Sygn. akt:I C 161/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 czerwca 2017 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczaca: SSR del. Katarzyna Sztymelska
Protokolant: sekr. sadowy Aleksandra Strumilowska

po rozpoznaniu w dniu 7 czerwca 2017 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa T. W., S. T., D. W.

przeciwko (...) Sp.zo.0. wG.

o wydanie nieruchomogci

1. nakazuje pozwanej, aby wydata powodom parter budynku administracyjno — socjalnego wraz z tacznikiem polozony
na gruntach stanowiacych przedmiot uzytkowania wieczystego, dla ktérych Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi
ksiege wieczysta nr (...);

2. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci;

3. zasadza od pozwanej na rzecz powoddéw solidarnie kwote 12.825 (dwanascie tysiecy osiemset dwadzieScia pieé¢
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu,

4. nakazuje pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Gliwicach kwote 240 zl (dwiescie
czterdzie$ci) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

SSR del. Katarzyna Sztymelska
Sygn. akt I C 161/16

UZASADNIENIE

Powodowie T. W., D. W.iS. T. wnie§li ostatecznie o nakazanie pozwanej (...) Spdlce z ograniczona odpowiedzialno$cia
z siedziba G. wydania nieruchomoéci :

- parteru budynku administracyjno — biurowego wraz z lacznikiem, posadowionego na dzialce nr (...), stanowiacego
odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci,

- nieruchomoéci gruntowej, skladajace sie z dzialek gruntu o numerach(...) do ktérej powodom przystuguje prawo
uzytkowania wieczystego,

dla ktorych Sad Rejonowy w Gliwicach prowadzi ksiege wieczysta nr (...).



Whiesli takze o zasadzenie na ich rzecz kosztow procesu.

Uzasadniajac powoddztwo wskazali, ze powodowie zawarli z pozwana spotka umowy: sprzedazy - warunkowa,
darowizny, przedwstepna i oSwiadczenie o ustanowieniu prawa pierwokupu, przy czym pozwana zobowiazala sie kupic
udzialy w prawie uzytkowania wieczystego oraz wlasno$¢ budynkoéw, a do czasu nabycia powodowie zobowigzali sie
udostepnié¢ pozwanej do korzystania parter budynku poloznego na dzialce (...), co tez nastapilo oraz dzialki (...), ktore
pozwana wykorzystuje jako parking. Podali, ze przez kilka lat nie doszlo o zawarcia umowy przyrzeczonej, pomimo
wezwan powodéw. Podniesli, ze pozwana utracila tytul prawny do wladania nieruchomoscia, od kiedy dochodzenie
roszczen z umowy przedwstepnej stalo sie niemozliwe. Wskazali, ze od 7 wrze$nia 2006r. pozwana bezumownie i
wbrew woli powodéw korzysta z parteru budynku, jednak mimo wezwan do opuszczenia zajmowanych pomieszczen
nadal je zajmuje, odmawiajac zwrotu przedmiotu prawa wlasnoéci powodom, powolujac sie na rzekome prawo do
korzystania z budynku, wynikajace z umowy przedwstepne;j.

Pozwana (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w G. wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasgdzenie
od powod6w na jej rzecz kosztow procesu.

Pozwana przyznala, ze doszlo do zawarcia uméw pomiedzy stronami i ze zamierzala naby¢ prawo uzytkowania
wieczystego dzialek wraz z wlasno$cig budynkéw, a poniewaz powodowie zajmowali cze$¢ nieruchomosci, pozwanej
udostepniono parter budynku administracyjno — socjalnego wraz z lacznikiem — ktéry laczy hale produkcyjna
nabyta na wlasno$c¢ przez pozwana od powodéw. Pozwana podniosta wadliwo$éc¢ zapisu w umowie z dnia 7 wrze$nia
2007r. odnoénie okreélenia terminu, zgodnie z ktérym postanowiono, ze spolka nie mogla zadaé zawarcia umowy
przyrzeczonej przed uplywem 4 lat od zawarcia umowy, w zwigzku z czym zastosowanie ma art. 389 § 2 k.c. Tym
samym uprawnienie kazdej ze stron do zawarcia umowy przyrzeczonej wygasto w terminie roku od daty podpisania
umowy przedwstepnej. Pozwana podkreslila, ze jej tytul prawny do korzystania z budynku administracyjno —
socjalnego z lgcznikiem przez okres 4 i wiecej lat wynika z aktu notarialnego zawartego w dniu 7 wrzesnia 2006r.
oraz woli obu stron, i nalezy go kwalifikowa¢ jako uzytkowanie, w zwiazku z czym zadanie wydania budynku
jest nieuprawnione. Dodala, ze zagdanie wydania nieruchomosci gruntowej — dzialek nr (...) jest nieuprawnione,
gdyz strona powodowa nie jest w zaden sposob pozbawiona wladztwa nad rzecza, natomiast pozwanej przystuguje
nieodplatna i nieograniczona w czasie stuzebnos¢ drogi, polegajaca na prawie przechodu i przejazdu.

