Sygn. akt I ACa 568/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 wrze$nia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Tomasz Zelazowski (spr.)
Sedziowie: SA Eugeniusz Skotarczak
SA Agnieszka Soltyka
Protokolant: sekr. sadowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 8 wrze$nia 2015 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa G. L.

przeciwko "(...)" sp6lce z ograniczong odpowiedzialno$cig w S.

o0 zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 22 kwietnia 2015 r., sygn. akt VIII GC 328/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie trzecim w ten sposob, ze zasqdza od pozwanej ,,(...)” spolki z
ograniczonqg odpowiedzialnosciq w S. na rzecz powoda G. L. kwote 3.942 zl (trzy tysiqce dziewieéset
czterdziesci dwa zlote) tytulem kosztéw procesu;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasqdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.800 zl (jeden tysiqc osiemset zlotych) tytutem
kosztow zastepstwa procesowego
w postepowaniu apelacyjnym.

SSA E. Skotarczak SSA T. Zelazowski SSA A. Soltyka
Sygn. akt I ACa 568/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 1lipca 2014 r., sprecyzowanym w piSmie z dnia 29 lipca 2014 r., wniesionym przeciwko pozwanej (...)
spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. powod G. L. wnidst o zobowiazanie pozwanej do zlozenia o§wiadczenia



woli w zakresie sprzedazy powodowi do jego majatku osobistego - udzialu do 584,/100.000 czeéci w prawie wieczystego
uzytkowania gruntu stanowiacego dziatke nr (...), polozonego w S. przy ul. (...) o pow. 5.135 m2 wraz z takim samym
udzialem we wspolwlasno$ci budynkéw posadowionych na tej dzialce stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci, dla ktorych to praw Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie X Wydzial Ksiag
Wieczystych w S. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) — za cene 125.663,30 zl, ktora to cena zostala w calo$ci zaplacona.
Nadto powdd wnibst o zasgdzenie od pozwanej na swojg rzecz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. W
uzasadnieniu powo6d podal, ze jest udzialowcem pozwanej spolki, ktéra zostala utworzona przez dotychczasowych
kupcow targowiska handlowego w celu zorganizowania dzialalno$ci handlowej w ramach jednego podmiotu, ktéry
mial naby¢ prawo uzytkowania wieczystego dzialki i prowadzi¢ inwestycje na jej terenie. Konsekwencja powyzszych
ustalen bylo zawarcie przez powoda z pozwana umowy przedwstepnej sprzedazy udzialu w wieczystym uzytkowaniu
gruntu wraz z wlasnoscia lokalu usytuowanego w budynku. Pomimo uplywu terminu wskazanego w umowie oraz
splaty kredytu bankowego udzielonego spolce na prowadzenie inwestycji, pozwana spétka uchyla sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej, z tych wzgledéw — zdaniem powoda — przysluguje mu roszczenie z art. 390 § 2 k.c. Powdd
podkreslil, ze wola stron bylo sprzedanie udzialu w uzytkowaniu wieczystym wraz z wlasno$cig budynkéw, a nie
samego prawa, bowiem celem umowy o prowadzenie wspolnej inwestycji bylo wybudowanie centrum handlowego.
Skoro powo6d mial naby¢ udzial w prawie wieczystego uzytkowania dzialki — to majac na uwadze tres¢ art. 235 § 1 k.c. —
przystuguje mu roszczenie o przeniesienie prawa wlasno$ci budynkéw znajdujacych sie na tym gruncie. Nadto w wielu
miejscach zar6wno umowy przedwstepnej jak i tre$ci uchwal Zgromadzenia Wspo6lnikéw pozwanej akcentowano, ze
nabyciu ma podlegaé¢ udzial we wspotwlasnosci budynkéw. Przesadza o tym réwniez okoliczno$é, ze Zgromadzenie
Wspdlnikéw wyrazilo zgode na sprzedaz udzialu w uzytkowaniu wieczystym wraz z odpowiednim udzialem w centrum
handlowym, a nadto pozwana sp6lka sktadala deklaracje o przeniesieniu udzialu w prawie wieczystego uzytkowania
w momencie kiedy grunt byl juz zabudowany.

W odpowiedzi na pozew pozwana spotka wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie od powoda na
rzecz pozwanej kosztéw postepowania w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W
uzasadnieniu pozwana przyznala, ze zawarla z powodem przedwstepna umowe sprzedazy, przedmiotem ktorej byto
zobowiazanie do przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego dziatki numer (...) w udziale 584/100.000. Zdaniem
pozwanej tre$¢ umowy jest jasna i nie wymaga dokonywania wykladni. Pozwana zaprzeczyla, aby zawierajac umowe
przedwstepna strony wyrazily zgodna wole zawarcia w przyszlo$ci umowy przyrzeczonej obejmujacej przeniesienie
na rzecz powodki prawa do udzialu w uzytkowaniu wieczystym wraz z wlasnoScia budynku, ktére beda sie sktadac
na centrum handlowe. Zdaniem pozwanej literalne brzmienie umowy odzwierciedla zamiar spotki co do rozmiaru
i zakresu zaciagnietego zobowiazania. Z tej tez przyczyny brak jest podstaw do zastosowania przepisu art. 65 §
2 k.c. Dalej pozwana wskazala na aktualny brak mozliwoéci przeniesienia samego udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu, skoro grunt ten zostal zabudowany, a umowa przedwstepna nie zobowigzuje do zawarcia
umowy przenoszacej udzial w prawie uzytkowania wieczystego wraz z udzialem w budynkach stanowigcych odrebny
przedmiot wlasnoéci. Powolujac sie na art. 228 k.s.h. oraz § 17 ust. 1 lit. 1 umowy spdlki ,(...)” pozwana wskazala
roéwniez na brak uchwaly zgromadzenia wspolnikow zezwalajacej na sprzedaz nieruchomosci oraz wskazata ze, istnieje
jedynie uchwala upowazniajaca do zawarcia umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego. Dalej pozwana
wskazala na fakt ustanowienia odrebnej wlasnosci trzech lokali w ramach nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy
Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W ocenie pozwanej uwzglednienie
zadania pozwu oznaczaloby niedopuszczalne rozporzadzenie, miedzy innymi, niewyodrebniong nieruchomoécia
lokalowa, stanowigca przy tym przedmiot odrebny i nadrzedny wobec wlasnoSci nieruchomosci wspolnej, ewentualnie
stanowiloby rozporzadzenie wylacznie udzialem do nieruchomo$ci wspdlnej, co réwniez jest niedopuszczalne.
Wilasno$¢ lokalu stanowi bowiem prawo nadrzedne nad prawem wieczystego uzytkowania i wlasnoSci budynku.
Zdaniem pozwanej pow6dztwo o przeniesienie wylgcznie udzialu w nieruchomosci wspoélnej nie zastuguje wiec na
uwzglednienie w sytuacji gdy istnieja juz wyodrebnione i niewyodrebnione lokale, dla ktérych udzial w nieruchomoéci
wspolnej jest tylko prawem zwigzanym. Uzasadniajac oddalenie powodztwa pozwana twierdzila réwniez, ze czynno§é
prawna obejmujaca rozporzadzenia prawem uzytkowania wieczystego, ktora nie obejmuje znajdujacych sie na gruncie
budynkoéw, czy tez rozporzadzajaca tylko budynkami jest niewazna, nie ma wiec znaczenia uprzednie istnienie
umowy przedwstepnej zobowigzujacej do sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania wieczystego. Oznacza to, ze nie



jest mozliwe wydanie wyroku zobowiazujacego ja do zlozenia oSwiadczenia woli o tej tresci. Pozwana wskazala
réwniez, ze uwzglednienie zadania pozwu doprowadzi do niedopuszczalnego rozporzadzenia niewyodrebniong
nieruchomoscig lokalowg, stanowigcg odrebny i nadrzedny przedmiot wobec wlasnoéci nieruchomos$ci wspoélnej,
ewentualnie prowadziloby do niedopuszczalnego rozporzadzenia udzialem w nieruchomosci wspoélnej. W pi$mie z 21
stycznia 2015 r. pozwana wniosla o zawieszenie na podstawie art. 177 § 1 k.p.c. niniejszego postepowania, do czasu
prawomocnego rozstrzygniecia sprawy z powodztwa D. K., G. S., A. R., S. W. przeciwko spoélce ,(...)” prowadzonej
przed Sadem Okregowym w Szczecinie w VIII Wydziale Gospodarczym pod sygn. akt VIII GC 541/14 o uchylenie
uchwaly nr (...)wspolnikéw wskazanej spotki podjetej 21 listopada 2014 r. Zdaniem pozwanej rozstrzygniecie w
przedmiocie zadania uchylenia uchwaly dotyczacej wyrazenia zgody na ustanowienie przez zarzad pozwanej spotki
w budynkach nr (...) polozonych w S. przy ul. (...) odrebnej wlasnosci lokali niemieszkalnych i ich zbycie wraz z
odpowiednim udzialem w cze$ciach wspolnych i urzadzeniach budynku oraz w prawie wieczystego uzytkowania
spornej nieruchomo$ci, moze mie¢ wptyw na wynik niniejszego postepowania.

W wyroku z dnia 22 kwietnia 2015 r. Sad Okregowy w Szczecinie zobowiazal pozwana ,,(...)” spbtke z ograniczong
odpowiedzialnoScia w S. do zloZzenia o$wiadczenia woli o nastepujacej treéci: ,(...)” spdétka z ograniczong
odpowiedzialno$cia w S. sprzedaje powodowi G. L. do jego majatku osobistego, udzial do 584/100.000 czesci w prawie
wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...), polozonej w S. przy ulicy (...) (dawniej (...)), o powierzchni 5.135
m2 (zabudowanej czterema budynkami handlowo- ustugowymi oraz jednym budynkiem o innym przeznaczeniu)
wraz z takim samym udzialem we wspotwlasnoSci budynkéw posadowionych na tej dzialce, dla ktérych to praw Sad
Rejonowy Szczecin Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych w Szczecinie prowadzi ksiege
wieczysta numer (...) — za cene 30.500,00 z} (trzydziestu tysiecy pieciuset zlotych), ktéra kupujacy w catosci zaplacil,
oddalil powddztwo w pozostalym zakresie oraz zasadzil od pozwanej ,,(...)” spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig
w S. na rzecz powoda G. L. kwote 13.501 z} tytulem kosztoéw procesu.

Sad I instancji ustalil, ze w zwigzku z koniecznoScia opuszczenia dotychczasowego targowiska przy ul. (...) w
S. - cze$¢ kupcow, w tym A. C. (od ktoérej powdd kupil udzial) po powzieciu wiadomosci o prywatnej dziatce
gruntu przeznaczonej do sprzedazy, a nadajacej sie na zorganizowanie nowego targu, zdecydowala sie przenie$é
tam swojg dzialalnoé¢. Kupcy — majac na uwadze wzgledy praktyczne - postanowili do negocjacji z wlaScicielem
gruntu oddelegowaé dwoch przedstawicieli w osobach M. Z. i W. C.. Z kolei ze wzgledéw organizacyjnych
kupcy, uznali za celowe zalozenie spdlki, ktérej zadaniem mial by¢ zakup prawa do gruntu i wzniesienie na
nim odpowiednich budynkéw do prowadzenia indywidualnej dzialalnoéci handlowej przez kupcéw, majacych byé
jednocze$nie udzialowcami tej spolki. Zroédlem finansowania inwestycji mialy by¢ wplaty kupcéw, jako wspolnikow
oraz zaciagniety przez pozwana spotke kredyt. Kredyt mial by¢ splacany przez wszystkich wspolnikow. Na wskazanym
etapie kupcy nie wiedzieli doktadnie jakiego typu zabudowa powstanie na dzialce gruntu, ktéra byli zainteresowani.
W celu zrealizowania powyzszej inwestycji zainteresowani kupcy zawarli z pozwana sp6tka w 2002 r. umowe o
prowadzenie wspoélnej inwestycji, ktéra przewidywata wybudowanie centrum handlowego przy ul. (...) ze $rodkow
pochodzacych od kupcow. W tym celu kupcy, w tym powdd zostali zobowigzani do partycypowania w kosztach
budowy. Nadto kazdy z kupcow zawieral z pozwana umowe dzierzawy czesci dzialki gruntu w celu uzytkowania przez
nich z wlasnego obiektu handlowego, nastepnie przedwstepna umowe sprzedazy udzialu wieczystym uzytkowaniu a
potem umowy najmu lokalu.

Sad ustalil, ze w dniu 14 stycznia 2002 r. W. C. i M. Z. zawarli umowe sp6iki pod firma ,,(...)” spotka z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedziba w S. o kapitale zakladowym 50.000 zl. Kazdy ze wspolnikoéw objal po 50 udzialow
o wartoSci nominalnej 500 zl kazdy. Udzialy mialy charakter uprzywilejowany i kazdy udzial dawal prawo trzech
glosow. Zgodnie z § 17 pkt 1 lit k umowy spolki zgromadzenie wspdlnikoéw podejmowalo uchwaly miedzy innymi w
sprawie nabycia i zbycia nieruchomosci (prawa uzytkowania) albo udzialu w nieruchomosci (prawie uzytkowania
wieczystego). W. C. i M. Z. ustanowieni zostali czlonkami zarzadu spo6tki. W dniu 4 marca 2002 r. odbylo sie
zgromadzenia wspo6lnikoéw spolki ,,(...)". Na zgromadzeniu podjete zostaly miedzy innymi nastepujgce uchwaly:

- uchwala nr 1 w sprawie zatwierdzenia czynnosci zarzadu polegajacej na zawarciu w dniu 7 lutego 2002 r. warunkowe;j
umowy sprzedazy objetej aktem notarialnym Rep. A nr (...), ktorej przedmiotem jest zakup przez spotke prawa



uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 5.135 m>, za kwote 1.927.000 zl oraz zatwierdzenia
wszystkich pozostalych czynno$ci dokonanych przez zarzad spotki w organizacji;

- uchwala nr 2 w sprawie zgody na zawarcie przez zarzad spotki umowy sprzedazy przenoszacej prawo uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 5.135, za kwote 1.927 000 z} do dnia 15 kwietnia 2002 r.;

- uchwala nr 3 w sprawie wyrazenia zgody na zbycie udzialbw osobom wyrazajacym cheé przystapienia do spétki i

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

- uchwala nr 4 w sprawie wyrazenia zgody na przyjmowanie przez zarzad spo6lki zaliczek pienieznych od 0s6b chcacych

zakupi¢ udzial w prawie uzytkowania wieczystego w dzialce gruntu nr (...) o powierzchni 5.135 m>.

Na kolejnym zgromadzeniu wspoélnikow spdiki ,,(...)”, ktére odbylo sie w dniu 5 marca 2002 r. podjelo uchwale

w sprawie uzupelnienia uchwaly nr 3 z dnia 4 marca 2012 r. Zgromadzenie wspo6lnikéw podjeta uchwalg wyrazilo

(2)
w

(2)

zgode na sprzedaz udzialow w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 5.135 m

udziale proporcjonalnym do udzialdbw w budowanym centrum handlowym, przyjmujac cene 1.000 zl za 1 m
po 10 latach od dnia inwestycji nie weczeSniej niz po splacie kredytu bankowego udzielonego na inwestycje. W
uchwale zaznaczono réwniez, ze w celu zabezpieczenia umowy przyrzeczonej moze by¢ zawarta przedwstepna umowa
sprzedazy udzialbw. Umowa przedwstepna winna by¢ miedzy innymi zawarta wraz z przyrzeczeniem zawarcia
umowy okreslajacej sposéb korzystania z nieruchomosci wspolnej z udzialem w prawie wieczystego uzytkowania ze
wskazaniem lokalu handlowego, ktory bedzie przekazany do korzystania na zasadzie wylacznosci, z przyrzeczeniem
zawarcia umowy wyltaczajacej zniesienie wspotwlasnosci przez okres 5 lat z mozliwoscia przedtuzenia na dalszy okres,
z zastrzezeniem prawa pierwokupu na rzecz udzialowcow spolki. Nadto w umowie przedwstepnej sprzedazy miala
znaleZ7¢ sie zgoda na budowe centrum handlowego i ustanowienie hipoteki na prawie wieczystego uzytkowania dziatki
numer (...) tytulem udzielenia kredytu bankowego na zrealizowanie inwestycji. Na zgromadzeniu w dniu 6 marca 2002
r. podjeta zostala uchwala nr 1 w sprawie wyrazenia zgody na zbycie udzialéw pozwanej spotki osobom fizycznym i
osobom prawnym, ktére nabeda udzial w gruncie i wspétwlasnosci nieruchomosci budowlanej ,,(...)” Sp. z o0.0. (lub
roszczen do tego prawa) z pominieciem prawa pierwokupu udzialowca pozwanej oraz wyrazenia zgody na wtorne
zbycie udzialow pozwanej na rzecz osob bliskich zbywey (pierwsza grupa podatkowa) oraz w przypadku oséb prawnych
i spolek cywilnych na rzecz wspolnikdw lub udzialowcéw z pominieciem prawa pierwokupu, taczac te mozliwosci z
obowiazkiem nabycia udzialu w gruncie i nieruchomoéci budowlanej od poprzedniego udzialowca pozwane;.

W dniu 12 kwietnia 2002 r. A. C. zawarla z pozwang sp6tka umowe pozyczki przedmiotem, ktérej byto udzielenie przez
udzialowca pozyczki w kwocie 7.000 zlotych na zakup przez spotke prawa uzytkowania wieczystego dzialki (...) przy ul.
(...)wS., przy czym kwota ta zostala przez spotke zwrocona. A. C. taczyla z pozwang spolka takze umowa przedwstepna
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatki numer (...) w udziale 584,/100.000 wraz z takim samym udzialem we
wspotwlasnosci budynku oraz umowa o prowadzenie wspolnej inwestycji. Nadto A. C. aczyla z pozwana spétka umowa
dzierzawy, ktorej przedmiotem byla czesé terenu dzialki o nr (...), obreb (...), przy ul. (...) w S. stanowiaca przedmiot
wieczystego uzytkowania pozwanej spotki. Umowa ta obejmowata lokalizacje okreslona w planie pod numerem 20,
o powierzchni 30 m(?.

W poézniejszym czasie A. C. rozwigzala powyzsze umowy ze spétka. A. C., a takze jej nastepca prawny G. L., w
wykonaniu zobowigzan finansowych na rzecz sp6lki ,,(...)” dokonali w okresie od lutego 2002 r. do 2004 r. wplat
tytulem czeSciowej zaplaty za budowe pawilonu handlowego, zaplaty na poczet umowy przedwstepnej, wspétudziatu
w cze$ciach wspolnych gruntu, a takze zaliczki na poczet zakupu udzialu w prawie uzytkowania wieczystego. W dniu
26 listopada 2002 r. pozwana wystawila A. C. fakture VAT nr (...) z tytulu uiszczenia kwoty 30 000 zlotych za udzial
w czes$ciach wspdlnych gruntu.

Sad Okregowy ustalil réwniez, ze spotka ,(...)” nabyla prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu na podstawie
umowy objetej aktem notarialnym z dnia 16 kwietnia 2002 r. Rep. A nr (...) za kwote 1.927.000 zl. Prawo to dotyczylo



dzialki o nr (...) o powierzchni 5.135 m2, polozonej w S. przy ul. (...), opisanej w ksiedze wieczystej prowadzone;j
przez Sad Rejonowy w Szczecinie pod numerem (...). Cena dzialki gruntu zostala uiszczona z wplat dokonanych
przez kupcoéw, w tym A. C. na rzecz spo6lki oraz z kredytu. Wielko$¢ wplat byla uzalezniona od przyszlej powierzchni
uzytkowej lokalu. Kupcy zawierali z pozwana spotka takze umowy dzierzawy lub najmu w celu zagwarantowania
srodkéw na obstuge kredytow oraz funkcjonowanie spotki. Wspdlnicy spolki ,,(...)" ustalili, ze 20 zlotych z kwoty
czynszu bedzie przeznaczane na splate kredytu, a pozostale 20 zl na koszty funkcjonowania spoiki.

