Sygn. akt VIII C 354/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia: 12 czerwca 2013r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia - Srédmiescia Wydzial VIII Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Pawel Wisniewski

Protokolant: Paulina Okrutnik

po rozpoznaniu w dniu 12 czerwca 2013r. we Wroclawiu
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. K. (1) i M. K. (2)

przeciwko (...) we W.

o wydanie nieruchomogci

I. oddala powédztwo;

II. zasqdza od powodow na rzecz strony pozwanej po 68,50 zl tytutem zwrotu kosztow procesu.

UZASADNIENIE

Powodowie M. K. (2) i M. K. (1) wnieSli o nakazanie stronie pozwanej (...) we W. wydanie powodom lokalu

mieszkalnego o powierzchni uzytkowej mieszkalnej rownej 42,51 m(?

, usytuowanego w budynku nr (...) w klatce
schodowej numer (...) na kondygnacji (...), polozonego w budynku wielolokalowym posadowionym na nieruchomosci

(2)

gtunowej stanowigcej dziatki numer (...), polozonej we W. przy ul. (...) o powierzchni 8.685 m* =’ oraz numer (...),

polozonej we W. przy ul. (...) o powierzchni 2.911 m(?, dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykéw prowadzi
ksiege wieczystg o numerze (...) oraz udziatu w lokalu niemieszkalnym — garazu podziemnym wielostanowiskowym.

Uzasadniajac swoje zadanie, powodowie wskazali, ze w dniu 16 marca 2012 r. zawarli ze strong pozwang umowe
przedwstepna sprzedazy opisanego powyzej lokalu mieszkalnego. Podali, ze wobec zaplacenia przez nich ustalonej
w umowie ceny, a takze uplywu terminu realizacji przedmiotu umowy okreS§lonego na dzien 30 stycznia 2013 r.,
skierowali do strony pozwanej wezwanie do wydania nieruchomosci, na ktére strona pozwana nie odpowiedziala.
Zdaniem powoddw, strona pozwana pozostaje zatem w zwloce z wydaniem lokalu, co uzasadnialo wytoczenie
niniejszego powodztwa.

Strona pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci, zarzucajac, ze przedwstepna
umowa sprzedazy lokalu jest bezwzglednie niewazna z uwagi na sprzeczno$¢ z zasadami wspoélzycia spolecznego.
Strona pozwana zawarla bowiem z powodami opisang umowe wylacznie w celu unikniecia sytuacji, w ktérej nie
udaloby sie jej dochowaé terminu realizacji inwestycji i przekazania lokali, a ktérej grozba zaistnienia wynikala
z kwestionowania przez powodéw w postepowaniu przed sadami administracyjnymi decyzji o udzieleniu stronie
pozwanej pozwolenia na budowe zespolu budynkéw mieszkalnych, w ktorych mial by¢ polozony m.in. sporny lokal
mieszkalny.



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 16 marca 2012 r. powodowie — malzonkowie M. K. (2) oraz M. K. (1) - zawarli ze strona pozwang (...) we W.
umowe przedwstepna sprzedazy lokalu w formie aktu notarialnego.

Zgodnie z umowa, strona pozwana zobowiazala sie sprzeda¢ powodom — za cene w kwocie 2.233 zl - lokal mieszkalny o
lacznej projektowanej powierzchni uzytkowej mieszkalnej rownej 42,51 m(?, usytuowany w budynku nr (...) w klatce
schodowej numer (...) na kondygnacji (...), a takze udzial w wielostanowiskowym garazu podziemnym. Przyrzeczona
umowa sprzedazy miala zosta¢ zawarta do dnia 31 maja 2013 r., a powodowie zobowiazali sie zaplaci¢ cene sprzedazy

do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej umowy sprzedazy.

Strony wniosly przy tym, aby na podstawie tej umowy dokona¢ wpisu w dziale III ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej
przez Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow roszczenia o zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy na powodow.

