sygn. akt VIII GC 306/14

UZASADNIENIE

Powodowie J. R. i C. R. wnieéli pozew o zobowigzanie pozwanej ,,Centrum Handlowe (...) spdlki z ograniczong
odpowiedzialnoécig w S. do zlozenia o§wiadczenia woli w zakresie sprzedazy powodom — wspélnikom spotki cywilnej
(...)C.R,, (...) spotka cywilna do majgtku stanowigcego wspotwlasnosé taczna, udziatu do 779/100.000 czesci w prawie

wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...), polozonej w S. przy ul. (...) o pow. 5.135 m”® wraz z takim samym
udzialem we wspdlwlasnosci budynkéw posadowionych na tej dzialce stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot
wlasno$ci, dla ktérych to praw Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachoéd w Szczecinie X Wydzial Ksiagg
Wieczystych w S. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) — na warunkach ustalonych w przedwstepnej umowie sprzedazy
z dnia 10 wrzeénia 2002 1., tj. za cene 180.018,46 zl, ktora to cena zostala w caloSci zaplacona, a przedmiot umowy

wydany.

W uzasadnieniu wskazali, ze sa udzialowcami ,,Centrum Handlowe (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoScig w
S.. Spolka ta zostala utworzona w dniu 14 stycznia 2002 r. przez dotychczasowych kupcow targowiska handlowego
w celu zorganizowania dzialalno$ci handlowej w ramach jednego podmiotu, ktéry mial naby¢ prawo uzytkowania
wieczystego dzialki i przeprowadzi¢ inwestycje na jej terenie, polegajaca na budowie budynku (ewentualnie
budynkéw), w ktorych zlokalizowane beda pawilony handlowe nalezace do poszczegdlnych kupcow — udzialowcow
spolki. Zgodnie z ustaleniami, po zakoniczeniu calej inwestycji udzialy w prawie wieczystego uzytkowania gruntu
wraz z whasnoScia lokali usytuowanych w budynkach handlowych mialy zostaé¢ sprzedane poszczegdélnym kupcom.
Powodowie podali, ze $rodki przeznaczone na zakup gruntu i realizacje inwestycji zostaly zgromadzone przez
wszystkich kupcow.

Konsekwencja ustalenn pozwanej spolki i kupcow bylo zawarcie pomiedzy powodami a pozwang spdétka w dniu 10
wrze$nia 2002 r. przedwstepnej umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego. Na podstawie tej umowy strony
zobowiazaly sie zawrzeé¢ przyrzeczona umowe sprzedazy w terminie po uplywie 10 lat od uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie obiektu budowlanego przez spolke, nie wezesniej jednak niz po splacie kredytu bankowego udzielonego
spolce na prowadzenie inwestycji polegajgcej na budowie obiektu handlowo- ustugowego. Strony ustalily, Ze pozwana
spotka sprzeda powodom prawo wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) polozonej w S. przy ul. (...). Kwota wskazana
jako cena nabycia zostala uiszczona przed zawarciem umowy przedwstepnej. Powodowie podali, ze pozwolenie na
uzytkowanie obiektu zostalo wydane decyzja z dnia 7 lipca 2003 roku, za$ kredyt inwestycyjny zostal splacony
przez spotke w pazdzierniku 2012 roku, zawarcie umowy przyrzeczonej bylo wiec mozliwie od dnia 7 lipca 2013
roku. Pomimo uplywu tego termin pozwana uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Z tych tez wzgledéw
powddce przystuguje roszczenie wywodzone z art. 390 § 2 k.c. Powodowie podkreélili, ze wola stron bylo sprzedanie
udzialu w uzytkowaniu wieczystym wraz z wlasnoéciga budynkéw, 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$¢, ze Zgromadzenie Wsp6lnikow wyrazilo zgode na sprzedaz udzialu w
uzytkowaniu wieczystym wraz z odpowiednim udzialem w centrum handlowym, a nadto pozwana sktadala deklaracje
o przeniesieniu udzialu w prawie wieczystego uzytkowania w momencie, kiedy grunt byt juz zabudowany.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci i zasgdzenie kosztéw postepowania.
W uzasadnieniu wskazala, ze przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej z powddka bylo wylacznie
zobowiazanie do przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania dzialki wskazanej w pozwie. Zdaniem pozwanej
literalne brzmienie umowy odzwierciedla zamiar sp6lki co do rozmiaru i zakresu zaciggnietego zobowigzania. Z tej tez
przyczyny brak jest podstaw do zastosowania przepisu art. 65 § 2 k.c. Pozwana wskazala na aktualny brak mozliwoéci
przeniesienia samego udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, skoro grunt ten zostat zabudowany, a umowa
przedwstepna nie zobowigzuje do zawarcia umowy przenoszacej udzial w prawie uzytkowania wieczystego wraz z
udzialem w budynkach stanowiacych odrebny przedmiot wlasnosci.



Powolujac sie na art. 228 k.s.h. oraz § 17 ust. 1 lit. 1 umowy spdélki Centrum Handlowe (...) pozwana wskazala
rowniez na brak uchwaly zgromadzenia wspolnikéw zezwalajacej na sprzedaz nieruchomos$ci. Pozwana wskazala
rowniez na fakt ustanowienia odrebnej wlasnosci trzech lokali w ramach nieruchomosci, dla ktorej Sad Rejonowy
Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W ocenie pozwanej uwzglednienie
zadania pozwu oznaczatoby niedopuszczalne rozporzadzenie nie wyodrebniona nieruchomoscia lokalowa, stanowiaca
przy tym przedmiot odrebny i nadrzedny wobec wlasnoSci nieruchomos$ci wspolnej, ewentualnie stanowiloby
rozporzadzenie wylacznie udzialem do nieruchomosci wspolnej, co réwniez jest niedopuszczalne. Whasnoéc lokalu
stanowi bowiem prawo nadrzedne nad prawem wieczystego uzytkowania i wlasno$ci budynku. Zdaniem pozwanej
powodztwo o przeniesienie wylacznie udzialu w nieruchomosci wspdlnej nie zasluguje wiec na uwzglednienie w
sytuacji, gdy istnieja juz wyodrebnione i niewyodrebnione lokale, dla ktorych udzial w nieruchomosci wspolnej jest
tylko prawem zwigzanym.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W zwiazku z koniecznoScia opuszczenia dotychczasowego targowiska przy ul. (...) w S. cze$¢ kupcow, w tym miedzy
innymi powodowie, po powzieciu wiadomo$ci o dzialce gruntu przeznaczonej do sprzedazy, a nadajacej sie na
zorganizowanie nowego targu, zdecydowala sie przenie$¢ tam swoja dzialalnosé.

Ze wzgledow praktycznych kupcy postanowili do negocjacji z wlascicielem gruntu oddelegowaé dwdch przedstawicieli
w osobach M. Z. i W. C., ktérzy wczeéniej zarzadzali targowiskiem przy ul. (...). Ze wzgledéw organizacyjnych
kupcy uznali za celowe zalozenie spdélki, ktérej zadaniem mial by¢é zakup prawa do gruntu i wzniesienie na
nim odpowiednich budynkéw do prowadzenia indywidualnej dzialalnoSci handlowej przez kupcéw, majacych byc
jednocze$nie udzialowcami tej spolki. Zroédlem finansowania inwestycji mialy by¢ wplaty kupcéw, jako wspolnikow
oraz zaciagniety przez pozwang spolke kredyt. Kredyt mial by¢ splacany przez wszystkich wspolnikéw.

