Sygn. akt X GC 1441/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 paZzdziernika 2016 .

Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie Wydzial X Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Bartosz Przybyl
Protokolant: Stazysta Aneta Mréwczynska

po rozpoznaniu w dniu 28 pazdziernika 2016 r.
na rozprawie
w sprawie z powodztwa K. K.

przeciwko Centrum Handlowe (...) spélce z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba
wS.

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

I. zobowigzuje pozwang Centrum Handlowe (...) spolke z ograniczona odpowiedzialnoScia w S. do zlozenia
o$wiadczenia woli o treSci:

Centrum Handlowe (...) sp6ltka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedzibga w S. sprzedaje na rzecz powoda K. K.

udzial do (...) w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu numer (...) o powierzchni 51 aréw 35 m> oraz we
wspotwlasnoéci posadowionych na tej dzialce budynkoéw, polozonych w S. przy ulicy (...), dla ktérych Sad Rejonowy
Szczecin P. i Zachod w S. X Wydziatl Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...), za cene 45.000
(czterdziesci piec tysiecy) ztotych, ktéra zostata w caloSci zaptacona,

II. zasadza od pozwanej Centrum Handlowe (...) sp6iki z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w S. na rzecz
powoda K. K. kwote 7.067 (siedem tysiecy szeSédziesigt siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt X GC 1441/14

UZASADNIENIE

W dniu 12 czerwca 2014 roku powod K. K. wnidst do Sadu Rejonowego Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie
pozew przeciwko pozwanej Centrum Handlowe (...) spblce z ograniczona odpowiedzialnoécia w S., w ktorym wniost
o: nakazanie pozwanej Centrum Handlowe (...) Spélce z ograniczong odpowiedzialno$cig w S. zlozenia o§wiadczenia
woli, ktérego treécia jest przeniesienie na rzecz powoda K. K. prawa uzytkowania wieczystego w udziale (...)
nieruchomo$ci gruntowej polozonej w S., przy ul (...) (dawniej (...)), stanowiacej zabudowana dziatke gruntu nr (...) o
powierzchni 51 ar6w 35 metréw kwadratowych, wraz z takim samym udzialem w prawie wspdtwlasnoéci wzniesionych
na tej dzialce budynkow, dla ktérych to praw Sad Rejonowy Szczecin P. i Zachod w S. X Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta KW (...), na warunkach ustalonych w przedwstepnej umowie sprzedazy zawartej w formie



aktu notarialnego, sporzadzonego w dniu 15 pazdziernika 2002 roku przez notariusza M. O. z Kancelarii Notarialnej
w S., Rep. A numer (...) oraz o nakazanie pozwanej zlozenia o§wiadczenia woli, ze powod zaplacil juz cene sprzedazy
udzialu w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) i wspotwlasnoéci budynkéw znajdujgcych sie na tej
dzialce, w kwocie 45 000,- zlotych w calo$ci. Powod nadto wniost o zasadzenie kosztéw postepowania. Uzasadniajac
zadanie powod wskazal, ze dniu 15 pazdziernika 2002 roku pomiedzy pozwang, a powodem doszlo do zawarcia
umowy o prowadzeniu wspdlnej inwestycji, polegajacej na wybudowaniu na nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy
(...) (aktualnie Przyjaciél Zolnierza 2,4, 4a,4b), a stanowiacej czeéé dziatki nr (...) budynku handlowego (centrum
handlowe) w zabudowie pasazowej, w ktérym wyodrebniony zostanie na rzecz powoda, jako inwestora zgodnie z
projektem lokal handlowy, ktory stanowi¢ bedzie wlasno$¢ powoda. Strony ustalily jednocze$nie, ze prawo wlasnosci
wyodrebnionego lokalu handlowego ustanowione zostanie na rzecz powoda, jako inwestora na mocy odrebnej umowy,
przenoszacej wlasno$é, zawartej po zakonczeniu realizacji inwestycji. W tre$ci umowy strony ustalily ponadto, ze
powdd jako inwestor bedzie wspotwlascicielem centrum handlowego oraz po zawarciu umowy sprzedazy udziatu
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, nie p6Zniej niz w terminie 10 lat od oddania centrum do uzytkowania,
wspotuzytkownikiem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu w udziale rownym udzialowi w centrum handlowym
wybudowanego i wyodrebnionego lokalu handlowego w cze$ci nieruchomo$ci opisanej umowa. Dalej powdd wskazat,
ze w dniu 15 pazdziernika 2002 roku w doszlo do zawarcia w formie aktu notarialnego przed notariuszem M. O.
przedwstepnej umowy sprzedazy, na podstawie ktérej W. C. i M. Z., dzialajacy w imieniu i na rzecz pozwanej,
zobowigzali sie do sprzedazy powodowi prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...), polozonej w S. przy
ulicy (...) o powierzchni 5135 metréw kwadratowych w udziale wynoszacym 584/100 000 czesci, za$ powod zobowiazal
sie ten udzial kupi¢. Przyrzeczona umowe sprzedazy strony zobowiazaly sie zawrze¢ w terminie po uplywie 10 lat
od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu handlowego wzniesionego przez pozwang w/w na dzialce, nie
wezeéniej jednak niz po splacie kredytu bankowego udzielonego spolce na prowadzenie wskazanej inwestycji. Cena
sprzedazy zostala ustalona przez strony na kwote 45 000 zlotych, ktéra powdd w formie zaliczki zaplacit w calosci
jeszcze przed zawarciem umowy. Powod wskazal, ze pozwana zakonczyla inwestycje w czerwcu 2003 roku i w dniu
07 lipca 2003 roku uzyskala decyzje Prezydenta Miasta S. o pozwoleniu na uzytkowanie centrum handlowego w
zabudowie pawilonowej wraz z zagospodarowaniem terenu pn. Centrum Handlowe (...) zlokalizowanego w S. przy ul.
(...) oraz sklepow usytuowanych w pawilonach handlowych. Pow6d wskazal, ze w konsekwencji ziszczenia sie warunku
okre$lonego w przedwstepnej umowy sprzedazy pozwana zlozyla publiczne zapewnienie, ze poda do wiadomosci
0s6b uprawnionych z umowy przedwstepnej informacje o miejscu i terminie zawarcia umowy przyrzeczonej. Pomimo
uplywu 12 miesiecy pozwana nie podala tej informacji i w zwigzku z tym powdd kilkukrotnie wzywal pozwanag
do wykonania zobowigzania z przedwstepnej umowy sprzedazy i wskazania terminu oraz miejsca zawarcia umowy
przyrzeczonej. Pozwana nie odpowiedziala na wezwanie powoda.

