Sygn. akt VIII GC 326/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 marca 2015 1.

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka WoZniak

Protokolant: st. sekr. sad. Monika Stachowiak

po rozpoznaniu w dniu 16 lutego 2015 r. na rozprawie

sprawy z powodztwa M. T.iJ. T.

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

I. zobowigzuje pozwana Centrum Handlowe (...) spélke z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. do zlozenia
nastepujacego o$wiadczenia woli: Centrum Handlowe (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialno$cig w S. sprzedaje
powodom M. T. iJ. T. do ich majatku wspdlnego, objetego wspblnoécia majatkowa udzial (...) w prawie wieczystego
uzytkowania dzialki gruntu numer (...) polozonego w S. przy ulicy (...) o powierzchni 5135 m® wraz z udzialem
wynoszacym (...) we wspoOtwlasno$ci budynkéw znajdujacych sie na dzialce dla ktérych to praw Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie X wydzial Ksigg Wieczystych w S. prowadzi ksiege wieczysta numer
(...) za cene 100116,90 z} (sto tysiecy sto szesna$cie zlotych i dziewiecdziesigt groszy), ktéra to cena zostata w calosci
zaplacona,

II. zasadza od pozwanej na rzecz powodéw kwote 8623 zl (osiem tysiecy szeSéset dwadzieScia trzy zlote) tytulem
kosztoéw procesu.

Sygnatura akt VIII GC 326/14

UZASADNIENIE

Powodowie M. T. oraz J. T. wnieéli o zobowiazanie pozwanej Centrum Handlowe (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialno$cig z siedziba w S. do zlozenia o$wiadczenia woli w zakresie sprzedazy powodom do ich majatku
wspolnego, objetego ustawowa wspolnoscia majatkowa, udzialu do (...) czeSci w prawie wieczystego uzytkowania
gruntu stanowigcego dzialke nr (...), polozona w S. przy ul. (...) (dawniej ul. (...)), o powierzchni 5.135 m®, wraz z
takim samym udzialem we wspolwlasnosci budynkéw znajdujacych sie na tej dzialce, opisanych w ksiedze wieczystej
prowadzonej przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie pod numerem (...), na warunkach
ustalonych w przedwstepnej umowie sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 9 wrze$nia
2002 r. przez notariusza M. O. pod Rep. (...). Wnie$li rowniez o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu wskazali, ze powdd jest udzialowcem  Centrum Handlowe (...) spdlki z ograniczong
odpowiedzialnoécia w S.. Spolka ta zostala utworzona przez dotychczasowych kupcéw targowiska handlowego w
celu zorganizowania dzialalno$ci handlowej w ramach jednego podmiotu, ktéry mial 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 zosta¢ sprzedane poszczegdlnym kupcom. Dodali, ze $rodki przeznaczone na zakup
gruntu i realizacje inwestycji zostaly zgromadzone przez wszystkich kupcow.

Konsekwencja powyzszych ustaleni bylo zawarcie pomiedzy stronami w dniu 9 wrzeénia 2002 r. przedwstepnej
umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego. Na jej podstawie strony zobowigzaly sie zawrzeé przyrzeczona umowe
sprzedazy w terminie po uplywie 10 lat od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego przez spolke,
nie weze$niej jednak niz po splacie kredytu bankowego udzielonego spoélce na prowadzenie inwestycji polegajacej na
budowie obiektu handlowego. Strony ustalily, ze pozwana spélka sprzeda powodom prawo wieczystego uzytkowania
dzialki nr (...) polozonej w S. przy ul. (...). Cena nabycia zostala uiszczona przed zawarciem umowy przedwstepne;.
Powodowie wyjasnili, ze umowa ta spelnia wymogi wynikajace z regulacji art. 389 § 1 k.c. Podali, ze pozwolenie
na uzytkowanie obiektu zostalo wydane decyzja z dnia 7 lipca 2003 r., za§ kredyt inwestycyjny zostat splacony
przez spotke w pazdzierniku 2012 r., zawarcie umowy przyrzeczonej bylo wiec mozliwie od dnia 7 lipca 2013 r.
Pomimo uplywu tego termin pozwana uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Z tych tez wzgledéw powodom
przyshuguje roszczenie wywodzone z art. 390 § 2 k.c. Podkreslili, ze wolg stron bylo sprzedanie udzialu w uzytkowaniu
wieczystym wraz z wlasno$cia budynkoéw, a nie samego prawa, bowiem celem umowy o prowadzenie wspdlnej
inwestycji bylo wybudowanie centrum handlowego, a do kwestii udzialu we wlasnosci budynku nie odniesiono sie
w umowie przedwstepnej jedynie z uwagi na fakt, ze wowczas budynki jeszcze nie istnialy. Przesadza o tym réwniez
okoliczno$é, ze Zgromadzenie Wspdlnikow wyrazito zgode na sprzedaz udzialu w uzytkowaniu wieczystym wraz z
odpowiednim udzialem w centrum handlowym, a nadto pozwana skladala deklaracje o przeniesieniu udzialu w prawie
wieczystego uzytkowania w momencie kiedy grunt byt juz zabudowany.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie solidarnie od powodéw na
rzecz pozwanej zwrotu kosztow postepowania. Pozwana przyznala, ze zawarla z powodami w dniu 9 wrze$nia
2002 r. umowe, zgodnie z ktoérej § 3, jej przedmiotem bylo zobowigzanie do przeniesienia udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego opisanej w petitum pozwu nieruchomosci. Zaprzeczyla zeby zgodna wola stron tej umowy
obejmowata zawarcie w przyszloci umowy przyrzeczonej obejmujacej przeniesienie na rzecz powodéw udzialu w
uzytkowaniu wieczystym wraz z wlasnoscia budynku, w Centrum(...)”. Podkreslila, ze z literalnego brzmienia § 3
umowy przedwstepnej wynika, ze pozwana zobowigzala sie wylgcznie do przeniesienia udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu. Wobec posadowienia na tym gruncie budynku i braku uregulowania kwestii przeniesienia udzialu
w tym budynku w umowie przedwstepnej nie jest mozliwe zadanie jej wykonania w zakresie szerszym niz w umowie.
Stwierdzila, ze zgromadzenie jej wspolnikow nie podjelo uchwaly wyrazajacej zgode na zawarcie umowy sprzedazy
obejmujacej udzial w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz udzialu w budynku, stanowigcym odrebny
przedmiot wlasno$ci, a wymég taki wynika z art. 228 k.s.h. i § 17 ust. 1 umowy pozwanej sp6iki. Pozwana wskazala,
ze czynno$¢ prawna obejmujaca rozporzadzenia prawem uzytkowania wieczystego, ktora nie obejmuje znajdujacych
sie na gruncie budynkow, czy tez rozporzadzajaca tylko budynkami jest niewazna, nie ma wiec znaczenia uprzednie
istnienie umowy przedwstepnej zobowigzujacej do sprzedazy udziatlu w prawie uzytkowania wieczystego. Oznacza to,
ze nie jest mozliwe wydanie wyroku zobowigzujacego ja do zlozenia o§wiadczenia woli o tej treSci. Pozwana wskazala
rowniez, ze uwzglednienie zadania pozwu doprowadzi do niedopuszczalnego rozporzadzenia niewyodrebniong
nieruchomoscia lokalows, stanowigcg odrebny i nadrzedny przedmiot wobec wlasnoéci nieruchomosci wspolnej,
ewentualnie prowadziloby do niedopuszczalnego rozporzadzenia udzialem w nieruchomosci wspolne;j.

W piémie procesowym datowanym na dzien 23 stycznia 2015 r. pozwana podtrzymala i rozwinela swoje stanowisko
wskazujac, ze zawarta z powodami umowa nie ma wszystkich cech umowy przedwstepnej, ktore umozliwialby
zawarcie umowy przyrzeczonej, gdyz brak w niej uzgodnien co do przedmiotu sprzedazy oraz co do ceny. Skoro w
chwili zawierania umowy przedwstepnej byt juz zatwierdzony projekt budowlany okreslajacy rodzaj, powierzchnie
i kubature budynku, to nic nie stalo na przeszkodzie by znalazlo to odzwierciedlenie w § 3 tej umowy. Tymczasem
jej strony przewidzialy jedynie mozliwo$¢ korzystania na zasadzie wylacznosci z lokalu handlowego okre$lonego
w umowie o prowadzenie wspoblnej inwestycji. Warunki ustalenia ceny nie zostaly nigdzie skonkretyzowane ani
uzgodnione przez strony umowy przedwstepnej w calosci lub chociazby w czeéci. Pozwana wskazala, ze obliczona



przez nig cena m” dzialki podlegajacej zabudowie, przyjeta dla uméw sprzedazy nieruchomoéci malzonkom cztonkow
zarzadu, wynosila 389,48 zl.

W odpowiedzi na powyzsze, pismem z dnia 30 stycznia 2015 r. powodowie wskazali, ze fakt wydania decyzji o
pozwoleniu na budowe nie ma wplywu na zasadno$§¢ wytoczonego przez nich powddztwa. Dopiero aktualne dane
z ewidencji gruntéw i budynkdéw oraz ich stan techniczny pozwolil na zalozenie kartotek lokali, czyli okreslenie
konkretnego lokalu, ktéry podlega¢ mial wyodrebnieniu. Wyodrebnienie, sprzedaz lokali malzonkom czlonkéw
zarzadu pozwanej i zalozenie dla nich ksigg wieczystych nie ma wplywu na wykonanie zawartej przez strony umowy
przedwstepnej, gdyz art. 3 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali nie ogranicza mozliwosci dysponowania nieruchomoécia
przez dotychczasowego wlasciciela, w szczeg6lnosci nie naklada obowiagzku sprzedazy wylacznie przez ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokali. Przyjecie ze przedmiotem umowy byt jedynie udzial w prawie uzytkowania wieczystego
prowadziloby do wniosku, ze pozwana miala na celu wprowadzenie w blad powodéw. Zwroécili uwage, ze oparcie w
akcie notarialnym ceny o powierzchnie gruntu jaka bedzie zajmowana przez konkretny lokal danego inwestora, byto
okreéleniem sposobu wzajemnego rozliczania.

Pozwana w piSmie z 21 stycznia 2015 r. wniosla o zawieszenie na podstawie art. 177 § 1 k.p.c. niniejszego postepowania,
do czasu prawomocnego rozstrzygniecia sprawy z powodztwa D. K., G. S., A. R., S. W. (1) przeciwko Centrum
Handlowe (...) Sp. z 0.0. prowadzonej przed Sadem Okregowym w Szczecinie w VIII Wydziale Gospodarczym pod
sygn. akt VIII GC 541/14 o uchylenie uchwaly nr 3 wspo6lnikow wskazanej sp6tki podjetej 21 listopada 2014 r. Zdaniem
pozwanej rozstrzygniecie w przedmiocie zadania uchylenie uchwaly dotyczacej wyrazenia zgody na ustanowienie
przez zarzad pozwanej spolki w budynkach nr (...), 4a, 4b polozonych w S. przy ul. (...) odrebnej wlasnoéci lokali
niemieszkalnych i ich zbycie wraz z odpowiednim udzialem w cze$ciach wspoélnych i urzadzeniach budynku oraz w
prawie wieczystego uzytkowania spornej nieruchomosci, moze mie¢ wplyw na wynik niniejszego postepowania.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W zwiazku z konieczno$cig opuszczenia dotychczasowego targowiska przy ul. (...) w S. — czeé¢ kupcow, w tym
powodowie, po powzieciu wiadomoSci o prywatnej dzialce gruntu przeznaczonej do sprzedazy, a nadajacym sie na
zorganizowanie nowego targu, zdecydowala sie przenie$¢ tam swoja dzialalnosé.

Dowody: - kopia protokotu kontroli (k. 51-71),

- zeznania Swiadkow: M. O. (od godziny 00:08:51 do 00:30:00
rozprawy w dniu 12.01.2015 r., k. 302-303), C. S. (od godziny
00:32:19 do 00:57:10 rozprawy w dniu 12.01.2015 r., k. 304-305),

S. W. (1) (od godz. 00:58:26 do 1:22:31 rozprawy w dniu

12.01.2015 T., k. 305-306), A. R. (od godziny

01:24:10 do 01:52:17 rozprawy w dniu 12.01.2015 r., k. 307-308),

- zeznania powoda (od godziny 01:55:59 do 02:16:52 rozprawy w dniu
12.01.2015 1., k. 309-310).

Ze wzgledow praktycznych kupcy postanowili do negocjacji z wlascicielem gruntu oddelegowaé dwie osoby M. Z.
i W. C.. Jednoczesnie ze wzgledéw organizacyjnych kupcy, w tym powodowie, uznali za celowe zalozenie spolki,
ktdrej zadaniem mial by¢ zakup prawa do gruntu i wzniesienie na nim odpowiednich budynkéw do prowadzenia
indywidualnej dziatalno$ci handlowej przez kupcéw, majacych by¢ jednoczesnie udzialowcami tej spoiki.



Zrédlem finansowania inwestycji mialy by¢ wplaty kupcow, jako wspélnikéw oraz zaciagniety przez pozwang spotke
kredyt. Kredyt mial by¢ splacany przez wszystkich wspolnikow.

Na wskazanym etapie kupcy, w tym powodowie, nie wiedzieli dokladnie jakiego typu zabudowa powstanie na dzialce
gruntu, ktora byli zainteresowani.

Dowody: - zeznania §wiadkéw M. O. (od godziny 00:08:51 do 00:30:00
rozprawy w dniu 12.01.2015 r., k. 302-303), C. S. (od

godziny 00:32:19 do 00:57:10 rozprawy w dniu 12.01.2015 . k. 304-305),
S. W. (1) (od godz. 00:58:26 do 1:22:31 rozprawy w dniu

12.01.2015 ., k. 305-306), A. R. (od godziny

01:24:10 do 01:52:17 rozprawy w dniu 12.01.2015 1., k. 307-308),

- zeznania powoda (od godziny 01:55:59 do 02:16:52 rozprawy w dniu
12.01.2015 ., k. 309-310).

