Sygn. akt VIII GC 243/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 pazdziernika 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial VIII Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Natalia Pawlowska - Grzelczak
Protokolant: stazysta Marta Serwatka

po rozpoznaniu w dniu 17 pazdziernika 2016 r. w Szczecinie na rozprawie
sprawy z powbdztwa Stowarzyszenia (...) w S. (...) w S.
przeciwko Gminie S.

przy udziale interwenienta ubocznego po stronie pozwanej M. N.
0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

I. oddala powd6dztwo;

II. orzeka, ze pozwany wygral proces w caloSci, przy czym szczegélowe rozliczenie kosztéw procesu pozostawia
referendarzowi sagdowemu.

Sygn. akt VIII GC 243/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 20 wrzeénia 2012 r. powdd Stowarzyszenie (...) w S. (...) zsiedziba w S. wnidst o nakazanie pozwanej
Gminie S. zlozenia o§wiadczenia woli w przedmiocie zawarcia z powodem na okres 9 lat i 11 miesiecy umowy dzierzawy

nieruchomoéci polozonej w S. przy ul. (...) oznaczonej numerem ewidencyjnym dzialki (...) o powierzchni 15.750 m?,
dla ktérej Sad Rejonowy w Stubicach prowadzi ksiege wieczysta (...) o nastepujacej treci:

§1

Wydzierzawiajacy o$wiadcza, ze jest wlascicielem nieruchomos$ci gruntowej polozonej w S. przy ul. (...), oznaczonej

numerem ewidencyjnym (cze$¢) dzialki (...) (przed podzialem (...) o lacznej powierzchni 15 750,00 m * ).
§2

1. Wydzierzawiajacy oddaje w dzierzawe cze$¢ nieruchomoséci opisanej w § 1, stanowigcej zaséb Gminy S., o lacznej

powierzchni 15 750,00 m * zaznaczonej kolorem zielonym na mapie stanowigcej zalacznik do niniejszej umowy.
2. Niniejsza umowa zawarta jest na okres 9 lat i 11 miesiecy.

3. Grunt opisany w ust. 1 zabudowany jest B. Miejskim i jest przeznaczony na:

a) dzialalnoéé handlowo - ushugowa o powierzchni 5 590,04 m >,



b) grunty wokél punktow gastronomicznych (ogrédki) o powierzchni 250m 2

c) obiekty nie zwigzane z prowadzeniem dzialalnoéci gospodarczej (pawilon biurowy) o powierzchni 56,96 m ?,
d) obiekty nie zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej (toalety) o powierzchni 100 m *,

e) zielen izolacyjng o powierzchni 2 244,58 m >

f) ciagi piesze o powierzchni 7 508,42 m *

§3

1.Dzierzawca zobowiazany jest do zaplaty Wydzierzawiajagcemu czynszu dzierzawnego w wysoko$ci 95. 348,73 zi
(dziewietdziesiat pieé tysiecy trzysta czterdziesci osiem zlotych 73/100) plus podatek VAT.

2. Dzierzawca zobowiazany jest uiszczaé czynsz dzierzawny z gory za dany miesiac lacznie z podatkiem VAT w kasie
Urzedu Miejskiego w S. lub na konto urzedu w Banku (...) S.A. nr (...) miesiecznie w terminie do 15 dnia kazdego
miesigca. W razie zwloki w uiszczeniu czynszu Wydzierzawiajgcemu sluzy prawo doliczenia odsetek na podstawie
obowiazujacych przepisow.

§ 4

1. Dzierzawcy przystuguje prawo oddania przedmiotu umowy w poddzierzawe lub do bezplatnego uzywania w
szczegolnos$ci na rzecz swoich czlonkéw oraz osob ktore ponioslty naklady na wskazang w §1 umowy nieruchomos$é w
zwigzku z odbudowg B. Miejskiego w S. jak i ich nastepcom prawnym.

85

Dzierzawca nie moze, bez uzyskania uprzednio pisemnej zgody Wydzierzawiajacego, zby¢ lub zastawié¢ swoich praw
wynikajacych z niniejszej umowy dzierzawy.

86

Dzierzawca, oprocz czynszu, obowigzany jest ponosi¢é we wlasnym zakresie podatki zwigzane z posiadaniem
przedmiotu dzierzawy oraz wszelkie inne ciezary publiczne zwigzane z wydzierzawiong nieruchomoscia, w tym w
szczegolnos$ci oplaty administracyjne.

§7
Wszelkie zmiany niniejszej umowy dla swej wazno$ci wymagajg formy pisemne;j.

Nadto powdd wnidst o zasgdzenie od pozwanej Gminy S. kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu powo6d podal, ze zawarl z pozwang porozumienie, ktore
nalezy traktowaé jako umowe przedwstepna dzierzawy dzialki bowiem zawiera wszelkie istotne postanowienia
przyrzeczonej umowy dzierzawy. Zdaniem powoda, pomimo braku stosownego zapisu, umowa dzierzawy miala
przewidywa¢ mozliwo$¢ poddzierzawy nieruchomosci przez powoda na rzecz jego czlonkéw inwestoréw oraz ich
nastepcé6w prawnych jak rowniez na rzecz inwestoré6w nie bedacych czlonkami Stowarzyszenia, a w imieniu ktérych
powdd realizowal inwestycje oraz podmiotéw zainteresowanych prowadzeniem dzialalnoéci handlowej na terenie
B. Miejskiego w S.. Z taka intencja, zdaniem powoda, strony zawieraly porozumienie. Po uzyskaniu pozwolenia na
budowe — a zatem po uplywie wyznaczonego terminu - strony rozpoczely negocjacje dotyczace istotnych postanowienn
umowy przyrzeczonej, jednak pozwana z niewiadomych przyczyn odmoéwila podpisania wynegocjowanej uprzednio
umowy. Wrecz przeciwnie Gmina dazy do zawarcia umowy dzierzawy spornej dzialki z osobami trzecimi. W tym
stanie zdaniem powoda uzasadnione bylo powodztwo o zawarcie umowy przyrzeczonej w trybie art. 390 § 2 k.c.



