Sygn. akt Il CSK 237/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 marca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy)
SSN Monika Koba
SSA Agata Zajgc (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa S. W.

przeciwko "Centrum Handlowe [...]" Spotce z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w [...]

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 14 marca 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 17 grudnia 2015 r., sygn. akt | ACa .../15,

l. oddala skarge kasacyjna;

ll. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 3600 (trzy
tysigce szescéset) zt tytulem zwrotu kosztéw w postepowaniu
kasacyjnym.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 20 lipca 2015 r. Sgd Okregowy w [...] zobowigzat pozwang
,centrum Handlowe [...]” sp. z 0.0. w [..] do zilozenia oswiadczenia woli
nastepujgcej tresci: ,Centrum Handlowe [...]" sp. z 0.0. w [...] sprzedaje powodowi S.
W. udziat do 1500/100 000 czesci w prawie wieczystego uzytkowania dziatki gruntu
nr 2/28, potozonej w [...] przy ul. [...] 2, 4, 4a , 4b (dawniej [...] 4) o powierzchni
5135 m? zabudowanej czterema budynkami handlowo -ustugowymi oraz jednym
budynkiem o innym przeznaczeniu, wraz z takim samym udzialem we
wspotwtasnosci budynkéw posadowionych na tej dziatce, dla ktorych to Sad
Rejonowy w [...] X Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr .../3
— za cene 77 000 zt, ktora kupujgcy w catosci zaptacit oraz zasgdzit od pozwanej na
rzecz powoda kwote 22 629 zt tytutem kosztéw procesu.

Sad Okregowy ustalit, ze grupa kupcow prowadzgcych dziatalnos¢ handlowg
na terenie Szczecina zdecydowata sie na nabycie nieruchomosci celem
zorganizowania nowego targowiska, do negocjacji oddelegowano dwie osoby: M. Z.
i W. C. Kupcy uznali za celowe zatozenie spotki, ktérej zadaniem miat by¢ zakup
prawa do gruntu i wzniesienie na nim odpowiednich budynkéw do prowadzenia
indywidualnej dziatalnosci handlowej przez kupcdéw, majgcych byé jednoczesnie
udziatowcami spétki. Zrodtem finansowania inwestycji miaty by¢ wptaty kupcéw jako
wspolnikow i zaciggniety przez spoétke kredyt, sptacany przez wspolnikow.

M. Z. i W. C. zawarli umowe spofki dziatajgcej pod firmg ,,Centrum Handlowe
[...]" sp. z 0.0. w kapitale zaktadowym 50 000 z, obejmujgc po 50 udziatbw o
wartosci nominalnej 500 zt kazdy, przy czym udziaty te byty uprzywilejowane co do
glosu — kazdy udziat prawo do 3 gtoséw. Obaj wspdlnicy stali sie jedynymi
cztonkami zarzadu spofki.

Powdd i pozostali kupcy nabyli po jednym udziale w kapitale zaktadowym
spofki.

,centrum Handlowe [...]” sp. z 0.0. umowg z 16 kwietnia 2002 r. nabyta
prawo uzytkowania wieczystego dziatki o pow. 5 135 m? za 1927 000 z, cena

zostata uiszczona z wptat dokonanych przez kupcéw (w tym powoda) na rzecz



spotki oraz z kredytu. Wysokos¢ wptat dokonywanych przez kupcéw byta
uzalezniona od powierzchni uzytkowej lokalu.

W dniu 22 lipca 2002 r. strony zawarty umowe o prowadzenie wspolnej
inwestyciji polegajgcej na wybudowaniu na czesci dziatki (o pow. 2000 m?) budynku
handlowego, w ktérym wyodrebniony zostanie lokal o pow. 80 m? umowa
przyrzeczona (ostateczna) sprzedazy udziatlu w prawie wieczystego uzytkowania
oraz umowa sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci budynku Centrum Handlowe [...]
okreslajgca sposob korzystania z tej nieruchomosci wspdlnej - przekazujgca
powodowi do wytgcznego korzystania z lokalu handlowego nr 45, 45A - miaty byc
zawarte po 10 latach od zakonczenia realizacji inwestycji (a w szczegdlnosci od
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie), nie wczesniej niz po spfacie kredytu
udzielonego na te inwestycje; udziat inwestora w realizacji catej inwestycji wynosi¢
miat w udziale 1500/100 000 czesci w prawie wieczystego uzytkowania
i we wspotwiasnosci centrum handlowego; umowa okreslata tez zasady
partycypacji w kosztach budowy proporcjonalnie do udziatu, co odpowiadato kwocie
700 zt plus VAT za 1m? lokalu handlowego.