W dniu 14 stycznia 2002 r. W. C. i M. Z. zawarli umowe spo6lki dzialajacej pod firmg Centrum Handlowe (...) spotka
z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w S. o kapitale zakladowym 50.000 zlotych. Kazdy ze wspo6lnikéw objat
po 50 udzialow o wartoéci nominalnej 500 zlotych kazdy. Udzialy sa uprzywilejowane co do gtosu w ten sposob, ze
kazdy z nich daje prawo do trzech gloséw. W. C. i M. Z. sg jedynymi czlonkami zarzadu tej spoiki.

Zgodnie z § 17 pkt 1 lit k umowy spotki zgromadzenie wspo6lnikow podejmowalo uchwaly przede wszystkim w
sprawie nabycia i zbycia nieruchomosci (prawa uzytkowania) albo udzialu w nieruchomosci (prawie uzytkowania
wieczystego).

Dowody: - fotokopia tekstu jednolitego umowy spolki (k. 13-15),
- wyciag z rejestru przedsiebiorcow KRS pozwanej (k. 16-21).

W dniu 4 marca 2002 roku zgromadzenie wsp6lnikdw pozwanej spotki podjelo miedzy innymi uchwaly: - nr 1 o
zatwierdzenia czynno$ci zarzadu polegajacej a zawarciu w dniu 7 lutego 2002r. warunkowej umowy sprzedazy objetej
aktem notarialnym Rep. A nr (...), ktérej przedmiotem jest zakup przez spotke prawa uzytkowania wieczystego dziatki

gruntu nr (...) o powierzchni 5135 m®, za kwote 1 927 000 z} oraz zatwierdzenia wszystkich pozostalych czynnosci
dokonanych przez zarzad; - nr 2 o wyrazeniu zgody na zawarcie przez zarzad spolki umowy sprzedazy przenoszacej
prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) o powierzchni (...), za kwote 1 927 000 zl do dnia 15 kwietnia
2002 r.; - nr 3 w sprawie wyrazenia zgody na zbycie udzialébw osobom wyrazajacym cheé przystapienia do spoétki i
zakupu udzialu w prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr (...) o powierzchni 5.135 m?, - nr 4 w sprawie
wyrazenia zgody na przyjmowanie przez zarzad spolki zaliczek pienieznych od oséb cheacych zakupic udziat w prawie

uzytkowania wieczystego w dzialce gruntu nr (...) o powierzchni 5135 m”>.

W dniu 5 marca 2002 r. zgromadzenie wspolnikow pozwanej spolki podjelo uchwale w sprawie uzupeklienia uchwaty
nr 3 podjetej przez zgromadzenie wspolnikow w dniu 4 marca 2002 r., wyrazajacej zgode na zbycie udzialow w prawie

wieczystego uzytkowania gruntu w dzialce numer (...) o powierzchni 5135 m>, polozonej w S. przy ul. (...) o treéci:

1. Zgromadzenie Wspo6lnikow w glosowaniu jawnym wyraza jednoglo$nie zgode na sprzedaz udzialdbw w prawie
wieczystego uzytkowania dzialki wyzej wymienionej w udziale proporcjonalnym do udzialéw w budowanym Centrum



Handlowym przyjmujace cene 1 m” za 1.000 z} po 10 latach od oddania inwestycji nie wezeéniej niz po splacie kredytu
bankowego udzielonego na inwestycje.

2. W celu zabezpieczenia umowy przyrzeczonej moze by¢ zawarta przedwstepna umowa sprzedazy udzialow.

1) Umowa przedwstepna winna by¢ zawarta wraz: 1) z przyrzeczeniem zawarcia umowy okreslajacej sposob
korzystania z nieruchomo$ci wspélnej z udzialem w prawie wieczystego uzytkowania ze wskazaniem lokalu
handlowego, ktory bedzie przekazany do korzystania na zasadzie wylaczno$ci; 2) z przyrzeczeniem zawarcia
umowy wylgczajacej zniesienie wspolwlasnosci przez okres 5 lat z mozliwos$cig przedluzenia na dalszy okres; 2) z
zastrzezeniem prawa pierwokupu na rzecz udzialowcow spotki.

3. Wyrazenie zgody w umowie przedwstepnej sprzedazy na budowe centrum handlowego i ustanowienie hipoteki na
prawie wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) tytulem udzielenia kredytu bankowego na zrealizowanie inwestycji.

W dniu 6 marca 2002 r. zgromadzenie wspdlnikow pozwanej spotki podjeto uchwale w sprawie wyrazenia zgody na
zbycie udzialéw spotki Centrum Handlowe (...) osobom fizycznym i osobom prawnym, ktére nabeda udziat w gruncie
i wspotwlasnos$ci nieruchomosci budowlanej Centrum Handlowe (...) sp. z 0. 0. z pominieciem prawa pierwokupu
udzialowca tej spotki oraz wyrazenia zgody na wtdérne zbycie udzialow spolki na rzecz osob bliskich zbywcey (I grupa
podatkowa) oraz w przypadku oséb prawnych i spoétek cywilnych zgoda na wtorne zbycie udzialow spoétki Centrum
Handlowe (...) na rzecz wspolnikow spotki lub udzialowceow spotki posiadajacych udzial spotki Centrum Handlowe (...)
z pominieciem prawa pierwokupu. Z tym, iz wtoérna sprzedaz udzialu w spdélce Centrum Handlowe (...) zwigzana jest
rowniez z konieczno$cia nabycia (przejecia) prawa (lub roszczen do tego prawa) do udziatlu w gruncie i nieruchomosci
budowlanej Centrum Handlowe (...) sp. z 0. 0. od poprzedniego udzialowca tej spolki, ktory nabyl udzial Spotki w
sprzedazy pierwotne;.

Dowody: - protokoly z posiedzen zgromadzen wspdlnikow (k. 48-50),
- umowa pozyczki z dnia 6.06.2002 r. (k. 73).

W dniu 12 marca 2002 r. W. C. zawarl z powodem umowe sprzedazy (...) udzialu o warto$ci 1.000 zt w pozwanej spolce.
Strony postanowily w § 6 umowy, ze z zakupem udzialu laczyla sie wplata zaliczki na poczet zakupu udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego (lub po przeksztalceniu - wlasnos$ci) dzialki numer (...) przy ulicy (...) w S. — proporcjonalnie
do powierzchni postawionego na tym terenie pawilonu, co kupujacy (powod) potwierdzit.

Dowdd: - umowa sprzedazy udzialow spoétki (k. 72).

W dniu 6 czerwca 2002 r. powod jako udzialowiec zawarl z pozwang umowe pozyczki w kwocie 7.000 zl na
zakup przez spdtke prawa uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) przy ul. (...) w S. (§ 1). Pozwana zobowigzala
sie do zwrotu pozyczki jednorazowo w terminie 1 miesigca od dnia otrzymania wplaty zaliczkowej do spdlki przez
nowych udzialowcoéw Spotki tytutem zakupu udzialu w uzytkowaniu wieczystym lub udzialu we wspdtwlasnoéci
proporcjonalnego do postawionego na tym terenie pawilonu przez udzialowca Spoéiki na rachunek powoda lub
gotowka, wedlug zadania powoda (§ 2).

Dowdd: - umowa pozyczki z dnia 6.06.2002 r. (k. 73),
- zeznania powoda (od godziny 01:55:59 do 02:16:52 rozprawy w dniu
12.01.2015 1., k. 309-310).

Pozwana nabyla prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu na podstawie umowy objetej aktem notarialnym z
dnia 16 kwietnia 2002 r. Rep. (...) za kwote 1.927.000 zlotych. Prawo to dotyczylo dziatki 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 dzialki gruntu zostala uiszczona z wplat dokonanych przez kupcow (w tym powoddé6w) na rzecz
spoiki oraz z kredytu. Wielko$é wplat byla uzalezniona od przyszlej powierzchni uzytkowej lokalu.

Dowody: - odpis zupelny ksiegi wieczystej nr (...) (k. 22-46),

- wypis z rejestru gruntow (k. 47),

- protokol z posiedzenia zgromadzenia wspélnikéw pozwanej z dnia
4.03.2012 1. (k. 48),

- protokot kontroli skarbowej o nr (...)-1 (k. 51-71),

- pismo pozwanej z dnia 30.05.2003 r. skierowane do jej wspdlnikow (k. 384),
- zeznania §wiadkow: M. O. (od godziny 00:08:51 do 00:30:00
rozprawy w dniu 12.01.2015 1., k. 302-303), C. S. (od godziny
00:32:19 do 00:57:10 rozprawy w dniu 12.01.2015 1. k. 304-305),

S. W. (1) (od godz. 00:58:26 do 1:22:31 rozprawy w dniu

12.01.2015 ., k. 305-306), A. R. (od godziny

01:24:10 do 01:52:17 rozprawy w dniu 12.01.2015 1., k. 307-308),

- zeznania powoda (od godziny 01:55:59 do 02:16:52 rozprawy w dniu
12.01.2015 ., k. 309-310).

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

Niesporne.

W dniu 6 czerwca 2002 r. powdd zawart z pozwang umowe dzierzawy czeSci dzialki o nr (...) przy ul. (...), okreslona

na planie, jako lokalizacja nr 9, ktéra obejmuje grunt o powierzchni 25 m®, przeznaczony na uzytkowanie przez
powoda wlasnego obiektu handlowego w ukladzie pasazowym — w zabudowie Centrum Handlowego (...). Za$ warunki
dzierzawy obiektu handlowego okresli odrebna umowa po wybudowaniu Centrum Handlowego (...). Umowa zostata
zawarta na okres od 1 czerwca 2002 r. do 1 czerwca 2007 r. i wygasala po uplywie tego terminu bez potrzeby
wypowiedzenia.

Podobne umowy zawierali inni kupcy. Celem dla ktérego kupcy — wspoélnicy pozwanej — w tym powodowie
zdecydowali sie zawrze¢ umowy dzierzawy bylo zagwarantowanie Srodkoéw na obsluge kredyt6w oraz funkcjonowanie
pozwanej spolki.

Wysoko$¢ czynszu dzierzawnego zostala ustalona na 40 zk za m®. W istocie wspolnicy pozwanej spotki, w tym powéd
ustalili, ze 20 zl bedzie przeznaczane na splate kredytu, a pozostale 20 zl na koszty funkcjonowania spolki.

W przypadku rozwigzania umowy dzierzawy lub zakonczenia jej obowigzywania — dzierzawca zobowigzany byl do
sprzedazy wlasnego obiektu handlowego w terminie 14 dni.

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



Dowdd: - umowa dzierzawy nr (...) z dnia 6.06.2002 r. (k. 74-76),

- aneks nr (...) do umowy dzierzawy nr (...) (k. 77-78),

- pismo skierowane przez pozwana do A. R. (k. 383),

- pismo pozwanej z dnia 30.05.2003 1. skierowane do jej wspolnikow (k. 384).
- zeznania Swiadkow: M. O. (od godziny 00:08:51 do 00:30:00
rozprawy w dniu 12.01.2015 1., k. 302-303), C. S. (od godziny

00:32:19 do 00:57:10 rozprawy w dniu 12.01.2015 r., k. 304-305), S.

W. (od godz. 00:58:26 do 1:22:31 rozprawy w dniu 12.01.2015 r., k. 305-
306), A. R. (od godziny 01:24:10 do 01:52:17 rozprawy

w dniu 12.01.2015 1., k. 307-308),

- zeznania powoda (od godziny 01:55:59 do 02:16:52 rozprawy w dniu
12.01.2015 1., k. 309-310).

W dniu 22 lipca 2002 r. strony postepowania zawarly umowe o prowadzenie wspoélnej inwestycji polegajacej na
wybudowaniu — na nieruchomo$ci potozonej w S. przy ul. (...), a stanowiacej cze$¢ dzialki (...) o powierzchni 2.000

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

projektem na rzecz powoda (Inwestor) lokal handlowy o powierzchni 25 m?, lokalizacja w projekcie inwestycji nr 9,
zgodnie z umowa sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania wieczystego w realizacji przedwstepnej umowy. Umowa
przyrzeczona (ostateczna) sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania oraz umowa sprzedazy udziatu we
wspotwlasnosci budynku Centrum Handlowe (...) okre§lajaca sposob korzystania z tej nieruchomos$ci wspodlnej
(centrum handlowego) — przekazujaca na wylaczne korzystanie Inwestorowi lokal handlowy nr (...) (wylaczajaca
zniesienie wspolwlasnosci przez okres 5 lat z mozliwoécia przedluzenia na dalszy okres z zastrzezeniem prawa
pierwokupu przez udzialowca pozwanej i pozwana), zostana zawarte po 10 latach od zakonczenia realizacji inwestycji
(a w szczegdlnosci od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie) nie wcze$niej niz po splacie kredytu udzielonego
przez Bank na te inwestycje. Strony postanowily, ze udzial powodéw w realizacji calej inwestycji wynosi¢ bedzie
w udziale 487/100.000 cze$ci w prawie wieczystego uzytkowania i we wspdlwlasnoéci centrum handlowego.
Pozwana (inwestor zastepczy) zobowigzala sie wybudowaé za posrednictwem wybranego wykonawcy na opisanej
nieruchomoéci budynek handlowy w zabudowie pasazowej i odda¢ go do eksploatacji w terminie uzgodnionym
w wykonawca. Za$ przeznaczony na wylaczne korzystanie powoda lokal handlowy (w przedmiotowym budynku
handlowym) pozwana zobowiazuje sie odda¢ w stanie surowym zamknietym (...) (§ 1 ust. 1-4 umowy w brzmieniu
zmienionym aneksem (...) do umowy).