W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powbddztwa w caloSci i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Nadto podniosta
zarzut przedawnienia. W uzasadnieniu pozwana podniosla, ze powod nie wywigzal sie z postanowien porozumienia,
gdyz w procesie odbudowy targowiska uczestniczyl jedynie jako inwestor zastepczy, a calo$¢ kosztow budowy
poniesli kupcy. Tym samym zdaniem pozwanej powdd dzialal w zlej wierze skoro deklarowal, ze jest inwestorem
przedsiewziecia a ostatecznie w zadnym stopniu nie przyczynil sie do odbudowy targowiska ze srodkéw wiasnych.
Poza tym pozwana zarzucila, ze powod nie zrealizowal inwestycji w umdéwionym terminie. Natomiast pozwana
wywigzala sie z obowiazkow wynikajacych z zawartego porozumienia w zakresie przekazania gruntu, rozbiorki i
wywozu spalonej konstrukeji zadaszenia, zwolnien albo ulg w podatku od nieruchomosci albo oplaty targowej. Z
uwagi na niewywigzanie sie powoda z porozumienia w dniu 24 wrze$nia 2012 r. pozwana porozumienie to rozwigzala.
Nie jest tez prawda by pozwana zawierala umowy z osobami trzecimi w rozumieniu powoda. To kupcy poniesli
calo$¢ nakladow zwigzanych z odbudowa bazaru dlatego to kupcy a nie powod byli inwestorami i z tego powodu z
kupcami a nie z powodem powinny by¢ zawierane umowy dzierzaw. Pozwana podniosla tez, ze nie wszyscy kupcy
— inwestorzy prowadzacy dzialalno$¢ na Targowisku Miejskim sg czlonkami powodowego Stowarzyszenia. Pozwana
stala tez na stanowisku, ze porozumienie z dnia 1 pazdziernika 2008 r. nie moze by¢ traktowane jako przedwstepna
umowa dzierzawy nieruchomos$ci poniewaz nie zawiera niezbednych elementéw wynikajacych z art. 389 k.c. takich
jak wysoko$¢ czynszu czy dokladna data w ktorej umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Uchylona zostala tez
uchwala Rady Miejskiej w S. w przedmiocie wyrazenia zgody na wydzierzawienie nieruchomosci, z powodu swej
niezgodnosci z prawem. Dalej pozwana podniosla, Ze uchwala ta nie nakladala na Burmistrza S. zadnego zobowiazania
ajedynie mozliwo$c¢ zawarcia umowy dzierzawy. Pozwana zauwazyla tez, ze nie maja zadnego poswiadczenia w faktach
i dokumentach twierdzenia powoda jakoby pomimo braku stosownego zapisu w porozumieniu, przyrzeczona umowa
dzierzawy miala przewidywac¢ mozliwo$¢ poddzierzawy nieruchomosci przez powoda na rzecz jego cztonkoéw oraz ich
nastepcoéw prawnych czy tez inwestoréw nie bedacych czlonkami Stowarzyszenia oraz podmiotéw zainteresowanych
prowadzeniem dzialalno$ci handlowej na terenie B. Miejskiego. Przebieg rozméw prowadzonych przed zawarciem
porozumienia nie wskazuje by intencja stron bylo wydzierzawienie nieruchomosci inwestorowi zastepczemu, a tym
bardziej przyznania mu mozliwo$ci poddzierzawy. Pozwana stala na stanowisku, ze zawarcie umowy przedwstepnej
z inwestorem zastepczym, czyli powodem a nie z inwestorami naruszaloby zasady wspélzycia spolecznego. W piSmie
z dnia 14 pazdziernika 2014 r. do niniejszej sprawy zglosil sie interwenient uboczny po stronie pozwanej — M. N.
wnoszac o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie od powoda na rzecz interwenienta ubocznego kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 10 stycznia 2008 r. Stowarzyszenie (...) w S. (...) z siedziba w S. (zwane dalej Stowarzyszeniem) zawarlo
z Gmina S. porozumienie przedmiotem, ktorego bylo okreslenie wzajemnych zobowigzan stron przy budowie

targowiska na cze$ci dzialki nr ew. (...) o powierzchni 15 750 m>, polozonej przy ul. (...) w S., stanowigcych wlasnosé
Gminy S. (odbudowa spalonego targowiska). W § 1 Stowarzyszenie zobowiazalo sie do wybudowania targowiska
przy ul. (...) na wlasny koszt w pelnym zakresie tj. wykonania prac projektowych, kosztorysow inwestorskich, robot
budowlanych i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie — zgodnie z obowigzujacym prawem. Gmina S. zobowigzala

sie przekaza¢ we wladanie Stowarzyszeniu czeéé dziatki o powierzchni 15 750 m® z nieruchomoéci oznaczonej nr

ew. (...) o lacznej powierzchni 32 779 m” polozonej przy ul. (...) w celu wybudowania a nastepnie administrowania
targowiskiem. Granice nieruchomo$ci zostaly okre$lone na zalaczniku nr 1 stanowigcym integralna czes$¢ niniejszego
porozumienia (§ 2 ust.1). Gmina S. zobowiazala sie do rozebrania i wywiezienia spalonego zadaszenia targowiska w
terminie do 29 lutego 2008 r. a indywidualne umowy z podmiotami handlujacymi przy ul. (...), ktérych pawilony
znajduja sie na terenie przekazywanym we wladanie Stowarzyszeniu zostang rozwiazane (§ 2 ust.2). Stowarzyszenie
zobowiazalo sie do zabezpieczenia miejsc handlowych na odbudowanym targowisku podmiotom, o ktérych mowa w
ust. 2. Zgodnie z § 3 w celu uzyskania prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane Gmina S. miala
uzyczy¢ Stowarzyszeniu cze$¢ dzialki, o ktérej mowa w § 2 ust. 1 od dnia 1 marca 2008 r. do czasu zakonczenia
inwestycji odbudowy targowiska, jednak nie dluzej niz na okres 3 lat, przy czym za zakonczenie inwestycji przyjmujac



uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie. Przekazanie nieruchomo$ci nastapi¢ mialo protokolem zdawczo — odbiorczym
w terminie do 5 marca 2008 r. Strony postanowily w § 4, ze Burmistrz S. dzialajac na podstawie Uchwaly Rady
Miejskiej Nr XVI/123/07 z dnia 28 grudnia 2007 r. w sprawie wyrazenia zgody na wydzierzawienie nieruchomosci na
okres 9 lat i 11 miesiecy oraz odstapienia od obowiazku przetargowego trybu zawarcia umowy dzierzawy, wydzierzawi
Stowarzyszeniu cze$¢ dzialki okre$lonej w § 2 ust. 1. Umowa dzierzawy miala zostaé zawarta po zakonczeniu inwestycji
tj. po uzyskaniu przez Stowarzyszenie pozwolenia na uzytkowanie obiektu, na okres 9 lat i 11 miesiecy (§ 4 ust. 2).
Czynsz dzierzawny mial zostaé¢ ustalony wedlug stawek okre§lonych przez Burmistrza S., przy uwzglednieniu sposobu
zagospodarowania terenu (§ 4 ust. 3). W § 6 Gmina S. zastrzegla sobie prawo rozwigzania porozumienia w trybie
natychmiastowym, w przypadku:

a) nie realizowania przez Stowarzyszenie (...) inwestycji zgodnie z porozumieniem,
b) uzywania przedmiotu przekazanego we wladanie zgodnie z § 2 ust. 1 w sposdb sprzeczny z przeznaczeniem,
¢) oddania przedmiotu przekazanego we wladanie zgodni z § 2 ust. 1 osobom trzecim do uzywania.

Dowéd: porozumienie z projektem (k. 19 — 24, 108 - 111). Przed podpisaniem powyzszego porozumienia pomiedzy
powodowym Stowarzyszeniem a pozwana Gming S. odbywaly sie spotkania dotyczace odbudowy targowiska po
spaleniu, na ktérych omawiano m.in. sposéb finansowania procesu odbudowy. Kupcy sami wystapili do Rady
Miejskiej z propozycjami odbudowy targowiska, stanowigcymi opisy ramowe, ktére w czasie negocjacji mialy
zosta¢ uszczego6lowione i ustalone. Generalnie idea tego przedsiewziecia bylo odbudowanie miejsc pracy kupcow i
uregulowanie w p6zniejszym czasie zasad korzystania z tych miejsc. Odbudowa miala zosta¢ sfinansowana przez
kupcow ze srodkow wlasnych a Stowarzyszenie mialo jedynie administrowaé targowiskiem. Stowarzyszenie powstalo
w celu zjednoczenia wszystkich kupcow tak aby mieli oni swoja reprezentacje i odbudowy targowiska, gdyz Gmina S.
nie posiadala odpowiednich srodkéow.

