Sygn. akt I ACa 272/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 sierpnia 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Artur Kowalewski
Sedziowie: SSA Agnieszka Soltyka
SSA Halina Zarzeczna (spr.)
Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 11 sierpnia 2016 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa P. S., D. S.iP. P.

przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialnosciag w S.

o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 8 lutego 2016 roku, sygn. akt I C 1254/15

uchyla zaskarzony wyrok w punktach I, I11 i IV i sprawe w tym zakresie przekazuje do ponownego
rozpoznania Sgdowi Okregowemu w Szczecinie, pozostawiajgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o
kosztach postepowania apelacyjnego.

SSA Halina Zarzeczna SSA Artur Kowalewski SSA Agnieszka Soltyka

Sygn. akt: I ACa 272/16

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 3 lipca 2014 r., powodowie D. S. i L. S. (1) wnie$li o zobowigzanie pozwanej (...) Sp. z 0.0. z
siedziba w S., do zlozenia o$wiadczenia woli w zakresie sprzedazy powodom D. S. i L. S. (1) w udzialach do V2
czesci, udzialu do 2.037/100.000 czeSci, w prawie wieczystego uzytkowania gruntu, stanowigcego dzialke numer

(...), polozong w S., przy ulicy (...) (dawniej (...)), o powierzchni 5.135 m(? wraz z takim samym udzialem we

wspotwlasnosci budynkéw znajdujacych sie na tej dzialee, dla ktoérych to praw Sad Rejonowy Szczecin Prawobrzeze
i Zach6d w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta numer (...), tj. w udziale
do 2.037/200.000 kazdemu z powodéw - na warunkach ustalonych w przedwstepnej umowie sprzedazy zawartej w



formie aktu notarialnego, sporzadzonego w dniu 9 wrze$nia 2002 r., przez notariusza M. O. (Rep. A numer (...)),
nastepnie zmienionej w dniu 22 lipca 2003 r. (Rep. A (...)). Ponadto wnie$li o zasadzenie od pozwanej na rzecz
powoddw kosztow procesu wedlug norm przepisanych

W odpowiedzi na pozew z dnia 22 grudnia 2014 r., pozwana ,,(...)” Sp. z 0.0. w S. wniosla o oddalenie powodztwa w
calo$ci oraz zasadzenie od powodow solidarnie na rzecz pozwanej kosztéw postepowania w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W pi$mie z dnia 23 lipca 2014 r. powodka D. S. o§wiadczyla, ze aktualnie nie jest mozliwe nabycie przez strony udzialu
w uzytkowaniu wieczystym do majatku wspolnego, poniewaz malzenstwo stron w 2013 r. zostalo rozwigzane przez
rozwod.

Postanowieniem z dnia 8 maja 2015 r. postepowanie w sprawie zostalo zawieszone, z uwagi na $§mierc¢ powoda L. S.
(1), ktoéra nastgpila w dniu (...) r. Postanowieniem z dnia 29 pazdziernika 2015 r., Sad Okregowy podjal postepowanie
w sprawie z udzialem spadkobiercow L. S. (1): P. S.i P. P..

Sad Okregowy ustalil, iz kupcy prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza, na targowisku przy ul. (...) w S. zdecydowali
sie zakupi¢ dzialke gruntu celem zorganizowania nowego targowiska. Ustalili, Ze w celu zakupu nieruchomoéci i
wybudowania na niej obiektu handlowego, zaloza spotke. Spotka zostala zawigzana w dniu 14 stycznia 2002 r., przez
dwie osoby: W. C. i M. Z.. Kazdy z nich objal po 50 udzialébw po 500 zlotych kazdy, w kapitale zakladowym, ktéry
wyniodst 50.000 zlotych. Kapital spolki zostal zebrany z wplat dokonanych przez wszystkich zainteresowanych, w tym
przez powbdke. Kazdy z ,,przyszlych udzialowcdé6w” wplacit po 999 zlotych, co odpowiadalo prawie w calo$ci wartosci
dwoch udziatow.

Z ustalen Sadu I instancji wynika, ze w dniu 4 marca 2002 r., odbylo sie zgromadzenie wspdlnikow pozwanej
spolki. Na zebraniu podjete zostaly uchwaly w sprawie miedzy innymi wyrazenia zgody na zbycie udzialéw osobom
wyrazajacym cheé przystapienia do spo6lki i zakupu udzialu w prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr (...)
o powierzchni 5135 m(? (uchwala nr (...)) oraz w 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(? (uchwata nr (...)). W dniu 5 marca 2002 r., zgromadzenie wspo6lnikow pozwanej podjeto
uchwale w sprawie uzupehienia uchwaly nr 3 z poprzedniego dnia i wyrazito zgode na sprzedaz udzialéw w prawie
wieczystego uzytkowania dzialki wyzej wymienionej w udziale proporcjonalnym do udzialtdbw w budowanym centrum

handlowym, przyjmujac cene 1000 zl/1 m(?

bankowego zaciggnietego na inwestycje.

