Sygn. akt I ACa 1347/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lutego 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Edyta Jefimko

Sedziowie:SA Zbigniew Stefan Cendrowski

SO (del.) Marcin Lochowski (spr.)

Protokolant:st. sekr. sad. Monika Likos

po rozpoznaniu w dniu 26 lutego 2014 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoddztwa M. Z.

przeciwko (...) Sp.z0.0. wW.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 22 kwietnia 2013 r. sygn. akt I C 1177/12

1. oddala apelacje;

2, zasqdza od (...) Sp. z 0.0. w W. narzecz M. Z. kwote 2700 (dwa tysiqce siedemset) zlotych tytulem
zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1347/13

UZASADNIENIE

M. Z. wniosla o zobowiazanie (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig z siedzibg w W. do zawarcia umowy,
w ktorej pozwana spotka ustanawia i przenosi na rzecz powodki odrebna wlasnoéé lokalu mieszkalnego nr (...),
usytuowanego na parterze (pierwszej kondygnacji) budynku przy ul. (...) w Z., na nieruchomosci, dla ktérej Sad
Rejonowy w Wolominie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), skladajacego sie z dwoch pokoi, kuchni, lazienki i

przedpokoju o lacznej powierzchni uzytkowej 49,60 m? oraz przylegajacego balkonu o powierzchni 3,40 m?, z ktérym
to lokalem zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspolnej, stanowiacej grunt, na ktérym zostal zbudowany budynek,
oraz czeSci budynku, niestuzace wylacznie do uzytku wiascicieli lokali, wynoszacy (...) oraz prawo do wylacznego
korzystania z miejsca postojowego nr (...) znajdujgcego sie na poziomie -2 w garazu usytuowanym pod budynkiem —
za lgczna cene w kwocie 155.000 zt wraz z podatkiem VAT.

(...) sp. z 0.0. w W. wniosla o oddalenie pow6dztwa. Pozwana spétka przyznala, iz w dniu 3 czerwca 2009 r.
zawarla z M. Z. umowe zobowiazujacga do wybudowania i ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego oraz
jego sprzedazy, a takze sprzedazy powddce udzialu w lokalu uzytkowym — garazu wielostanowiskowym i oddania

do wylacznego korzystania dla kupujacej pomieszczenia pomocniczego — balkonu o powierzchni 3,98 m®. Strona



pozwana zarzucila jednak, ze ani w dacie zawierania umowy zobowiazujacej z dnia 3 czerwca 2009 r., ani w terminie
pOzZniejszym zgromadzenie wspo6lnikow nie wyrazilo zgody na zbycie nieruchomosci powddce. Wedlug pozwanej,
uchwala taka jest stosownie do treSci art. 228 pkt 4 k.s.h. konieczna do skutecznego rozporzadzenia przez spotke
wlasno$cia nieruchomosci.

Nadto, pozwana spotka wskazala, Zze pow6dztwo w niniejszej sprawie nie jest skuteczne ze wzgledu na brak tozsamoéci
przedmiotu umowy zobowiazujacej i zadania pozwu. Nie byto bowiem sporne, iz w trakcie procesu inwestycyjnego
nastgpila zmiana koncepcji zagospodarowania budynku, poniewaz garaz nie jest odrebnym lokalem, ale stanowi cze$é
wspolna budynku.

Wyrokiem z dnia 22 kwietnia 2013 r. Sad Okregowy uwzglednil powodztwo i zobowigzal pozwana spotke do zlozenia
o$wiadczenia woli, zgodnie z zadaniem pozwu. Sad Okregowy oddalil jedynie powddztwo w czeSci dotyczacej ztozenia
o$wiadczenia woli przez powddke.