Zdaniem pozwanej tytul do wladania nieruchomos$cia ma charakter autonomiczny, podobny do uzytkowania, i
wymaga zbadania o$wiadczenia stron w tym zakresie. Nie jest zwigzany z umowg przedwstepna, a z kompleksem
umoéw zawartych dnia 07 wrze$nia 2006 roku (k. 326).

Stan faktyczny:

W dniu 7 wrzeénia 2006 r. T. W.iS. T. zawarli - w formie notarialnej - z (...) Sp6tka z ograniczona odpowiedzialnoScia
z siedziba K. m.in. nastepujace umowy:

1) sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) wraz z wilasnoScia budynku hali produkcyjnej z
nieruchomo$ci objetej ksiega wieczysta KW nr (...) wraz z istniejaca infrastruktura oraz zainstalowanymi suwnicami
za lgczna cene 17 690 000 zl;

2) przedwstepna sprzedazy, w stanie wolnym od obciazen hipotecznych na rzecz (...), caloSci przystugujacych im
udzialbw w prawie uzytkowania wieczystego dzialek nr (...) o lacznej powierzchni 0,6691 ha wraz z wlasnoécia
znajdujacych sie na tych dzialkach, stanowiacych odrebne nieruchomosci, budynku administracyjno-socjalnego z
lacznikiem i portierni oraz w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu o powierzchni 0,1981 ha, powstalej z
podzialu dzialki nr (...), przy granicy z dzialka nr (...) — z nieruchomo$ci objetej ksiega wieczysta KW nr (...), za
laczna cene stanowigcg warto$¢ rynkowa tego prawa uzytkowania wieczystego i budynkow, ustalong przez bieglego
rzeczoznawce wyznaczonego wspolnie przez wszystkie strony umowy, jednak za cene netto nie wyzsza niz 300 zl za

prawo uzytkowania wieczystego 1m” gruntu i 4 000 z za 1m® powierzchni budynku, w terminie wskazanym przez



spolke (...) Spblka z ograniczona odpowiedzialno$cig w K., jednak nie wcze$niej niz po uplywie czterech lat, liczac od
dnia 7 wrze$nia 2006 r., badZ w terminie wskazanym przez T. W. i S. T., nie krétszym niz 6 miesiecy liczac od wezwania
spolki do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W ramach przedwstepnej umowy sprzedazy pozwana spotka zobowigzala sie takze do:

- zaplaty na rzecz T. W. i S. T. kary umownej w kwocie 2 000 000 z w przypadku, gdyby do zawarcia umowy
przyrzeczonej sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dzialek nr (...) i wlasnosci budynkéw stanowiacych odrebne
nieruchomoéci oraz prawa uzytkowania wieczystego dziatki powstalej z podziatu dzialki nr (...) nie doszlo w terminie
wskazanym przez T. W. i S. T. z przyczyn lezacych po stronie spolki,

Strony postanowily (§10), ze zaplata kar umownych nastapi na podstawie wezwania wierzyciela wystawionego w
przypadku zaistnienia zdarzenia skutkujacego obowiazkiem zaplaty kary umownej, ktére okresla¢ bedzie termin
zaplaty nie krotszy niz 14 dni, a pod wzgledem wykonania zobowigzania do zaplaty strony poddaly sie wzajemnie
egzekucji z aktu notarialnego w myél art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. i postanowily o uprawnieniu wierzyciela do wystapienia
o nadanie klauzuli wykonalnoSci aktowi notarialnemu w terminie 2 lat od powstania zobowiazania do zaplaty kary
umownej.