Inwestor zobowiazal sie partycypowaé we wszystkich kosztach zwigzanych z przedmiotowa inwestycja

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

W § 6 strony zgodnie postanowily, ze Inwestor bedzie wspolwlascicielem centrum handlowego ze wskazaniem lokalu
handlowego, ktéry stanowié¢ bedzie jego wlasnosé¢ i w ktorym bedzie prowadzil dzialalno$é gospodarcza oraz po
zawarciu umowy sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, nie pdzniej niz w terminie 10 lat od
oddania centrum do uzytkowania, wspotuzytkownikiem w prawie wieczystego uzytkowania gruntu w udziale réwnym
udzialowi w centrum handlowym/ wybudowanego i wyodrebnionego lokalu handlowego w cze$ci nieruchomosci



opisanej w § 1 niniejszej umowy. Udzial moze ulec zmianie. Strony moga zawrze¢ umowe przedwstepna sprzedazy
udzialu w gruncie na koszt inwestora.

Dowdd: - umowa o prowadzenie wspolnej inwestycji z dnia 22.07.2002 r. wraz z
aneksami (79-83).
W dniu 9 wrzeénia 2002 r. strony zawarly przed notariuszem M. P. umowe sprzedazy pod Repertorium (...)

W § 3 umowy W. C.iM. Z. dzialajacy w imieniu i na rzecz pozwanej o§wiadczyli, ze zobowigzuja sie sprzeda¢ powodom
prawo wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) polozonej w S. przy ul. (...) o powierzchni 0,5135 ha, ujawnionej w
ksiedze wieczystej o nr Kw (...) w udziale do 487/100.000 czeéci a powodowie o§wiadczyli, ze zobowiazuja sie udzial
ten kupi¢ oraz ze nabycia dokonaja na majatek objety wspdlnoscia ustawowa matzenska.

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

Zgodnie z § 5 cena zostala ustalona przez strony na kwote 25.000 ztotych i powodowie wplacili tytulem zaliczki kwote
25.000 zlotych na rzecz pozwanej, co pozwana potwierdzila. Wydanie udzialu w prawie wieczystego uzytkowania
nieruchomosci bedacej przedmiotem niniejszej umowy juz nastapito (§ 6 umowy).

Kupujacy wyrazili 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). Pozwolenie
to zostalo wskazane w § 2 aktu notarialnego obejmujacego przedwstepna umowe sprzedazy.

W § 8 umowy strony okreslily sposéb korzystania z prawa wieczystego uzytkowania dzialki i wspotwlasnosSci
wybudowanego obiektu handlowego (centrum handlowego) w ten sposob, ze powodowie beda korzystaé na zasadzie
wylacznosci z lokalu handlowego okreslonego w umowie o prowadzenie wspolnej inwestycji wybudowanego na terenie
centrum handlowego od dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu handlowego i zobowiazuja sie zawrzec
umowe okreslajaca wskazany sposéb korzystania z prawa wieczystego uzytkowania i obiektu handlowego w umowie
przyrzeczonej.

Dowdd: - przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 9.09.2002 r. (k. 84-86),
- zeznania $wiadka M. O. (od godziny 00:08:51 do 00:30:00

rozprawy w dniu 12.01.2015 1., k. 302-303),

- zeznania powoda (od godziny 01:55:59 do 02:16:52 rozprawy w dniu
12.01.2015 1., k. 309-310).

Powodowie wywiazali sie ze zobowigzan finansowych na rzecz spolki. Dokonali nastepujacych wplat na rzecz
pozwanej: - w dniu 17.01.2002 r. kwota 12.000 z} jako tytul zaplaty wskazano zakup udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego - w dniu 28.02.2002 r. kwote 5.000 zl jako tytul zaplaty wskazano zakup udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego,- w dniu 18.04.2002 r. kwote 3.000 zt jako tytul zaplaty wskazano zakup udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego, - w dniu 31.07.2002 r. 5771,39 zl jako tytul zaplaty wskazano zakup na budowe pawilonu; - 2.000 z}
jako tytul zaplaty wskazano zaliczke na budowe lokalu handlowego, - w dniu 3.02.2003 r. 4.850 zl jako tytul zaplaty
wskazano wykup gruntu, - w dniu 12.04.2002 r. w kwocie 10.000 z} jako tytul wskazano zaliczke na zakup gruntu, -
w dniu 17.01.2002 r. w kwocie 12.000 zl jako tytul zaplaty wskazano zaliczke na zakup gruntu, - w dniu 27.02.2002r.
5.000 zl jako tytul wskazano zaliczke na zakup gruntu, - 31.07.2002 r. kwote 2.228,61 z} jako tytul wskazano zaliczke



na budowe pawilonu, - w dniu 20.06.2003 r. kwote 1.863,90 z} jako tytul wskazano splate pawilonu, - 5.05.2003 r.
kwote 1.302,63 zl jako tytul wskazano sptate pawilonu.

Dowody: - dowody wplat (k.139-148, 155-157),
- faktury Vat wystawione przez pozwana (k. 149-154).

W dniu 26 lipca 2002 r. Prezydent Miasta S. wydal decyzje nr (...), ktéra zatwierdzit 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
p-poz i sieci elektroenergetycznej oraz budowa parkingu dla samochodéw osobowych zlokalizowanego przy ul. (...).

W dniu 7 lipca 2003 r. Prezydent Miasta S. wydal decyzje nr (...)(...). (...), ktéra udzielil pozwolenia na uzytkowanie
centrum handlowego w zabudowie pawilonowej wraz z zagospodarowaniem terenu pod nazwa Centrum Handlowe
(...) zlokalizowanego w S. przy ul. (...) oraz nastepujacych sklepé6w usytuowanych w pawilonach handlowych. Decyzja
stala sie ostateczna w dniu 7 sierpnia 2013 roku. Wérod wskazanych sklepéw znajdowal sie sklep spozywczy nr 19.

Dowdd: - decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego (k. 99),
- decyzja nr (...) o zatwierdzeniu projektu budowlanego (k. 358),

- zeznania $wiadka M. O. (od godziny 00:08:51 do 00:30:00

rozprawy w dniu 12.01.2015 1., k. 302-303)

W dniu 13 listopada 2002 r. pozwana zawarla z (...) Bank S.A. umowe o kredyt inwestycyjny nr (...) w wysokoSci
2.000.000 zt. Srodki z tego kredytu mialy zostaé przeznaczone na sfinansowanie budowy Centrum Handlowego (...).
Okres kredytowania strony ustalily od dnia 13 listopada 2002 r. do 31 pazdziernika 2012 r. Kredyt zostal zabezpieczony
hipoteka zwykla i kaucyjna na nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w S.. Kredyt ten zostal przez pozwang splacony.

Dowdd: - pismo pozwanej z dnia 14.11.2007 1. (k. 138),
- protokot kontroli skarbowej o nr (...)-1 (k. 51-71),

- umowa o kredyt inwestycyjny (k. 385-387),

Pawilon handlowy zostal wydany powodowi.
Niesporne.

W dniu 30 sierpnia 2007 r. pozwana zawarla z powddka umowe najmu lokalu uzytkowego o numerze ewidencyjnym

(...) polozonego w S. przy ul. (...) w obrebie centrum handlowego (...) o }acznej powierzchni 23,44 m®.

Strony umowy ustalily czynsz najmu w wysokoéci 44 zt/m>.

Umowa zostala zawarta na czas oznaczony, to jest do dnia splaty calo$ci zadluzenia wobec (...) Bank S.A. z tytulu
umowy kredytowej nr (...), nie p6zniej jednak niz do dnia 30 listopada 2012 1.

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



Dowdd: - umowa najmu lokalu uzytkowego wraz z planem i opisem lokalu (k. 87-92).

Pismem z dnia 11 maja 2006 r. pozwana poinformowala inwestora C. S., ze w zwigzku z zakonczeniem inwestycji
potrzebne jest niezwloczne uaktualnienie jego udzialu we wspotwlasnosci Centrum Handlowego (...), albowiem
udzialy zostaly obliczone na podstawie niepelnej dokumentacji z 2002 r. i sg zanizone, stad konieczne jest aneksowanie
jego udzialu w dotychczasowej umowie przedwstepnej sprzedazy w formie aktu notarialnego.

W drugiej polowie 2007 roku pozwana skierowala do inwestoré6w R. M. i C. R. pisma, w ktérych poinformowata ich, ze
bedzie zawierac z posiadaczami lokali aneks do przedwstepnej umowy sprzedazy udzialu w uzytkowaniu wieczystym,
w formie aktu notarialnego. Przeslala wyzej wymienionym projekty tego aneksu. Z tresci § 2 projektu wynikalo,
ze w przypadku jego zawarcia pozwana zobowigzalaby sie ustanowi¢ odrebna wlasnos¢ lokalu uzytkowego wraz z
odpowiadajacym mu udzialem w cze$ciach wspoélnych budynku i udzialem w prawie wieczystego uzytkowania.

Spolka skierowala takie pisma do innych inwestoré6w, do zawarcia aneks6w nie doszlo.
Dowody: - pismo wraz z projektem zmiany postanowienn umowy przedwstepnej (k. 210-
212).

- pisma pozwanej z 10.09.2007 r. wraz z projektami aneksow (k. 132-137),

- zeznania Swiadkéw M. O. (od godziny 00:08:51 do 00:30:00

rozprawy w dniu 12.01.2015 1., k. 302-303)

W dniu 30 kwietnia 2013 r. na zgromadzeniu wspélnikow Centrum Handlowe (...) spélki z ograniczong
odpowiedzialnoécia z siedzibg w S. prezes zarzadu pozwanej 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 pozwanej poinformowal, Ze projekt umowy bedzie do wgladu.

Dowdd: - protokoél zgromadzenia wspdlnikéw pozwanej z dnia 30.04.2013r. (k. 93-98).

Pozwana wezwala C. S. do stawienia si¢ w Kancelarii Notarialnej D. A. w dniu 24 wrzeénia 2013 r. w celu
zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwana zamierzala ustanowié na jego rzecz odrebna wlasnoéé lokalu, ktéry od niej
wynajmowatl. Do zawarcia tej umowy nie doszlo. Pismem z dnia 16 wrzeénia 2013 r. pozwana wskazala, ze nie jest
mozliwe ustalenie numeracji porzadkowej budynku, przez co zaloZenie kartotek dla lokali zostalo wstrzymane.

W odpowiedzi na powyzsze, w piSmie z dnia 19 wrze$nia 2013 r., C. S. wskazal, Ze do wykonania umowy przyrzeczonej
nie jest konieczne posiadanie kartoteki lokalu, a wystarczajace jest przeniesienie udzialu w wieczystym uzytkowaniu
gruntu wraz z udzialem we wlasno$ci budynkéow.

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

Dowody: - korespondencja prowadzona przez pozwana z C. S. (k.

108-11, 115-117),

- projekt aktu notarialnego z dnia 24.09.2013 r. (k. 112-114),

- protokol stawiennictwa jednej strony i niestawiennictwa drugiej strony z dnia

24.09.2013 r. (k. 118-119).



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

Dowody: - pismo (...) z dnia 31.10.2013 r. (k. 120),
- pismo (...) z dnia 8.01.2015 1. (k. 381).

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
potozonej w S., przy ul (...) dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie prowadzi ksiege
wieczysta KW nr (...). Notariusz wyjasnila, ze wobec zabudowania ww. nieruchomo$ci, uzytkownik wieczysty nie moze
zby¢ swojego prawa nie zbywajac jednocze$nie wlasnosci posadowionych na tej dzialce budynkéow. W przeciwnym
razie zachodzitaby niewazno$§¢ umowy.

Notariusz D. A. sporzadzila w dniu 5 grudnia 2012 r. akt notarialny obejmujacy umowe sprzedazy przez pozwang na
rzecz powodow udzialu (...) cze$ci w prawie wieczystego uzytkowania dziatki gruntu nr (...), o obszarze 0,5135 ha oraz
we wlasnosSci budynkéw znajdujacych sie na tej dzialce gruntu.

Dowody: - zawiadomienie skierowane do C. S. (k. 121),

- odmowa dokonania czynno$ci notarialnej z dnia 11.12.2013 r. (k. 122-123),
- projekt aktu notarialnego obejmujacego umowe sprzedazy (k. 124-127),

- pismo (...) zdnia 8.01.2015 1. (k. 381).

Pismem doreczonym pozwanej w dniu 6 czerwca 2014 roku, powodowie wezwali ja do osobistego stawienia sie w
Kancelarii Notarialnej A. N. w S. przy ul. (...) w dniu 25 czerwca 2014 r. o godz. 13:00 w celu zawarcia umowy
przyrzeczonej. Wskazali, ze w przypadku niestawienia sie przez pozwana w wyznaczonym terminie przedmiotowa
sprawa zostanie skierowana na droge postepowania sadowego.

W odpowiedzi na powyzsze, pismem z dnia 13 czerwca 2014 r. pozwana poinformowala powodoéw, ze nie jest mozliwe
stawienie sie jej zarzadu we wskazanym przez nich terminie. Jednocze$nie wezwala powod6w do osobistego stawienia
sie w Kancelarii Notarialnej D. A. w S. przy ul. (...) X 6 w dniu 26 czerwca 2014 r. o godz. 15:30 w celu zawarcia umowy
przyrzeczonej.

W piémie doreczonym pozwanej w dniu 24 czerwca 2014 r. powodowie poinformowali ja, Ze wyznaczony przez
nich termin pozostaje aktualny. Wskazali, ze skoro spolce wiadomy byl termin zawarcia umowy przyrzeczonej,
winna sie byla do tej czynnoéci odpowiednio przygotowaé pod wzgledem organizacyjnym, finansowym i czasowym.
Powodem wezwania byl fakt, ze przez pozwana przez roczny okres czasu nie wyznaczyla terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Dokonany przez nich wybdr notariusza jest wiazacy i nie podlega zmianie. W pi$mie wyrazili obawe,
co do mozliwoSci zawarcia przez spétke umowy w wyznaczonym przez nig terminie. Stwierdzili, ze podobne wezwania
zostaly skierowane do innych os6b uprawnionych do zawarcia umowy i nie doprowadzily do jej zawarcia.