W dniu 26 lipca 2002 r. Prezydent Miasta S. wydal decyzje nr (...), ktérg zatwierdzil projekt budowlany i wydatl
pozwolenie na budowe pozwanej, centrum handlowego w zabudowie pawilonowej wraz z zagospodarowaniem terenu,
budowa przylaczy obiektéw do sieci wodociagowej i sieci kanalizacji deszczowej, sanitarnej i ogélnosptawnej, instalacji
p-poz. i sieci elektroenergetycznej oraz budowa parkingu dla samochodéw osobowych zlokalizowanego przy ul. (...).
Na zakupionej nieruchomo$ci pozwana wzniosla pie¢ budynkéw, w tym cztery handlowo-ustugowe i jeden o innym
przeznaczeniu. Decyzja Prezydenta Miasta S. z dnia 7 lipca 2003 r. udzielono pozwanej pozwolenia na uzytkowanie
centrum handlowego.

W dniu 13 listopada 2002 r. spélka ,,(...)” zawarla z (...) Bank spo6lka akcyjng umowe o kredyt inwestycyjny nr (...)
w wysokoéci 2.000.000 zk. Srodki z tego kredytu mialy zostaé¢ przeznaczone na sfinansowanie budowy (...). Okres
kredytowania strony ustalily od dnia 13 listopada 2002 r. do 31 pazdziernika 2012 r. Kredyt zostal zabezpieczony
hipoteka zwykla i kaucyjna na nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w S.. W piSmie z dnia 30 maja 2003 r.
skierowanym przez pozwang do wspo6lnikow pozwanej spoélki, informuje ona wspo6lnikéw, po konsultacji z (...)
Bank S.A., ze istnieje mozliwo$¢ ,,przejecia” kredytu przez przyszlego wilasciciela lokalu oraz wezeéniejszej sprzedazy
nieruchomos$ci na rzecz kazdego wspolnika. W zwigzku z tym pozwana zwrdcila sie do wspolnikéw o potwierdzenie
kto zamierza naby¢ lokal uzytkowy wraz z udzialem w czesciach wspolnych budynku i uzytkowaniem wieczystym.

W dniu 2 lipca 2004 r. powod zawarl z A. C. umowe sprzedazy udzialdow w spoétce ,,(...)". Na podstawie tej umowy
A. C. bedaca wspodlnikiem pozwanej spdlki sprzedala powodowi jeden udzial po 1 000,00 zl o wartoéci emisyjnej
500,00 zt. Powdd w zwigzku z zakupem udzialu zobowiazal sie do nabycia udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
w dzialce numer (...) przy ul. (...) w S. oraz nabycia naklad6w poniesionych na budowe lokalu uzytkowego (pawilonu
handlowego) znajdujacego sie w budynku (...) (§ 6). W tym samym dniu powo6d zawarl z A. C. umowe sprzedazy
nakladéw poniesionych na budowe lokalu uzytkowego znajdujacego sie w (...). Warto$¢ poniesionych nakladéw
stanowila kwote 10 000,00 zlotych. W zwigzku z powyzszym powdd zostal udzialowcem w spoélee (...).

W dniu 2 lipca 2004 r. pozwana spéltka reprezentowana przez W. C. i M. Z. zawarla z powodem G. L. przedwstepna
umowe sprzedazy. Umowa zostala zawarta w formie aktu notarialnego, pod nr rep. A nr (...) przed notariuszem M.
O.. W § 3 umowy dzialajacy w imieniu i na rzecz spolki ,,(...)” odwiadczyli, ze zobowigzuja sie sprzedaé¢ G. L. prawo
wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) (szczegdtowo opisanej § 1 aktu tj. polozonej w S. przy ul. (...) o powierzchni
5.135 m2 , ujawnionej w ksiedze wieczystej o nr KW (...)) w udziale do 584/100.000 czeéci, za$ G. L. o§wiadczyl, ze
zobowiazuje sie udzial ten kupié oraz ze jest stanu wolnego.

Zgodnie z § 4 przyrzeczona umowe strony zobowigzaly sie zawrze¢ w terminie - po uplywie 10 lat od uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie obiektu handlowego przez spotke nie wezedniej jednak niz po splacie kredytu bankowego
udzielonego spoélce na budowe o$rodka ustugowo — handlowego. W mys$l § 5 cena sprzedazy ustalona zostala na
kwote 30 500 zl i G. L. wplacil wskazang cene tytulem zaliczki na rzecz spolki ,(...)”, co stawajgcy reprezentujacy
spOlke potwierdzili. Zgodnie z § 6 umowy wydanie udzialu w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci bedacej
przedmiotem niniejszej umowy juz nastapitlo. W § 7 umowy G. L. zobowiazal sie naby¢ od A. C. naklady poniesione na
budowe lokalu uzytkowego (pawilonu handlowego) znajdujacego sie w budynku (...). W § 8 umowy strony okreslily
sposob korzystania z prawa wieczystego uzytkowania dziatki i wspotwlasnosci wybudowanego obiektu handlowego
(centrum handlowego) w ten sposob, ze G. L. bedzie korzysta¢ na zasadzie wylaczno$ci z lokalu handlowego
okre§lonego w umowie o prowadzenie wspolnej inwestycji z A. C. wybudowanego na terenie centrum handlowego
i zobowiazuje sie zawrze¢ umowe okreslajaca wskazany sposob korzystania z prawa wieczystego uzytkowania i
obiektu handlowego w umowie przyrzeczonej. W § 10 umowy strony zastrzegly prawo pierwokupu udzialébw w prawie



wieczystego uzytkowania dzialki opisanej w § 1 oraz udzialu we wspotwlasnosci wybudowanego obiektu handlowego
przez udzialowcdw spolki i przez spotke ,(...)".

Gdy powod zawieral powyzsza umowe budynki na zakupionym przez pozwana gruncie juz zostaly wybudowane, co
zostalo uwzglednione w tresci umowy. Umowa przedwstepna z 2004 r. stanowi niejako kontynuacje umowy z 2002
r. jaka zawarla A. C. z pozwana spoika.

W dniu 30 sierpnia 2007 r. powod zawarl z pozwang spotka umowe najmu, na podstawie ktbérej pozwana jako
wynajmujacy, oddala powodowi jako najemcy do uzywania lokal o numerze ewidencyjnym (...) polozony w S. przy
ul. (...) o lacznej powierzchni 28,52 m2 a powdd zobowigzat sie uzywac lokal zgodnie z umow3 i placi¢ czynsz na

warunkach okre§lonych umowa. Miesieczny czynsz najmu ustalony zostal w kwocie 44, 00 z1/ m*. Umowa zostala
zawarta na czas oznaczony tj. do dnia splaty w calo$ci zobowigzania wobec (...) Bank S.A. z tytulu umowy kredytowe;j,
nie p6znej jednak niz do dnia 30 listopada 2012 r. Za zgoda stron umowa mogla zosta¢ rozwigzana w kazdym
czasie (§ 11). W § 20 umowy strony zobowiazaly sie do dnia 15 wrze$nia 2007 r. podpisa¢ aneks do przedwstepnej
umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego, zmieniajac te umowe w ten sposob, ze jej przedmiotem bedzie
przyrzeczenie zawarcia przez wynajmujacego z najemcg umowy ustanawiajacej na rzecz najemcy odrebna wlasnosé
lokalu stanowiacego przedmiot niniejszej umowy wraz z udzialem w prawie wieczystego uzytkowania i udzialem w
czeSciach wspolnych budynku, przy czym umowa przyrzeczona miala zostaé zawarta w terminie 15 dni od dnia splaty
w caloSci zobowigzania z tytulu umowy kredytowe;.

W pi$mie z dnia 11 maja 2006 r. spblka ,,(...)” poinformowala jednego z inwestoréw C. S., ze w zwigzku z zakonczeniem
inwestycji potrzebne jest niezwloczne uaktualnienie jego udzialu we wspotwlasnoéci (...), albowiem udzialy zostaly
obliczone na podstawie niepelnej dokumentacji z 2002 r. i sg zanizone, stad konieczne jest aneksowanie jego
udzialu w dotychczasowej umowie przedwstepnej sprzedazy w formie aktu notarialnego. Z treéci projektu aneksu
wynika, ze spolka ,,(...)” zobowigzala sie sprzeda¢ kupujacym udzial w prawie wieczystego uzytkowania dzialki nr
(...) oraz udzial we wlasno$ci budynku stanowigcym odrebng nieruchomos$¢ za naklady poniesione na budowe lokalu
niemieszkalnego. W piSmie z dnia 10 wrzeénia 2007 roku pozwana skierowata do inwestoréow R. M. i C. R. pisma,
w ktorych poinformowala ich, ze bedzie zawieraé z posiadaczami lokali uzytkowych aneks do przedwstepnej umowy
sprzedazy udzialu w uzytkowaniu wieczystym, w formie aktu notarialnego. Przestala wyzej wymienionym projekty
tego aneksu. Z tresci § 2 projektu wynikalo, ze w przypadku jego zawarcia pozwana zobowigzala sie ustanowi¢ odrebna
wlasno$¢ lokalu uzytkowego wraz z odpowiadajacym mu udzialem w czeéciach wspélnych budynku i udzialem w
prawie wieczystego uzytkowania. Spotka skierowala takie pisma do innych inwestoréw, do zawarcia aneksoéw nie
doszlo.

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

W dniu 30 kwietnia 2013 r. odbylo sie Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow spoélki ,(...)”. Na zgromadzeniu prezes
zarzadu spotki W. C. o$wiadczyl, Ze przeniesienie prawa wieczystego uzytkowania bedzie mozliwe po 7 lipca 2013
r., tj. po uplywie 10 lat od splaty kredytu i od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie wieczyste. Zarzad spoltki
poinformowal, ze projekt umowy bedzie do wgladu. Od 2013 r. G. L., ale takze inni kupcy podejmowali starania w
celu zawarcia uméw przyrzeczonych. W pi$mie z dnia 13 grudnia 2013 r. powdd wezwal czlonkéw zarzadu pozwanej
spotki do osobistego stawiennictwa w kancelarii notarialnej M. O. w S. w dniu 30 grudnia 2013 r. w celu zawarcia
umowy przyrzeczonej. Wezwanie powyzsze nie odniosto oczekiwanego skutku, w zwiazku z niestawiennictwem
sporzadzony zostal akt notarialny zawierajacy protokoél przyjecia o$wiadczenia niestawiennictwa drugiej strony.
Pozwana wezwala z kolei innego kupca - C. S. do stawienia sie w Kancelarii Notarialnej D. A. w dniu 24 wrze$nia
2013 r. w celu zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwana zamierzala ustanowi¢ na jego rzecz odrebna wlasno$é
lokalu, ktéry od niej wynajmowat. Do zawarcia tej umowy nie doszlo. W pi§mie z dnia 16 wrzeénia 2013 r. pozwana
wskazala, ze nie jest mozliwe ustalenie numeracji porzadkowej budynku, przez co zalozenie kartotek dla lokali
zostalo wstrzymane. Z tego wzgledu niemozliwe jest zawarcia umowy przyrzeczonej. W odpowiedzi na powyzsze,
w piSmie z dnia 19 wrze$nia 2013 r., C. S. wskazal, Ze do wykonania umowy przyrzeczonej nie jest konieczne



posiadanie kartoteki lokalu, a wystarczajace jest przeniesienie udzialu w wieczystym uzytkowaniu gruntu wraz z
udzialem we wlasno$ci budynkéw. Pozwana nie odpowiedziala na to pismo ani nie stawila sie w Kancelarii Notarialnej
D. A. w dniu 24 wrzeSnia 2013 roku. W dniu 24 pazdziernika 2013 r. ujawnione zostaly lokale w nieruchomosci
przy ul. (...) w S.. Wczeéniejsze wnioski o zalozenie kartoteki lokali w tej nieruchomosci nie byly uwzgledniane z
uwagi na brak uprzedniego ustalenia numeracji porzadkowej poszczegblnych budynkéw. Pozwana po raz kolejny
wezwala C. S. do stawiennictwa w Kancelarii Notarialnej D. A. w dniu 5 grudnia 2013 r. w celu podpisania umowy
przyrzeczonej sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania gruntu stanowigcego dzialke gruntu nr (...).
Pozwana zlecila notariuszowi przygotowanie umowy sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania gruntu,
bez przeniesienia wlasno$ci budynkéw posadowionych na tym gruncie. W dniu 11 grudnia 2013 r. notariusz D. A.
odmowila sporzadzenia aktu notarialnego dokumentujacego zawarcie umowy sprzedazy udziatu 584/100000 czesci
w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...) o obszarze 0,5135 ha polozonej w S., przy ul (...) dla ktérej Sad
Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie prowadzi ksiege wieczystg KW nr (...). Notariusz wyjasnila, ze
wobec zabudowania tej nieruchomogci, uzytkownik wieczysty nie moze zby¢ swojego prawa nie zbywajac jednoczesnie
wlasno$ci posadowionych na tej dzialce budynkéw. W przeciwnym razie zachodzilaby niewazno$¢ umowy. Notariusz
D. A. sporzadzila w dniu 5 grudnia 2012 r. projekt aktu notarialnego obejmujacy umowe sprzedazy przez pozwang na
rzecz powodow udzialu 584/100000 czeéci w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntunr (...), o obszarze 0,5135
ha oraz we wlasno$ci budynkoéw znajdujacych sie na tej dzialce gruntu. Projekt tego aktu notarialnego zostat wydany
C.S.. Postanowieniem z dnia 2 lipca 2014 r. Sad Okregowy w Szczecinie oddalil zazalenie zlozone przez spolke ,,(...)” na
odmowa dokonania czynnosci notarialnej. C. S. zlozyl pozew przeciwko pozwanej o zobowiazanie jej do przeniesienia
udzialu w gruncie wraz z udzialem we wspotwlasnosci budynkéw. Podobnie uczynili inni kupcy w tym M. T. i B. T..

Sad ustalit tez, ze pomiedzy pozwang i kupcami posiadajacymi pawilony w (...) istnieje konflikt wielokrotnie opisywany
przez prase. W tresci tych artykuldw umieszczono wypowiedzi, ktére mieli zlozy¢ czlonkowie zarzadu pozwanej, a
z ktérych wynikalo, Ze po splacie kredytu inwestycyjnego spoélka przekaze kupcom udzialy w prawie uzytkowania
wieczystego na wlasno$¢.

W dniu 16 pazdziernika 2014 r. pozwana zawarla 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¢ odrebng wlasno$c¢ lokalu
niemieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) i odrebna wlasno$é lokalu niemieszkalnego nr (...) w budynku nr (...)
polozonych w S. przy ul. (...), a w terminie do dnia 22 pazdziernika 2014 r. sprzeda¢ je E. C., ktora zobowigzala sie
je w tym terminie kupi¢. W umowie zawartej z H. Z. pozwana zobowigzala sie w terminie do dnia 22 paZdziernika
2014 r. ustanowi¢ w budynku 4a polozonym w S. przy ul. (...), odrebna wlasno$¢ lokalu niemieszkalnego nr (...), aw
terminie do dnia 22 pazdziernika 2014 r. sprzeda¢ go wyzej wymienionej, ktéra zobowigzala sie w tym terminie lokal
kupié. W § 7 pkt 2) kazdej z umbdw pozwana zobowigzala sie w terminie dwoch miesiecy od dnia zawarcia umowy
przyrzeczonej przedlozy¢ uchwale zgromadzenia wspolnikéw pozwanej wyrazajacej zgode na zbycie tych lokali. W
dniu 20 pazdziernika 2014 r. W. C. i M. Z. zawarli w imieniu spélki ,(...)” z E. C. i H. Z. umowy ustanowienia odrebnej
wlasnoS$ci lokali i sprzedazy. Przedstawiciele pozwanej spotki ustanowili w budynku nr (...) w S. przy ul. (...) odrebna

(2)

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

wlasno$¢ lokalu niemieszkalnego nr (...), o powierzchni uzytkowej 41,70 m{®. W. C.iM. Z. dzialajgc w imieniu i na
rzecz pozwanej sprzedali wskazane lokale E. C. wraz z udzialami we wspolnych czeSciach i urzadzeniach budynkow
oraz prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...) wynoszacych odpowiednio 1135/100000 i 1661/100000.
Przedstawiciele spotki ustanowili w budynku nr (...) w S. przy ul. (...) odrebna wlasno$é¢ lokalu niemieszkalnego nr

(...), o powierzchni uzytkowej 33,33 m(? W. C.i M. Z. dzialajac w imieniu i na rzecz pozwanej sprzedali wskazany
lokal H. Z. wraz z udzialem we wspoélnych czeéciach i urzagdzeniach budynkoéw oraz prawie wieczystego uzytkowania
dzialki gruntu nr (...) wynoszacym 1328/100000. W chwili zawierania wyzej wymienionych umoéw zarzad nie posiadat
odpowiedniej zgody walnego zgromadzenia pozwanej spotki. H. Z. nie byta udzialowcem pozwanej. Zmiana wiascicieli
zostala ujawniona w ksiedze wieczyste;j.

W dniu 21 listopada 2014 r. na zgromadzeniu wspdélnikow spolki ,,(...)” podjeta zostala uchwala zezwalajaca
na ustanowienie przez zarzad spotki w budynkach (...) polozonych w S. przy ul. (...) odrebnej wlasnosci lokali



niemieszkalnych i ich zbycie wraz z odpowiednim udzialem we wspolnych cze$ciach i urzadzeniach budynkéw oraz
w prawie wieczystego uzytkowania dziatki gruntu nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w
Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

W toku wskazanego zgromadzenia czlonkowie zarzadu zapytani o to czy spblka zamierza wywigzaé sie z uméw
przedwstepnych i uméw o prowadzenie wspolnej inwestycji wobec wspolnikow posiadajacych takowe umowy
stwierdzili, ze na takie pytania odpowiedza na pi$émie po uprzednim pisemnym zapytaniu. Powyzsza uchwala zostala
zaskarzona przez wspolnikéw pozwanej spotki w osobach D. K., G. S.,, A. R.iS. W..

W odpowiedzi na wezwanie w sprawie o podzial majatku S. C. i I. C. prowadzonej w Sadzie Rejonowym Szczecin-
Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie pod sygn. akt I Ns 2001/10 pozwana wskazala, ze (...) spotka jawna z siedziba w
S. posiada ekspektatywe ustanowienia na jej rzecz odrebnej wlasnoéci lokalu w postaci pawilonu nr 5 w (...).

W piémie z dnia 19 grudnia 2014 r. jeden z kupcéw R. K. zwroécil sie do pozwanej o wyznaczenie terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej, moca ktorej — jak bylo przez zarzad spolki obiecane - przekazany zostanie mu na wlasnosé
lokal uzytkowy, w ktorym prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza. Zwrocil sie rowniez o przedstawienie mu projektu
dodatkowych porozumien, ktére sa niezbedne do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad uznal powodztwo za zasadne w znacznej czeSci. Wskazal, ze
roszczenie powoda znajduje podstawe prawna w treSci art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c. oraz art. 390 § 2 k.c.

Zgodnie z art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie sgdu stwierdzajace obowiazek danej osoby do zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli, zastepuje to oSwiadczenie. W mys$l zas art. 1047 § 1 k.p.c. jezeli dluznik jest obowigzany do
zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli, prawomocne orzeczenie sadu zobowigzujace do zlozenia o$wiadczenia
zastepuje oSwiadczenie dluznika. Jezeli zlozenie oSwiadczenia woli jest uzaleznione od $wiadczenia wzajemnego
wierzyciela, skutek wymieniony w paragrafie poprzedzajacym powstaje dopiero z chwila prawomocnego nadania
klauzuli wykonalnoéci (§ 2). Wskaza¢ nalezy, ze art. 64 k.c. zawiera materialnoprawna regulacje skutkow wyroku
sadowego stwierdzajacego obowiazek zlozenia o§wiadczenia woli. Co do zasady moze znaleZ¢ zastosowanie, gdy osoba
zobowigzana do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli uchyla sie od jego zlozenia, przy czym uchylanie takie
wystepuje gdy podmiot zobowiazany wyraznie odmawia jego zlozenia albo zachowuje sie biernie, pomimo cigzacego
na nim obowigzku w tym zakresie. Powolany przepis nie stanowi samodzielnej podstawy dla kreowania obowigzku
zlozenia okre$lonego o$wiadczenia woli, natomiast stanowi podstawe prawna do przymusowej realizacji obowiazku
wynikajacego z innego zrodla. To zrédlo obowigzku zlozenia oSwiadczenia woli moze stanowié czynno$¢ prawna,
ustawa albo akt administracyjny. Wérod czynnoéci prawnych, o ktérych mowa wyzej podstawowe znaczenie odgrywa
umowa przedwstepna uregulowana przepisami art. 389 — 390 k.c. Tre$¢ normatywna tych przepiséw polega na
ustanowieniu fikcji prawnej, ze w razie wydania przez sad orzeczenia stwierdzajacego obowiazek danej osoby zlozenia
oznaczonego oSwiadczenia woli uwaza sie, ze osoba ta o§wiadczenie takie zlozyla.

