Sygn. akt VIII GC 307/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lipca 2015 1.

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie:

Przewodniczacy - SSO Piotr Salamaj

Protokolant — stazysta Anna Galara

po rozpoznaniu w dniu 6 lipca 2015 r. w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. P.

przeciwko Centrum Handlowe (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnoScia
wS.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

I. zobowiagzuje pozwana Centrum Handlowe (...) spdlke z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. do zlozenia
o$wiadczenia woli o nastepujacej treSci: Centrum Handlowe (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécig w S.
sprzedaje powodce A. P. do jej majatku osobistego, udzial do (...) (czterystu osiemdziesieciu siedmiu stutysiecznych)
czeSci w prawie wieczystego uzytkowania dziatki gruntu nr (...), polozonej w S. przy ulicy (...) (dawniej (...)), o
powierzchni 5135 m® zabudowanej czterema budynkami handlowo-ustugowymi oraz jednym budynkiem o innym
przeznaczeniu, wraz z takim samym udzialem we wspotwlasno$ci budynkéw posadowionych na tej dzialce, dla ktoérych
to praw Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta numer (...) — za cene 25.000 zl (dwudziestu pieciu tysiecy zlotych), ktéra kupujaca powddka w catoSci
zaplacila.”;

I1. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 11.117 z (jedenastu tysiecy stu siedemnastu zlotych) tytulem kosztow
procesu.

Sygn. akt VIII GC 307/14

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 2 lipca 2014 r., sprecyzowanym w pi$mie z dnia 21 lipca 2014 r. (k. 131), powodka
A. P. wniosla o zobowigzanie pozwanej ,,Centrum Handlowe (...) sp6tki z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. do
zlozenia o$wiadczenia woli — sprzedanie powodce A. P. do jej majatku osobistego, udzialu do 487/100.000 czesci

w prawie wieczystego uzytkowania dziatki gruntu nr (...) polozonej w S. przy ul. (...) o pow. 5135 m® wraz z takim
samym udzialem we wspolwlasnoSci budynkéw znajdujacych sie na tej dzialce, dla ktérych to praw Sad Rejonowy
Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych w S. prowadzi ksiege wieczysta nr (...)
— na warunkach ustalonych w przedwstepnej umowie sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego sporzadzonego
w dniu 17 wrzeénia 2002 r. przez notariusza z siedziba w S. M. O. (1) (Rep. A. numer (...)) oraz w umowie sprzedazy
wierzytelnoéci i umowy o przejeciu dlugu z dnia 17 czerwca 2010 r., sporzadzonego przez notariusza z siedziba



w S. D. K. (1) (Rep. A numer (...)) za cene w kwocie 150.000 zl, na ktéra sklada sie zaliczka wplacona przez
powodke na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego, naklady poniesione
przez powodke i jej poprzednikéw prawnych na wybudowanie budynkéw posadowionych na gruncie oraz koszty splaty
kredytu zaciggnietego przez pozwana na wybudowanie tychze budynkéw, a splacone za posrednictwem powddki
i jej poprzednikdw prawnych, przy czym cena ta zostala w calosci zaplacona przez powodke, a przedmiot umowy
zostal powodce wydany. Nadto wniosla o zasgdzenie od pozwanej na swoja rzecz kosztow procesu wedtug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze jej poprzednik prawny B. L. byla udzialowcem ,,Centrum Handlowe
(...) spolki z o0.0. w S.. Spélka ta zostala utworzona przez dotychczasowych kupcow targowiska handlowego w
celu zorganizowania dzialalno$ci handlowej w ramach jednego podmiotu, ktéry miat nabyé¢ prawo uzytkowania
wieczystego dzialki i prowadzi¢ inwestycje na jej terenie polegajaca na budowie budynku. Zgodnie z ustaleniami po
zakonczeniu calej inwestycji udzialy w prawie wieczystego uzytkowania gruntu wraz z wlasnoécia lokali usytuowanych
w budynku handlowych mialy zostaé sprzedane poszczegdlnym kupcom. Srodki przeznaczone na zakup gruntu i
realizacje inwestycji zostaly zgromadzone przez wszystkich kupcow. Powbddka wskazala, ze konsekwencja powyzszych
ustalen bylo zawarcie pomiedzy poprzednikiem prawnym powodki - B. L. a pozwana spdtka w dniu 17.09.2002
r. przedwstepnej umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego. Na podstawie tej umowy strony zobowiazaly sie
zawrzel przyrzeczong umowe sprzedazy w terminie po uplywie 10 lat od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu
budowlanego przez spblke, nie wezeéniej jednak niz po splacie kredytu bankowego udzielonego spo6lce na prowadzenie
inwestycji polegajacej na budowie obiektu handlowego. Strony ustalily, ze pozwana spétka sprzeda poprzednikowi
prawnemu powo6dki za cene 25.000 z} udzial w wysokoéci 487/100.000 w prawie wieczystego uzytkowania dziatki
nr (...) polozonej w S. przy ul. (...). Cena zostala uiszczona przed zawarciem umowy przedwstepnej. Nastepnie w
dniu 17.06.2010 r. powddka zawarla z B. L. i J. L., w formie aktu notarialnego, umowe sprzedazy wierzytelnosci
wynikajacych z przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 17.09.2002 r. oraz umowe o przejecie dlugu, na co pozwana
spotka wyrazila zgode. Nabycie nastgpito za cene 150.000 zl albowiem B. L. poniosla taka kwote na rzecz pozwanej
spolki z tytulu partycypacji w kosztach wybudowania budynkéw oraz splaty kredytu zaciggnietego na prowadzenie
wspolnej inwestycji.

Powodka wyjasnila, ze przedwstepna umowa sprzedazy spelnia wymogi wynikajace z regulacji art. 389 § 1 k.c. Zgodnie
z ustaleniami pozwana miala sprzedacé jej poprzednikowi prawnemu udzial w prawie wieczystego uzytkowania gruntu
wraz z wlasno$cig budynkoéw, ktére mialy na tym gruncie powsta¢. Umowa ta okre§lila takze termin zawarcia umowy
przyrzeczonej. Pozwolenie na uzytkowanie obiektu zostalo wydane decyzja z dnia 7.07.2003 1., za$ kredyt inwestycyjny
zostal splacony przez spotke w pazdzierniku 2012 r., zawarcie umowy przyrzeczonej bylo wiec mozliwie od dnia
7.07.2013 r. Pomimo uplywu tego termin pozwana uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Z tych tez wzgledow
powddce, jak nastepcy prawnemu, przystuguje roszczenie wywodzone z treéci regulacji art. 390 § 2 k.c.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazala,
ze przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy byto wylacznie zobowiazanie do przeniesienia prawa wieczystego
uzytkowania dzialki wskazanej w pozwie. Zdaniem pozwanej literalne brzmienie umowy odzwierciedla zamiar spotki
co do rozmiaru i zakresu zaciagnietego zobowiazania. Z tej tez przyczyny brak jest podstaw do zastosowania przepisu
art. 65 § 2 k.c. Pozwana wskazala na aktualny brak mozliwosSci przeniesienia samego udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu, skoro grunt ten zostal zabudowany, a umowa przedwstepna nie zobowigzuje do zawarcia
umowy przenoszacej udzial w prawie uzytkowania wieczystego wraz z udzialem w budynkach stanowiacych odrebny
przedmiot wlasnos$ci. Powolujac sie na art. 228 k.s.h. oraz § 17 ust. 1 lit. 1 umowy spo6tki z 0.0. Centrum Handlowe
(...) pozwana wskazala réwniez na brak uchwaly zgromadzenia wspolnikow zezwalajacej na sprzedaz nieruchomosci.
Ponadto pozwana wskazala na fakt ustanowienia odrebnej wlasno$ci trzech lokali w ramach nieruchomosci, dla
ktoérej Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Wobec tego
powstala wspdlnota mieszkaniowa w rozumieniu art. 6 ustawy o wlasnosci lokali. W ocenie pozwanej uwzglednienie
zadania pozwu oznaczaloby niedopuszczalne rozporzadzenie niewyodrebniong nieruchomoscia lokalowa, stanowiaca



przy tym przedmiot odrebny i nadrzedny wobec wlasno$ci nieruchomosci wspolnej, ewentualnie stanowiloby
rozporzadzenie wylacznie udzialem do nieruchomosci wspolnej, co réwniez jest niedopuszczalne. Whasno$é lokalu
stanowi bowiem prawo nadrzedne nad prawem wieczystego uzytkowania i wlasnoéci budynku. Zdaniem pozwanej
powodztwo o przeniesienie wylacznie udzialu w nieruchomos$ci wspdélnej nie zasluguje wiec na uwzglednienie w
sytuacji, gdy istnieja juz wyodrebnione i niewyodrebnione lokale, dla ktérych udzial w nieruchomosci wspdélnej jest
tylko prawem zwigzanym.

W pi$mie z 21 stycznia 2015 r. pozwana wnioslta o zawieszenie na podstawie art. 177 § 1 k.p.c. postepowania, do czasu
prawomocnego rozstrzygniecia sprawy z powodztwa D. K. (2), G. S., A. R., S. W. przeciwko spodlce Centrum Handlowe
(...), prowadzonej przed Sgdem Okregowym w Szczecinie, VIII Wydziale Gospodarczym pod sygn. akt VIII GC 541/14,
o uchylenie uchwaly nr 3 wspoélnikéw wskazanej spotki podjetej 21.11.2014 .

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W zwiagzku z konieczno$cig opuszezenia dotychczasowego targowiska przy ul. (...) w S. - cze$¢ kupcow, w tym B. L.
(poprzedniczka prawna powodki) po powzieciu wiadomoéci o prywatnej dzialce gruntu przeznaczonej do sprzedazy,
a nadajacej sie na zorganizowanie nowego targowiska, zdecydowala sie zorganizowaé tam swoja dzialalnosé.

Kupcy — ze wzgledow praktycznych - postanowili do negocjacji z wladcicielem gruntu oddelegowaé dwoéch
przedstawicieli w osobach M. Z. (1) i W. C. (1). Majac na uwadze wzgledy organizacyjne kupcy, uznali za celowe
zalozenie spolki, ktorej zadaniem mial byé zakup prawa do gruntu i wzniesienie na nim odpowiednich budynkéw do
prowadzenia indywidualnej dzialalno$ci handlowej przez kupcow, majacych byé jednoczes$nie udzialowcami tej spoiki.

Spolka nie dysponowala zadnymi $rodkami. Zrdédlem finansowania inwestycji mialy byé wplaty kupcow, jako
wspolnikow oraz zaciagniety przez pozwang spolke kredyt. Kredyt mial by¢ splacany przez wszystkich wspolnikow,
ktorych zamiarem bylto uzyskanie wlasnoéci gruntu i majacych zostaé na tym gruncie wybudowanych budynkéow.

