Sygn. akt VIII GC 440/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 grudnia 2015 1.

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial VIII Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Kadziotka

Protokolant: Marta Serwatka

po rozpoznaniu w dniu 3 grudnia 2015 r. w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. K.iJ. K. (1)

przeciwko Centrum Handlowe (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnoScig w S.
0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

I. zobowiazuje pozwang Centrum Handlowe (...) spblke z ograniczona odpowiedzialnoscia w S. do zlozenia
o$wiadczenia woli o nastepujacej tresci:

Centrum Handlowe (...) sp6tka z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. sprzedaje malzonkom E. K. i J. K. (1) do
ich majatku wspodlnego objetego ustawowa wspodlnoscig majatkowa udzial 682/100.000 (szeSciuset osiemdziesieciu
dwoch stutysiecznych) czeSci w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...), potozonej w S. przy ulicy (...)
(dawniej (...)), o powierzchni 5135 m2, wraz z takim samym udzialem we wlasnoéci budynkéw stanowiacych odrebna
nieruchomo$¢ znajdujacych sie na tej dzialce, dla ktérych to praw Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w
Szczecinie X Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...) — za cene 35.000 z} (trzydziesci piec
tysiecy zlotych), ktora kupujacy w caloéci zaplacili”;

I1. zasadza od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 10.241 71 (dziesieé tysiecy
dwiescie czterdziesci jeden zlotych) tytulem kosztéw procesu.

Sygn. akt VIII GC 440/14

UZASADNIENIE

Powodowie E. K. i J. K. (1) wyniesli o zobowigzanie pozwanej Centrum Handlowe (...) spotki z ograniczong
odpowiedzialnoécia w S. do zlozenia o§wiadczenia woli w zakresie sprzedazy powodom do ich majatku wspolnego
objetego ustawowa wspolnoécia majatkowa udzialu do 682/100.000 czeéci w prawie uzytkowania wieczystego dziatki

(2) wraz z takim samym udzialem

gruntu nr (...) polozonej w S. przy ul. (...) (dawniej ul. (...)) o powierzchni 5.135 m
we wspotwlasnos$ci budynkéw posadowionych na tej dzialce, dla ktérych to praw Sad Rejonowy Szczecin P. i Zachdod
w S. X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...) - na warunkach ustalonych w przedwstepnej
umowie sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 9 wrzeénia 2002 r. przez notariusza

M. O. (Rep. (...)).

Powodowie wniesli rowniez o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanej kosztoéw procesu.



W uzasadnieniu wskazali, ze sa udzialowcami pozwanej spolki, ktora zostala utworzona w dniu 14 stycznia 2002
r. przez dotychczasowych kupcow targowiska handlowego w celu zorganizowania dziatalno$ci handlowej w ramach
jednego podmiotu, ktéry mial naby¢ prawo uzytkowania wieczystego dzialki i przeprowadzi¢ inwestycje na jej terenie,
polegajaca na budowie budynku (ewentualnie budynkoéw), w ktorych zlokalizowane bedg pawilony handlowe nalezace
do poszczeg6lnych kupcow — udzialowcoHw spolki. Zgodnie z ustaleniami po zakonczeniu calej inwestycji udzialy w
prawie wieczystego uzytkowania gruntu wraz z wlasnoécia lokali usytuowanych w budynkach handlowych mialy zostaé
sprzedane poszczegélnym kupcom. Srodki przeznaczone na zakup gruntu i realizacje inwestycji zostaly zgromadzone
przez wszystkich kupcoéw. Konsekwencja ustalenr pozwanej i kupcow bylo zawarcie pomiedzy powodami i pozwang
spotka przedwstepnej umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego. Na podstawie tej umowy strony zobowigzaly
sie zawrzeé przyrzeczong umowe sprzedazy w terminie po uplywie 10 lat od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
obiektu budowlanego przez spotke, nie wezeéniej jednak niz po splacie kredytu bankowego udzielonego spoélce na
prowadzenie inwestycji polegajacej na budowie obiektu handlowo-ustugowego. Strony ustalily, ze pozwana spotka
sprzeda stronie powodowej prawo wieczystego uzytkowania dziatki nr (...) potozonej w S. przy ul. (...). Kwota wskazana
jako cena nabycia zostala uiszczona przed zawarciem umowy przedwstepnej. Umowa ta spelnia wymogi wynikajace
z art. 389 § 1 k.c. Pozwolenie na uzytkowanie obiektu zostalo wydane decyzja z 7.07.2003 r., za$ kredyt inwestycyjny
zostal splacony przez spotke w pazdzierniku 2012 r., zawarcie umowy przyrzeczonej byto wiec mozliwie od 7.07.2013
r. Pomimo uplywu tego termin pozwana uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Z tych tez wzgledéw stronie
powodowej przystuguje roszczenie z art. 390 § 2 k.c. W pozwie podkreslono, ze wola stron bylo sprzedanie udzialu
w uzytkowaniu wieczystym wraz z wlasnosciag budynkéw, a nie samego udzialu w uzytkowaniu wieczystym, bowiem
celem umowy o prowadzenie wspoélnej inwestycji bylo wybudowanie centrum handlowego, a do kwestii udziatu we
wlasno$ci budynku nie odniesiono sie w umowie przedwstepnej jedynie z uwagi na fakt, ze wowczas budynki jeszcze
nie istnialy. Przesadza o tym réwniez okoliczno$é, ze zgromadzenie wspolnikow wyrazilo zgode na sprzedaz udzialu w
uzytkowaniu wieczystym wraz z odpowiednim udziatem w centrum handlowym, a nadto pozwana skladata deklaracje
o przeniesieniu udzialu w prawie wieczystego uzytkowania w momencie, kiedy grunt byt juz zabudowany.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie na jej rzecz kosztéw
procesu. W uzasadnieniu wskazala, ze przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy bylo wylacznie zobowiazanie
do przeniesienia udzialu w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu wskazanej w pozwie. Wobec posadowienia
na tym gruncie budynkéw i braku uregulowania kwestii przeniesienia udzialu w tych budynkach w umowie
przedwstepnej nie jest mozliwe zadanie jej wykonania w zakresie szerszym niz w umowie. Pozwana stwierdzila, ze
zgromadzenie wspolnikow nie podjeto uchwaly wyrazajacej zgode na zawarcie umowy sprzedazy obejmujacej udzial
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz udzialu w budynkach, stanowiagcym odrebny przedmiot wlasnosci, a
wymog taki wynika z art. 228 k.s.h. i § 17 ust. 11it. 1) umowy spoélki. Pozwana wskazala, ze czynno$¢ prawna obejmujgca
rozporzadzenia prawem uzytkowania wieczystego, ktora nie obejmuje znajdujacych sie na gruncie budynkow, czy tez
rozporzadzajaca tylko budynkami jest niewazna, nie ma wiec znaczenia uprzednie istnienie umowy przedwstepne;j
zobowiazujacej do sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania wieczystego. Oznacza to, ze nie jest mozliwe wydanie
wyroku zobowiazujacego ja do zlozenia oswiadczenia woli o tej treéci. Pozwana podniosta rowniez fakt ustanowienia
odrebnej wlasnoéci trzech lokali w ramach nieruchomosci, dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachod
w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W ocenie pozwanej uwzglednienie zadania pozwu oznaczaloby
niedopuszczalne rozporzadzenie, m.in. nie wyodrebniong nieruchomo$cia lokalowa, stanowiaca przy tym przedmiot
odrebny i nadrzedny wobec wlasnoéci nieruchomosci wspolnej, ewentualnie stanowitoby rozporzadzenie wylacznie
udzialem do nieruchomos$ci wspoélnej, co réwniez jest niedopuszczalne. Whasnosé lokalu stanowi bowiem prawo
nadrzedne nad prawem wieczystego uzytkowania i wlasnosci budynku. Powodztwo o przeniesienie wylacznie
udzialu w nieruchomosci wspdélnej nie zastuguje wiec na uwzglednienie w sytuacji, gdy istnieja juz wyodrebnione i
niewyodrebnione lokale, dla ktorych udzial w nieruchomosci wspolnej jest tylko prawem zwigzanym.

Pozwana w piSmie procesowym z dnia 21 stycznia 2015 r. wniosla o zawieszenie na podstawie art. 177 § 1 k.p.c.
niniejszego postepowania, do czasu prawomocnego rozstrzygniecia sprawy z powodztwa D. K., G. S., A. R. i S. W.
przeciwko Centrum Handlowe (...) spdlce z 0.0. prowadzonej przed Sadem Okregowym w Szczecinie w VIII Wydziale
Gospodarczym, pod sygnatura VIII GC 541/14, o uchylenie uchwaly nr 3 wspolnikéw pozwanej spotki podjetej w dniu



21.11.2014 1. Rozstrzygniecie w przedmiocie zadania uchylenia uchwaty dotyczacej wyrazenia zgody na ustanowienie
przez zarzad pozwanej spotki w budynkach nr (...), 4a, 4b polozonych w S. przy ul. (...) odrebnej wlasno$ci lokali
niemieszkalnych i ich zbycie wraz z odpowiednim udzialem w czeSciach wspolnych i urzadzeniach budynku oraz
w prawie wieczystego uzytkowania spornej nieruchomosci, moze mie¢ bowiem w ocenie pozwanej wplyw na wynik
niniejszego postepowania.

Postanowieniem z dnia 10 marca 2015 r., wydanym na rozprawie, wniosek pozwanej o zawieszenie niniejszego
postepowania do czasu zakonczenia postepowania w sprawie VIII GC 541/14 zostal oddalony.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W 2001 r. w S. przy ulicy (...) istnialo targowisko, w obrebie ktorego zlokalizowane byly stanowiska handlowe
przedsiebiorcow (kupcow) prowadzacych dzialalnosé gospodarcza w zakresie handlu i ustug.

Jakt niesporny

W zwiazku z likwidacjg targowiska przy ul. (...) cze$¢ kupcow, w tym malzonkowie E. i J. K. (1), zdecydowala sie
wspolnie prowadzi¢ dzialalno$¢ w innym miejscu. W sasiedztwie znajdowal sie grunt przeznaczony do sprzedazy,
kupcy postanowili wspdlnie naby¢ ta dzialke oraz wybudowa¢ na niej pawilony handlowe.

W tym celu kupcy wytonili spoérod siebie dwie osoby: M. Z. i W. C., ktorzy mieli zajaé sie organizacja przedsiewziecia.
Podjeta zostata decyzja o powstaniu spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia, ktorej zadaniem mial byé¢ zakup prawa
do gruntu i wzniesienie na nim odpowiednich budynkéw do prowadzenia indywidualnej dziatalno$ci handlowej przez
kupcoéw, majacych byé jednoczeénie udzialowcami spotki.

