Sygn. akt I ACa 652/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 pazdziernika 2015 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Soltyka
Sedziowie: SSA Maria Iwankiewicz (spr.)
SSA Marta Sawicka
Protokolant: st. sekr. sagdowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 24 wrze$nia 2015 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa (...) spolki jawnej w P.

przeciwko "(...)" spo6lce z ograniczong odpowiedzialno$cia w S.

o0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 29 kwietnia 2015 r., sygn. akt VIII GC 311/14

1. zmienia zaskarzony wyrok:

1. w punkcie pierwszym o tyle tylko, ze w miejsce stow - ,,za cene 162.723,90 (sto szesédziesiqt
dwa tysiqce siedemset dwadziescia trzy zlote i dziewieédziesiqt groszy)” wpisuje - ,,za cene 40.000

(czterdziesci tysiecy) zlotych”,

2. w punkcie drugim w ten sposob, ze kwote zasgdzong od pozwanej na rzecz powodki obniza do

4.417 (cztery tysiqce czterysta siedemnascie) zlotych,

II. oddala apelacje w pozostalej czesci,

II1. zasqdza od pozwanej na rzecz powoddki kwote 1.800 (tysiac osiemset) zlotych tytulem kosztow

zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.
SSA M. Iwankiewicz SSA A. Soltyka SSA M. Sawicka
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UZASADNIENIE

Powodka (...) spolka jawna z siedziba w P. wniosla o zobowigzanie pozwanej ,(...)” spdlki z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedziba w S. do zlozenia oSwiadczenia woli w zakresie sprzedazy powddce udzialu do
779/100000 czesci w prawie wieczystego uzytkowania gruntu stanowiacego dziatke nr (...), polozong w S. przy ul. (...)

(dawnigj ul. (...)), o powierzchni 5.135 m®, wraz z takim samym udzialem we wspoétwlasno$ci budynkéw znajdujacych

sie na tej dzialce, opisanych w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdéd w
Szczecinie pod numerem (...), na warunkach ustalonych w przedwstepnej umowie sprzedazy zawartej w formie aktu
notarialnego sporzadzonego w dniu 9 wrze$nia 2002 r. przez notariusza M. O. pod Rep. A nr (...) za cene 162.790,90
zk. Wniesli réwniez o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu m.in. wyjasniono, ze podana cena umowy sprzedazy stanowi cene, jaka powddka w rzeczywistoSci
uiScila pozwanej za przeniesienie praw wynikajacych z przedwstepnej umowy sprzedazy i wskazano, ze cena wskazana
w umowie przedwstepnej zostala uiszczona przed zawarciem tej umowy.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powoddztwa oraz o zasgdzenie od powddki na rzecz
pozwanej zwrotu kosztow postepowania. Pozwana przyznajac, ze zawarla z powodami umowe z dnia 9 wrze$nia
2002 r. zobowiazujac sie do przeniesienia udzialu w prawie uzytkowania wieczystego opisanej w petitum pozwu
nieruchomoéci, zaprzeczyla zeby zgodna wola stron tej umowy obejmowala zawarcie w przyszloSci umowy
przyrzeczonej obejmujacej przeniesienie na rzecz powodki udzialu w uzytkowaniu wieczystym wraz z wlasnoscia
budynku, w ,,Centrum handlowym”.

Wyrokiem z 29 kwietnia 2015 roku Sad Okregowy w Szczecinie zobowigzal pozwang (...) spolke z ograniczong
odpowiedzialno$cia w S. do zlozenia nastepujacego o§wiadczenia woli: (...) spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cig
w S. sprzedaje powodowi (...) spbtka jawna w P. udzial 779/100000 w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu

numer (...) polozonego w S. przy ulicy (...) o powierzchni 5135 m‘? wraz z udzialem wynoszacym 779/100000

we wspotwlasnosci budynkéw znajdujacych sie na dzialce dla ktorych to praw Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze
i Zachod w Szczecinie X wydzial Ksiag Wieczystych w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta numer (...) za cene
162.723,90 zl (sto sze$c¢dziesigt dwa tysiace siedemset dwadzieScia trzy zlote i dziewieédziesiat groszy), ktora to cena
zostala w calo$ci zaplacona (pkt.I) oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 11.754 zl tytulem kosztéw procesu.

Wydajac takie rozstrzygniecie Sad Okregowy ustalil, Ze (...) spétka jawna powstala w dniu 4 marca 2003 r. w wyniku
przeksztalcenia spolki cywilnej tworzonej przez te same osoby, a przeksztalcenie to nastapilo w trybie art. 26 § 4
k.s.h. w brzmieniu obowiazujacym przed 15.01.2004 r. W zwiazku z koniecznoScia opuszczenia dotychczasowego
targowiska przy ul. (...) w S. — czeé¢ kupcow, w tym A. C. (1) i S. C., po powzieciu wiadomos$ci o prywatnej dzialce
gruntu przeznaczonej do sprzedazy, a nadajacym sie na zorganizowanie nowego targu, zdecydowali sie przenie$¢ tam
swoja dzialalno$é. Ze wzgledéw praktycznych kupcy postanowili do negocjacji z wlaécicielem gruntu oddelegowac
dwie osoby M. Z.1W. C.. Jednoczes$nie ze wzgledow organizacyjnych kupcy, w tym strona powodowa, uznali za celowe
zalozenie spdlki, ktérej zadaniem mial by¢ zakup prawa do gruntu i wzniesienie na nim odpowiednich budynkéw do
prowadzenia indywidualnej dzialalnoSci handlowej przez kupcéw, majacych byé jednoczes$nie udzialowcami tej spoiki.
Zrédlem finansowania inwestycji mialy by¢ wplaty kupcow, jako wspélnikéw oraz zaciagniety przez pozwang spotke
kredyt, ktéry mial by¢ splacany przez wszystkich wspolnikow.

Z ustalen tych wynika, ze na tamtym etapie kupcy, w tym strona powodowa, nie wiedzieli dokladnie jakiego typu
zabudowa powstanie na dzialce gruntu, ktéra byli zainteresowani. W dniu 14 stycznia 2002 r. W. C. i M. Z. zawarli
umowe spolki dzialajacej pod firma ,(...)” spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w S. o kapitale
zakladowym 50.000 zlotych. Kazdy ze wspolnikow objal po 50 udzialdbw o wartoSci nominalnej 500 ztotych kazdy.
Udzialy sg uprzywilejowane co do glosu w ten sposodb, ze kazdy z nich daje prawo do trzech glosow. W. C. i M. Z. sg
jedynymi czlonkami zarzadu tej spolki.



Sad Okregowy ustalil, ze dzialajac zgodnie z § 17 pkt 1 lit k umowy sp6lki dniu 4 marca 2002 roku zgromadzenie
wspolnikow pozwanej podjelo miedzy innymi uchwaly: - nr 1 o zatwierdzenia czynno$ci zarzadu polegajacej na
zawarciu w dniu 7 lutego 2002 r. warunkowej umowy sprzedazy objetej aktem notarialnym Rep. A nr (...), ktorej
przedmiotem jest zakup przez spotke prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 5135

m'?, za kwote 1.927.000 zl oraz zatwierdzenia wszystkich pozostalych czynnoéci dokonanych przez zarzad; - nr 2
o wyrazeniu zgody na zawarcie przez zarzad spolki umowy sprzedazy przenoszgcej prawo uzytkowania wieczystego
dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 5135, za kwote 1.927.000 zl do dnia 15 kwietnia 2002 r.; - nr 3 w sprawie wyrazenia
zgody na zbycie udzialdbw osobom wyrazajacym cheé przystapienia do spolki i zakupu udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 5.135 m'? -nrgqw sprawie wyrazenia zgody na przyjmowanie
przez zarzad spoiki zaliczek pienieznych od oséb cheacych zakupi¢ udzial w prawie uzytkowania wieczystego w dzialce
gruntu nr (...) o powierzchni 5135 m?. W dniu 5 marca 2002 1. zgromadzenie wspdlnikow pozwanej sp6iki podjelo
uchwale w sprawie uzupelnienia uchwaty nr 3 podjetej przez zgromadzenie wspélnikéw w dniu 4 marca 2002 r.,
wyrazajacej zgode na zbycie udzialdéw w prawie wieczystego uzytkowania gruntu w dzialce numer (...) o powierzchni
5135 m‘ 2, polozonej w S. przy ul. (...) i przytoczyt jej tre$c, zgodnie z ktérg zgromadzenie wspolnikéw wyrazito
jednogloénie zgode na sprzedaz udzialow w prawie wieczystego uzytkowania dziatki wyzej wymienionej w udziale
(2) 72 1.000 7} po 10 latach
od oddania inwestycji, nie wczeéniej niz po splacie kredytu bankowego udzielonego na inwestycje. Wskazano tez,
ze w celu zabezpieczenia umowy przyrzeczonej moze by¢ zawarta przedwstepna umowa sprzedazy udzialow, ktéra
winna by¢ zawarta wraz: 1) z przyrzeczeniem zawarcia umowy okreélajacej sposéb korzystania z nieruchomosci

proporcjonalnym do udzialtbow w budowanym Centrum Handlowym przyjmujace cene 1 m

wspolnej z udzialem w prawie wieczystego uzytkowania ze wskazaniem lokalu handlowego, ktéry bedzie przekazany
do korzystania na zasadzie wylaczno$ci; 2) z przyrzeczeniem zawarcia umowy wylaczajacej zniesienie wspotwlasnosci
przez okres 5 lat z mozliwoscia przedluzenia na dalszy okres; 2) z zastrzezeniem prawa pierwokupu na rzecz
udzialowcow spolki. Nadto wskazano na wyrazenie zgody w umowie przedwstepnej sprzedazy na budowe centrum
handlowego i ustanowienie hipoteki na prawie wieczystego uzytkowania dziatki nr (...) tytulem udzielenia kredytu
bankowego na zrealizowanie inwestycji.

Z ustalen tych wynika, ze w dniu 6 marca 2002 r. zgromadzenie wspolnikéw pozwanej spolki podjelo uchwale w
sprawie wyrazenia zgody na zbycie jej udzialéw osobom fizycznym i osobom prawnym, ktére nabeda udzial w gruncie
i wspdlwlasno$ci nieruchomosci budowlanej ,,(...)” sp. z 0. 0. z pominieciem prawa pierwokupu udzialowca tej spotki
oraz wyrazenia zgody na wtérne zbycie udzialéw spotki na rzecz oséb bliskich zbywcey (I grupa podatkowa) oraz w
przypadku os6b prawnych i spotek cywilnych zgoda na wtérne zbycie udzialow tej spotki na rzecz wspolnikow spotki
lub udzialowcédw spoélki posiadajacych udzial spdiki ,(...)” z pominieciem prawa pierwokupu. Z tym, iz wtérna sprzedaz
udzialu w pozwanej spolce zwigzana jest rowniez z konieczno$cia nabycia (przejecia) prawa (lub roszczen do tego
prawa) do udzialu w gruncie i nieruchomosci budowlanej ,,(...)” sp. z 0. 0. od poprzedniego udzialowca tej spotki, ktory
nabyt taki udzial w sprzedazy pierwotne;j.

W swoich ustaleniach Sad pierwszej instancji wskazal, ze dnia 12 marca 2002r. W. C. zawarl z A. C. (1) i S. C.
prowadzacymi dzialalno$¢ gospodarczg pod firma (...) s.c. w S. umowe sprzedazy 1 udzialu o wartoéci 1.000 zl w
pozwanej spolce. Strony postanowily w § 6 umowy, ze z zakupem udzialu laczyta sie wplata zaliczki na poczet zakupu
udzialu w prawie uzytkowania wieczystego (lub po przeksztalceniu - wlasnoéci) dziatki numer (...) przy ulicy (...) w S.
— proporcjonalnie do powierzchni postawionego na tym terenie pawilonu, co kupujacy potwierdzili. W dniu 6 czerwca
2002r. A. C. (1) i S. C. jako udzialowcy zawarli z pozwana umowe pozyczki w kwocie 7.000 zl na zakup przez spotke
prawa uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) przy ul. (...) w S. (§ 1). Pozwana zobowiazala sie do zwrotu pozyczki
jednorazowo w terminie 1 miesigca od dnia otrzymania wplaty zaliczkowej do spolki przez nowych udzialowcoéw Spotki
tytulem zakupu udzialu w uzytkowaniu wieczystym lub udzialu we wspotwlasnosci proporcjonalnego do postawionego
na tym terenie pawilonu przez udzialowca Spo6tki na rachunek powoda lub gotéwka, wedtug zadania pozyczkodawcoéw

(8 2).



Sad ten ustalil tez, ze pozwana nabyla prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu na podstawie umowy objetej
aktem notarialnym z dnia 16 kwietnia 2002 r. Rep. A nr (...) za kwote 1.927.000 zlotych. Prawo to dotyczylo dziatki

(2) polozonej w S. przy ul. (...), opisanej w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad

Rejonowy w Szczecinie pod numerem (...). Cena dzialki gruntu zostala uiszczona z wplat dokonanych przez kupcow
(wtym A. C. (1) i S. C.) na rzecz sp6lki oraz z kredytu. Wielko$¢ wptlat byla uzalezniona od przyszlej powierzchni
uzytkowej lokalu. Na zakupionej nieruchomosci pozwana wzniosla pie¢ budynkéw, w tym cztery handlowo-ustugowe
ijeden o innym przeznaczeniu. W dniu 6 czerwca 2002 r. powdd zawarl z A. C. (1) i S. C. umowe dzierzawy czeSci

dzialki o nr (...) przy ul. (...), okre$long na planie, jako lokalizacja nr (...), ktéra obejmuje grunt o powierzchni 34 m(?,

przeznaczony na uzytkowanie przez nich wlasnego obiektu handlowego w ukladzie pasazowym — w zabudowie (...).
Postanowiono tez, ze warunki dzierzawy obiektu handlowego okresli odrebna umowa po wybudowaniu ,(...)”. Umowa
zostala zawarta na okres od 1 czerwca 2002 r. do 31 grudnia 2012 r. i wygasala po uplywie tego terminu bez potrzeby
wypowiedzenia. Podobne umowy zawierali inni kupcy. Wysoko$¢ czynszu dzierzawnego zostala ustalona na 40 zl za

o nr (...) o powierzchni 5.135 m

m'?. Wistocie wspoOlnicy pozwanej spotki, wtym A. C. (1) i S. C. ustalili, ze 20 zl bedzie przeznaczane na splate kredytu,
a pozostale 20 zl na koszty funkcjonowania spo6lki. W przypadku rozwigzania umowy dzierzawy lub zakonczenia jej
obowiazywania — dzierzawca zobowigzany byl do sprzedazy wlasnego obiektu handlowego w terminie 14 dni. Celem,
dla ktoérego kupcy — wspdlnicy pozwanej — w tym A. C. (1) i S. C. zdecydowali sie zawrze¢ umowy dzierzawy, byto
zagwarantowanie Srodkdéw na obstuge kredytéw oraz funkcjonowanie pozwanej spoiki.

Z ustalen Sadu Okregowego wynika, ze w dniu 22 lipca 2002 1. A. C. (1) i S. C. zawarli z pozwang umowe o prowadzenie
wspolnej inwestycji polegajacej na wybudowaniu — na nieruchomoéci polozonej w S. przy ul. (...), a stanowiacej

(2)

cze$¢ dzialki (...) o powierzchni 2.000 m' “’ — budynku handlowego (centrum biurowe) w zabudowie pasazowej,

w ktéorym wyodrebniony zostanie zgodnie z projektem na rzecz A. C. (1) i S. C. (obaj: Inwestor) lokal handlowy
o powierzchni 40 m'?, lokalizacja w projekcie inwestycji nr (...), zgodnie z umowg sprzedazy udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego w realizacji przedwstepnej umowy. Umowa przyrzeczona (ostateczna) sprzedazy udzialu w
prawie wieczystego uzytkowania oraz umowa sprzedazy udzialu we wspotwlasnosci budynku (...) okreélajaca sposéb
korzystania z tej nieruchomosci wspolnej (centrum handlowego) — przekazujaca na wylaczne korzystanie Inwestorowi
lokal handlowy nr (...) (wylaczajaca zniesienie wspolwlasnosci przez okres 5 lat z mozliwo$cig przedluzenia na dalszy
okres z zastrzezeniem prawa pierwokupu przez udzialowca pozwanej i pozwang), zostana zawarte po 10 latach od
zakonczenia realizacji inwestycji (a w szczegélnoscei od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie) nie wezeéniej niz po
splacie kredytu udzielonego przez Bank na te inwestycje. Strony postanowily, ze udzial powddki w realizacji calej
inwestycji wynosi¢ bedzie w udziale 779/100.000 czeéci w prawie wieczystego uzytkowania i we wspdlwlasnoéci
centrum handlowego. Pozwana (inwestor zastepczy) zobowigzala sie wybudowaé za posrednictwem wybranego
wykonawcy na opisanej nieruchomos$ci budynek handlowy w zabudowie pasazowej i odda¢ go do eksploatacji w
terminie uzgodnionym w wykonawca. Za$§ przeznaczony na wylaczne korzystanie Inwestora lokal handlowy (w
przedmiotowym budynku handlowym) pozwana zobowiazala sie oddaé¢ w stanie surowym zamknietym (...) (§ 1 ust.
1-4 umowy w brzmieniu zmienionym aneksem (...) do umowy). Inwestor zobowigzal sie partycypowac we wszystkich
kosztach zwigzanych z przedmiotowa inwestycja proporcjonalnie do swojego udzialu, w czeéci, co odpowiada

kwocie 700 zl + Vat za m(? lokalu handlowego — co stanowi cze$¢ kwoty wybudowania przedmiotowego budynku
odpowiadajaca udzialowi inwestora w realizowaniu przedmiotowej inwestycji (§ 2 ust. 1 umowy). W § 6 umowy strony
zgodnie postanowily, ze Inwestor bedzie wspdtwlascicielem centrum handlowego ze wskazaniem lokalu handlowego,
do wylacznego korzystania (wybudowanego i przekazanego w czeéci nieruchomosci opisanej w § 1 niniejszej umowy),
po zawarciu umowy sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu — po 10 latach od oddania centrum
do uzytkowania oraz wspoétuzytkownikiem w prawie wieczystego uzytkowania gruntu w udziale rownym udzialowi
w centrum handlowym. Udzial moze ulec zmianie. Strony mogly zawrze¢ umowe przedwstepna sprzedazy udzialu w
gruncie na koszt inwestora.

