Sygn. akt I ACa 482/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 wrze$nia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Sottyka
Sedziowie: SSA Maria Iwankiewicz
SSA Malgorzata Gawinek (spr.)
Protokolant: st. sekr. sadowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 24 wrze$nia 2015 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powbdztwa A. L.

przeciwko "(...)" sp6lce z ograniczong odpowiedzialno$cig w S.

o0 zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 25 marca 2015 r., sygn. akt VIII GC 313/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie trzecim w ten sposob, ze zasgdza od pozwanej ,,(...)”
spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w S. na rzecz powoédki kwote 3.667 zI (trzy tysiqce szeséset
sze$cédziesiqt siedem zlotych) tytulem kosztow procesu;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasqdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 1.800 zl (jeden tysigc osiemset zlotych) tytutem
kosztow zastepstwa procesowego
w postepowaniu apelacyjnym.

SSA M. Iwankiewicz SSA A. Soltyka SSA M. Gawinek
Sygn. akt I ACa 482/15

UZASADNIENIE

Powddka A. L. wniosla o zobowigzanie pozwanej ,,(...)” spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig w S. do zlozenia
o$wiadczenia woli w zakresie sprzedazy powddce do jej majatku osobistego, udzialu do 487/100.000 czeéci w prawie



wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...), polozonej w S. przy ul. (...) o pow. 5.135 m(?

udzialem we wspolwlasnosci budynkéw posadowionych na tej dzialce stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot
wlasnoSci, objetych KW nr (...) — na warunkach ustalonych w przedwstepnej umowie sprzedazy zawartej w formie
aktu notarialnego sporzadzonego 9 wrzesnia 2002 roku, przez notariusza M. O. (A numer (...)).

wraz z takim samym

Uzasadniajac zgloszone roszczenie powodka podala, ze jest udzialowcem ,,(...)” spdlki z ograniczona
odpowiedzialnoScig w S., ktéra zostala utworzona 14 stycznia 2002 r., przez dotychczasowych kupcow targowiska
handlowego w celu zorganizowania dzialalno$ci handlowej w ramach jednego podmiotu, ktéry mial naby¢ prawo
uzytkowania wieczystego dzialki i wybudowac na terenie objetym tym prawem centrum handlowe, ze $rodkow
przekazywanych przez udzialowcow, a nastepnie zbyé na ich rzecz udzialy w prawie wieczystego uzytkowania gruntu
oraz w prawie wlasno$ci budynkéw stanowiacych centrum handlowe. W dniu 9 wrze$nia 2002 r. pomiedzy stronami
zawarta zostal przedwstepna umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego, w my$l ktoérej strony zobowiazaly
sie zawrze¢ umowe przyrzeczong w terminie po uplywie 10 lat od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu
budowlanego przez spdlke, nie wezesniej jednak niz po splacie kredytu bankowego udzielonego spdlce na prowadzenie
inwestycji polegajacej na budowie obiektu handlowo- ustugowego. Powddka wskazujac na fakt wydania pozwolenia
na uzytkowanie obiektu w dniu 7 lipca 2003 r. oraz splate kredytu inwestycyjnego w pazdzierniku 2012 r. podniosia,
ze pozwana uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, cho¢ umowa przedwstepna zawiera wszystkie istotne
postanowienia umowy przyrzeczonej oraz okre$la termin jej zawarcia. Powodka podala przy tym, Ze cene sprzedazy za
udzial w prawie wieczystego uzytkowania gruntu wraz z wlasnoécia budynkéw strony ustalily w umowie przedwstepne;j
na 25.000 zt oraz ze zostala ona zaplacona przed zawarciem umowy przedwstepnej, co w umowie tej zostalo
potwierdzone.

Wyjasniajac okreslenie wartoSci przedmiotu sporu na kwote 101.094 zl, powddka podata ze sklada sie nan zaplacona
kwota przed podpisaniem aktu notarialnego, naklady na wybudowanie budynku oraz kwota splaconego kredytu
zaciagnietego przez spolke, czyli jest to suma wszystkich Swiadczen jakie powddka poniosta na te inwestycje (k-ty 2-11).

W odpowiedzi na zarzadzenie Przewodniczacego w Sadzie Okregowym, wzywajace powddke do sprecyzowania
zadania, ze wskazaniem, ze nie jest wystarczajacym jednie odwolanie sie do warunkéw ustalonych w przedwstepne;j
umowie sprzedazy, powodka - przytaczajac tre$¢ zadania przedstawionego w pozwie, dookres$lajac warunki ustalone
w przedwstepnej umowie sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 9 wrzesSnia 2002
roku, przez notariusza M. O., (A numer (...)) — okre§lili cene na kwote 101.093,46 zl, zaznaczajac ze w umowie
przedwstepnej strony ustalily cene na 25.000 zl, a podana przez nig kwota 101.093,46 zl stanowi cene jaka powddka w
rzeczywistoSci zaplacila pozwanej, a pozwana kwote te przyjela w zwiazku z uzgodnionym wspolnie przez strony celem
izamiarem nabycia prawa wieczystego uzytkowania gruntu, wybudowania na nim centrum handlowego, a nastepnie
przeniesienia tych praw na rzecz powodki (k-ty 148v.,157-158).

Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie kosztéw postepowania. Podnoszac, ze z brzemienia
przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej z powddka wynika, ze przedmiotem tej umowy bylo wylacznie zobowiazanie
do przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu, a skoro tre$é tej umowy jest jasna, to nie wymaga wykladni.
Powolujac sie na art. 228 k.s.h. oraz § 17 ust. 1 lit. 1 umowy pozwanej Spdlki, zarzucita réwniez brak uchwaly
zgromadzenia wspdlnikow na sprzedaz nieruchomosci oraz istnienie jedynie uchwaly upowazniajacej do zawarcia
umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego. Nadto pozwana wskazujac na fakt ustanowienia odrebnej
wlasnoS$ci trzech lokali w ramach nieruchomosci okres§lonej w pozwie, podniosta niedopuszczalno$é rozporzadzenia
nie wyodrebniona nieruchomoscia lokalowa. Pozwana podniosla tez, ze przeprowadzenie dowoddw na okoliczno$c, iz
cena byla wyzsza niz strony ustalily w umowie przedwstepnej prowadziloby do naruszenia art. 247 kpc (k-ty 173-176)

W pis$mie z 21 stycznia 2015 r. pozwana wniosla o zawieszenie postepowania na podstawie art. 177 § 1 k.p.c., do czasu
prawomocnego rozstrzygniecia sprawy z powodztwa D. K., G. S., A. R., S. W. przeciwko pozwanej Spolce, prowadzonej
przed Sadem Okregowym w Szczecinie, sygn. akt VIII GC 541/14 o uchylenie uchwaly nr 3 wspdlnikow spoélki, z 21
listopada 2014 r., dotyczacej wyrazenia zgody na ustanowienie przez zarzad pozwanej spotki w budynkach nr (...)
polozonych w S. przy ul. (...) odrebnej wlasnos$ci lokali niemieszkalnych i ich zbycie wraz z odpowiednim udzialem



w czedciach wspolnych i urzadzeniach budynku oraz w prawie wieczystego uzytkowania spornej nieruchomosci (k-
ty 283-284).

Wyrokiem z 25 marca 2015 roku Sad Okregowy w Szczecinie:
I. zobowigzal pozwana ,,(...)” spblke z ograniczona

odpowiedzialnoScia w S. do zlozenia o$wiadczenia woli o nastepujacej tresci: , ,(...)" spotka z ograniczong
odpowiedzialnoécia w S. sprzedaje powodce A. L. do jej majatku osobistego, udziat do 487/100.000 czeSci w prawie

wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...), polozonej w S. przy ulicy (...) (dawniej (...)), o powierzchni 5.135 m(?

(zabudowanej czterema budynkami handlowo- ustugowymi oraz jednym budynkiem o innym przeznaczeniu) wraz z
takim samym udzialem we wspotwlasnosci budynkéw posadowionych na tej dzialce, dla ktorych to prowadzona jest
ksiege wieczysta numer (...) —za cene 25.000 zl, ktora kupujaca w caloéci zaplacila;

II. oddalil powddztwo w pozostalym zakresie;
ITI. zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 8.672- tytulem kosztow procesu.

Sad ten ustalil, ze zwigzku z koniecznoS$cia opuszczenia dotychczasowego targowiska przy ul. (...) w S. - czeé¢ kupcow,
w tym miedzy innymi powodka A. L., M. T. (1), M. T. (2), po powzieciu wiadomo$ci o prywatnej dzialce gruntu
przeznaczonej do sprzedazy, a nadajgcej sie na zorganizowanie nowego targu, zdecydowatla sie przenies¢ tam swoja
dzialalnosé. Ze wzgledow praktycznych kupcy postanowili do negocjacji z wlascicielem gruntu oddelegowaé¢ dwoch
przedstawicieli - M. Z. i W. C.. Ze wzgledow organizacyjnych kupcy, w tym powddka, uznali za celowe zalozenie spoiki,
ktbrej zadaniem mial by¢ zakup prawa do gruntu i wzniesienie na nim odpowiednich budynkéw do prowadzenia
indywidualnej dzialalnoéci handlowej przez kupcéw, majacych byé jednocze$nie udzialowcami tej spotki. Zroédlem
finansowania inwestycji mialy by¢ wplaty kupcoéw, jako wspolnikow oraz zaciggniety przez pozwang spolke kredyt,
ktory splaca¢ mieli wspolnicy. Na wskazanym etapie kupcy, w tym powodka, nie wiedzieli dokladnie jakiego typu
zabudowa powstanie na dzialce gruntu, kt6ra byli zainteresowani.

W dniu 14 stycznia 2002 r. W. C. i M. Z. zawarli umowe spdtki pod firma ,(...)” spdtka z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedziba w S. o kapitale zakladowym 50.000 zl. Kazdy ze wspo6lnikow objal po 50 udzialdow o
warto$ci nominalnej 500 zl kazdy. Udzialy mialy charakter uprzywilejowany i kazdy udzial dawat prawo trzech glosow.
Zgodnie z § 17 pkt 1 lit k umowy sp6tki zgromadzenie wsp6lnikéw podejmowalo uchwaly w sprawie nabycia i zbycia
nieruchomosci (prawa uzytkowania) albo udzialu w nieruchomosci (prawie uzytkowania wieczystego). W. C. i M. Z.
ustanowieni zostali czlonkami zarzadu spélki.

Na zgromadzeniu wspdlnikdow pozwanej spolki 4 marca 2002 r., podjete zostaly miedzy innymi uchwaty:

« nr (...) w sprawie zatwierdzenia czynno$ci zarzadu polegajacej na zawarciu w dniu 77 lutego 2002 r. warunkowej
umowy sprzedazy objetej aktem notarialnym Rep. A nr (...), ktérej przedmiotem jest zakup przez spolke prawa

uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 5.135 m?, za kwote 1.927.000 zl oraz zatwierdzenia
wszystkich pozostalych czynno$ci dokonanych przez zarzad spotki w organizacji;

« nr (...) w sprawie zgody na zawarcie przez zarzad spolki umowy sprzedazy przenoszacej prawo uzytkowania
wieczystego dziatki gruntu nr (...) o powierzchni 5.135, za kwote 1.927 000 zt do dnia 15 kwietnia 2002 1.;

« nr (...)w sprawie wyrazenia zgody na zbycie udzialbw osobom wyrazajacym cheé przystapienia do spotki i zakupu

udzialu w prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr (...) o powierzchni 5.135 m?;

 nr (...) w sprawie wyrazenia zgody na przyjmowanie przez zarzad spdiki zaliczek pienieznych od oséb cheacych

zakupi¢ udzial w prawie uzytkowania wieczystego w dzialce gruntu nr (...) o powierzchni 5.135 m>.



Na zgromadzeniu wspdlnikdw pozwanej sp6lki 5 marca 2002 r. podjelo uchwale w sprawie uzupeklienia uchwaly
nr (...) z 4 marca 2012 r. Zgromadzenie wspolnikow podjeta uchwata wyrazilo zgode na sprzedaz udzialow w prawie

wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 5.135 m® w udziale proporcjonalnym do udziatow w

budowanym centrum handlowym, przyjmujac cene 1.000 zi za 1 m?, po 10 latach od dnia inwestycji nie wezeéniej niz
po splacie kredytu bankowego udzielonego na inwestycje. W uchwale zaznaczono rowniez, ze w celu zabezpieczenia
umowy przyrzeczonej moze by¢ zawarta przedwstepna umowa sprzedazy udzialéow, ktéra winna by¢ miedzy innymi
zawarta wraz z przyrzeczeniem zawarcia umowy okreslajacej sposob korzystania z nieruchomosci wspoélnej z udzialem
w prawie wieczystego uzytkowania ze wskazaniem lokalu handlowego, ktory bedzie przekazany do korzystania na
zasadzie wylacznoSci oraz wyrazeniem zgody w umowie przedwstepnej sprzedazy na budowe centrum handlowego i
ustanowienie hipoteki na prawie wieczystego uzytkowania dzialki numer (...) tytulem udzielenia kredytu bankowego
na zrealizowanie inwestycji.