Zrodlem finansowania inwestycji mialy by¢ wplaty kupcéw jako wspolnikéw oraz zaciagniety przez spotke kredyt.
Kredyt mial by¢ splacany przez wszystkich wspdlnikow. Na tym etapie kupcy nie wiedzieli dokladnie jakiego typu
zabudowa powstanie na dzialce gruntu, czy bedzie to jeden budynek, czy kilka budynkoéw, czy tez dzialtka zostanie
zabudowana pojedynczymi pawilonami.

dowdéd: zeznania swiadka M. O. - karta 353 v-355, 358

zeznania swiadka C. S. - karta 355-356, 358

zeznania swiadka D. K. - karta 356-357, 358

zeznania swiadka K. K. (1) - karta 372-372 v, 376

przestuchanie powédki E. K. - karta 373-373v, 376

przestuchanie prezesa zarzqdu pozwanej M. Z. - karta 373 v-375, 376

W. C. i M. Z. zawarli umowe spo6lki z ograniczong odpowiedzialno$cig pod firmg Centrum Handlowe (...). Kapital
zakladowy wynidst 50.000 zt. Kazdy ze wspolnikow objal po 50 udzialéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy. Udzialy
byly uprzywilejowane co do glosu w ten sposob, ze kazdy z nich daje prawo do trzech gloséw.

W. C.1iM. Z. zostali czlonkami zarzadu tej spotki.

Zgodnie z § 17 pkt 1 umowy sp6lki zgromadzenie wspolnikéw podejmowalo uchwaly m.in. w sprawie wyrazenia zgody
na nabycie dla sp6lki nieruchomosci lub urzadzen stuzacych do trwalego uzytku, jezeli nabycie mialoby miejsce przed
uplywem dwdch lat od zarejestrowania spdlki, a takze w sprawie nabycia i zbycia nieruchomosci (prawa uzytkowania)
albo udzialu w nieruchomosci (prawie uzytkowania wieczystego).

dowéd: tekst jednolity umowy pozwanej spoélki - karta 11-13



wydruk z KRS - karta 14-17
Poszczeg6lni kupcey bioracy udzial w przedsiewzieciu nabyli po jednym udziale spo6tki Centrum Handlowe (...).
Jakt niesporny

Malzonkowie E. i J. K. (1) nabyli udzial w spdlce Centrum Handlowe (...) na mocy "umowy sprzedazy udzialow" z
12 marca 2002 .

dowéd: umowa sprzedazy udziatéow - karta 68
odpis skrécony aktu matzenstwa - karta 87

W dniu 15 kwietnia 2002 r. Spétka Centrum Handlowe (...) oraz malzonkowie E. i J. K. (1) zawarli umowe pozyczki,
na mocy ktorej pozyczyli spdlce na zakup prawa wieczystego uzytkowania dzialki gruntu dzialki o nr (...), potozonej
w S. przy ul. (...), kwote w wysokos$ci 7000 zl. Pozyczkobiorca zobowiazal sie do zwrotu pozyczki w terminie jednego
miesiaca od dnia otrzymania wplaty zaliczkowej do spotki tytulem zakupu udzialow w uzytkowaniu wieczystym lub
udzialu we wspotwlasnoéci, proporcjonalnego do postawionego na tym terenie pawilonu przez udzialowca.

dowod: umowa pozyczki - karta 69

Spoltka Centrum Handlowe (...) nabyta prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu dzialki o nr (...), o powierzchni
5.135 m(?, polozonej w S. przy ul. (...), opisanej w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w Szczecinie
pod numerem (...), na podstawie umowy objetej aktem notarialnym z dnia 16.04.2002r., Rep. (...), za kwote 1.927.000
zk.

Zawarcie umowy poprzedzone bylo spotkaniami, w ktorych udzial brali kupcy, czlonkowie zarzagdu spoétki Centrum
Handlowe (...) oraz zatrudnieni do obstlugi przedsiewziecia prawnicy. Spotkania odbywaly sie wynajetej sali, w szkole
podstawowej. W czasie tych spotkan byla mowa, ze przedsiewziecie polega na wybudowaniu "przez kupcéw i dla
kupcoHw" centrum handlowego, wielokrotnie podkreslano, ze kupcy beda wspotwlascicielami budowanego centrum
handlowego, a kazdy z nich bedzie mial prawo do wylacznego korzystania z tego sklepu, pawilonu czy tez powierzchni
handlowej, w ktorej sam dla siebie wykona prace wykonczeniowe.

Cena za prawo uzytkowania wieczystego dzialki zostala uiszczona z wplat dokonanych przez kupcow na rzecz spoiki.
Kupcy umowili sie, ze kazdy z nich zadeklaruje powierzchnie uzytkowa pawilonu, ktéry bedzie w przysztoSci uzytkowat
oraz uici odpowiednig dla tej powierzchni kwote w celu nabycia prawa uzytkowania wieczystego dziatki. Z wyliczen
przeprowadzonych na tym etapie przedsiewziecia wynikalo, ze kazdy z kupcéw bedzie musial uiSci¢ w celu zakupu
gruntu 1000 z}l od metra kwadratowego powierzchni planowanego pawilonu handlowego.

dowod: odpis zupelny ksiegi wieczystej nr (...) - karta 18-42
wypis z rejestru gruntow - karta 43

zeznania swiadka M. O. - karta 353 v-355, 358

zeznania swiadka C. S. - karta 355-356, 358

zeznania s$wiadka D. K. - karta 356-357, 358

zeznania swiadka K. K. (1) - karta 372-372 v, 376

W dniu 22 lipca 2002 r. spoélka Centrum Handlowe (...) zawarla z E. K. (jako inwestorem) umowe o prowadzenie
wspolnej inwestycji.



Umowa zostala zmieniona aneksem nr (...) z 9 wrzes$nia 2002 r. (ktory podpisata E. K. oraz J. K. (1)), a takze aneksem
or (...) z 3 grudnia 2002 r. (podpisanym przez E. K.). J. K. (1) wiedzial o umowach podpisywanych przez Zone i
akceptowal je.

W umowie z 22 lipca 2002 r. strony o$wiadczyly, ze polega ona na wybudowaniu - na nieruchomo$ci polozonej w

S. przy ul. (...), stanowiacej czes¢ dzialki (...) o powierzchni 2.000 m'? - budynku handlowego (centrum biurowe)

w zabudowie pasazowej, w ktorym wyodrebniony zostanie zgodnie z projektem na rzecz inwestora lokal handlowy

o powierzchni 35 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 wspolwlasnosci budynku Centrum Handlowe (...) okreSlajaca sposéb korzystania z tej nieruchomosci
wspolnej (centrum handlowego) — przekazujaca na wylaczne korzystanie inwestorowi lokal handlowy nr (...)
(wylaczajaca zniesienie wspotwlasnoéci przez okres 5 lat z mozliwosScia przedluzenia na dalszy okres z zastrzezeniem
prawa pierwokupu przez udzialowca pozwanej i pozwang), mialy by¢ zawarte po 10 latach od zakonczenia realizacji
inwestycji (a w szczegbdlnoéci od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie) nie wczeSniej 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 wynosic¢ bedzie 682/100.000 czeéci w prawie
wieczystego uzytkowania i we wspolwlasnos$ci centrum handlowego (§ 1 ust. 3 umowy w brzmieniu nadanym aneksem

nr (...)).

Inwestor zastepczy ( spotka Centrum Handlowego (...)) zobowiazal sie wybudowa¢ za posrednictwem wybranego
wykonawcy na opisanej nieruchomos$ci budynek handlowy w zabudowie pasazowej i odda¢ go do eksploatacji w
terminie uzgodnionym z wykonawca (§ 1 ust. 4 umowy w brzmieniu nadanym aneksem nr (...)).

Inwestor zobowigzal sie partycypowaé¢ we wszystkich kosztach zwigzanych z przedmiotowa inwestycja

proporcjonalnie do swojego udzialu, co odpowiadalo kwocie 700 zt + VAT za m® lokalu handlowego, co stanowi czes$é¢
kwoty wybudowania przedmiotowego budynku odpowiadajaca udzialowi inwestora w realizowaniu przedmiotowej
inwestycji (§ 2 ust. 1 umowy).

W § 6 umowy ustalono, ze inwestor bedzie wspolwladcicielem centrum handlowego ze wskazaniem lokalu
handlowego, ktéry stanowié¢ bedzie jego wlasnoé¢ i w ktérym bedzie prowadzil dzialalnoé¢ gospodarcza oraz po
zawarciu umowy sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, nie p6zniej niz w terminie 10 lat od
oddania centrum do uzytkowania, wspoluzytkownikiem w prawie wieczystego uzytkowania gruntu w udziale réwnym
udzialowi w centrum handlowym/wybudowanego i wyodrebnionego lokalu handlowego w czeSci nieruchomoéci
opisanej w § 1 niniejszej umowy. Udzial moégl ulec zmianie. Postanowiono, ze strony moga zawrze¢ umowe
przedwstepna sprzedazy udzialu w gruncie na koszt inwestora.

dowod: umowa o prowadzenie wspolnej inwestycji wraz z aneksami - karta 75-79
Analogiczne umowy zostaly zawarte przez spélke Centrum Handlowe (...) z pozostalymi kupcami.
Sfakt niesporny

Spotka Centrum Handlowe (...) oraz poszczegdlni kupcy, bedacy wspoélnikami spélki, zawierali rowniez umowy
dzierzawy po to, aby zagwarantowac Srodki finansowe na obstuge kredytu oraz funkcjonowanie spo6tki. W umowach
dzierzawy ustalono jednolita dla kazdego stawke wynoszaca na 40 zl za 1m”> powierzchni uzytkowej pawilonu.
Wspdlnicy - kupcy ustalili, ze 20 z} z tego czynszu bedzie przeznaczane na splate kredytu, a pozostate 20 zl na koszty
funkcjonowania spolki.



Malzonkowie E. i J. K. (1) zawarli umowe dzierzawy w dniu 6 czerwca 2002 r.

Zgodnie z § 4 umowa zostala zawarta na czas okreSlony: od 1 czerwca 2002 r. do 1 czerwca 2007 r. Postanowiono, ze
umowa moze zostaé przedtuzona na dalszy czas okreslony, za zgoda obu stron wyrazona na piSmie.

dowdéd: zeznania swiadka M. O. - karta 353 v-355, 358
zeznania $wiadka C. S. - karta 355-356, 358

zeznania $wiadka D. K. - karta 356-357, 358

zeznania $wiadka K. K. (1) - karta 372-372 v, 376
umowa dzierzawy wraz z aneksem - karta 70-72

W dniu 9 wrzes$nia 2002 r. sp6tka Centrum Handlowe (...) oraz malzonkowie E. i J. K. (1) zawarli przed notariuszem
M. O. przedwstepna umowe sprzedazy, Repertorium (...).

W § 3iw§1umowy W. C.i M. Z. dzialajacy w imieniu i na rzecz sp6tki oswiadczyli, ze zobowigzujg sie sprzedaé
E.iJ. K. (1) prawo wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) polozonej w S. przy ul. (...) o powierzchni 0,5135 ha,
ujawnionej w ksiedze wieczystej o nr Kw (...) w udziale do 682/100.000 czeéci, a malzonkowie E. i J. K. (1) oéwiadczyli,
ze zobowiazuja sie udzial ten kupic oraz ze nabycia dokonujg na majatek objety wspo6lnoécia ustawowa malzenska.

Przyrzeczona umowe strony zobowiazaly sie zawrze¢ w terminie: po uplywie 10 lat od uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie obiektu handlowego przez spéltke, nie wezeéniej jednak niz po splacie kredytu bankowego udzielonego
spolce na prowadzenie inwestycji wskazanej w § 2 aktu (§ 4 umowy).

