Sygnatura akt XVIII C 1237/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 23 lutego 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Iwona Godlewska

Protokolant:sekretarz sadowy Iwona Kucemba

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 16 lutego 2017 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa E. T. 1 P. T.

przeciwko (...) sp. z o.0. w K.

o zobowiqzanie do zlozenia oswiadczenia woli

1. Nakazuje pozwanemu zlozenie o§wiadczenia woli, ktérego trescia jest:

- ustanowienie na rzecz powodéw odrebnej wlasno$ci lokalu nr (...) i przeniesienie na powodéw do ich majatku
wspolnego wlasnosci tego lokalu wraz z udzialem we wspotwlasnoéci nieruchomoséci wspdlnej w wysokosci (...) czesci,
ktora stanowi dziatka numer (...), zapisana w ksiedze wieczystej nr KW (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Srodzie
Wikp., dla ktorej wlasciwy sad zalozy ksiege wieczysta po jej odlaczeniu z ksiegi wieczystej nr KW (...) prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Srodzie Wlkp.

- przeniesienie na rzecz powodéw do ich majatku wspdlnego udzialu w wysokosci 2/156 cze$ci w prawie wlasnoS$ci

nieruchomodci stanowigcej dzialki numer (...), zapisanej w ksiedze wieczystej nr KW (...) prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Srodzie Wlkp dla ktérej wlasciwy sad zalozy ksiege wieczysta po odlaczeniu jej z ksiegi wieczystej nr KW
(...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Srodzie Wikp. -

- a to wszystko w wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 22 maja 2014 r., zawartej przed Notariuszem
T. T. oraz zmiany umowy deweloperskiej oraz przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 3 listopada 2014 r. zawartej
przed Notariuszem Z. T..

2. kosztami procesu obcigza w calosci pozwanego, pozostawiajac szczegbdlowe rozliczenie kosztow referendarzowi
sadowemu po uprawomocnieniu sie wyroku.

SSO Iwona Godlewska

UZASADNIENIE

Powodowie E. T.iP. T. domagali sie zobowiazania pozwanej — (...) sp6iki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba
w K. —do:

1) zlozenia o$§wiadczenia woli, ktérego tre$cig bedzie ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) i przeniesienie
wlasnosci tegoz lokalu wraz z ustawowo okreslonym udzialem

w nieruchomosci wspoélnej, ktoéra stanowi¢ beda dziatka numer (...), dla ktorej wlasciwy sad zalozy ksiege wieczysta
po odlaczeniu jej z KW (...), prowadzonej

przez Sad Rejonowy w Srodzie Wielkopolskiej na rzecz powodéw, tj. matzonkéw E. T. i P. T. do ich majatku wspélnego,



2) sprzedazy powodom do ich majgtku wspdlnego udzialu wynoszacego 2/156 czeSci

w prawie wlasnoéci nieruchomosci, skladajacej sie z dzialek nr (...), dla ktérych wlasciwy sad zalozy ksiege wieczysta
po odlgczeniu ich z KW (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w S rodzie Wielkopolskiej, stanowiacych droge
wewnetrzng i tereny rekreacyjne

- a to w wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy z 22 maja 2014 r., zawartej
przed notariuszem T. T. oraz zmiany umowy deweloperskiej oraz przedwstepnej umowy sprzedazy z 3 listopada 2014
r., zawartej przed notariuszem Z. T. na warunkach w nich okre$lonych.

Ponadto powodowie domagali sie zabezpieczenia ich roszczenia oraz zasadzenia
od pozwanej na ich rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazali okolicznoéci, w jakich zawarli z pozwana spotka umowe deweloperska oraz
przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci, stwierdzone

w akcie notarialnym, zapisanym w Repertorium A (...). W umowie pozwana zobowigzala sie do wybudowania na
nieruchomoéci, stanowiacej dziatke numer (...)

0 obszarze 0,0176 ha, objetej ksiega wieczysta KW nr (...) budynku mieszkalnego nr (...), wyodrebnienia znajdujacego
sie w tym budynku lokalu mieszkalnego numer (...) przez ustanowienie odrebnej wlasnoéci tego lokalu mieszkalnego
oraz przeniesienia w stanie wolnym od obciazen, praw i roszczen osob trzecich na rzecz powodéw prawa wlasnosci
lokalu mieszkalnego numer (...) wraz ze zwigzanym z nim udzialem w nieruchomos$ci wspoélnej oraz do sprzedazy
udzialu wynoszacego 2/156 czesci

w nieruchomosci, skladajacej sie z dzialek numer (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Srodzie Wielkopolskiej prowadzi
ksiege wieczysta pod oznaczeniem Kw nr (...), stanowigcych droge wewnetrzna i tereny rekreacyjne, a powodowie
zobowigzali sie naby¢ przedmiot umowy oraz zaplacic¢ cala cene w wysokoSci 239.500,00 zt. Dodatkowo, w § 7 umowy
pozwana o$wiadczyla, ze udzialy w sprawie wlasno$ci przedmiotowego lokalu mieszkalnego zostang przeniesione na
strone nabywajaca najpdzniej do 30 pazdziernika 2014 r., na ktory to termin powodowie wyrazili zgode.

Nastepnie, umowga z 3 listopada 2014 r., takze zawarta w formie aktu notarialnego, strony, zmienily postanowienia
pierwotnej umowy, przesuwajac termin zawarcia umowy ostatecznej na 30 marca 2015 r. W zwigzku z uplywem tego
terminu, powodowie dwukrotnie wzywali pozwana spotke do zawarcia umowy przyrzeczonej, ale bezskutecznie. 1lipca
2015 r. zostal sporzadzony akt notarialny nr Repertorium A. 3726/2015, stwierdzajacy niestawiennictwo pozwanej w
celu zawarcia z powodami umowy przeniesienia prawa wlasnoéci nieruchomosci. W tych okoliczno$ciach zdecydowali
sie wystapié¢ na droge sadowa celem zobowigzania pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli, zgodnego z zawarta umowa
deweloperska.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie

od powodow solidarnie na jej rzecz kosztdw procesu, w tym kosztéow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. W uzasadnieniu pozwana podniosla, ze roszczenie powodéw o zobowigzanie pozwanej do zlozenia
o$wiadczenia woli o tresci okre$lonej w pozwie bylo pozbawione podstawy prawnej. Wskazala, ze strony laczyta
umowa deweloperska, uregulowana w przepisach ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (t.j.- Dz.U. z 2016 ., poz. 555), zw. dalej ,ustawa”. Taka kwalifikacja prawna
umowy uniemozliwiala zastosowania do skutkéw jej niewykonania przepisow art. 39082 k.c., regulujacych skutki
niewykonania umowy przedwstepnej. Pozwani mieli mozliwosSci odstapienia od umowy wedlug zasad okreslonych w
przepisach art. 29 ustawy, a w pozostalym zakresie, do stosunkéw pomiedzy stronami nalezalo stosowacé przepisy art.
487 — 497 k.c., regulujacych zobowigzania z uméw wzajemnych, w tym prawa i obowiazki stron w razie niewykonania
umowy wzajemnej. Odnos$nie zadania zobowigzania pozwanej do zawarcia umowy sprzedazy udzialu wynoszacego
2/156 w prawie wlasno$ci nieruchomo$ci stanowigcych droge wewnetrzna i tereny rekreacyjne, spolka stanela na
stanowisku, ze umowa przedwstepna zostala zawarta pod warunkiem zawieszajacym, ktory to warunek sie nie ziScil.
Stanowilo to przeszkode wykonania zobowigzania w tym zakresie. Na wypadek uznania, ze umowa laczaca strony,
w zakresie zobowigzania opisanego w § 5 umowy stanowila umowe przedwstepna, pozwana podniosta niemoznosé
wykonania objetego nig zobowiazania ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego oraz przeniesienia



jego wlasnoSci wraz z prawem wlasnosci udzialu w nieruchomoéci wspoélnej, z uwagi na fakt braku okreslenia w
przedmiotowej umowie wielko$ci udzialu w nieruchomosci wspélnej, jaki mialby przypasé powodom (oraz braku
wskazania wielko$ci tego udzialu w zadaniu pozwu), braku zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu, braku dokumentéw
okres§lonych w art. 2 ust. 5 ustawy o wlasnosci lokali. Pozwana twierdzila takze, ze lokal mieszkalny numer (...)
byl pozbawiony przymiotu samodzielno$ci, co stanowilo warunek dopuszczenia go do obrotu cywilnoprawnego.
Podnosita takze, ze proces inwestycyjny dotyczacy budynku mieszkalnego, w tym lokalu powodoéw, nie zostal
zakonczony i brak pozwolenia na uzytkowanie calego obiektu budowlanego.

W odpowiedzi na powyzsze powodowie podtrzymali dotychczasowe stanowisko

w sprawie. Ustosunkowujac sie do zarzutow odpowiedzi na pozew, poza argumentacja wskazana w pozwie,
podniesli dodatkowo, ze istota umowy deweloperskiej jest ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Wobec tego, ze powodowie wywiazali sie ze swojego zobowiazania zaplaty ceny, to obowiazkiem
pozwanej bylo przeniesienie na nich prawa wlasnoSci nieruchomosci, ktorej dotyczyla zawarta umowa deweloperska.
Dodatkowo wskazali, ze lokal mieszkalny, ktérego dotyczyla umowa zostal im wydany poprzez dokonanie procedury
odbioru i wobec braku sprzeciwu uprawnionego organu. Powodowie podniesli takze, ze podstawe prawna roszczenia
stanowily nie tylko przepisy art. 39082 k.c., ale takze 64 k.c.

Postanowieniem z 12 listopada 2015 r. Sad oddalit wniosek powod6w o udzielenie zabezpieczenia.
W toku procesu strony podtrzymaly stanowiska w sprawie.
Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny

Pozwana (...) spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia

z siedzibg w K. jest wladcicielem nieruchomosci polozonej w B., w gminie K., powiat (...), wojewddztwo (...),
skladajacej sie z dzialek numer(...), zapisanej w ksiedze wieczystej, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Srodzie
Wielkopolskiej pod numerem KW nr (...).

Okoliczno$é bezsporna, a ponadto odpis skrocony ksiegi wieczystej (...).

W dniu 22 maja 2014 r. powodowie malzonkowie E. T. i P. T. zawarli z pozwana przed notariuszem T. T.,
umowe deweloperska zawarta w trybie przepisow ustawy z dnia 16 wrzes$nia 2011 roku o ochronie nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. Nr 232 poz. 1377) oraz umowe przedwstepna sprzedazy.

W § 1 wskazano, ze umowa dotyczyla nieruchomosci, stanowigcej wlasnoé¢ pozwanej, tj. dzialki numer (...), oznaczonej
w ksiedze wieczystej jako grunty orne

oraz wymieniono wszelkie wpisy dotyczace nieruchomosci w ksiedze wieczystej. Na dzien zawarcia pomiedzy stronami
umowy dzial I1I ksiegi wieczystej byt wolny od wszelkich wpiséw dotyczacych postepowan egzekucyjnych. Zgodnie z
§ 1 h w dziale IV ksiegi wieczystej Kw nr (...) zamieszczono wzmianke o wniosku DZ.KW./ (...) z dnia 2 pazdziernika
2013 roku, ktéra do dnia zawarcia umowy nie zostala rozpoznana oraz wpisano hipoteke umowna lgczna do kwoty
506.900,58 (piecset szes¢ tysiecy dziewiecset i 58/100) ztotych, na udziale innego wspotwlasciciela.

W § 2 a umowy pozwana o$wiadczyla, ze na opisanej w § 1 aktu notarialnego nieruchomosci od 2011 r. realizuje
przedsiewziecie deweloperskie, polegajace
na pobudowaniu na dzialkach:

—od numeru (...) do numeru (...) oraz od numeru (...) do numeru (...) oznaczonych na zalgczniku numer 5 do niniejszej
umowy (...) miejsc postojowych oraz 31 budynkéw jednorodzinnych dwulokalowych w 5 rzedach zabudowy szeregowej
z odstepami miedzy szeregami od 8,10 m do 28,93 m i terenoéw rekreacyjnych,

- od numeru (...)do numeru (...)oznaczonych na zalgczniku numer 5 do umowy zespotu 8 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych dwulokalowych w zabudowie szeregowej typu ,EF” (1acznie 16 lokali mieszkalnych) — kategoria



obiektu I wedtug projektu podstawowego oraz aneksu do projektu podstawowego , ktore zostanie zakoniczone do 20
grudnia 2014 1.

W § 2 b umowy postanowiono, ze na dzialce numer (...), wchodzacej w sklad nieruchomos$ci opisanej w § 1 umowy,
oznaczonej na zalgczniku numer 5 do umowy,

o obszarze 0,0176 ha, wybudowany zostanie budynek mieszkalny numer (...), dwulokalowy,

w zabudowie szeregowej, trzykondygnacyjny, zbudowany w technologii tradycyjnej, zgodnie z powolanymi w umowie
ostatecznymi decyzjami Starosty (...), ktérego charakterystyka z zakresu robét wykonczeniowych okre§lona zostata
w zalgczniku r 1

do umowy, natomiast harmonogram prac budowlanych wraz z terminem wykonania poszczeg6lnych etapéw budowy
zostat blizej okres$lony w zalaczniku nr 2 do umowy.