W dniu 26 lipca 2002 r. Prezydent Miasta [...] wydat decyzje zatwierdzajgca
projekt budowlany i dotyczgcg pozwolenia na budowe centrum handlowego na
rzecz pozwanej.

W dniu 17 wrzed$nia 2002 r. strony zawarty w formie aktu notarialnego
przedwstepng umowe sprzedazy, zgodnie z kitérg pozwana zobowigzata sie
sprzedac¢ powodowi prawo uzytkowania dziatki nr 2/28 potozonej w [...] przy ul. [...]
4 w udziale do 1500/100 000 czesci, po uptywie 10 lat od uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie obiektu handlowego przez Spotke, jednak nie wczesniej, niz po spfacie
kredytu bankowego udzielonego Spoétce na prowadzenie inwestycji, za cene w
wysokosci 77 000 zt. Powod wptacit na rzecz pozwanej tytutem zaliczki kwote
77 000 zt i wyrazit zgode na budowe centrum handlowego zgodnie z pozwoleniem
na budowe oraz na ustanowienie hipoteki tytutem zabezpieczenia kredytu. W § 8
umowy strony okreslity sposob korzystania z prawa uzytkowania wieczystego
dziatki i wspotwtasnosci wybudowanego obiektu handlowego wskazujgc, ze powdd
bedzie korzystat na zasadzie wytgcznosci z lokalu handlowego okreslonego w

umowie o prowadzenie wspdlnej inwestyciji.



Analogiczne umowy przedwstepne zostaty zawarte z innymi kupcami.

W dniu 13 listopada 2002 r. pozwana zawarta umowe o kredyt w wysokosci
2 00000 zt na sfinansowanie budowy centrum handlowego, zabezpieczony
hipotekami na spornej nieruchomosci.

Powdd w wykonaniu zobowigzan finansowych wobec pozwanej dokonat

wptat:

- 16 sierpnia 2001 r. kwoty 10 000 zt tytutem ,zaliczki na budowe lokalu
uzytkowego”

- 10 stycznia 2002 r. kwoty 999 zt tytutem ,zaliczki na poczet sprzedazy
udziatu”

- 21 stycznia 2002 r. kwoty 36 000 zt tytutem wptaty ,za dziatke”

- 28 lutego 2002 r. kwoty 5000 zt tytutem ,zaliczki na poczet drugiej raty na
wykup ziemi”

- 3 kwietnia 2002 r. kwoty 30 000 zt tytutem wptaty ,na budowe pawilonu”

- 15 kwietnia 2002 r. kwoty 29 000 zt tytutem ,wykupu ziemi”

- 22 kwietnia 2002 r. kwoty 7 000 zt tytutem ,doptaty do wykupu ziemi”

Pozwana potwierdzita dokonane przez powoda wptaty w fgcznej kwocie
77 000 zt jako zaliczki na poczet zakupu udziatu w prawie uzytkowania wieczystego
dziafki.

Na zakupionej nieruchomosci pozwana wzniosta pie¢ budynkéw, w tym
cztery handlowo - ustugowe.

W dniu 7 lipca 2003 r. Prezydent Miasta [...] wydat decyzje pozwalajgcg na
uzytkowanie centrum handlowego — decyzja stata sie ostateczna w dniu 7 sierpnia
2003 r.

1 grudnia 2003 r. pozwana wystawita powodowi ,informacje do koncowej
faktury za pawilony handlowe” wskazujgc, ze catos¢ poniesionych kosztéw
zakonczonej inwestycji stanowi 3 682 954,02 z, a koszt m? pawilonu to kwota
717,96 zt netto, kwota brutto przypadajgca na powoda to 67 094,80 zt, powdd
zapfacit 45 000 zt, pozostato do zaptaty 22 094,80 zt; po wptaceniu tej kwoty
zostanie uregulowane zobowigzanie powoda wobec CH [...] dotyczgce wptat na

pawilon.



