Sygn. akt I Ca 42/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 marca 2014 1.

Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Teresa Zawistowska /spr./
Sedziowie: SO Ewa Pietraszewska

SO Krzysztof Nowaczynski

Protokolant: st. sekr. sad. Danuta Golebiewska
po rozpoznaniu w dniu 19 marca 2014 r. w Elblagu
na rozprawie

sprawy z powbdztwa K. S.

przeciwko R. K. i A. Z. (1)

o uznanie umow za bezskuteczne

na skutek apelacji pozwanego R. K.

od wyroku Sadu Rejonowego w Braniewie

z dnia 12 listopada 2013 r. sygn. akt I C 184/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w czeSci uwzgledniajacej powddztwo (pkt I) i oddala powddztwo oraz rozstrzygajacej o
kosztach procesu (pkt I11) i zasadza od powoda K. S. na rzecz pozwanego R. K. kwote 2.417 zl (dwa tysigce czterysta
siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

2. zasadza od powoda K. S. na rzecz pozwanego R. K. kwote 2.200 z} (dwa tysigce dwieScie zlotych) tytulem zwrotu
kosztow procesu za drugg instancje.

Sygn. akt I Ca 42/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 12 listopada 2013 r. Sad Rejonowy w Braniewie w sprawie sygn. I C 184/13 z powddztwa K. S.
przeciwko R. K. i A. Z. (1) uznal za bezskuteczne w stosunku do powoda:

umowy zawarte miedzy pozwanymi: R. K.iA. Z. (1), to jest:

- umowe z dnia 11 kwietnia 2012 roku, zawarta przed notariuszem M. K. w Kancelarii Notarialnej w E., Repertorium
A numer (...), sprzedazy dzialki nr (...) i dzialki nr (...) potozonych w B. gmina M., dla ktérych w Sadzie Rejonowym
w Braniewie prowadzona jest ksiega wieczysta nr ELI (...),



oraz

- umowe z dnia 19 wrzeénia 2012 roku, zawarta przed notariuszem M. K.w Kancelarii Notarialnej w E., Repertorium A
numer (...), sprzedazy dzialki nr (...)polozonej w B.gmina M., dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Braniewie prowadzona
jest ksiega wieczysta nr (...),w zakresie, w jakim umowy te uniemozliwiaja zado§éuczynienie roszczeniom powoda
wynikajacym z zawartej przez niego z A. Z. (1)dnia 27 maja 2010 roku przed notariuszem A. W.w Kancelarii Notarialnej
w E., repertorium A numer (...), umowy warunkowej sprzedazy dziatki numer (...)o powierzchni (...) ha polozonej w
B.gmina M., dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Braniewie prowadzona jest ksiega wieczysta nr ELI (...),

to jest roszczeniom powoda o ustanowienie w umowie przeniesienia wlasnoSci wyzej wymienionej dziatki nr
(...), na czas nieoznaczony na dzialkach gruntu nr (...) nieodplatnych sluzebnoéci gruntowych, polegajacych na
prawie znoszenia przez wlaSciciela tych dzialek immisji wynikajacej z funkcjonowania elektrowni wiatrowych, a w
szczegolnosci na wyjScie obrysem skrzydel budowli poza granice dzialki nr (...), a takze odplatnej shuzebnoéci przesytu
polegajacej na poprowadzeniu pod powierzchnia dzialki gruntu nr (...) kabli energetycznych, nie powodujacego
ograniczen w uzytkowaniu rolnym sasiednich nieruchomosci, wejécia na teren tych dziatek w celu wykonywania prac
konserwacyjno - naprawczych polozonych kabli energetycznych oraz wykonania na tych dziatkach tymczasowych
zakretow oraz placow manewrowych niezbednych do dojazdu i postawienia elektrowni wiatrowych, na czas budowy
infrastruktury parku elektrowni wiatrowych.

W pozostatej czesci powoddztwo zostalo oddalone i zasadzono od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 3.434
z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Orzeczenie Sadu Rejonowego bylo wynikiem nastepujacych ustalen i wnioskow:

Powo6d domagat sie uznania za bezskuteczne w stosunku do niego wymienionych w pozwie trzech umoéw sprzedazy
zawartych przez pozwanych przed notariuszem M. K. w Kancelarii Notarialnej w E. w dniach 11 kwietnia 2012 r.,
18 wrzeénia 2012 r. oraz 19 wrzesnia 2012 r., w zakresie w jakim umowy te czynily niemozliwym zado$éuczynienie
roszczeniom powoda w przedmiocie ustanowienia stuzebnoéci okreSlonym w postanowieniach § 5 ust 3 warunkowe;j
umowy sprzedazy nieruchomos$ci z dnia 277 maja 2010 r. zawartej pomiedzy powodem a pozwanym A. Z. (1).