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

dowdd :zeznania Swiadka M. O. karta 313- 316
zeznania Swiadka C. S. — 316 -319

zeznania Swiadka M. T. k. 320 -323
przestuchanie powoda C. R. - karta 324- 327
protokol kontroli - karta 53-74

W dniu 14 stycznia 2002 r. W. C. i M. Z. zawarli umowe spélki pod firma Centrum Handlowe (...) sp6lka z ograniczona
odpowiedzialnoécig z siedziba w S. o kapitale zakladowym 50.000 zl. Kazdy ze wspolnikoéw objal po 50 udzialow
o wartoSci nominalnej 500 z kazdy. Udzialy mialy charakter uprzywilejowany i kazdy udzial dawal prawo trzech
glosow. Zgodnie z § 17 pkt 1 lit k umowy spoélki zgromadzenie wspdlnikéw podejmowalo uchwaly przede wszystkim
w sprawie nabycia i zbycia nieruchomosci (prawa uzytkowania) albo udzialu w nieruchomosci (prawie uzytkowania
wieczystego). W. C. i M. Z. ustanowieni zostali cztonkami zarzadu spoiki.

dowdd : tekst jednolity umowy spolki — karta 19-21
odpis KRS — Kkarta 22 - 23

W dniu 4 marca 2002 r. odbylo sie zgromadzenia wspolnikow spdlki ,,Centrum Handlowe (...). Na zgromadzeniu
podjete zostaly miedzy innymi nastepujace uchwaly:



« uchwala nr 1 w sprawie zatwierdzenia czynnoSci zarzadu polegajacej na zawarciu w dniu 7 lutego 2002 r.
warunkowej umowy sprzedazy objetej aktem notarialnym Rep. A nr (...), ktorej przedmiotem byl zakup przez

spotke prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 5.135 m?®, za kwote 1.927.000 zt oraz
zatwierdzenia wszystkich pozostalych czynnoéci dokonanych przez zarzad sp6iki w organizacji;

« uchwala nr 2 w sprawie zgody na zawarcie przez zarzad sp6tki umowy sprzedazy przenoszacej prawo uzytkowania
wieczystego dziatki gruntu nr (...) o powierzchni 5.135, za kwote 1.927 000 zt do dnia 15 kwietnia 2002 1.;

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

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

« uchwala nr 4 w sprawie wyrazenia zgody na przyjmowanie przez zarzad spolki zaliczek pienieznych od osob

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

Na kolejnym zgromadzeniu wspo6lnikéw spolki ,,Centrum Handlowe (...), ktére odbylo sie w dniu 5 marca 2002 r.,
podjelo uchwale w sprawie uzupelhienia uchwaly nr 3 z dnia 4 marca 2012 r. Zgromadzenie wsp6lnikow podjeta
uchwalg wyrazilo zgode na sprzedaz udziatow w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...) o powierzchni

5.135 m> w udziale proporcjonalnym do udzialéw w budowanym centrum handlowym, przyjmujac cene 1.000 zl za 1

m?, po 10 latach od dnia inwestycji, nie wezeéniej niz po splacie kredytu bankowego udzielonego na inwestycje.

W uchwale zaznaczono réwniez, ze w celu zabezpieczenia umowy przyrzeczonej moze by¢ zawarta przedwstepna
umowa sprzedazy udzialow.

Na zgromadzeniu w dniu 6 marca 2002 r. podjeta zostala uchwala nr 1 w sprawie wyrazenia zgody na zbycie
udzialow pozwanej spo6lki osobom fizycznym i osobom prawnym, ktére nabeda udziat w gruncie i wspoétwlasnosci
nieruchomoéci budowlanej Centrum Handlowego (...) Sp. z 0.0. (lub roszczen do tego prawa) z pominieciem prawa
pierwokupu udzialowca pozwanej oraz wyrazenie zgody na wtdérne zbycie udzialow pozwanej na rzecz oséb bliskich
zbywcy (pierwsza grupa podatkowa) oraz w przypadku os6b prawnych i spélek cywilnych - na rzecz wspolnikoéw
lub udzialowcoéHw z pominieciem prawa pierwokupu, laczac te mozliwoéci z obowiazkiem nabycia udzialu w gruncie i
nieruchomosci budowlanej od poprzedniego udzialowca pozwane;j.

dowdd : protokél zgromadzenia wspdlnikow z dnia 04.03.2002 r. - karta 50
protokol zgromadzenia wspolnikow z dnia 05.03.2002 1. - karta 51
protokoly zgromadzenia wspo6lnikow z dnia 06.03.2002 r. - karta 52

W dniu 12 marca 2002 r. M. Z. zawarl z powodami umowe sprzedazy (...) udzialu w Centrum Handlowe (...) spolce
z 0.0. za kwote 1.000 zl.

W § 6 umowy sprzedajacy o$wiadczyl, ze z zakupem udzialu wigze sie wplata zaliczki na poczet zakupu udzialu
w prawie uzytkowania wieczystego (lub po przeksztalceniu wlasno$ci) dziatki numer (...) przy ulicy (...) w S. -
proporcjonalnie do powierzchni postawionego na tym terenie pawilonu, co kupujacy potwierdzili.

dowéd : umowa sprzedazy udzialéw spolki z dnia 12.03.2002 r.- karta 74

Spoéltka Centrum Handlowe (...) nabyla prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu na podstawie umowy objetej
aktem notarialnym z dnia 16 kwietnia 2002 r. Rep. A nr 795/2002 za kwote 1.927.000 zl. Prawo to dotyczylo dziatki
o nr (...) o powierzchni 5.135 m2, 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 kupcéw



rzecz spolki oraz z kredytu. Wysoko$¢ wplat byla uzalezniona od przyszlej powierzchni uzytkowej lokalu, jaki mial by¢
przydzielony poszczegdlnym kupcom.

dowdd : odpis zupely z ksiegi wieczystej— karta 24-47,
Wypis z rejestru gruntow — karta 49,

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

bezsporne

W dniu 7 czerwca 2002 r. spétka Centrum Handlowe (...) zawarla z powodami umowe dzierzawy nr (...). Przedmiotem

tej umowy byla czeéé terenu dzialki o nr (...), przy ul. (...) w S., obejmujaca grunt o powierzchni 40 m>, przeznaczony
na uzytkowanie przez dzierzawce wlasnego obiektu handlowego w ukladzie pasazowym - w zabudowie Centrum
Handlowego (...).

Zgodnie z § 4 umowa zostala zawarta na okres od 1 czerwca 2002 r. do 1 czerwca 2007 r. Wysoko$¢ czynszu

dzierzawnego zostala ustalona na kwote 40 z za m* (§ 9).

W § 12 umowy przewidziano, ze w przypadku rozwigzania umowy dzierzawy lub zakonczenia jej obowigzywania
dzierzawca zobowigzany jest do sprzedazy wlasnego obiektu handlowego w terminie 14 dni.

W aneksie nr (...) wskazano, ze warunki dzierzawy obiektu handlowego okresli odrebna umowa po wybudowaniu
Centrum Handlowego (...).