Na wskazanym etapie kupcy nie wiedzieli dokladnie jakiego typu zabudowa powstanie na dzialce gruntu, ktéra byli
zainteresowani.

(dowod: protokot kontroli k. 46-66, zeznania Swiadka B. P. k. 248-251, 00:09:29-00:49:13, zeznania $wiadka M. T.
(1) k. 251-253, 00:50:12-01:23:11, zeznania S$wiadka B. L. k. 253-255, 01:24:27-01:423:35, zeznania $wiadka M. O. (1)
k. 304, 00:04:18-00:39:37, przestuchanie powo6dki k. 305-306, 01:00:00-01:09:42)

W dniu 14 stycznia 2002 r. W. C. (1) i M. Z. (1) zawarli umowe sp6lki pod firmg Centrum Handlowe (...) spblka z
ograniczong odpowiedzialno$cia w S. o kapitale zakladowym 50.000 zl. Kazdy ze wsp6lnikow objal po 50 udzialéw
o wartoSci nominalnej 500 z kazdy. Udzialy mialy charakter uprzywilejowany i kazdy udzial dawal prawo trzech
glosow. Zbycie udzialu uprzywilejowanego powodowalo utrate uprzywilejowania, udzial stawat sie udzialem zwyktym.
Zgodnie z § 17 pkt 1 lit. k) umowy spotki zgromadzenie wspolnikow podejmowalo uchwaly miedzy innymi w
sprawie nabycia i zbycia nieruchomosci (prawa uzytkowania) albo udzialu w nieruchomosci (prawie uzytkowania
wieczystego). W. C. (1) i M. Z. (1) ustanowieni zostali czlonkami zarzadu spo6iki.

(niesporne, nadto dowod: fotokopia tekstu jednolitego umowy pozwanej spolki k. 12 -14, zeznania prezesa zarzadu
pozwanej W. C. (1) k. 306, 01:10:31-01:44:00)

W dniu 4 marca 2002 r. odbylo sie zgromadzenia wspdlnikéw spolki ,,Centrum Handlowe (...). Na zgromadzeniu
podjete zostaly m.in. nastepujace uchwaly:

- nr 1 w sprawie zatwierdzenia czynnoSci zarzadu polegajacej na zawarciu w dniu 7 lutego 2002 r. warunkowej umowy
sprzedazy objetej aktem notarialnym Rep. A nr (...), ktorej przedmiotem byl zakup przez spotke prawa uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 5.135 m>, za kwote 1.927.000 zl oraz zatwierdzenia wszystkich
pozostalych czynno$ci dokonanych przez zarzad spotki w organizacji;



- uchwala nr 2 w sprawie zgody na zawarcie przez zarzad spolki umowy sprzedazy przenoszacej prawo uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 5.135, za kwote 1.927 000 zt do dnia 15 kwietnia 2002 r.;

- uchwala nr 3 w sprawie wyrazenia zgody na zbycie udzialéw osobom wyrazajacym che¢ przystapienia do spoiki i

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

- uchwala nr 4 w sprawie wyrazenia zgody na przyjmowanie przez zarzad spo6lki zaliczek pienieznych od os6b chcacych

zakupié udzial w prawie uzytkowania wieczystego w dzialce gruntu nr (...) o powierzchni 5.135 m®.

Na kolejnym zgromadzeniu wsp6lnikoéw spdlki ,,Centrum Handlowe (...) w dniu 5 marca 2002 r. podjelo uchwale
w sprawie uzupelnienia uchwaly nr 3 z dnia 4 marca 2012 r. Zgromadzenie wspdlnikdéw podjeta uchwala wyrazilo

zgode na sprzedaz udzialéw w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 5.135 m”

w udziale proporcjonalnym do udzialéw w budowanym centrum handlowym, przyjmujac cene 1.000 z} za 1 m?,
po 10 latach od dnia inwestycji, nie wczes$niej niz po splacie kredytu bankowego udzielonego na inwestycje. W
uchwale zaznaczono réwniez, ze w celu zabezpieczenia umowy przyrzeczonej moze by¢ zawarta przedwstepna
umowa sprzedazy udzialdbw. Umowa przedwstepna winna by¢ m.in. zawarta wraz z przyrzeczeniem zawarcia
umowy okreslajacej sposob korzystania z nieruchomosci wspdlnej z udzialem w prawie wieczystego uzytkowania ze
wskazaniem lokalu handlowego, ktéry bedzie przekazany do korzystania na zasadzie wylacznosci, z przyrzeczeniem
zawarcia umowy wylaczajacej zniesienie wspotwlasnosci przez okres 5 lat z mozliwo$cia przedtuzenia na dalszy okres,
z zastrzezeniem prawa pierwokupu na rzecz udzialowcoéw spotki. Nadto w umowie przedwstepnej sprzedazy miala
znaleZ¢ sie zgoda na budowe centrum handlowego i ustanowienie hipoteki na prawie wieczystego uzytkowania dziatki
numer (...) tytulem udzielenia kredytu bankowego na zrealizowanie inwestycji.

Na zgromadzeniu wspolnikow pozwanej spotki w dniu 6 marca 2002 r. podjeta zostala uchwala nr 1 w sprawie
wyrazenia zgody na zbycie udzialow pozwanej spolki osobom fizycznym i osobom prawnym, ktére nabeda udzial w
gruncie i wspotwlasnos$ci nieruchomosci budowlanej Centrum Handlowego (...) Sp. z 0.0. (lub roszczen do tego prawa)
z pominieciem prawa pierwokupu udzialowca pozwanej oraz wyrazenia zgody na wtorne zbycie udzialdéw pozwanej
na rzecz oso6b bliskich zbywcy (pierwsza grupa podatkowa) oraz w przypadku oséb prawnych i spolek cywilnych na
rzecz wspOlnikow lub udzialowcédw z pominieciem prawa pierwokupu, taczac te mozliwosci z obowiazkiem nabycia
udzialu w gruncie i nieruchomosci budowlanej od poprzedniego udzialowca pozwane;j.

(dowod: protokdl ze zgromadzenia wspolnikéw z 4.03.2002 r. k. 43, protokél ze zgromadzenia wspolnikow z
5.03.2002 1. k. 44, protokél ze zgromadzenia wspolnikéw z 6.03.2002 1. k. 45)

Spoétka Centrum Handlowe (...) nabyla prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu na podstawie umowy objete;j
aktem notarialnym z dnia 16 kwietnia 2002 r., Rep. A (...), za kwote 1.927.000 zk. Prawo to dotyczylo 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 (...). Cena dziatki gruntu zostala uiszczona z wplat dokonanych przez kupcéw na rzecz spotki
oraz z kredytu. Wysoko$¢ wplat byla uzalezniona od przyszlej powierzchni uzytkowej lokalu, jaki mial by¢ przydzielony
poszczegdlnym kupcom.

(dowdd: odpis zupelny ksiegi wieczystej k. 17- 41, wypis z rejestru gruntéw k. 42, protokét kontroli k. 46- 66)

Pozwana spoétka zawarla z kazdym z udzialowecow umowy o prowadzenie wspélnej inwestycji polegajacej na
wybudowaniu, na nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), budynku handlowego (centrum biurowe) w zabudowie
pasazowej.

(niesporne)

W dniu 26 lipca 2002 r. Prezydent Miasta S. wydal decyzje nr (...), ktéra zatwierdzil projekt budowlany i wydal
pozwolenie na budowe pozwanej, centrum handlowego w zabudowie pawilonowej wraz z zagospodarowaniem terenu,



budowa przylaczy obiektow do sieci wodociagowej i sieci kanalizacji deszczowej, sanitarnej i ogélnosplawnej, instalacji
ppoz. i sieci elektroenergetycznej oraz budowa parkingu dla samochodéw osobowych zlokalizowanego przy ul. (...).

(dowdd: decyzja z 26.07.2002 1. k. 244, fotokopia pisma z 9.03.2015 r. k. 245-246)

Na zakupionej nieruchomoéci pozwana wzniosta pie¢ budynkéw, w tym cztery handlowo-ustugowe i jeden o innym
przeznaczeniu.

(niesporne)

W dniu 17 wrzes$nia 2002 r. Centrum Handlowe (...) sp6lka z o.0., w imieniu ktérej dziatali W. C. (1) i M. Z. (1),
zawarla z B. L. przedwstepng umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego przed notariuszem M. O. (1). W § 3 umowy,
dzialajacy w imieniu i na rzecz sp6iki Centrum Handlowe (...), o§wiadczyli, ze zobowiazuja sie sprzedaé B. L. prawo

wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) polozonej w S. przy ul. (...) o powierzchni 5 135 m®, ujawnionej w ksiedze
wieczystej o nr KW (...), w udziale do 487/100.000 czeéci, za$ B. L. zobowiazala sie udzial ten kupi¢. Przyrzeczona
umowe strony zobowigzaly sie zawrze¢ w terminie po uplywie 10 lat od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu
handlowego przez spblke, nie wczesniej jednak niz po splacie kredytu bankowego udzielonego spo6lce na prowadzenie
inwestycji wskazanej w § 2 aktu. Zgodnie z § 5 cene sprzedazy ustalono na kwote 25.000 zl, zapisujac, ze wskazang
cene B. L. wplacila na rzecz spo6tki Centrum Handlowe (...) tytulem zaliczki, co reprezentujacy spdtke potwierdzili.

W & 7 umowy kupujacy wyrazil zgode na budowe centrum handlowego zgodnie z pozwoleniem na budowe i
ustanowienie hipoteki tytulem zabezpieczenia kredytu bankowego na realizacje tej inwestycji. Pozwolenie na budowe
zostalo wskazane w § 2 aktu notarialnego. W § 8 umowy strony okreslily sposoéb korzystania z prawa wieczystego
uzytkowania dziatki i wspotwlasnoéci wybudowanego obiektu handlowego (centrum handlowego) w ten sposob,
ze B. L. miala korzysta¢ na zasadzie wylacznosSci z lokalu handlowego okreSlonego w umowie o prowadzenie
wspolnej inwestycji wybudowanego na terenie centrum handlowego od dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
obiektu handlowego i zobowigzala sie zawrze¢ umowe okreslajaca wskazany sposob korzystania z prawa wieczystego
uzytkowania i obiektu handlowego w umowie przyrzeczone;j.