W dniu 30 sierpnia 2007 r. strony zawarty dwie umowy najmu lokali
ustalajace czynsz na kwote 44 z/m? plus VAT, umowy zostaly zawarte na czas
oznaczony — do dnia sptaty catosci zadtuzenia z umowy kredytowej; w § 20 tych
umow strony postanowity, ze zobowigzujg sie do 15 wrzesnia 2007 r. podpisa¢ na
koszt najemcy aneks do umowy przedwstepnej zmieniajgcy umowe tak, ze jej
przedmiotem bedzie przyrzeczenie zawarcia umowy ustanawiajgcej na rzecz
najemcy odrebng wiasnos¢ lokalu stanowigcego przedmiot umowy najmu
wraz z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego i czesciach wspoélnych budynku.
Celem tych uméw — zawieranych takze przez innych Kkupcéw — byto
zagwarantowanie srodkow na obstuge kredytu oraz funkcjonowanie spoiki.

Kredyt inwestycyjny zaciggniety przez pozwang Spétke zostat sptacony
zgodnie z umowg 31 pazdziernika 2012 r.

Pismem z 14 listopada 2012 r. pozwana poinformowata jednego z kupcow,
ze w zwigzku ze spfatg kredytu obnizeniu ulega dotychczasowa stawka najmu
do kwoty 41 z/m?.

Od 2013 r. powdd i inni kupcy podejmowali bezskuteczne starania
0 zawarcie umow przyrzeczonych. W dniu 20 pazdziernika 2014 r. pozwana
zawarta umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali i sprzedazy lokali wraz
z udziatami w czesciach wspolnych budynku i w prawie uzytkowania wieczystego
dziatki z matzonkami cztonkoéw zarzgdu, umowy te nie zostaty poprzedzone zmiang
zawartych wczesniej umow przedwstepnych.

Podczas zwyczajnego zgromadzenia wspoélnikbw pozwanej w dniu
21 listopada 2014 r. podjeta zostata uchwata nr 3 zezwalajgca na ustanowienie
przez zarzad Spétki w budynkach 2, 4, 4a i 4b odrebnej witasnosci lokali
niemieszkalnych i ich zbycie wraz z odpowiednim udziatem w czesciach wspdlinych
budynku i w prawie uzytkowania wieczystego dziatki, uchwata ta zostata
zaskarzona przez czes¢ wspolnikéw, w tym powoda.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznat, ze umowa
przedwstepna zawarta przez strony spetnia wymagania co do formy niezbednej dla
waznosci umowy przyrzeczonej, okresla tez termin zawarcia umowy przyrzeczonej,

zas pozwana uchyla sie od zawarcia tej umowy.



Sad Okregowy uznat, ze wprawdzie z tresci umowy wynika, iz pozwana
zobowigzata sie sprzedac prawo wieczystego uzytkowania dziatki nr 2/28 w udziale
do 1500/100.000 czesci, jednak zgromadzony materiat dowodowy wskazuje na
zamiar stron zawierajgcych umowe przedwstepng obejmujacy réwniez sprzedaz
wspotwlasnosci udziatow w budynkach, ktore zostang na gruncie wzniesione.

Sad Okregowy wskazat, ze umowa przedwstepna zawierata szereg
postanowien dotyczgcych obiektu, ktory miat by¢ na dziatce wzniesiony, w dacie
zawarcia umowy przedwstepnej budynki nie istniaty, a strony umowy nie byty
pewne, jak ostatecznie bedzie wygladata zabudowa dziatki (czy bedzie to jeden czy
kilka budynkéw), ponadto w tresci umowy powdd zgodzit sie na budowe centrum
handlowego zgodnie z pozwoleniem na budowe i na ustanowienie hipoteki
zabezpieczajgcej kredyt, zas strony zastrzegty prawo pierwokupu udziatow
w prawie wieczystego uzytkowania dziatki i wspotwlasnosci obiektu handlowego
przez udziatowcow pozwanej spotki oraz okreslity sposob wspoétkorzystania z dziatki
i wspoétwlasnosci wybudowanego obiektu.

