Sygn. akt [l CSKP 49/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 czerwca 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Jacek Widto (przewodniczacy)
SSN Marcin tochowski

SSN Tomasz Szancito (sprawozdawca)

Protokolant Anna Jedrzejczak

w sprawie z powodztwa M.K. i M.K.1

przeciwko E.L.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 2 czerwca 2021 r.,
skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Krakowie

z dnia 9 kwietnia 2019 r., sygn. akt | ACa 945/18,

l. oddala skarge kasacyjna;

Il. zasgdza od M.K. i M.K.1 na rzecz E.L. kwote 8.100 z} (osiem
tysiecy sto ziotych) tytutem zwrotu kosztéw postepowania
kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 26 kwietnia 2018 r. Sgd Okregowy w Krakowie,
uwzgledniajgc powodztwo M.K. i M.K.1 o zobowigzanie pozwanego E.L. do
wykonania umowy przedwstepnej: (1) upowaznit powodéw do ztozenia do wdjta
Gminy L. (dalej: wéjt) w imieniu pozwanego i na jego koszt wniosku o dokonanie
podziatu geodezyjnego dziatek ewidencyjnych: nr [...]1 o pow. 0,1766 ha i nr [...]2
o pow. 0,1500 ha, dla ktérych prowadzona jest KW nr [...], w sposob zgodny
ze wstepnym projektem podziatu dziatki nr [...], sporzgdzonym przez mgr inz. K.S.
w dniu 25 czerwca 2014 r., tak aby podziat geodezyjny doprowadzit do powstania
projektowanej dziatki nr [...]3, bedacej przedmiotem sprzedazy, w tym takze, o ile
zajdzie taka koniecznos¢, do wczesniejszego ztozenia wniosku o scalenie dziatek
ewidencyjnych nr [...]1 o pow. 0,1766 ha i nr [...]2 ponownie w dziatke nr [...]4 oraz
do wszelkich czynnosci prawnych, jakie bedg niezbedne dla przeprowadzenia
wskazanego podziatu; (2) zobowigzat pozwanego do ztozenia oswiadczenia woli,
ktorego tresScig jest sprzedaz w stanie wolnym od jakichkolwiek obcigzen
matzonkom M.K. i M.K.1 (do ich majatku wspdlnego) nieruchomosci potozonej w P.,
gmina L., powiat [...], wojewddztwo [...], wydzielonej podziatem geodezyjnym
z nieruchomosci potozonej w P., sktadajgcej sie dotychczas z dziatki nr [...] o pow.
0,4400 ha, dla ktérej prowadzona jest KW nr [...], a odpowiadajgcej nieruchomosci
oznaczonej we wstepnym projekcie podziatu nieruchomosci numerem [...]3 ©
powierzchni 0,1500 ha - za cene 340.000 zt (pkt 2); rozliczyt koszty procesu i koszty
sgdowe (pkt 3i 4).

Podstawg rozstrzygniecia byty nastepujgce ustalenia faktyczne:

W dniu 27 czerwca 2014 r. strony zawarty w formie aktu notarialnego
przedwstepng umowe sprzedazy, na mocy ktérej pozwany zobowigzat sie sprzedac
matzonkom nieruchomos¢ potozong w P., wydzielong podziatem geodezyjnym z
nieruchomosci sktadajgcej sie dotychczas z dziatki nr [...] opow. 0,44 ha, a
odpowiadajgcg nieruchomosci oznaczonej we wstepnym projekcie podziatu
numerem [...]3 o pow. 0,15 ha, za cene w kwocie 340.000 zt, w terminie do dnia 15
listopada 2014 r., w stanie wolnym od jakichkolwiek obcigzen, a powodowie

nieruchomos$¢ te zobowigzali sie kupi¢ ze srodkéw pochodzacych z ich majgtku



wspolnego i do tego majagtku. Powodowie zaptacili pozwanemu tytutem zadatku
kwote 100.000 zt. Odmowa wydania przez wdjta decyzji zatwierdzajgcej podziat
nieruchomosci nr [...] w taki sposob, ze wydzielona zostanie m.in. dziatka nr [...]3,
zgodnie ze wstepnym projektem podziatu, traktowana miata by¢ jako niemozliwosc¢
spetnienia swiadczenia, bedgca skutkiem okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie
ponosi odpowiedzialnosci, a wobec zaistnienia ktorej zobowigzania z umowy
przedwstepnej wygasng. W dniu 6 pazdziernika 2014 r. strony zmienity termin

zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 30 czerwca 2015 r.

Zgodnie ze wstepnym projektem podziatu dziatki nr [...] z dnia 25 czerwca
2014 r., w oparciu o ktéry doszto do zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy,
dziatka ta o pow. 0,44 ha dzielita sie na dziatki nr [...]5, [...]6, [...]7i [...]3, przy
czym dziatka [...]7 (tzw. cypel) miata by¢ sprzedana przez pozwanego R.S. celem
powiekszenia nalezgcej do niego dziatki nr [...]8. R.S. byt zainteresowany

przejeciem dziatki, jednak pozwany nie zdecydowat sie jej sprzedac sgsiadowi.

Decyzjg wéjta z dnia 8 wrzesnia 2014 r. dziatka nr [...] zostata podzielona na
dziatki nr [...]9, ktora stata sie wilasnoscig powoddéw, i nr [...]4. Na wniosek
pozwanego wojt stwierdzit zgodnos¢ z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego proponowanego podziatu dziatki nr [...]4 o pow. 0,33 ha na dziatki:
nr[...]5 o pow. 0,17 ha, nr[...]6 o pow. 0,15 hainr[...]7 o pow. 0,01 ha, przy czym
w uzasadnieniu decyzji wskazano, ze dziatka nr [...]7 zostanie wydzielona na
powiekszenie dziatki nr [...]8. Decyzjg z dnia 16 kwietnia 2015 r. wojt zatwierdzit
projekt podziatu dziatki nr [...]4 na dziatki: nr [...]10 o pow. 0,1649 ha, nr [...]11 0
pow. 0,1494 hainr[...]12 o pow. 0,0124 ha, przy czym ostatnia z nich miata zostac
przeznaczona na powigekszenie nieruchomosci sgsiedniej oznaczonej jako dziatka
nr[...]18. W dniu 28 kwietnia 2015 r. pozwany ztozyt osSwiadczenie, ze cofa wniosek
0 podziat dziatki nr [...]4 i wnosi o uchylenie decyzji z dnia 6 kwietnia 2015 r. Wajt
uchylit decyzje i umorzyt postepowania administracyjne w sprawie zatwierdzenia

podziatu dziatki nr [...]4.

Decyzjg z dnia 22 czerwca 2015 r. wojt ponownie zatwierdzit projekt podziatu

dziatki nr [...]4 w identyczny sposéb, jaki wynikat juz z uchylonej uprzednio decyzji.



Wobec ponownego cofniecia wniosku przez pozwanego, wojt uchylit wydang przez

siebie decyzje i umorzyt postepowanie administracyjne.

