Sygn. akt II C 3775/15

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 25 lipca 2016 roku

Pozwem z dnia 11 grudnia 2015 roku (data prezentaty biura podawczego) Z. M. i H. M. wnie$li o ustalenie niewaznoSci
sporozumienia” zawartego w M. w dniu 15 lipca 2010 roku pomiedzy (...) Sp. zo0.0. a Przedsiebiorstwem Budownictwa
(...), A. C. (1), (...) Spolka Jawna oraz ustalenie niewazno$ci ,,porozumienia” zawartego w M. w dniu 01 czerwca 2012
roku pomiedzy (...) Sp. z 0.0. a Przedsiebiorstwem Budownictwa (...), A. C. (1), (...) Spbtka Jawna.

W uzasadnieniu wskazano, iz na terenie nieruchomosci gruntowe;j skladajacej sie m.in. z dzialki nr (...) znajdujacej
sie pod numerem 12, 12a oraz 14 przy ulicy (...) w W. znajduje sie¢ m.in. pawilon sportowy o powierzchni
uzytkowej 776,00 m2 oraz garaz wielostanowiskowy nr (...) o powierzchni 1018,60 m2. Dzialka (...) pozostaje
we wspotwlasnoéci kilkudziesieciu oséb w tym takze powoddow i pozwanych. W dniu 15 lipca 2010 roku i w
dniu 01 czerwca 2012 roku w M. pomiedzy (...) Sp. z 0.0. a Przedsiebiorstwem Budownictwa (...), A. C. (1),
(...) Spoélka Jawna zostaly zawarte porozumienia dotyczace sposobu administrowania pawilonem sportowym oraz
garazem wielostanowiskowym, a takze dotyczace przeprowadzenia robo6t zwigzanych z przystosowaniem budynku
sportowego — pawilonu sportowego nr 7 na potrzeby przedszkola, czyli zmiany przeznaczenia budynku bedacego we
wspotwlasnoéci kilkunastu os6b réwniez bez uzyskania zgody pozostalych wspotwlascicieli nieruchomosci. Wskazano,
izw/w porozumienia z dnia 15 lipca 2010 roku oraz z dnia 01 czerwca 2012 roku zostaly podpisane jedynie przez dwoch
sposrod wielu wspolwlascicieli, bez uzyskania wymaganej zgody pozostatych wspdtwlascicieli. Ponadto wskazano,
iz na ,porozumieniu” z dnia 01 czerwca 2012 roku znajduje sie ,parafka” powoda Z. M. , jednakze nie zostala ona
uczyniona przez powoda, poniewaz nie brat on udzialu w negocjowaniu tresci porozumienia z dnia 01 czerwca 2012
roku oraz nie wyrazit zgody na jego podpisanie. (pozew k. 3-7).

W odpowiedzi na pozew, wniesionej w dniu 30 marca 2016 roku (data stempla pocztowego) pozwany
Przedsiebiorstwo Budownictwa (...), A. C. (1), K. W. (1) — Spétka Jawna z (...) w M., reprezentowana przez
profesjonalnego pelnomocnika wniosla o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie solidarnie od Z. M. i H. M.
kosztow postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwany
potwierdzil zawarte w dniu 15 lipca 2010 roku oraz w dniu 01 czerwca 2012 roku porozumienia ze Spotka oraz
okoliczno$é, ze jest wspodlwlascicielem nieruchomosci polozonej w W. oznaczonej ewidencyjnie jako dzialki gruntu
numer (...) objetych ksiega wieczysta numer (...). W pozostalym zakresie zaprzeczyl wszelkim twierdzeniom powodow
i okoliczno$ciom podnoszonym przez nich w pozwie. W uzasadnieniu pozwany wskazal takze, iz w wyniku wspolnej
inwestycji wspdlwlascicieli nieruchomosci na jej terenie, na poczatku lat 2000 zostalo wybudowane osiedle budynkow
z lokalami mieszkalnymi przeznaczonymi na wynajem wraz z czeScia ustugowa. W ramach inwestycji wybudowano
6 budynkéw mieszkalnych i dwa budynki ustugowe wraz z garazem podziemnym. Wszystkie budynki mieszkalne
oddano do uzytkowania. Budynek administracyjno — restauracyjny nie zostal oddany do uzytkowania, zas budynek
rekreacyjny, zaprojektowany jako budynek sportowy, zostal oddany do uzytku i dostosowany na potrzeby przedszkola
wraz z garazem podziemnym. Wskazano, z z wnioskami o wydanie wszystkich pozwolefi na budowe dotyczacych
osiedla w tym o zmiane przeznaczenia budynku wystepowali wszyscy wspdtwlasciciele nieruchomosci, reprezentowani
przez koordynatora procesu budowy, ktérym byla spélka (...) Sp.z 0.0. (wczeéniej dziatajaca pod firma (...) Sp.
z 0.0. obecnie wykre$lona z rejestru), ktéra podpisywala ze wspotwtasécicielami nieruchomoséci umowy o wspolne
wybudowanie budynku mieszkalnego oraz uzyskiwala od wspotwlascicieli pelnomocnictwa do okres$lonych czynnosci,
w tym do zniesienia wspdlwlasnoéci poprzesz ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, zmiany udzialtow w gruncie. W
umowach o wspoélne wybudowanie budynku mieszkalnego okreslano liczbe i orientacyjna powierzchnie lokali, ktore
mialy przypa$¢ danemu wspotwlascicielowi nieruchomosci w wyniku zniesienia wspotwlasnoéci. Prawo do korzystania
i uzyskania wlasnoéci okreslonej liczby lokali mieszkalnych bylo i jest nierozerwalnie zwiazane z posiadanym przez
wspoétwlascicieli udzialem w gruncie. Zgodnie z umowami o wsp6lne wybudowanie budynku mieszkalnego, na
podstawie trzech aktow notarialnych z dnia 23 wrze$nia 2004r. Rep. A nr 6915/2004, z dnia 16 maja 2006r. Rep.
A nr 2659/2006, z dnia 07 czerwca 2006 Rep. A 3246/2006 dokonano czeSciowego zniesienia wspotwlasnoSci