Zdaniem Sadu Okregowego w umowie przedwstepnej strony ustality cene
nabycia udziatu w prawie uzytkowania wieczystego i wkasnosci budynkéw na kwote
77 000 zl, cena ta zostata uiszczona.

Sad Okregowy podkreslit tez, ze srodki na sptate kredytu zaciggnietego
przez Spotke pochodzity z wyzszych stawek okreslonych w umowach najmu lokali
i wskazat na cel, dla ktérego kupcy zdecydowali sie na zatozenie spofki i zawarcie
umowy.

Sad Okregowy uznat tez, ze fakt zawarcia uméw z dnia 20 pazdziernika
2014 r. ustanawiajgcych odrebng wtasnosé dwodch lokali nie jest przeszkodg do
uwzglednienia powodztwa o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli zgodnie
z umowg przedwstepnag.

Na skutek apelacji pozwanej Spotki, wyrokiem z dnia 17 grudnia 2015 r. Sad
Apelacyjny w [...] zmienit zaskarzony wyrok tylko co do rozstrzygniecia o kosztach
procesu i oddalit apelacje w pozostatym zakresie.

Sad Apelacyjny wskazat, ze podziela i przyjmuje za wtasne dokonane przez
Sad Okregowy ustalenia faktyczne i ich ocene prawng, za bezzasadne uznajgc
zarzuty naruszenia art. 247 k.p.c. i art. 233 § 1 k.p.c.



Zdaniem Sadu Apelacyjnego prawidtowe jest ustalenie, ze celem powstania
pozwanej spoétki byta realizacja wspdlnej inwestycji, a w efekcie kohcowym
przeniesienie praw do poszczegodlnych lokali w ramach wybudowanego centrum
handlowego na kupcow finansujgcych te inwestycje, gdyz zapisy umowy stron
zdnia 22 lipca 2002 r. odpowiadajg tresci uchwat zgromadzenia wspolnikow
pozwanej spotki z 4 i 5 marca 2002 r. ztozonych u notariusza przy zawieraniu
umowy przedwstepnej oraz znajdujg odzwierciedlenie w tresci tej umowy.

Sad Apelacyjny uznat, ze wskazane dokumenty potwierdzajg wole stron
co do zobowigzania sie przez pozwang Spotke do przeniesienia na powoda
udziatow w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz odpowiadajgcych mu
udziatbw w majgcych powstaCc budynkach, za$§ docelowo zamiarem stron byto
doprowadzenie do wyodrebnienia poszczegdlnych lokali i przekazania ich na
wtasnos¢ poszczegolnym kupcom.

Zdaniem Sadu drugiej instancji, pozwana nie wykazata racjonalnego powodu,
dla ktérego poszczegdlni kupcy, w tym powodd, poza okreslong w umowie
przedwstepnej cena, czynili przez lata na rzecz spotki Swiadczenia w znacznych
kwotach, przekraczajgcych w wypadku powoda 300 000 zt. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego przyczyng tych swiadczen byto uzyskanie przez poszczegdlnych
kupcow pierwotnie udziatbw w prawie do gruntu i posadowionych na nim
budynkach, a docelowo uzyskanie wiasnosci poszczegdinych lokali.

Sad Apelacyjny podniést, ze w akcie notarialnym cena nabycia praw do
nieruchomosci przez powoda zostata okreslona na 77 000 zt, a nawet przy
przyjeciu, ze w dniu podpisywania umowy strony ewentualnie dopuszczaty
mozliwos¢é zmiany ceny nie podwaza trafnosci ustalen Sgdu Okregowego, ze do
takiej zmiany nie doszto, za$ przekazywane przez powoda na rzecz Spotki
okreslone kwoty pozwalajgce na realizacje inwestycji nie mogg byC¢ obecnie

kwalifilkowane jako zaptata ceny.