Sad Okregowy ustalil, Ze strony w dniu 3 czerwca 2009 r. zawarly w formie aktu notarialnego umowe zobowigzujgca
do wybudowania lokalu, a nastepnie ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasno$ci
tego lokalu na rzecz powddki. W umowie tej A. S., dzialajaca w imieniu pozwanego, o$wiadczyla, ze spolka (...) jest
wlaécicielem nieruchomosci gruntowej polozonej w Z. przy ulicy (...), dla ktérej w Sadzie Rejonowym w Wolominie
prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). W § 2 tej umowy pozwana sp6tka zobowiazala sie do wybudowania do dnia
30 wrze$nia 2009 r. na ww. opisanej nieruchomosci zespolu wielomieszkaniowych budynkéw mieszkalnych, a po
ich wybudowaniu — do ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...), o powierzchni

uzytkowej 48,50 m?, znajdujacego sie na parterze w budynku oznaczonym na planie zagospodarowania (...), oraz
sprzedania M. Z. przedmiotowego lokalu mieszkalnego, z ktérego wlasno$cig lokalu zwigzane beda: udzial we
wspolwlasnosci dzialek gruntu, na ktérych wzniesiono budynek mieszkalny oraz udzial we wspélwlasnoéci tych
czeSci budynku mieszkalnego i urzadzen, ktére nie stuza do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegoélnych lokali
lub dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci ze wzgledu na nalezace do niego niewyodrebnione lokale, ktdre
to udzialy stanowi¢ beda ulamek odpowiadajgcy stosunkowi powierzchni uzytkowej przedmiotowego lokalu do
ogoblnej powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych; udzial w lokalu uzytkowym — garazu wielostanowiskowym,
ktéry zostanie wybudowany w kondygnacji podziemnej budynku, ponadto w ramach udzialu kupujaca bedzie
korzystala z jednego miejsca postojowego oznaczonego numerem (...), o powierzchni okolo 13 metréw kwadratowych,
znajdujacego sie na poziomie minus dwa. Sprzedajacy zobowiazal sie takze oddaé do wylacznego korzystania kupujacej
pomieszczenia pomocnicze — balkon, o powierzchni 3,98 m?, ktéry przylega do lokalu mieszkalnego nr (...), za laczna
cene 155.000 zt wraz z naleznym podatkiem VAT. Za$ kupujaca M. Z. os§wiadczyla, Ze powyzszy lokal z pomieszczeniem
pomocniczym — balkonem, wraz z udzialem w czes$ciach wspolnych oraz udzialem w lokalu garazowym, za podana
wyzej cene zobowiazuje sie kupi¢. Umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy lokalu, w wykonaniu
powyzszej umowy, miala zosta¢ zawarta nie pdzniej niz do dnia 30 wrzesnia 2009 r. Zgodnie z § 5 cena uregulowana
miala zostaé¢ nastepujaco: kwote 80.000 zlotych powddka zaplacita gotéwka przed podpisaniem aktu notarialnego, i
odbior tej kwoty kwitowata w akcie A. S. w imieniu pozwanego, a kwote 75.000 z} powddka zobowiazala sie zaplacié
w terminie do dnia 15 sierpnia 2009 r. przelewem lub wplata gotdbwkowa na rachunek bankowy pozwanej spotki.

Zgodnie z § 16 aktu notarialnego na podstawie tej umowy oraz o§wiadczenia o wyrazeniu zgody na wpis roszczenia —
powodka wniosta do Sagdu Rejonowego w Wolominie o dokonanie wpisu w dziale I11I ksiegi wieczystej nr (...) roszczenia
o zawarcie umowy ustanawiajgcej i przenoszacej wlasno$é lokalu.

W dniu 20 lipca 2009 r. Starosta (...) wydal zaswiadczenie, w ktorym stwierdzil, iz w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych zlokalizowanych na nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w Z., znajduja sie lokale mieszkalne i
lokale niemieszkalne spelniajace wymogi samodzielnych lokali w rozumieniu art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 ze zm. — dalej, jako: ,u.w.L.”). Z kolei w dniu 10 wrze$nia
2009 r. powodka uiécila przelewem na rachunek bankowy kwote 75.000 zl. Nastepnie w dniu 11 lutego 2010 r.



Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w W. wydal pozwolenie na uzytkowanie zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazem podziemnym wraz z zagospodarowaniem terenu.