, po 10 latach od dnia inwestycji nie wczeéniej, niz po splacie kredytu

Sad Okregowy ustalil, ze na posiedzeniu zgromadzenia wspdlnikéw z 6 marca 2002 r., podjeta zostala uchwata
nr 1 w sprawie wyrazenia zgody na zbycie udzialdéw pozwanej spotki osobom fizycznym i osobom prawnym, ktore
nabeda udzial w gruncie i wspotwlasno$ci nieruchomos$ci budowlanej (...) Sp. z 0.0. z pominieciem prawa pierwokupu
udzialowca pozwanej oraz wyrazenia zgody na wtorne zbycie udzialéw pozwanej na rzecz oséb bliskich zbywcy oraz w
przypadku oséb prawnych i spolek cywilnych na rzecz wspolnikoéw lub udzialowcdw z pominieciem prawa pierwokupu,
laczac te mozliwoéci z obowigzkiem nabycia udzialu w gruncie i nieruchomosci budowlanej od poprzedniego
udzialowca pozwanej.

W dniu 21 marca 2002 r., M. Z. zawarl z D. S. umowe sprzedazy jednego udzialu w pozwanej spolce za cene 1000 zl.
Strony postanowily, ze z zakupem udziatu laczyta sie wplata zaliczki na poczet zakupu udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego dzialki numer (...) przy ulicy (...) w S. — proporcjonalnie do powierzchni postawionego na tym terenie
pawilonu. W przyszloéci miala zostaé zawarta kolejna umowa sprzedazy udzialu za 1 zlotych.

Sad Okregowy ustalil, iz w dniu 16 kwietnia 2002 r., pozwana Spétka nabyla prawo uzytkowania wieczystego dziatki

gruntu nr (...) polozonej w S. przy ul. (...), o powierzchni 5.135 m® ujawnionej w ksiedze wieczystej nr KW (...)



prowadzonej przez Sad Rejonowy w Szczecinie. Cena gruntu zostala uiszczona z wplat, jakie uczynili wszyscy kupcy
na rzecz pozwanej spolki, w zamian za jej udzialy oraz z kredytu.

W dniu 7 czerwca 2002 r. D. S. zawarla z pozwana umowe dzierzawy nr (...), zmieniona nastepnie aneksem nr (...).
Przedmiotem tej umowy byla cze$é terenu dzialki o nr (...), obreb (...), przy ul. (...) w S., okre§lona na planie, jako

lokalizacja nr (...), ktéra obejmowala grunt o powierzchni 9o m{?. Umowa zostala zawarta na okres od 1 czerwca
2002r.,do 31 grudnia 2012 r. Celem zawarcia wskazanej umowy dzierzawy bylo zagwarantowanie Srodkow na obsluge
kredytu oraz funkcjonowanie pozwanej spoiki.

W dalszej kolejnosSci Sad I instancji ustalil, iz w dniu 22 lipca 2002 r., pozwana jako inwestor zastepczy zawarla
z jej udzialowcami, w tym powodka, jako inwestorami, umowy o prowadzenie wspdlnej inwestycji polegajacej na
wybudowaniu na nieruchomosci polozonej w S. przy ul (...), stanowigcej cze$¢ dzialki (...) o powierzchni 2000 m(?
- budynku handlowego w zabudowie pasazowej, w ktérym wyodrebnione zostana zgodnie z projektem na rzecz
poszczegblnych inwestorow lokale handlowe, ktore beda stanowié wlasno$¢ inwestora. Lokal handlowy wyodrebniony

na rzecz powodki mial mie¢ powierzchnie 90 m? i na projekcie inwestycji nr 46. Powodka zobowigzala sie

partycypowaé w kosztach zwigzanych z inwestycja proporcjonalnie do swojego udzialu wynoszacego 1752/100 000
i w wysokosci - 700 z1/1 m 2.

Z ustalen Sadu I instancji wynika, ze w dniu 9 wrze$nia 2002 ., W. C.i M. Z. dzialajac w imieniu i na rzecz (...) Sp. z 0.0.
w S. oraz D. S. zawarli przedwstepng umowe sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania dzialki numer (...) polozonej w
S. przy ul. (...), wudziale do 2037/100000. D. S. nabywala prawo na majatek objety wspolnoScia ustawowa matzenska.
Przyrzeczona umowe strony zobowiazaly sie zawrze¢ w terminie — po uplywie 10 lat od uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie obiektu budowlanego przez spotke, nie weze$niej jednak, niz po splacie kredytu bankowego udzielonego
spolce na prowadzenie inwestycji budowlanej na ww. dzialce, nie p6zniej jednak niz w terminie do konca lipca 2015
roku. Cena nabycia zostala ustalona przez strony na kwote 104.600 zlotych, ktéra D. S. wplacila tytulem zaliczki
na rzecz Spolki. Wydanie udzialu w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomo$ci w dacie zawierania umowy
przedwstepnej juz nastapilo.