Cena zostala ustalona przez strony na kwote 35.000 zl, zapisano ze malzonkowie wplacili tytulem zaliczki ta kwote na
rzecz spolki, co potwierdzili W. C. i M. Z. (§ 5 umowy).

Strony stwierdzily, ze wydanie udzialu w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomo$ci bedgcej przedmiotem
umowy juz nastapilo (§ 6 umowy).

Kupujacy wyrazil zgode na budowe centrum handlowego zgodnie z pozwoleniem na budowe wskazanym w § 2 aktu i
ustanowienie hipoteki tytulem zabezpieczenia kredytu bankowego na realizacje tej inwestycji (§ 7 umowy).

W § 8 umowy strony okrelity sposoéb korzystania z prawa wieczystego uzytkowania dziatki i wspotwlasnoSci
wybudowanego obiektu handlowego (centrum handlowego) w ten sposéb, ze malzonkowie beda korzystac na zasadzie
wylacznosci z lokalu handlowego okreslonego w umowie o prowadzenie wspolnej inwestycji wybudowanego na terenie
centrum handlowego od dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu handlowego i zobowigzuja sie zawrzec
umowe okreslajaca wskazany sposéb korzystania z prawa wieczystego uzytkowania i obiektu handlowego w umowie
przyrzeczonej.

W & 9 malzonkowie zobowiazali sie zawrze¢ umowe wylaczajaca zniesienie wspolwlasnosci w prawie wieczystego
uzytkowania dziatki wylaczajac uprawnienie kazdego z uzytkownikéw wieczystych do zniesienia wspdtwlasnoéci
w prawie wieczystego uzytkowania gruntu opisanego w § 1 aktu i we wspolwlasnosci w wybudowanym budynku
handlowym na terenie centrum handlowego na okres 5 lat, tj. poczawszy od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej na
okres 5 lat z mozliwoscia przedluzenia umowy na dalszy okres.

W § 10 strony zastrzegly prawo pierwokupu udzialéow w prawie wieczystego uzytkowania dziatki opisanej w § 1 oraz
udzialu we wspotwlasnoSci wybudowanego obiektu handlowego przez udzialowcow spoélki i przez spotke Centrum
Handlowe (...).



dowdéd: przedwstepna umowa sprzedazy- Rep. (...) - karta 80-81

Przedwstepne umowy sprzedazy o analogicznej treéci - z réznicg w zakresie ceny oraz wysoko$ci poszczegélnych
udzialéw w uzytkowaniu wieczystym zaleznych od powierzchni lokalu - spoéltka Centrum Handlowe (...) zawarla
rowniez z innymi kupcami, w tym z C. S., D. K., K. K. (1).

Umowy zostaly zawarte w formie aktdw notarialnych przed notariuszem M. O..
dowdéd: zeznania swiadka M. O. - karta 353 v-355, 358

zeznania swiadka C. S. - karta 355-356, 358

zeznania s$wiadka D. K. - karta 356-357, 358

zeznania swiadka K. K. (1) - karta 372-372 v, 376

W dniu 13 listopada 2002 r. spélka Centrum Handlowego (...) zawarla z (...) Bank spo6lka akcyjng umowe o kredyt
inwestycyjny nr (...) w wysokoéci 2.000.000 zk. Srodki z tego kredytu mialy zosta¢ przeznaczone na sfinansowanie
budowy Centrum Handlowego (...). Okres kredytowania ustalony zostal od 13.11.2002 r. do 31.10.2012 r. Kredyt zostal
zabezpieczony hipoteka zwykla i kaucyjna na nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w S..

Sfakty niesporne, a nadto: odpis zupelny ksiegi wieczystej (...) - karta 18-42

E.1iJ. K. (1) zaplacili w dniu 21 luty 2002 r. sp6lce kwote 20.000 zl jako zaliczke na poczet zakupu udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego dzialki, w dniu 28 lutego 2002 r. - 5000 zl z tego samego tytulu, w dniu 18 kwietnia 2002
r. - 5000 7l z tego samego tytulu.

Nastepnie E. i J. K. (1) dokonali wplat w kasie spétki - w 2002 r. kwot: 5000 z1, 3000 zt, 9000 zl, 8000 zt, w 2003 .
kwoty 7000 zl, w 2004 r. kwot: 2500 zl oraz 1166,39 zl.

W dniu 13 maja 2013 r. E. i J. K. (1) otrzymali z kasy sp6tki kwote 7000 zl jako zwrot pozyczki.

Spotka w 2002 1. i 2003 r. wystawila malzonkom E. i J. K. (1) faktury VAT z nastepujacym opisem towaru/ustugi :
za wspoétudziat w cze$ciach wspolnych gruntu - na kwote 30.000 zl;

cze$ciowa wplata za budowe lokalu handlowego - na kwote 10.000 zk;

cze$ciowa wplata za budowe lokalu handlowego - na kwote 8.000 zl;

cze$ciowa wplata za budowe lokalu handlowego - na kwote 6.100 zl;

wspoétudzial w czeSciach wspolnych gruntu - na kwote 9oo zk;

wspoétudzial w czeSciach wspolnych gruntu - na kwote 800 zl;

koncowa faktura za budowe lokalu handlowego - na kwote 3666,39 zl.

W dniu 1 grudnia 2003 r. spélka Centrum Handlowego (...) sporzadzila dokument zatytulowany "informacja do
koncowej faktury za pawilony handlowe", w ktérym wskazata, ze calo§é poniesionych kosztéw zakonczonej inwestycji
stanowi kwota 3.682.954,02 zl, érodki trwale przyjete do uzytkowania stanowia kwote 2.311.284,40 zl, pawilony

handlowe stanowia kwote 1.371.669,62 zl, a koszt 1 m* pawilonu handlowego to kwota 717,96 z} netto.

Wskazano, ze kwota brutto przypadajgca na "pana K." to 27.766,39 zl, zaplacono 24.100 zl, do zaplaty pozostalo
3.666,39 zl.



W dalszej czedci pisma znajduje sie informacja, ze po wplaceniu tej kwoty zostanie uregulowane zobowigzanie wobec
CH W. dotyczace wplat na pawilon handlowy.

dowdéd: informacja do koncowej faktury za pawilony handlowe - karta 118
dowody wplat, pokwitowania oraz faktury - karta 119-136

Spotka Centrum Handlowego (...) w ramach realizacji inwestycji na zakupionej nieruchomos$ci wzniosla piec
budynkow, w tym cztery handlowo-ustugowe i jeden o innym przeznaczeniu.

Po wybudowaniu budynkéw centrum handlowego spétka wydala E. i J. K. (1) przeznaczony dla nich lokal ustugowy.
Sfakty niesporne

W dniu 7 lipca 2003 r. Prezydent Miasta S. wydal decyzje nr (...) (...) (...), ktoéra udzielil pozwolenia na uzytkowanie
centrum handlowego w zabudowie pawilonowej wraz z zagospodarowaniem terenu pod nazwa Centrum Handlowe
(...) zZlokalizowanego w S. przy ul. (...) oraz wymienionych w decyzji sklepéw usytuowanych w pawilonach handlowych.

dowdéd: decyzja Urzedu Miasta w S. - karta 94

W dniu 30 sierpnia 2007 r. sp6tka Centrum Handlowe (...) zawarla z malzonkami E. i J. K. (1) umowe najmu lokalu

uzytkowego, potozonego w S. przy ul. (...) w obrebie Centrum Handlowego (...) o }acznej powierzchni 2904 m>.

Strony ustalily czynsz najmu w wysokoéci 44 z1/m? plus VAT.

Umowa zostala zawarta na czas oznaczony, tj. do dnia splaty calosci zadluzenia wobec (...) Bank S.A. z tytulu umowy
kredytowej nr (...), nie pdzniej jednak niz do dnia 30 listopada 2012 r.

W § 20 strony postanowily, ze zobowiazuja sie do dnia 15 wrze$nia 2007 r. podpisa¢ na koszt najemcy aneks do
przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego, zmieniajac ta umowe w ten sposob, iz jej
przedmiotem bedzie przyrzeczenie zawarcia przez wynajmujacego z najemca umowy ustanawiajacej na rzecz najemcy
odrebna wlasnos¢ lokalu stanowiacego przedmiot niniejszej umowy najmu wraz z udzialem w prawie wieczystego
uzytkowania i udzialem w czeéciach wspolnych budynku, przy czym umowa przyrzeczona zawarta zostanie w terminie
15 dni od dnia splaty w calo$ci zobowigzania z tytulu umowy kredytowej nr (...).

dowéd: umowa najmu lokalu - karta 82-86

Umowy o analogicznej treSci zawierali inni kupcy. Ich celem bylo zagwarantowanie $rodkdéw na obsluge splacanego
przez spolke kredytu oraz funkcjonowanie spolki.

Kredyt inwestycyjny uzyskany na podstawie umowy z 13 listopada 2002 r., przeznaczony na budowe Centrum
Handlowego (...) w S., zostal splacony zgodnie z umowa.

dowdéd: zeznania swiadka M. O. - karta 353 v-355, 358
zeznania swiadka C. S. - karta 355-356, 358
Od 2013 r. kupcy podejmowali dzialania majace na celu zawarcie ze sp6tka umoéw przyrzeczonych.

Pismem z dnia 23 wrze$nia 2013 r., doreczonym 7 pazdziernika 2013 r., malzonkowie E. i J. K. (2) wezwali spotke
do stawienia sie w kancelarii notarialnej M. O. w dniu 7 pazdziernika 2013 r., godz. 9.00, w celu zawarcia umowy
przyrzeczonej, polegajacej na przeniesieniu udzialu w wieczystym uzytkowaniu dziatki gruntu wraz z udzialem we
wlasno$ci budynku.



W dniu 7 pazdziernika 2013 r. notariusz M. O. sporzadzila akt notarialny - protokoél przyjecia o$wiadczenia
niestawiennictwa drugiej strony, w ktéorym wskazane zostalo, ze reprezentanci sp6tki Centrum Handlowe (...) nie
stawili sie w celu zawarcia umowy przyrzeczonej w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy.

Taka sama sytuacja ma miejsce w przypadku innych kupcéw, w tym C. S., reprezentanci spo6iki Centrum Handlowe
(...) nie stawiali sie w celu zawarcia umoéw przyrzeczonych.

dowdéd: pismo z dnia 23.09.2013 r. - karta 95-97
protokoél przyjecia oswiadczenia - akt notarialny Rep. A nr (...) - karta 98
pisma dotyczqgce C. S. - karta 99-112, 115-117

W dniu 16 pazdziernika 2014 r. spétka Centrum Handlowe (...) zawarla z malzonkami czlonkéw zarzadu W. C. i M.
E. (...) i H. Z. w formie aktu notarialnego umowy zatytulowane "Zmiana treéci przedwstepnej umowy sprzedazy".

Przedwstepne umowy sprzedazy po zmianie ich treéci zakladaly, ze spolka sprzeda odrebna wilasnos$é lokali
niemieszkalnych (o powierzchni uzytkowej 33,33 m*> w przypadku H. Z. oraz dwdch lokali o powierzchni 28,50 m* i

41,70 m* w przypadku E. C.) wraz z odpowiednim z udzialem we wspélnych czeéciach i urzadzeniach budynku oraz
w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu. W umowach po zmianie zapisano, przez strony ustalily cene, ktora
zostala juz przez kupujaca uiszczana tytulem zaliczki, w wysoko$ci : 36.000 zt w przypadku H. Z., oraz odpowiednio
26.551 zt i 38.849 zt w przypadku E. C..

