Sygn. akt I ACa 387/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 lipca 2015 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Soltyka
Sedziowie: SA Mirostawa Golunska (spr.)
SA Danuta Jezierska
Protokolant: sekr.sagdowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2015 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa M. T.iJ. T.

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 2 marca 2015 r., sygn. akt VIII GC 326/14

1. zmienia zaskarzony wyrok:

1. w punkecie I (pierwszym) o tyle tylko, ze:

a) w miejsce slow - ,,za cene 100116,90 zl (sto tysiecy sto szesnascie zlotych i dziewiecédziesiqt
groszy)” wpisyje - ,,za cene 25.000 (dwadziescia pieé tysiecy) ztotych”,

b) oddala powédztwo w czesci dotyczqcej ustalenia ceny zaplaconej przez powodow na rzecz
pozwanej powyzej kwoty 25.000 zlotych,

2. w punkcie II (drugim) w ten sposob, ze kwote zasqdzong od pozwanej na rzecz powodow obniza
do 3667 (trzy tysiqce szescset szesédziesiqt siedem ) zlotych,

II. oddala apelacje w pozostalej czesci,

III. zasqdza od pozwanej na rzecz powodoéw kwote 2700 (dwa tysiqce siedemset) zlotych tytulem
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.



Danuta Jezierska Agnieszka Soltyka Mirostawa Gotunska

Sygn. akt I A Ca 387/15

UZASADNIENIE

Powodowie M. D. iJ. T., po sprecyzowaniu roszczenia pismem procesowym z dnia 22 lipca 2014 r. roszczenia , wnie$li
0 zobowigzanie ,(...)” spotki z 0.0. z siedzibg w S. do zlozenia o§wiadczenia woli

w zakresie sprzedazy im do majatku wspdlnego, objetego ustawowa wspodlnoscig majgtkows, udziatu do 487/100000
czeSci w prawie wieczystego uzytkowania gruntu stanowiacego dzialke nr (...), polozong w S. przy ul. (...) (dawniej ul.

(...)), o powierzchni 5.135 m‘?

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 wrzes$nia 2002 r. przez notariusza M. O. pod rep. A nr (...) , tj. za cene 100 116,90 zt

( z dokladnym opisem co sie na nig sklada ) ,ktéra zostala w calo$ci zaplacona. Powodowie nadto domagali sie

, wraz z takim samym udzialem we wspétwlasnosci budynkoéw znajdujacych sie na tej

zasgdzenia od pozwanej zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu podano : powod jest udzialowcem spoiki ,(...)" sp. z 0.0. w S., ktora zostala utworzona przez
grupe kupcéw w celu zorganizowania dzialalnoéci handlowej w ramach jednego podmiotu. Spotka ta miala naby¢
prawo uzytkowania wieczystego dzialki i wybudowaé na niej budynek na lokale uzytkowe. Po zakonczeniu inwestycji
udzialy w prawie wieczystego uzytkowania gruntu wraz

z wlasnoécig lokali usytuowanych w budynku mialy zostaé sprzedane poszezegdlnym kupcom. Srodki na zakup gruntu
i realizacje inwestycji zgromadzili sami kupcy. 9 wrzeSnia 2002 r. w przedwstepnej umowy sprzedazy powodowie
i pozwana zobowiazali sie do zawarcia umowy przyrzeczonej. Strony ustalily ,ze pozwana sprzeda powodom prawo
wieczystego uzytkowania dziatki nr (...) polozonej w S. przy ul. (...),cena nabycia zostala uiszczona przed zawarciem
umowy przedwstepnej. Pozwana odmawia zawarcia umowy przyrzeczonej. Wola stron bylto sprzedanie udzialu

w uzytkowaniu wieczystym wraz z wlasnos$cia budynkow, a wynika to z szeregu okoliczno$ci oméwionych w pozwie .

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie pow6dztwa domagajac sie jednoczeénie zasadzenia solidarnie
od powodow kosztow postepowania.

Pozwana przyznajgc fakt zawarcia umowy z 9 wrze$nia 2002 r. twierdzila jednoczeénie ,ze jej przedmiotem bylo
zobowigzanie do przeniesienia wylacznie udzialu w prawie uzytkowania wieczystego wskazanej w pozwie dzialki
gruntu , bez udzialu we wlasnosci wybudowanych na tej dzialce budynkéw. Dodatkowo sformutowala szereg zarzutow
niweczacych uprawnienie powodéw do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej, a obecnie dla uwzglednienia ich
roszczenia o zobowigzanie .

Wyrokiem z dnia 2 marca 2015 r. Sad Okregowy w Szczecinie uwzglednil powoédztwo w ten sposob ,ze :

- zobowigzal pozwang (...) spolke z ograniczong odpowiedzialnoScig w S. do zlozenia nastepujacego oswiadczenia woli:
(...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia w S. sprzedaje powodom M. T. iJ. T. do ich majatku wspdlnego, objetego
wspo6lno$cia majatkowa udzial 487/100000 w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu numer (...) polozonego
w S. przy ulicy (...)

o powierzchni 5135 m'? wraz z udzialem wynoszacym 487/100000 we wspotwlasnoséci budynkow znajdujacych sie na
dzialce dla ktorych to praw Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie X wydzial Ksigg Wieczystych
w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta numer (...) za cene 100 116,90 z}, ktora to cena zostata

w caloSci zaplacona ( pkt 1.) oraz

- zasadzil od pozwanej na rzecz powodow kwote 8623 z} tytulem kosztéw procesu (pkt I1.).

Orzeczenie tej tredci zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach :




zmuszeni do opuszczenia dotychczasowego targowiska przy ul. (...) w S. kupcy, po dowiedzeniu sie o prywatnej
dzialce gruntu przeznaczonej do sprzedazy, nadajacej sie na zorganizowanie nowego targu, zdecydowali sie przenies¢
tam swoja dzialalno$é. Ze wzgledow praktycznych do negocjacji z wlascicielem gruntu wybrali sposérod siebie dwie
osoby ,tj. M. Z.iW. C.. Kupcy , w tym powodowie, uznali nastepnie za celowe ze wzgledow organizacyjnych utworzenie
nastepnie spolki, ktéra miala najpierw grunt, a nastepnie wybudowaé na nim budynki do prowadzenia indywidualnej
dziatalno$ci handlowej przez kupcéw, ktorzy mieli by¢ jednoczeénie udzialowcami spétki. Zroédtem finansowania
inwestycji mialy by¢ wplaty kupcow, jako wspolnikow oraz zaciagniety przez nowoutworzona spoétke kredyt ,ktory z
kolei mial by¢ splacany przez wszystkich wspolnikéw. Na wskazanym etapie kupcy, w tym powodowie, nie wiedzieli
dokladnie jakiego typu zabudowa powstanie na dzialce , ktora byli zainteresowani. W dniu 14 stycznia 2002 r. W. C.
i M. Z. zawarli umowe spo6lki dzialajacej pod firma ,(...)” spétka z 0.0. w S. o kapitale zakladowym 50.000 z}. Kazdy z
dwoch wspolnikow objal po 50 udzialow o wartos$ci nominalnej 500 zt kazdy, udzialy wspolnikéw zalozycieli zostaly
uprzywilejowane co do glosu ,kazdy dawal prawo do trzech glosow .W. C. i M. Z. sa jedynymi czlonkami zarzadu
tej spolki. Zgodnie z § 17 pkt 1 lit k umowy spotki zgromadzenie wspolnikow podejmuje uchwaly przede wszystkim
w sprawie nabycia i zbycia nieruchomoéci (prawa uzytkowania) albo udzialu w nieruchomosci (prawie uzytkowania
wieczystego). 4 marca 2002 roku zgromadzenie wspolnikow spolki (...) podjelo m.in. nastepujace uchwaly:

nr 10 zatwierdzeniu czynnosci zarzadu polegajacej na zawarciu w dniu 7 lutego 2002r. warunkowej umowy sprzedazy ,

ktorej przedmiotem byt zakup przez spdtke prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) o pow.5135 m?, za
kwote 1 927 000 zl oraz zatwierdzeniu wszystkich pozostalych czynno$ci dokonanych przez zarzad; nr 2 o wyrazeniu
zgody na zawarcie przez zarzad sp6tki umowy sprzedazy przenoszacej prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu
nr (...) o powierzchni (...), za kwote 1927 000 zl do dnia 15 kwietnia 2002 r.; nr 3 w sprawie wyrazenia zgody na zbycie
udzialéw w spoélce osobom wyrazajacym che¢ przystapienia do spolki i zakupu udziatu

w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 5.135 m'?, nrqw sprawie wyrazenia zgody
na przyjmowanie przez zarzad spotki zaliczek pienieznych od osoéb cheacych zakupié udzial w prawie uzytkowania
wieczystego w dzialce gruntu nr (...) o powierzchni 5135 m{?. W dniu 5 marca 2002 r. zgromadzenie wspolnikow
pozwanej podjeto uchwale w sprawie uzupelienia opisanej wyzej uchwaly nr(...) ,nadajac jej nastepujaca tresé :

1. Zgromadzenie Wspolnikow w glosowaniu jawnym wyraza jednogloénie zgode na sprzedaz udzialdbw w prawie
wieczystego uzytkowania dzialki wyzej wymienionej w udziale proporcjonalnym do udzialow w budowanym Centrum

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

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

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

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

W dniu 6 marca 2002 r. zgromadzenie wspdlnikow pozwanej podjelo uchwale w sprawie wyrazenia zgody na
zbycie udzialéw spolki ,(...)” osobom fizycznym i osobom prawnym, ktére nabeda udzial w gruncie i wspdtwlasnoéci
nieruchomos$ci budowlanej ,,(...)” sp. z 0. 0. ,z pominieciem prawa pierwokupu udzialowca tej spolki oraz wyrazenia
zgody na wtbrne zbycie udzialéw spdlki na rzecz osob bliskich zbywcey (I grupa podatkowa) oraz w przypadku
0s6b prawnych i spoélek cywilnych zgoda na wtérne zbycie udzialow spotki ,(...)” na rzecz wspdlnikow spoétki lub
udzialowcow spolki posiadajacych udzial spoltki ,(...)”



z pominieciem prawa pierwokupu. Zaznaczono ,ze wtorna sprzedaz udzialu w spélce ,,(...)” zwiazana jest rowniez
z koniecznoS$cia nabycia (przejecia) prawa (lub roszczen do tego prawa) do udzialu w gruncie i nieruchomosci
budowlanej ,,(...)” sp. z 0. 0. od poprzedniego udzialowca tej spo6lki, ktéry nabyt udzial Spétki w sprzedazy pierwotne;j.

W dniu 12 marca 2002 r. W. C. zawarl z J. T. umowe sprzedazy 1 udzialu w pozwanej spoélce ,0 wartosci 1.000 zt W
umowie postanowiono ,ze z zakupem udzialu w spolce laczyta sie wplata zaliczki na poczet zakupu udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego (lub po przeksztalceniu - wlasnosci) dzialki numer (...) przy ulicy (...) w S. - proporcjonalnie
do powierzchni postawionego na tym terenie pawilonu, co kupujacy potwierdzil ( § 6). Nastepnie w dniu 6 czerwca
2002 r. powod jako udzialowiec zawarl z pozwang umowe pozyczki kwoty 7.000 zt na zakup przez spotke prawa
uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) przy ul. (...) w S. (§ 1). Sp6tka zobowiazala sie do zwrotu pozyczki jednorazowo
w terminie 1- miesigca od dnia otrzymania wplaty zaliczkowej do spolki przez nowych udzialowcow Spoiki tytutem
zakupu udzialu w uzytkowaniu wieczystym lub udzialu we wspotwlasnosci (§ 2). Pozwana sp6tka umowa z dnia 16
kwietnia 2002 r., za kwote 1.927.000 zl., nabyla prawo uzytkowania wieczystego dzialki nr (...), o powierzchni 5.135

m(?, polozonej w S. przy ul. (...). Zaplata za dzialke zostala dokonana ze §rodkéw pochodzacych

z wplat kupcoéw (w tym powod6éw) na rzecz pozwanej oraz z kredytu bankowego. Wysokos$é wplat kupcow byla
uzalezniona od powierzchni uzytkowej przewidywanego lokalu. Na zakupionej dzialce pozwana spotka wybudowala
pie¢ budynkow, cztery handlowo-ustugowe i jeden o innym przeznaczeniu.

W dniu 6 czerwca 2002 r. powod zawart z pozwang umowe dzierzawy czeSci dzialki o nr (...) przy ul. (...), okre$lona

na planie, jako lokalizacja nr (...), ktéra obejmuje grunt o powierzchni 25 m(?, przeznaczony na uzytkowanie przez
powoda wlasnego obiektu handlowego w ukladzie pasazowym — w zabudowie (...). Za§ warunki dzierzawy obiektu
handlowego okresli odrebna umowa po wybudowaniu ,,(...)”. Umowa zostala zawarta od 1 czerwca 2002 r. do 1 czerwca
2007 r.,po tym terminie wygasala bez potrzeby wypowiedzenia. Podobne umowy zawierali pozostali kupcy. Celem dla
ktérego kupcy , wspodlnicy w pozwanej spolce, w tym réwniez powodowie zdecydowali sie zawrze¢ umowy dzierzawy
byla cheé¢ zagwarantowania §rodkow na obstuge kredytow oraz funkcjonowanie samej spotki. Cho¢ wysoko$¢ czynszu
ustalono na 40 zl za m(? to w istocie ustalono ,ze z tego 20 zl bedzie przeznaczane na splate kredytu,

a pozostale 20 zl na koszty funkcjonowania sp6tki.W przypadku rozwiazania umowy dzierzawy lub zakonczenia jej
obowiazywania — dzierzawca zobowigzany byt do sprzedazy wlasnego obiektu handlowego w terminie 14 dni. Tak wiec
umowa dzierzawy gruntu miala zapewnié spolce Srodki na prowadzenie dzialalno$ci.