Na zgromadzeniu 6 marca 2002 r. podjeta zostala uchwala nr (...)w sprawie wyrazenia zgody na zbycie
udzialow pozwanej spo6tki osobom fizycznym i osobom prawnym, ktére nabeda udzial w gruncie i wspdlwlasnoéci
nieruchomoéci budowlanej ,(...)” (lub roszczenn do tego prawa) z pominieciem prawa pierwokupu udzialowca
pozwanej oraz wyrazenia zgody na wtorne zbycie udzialdbw pozwanej na rzecz osob bliskich zbywcy oraz w przypadku
oso6b prawnych i spoélek cywilnych na rzecz wspo6lnikoéw lub udzialowcoéw z pominieciem prawa pierwokupu, laczac
te mozliwo$ci z obowiazkiem nabycia udzialu w gruncie i nieruchomoéci budowlanej od poprzedniego udziatlowca
pozwane;j.

W dniu 12 marca 2002 r. M. Z. zawarl z powddka umowe sprzedazy na jej rzecz udzialu w spolee ,(...)” za kwote
1.000 zLW § 6 umowy sprzedajacy oSwiadczyl, ze z zakupem udzialu wigze sie wplata zaliczki na poczet zakupu
udzialu w prawie uzytkowania wieczystego (lub po przeksztalceniu wlasnosci) dzialki numer (...) przy ul. (...) w S. -
proporcjonalnie do powierzchni postawionego na tym terenie pawilonu, co kupujacy potwierdzil.

W dniu 18 kwietnia 2002 r. strony zawarly umowe pozyczki, mocg ktérej powddka jako udzialowiec pozwanej udzielita
jej pozyczki w kwocie 7.000 zl na zakup przez spotke prawa uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) przy ul. (...) w S..
Zgodnie § 2 umowy spéltka zobowigzala sie do zwrotu pozyczki jednorazowo w terminie 1 miesigca od dnia otrzymania
wplaty zaliczkowej przez nowych udzialowcéw spolki tytulem zakupu udzialu w uzytkowaniu wieczystym lub udziatu
we wspotwlasnosci proporcjonalnego do postawionego na tym terenie pawilonu przez udzialowca spolki.

Spolka ,,(...)” nabyla prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu na podstawie umowy objetej aktem notarialnym
z 16 kwietnia 2002 r. Rep. A nr (...) za kwote 1.927.000 zl. Prawo to dotyczylto dzialki o nr (...) o powierzchni 5.135
m2, polozonej w S. przy ul. (...). Cena dzialki gruntu zostala uiszczona z wplat dokonanych przez kupcow, w tym A. L.
na rzecz spolki oraz z kredytu. Wielko$¢ wplat byla uzalezniona od przyszlej powierzchni uzytkowej lokalu.

Na zakupionej nieruchomo$ci pozwana wzniosla pie¢ budynkéw, w tym cztery handlowo-ustugowe i jeden o innym
przeznaczeniu.

W dniu 5 czerwca 2002 r. pozwana zawarla z powddka umowe dzierzawy nr (...) czedci terenu dzialki o nr (...),

przy ul. (...) w S., okre$lonej na planie jako lokalizacja nr 13, o pow. 25 m( 2, przeznaczonej na uzytkowanie
przez dzierzawce wlasnego obiektu handlowego w ukladzie pasazowym - w zabudowie (...). Zgodnie z § 4 umowa
zostala zawarta na okres od 1 czerwca 2002 r. do 1 czerwca 2007 r. i wygasa po uplywie wskazanego terminu bez

potrzeby jej wypowiedzenia. Wysoko$¢ czynszu dzierzawnego zostala ustalona na kwote 40 zt za m'? (§9). W§12
umowy przewidziano, ze w przypadku rozwigzania umowy dzierzawy lub zakonczenia jej obowiazywania dzierzawca
zobowiazany jest do sprzedazy wlasnego obiektu handlowego w terminie 14 dni. W aneksie nr (...) wskazano, ze
warunki dzierzawy obiektu handlowego okresli odrebna umowa po wybudowaniu ,,(...)".

Wspolnicy spoitki ,,(...)", w tym rowniez powodka ustalili, ze 20 zt z kwoty czynszu bedzie przeznaczane na splate
kredytu, a pozostale 20 zl na koszty funkcjonowania spoiki.



Umowa dzierzawy gruntu miala na celu zapewnienie spélce $rodkéw na prowadzenie dziatalnosci.

Celem dla ktorego kupcy, wspoélnicy spolki ,,(...)", w tym powoddka, C. S. (1), J. i M. T. (1), M. T. (2) zdecydowali sie
zawrze¢ umowy dzierzawy bylo zagwarantowanie §rodkéw na obstuge kredytow oraz funkcjonowanie spotki.

W dniu 22 lipca 2002 r. strony zawarly umowe o prowadzenie wspdlnej inwestycji, odwiadczajac, ze polega ona na
wybudowaniu - na nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...), a stanowigcej czeS¢ dzialki (...) o powierzchni 2.000

m(? - budynku handlowego (centrum biurowe) w zabudowie pasazowej, w ktérym wyodrebniony zostanie zgodnie

z projektem na rzecz inwestora lokal handlowy o powierzchni 25 m(?, lokalizacja w projekcie inwestycji nr (...),
zgodnie z umowa sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania wieczystego w realizacji przedwstepnej umowy (§ 1 ust.
1 brzmieniu nadanym aneksem nr (...)).Umowa przyrzeczona (ostateczna) sprzedazy udzialu w prawie wieczystego
uzytkowania oraz umowa sprzedazy udzialu we wspétwlasnoéci budynku (...) okreslajaca sposéb korzystania z tej
nieruchomosci wspoélnej (centrum handlowego) — przekazujaca na wylgczne korzystanie inwestorowi lokal handlowy
nr (...) (wylaczajaca zniesienie wspdlwlasnoéci przez okres 5 lat z mozliwoécig przedluzenia na dalszy okres z
zastrzezeniem prawa pierwokupu przez udzialowca pozwanej i pozwang), zostang zawarte po 10 latach od zakonczenia
realizacji inwestycji (a w szczeg6lnoSci od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie) nie wezesniej niz po splacie kredytu
udzielonego przez Bank na te inwestycje. (§ 1 ust. 2 umowy w brzmieniu nadanym aneksem nr (...)). Dalej strony
postanowily, ze udzial inwestora w realizacji calej inwestycji wynosi¢ bedzie w udziale 487/100.000 cze$ci w prawie
wieczystego uzytkowania i we wspotwlasnosci centrum handlowego (§ 1 ust. 3 umowy w brzmieniu nadanym aneksem
or (...)). Zgodnie z umowa inwestor zastepczy (pozwana) zobowigzat sie wybudowac za posrednictwem wybranego
wykonawcy na opisanej nieruchomos$ci budynek handlowy w zabudowie pasazowej i oddaé¢ go do eksploatacji w
terminie uzgodnionym w wykonawcg. Za$ przeznaczony na wylaczne korzystanie inwestora (powo6dki) lokal handlowy
(w przedmiotowym budynku handlowym) inwestor zastepczy obowiazal sie oddaé w stanie surowym zamknietym (§ 1
ust. 4 umowy w brzmieniu nadanym aneksem nr (...)). Inwestor zobowigzal sie partycypowaé we wszystkich kosztach
zwigzanych z przedmiotowa inwestycja proporcjonalnie do swojego udzialu, w czesci, co odpowiada kwocie 700 z} +

VAT za m‘? lokalu handlowego — co stanowi cze$¢ kwoty wybudowania przedmiotowego budynku odpowiadajaca
udzialowi inwestora w realizowaniu przedmiotowej inwestycji (§ 2 ust. 1 umowy). W § 6 umowy ustalono, ze
inwestor bedzie wspdtwlascicielem centrum handlowego ze wskazaniem lokalu handlowego, ktéry stanowié¢ bedzie
jego wlasnosé i w ktérym bedzie prowadzit dzialalno$é¢ gospodarcza oraz po zawarciu umowy sprzedazy udzialu w
prawie uzytkowania wieczystego gruntu, nie pdzniej niz w terminie 10 lat od oddania centrum do uzytkowania,
wspotuzytkownikiem w prawie wieczystego uzytkowania gruntu w udziale réwnym udzialowi w centrum handlowym/
wybudowanego i wyodrebnionego lokalu handlowego w cze$ci nieruchomo$ci opisanej w § 1 niniejszej umowy. Udzial
moze ulec zmianie. Strony mogg zawrze¢ umowe przedwstepna sprzedazy udzialu w gruncie na koszt inwestora.

Decyzja zatwierdzajgca projekt budowlany i obejmujaca pozwolenie na budowe pozwanej, centrum handlowego w
zabudowie pawilonowej wraz z zagospodarowaniem terenu przy ul. (...) zostala wydana 26 lipca 2002 r.

W dniu 9 wrze$nia 2002 r. pozwana w imieniu ktorej dzialali W. C. i M. Z. zawarla z powddka przedwstepna umowe
sprzedazy, w formie aktu notarialnego, pod nr rep. A nr (...) przed notariuszem M. O.. W § 3 umowy pozwana
o$wiadczyla, ze zobowigzuja sie sprzedaé¢ powodce prawo wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) (opisanej § 1 umowy
tj. w polozonej w S. przy ul. (...) o powierzchni 0,5135 ha, ujawnionej w ksiedze wieczystej o nr Kw (...)) w udziale
do 487/100.000 czesci, za$§ powddka o$wiadczyla, ze zobowigzuje sie udzial ten kupié¢ oraz ze nabycia dokona na
majatek objety wspolnoscia ustawowa matzenska. Przyrzeczong umowe strony zobowiazaly sie zawrze¢ w terminie
- po uplywie 10 lat od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu handlowego przez spolke nie wezesniej jednak
niz po splacie kredytu bankowego udzielonego spdlce na prowadzenie inwestycji wskazanej w § 2 aktu (§ 4). Cene
sprzedazy ustalono na kwote 25.000 zl, ktora powddka wplacila na rzecz pozwanej tytulem zaliczki (§ 5). Wydanie
udzialu w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci bedacej przedmiotem niniejszej umowy juz nastapilo (§ 6).
Kupujaca wyrazila zgode na budowe centrum handlowego zgodnie z pozwoleniem na budowe (wskazanym w § 2) i
ustanowienie hipoteki tytulem zabezpieczenia kredytu bankowego na realizacje tej inwestycji (§ 7). Strony okreslily
sposob korzystania z prawa wieczystego uzytkowania dziatki i wspotwlasnosci wybudowanego obiektu handlowego



(centrum handlowego) w ten sposdb, ze powddka bedzie korzysta¢ na zasadzie wylacznosci z lokalu handlowego
okre$lonego w umowie o prowadzenie wspolnej inwestycji wybudowanego na terenie centrum handlowego od dnia
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu handlowego i zobowigzujg sie zawrze¢ umowe okres$lajacg wskazany
sposob korzystania z prawa wieczystego uzytkowania i obiektu handlowego w umowie przyrzeczonej (§ 8). Strony
zastrzegly prawo pierwokupu udzialbw w prawie wieczystego uzytkowania dzialki opisanej w § 1 oraz udzialu we
wspotwlasnosci wybudowanego obiektu handlowego przez udzialoweow spolki i przez pozwana spotke (§ 10).

Przedwstepne umowy sprzedazy o analogicznej tresci z uwzglednieniem ceny oraz wysokos$ci poszczegdlnych udzialow
w uzytkowaniu wieczystym zaleznych od powierzchnilokalu pozwana zawarla réwniez z innymi kupcami, wtym z C. S.
(1),J.iM.T. (1) czy M. T. (2). Okolo 30 umoéw zostalo zawartych w formie aktéw notarialnych przed notariuszem M. O..
W oparciu o zawarte umowy przedwstepne kupcy wobec nie zawarcia umowy przerzedzonej wystepowali przeciwko
pozwanej z pozwami o zlozenia o$wiadczen woli w zakresie sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania
dziatki gruntu nr (...), potozonej w S. przy ul. (...) wraz z udzialem we wspotwlasnosci posadowionych na tej dziatce
budynkow.

Powddka w wykonaniu zobowigzan finansowych na rzecz pozwanej dokonata w okresie od lutego 2002 r. do maja 2003
r. wplat tytutem cze$ciowej zaplaty za budowe pawilonu handlowego, zapltaty na poczet umowy wstepnej, wspotudziatu
w cze$ciach wspdlnych gruntu, i zaliczki na poczet zakupu udzialu w prawie uzytkowania wieczystego.