Dowdd: - korespondencja prowadzona przez strony postepowania (k. 100-105).



Pozwana nie stawila sie w Kancelarii Notarialnej A. N. w S. przy ul. (...) w dniu 25 czerwca 2014 r. 0 godz. 13:00,
pomimo prawidlowego wezwania, co zostalo stwierdzone przez Notariusza w protokole z dnia 25 czerwca 2014 r.,
Rep. A nr 1741/2014.

Dowod: - protokdl w formie aktu notarialnego z dnia 25.06.2014 r. (k. 106-107).

Pomiedzy pozwang i kupcami prowadzacymi pawilony w Centrum Handlowym (...) istnieje konflikt wielokrotnie
opisywany przez prase. W treSci tych artykuldow umieszczono wypowiedzi, ktére mieli zlozy¢ czlonkowie zarzadu
pozwanej, z ktorych wynikalo, ze po splacie kredytu inwestycyjnego przekaze kupcom udzialy w prawie uzytkowania
wieczystego na wlasno$¢.

Dowody: - artykuly prasowe (k. 127-131).

W dniu 16 pazdziernika 2014 r. pozwana zawarla z M. C. i H. Z. umowy zmiany tre$ci przedwstepnej umowy sprzedazy.
W umowie zawartej z E. C. zobowigzala sie w terminie do 22 paZzdziernika 2014 r. ustanowi¢ odrebna wlasno$c¢ lokalu
niemieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) i odrebna wlasno$é lokalu niemieszkalnego nr (...) w budynku nr (...)
polozonych w S. przy ul. (...), a w terminie do dnia 22 pazdziernika 2014 r. sprzedac je E. C., ktéra 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 wlasnosé¢ lokalu niemieszkalnego nr (...), a w terminie
do dnia 22 pazdziernika 2014 r. sprzeda¢ go wyzej wymienionej, ktéra zobowiazala sie w tym terminie lokal kupi¢. W
§ 7 pkt 2) kazdej z umodéw pozwana zobowigzala sie w terminie dwoch miesiecy od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej
przedlozy¢ uchwale zgromadzenia wspolnikow pozwanej wyrazajacej zgode na zbycie tych lokali.

W dniu 20 pazdziernika 2014 r. W. C. i M. Z. zawarli w imieniu pozwanej spotki z M. C. i H. Z. umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali i sprzedazy.

Przedstawiciele pozwanej spélki 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. dzialajgc 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 pozwanej spotki ustanowili w budynku nr (...) w S. przy ul. (...) odrebna wlasnosé lokalu

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

W chwili zawierania ww. umdéw zarzad nie posiadal odpowiedniej zgody walnego zgromadzenia pozwanej spotki. H.
Z. nie byla udzialowcem pozwane;j.

Zmiana wlaScicieli zostala ujawniona w ksiedze wieczystej.

Dowod: - umowy o ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali i sprzedazy z dnia
20.10.2014 1. (k. 229-235, 236-243, 272-286),

- umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i sprzedazy z dnia

20.10.2014 1. (k. 338-344, 352-357),

- zawiadomienia (k. 359-372).



Podczas zwyczajnego zgromadzenia wspoOlnikow w dniu 21 listopada 2014 r. podjeli uchwale zezwalajaca na
ustanowienie przez Zarzad pozwanej w budynkach (...), 4a i 4b polozonych w S. przy ul. (...) odrebnej wlasnosci lokali
niemieszkalnych i ich zbycie wraz z odpowiednim udzialem w wspolnych czeSciach i urzadzeniach budynkéw oraz w
prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w
Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

W toku wskazanego zgromadzenia czlonkowie zarzadu zapytani czy pozwana spoOlka zamierza wywiazaé sie z
umow przedwstepnych i uméw o prowadzenie wspolnej inwestycji wobec wspdlnikow posiadajacych takowe umowy
stwierdzili, ze na takie pytania odpowiedza na pi$émie po uprzednim pisemnym zapytaniu.

Powyzsza uchwala zostala zaskarzona przez wspo6lnikow pozwanej spotki w osobach D. K., G. S., A. R.iS. W. (1).
Dowody: - protokoél zwyczajnego zgromadzenia wspdlnikow z dnia 21.11.2014 r. (k.

287-291),

- pozew o uchylenie uchwaly wspolnikéw pozwanej spoiki (k. 320-324).

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 wskazala, ze C. C. A., (...) spotka jawna
z siedzibg w S. posiada ekspektatywe ustanowienia na jej rzecz odrebnej wlasnosci Pawilonu nr 5 w Centrum
Handlowym (...).

Dowdd: - korespondencja w sprawie II Ns 2001/10 (k. 292-293).

Pismem z dnia 19 grudnia 2014 r. R. K. (1) zwrdcil sie do pozwanej o wyznaczenie terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej. Zwrocil sie rowniez o przedstawienie mu projektu dodatkowych porozumien, ktére sa niezbedne do
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali.

Dowdd: - pismo R. K. (2) do pozwanej z dnia 19.12.2014 r. (k. 382).

Powddka M. T. udzielita w formie aktu notarialnego rep. A nr (...), zgody i pelnomocnictwa J. T. do zawarcia umowy
sprzedazy udzialu do 487/100.000 czeéci na rzecz M. D. i J. A. malzonkéw T. na zasadzie wspodlnoéci ustawowe;j
malzenskiej w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) polozonej w S. przy ul. (...) o powierzchni
0,5135 ha, zabudowanej budynkiem o powierzchni zabudowy 2029,20 m2 stanowiacym odrebny przedmiot wlasnosci,
opisanej w ksiedze wieczystej o nr (...) oraz ustanowienie sposobu korzystania, na warunkach i za cene wedtug jego
uznania, w celu wykonania przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w dniu 9 wrze$nia 2002 r. pomiedzy pozwang
a powodami.

Dowod: - pelnomocnictwo i zgoda malzonka z dnia 17.06.2014 r. (k. 12),
- odpis skrocony aktu malzenstwa o nr (...) (k. 92a).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo okazalo sie uzasadnione.

Podstawa roszczenia powodéw byta umowa przedwstepna zawarta z pozwana w dniu 9 wrze$nia 2002 r., istota
sprowadzala sie do sposobu interpretacji postanowien tej umowy, a przede wszystkim ustalenia, czy na pozwanej
spoczywa obowiazek przeniesienia na powodow udzialu we wspdtwlasnoséci budynkéw wybudowanych na dzialce
gruntu nr (...), odpowiadajacego udzialowi w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu wskazanej w umowie.



Powodowie wywodza wiec swoje roszczenie z art. 390 § 2 k.c., jednak przed przystapieniem do wyja$nienia tego
przepisu w pierwszej kolejnoéci nalezy odnie$¢ sie do art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c., ktore pozwalaja na osiggniecie
skutkow prawnych zwigzanych z o§wiadczeniem woli, ktérego odmawia podmiot do niego zobowigzany.

Zgodnie z art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie sagdu stwierdzajace obowiazek danej osoby do zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli, zastepuje to o$wiadczenie. Jezeli wiec o$wiadczenie to ma stanowié skladnik umowy, jaka ma
by¢ zawarta pomiedzy stronami, do zawarcia tej umowy konieczne jest zlozenie odpowiedniego oswiadczenia woli
przez druga strone z zachowaniem wymaganej formy. Nie dotyczy to jednak zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie
przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.) oraz wypadkow, gdy sad uwzglednia powodztwo o stwierdzenie obowiazku zawarcia
umowy catkowicie zgodnie z zadaniem powoda; w takich wypadkach orzeczenie sadu stwierdza zawarcie umowy i
zastepuje te umowe”. Zaréwno art. 1047 k.p.c., jak i art. 64 k.c. normuja w jednakowy sposob skutki wymienionych
w nich orzeczen, stanowiac, ze skutki te sa réwnoznaczne ze zlozeniem o$wiadczenia woli. Tre$¢ normatywna
tych przepisow polega na ustanowieniu fikcji prawnej, ze w razie wydania przez sad orzeczenia stwierdzajacego
obowiazek danej osoby zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli uwaza sie, iz osoba ta oSwiadczenie takie ztozyla.
Omawiane przepisy roznia sie jednak od siebie odmiennym sformulowaniem, czego przyczyna jest odmienno$c
funkcji, jaka kazdy z nich pelni. Przepis art. 1047 § 1 k.p.c., mieszczacy sie w dziale o egzekucji roszczen niepienieznych,
normuje skutek orzeczenia sagdowego, rownoznaczny ze zlozeniem o$wiadczenia woli przez dluznika, w odniesieniu
do postepowania egzekucyjnego, czyniac w ten sposéb zbednym przymusowe wykonanie takich orzeczen. W braku
bowiem normy zawartej w art. 1047 k.p.c. orzeczenia zobowiazujace do zlozenia oSwiadczenia woli ulegalyby
wykonaniu przymusowemu wedlug przepisow o wykonaniu przez dluznika czynnosci, ktdérej inna osoba za niego
wykona¢ nie moze, a ktérej wykonanie zalezy wylacznie od jego woli (art. 1050 k.p.c.). Stanowisko powyzsze zostalo
wyrazone w uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1967 r. w sprawie prowadzonej pod
sygn. akt III CZP 32/66.

Przepis § 1 art. 1047 k.p.c. uzupeliony jest przez § 2 tego artykulu, ktéry w razie istnienia przeslanek w nim
przewidzianych odracza powstanie skutkéw orzeczenia stwierdzajacego obowiazek zlozenia o$wiadczenia woli do
chwili prawomocnego nadania mu klauzuli wykonalno$ci. Ten ostatni przepis pozostaje w zwigzku z trescia art.
786 k.p.c. i dotyczy tylko takich orzeczen, ktore zlozenie o§wiadczenia woli przez dluznika, a zatem i powstanie
skutku przewidzianego w § 1 uzalezniaja od wykonania przez wierzyciela §wiadczenia wzajemnego. Stosownie wiec
do tego przepisu oraz przepisu art. 786 k.p.c., jezeli sentencja orzeczenia stwierdzajacego obowiazek dluznika do
zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli uzalezni ten obowigzek od uprzedniego lub rownoczesnego spelienia przez
wierzyciela oznaczonego §wiadczenia wzajemnego, to skutek takiego orzeczenia w postaci fikcji zlozenia o§wiadczenia
woli nastgpi dopiero z chwila prawomocnego nadania orzeczeniu klauzuli wykonalno$ci, ktéra sad nada po zlozeniu
przez wierzyciela dowodu spelienia tego §wiadczenia. Sad wskazuje zatem, ze w niniejszej sprawie taka sytuacja nie
zachodzi, gdyz fakt spelnienia §wiadczenia wzajemnego zostal przez powodow wykazany.

W myél art. 390 § 2 k.c., z ktérego powodowie wywodza swoje roszczenia, gdy umowa przedwstepna czyni zado$é
wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$é umowy przyrzeczonej, w szczeg6lnoéci wymaganiom co do formy, strona
uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. Natomiast art. 389 § 1 k.c. stanowi, ze mowa, przez ktora
jedna ze stron lub obie zobowiazuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okreslac¢
istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Elementami koniecznymi do uznania zawartej przez strony umowy jako
przedwstepnej umowy sprzedazy sa okreslenie stron tej umowy i role okreslone w stosunku prawnym oraz okreslenie
przedmiotu wzajemnych Swiadczen stron, tj. okreslenie przedmiotu sprzedazy i ceny sprzedazy.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze umowa przedwstepna zostala zawarta przez strony niniejszego
postepowania w formie aktu notarialnego, co oznacza, ze zostaly spelmione przeslanki formalne zawarcia
umowy przyrzeczonej, albowiem do przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa wilasnosci budynku
wybudowanego na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste wymaga zachowania formy aktu notarialnego (art. 237
k.c. wzw. z art. 158 k.c.).



Zawarta przez strony umowa okresla rowniez termin, w ktorym umowa ma by¢ zawarta oraz prawa i obowiazki stron
tej umowy, w tym okreélenie obowigzku pozwanej do sprzedazy udzialu wprawie uzytkowania wieczystego i udzialu
w prawie wlasno$ci budynku, ktéry mial zosta¢ wybudowany na tej dzialce i skorelowany z nim obowiazek powodéw
do zaplaty ceny. Przy czym pozwana uchyla sie od zawarcia tej umowy.

W ocenie Sadu bezpodstawne i niezasadne sa stwierdzenia pozwanej, ze przedmiotem umowy przedwstepnej
zawartej przez strony byl jedynie udzial w prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu o nr (...) bez udzialu we
wspoétwlasnoéci budynku, ktory na tej dzialce mial zosta¢ wybudowany. Wprawdzie ma racje pozwana twierdzac, ze z
§ 3 umowy z dnia 9 wrze$nia 2002 r. wynika, Ze zobowiazala sie sprzeda¢ powodom prawo wieczystego uzytkowania
dzialki o nr (...) w udziale do 487/100.000 czesci, jednakze zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy
wskazuje, ze zamiar stron zawierajacych umowe przedwstepna obejmowal roéwniez sprzedaz wspotwlasnosci udziatow
w budynkach, ktére na tym gruncie zostang posadowione, co zostanie szczegdtowo omodwione ponize;j.

Zgodnie z trescig art. 65 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoéci, w
ktorych ztozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje (§ 1). W umowach nalezy raczej badaé,
jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu (§ 2). Wynikajace z tego
przepisu reguly wykladni o§wiadczen woli stron odnosza sie takze do umoéw zawartych w formie aktu notarialnego;
dla okreslenia zgodnej woli stron wymagana jest analiza tekstu calej umowy, a nie jedynie jej wybranego fragmentu.
Prowadzenie dowodu z zeznan $wiadkoéw oraz wyjasnien stron w celu ustalenia woli stron w drodze wykladni,
rozumienia 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. (vide wyrok SN z 4 lipca 2014r., Il CSK 612/13,
LEX nr 1489234).