Istota sporu - w §wietle twierdzen i zarzutow obu stron procesu - sprowadzala sie do sposobu interpretacji postanowien
umowy przedwstepnej z dnia 2 lipca 2004 roku, a mianowicie czy na stronie pozwanej spozywa obowiazek
przeniesienia na powoda udzialu we wlasnoéci budynkéw odpowiadajacego udzialowi w prawie uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu wskazanego w umowie. Zgodnie z art. 390 § 2 k.c., gdy umowa przedwstepna czyni zado§é
wymaganiom, od ktérych zalezy wazno§¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnoéci wymaganiom co do formy, strona
uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. Art. 389 § 1 k.c. stanowi natomiast, ze mowa, przez
ktéra jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna
okreslaé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Elementami koniecznymi do uznania zawartej umowy jako
przedwstepnej umowy sprzedazy sa okreslenie stron tej umowy i role okreslone w stosunku prawnym oraz okreslenie
przedmiotu wzajemnych §wiadczen stron, tj. okreSlenie przedmiotu sprzedazy i ceny sprzedazy.

Sad wskazal, ze umowa przedwstepna spelnia warunki formalne zawarcia umowy przyrzeczonej bowiem zostata
zawarta w formie aktu notarialnego (art. 237 k.c. w zw. z art. 158 k.c.). Nie ulega tez watpliwosci, ze na mocy umowy z
dnia 2 lipca 2004 r. pozwana spo6tka zobowigzala sie sprzedaé G. L. okreslony udzial w prawie uzytkowania wieczystego



dzialki numer (...) polozonej w S. przy ul. (...) o powierzchni 5.135 m(? ujawnionej w ksiedze wieczystej nr KW
(...), a G. L. zobowiazal sie udzial ten kupic. Tre$¢ umowy zawiera rowniez termin, w jakim strony zobowiazaly sie
zawrze¢ umowe przyrzeczona oraz wskazaly wysoko$é ceny, ktéra tytulem zaliczki zostala zaplacona przez powoda na
rzecz pozwanej. W umowie okreslono takze prawa i obowiazki stron tej umowy. Potwierdzono przy tym, ze wydanie
udzialu w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci bedgcej przedmiotem niniejszej umowy juz nastgpilo.
Powod zobowiazal sie naby¢ od A. C. naklady poniesione na budowe lokalu uzytkowego znajdujacego sie w budynku
(...).

Oceniajac zasadno$¢ roszczenia powoda Sad dokonal wykladni o§wiadczenia woli zawartego w umowie przedwstepnej
z dnia 2 lipca 2004 roku w $wietle regul okreslonych w art. 65 k.c. W mys$l tego przepisu o$wiadczenie woli
nalezy tak tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspolzycia
spolecznego oraz ustalone zwyczaje (§1). Zgodnie z § 2 powolanego przepisu w umowach nalezy raczej badac,
jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostlownym brzmieniu. Sad zauwazyl, ze dla
okres$lenia zgodnej woli stron wymagana jest analiza tekstu calej umowy, a nie jedynie jej wybranego fragmentu.
Prowadzenie dowodu z zeznan $wiadkow oraz wyjasnien stron w celu ustalenia woli stron w drodze wykladni,
rozumienia tre$ci umowy, a takze towarzyszacych jej zawarciu uzgodnien nie stanowi naruszenia zakazu prowadzenia
dowodu przeciwko osnowie dokumentu, o jakim mowa w art. 247 k.p.c. W ocenie Sadu, majgc na uwadze zaoferowany
material dowodowy a takze literalne brzmienie § 3 umowy, nie zastluguje na uwzglednienie stanowisko pozwanej,
iz przedmiotem umowy przedwstepnej byt jedynie udzial w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu o nr
(...) bez udzialu we wlasno$ci budynku. Przeciwnie nie budzilo watpliwosci Sadu, ze zamiar stron zawierajacych
niniejszag umowe obejmowal rowniez sprzedaz udzialu we wlasnosci posadowionego na gruncie budynku. Nie bez
znaczenia dla wykladni umowy jest fakt, iz zawiera ona postanowienia odnoszace sie do wybudowanego obiektu
handlowego. Ustalajgc termin zawarcia umowy przyrzeczonej strony postanowily, ze nastapi to nie wezeéniej niz po
uplywie 10 lat od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu handlowego, nie wczesniej jednak niz po splacie
kredytu bankowego udzielonego spolce na budowe osrodka ustugowo — handlowego. W § 7 umowy powod zobowigzal
sie naby¢ od A. C. naklady poniesione na budowe lokalu uzytkowego (centrum handlowego). Strony okreslily tez
sposob korzystania przez powoda z prawa wieczystego uzytkowania dzialki jak i wspétwlasnosci wybudowanego
obiektu handlowego — a mianowicie powdd mial korzysta¢ na zasadzie wylacznos$ci z lokalu handlowego, nadto
powod zobowigzat sie do zawarcia umowy wylaczajacej zniesienie wspotwlasnosSci w prawie wieczystego uzytkowania
dzialki i we wspotwlasnoséci w wybudowanym budynku na terenie centrum handlowego. Z kolei w § 10 umowy strony
zastrzegly prawo pierwokupu udzialébw w prawie wieczystego uzytkowania dzialki oraz udzialu we wspotwlasnosci
wybudowanego obiektu handlowego. Tres¢ tych postanowien wskazuje na to, ze zamiarem powoda bylo zawarcie
umowy przenoszacej nie tylko udzial w uzytkowaniu wieczystym gruntu, ale i udziat we wlasnosci wybudowanego
na tym gruncie budynku zwlaszcza, ze powod zawarl sporna umowe juz po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie
wzniesionego budynku. Nie zasluguje na uwzglednienie podnoszony w tym kontekscie argument pozwanej, ze gdyby
w chwili zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy zamiarem stron bylo zawarcie umowy przyrzeczonej obejmujacej
udzial w budynku to znalazloby to wyraz w § 3 umowy. Zdaniem Sadu jesli strony mialy zamiar dokona¢ sprzedazy
jedynie udzialu w wieczystym uzytkowaniu gruntu to nieuzasadnionym byloby zamieszczanie w umowie powolanych
wyzej postanowien odnoszacych sie do udzialu we wlasno$ci budynku. Odnoszac sie do kwestii ceny sprzedazy Sad
stanal na stanowisku, ze w umowie przedwstepnej strony ustalily cene, za jaka powod mial naby¢ udzial w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu i budynkéw na nim wzniesionych na kwote 30 500 zlotych i w tym zakresie podzielil
argumenty pozwanej prezentowane w toku procesu. Cena ta zostala okreslona w umowie w sposo6b jednoznaczny, a
pozwana potwierdzila jej zaplate. Sagd ma $§wiadomos¢, ze powdd ale takze inni kupcy ponieéli rowniez inne wydatki,
jednak w niniejszym postepowaniu zadna ze stron nie wykazala aby cena udzialu w uzytkowaniu wieczystym i w
budynkach podana w umowie ksztaltowala sie inaczej. Sad podkreslil, Ze strony umowy z dnia 7 lipca 2004 r. nie
umawialy sie, ze powdd obowigzany bedzie do zaplaty innej kwoty tytulem ceny nieruchomosci niz 30.500 zlotych. Nie
mozna przy tym przyjaé, ze uiszczany przez powoda czynsz stanowil cene nieruchomosci budynkowej, tak jak i naklady
poniesione na budowe obiektu. W $wietle zeznan Swiadkow, ale i postanowien umowy o prowadzenie wspodlnej
inwestycji Sad uznal, ze czynsz shuzyl obstudze zadluzenia pozwanej i stanowil forme pozyskania srodkéw na realizacje
inwestycji. Jesli chodzi o inne wplaty to nosza one cechy wkladu wspoélnika umozliwiajace realizacje celu spoiki,



do ktérego wniesienia inwestorzy zastepczy, w tym powdd jako nastepca prawny A. C., zobowigzal sie na innej niz
umowa z dnia 7 lipca 2004 r. podstawie. Podkreslil tez, ze umowa przedwstepna okreslajaca tre$¢ i warunki, na jakich
zostanie zawarta umowa przyrzeczona, uzalezniala jej zawarcie od splaty zadluzenia kredytowego pozwanej spotki
w banku zaciagnietego na zrealizowanie inwestycji. Do powyzszego niewatpliwie konieczne bylo ponoszenie przez
wspoélnikow, w tym powoda, nakladow, co z kolei bylo konsekwencja uczestniczenia w spdlce prowadzacej okreslone
inwestycje. Podkreslil, Zze cene jednoznacznie oznacza umowa przedwstepna, jej wysoko$¢ zostala uksztaltowana

w sposéb zgodny z wolg stron, w ramach swobody uméw, o jakiej stanowi art. 353" k.c. Dokonujac wykladni
umowy przedwstepnej z dnia 7 lipca 2004 r. Sad mial na wzgledzie, ze pozwana spotka byla typowa spotka celowa
utworzona dla zrealizowania wspoélnej inwestycji polegajacej na wybudowaniu centrum handlowego i koordynacji
dzialanh wielu os6b. Motywy takich dzialan kupcoéw wynikaly z probleméw, ktérych doswiadezyli na innym targowisku.
Wszyscy zeznajacy w sprawie Swiadkowie potwierdzili, ze zamierzali, tak jak powo6d, nabyé prawo do gruntu oraz
wznie$¢ na nim pawilon handlowy tylko i wylacznie w tym celu aby stac¢ sie wlascicielami lokali uzytkowych, jakie
mialy znalez¢ sie w wybudowanym obiekcie. Z tymi lokalami mial byé¢ zwiazany odpowiedni udzial w prawie do
gruntu i czeSciach wspoélnych nieruchomos$ci budynkowej. Wola powoda i innych kupcoéw bylo stworzenie sytuacji
pewnosci praw do lokali, w ktérych prowadzic¢ mieli dzialalnoé¢ gospodarcza. To wlasnie z tej przyczyny kupcy, w tym
poprzedniczka prawna powoda, zaangazowali sie w projekt budowy centrum handlowego przy ul. (...). Ustalenia w tym
zakresie poczynione na podstawie zeznan §wiadkdw i przestuchania powoda, znajduja potwierdzenie w zaoferowanych
dowodach z dokumentéw dotyczacych powstania pozwanej spotki, nabywania jej udzialéw przez powoda i innych
kupcow. Na uwage zastluguja w tym wzgledzie zeznania §wiadka M. O., ktdra jako notariusz przygotowywala umowy
przedwstepne. Wynika z nich jednoznacznie, ze sprzedaz udzialéw obejmowaé¢ miala nie tylko grunt ale i wszystkie
budynki i urzadzenia z tym gruntem zwigzane. Wyjasnila ona na rozprawie w dniu 25 lutego 2015 r. powody, dla
ktorych umowa z dnia 7 lipca 2004 r. r6znila sie nieco od uméw przedwstepnych zawieranych w 2002 r. wskazujac,
ze wynikalo to z faktu wybudowania w 2004 roku pawilonu handlowego. Chodzilo przy tym, aby tre$¢ umowy z
2004 r. nie odbiegala od uméw zawieranych w 2002 r. Natomiast geneza umowy zawartej z powodem pozostawata
taka sama jak w przypadku uméw wezesniejszych. Swiadek ta zeznala, ze tak jak w umowach z innymi kupcami
zawieranych w 2002 r. tak i w przypadku powoda celem bylo nabycie udzialu w gruncie i budynkach na nim
posadowionych. Natomiast przyczyna, z powodu ktérej w aktach notarialnych z 2002 r . nie wskazano réwniez
budynkéw wynikala gléwnie z niepewnosci co do rodzaju zabudowy jaka miala powsta¢ na gruncie. Nie sposob
znalez¢ racjonalne wytlumaczenie, dla ktorego powdd i inni kupcy mieli zawieraé umowe przedwstepna o innej
tresci niz pozwalajaca na nabycie w przyszlo$ci nie tylko prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, lecz réwniez
budynkéw wzniesionych na tym gruncie. Gdyby celem powoda bylo nabycie jedynie udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego, to pozbawionym sensu bylo odkladanie o wiele lat momentu zawarcia umowy przyrzeczonej, zwlaszcza
ze powdd przed zawarciem umowy przedwstepnej zaplacil cene, co pozwana potwierdzila. Przyczyna, zreszta wyraznie
wskazana w tre$ci umowy przedwstepnej, przelozenia w czasie zawarcia umowy przyrzeczonej bylo przeprowadzenie
inwestycji budowlanej na dzialce, do ktorej prawo uzytkowania wieczystego mial naby¢ powdd jak i splata kredytu
bankowego udzielonego pozwanej na budowe obiektu handlowego. Nie mozna pomija¢ przy tym faktu, ze powdd
oraz inni kupcy (wspoélnicy) pozwanej sp6lki wielokrotnie byli zapewniani przez czlonkéw zarzadu spotki o tym, ze
wlasno$§é wybudowanych budynkdw zostanie na nich przeniesiona. Powyzsze wynika miedzy innymi z korespondencji
prowadzonej przez spolke z poszczegdlnymi kupcami. Sad odnidst sie w tym zakresie do pisma z dnia 11 maja 2006 .
skierowanego do C. S. wraz z projektem aktu notarialnego (k. 114 — 119) czy pisma z dnia 10 wrze$nia 2007 r. (k. 186
— 188) skierowanego do inwestoréow R. M. i C. R., z ktérych jednoznacznie wynika mozliwo$¢ przeniesienia wlasnos$ci
lokali. Zapewnienia te znajdowaly potwierdzenie juz w 2002 r. 12003 r. Zwr6cil tez uwage na pismo pozwanej z dnia 30
maja 2003 r. skierowane do wspolnikow, w ktorym zwraca sie do nich o informuje w zakresie tego kto ze wsp6lnikow
zamierza naby¢ lokal uzytkowy wraz z udzialem w czes$ciach wspolnych budynku i uzytkowaniem wieczystym (k.270).
Takze na zgromadzeniach wspolnikow pozwana zapewniala kupcow, ze bedzie zawiera¢ umowy przeniesienia prawa
wlasno$ci udzialbw w prawie wlasnosci budynku (protokdl zgromadzenia wspdlnikéw z 30 kwietnia 2013 r., k.
81 — 86). Na zlozenie deklaracji czlonkéw zarzadu pozwanej spotki o zamierzonej sprzedazy udzialow réwniez w
budynkach wskazywaly takze zeznania $wiadka M. O.. Zdaniem Sadu w oparciu o wskazane powyzej okolicznoSci
powdd mogl nabraé przekonania, ze stanie sie wlascicielem budynkow. Przy tym spoétka podejmowata uchwaly, w



ktorych wyrazala zgode na zbycie udzialéw pozwanej spo6iki na rzecz osob fizycznych i prawnych, ktére nabeda udzial
w gruncie i wspolwlasnos$ci nieruchomosci budowlanej, co rowniez potwierdza, ze taki byl zgodny zamiar stron. Nie
bez znaczenia sg takze dalsze czynnoSci pozwanej spolki takie jak staranie sie o to, aby zostaly zawarte aneksy do
umowy przedwstepnej, na podstawie ktorych mozliwe bedzie ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali. Stanowisku
pozwanej wskazujacym, ze umowa przedwstepna nie obejmowala zamiaru stron nabycia prawa wlasnosci budynkow
przeczy tez fakt, iz strony sa podmiotami profesjonalnie prowadzacymi dzialalno$é gospodarcza. W tym wzgledzie
nalezy wiec mie¢ na uwadze wzorzec nalezytej staranno$ci obu stron zawartej umowy przedwstepnej (art. 355 § 1
i 2 k.c.). Uprawnione jest w okoliczno$ciach niniejszej sprawy odwolanie sie do wzorca starannego przedsiebiorcy.
Wrzorzec taki musi uwzgledniaé zwiekszone oczekiwania co do zawodowych kwalifikacji strony, co do jego wiedzy i
praktycznych umiejetnoéci skorzystania z niej. Poza tym od profesjonalnego przedsiebiorcy wymaga sie zwiekszonego
zaangazowania w podjete dzialania, zapobiegliwo$¢ i rzetelno$¢é w sposobie dzialania. W Swietle powyzszego trudno
przyjaé, ze strony nie zadbaly o to by umowa przedwstepna nie zostala dotknieta niewazno$cig. Sporna umowa
przedwstepna sporzadzona zostala w formie aktu notarialnego, zawierala szereg postanowien jasno stwierdzajacych,
Ze na gruncie, ktérego udzial w prawie uzytkowania wieczystego zostal przeniesiony na powoda wybudowane zostaly
budynki. Strony okreslily tez sposéb korzystania nie tylko z dzialki ale réwniez wspolwlasnosci wybudowanego
obiektu (§8), nadto powod zobowigzal sie do zawarcia umowy wylaczajacej zniesienie wspdtwlasnoéci w prawie
uzytkowania wieczystego dzialki wylaczajac uprawnienie kazdego ze wspotuzytkownikéw wieczystych do zniesienia
wspotwlasnoéci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i we wspotwlasnosci w wybudowanym budynku (§ 9).
W mys$l art. 235 § 1 k.c. budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nalezacym
do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkow przez wieczystego uzytkownika stanowia jego wlasnosé.
Dotyczy to réwniez budynkow i innych urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyl zgodnie z wlasciwymi przepisami
przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z § 2 tego przepisu przystugujaca
wieczystemu uzytkownikowi wlasno§é budynkoéw i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym
z uzytkowaniem wieczystym. Umowa przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu zabudowanego, nie
zawierajaca postanowien o przeniesieniu takze prawa wlasnosci budynkoéw, jest wiec niewazna jako sprzeczna z
ustawg (art. 58 § 1k.c.). W ocenie Sadu trudno przyjac, by powyzsze umknelo uwadze notariusza M. O. sporzadzajacej
projekt umowy objetej aktem notarialnym z dnia 4 lipca 2004 r. Wobec tego przyjac nalezalo, ze zawierajac umowe
przedwstepna zamiarem stron bylo przeniesienie oprocz udzialow w prawie uzytkowania wieczystego takze udzialty
we wlasno$ci budynkéw. Przyjecie odmiennego stanowiska oznaczaloby, zZe notariusz §wiadomie sporzadzil umowe
przedwstepna niewazna z mocy prawa w stosunku do umowy przyrzeczonej, za§ powdd mimo rozeznania z uwagi
na prowadzong dzialalno§¢ gospodarcza taka umowe przedwstepna zawarl. W ocenie Sadu I instancji nie zastugiwal
na uwzglednienie zarzut pozwanej, iz skoro grunt zostat zabudowany budynkami stanowigcymi odrebny od gruntu
przedmiot wlasnoSci to przeniesienie prawa we wlasnoéci budynkéw jest niedopuszczalne w $wietle art. 235 § 2
k.c. Umowa przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu zabudowanego nie zawierajaca postanowien o
przeniesieniu takze prawa wlasnosci budynkoéw jest wazna, jezeli wola stron nie bylo przeniesienie tylko prawa
uzytkowania wieczystego z pozostawieniem zbywcy prawa wlasno$ci budynkéw (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z
4.07.2014r., IT CSK 612/13). Sad zauwazyl, ze wzniesienie na gruncie budynkéw stanowito w istocie cel powstania
pozwanej spolki. Ustalone okoliczno$ci sprawy jednoznacznie wskazuja, ze umowa przedwstepna nie zostalaby
zawarta gdyby nie dotyczyla réwniez przeniesienia wlasno$ci udzialu w budynkach. Niewatpliwie za§ zamiarem
powoda — co tez wykazal w toku niniejszego postepowania — bylo nabycie udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu z jednoczesnym nabyciem prawa wlasno$ci budynkow.

