Sygn. akt VI ACa 1547/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 sierpnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Teresa Mroz

Sedzia SA— Aldona Wapinska (spr.)

Sedzia SO del. — Maja Smoderek

Protokolant: — sekr. sqdowy Mariola Frqckiewicz

po rozpoznaniu w dniu 21 sierpnia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powédztwa M. O.,J. 0., P.S.,S.S. (1) i1 A. G.
przeciwko K. S., J. B., M. M. (1)

o nakazanie zlozenia oswiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanej K. S.

od wyroku Sqdu Okregowego dla Warszawy — Pragi w Warszawie
z dnia 16 maja 2012 r.

sygn. akt III C 600/10

I zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze nadaje mu nastepujqceq tresé:

» 1. oddala powédztwo;

2, zasqdza na rzecz K. S. od M. O. i J. O. solidarnie kwote 3.600 zl (trzy tysiqce szeséset zlotych),
odP.S.1i8.S. (1) solidarnie kwote 1.800 zl (jeden tysigc osiemset zlotych), od A. G. kwote 1.800 zi

(Jeden tysiqgc osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania.”

II zasgdza na rzecz K. S. od M. O. i J. O. solidarnie kwote 3.200 zl (trzy tysigce dwiescie zlotych),
odP. S.18. S. (1) solidarnie kwote 1.600 zt (jeden tysiqc szeséset zlotych), od A. G. kwote 1.600 zl
(jeden tysiqgc szeséset zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego;

III nakazuje pobraé¢ na rzecz Skarbu Panstwa - Sqdu Apelacyjnego w Warszawie od M. O. i J. O.
solidarnie kwote 11.713,50 zl (jedenascie tysiecy siedemset trzynascie ztotych i 50/100),0d P. S. 1 S.
S. (1) solidarnie kwote 5.856,75 zl (pieé tysiecy osiemset pieédziesiqt szes$é¢ zlotych i 75/100), od A.
G. kwote 5.856,75 zl (pieé tysiecy osiemset pieédziesiqt szes¢ zlotych i 75/100) tytulem czesci oplaty

od apelagji, od ktoérej uiszczenia pozwana K. S. byla zwolniona.

VIACa 1547/12UZASADNIENIE

Powodowie M. O.,J. O.,P. S, S. S. (1) i A. G. w pozwie z 27 marca 2008 r. wnie§li o zobowigzanie pozwanych - K. S.,

Z. M. 1iJ. B. do zlozenia o§wiadczenia woli o nastepujacej tresci:



,K.S., Z. M. iJ. B. z nalezacych do nich udzialéw we wspolwlasnosSci nieruchomosci polozonej w wojewodztwie (...),
powiecie (...), miejscowosci O., przy ul. (...) stanowiacej dziatke gruntu oznaczong numerem ewidencyjnym (...), z

obrebu ewidencyjnego (...) zawierajacg obszar 4.244 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy w Otwocku (...) Wydziat (...)
prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) sprzedaja:

1. polowe udzialow we wspodlwlasnosci opisanej powyzej nieruchomoéci na wspotwlasnoéé ustawowg M. i J.
malzonkom O. za cene w kwocie stanowigcej réwnowarto$é kwoty 76.333 USD obliczonej wedlug $redniego kursu
dolara amerykanskiego obowigzujacego w Narodowym Banku Polskim w dniu platnosci, jednak nie mniejszego niz 3
PLN za 1 USD, za$ nie wiekszego niz 3,20 PLN za 1 USD w stanie wolnym od obciazen i roszczen osob trzecich,

2. jedna czwarta udzialéw we wspotwlasnosci opisanej powyzej nieruchomosci na wspotwlasnosé ustawowa P. i S.
malzonkom S. za cene w kwocie stanowigcej réwnowarto$¢ 38.166,50 USD obliczonej wedlug $redniego kursu dolara
amerykanskiego obowiazujacego w Narodowym Banku Polskim w dniu platnoéci, jednak nie mniejszego niz 3 PLN za
1 USD, za$ nie wiekszego niz 3,20 PLN za 1 USD w stanie wolnym od obciazen i roszczen osdb trzecich,

3. jedna czwarta udzialow we wspolwlasnosci opisanej powyzej nieruchomoéci na A. G. za cene w kwocie
stanowiacej rownowarto$c 38.166,50 USD obliczonej wedtug §redniego kursu dolara amerykanskiego obowigzujacego
w Narodowym Banku Polskim w dniu platno$ci, jednak nie mniejszego niz 3 PLN za 1 USD, za$ nie wiekszego niz 3,20
PLN za 1 USD w stanie wolnym od obciazen i roszczen oso6b trzecich",

ktore to o$wiadczenie zastepuje o$wiadczenie pozwanych, a tym samym stwierdza zawarcie umowy przyrzeczonej
sprzedazy. Jako podstawe prawng roszczenia wskazano art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.

W pi$mie procesowym z 22 listopada 2010 r. powodowie zmienili zadanie pozwu w ten sposo6b, ze wnosili o nakazanie
pozwanym zlozenia o§wiadczenia woli o nastepujacej treéci:

»,K.S.,Z.M.iJ. B. z calych nalezacych do nich udzialéw we wspoétwlasnosSci nieruchomosci polozonej w wojewodztwie
(...), powiecie (...), miejscowosci O., przy ul. (...), stanowiacej dzialke gruntu oznaczong numerem ewidencyjnym (...),

z obrebu ewidencyjnego (...) zawierajaca obszar 4.244 m?, dla ktorej Sad Rejonowy w Otwocku (...) Wydzial (...)
prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) sprzedaja:

1. dzialke ewidencyjna numer (...) o obszarze 0,1047 ha, dzialke ewidencyjna numer (...) o obszarze 0,1059 ha oraz
dzialke ewidencyjna numer (...) o obszarze 0,0012 ha, powstale po podziale dziatki ewidencyjnej (...) na wspolwlasnosé
ustawowa M. i J. malzonkom O. za cene w kwocie stanowigcej rownowarto$¢ kwoty 76.333 USD obliczonej wedlug
Sredniego kursu dolara amerykanskiego obowiazujacego w Narodowym Banku Polskim w dniu platnosci, jednak nie
mniejszego niz 3 PLN za 1 USD, za$ nie wiekszego niz 3,20 PLN za 1 USD w stanie wolnym od obcigzen i roszczen
0s0b trzecich,

2. dzialke ewidencyjna numer (...) o obszarze 0,1047 ha, dzialke ewidencyjng numer (...) o obszarze 0,1059 ha oraz
dzialke ewidencyjna numer (...) o obszarze 0,0012 ha, powstale po podziale dzialki ewidencyjnej numer (...) na
wspotwlasnosé ustawowg P. i S. malzonkom S. udzial wynoszacy 1/2 (jedna druga) oraz A. G. udzial wynoszacy 1/2
(jedna druga) czesci we wspotwlasnoéci tej dzialki gruntu za cene w kwocie stanowiacej rownowarto$é 38.166,50 USD
obliczonej wedlug $redniego kursu dolara amerykanskiego obowigzujacego w Narodowym Banku Polskim w dniu
platnoéci, jednak nie mniejszego niz 3 PLN za 1 USD, za$ nie wiekszego niz 3,20 PLN za 1 USD w stanie wolnym od
obcigzen i roszczen osob trzecich'.