Kupujaca wyrazila zgode na budowe centrum handlowego, zgodnie z pozwoleniem na budowe udzielonym pozwanej
Spoélce, w decyzji Urzedu Miejskiego w S. nr (...), z dnia 26 lipca 2002 r. w sprawie zatwierdzenia projektu
budowlanego i wydania pozwolenia na budowe.

Z ustalen Sadu Okregowego wynika, ze strony okreslilty sposob korzystania z prawa uzytkowania dziatki i
wspoétwlasnosci wybudowanego obiektu handlowego w ten sposéb, ze D. S. bedzie korzystaé na zasadzie wylacznoSci
z lokalu handlowego okre$lonego w umowie o prowadzenie wspoélnej inwestycji wybudowanego na terenie centrum
handlowego od dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu handlowego i zobowiazala sie zawrze¢ umowe
okreSlajaca wskazany sposéb korzystania z prawa wieczystego uzytkowania i obiektu handlowego w umowie
przyrzeczone;j.

Urzad Miasta S. Wydzial Urbanistyki i Administracji Budowlanej w decyzji z 7 lipca 2003 r., udzielil pozwolenia
na uzytkowanie centrum handlowego w zabudowie pawilonowej wraz z zagospodarowaniem terenu pod nazwa (...),
zlokalizowanego w S. przy ul. (...).

W dniu 30 sierpnia 2007 . strony zawarly umowy najmu lokali uzytkowych. Na podstawie tych uméw pozwana oddata
najemcy lokale uzytkowe, o numerze ewidencyjnym (...), polozony w S., przy ul. (...), w obrebie centrum handlowego
(...), okreslone na zalaczonej do umowy mapie sytuacyjnej, o lacznej powierzchni 50,17 m” oraz 46,14 m”* a najemca
zobowiazal sie uzywac lokal zgodnie z umow3 i placi¢ czynsz na warunkach okreslonych w umowie. Umowy zostaly
zawarta na czas oznaczony, tj. do dnia splaty caloSci kredytu zaciagnietego na inwestycje, nie pézniej jednak niz do
dnia 30 listopada 2012 1.



Z ustalen Sadu I instancji wynika, ze strony zobowigzaly sie rowniez do dnia 15 wrze$nia 2007 r., podpisa¢ na koszt
najemcy aneks do przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego, zmieniajgc te umowe w ten
sposob, iz jej przedmiotem bedzie przyrzeczenie zawarcia przez wynajmujacego z najemca umowy ustanawiajgcej
na rzecz najemcy odrebna wlasnosé lokalu stanowigcego przedmiot niniejszej umowy najmu wraz z udzialem w
prawie wieczystego uzytkowania i udzialem w cze$ciach wspolnych budynku, przy czym umowa przyrzeczona zawarta
zostanie w terminie 15 dni od dnia splaty w calo$ci zobowigzania z tytulu wymienionej umowy kredytowe;j.

Kredyt zostat splacony zgodnie z umowa 31 pazdziernika 2012 r.

Mimo speklienia warunkéw wskazanych w umowie pozwana nie stawila sie u notariusza w wyznaczonym terminie
celem zawarcia umowy przyrzeczonej.

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 ktoérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...), albowiem z powodu zabudowania ww. nieruchomosci, uzytkownik wieczysty nie moze
zby¢ swojego prawa nie zbywajac jednocze$nie wlasnoéci posadowionych na tej dzialce budynkow.

Sad Okregowy ustalil, iZ w dniu 12 listopada 2013 r., pozwana reprezentowana przez W. C. i M. Z. ustanowita
odrebna wlasnos¢ trzech lokali niemieszkalnych, z ktérymi zwiazane sa udzialy we wspolnych cze$ciach i urzadzeniach
budynku oraz w prawie uzytkowania dzialki gruntu nr (...), ktore to lokale stanowig wlasnosé tej Spotki. W dniu 20
pazdziernika 2014 r., W. C. i M. Z. zawarli w imieniu pozwanej sp6tki z E. C. (zong W. C.) i H. Z. (1) (Zona M. Z.),
umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy tych lokali. Podczas zwyczajnego zgromadzenia wspolnikow w
dniu 21 listopada 2014 r., wspoélnicy wyrazili zgode na zawarcie uméw z H. Z. (1) i E. C..

Zwiazek malzenski powoddéw D. S.1i L. S. (1) zostal rozwigzany przez rozwod wyrokiem Sadu Okregowego w Szczecinie
z dnia 14 czerwca 2013 r. Powdd L. S. (1) zmarl w dniu (...) r., jego spadkobiercami sa P. S.i P. P..