W ustaleniach tych wskazano, ze w dniu 9 wrze$nia 2002 r. pozwana oraz A. C. (1) i S. C. zawarli przed notariuszem
M. O. przedwstepna umowe sprzedazy - Repertorium A nr (...). W § 3 umowy W. C. i M. Z. dzialajacy w imieniu i na



rzecz pozwanej o$wiadcezyli, Ze zobowigzuja sie sprzedac A. C. (1) i S. C. dzialajacym w imieniu sp6lki cywilnej prawo
wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) potozonej w S. przy ul. (...) o powierzchni 0,5135 ha, ujawnionej w ksiedze
wieczystej o nr Kw (...) w udziale do 779/100.000 cze$ci a A. C. (1) i S. C. dzialajacy w imieniu i na rzecz (...) s.c. w
S. oéwiadczyli, Ze zobowiazuja sie udzial ten kupié oraz ze nabycia dokonaja na majatek stanowiacy wspotwlasnosé
laczna. Przyrzeczona umowe strony zobowiazaly sie zawrzeé w terminie — po uplywie 10 lat od uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie obiektu handlowego przez spo6lke nie wezeéniej jednak niz po splacie kredytu bankowego udzielonego
spolce na prowadzenie inwestycji wskazanej w § 2 aktu (§ 4 umowy). Zgodnie z § 5 cena zostala ustalona przez strony na
kwote 40.000 zlotych, a A. C. (1) i S. C. wplacili tytulem zaliczki kwote 40.000 zlotych na rzecz pozwanej, co pozwana
potwierdzila. Wydanie udzialu w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci bedacej przedmiotem tej umowy
juz nastapito (§ 6 umowy). Kupujacy wyrazili tez zgode na budowe centrum handlowego zgodnie z pozwoleniem
na budowe wskazanym w § 2 aktu i ustanowienie hipoteki tytulem zabezpieczenia kredytu bankowego na realizacje
tej inwestycji (§ 7 umowy). Pozwolenie to zostalo wskazane w § 2 aktu notarialnego obejmujacego przedwstepna
umowe sprzedazy. W § 8 tej umowy strony okreslily sposob korzystania z prawa wieczystego uzytkowania dziatki i
wspoétwlasnosci wybudowanego obiektu handlowego (centrum handlowego) w ten sposob, ze spoltka cywilna, ktorej
A.C.(1)1iS.C. sg wspoélnikami, bedzie korzysta¢ na zasadzie wylgczno$ci z lokalu handlowego okre§lonego w umowie
o prowadzenie wspdlnej inwestycji wybudowanego na terenie centrum handlowego od dnia uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie obiektu handlowego i zobowiazujg sie zawrze¢ umowe okreslajaca wskazany sposob korzystania z prawa
wieczystego uzytkowania i obiektu handlowego w umowie przyrzeczonej. Poprzednicy prawni powodki wywigzali sie
ze zobowiazan finansowych na rzecz spotki, dokonujac nastepujacych wplat na rzecz pozwanej: w dniu 14.01.2002 .
kwota 999 zl, jako tytul zaplaty wskazano zaliczka na poczet sprzedazy udzialu; w dniu 16.01.2002 r. kwota 18.000 zl,
jako tytul wskazano oplata na zakup ziemi pod (...); w dniu 8.02.2002 r. kwota 1.000 zl, jako tytul zaplaty wskazano
zaliczka na poczet drugiej raty na wykup ziemi; w dniu 27.02.2002 r. kwota 5.000 zl, jako tytul zaplaty wskazano
zaliczka na poczet drugiej raty na wykup ziemi; w dniu 12.04.2002 r. kwota 23.000 z}, jako tytul zaplaty wskazano
ostatnia rata na wykup ziemi 16.000 zl, pozyczka na wykup ziemi 7.000 zl; w dniu 7.08.2002 r. kwota 10.000 zl,
jako tytul wskazano zaliczka na budowe centrum handlowego; w dniu 15.05.2003 r. kwota 7.000 z} jako tytul zaplaty
wskazano zaplata na budowe lokalu handlowego.

Pozwana potwierdzila, ze A. C. (1) i S. C. wplacili zaliczki na poczet zakupu od pozwanej udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego dzialki nr (...) przy ul. (...) w S. lub w przypadku przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego we
wlasno$é, na poczet zakupu udzialu we wlasno$ci dzialki nr (...) przy ul. (...) w S. nastepujace kwoty: - w dniu
14.01.2002 1. kwote 18.000 zl; - w dniu 28.02.2002 r. kwote 6.000 zl; - w dniu 17.04.2002 r. kwote 16.000 zl. W dniu
13 maja 2003 r. pozwana zwrdcila A. C. (1) i S. C. pozyczke udzielong w dniu 12 kwietnia 2002 r. W dniu 26 lipca
2002 r. Prezydent Miasta S. wydal decyzje nr (...), ktora zatwierdzil projekt budowlany i wydal pozwanej pozwolenie
na budowe centrum handlowego w zabudowie pawilonowej wraz z zagospodarowaniem terenu, budowa przylaczy
obiektow do sieci wodociggowej i sieci kanalizacji deszczowej, sanitarnej i ogdlnosplawnej, instalacji p-poz i sieci
elektroenergetycznej oraz budowa parkingu dla samochodéw osobowych zlokalizowanego przy ul. (...). W dniu 7 lipca
2003 r. Prezydent Miasta S. wydal decyzje nr (...), ktora udzielit pozwolenia na uzytkowanie centrum handlowego w
zabudowie pawilonowej wraz z zagospodarowaniem terenu pod nazwa (...) zlokalizowanego w S. przy ul. (...) oraz
nastepujacych sklepéw usytuowanych w pawilonach handlowych. Decyzja stala sie ostateczna w dniu 7 sierpnia 2013
roku. Wsérdéd wskazanych sklepow znajdowat sie sklep spozywezy nr (...). W dniu 13 listopada 2002 r. pozwana zawarla
z (...) Bank S.A. umowe o kredyt inwestycyjny nr (...) w wysokoéci 2.000.000 zt. Srodki z tego kredytu mialy zostaé
przeznaczone na sfinansowanie budowy (...). Okres kredytowania strony ustalily od dnia 13 listopada 2002 r. do 31
pazdziernika 2012 r. Kredyt zostal zabezpieczony hipoteka zwykla i kaucyjna na nieruchomosci polozonej przy ul.
(...) w S.. Kredyt ten zostal przez pozwana splacony. W piSmie z dnia 30 maja 2003 r. skierowanym do wspolnikow
pozwana wskazala, ze w zwiazku z wnioskami udzialowcow w przedmiocie przyépieszenia nabycia przez kazdego
wspodlnika prawa wlasnosci udzialu w budynku i w uzytkowaniu wieczystym gruntu (...)” oraz przejecia kredytu
przez wlascicieli — Zarzad podjal rozmowy z (...) Bankiem S. A. w celu ustalenia czy jest mozliwe przejecie kredytu
przez przyszlego wladciciela lokalu i czy Bank zgadza sie na wcze$niejsza sprzedaz wymienionych nieruchomosci
dla kazdego ze wspolnikow. W piSmie poinformowano, ze bank wypowiedzial sie, ze mozliwe jest przejecie kredytu
przez przysztego wlasciciela lokalu, po uregulowaniu naleznoSci dla wykonawcy budynku i po sprawdzeniu plynnoéci



finansowej przysztego wlasciciela. W zwigzku z tym zostana wydane wnioski kredytowe oraz po rozliczeniu wykonawcy
budynku podana zostanie przypuszczalna kwota zobowigzan przyszlego wlasciciela lokalu wynikajaca z rozliczenia
z wykonawca budynku oraz przypuszczalna kwota przejmowanego kredytu. Wyliczenie udzialu w nieruchomoéci
wspolnej i w wieczystym uzytkowaniu gruntu bedzie dokonane przy przyjeciu powierzchni uzytkowej lokalu do
powierzchni uzytkowej calego budynku. Pozwana zwrocila sie o pisemne potwierdzenie do 15 czerweca 2003 r., ze
wspolnik zamierza naby¢ lokal uzytkowy wraz z udzialem w cze$ciach wspo6lnych budynku i w uzytkowaniu wieczystym
w tym roku, w celu dalszych ustalen z bankiem. Zaakcentowano, ze nabycie tych nieruchomosci juz w biezacym roku
i cze$ciowe przyjecie splaty kredytu przez kazdego wlasciciela spowoduje takze rozwigzanie kwestii nabycia udzialow
w spolce.

Z kolejnych ustalen wynika, ze 30 sierpnia 2007 r. pozwana zawarta z pow6dka umowe najmu lokalu uzytkowego
o numerze ewidencyjnym (...) polozonego w S. przy ul. (...) w obrebie (...) o lacznej powierzchni 36,81 m®. Strony

umowy ustalily czynsz najmu w wysokoéci 44 zl/m® plus podatek od towaréw i ustug wedlug obowiazujacych
przepisow. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony, to jest do dnia splaty calo$ci zadluzenia wobec (...) Bank S.A.
z tytulu umowy kredytowej nr (...), nie pézniej jednak niz do dnia 30 listopada 2012 r. W § 20 umowy jej strony
postanowily, ze zobowigzuja sie do dnia 15 wrzeSnia 2007 r. podpisaé¢ na koszt najemcy aneks do przedwstepnej
umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego, zmieniajac ta umowe w ten sposob, ze jej przedmiotem
bedzie przyrzeczenie zawarcia przez wynajmujacego z najemcg umowy ustanawiajacej na rzecz najemcy odrebna
wlasno$¢ lokalu stanowigcego przedmiot niniejszej umowy najmu wraz z udzialem w prawie wieczystego uzytkowania
i udzialem w czes$ciach wspélnych budynku, przy czym umowa przyrzeczona zawarta zostanie w terminie 15 dni
od dnia splaty w caloSci zobowigzania z tytulu umowy kredytowej nr (...). W drugiej polowie 2007 roku pozwana
skierowala do inwestoréw R. M., C. R.iJ. R. pisma, w ktérych poinformowata ich, ze bedzie zawiera¢ z posiadaczami
lokali aneks do przedwstepnej umowy sprzedazy udzialu w uzytkowaniu wieczystym, w formie aktu notarialnego.
Przesltala wyzej wymienionym projekty tego aneksu. Z treSci § 2 projektu wynikalo, ze w przypadku jego zawarcia
pozwana zobowigzalaby sie ustanowi¢ odrebna wlasno$¢ lokalu uzytkowego wraz z odpowiadajacym mu udzialem w
czeSciach wspolnych budynku i udzialem w prawie wieczystego uzytkowania. Spotka skierowata takie pisma do innych
inwestorow, do zawarcia aneksow nie doszlo.

Sad Okregowy ustalil nadto, ze pomiedzy pozwang i kupcami prowadzacymi pawilony w (...) istnieje konflikt
wielokrotnie opisywany przez prase. W tresci tych artykuléw umieszczono wypowiedzi, ktore mieli ztozy¢ czlonkowie
zarzadu pozwanej, a z ktérych wynikalo, ze po splacie kredytu inwestycyjnego spotka przekaze kupcom udzialy w
prawie uzytkowania wieczystego oraz przeniesie na nich prawo wlasnosSci lokali. W odpowiedzi na zobowiazanie
Sadu Rejonowego Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie w postepowaniu z wniosku S. C. przeciwko I. C. o
podzial majatku wspdlnego pozwana wskazala, ze pawilon nr (...) polozony w (...) jest na dzien 22 listopada 2010
r. wlasno$cia spotki. Pozwana wyjasnila rownocze$nie, ze zostala zawarta pomiedzy stronami przedwstepna umowa
sprzedazy tego lokalu, a powddka posiada ekspektatywe ustanowienia na jej rzecz odrebnej wlasnosci tego lokalu. W
dniu 30 kwietnia 2013 r. na zgromadzeniu wsp6lnikow ,,(...)” sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w
S. prezes zarzadu pozwanej o$wiadczyl, ze przeniesienie prawa wieczystego uzytkowania bedzie mozliwe po 7 lipca
2013 1., tj. po uplywie 10 lat od splaty kredytu i od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie wieczyste. Zarzad pozwanej
poinformowal, ze projekt umowy bedzie do wgladu. W dniu 16 pazdziernika 2014 r. pozwana zawarla z M. C. iz H.
Z. umowy zmiany treSci przedwstepnej umowy sprzedazy. W umowie zawartej z E. C. zobowigzala sie w terminie
do 22 pazdziernika 2014 r. ustanowi¢ odrebng wlasno$c¢ lokalu niemieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) i odrebng
wlasno$¢ lokalu niemieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) polozonych w S. przy ul. (...), a w terminie do dnia 22
pazdziernika 2014 r. sprzeda¢ je E. C., ktéra zobowiazala sie je w tym terminie kupi¢. W umowie zawartej z H. Z.
pozwana zobowigzala sie w terminie do dnia 22 pazdziernika 2014 r. ustanowié¢ w budynku (...) potozonym w S. przy ul.
(...), odrebna wlasno$c lokalu niemieszkalnego nr (...), a w terminie do dnia 22 pazdziernika 2014 r. sprzedaé go wyzej
wymienionej, ktéra zobowigzala sie w tym terminie lokal kupi¢. W § 7 pkt 2) kazdej z umé6w pozwana zobowiazala
sie w terminie dwoch miesiecy od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej przedlozy¢ uchwate zgromadzenia wspolnikow
pozwanej wyrazajacej zgode na zbycie tych lokali. W dniu 20 pazdziernika 2014 r. W. C. i M. Z. zawarli w imieniu
pozwanej spo6tki z M. C. i H. Z. umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i sprzedazy. Przedstawiciele pozwanej



spOtki ustanowili w budynku nr (...) w S. przy ul. (...) odrebna wlasnosé lokalu niemieszkalnego nr (...), o powierzchni

(2)

uzytkowej 28,50 m" =/, natomiast w budynku nr (...) odrebna wlasno$¢ lokalu niemieszkalnego nr (...), o powierzchni

uzytkowej 41,70 m'?. W.C.iM. Z. dzialajac w imieniu i na rzecz pozwanej sprzedali wskazane lokale E. C. wraz z
udzialami we wspolnych czeSciach i urzadzeniach budynkow oraz prawie wieczystego uzytkowania dziatki gruntu nr
(...) wynoszgcych odpowiednio 1135/100000 i 1661/100000. Przedstawiciele pozwanej sp6lki ustanowili w budynku

nr (...) w S. przy ul. (...) odrebna wlasnoé¢ lokalu niemieszkalnego nr (...), o powierzchni uzytkowej 33,33 m@Pw.C.i
M. Z. dzialajac w imieniu i na rzecz pozwanej sprzedali wskazany lokal H. Z. wraz z udzialem we wspdlnych czeSciach
i urzadzeniach budynkéw oraz prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...) wynoszacym 1328/100000. W
chwili zawierania ww. uméw zarzad nie posiadal odpowiedniej zgody walnego zgromadzenia pozwanej spotki. H. Z.
nie byla udzialowcem pozwanej. Zmiana wlascicieli zostala ujawniona w ksiedze wieczyste;j.