W dniu 23 marca 2011 r. zmarla pozwana Z. M.. Spadek po zmarlej nabyl na podstawie ustawy w calo$ci jej syn M.
M. (1), ktory wstapil we wszelkie prawa i obowigzki pozwanej. W zwiazku z powyzszym postanowieniem z 14 kwietnia
2010 r. Sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego M. M. (1).

Na rozprawie 11 kwietnia 2012 r. powodowie poparli powdédztwo w wersji pierwotnej.



Pozwana K. S. wniosla o oddalenie powo6dztwa. Pozostali pozwani przychylili sie do zagdania pozwu.
Wyrokiem z dnia 16 maja 2012 r. Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie:

I. nakazal pozwanym: K. S., J. B. i M. M. (1) obowigzek zlozenia o$wiadczenia woli o treéci: K. S., J. B. i M.
M. (1) z nalezacych do nich udzialow we wspolwlasno$ci nieruchomosci polozonej w wojewddztwie (...), powiecie
(...), w miejscowosci O. przy ul. (...) stanowigcej dzialke gruntu oznaczong numerem ewidencyjnym (...), z obrebu

ewidencyjnego (...) obszaru 4.244 m'? dla ktorej Sad Rejonowy w Otwocku (...) Wydzial (...) prowadzi ksiege wieczysta
oznaczona numerem (...) sprzedaja:

1. 2/4 udzialbw we wspolwlasnoS$ci opisanej wyzej nieruchomos$ci na wspotwlasnoéé ustawowa M. i J. malzonkom
O. za cene w kwocie stanowigcej rownowarto§é kwoty 76.333 USD obliczonej wedlug $redniego kursu dolara
amerykanskiego obowigzujacego w Narodowym Banku Polskim w dniu platnosci, z tym, Ze nie mniejszego niz 3 PLN
za 1 USD, a nie wiekszego niz 3,20 PLN za 1 USD w stanie wolnym od obcigzen i roszczen osob trzecich;

2. 1/4 udzialow we wspolwlasnoSci opisanej wyzej nieruchomosci na wspotwlasnoéé ustawowa P. i S. malzonkom
S. za cene w kwocie stanowigcej rownowarto$¢é kwoty 38.166,50 USD obliczonej wedlug éredniego kursu dolara
amerykanskiego obowigzujacego w Narodowym Banku Polskim w dniu platnosci, z tym, Ze nie mniejszego niz 3 PLN
za 1 USD, a nie wiekszego niz 3,20 PLN za 1 USD w stanie wolnym od obcigzen i roszczen osob trzecich;

3. 1/4 udzialow we wspotwlasnosci opisanej wyzej nieruchomosci A. G. za cene w kwocie stanowiacej rownowarto$é
kwoty 38.166,50 USD obliczonej wedlug $redniego kursu dolara amerykanskiego obowiazujacego w Narodowym
Banku Polskim w dniu platnosci, z tym, ze nie mniejszego niz 3 PLN za 1 USD, a nie wiekszego niz 3,20 PLN za 1 USD
w stanie wolnym od obcigzen i roszczen oséb trzecich;

I1. zasadzil od pozwanej K. S. tytulem zwrotu kosztoéw procesu:

1. solidarnie na rzecz powodéw M. O.,J. O., P. S,, S. S. (1) i A. G. kwote 30.270 zl,
2. solidarnie na rzecz pozwanych J. B. i M. M. (1) kwote 7.251 z}

Podstawa rozstrzygniecia Sadu Okregowego byly nastepujace ustalenia:

W dniu 4 kwietnia 1996 r. aktem notarialnym Rep. A Nr (...) pozwana K. S. udzielila pozwanej Z. M. pelnomocnictwa,
w szczegoblnosci do nabywania i zbywania nieruchomoéci, udzialu w nieruchomosciach lub innych praw majatkowych
w formie odplatnej i nieodplatnej, osobom i od 0s6b, za cene i na warunkach wedlug uznania upowaznione;j.

W dniu 12 grudnia 2006 r. zostala zawarta w formie aktu notarialnego przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci
gruntowej, polozonej w O. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), obreb

(...), o lacznym obszarze 4.244 m'?, stanowigcej wspotwlasnos¢ powodow, dla ktorej Sad Rejonowy w Otwocku (...)

Wydziat (...) prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Stronami tej umowy byli pozwani, tj. sprzedajacy - wspdtwlasciciele
przedmiotowej nieruchomosci oraz powodowie jako nabywcy. Pozwana Z. M. zawierajac umowe dzialala w imieniu
wlasnym i pozwanej K. S. - na podstawie wyzej wymienionego pelnomocnictwa. Pozwani zobowigzali sie zawrzec
umowe przyrzeczona sprzedazy najp6zniej do dnia 30 marca 2007 r. Wstepny projekt podziatu nieruchomosci bedace;j
przedmiotem umowy przewidywal, ze dziatka ewidencyjna nr (...) zostanie podzielona na dzialki ewidencyjne: nr (...)

o obszarze 2.118 m{? i nr (...) o obszarze 2.118 m‘?. Pozwani zobowiazali sie sprzedaé¢ dziatke numer (...) M. i J.

malzonkom O. za cene w kwocie stanowigcej rownowarto$é 76.333 USD, obliczonej wedlug $redniego kursu dolara
amerykanskiego obowigzujgcego w Narodowym Banku Polskim w dniu platnosci, jednak nie mniejszegoniz 3 PLN za 1
USD, za$ nie wiekszego niz 3,20 PLN za 1 USD w stanie wolnym od obciazen i roszczen osob trzecich, natomiast dziatke
numer (...) na wspétwlasno$c¢ P. i S. malzonkom S. udziat 1/2 wynoszacy czeéci oraz A. G. udzial wynoszacy 1/2 czesci
za cene w lacznej kwocie 76.333 USD, obliczonej wedtug $redniego kursu dolara amerykanskiego obowigzujacego w
Narodowym Banku Polskim w dniu platnos$ci, jednak nie mniejszego niz 3 PLN za 1 USD, za$ nie wiekszego niz 3,20



PLN za 1 USD w stanie wolnym od obciazen i roszczen osob trzecich. W § 2 ust. 2 umowy przedwstepnej powodowie
zobowiazali sie wskaza¢ przedmiot umowy najp6zniej w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy.

Pismem z dnia 14 grudnia 2006 r. pozwana K. S. odwolala udzielone pozwanej Z. M. pelnomocnictwo do sprzedazy
nieruchomosci i nie stawila sie do aktu sprzedazy nieruchomos$ci 30 marca 2007 r. Rep. A nr (...). Pozostali pozwani
byli gotowi zawrze¢ umowe przyrzeczona, jednak z uwagi na brak zgody trzeciego wspotwlasciciela umowa sprzedazy
nie doszla do skutku.

