Sygn. akt I C 361/14

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

30 wrzeénia 2014 roku

Sad Okregowy we Wroclawiu I. Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Rafal Cieszynski

Protokolant Ewelina Kiatka

po rozpoznaniu na rozprawie 30 wrzesnia 2014 roku we Wroclawiu
sprawy z powddztwa J. Z.iJ. G.

przeciwko (...) Spblce z 0.0. z siedzibg we W.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

I. oddala powd6dztwo;

II. obciaza Skarb Panstwa oplata od pozwu od obowiazku uiszczenia ktoérej powodowie zostali zwolnieni.

Sygn. akt I C 361/14

UZASADNIENIE

Pozwem z 03 marca 2014 roku skierowanym przeciwko (...) Spolce z 0.0.z siedziba we W.powodowie J. Z.i J. G.,
powolujgc sie na normy art. 390 § 2 k.c. lub ewentualnie art. 64 k.c. w zw. z art. 1074 k.p.c., domagali sie 1.
wydania w formie wyroku o$wiadczenia o tresci nastepujacej: (...) sp. z o.0.dokonuje przeniesienia prawa wlasnosci
w stanie wolnym od wszelkich obcigzen na rzecz J. Z.i J. G.— lokalu mieszkalnego nr (...)klatka (...)znajdujacego sie

w budynku nr (...)o nazwie (...), o powierzchni 63,80 m * polozonego w ramach osiedla (...)w M., ul. (...)(...), gmina
7., polozonego na dzialce gruntu (...), sie wraz z przynalezng do lokalu komoérka lokatorska nr (...)o powierzchni
2,45, wraz z odpowiadajacym mu udzialem w nieruchomosci wspolnej i przenosi prawo do wylgcznego korzystania z
balkonu przylegajacego do lokalu o powierzchni 4,72 m * oraz przenosi w stanie wolnym od wszelkich obcigzen garaz
stanowigcy odrebng wlasnoéé znajdujacy sie w w/w budynku, w piwnicy o powierzchni 14,22 m ® o numerze (...)wraz
z odpowiadajacym mu udzialem w nieruchomosci wspdlnej, dla powyzszej nieruchomosci prowadzona jest przez Sad
Rejonowy dla Wroclawia-Krzyki, ksiega wieczysta o nr (...), a J. Z.i J. G.oS§wiadczaja, ze nabywaja w/w nieruchomosci
na wspotwlasno$¢ po Y2 czeSci. Strony wnosza o wydzielenie z ksiegi wieczystej nr (...)osobnej KW bez obciazen
dla lokalu mieszkalnego nr (...)wraz z komorka lokatorska oraz osobnej KW dla garazu o nr (...)”; 2. zobowigzania
pozwanego do zawarcia umowy o podzial do korzystania z nieruchomosSci wspblnej w ten sposbb, ze powodom
przystugiwac bedzie prawo do wylacznego korzystania z przylegajacego do lokalu mieszkalnego balkonu; 3. wydanie
w zastepstwie pozwanego oSwiadczenia o treSci nastepujacej: (...) sp. z .0.0.upowaznia J. Z.i J. G.do wystapienia
w imieniu (...) Sp. z 0.0.z siedzibg we W.z wnioskiem do Starostwa Powiatowego we W.o wydanie zaswiadczenia o

samodzielno$ci lokalu mieszkalnego nr (...)o powierzchni 63,80 m *, wraz z komoérka lokatorska nr (...)o powierzchni

2,45 m 2, polozony w budynku nr (...)(...)polozonym na osiedlu mieszkaniowym (...)w M.gmina Z., dziatka gruntu
(...), ul. (...)(...); 4. powolanie bieglego z zakresu budownictwa w celu dokonania obmiaréw budynku i wyliczenia
udzialéw w powierzchni wspolnej budynku i nieruchomosci gruntowej, ktore sa zwiazane z prawem wlasnosci lokalu



nr (...)polozonego w budynku nr (...)(...), usytuowanego w M., gmina Z., ul. (...)(...); 5. zobowigzanie pozwanego
do zlozenia w trybie art. 40 ustawy z 07 lipca 1994 roku prawo budowlane o$wiadczenia woli o wyrazeniu zgody
na przeniesienie na rzecz powodéw uprawnien wynikajacych z decyzji Starosty Powiatu (...)nr (...)z 28 lutego 2008
roku zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe; 6. nakazanie pozwanemu wydania
powodom projektu budowlanego, projektow wykonawczych, dziennika budowy, protokél pomiaréw i sprawdzen
inwestycji osiedla mieszkaniowego (...)polozonego w M., gmina Z.i objetej pozwoleniem na budowe wydanym przez
Staroste Powiatu (...)nr (...)z 28 lutego 2008 roku stanowiace dokumentacje budowy w rozumieniu art. 3 ustawy prawo
budowlane, ktéra inwestor zobowigzany jest posiadaé; 7. zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztdw zastepstwa
procesowego w wysokoéci 7.200 zl; 8. zwolnienie powodéw w caloéci od kosztow sadowych.