Z ustalen tych wynika takze, ze pozwana wezwala C. S. do stawienia sie w Kancelarii Notarialnej D. A. w dniu
24 wrzesnia 2013 r. w celu zawarcia umowy przyrzeczonej, zamierzajac ustanowi¢ na jego rzecz odrebna wlasnosc¢
lokalu, ktory od niej wynajmowal. Do zawarcia tej umowy nie doszlo. Pismem z dnia 16 wrzesnia 2013 r. pozwana
wskazala, ze nie jest mozliwe ustalenie numeracji porzadkowej budynku, przez co zalozenie kartotek dla lokali zostalo
wstrzymane. Pozwana powolala sie na pismo, ktére otrzymata z Miejskiego O$rodka Geodezji i Kartografii w S., z
ktorego treéci wynika, ze wniosek o zalozenie kartoteki lokali nie moze by¢ zrealizowany z uwagi na brak uprzedniego
ustalenia numeracji porzgdkowej poszczegbdlnych budynkéw na posesji. W odpowiedzi na powyzsze, w piSmie z dnia
19 wrzeénia 2013 r., C. S. wskazal, ze do wykonania umowy przyrzeczonej nie jest konieczne posiadanie kartoteki
lokalu, a wystarczajace jest przeniesienie udzialu w wieczystym uzytkowaniu gruntu wraz z udzialem we wlasnoSci
budynkow. Pozwana nie odpowiedziala na to pismo ani nie stawila sie w Kancelarii Notarialnej D. A. w dniu 24
wrze$nia 2013 roku. W dniu 24 pazdziernika 2013 r. ujawnione zostaly lokale w nieruchomosci przy ul. (...) w S..
Pozwana po raz kolejny wezwala C. S. do stawiennictwa w Kancelarii Notarialnej D. A. w dniu 5 grudnia 2013 r.
w celu podpisania umowy przyrzeczonej sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania gruntu stanowigcego
dzialke gruntu nr (...). Pozwana zlecila notariuszowi przygotowanie umowy sprzedazy udzialu w prawie wieczystego
uzytkowania gruntu, bez przeniesienia wlasno$ci budynkéw posadowionych na tym gruncie. W dniu 11 grudnia 2013
r. notariusz D. A. odmoéwila sporzadzenia aktu notarialnego dokumentujacego zawarcie umowy sprzedazy udzialu
584/100000 czeSci w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...) o obszarze 0,5135 ha polozonej w S., przy
ul (...) dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...).
Notariusz wyjasnila, ze wobec zabudowania ww. nieruchomosci, uzytkownik wieczysty nie moze zby¢ swojego prawa
nie zbywajac jednocze$nie wlasnoéci posadowionych na tej dzialce budynkéw. W przeciwnym razie zachodzilaby
niewazno$¢ umowy. Notariusz D. A. sporzadzita w dniu 5 grudnia 2012 r. akt notarialny obejmujacy umowe sprzedazy
przez pozwang na rzecz powddki udzialu 584/100000 czeéci w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr
(...), o obszarze 0,5135 ha oraz we wlasnosci budynkéw znajdujacych sie na tej dzialce gruntu. Odmowa dokonania
czynnosci notarialnej zostala zaskarzona przez pozwana zazaleniem, w ktérym domagala sie nakazania dokonania
czynno$ci przez notariusza. Sad Okregowy w Szczecinie postanowieniem z dnia 2 lipca 2014 r. w sprawie prowadzonej
pod sygn. akt II Cz 2223/13 oddalil powyzsze zazalenie.

Sad pierwszej instancji wskazal w swoich ustaleniach, ze pismem doreczonym pozwanej w dniu 18 czerwca 2014 r.,
powddka wezwala ja do osobistego stawienia sie w Kancelarii Notarialnej A. N. w S. przy ul. (...) w dniu 23 czerwca
2014 1. 0 godz. 11:00 w celu zawarcia umowy przyrzeczonej. Wskazala, ze w przypadku niestawienia sie przez pozwang
w wyznaczonym terminie przedmiotowa sprawa zostanie skierowana na droge postepowania sagdowego. Pozwana nie
stawila sie w tym miejscu i terminie, pomimo prawidlowego wezwania, co zostalo stwierdzone przez Notariusza w
protokole z dnia 23 czerwca 2014 r., Rep. A nr (...).

Podczas zwyczajnego zgromadzenia wspdlnikow w dniu 21 listopada 2014 r. podjeli uchwale zezwalajaca na
ustanowienie przez Zarzad pozwanej w budynkach (...) polozonych w S. przy ul. (...) odrebnej wlasno$ci lokali
niemieszkalnych i ich zbycie wraz z odpowiednim udzialem w wspdlnych czeSciach i urzadzeniach budynkéw oraz
w prawie wieczystego uzytkowania dziatki gruntu nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w
Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Powyzsza uchwala zostala zaskarzona przez wspolnikow pozwanej spotki



w osobach D. K, G. S., A. R. i S. W.. Pismem z dnia 19 grudnia 2014 r. R. K. zwro6cil sie do pozwanej o wyznaczenie
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Zwrocil sie rowniez o przedstawienie mu projektu dodatkowych porozumien,
ktodre sa niezbedne do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia Sad Okregowy stwierdzil, ze powbdztwo ktorego podstawag jest art. 64 k.c. w zw.
z art. 1047 § 1 k.p.c. oraz art. 390 § 2 k.c. okazalo sie uzasadnione.

Na wstepie Sad Okregowy wskazal na przeksztalcenia po stronie powodowej stwierdzajac, ze zgodnie z art. 26 § 5 zd.
2 k.s.h. powoddce przysluguja wszystkie prawa i obowiazki stanowigce majatek wspélny wspolnikéw, w tym réwniez
ogo6l praw i obowigzkéw wynikajgcych z przedwstepnej umowy sprzedazy, uméw dzierzawy, umowy o prowadzenie
wspolnej inwestycji etc.

Po przytoczeniu treSci przepisow art.. 390 § 2 k.c. oraz art. 389 § 1 k.c. Sad ten za bezsporne uznal, wynikajace z
umowy przedwstepnej z 9 wrze$nia 2002 r. zobowigzane pozwanej spolki do sprzedania powodce okreslonego udziatu

w prawie uzytkowania wieczystego dzialki numer (...) polozonej w S. przy ul. (...) o powierzchni 5.135 m*, KW nr (...).
Wskazal, ze w umowie okreslono termin, w jakim strony zobowigzaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczong, wysoko$é ceny,
ktora tytulem zaliczki zostala uiszczona przez powddke na rzecz pozwanej oraz prawa i obowigzki stron tej umowy. W
umowie potwierdzono uiszczenie zaliczki i wydanie udzialu w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci bedacej
przedmiotem umowy. Umowa przedwstepna zawierala zatem wszystkie wymagane elementy i zostala sporzadzonej
w formie aktu notarialnego, czyniac zado$é co do formy czynnoSci w odniesieniu do nieruchomoéci (art. 237 k.c.
w zw. z art. 158 k.c.). W ocenie tego Sadu bezpodstawne i niezasadne sa stwierdzenia pozwanej, ze przedmiotem
umowy przedwstepnej zawartej przez strony byt jedynie udzial w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu o
nr (...) bez udzialu we wspdlwlasnoéci budynku, ktory na tej dzialce miatl zostaé wybudowany. Wprawdzie ma racje
pozwana twierdzac, ze z § 3 umowy z dnia 9 wrzeénia 2002 r. wynika, ze zobowiazala sie sprzedaé¢ poprzednikom
prawnym prawo wieczystego uzytkowania dziatki o nr (...) w udziale do 779/100.000 czesci, jednakze zgromadzony
W niniejszej sprawie material dowodowy wskazuje, ze zamiar stron zawierajacych umowe przedwstepna obejmowat
rowniez sprzedaz wspotwlasnoSci udzialow w budynkach, ktére na tym gruncie zostana posadowione.

Wedlug Sadu Okregowego priorytetowe znaczenie dla rozstrzygniecia w tym zakresie miala wykladnia o§wiadczenia
woli zawartego w powyzszej umowie przedwstepnej. Po odwotlaniu sie do tredci art. 65 k.c. Sad ten podal, ze do
dokonania wla$ciwej oceny skutkdéw prawnych umowy przedwstepnej wiazacej strony w $§wietle przywolanego powyzej
zarzutu pozwanej i wywodow powodki w zakresie zamiaru stron jaki przy$wiecal kupcom przy zawieraniu umow,
celu zawarcia umowy sp6lki i podejmowania p6Zniejszych czynnos$ci niezbedne jest zbadanie, o§wiadczen woli stron
umowy przedwstepnej w uwzglednieniu caloksztalty okoliczno$ci oraz kontekstu sytuacyjnego je zawarcia. Sad ten
nie zaakceptowal pogladu pozwanej co do koniecznoSci uwzglednienia wylacznie literalnego brzmienia § 3 umowy
przedwstepnej z dnia 9 wrze$nia 2002 r. stwierdzajac, ze zgromadzony w sprawie material dowodowy dowodzi
jednak, ze zamiar stron zawierajacych umowe obejmowal réwniez sprzedaz wspétwlasnosci udzialtdbw w budynkach,
ktbére mialy by¢ na tym gruncie posadowione. O takim zamiarze zdaniem tego Sadu $wiadcza wyraznie pozostate
zapisy umowy przedwstepnej. Wskazana umowa zawierala bowiem wiele postanowienn odnoszacych sie do obiektu
lub obiektéw handlowych majacych powstaé na dzialce objetej umowa, przy czym bezspornym pomiedzy stronami
jest, ze w czasie zawierania umowy obiekty te nie istnialy, a strony umowy nie byly pewne jaka forme zabudowa
ostatecznie przyjmie. Uwzglednienie okoliczno$é, ze wszelkie postanowienia umowne dotyczyly nieruchomosci
budynkowych, ktére maja dopiero powstaé¢ skutkowalo uzaleznieniem terminu zawarcia umowy przyrzeczonej od
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego przez spotke, nie wezeéniej jednak jak po splacie kredytu
bankowego udzielonego spolce na prowadzenie inwestycji. Powod jako kupujacy wyrazil tez aprobate na budowe
centrum handlowego zgodnie z pozwoleniem na budowe wskazanym w akcie notarialnym. Wyrazil nadto zgode
na ustanowienie hipoteki tytulem zabezpieczenia kredytu bankowego na realizacje inwestycji i zobowiazali sie do
zwarcia umowy wylgczajacej zniesienie wspotwlasnosci w prawie wieczystego uzytkowania dziatki i we wspotwlasnoéci
w wybudowanym budynku handlowym na terenie centrum handlowego. W § 8 umowy strony okreslily sposéb
wspotkorzystania z dzialki i wspolwlasnosci wybudowanego obiektu handlowego. W § 9 i 10 umowy ustalono z



kolei kwestie zawarcia umowy wylaczajacej zniesienie wspotwlasnosci budynku oraz prawa uzytkowania wieczystego,
jak réwniez regulujace prawa pierwokupu udzialy we wspoélwlasnosci wybudowanego obiektu handlowego. Powod
nie mial zatem zamiaru zawiera¢ umowy, na podstawie ktorej przeniesione na nich mialy by¢ jedynie udzialy
w uzytkowaniu wieczystym gruntu bez udzialow w prawie wlasnoéci budynkéw zlokalizowanych na tym gruncie,
a ktére mialy zosta¢ wzniesione po dacie 9 wrzeénia 2002 r. Sad ten stanal na stanowisku, ze o ile strony
nie zamierzalyby zawiera¢ umowy przedwstepnej sprzedazy, ktéra obejmowalaby réwniez udzial w budynku, to
niecelowym i nieuzasadnionym byloby zawieranie w tre$ci umowy wyzej opisanych postanowien. Za przyjeciem
stanowiska, ze wyzej opisana umowa dotyczyla rowniez prawa wspolwlasno$ci majacego powstac¢ budynku, zdaniem
Sadu Okregowego przemawia to, ze powodka podobnie, jak i inni kupcy bedacy udzialowcami pozwanej, zamierzali
naby¢ prawo do gruntu oraz wznies¢ na nim pawilon albo pawilony handlowe, tylko i wylacznie w tym celu, aby stac
sie wlaScicielami lokali uzytkowych, jakie mialy znalez¢ sie we wzniesionym budynku albo budynkach. Z lokalami
tymi miat by¢ zwigzany odpowiedni udziat w prawie do gruntu i czeSciach wspélnych nieruchomoséci budynkowe;j.
Tylko z tej przyczyny poprzednicy prawni powodki i inni wspdlnicy zaangazowali sie w projekt stworzenia centrum
handlowego przy ul. (...) w S. i w tym celu zalozyli spblke, ktora w niniejszej sprawie jest pozwana. W zamiarze powo6dki
iinnych wspolnikow pozwanej bylto, zeby pozwana miala charakter typowej spotki celowej, zawigzywanej do realizacji
okres$lonego projektu i stuzacej koordynacji dzialan wielu oséb. Dzialanie powodki (jej poprzednikdéw prawnych) i
innych wspolnikéw pozwanej motywowane bylo problemami, ktérych doswiadczyli jako kupcy na innym targowisku,
ktére zmuszeni byli opuscié. Wola powddki i innych kupcoéw bylo stworzenie sytuacji pewnos$ci praw do lokali, w
ktorych prowadzi¢ mieli swojg dzialalno§é handlows.

Sad Okregowy, odnoszac sie do zeznan §wiadka M. O., ktéra jednoznacznie i wyraznie wskazala, Ze sprzedaz miala
dotyczy¢ zaro6wno gruntu, jak i wszystkich budynkéw i urzadzen z tym gruntem zwiazanych. stwierdzil, iz nie sposéb
znaleZ¢ racjonalnego wytlumaczenia, dla ktérego A. C. (1), S. C. i inni kupcy mieli zawiera¢ umowe przedwstepna o
innej tresci niz pozwalajaca na nabycie w przyszloSci nie tylko prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, lecz
réwniez budynkéw wzniesionych na tym gruncie, poniewaz gdyby ich celem bylo nabycie jedynie udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego, to nie mialo sensu odkladanie o wiele lat momentu zawarcia umowy przyrzeczonej, w
szczegoblnoscei, ze A. C. (1) i S. C. przed zawarciem umowy przedwstepnej wplacili cala cene, co pozwana w akcie
notarialnym potwierdzila. Jedyna przyczyna, zreszta wyraznie wskazana w treSci umowy przedwstepnej, przelozenia
W czasie zawarcia umowy przyrzeczonej bylo przeprowadzenie inwestycji budowlanej na dzialce, do ktérej prawo
uzytkowania wieczystego miala naby¢ powodka. Wedtug tego Sadu za powyzszym stanowiskiem przemawia rowniez
wzglad na zawartg przez strony umowe dzierzawy nr (...). Skoro w chwili jej zawierania nieruchomo$é nie byla
zabudowana, a A. C. (1) i S. C. przy zawieraniu umowy przedwstepnej zaplacili za udzial w prawie uzytkowania
wieczystego tej nieruchomosci i nastapilo wydanie tego udzialu, to jaki byl cel ,utrzymywania” w mocy umowy
dzierzawy nieruchomosci. Tym bardziej, ze zaplacona przez nich kwota stanowila calg zaplate za udzial w prawie
uzytkowania wieczystego.

Sad pierwszej instancji zwrécil nadto uwage, ze A. C. (1) i S. C. a nastepnie powddka oraz inni wspdlnicy pozwanej
spolki wielokrotnie zapewniani byli przez czlonkow jej zarzadu o tym, ze wlasno$é wzniesionych budynkoéw zostanie na
nich przeniesiona, co znajduje potwierdzenie nie tylko w dokumentach, lecz réwniez w trakcie licznych zebran, jakie
mialy miejsce od 2002 r. Na tej podstawie wspolnicy mogli czu¢ sie przekonani, ze stang sie wlascicielami budynkéw,
a w zwiagzku z tym bez sprzeciwu uiszczali wyraznie zawyzone stawki czynszu dzierzawy albo najmu. Nadto, zeznania
Swiadka M. O. wskazywaly na zlozenie deklaracji czlonkéw zarzadu pozwanej sp6lki o zamierzonej sprzedazy udzialow
roéwniez w budynkach. Dodatkowo Sad Okregowy wskazal, ze jeszcze przed zakonczeniem samej inwestycji, tj. przed
oddaniem obiektu centrum handlowego do uzytkowania, pozwana w piSmie skierowanym do swoich wsp6lnikow
wskazywala na mozliwo$¢ ,,przejecia” przez kazdego ze wspdlnikow kredytu proporcjonalnie do posiadanego udzialu
juz w 2003 r. Swiadczy to po pierwsze o tym, ze przyczyna odlozenia w czasie uméw sprzedazy, byta koniecznoéé splaty
kredytu. Tym bardziej, ze w treéci tego pisma, na ktérym widnieja podpisy zarzadu pozwanej, wprost wskazywana na
nabycie lokalu uzytkowego wraz z udzialem w czes$ciach wspo6lnych budynku i prawie uzytkowania wieczystego.



zdaniem Sadu pierwszej instancji argumentem przemawiajacym za stanowiskiem, ze umowa przedwstepna
obejmowata zamiar stron nabycia rowniez prawa wlasnoéci budynkéw jakie mialby by¢ wzniesione na gruncie jest
fakt, ze strony sa podmiotami profesjonalnie prowadzacymi dzialalno§¢ gospodarczg, a tym samym uprawnione
jest odwolanie sie wobec nich do ogblnego wzorca nalezytej staranno$ci w profesjonalnym obrocie handlowym tzw.
wzorca starannego przedsiebiorcy. Wzorzec taki musi niewatpliwie uwzgledniac¢ szczegdlna zdolno$c¢ przewidywania,
zapobiegliwo$¢ i rzetelno$¢ w sposobie dzialania oraz duze wymagania w zakresie wiedzy i umiejetnoéci praktycznych.
Przy tak ustalonym wzorcu nie sposéb przyja¢, by strony postepowania jako profesjonaliSci zawierajac umowe
przedwstepna nie zadbaly o to by umowa ta nie zostat dotknieta ewentualna niewaznoScia. W umowie przedwstepne;j,
sporzadzonej w formie aktu notarialnego, strony zamieScily tymczasem caly szereg postanowienn jednoznacznie
stwierdzajacych, ze na gruncie, do ktérego prawo uzytkowania wieczystego ma by¢ przeniesione na powddke, zanim
umowa przyrzeczona zostanie zawarta, wzniesione zostana obiekty (obiekt). Wedlug tego Sadu nalezy przyjac,
ze notariusz sporzadzila akt, a strony zawarly umowe przedwstepna czyniac to w zamiarze przeniesienia wraz z
udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntow rowniez udzialow we wlasnosci budynkoéw, jakie na tym gruncie
mialy zosta¢ wzniesione, w czasie pomiedzy podpisaniem umowy przedwstepnej a umowy przyrzeczonej. Przyjecie
odmiennej tezy wigzaloby sie zdaniem tego Sadu z przypuszczeniem, ze notariusz §wiadomie sporzadzil projekt
umowy przedwstepnej niewaznej z mocy prawa, w stosunku do umowy przyrzeczonej, a powdédka mimo fachowej
wiedzy w ramach prowadzonej dzialalnosci taka umowe przedwstepna z pozwang zawarli.