W dniu 20 pazdziernika 2014 r. sp6tka Centrum Handlowe (...) zawarla z malzonkami czlonkéw zarzadu W. C. i M.
E. (...) 1 H. Z. umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali i sprzedazy.

Spolka ustanowila w budynku nr (...) w S. przy ul. (...) odrebna wlasno$c¢ lokalu niemieszkalnego nr (...), o powierzchni

uzytkowej 33,33 m>. W. C. i M. Z., dzialajac w imieniu i na rzecz spolki, sprzedali wskazany lokal wraz z udzialem
we wspdlnych czeéciach i urzadzeniach budynkéw oraz prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...)

wynoszacym (...) H. Z..

Spolka ustanowila w budynku nr (...) w S. przy ul. (...) odrebna wlasno$¢ lokalu niemieszkalnego nr (...), o powierzchni
uzytkowej 28,50 m®, natomiast w budynku nr (...) odrebng wlasnoéé lokalu niemieszkalnego nr (...), o powierzchni

uzytkowej 41,70 m>. W. C. i M. Z., dzialajac w imieniu i na rzecz spolki, sprzedali wskazane lokale wraz z udziatami
we wspoélnych czedciach i urzadzeniach budynkéw oraz prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...)
wynoszacych odpowiednio (...)i (...) E. C..

dowéd : akt notarialne Rep. Anr (...)inr (...) - karta 312-318
umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci — akty notarialne Rep. A nr (...)
inr (...)- karta 251-265, 269-283

W dniu 21 listopada 2014 r. odbylo sie zwyczajne zgromadzenie wspdlnikow spo6tki Centrum Handlowe (...), podczas
ktérego podjeta zostala uchwala nr 3 zezwalajaca na ustanowienie przez zarzad spotki w budynkach (...), 4a i 4b
potozonych w S. przy ul. (...) odrebnej wlasnoéci lokali niemieszkalnych i ich zbycie wraz z odpowiednim udzialem
w wspdlnych czedciach i urzadzeniach budynkéw oraz w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...), dla
ktorej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Uchwala zapadla
wiekszoScia glosow W. C. i M. Z., pozostali obecni wspoélnicy zglosili sprzeciw co do podjetej uchwaly.

dowéd: protokol zwyczajnego zgromadzenia wspolnikéw z 21.11.2014r. - karta 284-288



Uchwala zostala zaskarzona przez wspolnikow pozwanej spolki: D. K., G. S., A. R.i S. W.. Pozew o uchylenie uchwaly
zostal ztozony do Sadu Okregowego w Szczecinie VIII Wydzialu Gospodarczego, zostal zarejestrowany pod sygnatura
VIII GC 541/14.

Sfakt niesporny

W ksiedze wieczystej nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy Szczecin P. i Zachdéd w S., jako wlasciciel
gruntu wpisana jest Gmina M. S., jako uzytkownik wieczysty gruntu oraz wlasciciel budynkéw stanowigcych
odrebna nieruchomo$é¢ w udziale wynoszacym (...) wpisana jest Centrum Handlowe (...) sp6lka z ograniczona
odpowiedzialnoScig w S.. Wymienione zostaly udzialy wlascicieli wyodrebnionych lokali w nieruchomosci wspdlnej,
ktbra stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali.

dowdéd: odpis zupelny ksiegi wieczystej nr (...) - karta 18-42
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie uzasadnione w caloéci.

Powodowie domagali sie zobowiazania pozwanej do zloZenia o§wiadczenia woli. Zgodnie z art. 64 k.c. prawomocne
orzeczenie Sadu, stwierdzajace obowiazek danej osoby do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli, zastepuje to
o$wiadczenie. Orzeczenie to ma charakter prawoksztaltujacy. Z kolei stosownie do art. 1047 § 1 k.p.c. jezeli dluznik
jest obowigzany do zlozenia oznaczonego oswiadczenia woli, prawomocne orzeczenie sadu zobowiazujace do zloZenia
o$wiadczenia zastepuje o§wiadczenie dluznika.

Zadanie pozwu wskazuje osobe, ktéra ma zlozyé oéwiadczenie woli (pozwana spotka), jak réowniez konkretyzuje treéé
tego o$wiadczenia.

Roszczenie o zobowigzanie do zlozenia o$wiadczenia woli powodowie wywodza z art. 390 § 2 k.c., zgodnie z
ktorym : gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w
szczegblnosci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Zadanie pozwu w niniejszej sprawie, obejmujace opis treci oéwiadczenia woli pozwanej, nie jest przy tym
dokladnym odwzorowaniem postanowien umowy przedwstepnej w zakresie tre§ci umowy przyrzeczonej. W umowie
przedwstepnej jest bowiem mowa o sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania gruntu, powodka rozumie
ten zapis umowny jako sprzedaz udzialu w prawie wieczystego uzytkowania gruntu wraz z takim samym udzialem we
wspotwlasnosci budynkéw znajdujacych sie na tym gruncie. Majac na uwadze takie rozumienie mowy przedwstepnej
powodowie sformulowali zadanie pozwu wskazujac tre$¢ o§wiadczenia woli, ktéra - zdaniem powodow - odzwierciedla
rzeczywista wole stron co do treéci umowy przyrzeczonej, nie jest natomiast dokladnym powtérzeniem zapisow
umowy przedwstepnej co do tre$ci umowy przyrzeczonej.

W doktrynie i orzecznictwie wskazuje sie, ze art. 64 k.c. zawierajacy materialnoprawna regulacje skutkow wyroku
sadowego stwierdzajacego obowiazek zlozenia o$wiadczenia woli, co do zasady moze znalez¢ zastosowanie, gdy
osoba zobowigzana do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli uchyla sie od jego zlozenia, przy czym uchylanie
takie wystepuje gdy podmiot zobowigzany wyraznie odmawia jego zlozenia albo zachowuje sie biernie, pomimo
cigzacego na nim obowigzku w tym zakresie. Pomimo, Zze wspomniany przepis nie jest samoistna podstawa dla
tworzenia obowigzku zlozenia oznaczonego o§wiadczenia woli, stanowi podstawe prawng do przymusowej realizacji
obowigzku, ktéry wynika z innego zrédla (por. orzeczenie SN z dnia 29.01.1999 r., I CKU 86/98; wyrok SA w
Warszawie z dnia 23.11.2010 r., VI ACa 373/10; wyrok SN z dnia 26.10.2011 r., III CSK 16/11). Zrédlem powstania
takiego obowigzku moze by¢ z kolei czynno§¢ prawna, ustawa czy akt administracyjny. Niewatpliwie wsrdd czynnoSci
prawnych kreujacych obowiazek zlozenia o§wiadczenia woli podstawowe znaczenie odgrywa umowa przedwstepna
uregulowana w przepisach kodeksu cywilnego (art. 389-390).



Prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek strony do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli zastepuje
to o$wiadczenie (art. 64 k.c. oraz art. 1047 k.p.c.). Jezeli wiec o§wiadczenie woli ma stanowi¢ skltadnik umowy, jaka
ma by¢ zawarta pomiedzy stronami, do zawarcia tej umowy konieczne jest zlozenie odpowiedniego o§wiadczenia woli
przez druga strone z zachowaniem wymaganej formy. Nie dotyczy to jednak zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie
przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.) oraz wypadkow, gdy sad uwzglednia powo6dztwo o stwierdzenie obowiazku zawarcia
umowy calkowicie zgodnie z zadaniem strony powodowej, w takich wypadkach orzeczenie sadu stwierdza zawarcie
umowy i zastepuje te umowe (por. uchwala SN z dnia 7.01.1967 r., III CZP 32/66, OSNC 1968/12/199).

Spoér miedzy stronami niniejszego procesu powstal na tle wykladni zapisé6w przedwstepnej umowy z dnia 9 wrzesnia
2002 roku zawartej w formie aktu notarialnego, a w szczegblnosci § 3 tej umowy, w ktorej wskazano tres¢ umowy
przyrzeczonej. Odmienne rozumienie zapisow § 3 wyrazalo sie w tym, ze powodowie rozumieli § 3 jako zobowigzanie
do zawarcia umowy przyrzeczonej obejmujacej sprzedaz prawa wieczystego uzytkowania gruntu w okreslonym udziale
wraz z odpowiadajgcym mu udzialem we wlasnoéci budynkéw wzniesionych na tym gruncie, natomiast pozwana
rozumiala § 3 literalnie, a wiec jako zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczonej obejmujacej sprzedaz prawa
wieczystego uzytkowania gruntu w okre§lonym udziale, natomiast prawo wlasnosci budynkéw mialo pozostaé po
stronie pozwanej.

Rozstrzygniecie sporu w zakresie wykladni umowy przedwstepnej pozwoli dokonaé¢ oceny, czy po stronie powoda
istnieje roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej o tre$ci wskazanej w pozwie.

Przed przystapieniem do dalszych rozwazan zaznaczy¢ trzeba, ze zgodnie z art. 390 § 2 k.c., ktory jest podstawa
prawna roszczenia powodow: gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢é wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$¢ umowy
przyrzeczonej, w szczeg6lnoéci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzié¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej. Natomiast art. 389 § 1 k.c. stanowi, ze: umowa, przez ktoéra jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do
zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okres$laé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej.
Elementami koniecznymi do uznania zawartej przez strony umowy jako przedwstepnej umowy sprzedazy sa:
okre§lenie stron tej umowy oraz okreslenie przedmiotu i ceny sprzedazy.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze umowa przedwstepna zostala zawarta przez strony postepowania w formie
aktu notarialnego, co oznacza, ze zostaly spelnione przestanki formalne zawarcia umowy przyrzeczonej, albowiem
przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa wlasnos$ci budynku wybudowanego na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste wymaga zachowania formy aktu notarialnego (art. 237 k.c. w zw. z art. 158 k.c.). Umowa
przedwstepna okresla rowniez termin, w ktérym umowa ma by¢ zawarta, strony umowy przyrzeczonej, a takze
przedmiot sprzedazy i cene.

Strona pozwana kwestionuje jednak dokonane przez strony w umowie przedwstepnej ustalenia wskazujac, ze nie
obejmuja one ustalenia ceny, ponadto wywodzi, ze zapisy umowy odnoszace sie do przedmiotu sprzedazy nie sg przez
strony jednakowo rozumiane.

W pierwszej kolejnosci nalezy dokona¢ wykladni § 3 umowy przedwstepne;.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjeta zostala w oparciu o art. 65 k.c. tzw. kombinowana metoda wykladni (por.
np. uchwala z 29.06.1995, III CZP 66/95, OSNC 1999/12/168; wyrok z 21.11.1997, I CKN 825/97, OSNC 1999/5/81,
wyrok z 20.05.2004, II CK 354/03, OSNC 2005/5/91, wyrok z 8.10.2004, V CK 670/03, OSNC 2005/9/162), ktora
przyznaje pierwszenstwo temu znaczeniu oSwiadczenia woli stron, jakie obie strony rzeczywiscie nadawaly mu w
chwili jego zlozZenia (subiektywny wzorzec wykladni). Pierwszenstwo to wyprowadzane jest z art. 65 § 2 k.c., zgodnie z
ktérym w umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny zamiar stron, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu.