Wszystkie nieruchomo$ci objete umowami z dnia 7 wrze$nia 2006 r. polozone sa na terenie (...). Pozwanej zalezalo na
prowadzeniu dzialalnoSci w tej strefie i jak najszybszym przeniesieniu swojej siedziby, dlatego strony uzgodnity, ze do
czasu zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedajacy udostepnia spolce - po zakonczeniu prowadzonego remontu - parter
budynku administracyjno - socjalnego polozonego na dzialce nr (...), wraz z lacznikiem. Do udostepnienia budynku
doszlo zgodnie z umowg przedwstepna (§ 8 tiret trzeci umowy z dnia 7 wrze$nia 2006r. k. 39). Pietra pierwsze i drugie
budynku pozostaly we wladaniu powodow.

Po uplywie 4 lat od zawarcia uméw, powodowie podjeli dzialania w celu zawarcia umowy przyrzeczonej. Pismem z
dnia 11 wrze$nia 2012 1. T. W.iS. T. skierowali do pozwanej wezwanie do zawarcia umowy przyrzeczonej, wyznaczajac
miejsce i termin na dzien 22 kwietnia 2013 r. i jednoczesne wezwanie do uzgodnienia osoby rzeczoznawcy w celu
zlecenia wyceny. W zalaczeniu do pisma z dnia 30 stycznia 2013 r. T. W. i S. T. przekazali spolce sporzadzona na
ich zlecenie wycene nieruchomosci, wskazujac ze winna stanowi¢ podstawe ustalenia ceny sprzedazy i potwierdzajac
wyznaczony uprzednio termin oraz miejsce zawarcia umowy przyrzeczonej. We wskazanym przez T. W.iS. T. terminie
nie stawil sie nikt ze strony sp6lki. Pismem z dnia 17 czerwca 2013 r., doreczonym w dniu 19 czerwca 2013 r., T. W. i S.
T. wezwali spotke do zaplaty kary umownej. Strony negocjowaly warunki i cene kupna nieruchomoséci na podstawie
roznych wycen, wedlug ktérych warto$é calego budynku oceniano na kwoty od 5000 000 zt do 10 000 000 zk. Pozwana
nie godzila sie na proponowane przez wlascicieli ceny sprzedazy, takze 8 000 000 zl, uwazajac ze jest zawyzona.
Proponowala swoja cene — okolo 6 000 000 zl, ktéra zdaniem powodoéw byla zanizona. Nie doszlo do porozumienia.
Strony nie porozumialy sie takze kwestii ewentualnej oplaty za najem pomieszczen. Strony nie wyznaczyly wspoélnie
osoby rzeczoznawcy, ktory mialby wyceni¢ nieruchomosé. T. W. i S. T. zlozyli wniosek do Sadu Rejonowego o
nadanie klauzuli wykonalno$ci przedwstepnej umowie sprzedazy w zakresie kary umownej. Postanowieniem z dnia
25 wrzeénia 2013 r. Referendarz Sagdowy nadat klauzule wykonalnoSci aktowi notarialnemu w zakresie obejmujacym
obowiazek zaplaty przez pozwana spotke narzecz T. W.iS. T. kwoty 2 000 000 zt tytutem kary umownej za niezawarcie
umowy przyrzeczonej sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dzialek nr (...) i wlasno$ci budynkow stanowiacych
odrebne nieruchomos$ci oraz prawa uzytkowania wieczystego dzialki powstalej z podziatu dzialki nr (...) w terminie
wskazanym przez T. W. i S. T. z przyczyn lezacych po stronie (...) Spdlki z 0.0. w G.. W oparciu o tak uzyskany tytul
wykonawczy T. W. i S. T. wszczeli postepowanie egzekucyjne przeciwko pozwane;.

Spolka (...) wniosta przeciwko T. W. i S. T. pozew o pozbawienie wykonalno$ci tytulu wykonawczego. Wyrokiem z
dnia 28 marca 2014r., wydanym przez Sad Okregowy w Gliwicach pod sygn. akt. XII C 247/13, w calo$ci pozbawiono
wykonalno$ci tytut wykonawczy w postaci aktu notarialnego sporzadzonego dnia 7 wrzeénia 2006r. , zaopatrzonego
w klauzule wykonalno$ci na mocy postanowienie referendarza sagdowego w Sadzie Rejonowym w Gliwicach z dnia



25 wrze$nia 2013 roku. Spoélka cofneta jednak pozew. Sad Apelacyjny w Katowicach w dniu 18 grudnia 2014r. (sygn.
VACa 434/14) uchylil wyroku Sadu I instancji z dnia 28 marca 2014r. oraz umorzy! postepowanie w sprawie.