Po zawarciu umowy przedwstepnej powodowie wielokrotnie zwracali sie do
pozwanego 0 wywigzanie sie z jej postanowien i dokonanie podziatu geodezyjnego
dziatki nr [...]J4, a nastepnie zawarcie z nimi w formie aktu notarialnego
przyrzeczonej umowy sprzedazy. Pozwany nie informowat powodow o szczegotach
podejmowanych przez siebie czynnosci dotyczgcych podziatu dziatek, przekazujgc
im jedynie, ze czynnosci sg w toku. Pozwany zostat wezwany do stawienia sie w
dniu 30 czerwca 2015 r. przed notariuszem celem zawarcia umowy przyrzeczonej,
jednakze w tym dniu oswiadczyt, Ze nie zamierza zawrzeC przyrzeczonej umowy
sprzedazy na warunkach ustalonych w umowie przedwstepnej z uwagi na
niedotrzymanie postanowien ustnej umowy, w szczegolnosci w zakresie wyrazenia
ceny za nieruchomos¢ w dolarach amerykanskich oraz ustanowienia odpowiednigj
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 zobowigzat sie uzyska¢ wszystkie dokumenty konieczne do

zawarcia umowy przyrzeczone,.

Ostatecznie, decyzjg z dnia 21 pazdziernika 2015 r., wydang na kolejny
wniosek pozwanego, zatwierdzono projekt podziatu dziatki nr [...]4 na dziafki:
nr[...]1 o pow. 0,1766 ha i nr [...]2 o pow. 0,15 ha, pod warunkiem, ze przy
zbywaniu wydzielonych dziatek zostanie ustanowiona stuzebno$¢ gruntowa - prawo
przejazdu i przechodu przez dziatke nr [...]2 na rzecz kazdoczesnych wiascicieli
i posiadaczy dziatki nr [...]1. Nastepnie pozwany wezwat powodéw do stawienia sie
w dniu 27 listopada 2015 r. w kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy
przyrzeczonej. Powodowie jednak nie stawili sie, stwierdzajgc, ze podziat
nieruchomosci w sposob dokonany przez pozwanego w praktyce powoduje zmiane
przedmiotu umowy, kreujgc nieruchomosc¢ inng niz objeta umowg przedwstepna.
W dniu 22 wrzesnia 2016 r. pozwany oswiadczyt, ze odstepuje od przedwstepnej
umowy sprzedazy, zachowujgc otrzymany zadatek, gdyz powodowie w terminie do
dnia 30 czerwca 2015 r. nie przystgpili do zawarcia umowy przyrzeczone;j.



Zaproponowany podziat dziatki nr [...]4 z dnia 22 czerwca 2015 r. byt zgodny
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przy czym
wydzielona nim dziatka nr [...]7 moze istnieC samodzielnie do momentu zbycia i
niemozliwe bedzie jej zagospodarowanie w inny sposob, anizeli na powigkszenie

sgsiedniej dziatki nr [...]8.

Majgc na uwadze powyzszy stan faktyczny, Sad | instancji uznat roszczenie
powodow za zasadne w catosci, gdyz zostaty spetnione wszystkie przestanki
okreslone w art. 390 § 2 k.c. To pozwany uchylit sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej w sytuacji, gdy miat faktyczng i prawng mozliwos¢ zrealizowania
swoich obowigzkéw umownych. W szczegolnosci byt i jest mozliwy podziat
nieruchomos$ci w sposob okreslony w umowie przedwstepnej, co wynika z
wydawanych decyzji o podziale nieruchomosci w sprawach, w ktérych nastepnie
pozwany cofat wniosek. Nadto, zgodnie z projektem podziatu dziatki nr [...] miata z
niej zostaé wydzielona m.in. dziatka nr [...]7, ktora miata zosta¢ sprzedana
wspotwiascicielowi sgsiedniej nieruchomosci. Witasciciel tej nieruchomosci, R.S.,
byt gotowy dostosowac sie do warunkéw proponowanych przez pozwanego, a

mimo to pozwany nie zdecydowat sie na sprzedaz tzw. cypla.

Ponadto Sgd Okregowy wskazat, ze zarzut przedawnienia roszczenia byt
chybiony, gdyz powodowie zachowali roczny termin okreslony w art. 390 § 3 k.c.
Pozew zostat ztozony w dniu 30 czerwca 2016 r., zas umowa przyrzeczona miata

by¢ zawarta do dnia 30 czerwca 2015 .

W zakresie rozstrzygniecia w przedmiocie upowaznienia powodow do
ztozenia w imieniu pozwanego i na jego koszt wniosku do wojta o dokonanie
podziatu geodezyjnego dziatek nr [...] 1i [...]2 w sposdb, ktory doprowadzi do
powstania projektowanej dziatki nr [...]3 bedgcej przedmiotem sprzedazy, Sad
Okregowy wskazat - jako jego podstawe prawng - art. 480 § 1 k.c. Doszto do zwtoki
pozwanego, gdyz do dnia 30 czerwca 2015 r. nie uzyskat on wymaganej decyzji, do

ktorej uzyskania byt zobowigzany na podstawie umowy przedwstepne.

W wyniku apelacji wniesionej przez pozwanego Sgd Apelacyjny w Krakowie,

wyrokiem z dnia 9 kwietnia 2019 r., zmienit zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze



oddalit powodztwo, a takze odstgpit od obcigzenia powodow kosztami

postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne Sadu Okregowego. Uznat
jednak, ze zaskarzone orzeczenie nie moze sie ostac juz tylko z uwagi na skutek,
jaki winien wywota¢ wyrok wydany na podstawie art. 64 k.c. Gdyby bowiem wyrok
ten uprawomocnit sie, nie wywotatby skutku z tego przepisu, tj. na jego mocy nie
dosztoby do przeniesienia witasnosci nieruchomosci na powoddéw. Nieruchomosc¢
bedgca przedmiotem umowy sprzedazy nie zostata bowiem wyodrebniona, zatem
nie mogta stanowi¢ przedmiotu obrotu. Prawomocny wyrok zobowigzujgcy do
zawarcia umowy przenoszacej prawo wtasnosci nieruchomosci stanowi podstawe
wpisu tego prawa w ksiedze wieczystej. W tym wypadku brak jest przedmiotu
nadajgcego sie do dokonania stosownego wpisu w ksiedze, a wiec na chwile
wyrokowania (art. 316 § 1 k.p.c.) nieruchomos$¢ stanowigca przedmiot umowy
sprzedazy nie istniata. Umowg przedwstepng pozwany zobowigzat sie do
przeniesienia wtasnosci czesci nieruchomosci, a wykonanie umowy poprzez
zawarcie umowy przyrzeczonej wymagato podziatu nieruchomosci, aby wyodrebnic
nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem zobowigzania. Pozwany uchylit sie przy tym od
dokonania czynnosci zmierzajgcych do wyodrebnienia nieruchomosci, ktérej
wiasnos¢ miata by¢é przeniesiona na powoddéw. Ponadto, wyodrebnienie
nieruchomosci okreslonej w umowie przedwstepnej wymagato akceptacji poprzez
wydanie decyzji administracyjnej o podziale nieruchomosci. Wydanie orzeczenia
zastepujgcego umowe wymagato nie tylko ztozenia wniosku o podziat, lecz takze

uzyskania decyzji administracyjne;.