nieruchomoéci poprzez ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali w czterech budynkach mieszkalnych z jednoczesna
zmiang wielko$ci udzialébw w nieruchomosci poszczegoélnych wspotwlascicieli. Jednakze nie wyodrebniono wlasnosci
lokali w dwoch budynkach mieszkalnych oraz w dwoch budynkach uslugowych wraz z garazem podziemnym.
Jako pelnomocnik wspotwlascicieli dzialala spotka (...) Sp. z 0.0. W zwiazku z rozliczeniami naleznoéci za roboty
budowlane (pozwany budowal osiedle jako wykonawca), pozwany na podstawie umowy sprzedazy z dnia 31 stycznia
2004 roku nabyl udzial w prawie wlasno$ci nieruchomosci wraz z nakladami poczynionymi na nieruchomo$é.
Zgodnie z zapewnianymi spolki (...) Sp. z 0.0. w razie zniesienia wspotwlasnoSci nieruchomoéci, nabyty przez
pozwanego udzial w gruncie zapewnial pozwanemu nabycie 75 % udzialéw w prawie wlasno$ci wszystkich lokali w
budynku i budynku administracyjno — restauracyjnym (prawo do pozostalych 25 % udzialow przystugiwalo spolce).
Wskazano, iz prawo do korzystania z budynkéw uslugowych wraz z odpowiednim udzialem w gruncie przystuguje
Spolce (...) oraz pozwanemu, za§ prawo do korzystania z lokali mieszkalnych wraz z odpowiednim udzialem w
gruncie przystuguje pozostalym wspdlwlascicielom. Z uwagi na podzial nieruchomosci do uzywania pozwany i spotka
podpisaly porozumienie nr 1 oraz porozumienie nr 2 w celu uregulowania wzajemnych stosunkéw pomiedzy spotkami.
Dotychczas wspotwlasciciele budynku nie zglaszali wobec pozwanego roszczen dotyczacych korzystania z budynku. Z
kolei powod Z. M. byl wylacznym (...). z 0.0, za$ powodowie sa wylacznymi wspolnikami spoltki i w praktyce to zawsze
powod Z. M. podejmowal wszelkie istotne decyzje dla spokki (...) Sp. z 0.0. oraz sp6lki. (odpowiedZ na pozew k. 45-53).

W ustosunkowaniu sie do stanowiska strony powodowej, pismem procesowym z dnia 06 maja 2016 roku (data
prezentaty biura podawczego) pozwany (...) Sp.z o.0. z siedzibg w W. wskazal, iz zgodnie z treScia umow
inwestycyjnych zawartych przez wszystkich wspotwlascicieli osiedle przy ulicy (...) obejmowalo lokale mieszkalne
przeznaczone na wynajem i infrastrukture, ktora im towarzyszyla. W sklad infrastruktury wchodzily dwa pawilony,
recepcyjno — restauracyjny i sportowy, ktére miaty stuzyé wspomaganiu wynajmu. Wykonawcg osiedla byta firma(...),
ktoéra scedowata umowe o prace budowlane na spoélke (...). Inwestorzy mieszkan korzystali z ulgi podatkowej zwigzanej
zbudowa mieszkan na wynajem. Warunkiem jej uzyskania bylo finansowanie budowania osiedla biezacymi wplatami
inwestoréw. Wielu z nich op6Znialo uméwione wplaty, co skutkowalo brakiem plynnoéci finansowej inwestycji.
Wskazano, iz spolka (...), a nastepnie spoélka (...) usilowaly wykorzystac te sytuacje, wykonujac wiekszy zakres
robot, niz wynikajacy z uzgodnionego programu, a nastepnie zadali zaplaty, zas w przypadku jej braku wstrzymywali
wykonywanie kolejnych robot budowlanych. Wskutek takiej sytuacji zawarto aneks do umowy, ustalajacy, ze
wykonawca nie bedzie realizowal prac budowlanych powodujacych przekroczenie salda zobowigzan za ich zaplate o
kwote 500 000 zl. Pozwana wskazala, ze spotka (...) poinformowala ja, iz saldo z wykonanych robét wynosi 3 459
720,96 zl i zazadala zaplaty kwoty w takiej wysokosci, a przypadku jej nieuiszczenia zagrozila wstrzymaniem robét
budowlanych. Jednocze$nie spolka (...) zazadala przekazania na jej rzecz 34 udzialu w pawilonach sportowych i
recepcyjnym. Zarzad spotki W. A. cheial uniknaé wstrzymania robdt, dlatego tez zarzad spotki W. A. dokonal zniesienia
wspoltwlasnosci, wylaczajac pawilony z nieruchomosci wspélnej, przy czym wylaczenie zostalo zapowiedziane, nie
za$ dokonane. Kolejne umowy dotyczace pawilonu sportowego — obecnie przedszkola byly konsekwencja zawartego
aktu notarialnego dokonujacego zniesienia wspotwlasnos$ci. W uzasadnieniu wskazano takze, iz wspolwlasciciele
nieruchomos$ci wspoélnej nie podnosili z tego tytutu Zadnych roszczen, poniewaz nie zostali poinformowani o stanie
sprawy. (pismo procesowe k. 107)