W § 2 c umowy strony postanowily, ze w powyzszym budynku, na parterze, pietrze oraz poddaszu znajdowac sie bedzie
samodzielny lokal mieszkalny numer (...), skladajacy sie na parterze z wiatrotapu i salonu z aneksem kuchennym
oraz usytuowanych na pietrze: dwoch sypialni, lazienki i korytarza z klatka schodowa, a na poddaszu z sypialni, o

lacznej powierzchni uzytkowej lokalu wynoszacej 74,29 m®. Z przedmiotowym lokalem bedzie zwigzany udzial w
nieruchomos$ci wspoélnej, ktéry odpowiadaé bedzie stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wraz z
powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi; nieruchomo$¢ wspdélna stanowi¢ bedzie grunt — dzialka gruntu oznaczona na zalaczniku
numer 3 do umowy kolorem pomarahczowym oraz czesci opisanego powyzej budynku, takie jak: fundamenty, dach i
urzadzenia, ktdre nie shuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali. (§ 2 h umowy).

W § 4 umowy postanowiono, ze z uwagi na to, iz w odniesieniu do opisanego w § 2 aktu notarialnego przedsiewziecia
deweloperskiego, prowadzonego na opisanych w § 1 aktu nieruchomosciach, rozpoczecie sprzedazy nastapilo przed
dniem wejscia w Zycie ustawy z 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, nie stosuje sie srodkéw ochrony, o ktérych mowa w art. 4 tej ustawy.

W § 5 okreslono zobowiazania stron, zgodnie z ktérymi pozwana zobowigzala sie

do wybudowania na nieruchomosci, stanowiacej dziatke numer (_..), o obszarze 0,0176 ha, objetej ksiega wieczysta Kw
or (...), budynku mieszkalnego numer (...), wyodrebnienia znajdujacego sie w tym budynku przedmiotowego lokalu
mieszkalnego numer (...), opisanego w § 2 aktu, przez ustanowienie odrebnej wlasnoéci tego lokalu mieszkalnego oraz
przeniesienia w stanie wolnym od obciazen, praw i roszczen os6b trzecich (za wyjatkiem niezbednych stuzebnoéci
gruntowych, przesylu oraz uzytkowania na rzecz gestoréw sieci)

na rzecz powoddéw, malzonkow T., prawa wlasnoSci nieruchomosci, stanowiacej dziatke numer (...) , oznaczona na
zalaczniku numer 5 do umowy, o obszarze 0,0176 ha, dla ktorej zostanie zalozona nowa ksiega wieczysta, blizej opisana
w § 1 aktu i w czeSciach budynku i urzadzeniach, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Powodowie
natomiast zobowiazali sie do nabycia oraz zaplaty caltej ceny w wysoko$ci wskazanej w § 8 aktu notarialnego.

W § 6 umowy, zatytulowanym: ,Przedwstepna umowa sprzedazy” strony zobowigzaly sie do zawarcia umowy
sprzedazy najpézniej w terminie do 30 pazdziernika 2014 r.,

na podstawie ktorej pozwana sprzeda powodom udzial wynoszacy 2/156 czesci

w nieruchomoéci, sktadajacych sie z dzialek nr: (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Srodzie Wielkopolskiej prowadzi ksiege
wieczysta pod oznaczeniem KW nr (...), oznaczonych na zalgczniku numer 5 do niniejszej umowy, stanowigcych droge
wewnetrzng i tereny rekreacyjne, a powodowie zobowiazali sie powyzszych udzial

w wyzej opisanej nieruchomosci kupi¢. Ponadto w § 6 ust. 2 strony postanowily, ze umowe przedwstepna sprzedazy
udzialu w nieruchomosci stanowigcej droge wewnetrzna i tereny rekreacyjne zawieraja pod warunkiem zawarcia
prze strony umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego numer (...) oraz przeniesienia na strone
nabywajgcg prawa wlasno$ci lokalu mieszkalnego, stanowiacego przedmiot niniejszej umowy deweloperskiej wraz ze
zwigzanym z nim udzialem w nieruchomosci wspolne;j.



W § 7umowy pozwana o$wiadczyla, ze udzialy w prawie wlasnoéci lokalu mieszkalnego zostana przeniesione na strone
nabywajaca najpdzniej do dnia 30 pazdziernika 2014 r., a strona nabywajgca wyrazila zgode na ten termin.

W § 8 strony uregulowaly kwestie zwiazane z obowiazkiem pozwanych zaplaty ceny za przedmiot umowy, ktéra
okresélily na 239.500,00 zl brutto, w tym cene:

a) za lokal mieszkalny numer (...) wraz ze zwigzanym z nim udzialem w nieruchomosci wspdlnej, na laczng kwote
239.000,00 zl brutto,

b) za udzial wynoszacy 2/156 cze$c w nieruchomosci stanowiacej dziatki numer(...) na kwote 500,00 z} brutto.
W § 8 ust. 21 3 strony ustalil terminy zaplaty ceny, przy czym zaplata calej kwoty przypadla na 2 lipca 2014 r.

W § 11 umowy strony okre§lily zasady odbioru przedmiotu umowy. Mial on nastapi¢ protokolarnie najp6zniej w
terminie do 30 lipca 2014 r., po zaplaceniu przez powodéw caloéci uméwionej ceny. Z odbioru lokalu mial byc
sporzadzony protokol.

Okoliczno$¢ bezsporna, a ponadto dowod z akt notarialny z 22 maja 2014 r. (k. 22-36)

Powodowie zaplacili cene za lokal i udzial wynoszacy 2/156 cze$ci w nieruchomosci, stanowigcej dziatki numer (...)
zgodnie z postanowieniami umowy.

Okoliczno$¢ bezsporna

W oparciu o postanowienia § 21 umowy w dziale III ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci stanowiacej
wlasno$¢ pozwanej, zostalo wpisane roszczenie powodow
o wybudowanie budynku na dzialce nr (...), wyodrebnienie lokalu mieszkalnego r 58 F

o powierzchni 74,29 m? i przeniesienie prawa wlasnoéci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu.
Okoliczno$é bezsporna, a ponadto dowod z odpisu skroconego KW nr (...).

W dniu 23 pazdziernika 2014 r. nastapil odbior czeSciowy lokalu mieszkalnego numer (...), co zostalo stwierdzone
protokolem. Od pazdziernika 2014 r. powodowie prowadzili
w swoim lokalu prace wykonczeniowe.

Dowod: protokoél zdawcezo-odbiorezy lokalu mieszkalnego nr (...) (odbiér cze$ciowy) (k. 157-158), protokél zdawcezo-
odbiorczy lokalu (...) z 5 grudnia 2014 r. (k. 159-160), zeznania powddki (protokoét elektroniczny z 2 czerwca 2016 r.,
00:12:35-00:19:16, k. 194), zeznania H. B. (1) (protokol elektroniczny z 2 czerwca 2016 r., 00:07:18-00;12:35, k. 194).