Postanowieniem z dnia 25 czerwca 2014 roku Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie przekazal
sprawe do rozpoznaniu tut. Sadowi.

W zlozonej w dniu 20 kwietnia 2015 roku odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powddztwa i zasadzenie
kosztow postepowania. W uzasadnieniu pozwana przyznala, Ze zawarla z powodem opisana w pozwie przedwstepna
umowe sprzedazy, przedmiotem ktorej, po mysli § 3 tej umowy, bylo wylacznie zobowiazanie do przeniesienia
prawa wieczystego uzytkowania dzialki numer (...) polozonej w S. przy ul. (...) w udziale 584/100.000.Pozwana
wyjasénila ponadto, ze wspoludzial w prawie uzytkowania wieczystego gruntu byt przedmiotem zobowigzania do jego
przeniesienia na rzec J. K. (1), ktdra zostala rozwigzana i w jej miejsce wstapil K. K., co oznacza, ze cena wskazana
w umowie w kwocie 45 000 zl nie zostala zaplacona przez powoda, a ktérg pozwana zaliczyla na poczet wplat do
ktorych uiszczenia zobowigzany byl powod. Dodatkowo pozwana wskazala, ze w/w kwota nie uwzglednia podatku VAT
ijako dotyczaca jedynie gruntu korzystala ze zwolnienia w tym zakresie. W ocenie pozwanej poglad zaprezentowany
przez powoda, jakoby cena ustalona umowa dotyczyla tak gruntu, jak i budynku pozostaje odosobniony wérod
pozostalych udzialowcow, ktorzy réwniez w innych postepowaniach wszczetych przeciwko pozwanej wskazywali,
ze cena w umowie przedwstepnej nie miala charakteru calo$ciowego, a stanowia iloczyn kwoty 1 000 zl za 1
m2 gruntu, za$ wplat na pawilon handlowy dokonywali na podstawie zawartej z pozwang umowy o prowadzenie
inwestycji. Niezaleznie od powyzszego pozwana zaprzeczyla, azeby strony zawierajac przedmiotowa umowe wyrazilty



zgodna wole zawarcia w przyszloéci umowy przyrzeczonej obejmujacej przeniesienie na rzecz powoda prawa do
udzialu w uzytkowaniu wieczystym wraz z wlasnoécia budynku, ktore beda sie skladaé¢ na ,centrum handlowe". W
kontekscie powyzszego pozwana podkreslila, ze obecnie wymieniony grunt jest zabudowany piecioma budynkami
stanowigcymi odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, a tym samym brak jest podstaw zaréwno faktycznych, jak
i prawnych uzasadniajacych zobowiazanie pozwanej do zlozenia o§wiadczenie o tre$ci wskazanej w pkt. 1 petitum
pozwu. Niezaleznie pozwana podkreslila, ze nie zostal rowniez spelniony warunek waznoSci umowy przeniesienia
oznaczony w art. 228 k.s.h. oraz § 17 ustep 1 umowy sp6lki Centrum Handlowe (...) sp. z 0.0., brak jest bowiem
uchwaly Zgromadzenia Wspolnikow wyrazajacej zgode na zawarcie umowy sprzedazy obejmujacej udzial w prawie
wieczystego uzytkowania gruntu oraz udzial w budynku, stanowigcym odrebny przedmiot wlasnosci. Pozwana
ponadto podkreslila, ze z przytoczonych wyzej wzgledéw, w analogicznej sprawie dotyczacej zadania przez C. i L.
S. (1) zawarcia umowy przyrzeczonej z Centrum Handlowe (...) sp. z 0.0. obejmujacej przeniesienie udzialu w
gruncie i posadowionych na tym gruncie budynkéw, notariusz D. A. odméwila sporzadzenia przyrzeczonej umowy
sprzedazy o tej treéci. Pozwana ponadto wskazala, ze na odmowe dokonania czynnos$ci notarialnej kazda ze stron
tj. zarowno C. i I. S. (2) jak i pozwana spotka wywiedli zazalenie do Sadu Okregowego w Szczecinie, ktore zostaly
oddalone. Pozwana wyjaénila przy tym, ze za jej twierdzeniami, ze zawarta umowa dotyczyla wylacznie udzialu w
gruncie przemawia takze tre$¢ wydanego przez Prezydenta Miasta S. pozwolenia na budowe, ktére jednoznacznie
wskazuje, ze pozwana jest uzytkownikiem wieczystym gruntu. W dalszej cze$ci uzasadnienia pozwana zaprzeczala
nadto, azeby twierdzenia powoda, ze uiécil calo$¢ ceny obejmujacej takze prawom wlasnosSci w udziale posadowionych
na gruncie budynkow. Wreszcie pozwana wskazala, ze wobec ustanowienia odrebnej wlasnosci czeéci lokali w ramach
nieruchomosci powstala wspolnota mieszkaniowa, w rozumieniu art. 6 ustawy o wlasnos$ci lokali, co oznacza, ze
uwzglednienie zagdania pozwu oznaczaloby niedopuszczalne rozporzadzenie m.in. nie wyodrebniong nieruchomoécia
lokalowa, stanowigca przy tym przedmiot odrebny i nadrzedny wobec wlasnoSci nieruchomosci wspolnej, ewentualnie
stanowiloby rozporzadzenie wylacznie udziatem do nieruchomosci wsp6lnej co réwniez jest niedopuszczalne.

W dalszym pi$mie procesowym powod podtrzymal swoje dotychczasowe twierdzenia.
Na rozprawie strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W 2002 roku, w zwigzku z utrata miejsc pracy przez kupcéw na targowisku przy ul. (...) w S., w celu zakupu prawa
uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) polozonej w S. przy ul. (...) i wzniesienia na nim odpowiednich budynkéw do
prowadzenia indywidualnej dzialalnoéci handlowej przez kupcoéw, W. C. i M. Z. zalozyli spoélke Centrum Handlowe
(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia w S..