W & 9 umowy B. L. zobowigzala sie zawrze¢ umowe wylaczajaca zniesienie wspdlwlasnoéci w prawie wieczystego
uzytkowania dziatki wylaczajac uprawnienie kazdego z uzytkownikéw wieczystych do zniesienia wspodtwlasnoéci
w prawie wieczystego uzytkowania gruntu opisanego w § 1 aktu i we wspolwlasnosci w wybudowanym budynku
handlowym na terenie centrum handlowego na okres 5 lat, to jest poczawszy od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej
na okres 5 lat z mozliwoécig przedtuzenia umowy na dalszy okres. W § 10 umowy strony zastrzegly prawo pierwokupu
udzialow w prawie wieczystego uzytkowania dzialki opisanej w § 1 oraz udzialu we wspoélwlasno$ci wybudowanego
obiektu handlowego przez udzialowcoéw spdlki i przez spodtke Centrum Handlowe (...).

(dowdd: przedwstepna umowa sprzedazy k. 67-68)

Przedwstepne umowy sprzedazy o analogicznej tresci z uwzglednieniem ceny oraz wysoko$ci poszczegdlnych udzialow
w uzytkowaniu wieczystym zaleznych od powierzchnilokalu, spétka Centrum Handlowe (...) zawarla réwniez z innymi
kupcami w formie aktéw notarialnych przed notariuszem M. O. (1), w tym z D. K. (2). W dniu 26.11.2012 r. pozwana
wystawila D. K. (2) fakture VAT z tytulu sprzedazy wspoéludziatu w cze$ciach wspolnych gruntu na kwote 60.000 zt.

W oparciu o zawarte umowy przedwstepne kupcy - wobec nie zawarcia umowy przyrzeczonej - wystepowali przeciwko
spotce Centrum Handlowe (...) z pozwami o zloZenie o$wiadczen woli w zakresie sprzedazy udzialu w prawie
wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...), polozonej w S. przy ul. (...) wraz z udzialem we wspo6twlasnosci
posadowionych na tej dzialce budynkow.

(dowdd: faktura VAT k. 271, akt notarialny - przedwstepna umowy sprzedazy z 9.09.2002 r. k. 272-273 verte,
zeznania $wiadkow B. Z.-P. k. 248-251, 00:09:29-00:49:13, M. T. k. 251-253, 00:50:12-01:23:11, M. O. k. 304,
00:04:18-00:39:37)



W dniu 13 listopada 2002 r. pozwana sp6tka zawarla z (...) Bank S.A. umowe o kredyt inwestycyjny nr (...) w wysokoS$ci
2.000.000 zl, z przeznaczeniem na sfinansowanie budowy Centrum Handlowego (...). Okres kredytowania strony
ustalily od 13.11.2002 r. do 31.10.2012 r. Kredyt zostal zabezpieczony hipoteka zwykla i kaucyjna na nieruchomosci
przy ul. (...) w S..

(dowdd: umowa o kredyt inwestycyjny k. 205-207)

W dniu 7 lipca 2003 r. Prezydent Miasta S. wydat decyzje nr (...).IV.KH. (...), na mocy ktérej 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. Decyzja stata
sie ostateczna w dniu 7 sierpnia 2013 .

(dowdd : decyzja z 7.07.2003 1. k. 83)

W trakcie realizacji inwestycji rozwazano mozliwo$¢ przejecia kredytu przez poszczegélnych kupcow — przyszlych
wladcicieli lokali uzytkowych. Zarzad spo6lki zwracal sie wowczas do wspolnikow o potwierdzenie, czy zamierzajg
naby¢ lokal uzytkowy (udzial w budynku z okre$lonym sposobem korzystania) wraz z udziatem w czeéciach wspolnych
budynku i w uzytkowaniu wieczystym.

(dowdd : pismo z 30.05.2003 r. k. 218)

W dniu 30 sierpnia 2007 r. spbtka Centrum Handlowe (...) zawarla z B. £.. umowe najmu, w ktérej oddala do uzywania
lokal uzytkowy o numerze ewidencyjnym (...), potozony w S., przy ul. (...) w obrebie centrum handlowego (...) o lacznej

powierzchni 22,27 m®. Czynsz najmu okres$lono na kwote 44 z}/m? (§ 2). Umowa zostala zawarta na czas oznaczony,
tj. do dnia splaty calo$ci zadluzenia wobec (...) Banku S.A. z tytulu umowy kredytowej nr (...), nie pézniej jednak niz
do dnia 30.11.2012 1. (§ 11).

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 odrebna wlasnoé¢ lokalu
stanowiacego przedmiot umowy najmu wraz z udzialem w prawie wieczystego uzytkowania i udzialem w czeSciach
wspoélnych budynku, przy czym umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta w terminie 15 dni od dnia splaty w catoSci
zobowigzania z tytulu umowy kredytowej. Podobne umowy najmu lub dzierzawy pozwana zawarla takze z innymi
kupcami.

(dowo6d: umowa najmu z 30.08.2007 r. k. 71-75, pismo pozwanej z 17.05.2006 r. k. 217)

(...) spo6tki Centrum Handlowego (...), w tym réwniez B. L., ustalili, ze 20 zt z kwoty czynszu bedzie przeznaczane na
splate kredytu, a pozostale 20 zl na koszty funkcjonowania spolki.

(dowdd: zeznania Swiadkéw B. Z.-P. k. 248-251, 00:09:29-00:49:13, M. T. k. 251-253, 00:50:12-01:23:11, B. L. k.
253-255, 01:24:27-01:423:35, M. O. k. 304, 00:04:18-00:39:37)

W dnia 10 wrzeénia 2007 r. pozwana skierowala do inwestoré6w R. M. oraz C. R.1J. R. pisma, w ktérych poinformowala
ich, ze bedzie zawiera¢ z posiadaczami lokali uzytkowych aneks do przedwstepnej umowy sprzedazy udzialu w
uzytkowaniu wieczystym, w formie aktu notarialnego w dniach 14-15 wrze$nia 2007 r. w kancelarii notarialnej D. A. w
S.. Pozwana przeslala ww. osobom projekty tego aneksu. Z treéci § 2 projektu wynikalo, ze w przypadku jego zawarcia
pozwana zobowigzala sie ustanowi¢ odrebna wlasno$¢ lokalu uzytkowego wraz z odpowiadajagcym mu udzialem w
cze$ciach wspolnych budynku i udzialem w prawie wieczystego uzytkowania. Do zawarcia anekséw nie doszlo.

(dowdd: pismo do R. M. z 10.09.2007 r. wraz z projektem aneksu k. 111-113, pismo do C. R.1J. R. z10.09.2007 r. wraz
z projektem aneksu k.114-116, zeznania §wiadka M. O. k. 304, 00:04:18-00:39:37)



W dniu 17 czerwca 2010 r. powddka A. P. zawarla z B. L. i J. L. w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy
wierzytelno$ci wynikajacych z przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 17 wrze$nia 2009 r. Rep. A numer (...) oraz
umowe przejecia dlugu. Na podstawie tej umowy B. i J. malzonkowie L. sprzedali A. P. wierzytelno$ci wynikajace z
przedwstepnej umowy sprzedazy oraz wszelkie prawa i roszczenia, ktore z tej umowy wynikaja, a A. P. wierzytelnosci
te kupita i przejela od B. iJ. L. dlug wobec Centrum Handlowe (...) spolki z 0.0. oraz wszelkie zobowigzania wynikajace
z powolanej umowy. Cene strony ustalily na kwote 150.000 zl, ktora zostala przez kupujgcg powddke uiszczona. W.
C. (1) i M. Z. (1) dzialajacy w imieniu sp6iki Centrum Handlowe (...) wyrazili zgode na przejecie przez powodke
zobowigzan i dlugu wynikajgcych z umowy przedwstepne;.

W dniu 1 lipca 2010 r. pozwana spoélka zawarla z powodka aneks do umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 30
sierpnia 2007 r., na mocy ktérego zmianie ulegl najemca lokalu, tj. od dnia 16 lipca 2010 r. w miejsce dotychczasowego
najemcy wstapila A. P..

(dowdd: akt notarialny - umowa sprzedazy wierzytelnoéci k. 69-70, aneks do umowy najmu z 30.08.2007 r. k. 76)

Kredyt inwestycyjny uzyskany przez pozwang na podstawie umowy z dnia 13 listopada 2002 r., przeznaczony na
budowe Centrum Handlowego (...) w S., zostal splacony zgodnie z umowa w dniu 31 pazdziernika 2012 r.

(niesporne)

W zwiazku ze splata caloéci zobowiazan z tytulu umowy kredytowej pozwana spdtka w piémie skierowanym do
jednego z udzialowcow C. S. poinformowala o obnizeniu czynszu najmu. Jednocze$nie wskazala, ze do czasu
ustanowienia na rzecz najemcy odrebnej wlasnoéci lokalu stanowiacego przedmiot umowy najmu wraz z udzialem
w prawie wieczystego uzytkowania i udzialem w czeSciach wspdlnych budynku, przedmiotowa umowa najmu ulega
przedtuzeniu na dotychczasowych zasadach z uwzglednieniem nowej stawki czynszu.

(dowod: pismo pozwanej z 14.11.2012 1. k.110)

W dniu 30 kwietnia 2013 r. odbylo sie zwyczajne zgromadzenie wspolnikow spotki Centrum Handlowe (...). Na
zgromadzeniu prezes zarzadu W. C. (1) o$wiadczyl, ze przeniesienie prawa wieczystego uzytkowania bedzie mozliwe
po 7 lipca 2013 r., tj. po uplywie 10 lat od splaty kredytu i od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie wieczyste. Zarzad
spolki poinformowal, Ze projekt umowy bedzie dostepny do wgladu.

(dowod: protokot (...) z 30.04.2013 1. k. 281-286)

Od 2013 r. kupcey, w tym C. S., podejmowali starania w celu zawarcia umoéw przyrzeczonych. Powodka takie starania
podejmowala w 2014 r. W pismach do pozwanej spolki Centrum Handlowe (...) kupcy kierowali wezwania do
zawarcia uméw przyrzeczonych, ktére nie przyniosly oczekiwanego rezultatu. Mimo wezwania przez kazdego z
kupcow czlonkow zarzadu spotki do stawiennictwa w wyznaczony terminie przed notariuszem w celu zawarcia umow,
przedstawiciele spotki Centrum Handlowe (...) nie stawili sie. W zwiazku z powyzszym sporzadzane byly akty
notarialne zawierajace protokoly przyjecia o§wiadczen niestawiennictwa drugiej strony.

W zwiazku z niestawiennictwem na wezwanie powodki w dniu 26 czerwca 2014 r. notariusz A. N. sporzadzila akt
notarialny zawierajacy protokol przyjecia o§wiadczenia niestawiennictwa drugiej strony.