Umowa z dnia 3 listopada 2014 r., zawartg w formie aktu notarialnego, strony postanowity zmienié¢ postanowienia §
6 ust. 11 § 7 umowy deweloperskiej i umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, objetych aktem notarialnym
numer repertorium A. (...) w ten sposob, ze pozwana zobowiazala sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomos$ci najp6zniej do 30 marca 2015 r. Do tej samej daty pozwana zobowigzala sie takze przenie$¢ na
pozwanych udzialy w prawie wlasnoéci nieruchomosci przedmiotowego lokalu.

Okoliczno$¢ bezsporna, a ponadto dowdd z aktu notarialnego z 3 listopada 2014 r., rep. A. 13114/2014 (k. 60-63).

Od 30 listopada 2014 r. powodowie zamieszkujg na nieruchomosci, w czeéci, ktorej dotyczyla umowa zawarta z
pozwang i za ktéra zaplacili catoé¢é ceny. W dniu 5 grudnia 2014 r. strony podpisaly koncowy protokoél zdawczo-
odbiorczy lokalu nr (...), w ktérym powodka zawarla uwagi dotyczace wykonanych robo6t. Obydwa protokoty zdawczo-
odbiorcze

w imieniu pozwanej podpisala H. B. (1).



W dniu 29 czerwca 2015 r. powodowie zawarli umowe o dostarczanie paliwa gazowego do zajmowanego lokalu, 17
lipca 2015 r. zawarli umowe z (...) SA umowe

na dostawe energii elektrycznej, a 29 wrzeénia 2015 r. powodowie podpisali z (...) umowe o dostarczanie wody i
odprowadzanie $ciekow.

Dowdd: protokél zdawczo-odbiorczy lokalu (...) z 5 grudnia 2014 r. (k. 159-160), zeznania powodki (protokoét
elektroniczny z 2 czerwca 2016 r., 00:12:35-00:19:16, k. 194), zeznania B. L. (protokoét elektroniczny z 04.02.2016 r.
00:02;30-00:18:48, k. 171-172), zeznania H. B. (1) (protokdt elektroniczny z 2 czerwca 2016 r., 00:07:18-00;12:35, k.
194), umowa z 29.06.2015 r. (k. 221), umowa

7 17.07.2015 . (k. 222), umowa z 29.09.2015. r. (k. 220).

Pismem z 9 kwietnia 2015 r. powodowie wezwali pozwana do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy
nieruchomo$ci, w oparciu o postanowienia lgczacej strony umowy deweloperskiej oraz umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci, objetej aktem notarialnym nr A (...). Wezwanie pozostalo bezskuteczne.

Pismem z 2 czerwca 2015 r. powodowie wezwali pozwang do zakonczenia prac
na nieruchomosci, w ktérej zamieszkali. Wezwanie pozostato bezskuteczne.

Pismem z 24 czerwca 2015 r. powodowie ponownie wezwali pozwana

do przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomosci, zgodnie z postanowieniami laczacej strony umowy. Jednoczeénie
wyznaczyli date i miejsce podpisania aktu notarialnego na dzien 1 lipca 2015 r., g. 12:00, w Kancelarii Notarialnej S.
U., M. K., Kancelaria Notarialna w P. przy ul. (...).

W powyzszej dacie i miejscu pozwana nie stawila sie. W zwiazku z tym notariusz sporzadzila akt notarialny,
stwierdzajacy stawiennictwo powodow oraz niestawiennictwo pozwane;j.

dowdd: wezwanie z 9 kwietnia 2015 r. wraz z dowodem nadania (k. 64-66), wezwanie z 2 czerwca 2015 r. (k. 161-163),
wezwanie z 24 czerwca 2015 r. (k. 67-69), akt notarialny z 1 lipca 2015 r., rep. A nr 3726/2015.

Pozwany zakonczyt budowe zespolu 8 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych w zabudowie
szeregowej o numerach 55-62, w tym nieruchomosci zamieszkanej przez powodoéw. Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego dla powiatu (...) nie wniost sprzeciwu w drodze decyzji odnos$nie przystapienia do uzytkowania wyzej
wymienionego budynku.

Dowdd: zaswiadczenie Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla powiatu (...) wraz z pismem przewodnim
(k. 165-166), zeznania H. B. (1) (protokoét elektroniczny z 2 czerwca 2016 r., 00:07:18-00;12:35, k. 194).

Dla inwestycji realizowanej w B. na podstawie decyzji Starosty (...) nr (...) z 12 grudnia 2013 r., zmieniajacej decyzje
o pozwoleniu na budowe wobec lokalu nr (...) realizowanej na dzialce nr (...) Starosta (...) nie wydatl zas§wiadczenia
o samodzielnoéci lokalu mieszkalnego.

dowod: pismo Starosty (...) z 1 grudnia 2015 r. (k. 147).

Lokal zajmowany przez powodow jest samodzielnym lokalem mieszkalnym, moze byé¢ przedmiotem samodzielnego
obrotu cywilno-prawnego.

Udzial budynku zajmowanego przez powodéw w nieruchomosci wspdlnej oznaczonej symbolem 326/218, dla ktoérej
prowadzona jest ksiega wieczysta Kw nr (...) wynosi (...).

Dowdd: opinia bieglego M. B. z 09.09.2016 r. (k. 206-219), opinia uzupelniajaca biegtego M. B. z 24.11.2016 .

W dziale III ksiegi wieczystej (...) poza wpisami znajdujacymi sie



na dzien zawarcia umowy pomiedzy stronami znajduje sie wpis o toczacej sie przeciwko pozwanej egzekucji z
nieruchomoéci prowadzonej przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w Srodzie Wielkopolskiej B. Gusta
w sprawie Km 1655/14. Wpis zostal dokonany w oparciu o zawiadomienie Komornika z 2 grudnia 2014 r. Do egzekucji
przylaczyli sie kolejni wierzyciele.

W dziale IV ksiegi wieczystej nieruchomo$ci znajduja sie wpisy: hipoteki przymusowej na kwote 628133,69 zt na rzecz
B. M., wpisanej

na podstawie wniosku z 11 lutego 2015 r.; hipoteki przymusowej na kwote (...),30

na rzecz R. T., hipoteki przymusowej na kwote 360.000,00 zl na rzecz H. B. (2).

W dziale IV ksiegi wieczystej widnieja ponadto cztery wzmianki o zlozonych wnioskach dotyczacych wpisow.