(...) spoiki Centrum Handlowego (...) zostali poinformowani przez zarzad pozwanej, ze 20 zt z kwoty czynszu jest
przeznaczane na splate kredytu, a pozostale 20 zl na koszty funkcjonowania sp6tki. Umowa dzierzawy gruntu miala
na celu zapewnienie spolce $rodkéw na prowadzenie dzialalno$ci. Celem dla ktérego kupcy, (...) spotki Centrum
Handlowe (...) zdecydowali sie zawrze¢ umowy dzierzawy bylo zagwarantowanie Srodkéw na obsluge kredytoéw oraz
funkcjonowanie spolki.

Podobne umowy dzierzawy w tozsamym celu zawierali tez inni kupcy.
dowdd : umowa dzierzawy - karta 75-77,

aneks nr (...) - karta 78-80,

zeznania Swiadka C. S. — 316 -319

zeznania Swiadka M. T. k. 320 -323

przestuchanie powoda C. R. - karta 324- 327

W dniu 22 lipca 2002 r. spolka Centrum Handlowe (...) zawarla z powodami umowe o prowadzenie wspolnej
inwestycji, polegajacej na wybudowaniu - na nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), a stanowiacej cze$¢ dzialki (...)
o powierzchni 2.000 m” - budynku handlowego (centrum biurowe) w zabudowie pasazowej, w ktérym wyodrebniony
mial byé zgodnie z projektem na rzecz inwestora lokal handlowy o powierzchni 40 m®, zgodnie z umowa sprzedazy

udzialu w prawie uzytkowania wieczystego w realizacji przedwstepnej umowy (§ 1 ust. 1 brzmieniu nadanym aneksem

nr (...)).

Postanowiono, ze umowa przyrzeczona (ostateczna) sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania oraz
umowa sprzedazy udzialu we wspdlwlasnoséci budynku Centrum Handlowe (...) okreslajaca sposéb korzystania
z tej nieruchomos$ci wspdlnej (centrum handlowego) — przekazujaca na wylaczne korzystanie inwestorowi lokal



handlowy nr (...) (wylaczajaca zniesienie wspotwlasnoéci przez okres 5 lat z mozliwo$cig przedtuzenia na dalszy okres z
zastrzezeniem prawa pierwokupu przez udzialowca pozwanej i pozwana), zostang zawarte po 10 latach od zakonczenia
realizacji inwestycji (a w szczego6lnosci od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie), nie wezeéniej niz po splacie kredytu
udzielonego przez Bank na te inwestycje. (§ 1 ust. 2 umowy w brzmieniu nadanym aneksem nr (...)).

Dalej strony postanowily, ze udzial inwestora w realizacji calej inwestycji wynosic bedzie w udziale 779/100.000 cze$ci
w prawie wieczystego uzytkowania i we wspotwlasnoSci centrum handlowego (§ 1 ust. 3 umowy w brzmieniu nadanym
aneksem nr (...)).

Zgodnie z umowa inwestor zastepczy ( spdlka Centrum Handlowego (...)) zobowigzal sie wybudowaé za
posrednictwem wybranego wykonawcy na opisanej nieruchomosci budynek handlowy w zabudowie pasazowej i oddac
go do eksploatacji w terminie uzgodnionym w wykonawca. Za$§ przeznaczony na wylaczne korzystanie inwestora
(powodéw) lokal handlowy (w przedmiotowym budynku handlowym) inwestor zastepczy obowiazal sie oddac¢ w stanie
surowym zamknietym (§ 1 ust. 4 umowy w brzmieniu nadanym aneksem nr (...)).

Inwestor zobowiazal sie partycypowaé we wszystkich kosztach zwigzanych z przedmiotowa inwestycja

proporcjonalnie do swojego udzialu, co odpowiadalo kwocie 700 zt + VAT za m” lokalu handlowego. (§ 2 ust. 1
umowy). W § 6 umowy ustalono, ze inwestor bedzie wspoiwlascicielem centrum handlowego ze wskazaniem lokalu
handlowego, ktéry stanowié¢ bedzie jego wlasnoé¢ i w ktérym bedzie prowadzil dzialalnoé¢ gospodarcza oraz po
zawarciu umowy sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, nie 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 czeSci nieruchomoéci
opisanej w § 1 niniejszej umowy.

dowéd : umowa o prowadzenie wspolnej inwestycji - karta 80-82
aneksy nr (...) - karta 83-84

W dniu 26 lipca 2002 r. Prezydent Miasta S. wydal decyzje nr (...), ktérg zatwierdzil projekt budowlany i wydatl
pozwolenie na budowe centrum handlowego w zabudowie pawilonowej wraz z zagospodarowaniem terenu, budowa
przylaczy obiektow do sieci wodociagowej i sieci kanalizacji deszczowej, sanitarnej i ogdlnosplawnej, instalacji p-poz
i sieci elektroenergetycznej oraz budowa parkingu dla samochod6w osobowych zlokalizowanego przy ul. (...).

dowodd : decyzja z dnia 26.07.2002 1. karta 335

W dniu 10 wrzesnia 2002 r. Centrum Handlowe (...) sp6lka z o0.0., w imieniu ktorej dzialali W. C. i M. Z., zawarla z
powodami przedwstepna umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego pod nr rep. Anr 2210/2002 przed notariuszem
M. O..

W § 3 umowy dzialajacy w imieniu i na rzecz spoétki Centrum Handlowe (...) o$wiadczyli, Ze zobowiazuja sie sprzedac
powodom prawo wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) polozonej w S. przy ul. (...) o powierzchni 0,5135 ha,
ujawnionej w ksiedze wieczystej o nr Kw (...), w udziale do 779/100.000 czesci, zas powodowie o$wiadczyli, ze
zobowigzujg sie udzial ten kupic oraz ze nabycia dokonuja na majatek spo6tki cywilnej stanowiacy wspdtwlasnoéc
laczna.

Przyrzeczona umowe strony zobowigzaly sie zawrze¢ po uplywie 10 lat od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
obiektu handlowego przez spdlke, nie wczesniej jednak niz po splacie kredytu bankowego udzielonego spolce na
prowadzenie inwestycji wskazanej w § 2 aktu.

Zgodnie z § 5 cene sprzedazy ustalono na kwote 40.000 zl. W umowie zapisano, ze wskazana cena powodowie wptlacili
na rzecz spoétki Centrum Handlowe (...) tytutem zaliczki, co stawajacy reprezentujacy spotke potwierdzili.



W § 7 umowy kupujacy wyrazili zgode na budowe centrum handlowego zgodnie z pozwoleniem na budowe i
ustanowienie hipoteki tytulem zabezpieczenia kredytu bankowego na realizacje tej inwestycji. Pozwolenie na budowe
zostalo wskazane w § 2 aktu notarialnego.

W § 8 umowy strony okreélily sposoéb korzystania z prawa wieczystego uzytkowania dzialki i wspolwlasnosci
wybudowanego obiektu handlowego (centrum handlowego) w ten sposob, ze powodowie mieli korzysta¢ 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 zobowigzali sie zawrzec
umowe okreslajaca wskazany sposdb korzystania z prawa wieczystego uzytkowania i obiektu handlowego w umowie
przyrzeczonej.