Dowad: protokoly ze spotkan wraz z listami obecnosci (k. 28 — 31), ankieta (k. 32), rozliczenia (k. 33), protokoly ze
spotkan wraz z listami obecnoéci (k. 34 — 47, 117 - 122), decyzja nr (...) (k. 114 — 116), decyzje o warunkach zabudowy
(k. 158 — 168), pismo z dnia 6 grudnia 2007 r. (k. 197 — 200), pismo z dnia 28 listopada 2007r. (k. 201), wyciag z
protokoldéw (k. 202 — 212), dokumenty w aktach sprawy Starostwa Powiatowego w S. o sygn. (...) (k. 331), zeznania
swiadkow: T. P. (k. 916 — 921), R. B. (k. 921 — 924), J. K. (1) (k. 924 — 930), E. D. (k. 1647 — 1650), I. A. (k. 1663 —
1665), A. M. (1) (k. 1498 — 1499), K. P. (k. 1666 — 1668), H. S. (k. 1364 — 1364v.),A. M. (2) (k. 1838 v., (...) — 1862v.),
K. S. (k. 1839, 1862v. - (...)), (...) (k. 1364 — 1365), J. B. (k. 1669 — 1670),D. G. (k. 1671 — 1672), J. K. (2) (k. 1698 v. —
(...)), P. H. (k. 1278 — 1279), zeznania $wiadkoéw: R. N. (k. 950 — 953), M. S. (k. 953 — 955), J. D. (k. 1724 — 1724 v.), J.
G. (k. 1428 — 1430), J. S. (k. 1235-1236), J. T. (k. 1725 — 1726v.), C. D. (k. 1838, 1861v.), M. N. (k. 1764 - 1767), T. N.
(k. 1425 — 1428), C. R. (k. 1727 — 1728), A. C. (k. 1167 — 1168), K. T. (k. 1167), przestluchanie reprezentantow powoda:
P.S. (k. 2009v. — 2010v.), G. S. (k. 2010v. — 2011), H. R. (k. 2011)

W wyniku tych rozméw w dniu 28 grudnia 2007 r. Rada Miejska w S. podjela uchwale nr XV1/123/07, wktorej wyrazita

zgode na wydzierzawienie na okres 9 lat i 11 miesiecy cze$ci dzialki nr ew. (...) o powierzchni 15 750 m?, bez obcigzen,
polozonej przy ul. (...) w S. na rzecz Stowarzyszenia (...) w S. (...) z siedzibg w S.. Rada Miejska w S. wyrazila zgode
na odstapienie od obowiazku przetargowego trybu zawarcia umowy dzierzawy tej nieruchomosci. W uzasadnieniu
uchwaly wskazano, ze w sprawie odbudowy bazaru miejskiego przy ul. (...) Miejskich (...) wS. przedstawilo propozycje
wedtug ktorej Gmina S. przekazalaby teren pod budowe targowiska dla stowarzyszenia, a kupcy wybudowaliby bazar
na wlasny koszt. W zamian za sfinansowanie odbudowy bazaru kupcy oczekiwali zwolnienia z oplat (dzierzawy,
podatku od nieruchomoéci, oplaty targowej) do wartosSci rob6t jakg Gmina miala pierwotnie ponies$é przy odbudowie
bazaru. Wskazano takze, ze przyjecie tego sposobu odbudowy targowiska wigze sie z uzyczeniem terenu bazaru dla
Stowarzyszenia w zwigzku z dysponowaniem gruntem na cele budowlane a nastepnie podpisaniem stosownej umowy
dzierzawy. W dniu 29 lutego 2008 r. Gmina S. zawarla ze Stowarzyszeniem umowe uzyczenia dziatki o powierzchni

15 750 m” polozonej przy ul. (...) w S. z przeznaczeniem na budowe targowiska miejskiego. Umowa zostala zawarta na
czas oznaczony tj. od 1 marca 2008 r. do czasu zakoniczenia inwestycji odbudowy targowiska, nie dluzej niz na okres 3



lat, przy czym za zakonczenie inwestycji przyjeto uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie. Umowa dzierzawy dotyczaca
nieruchomo$ci miala zosta¢ zawarta po zakonczeniu inwestycji.

Dowadd: uchwala z 28 grudnia 2007 r. (k. 22 — 23), umowa uzyczenia z zalgcznikiem (k. 130 — 132).

Stowarzyszenie zawieralo z kupcami — inwestorami umowy o prowadzenie inwestycji pod nazwa ,Budowa B.
Miejskiego w S.”. Na podstawie tych uméw inwestorzy, czyli kupcy powierzali Stowarzyszeniu obowigzki inwestora
zastepczego. Inwestor zastepczy pelnigc czynno$ci zastepstwa inwestorskiego dzialal w imieniu i na rachunek
inwestora jako jego pelnomocnik. Inwestor zastepczy mial obowigzek podejmowania czynno$ci majacych na celu
zabezpieczenie praw i intereséw inwestoréw. Inwestorzy pokrywali wszystkie koszty zwigzane z budowa pawilonéw
oraz cze$ci wspoélnych B.. W celu zapewnienia $rodkéw na inwestycje inwestorzy dokonywali wplat na specjalnie do
tego celu utworzone konto Stowarzyszenia w wysokoSciach i terminach wskazanych w harmonogramie. Kazdy kupie
wplacat Srodki na odbudowanie swojego miejsca pracy. Strony tych uméw postanowily, ze Stowarzyszeniu bedzie
przystugiwac¢ prawo pierwokupu w stosunku do poszczegolnych pawilonéw na wypadek, gdyby inwestorzy sprzedali
ten pawilon osobie trzecie;j.

Dowadd: umowy o prowadzenie inwestycji (k. 123 -125, 423 - 427), zawezwania do préby ugodowej (k. 133 — 134),
o$wiadczenia (k. 135 — 141), faktury (k. 144 — 145), zeznania $wiadkéw: T. P. (k. 916 — 921), R. B. (k. 921 — 924), J.
K. (1) (k. 924 — 930), E. D. (k. 1647 — 1650), I. A. (k. 1663 — 1665), A. M. (1) (k. 1498 — 1499), K. P. (k. 1666 — 1668),
H. S. (k. 1364 — 1364v.),A. M. (2) (k. 1838 v., (...) —1862v.), K. S. (k. 1839, 1862v. - (...)), (...) (k. 1364 — 1365), J.
B. (k. 1669 — 1670),D. G. (k. 1671 — 1672),J. K. (2) (k. 1698 v. — (...)), P. H. (k. 1278 — 1279), zeznania $wiadkoéw: R.
N. (k. 950 — 953), M. S. (k. 953 — 955), J. D. (k. 1724 — 1724 v.), J. G. (k. 1428 — 1430), J. S. (k. 1235-1236), J. T. (k.
1725 — 1726v.), C. D. (k. 1838, 1861v.), M. N. (k. 1764 - 1767), T. N. (k. 1425 — 1428), C. R. (k. 1727 — 1728), A. C. (k.
1167 — 1168), K. T. (k. 1167).