Odnoszac sie do prezentowanych przez pozwang argumentéw majacych przemawiac¢ za niezgodno$cia zawarcia
umowy przedwstepnej z przepisami art. 228 k.s.h. i § 17 § 1 pkt 1 umowy spétki Sad uznal je za calkowicie
chybione. W sprawie nie bylo kwestionowane, ze statut pozwanej spotki przewidywat konieczno$é¢ podjecia uchwatly
dla skuteczno$ci zawarcia umowy nabycia i zbycia nieruchomoéci lub prawa uzytkowania wieczystego albo udzialu w
nieruchomoéci albo prawie uzytkowania wieczystego. Zadna ze stron nie kwestionowala tez, ze w dniach 4 i 5 marca
2002 r. zostaly podjete uchwaly zezwalajace zarzadowi na zawarcie umowy przedwstepnej z dnia 7 lipca 2004 r. W
pozwanej spolce wiekszoScig glosow na walnym zgromadzeniu wspolnikéw, z uwagi na uprzywilejowany charakter
udzialow, dysponuja czlonkowie zarzadu, ktorzy glosowali za przyjeciem wskazanej uchwaly. Sad zauwazyl przy tym,



ze dla skuteczno$ci zawarcia umowy przedwstepnej z 7 lipca 2004 r. uchwala taka nie byla konieczna, gdyz umowa ta
nie przenosila prawa do nieruchomosci pozwanej spélki. Zgodnie z art. 228 pkt 4 k.s.h. uchwaly wspélnikéw wymaga
m.in. nabycie i zbycie nieruchomo$ci, uzytkowania wieczystego lub udzialu w nieruchomosci, jezeli umowa sp6iki nie
stanowi inaczej. Z kolei stosownie do treéci art. 17 § 1 k.s.h. jezeli do dokonania czynnoéci prawnej przez spotke ustawa
wymaga uchwaly wspolnikow albo walnego zgromadzenia badz rady nadzorczej, czynnoé¢ prawna dokonana bez
wymaganej uchwaly jest niewazna. Zgoda moze by¢ wyrazona przed zlozeniem o$wiadczenia przez spotke albo po jego
zlozeniu, nie p6Zniej jednak niz w terminie dwoch miesiecy od dnia zlozenia o§wiadczenia przez spolke. Potwierdzenie
wyrazone po zlozeniu o$wiadczenia ma moc wsteczng od chwili dokonania czynnoSci prawnej (art. 17 § 2 k.s.h.).
Na gruncie rozpoznawanej sprawy powod jako strona umowy przedwstepnej (art. 64 k.c.) ma roszczenie o zwarcie
umowy przenoszacej udzial w uzytkowaniu wieczystym i taki sam udzial w prawie wlasnoéci budynkéw zwigzanych
z gruntem, ktorego dotyczy uzytkowanie wieczyste. W ocenie Sadu przyjecie, ze dopuszczalne jest zawarcie przez
spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci bez zgody
wspolnikow, skutkuje konieczno$cig uznania, ze zgoda taka nie jest rowniez konieczna w przypadku dochodzenia
przed sadem wykonania umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasno$ci, czyli zawarcia umowy przenoszacej
wlasnos$é. Sad orzekajacy stal na stanowisku, ze zgodnie z art. 64 k.c. i art. 1047 k.c. orzeczenie sadu, stwierdzajace
obowiazek strony do zlozZenia oznaczonego oSwiadczenia woli zastepuje to oswiadczenie. Orzeczenie to ma charakter
konstytutywny i samo w sobie nie jest o§wiadczeniem woli pozwanej spolki. Dla jego skutecznoéci nie jest wiec
konieczna uchwala wspolnikow, wymagana w Swietle art. 228 k.s.h. dla zlozenia waznego o$wiadczenia woli przez
sama spotke. Majac na uwadze powyzsze, przyjecie argumentdéw pozwanej zgodnie, z ktorymi skuteczno$¢ roszczenia
powoda o zwarcie umowy przyrzeczonej uzalezniona jest od uzyskania zgody wspélnikéw, powodowaloby, ze z punktu
widzenia powoda, mimo zobowigzania w umowie przedwstepnej, zawarcie umowy przyrzeczonej uzaleznione byloby
wylacznie od woli spo6lki. Nie mozna jednak zapomnie¢, ze wspollnicy wyrazajacy zgode, o jakiej mowa w art. 228
k.s.h., w tym wypadku dzialaja nie jako podmiot zewnetrzny w stosunku do sp6ltki (osoba trzecia), ale jako organ tej
spolki. Konsekwencja bylo to, ze powodowi nie przystugiwaloby skuteczne roszczenie o zwarcie umowy przenoszacej
wlasno$¢ mimo spelnienia wszystkich przestanek. Zdaniem Sadu nie sposéb podzieli¢ takiego stanowiska.

Nie moze stanowi¢ tez przeszkody do zawarcia umowy przyrzeczonej fakt, iz pozwana zawarla w dniu 20 paZzdziernika
2014 r. z dwiema osobami umowy ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali i ich sprzedazy. W mys$l art. 3 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U.2000.80.903 j.t. ze zm., dalej u.w.l.) w razie wyodrebnienia
wlasno$ci lokali wtascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomogci wspoélnej jako prawo zwiagzane z wlasnoS$cia
lokali. Nie mozna zadaé zniesienia wspotwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej, dopdki trwa odrebna wlasno$é lokali
(ust. 1). Nieruchomo§¢ wspo6lna stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do
uzytku wlascicieli lokali (ust 2). Udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomo$ci wspdlnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych w nieruchomos$ci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z
powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi (ust 3). Do wyznaczenia stosunku, o ktérym mowa w ust. 3, niezbedne jest okreélenie,
oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczen do niego
przynaleznych (ust 4). Jezeli nieruchomo$¢, z ktorej wyodrebnia sie wlasno$¢ lokali, stanowi grunt zabudowany
kilkoma budynkami, udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspélnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (ust 5). Biorac pod uwage okolicznosSci sprawy
i tre§¢ powyzszych przepisow zdaniem Sadu zarzuty pozwanej formulowane w tym zakresie nie zasluguja na
uwzglednienie. Nie sposob uznaé za okolicznoé¢ wykluczajaca istnienie roszczenia powoda, fakt wyodrebnienia
w budynkach trzech samodzielnych lokali oraz ich sprzedaz na rzecz innych podmiotéw. Norma powolanego
powyzej przepisu stanowi, ze z prawem do lokalu zwigzany jest udzial w czeSciach wspolnych nieruchomosci, co
oznacza, ze nie moga by¢ one przedmiotem odrebnego obrotu, a nadto wylgczona jest mozliwos¢ zadania zniesienia
wspoétwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej do czasu trwania odrebnej wlasnos$ci lokali. Nieruchomos$cia wspo6lng nie
jest caly budynek lub cala nieruchomos$é, w ktorej ustanowiono odrebna wlasno$é lokali. Zgodnie z art. 3 ust 2



u.w.l. nieruchomosé wspoélng stanowi grunt oraz te czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza do wylacznego
uzytku wlascicieli lokali. Zatem w chwili sprzedazy pierwszego lokalu w danej nieruchomosci zostaje ona pod
wzgledem wlasnoéci podzielona i od tej chwili sklada sie z indywidualnej wlasno$ci nabywcey, ktéra stanowi zakupiony
przez niego lokal waz z pomieszczeniami przynaleznymi do tego lokalu, przy czym w razie sprzedazy nastepnych
lokali ta indywidualna wlasno$é sklada sie takze z lokali wszystkich nastepnych nabywcoéw, z indywidualnej
wlasnos$ci dotychczasowego wlaéciciela calej nieruchomodci, skladajacej sie z niesprzedanych przez niego lokali
oraz z pomieszczen przynaleznych do tych lokali, przy czym lokale te moga byé¢ wyodrebnione jako przedmiot
odrebnej wlasnosci dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci lub moga nie byé wyodrebnione, stanowiac lacznie
jego wilasno$é, z nieruchomosci wspolnej, stanowigcej wspotwlasnosé dotychczasowego wilasciciela nieruchomosci
i nabywcy lokalu w tej nieruchomosci, a w razie sprzedazy kolejnych lokali — stanowiacej takze wspodlwlasnoéc
wlascicieli wszystkich kolejnych sprzedanych lokali w tej nieruchomogci.

Poczynione ustalenia faktyczne w niniejszej sprawie w korelacji z treécia roszczenia wskazuja, ze zadanie powoda
dotyczy praw objetych obecnie indywidualng wlasnoécia dotychczasowego wiaéciciela, tj. okreslonego udziatu do
gruntu i budynkow, ktore aktualnie przystuguja pozwanej. Natomiast powdd nie domaga sie zniesienia czesci wspodlnej
nieruchomoéci, jego roszczenie nie dotyczy tez praw podmiotéw trzecich, ktoére uzyskaly odrebng wlasnosé lokali
wyodrebnionych na nieruchomosci. Podkre§li¢ nalezy, ze art. 3 ust. 1 u.w.l. nie ogranicza mozliwosci dysponowania
przez dotychczasowego wlasciciela nieruchomoscia, ktora pozostaje jego wlasnoscia. Niezaleznie od tego, nawet gdyby
przyjac stanowisko odmienne a prezentowane przez pozwana, to zastosowanie znalazlby przepis art. 192 ust 3 k.p.c.,
zgodnie z ktérym z chwila doreczenia pozwu zbycie w toku sprawy rzeczy lub prawa, objetych sporem, nie ma wplywu
na dalszy bieg sprawy.

Odnoénie wniosku o zawieszenie postepowania zgloszonego w piSmie pozwanej z dnia 21 stycznia 2015 r. Sad
zauwazyl, ze wskazane przez pozwang postepowanie sagdowe nie ma wpltywu na wynik niniejszej sprawy, a w zwigzku
z tym nie zaistniala przeslanka zawieszenia postepowania w oparciu o tre$¢ art. 177 § 1 k.p.c. To czy inny Sad
orzeknie o uchyleniu, czy tez nie uchwaly dotyczacej wyrazenia zgody na ustanowienie przez zarzad pozwanej spotki
w budynkach nr (...) polozonych w S. przy ul. (...) odrebnej wlasnos$ci lokali niemieszkalnych i ich zbycie wraz z
odpowiednim udzialem w cze$ciach wspolnych i urzadzeniach budynku oraz w prawie wieczystego uzytkowania
spornej nieruchomosci - jest bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Wyodrebnienie i sprzedaz lokali,
czego dokonala pozwana spolka, nie stanowi przeszkody do wydania orzeczenia zadanego przez powoda. Wobec tego
uchylenie uchwaty spotki wyrazajacej zgode na taka sprzedaz rowniez jest bez znaczenia, podobnie jak oddalenie
powodztwa w tym przedmiocie.

Sad I instancji wskazal, ze stan faktyczny w niniejszej sprawie ustalony zostal na podstawie dokumentéw
przedlozonych przez strony postepowania. Strony nie kwestionowaly ich tresci, za§ Sad roéwniez nie powzial
watpliwosci co do ich prawdziwoéci. Za wiarygodne Sad uznal zeznania $wiadkéow M. T., M. O., A. C, C. S..
Byly one spojne i zbiezne odno$nie okoliczno$ci towarzyszacych zawieraniu uméw przedwstepnych, zamiaru jaki
towarzyszyl ich zawieraniu w kontekscie celu zawigzania pozwanej sp6lki. Zeznania te pokrywaly sie z zaoferowanym
w sprawie materialem dowodowym z dokumentéw oraz przeshuchaniem powoda G. L.. Sad przy tym wyjasnil, ze
dowdd z zeznan §wiadkéw oraz z przestluchania powoda nie zastepuje treSci aktu notarialnego majacego szczegblne
znaczenie, a stanowi wyjasnienie postanowien umowy przedwstepnej. Znaczenie takie maja pozostale dowody, w
szczegoblnoSci umowa spolki czy protokot kontroli. Natomiast jako niewiarygodne uznal przestuchanie czlonkéw
zarzadu pozwanej spoiki, tj. M. Z. i W. C.. Zdaniem Sadu dowdd z przesluchania pozostawal niewatpliwie w
sprzeczno$ci z wszystkimi zebranymi dowodami w sprawie, zar6wno z zeznaniami $wiadkow jak i przestuchaniem
powoda, a takze dowodami z dokumentoéw. Zeznania reprezentantéw pozwanej nie korelowaly z innymi dowodami
zwlaszcza w zakresie przeslanek zawarcia z powodem a takze innymi kupcami umowy przedwstepnej oraz woli
i zamiaru jakie towarzyszyly stronom przy zawieraniu umowy a w konsekwencji znaczeniu poszczego6lnych jej
postanowien. Sad nie czynit ustalen na podstawie dowodu z kserokopii protokotu zeznan §wiadka C. S. w innej sprawie
majac na uwadze zasade bezpos$rednio$ci, zwlaszcza, ze dowdd ten zostal przeprowadzony przed Sadem orzekajacym.



Sad wskazal, ze powo6dztwo podlega oddaleniu tylko w zakresie w jakim pow6d domagal sie zobowiazania pozwanej
do sprzedazy udziatu za cene 125 663,30 zt. Uznal, ze ustalona cena zostala wskazana w § 5 aktu notarialnego w kwocie
30 500 zl), za$§ powdd nie wykazal aby ulegla ona zmianie. O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 108 § 1
k.p.c.iart. 98 § 11 2 k.p.c. oraz przepisoéw rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461j.t.), przy zalozeniu, ze powod jest strong wygrywajaca proces w catoéci. Na koszty
procesu zasgdzone na rzecz powoda sklada sie oplata sadowa od pozwu w wysokoéci 6 284 zl, koszty zastepstwa
procesowego w wysoko$ci 3.600 zt ( po sprostowaniu postanowieniem z dnia 7 maja 2015 roku) oraz oplata skarbowa
od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zl.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla pozwana zaskarzajac go w czesci tj.co do pkt. 1 oraz pkt. 3 sentencji orzeczenia,
zarzucajac mu:

- naruszenie przepiséw prawa materialnego, a w szczegblnosci:

a) art. 390 § 2 k.c. wzw. z art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c. poprzez bledna ich wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie
polegajace na arbitralnej i niedopuszczalnej ingerencji przez Sad I instancji w tres¢ o§wiadczenia woli pozwanego,
kreujacego zarazem umowe przyrzeczona, w stosunku do tres$ci o§wiadczenia, jakiego oczekiwal powod w pozwie i
podtrzymywat przez cale postepowanie;

b) art. 535 k.c. w zw. z art. 389 k.c. poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji przyjecie, ze ksztalt umowy
przedwstepnej zaprezentowanej przez powoda 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$é wstepnego (sic!) ustalenia ceny w umowie przedwstepnej;

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

d) art. 355 § 1 i 2 k.c. poprzez bledna jego wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze
gdyby uzna¢, iz zamiar stron towarzyszacy im w lipcu 2004r. co do rodzaju i rozmiaru zaciggnietego zobowigzania
odpowiadat literalnemu brzmieniu umowy, a w konsekwencji przedwstepna umowe sprzedazy nalezaloby obecnie
traktowaé jako niewazna, to oznaczaloby to brak nalezytej starannos$ci po stronie pozwanej, podczas gdy powdd
wystepuje w przedmiotowym stosunku zobowigzaniowym jako podmiot profesjonalny (przedsiebiorca), zas§ w
przeciwienstwie do pozwanej - nigdy nie korzystali z pomocy prawnej przy zawieraniu rzeczonej umowy;

- naruszenie prawa procesowego, majgcego istotny wplyw na tre$¢ wyroku, a w szczegoélnoSci:

a) art. 247 k.p.c. poprzez przeprowadzenie postepowania dowodowego w zakresie przedmiotu przedwstepnej umowy
sprzedazy ponad osnowe tego dokumentu sporzadzonego w formie aktu notarialnego pomimo, iz tre$¢ przedwstepnej
umowy byla jasna i nie wymagala dokonywania dalszej wykladni, w szczego6lnosci przy pomocy dowodu z zeznan
swiadkow, skoro w okoliczno$ciach sprawy bezspornym bylo to (wbrew sformutowaniom zawartym w uzasadnieniu
zapadlego orzeczenia), iz w momencie zawarcia rzeczonej umowy strony byly pewne, co do posadowienia budynkow
na wieczys$cie uzytkowanym gruncie, a nawet sporne budynki byt wzniesione i uzytkowane;

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 obejmuje kwote 30.500 zt tj. wbrew
dokumentom przedlozonym wraz z pozwem, a szczeg6lnosSci fakturg VAT nr (...) z dnia 26.11.2002r. wystawionej
tytulem ,udzial w cze$ciach wspdlnych gruntu" na kwote wynikajaca z umowy przedwstepnej tj. 30.000 zl, ktora
to kwota nie byla objeta podatkiem VAT, a takze wbrew twierdzeniom pozwu i pomimo wcze$niejszego ustalenia
przez Sad I instancji, ze podczas zgromadzenia wspolnikow w dniu 5 marca 2002r. podjeto uchwale o przyjeciu ceny
1.000 z} za 1 m2 gruntu za$ G. L. nabyl od pozwanej odpowiednik 30 m2 gruntu - co daje wprost kwote wynikajaca z



przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 2 lipca 2004., a ponadto wobec bezkrytycznego uznania przez Sad I instancji,
iz notariusz M. O. z pewnoScig nie sporzadzilaby umowy przedwstepnej, w stosunku do umowy przyrzeczonej,
bedacej niewazng z mocy prawa, za$ przyczyng nie wskazania budynkéw w § 3 przedwstepnej umowy sprzedazy
byla niepewnoéci co do rodzaju zabudowy, jaka miala powsta¢ na gruncie (cho¢ budynek byl juz wybudowany i
uzytkowany), za$ $wiadek ten jest osobiScie zainteresowany wynikiem niniejszego procesu, co nie pozostaje bez
wplywu na jego wiarygodno$é, a ponadto wobec uznania przez Sad, ze zobowigzanie pozwanej do przeniesienia na
rzecz powoda udzialu w prawie wlasnosci budynkéw - obok udzialu w prawie wieczystego uzytkowania - i to w
wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy, wynika z pozostatych zapisow tejze umowy;

c) art. 108 k.p.c. w z w. z art. 98 § 1 k.p.c. poprzez bledna jego wykladnie i niewlasciwe zastosowanie polegajace
na wlozeniu na strone pozwana obowigzku zwrotu wszystkich kosztéw procesu na rzecz powoda, w sytuacji gdy
powddztwo zostalo cze$ciowo oddalone i juz z tego powodu wbrew twierdzeniom Sadu I instancji nie sposob uznac,
ze G. L. sa strona wygrywajaca proces w caloSci, a ponadto zapadle w sprawie orzeczenie w sposo6b istotny odbiega
od zgloszonego przez powoda zadania, ktéry domagal sie przeniesienia udzialu w prawie wieczystego uzytkowania
gruntu wraz z odpowiednim udzialem w prawie wlasnosci budynku za cene 125.663,30 zl, za$ Sad I instancji uznal, ze
uzgodniong ceng jest kwota 30.500 zl, a ponadto wlozenia na strone pozwana obowiazku zwrotu powodowi kosztow
procesu rowniez w zakresie, w ktorym strona powodowa proces przegrala.

Na podstawie powyzszych zarzutow pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt. 1 poprzez oddalenie
powodztwa w caloéci, zmiane zaskarzonego wyroku w pkt. 3 poprzez zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego za I instancje wedlug norm przepisanych, powiekszonych o koszty
uiszczonej oplaty skarbowej oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw procesu w tym kosztéw
zastepstwa procesowego za II instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w czeSci dotyczacej pkt. 113 i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, przy uwzglednieniu kosztow postepowania apelacyjnego.