W niniejszej sprawie, w ocenie Sadu Okregowego, zadanie umowy przyrzeczonej okazalo sie zasadne, albowiem
umowa przedwstepna czyni zadoéé wymogom wskazanym w art. 390 § 2 k.c. Zadanie powodow odnoénie mozliwoéci
zlozenia ,zastepczego” oS§wiadczenia woli przez pozwana spolke, znajduje podstawe prawna w treéci przepisow art.
64 k.c.iart. 1047 k.p.c.

Sad Okregowy wskazal, iz kwestia kluczowa dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy bylo ustalenie faktycznej tresci
o$wiadczen woli zawartych w umowie przedwstepnej sprzedazy z 9 wrze$nia 2002 r., zmienionej nastepnie aneksem
z dnia 22 lipca 2003 r. W zwiazku z powyzszym powolal sie na normy zawarte w przepisach art. 65 k.c. i 247 k.p.c.

Sad Okregowy uznal, ze pozwana spo6tka zobowiazala sie w umowie przedwstepnej z 9 wrze$nia 2002 r., zmienionej
nastepnie aneksem z dnia 22 lipca 2003 r. sprzedaé¢ D. S. udzial w prawie uzytkowania wieczystego dziatki numer

(...), polozonej w S., przy ul. (...), o powierzchni 5.135 m” ujawnionej w ksiedze wieczystej numer (...), prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Szczecinie, a D. S. o§wiadczyla, ze zobowigzuje sie udzial ten kupic oraz ze nabycia dokona na
majatek objety wspo6lno$cia ustawowa matzenska. Strony okreslily, w jakim terminie zobowiazuja sie zawrze¢ umowe
przyrzeczong oraz wskazaly wysokoé¢ ceny, ktdra tytulem zaliczki zostala uiszczona przez D. S. na rzecz pozwane;j.
Umowa w swojej treéci zawierala szereg postanowien dotyczacych wprost obiektu, albo obiektéw, jakie mialy zostac
wzniesione na wymienionej dzialce gruntu, chociaz w chwili zawarcia umowy przedwstepnej, budynki nie istnialy.
Oczywistym w tej sytuacji jest, w ocenie Sadu I instancji, ze wszelkie postanowienia na ten temat dotyczyly obiektow,
ktore powstana w przyszloSci. W zwiazku z zamiarem wybudowania na gruncie budynku, czy budynkéw, termin
zawarcia umowy przyrzeczonej zostal uzalezniony od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego
przez spolke, nie wczesniej jak po splacie kredytu bankowego udzielonego spolce na prowadzenie inwestycji, nie
p6Zniej jednak niz w terminie do konca lipca 2015 r. Oba warunki zostaly spelnione.



W ocenie Sadu Okregowego postanowienia umowy przedwstepnej z 9 wrzeSnia 2002 r. zmienionej nastepnie
aneksem z dnia 22 lipca 2003 r., w spos6b jednoznaczny wskazuja, Ze zamiarem stron, juz w chwili zawarcia umowy
przedwstepnej, bylo wzniesienie na dzialce gruntu nr (...) budynku albo budynkéw, ktérych wlasnoé¢ miala zostaé
przeniesiona na nabywcow udzialow w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu. Okoliczno$ci te potwierdzily
rowniez zeznania notariusz M. O.. Sad Okregowy wskazal, ze zakup przez powodke udzialu w spolce za cene dwoch
udzialow potwierdza, ze kazdy z inwestoréw mial mie¢ docelowo taki sam udzial w spolce, tj. po dwa udzialy, a kupcy
zmierzali do stworzenia obiektu handlowego, ktérego beda wspotwlascicielami. W przypadku, gdy celem kupcow
byloby jedynie nabycie udzialu w prawie uzytkowania wieczystego, nie mialo sensu odktadanie na wiele lat momentu
zawarcia umowy przyrzeczonej. O ich przekonaniu $§wiadczy réwniez fakt uiszczania zawyzonych oplat czynszowych
w zwigzku z konieczno$cia dokonywania splaty kredytu.

W ocenie Sadu Okregowego trudno przyja¢ réowniez, ze strony nie dbaly o to, aby umowa nie byla dotknieta
niewaznoS$cig. Biorac pod uwage norme art. 235 § 1 k.p.c., pozwana spdtka nie mogta sie zobowiazaé¢ do zbycia
udzialu w uzytkowaniu wieczystym, nie zobowigzujac sie jednocze$nie do zbycia udzialu w posadowionych na
dzialce budynkach. Umowa przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu zabudowanego, niezawierajaca
postanowien o przeniesieniu takze prawa wlasnoéci budynkéw, bylaby bowiem niewazna, jako sprzeczna z ustawg
(art. 58 § 1 k.c.).

Sad Okregowy odnoszac sie do ceny nabycia spornego udzialu wskazal, iz cena ta zostala w spos6b jednoznaczny
ustalona na kwote 104.600 zI w umowie przedwstepnej, a pozwana spoéltka potwierdzila jej zaplate. W ocenie Sadu I
instancji w niniejszym postepowaniu zadna ze stron nie przedstawila dowodéw na to, aby cena udzialu w uzytkowaniu
wieczystym i w budynkach wzniesionych na dzialce objetej tym prawem byla inna.