(dowod: pismo powodki z 5.06.2014 1. k. 84, akt notarialny - protokél z 24.06.2014 r. k. 85-86, wniosek o wyznaczenie
terminu z 19.12.2014 r. k. 216)

Kupca C. S. pozwana wezwala do stawienia sie w Kancelarii Notarialnej D. A. w dniu 24 wrze$nia 2013 r. w celu
zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwana zamierzala ustanowic na jego rzecz odrebna wlasno$c¢ lokalu, ktory od niej
wynajmowal. Do zawarcia umowy nie doszlo. W piSmie z dnia 16 wrze$nia 2013 r. pozwana wskazala, ze nie jest



mozliwe ustalenie numeracji porzadkowej budynku, przez co zalozenie kartotek dla lokali zostalo wstrzymane. Z tego
wzgledu niemozliwe jest zawarcia umowy przyrzeczone;.

W odpowiedzi z dnia 19.09.2013 r. C. S. wskazal, ze do wykonania umowy przyrzeczonej nie jest konieczne posiadanie
kartoteki lokalu, a wystarczajace jest przeniesienie udzialu w wieczystym uzytkowaniu gruntu wraz z udzialem we
wlasno$ci budynkéow.

Pozwana nie odpowiedziala na to pismo i nie stawila sie w Kancelarii Notarialnej D. A. w dniu 24 wrze$nia 2013 r.

W dniu 24 pazdziernika 2013 r. ujawnione zostaly lokale w nieruchomo$ci przy ul. (...) w S.. Wcze$niejsze wnioski o
zalozenie kartoteki lokali w tej nieruchomosci nie byly uwzgledniane z uwagi na brak uprzedniego ustalenia numeracji
porzadkowej poszczegbdlnych budynkow.

(dowdd: pismo pozwanej z 29.08.2013 r. k. 87, pismo z 30.08.2013 r. k. 88, pismo z 5.09.2013 r. k. 89, pismo z
16.09.2013 1. k. 90, projekt aktu notarialnego k. 91-93, pismo z 16.09.2013 r. k.94, pismo z 10.09.2013 1. k. 95, pismo
719.09.2013 . k. 96, akt notarialny - protokol stawiennictwa k. 97-98, pismo z 31.10.2013 r. k. 99, pismo z 8.01.2015
r. k. 215)

Pozwana po raz kolejny wezwala C. S. do stawiennictwa w Kancelarii Notarialnej D. A. w dniu 5 grudnia 2013 r.
w celu podpisania umowy przyrzeczonej sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania gruntu stanowiacego
dzialke gruntu nr (...). Pozwana zlecila notariuszowi przygotowanie umowy sprzedazy udzialu w prawie wieczystego
uzytkowania gruntu, bez przeniesienia wlasno$ci budynkéw posadowionych na tym gruncie.

W dniu 11 grudnia 2013 r. notariusz D. A. odméwila sporzadzenia aktu notarialnego dokumentujgcego zawarcie
umowy sprzedazy udzialu (...) czeSci w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...) o obszarze 0,5135 ha
polozonej w S., przy ul (...) dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege
wieczysta KW nr (...). Notariusz wyja$nila, ze wobec zabudowania tej nieruchomosci, uzytkownik wieczysty nie moze
zby¢ swojego prawa nie zbywajac jednocze$nie wlasnosci posadowionych na tej dzialce budynkéow. W przeciwnym
razie zachodzilaby niewazno$¢ umowy.

Notariusz D. A. sporzadzila w dniu 5 grudnia 2012 r. projekt aktu notarialnego obejmujacy umowe sprzedazy przez
pozwang na rzecz I. S. i C. S. udzialu (...) cze$ci w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...), o obszarze
0,5135 ha oraz we wlasnoSci budynkéw znajdujacych sie na tej dzialce gruntu. Projekt tego aktu notarialnego zostal
wydany C. S..

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

(dowdd: pismo z 19.11.2013 1. k.100, odmowa dokonania czynno$ci notarialnej k. 101-101a, projekt aktu notarialnego
k. 102-104, postanowienie SO w Szczecinie z 2.07.2014 1. k. 157-159)

Pomiedzy pozwana spo6lka i kupcami prowadzgcymi pawilony w Centrum Handlowym (...) istnieje konflikt
wielokrotnie opisywany przez prase. W tresci tych artykuléw umieszczono wypowiedzi, ktére mieli ztozy¢ cztonkowie
zarzadu pozwanej, a z ktorych wynikalo, ze po splacie kredytu inwestycyjnego spétka przekaze kupcom udzialy w
prawie uzytkowania wieczystego na wlasnosé.

(dowdd: kserokopie artykutow prasowych k. 105-109)

W dniu 16 pazdziernika 2014 r. pozwana zawarla z M. C. i H. Z. umowy zmiany tresci przedwstepnej umowy sprzedazy.
W umowie zawartej z E. C. pozwana zobowiazala sie w terminie do 22 pazdziernika 2014 r. ustanowi¢ odrebna
wlasno$¢ lokalu niemieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) i odrebna wlasno$¢ lokalu niemieszkalnego nr (...) w
budynku nr (...) polozonych w S. przy ul. (...), a nastepnie w terminie do dnia 22 pazdziernika 2014 r. sprzedac je E.
C., ktora zobowigzala sie je w tym terminie kupi¢. W umowie zawartej z H. Z. pozwana zobowigzala sie w terminie



do dnia 22 pazdziernika 2014 r. ustanowi¢ w budynku 4a polozonym w S. przy ul. (...), odrebna wlasnos¢ lokalu
niemieszkalnego nr (...), a w terminie do dnia 22 pazdziernika 2014 r. sprzedaé go ww., ktéra zobowigzala sie w
tym terminie lokal kupié. W § 7 pkt 2) kazdej z umoéw pozwana zobowigzala sie w terminie dwoch miesiecy od dnia
zawarcia umowy przyrzeczonej przedlozy¢ uchwale zgromadzenia wspdlnikow pozwanej wyrazajacej zgode na zbycie
tych lokali.

W dniu 20 pazdziernika 2014 r. W. C. i M. Z. zawarli w imieniu sp6tki Centrum Handlowe (...) z E. C. i H. Z. umowy
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali i sprzedazy.

Przedstawiciele pozwanej spolki ustanowili w budynku nr (...) w S. przy ul. (...) odrebna wlasnoé¢ lokalu
niemieszkalnego nr (...), o powierzchni uzytkowej 28,50 m” , natomiast w budynku nr (...) odrebng wlasnos¢ lokalu

niemieszkalnego nr (...), o powierzchni uzytkowej 41,70 m>. W. C. i M. Z., dzialajac w imieniu i na rzecz pozwanej,
sprzedali wskazane lokale E. C. wraz z udzialami we wspolnych czeSciach i urzadzeniach budynkéw oraz prawie
wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...) wynoszacych odpowiednio (...)i (...).

Przedstawiciele spotki ustanowili w budynku nr (...) w S. przy ul. (...) odrebna wlasno$¢ lokalu niemieszkalnego nr

(...), o powierzchni uzytkowej 33,33 m*> W. C. i M. Z. dzialajac w imieniu i na rzecz pozwanej sprzedali wskazany lokal
H. Z. wraz z udzialem we wspdlnych czesciach i urzadzeniach budynkéw oraz prawie wieczystego uzytkowania dziatki

gruntu nr (...) wynoszacym (...).

(dowod: akty notarialne - umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy k. 160-166 i k. 167-174, 226-233
ik. 234-240, akty notarialne — zmiana treéci przedwstepnej umowy sprzedazy k. 208-2011 k. 211-214)

W dniu 21 listopada 2014 r. na zgromadzeniu wspo6lnikow spolki ,,Centrum Handlowe (...) podjeta zostala uchwala
nr 3 zezwalajaca na ustanowienie przez zarzad spotki w budynkach (...), 4a i 4b polozonych w S. przy ul. (...)
odrebnej wlasnos$ci lokali niemieszkalnych i ich zbycie wraz z odpowiednim udzialem w wspoélnych czeéciach i
urzadzeniach budynkéw oraz w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...), dla ktoérej Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

W toku tego zgromadzenia czlonkowie zarzadu zapytani o to czy spotka zamierza wywigzacé sie zuméow przedwstepnych
i umoéw o prowadzenie wspodlnej inwestycji wobec wspolnikow posiadajacych takowe umowy stwierdzili, ze na takie
pytania odpowiedza na piSmie po uprzednim pisemnym zapytaniu.

Powyzsza uchwala zostala zaskarzona przez wspolnikow pozwanej spotki w osobach D. K. (2), G. S., A. R.iS. W..
(dowdd: pozew o uchylenie uchwaly k. 179-182, protokél zwyczajnego zgromadzenia wspolnikéw k. 183-185)

W odpowiedzi na wezwanie w sprawie o podzial majatku S. C. i I. C., prowadzonej w Sadzie Rejonowym Szczecin-
Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie pod sygn. akt I Ns 2001/10 pozwana spotka wskazala, ze C. C. A., (...) spbtka jawna
z siedziba w S. posiada ekspektatywe ustanowienia na jej rzecz odrebnej wlasnosci lokalu w postaci pawilonu nr 5 w
Centrum Handlowym (...).

(dowdd: fotokopia pisma Sadu Rejonowego z 16.11.2010 r. k. 224, fotokopia pisma pozwanej z 22.11.2010 r. k. 225).
Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie uzasadnione.

Powodka domagala sie zobowiazania pozwanej sp6tki do zlozenia o§wiadczenia woli w zakresie sprzedazy udzialu
powddki w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu polozonej w S. przy ul. (...) wraz z takim samym udzialem
we wspoOtwlasnoéci posadowionych na tej dzialce budynkéw w oparciu o wigzgcg strony umowe przedwstepna.
Sformulowanie przez powddke zadania w taki sposéb oznacza, ze jej zamiarem bylo uzyskanie orzeczenia o



charakterze prawoksztaltujacym, za$ podstawe prawng powodztwa stanowily przepisy art. 64 k.c. w zw. z art. 1047
§ 1 k.p.c. oraz art. 390 § 2 k.c.