Dowdd: odpis skrocony ksiegi wieczystej nr (...), o§wiadczenie pozwanej z 31 marca 2016 r. (k. 223) i z 21 kwietnia
2016 1. (k. 224).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw urzedowych i prywatnych oraz
osobowy material dowodowy, tj. zeznania §wiadkéw
1 zeznania stron.

Odnoénie dowodéw z dokumentéw urzedowych, to Sad uznal je za wiarygodne

w caltoéci, poniewaz zostaly sporzadzone w odpowiedniej formie przez uprawnione do tego organy i w ramach ich
kompetencji. Wypeknialy zatem dyspozycje art. 24481 k.p.c., zgodnie z ktérym dokumenty urzedowe, sporzadzone w
przepisanej formie przez powolane do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania,
stanowia dowod tego, co zostato w nich urzedowo zaswiadczone.

Dokumentem urzedowym byl takze dziennik budowy. Pozwana za jego pomoca starala sie dowie$¢, ze prace na
nieruchomodci, ktorej dotyczyt spor nie zostaly zakonczone, w zwiazku z czym brakowato podstaw do uznania, ze
ziScily sie przeslanki do przeniesienia na powodéw prawa wilasnoéci nieruchomosci, zgodnie z postanowieniami
umowy. Sad mial jednak na uwadze, ze ostatni wpis z dziennika budowy pochodzil z 10 lutego 2015 .

i dotyczyl rezygnacji kierownika budowy A. S. z pelnionej funkcji z uwagi

na brak postepu prac spowodowany brakiem $§rodkéw finansowych. Tymczasem zapisom dziennika budowy przeczylty
fakty wynikajace z innego dokumentu urzedowego w postaci zaswiadczenia Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego z 16 grudnia 2015 r.

o zgloszeniu zakonczenia budowy zespotu 8 budynkéw mieszkalnych, jednorodzinnych dwulokalowych w zabudowie
szeregowej o nr 55-62. Budynki te obejmowaly takze budynek powoddéw. Oryginal zaswiadczenia odebral A. S.,
tj. ta sama osoba, ktéora w lutym 2015 r. zrezygnowata z funkcji kierownika budowy. O zakonczeniu prac na
nieruchomoéci zajmowanej przez powodéw zeznala takze H. B. (1)- pracownik pozwanej. W tych okoliczno$ciach
twierdzenia pozwanej o tym, ze inwestycja nie zostala zakoniczona, Sad ocenit jako nieprawdziwe, stworzone dla
poparcia stanowiska w sprawie.

Dokumenty prywatne, o ktorych stanowi przepis art. 245 k.p.c., jako stanowiace dowod tego, ze osoba, ktoéra je
podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie zostaly uznane takze za wiarygodne, poniewaz strony nie
kwestionowaly ich autentycznoSci

itreéci, a Sad nie znalaz}l podstaw, aby podwazaé ich moc dowodowa i wiarygodno$¢ z urzedu. Stad staly sie podstawa
powyzszych ustalen.

Zeznania B. L. Sad ocenil jako wiarygodne. Wynikala z nich opieszaloé¢ pozwanej w sfinalizowaniu umowy laczacej
strony. Swiadek nie potrafil wyjaénié¢ takiego stanu rzeczy. W ocenie Sadu zeznania tego $wiadka $wiadczyly o zlej
woli pozwanej i jej celowym dzialaniu, by nie doprowadzi¢ do wyodrebnienia lokalu powodéw i zwarcia umoéow
przenoszacych wlasnoéé¢ nieruchomoéci lokalowej i udzialu w nieruchomoéci wspélnej. Swiadek wyjaénial takze



okoliczno$ci ustanowienia hipotek przymusowych na nieruchomosci, w ramach ktérej podbudowano lokal powodow.
Wynikalo z nich, ze pozwana ustanowila ograniczone prawa rzeczowe, bez wiedzy powodoéw.

Zeznania Swiadka H. B. (1) byly takze wiarygodne i istotne dla rozstrzygniecia tylko w tej czeSci, w ktorej zeznala,
ze inwestycja stanowigca przedmiot umowy zawartej z powodami zostala zakonczona, a lokal nr (...) przekazano
powodom po to, by mogli go sobie wykanczaé. Swiadek, podobnie jak B. L., nie potrafila wyja$ni¢, dlaczego pozwana
zaniechala dzialan zmierzajacych do uzyskania zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu. W ocenie Sadu okoliczno$é
powyzsza $wiadczyla o celowym dzialaniu pozwanej, by nie doprowadzi¢ do sfinalizowania umowy laczacej ja z
powodami.

Zeznania powaoddki Sad ocenil jako wiarygodne. Na ich podstawie ustalil, ze powodowie mieszkaja w lokalu nr (...)
od 30 listopada 2014 r., ze jest on w Srodku calkowicie wykonczony. Powddka opowiedziala takze o wadach w pracach
wykonczeniowych, jakich dopuécila sie pozwana i o braku dzialan z jej strony zmierzajacych do usuniecia wad.

Jako przydatny do rozstrzygniecia sprawy Sad ocenil takze dowéd z opinii biegltego M. B.. Biegly przygotowal
opinie z 9 wrzesnia 2016 r., w ktorej stwierdzil, ze lokal wybudowany przez pozwana spotke i oddany powodom
protokolem odbiorczym jest lokalem mieszkalnym i posiadal cechy samodzielnoSci w rozumieniu przepiséw ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2015 r., poz. 1892 ze zm). Kolejna opinia z 15 stycznia 2017
r. dotyczyla natomiast ustalenia udzialu lokalu powodoéw we wspodlwlasnoéci nieruchomoéci, na ktérej wybudowano
budynek mieszkalny i czeSciach wspo6lnych budynku. Biegly wskazal, ze udzial budynku powodéw w nieruchomosci
oznaczonej symbolem 326/218, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta Nr (...) wynosit (...) cze$ci. Powyzsze
ekspertyzy zostaly wykonane przez bieglego posiadajacego odpowiednia wiedze i doswiadczenie dla stwierdzenia
okoliczno$ci wynikajacych z tez dowodowych, przez co mogly stanowi¢ podstawe ustalen faktycznych w sprawie.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Bezspornym pomiedzy stronami bylo, ze laczyla je umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy. Sama
tre$¢ umowy nie byla zresztg pomiedzy stronami sporna,