W § 10 umowy strony zastrzegly prawo pierwokupu udzialow w prawie wieczystego uzytkowania dzialki opisanej w
§ 1 oraz udzialu we wspdlwlasnoéci wybudowanego obiektu handlowego przez udzialowcéw spolki i przez spodtke
Centrum Handlowe (...).

dowdéd : przedwstepna umowa sprzedazy - karta 85-86,

Przedwstepne umowy sprzedazy o analogicznej tresci z uwzglednieniem ceny oraz wysoko$ci poszczegdlnych udzialow
w uzytkowaniu wieczystym zaleznych od powierzchni lokalu spotka Centrum Handlowe (...) zawarla réwniez z innymi
kupcami. Okolo 30 umoéw zostalo zawartych w formie aktéw notarialnych przed notariuszem M. O.. W oparciu o
zawarte umowy przedwstepne kupcy - wobec niezawarcia umowy przyrzeczonej - kupcy wystepowali przeciwko spolce
Centrum Handlowe (...) z pozwami o zlozenia o§wiadczen woli w zakresie sprzedazy udzialu w prawie wieczystego
uzytkowania dzialki gruntu nr (...), polozonej w S. przy ul. (...) wraz z udzialem we wspolwlasno$ci posadowionych
na tej dzialce budynkow.

dowdéd : zeznania $wiadka M. O. - karta 313- 316
zeznania Swiadka C. S. — 316 -319

zeznania Swiadka M. T. k. 320 -323

przestuchanie powoda C. R. - karta 324- 327

Powodowie w wykonaniu zobowigzan finansowych na rzecz sp6lki Centrum Handlowe (...) dokonali w okresie od
lutego 2002 r. do maja 2003 r. wplat tytulem cze$ciowej zaptaty za budowe pawilonu handlowego, zaplaty na poczet
umowy przedwstepnej, wspoétudzialu w cze$ciach wspodlnych gruntu i zaliczki na poczet zakupu udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego.

dowédd: dowody wplat - karta 134-144

W dniu 13 listopada 2002 r. spoétka Centrum Handlowego (...) zawarla z (...) Bank spo6tka akcyjng umowe o kredyt
inwestycyjny nr (...) w wysoko$ci 2.000.000 z}. Srodki z tego kredytu mialy zostaé przeznaczone na sfinansowanie
budowy Centrum Handlowego (...). Okres kredytowania strony ustalily od dnia 13 listopada 2002r. do 31 pazdziernika
2012r. Kredyt zostal zabezpieczony hipoteka zwykla i kaucyjna na nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w S..

dowédd: umowa o kredyt inwestycyjny karta 299 -301

W dniu 7 lipca 2003 r. Prezydent Miasta S. wydat decyzje nr (...)(...). (...), na mocy ktorej udzielil pozwolenia na
uzytkowanie centrum handlowego w zabudowie pawilonowej wraz z zagospodarowaniem terenu pod nazwa Centrum
Handlowe (...) zlokalizowanego w S. przy ul. (...) oraz sklepéw usytuowanych w pawilonach handlowych. Decyzja stata
sie ostateczna w dniu 7 sierpnia 2013 r.

dowdéd : decyzja z dnia 07.07.2003 r. - karta 99



W trakcie realizacji inwestycji rozwazano mozliwo$¢ przejecia kredytu przez poszczegélnych kupcow — przyszlych
wlascicieli lokali uzytkowych. Zarzad spotki zwracal sie wowczas do wsp6lnikdow o potwierdzenie, czy zamierzaja nabyc
lokal uzytkowy (udzial w budynku z okre$lonym sposobem korzystania). _

dowodd : pismo z dnia 30 maja 2003 r. karta 298

W dniu 30 sierpnia 2007 r. spoétka Centrum Handlowe (...) zawarla z powodami umowe najmu, w ktérej oddala
powodom do uzywania lokal uzytkowy o numerze ewidencyjnym (...), polozony w S., przy ul. (...) w obrebie centrum

handlowego (...) o lacznej powierzchni 22,91 m®. Czynsz najmu okreslono na kwote 44 z}/m? (§ 2). Umowa zostala
zawarta na czas oznaczony, tj. do dnia splaty calosci zadluzenia wobec (...) Bank S.A. z tytulu umowy kredytowej nr
(...), nie p6zniej jednak niz do dnia 30 listopada 2012 r. (§ 11).

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

dowod : umowa najmu z dnia 30.08.2007 r. — karta 87-91

Pismem z dnia 10 wrze$nia 2007 r. pozwana przestala powodom projekt aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy
— wypelniajac obowigzek z § 20 umowy najmu, informujac przy tym, ze spbtka bedzie zawierac z posiadaczami lokali
aneks w formie aktu notarialnego w dniach 14 — 15 wrze$nia 2007 r. w kancelarii notarialnej D. A.. Podobnej tresci
pisma wysylane byly do innych kupcow; aneksy miay by¢ podpisywane takze w kancelarii notarialnej M. O.. Zarzad
spolki odstapil jednak od tego zamiaru. Do podpisania aneks6w nie doszto.

dowéd : pismo z dnia 10 wrze$nia 2007 r. z projektem aneksu k. 131 -133
zeznania Swiadka M. O. karta 313- 316

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

bezsporne

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

dowdd : protokél zgromadzenia z dnia 30.04.2013r. — karta 93-98

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

dowéd : pismo z dnia 31.10.2013 r. — karta 118
pismo z dnia 10 wrze$nia 2013 r. karta. 114

pismo z dnia 8 stycznia 2015 r. karta 295



W dniu 11 grudnia 2013 r. notariusz D. A. odmoéwila sporzadzenia aktu notarialnego dokumentujacego zawarcie
umowy sprzedazy udzialu (...) czesci w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...) o obszarze 0,5135 ha
polozonej w S., przy ul (...) dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege
wieczysta KW nr (...). Notariusz wyjasnila, ze wobec zabudowania ww. nieruchomosci uzytkownik wieczysty nie moze
zby¢ swojego prawa nie zbywajac jednocze$nie wlasnoéci posadowionych na tej dzialce budynkow.

dowdéd : pismo z dnia 11.12.2013 r. — karta 120-121

Pismem z dnia 18 listopada 2013 r. powodowie wezwali pozwana do niezwlocznego , nie p6Zniej niz do 22 listopada
2013 r., wskazania terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. W odpowiedzi pozwana poinformowala, ze w dniu 17
grudnia 2013 r. planowane jest podpisanie przyrzeczonej umowy sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania
gruntu. Nastepnie pozwana odwolala ten termin w zwiazku z odmowa sporzadzenia aktu notarialnego przez notariusz
D.A..

dowod: pismo z dnia 18.11.2013 r. karta 100
pismo (odpowiedz ) pozwanej karta 101
pismo pozwanej z dnia 9 grudnia 2013 r. karta 102

Pismem z dnia 4 lutego 2014 r. powodowie wezwali pozwana do stawiennictwa w Kancelarii Notarialnej A. N. w S. w
dniu 19 lutego 2014 r. 0 godz. 10.00 w celu zawarcia umowy przyrzeczone;j. Za pozwana spolke nikt sie w wyznaczonym
terminie nie stawil.

dowdéd: pismo z dnia 4 lutego 2014 r. karta 103
akt notarialny — protokol z dnia 19 lutego 2014 r. karta 104 -105