W dniu 23 wrze$nia 2011 r. decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w S. udzielono pozwolenia na
uzytkowanie odbudowanego B. Miejskiego w zakresie pawilonow handlowych wraz z sieciami wodno-kanalizacyjna,
deszczowa, gazowa, energetyczng, polozonego w S. przy ul. (...). Uznano, ze obiekt spelnia warunki do jego
uzytkowania. W zarzadzeniu z dnia 29 listopada 2011 r. Burmistrz S. przedstawil powyzsza nieruchomo$¢ do oddania
w dzierzawe na okres 9 lat i 11 miesiecy oraz ustalil stawki czynszu dzierzawnego. W dniu 29 grudnia 2011 r. Rada
Miejska w S. odstapita od pozytywnej opinii dalszego stosowania przez Burmistrza ulg lub zwolnien w zaplacie czynszu
dzierzawnego przez Stowarzyszenie wyrazonej w uchwale z 28 grudnia 2007 r. Zarekomendowala jednoczeénie
stosowanie przez Burmistrza stawek czynszu za dzierzawe gruntéw oddanych w trybie bezprzetargowym. W kolejnych
zarzadzeniach Burmistrz ustalal odmienne od pierwotnych zasady naliczania stawek czynszu za dzierzawe gruntéw
stanowiacych zasd6b Gminy S.. Zarzadzeniem z dnia 3 sierpnia 2012 r. Burmistrz przeznaczyt do oddania w dzierzawe
pod dzialalno$¢ gospodarcza powyzsza nieruchomo$¢ na rzecz osob, ktére poniosly naklady na wybudowanie
pawilonéw handlowych oraz pozostalych obiektow posadowionych na cze$ciach wspdlnych bazaru i elementéw
infrastruktury technicznej lub nastepcéw prawnych tych oséb. W dniu 6 grudnia 2011 r. Gmina S. i Stowarzyszenie
zawarly porozumienie, w my$l ktérego Gmina S. oS§wiadczyla, ze wydzierzawi w oparciu o uchwale Rady Miejskiej z
dnia 29 grudnia 2007 r. oraz zarzadzenia Burmistrza S. z 29 listopada 2011 r., powyzsza nieruchomos¢é.

Dowadd: decyzja nr (...) (k. 24 -25, 113), zarzadzenie (k. 26 — 27, 153 - 154), zarzadzenia (k. 146 — 152), uchwala nr
XX/156/2011 z uzasadnieniem (k. 155 — 157), zarzadzenie nr (...) (k. 169 — 174), zarzadzenie (k. 175), porozumienie
(k. 912).

Po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie podjeto negocjacje dotyczgce zawarcia umowy dzierzawy nieruchomosci.
Powo6d wezwal pozwana do zawarcia umowy dzierzawy i przestal pozwanej projekt umowy dzierzawy, w ktorym
zgodnie z § 8 ust. 1 dzierzawcy (powodowi) przystugiwac¢ mialo prawo oddania przedmiotu umowy w poddzierzawe lub
do bezplatnego uzywania jednakze jedynie na rzecz swoich czlonkéw wlascicieli pawilondéw, ktorych lista stanowita
zalacznik nr 1 do niniejszej umowy. W pis$mie z dnia 2 lipca 2012 r. powdd ponownie wezwal pozwana do zawarcia
umowy dzierzawy dzialki polozonej w S. przy ul. (...). W odpowiedzi pozwana poinformowala, ze w celu rozstrzygniecia



sprawy zwiazanej z dzierzawa nieruchomosci zabudowanej bazarem zostaly podjete kroki zmierzajace do ustalenia
wlascicieli poniesionych nakladéw na odbudowe bazaru. Ostatecznie Gmina S. popadla w konflikt ze Stowarzyszeniem
inie zawarla z powodem umowy dzierzawy nieruchomosci.

Dowdéd: pismo z dnia 2 lipca 2012 r. (k. 48), projekt umowy dzierzawy (k. 49 — 51), wezwanie z dnia 2 lipca 2012 r.
(k. 52), pismo z dnia 27 lipca 2012 r. (k. 53), korespondencja (k. 176 — 179).

Gmina S. jako wlasciciel nieruchomosci ubezpieczyta przedmiotowy teren, ponoszac koszty tego ubezpieczenia.
Dowéd: potwierdzenie przelewu (k. 142), wniosek (k. 143).

W obrebie Stowarzyszenia zrodzit sie konflikt z powodu niewywiazywania sie powoda z nalozonych na niego
obowigzkow i braku przejrzystosci w procesie odbudowy. Powdd nie wspélpracowal tez z Komisja Rewizyjng. Nie
wszyscy kupcy prowadzacy dzialalno$¢ na terenie targowiska nalezg do Stowarzyszenia, cze$é z nich odwolala
pelnomocnictwo do reprezentowania przez powoda. Natomiast cze$¢ kupcow, ktérzy wplacili Srodki pieniezne na
odbudowe targowiska chcieli mie¢ indywidualne umowy dzierzawy pawilonéw bez po$rednictwa powoda. W tym celu
kupcy (zaré6wno czlonkowie jak i byli czlonkowie Stowarzyszenia) zlozyli wnioski do Burmistrza S. o indywidualne
zawarcie umowy dzierzawy lub sprzedaz przedmiotowego gruntu, na ktérym usytuowane sa pawilony handlowe
w zamian za poczynione naklady. Po uzyskaniu pozwolenia na budowe, powod zaczat rozporzadzaé pawilonami
handlowymi polozonymi na terenie B. Miejskiego poprzez zawieranie warunkowych uméw sprzedazy z kupcami,
czlonkami Stowarzyszenia.

Dowdéd: warunkowa umowa sprzedazy (k. 126 — 129), zawezwania do proby ugodowej (k. 133 — 134), wykaz (k. 218 —
220), wnioski (k. 221 — 319, 441 - 458), pismo z dnia 8 wrze$nia 2012 r. (k. 422), odwolanie pelnomocnictwa (k. 428),
uchwala nr 16/2012 (k. 438), pismo z dnia 1 lipca 2009 r. (k. 439 — 440), korespondencja (k. 459 — 464), protokot
komisji rewizyjnej (k. 465 — 485), korespondencja (k. 486 — 490), sprawozdanie z dzialalno$ci komisji rewizyjnej (k.
491 — 500), korespondencja (k. 501 — 506).

Uchwala nr XXIX/220/2012 z dnia 30 sierpnia 2012 r. Rada Miejska w S. uchylila uchwate nr XVI/123/07 z dnia
28 grudnia 2007 r., w sprawie wyrazenia zgody na wydzierzawienie nieruchomoéci na okres 9 lat i 11 miesiecy
oraz odstapienia od obowiazku przetargowego trybu zawarcia umowy. Skarga Stowarzyszenia na uchwale z dnia
30 sierpnia 2012 r. zostala postanowieniem Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w G. z dnia 277 marca 2013 r.
odrzucona.

Dowaéd: uchwala z 30 sierpnia 2012 r. (k. 107), postanowienie z uzasadnieniem (k. 414 — 421),

Postanowieniem z dnia 12 wrze$nia 2012 r. Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim w sprawie o sygn. I Co 394/12
zabezpieczyl pow6dztwo Stowarzyszenia o zlozenie o§wiadczenia woli zobowigzujacego do zawarcia umowy dzierzawy
nieruchomosSci poprzez ustanowienie na czas trwania postepowania zakazu obcigzania przez pozwang Gmine S.
nieruchomoéci.

Dowaéd: postanowienie (k. 54 — 55).

W piémie z dnia 24 wrzeénia 2012 r. Gmina S. zlozyla o§wiadczenie o rozwigzaniu porozumienia z 10 stycznia 2008
r. Z uwagi na nie realizowanie przez Stowarzyszenie inwestycji zgodnie z warunkami okre§lonymi w porozumieniu.
Pozwana Gmina zarzucila, ze Stowarzyszenie nie poniosto zadnych nakladéw finansowych w procesie odbudowy
targowiska miejskiego, jedynie jako inwestor zastepczy, dzialajacy na podstawie upowaznien poszczegbdlnych kupcoéw
koordynowalo proces rob6t budowlanych. Natomiast calo§¢ wykonanych prac poniosly osoby trzecie — glownie
przedsiebiorcy prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza na terenie targowiska, co stoi — zdaniem pozwanej — w
sprzeczno$ci z postanowieniami porozumienia. Nadto przyczyna rozwigzania porozumienia byt nieukonczenie w
terminie realizacji inwestycji.