Pozwany R. K. wnidsl o oddalenie pow6dztwa podnoszac, ze umowa z dnia 18 wrze$nia 2012 r. zawarta przez
pozwanych obejmowala dzialki nr (...), ktoérych nie dotycza ewentualne roszczenia powoda wynikajace z warunkowej
umowy sprzedazy. Wskazal, iz strony umowy warunkowej sprzedazy z dnia 27 maja 2010 r. zobowiazaly sie do
zawarcia umowy ostatecznej do dnia 31 grudnia 2014 r., przy jednoczesnym zastrzezeniu kumulatywnego spelnienia
warunkéw okreslonych w § 5 ust 11 2 tej umowy. Zatem moment powstania roszczenia o przeniesienie wlasnoSci
dzialki nr (...) jest dopiero momentem powstania roszczenia o ustanowienie stosownych sluzebno$ci gruntowych.
Powod, aby powolywac¢ sie na norme z art. 59 k.c., musi mie¢ roszczenie do pozwanego A. Z. (1) o zawarcie umowy
przenoszacej wlasno$é dzialki nr (...) i o ustanowienie stosownych sluzebno$ci. O istnieniu takiego roszczenia nie
mozna bylo méwié¢ w niniejszej sprawie. Roszczenie o ustanowienie stuzebnoéci nie powstanie, dopéki powod nie
speli wszystkich warunkéw do zawarcia umowy przenoszacej wlasno§é dzialki nr (...). Aby powod moégl powotlaé sie
na art. 59 k.c., musialby spelni¢ w okre$lonym terminie, jednak przed zawarciem umoéw sprzedazy miedzy pozwanymi,
wszystkie warunki wynikajace z warunkowej umowy sprzedazy — co nie mialo w sprawie miejsca. Nie przeniesienie
wlasno$ci dzialki wskazanej wyzej czynito bezprzedmiotowym roszczenie o ustanowienie stuzebnosci.

Pozwany A. Z. (1) ostatecznie zgodzit sie z zadaniem pozwu.

Sad pierwszej instancji ustalil, iz dnia 14 listopada 2008 r. K. S. i A. Z. (1) zawarli umowe przedwstepna sprzedazy
oraz umowe dzierzawy nieruchomogci szczegbélowo opisanych w tej umowie.



Dnia 27 maja 2010 1. K. S.i A. Z. (1)zawarli przed notariuszem A. W.w Kancelarii Notarialnej w E., aktem notarialnym
Repertorium A Nr (..), umowe warunkowa sprzedazy niezabudowanej dzialki gruntu nr (...)o powierzchni
(...)polozonej w B.gmina M., zapisanej w ksiedze wieczystej nr ELI (...).

W umowie strony zawarly postanowienie /§ 1 ust. 3/, ze kupujacy K. S. na dzialce tej bedzie realizowal budowe
elektrowni wiatrowych wraz z droga dojazdowa oraz instalacjami. Strony ustalily, ze zawarcie umowy nastapi
pod warunkiem niewykonania przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych prawa pierwokupu, za§ w takim wypadku
przeniesienie prawa wlasno$ci nieruchomosci nastapi oddzielnym aktem notarialnym, po uzyskaniu przez kupujacego
prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe parku elektrowni wiatrowych, pozwalajacej na wybudowanie
elektrowni na przedmiotowej nieruchomoéci, wydanej przez wlasciwy organ, oraz wykonaniu przez kupujacego
wszystkich obowigzkéw wynikajacych z postanowien umowy dzierzawy zawartej w umowie przedwstepnej z dnia 14
listopada 2008 1. /§ 5 ust. 2 umowy/.

Strony ustalily w § 5 ust. 3 umowy warunkowej sprzedazy, ze w umowie przeniesienia wlasnoéci sprzedajacy ustanowi,
na czas nieograniczony, na dzialkach gruntu nr (...) nieodplatne stuzebnosci gruntowe, polegajace na prawie znoszenia
przez wlasciciela w/w dzialki immisji wynikajacej z funkcjonowania elektrowni wiatrowych, a w szczego6lnoSci na
wyjécie obrysem skrzydel budowli poza granice dzialki gruntu nr (...), a takze odplatng stuzebno$¢ przesytu polegajaca
na poprowadzeniu pod powierzchnia dziatki gruntu nr (...) kabli energetycznych, nie powodujacego ograniczen w
uzytkowaniu rolnym sasiednich nieruchomosci, wej$cia na teren tych dzialek w celu wykonywania prac konserwacyjno
- naprawczych polozonych kabli energetycznych oraz wykonania na tych dzialkach tymczasowych zakretow oraz
placow manewrowych niezbednych do dojazdu i postawienia elektrowni wiatrowych, na czas budowy infrastruktury
parku elektrowni wiatrowych, na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dziatki gruntu nr (...).