W dniu 22 stycznia 2007 r. pozwana K. S. wniosta do Sagdu Okregowego w Warszawie pozew o ustalenie niewaznoSci
umowy przedwstepnej zawartej przez strony w dniu 12 grudnia 2006 r. Wyrokiem z 18 grudnia 2007 r., w sprawie
o sygn. akt XXV C 498/07, powddztwo zostalo oddalone . Postanowieniem z 11 lutego 2009 r. Sad Okregowy w
Warszawie odrzucit skarge pozwanej K. S. o wznowienie postepowania zakoficzonego powyzszym wyrokiem.

Dzialke bedgca przedmiotem laczacej strony przedwstepnej umowy sprzedazy podzielono w ten sposob, ze w miejsce
projektowanej dzialki (...) powstaly trzy dzialki: nr (...) o powierzchni 0,1047 ha, nr (...) o powierzchni 0,1059 ha i nr
(...) o powierzchni 0,0012 ha, a w miejsce planowanej dzialki (...) powstaly trzy dzialki: nr (...) o powierzchni 0,1047
ha, nr (...) o powierzchni 0,1059 ha oraz nr (...) o powierzchni 0,0012 ha. Decyzja Nr (...) z 8 kwietnia 2011 r. Prezydent
Miasta O. odmoéwil uchylenia decyzji ostatecznej Nr (...), czego domagala sie pozwana K. S.. Jednakze decyzja Nr (...)
z 2 lutego 2012 r. Prezydent Miasta O. uchylil decyzje Nr (...) z 27 sierpnia 2007 r. i umorzy! postepowanie w sprawie
podziatu nieruchomosci uregulowanej w KW (...) z powodu brakéw formalnych.

Powyzszy stan faktyczny Sad pierwszej instancji ustalil na podstawie dokumentéw szczegblowo opisanych w
uzasadnieniu. Sad ten oddalil wnioski dowodowe zgloszone przez pozwang K. S., w tym o przestuchanie §wiadkéw
W. A.1iJ. C. na okoliczno$¢ odwolania pelnomocnictwa udzielonego przez K. Z. B. — M., uznajac, iz okolicznoé¢ ta nie
ma zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, cho¢ mogla by¢ ewentualnie przedmiotem dowodzenia
w sprawie badania wazno$ci umowy przedwstepnej (sygn. akt XXV C 498/07), prawomocnie zakonczonej wyrokiem
Sadu Okregowego w Warszawie z 18 grudnia 2007 r. Zdaniem Sadu pierwszej instancji dowdd z przestuchania
Swiadkéw w sprawie, ktoérej przedmiotem jest nakazanie zlozenia o$wiadczenia woli, gdy obowigzek ten wynika
z umowy przedwstepnej sprzedazy — przy uwzglednieniu wezesniejszego przesadzenia waznoS$ci tej umowy — jest
zbedny. W ocenie Sadu réwniez przestuchanie stron nie jest potrzebne, poniewaz rozstrzygniecie opiera sie na
dowodach z dokumentéw.

Sad Okregowy wskazal, iz zgodnie z art. 390 § 11 § 2 k.c. w razie niezawarcia umowy przyrzeczonej, w sytuacji gdy
strona zobowigzana do jej zawarcia uchyla sie od tego, drugiej stronie przystuguje roszczenie odszkodowawcze, badz
— gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktoérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej — druga
strona bedzie mogla zadaé zawarcia umowy przyrzeczonej.

Odwolujac sie do pogladéw wyrazonych w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12
stycznia 2000 ., III CKN 508/98, LEX nr 52730), Sad pierwszej instancji wskazal, iz strona uprawniona ma roszczenie
0 zawarcie umowy przyrzeczonej (o spelienie §wiadczenia in naturam), czyli zlozenia o$wiadczenia woli okreslonej
treéci, jesli umowa przedwstepna spehlnia nastepujace wymagania:

- zawiera istotne postanowienia umowy przyrzeczonej,

- istotne postanowienia umowy przyrzeczonej nie sg dotkniete niewaznoscia, np. z powodu ich sprzecznosci z ustawa
lub z zasadami wspélzycia spolecznego,

- jesli do waznoSci (a nie tylko dla celow dowodowych) umowy przyrzeczonej konieczne jest zachowanie szczegolnej
formy - umowa przedwstepna zawarta jest w tej wlasnie (lub wyzszej) formie,

- zgoda (jesli jest wymagana) osoby trzeciej (art. 63 § 1 k.c.),



- zezwolenie (jesli jest wymagane) wlasciwych wladz.

Zdaniem Sadu Okregowego dochodzac przed sadem zawarcia umowy przyrzeczonej, strona uprawniona winna w
pozwie podac tre$é tej umowy i zada¢ zobowigzania pozwanego do zlozenia o§wiadczenia. Strona uprawniona nie ma
natomiast obowigzku wczeéniejszego wezwania zobowigzanego do zawarcia umowy z uwagi na terminowy charakter
roszczenia (art. 455 k.c.), skutkujacy tym, iz wystarczy sam uplyw terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej,
okre$lonego w umowie przedwstepnej lub wyznaczonego przez strone uprawniona.

Sad pierwszej instancji wskazal, iz tre$¢ umowy przyrzeczonej podlega ustaleniu na podstawie jej postanowien
zawartych w umowie przedwstepnej, jednak moze by¢ przez Sad orzekajacy uzupelniona w miare potrzeby
postanowieniami wynikajacymi z przepisow dyspozytywnych, zasad wspélzycia spotecznego, ewentualnie takze z
ustalonych zwyczajow zgodnie z zasadami przewidzianymi w art. 65 k.c.