W dniu 20 paZdziernika 2014 r. W. C. i M. Z. zawarli w imieniu sp6lki Centrum Handlowe (...) z E. C. i H. Z. umowy
ustanowienia odrebnej wlasnoéci 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 spo6tki ustanowili w budynku nr (...) w S. przy ul. (...) odrebna wlasno$¢ lokalu niemieszkalnego nr

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

W chwili zawierania wskazanych uméw brak bylo zgody walnego zgromadzenia pozwanej spotki na zbycie ww. lokali.
H. Z. nie byla udzialowcem pozwanej. Podpisanie ww. uméw poprzedzone zostalo zmiang przedwstepnej umowy
sprzedazy w taki sposob, Ze pozwana zobowiazala sie sprzeda¢ wyodrebniony lokal mieszkalny wraz z udzialem w
czeSciach wspolnych budynku i prawie wieczystego uzytkowania gruntu.

dowdd : umowy z dnia 20.10.2014 r. — karta 217-231, 247-261
zmiana treSci przedwstepnej umowy sprzedazy karta 302-308

W dniu 21 listopada 2014 r. na zgromadzeniu wsp6lnikow spolki ,,Centrum Handlowe (...) podjeta zostala uchwala
zezwalajacq na ustanowienie przez zarzad spolki w budynkach (...), (...)potozonych w S. przy ul. (...) odrebnej wlasnoéci



lokali niemieszkalnych i ich zbycie wraz z odpowiednim udzialem w wspolnych czeéciach i urzadzeniach budynkow
oraz w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod
w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Powyzsza uchwala zostata zaskarzona przez wspolnikow pozwanej spotki w osobach D. K., G. S., A.R.iS. W..
dowdd : protokoél zgromadzenia z dnia 21.11.2014 r. — karta 262-266,

pozew z dnia 15.12.2014 r. — karta 289-292

Sad zwazyl, co nastepuje:

Podstawe prawng zadania stanowig przepisy art. 64 k.c. w zw. z art. 390 § 2 k.c.

Zgodnie z art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie sgdu stwierdzajace obowiazek danej osoby do zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli, zastepuje to o$wiadczenie. Wérod czynno$ci prawnych kreujacych obowigzek zlozenia
o$wiadczenia woli podstawowe znaczenie odgrywa umowa przedwstepna uregulowana w przepisach art. 389-390
kodeksu cywilnego.

W mysl art. 390 § 2 k.c., gdy umowa przedwstepna czyni zado§¢ wymaganiom, od ktoérych zalezy wazno§¢ umowy
przyrzeczonej, w szczegoblnosci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzié zawarcia umowy
przyrzeczonej. Art. 389 § 1 k.c. stanowi natomiast, ze umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowiazuja sie do
zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okresla¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej.
Elementami koniecznymi do uznania zawartej umowy jako przedwstepnej umowy sprzedazy sg okreélenie stron tej
umowy i role okre§lone w stosunku prawnym oraz okreslenie przedmiotu wzajemnych §wiadczen stron, tj. okreslenie
przedmiotu sprzedazy i ceny sprzedazy.

Poza sporem w niniejszej sprawie pozostaje, ze w umowie przedwstepnej z 10 wrzeSnia 2002 r. pozwana spotka
zobowiazala sie sprzedaé¢ powodom okres$lony udzial w prawie uzytkowania wieczystego dziatki numer (...) polozonej w

S. przy ul. (...) o powierzchni 5.135 m” ujawnionej w ksiedze wieczystej numer (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Szczecinie. W umowie okreslono termin, w jakim strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczona oraz wskazano
cene sprzedazy. Umowa przedwstepna zawierala zatem wszystkie wymagane elementy i zostata sporzadzona w formie
aktu notarialnego, czyniac zado$¢ co do formy czynnoéci w odniesieniu do nieruchomosdci (art. 237 k.c. i art. 158 k.c.).

Dla zniweczenia powodztwa pozwana wskazywala przede wszystkim na brak po jej stronie obowigzku zawarcia umowy
przyrzeczonej w przedmiocie przeniesienia wlasnoSci udzialu w budynkach wzniesionych na dzialce gruntu wskazanej
w umowie przedwstepnej. Pozwana twierdzila, ze przedmiotem umowy przedwstepnej zawartej przez strony byl
jedynie udzial w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu o nr 2/28 bez udzialu we wspoétwlasnosci budynku,
ktory na tej dzialce mial zosta¢ wybudowany, dlatego tez uchylala sie od zawarcia tej umowy.

Istotne znaczenie dla rozstrzygniecia w tym zakresie ma wiec wykladnia o$wiadczenia woli zawartego w umowie
przedwstepnej sprzedazy z 10 wrze$nia 2002 r.

Zgodnie z art. 65 § 1. k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci,
w ktoérych zlozone zostato, zasady wspdlzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. W mysl § 2 powolanego przepisu
w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym
brzmieniu.

W ocenie Sadu zgromadzony w sprawie material dowodowy dowodzi, ze — wbrew literalnemu brzmieniu § 3 umowy
przedwstepnej — strony zawierajace umowe obejmowaly swym zamiarem takze sprzedaz udzialu we wspotwlasnosci
budynkéw, ktore mialy by¢ na tym gruncie posadowione. Za przyjeciem takiego wniosku przemawiaja przede
wszystkim pozostale zapisy umowy przedwstepnej, postanowienia innych laczacych strony umoéw, jak réwniez



korespondencja prowadzona przez strony; wszystkie te dokumenty odzwierciedlaly kontekst sytuacyjny zawarcia
umowy przedwstepnej i cel, jaki przy$wiecal stronom.

Umowa przedwstepna zawierala wiele postanowienn odnoszacych sie do obiektu lub obiektéw handlowych majacych
powstac na dzialce objetej umowa, przy czym w czasie zawierania umowy obiekty te nie istnialy, a strony umowy
nie byly pewne, jaka forme zabudowa ostatecznie przyjmie. Okoliczno$¢, ze postanowienia umowne dotyczyly
nieruchomosci budynkowych, ktére mialy dopiero powstaé, skutkowala uzaleznieniem terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego przez spolke, nie weze$niej jednak jak
po splacie kredytu bankowego udzielonego spolce na prowadzenia inwestycji. Powodowie jako kupujacy wyrazili
tez aprobate na budowe centrum handlowego zgodnie z pozwoleniem na budowe wskazanym w akcie notarialnym,;
nadto wyrazili zgode na ustanowienie hipoteki w celu zabezpieczenia kredytu bankowego na realizacje inwestycji i
zobowiazali sie do zawarcia umowy wylaczajacej zniesienie wspolwlasno$ci w prawie wieczystego uzytkowania dziatki
i we wspotwlasnosci w wybudowanym budynku handlowym na terenie centrum handlowego. W postanowieniu §
8 umowy strony okreslity sposdb wspdltkorzystania z dzialki i wspotwlasnosci wybudowanego obiektu handlowego.
W § 9 i 10 umowy ustalono z kolei kwestie zawarcia umowy wylaczajacej zniesienie wspotwlasnosci budynku oraz
prawa uzytkowania wieczystego, jak rowniez regulujace prawa pierwokupu udzialy we wspdlwlasnosci wybudowanego
obiektu handlowego.