W dniu 22 lipca 2002 r. pozwana zawarla z powodem umowe o prowadzenie wspoélnej inwestycji .Mialo to polegaé
na wybudowaniu - na nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), a stanowiacej cze$¢ dzialki (...) o powierzchni 2.000

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

z projektem na rzecz powoda (inwestor) lokal handlowy o powierzchni 25 m(?), lokalizacja w projekcie inwestycji
nr 9, zgodnie z umowa sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania wieczystego w realizacji przedwstepnej umowy.
Postanowiono : umowa przyrzeczona (ostateczna) sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania oraz umowa
sprzedazy udzialu we wspolwlasnosci budynku (...) okreslajaca sposdb korzystania z tej nieruchomosci wspolnej
(centrum handlowego) — przekazujaca na wylgczne korzystanie inwestorowi lokal handlowy nr (...) (wylaczajaca
zniesienie wspotwlasnos$ci przez okres 5 lat z mozliwo$cia przedluzenia na dalszy okres

z zastrzezeniem prawa pierwokupu przez udzialowca pozwanej i pozwang), zostang zawarte po 10 latach od
zakonczenia realizacji inwestycji (a w szczego6lnosci od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie) nie wczesniej niz
po splacie kredytu udzielonego przez Bank na te inwestycje. Strony dalej postanowily, ze udzial powodéw w
realizacji calej inwestycji wynosi¢ bedzie w udziale 487/100.000 czeSci w prawie wieczystego uzytkowania i we
wspotwlasnosci centrum handlowego. Pozwana (inwestor zastepczy) zobowigzala sie wybudowaé za posrednictwem
wybranego wykonawcy na opisanej nieruchomosci budynek handlowy w zabudowie pasazowej i odda¢ go do
eksploatacji w terminie uzgodnionym w wykonawcg. Przeznaczony na wylaczne korzystanie powoda lokal handlowy
(w przedmiotowym budynku handlowym) pozwana zobowiazala sie odda¢ w stanie surowym zamknietym, co zostalo
dokladanie opisane § 1 ust. 1-4 umowy ,z uwzglednieniem zmian na podstawie aneksu (...) . Pow6d jako inwestor
zobowiazal sie partycypowac¢ we wszystkich kosztach zwigzanych z przedmiotowa inwestycja proporcjonalnie do



swojego udzialu, w czesci, co odpowiada kwocie 700 zt + Vat za m{ ? lokalu handlowego , co stanowi czesé
kwoty wybudowania przedmiotowego budynku odpowiadajaca udzialowi inwestora w realizowaniu przedmiotowej
inwestycji (§ 2 ust. 1 umowy). W § 6 strony postanowiono : inwestor bedzie wspolwlascicielem centrum handlowego
ze wskazaniem lokalu handlowego, ktéry stanowi¢ bedzie jego wlasnosé i w ktorym bedzie prowadzil dzialalnoéc
gospodarcza oraz po zawarciu umowy sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, nie p6zniej niz w
terminie 10 lat od oddania centrum do uzytkowania, wspotuzytkownikiem w prawie wieczystego uzytkowania gruntu
w udziale rownym udzialowi w centrum handlowym/ wybudowanego i wyodrebnionego lokalu handlowego w czeSci
nieruchomo$ci opisanej w § 1 niniejszej umowy. Udzial moze ulec zmianie. Strony moga zawrze¢ umowe przedwstepna
sprzedazy udzialu w gruncie na koszt inwestora.

W dniu 9 wrzeénia 2002 r. strony zawarly przed notariuszem M. O. przedwstepng umowe sprzedazy ,rep. A , nr aktu
(...)- Wjej § 3 W. C. i M. Z. dzialajacy za pozwana spotke o$wiadczyli, ze zobowigzuja sie sprzedaé powodom prawo
wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) polozonejw S. przy ul. (...) o powierzchni 0,5135 ha , wudziale do 487/100.000
czeSci a malz. T. oSwiadcezyli, ze zobowigzuja sie udzial ten kupié¢ oraz, ze nabycia dokonaja na majatek objety
wspolno$cia ustawowa malzenska. Przyrzeczona umowe strony zobowiazaly sie zawrze¢ w nastepujacym terminie - po
uplywie 10 lat od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu handlowego przez spolke nie wezesniej jednak niz po
splacie kredytu bankowego udzielonego spdlce na prowadzenie inwestycji wskazanej w § 2 aktu (§ 4 umowy). Zgodnie
z § 5 cena sprzedazy zostala w umowie przedwstepnej ustalona przez strony na kwote 25.000 zlotych ,T. wplacili
tytulem zaliczki kwote 25.000 zlotych na rzecz pozwanej spdlki, co ta w umowie potwierdzila. Strony o§wiadczyly ,ze
doszlo juz do wydanie udzialu w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy (§ 6
umowy). Kupujacy wyrazili zgode na budowe centrum handlowego zgodnie z pozwoleniem na budowe wskazanym
w § 2 aktu i ustanowienie hipoteki tytulem zabezpieczenia kredytu bankowego na realizacje tej inwestycji (§ 7 ).
Pozwolenie to zostalo wskazane w § 2 aktu notarialnego obejmujacego przedwstepna umowe sprzedazy. W § 8 umowy
strony okreslily sposob korzystania z prawa wieczystego uzytkowania dziatki i wspotwlasnosci wybudowanego obiektu
handlowego (centrum handlowego) w ten sposo6b, ze powodowie beda korzystac 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 zobowiazuja sie zawrze¢ umowe
okreSlajaca wskazany sposéb korzystania z prawa wieczystego uzytkowania i obiektu handlowego w umowie
przyrzeczonej.

Sad ustalil, ze powodowie wywiazali sie ze zobowiazan finansowych na rzecz spotki. Dokonali nastepujacych wplat:
17.01.2002 1. 12.000 z} (jako tytul zaplaty wskazano zakup udzialu w prawie uzytkowania wieczystego ) ; 28.02.2002 .
5.000 z}l (jako tytul zaplaty wskazano zakup udzialu w prawie uzytkowania wieczystego); 18.04.2002 r. 3.000 zt (jako
tytul zaptaty wskazano zakup udzialu w prawie uzytkowania wieczystego); 31.07.2002 r. 5771,39 z} ( jako tytul zaplaty
wskazano zakup na budowe pawilonu); 2.000 z} (jako tytul zaptaty wskazano zaliczke na budowe lokalu handlowego) ;
3.02.2003 1. 4.850 zt (jako tytul zaplaty wskazano wykup gruntu); 12.04.2002 r. 10.000 z} (jako tytut wskazano
zaliczke na zakup gruntu ), 17.01.2002 1. 12.000 zl (jako tytul zaplaty wskazano zaliczke na zakup gruntu ); 27.02.2002
r. 5.000 zl (jako tytul wskazano zaliczke na zakup gruntu) , 31.07.2002 r. 2.228,61 zt ( jako tytul wskazano zaliczke
na budowe pawilonu), 20.06.2003 r. kwote 1.863,90 zl (jako tytul wskazano splate pawilonu), 5.05.2003 r. 1.302,63
z} (jako tytul wskazano splate pawilonu).

W dniu 26 lipca 2002 r. Prezydent Miasta S. decyzje nr (...) zatwierdzil projekt budowlany i wydal pozwanej spolce
pozwolenie na budowe centrum handlowego w zabudowie pawilonowej wraz z zagospodarowaniem terenu, budowa
przytaczy obiektow do sieci wodociaggowej i sieci kanalizacji deszczowej, sanitarnej i ogélnosplawnej, instalacji p-poz
i sieci elektroenergetycznej oraz budowa parkingu dla samochodéw osobowych zlokalizowanego przy ul. (...). Z kolei
w dniu 7 lipca 2003 r. Prezydent Miasta S. wydal decyzje nr (...), ktéra to udzielil pozwolenia na uzytkowanie centrum
handlowego w zabudowie pawilonowej wraz

z zagospodarowaniem terenu pod nazwa ,,(...)” zlokalizowanego

w S. przy ul. (...) oraz nastepujgcych sklepéw usytuowanych



w pawilonach handlowych. Decyzja stala sie ostateczna w dniu 7 sierpnia 2013 roku. Wéréd wskazanych sklepow
znajdowal sie sklep spozywczy nr (...).

W dniu 13 listopada 2002 r. pozwana spo6tka zawarta z (...) Bank S.A. umowe

o kredyt inwestycyjny nr (...) w wysokosci 2.000.000 zb. Srodki z tego kredytu mialy zosta¢ przeznaczone na
sfinansowanie budowy (...). Okres kredytowania ustalono od 13 listopada 2002 r. do 31 pazdziernika 2012 r. Kredyt
zostal zabezpieczony hipoteka zwykla i kaucyjna na nieruchomosci przy ul. (...) w S.. Powyzszy kredyt bankowy zostal
przez pozwang splacony.

30 sierpnia 2007 r. pozwana zawarla z M. T. umowe najmu lokalu uzytkowego o numerze ewidencyjnym (...)
polozonego w S. przy ul. (...) w obrebie centrum handlowego (...) o lacznej powierzchni 23,44 m®z czynszem w

wysokoéci 44 zt/m®. Umowe zawarto na czas oznaczony, to jest do dnia splaty caloéci zadluzenia wobec (...) Bank
S.A. z tytulu umowy kredytowej nr (...), nie p6zniej jednak niz do dnia 30 listopada 2012 r. W § 20 umowy strony
postanowily, ze zobowigzuja sie do dnia 15 wrze$nia 2007 r. podpisaé¢ na koszt najemcy aneks do przedwstepne;j
umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego, zmieniajgc t3 umowe w ten sposéb, ze jej przedmiotem
bedzie przyrzeczenie zawarcia przez wynajmujacego z najemca umowy ustanawiajacej na rzecz najemcy odrebna
wlasno$é lokalu stanowigcego przedmiot niniejszej umowy najmu wraz z udzialem w prawie wieczystego uzytkowania
i udzialem w czeSciach wspdlnych budynku, przy czym umowa przyrzeczona zawarta zostanie w terminie 15 dni od
dnia splaty w calo$ci zobowiazania z tytulu umowy kredytowej nr (...).

Ustalil dalej Sad ,ze pismem z dnia 11 maja 2006 r. spo6ika (...) poinformowala inwestora C. S., ze w zwiazku z
zakonczeniem inwestycji potrzebne jest niezwloczne uaktualnienie jego udzialu we wspdlwlasnosci (...), albowiem
udzialy zostaly obliczone na podstawie niepelnej dokumentacji z 2002 r. i sg zanizone, stad konieczne jest aneksowanie
jego udzialu w dotychczasowej umowie przedwstepnej sprzedazy w formie aktu notarialnego. W drugiej polowie
2007 roku spodtka skierowala do inwestorow R. M. i C. R. pisma, w ktérych poinformowala ich, ze bedzie zawierac
z posiadaczami lokali aneks do przedwstepnej umowy sprzedazy udzialu w uzytkowaniu wieczystym, w formie
aktu notarialnego przesylajac projekty aneksu. Z tresSci § 2 projektu wynikalo, ze w przypadku jego zawarcia
pozwana zobowigzalaby sie ustanowi¢ odrebna wlasnosé lokalu uzytkowego wraz z odpowiadajacym mu udzialem w
cze$ciach wspoélnych budynku i udzialem w prawie wieczystego uzytkowania. Spotka skierowata takie pisma do innych
inwestorow, do zawarcia anekséw nie doszto. W dniu 30 kwietnia 2013 r. na zgromadzeniu wspolnikoéw spoiki (...)
prezes jej zarzadu oSwiadczyl, ze przeniesienie prawa wieczystego uzytkowania bedzie mozliwe po 7 lipca 2013 r., tj. po
uplywie 10 lat od splaty kredytu i od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie wieczyste. Zarzad pozwanej poinformowal,
ze projekt umowy bedzie do wgladu. Spélka (...) wezwala C. S. by stawil sie do wskazanej kancelarii notarialnej w
dniu 24 wrze$nia 2013 r. w celu zawarcia umowy przyrzeczonej. Spolka zamierzala ustanowi¢ na jego rzecz odrebna
wlasno$¢ lokalu, ktéry od niej wynajmowal, do zawarcia umowy jednak nie doszlo. W pi§mie z 16 wrze$nia 2013 r.
spotka poinformowala ,ze nie jest mozliwe ustalenie numeracji porzadkowej budynku, przez co zalozenie kartotek
dla lokali zostalo wstrzymane. Pomimo dalszej wymiany pism i argument6w nie doszlo do zawarcia zadnej umowy .
W dniu 24 pazdziernika 2013 r. ujawnione zostaly lokale w nieruchomosci przy ul. (...) w S.. Wczeéniejsze wnioski
o zalozenie kartoteki lokali nie byly uwzgledniane z uwagi na brak uprzedniego ustalenia numeracji porzadkowej
poszczegbdlnych budynkéw. Pozwana ponownie wezwata C. S. do stawiennictwa do notariusza w dniu 5 grudnia 2013
r. w celu podpisania umowy przyrzeczonej sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania gruntu stanowiacego
dzialke gruntu nr (...),

z tym iz pozwana zlecila notariuszowi przygotowanie umowy sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania
gruntu, bez przeniesienia wlasnos$ci budynkéw posadowionych na tym gruncie. Notariusz D. A. odmoéwila
sporzadzenia takiej umowy sprzedazy z uwagi na jej niewazno$¢ .Powodowie wzywali nastepnie pozwana do
zawarcia umowy przyrzeczonej wyznaczajac konkretny termin W odpowiedzi pozwana proponowala zawarcie umowy
przyrzeczonej w innym terminie. Powodowie na to nie przystali nie ufajac pozwanej , na termin wyznaczony przez
powoddéw pozwana do notariusza nie stawila sie.



Pomiedzy pozwana i kupcami prowadzgcymi pawilony w (...) istnieje konflikt wielokrotnie opisywany przez prase. W
tresci tych artykulow umieszczono wypowiedzi, ktore mieli zlozy¢ czlonkowie zarzadu pozwanej, a z ktorych wynikalo,
ze po splacie kredytu inwestycyjnego spotka przekaze kupcom udzialy w prawie uzytkowania wieczystego na wlasnos¢.