Pismem procesowym z dnia 29 czerwca 2016 roku pozwany Przedsiebiorstwo Budownictwa (...), A. C. (1), (...)
Spotka Jawna w M. podtrzymat swoje stanowisko wyrazone w sprawie. Jednoczeénie podniesiono brak interesu
prawnego powoddw w wytoczonym powodztwie. Wskazano, iz stronami zwartych porozumien bedacych przedmiotem
niniejszej sprawy byly jedynie dwa podmioty tj. pozwany i sp6lka, nie za$ pozostali wspdtwlasciciele. (pismo procesowe
pozwanego k. 116-119).

Na rozprawie w dniu 14 lipca 2016 roku strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie, czlonek zarzadu pozwanej
spoiki (...) Sp. z o.0. z siedziba w W. oéwiadczyl, iz przylacza sie do stanowiska powoda, popierajac powddztwo.
(protokét rozprawy k. 130-131).

W toku dalszego postepowania strony podtrzymywaly swoje stanowiska procesowe.



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

0Od 1996 r. wspotwlasciciele nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), objetej obecnie ksiega wieczysta nr (...)
(zalozona po odlaczeniu z ksiegi wieczystej KW nr (...)), zawierali ze sp6ika (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. lub spolka
(...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. umowe o wspolne wybudowanie budynku mieszkalnego. (okoliczno$¢ bezsporna).

Jednym z wspotwladcicieli nieruchomosci skladajacej sie z dziatek ewidencyjnych nr (...) o }acznym obszarze 1,7231
ha, polozonych w W. przy ulicy (...) dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy M. VI Wydzial Ksiag Wieczystych w W.
prowadzi ksiege wieczysta nr (...) jest Przedsiebiorstwo Budownictwa (...), A. C. (1), (...) Spoétka Jawna z siedziba w
M.. (odpis zupely z ksiegi wieczystej k. 100).

W dniu 31 pazdziernika 2000 roku sporzadzono aneks nr (...) do umowy nr (...) zwartej w dniu 277 pazdziernika 1998
roku pomiedzy (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w W., reprezentowang przez Z. M. i A. R. a (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w M.
reprezentowana przez (...) o wykonanie osiedla budynkéw wielorodzinnych (...) w W. przy ulicy (...) na mocy ktorego
ustalono, ze zobowigzania (...) Sp. z 0.0. wobec wykonawca rob6t (...) Sp. z 0.0. czeSciowo regulowane beda przez
osoby fizyczne, ktore zakupily lokale na tym osiedlu. Ustalono takze, ze (...) Sp. z 0.0. nie bedzie realizowal robét po
fakcie powstania zadluzenia wynikajacego ze zlozonych do zaplaty, a nie zaptaconych w ustawowym terminie faktur,
przewyzszajacego 500 000,00 zlotych do czasu uregulowania kwoty stanowigcej réznice tego zadluzenia. (aneks nr
(...) do umowy nr (...) zwartej w dniu 27 pazdziernika 1998 roku k.108-109).

W dniu 14 grudnia 2000 roku w W. pomiedzy (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. (zwanym w dalszej czeSci
umowy Operatorem) a wspoOlwladcicielami (...) oraz dalszymi, przyszlymi wspotwlascicielami zostala zawarta
umowa o wspoOlne wybudowanie budynku mieszkalnego. Na jej mocy wybudowany budynek mial pozostaé
wspolwlasnoscia wszystkich wspolwlascicieli. JednoczeSnie umowa byla umowa jaka zawieraja pomiedzy soba
wszyscy wspolwlasciciele nieruchomosci, a jako strony umowy wspoélwlasciciel byli reprezentowani przez Operatora.
Na mocy umowy Operator zobowigzatl sie na zlecenie i na rzecz wspotwlascicieli wybudowaé na nieruchomosci lokale
w budynku z mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem, w ktérych wspoétwlascicielom bedzie przystugiwato prawo do
wylacznego korzystania z 8 lokali o powierzchni uzytkowej ok. 30 m2 potozonych na osiedlu (...). (umowa o wspodlne
wybudowanie budynku mieszkalnego k.61-62).

Aktem notarialnym z dnia 23 wrze$nia 2004 roku Rep. A nr 6915/2004 A. R. i M. N. oboje dzialajacy lacznie jako
Wiceprezes Zarzadu i Czlonek Zarzadu, wimieniu (...) Sp6tka z Ograniczona Odpowiedzialno$cia” z siedziba w W., za$
spolka dzialajaca jako pelnomocnik w imieniu wspotwlascicieli nieruchomoéci zawarto umowe czeéciowego zniesienia
wspotwlasnoéci nieruchomosci poprzez ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali. Na mocy aktu notarialnego dokonano
czeSciowego zniesienia wspotwlasnoéci nieruchomosci polozonej w W. przy ulicy URSUS skladajgcej sie dzialek gruntu
nr (...) w obrebie 2-11-08 o lacznym obszarze 1,7231ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy M. VI Wydzial Ksiag
Wieczystych KW nr (...), poprzez ustanowienie odrebnej wlasnoSci cze$ci lokali. (akt notarialny z dnia. 23-09-2004-
Rep.A 6915/2004 k. 100).