Powodowie w oparciu o przywolany wyzej tytul wykonawczy wyegzekwowala od pozwanej spotki kwote 1 262 574,69
z} (z tytulu kary umownej). Pozwana w dalszym toku negocjacji dotyczacych nabycia nieruchomoéci proponowala, aby
o powyzsza kwote obnizy¢ cene kupna.

Do chwili obecnej nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwana nadal nieodplatnie uzytkuje parter budynku
jako biura zarzadu, ksiegowoSci, dzialu technicznego i zaopatrzenia. Ponosi oplaty za media.

Pozwana bedac uzytkownikiem wieczystym dzialki numer (...) korzysta z przedmiotowej nieruchomosci gruntowej w
zakresie w jakim przystuguje jej w tym wzgledzie skuteczny wzgledem powodow tytul prawny jakim jest ujawniona
w dziale IIT ksiegi wieczystej (...) nieodplatna i nieograniczona w czasie sluzebno$¢ drogi na dzialkach nr (...)
objetych ta ksiega wieczysta — polegajaca na prawie przejazdu i przechodu juz istniejaca droga, przy czym po
dzialkach oznaczonych numerami (...) z wykorzystaniem dwoch przejazdéw, tj. pélnocnego i poludniowego oraz na
prawie przeprowadzenia przylacza gazowego do dzialki nr (...) na rzecz kazdoczesnych wlasciciel lub uzytkownikow
wieczystych dzialki nr (...) objetej ksiega wieczysta nr (...) (k. 236).

Z kolei powodowie, ktorych nieruchomoéci zostaly obciazona wyzej stuzebnoscia drogi, w pozostalym zakresie w pelni
korzystaja z dziatek gruntu o numerach (...) Odéniezaja, kosza, dbaja o nie, o porzadek. Remontujg droge, takze ta
oddang do stuzebnosci. (...) te nie zostaly ogrodzone, nie ma szlabanu i faktycznie stanowia miejsca parkingowe
naprzemienne zajmowane przez pracownikow pozwanej, pracownikéw powodoéw i powigzanych z nimi podmiotow
lub ich najemcéw majacych siedzibe na pierwszym i drugim pietrze spornego budynku. W celach porzadkowych
uzytkownicy wieczySci nieruchomosci w tym powodowie oraz pozwana jak i szereg innych przedsiebiorcéw przyjeto
regulamin korzystania z drog wewnetrznych, odnoszacy sie roéwniez do zasad parkowania pojazdéw. Ustanowiono
roéwniez zarzadce drog.

(dowéd: odpis zupelny ksiegi wieczystej Nr (...) - k. 22-32, odpisy aktoéw notarialnych z dnia 7 wrzeénia 2006r. - k.
33-43, z dnia 22 kwietnia 2013r.- k. 44-51; wezwanie do zawarcia umowy przyrzeczonej z dnia 11 wrze$nia 2012r. -
k. 64-65, protokot stwierdzenia niestawiennictwa - k. 103-106; odpisy postanowient Sadu Rejonowego w Gliwicach w
sprawie II Co 5500/13 z dnia 25 wrze$nia 2013r. - k. 115-117 i z dnia 2 czerwca 2014r. - k. 118-120, kopia skargi na
czynnoé¢ referendarza zlozonej dnia 20 grudnia 2013r. w sprawie II Co 5500/13 - k. 121-124, kopia pozwu w sprawie
XII C 247/13 Sadu Okregowego w Gliwicach - k. 125-130, odpis wyroku wraz z uzasadnieniem w sprawie XII C 247/13
Sadu Okregowego w Gliwicach - k. 131-142 i postanowienia Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 18 grudnia 2014r.
- k. 243-245, odpisy postanowien Sagdu Rejonowego w Gliwicach z dnia 22 grudnia 2014r. w sprawie II Co 5112/14
— k. 246-249 oraz Sadu Apelacyjnego w Katowicach w sprawie I C 79/16 - k. 321 -324 ; regulamin korzystania z
dr6g wewnetrznych w rejonie ulicy (...) w G. k. 241-242; korespondencja przedprocesowa stron - k. 191-204, 235;
wezwania do opuszczenia nieruchomosci — k. 309-314 ; odpis KRS - k. 315-318, dokumentacja fotograficzna — k.
319-320; zeznania $wiadka P. K. — protokdl z rozprawy w dniu 21.12.2016r. - k. 327-328, 330; zeznania Swiadkow: R.
W., W. E., D. L. oraz przestuchanie powoda T. W. — protokét z rozprawy w dniu 8 marca 2017 roku - k. 366-371, 373;
przestuchanie za pozwana J. W. — protokoét z rozprawy w dniu 7 czerwea 2017 roku — k. 398-400, 401.

