Sygn. akt I C 907/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 maja 2015 .

Sad Okregowy w Tarnowie, Wydzial I Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy: SSO Barbara Grodkowska
Protokolant: stazysta Sylwia Dymanska

po rozpoznaniu w dniu 7 maja 2015 r. w Tarnowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa W. W. (1), D. W.

przeciwko H. K.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powodow W. W. (1) i D. W. na rzecz pozwanej H. K. kwote 7 217 z} (siedem tysiecy dwieScie siedemnascie
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

SSO Barbara Grodkowska

Sygn. aktI C 907/13

UZASADNIENIE

wyroku Sqdu Okregowego w Tarnowie z dnia 7 maja 2015 roku
Powodowie W. W. (1) i D. W. zlozyli w tutejszym Sadzie pozew przeciwko H. K., w ktérym wniesli o:

- zobowiazanie pozwanej H. K. do zloZenia oSwiadczenia woli, ktérego tre$cia jest przeniesienie wlasno$ci
nieruchomos$ci w stanie wolnym od hipotek oraz od jakichkolwiek praw i roszczen osdb trzecich, potozonej w N.,
gmina T., woj. (...), skladajacej sie z dzialek nr (...) objetych KW (...) i (...), oznaczonych w projekcie wstepnego
podzialu nieruchomosci sporzadzonego przez geodete G. M., jako dzialki nr (...) o powierzchni 0,1044 ha wraz z
wydzielong po $cianach no$nych czeScia istniejacego juz budynku mieszkaniowo - uslugowego stanowigcego czesé
skladowa nieruchomosci, to jest w czesci péinocno - zachodniej tego budynku - za cene 350.000 zlotych;

- zobowigzanie pozwanej H. K. do zlozenia o$wiadczenia woli, ktérego treécia jest ustanowienie nieodplatnej
stuzebnosci przechodu i przejazdu pasem 6 metrow szerokim przez dzialki oznaczone w projekcie wstepnego podzialu
sporzadzonego przez geodete G. M. numerami (...), wzdluz calej granicy tych dzialek z dziatkami numer (...);

oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow kosztéw postepowania.

Na uzasadnienie swoich zadan podali, Zze dnia 7 sierpnia 2009 roku strony zawarly w formie aktu notarialnego
przed Notariuszem A. J. prowadzaca Kancelarie Notarialng w T. repetytorium (...) numer (...)Jumowe przedwstepna



sprzedazy nieruchomoéci potozonej w N. wydzielonej w projekcie podzialu wstepnego z dzialek nr (...) objetych KW
(...)1 (...) sporzadzonego przez geodete G. M. oznaczong jako dzialki nr (...)o powierzchni 0,1044 ha (tysiac czterdziesci
cztery metry kwadratowe) wraz z wydzielong po Scianach no$nych cze$cig istniejacego juz budynku mieszkaniowo -
ustugowego stanowigcego czes¢ sktadowa nieruchomosci, to jest w czesci pélnocno-zachodniej tego budynku - za cene
350.000 zlotych. H. K. zobowigzala sie rowniez do ustanowienia na rzecz wnioskodawcow nieodplatnej shuzebnosci
przechodu i przejazdu pasem 6 metréow szerokim przez dzialki w projekcie wstepnego podzialu sporzadzonego przez
geodete G. M. oznaczone numerami (...)wzdhuz calej granicy tych dzialek z dzialkami numer (...).

Zgodnie z zapisem § 9 umowy strony postanowily, ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta do dnia 31
marca 2010 roku. W dniu 29 marca 2010 roku w Kancelarii Notarialnej przed Notariuszem A. J. w T. strony zawarly
aneks do umowy przedwstepnej sprzedazy, przedtuzajac termin do zawarcia umowy przyrzeczonej do 2 tygodni od
chwili uprawomocnienia sie decyzji zatwierdzajgcej podzial dzialek nr (...), nie pdZniej jednak niz do dnia 31 marca
2012 roku. Wnioskodawcy zgodnie z zawartg umowa przedwstepna i aneksem z dnia 29 marca 2010 roku uiécili na
rzecz H. K. kwote 300.000 zlotych.

Pismem z dnia 28 marca 2012 roku W. W. (1) wezwal pelnomocnika H. K. do zawarcia w imieniu mocodawczyni
umowy przyrzeczonej nie pézniej niz do dnia 31 marca 2012 roku i wyznaczenia w tym celu stosownego miejsca i
terminu z podaniem godziny kontraktu. Jednoczeénie poinformowat, iz termin podpisania umowy zostat wyznaczony
na dzien 30 marca 2012 roku o godz. 14.00 w Kancelarii Notarialnej w T. u notariusz A. J.. Ponadto uprawniony
wskazal, iz na wypadek zaistnienia obiektywnych przeszkdd w zawarciu przyrzeczonej umowy sprzedazy winien zostac
sporzadzony kolejny aneks do umowy, przedtuzajacy termin do jej zawarcia.