Sad Okregowy jako kolejny argument na poparcie jego stanowiska w tej sprawie wskazal na fakt zawarcia w dniu
22 lipca 2002 r. umowy o prowadzenie wspodlnej inwestycji, na podstawie ktorej A. C. (1) i S. C. zobowiazali sie
partycypowaé w kosztach zabudowy dzialki, ktora to umowa miala polega¢ na wybudowaniu budynku handlowego
w zabudowie pasazowej. Istotny jest zwlaszcza § 6 tej umowy, w ktérym wskazano wprost, ze A. C. (1) i S. C. beda
wspoltwlascicielami centrum handlowego ze wskazaniem lokalu handlowego, kt6éry stanowié bedzie jego wlasnoséiw
ktorym beda prowadzili dzialalno$é gospodarcza. Z powyzszego wynika, ze w zamian za udzial finansowy w inwestycji,
ktory zostal przez nich uiszczony, mieli oni otrzymaé nie tylko udzial w wieczystym uzytkowaniu gruntu, ale takze
udzial w wybudowanym na tym gruncie budynku. Skoro nie mieliby oni naby¢ udzialu w centrum handlowym, ktore
mialo powstac na nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), to niewiadomy bylby cel zawarcia przez nich powyzszej
umowy i zbedne ponoszenie kosztéw budowy tego centrum. Sad ten wskazal, ze jedynym logicznym wnioskiem,
ktéry mozna wyprowadzi¢ w tej sytuacji jest to, ze zamiarem stron tej umowy, ktore nastepnie zawarlty umowe
przedwstepna, byl réwniez zakup udzialu w prawie wlasnosci tego budynku. Bez wyprowadzenia takiego wniosku
odpada przyczyna, dla ktorej powyzsza umowa bylaby zawarta. Natomiast przyjecie stanowiska, ze zamiarem A. C.
(1) i S. C. (i innych kupcoéw) bylo ponoszenie tych kosztéw jedynie w celu uczestniczenia w wybudowaniu centrum
handlowego, zdaniem tego Sadu, jawi sie jako nielogiczne i nieracjonalne dzialanie z ich strony. Nadto pozostaje w
sprzecznoéci z pozostalym materialem dowodowym, w tym zwlaszcza z dowodem z zeznan A. C. (1) przestuchanego za
powddke i Swiadkow dotyczacych ustalenn podejmowanych przez pozwana i kupcow, celu dla ktérego zostata zawarta
spolka, a przede wszystkim celu dla ktérego kupcy (powodka) nabyli udzialy w prawie uzytkowania wieczystego.

Dodatkowo Sad pierwszej instancji podkreslil, ze spétka podejmowala uchwaly, w ktoérych wyrazala zgode na zbycie
udzialéw pozwanej spolki na rzecz osob fizycznych i prawnych, ktoére nabeda udzial w gruncie wspdtwlasnoéci
nieruchomo$ci budowlanej, co rowniez potwierdza ze taki byt zgodny zamiar stron. Zwroécit uwage takze na dalsze
czynnosci spolki takie jak staranie sie o to, aby zostaly zawarte aneksy do umowy przedwstepnej, na podstawie
ktorych mozliwe bedzie ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali. Za stanowiskiem, ze wedlug pozwanej przedmiotem
umowy jest nie tylko udzial w prawie uzytkowania wieczystego, ale rowniez udzial w prawie wlasno$ci nieruchomoéci,
przemawia zdaniem tego Sadu fakt, ze na zgromadzeniach wspdlnikow zapewniala ona kupcow, ze bedzie zawieraé
umowy przeniesienia prawa wlasnosci udzialow w prawie wlasnoéci budynku. Zdaniem Sadu pierwszej instancji
rzecza wtorng jest w jakiej formie miato nastgpi¢ przeniesienie wspdlwlasnosci nieruchomosci w budynkach na
strone powodowa: czy w formie zbycia wspolwlasnosci udzialowej, czy w formie ustanowienia odrebnej wlasno$ci
nieruchomoéci, w tych pawilonach, w ktérych prowadzona jest dzialalnos$é i nastepnie zbycia tych odrebnych
wlasnosci lokali.



Sad Okregowy uzasadniajac wysoko$c roszczenia powodki wskazal, ze co prawda w umowie przedwstepnej strony
ustalily cene, za jaka powddka miala naby¢ udzial w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i budynkéw na
nim wzniesionych tj. 40.000 zl, a pozwana spolka potwierdzila jej zaplate, jednak zdaniem tego Sadu caloksztalt
zgromadzonego w niniejszej sprawie postepowania dowodowego wskazuje na to, ze kwota ta miala charakter zaliczki.
Przemawiajg za tym postanowienie § 2 ust. 1 umowy o prowadzenie wspoélnej inwestycji, w ktéorym powddka
zobowigzala sie partycypowaé we wszystkich kosztach zwigzanych z przedmiotowa inwestycja proporcjonalnie do

swojego udzialu, co odpowiada kwocie 700 zt + VAT za m” lokalu oraz koszty splaty kredytu zaciggnietego przez spotke
na budowe centrum handlowego i zakup prawa uzytkowania wieczystego. W ocenie tego Sadu takze cze$¢ czynszow,
ewentualnie innych §wiadczen, uiszczanych przez wspdlnikdéw pozwanej, w tym powddke, na rzecz pozwanej, celem
finansowania inwestycji budowlanej stanowi cene nieruchomosci budynkowych. Nie budzilo takze watpliwosci Sadu
Okregowego, ze A. C. (1) i S. C. uiécili wyzsza kwote na rzecz spdlki anizeli kwota wynikajaca z przedwstepne;j
umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego. Dowody wplat zalaczone przez powodke do pozwu wskazuja,
ze jej poprzednicy prawni wplacili na rzecz pozwanej wyzsza kwote niz ta wynikajaca z umowy. Natomiast brak
kategorycznego ustalenia ceny wynikatl tylko z faktu, ze na nieruchomos$ci mial zostaé wzniesiony budynek i nie
byly znane jeszcze ostateczne koszty tej inwestycji przypadajace na poszczegbdlnych wspolnikéw. Nie mozna wiec tej
okoliczno$ci zinterpretowac w ten sposob, ze strony nie zawarly w umowie przedwstepnej ustalen co ceny sprzedazy.

Sad podzielil réwniez stanowisko strony powodowej co do charakteru wplat dokonywanych przez nig tytutem czynszu,
tj. ze polowa tych wplat przeznaczona byla na splate kredytu zaciagnietego przez pozwang, co oznacza ze wplaty te
dokonywane byly w rzeczywisto$ci na poczet ceny za udzial w prawie wlasnosci wybudowanego budynku. Powyzsze
wynika z zeznan wszystkich przesluchanych w niniejszej sprawie §wiadkoéw. Nie bez znaczenia pozostaje rowniez
fakt, ze powodka placila czynsz w wygorowanej wysokoSci, w tym takze czynsz wynikajacy z umowy dzierzawy przed
wybudowaniem budynku. Okoliczno$¢, ze $rodki z czynszu przeznaczone byly na splate kredytu wynika réwniez
ze stanowiska samej pozwanej, ktéra wypowiadajgc sie na temat okoliczno$ci zwigzanych z konfliktem z kupcami,
ktorzy zaprzestali placenia czynszu wskazywala, ze spotka popadla w klopoty finansowe, poniewaz czynsz w czeSci
przeznaczony byt wlagnie na splate zaciggnietego kredytu. Potwierdzone to zostalo rowniez w dowodzie z pisma, ktore
pozwana spodlka skierowala do jednego z kupcow — A. R. (k. 320).

Majac na uwadze powyzsze argumenty, Sad Okregowy stwierdzil, Ze cena nieruchomosci zabudowanej byla wyzsza
anizeli ta ustalona w umowie przedwstepne;.

Odnoszac sie do twierdzen pozwanej, ze z uwagi na wzniesienie zabudowan po zawarciu umowy przedwstepnej
z 9 wrze$nia 2002 r. zobowigzanie z tej umowy nie moze by¢ wykonane, Sad uznal, iz powb6dka wykazala, e jej
zamiarem nie bylo nabycie jedynie udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu z jednoczesnym pozostawieniem
pozwanej spolce prawa wlasnosci budynkow, co zgodnie z powolanym orzecznictwem wylacza niewazno$c¢ tej umowy.
Nadto zgodnie z treScia art. 235 § 2 k.c., ktéry ma charakter bezwzglednie obowiazujacy, przystugujaca wieczystemu
uzytkownikowi wlasnos¢ budynkéw i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwiazanym z uzytkowaniem
wieczystym. W konsekwencji wlasno$¢ budynkéw moze byé przenoszona tylko lacznie z prawem uzytkowania
wieczystego i wygasa lgcznie z wygasénieciem tego prawa (vide. uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia: 14.11.1963 r., III
CO 60/63, 19.01.1971 ., ITII CZP 86/70 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18.11.2009 r., IT CSK 242/09. Sad dodat
réwniez, iz na gruncie uregulowania przyjetego w art. 235 § 2 k.c. w doktrynie przewaza stanowisko, ze zmiana w
sferze prawnej prawa gléwnego, jakim jest uzytkowanie wieczyste pocigga za soba z mocy ustawy zmiane w sferze
prawnej takze prawa zwigzanego, jakim jest prawo wlasno$ci budynkéw, a zatem czynnoéci prawne przenoszace prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, przenosza z mocy prawa wlasno$¢ budynkéw wzniesionych na
tym gruncie i to niezaleznie od tego czy budynki i urzadzenia sa w akcie notarialnym wymienione (podobne stanowisko
prezentowat tez Sad Najwyzszy miedzy innymi w uzasadnieniu uchwaly z dnia 8.07.1966 r. III CZP 43/66 ). Ze stanu
faktycznego w niniejszej sprawie, zdaniem Sadu wynika, ze umowa przedwstepna z 9 wrzes$nia 2002r. nie zostalby
zawarta gdyby nie dotyczyla rowniez przeniesienia wlasnoéci udziatu w budynkach, ktére mialy zostac¢ wzniesione, co
jest zdecydowanie argumentem potwierdzajacym powyzsze stanowisko.



Odnoszac sie do argumentéw pozwanej, dotyczacych niezgodno$ci zawarcia umoéw sprzedazy udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego oraz prawie wlasnoéci budynku, w zwiazku z przepisami kodeksu spétek handlowych oraz z §
17 § 1 pkt 1 umowy, Sad wskazal, iz statut pozwanej sp6lki przewidywal koniecznoéé podjecia uchwaly dla skutecznos$ci
zawarcia umowy nabycia i zbycia nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego albo udzialu w nieruchomoéci
albo prawie uzytkowania wieczystego. Za wykazang uznal okoliczno$¢ podjecia uchwal z 4 i 5 marca 2002 r.
zezwalajacych zarzadowi na zawarcie umowy przedwstepnej z 9 wrze$nia 2002 r. W pozwanej spolce wiekszo$cia
glos6w na walnym zgromadzeniu wspdlnikow, z uwagi na uprzywilejowany charakter udzialéw, dysponuja czlonkowie
zarzadu, ktorzy glosowali za przyjeciem wskazanej uchwaly. Zauwazyl przy tym rowniez, ze dla skutecznos$ci zawarcia
umowy przedwstepnej z 9 wrzeénia 2002 r. uchwala taka nie byla konieczna, gdyz umowa ta nie przenosila prawa
do nieruchomoéci pozwanej sp6lki (podobnie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 6.02.2009 r., IV CSK 271/08; oraz w
uchwale z dnia 21.02.2008 r., III CZP 137/07).

Sad stwierdzil, ze w niniejszej sprawie powodka jako strona umowy przedwstepnej (art. 64 k.c.) ma roszczenie o
zwarcie umowy przenoszacej udzial w uzytkowaniu wieczystym i taki sam udzial w prawie wlasnosci budynkow
zwigzanych z gruntem, ktorego dotyczy uzytkowanie wieczyste. Zdaniem Sadu zgoda wspolnikéw nie jest konieczna
w przypadku dochodzenia przed sadem wykonania umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci, czyli zawarcia
umowy przenoszacej wlasnosé. Sad stoi na stanowisku, ze zgodnie z art. 64 k.c. i art. 1047 k.c. orzeczenie sadu,
stwierdzajace obowigzek strony do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli zastepuje to oSwiadczenie. Orzeczenie
to ma charakter konstytutywny i samo w sobie nie jest o§wiadczeniem woli pozwanej sp6lki. Dla jego skutecznoSci
nie jest wiec konieczna uchwata wspolnikéw, wymagana w Swietle art. 228 k.s.h. dla zlozenia waznego o§wiadczenia
woli przez sama spodlke. Przyjecie stanowiska pozwanej, ze skuteczno$é roszczenia powodki o zwarcie umowy
przyrzeczonej uzalezniona jest od uzyskania zgody jej wspolnikoéw, powodowaloby, Ze z punktu widzenia powodki,
mimo zobowigzania w umowie przedwstepnej, zawarcie umowy przyrzeczonej uzaleznione byloby wylacznie od woli
spotki. Nie mozna bowiem zapomnieé, ze wspolnicy wyrazajacy zgode, o jakiej mowa w art. 228 k.s.h., w tym
wypadku dzialaja nie jako podmiot zewnetrzny w stosunku do sp6lki (osoba trzecia), ale jako organ tej spotki. W
konsekwencji, powodce nie przyshugiwaloby skuteczne roszczenie o zwarcie umowy przenoszacej wlasno$¢ mimo
spelnienia wszystkich przeslanek. Tezy takiej podzieli¢ nie sposob.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanej, co do przeszkody w zwarciu umowy przyrzeczonej przez strony polegajacej na tym,
ze 20 pazdziernika 2014 r. pozwana zawarla z dwiema osobami umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i ich
sprzedazy, Sad wskazujac na przepis 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.) stwierdzil, ze nieruchomoscia wspdlna nie jest caly budynek lub cala nieruchomosé, w ktorej
ustanowiono odrebng wlasnosé lokali. Zgodnie z art. 3 ust 2 u.w.l. nieruchomos$é wsp6lna stanowi grunt oraz te
cze$ci budynku i urzadzenia, ktére nie stluza do wylacznego uzytku wlascicieli lokali; w chwili sprzedazy zatem
pierwszego lokalu w danej nieruchomosci zostaje ona pod wzgledem wlasnos$ci podzielona i od tej chwili sklada sie: - z
indywidualnej wlasno$ci nabywcy, ktora stanowi zakupiony przez niego lokal waz z pomieszczeniami przynaleznymi
do tego lokalu, przy czym w razie sprzedazy nastepnych lokali ta indywidualna wlasno$¢ sklada sie takze z lokali
wszystkich nastepnych nabywcow; - z indywidualnej wlasnosci dotychczasowego wlasciciela calej nieruchomosci,
skladajacej sie z niesprzedanych przez niego lokali oraz z pomieszczen przynaleznych do tych lokali, przy czym lokale
te moga by¢ wyodrebnione jako przedmiot odrebnej wlasnoSci dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci lub moga
nie by¢ wyodrebnione, stanowigc lacznie jego wlasno$é; - z nieruchomosci wspolnej, stanowigcej wspotwlasnosé
dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci i nabywcy lokalu w tej nieruchomosci, a w razie sprzedazy kolejnych
lokali — stanowiacej takze wspotwlasno$¢ wlascicieli wszystkich kolejnych sprzedanych lokali w tej nieruchomoéci.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanej, co do przeszkody w zwarciu umowy przyrzeczonej przez strony polegajacej na tym,
ze 20 pazdziernika 2014 r. pozwana zawarla z innymi osobami umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali i ich
sprzedazy, Sad wskazujac na przepis art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U.2000.80.903
j.t. ze zm., dalej u.w.l.) stwierdzil, ze nieruchomoscig wspdlna nie jest caly budynek lub cala nieruchomo$¢, w ktorej
ustanowiono odrebng wlasnosé lokali. Zgodnie z art. 3 ust 2 u.w.l. nieruchomos$é wsp6lna stanowi grunt oraz te
czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie sluza do wylacznego uzytku wlascicieli lokali. W chwili sprzedazy zatem



pierwszego lokalu w danej nieruchomosci zostaje ona pod wzgledem wlasnosci podzielona i od tej chwili sklada sie: - z
indywidualnej wlasno$ci nabywecy, ktoéra stanowi zakupiony przez niego lokal waz z pomieszczeniami przynaleznymi
do tego lokalu, przy czym w razie sprzedazy nastepnych lokali ta indywidualna wlasno$c sklada sie takze z lokali
wszystkich nastepnych nabywcow; - z indywidualnej wlasnosci dotychczasowego wlasciciela calej nieruchomosci,
skladajacej sie z niesprzedanych przez niego lokali oraz z pomieszczen przynaleznych do tych lokali, przy czym lokale
te moga by¢ wyodrebnione jako przedmiot odrebnej wlasnosci dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci lub moga
nie by¢ wyodrebnione, stanowiac lacznie jego wlasnosé; - z nieruchomosci wspoélnej, stanowiacej wspdtwlasnoséc
dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci i nabywcy lokalu w tej nieruchomosci, a w razie sprzedazy kolejnych
lokali — stanowigcej takze wspotwlasnoé¢ wlascicieli wszystkich kolejnych sprzedanych lokali w tej nieruchomoéci.