Umowa zostala zawarta w zwiazku z prowadzong przez strone pozwana inwestycja — w oparciu o pozwolenie na
budowe wydane przez Prezydenta W. decyzja nr (...) z dnia 14 pazdziernika 2010 r. - polegajaca na wzniesieniu zespolu
siedmiu jednoklatkowych budynkéw mieszkalnych na nieruchomosci gruntowej o powierzchni okoto 1,16 hektara, dla
ktorej Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz ktorej wlaScicielem byla strona
pozwana, a obejmujacej dwie nastepujace dzialki:

nr (...), polozong we W. przy ul. (...), o powierzchni 8.685 m?,

nr (...), polozong we W. przy ul. (...), o powierzchni 2.911 m®.
Strona pozwana o$wiadczyla, Ze termin zakoniczenia realizacji przedmiotu umowy to 30 stycznia 2013 1.

Zgodnie z ogdélnymi warunkami umoéw dotyczacych nabywania lokali badZz doméw od strony pozwanej, strona
pozwana miata informowa¢ na piSmie, z co najmniej siedmiodniowym wyprzedzeniem o gotowosci przekazania
przedmiotu umowy i wyznaczonym terminie odbioru, przy czym pierwszy termin odbioru mial zosta¢ wyznaczony
najpo6zniej w terminie realizacji przedmiotu umowy.

Umowa zostala zawarta pod warunkiem zawieszajacym, ktérym mialo by¢ wydanie do dnia 30 czerwca 2012 r. przez
Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie postanowienia o umorzeniu postepowania prowadzonego pod sygn. akt
IT OSK 456/12 w zwiazku z cofnieciem skargi przez powodow.

(dowod: umowa przedwstepna sprzedazy lokalu, k. 8-17.)
W dniu 19 wrze$nia 2012 r. powodowie zaplacili cene sprzedazy w wysokoSci 2.233 zl.
(dowdd: potwierdzenie zlozenia dyspozycji przelewu, k. 20.)

Strona pozwana nie przeniosla na rzecz powodéw prawa wlasnoéci lokalu mieszkalnego opisanego w umowie z dnia
16 marca 2012 r., ani nie wydala im tego lokalu.

(bezsporne)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

Z treéci zawartej przez strony procesu umowy z dnia 16 marca 2012 r. wynika, ze stanowila ona tzw. umowe
deweloperska, o ktérej mowa w art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jednolity: Dz.U.
Z 2000 r., Nt 80, poz. 903 z pdzn. zm.), przez ktéra wlasciciel gruntu moze zobowigzac¢ sie do wybudowania na tym



gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy — odrebnej wlasnoéci lokalu i przeniesienia tego prawa
na druga strone umowy.

Niewatpliwie zawarcie tzw. umowy deweloperskiej stwarza po stronie kontrahenta wlasciciela gruntu roszczenie
0 przeniesienie na jego rzecz prawa wlasnoéci lokalu. W razie zaniechania przez strone pozwang wykonania
zobowigzania w zakresie zawarcia z powodami umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego opisanego w umowie
deweloperskiej, powodom przystugiwaloby wiec na podstawie art. 64 k.c. prawo do zadania stwierdzenia przez
sad obowigzku strony pozwanej do zlozenia o$wiadczenia woli w przedmiocie przeniesienia na ich rzecz prawa
wlasno$ci spornego lokalu mieszkalnego (podobnie Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 16 maja 2008 r.,
ITI CZP 35/08, OSNC 2009/7-8/92 oraz R. Dziczek, Postepowania cywilne w sprawach dotyczacych nieruchomosci,
Warszawa 2011, s. 58-59).

Nie spos6b za$ przyja¢, aby sam fakt zawarcia umowy deweloperskiej mogl prowadzi¢ do powstania po stronie
powodéw roszczenia o wydanie spornego lokalu, albowiem wzajemne $wiadczenia wynikajace z takiej umowy
co do zasady nie obejmuja $§wiadczenia polegajacego na wydaniu lokalu. Obowigzek wydania lokalu moze by¢
natomiast konsekwencja wykonania zobowigzania o przeniesieniu prawa wlasnoéci, albowiem wowczas powodom
jako wlascicielom przystugiwaloby takie roszczenie wzgledem kazdej osoby, ktéra faktycznie wladalaby lokalem (art.
222 § 1 k.c.). Dopdki jednak nie zostanie przeniesione na rzecz powodéw prawo wlasnoéci lokalu mieszkalnego, dopoty
nie przystuguje im zaden tytul prawny do lokalu, a w szczegblnoSci nie przystuguje im skuteczne wzgledem aktualnego
wlasciciela uprawnienie do wladania lokalem.