W dniu 16 pazdziernika 2014 r. spdtka (...) zawarta z M. C. i H. Z. umowy zmiany tresci przedwstepnej umowy
sprzedazy. W umowie zawartej z E. C. zobowigzala sie w terminie do 22 pazdziernika 2014 r. ustanowi¢ odrebna
wlasno$é lokalu niemieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) i odrebng wlasno$é lokalu niemieszkalnego nr (...) w
budynku nr (...) polozonych w S. przy ul. (...), a nastepnie w terminie do dnia 22 pazdziernika 2014 r. sprzedaé
je E. C., ktdra zobowigzala sie je w tym terminie kupi¢. Réwniez w umowie zawartej z H. Z. pozwana zobowiazala
sie w terminie do dnia 22 pazdziernika 2014 r. ustanowi¢ w budynku(...) polozonym w S. przy ul. (...), odrebna
wlasnos$é lokalu niemieszkalnego nr (...), a w terminie do dnia 22 pazdziernika 2014 r. sprzedaé go wyzej wymienionej,
ktora zobowiazala sie w tym terminie lokal kupi¢. W § 7 pkt 2) kazdej z umoéw pozwana zobowiazala sie w terminie
dwoch miesiecy od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej przedlozyé uchwale zgromadzenia wspodlnikoéw pozwanej
wyrazajacej zgode na zbycie tych lokali. Spotka ustanowila w budynku nr (...) w S. przy ul. (...) odrebnag wlasnosé

(2)

lokalu niemieszkalnego nr (...), o powierzchni uzytkowej 28,50 m* *’, natomiast w budynku nr (...) odrebng wlasnoéc

lokalu niemieszkalnego nr (...), o powierzchni uzytkowej 41,70 m(? ,ktore to lokale umow3a z dnia 20 pazdziernika
2014 1. sprzedano E. C. wraz z udzialami we wspoélnych czeéciach i urzadzeniach budynkoéw oraz prawie wieczystego
uzytkowania dzialki gruntu nr (...) wynoszacych odpowiednio 1135/100000 i 1661/100000. Spdtka ustanowila nadto
w budynku nr (...)

w S. przy ul. (...) odrebna wlasno$é lokalu niemieszkalnego nr (...),

o powierzchni uzytkowej 33,33 m(? , ktéry w dniu 20 pazdziernika 2014 r. sprzedala H. Z. wraz z udzialem
we wspolnych czeSciach i urzgdzeniach budynkéw oraz prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...)
wynoszacym 1328/100000. W dacie zawierania opisanych umow nie bylo zgody walnego zgromadzenia na dokonanie
zbycia nieruchomosci. H. Z. nie byla udzialowcem pozwanej. W ksiedze wieczystej nieruchomosci ujawniona powyzsze
umowy.

Podczas zwyczajnego zgromadzenia wspolnikow spolki (...) w dniu 21 listopada 2014 r. podjeto uchwale zezwalajgca
na ustanowienie przezzarzad pozwanej w budynkach : (...) w S. przy ul. (...) odrebnej wlasno$ci lokali niemieszkalnych
iich zbycie wraz z odpowiednim udzialem we wspolnych czeSciach

i urzadzeniach budynkéw oraz w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W czasie tego zgromadzenia
czlonkowie zarzadu zapytani czy pozwana spodlka zamierza wywigza¢ sie z umow przedwstepnych i umow o
prowadzenie wspoblnej inwestycji wobec wspolnikéw posiadajacych takowe umowy stwierdzili, ze na takie pytania
odpowiedza na piSmie po uprzednim pisemnym zapytaniu. Powyzsza uchwala zostala zaskarzona przez wspolnikow
spolki (...) ,a mianowicie D. K., G. S., A. R.i S. W..

Jeszcze pismem z dnia 19 grudnia 2014 r. R. K. zwr6cit sie do spolki (...) o wyznaczenie terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej. Zwroécil sie rowniez o przedstawienie mu projektu dodatkowych porozumien, ktére sg niezbedne
do ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali. M. T. udzielita w formie aktu notarialnego rep. A nr (...), zgody i
pelnomocnictwa J. T. do zawarcia umowy sprzedazy udzialu do 487/100.000 cze$ci na rzecz M. D. i J. A. malzonkéw
T. na zasadzie wspo6lnoéci ustawowej malzenskiej w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) polozonej w
S. przy ul. (...) o powierzchni 0,5135 ha, zabudowanej budynkiem o powierzchni zabudowy 2029,20 m2 stanowigcym
odrebny przedmiot wlasnos$ci, opisanej w ksiedze wieczystej o nr (...) oraz ustanowienie sposobu korzystania, na
warunkach i za cene wedlug jego uznania, w celu wykonania przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w dniu 9
wrzeénia 2002 r. pomiedzy pozwana a powodami.

Po tak poczynionych ustaleniach Sad Okregowy ocenil ,ze powodztwo jest uzasadnione. Powodowie domagali sie
zobowigzania pozwanej do zlozenia okre§lonego oswiadczenia woli wskazujac ,ze w dniu 9 wrzesnia 2002 r. zawarli
z nig umowe przedwstepna w ktoérej strony zobowigzaly sie do zawarcia umowy przyrzeczonej od zawarcia ktorej to
umowy pozwana obecnie sie uchyla. Dla oceny zasadnoSci roszczenia powodéw Sad uznal za konieczne uprzednie



ustalenie czy na pozwanej rzeczywiscie spoczywal obowiazek przeniesienia na powodéw udzialu we wspdtwlasnoéci
budynkéw wybudowanych na dzialce gruntu nr (...), odpowiadajacego udzialowi w prawie uzytkowania wieczystego
dzialki gruntu wskazanej w umowie. Sad wskazal ,ze przepis art. 64 k.c. stanowi podstawe do stwierdzenia , ze
dluznik ma obowiazek zlozZenia okre§lonego o$wiadczenia woli. Zobowiazanie do zlozZenia takiego o§wiadczenia moze
wynika¢ m.in. z waznej czynno$ci prawnej. Sad omoéwil tez tre$¢ i zastosowanie przepisu art. 1047 k.p.c. ,ktéry
reguluje procesowe skutki prawomocnych orzeczen sgdu zobowigzujacych dluznika do zlozenia o$wiadczenia woli
i roznicuje te skutki w kazdym z obu paragraféw tego artykulu. Powodowie swoje roszczenie o zawarcie umowy
przyrzeczonej opierali na regulacji z art. 390 § 2 k.c. ,ktdry to przepis stanowi ,ze gdy umowa przedwstepna czyni
zado$§¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$§¢é umowy przyrzeczonej, w szczegbdlnoSci wymaganiom co do formy,
strona uprawniona moze dochodzié zawarcia umowy przyrzeczonej. Z kolei art. 389 § 1 k.c. stanowi, ze umowa,
przez ktéra jedna ze stron lub obie zobowiazuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna
okreéla¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Elementami koniecznymi do uznania zawartej przez strony
umowy jako przedwstepnej umowy sprzedazy sa: okre$lenie stron tej umowy i role okreslone w stosunku prawnym
oraz okre$lenie przedmiotu wzajemnych §wiadczen stron, tj. okreslenie przedmiotu sprzedazy i ceny sprzedazy.

Przenoszac to do sprawy Sad stwierdzil ,ze umowa przedwstepna zostala zawarta przez strony w formie szczegolnej ,tj.
aktu notarialnego. Oznacza to , ze zostaly spelnione przeslanki formalne zawarcia umowy przyrzeczonej, albowiem
do przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa wlasno$ci budynku wybudowanego na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste wymagana jest forma aktu notarialnego (art. 237 k.c. w zw. z art. 158 k.c.). Umowa
przedwstepna okres$lala tez termin, w ktérym miala byé zawarta umowa przyrzeczona , a nadto prawa i obowigzki
stron , w tym okre$lenie obowigzku pozwanej do sprzedazy udzialu wprawie uzytkowania wieczystego i udzialu w
prawie wlasnos$ci budynku, ktéry mial zosta¢ wybudowany na tej dzialce i skorelowany z nim obowiazek powodéw
do zaplaty ceny. Niesporne jest tez i to ,ze pozwana uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Sad nie podzielil
stanowiska pozwanej , ze przedmiotem umowy przedwstepnej byt jedynie udzial w prawie uzytkowania wieczystego
dzialki gruntu o nr (...) , bez udzialu we wspotwlasnosci budynku, ktére na tej dzialce mial zosta¢ wybudowany ,Sad
uznal ,ze zgromadzony w sprawie material dowodowy wskazuje, iz zamiar stron zawierajacych umowe przedwstepna
obejmowat réwniez sprzedaz udzialu

w budynkach, ktore na opisanej dzialce zostang posadowione. Dla uzasadnienia takiej konkluzji Sad przedstawil
nastepujacg argumentacje: oSwiadczenie woli, zgodnie z treScig art. 65 k.c., nalezy tak thtumaczy¢, jak tego wymagaja
ze wzgledu na okolicznosSci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspoétzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje (§
1 ). W umowach przy tym nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na
jej dostownym brzmieniu (§ 2). Sad podkreélil przy tym ,ze wynikajace z cyt. przepisu reguly wykladni odwiadczen
woli stron odnosza sie takze do uméw zawartych w formie aktu notarialnego. Dla okreslenia zgodnej woli stron
konieczna jest byla przy tym analiza tekstu calej umowy, a nie jedynie jej wybranego fragmentu. Dopuszczalne
przy tym jest prowadzenie dowodu z zeznan Swiadkéw oraz wyjasnien stron w celu ustalenia: woli stron w drodze
wykladni, rozumienia tresci umowy a takze towarzyszacych jej zawarciu uzgodnien . Takie postepowanie dowodowe
nie stanowi naruszenia zakazu prowadzenia dowodu przeciwko osnowie dokumentu, o czym stanowi art. 247 k.p.c.
Sad zauwazyl ,ze obie strony byly zgodne co do tego, ze w § 3 umowy przedwstepnej pozwana zobowigzala sie
sprzeda¢ powodom okreslony udzial w prawie uzytkowania wieczystego dzialki numer (...) polozonej w S. przy ul.
(...) o powierzchni 5 135 m®, a powodowie oéwiadczyli, Ze zobowigzuja sie ten udzial kupié¢. Strony okreélily, w jakim
terminie zobowigzuja sie zawrze¢ umowe przyrzeczona oraz wskazaly wysoko$é ceny, ktora tytulem zaliczki zostala
uiszczona przez powoddw na rzecz pozwanej, co ta potwierdzila. Nadto, strony o$wiadczyly, ze wydanie udzialu w
prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy juz nastgpilo. Umowa przedwstepna
zawierala szereg postanowien dotyczacych bezposrednio obiektu handlowego (obiektéw handlowych), ktéry mial
zostac na tej dzialce wzniesiony, a ktory w dacie zawierania fizycznie nie istniat . Strony umowy nie mialy tez wowczas
jeszcze pewnoéci jak ostatecznie bedzie wygladala zabudowa dzialki ,a nawet tego czy bedzie to jeden, czy kilka
budynkéw cho¢ na ten czas byt juz zatwierdzony projekty budowlany i wydane pozwolenie na budowe. Tak wiec
postanowienia z umowy dotyczyly nieruchomo$ci budynkowych, ktére mialy powstac¢. Konsekwencja tego termin
zawarcia umowy przyrzeczonej zostal uzalezniony od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego
przez spolke, nie wezeéniej jednak jak po splacie kredytu bankowego udzielonego spolce na prowadzenia inwestycji.



Kupujacy wyrazili rowniez zgode na budowe centrum handlowego zgodnie z pozwoleniem na budowe wskazanym
w umowie. Powodowie zgodzili sie réwniez na ustanowienie hipoteki tytulem zabezpieczenia kredytu bankowego na
realizacje inwestycji, a nadto zobowigzali sie rowniez zawrze¢ umowe wylaczajaca zniesienie wspotwlasnosci w prawie
wieczystego uzytkowania dzialki i we wspotwlasnosci w wybudowanym budynku handlowym na terenie centrum
handlowego. Strony umowy przedwstepne;j zastrzegly prawo pierwokupu udzialow w prawie wieczystego uzytkowania
dzialki gruntu i wspétwlasnoéci wybudowanego obiektu handlowego przez udzialowcow pozwanej spolki, w tym
powoda i przez pozwana spolke. Dalej Sad zwrdcil uwage na zapis § 8 umowy z ktérego wynika , ze strony okreslily
sposéb wspolkorzystania z dzialki i wspétwlasnosci wybudowanego obiektu handlowego. To z kolei przemawialo w
ocenie Sadu za tym, ze zamiarem stron bylo zawarcie umowy przenoszacej rowniez wlasno$¢ budynku posadowionego
na dzialce gruntu o nr (...). Natomiast §§ 9 i 10 umowy okre$lajace kwestie zawarcia umowy wylaczajacej zniesienie
wspoétwlasnoéci budynku oraz prawa uzytkowania wieczystego, jak réwniez regulujace kwestie prawa pierwokupu
udzialy we wspoélwlasnosci wybudowanego obiektu handlowego wskazywaly, ze zamiarem stron niniejszej umowy
bylo objecie nia rowniez prawa wlasnosci budynku, ktéry zostanie wybudowany na tej dzialce. Wedlug Sadu gdyby
strony nie zamierzaly zawiera¢ umowy przedwstepnej sprzedazy, ktéra obejmowataby rowniez udzial w budynku
to zbedne byloby zawieranie w tre$ci umowy powyzszych zapiséw . Za przyjeciem , ze badana umowa dotyczyla
rowniez prawa wspolwlasnoéci majacego powsta¢ budynku przemawialo i to, ze powodowie podobnie, jak i inni
kupcy bedacy udzialowcami pozwanej spolki , zamierzali nabyé prawo do gruntu oraz wznie$¢ na nim pawilon albo
pawilony handlowe, tylko i wylacznie w tym celu, aby sta¢ sie wlascicielami lokali uzytkowych, jakie mialy znalezé
sie we wzniesionym budynku albo budynkach. Z lokalami tymi mial by¢ zwiazany odpowiedni udzial w prawie do
gruntu i cze$ciach wspdlnych nieruchomosci budynkowe;j. Taki tylko zamiar spowodowal ,ze powodowie i inni kupcy
zaangazowali sie w ogole w projekt stworzenia centrum handlowego przy ul. (...) w S. , a dla jego realizacji zalozyli
pozwana spolke.