W uzasadnieniu pozwana podniosta, ze Sad w sposéb nieuprawiony i calkowicie sprzeczny z obowiazujacymi
przepisami prawa, dokonal istotnej ingerencji w tre§¢ o$wiadczenia, ktérego zlozenia przez pozwana domagatl sie
powdd w pozwie. Za taka ,istotng ingerencje" bez watpienia nalezy bowiem uznac przyjecie przez Sad I instancji
innej ceny, ktbra jest przedmiotowo istotnym elementem umowy sprzedazy, od tej wskazywanej przez powoda. Sad
winien sie w zasadzie ograniczy¢ do oceny, czy stronie powodowej stuzy roszczenie i uprawnienie do domagania
sie zlozenia wskazanego (a nie innego) o$§wiadczenia. Tym samym, przy rozpoznaniu takiego rodzaju spraw, sad
jest szczegblnie zwigzany granicami zadania. OczywiScie nie oznacza to jeszcze, ze w sytuacji gdy tre$é zadania jest
sformulowana niewlasciwie, niewyrazZnie lub nieprecyzyjnie sad nie moze odpowiednio go zmodyfikowaé, jednakze
winien to zrobi¢ zgodnie z wola powoda i w ramach podstawy faktycznej powddztwa po to, by nadaé objawionej w
tresci pozwu woli powoda, poprawnie jurydyczng forme. Tymczasem w realiach niniejszej sprawy punkt 1 sentencji
zaskarzonego orzeczenia jest istotnie rézny od zadania pozwu zlozonego w niniejszej sprawie. Powod od poczatku
bowiem twierdzil i zawnioskowal szereg dowoddéw dla wykazania, ze cena z przedwstepnej umowy sprzedazy byla
ustalona jedynie wstepnie, za$ cena ostateczna winna obejmowaé kwote 125.663,30 zl. Co istotne w pozwie powod
sam wskazal, Ze uiScil na rzecz pozwanej tytutem ceny sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania gruntu
kwote ponad 30.500 zl. Pozwana za$ tym twierdzeniom nigdy nie zaprzeczyla. Sad nie wzial pod uwage, ze w
materiale dowodowym zgromadzonym w niniejszej sprawie znajduje sie faktura VAT nr (...) z dnia 26 listopada 2002r.
wystawiona tytulem ,wspoétudzialu w cze$ciach wspoélnych gruntu" na kwote 30.000 zl - a zatem niemal wprost na
kwote wynikajaca z umowy przedwstepnej z dnia 2.07.2004r. Co réwnie istotne, rzeczona kwota zostala zwolniona
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa podatkowego, z obowiazku zaplaty podatku VAT, albowiem obejmowala
wylgcznie odplatnoéé za grunt. W ocenie pozwanej, uwzgledniajac specyfike przedmiotowego postepowania, uznanie
przez Sad I instancji, ze strona powodowa nie sprostala obowiazkowi dowiedzenia, ze uzgodniona i uiszczona cena
jest inna niz ta wynikajaca z umowy przedwstepnej, winien powodztwo oddali¢ w caloéci, a nie arbitralnie i wbrew
powodowi ustalaé tre$¢ tgczacego strony stosunku zobowigzaniowego.

Zdaniem skarzacej wystapila tez wewnetrzna sprzeczno$é ustalen faktycznych Sadu i wyprowadzonych na ich
podstawie wnioskdw. Sad I Instancji najpierw ustala bowiem, ze w dniu 4 marca 2002r. odbylo sie zgromadzenie



wspolnikow pozwanej spotki, na ktérym zostala podjeta m.in. uchwata o wyrazeniu zgody na zawarcie przez zarzad
spotki umowy sprzedazy przenoszacej prawo wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...), ktora to uchwata zostata
doprecyzowana podczas zgromadzenia wspolnikow w dniu 5 marca tego roku, albowiem zgromadzenie wspolnikow
ustalilo wowczas cene 1000 zl za 1 m2. Nastepnie konfrontujac to z treScia umowy przedwstepnej z dnia 2.07.2004
r., w ktorej okreslona w § 5 cena wynosi 35.500 zt oraz z bezspornym ustaleniem, ze G. E. nabyl 30 m2 gruntu
(wedlug wyliczenia: 5135m2 - powierzchnia calej dzialki x 584/100.000), wyprowadza zupelnie odmienny wniosek,
co do rzekomych uzgodnien stron w zakresie tego skladnika umowy przyrzeczonej. To za$ czyni uprawionym zarzut
naruszenia przez Sad I instancji art. 233 k.p.c., albowiem przedstawione rozumowanie jest sprzeczne z zasadami
logiki. Ponadto przyjety przez Sad ksztalt stosunku zobowigzaniowego, jaki mialby laczy¢ strony, w szczegdlnosci w
zakresie przyjetej ceny, jest sprzeczny z dyspozycja art. 487 § 2 k.c. Przywolany przepis pozwala bowiem na uznanie
za wzajemna tylko takiej umowy, w ktdrej obie strony zobowiazuja sie w taki sposob, ze Swiadczenia jednej z nich,
ma by¢ odpowiednikiem §wiadczenia drugiej. Ekwiwalentno$é nalezy przy tym rozumiec jako przekonanie stron, ze
Swiadczenia w umowie maja rowna warto$c¢ obiektywnie badz z perspektywy ich konkretnych potrzeb i interesow
Tymczasem pozwana zaprzecza, aby uwzgledniajac aktualne ceny rynkowe nieruchomosci podobnych do tej objetej
sporem, mozna byto traktowac §wiadczenie powoda jako ekwiwalentne w stosunku do przeniesienia udzialu w prawie
wieczystego uzytkowania gruntu wraz z udzialem w prawie wlasnoéci budynkdow, znajdujacych sie na tej dzialce. Te
okolicznoS$ci w sposéb bezposredni potwierdza takze powdd okreslajac cene na 125.663,30 zl.

Nie sa w ocenie skarzacej trafne argumenty, ze w umowie nie zostaly wskazane budynki, wobec niepewnosci co
do rodzaju budowy. Wbrew ustaleniom Sad I instancji, w chwili zawierania umowy, budynek nie tylko zostal
faktycznie wybudowany na gruncie, ale nawet byl juz uzytkowany - co potwierdza przedlozona przez powoda decyzja
o pozwoleniu na uzytkowanie z dnia 7.07.2013 r. Nie istnialy zatem zadne przeszkody tak faktyczne jak i prawne do
okreélenie w umowie przedwstepnej udzialu w prawie wlasnos$ci budynku, gdyby taki byt rzeczywiScie zamiar stron.

Pozwana wskazala réwniez na niewiarygodno$¢ zeznan $wiadka M. O. w kontekScie stwierdzenia Sadu, ze tak
zezna ten wila$nie $wiadek. W analogicznych procesach z udzialem pozwanej spolki, §wiadek ta zeznala, ze nie
sporzadzila ona projektu spornej umowy, nastepnie wciagnietego do aktu notarialnego. Tym samym $wiadek -
W ocenie pozwanej - nie moze mie¢ wiedzy na temat rzeczywistych ustalen stron oscylujacych wokél podpisania
tej konkretnej umowy. Ponadto §wiadek ten jest osobiscie zainteresowany wynikiem niniejszego procesu nie tylko
ze wzgledu na ewentualng odpowiedzialno§é odszkodowawcza w przypadku oddalenia powddztwa udzialowcow
pozwanej, ale tez wobec wytoczenia analogicznego powodztwa przeciwko (...) sp. z 0.0. przez jej meza. Nie jest
argumentem przemawiajacym na korzy$¢ powoda, ze strony umowy jako podmioty profesjonalne dbalyby o to, aby
umowa nie byla dotknieta niewazno$cia. Takie rozumowanie jest sprzeczne z zasadami doswiadczenia zyciowego o
tyle, o ile nie przyjmuje, Ze strony w pierwszej kolejnoSci nie dopilnowalyby tego, aby umowa wprost odzwierciedlala
ich zamiar tak co do przedmiotu, jak i ceny nawiazywanego stosunku zobowigzaniowego. Wreszcie nie moze stanowic
»~wytlumaczenia" dla tak okreSlonego przedmiotu umowy okoliczno$¢, ze Swiadek M. O. twierdzila, ze kupcy chcieli,
aby nawet te umowy przedwstepne zawierane p6zniej, byly takie same jak te zawierane w 2002r., skoro zmienit sie
stan faktyczny, za$ notariusz winna czuwa¢ nad zgodno$cia z prawem sporzadzanych w jej Kancelarii uméw.

W ocenie pozwanej z faktu, ze strony zamierzaly zawrze¢ aneks do umowy przedwstepnej nie sposéb wyprowadzic¢
wniosku, ze od poczatku dla stron bylo wiadomym, ze sp6tka wyzbedzie sie na rzecz powoda takze udzialu w budynku
czy tez ustanowi prawo odrebnej wlasnosci lokalu. Pozwana wskazala, ze to co mialo znalezé odzwierciedlenie w
aneksach do umowy mialo stanowi¢ wlasnie wyraz dodatkowych ustalen stron, o ktorych nie byto mowy wlipcu 2004r.
Calkowicie golostlowne i nie poparte zadnym dowodami w tym zakresie sa przy tym stwierdzenia Sadu, ze czlonkowie
zarzadu w trakcie licznych zebran skladali deklaracje o zamierzonej sprzedazy udzialéw rowniez w budynkach. W
szczegoblnoSci zapewnienie o przeniesieniu udzialéw w prawie wlasno$ci budynkéw nie padlo na zgromadzeniu w dniu
30 kwietnia 2013 r.

Kluczowa kwestia przemawiajaca za wadliwo$cig wyroku Sadu Okregowego z jest to, ze w zasadzie Sad I instancji
ograniczyl sie do ustalenia (i uznal za wystarczajgce) zamiaru strony powodowej, co do ksztaltu i zakresu umowy
definitywnej. Sad przyjal za prawdziwe twierdzenia strony powodowej, za§ wyja$nienia reprezentantéw pozwanej,



wobec istotnych rozbieznosci ze stanowiskiem powoda, po prostu traktowal jako niewiarygodne. W konsekwencji Sad
Okregowy nie ustalil zamiaru i uzgodnien stron podjetych w lipcu 2004r., ale tylko strony powodowe;.

Niezaleznie od powyzszego pozwana wskazala, ze przeprowadzone przez Sad I instancji postepowanie dowodowe co
do zamiaru i wzajemnych uzgodnien poczynionych pomiedzy stronami, za pomocg takich srodkéw dowodowych jak
zeznania $wiadkow (innych kupcow, stron innych umoéw) w sposob oczywisty narusza tresé¢ art. 247 k.p.c. Strony
nie moga wykazywaé przy pomocy tych srodkow dowodowych, ze tre$¢ o$wiadezen woli jest inna niz to wynika z
dokumentu albo ze dokument ten jest niekompletny tj. ze tre§¢ dokumentu nie odzwierciedla w pehni treéci zlozonych
o$wiadczen.

Skarzaca zaznaczyla, ze szeroka argumentacja Sadu, jakoby trudno uznaé, ze strony nie zadbaly o to, by umowa byta
dotknieta sankcja niewaznosci, za$ zalozenie odmienne wymusza przyjecie, iz zwlaszcza strona pozwana nie zachowatla
nalezytej starannoSci przy zawieraniu tej umowy, w sposob oczywisty pozostaje w sprzecznoéci z art. 355 § 11 2 k.c.
ale i zasadami logiki oraz doswiadczenia zyciowego. Jak stusznie bowiem zauwazyl Sad I instancji, wzorzec nalezytej
staranno$ci dotyczy obu stron zawartej umowy przedwstepne;.

Odnos$nie kosztow procesu pozwana podniosta, ze Sad blednie nalozyt na strone pozwana obowiazek zwrotu
wszystkich kosztéw procesu na rzecz powoda, w sytuacji gdy powodztwo zostato czeéciowo oddalone. Zadnego
znaczenia, dla oceny stopnia w jakim strona wygrala lub przegrala sprawe, nie ma to, czy sad rozstrzygajac sprawe
podzielil argumentacje prawna przedstawiong przez strone oraz czy uwzglednil, a jesli tak to w jakim zakresie,
podniesione przez strone zarzuty. Jezeli natomiast strona nie wygrala sprawy w calo$ci, bowiem sad tylko cze$ciowo
uwzglednil jej zadania, wowczas sad koszty wzajemnie znosi lub stosunkowo rozdziela (art. 100 zd. 1 k.p.c.). Powdd
domagal sie zobowigzania pozwanej do przeniesienia na jego rzecz udzialu w prawie wieczystego uzytkowania
gruntu wraz z odpowiadajacym mu udzialem w budynku za cene 125.663,30 z}. Sad Okregowy uznat za$, ze jedyna
ustalona przez strony kwota to 30.500 zl, przez co oddalil powodztwo w pozostalej czesci. Powyzsze doprowadza
do wniosku, ze powod w istocie przegral proces co do kwoty 95.163,30 zl. W zwiazku tym calkowicie nieuprawione
jest stwierdzenie Sadu I instancji, iz ,powdd jest strona wygrywajgca proces w calo$ci. Skarzaca podniosta, ze
nawet przy zalozeniu, iz stanowisko Sadu I instancji co do przyjetej ceny jest prawidlowe i strona powodowa w
taki wlasnie sposéb winna oznaczy¢ warto§¢ przedmiotu sporu, to wysoko$¢ kosztow procesu i kosztow zastepstwa
procesowego ksztaltowalaby sie calkowicie odmiennie. Oplata sadowa wynosilaby wowczas 1.525 z (a nie 6284 z}),
za$ wynagrodzenie pelnomocnika powodoéw - 2.417 z} ( a nie 3.617 z}).

Powod w piSmie procesowym z dnia 3 czerwca 2015 r. stanowiagcym odpowiedz na apelacje wniost o jej oddalenie oraz
zasadzenie na jego rzecz od pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazal na prawidlowo$¢ ustalenn Sadu I instancji i niezasadno§é
podniesionych przez skarzacg zarzutow.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej okazala sie w przewazajacej czeéci niezasadna.

Wstepnie zaznaczenia wymaga, ze Sad I instancji w sposéb prawidlowy zgromadzil w sprawie material dowodowy,
a nastepnie dokonal niewadliwej jego oceny. W konsekwencji ustalil stan faktyczny, odpowiadajacy tresci tych
dowodow. Tym samym Sad Apelacyjny przyjat go za wlasny. W sytuacji bowiem, gdy sad odwolawczy orzeka na
podstawie materiatu zgromadzonego w postepowaniu w pierwszej instancji nie musi powtarza¢ dokonanych ustalen,
gdyz wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne (por. np. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 1935
r., CIII 680/34.Zb. Urz. 1936, poz. 379, z dnia 14 lutego 1938 r., CII 21172/37 Przeglad Sadowy 1938, poz. 3801 z dnia
10 listopada 1998 r., III CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83). Jak jednolicie wskazuje sie w judykaturze, obowigzek
rozpoznania sprawy w granicach apelacji (art. 378 § 1 k.p.c.), oznacza zwigzanie sadu odwolawczego zarzutami prawa
procesowego (tak Sad Najwyzszy min. w uchwale z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07), za wyjatkiem oczywiscie



tego rodzaju naruszen, ktére skutkujg niewazno$cig postepowania. Sad Apelacyjny nie dostrzegt ich wystapienia w
niniejszej sprawie.

Przed omdéwieniem poszczegblnych zarzutéw zawartych w apelacji Sad zaznacza, ze niniejsze uzasadnienie w
zasadniczej czeéci zbiezne bedzie z uzasadnieniem sporzadzonym w sprawie toczacej sie przez Sadem Apelacyjnym
w Szczecinie pod sygnatura I ACa 324/15. Wynika to po pierwsze z niemal calkowicie zbieznego stanu faktycznego,
po drugie z tozsamej argumentacji przytoczonej przez Sad I instancji i po trzecie ze zbieznoS$ci przewazajacej czesci
zarzutéw zawartych w apelacji pozwanej oraz argumentacji przytoczonej na jej poparcie. Odmiennoé$¢ sprowadza sie
do dwoch kwestii, a mianowicie zawarcia umowy przedwstepnej w dacie, w ktorej wzniesione zostaly juz budynki
co skutkowalo pewnymi jej modyfikacjami w stosunku do uméw zawieranych z innymi kupcami oraz nabycia przez
powoda udzialéw w pozwanej spoélce od A. C..

Odnoszac sie do zawartych w apelacji zarzutow naruszenia przepiséw postepowania w pierwszej kolejnosSci odniesé sie
nalezato do tych z nich, ktore dotyczyly zakresu przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego, albowiem
decydowal on o poczynionych ustaleniach faktycznych, a w konsekwencji o prawidtowoéci przeprowadzonego procesu
subsumcji. W tym zakresie pozwana podniosta przede wszystkim zarzut naruszenia art. 247 k.p.c. Zdaniem bowiem
skarzacej, Sad dokonujac oceny przedmiotu zawartej przez strony umowy przedwstepnej przeprowadzit dowody
ponad osnowe tego dokumentu i to pomimo, ze tre$é¢ tej umowy byla jasna i jednoznaczna, a tym samym nie
wymagata wyktadni. Stanowiska tego nie sposob podzieli¢. Zgodnie z powyzszym przepisem, dowdd ze §wiadkéw lub
z przestuchania stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego czynno$é prawna moze byc
dopuszczony miedzy uczestnikami tej czynno$ci tylko w wypadkach, gdy nie doprowadzi to do obejScia przepisow
o formie zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci i gdy ze wzgledu na szczegbdlne okolicznoéci sprawy sad uzna to
za konieczne. Jak z powyzszego wynika, niedopuszczalny jest dowod ze Swiadkéow lub z przestuchania stron na
twierdzenia, ze strony przy ukladaniu dokumentu o§wiadczyly co$ innego anizeli to, co jest w dokumencie zawarte. Nie
wolno tez prowadzi¢ wspomnianych dowodow dla wykazania, ze w tre$ci dokumentu brakuje czego$ czego dokument
nie zawiera, a co bylo przedmiotem umowy.

Jezeli chodzi o oS§wiadczenia woli ujete w formie pisemnej, czyli wyrazone w dokumencie, to sens tych oswiadczen
ustala sie przyjmujac za podstawe wykladni przede wszystkim tekst dokumentu, gdyz w procesie jego interpretacji
podstawowa rola przypada jezykowym regulom znaczeniowym. Jednakze tekst dokumentu nie powinien stanowié¢
wylacznej podstawy wykladni ujetych w nim oswiadczen woli skladanych indywidualnie oznaczonym osobom
(uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1993 r., III CZP 66/93, OSNC 1993, Nr 12, poz. 168; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2002 r., V CK1V 1603/00, Lex nr 73330; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia
2003 r., IT CK 431/04, Lex nr 143198). Tak wiec pomimo ograniczen dowodowych, ktére znalazly wyraz w tresci
art. 247 k.p.c., dopuszczalny jest dowod ze $wiadkow lub z przestuchania stron, jezeli jest to potrzebne do wykladni
niejasnych o$wiadczen woli stron zawartych w dokumencie. W takim wypadku bowiem wspomniane dowody nie
sg skierowane przeciw osnowie dokumentu, a jedynie postuzy¢ maja jej ustaleniu w drodze wyktadni (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 18 wrzeénia 1931 r., C112/31, OSN 1932, poz. 70, wyrok z dnia 4 lipca 1973 r., III CRN 160/73,
OSPIKA 1977, poz. 6). W procesie wykladni zawartych w dokumencie o§wiadczen woli skladanych indywidualnie
adresatom dopuszczalne jest zatem siegniecie do takich okolicznoéci towarzyszacych ztozeniu o§wiadczenia woli, ktore
moga byt stwierdzone za pomocg pozadokumentowych srodkdéw dowodowych. Wigzacy prawnie sens o$wiadczenia
woli ustala sie wiec, majgc w pierwszej kolejnoSci na uwadze rzeczywista wole stron, a dopiero wtedy gdy nie da sie
jej ustalié, sens ten ustala sie na podstawie przypisania normatywnego. Co wiecej w mysl § 2 art. 65 k.c. w umowach
nalezy raczej badad, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na jej dostownym brzmieniu (wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 marca 2015 1., sygn. akt I ACa 1218/14, LEX nr 1682910).