W dniu 29 stycznia 2004 roku pomiedzy (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W. (zwang w porozumieniu inwestorem),
reprezentowana przez A. R. Wiceprezesa Zarzadu i A. S. Czlonka Zarzadu a (...) Sp. z o.0. z siedziba w M.,
reprezentowanym przez (...) Spétka Jawna z siedziba w M. (...), reprezentowana przez (...), wspotwladciciela, A. C.
(1) wspoltwlasciciela i K. W. (1) wspodlwladciciela zostalo zawarte porozumienie, w ktérym wskazano, iz ostateczny stan
zobowigzan Inwestora z tytutu realizacji umowy inwestycyjnej nr 1/X/98 z dnia 27.10.1998r. na dziei 30.01.2004r.
wynosila ogdlem 3 459 729,96 zl na ktérag to kwote skltadaja sie z naleznosSci z faktur. Na mocy porozumienia
kwota 1500,000 scedowana zostala na (...) Sp. Jawna i rozliczona przez przeniesienie przez Inwestora na (...)
nakladéw w postawi pawilonéw recepcyjno — restauracyjnego i sportowego usytuowanych na osiedli (...) przy ulicy
(...) w W.. W punkcie 2 b porozumienia Inwestor zobowigzal sie do doprowadzenia do przeniesienia na (...) udzialu
we wspotwlasnosci nieruchomosci gruntowej w dziatkach (...) KW nr (...) zwigzanego z pawilonem recepcyjno
restauracyjnym i pawilonem sportowym na kwote 375 000 zlotych. Jednoczeénie strony porozumienia postanowily,



ze udziat (...) w opisanych powyzej pawilonach wynosit bedzie 75 % nakladéw na rzecz Spolki (...). (porozumienie
z dnia 29.01.2004r. k. 70-71).

Aktem notarialnym z dnia 31 stycznia 2004 roku Rep. A nr 816/2004 pomiedzy A. R. i M. N. oboje dzialajacy lacznie
jako Wiceprezes Zarzadu i Czlonek Zarzadu, w imieniu (...) Spétka z Ograniczong Odpowiedzialnoécia” z siedziba
wW.a (...), A C. (1), K. W. (1) dzialajacymi lacznie jako wspdlnicy, w imieniu Spoétki pod firma Przedsiebiorstwo
Budownictwa (...) Spbétka Jawna zostala zawarta umowa sprzedazy. Na jej mocy A. R. i M. N. oboje dzialajacy lacznie
jako Wiceprezes Zarzadu i Czlonek Zarzadu, w imieniu (...) Spétka z Ograniczong Odpowiedzialnoécia” z siedziba
w W. udzial wynoszacy (...) cze$ci we wspolwlasnosci nieruchomosci, objetej ksiega wieczysta Kw nr (...) sprzedali
Spolce pod firma Przedsiebiorstwo Budownictwa (...) Spotka Jawna w M. za kwote 375.000,00 zl. (akt notarialny
Rep. Anr (...) k. 72-75).

W dniu 13 wrze$nia 2005 r. Pozwany zawarl wraz ze spolka (...) Sp. z o.0. z siedziba w W. umowe o zwolnienie
z zobowiazania przez spelnienie $wiadczenia w miejsce wypelnienia (datio in solutum). Celem tej umowy bylo
rozliczenie zobowigzan, ktore (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. mialo wobec Pozwanego, powstalych w zwiazku z umowa
inwestycyjna nr 1/X/98 dot. wybudowania osiedla budynkéw mieszkalnych (...) przy ul. (...) w W. i dokonana cesjg z
dnia 5 lipca 2005 r. Ustalono ostateczng wysoko$¢ zobowiazan Inwestora z tytulu realizacji umowy nr (...) na kwote 3
459,729,96 z} oraz rozliczono cze$¢ zobowigzan pienieznych obcigzajacych inwestora w kwocie 1 500.000 zl. (umowa
datio in solutum, k. 110).

Aktem notarialnym z dnia 16 maja 2006 roku Rep. A nr 2659/2006, aktem notarialnym z dnia 07 czerwca 2006 roku
Rep. A nr 3246/2006 oraz aktem notarialnym z dnia 06 maja 2008 roku Rep. A nr 4222/2008 pomiedzy P. S.i A. R.
oboje dzialajacy lacznie jako Prezes i Wiceprezes Zarzadu, w imieniu (...) Spotka z Ograniczong Odpowiedzialnoécia”
z siedzibg w W., a spolka dzialajaca w imieniu wspdlwlascicieli nieruchomosci zostala zawarta umowa czeSciowego
zniesienia wspotwlasnoSci nieruchomos$ci poprzez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali z jednoczesna zmiang
wielkoSci udzialtéw w nieruchomosci poszczegblnych wspdlwlascicieli. (akt notarialny z dnia 16 maja 2006 roku Rep.
A nr 2659/2006, akt notarialny z dnia 07 czerwca 2006 roku Rep. A nr 3246/2006, akt notarialny z dnia 06 maja
2008 roku Rep. A nr 4222/2008 k.100).