W dniu 30 marca 2012 roku W. i D. W. stawili sie u notariusz A. J.. Nie stawila sie natomiast H. K. ani jej
pelnomocnik J. K.. Pomimo uplywu ustalonego terminu H. K. nie przeniosta wlasno$ci wskazanej nieruchomosci na
rzecz malzonkéw W. i D. W..

D. i W. W. wystapili do Sadu Rejonowego w Tarnowie z wnioskiem o zawezwanie H. K. do proby ugodowej i
zobowiazanie jej do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci i ustanowienia stuzebnosci przejazdu, jednak strony nie
doszly do porozumienia w przedmiocie zaproponowanej we wniosku ugody.

Biorac powyzsze pod uwage strona powodowa uznala, ze zostaly spelnione wszelkie przestanki uprawniajace ja do
zadania zawarcia umowy przyrzeczonej poprzez zastapienie o$wiadczenia woli pozwanej sadowym orzeczeniem,
wydanym w trybie art. 64 k.c. w zw. z art. 1064 k.p.c. Umowa przedwstepna zawierala bowiem wszelkie elementy
konstytutywne umowy sprzedazy, zostala rowniez sporzgdzona w wymaganej w przypadku sprzedazy nieruchomosci
formie aktu notarialnego, a jej postanowienia nie zawieraja jakichkolwiek regulacji sprzecznych tak z ustawa jak i z
zasadami wspdlzycia spolecznego.

W odpowiedzi na zgloszone w pozwie zadania, pozwana wniosla o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powodow
na rzecz pozwanej solidarnie kosztéw procesu.

Pozwana przyznala, ze zawarla z powodami przedwstepna umowe sprzedazy, ktéra jako dowdd zostata dolgczona do
pozwu. Pozwana potwierdzila, ze termin zawarcia umowy na pro$be powodoéw, strony przedluzyly zawierajac kolejna
umowe w dniu 29 marca 2010 r. i ustalily, ze umowa ostateczna zostanie zawarta w terminie 2 tygodni od dnia
uprawomocnienia sie decyzji zatwierdzajacej podzial dzialek nr (...) nie p6Zniej niz do dnia 31 marca 2012 r.

Pozwana wskazala jednak, ze powodowie nie dotrzymali terminu. Pozwana dzialajac poprzez swojego pelnomocnika
J. K. kilkakrotnie przypominala powodom o koniecznoéci dotrzymania ustalonego w umowie terminu, oraz ustalenia
znotariuszem terminu zawarcia umowy. Powodowie jedynie dla pozoru w dniu 28 marca 2012 r. o godz. 18.00 wyslali
do pelnomocnika pozwanej J. K. wezwanie do zawarcia umowy przyrzeczonej ustalajac termin zawarcia umowy na
dzien 30 marca 2012 r. godz. 14.00 w Kancelarii Notariusza A. J.. W ocenie pozwanej wyslanie listu poleconego
zawierajacego wezwanie zaledwie dzien przed ustalonym terminem spotkania w kancelarii notarialnej byto spdznione.
Wezwanie powinno by¢ doreczone pozwanej lub jej pelnomocnikowi w rozsadnym terminie pozwalajgcym na



odebranie przesylki i dotarcie do Kancelarii Notarialnej w dniu i o godzinie wyznaczonej w wezwaniu. Pozwani
wysylajac wezwanie wykonali czynno$§¢ pozorng zmierzajaca do uniemozliwienia zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Pelnomocnik pozwanej kategorycznie zaprzeczyl, aby byl powiadamiany o miejscu i terminie zawarcia umowy
przyrzeczonej przez powodow. Prawidlowe zawiadomienie o terminie czynnoéci wymaga wyslania listu poleconego
w terminie pozwalajacym na doreczenie przesylki odbiorcy przed wyznaczonym terminem. Powodowie wysylajac
zawiadomienie 28 marca 2012 r. (godz. 18) przewidywali, ze pelnomocnik pozwanej nie bedzie moégl przybyé do
notariusza 30 marca 2012 r.