W niniejszej sprawie analiza zaréwno tez dowodowych zakre§lonych przez strony a odnoszacych sie do osobowych
zrédel dowodowych, jak i tre§¢ samych zeznan $wiadkéw oraz stron prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze tak
rozumiana regulacja art. 247 k.p.c. nie zostala w zadnym przypadku naruszona. Nie spos6b uznaé, jak chce tego
skarzgca, ze dowody te zmierzaly do wykreowania nowej treSci umowy przedwstepnej z dnia 2 lipca 2004 r., ze tym
samym znacznie poza te tre$¢ wykraczaly, ze zmierzaly do wykazania takich postanowien, ktére w ogéle w umowie



nie zostaly zawarte i ktore nie byly objete zamiarem stron. Nie jest przy tym uprawnione stanowisko, ze umowa
przedwstepna nie wymagata w ogole zabiegdw interpretacyjnych z uwagi na pewnos$é obu stron co do posadowienia
budynkoéw na gruncie znajdujacym sie w wieczystym uzytkowaniu pozwanej oraz z uwagi na wydane pozwolenie na
budowe. Przedmiotem przeprowadzonego przez Sad I instancji postepowania dowodowego nie bylo uzupelienie
treSci umowy z dnia 2 lipca 2004 r. o brakujace w niej elementy, a konkretnie objecie przedmiotem sprzedazy takze
udzialu we wlasnoéci nieruchomos$ci budynkowej. Jak jednoznacznie wynika z treSci dowodéw oraz uzasadnienia
zaskarzonego wyroku dowody te zmierzaly do interpretacji poszczegblnych postanowien umowy, w szczegolnoéci tych
zawartych w jej § 3 odnoénie jej przedmiotu, w § 4 odnoszacym sie do okreSlenia daty zawarcia umowy przyrzeczonej
liczonej od momentu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego oraz splaty kredytu na prowadzenie
inwestycji, w § 7 odnoszacym sie nabycia nakladéw poczynionych na budowe pawilonu handlowego przez A. C., w
§ 8 dotyczacym sposobu korzystania z prawa uzytkowania wieczystego i wspoétwlasno$ci wybudowanego obiektu,
w § 9 zawierajgcym postanowienia odno$nie zawarcia umowy wylaczajacej zniesienie wspotwlasnosci w prawie
uzytkowania wieczystego i wspdlwlasnoéci we wzniesionym budynku, czy wreszcie w § 10 dotyczacym zastrzezenia
prawa pierwokupu miedzy innymi udzialu we wspotwlasnosci budynku. To sensu wprowadzenia powyzszych zapiséw
do umowy oraz ich rozumienia dotyczyly przeprowadzone dowody. Zmierzaly one do okre$lenia, jak obie strony
ostatecznie rozumialy przedmiot umowy w $wietle wlasnie tych postanowien. Nie jest wiec tak, ze nie istnialy w
umowie przedwstepnej jakiekolwiek zapisy odnoszace sie do tej kwestii, a tym samym zeznania $wiadkéw, czy
stron mialy za zadanie przedstawienie, czy wprowadzenie nowych elementéw, nowych postanowien umownych nie
objetych wola stron. Wlasnie istnienie stosownych zapiséw i konieczno$¢ ich wykladni skutkowata przeprowadzeniem
postepowania dowodowego. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze strony nadawaly im catkowicie odmienne znaczenie.
W ich éwietle calkowicie rozbieznie ocenialy przedmiot umowy.

Niezaleznie od powyzszego, w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie sposob uznaé, ze w ogole speliona zostala
dyspozycja art. 247 k.c. Wyrazony w tym przepisie zakaz przeprowadzania dowodéw odnosi sie wylacznie do
sytuacji, w ktorej prowadziloby to do obejécia przepisébw o formie czynnoéci prawnej zastrzezonej pod rygorem
niewaznoSci. W §wietle natomiast przepisu art. 390 § 2 k.c. oraz art. 157 i 158 k.c. oraz art. 237 k.c. w zwigzku z
art. 158 k.c., niezachowanie dla takiej umowy przedwstepnej formy aktu notarialnego nie powoduje jej niewaznoSci,
tylko dyskwalifikuje taka umowe jako Zrodlo roszczenia o przeniesienie prawa wlasnoéci nieruchomosci lub prawa
wieczystego uzytkowania. Tak wiec juz tylko z tego powodu wspomniane ograniczenie dowodowe nie wystepowalo.

Nalezy tez zwr6ocié uwage na wprowadzenie przez samego ustawodawce wyjatku od zasady nieprzeprowadzania
dowodow ponad osnowe i przeciwko osnowie dokumentu w sytuacji, w ktorej zaistnieja szczegdlne okolicznoSci.
Takie natomiast dostrzec mozna w niniejszej sprawie. Szerzej omdéwione zostana w cze$ci odnoszacej sie do kwestii
interpretacji umowy. Niewatpliwie to zar6wno A. C., jak i powod bedacy jej nastepca, a takze pozostali kupcy
sfinansowali calg inwestycje. Mialo to miejsce przez okres dziesieciu lat. Celem zawiazania sp6lki, zakupu gruntu i
wybudowania budynkoéw bylo uzyskanie miejsc pracy, wlasnego lokum na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej, co
jest szczegoblnie istotne, gdy sie zwazy na okoliczno$ci zwigzane z sytuacja kupcéw, jaka zaistnialta w 2002 r.

Reasumujgc stwierdzi¢ wiec nalezy, ze przeprowadzenie dowodow z zeznan $wiadkoéw oraz stron nie prowadzilo do
obejécia przepisow o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznoéci, w sprawie zaistnialy szczeg6lne okolicznosci,
ktére pozwalaly na przeprowadzenie takich dowodéw, nawet gdyby do takiego obej$cia mialo doj$¢, a ponadto
postepowanie dowodowe nie bylo przeprowadzone ponad osnowe lub przeciwko osnowie dokumentu w postaci
umowy przedwstepnej z dnia 9 wrze$nia 2002 r., a jedynie zmierzalo do interpretacji postanowienn umowy. Tym
samym, wbrew stanowisku skarzacego, nie doszlo do naruszenia przez Sad I instancji regulacji art. 247 k.p.c.

Sad Apelacyjny nie podzielil rowniez zarzutu wadliwej, bo dowolnej, sprzecznej z ich tre$cig oceny dowodéw, a tym
samym naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Skarzaca wigzala go z wadliwa w jej ocenie interpretacja umowy przedwstepnej
(prowadzi to do wniosku, cho¢ nie zostalo to wprost wyslowione w apelacji, ze Sad Okregowy naruszyt treé¢ art. 65
k.c.), a tym samym naruszeniem art. 535 k.c. w zwiazku z art. 389 k.c. Stad tez kwestie te omowione zostana lacznie.



W doktrynie i judykaturze dominuje stanowisko, ze na gruncie art. 65 k.c., ktéry nakazuje uwzglednic rézne kryteria
oceny oSwiadczenia woli, takie jak: okolicznosci, w ktorych zostalo ono zlozone, zasady wspolzycia spolecznego,
ustalone zwyczaje, zgodny zamiar stron oraz cel umowy, zastosowanie znajduje kombinowana metoda wyktadni. Sad
Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia 29 czerwca 1995 r.(sygn. akt III CZP 66/95 ,0SNC 1995, nr 5,
poz. 168) przyjal na tle art. 65 k.c. powyzsza metode wykladni o§wiadczen woli. Obejmuje ona zasadniczo dwie fazy. W
pierwszej fazie sens o§wiadczenia woli ustala sie, majac 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 wyja$nienia, jak strony rozumiaty ztozone
o$wiadczenie woli, a w szczegblnoSci, jaki sens laczyly z uzytym w o$wiadczeniu woli zwrotem lub wyrazeniem.
W razie ustalenia, ze byly to te same tresci mySlowe, pojmowany zgodnie sens o§wiadczenia woli trzeba uznac za
wigzacy. Jezeli natomiast okaze sie, ze strony nie przyjmowaly tego samego znaczenia o§wiadczenia woli, konieczne
jest przejscie do drugiej fazy wykladni (obiektywnej), w ktorej wlasciwy dla prawa sens o§wiadczenia woli ustala sie
na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten zrozumial i rozumie¢ powinien. Przyjmuje
sie ,ze na podstawie art. 65 § 2 k.c. mozliwa i dopuszczalna jest sytuacja, w ktorej wlasciwy sens umowy ustalony przy
zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegal od jej jasnego znaczenia w §wietle regut jezykowych (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 22 wrze$nia 2011 r. ,V CSK 427/10, LEX nr 1095853). Wykladania umowy dokonywana
jest na trzech poziomach. Pierwszy wyznaczony jest doslownym brzmieniem umowy, drugi zdeterminowany jest
przez jej tre$¢ odczytang przy zastosowaniu regul interpretacyjnych wyrazonych w art. 658 1 k.c., trzeci zas polega na
ustaleniu znaczenia o§wiadczen woli przez odwolanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy. Nie mozna jednak
przyjac takiego znaczenia interpretowanego zwrotu, ktory pozostawalby w sprzeczno$ci z pozostalymi skladnikami
wypowiedzi. Klocitoby 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 - bra¢ pod uwage takze okolicznoSci zlozenia o§wiadczenia woli, czyli tzw.
kontekst sytuacyjny (art. 65 § 1 k.c.). Obejmuje on w szczegdlnoSci przebieg negocjacji, dotychczasowe dos§wiadczenie
stron, ich status (wyrazajacy sie, np. prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej). Niezaleznie od tego z art. 65 § 2 k.c.
wynika nakaz kierowania sie przy wykladni umowy jej celem. Nie jest przy tym konieczne, aby byt to cel uzgodniony
przez strony, wystarczy cel zamierzony przez jedna strone, ktory jest wiadomy drugiej (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
5 marca 2008 r., V CSK 418/07,LEX nr 577236). Dla ustalenia, jak strony rzeczywiScie pojmowaly o§wiadczenie woli
w chwili jego zlozenia, moze mie¢ znaczenie takze ich postepowanie po zlozeniu o§wiadczenia, np. sposéb wykonania
umowy. Ustalenie tresci czynnoS$ci prawnej wymaga rowniez uwzglednienia art. 56 k.c., ktory stanowi, ze czynno$é
prawna wywoluje nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz roéwniez te, ktére wynikaja z ustawy, z zasad wspdlzycia i
ustalonych zwyczajow.

W niniejszej sprawie Sad I instancji w zadnym przypadku nie naruszyl tak rozumianych metod wykladni o§wiadczen
woli stron umowy. Dokonal tego uwzgledniajac zaré6wno sam tekst umowy przedwstepnej z dnia 2 lipca 2004 r., jak
i okoliczno$ci towarzyszace jej zawarciu. Wsrdd nich zasadnie odwolat sie do sytuacji A. C., ktoéra pierwotnie miala
prowadzi¢ dzialalno$¢ na wybudowanym targowisku jej relacji ze sp6tka, zawieranych przez nia uméw o ré6znym
charakterze, ich celu, zasad finansowania inwestycji, okoliczno$ci zwigzanych z nabyciem udzialu przez powoda, jego
dalszych relacji ze sp6lka, takze po zawarciu umowy przedwstepnej, sposobu okreslenia jego uczestnictwa w pokryciu
kosztow zaré6wno nabycia gruntu, jak i wybudowania na nim budynkow.

W tym zakresie, wbrew stanowisku skarzacej nie sposob doszukaé sie rowniez przekroczenia granic oceny dowodow
wyznaczonych przepisem art. 233 § 1 k.p.c. Zaznaczenia wymaga, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalony
jest poglad, zgodnie z ktérym zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moze by¢ uznany za zasadny jedynie w
wypadku wykazania, ze ocena materialu dowodowego jest razaco wadliwa czy w sposob oczywisty btedna, dokonana
z przekroczeniem granic swobodnego przekonania sedziowskiego, wyznaczonych w tym przepisie. Sad drugiej
instancji ocenia bowiem legalno$¢ oceny dokonanej przez Sad Okregowy, czyli bada czy zostaly zachowane kryteria
okres$lone w art. 233 § 1 k.p.c. Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedtug wlasnego przekonania na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, dokonujac wyboru okreslonych §rodkéw dowodowych. Jezeli z
danego materiatu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym,



to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow i musi sie ostaé, cho¢by w rownym stopniu, na podstawie
tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Przeprowadzona przez sad ocena dowod6w moze
byt skutecznie podwazona tylko wtedy gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy
wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom doéwiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkow przyczynowo — skutkowych (por. przykladowo postanowienie z
dnia 11 stycznia 2001 1., I CKN 1072/99, Prok. i Pr. 2001 r., nr 5, poz. 33, postanowienie z dnia 17 maja 2000 r., I CKN
1114/99, nie publ., wyrok z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000 r., nr 7-8, poz. 139, ).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego ocena dowodoéw dokonana przez Sad pierwszej instancji w przedmiotowej sprawie nie
narusza, ani regul logicznego mys$lenia, ani zasad do$wiadczenia zyciowego czy wlasciwego kojarzenia faktow. Nie
sposob rowniez przypisa¢ Sadowi bledu w ocenie mocy poszczegblnych dowodoéw. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze Sad
Okregowy w pierwszej kolejnoSci dokonywal oceny poszczegélnych dowodoéw, przy czym ocena ta pozostawalta w
zgodzie z treécig kazdego z nich. W dalszej natomiast kolejnoéci dokonywatl konfrontacji tych dowodow z pozostalym
materialem zgromadzonym w sprawie. Wnioski w ten spos6b wyciagniete i w konsekwencji dokonane ustalenia byly
prawidlowe nie naruszajace zadnej z przywolanych wyzej zasad rzadzacych oceng dowodow. Podkresli¢ tez trzeba,
ze w ramach swobody oceny dowodow, miesci sie wybor okres§lonych dowodéw sposrdéd dowodoéw zgromadzonych,
pozwalajacych na rekonstrukeje istotnych w sprawie faktow. Sytuacja, w ktérej w sprawie pozostajg zgromadzone
dowody mogace prowadzi¢ do wzajemnie wykluczajacych sie wnioskéw, jest sytuacja immanentnie zwigzang z
kontradyktoryjnym procesem sadowym. Weryfikacja zatem dowodéw i wybdr przez Sad orzekajacy w pierwszej
instancji okre$lonej grupy dowodéw, na podstawie ktorych Sad odtwarza okoliczno$ci, ktore w $wietle przepisow
prawa materialnego stanowig o istotnych w sprawie faktach stanowi realizacje jednej z plaszczyzn swobodnej oceny
dowodow. Powigzanie przy tym wynikajacych z dowoddéw tych wnioskoéw w zgodzie z zasadami logiki i do§wiadczenia
zyciowego wyklucza mozliwo$é skutecznego zdyskwalifikowania dokonanej przez Sad oceny, tylko z tej przyczyny,
ze w procesie zgromadzono tez dowody, prowadzace do innych, niz wyprowadzone przez Sad pierwszej instancji,
wnioskow.

Dokonujac interpretacji umowy przedwstepnej w ten sposob, ze obejmowala ona nie tylko udzial w gruncie, ale
takze udzial we wlasno$ci budynku za cene w niej wskazana Sad Okregowy przede wszystkim zasadnie odwolat sie
do jej tresci. Juz tylko ten dowod, whasciwie oceniony nie pozwalal na poczynienie ustalen przeciwnych, jak chce
tego skarzaca. Przede wszystkim wykladni zawartych w umowie z dnia 2 lipca 2002 r. postanowien odno$nie jej
przedmiotu nie mozna dokonywaé¢ wylacznie w oparciu o jej § 3, ktory rzeczywiécie w powigzaniu z § 1 umowy
moglby wskazywac na sprzedaz wylacznie udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j.
Nie mozna jednak nie zauwazy¢, co stusznie podkreslit Sad I instancji, ze umowa przedwstepna zawierala szereg
postanowien dotyczacych budynku czy tez budynkéw posadowionych na nieruchomosci, w ktorej udzial pozwana
zobowiazala sie przenie$¢ na powoda. Jak wyzej wskazano nie mozna tresci tej umowy odczytywaé bez odniesienia
sie do wczesniejszych umoéow przedwstepnych zawieranych z pozostalymi kupcami. Faktycznie umowa zawarta z
powodem stanowila ich powielenie z modyfikacja jednak zwiazang z pdzniejszym jej zawarciem i wybudowaniem
budynkéw. Nie moze przy tym ulegaé watpliwoéci, ze nawigzywala ona do sytuacji prawnej A. C. i jej udzialu w
finansowaniu calej inwestycji. Stad nie mozna pomija¢ tych okolicznosci, ktore dotyczyly takze tej osoby. Wtasnie z
tego powodu w ocenianej umowie, a konkretnie w jej § 7 zawarte zostalo postanowienie, zgodnie z ktérym powdd
zobowiazal sie naby¢ od A. C. naklady poniesione przez nia na budowe pawilonu handlowego znajdujacego sie
w budynku (...). Juz tylko takie bezposrednie powiazanie sprzedazy udzialu w uzytkowaniu wieczystego gruntu z
kwestia rozliczen za wybudowany budynek, rozliczen zwigzanych z finansowaniem budowy wskazuje na rzeczywista
wole stron umowy. Trudno bowiem odnaleZ¢ sens umieszczania tego rodzaju postanowien, w sytuacji, w ktorej
przedmiotem umowy miat by¢ tylko udzial w gruncie, a jego cena, jak chce skarzaca, miala wynika¢ wprost z
podjetej uchwaly i wystawionej faktury. Byloby to calkowicie zbedne, a rozliczenia zupelie obojetne dla umowy
przedwstepnej. Podobnej oceny dokonaé nalezy odno$nie zapisow § 4 umowy. W tym przypadku strony ustalily,
Ze umowa przyrzeczona miala zostaé zawarta po uplywie 10 lat od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu
handlowego, nie wcze$niej jednak niz po splacie kredytu bankowego udzielonego spdlce na budowe. Jak z powyzszego
wynika, takze w tym przypadku strony wigzaly zawierana umowe nie tylko z gruntem, ale z procesem inwestycyjnym.