*W ocenie Sadu pozwana spétka miata mie¢ charakter typowej spolki celowej, zawiazywanej do realizacji okre$lonego
projektu i shuzacej koordynacji dzialan wielu osob. Dzialanie powodoéw i innych wspdélnikéw pozwanej motywowane
bylo problemami, ktérych doswiadczyli jako kupcy na innym targowisku, ktére zmuszeni byli opuscié. Wola powodéw
i innych kupcow bylo stworzenie sytuacji pewno$ci praw do lokali, w ktérych prowadzi¢ mieli swoja dzialalnoéc
handlowa. Powyzsze w ocenie sadu pierwszej instancji wynika zaréwno z zeznan $wiadkow, z przestuchania powoda
oraz z dokumentéw dotyczacych zawigzania pozwanej spolki, nabywania jej udzialow przez powodéw i inne osoby ,
a nadto z tredci

i faktu zawarcia umowy o prowadzenie wspolnej inwestycji. Za szczegblnie istotne Sad uznal zeznania $wiadka M.
O. ( notariusza przed ktérym byla zawierana umowa przedwstepna). Wedlug tego Swiadka sprzedaz miala dotyczyc
zar6wno gruntu, jak

i wszystkich budynkoéw i urzadzen z tym gruntem zwigzanych. M. O. zeznala ,ze w umowie z 9 wrze$nia 2002 r. nie
wskazano budynkow tylko dlatego ,ze istniala niepewnos$é co do rodzaju zabudowy, jaka miala powstaé na gruncie.
Strony rozumialy ,ze bedg wieczystym uzytkownikiem i wlaécicielem wybudowanego budynku (wspoétuzytkownikiem
i wspodlwlascicielem) .

*Wedlug Sadu nie sposo6b inaczej racjonalnie wytlumaczy¢ dlaczego powodowie i inni kupcy mieliby zawiera¢ umowe
przedwstepna o innej treSci niz pozwalajaca na nabycie w przyszloSci nie tylko prawa uzytkowania wieczystego
dzialki gruntu, lecz rowniez budynk6éw wzniesionych na tym gruncie. Gdyby celem powoddéw byloby nabycie jedynie
udzialu w prawie uzytkowania wieczystego, to nie mialo sensu odkladanie w czasie na wiele lat zawarcia umowy
przyrzeczonej, tym bardziej , ze powodowie przed zawarciem umowy przedwstepnej wplacili cala cene, co pozwana
w akcie notarialnym potwierdzila. Tak wiec jedyna przyczyna, wskazang zreszta w treSci umowy przedwstepnej,
przelozenia w czasie zawarcia umowy przyrzeczonej bylo przeprowadzenie inwestycji budowlanej na dzialce, do ktérej
prawo uzytkowania wieczystego mieli naby¢ powodowie. *Za takim thumaczeniem woli stron umowy przedwstepne;j
przemawial fakt zawarcia umowy dzierzawy nr (...). Sad postawil retoryczne pytanie - po co by zawierano powyzsza
umowe gdyby chodzilo tylko o przeniesienie udzialu w uzytkowaniu wieczystym gruntu , ktéry zgodnie z umowa
przedwstepng zostal powodom juz wydany i za co juz zaplacili . *Istotne wedlug Sadu bylo tez zachowanie zarzadu
pozwanej ,ktory zapewnial powoddw (podobnie jak i innych kupcow ), ze wlasnos¢ wzniesionych budynkoéw zostanie



na nich przeniesiona. Takie zapewnienia mialy charakter pisemny (w tym w pi$mie z 11 maja 2006 r. wraz z projektem
aneksu do zmiany umowy przedwstepnej), ale rowniez padaly w trakcie licznych zebran, jakie mialy miejsce od 2002
r. Sad przykladowo odwolal sie do protokotu zgromadzenia wspblnikow z 30 kwietnia 2013 r. To wszystko uzasadnialo
wniosek ,ze powodowie byli przekonani, iz stang sie wlascicielami budynkéw i dlatego tez bez sprzeciwu uiszczali
wyraznie zawyzone stawki czynszu dzierzawy , a potem najmu. *Sad podkreslit przy tym ,ze nie bez znaczenia jest
tre§¢ art. 355 § 11 2 k.c. Strony mialy obowiazek zachowania nalezytej staranno$ci wymaganej w profesjonalnym
obrocie handlowym - wzorca starannego przedsiebiorcy. Profesjonalizm dtuznika powinien przejawiaé sie w dwoch
podstawowych cechach jego zachowania: postepowaniu zgodnym

z regulami fachowej wiedzy oraz sumienno$ci. Uwzgledniajac powyzsze Sad stwierdzil ,ze poglad ,iz strony nie
zadbaly o to zawierana umowa byla wazna jest nieprzekonujacy . Nalezy podkresli¢, ze umowa przedwstepna
zostala sporzadzona w formie aktu notarialnego. Ponownie Sad podkreslit ,ze istotne jest to ,iz w umowie
przedwstepnej strony zamieScily caly szereg postanowien jednoznacznie stwierdzajacych, ze na gruncie, do ktérego
prawo uzytkowania wieczystego ma by¢ przeniesione na powodoéw, zanim umowa przyrzeczona zostanie zawarta,
wzniesione zostana budynki, ewentualnie budynek.

*Sad przypomnial ,ze zgodnie z treScig art. 235 § 1 k.c. budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu
Panstwa lub gruncie nalezagcym do jednostek samorzadu terytorialnego badZz ich zwigzkéw przez wieczystego
uzytkownika stanowia jego wlasno$é. Zgodnie z § 2 tego przepisu przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi
wlasno$§é budynkéw i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym, co
oznacza, ze wlasno§¢ tych budynkéw (innych urzadzen) dzieli los prawny uzytkowania wieczystego. Moga wiec
one by¢ przenoszone tylko lacznie - zbycie prawa uzytkowania wieczystego odnosi sie takze do budynkéw i innych
urzadzen. Umowa przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu zabudowanego, nie zawierajaca postanowien
o przeniesieniu takze prawa wlasno$ci budynkoéw, jest niewazna jako sprzeczna z ustawa (art. 58 § 1 k.c.). Przenoszac
to do sprawy Sad ocenil ,ze ta regulacja nie mogla nie zwréci¢ uwagi notariusza, ktory sporzadzal projekt umowy
objetej aktem notarialnym z 9 wrze$nia 2002 r., ani stron postepowania. Niesporne jest ,ze notariusz sporzadzil akt
notarialny i strony zawarly umowe przedwstepna tylko dlatego , ze czynily to w zamiarze przeniesienia wraz z udzialem
w prawie uzytkowania wieczystego gruntoéw réwniez udzialow we wlasnosci budynkoéw, jakie na tym gruncie zostang
wzniesione, w czasie pomiedzy podpisaniem umowy przedwstepne;j

i umowy przyrzeczonej. Dalej Sad stwierdzil ,ze przyjecie odmiennej wykladni rownaloby sie zalozeniu, ze notariusz
Swiadomie sporzadzil projekt umowy przedwstepnej, w stosunku do umowy przyrzeczonej, bedacej niewazna z mocy
prawa, a powodowie z niewiadomych przyczyn taka umowe przedwstepna z pozwang zawarli. Natomiast przyjecie,
ze okoliczno$ci tej nie zauwazyly stron, a zwlaszcza strona pozwana réwnaloby sie przyjeciu, ze nie zachowatla ona
nalezytej staranno$ci przy zawieraniu tej umowy.

*W ocenie sadu pierwszej instancji kolejnym argumentem uzasadniajacym stanowisko ze strony umowg
przedwstepna obejmowaly nabycie rowniez prawa wlasnos$ci budynkow jakie mialby by¢ wzniesione na gruncie
jest fakt zawarcia umowy o prowadzenie wspdlnej inwestycji w ktorej to umowie powodowie zobowigzywali sie
partycypowaé w kosztach zabudowy dzialki, a przedmiotem umowy bylo wybudowanie budynku handlowego

w zabudowie pasazowej. Za istotny tu uznal Sad zapis § 6 w ktérym wprost stwierdzono , ze powodowie beda
wspoltwlascicielami centrum handlowego ze wskazaniem lokalu handlowego, ktory stanowié bedzie ich wlasnos$¢ i w
ktorym beda prowadzil dzialalnoé¢ gospodarcza. Oznacza to ,ze w zamian za udzial finansowy w inwestycji, ktory
zostal przez powoddéw uiszczony, mieli oni otrzymaé nie tylko udzial w wieczystym uzytkowaniu gruntu, ale takze
udzial w wybudowanym na tym gruncie budynku. Gdyby bylo inaczej nie byloby sensu zawierania samej umowy z
22 lipca 2002 r. i ponoszenie nastepnie przez powodéw ,jak i innych kupcow , kosztéw budowy centrum. Jedynym
logicznym wytlumaczeniem jest to , ze zamiarem stron tej umowy, ktoére nastepnie zawarly umowe przedwstepna, byt
roéwniez zakup udzialu w prawie wlasnosci tego budynku. Inaczej bezcelowe byloby w ogble nabywanie przez kupcoéw
udzialu w samym prawie uzytkowania wieczystego .

*Sad podkreslil nadto ,ze skoro pozwana spotka podejmowala uchwaly, w ktérych wyrazala zgode na zbycie udzialow
na rzecz os6b fizycznych i prawnych, ktére nabeda udzial w gruncie wspolwlasnosci nieruchomoéci budowlanej,



to w ten sposob potwierdzala ,ze taki byl zgodny zamiar stron umowy przedwstepnej . Do tego spotka czynila
starania o to by zostaly zawarte aneksy do umowy przedwstepnej na podstawie ktorych mozliwe bedzie ustanowienie
odrebnej wlasnos$ci lokali , a jej zarzad na zgromadzeniach wspolnikow zapewnial kupcow, ze bedzie zawierac
umowy przeniesienia prawa wlasnos$ci udzialéow w prawie wlasnosci budynku. Za wtérne uznal Sad w jakiej formie
mialo nastgpié przeniesienie wspdtwlasnoéci nieruchomoéci w budynkach na strone powodowa: czy w formie zbycia
wspotwlasnoéci udzialowej, czy w formie ustanowienia odrebnej wlasno$ci nieruchomoéci, w tych pawilonach w
ktorych prowadzona jest dzialalnoéc i nastepnie zbycia tych odrebnych wlasnosci lokali. Sad pierwszej instancji w
konsekwencji nie podzielit zapatrywania pozwanej spotki ,ze z uwagi na wzniesienie zabudowan po dacie zawarcia
umowy przedwstepnej zobowigzanie z tej umowy nie moze by¢ wykonane. Sad Okregowy odwolujac sie do wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 4 lipca 2014 r. ( i przywolanego w jego uzasadnieniu wcze$niejszego orzecznictwa tego
Sadu ) podkreslil, ze umowa przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu zabudowanego, nie zawierajaca
postanowien o przeniesieniu takze prawa wlasno$ci budynkdow jest wazna, jezeli wolg stron nie bylo przeniesienie tylko
prawa uzytkowania wieczystego z pozostawieniem zbywcy prawa wlasno$ci budynkéw .Taka sytuacja miala miejsce
w rozpoznawanej sprawie , powodowie wykazali bowiem , ze ich zamiarem nie bylo nabycie jedynie udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu z jednoczesnym pozostawieniem pozwanej spdlce prawa wilasnosci budynkow.
Odwolujac sie do pogladéw doktryny sad pierwszej instancji przyjal , ze zmiana w sferze prawnej prawa gtownego,
jakim jest uzytkowanie wieczyste pociaga za sobg z mocy ustawy zmiane w sferze prawnej takze prawa zwiazanego,
jakim jest prawo wlasno$ci budynkéw, a zatem czynnoSci prawne przenoszace prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci gruntowej, przenoszg z mocy prawa wlasno$¢ budynkéw wzniesionych na tym gruncie i to niezaleznie
od tego czy budynki i urzadzenia sa w akcie notarialnym wymienione .Umowa oddania w uzytkowanie wieczyste
nieruchomos$ci gruntowej oraz przeniesienia wlasno$ci znajdujacej na niej cze$ci budynku jest niewazna (art. 58 § 1
i 3 k.c.), jezeli z okoliczno$ci wynika, ze bez postanowienia o przeniesieniu wlasnosci czeéci budynku nie zostalaby
zawarta. W rozpoznawanej sprawie taka sytuacja nie wystepuje .

* Co do ceny : sad pierwszej instancji przyjal ,ze cho¢ w umowie przedwstepnej strony ustalily ,ze powodowie mieli
naby¢ udzial w prawie uzytkowania wieczystego gruntu

i budynkéw na nim wzniesionych za cene 25.000 zl ,zaplate ktorej spotka (...) potwierdzila , to jednak dowody
zebrane w sprawie wskazuja na to , ze kwota ta miala charakter zaliczki. Sad odwolat sie do zapisow umowy
o prowadzenie wspolnej inwestycji, w ktorym powodowie zobowigzali 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 zaciagnietego przez spdlke na budowe centrum handlowego i zakup prawa
uzytkowania wieczystego ( § 2 ust. 1 ). Nadto w ocenie Sadu takze cze$¢ czynszow, ewentualnie innych $wiadczen,
uiszczanych przez wspolnikow pozwanej, w tym powododw, na rzecz sp6lki miala zwiagzek z finansowaniem inwestycji
budowlanej i stanowi cene nieruchomosci budynkowych. W sprawie bylo oczywiste ,ze powodowie uiécili ostatecznie
na rzecz spolki kwote wyzsza niz podana w umowie przedwstepnej . Powodowie placili tez czynsz w wygorowanej
wysokosci , a Srodki z czynszu w cze$ci byly przeznaczone na splate kredytu.