Dowodd: o$wiadczenie z 24 wrze$nia 2012 r. (k. 112).

W dniu 9 lipca 2014 r. pozwana zawarla z powodem umowe dzierzawy dzialki nr (...) o powierzchni 13 226 m”®
zabudowanej parkingiem wraz z infrastruktura okoloparkingowsa, pod warunkiem zawieszajacym zwolnienia przez
Sad Okregowy w Szczecinie zabezpieczenia w postaci zakazu obcigzania tej dzialki.

Postanowieniem z dnia 24 wrze$nia 2024 r. Sad Okregowy w Szczecinie w sprawie o sygn. VIII GC 243/14 uchylil
prawomocne postanowienie Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 12 wrze$nia 2012 r. (sygn. I Co
394/12) w czescl, tj. w zakresie w jakim postanowienie to dotyczy dzialki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym
(...), dla ktorej Sad Rejonowy w Stubicach prowadzi ksiege wieczysta (...).

Dowéd: umowa (k. 725 — 729), postanowienie (k. 782).
Sad zwazyl co nastepuje:

Powbdztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Na gruncie niniejszej sprawy powod Stowarzyszenie (...) w S. (...)
domagal sie zobowigzania pozwanej Gminy S. do zlozenia o$wiadczenia woli w zakresie zawarcia z powodem
na okreSlony czas umowy dzierzawy nieruchomosci polozonej w S., na ktérej odbudowane zostalo po spaleniu
targowisko, w oparciu o zawarte przez strony porozumienie. W ocenie powoda przedmiotowe porozumienie, z
uwagi na to, ze zawiera istotne elementy umowy przyrzeczonej, powinno by¢ traktowane jako przedwstepna umowa
dzierzawy nieruchomoéci.

Sformulowanie przez powoda zgdania w spos6b jak wyzej oznacza, ze jego zamiarem bylo uzyskanie orzeczenia o
charakterze prawoksztaltujacym. Roszczenie powoda znajduje podstawe prawnag w treSci art. 64 k.c. w zw. z art.
1047 § 1 k.p.c. oraz art. 390 § 2 k.c. W pierwszej kolejnoéci nalezalo odnieé¢ sie do art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.
Zgodnie z art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek danej osoby do zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli, zastepuje to o$wiadczenie. W my$l za$ art. 1047 § 1 k.p.c. jezeli dluznik jest obowigzany do
zlozenia oznaczonego os$wiadczenia woli, prawomocne orzeczenie sadu zobowiazujace do zlozenia o$wiadczenia
zastepuje oSwiadczenie dluznika. Jezeli zlozenie o$wiadczenia woli jest uzaleznione od $wiadczenia wzajemnego
wierzyciela, skutek wymieniony w paragrafie poprzedzajacym powstaje dopiero z chwilg prawomocnego nadania
klauzuli wykonalnoSci (§ 2). Wskazaé nalezy, ze art. 64 k.c. zawiera materialnoprawna regulacje skutkow wyroku
sadowego stwierdzajacego obowiazek zlozenia o$wiadczenia woli. Co do zasady moze znaleZ¢ zastosowanie, gdy
osoba zobowiazana do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli uchyla sie od jego zlozenia, przy czym uchylanie
takie wystepuje gdy podmiot zobowigzany wyraznie odmawia jego zlozenia albo zachowuje sie biernie, pomimo
cigzacego na nim obowigzku w tym zakresie. Powolany przepis nie stanowi samodzielnej podstawy dla kreowania
obowigzku zlozenia okre$lonego o$wiadczenia woli, natomiast stanowi podstawe prawna do przymusowe;j realizacji
obowiazku wynikajacego z innego zrdédla (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29.01.1999 r., I CKU 86/98, lex
405604; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 23.11.2010 r., VI ACa 373/10, lex nr 736250; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 26.10.2011 1., III CSK 16/11, lex nr 1101659). To Zrédlo obowigzku zlozenia o$wiadczenia woli
moze stanowi¢ czynno$¢ prawna, ustawa albo akt administracyjny. Wérdéd czynnoéci prawnych, o ktérych mowa
wyzej podstawowe znaczenie odgrywa umowa przedwstepna uregulowana przepisami art. 389 — 390 k.c. Jak wyzej
wskazano prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek strony do zlozenia o§wiadczenia woli zastepuje to
o$wiadczenie (art. 64 k.c. oraz art. 1047 k.p.c.). Jezeli zatem o$wiadczenie ma stanowié skladnik umowy, jaka ma
zosta¢ zawarta pomiedzy stronami, to do zawarcia tej umowy konieczne jest zlozenie odpowiedniego o$wiadczenia
woli przez druga strone z zachowaniem wymaganej formy. Nie dotyczy to jednak zawarcia umowy przyrzeczonej w
umowie przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.) oraz wypadkow, gdy sad uwzglednia powo6dztwo o stwierdzenie obowiazku
zawarcia umowy calkowicie zgodnie z zadaniem strony powodowej, w takich wypadkach orzeczenie sadu stwierdza
zawarcie umowy i zastepuje te umowe. Tre$¢ normatywna tych przepiséw polega na ustanowieniu fikcji prawnej, ze w
razie wydania przez sad orzeczenia stwierdzajacego obowiazek danej osoby zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli



uwaza sie, ze osoba ta o§wiadczenie takie zlozyla (zob. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 07.01.1967 1., II1 CZP 32/66,
OSNC 1968, nr 12, poz. 199).

W ocenie Sadu roszczenie dochodzone niniejszym pozwem nie moze zostaé uwzglednione przede wszystkim z
uwagi na jego przedawnienie. Zgodnie z art. 390 § 3 k.c. roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z
uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala byé¢ zawarta. Poczatkiem biegu rocznego terminu
przedawnienia dla wszystkich roszczen z umowy przedwstepnej, a zatem takze roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej, jest dzien wymagalno$ci roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej (art. 120 k.c.). Termin zawarcia
umowy przyrzeczonej oznaczony przez strony w umowie przedwstepnej lub przez strone uprawniona w ciagu
roku od zawarcia umowy przedwstepnej, jest terminem spelnienia §wiadczenia. Uplyw tego terminu powoduje, ze
roszczenie z umowy przedwstepnej staje sie wymagalne, gdyz uprawniony moze domagac sie zawarcia umowy od
dluznika, ktéry opdznia sie ze §wiadczeniem. Wyznaczenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej moze nastapic w
drodze porozumienia stron, przybierajac postac stosownego postanowienia w umowie przedwstepnej albo odrebnego
porozumienia, po jej zawarciu. Oznaczenie terminu moze polega¢ na podaniu daty (dies certus an) albo wskazaniu
innego zdarzenia, przyszlego, lecz pewnego, chociaz w chwili oznaczania terminu nie mozna jeszcze podaé, kiedy
dokladnie ono zaistnieje (dies incertus an). Natomiast zdarzenia, co do ktorych nie ma pewnosci, czy zaistnieja nie
moga by¢ wskazywane celem oznaczenia terminu. Do takich zdarzen zalicza sie wydanie aktu administracyjnego jakim
jest decyzja zezwalajaca na uzytkowanie obiektu lub dokonanie czynno$ci bankowych. Jak slusznie zauwaza sie w
literaturze, ich uzaleznienie od zachowan stron umowy lub os6b trzecich powoduje, ze mamy wéwczas do czynienia
z zastrzezeniem warunku (art. 89 k.c.), o charakterze zawieszajacym. Tym samym wyznaczenie terminu, o ktéorym
stanowi art. 389 § 2 k.c., mozliwe staje sie dopiero po zaistnieniu tego niepewnego zdarzenia (por. P. Machnikowski
(w:) E. Gniewek, P. Machnikowski, Komentarz, 2013, art. 389, nb 26).