Dalej pozwana podala, ze przyczyna takiego postepowania powoddéw jest niewykonanie przez nich czynnoSci
zwigzanych z podzialem nieruchomos$ci opisanych w ksiegach wieczystych (...). Powodowie obowiagzali sie do
wykonania na wlasny koszt podzialu nieruchomosci, a to dzialek nr (...). Do dnia dzisiejszego istnieje wylacznie
wstepny projekt podziatlu dzialek nr (...), ktéry uniemozliwia zawarcie umowy o treéci zadanej przez powodow.
Nie jest mozliwy podzial nieruchomos$ci ujawnionych w wymienionych ksiegach wieczystych, albowiem wstepny
projekt podzialu nie moze by¢ podstawa zawarcia umowy przenoszacej wlasnos§é nieruchomosci. Nadto wstepny
projekt podzialu zawiera uwage o tresci ,, podane powierzchnie sa warto$ciami przyblizonymi i mogg ulec zmianie".
Wykluczony jest réwniez podzial na dwa odrebne budynki - budynku wzniesionego przez pozwana na dzialkach
(...) »po $cianach no$nych". Budynek wzniesiony przez pozwana na wymienionych wyzej dziatkach ma konstrukcje
uniemozliwiajaca podzial. Nie ma mozliwoéci podzialu budynku na dwa odrebne budynki.

Odnoénie dzialki nr (...) pozwana wyjasnila, ze toczy sie postepowanie rozgraniczeniowe dotyczace dzialek (...) i
sprawa zawisla przed Wojewodzkim Sadem Administracyjnym w Krakowie. Obecnie brak jest w obrocie prawnym
dzialek oznaczonych nr (...), ktorej powddztwo dotyczy poniewaz podzial nieruchomosci dokonany prawomocng
decyzja Wojta Gminy T. z 24 czerwca 2005 r., wyeliminowany zostat prawomocna decyzja Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w T. z 24 marca 2011 .

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
H. K. jest wlascicielka nieruchomosci potozonych w N., gmina T., powiat (...), woj. (...), stanowiacej dzialki:

« numer (...)olacznej powierzchni 0,1753 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Tarnowie prowadzi ksiege wieczysta numer

(),
« numer (...)o powierzchni 0,0489 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Tarnowie i prowadzi ksiege wieczysta numer (...).
Dowod: wydruk z ksiegi wieczystej (...) (k. 22-40) 1 (...) (k.41-52).

Czescia skladowa tej nieruchomosSci jest dziesiecioletni budynek mieszkalno-ustugowy murowany, kryty blacha,
dwukondygnacyjny. Ponadto w dacie 7 sierpnia 2009 roku na nieruchomoéci tej prowadzono juz inwestycje pod nazwa
»Budowa stacji paliw" zgodnie z prawomocng decyzja numer (...) z dnia 15 maja 2007 roku (...)wydana przez Starostwo
Powiatowe w T., zatwierdzajaca projekt budowlany, udzielajaca pozwolenia na budowe dla H. K. stacji paliw plynnych
i gazu LPG wraz z infrastruktura techniczna ((...)) zlokalizowanej na dzialce (...) w N., w tym wiaty nad stanowiskiem
tankowania LPG - na dzialce numer (...), wiaty nad dystrybutorami paliw - na dzialce numer (...), miejsca postojowe,
zjazd z drogi powiatowej, rozbudowa i przebudowa istniejacego budynku stacji paliw - na dzialce (...).

Geodeta uprawniony G. M. sporzadzil projekt wstepny podziatu dziatek (...), ktory przewidywal, ze:
« dzialka ewidencyjna nr (...) zostanie podzielona na dzialki numer(...),
« dzialka ewidencyjna nr (...) zostanie podzielona na dzialki numer(...),
« dzialka ewidencyjna nr (...) zostanie podzielona na dzialki numer (...),

« dzialka ewidencyjna nr (...) zostanie podzielona na dzialki numer (...),



a podzial dotychczasowych dzialek numer (...) przebiegnie przez $ciany nosne budynku mieszkalno-ustugowego
bedacego czescia skladowa nieruchomosci w taki sposob, ze wydzielona zostanie odrebna cze$¢ tego budynku
przeznaczona do sprzedazy.

Dowod: projekt wstepny podziatu dziatek (...) (k. 13).