Gdyby strony nie zamierzaly zawiera¢ umowy przedwstepnej sprzedazy, ktora obejmowalaby réwniez udzial w
budynku (budynkach), niezrozumiale i niecelowe byloby zawieranie w umowie przedwstepnej wyzej opisanych
postanowien.

Cena zostala w sposob jednoznaczny ustalona w umowie przedwstepnej na kwote 40.000 zl, a pozwana potwierdzila
jej zaplate. Wprawdzie z materialu dowodowego zebranego w sprawie wynika, ze powodowie uiécili na rzecz pozwanej
spolki znacznie wyzsza kwote w zwiazku z przeprowadzong inwestycjg, nie zmienia to jednak faktu, ze pozostale
koszty poniesione zostaly z innego tytulu, nie stanowigc skladowej ceny. Za przyjeciem takiego wniosku przemawiaja
takze zeznania Swiadka M. O., ktéra wyjasnila, ze — mimo uzycia w umowie przedwstepnej sformutowania ,zaliczka”,
wskazana kwota stanowila ostateczna cene. Pozostale zatem wplaty poniesione przez powodéw mialy swoja podstawe
w innych laczacych strony umowach, niezaleznie od celu, na jaki zostaly — cho¢by w czeSci przeznaczone. Dotyczy to
zwlaszcza czynszu (wyzszego wobec najemcow bedacych inwestorami). Wola wspo6lnikéw spotki, uyjawniong w umowie
o prowadzenie wspoélnej inwestycji, byla wlaénie taka forma pozyskania §rodkow przez spolke, ktora jednoczesnie
porzadkowala kwestie przyszlego podzialu nieruchomosci i umozliwiala prowadzenie dzialalno$ci gospodarcze;j.

Wysoki czynsz byl niewatpliwie akceptowany przez wspdlnikoéw pozwanej spolki, z tej przyczyny, ze Swiadomi byli, iz
shuzy on obstudze zadluzenia pozwanej zwigzanego ze wzniesieniem budynkéw, ktérych mieli by¢ wspotwlascicielami
po splacie zadluzenia i uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego. Czynszu w czesci, w jakiej byl
przeznaczany na splate zadluzenia nie mozna jednak traktowac jako ceny udzialu w nieruchomosci, ktéry pozwana
zobowigzala sie przenie$¢ na powodéw. Nie mozna pomina¢ i tego, ze powodowie, jak i inni kupcy, sa wspolnikami
pozwanej spolki. Uiszczany przez nich czynsz przeznaczany byl na realizacje zadania spolki, do ktorej zostala
powolana, to jest wzniesienia okre$lonych budynkéw.

O tym, ze wola stron bylo ustalenie ceny na dokladnie takim poziomie, jak wskazano w umowie przedwstepnej,
$wiadcza takze zapisy umow przyrzeczonych zawartych z malzonkami czlonkow zarzadu pozwanej spotki. W umowach
tych wskazano cene uprzednio przytoczong w umowach przedwstepnych, co potwierdza dodatkowo teze, ze stanowila
ona ekwiwalent, jaki miala uzyskaé¢ pozwana spbéltka w zamian za przeniesienie udzialu nie tylko w wieczystym
uzytkowaniu gruntu, ale takze i wspdlwlasnosci budynkéow.

Dla uzasadnienia stanowiska, wedle ktorego omawiana umowa przedwstepna dotyczyla réwniez prawa
wspotwlasnoSci majacego powstaé budynku (budynkow) wskazac rowniez nalezy na fakt, ze powodowie - podobnie
jak i inni kupcy bedacy udzialowcami pozwanej spolki, zamierzali nabyé¢é prawo do gruntu oraz wznie$¢ na nim
pawilon albo pawilony handlowe tylko i wylacznie w tym celu, aby sta¢ sie wlaScicielem lokalu uzytkowego, ktérym



mial znaleZ¢ sie we wzniesionym budynku albo budynkach. Z lokalami tymi mial by¢ zwiazany odpowiedni udziat w
prawie do gruntu i cze$ciach wspolnych nieruchomosci budynkowe;j. Z tej wlasnie przyczyny powddka i inni wspolnicy
zaangazowali sie w projekt stworzenia centrum handlowego przy ul. (...) w S. i w tym celu zalozyli pozwang spotke. W
zamierzeniu pozwana miata mie¢ charakter typowej spolki celowej, zawiazywanej do realizacji okre$lonego projektu
i sluzacej koordynacji dzialain wielu oséb. Dzialanie powod6w i innych wspo6lnikow pozwanej motywowane bylo
problemami, ktérych do$wiadczyli jako kupcy na innym targowisku, ktére zmuszeni byli opuécic. Wola powodéw
i innych kupcow bylo stworzenie sytuacji pewno$ci praw do lokali, w ktérych prowadzi¢ mieli swoja dzialalnoéc
handlows.

Powyzsze ustalenia znajduja oparcie w dowodach z dokumentéw dotyczacych zawigzania pozwanej sp6tki, nabywania
jej udzialow przez powodke i innych kupcéw, a nadto umowy o prowadzenie wspolnej inwestycji, umowy dzierzawy,
najmu oraz w dowodach z zeznan $wiadkow i przestuchania powoda.

Szczegblne znaczenie mialy w tym wzgledzie zeznania §wiadka M. O. - notariusza przygotowujacego umowy
przedwstepne, ktéra w sposéb nie budzacy watpliwosci wskazala, ze sprzedaz miala dotyczyé zaré6wno udzialu w
gruncie, jak i wszystkich budynkéw na nim wzniesionych. Swiadek wyjasnila przy tym, ze przyczyna, dla ktorej
w akcie notarialnym z dnia 10 wrze$nia 2002 r. nie zostaly wskazane jednocze$nie budynki wynikala glownie z
niepewnosci co do rodzaju zabudowy majacej powsta¢ na gruncie. Nie sposob znalez¢ racjonalne wytlumaczenie,
dla ktorego powodowie i inni kupcy mieli zawiera¢ umowe przedwstepng o innej tresci niz pozwalajaca na nabycie
w przyszloSci nie tylko prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, lecz roéwniez budynkéw wzniesionych na
tym gruncie. Gdyby celem byloby nabycie jedynie udzialu w prawie uzytkowania wieczystego, to nie mialo sensu
odkladanie o wiele lat momentu zawarcia umowy przyrzeczonej, tym bardziej ze powodowie przed zawarciem umowy
przedwstepnej wplacili cala cene. Jedyna przyczyna, zreszta wyraznie wskazang w tre$ci umowy przedwstepnej,
odlozenia na tak odlegly czas zawarcia umowy przyrzeczonej bylo przeprowadzenie inwestycji budowlanej na dzialce.
Notariusz podala nadto, ze w tym czasie dysponowata informacja o niedopuszczalno$ci wyodrebnienia wlasnosci
lokali, stad przedmiotem przyrzeczonej umowy mial by¢ udziat we wspdtwlasnoéci budynkow.