*Sad nie podzielil zarzutéw pozwanej o niezgodnosci uméw przedwstepnych sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego oraz w prawie wlasnoéci budynku z przepisami kodeksu spétek handlowych oraz z § 17 § 1 pkt 1
umowy , szerzej takie swoje stanowisko , z odwolaniem sie do orzecznictwa Sadu Najwyzszego ,uzasadniajac .
*Przyjal tez ,ze zgodnie z art. 64 k.c. i art. 1047 k.c. orzeczenie sadu, stwierdzajace obowigzek strony do zlozenia
oznaczonego o$wiadczenia woli zastepuje to o$wiadczenie. Orzeczenie to ma charakter konstytutywny i samo w
sobie nie jest o§wiadczeniem woli pozwanej spolki. Sad przyjal wiec ,ze dla jego skutecznoéci nie jest konieczna
uchwala wspolnikow, wymagana w §wietle art. 228 k.s.h. dla zlozenia waznego o§wiadczenia woli przez sama spolke .
*Za chybiony uznal tez Sad poglad pozwanej, ze przeszkoda do zawarcia umowy przyrzeczonej jest to ,iz obecnie
wspotwlascicielami sa osoby z ktorymi pozwana zawarla w dniu 20 pazdziernika 2014 r. umowy ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokali i ich sprzedazy. Odwolujac sie do przepiséw ustawy o wlasnosci lokali Sad stwierdzit , Ze pomimo
wyodrebnienia wlasnoéci lokali i zbycia ich osobom trzecim nie ma przeszkéd do uwzglednienia roszczenn powodow
wobec pozwanej, szerzej takie swoje przekonanie uzasadniajac. Juz tylko na marginesie Sad zauwazyt ,ze do zbycia
lokali przez pozwana doszlo po doreczeniu jej pozwu . Uzasadnil tez Sad swoje rozstrzygniecie o odmowie zawieszenia



postepowania w sprawie . Sad w uzasadnieniu wyroku wskazal dowody na ktérych sie oparl przy konstruowaniu stanu
faktycznego sprawy oraz dowody ,ktére zdyskwalifikowal jako niewiarygodne podajac przyczyny takiej oceny.

Ostatecznie Sad uznal, ze wersja wskazywana przez przedstawicieli pozwanej spolki, iz zgodny zamiar stron obejmowat
jedynie umozliwienie powodom korzystanie z pawilonéw handlowych jest niewiarygodna. Sad podkreslil ,ze poza
zeznaniem czlonka zarzadu pozwanej ,ktéremu nie dal ostatecznie wiary , okolicznoéé ta nie zostala wykazana w
jakikolwiek inny sposéb. Wedlug sadu pierwszej instancji nie jest wiarygodne w Swietle normy art. 235 k.c. by
powodowie partycypowali w zakupie gruntu bez zapewnienia sobie wspolwlasno$ci wybudowanych na tym gruncie
pawilonéw. Zdaniem Sadu Okregowego niespornym w sprawie byl fakt splaty przez pozwana spotke zobowiazan
finansowych zwigzanych z inwestycja budowlang oraz fakt przekazania pawilonu handlowego powodom.

O kosztach procesu Sad orzekl majac na uwadze jego wynik, na art. 98 § 11 3 k.p.c.
Pozwana zaskarzyla wyrok Sqdu Okregowego w calosci.

Sadowi orzekajacemu zarzucila :

1. naruszenie przepiséw prawa materialnego, a w szczegblnosci:

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 zresztg w istocie
w ogole nie ustalil kiedy taki aneks mialby zosta¢ zawarty), a ponadto w zakresie w jakim Sad I instancji ustalil, ze
cena okreSlona 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 wspolnej inwestycji, a ponadto w zakresie w jaki Sad przyjal, ze strony uzgodnily, iz powodowie stana sie
wspotwlascicielem centrum handlowego w pisemnej (forma zwykla) umowie o prowadzenie wspolnej inwestycji, co
winno znalez¢ réwniez przelozenie w umowie zawartej w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 9 wrze$nia 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 powodow byl i jest objety zgodnym zamiarem stron i porozumieniem co
najmniej w zakresie przedmiotowo istotnych elementéw umowy definitywnej - bez chocby analizy sformulowan
pozwu, gdzie powodowie wskazali na okoliczno$¢ 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
uznad, iz zamiar stron towarzyszacy im we wrze$niu 2002r. co do rodzaju i rozmiaru zaciagnietego zobowiazania
odpowiadat literalnemu brzmieniu umowy, a w konsekwencji przedwstepna umowe sprzedazy nalezaloby obecnie
traktowac jako niewazna, to oznaczaloby to brak nalezytej starannoS$ci po stronie pozwanej, podczas gdy powodowie
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 tres¢ wyroku, a w szczego6lno$ci:

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 wymagata dokonywania dalszej wykladni, w szczegdlnoSci przy pomocy dowodu
z zeznan $wiadkow, dowodow wplat, skoro w okoliczno$ciach sprawy bezspornym bylo to (i objete zostalo ustaleniami
faktycznymi przez Sad I instancji), iz w momencie zawarcia rzeczonej umowy byla pewnos¢, co do posadowienia
budynkéw na wieczys$cie uzytkowanym gruncie oraz byto 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$niu 2002r. i mial podlega¢ kalkulacji jako udziat w splacie kredytu (podzial czynszu najmu 20
zl na funkcjonowanie spoiki i 20 zt na kredyt) i wplaty dokonywane na podstawie umowy o prowadzenie wspdlnej
inwestycji, a mimo to nie znalazlo to odzwierciedlenia w przedwstepnej umowie sprzedazy, a do tego Sad nie ustalil
dokladnego dnia i przez kogo takie rzekome ustalenia co do przedmiotowo istotnego elementu umowy - ceny mialy
by¢ poczynione, a ponadto w zakresie w jakim Sad I instancji uznal, ze przedwstepna umowa sprzedazy swoim
przedmiotem obejmowala wiecej niz tylko udzial w gruncie, cho¢ wskazana w tejze umowie cena - ktoéra stanowi
pochodna przedmiotu umowy - stanowila odplatnoé¢ wylacznie za udzial w prawie wieczystego uzytkowania gruntu,
co potwierdza okoliczno$¢, ze podczas zgromadzenia wspdlnikéw w dniu 5 marca 2002r. podjeto uchwale o przyjeciu

ceny 1.000 z} za 1 m® gruntu, za$ M. i J. T. nabyli od pozwanej odpowiednik 25 m® gruntu (wedlug wyliczenia: 5135m>
-powierzchnia calej dzialki x 487/100.000) - co daje wprost kwote wynikajaca z przedwstepnej umowy sprzedazy z
dnia 9 wrze$nia 2002r., a ponadto poprzez wyprowadzenie blednych wnioskéw, ze z tego, iz pozwana wzywata do
zawarcia aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy wynika, iz jej zamiarem w 2002r. byly wyzbycie sie udzialu w
gruncie i budynku na rzecz powodow, a ponadto wobec bezkrytycznego uznania przez Sad I instancji, iz notariusz M.
O. z pewno$cig nie sporzadzitaby umowy przedwstepnej, w stosunku do umowy przyrzeczonej, bedacej niewazng z
mocy prawa, za$ przyczyna nie wskazania budynkéw w § 3 przedwstepnej umowy sprzedazy byla niepewnosci co do
rodzaju zabudowy, jaka miala powsta¢ na gruncie (cho¢ przeciez bylo juz wydane pozwolenie na budowe spornego
obiektu), zas$ $wiadek ten jest osobiScie zainteresowany wynikiem niniejszego procesu, co nie pozostaje bez wplywu
na jego wiarygodnos¢.

W konsekwencji tak sformulowanych zarzutéw ,szeroko uzasadnionych , apelujgca pozwana wniosta , na zasadzie
art. 358 § 1 pkt. 5 k.p.c. w zw. z art. 286 § 1 k.p.c. ,0 zmiane zaskarzonego wyroku - w pkt. I poprzez oddalenie
powodztwa w caloSci i w pkt. I poprzez zasadzenie solidarnie od powodéw na rzecz pozwanej kosztdw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego za pierwsza instancje wedlug norm przepisanych, powiekszonych o koszty uiszczonej
oplaty skarbowej. Ponadto pozwana wniosta o zasadzenie od powoddw solidarnie na rzecz pozwanego zwrotu kosztow
procesu w tym kosztoéw zastepstwa procesowego za drugg instancje . W ewentualnym wniosku apelacyjnym skarzaca
spoltka wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi
Okregowemu ,przy uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje pozwanej powodowie wnieéli o jej oddalenie domagajac sie jednocze$nie zasadzenia
od pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego .Odnoszac sie do apelacji pozwanej powodowie odniedli sie do
poszczegoblnych zarzutéw apelacyjnych, w szczegolnosci podkreslili ,ze w ich ocenie Sad Okregowy nie naruszyt art.

247 k.p.c.
Sad Apelacyjny zwazyl ,co nastepuje :

apelacja pozwanej wniesiona w sprawie podlegala uwzglednieniu w nieznacznej czesci , jedynie co do ustalonej ceny
sprzedazy , w pozostalym zakresie jako bezzasadna zostala oddalona.

Sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wiaza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego;
w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania (zob.uchwala skladu siedmiu
sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07, ktorej nadano moc zasady prawnej). W
polskim systemie apelacji pelnej sad apelacyjny jest sadem merytorycznym. Rozstrzyga na podstawie caloksztaltu
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 zarzutéw skarzacego, lecz musi - niezaleznie od ich tresci
- dokona¢ ponownych wlasnych ustalen, a nastepnie poddac 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 niewazno$ci nie zarzucala , Sad odwolawczy z urzedu tez jej nie stwierdzil. Sad drugiej instancji w sytuacji
gdy nie uzupekia postepowania dowodowego ani, po rozwazeniu zarzutow apelacyjnych, nie znajduje podstaw do
zakwestionowania oceny dowodéw i ustalen faktycznych orzeczenia pierwszoinstancyjnego , moze te ustalenia przyjaé
za podstawe faktyczng swojego orzeczenia. Przyjmuje sie wrecz , ze gdy sad odwolawczy uznaje ustalenia faktyczne
i oceny prawne sadu pierwszej instancji za trafne, wywiazanie sie z przewidzianego w art. 328 § 2 k.p.c. obowiazku
wskazania w uzasadnieniu orzeczenia podstaw rozstrzygniecia moze nastapic przez o§wiadczenie o akceptacji ustalen
faktycznych, a nawet ocen prawnych sadu pierwszej instancji (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2015 .,V CSK
270/14,LEX nr 1682218).

Art. 382 k.p.c. stanowi ,ze 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 jednocze$nie w apelacji zadnych nowych wnioskéw dowodowych na poparcie swych twierdzen. Sad
odwolawczy przeto opieral sie wylacznie na materiale dowodowym zgromadzonym przed sagdem pierwszej instancji, a
zasadno$¢ zarzutéw apelujacej dot. stanu faktycznego sprawy mogla zostaé potwierdzona lub tez nie jedynie poprzez
przesledzenie 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 akceptuje, przyjmuje za wlasne i uznaje za podstawa swojego orzeczenia ,za jednym wyjatkiem , a mianowicie
ustalenia ceny w umowie przedwstepnej jako réznej od zapisanej w samej umowie , o czym bedzie mowa dalej .Stad nie
ma potrzeby , w niekwestionowanym zakresie , powtarzania stanu faktycznego sprawy . Sad odwolawczy zasadniczo
uznaje tez za trafne oceny prawne sadu pierwszej instancji , za wyjatkiem - jak wyzej - tyczacych ustalenia ceny
sprzedazy.

Juz tylko dla porzadku Sad odwolawczy zauwaza,ze pozwana we wnioskach apelacyjnych podata ,ze opiera je na
przepisach- art. 35881 pkt 5 k.p.c. oraz art. 286 §1 k.p.c. gdy zapewne chodzilto jej o art. 368 §1pkt 5i art. 38681 k.p.c. Co
do zarzutdéw apelacyjnych to pozwana zglosila zarzuty dwojakiego rodzaju , a mianowicie obraze prawa materialnego
oraz naruszenia prawa procesowego. W pierwszej zatem kolejnoéci nalezalo skupié sie nad zarzutami odnoszacymi sie
do naruszenia prawa procesowego, gdyz dopiero po prawidlowym ustaleniu stanu faktycznego sprawy mozliwa jest
ocena prawna zasadnos$ci roszczen zgloszonych przez powodoéw.