Strona pozwana pismem z dnia 31 stycznia 2011 r. poinformowala powddke o gotowosci do podpisania umowy
ustanawiajacej odrebng wlasno$¢ lokalu, wskazujac, iz umowa bedzie zawarta po uregulowaniu wszystkich
zobowigzan finansowych wobec spolki (...). W dniu 12 pazdziernika 2011 r. sporzadzono w formie aktu notarialnego
Rep. Anr (...) protokol z niedojécia do skutku czynnoSci. W protokole tym strona pozwana o$wiadczyla, ze do zawarcia
umowy ustanawiajgcej i przenoszacej wlasnos$ci lokalu niezbedna jest uchwala wspélnikow spolki zawierajgca zgode
na zbycie nieruchomo$ci stosownie do postanowien kodeksu spdlek handlowych, ktorej to zgody brak.

Sad Okregowy uznal, ze roszczenie powddki w zakresie zobowigzania pozwanej do zloZenia o§wiadczenia woli znajduje
swoje uzasadnienie w tresci art. 9 ust. 1 u.w.l,, zgodnie, z ktérym odrebna wlasno$é lokalu moze powsta¢ takze w
wykonaniu umowy zobowiazujacej wlasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia —
po zakonczeniu budowy — odrebnej wlasnosci lokali i przeniesienia tego prawa na druga strone umowy lub na inng
wskazang w umowie osobe oraz w treSci art. 64 k.c. i 1047 k.p.c., ktérego istota polega na tym, ze wyrok sadu zastepuje
o$wiadczenie woli strony zobowigzanej. Do wazno$ci umowy, o ktérej mowa w ust. 1 art. 9 u.w.l., niezbedne jest,
aby strona podejmujaca sie budowy byla wlascicielem gruntu, na ktérym dom ma by¢ wzniesiony, oraz aby uzyskata
pozwolenie na budowe, a roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa zostalo
ujawnione w ksiedze wieczystej. Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego powyzsze warunki zostaly spelnione.
Okolicznosci te nie byly kwestionowane przez pozwana.

Wedlug Sadu Okregowego, nie jest istotne, ze ani w dacie zawierania umowy zobowiazujacej, ani w terminie
pozniejszym zgromadzenie wspolnikow nie wyrazilo zgody na zbycie nieruchomo$ci powodce oraz, ze uchwala
zgromadzenia wspolnikoéw stosownie do treéci art. 228 pkt 4 k.s.h. jest konieczna do skutecznego rozporzgdzenia przez
spoOtke wlasnoScia nieruchomosci. W ocenie Sad Okregowego, zgoda taka przy zawieraniu umowy zobowigzujacej
nie byla potrzebna. Sad Okregowy podzielil poglad Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktorym — wedlug Scislej (literalne;j)
wykladni art. 393 pkt 4 k.s.h., w przepisie tym jednoznacznie mowi sie o ,,nabyciu”, zatem o skutku rozporzadzajacym.
Ograniczanie zarzadu w prawie do reprezentacji, przez wymaganie uzyskania zgody w postaci uchwaly wspolnikow,
ma charakter wyjatkowy. Znajduje tu zastosowanie zasada exceptiones non sunt extendendae, ktéra zabrania
wymagania od zarzadu, aby legitymowal sie zgoda zgromadzenia wspodlnikow przy dokonywaniu jakichkolwiek
dzialan niemajacych charakteru rozporzadzenia prawem wlasno$ci nieruchomogci. Zgodnie z ta interpretacja zar6wno
wszczecie przez zarzad negocjacji w sprawie nabycia nieruchomosci (uzytkowania wieczystego gruntu), jak i zawarcie
umowy przedwstepnej nawet ze skutkiem dalej idacym (art. 390 § 2 k.c.), ale przeciez nieprowadzace do nabycia
wlasno$ci nieruchomosci, nie wymaga uchwaly walnego zgromadzenia (zob. wyrok Sadu Najwyzszego dnia 6 lutego
2009 1., IV CSK 271/08). Skoro w niniejszej sprawie wyrok Sadu Okregowego zastepuje oSwiadczenie woli pozwanej
spolki, to uchwala zgromadzenia wspolnikdw nie jest wymagana.