Uwzgledniajac ustalenia faktyczne poczynione w tej sprawie i tre$¢ zgdania procesowego powodki, Sad Okregowy
zwazyl, ze jej roszczenie dotyczy praw objetych aktualnie indywidualna wlasno$cia dotychczasowego wlasciciela, tj.
okreslonego udzialu do gruntu i budynkoéw, ktore aktualnie przystuguja pozwanej. Powodka nie domaga sie zniesienia
czesci wspolnej nieruchomodci, jej roszczenie nie dotyczy rowniez praw podmiotéw trzecich, ktore uzyskaly odrebng
wlasno$¢ lokali wyodrebnionych na nieruchomoéci, a art. 3 ust. 1 u.w.l. nie ogranicza mozliwoéci dysponowania przez
dotychczasowego wlasciciela nieruchomoscia, ktora pozostaje jego wlasnoscia. Jedynie dodatkowo Sad ten wskazal, ze
nawet przyjmujac, ze zawarte w dniu 20 pazdziernika 2014 r. przez pozwang umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokaliiich sprzedazy stanowilyby przeszkode, o jakiej twierdzi pozwana, to zastosowanie znajdowalby przepis art. 192
ust 3 k.p.c. stanowiacy, ze z chwilg doreczenia pozwu zbycie w toku sprawy rzeczy lub prawa, objetych sporem, nie

ma wplywu na dalszy bieg sprawy.

Za bezpodstawny Sad ten uznal tez wniosek pozwanej o zawieszenie postepowania, wskazujac ze przywolane przez
nia postepowanie sadowe nie ma wpltywu na wynik niniejszej sprawy, a w zwiazku z tym brak przestanki zawieszenia
postepowania w oparciu o tre$¢ art. 177 § 1 k.p.c. To czy inny sad orzeknie o uchyleniu, czy tez nie uchwaly dotyczacej
wyrazenia zgody na ustanowienie przez zarzad pozwanej spolki w budynkach nr (...) potozonych w S. przy ul.
(...) odrebnej wlasnoéci lokali niemieszkalnych i ich zbycie wraz z odpowiednim udzialem w czeéciach wspodlnych
i urzadzeniach budynku oraz w prawie wieczystego uzytkowania spornej nieruchomosci - jest bez znaczenia dla
rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, z przyczyn weze$niej wskazanych

Sad pierwszej instancji podal, ze w niniejszej sprawie dokonal ustalen faktycznych na podstawie dowodow
z dokumentéw oraz dowodéw osobowych, szczegolowo wskazanych przy stanie faktycznym, oceniajac je jako
wiarygodne i przydatne dla rozstrzygniecia spornych zagadnien i wyjasnienia niezbednych okolicznosci. Forma
dowodow jest jasna, logiczna i spojna. Dowdd z zeznan Swiadkow oraz z przestuchania powodki nie zastepuje przy tym
tresci aktu notarialnego majacego szczeg6élne znaczenie, a stanowi wyjasnienie postanowien umowy przedwstepne;j.
Podobne znaczenie maja dowody z dokumentéw w postaci umowy o prowadzenia wspdlnej inwestycji, umowy spoiki,
protokolu kontroli. Tre$¢ dokumentéw prywatnych nie byla przez zadna ze stron kwestionowana, co pozwalalo temu
Sadowi uznaé, ze osoby, ktore je podpisaly, ztozyly oSwiadczenia zawarte w tych dokumentach (art. 245 k.p.c.), ale tez
ze tre$¢ tych dokumentéw odzwierciedla rzeczywisty stan rzeczy. Kwestionowane nie byly tez dokumenty urzedowe
korzystajace z domniemania prawdziwo$ci zawartych w nich tresci (art. 244 k.p.c.), a Sad ten réwniez nie znalaz}
podstaw do ich kwestionowania. Na podstawie przedstawionej argumentacji za nieprzekonywujace uznat zeznania
reprezentantow strony pozwanej, a wiec W. C. i M. Z., w czeSci w jakiej pozostawaly one w sprzecznoéci z pozostalymi
dowodami przeprowadzonymi w niniejszej sprawie, w szczeg6lnosci w zakresie odnoszacym sie do kwestii przestanek
zawarcia z powodka (a takze i innymi kupcami) umowy przedwstepnej i znaczenia jej poszczegdlnych postanowien.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. i art. 98 § 1 i 2 k.p.c. oraz przepisow
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461j.t.), przy
zalozeniu, ze powddka jest strona wygrywajaca proces w caloéci.

Apelacje od calego przedmiotowego wyroku wniosla pozwana, zarzucajac mu:



1. naruszenie przepisoOw prawa materialnego, a w szczeg6lnoSci

a. art. 73 § 2 w zw. art. 77 k.c. oraz art. 390 §2 k.c. poprzez ich niezastosowanie, a w konsekwencji przyjecie, ze
strony umowy waznie i skutecznie zmienily lub uzupehily postanowienia przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia
9.09.2002r. w zakresie elementéw przedmiotowo istotnych umowy tj. w zakresie jej przedmiotu oraz ceny, pomimo
iz nie zostal przez strony zawarty - i to w formie aktu notarialnego - aneks do tejze umowy (Sad zreszta w istocie
w ogole nie ustalil kiedy taki aneks mialby zostaé zawarty), a ponadto w zakresie w jakim Sad pierwszej instancji
ustalil, ze cena okre$lona w przedwstepnej umowie sprzedazy podlegala dalszej weryfikacji na podstawie rzekomych
ustnych (sic!) ustalen stron co do podziatu czynszu dzierzawnego oraz sporzadzonej w zwyklej formie pisemnej umowy
o prowadzenie wspoélnej inwestycji, a ponadto w zakresie w jaki Sad przyjal, ze strony uzgodnily, iz powo6dka stanie sie
wspoétwlascicielem centrum handlowego w pisemnej (forma zwykla) umowie o prowadzenie wspolnej inwestycji, co
winno znaleZ¢ rowniez przelozenie w umowie zawartej w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 9 wrzesnia 2002r;

b. art. 535 k.c. w zw. z art. 389 k.c. poprzez ich niezastosowanie, a w konsekwencji przyjecie, ze ksztalt umowy
przedwstepnej zaprezentowanej przez powodke byl i jest objety zgodnym zamiarem stron i porozumieniem co
najmniej w zakresie przedmiotowo istotnych elementow umowy definitywnej - bez choéby analizy sformulowan
pozwu, gdzie powodka -wskazala na okoliczno$§¢é wstepnego ustalenia ceny w umowie przedwstepnej i mimo jej
ostatecznego nie ustalenia w przepisanej prawem formie;

c. art. 355 § 11 2 k.c. poprzez bledna jego wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze gdyby
uznaé, iz zamiar stron towarzyszacy im we wrze$niu 2002r. co do rodzaju i rozmiaru zaciagnietego zobowigzania
odpowiadat literalnemu brzmieniu umowy, a w konsekwencji przedwstepna umowe sprzedazy nalezaloby obecnie
traktowac jako niewazna, to oznaczaloby to brak nalezytej starannosci po stronie pozwanej, podczas gdy poprzednicy
prawni powddki (jak i sama powodowa spoélka) wystepuja w przedmiotowym stosunku zobowigzaniowym jako
podmioty profesjonalne (przedsiebiorcy), zas w przeciwienstwie do pozwanej - nigdy nie korzystali z pomocy prawnej
przy zawieraniu rzeczonej umowy;

2. naruszenie prawa procesowego, majacego istotny wplyw na tre$¢ wyroku, a w szczegblnoSci:

a. art. 247 k.p.c. poprzez przeprowadzenie postepowania dowodowego w zakresie przedmiotu przedwstepnej umowy
sprzedazy i ceny ponad osnowe tego dokumentu sporzadzonego w formie aktu notarialnego, pomimo iz tre$c
przedwstepnej umowy byla jasna i nie wymagala dokonywania dalszej wykladni, w szczegblno$ci przy pomocy dowodu
z zeznan $Swiadkow, dowoddw wplat, skoro w okolicznosciach sprawy bezspornym bylo to (wbrew sformulowaniom
zawartym w uzasadnieniu wyroku Sadu I instancji), iz w momencie zawarcia rzeczonej umowy byla pewnos¢, co do
posadowienia budynkéw na wieczyScie uzytkowanym gruncie oraz bylo juz wydane pozwolenie na budowe spornego
obiektu;

b. art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie granicy swobodnej oceny dowodéw zgromadzonych w sprawie i dokonanie
dowolnej i wewnetrznie sprzecznej ich oceny, polegajacej na przyjeciu, iz ustalona przez strony cena za udzial
w prawie wieczystego uzytkowania gruntu wraz odpowiadajacym mu udzialem w budynku zostala przez strony
uzgodniona we wrze$niu 2002r. i mial podlega¢ kalkulacji jako udzial w splacie kredytu (podzial czynszu najmu 20
z} na funkcjonowanie spolki i 20 zl na kredyt) i wplaty dokonywane na podstawie umowy o prowadzenie wspolnej
inwestycji, a mimo to nie znalazlo to odzwierciedlenia w przedwstepnej umowie sprzedazy, a do tego Sad nie ustalil
dokladnego dnia i przez kogo takie rzekome ustalenia co do przedmiotowo istotnego elementu umowy - ceny mialy
byé poczynione, a ponadto w zakresie w jakim Sad I instancji uznal, ze przedwstepna umowa sprzedazy swoim
przedmiotem obejmowala wiecej niz tylko udzial w gruncie, cho¢ wskazana w tejze umowie cena - ktoéra stanowi
pochodna przedmiotu umowy - stanowila odptatno$é wylgcznie za udzial w prawie wieczystego uzytkowania gruntu,
co potwierdza okoliczno$¢, ze podczas zgromadzenia wspolnikéw w dniu 5 marca 2002 r. podjelo uchwale o przyjeciu

ceny 1.000 zi za 1 m® gruntu, za$ powddka nabyta od pozwanej odpowiednik 40 m2 gruntu (wedtug wyliczenia: 5135m*
- powierzchnia calej dzialki x 779/100.000) - co daje wprost kwote wynikajaca z przedwstepnej umowy sprzedazy z
dnia 9 wrze$nia 2002 r., a ponadto poprzez wyprowadzenie blednych wnioskow, ze z tego, iz pozwana wzywala do



zawarcia aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy wynika, iz jej zamiarem w 2002 r. byly wyzbycie sie udzialu
w gruncie i budynku na rzecz powo6dki, a ponadto wobec bezkrytycznego uznania przez Sad pierwszej instancji,
iz notariusz M. O. z pewnoScig nie sporzadzilaby umowy przedwstepnej, w stosunku do umowy przyrzeczonej,
bedacej niewazna z mocy prawa, za$ przyczyng nie wskazania budynkéw w § 3 przedwstepnej umowy sprzedazy byla
niepewnosci co do rodzaju zabudowy, jaka miala powstaé¢ na gruncie (cho¢ przeciez bylo juz wydane pozwolenie
na budowe spornego obiektu), za$ Swiadek ten jest osobiScie zainteresowany wynikiem niniejszego procesu, co nie
pozostaje bez wplywu na jego wiarygodno$c.

Podnoszac te zarzuty strony apelujaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku: w pkt. I poprzez oddalenie powddztwa
w caloSci, w pkt. III poprzez zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztdw procesu, w tym kosztdéw zastepstwa
procesowego za I instancje wedlug norm przepisanych, powiekszonych o koszty uiszczonej oplaty skarbowej oraz o
zasgdzenie od powodki na rzecz pozwanego zwrotu kosztoéw procesu za II instancje; ewentualnie o uchylenie wyroku
w czeSci zaskarzonej i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu, przy uwzglednieniu
kosztoéw postepowania apelacyjnego.

Powddka w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie w calo$ci i zasadzenie na jej rzecz od pozwanej kosztow
postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej podlegala uwzglednieniu w nieznacznej czeéci, jedynie co do ustalonej ceny sprzedazy, w
pozostalym zakresie natomiast jako bezzasadna zostala oddalona.

W pierwszej kolejnoSci nalezy zaznaczyé¢, ze Sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie
jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast
zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego. W granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage
niewazno$¢ postepowania (zob. uchwala skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., 111
CZP 49/ 07, ktorej nadano moc zasady prawnej). W polskim systemie apelacji pelnej sad apelacyjny jest zatem sadem
merytorycznym. Rozstrzyga na podstawie catoksztattu zgromadzonego w sprawie materialu procesowego (art. 382
k.p.c.) i z urzedu stosuje prawo materialne. Sad drugiej instancji nie moze wiec poprzesta¢ na ustosunkowaniu sie do
zarzutow skarzacego, lecz musi - niezaleznie od ich treSci - dokonaé ponownych wlasnych ustalen, a nastepnie poddaé
je ocenie pod katem prawa materialnego (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 2015 r. III CSK 203/14, LEX
nr 1678964). W rozpoznawanej sprawie apelujaca strona pozwana nie zarzucala niewazno$ci postepowania, a Sad
Odwolawczy z urzedu jej nie stwierdzil.

Nalezalo zatem ocenié zarzuty zwarte w apelacji pozwanej, majac na uwadze zadanie powodowej spolki, twierdzenia
stron i material dowodowy zebrany w sprawie na ich poparcie. Zaznaczenia wymaga, ze zgodnie z art. 382 k.p.c.
sad drugiej instancji orzeka na podstawie materialu dowodowego zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji
oraz w postepowaniu apelacyjnym. Apelujaca kwestionujgc stan faktyczny sprawy nie zglosila jednoczeénie w apelacji
zadnych nowych wnioskéw dowodowych na poparcie swych twierdzen. Sad odwolawczy przeto opieral sie wylacznie
na materiale dowodowym zgromadzonym przed sadem pierwszej instancji, a zasadno$¢ zarzutdw apelujacej dot. stanu
faktycznego sprawy mogla zostaé potwierdzona lub tez nie jedynie poprzez analize ustalen faktycznych i prze$ledzenie
toku rozumowania tego sadu i ustalenie czy rozumowanie to bylo logiczne .

Uwzgledniajac uwagi poczynione powyzej Sad Apelacyjny po pierwsze stwierdza, Ze ustalenia faktyczne sadu pierwszej
instancji w pelni akceptuje, przyjmuje za wlasne i uznaje za podstawa swojego orzeczenia, za jednym wyjatkiem,
a mianowicie nie podziela ustalenia ceny w umowie przedwstepnej jako réznej od zapisanej w samej umowie, o
czym bedzie mowa dalej. Sad drugiej instancji w sytuacji gdy nie uzupelia postepowania dowodowego ani, po
rozwazeniu zarzutow apelacyjnych, nie znajduje podstaw do zakwestionowania oceny dowodo6w i ustalen faktycznych
orzeczenia pierwszoinstancyjnego, moze te ustalenia przyja¢ za podstawe faktyczng swojego orzeczenia. Przyjmuje
sie w orzecznictwie, ze gdy sad odwolawczy uznaje ustalenia faktyczne i oceny prawne sadu pierwszej instancji za
trafne, wywigzanie sie z przewidzianego w art. 328 § 2 k.p.c. obowigzku wskazania w uzasadnieniu orzeczenia podstaw



rozstrzygniecia moze nastapié przez o$wiadczenie o akceptacji ustalen faktycznych, a nawet ocen prawnych sadu
pierwszej instancji (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2015 r. ,V CSK 270/14,LEX nr 1682218). Stad nie ma
potrzeby, w niekwestionowanym zakresie, powtarzania stanu faktycznego niniejszej sprawy.