Zgodnie z art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie sagdu stwierdzajace obowigzek danej osoby do zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli, zastepuje to o§wiadczenie. Natomiast w my$l art. 1047 § 1 k.p.c. jezeli dluznik jest obowigzany
do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli, prawomocne orzeczenie sadu zobowiazujace do zlozenia o$wiadczenia
zastepuje oSwiadczenie dluznika. Jezeli zlozenie o$wiadczenia woli jest uzaleznione od $wiadczenia wzajemnego
wierzyciela, skutek wymieniony w paragrafie poprzedzajacym powstaje dopiero z chwilg prawomocnego nadania
klauzuli wykonalnoéci (§ 2). Norma art. 64 k.c. zawiera materialnoprawna regulacje skutkow wyroku sadowego
stwierdzajacego obowigzek zlozenia oSwiadczenia woli. Co do zasady moze znalezé zastosowanie, gdy osoba
zobowigzana do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli uchyla sie od jego zlozenia, przy czym uchylanie takie
wystepuje, gdy podmiot zobowiazany wyraznie odmawia jego zlozenia albo zachowuje sie biernie, pomimo cigzacego
na nim obowigzku w tym zakresie. Powolany przepis nie stanowi samodzielnej podstawy dla kreowania obowigzku
zlozenia okreS§lonego o$wiadczenia woli, natomiast stanowi podstawe prawng do przymusowej realizacji obowigzku
wynikajacego z innego Zrédla (zob. wyrok SN z dnia 29.01.1999 r., I CKU 86/98, LEX nr 405604; wyrok SA w
Warszawie z dnia 23.11.2010 r., VI ACa 373/10, LEX nr 736250; wyrok SN z dnia 26.10.2011 r., III CSK 16/11,
LEX nr 1101659). To zrodlo obowiazku zlozenia o$wiadczenia woli moze stanowi¢ czynno$é prawna, ustawa albo
akt administracyjny. Wérod czynnos$ci prawnych, o ktérych mowa wyzej podstawowe znaczenie odgrywa umowa
przedwstepna uregulowana przepisami art. 389 - 390 k.c.

Jak wyzej wskazano prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek strony do zlozenia o$wiadczenia woli
zastepuje to oSwiadczenie. Jezeli zatem o$wiadczenie ma stanowic¢ skladnik umowy, jaka ma zostaé zawarta pomiedzy
stronami, to do zawarcia tej umowy konieczne jest zlozenie odpowiedniego o$§wiadczenia woli przez drugg strone z
zachowaniem wymaganej formy. Nie dotyczy to jednak zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie przedwstepne;j (art.
390 § 2 k.c.) oraz wypadkow, gdy sad uwzglednia powddztwo o stwierdzenie obowiazku zawarcia umowy calkowicie
zgodnie z zadaniem strony powodowej, w takich wypadkach orzeczenie sadu stwierdza zawarcie umowy i zastepuje
te umowe. Tre$¢ normatywna tych przepisé6w polega na ustanowieniu fikcji prawnej, ze w razie wydania przez sad
orzeczenia stwierdzajacego obowiazek danej osoby zlozenia oznaczonego o§wiadczenia woli uwaza sie, ze osoba ta
o$wiadczenie takie zlozyla (vide uchwata SN z dnia 07.01.1967 r., III CZP 32/66, OSNC 1968/12/199).

Wnoszac o oddalenie powddztwa strona pozwana podniosta kilka zarzutéow. Przede wszystkim wskazala na brak
po jej stronie obowigzku do zawarcia umowy przyrzeczonej o tresci jak domaga sie powddka bowiem literalne
brzmienie umowy przedwstepnej odzwierciedla zamiar i wole stron, w my$l ktérych przedmiotem umowy jest
tylko przeniesienie wlasnoéci udzialu w uzytkowaniu wieczystym bez wlasnosci budynku. Kolejny zarzut odnosil
sie do tego, ze skoro sporna nieruchomo$¢ zostala zabudowana piecioma budynkami stanowigcymi odrebny od
gruntu przedmiot wlasnoSci to brak jest podstaw faktycznych i prawnych uzasadniajacych zobowiazanie pozwanej
do zlozenia oSwiadczenia o tresci wskazanej w pozwie. Dokonanie takiej czynnosci byloby niedopuszczalne w §wietle
art. 235 § 2 k.c. Niezaleznie od tego zdaniem pozwanej nie zostal spelniony warunek wazno$ci umowy przeniesienia
oznaczony w art. 228 k.s.h. oraz art. 17 ust. 1 umowy spoétki Centrum Handlowe (...) z uwagi na brak uchwaly
zgromadzenia wspolnikow wyrazajacej zgode na zbycie nieruchomosci. W dalszej kolejnosci pozwana podniosla, ze
uwzglednienie powodztwa w sytuacji gdy zawarla z dwiema osobami umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali
i ich sprzedazy, oznaczaloby niedopuszczalne rozporzadzenie, miedzy innymi nie wyodrebniong nieruchomoécia
lokalowa stanowiaca przy tym przedmiot odrebny i nadrzedny wobec wlasno$ci nieruchomosci wspdlnej, ewentualnie
stanowiloby rozporzadzenie wylacznie udzialem do nieruchomosci wspolnej, co réwniez jest niedopuszczalne.

Istota sporu - w §wietle twierdzen i zarzutéw obu stron procesu - sprowadzala sie zatem do interpretacji postanowien
umowy przedwstepnej z dnia 17 wrzesSnia 2002 r., a mianowicie czy na pozwanej spozywa obowiazek przeniesienia
na powddke udzialu we wlasnoéci budynkéw odpowiadajacego udzialowi w prawie uzytkowania wieczystego dziatki
gruntu wskazanego w umowie.



Zgodnie z art. 390 § 2 k.c., gdy umowa przedwstepna czyni zado§¢ wymaganiom, od ktérych zalezy waznosé
umowy przyrzeczonej, w szczegdlnoSci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzié¢ zawarcia
umowy przyrzeczonej. Norma art. 389 § 1 k.c. stanowi natomiast, ze umowa, przez ktoérg jedna ze stron lub obie
zobowiazujg sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okresla¢ istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej. Elementami koniecznymi do uznania zawartej umowy jako przedwstepnej umowy sprzedazy sa
okreélenie stron tej umowy i role okre$lone w stosunku prawnym oraz okreSlenie przedmiotu wzajemnych §wiadczen
stron, tj. okreélenie przedmiotu sprzedazy i ceny sprzedazy.

Przedmiotowa umowa przedwstepna niewatpliwie spelnia warunki formalne zawarcia umowy przyrzeczonej bowiem
zostala zawarta w formie aktu notarialnego (art. 237 k.c. w zw. z art. 158 k.c.). Bezspornym jest na gruncie niniejszej
sprawy, ze na mocy umowy z dnia 17 wrze$nia 2002 r. pozwana spolka zobowiazala sie sprzedaé¢ poprzednikowi
prawnemu powodki — B. L., okre$lony udzial w prawie uzytkowania wieczystego dziatki numer (...) potozonej w S. przy
ul. (...) o powierzchni 5.135 m* ujawnionej w ksiedze wieczystej nr (...), a kupujaca zobowigzala sie udzial ten kupié.
Tre$¢ umowy zawiera roOwniez termin, w jakim strony zobowigzaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczong oraz wskazaly
wysoko$¢ ceny, ktora tytulem zaliczki zostala zaplacona przez kupujaca na rzecz pozwanej. W umowie okreslono takze
prawa i obowiazki stron tej umowy. Potwierdzono przy tym, ze wydanie udzialu w prawie wieczystego uzytkowania
nieruchomos$ci bedacej przedmiotem niniejszej umowy juz nastgpilo. Nastepnie kupujaca B. L. zawarta w dniu 17
czerwca 2010 r. umowe sprzedazy wierzytelnosci i umowe przejecia dtugu, na mocy ktorej powodka A. P. wstapila w
prawa i obowiazki wynikajace z umowy przedwstepnej z 17 wrze$nia 2002 r., na co pozwana spotka wyrazita zgode.
Kwestia ta nie byla sporna.

Oceniajac zasadno$¢ roszezenia powddki nalezalo zatem dokonaé wyktadni o§wiadczenia woli zawartego w umowie
przedwstepnej z dnia 17 wrze$nia 2002 r. w $wietle regut okreslonych w art. 65 k.c. W my$l tego przepisu os§wiadczenie
woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoSci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspdlzycia
spolecznego oraz ustalone zwyczaje (§1). Zgodnie z § 2 w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byt zgodny zamiar stron i
cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu. Wynikajace z art. 65 k.c. reguly wykladni o§wiadczen woli
stron odnosza sie takze do uméw zawartych w formie aktu notarialnego. Zauwazy¢ nalezy, ze dla okreélenia zgodnej
woli stron wymagana jest analiza tekstu calej umowy, a nie jedynie jej wybranego fragmentu. Prowadzenie dowodu
z zeznan $wiadkow oraz wyjasnien stron w celu ustalenia woli stron w drodze wykladni, rozumienia treSci 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. (patrz wyrok SN z dnia 4.07.2014 r., II CSK 612/13, LEX nr 1489234).

Biorgc pod uwage zgromadzony material dowodowy, w ocenie Sadu, nie zasluguje na uwzglednienie stanowisko
pozwanej wywodzone z literalnego brzmienia § 3 umowy (k. 67 verte), ze przedmiotem umowy przedwstepnej byt
jedynie udzial w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu o nr 2/28 bez udzialu we wtasnoséci budynku. Wprost
przeciwnie, nie budzi watpliwoSci Sadu, Ze zamiar stron zawierajacych niniejszg umowe obejmowal rowniez sprzedaz
wspotwlasnosci udzialow w budynkach, ktére mialy by¢ na tym gruncie posadowione.