Dowéd:
« umowa spolki, k. 91-96
« zeznania Swiadka M. O., k. 283-287

Zgodnie z powzietym zamiarem pozwana nabyla prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) o powierzchni

5.135m ‘2
ul. (...).

na podstawie umowy objetej aktem notarialnym z dnia 16.04.2002 r., Rep. A nr (...), , polozonej w S. przy

Dowod:
« wydruk z ksiegi wieczystej, k. 18-45,

Wedlug przeprowadzonych ustalen Zrédlem finansowania inwestycji mialy by¢ wplaty kupcow, jako wspdlnikoéw oraz
zaciagniety przez pozwana spolke kredyt, ktory mial byé splacany przez wszystkich wspolnikow. Na wskazanym etapie
kupcy, w tym powodowie, nie wiedzieli dokladnie jakiego typu zabudowa powstanie: stala, czy tymczasowa. W trakcie



ustalen kazdorazowo podkre$lano, ze przyszte umowy maja dotyczy¢ udzialu w gruncie i nieruchomosci budynkowej,
jaka na nim zostanie wybudowana.

Dowéd:
« zeznania Swiadka M. O., k. 283-287,

W dniu 15 pazdziernika 2002 roku strony postepowania zawarly umowe o prowadzenie wspélnej inwestycji
polegajacej na wybudowaniu — na nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), stanowiacej cze$¢ dzialki (...) o
powierzchni 2.000 m 2 — budynku handlowego (centrum biurowe) w zabudowie pasazowej, w ktérym wyodrebniony
zostanie zgodnie z projektem na rzecz powoda (Inwestor) lokal handlowy powierzchni 3om2, zlokalizowany wg
projektu pod nr 23. Strony ustalily takze, ze prawo wlasnosci wyodrebnionego lokalu ustanowione zostanie na rzecz
powoda na podstawie odrebnej umowy przenoszacej wlasnos¢, zawartej po zakonczeniu realizacji inwestycji. Strony
ustalily, ze udzial powoda, jako inwestora, w realizacji inwestycji wynosi¢ bedzie (...). W § 2 umowy powdd zobowigzal
sie partycypowa¢ we wszystkich kosztach zwigzanych z przedmiotowa inwestycja proporcjonalnie do swojego udziaty,

w czesci, co odpowiada kwocie 700 zl + Vat za m® lokalu handlowego — co stanowi cze$é kwoty wybudowania
przedmiotowego budynku odpowiadajaca udzialowi inwestora w realizowaniu przedmiotowej inwestycji. W § 3 strony
ustalily, ze w/w kwota platna bedzie w 3 ratach: I- 10 000 zt do dnia 30 lipca 2002 roku, II — 10 000 z} platna
do dnia 31 sierpnia 2002 roku i III — 5620, ptatna po dokonaniu odbioru koncowego inwestycji. W § 6 strony
zgodnie postanowily, ze powod bedzie wspdtwlascicielem centrum handlowego ze wskazaniem lokalu handlowego,
ktory stanowic¢ bedzie jego wlasno$¢ i w ktorym bedzie prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza oraz po zawarciu umowy
sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, nie pdzniej 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 nieruchomosci opisanej w § 1 niniejszej
umowy. Udzial moze ulec zmianie. Strony moga zawrze¢ umowe przedwstepna sprzedazy udzialu w gruncie na koszt
inwestora.

Dowéd:
« umowa o prowadzenie wspolnej inwestycji z dnia 15.10.2002 r., k. 7-9.

Nastepnie aneksem nr (...) strony uszczegolowily tres¢ zawartej w dniu 15 pazdziernika 2002 roku umowy o
prowadzeniu wspélnej inwestycji m.in. w ten sposob, ze postanowiono, ze w ramach inwestycji polegajacej na
wybudowaniu na wyzej opisanej nieruchomosci budynku handlowego (centrum handlowe) w zabudowie pasazowej,
powodowi zostanie przekazany na wylaczne korzystanie zgodnie z projektem lokal handlowy o powierzchni 30 m®
o lokalizacji na projekcie inwestycji nr 23, zgodnie z umowa sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
w realizacji przedwstepnej umowy sprzedazy. § 1 ust. 2 otrzymal nastepujace brzmienie: Umowa przyrzeczona
(ostateczna) sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania oraz umowa sprzedazy udziatu we wspotwlasnos$ci
budynku Centrum Handlowe (...) okre$lajaca sposob korzystania z tej nieruchomos$ci wspolnej (centrum handlowego)
— przekazujaca na wylaczne korzystanie Inwestorowi (powodowi) lokal handlowy nr (...) (wylaczajaca zniesienie
wspotwlasnoéci przez okres 5 lat z mozliwoScig przedtuzenia na dalszy okres z zastrzezeniem prawa pierwokupu
przez udzialowca pozwanej i pozwana), zostana zawarte po 10 latach od zakonczenia realizacji inwestycji (a w
szczego6lnosci od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie) nie wezes$niej niz po splacie kredytu udzielonego przez Bank
na te inwestycje. W treSci aneksu strony postanowily takze, ze udzial powoda w realizacji calej inwestycji wynosié
bedzie w udziale 584,/100.000 czesci w prawie wieczystego uzytkowania i we wspdtwlasnoéci centrum handlowego.

Lacznie na poczet realizacji umowy powdd dokonal wplaty 45 000 zl za udzial w gruncie i ok. 26 500 zl za wybudowanie
pawilonu.

Dowod:



« aneksy nr (...) do umowy z dn. 15.10.2002 1., k. 10-11,
« przestuchanie powoda, k. 287,

W dniu 26 lipca 2002 r. Prezydent Miasta S. wydal decyzje, na podstawie ktorej zatwierdzit projekt budowlany i
wydal pozwolenie na budowe pozwanej, centrum handlowego w zabudowie pawilonowej wraz z zagospodarowaniem
terenu, budowa przylaczy obiektoéw do sieci wodociagowej i sieci kanalizacji deszczowej, sanitarnej i ogélnospltawnej,
instalacji ppoz. i sieci elektroenergetycznej oraz budowa parkingu dla samochoddw osobowych zlokalizowanego przy
ul. (...)wS..