W dniu 15 lipca 2010 roku w M. zostalo zawarte (...) pomiedzy P.B.L BIS K. K., K. W., A. C. Sp. J z siedzibg w
M., reprezentowang przez (...), A. C. (1) i K. W. (1) a (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w W. reprezentowang przez M. N.
— czlonka zarzadu oraz A. S. — czlonka zarzadu. Na mocy porozumienia strony ustalily, iz na terenie nieruchomosci
skladajacej sie z dzialki gruntu nr (...) polozonej w W. przy ulicy (...) objetej ksiega wieczysta KW nr (...) realizowany
jest trzeci etap zdania inwestycyjnego (...), w sklad ktérego wchodzi: budynek mieszkalny nr (...) o powierzchni
uzytkowej 2 492,40m2 z garazem o powierzchni 1 183,60 m2 realizowany przez (...) J. W., budynek mieszkalny
nr (...) o powierzchni uzytkowej 2049,40 m2 z garazem o powierzchni 1141,70 m2 realizowany przez (...) a takze
realizowane wspoélnie przez strony pawilon sportowy o powierzchni uzytkowej 776,00 m2 i garaz wielostanowiskowy
nr (...) o powierzchni 1018,60 m2 pod pawilonem sportowym. (porozumienie z dn. 15.07.2010r. k. 24). W punkcie
II porozumienia strony porozumienia ustalily podzial nakladéw i kosztéw dla garazu nr (...) oraz podzial miejsc
postojowych w 42 stanowiskowym garazu podziemnym pod pawilonem sportowym: koszty i naklady dla 13 m-c
postojowych w garazu nr (...) stanowiskowym nr 7 ponoszone mialy by¢ w 100 % przez (...) w zwiazku z czym
prawo do wylaczonego z korzystania 13 miejsc postojowych przystugiwaé mialo (...) z przeznaczeniem dla lokali
usytuowanych w budynku mieszkalnym nr (...), pozostale miejsca postojowe — 29 stanowisk — przeznaczone mialy
by¢ dla uzytkownikéw pawilonu sportowego, a podzial nakladéw miedzy stronami ustalono nastepujaco: (...) — 75
% kosztow z prawem do wylacznego korzystania z 22 miejsc postojowych w garazu, WAM Sp. z 0,0. — 25% kosztow
z prawem wylacznego korzystania z 7 miejsc postojowych. (pkt II porozumienia z dn. 15.07.2010 k. 25). W punkcie
III strony podjely decyzje o wspdlnej realizacji pawilonu sportowego zlokalizowanego w zespole mieszkaniowym
MAGNOLIE III na dzialce nr (...) oraz dokoniczeniu prac w pawilonie administracyjno restauracyjnym i wspdlnej
eksploatacji tych pawilonéw. Strony ustalily jednocze$nie, iz wszystkie naklady i koszty zwigzane z budowa i
wykonczeniem obiektow ponoszone beda przez strony zgodnie z podzialem (...) — 75 %, (...) Sp. z 0.0. — 25%.
Strony uzgodnily takze, ze powierzchnie w wybudowanych pawilonach beda wynajmowane a dochody z wynajmu tych



powierzchni z wylaczeniem powierzchni wynajmowanych dla (...) Sp. z 0.0. nalezne beda strona zgodnie z podzialem
(...) 75 %, (...) Sp.z 0.0. — 25 %. Porozumienie zostalo podpisane przez przedstawicieli P.B.L (...) w osobach K. K., K.
W., A. (...) Spoltka Jawna, oraz przedstawicieli (...) Sp. z 0.0. (porozumienie z dn. 15.07.2010r. k. 24-26).

Decyzja z dnia 03 sierpnia 2011 roku nr (...) Prezydent Miasta Stolecznego W. zmienil decyzje ostateczng nr (...) z
dnia 20 kwietnia 1999 roku Burmistrza Gminy W. U. o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia
na budowe w czeéci dotyczacej budynku nr (...) — pawilonu sportowego z basenem na dzialce nr (...) w obrebie 2-11-08
polozonej przy ulicy (...) — 0S. Magnolie III w W. w ten sposéb, ze zatwierdzono zamienny projekt budowlany i
udzielono pozwolenia na budowe dla (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. inwestycji polegajacej na budowie budynku nr (...)
przedszkola na dzialce nr (...) w obrebie 2-11-08 polozonej przy ulicy (...) w W.. W uzasadnieniu decyzji wskazano,
iz poprzednie pozwolenie zostalo wydane na rzecz (...) Sp. z 0.0., ktérej nastepca prawnym byla spoélka (...), gdzie
aktem notarialnym nr 4222/2008 z dnia 06.05.2008r. spodlka (...) Sp. z 0.0. udzielila spdlce (...) Sp. z 0.0. obecnemu
inwestorowi dalsze pelnomocnictwa udzielone przez wszystkich wspotwlascicieli nieruchomos$ci (dziatka nrew. 172/4)
(decyzja nr (...) k. 63).

Decyzja nr (...) z dnia 11 wrze$nia 2012 roku Kierownik II Oddzialu Terenowego dzialajacy w imieniu Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m.st. W. udzielil pozwolenia na uzytkowanie budynku nr (...) z przeznaczeniem
na przedszkole na terenie dzialki ewidencyjnej (...) z obrebu 2-11-08 polozonej przy ulicy (...) w W.. (decyzja nr (...)
z dnia 11 wrze$nia 2012 roku k.65).