Co do zarzutéw procesowych - pozwana sformulowala dwa zarzuty naruszenie prawa procesowego i to w stopniu
majacym wplyw na tre$¢ wydanego w sprawie orzeczenia . W pierwszej kolejno$ci zarzucala naruszenie art. 247 k.p.c.
poprzez przeprowadzenie postepowania dowodowego w zakresie przedmiotu przedwstepnej umowy sprzedazy i jej
ceny ponad osnowe tego ,sporzadzonego w formie aktu notarialnego , dokumentu pomimo tego ,ze tre$¢ umowy byla
jasna i nie wymagala dokonywania dalszej wyktadni, w szczegblnoSci przy pomocy dowodu z zeznan - $§wiadkéw,
dowodow wplat, skoro w okolicznoSciach sprawy bezspornym bylo to (i objete zostalo ustaleniami faktycznymi przez
sad pierwszej instancji ), iz w momencie zawarcia rzeczonej umowy byta pewno$¢, co do posadowienia budynkéw na
wieczyScie uzytkowanym gruncie oraz bylo juz wydane pozwolenie na budowe spornego obiektu. Zarzut naruszenia
wskazanego wyzej przepisu nie jest uzasadniony. Sad pierwszej instancji zasadnie bowiem przyjat ,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 . Art. 247 k.p.c. dotyczy
zakazu obchodzenia za pomoca dowodu z zeznan $wiadkow, stron przepiséw o formie czynnos$ci prawnej zastrzezonej
pod rygorem niewazno$ci. Wskazany przepis przewiduje ograniczenie dopuszczalnoéci dowodu ze Swiadkow i z
przesluchania stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego czynno$¢ prawna miedzy
uczestnikami tej czynno$ci. Slowa ,,przeciwko osnowie” oznaczaja ,ze niedopuszczalny jest dowdd ze $wiadkéw lub
z przestuchania stron na twierdzenia ,ze strony przy uktadaniu dokumentu o§wiadczyly co$ innego anizeli to co jest
w dokumencie zawarte. Slowa ,ponad osnowe ,, z kolei oznaczaja ,ze nie wolno prowadzi¢ dowodu ze swiadkow
lub z przestuchania stron dla wykazania ,ze w treSci dokumentu brakuje czego$ czego dokument nie zawiera , a co
bylo przedmiotem umowy. Zakaz dowodu z przestuchania §wiadkéw lub z przestuchania stron przeciwko osnowie
lub ponad osnowe dokumentu o jaki chodzi w art. 247 k.p.c. nalezy rozumie¢ w ten sposob ,ze wszystko co bylo



omawiane przed spisaniem dokumentu lub w toku jego spisywania nie moze by¢ przedmiotem dowodu ze §wiadkow
lub z przestuchania stron, chyba ze ich przeprowadzenie nie doprowadzi do obej$cia przepiséw o formie zastrzezonej
pod rygorem niewaznoSci i ze wzgledu na szczeg6lne okoliczno$ci sad uzna to za konieczne. Natomiast kwestia
prowadzenia dowodu ze $wiadkéw lub z przesluchania stron na okolicznos$ci jakie sie zdarzyly po zakonczeniu
aktu spisywania dokumentu jest zagadnieniem ktorego art. 247 k.p.c. nie dotyczy juz. Wskazany przepis nie stoi
tez na przeszkodzie prowadzeniu wszelkich dowod6éw w celu ustalenia, jak strony rzeczywiscie rozumialy pisemne
o$wiadczenie woli, zawarte w dokumencie obejmujacym czynnoé¢ prawna. W doktrynie i judykaturze dominuje
stanowisko, ze na gruncie art. 65 k.c., ktéry nakazuje uwzgledni¢ rézne kryteria oceny o$wiadczenia woli, takie
jak: okolicznoéci, w ktoérych zostato ono zlozone, zasady wspolzycia spolecznego, ustalone zwyczaje, zgodny zamiar
stron oraz cel umowy, zastosowanie znajduje kombinowana metoda wykladni. Sad Najwyzszy w uchwale skladu
siedmiu sedzidéw 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 o$wiadczen woli. Obejmuje ona zasadniczo dwie fazy. W pierwszej fazie sens
o$wiadczenia woli ustala sie, majgc na uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia miedzy stronami. Na tym
etapie wykladni priorytetowa regule interpretacyjna o$wiadczen woli sktadanych indywidualnym adresatom stanowi
rzeczywista wola stron. Zastosowanie tej reguly wymaga wyjasnienia, jak strony rozumialy zlozone o§wiadczenie woli,
a w szczego6lnosci, jaki sens laczyly z uzytym w o$wiadczeniu woli zwrotem lub wyrazeniem. W razie ustalenia, ze
byly to te same tre$ci my$lowe, pojmowany zgodnie sens o§wiadczenia woli trzeba uznaé za wiagzacy. Jezeli natomiast
okaze sie, ze strony nie przyjmowaly tego samego znaczenia oS§wiadczenia woli, konieczne jest przejscie do drugiej
fazy wykladni (obiektywnej), w ktorej wlasciwy dla prawa sens o§wiadczenia 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 wlasSciwy 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$wiadczenie woli, nie stoi wiec na przeszkodzie norma art. 247 k.p.c.
Dowody zglaszane w tym wypadku nie sa bowiem skierowane przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu,
a jedynie stuza jej ustaleniu w drodze wyktadni. M.Safian wskazuje ,ze wykladania umowy dokonywana jest na
trzech poziomach .Pierwszy wyznaczony jest dostownym brzmieniem umowy, drugi zdeterminowany jest przez
jej tre$¢ odczytana przy zastosowaniu regul interpretacyjnych wyrazonych w art. 65§ 1 k.c., trzeci za$§ polega na
ustaleniu znaczenia o$wiadczen woli przez odwolanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy. Nie mozna jednak
przyjac takiego znaczenia interpretowanego zwrotu, ktory pozostawalby w sprzecznosci z pozostalymi sktadnikami
wypowiedzi. Klociloby sie to bowiem z zalozeniem o racjonalnym dzialaniu uczestnikéw obrotu prawnego ( wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r. II CSK 406/07 ,LEX nr 452990). Tak wiec przy wykladni o§wiadczenia
woli nalezy - poza kontekstem jezykowym - braé¢ pod uwage takze okoliczno$ci zlozenia o§wiadczenia woli, czyli tzw.
kontekst sytuacyjny (art. 65 § 1 k.c.). Obejmuje on w szczegolno$ci przebieg negocjacji, dotychczasowe doswiadczenie
stron, ich status (wyrazajacy sie, np. prowadzeniem dzialalnoSci 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 byl to cel uzgodniony
przez strony, wystarczy cel zamierzony przezjedna 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 rzeczywi$cie pojmowaly o§wiadczenie woli
w chwili jego zlozenia, moze mie¢ znaczenie takze ich postepowanie po zlozeniu o§wiadczenia, np. sposéb wykonania
umowy . Ustalenie treSci czynno$ci prawnej wymaga réwniez uwzglednienia art. 56 k.c., ktory stanowi, ze czynno§é
prawna wywoluje nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz rowniez te, ktére wynikaja z ustawy, z zasad wspdlzycia i
ustalonych zwyczajow.

Uwzgledniajac powyzsze Sad odwolawczy stwierdza ,ze nie ma racji apelujaca gdy twierdzi ,ze oceniana umowa
przedwstepna , z uwagi na jej jednoznaczny zapis jezykowy , nie wymagala dalsze wykladni , a dokladniej wykladnie
taka uniemozliwiala. Niewatpliwie dla wytlumaczenia ztozonych przez strony o§wiadczen woli w umowie z 9 wrze$nia
2002r., w tym w zakresie okreslenia samego przedmiotu umowy przedwstepnej dopuszczalne byly dowody osobowe ,
tak jak to zresztg prawidlowo przyjal Sad Okregowy. Strony odmiennie przedstawialy rozumienie zapiséw co do
przedmiotu laczacej ich umowy .Powodowie twierdzili ,ze wola stron bylo przeniesienie udzialu w prawie uzytkowania
gruntu oraz we wlasno$ci budynkéw na tym gruncie wybudowanych . Pozwana z kolei twierdzila ,ze przedmiotem



umowy przyrzeczonej sprzedazy miatl by¢ byl wylacznie okresSlony 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
wladciwie wylozyl znaczenie o$wiadczen woli obu stron w zakresie okreslenia przedmiotu umowy . Sad Odwolawczy
zgadza sie natomiast z apelujaca, ze juz ustalenia ceny sprzedazy, odmiennej od podanej w umowie przedwstepnej,
stanowilo naruszenie art. 247 k.p.c. jako dowodzenie przeciwko osnowie dokumentu , o czym mowa bedzie jeszcze
nizej.

Powodowie domagali sie zobowiazania pozwanej spolki ,(...)” do zlozenia o$§wiadczenia woli w zakresie sprzedazy
udzialu w prawie wieczystego uzytkowania dziatki gruntu potozonej w S. przy ul. (...) wraz z takim samym udzialem
we wspolwlasnoSci posadowionych na tej dzialce budynkoéw ,w oparciu o wigzaca strony umowe przedwstepna.
Roszczenie opierali na przepisach art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c. i art. 390 § 2 k.c. Pozwana wnoszac
o oddalenie powodztwa twierdzila m.in. ,ze nie ma obowiazku zawarcia umowy przyrzeczonej o treSci okre$lonej
przez powodéw powolujac sie na zapis umowy przedwstepnej i twierdzgc ,ze odzwierciedla on zamiar i wole
stron. Odczytanie literalne umowy skutkuje wedlug pozwanej jednoznaczna oceng ,ze przedmiotem umowy jest
przeniesienie wylacznie udzialu w uzytkowaniu wieczystym, bez wilasno$ci budynku( budynkéw ) na gruncie
posadowionych . Pozwana przed sadem pierwszej instancji zarzucata m.in. : sporna nieruchomosé zostata zabudowana
piecioma budynkami stanowiacymi odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci , brak jest wiec podstaw faktycznych i
prawnych uzasadniajgcych zobowigzanie jej do zlozenia o§wiadczenia o tresci wskazanej w pozwie, dalej - nie zostal
spelniony warunek wazno$ci umowy przeniesienia oznaczony w art. 228 k.s.h. oraz art. 17 ust. 1 umowy spo6lki ,,(...)”
z uwagi na brak uchwaly zgromadzenia wspolnikéw wyrazajacej zgode zbycie nieruchomosci , do tego zostaly juz
zawarte przez nig z dwiema osobami umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci trzech lokali i ich sprzedazy. Sad
pierwszej instancji odnidst sie po kolei do tych , jak i pozostalych zarzutéw obronnych pozwanej. Istota sporu , w
Swietle twierdzen i zarzutow obu stron procesu , a obecnie przed sadem drugiej instancji - zarzutéw apelacyjnych
pozwanej , sprowadzala sie do prawidlowego wytlumaczenia , wylozenia postanowien umowy przedwstepnej z
dnia 10 wrze$nia 2002 roku poprzez odpowiedzenie na pytanie czy pozwana miala obowigzek przeniesienia na
powddke udzialu we wlasnoéci budynkéw odpowiadajacego udzialowi w prawie uzytkowania wieczystego dziatki
gruntu wskazanego w umowie. Zgodnie z art. 390 § 2 k.c., gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od
ktorych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczeg6lnoSci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze
dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. Art. 389 § 1 k.c. stanowi natomiast, ze umowa, przez ktéra jedna ze stron lub
obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okresla¢ istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej. Elementami koniecznymi do uznania zawartej umowy jako przedwstepnej umowy sprzedazy
sq okreSlenie stron tej umowy i role okre§lone w stosunku prawnym oraz okreSlenie przedmiotu wzajemnych
Swiadczen stron, tj. okres$lenie przedmiotu sprzedazy i ceny sprzedazy. Miedzy powodami i pozwana spétka sporny
byly przedmiot umowy i ewentualnie jeszcze cena sprzedazy. Pozostale konieczne elementy umowy , w tym jej forma
nie budzily watpliwoéci stron ,jak réwniez sadu pierwszej instancji . Pozwana na etapie apelacji kwestionowala
ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy w zakresie ustalenia - po pierwsze ,ze przedwstepna umowa
sprzedazy swoim przedmiotem obejmowala wiecej niz tylko udzial w gruncie, a mianowicie ,ze obejmowala tez udzial
we wlasno$ci posadowionych na tym gruncie budynkéw ( 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$niu 2002r. i miata podlega¢ kalkulacji jako udzial w splacie kredytu
(podziat czynszu najmu 20 z} na funkcjonowanie sp6iki i 20 zl na kredyt) i wplaty dokonywane na podstawie umowy
o prowadzenie wspdlnej inwestycji. Pozwana podkreslala,ze takie ustalenie ceny nie znalazlo odzwierciedlenia w
przedwstepnej umowie sprzedazy, a ustalajac cene odmienng od podanej w umowie przedwstepnej Sad Okregowy nie
okreslil precyzyjnie kiedy i przez kogo takie ustalenia , na jakich sie oparl, co do ceny zostaly poczynione. Pozwana
zarzucala ,ze sad pierwszej instancji takich blednych ustalen dokonal wskutek niewlasciwej oceny dowodéw , w
szczegolno$ci w postaci : samej umowy przedwstepnej w powigzaniu z uchwalg zgromadzenia wspo6lnikow pozwanej

z 5 marca 2002r. (w ktorej to przyjeto ceny 1.000 zl za 1 m(? gruntu ), z wezwan spolki do zawarcia aneksu
do przedwstepnej umowy sprzedazy ( przez przyjecie ,ze dowodzi to zamiaru wyzbycie sie przez spétke udzialu w
gruncie i budynku na rzecz powod6w) ,z zeznan $§wiadka M. O. notariusza przed ktérym byla sporzadzona umowa



przedwstepna ( przez zaloZenie ,ze notariusz z pewnoScia nie sporzadzitaby umowy przedwstepnej, w stosunku do
umowy przyrzeczonej, bedgcej niewazng z mocy prawa, a przyczyna nie wskazania budynkéw w § 3 przedwstepnej
umowy bylta niepewnoéci co do rodzaju zabudowy, jaka miala powstaé na gruncie ,pomimo wydanego juz pozwolenie
na budowe spornego obiektu). Apelujaca podkresdlila przy tym ,ze Swiadek O. jest zainteresowana wynikiem procesu
stad , w domysle ,jej zeznania moga nie by¢ obiektywne. Pozwana podkreélila jeszcze ,ze M. iJ. T. nabyli od pozwanej