W dniu 13 listopada 2002 r. pozwana zawarla z (...) Bank spo6tka akcyjna umowe o kredyt inwestycyjny nr (...)
w wysokoéci 2.000.000 zl. Srodki z tego kredytu mialy zostaé przeznaczone na sfinansowanie budowy (...). Okres
kredytowania strony ustalily od dnia 13 listopada 2002r. do 31 pazdziernika 2012r. Kredyt zostal zabezpieczony
hipoteka zwykla i kaucyjna na nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w S..

W dniu 7 lipca 2003 r. wydana zostala decyzje nr (...) o udzieleniu pozwolenia na uzytkowanie centrum handlowego
w zabudowie pawilonowej wraz z zagospodarowaniem terenu pod nazwa ,,(...)” zlokalizowanego w S. przy ul. (...) oraz
nastepujacych sklepéw usytuowanych w pawilonach handlowych. Decyzja stala sie ostateczna w 7 sierpnia 2013 r.
Wsérod wskazanych sklepéw znajdowal sie sklep nr (...).

Pismem z dnia 11 maja 2006 r. pozwana poinformowala inwestora C. S. (2), ze w zwigzku z zakonczeniem inwestycji
potrzebne jest niezwloczne uaktualnienie jego udzialu we wspoélwlasnosci (...), albowiem udzialy zostaly obliczone
na podstawie niepelnej dokumentacji z 2002 r. i sa zanizone, stad konieczne jest aneksowanie jego udzialu w
dotychczasowej umowie przedwstepnej sprzedazy w formie aktu notarialnego. Wedlug projektu aneksu pozwana
zobowiazala sie sprzeda¢ kupujacym udzial w prawie wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) oraz udzial we wlasnosci
budynku stanowiacym odrebna nieruchomos$¢ za naklady poniesione na budowe lokalu niemieszkalnego. Pozwana
skierowala takie pisma do innych inwestoréw, do zawarcia anekséw nie doszlo.

W pi$mie z 10 wrze$nia 2007 r. pozwana poinformowat powodke o koniecznosci podpisania aneksu do przedwstepnej
umowy sprzedazy udzialu, wskazujac jednoczes$nie, ze akty notarialne z posiadaczami lokali beda zawierane w
kancelarii notarialnej D. A. .

Pozwana przekazala powddce pawilon handlowy nr (...).

W dniu 30 sierpnia 2007 r. strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego, czynsz najmu okre$lono na kwote 44

z}/m” (§ 2) Umowa zostala zawarta na czas oznaczony, tj. do dnia splaty caloéci zadluzenia wobec (...) Bank S.A.
z tytulu umowy kredytowej nr (...), nie pézniej jednak niz do 30 listopada 2012 r. (§ 11). Strony postanowily, ze
zobowiazujg sie do 15 wrze$nia 2007 r. podpisaé na koszt najemcy aneks do przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej
w formie aktu notarialnego, zmieniajac ta3 umowe w ten sposob, iz jej przedmiotem bedzie przyrzeczenie zawarcia
przez wynajmujacego z najemca umowy ustanawiajacej na rzecz najemcy odrebna wlasnoéc lokalu stanowigcego
przedmiot niniejszej umowy najmu wraz z udzialem w prawie wieczystego uzytkowania i udzialem w cze$ciach



wspolnych budynku, przy czym umowa przyrzeczona zawarta zostanie w terminie 15 dni od dnia splaty w caloSci
zobowiazania z tytulu umowy kredytowej nr (...).

Kredyt inwestycyjny uzyskany przez pozwang na podstawie umowy z 13 listopada 2002 r., zostal splacony 31
pazdziernika 2012 1.

W dniu 30 kwietnia 2013 r. odbylo sie Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw pozwanej Spolki, na ktérym prezes
zarzadu spotki W. C. oswiadczyl, Ze przeniesienie prawa wieczystego uzytkowania bedzie mozliwe po 7 lipca 2013 r., tj.
po uptywie 10 lat od splaty kredytu i od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie wieczyste. Zarzad sp6iki poinformowat,
ze projekt umowy bedzie do wgladu.

0Od 2013 r. powodka oraz inni kupcy w tym C. S. (2) podejmowali starania w celu zawarcia umoéw przyrzeczonych. W
pismach do pozwanej kierowali wezwania do zawarcia umoéw przyrzeczonych, nie przyniosty one jednak oczekiwanego
skutku. Jako przeszkode uniemozliwiaja zawarcie uméw spotka wskazywala na brak odpowiedniego oznaczenia
lokali majacych by¢ przedmiotem sprzedazy. Mimo wezwania przez kazdego z kupcow, czlonkdéw zarzadu spotki do
stawiennictwa w wyznaczony terminie przed notariuszem w celu zawarcia umoéw, przedstawiciele pozwanej nie stawili
sie. W zwiazku z powyzszym sporzadzane byly akty notarialne zawierajace protokoly niestawiennictwa drugiej strony.

W dniu 24 pazdziernika 2013 r. ujawnione zostaty lokale w nieruchomosci przy ul. (...) w S..

W dniu 11 grudnia 2013 r. notariusz D. A. odméwila sporzadzenia aktu notarialnego dokumentujgcego zawarcie
umowy sprzedazy udzialu 584/100000 czeSci w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...) o obszarze
0,5135 ha polozonej w S., przy ul (...) KW nr (...), wyjasniajac ze wobec zabudowania ww. nieruchomoéci, uzytkownik
wieczysty nie moze zby¢ swojego prawa nie zbywajac jednocze$nie wlasnosSci posadowionych na tej dzialce budynkow.
W przeciwnym razie zachodzilaby niewazno$§¢ umowy.

Notariusza D. A. sporzadzila w dniu 5 grudnia 2013r. akt notarialny obejmujacy umowe sprzedazy przez spolke ,(...)”
pozwang na kupcow 1. i C. S. (2) udziatu 584/100000 czeSci w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...),
o obszarze 0,5135 ha oraz we wlasno$ci budynkéw znajdujacych sie na tej dzialce gruntu.

Postanowieniem z dnia 2 lipca 2014 r. Sad Okregowy w Szczecinie oddalil zazalenie zlozone przez spotke ,(...)” na
odmowa dokonania czynno$ci notarialne;j.

Pomiedzy pozwana i kupcami prowadzgcymi pawilony w (...) istnieje konflikt wielokrotnie opisywany przez prase. W
tresci tych artykutdow umieszczono wypowiedzi, ktére mieli ztozy¢ czlonkowie zarzadu pozwanej, a z ktérych wynikalo,
ze po splacie kredytu inwestycyjnego spotka przekaze kupcom udzialy w prawie uzytkowania wieczystego na wlasnosé.

W dniu 20 pazdziernika 2014 r. W. C. i M. Z. zawarli w imieniu spélki ,(...)” z E. C. i H. Z. umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali i sprzedazy. Przedstawiciele pozwanej i ustanowili w budynku nr (...) w S. przy ul. (...)

(2)

odrebna wlasnoé¢ lokalu niemieszkalnego nr (...), o powierzchni uzytkowej 28,50 m*~’ , natomiast w budynku nr (...)

odrebna wlasno$é¢ lokalu niemieszkalnego nr (...), o powierzchni uzytkowej 41,70 m®. W.C.iM. Z. dzialajac wimieniu
inarzecz pozwanej sprzedali wskazane lokale E. C. wraz z udzialami we wspdlnych czeéciach i urzadzeniach budynkow
oraz prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...) wynoszacych odpowiednio 1135/100000 i 1661/100000,
a w budynku nr (...) w S. przy ul. (...) ustanowili odrebna wlasno$¢ lokalu niemieszkalnego nr (...), o powierzchni

uzytkowej 33,33 m? W. C.i M. Z. dzialajac w imieniu i na rzecz pozwanej sprzedali wskazany lokal H. Z. wraz z
udzialem we wspdlnych czesciach i urzadzeniach budynkéw oraz prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr
(...) wynoszacym 1328/100000.

W chwili zawierania wskazanych umoéw zarzad nie posiadal odpowiedniej zgody walnego zgromadzenia pozwanej
spolki. H. Z. nie byla udzialowcem pozwane;.



W dniu 21 listopada 2014 r. na zgromadzeniu wsp6lnikéw pozwanej Spotki podjeta zostala uchwala zezwalajaca
na ustanowienie przez zarzad spotki w budynkach (...) polozonych w S. przy ul. (...) odrebnej wlasnosci lokali
niemieszkalnych i ich zbycie wraz z odpowiednim udzialem w wspolnych czeSciach i urzadzeniach budynkéw oraz w
prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...), KW nr (...).

W toku wskazanego zgromadzenia czlonkowie zarzadu zapytani o to czy spoélka zamierza wywigzac sie z umow
przedwstepnych i uméw o prowadzenie wspolnej inwestycji wobec wspolnikow posiadajacych takowe umowy
stwierdzili, ze na takie pytania odpowiedza na piSmie po uprzednim pisemnym zapytaniu.

Powyzsza uchwala zostala zaskarzona przez wspolnikow pozwanej spotki w osobach D. K., G. S., A.R.iS. W..

W odpowiedzi na wezwanie w sprawie o podzial majatku S. C. i I. C. prowadzonej w Sadzie Rejonowym Szczecin-
Prawobrzeze i Zachod (sygn. akt I Ns 2001/10) pozwana wskazala, ze (...) spotka jawna z siedziba w S. posiada
ekspektatywe ustanowienia na jej rzecz odrebnej wlasnoéci lokalu w postaci pawilonu nr 5 w (...).

Sad Okregowy stwierdzil, ze pow6dztwo dochodzone na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c. oraz art. 390
§ 2 k.c. w znacznej czeSci okazalo sie uzasadnione. Powdédka domagala sie zobowigzania pozwanej Spo6tki do zlozenia
o$wiadczenia woli w zakresie sprzedazy udzialu powodki w prawie wieczystego uzytkowania dziatki gruntu potozone;j
w S. przy ul. (...) wraz z takim samym udzialem we wspotwlasnosci posadowionych na tej dzialce budynkéw w oparciu
0 wiazaca strony umowe przedwstepng. Przez tak sformulowane zadnie powddka dazyla do uzyskania orzeczen o
charakterze prawoksztaltujacym.

Sad wskazal, ze kwestia sporna w niniejszym postepowaniu dotyczyla tego, czy na podstawie przedwstepnej umowy
sprzedazy z 9 wrze$nia 2002 r. powstal po stronie pozwanej, obowiazek przeniesienia na powodke udzialu we
wlasnosci budynkéw odpowiadajacego udzialowi w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu wskazanego w
umowie, a tym samym czy po stronie powodki istnieje roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej o treéci wskazanej
W pozwie.

Po przytoczeniu treéci przepisow art.. 390 § 2 k.c. oraz art. 389 § 1 k.c. Sad wskazal, Ze poza sporem w niemniejszej
sprawie pozostaje, ze wumowie przedwstepnej z 9 wrzesnia 2002 r. pozwana spotka zobowigzala sie sprzeda¢ powodce
okreslony udzial w prawie uzytkowania wieczystego dzialki numer (...) potozonej w S. przy ul. (...) o powierzchni

5.135 m*> , KW nr (...). W umowie okreslono termin, w jakim strony zobowigzaly si¢ zawrze¢ umowe przyrzeczona,
wysoko$é ceny, ktora tytulem zaliczki zostala uiszczona przez powoddke na rzecz pozwanej oraz prawa i obowiazki
stron tej umowy. W umowie potwierdzono, ze wspomniana zaliczka zostala uiszczona, a wydanie udzialu w prawie
wieczystego uzytkowania nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy juz nastapito. Umowa przedwstepna zawierala
zatem wszystkie wymagane elementy i zostala sporzadzonej w formie aktu notarialnego, czyniac zado$¢ co do formy
czynnoéci w odniesieniu do nieruchomoéci (art. 237 k.c. w zw. z art. 158 k.c.).

Dla zniweczenia powddztwa pozwana wskazywala przede wszystkim na brak po jej stronie obowigzku zawarcia
umowy przyrzeczonej w przedmiocie przeniesienia wlasno$ci udzialu w budynkach wzniesionych na dzialce gruntu
wskazanej w umowie przedwstepnej, twierdzac, ze przedmiotem umowy przedwstepnej stron byl jedynie udzial w
prawie uzytkowania wieczystego gruntu, bez udzialu we wspdtwlasnoéci budynku, ktéry na tej dzialce mial zostac
wybudowany.

Wedlug Sadu Okregowego priorytetowe znaczenie dla rozstrzygniecia w tym zakresie ma wiec wykladnia o§wiadczenia
woli zawartego w umowie przedwstepnej sprzedazy z 9 wrzeSnia 2002 r. Po wskazaniu na tres¢ art. 65 ke Sad podat,
ze reguly wykladni o§wiadczen woli stron odnosza sie takze do uméw zawartych w formie aktu notarialnego; dla
okreélenia zgodnej woli stron wymagana jest analiza tekstu calej umowy, a nie jedynie jej wybranego fragmentu.
Prowadzenie dowodu z zeznan $wiadkoéw oraz wyjasnien stron w celu ustalenia woli stron w drodze wykladni,
rozumienia tre$ci umowy, a takze towarzyszacych jej zawarciu uzgodnien - nie stanowi naruszenia zakazu prowadzenia



dowodu przeciwko osnowie dokumentu, o jakim mowa w art. 247 k.p.c. (por. wyrok SN z dnia 04.07.2014 r., IT CSK
612/13, lex nr 1489234).