W dniu 01 czerwca 2012 roku w M. zostalo zawarte kolejne porozumienie pomiedzy P.B.L BIS K. K., K. W., A. C. Sp.
J z siedziba w M., reprezentowang przez (...), A. C. (1) i K. W. (1) a (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. reprezentowang
przez M. N. — czlonka zarzadu oraz A. S. — czlonka zarzadu przy udziale Z. M. — upowaznionego przez Zarzad do
prowadzenia uzgodnien wspolinwestoroéw robot zwigzanych z przystosowaniem istniejacego budynku sportowego nr
(...) przy ulicy (...) w W. na potrzeby przedszkola. Na mocy porozumienia strony ustalily, iz koszt prac zwiazanych z
przystosowaniem istniejacego budynku sportowego nr (...) na potrzeby przedszkola w zakresie objetym przekazanym
do (...) Sp. z 0.0. kosztorysem wraz z robotami elektrycznymi do sfinansowania ktorych zobowigzany byt (...) Sp. z
0.0. stanowi kwote 665 000,00 z} netto co stanowi 25 % udzialu WAM w kosztach catej inwestycji. Strony uzgodnily
jednoczesnie, iz rozliczenie miedzy stronami w/w kwoty nastgpi na podstawie faktury VAT wystawionej przez (...) z
14 dniowym terminem zaplaty. Porozumienie zostalo podpisane przez przedstawicieli P.B.L (...) oraz przedstawicieli
(...) Sp. z 0.0. (porozumienie z dn. 01.06.2012. k. 35).

Wyrokiem z dnia 02 kwietnia 2015 roku Sad Okregowy w Warszawie Wydzial XVI Gospodarczy w sprawie z
powbdztwa Przedsiebiorstwa Budownictwa (...), A. C. (1), K. W. (1) Sp. J z siedziba w M. kwote 817 950,00 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 19 wrzeénia 2012 roku do dnia zaplaty oraz zasadzono koszty procesu. (wyrok SO
w sprawie XVI GC 584/13 wraz z uzasadnieniem k. 76-82).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dokumentéw tudziez ich kserokopii— z nizej
wymienionym wyjatkiem - albowiem zadna ze stron nie zakwestionowala ich prawdziwo$ci, a Sad analizujgc zebrany
w sprawie material dowodowy nie dopatrzyl sie okolicznoéci mogacych skutkowac powstaniem watpliwoéci co do
ich prawdziwo$ci. Nadto powyzej opisany stan faktyczny w caloSci nie byl sporny pomiedzy stronami. Wszystkie
powolane okoliczno$ci Sad mogl zatem uznaé za ustalone juz na zasadzie art. 229 i 230 k.p.c. Zgodnie z art. 229
k.p.c. nie wymagajg dowodu fakty przyznane w toku postepowania przez strone przeciwna, jezeli przyznanie nie budzi
watpliwoéci co do swej zgodno$ci ze stanem rzeczywistym, a w my$l art. 230 k.p.c., gdy strona nie wypowie sie co do
twierdzen strony przeciwnej o faktach, sad, majac na uwadze wyniki calej rozprawy, moze fakty te uznac za przyznane.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie i zostalo oddalone.

Zgodnie z art. 189 k.p.c. konieczng przesltanka powodztwa o ustalenie jest istnienie interesu prawnego po stronie
powodowej. Wedle rozpowszechnionego pogladu interes prawny w ustaleniu ma powod w sytuacji, gdy jego sfera



prawna, jest zagrozona, przy czym wymaga sie, azeby zagrozenie to istnialo nie tylko w wyobrazeniu i odczuciu
powoda, lecz obiektywnie. Interes prawny zachodzi bowiem woéwczas, gdy sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie
sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakonczy
spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszloéci. Powyzsze okreSlenie interesu
prawnego in extenso, znalazlo aprobate w wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 5 kwietnia 2007 r., III AUa
1518/05, LEX nr 257445.

Rowniez w orzecznictwie Sadu Najwyzszego wielokrotnie wskazywano, ze o prawnym charakterze interesu, a wiec
o potrzebie wszczecia oznaczonego postepowania i uzyskania oznaczonej tresci orzeczenia decyduje obiektywnie
potrzeba ochrony sfery prawnej powoda. Interes taki moze wynikaé¢ zar6wno z bezpos$redniego zagrozenia prawa
powoda jak i moze zmierzaé do zapobiezenia temu zagrozeniu. Interes prawny wystepuje takze, gdy istnieje
niepewno$¢ stanu prawnego lub prawa, gdy okre§lona sytuacja zagraza naruszeniu uprawnien przystugujacych
powodowi badz tez stwarza watpliwoSci co do jego istnienia, czy realnej mozliwoéci realizacji. Nie bez znaczenia
pozostaje to, iz uzaleznienie powddztwa o ustalenie od interesu prawnego nalezy oceni¢ z uwzglednieniem
konkretnych okoliczno$ci danej sprawy i celowo$ciowej jego wyktadni i wreszcie tego czy w drodze innego powodztwa
strona moze uzyska¢ ochrone swoich praw.