Jezeli termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie zostal wskazany w umowie ani wyznaczony przez strony w terminie
jednego roku po jej zawarciu, wowczas nie mozna zada¢ zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 389 § 2 zdanie
trzecie k.c.). Niedopuszczalnoéé zadania zawarcia umowy przyrzeczonej po uplywie owego rocznego terminu jest za$
nastepstwem ustania obowigzku zawarcia takiej umowy, a tym samym zachodzi niemozno$¢ dochodzenia zawarcia
umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.). Strony nie moga droga czynno$ci prawnej skroci¢ lub przedtuzyé terminu
zawitego, okre§lonego bezwzglednie wigzacym unormowaniem art. 389 § 2 k.c., ktory ustawodawca okreslit dla nich,
w celu wyznaczenia terminu spehlienia §wiadczenia. Roszczenia z umowy przedwstepnej wygasna, jezeli w rocznym
terminie od jej zawarcia strony nie wskaza terminu zwigzania sie umowa definitywna. Natomiast strony moga droga
porozumienia zmienia¢ juz wyznaczony termin zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Odnoszac powyzsze do niniejszej sprawy wskazaé nalezy, ze w porozumieniu na ktére powoluje sie powdd, strony
nie wskazaly terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Zapis zawarty w § 4 ust. 2 tego porozumienia, zgodnie z
ktérym umowa dzierzawy miala zostaé zawarta po zakonczeniu inwestycji tj. po uzyskaniu przez Stowarzyszenie
pozwolenia na uzytkowanie obiektu - w Swietle obowiazujacych przepiséw prawa - nie moze byé rozumiany jako
termin zawarcia umowy przyrzeczonej. Jest to warunek zawieszajacy okreSlony data przyszla i niepewng albowiem
decyzja administracyjna, ktéra mialaby warunkowac rozpoczecie tego terminu nie moze zosta¢ uznana za termin,
co do ktbrego jest pewno$¢, ze zaistnieje. Nie ulega watpliwosci, ze mozliwe sa sytuacje, w ktérych ta decyzja nigdy
nie zostanie przez stosowny organ wydana. Wobec tego nie mozna moéwié¢ o dacie pewnej, co oznacza, ze strony w
porozumieniu nie ustalily terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Strony nie ustalily tez tego terminu w okresie
roku po zawarciu porozumienia. Wobec tego roczny termin przewidziany w art. 389 § 2 k.c. moglby zaczaé biec
od momentu wydania decyzji. Decyzja zostala wydana 23 wrzeénia 2011 roku a zatem roczny termin do zawarcia
umowy przyrzeczonej ewentualnie wytoczenia powodztwa uplynal 23 wrzesnia 2012 r. Powodztwo zostalo wytoczone
w dniu 1 paZdziernika 2012 r. a zatem po terminie. Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze uplyw terminu przedawnienia
powoduje, ze strona uprawniona nie moze skutecznie domagaé sie na drodze sagdowej zobowigzania dluznika do
zlozenia o§wiadczenia woli, jednakze strony moga dobrowolnie zawrzeé w takiej sytuacji umowe przyrzeczong. Zatem
zarzut przedawnienia podniesiony przez strone pozwang okazal sie skuteczny.



Niezaleznie od niedotrzymania powyzszego terminu powo6dztwo i tak w ocenie Sadu podlegalo oddaleniu. Dyspozycja
art. 390 § 2 k.c. przewiduje sytuacje, w ktorej strona uprawniona moze domagacé sie zawarcia umowy przyrzeczonej,
gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$¢é umowy przyrzeczonej. Obowigzek
oznaczenia istotnych postanowienn umowy przyrzeczonej obejmuje okreslenie przez strony w umowie tych elementow,
ktore wyznaczaja minimalny zakres tre§ci zamierzonej w przyszlo$ci czynnoéci prawnej, inaczej konieczne sktadniki
umowy. W umowie dzierzawy elementami istotnymi (koniecznymi) sa: oznaczenie stron, przedmiotu dzierzawy, okres
jej obowigzywania oraz wysoko$¢ czynszu. Interpretacja o$wiadczen woli stron musi pozwoli¢ okresli¢ przedmiot
umowy przyrzeczonej. Okreélenie tredci obligacyjnego stosunku prawnego, jaki powstaje wskutek zawarcia umowy
przedwstepnej, nastepuje zgodnie z art. 56 k.c., zatem nie tylko na podstawie o$wiadczen woli zlozonych przez strony
umowy ale takze z uwzglednieniem obowiazujacych przepisow prawnych, zasad wspotzycia spolecznego i ustalonych
zwyczajow (tak A. Olejniczak, Komentarz do art. 389 kodeksu cywilnego (w:) Kidyba A. (red.), Gawlik Z., Janiak A.,
Koziel G., Olejniczak A., Pyrzynska A., Sokolowski T., Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania - cze$¢
ogoblna, LEX, 2014). Sad podziela stanowisko zgodnie, z ktorym przez istotne postanowienia umowy przyrzeczonej
rozumie¢ nalezy nie tylko elementy przedmiotowo istotne ale takze te istotne podmiotowo, wydzielone na podstawie
specjalnego kryterium istotno$ci. Wobec tego umowa przedwstepna powinna zawieraé te wszystkie elementy umowy
przyrzeczonej, ktéore maja takie znaczenie dla stron, Ze bez porozumienia sie co do nich umowa przedwstepna
nie zostalaby zawarta. W powyzszym kontekscie nie mozna nie zauwazy¢ celu w jakim zawarto porozumienie z
dnia 10 stycznia 2008 r. Istota tego przedsiewziecia, na co wskazuja wszyscy przesluchani w sprawie $§wiadkowie,
zaréwno wnioskowani przez powoda jak i pozwana, byla odbudowa targowiska po spaleniu, tak aby zapewnié¢ kupcom
utracone miejsca pracy. Utworzenie Stowarzyszenia za$ mialo usprawni¢ ten proces. Stowarzyszenie mialo zatem
jedynie reprezentowaé kupcow dzialajac w ich imieniu i na ich rzecz, zatem Stowarzyszenie powstalo w celach
organizacyjnych. W $wietle dowodéw z uméw o prowadzenie inwestycji, potwierdzonych zeznaniami wszystkich
Swiadkow, Stowarzyszenie pelnito obowiazki inwestora zastepczego, natomiast ciezar finansowy odbudowy ponosili
kupcy ze $rodkow wiasnych jako inwestorzy, a Stowarzyszenie mialo jedynie w przyszloSci administrowaé
targowiskiem. Tym samym istota utworzenia zar6wno Stowarzyszenia, jak i zawarcia porozumienia byt wspdlny
interes kupcow wyrazajacy sie w mozliwoéci odzyskania miejsc pracy i uregulowania nastepnie zasad korzystania z
tych miejsc. Wobec tego, w ocenie Sadu, porozumienie, ktére mialo by¢ podstawa zawarcia umowy dzierzawy winno
uregulowaé wszystkie elementy istotne, w szczegblnosci dotyczace praw i obowiazkow kupcow. W konsekwencji w
tresci porozumienia powinny byly sie znaleZ¢ sie zapisy wyraznie ustalajace kwestie poddzierzawy z kupcami, gdyby
umowa dzierzawy miala zosta¢ zawarta ze Stowarzyszeniem. W przeciwnym razie naruszony zostalby najwazniejszy
cel porozumienia i calej istoty tego przedsiewziecia skoro w tym porozumieniu traktowanym przez powoda jako
umowa przedwstepna nie chodzilo o interes Stowarzyszenia tylko o interes kupcoéw, ktdrzy stracili miejsca pracy
i chcieli je odbudowaé, w tym tez celu szukali pomocy w Gminie. Podkresli¢ nalezy, ze to kupcy byli gléwnymi
zainteresowanymi calg sytuacja a nie Stowarzyszenie, zatem juz sam brak postanowien dotyczacych kupcow w
porozumieniu, zdaniem Sadu, narusza jego sens i spoleczno-gospodarcze przeznaczenie celu jego powolania.
Pominiecie kupcow i stosownych zapiséw co do ich sytuacji prawnej (kwestie poddzierzawy itp.), podczas gdy
poniesli oni naklady na odbudowe, jest w ocenie Sadu sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego, a dotyczacymi
zasad uczciwosdci i rzetelnosci w obrocie handlowym. Majac na wzgledzie lojalno$é oraz poszanowanie stusznych
interesow kupcow Stowarzyszenie powinno postepowac w zgodzie z moralno$cia publiczng, a chodzi tutaj o ogélnie
pojmowang uczciwo$é kupiecka. Wskazac nalezy, ze porozumienie, ktore powod traktuje jako przedwstepng umowe
dzierzawy w istocie, dotyczylo w swojej glownej czesci okreélenia wzajemnych zobowigzan stron przy odbudowie
targowiska. Jedynie marginalnie w § 4 porozumienia strony wskazaly, ze ,Burmistrz S., ktéry bedzie dzialal na
podstawie uchwaly Rady Miejskiej wydzierzawi Stowarzyszeniu cze$¢ dzialki”. Natomiast z treSci porozumienia
nie wynika, ze wola Gminy S. bylo potraktowanie faktycznych inwestoréow - kupcéow jako poddzierzawcow, brak
jest jakichkolwiek zapisow w tym przedmiocie. Nie ma wiec podstaw do zawarcia innych postanowien umowy w
trybie roszczenia objetego pozwem gdyz brak stosownych zapiséw w tym zakresie w porozumieniu. Powdd wnoszac
0 zawarcie umowy przyrzeczonej wskazal na zapis § 4, zgodnie z ktérym dzierzawcy mialo przyslugiwa¢ prawo
oddania przedmiotu umowy w poddzierzawe lub do bezplatnego uzywania w szczego6lnoéci na rzecz swoich czlonkow
oraz os6b, ktore poniosly naklady na nieruchomo$¢ w zwigzku z odbudowa B. Miejskiego jak i ich nastepcom