Sad stwierdzil, ze do dokonania wlasciwej oceny skutkéw prawnych umowy przedwstepnej wigzacej strony w $wietle
przywolanego powyzej zarzutu pozwanej i wywodéw powddki w zakresie zamiaru stron jaki przy$wiecal kupcom
przy zawieraniu umoéw, celu zawarcia umowy sp6lki i podejmowania pozniejszych czynnoéci niezbedne jest zbadanie,
o$wiadcezen woli stron umowy przedwstepnej w uwzglednieniu caloksztalty okolicznoéci oraz kontekstu sytuacyjnego
je zawarcia.

Powolujgc sie na literalne brzmienie § 3 umowy przedwstepnej z dnia 9 wrze$nia 2002 r. pozwana dowodzila, ze
wynika z niego wprost, iz zobowigzala sie ona sprzeda¢ powddce jedynie prawo wieczystego uzytkowania dziatki w
okre$lonym udziale, w ocenie Sadu zgromadzony w sprawie material dowodowy dowodzi jednak, ze zamiar stron
zawierajacych umowe obejmowal rowniez sprzedaz wspoétwlasnoéci udzialéw w budynkach, ktére mialy by¢ na tym
gruncie posadowione.

Zdaniem Sadu o tym, Ze zamiarem strony byto wzniesienie na dzialce budynku albo budynkéw, ktérych wlasno$¢ miata
zostaé nastepnie przeniesiona na nabywcéw udzialow w prawie uzytkowania wieczystego gruntu $wiadcza wyraznie
pozostale zapisy umowy przedwstepnej. Wskazana umowa zawierala bowiem wiele postanowien odnoszacych
sie do obiektu lub obiektow handlowych majacych powsta¢ na dzialce objetej umowa, przy czym bezspornym
pomiedzy stronami jest, ze w czasie zawierania umowy obiekty te nie istnialy, a strony umowy nie byly pewne jaka
forme zabudowa ostatecznie przyjmie. Uwzglednienie okoliczno$é¢, ze wszelkie postanowienia umowne dotyczyly
nieruchomoéci budynkowych, ktére maja dopiero powsta¢ skutkowalo uzaleznieniem terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego przez spoélke, nie wcze$niej jednak
jak po splacie kredytu bankowego udzielonego spoélce na prowadzenia inwestycji. Powodka jako kupujaca wyrazilta
tez aprobate na budowe centrum handlowego zgodnie z pozwoleniem na budowe wskazanym w akcie notarialnym.
Wyrazita nadto zgode na ustanowienie hipoteki tytulem zabezpieczenia kredytu bankowego na realizacje inwestycji
i zobowigzali sie do zwarcia umowy wylaczajacej zniesienie wspdlwlasnos$ci w prawie wieczystego uzytkowania
dzialki i we wspolwlasnoéci w wybudowanym budynku handlowym na terenie centrum handlowego. W § 8 umowy
strony okreslily sposéb wspolkorzystania z dzialki i wspoiwlasnosci wybudowanego obiektu handlowego. W § 9 i
10 umowy ustalono z kolei kwestie zawarcia umowy wylaczajgcej zniesienie wspotwlasnoéci budynku oraz prawa
uzytkowania wieczystego, jak rowniez regulujace prawa pierwokupu udzialy we wspolwlasnoéci wybudowanego
obiektu handlowego. Powddka nie miala zatem zamiaru zawieraé umowy, na podstawie ktbérej przeniesione na
nich mialy by¢ jedynie udzialy w uzytkowaniu wieczystym gruntu bez udzialow w prawie wlasnosci budynkow
zlokalizowanych na tym gruncie, a ktére mialy zosta¢ wzniesione po dacie 9 wrzeénia 2002 r. O ile wiec strony
nie zamierzalyby zawieraé umowy przedwstepnej sprzedazy, ktéra obejmowataby réwniez udzial w budynku, jako
niecelowe i nieuzasadnione jawi sie zawieracie w treSci umowy wyzej opisane postanowienia.

W kontek$cie twierdzen pozwanej, ze zawarta z powdédka umowa nie miala wszystkich cech umowy przedwstepnej,
ktore umozliwialyby zawarcie umowy przyrzeczonej, gdyz brak w niej uzgodnien co do ceny Sad Okregowy stanal
na stanowisku, ze w umowie przedwstepnej strony ustalily cene, za jaka powodka miala nabyé¢ udzial w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu i budynkéw na nim wzniesionych. Cena ta zostala w sposéb jednoznaczny ustalona na
kwote 25.000 zl, a pozwana potwierdzila jej zaplate. W toku postepowania zadna ze stron nie przedstawila dowodow
na to, aby cena udzialu w uzytkowaniu wieczystym i w budynkach wzniesionych na dzialce objetej tym prawem
byla inna. Powodka, podobnie jak inni wspoélnicy pozwanej, ustalila na tyle wysoki czynsz aby $rodki w ten sposéb
pozyskane przez pozwana byly wystarczajace nie tylko na jej funkcjonowanie oraz zapewnienie wlasciwej eksploatacji
wzniesionych budynkoéw, lecz rowniez na splate weze$niej zaciggnietych zobowiazan bankowych. W Swietle tresci §
4 umowy przedwstepnej wskazujacego, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej doj$¢ moglo dopiero po splacie kredytu
bankowego udzielonego spolce na prowadzenie inwestycji pewne jest, ze $rodki na splate kredytu pozwana spotka
uzyskiwala z czynszéw uiszczanych przez jej wspolnikow, jako dzierzawcow i najemcdéw nieruchomosci. Rowniez wolg
wspoélnikow spolki, ujawniong w umowie o prowadzenie wspolnej inwestycji, byta wlasnie taka forma pozyskania



srodkow przez spolke, ktora jednoczeénie porzadkowala kwestie przysztego podzialu nieruchomosei i umozliwiala
prowadzenie dzialalnoSci gospodarcze;j.

Wysoki czynsz byl niewatpliwie akceptowany przez wsp6lnikow pozwanej spotki, w tym powoddke z tej przyczyny, ze
$wiadomi byli iz stuzy on obstludze zadluzenia pozwanej, zwigzanego ze wzniesieniem budynkéw, ktérych mieli by¢
wspoltwlaseicielami po splacie zadluzenia i uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego. Czynszu w
czesci, w jakiej byl przeznaczany na splate zadluzenia nie mozna traktowac jako ceny nieruchomosci, do jakiej prawa
pozwana zobowigzala sie przenie$¢ na powddke. Sad podkreslil, Ze cene jednoznacznie oznacza umowa przedwstepna,
jej wysokos¢ zostala uksztaltowana w sposdb zgodny z wola stron, w ramach swobody umoéw, o jakiej stanowi art.

353" k.c. Nadto, powédka, jak i inni kupcy jest wspélnikiem pozwanej spélki. Uiszczany przez nig czynsz przeznaczany
byla na realizacje zadania sp6iki, do ktorej zostala powolana, to jest wzniesienia okreslonych budynkéw. Tym samym
uiszczany przez powodke czynsz nie stanowil ceny nieruchomosci budynkowej, tak jak i inne naktady ponoszone przez
powddke na poczet wzniesienia okre§lonych budynkéw. Strony umowy nie umawialy sie, ze powddka zobowigzana
bedzie do zaplaty innej kwoty tytulem ceny nieruchomosci niz 25. 000 zl. Tym samym inne wplaty nosza cechy wkladu
wspolnika umozliwiajacego realizacje celu spolki, do ktérego wniesienia powddka zobowigzala sie na innej podstawie
niz umowa z 9 wrze$nia 2002r., ktora jej do tego nie obligowala.

Zdaniem Sadu Okregowego dla uzasadnienia trafno$ci stanowiska sprowadzajacego sie do przyjecia, ze omawiana
umowa przedwstepna dotyczyla réwniez prawa wspolwlasnoéci majacego powstac¢ budynku wskazaé roéwniez nalezy,
ze powddka podobnie, jak i inni kupcy bedacy udzialowcami pozwanej spolki, zamierzala naby¢ prawo do gruntu
oraz wznie$¢ na nim pawilon albo pawilony handlowe, tylko i wylacznie w tym celu, aby staé sie wlascicielem lokalu
uzytkowego, ktérym mial znalez¢ sie we wzniesionym budynku albo budynkach. Z lokalami tymi mial by¢ zwiazany
odpowiedni udzial w prawie do gruntu i czeSciach wspoélnych nieruchomosci budynkowej. Z tej wlasnie przyczyny
powodka i inni wspoélnicy zaangazowali sie w projekt stworzenia centrum handlowego przy ul. (...) w S. i w tym celu
zalozyli spolke, ktora w niniejszej sprawie jest pozwang. W zamiarze powodki i innych wspdlnikow pozwanej bylo,
zeby pozwana miala charakter typowej spolki celowej, zawigzywanej do realizacji okre$lonego projektu i stuzacej
koordynacji dzialan wielu os6b. Dzialanie powodki i innych wspolnikéw pozwanej motywowane bylo problemami,
ktorych doswiadcezyli jako kupcey na innym targowisku, ktére zmuszeni byli opuéci¢. Wola powodki i innych kupcow
bylo stworzenie sytuacji pewnoSci praw do lokali, w ktérych prowadzié mieli swoja dzialalno$¢ handlowa.

Powyzsze ustalenia znajduja oparcie w dowodach dokumentéw dotyczacych zawigzania pozwanej spolki, nabywania
jej udzialdbw przez powodke i innych kupcéw, a nadto umowy o prowadzenie wspoélnej inwestycji oraz z zeznan
Swiadkow i przestuchania powodki.

Wedlug Sadu Okregowego szczegélne znaczenie mialy w tym wzgledzie zeznania $§wiadka M. O. (notariusza
przygotowujacego akty notarialne - umowy przedwstepne kupcow), ktéra w sposdb nie budzacy watpliwosci
skazala, ze sprzedaz miala dotyczy¢ zaré6wno gruntu, jak i wszystkich budynkéw i urzadzen z tym gruntem
zwigzanych. Przyczyna, dla ktorej w akcie notarialnym z dnia 9 wrzeénia 2002 r. nie zostaly wskazane jednocze$nie
budynki wynikata glownie z niepewnosci co do rodzaju zabudowy majgcej powstaé na gruncie. Nie sposob znalez¢
racjonalne wytlumaczenie, dla ktérego powddka i inni kupcy mieli zawiera¢ umowe przedwstepna o innej treéci niz
pozwalajaca na nabycie w przyszlo$ci nie tylko prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, lecz réwniez budynkow
wzniesionych na tym gruncie. W przypadku, gdy celem powddki byloby nabycie jedynie udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego, to nie mialo sensu odkladanie o wiele lat momentu zawarcia umowy przyrzeczonej, w szczego6lnosci, ze
powodka przed zawarciem umowy przedwstepnej wplacila cala cene, co pozwana w akcie notarialnym potwierdzila.
Jedyna przyczyna, zreszta wyraznie wskazang w treSci umowy przedwstepnej, przelozenia w czasie zawarcia umowy
przyrzeczonej bylo przeprowadzenie inwestycji budowlanej na dzialce, do ktérej prawo uzytkowania wieczystego
miala naby¢ powodka.

Argumentem przemawiajacym za stanowiskiem, iz umowa przedwstepna obejmowata zamiar stron nabycia rowniez
prawa wlasno$ci budynkow jakie mialby by¢ wzniesione na gruncie — zdaniem Sadu pierwszej instancji - jest fakt,
ze strony sa podmiotami profesjonalnie prowadzacymi dzialalno$¢ gospodarcza, a tym samym uprawnione jest



odwolanie sie wobec nich do ogoélnego wzorca nalezytej staranno$ci w profesjonalnym obrocie handlowym tzw.
wzorca starannego przedsiebiorcy. Wzorzec taki musi niewatpliwie uwzglednia¢ szczeg6lna zdolno$¢ przewidywania,
zapobiegliwo$¢ i rzetelno$¢ w sposobie dzialania oraz duze wymagania w zakresie wiedzy i umiejetnos$ci praktycznych.
Przy tak ustalonym wzorcu nie sposéb przyja¢ by strony postepowania jako profesjonali$ci zawierajac umowe
przedwstepna nie zadbaly o to by umowa ta nie zostal dotknieta ewentualna niewazno$cia. W umowie przedwstepnej,
sporzadzonej w formie aktu notarialnego, strony zamiescily tymczasem caly szereg postanowienn jednoznacznie
stwierdzajacych, ze na gruncie, do ktérego prawo uzytkowania wieczystego ma by¢ przeniesione na powddke, zanim
umowa przyrzeczona zostanie zawarta, wzniesione zostang obiekty (obiekt). Wedlug Sadu nalezy przyjaé, ze notariusz
sporzadzila akt, a strony zawarly umowe przedwstepna czynigc to w zamiarze przeniesienia wraz z udzialem w prawie
uzytkowania wieczystego gruntéw réowniez udzialow we wlasnosci budynkoéw, jakie na tym gruncie mialy zostac
wzniesione, w czasie pomiedzy podpisaniem umowy przedwstepnej a umowy przyrzeczonej. Przyjecie odmiennej tezy
wigzaloby sie przypuszczeniem, ze notariusz §wiadomie sporzadzil projekt umowy przedwstepnej niewaznej z mocy
prawa, w stosunku do umowy przyrzeczonej, a powoédka mimo fachowej wiedzy w ramach prowadzonej dzielnosci
taka umowe przedwstepna z pozwang zawarli.