Sad I instancji wskazal réwniez, iz nie mozna zgodzi¢ sie z twierdzeniem pozwanej, ze z uwagi na wzniesienie
zabudowan po zawarciu umowy przedwstepnej z 9 wrzeénia 2002 r., zmienionej nastepnie aneksem z dnia 22 lipca
2003 r., zobowigzanie z umowy nie moze by¢ wykonane. Zgodnie bowiem z treécig art. 235 § 2 k.c., ktéry ma
charakter bezwzglednie obowiazujacy, przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi wlasnosé budynkoéw i urzadzen na
uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. W konsekwencji wlasnosé budynkow
moze by¢ przenoszona tylko lacznie z prawem uzytkowania wieczystego i wygasa lacznie z wygasnieciem tego prawa

Sad Okregowy zwazyl rowniez, iz statut pozwanej sp6lki przewidywat konieczno$é podjecia uchwaty dla skuteczno$ci
zawarcia umowy nabycia i zbycia nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego albo udzialu w nieruchomosci
albo prawie uzytkowania wieczystego. Strona umowy zobowigzujacej ma roszczenie o zawarcie UMmowy przyrzeczonej
(art. 64 k.c.). Powodowie w niniejszej sprawie maja wiec roszczenie o zwarcie umowy przenoszacej udzial w
uzytkowaniu wieczystym i taki sam udzial w prawie wlasnoSci budynkéw zwigzanych z gruntem, ktérego dotyczy
uzytkowanie wieczyste. Zdaniem Sadu I instancji przyjecie, iz dopuszczalne jest zawarcie przez spolke z ograniczong
odpowiedzialnoécia umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnoéci nieruchomoéci bez zgody wspdlnikow,
skutkuje konieczno$cia uznania, ze zgoda taka nie jest rowniez konieczna w przypadku dochodzenia przed sadem
wykonania umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wlasnosci, czyli zawarcia umowy przenoszacej wlasno$c.

W dalszej kolejnosci Sad Okregowy stwierdzil, ze nie sposob uznaé za okoliczno$¢ wykluczajaca istnienie roszczenia
powddki fakt wyodrebnienia w budynkach trzech samodzielnych lokali, jak rowniez ich sprzedaz na rzecz innych
podmiotéw. Norma przepisdw art. 3 u.w.l. stanowi, ze z prawem do lokalu zwigzany jest udzial w cze$ciach wspoélnych
nieruchomoéci, co oznacza, ze nie moga by¢ one przedmiotem odrebnego obrotu, a nadto wylaczona jest mozliwoéc
zadania zniesienia wspolwlasnos$ci nieruchomosci wspoélnej do czasu trwania odrebnej wlasnoéci lokali. Sad Okregowy
podkreslit przy tym, ze nieruchomos$cia wspélng nie jest caly budynek lub cala nieruchomo$¢, w ktorej ustanowiono
odrebna wlasnoé¢ lokali. Zgodnie z art. 3 ust 2 u.w.l. nieruchomos$é wspdlng stanowi grunt oraz te cze$ci budynku i
urzadzenia, ktore nie stuza do wylacznego uzytku wiascicieli lokali. Sad Okregowy wskazal, ze roszczenie powodow
dotyczy praw objetych aktualnie indywidualng wlasno$cia dotychczasowego wlaéciciela, to jest okre§lonego udzialu
do gruntu i budynkéw, ktére aktualnie przystuguja pozwanej. Ich roszczenie nie dotyczy rowniez praw podmiotoéw



trzecich, ktore uzyskaly odrebna wlasno$c¢ lokali wyodrebnionych na nieruchomosci. Art. 3 ust. 1 u.w.l. nie ogranicza
mozliwo$ci dysponowania przez dotychczasowego wtasciciela nieruchomoscia, ktéra pozostaje jego wlasnoscia.

W ocenie Sadu Okregowego niezasadny okazal sie zarzut pozwanej, jakoby powddztwo w niniejszej sprawie winno
zosta¢ oddalone, zuwagi na to, iz zostato wytoczone przedwcze$nie, tj. przed konicem lipca 2015 r. W istocie powoddztwo
w niniejszej sprawie zostalo wszczete pozwem z dnia 3 lipca 2014 r., jednak rozstrzygajac niniejsza sprawe sad mial
na uwadze tre$¢ art. 316 § 1 k.p.c.

Stuszny natomiast w ocenie Sadu I instancji okazal sie zarzut strony pozwanej dotyczacy braku legitymacji L. S. (1),
do wystgpienia z niniejszym pozwem. Nalezalo uznaé, ze skoro L. S. (1) nie byl strona umowy przedwstepnej, nie
przystuguje mu roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej, na podstawie art. 390 § 2 k.p.c., w trybie art. 64 k.c. i art.
1047 k.p.c. W zwigzku z tym powodztwo w tym zakresie zostalo oddalone.