Zdaniem Sadu meriti w niniejszej sprawie tres¢ umowy przedwstepnej nie nasuwala zadnych watpliwosci co do
identyfikacji nieruchomosci czy ceny sprzedazy, ktore stanowily essentialia negotii umowy przyrzeczonej. Strony
wskazaly przedmiot umowy w sposob mieszany, postugujac sie aktualnym numerem (...) i numerami ewidencyjnymi
z projektu wstepnego podziatu nieruchomoéci (...), ze wskazaniem na czeéci przypadajace poszczeg6lnym kupujacym.
Umowa przedwstepna zakladala, ze powodowie nabedg calg nieruchomosé, w czedciach: matzonkowie O. V2 dzialki,
malzonkowie S. 1/4 dzialki i A. G. 1/4 dzialki. Dla pozwanych skutek sprzedazy dzialki nr (...), niezaleznie
czy zostala, czy tez nie zostala podzielona, jest taki sam, zatem podzial dzialki nr (...) nie ma znaczenia dla
ich interesow ekonomicznych lub prawnych bowiem zobowigzali sie oni do sprzedazy caloéci swojej wspolnej
nieruchomoéci. Zdaniem Sadu pierwszej instancji wskazanie przez powodéw przedmiotu umowy przyrzeczonej nie
stanowi zmiany przedmiotu umowy przedwstepnej, ktora okresla istotne postanowienia umowy przyrzeczonej —
Swiadczenia jakie dluznik ma spelié. Powolujac sie na poglady wyrazone w orzecznictwie Sad ten wskazal, iz
oznaczenie przedmiotu umowy definitywnej nie musi zosta¢ dokonane $cisle i strony moga w umowie, w granicach
wyznaczonych unormowaniem zawartym w art. 353 1 k.c., okresli¢ tylko spos6b ustalenia w przyszloSci przedmiotu
umowy przyrzeczonej (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2000 r., III CKN 508/98, LEX Polonica
nr 402142 i z dnia 24 wrze$nia 2003 r., III CKN 493/01 LEX Polonica nr 405183). Zdaniem Sadu pierwszej
instancji umowa przedwstepna precyzowala w sposob dostateczny przedmiot sprzedazy - obszar dzialki, jej polozenie,
za$§ przeprowadzenie podzialu nieruchomos$ci nie bylo obligatoryjne dla skuteczno$ci zadania zawarcia umowy
przyrzeczonej.

Sad Okregowy podnibsl, iz pozwana K. S. nie wskazala na czym polega jej pokrzywdzenie umowa przedwstepna. Tre$c
udzielonego przez nig pelnomocnictwa Z. M. do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci jest jasna.
Z. M. byla uprawniona do zawarcia w imieniu pozwanej K. S. umowy przedwstepnej z 12 grudnia 2006 r. Tres¢ tej
umowy, w tym jej przedmiot, zostala okre§lona stosownie do istniejgcych w dniu zawarcia umowy okoliczno$ci, m.in.
poprzez powolanie sie na wstepny plan podzialu geodezyjnego dzialki nr (...), na podstawie ktérego strony mogly
przyjac zalozenie, ze dzialka zostanie podzielona na dzialki o numerach (...). Strony umowy wiedzialy, ze powolany w
umowie przedwstepnej plan podziatu dzialki jest wstepny, okresla stan przyszly i niepewny, wiec jedynie pomocniczo
traktowaly okreélenie przedmiotu umowy przez odwolanie sie do stanu przyszlego opisanego projektowanym planie
podzialu nieruchomosci. W ocenie Sadu Okregowego tak nalezy tlumaczy¢ w tej sprawie oSwiadczenie woli stron
umowy w Swietle art. 65 § 1 k.c., a zasady wspodlzycia spotecznego — ze wzgledu na okolicznoS$ci, w ktérych zostato
zlozone to o$wiadczenie — nie wymagaja innego rozumienia (tltumaczenia) woli stron. Pozwana K. S. nie moze
wiec skutecznie powolywac sie na dyspozycje art. 5 k.c. i bezpodstawnie uchyla sie od obowigzku zawarcia umowy
przyrzeczonej. Skoro strony w umowie przedwstepnej ustalily essentialia negotii przyszlej umowy przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci i umowa ta zawarta byla w formie notarialnej, to moga skutecznie dochodzié¢ sadowego
zawarcia umowy przyrzeczonej. Sad podkreslil, ze w sytuacji gdy spelnione sg wszystkie wymagania dla zawarcia
umowy przyrzeczonej, sad ma obowiazek wydaé orzeczenie zastepujace o§wiadczenie strony.



Dlatego tez Sad pierwszej instancji powddztwo uwzglednil, o kosztach sadowych orzekajac stosowanie do wyniku
sporu na podstawie art. 98 k.p.c.

Powyzszy wyrok Sadu Okregowego w calo$ci zaskarzyla apelacja pozwana K. S., zarzucajac :

1.naruszenie prawa materialnego - art. 390 § 2 k.c. — przez jego niewlasciwe zastosowanie, polegajace na nakazaniu
pozwanej K. S. i pozostalym pozwanym zlozenia o$wiadczenia woli o tresci istotnie odmiennej niz tre§¢ umowy
przyrzeczonej wynikajacej z umowy przedwstepnej z 12.12.2006. - tj. z pominieciem tego, iz przedmiotem umowy
przedwstepnej bylo zobowigzanie do zawarcia umowy sprzedazy rzeczy przyszlych - odrebnych nieruchomosci,
stanowiacych odrebne dzialki ewidencyjne - a nie umowy sprzedazy udzialéw we wspotwlasnosci nieruchomosci;

2. naruszenie prawa materialnego - art. 21.1 oraz art. 64 Konstytucji RP - przez ich niezastosowanie, poprzez
naruszenie prawa wlasno$ci udzialéw przystugujacych pozwanej ad 1), polegajace na dysponowaniu przez pozostatych
wspotwlasceicieli udzialami pozwanej ad 1), a tym samym zr6znicowanie ochrony prawnej wlasnosci ze wzgledu na to,
czy przedmiotem wlasnosci jest cala, niepodzielna wlasnos$é, czy jedynie udzial we wspélwlasnosci;

3. naruszenie prawa materialnego — art. 5 k.c. — przez niewlaSciwe jego zastosowanie, polegajace na ograniczeniu
jego znaczenia w sprawie do wplywu okolicznoéci zlozenia o$wiadczenia woli przez Z. M. przy zawieraniu umowy
przedwstepnej z 12.12.2006 r. i mozliwoSci naruszenia zasad wspdlzycia spolecznego przy jej zawieraniu na
tre$¢ tej umowy, przy calkowitym pominieciu podnoszonej przez pozwang ad 1) kwestii wplywu okolicznoSci
naduzycia pelnomocnictwa przez Z. M. na mozliwo$¢ domagania sie w przedmiotowym powddztwie zawarcia umowy
przyrzeczonej przez powodow, a takze przez pozwanych bedacych nastepcami prawnymi Z. M., wobec podnoszonego
przez pozwang ad 1) faktu, iz umowe te Z. M. zawarla we wlasnym interesie, bedgc réwniez jej strong, popeliajac
jednoczeénie czyn zabroniony;

4. naruszenie prawa materialnego — art. 65 § 2 k.c. — przez jego niewlaéciwe zastosowanie, polegajace na
bezzasadnym przyjeciu, iz zobowiazanie powodéow do wskazania przedmiotu umowy najp6zniej w dniu zawarcia
umowy przyrzeczonej nie ma znaczenia dla ustalenia przedmiotu umowy przyrzeczonej;

5. naruszenie prawa materialnego — art. 65 § 2 k.c. — przez jego niewlasciwe zastosowanie, polegajace na niezbadaniu
i nieuwzglednieniu zgodnego zamiaru stron umowy przedwstepnej z 12.12.2006 r. w zakresie objecia tym zamiarem
zniesienia wspolwlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci jako czynnosSci prawnej niezbednej dla zawarcia umowy
przyrzeczonej;