Sad Okregowy nie podzielil réwniez zarzutu pozwanej sp6lki, co do braku tozsamo$ci pomiedzy umowa zobowigzujgca
a zadaniem pozwu. Obie strony przyznaly, ze nastapila zmiana koncepcji sprzedazy przez pozwana udzialow w
lokalu garazowym i garaz nie stal sie (jak planowano wczeéniej) odrebnym lokalem niemieszkalnym, a wszedl w
sklad nieruchomos$ci wspolnej. W zwigzku z tym powstala konieczno$é okreSlenia sposobu korzystania z miejsc
postojowych. Powddka zgodzila sie na to, a pozwana nie zakwestionowala faktu, ze powodce przystuguje prawo do
miejsca garazowego. Zatem okoliczno$é, ze powddka nie nabedzie udzialu w lokalu garazowym, a jedynie powiekszy
on mianownik w jej udziale w nieruchomosci wspoélnej nie moze obcigza¢ powodki tym bardziej, ze wolg jej, wyrazong
w zadaniu pozwu, jest takie uregulowanie tej kwestii.

Obowiagzkiem dewelopera jest przeciez wykonanie umowy w calo$ci, a zatem réwniez spelnienie zobowigzania w
zakresie wyodrebnienia lokalu oraz przeniesienia jego wlasno$ci na nabywce. Zdaniem Sadu Okregowego, argumenty
podnoszone przez pozwang sa niezrozumiale, skoro spelnione zostaly przez strony wszystkie wymogi do zawarcia
w formie aktu notarialnego umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu. Budowa zostala ukonczona, budynek zostal



odebrany zgodnie z przepisami prawa budowlanego, a przedmiotowy lokal moze stanowi¢ przedmiot odrebnej
wlasno$ci.

Zgodnie z trescig art. 64 k.c. i 1047 k.p.c. jezeli zobowigzany (a zatem pozwana) nie wykonal swojego obowigzku,
wynikajacego z zawartej z powodka w formie aktu notarialnego umowy z dnia 3 czerwca 2009 r. w oparciu o art. 9
ust. 1 u.w.l., prawomocne orzeczenie sadu nakazujace wlascicielowi nieruchomosci (pozwanej) ztozenie o§wiadczenia
woli o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu i przeniesienie jej na uprawnionego zastapi to o§wiadczenie.

Sad Okregowy oddalil powodztwo w pozostalej czeéci — tj. w zakresie dotyczacym oSwiadczenia samej powodki. Brak
jest bowiem podstawy prawnej, aby wyrok sadu zastepowat rowniez to o§wiadczenie. Powolane przepisy art. 64 k.c.
i art. 1047 k.p.c. odwoluja sie wylacznie do zastapienia wyrokiem sagdowym oéwiadczenia woli osoby zobowigzanej
do zlozenia odpowiedniego o$§wiadczenia, czyli dluznika (pozwanego). Tylko jego o§wiadczenie zastepuje orzeczenie
sadu. Do zawarcia umowy konieczne jest odrebne zlozenie stosownego o§wiadczenia przez wierzyciela (druga strone
umowy), czyli powodke. Powinno to nastapi¢ w wymaganej prawem formie, czyli — w niniejszej sprawie — przed
notariuszem.

W apelacji pozwana spotka zaskarzyla wyrok w caloéci i zarzucila zaskarzonemu orzeczeniu:

- wydanie wyroku sprzecznie z tre$cia zobowigzania wynikajacego z aktu notarialnego z dnia 3 czerweca 2009 r., gdyz w
powolanej umowie spbtka zobowiazala sie do sprzedazy miedzy innymi udzialu w lokalu garazowym, a wyrok odnosi
sie miedzy innymi do wylacznego korzystania z miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym, ktory nie jest
lokalem uzytkowym stanowigcym odrebng wlasnosé,

- niewlaSciwe zastosowanie art. 9 ust. 1 u.w.l., poprzez uznanie, ze roszczenie powoddw znajduje uzasadnienie w tymze
przepisie, w przypadku braku uchwaly zgromadzenia wspo6lnikow wyrazonej w trybie art. 228 § 4 k.s.h,