Odnoszgc sie do tresci art. 480 § 1, art. 389 § 1 oraz art. 390 § 1i 2 k.c,,
Sad Apelacyjny podkreslit, ze zobowigzaniem wynikajgcym z umowy przedwstepne;j
jest zawarcie umowy przyrzeczonej, tj. ztozenie stosownych oswiadczen woli.
Wykonanie zobowigzania czynienia - przewidzianego w art. 480 § 1 k.c. - nie
dotyczy zobowigzania do dokonania czynnosci prawnej, tj. m.in. do ziozenia
konkretnego o$wiadczenia woli. Podstawe natozenia takiego obowigzku stanowi art.
64 k.c., ktéry w niniejszej sprawie nie mogt doprowadzi¢ do wydania orzeczenia

stwierdzajgcego obowigzek pozwanego ztozenia oswiadczenia w zakresie zawarcia



umowy przyrzeczonej. Poniewaz zobowigzaniem wynikajgcym z umowy
przedwstepnej jest zawarcie umowy przyrzeczonej, nie stanowi zwitoki dtuznika w
wykonaniu zobowigzania czynienia wynikajgcego z umowy przedwstepnej
niewystgpienie przez pozwanego do wodjta o podziat nieruchomosci. Skoro
czynnos¢ ta nie stanowi zobowigzania wynikajgcego z umowy przedwstepnej,
powodowie nie mogli - w oparciu o art. 480 § 1 k.c. - zosta¢ upowaznieni do jej
zastepczego wykonania. Nieuzyskanie uprzednio decyzji organu administracyjnego
skutkuje niemoznoscig zawarcia umowy przyrzeczonej, chociaz umowa
przedwstepna spetnia pozostate przestanki waznosci. Rodzi to wytgcznie
odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg i skutkuje niemozliwoscig swiadczenia. Artykut
64 k.c. nie moégt przy tym stanowi¢ podstawy materialnoprawnej upowaznienia
powoddéw do ztozenia do wdjta w imieniu pozwanego i na jego koszt wniosku o
podziat geodezyjny dziatek ewidencyjnych, gdyz przedmiotem roszczenia
wynikajgcego z tego przepisu moze byc¢ jedynie zgdanie ztozenia przez pozwanego
okreslonego oswiadczenia woli, a nie wykonania czynnosci faktycznych

(technicznych).

Ponadto, w ocenie Sadu Apelacyjnego, pomiedzy punktami 1 i 2 wyroku
istnieje swoista kolizja. Upowazniajgc powodow do ztozenia wniosku do wojta o
dokonanie podziatu geodezyjnego dziatki ewidencyjnej nr [...] (pkt 1) i
zobowigzujgc pozwanego do ziozenia oswiadczenia woli w zakresie zawarcia
umowy sprzedazy jednej z dziatek wyodrebnionych na skutek podziatu
nieruchomosci (pkt 2), Sad Okregowy przesadza tres¢ nieistniejgcej w chwili
wyrokowania decyzji administracyjnej, do wydania ktorej uprawniony jest wytgcznie
organ administracji publicznej. Sgd nie moze w wyroku niejako gwarantowacé
stronom, ze otrzymajg decyzje administracyjng w zakresie podziatu nieruchomosci
dla nich satysfakcjonujgcg. Wydanie decyzji o innej tresci, niz chciatby to
przesadzi¢ Sad pierwszej instancji, bgdz odmowa wydania decyzji o podziale

doprowadzi do niemozliwosci wykonania punktu 2 wyroku.

Dodatkowo Sad Apelacyjny rozwazyt, czy Sad rozstrzygajgcy niniejszg
sprawe byt uprawniony do samodzielnego podziatu nieruchomosci w taki sposéb,
aby na chwile wyrokowania istniat przedmiot nadajgcy sie do obrotu



cywilnoprawnego, czyli wyodrebni¢ nieruchomosc¢ szczegdétowo opisang w umowie
przedwstepnej. Zgodnie ze stanowiskiem prezentowanym w doktrynie sgd moze
przesgdzi¢ o podziale nieruchomosci w sprawach nalezgcych do jego kompetencji.
Jezeli ktéras z nich wymaga dokonania podziatu nieruchomosci, sgd moze
przesadzi¢ o takim podziale. W ocenie Sgdu Apelacyjnego art. 96 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (aktualnie: t.j. Dz.U. z 2020 r.,
poz. 1990 ze zm.; dalej: u.g.n.), ktéry upowaznia sad do dokonania podziatu
nieruchomosci, dotyczy wytgcznie sytuacji, w ktérych koniecznos¢ dokonania
podziatu wynika z ustawy, a nie ze stosunku zobowigzaniowego. Nieuzyskanie
stosownej decyzji administracyjnej powoduje wytgcznie konsekwencje wynikajgce
z zobowigzania, ostatecznie doprowadzajgc do niemozliwosci zawarcia umowy
przyrzeczonej. Taka sytuacja nie naktada na sgd obowigzku dokonania podziatu

z urzedu.

Skarge kasacyjng od powyzszego wyroku w catosci wniesli powodowie,

zarzucajac:
I. naruszenie prawa materialnego:

1/ art. 46 w zw. z art. 535 k.c. poprzez btedng wykfadnie i przyjecie, ze
nieruchomos$¢ stanowi wytgcznie geodezyjnie wyodrebniona dziatka ewidencyjna, a
tym samym, ze przedmiotem sprzedazy nie moze by¢ czes¢ nieruchomosci, jezeli
nie stanowi geodezyjnie wyodrebnionej dziatki, nawet gdy zostata dostatecznie
okreslona jako rzecz oznaczona co do tozsamosci poprzez okreslenie jej potozenia,
numeru ksiegi wieczystej, dziatki ewidencyjnej, ktérej stanowi czesé, oraz granic i
powierzchni przedstawionych na mapie przez geodete w sposéb, w jaki
przygotowywane sg dokumenty na potrzeby podziatu geodezyjnego, podczas gdy
art. 46 k.c. nie odnosi sie do dziatek ewidencyjnych, a nieruchomosciag jest cze$é
nieruchomosci ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot wtasnos$ci, zas geodezyjny

podziat dziatek stanowi wytgcznie srodek do ich oznaczenia;

2/ art. 389 w zw. z art. 65 k.c. poprzez nieprawidtowg wyktadnie i przyjecie,
ze wylacznym zobowigzaniem z umowy przedwstepnej jest ztozenie oswiadczenia

woli, a umowa ta nie moze zawieraC¢ dodatkowych postanowien kreujgcych inne



zobowigzania, ktérych wykonania strona moze sie domagac niezaleznie od
ztozenia oswiadczenia woli, w tym takich, ktére majg doprowadzi¢ do wykonania
umowy przedwstepnej, np. podziatu dziatek, podczas gdy art. 389 k.c. nie zawiera
ograniczen w tym wzgledzie i strony w ramach swobody kontraktowania moga
przewidzie¢ dodatkowe postanowienia kreujgce dodatkowe zobowigzania i
uprawnienia, ktére mogg by¢ dochodzone réownolegle z gtbwnym zobowigzaniem z

umowy przedwstepnej;