Sad Apelacyjny zasadniczo uznaje tez za trafne oceny prawne, zaprezentowane przez Sad pierwszej instancji, za
wyjatkiem - jak wyzej wspomniano tych, ktore dotycza ceny sprzedazy.

Juz tylko dla porzadku Sad Odwotawczy zauwaza, ze pozwana we wnioskach apelacyjnych podala, ze opiera je na
przepisach art. 358 § 1 pkt 5 k.p.c. oraz art. 286 §1 k.p.c. gdy zapewne chodzilo jej o art. 368 §1 pkt 5iart. 386 § 1 k.p.c.

W zakresie zarzutéw apelacyjnych odnoszacych sie do zaskarzonego wyroku trzeba zaznaczy¢, ze pozwana podnosila
zarOwno zarzuty obrazy prawa materialnego jak i naruszenia prawa procesowego. W pierwszej zatem kolejnosci
nalezalo skupi¢ sie nad zarzutami odnoszacymi sie do naruszenia prawa procesowego, gdyz dopiero po prawidlowym
ustaleniu stanu faktycznego sprawy mozliwa jest ocena prawna zasadnosci roszczen zgloszonych przez powodow.

Co do zarzutéw procesowych - pozwana sformulowala dwa zarzuty naruszenia prawa procesowego i to w stopniu
majacym jej zdaniem istotny wplyw na treS¢ wydanego w sprawie orzeczenia. W pierwszej kolejnosci zarzucala
naruszenie art. 247 k.p.c. poprzez przeprowadzenie postepowania dowodowego w zakresie przedmiotu przedwstepnej
umowy sprzedazy i jej ceny ponad osnowe tego dokumentu, sporzadzonego w formie aktu notarialnego i to pomimo
tego, ze tre$¢ tej umowy byla jasna i nie wymagala dokonywania dalszej wykladni, w szczegblnoéci przy pomocy
dowodu z zeznan $wiadkéw czy dowodoéw wplat, skoro w okoliczno$ciach sprawy bezspornym bylo to (wbrew
sformulowaniom zawartym w uzasadnieniu wyroku Sadu pierwszej instancji), Ze w momencie zawarcia rzeczonej
umowy byla pewno$¢, co do posadowienia budynkéw na gruncie w wieczystym uzytkowaniu oraz bylo juz wydane
pozwolenie na budowe spornego obiektu.

Sad Apelacyjny ocenil, ze w niniejszej sprawie zarzut naruszenia wskazanego wyzej przepisu nie jest uzasadniony.
Sad pierwszej instancji prawidlowo bowiem przyjal, ze prowadzenie dowodu z zeznan $§wiadkow oraz wyjasnien
stron w celu ustalenia woli stron w drodze wykladani, rozumienia treSci umowy, a takze towarzyszacych jej zawarciu
uzgodnien nie stanowi naruszenia zakazu prowadzenia dowodu przeciwko osnowie dokumentu. Taki poglad jest
uzasadniony i ma oparcie w orzecznictwie sgdowym. Przepis art. 247 k.p.c. dotyczy zakazu obchodzenia za pomoca
dowodu z zeznan $§wiadkow czy przestuchania stron przepiséw o formie czynno$ci prawnej zastrzezonej pod rygorem
niewaznoS$ci. Wskazany przepis przewiduje ograniczenie dopuszczalno$ci dowodu ze §wiadkéw i z przestuchania
stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego czynnos§é prawng miedzy uczestnikami tej
czynnoéci. Sformulowanie ustawowe ,,przeciwko osnowie” oznacza, ze niedopuszczalny jest dowdd ze §wiadkéw lub
z przeshuchania stron na twierdzenia, ze strony przy ukladaniu dokumentu o$wiadczyly co$ innego anizeli to co jest
w tym dokumencie zawarte. Okres$lenie ,ponad osnowe” oznacza z kolei, ze nie wolno prowadzi¢ dowodu z zeznan
Swiadkow lub z przesluchania stron dla wykazania, ze w tre$ci dokumentu brakuje czegos, czego dokument ten w
istocie nie zawiera, a co bylo przedmiotem umowy. Zakaz dowodu z przestuchania §wiadkéw lub z przesluchania
stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu, o jaki chodzi w art. 247 k.p.c. nalezy rozumie¢ w ten sposoéb,
ze wszystko co bylo omawiane przed spisaniem dokumentu lub w toku jego spisywania nie moze by¢ przedmiotem
dowodu ze §wiadkéw lub z przestuchania stron, chyba ze ich przeprowadzenie nie doprowadzi do obej$cia przepisow
o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznosci i ze wzgledu na szczegblne okoliczno$ci sad uzna to za konieczne.
Natomiast kwestia prowadzenia dowodu ze Swiadkéw lub z przeshuchania stron na okoliczno$ci, jakie wystapily po
zakonczeniu aktu spisywania dokumentu jest zagadnieniem ktbrego art. 247 k.p.c. juz nie dotyczy. Wskazany przepis
nie stoi tez na przeszkodzie prowadzeniu wszelkich dowodéw w celu ustalenia, jak strony rzeczywiScie rozumialy
pisemne o$wiadczenie woli, zawarte w dokumencie obejmujacym czynno$¢ prawna. W doktrynie i judykaturze
dominuje stanowisko, Ze na gruncie art. 65 k.c. ktéry nakazuje uwzglednic rézne kryteria oceny o$wiadczenia woli,
takie jak: okolicznoéci, w ktoérych zostalo ono zlozone, zasady wspolzycia spolecznego, ustalone zwyczaje, zgodny
zamiar stron oraz cel umowy, zastosowanie znajduje kombinowana metoda wykladni. Sad Najwyzszy w uchwale
skladu siedmiu sedziéw z dnia 29 czerwca 1995 r.(sygn. akt III CZP 66/95 ,0SNC 1995, nr 5, poz. 168) przyjal na tle
art. 65 k.c. powyzsza metode wykladni oéwiadczen woli. Obejmuje ona zasadniczo dwie fazy. W pierwszej fazie sens



o$wiadczenia woli ustala sie, majgc na uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia miedzy stronami. Na tym
etapie wykladni priorytetowa regule interpretacyjna o$wiadczen woli sktadanych indywidualnym adresatom stanowi
rzeczywista wola stron. Zastosowanie tej reguly wymaga wyjas$nienia, jak strony rozumialy zlozone o$wiadczenie
woli, a w szczegblnosci, jaki sens laczyly z uzytym w o§wiadczeniu woli zwrotem lub wyrazeniem. W razie ustalenia,
ze byly to te same tresci mySlowe, pojmowany zgodnie sens oSwiadczenia woli trzeba uznac¢ za wigzacy. Jezeli
natomiast okaze sie, ze strony nie przyjmowaly tego samego znaczenia o§wiadczenia woli, konieczne jest przejécie do
drugiej fazy wykladni (obiektywnej), w ktorej wlasciwy sens oSwiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania
normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten zrozumial i rozumie¢ powinien. Przyjmuje sie, ze na podstawie art. 65
§ 2 k.c. mozliwa i dopuszczalna jest sytuacja, w ktorej wlasciwy sens umowy ustalony przy zastosowaniu wskazanych
w nim dyrektyw bedzie odbiegal od jej jasnego znaczenia w §wietle regul jezykowych (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 22 wrze$nia 2011 r. ,V CSK 427/10, LEX nr 1095853). Prowadzeniu wszelkich dowodéw w celu ustalenia, jak
strony rzeczywiScie rozumialy pisemne o$wiadczenie woli, nie stoi wiec na przeszkodzie norma art. 247 k.p.c. Dowody
zglaszane w tym wypadku nie sa bowiem skierowane przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu, a jedynie stuza
jej ustaleniu w drodze wykladni. M.Safian wskazuje, ze wykladania umowy dokonywana jest na trzech poziomach.
Pierwszy wyznaczony jest doslownym brzmieniem umowy, drugi zdeterminowany jest przez jej tres¢ odczytana przy
zastosowaniu regul interpretacyjnych wyrazonych w art. 658 1k.c., trzeci za$ polega na ustaleniu znaczenia o§wiadczen
woli przez odwolanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy. Nie mozna jednak przyjaé¢ takiego znaczenia
interpretowanego zwrotu, ktory pozostawalby w sprzecznoéci z pozostalymi skladnikami wypowiedzi. Klociloby sie
to bowiem z zalozeniem o racjonalnym dzialaniu uczestnikéw obrotu prawnego ( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31
stycznia 2008 r. IT CSK 406/07 ,LEX nr 452990). Tak wiec przy wyktadni odwiadczenia woli nalezy - poza kontekstem
jezykowym - bra¢ pod uwage takze okolicznosci zlozenia o§wiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny (art. 65 §
1k.c.). Obejmuje on w szczegdlnoSci przebieg negocjacji, dotychczasowe doswiadczenie stron, ich status (wyrazajacy
sie, np. prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej). Niezaleznie od tego z art. 65 § 2 k.c. wynika nakaz kierowania sie
przy wykladni umowy jej celem. Nie jest przy tym konieczne, aby byt to cel uzgodniony przez strony, wystarczy cel
zamierzony przez jedna strone, ktory jest wiadomy drugiej ( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2008 r. V CSK
418/07,LEX nr 577236). Dla ustalenia jak strony rzeczywiscie pojmowaly os§wiadczenie woli w chwili jego zlozenia,
moze mie¢ znaczenie takze ich postepowanie po zlozeniu o§wiadczenia, np. sposéb wykonania umowy. Ustalenie treéci
czynno$ci prawnej wymaga rowniez uwzglednienia art. 56 k.c., ktory stanowi, ze czynno$¢ prawna wywoluje nie tylko
skutki w niej wyrazone, lecz rowniez te, ktére wynikaja z ustawy, z zasad wspélzycia i ustalonych zwyczajow.

Uwzgledniajac powyzsze Sad Apelacyjny uznal, ze nie ma racji apelujaca gdy twierdzi, ze oceniana umowa
przedwstepna, z uwagi na jej jednoznaczny zapis jezykowy, nie wymagala dalszej wykladni, a dokladniej wyktadnie
taka uniemozliwiala. Niewatpliwie dla ttumaczenia os§wiadczen woli ztozonych przez strony w umowie z 9 wrze$nia
2002 r., w tym w zakresie okreslenia samego przedmiotu umowy przedwstepnej dopuszczalne byly dowody osobowe,
tak jak to zreszta prawidlowo przyjal Sad Okregowy. Strony odmiennie przedstawialy rozumienie zapiséw co
do przedmiotu laczacej ich umowy. Powodowie twierdzili, ze wola stron bylo przeniesienie udzialu w prawie
wieczystego uzytkowania gruntu oraz we wlasnoSci budynkow, ktére na tym gruncie mialy zosta¢ wybudowane.
Pozwana z kolei twierdzila, ze przedmiotem umowy przyrzeczonej sprzedazy mial by¢ wylacznie okreslony udzial w
prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Sad pierwszej instancji po przeprowadzonym postepowaniu dowodowym,
w zakresie zaoferowanym przez strony procesu, byl wiec uprawniony do prowadzenia dowodéw osobowych i w
konsekwencji takiego postepowania wlaéciwie wylozyl znaczenie oS§wiadczen woli obu stron w zakresie okreslenia
przedmiotu umowy. Sad Odwolawczy zgadza sie natomiast z apelujaca, ze ustalenie ceny sprzedazy, odmiennie
od kwoty ceny podanej w umowie przedwstepnej, stanowilo naruszenie art. 247 k.p.c. jako dowodzenie przeciwko
osnowie dokumentu, o czym mowa bedzie jeszcze nizej.

Strona powodowa domagala sie zobowigzania pozwanej spolki ,(...)” do zlozenia o$wiadczenia woli w zakresie
sprzedazy na jej rzecz udzialu w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu potozonej w S. przy ul. (...) wraz
z takim samym udzialem we wspoétwlasnosci posadowionych na tej dzialce budynkéw, w oparciu o wigzaca strony
umowe przedwstepng. Roszczenie to opierala na przepisach art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c. i art. 390 § 2
k.c. Pozwana wnoszac o oddalenie powddztwa twierdzila m.in. ze nie ma obowiazku zawarcia umowy przyrzeczonej



o treSci okres$lonej przez powodéw powolujgc sie na zapis umowy przedwstepnej i twierdzac, ze odzwierciedla on
zamiar i wole stron. Odczytanie literalne umowy skutkuje wedlug pozwanej jednoznaczng ocena, ze przedmiotem
umowy jest przeniesienie wylacznie udzialu w uzytkowaniu wieczystym, bez wlasnosci budynku (budynkéw) na
gruncie tym posadowionych. Pozwana przed sadem pierwszej instancji zarzucala m.in. Zze sporna nieruchomosé
zostala zabudowana piecioma budynkami, stanowigcymi odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, brak jest wiec
podstaw faktycznych i prawnych uzasadniajacych zobowiazanie jej do zlozenia o$wiadczenia o treéci wskazanej w
pozwie, dalej - nie zostal spelniony warunek wazno$ci umowy przeniesienia oznaczony w art. 228 k.s.h. oraz art. 17 ust.
1 umowy spolki ,(...)” z uwagi na brak uchwaly zgromadzenia wspélnikéw wyrazajacej zgode zbycie nieruchomosci.
Do tego zostaly juz zawarte przez nig z dwiema osobami umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci trzech lokali i ich
sprzedazy. Sad pierwszej instancji odniost sie po kolei do tych, jak i pozostalych zarzutéw obronnych pozwanej. Istota
sporu, w $wietle twierdzen i zarzutdw obu stron procesu, sprowadzala sie zatem do prawidlowego wytlumaczenia,
wylozenia postanowien umowy przedwstepnej z dnia 09 wrze$nia 2002 roku poprzez udzielenie odpowiedzi na
pytanie czy w jej Swietle pozwana miala obowigzek przeniesienia na powodke takze udzialu we wspdlwlasnoéci
budynkoéow, odpowiadajacego udzialowi w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu wskazanej w umowie.
Zgodnie z art. 390 § 2 k.c. gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$¢ 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 sa: okre§lenie stron tej
umowy i role okre§lone w stosunku prawnym oraz okreslenie przedmiotu wzajemnych §wiadczen stron, tj. okreslenie
przedmiotu sprzedazy i ceny sprzedazy. Spoér miedzy powodem i pozwang sp6tka ogniskowat sie wokol przedmiotu
umowy i ewentualnie ceny sprzedazy. Pozostale konieczne elementy umowy, w tym jej forma, nie budzily watpliwoéci
stron, jak r6wniez Sadu pierwszej instancji. Pozwana na etapie apelacji kwestionowala ustalenia faktyczne poczynione
przez Sad Okregowy - po pierwsze, ze przedwstepna umowa sprzedazy swoim przedmiotem obejmowala wiecej niz
tylko udzial w gruncie, a mianowicie, ze obejmowata tez udzial we wlasnoéci posadowionych na tym gruncie budynkow
( stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci ), a po drugie, ze cena za udzial w prawie wieczystego
uzytkowania gruntu wraz odpowiadajacym mu udzialem w budynku zostala przez strony uzgodniona we wrze$niu
2002r. i miata podlegaé kalkulacji jako udzial w splacie kredytu (podzial czynszu najmu 20 z} na funkcjonowanie spotki
i20 zt na kredyt) i wplaty dokonywane na podstawie umowy o prowadzenie wspdlnej inwestycji. Pozwana podkreslala,
ze takie ustalenie ceny nie znalazlo odzwierciedlenia w przedwstepnej umowie sprzedazy, a ustalajac cene odmienng
od podanej w umowie przedwstepnej Sad Okregowy nie okreélil precyzyjnie kiedy i przez kogo takie ustalenia, na
jakich sie oparl, co do ceny zostaly poczynione. Pozwana zarzucala, ze Sad pierwszej instancji takich blednych ustalen
dokonal wskutek niewlasciwej oceny dowodow, w szczegolnosSci w postaci samej umowy przedwstepnej w powigzaniu

z uchwalg zgromadzenia wspo6lnikéw pozwanej z 5 marca 2002r. (w ktorej to przyjeto ceny 1.000 zl za 1 m(?