Strony byly zgodne co do tego, ze w § 3 umowy przedwstepnej pozwana zobowigzala sie sprzeda¢ powodom okreslony

udzial w prawie uzytkowania wieczystego dzialki numer (...) polozonej w S. przy ul. (...) o powierzchni 5 135 m”
ujawnionej w ksiedze wieczystej numer (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Szczecinie, a powodowie o§wiadczyli,
ze zobowiazujg sie ten udzial kupié. Strony okreslily, w jakim terminie zobowiazuja sie zawrze¢ umowe przyrzeczong
oraz wskazaly wysoko$¢ ceny, ktora tytulem zaliczki zostala uiszczona przez powoddéw na rzecz pozwanej, co ta
potwierdzila. Nadto, strony oswiadczyly, ze wydanie udzialu w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci
bedacej przedmiotem umowy juz nastapilo.

Nie sposob jednak nie zauwazy¢, ze umowa ta zawierala szereg postanowien dotyczacych bezposrednio obiektu
handlowego (obiektéw handlowych), ktéry mial zostaé na tej dzialce wzniesiony. Podkreslenia wymaga, ze w czasie
zawierania niniejszej umowy budynki wskazane w umowie nie istnialy, a ze zgromadzonych dowodéw wynika, ze
strony umowy nie wiedzialy (nie byly pewne) jak ostatecznie bedzie wygladala zabudowa tej dzialki (czy bedzie
to jeden, czy kilka budynkéw). Co prawda w umowie wskazane zostalo, ze zalacznik do niej stanowi decyzja
Urzedu Miejskiego w S. nr (...) w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i wydania pozwolenia na budowe
(§ 2 tiret 2 umowy), jednak powyzsze nie jest rébwnoznaczne z wniesieniem budynku, albowiem strony moga
zmieni¢ projekt budowlany i wystapi¢ o zatwierdzenie tych zmian. Okolicznosé¢ ta byla oczywista dla stron, ktore
jej w niniejszym postepowaniu nie kwestionowaly. Z uwagi na to wszelkie ich postanowienia umowne dotyczyly
nieruchomosci budynkowych, ktére maja dopiero powstaé. Konsekwencja tego termin zawarcia umowy przyrzeczonej
zostal uzalezniony od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego przez spotke, nie wczedniej
jednak jak po splacie kredytu bankowego udzielonego spotce na prowadzenia inwestycji. Kupujacy wyrazil rowniez
zgode na budowe centrum handlowego zgodnie z pozwoleniem na budowe wskazanym w akcie notarialnym.
Pozwolenie to, wydane zostalo pozwanej decyzja nr (...) Urzedu Miejskiego w S. w dniu 26 lipca 2002 r., co
wynika z tresci aktu notarialnego z 9 wrze$nia 2002 r. Powodowie zgodzili sie rowniez na ustanowienie hipoteki
tytulem zabezpieczenia kredytu bankowego na realizacje inwestycji. Powodowie zobowigzali sie réwniez zawrzeé
umowe wylaczajaca zniesienie wspotwlasnosci w prawie wieczystego uzytkowania dzialki i we wspotwlasnosci w
wybudowanym budynku handlowym na terenie centrum handlowego. Wskazaé¢ nalezy, ze strony zastrzegly prawo



pierwokupu udzialéw w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu i wspdtwlasnoéci wybudowanego obiektu
handlowego przez udzialowcoéw pozwanej spotki, w tym powoda i przez pozwana spolke.

Nalezy zwr6cié rowniez uwage na postanowienie § 8 umowy przedwstepnej, z ktérego wynika, ze strony tej umowy
okredlily sposoéb wspoétkorzystania z dzialki i wspolwlasnosci wybudowanego obiektu handlowego, co przemawia
za tym, ze zamiarem stron niniejszej umowy bylo zawarcie umowy przenoszacej réwniez wlasnosé¢ budynku
posadowionego na dzialce gruntu o nr (...). Natomiast paragrafy 9 i 10 umowy okreslajace kwestie zawarcia umowy
wylgczajacej zniesienie wspotwlasnosci budynku oraz prawa uzytkowania wieczystego, jak rowniez regulujace kwestie
prawa pierwokupu udzialy we wspdtwlasnoéci wybudowanego obiektu handlowego wskazujg, ze zamiarem stron
niniejszej umowy bylo objecie nia réwniez prawa wlasnosci budynku, ktory zostanie wybudowany na tej dzialce. Skoro
strony nie zamierzaly zawiera¢ umowy przedwstepnej sprzedazy, ktéra obejmowalaby rowniez udzial w budynku, to
po co zawieralby w tre$ci umowy wyzej opisane postanowienia.

Za przyjeciem stanowiska, ze wyzej opisana umowa dotyczyla rowniez prawa wspodlwlasno$ci majacego powstaé
budynku przemawia to, ze powodowie podobnie, jak i inni kupcy bedacy udzialowcami pozwanej, zamierzali naby¢
prawo do gruntu oraz wznie$¢ na nim pawilon albo pawilony handlowe, tylko i wylacznie w tym celu, aby staé sie
wlascicielami lokali uzytkowych, jakie mialy znalez¢ sie we wzniesionym budynku albo budynkach. Z lokalami tymi
mial by¢ zwigzany odpowiedni udzial w prawie do gruntu i czeSciach wspo6lnych nieruchomosci budynkowej. Tylko z tej
przyczyny powodowie i inni wspolnicy zaangazowali sie w projekt stworzenia centrum handlowego przy ul. (...)wS.iw
tym celu zalozyli spolke, ktéra w niniejszej sprawie jest pozwang. W zamiarze powodow i innych wspo6lnikéw pozwanej
bylo, zeby pozwana miala charakter typowej spo6iki celowej, zawigzywanej do realizacji okre$§lonego projektu i shuzacej
koordynacji dzialaii wielu os6b. Dzialanie powod6w i innych wspdlnikow pozwanej motywowane bylo problemami,
ktorych doswiadcezyli jako kupcey na innym targowisku, ktére zmuszeni byli opusci¢. Wola powodéw i innych kupcow
bylo stworzenie sytuacji pewno$ci praw do lokali, w ktorych prowadzié mieli swojg dzialalno$é handlowa. Tego typu
ustalenia zostaly poczynione na podstawie dowodow z zeznan $wiadkéw, przesluchania powoda oraz dokumentéw
dotyczacych zawigzania pozwanej spolki, nabywania jej udzialéw przez pozwanych i innych kupcéw, a nadto umowy
o prowadzenie wspdlnej inwestycji.

Odnies¢ nalezy sie w tym miejscu do zeznan $wiadka M. O., ktéra jednoznacznie i wyraznie wskazala, ze sprzedaz
miala dotyczy¢ zar6wno gruntu, jak i wszystkich budynkéw i urzadzen z tym gruntem zwigzanych. Przyczyna,
dla ktorej w akcie notarialnym z 9 wrze$nia 2002 r. nie zostaly wskazane réwniez budynki wynikala gléwnie z
niepewnosci co do rodzaju zabudowy, jaka miala powstaé na gruncie. Nie sposéb znalezé racjonalnego wytlumaczenia,
dla ktorego powodowie i inni kupcy mieli zawiera¢ umowe przedwstepng o innej tresci niz pozwalajaca na nabycie
w przyszloéci nie tylko prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, lecz réwniez budynkow wzniesionych na tym
gruncie. W przypadku, gdy celem powod6w byloby nabycie jedynie udzialu w prawie uzytkowania wieczystego, to nie
mialo sensu odkladanie o wiele lat momentu zawarcia umowy przyrzeczonej, w szczegblnosci, ze powodowie przed
zawarciem umowy przedwstepnej wplacili cala cene, co pozwana w akcie notarialnym potwierdzila. Jedyna przyczyna,
zreszta wyraznie wskazana w tre$ci umowy przedwstepnej, przelozenia w czasie zawarcia umowy przyrzeczonej byto
przeprowadzenie inwestycji budowlanej na dzialce, do ktérej prawo uzytkowania wieczystego mieli naby¢ powodowie.

Za powyzszym stanowiskiem przemawia rowniez wzglad na zawartg przez strony umowe dzierzawy nr (...). Skoro
w chwili jej zawierania nieruchomo$¢ nie byla zabudowana, a powodowie przy zawieraniu umowy przedwstepnej
zaplacili za udzial w prawie uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci i nastapilo wydanie tego udzialu, to jaki byt
cel ,utrzymywania” w mocy umowy dzierzawy nieruchomosci. Tym bardziej, ze zaplacona przez powodéw kwota
stanowila calg zaplate za udzial w prawie uzytkowania wieczystego.

Nadto powodowie oraz inni wspoélnicy pozwanej spotki wielokrotnie zapewniani byli przez czlonkéw jej zarzadu o
tym, ze wlasno$¢ wzniesionych budynkéw zostanie na nich przeniesiona. Zapewnienia takie znalazly sie nie tylko w
dokumentach (pismo z 11 maja 2006 r. wraz z projektem aneksu do zmiany umowy przedwstepnej, k. 201-212), lecz
rowniez padaly w trakcie licznych zebran, jakie mialy miejsce od 2002 r., o czym zeznawali przestuchiwani przez
Sad $wiadkowie. Wskaza¢ tu nalezy choéby na dowod z protokotu zgromadzenia wspdlnikow z 30 kwietnia 2013 r.



(k.93-98). Na tej podstawie powodowie mogli czué sie przekonani, ze stang sie wlaécicielami budynkoéw, a w zwiazku
z tym bez sprzeciwu uiszczali wyraznie zawyzone stawki czynszu dzierzawy albo najmu. Nadto, zeznania §wiadka M.
O. wskazywaly na zlozenie deklaracji czlonkéw zarzadu pozwanej spdlki o zamierzonej sprzedazy udzialow rowniez
w budynkach.

Nalezy mie¢ réwniez na wzgledzie wzorzec nalezytej starannoSci obu stron zawartej umowy przedwstepnej, o ktorym
mowa w art. 355 § 11 2 k.c. dluznik obowigzany jest do staranno$ci ogolnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju
(nalezyta staranno$¢). Nalezytg staranno$é¢ dtuznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalnoSci gospodarczej
okresla sie przy uwzglednieniu jej zawodowego charakteru. Powolana norma nie wprowadza jakiego$ konkretnego
modelu przezorno$ci, bowiem wobec zréznicowanych stosunkéw zyciowych i rozwoju techniki nie da sie ustalié¢
powszechnego wzoru ostroznoS$ci i przezornego zachowania, a w réznych stosunkach zyciowych wymagany jest
odmienny stopien przezornosSci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21.09.2007 roku, V CSK 178/07). Uwaza sie, ze
profesjonalizm dluznika powinien przejawia¢ sie w dwoch podstawowych cechach jego zachowania: postepowaniu
zgodnym z regutami fachowej wiedzy oraz sumiennoéci. Wzorzec nalezytej staranno$ci musi uwzgledni¢ zwiekszone
oczekiwania co do zawodowych kwalifikacji dluznika-specjalisty, co do jego wiedzy i praktycznych umiejetnosci
skorzystania z niej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 21.09.2005 roku, IV CK 100/05). Obok fachowych kwalifikacji,
od przedsiebiorcy (profesjonalisty) wymaga sie zwiekszonego zaangazowania w podjete dzialania. Uprawnione
jest wiec odwolanie sie do ogblnego wzorca nalezytej staranno$ci w profesjonalnym obrocie handlowym - wzorca
starannego przedsiebiorcy. Wzorzec taki musi uwzgledniaé szczego6lng zdolnoéé¢ przewidywania, zapobiegliwo$é
i rzetelno$¢ (sumienno$¢) w sposobie dzialania profesjonalisty oraz duze wymagania w zakresie jego wiedzy i
umiejetnosSci praktycznych (fachowos$é). Nalezy podkreslié, ze chodzi takze o wiedze, ktora wykracza poza zasoéb
informacji specjalistycznych w danej dziedzinie, ale jest niezbedna do profesjonalnego dzialania. Przykladem moze
by¢ konieczno$¢ znajomoSci przepiséw prawnych, obowigzujgcych w zakresie prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej
(por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z 17.08.1993 roku, III CRN 77/93, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z
8.03.2006 roku, I ACa 1018/05).

Majac na uwadze te rozwazania trudno zatem uznaé aby strony nie zadbaly o to, zeby umowa byla dotknieta
niewaznoScia. Nalezy podkresli¢, Ze umowa przedwstepna zostala sporzadzona w formie aktu notarialnego. Sytuacja
w ktorej strony zobowigzuja sie do zawarcia umowy przeniesienia udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu
za wiele lat, juz jest okolicznoécia zwracajaca uwage. Dodatkowo, strony w umowie przedwstepnej, zamieScily caly
szereg postanowien jednoznacznie stwierdzajacych, ze na gruncie, do ktérego prawo uzytkowania wieczystego ma by¢
przeniesione na powoddéw, zanim umowa przyrzeczona zostanie zawarta, wzniesione zostana budynki, ewentualnie
budynek.