prawnym. Brak jest podstaw aby Sad modglt dopusci¢, abstrahujac od niedotrzymania terminu, o ktérym wskazano
na wstepie, do zawarcia umowy z takim zapisem. Zapis o takiej treci nie znalaz} sie w umowie przedwstepnej, czyli
porozumieniu, a tylko to mogloby stanowi¢ podstawe do zawarcia umowy przyrzeczonej o tresci jak wnosi powdd.
Podkreslié nalezy, ze porozumienie nie dotyka istotnych kwestii dla kupcow, ktorzy przeciez z wlasnych $rodkow
odbudowali targowisko. Brak jakichkolwiek postanowieni odno$ne pozycji prawnej kupcow w sytuacji zawarcia przez
Gmine S. umowy dzierzawy ze Stowarzyszeniem. Brak zawarcia w porozumieniu takiej regulacji nie pozwala aby
zapis o takiej tresci stal sie czedcia umowy przyrzeczonej. Zdaniem Sadu powdd nie ma podstaw do zadania aby
taki zapis znalazl sie w tre$ci umowy, gdyz nie poczyniono zadnych ustalenn w tym przedmiocie. Przy zalozeniu, ze
zachowany zostal termin o jakim mowa w art. 389 § 2 k.c. Sad orzekajacy moglby zobowigzaé pozwang do zawarcia
umowy dzierzawy z powodem ograniczajac sie jedynie do wskazania przedmiotu dzierzawy, okresu na jaki umowa
zastaje zawarta oraz wysokoSci czynszu. Niemniej jednak zawarcie umowy w takim ksztalcie, bez uwzglednienia
regulacji dotyczacych tych osbb, ktére poczynily naklady finansowe z wlasnych $rodkéw na odbudowanie miejsc
pracy jest niedopuszczalne jako sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego. W takim stanie Sad stracilby z pola
widzenia istote (cel) przedsiewziecia jaki jego powstaniu przy$wiecal, a mianowicie odbudowanie miejsc pracy i
mozliwo$¢ uregulowania zasad korzystania z tych miejsc przez kupcoéw. Na tych kwestiach skupialy sie postanowienia
porozumienia, glownym jego celem bylo okredlenie wzajemnych zobowiazan stron przy odbudowie targowiska i
mialo ono stanowié¢ gwarancje dla inwestoréw, ze w zamian za poczynione naklady zabezpieczone zostang miejsca
handlowe kupcow. Uwzglednienie powodztwa w istocie pomijaloby sytuacje kupcow, co uznaé nalezatoby za sprzeczne
z art. 5 k.c. Odwolywanie sie za$ do tego, ze taka byla wola stron nie moze by¢ podstawa do zawarcia umowy
poniewaz wszystkie zapisy dyspozytywne, jak i essentialia negotii, ktére mialyby sie znalez¢ w umowie przyrzeczonej
musza by¢ w umowie przedwstepnej ustalone. Na gruncie niniejszej sprawy ten warunek nie zostal spelniony.
Uwzglednienie powodztwa w zakresie postanowien § 4 umowy dzierzawy czyniloby stan prawny kupcéw niepewnym.
Postanowienia te nie zobowigzuja bowiem powoda do zawarcia umoéw poddzierzawy z poszczegolnymi kupcami, a
jedynie zawieraja uprawnienie w tym zakresie. W sytuacji, gdyby powdd nie zrealizowal tego uprawnienia, kupcom
pozostawataby jedynie mozliwoé¢ zadania od Gminy zwrotu nakladéw poczynionych na cudza wlasnoéc. Tymczasem
nie taki byt cel odbudowy targowiska, nie mozna nie zauwazy¢, ze kupcy chcieli wréci¢ do utraconych miejsc pracy, co
czynili wlasnymi naktadami finansowymi i pozostawienie ich obecnie w sytuacji niepewnosci co do stanu prawnego
odno$nie wlasnosci pawilonéw jawi sie jako sprzeczne z art. 5 k.c. Trzeba podkresli¢, ze fakt, iz nie uregulowano
zasad zawierania umow z kupcami w porozumieniu powoduje, ze juz w tym momencie powod ro6znie postrzega
kwestie uregulowania tego stanu rzeczy bowiem w projekcie umowy dzierzawy przekazanej do Gminy w § 8 (k.
50) jest zapis, ze umowy poddzierzawy zawieralby tylko z czlonkami stowarzyszenia. Powstala zatem niepewnoéc
sytuacji w odniesieniu do kupcéw, ktérzy wybudowali z wlasnych §rodkow pawilony, a obecnie nie sa juz czlonkami
Stowarzyszenia. Z kolei w pozwie powdd probuje juz inaczej te kwestie uregulowac. Powyzsze przesadza o tym, ze
stuszne sa obawy kupcoéw w zakresie ich sytuacji faktycznej i prawnej. Wskazaé tez nalezy, ze skoro przedmiotem
dzierzawy ze Stowarzyszeniem mial by¢ teren zabudowany pawilonami wzniesionymi za pienigdze kupcéw a nie
ze $rodkow wlasnych Stowarzyszenia to w porozumieniu powinien znalezé sie zapis te sytuacje odzwierciedlajacy,
w szczegblnodci ustalajacy podmioty ponoszace naklady i ich zakres. Jest to kolejna kwestia wyraznie pokazujgca,
ze brak takich regulacji z uwagi na art. 5 k.c. nie moze doprowadzi¢ do uwzglednienia powddztwa. W ocenie Sadu
te postanowienia umowne, ktére nie znalazly sie w porozumieniu, z punktu widzenia celu umowy i jej spoleczno-
gospodarczego przeznaczenia, ktérych nie mozna uzupelié dyspozycyjnymi przepisami prowadza do skutku, ze taka
umowa musi by¢ uznana za niewazng. Zdaniem Sadu te postanowienia stanowig elementy podmiotowo istotne majace
kluczowe znaczenie, bez porozumienia co tych wlaénie elementéw umowa przyrzeczona (dzierzawy) nie moze zostaé
zawarta. Zwrocic trzeba tez uwage, ze kupcy niezaleznie od tego czy znali czy tez nie tre$¢ porozumienia i czy nalezycie
to porozumienie oceniali pod katem skutkéw prawnych, mieli jeden cel skupiajacy sie na odbudowaniu miejsc
pracy aby nadal moéc prowadzié¢ dzialalnoéé gospodarcza. To dlatego zdecydowali sie zainwestowac wlasne $rodki.
Natomiast nie analizowali na przyszto$§¢ kwestii zwigzanych z tytulem prawnym tj. dzierzawy, poddzierzawy. Byli
jednak zgodni — na co wskazuja zeznania wszystkich swiadkow — co do tego, ze Stowarzyszenie bedzie administrowato
targowiskiem, sadzac przy tym, iz to oni sami ( jako kupcy) beda zawieraé umowy zabezpieczajace ich sytuacje
prawnga. Nie znajduja potwierdzenia w zebranym materiale dowodowym tezy powoda, ze pomimo braku zawarcia
stosownego zapisu w porozumieniu odnoszacego sie do poddzierzawy terenu kupcom przez Stowarzyszenie wolg stron