z wezwan spolki do zawarcia aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy (przez przyjecie, ze dowodzi to zamiaru
wyzbycie sie przez spotke udzialu w gruncie i budynku na rzecz powoddéw), z zeznan §wiadka M. O., notariusza przed
ktorym byla sporzadzona umowa przedwstepna (przez zalozenie, ze notariusz z pewnoscia nie sporzadzilaby umowy

gruntu ),

przedwstepnej, w stosunku do umowy przyrzeczonej, bedacej niewazna z mocy prawa, a przyczyna nie wskazania
budynkéw w § 3 przedwstepnej umowy byla niepewno$é co do rodzaju zabudowy, jaka miata powsta¢ na gruncie,
pomimo wydanego juz pozwolenia na budowe spornego obiektu). Apelujaca podkredlila przy tym, ze Swiadek O.
jest zainteresowana wynikiem procesu stad, w domyéle, jej zeznania moga nie by¢ obiektywne. Pozwana podkreslila

jeszcze, ze M.iJ. T. nabyli od pozwanej odpowiednik 40 m? gruntu (wedlug wyliczenia: 5135m ? -powierzchnia calej

dziatki x 779/100.000) - co dalo wprost kwote wynikajaca z przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 9 wrze$nia 2002r.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad pierwszej instancji po dokladnej ocenie dowodéw osobowych, dowoddéw z
dokumentow, po przenalizowaniu okolicznoSci i przyczyn zawarcia szeregu umow laczacych strony, w tym m.in.:
umowy spolki (...) sp. z 0.0. w S., umowy sprzedazy udzialow przez Centrum na rzecz powoda, umowy nabycia przez
spotke uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) w S., umowy pozyczki z 6 czerwca 2002 r., umowy dzierzawy z tej
samej daty, umowy o wspdlne prowadzenie inwestycji z dnia 22 lipca 2002 r, samej umowy przedwstepnej dnia 9



wrzesnia 2002 r., umowy o kredyt z 13 listopada 2002 r., z decyzji w postaci pozwolenia na budowe z 26 lipca 2002
r., Z pozwolenia na uzytkowanie obiektu z dnia 7 lipca 2003 r., z umowy najmu z dnia 30 sierpnia 2007 r., z tresci
uchwal zgromadzenia wspolnikow pozwanej spotki, z pisemnych i innych publicznych obietnic zarzadu pozwanej co
do zawarcia z poszczego6lnymi kupcami uméw dotyczacych udziatu w prawie wlasnoéci budynkow skladajacych sie na
centrum handlowe badzZ ustanowienia odrebnej wlasnos$ci poszczegolnych lokali uzytkowych i ich sprzedazy kupcom,
uwzgledniajac fakt uczestniczenia, juz po zawarciu umowy z wrzesSnia 2002 r. przez kupcow (w tym powodow) w
finansowaniu inwestycji - wylozyl znaczenie o§wiadczen woli obu stron w zakresie okreSlenia przedmiotu umowy
w sposob prawidlowy. Co do oceny dowoddéw - sad zawsze ocenia wiarygodno$é i moc dowodéw wedlug wlasnego
przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu. Przepis ten daje wyraz
zasadzie swobodnej oceny dowodow przez sad orzekajacy w danej sprawie. Ocena wiarygodnosci i mocy dowodow
jest podstawowym zadaniem sadu, wyrazajacym istote sadzenia, a wiec rozstrzygania kwestii spornych w warunkach
niezawislo$ci, na postawie wlasnego przekonania sedziego przy uwzglednieniu caloksztaltu zebranego materiatu.
Przepis art. 233 § 1 k.p.c. wskazuje na przekonanie Sadu oparte na wszechstronnie zebranym materiale dowodowym,
ktoére znajduje potwierdzenie w zasadach logiki i do§wiadczenia zyciowego. Przenoszac te ogolne uwagi do niniejszej
sprawy Sad Odwolawczy stwierdza, ze w pelni podziela poczynione przez Sad pierwszej instancji ustalenia faktyczne co
do przedmiotu umowy przedwstepnej, ktore stanowily logiczna konsekwencje prawidlowej oceny przeprowadzonych
w sprawie dowoddw. Podstaw do ich zmiany lub uzupehienia tutejszy Sad nie znalazl, nie wystapily bowiem w ocenie
Sadu Apelacyjnego podnoszone przez apelujacg uchybienia procesowe. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku w tym
zakresie zawiera wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktow, ktére sad uznal za
udowodnione, dowodéw, na ktérych sie oparl i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmoéwil wiarygodnosci i
mocy dowodowej - art. 328 § 1 k.p.c. Sad Okregowy przeprowadzil wszystkie dowody zgloszone w przedmiotowe;j
sprawie, a stan faktyczny sprawy ustalil niezwykle precyzyjnie; dotyczy to faktow istotnych dla wyrokowania w
sprawie, z ich chronologicznym przedstawieniem i oméwieniem pod katem znaczenia dla sprawy. Sad ten tez po kolei
omowil przeprowadzone w sprawie dowody osobowe tj. zeznania §wiadkow zgloszonych przez powodéw oraz zeznania
samych stron, przeanalizowat tez dokumenty zlozone w sprawie. Sad drugiej instancji, z przyczyn wyluszczonych
juz wyzej, za dopuszczalne uznal postepowanie z dowodow osobowych dla ustalenia woli stron i rozumienia tresci
umowy przedwstepnej w zakresie okre§lenia przedmiotu umowy przyrzeczonej. Jednocze$nie zaakceptowal taka
ocene dowodow, ktora doprowadzila do ustalenia, ze przedmiotem umowy byla sprzedaz odpowiedniego udziatu w
prawie uzytkowania wieczystego oraz we wlasnoS$ci stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci budynkach.
Sad pierwszej instancji przedstawit fakty i zdarzenia poprzedzajace zawarcie umowy przedwstepnej oraz po niej
nastepujace. Nastepnie dokonal ich oceny kierujac sie regulami logiki i do§wiadczenia Zyciowego. Jezeli nawet
przypisal nadmiernie, jak to zarzuca apelujaca, znaczenie zeznaniom $wiadka M. O., notariusza przed ktérym byly
sporzadzane umowy przedwstepne, w tym ta podlegajaca ocenie sagdu w tym procesie, to nie oznacza, ze pozostale
dowody nie uzasadniaja wniosku, ze przedmiotem sprzedazy byl udzial w gruncie oraz udzial we wlasnosci budynkow.
Przy czym z samego faktu, ze umowa byla sporzadzana przez notariusza nie wynika automatycznie wniosek, ze
nie mogla by¢ ona dotknieta takim brakiem, ktéry by skutkowal jej niewazno$cia. Notariusz jest powolany do
dokonywania czynnoSci notarialnych, wéréd ktoérych wymienia sie sporzadzenie aktéw notarialnych ( art. 181 i art.
79 ust. 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawa o notariacie). Ma on przy tym obowiazek zachowania wymaganej
przepisem art. 49 starannoSci zawodowej sporzadzajac akt notarialny. W $wietle tego przepisu notariusz ponosi
odpowiedzialno$é za szkode wyrzadzona przy wykonywaniu czynno$ci notarialnej, na zasadach okre§lonych w
kodeksie cywilnym, z uwzglednieniem szczegélnej starannosci, do jakiej obowigzany jest przy wykonywaniu swoich
czynno$ci. Z przytoczonego unormowania wynika, ze odpowiedzialno$c¢ za szkode notariusza jest odpowiedzialno$cig
cywilng za wyrzadzona szkode przy wykonywaniu przez niego czynnoSci notarialnej. Oznacza to, ze twierdzenia
apelujacej, iz M. O. jest zainteresowana wynikiem sprawy (i to nawet podwojnie - jako notariusz sporzadzajacy umowe
oraz zona osoby majacej takie same jak powodowie roszczenie wzgledem pozwanej) sa poniekad uzasadnione, co
kaze do jej zeznan podchodzi¢ z pewnym dystansem, aczkolwiek nie mozna ich dyskwalifikowaé skoro znajduja one
oparcie rowniez w innych dowodach. W tym miejscu trzeba dodaé, ze nie ma ostatecznie znaczenia to czy notariuszowi
przyniesiono gotowy projekt umowy czy tez on sam go przygotowal, niewatpliwie umowa jest sporzadzana przez
notariusza, ktory tez w okreslonych sytuacjach prawnych moze odmoéwic¢ dokonania danej czynnosci ( art. 81 pr.not.).
Sporzadzona umowa przedwstepna nie jest wzorcowa jezeli chodzi o okre§lenie jej przedmiotu, gdyby taka byla to



zapewne nie byloby w ogole tego procesu. Niemniej ustalajac co mialo by¢ przedmiotem umowy przedwstepnej Sad
pierwszej instancji opart sie na zeznaniach wskazanego wyzej Swiadka jako jednym z wielu dowod6w. Oprocz tego mial
bowiem na uwadze zeznania samych stron, shuchanych w sprawie §wiadkéw, dowody z dokument6éw. Sad ten oceniat
rowniez okolicznoéci zawarcia badanej obecnie umowy, cel jej zawarcia, zachowania jej stron przed i po zawarciu
umowy. Sad Okregowy analizowal tez okoliczno$ci w jakim celu powdd i szereg innych oséb, mieliby zawiera¢ umowe
przedwstepna kupna sprzedazy jedynie prawa do gruntu, o ktérym bylo wiadome, ze zostanie zabudowany. Sad ten
udzielil odpowiedzi na to pytanie stwierdzajac, ze zawieranie umowy przedwstepnej mialo sens, bylo celowe tylko przy
takim wylozeniu woli i zamiaru stron, ze chcialy one sprzedac i kupié udzial w prawie uzytkowania wieczystego oraz
udzial we wlasno$ci budynku (budynkéw) na nim posadowionych, a stanowiacych odrebny od tego gruntu przedmiot
wlasno$ci. Zanim Sad Okregowy taki wniosek postawil, po kolei przeanalizowal ustalone w sprawie fakty oraz zebrane
dla ich wykazania dowody. Ocena zaprezentowana przez ten Sad jest rozbudowana, dokladana, a przy tym spoéjna,
logiczna, a nadto wiarygodna w $wietle zasad do§wiadczenia zyciowego. W sprawie jest niesporne, ze zatwierdzenie
projektu budowlanego i wydanie pozwolenia na budowe nastapito decyzja z dnia 26 lipca 2002 r. z tym ze od decyzji
tej przystugiwalo jeszcze odwolanie, a z akt sprawy nie wynika data prawomocnosci tej decyzji. Z kolei z decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie z 7 lipca 2003 r. wynika, ze pozwolenie na budowe z 26 czerwca 2002 r. bylo zmieniane
p6zniejszymi decyzjami. W. C. czlonek zarzadu pozwanej zeznal m.in., ze w 2002 lipcu r. zawarto umowe inwestycyjna,
w ktérej spotka byla inwestorem zastepczym. Zawarto w niej zapis, ze lokale zostana przniesione po zakoniczeniu
inwestycji. Do umowy sa dwa aneksy — aneks nr (...), ktéry moéwi, ze sprzedaz bedzie dotyczyta prawa uzytkowania
w gruncie oraz w budynku, a aneks nr (...) dotyczyl szczegétowych rozwiazan technicznych juz odno$nie lokali. I
dalej, ze doszlo wtedy do konfliktu z prawnikami. ,Pani O. moéwila, ze jak budynek nie bedzie zwigzany z gruntem na
trwate to nie bedzie mozna wyodrebni¢ lokali. Wtedy zawarto te umowy wrze$niowe, w 2002 r.” Umowa dotyczyla
sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania i lokalu; jest tam taki zapis, Ze lokale zostang oddane kupcom na
wylacznoéé. Z tego co zeznal reprezentant samej pozwanej wynika, ze pomimo stosownych decyzji administracyjnych
dla spolki i kupcow nie byto jasne i stanowczo przesadzone jaki rodzaj zabudowy bedzie na gruncie, w tym takze nie
bylo przesadzone co do trwalego zwiazania budynkéw z gruntem. W. C. cho¢ ostatecznie twierdzil, ze przedmiotem
sprzedazy mial by¢ wylgcznie udziat w gruncie nie potrafil w Zaden sposéb w toku przestuchania wyjaéni¢ dlaczego w
tej sytuacji powodowie, jak i inni kupcy, kredytowali budowe galerii, a potem przez lata uczestniczyli w splacie kredytu,
jaki spolka zaciagnela na zabudowe tego gruntu w banku. Jednocze$nie wprost przyznal on, ze gdy grupa kupcow
zaniechala platno$ci czynszu dzierzawnego to spdlce Centrum zabraklo Srodkéw na splate rat kredytu bankowego. Nie
tez potrafil wyjaénic dlaczego strony zawarly w umowie najmu z 2007 r. zapis z § 20. Strona pozwana zasadniczo dla
wykazania swych twierdzen nie zglosila zadnych dowodéw osobowych, za wyjatkiem wnioskowania o przestuchanie
stron. To $wiadkowie wskazani przez powoda swoimi zeznaniami potwierdzili jego stanowisko, co do przedmiotu
umowy przyrzeczonej. C. S. i S. W. dokladnie opisali jak powstal pomysl utworzenia nowego targowiska oraz jak
wygladata w praktyce jego realizacja, w tym potwierdzili, ze wylacznie dla zrealizowania tego pomystu doszlo do
utworzenia pozwanej spotki. Wskazali, ze to kupcy wybrali spos$rod siebie dwie osoby, ktére mialy odpowiadaé za
organizacje przedsiewziecia, w tym doprowadzi¢ do zalozenia spo6tki Centrum. Z zeznan tych Swiadkow wynika wiec, ze
w istocie nie przywiazywali wagi do tego czy beda wspoluzytkownikami dzialki gruntu i wspdiwlascicielami budynkow
skladajacych sie na galerie handlowa czy tez beda wlascicielami lokalu uzytkowego wraz z odpowiednim udzialem
w czedci wspolnej budynku i w prawie do gruntu. Wynika to zapewne stad, ze pozwana zawierala z kupcami oprocz
omawianej umowy szereg innych, w ktérych nawigzywala do nieruchomosci lokalowych.

W ocenie Sadu Apelacyjnego jezeli jednak chodzi o oceniang umowe to jej przedmiotem byla sprzedaz udzialu
w gruncie oraz we wlasnoSci budynkéw. Sama umowa chocby poprzez okreSlenie terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej odnosi sie do stanu nieruchomoéci, do osiagniecia ktérego strony dazyly poprzez dokonanie zabudowy
gruntu i splacenie kredytu zaciggnietego na ten cel. Prawidlowo tez Sad Okregowy ocenil pdzniejsze zachowania
pozwanej, w tym proby aneksowania zawartych uméw przedwstepnych, o czym mowit w swoich zeznaniach tez
$wiadek C. S., jak i skladane przez zarzad deklaracje zrealizowania uméw, w tym te z 2007 roku, w sytuacji konfliktu z
kupcami jak i w okresie p6zniejszym, chocby w toku zgromadzenia wspolnikow pozwanej w dniu 30 kwietnia 2013 r.



Sad Apelacyjny uznal natomiast, wbrew ustaleniom Sadu Okregowego, ze cena sprzedazy zostala przez strony
jednoznacznie wskazana w samej umowie na kwote 40.000 zl, nie zostala zmieniona pomniejszymi aneksami i nie
bylo w tej sprawie podstaw do przyjecia innej ceny. Przed przedstawieniem argumentacji co do przyjecia takiej
oceny Sad odwolawczy stwierdza, ze w rozpoznawanej sprawie mozliwa byla ingerencja w tre$¢ zadania powoda.
Jej zakres odpowiadat treSci umowy przedwstepnej w zakresie ceny (por. przykladowo wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 22 stycznia 2015 r. III CSK 114/14, LEX nr 1648704 oraz z dnia 9 czerwca 2009 r. II CSK 24/09, LEX nr
677889). O dopuszczalnoéci modyfikacji roszczenia strony w sprawie, w ktorej roszczenie oparto na art. 64 k.c. w razie
dochodzenia przez strone powodowa zawarcia umowy przyrzeczonej albo stwierdzenia obowiazku zawarcia umowy,
wypowiedzial sie Sad Najwyzszy rowniez w wyroku z dnia 12 wrze$nia 2014r (CSK 635/13 (LEX nr 1521214). Sad ten
stwierdzil w nim mianowicie, ze zwigzanie granicami zadania nie oznacza, ze sad orzekajacy zwiazany jest w sposob
bezwzgledny samym sformulowaniem zgloszonego zadania. Jezeli tre$¢ zZadania sformulowana jest niewlasciwie,
niewyraznie lub nieprecyzyjnie sad moze, a nawet ma obowigzek, odpowiednio je zmodyfikowaé, jednakze zgodnie
z wola powoda i w ramach podstawy faktycznej powddztwa po to, by nada¢ objawionej w tresci pozwu woli powoda
poprawng jurydycznie forme. Sad odwolawczy mial wiec mozliwo$é¢ skorygowania wskazanej przez powoddéw ceny,
nie naruszajgc art. 384 k.p.c. Cena z umowy przedwstepnej zostala okreslona przez strony w sposob jednoznaczny,
a do tego pozwana potwierdzila jej zaplate. Nie budzi watpliwosci, ze kupcy, w tym powodowie poniesli oprocz
zaplaty ceny z umowy z 9 wrze$nia 2002 r. rowniez inne wydatki, jednak powod nie wykazal, aby cena udzialu w
uzytkowaniu wieczystym i w budynkach podana w umowie miala ksztaltowa¢ sie inaczej, w innej kwocie. Strony
umowy przedwstepnej okreSlonej w niej ceny nie zmienily. Nie ustalily przy tym, ze powod bedzie obowiazany do
zaplaty innej jeszcze kwoty tytulem ceny nabycia udzialow w nieruchomosci niz podana kwota 40.000.z}l. Na rozprawie
8 grudnia 2014 roku A. C. (1) przestuchiwany w charakterze strony nie potrafil dokladnie okre§li¢ kosztow kredytu oraz
poniesionych nakladow, na ktére sie powoltuje w pozwie. Nie pamietal rowniez czy dochodzong kwote wyliczyl sam czy
z kim$ ze spolki. Zeznal rowniez, ze przy podpisywaniu umowy przedwstepnej nie wiadomo bylo jaka powierzchnie
bedzie mial lokal i jakie beda koszty jego utrzymania. Stwierdzit tylko, ze za grunt zaplacil 40.000 zl, za lokal 30.000
zl. a reszte w czynszu. Na koszt wybudowania budynkow wszyscy (kupcy) mieli sie zlozy¢ pozniej. Wbrew ustaleniom
sadu pierwszej instancji brak jest podstaw dla przyjecia, ze czynsz placony przez powoda stanowil czeé¢ ceny, podobnie
jak i niespornie poniesione naklady na budowe obiektow galerii. Bardziej precyzyjnych danych powod w tej kwestii
nie posiadal. Podobnie co do ceny sprzedazy zeznawali przestuchani w sprawie §wiadkowie. Tak wiec w §wietle treéci
zeznah powoda, przestuchanych §wiadkéw oraz postanowien umowy o prowadzenie wspolnej inwestycji uzasadniony
jest wniosek, ze czynsz w czesci stuzyl obstudze zadluzenia pozwanej spélki, a nadto stanowil forme pozyskania
przez spotke Centrum $rodkéw na realizacje inwestycji. Co do innych wplat powoddéw na rzecz spdlki zasadne jest
potraktowanie ich jako wkladu wspoélnika umozliwiajacego realizacje celu spotki, do ktérego wniesienia inwestorzy,
w tym powdd, zobowigzali sie na innej niz umowa przedwstepna podstawie. Umowa przedwstepna okre$lajaca tre$c i
warunki, na jakich zostanie zawarta umowa przyrzeczona, uzalezniala jej zawarcie od splaty zadluzenia kredytowego
pozwanej spotki w banku zaciagnietego na zrealizowanie inwestycji. Natomiast cene jednoznacznie oznaczala umowa
przedwstepna, jej wysoko$¢ zostala uksztaltowana w sposdb zgodny z wolg stron, w ramach swobody umow, o jakiej