Gdy okaze sie, ze strony nie porozumialy sie co do treSci zlozonego o$wiadczenia woli, za prawnie wigzace nalezy
uznac¢ jego znaczenie ustalone wedlug obiektywnego wzorca wykladni. Potwierdza to zawarty w art. 65 § 1 k.c. nakaz
tlumaczenia o$wiadczen woli tak, jak wymagaja tego ze wzgledu na okolicznoSci, w ktorych zostalo zlozone, zasady



wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Ustalajac powyzsze znaczenie o§wiadczenia woli nalezy wyjéc z regut
jezykowych, uwzgledni¢ okolicznosci zlozenia o$§wiadczenia (kontekst sytuacyjny), kierowac sie celem umowy.

W rozpoznawanej sprawie znaczenie zapisu § 3 umowy przedwstepnej, odnoszacego sie do tresci umowy
przyrzeczonej, a w szczegbdlnoSci do przedmiotu tej umowy, jest przez strony w niniejszym procesie opisywane
odmiennie. Tym samym nie da sie ustali¢ jakie znaczenie obie strony rzeczywiscie nadaly oSwiadczeniu woli w
chwili jego zlozenia (subiektywny wzorzec wykladni). Pozostaje wiec ustalié znaczenie tych zapiséw z zastosowaniem
obiektywnego wzorca wykladni.

Literalna tre$¢ § 3 umowy wskazuje, ze : pozwana spolka zobowigzuje sie sprzedaé powodom prawo wieczystego
uzytkowania dzialki numer (...) w udziale do 685/100.000, a powodowie o$wiadczaja, ze zobowiazuja sie ten udzial
kupi¢ oraz ze nabycia dokonuja na majatek objety wspdlnoécig ustawowa matzenska.

W celu ustalenia zgodnego zamiaru stron przeprowadzone zostaly dowody z przestuchania swiadkéw w osobie
notariusza, przed ktérym zawarta zostala umowa przedwstepna, a takze innych kupcow, ktorzy zawierali z pozwanag
umowy o analogicznej treéci jak powodowie, tym samym znali caly kontekst sytuacyjny oraz cel umowy, ktore
byly identyczne w przypadku kazdej z umow zawieranych przez pozwana spotke z poszezegdlnymi kupcami.
Przeprowadzony zostal rowniez dowod z przestuchania stron. Wskazaé w tym miejscu trzeba, ze przeprowadzenie
dowodu z zeznan §wiadkéw oraz 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 4 lipca 2014r., IT CSK 612/13).

W oparciu o zeznania $wiadkéw, a po czedci takze w oparciu o dowdd z przestuchania stron, mozliwe bylo ustalenie
kontekstu sytuacyjnego, w jakim doszlo do zawarcia umowy, a takze celu umowy. Zaznaczenia wymaga réwniez, ze dla
okreslenia zgodnej woli stron wymagana byla analiza tekstu calej umowy, po § 3 umowy, spornym w swoim brzmieniu
dla stron, nastgpily bowiem kolejne paragrafy, ktorych nie sposéb pominaé¢ przy dokonywaniu wyktadni objetego
sporem § 3, co stanowczo podkreslali przestuchiwani w sprawie §wiadkowie.

7 zeznan wszystkich §wiadkow, w tym notariusza M. O., wynikalo jednomyslnie, ze strony umowy mialy zamiar
umowa przyrzeczong przenie$¢ na rzecz kupcédw nie tylko udzial w gruncie, ale tez w prawie wlasno$ci budynku badz
budynkéw, ktore mialy na tym gruncie powstaé. W dacie zawierania umowy budynki jeszcze nie istnialy. Swiadek M.
O. zeznala, ze przyczyna, dla ktorej w akcie notarialnym - umowie przedwstepnej nie zostaly wskazane budynki jako
przedmiot sprzedazy, wynikala gléwnie z niepewnosci (braku wiedzy kupcéw) co do rodzaju zabudowy, jaka miala
powstac na gruncie. Powyzsze potwierdzili pozostali przestuchani w sprawie $§wiadkowie.

Co prawda w umowie wskazane zostalo, ze zalgcznik do niej stanowi decyzja Urzedu Miejskiego w S. nr (...)
w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i wydania pozwolenia na budowe (§ 2 tiret 2 umowy), jednak
powyzsze nie jest rownoznaczne z wniesieniem budynku, albowiem powszechnie wiadomo, ze strony moga zmienié
projekt budowlany i wystapi¢ o zatwierdzenie tych zmian. Z uwagi na to wszelkie postanowienia umowne dotyczyly
nieruchomoé$ci budynkowych, ktére mialy dopiero powstaé. W konsekwencji termin zawarcia umowy przyrzeczonej
zostal uzalezniony od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego przez spolke, nie wezesniej jednak
jak po splacie kredytu bankowego udzielonego spolce na prowadzenia inwestycji. Kupujacy wyrazil réwniez zgode
na budowe centrum handlowego zgodnie z pozwoleniem na budowe wskazanym w akcie notarialnym. Pozwolenie to
wydane zostalo pozwanej w dniu 26 lipca 2002 r. wspomniang wyzej decyzja nr (...) Urzedu Miejskiego w S..

Z analizy calej umowy (wszystkich jej zapiséw) wynika, ze umowa przyrzeczona kupcy mieli nabyé zaré6wno prawo
uzytkowania wieczystego gruntu, jak i udzial w prawie wlasno$ci znajdujacych sie na tej dzialce budynkow. W
szczegblnosSci w § 8 jest odwolanie do umowy o prowadzeniu wspdlnej inwestycji oraz o wybudowaniu obiektu
handlowego (centrum handlowego). Do tego obiektu odwoluja sie réwniez: § 7, § 9 1 10 umowy.

Z § 8 umowy przedwstepnej wynika, ze strony tej umowy okreslily sposob wspétkorzystania z dziatki i wspotwlasnosci
wybudowanego obiektu handlowego, co przemawia za tym, ze zamiarem stron niniejszej umowy bylto zawarcie umowy



przenoszacej rowniez wlasnoé¢ budynku posadowionego na dzialce gruntu o nr 2/28. Kolejne paragrafy: 9 i 10
umowy okreS$lajace kwestie zawarcia umowy wylaczajacej zniesienie wspdlwlasnosci budynku oraz prawa uzytkowania
wieczystego, jak rowniez regulujace kwestie prawa pierwokupu udzialu we wspotwlasnoéci wybudowanego obiektu
handlowego réwniez przemawiajg za tym, ze zamiarem stron niniejszej umowy bylo objecie nig prawa wlasnoSci
budynku, ktéry zostanie wybudowany na tej dzialce. Gdyby strony nie zamierzaly zawiera¢ umowy przedwstepnej
sprzedazy, ktéra obejmowalaby réwniez udzial w budynku, to zbedne byloby zawarcie w treSci umowy wyzej
przywolanych postanowien.

Za przyjeciem stanowiska, ze wyzej opisana umowa dotyczyla rowniez prawa wspdlwlasno$ci majacych powstaé
budynkéw przemawia takze wzglad na cel umowy, dla ktorego kupcy zdecydowali sie na zalozenie spolki i zawarcie
umowy przedwstepnej i innych towarzyszacych temu umoéw. Kupcy, bedacy udzialowcami pozwanej spolki, realizowali
przyjety wspdlnie plan obejmujacy zamiar nabycia prawa do gruntu oraz wzniesienia na nim pawilonu albo pawilonéw
handlowych, tylko i wylacznie w tym celu, aby staé¢ sie wspolwlascicielami majacych powstaé obiektéw czy tez
wlaécicielami lokali uzytkowych, jakie mialy znaleZ¢ sie we wzniesionym budynku albo budynkach. Z lokalami tymi
mial by¢ zwigzany odpowiedni udzial w prawie do gruntu i cze$ciach wspoélnych nieruchomoéci budynkowej. Tylko
z tej przyczyny kupcy zaangazowali sie w projekt stworzenia centrum handlowego przy ul. (...) w S. i w tym celu
zalozyli spolke, ktora w niniejszej sprawie jest strona pozwang. Pozwana spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia
miala charakter typowej spolki celowej, zawigzywanej do realizacji okre§lonego projektu i shuzacej koordynacji dziatan
wielu os6b. Wola wszystkich kupcoéw bylo stworzenie sytuacji pewnosci praw do lokali, w ktérych prowadzi¢ mieli w
przyszlos$é swoja dzialalno$¢ handlowa, a nie tylko korzystania z nich na zasadzie uméw najmu czy dzierzawy, tak jak
to mialo miejsce na dotychczasowym targowisku, ktére zmuszeni byli opuscié.

Caly kontekst sytuacyjny oraz cel umowy wynika z zeznan $§wiadkéw, powodki przestuchanej w charakterze strony a
takze dokumentéw w postaci umowy spolki i powigzanych z nig uméw: umowy o prowadzenie wspdlnej inwestycji
oraz umowy dzierzawy - zastapionej nastepnie umowa najmu.

Nie sposdb znalez¢ racjonalnego wytlumaczenia, dla ktérego powodowie mieliby zawiera¢ umowe przedwstepna o
innej treéci niz pozwalajaca na nabycie w ramach umowy przyrzeczonej nie tylko prawa uzytkowania wieczystego
gruntu, lecz réwniez budynkéw wzniesionych na tym gruncie. W przypadku, gdyby celem powod6éw byto nabycie
jedynie udzialu w prawie uzytkowania wieczystego, to nie mialoby sensu odkladanie o wiele lat momentu zawarcia
umowy przyrzeczonej, co zgodnie z § 4 umowy mialo nastgpi¢ po uplywie dziesieciu lat od uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie obiektu budowlanego przez spétke, nie wezesniej niz po splacie kredytu bankowego udzielonego spolce.
Z powyzszego wynika ze wybudowanie obiektu budowlanego oraz splata kredytu byly tymi zdarzeniami, z powodu
ktorych strony przelozyly w czasie zawarcie umowy przyrzeczone;j.

Z drugiej strony zauwazy¢ trzeba, Ze przeniesienia w ramach umowy przyrzeczonej jedynie udzialu w prawie
wieczystego uzytkowania gruntu nie wymagalo odleglego przylozenia w czasie, prawo wieczystego uzytkowania
nieruchomosci przystugiwalo bowiem pozwanej spotce w dacie zawierania umowy przedwstepnej, natomiast ustalona
w umowie cena - co wynika z § 5 umowy - byla juz uiszczona.