W ocenie Sadu Okregowego nie mozna zgodzié sie z twierdzeniem jakoby z uwagi na wzniesienie zabudowan po
zawarciu umowy przedwstepnej zobowigzanie z tej umowy nie moglo zosta¢ wykonane. Nie kwestionowanym jest
fakt, ze dziatka nr (...) po z 9 wrzeSnia 2002 r. zostala zabudowana. Powstanie zabudowy bylo, jak wyzej wskazano
celem nie tylko zawarcia umowy przedwstepnej i zaplaty okreslonej ceny, lecz rowniez powstania pozwanej spotki i
uczestnictwa w niej powodki obok innych kupcow. Ustalania poczynione w niniejszej sprawie wskazuja, ze umowa
przedwstepna z 9 wrzesnia 2002r. nie zostalby zawarta gdyby nie dotyczyla rowniez przeniesienia wlasnosSci udziatu w
budynkach, ktére mialy zosta¢ wzniesione. W ocenie Sadu powodka wykazala, ze jej zamiarem nie bylo nabycie jedynie
udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu z jednoczesnym pozostawieniem pozwanej spolce prawa wlasnosci
budynkéw. Sad wskazal przy tym, ze podziela w calej rozciagloéci ugruntowane w orzecznictwie stanowisko, ze zgodnie
z trescig art. 235 § 2 k.c., ktéry ma charakter bezwzglednie obowiazujacy, przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi
wlasno$é budynkoéow i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. W
konsekwencji wlasnoé¢ budynkéw moze by¢ przenoszona tylko lacznie z prawem uzytkowania wieczystego i wygasa
lacznie z wygasnieciem tego prawa.

Nie bez znaczenia — zdaniem Sadu pierwszej instancji - pozostaje rowniez fakt, ze powodka, jak i inni wspoélnicy
pozwanej spotki wielokrotnie zapewniani byli przez czlonkéw zarzadu o tym, ze wlasnosé wzniesionych budynkow
zostanie na nich rzecz przeniesiona. Sad wskazal rowniez, ze Spétka podejmowala uchwaly, w ktorych wyrazala
zgode na zbycie udzialow pozwanej sp6lki na rzecz osbb fizycznych i prawnych, ktére nabedg udzial w gruncie
wspotwlasnoéci nieruchomos$ci budowlanej, co rowniez potwierdza, ze taki byl zgodny zamiar stron. Nalezy zwrocié
uwage takze na dalsze czynnosci spolki takie jak staranie sie o to aby zostaly zawarte aneksy do umowy przedwstepnej
na podstawie ktérych mozliwe bedzie ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali.

Sad Okregowy odnidst sie tez do zarzutu pozwanej braku uchwaly zgromadzenia wspélnikéw pozwanej, jako spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cia zezwalajgcej na zbycie nieruchomosci, wskazujac, ze argumenty pozwanej w tym
wgladzie dotyczyly niezgodnoéci zawarcia uméw sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania wieczystego oraz prawie
wlasnoéci budynku z art. 228 k.s.h. § 17 § 1 pkt 1 umowy. Wskazany zarzut jest jednak w ocenie Sadu calkowicie
chybiony. Sad jako wykazana uznal okoliczno$¢ podjecia uchwat z 4 i 5 marca 2002 r. zezwalajacych zarzadowi
na zawarcie umowy przedwstepnej z dnia 9 wrzeénia 2002 r. W pozwanej spoblce wiekszoécia gloséw na walnym
zgromadzeniu wspoélnikéw, z uwagi na uprzywilejowany charakter udzialow, dysponuja czlonkowie zarzadu, ktorzy
glosowali za przyjeciem wskazanej uchwaly. Zauwazy¢ przy tym nalezy rowniez, ze dla skutecznoSci zawarcia umowy
przedwstepnej z 9 wrze$nia 2002 r. uchwala taka nie byla konieczna, gdyz umowa ta nie przenosila prawa do
nieruchomosci pozwanej spolki (por. wyrok SN z dnia 6.02.2009 r., IV CSK 271/08, lex nr529733; uchwala SN z dnia
21.02.2008 r., III CZP 137/07, lex nr 342331).

Sad stwierdzil, ze w niniejszej sprawie powodka jako strona umowy przedwstepnej (art. 64 k.c.) ma roszczenie o
zwarcie umowy przenoszacej udzial w uzytkowaniu wieczystym i taki sam udzial w prawie wlasno$ci budynkow



zwigzanych z gruntem, ktorego dotyczy uzytkowanie wieczyste. Zdaniem Sadu zgoda wspolnikéw nie jest konieczna
w przypadku dochodzenia przed sagdem wykonania umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci, czyli zawarcia
umowy przenoszgcej wlasno$c. Tutejszy Sad stoi na stanowisku, ze zgodnie z art. 64 k.c. i art. 1047 k.c. orzeczenie sadu,
stwierdzajace obowigzek strony do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli zastepuje to oSwiadczenie. Orzeczenie
to ma charakter konstytutywny i samo w sobie nie jest o§wiadczeniem woli pozwanej spélki. Dla jego skutecznosci
nie jest wiec konieczna uchwata wspo6lnikow, wymagana w §wietle art. 228 k.s.h. dla zlozenia waznego o$wiadczenia
woli przez sama spoélke. Przyjecie stanowiska pozwanej, ze skuteczno$é roszczenia powodki o zwarcie umowy
przyrzeczonej uzalezniona jest od uzyskania zgody jej wspolnikéw, powodowaloby, ze z punktu widzenia powddki,
mimo zobowigzania w umowie przedwstepnej, zawarcie umowy przyrzeczonej uzaleznione byloby wylacznie od woli
spotki. Nie mozna bowiem zapomnieé¢, ze wspolnicy wyrazajacy zgode, o jakiej mowa w art. 228 k.s.h., w tym
wypadku dzialaja nie jako podmiot zewnetrzny w stosunku do spoélki (osoba trzecia), ale jako organ tej spotki. W
konsekwencji, powodce nie przystlugiwaloby skuteczne roszczenie o zwarcie umowy przenoszacej wlasno$¢ mimo
spelnienia wszystkich przeslanek. Tezy takiej podzieli¢ nie sposob.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanej, co do przeszkody w zwarciu umowy przyrzeczonej przez strony polegajacej na tym,
ze 20 pazdziernika 2014 r. pozwana zawarlta z dwiema osobami umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i ich
sprzedazy, Sad wskazujac na przepis art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U.2000.80.903
j-t. ze zm., dalej u.w.l.) stwierdzil, ze nieruchomoscia wspdlna nie jest caly budynek lub cala nieruchomosé, w ktorej
ustanowiono odrebna wlasnoéé lokali. Zgodnie z art. 3 ust 2 u.w.l. nieruchomo$¢ wspolng stanowi grunt oraz te
cze$ci budynku i urzadzenia, ktére nie stluza do wylacznego uzytku wilascicieli lokali; w chwili sprzedazy zatem
pierwszego lokalu w danej nieruchomosci zostaje ona pod wzgledem wlasnosci podzielona i od tej chwili sklada sie: - z
indywidualnej wlasno$ci nabywecy, ktoéra stanowi zakupiony przez niego lokal waz z pomieszczeniami przynaleznymi
do tego lokalu, przy czym w razie sprzedazy nastepnych lokali ta indywidualna wlasno$c sklada sie takze z lokali
wszystkich nastepnych nabywcow; - z indywidualnej wlasnosci dotychczasowego wlasciciela calej nieruchomosci,
skladajacej sie z niesprzedanych przez niego lokali oraz z pomieszczen przynaleznych do tych lokali, przy czym lokale
te moga by¢ wyodrebnione jako przedmiot odrebnej wlasnosci dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci lub moga
nie by¢ wyodrebnione, stanowiac lacznie jego wlasnosé; - z nieruchomoéci wspoélnej, stanowiacej wspdtwlasnoéc
dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci i nabywcy lokalu w tej nieruchomosci, a w razie sprzedazy kolejnych
lokali — stanowigcej takze wspotwlasnoé¢ wlascicieli wszystkich kolejnych sprzedanych lokali w tej nieruchomoSci.

Uwzgledniajac ustalenia faktycznych poczynionych w niniejszej sprawie i tre$¢ zadania procesowego powodki, Sad
zwazyl, ze jej roszczenie dotyczy praw objetych aktualnie indywidualna wlasnoscia dotychczasowego wlasciciela, tj.
okreslonego udzialu do gruntu i budynkoéw, ktore aktualnie przystuguja pozwanej. Powodka nie domaga sie zniesienia
czesci wspolnej nieruchomodci, jej roszczenie nie dotyczy rowniez praw podmiotéw trzecich, ktore uzyskaly odrebng
wlasno$¢ lokali wyodrebnionych na nieruchomoéci, a art. 3 ust. 1 u.w.l. nie ogranicza mozliwoéci dysponowania przez
dotychczasowego wlasciciela nieruchomo$cia, ktéra pozostaje jego wlasnoécia.

Jedynie dodatkowo Sad wskazal, ze nawet przyjmujac, ze zawarte w dniu 20 pazdziernika 2014 r. przez pozwana
umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali i ich sprzedazy stanowilyby przeszkode, o jakiej twierdzi pozwana, to
zastosowanie znajdowalby przepis art. 192 ust 3 k.p.c. stanowiacy, Ze z chwila doreczenia pozwu zbycie w toku sprawy
rzeczy lub prawa, objetych sporem, nie ma wplywu na dalszy bieg sprawy.

Za bezpodstawny Sad uznal wniosek pozwanej o zawieszenie postepowania, wskazujac ze przywolane przez pozwana
postepowanie sagdowe nie ma wplywu na wynik niniejszej sprawy, a w zwigzku z tym brak przeslanki zawieszenia
postepowania w oparciu o tre$¢ art. 177 § 1 k.p.c. To czy inny Sad orzeknie o uchyleniu, czy tez nie uchwaly dotyczacej
wyrazenia zgody na ustanowienie przez zarzad pozwanej sp6tki w budynkach nr (...) polozonych w S. przy ul.
(...) odrebnej wlasno$ci lokali niemieszkalnych i ich zbycie wraz z odpowiednim udzialem w cze$ciach wspdlnych
i urzadzeniach budynku oraz w prawie wieczystego uzytkowania spornej nieruchomosci - jest bez znaczenia dla
rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, z przyczyn weze$niej wskazanych.



Sad podal, ze w niniejszej sprawie dokonal ustalen faktycznych na podstawie dowodéw z dokumentéw oraz dowodow
osobowych, szczegblowo wskazanych przy stanie faktycznym. Powolane dowody Sad ocenit jako wiarygodne i
przydatne prawdziwos$ci dlatego tez uznal, ze powyzsze dowody stanowia podstawe do czynienia w oparciu o nie
ustalen faktycznych w istotnych dla rozstrzygniecia spornych zagadnien i wyjasnienia niezbednych okolicznosci.
Forma dowodow jest jasna, logiczna i spdjna. Dowdd z zeznan §wiadkoéw oraz z przestuchania powodki nie zastepuje
przy tym tre$ci aktu notarialnego majacego szczegbdlne znaczenie, a stanowi wyjasnienie postanowien umowy
przedwstepnej. Podobne znaczenie maja dowody z dokumentéw w postaci umowy o prowadzenia wspolnej inwestycji,
umowy spolki, protokotu kontroli. Tre§¢ dokumentéw prywatnych nie byla przez zadna ze stron kwestionowana,
co pozwala uznac, ze osoby, ktore je podpisaly, zlozyly o§wiadczenia zawarte w tych dokumentach (art. 245 k.p.c.),
ale tez ze tre$¢ tych dokumentéw odzwierciedla rzeczywisty stan rzeczy. Kwestionowane nie byly tez dokumenty
urzedowe korzystajgce zdomniemania prawdziwos$ci zawartych w nich tresci (art. 244 k.p.c.). Rowniez Sad nie znalazl
podstaw do ich kwestionowania. Na podstawie przedstawionej argumentacji za nieprzekonywujace nalezy uznaé wiec
zeznania reprezentantow strony pozwanej, a wiec W. C. i M. Z.. Zeznania te pozostawaly w sprzecznosci z pozostalymi
dowodami przeprowadzonymi w niniejszej sprawie (z dokumentoéw, z zeznan $wiadkéw i z zeznan powodki), w
szczegoblnosci w zakresie odnoszacym sie do kwestii przestanek zawarcia z powddka (a takze i innymi kupcami) umowy
przedwstepnej i znaczenia jej poszczegolnych postanowien.