W § 9 umowy A. Z. (1) o§wiadczyl, ze wyraza zgode na:

« wyjScie obrysem skrzydel budowli poza granice nabywanej nieruchomoéci nie powodujace ograniczen w
uzytkowaniu rolnym sasiednich nieruchomoéci,

« poprowadzenie pod powierzchnia gruntu kabli energetycznych przez dzialki gruntu stanowiace wlasnosé
sprzedajacych za wynagrodzeniem wynoszacym 5 zt za 1 m.b. trasy kabla energetycznego, pod warunkiem zaplaty
naleznego wynagrodzenia w terminie 7 dni przed rozpoczeciem prac zwiazanych z polozeniem kabla,

» wejécie na teren dzialek w celu wykonywania prac konserwacyjno - naprawczych potozonych kabli energetycznych
za odrebnym wynagrodzeniem ustalonym przez strony przed wykonaniem prac konserwatorskich,

« wykonanie tymczasowych zakretow oraz placow manewrowych niezbednych do dojazdu i postawienia elektrowni
wiatrowych, na ich dzialkach, na czas budowy infrastruktury parku elektrowni wiatrowych, za wynagrodzeniem
wynoszacym 2,- zl za 1 m 2 zajetej powierzchni, platnym w terminie 14 dni od zakonczenia budowy.

W § 6 strony ustalily, ze w przypadku spelnienia sie lacznie warunkéw okreSlonych w § 5 ust. 1 i 2, zawarcie
umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci nastapi w ciagu trzech miesiecy od daty otrzymania zawiadomienia o
nieskorzystaniu z prawa pierwokupu przez Agencje oraz od daty uprawomocnienia sie decyzji opisanej w § 5 ust 2 pkt
1, nie pdzniej jednak niz do dnia 31 grudnia 2012 roku.

Umowg w formie aktu notarialnego z dnia 17 grudnia 2012 roku Repertorium A nr (...) zawarta przed notariuszem
A. W, K. S.i A. Z. (1)zmienili ostateczny termin zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci zawarty w § 6 umowy
warunkowej sprzedazy z dnia 27 maja 2010 roku ustalajac, ze zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci nastapi do
dnia 31 grudnia 2014 roku.

W dacie zawarcia umowy warunkowej sprzedazy z dnia 27 maja 2010 r., A. Z. (1) byl wlascicielem przylegajacych do
dzialki nr (...) dziatek nr (...).



Dnia 11 kwietnia 2012 r. A. Z. (1)(sprzedajacy) i R. K.(kupujacy) zawarli przed notariuszem M. K.w Kancelarii
Notarialnej w E., aktem notarialnym Repertorium A Nr (...), umowe sprzedazy dzialek gruntu nr (...), potoZzonych w
B.gmina M., zapisanych w ksiedze wieczystej nr ELI (...).

Dnia 18 wrze$nia 2012 r. A. Z. (1)(sprzedajacy) i R. K.(kupujacy) zawarli przed notariuszem M. K.w Kancelarii
Notarialnej w E., aktem notarialnym Repertorium A Nr (...), umowe sprzedazy dzialek gruntu nr (...), polozonych w
B.gmina M., zapisanych w ksiedze wieczystej nr ELI (...).

Dnia 19 wrze$nia 2012 r. A. Z. (1)(sprzedajacy) i R. K.(kupujacy) zawarli przed notariuszem M. K.w Kancelarii
Notarialnej w E., aktem notarialnym Repertorium A Nr (...), umowe sprzedazy dziatki gruntu nr (...), polozonej w
B.gmina M., zapisanej w ksiedze wieczystej nr ELI (...).

Zadna z powyzszych umoéw sprzedazy zawartych przez A. Z. (2) i R. K. nie zawiera ustalef odpowiadajacych ustaleniom
A.Z.(2)iK. S. zawartym w § 51 9 umowy z dnia 27 maja 2010 r.

W aktach notarialnych z dnia 11 kwietnia 2012 r. i 18 wrze$nia 2012 r. odnotowano, ze przy zawieraniu umow strony
okazaly lub przedlozyly m. in. wypis z umowy warunkowej sprzedazy z dnia 27 maja 2010 roku Rep. A nr (...) zawartej
przed notariuszem A. W..

Pismem z dnia 28 grudnia 2012 r. pow6d wezwal pozwanych do zmiany uméw z 11 kwietnia 2012 r., 18 wrze$nia 2012
r.119 wrze$nia 2012 r. tak, aby zapewnialy mu realizacje postanowienn umowy warunkowej sprzedazy z dnia 27 maja
2010 r. R. K. w odpowiedzi na wezwanie wskazal, ze oczekuje sprecyzowania zadan wzgledem niego.

Do zamkniecia rozprawy, umowa przeniesienia wlasnos$ci dzialki nr (...) w B. nie zostala zawarta, powod nie uzyskat
jeszcze pozwolenia na budowe parku elektrowni wiatrowych na dziatce nr (...) w B..