Zgodnie z trescia art. 235 § 1 k.c. budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panistwa lub gruncie
nalezgcym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkow przez wieczystego uzytkownika stanowia jego
wlasno$¢. To samo dotyczy budynkéw i innych urzadzen, ktoére wieczysty uzytkownik nabyl zgodnie z wlasciwymi
przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z § 2 tego przepisu
przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi wlasno§é budynkoéw i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem
zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. Przepis ten wprowadza wyjatek od zasady superficies solo cedit. Wynika z
niego bowiem, ze budynki (inne urzadzenia) znajdujace sie na gruncie objetym uzytkowaniem wieczystym, stanowiac
wlasnoéé uzytkownika wieczystego, nie sg czeSciami skladowymi, lecz odrebnymi od gruntu nieruchomo$ciami
budynkowymi. Jednakze okoliczno$é, ze pozostaja one w gospodarczym zwiazku z uzytkowaniem wieczystym, ma
wplyw na ich status prawny. Prawo wlasno$ci budynkoéw i innych urzadzen znajdujacych sie na uzytkowanym gruncie
jest zgodnie z art. 235 § 2 k.c. prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym, co oznacza, ze wltasnoé¢ tych budynkéow
(innych urzadzen) dzieli los prawny uzytkowania wieczystego. Moga wiec one by¢ przenoszone tylko lacznie; zbycie
za$ prawa uzytkowania wieczystego odnosi sie takze do budynkoéw i innych urzadzei. Umowa przeniesienia prawa
wieczystego uzytkowania gruntu zabudowanego, nie zawierajaca postanowien o przeniesieniu takze prawa wlasnosci
budynkéw, jest niewazna jako sprzeczna z ustawa (art. 58 § 1 k.c.). Tak oczywista sytuacja nie mogla nie zwro6ci¢ uwagi
notariusza, ktéry sporzadzal projekt umowy objetej aktem notarialnym z 9 wrze$nia 2002 r., ani stron postepowania.



Notariusz sporzadzila akt notarialny i strony zawarly umowe przedwstepna tylko z tej przyczyny, ze czynily to w
zamiarze przeniesienia wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntéw réwniez udzialow we wlasnosci
budynkdéw, jakie na tym gruncie zostana wzniesione, w czasie pomiedzy podpisaniem umowy przedwstepnej i umowy
przyrzeczonej. Przyjecie odmiennej wykladni roéwnaloby sie zalozeniu, Ze notariusz §wiadomie sporzadzil projekt
umowy przedwstepnej, w stosunku do umowy przyrzeczonej, bedacej niewazng z mocy prawa, a powodowie z
niewiadomych przyczyn taka umowe przedwstepna z pozwana zawarli. Natomiast przyjecie, ze okolicznoSci tej nie
zauwazyly stron, a zwlaszcza strona pozwana rownaloby sie przyjeciu, ze nie zachowala ona nalezytej starannos$ci przy
zawieraniu tej umowy.

Kolejnym argumentem przemawiajacym za stanowiskiem, iz umowa przedwstepna obejmowala zamiar stron nabycia
roéwniez prawa wlasno$ci budynkéw jakie mialby by¢ wzniesione na gruncie jest fakt zawarcia w dniu 22 lipca
2002 r. umowy o prowadzenie wspoélnej inwestycji. Na jej podstawie powodowie zobowiazywali sie partycypowac
w kosztach zabudowy dzialki, ktéra to umowa miata polega¢ na wybudowaniu budynku handlowego w zabudowie
pasazowej. Istotny jest zwlaszcza § 6 tej umowy, w ktérym wskazano wprost, ze powodowie beda wspotwlascicielami
centrum handlowego ze wskazaniem lokalu handlowego, ktory stanowi¢ bedzie jego wlasno$é i w ktérym bedzie
prowadzit dzialalno$é gospodarcza. Z powyzszego wynika, ze w zamian za udzial finansowy w inwestycji, ktéry zostat
przez powodow uiszczony, mieli oni otrzymaé nie tylko udziat w wieczystym uzytkowaniu gruntu, ale takze udzial
w wybudowanym na tym gruncie budynku. Skoro powodowie nie mieli naby¢ udzialu w centrum handlowym, ktére
mialo powsta¢ na nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), to w jakim celu mieliby zawiera¢ powyzsza umowe i
ponosi¢ koszty budowy tego centrum. Jedynym logicznym wnioskiem jaki mozna wyprowadzi¢ jest to, ze zamiarem
stron tej umowy, ktdére nastepnie zawarly umowe przedwstepng, byl rowniez zakup udzialu w prawie wlasno$ci
tego budynku. Bez wyprowadzenia takiego wniosku odpada przyczyna, dla ktorej powyzsza umowa bylaby zawarta.
Natomiast przyjecie stanowiska, ze zamiarem powodéw (i innych kupcéw) bylo ponoszenie tych kosztéw jedynie w
celu uczestniczenia w wybudowaniu centrum handlowego jawi sie jako nielogiczne i nieracjonalne dzialanie z ich
strony. Nadto pozostaje w sprzeczno$ci z pozostalym materialem dowodowym, w tym zwlaszcza z dowodem z zeznan
powoda i §wiadkow dotyczacych ustalenn podejmowanych przez pozwang i kupcéw, celu dla ktérego zostala zawarta
spolka, a przede wszystkim celu dla ktérego kupcy (powodowie) nabyli udzialy w prawie uzytkowania wieczystego.

Dodatkowo nalezy rowniez wskazaé, ze spotka podejmowala uchwaly, w ktorych wyrazala zgode na zbycie udzialow
pozwanej sp6iki na rzecz os6b fizycznych i prawnych, ktére nabeda udzial w gruncie wspoétwlasnosci nieruchomoéci
budowlanej, co réwniez potwierdza ze taki byt zgodny zamiar stron. Nalezy zwro6ci¢ uwage takze na dalsze czynnoSci
spolki takie jak staranie sie o to aby zostaly zawarte aneksy do umowy przedwstepnej na podstawie ktérych mozliwe
bedzie ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali.

Za stanowiskiem, ze pozwana uwazala, iz przedmiotem umowy jest nie tylko udzial w prawie uzytkowania wieczystego,
ale rowniez udzial w prawie wlasnos$ci nieruchomosci przemawia fakt, Ze na zgromadzeniach wspdlnikéw zapewniata
kupcow, ze bedzie zawiera¢ umowy przeniesienia prawa wlasnosSci udzialow w prawie wlasnosci budynku.

Zdaniem Sadu rzecza wtbérna jest w jakiej formie mialo nastgpi¢ przeniesienie wspdlwlasnoéci nieruchomosci w
budynkach na strone powodowa: czy w formie zbycia wspétwlasnoéci udzialowej, czy w formie ustanowienia odrebnej
wlasnoSci nieruchomosci, w tych pawilonach w ktorych prowadzona jest dzialalno$c i nastepnie zbycia tych odrebnych
wlasnosci lokali.

W umowie przedwstepnej strony ustalily rowniez cene, za jaka powodowie mieli naby¢ udziat w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu i budynkéw na nim wzniesionych. Wprawdzie cena ta zostala ustalona na kwote 25.000 zl w
umowie przedwstepnej, a pozwana spolka potwierdzila jej zaplate, jednak zdaniem Sadu caloksztalt zgromadzonego
w niniejszej sprawie postepowania dowodowego wskazuje na to, ze kwota miala charakter zaliczki. Przemawiaja
za tym postanowienie § 2 ust. 1 umowy o prowadzenie wspdlnej inwestycji, w ktérym powodowie zobowiazali sie
partycypowac we wszystkich kosztach zwigzanych z przedmiotowa inwestycja proporcjonalnie do swojego udzialu,
co odpowiada kwocie 700 zt + Vat za m2 lokalu oraz koszty splaty kredytu zaciagnietego przez spotke na budowe
centrum handlowego i zakup prawa uzytkowania wieczystego. W ocenie Sadu takze cze$é czynszéw, ewentualnie



innych §wiadczen, uiszczanych przez wspélnikdw pozwanej, w tym powoddw, na rzecz pozwanej, celem finansowania
inwestycji budowlanej stanowi cene nieruchomos$ci budynkowych. Nie budzi takze watpliwo$ci Sadu, ze powodowie
uiécili wyzszg kwote na rzecz spolki anizeli kwota wynikajaca z przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w formie
aktu notarialnego. Dowody wplat zalgczone przez powodéw do pozwu wskazuja, ze wplacili oni na rzecz pozwanej
wyzsza kwote niz ta wynikajaca z umowy.

Sad podziela réwniez stanowisko strony powodowej co do charakteru wptat dokonywanych przez nia tytutem czynszu,
tj. ze polowa tych wplat przeznaczona byla na splate kredytu zaciagnietego przez pozwana, co oznacza ze wplaty te
dokonywane byly w rzeczywisto$ci na poczet ceny za udzial w prawie wlasnosci wybudowanego budynku. Powyzsze
wynika z zeznan wszystkich przestuchanych w niniejszej sprawie §wiadkéw. Nie bez znaczenia pozostaje réwniez
fakt, ze powodowie placili czynsz w wygorowanej wysokoSci, w tym takze czynsz wynikajacy z umowy dzierzawy
przed wybudowaniem budynku. Okoliczno$¢, ze Srodki z czynszu przeznaczone byly na splate kredytu wynika réwniez
ze stanowiska samej pozwanej, ktéra wypowiadajgc sie na temat okoliczno$ci zwigzanych z konfliktem z kupcami,
ktorzy zaprzestali placenia czynszu wskazywala, ze spotka popadla w klopoty finansowe, poniewaz czynsz w czeSci
przeznaczony byt wlaénie na splate zaciagnietego kredytu. Potwierdzone to zostalo rowniez w dowodzie z pisma, ktore
spolka skierowala do jednego z kupcow — A. R. (k. 383). Powyzsze prowadzi do wniosku, ze cena nieruchomosci
zabudowanej byla wyzsza anizeli ta ustalona w umowie przedwstepne;j.

Nie mozna zgodzi¢ sie z twierdzeniem pozwanej, ze z uwagi na wzniesienie zabudowan po zawarciu umowy
przedwstepnej z 9 wrze$nia 2002 r. zobowigzanie z tej umowy nie moze by¢ wykonane. Umowa przeniesienia prawa
wieczystego uzytkowania gruntu zabudowanego, nie zawierajaca postanowien o przeniesieniu takze prawa wlasnos$ci
budynkow jest wazna, jezeli wola stron nie bylo przeniesienie tylko prawa uzytkowania wieczystego z pozostawieniem
zbywcy prawa wlasno$ci budynkéw (vide wyrok Sadu Najwyzszego z 4.07.2014r., II CSK 612/13). W ocenie Sadu
powodowie wykazali, ze ich zamiarem nie bylo nabycie jedynie udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu
z jednoczesnym pozostawieniem pozwanej spolce prawa wlasnosci budynkéw. Nadto zgodnie z trescig art. 235 § 2
k.c., ktory ma charakter bezwzglednie obowigzujacy, przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi wlasno$¢ budynkow
iurzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. W konsekwencji wlasno$é
budynkéw moze by¢ przenoszona tylko lacznie z prawem uzytkowania wieczystego i wygasa lacznie z wygasnieciem
tego prawa (vide. uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia: 14.11.1963 r., III CO 60/63, 19.01.1971 1., III CZP 86/70 oraz
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18.11.2009 r., IT CSK 242/09

W doktrynie, na gruncie uregulowania przyjetego w art. 235 § 2 k.c. przewaza stanowisko, ze zmiana w sferze prawnej
prawa gléwnego, jakim jest uzytkowanie wieczyste pociaga za soba z mocy ustawy zmiane w sferze prawnej takze
prawa zwiazanego, jakim jest prawo wlasnosci budynkow, a zatem czynnoSci prawne przenoszace prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, przenosza z mocy prawa wlasno$¢ budynkéw wzniesionych na tym gruncie i to
niezaleznie od tego czy budynki i urzadzenia sa w akcie notarialnym wymienione (podobne stanowisko prezentowat
tez Sad Najwyzszy miedzy innymi w uzasadnieniu uchwaly z dnia 8.07.1966 r. III CZP 43/66 ). Ze stanowiskiem
tym nie pozostaje w niezgodzie, uznana w doktrynie, jako "zbyt kategoryczna" oraz "dyskusyjna" teza wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 23.01.2003 r., II CKN 1155/00, powtérzona w postanowieniu z dnia 13 czerwca 2013 r., V CSK
376/12 (nie publ.), stwierdzajaca, ze umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego, nie
zawierajaca postanowien o przeniesieniu takze prawa wlasno$ci budynkow, jest niewazna. Nalezy mieé na wzgledzie,
ze zostala ona sformulowana w sprawie, w ktorej strony w umowie zbycia uzytkowania wieczystego zabudowanego
gruntu Swiadomie i celowo pominely przeniesienie prawa wlasnosci budynkoéw, uznajac, ze ich stan prawny nie jest
jeszcze dostatecznie uregulowany; wola stron w tamtej sprawie bylo wiec przeniesienie tylko prawa wieczystego
uzytkowania. Nie moze budzi¢ watpliwoéci, ze taka umowa jest niewazna, z jej treSci wynika bowiem, ze zawarta
zostala w celu przeniesienia wylacznie prawa uzytkowania wieczystego z pozostawieniem prawa wlasno$ci budynkow
dotychczasowemu uzytkownikowi.

Wskazujac na wynikajacg z art. 235 § 2 k.c. akcesoryjno$¢ prawa wlasnosci budynkoéw w stosunku do uzytkowania
wieczystego przejawiajaca sie w tym, ze uzytkowanie wieczyste gruntu nie moze by¢ przedmiotem obrotu prawnego
odrebnym od prawa wlasnoéci budynkéw wzniesionym na tym gruncie, Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 21 kwietnia



2005r., III CZP 9/05 sformulowal - majac na wzgledzie stan faktyczny sprawy - teze, ze umowa oddania w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowej oraz przeniesienia wlasnoéci znajdujacej na niej czesci budynku jest niewazna
(art. 58 § 11 3 k.c.), jezeli z okoliczno$ci wynika, ze bez postanowienia o przeniesieniu wlasnoéci czesSci budynku
nie zostalaby zawarta. Stan faktyczny w niniejszej sprawie jest taki, ze umowa przedwstepna z 9 wrzeénia 2002r.
nie zostalby zawarta gdyby nie dotyczyla réwniez przeniesienia wlasnosci udzialu w budynkach, ktére mialy zostaé
wzniesione.