Majac na uwadze tresé art. 98, 1001 102 k.p.c. Sad I instancji uznal, ze pozwana w zasadniczej cze$ci przegrata sprawe,
a obcigzenie powoddw kosztami procesu nawet w czeéci bytoby niesluszne i niesprawiedliwe.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiodla pozwana, wnoszac o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt 1 poprzez
oddalenie pow6dztwa w caloSci; zmiane zaskarzonego wyroku w pkt 3 i 4 poprzez zasadzenie solidarnie od powodow
na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztOw zastepstwa procesowego za I instancje wedlug norm przepisanych,
powiekszonych o koszty uiszczonej oplaty skarbowej; zasadzenie od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanego zwrotu
kosztéow procesu w tym kosztéw zastepstwa procesowego za II instancje; ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie I Wydzial Cywilny z dnia 8 lutego 2016 r. w czesci dotyczacej pkt. 1, 3 i
4 oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania temu Sadowi, przy uwzglednieniu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucita:
1. naruszenie przepiséw prawa materialnego, a w szczegblnoéci:

a) art. 390 § 2 k.c. wzw. z art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c. poprzez bledna ich wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie
polegajace na arbitralnej niedopuszczalnej ingerencji przez Sad I instancji w treS¢ o§wiadczenia woli pozwanej,
kreujacego zarazem umowe przyrzeczong, w stosunku do tre$¢ o§wiadczenia, jakiego oczekiwali powodowie w pozwie
i podtrzymywali przez cale postepowanie jak réwniez, w oderwaniu do tre$ci samej umowy przedwstepnej i § 3 oraz
§ 5 tejze umowy;

b) art. 73 k.c. wzw. z art. 158 k.c. poprzez ich niezastosowanie a konsekwencji przyjecie przez Sad, ze strony uzgodnity,
iz powodowie stang sie wspolwlascicielami centrum handlowego w pisemnej (forma zwykla) umowie o prowadzenie
wspolnej inwestycji, co winno znalezé réwniez przelozenie w umowie zawartej w wykonaniu umowy przedwstepnej z
dnia 9 wrze$nia 2002r., zmienionej umowa z dnia 22.07.2003r.;

c¢) art. 535 k.c. w zw. z art. 389 k.c. poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji przyjecie, ze ksztalt umowy
przedwstepnej zaprezentowanej przez powodow byl i jest objety zgodnym zamiarem stron i porozumieniem co
najmniej w zakresie przedmiotowo istotnych elementéw umowy definitywnej (ktore sa rézne w zakresie przedmiotu
jak i ceny wedlug literalnego brzmienia umowy w stosunku do tego, co ustalil Sad w wyroku) - bez choéby analizy
sformulowan pozwu, gdzie powodowie wskazali na okoliczno$¢ wstepnego ustalenia ceny w umowie przedwstepnej;

d) art. 487 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji takie uksztaltowanie wzajemnych o$wiadczen
stron, ktore powoduje, ze Swiadczenie pozwanej nie jest odpowiednikiem $wiadczenia drugiej ze stron;

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

szczegoblnosci:



a) art. 247 k.p.c. poprzez przeprowadzenie postepowania dowodowego w zakresie przedmiotu i ceny przedwstepne;j
umowy sprzedazy ponad osnowe tego dokumentu sporzadzonego w formie aktu notarialnego pomimo, iz tre$c
przedwstepnej umowy byla jasna i nie wymagala dokonywania dalszej wykladni, w szczegdlno$ci przy pomocy dowodu
z zeznan Swiadkow, skoro w okoliczno$ciach sprawy bezspornym bylo to (i objete zostalo ustaleniami faktycznymi Sad
Iinstancji), iz w momencie zawarcia rzeczonej umowy strony byly pewne, co do posadowienia budynkéw na wieczy$cie
uzytkowanym gruncie oraz bylto juz wydane pozwolenie na budowe spornego obiektu, za§ w momencie zmiany umowy
przedwstepnej, budynek byt juz posadowiony i uzytkowany, a mimo to nadal nie zostal objety § 3 umowy;