Sad pierwszej instancji podkreslil okoliczno$¢, iz ustalony w sprawie stan fatyczny byl bezsporny. Wynikal
z przedlozonych przez strony dokumentéw, w tym dokumentéw urzedowych sporzadzonych w formie aktow
notarialnych. Dokumenty wymagaly oceny w aspekcie zasadnosci zgloszonych przez powoda zadan. Powod podstawa
swoich roszczen uczynil norme art. 59 k.c. zgodnie z ktéra w razie zawarcia umowy, ktérej wykonanie czyni catkowicie
lub cze$ciowo niemozliwym zado$éuczynienie roszczeniu osoby trzeciej, osoba ta moze zada¢ uznania umowy za
bezskuteczng w stosunku do niej, jezeli strony o jej roszczeniu wiedzialy albo jezeli umowa byla nieodplatna. Uznania
umowy za bezskuteczng nie mozna zadac po uplywie roku od jej zawarcia. Wskazano, iz przepis ten reguluje instytucje
tzw. bezskuteczno$ci wzglednej, polegajacej na uchyleniu skuteczno$ci czynnoSci prawnej wzgledem okreslonej
osoby, przy jednoczesnym pozostawieniu pelnej skutecznoéci tej czynnosci wzgledem pozostalych osob. Konstrukeja
bezskuteczno$ci wzglednej nie podwaza waznoSci czynno$ci prawnej, a jedynie jej skuteczno$¢ wobec pewnych osob.
Przeslankami uwzglednienia zadania na podstawie z art. 59 k.c. jest istnienie roszczenia wobec zobowiazanego,
zawarcie przez zobowigzanego z inng osobg umowy, ktorej wykonanie czyni calkowicie lub czeSciowo niemozliwym
zado$Cuczynienie roszczeniu osoby trzeciej oraz wiedza stron kwestionowanej umowy o roszczeniach osoby trzeciej,
chyba ze umowa byta nieodplatna.

W niniejszej sprawie Zrodlem roszczen powoda byla umowa warunkowa sprzedazy dziatki gruntu nr (...) w B. gm. M.
zawarta dnia 27 maja 2010 1. przez K. S. z A. Z. (1).

Sad pierwszej instancji zaznaczyl, ze roszczenia powoda wyplywaly z konkretnych ustalen jego i A. Z. (2) zapisanych w
§ 5 ust. 3 umowy dnia 27 maja 2010 r. Z kolei z tresci postanowien zawartych w § 9 tej umowy nie wynikaty podstawy
istnienia innych, dalszych roszczen przystlugujacych powodowi wobec pozwanego A. Z. (1). Zapisy zawarte w tym
paragrafie byly przejawem wyrazenia przez pozwanego A. Z. (1) zgody na wykonanie przez powoda pokre$lonych
prac funkcjonalnie zwigzanych z czynno$ciami posadowienia elektrowni wiatrowej na dzialce gruntu, ktéra zamierzat
naby¢ od pozwanego, a ktore zwiazane byly z ingerencja na teren dzialek sgsiednich. Innymi slowy zapisy § 9



warunkowej umowy sprzedazy z dnia 27 maja 2010 r. byl emanacja zgody A. Z. (1) na realizacje roszczen zapisanych
w § 5 ust. 3 umowy.

W ocenie Sadu pierwszej instancji roszczenie powoda, zapisane w § 5 ust 3 umowy z A. Z. (1) z dnia 27 maja 2010 r.
istnialo cho¢ nie bylo jeszcze wymagalne. Zgodnie z wola stron umowy, ustanowienie stuzebno$ci okreslonych w § 5
ust. 3 mialo nastapi¢ dopiero w umowie przeniesienia wlasnosci dzialki nr (...). Do zawarcia takiej umowy dotychczas
nie doszlo. Dla dokonania tej czynnoSci spelnione musza zostaé¢ okre$lone przez strony wymagania, tj. nastapi
to po uzyskaniu przez kupujacego prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe parku elektrowni wiatrowych,
pozwalajacej na wybudowanie elektrowni na przedmiotowej nieruchomosci, wydanej przez wlasciwy organ, oraz
wykonaniu przez kupujacego wszystkich obowiazkéw wynikajacych z postanowienn umowy dzierzawy zawartej w
umowie przedwstepnej z dnia 14 listopada 2008 r. Warunki te dotychczas nie zostaly spelnione.

Jednoczesnie Sad pierwszej instancji uwypuklil okoliczno$¢, iz nie nadszedt jeszcze ustalony przez strony ostateczny
termin, do ktérego umowa przyrzeczona miala zostac¢ zawarta, tj. 31 grudnia 2014 r. Powolujac sie na ugruntowany
dorobek orzeczniczy Sadu Najwyzszego Sad pierwszej instancji podkreslil, iz sama okoliczno$¢, ze roszczenie powoda
nie jest jeszcze wymagalne, nie pozbawia go mozliwoéci szukania ochrony na podstawie art. 59 k.c. — w sytuacji
kiedy roszczenie istnieje i istnialo juz w dacie zawierania przez pozwanych uméw sprzedazy w dniach 11 kwietnia
2012 1., 18 wrze$nia 2012 r. i 19 wrzeSnia 2012 r. Sad a quo nie podzielil zapatrywania pozwanego R. K., iz powod
powinien byt spelnié¢ warunki do jakich sie zobowiazal w § 5 ust 2 umowy warunkowej sprzedazy z dnia 27 maja 2010
r. najpdzniej do momentu zwarcia przez pozwanych pierwszej z umow sprzedazy nieruchomoéci. Strony warunkowej
umowy sprzedazy ustalily, ze warunki te moga by¢ spelnione najpézniej do dnia 31 grudnia 2014 r. i nie przewidzialy
okolicznoSci, przy zaistnieniu ktérych musialoby to nastapi¢ wezeéniej. W szczegoblnoéci nie uzgodnily, ze mialoby to
nastapi¢ do dnia, w ktérym pozwany A. Z. (1) ewentualnie postanowi sprzedaé osobie trzeciej ktdras ze swoich dziatek
gruntu wymienionych w umowie warunkowej sprzedazy.