Opisany stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych powyzej dowodéw z dokumentéw prywatnych, co do
ktérych nie bylo podstaw, by uznaé je za niewiarygodne. Dowody z dokumentéw urzedowych zostaly sporzadzone
przez uprawnione osoby, w granicach ich kompetencji, a zatem byly w pelni wiarygodne.

Dowody z zeznan $§wiadkoéw oraz z przestuchania stron - przeprowadzone na okolicznos$é przebiegu negocjacji
w przedmiocie zawarcia przez strony uméw, w tym umowy przedwstepnej, okolicznosci zawarcia tej umowy,
okoliczno$ci korzystania przez pozwanego z nalezacych do powodoéw nieruchomosci - Sad ocenit jako wiarygodne —
byly one logiczne, wywozone, wzajemnie sie uzupelialy w wyzej przyjetym zakresie.



Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodowie wniesli o nakazanie pozwanej spolce wydania im parteru budynku administracyjno — biurowego wraz z
lacznikiem oraz dzialek gruntu o numerach(...)wykorzystywanych jako parking.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa, podnoszac iz przystuguje jej tytul prawny do wladania nieruchomoscia,
podobny do uzytkowania.

Zgodnie z art. 222 § 1 kodeksu cywilnego, bedacym podstawa powodztwa, wlasciciel moze zgdac od osoby, ktéra wlada
faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania rzecza.

Roszczenie windykacyjne stluzy wlasdcicielowi przeciwko osobie, ktora rzecza faktycznie wlada. Koniecznymi
przestankami tego roszczenia sa: status wlasSciciela (wspolwlasciciela), fakt, ze nie wlada on (sam lub przez inng
osobe) swoja rzecza, a takze fakt, ze rzecza faktycznie wlada pozwany, ktory jest do tego nieuprawniony (por. wyr.
SN z 23.9.1992 r., IT CRN 99/92, Legalis). Trescia roszczenia windykacyjnego jest bowiem przyznanie wlascicielowi
zadania wydania oznaczonej rzeczy przez osobe, ktéra wlada jego rzecza bez uprawnienia skutecznego wzgledem
wlasciciela (por. wyr. SN z 29.8.2013 r., I CSK 711/12, Legalis). Skoro istota zadania wtasciciela polega na wydaniu
mu rzeczy, zobowiazany do wydania naruszyciel prawa wlasnosci jest zobowiazany do Swiadczenia polegajacego na
czynieniu ( facere). Wystepujac do sadu o wydanie rzeczy, powod powinien zadaé nakazania pozwanemu wydania
sporej rzeczy oznaczonej indywidualnie. Przedmiotem wydania (Zagdania procesowego) jest rzecz w rozumieniu art.
45 KC. Przedmiotem roszczenia windykacyjnego jest rzecz oznaczona co do tozsamosci, tj. zindywidualizowana przez
odpowiedni opis. Rzecz powinna by¢ okres§lona co do tozsamosci, nawet jesli wchodzila lub wchodzi w sklad wiekszej
caloéci, zbioru rzeczy, a nawet jedli miala charakter rzeczy oznaczonej co do gatunku.

W samej tresci art. 222 § 1 KC przewidziano, ze wladciciel moze zadac od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza,
aby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przysluguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do
wladania rzecza. Jezeli takie skuteczne uprawnienie do wladania rzecza pozwanemu przyshuguje, pozwany podnosi
zarzut hamujacy exceptio iuris chronigcy uprawnienie pozwanego do wladania rzecza, skuteczne wobec wlasciciela
(por. J. Ignatowicz, w: Resich, Komentarz, 1972, t. I, s. 504). Chodzi tu o prawa prawnorzeczowe (uzytkowanie,
spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu, zastaw, stuzebno$¢ mieszkania), stosunki obligacyjne zawarte z
wlascicielem rzeczy (najem, dzierzawa, uzyczenie, leasing, spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego),
niektére uprawnienia prawnorodzinne i spadkowe, tj. uprawnienie do wykonywania zarzadu majatkiem wspdlnym
malzonkéw, wykonywanie zarzadu majatkiem dziecka przez rodzicoéw, zarzad spadkiem powierzony wykonawcy
testamentu (por. E. Gniewek, w: System PrPryw, t. 3, 2013, s. 893).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy w ocenie Sagdu powodztwo zaslugiwalo na uwzglednienie
w zakresie wydania parteru budynku wraz z facznikiem, gdyz pozwanej nie przysluguje skuteczne wobec wlascicieli
prawo do wladania tg czeécig nieruchomosci, bedacej wlasno$cia powodow.