Dowod:
+ decyzja z dn. 26.07.2002 1., k. 89,

W dniu 15 paZdziernika 2002 roku strony niniejszego postepowania zawarly przed notariuszem M. O. przedwstepna
umowe sprzedazy (Rep. A 2750/2002), na podstawie ktorej pozwana dzialajaca przez W. C. i M. Z. zobowigzala
sie sprzeda¢ powodowi prawo wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) polozonej w S. przy ul. (...) o powierzchni 51

aréw i 35 m”, ujawnionej w ksiedze wieczystej o nr Kw (...) w udziale do 584,/100.000 czeéci, a powdd zobowigzal
sie udzial ten kupic¢ oraz ze nabycia dokonana majatek odrebny, gdyz umowa majatkowa malzeniska wylaczyt wraz
z zona wspolnoé¢ ustawowa malzenska (§ 3 umowy). Zgodnie z § 4 strony zobowiazaly sie zawrzeé przyrzeczona
umowe w terminie po uplywie 10 lat od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu handlowego przez spo6tke nie
wezeéniej jednak niz po splacie kredytu bankowego udzielonego spoélce na prowadzenie inwestycji wskazanej w § 2
aktu. Cena zostala ustalona przez strony na kwote 45 000 zlotych, ktéra to kwota zostala tytulem zaliczki wplacona,
co pozwana potwierdzila (§ 5). W § 6 wskazano, ze wydanie udzialu w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci
bedacej przedmiotem niniejszej umowy juz nastapilo. W dalszej czeSci aktu powdd 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 strony okreslily sposéb korzystania z prawa
wieczystego uzytkowania dzialki i wspotwlasnosci wybudowanego obiektu handlowego (centrum handlowego) w ten
sposob, ze powdd bedzie korzystaé na zasadzie wylacznosci z lokalu handlowego okre$lonego w umowie o prowadzenie
wspdlnej inwestycji wybudowanego na terenie centrum handlowego od dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
obiektu handlowego i zobowiazuje sie zawrze¢ umowe okreslajaca wskazany sposob korzystania z prawa wieczystego
uzytkowania i obiektu handlowego w umowie przyrzeczone;j.

Podobne umowy z pozwana zawarli takze inny kupcy. Pomimo braku wskazania w treSci umowy, z zalozenia miala ona
obejmowa¢ zaréwno grunt i udzial w posadowionej na nim nieruchomosci, przy czym okolicznosci tych w umowie nie
ujeto z uwagi na wymagania banku przy udzielaniu kredytow. Wskazana w umowie cena dotyczyla gruntu i budynku i
z zalozenia miala by¢ ceng ostateczna, chyba, ze podczas realizacji inwestycji doszloby do zmiany powierzchni lokalu.

Dowod:
+ przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 15.10.2002 1. , k. 12-15.
« faktura VAT, k. 97, 204,
+ potwierdzenie wplaty, k. 205
» zeznania Swiadka M. O., k. 283-287,

« zeznania $wiadka Z. E., k. 270-271



Podobne umowy pozwana zawarla takze z innymi kupcami zainteresowanymi realizacja inwestycji, w tym m.in. C. S.,
S. W, czy A. R, ktorzy zgodnie z umowa tytulem ceny za grunt wptlacili odpowiednio 30 000 zt, 77 000 zti 30 000 zl,
natomiast koszt budowy lokali posadowionych na gruncie ponosili odrebnie.

Dowéd:
 protokoét z rozprawy w sprawie VIII GC 326/14, k. 177-183,
« akty notarialne, k. 184-1809,

Na dzialce nr (...) posadowiono 5 budynkow.

Niesporne.

W dniu 7 lipca 2003 r. Prezydent Miasta S. wydat decyzje nr (...)(...). (...), na podstawie ktorej udzielil pozwolenia na
uzytkowanie centrum handlowego w zabudowie pawilonowej wraz z zagospodarowaniem terenu pod nazwa Centrum
Handlowe (...) zlokalizowanego w S. przy ul. (...) oraz sklepéw usytuowanych w pawilonach handlowych, w tym takze
pawilonu powoda.

Dowdéd:
« decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego, k. 16-17

W dniu 30 sierpnia 2007 roku pozwana zawarla z powodem umowe najmu, w ktorej oddata do uzywania lokal
uzytkowy o numerze ewidencyjnym (...), potozony w S., przy ul. (...) w obrebie centrum handlowego (...) o lacznej

powierzchni 28,95 m®. Czynsz najmu, poczawszy od stycznia 2018 roku, okreslono na kwote 44 z1/m 2 (§ 2). W § 20
umowy strony zobowigzaly sie do dnia 15.09.2007 r. podpisa¢ aneks do przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w
formie aktu notarialnego, zmieniajac te umowe w ten sposob, ze jej przedmiotem bedzie przyrzeczenie zawarcia przez
wynajmujacego z najemca umowy ustanawiajacej na rzecz najemcy odrebng wlasno$é lokalu stanowigcego przedmiot
umowy najmu wraz z udzialem w prawie wieczystego uzytkowania i udzialem w cze$ciach wspdélnych budynku, przy
czym umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta w terminie 15 dni od dnia splaty w caloSci zobowigzania z tytulu
umowy kredytowe;.

Dowod:
« umowa najmu z 30.08.2007 r. k. 206-211,
« przeshuchanie powoda, k. 287,

W dniu 11 grudnia 2013 r. notariusz D. A. odméwila sporzadzenia aktu notarialnego dokumentujgcego zawarcie
umowy sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...) Notariusz wyjaénila, ze wobec
zabudowania tej nieruchomo$ci, uzytkownik wieczysty nie moze zby¢ swojego prawa nie zbywajac jednocze$nie
wlasnoSci posadowionych na tej dzialce budynkéw. W przeciwnym razie zachodzilaby niewazno$é umowy.
Postanowieniem z dnia 2 lipca 2014 roku Sad Okregowy w Szczecinie oddalil zazalenie zloZone przez pozwang na
odmowe dokonania czynno$ci notarialnej.

Dowod:
+ postanowienie Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 2 lipca 2014 roku, k. 98-103,

W dniu 20 paZzdziernika 2014 roku dzialajacy w imieniu pozwanej W. C. i M. Z. zawarli dwie umowy ustanowienia

odrebnej wlasnoéci lokali i sprzedazy. Niniejsze umowy dotyczyly lokali o powierzchni 33.33 m”, 28,50 m*i 41,70 m?,



ktore zostaly sprzedane wraz z udzialami we wspdlnych cze$ciach i urzadzeniach budynkéw oraz prawie wieczystego
uzytkowania dzialki gruntu nr (...).