Zdaniem Sadu o tym, ze zamiarem strony byto wzniesienie na dzialce budynku albo budynkéw, ktérych wlasnos$¢ miata
zostaé nastepnie przeniesiona na nabywcéw udzialow w prawie uzytkowania wieczystego gruntu $wiadcza wyraznie
pozostale zapisy rzeczonej umowy przedwstepnej. Wskazana umowa zawiera bowiem wiele postanowien odnoszacych
sie do obiektu lub obiektéw handlowych majacych powstac¢ na dzialce objetej umowa. Jasne bylo tez — co wynika
z zeznan $wiadkow, ze strony umowy nie mialy pewnosci jaki konkretnie obiekt w jakiej formie zabudowy zostanie
wzniesiony. Z tego tez wzgledu ustalajgc termin zawarcia umowy przyrzeczonej strony postanowily, ze nastapi to
nie wczesniej niz po uplywie 10 lat od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu handlowego, nie wczeéniej
jednak niz po splacie kredytu bankowego udzielonego spoélce na budowe centrum uslugowo-handlowego. Nadto
kupujaca wyrazila zgode na budowe centrum handlowego zgodnie z pozwoleniem wskazanym w akcie notarialnym
i ustanowienie hipoteki tytutem zabezpieczenia kredytu bankowego na realizacje tej inwestycji (§ 7). Jak wynika
z treSci aktu notarialnego pozwolenie to zostalo wydane w dniu 26 lipca 2002 r. Strony okreélily tez sposéb
korzystania przez kupujaca z prawa wieczystego uzytkowania dzialki, jak i wspotwlasnosci wybudowanego obiektu



handlowego. Ot6z kupujaca miala korzystaé na zasadzie wylacznoéci z lokalu handlowego okreslonego w umowie
o prowadzenie wspolnej inwestycji wybudowanego na terenie centrum handlowego od dnia uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie obiektu handlowego, nadto zobowiazala sie do zawarcia umowy okreSlajacej wskazany sposob
korzystania z prawa wieczystego uzytkowania i obiektu handlowego w umowie przyrzeczonej. Na podstawie § 9
umowy przedwstepnej kupujaca zobowiazala sie tez zawrze¢ umowe wylaczajacg zniesienie wspotwlasnosci w prawie
wieczystego uzytkowania dzialki i we wspotwlasnoéci w wybudowanym budynku handlowym na terenie centrum
handlowego. Z kolei w § 10 umowy strony zastrzegly prawo pierwokupu udzialéw w prawie wieczystego uzytkowania
dzialki oraz udzialu we wspélwlasno$ci wybudowanego obiektu handlowego. Tres¢ tych postanowien wskazuje na to,
ze zamiarem kupujacej bylo zawarcie umowy przenoszacej nie tylko udzial w uzytkowaniu wieczystym gruntu, ale
i udzial we wlasnosci wybudowanego na tym gruncie budynku. Nie zasluguje na uwzglednienie podnoszony w tym
kontek$cie argument pozwanej, ze gdyby w chwili zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy zamiarem stron bylo
zawarcie umowy przyrzeczonej obejmujacej udzial w budynku to znalazloby to wyraz w § 3 umowy. Zdaniem Sadu
jesli strony mialy zamiar dokona¢ sprzedazy jedynie udzialu w wieczystym uzytkowaniu gruntu, to nieuzasadnionym
byloby zamieszczanie w umowie powolanych wyzej postanowien odnoszacych sie do udzialu we wlasnoéci majacego
powstaé¢ budynku. Kupujaca nie miala zatem zamiaru zawiera¢ umowy, na podstawie ktorej przeniesiony na nig miat
by¢ jedynie udzial w uzytkowaniu wieczystym gruntu bez udzialu w prawie wlasnosci budynkéw zlokalizowanych na
tym gruncie, a ktore mialy zosta¢ wzniesione po dacie 17 wrze$nia 2002 r.

Odnoszac sie do kwestii ceny sprzedazy Sad stanal na stanowisku, ze w umowie przedwstepne;j strony ustality kwote
25.000 zt jako cene za udzial w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i budynkéw jakie mialy zostaé na nim
wzniesione. Cena ta zostala okre§lona w umowie w sposéb jednoznaczny a pozwana potwierdzila jej zaplate. Sad
ma Swiadomo$¢, ze powodka i jej poprzedniczka prawna, a takze inni kupcy poniesli rowniez inne wydatki, jednak
w niniejszym postepowaniu powodka nie wykazala, aby cena udzialu w uzytkowaniu wieczystym i w budynkach
podana w umowie ksztaltowala sie inaczej. Podkresli¢ nalezy, ze strony umowy przedwstepnej z dnia 17.09.2002 r.
nie umawialy sie, ze kupujaca obowiazana bedzie do zaplaty innej kwoty tytutem udzialu w uzytkowaniu wieczystym
i w budynkach wzniesionych na dzialce objetej tym prawem niz 25.000 zl. Kupujaca, podobnie jak inni wspolnicy
pozwanej, ustalila na tyle wysoki czynsz aby $rodki w ten sposob pozyskane przez powstala spdtke z o.o. byly
wystarczajgce nie tylko na jej funkcjonowanie oraz zapewnienie wlasciwej eksploatacji wzniesionych budynkow,
lecz réwniez na splate weze$niej zaciagnietych zobowigzan bankowych. W Swietle tresci § 4 umowy przedwstepne;j
wskazujacego, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej dojs¢ moglo dopiero po splacie kredytu bankowego udzielonego
spolce na prowadzenie inwestycji oczywistym jest, ze §rodki na splate kredytu pozwana spoétka uzyskiwala z czynszéw
uiszezanych przez jej wspolnikow, jako dzierzaweow i najemcoéHw nieruchomoséci. Réwniez wolg wspolnikéw spotki,
jak wynika z zeznan $wiadkow, byla wlasnie taka forma pozyskania §rodkow przez spolke, ktora jednocze$nie
porzadkowala kwestie przyszlego podzialu nieruchomosci i umozliwiala prowadzenie dzialalnosci gospodarczej. Nie
mozna wobec tego przyjaé, ze uiszczany czynsz stanowil cene nieruchomoséci budynkowej, tak jak i naklady poniesione
na budowe obiektu. Jesli chodzi o inne wplaty to nosza one cechy wkladu wspolnika umozliwiajace realizacje celu
spoiki, do ktorego wniesienia inwestorzy, w tym powodka i jej poprzedniczka prawna, zobowigzali sie na innej
niz umowa przedwstepna podstawie. Konieczno$¢ ponoszenia tych kosztéow byla konsekwencja uczestniczenia w
spolce prowadzacej okreslone inwestycje. Podkreéli¢ nalezy, ze cene jednoznacznie oznacza umowa przedwstepna, jej

wysokoéé zostala uksztaltowana w sposob zgodny z wola stron, w ramach swobody uméw, o jakiej stanowi art. 353" k.c.

Dokonujac wykladni umowy przedwstepnej z dnia 17 wrze$nia 2002 r. nalezy mie¢ na wzgledzie fakt, ze pozwana
spotka byla typowa spodltka celowa utworzona dla zrealizowania wspoélnej inwestycji polegajacej na wybudowaniu
centrum handlowego i koordynacji dzialan wielu oséb. Motywy takich dzialan kupcoéw wynikaly z problemoéw, ktorych
do$wiadczyli na innym targowisku. Wszyscy zeznajacy w sprawie w charakterze $§wiadkowie kupcy potwierdzili,
ze zamierzali, tak jak powodka i jej poprzedniczka prawna, naby¢ prawo do gruntu oraz wznie$¢ na nim pawilon
handlowy tylko i wylacznie w tym celu, aby sta¢ sie wlascicielami lokali uzytkowych, jakie mialy znaleZ¢ sie w
wybudowanym obiekcie. Z tymi lokalami mial by¢ zwiazany odpowiedni udzial w prawie do gruntu i czesciach
wspolnych nieruchomos$ci budynkowej. Wola B. L. (poprzedniczki prawnej powodki) i innych kupcow bylo stworzenie
sytuacji pewnoéci praw do lokali, w ktérych prowadzi¢ mieli dzialalno$¢ gospodarcza. To wlaénie z tej przyczyny



kupcy, zaangazowali sie w projekt budowy centrum handlowego przy ul. (...). Ustalenia w tym zakresie poczynione
na podstawie zeznan $wiadkéw i przestuchania powoédki, znajduja potwierdzenie w zaoferowanych dowodach
z dokumentéw dotyczacych powstania pozwanej spolki, umowy przedwstepnej jak i sprzedazy wierzytelnosci
wynikajacych z tej umowy przedwstepnej. Na uwage zasluguja w tym wzgledzie zeznania §wiadka M. O. (1),
ktéra jako notariusz przygotowywala umowy przedwstepne. Wynika z nich jednoznacznie, ze sprzedaz udzialow
obejmowaé¢ miala nie tylko grunt, ale i wszystkie budynki i urzadzenia z tym gruntem zwigzane. Wyjasnila ona
na rozprawie w dniu 6 lipca 2015 r. przyczyne braku wskazania w aktach notarialnych z 2002 r. postanowien co
do budynkéw. Powyzsze wynikalo gléwnie z niepewnoséci co do rodzaju zabudowy jaka miala powstaé na gruncie.
Trudno znaleZ¢ racjonalne wytlumaczenie, dla ktérego poprzedniczka prawna powodki i inni kupcey mieli zawieraé
umowe przedwstepna o innej tre$ci niz pozwalajaca na nabycie w przyszloSci nie tylko prawa uzytkowania wieczystego
dzialki gruntu, lecz rowniez budynkéw wzniesionych na tym gruncie. Gdyby celem kupujacej bylo nabycie jedynie
udzialu w prawie uzytkowania wieczystego, to pozbawionym sensu bylo odkladanie o wiele lat momentu zawarcia
umowy przyrzeczonej, zwlaszcza ze kupujaca przed zawarciem umowy przedwstepnej zaplacila cene, co pozwana w
umowie potwierdzila. Przyczyna, zreszta wyraznie wskazana w tre$ci umowy przedwstepnej, przelozenia w czasie
zawarcia umowy przyrzeczonej byto przeprowadzenie inwestycji budowlanej na dzialce, do ktorej prawo uzytkowania
wieczystego miala naby¢ poprzedniczka prawna powodki, jak i splata kredytu bankowego udzielonego pozwanej na
budowe obiektu handlowego.

Nie mozna pomijaé przy tym faktu, ze poprzedniczka prawna powo6dki oraz inni kupcy (wspdlnicy) pozwanej spotki
wielokrotnie byli zapewniani przez cztonkéw zarzadu spolki o tym, ze wlasno$é wybudowanych budynkéw zostanie
na nich przeniesiona. Powyzsze wynika miedzy innymi z korespondencji prowadzonej przez spotke z poszczegblnymi
kupcami. Odnie$¢ sie w tym miejscu nalezy do pisma z dnia 29 sierpnia 2013 r. skierowanego do C. S. (k. 87), czy
pisma z dnia 10 wrze$nia 2007 r. skierowanego do inwestoréow R. M. oraz C. R. iJ. R., zktérych jednoznacznie wynika
mozliwo$¢ przeniesienia wlasnoéci lokali (k. 111-116). Zapewnienia te znajdowaly pojawialy sie juz w 2002 i 2003
r. w trakcie zebran, o czym zeznawali $wiadkowie. Powyzsze znajduje potwierdzenie tez w protokole z posiedzenia
zgromadzenia wspo6lnikow z dnia 6 marca 2002 r. (k. 45). Takze w okresie pdZniejszym na zgromadzeniach
wspolnikow pozwana zapewniala kupcéw, ze bedzie zawieraé umowy przeniesienia prawa wlasnosci (vide protokot
zgromadzenia wspdlnikdw z 30 kwietnia 2013 r., k. 281-286). Na zlozenie deklaracji cztonkow zarzadu pozwanej spotki
o zamierzonej sprzedazy udzialow w budynkach wskazywaly takze zeznania §wiadka M. O. (1).

