Sygn. akt Il CSK 414/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 stycznia 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Marian Kocon (sprawozdawca)

w sprawie z powoédztwa M. C. i A. C.

przeciwko E. S. oraz E. S.

o0 nakazanie zlozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 9 stycznia 2008 r.,
skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 4 stycznia 2007 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Okregowy w L. wyrokiem z dnia 31 stycznia 2006 r. zobowigzat pozwanych
E. S. i E. S. do zlozenia oswiadczenia woli na podstawie ktérego pozwani przenoszg na
powoddéw M. C. i A. C. udziat wynoszgcy 2 we wiasnosci blizej okreslonej zabudowanej

nieruchomos$ci potozonej w t. U podtoza tego rozstrzygniecia legt poglad, ze



zobowigzanie pozwanych do zawarcia tej tresci oswiadczenia wynika z zawartej umowy
przedwstepnej sprzedazy udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz we
wtasnosci wzniesionego na nim budynku.

Sad Apelacyjny w todzi przytoczone zapatrywanie uznat za prawidiowe, totez
wyrokiem z dnia 4 stycznia 2007 r. oddalit apelacje pozwanych.

Skarga kasacyjna pozwanych - oparta na obu podstawach z art. 398° k.p.c. —
zawiera zarzut naruszenia art. 378 § 1, 321, 386 § 6 k.p.c., a takze art. 389, 390 k.c. w
zw. z art. 353" k.c., i zmierza do uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy
do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie ze swym celem i charakterem, a takze literalnym brzmieniem art. 389
k.c., umowa przedwstepna musi wyraza¢ zobowigzanie jednej lub obu stron do zawarcia
oznaczonej umowy. Ponadto powinna zawierac¢ jej istotne postanowienia (esentialia
negotii). W wypadku umowy sprzedazy bedg to dane identyfikujgce jej przedmiot oraz
okreslajgce cene, choéby przez podanie podstaw jej ustalenia.

W postepowaniu sgdowym, ktérego przedmiotem jest realizacja roszczenia
0 zawarcie umowy przyrzeczonej sgd ustala tre$¢ tej umowy na podstawie
odpowiednich postanowien zawartych w umowie przedwstepnej. W razie potrzeby
uzupetnia ich tres¢ postanowieniami wynikajgcymi z przepiséw dyspozycyjnych, zasad
wspotzycia spotecznego lub ustalonych zwyczajéw, dokonujgc wyktadni umowy
przedwstepnej zgodnie z zasadami przewidzianymi w art. 65 k.c. W wyniku tych
zabiegdw sadu orzeczenie zastepujagce umowe przyrzeczong moze nie pokrywac sie
Scisle z trescig poszczegolnych postanowien umowy przedwstepnej.

Sady nizszej instancji rozstrzygajac w sprawie wyszty wprawdzie z tych zatozen,
jednakze pominety, ze tres¢ umowy przedwstepnej, ktorg strony zawarty, wskazuje, ze
jej celem byto przeniesienie udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz w
prawie wiasnosci posadowionego na tym gruncie budynku, a nie udziatu we wtasnosci
nieruchomosci zabudowanej.

Uzytkowanie wieczyste ze wzgledu na jego tre$é, ktérg jest uprawnienie do
korzystania z gruntu z wytgczeniem innych osob (art. 233 zdanie pierwsze k.c.), jest
niewatpliwie prawem blizszym wtasnos$ci nieruchomosci niz zréznicowanym co do tresci
prawom rzeczowym ograniczonym, przyznajgcym mniejsze uprawnienia do rzeczy. Na
skutek dokonanych zmian w regulacji ustawowej uzytkowania wieczystego przestato

ono by¢ prawem majgcym w zasadzie stuzyC jedynie realizacji indywidualnego i



spotdzielczego budownictwa na gruntach panstwowych i obecnie oddanie gruntu - takze
stanowigcego witasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego i ich zwigzkow - w
uzytkowanie wieczyste moze nastgpi¢ na rzecz kazdej osoby fizycznej i osoby prawne;.
W ten sposob uzytkowanie wieczyste nabrato charakteru uniwersalnego, bardziej
zblizonego do wtasnosci. Niemniej pozostato ono - inaczej niz wtasnos¢ - prawem
"celowym" w tym sensie, ze obcigza osobe, ktérej prawo to przystuguje, obowigzkiem
wykorzystania oddanej w uzytkowanie nieruchomosci w sposob okreslony w umowie. W
odroznieniu od wiasnosci jest ono, tak jak prawa rzeczowe ograniczone, prawem na
rzeczy cudzej.

Skoro zatem celem umowy przedwstepnej stron byto m.in. przeniesienie udziatu
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, a nie udziatu we wtasnosci tego gruntu, to
przedstawione istotne réznice jakosciowe miedzy wieczystym uzytkowaniem a prawem
wiasnosci, wbrew odmiennemu zapatrywaniu Sgdow nizszej instancji, wykluczaty
dokonang korekte tresci przewidzianych w umowie przedwstepnej postanowien umowy
przyrzeczonej. Wskazana na wstepie dopuszczalna korekta tresci postanowien umowy
przedwstepnej nie moze bowiem prowadzi¢, tak jak to miato miejsce w sprawie, do
okreslenia innego przedmiotu umowy przyrzeczonej, i to o wyzszej cenie.

Z tych przyczyn orzeczono, jak w wyroku.