Powo6d musi takze udowodnié, ze ma interes prawny skierowania powodztwa przeciwko konkretnemu pozwanemu, tj.
osobie, ktora niekoniecznie bedgc strong stosunku prawnego lub prawa objetego petitum pozwu, pozostaje w takim
zwigzku z tym stosunkiem prawnym, ze stwarza przynajmniej potencjalne zagrozenie prawnie chronionym interesom
powoda (por. m.in. uzasadnienie uchwaly SN z dnia 25 stycznia 1995 r., III CZP 176/94, OSNC 1995, nr 5, poz. 74;
wyrok SN z dnia 16 listopada 2000 r., I CKN 853/98, LEX nr 50868).

W uzasadnieniu pozwu jak pismach procesowych zlozonych w toku postepowania, powodowie wskazywali, iz
porozumienia zawarte pomiedzy (...) Sp. z o0.0. a Przedsiebiorstwem Budownictwa (...), A. C. (1), (...
Spotka Jawna powinny zostaé uznane przez Sad za niewazne, albowiem dotyczyly one sposobu administrowania
pawilonem sportowym oraz garazem stanowiskowym, zatem przekraczaly zwykly zarzad rzecza i zostaly zawarte
z pokrzywdzeniem powodéw jako wspotwlascicieli nieruchomosci. Powodowie podnosili, iz celem wytoczonego
powodztwa jest uznanie wskazanych wyzej porozumien za niewazne.

W ocenie Sadu strona powodowa nie wykazala interesu prawnego w wytoczeniu przedmiotowego powodztwa o
ustalenie. Podkreéli¢ nalezy, zaré6wno porozumienie z dnia 15 lipca 2010 roku oraz porozumienie z dnia 01 czerwca
2012 roku zostaly zawarte pomiedzy dwoma podmiotami (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W. a Przedsiebiorstwem
Budownictwa (...), A. C. (1), (...) Spoétka Jawna z siedzibg w M. zgodnie z zasadg swobody uméw. Podkresli¢
nalezy, iz jak wynika z treSci przedlozonych porozumien z dnia 15 lipca 2010 roku oraz z dnia 01 czerwca
2012 roku celem ich zwarcia bylo uregulowanie spraw dotyczacych wylacznie (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w W. i
Przedsiebiorstwa Budownictwa (...), A. C. (1), (...) Spolka Jawna z siedziba w M., nie za$§ stosunkéw prawnych
pomiedzy pozostalymi wspotwlascicielami. Uwzglednienie powodztwa, tj. wyrok ustalajacy niewazno$¢ porozumien,
stanowigcych przedmiot pozwu, nie zapewni powodom — wbrew ich oczekiwaniom — zadnej ochrony interesow
powodow, gdyz porozumienia zawarte w dniu 15 lipca 2010 roku oraz porozumienie z dnia 01 czerwca 2012
roku zostaly zawarte pomiedzy dwiema spétkami i reguluja stosunki miedzy nimi nie za§ pomiedzy powodami i
ktorakolwiek z pozwanych spoélek. Tym samym ustalenie niewazno$ci w niczym nie zmieniloby sytuacji powodow i
nie zrealizowalby by ich interesu prawnego zwigzanego z dochodzonym przez nich pow6dztwem.

Reasumujgc, powodowie nie wykazali interesu prawnego do wystgpienia z zadaniem ustalenia niewazno$ci
porozumien z dnia z dnia 15 lipca 2010 roku oraz porozumienie z dnia 01 czerwca 2012 roku.

Powdd w uzasadnieniu swojego stanowiska podnosit takze naruszenie art. 199 k.c. oraz art. 58 k.c.

Zgodnie z treScig art. 58 k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majaca na celu obejScie ustawy jest niewazna,
chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegblnoSci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien
czynno$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami



wspolzycia spolecznego. (§ 2). Jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko cze$¢ czynnoéci prawnej, czynno§é pozostaje w
mocy co do pozostalych czesci, chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien dotknietych niewaznoS$cia czynnos$é
nie zostalaby dokonana. (§ 3).

Przyklady niewazno$ci czynno$ci prawnej to przede wszystkim: dokonanie czynno$ci prawnej przez osobe niemajgcg
zdolnosci do czynno$ci prawnych; dokonanie jednostronnej czynnoéci prawnej bez zgody przedstawiciela ustawowego
przez osobe ograniczona w zdolnosci do czynnoéci prawnych, sprzecznos$é tresci lub celu czynnoSci prawnej z ustawag
lub zasadami wspélzycia spolecznego, dokonanie czynno$ci bez zachowania formy zastrzezonej przez ustawe lub
strony pod rygorem niewaznosci oraz wady o$wiadczenia woli: brak §wiadomosci lub swobody oraz pozornosé.

W ocenie Sadu zadna z wyzej wskazanych przestanek nie wystapila w sprawie niniejszej. Strony zawierajgce
porozumienia zar6wno w dniu 15 lipca 2010 roku w dniu 01 czerwca 2012 roku posiadaly pelng zdolno$é do czynnosci
prawnych zas$ tre$¢ porozumienia nie byla sprzeczna z ustawa lub zasadami wspétzycia spolecznego.