Za przyjeciem, ze umowa przedwstepna obejmowala réwniez nabycie przez strone powodowa prawa wlasnoéci
budynkéw przemawiaja réwniez postanowienia zawarte w umowie o prowadzenie wspoélnej inwestycji. Na jej
podstawie strona powodowa zobowigzala sie partycypowac w kosztach zabudowy dzialki. Umowa ta miala w istocie
polega¢ na wybudowaniu centrum handlowego z wyodrebnionymi miejscami handlowymi dla kazdego z kupcow -
wsp6lnikow pozwanej spolki. Istotny jest zwlaszcza § 6 tej umowy, w ktérym wskazano, ze udzialowiec pozwanej spo6tki
(zwany w umowie inwestorem) bedzie "wspotwlascicielem centrum handlowego" ze wskazaniem lokalu handlowego,
ktory stanowic bedzie jego wlasnoéc i w ktorym bedzie prowadzil dzialalnosé¢ gospodarcza. Z powyzszego wynika, ze
w zamian za udzial finansowy w inwestycji, ktory zostal przez kupca poniesiony, mial on otrzymaé nie tylko udzial w
wieczystym uzytkowaniu gruntu, ale takze udzial w wybudowanym na tym gruncie budynku. Gdyby strona powodowa
nie miala naby¢ w przyszto$ci udzialu we wlasnosci obiektu (badz obiektow) centrum handlowego, ktore mialy powstac
na nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...), to bezcelowe byloby zawieranie powyzszej umowy i ponoszenie kosztow



budowy tego centrum. Jedynym logicznym wnioskiem, jaki mozna wyprowadzi¢ z catego kontekstu sytuacyjnego jest
to, ze zamiarem stron umowy o prowadzenie wspolnej inwestycji, ktore zawarly réwniez umowe przedwstepna, byt
w przyszlo$ci zakup przez kupcoéw udzialu w prawie wlasnosci budynku badz budynkéw, ktére mialy powstac. Bez
wyprowadzenia takiego wniosku odpada przyczyna, dla ktérej powyzsze umowy zostaly zawarte.

W Swietle powyzszego przyjac trzeba, ze wspolny zamiar stron, cel umowy, kontekst sytuacyjny w jakim umowa
zostala zawarta, przemawiajq za tym, ze zapis § 3 umowy, odnoszacy sie do tre$ci umowy przyrzeczonej, nie moze by¢
czytany literalnie, tak jak to czyni strona pozwana, winien by¢ natomiast rozumiany jako zobowiazanie do zawarcia
umowy przyrzeczonej obejmujacej sprzedaz udzialu w prawie wieczystego uzytkowania gruntu oraz udzialu w prawie
wlasno$ci budynku czy budynkow, ktore strony wspolnie planowaly na tym gruncie wybudowacd.

W toku procesu (por. zalacznik do protokotu rozprawy z dnia 3 grudniu 2015 r.) strona pozwana wywodzila rowniez,
ze cena podana w umowie przedwstepnej obejmowata wylgcznie odplatno$c za grunt (przy ustaleniu kwoty 1000 z}

za 1 m” gruntu). Odnoszac sie do ceny podanej w umowie przedwstepnej wskazywala rowniez, odwolujac sie do art.
536 § 1 k.c., zZe w umowie tej w zasadzie brak okreSlenia ceny czy tez podstaw do jej ustalenia, jest bowiem jedynie
mowa o tym, Ze strona powodowa uiScila cene tytulem zaliczki. Dalej pozwana wywiodla, ze strona powodowa ustalila
ostateczng cene sprzedazy na kwote 132.463 zl, a brak jest jednak jakiegokolwiek dowodu wskazujacego na to, ze cena
podana w umowie przedwstepnej podlegala dalszym weryfikacjom, az do kwoty 132.463 zl.

W tym kontekScie wskazac trzeba, ze nie jest uzasadniona teza pozwanej, zgodnie z ktora objeta sporem umowa
mialaby nie mie¢ wszystkich cech umowy przedwstepnej, ktére umozliwialyby zawarcie umowy przyrzeczonej, gdyz
brak w niej uzgodnien co do ceny.

Zgromadzony w sprawie material dowodowy pozwolil dokonaé wyktadni § 3 umowy w sposéb opisany wyzej,
co oznacza ze wola stron objete bylo zawarcie umowy przyrzeczonej obejmujacej przeniesienie udzialu w prawie
wieczystego uzytkowania gruntu oraz w prawie wlasnosci wzniesionego na nim budynku lub budynkéw. Z kolei cena za
tak okreslony przedmiot umowy zostala jednoznacznie okreslona w § 5 i wyrazona kwota 35.000 zl, co wiecej pozwana
w tresci § 5 potwierdzila jej zaplate. W § 5 istotnie jest mowa o tym, Ze cena zostala uiszczona "tytulem zaliczki", w
kontek$cie sytuacyjnym, w jakim umowa zostala zawarta, sformulowanie "zaliczka" nalezy jednak odnies$¢ do tego, w
jakim przedziale czasowym mialo miejsce zdarzenie polegajace na zaplacie ceny - skoro nastapilo to przed zawarciem
umowy przedwstepnej, to sformulowanie "zaliczka" jest adekwatne do zaistnialego stanu faktycznego.

Stusznie pozwana zauwazyla, ze 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 niz wskazana w § 5
umowy przedwstepnej. Prawda jest réwniez - co potwierdzili przestuchani w sprawie Swiadkowie - ze przed zakupem
gruntu kupcy uméwili sie, ze kazdy zaplaci spolce 1000 zi za 1 m*> powierzchni uzytkowej przyszlego pawilonu, a
zgromadzone w ten sposob Srodki pieniezne zostang przeznaczone na zakup gruntu. W przypadku powodow kwota
ta wyniosla 35.000 zl. Powyzsze nie wylacza jednak tego, aby wola stron podpisujacych umowe przedwstepna bylo
zawarcie umowy przyrzeczonej obejmujgcej sprzedaz udzialu w prawie wieczystego uzytkowania gruntu oraz w
prawie wlasno$ci wzniesionego na nim budynku lub budynkéw za cene 35.000 zl. Obowigzujaca zasada swobodnego

ksztaltowania stosunku prawnego, wyrazona w art. 353" k.c., nie wylacza mozliwosci zawarcia umowy przenoszacej
wlasno$§¢ przy braku ekwiwalentnosci $wiadczen.

Nalezy mie¢ jednak na wzgledzie, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy cena za udzial prawie wieczystego
uzytkowania gruntu i w prawie wlasnos$ci budynkow, determinowana byla nie tylko kwota, jaka kazdy z kupcow uiscit w
momencie, kiedy spolka realizowala ten etap wspolnego przedsiewziecia, ktéry polegal na zakupie gruntu (a byla to jak

juz wskazano kwota wynoszaca dla kazdego kupca 1000 zt za 1 m* powierzchni uzytkowej deklarowanego przyszlego
pawilonu), ale cena ta ustalana byla z uwzglednieniem tego, ze strony zwigzane sa réwniez innymi stosunkami
umownymi, takimi jak umowa o prowadzenie wspélnej inwestycji oraz umowa dzierzawy, ktérg pozniej zastgpila
umowa najmu. W ramach tych pozostalych uméw kupcy uiszczali na rzecz spotki oplaty, czy to w ramach umowy o



prowadzenie wspdlnej inwestycji, czy w ramach umowy dzierzawy/najmu, ktdre przeznaczone byly na funkcjonowanie
spoiki oraz na splate kredytu przeznaczonego na realizacje inwestycji polegajacej na budowie centrum handlowego.
Strona powodowa, podobnie jak inni wspdlnicy pozwanej, placila wysoki czynsz z tym zamiarem, aby $§rodki w ten
sposob pozyskane przez pozwana spdtke byly wystarczajace nie tylko na jej funkcjonowanie i zapewnienie wlasciwej
eksploatacji wzniesionych budynkéw, lecz réwniez na splate weze$niej zaciagnietych zobowiagzan bankowych.

Wspomnieé¢ w tym miejscu trzeba, ze do akt sprawy zalaczone zostaly umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali
zawarte z kupcami w osobach E. C. i H. Z., kt6ére sa malzonkami czlonkéw zarzadu pozwanej (akty notarialne Rep.
Anr (.)inr (...) oraz Rep. (...)inr (...)). W umowach tych (ktérych pozwana spétka nie kwestionuje), zawarte
zostaly zapisy dotyczace ceny za ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedaz lokalu poré6wnywalne do zapisow
dotyczacych ceny praw objetych umowa przyrzeczona, zawartych w umowie przedwstepnej. W przypadku uméow
zawartych z malzonkami czlonkow zarzadu pozwanej przyjeto ten sam algorytm: laczna cena za ustanowienie odrebnej

wlasnosci lokalu i sprzedaz lokalu w przyblizeniu odpowiada kwocie 1000 zl za 1 m® powierzchni lokalu. Dodaé
trzeba, ze malzonki czlonkéw zarzadu pozwanej, jako kupcy, zapewne rowniez ponosily oplaty w ramach uméw o
prowadzenie wspdlnej inwestycji oraz uméw najmu czy tez dzierzawy. Tym samym zarzuty pozwanej odnoszace sie
do nieekwiwalentnoéci $wiadczen z umowy przyrzeczonej sa o tyle nieuzasadnione, ze pozwana przyjela identyczny
spos6b wyliczenia ceny przy zawieraniu omoéwionych uméw, zawartych z malzonkami czlonkéw zarzadu pozwane;.

W Swietle § 4 umowy przedwstepnej wskazujgcego, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej dojsé moglo dopiero po
splacie kredytu bankowego udzielonego spoltce na prowadzenie inwestycji oczywistym jest, ze §rodki na splate kredytu
pozwana spotka uzyskiwala z czynszow uiszczanych przez jej wspolnikéw, jako dzierzawcoéw/najemcdéw. Rdwniez wolg
wspolnikow spolki, ujawniong w umowie o prowadzenie wspdlnej inwestycji, byla wlaénie taka forma pozyskania
srodkow przez spolke, ktora jednoczesnie porzadkowala kwestie przyszlego podzialu nieruchomosei i umozliwiata
prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej. Wysoki czynsz byl akceptowany przez kupcéw - wspdlnikdw pozwanej spotki
z tej przyczyny, ze mieli oni §wiadomosé¢, iz stuzy on obsludze zadluzenia pozwanej, zwigzanego ze wzniesieniem
budynkéw, ktérych beda wspodlwlascicielami po splacie zadluzenia i uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie obiektu
budowlanego. Czynsz w czeéci, w jakiej byl przeznaczany na splate zadluzenia, nie moze by¢ traktowany jako cena
nieruchomoéci, ktérej miala dotyczy¢ umowa przyrzeczona.

Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania podkresli¢ nalezy, ze cene jednoznacznie oznacza umowa przedwstepna, a
jej wysokos¢ zostala uksztaltowana w sposdb zgodny z wolg stron, w ramach swobody umoéw, o jakiej stanowi art.

353" k.c. Nadto, strona powodowa, jak tez i inni kupcy, naleza do grona wspélnikoéw pozwanej spotki. Uiszczane przez
nich oplaty oraz czynsze przeznaczane byly na realizacje celu spolki, dla ktorego zostala powolana, tj. wzniesienia
okre$lonych budynkéw. Tym samym uiszczany czynsz nie stanowil ceny nieruchomo$ci budynkowej, tak jak i inne
wplaty ponoszone na poczet wzniesienia okreslonych budynkéw. Strony umowy nie umawialy sie, ze poszczegdlni
kupcy zobowiazani beda do zaplaty innej kwoty tytulem ceny nieruchomosci niz kwota wskazana w § 3 umowy
przedwstepnej. Tym samym inne wplaty nosza cechy wkladu wspoélnika umozliwiajacego realizacje celu spdéiki, do
ktérego wniesienia strona powodowa zobowigzala sie na innej podstawie niz umowa przedwstepna.