W dniu 7 sierpnia 2009 roku powodowie W. W. (1) i D. W. oraz pozwana H. K., dzialajaca przez pelnomocnika
J. K., zawarli umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomoéci w formie aktu notarialnego przed Notariuszem A. J.
prowadzaca Kancelarie Notarialng w T.. Na podstawie tej umowy H. K. zobowigzala sie sprzeda¢ malzonkom W. i
D. W., nieruchomo$¢ polozong w N., gmina T., woj. (...), wydzielong z istniejgcych dzialek nr (...) objetych KW (...)
i (...), a w projekcie ww. wstepnego podziatu sporzadzonego przez geodete G. M. oznaczona jako dzialki numer(...)
o powierzchni okolo 0,1044 ha wraz z wydzielona po $cianach no$nych czesScia istniejacego juz budynku mieszkalno-
ustugowego stanowigcego cze$¢ sktadowa nieruchomosci stanowiacej dzialki nr (...) objete KW (...) i (...), to jest w
czeSci péinocno-zachodniej tego budynku.

Powodowie zobowiazali sie zakupi¢ przedmiotowa nieruchomosci za cene sprzedazy w kwocie 350 000 zl. Ustalano,
ze na cene te sklada sie: kwota 40 000 zl - za grunt, kwota 210 000 z} - za wydzielona czes¢ z istniejacego juz na
nieruchomos$ci budynku, kwota 100 000 zl - za inwestycje stacji paliw pltynnych i gazu LPG wraz z infrastruktura
techniczng dotychczas poniesiong. W. W. (1) i D. W. oéwiadczyli, Zze zakupu nieruchomos$ci dokonaja na cele
prowadzonej przez W. W. (1) dzialalno$ci gospodarczej: Firma Handlowo-Uslugowa (...) W. W. (1) z siedziba w K..

Ponadto H. K. zobowigzala sie do ustanowienia nieodplatnej stuzebno$ci przechodu i przejazdu pasem 6 metrow
szerokim przez dzialki w projekcie wstepnego podzialu oznaczone numerami (...) wzdluz calej granicy tych dzialtek
z dzialkami numer (...). W. i D. W. zobowiazali sie do przyjecia powyzszej stuzebnosci oraz do ustanowienia przez
cale zakupione dzialki w projekcie wstepnego podzialu oznaczone numerami: (...)nieodplatnej stuzebnosci przechodu
i przejazdu na rzecz kazdoczesnych wiascicieli dzialek numer (...).

W § 9 umowy przedwstepnej strony ustalily termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31 marca 2010 roku.

Ponadto strony postanowily, ze W. i D. W. tytulem zaliczki na poczet ceny sprzedazy, zaptaca w dniu zawarcia umowy
przedwstepnej, J. K. - pelnomocnikowi H. K., kwote 100 000 z}.

Dowdd: kopia wypisu aktu notarialnego z dnia 7 sierpnia 2009 roku rep. (...) nr (...)(k.8-12),

W dniu 29 marca 2010 roku w Kancelarii Notarialnej A. J. w T. strony zawarly aneks do umowy przedwstepnej
sprzedazy, w ktérym postanowily, iz umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie dwoch tygodni, liczac od dnia
uprawomocnienia sie decyzji zatwierdzajacej podziat dzialek nr (...), nie p6zniej jednak niz do dnia 31 marca 2012
roku.

Nadto strony uzgodnily, iz w dniu 31 marca 2010 roku malzonkowie W. i D. W. uiszcza pelnomocnikowi H. K. kwote
200 000 z} tytutem zaliczki.

Dowdd: kopia wypisu aktu notarialnego z dnia 29 marca 2010 roku rep. (...)nr (...)(k. 18 - 20).

Pismem, wystanym listem poleconym w dniu 28 marca 2012 roku, W. W. (1) wezwal J. K., do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie p6zniej niz do dnia 31 marca 2012 roku i wyznaczenia w tym celu stosownego miejsca i terminu
z podaniem godziny kontraktu. Jednocze$nie pow6d poinformowal, iz wstepny termin podpisania umowy zostal
wyznaczony na dzieh 30 marca 2012 roku o godz. 14.00 w Kancelarii Notarialnej w T. u notariusz A. J..

Dowdd: kopia wezwania do zawarcia umowy przyrzeczonej z dnia 28 marca 2012 roku wraz z dowodem nadania (k.
14-15).



Powodowie stawili sie w dniu 30 marca 2012 roku o godz. 14:00 w Kancelarii Notarialnej w T. u notariusz A. J.. Do
aktu sprzedazy nieruchomosci tego dnia nie stawila sie pozwana H. K., ani jej ojciec J. K.. Z uwagi na to przyrzeczona
umowa sprzedazy nie doszla do skutku.

Dowod: kopia aktu notarialnego - protokolu stawiennictwa z dnia 30 marca 2012 roku rep. (...)nr (...)(k.16-17).