W ocenie Sadu, w oparciu o wskazane powyzej okoliczno$ci, powddka mogla nabraé uzasadnionego przekonania, ze
stanie sie wlascicielem budynkéw. Wskazaé przy tym nalezy, ze spoétka podejmowala uchwaly, w ktérych wyrazata
zgode na zbycie udzialow pozwanej sp6lki na rzecz osbb fizycznych i prawnych, ktére nabedg udzial w gruncie
wspoltwlasnos$ci nieruchomo$ci budowlanej, co réwniez potwierdza, ze taki byl zgodny zamiar stron. Nie bez znaczenia
sa takze dalsze czynno$ci pozwanej spolki takie jak staranie sie o to aby zostaly zawarte aneksy do umowy
przedwstepnej, na podstawie ktérych mozliwe bedzie ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali.

Twierdzeniom pozwanej, ze umowa przedwstepna nie obejmowala zamiaru stron nabycia prawa wlasno$ci budynkow
przeczy tez fakt, iz strony sa podmiotami profesjonalnie prowadzacymi dzialalno$é gospodarcza. W tym wzgledzie
nalezy wiec mie¢ na uwadze wzorzec nalezytej staranno$ci obu stron zawartej umowy przedwstepnej (art. 355 § 1
i 2 k.c.). Uprawnione jest w okoliczno$ciach niniejszej sprawy odwolanie sie do wzorca starannego przedsiebiorcy.
Wzorzec taki musi uwzgledniaé zwiekszone oczekiwania co do zawodowych kwalifikacji strony, co do jego wiedzy i
praktycznych umiejetnoéci skorzystania z niej. Poza tym od profesjonalnego przedsiebiorcy wymaga sie zwiekszonego
zaangazowania w podjete dzialania, zapobiegliwo$¢ i rzetelno$¢é w sposobie dzialania. W Swietle powyzszego trudno
przyjac, ze strony nie zadbaly o to by umowa przedwstepna nie zostala dotknieta niewaznos$cia. Przedmiotowa umowa
przedwstepna sporzadzona zostala w formie aktu notarialnego, zawierala szereg postanowien jasno stwierdzajacych,
ze na gruncie ktérego udzial w prawie uzytkowania wieczystego zostal przeniesiony na pow6dke wybudowane zostang
budynki. Strony okre§lily tez sposéb korzystania nie tylko z dzialki gruntu, ale rowniez wspotwlasno$ci wybudowanego
obiektu (§ 8), nadto kupujaca zobowiazala sie do zawarcia umowy wylaczajacej zniesienie wspotwlasnosci w prawie



uzytkowania wieczystego dzialki wylaczajac uprawnienie kazdego ze wspotuzytkownikéw wieczystych do zniesienia
wspotwlasnoéci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i we wspotwlasnoéci w wybudowanym budynku (§ 9).

W mysél art. 235 § 1 k.c. budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nalezacym
do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw przez wieczystego uzytkownika stanowia jego wlasno$c.
Dotyczy to rowniez budynkéw i innych urzadzen, ktore wieczysty uzytkownik nabyl zgodnie z wlagciwymi przepisami
przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z § 2 tego przepisu, przyslugujaca
wieczystemu uzytkownikowi wlasno$¢ budynkéw i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z
uzytkowaniem wieczystym. Przepis ten wprowadza wyjatek od zasady superficies solo cedit. Wynika z niego bowiem,
ze budynki (inne urzadzenia) znajdujace sie na gruncie objetym uzytkowaniem wieczystym, stanowigc wlasno$é
uzytkownika wieczystego, nie sg cze$ciami skladowymi, lecz odrebnymi od gruntu nieruchomos$ciami budynkowymi.
Jednakze okolicznoéc¢, ze pozostaja one w gospodarczym zwigzku z uzytkowaniem wieczystym, ma wplyw na ich
status prawny. Prawo wlasno$ci budynkow i innych urzadzen znajdujacych sie na uzytkowanym gruncie jest zgodnie
z art. 235 § 2 k.c. prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym, co oznacza, ze wlasno$¢ tych budynkéw (innych
urzadzen) dzieli los prawny uzytkowania wieczystego. Moga wiec one by¢ przenoszone tylko lacznie, zbycie zas prawa
uzytkowania wieczystego odnosi sie takze do budynkow i innych urzadzeni. Umowa przeniesienia prawa wieczystego
uzytkowania gruntu zabudowanego, nie zawierajaca postanowien o przeniesieniu takze prawa wlasno$ci budynkéow,
jest wiec niewazna jako sprzeczna z ustawa (art. 58 § 1 k.c.). W ocenie Sadu trudno przyjac, by powyzsze umknelo
uwadze notariusza M. O. (1) sporzadzajacej projekt umowy objetej aktem notarialnym z dnia 17 wrzeénia 2002 r.
Przyja¢ zatem nalezalo, ze zamiarem stron zawierajacych umowe przedwstepna bylo przeniesienie oprocz udzialow
w prawie uzytkowania wieczystego takze udzialdow we wlasnoséci budynkéw. Przyjecie odmiennego stanowiska
oznaczaloby, ze notariusz Swiadomie sporzadzit umowe przedwstepna niewazng z mocy prawa w stosunku do umowy
przyrzeczonej, za$ kupujgca, mimo potencjalnej wiedzy z racji prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej, taka umowe
przedwstepna zawarla.

Sad nie podziela zarzutu, ze skoro grunt zostal zabudowany budynkami stanowiacymi odrebny od gruntu przedmiot
wlasno$ci, to przeniesienie prawa we wlasno$ci budynkoéw jest niedopuszczalne w §wietle art. 235 § 2 k.c. Umowa
przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu zabudowanego nie zawierajaca postanowien o przeniesieniu
takze prawa wlasnoéci budynkow jest wazna, jezeli wola stron nie bylo przeniesienie tylko prawa uzytkowania
wieczystego z pozostawieniem zbywcy prawa wlasnoéci budynkéw (wyrok SN z dnia 4.07.2014 r., IT CSK 612/13).
Nalezy zauwazyc¢, ze wzniesienie na gruncie budynkéw stanowilo w istocie cel powstania pozwanej spotki. Ustalone
okolicznos$ci sprawy jednoznacznie wskazuja, ze umowa przedwstepna nie zostalaby zawarta gdyby nie dotyczyta
roéwniez przeniesienia wlasno$ci udzialu w budynkach. Niewatpliwie za§ zamiarem powodki, co tez wykazala w
niniejszym procesie, byto nabycie udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu z jednoczesnym nabyciem prawa
wlasno$ci budynkow. Sad podziela przy tym ugruntowane w orzecznictwie stanowisko, ze zgodnie z trescia art. 235 § 2
k.c., ktéry ma charakter bezwzglednie obowiazujacy, przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi wlasnosé budynkow
iurzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. W konsekwencji wlasnosé
budynkéw moze by¢ przenoszona tylko lacznie z prawem uzytkowania wieczystego i wygasa lacznie z wyga$nieciem
tego prawa (zob. uchwata SN z dnia 19.01.1971 r., III CZP 86/70, LEX nr 1227; wyrok SN z dnia 18.11.2009 r., IT CSK
242/09, nie publ.).

Odnoszac sie natomiast do prezentowanych przez pozwang argumentéw majacych przemawiaé za niezgodnoScig
zawarcia umowy przedwstepnej z przepisami art. 228 k.s.h. i § 17 § 1 pkt 1 umowy spo6lki Sad uznal je za chybione.
W sprawie nie bylo kwestionowane, ze umowa pozwanej spotki przewidywala koniecznoéé podjecia uchwaly dla
skutecznoSci zawarcia umowy nabycia i zbycia nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego albo udzialu w
nieruchomoéci albo prawie uzytkowania wieczystego. Zadna ze stron nie kwestionowala tez, ze w dniach 4 i 5 marca
2002 1. zostaly podjete uchwaly zezwalajace zarzadowi na zawarcie umowy przedwstepnej z dnia 17 wrze$nia 2002 .
W pozwanej spolce wiekszoécia gloséw na walnym zgromadzeniu wspolnikow, z uwagi na uprzywilejowany charakter
udzialéw, dysponuja czlonkowie zarzadu, ktoérzy glosowali za przyjeciem wskazanej uchwaly. Zauwazy¢ przy tym
nalezy réwniez, ze dla skuteczno$ci zawarcia umowy przedwstepnej z 17 wrze$nia 2002 r. uchwala taka nie byla



konieczna, gdyz umowa ta nie przenosita prawa do nieruchomosci pozwanej sp6lki (vide wyrok SN z dnia 6.02.2009
r., IV CSK 271/08, LEX nr 529733; uchwala SN z dnia 21.02.2008 r., III CZP 137/07, LEX nr 342331).

Zgodnie z art. 228 pkt 4 k.s.h. uchwaly wspdlnikdbw wymaga m.in. nabycie i zbycie nieruchomoéci, uzytkowania
wieczystego lub udzialu w nieruchomosci, jezeli umowa sp6lki nie stanowi inaczej. Z kolei stosownie do treéci art.
17 § 1 k.s.h. jezeli do dokonania czynno$ci prawnej przez spolke ustawa wymaga uchwaly wspolnikow albo walnego
zgromadzenia badz rady nadzorczej, czynno$¢ 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 spbtke. Potwierdzenie wyrazone po zloZeniu o§wiadczenia ma
moc wsteczng od chwili dokonania czynnoSci prawnej (art. 17 § 2 k.s.h.).

Na gruncie tej sprawy powddka jako nabywca praw z umowy przedwstepnej (art. 64 k.c.) ma roszczenie o
zwarcie umowy przenoszacej udzial w uzytkowaniu wieczystym i taki sam udzial w prawie wlasnoéci budynkéw
zwigzanych z gruntem, ktorego dotyczy uzytkowanie wieczyste. W ocenie Sadu przyjecie, ze dopuszczalne jest zawarcie
przez spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci
bez zgody wspoélnikow, skutkuje konieczno$cia uznania, ze zgoda taka nie jest rowniez konieczna w przypadku
dochodzenia przed sadem wykonania umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci, czyli zawarcia umowy
przenoszacej wlasnos$¢. Sad stoi na stanowisku, ze zgodnie z art. 64 k.c. i art. 1047 k.c. orzeczenie sadu, stwierdzajace
obowiazek 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 spolki. Dla jego skutecznosci nie jest wiec
konieczna uchwala wspdlnikow, wymagana w Swietle art. 228 k.s.h. dla zlozenia waznego o$wiadczenia woli przez
sama spoOtke (wyrok SA w Warszawie z dnia 22.11.2012 r., I ACa 516/12, LEX nr 1430858).