- naruszenie art. 64 k.c. 11047 k.p.c. poprzez uznanie, ze wyrok sadu zastepuje o§wiadczenie woli i wobec tego uchwata
zgromadzenia wspolnikow wyrazajaca zgode na zbycie nieruchomosci nie jest potrzebna,

- naruszenie art. 228 § 4 k.s.h wobec poprzez uznanie, ze do czynnosci rozporzadzajacej polegajacej na zbyciu
nieruchomoéci przez spolke z ograniczong odpowiedzialnos$cia nie jest potrzebna uchwatla zgromadzenia wsp6lnikow,
poniewaz wyrok sagdu zastepuje o§wiadczenie woli spolki.

W konsekwencji, skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i ,uchylenie wyroku sadu arbitrazowego w caloéci”
ewentualnie uchylenie tego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej spolki jest bezzasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego szczegdtowo opisane w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku i przyjmuje je za wlasne. Stan faktyczny w niniejszej sprawie nie byl zreszta sporny. Sad I instancji dokonat
takze trafnej oceny prawnej dochodzonego zadania, ktéra Sad Apelacyjny w pelni podziela.

Mimo werbalnego sformulowania w apelacji kilku zarzutéw, pozwana spolka w istocie sformulowala tylko dwa
zarzuty. Pierwszy z nich koncentruje sie wokot tresci art. 228 pkt 4 k.s.h., ktory dla zbycia nieruchomosci przez
spolke z ograniczong odpowiedzialnoScia wymaga podjecia uchwaly przez wspélnikow. Wedlug skarzacego, brak takiej
uchwaly uniemozliwia uwzglednienie powodztwa w niniejszej sprawie. Natomiast, drugi zarzut dotyczy rozbiezno$ci
miedzy treScia umowy zobowiazujacej z dnia 3 czerwca 2009 r., zawierajaca zobowigzanie do przeniesienia udzialu
we wspotwlasnosci odrebnego lokalu uzytkowego — garazu, a zadaniem pozwu, w ktorym powddka domaga sie
przeniesienia na nig prawa do wylacznego korzystania z miejsca postojowego nr 110, znajdujacego sie w tym garazu,
bedacym czeScia wspolna budynku. Oba te zarzuty sg chybione.



Zgodnie z art. 228 pkt 4 k.s.h. uchwaly wspdlnikow wymaga m.in. nabycie i zbycie nieruchomoéci, uzytkowania
wieczystego lub udzialu w nieruchomosci, jezeli umowa sp6lki nie stanowi inaczej. Z kolei stosownie do tresci art.
17 § 1 k.s.h. jezeli do dokonania czynnoSci prawnej przez spotke ustawa wymaga uchwaly wspo6lnikéw albo walnego
zgromadzenia badz rady nadzorczej, czynnoé¢ prawna dokonana bez wymaganej uchwaly jest niewazna. Zgoda moze
by¢ wyrazona przed zlozeniem o$wiadczenia przez spodtke albo po jego zlozeniu, nie p6éZniej jednak niz w terminie
dwdbch miesiecy od dnia zlozenia o§wiadczenia przez spotke. Potwierdzenie wyrazone po zlozeniu o§wiadczenia ma
moc wsteczng od chwili dokonania czynnosci prawnej (art. 17 § 2 k.s.h.).

Nie budzi watpliwosci, ze w dniu 3 czerwca 2009 r. strony zwarly umowe, o jakiej mowa w art. 9 ust. 1 u.w.l. Zgodnie z
tym przepisem odrebna wlasno$c¢ lokalu moze powstaé takze w wykonaniu umowy zobowiazujacej wlasciciela gruntu
do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy — odrebnej wlasno$ci lokali
i przeniesienia tego prawa na druga strone umowy lub na inng wskazang w umowie osobe. Do wazno$ci tej umowy
niezbedne jest, aby strona podejmujaca sie budowy byla wlaécicielem gruntu, na ktérym dom ma by¢ wzniesiony,
oraz aby uzyskala pozwolenie na budowe, a roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu i o przeniesienie
tego prawa zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej (art. 9 ust. 2 u.w.l.). Niesporne jest, ze przestanki wazno$ci umowy
zobowigzujacej wlasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokali i przeniesienia tego prawa okreslone w art. 9 ust. 2 u.w.l. byly w niniejszej sprawie spelnione.