Dowéd:
« akty notarialne - umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy k. 104-118,
» wydruki KW, k. 46-57,
« zeznania Swiadka M. O., k. 283-287,

W dniu 21 listopada 2014 r. na zgromadzeniu wspdlnikow Centrum Handlowe (...) podjeta zostala uchwata nr
3 zezwalajgcg na ustanowienie przez zarzad spolki w budynkach (...), (...) polozonych w S. przy ul. (...) odrebnej
wlasnosci lokali niemieszkalnych i ich zbycie wraz z odpowiednim udzialem w wspdlnych czeSciach i urzadzeniach
budynkéw oraz w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-
Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W toku tego zgromadzenia czlonkowie zarzadu
zapytani o to czy spdtka zamierza wywiazaé sie z umoéw przedwstepnych i uméw o prowadzenie wspdlnej inwestycji
wobec wspélnikdéw posiadajacych takowe umowy stwierdzili, ze na takie pytania odpowiedza na piSmie po uprzednim
pisemnym zapytaniu.

Dowéd:
« protokoét zwyczajnego zgromadzenia wspolnikow, k. 119-123,
« zawiadomienia o zmianie wpisu, k. 124-164

Cze$¢ kupcoéw zwigzana umowg z pozwang takze wystgpila z pozwem o analogicznej treSci. M.in. Wyrokiem z
dnia 16 lutego 2015 roku Sad Okregowy I Wydziat Cywilny w sprawie o sygn. akt I C 747/14 wydanym na skutek
pozwu wniesionego w analogicznej sprawie uwzglednil zadanie w przewazajacej czeSci i nakazal pozwanej zlozenie
o$wiadczenia woli w zakresie sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania wieczystego z takim samym udzialem we
wspotwlasnos$ci budynkéw posadowionych na dzialce (...).

Dowéd:
« wyrok Sadu Okregowego z dnia 16.02.2015r., k. 212,
« zeznania $wiadka Z. E., k. 270-271,

Z podobnym powddztwem wystapili takze A. O. i M. T., ktorzy analogiczna umowe zawarli z pozwang w dniu 15
wrze$nia 2014 roku, domagajac sie od pozwanej zlozenia o§wiadczenia woli w zakresie sprzedazy udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego z takim samym udzialem we wspolwlasnoSci budynkéw posadowionych na dzialee (...)
wynoszacym 2 687/100.000 za cene 587 052 zl, ktora zostala zaplacona a przedmiot umowy wydany. W tresci
wskazanej umowy oznaczono, ze udziat A. O. i M. T. wynosi 2 687/100.000, a cena zostala przez stromy ustalona na
kwote 138 000 zl, ktora tytulem zaliczki zostala uiszczona.

Dowod:
« pozew z dn. 3.07.2014r., k. 165-174
« akt notarialny, przedwstepna umowa sprzedazy, k. 175-176,
« zeznania Swiadka A. O., k. 268-269

Sad zwazyl co nastepuje:



Powodztwo okazalo sie uzasadnione w calo$ci.

W toku niniejszego postepowania powod K. K. domagal sie nakazania pozwanej Centrum Handlowe (...) spolce z
ograniczona odpowiedzialnoScia w S. zlozenia o$wiadczenia woli, ktdrego trescig jest przeniesienie na rzecz powoda
K. K. prawa uzytkowania wieczystego w udziale (...) nieruchomosci gruntowej potozonej w S., przy ul (...) (dawniej
(...)), stanowiacej zabudowana dzialke gruntu nr (...) o powierzchni 51 aré6w 35 metrow kwadratowych, wraz z takim
samym udzialem w prawie wspotwlasnosSci wzniesionych na tej dzialce budynkéw, dla ktérych to praw Sad Rejonowy
Szczecin P. i Zachod w S. X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW(...), na warunkach ustalonych
w przedwstepnej umowie sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego, sporzadzonego w dniu 15.10.2002 roku
przez notariusza M. O. z Kancelarii Notarialnej w S., Rep. A numer (...) oraz o nakazania pozwanej zloZenia
o$wiadczenia woli, ze powod zaplacil juz cene sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr
(...) i wspolwlasno$ci budynkéw znajdujacych sie na tej dzialce, w kwocie 45 000 zlotych w calosci

Pozwana natomiast, sprzeciwiajac sie roszczeniu w toku postepowania przyznala, ze co prawda zawarta z powodem
opisana w pozwie przedwstepng umowe sprzedazy, jednak przedmiotem tej umowy bylo — wbhrew twierdzeniom
powoda - wylacznie zobowigzanie do przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania dzialki numer (...) polozonej
w S. przy ul. (...), w udziale 584/100.000. Pozwana zaprzeczyla przy tym, ze aby strony postepowania, zawierajac
przedmiotowa umowe przedwstepna, wyrazily zgodna wole zawarcia w przyszloéci umowy przyrzeczonej obejmujacej
przeniesienie na rzecz powoda prawa do udzialu w uzytkowaniu wieczystym wraz z wlasnoécia budynku, ktére beda
sie sklada¢ na ,,centrum handlowe", a tym bardziej, Ze cena ustalona w tej umowie obejmowala rowniez cene udzialu
w budynku, zaznaczajac jednoczesnie, ze wobec wyodrebnienia wlasnoéci czeéci lokali nie jest prawnie mozliwym
dokonanie czynno$ci, ktorej zada powdd.

Podstawe prawna powodztwa stanowil art. 390 § 2 k.c., zgodnie z ktérym gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢
wymaganiom, od ktérych zalezy wazno§¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnoéci wymaganiom co do formy, strona
uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. Wskazaé przy tym nalezy, ze zadanie pozwu rozwazac
nalezy w odniesieniu do tresci art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c., w $wietle ktoérych prawomocne orzeczenie sadu
stwierdzajace obowiazek strony do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli zastepuje to oswiadczenie. Podkreslenia
przy tym takze wymaga, ze jezeli oSwiadczenie woli ma stanowi¢ skladnik umowy, jaka ma by¢ zawarta pomiedzy
stronami, do zawarcia tej umowy konieczne jest zlozenie odpowiedniego o$wiadczenia woli przez drugg strone z
zachowaniem wymaganej formy. Nie dotyczy to jednak zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie przedwstepne;j (art.
390 § 2 k.c.) oraz wypadkow, gdy sad uwzglednia powodztwo o stwierdzenie obowiazku zawarcia umowy catkowicie
zgodnie z zagdaniem strony powodowej, w takich wypadkach orzeczenie sagdu stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te
umowe (por. uchwala SN z dnia 7.01.1967 r., III CZP 32/66, OSNC 1968/12/199).