Sad Apelacyjny nie podzielit tez zarzutéw naruszenia art. 390 § 2 w zw.
z art. 64 k.c., art. 1047 k.p.c. i art. 312 k.p.c. stwierdzajgc, ze powdd zaréwno
w pozwie jak i w toku postepowania konsekwentnie domagat sie zobowigzania
pozwanej do zilozenia oswiadczenia woli odpowiadajgcego jej zobowigzaniu

zumowy przedwstepnej, zas wskazanie przez powoda - na Zzadanie



Przewodniczgcego — ceny w innej wysokosci niz wynikata z tej umowy, przy
jednoczesnym podtrzymywaniu przez caty proces zgdania orzeczenia
0 zobowigzaniu pozwanej do ztozenia oswiadczenia okreslonego trescig umowy
przedwstepnej, uprawniato Sad do uwzglednienia powodztwa przy sformutowaniu
sentencji odpowiadajgcej tresci zawartej w formie aktu notarialnego umowy
przedwstepnej, a tym samym tresci oswiadczenia, jakiego powodd oczekiwat

i domagat sie od pozwane;.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego wniosta pozwana Spoétka,
zaskarzajgc wyrok w catosci, wnoszgc o jego uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu w [...], a w wypadku stwierdzenia
podstaw takze o uchylenie wyroku Sgdu Okregowego w [...] i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania temu Sgdowi ewentualnie o uchylenie wyroku Sgdu
Apelacyjnego i orzeczenie co do istoty sprawy, poprzez uwzglednienie w catosci

apelacji i oddalenie powddztwa oraz rozstrzygniecie o kosztach postepowania.

Skarzgca podniosta zarzuty naruszenia przepisOw prawa materialnego

oraz prawa procesowego majgcego istotny wptyw na tres¢ rozstrzygniecia:

-art. 390 § 2 w zw. z art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 w zw. z art. 321 k.p.c.
oraz art. 247 k.p.c. poprzez btedng ich wyktadnie, a w konsekwenciji niewtasciwe
zastosowanie, polegajgce na samodzielnym i oderwanym od zgdania i stanowiska
powoda uksztattowaniu tresci oswiadczen woli stron, kreujgcych umowe
definitywng o innych (nowych) przedmiotowo - istotnych elementach umowy, niz
to wskazywata pozwana, a nawet sam powdd, a w konsekwencji uksztattowanie
oswiadczen woli stron w oderwaniu od umowy, ktéra stanowita o0$ sporu
W niniejszej sprawie, a przez to wydanie orzeczenia w ktérym brak jest
rozstrzygniecia o catosci zgdania, a do tego rozstrzygniecie o zgdaniu innym, niz

zgtoszone w pozwie;

- art. 3 ustawy o witasnos$ci lokali poprzez btedng jego wyktadnie,
a w konsekwencji niewlasciwe zastosowanie polegajgce na przyjeciu, ze fakt
powstania wspoélnoty mieszkaniowej na nieruchomosci objetej sporem pozostaje

bez wptywu na mozliwosc zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej.

Powod wnidst o oddalenie skargi kasacyjne;j.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna zostata oparta na obu podstawach wskazanych w art.
398°§ 1 k.p.c., zatem w pierwsze] kolejnosci konieczne jest ustosunkowanie sie

do zarzutéw naruszenia prawa procesowego.

Artykut 321 § 1 k.p.c. okresla granice wyrokowania w procesie, zgodnie
z podstawg zasadg postepowania cywilnego, iz przedmiotem rozpoznawania
przez sad sg tylko zgdania zgtoszone przez strony. Zakaz orzekania ponad
zgdanie jest przejawem zasad dyspozycyjnos$ci i kontradyktoryjnosci. Oznacza, ze
o tresci wyroku zaréwno w sensie pozytywnym, jak i negatywnym decyduje
zgdanie strony. Zakaz orzekania ponad zgdanie odnosi sie bgdz do samego
zgdania (petitum), badz do jego podstawy faktycznej (causa petendi). Sad nie
moze zatem zasgdzi¢ swiadczenia innego, niz to, ktérego zazagdat powdd, nie
moze tez zasgdzi¢ wiecej niz zgdat powdd, ani na innej podstawie faktycznej niz

wskazana przez powoda.