Wedlug Sadu Okregowego powodztwo podlega oddaleniu tylko w zakresie w jakim powodka domagala sie
zobowigzania pozwanej do sprzedazy udzialu za cene 101.093,46 zt (karta 157 verte). Sad uznal, ze ustalona cena
zostala wskazana w akcie notarialnym na kwote 25.000 zl (§ 5), a powddka nie wykazala aby ulegla ona zmianie.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. i art. 98 § 11 2 k.p.c. oraz przepis6w Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461 j.t.), przy zalozeniu, ze
powddka jest strong wygrywajaca proces w calo$ci.

Wyrok ten w zakresie rozstrzygnie¢ zawartych w punktach I i ITI zaskarzyla pozwana Spoélka, zarzucajac mu:
1. naruszenie przepisOw prawa materialnego, a w szczego6lno$ci:

a) art. 390 § 2 ke w zw. z art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 kpc poprzez bledng ich wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie
polegajace na arbitralnej i niedopuszczalnej ingerencji przez Sad I instancji w tre$¢ oSwiadczenia woli pozwanej,
kreujgcego zarazem umowe przyrzeczona, w stosunku do tresci o§wiadczenia, jakiego oczekiwala powddka w pozwie
i podtrzymywala przez cale postepowanie;

b) art. 73 k.c. wzw. z art. 158 k.c. poprzez ich niezastosowanie a konsekwencji przyjecie przez Sad, ze strony uzgodnity,
iz powodka stanie sie wspotwlascicielami centrum handlowego w pisemnej (forma zwykla) umowie o prowadzenie
wspolnej inwestycji, co winno znaleZ¢ réwniez przelozenie w umowie zawartej w wykonaniu umowy przedwstepnej
z dnia 9 wrze$nia 2002r.;

¢) art. 535 k.c. w zw. z art. 389 k.c. poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji przyjecie, ze ksztalt umowy
przedwstepne]j zaprezentowanej przez powddke byl i jest objety zgodnym zamiarem stron i porozumieniem co
najmniej w zakresie przedmiotowo istotnych elementéw umowy definitywnej - bez cho¢by analizy sformulowan pozwu
gdzie powodowie wskazali na okoliczno$¢ wstepnego ustalenia ceny w umowie przedwstepnej;

d) art. 487 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji takie uksztaltowanie wzajemnych o$wiadczen
stron, ktore powoduje, ze Swiadczenie pozwanej nie jest odpowiednikiem $wiadczenia drugiej ze stron;

e) art. 355 § 11 2 k.c. poprzez bledng jego wykladnie i niewlasciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze gdyby
uznad, iz zamiar stron towarzyszacy im we wrzeéniu 2002r. co do rodzaju i rozmiaru zaciagnietego zobowiazania
odpowiadat literalnemu brzmieniu umowy, a w konsekwencji przedwstepna umowe sprzedazy nalezaloby obecnie
traktowat jako niewazna, to oznaczaloby to brak nalezytej staranno$ci po stronie pozwanej, podczas gdy powodka



wystepuje w przedmiotowym stosunku zobowigzaniowym jako podmiot profesjonalny (przedsiebiorca), za§ w
przeciwienstwie do pozwanej - nigdy nie korzystala z pomocy prawnej przy zawieraniu rzeczonej umowy;

2. naruszenie prawa procesowego, majacego istotny wplyw na tre$¢ wyroku, a w szczego6lnosci:

a) art. 247 kpc poprzez przeprowadzenie postepowania dowodowego w zakresie przedmiotu przedwstepnej umowy
sprzedazy ponad osnowe tego dokumentu sporzadzonego w formie aktu notarialnego pomimo, iz tre$¢ przedwstepne;j
umowy byla jasna i nie wymagala dokonywania dalszej wykladni, w szczeg6lnoéci przy pomocy dowodu z zeznan
swiadkoéw, skoro w okoliczno$ciach sprawy bezspornym bylo to (wbrew sformulowaniom zawartym w uzasadnieniu
zapadlego orzeczenia), iz w momencie zawarcia rzeczonej umowy strony byly pewne, co do posadowienia budynkéw
na wieczy$cie uzytkowanym gruncie oraz bylo juz wydane pozwolenie na budowe spornego obiektu;

b) art. 233 kpc poprzez przekroczenie granicy swobodnej oceny dowodéw zgromadzonych w sprawie i dokonanie
dowolnej i wewnetrznie sprzecznej ich oceny, polegajacej na przyjeciu, iz ustalona przez strony cena za udzial w prawie
wieczystego uzytkowania gruntu wraz odpowiadajacym mu udzialem w budynku obejmuje kwote 25.000 zl tj. wbrew
dokumentom przedlozonym wraz z pozwem, a szczeg6lnoSci faktura VAT nr (...) z dnia 26.11.2002r. wystawionej
tytulem ,udzial w cze$ciach wspdlnych gruntu" na kwote wynikajacg z umowy przedwstepnej tj. 25.000 zl, ktéra
to kwota nie byla objeta podatkiem VAT, a takze wbrew twierdzeniom pozwu i pomimo wcze$niejszego ustalenia
przez Sad I instancji, ze podczas zgromadzenia wspolnikow w dniu 5 marca 2002r. podjelo uchwale o przyjeciu
ceny 1.000 zl za 1 m2 gruntu, za§ A. L. nabyla od pozwanej odpowiednik 25 m2 gruntu - co daje wprost kwote
wynikajacg z przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 9 wrzeénia 2002r., a ponadto wobec bezkrytycznego uznania
przez Sad I instancji, iz notariusz M. O. z pewno$cia nie sporzadzilaby umowy przedwstepnej, w stosunku do umowy
przyrzeczonej, bedacej niewazna z mocy prawa, zas przyczyna nie wskazania budynkéw w § 3 przedwstepnej umowy
sprzedazy byta niepewnosci co do rodzaju zabudowy, jaka miala powstac na gruncie (cho¢ bylo juz wydane pozwolenie
na budowe spornego obiektu), za$ Swiadek ten jest osobiScie zainteresowany wynikiem niniejszego procesu, co
nie pozostaje bez wplywu na jego wiarygodno$é¢, a ponadto wobec uznania przez Sad, ze zobowigzanie pozwanej
do przeniesienia na rzecz powodki udzialu w prawie wlasnoSci budynkéw - obok udzialu w prawie wieczystego
uzytkowania - i to w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy, wynika z pozostalych zapisow tejze umowy bez
wskazania nawet ktorych oraz w zakresie w jakim Sad I instancji uznal, ze powodowie (oraz inni kupcy) zalozyl
pozwang spolke jako spdlke celowa tj. dla potrzeb wybudowania centrum handlowe, ktére mialo sie stac¢ jego
wlasnoscia;

¢) art. 108 kpc wzw. z art. 98 § 1 kpc poprzez bledna jego wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie polegajace na wlozeniu
na strone pozwana obowiazku zwrotu wszystkich kosztéw procesu na rzecz powodki, w sytuacji gdy powodztwo zostato
cze$ciowo oddalone i juz z tego powodu wbrew twierdzeniom Sadu I instancji nie sposéb uznaé, ze A. L. jest strong
wygrywajaca proces w caloSci, a ponadto zapadle w sprawie orzeczenie w sposob istotny odbiega od zgloszonego
przez powodke zadania, ktora domagala sie przeniesienia udzialu w prawie wieczystego uzytkowania gruntu wraz z
odpowiednim udzialem w prawie wlasnoéci budynku za cene 101.093,46 zl, za$ Sad I instancji uznal, Ze uzgodniong
cena jest kwota 25.000 zl, a ponadto wlozenia na strone pozwang obowigzku zwrotu powddce kosztow procesu rowniez
w zakresie, w ktérym strona powodowa proces przegrala.

Powyzsze zarzuty, zdaniem strony skarzacej uzasadniaja wnioski o zmiane

zaskarzonego wyroku: w pkt. I poprzez oddalenie powodztwa w calosci, w pkt. III poprzez zasadzenie od powddki na
rzecz pozwanej kosztow procesu za I instancje wedtug norm przepisanych; zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego
zwrotu kosztéw procesu za II instancje; ewentualnie o uchylenie wyroku w czeéci zaskarzonej i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu, przy uwzglednieniu kosztow postepowania apelacyjnego.

Powodka wniosta o oddalenie apelacji pozwanej w calo$ci i zasadzenie na jej rzecz od pozwanej kosztéw postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej okazala sie niezasadna.

Sad Apelacyjny nie stwierdzil wadliwoSci postepowania przed Sadem pierwszej instancji skutkujacych niewazno$cia
postepowania. Kontrola instancyjna nie wykazala tez uchybien przepisom prawa materialnego oraz zarzucanych
przez strone apelujaca btedow odnoszacych sie do zakresu i oceny materiatu dowodowego, majacych wplyw na tre$é
wydanego w sprawie orzeczenia. Dokonane przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne dotyczace okolicznosci istotnych
dla merytorycznego rozstrzygniecia w sprawie znajdujg odzwierciedlenie w przytoczonych na ich poparcie dowodach,
a ich prawna ocena w kontek$cie weryfikacji zadania powddki i zarzutéw pozwanej zastuguje na aprobate. Stad
ustalenia te oraz wyprowadzone na ich podstawie wnioski prawne Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne,
wskazujac jedynie, ze Sad pierwszej instancji nie ustrzegl sie bledu w zakresie orzeczenia o kosztach procesu.

Zwazywszy, ze wadliwo$¢ wydanego rozstrzygniecia, zdaniem strony pozwanej, stanowila miedzy innymi skutek
bledow Sadu pierwszej instancji, co do zakresu postepowania dowodowego oraz oceny dowoddéw, a o prawidlowosci
zastosowania norm prawa materialnego nalezy rozstrzyga¢ po stwierdzeniu, ze nie mialy miejsca uchybienia
przy ustalaniu istotnych dla rozstrzygniecia faktow, w szczegblnosci bedace skutkiem bledéw Sadu, co do ram
postepowania dowodowego i oceny przeprowadzonych w sprawie dowodéw, w pierwszej kolejnoséci odnies$¢ sie
nalezalo do zarzutéw pozwanej dotyczacych tych kwestii.

Oceniajac prawidlowo$é procedowania Sadu Okregowego w tym zakresie, wskazac nalezy, ze w my$l przepisu art. 247
kpc dowdd ze swiadkow lub z przestuchania stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego
czynno$¢ prawng moze by¢ dopuszezony miedzy uczestnikami tej czynnosci tylko w wypadkach, gdy nie doprowadzi
to do obejscia przepisow o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznoSci i gdy ze wzgledu na szczegoblne okolicznoS$ci
sprawy sad uzna to za konieczne. W niniejszej sprawie istotna byta wykladania postanowien zawartej miedzy stronami
umowy przedwstepnej obejmujacej zbycie praw dotyczacych nieruchomos$ci. W Swietle natomiast przepisu art. 390
§ 2 kc oraz art. 157 i 158 ke oraz art. 237 w zwiazku z art. 158 ke, niezachowanie dla takiej umowy przedwstepnej
formy aktu notarialnego nie powoduje jej niewaznosci, tylko dyskwalifikuje taka umowe jako Zrodlo roszczenia
0 przeniesienie prawa wlasno$ci nieruchomosci lub prawa wieczystego uzytkowania. Dodatkowo sytuacja, ktorej
doswiadczyta powodka, podobnie jak okoto trzydziestu innych kupcow, ktorzy inwestujac przez ponad dziesieé lat,
znalezZliby sie w warunkach podobnych do tych, ktére spowodowaly, Zze w 2002 roku utracili miejsce pracy, z calg
pewnoscia stanowi o zaistnieniu w sprawie szczeg6lnych okoliczno$ci.

Zatem w tym przypadku regulacja z art.247 kpc nie sprzeciwialaby sie nawet przeprowadzeniu dowdd ze §wiadkéw
lub z przestuchania stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu, bowiem nie prowadziloby to do obejécia
przepisow o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznoSci i w sprawie zaistnialy szczegolne okolicznosci.

