nie zrealizowat w catosci zobowigzania z umowy
przedwstepnej, a wiec nie dokonat na rachunek depozytowy notariusza (ktory byt
wskazany imiennie w umowie przedwstepnej), wptaty petnej kwoty transakcji za
nabycie nieruchomosci od ANR. Z umowy przedwstepnej wynikato zas, ze istotnym
motywem gospodarczym nabycia nieruchomosci od posiadajgcych prawo
pierwszenstwa zakupu byto sfinansowanie zakupu od ANR przez powoda.

W tych okolicznosciach w braku wykazania przestanki ,uchylania sie od
zawarcia umowy przedwstepnej”’ nie ma podstaw do uznania, ze roszczenie z art.
390 § 2 k.c. powstato w stosunku do dziatki nr [...]21. Nalezy zauwazy¢, ze przez
L2uchylanie sie” od zawarcia umowy nalezy rozumie¢ brak wspotdziatania
niezbednego do zawarcia umowy przyrzeczonej. W zakresie nieruchomosci
oznaczonej nr [...]J21 trudno stwierdzi¢ brak takiego wspoétdziatania po stronie
pozwanych. Uzycie w art. 390 § 1 k.c. pojecia ,uchylenie sie” od zawarcia umowy
przyrzeczonej zaktada element zawinienia strony, ktéra nie przystepuje do jej

zawarcia, wskazujgc na to, ze zobowigzany dopuszcza sie Swiadomie dziatania lub
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zaniechania zmierzajgcego do bezpodstawnego niezawarcia umowy przyrzeczonej,
a co najmniej godzi sie z takim skutkiem (wyroki SN z 14 grudnia 1999 r., Il CKN
624/98, OSNC 2000, nr 6, poz. 120, i z 5 grudnia 2006 r., || CSK 274/06).

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy uznat skarge kasacyjng za bezzasadng i na
podstawie art. 398'“ k.p.c. oraz art. 98 w zw. z art. 39821 k.p.c. orzekt jak w sentencji.

at