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, nie ma mozliwoSci podzialu fizycznego budynku w wariancie
zaproponowanym w projekcie wstepnym podzialu dzialek nr (...), sporzadzonym przez geodete uprawnionego G.
M.. Wedlug tego projektu na poziomie parteru nowa granica dzialek przebiega pomiedzy pomieszczeniami nr 13 i
nr 16 wzdluz $cianki dzialowej nie posiadajacej fundamentu, na poziomie poddasza nowa granica przebiega przez
pomieszczenie lazienki, na poziomie poddasza granica przebiega wydzielajac cze$¢ pokoju oraz czes¢ balkonu.

Istnieje wariant podzialu budynku po wykonaniu koniecznych rob6t budowlanych, to jest:
« wykonania $ciany oddzielenia pozarowego w poziomie parteru pomiedzy pomieszczeniami nr 13 i nr 16,
« wykonanie fundamentu pod t3 $ciana,
« wykonanie Sciany oddzielenia pozarowego w lazience na poddaszu (pomieszczenie nr 8),
« wykonanie Sciany oddzielenia pozarowego w pokoju na poddaszu (pomieszczenie nr 7),
« wykonanie $ciany oddzielenia pozarowego na balkonie z wej$ciem od pokoju nr 7.

Bez wykonywania ww. prac budowlanych, wystepuje opcja podzialu budynku poprzez wyodrebnienie lokalu
uzytkowego w budynku zgodnie z ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali. W tym wariancie
mozna wyodrebni¢ lokal uzytkowy tj. pomieszczenia 15 i 16 na parterze. Pomieszczenia te lacznie z istniejacymi
pomieszczeniami (dobudowanymi w pdzniejszym terminie) stanowilyby odrebny lokal uzytkowy. Wyodrebnienie tego
lokalu wymaga wykonania trwalej Sciany pomiedzy pomieszczeniami nr 13 i nr 16 na parterze budynku.

Dowdd: opinia dotyczaca mozliwosci podziatu nieruchomoéci budynkowej z dnia 9 stycznia 2015 roku (k. 107-115).

Prawomocna decyzja Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w T. z dnia 24 marca 2011 roku, wyeliminowana
zostala z obrotu prawnego decyzja Wojta Gminy T. z dnia 24 czerwca 2005 roku zatwierdzajaca podzial nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka nr (...) w N., gmina T. na dziatki nr (...).

Dowdd: decyzja Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w T. z dnia 20 wrze$nia 2013 roku z uzasadnieniem, sygn.
akt: (...)(k. 64-70).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dolaczone do akt sprawy, a wskazane wyzej dokumenty urzedowe
i prywatne, ktorych prawdziwo$¢ i wiarygodno$é nie budzila watpliwosci Sadu oraz nie byla kwestionowana przez
zadna ze stron postepowania. Sad oddalil wniosek dowodowy powodéw o dopuszczenie opinii bieglego geodety
na okoliczno$é sporzadzenia planu podzialu nieruchomosci polozonej w N., gmina T., skladajacej sie z dzialek nr
(...) zgodnie z projektem wstepnego podzialu nieruchomosci sporzadzonego przez geodete G. M. na dzialki nr (...)
o powierzchni 0,1044 ha. W sprawie zostala bowiem przedlozona opinia inz. W. S. posiadajacego uprawnienia
z zakresu kierowania, nadzorowania i projektowania rob6t budowlanych, ktéra w caloSci zostala zaakceptowana
przez obie strony postepowania. Opinia prywatna wyjasnila istotng okolicznoé¢, czy istnieje mozliwosé podziatu
budynku, zlokalizowanego na nieruchomos$ciach w postaci dzialek numer (...) polozonych w N., gmina T., stosownie
do projektu wstepnego podzialu tych dzialek sporzadzonego przez geodete G. M., czyli wedlug zasad przyjetych
w zawartej pomiedzy stronami postepowania umowie przedwstepnej. Opiniujacy wypowiedzial sie kategorycznie,
iz nie ma mozliwo$ci przy propozycji geodezyjnego wyodrebnienia dzialek jak w umowie przedwstepnej, dokonaé
podzialu nieruchomoéci budynkowej stanowiacej ich czesé skladowa. Wobec negatywnej odpowiedzi w tej kwestii,
zbedne stalo sie powolywanie dowodu z kolejnej opinii. Wydana opinia dostarczyla bowiem Sadowi wystarczajacych



informacji niezbednych do rozstrzygniecia kwestii spornej w niniejszej sprawie. W zawigzku z tym, brak bylo podstaw
do powolywania opinii bieglego geodety zgodnie z wnioskiem strony powodowe;.