W ocenie Sadu uprawnienia do wladania lokalem przed przeniesieniem prawa wilasnosci i odpowiadajacemu mu

prawa do zadania wydania lokalu nie spos6b wywodzi¢ z samego faktu ustalenia terminu w jakim miato doj$é do
zgloszenia przez strone pozwang gotowosci przekazania przedmiotu umowy i jego odebrania przez powodoéw, skoro
w zawartej przez strony umowie brak jest jakichkolwiek postanowien pozwalajacych na ustalenie jaki charakter
- do czasu przeniesienia prawa wlasno$ci - mialoby mie¢ sprawowane przez powodéw wiladztwo nad lokalem. W

szczegblno$ci brak jest podstaw do ustalenia czy wowcezas strony mialaby laczyé umowa o charakterze odplatnym
(np. umowa najmu) albo umowa o charakterze nieodplatnym (np. umowa uzyczenia). Uwzglednienie powddztwa

o wydanie prowadziloby wiec do powstania trudnej do zaakceptowania sytuacji, w ktérej powodowie uzyskaliby

prawo wladania niewyodrebnionym lokalem mieszkalnym, nie majac przy tym zadnego tytulu prawnego, z ktérego

takie uprawnienie by przystugiwalo. Dlatego tez, logiczny jest wniosek, ze dokonanie odbioru przedmiotu umowy
mialo obejmowac jedynie przedstawienie powodom lokalu po zakonczeniu robét budowlanych celem umozliwienia
stwierdzenia czy prace te nie zostaly wykonane wadliwie, a przede wszystkim czy budowa lokalu zostala zakonczona w
stopniu pozwalajacym na ustalenie, ze stanowi on wydzielong trwalymi §cianami w obrebie budynku izbe lub zespét
izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi mogg stuzy¢ zaspokajaniu

ich potrzeb mieszkaniowych. Tylko wéwczas stanowilby on bowiem samodzielny lokal mieszkalny mogacy stanowi¢
odrebna nieruchomodci (art. 2 ust. 11 2 u.w.l.).

O braku nalezytego rozeznania przez powoddéw co do przystugujacych im roszczen $wiadczy réwniez sformulowanie
powodztwa polegajacego m.in. na zadaniu wydania udzialu w garazu. Uwzglednienie takiego zadania byloby
niedopuszczalne. Oczywiste jest bowiem, ze przedmiotem wydania moze by¢ jedynie rzecz w rozumieniu art. 45 k.c.,
a wiec przedmiot materialny.

Z uwagi na omodwione powyzej okoliczno$ci dokonywanie ustalen co do faktow majacych §wiadczyé o niewaznoSci
umowy deweloperskiej z powodu sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego okazalto sie zbedne. Sad oddalil
zatem zgloszone przez strone pozwang wnioski dowodowe jako dotyczgce faktéw nie majacych istotnego znaczenia
dla rozstrzygniecia (por. art. 227 k.p.c.).

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie powolanych przepiséw Sad orzekl jak w punkcie I sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., uznajgc ze powodowie — jako strona przegrywajaca
— powinni zwrdcié stronie pozwanej wszystkie poniesione przez nig koszty, obejmujace wynagrodzenie adwokata w



wysokoSci 120 zt (§ 10 pkt 1 rozporzadzenia z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu — Dz.U. z 2002 r., Nr
163, poz. 1348 z p6zn. zm.) oraz oplate skarbowg od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zt. Jako wspoétuczestnicy sporu
powodowie zobowigzani sa za$ do zwrotu wymienionych kosztow procesu w cze$ciach réwnych (art. 105 § 1 k.p.c.).