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 udziat w
prawie wieczystego uzytkowania gruntu wraz odpowiadajacym mu udzialem w budynku obejmuje kwote 104.000 z}
tj. wbrew twierdzeniom pozwu oraz treéci samej umowy przedwstepnej, ktora w § 3 okreélala zaliczke (a nie cene)
na kwote 104.600 zl, a ponadto wobec bezkrytycznego uznania przez Sad I instancji, iz notariusz M. O. z pewnoécia
nie sporzadzilaby umowy przedwstepnej, w stosunku do umowy przyrzeczonej, bedacej niewazna z mocy prawa, zas
przyczyna nie wskazania budynkéw w § 3 przedwstepnej umowy sprzedazy, byla niepewnosci co do rodzaju zabudowy,
jaka miala powstac¢ na gruncie (cho¢ bylo juz wydane pozwolenie na budowe spornego obiektu a w 2003 r. w momencie
sporzadzania aneksu budynek byl uzytkowany), zas §wiadek ten jest osobiécie zainteresowany wynikiem niniejszego
procesu, co nie pozostaje bez wplywu na jego wiarygodno$¢, a ponadto poprzez dokonanie przedmiotowych ustalen
pomimo wczeéniejszego ustalenia przez Sad I instancji, Ze podczas zgromadzenia wspdlnikéw w dniu 5 marca 2002r.
podjelo uchwale o przyjeciu ceny 1.000 zl za 1 m2 gruntu zas D. S. nabyla od pozwanej odpowiednik 104 m2 gruntu
(wedlug wyliczenia: 5135m2 - powierzchnia calej dzialki x 2037/100.000) - co daje wprost kwote wynikajaca z
przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 9 wrzeSnia 2002 r, zmienionej dnia 22.07.2003 r.;

c¢) art. 100 k.p.c. w zw. z art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 102 k.p.c. poprzez bledng jego wykladnie i niewlasciwe
zastosowanie polegajace na wlozeniu na strone pozwana obowigzku zwrotu wszystkich kosztow procesu na rzecz
powodow, w sytuacji gdy wbrew twierdzeniom Sadu I instancji, zapadle w sprawie orzeczenie w sposob istotny odbiega
od zgloszonego przez powoddw zadania, ktérzy 1) domagali sie zobowigzania pozwanej do zlozenia o$wiadczenia
woli w zakresie sprzedazy powodom- D. S., P. S., P. P. udzialu w prawie wieczystego uzytkowania gruntu wraz z
odpowiednim udzialem w budynku (...)) za cene 429.740,22 zl, za$ Sad I instancji oddalil pow6dztwo wobec P. S. i
P. P. w calosci oraz uznal, Ze uzgodniona cena jest kwota 104.000 zl, a ponadto wlozyl na strone pozwang obowiazku
zwrotu powodom kosztéw procesu rowniez w zakresie, w ktorym powodowie proces przegrali.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wnieéli o oddalenie apelacji pozwanej oraz zasadzenie na rzecz powodéw
od pozwanej zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej doprowadzila do uchylenia wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
orzekajacemu w pierwszej instancji, chociaz z przyczyn innych niz wskazywane przez pozwang. Kontrola zainicjowana
apelacja pozwanej wykazala bowiem, ze zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane bez rozpoznania istoty sprawy.

Wskazaé¢ nalezy, ze zgodnie z ugruntowanym w orzecznictwie pogladem, nierozpoznanie istoty sprawy oznacza
zaniechanie przez sad pierwszej instancji zbadania materialnej podstawy zadania pozwu albo pominiecie
merytorycznych zarzutéw pozwanego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 1998 r., I CKN 897/97, OSNC
Z 2000 T. Z. 1, poz. 22, wyrok tego Sadu z dnia 17 listopada 1999 r., III CKN 450/98, OSNC z 2000 1. z. 5, poz. 97 oraz
wyrok tego Sadu z dnia 13 luty 2014r., II PK 129/13, LEX nr 1441272). Przepis art. 386 § 4 k.p.c. stanowi natomiast, ze
w razie nierozpoznania przez sad pierwszej instancji istoty sprawy, sad odwolawczy moze uchyli¢ zaskarzony wyrok
i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania. Tre$cig normy prawnej zawartej w tym przepisie jest upowaznienie
do wydania przez sad odwolawczy orzeczenia kasatoryjnego w okreslonych sytuacjach procesowych, jako wyjatku
od zasady orzekania co do meritum sporu w tym postepowaniu. Jego brzmienie wskazuje jednocze$nie na to, ze nie