Sad rozwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

D. W. i W. W. (1) wystapili z powddztwem o nakazanie zlozenia pozwanej H. K. o$wiadczenia woli w wykonaniu
zobowigzania wynikajacego z umowy przedwstepnej na podstawie art. 390 § 2 w zw. z art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c.
Zadanie to dla swej skutecznoéci wymaga wykazania zawarcia przez strony umowy odpowiadajacej warunkom z art.
389 k.c. oraz uchylania sie pozwanego od zawarcia umowy przyrzeczonej.

Zrédlem zgloszonego przez powodéw roszczenia o nakazanie zlozenia oéwiadczenia woli co do przeniesienia prawa
jest zobowigzanie umowne wynikajace z zawartej przez strony postepowania umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomoéci z dnia 7 sierpnia 2009 roku wraz z aneksem z dnia 29 marca 2010 roku. Umowsg ta strony ustalily, ze
zobowiazuja sie do zawarcia umowy sprzedazy dzialek numer(...) o powierzchni okolo 0,1044 ha — ktére maja powstaé
z podziatu dzialek ewidencyjnych numer (...) polozonych w N., gmina T., wraz z wydzielong po $cianach no$nych
czescia istniejacego juz budynku mieszkalno-ustugowego stanowiacego czeéc¢ sktadowa nieruchomosci za cene 350
000 zl w terminie dwoch tygodni od dnia uprawomocnienia sie decyzji zatwierdzajacej podzial, nie p6zniej jednak
niz do dnia 31 marca 2012 roku.

Nie ulega watpliwosci, ze tak sformulowane obowigzki stron wypekiaja dyspozycje przepisu art. 389 § 1 k.c., zgodnie
z tredcig ktorego umowa, przez ktorg jedna ze stron lub obie zobowiazuja sie do zawarcia oznaczonej umowy
(umowa przedwstepna), powinna okresla¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Na przeszkodzie uznaniu
umowy za przedwstepna nie stoi okoliczno$é, iz przeniesienie prawa wlasnosci gruntu i budynku stanowigcego jego
cze$é skladowa mialo nastapi¢ w odniesieniu do niewydzielonej geodezyjnie czeSci dziatek ewidencyjnych nr (...). W
judykaturze uznaje sie za dopuszczalng umowe przedwstepna do umowy sprzedazy przyszlej nieruchomosci, w ktorej
obszar dzialki okreslono jedynie w przyblizeniu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 wrze$nia 2003 r., III CKN
493/01, Lex Polonica nr 405183).

W zwiazku z tym, iz umowa laczaca strony ma charakter umowy przedwstepnej, a umowa przyrzeczona nie zostala
zawarta w terminie w niej okre$lonym, przej$é nalezy do art. 390 k.c. Przepis ten stanowi, ze gdy zobowiazany
z tytulu umowy przedwstepnej uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, moze to wywola¢ skutek stabszy lub
mocniejszy. Skutek slabszy ogranicza sie do zadania naprawienia szkody, za$ skutek silniejszy wystapi wowczas, gdy
umowa przedwstepna czyni zado$¢ wszystkim wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w
szczegolnosei co do formy i wyraza sie tym, ze strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Rozwiniecie tej normy przewiduje art. 1047 § 1 k.p.c., na podstawie ktorego jezeli dluznik jest obowiazany do zlozenia
oznaczonego o$wiadczenia woli, prawomocne orzeczenie sagdu zobowigzujace do zlozenia oSwiadczenia zastepuje
os$wiadczenie dluznika (art. 64 k.c.).

W niniejszej sprawie mieli§my do czynienia z sytuacjg, gdy pow6d mogl skorzystaé ze skutku silniejszego umowy
przedwstepnej. Skoro bowiem umowa przyrzeczona sprzedazy nieruchomos$ci wymagala formy szczegoblnej w postaci
aktu notarialnego pod rygorem niewazno$ci, a strony postepowania zawarly umowe przedwstepna sprzedazy w formie
aktu notarialnego, to umowa ta wywoluje skutek silniejszy i po stronie powodow mogto powstaé roszczenie o zawarcie
umowy przyrzeczonej znajdujace oparcie w art. 390 § 2 k.c.