odpowiednik 25 m(® gruntu (wedlug wyliczenia: 5135m? -powierzchnia calej dziatki x 487/100.000) - 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, dowodéw 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 (...) na rzecz powoda , umowy nabycia przez
spotke uzytkowania wieczystego dziatki nr (...) w S., umowy pozyczki z 6 czerwca 2002 r. ,umowy dzierzawy z tej
samej daty , umowy o wspoélne prowadzenie inwestycji z dnia 22 lipca 2002 r, samej umowy przedwstepnej dnia 9
wrzeénia 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
uchwat zgromadzenia wspolnikéw pozwanej spolki , z pisemnych i innych publicznych obietnic zarzadu pozwanej co
do zawarcia z poszczegblnymi kupcami umow dotyczacych udzialu w prawie wlasno$ci budynkow sktadajacych sie na
centrum handlowe badz ustanowienia odrebnej wlasnosci poszczegdlnych lokali uzytkowych i ich sprzedazy kupcom ,
uwzgledniajgc fakt uczestniczenia , juz po zawarciu umowy z wrzeSnia 2002 r. , przez kupcow ( w tym powodow )
w finansowaniu inwestycji wylozyl znaczenie o§wiadczen woli obu stron w zakresie okreslenia przedmiotu umowy
w sposob prawidlowy. Co do oceny dowodow - sad zawsze ocenia wiarygodno$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
niezawistoSci , 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.
Przenoszac to do sprawy Sad odwolawczy stwierdza ,ze w pelni podziela poczynione przez sad pierwszej instancji
ustalenia faktyczne co do przedmiotu umowy przedwstepnej , ktore stanowily logiczng konsekwencje prawidlowe;j
oceny przeprowadzonych w sprawie dowodéw. Podstaw do ich zmiany lub uzupelnienia Sad nie znalazl, nie wystapilty
bowiem w ocenie Sadu Apelacyjnego podnoszone przez apelujaca uchybienia procesowe. Uzasadnienie zaskarzonego
wyroku w tym zakresie zawiera wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktow,
ktore sad uznal za udowodnione, dowoddéw, na ktérych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmowit
wiarygodno$ci i mocy dowodowe - art. 328 § 1 k.p.c. Sad Okregowy przeprowadzil wszystkie dowody zgloszone
w przedmiotowej sprawie , a stan faktyczny sprawy ustalil niezwykle precyzyjnie ,dotyczy to faktow istotnych dla
wyrokowania w sprawie , z ich chronologicznym przedstawieniem i oméwieniem pod katem znaczenia dla sprawy.
Sad ten tez po kolei omoéwil przeprowadzone w sprawie dowody osobowe tj. zeznania §wiadkow zgloszonych przez
powoddw oraz zeznania samych stron, przeanalizowal tez dokumenty zlozone w sprawie. Sad drugiej instancji , z
przyczyn wyluszczonych juz wyzej ,za dopuszczalne uznal postepowanie z dowodé6w osobowych dla ustalenia woli
stronirozumienia tre$ci umowy przedwstepnej w zakresie okreslenia przedmiotu umowy przyrzeczonej. Jednocze$nie
zaakceptowal taka ocene dowodoéw , ktéra doprowadzila do ustalenia ,ze przedmiotem umowy byla sprzedaz
odpowiedniego udzialu w prawie uzytkowania wieczystego oraz we wlasnosci stanowiacych odrebny od gruntu
przedmiot wlasno$ci budynkach. Sad pierwszej instancji przedstawil fakty i zdarzenia poprzedzajace zawarcie umowy
przedwstepnej oraz po niej nastepujace. Nastepnie dokonal ich oceny kierujac sie regulami logiki i dodwiadczenia
zyciowego. Jezeli nawet przypisal nadmiernie znaczenie zeznaniom $wiadka M. O. , notariusza przed ktérym byly
sporzadzane umowy przedwstepne , w tym ta podlegajaca ocenie sadu w tym procesie , to nie oznacza ,ze pozostale
dowody nie uzasadniajg wniosku ,iz przedmiotem sprzedazy byt udzial w gruncie oraz udzial we wlasnoéci budynkéow.
Z faktu ,ze umowa byla sporzadzana przez notariusza nie wynika niestety automatycznie wniosek ,iz nie mogla
by¢ ona dotknieta takim brakiem ,kt6éry by skutkowal jej niewaznoScia. Notariusz jest powolany do dokonywania
czynno$ci notarialnych, wérdd ktérych wymienia sie sporzadzenie aktow notarialnych ( art. 1811 art. 79 ust. 1 ustawy
z dnia 14 lutego 1991 r. Prawa o notariacie). Ma on przy tym obowigzek zachowania wymaganej przepisem art. 49



starannoSci zawodowej sporzadzajac akt notarialny. W Swietle tego przepisu notariusz ponosi odpowiedzialnoéé¢ za
szkode wyrzadzona przy wykonywaniu czynno$ci notarialnej , na zasadach okre$lonych w kodeksie cywilnym , z
uwzglednieniem szczegdlnej starannoSci ,do jakiej obowigzany jest przy wykonywaniu czynno$ci. Z przytoczonego
unormowania wynika ,ze odpowiedzialno$¢ za szkode notariusza jest odpowiedzialno$cig cywilna za wyrzadzona
szkode przy wykonywaniu przez niego czynno$ci notarialnej. Oznacza to ,ze twierdzenia apelujacej ,iz M. O. jest
zainteresowana wynikiem sprawy ( i to nawet podwdjnie - jako notariusz sporzadzajacy umowe oraz zona osoby
majacej takie same jak powodowie roszczenie wzgledem pozwanej) sa uzasadnione , co kaze do jej zeznan podchodzié
z pewnym dystansem , aczkolwiek nie mozna ich dyskwalifikowa¢ skoro maja oparcie réwniez w innych dowodach. W
tym miejscu trzeba dodaé ,ze nie ma ostatecznie znaczenia to czy notariuszowi przyniesiono gotowy projekt umowy
czy tez ona sam go przygotowal, niewatpliwie umowa jest sporzadzana przez notariusza , ktory tez w okre§lonych
sytuacjach prawnych moze odmoéwi¢ dokonania danej czynnosci ( art. 81 pr.not.). Sporzadzona umowa przedwstepna
nie jest wzorcowa jezeli chodzi o okreslenie jej przedmiotu , gdyby taka byla to by zapewne nie bylo w ogole
przedmiotowego procesu. Niemniej ustalajac co mialo by¢ przedmiotem umowy przedwstepnej sad pierwszej instancji
oparl sie na zeznaniach wskazanego wyzej $wiadka jako jednym z wielu dowodéw. Oprécz tego mial bowiem na uwadze
zeznania samych stron, stuchanych w sprawie §wiadkéw, dowody z dokumentéw. Sad ocenial réwniez okoliczno$ci
zawarcia badanej obecnie umowy , cel jej zawarcia , zachowania jej stron przed i po zawarciu umowy. Sad zastanawial
sie nad tym w jakim celu powodowie , i szereg innych oséb , by zawierali umowe przedwstepna kupna sprzedazy
jedynie prawa do gruntu, o ktérym bylo wiadome ,ze zostanie zabudowany. I udzielil odpowiedzi na to pytanie
stwierdzajac ,ze zawieranie umowy przedwstepnej mialo sens , bylo celowe tylko przy takim wylozeniu woli i zamiaru
stron ,iz chciano sprzedaé i kupi¢ udzial w prawie uzytkowania wieczystego oraz we wlasno$ci budynku ( budynkéw )
stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot wlasnoSci. Zanim Sad taki wniosek postawil po kolei przeanalizowal
ustalone w sprawie fakty oraz zebrane dla ich wykazania dowody . Ocena jest rozbudowana ,dokladana , a przy tym
spdjna, logiczna ,wiarygodna zyciowo. W sprawie jest niesporne ,ze zatwierdzenie projektu budowlanego i wydanie
pozwolenia na budowe nastgpilo decyzjg z dnia 26 lipca 2002 r.,z tym ze od decyzji tej przystugiwalo jeszcze odwolanie,
a z akt sprawy nie wynika data prawomocnoéci tej decyzji. Z kolei z decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie z 7 lipca
2003 r. wynika ,ze pozwolenie na budowe z 26 czerwca 2002 r. bylo zmieniane pdzniejszymi decyzjami (k.99). W.
C. czlonek zarzadu pozwanej ( drugi czlonek 2-osobowego zarzadu pozwanej pomimo stosownego wezwania nie
stawil sie na przestuchanie ) zeznal m.in. : w 2002 lipcu r. zawarto umowe inwestycyjna, spolka jest inwestorem
zastepczym . Zawarto w niej zapis ,ze lokale zostana przniesione po zakonczeniu inwestycji .Do umowy sa dwa
aneksy - nr 1 ,ktéry mowi ,ze sprzedaz bedzie dotyczyla prawa uzytkowania w gruncie oraz w budynku , aneks nr (...)
dotyczyt szczegblowych rozwiazan technicznych juz odno$nie lokali. I dalej : Doszlo wtedy do konfliktu z prawnikami.
Pani O. moéwila ,ze jak budynek nie bedzie zwigzany z gruntem na trwale to nie bedzie mozna wyodrebni¢ lokali.
Wtedy zawarto te umowy wrze$niowe, w 2002 r. Umowa dotyczyla sprzedazy udzialu w prawie wieczystego lokalu
ijest tam taki zapis ,Ze lokale zostana oddane kupcom na wylacznoéé. Z tego wiec co moéowil reprezentant pozwanej
wynika ,ze pomimo stosownych decyzji administracyjnych dla spotki i kupcéw nie bylo jasne i stanowczo przesadzone
jaki rodzaj zabudowy bedzie na gruncie, w tym co do faktu trwalego zwigzanie budynkéw z gruntem. W. C. choé¢
ostatecznie twierdzit ,ze przedmiotem sprzedazy mial by¢ wylacznie udzial w gruncie nie potrafil w zaden sposob
w toku przestuchania wyjasnié¢ dlaczego w tej sytuacji powodowie , jak i inni kupcy, kredytowali budowe galerii , a
potem przez lata uczestniczyli w splacie kredytu jaki spolka zaciagneta w banku. Jednocze$nie wprost przyznal on , ze
gdy grupa kupcow zaniechala platnosci czynszu dzierzawnego to spoélce (...) zabraklo §érodkéw na splate rat kredytu
bankowego . Nie potrafit wyjasnié¢ dlaczego strony zawarly w umowie najmu z 2007 r. zapis z §20. Strona pozwana
zasadniczo dla wykazania swych twierdzen nie zglosita zadnych dowodéw osobowych , za wyjatkiem wnioskowania o
przestuchanie stron. To $éwiadkowie wskazani przez powodéw swoimi zeznaniami potwierdzili stanowisko powodow
co do przedmiotu umowy przyrzeczonej . C. S. i S. W. dokladnie opisali jak powstal pomysl utworzenia nowego
targowiska oraz jak wygladala w praktyce jego realizacja , w tym potwierdzili ,ze wylacznie dla zrealizowania tego
pomyshu doszlo do utworzenia pozwanej spotki. Wskazali ,ze to kupcy wybrali sposrdd siebie dwie osoby ,ktore mialy
odpowiadaé za organizacje przedsiewziecia , w tym doprowadzi¢ do zalozenia spolki (...). Swiadek A. R. dokladnie
opisal ,ze bylo szereg spotkan kupcoéw, przyszlych kupcéw zanim doszlo do utworzenia pozwanej spotki. Swiadek
w swoich zeznaniach potwierdzil , Ze zamiarem stron umowy przedwstepnej byla sprzedaz udzialu w gruncie i w
pawilonie , w calym obiekcie. Z zeznan tych trzech §wiadkéw wynika ,ze w istocie nie przywigzywali wagi do tego czy