Przy ustalaniu zgodnego zamiaru stron i celu umowy nie mozna pomingé, ze strony sa podmiotami prowadzacymi
dzialalno$é gospodarcza, a tym samym uprawnione jest odwolanie sie wobec nich do ogolnego wzorca nalezytej
staranno$ci w profesjonalnym obrocie handlowym tzw. wzorca starannego przedsiebiorcy. Wzorzec taki musi
niewatpliwie uwzglednia¢ szczegblng zdolno$c¢ przewidywania, zapobiegliwos¢ i rzetelno$é w sposobie dzialania oraz
duze wymagania w zakresie wiedzy i umiejetnoSci praktycznych. Przy tak ustalonym wzorcu nie sposéb przyjaé, by
strony postepowania zawierajac umowe przedwstepna nie zadbaly o to, by umowa przyrzeczona nie zostata dotknieta
ewentualng niewazno$cia. W umowie przedwstepnej sporzadzonej w formie aktu notarialnego strony zamiescily
tymczasem caly szereg postanowien jednoznacznie stwierdzajacych, ze na gruncie, do ktérego prawo uzytkowania
wieczystego ma by¢ przeniesione na powddke, zanim umowa przyrzeczona zostanie zawarta, wzniesione zostana

obiekty (obiekt).

Stosownie za$ do art. 235 § 1 k.c. budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie
nalezagcym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkéw przez wieczystego uzytkownika stanowia
jego wlasnoéé. Dotyczy to rowniez budynkéw i innych urzadzen, ktére 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$ciami
budynkowymi. Jednakze okoliczno$¢, ze pozostaja one w gospodarczym zwigzku z uzytkowaniem wieczystym, ma
wplyw na ich status prawny. Prawo wlasno$ci budynkoéw i innych urzadzen znajdujacych sie na uzytkowanym gruncie
jestzgodnie z art. 235 § 2 k.c. prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym, co oznacza, ze wlasno$¢ tych budynkow
(innych urzadzen) dzieli los prawny uzytkowania wieczystego. Moga wiec one by¢ przenoszone tylko lacznie, zbycie
za$ prawa uzytkowania wieczystego odnosi sie takze do budynkéw i innych urzadzen. Umowa przeniesienia prawa



wieczystego uzytkowania gruntu zabudowanego, nie zawierajaca postanowien o przeniesieniu takze prawa wlasnoSci
budynkow, jest wiec niewazna jako sprzeczna z ustawa (art. 58 § 1 k.c.). Przedstawiona koncepcja prawna nie mogta
umknaé uwadze notariusza M. O. sporzadzajacej projekt umowy objetej aktem notarialnym z dnia 10 wrzeénia 2002 .
Nalezy zatem przyjac, ze notariusz sporzadzila akt umowy przedwstepnej, ktora strony zawarly w zamiarze sprzedazy
wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu rowniez udzialu we wspotwlasnosci budynkow, jakie na
tym gruncie mialy zosta¢ wzniesione po podpisaniu umowy przedwstepnej. Nie sposéb zaaprobowac tezy, ze notariusz
Swiadomie sporzadzila projekt umowy przedwstepnej, ktora w istocie nie pozwalalaby na osiagniecie przez strony
zamierzonego celu.

Nie bez znaczenia pozostaje réwniez fakt, ze powodowie, jak zreszta takze inni wspodlnicy pozwanej spolki,
wielokrotnie zapewniani byli przez czlonkéw zarzadu o tym, ze wlasno§¢ wzniesionych budynkéw zostanie na
nich rzecz przeniesiona. Na zgromadzeniach wspo6lnikow pozwana zapewniala kupcow, ze bedzie zawiera¢ umowy
przeniesienia prawa wlasno$ci udzialdbw w prawie wlasnosci budynku (protokédl zgromadzenia wspolnikéw z 30
kwietnia 2013 r.) Na zlozenie deklaracji czlonkéw zarzadu pozwanej spo6iki o zamierzonej sprzedazy udzialu réwniez
we wspdlwlasnosci budynkow wskazywaly takze zeznania §wiadka M. O..

Nalezy rowniez wskazac, ze spotka podejmowata uchwaly, w ktérych wyrazala zgode na zbycie udzialow pozwanej
spOlki na rzecz osob fizycznych i prawnych, ktére nabedg udzial we wspotwlasnoécei nieruchomosei budowlanej, co
roéwniez potwierdza zgodny zamiar stron umowy przedwstepnej. Nalezy zwrocié uwage takze na dalsze czynno$ci
spolki takie jak pierwotne starania, aby zostaly zawarte aneksy do umowy przedwstepnej, na podstawie ktorych
mozliwe bedzie ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali. Pisma kierowane przez pozwana do wspdlnikéw réwniez
$wiadcza w spos6b jednoznaczny o tym, ze pozwana liczyla sie z koniecznoScia sprzedazy nie tylko udzialu w
wieczystym uzytkowaniu gruntu, ale takze udzialu we wspoélwlasnosci budynkow.

Domagajac sie oddalenia powddztwa pozwana zglosila tez zarzut braku uchwaly zgromadzenia wspo6lnikéw pozwanej
spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia zezwalajacej na zbycie nieruchomosci, powolujac sie na przepisy art. 228
k.s.h. § 17 § 1 pkt 1 umowy. Wskazany zarzut jest jednak w ocenie sadu calkowicie chybiony.

Zgodnie z art. 228 pkt 4 k.s.h. uchwaly wspélnikow wymaga m.in. nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego lub udzialu w nieruchomosci, jezeli umowa sp6lki nie stanowi inaczej. Z kolei stosownie do tresci art.
17 § 1 k.s.h. jezeli do dokonania czynnoSci prawnej przez spotke ustawa wymaga uchwaly wspo6lnikéw albo walnego
zgromadzenia badz rady nadzorczej, czynno$é prawna dokonana bez wymaganej uchwaly jest niewazna. Zgoda moze
by¢ wyrazona przed zlozeniem o$wiadczenia przez spodlke albo po jego zlozeniu, nie p6zZniej jednak niz w terminie
dwoch miesiecy od dnia zlozenia oS§wiadczenia przez spdtke. Potwierdzenie wyrazone po zlozeniu o§wiadczenia ma
moc wsteczng od chwili dokonania czynnoS$ci prawnej (art. 17 § 2 k.s.h.).

Zgodnie z art. 64 k.c. orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek strony do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli
zastepuje to o$wiadczenie. Orzeczenie to ma charakter konstytutywny i samo w sobie nie jest oSwiadczeniem woli
pozwanej spolki. Dla jego skutecznoéci nie jest wiec konieczna uchwala wspolnikow wymagana w Swietle art. 228
k.s.h. dla zlozenia waznego o$wiadczenia woli przez samg spoélke (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 22.11.2012 1.,
sygn. akt I ACa 516/12 lex nr 1430858).

Nie mozna przy tym zapomniec, ze wspOlnicy wyrazajacy zgode, o jakiej mowa w art. 228 k.s.h., dzialaja nie jako
podmiot zewnetrzny w stosunku do spotki (osoba trzecia), ale jako organ tej spo6lki. Przyjecie stanowiska pozwanej
oznaczaloby w konsekwencji, ze stronie powodowej nie przyslugiwaloby skuteczne roszczenie o zawarcie umowy
sprzedazy mimo spelnienia wszystkich przeslanek. Tezy takiej podzieli¢ nie sposob (por. wyrok SA w Warszawie z
dnia 26.02.2014r., I ACa 1347/13, lex nr 1466981).

Wskazujac na istnienie przeszkod uniemozliwiajacych zawarcie zadanej przez powodéw umowy pozwana podniosta
takze fakt ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali w spornej nieruchomosci; w toku procesu zlozono zawarte w dniu
20 pazdziernika 2014 r. 2 umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali i ich sprzedazy.