3/ art. 480 w zw. z art. 56 k.c. oraz art. 96 i 97 u.g.n. poprzez ich
nieprawidtowg wyktadnie i przyjecie, ze nie mogg one stanowi¢ podstawy
upowaznienia do dokonania podziatu dziatki w postepowaniu administracyjnym,
podczas gdy upowaznienie moze dotyczyé kazdej formy czynienia,
przeprowadzenie podziatu dziatki w postepowaniu administracyjnym nie stanowi
czynnosci prawnej i na gruncie prawa cywilnego dziatania takie rozpoznac nalezy

jako facere;

4/ art. 60 w zw. z art. 480 k.c. i art. 97 u.g.n. poprzez nieprawidtowe
zastosowanie i przyjecie, ze podziat dziatki stanowi wyraz ztozenia oswiadczenia
w woli, podczas gdy stanowi kompleks czynnosci faktycznych realizowanych

w postepowaniu administracyjnym i poza nim;

5/ art. 96 u.g.n. poprzez btedng wykladnie i przyjecie, ze przepis ten
upowaznia sgad do dokonania podziatu nieruchomosci jedynie w sytuacjach,
w ktorych koniecznos¢ dokonania podziatu wynika z ustawy, a nie ze stosunku
zobowigzaniowego, podczas gdy przepis ten nie zawiera takich ograniczen i sad
moze dokonac podziatu nieruchomosci takze w postepowaniu prowadzonym na
podstawie art. 64 w zw. z art. 389 § 2 k.c;

6/ art. 64 w zw. z art. 390 § 2 k.c. i w zw. z art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (aktualnie: t.j. Dz.U. z 2019 r., poz. 2204
ze zm.; dalej u.k.w.h.) poprzez btedng wyktadnie i przyjecie, ze wyrok wydany na
podstawie art. 64 i 390 § 2 k.c. moze funkcjonowa¢ w obrocie tylko wtedy, gdy
stanowi podstawe wpisu w ksiedze wieczystej, podczas gdy wyrok zastepujgcy

oswiadczenie woli moze stanowi¢ podstawe wpisu, ale brak mozliwosci dokonania
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wpisu nie stanowi jego wady, albowiem wyrok ma doprowadzi¢ przede wszystkim

do zawarcia umowy;

7/ art. 155 § 1 w zw. z art. 64 k.c. poprzez nieprawidtowe zastosowanie i
przyjecie, ze zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci musi pociggac¢ za sobg
przeniesienie prawa wiasnosci nieruchomosci, podczas gdy zawarcie umowy
sprzedazy nieruchomosci niewyodrebnionej wywiera skutek zobowigzujgcy, a brak
wystgpienia skutku rozporzgdzajgcego takowej umowy nie przesgdza o jej

niewaznosci lub niemozliwosci jej zawarcia;

8/ art. 390 § 112w zw. z art. 471 k.c. poprzez btedng wyktadnie i przyjecie,
ze niewykonanie zobowigzania wynikajgcego z umowy przedwstepnej
obcigzajgcego zobowigzanego do sprzedazy, a polegajgcego na dokonaniu
podziatu dziatki majgcej nastepnie stanowi¢ przedmiot sprzedazy, stanowi o
niewaznosci umowy, skutkujgcej wylgcznie uprawnieniem wierzyciela do
domagania sie odszkodowania w ramach ujemnego interesu umownego, podczas
gdy nie wptywa na waznos¢ umowy i nie moze by¢ zakwalifikowany jako ,uchylanie
sie od zawarcia umowy przyrzeczonej", tylko jako niewykonanie innego
zobowigzania umownego, co skutkuje mozliwoscig dochodzenia odszkodowania na

zasadach ogodlnych bez limitow wynikajgcych z ujemnego interesu umownego;

9/ art. 475 § 1 k.c. poprzez nieprawidtowe zastosowanie i przyjecie,
ze niewykonanie zobowigzania do uzyskania decyzji organu administracyjnego w
przedmiocie podziatu nieruchomosci majgcej stanowi¢ przedmiot umowy
przyrzeczonej nalezy traktowac jako nastepczg niemozliwo$¢ swiadczenia, podczas
gdy zgodnie z art. 475 § 1 k.c. o takiej niemozliwosci mozna mowi¢ wytgcznie w
sytuacji, gdy swiadczenie stato sie niemozliwe skutkiem okolicznosci, za ktore
dtuznik nie ponosi odpowiedzialnosci, a w przypadku nieprzeprowadzenia
postepowania podziatowego na skutek cofniecia wniosku przez dtuznika, chodzi

0 niemozliwos¢ swiadczenia zawiniong przez diuznika;

Il. naruszenie przepisow postepowania majgce wptyw na tres¢ zaskarzonego

wyroku:
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1/ art. 233 k.p.c. poprzez niedokonanie przez Sad drugiej instanciji
wszechstronnej analizy catego materiatu dowodowego zgromadzonego w sprawie i
nieuwzglednienie tego materiatu, w szczegdlnosci, ze do umowy przedwstepnej
zostat dotgczony projekt podziatu nieruchomosci, ktory okreslat nieruchomosc¢
majgcg by¢é przedmiotem sprzedazy, a ponadto zostato przeprowadzone
postepowanie w przedmiocie podziatu dziatek i nie zakonczyto sie podziatem

wytacznie z uwagi na blokujgce dziatania pozwanego;

2/ art. 386 § 4 k.p.c. poprzez nierozpoznanie sprawy co do istoty i
niedokonanie ustalen w zakresie obowigzku stron, w szczegdlnosci zobowigzania
pozwanego do dokonania podziatu dziatek i nieustalenia, jakie skutki wynikajg z
niewykonania takiego zobowigzania, niedokonania sgdowego podziatu
nieruchomosci zgodnie z art. 96 u.g.n., gdy Sad Apelacyjny stangt na stanowisku,
ze podziat nieruchomosci musi nastgpi¢ przed wydaniem orzeczenia co do
zastepczego oswiadczenia woli, nierozpoznanie, czy jest mozliwe wydanie
orzeczenia zastepujgcego oswiadczenie woli w zakresie zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci ograniczonej do skutku zobowigzujgcego, nierozpoznanie,
kto i w jakim zakresie jest odpowiedzialny za to, ze nie doszto do wykonania umowy

przedwstepnej;

3/ art. 1047 k.p.c. poprzez nieprawidtowg wyktadnie i przyjecie, ze
wykonanie wyroku zastepujgcego oswiadczenie woli zgodnie z art. 64 w zw. z art.
389 k.c. musi wigzac¢ sie z wykonaniem wyroku polegajacym na wpisie prawa
witasnosci w ksiedze wieczystej w sytuacji, gdy przedmiotem orzeczenia jest
wyltgcznie zastgpienie oswiadczenia woli w przedmiocie zawarcia umowy, a nadto
brak mozliwosci ujawnienia prawa wiasnosci w ksiedze wieczystej na podstawie

wytgcznie samego wyroku nie moze by¢ poczytany za jego wade.