Sad a quo w odniesieniu do stanowiska zajmowanego przez pozwanego R. K. wskazujacego, iz powdd nie moze
w oderwaniu od pierwszego i podstawowego roszczenia zadac¢ spelienia drugiego, tj. ustanowienia shuzebnosci
podkresli, iz przedmiotem zadania powoda w tej sprawie bylo uznanie za bezskuteczna w stosunku do niego zwartych
przez pozwanych uméw sprzedazy w okreSlonym zakresie — nie za§ ustanowienie stluzebnoéci. Sama hipoteczna
mozliwo$é, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej przeniesienia prawa wlasnoéci dzialki nr (...) nie dojdzie, czynitaby
rowniez bezprzedmiotowe roszczenia powoda wynikajace z postanowien § 5 ust 3 umowy z dnia 27 maja 2010 r.
Niemniej jednak powdd ma jeszcze czas do 31 grudnia 2014 r. na wypelnienie warunkéw z § 3 ust. 2 umowy z dnia 27
maja 2010 r., zatem mogl domagac sie ochrony przystugujacych mu na podstawie tej umowy roszczen. Jednocze$nie
dokonana przez powoda i pozwanego A. Z. (1) w dniu 17 grudnia 2012 r. zmiana ostatecznego terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej — co mialo bez watpienia miejsce po zawarciu przez pozwanych trzech uméw sprzedazy objetych
zadaniem pozwu - byla kwestia drugorzedna dla rozstrzygniecia, kiedy to w dacie zawarcia umoéw sprzedazy przez
pozwanych roszczenia powoda istnialy — mimo, ze nie byly wymagalne.

Umowy sprzedazy nieruchomo$ci pozwani zawarli po powstaniu roszczen powoda. W treéci tych uméw pozwani
nie zawarli zadnych ustaleii odpowiadajacych ustaleniom A. Z. (2) i K. S. w § 51 9 ich umowy z dnia 27 maja
2010 r. Pozwani nie dokonali w tym zakresie zadnych zmian w umowach po wezwaniu ich do tego przez powoda.
Skonstatowano, iz sprzedaz dzialek nr (...), o ktérych mowa w warunkowej umowie sprzedazy dnia 27 maja 2010
r. spowoduje, iz wykonanie tych umoéw i zwigzana z tym zmiana ich wlasciciela, uniemozliwi zado$éuczynienie
przedmiotowym roszczeniom powoda. Rowniez caloksztalt zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego
nakazywal przyjecie, iz pozwany R. K. o roszczeniach powoda wynikajacych z umowy z dnia 27 maja 2010 r. wiedziat.

Sad pierwszej instancji oddalil powddztwo co do uznania za bezskuteczna w okre$lonym zakresie w stosunku do
powoda umowy sprzedazy zawartej przez pozwanych w dniu 18 wrze$nia 2012 r., w czes$ci odnoszacej sie do dzialki o
numerze ewidencyjnym (...), gdyz roszczenia powoda przystugujace mu na podstawie § 5 ust 3 umowy z dnia 27 maja
2010 r. nie byly zwiazane w zadnym zakresie z przedmiotowa dzialka.



O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.

Apelacje od wyroku wnidst pozwany R. K., zaskarzajac go, co nalezy wnioskowaé z uzasadnienia apelacji, w czesci
uwzgledniajacej powodztwo oraz rozstrzygajacej o kosztach procesu, czyniac zarzuty naruszenia prawa materialnego
i procesowego.

Wskazal na obraze art. 59 k.c., poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i uznanie, ze umowy sprzedazy nieruchomosci
zawarte pomiedzy pozwanymi w dniach 11 kwietnia 2012 r. oraz 19 wrze$nia 2012 r. sa bezskuteczne wobec powoda
w zakresie okre$§lonym w wyroku, w sytuacji braku po stronie powoda skutecznego roszczenia. Za taka konstatacja
pozwanego miala przemawiac okoliczno$¢, iz shuzebno$ci — zaré6wno gruntowe jak i przesylu — mogly by¢ ustanawiane
tylko i wylacznie dla nieruchomosci wladnacych, a nie na dzialkach gruntu. W tych okolicznosSciach zobowiazanie
A. Z. (1) wobec powoda zawarte w umowie z dnia 27 maja 2010 r. bylo niewazne na podstawie art. 58 k.c. Blednie
takze skonstatowal Sad pierwszej instancji, iz powodowi przystugiwato roszczenie. W ocenie skarzacego, gdyby nawet
przyjac, iz roszczenie powoda istnialo, to zgodnie z uregulowaniem § 6 ust 1 umowy z dnia 27 maja 2010 r. wygasto z
dniem 31 grudnia 2012 r., za$§ samo o§wiadczenie pozwanego A. Z. (1) z dnia 17 grudnia 2012 r. o wydtuzeniu do dnia
31 grudnia 2014 r. terminu dla zawarcia umowy przyrzeczonej, zostalo zlozone bezskutecznie.