a wykazano ja dokumentami zlozonymi do akt sprawy. Sporna byla natomiast kwestia mozliwoSci Zadania przez
powoddédw wykonania umowy laczacej ich z pozwang poprzez zobowiazanie tej ostatniej do zlozenia o$wiadczenia
woli, przenoszacego na Panstwa T. prawo wlasnoSci lokalu, do wybudowania ktérego zobowigzala sie pozwana, w
oparciu o umowe deweloperska oraz sprzedazy prawa wlasnoéci udziatu w nieruchomos$ci wspélnej, zwigzanej z
tym lokalem. Powodowie, opierajac sie na brzmieniu umowy, wywodzili swoje roszczenie o przepisy art. 39082 k.c.,
tj. regulujgcych skutki niewykonania umowy przedwstepnej lub art. 64 k.c., tj. konstytutywnego orzeczenia sadu,
zastepujgcego oSwiadczenie woli drugiej strony umowy. Pozwana twierdzila, ze powodom nie przystugiwalo takie
roszczenie, wobec ugruntowanego stanowiska orzecznictwa o braku podstaw do traktowania umowy laczacej strony
jako umowy przedwstepnej, a ponadto z uwagi na fakt niezakonczenia procesu budowalnego i braku o$wiadczenia
wlasciwego organu o samodzielno$ci lokalu. OkolicznoSci te, zdaniem pozwanej uniemozliwialy zawarcie umowy
ostatecznej, przenoszacej wlasnosé lokalu i udzialu w nieruchomosci na powodéw.

Do umowy laczacej strony nalezalo stosowac¢ przepisy ustawy z dnia 16 wrzeSnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (t.j.- Dz.U. z 2016 r., poz. 555), ktora weszla w Zycie 29 kwietnia
2012 r., zw. dalej ,ustawa”. Ustawa ta wypelnila luke prawng, ktdrej istnienie stwierdzil Trybunal Konstytucyjny,
sygnalizujac Sejmowi i radzie Ministrow potrzebe podjecia inicjatywy ustawodawczej w kwestii regulacji stosunkow
miedzy stronami umowy deweloperskiej w celu zapewnienia ochrony praw nabywcéw mieszkan (postanowienie
Trybunatu Konstytucyjnego z 2 sierpnia 2010 r., S 3/10, OTK ZU 2010/6B, [poz. 407, Rejent 2011/9, s. 17). Trybunat
uznat za koniczne okre$lenie wzajemnych praw i obowigzkéw stron umowy deweloperskiej, sposobu jej wykonania,
a takze odpowiedzialnoSci stron w razie niewykonania lub nienalezytego jej wykonania (E. Mika., umowa
deweloperska — ochrona nabywcow lokali).



Cel ustawy zostal wyrazony w art. 1, zgodnie z ktérym reguluje ona zasady ochrony praw nabywcy, wobec ktoérego
deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnoéci tego
lokalu na nabywece, albo

do przeniesienia na nabywce wlasno$ci nieruchomoéci zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowanie
wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego

na niej posadowionego stanowiacego odrebna nieruchomo$é. W art. 3 pkt 5 ustawy zawarto definicje umowy
deweloperskiej, wedlug ktorej jest to umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia lub
przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego prawa, o ktérym mowa w art. 1, a nabywca
zobowigzuje sie do spelnienia Swiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa.

Z powyzszego wynika zatem, ze spelnienie Swiadczenia przez dewelopera, tj. ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu
mieszkalnego i przeniesienie wlasnosci tego lokalu na nabywce ma nastapic po zakonczeniu procesu przedsiewziecia
deweloperskiego. Przedsiewziecie deweloperskie zdefiniowano natomiast w art. 3 pkt 6 ustawy jako proces obejmujacy
budowe w rozumieniu ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2010 r., nr 243, poz. 1623 ze zm.) oraz
czynnosci faktyczne i prawne niezbedne rozpoczecia budowy oraz oddania obiektu budowalnego do uzytkowania, a
w szczegblno$ci: nabycie prawa do nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana budowa, przygotowanie projektu
budowlanego lub nabycie praw do projektu budowlanego, nabycie materialtdbw budowlanych, uzyskanie wymaganych
zezwolen administracyjnych okre$lonych odrebnymi przepisami.

Elementy przedmiotowo istotne (essetntialia negotti) umowy deweloperskiej zawierajg z kolei przepisy art. 22 ustawy,
wedhug ktorych umowa deweloperska zawiera
w szczegdblnodci:

1) okreSlenie stron, miejsca i daty podpisania umowy deweloperskiej;
2) cene nabycia prawa, o ktérym mowa w art. 1;

3) informacje o nieruchomoé$ci, na ktérej przeprowadzone ma byé przedsiewziecie deweloperskie obejmujaca

informacje o powierzchni dzialki, stanie prawnym nieruchomos$ci, w szczegdlnoéci oznaczenie wlasciciela lub
uzytkownika wieczystego, istniejacych na niej obciazeniach hipotecznych i stuzebno$ciach;

4) okreslenie polozenia oraz istotnych cech domu jednorodzinnego, bedgcego przedmiotem umowy deweloperskiej,
lub budynku, w ktérym ma znajdowac sie lokal mieszkalny bedacy przedmiotem tej umowy;

5) okreélenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku;

6) okreslenie powierzchni i ukladu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac wykonczeniowych, do ktérych
wykonania zobowiazuje sie deweloper;

7) termin przeniesienia na nabywce prawa, o ktébrym mowa w art. 1;

8) wysokos¢ i terminy lub warunki spelniania Swiadczen pienieznych przez nabywce na rzecz dewelopera;
9) informacje dotyczace:

a) mieszkaniowego rachunku powierniczego, a w szczegélno$ci numer rachunku, zasady dysponowania $§rodkami
pienieznymi zgromadzonymi na rachunku oraz informacje o kosztach prowadzenia rachunku,

b) gwarancji bankowej, a w szczegdlno$ci nazwe banku, gwarantowana kwote oraz termin obowiazywania gwarancji
albo

¢) gwarancji ubezpieczeniowej, a w szczeg6lno$ci nazwe ubezpieczyciela, gwarantowana kwote oraz termin
obowigzywania gwarancji;



10) numer pozwolenia na budowe oraz oznaczenie organu, ktory je wydal oraz informacje czy jest ostateczne lub czy
jest zaskarzone;

11) termin rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych danego przedsiewziecia deweloperskiego;

12) okres$lenie warunkow odstgpienia od umowy deweloperskiej, o ktérych mowa w art. 29, a takze warunkéw zwrotu
Srodkoéw pienieznych wplaconych przez nabywce w razie skorzystania z tego prawa;

13) okreslenie wysokoS$ci odsetek i kar umownych dla stron umowy deweloperskiej;
14) wskazanie sposobu pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego;

15) o$wiadczenie nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego wraz z zalacznikami i zapoznaniu sie przez nabywce z
ich trescia, w tym poinformowaniu nabywcy przez dewelopera o mozliwosci zapoznania sie z dokumentami, o ktérych
mowa w art. 21;

16) termin i sposob zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego;