W ocenie Sadu brak jest jednak podstaw do uwzglednienia wysunietego zadania. Trzeba zwr6ci¢ uwage, ze jak
wspomniano na wstepie, jedna z przeslanek roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej stanowi uchylanie sie
od zawarcia umowy, pojmowane jako bezpodstawna odmowa zawarcia umowy przyrzeczonej. Wskazuje na to
judykatura, m.in. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2005 r., III CK 344/05, Legalis: "przez uchylanie sie
od zawarcia umowy (...) nalezy rozumieé tylko bezpodstawna odmowe zawarcia umowy przyrzeczonej. Uchylanie
sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, bedace przejawem niewykonania umowy przedwstepnej, powinno wiec



by¢ rozumiane jako $wiadome dzialanie lub zaniechanie, zmierzajace do bezpodstawnego nie zawarcia umowy
przyrzeczonej, a przynajmniej godzenie sie z takim skutkiem". Takiego $wiadomego dzialania lub zaniechania w
ocenie Sadu, pozwanej nie mozna zarzucié. Okoliczno$ci sprawy wskazuja, ze zadna ze stron nie ponosi winy za
niedoprowadzenie do skutku zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é, w terminie do 31 marca 2012 roku oraz w
okresie pézniejszym.

Dostrzezenia wymaga, ze z treSci aktu notarialnego i projektu geodezyjnego, w kontekscie przedlozonej opinii
prywatnej, wynika, iz istotng przeszkoda do zawarcia docelowej umowy sprzedazy, byt brak podzialu geodezyjnego
dzialek nr (...) polozonych w N., gmina T., wraz z wydzielona po $cianach no$nych czeécig istniejacego juz budynku
mieszkalno-uslugowego stanowiacego cze$¢ sktadowa nieruchomosci Wola stron bylo zawarcie umowy stanowczej
po ustaniu przyczyny uniemozliwiajgcej jej zawarcie, czyli po wydzieleniu nowych dzialek ewidencyjnych. Potwierdza
to takze fakt, ze strony aneksem przedtuzyly termin do zawarcia umowy przyrzeczonej i zaznaczyly przy tym,
ze przeniesienie wlasnoséci nieruchomosci winno nastapi¢ do dwoéch tygodni od uprawomocnienia sie decyzji
administracyjnej o podziale nieruchomoéci. Na gruncie niniejszej sprawy nie mozna moéwié¢ o zawinionym dzialaniu
ktorejkolwiek ze stron, albowiem istnialy obiektywne przeszkody do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zgodnie z opinig
prywatng, nie kwestionowana przez strony, brak jest mozliwos$ci dokonania wyodrebnienia dzialek numer(...) o
powierzchni okolo 0,1044 ha — poprzez podzial dzialek ewidencyjnych numer (...) polozonych w N., gmina T., wraz
z wydzielong po $cianach nosnych czescia istniejacego juz budynku mieszkalno-ustugowego stanowiacego czeéc
skladowa nieruchomosci — wedlug wariantu przewidzianego w umowie przedwstepne;j.

W takim stanie sprawy, Sad podziela zapatrywanie, iz w sytuacji gdy w momencie zawierania umowy przedwstepne;j
nie istnieje wyodrebniona geodezyjnie nieruchomo$¢ majgca stanowié przedmiot obrotu prawnego i niezbedne jest
dokonanie czynnosci podzialowych polaczonych z wydaniem decyzji administracyjnej, obie strony umowy sprzedazy
podejmuja ryzyko, iz w ustalonym terminie moze nie dojsé do zawarcia umowy przyrzeczonej (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 12 wrzeénia 2013 r. sygn. akt I A Ca 349/13). Tym samym, w oparciu o zawarta
umowe przedwstepna, nie bylo prawnie dopuszczalne uzyskanie - zgodnie z przepisami prawa tj. Rozporzadzeniem
Rady Ministréw z dnia 7 grudnia 2004 roku w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzialow nieruchomosci -
podzialu nieruchomos$ci gruntowej zabudowane;j. Skoro, wiec do wykonania zobowigzania z umowy przedwstepne;j
nie doszlo z przyczyn, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci, to po stronie powodéw nie powstato
roszczenie z art. 390 § 2 k.c. 0 zawarcie umowy przyrzeczone;j.