Taki zapis musi byé¢ odczytywany w powiazaniu z relacjami, jakie laczyly pozwang z A. C. i niejako wejsScie w
nie przez powoda. To przede wszystkim brak istniejacej zabudowy, sposobu rozwiazan wewnatrz budynku (lub
budynkow), brak pewnoSci, czy beda to boksy, czy odrebne lokale przesadzil o tym, ze termin zawarcia umowy
przyrzeczonej zostal uzalezniony od takich czynnikoéw. Nie sposdb uznaé, ze strony bez jakiekolwiek potrzeby takie
postanowienia w umowie umieScity i to w sytuacji, w ktorej zawarly w § 6 o§wiadczenie, ze wydanie prawa uzytkowania
wieczystego nastgpilo. Przesadzaja one o uznaniu, ze sprzedaz udzialu w wieczystym uzytkowaniu gruntu wigzana
byla ze sprzedaza udzialu we wspétwlasnoéci budynku. Swiadezy o tym zreszta wprost zapis § 8 umowy, w ktérym
odniesiono sie do umowy o prowadzenie wspdlnej inwestycji, ktéra laczyta pozwana z A. C.. Co jednak najistotniejsze
w tym paragrafie strony okre§lily sposob korzystania nie tylko z prawa uzytkowania wieczystego, co byloby oczywiste,
gdyby tylko ono bylo przedmiotem umowy, ale takze we wspotwlasnoSci wybudowanego obiektu. Tutaj tez strony
bezposrednio wskazaly na umieszczenie tych kwestii w umowie przyrzeczonej. Wykladajac o§wiadczenia woli stron
w zakresie przedmiotu umowy nie mozna tez pomijaé zapiséw, na podstawie ktérych powod zobowigzal sie zawrzeé
umowe wylaczajaca zniesienie wspdtwlasnoéci, przy czym zobowiazanie to dotyczylo nie tylko prawa wieczystego
uzytkowania dzialki, ale rdbwniez, co z punktu widzenia rozstrzygniecia w niniejszej sprawie bylo najistotniejsze, takze
we wspolwlasnosci w wybudowanym budynku handlowym na terenie centrum handlowego. Takie zobowigzanie nie
byloby mozliwe bez zalozenia, ze przedmiotem umowy jest tez udziat we wspdtwlasnoéci budynku. Wreszcie strony
zastrzegly w § 10 umowy prawo pierwokupu udzialéw w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu i ponownie
wspotwlasnoéci wybudowanego obiektu handlowego przez udzialowcoéw pozwanej spolki, w tym przez A. C. oraz
powoda, ktory takze uczestniczyl finansowo w tym zakresie. Te postanowienia umowy przedwstepnej z dnia 2 lipca
2004 r. w sposob jednoznaczny wskazuja, ze zamiarem stron bylo wzniesienie na dzialce gruntu nr (...) budynku albo
budynkow, ktorych wlasnos§é miala zostaé przeniesiona na nabywcow udzialdbw w prawie uzytkowania wieczystego
dzialki gruntu. Co wiecej stanowig one faktycznie powielenie tre$ci uchwat zgromadzenia wspdlnikoéw pozwanej spotki
z dnia 4 i 5 marca 2002 r. Jak wyzej wskazano wniosek taki nalezalo wyprowadzié juz tylko z treSci samej umowy.
Gdyby wola stron obejmowala przeniesienie w umowie przyrzeczonej wylacznie udzialu we wspoélwlasnosci gruntu,
nie bytoby w ogole potrzeby zamieszczania w niej wszystkich powyzszych postanowien, a ponadto opisywania w czeéci
wstepnej aktu notarialnego kwestii zabudowy. Gdyby zamiar stron nie obejmowat objecia umowa przyrzeczong prawa
we wspotwlasnoséci budynkow, nie byloby w ogole w akcie notarialnym - w § 10 zastrzezonego prawa pierwokupu
udzialow we wlasno$ci budynkow. Oceny tej nie zmienia akcentowana w apelacji okolicznoé¢, ze budynki byly juz
wybudowane. OczywiScie zgodzi¢ sie nalezy ze skarzaca, ze nie istnialy przeszkody w jednoznacznym i wyraznym ich
okreéleniu w umowie, a szczegblnie w jej § 3. W takiej sytuacji nie istnialaby potrzeba wykladni o§wiadczen woli stron.
Z nieprecyzyjnego zapisu nie mozna jednak wyciagaé postulowanego przez pozwana skutku w postaci uczynienia przez
strony przedmiotem umowy tylko udzialu w gruncie i braku w ogole odniesienn do udzialu we wlasnosci budynkéw.
Takie stanowisko jest calkowicie sprzeczne z tre$cia umowy. Brak precyzji nie oznacza, ze strony swoja wola nie
obejmowaly tego skladnika. Nie sposoéb przy tym przyjaé, ze strony wobec jednoznacznej treéci art. 235 § 2 k.c.,
(z ktorego to przepisu wynika nakaz lacznego przenoszenia wlasnoséci budynkéw i udzialow w gruncie) zawieralyby
umowe, ktorej przedmiotem bylby sam udzial w gruncie, co czyniloby umowe niewazng. Zasadnie Sad I instancji
odwolatl sie do zeznan swiadka M. O. — notariusza sporzadzajacego umowe. Z zeznan tego $wiadka, a takze z zeznan
pozostalych §wiadkow wynika to, ze Kupcy zamierzali naby¢ prawo do gruntu oraz wznie$¢ na nim pawilon albo
pawilony handlowe tylko i wylacznie w tym celu, aby staé sie wlascicielem lokalu uzytkowego, jaki miat znalez¢ sie we
wzniesionym budynku albo budynkach. Takie tez intencje przy$wiecaly powodowi. Z lokalem tym mial by¢ zwiazany
odpowiedni udzial w prawie do gruntu i cze$ciach wspdlnych nieruchomosci budynkowe;j.

W tym kontekScie niezasadne okazaly sie, akcentowane w apelacji, zarzuty odno$nie uznania za wiarygodne zeznan
$wiadka M. O.. OczywiScie w kontekécie przedstawionej przez skarzgcg argumentacji do zeznan tych podchodzié¢
nalezalo z duza doza ostroznoéci. Ocena jednak zeznan tego §wiadka dokonana w konfrontacji z trescia pozostatych
dowoddw nie pozwala na ich zdyskwalifikowanie z tej przyczyny, ze w tych dowodach znajduja potwierdzenie, ze daja
sie zweryfikowaé, ze ukladaja sie w spdjng i logiczng caloéé, ze przedstawiane przez $wiadka okoliczno$ci wpisuja
sie w sekwencje zdarzen prowadzacych do zawarcia umowy przedwstepnej o takiej, a nie innej treéci. Nalezy jednak
zaznaczy¢, ze zarOwno Sad, jak i skarzaca zeznaniom tym przypisuja nadmierne znaczenie. Nawet bowiem odmowa
uznania ich za wiarygodne nie miala wplywu na rozstrzygniecie sprawy. Pozostale bowiem dowody zgromadzone w



sprawie w spos6b jednoznaczny pozwalaly na ustalenie, ze przedmiotem sprzedazy byl udzial w gruncie oraz udzial
we wlasno$ci budynkow. Zgodzié sie nalezy ze skarzaca, ze z faktu, ze umowa byla sporzadzana przez notariusza nie
wynika automatycznie wniosek , iz nie mogla by¢ ona dotknieta takim brakiem, ktéry by skutkowal jej niewazno$cia.
Notariusz jest powolany do dokonywania czynnoSci notarialnych, wéréd ktoérych wymienia sie sporzadzenie aktow
notarialnych (art. 1 § 1 i art. 79 ust. 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawa o notariacie). Ma on przy tym
obowiazek zachowania wymaganej przepisem art. 49 starannoéci zawodowej sporzadzajac akt notarialny. W $wietle
tego przepisu, notariusz ponosi odpowiedzialnoé¢ za szkode wyrzadzona przy wykonywaniu czynnoéci notarialnej,
na zasadach okre$lonych w kodeksie cywilnym z uwzglednieniem szczegblnej starannosci ,do jakiej obowigzany jest
przy wykonywaniu czynnosci. Z przytoczonego unormowania wynika, ze odpowiedzialno$¢ za szkode notariusza jest
odpowiedzialno$cia cywilna za wyrzadzona szkode przy wykonywaniu przez niego czynnoéci notarialnej. Oznacza
to, ze twierdzenia apelujacej, iz M. O. jest zainteresowana wynikiem sprawy (i to nawet podwdjnie - jako notariusz
sporzadzajacy umowe oraz jako zona osoby majacej takie same jak powodowie roszczenie wzgledem pozwanej) sg
uzasadnione , co kaze jak wcze$niej podniesiono, do jej zeznan podchodzi¢ z pewnym dystansem, aczkolwiek nie
mozna ich dyskwalifikowa¢ skoro maja oparcie rowniez w innych dowodach. W tym miejscu trzeba dodaé, ze nie
ma ostatecznie znaczenia to czy notariuszowi przyniesiono gotowy projekt umowy czy tez ona sam go przygotowal,
niewatpliwie umowa jest sporzadzana przez notariusza, ktéry tez w okreslonych sytuacjach prawnych moze odmowié
dokonania danej czynno$ci (art. 81 pr. not.). Niewatpliwie sporzadzona umowa przedwstepna nie jest wzorcowa jezeli
chodzi o okreSlenie jej przedmiotu. Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze wpisywala sie ona w caly cigg zdarzen, stanowita
w znacznej czedci powielenie uméw wezesniejszych. Ustalajac co mialo by¢ przedmiotem umowy przedwstepnej Sad
pierwszej instancji oparl sie na zeznaniach wskazanego wyzej $wiadka jako jednym z wielu dowodéw. Oprocz tego
mial na uwadze zeznania samych stron, stuchanych w sprawie §wiadkéw, dowody z dokumentéw. Sad ocenial réwniez
okoliczno$ci zawarcia badanej obecnie umowy, cel jej zawarcia, zachowania jej stron przed i po zawarciu umowy. Sad
poddat ocenie, w jakim celu powdd i szereg innych os6b, zawieraloby umowe przedwstepna kupna sprzedazy jedynie
prawa do gruntu i to w sytuacji, w ktorej budynki juz istnialy. W tych okoliczno$ciach zasadnie przyjal, 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 udziat we wlasnosci budynku.

Z dowodow z dokumentow w postaci umowy spoiki ,(...) ,, Sp. z 0.0. w S., umowy sprzedazy udzialéw przez Centrum
na rzecz A. C. i w dalszej kolejnoéci na rzecz powoda (umowa z dnia 2 lipca 2004 r.), umowy sprzedazy nakladéw
z dnia 2 lipca 2004 r., umowy pozyczki zawartej przez spotke z A. C. w dniu 12 kwietnia 2002 r. umowy dzierzawy
z dnia 7 czerwca 2002 r. z aneksem zawartej prze te podmioty, umowy o wspolne prowadzenie inwestycji z dnia 22
lipca 2002 r. z aneksami, samej umowy przedwstepnej dnia 2 lipca 2004 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 1., Z treci protokotu kontroli skarbowej z dnia 27 kwietnia 2006 r., z tresci uchwal zgromadzenia wspélnikoéw
pozwanej spolki, z pisemnych i innych publicznych obietnic zarzadu pozwanej co do zawarcia z poszczegdlnymi
kupcami uméw dotyczacych udzialu w prawie wlasno$ci budynkéw skladajacych sie na centrum handlowe badz
ustanowienia odrebnej wlasnosci poszczegdlnych lokali uzytkowych i ich sprzedazy kupcom, uwzgledniajac fakt
uczestniczenia, juz po zawarciu umowy z wrze$nia 2002 r., przez kupcow (w tym A. C., a takze powoda) w finansowaniu
inwestycji wynika, ze Sad Okregowy wylozyl znaczenie o§wiadczen woli obu stron w zakresie okreslenia przedmiotu
umowy w sposob prawidlowy, odpowiadajacy treSci powyzszych dowodéw. Uzupehliajac je dowodami z zeznan
Swiadkow oraz stron zasadnie podkredlil, Ze w uzasadnieniu wyroku, ze wylacznie z tego powodu A. C., powdd i
pozostali wspdlnicy zaangazowali sie w projekt stworzenia centrum handlowego przy ul. (...) w S. i w tym celu zalozyli
spotke. Niewatpliwie zamiarem kupcoéw bylo zawigzanie spdélki, ktorej zadaniem bylo zrealizowanie konkretnych
zamierzen udzialowcdéw polegajacych na nabyciu nieruchomosci, wybudowaniu centrum handlowego i w dalszej
kolejnosci nabycia w nim udzialéw przez poszczegolnych wspolnikow. Zasadnie przy tym Sad I instancji powigzal
te okoliczno$¢ z akcentowanymi w toku zeznan §wiadkow i powoda problemami, jakie mialy miejsce w przypadku
wszystkich kupcéw na innym targowisku przy ul. (...), ktére zmuszeni byli opusci¢ z uwagi na planowang inwestycje
drogowa. Stad tez akcentowana w tych zeznaniach byla cheé stabilizacji sytuacji kupcow, stworzenie jasnych i
jednoznacznych warunkéw prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, ktére sprowadzaly sie, co oczywiste, do pewnosci
praw do lokali, w ktorych taka dzialalno$¢ miala by¢ prowadzona. To w tym kontekscie wprost wynikajacym z



tresci powyzszych dowodéw odczytywaé nalezalo poszczegblne zapisy umowy przedwstepnej. To caly ciag zdarzen,
zawierania poszczeg6olnych umoéw, wysokoSci i charakteru $wiadezen kupcoéw pozwalal jednoznacznie zdekodowaé
wole stron umowy, cel tej umowy. Wszystkie zawigzane wezly obligacyjne, niezaleznie od ich charakteru sprowadzaly
sie do nabycia gruntu, wybudowania budynkéw i co najwazniejsze zapewnienia finansowania calego przedsiewziecia,
oczywiScie z zamiarem nabycia poszczego6lnych lokali przez wspolnikéw. Tylko i wylacznie z tego powodu ponosili
oni $wiadczenia czesto wyzsze od normalnych w danych stosunkach (wliczenie kredytu w placony czynsz). Wobec
tych okolicznosci za wiarygodne uznac nalezalo zeznania $§wiadka M. O., ktéra jednoznacznie i wyraZnie wskazala, ze
sprzedaz miata dotyczyé¢ zaréwno gruntu, jak i wszystkich budynkéw i urzadzen z tym gruntem zwigzanych. Brak w
$wietle ombéwionych dowodow racjonalnych powodow, dla ktorych kupcy mieli zawiera¢ umowe przedwstepna o innej
tresci niz pozwalajaca na nabycie w przysztoéci nie tylko prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, lecz rowniez
budynkéw wzniesionych na tym gruncie, natomiast notariusz wbrew oczywistym regulacjom prawnym godzi¢ sie na
zawarcie niepelnych i wadliwych umoéw. OczywiScie akt notarialny mogl i powinien zostac¢ zredagowany zdecydowanie
precyzyjniej, jednakze w zadnym przypadku jego treéci nie da sie odczytaé jako odnoszacej sie wylgcznie do udziatu
w gruncie. Przeczy temu jasna wola stron umowy. OczywiScie bledne jest przy tym stanowisko skarzacej dotyczace
braku odzwierciedlenia w umowie przedwstepnej zmiany stanu faktycznego w zwiazku z wolg kupcow, by umowy
zawierane pozniej byly takie same jak wczeSniejsze. Stanowisko takie stoi w calkowitej sprzecznosci z treScia umowy
z dnia 2 lipca 2004 r. Juz wyzej wskazano na odmiennoéci zwigzane z zawarciem przez powoda umowy z A. C.
(m. in. kwestia nakladéw), jak rowniez odmiennoéci wynikajace z wybudowania budynkéw (np. brak postanowien
w zakresie zezwolenia wybudowanie centrum handlowego). Niezaleznie od tego, gdyby w istocie bylo tak, ze celem
powoda byloby nabycie jedynie udzialu w prawie uzytkowania wieczystego, to jak stusznie wskazal Sad I instancji,
nie istnialby sens okreslania w umowie przyrzeczonej bardzo odleglego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Jest
to tym istotniejsze, gdy sie zwazy, ze powodowie wplacili cala cene, co pozwana w akcie notarialnym potwierdzila.
Rzeczywiscie, gdyby wola stron bylo sprzedanie wylacznie udzialu w gruncie mogloby to nastapi¢ od razu, bez
konieczno$ci zawierania umowy przedwstepnej i przyrzeczonej. W chwili zawierania umowy przedwstepnej nie
istnialby w ogole sens odraczania terminu zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Nie znajduja uzasadnienia argumenty pozwanej dotyczace wadliwego ustalenia, ze powdd, A. C. i pozostali kupcy, byli
wielokrotnie zapewniani przez czlonkéw zarzadu pozwanej o tym, ze wlasno$é wzniesionych budynkéw zostanie na
nich przeniesiona jako nie znajdujacego oparcia w dowodach, ktoérych Sad mial nie przytoczyc. Jest to stanowisko
nieuprawnione. Zreszta pozwana popada w tym zakresie w sprzeczno$¢, albowiem sama odnosi sie do przywotlanego
dowodu z protokolu ze zgromadzenia wspolnikéw z dnia 30 kwietnia 2013 r. Sad Okregowy wyraznie wskazal,
na jakich dowodach opart tego rodzaju ustalenia. Odwolal sie w tym zakresie do pisma z dnia 11 maja 2006 r.
wraz z projektem aktu notarialnego pisma z dnia 10 wrze$nia 2007 r., pisma z dnia 30 maja 2003 r., czy wlaénie
wspomnianego protokolu. Mozna sie zgodzi¢ ze skarzaca, ze ten ostatni dowdd zawieral zapisy dotyczace tylko
uzytkowania wieczystego, jednakze z zeznan §wiadkoéw wynika, ze kwestia ta omawiana byla szerzej i takie zapewnienia
padaly. Niezaleznie od tego z pozostalych dowod6ow Sad wyprowadzil w oparciu o analize tresci tych dokumentéw stad
prawidlowy wniosek zaréwno co do prze$wiadczenia kupcow, w tym powodow, co do zamiaréw sprzedazy udzialow
w gruncie i w budynkach, jak i celu i sensu zamieszczania w umowie przedwstepnej zapisow odnoszacych sie do
budynkéw. Ponadto zapewnienia takie zapewnialy spolce uiszczanie przez kupcow wyzszych stawek czynszu dzierzawy
albo najmu, trwajac w przekonaniu, ze po uplywie terminu okreSlonego w umowie przedwstepnej, zostang oni
roéwniez wspotwlascicielami budynku, ktory zostal wybudowany za $rodki z kredytu splacanego przy pomocy tychze
czynszo6w. Réwniez zeznania Swiadka M. O. wskazywaly na zlozenie deklaracji przez cztonkéw zarzadu pozwanej spotki
o zamierzonej sprzedazy udzialow we wlasnosci budynkéw.

Nalezy podkreslié, ze strona pozwana zasadniczo dla wykazania swych twierdzen nie zglosita zadnych dowodéw
osobowych, za wyjatkiem wnioskowania o przesluchanie stron. To $§wiadkowie wskazani przez powoda swoimi
zeznaniami potwierdzili jego stanowisko co do przedmiotu umowy przyrzeczonej. Cho¢ przed Sadem odwolawczym
pozwana podniosla, ze nie bylo podstaw do uznania, iz celem powstania pozwanej sp6lki, jak podkreélila apelujaca,
zalozonej tylko przez W. C. i M. Z., byla realizacja wspolnej — z kupcami inwestycji — a w efekcie przeniesienie praw
do poszczegdlnych lokali w ramach wybudowanego centrum handlowego na kupcow finansujacych te inwestycje



— to nie zakwestionowala Zadnego z ustalen Sadu pierwszej instancji, na podstawie ktérych Sad ten doszedt do
takich wnioskdéw, w szczegblnos$ci odnoszacych sie do sytuacji poprzedzajacej zawarcie umowy pozwanej spolki, co do
okoliczno$ci nabycia wieczystego uzytkowania przez spotke, sposobu sfinansowania tego zakupu, zawarcia przez W.
C.iM. Z. um6w zbycia udzialow pozwanej spolki z poszczegbdlnymi kupcami, czy umédw pozyczek zawartych pomiedzy
spolka, a kupcami, uchwal podjetych przez zgromadzenie wspélnikow w dniach 4 i 5 marca 2002 roku i wreszcie
zawarcia umow pomiedzy spo6lka, a poszezegolnymi kupcami o prowadzenie wspolnej inwestycji.

W tych okolicznoéciach zasadnie Sad I instancji uznal za niewiarygodne zeznania reprezentantow pozwanej.
W tym wzgledzie Sad nie ograniczyl sie jedynie do przeciwstawienia, jak sugeruje skarzgca, temu dowodowi
wypowiedzi powoda przedstawionych podczas jego przesluchania oraz Swiadkow bedacych w podobnej sytuacji, co
powdd. Dokonujac oceny tych dowodéw Sad odwolal sie do poszczegbdlnych postanowien umowy przedwstepne;j,
ktoére zdaniem Sadu prowadzily do zdyskwalifikowania tych zeznan. Odnosi sie to w szczegbdlnoéci do zapisow
zamieszczonych w § 8 , 9 i 10 umowy. Co istotne zeznania reprezentantéw pozwanej skonfrontowane zostaly
z dowodami z dokumentoéw obrazujacych poprzedzajace podpisanie umowy przedwstepnej relacje gospodarcze
pomiedzy stronami (zawarcie umowy spolki, zaciggniecie kredytu, tre$¢ zgromadzen wspo6lnikow, zawarcie umow
pozyczki czy dzierzawy, korespondencji pomiedzy spétka a kupcami). Sad przeprowadzit tez analize dowodéw z
dokumentéw odnoszacych sie do zdarzen zaistnialych po podpisaniu aktu notarialnego, mogacych wskazywaé na
to jak strony rozumialy jego poszczegélne postanowienia w szczeg6lnosci odnoénie przedmiotu tej umowy. Danie
wiary dowodom z przestuchania powoda oraz z zeznan kupcéw, bedacych w tej sprawie $wiadkami, stanowito przede
wszystkim efekt powigzania przez Sad Okregowy dowodéw z dokumentéw z dowodami osobowymi. Podkreslenia tez
wymaga, ze reprezentanci pozwanej cho¢ ostatecznie twierdzili, ze przedmiotem sprzedazy miat by¢ wylacznie udzial
w gruncie, nie potrafili w zaden spos6b w toku przestuchania wyjasnié, dlaczego w tej sytuacji powodowie, jak i inni
kupcy, kredytowali budowe, a potem przez lata uczestniczyli w splacie kredytu jaki spotka zaciagnela w banku.