zachodzi obowiazek prowadzenia przez sad drugiej instancji postepowania zmierzajacego do wyjasnienia rzeczywistej
tresci stosunkow faktycznych i prawnych w sytuacji, gdy sad pierwszej instancji zaniechal rozwazenia poddanych
przez strony pod osad zadan i twierdzen, jak rowniez, gdy nie dokonat oceny przeprowadzonych dowodéw i pominat
mogace mie¢ wplyw na rozstrzygniecie meritum sporu dowody zawnioskowane przez strony dla ustalenia faktow
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Konieczne staje sie woéwczas wydanie orzeczenia przewidzianego w art. 386
§ 4 k.p.c., poniewaz ocena po raz pierwszy poddanych przez strony pod osad zadan i zarzutéw oraz twierdzen i
dowoddw zgloszonych na ich poparcie, a nastepnie wydanie orzeczenia co do istoty sporu, ograniczylyby merytoryczne
rozpoznanie sprawy do jednej instancji. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze merytoryczny charakter postepowania
odwolawczego, nie oznacza ze sad drugiej instancji pelni taka sama role, jak sad orzekajacy w postepowaniu
pierwszoinstancyjnym, mimo ze postepowanie apelacyjne jest postepowaniem merytorycznym, to nie mozna pomijaé,
ze przede wszystkim ma charakter kontrolny. Rozstrzyganie zatem po raz pierwszy okre$lonych kwestii przez sad
apelacyjny, prowadzi do pozbawienia stron mozliwos$ci zgloszenia ewentualnych zarzutéw dopuszezalnych tylko w
ramach zaskarzenia w toku postepowania dwuinstancyjnego.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazac, iz nierozpoznanie przez Sad I instancji
sprowadza sie do nierozpoznania zadania zgloszonego przez strone powodowa. Strona powodowa juz w pozwie
wskazywala, ze zada zobowigzania pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli w zakresie sprzedazy powodom D. S.
i L. S. (1) w udziatlach do %2 cze$ci, udzialu do 2.037/100.000 czeSci, w prawie wieczystego uzytkowania gruntu,
stanowiacego dzialke numer (...), polozona w S., przy ulicy (...) (dawniej (...)), o powierzchni 5.135 m2 wraz z takim
samym udzialem we wspolwlasnoSci budynkéw znajdujacych sie na tej dzialce, dla ktérych to praw Sad Rejonowy
Szczecin Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta
numer (...), tj. wudziale do 2.037/200.000 kazdemu z powodéw - na warunkach ustalonych w przedwstepnej umowie
sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego, sporzadzonego w dniu 9 wrze$nia 2002 r., przez notariusza M. O.
(Rep. A numer (...)), nastepnie zmienionej w dniu 22 lipca 2003 r. (Rep. A (...)). Nadto w piSmie z dnia 23 lipca 2014
r. powodka D. S. wskazala, ze w 2013 r. malzenstwo D. S. i L. S. (1) zostalo rozwigzane przez rozwod, wobec czego nie
jest mozliwe nabycie przez nich wyzej wskazanego prawa na majatek wspolny, albowiem taki obecnie nie istnieje. Sad
Okregowy nie ustosunkowal sie do zadania nabycia spornego udzialu w prawie wieczystego uzytkowania w udzialach
do V2 czeéci przez D. S. i L. S. (1). W zaskarzonym wyroku sformulowal o§wiadczenie woli pozwanej w ten sposob,
ze sporne prawo mialo zosta¢ nabyte przez D. S. na majatek wspoélny D. S. i L. S. (1). Sad Apelacyjny wskazuje przy
tym, ze Sad I instancji nie tylko nie odniost sie w zaden sposoéb do zadania sformulowania oswiadczenia woli w ten
sposé6b, aby D. S. i L. S. (1) nabyli sporny udzial w udzialach do V2 czeSci, ale pomingl réwniez fakty, na ktére nota
bene sam wskazywal, tj. ze zwigzek malzenski powodéw D. S.1iL. S. (1) zostal rozwigzany przez rozwod wyrokiem Sadu
Okregowego w Szczecinie z dnia 14 czerwca 2013 r., a powod L. S. (1) zmart w dniu (...) r. Sad Okregowy formulujac
o$wiadczenie pozwanej nie uwzglednil obu tych okolicznosci, w konsekwencji czego przyjal, ze sporny udziat miatby
zosta¢ nabyty przez D. S. do majatku wspdlnego objetego ustawowg wspdlnoScig majatkowa powodki D. S. i L. S.
(1), ktory to majatek nie istnieje od 2013 r. Wydane orzeczenie nie uwzglednia zatem ustania ustroju wspdlnoéci
majatkowej. Zgodnie natomiast z dyspozycja art. 316 § 1 k.p.c. po zamknieciu rozprawy sad wydaje wyrok, biorac
za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy; w szczeg6lno$ci zasadzeniu roszczenia nie stoi na
przeszkodzie okoliczno$¢, ze stalo sie ono wymagalne w toku sprawy.

Sad I instancji przystepujac do ponownego rozpoznania sprawy winien rozstrzygnaé jak na zobowigzanie stron
zawarte w umowie przedwstepnej wplynelo ustanie wspolnoSci majatkowej pomiedzy D. S.i L. S. (1), czego zaniechal
i dodatkowo rozpoznaé sprawe zgodnie z zagdaniem powodki sprecyzowanym w pi$mie z dnia 23 lipca 2014 r. (k. 169),
przy szczegblnym rozwazeniu, ze zadanie powodki dotyczy nabycia udzialu w 2 czesci, a ktore to zadanie zostalo
sprecyzowane w przywolanym piSmie, powdd L. S. (1) zmarl, a wyrok w zakresie punktu II. sie uprawomocnil wobec
braku zaskarzenia.

W takiej sytuacji niecelowym bylo odnoszenie sie do pozostalych zarzutéw podniesionych w apelacji pozwane;j.



Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. uchylil wyrok w zaskarzonej czesci i
przekazal sprawe Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny na podstawie art. 180 § 2 k.p.c. pozostawil Sadowi I instancji rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego.
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