Przejawem naruszenia przez Sad pierwszej instancji przepisdbw postepowania bylo orzeczenie o ustanowieniu
shuzebnosci gruntowych i przesytu na dzialkach gruntu, w sytuacji dopuszczalnos$ci ustanowienia stuzebnoéci jedynie
na nieruchomo$ciach.

W ocenie skarzgcego Sad pierwszej instancji naruszyl art. 100 k.p.c., na skutek rozstrzygniecia o kosztach procesu na
podstawie art. 98 § 11i 3 k.p.c. i obciazenia tymi kosztami w calo$ci pozwanych.

Pozwany R. K. domagat sie zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia powo6dztwa oraz zasadzenia od powoda na jego
rzecz kosztow procesu za obie instancje wedlug norm prawem przepisanych.

W uzasadnieniu apelacji pozwany podkreélil, iz wykladnia przepiséow art. 285 k.c., 305" k.c. w zwigzku z art. 46 § 1
k.c. nakazuje przyjecie, iz tylko nieruchomo$¢ moze zostaé obciazona stuzebnoscia, czy to gruntowa, czy tez przesylu.
Za nieruchomos$ci uzna¢ mozna jedynie wyodrebniong fizycznie cze$¢ powierzchni ziemi mogaca byé przedmiotem
obrotu prawnego — nie jest zatem wystarczajace samo wyodrebnienie geodezyjne czeéci gruntu, konieczne jest takze
wyodrebnienie prawne. Wskazal skarzacy, ze aby mozna bylo méwi¢ o skutecznym istnieniu zobowigzania A. Z. (1),
to po wydzieleniu geodezyjnym poszczegblnych dzialek gruntu, powinien on dla dzialki nr (...) utworzy¢ odrebna
ksiege wieczysta, do ktorej dzialka ta zostalaby wpisana i dopiero dla tak powstalej nieruchomosci zobowigzac
sie do ustanowienia sluzebno$ci. W kwestii braku istnienia skutecznego roszczenia powoda wobec skarzacego o
ustanowienie stuzebnosci gruntowych i przesytu, apelujacy podkreslil, ze pozwany A. Z. (1) skladajac wobec powoda
w dniu 17 grudnia 2012 r. oéwiadczenie o wydluzeniu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31 grudnia
2014 r. — jako ze mialo to miejsce juz po sprzedazy dzialek pozwanemu R. K. — nie mog}l skutecznie przedluzy¢ tego
terminu w zakresie przyrzeczenia co do ustanowienia shuzebnosci. W kwestii zarzutu, iz orzeczenie Sadu Rejonowego
w Braniewie nie jest w wydanym ksztalcie wykonalne wskazal skarzacy, iz wlascicielem nieruchomosci o urzadzonej
ksiedze wieczystej (...), skladajacej sie z dzialek gruntu nr (...) jest A. Z. (1). W tych okolicznoéciach nie istniala
mozliwo$¢ ustanowienia nieruchomos$cig wladngca w stosunku do poszczegoélnych dzialek wchodzacych w sklad
nieruchomoéci skarzacego, dzialki ewidencyjnej nr (...). Dzialka gruntu nr (...) nie jest nieruchomo$cia wladnaca, tylko
czeScia nieruchomosci, a wiec wpis do ksiegi wieczystej takiej stuzebno$ci nie bytby mozliwy.

W ocenie skarzacego rozstrzygniecie Sadu pierwszej instancji o kosztach procesu, majac na uwadze wynik sprawy,
powinno by¢ oparte o zasade stosunkowego rozdzielenia tych kosztéw wynikajaca z art. 100 k.p.c.

Powdd w odpowiedzi na apelacje R. K. wnidst o jej odrzucenie z uwagi na niespelnianie wymogéw formalnych $§rodka
odwolawczego okreslonych w art. 368 § 1 pkt 5 k.p.c., ewentualnie domagal sie oddalenia apelacji oraz zasadzenia na
jego rzecz kosztow postepowania wedlug norm prawem przepisanych.



Wskazal, iz w jego ocenie wniosek apelacyjny pozwanego R. K. zostal sformulowany nienalezycie, gdyz skarzacy nie
mogl domagaé sie ,zamiany” wyroku, jako instytucji nieznanej polskiej procedurze cywilnej. Nie podzielit powod
zapatrywania apelanta, iz nie przystugiwalo mu roszczenia wobec pozwanych wynikajace z art. 59 k.c., podobnie jak
zarzutu jakoby roszczenie to wygasto z dniem 31 grudnia 2012 r. Zdaniem powoda Sad a quo zasadnie rozstrzygnal o
kosztach procesu w oparciu o regule wynikajaca z art. 98 k.p.c.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze brak byto podstaw do odrzucenia apelacji pozwanego R. K. z uwagi na nie
zachowanie warunkéw formalnych, o jakich mowa w art. 368 § 1 pkt 5 k.p.c., gdyz oczywistym jest, ze blad literowy jaki
zostal popelniony przez apelanta na etapie formulowania wniosku apelacyjnego, nie moze powodowaé oczekiwanego
przez powoda skutku w postaci odrzucenia apelacji.