Sad Apelacyjny podziela poglad, ze wszczecie przez zarzad spolki negocjacji w sprawie nabycia nieruchomosci
(uzytkowania wieczystego gruntu), jak i zawarcie umowy przedwstepnej nawet ze skutkiem dalej idacym (art. 390 § 2
k.c.), ale przeciez nieprowadzace do nabycia wlasno$ci nieruchomosci, nie wymaga zgody wspolnikow. Innymi stowy
tylko zawarcie umowy rozporzadzajacej wlasnoscia nieruchomosci wymaga zgody wspolnikéw. Taka zgoda nie jest
zatem niezbedna dla zawarcia umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci (tak Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 6 lutego 2009 r., IV CSK 271/08; zob. tez uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 21 lutego 2008 r., 111 CZP
137/07). Pozwana spétka mogla zatem skutecznie zawrze¢ umowe z dnia 3 czerweca 2009 r., ktora tylko zobowiazywala
do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci — wybudowanego lokalu.

Oczywiste jest przy tym, ze strona umowy zobowigzujacej do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia
jego wlasnoSci ma roszczenie o zawarcie umowy ustanawiajgcej i przenoszacej te wlasno$é (zob. art. 64 k.c.).
Powbddka w niniejszej sprawie ma wiec roszczenie o zwarcie umowy ustanawiajgcej odrebna wlasnosé lokalu i
przenoszacej jego wlasnoéc. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, przyjecie, iz dopuszczalne jest zawarcie przez spolke
z ograniczona odpowiedzialnoécia umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci bez zgody
wspolnikow, skutkuje konieczno$cia uznania, ze zgoda taka nie jest rowniez konieczna w przypadku dochodzenia
przed sadem wykonania umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasno$ci, czyli zawarcia umowy przenoszacej
wlasno$¢. Jak trafnie bowiem wskazal tutejszy Sad Apelacyjny w wyroku z dnia 22 listopada 2012 r., sygn. akt I ACa
516/12 ,zgodnie z art. 64 k.c. i art. 1047 k.c. orzeczenie sadu, stwierdzajace obowiazek strony do zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli zastepuje to oSwiadczenie. Orzeczenie to ma charakter konstytutywny i samo w sobie nie jest
o$wiadczeniem woli pozwanej spotki. Dla jego skuteczno$ci nie jest wiec konieczna uchwala wspoélnikéw, wymagana
w Swietle art. 228 k.s.h. dla zlozenia waznego o§wiadczenia woli przez sama spotke.”

Przyjecie stanowiska pozwanego, ze skuteczno$¢ roszczenia powddki o zwarcie umowy przenoszacej wlasnosc lokalu
uzalezniona jest od uzyskania zgody wspo6lnikow, powodowaloby, iz — z punktu widzenia nabywcy — zawarcie takiej
umowy uzaleznione byloby wylacznie od woli sp6tki. Nie mozna bowiem zapomnieé, ze wspdlnicy wyrazajacy zgode,
o jakiej mowa w art. 228 k.s.h. w tym wypadku dzialaja nie jako podmiot zewnetrzny w stosunku do spoélki (osoba
trzecia), ale jako organ tej spotki. W konsekwencji, powodce nie przystlugiwaloby skuteczne roszczenie o zwarcie
umowy przenoszacej wlasno$¢ mimo spelnienia wszystkich przeslanek okreslonych w art. 9 ust. 11 2 u.w.l. Tezy takiej
podzieli¢ nie sposob.

Z tego wzgledu podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 228 pkt 4 k.s.h. jest chybiony.