Majgc na wzgledzie powyzsze zarzuty, skarzgcy wniesli o uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania, wzglednie
uchylenie réwniez w catosci lub w czesci dotyczagcej punktu 1 wyroku Sadu
Okregowego i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania temu Sagdowi,

ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty poprzez
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oddalenie apelacji pozwanego w catosci, a nadto o zasgdzenie od pozwanego

kosztoéw postepowania kasacyjnego wedtug norm przepisanych.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwany wniést o jej oddalenie
i zasgdzenie od powoddéw kosztéw postepowania kasacyjnego wedtug norm

przepisanych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazac, ze jak wielokrotnie wyjasniat Sad
Najwyzszy, art. 233 § 1 k.p.c. nie moze stanowi¢ skutecznej podstawy kasacyjnej.
W ramach kontroli kasacyjnej Sgd Najwyzszy nie kontroluje samej oceny dowodow,
a jedynie jej legalnos¢. Skarzgcy moze zatem zakwestionowac¢ stanowigcg
podstawe ustalen faktycznych ocene dowoddéw, gdy oparta jest na materiale
dowodowym zebranym 2z naruszeniem przepisOw regulujgcych postepowanie
dowodowe, w takim wypadku jednak obowigzkiem skarzgcego jest przytoczenie
tych przepisdw i wyjasnienie, jaki wptyw na tresS¢ rozstrzygniecia to naruszenia
miato. Jest to istotne, gdyz zgodnie z art. 398° § 3 k.p.c. podstawg skargi
kasacyjnej nie mogg by¢ zarzuty dotyczgce ustalenia faktoéw lub oceny dowoddw.
Sad Najwyzszy jest bowiem zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi
podstawe zaskarzonego orzeczenia (art. 3982 § 2 in fine k.p.c.). Wszelkie zarzuty

skargi kasacyjnej w tej materii byly zatem a limine nieprawidtowe i niezasadne.

Przechodzgc do merytorycznej czesci rozwazan trzeba wspomniec,
ze zgodnie z art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie sgdu stwierdzajgce obowigzek
danej osoby do ztozenia oznaczonego oswiadczenia woli, zastepuje to
oSwiadczenie. Na gruncie proceduralnym odpowiednikiem tej normy
materialnoprawnej 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 wykonalno$ci (art. 1047 § 2 k.p.c.). Orzeczenie
stwierdzajgce obowigzek ztozenia o$wiadczenia woli ma charakter konstytutywny
i wywotuje skutek ex nunc, zastepujgc oswiadczenie woli bez wzgledu na forme,
jakg ustawodawca zastrzegt dla zastepowanego oswiadczenia woli. Istotne jest
przy tym, jak trafnie podkresla sie w doktrynie, ze sfera stosowania art. 64 k.c.
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dotyczy oswiadczen woli w rozumieniu prawa cywilnego, a wiec przepis ten nie
moze by¢ stosowany do innego typu oswiadczen, jak np. do oswiadczeh wiedzy,

czynnosci faktycznych i czynnosci procesowych.

Prawomocne orzeczenie sgdu stwierdzajgce obowigzek strony do ztozenia
oznaczonego o$wiadczenia woli, zastepuje tylko to oswiadczenie (art. 64 k.c. i art.
1047 k.p.c.). Jezeli wiec oswiadczenie to ma stanowic sktadnik umowy, jaka ma by¢
zawarta pomiedzy stronami, do zawarcia tej umowy konieczne jest zlozenie
odpowiedniego oswiadczenia woli przez drugg strone z zachowaniem wymagane;j
formy. Nie dotyczy to jednak zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie
przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.) oraz wypadkow, gdy sad uwzglednia powddztwo o
stwierdzenie obowigzku zawarcia umowy catkowicie zgodnie z zgdaniem powoda;
w takich wypadkach orzeczenie sgdu stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te
umowe (uchwata sktadu 7 sedziow SN - zasada prawna z dnia 7 stycznia 1967 r.,
[l CZP 32/66, OSNCP 1968, nr 12, poz. 199). | chociaz w doktrynie sg podnoszone
watpliwosci co do tej wykfadni, to ten poglad znalazt potwierdzenie w kolejnych
orzeczeniach Sadu Najwyzszego (zob. np. wyroki SN: z dnia 19 wrzesnia 2002 r., Il
CKN 930/00, niepubl.; z dnia 17 wrzesnia 2004 r., V CK 114/04, niepubl.; z dnia 12
wrzesnia 2014 r., | CSK 635/13, niepubl.; postanowienia SN: z dnia 19 czerwca
2002 r., I CKN 997/00, OSNC 2003, nr 6, poz. 85; z dnia 20 kwietnia 2006 r., IlI
CSK 37/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 29; z dnia 3 grudnia 2009 r., Il CSK 318/09,
niepubl.).

Oznacza to w niniejszej sprawie, ze wyrok sgdu miat zastgpi¢ nie tylko
oswiadczenie woli pozwanego, ale w jego wyniku miato dojs¢ do zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci - umowy przyrzeczonej w wykonaniu umowy
przedwstepnej z dnia 27 czerwca 2014 r. W zwigzku z tym sam obowigzek ztozenia
oswiadczenia woli nie jest wystarczajgcy dla wydania orzeczenia zastepujgcego to
oswiadczenie; niezbedne jest, aby os$wiadczenie byto oznaczone, w tym w
szczegolnosci, co do przedmiotu umowy, ktéra miataby zosta¢ zawarta. Istotne jest
zatem, aby oswiadczenie zawarte w orzeczeniu sgdowym zawierato niezbedne
elementy umowy - w tym wypadku umowy sprzedazy, ktére powinny wynikaé z

umowy przedwstepnej, albowiem zgodnie z art. 389 § 1 k.c. umowa, przez ktorg
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jedna ze stron lub obie zobowigzujg sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa

przedwstepna), powinna okreslac istotne postanowienia umowy przyrzeczonej.

Jednym z istotnych elementéw (essentialia negotii) umowy sprzedazy jest
oznaczenie przedmiotu, a wiec skonkretyzowanej rzeczy (art. 535 § 1 k.c.).
Zgodnie z definicjg kodeksowg rzeczg jest tylko przedmiot materialny (art. 45 k.c.).

Przyjmuje sie w zwigzku z tym, Ze rzecz musi spetnia¢ nastepujace cechy:

- musi to by¢ materialna czes¢ przyrody, bez wzgledu, czy jest w stanie

pierwotnym, czy przetworzonym,

- ta czes¢ przyrody musi byé wyodrebniona (w sposob naturalny lub

sztuczny) na tyle, ze

- jest samoistna, czyli w stosunkach spoteczno-gospodarczych moze by¢

traktowane jako dobro.

Innymi stowy, rzeczami sa jedynie takie przedmioty materialne, ktore
stanowig (mogg stanowi¢) samoistny przedmiot obrotu i stosunkéw

prawnorzeczowych.

Jedng z kategorii rzeczy jest nieruchomos¢, czyli m.in. czesS¢ powierzchni
ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot wiasnosci (grunt; art. 46 §1 k.c.).
Oczywiscie, zgodzi¢ sie nalezy z wywodami skargi kasacyjnej, ze nie mozna
utozsamia¢ pojec¢ ,nieruchomos¢” i ,dziatka”. To pierwsze jest charakterystyczne
dla prawa cywilnego, to drugie - dla prawa administracyjnego. Nieruchomosé
gruntowa moze sktadac sie z jednej lub kilku dziatek gruntu. Jezeli sktada sie z
jednej dziatki, to wowczas uprawnione jest zamienne uzywanie tych pojec
(przedmiotem sprzedazy jest nieruchomos$¢ oznaczona jako dziatka nr ...), jezeli
za$ skifada sie z kilku dziatek, to przedmiotem sprzedazy moze by¢ albo cata
nieruchomos$¢, albo czesé nieruchomosci wydzielona w postaci dziatki (zob. wyrok
SN z dnia 23 listopada 2004 r., | CK 261/04, niepubl.).