W toku postepowania stan faktyczny w zasadzie pozostal bezsporny, zas kwestia wymagajaca rozstrzygniecia
sprowadzala sie do ustalenia, czy na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w dniu 15 pazdziernika
2002 roku powstal po stronie pozwanej obowiazek przeniesienia na powoda takze udzialu we wlasno$ci budynkow
odpowiadajacego udzialowi w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu wskazanego w umowie, a tym samym
czy po stronie powoda istnieje uzasadnione roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej o treéci wskazanej w pozwie.

Sad zwrocil uwage, ze w $wietle art. 390 § 2 k.c. dla skorzystania z wymienionego w nim uprawnienia koniecznym
bylo, azeby umowa przedwstepna, na podstawie ktérej powdd domagat sie zawarcia umowy przyrzeczonej zawierala
wszystkie — wlaSciwe umowie przyrzeczonej — elementy. Zgodnie bowiem z art. 389 § 1 k.c. umowa, przez ktora
jedna ze stron lub obie zobowiazuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okreslac¢
istotne postanowienia umowy przyrzeczonej i winna czyni¢ zado$¢ wymaganiom formalnym. I tak wskaza¢ nalezy,
ze wérod essentialia negotti przedwstepnej umowy dot. sprzedazy nieruchomosci znajduja sie: wlasciwe okreélenie
stron umowy oraz przedmiotu sprzedazy i ceny. Co do formy za$§ umowy wymagana jest forma aktu notarialnego(art.
237 k.c. w zw. z art. 158 k.c.).



W kontekscie powyzszego wskazaé¢ nalezalo, ze umowa z dnia 15 pazdziernika 2002 roku czyni zado§¢ w/w
wymaganiom, a ponadto zawiera takze termin, w ktéorym umowa ma by¢ zawarta oraz prawa i obowiazki stron tej
umowy, w tym okre$lenie obowigzku pozwanej do sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania wieczystego i co kluczowe
udzialu w prawie wlasnosci budynku, ktéry mial zosta¢ wybudowany i zwiazany z nim obowiazek do zaplaty ceny.

T.. Sad stanal bowiem na stanowisku, ze twierdzenia pozwanej, jakoby przedmiotem opisanej pozwem umowy
byl jedynie udzial w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu o nr 2/28 bez udzialu we wspotwlasnosSci
budynku, ktéry na tej dzialce miat zostaé wybudowany, okazaly sie pozbawione podstaw. Analizujac tre$¢ umowy
Sad zwrocil uwage, ze co prawda § 3 w/w umowy stanowi wylacznie o obowigzku pozwanej do sprzedazy udzialu w
wysokosci 584/100 000 w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...), to jednak pozostaly zgromadzony
W niniejszej sprawie material dowodowy wskazuje, ze zamiar stron zawierajacych umowe przedwstepna obejmowat
rowniez sprzedaz wspotwlasnos$ci udziatlow w budynkach, ktére na tym gruncie zostang posadowione, co wynika m.in.
bezposrednio z dalszych postanowienn umownych (§ 8, czy 10, ktére poza udzialem w prawie wieczystego uzytkowania
odnoszg sie takze do prawa we wspodtwlasnosci wybudowanego obiektu handlowego). Zdaniem Sadu wiec juz sama
zatem tre$¢ umowy wskazywala, ze zgodnym zamiarem stron objete bylo takze przeniesienie wlasnoéci budynkow,
ktore zostang posadowione na dzialce (...). Zaznaczenia przy tym wymaga, ze jezeli zamiar stron bylby inny, zgodny z
twierdzeniami pozwanej, umieszczenie w/w postanowien byloby zbedne. Okoliczno$é, ze zgodnym z wolg stron bylo
przeniesienie udziatu nie tylko w gruncie, ale tez w tych budynkach, zostala potwierdzona takze zeznaniami stuchanych
w sprawie w $wiadkow w tym w szczegblnosci przez notariusza M. O., przed ktéra sporzadzono umowe przedwstepna.
Swiadek zeznala, Ze przyczyna, dla ktérej w akcie notarialnym z dnia 15 pazdziernika 2002 r. nie zostaly wskazane
rowniez budynki wynikala gléwnie z braku wiedzy kupcéw co do rodzaju zabudowy, jaka miala powsta¢ na gruncieiz
uwagi na wymog banku, ktéry przy zawieraniu umowy kredytowej zadal uwzglednienia, nie przyszlego, a aktualnego
stanu faktycznego. Za przyjeciem, ze wyzej opisana umowa dotyczyla réwniez prawa wspolwlasnosci w majacym
powstaé budynku przemawia rowniez wzglad na cel umowy. Nie sposob znalez¢ bowiem racjonalnego wytlumaczenia,
dla ktérego powo6d mialaby zawieraé umowe przedwstepna o innej tredci niz pozwalajaca na nabycie w przyszlo$ci
nie tylko prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, lecz réwniez budynkéw wzniesionych na tym gruncie, w
sytuacji w ktorej partycypowal w ich kosztach budowy. Za takim rozumieniem woli stron przy zawarciu umowy
przedwstepnej przemawia takze tre$¢ zawartej pomiedzy stronami postepowania umowy o prowadzenie wspodlnej
inwestycji, zmienionej nastepnie aneksem nr (...), na podstawie ktérej powdd zobowigzal sie partycypowaé w kosztach
zabudowy dzialki, a ktéra to umowa miala polega¢ na wybudowaniu budynku handlowego w zabudowie pasazowe;j.
Co wiecej, w § 6 tej umowy ustalono, ze powod bedzie wspdtwlascicielem centrum handlowego ze wskazaniem lokalu
handlowego, ktéry stanowi¢ bedzie jego wlasnosé i w ktérym bedzie prowadzil dzialalno$é gospodarcza.

Powyzsze w ocenie Sagdu jednoznacznie wskazuje, ze w zamian za udzial finansowy w inwestycji pow6d mial otrzymac
nie tylko udzial w wieczystym uzytkowaniu gruntu, ale takze (albo i przede wszystkim) udzial w wybudowanym na
tym gruncie budynku, w zakresie lokalu, ktory miat uzytkowac.