Niezaleznie od tej kwestii, podkreslenia wymaga, ze w tym procesie Sad pierwszej instancji nie przeprowadzal
dowodow osobowych przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu, tylko w celu ustalenia rzeczywistej woli stron
zawierajacych umowe przedwstepna z dnia 9 wrze$nia 2002 roku. Stwierdzi¢ nalezy, ze cho¢ sens o§wiadczen woli
ujetych w formie pisemnej, ustala sie przyjmujac za podstawe wykladni przede wszystkim tekst dokumentu, majac
na uwadze, ze w procesie jego interpretacji podstawowa rola przypada jezykowym regulom znaczeniowym. To tekst
ten nie powinien stanowi¢ wylacznej podstawy wyktadni ujetych w nim o$wiadczen woli sktadanych indywidualnie
oznaczonym osobom (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1993 r., III CZP 66/93, OSNC 1993, Nr 12,
poz. 168; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2002 ., V CK1V 1603/00, Lex nr 73330; wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 7 kwietnia 2003 r., II CK 431/04, Lex nr 143198; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 marca 2015
r., I ACa 1218/14, Lex 1682910). Zatem poza zakresem regulacji art. 247 kpc pozostaje sytuacji, w ktoérej dowdd z
zeznan $wiadkéw lub z przestuchania stron, jest potrzebny do wykladni niejasnych oswiadczen woli stron zawartych
w dokumencie. W takim wypadku bowiem wspomniane dowody nie sa skierowane przeciw osnowie dokumentu, a
jedynie stuza ustaleniu w drodze wykladni woli stron wyrazonej w formie pisemnej (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego:
z dnia 18 wrzeénia 1931 r. C112/31, OSN 1932, poz. 70 oraz z dnia 4 lipca 1973 r. III CRN 160/73, OSPIKA 1977,



poz. 6). W $wietle unormowania art. 65 ke, w szczegdlno$ci zawartego w paragrafie drugim tego przepisu, w my$l
ktérego w umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym
brzmieniu, w procesie wykladni zawartych w dokumencie o§wiadczen woli skladanych w umowie, konieczne jest, a nie
tylko dopuszczalne, ustalanie okolicznoSci towarzyszacych zlozeniu os§wiadczenia woli, ktére moga by¢ stwierdzone
réwniez za pomoca osobowych $rodkéw dowodowych.

Uzna¢ zatem nalezy, ze Sad Okregowy procedujac w sprawie nie naruszyl przepisu art. 247 kpc.

Odnoszac sie do zasadnoSci zarzutu uchybienia przez Sad orzekajacy w pierwszej instancji przepisowi art. 2338 1
kpc, w pierwszej kolejnos$ci wskazac nalezy, ze sagd odwolawczy, niezaleznie od tego, czy prowadzi sam postepowanie
dowodowe, czy jedynie weryfikuje ustalenia faktyczne dokonane przez sad pierwszej instancji, ma obowiazek
samodzielnej oceny materialu dowodowego zebranego w sprawie. Jednakze - jak wielokrotnie wyja$niano w
orzecznictwie Sadu Najwyzszego - zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpc moze by¢ uznany za zasadny jedynie w
wypadku wykazania, ze ocena materialu dowodowego jest razaco wadliwa czy w sposdb oczywisty bledna, dokonana z
przekroczeniem granic swobodnego przekonania sedziowskiego, wyznaczonych w tym przepisie. Sad drugiej instancji
ocenia bowiem legalno$¢ oceny dokonanej przez Sad Okregowy, czyli bada czy zostaly zachowane kryteria okres§lone
w art. 233 § 1 kpe. Nalezy zatem mie¢ na uwadze, ze - co do zasady - Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow
wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, dokonujac wyboru
okre§lonych $rodkéw dowodowych. Jezeli z danego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie
poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow i musi
sie ostaé, choéby w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne.
Przeprowadzona przez sad ocena dowodow moze by¢ skutecznie podwazona tylko wtedy gdy brak jest logiki w
wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej
albo, wbrew zasadom doswiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo
— skutkowych (por. przykladowo postanowienie z dnia 11 stycznia 2001 r., I CKN 1072/99, Prok. i Pr. 2001 r., nr 5,
poz. 33, postanowienie z dnia 17 maja 2000 r., I CKN 1114/99, nie publ., wyrok z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN
1169/99, OSNC 2000 r., nr 7-8, poz. 139, ).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego ocena dowodow dokonana przez Sad pierwszej instancji w przedmiotowej sprawie nie
narusza, ani regul logicznego mys$lenia, ani zasad do$wiadczenia zyciowego czy wlaSciwego kojarzenia faktow. Nie
sposob rowniez przypisaé¢ Sadowi bledu w ocenie mocy poszczegdlnych dowodow. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze Sad
orzekajacy w pierwszej instancji — oceniajac pojedyncze dowody — zgodnie z przepisem art. 233 § 1 kpc — odniost
ich znaczenie do calego, zebranego w sprawie materialu dowodowego. Podkreslié tez trzeba, ze w ramach swobody
oceny dowoddw, mieéci sie tez wybor okreslonych dowodéw spo$rod dowodow zgromadzonych, pozwalajacych na
rekonstrukeje istotnych w sprawie faktow. Sytuacja, w ktérej w sprawie pozostaja zgromadzone dowody mogace
prowadzi¢ do wzajemnie wykluczajacych sie wnioskow, jest sytuacjg immanentnie zwigzang z kontradyktoryjnym
procesem sadowym. Weryfikacja zatem dowoddw i wybor przez Sad orzekajacy w pierwszej instancji okre$lonej grupy
dowodo6w, na podstawie ktorych Sad odtwarza okolicznoSci, ktére w §wietle przepiséw prawa materialnego stanowig
o istotnych w sprawie faktach stanowi realizacje jednej z plaszczyzn swobodnej oceny dowodéw. Powigzanie przy tym
wynikajacych z dowoddow tych wnioskow w zgodzie z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego wyklucza mozliwo$é
skutecznego zdyskwalifikowania dokonanej przez Sad oceny, tylko z tej przyczyny, ze w procesie zgromadzono tez
dowody, prowadzace do innych, niz wyprowadzone przez Sad pierwszej instancji, wnioskow.

Podkreslié tez trzeba, ze zwlaszcza przy ocenie czy to dowodow z zeznan §wiadkdw mogacych (z réoznych przyczyn)
by¢ zainteresowanymi okre$lonym rozstrzygnieciem w sprawie, czy tez dowodu z przestuchania stron, ktérym zawsze
zalezy na korzystnym dla siebie rozstrzygnieciu, szczegélnie waznym pozostaje powigzanie tego dowodu z pozostalym
materialem procesowym.

Sad Okregowy w niniejszej sprawie oceniajac dowdd z przeshuchania przedstawicieli pozwanej Spolki jako
niewiarygodny, nie ograniczyt sie jednie do przeciwstawienie dowodowi temu wypowiedzi powddki przedstawionych
podczas przestuchania oraz $wiadkéw bedacych w podobnej sytuacji, co powddka. Sad wychodzac z tre$ci postanowien



umowy z dnia 9 wrze$nia 2002 roku — wbrew twierdzeniom strony skarzacej — wskazujac na jej konkretne zapisy,
w szczeg6lnoSci zamieszczone w paragrafach 8, 9 i 10 — slusznie zwrécil uwage na powigzanie tych postanowien
przede wszystkim z tre$cia dokumentow obrazujacych poprzedzajace fakt podpisania umowy przedwstepnej relacje
gospodarcze pomiedzy stronami. Sad przeprowadzil tez analize dowod6éw z dokumentéw odnoszacych sie do zdarzen
zaistnialych po podpisaniu aktu notarialnego, mogacych wskazywacé na to jak strony rozumialy jakie prawa i obowigzki
wynikaly dla nich z postanowien interpretowanej umowy. Danie wiary dowodom z przesluchania powodki oraz z
zeznan kupcow, bedacych w tej sprawie Swiadkami, stanowito przede wszystkim efekt powigzania przez Sad Okregowy
dowodow z dokumentéw z dowodami osobowymi. Dowody osobowe, ktérym Sad ten dal wiare, wpisywaly sie przede
wszystkim w tre$¢ niekwestionowanych przez strony dokumentéw powstalych na przestrzeni lat i obrazujacych relacji
stron od 2002 roku. Sad Apelacyjny zasadniczo podziela te ocene oraz wyprowadzone na jej podstawie wnioski,
a z uwagi na obszerne przytoczenie wywodéw odnoszacych sie do tych kwestii we wstepnej czeSci niniejszego
uzasadnienia, za niecelowe uznaje ponowne ich przedstawianie (por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 marca 1999
r., I CKN 217/98, LEX nr 1213477).

Zwrbcié mozna jednie uwage na to, ze cho¢ przed Sadem odwolawczy pozwana podniosla, ze nie bylo podstaw do
uznania, iz celem powstania pozwanej spolki, jak podkreslita apelujaca, zalozonej tylko przez W. C. i M. Z., byla
realizacja wspolnej — z kupcami inwestycji — a w efekcie koncowym przeniesienie praw do poszczegoélnych lokali
w ramach wybudowanego centrum handlowego na kupcoéw finansujacych te inwestycje — to nie zakwestionowala
zadnego z ustalen Sadu pierwszej instancji, na podstawie ktorych Sad ten doszed} do takich wnioskow, w szczegolnosci
odnoszacych sie do sytuacji poprzedzajgcej zawarcia umowy pozwanej spo6iki, co do okolicznoSci nabycia wieczystego
uzytkowania przez spotke, sposobu sfinansowania tego zakupu, zawarcia przez W. C. i M. Z. umoé6w zbycia udzialow
pozwanej spotki z poszezegdlnymi kupcami, czy uméw pozyczek zawartych pomiedzy spoéitka, a kupcami, uchwat
podjetych przez zgromadzenie wspolnikow w dniach 4 , 51 6 marca 2002 roku i wreszcie zawarcia umoéw pomiedzy
spo6lka, a poszczegblnymi kupcami o prowadzenie wspoblnej inwestycji. Z powddka umowa taka zostala zawarta 22
lipca 2002roku i cho¢ umowa ta nie zostala zlozona u notariusza przy podpisywaniu umowy przedwstepnej, to jej
zapisy odpowiadajace treSci uchwal zgromadzenia wspo6lnikow pozwanej sp6lki z 4 i 5 marca 2002 roku (zlozonych
przy podpisywaniu ww. aktu notarialnego ) oraz znajdujace odzwierciedlenie w tresci umowy przedwstepnej stron z 9
wrzesnia 2002 roku, w szczegblnosci jej paragrafow 3, 4, 7,8,9 1 10 nie pozostawiajg watpliwosci, co do wynikajacej z
umowy tej woli stron, co do zobowiazania sie przez pozwang Spoétke do przeniesienia na powodke udzialéw w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu oraz odpowiadajacych im udzialow w majacych powstaé¢ budynkach.

Dodac¢ tez nalezy, ze juz tylko z powigzania wymienionych dokumentéw wynika nadto, ze docelowo zamiarem stron
bylo doprowadzenie do wyodrebnienia poszczeg6lnych lokali i przekazanie ich na wlasno$¢ poszczegdlnym kupcom,
co mialo nastgpi¢ nie wcze$niej niz po upltywie pieciu lat od nabycia przez kupcéw udzialéw w gruncie i budynkach, w
ciggu ktorych kupcy mieli korzystaé na zasadzie quoad usum z zajmowanych przez siebie od ponad dziesieciu lat lokali.

Powyzsze stanowi tez o braku — podnoszonej przez strone apelujaca — rozbiezno$éci pomiedzy ustaleniami Sadu,
co do woli objecia przez strony omawiang umowa zobowiazania pozwanej do przeniesienia na powodke udzialéw
roéwniez w prawie wlasno$ci budynkéw posadowionych na bedacym w uzytkowaniu wieczystym pozwanej gruncie, a
wskazaniami kupcow, co do ustalen stron, odnosnie nabycia przez niech docelowo wlasnosci lokali znajdujacych sie
na ternie (...).

W ocenie Sadu Apelujacego juz tylko te dowody i wynikajace z nich wnioski nie pozostawiaja watpliwosci, co do woli
stron zawierajacych umowe w dniu 9 wrze$nia 2002 roku, a nie wyartykulowanie w tresci jej paragrafu trzeciego
wprost ze umowa ta dotyczy rowniez przeniesienia udzialow w prawie wlasnosci majacych powstaé na gruncie
wymienionym w umowie, budynkéw, zwlaszcza w kontek$cie zapiséw paragrafow 4, 7, 8, 9 i 10 wskazujacych wprost
na prognozowany przez strony efekt umoéow przedwstepnej i przyszlej umowy przyrzeczone;.

Zatem juz tylko dla porzadku zwrécié nalezy uwage, ze strona pozwana nie tylko nie podjela proby wykazania
racjonalnego powodu, dla ktérego poszczegolni kupcey, w tym powodka, poza okreslng w umowie przedwstepnej cena,
czynili przez lata na rzecz pozwanej Spolki §wiadczenia, w przypadku powddki w wymiarze, w sumie przekraczajacym



100.000 zl, a juz tylko przywolane wyzej dowody z dokumentéw, nie pozostawiaja watpliwo$ci, ze przyczyng
czynienia tych $wiadczen bylo uzyskanie przez poszczegélnych kupcow pierwotnie udzialow w prawie do gruntu i
posadowionych na nim budynkach, a docelowo uzyskanie wlasnoéci poszczego6lnych lokali, przy ich funkcjonalnym
powigzaniu i tworzeniu przez nie centrum handlowego.