6. naruszenie przepisOw postepowania majgce istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, tj. nierozpoznanie istoty
sprawy, polegajace na niezbadaniu i nieuwzglednieniu zgodnego zamiaru stron umowy przedwstepnej z 12.12.2006
r. w zakresie objecia tym zamiarem zniesienia wspotwlasnoSci przedmiotowej nieruchomo$ci jako czynnoéci prawnej
niezbednej dla zawarcia umowy przyrzeczonej, mimo iz pozwana ad 1) zarzucila, iz powddztwo o treSci rozpoznawanej
przez Sad pomija zgodny zamiar stron w powyzszym zakresie, oraz polegajace na niezbadaniu i nieuwzglednieniu
kwestii wplywu okolicznosci naduzycia pelnomocnictwa przez Z. M. na mozliwoé¢ domagania sie w przedmiotowym
powodztwie zawarcia umowy przyrzeczonej przez powodow, a takze przez pozwanych bedacych nastepcami prawnymi
Z.M., wobec podnoszonego przez pozwana ad 1) faktu, iz umowe te Z. M. zawarla we wlasnym interesie, bedac rowniez
jej strong, popeliajac jednoczes$nie czyn zabroniony;

7. naruszenie przepisOw postepowania majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, tj. art. 328 § 2 k.p.c. wzw.
z art. 5 k.c. - polegajace na calkowitym pominieciu w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, w jaki sposob Sad pierwszej
instancji ocenit wplyw okolicznoéci zlozenia o§wiadczenia woli przez Z. M. przy zawieraniu umowy przedwstepnej na
mozliwo$¢ naruszenia zasad wspdlzycia spolecznego;

8. naruszenie przepiséw postepowania majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, tj. art. 227 k.p.c. w zw.
z art. 5 k.c., poprzez oddalenie zloZzonych przez pozwang ad 1) wnioskow dowodowych na okoliczno$ci zwigzane z
istnieniem przestanek zastosowania art. 5 k.c., to jest wiedzy Z. M. jako pelnomocnika o braku woli mocodawczyni



pozwanej ad 1) zawarcia umowy na przedmiotowych warunkach oraz korzystania przez Z. M. podstepnie (to jest z
zatajeniem tego przed mocodawczynia pozwana ad 1)) z pelnomocnictwa w celu uzyskania decyzji administracyjnej o
podziale przedmiotowej nieruchomosci, niezbednej do zawarcia umowy przyrzeczonej - przy jednoczesnym blednym
zawezajacym uznaniu tych wnioskéw dowodowych za zmierzajace do wykazania faktu odwolania pelnomocnictwa, a
nie postepowania pelnomocnika z naduzyciem udzielonego mu pelnomocnictwa;

9. naruszenie przepisOw postepowania majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, tj. art. 224 § 2 k.p.c,,
poprzez przeprowadzenie dowodu z akt sprawy sygn. akt XXV C 498/07 Sadu Okregowego w Warszawie po
zamknieciu rozprawy, wobec niewskazania okoliczno$ci dowodowej co do tego dowodu i braku mozliwosci zajecia
przez pozwana ad 1) stanowiska w kwestii tego dowodu;

10. naruszenie przepisdw postepowania majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, tj. art. 224 § 2 w zw.
z art. 328 § 2 k.p.c., poprzez przeprowadzenie dowodu z akt sprawy sygn. akt XXV C 498/07 Sadu Okregowego w
Warszawie po zamknieciu rozprawy, wobec niewskazania okolicznosci dowodowej co do tego dowodu

11. naruszenie przepiséw postepowania majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, tj. art. 98 § 3 k.p.c. i art.
2.1rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu w zw. z art. 328 § 2 k.p.c.,
poprzez brak w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wskazania podstawy prawnej dla ustalenia wysoko$ci zasadzonego
od pozwanej zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, oraz faktyczne ustalenie wysokoéci tych kosztoéw bez podstawy
prawnej, wobec braku wniosku powod6w o ustalenie tych kosztéw w zasadzonej wysoko$ci, przewyzszajacej stawke
minimalng;

12. naruszenie przepiséw postepowania majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, tj. art. 98 § 3 k.p.c.
w zw. z art. 2.1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu,
poprzez zasadzenie zwrotu kosztow adwokackich w wysoko$ci przekraczajacej wynagrodzenie jednego adwokata
wedlug stawki minimalnej, wobec niewskazania jakiejkolwiek przestanki podwyzszenia wynagrodzenia powyzej
stawki minimalnej;

13. oparcie rozstrzygniecia na blednie ustalonym stanie faktycznym, poprzez pominiecie w stanie faktycznym sprawy
istotnej w sprawie okoliczno$ci, podnoszonej przez pozwang ad 1), iz odwolanie przez nia w dniu 14.12.2006.
pelnomocnictwa udzielonego Z. M. nastapilo pod wplywem dowiedzenia sie przez pozwana ad 1), iz Z. M.
zawarta umowe na warunkach, na ktére pozwana ad 1) sie nie godzila, przy pelnej $wiadomosci Z. M. co do tej
okolicznosci, wynikajacej z przemilczenia przez nia wobec pozwanej ad 1) faktu zawarcia przedmiotowej umowy, a
nastepnie ubiegania sie, po odwolaniu tego pelnomocnictwa, o decyzje administracyjng o podziale przedmiotowej
nieruchomosci, niezbedng do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujaca wnosila o zmiane w caloSci zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie
powodztwa w caloSci oraz o zasgdzenie od powoddéw na rzecz pozwanej ad 1) kosztow postepowania, w tym
kosztoéw zastepstwa procesowego, w wysoko$ci wnioskowanej przez pozwana ad 1) w pierwszej instancji, to jest
sze$ciokrotnoSci stawki minimalnej, oraz w wysokoSci trzykrotno$ci stawki minimalnej za postepowanie w drugiej
instancji, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy w caloSci Sadowi pierwszej
instancji do ponownego rozstrzygniecia.

Powodowie M. O.,J.0.,P.S.,S.S. (1) i A. G. wnosili o oddalenie apelacji w calo$ci, obciazenie pozwanej K. S. kosztami
postepowania apelacyjnego, w tym kosztami wpisu od apelacji, od ktérego ponoszenia zostala zwolniona.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacgja zastugiwala na uwzglednienie. Pomimo bowiem trafnych ustalen faktycznych, ocena
prawna zgdania pozwu zostala dokonana nieprawidlowo.



W sprawie niniejszej powodowie na podstawie art. 390 § 2 k.c. zadali nakazania pozwanym zlozenia o§wiadczenia
woli stanowigcego treS¢ postanowien umowy przyrzeczonej, ktoéra miala zosta¢ zawarta w wykonaniu umowy
przedwstepnej. Sad pierwszej instancji w caloSci uwzglednil zadanie powoddéw uznajac, iz w treSci umowy
przedwstepnej laczacej strony zostaly zawarte istotne postanowienia umowy przyrzeczonej, zas wobec zachowania
formy aktu notarialnego umowy przedwstepnej dopuszczalne bylo wydanie orzeczenia zastepujacego o$wiadczenie
woli dotychczasowych wspotwlascicieli nieruchomosci, skoro jeden z nich — pozwana K. S. — uchylal sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej. W ocenie Sadu Apelacyjnego stanowisko to nie jest trafne.