Pomiedzy powodami a pozwana nie istnieje juz zadna umowa, zadne zobowigzanie materialnoprawne, z ktérego
wynikaloby uprawnienie pozwanej do wladania rzeczona czescia budynku.

Pozwana przyznala, ze uprawnienie kazdej ze stron do zawarcia umowy przyrzeczonej wygaslo, a jednoczeénie
podniosla, zZe jej tytul prawny do korzystania z budynku administracyjno — socjalnego z lacznikiem przez okres
4 i wiecej lat wynika z aktu notarialnego zawartego w dniu 7 wrzeSnia 2006r. oraz z woli obu stron, i nalezy
go kwalifikowaé autonomicznie jako podobny do uzytkowania, w zwigzku z czym zadanie wydania budynku jest
nieuprawnione.

W ocenie Sadu pozwana nie wykazala, jakoby przystugiwat jej tytul prawny, na podstawie ktérego ma ona prawo
nieodplatnego korzystania nieruchomos$ci — parteru budynku, ktéra zajmuje. Strona pozwana ujawnia przy tym
znaczng niekonsekwencje opierajac prawo do wladania nieruchomo$cia o umowe, ktére zobowigzania wygasly, co



sama wywodzila w toku innego procesu przed Sadem Okregowy w Gliwicach (XII C 247/13) odmawiajac zaplaty
powodom kary umownej wynikajacej z tozsamej umowy.

Celem ustalenia, czy pozwanej przystuguje skuteczne prawo do wladania nieruchomoscia, Sad dokonal ponownej
oceny treSci zobowiazania laczacego strony, czyli umowy przedwstepnej sprzedazy, z dna 7 wrze$nia 2006r. ktorej
istota w $wietle art. 389 § 1 k.c. sprowadzila sie do zobowiazania stron do zawarcia umowy przyrzeczonej. Analiza
umowy przedwstepnej zawartej w 2006r. przez strony prowadzila do tozsamego wniosku, ze dotknieta byla ona
brakami, ktore ostatecznie uniemozliwily przez dalsze dziesieé lat zawarcie umowy przyrzeczone;j.

W doktrynie poza sporem jest, ze pod ustawowym pojeciem ,,istotnych postanowien umowy przyrzeczonej” rozumieé
nalezy co najmniej essentialia negotii kontraktu definitywnego. Jest to warunek konieczny umowy przedwstepnej,
chot - oczywiscie - nie zawsze wystarczajacy, albowiem zgodnie z zasada swobody uméw moga tu zosta¢ wprowadzone
takze i inne, wazne dla stron postanowienia umowy przyrzeczonej. Niewatpliwie do elementéw przedmiotowo
istotnych umowy sprzedazy nalezy cena (art. 535 § 1k.c.), a tej strony nie ustalily. Wskazaly jedynie pulap maksymalny
i okreslily wole wspdldzialania w celu uzgodnienia ceny. Mimo, iz umowa zawarta zostala w formie notarialnej,
to wbrew woli jednej strony druga nie mogla dochodzi¢ przed sadem wykonania tego zobowigzania. Sad musialby
bowiem okresli¢ tre$é kontraktu w zakresie ceny, a do tego brak jest podstaw w przepisach prawa polskiego. O tym, ze
cena nie zostala ustalona Swiadczy okoliczno$é¢, iz strony prowadzily negocjacje w sprawie zawarcia umowy sprzedazy,
przedstawiajac swoje, roznigce sie, wyceny nieruchomosci. Jednakze gdyby nawet przyjac, ze wprowadzony w umowie
mechanizm stanowil wystarczajace okreslenie ceny sprzedazy, to wzajemne roszczenia z umowy przedwstepnej
wygasly z uwagi na uplyw terminu uprawniajgcego do ich realizacji, o ktéorym stanowi przepis art. 389 § 2 k.c.