Takze zarzut pozwanej co do braku porozumienia co do ceny, a tym samym niewypelnienie warunkéw formalnych
wlaéciwych umowie przyrzeczonej, Sad uznal za nieuzasadniony, cho¢ rzeczywiscie nie sposob bylo nie zgodzié sie
z pozwang, ze ustalona umowa przedwstepng cena stanowi rownowarto$¢ wylacznie ceny gruntu (przeniesienia
wlasno$ci udzialu w prawie uzytkowania wieczystego). W ocenie tut. Sadu jednak ustalenie ceny o wysokoSci
odzwierciedlajacej jedynie warto$¢ udzialu w gruncie, nie moze wplywaé na skuteczno$¢ zawartej umowy
przedwstepnej, albowiem cena zostala uksztaltowana w sposéb zgodny z wola stron, w ramach swobody umoéw

(art. 353 " k.c.), a ze zgromadzonego w aktach niniejszego postepowania materialu dowodowego nie wynika (w
przeciwienstwie do zgodnego zamiaru przeniesienia takze wlasno$ci nieruchomosci) , azeby strony uméwily sie do
zaplaty innej kwoty niz ta ustalona umowa. Juz caltkowicie marginalnie Sad zwrécit uwage, ze co prawda zar6wno
sam powod, jak i stuchani w sprawie $wiadkowie, a takze §wiadkowie stuchani w sprawie prowadzonej przed Sadem
Okregowym w Szczecinie zarejestrowanej pod sygn.. akt VIII GC 326/14 wskazywali, ze précz ceny ,za grunt”,
dokonywali odrebnych wplat, stanowigcych koszt wybudowania budynku, w zakresie odpowiadajacym wielko$ci
lokalu, jaki zostal im ,przydzielony”. I tak np. pow6d dokonal dodatkowo wplaty ponad 26 000 zl, jednakze



okolicznosci te pozostaly ostatecznie bez znaczenia dla rozstrzygniecia, skoro strony o sposobie i wysokoSci wplat,
ktoére na ten cel byly (lub tez mialy by¢) dokonywane w umowie przedwstepnej nie postanowily. Odnoszac sie
natomiast jeszcze do twierdzen pozwanej, jakoby wskazana w przedwstepnej umowie sprzedazy cena miala dotyczy¢
wylacznie ceny gruntu, o czym $§wiadczg wytoczone przez innych kupcow powddztwa, w ktorych wartoéé przedmiotu
sporu byla znacznie wyzsza niz te wskazane w umowie, Sad zwrocit uwage, ze ustalona na potrzeby innych postepowan
warto$¢ przedmiotu sporu nie jest okoliczno$cia wystarczajaca do przyjecia, ze cena z umowy nie jest zgodna z
zalozeniami stron, tym bardziej, ze jak wskazuje zebrany w sprawie material dowodowy kupcy ci warto$é przedmiotu
sporu ustalili w oparciu o obecng rynkowa warto$¢ gruntu i pawilonu, a dodatkowo, jak np. w sprawie VIII GC 326/14
zeznawal Swiadek C. S., cze$¢ z nich do wskazywanej warto$ci przedmiotu sporu doliczala takze wysoko$¢ uiszczonego
przez okres 10 lat czynszu. Majacjednak na uwadze, ze w gestii tut. Sadu nie lezy dokonywanie weryfikacji poprawnosci
wskazywanych w innych postepowaniach wartoSci przedmiotu sporu, Sad odstgpil od czynienia rozwazan w tym
zakresie. PodkreSlenia w tym miejscu réwniez wymaga, ze w kazdym postepowaniu Sad czyni wlasne ustalenia
na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego, ktory to — jak juz wyzej wskazano - w niniejszym
postepowaniu, nie pozwolit ustali¢, ze cena sprzedazy byla inna w istocie niz ta w umowie wskazana.

Reasumujgc zatem dotychczasowe ustalenia poczynione w oparciu o dostepny material dowodowy , majac
jednoczeénie na uwadze reguly interpretacyjne wynikajace z treéci art. 65 k.c., zgodnie z ktérym o$wiadczenie woli
nalezy tak ttumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktérych zlozone zostalo, zasady wspolzycia
spolecznego oraz ustalone zwyczaje (§ 1 ). W umowach nalezy raczej badac, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy,
anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu (§ 2). Sad uznal, ze wolg i zamiarem stron bylo zawarcie w przyszlosci
umowy przeniesienia wlasciwoSci zar6wno udzialu w prawie uzytkowaniu wieczystym, jak w budynku, ktéry zostal
na nim posadowiony.

Nastepnie - w odniesieniu do dalszych zarzutéw pozwanej - Sad zwrocit uwage, ze zgodnie z art. 235 § 1 k.c. budynki i
inne urzgdzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego
badz ich zwiazkéw przez wieczystego uzytkownika stanowia jego wlasno$é. Dotyczy to rowniez budynkéw i innych
urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyl zgodnie z wla$ciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z § 2 tego przepisu przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi wlasnoéé
budynkéw i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwiazanym z uzytkowaniem wieczystym. Przepis
ten wprowadza wyjatek od zasady superficies solo cedit. Wynika z niego bowiem, ze budynki (inne urzadzenia)
znajdujgce sie na gruncie objetym uzytkowaniem wieczystym, stanowigc wlasno$§¢ uzytkownika wieczystego, nie
sa cze$ciami skladowymi, lecz odrebnymi od gruntu nieruchomo$ciami budynkowymi. Jednakze okolicznos$é, ze
pozostaja one w gospodarczym zwigzku z uzytkowaniem wieczystym, ma wplyw na ich status prawny. Prawo wlasno$ci
budynkoéow i innych urzadzen znajdujacych sie na uzytkowanym gruncie jest zgodnie z art. 235 § 2 k.c. prawem
zwiazanym z uzytkowaniem wieczystym, co oznacza, ze wlasno$¢ tych budynkéw (innych urzadzen) dzieli los prawny
uzytkowania wieczystego. Moga wiec one by¢ przenoszone tylko lacznie, zbycie za$§ prawa uzytkowania wieczystego
odnosi sie takze do budynkéw i innych urzadzen. Umowa przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu
zabudowanego, nie zawierajaca postanowien o przeniesieniu takze prawa wlasnosci budynkéw, jest wiec niewazna
jako sprzeczna z ustawg (art. 58 § 1 k.c.). Przedstawiona koncepcja prawna nie mogla umknaé uwadze notariusza M. O.,
sporzadzajacej projekt umowy objetej aktem notarialnym z dnia 17 wrze$nia 2002 r. Nalezy zatem przyjac, ze notariusz
sporzadzila akt, a strony zawarly umowe przedwstepnag czyniac to w zamiarze przeniesienia wraz z udzialem w prawie
uzytkowania wieczystego gruntéow rowniez udzialdbw we wlasnosci budynkéw, jakie na tym gruncie mialy zostaé
wzniesione, w czasie pomiedzy podpisaniem umowy przedwstepnej a umowy przyrzeczonej. Przyjecie odmiennej tezy
wigzaloby sie przypuszczeniem, ze notariusz $wiadomie sporzadzil projekt umowy przedwstepnej niewaznej z mocy
prawa, w stosunku do umowy przyrzeczonej, a powdd mimo posiadanej wiedzy (w ramach prowadzonej dzielnosci
gospodarczej) taka umowe przedwstepng z pozwang zawarl, na co zwrdcil uwage takze Sad Okregowy w Szczecinie w
uzasadnieniu do wyroku z dn. 2 marca 2015 roku VIII GC 326/14.