Powolywanie sie przez strone apelujaca na poszczegolne dowody , w tym na wystawiona przez siebie fakture z roku
2002, w oderwaniu od wynikajacych z niekwestionowanych dokumentéw, odzwierciedlajacych realia caloksztaltu
wspolpracy stron w tej sprawie, nie moze prowadzi¢ do uznania za bledne, czy to dokonanie wyboru dowodéw
stanowiagcych kanwe ustalent Sgdu Okregowego, czy tez ich ocene przeprowadzona przez Sad.

Stwierdzenie to odnosi sie réwniez do ustalen Sadu w zakresie ceny, w my$l ktérych strony — po jej okreéleniu w
akcie notarialnym na kwote 25.000 zl, po tej dacie jej nie zweryfikowaly. Okolicznoé¢, ze strony w dniu podpisywania
umowy przedwstepnej ewentualnie dopuszczaly mozliwo$¢ zmiany ceny, nie podwaza trafnoSci ustalen Sadu, ze do
takiej zmiany nie doszlo, ze stusznym wskazaniem na brak w sprawie dowodéw na te okoliczno$é. Obojetny dla
tych ustalen w tym zakresie pozostaje takze fakt, ze powodka realizujgc z pozwang wsp6lng inwestycje w czasie
procesu inwestycyjnego, czynila na nig uméwione naklady, czy tez to, ze powddka, jako udzialowiec pozwanej Spotki
przekazywala na jej rzecz okreSlone kwoty pozwalajace spolce realizowaé inwestycje — centrum handlowe. Wskazaé
wrecz nalezy, ze brak jest podstaw prawnych do zmiany tytuléw wszystkich przekazywanych przez powddke na rzecz
pozwanej Srodkow pienieznych zwigzanych z procesem inwestycyjnym i funkcjonowaniem centrum handlowego, i
obecne ich zakwalifikowanie jako ceny.

Doda¢ tez nalezy, ze wbrew twierdzeniom apelujacej Sad Okregowy nie ustalal woli tylko strony powodowej, ale na
podstawie powolanych przez siebie dowoddw ustalil wole stron umowy przedwstepnej, wskazujace, ze przedstawione
przez reprezentantéw pozwanej Spolki stanowisko, co do woli jaka mialy wyraza¢ o$wiadczenia stron umowy z
9 wrze$nia 2002 roku, jako pozostajace w sprzeczno$ci z dowodami z dokumentéw odzwierciedlajgcych relacje
gospodarcze pomiedzy stronami i pozostalymi dowodami osobowymi, sg niewiarygodne.

Zwazywszy zatem, ze pozwana nie przedstawila argumentow $wiadczacych o naruszeniach przez Sad Okregowy norm
proceduralnych, czy to odnoszacych sie do zakresu postepowania dowodowego, czy tez do oceny dowodow, stwierdzié¢
nalezalo takze brak naruszen Sadu w zakresie przepis6w prawa materialnego upatrywanych przez skarzaca jako skutek
zarzucanych uchybien proceduralnych.

Przedstawione wyzej argumenty wskazuja bowiem na brak podstaw do przyjecia ze wyrok Sadu pierwszej instancji
wydany zostal z naruszeniem art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 kpc, a takze wymienionych przez
apelujacg przepiséw prawa materialnego, tj. art. art. 73 k.c. w zw. z art. 158 k.c., art. 535 k.c. w zw. z art. 389 k.c,, art.
487§ 2 k.c. oraz art. 355 §1i 2 k.c.

W odniesieniu do zarzutu naruszenia art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 kpc, dodatkowo stwierdzié
nalezy ze uwadze strony skarzacej umknal fakt, ze powddka w pozwie oraz konsekwentnie przez caly proces domagata
sie zobowiazania pozwanej przez Sad do zlozenia oSwiadczenia woli odpowiadajacego jej zobowiazaniu z umowy
przedwstepnej z 9 wrzeSnia 2002 roku. Wskazanie natomiast przez powdédke — na wezwanie Przewodniczacego
w Sadzie Okregowym do doprecyzowanie powddztwa, ceny w innej wysokoSci, niz wynikala z tej umowy, przy
jednoczesnym podtrzymaniu w sformulowanym Zzadaniu wniosku o orzeczenie o zobowigzaniu strony pozwanej
do zlozenia oé$wiadczenia okre§lonego treScia umowy przedwstepnej z 9 wrzeSnia 2002 roku, zdaniem Sadu
Apelacyjnego, uprawnialo sad do uwzglednienia powbddztwa w sprawie przy sformulowaniu sentencji odpowiadajacej
tresci zawartej w formie aktu notarialnego umowy przedwstepnej z dnia z 9 wrze$nia 2002 roku, tym samym tresci
o$wiadczenia, jakiego powddka oczekiwala i domagala sie od pozwanej Spoétki, co potwierdza nie sprzeciwienie sie
temu przez powodke w dalszym toku procesu.

Uzupelniajac uzasadnienie braku podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 73 k.c. w zw. z art. 158 k.c. poprzez
ich niezastosowanie, a konsekwencji przyjecie przez Sad, Ze strony uzgodnily, iz powodka stanie sie wspolwlascicielem
centrum handlowego w pisemnej (forma zwykla) umowie o prowadzenie wspé6lnej inwestycji, co winno znalezé



robwniez przelozenie w umowie zawartej w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 9 wrze$nia 2002 r. — stwierdzié
nalezy, ze umowa o prowadzenie wspdlnej inwestycji stanowila tylko istotng podstawe do zinterpretowania niejasnych
postanowien umowy przedwstepnej. Zaprezentowane jednak w apelacji stanowisko pozwanej w tym zakresie, nie
pozostawia watpliwos$ci, ze rowniez pozwana spdtka podpisujac szereg uméw z kupcami w roku 2002,wchodzac
z nimi w rbézne relacje gospodarcze , zamiarem swoim obejmowala wybudowanie wspo6lne na gruncie, ktorego
wieczyste uzytkowanie nabyla, centrum handlowego, nastepnie - po wspolnym zrealizowaniu tej inwestycji i splaceniu
zaciagnietego w tym celu kredytu -przeniesienie udzialéw w prawie do gruntu i wybudowanych na nim budynkach
na poszczeg6lnych kupcow, a docelowo wyodrebnienie wlasnos$ci poszczegolnych lokali i przekazanie ich na wlasno$é
uzytkujacym je kupcom. W toku jednak realizacji tej inwestycji, pozwana zmienila zdanie i na obecnym etapie
wskazuje na brak po stronie kupcoéw, w tym réwniez powodki, Zrodla roszezenia o zawarcie umowy przyrzeczonej,
jako ze — wedlug pozwanej - umowa przedwstepna, choé¢ zawarta w formie przewidzianej dla wazno$ci umowy
przyrzeczonej, nie spelnia wymogow, co do treéci, a umowa o realizacje wspodlnej inwestycji nie spelnia wymogow, co
do formy (art. 389 w zwiazku z art. 390 § 2 k.c. oraz art. 157 w zwigzku z art. 73 k.c.).

Zwazywszy 7ze 7 przyczyn juz wskazanych w niniejszym uzasadnieniu brak jest podstaw do podzielenia stanowiska
strony pozwanej dyskwalifikujacego umowe przedwstepng z 9 wrze$nia 2002 r. jako podstawe roszczenia powodki
do zobowigzania pozwanej do zlozenia przez pozwang o§wiadczenia woli odpowiadajgcego jej o§wiadczeniu z umowy
przyrzeczonej, rOwniez ten zarzut pozwanej nalezalo ocenié jako bezzasadny.

Majac na uwadze, ze zarzut naruszenia przez Sad orzekajacy w pierwszej instancji przepiséow art. 535 k.c. w
zw. z art. 389 k.c. stanowil wedlug strony pozwanej przede wszystkim konsekwencje uchybien tego Sadu co do
zakresu postepowania dowodowego oraz oceny dowodow, a kwestie te juz zostaly omowione, ze wskazaniem na
bezpodstawno$c tych zarzutow strony skarzacej, brak jest powodéw aby argumenty te ponawiac.

Jako oczywiécie chybiony oceni¢ nalezy zarzut naruszenia art. 487 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie, a w
konsekwencji takie uksztaltowanie wzajemnych o§wiadczen stron, ktére powoduje, ze $wiadczenie pozwanej nie jest
odpowiednikiem §wiadczenia drugiej ze stron, juz tylko w $wietle jego uzasadnienia przez strone apelujaca, ktéra
slusznie wskazujac na rozumienie pojecia ekwiwalentno$¢ podaje, ze nalezy je rozumieé jako przekonanie stron, ze
Swiadczenia w umowie maja rowna warto$¢ obiektywnie badz z perspektywy ich konkretnych potrzeb i intereséw
(tak: E. Wegrzynowski w: Ekwiwalentno$¢ $wiadczen w umowie wzajemnej, monografia, LEX 2011). Oceniajgc tresé
umowy przyrzeczonej, do zawarcia ktorej dazy powddka, wskazac nalezy, ze strony sa powigzane s3 szeregiem relacji
gospodarczych, a umowa przyrzeczona znajdujaca zroédlo w umowie przedwstepnej z 9 wrze$nia 2002 roku stanowi
jedna z tych relacji. Pozostanie zatem przez strony z cena na poziomie pierwotnie ustalonym, nawet gdy wcze$niej
strony zakladaly mozliwo$¢ jej modyfikacji, w sytuacji kiedy powodka w szczegoélnosSci poczynila znaczne naklady na
nieruchomo$¢ pozwanej spdlki, wyklucza uznanie, ze umowa ktorej element stanowi¢ ma zaskarzone w tej sprawie
orzeczenie, oceniana moze by¢ jako pozostajaca w sprzecznosci z art. 487 § 2 ke.

Dodatkowo przy tym nalezy zwr6ci¢ uwage, ze w umowach zawartych w pazdzierniku 2014 roku pomiedzy pozwang
spoltka a czlonkami rodzin czlonkdw jej zarzadu o ustanowieniu odrebnej wlasnosé lokali i sprzedazy przez spotke tych

lokali, cena sprzedazy odpowiada cenie z umowy przedwstepnej, i tak za lokal o powierzchni 28,50 m” - cena wynosi

26.551 71, a za lokal o powierzchni 41 m®- cena wynosi 38.849 zl i pozostaje na poziomie ceny z umowy stron z 9
wrze$nia 2002 roku.

Jako chybiony oceni¢ nalezy tez zarzut naruszenia art. 355 § 11 2 ke — z przyczyn wynikajacych z juz przedstawionej
w tym zakresie argumentacji przy omawianiu zarzutu naruszenia art. 233 § 1 kpc. Dodac jednie nalezy, ze argumenty
Sadu Okregowego wywodzone z profesjonalizmu czy to stron — jako przedsiebiorcow, czy tez sporzadzajacego akt
notarialny notariusza — w ocenie Sadu odwolawczego nie sa decydujace dla rozstrzygniecia w sprawie.

Za czeSciowo zasadne Sad Apelacyjny uznat stanowisko strony apelujacej odnos$nie blednego rozstrzygniecia o
kosztach tego procesu.



W ocenie Sadu drugiej instancji zawarte w punkcie pierwszym zaskarzonego wyroku rozstrzygniecie uwzgledniajace
powddztwo, co do zobowigzania pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli odpowiadajgcego jej zobowigzaniu z umowy
przedwstepnej z 9 wrzes$nia 2002 roku, stanowi o wygraniu przez powddke procesu w caloéci. Za celowe przy tym,
wedlug Sadu odwolawczego — w rozumieniu przepisu art. 98 § 1 kpc — uznaé nalezy koszty liczone od ceny okreslonej
w umowie przedwstepnej stron, do wykonania ktorej zmierza powddka poprzez wystapienie z pozwem w tej sprawie,
a nie od wartoéci wszystkich §wiadczenn powddki wynikajacych z caloksztaltu jej relacji gospodarczych z pozwana,
zwigzanych z jej inwestycja w centrum handlowe. Zatem koszty postepowania pierwszoinstancyjnego, ktére pozwana
winna zwr6ci¢ powddce, stanowi¢ winny sume oplaty od pozwu w kwocie 1.250 zl, wynagrodzenie pelnomocnika
powodow — w wysokoéci 2.400 zl oraz 17 zt z tytulu oplaty od pelnomocnictwa, czyli kwote 3.667 zt.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 kpc zmienil zaskarzony wyrok jednie w zakresie
kosztow procesu naleznych powddce od pozwanej, obnizajac je do kwoty 3.667 zt , a w pozostalym zakresie — zgodnie
z przepisem art. 385 kpc, apelacje pozwanej oddalil.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 kpc, art. 98 § 1, 31 4 kpc oraz § 6 ust. 5
w zwiazku z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat
za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu ( tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 461), wskazujac, Ze co do meritum strona powodowa wygrala apelacje.

Maria Iwankiewicz Agnieszka Sottyka Malgorzata Gawinek