Odnoszac sie do argumentéw pozwanej dotyczacych niezgodnoSci zawarcia umoéw sprzedazy udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego oraz prawie wlasno$ci budynku bedzie niezgodna z przepisami kodeksu spolek handlowych
oraz z § 17 § 1 pkt 1 umowy. Statut pozwanej spdlki przewidywal konieczno$é podjecia uchwatly dla skutecznosci
zawarcia umowy nabycia i zbycia nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego albo udzialu w nieruchomosci
albo prawie uzytkowania wieczystego. Sad jako wykazana uznatl okoliczno$¢ podjecia uchwat z 4 i 5 marca 2002 r.
zezwalajacych zarzadowi na zawarcie umowy przedwstepnej z 9 wrzeSnia 2002 r. W pozwanej spotce wiekszoscia
gloséw na walnym zgromadzeniu wspo6lnikéw, z uwagi na uprzywilejowany charakter udzialéw, dysponuja czlonkowie
zarzadu, ktérzy glosowali za przyjeciem wskazanej uchwaly. Zauwazy¢ przy tym nalezy rowniez, ze dla skutecznosci
zawarcia umowy przedwstepnej z 9 wrze$nia 2002 r. uchwala taka nie byla konieczna, gdyz umowa ta nie przenosila
prawa do nieruchomosci pozwanej sp6iki (podobnie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 6.02.2009 r., IV CSK 271/08;
oraz w uchwale z dnia 21.02.2008 r., ITII CZP 137/07).

Zgodnie z art. 228 pkt 4 k.s.h. uchwaly wspdlnikow 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 czynnoSci prawnej przez spotke ustawa wymaga uchwaly wspo6lnikéw albo walnego
zgromadzenia badz rady nadzorczej, czynnoé¢ prawna dokonana bez wymaganej uchwaly jest niewazna. Zgoda moze
by¢ wyrazona przed zlozeniem o$wiadczenia przez spoétke albo po jego zlozeniu, nie p6zniej jednak niz w terminie
dwbch miesiecy od dnia zlozenia o§wiadczenia przez spotke. Potwierdzenie wyrazone po zlozeniu o§wiadczenia ma
moc wsteczng od chwili dokonania czynnoSci prawnej (art. 17 § 2 k.s.h.).

W niniejszej sprawie powodowie jako strona umowy przedwstepnej (art. 64 k.c.) majg roszczenie o zwarcie umowy
przenoszacej udzial w uzytkowaniu wieczystym i taki sam udzial w prawie wlasnosci budynkéw zwiazanych z
gruntem, ktorego dotyczy uzytkowanie wieczyste. W ocenie Sadu przyjecie, ze dopuszczalne jest zawarcie przez
spolke z ograniczona odpowiedzialnoscia umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasno$ci nieruchomogci bez zgody
wspolnikow, skutkuje konieczno$cia uznania, ze zgoda taka nie jest rowniez konieczna w przypadku dochodzenia
przed sadem wykonania umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnoSci, czyli zawarcia umowy przenoszacej
wlasno$é. Tutejszy Sad stoi na stanowisku, ze zgodnie z art. 64 k.c. i art. 1047 k.c. orzeczenie sadu, stwierdzajgce
obowiazek strony do zlozenia oznaczonego oS§wiadczenia woli zastepuje to o§wiadczenie. Orzeczenie to ma charakter
konstytutywny i samo w sobie nie jest o§wiadczeniem woli pozwanej spolki. Dla jego skutecznoéci nie jest wiec
konieczna uchwala wspo6lnikow, wymagana w $wietle art. 228 k.s.h. dla zlozenia waznego o$wiadczenia woli przez
sama spolke (tozsamy poglad zostal wyrazony w orzecznictwie: wyrok Sad Apelacyjny w Warszawie z dnia 22.11.2012
r., sygn. akt I ACa 516/12 oraz w doktrynie: M. Safjan [w:] Kodeks Cywilny Tom I, pod red. K. Pietrzykowskiego s.
281-282).

Przyjecie stanowiska pozwanej, ze skuteczno$¢ roszczenia powodéw o zwarcie umowy przyrzeczonej uzalezniona
jest od uzyskania zgody wspo6lnikéw pozwanej, powodowaloby, ze z punktu widzenia powoddw, mimo zobowigzania
w umowie przedwstepnej, zawarcie umowy przyrzeczonej uzaleznione byloby wylgcznie od woli spétki. Nie mozna
bowiem zapomnie¢, ze wspolnicy wyrazajacy zgode, o jakiej mowa w art. 228 k.s.h., w tym wypadku dzialajg nie
jako podmiot zewnetrzny w stosunku do sp6iki (osoba trzecia), ale jako organ tej spotki. W konsekwencji, powodom
nie przystugiwaloby skuteczne roszczenie o zwarcie umowy przenoszacej wlasno$¢é mimo spelienia wszystkich
przeslanek. Tezy takiej podzieli¢ nie sposob (tak samo: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 26.02.2014r., I ACa

1347/13).



Nie mozna réwniez za przeszkode do zawarcia umowy, ktora jest przedmiotem roszczenia powodéw, uznac faktu ze
obecnie wspolwlascicielami sa osoby z ktorymi pozwana zawarta w dniu 20 paZzdziernika 2014 r. umowy ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokali i ich sprzedazy. W zwigzku z tym pozwana sformulowala zarzut, ze uwzglednienie
zadania pozwu oznaczaloby niedopuszczalne rozporzadzenie, miedzy innymi, nie wyodrebniona nieruchomoécia
lokalowa, stanowigcg przy tym przedmiot odrebny i nadrzedny wobec wlasnosSci nieruchomosci wspolnej, ewentualnie
stanowiloby rozporzadzenie wylgcznie udzialem do nieruchomosci wspoélnej, co rowniez jest niedopuszczalne.

Nie mozna podzieli¢c powyzszego pogladu. Zgodnie z 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 wlasnoéci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje
udzial w nieruchomosci wspoélnej jako prawo zwigzane z wlasnos$cia lokali. Nie mozna zada¢ zniesienia wspodtwlasnoéci
nieruchomos$ci wspolnej, dopoki trwa odrebna wlasnoéé lokali (ust. 1). Nieruchomo$¢ wspo6lng stanowi grunt oraz
czedci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali (ust 2). Udzial wlasciciela
lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspodlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. Udzial wladciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomos$ci wspolnej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig 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 okrelenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego
powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczenn do niego przynaleznych (ust 4). Jezeli nieruchomosé,
z ktorej wyodrebnia sie wlasno$é lokali, stanowi grunt zabudowany kilkoma budynkami, udzial wlasciciela
lokalu wyodrebnionego w nieruchomo$ci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi (ust 5).

Biorac pod uwage stan faktyczny niniejszej sprawy oraz tre$¢ wyzej wskazanych przepiséw ustawy o wlasnosci
lokali nie sposob uznac za okoliczno$é wykluczajaca istnienie roszczenia powodéw fakt wyodrebnienia w budynkach
trzech samodzielnych lokali, jak rowniez ich sprzedaz na rzecz innych podmiotéw. Norma przepisow art. 3 u.w.l.
stanowi, ze z prawem do lokalu zwigzany jest udzial w cze$ciach wspo6lnych nieruchomosci, co oznacza, ze nie
moga by¢ one przedmiotem odrebnego obrotu, a nadto wylaczona jest mozliwoé¢ zadania zniesienia wspdtwlasnoéci
nieruchomo$ci wspodlnej do czasu trwania odrebnej wlasnosci lokali. Sad podkreéla przy tym, ze nieruchomoécia
wspo6lna nie jest caly budynek lub cala nieruchomoéé, w ktérej ustanowiono odrebna wlasnoséé lokali. Zgodnie z art. 3
ust 2 u.w.l. nieruchomo$¢ wspo6lng stanowi grunt oraz te cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza do wylacznego
uzytku wlascicieli lokali. Nalezy wskaza¢ zatem, ze w chwili sprzedazy pierwszego lokalu w danej nieruchomoéci
zostaje ona pod wzgledem wlasnoéci podzielona i od tej chwili sklada sie: - z indywidualnej wlasnoéci nabywcy,
ktbra stanowi zakupiony przez niego lokal waz z pomieszczeniami przynaleznymi do tego lokalu, przy czym w razie
sprzedazy nastepnych lokali ta indywidualna wlasnoé¢ sklada sie takze z lokali wszystkich nastepnych nabywcow;
- z indywidualnej wlasnoéci dotychczasowego wlasciciela calej nieruchomoéci, skladajacej sie z niesprzedanych
przez niego lokali oraz z pomieszczen przynaleznych do tych lokali, przy czym lokale te moga by¢ wyodrebnione
jako przedmiot odrebnej wlasnoSci dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci lub moga nie byé wyodrebnione,
stanowiac lacznie jego wlasnos$¢; - z nieruchomosci wspolnej, stanowigcej wspotwlasnosé dotychczasowego wlasciciela
nieruchomoéci i nabywcy lokalu w tej nieruchomoéci, a w razie sprzedazy kolejnych lokali — stanowiacej takze
wspotwlasnosé wlascicieli wszystkich kolejnych sprzedanych lokali w tej nieruchomosci.

Uwzgledniajac ustalenia faktycznych poczynionych w niniejszej sprawie i tre$¢ zadania procesowego powod6w, nalezy
zauwazy¢ ze ich roszczenie dotyczy praw objetych aktualnie indywidualng wlasnos$cia dotychczasowego wlasciciela,
tj. okreslonego udzialu do gruntu i budynkéw, ktére aktualnie przystuguja pozwanej. Powodowie nie domagaja sie
zniesienia czeéci wspdlnej nieruchomogci; ich roszczenie nie dotyczy rowniez praw podmiotow trzecich, ktore uzyskaly
odrebna wlasno$c¢ lokali wyodrebnionych na nieruchomosci. Podkreslenia wymaga, ze art. 3 ust. 1 u.w.l. nie ogranicza
mozliwo$ci dysponowania przez dotychczasowego wlasciciela nieruchomoscia, ktéra pozostaje jego wlasnoscia.



Na marginesie nalezy wskazaé, ze przyjmujac nawet czysto hipotetycznie, ze zawarte w dniu 20 pazdziernika 2014
r. przez pozwang umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i ich sprzedazy stanowilyby przeszkode, o jakiej
twierdzi pozwana, to zastosowanie znajdowalby przepis art. 192 ust 3 k.p.c. stanowigcy, ze z chwila doreczenia pozwu
zbycie w toku sprawy rzeczy lub prawa, objetych sporem, nie ma wplywu na dalszy bieg sprawy (...). W ocenie Sadu
Najwyzszego wyrazonej w uchwale z 17 czerwca 2010r. (III CZP 38/10), ktora to oceng Sad orzekajacy w niniejszej
sprawie podziela — wskazany przepis ma zastosowanie w wypadku zbycia nieruchomosci przez dluznika w toku sprawy
o zobowiazanie go do zlozenia o§wiadczenia woli o zawarciu przyrzeczonej umowy sprzedazy tej nieruchomosci (OSNC
2011/1/3, LEX nr 578585, Biul. SN 2010/6/9).

Odnoszac sie do wniosku o zawieszenie postepowania zawartego w piSmie pozwanej z dnia 21.01.2015 r. (k.316-317)
wyjasni¢ nalezy, ze wskazane przez pozwang postepowanie sagdowe nie ma wplywu na wynik niniejszej sprawy, a
w zwigzku z tym brak przeslanki zawieszenia postepowania w oparciu o tre$c 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 spotki
w budynkach nr (...), 4a, 4b polozonych w S. przy ul. (...) odrebnej wlasnoSci lokali niemieszkalnych i ich zbycie wraz
z odpowiednim udzialem w czeSciach wspolnych i urzadzeniach budynku oraz w prawie wieczystego uzytkowania
spornej nieruchomosci - jest bez znaczenia dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Wyodrebnienie i sprzedaz lokali,
czego dokonala pozwana, nie stanowi przeszkody do wydania orzeczenia zadanego przez powodow. W konsekwencji
uchylenie uchwaly spo6tki wyrazajacej zgode na taka sprzedaz réwniez jest bez znaczenia, tak samo jak oddalenie
powddztwa w tym przedmiocie.

Reasumujac, podkresli ¢ nalezy, ze wersja wskazywana przez przedstawicieli pozwanej sp6lki, iz zgodny zamiar
stron obejmowal jedynie umozliwienie powodom korzystanie z pawilonéw handlowych jest niewiarygodna. Poza
zeznaniem czlonka zarzadu pozwanej okoliczno$¢ ta nie zostala wykazana w jakikolwiek sposob. Nie jest zdaniem
Sadu wiarygodne zeby w $wietle normy art. 235 k.c. aby powodowie partycypowali jedynie w zakupie gruntu bez
zapewnienia sobie wspotwlasnosci wybudowanych na gruncie pawilonéw.

Przedstawiony powyzej stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o dowody pisemne zalaczone przez strony
postepowania do skladanych przez nie pism procesowych. Tre$¢ dokumentéw prywatnych nie byta kwestionowana
przez zadna ze stron, to za$ pozwala uzna¢ nie tylko to, ze osoby, ktore je podpisaly, zlozyly oswiadczenia zawarte
w tych dokumentach (art. 245 k.p.c.), ale tez ze tre$¢ tych dokumentéw odzwierciedla rzeczywisty stan rzeczy. Sad
nie znalazt podstaw do kwestionowania ich prawdziwo$ci dlatego tez uznal, ze powyzsze dowody z dokumentow
stanowig podstawe do czynienia w oparciu o nie ustalen faktycznych w istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej
sprawy kwestiach. Nie byly rowniez kwestionowane dokumenty urzedowe korzystajace z domniemania prawdziwos$ci
zawartych w nich tresci (art. 244 k.p.c.). Czym innym jest natomiast rozbieznoé¢ stron w ocenie przedlozonych
dokumentéw i ich wymowy w kontekécie dochodzonego roszczenia, co zostanie oméwione ponize;.