Przechodzac do zarzutow pozwanej sprowadzajacych sie do braku formalnej mozliwoéci (art. 228 k.s.h.) zawarcia
umowy przyrzeczonej, obejmujacej takze przeniesienie udzialu we wlasnos$ci budynku z uwagi na brak stosownej



uchwaly na zbycie nieruchomosci, Sad zwrécil uwage, zgoda taka nie jest konieczna w przypadku dochodzenia przed
sadem wykonania umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnos$ci, czyli zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé
(art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.), albowiem orzeczenie Sadu zastepuje ta umowe, 0 czym wspomniano juz na
wstepie.

Takze nieuzasadniony pozostal zarzut pozwanej, jakoby uwzglednienie zadania pozwu doprowadzi do
niedopuszczalnego w $wietle art. 3 ustawy o wlasnosci lokali rozporzadzenia. Pozwana wskazywala, ze w zwiazku z
wyodrebnieniem wlasnoéci trzech lokali, niniejszy lokal wchodzi w sklad nieruchomos$ci wspdlnej, a tym samym lokal
ktorego przeniesienia wlasnoSci powdd sie domaga stanowi cze$é wspdlng wobec nieruchomos$ci wyodrebnionych.
W kontekscie powyzszego zwrocié nalezalo uwage, ze zgodnie z art. 3 ust. 2 w/w ustawy nieruchomos$é wsp6lng
stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie shuza wylacznie do uzytku wiadcicieli lokali. W $wietle
powyzszego podkresli¢ nalezy, ze nieruchomoscia wspdlng — jak stusznie podnosil powod - nie jest caly budynek
lub cala nieruchomo$¢, w ktorej ustanowiono odrebng wlasnoéé lokali — jak zdaje sie wywodzié pozwana, a jedynie
ciagi komunikacyjne i pomieszczenia tzw. wspolnego uzytku. Nie bez znaczenia pozostaje przy tym fakt, ze lokal,
ktorego przeniesienia wlasnoéci domaga sie powoda, jest lokalem samodzielnym, stanowigcym wlasno$¢ pozwanej, a
nabywca lokali juz wyodrebnionych nie jest uprawniony do swobodnego z nich korzystania (jak w przypadku czeci
wspoélnych). W tym stanie rzeczy, majac na uwadze, ze zgdanie powoda dotyczy przeniesienia wlasnoéci wydzielonej
cze$ci nieruchomodci, ktora zdecydowanie nie stanowi nieruchomosci wspdlnej w rozumieniu art. 3 w/w ustawy,
zarzut pozwanej pozostal chybiony w calej rozciaglosci.

W $wietle dotychczasowych wywodow, w tym w szczegblno$ci wobec ustalenia, ze przeniesienie wlasnos$ci czeSci
budynku wraz z udzialem w prawie wieczystego uzytkowania bylo objete zgodnym zamiarem stron, a zarzuty
pozwanej, mogace prowadzi¢ do skutecznego zniweczenia zadania pozwu okazaly sie chybione, niniejsze powddztwo
podlegalo uwzglednieniu w catoSci.

Jako pozostajace bez znaczenia dla rozstrzygniecia Sad ocenit okoliczno$ci podnoszone przez pozwana, ze w istocie to
nie powod uiScit nalezno$¢ wynikajaca z umowy, a J. K. (2), skoro pozwana przyznala, ze wplaty te zaliczyla na poczet
wplat dokonanych przez powoda.

Wyjaéniajac tre$¢ sentencji Sad zwroécil uwage, ze wydanie orzeczenia literalnie zgodnego z zadaniem pozwu (pkt 2
zadania) nie bylo mozliwe z uwagi na brak stosownego zobowigzania w tre$ci umowy przedwstepnej. Odmiennos$é
literalna sentencji wyroku nie $wiadczy jednoczeénie o czeSciowej niezasadnoSci powodztwa.

Stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy, w tym takze na podstawie zeznan
Swiadkéw A. O., M. O.1iZ. E. oraz na podstawie dowodu z przestuchania powoda, ktore pozostaly spojne miedzy soba,
jak iz pozostalym zebranym w sprawie materialem dowodowym.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu znajduje postawe prawna w 108 § 1 zd. 1 k.p.c. w zwiazku z art. 98 § 1 k.p.c., ktory
stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne
do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Na poniesione przez powoda koszty, wedlug zlozonego przez
zamknieciem rozprawy spisu kosztow, zlozyly sie: oplata od pozwu 2 250 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w
kwocie 17 zlotych oraz wynagrodzenie pelnomocnika — 4 800 zl, ustalone wg podwoéjnej stawiki minimalnej zgodnie
7 86 pkt 5w zw. z § 2 ust. 11 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 j.t. — wedle stanu prawnego obowiazujacego na dzien wszczecia
niniejszego postepowania). W ocenie Sagdu naklad pracy pelnomocnika powoda i stopien zaangazowana, uzasadnial
przyznanie pelnomocnikowi powoda wynagrodzenia wg podwojnej stawki.

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentencji.

Sygn. akt X GC 1441/14
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