Zgodnie z przepisem art. 389 § 1 k.c. umowa, przez ktdra jedna ze stron lub obie zobowiazuja sie do zawarcia
oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okreslaé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Wymog
ten sprowadza sie do okre§lenia przez strony w umowie tych elementéw, ktére wyznaczajg minimalny zakres treSci
zamierzonej w przyszlo$ci czynnoéci prawnej (essentialia negotii), nazywany takze koniecznymi skladnikami umowy
(por. blizej Z. Radwanski, Teoria uméw, Warszawa 1977, s. 71-73 i 252-254 oraz tenze (w:) System prawa prywatnego,
t. 2, s. 263 i 265). Strony moga réwniez zawrzeé, oprocz postanowien istotnych z punktu widzenia ustawy —
takze dalsze postanowienia, jesli beda mialy taka wole. Moga wlaczy¢ nadto postanowienia istotne podmiotowo
(accidentalia negotii ) ( por. Blahuta F. (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, pod red. Z. Resicha, Warszawa 1972).
W pismiennictwie wskazuje sie, iz przez istotne postanowienia umowy przyrzeczonej rozumie sie nie tylko elementy
przedmiotowo istotne, ale rowniez pewna cze$¢ elementéw podmiotowo istotnych, wydzielonych na podstawie
specjalnego kryterium istotnoéci. W konsekwencji uwaza sie, iz umowa przedwstepna winna zawierac te wszystkie
elementy umowy przyrzeczonej, ktére majg takie znaczenie dla stron, ze bez porozumienia sie co do nich umowa
przedwstepna nie zostalaby zawarta (por. E. Drozd, Umowa przedwstepna a umowa przyrzeczona, NP 1973 nr 11,
M.Krajewski (w:) System Prawa Prywatnego. Prawo zobowiazan — cze$¢ ogdlna, t. 5, pod red. E. Letowskiej, Warszawa
2006, s. 743 i cyt. tam autorzy).

Wedlug odmiennego pogladu wystarczajacym jest, by strony w umowie przedwstepnej okreslily tylko sposob ustalenia
w przyszlosci istotnych postanowien umowy przyrzeczonej, pod warunkiem wszakze, ze bedzie on mial obiektywny
charakter, dajacy sie stosowac bez udzialu stron oraz bez wzgledu na ich wole (P. Machnikowski (w:) Kodeks cywilny.
Komentarz, pod red. E. Gniewka, Warszawa 2008, Kodeks..., s. 637). Zatem strony - zawierajac umowe przyrzeczong
- zachowuja pelng swobode w okreéleniu jej tredci, ktéra moze istotnie odbiegaé od uzgodnien zawartych w umowie
przedwstepne;j.

Konieczno$¢ okreslenia elementow przedmiotowo istotnych umowy przyrzeczonej ma umozliwi¢ sadowi, w przypadku
sporu, ustalenie treSci umowy definitywnej — poprzez jej uzupeklienie przepisami dyspozytywnymi, zwyczajami,
okoliczno$ciami konkretnego przypadku, zgodnie z zasadami przewidzianymi w art. 65 k.c. (por. Z. Radwanski,
Zobowigzania — cze$¢ ogdlna, Warszawa 1997, s. 127; Zulawska C. (w:) Komentarz do Kodeksu cywilnego, ks. III,
t. I, pod red. G. Bienka, Warszawa 2001, s. 156; P. Machnikowski (w:) Kodeks..., s. 637). W wyniku tych zabiegéw
sadu orzeczenie zastepujace umowe przyrzeczong moze nie pokrywac sie Scisle z treScig poszczeg6lnych postanowien
umowy przedwstepnej (por. wyrok SN z dnia 21 stycznia 2009 r., IIT CSK 268/08, LEX nr 488961; wyrok SN z dnia
9 stycznia 2008 r., IT CSK 414/07, LEX nr 445161). Sad nie moze jednak bez zgody stron nada¢ umowie innej tresci
niz ustalona w umowie przedwstepnej. W sprawie o zawarcie umowy przyrzeczonej orzeczenie sadu stwierdza tylko
zawarcie umowy i zastepuje te umowe (por. wyrok SA w Lublinie z dnia 19 lutego 1998 r., I ACa 42/98, OSA 2000,
Z. 2, pOzZ. 5).

Wskazany wyzej przepis art. 389 § 1 k.c. nie okresla skutkéw prawnych niezawarcia w umowie przedwstepnej istotnych
postanowien umowy przyrzeczonej. Twierdzi sie, iz w sytuacji gdy istotne postanowienia umowy przyrzeczonej
beda do tego stopnia niekompletne lub niejasne, ze nie dadza sie uzupeki¢ dyspozycyjnymi przepisami ustawy
lub zwyczajami — wdwczas zobowigzanie nie powstanie z powodu niemozno$ci okre$lenia przedmiotu §wiadczenia,
co w konsekwencji spowoduje ten sam efekt, co przy niewaznosci umowy (zob. A. Ohanowicz, Zobowiazania..., s.
140) czy tez umowa przedwstepna nie spowoduje skutkéw prawnych (zob. C. Zulawska (w:) Komentarz..., s. 156).
Bardziej jednak rozpowszechniony jest poglad, ze brak ktéregokolwiek elementu przedmiotowo istotnego umowy



przyrzeczonej powoduje jej niewazno$¢ (por. F. Blahuta (w:) Kodeks..., s. 929; M. Wrzolek-Romanczuk, Umowa
przedwstepna, Warszawa 1998, s. 35). Stanowisko prezentowane jest takze w orzecznictwie (por. wyrok SA w Poznaniu
z dnia 5 czerwca 2008 r., I ACa 204/08, LEX nr 465083; takze wyrok SA w Katowicach z dnia 14 stycznia 2000 ., I
ACa 914/99, OSA 2001, z. 2, poz. 8, Pr. Gosp. 2001, nr 5, s. 61; wyrok SN z dnia 30 sierpnia 1972 r., III CRN 156/72,
niepubl.).

Od zawarcia waznej umowy przedwstepnej zalezy zatem powstanie obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej, zas
wazno$¢ umowy przedwstepnej uzalezniona jest od okre§lenia istotnych postanowien umowy przyrzeczonej. Tym
samym nalezy przyja¢, iz aby mozna bylo skutecznie domagaé sie przed sadem wydania wyroku zastepujacego
o$wiadczenie woli pozwanych strony umowy przedwstepnej — poza zachowaniem formy wymaganej dla umowy
przyrzeczonej — musza wlasciwie okre§li¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej, jej przedmiot. Bez ich
okre$lenia nie jest bowiem mozliwe wskazanie Swiadczenia, ktore zobowiazuje sie spehi¢ dluznik, a tym samym nie
mozna nalozy¢ na niego takiego obowigzku, a nastepnie dochodzi¢ jego wykonania na drodze sadowe;j.