W sprawie niniejszej zgdanie powoda dotyczyto zobowigzania pozwanej
Spotki do ztozenia oswiadczenia woli o okreSlonej treSci i o takim zadaniu
rozstrzygnat Sgd Okregowy orzeczeniem zaaprobowanym przez Sgd Apelacyjny.
Nie ma wiec podstaw do uznania, ze Sgdy obu instancji orzekty o innym zgdaniu,

niz wskazane w pozwie.

Odrebng kwestig jest natomiast zwigzanie sadu rozpoznajgcego
powodztwo z art. 64 k.c. trescig oswiadczenia sformutowanego przez powoda.
Zbyt daleko idgce jest jednak stanowisko skarzgcego, ze rozpoznajgc zgdanie,
ktérego przedmiotem jest ztozenie oswiadczenia woli o okreslonej tresci, Sad
moze tylko w catosci powodztwo uwzgledni¢ lub w catosci je oddali¢. Nie ma
bowiem przeszkdéd, aby Sad zmodyfikowat tre$¢ oswiadczenia jakiego zada
powdd, dostosowujgc je do rzeczywiscie przystugujgcego powodowi roszczenia
w ramach okreslonego stosunku prawnego. Skoro w sprawie niniejszej podstawg
zgdania powoda byta zawarta przez strony umowa przedwstepna, ta umowa
okresla tres¢ oswiadczenia woli jakiego ztozenia powdéd moze sie domagac,

zatem uzasadnione jest wydanie orzeczenia okreslajgcego tre$¢ oswiadczenia
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woli, jakie zobowigzany jest ztozy¢ pozwany, zgodnie z wolg stron wyrazong

zawarciem umowy przedwstepne;j.

Stosunek prawny fgczacy kontrahentéw umowy przedwstepne;j
charakteryzuje sie tym, Zze postanowienia umowy przyrzeczonej sg ustalone

w umowie przedwstepne;.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego dominujgcy jest poglad, podzielany
w sktadzie obecnym, ze w pewnych sytuacjach orzeczenie zastepujgce umowe
przyrzeczong moze nie pokrywac sie scisle z trescig poszczegdlnych postanowien
umowy przedwstepnej; w postepowaniu sgdowym, ktérego przedmiotem jest
realizacja roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, sad ustala bowiem tresc
tej umowy nie tylko na podstawie postanowien zawartych w umowie
przedwstepnej, ale uzupetnia jej treS¢ postanowieniami wynikajgcymi z przepiséw
dyspozytywnych, zasad wspotzycia spotecznego i ustalonych zwyczajow (por.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 marca 2011 r. lll CSK 171//10, M. Prawn.
2015/6/309), atakze postanowieniami wynikajgcymi z obowigzujgcego stanu
prawnego irezultatbw  wykladni  postanowien umowy  przedwstepnej
z uwzglednieniem zasad wynikajgcych z art. 65 k.c. (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 20 marca 2014 r. Il CSK 292/13, OSNC 2015, nr 4, poz. 44).

Orzeczenie zastepujgce umowe przyrzeczong hie musi wiec Scisle
powielaé tresci postanowien wynikajgcych z umowy przedwstepnej — umowa
przedwstepna bowiem zobowigzuje jedynie do zawarcia umowy przyrzeczonej,
zas$ obowigzki stron okresla dopiero umowa przyrzeczona, ktéra musi
uwzgledniaé ograniczenia wynikajgce obowigzujgcego stanu prawnego,

w szczegolnosci przepisy bezwzglednie obowigzujgce.

Takim przepisem jest art. 235 § 2 k.c., zatem umowa przenoszgca udziat
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego musi zawierac
postanowienia o przeniesieniu takze udziatbw wprawie wiasnosci budynkow,
inaczej umowa taka bytaby umowg niewazng (por. uchwata Sadu Najwyzszego
z dnia 21 kwietnia 2005 r. Il CZP 9/05, OSNC 2006, nr 3, poz. 44).