17) informacje o zgodzie banku lub innego wierzyciela zabezpieczonego hipoteka na bezobcigzeniowe wyodrebnienie
lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego wlasno$ci po wplacie pelnej ceny przez nabywce, jezeli takie obciazenie
istnieje, albo informacje o braku takiej zgody albo informacje o zgodzie banku lub innego wierzyciela zabezpieczonego
hipoteka na bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce wlasnoSci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym
lub uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej i wlasnoéci domu jednorodzinnego stanowigcego odrebna
nieruchomoéé lub przeniesienie utamkowej czesSci wlasno$ci nieruchomos$ci wraz z prawem do wylgcznego korzystania
z cze$ci nieruchomodci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych po wplacie pelnej ceny przez nabywce, jezeli
takie obcigzenie istnieje, albo informacje o braku takiej zgody;

18) zobowigzanie dewelopera do wybudowania budynku, wyodrebnienia lokalu mieszkalnego i przeniesienia prawa
wlasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce, albo przeniesienia na nabywce
wlasno$ci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i
wlasno$ci domu jednorodzinnego stanowigcego odrebna nieruchomos¢ lub przeniesienia utamkowej cze$ci wlasnosci
nieruchomoéci wraz z prawem do wylacznego korzystania z cze$ci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych.

Umowa deweloperska stanowi ponadto podstawe wpisu do ksiegi wieczystej roszczen nabywcy o wybudowanie
budynku, wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa wlasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych
do korzystania z lokalu na nabywce, albo przeniesienia na nabywce wilasno$ci nieruchomosci wraz z domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosSci gruntowej i wlasno$ci domu jednorodzinnego
stanowiacego odrebng nieruchomosé lub przeniesienia ulamkowej czeéci wlasno$ci nieruchomosci, wraz z prawem
do wylacznego korzystania z czeSci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. (art. 23 ustawy).

Przytoczona regulacja umowy deweloperskiej oznacza, ze od wejécia w zycie powolanej ustawy, przestata by¢ umowa
nienazwang, jak mialo to miejsce dotychczas, a jej rezim prawny reguluja przede wszystkim przepisy powotanego
aktu prawnego, a dopiero w dalszej kolejnoSci przepisy o zobowigzaniach, w tym o zobowigzaniach wzajemnych oraz
ogoblne przepisy kodeksu cywilnego.

W $wietle powyzszych wywodow, a takze utrwalonego orzecznictwa Sadu Najwyzszego nie budzilo watpliwosci, ze do
umowy lgczacej strony zasadniczo nie mozna bylo stosowac przepisow art. 39082 k.c. jako podstawy prawnej zadania
ustanowienia na rzecz powodow prawa wlasnoSci lokalu mieszkalnego. (vide orzeczenie SN z 09.07.2003 r., IV CKN
305/01, OSNC 2004/7-8/130, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 26.06.2015 r., VI ACa 1130/14).

Sad nie zgodzil sie jednak z argumentacja pozwanej, ze powodowie, dla ochrony swych praw mogli skorzysta¢ jedynie
ze Srodkow przewidzianych w przepisach ustawy,



w szczegblnoSci art. 29, przewidujacego dla nabywcy lokalu prawo do odstapienia od umowy deweloperskiej,
ewentualnie identycznych w skutkach uprawnien przewidzianych w przepisach art. 487-497 k.c., tj. regulujacych
wykonanie i skutki niewykonania zobowigzan z uméw wzajemnych. Powyzsze uprawnienia nie chroniloby praw
nabywcy w wystarczajacy sposob, zwlaszcza nabywcey w sytuacji faktycznej powodow.

Istotne bowiem dla rozstrzygniecia sprawy bylo to, ze powodowie, ktorzy wywigzali sie ze swojego zobowigzania
zaplaty ceny, mieszkaja w spornym lokalu od 30 listopada 2014 r. Lokal ten zostal im wydany w oparciu o dwa
protokoly zdawczo- odbiorcze. Wprawdzie zglosili oni zastrzezenia co do wykonania prac, jednak okoliczno$¢ ta nie
miala znaczenia dla faktu zamieszkania przez nich w lokalu stanowiacym przedmiot umowy deweloperskiej i to za
aprobata pozwanej spotki. Protokét zdawcezo-odbiorezy zostal podpisany przez pracownika pozwanej- H. B. (1), ktéra
w swoich zeznaniach potwierdzila, ze budowa osiedla,

na ktorym znajduje sie budynek z lokalem powoddéw zostala zakonczona. Okolicznoé¢ ta zostala wykazana takze
dowodem z dokumentu urzedowego w postaci zaswiadczenia Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego z 21
grudnia 2015 r. Wynikalo z niego,

ze pozwana zglosila zakonczenie budowy, a wlasciwy organ nie wniost sprzeciwu. Okoliczno$ci powyzsze Swiadczyly o
tym, ze przedsiewziecie deweloperskie, o ktérym mowa w art. 3 pkt 5i 6 zostalo zakonczone. Powodowie zajeli zatem
lokal zgodnie z przepisami laczacej go z pozwana umowy, tj. po zdaniu go protokoltem zdawczo-odbiorczym.

Zgodnie z przepisami art. 27 ustawy przeniesienie na nabywce prawa, o ktérym mowa w art. 1 (prawa wlasnosci
lokalu) poprzedzone jest odbiorem lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego przez nabywce, ktory nastepuje
po zawiadomieniu o zakonczeniu budowy domu jednorodzinnego, przy jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony
wlaéciwego organu, albo na podstawie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Odbiér, o ktérym mowa w ust. 1,
dokonywany jest w obecno$ci nabywcey. Z odbioru, o ktérym mowa w ust. 1, sporzadza sie protokol, do ktérego nabywca
moze zglosi¢ wady lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

W ocenie Sadu z powyzszego przepisu wynika uprawnienie nabywcy do zadania przeniesienia przez dewelopera
na jego rzecz wlasnoéci lokalu. Ustawodawca stanowi bowiem o przeniesieniu na nabywce prawa wilasnosci lokalu,
po dokonaniu okre§lonych w przepisie czynnoéci faktycznych i tylko tych czynno$ci. Nie ulega watpliwoéci, ze w
niniejszej sprawie wszystkie warunki zostaly spelnione. Pozwana zglosila zakonczenie budowy, wlasciwy organ sie
temu nie sprzeciwil, a lokal zostal wydany. Tym samym powodowie mieli prawo przedsiewzig¢ dzialania zmierzajace
do przeniesienia na nich prawa wlasnoéci lokalu, w ktérym zamieszkali.