Przy umowie przedwstepnej kupna-sprzedazy nieruchomos$ci najwazniejszym elementem przedmiotowo istotnym
jest dokladne, niebudzace watpliwosSci stron, okreslenie przedmiotu umowy. Tylko bowiem takie jednoznaczne
okreslenie przedmiotu umowy (oprécz dochowania formy aktu notarialnego), pozwala na dochodzenie przez
uprawnionego jej zawarcia. Przedmiot umowy winien zostaé¢ zindywidualizowany poprzez podanie polozenia
nieruchomos$ci, jej powierzchni, numeru dzialki i numeru ksiegi wieczystej lub przynajmniej niektérych z
wymienionych danych, pozwalajacych na jej indywidualizacje (wyrok SA w Poznaniu z dnia 5 czerwca 2008 r., I ACa
204/08, LEX nr 465083). Jednakze w wyroku z 12 stycznia 2000 r. (III CKN 508/98, LEX nr 52730) Sad Najwyzszy
uznal, Ze przedmiotem umowy moze by¢ jeszcze niewyodrebniona geodezyjnie dzialka, ktorej obszar zostal okre$lony
w umowie przedwstepnej "w przybliZeniu i orientacyjnie, gdyz ostateczny jej obszar w sposob precyzyjny mogt byc
wskazany dopiero po dokonaniu geodezyjnego podziatu".

W sprawie niniejszej mamy do czynienia z takg sytuacja, iz w umowie przedwstepnej dotychczasowi wspotwlasciciele
nieruchomosci zobowigzali sie przenie$¢ na rzecz nabywcoéw wszystkie swoje udzialy we wlasnoSci dwoch dzialek,
ktore mialy by¢ geodezyjnie wydzielone w postepowaniu administracyjnym o podzial. Podzial nieruchomosci na
dziatki mial by¢ ujawniony w ksiedze wieczystej (§ 2 ust. 3 umowy przedwstepnej — k. 18). Nalezy zatem uzna¢, iz w
umowie przedwstepnej zostaly zawarte elementy przedmiotowo i podmiotowo istotne przysztej umowy definitywnej,
zatem spekliona rowniez zostala przestanka waznosci umowy przedwstepnej. Powodowie zobowiazali sie jednak do
wskazania przedmiotu umowy najp6zniej w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy.

W pozwie powodowie domagali sie natomiast ( pomimo zmiany zadania powodztwa w toku procesu ostatecznie
powodowie pozostali przy pierwotnym zadaniu) nakazania pozwanym zloZenia o§wiadczenia woli o treSci takiej, iz
pozwani z nalezacych do nich udzialow we wspotwlasnoSci calej opisanej nieruchomosci sprzedaja Y2 (polowe) na
rzecz malzonkéw O., ¥4 (jedna czwartg) na rzecz malzonkéw S. oraz V4 (jedna czwarta) na rzecz A. G. udzialow we
wspoOlwlasnosci calej nieruchomosci za cene ustalona w umowie przedwstepnej. Tak sformulowane zadanie pozwu
Sad pierwszej instancji uwzglednil. Okre$lony w powyzszy sposob przedmiot umowy przyrzeczonej, zawarcie ktorej
ma zastapi¢ sadowy wyrok, nie jest tozsamy z przedmiotem umowy wynikajacym z tre§ci umowy przedwstepne;j.
Nawet jesli uznaé za dopuszczalne, iz korzystajac z uprawnienia zawartego w § 2 ust. 2 umowy przedwstepnej strona
powodowa okreélila przedmiot umowy przyrzeczonej dopiero w pozwie, to nalezy zauwazy¢, iz takie sformulowanie
o$wiadczenia woli pozwanych nie moglo ani zosta¢ uwzglednione z uwagi na jego sprzeczno$é z podstawowymi
zasadami prawa, ani tez zosta¢ zmienione przez Sad orzekajacy z urzedu. Jak bowiem wyzej wskazano Sad nie moze
zmieniac istotnych postanowien umowy bez zgody stron, za$ takiej zgody nie bylo.

Sprzeczno$é¢ o§wiadczenia pozwanych z prawem nalezy rozwazaé w kilku aspektach.

Po pierwsze — w przypadku przeniesienia wlasnoSci dochodzi do pochodnego, translatywnego nabycia prawa
przez nabywce przy utracie tego prawa przez poprzedniego wlasciciela. W wyniku sukcees;ji singularnej na nabywce
przechodzi prawo wlasno$ci w takim ksztalcie, w jakim przystugiwalo ono poprzedniemu wiascicielowi. Oznacza to, ze