Wobec powyzszego bez znaczenia pozostaje przedstawione w apelacji wyliczenie ceny okre$lonej w umowie
przedwstepnej odnoszone do tresci uchwaly z dnia 5 marca 2002 r. o przyjeciu ceny za metr kwadratowy gruntu
w wysoko$ci 1.000 zl. W $wietle zaoferowanych dowodéw taka zbiezno$¢ nie pozwala na uznanie, ze wola stron
umowy bylo wylacznie zobowigzanie do przeniesienia udzialu w gruncie, w szczegdlnos$ci majac na uwadze ogol
skomplikowanych relacji finansowych stron i mnogo$é laczacych i wezldow obligacyjnych. Takie proste, czysto
automatyczne wigzanie ustalonej ceny gruntu z ceng okreSlona w umowie przedwstepnej jest w zwigzku z tym
nieuprawnione. Sad Apelacyjny nie dostrzega w ustaleniach faktycznych sugerowanej wewnetrznej sprzecznoéci, co
mialo uzasadniac¢ zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Podobnej oceny dokona¢ nalezy odno$nie wystawionej faktury
VAT nr (...) z dnia 26 listopada 2002 r. To, ze jako jej tytut okre$lono udzial w cze$ciach wspo6lnych gruntu, a cene
okre$lono na 30.000 z} (zreszta nieco odmienng od okres§lonej w umowie przedwstepnej) nie oznacza, ze wola stron
bylo wylacznie przeniesienia udzialéow w gruncie. Przecza temu przeprowadzone w sprawie dowody.

Podobnie oceni¢ nalezalo argumentacje odnoszaca sie do wadliwego wyprowadzenia wnioskéw co do zakresu umowy
przedwstepnej z okoliczno$ci zwigzanych z wzywaniem kupcéw do zawarcia aneksu do umowy przedwstepnej. Wbhrew
stanowisku skarzacej, takie wnioskowanie uznaé nalezy za prawidlowe, odpowiadajace zasadom logiki i do§wiadczenia
zyciowego. Przeciwnych argumentéw nie dostarcza mozliwoé¢ budowania na tej podstawie alternatywnego stanu
faktycznego. Aneks do umowy rzeczywisScie mogl zmierzaé do rozszerzenia pierwotnie ustalonego zakresu umowy
przedwstepnej, ale uwzgledniajac jej tre$¢ uzasadnione jest ustalenie, ze mogl zmierzaé do doprecyzowania
poszczeg6lnych postanowien umowy, co w ogole wykluczaloby konieczno$¢ dokonywania zabiegdw interpretacyjnych.
Podkreslenia przy tym wymaga, ze miat dotyczy¢ nie udzialu we wspotwlasnosci budynku, a wyodrebnienia lokali, a
wiec kwestii odmienne;j.

Powolywanie sie przez strone apelujaca na poszczegolne dowody w oderwaniu od wynikajacych z niekwestionowanych
dokumentow, odzwierciedlajacych realia wspolpracy stron w tej sprawie, nie moze prowadzi¢ do uznania za bledne,
czy to dokonanie wyboru dowodéw stanowigcych kanwe ustalen Sadu Okregowego, czy tez ich ocene przeprowadzong
przez Sad.



Stwierdzenie to odnosi sie réwniez do ustalen Sadu w zakresie ceny, w my$l ktérych strony — po jej okreéleniu w
akcie notarialnym na kwote 30.500 zl, po tej dacie jej nie zweryfikowaly. Okolicznoé¢, ze strony w dniu podpisywania
umowy przedwstepnej ewentualnie dopuszczaly mozliwosé zmiany ceny, nie podwaza trafnosci ustalen Sadu, ze
do takiej zmiany nie doszlo. Obojetny dla tych ustalen w tym zakresie pozostaje takze fakt, ze A. C. realizujac z
pozwana wspdlna inwestycje w czasie procesu inwestycyjnego, czynita na nia uméwione naklady, czy tez to, ze powdd,
jako udzialowiec pozwanej Spotki podobnie jak i A. C. przekazywal na jej rzecz okreSlone kwoty pozwalajace spolce
realizowac¢ inwestycje — centrum handlowe. Wskazaé wrecz nalezy, ze brak jest podstaw prawnych do zmiany tytulow
wszystkich przekazywanych przez A. C. i powoda na rzecz pozwanej Srodkéw pienieznych zwigzanych z procesem
inwestycyjnym i funkcjonowaniem centrum handlowego, i obecne ich zakwalifikowanie jako ceny.

Dodac¢ tez nalezy, ze wbrew twierdzeniom apelujacej Sad Okregowy nie ustalal woli tylko strony powodowej, ale na
podstawie powolanych przez siebie dowodéw ustalit wole stron umowy przedwstepnej, wskazujac, ze przedstawione
przez reprezentanta pozwanej spolki stanowisko, co do woli jaka mialy wyraza¢ oSwiadczenia stron umowy z dnia
9 wrze$nia 2002 roku, jako pozostajace w sprzecznoSci z dowodami z dokumentéow odzwierciedlajacych relacje
gospodarcze pomiedzy stronami i pozostalymi dowodami osobowymi, sa niewiarygodne.

Niezasadne okazaly sie zarzuty naruszenia przez Sad I instancji przepisoéw art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c. w zw.
z art. 1047 k.p.c. odnoszone do niedopuszczalnej zdaniem skarzacej ingerencji w tresé¢ o$wiadczenia woli, ktorego
zlozenia przez pozwana domagal sie powod. Jej zdaniem, Sad zamiast oddali¢ powodztwo ustalajac, ze wynikajaca
z umowy przedwstepnej cena jest inna, niz objeta zadaniem, dokonal jej modyfikacji. Stanowiska tego nie sposéb
podzieli¢. Po pierwsze co do zasady mozliwa byla ingerencja w tres¢ zadania powoda. Jej zakres odpowiadat treéci
umowy przedwstepnej w zakresie ceny (por. przykladowo wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 stycznia 2015 r., sygn.
akt III CSK 114/14, LEX nr 1648704 oraz z dnia 9 czerwca 2009 r., sygn. akt II CSK 24/09, LEX nr 677889).
O dopuszczalno$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 obowigzku zawarcia umowy,
wypowiedziat sie Sad Najwyzszy rowniez w wyroku z dnia 12 wrzeénia 2014r (sygn. akt CSK 635/13, LEX nr 1521214).
Stwierdzil w nim, Ze zwiazanie granicami zadania nie oznacza, ze sad orzekajacy zwigzany jest w sposob bezwzgledny
samym sformulowaniem zgloszonego zadania. Jezeli tre$¢ zadania sformulowana jest niewlasciwie, niewyraznie lub
nieprecyzyjnie sad moze, a nawet ma obowigzek, odpowiednio je zmodyfikowaé, jednakze zgodnie z wola powoda
i w ramach podstawy faktycznej powodztwa po to, by nada¢ objawionej w tre$ci pozwu woli powoda poprawng
jurydycznie forme. Po drugie, w okolicznoSciach niniejszej sprawy analiza treSci pozwu w sposéb jednoznaczny
prowadzi do wniosku, ze pow6d domagal sie okre§lonego w nim o$wiadczenia woli przez pozwang wskazujac, ze
przeniesienie udzialu w uzytkowaniu wieczystym gruntu i udzialu we wspotwlasnosci budynku ma nastapi¢ na
warunkach ustalonych w umowie przedwstepnej z dnia 2 lipca 2004 r. (strona 1 pozwu). Pow6d w czeéci postulatywne;j
pozwu nie tylko odwolal sie do umowy i okreslonych w niej warunkdw, ale wprost wskazal, ze o§wiadczenie pozwanej
ma obejmowac cene w wysoko$ci 30.500 zl. Odpowiadala ona tresci § 5 umowy, w ktorej tak wlasnie zostala
okres§lona. Takiego stanowiska procesowego powoda nie mozna myli¢ z przedstawiona w pozwie argumentacjg. Nie
budzi watpliwosci, ze kupcy, w tym powdd, a wezesniej jeszcze A. C. poniesli oprdocz zaplaty ceny z umowy z 2
lipca 2004 r. réwniez inne wydatki, jednak powo6d nie wykazal, aby cena udzialu w uzytkowaniu wieczystym i w
budynkach podana w umowie ksztaltowala sie inaczej. Strony umowy przedwstepnej ceny w niej okre$lonej nie
zmienily, nie ustalily przy tym, ze powdd bedzie obowiazany do zaplaty innej kwoty tytulem ceny nieruchomosci,
niz podana kwota 30.500 zl. Powdd przedstawil wylacznie kwestie zwigzane caloksztaltem rozliczen ze sp6tka. To
ze postugiwal sie pojeciem ceny, nie oznacza, ze w taki sposéb rozumial zapisy umowy przedwstepnej. Oceny tej nie
zmienia tre$¢ pisma powoda z dnia 29 lipca 2014 r. Jego analiza prowadzi bowiem do wniosku, ze powdd wprawdzie
okreslil cene na kwote 125. 663,30 zt jednakze po pierwsze bylo to wynikiem zobowiazania sadu, a po drugie powod
jednoznacznie kwote te odnosil do wszelkich laczacych go, czy A. C. ze spotka wezlow obligacyjnych (dzierzawy,
najmu, o prowadzenie wspdlnej inwestycji, zakupu udzialéw, pozyczki). Przedstawial ich zaangazowanie finansowe
zwiazanie nie tylko z nabyciem gruntu oraz udzialu we wspoélwlasnosci, ale takze z caloksztaltem wzajemnych relacji,
w tym zwigzanych z uczestnictwem w spolce. Jego wiec twierdzenie odnosily sie do réznych tytutdow, do réznych
podstaw dokonywanych przesunie¢ majatkowych. W zadnym przypadku nie mozna ich utozsamiaé z ceng okreslong



w umowie przedwstepnej. Nalezy podkresli¢, ze umowa przedwstepna okreslajaca tresé i warunki, na jakich zostanie
zawarta umowa przyrzeczona, uzalezniala jej zawarcie od splaty zadluzenia kredytowego pozwanej spétki w banku
zaciagnietego na zrealizowanie inwestycji. Cene jednak jednoznacznie oznaczala umowa przedwstepna, jej wysoko$é

zostala uksztalttowana w sposob zgodny z wolg stron, w ramach swobody uméw, o jakiej stanowi art. 353" k.c. Znalazlo
to pelne potwierdzenie w zeznaniach stuchanych §wiadkoéw, a przede wszystkim w zeznaniach samego powoda. W
tym miejscu zasadne jest jeszcze dodanie, ze powdd w odpowiedzi na apelacje pozwanej twierdzil, ze nie dowodzil
nigdy w toku postepowania, ze umoéwiona cena jest inna, niz okre$lona w przedwstepnej umowie sprzedazy. Zgadzal
sie z tym, ze w umowie ostatecznej (przyrzeczonej) miala by¢ wskazana taka sama cena. On sam i wskazani przez nich
Swiadkowie dowodzili jedynie, jaka kwote pieniezna rzeczywiScie przekazali pozwanej, i to na podstawie wszystkich
zawartych porozumien. Nadto, co istotne, sama pozwana ustanawiajac odrebna wlasnosé lokali i dokonujgc ich
sprzedazy rozréznia cene sprzedazng i warto$¢ lokalu, przy czym w umowach sprzedazy cena w istocie odpowiada
cenie z umowy przedwstepnej. Tym samym uprawnione i konieczne bylo sformulowanie przez Sad sentencji wyroku
odpowiadajacej tresci zawartej w formie aktu notarialnego umowy przedwstepnej z dnia 2 lipca 2004 r., a tym samym
treéci o§wiadczenia, jakiego powod oczekiwal i domagal sie od pozwanej Spolki, co potwierdza nie sprzeciwienie sie
temu przez powoda w dalszym toku procesu.

Majac na uwadze, ze zarzut naruszenia przez Sad orzekajacy w pierwszej instancji przepisow art. 535 k.c. w
zw. z art. 389 k.c. stanowil wedlug strony pozwanej przede wszystkim konsekwencje uchybien tego Sadu co do
zakresu postepowania dowodowego oraz oceny dowodow, a kwestie te juz zostaly omodwione, ze wskazaniem
na bezpodstawno$¢ stanowiska strony skarzacej, odrebne odniesienie sie do tego zarzutu oznaczaloby zbedne
powtérzenie przedstawionej argumentacji.

Jako oczywiécie chybiony oceni¢ nalezy zarzut naruszenia art. 487 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie, a w
konsekwencji takie uksztaltowanie wzajemnych o§wiadczen stron, ktére powoduje, ze §wiadczenie pozwanej nie jest
odpowiednikiem $wiadczenia drugiej ze stron, juz tylko w Swietle jego uzasadnienia przez strone apelujacg, ktéra
stusznie wskazujgc na rozumienie pojecia ekwiwalentno$é podaje, Ze nalezy je rozumieé jako przekonanie stron, ze
Swiadczenia w umowie maja rowna warto$¢ obiektywnie badz z perspektywy ich konkretnych potrzeb i intereséw
(tak: L. Wegrzynowski w: Ekwiwalentno$¢ $wiadczen w umowie wzajemnej, monografia, LEX 2011). Oceniajac tre$c
umowy przyrzeczonej, do zawarcia ktorej dazy powdd, wskazac nalezy, ze strony powiagzane sa szeregiem relacji
gospodarczych, a umowa przyrzeczona znajdujaca zrédlo w umowie przedwstepnej z dnia 2 lipca 2004 r. stanowi
jedna z tych relacji. Pozostanie zatem przez strony z ceng na poziomie pierwotnie ustalonym, nawet gdy wczeéniej
strony zakladaly mozliwoé¢ jej modyfikacji, w sytuacji kiedy powod, a wezesniej A. C. w szczeg6lnoéci poczynili znaczne
naklady na nieruchomo$¢ pozwanej spo6iki, wyklucza uznanie, ze umowa ktorej element stanowi¢ ma zaskarzone w tej
sprawie orzeczenie, oceniana moze by¢ jako pozostajaca w sprzecznoéci z art. 487 § 2 k.c. Dodatkowo przy tym nalezy
zwr6ci¢ uwage, ze w umowach zawartych w pazdzierniku 2014 roku pomiedzy pozwana spotka a czlonkami rodzin
czlonkow jej zarzadu o ustanowieniu odrebnej wlasno$c¢ lokali i sprzedazy przez spolke tych lokali, cena sprzedazy

odpowiada cenie z umowy przedwstepnej, i tak za lokal o powierzchni 28,50 m” - cena wynosi 26.551 z1 , a za lokal o

powierzchni 41 m*- cena wynosi 38.849 zl i pozostaje na poziomie ceny z umowy stron z 4 lipca 2004 r.

Jako chybiony ocenié nalezy tez zarzut naruszenia art. 355 § 11 2 k.c. — z przyczyn wynikajacych z juz przedstawionej
w tym zakresie argumentacji przy omawianiu zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Doda¢ jednie nalezy, ze argumenty
Sadu Okregowego wywodzone z profesjonalizmu czy to stron — jako przedsiebiorcow, czy tez sporzadzajacego akt
notarialny notariusza — w ocenie Sadu odwolawczego nie sa decydujace dla rozstrzygniecia w sprawie.

Za czeSciowo zasadne uznaé nalezalo argumenty strony apelujacej odno$nie blednego rozstrzygniecia o kosztach
procesu. W ocenie Sadu drugiej instancji zawarte w punkcie pierwszym zaskarzonego wyroku rozstrzygniecie
uwzgledniajace powodztwo, co do zobowigzania pozwanej do zlozenia o$wiadczenia woli odpowiadajacego jej
zobowigzaniu z umowy przedwstepnej z dnia 2 lipca 2004 r. stanowi o wygraniu przez powoda procesu w calosci.
Sad I instancji, wlaéciwie wskazal, ze istota zadania pozwu bylo stwierdzenie obowiazku zlozenia przez pozwana
okre$lonego o$wiadczenia woli. Powod zwrdcit sie w tym celu do Sadu z wnioskiem o zobowigzanie pozwanej (...)



Sp. z 0.0. do zloZenia o$§wiadczenia woli o sprzedazy na jego rzecz wskazanych w pozwie udzialéw w nieruchomoéci
polozonej w S. przy ul. (...) (centrum handlowe), na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w dniu 2 lipca
2004 r. Formulujac to zgdanie powod z jednej strony wskazal, ze ma to nastgpic¢ na warunkach okre§lonych w zawartej
przez strony w umowie przedwstepnej, a z drugiej strony wskazywat na kwote, ktéra odzwierciedlala calo$é nakladow
poniesionych przez nich na zakup gruntu oraz budowe posadowionych na tym gruncie budynkéw. W odpowiedzi
na pozew, a takze konsekwentnie w toku postepowania strona pozwana twierdzila, ze powod nigdy nie mial staé sie
wspotwlascicielem centrum handlowego, lecz jedynie wspoétuzytkownikiem wieczystym gruntu znajdujacego sie pod
nim, co z punktu widzenia obowigzujacych przepisoéw bylo i jest niemozliwe. Spér stron nie sprowadzat sie zatem do
kwestii ceny, za jakg mialy zosta¢ nabyte udzialy w nieruchomoéci, lecz czy powdd w ogoéle jest uprawniony do nabycia
udzialu w nieruchomogci. Podkreslenia przy tym wymaga, ze powod wprost oswiadczyl, ze domaga sie zobowiazania
pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli zgodnie z zawarta umowa przedwstepna. Taka byla istota ich zadania. Stad tez
przedmiotem oceny winno by¢ ziszczenie sie warunkow wynikajacych wylgcznie z tre$ci umowy przedwstepne;j. To, ze,
jak wskazano wyzej, powod podniost réwniez okolicznoéci zwiazane z calo§ciowym rozliczeniem inwestycji pozostaje
bez znaczenia. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze strony laczylo wiele uméw zwiazanych zaréwno z udzieleniem spolce
kredytu, z prowadzeniem wspolnej inwestycji, czy wreszcie uméw najmu czy dzierzawy. To, ze rozliczenia te zostaly
przez powoda ujete i omoéwione nie oznacza, ze w taki sposdb nalezalo okreslaé cene sprzedazy, jako majgca wynikac
z umowy przedwstepnej. W §wietle powyzszego nie mozna uznaé, aby powdd przegral sprawe w czesci, w ktorej Sad
obnizyl wynagrodzenie za jakie ma nastgpié¢ sprzedaz przedmiotowych nieruchomosci, jak wywodzi strona pozwana.
Powdd nie ubiegal sie o zaplate konkretnej kwoty, z ktorej zasadzona zostala jej tylko cze$é, lecz o zobowiazanie
pozwanej do zlozenia oS§wiadczenia woli, ktérego przedmiotem mialo byé przeniesienie na niego udzialu w prawie
wieczystego uzytkowania gruntu oraz we wlasno$ci budynkéw na warunkach wynikajacych z umowy przedwstepne;j.
W tych okoliczno$ciach zgodnie z art. 98 § 11 3 k.p.c. do celowych kosztéw postepowania zaliczy¢ nalezy te, ktore
ksztaltowane byly treécig wlasnie tej umowy. W zwiazku z tym odnie$é je nalezalo do ustalonej przez strony ceny
sprzedazy, tj. 30.500 zl. Na koszty poniesione przez powoda skladala sie oplata od pozwu w wysokoéci 1.525 zl, oplata
od pelnomocnictwa w wysokoéci 17 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 2.400 z} ustalone na tej samej
podstawie § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst
jednolity: Dz.U z 2013 r., poz. 461). Lacznie wiec wyniosly one 3.942 zl. Do takiej tez kwoty skorygowaé nalezato
zasadzone w wyroku koszty procesu zasadzone od pozwanej na rzecz powoda.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok jednie w zakresie
kosztow procesu naleznych powodom od pozwanej, obnizajac je do kwoty 4.167 zt, a w pozostalym zakresie — zgodnie
z przepisem art. 385 k.p.c., apelacje pozwanej oddalit.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c., art. 98 § 1, 3i 4 k.p.c. oraz § 6 ust.
5w zwigzku z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie optat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu ( tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 461), wskazujac, ze co do meritum strona powodowa wygrala apelacje.

SSA E. Skotarczak SSA T. Zelazowski SSA A. Sottyka