W ocenie Sadu fakt wyodrebnienia kilku lokali w spornej nieruchomosci nie stoi na przeszkodzie uwzglednieniu
powodztwa. W myél art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U.2000.80.903 j.t. ze zm., dalej
u.w.l.) w razie wyodrebnienia wlasno$ci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomoséci wspolnej jako
prawo zwigzane z wlasnoscig lokali. Nie mozna zadaé zniesienia wspolwlasnoéci nieruchomosci wspodlnej, dopoki trwa
odrebna wlasno$¢ lokali (ust. 1). Nieruchomo$é¢ wspo6lna stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie
shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali (ust 2).

Z cytowanych przepiséw wynika, ze z prawem do lokalu zwigzany jest udzial w cze$ciach wspolnych nieruchomosci,
co oznacza, ze nie moga by¢ one przedmiotem odrebnego obrotu, a nadto wylaczona jest mozliwo$¢ zadania zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomoéci wspoélnej do czasu trwania odrebnej wlasnosci lokali. Zaznaczenia przy tym wymaga,
ze nieruchomo$cig wsp6lna nie jest caly budynek lub cala nieruchomos$é¢, w ktorej ustanowiono odrebna wlasnoéé
lokali. Zgodnie z art. 3 ust 2 u.w.l. nieruchomo$¢ wspo6lna stanowi grunt oraz te czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie
stuza do wylacznego uzytku wlascicieli lokali. Nalezy wskazaé zatem, ze w chwili sprzedazy pierwszego lokalu w danej
nieruchomosci zostaje ona pod wzgledem wlasnos$ci podzielona i sklada sie: - z indywidualnej wlasno$ci nabywcy,
ktbra stanowi zakupiony przez niego lokal waz z pomieszczeniami przynaleznymi do tego lokalu, przy czym w razie
sprzedazy nastepnych lokali ta indywidualna wlasnoé¢ sklada sie takze z lokali wszystkich nastepnych nabywcow;
- z indywidualnej wlasnoéci dotychczasowego wlasciciela calej nieruchomoéci, skladajacej sie z niesprzedanych
przez niego lokali oraz z pomieszczen przynaleznych do tych lokali, przy czym lokale te moga by¢ wyodrebnione
jako przedmiot odrebnej wlasnoSci dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci lub moga nie byé wyodrebnione,
stanowiac lacznie jego wlasnos$¢; - 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 faktyczne poczynione w niniejszej sprawie i tre$¢ zadania zgloszonego w pozwie nalezy
zauwazy¢, ze roszczenie dotyczy praw objetych aktualnie indywidualng wlasnoScia dotychczasowego wlasciciela, tj.
okreslonego udzialu do gruntu i budynkéw, ktore aktualnie przystuguja pozwanej. Roszczenie powodow nie dotyczy
praw os6b trzecich, ktore uzyskaly odrebna wlasno$c lokali wyodrebnionych w nieruchomoéci. Podkreélenia wymaga,
ze art. 3 ust. 1 u.w.l. nie ogranicza mozliwo$ci dysponowania przez dotychczasowego wilasciciela nieruchomo$cia, ktora
pozostaje jego wlasnoécia. Zgodnie z art. 4 ust. 1 powolanej ustawy dotychczasowemu wlascicielowi nieruchomosci
przystuguja co do niewyodrebnionych lokali oraz co do nieruchomosci wspodlnej takie same uprawnienia, jakie
przystuguja wlascicielom lokali wyodrebnionych; odnosi sie to takze do jego obowigzkow.

W tym miejscu jedynie dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze niezaleznie od oceny tego zarzutu pozwanej zastosowanie
znajduje przepis art. 192 ust 3 k.p.c. stanowiacy, ze z chwila doreczenia pozwu zbycie w toku sprawy rzeczy lub prawa,
objetych sporem, nie ma wplywu na dalszy bieg sprawy (por. uchwala SN z dnia 17.06.2010 r., III CZP 38/10, lex nr

578585).

Odnoszac sie do wniosku o zawieszenie postepowania zawartego w piSémie pozwanej z dnia 21.01.2015 r. wyja$nic
nalezy, ze wskazane przez pozwang postepowanie sagdowe nie ma wplywu na wynik niniejszej sprawy, a w zwigzku
z tym brak bylo przeslanki zawieszenia postepowania w oparciu o tres¢ art. 177 § 1 k.p.c. To czy inny Sad orzeknie
o uchyleniu, czy tez nie uchwaly dotyczacej wyrazenia zgody na ustanowienie przez zarzad pozwanej spolki w
budynkach nr (...), 4a, 4b polozonych w S. przy ul. (...) odrebnej wlasnos$ci lokali niemieszkalnych i ich zbycie wraz
z odpowiednim udzialem w czeSciach wspolnych i urzadzeniach budynku oraz w prawie wieczystego uzytkowania
spornej nieruchomo4ci - jest bez znaczenia dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Wyodrebnienie i sprzedaz lokali,
czego dokonala pozwana, nie stanowi przeszkody do wydania orzeczenia zagdanego przez strone powodowa.

Sad w niniejszej sprawie dokonal ustalen faktycznych na podstawie dowodéw z dokumentéw oraz dowodow
osobowych, szczegdlowo wskazanych przy stanie faktycznym. Brak bylo podstaw do odmoéwienia wiarygodnoéci tym
dowodom. Dowdd z zeznan Swiadkow oraz z przestuchania powoda w polaczeniu z dowodami z dokumentow pozwolily
przy tym na ustalenie rzeczywistej woli stron i zamiaru towarzyszacego im przy zawarciu umowy przedwstepne;j. Tresé
dokumentéw prywatnych nie byla przez zadna ze stron kwestionowana, co pozwala uznac, 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. Kwestionowane nie byly tez dokumenty urzedowe korzystajace z domniemania prawdziwosci
zawartych w nich tresci (art. 244 k.p.c.).

Sad odmoéwit wiary jedynie zeznaniom reprezentanta strony pozwanej W. C.. Zeznania te pozostawaly w calkowitej
sprzecznoé$ci z pozostalymi dowodami przeprowadzonymi w niniejszej sprawie, (z dokumentdéw, z zeznan §wiadkow).
Prezes pozwanej nie potrafil jednocze$nie wyjaéni¢ sprzecznoSci wynikajacych miedzy poszczeg6lnymi jego
twierdzeniami a tre$cig dokumentéw okazywanych mu w trakcie rozprawy, thumaczgc sie brakiem pamieci. Sad
zaniechal przestuchania drugiego czlonka zarzadu pozwanej majac na uwadze tres$é przepisu art. 300 § 1 kpc.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w punkcie I.

Majac na uwadze, ze pozwana przegrala sprawe na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. i art. 98 § 1 i 2 k.p.c. orzeczono o
kosztach procesu. Na koszty procesu zasadzone na rzecz strony powodowej sklada sie oplata sadowa od pozwu w
wysoko$ci 9001 z1, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 z1, wynagrodzenie pelmomocnika powodéw
w wysokoéci 3.600 z} oraz wynagrodzenie w postepowaniu zazaleniowym w kwocie 2700 zl, ustalone na podstawie
przepisow § 6 pkt 6 i § 13 ust. 2 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461j.t.).
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