zgodnie z zasada nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet wlasciciel nie moze przenie$¢ na nabywce
wiecej praw, anizeli sam posiadal. W przypadku gdy prawo wlasnosci przystuguje w czeSciach ulamkowych kilku
osobom — wlasno$¢ rzeczy przystuguje niepodzielnie wszystkim wspotwlasdcicielom, wobec czego zaden z nich nie ma
fizycznie wydzielonej czeSci rzeczy na swoja wylgczng wlasnosé. Kazdy z wspotwlascicieli ma natomiast "idealng" czesé
nie podzielonej rzeczy, tj. rachunkowy ulamek tej rzeczy, istniejacy jedynie w ludzkiej wyobrazni, nazywany udziatem.
"Udzial" jest prawem, ktoére nalezy wylacznie do wspotwladciciela. Przepis art. 198 k.c. przewiduje za$, iz kazdy
ze wspodlwlaScicieli moze rozporzadzaé¢ swoim udzialem bez zgody pozostalych wspotwlaseicieli, tj. moze zawierac
takze umowy dotyczace udzialu, o ile nie wywieraja one wplywu na calo$¢ sytuacji wspolnej rzeczy lub udzialéw
pozostalych wspotwlascicieli. Nie pozostaje on w zadnej zalezno$ci w tym wzgledzie od innych wspoétwladcicieli. W
razie rozporzadzenia tym udzialem nie ulega wzruszeniu wpis do ksiegi wieczystej pozostatych wspotwlascicieli (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17.02.1999 r., II CKN 185/98, LEX nr 1214414). Z powyzszego wynika
tez, iz zaden wspolwlasciciel nie jest uprawniony do rozporzadzania udzialami innych wspétwlascicieli. Tymczasem
tre$¢ oswiadczenia woli pozwanych — dotychczasowych wspdlwlascicieli nieruchomosci — zostata sformulowana w
taki sposob, iz wszyscy wspolwlasciciele rozporzadzaja wszystkimi udzialami we wspo6lwlasnoS$ci, niezaleznie od
tego komu te udzialy i w jakiej czeSci przystuguja. Rozporzadzenie udzialami innych wspotwlascicieli w umowie o
podwdjnym skutku (zobowiazujacym i rozporzadzajacym) nie moze by¢ uznane za skuteczne (por. J. Ignatowicz, K.
Stefaniuk, Prawo rzeczowe, 20009, s. 93). Tym bardziej wiec zlozenie takiego o§wiadczenia pozwanych nie moze zostac
nakazane w wyroku sadowym. [Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, iz sformulowanie, ze wszyscy pozwani z nalezacych
do nich udzialéw we wspolwlasnosci nieruchomosci sprzedaja na rzecz powodoéw okreslone czeSci utamkowe calej
nieruchomos$ci (udzialy) , stanowi probe dostosowania istotnych postanowien umowy przyrzeczonej zawartych w
umowie przedwstepnej do zmienionego stanu faktycznego, w ktérym do podzialu geodezyjnego nieruchomosci na
dwie dzialki ewidencyjne nie doszlo. W umowie przedwstepnej przewidywano bowiem sprzedaz na rzecz powodow
dwoch fizycznie i administracyjnie wydzielonych dzialek (fizycznych czeSci rzeczy) jako przyszitych oddzielnych
przedmiotéw wlasno$ci. Taka sytuacja mogla hipotetycznie mie¢ miejsce w razie zgodnego wspoldzialania wszystkich
pozwanych. Jezeli bowiem zbywca jest wylacznym wlascicielem rzeczy, to od woli stron zalezy, czy przedmiotem
zbycia jest fizyczna cze$é rzeczy (np. jedna z kilku dzialek tworzacych nieruchomo$c) czy tez udzial w postaci
utamkowej cze$ci rzeczy z rownoczesnym podzialem calej rzeczy do korzystania (quo ad usum), na podstawie ktoérego
nabywca obejmie we wladanie okre$long dziatke. W pierwszym przypadku w wyniku odlaczenia cze$ci nieruchomoéci
macierzystej powstaje nowa nieruchomo$¢, w drugim — przedmiot wlasnoSci pozostaje ten sam, ale przybywa
nowy podmiot wlasnoSci. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nawet jednak przy zgodnym wspoldzialaniu dotychczasowych
wspotwlasceicieli ich os§wiadczenie powinno okreéla¢ w jakich czeéciach przenosza swoje udzialy w nowopowstalych
dziatkach na konkretnych powodow. ]

Po drugie — zistoty translatywnego przeniesienia prawa wynika konieczno$¢ okreslenia czyje udzialy dotychczasowych
wladcicieli i w jakich czedciach zostajg przeniesione na konkretnych nabywcow. W ksiedze wieczystej nabywcy
musza bowiem zosta¢ ujawnieni jako nastepcy prawni pod tytulem szczegbélnym dotychczasowych wlascicieli
(wspolwlascicieli). Z treSci wyroku nie wynika natomiast czyje konkretnie udzialy maja zostaé przejete przez
poszczegbdlnych powodow i w jakich czeSciach, czego konsekwencja bedzie odmowa wpisu powodéw jako nabywcoéw
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci. Do takiej sytuacji za$§ nie mozna wyrokiem sadowym
doprowadzic.

Po trzecie — umowa definitywna (wyrok zastepujacy o$wiadczenia zbyweéw) powinna precyzowaé obowigzki stron
poprzez Scisle okreslenie Swiadczen, do jakich kazda ze stron jest zobowigzana. Sluzy to oznaczeniu wierzyciela i
diuznika co do kazdego ze §wiadczen. Swiadczeniem kazdego z pozwanych powinno byé przeniesienie jego udzialu
w nieruchomo$ci na konkretnego nabywce, za§ §wiadczeniem kazdego z nabywcéw powinna byé zaplata ceny w
okre$lonej wysoko$ci na rzecz konkretnego zbywcy. O ile z tre$ci wyroku wynika kto ma zaplaci¢ cene nabycia i w
jakiej wysokoSci, to brak jest wskazania kto jest wierzycielem tego Swiadczenia i w jakiej czesci.

Wszystkie powyzsze nieprawidlowosci w sformulowaniu tresci oéwiadczenia pozwanych nie mogly zosta¢ usuniete
przez ktorykolwiek Sad orzekajacy, bowiem prowadziloby to do zbyt daleko idacej zmiany istotnych postanowien



umowy przyrzeczonej, niemozliwej bez zgody wszystkich zainteresowanych. Stusznie zatem podnosila pozwana K. S.,
iz uwzgledniajac pow6dztwo Sad pierwszej instancji dopusécil sie naruszenia prawa materialnego - art. 390 § 2 k.c. w
zw. z art. 198 k.c. i art. 65 § 2 k.c. Z tej wiec tylko przyczyny jej apelacja podlegata uwzglednieniu, co prowadzilo do
zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia pow6dztwa.

Zarzuty naruszenia art. 5 k.c., art. 21.1 oraz art. 64 Konstytucji RP, a takze zarzuty naruszenia prawa procesowego
sq natomiast — zdaniem Sadu Apelacyjnego — bezzasadne i dotycza gléwnie okolicznos$ci, ktére mogly byé brane
pod uwage w sprawie o stwierdzenie niewazno$ci umowy przedwstepnej, nie za§ w sprawie niniejszej. Szczegolowe
odnoszenie sie do tych zarzutéow jest jednak bezprzedmiotowe wobec uwzglednienia apelacji z uwagi na naruszenie
prawa materialnego.

Konsekwencja zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia pow6dztwa byla réwniez zmiana rozstrzygniecia o kosztach
procesu. Powodowie w ostatecznym wyniku przegrali sprawe, zatem na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. zobowigzani
sa zwroci¢ pozwanej koszty procesu za obie instancje oraz uiécié te koszty, od ktérych pozwana byla zwolniona.
W pierwszej instancji pozwana poniosta koszt zastepstwa procesowego w wysokosSci 7.200 zl, zatem stosownie do
procentowego zaangazowania w spor malzonkowie O. zostali zobowigzani do zwrotu polowy tej kwoty, tj. 3.600 zl,
za$ malzonkowie S. i A. G. po 1/ 4 tej kwoty czyli po 1800 zl. Natomiast koszty procesu za druga instancje wyniosty
dla pozwanej lgcznie 6.400 z} (1.000 z} czeSciowa oplata od apelacji, 5.400 zl koszt zastepstwa procesowego) zatem
powodowie zostali nimi obciazeni zgodnie ze wskazanymi wyzej proporcjami. W takich samych ulamkach zostali oni
obcigzeni czedcig oplaty od apelacji 23.427 zt , od uiszczenia ktorej pozwana K. S. byla zwolniona — na podstawie
art. 113 ust. 1 u.k.s.c. Zdaniem Sadu drugiej instancji ani charakter sprawy, ani tez naklad pracy pelnomocnika
procesowego pozwanej nie uzasadnial zasadzenia na rzecz pozwanej wielokrotnos$ci stawki minimalnej tytutem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego.

Majagc na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekl jak w sentencji
wyroku.