Dodac¢ trzeba, ze opis zgdania pozwu nie wskazuje wprawdzie, jaka powinna by¢ cena za przeniesienie udzialu w
objetych zadaniem pozwu prawach, odwoluje sie natomiast do tre$ci umowy przedwstepnej, gdzie jest mowa o tym,
ze cena ta wynosi 35.000 zl (por. cytowany wyzej § 5). Z kolei na stronie 14 uzasadnienia pozwu strona powodowa
wyjaénita w jaki sposéb ustalila wartoé¢ przedmiotu sporu. Z wyjasnien tych, powiazanych z treScia uzasadnienia
pozwu wynika, Ze na warto$¢ przedmiotu sporu sklada sie uiszczony przez strone powodowa udzial w cenie okreslonej
w umowie sprzedazy gruntu (jaka pozwana spétka zawarla z osoba trzecia, od ktérej nabyla grunt przy ulicy (...)) oraz
kwota nakladéw na wybudowanie budynkéw, co w przypadku powodoéw lacznie daje kwote 132.463 zl. Nie mozna
wiec zgodzi¢ sie z przytoczonymi wyzej stwierdzeniami pozwanej, ze zdaniem strony powodowej cena w umowie
przyrzeczonej mialaby wyrazaé sie nie kwota wskazana w § 5 umowy przedwstepnej, ale kwota 132.463 zl. Takiego
oznaczenia ceny pozew nie zawiera. Z wyrazonego w pozwie stanowiska strony powodowej wynika natomiast, ze kwota



wartoSci przedmiotu sporu przewyzszajaca 35.000 zl obejmuje nie cene z umowy przyrzeczonej, ale oplaty uiszczane
w ramach umowy o prowadzenie wspolnej inwestycji oraz umowy dzierzawy/najmu.

Podkreslié nalezy w tym miejscu, ze w procesie cywilnym warto$¢ przedmiotu sporu i zadanie pozwu to dwie osobne
kategorie, ktore nie zawsze musza wyrazac sie tymi samymi kwotami. Warto§¢ przedmiotu sporu winna by¢ ustalona
stosownie do regul z art. 19-24 k.p.c., natomiast wymogi co zadania pozwu okreéla art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c. Podana
w zadaniu kwota pieniezna stanowi warto$¢ przedmiotu sporu tylko w sprawach o roszczenia pieniezne (art. 19 § 1
k.p.c.). Dlatego tez nie znajduje zadnego uzasadnienia stanowisko pozwanej, ktéra wskazana przez powodke warto§é
przedmiotu sporu, wyrazajaca sie kwota 132.463 zl, potraktowala jako cene, ktéra miala by¢ jednym z elementow
o$wiadczenia woli objetego zadaniem pozwu.

Podnoszone w odpowiedzi na pozew zarzuty pozwanej dotyczyly rowniez niezgodnoSci zawarcia uméw sprzedazy
udzialu w prawie uzytkowania wieczystego oraz w prawie wlasnoSci budynku z przepisami kodeksu spoélek
handlowych oraz z § 17 § 1 pkt 1 umowy spo6lki oraz statutu. Poza sporem pozostaje, ze statut pozwanej spoiki
przewidywal konieczno$é podjecia uchwaly dla skutecznosci zawarcia umowy nabycia i zbycia nieruchomosci lub
prawa uzytkowania wieczystego albo udzialu w nieruchomosci czy tez w prawie uzytkowania wieczystego. Zauwazy¢
przy tym nalezy, ze dla skutecznosci zawarcia umowy przedwstepnej uchwala taka nie byla konieczna, gdyz umowa ta
nie przenosila prawa do nieruchomosci pozwanej spo6tki (podobnie S.N. w wyroku z dnia 6.02.2009 r., IV CSK 271/08
oraz w uchwale z dnia 21.02.2008 r., ITII CZP 137/07).

Zgodnie z art. 228 pkt 4 k.s.h. uchwaly wspélnikow wymaga m.in. nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego lub udzialu w nieruchomosci, jezeli umowa spotki nie stanowi inaczej. Z kolei stosownie do art. 17 § 1 k.s.h.
jezeli do dokonania czynnoSci prawnej przez spotke ustawa wymaga uchwaly wspolnikéw albo walnego zgromadzenia
badz rady nadzorczej, czynno$é prawna dokonana bez wymaganej uchwaly jest niewazna. Zgoda moze by¢ wyrazona
przed zlozeniem o$wiadczenia przez spotke albo po jego zlozeniu, nie p6Zniej jednak niz w terminie dwoch miesiecy
od dnia zlozenia o§wiadczenia przez spblke. Potwierdzenie wyrazone po zlozeniu o§wiadczenia ma moc wsteczng od
chwili dokonania czynno$ci prawnej (art. 17 § 2 k.s.h.).

W rozpoznawanej sprawie strona powodowa na mocy umowy przedwstepnej (art. 64 k.c.) ma roszczenie o zwarcie
umowy przenoszacej udzial w uzytkowaniu wieczystym i taki sam udzial w prawie wlasnoéci budynkéw zwiazanych z
gruntem. Majac na wzgledzie, ze dopuszczalne jest zawarcie przez spolke z ograniczong odpowiedzialno$cig umowy
zobowigzujacej do przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci bez zgody wspolnikéw, przyjac trzeba, ze zgoda taka nie
jest rowniez konieczna w przypadku dochodzenia przed Sadem wykonania umowy zobowiazujacej do przeniesienia
wlasnoSci, czyli zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢. Zgodnie z art. 64 k.c. i art. 1047 k.c. orzeczenie Sadu,
stwierdzajace obowigzek strony do zlozenia oznaczonego o§wiadczenia woli zastepuje to o§wiadczenie. Orzeczenie to
ma charakter konstytutywny i samo w sobie nie jest o§wiadczeniem woli pozwanej spoiki.

Dla jego skutecznoSci nie jest wiec konieczna uchwala wspo6lnikow, wymagana w $wietle art. 228 k.s.h. dla zlozenia
waznego o$wiadczenia woli przez samg spotke (por: wyrok SA w Warszawie z dnia 22.11.2012 1., 1 ACa 516/12, a takze:
M. Safjan [w:] Kodeks Cywilny Tom I, pod red. K. Pietrzykowskiego s. 281-282).

Przyjecie stanowiska pozwanej, ze skuteczno$¢ roszczenia o zwarcie umowy przyrzeczonej uzalezniona jest od
uzyskania zgody wspolnikéw pozwanej powodowaloby, ze z punktu widzenia strony powodowej, mimo zobowiazania
w umowie przedwstepnej, zawarcie umowy przyrzeczonej uzaleznione byloby wylacznie od woli pozwanej spdlki. Nie
mozna bowiem zapomnie¢, ze wspoélnicy wyrazajacy zgode, o jakiej mowa w art. 228 k.s.h., w tym wypadku dzialaja
nie jako podmiot zewnetrzny w stosunku do spo6lki (osoba trzecia), ale jako organ tej spotki. W konsekwencji stronie
powodowej nie przystugiwaloby skuteczne roszczenie o zawarcie umowy przenoszacej wlasno$¢ mimo speklienia
wszystkich przestanek. Tezy takiej podzieli¢ nie sposéb (por. wyrok SA w Warszawie z 26.02.2014 r., I ACa 1347/13).

Kolejny podniesiony w odpowiedzi na pozew zarzut pozwanej dotyczy tego, ze pozwana spolka ustanowila odrebng
wlasno$é trzech lokali w ramach nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest przez Sad Rejonowy Szczecin P. i Zachod
w S. ksiega wieczysta nr (...). Pozwana wywiodla, ze obecny stan rzeczy jest taki, iz niewyodrebnione samodzielne



lokale nalezy traktowaé jako jedna nieruchomoé¢ lokalowa, ktbérej wlasno$¢ zwigzana jest z przyslugujacym
dotychczasowemu wlascicielowi nieruchomosci udzialem w nieruchomosci wspoélnej. Obecnie lokale te nie wchodza
w sklad nieruchomos$ci wspoélnej i nie stanowig przedmiotu wspotwlasnosci, gdyz stuza do wylacznego uzytku
dotychczasowego wspodlwladciciela (art. 4 ust. 1 i 2 ustawy o wlasnoéci lokali). Tym samym uwzglednienie
zadania pozwu oznaczaloby wiec niedopuszczalne rozporzadzenie, miedzy innymi niewyodrebniong nieruchomoscia
lokalowa, stanowiaca przy tym przedmiot odrebny i nadrzedny wobec wlasnoéci nieruchomosci wspdlnej, ewentualnie
stanowiloby rozporzadzenie wylacznie udzialem do nieruchomosci wspdlnej, co réwniez jest niedopuszczalne.

Analiza tego zarzutu wymaga odwolania sie do postanowien ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali.
Zgodnie z art. 3 wymienionej ustawy:

1. W razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi lokalu przyshuguje udzial w nieruchomosci wspdlnej jako
prawo zwigzane z wlasnoS$cig lokali. Nie mozna zadaé zniesienia wspotwlasnosci nieruchomos$ci wspolnej, dopoki trwa
odrebna wlasnos¢ lokali.

2. Nieruchomo$¢ wsp6lna stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktoére nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali.

3. Udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w
nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

3a. Na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje sie, ze udzial w nieruchomos$ci wspoélnej wspotwlasciciela lokalu w
czesciach utamkowych odpowiada iloczynowi wielkoSci jego udziatu we wspotwlasnoéci lokalu i wielko$ci udziatu we
wspoétwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej przypadajacej na ten lokal.

4. Do wyznaczenia stosunku, o ktorym mowa w ust. 3, niezbedne jest okreslenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego
lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczen do niego przynaleznych.

5. Jezeli nieruchomo$é, z ktorej wyodrebnia sie wlasno$é lokali, stanowi grunt zabudowany kilkoma budynkami,
udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej
lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Norma z art. 3 u.w.l. stanowi, ze z prawem do lokalu zwigzany jest udzial w czeSciach wspo6lnych nieruchomosci, co
oznacza, ze nie moga by¢ one przedmiotem odrebnego obrotu, a nadto wylgczona jest mozliwos¢ zadania zniesienia
wspoétwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej do czasu trwania odrebnej wlasnos$ci lokali. Nieruchomos$cia wspo6lng nie
jest przy tym caly budynek lub cala nieruchomosé, w ktérej ustanowiono odrebng wlasnosé lokali. Zgodnie z art. 3
ust 2 u.w.l. nieruchomo$¢ wspolng stanowi grunt oraz te czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza do wylacznego
uzytku wlascicieli lokali.

Nalezy wskaza¢ zatem, ze w chwili sprzedazy pierwszego lokalu w danej nieruchomosci zostaje ona pod wzgledem
wlasno$ci podzielona i od tej chwili sktada sie:

- z indywidualnej wlasnoSci nabywcy, ktéra stanowi zakupiony przez niego lokal wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi do tego lokalu, przy czym w razie sprzedazy nastepnych lokali ta indywidualna wlasno$é sklada sie
takze z lokali wszystkich nastepnych nabywcow;

- z indywidualnej wlasno$ci dotychczasowego wlasciciela calej nieruchomoéci, 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 byé wyodrebnione,
stanowiac lgcznie jego wlasno$c;

- z nieruchomoésci wspdlnej, stanowiacej wspotwlasnoéé dotychczasowego wlasciciela nieruchomoscei i nabywey lokalu
w tej nieruchomodci, a w razie sprzedazy kolejnych lokali — stanowigcej takze wspotwlasno$é¢ wihascicieli wszystkich
kolejnych sprzedanych lokali w tej nieruchomosci.