bylo uksztaltowanie sytuacji prawnej wlaénie w ten sposéb. Nie ma tez podstaw by sadzi¢, ze inwestorzy (kupcy)
mieliby by¢ ostatecznie potraktowani jedynie jako poddzierzawcy. Jest to uprawnione twierdzenie cho¢by w $wietle §
4 umowy o prowadzenie inwestycji, jednej z wielu zawartych z kupcami, w ktérym Stowarzyszeniu mialo przystugiwaé
jedynie prawo pierwokupu w stosunku do pawilonéw na wypadek, gdyby inwestor sprzedal tenze pawilon osobie
trzeciej. Tre$¢é tej umowy nie wskazuje by kupcom przystugiwalo jedynie prawo poddzierzawy. Stuszny okazal sie tez
zarzut pozwanej zawarcia porozumienia niezgodnie z prawem co zresztg znalazlo odzwierciedlenie w uchwale Rady
Miejskiej S. z dnia 30 sierpnia 2012 r. uchylajacej z tego powodu uchwale z dnia 28 grudnia 2007 r., ktéra legla u
podstaw jego zawarcia. Uchylona uchwala w swoim zamierzeniu miala wywola¢ skutki cywilno-prawne polegajace
na obligatoryjnym wydzierzawieniu przez Burmistrza S. czeSci dzialki Stowarzyszeniu. Natomiast nie ma podstaw do
narzucania Burmistrzowi S. jako organowi wykonawczemu zadnych rozstrzygnieé, w szczegolno$ci wbrew jego decyzji.
Zapis zawarty w porozumieniu w brzmieniu: ,Burmistrz wydzierzawi na podstawie uchwaly ...” moze by¢ jedynie
wypowiedzeniem sie organu stanowigcego w zakresie wyrazenia zgody co do przedmiotu dzierzawy, bowiem decyzja
o zawarciu lub nie takiej umowy nalezy do wylacznej kompetencji organu wykonawczego. Wskazywanie Burmistrzowi
w jaki sposéb ma realizowac swoje ustawowe zadania stanowi przekroczenie ustawowej delegacji, decyzja o zawarciu
lub nie umowy dzierzawy nalezy do wylgcznej kompetencji organu wykonawczego, w niniejszej sprawie - Burmistrza
S.. Nie mozna tez straci¢ z pola widzenia, ze w chwili zawierania porozumienia teren bedacy jego przedmiotem
byl niezabudowany. Obecnie teren majacy by¢ przedmiotem dzierzawy nie jest tylko nieruchomos$cia a stanowi
nieruchomo$é zabudowana m.in. pawilonami a zatem jest to zupelnie inny przedmiot dzierzawy niz ten, o ktérym
mowa w porozumieniu. Strony powinny poczyni¢ w zwigzku z tym w umowie przyrzeczonej stosowne ustalenia ,
odnoszace sie do sytuacji prawnej tych osob, ktére poczynity naktady finansowe ze swoich érodkéw. Zawarcie umowy
dzierzawy z pominieciem tych wszystkich istotnych kwestii, powodowaloby niemalze nieskrepowang swobode dla
dzierzawcy w zakresie regulacji stosunkow z tymi podmiotami, ktorych w istocie celem bylo odbudowanie targowiska.
Nie zmienia to oczywiScie faktu, ze strony dojda w tym zakresie do konsensusu. Natomiast zobowigzanie drugiej
strony do zawarcia umowy, wyrokiem Sadu, w konteks$cie tych wszystkich argumentéw, byloby niemozliwe z przyczyn
prawnych jak réwniez, gdyby nawet nie uchybiono rocznemu terminowi, to z przyczyn powodujacych sprzeczno$c
rozstrzygniecia w postulowanym przez powoda kierunku z zasadami wspoélzycia spolecznego. Stan faktyczny Sad
ustalil w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy, wyznaczonym podstawa prawng roszczenia w oparciu o dowody
z dokumentbéw zgromadzone i ujawnione w sprawie, ktérych zadna ze stron nie kwestionowala Sad czyni rowniez
ustalenia na podstawie zeznan $wiadkow i reprezentantéw strony powodowej, ktorzy opisywali przebieg zdarzen
jakie mialy miejsce po spaleniu targowiska, sposob w jaki doszlo do zawarcia porozumienia oraz intencji utworzenia
Stowarzyszenia. Zeznania $wiadkéw i reprezentantéw co do zasady korespondowaly ze soba w zakresie niezbednym
do ustalenia powyzej wskazanych okolicznosci faktycznych. Majac powyzsze na uwadze Sad oddalil powo6dztwo jako
bezzasadne. Majac na uwadze art. 98 k.p.c. Sad orzek}, ze pozwana wygrala niniejszy proces w 100 % i na podstawie
art. 108 k.p.c. stosownie do wyniku tego procesu szczegdtowe wyliczenie pozostawil referendarzowi sgdowemu.
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