Bezsprzecznie, sad nie moze, bez zgody stron, nada¢ umowie stanowczej tre$ci innej od ustalonej w umowie
przedwstepnej — sad moze powddztwo to albo oddalié¢, albo w caloéci uwzgledni¢, orzekajac o zawarciu umowy
przyrzeczonej (por. wyr. SA w Lublinie z 19.2.1998 r., I ACA 42/98, OSA 2000, Nr 2, poz. 5; wyr. SN z 30.3.2011
r., IIT CSK 171/10, Legalis; wyr. SA w Szczecinie z 12.3.2014 1., I ACA 891/13, Legalis). Powodowie domagali sie
zobowigzania zlozenia woli przez pozwang w przedmiocie przeniesienia na powodéw prawa wlasnoSci nieistniejacych
obecnie dzialek ewidencyjnych, ktore zgodnie z ustaleniami poczynionymi w sprawie nie moga zosta¢ wyodrebnione
geodezyjnie z nieruchomosci stanowigcych wlasno$é pozwanej, w spos6b podany w umowie przedwstepne;j. Zaznaczy¢
trzeba, ze malzonkowie D. i W.W.zainteresowani byli nabyciem dzialek wydzielonych w konkretny, a nie dowolny
sposob, przewidziany w projekcie wstepnego podzialu zalaczonym do umowy przedwstepnej. Sad orzeka na date
wyrokowania i nie moze nakaza¢ przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci stanowigcych dzialki ewidencyjne, ktore
nie istniejg w obrocie prawnym na tg chwile. Takie orzeczenie byloby bowiem niewykonalne. Co wiecej wbrew
zadaniom strony powodowej Sad nie byl wladny w niniejszym postepowaniu do wydzielenia z nieruchomoéci
pozwanej dzialek ewidencyjnych w sposob przewidziany w umowie przedwstepnej, a to zgodnie z projektem podziatu
wstepnego geodety G. M.. Dostrzezenia wymaga, ze zgodnie z przyjeta przez strony w catoSci, opinig prywatna
w zakresie podzialu budynku stanowigcego cze$é skladowa nieruchomosci pozwanej, nie jest mozliwy podzial tej
nieruchomosci wedle projektu przyjetego w umowie przedwstepnej. Nalezy wskazaé, ze nieruchomos$é podlegajaca
podzialowi jest nieruchomo$cia zabudowana budynkiem. Trzeba pamietaé, ze podzialowi podlega nieruchomo$é
gruntowa, a wraz z nig nastepuje podzial budynkoéw stanowiacych czesci skladowe gruntu. Nalezy baczyé, by podzial
nie nastepowal wbrew spoleczno-gospodarczemu przeznaczeniu rzeczy, ani nie powodowal istotnej zmiany rzeczy



lub znacznego zmniejszenia jej wartoSci. W tych okolicznoSciach zgodnie z § 4 Rozporzadzeniem Rady Ministrow z
dnia 7 grudnia 2004 roku w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzialéw nieruchomosci, mozliwy jest podzial
gruntu i stanowigcych jego czesci skladowe budynkoéw, w ten sposéb by granice projektowanych do wydzielenia
dzialek gruntu powinny przebiega¢ wzdluz pionowych plaszczyzn, ktére tworzone sa przez Sciany oddzielenia
przeciwpozarowego usytuowane na catej wysokosSci budynku od fundamentu do przekrycia dachu. W budynkach, w
ktérych nie ma $cian oddzielenia przeciwpozarowego, granice projektowanych do wydzielenia dzialek gruntu powinny
przebiega¢ wzdluz pionowych plaszczyzn, ktore tworzone sg przez $ciany usytuowane na catej wysokosci budynku od
fundamentu do przekrycia dachu, wyraznie dzielace budynek na dwie odrebne wykorzystywane czeéci, ktére majg
wlasne wejécia i s3 wyposazone w odrebne instalacje. Budynek zlokalizowany na nieruchomosciach pozwanej nie
mogt w my$l powyzszego przepisu ulec podzialowi wedlug projektowanej linii podziatu gruntu. Owszem opiniujacy
podal inne warianty podzialu nieruchomos$ci budynkowej, jednak wéwczas Sad orzekalby ponad zadanie pozwu,
zobowigzanie pozwanej do zlozenia o$§wiadczenia woli w przedmiocie przeniesienia prawa wlasnosci dotyczyloby
innych nieruchomosci — dzialek powstalych na skutek wyodrebnienia geodezyjnego wedlug innego projektu, a zatem
winnym ksztalcie. W obecnym bowiem projekcie jest to niewykonalne. Zaznaczy¢ takze trzeba, ze dokonanie podziatu
dzialek nie jest mozliwe rowniez ze wzgledu na okoliczno$é, iz prawomocng decyzja Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w T. z dnia 24 marca 2011 roku, wyeliminowana zostala z obrotu prawnego decyzja Wojta Gminy T.
z dnia 24 czerwca 2005 roku zatwierdzajaca podzial nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr (...) w N., gmina T.
na dziatki nr (...).

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., ktéry stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest
zwr6ci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu). Sad zasadzil od powodéw na rzecz pozwanej kwote 7 217 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania. Na
zasadzong z tego tytulu kwote skladaja sie koszty zastepstwa procesowego w kwocie 7 200 zl, ustalone w oparciu o § 6
pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzesnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu - Dz. U. Nr 163, poz.
1348 ze zm.) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zk.

SSO Barbara Grodkowska