beda wspotuzytkownikami dziatki gruntu i wspotwlascicielami budynkow skladajacych sie na galerie handlowa czy tez
beda wtascicielami lokalu uzytkowego wraz z odpowiednim udzialem w czeSci wspdlnej. Wynika to zapewne stad ,ze
pozwana zawierala z kupcami oprécz omawianej umowy szereg innych , w ktérych nawigzywala do nieruchomosci
lokalowych .Jezeli jednak chodzi o oceniana umowe to jej przedmiotem byla sprzedaz udzialu w gruncie oraz we
wlasno$ci budynkoéw. Powdd przestuchany w charakterze strony potwierdzil ,ze tak umowe rozumialy obie strony.
Prawidlowo tez Sad Okregowy ocenil p6Zniejsze zachowania pozwanej, w tym proby zaaneksowania zawartych umow
przedwstepnych o czym moéwil 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 ,choéby w
toku zgromadzenia wspélnikow pozwanej w dniu 30 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny uznal natomiast , wbrew ustaleniom Sadu Okregowego, ze cena sprzedazy zostala przez strony
wskazana w samej umowie na kwote 25 000 zl , nie zostala zmieniona i nie bylo w sprawie podstaw do przyjecia
innej ceny. Przed uzasadnieniem takiej oceny Sad odwolawczy stwierdza ,ze w rozpoznawanej sprawie mozliwa byla
ingerencja w tre$¢ zadania powodow. Jej zakres odpowiadal treéci umowy przedwstepnej w zakresie ceny (por.
przyktadowo wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 stycznia 2015 r. III CSK 114/14, LEX nr 1648704 oraz z dnia 9
czerwca 2009 r. IT CSK 24/09, LEX nr 677889). O dopuszczalno$ci 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 wrzeénia 2014r
(CSK 635/13 (LEX nr 1521214).Stwierdzil w nim mianowicie ,ze zwigzanie granicami zadania nie oznacza, ze sad
orzekajacy zwigzany jest w sposdb bezwzgledny samym sformulowaniem zgloszonego zadania. Jezeli tre$¢ zadania
sformulowana jest niewlasciwie, niewyraznie lub nieprecyzyjnie sad moze, a nawet ma obowigzek, odpowiednio
je zmodyfikowa¢, jednakze zgodnie z wola powoda i w ramach podstawy faktycznej powoddztwa po to, by nadaé
objawionej w treSci pozwu woli powoda poprawng jurydycznie forme". Reasumujac : Sad odwolawczy mial wiec
mozliwo$¢ skorygowania wskazanej przez powodow ceny , tym bardziej ,ze ja obnizyl .Nie naruszyt w ten sposob art.
384 k.p.c. Cena z umowy przedwstepnej zostala okre$lona w sposob jednoznaczny , a do tego pozwana potwierdzila jej
zaplate. Nie budzi watpliwo$ci ,ze kupcy , w tym powodowie poniesli oprocz zaplaty ceny z umowy z 9 wrze$nia 2002
r. rdbwniez inne wydatki, jednak powodowie nie wykazali aby cena udzialu w uzytkowaniu wieczystym i w budynkach
podana w umowie ksztaltowala sie inaczej. Strony umowy przedwstepnej ceny w niej okre$lonej nie zmienily ,nie
ustalily przy tym ze powodowie beda obowiazani do zaplaty innej kwoty tytulem ceny nieruchomosci niz podana
kwota 25000.z1. Wbrew ustaleniom sadu pierwszej instancji brak podstaw dla przyjecia ,ze czynsz placony przez
powodow stanowit cze$¢ cene ,podobnie jak i niespornie poniesione naklady na budowe obiektéw galerii. Za powodéw
zostal przestuchany J. T.. Zeznal on wéwczas , pomimo treéci sformulowanego ostatecznie w sprawie roszczenia ( w
zakresie ceny sprzedazy) ,ze 25 000 zl to byla zaplata ( cena ) za wszystko , za grunt i budynki . Powdd wyjasnil ,ze
on sam do ceny doliczyt to co placil w ogole do spolki , tj. w ramach umowy inwestycyjnej oraz w czynszu, na kredyt.
Powod podal nadto ,ze nie doszlo do tej pory do rozliczenia inwestycji. On jedynie przypuszczal, ze ile z czynszu idzie
na splate kredytu ustalono wtedy gdy wzieto kredyt , a udokumentowanie tego powinno by¢ u pozwanej .Bardziej
precyzyjnych danych powdd w tej kwestii nie posiadal. Podobnie co do ceny sprzedazy zeznawali przestuchani w
sprawie $wiadkowie .Tak wiec w Swietle treéci zeznan powoda , przestuchanych §wiadkéw oraz postanowienn umowy
o prowadzenie wspolnej inwestycji uzasadniony jest wniosek , ze czynsz w cze$ci stuzyl obstudze zadluzenia pozwanej
spolki ,a nadto stanowil forme pozyskania przez spoétke (...) $rodkéw na realizacje inwestycji. Co do innych wplat
powodow na rzecz spolki zasadne jest potraktowanie ich jako wkladu wspoélnika umozliwiajacego realizacje celu
spolki, do ktorego wniesienia inwestorzy, w tym powdd , zobowiazali sie na innej niz umowa przedwstepna podstawie.
Umowa przedwstepna okres$lajaca tre$¢ i warunki, na jakich zostanie zawarta umowa przyrzeczona, uzalezniala jej
zawarcie od splaty zadluzenia kredytowego pozwanej spotki w banku zaciggnietego na zrealizowanie inwestycji. Cene
jednoznacznie oznaczala umowa przedwstepna, jej wysoko$c¢ zostala uksztaltowana w sposéb zgodny z wola stron,

w ramach swobody umoéw, o jakiej stanowi art. 353( Uke W ustalonym stanie faktycznym brak bylo podstaw do jej
korekty. W tym miejscu zasadne jest jeszcze dodanie ,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 réwniez sad pierwszej instancji tez odréznia cene
umoéwiong od kwoty rzeczywiScie przekazanej (zaplaconej) ,ktora to kwota odzwierciedla przede wszystkim warto$é
prawa dochodzonego przez powodéw. Nadto ,co istotne , sama pozwana ustanawiajac odrebng wlasnosé lokali i
dokonujac ich sprzedazy rozréznia cene sprzedazna i warto$é lokalu , przy czym w umowach sprzedazy cena w istocie

odpowiada cenie z umowy przedwstepnej , i tak za lokal o powierzchni 28,50 m(?

(2)_

- cena wynosi 26.551 zl , a za lokal

o powierzchni 41 m"* ~- cena wynosi 38.849 zk.(zob. k. 329-v i dalsze ).

Obecnie za utrwalone mozna przyjac¢ stanowisko ,ze sad drugiej instancji co do zasady moze zmienié¢ ustalenia
faktyczne stanowiace podstawe wydania wyroku sadu 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$ci nie mialy miejsca, stad
Sad Apelacyjny byl uprawniony na podstawie oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego , w tym umowy
przedwstepnej ustali¢ ,ze cena sprzedazy okre§lona na kwote 25 000 zl, co wprost wynika z umowy z 9 wrze$nia 2002
I., nie zostala przez strony nigdy zmieniona , w tym przez jej zwiekszenie. Odmienne wnioski Sadu Okregowego nie
zashuguja na podzielenie.

Stad ostatecznie Sad odwolawczy zgadza sie z pozwana, iz Sad Okregowy naruszyl reguly oceny dowodow
przyjmujac ,Ze strony zmienily cene podana w umowie przedwstepnej , a co mialo by¢ wykazane w toku procesu przy
pomocy dowodow z dokumentéw . Takie ustalenie i pomimo tego uwzglednienie roszczenia powodéw by stanowito
naruszenie przepisow prawa materialnego wskazanych w pierwszym zarzucie apelacyjnym pozwanej (pkt 1a) ,tj. art.
73 § 2 k.c. w zw. z art. 77 k.c. i art. 389 §2 k.c. W sytuacji jednak gdy Sad Apelacyjny dokonal w zakresie okreslenia
ceny sprzedazy z umowy przedwstepnej odmiennych ustaleni wskazane przepisy , tj. art. 73 §2 i art. 77 k.c. nie mialy
w ogble zastosowania w sprawie.

Umowa o prowadzenie wspolnej inwestycji jest , jak to przyznaja powodowie , odrebna od zawartej umowy
przedwstepnej , istotne w sprawie jest jednak to ,ze wszystkie pdzniejsze umowy - przedwstepna, najmu, dzierzawy ,
pozyczki wiazaly sie z t3 pierwsza umowa. Stad zasadne bylo przy pomocy przeanalizowaniu tre§ci umowy o
prowadzeni wspolnej inwestycji dokonanie interpretacji umowy przedwstepnej, aczkolwiek nie mogto sie to przelozyé
na zmiane ,modyfikacje samej ceny z umowy przedwstepnej. Obie strony procesu s3 przedsiebiorcami, z tym iz
to pozwana jest osobg prawng ,ktéra do tego posiadala fachowa obstluge prawng. To pozwana zaméwila 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 poszczegolne umowy .Stad jest oczywiste ,ze to pozwana miata zrealizowaé
w praktyce okre$lona inwestycje, a nastepnie wykona¢ zobowigzanie z umowy przedwstepnej czyli zawrze¢ umowe
przyrzeczona. Trudno stawiaé pozwanej spélce i pojedynczym kupcom jednakowe wymagania w zakresie powinnego ,
starannego dzialania. Co zreszta istotne to pozwana uchyla sie od wykonania swojego zobowiazania. Stad to jej
zachowanie podlega ocenie. Oznacza to ,ze sad pierwszej instancji nie dopuscil sie naruszenia art. 355 k.c. W toku
postepowania pozwana nie wykazala by kupcy nie chcieli naby¢ gruntu obcigzonego hipoteka ,co by miato by¢ jedyna
przyczyna tak odleglego terminu dla zawarcia umowy przyrzeczonej. Niesporne jest przy tym i to ,ze kredyt bankowy
wziety przez pozwana zostal splacony juz 31 pazdziernika 2012 r. (por. k.138). Wbrew zarzutom pozwanej z apelacji ,0
czym byla juz mowa wyzej , zarzad pozwanej deklarowal zamiar sprzedazy kupcom réwniez udzialu w budynku ,
sad pierwszej instancji przytoczyl kiedy konkretnie takie deklaracje byly skladane (np. k. 97). Niesporne jest tez , ze
wskazani wyzej trzej Swiadkowi ( kupcy) zeznajacy w sprawie takie wypowiedzi i zachowania zarzadu opisywali .Sad
pierwszej instancji ustalajgc stan faktyczny sprawy wskazal i omowil wszystkie dowody , w tym osobowe. Apelujaca
pozwana zakwestionowala jedynie niektore z nich , stad uzasadniony jest wniosek ,ze z ocena pozostalych dowodow ,
w tym dotyczaca oceny zeznan swojego reprezentanta , sie zgodzila. Stad i zarzut jej zarzut ,ze sad dla ustalenia
podstawy faktycznej orzeczenia , w tym wylozenia zlozonych w umowie przedwstepnej o$wiadczen woli , bral pod
uwage stanowisko tylko jednej tj. powodowej strony , nie poddaje sie kontroli. Sad pierwszej instancji , jak i wyzej
Sad odwolawczy podali w jaki spos6b dokonano ustalenia przedmiotu umowy przedwstepnej. Niewatpliwie, wbrew



zarzutom apelacji , pozwana spotka byla typowa spodtka celowa utworzona dla zrealizowania wspdlnej inwestycji ,
tu - polegajacej na wybudowaniu centrum handlowego i koordynacji dzialan wielu oséb. Potwierdzil to w czasie
przeshuchania rowniez W. C.. Nalezy pamietaé o tym ,ze skoro strony zgodzily sie na wspolprace po to by zrealizowaé
pewien zamiar , to rownocze$nie wyrazaja zgode na utrzymanie umowy w takiej postaci, ktéra chocby cze$ciowo
osiagniecie tego zamiaru umozliwia. W rozpoznawanej sprawie bylo mozliwe bylo utrzymanie umowy w calosci.
Przyjmuje sie, ze przyjecie, iz nieruchomos$¢ jako przedmiot obrotu jest rzecza oznaczona co do tozsamosci, nie
oznacza wylgczenia dopuszczalnoéci zawierania uméw przedwstepnych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci jako
rzeczy przyszlej, ktora ma dopiero powsta¢ ( w wyniku wydzielenia okre$lonej dzialki z wiekszej nieruchomodci,
czy tez zabudowania okre§lonego gruntu ) .Chodzi jedynie o to, by w umowie przedwstepnej nieruchomos$é bedgca
jej przedmiotem zostala dostatecznie zindywidualizowana, tak by wiadomo bylo co ma by¢ przedmiotem sprzedazy
w umowie przyrzeczonej. Dlatego nie jest tez konieczne, o ile nie ma to decydujacego znaczenia dla stron, by
np. powierzchnia nieruchomos$ci zostala w umowie przedwstepnej okreSlona w sposoéb Scisly (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 24 wrze$nia 2003 r. III CKN 493/01 LEX nr 146460). Przenoszac to do sprawy uprawnione
jest przyjecie ,ze umowa przedwstepna w sposob dostateczny okreslala przedmiot umowy przyrzeczonej. Co do ceny
umowy sprzedazy zaklada sie ,ze istnieje mozliwo$¢ wskazania tylko podstaw do ustalenia ceny, aczkolwiek musza by¢
one stabilne i konkretnie oraz jednoznacznie okreslone. Moga to by¢ réwniez okolicznoéci istniejace w chwili zawarcia
umowy przedwstepnej, jak i takie, ktore moga wystapié 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.ICSK 505/09 LEX nr 607239). W przedmiotowej sprawie strony cene okreslilty w sposob jednoznaczny , dodatkowo
niekwestionowane byly ,iz cena ta zostala przez powoddéw zaplacona.

Reasumujgc poczynione wyzej ustalenia Sad Apelacyjny stwierdza ,ze pomimo podzielenia w cze$ci zarzutow
apelacyjnych pozwanej ,a dotyczacych ustalenia ceny réznej od podanej w umowie przedwstepnej ( czym Sad naruszyt
zaro6wno reguly oceny dowodoéw, jak i przepisy prawa materialnego, tj. art. 738 2 ,77 §1 i art. 39082 k.c. przez ich
pominiecie ) powyzsze nie przelozylo sie zasadniczo na rozstrzygniecie merytoryczne .Ostatecznie uzasadniona byla
wiec tylko korekta zaskarzonego orzeczenia w czeSci dotyczacej ceny nieruchomosci - z 100 116,90 z do 25.000 zt i
oddalenie w tym zakresie powodztwa (pkt I.1aib ). Konsekwencja takiej zamiany rozstrzygniecia merytorycznego byta
réwniez zmiana postanowienia o kosztach procesu zasadzonych od pozwanej na rzecz powodow poprzez ich obnizenie
do kwoty 3 667 zl ( powodowie wygrali proces , z tym iz oplata oraz wynagrodzenie ich pelnomocnika powinny by¢
liczone od kwoty 25 000 zl , a nie 100 117 z} , zwazywszy na warto$¢ przedmiotu sporu , z tym iz powodowie co do
zasady proces wygrali stad ostatecznie brak bylo podstaw dla zastosowania art. 100 k.p.c. Na koszty powodow sktadala
sie oplata od pozwu -1250 zl oraz wynagrodzenie ich profesjonalnego pelnomocnika procesowego w kwocie 2400 zi
plus 17zt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa procesowego ). W pozostalej czeéci apelacja pozwanej zostala oddalona
(pkt II .). Orzekajac w sprawie , tj. dokonujgc czeSciowej zmiany zaskarzonego orzeczenia oraz oddalajac apelacje w
pozostalej cze$ci Sad Apelacyjny kierowal sie treécig przepiséw art.386 §1 k.p.c. oraz art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl majgc na uwadze jego wynik. W wyniku apelacji pozwanej spo6tki
sad drugiej instancji dokonal , o czym mowa byla juz wyzej , jedynie nieznacznej zmiany orzeczenia sadu pierwszej
instancji ( w istocie kosmetycznej ) i oddalil apelacje pozwanej - kwestionujacej przeciez co do zasady uwzglednienie
roszczenia powodow o zobowigzanie —w zasadniczej czeSci . Postanowienie o kosztach postepowania apelacyjnego
zostalo oparte na przepisach - art. 1088 1 i art. 9881 i§3 w zw. z art. 391 §1 k.p.c. oraz §6 .6) i §13 ust.1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461 j.t.), na
koszty powodow skladalo sie wynagrodzenie ich profesjonalnego pelnomocnika procesowego w osobie adwokata .
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