Majac na uwadze powyzsze, przyjecie argumentéw pozwanej zgodnie, z ktérymi skuteczno$é roszezenia powoddki o
zwarcie umowy przyrzeczonej uzalezniona jest od uzyskania zgody wspdlnikow, powodowaloby, ze z punktu widzenia
powddki, mimo zobowigzania w umowie przedwstepnej, zawarcie umowy przyrzeczonej uzaleznione byloby wylacznie
od woli spo6lki. Nie mozna jednak zapomnieé, ze wspdlnicy wyrazajacy zgode, o jakiej mowa w art. 228 k.s.h., w
tym wypadku dzialaja nie jako podmiot zewnetrzny w stosunku do spo6lki (osoba trzecia), ale jako organ tej spoiki.
Konsekwencja bylo to, ze powddce nie przystugiwaloby skuteczne roszczenie o zwarcie umowy przenoszacej wlasno$é
mimo spelienia wszystkich przestanek. Zdaniem Sadu nie sposéb zgodzié sie z takg argumentacjg (patrz wyrok SA
w Warszawie z dnia 26.02.2014 r., I ACa 1347/13, LEX nr 1466981).

Nie moze stanowic tez przeszkody do zawarcia umowy przyrzeczonej fakt, ze pozwana zawarta w dniu 20 paZzdziernika
2014 r. z dwiema osobami umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokali i ich sprzedazy. Pozwana twierdzila, ze
z uwagi na powyzsze uwzglednienie zadania pozwu oznaczaloby niedopuszczalne rozporzadzenie, miedzy innymi
nie wyodrebniong nieruchomoscia lokalowa, stanowiaca przy tym przedmiot odrebny i nadrzedny wobec wlasnoéci
nieruchomosci wspdlnej, ewentualnie stanowiloby rozporzadzenie wylacznie udzialem do nieruchomosci wspolnej,
co réwniez jest niedopuszczalne.

W myél art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U.2000.80.903 j.t. ze zm., dalej u.w.l.) w
razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspélnej jako prawo
zwigzane z wlasno$cia lokali. Nie mozna zadaé¢ zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej, dopdki trwa
odrebna wlasnoéé lokali (ust. 1). Nieruchomo$¢ wspo6lna stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore
nie shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali (ust 2). Udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomoéci
wspo6lnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do
lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela
samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomoéci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej
tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (ust 3). Do wyznaczenia stosunku, o ktérym mowa w ust. 3, niezbedne
jest okreSlenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia
pomieszczen do niego przynaleznych (ust 4). Jezeli nieruchomosé, z ktorej wyodrebnia sie wlasno$c¢ lokali, stanowi



grunt zabudowany kilkoma budynkami, udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczenn przynaleznych do lacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (ust 5).

Biorac pod uwage okoliczno$ci sprawy i tres¢ powyzszych przepiséw zdaniem Sadu zarzuty pozwanej formulowane
w tym zakresie nie zasluguja na uwzglednienie. Nie sposob uzna¢ za okoliczno$¢ wykluczajaca istnienie roszczenia
powddki, fakt wyodrebnienia w budynkach trzech samodzielnych lokali oraz ich sprzedaz na rzecz innych podmiotow.
Norma powolanego powyzej przepisu stanowi, ze z prawem do lokalu zwigzany jest udzial w cze$ciach wspo6lnych
nieruchomoéci, co oznacza, ze nie moga by¢ one przedmiotem odrebnego obrotu, a nadto wylaczona jest mozliwoéc
zadania zniesienia wspétwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej do czasu trwania odrebnej wlasnosci lokali. Zaznaczy¢
przy tym trzeba, ze nieruchomos$cig wsp6lna nie jest caly budynek lub cala nieruchomo$¢, w ktérej ustanowiono
odrebna wlasno$c lokali. Zgodnie z art. 3 ust 2 u.w.l. nieruchomo$¢ wspdlna stanowi grunt oraz te czeSci budynku
i urzadzenia, ktore nie stuza do wylacznego uzytku wlascicieli lokali. Nalezy wskazaé zatem, ze w chwili sprzedazy
pierwszego lokalu w danej nieruchomo$ci zostaje ona pod wzgledem wlasno$ci podzielona i od tej chwili sklada sie: -z
indywidualnej wlasno$ci nabywcy, ktora stanowi zakupiony przez niego lokal waz z pomieszczeniami przynaleznymi
do tego lokalu, przy czym w razie sprzedazy nastepnych lokali ta indywidualna wlasno$¢ sklada sie takze z lokali
wszystkich nastepnych nabywcow; - z indywidualnej wlasnoéci dotychczasowego wlasciciela catej nieruchomosci,
skladajacej sie z niesprzedanych przez niego lokali oraz z pomieszczen przynaleznych do tych lokali, przy czym lokale
te moga by¢ wyodrebnione jako przedmiot odrebnej wlasnosSci dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci lub moga
nie by¢ wyodrebnione, stanowiac lacznie jego wlasno$¢; - z nieruchomosdci wspoélnej, stanowigcej wspotwlasnoéé
dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci i nabywcy lokalu w tej nieruchomosci, a w razie sprzedazy kolejnych
lokali — stanowiacej takze wspotwlasno$é wlascicieli wszystkich kolejnych sprzedanych lokali w tej nieruchomosci.

Poczynione ustalenia faktyczne w niniejszej sprawie w zestawieniu z trescia roszczenia wskazuja, ze zadanie powodki
dotyczy praw objetych obecnie indywidualng wlasnoécia dotychczasowego wiaéciciela, tj. okreSlonego udziatu do
gruntu i budynkdéw, ktore aktualnie przysluguja pozwanej. Natomiast powddka nie domaga sie zniesienia czeéci
wspo6lnej nieruchomodci, jej roszczenie nie dotyczy tez praw podmiotdw trzecich, ktore uzyskaly odrebng wlasnosé
lokali wyodrebnionych na nieruchomoéci. Podkresli¢ nalezy, ze art. 3 ust. 1 w.w.l. nie ogranicza mozliwoS$ci
dysponowania przez dotychczasowego wilasciciela nieruchomoscia, ktéra pozostaje jego wlasnoscia.

Niezaleznie od tego, nawet gdyby przyja¢ stanowisko odmienne a prezentowane przez pozwana, to zastosowanie
znalazlby przepis art. 192 ust. 3 k.p.c., zgodnie z ktérym z chwila doreczenia pozwu zbycie w toku sprawy rzeczy lub
prawa, objetych sporem, nie ma wplywu na dalszy bieg sprawy (zob. uchwala SN z dnia 17.06.2010 r., III CZP 38/10,
LEX nr 578585). Z uwagi na osoby nabywcéw (zony czlonkéw zarzadu pozwanej spotki) oczywistym jest, abstrahujac
od aspektu etycznego, ze umowy z 20 pazdziernika 2014 r. mialy na celu wylacznie zniweczenie zagdania powodki i
pozostalych kupcow, ktorzy zdecydowali sie na dochodzenie zawarcia umowy przyrzeczonej na drodze sadowej.

Jesli zas chodzi o wniosek o zawieszenie postepowania zgloszony w pi§émie procesowym pozwanej z dnia 21.01.2015
r. zauwazy¢ nalezy, ze wskazane przez pozwang postepowanie sagdowe nie ma wplywu na wynik niniejszej sprawy, a w
zwigzku z tym nie zaistniala przestanka zawieszenia postepowania w oparciu o tre$¢ art. 177 § 1 k.p.c. To czy inny Sad
orzeknie o uchyleniu, czy tez nie uchwaly dotyczacej wyrazenia zgody na ustanowienie przez zarzad pozwanej spolki
w budynkach nr (...), 4a, 4b polozonych w S. przy ul. (...) odrebnej wlasno$ci lokali niemieszkalnych i ich zbycie wraz
z odpowiednim udzialem w czeéciach wspdélnych i urzadzeniach budynku oraz w prawie wieczystego uzytkowania
spornej nieruchomoéci - jest bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Wyodrebnienie i sprzedaz lokali,
czego dokonala pozwana spoélka, nie stanowi przeszkody do wydania orzeczenia zadanego przez powddke. Wobec
tego uchylenie uchwaly spotki wyrazajacej zgode na taka sprzedaz rowniez jest bez znaczenia, podobnie jak oddalenie
powbdztwa w tym przedmiocie.

Majac na uwadze caloksztalt poczynionych wyzej ustalen i wnioskow Sad orzekl, jak w punkcie I. sentencji.



Konsekwencja takiego rozstrzygniecia jest uznanie, ze pozwana przegrala sprawe i orzeczenie na podstawie art. 108 §
1k.p.c.iart. 98 § 11 3 k.p.c. o kosztach procesu. Na koszty te, zasadzone na rzecz strony powodowej, sktada sie oplata
sadowa od pozwu w wysokoSci 7.500 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa - 17 zt i wynagrodzenie pelnomocnika
powodki w wysokoéci 3.600 zl, ustalone na podstawie przepisu § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie ustalony zostal na podstawie dokumentéw przedlozonych przez strony
postepowania. Strony nie kwestionowaly ich tresci, za$ Sad réwniez nie powzial watpliwosci co do ich prawdziwosci.
Za wiarygodne Sad uznal zeznania §wiadkow B. P., M. O. (1), M. T. (1) i B. L.. Byly one spdjne i zbiezne odnoénie
okoliczno$ci towarzyszacych zawieraniu umow przedwstepnych, zamiaru jaki towarzyszyl ich zawieraniu w kontekscie
celu zawigzania pozwanej spolki. Zeznania te pokrywaly sie z zaoferowanym w sprawie materialem dowodowym
z dokumentbéw oraz przestluchaniem powo6dki A. P.. Wyjaéni¢ jedynie nalezy, ze dowdd z zeznan $wiadkow oraz z
przestuchania powo6dki nie zastepuje przy tym tresci aktu notarialnego majacego szczegdlne znaczenie, a stanowi
wyjasnienie postanowienn umowy przedwstepnej. Znaczenie takie maja pozostale dowody, w szczegdlnoéci umowa
spolki czy protokot kontroli. Natomiast jako niewiarygodne w przewazajacej czeSci byly zeznania prezesa zarzadu
pozwanej spolki (...), ktére pozostawaly niewatpliwie w sprzecznoéci z pozostalymi zebranymi w sprawie dowodami,
tj. zarébwno z zeznaniami $wiadkoéw, jak i przestuchaniem powddki, a takze dowodami z dokumentéw. Zeznania
reprezentanta pozwanej nie korelowaly z innymi dowodami w zakresie przeslanek zawarcia z poprzedniczka prawna
powodki, a takze innymi kupcami, umowy przedwstepnej oraz woli i zamiaru jakie towarzyszyly stronom przy
zawieraniu umowy, a w konsekwencji znaczeniu poszczegblnych jej postanowien.