Powyzsze oznacza, ze przedmiotem umowy sprzedazy nieruchomosci
gruntowej moze by¢ wytgcznie okreslona czes¢ powierzchni ziemi, ktéra spetnia
tacznie wszystkie trzy ww. cechy (materialny charakter, wyodrebnienie i

samoistno$¢). Jezeli okreslonej ,rzeczy” (tu: nieruchomosci) nie mozna przypisaé
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ktérejs z tych cech, nie mozna méwi¢ o przedmiocie sprzedazy w rozumieniu
powotanych przepisow. W orzecznictwie sgdéw administracyjnych stusznie
wskazuje sie w zwigzku z tym, ze o czesci powierzchni ziemskiej, ktora staje sie
rzeczg w rozumieniu art. 45 k.c., mozna mowi¢ dopiero po jej wydzieleniu z
otaczajgcych jg gruntbw w sposob umozliwiajgcy jej identyfikacje jako
samodzielnego przedmiotu obrotu prawnego. Wowczas dochodzi do oznaczenia
gruntu od strony przedmiotowej. Wydzielenie nastepuje przez okreslenie granic
zewnetrznych w ptaszczyznie powierzchni ziemskiej i wymaga dokonania czynnosci
geodezyjnych przez uprawnione podmioty przez zastabilizowanie punktéw
granicznych, a przede wszystkim konieczne jest sformalizowanie tych czynnosci i
ujecie w geodezyjny opis w taki sposéb, aby na jego podstawie byta mozliwa
identyfikacja gruntu jako przedmiotu materialnego. Oznaczenie granic gruntu w
sposob nieformalny (faktyczny) bez istnienia dokumentacji w postaci mapy
geodezyjnej nie stanowi prawnego wyodrebnienia przedmiotu, aczkolwiek
samoistne posiadanie okreslonego fragmentu gruntu nieobjetego dokumentacjg
geodezyjng moze prowadzi¢ do nabycia jego wiasnosci przez zasiedzenie, ale po
wczesniejszym geodezyjnym wyodrebnieniu tego gruntu (zob. wyrok WSA w
Rzeszowie z dnia 9 grudnia 2020 r., Il SA/Rz 1000/20, niepubl.).

Nieruchomos¢ stanowi rzecz oznaczong co do tozsamosci, jest wiec rzeczg
niezastepowalng. Jezeli zatem ma nastgpi¢ skutek rozporzadzenia, rzecz musi
zostac okreslona we wtasciwy sposéb, pozwalajacy na jej identyfikacje. O czesci
powierzchni ziemskiej - jako rzeczy (nieruchomosci gruntowej) w rozumieniu art. 45
i 46 § 1 k.c. - mozna mowi¢ dopiero, jezeli zostanie ona wydzielona z otaczajgcych
ja gruntdw w sposob umozliwiajgcy jej identyfikacje, jako samodzielny przedmiot
obrotu prawnego. Tymczasem w niniejszej sprawie mieliSmy do czynienia
z sytuacja, w ktérej w umowie przedwstepnej wskazano, ze przedmiotem umowy
przyrzeczonej, a wiec wywotujgcej skutek rozporzgdzajgcy, miataby by¢
nieruchomos$é, ktéra miata zostaé wydzielona z innej nieruchomosci w wyniku
podziatu administracyjnego. Zgodzi¢ sie przy tym nalezy ze skarzgcymi, ze
w umowie przedwstepnej mozna zawrze¢ dodatkowe postanowienia kreujgce
zobowigzania, ktérych wykonania strona moze sie domagal niezaleznie od

ztozenia oswiadczenia woli, w tym takie, ktére majg doprowadzi¢ do wykonania
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umowy przedwstepnej, w tym np. podziat nieruchomosci. Jak bowiem stusznie
podkresla sie w orzecznictwie, strony umowy przedwstepnej, poza trescig
przewidziang w art. 389 § 1 k.c., mogg zamiesci¢ w niej, przy uwzglednieniu
wskazan z art. 353'k.c., inne postanowienia, ktére nie dotyczg jej istoty
i skutecznosci, ale okreslajg ich postepowanie w okresie poprzedzajgcym zawarcie
umowy przyrzeczonej (wyrok SN z dnia 6 grudnia 2017 r., | CSK 476/17, niepubl.).
Nie ma zatem przeszkod, aby w umowie przedwstepnej (ktéra ma wywotaé jedynie
skutek zobowigzania do przeniesienia prawa wiasnosci) okresli¢, jaka
nieruchomo$¢ powstanie po podziale innej nieruchomosci. Nie mozna jednak
zapominac, ze umowa przedwstepna jest umowg jedynie zobowigzujgcg, a wiec nie
wywotuje skutku rozporzgdzenia prawem wiasnosci. Umowa o skutku
rozporzgdzajgcym w formie aktu notarialnego (umowa przyrzeczona) moze zostac
zawarta dopiero po podziale nieruchomosci, jezeli przedmiotem tej umowy ma byc¢

czes$¢ nieruchomosci.

Nie mozna przy tym wykluczy¢, ze strony (z jakich$ okreslonych przyczyn,
istotnych dla nich) ograniczg skutki umowy przyrzeczonej do skutku jedynie
zobowigzujgcego, a wiec ze celem umowy przyrzeczonej nie bedzie
rozporzgdzenie prawem wiasnosci, tj. przeniesienie prawa wiasnosci rzeczy
ze sprzedajgcego na kupujgcego. Ta okolicznos¢ musiataby jednak wynikac z tresci
umowy przedwstepnej. W niniejszej sprawie treS¢ umowy przedwstepnej z dnia
27 czerwca 2014 r. jednoznacznie wskazuje, ze treScig umowy przyrzeczonej miata
by¢ sprzedaz (a wiec przeniesienie prawa wiasnosci) okreslonej nieruchomosci,
ktéra miata powstac w wyniku podziatu. Zgodnie z postanowieniami umowy
przedwstepnej pozwany miat do dnia 30 czerwca 2015 r. (termin ustalony
w umowie zmieniajgcej) przenieS¢ na powodow prawo wiasnosci okreslonej
nieruchomos$ci, a wiec rzeczy w rozumieniu art. 45 i 46 § 1 k.c. Brak byto podstaw,
nawet majgc na wzgledzie brzmienie art. 65 § 2 k.c., aby tres¢ powotanego § 2
umowy przedwstepnej rozumie¢ w odmienny sposob, a wiec aby celem stron byto
zawarcie umowy przyrzeczonej o skutku wytgcznie zobowigzujgcym. Co istotne,
w toku sprawy powodowie nie podnosili, ze taki byt wiasnie zamiar stron, mimo
jednoznacznego brzmienia wskazanego postanowienia umowy przedwstepnej (i

pozostatych jej postanowien), a ciezar dowodu spoczywat na nich (art. 6 k.c.).
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Wywody w tym przedmiocie pojawity sie dopiero w skardze kasacyjnej, co byto

oczywiscie spoznione.