Nalezy rowniez przyjac, iz ustawodawca uzywajac w art. 389 § 2 k.c sformulowania ,,nie moze zagda¢” zawarcia umowy
przyrzeczonej, miat na mysli nie tyle mozliwo$¢ dochodzenia roszczenia w procesie, co reguluje dopiero art. 390 k.c.,
ile sama mozliwo$é¢ podniesienia wobec drugiej strony roszczenia z umowy przedwstepnej. ,Nie moze zadac¢” oznacza
brak roszczenia materialnoprawnego, a nie tylko kompetencji do dochodzenia go w procesie. Wbrew sugestiom
plynacym z wykladni jezykowej uplyw terminu z art. 389 § 2 zd. 2 k.c., ktérego nie kwestionuja strony, wplywa nie tylko
na byt roszczenia o zawarcie umowy ale powoduje wygasniecie calego zobowiazania z umowy przedwstepnej (szerzej
P. Machnikowski, Umowa przedwstepna po nowelizacji kodeksu cywilnego. Wybrane zagadnienia, PPiA 2004, Nr LX,
s. 88 i n.; tak tez M. Krajewski, Umowa przedwstepna zgodnie z nowela, s. 8; por. W. Popiolek, w: K. Pietrzykowski,
KC. Komentarz, t. 1, 2008, art. 389, Nb 20; A. Olejniczak, w: A. Kidyba (red.), KC. Komentarz, t. 3, 2010, s. 256 i n.;
przeciwnie M. Gutowski, Konwersja umowy stanowczej w przedwstepna wobec zmian kodeksu cywilnego, PiP 2004,
z.11,8. 53 in).

Przepis art. 389 § 2 zd. 3 k.c., ma charakter bezwzglednie obowiazujacy. Peli role zblizong do terminu przedawnienia,
a tym samym ogranicza czas zwigzania stron umowa przedwstepng i tym samym czas, w ktérym mozliwe jest
dochodzenie wynikajacych z nich roszezen. Celem ustawodawcy bylo zagwarantowanie, by strony nie pozostawaly
zwigzane nadmiernie dlugo, nie wiedzgc jednoczesnie, kiedy ma zosta¢ zawarta umowa przyrzeczona.

Upadek calego stosunku zobowigzaniowego wynikajacego z umowy przedwstepnej uniemozliwia skuteczne
podnoszenie w toku niniejszego procesu uprawnienia pozwanej do wladania sporna nieruchomos$cig. Innymi
slowy wygasniecie roszczenia o zawarcie umowy przyrzecznej powoduje wygasniecie calego zobowigzania z umowy
przedwstepnej i jednocze$nie uprawnienia do korzystania przez pozwang z nieruchomosci. Jezeli bowiem umowa
przyrzeczona nie zostanie zawarta, a wlasciciel udostepnil rzecz do korzystania potencjalnemu nabywcy, to trudno w
takich okoliczno$ciach znalezé usprawiedliwienie dla twierdzenia, ze przystuguje mu skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania nieruchomoscig. Istnienia skutecznego wzgledem wlascicieli uprawnienia nie wykazala
strona pozwana, poszukujac Zrodla uprawnienia w zobowiazaniu stron wynikajacym z umowy przedwstepnej z dnia 7
wrze$nia 2006r., ktére wygaslto wraz z uprawnieniem kazdej ze stron do zawarcia umowy przyrzeczonej. W wyroku z
dnia 18 kwietnia 1974r. (III CRN 30/74) Sad Najwyzszy wskazal, ze od chwili, gdy stalo sie jasne, ze do zawarcia umowy
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci nie dojdzie z jakiejkolwiek przyczyny, strona ktéra miala naby¢ wlasnosc,
powinna zwr6cié przedmiot transakcji. Jezeli tego nie uczynita lub z tym zwleka, stala sie posiadaczem cudzej rzecz



w zlej wierze. Konsekwencja wygaséniecia uprawnienia kazdej ze stron do zawarcia umowy przyrzeczonej, jest brak
po stronie pozwanej skutecznego prawa do wladania rzecza bedaca wlasnoscia powodow, co daje im uzasadniong
podstawe do zadania wydania owej rzeczy.

Nakazujac wydanie nieruchomo$ci — parteru budynku z lacznikiem - nalezy stanowczo wyeliminowaé trwajacy
niemal 10 lat stan niepewnoéci wywolany niemoznoécig zawarcia umowy przyrzeczonej z uwagi brak skutecznych
mechanizméw do okreslenia ceny czy niemozno$¢ zadania jej zawarcia z uwagi na uplyw terminu okre§lonego w
przepisie art. 389 § 2 zd. 3 k.c. Strona pozwana utracila uprawnienie do korzystania z parteru budynku oparte o umowe
przedwstepna z dnia 7 wrzesnia 2006r. i wynikajace z niej wzajemne zobowiazania stron. Przez kolejne lata wiedzac o
wygasnieciu zobowigzania, co podnosila w toku sprawy w przedmiocie kary umownej, nie doprowadzila do zawarcia
z powodami umowy, sankcjonujacej ,,sposéb udostepnienia” parteru budynku, na mocy ktorej uzyskalaby skuteczne
uprawnienie do wladania parterem budynku w rozumieniu art. 222 § 1 k.c.