stanowi art. 353" k.c. W ustalonym stanie faktycznym brak bylo podstaw do jej korekty.

W tym miejscu zasadnym jest wskazanie dodatkowo, ze powodowie w odpowiedzi na apelacje pozwanej twierdzili,
ze nie dowodzili nigdy w toku postepowania, ze uméwiona cena jest inna niz okre$lona w przedwstepnej umowie
sprzedazy. Zgadzali sie z tym, ze w umowie ostatecznej (przyrzeczonej) miala by¢ wskazana taka sama cena. Oni
sami i wskazani przez nich $§wiadkowie dowodzili jedynie jaka kwote pieniezna rzeczywiScie przekazali pozwanej
i to na podstawie wszystkich zawartych porozumien. Dodali, ze rowniez sad pierwszej instancji tez odréznia cene
umowiong od kwoty rzeczywiScie przekazanej (zaplaconej), ktora to kwota odzwierciedla przede wszystkim warto$é
prawa dochodzonego przez powodow.

Obecnie za utrwalone mozna przyjac¢ stanowisko, ze sad drugiej instancji co do zasady moze zmienié¢ ustalenia
faktyczne stanowigce podstawe wydania wyroku sgdu pierwszej instancji, bez przeprowadzenia postepowania
dowodowego uzasadniajacego odmienne ustalenia, chyba ze szczegblne okolicznoSci wymagaja ponowienia lub
uzupelnienia tego postepowania ( zob. uchwala Sadu Najwyzszego 7 sedziéw z dnia 23 marca 1999 r.,III CZP



59/98, OSNC 1999/7-8/124). W rozpoznawanej sprawie zadne takie szczego6lne okoliczno$ci nie mialy miejsca, stad
Sad Apelacyjny byl uprawniony na podstawie oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego, w tym umowy
przedwstepnej ustalié, ze cena sprzedazy okreslona na kwote 40.000 zl, co wprost wynika z umowy z 9 wrzeénia 2002
r., nie zostala przez strony nigdy zmieniona, w tym przez jej zwiekszenie. Odmienne wnioski Sadu Okregowego nie
zashugiwaly zatem na akceptacje.

Stad ostatecznie Sad Apelacyjny zgodzit sie z apelujaca pozwana, ze Sad Okregowy naruszyl reguly oceny dowodow
przyjmujac, ze strony zmienily cene podang w umowie przedwstepnej, a co mialo by¢ wykazane w toku procesu przy
pomocy dowodéw z dokumentéw. Takie ustalenie w tej czeci istotnie stanowilo tez naruszenie przepisow prawa
materialnego wskazanych w pierwszym zarzucie apelacyjnym pozwanej (pkt 1a) ,tj. art. 73 § 2 k.c. wzw. z art. 77 k.c. i
art. 389 §2 k.c. Sad Apelacyjny dokonal zatem zmiany w zakresie okre§lenia ceny sprzedazy z umowy przedwstepnej
iw tej czeci apelacja pozwane zastugiwala na uwzglednienie.

Nalezy w tym miejscu doda¢, ze umowa o prowadzenie wspdlnej inwestycji jest, jak to przyznaja powodowie,
odrebna od zawartej umowy przedwstepnej, istotne w sprawie jest jednak to, ze wszystkie te umowy - przedwstepna,
najmu, dzierzawy , pozyczki wiazaly sie z ta pierwsza umowa. Stad zasadne bylo przy pomocy analizy tresci umowy
o prowadzeniu wspoélnej inwestycji dokonanie interpretacji umowy przedwstepnej, aczkolwiek nie moglo sie to
przetozy¢ na zmiane, w postaci modyfikacji samej ceny z umowy przedwstepnej. To pozwana zamoéwila projekt
budowlany inwestycji w postaci centrum handlowego, uzyskala pozwolenie na budowe, zawarla w dniu 13 listopada
2002 r. umowe o kredyt, wybudowala centrum handlowe, uzyskala pozwolenie na uzytkowanie obiektu. To pozwana
zawierala z kilkudziesiecioma kupcami poszczegdlne umowy. Co wiecej - w tym celu zostala powolana. Stad jest
oczywiste, ze to pozwana miala zrealizowac¢ w praktyce okresSlong inwestycje, a nastepnie wykonaé zobowiazanie z
umowy przedwstepnej czyli zawrze¢ umowe przyrzeczona. Trudno stawia¢ pozwanej spoélce i pojedynczym kupcom
jednakowe wymagania w zakresie powinnego, starannego dzialania. Co zresztg istotne kupcy, a w tym i powodowie
w pekni zrealizowali przyjete na siebie obowigzki. To pozwana uchyla sie od wykonania swojego zobowigzania. Stad
to jej zachowanie podlega ocenie. Oznacza to, ze sad pierwszej instancji nie dopuscil sie naruszenia art. 355 k.c. W
toku postepowania pozwana nie wykazala by kupcy nie chcieli naby¢ gruntu obciazonego hipoteka, co by mialo byé
jedyna przyczyna tak odleglego terminu dla zawarcia umowy przyrzeczonej. Niesporne jest przy tym i to, ze kredyt
bankowy wziety przez pozwana zostal splacony juz 31 pazdziernika 2012 r. Wbhrew zarzutom pozwanej zawartym
w apelacji, o czym byla juz mowa wyzej, zarzad pozwanej deklarowal zamiar sprzedazy kupcom réwniez udzialu w
budynku, a Sad pierwszej instancji przytoczyt okolicznoéci kiedy konkretnie takie deklaracje byly skladane. Niesporne
jest tez, ze wskazani wyzej $wiadkowie (kupcy) zeznajacy w sprawie takie wypowiedzi i zachowania zarzadu opisywali.
Sad pierwszej instancji ustalajac stan faktyczny sprawy wskazat i omowil wszystkie te dowody, w tym osobowe.
Apelujaca pozwana zakwestionowala jedynie niektore z nich, stad uzasadniony jest wniosek, ze z oceng pozostalych
dowodow, w tym dotyczgca oceny zeznan swojego reprezentanta, sie zgodzila. Stad i zarzut jej zarzut, ze sad dla
ustalenia podstawy faktycznej orzeczenia, w tym wylozenia ztozonych w umowie przedwstepnej o$wiadczen woli,
bral pod uwage stanowisko tylko jednej tj. powodowej strony, jest pozbawiony podstaw. Sad pierwszej instancji,
szczegbdtowo wywiddl w jaki sposdb dokonano ustalenia przedmiotu umowy przedwstepnej, a Sad odwolawczy w peni
ten wywdd podziela. Niewatpliwie, wbrew zarzutom apelacji, pozwana spéltka byla typowa spo6tka celowa utworzona
dla zrealizowania wspolnej inwestycji, tu - polegajacej na wybudowaniu centrum handlowego i stad koniecznej
koordynacji dzialan wielu osob. Potwierdzil to w czasie przestuchania réwniez W. C.. Nalezy pamietaé o tym, ze skoro
strony zgodzily sie na wspolprace po to by zrealizowac pewien zamiar, to rownocze$nie wyrazaja zgode na utrzymanie
umowy w takiej postaci, ktéra choéby cze$ciowo osiggniecie tego zamiaru umozliwia. W rozpoznawanej sprawie byto
mozliwe utrzymanie umowy w caloéci. Przyjmuje sie, ze przyjecie, iz nieruchomo$c jako przedmiot obrotu jest rzecza
oznaczona co do tozsamoSci, nie oznacza wylgczenia dopuszczalnoéci zawierania uméw przedwstepnych dotyczacych
sprzedazy nieruchomoéci jako rzeczy przyszlej, ktéra ma dopiero powstaé (w wyniku wydzielenia okres$lonej dzialki z
wiekszej nieruchomosci, czy tez zabudowania okreslonego gruntu). Chodzi jedynie o to, by w umowie przedwstepnej
nieruchomo$¢ bedaca jej przedmiotem zostala dostatecznie zindywidualizowana, tak by wiadomo bylo co ma by¢
przedmiotem sprzedazy w umowie przyrzeczonej. Dlatego nie jest tez konieczne, o ile nie ma to decydujacego
znaczenia dla stron, by np. powierzchnia nieruchomosci zostala w umowie przedwstepnej okreslona w sposéb $cisty



(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 wrze$nia 2003 r. III CKN 493/01 LEX nr 146460). Przenoszac to do
niniejszej sprawy uprawnione jest przyjecie, ze umowa przedwstepna w sposéb dostateczny okres$lala przedmiot
umowy przyrzeczonej. Co do ceny umowy sprzedazy zaklada sie, ze istnieje mozliwoé¢ wskazania tylko podstaw do
ustalenia ceny, aczkolwiek musza by¢ one stabilne i konkretnie oraz jednoznacznie okre$lone. Moga to by¢ réwniez
okoliczno$ci istniejace w chwili zawarcia umowy przedwstepnej, jak i takie, ktére moga wystapi¢ w przyszlosci.
Wymogiem takiego oznaczenia ceny jest to, zeby dane niezbedne do jej ustalenia byly uzgodnione przez strony (zob.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2010 r. I CSK 505/09 LEX nr 607239). W przedmiotowej sprawie strony
cene okreslily w spos6b jednoznaczny, dodatkowo niekwestionowane bylo, ze cena ta zostala przez powod6w w catosci
zaplacona.

W zwigzku z powyzszym, nalezy wspomnieé¢, ze wydanie wyroku zmieniajacego zaskarzony wyrok, polega na
wydaniu przez sad II instancji odmiennego, niz przyjete w zaskarzonym wyroku, rozstrzygniecia co do istoty
sprawy. Zarzuty apelacji, ktérych uwzglednienie moze prowadzi¢ do zmiany zaskarzonego wyroku, moga dotyczy¢
badz postawy faktycznej rozstrzygniecia badz zastosowanego przez sad I instancji prawa materialnego. Bledy w
zakresie zastosowanego przez sad I instancji prawa materialnego moga polega¢ na blednej wykladni prawidlowo
zastosowanego przepisu lub na zastosowaniu przepisu niewlasciwego. Zastosowanie przez sad do ustalonego stanu
faktycznego niewlaSciwego przepisu prawa oznacza blad subsumcji. Naruszenie prawa materialnego moze tez polegaé
na niezastosowaniu przepisu, ktéry w ustalonym stanie faktycznym powinien by¢ zastosowany (zob. wyr. SN z
28.10.2003 r., I CK 204/02, niepubl.).

Uwzgledniajac zarzuty dotyczace podstawy faktycznej rozstrzygniecia sad odwolawcezy, jak juz wyzej wspomniano
moze przyja¢ wlasng, odmienng od przyjetej przez sad pierwszej instancji, podstawe faktyczna rozstrzygniecia.
Moze tez uzupelié stan faktyczny ustalony przez ten sad o okoliczno$ci faktyczne, majace istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy, niezaleznie od tego czy okolicznosci te wynikaja z materialu zebranego przez sad pierwszej
instancji czy tez z materialu zebranego przez sad odwolawczy na podstawie art. 381 k.p.c. Wydanie wyroku
reformatoryjnego bedzie mozliwe nie tylko wtedy, gdy sad odwolawczy przyjmie wlasne ustalenia faktyczne, odmienne
od ustalen sgdu I instancji. Takze w braku wlasnych, odmiennych ustalen faktycznych, sad II instancji moze zmieni¢
zaskarzony wyrok, gdy dokona odmiennej oceny materialnoprawnej faktow ustalonych przez sad I instancji (por. wyr.
SN z 4.6.2008 r., I PK 323/07, OSNAPiUS 2009, Nr 21-22, poz. 276).

Reasumujgc poczynione wyzej ustalenia Sad Apelacyjny stwierdza, ze pomimo podzielenia w czeSci zarzutu apelacji
pozwanej, a dotyczacego ustalenia ceny réznej od podanej w umowie przedwstepnej - powyzsze nie przelozylto
sie zasadniczo na rozstrzygniecie merytoryczne. Ostatecznie uzasadniona byla wiec tylko korekta zaskarzonego
orzeczenia w czeéci dotyczacej ceny nieruchomodci - z kwoty 162.723,90 zt do kwoty 40.000 zl. Za celowe przy tym,
wedlug Sadu Odwolawczego nalezalo uznaé zadanie pozwu, co do zobowigzania pozwanej do zlozenia oS§wiadczenia
woli odpowiadajacego jej zobowigzaniu z umowy przedwstepnej z 9 wrze$nia 2002 roku. Tego rodzaju roszczenie jest
bowiem w swojej istocie jednorodne, nie daje sie podzieli¢ na czesci jak np. roszczenie o zaplate. Stanowi to o wygraniu
przez powbdke procesu w calos$ci, bowiem niezaleznie od korekty ceny jej zadanie podlegalo uwzglednieniu.

Konsekwencja zmiany ustalenia w zakresie ceny nieruchomosci byla konieczno$¢ zmiany orzeczenia co do kosztéw
procesu zasadzonych od pozwanej na rzecz powoda. Nalezalo bowiem uznadé, ze koszty w tej sprawie winny by¢ liczone
od ceny okre$lonej w umowie przedwstepnej stron, do wykonania ktérej zmierzala powddka poprzez wniesienie pozwu
W tej sprawie, a nie od wartosci wszystkich $wiadczen powodki, wynikajacych z caloksztaltu jej relacji gospodarczych
7 pozwana, zwigzanych z jej inwestycja w centrum handlowe. Zatem koszty postepowania pierwszoinstancyjnego,
ktbre pozwana winna zwroci¢ powodce zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu, wyrazona w art. 98 § 1
k.p.c. — stanowi¢ winny sume oplaty od pozwu w kwocie 2.000 zl, wynagrodzenie pelnomocnika powodow ustalone
na podstawie § 6 ust. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat
za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 461) — w wysoko$ci 2.400 zl oraz 17 zt z tytulu oplaty od pelnomocnictwa;
lacznie kwote 4.417 zk.



Majac to wszystko na uwadze Sad Apelacyjny dokonujac czeSciowej zmiany zaskarzonego orzeczenia oraz oddalajac
apelacje w pozostalej czeéci kierowal sie trescia przepiséw art.386 §1 k.p.c. oraz art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Odwolawczy orzekl na podstawie art. 98 § 1, 31 4 k.p.c. w zw. z art.
108 § 1 k.p.c. majgc na uwadze jego wynik, a w szczego6lnosci okoliczno$é, ze co do zasady apelacja pozwanej
zastala oddalona, a zaskarzony wyrok wymagal jedynie modyfikacji w nieznacznej czeéci. Nalezne wynagrodzenie
pelnomocnika powodki zostato natomiast ustalone na podstawie § 6 ust. 5 w zwiazku z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 461).
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