W zwigzku z tym, aby mozliwe byto zawarcie przyrzeczonej umowy
sprzedazy o skutku rozporzgdzajgcym, przedmiot umowy (rzecz) musi istnie¢
w momencie zawarcia tej umowy. W tym wypadku natomiast skutek
rozporzgdzenia byt zalezny od zdarzenia przysztego i niepewnego, albowiem
zalezat od wydzielenia przedmiotu umowy przedwstepnej. Skoro zobowigzanie do
oswiadczenia woli w trybie art. 64 k.c. wywotuje skutek z momentem
uprawomocnienia sie wyroku w tym przedmiocie, a wiec - jak byta o tym mowa
powyzej - zostaje w tym momencie zawarta umowa, to nie ma mozliwosci, aby na
te date istniat przedmiot umowy, jak stusznie zauwazyt Sgd Apelacyjny. Konstrukcja
zaproponowana przez powodéw oznaczataby, ze w momencie uprawomocnienia
sie wyroku o tresci zgodnej z zgdanie pozwu mielibySmy do czynienia
z upowaznieniem do ztozenia wniosku do organu administracji oraz zawarciem

umowy o okreslonej tresci.

Po pierwsze, w tym momencie nie bytoby przedmiotu umowy. Mozna bytoby
mowi¢ jedynie o zawarciu umowy o skutku zobowigzujgcym, a nie
rozporzgdzajgcym, jak miato by¢ zgodnie z wolg stron wyrazong w umowie
przedwstepnej. Stusznie zatem uznat Sgd Apelacyjny, ze wyrok, jaki wydat Sad
Okregowy prowadzitby do ,przeniesienia wtasnosci nieruchomosci”, ktéry to skutek
W niniejszej sprawie nie mogtby wystgpic, gdyz nieruchomos¢ bedaca przedmiotem
umowy sprzedazy nie zostata wyodrebniona, wiec nie mogta stanowi¢ przedmiotu
obrotu. Podnoszona przez skarzgcych okolicznos¢, ze mozliwe jest doktadne
okreslenie czesci powierzchni ziemskiej, nie konstytuuje jeszcze nieruchomosci
jako rzeczy, a wiec jako przedmiotu obrotu. Jak wskazano powyzej, niezbedne jest
w tym zakresie wyodrebnienie geodezyjne dokonane we wiasciwym trybie. Jedna
nieruchomos$é, nawet jezeli sktada sie z wiecej niz jednej dziatki, moze by¢ objeta
jedng ksiegg wieczystg. Wolg stron wyrazong w umowie moze zostaé objete
przeniesienie prawa wiasnosci czesci nieruchomosci, ale jedynie w sytuacji, gdy ta
cze$¢ moze stanowi¢ odrebng rzecz, a wiec moze by¢ przedmiotem obrotu. Jezeli
w dniu zawarcia umowy przenoszgcej wtasnos¢ (o skutku rozporzgdzajgcym)

nieruchomos$¢ nie jest podzielona geodezyjnie, a wiec nie sktada sie z przynajmniej
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dwoch dziatek, nie jest mozliwe wydzielenie z niej nieruchomosci jako przedmiotu

tej umowy.

Po drugie, gdyby rozwaza¢ mozliwos¢ przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci ze skutkiem rozporzgdzajgcym, to upowaznienie z punktu 1 zgdania
pozwu (i wyroku Sgdu Okregowego) bytoby tak naprawde warunkiem w rozumieniu

art. 89 k.c., a wiec cata konstrukcja bytaby sprzeczna z art. 157 § 1 k.c.

W zwigzku z powyzszym nie mozna mowi¢ o naruszeniu art. 46 w zw. z art.
535 k.c. Juz tylko ta okolicznos¢ przesgdza, ze zaskarzony wyrok odpowiadat
prawu, a wiec skarga kasacyjna nie mogta zosta¢ uwzgledniona. O ile stuszne byty
wywody Sagdu Apelacyjnego, ze sad nie moze gwarantowa¢ w wyroku, iz strony
uzyskajg decyzje administracyjng w zakresie podziatu zgodng z ich oczekiwaniami,
umozliwiajgcg zawarcie umowy sprzedazy jednej z wyodrebnionych dziatek, ktora
zostata przez strony doktadnie okreslona w umowie, to pozostawaty one bez

wptywu na tresé rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

Bez znaczenia pozostaje tu odwotanie sie przez skarzgcych do sposobow
nabycia wiasnosci w drodze zasiedzenia czy uwilaszczenia. Sg to bowiem
pierwotne sposoby nabycia prawa wtasnos$ci rzeczy, do czego uprawniajg przepisy
szczegolne, przewidujgce nabycie takie prawo ex lege (zasiedzenie). Faktycznie,
w orzecznictwie dopuszczono np. mozliwos¢ nabycia w drodze zasiedzenia czesci
powierzchni ziemskiej stanowigcej czes¢ nieruchomosci, niemniej nie sposéb
poréwnywac tych sposobdéw nabycia prawa wiasnosci do nabycia pochodnego,
w szczegolnosci w drodze umowy, dla ktorej odnosne przepisy prawa przewidujg

okreslenie elementéw przedmiotowo istotnych.

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskazaé, ze za prawidtowoscig
stanowiska Sgadu Apelacyjnego przemawiajg rowniez inne argumenty.
Po pierwsze, niezasadny byt zarzut naruszenia art. 64 k.c. w zw. z art. 390 § 2 k.c.
w zw. z art. 35 ust. 1 u.kw.h. Sad Apelacyjny przyjat, ze wyrok wydany na
podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 390 § 2 k.c. moze funkcjonowac w obrocie tylko
wowczas, gdy moze stanowi¢ podstawe wpisu w ksiedze wieczystej.
Skarzacy zdajg sie nie zauwazac, ze zgodnie z art. 92 § 4 zd. 1 ustawy z dnia 14

lutego 1991 r. - Prawo o notariacie (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1192 ze zm.; dalej:
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pr.not.), jezeli akt notarialny obejmuje czynno$¢ przenoszacg witasnosc
nieruchomosci, chociazby dla tej nieruchomosci nie byta prowadzona ksiega
wieczysta, notariusz sporzgdzajgcy akt notarialny, nie pdzniej niz w dniu jego
sporzgdzenia, sktada wniosek o wpis w ksiedze wieczystej za posrednictwem
systemu teleinformatycznego obstugujgcego postepowanie sgdowe. Co istotne,
notariusz odmowi dokonania czynnosci notarialnej sprzecznej z prawem (art. 81
pr.not.). Nie ulega zatem watpliwosci, ze jezeli czynno$¢ prawna dotyczy
przeniesienia prawa wiasnosci (istniejgcej) nieruchomosci, to chociaz wpis w tym
przedmiocie do ksiegi wieczystej ma charakter deklaratoryjny, wniosek o jego
dokonanie stanowi obowigzek, ktérego wykonanie natozono na notariusza
sporzadzajgcego akt notarialny. Co wiecej, w sytuacji, jaka miata miejsce w
niniejszej sprawie, niezbedne bytoby zatozenie ksiegi wieczystej dla nowo powstatej
(w wyniku podziatu) nieruchomoséci. Gdyby zatem tego typu umowa (jak objeta
zgdaniem pozwu) miata zostaC zawarta przed notariuszem, ten powinien odméwi¢
dokonania czynnosci notarialnej jako sprzecznej z prawem. Nie sposob uznac, aby
nie bylo mozliwe zawarcia umowy przenoszgcej wiasnos¢ w podstawowy (zwykty)
sposob, jakim jest zawarcie jej przed notariuszem w formie aktu notarialnego, a
byto to mozliwe zawarcie w wyjgtkowym trybie, jakim jest tryb sadowy (na
podstawie art. 64 k.c. w zwigzku ze wiasciwym przepisem prawa materialnego
przewidujgcego obowigzek zawarcia umowy). Innymi stowy, wyrok wydany na
podstawie art. 64 w zw. z art. 390 § 2 k.c. powinien stanowi¢ podstawe wniosku o
wpis prawa wiasnosci w ksiedze wieczystej lub wniosku o zatozenie ksiegi
wieczystej dla nowo powstatej nieruchomosci i dokonania w niej stosownych
wpisow. Wynika to rowniez z tresci art. 35 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie z ktérym
wiasciciel nieruchomosci jest obowigzany do niezwtocznego ziozenia wniosku