Niezasadny jest rowniez drugi z zarzutéw podniesionych przez skarzacego. Jak wynika z tre§ci umowy z dnia 3 czerwca
2009 r. pozwana spotka zobowigzala sie miedzy innymi do sprzedazy powodom udzialu we wspdtwlasnosci lokalu
uzytkowego — garazu. Wbrew zarzutom skarzacego, sformulowane w pozwie i powtorzone w wyroku o$wiadczenie
woli, ktérego obowiazek zlozenia zostal stwierdzony, realizuje cel umowy, to jest umozliwia powodom wylaczne
korzystanie z miejsca parkingowego nr (...) Zmiana formy prawnej, w ramach ktorej cel ten jest obecnie realizowany
(prawo do korzystania z miejsca postojowego w garazu bedacym czeScig wsp6lna budynku, zamiast korzystania z
takiego miejsca w zwiazku z udzialem we wspotwlasnosci w garazu, stanowiacym odrebny lokal uzytkowy), wynika
jedynie ze zmiany okoliczno$ci, ktora nastapily po zawarciu umowy. Pozwana spo6lka odstapila bowiem od koncepcji
wyodrebnienia garazu jako odrebnego lokalu uzytkowego. Tym samym, wybudowany garaz wielostanowiskowy
pozostal czeScia nieruchomos$ci wspolnej, za$ korzystanie z poszczegdlnych miejsc parkingowych odbywa sie na
zasadzie podzialu tej czeSci nieruchomosci quoad usum. W efekcie tresé oswiadczenia woli, ktérego obowiazek
zlozenia stwierdzony zostal w zaskarzonym wyroku, nie pozostaje w sprzecznosci z tre$cig zobowigzania zawartego
w umowie z dnia 3 czerwca 2009 r. W tym zakresie réwniez nalezy podzieli¢ wywody Sadu Apelacyjnego w wyroku
z dnia 22 listopada 2012 r., sygn. akt I ACa 516/12.

Nie mozna jedynie zgodzi¢ sie z pogladem Sadu Okregowego, ktéry legl u podstaw oddalenia powddztwa w czeéci
dotyczacej zlozenia o§wiadczenia woli przez powodke. Sad Okregowy wskazal, Ze w niniejszej sprawie w Swietle tresci
art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. nie ma podstaw do zastgpienia wyrokiem o$wiadczenia woli powodki, a dla zawarcia
umowy przenoszacej wlasnos¢ lokalu koniecznej jest zlozenie przez pow6dke odrebnego o$wiadczenia woli w formie
aktu notarialnego.

Sad Apelacyjny podziela jednak poglad Sadu Najwyzszego, ze ,prawomocne orzeczenie sadu, stwierdzajace obowigzek
strony do zlozenia oznaczonego o§wiadczenia woli, zastepuje tylko to o§wiadczenie (art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.). Jesli
wiec oSwiadczenie to ma stanowi¢ skladnik umowy, jaka ma byé¢ zawarta pomiedzy stronami, do zawarcia tej umowy
konieczne jest zlozenie odpowiedniego o$wiadczenia woli przez drugg strone, z zachowaniem wymaganej formy. Nie
dotyczy to jednak zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.) oraz wypadkow, gdy sad
uwzglednia powo6dztwo o stwierdzenie obowigzku zawarcia umowy catkowicie zgodnie z zadaniem powoda; w takich
wypadkach orzeczenie sadu stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te umowe” (uchwala 7 sedzi6éw z dnia 7 stycznia
1967 r., III CZP 32/66). Tym samym ,,orzeczenie sadu zastepujace umowe (...) nie wymaga dodatkowych o$wiadczen
woli; dlatego sentencja takiego orzeczenia powinna precyzyjnie okresla¢ tre$¢ umowy, ktéra ono zastepuje” (tak Sad
Najwyzszy z wyroku z dnia 5 wrzesnia 2002 r. II CKN 1035/00).

Przyczyna oddalenia powddztwa w zakresie o§wiadczenia powddki nie jest zatem konieczno$¢ zlozenia przez powodke
o$wiadczenia woli w formie aktu notarialnego, ale wlasnie brak takiej konieczno$ci z uwagi na uwzglednienie zadania
powddki — w zakresie o§wiadczenia strony pozwanej — w caloSci.

Dlatego tez, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanej sp6iki, jako bezzasadng.

Nadto, Sad Apelacyjny na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz § 12
ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnosci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 490) zasadzil od (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz
M. Z. kwote 2.700 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji.