Biorgc pod uwage powyzsze, Sad orzekl, jak w punkcie pierwszym sentencji wyroku.

Sad oddalil powodztwo w zakresie zadania wydania nieruchomo$ci gruntowej, sktadajgce sie z dzialek gruntu o
numerach (...), do ktorej powodom przystuguje prawo uzytkowania wieczystego, albowiem powodowie nigdy nie
zostali pozbawieni wladztwa co do tych nieruchomosci. Wskazane dzialki gruntu zostaly obcigzone stuzebnoécia drogi,
z ktérej pozwana korzysta. Na dzialce (...) mieéci sie przedmiotowy budynek administracyjno — socjalny, ktérego
dwa pietra zajmuje strona powodowa. Powodowie na wskazanych dzialkach urzadzili miejsca parkingowe, posadzili
ro§liny, urzadzili trawniki, §ciezki. Kazda ze stron, jej przedstawiciele i pracownicy korzystajac z parkingdéw, a pozwana
spoltka nie ogrodzila ich, nie postawila zadnego szlabanu i nie ogranicza dostepu do nich. Powodowie maja do nich
dostep zapewniajacy wladanie dzialkami, korzystaja nieprzerwanie z dzialek jak wtasciciele i wykonuja obowiazki
wlascicieli, takie jak biezace naprawy, od$niezanie, koszenie trawy. Wreszcie umowa przedwstepna w § 8 tiret 3
stanowila o udostepnieniu pozwanej spolce parteru budynku wraz z tacznikiem. Nie uzgodniono kwestii udostepnienia
dzialek, a jedynie ich przyszlego zakupu, co ostatecznie ze wskazanych wyzej przyczyn nie nastapilo. Zwyczajowo
pracownicy i przedstawiciele pozwanej parkuja od 10 lat samochody na dzialkach gruntu, pod budynkiem, ktore
lacznie zamierzali naby¢ od powodéw. Biorac pod uwage powyzsze powddztwo w tej czeSci bylo nieuzasadnione,
gdyz pozwana spélka nie pozbawila powodéw wladztwa nad nieruchomos$cia gruntowa w postaci dzialek gruntu
o numerach (...) do ktérej powodom przystuguje prawo uzytkowania wieczystego, dla ktérych Sad Rejonowy w
Gliwicach prowadzi ksiege wieczystg nr (...).

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow procesu nastgpilo na podstawie art. 100 zd. 2 kpe, zgodnie ktérym Sad
moze wlozy¢ na jedna ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztéw, jezeli przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej
czesci swego zadania albo gdy okreSlenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu.

Powodowie wygrali proces w ponad 90%. Warto$¢ przedmiotu sporu zostala ustalona w oparciu o przepis art. 23 *
k.p.c. (k. 365), a okoliczno$¢ kwestionowania przez pozwana sposobu wyliczen opartych o cytowany przepis (ktéry
to sposob podlegal sprawdzeniu na zasadzie art. 25 § 1 k.p.c.) stanowi konsekwencje sporu miedzy stronami w
kwestii ustalenia ceny nieruchomosci oraz nalezno$ci za korzystanie. Wymaga podkreslenia, iz wysoko$¢ podanej
przez powoda sumy powinna odpowiada¢ hipotecznej wysoko$ci trzymiesiecznego czynszu najmu lub dzierzawy, jaki
mozna uzyskaé¢ od nieruchomos$ci w okregu danego sadu. Zwazywszy, iz powdd utrzymal sie z zagdaniem niemal w
calosci Sad obowiazkiem zwrotu kosztéw obciazyl pozwang, zasadzajac na rzecz powodéw solidarnie kwote 12 825
z} tytutem zwrotu kosztoéw procesu (na ktore sklada sie oplata od pozwu 5 574 zl, koszty zastepstwa procesowego 7
200 z} oraz oplata od pelnomocnictw 51 zl) oraz nakazujac pobraé¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa kwote 240
z} tytulem nieuiszczonych wezeéniej kosztow sadowych.