Z kolei art. 199 k.c. stanowi iz, do rozporzadzania rzecza wspoélng oraz do innych czynnoSci, ktére przekraczaja zakres
zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktorych
udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zada¢ rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie cel
zamierzonej czynno§ci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Czynnodci przekraczajace zwykly zarzad to takie czynno$ci, ktére nie mieszcza sie w granicach zwyklego zarzadu.
Nie zawsze czynno$ci przekraczajace zwykly zarzad sa czynno$ciami rozporzadzajacymi lub zobowiazujacymi, nie
zachodzi tu tozsamo$¢, jednakze zawsze kazde rozporzadzenie rzecza wspo6lng jest czynnoscia przekraczajaca zarzad,
np. budowa domu na wspo6lnej nieruchomosci. Ocena, czy czynno$é¢ nalezy do czynnosci zwyklego zarzadu, czy tez
przekracza te granice, powinna by¢ dokonywana w konkretnych okoliczno$ciach faktycznych, nie jest bowiem mozliwe
przyjecie jednolitego kryterium ich rozgraniczenia.

O rozporzadzeniu rzecza objeta wspoélwlasnoscig jak juz wyzej wskazano stanowi art. 199 k.c.,, z ktdrego
wynika, ze do rozporzadzenia rzecza wspolna potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. Wymog zgody nie
oznacza jednak, ze czynno$¢ musi by¢ dokonana przez wszystkich wspotwlascicieli. Kazdy wspotwlasciciel moze
wystepowa¢ samodzielnie tzn. dokonywaé czynnosci we wlasnym imieniu. WspotwlaSciciel, ktory za zgoda wszystkich
wspoétwlascicieli dokonal czynnosci prawnej, sam jest strong wynikajacego z niej stosunku prawnego, dziala we
wlasnym imieniu, lecz w interesie ogélu wspotwlascicieli. Pozostali nie staja sie strong takiego stosunku prawnego,
mimo ze skutki czynnoéci bezposrednio dotycza sfery ich praw; zgoda pozwala rozciagnaé skutki dokonanej czynnosci
na wspolwlascicieli. (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2015 r.V CSK 293/14).

Odnoszac sie do podniesionego przez powodéw naruszenia art. 199 k.c. podkreslic nalezy, iz zgodnie z
pogladami utrwalonymi w orzecznictwie umowa o skutkach obligacyjnych zawarta bez wymaganej zgody
pozostalych wspdétwlascicieli nieruchomosci, nie moze byé¢ uznana za niewazna a jedynie za bezskuteczng wobec
pozostalych wspotwlascicieli. Zatem czynno$§¢é prawna zobowigzujaca dokonana bez wymaganej zgody pozostalych
wspotwlasceicieli , wigze tylko tych wspotwlascicieli, ktorzy jej dokonalii jest skuteczna tylko wzgledem nich. Natomiast
wspoétwlasciciele, ktérzy nie wyrazili zgody, moga sprzeciwi¢ sie wykonaniu, majacego w niej zrédlo zobowigzania.
Konkludujac podnoszona okoliczno$c, iz wspotwlasciciel dokonujacy rozporzadzenia rzeczg wspdlng nie ma do tego
kompetencji, prowadzi nie do niewaznoéci, a do bezskutecznoSci czynnoéci prawnej w zakresie powstania skutku
rzeczowego tej czynnosci. (por. wyrok SN z dnia 18.06.2014r. V CSK 412/13).

Ponadto podkresli¢ nalezy, iz zawarte miedzy pozwanymi porozumienia nie stanowig jakiejkolwiek przeszkody dla
pozostalych wspoétwlascicieli nieruchomos$ci w dochodzeniu przez roszczen wobec pozwanych. Porozumienie zawarte
w dniu 15 lipca 2010 roku reguluje bowiem zasady w zakresie rozliczen nakladéw, uzyskiwanych pozytkow oraz
korzystania przez nich z miejsc postojowych, za§ porozumienie z dnia 01 czerwca 2012 roku zobowigzuje jedna ze
spolek do zaplaty na rzecz drugiej spolki do zaplaty okreslonych $wiadczen pienieznych tytulem czesci nakladow
poniesionych na nieruchomos$é. Zaréwno porozumienie z dnia 15 lipca 2010 roku jak réwniez porozumienie z dnia 01
czerwca 2012 roku nie przesadzaja o zadnych uprawnieniach czy obowiazkach pozostatych wspdtwlascicieli wzgledem



stron porozumienia. Porozumienia zostaly zawarte pomiedzy spotkami, ktore reprezentowane byly przez (...), A. C.
(1) i K. W. (1) przypadku P.B.L BIS K. K., K. W., A. C. Sp. J z siedziba w M. oraz przez czlonkinie zarzadu spétki (...)
Sp. z 0.0. z siedziba w W. M. N. oraz A. S., zatem osoby uprawnione do reprezentacji spolek oraz do zawierania w ich
imieniu m.in. tego typu porozumien. W konsekwencji uznaé nalezy, iz pozostali wspolwlasciciele, w tym powodowie
nadal uprawnieni sa do dochodzenia swych roszczen, w tym dotyczacych wspdlposiadania, rozliczenia pozytkow czy
tez zniesienia wspotwlasnoSci nieruchomosci.

Zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocié przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Strona przegrywajaca jest powod, ktérego zadanie nie
zostalo uwzglednione.

Na koszty po stronie pozwanej zlozyla sie kwota 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz 600 zt tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (§ 6 pkt 3 Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu w zw. z § 21 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych), facznie 617 zl.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w wyroku

ZARZADZENIE

odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda.