Z uwagi na powyzsze bezzasadne sg takze zarzuty naruszenia art. 390 § 2

W zw. z art. 64 k.c.
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Z tresci skargi kasacyjnej nie wynika, na czym miatoby polega¢ wskazane
przez skarzgcego naruszenie art. 247 k.p.c. Zgodnie z utrwalong w orzecznictwie
wyktadnig tego przepisu prowadzenie dowodu z zeznan sSwiadkow oraz wyjasnien
stron w celu ustalenia woli stron w drodze wyktadni, rozumienia tresci umowy
a takze towarzyszgcych jej zawarciu uzgodnien - nie stanowi naruszenia zakazu
prowadzenia dowodu przeciwko osnowie dokumentu (por. m.in. wyrok Sagdu
Najwyzszego z dnia 29 kwietnia 2016 r. | CSK 306/15, LEX nr 2032362 i z dnia
4 lipca 2014 r. Il CSK 612/13, LEX nr 1489234). Prowadzenie postepowania
dowodowego, ktorego celem byto dokonanie wyktadni postanowien umowy
przedwstepnej i ustalenie rzeczywistej woli stron w chwili jej zawarcia nie narusza
art. 247 k.p.c. gdyz nie sg to dowody przeciwko osnowie lub ponad osnowe

dokumentu obejmujgcego czynnos¢ prawng.

Prawidtowos¢ dokonanej przez Sad Apelacyjny wyktadni postanowien
umowy przedwstepnej nie moze by¢ objeta kontrolg Sgdu Najwyzszego, z uwagi

na brak podniesienia w skardze kasacyjnej zarzutu naruszenia art. 65 k.c.

Przewidziane w art. 398" § 1 k.p.c. zwigzanie granicami podstaw
kasacyjnych, oznacza powinno$¢ Sadu Najwyzszego merytorycznego
rozpoznania jedynie tych zarzutéw materialnoprawnych i procesowych, ktore
zostaly przytoczone przez skarzacego i sg dopuszczalne w $wietle art. 398° k.p.c.,
a takze niedopuszczalno$¢ poszukiwania i uwzglednienia przez Sad Najwyzszy
z urzedu innych - wystepujgcych wprawdzie obiektywnie, lecz nie wytknietych
przez skarzgcego - uchybien materialnoprawnych i procesowych, bez wzgledu na
ich ciezar i znaczenie dla wyniku rozpoznania skargi kasacyjnej (por. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 7 wrzesnia 2016 r. IV CSK 728/15, LEX nr 2111412).

Nie stanowi takze przeszkody w zgdaniu przez powoda zobowigzania
pozwanego do ziozenia oswiadczenia woli o tresci wskazanej w zaskarzonym
wyroku art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U.
z 2015 r. poz. 1892) i fakt ustanowienia w budynku usytuowanym na nieruchomosci

odrebnej wtasnosci trzech lokali.

Na gruncie obowigzujgcych przepisow nie budzi watpliwosci
dopuszczalnos$¢ sukcesywnego wyodrebniania lokali, zas lokale niewyodrebnione
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nalezgce do dotychczasowego wtasciciela — co wynika z art. 3 ust. 3 ustawy
0 wtasnosci lokali — sg wytgczone ze wspotwilasnosci w czesciach utamkowych.

Wspotwtasnoscig witascicieli wyodrebnionych lokali i dotychczasowego
wiasciciela nieruchomosci objete sg tylko te czesci budynku i inne urzgdzenia, ktore
nie sg odrebnymi lokalami nalezgcymi do witascicieli wyodrebnionych lokali
i dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci i ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku
tych wiascicieli ze wzgledu na nalezgce do nich lokale (por. wyrok SN z dnia
2 grudnia 1998 r., | CKN 903/97, OSNC 1999, z. 6, poz. 113).

Nie ma zatem przeszkod, aby dotychczasowy wtasciciel nieruchomosci,
jakim jest pozwana, dysponowat bez ograniczen przystugujgcym mu udziatem
w nieruchomosci, wytgczonym ze wspoétwtasnosci w czesciach utamkowych
przystugujgcej wiascicielom lokali wyodrebnionych oraz pozwanej okreslanej jako
wspotwlasnose przymusowa.

Wobec bezzasadnosci podniesionych w skardze kasacyjnej zarzutow, na

podstawie art. 398 k.p.c. orzeczono jak w sentenciji.
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