Odnoszac sie do meritum wskaza¢ nalezy, iz apelacja pozwanego R. K. zastlugiwala na uwzglednienie.

Sad a quo dokonal wlasciwych ustalen faktycznych, ktore Sad odwolawczy podziela w calo$ci przyjmujac za podstawe
wlasnego rozstrzygniecia. Niemniej zdaniem Sadu Okregowego w Elblagu calo$ciowa analiza zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego, w konfrontacji z zarzutami apelacyjnymi pozwanego R. K., przemawia za
dokonaniem odmiennej merytorycznej oceny zadan powoda, w konsekwencji doprowadzajac do oddalenia powddztwa
w caloéci.

Sad pierwszej instancji uznajac za bezskuteczne w stosunku do powoda umowy sprzedazy z dnia 11 kwietnia 2012 r.
oraz z dnia 19 wrzeénia 2012 r., zawarte przed notariuszem M. K., Rep. A (...)i Rep. A nr (...), pomiedzy pozwanymi
R. K.oraz A. Z. (1), w zakresie w jakim umowy te uniemozliwily zado$¢uczynienie roszczeniom powoda wynikajacym
z § 5 ust 3 warunkowej umowy sprzedazy dzialki nr (...)z dnia 27 maja 2010 r., stanal na stanowisku, iz powodowi
przystugiwalo roszczenie z art. 59 k.c., jakkolwiek niewymagalne, gdyz nie nadszedl jeszcze ostateczny termin zawarcia
pomiedzy powodem i pozwanym A. Z. (1)umowy przyrzeczonej, ktéra miala by¢ sfinalizowana do dnia 31 grudnia 2014
r. — za czym przemawiala okolicznoé¢ zlozenia w dniu 17 grudnia 2012 r. przez pozwanego skutecznego o§wiadczenia
woli w formie aktu notarialnego w kwestii wydluzenia terminu dla ostatecznego zawarcia umowy przyrzeczone;.
Powdd, w ocenie Sadu Rejonowego, dysponowal jeszcze czasem na wywigzanie sie z obowigzkow, jakie przyjal na
siebie w umowie warunkowej sprzedazy z dnia 27 maja 2010 r., od ktérych kumulatywnego speklienia uzaleznione
bylo zawarcie ostatecznej umowy sprzedazy dzialki nr (...). Okolicznoé¢ ,aneksowania” w dniu 17 grudnia 2012 r. przez
strony umowy warunkowej sprzedazy kwestii ostatecznego wydluzenia terminu dla zawarcia umowy przyrzeczonej
— mimo iz mialo to miejsce juz po dokonanych pomiedzy pozwanymi transakcjach sprzedazy dzialek ewidencyjnych
z dnia 11. 04.2012 r. oraz 19. 09. 2012 r., z ktérymi Scisle wiazaly sie roszczenia powoda, nie mialo w ocenie Sadu
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

7 powyzsza oceng prawna nie sposob sie zgodzié. Sad Rejonowy dopuscit sie bowiem obrazy prawa materialnego,
to jest art. 59 k.c., na skutek jego zastosowania przy blednym ustaleniu, iz w dacie wyrokowania roszczenie powoda
wywodzone na kanwie wskazanej normy prawnej istnialo, w sytuacji, gdy do wygasniecia tego roszczenia doszlo w
dniu 31 grudnia 2012 r., tj. w ,,pierwotnej” dacie jaka strony umowy warunkowej z dnia 27 maja 2010 r. przewidzialy
dla zawarcia umowy ostateczne;j.

Wedhug jednolitych pogladéw piSémiennictwa oraz judykatury nie mozna przenie$§¢ wlasnosci rzeczy cudzej, jak
rowniez okre§lonych roszczen, ktére przystugiwalyby wobec okre§lonych skladnikéw mienia, stanowiacego wlasnosé
innego podmiotu. Umowa taka nie jest niewazna, lecz bezskuteczna, zgodnie z maksyma nemo plus iuris in alium
transfere potest quam ipse habet. Zasada ta, wedlug ktorej nikt nie moze przenie$¢ na drugiego wlasnoéci rzeczy
cudzej, oznacza, ze umowa dotyczaca zbycia takiej rzeczy nie jest bezwzglednie niewazna, lecz jest bezskuteczna, jezeli
konkretny przepis prawa nie przyznaje jej pomimo to skuteczno$ci prawne;j.



Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy nalezy stwierdzié, ze pozwany A. Z. (1) w dacie 17 grudnia 2012 .
skladajac oswiadczenie woli w przedmiocie wydtuzenia terminu dla zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31 grudnia
2014 r. nie posiadal juz uprawienia do skutecznego zobowigzania sie odno$nie roszczen jakie mialyby przystlugiwac
powodowi z tytutu stuzebnoéci, na dzialkach oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...), ktérych nie byl wlascicielem,
zgodnie z postanowieniami § 5 pkt 3 umowy warunkowej sprzedazy z dnia 27 maja 2010 r.

O$wiadczenie pozwanego A. Z. (1) z dnia 17 grudnia 2012 r. 0 wydluzeniu terminu dla zawarcia umowy przyrzeczonej
zostalo zlozone zatem bezskutecznie, w czeSci, w jakiej dotyczy dzialek gruntu, objetych umowami sprzedazy z dnia
11 kwietnia 2012 r. i 19 wrze$nia 2012 r. pomiedzy pozwanymi. W dacie zlozenia tego o$wiadczenia pozwany A. Z. (1)
byl wlascicielem dziatki nr (...) i tylko w odniesieniu tej dziatki mog}t zlozy¢ skuteczne os§wiadczenie, co do koficowego
terminu zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Ma racje Sad Rejonowy, ze chronione przepisem art. 59 k.c. roszczenie w dacie zawarcia umoéw sprzedazy pomiedzy
pozwanymi istnialo, ale jest to niewystarczajace dla uwzglednienia powo6dztwa, gdyz roszczenie to powinno istnieé¢ nie
tylko w chwili dokonywania czynnoS$ci uniemozliwiajgcej jego realizacje, ale takze w chwili wydawania wyroku (por.
wyrok SN z dnia 23 lutego 2006 r., I CK 389/05), co uszlo uwadze Sadowi Rejonowemu.

W Swietle art. 59 k.c. zainteresowana osoba trzecia moze wytoczyé powodztwo o uznanie okre$lonej umowy za
bezskuteczna w stosunku do niej, gdy spelnione sa nastepujace przestanki: 1) osoba trzecia ma roszczenie wobec
jakiego$ podmiotu, 2) zobowigzany zawarl z inna osoba umowe, ktorej wykonanie czyni catkowicie lub czeéciowo
niemozliwym zado$éuczynienie roszczeniu osoby trzeciej, 3) strony zawartej umowy wiedzialy o roszczeniu osoby
trzeciej albo umowa ta byla nieodplatna.

Zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia wszystkich przestanek wymaganych przez art. 59 k.c. spoczywa na wierzycielu
zadajacym ochrony swego roszczenia. Dotyczy to takze przestanki istnienia tego roszczenia (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 1., I CK 389/05, System Informacji Prawnej Lex Omega nr 201011; analogicznie
w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2005 r., V CK 365/05, System Informacji Prawnej Lex Omega nr

186759).

W tym stanie rzeczy nie tracac z pola widzenia przestanek wynikajacych z art. 59 k.c., ktérych kumulatywne spelnienie
pozwala na udzielenie ochrony prawnej wierzycielowi konstruujacemu powodztwo w oparciu o te norme oraz wymogu
istnienia chronionego roszczenia zar6wno w chwili dokonywania czynnoS$ci uniemozliwiajacej jego realizacje, jak
rowniez w chwili wydania wyroku, orzeczenie Sadu pierwszej instancji w wydanej formie nie moglo sie ostac. Przyjac
nalezy, iz w dacie wydawania przez Sad Rejonowy w Elblagu skarzonego wyroku, roszczenie powoda dochodzone na
podstawie art. 59 k.c. nie istnialo, gdyz do jego skutecznego wygasniecia doszlo w dniu 31 grudnia 2012 r. — w terminie
pierwotnie ustalonym przez strony umowy z dnia 27 maja 2010 r. dla finalizacji umowy przyrzeczonej.

Podzielenie przez Sad Okregowy w Elblagu zarzutu apelanta nie istnienia roszczenia powoda podlegajacego ochronie
z art. 59 k.c. w dacie orzekania — jako kluczowego, najdalej idacego, uzasadnialo odstapienie od analizy pozostalych
zarzutdow apelacji dotyczacych niemoznoSci ustanowienia sluzebno$ci na wydzielonych ewidencyjnie dziatkach
gruntu, nie majacych samodzielnego przymiotu nieruchomosci, jak réwniez odnoszenia sie do zaistnienia pozostatych
przestanek z art. 59 k.c.

W tych okoliczno$ciach apelacja pozwanego R. K. skutkowala zmiang wyroku w zaskarzonej czeéci i oddaleniem
powddztwa, o czym orzeczono na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Konsekwencja tej zmiany byla réwniez zmiana
zaskarzonego orzeczenia w przedmiocie kosztow procesu, o czym rozstrzygnieto stosownie do wyniku sprawy. Na
zasadzong od powoda na rzecz pozwanego kwote 2.417 zl skladalo sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego
pozwanego (2.400 zl) oraz zwrot oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa.



O kosztach procesu za drugg instancje orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. zart. 391 § 1 k.p.c. Na wysoko$c
przedmiotowych kosztow skladato sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego pozwanego (1.200 zl) oraz oplata

od apelacji (1.000 z}).