W niniejszej sprawie istotne byly zwlaszcza dowody z dokumentéw w postaci przedwstepnej umowy sprzedazy
zawartej przez strony w dniu 9 wrze$nia 2002 r. w polaczeniu z zeznaniami Swiadka M. O. — notariusza, ktory
sporzadzil projekt tej umowy oraz umowa o prowadzenie wspodlnej inwestycji. W ocenie Sadu dowody te w spos6b nie
budzacy watpliwoéci ujawnialy rzeczywiste znaczenie postanowien wskazanej umowy przedwstepnej, ktora stanowila
podstawe roszczenia powodow. Sad mial na uwadze zwlaszcza fakt okreslenia w obu wskazanych umowach sposobu
rozporzadzenia budynkami, ktére mialy powstac¢ na gruncie, do ktérego udziat w prawie uzytkowania wieczystego
pozwana zobowigzala sie przenie$¢ na powodow. Podkreslenia wymaga, ze dowody te pozostaja ze soba w zgodzie
i na podstawie ich wspdlnej analizy mozna wyprowadzi¢ wniosek, co do rzeczywistego zamiaru stron niniejszego
postepowania co do charakteru umowy przyrzeczonej. Poréwnujac zar6wno postanowienia zawarte w poszczegélnych
paragrafach obu umoéw, ktore odnoszg sie rozporzadzenia udzialami w majacym powstaé budynku stwierdzi¢ nalezy,
ze s3 one spojne i obrazujg pewna konsekwencje stron obu tych uméw. Réwniez aneksy do umowy prowadzenia
wspolnej inwestycji wskazujg na opisana powyzej konsekwencje.

Rzeczywiste znaczenie jakie strony, w tym rowniez pozwana, nadawaly zawartej umowie wynika roéwniez z dowodow z
dokumentéw w postaci protokoléw zgromadzen wspolnikow pozwanej oraz w postaci artykulow prasowych, w ktorych



zamieszczano wypowiedzi czlonkéw jej zarzadu. Prawdziwo$é tych dokumentow nie zostala zakwestionowana przez
pozwang. Pozwana nie wskazywala rowniez na to, ze jej wypowiedzi przedstawione w materialach prasowych nie
odzwierciedlalty 6wczesnego stanowiska cztonkéw jej zarzadu lub zostaly zamieszczone w sposob wyrwany z kontekstu,
czy tez nie odzwierciedlaly rzeczywistej tresci lub sensu ich wypowiedzi.

Podobnie nalezy oceni¢ pozostale, przeprowadzone w niniejszym postepowaniu dowody z dokumentéw w postaci
umowy dzierzawy z dnia 6 czerwca 2002 r., umowy najmu lokalu uzytkowego, umowy spdlki, protokotu kontroli
skarbowej, protokoldow z posiedzen zgromadzen wspolnikow oraz dowody z zeznan przeshuchanych w niniejszej
sprawie Swiadkow i powoda. Podkreslenia wymaga zwlaszcza szczegolne znaczenie uméw najmu i dzierzawy w tym
uregulowania dotyczace przeznaczenia czynszu, jakie na podstawie zeznan $wiadkoéw i przestuchania powoda Sad
ustalil w niniejszym postepowaniu. Chodzi tu o kwestie wkladu finansowego powodéw w realizacje projektu budowy
budynkéw o przeznaczeniu handlowym, prowadzonego przez pozwana spotke. W zestawieniu z dowodami z wplat,
fakturami i rachunkami przedlozonymi przez powodow oraz tre$cig zeznan — uznac nalezalo, ze nie ma watpliwosci,
iz powodowie wywigzali sie nie tylko z obowigzku zaplaty ceny, lecz réwniez przyjetego na siebie zobowigzania
uczestniczenia w finansowaniu inwestycji budowlanej. Inwestycja ta zostala zrealizowanej przez pozwana, co znajduje
potwierdzenie w dowodzie z dokumentu urzedowego - decyzji Urzedu Miasta S. z 7 lipca 2003 r. w sprawie pozwolenia
na uzytkowanie obiektu budowlanego.

Na podstawie dowodéw z dokumentéw w postaci korespondencji prowadzonej przez strony i protokolu z aktu
notarialnego ustalony zostal fakt uchylenia sie pozwanej od zawarcia umowy przyrzeczonej. Okolicznoé¢ to wynikala
rowniez ze stanowiska procesowego samej pozwane;j.

Dowody w postaci korespondencji prowadzonej (wysylanej) do innych kupcéw oraz protokoly aktéw notarialnych
pozwolily na ustalenie sposobu zachowania sie pozwanej w stosunku do innych kupcéw. Pomocne byly do
»odtworzenia” reakcji pozwanej na proby zawarcia umoéw sprzedazy udzialow w prawie uzytkowania wieczystego
i pawilonu handlowego zbudowanego na nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...). Natomiast dowody z pism
kierowanych do poszczegélnych kupcéw i zalaczonych do nich projektéw anekséw do przedwstepnej umowy
sprzedazy pomocne byly do ustalenia sposobu rozumienia zawartej z powodami w dniu 9 wrze$nia 2002 r.
przedwstepnej umowy sprzedazy. Przy czym wyjasnienia skladane przez przedstawiciela pozwanej i stanowisko
procesowe, co do okolicznoSci w jakich dokumenty te zostaly przygotowane i wysylane do kupcéw nie zostaly
potwierdzone zadnymi dowodami.

Akty notarialne w postaci zmian przedwstepnych umoéw sprzedazy oraz umoéw ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
isprzedazy zawarte z H. Z. i E. C. postuzyly do ustalenia faktu ich zawarcia, a konsekwencji byty rowniez pomocne do
ustalenia stanowiska pozwanej co do charakteru zawartej z powodami umowy. Podkres§lenia wymaga, ze przestluchany
na rozprawie w dniu 12 stycznia 2015 r. czlonek zarzadu pozwanej zeznal, Ze osoby te byly w takiej samej sytuacji jako
pozostali kupcy. Natomiast pozwana nie potrafila w przekonujacy sposéb wyjasnié czym roéznila sie sytuacja wyzej
wymienionych os6b od sytuacji powodéw w chwili podpisywania umowy przedwstepne;.

Zdaniem Sadu orzekajacego w niniejszej sprawie zeznania $wiadkdw w osobach M. O., C. S., S. W. (2) oraz A.
R. pozostaja w zgodzie z dowodami z dokumentéw. Byly one spbjne wewnetrznie, logiczne i konsekwentne. W
zestawieniu ich ze soba, z zeznaniami powoda oraz z dowodami z dokumentéw Sad nie stwierdzil sprzecznosci czy
braku logiki. Zeznania te byly réwniez spontaniczne, kazdy ze §wiadkdw w sposdb dla siebie charakterystyczny,
przedstawil okolicznoéci w jakich doszlo do zawarcia umowy spolki, celu w jakim spoélka zostala zawarta w jakich
dochodzilo do zawierania poszczeg6lnych umoéw, tj. przedwstepnych, o prowadzenie wspolnej inwestycji, dzierzawy,
najmu; $wiadkowie zgodnie opisywali rowniez przebieg spotkan ktore mialy miejsce przed zawieraniem wyzej
wymienionych uméw oraz co najistotniejsze, sposobu w jaki rozumieli tres¢ zawartej umowy przedwstepnej, w tym
do ustalen zwigzanych z ta umowa. Sad nie podziela oceny pozwanej co do braku spojnosci w zeznaniach $wiadkow.
Trudno wymaga¢ od swiadkdw, nie majacych wyksztalcenia prawniczego, zeby postugiwali sie odpowiednim jezykiem
i nadawali uzywanym przez siebie pojeciom i wyrazeniom takie znaczenie jakie nadaja mu osoby posiadajace
wyksztalcenie prawnicze. Natomiast porownanie ich wypowiedzi, ktére pozwana uznaje za przejaw wewnetrznej



sprzecznoéci, nalezy oceni¢ jako doprecyzowanie ich wczeSniejszych zeznan, po zadaniu pytan przez Sad lub
pelnomocnikoéw stron.

Tak samo jak zeznania §wiadkdéw nalezy ocenié zeznania zlozone przez powoda. Zwroci¢ jedynie nalezy uwage na ich
zgodno$¢ ze zgromadzonymi w niniejszej sprawie dowodami z dokumentow.

Majac na uwadze powyzsze, za niewiarygodne nalezy uznac zeznania reprezentanta pozwanej W. C.. Stoja one w
sprzeczno$ci z pozostalymi dowodami przeprowadzonymi w niniejszej sprawie (z dokumentéw, z zeznan $wiadkow
iz zeznan powoda). W szczeg6lnoS$ci zeznania te, w czeSci dotyczacej twierdzenia o przestankach zawarcia umowy z
powodami umowy przedwstepnej w dniu 9 wrze$nia 2002 r. i znaczeniu poszczegblnych jej postanowien nie moga by¢
uznane za przekonujace, logiczne i spojne, zwlaszcza gdy poréwna sie je z treScia umowy, ktorej sens zostal wyjasniony
przez sporzadzajaca projekt tego dokumentu notariusz M. O.. W. C. nie potrafil w sposéb przekonywujacy i logiczny
wyjaéni¢ dlaczego (albo skad) w umowie przedwstepnej znalazly sie odwolania do majgcego powsta¢ na prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. (...) budynku. Reprezentanci pozwanej zawierajac kilkadziesiat
takich uméw przed notariuszem, gdzie odczytywana byla tre$¢ umowy przedwstepnej nie potrafili wskazaé, czy
zglaszaja do niej jakiekolwiek zastrzezenia, nie potrafili rowniez logicznie wyjasni¢ dlaczego nie wnieéli zastrzezen
co do umieszczenia takich postanowien w tej umowie. Podkre§lenia wymaga, na co zwracali uwage poszczegblni
Swiadkowie, ze czlonkowie zarzadu pozwanej spo6lki maja wieloletnie do$wiadczenie zawodowe i dlatego zostali
wybrani przez przedstawicieli kupcow do przeprowadzenia procesu inwestycyjnego polegajacego na zakupie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu i wybudowaniu na nim budynkéw targowiska. Trudno wiec daé¢ wiare zeznaniom
W. C., ze zaden z czlonkéw zarzadu nie zwrocil uwagi na postanowienia umowy przedwstepnej. Te same argumenty
nalezy rowniez odnie$¢ do analogicznych postanowien zawartych w umowie o prowadzenie wspolnej inwestycji
oraz w umowach dzierzawy i najmu. W. C. nie potrafil réwniez w sposo6b logiczny wyja$nié celu zawartej umowy
o prowadzenie wspolnej inwestycji, a zwlaszcza wytlumaczyé co powodowie (kupcy) mieli otrzymaé¢ w zamian za
dokonanie wskazanych w tej umowie wplat. Przesluchiwany raz wskazywal, ze chodzilo o zakup prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomoscei, innym razem, ze chodzilo o mozliwo$é samego udzialu w inwestycji prowadzonej przez
spolke, raz nawet stwierdzil, ze byla to oplata za wszystko. Nadto W. C. nie potrafil wytlumaczy¢ w jaki sposob zostata
obliczona warto$¢ pawilon6w sprzedanych malzonkom cztonkoéw zarzadu. Pomimo, Ze uczestniczyl w imieniu spotki w
ustaleniach i zawieraniu umoéw nie potrafil wyjasni¢ na czym polegata odrebnos$é sytuacji tych oséb od sytuacji innych
kupcow. Z kolei ta czes$é zeznan, w ktorej stwierdzil, ze inni kupcey nie zlozyli wnioskéw analogicznych jak malzonki
czlonkéw zarzadu pozwanej spolki pozostaje w sprzecznosci, z niezakwestionowanym dowodem z dokumentu w
postaci pisma zlozonego spoélce w dniu 19 grudnia 2014 r. przez R. K. (1), ktéry wnioskowal o zawarcie umowy
przyrzeczonej i zawarl zadanie o przedstawienie projektu dodatkowych porozumien, ktore pozwolilyby mu na zawarcie
takiej (analogicznej jak z malzonkami czlonkoéw zarzadu) umowy. Przy omawianiu dowodu z zeznan tego $wiadka
nalezy zwréci¢ uwage na fakt, ze W. C. przestuchiwany za strone pozwang stwierdzil, ze w chwili zawierania umowy
przedwstepnej nie bylo wiadomym, czy pawilony beda na trwale powiazane z dzialka gruntu. Strony mialy prowadzié
jeszcze w tym zakresie rozmowy (k.312). Stwierdzenie to potwierdzajg zeznania M. O., ktéra jako przyczyne braku
precyzyjnego opisu nieruchomosci budynkowej w akcie notarialnym wskazata problem z jednoznacznym okresleniem
charakteru tych budynkéw. Twierdzenia W. C. pozostaja zatem w sprzecznoSci z o$wiadczeniami procesowymi
pozwanej, Ze nie jest prawda, iz z chwilg zawarcia umowy przedwstepnej nie bylo wiadomo co ma zosta¢ wybudowane,
a czego dowodem miala by¢ kserokopia decyzji o pozwoleniu na budowe.

Zdaniem Sadu Okregowego niespornym w sprawie byt fakt splaty przez pozwana spoélke zobowiazan finansowych
zwiagzanych z inwestycja budowlang oraz fakt przekazania pawilonu handlowego powodom.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w punkcie I sentencji.

Kierujac sie zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu oraz faktem, ze powodowie wygrali sprawe w caloSci, Sad
Okregowy orzekajac w oparciu o tre$é¢ art. 98 § 11 3 k.p.c. zasadzil w punkcie II wyroku od pozwanej na rzecz powodow
kwote 8.623 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.



Na koszty procesu zlozyly sie oplata sadowa od pozwu w kwocie 5.006 zl, koszty zastepstwa procesowego w kwocie
3 600 zl okreslone w oparciu o § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawne;j
udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461 j.t.) oraz kwota 17 zt tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