Stan faktyczny rozpoznawanej sprawy aktualnie odpowiada opisanemu wyzej stanowi rzeczy. Pozostaje rozwazy¢ jak
nalezy odnie$¢ powyzsze do zadania pozwu w niniejszej sprawie. Zadanie to nalezy tak odczytywaé, ze roszczenie
strony powodowej dotyczy praw, ktore aktualnie przystuguja pozwanej, a wiec indywidualnej wlasno$ci pozwanej
jako dotychczasowego wlasciciela calej nieruchomosci, sktadajacej sie z niesprzedanych przez nia lokali. Z art. 3 ust.
1 u.w.l. nie wynika ograniczenie dysponowania przez dotychczasowego wlasciciela nieruchomoscia, ktéra pozostaje
jego wlasnoScia.

Zgodnie z trescig ksiegi wieczystej prawo uzytkowania wieczystego gruntu i wlasnos$ci budynku stanowiacego odrebna
nieruchomo$c¢ przystuguje obecnie pozwanej spdlce w udziale wynoszacym (...).

Udzial jest prawem, ktore nalezy wylacznie do wspodlwlasciciela, inaczej mowiac wspotwlasciciel ma wzgledem swego
udzialu pozycje wylacznego wlasciciela i tym samym moze nim rozporzadzac bez zgody pozostalych wspélwlascicieli.
Wspolwlasciciel moze zawieraé takze umowy dotyczace udziatu, o ile nie wywieraja one wplywu na calo$é sytuacji
wspolnej rzeczy lub udzialéw pozostalych wspotwlascicieli. Przedmiotem rozporzadzenia moze by¢ zaréwno caly
udzial, jak i jego ulamkowa czes¢.

Zbycie udzialu we wspotwlasnoéci oznacza przeniesienie na nabywce istniejacego udzialu we wspolnym prawie
wyrazonego ulamkiem. Zbycie czeSci udziatu to przeniesienie na nabywce udzialu we wspotwlasnos$ci nieruchomosei
wyrazajacego sie ulamkiem mniejszym od ulamka okreslajacego wielko$¢ udzialu zbywcy. Zbycie czeSci udzialu
oznacza, ze zbywca nie traci statusu wspoOlwlasciciela, a jedynie zmniejsza swdj udzial we wspolnym prawie,
"wydzielajac" z niego cze$¢ bedgca przedmiotem umowy sprzedazy.

W rozpoznawanej sprawie jak juz wspomniano pozwanej przystuguje udzial wyrazajacy sie ulamkiem (...).
Przedmiotem zadania pozwu jest udzial wynoszacy (...). Nie ma wiec przeszkoéd do uwzglednienia zadania pozwu.

Uwzgledniajac powyzsze rozwazania nalezy odnie$¢ sie do wniosku o zawieszenie postepowania zawartego w pi$émie
pozwanej z dnia 21 stycznia 2015 r. Wyjasni¢ nalezy, ze wskazane przez pozwang postepowanie sagdowe w sprawie
VIII GC 541/14 nie ma wplywu na wynik niniejszej sprawy, a w zwigzku z tym brak bylo podstaw do zawieszenia
postepowania w oparciu o art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. Ewentualne rozstrzygniecie w przedmiocie uchylenia badz tez
nieuchylenia uchwaly dotyczacej wyrazenia zgody na ustanowienie przez zarzad pozwanej sp6tki w budynkach
nr (...), 4a, 4b polozonych w S. przy ul. (...) odrebnej wlasnoSci lokali niemieszkalnych i ich zbycie wraz z
odpowiednim udzialem w czeéciach wspolnych i urzadzeniach budynku oraz w prawie wieczystego uzytkowania
spornej nieruchomosci jest bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Wyodrebnienie i sprzedazlokali, czego
dokonala pozwana, nie stanowi przeszkody do wydania orzeczenia zgdanego przez strone powodowg. W konsekwencji
uchylenie uchwaly spo6lki wyrazajacej zgode na taka sprzedaz réwniez jest bez znaczenia, tak samo jak oddalenie
powodztwa w tym przedmiocie.

W $wietle powyzszych uwag powodztwo nalezalo uzna¢ za uzasadnione w calo$ci. Jak juz wspomniano we
wezedniejszej czeéci rozwazan opis zadania pozwu nie wskazuje kwotowo, jaka powinna by¢ cena za przeniesienie
udzialu w objetych zadaniem pozwu prawach, odwoluje sie natomiast do treSci umowy przedwstepnej, gdzie jest mowa
o tym, Ze cena ta wynosi 35.000 zt (por. § 5 umowy przedwstepnej).

Zadaniem, ktorego dochodzila strona powodowa, bylo uzyskanie zastepczego o$wiadczenia woli pozwanej spotki,
przenoszacego udzial w prawie uzytkowania wieczystego dzialki wraz z takim samym udzialem we wspotwlasnosci



budynkéw posadowionych na tej dzialce, na warunkach wskazanych w przedwstepnej umowie sprzedazy, w ktorej
cene okreslono na 35.000 zl. W niniejszej sprawie to zadanie uzyskalo ochrone prawna.

Z powyzszych przyczyn uwzgledniajac powodztwo w catoéci Sad orzekl zgodnie z zadaniem pozwu, zobowiazujac
pozwana do zlozenia oS§wiadczenia woli o nastepujacej tredci:

Centrum Handlowe (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialnoScia w S. sprzedaje malzonkom E. K. i J. K. (1) do
ich majatku wspodlnego objetego ustawowa wspolnoscia majatkowa udzial 682/100.000 (szeSciuset osiemdziesieciu
dwoch stutysiecznych) czeSci w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...), potozonej w S. przy ulicy (...)
(dawniej (...)), o powierzchni 5135 m2, wraz z takim samym udzialem we wlasno$ci budynkéw stanowiacych odrebna
nieruchomo$¢ znajdujacych sie na tej dzialce, dla ktérych to praw Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w
Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...) — za cene 35.000 zl (trzydziesci piec¢
tysiecy zlotych), ktéra kupujacy w catoSci zaplacili”.

Stan faktyczny sprawy zostal ustalony w oparciu o dowody z dokumentéw prywatnych, ktérych tre$¢ nie byta
kwestionowana przez zadna ze stron, to za$ pozwala uznaé, ze osoby, ktore je podpisaly, ztozyly o§wiadczenia zawarte
w tych dokumentach (art. 245 k.p.c.). Strony nie kwestionowaly roéwniez, ze tre$¢ tych dokumentéw odzwierciedla
rzeczywisty stan rzeczy. Brak bylo wiec podstaw do kwestionowania prawdziwoSci tych dokumentow, stanowily one
podstawe do poczynienia ustalen faktycznych w istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy kwestiach. Nie byly
roéwniez kwestionowane dokumenty urzedowe korzystajace zdomniemania prawdziwo$ci zawartych wnich tresci (art.

244 k.p.c.).

Wiarygodne okazaly sie zeznania przestuchanych w sprawie §wiadkow oraz korespondujace z nimi zeznania powodki.
Relacje wszystkich §wiadkéw oraz powoddki sg ze soba zbiezne co do istotnych dla sprawy okoliczno$ci. Rozbiezno$ci
w tych zeznaniach wynikaja z odmiennej roli poszczegdlnych §wiadkéw w zaistnialych zdarzeniach (dotyczy to w
szczegoblnosci Swiadka pelnigcego role notariusza oraz §wiadkoéw i powodki wystepujacych w opisywanych zdarzeniach
w charakterze kupcow). Zeznania omawianych Swiadkow znajduja réwniez potwierdzenie w zgromadzonych w
sprawie dokumentach, tym samym nie bylo podstaw aby odmoéwié im wiarygodno$ci.

Jako niewiarygodne w przewazajacej oceni¢ natomiast nalezalo zeznania czlonka zarzadu pozwanej spoiki (...), ktore
pozostawaly w sprzeczno$ci z pozostalymi zebranymi w sprawie dowodami, tj. zaréwno z zeznaniami $wiadkow, jak
i powddki, a takze dowodami z dokumentéw. M. Z. skladajac zeznania odmiennie niz powodka oraz przestuchani
w sprawie Swiadkowie wywodzil, ze postanowienia zawarte w paragrafach 8 - 10 umowy przedwstepnej dotyczyly
przyznania stronie powodowej "lokalu na wylacznoéc". Powyzsza okolicznoé¢ nie wynika z innych zgromadzonych w
niniejszej sprawie dowodoéw, stanowisko czlonka zarzadu pozwanej bylo w tym wzgledzie odosobnione. Zeznania M.
Z. nie korelowaly z innymi dowodami w zakresie przestanek zawarcia ze strong niniejszego procesu, a takze z innymi
kupcami, przedwstepnej umowy sprzedazy oraz woli i zamiaru, jakie towarzyszyly stronom przy zawieraniu umowy,
a w konsekwencji znaczeniu poszczegdlnych jej postanowien. Powyzsze uzasadnia ocene jego zeznan w omawianym
zakresie jako niewiarygodna.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c.iart. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. oraz przepis6w Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, przy zalozeniu, ze powodowie sa strona
wygrywajaca proces w calo$ci. Na koszty procesu zasadzone na rzecz strony powodowej sklada sie oplata sadowa od
pozwu w kwocie 6.624 zl, koszty zastepstwa procesowego w wysoko$ci 3.600 z} i oplata skarbowa od pelnomocnictwa
-17 1z}

W pozwie wskazana zostala warto$¢ przedmiotu sporu : 132.463 zt. Sad nie dokonal z urzedu sprawdzenia wartos$ci
przedmiotu sporu w trybie art. 25 § 1 k.p.c., strona pozwana w odpowiedzi na pozew nie podniosta zarzutu sprawdzenia
wartoSci przedmiotu sporu, zgodnie z art. 25 § 2 k.p.c. Zmiana orzeczenia warto$ci przedmiotu sporu dokonana przez
powoda po doreczeniu pozwu pozwanemu jest bezskuteczna (por. post. SN z 27.11.1991 1., (...)). Sad jest ograniczony



w czasie mozliwo$cig sprawdzenia wartosSci przedmiotu sporu, poniewaz po doreczeniu pozwu pozwanemu nie moze
juz z urzedu dokonywa¢ sprawdzenia.

Wartoé¢ przedmiotu sporu, ktora jak juz wspomniano w niniejszej sprawie nie zostala sprawdzona i tym samym
wyraza sie kwota wskazang przez powoda w pozwie (132.463 z1), byla podstawa do obliczenia oplaty stosunkowej
od pozwu, ktbra zostala ustalona stosownie do art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sgdowych w
sprawach cywilnych (Dz. U. z 2014 r. poz. 1025). Zgodnie z tym przepisem oplata stosunkowa wynosi 5% wartosci
przedmiotu sporu. Z kolei wysoko$¢ wynagrodzenia za zastepstwo procesowe jednego pelnomocnika bedacego
adwokatem ustalona zostala stosownie do § 6 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 r. poz. 461) ktory przy okreSlaniu stawek minimalnych rowniez odwoluje
sie do warto$ci przedmiotu sprawy, wynoszacej w niniejszym procesie 132.463 zl.