0 ujawnienie swego prawa w ksiedze wieczyste;j.

Po drugie, skarzgcy powotywali sie na art. 96 u.g.n., ktory - ich zdaniem -
umozliwiat sgdowi dokonanie podziatu nieruchomosci w niniejszym postepowaniu.
Nie ulega przy tym watpliwosci, ze w Swietle przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami  zasadniczym trybem podziatu nieruchomosci jest tryb
administracyjny - dokonuje sie go na podstawie decyzji wéjta, burmistrza albo

prezydenta miasta zatwierdzajgcej podziat (art. 96 ust. 1 u.g.n.). Z art. 96 u.g.n.
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wynika przy tym, Zze jest mozliwe, iz o podziale nieruchomosci orzeka sad
powszechny. Jak stusznie jednak podkresla sie w doktrynie, nie oznacza to jednak
proceduralnego dualizmu w zakresie zatwierdzania ewidencyjnego podziatu
nieruchomosci. Zestawienie art. 96 ust. 1 z ust. 2 u.g.n. wskazuje, ze sad bedzie
wiasciwy do zatwierdzenia ewidencyjnego podziatu nieruchomosci tylko wtedy, gdy
jest to niezbedne do rozstrzygniecia sprawy gtdwnej, nalezacej do wytaczne;j
wiasciwosci tego sadu. W takiej sytuacji orzeczenie sgdu wywotuje zaréwno skutki
prawnorzeczowe o charakterze konstytutywnym lub deklaratoryjnym, jak i skutki

ewidencyjne - zawsze o charakterze konstytutywnym.

Chodzi tu jednak w szczegolnosci o tzw. sprawy dziatowe, gdyz wowczas
podziat nieruchomosci jest niezbedny do rozstrzygniecia sprawy gtownej. Artykut 96
st. 2 u.g.n. nie ma zas zastosowania do spraw opartych na art. 64 k.c., w tym o
zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli w wyniku wykonania umowy
przedwstepnej, gdyz podziat nieruchomosci nie jest niezbedny do jej
rozstrzygniecia, tj. wydanie wyroku nie jest warunkowane dokonaniem podziatu
nieruchomosci. To, ze strony w umowie przedwstepnej uzaleznity zawarcie umowy
przyrzeczonej od administracyjnego podziatu nieruchomosci i wydzielenia z niej
przedmiotu umowy przyrzeczonej, a nastepnie powodowie - stosownie do tresci
umowy przedwstepnej - sformutowali zgdanie pozwu, nie oznacza, ze aby wydac
merytoryczne rozstrzygniecie w sprawie, sad powinien dokona¢ podziatu
nieruchomos$ci (abstrahujgc nawet od tego, ze nie jest do tego przewidziany

tryb procesowy).

Nie miat zatem znaczenia zarzut dotyczacy art. 480 k.c., niezaleznie od tego,
ze zostat nieprawidtowo skonstruowany, gdyz nie wskazano, o ktory paragraf tego
przepisu chodzi skarzgcym, a rolg Sadu Najwyzszego nie jest interpretowanie
zarzutow podniesionych w skardze kasacyjnej. Niezaleznie od tego mozna
wskazac, ze z dalszych wywodow skargi kasacyjnej mozna wnioskowac, ze chodzi
o § 1 tego artykutu, zgodnie z ktérym w razie zwioki dtuznika w wykonaniu
zobowigzania czynienia, wierzyciel moze, zachowujgc roszczenie 0 naprawienie
szkody, zgda¢ upowaznienia przez sgd do wykonania czynnosci na koszt dtuznika.
Jest to wiec sytuacja, gdy zwitoka dtuznika dotyczy Swiadczenia polegajgcego

na czynieniu - facere. Zgodzic¢ sie nalezy z Sgdem Apelacyjnym, ze w trybie tego
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przepisu wierzyciel nie moze domagac sie upowaznienia do dokonania za dtuznika
czynnosci prawnej, gdyz dla niej wtasciwy jest art. 64 k.c. Czynienie powinno zatem
dotyczy¢ czynnoéci faktycznej (a nie prawnej), przy czym jest istotne, ze nie moze
ona wymagac¢ osobistego zaangazowania dtuznika, a wiec nie moze byC on
jedynym podmiotem, ktory moze te czynnos¢ wykonac¢, w przeciwnym bowiem
razie nie bytoby mozliwe wykonanie zastepcze. Tymczasem upowaznienie
W niniejszej sprawie miatoby dotyczy¢ ,ztozenia do wtasciwego organu wniosku
0 podziat nieruchomosci i, jezeli zasztaby taka koniecznos¢, wczesniejszego
ztozenia wniosku o scalenie okreslonych dziatek ewidencyjnych, a takze wszelkich
czynnosci prawnych, jakie bedg niezbedne dla przeprowadzenia wskazanego
podziatu”. Nie chodzito tu zatem o czynnosci faktyczne, a wiec art. 480 § 1 k.c. nie
mogt mie¢ zastosowania (0 niemoznosci zastosowania art. 64 k.c. byla mowa

powyzej).

Sad Apelacyjny rozpoznat zatem istote sprawy (art. 386 § 4 Kk.p.c.),
odnoszgc sie do przedmiotu zgdania, jak i zarzutow powodow zawartych w apelacii.
Jedynie na marginesie nalezy wskazac, ze przedmiotem niniejszego postepowania
nie byto roszczenie odszkodowawcze, a wiec w tym postepowaniu Sgdy meriti nie
rozstrzygaty, po ktorej stronie lezaty przyczyny, z powodu ktérych nie doszto do
zawarcia umowy przyrzeczonej. W zwigzku z tym kwestia nastepczej niemozliwosci
Swiadczenia (art. 475 § 1 k.c.) i skutki z tym zwigzane réwniez pozostawatly poza

kognicjg tych Sgdéw w niniejszej sprawie.

Majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 39814 k.p.c., orzeczono jak

w punkcie | sentencji wyroku.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.
wzw. z § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust. 4 pkt 1 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie (Dz.U. z
2015r., poz. 1800 ze zm.).

as