O mozliwosci zadania przez nabywce lokalu, wykonania calo$ci umowy, zatem roéwniez spelnienia zobowigzania w
zakresie wyodrebnienia lokalu oraz przeniesienia jego wlasno$ci na klienta dewelopera wypowiedzial sie juz Sad
Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z 20 kwietnia 2006 r. (I Aca 1282/05), wskazujac jako podstawe takiego zgdania
przepisy art. 64 k.c. Zgodnie z tym przepisem prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek danej osoby do
zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli zastepuje to o§wiadczenie. Mozliwo$¢ dochodzenia przez powodoéw wydania
orzeczenia zastepujacego o$wiadczenie woli wynikala z faktu, ze umowa zawarta prze strony (§ 5 umowy) byla
umowa zobowigzujaca, w ktorej strony jako obowiazek pozwanej wskazaly samo przeniesienie wlasnosci lokalu na
rzecz powodow. Obowiazek ten polegal na zlozeniu o§wiadczenia woli i w rezultacie zawarcia umowy o charakterze
rozporzadzajacym.

Wykonaniu tego obowigzku nie mogl sprzeciwiaé sie takze brak zaswiadczenia Starosty (...) o samodzielno$ci lokalu.
Takie za$wiadczenie jest warunkiem koniecznym dla ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu, co wynika z przepisow
art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Jego pozyskanie lezalo jednak wylacznie w gestii
pozwanej. Ta z kolei nie podjeta zadnych dzialah zmierzajacych do uzyskania zaswiadczenia. Przedstawiciel pozwanej
— B. L. takze nie potrafil racjonalnie wytlumaczyé zwloki pozwanej co do pozyskania przedmiotowego zaswiadczenia. Z
tego powodu, dla ustalenia powyzszej okolicznoSci, przeprowadzono dowdd z opinii bieglego, ktéry ustalil, ze lokal nr
(...), zajmowany przez powoddw spelnial warunek samodzielno$ci, o ktorym mowa w art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali. Biegly ustalil takze udziat tego lokalu w nieruchomosci wspélne;j.



Majac na uwadze powyzsze, z oparciu o powolane przepisy prawa Sad orzekl jak

w punkcie 1., tiret 1. wyroku. zobowiazujac pozwang spotke do zlozenia o$wiadczenie woli, ktorego trescig bedzie
ustanowienie na rzecz powoddw odrebnej wlasnosci lokalu nr (...)

i przeniesienie na ich rzecz, do majatku wspoélnego wlasnosci tego lokalu wraz z udzialem

w nieruchomosci wspdlnej, w wysokosci (...) czeSci, ktora stanowi dziatka numer (...), zapisana w ksiedze wieczystej
nr KW (...), prowadzona przez Sad Rejonowy w Srodzie Wielkopolskiej, dla ktorej wasciwy sad zatozy ksiege wieczysta
po jej odlgczeniu z ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Srodzie Wielkopolskiej.

W oparciu o przepisy art. 64 k.c. w zw. z przepisami art. 39082 k.c. Sad orzekl natomiast o obowigzku pozwanej
zlozenia o$wiadczenia woli, ktorego trescig bedzie przeniesienie na rzecz powodéw do ich majatku wspoélnego udziatu
w wysoko$ci 2/156 czeSci w prawie wlasno$ci nieruchomosci, stanowigcej dziatki numer (...), zapisanej w ksiedze w
wieczystej nr KW (...), prowadzona przez Sad Rejonowy w Srodzie Wielkopolskiej, dla ktérej wlasciwy sad zalozy ksiege
wieczysta po jej odlaczeniu z ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Srodzie Wielkopolskiej.

Nie budzilo watpliwosci Sadu, ze zobowiazanie pozwanej zawarte w § 6 umowy stanowilo przedwstepng umowe
sprzedazy prawa wlasnoSci czeSci nieruchomosci, stanowigcych droge wewnetrzna i tereny rekreacyjne. Same strony
tak nazwaly zawarte w postanowieniach tego paragrafu zobowiazania stron. Wobec jednoznacznego okreslenia
przedmiotu zobowiazania, a takze zawarcia go formie aktu notarialnego, nie bylo przeszkod dochodzenia zawarcia
umowy przyrzeczonej. Nie sprzeciwialy sie temu przepisy § 6 ust. 2, zgodnie z ktérym zawarcie umowy przyrzeczonej
moglo nastapi¢ pod warunkiem zawarcia przez strony umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego
numer (...) oraz przeniesienia na strone nabywajaca prawa wlasnosci tego lokalu mieszkalnego. Sad mial bowiem na
uwadze, ze warunkami w rozumieniu art. 89 k.c. jest zdarzenie przyszle i niepewne, nie za$ zesp6t dziatan i okolicznoéci
wylacznie zaleznych od strony (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 4 listopada 2016 r., VI Aca 1123/15).
Majac na uwadze, ze brak przeniesienia prawa wlasnoéci lokalu (...) na powodéw byt wynikiem tylko i wylacznie
dzialann pozwanej, ktora z nieuzasadnionych przyczyn po pierwsze nie podjela staran zmierzajacych do uzyskania
zaswiadczenia o samodzielnoSci lokalu, a po drugie uchylala sie od zlozenia o$wiadczenia woli w przedmiocie
przeniesienia wlasno$ci, to warunek zawarty w przepisach § 6 ust. 2 przestal by¢ warunkiem prawnym. Ponadto
skoro Sad zobowiazal pozwang do zlozenia o§wiadczenia woli, ktorego skutkiem bedzie nabycie przez powodéw prawa
wlasnosci lokalu, to nalezalo uznaé, ze zastrzezony przez strony warunek sie ziécil. Z tych powodéw, Sad orzekl jak
w punkcie 1 tiret 2. wyroku.

W ocenie Sadu ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu oraz przeniesieniu jego wlasnosci na powodéow wraz z
udzialem w czeSci wspodlnej nieruchomosci nie sprzeciwial sie fakt obciazenia wlasnoS$ci nieruchomosci zapisanej w
ksiedze wieczystej nr (...) hipoteka przymusowa na rzecz osob trzecich. Sad mial na uwadze, ze na dzien zawarcia
umowy z pozwanymi wspomniane obcigzenia w dziale IV ksiegi wieczystej nie istnialy, a pozwana zobowiazala
sie do przeniesienia na rzecz powoddéw prawa wlasno$ci lokalu i udzialu w nieruchomosci wspoélnej bez wszelkich
obcigzen. Okoliczno$c¢ obciazenia nieruchomosci w wyniku p6Zniejszych dzialan pozwanej sama w sobie nie stanowita
przeszkody do uwzglednienia powddztwa. Ocena prawna tych dzialan lezala takze poza kognicja Sadu w niniejszej
sprawie.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 10881 k.p.c. w. z art. 9881 k.p.c., obciazajac nimi w calo$ci pozwana,
jako przegrywajaca sprawe i pozostawiajac szczegotowe ich wyliczenie Referendarzowi sadowemu.

SSO Iwona Godlewska