Uzasadniajac powodowie podali, ze 26 wrze$nia 2013 roku zawarli umowe deweloperska, w formie przedwstepnej
umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego na osiedlu mieszkaniowym w M. przy ulicy (...). W umowie strony okreslily
wzajemne zobowigzania; przeniesienie prawa wlasno$ci byto okreslone ostatecznie na 28 lutego 2014 roku. Pomimo
uiszczenia calej ceny zakupu, pozwany nie ukonczyt budowy (stan zaawansowania prac wynosi 97%), porzucil plac
budowy i nie reaguje na jakiekolwiek monity i wezwania powodéw. Majac na uwadze, ze uplynal juz bezskutecznie
termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, powodowie wezwali pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczonej 14
lutego 2014 roku. Pozwany nie stawil sie do notariusza, pomimo odebrania wezwania. Pozwany dokonal wydania
przedmiotu umowy. Powodowie wskazywali dalej, iz Zadanie wydania o§wiadczenia woli zastepujacego oSwiadczenie
pozwanego wynika wprost z art. 390 § 2 k.c. W ocenie powoddw zawarta miedzy stronami umowa pomimo nazwania
jej »,deweloperska” winna by¢ traktowana jako przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci, gdyz zawiera wszelkie
elementy takiej umowy i jest zawarta w przewidzianej w kodeksie cywilnym formie szczegélnej — aktu notarialnego.
Majac na uwadze rozbiezno$¢ traktowania powyzszego zagadnienia w doktrynie i orzecznictwie oraz tendencje do
podzialu uméw przedwstepnych na ,deweloperskie” i typowe ,umowy przedwstepne”, z ostroznosci procesowej
powodowie wskazali jako podstawe wydania zadanego pozwem o$wiadczenia przepisy art. 64 k.c. w zw. z art. 1074
k.p.c.

Pismem z 12 marca 2014 roku powodowie cofneli wniosek o powolanie bieglego do wyliczenia iloSci udzialow w
nieruchomosci wspoélnej, wobec dokonania pomiaréw samodzielnie przez uprawnionego geodete.

Postanowieniem z 26 czerwca 2014 roku Sad Okregowy we Wroclawiu w Wydziale I Cywilnym zwolnit powodow od
obowiazku ponoszenia kosztéw sadowych w calosci.

Pozwany w zakre§lonym terminie nie zlozyt odpowiedzi na pozew, nie zadal przeprowadzenia rozprawy w swej
nieobecno$ci oraz nie zlozyl w sprawie wyja$nien ustnie lub na pi$émie. Za pozwanego nie stawil sie nikt na posiedzenie
wyznaczone na rozprawe 30 wrzesSnia 2014 roku. Odpis pozwu doreczono pozwanemu 29 sierpnia 2014 roku w drodze
awizo.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny istotny dla rozstrzygniecia sprawy:

12 pazdziernika 2012 roku (...) Spétka z 0.0.z siedzibg we W.przekazala J. G.i J. Z.lokal mieszkalny numer (...)w
budynku numer(...)w M.[na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy numer (...)z 10 lutego 2012 roku].

(dowod: protokol przekazania k. 19)

Umowa z 26 wrze$nia 2013 roku, zawarta w formie aktu notarialnego, pomiedzy (...) Sp6tka z 0.0.z siedziba we W., a
J. G.iJ. Z., strony rozwiazaly przedwstepng umowe sprzedazy z 10 lutego 2012 roku oraz zawarly umowe ustalajaca
prawa i obowiazki oraz zasady finansowania dotyczace zawarcia wtasciwej umowy sprzedazy nieruchomosci w postaci
lokalu mieszkalnego numer (...)znajdujacego sie w budynku numer (...)(...), klatka(...), komorki lokatorskiej (...)oraz
garazu numer (...), realizowanych w ramach budowy osiedla mieszkaniowego (...), polozonych przy ulicy (...)(...)w
M., na dzialce (...). W § 2 ust. 1 pkt 1 umowy deweloper oé§wiadczyl, Ze jest wlascicielem nieruchomosci sktadajacej
sie z dzialki numer (...)o powierzchni 0,4966 ha polozonej w M.przy ulicy (...), obreb M., gmina Z., dla ktérej Sad
Rejonowy dla Wroclawia-Krzykéw prowadzi ksiege wieczystg numer (...). W § 4 deweloper zobowiazal sie wybudowac



na warunkach okreslonych w niniejszej umowie budynek oznaczony numerem(...); wybudowaé w wyzej wymienionym
budynku na warunkach okreslonych w dalszej treSci umowy lokal mieszkalny oraz garaz; zglosi¢ wlaSciwym organom
nadzoru budowlanego zakonczenie budowy i uzyskaé¢ decyzje udzielajaca pozwolenia na uzytkowanie budynku;
przystapi¢ wraz z nabywca do odbioru lokalu mieszkalnego i garazu oraz wydaé¢ nabywcy przedmioty tej umowy,
zgodnie z procedura opisana w § 8 umowy; ustanowi¢ odrebna wlasno$é lokalu mieszkalnego i przenie$¢ na nabywce,
w stanie wolnym od wszelkich obcigzen, wlasnoé¢ lokalu mieszkalnego wraz z odpowiadajagcym mu udzialem w
nieruchomo$ci wspdlnej; ustanowié¢ odrebna wlasno$¢ garazu i sprzeda¢ nabywcy, w stanie wolnym od wszelkich
obcigzen, wlasno$¢ garazu wraz z odpowiadajagcym mu udzialem w nieruchomosci wspolnej; zawrze¢ umowe o podzial
do korzystania z nieruchomosci wspélnej w ten sposoéb, ze kupujacemu przyshugiwaé bedzie prawo do wylacznego
korzystania z przylegajacego do lokalu mieszkalnego balkonu. Strony postanowily, ze zawarcie umowy przeniesienia,
na podstawie, ktérej sprzedajacy po wybudowaniu przedmiotow umowy, o ktérych mowa w § 3, ustanowi odrebna
wlasno$¢ lokalu mieszkalnego i garazu oraz przeniesie na rzecz kupujacego wlasnosé lokalu mieszkalnego i garazu
wraz z prawami zwigzanymi z ich wlasno$cia, nastapi najp6zniej do 28 lutego 2014 roku [§ 4 ust. 31 § 9 ust. 1 umowy].

(dowdd: umowa z 26 wrze$nia 2013 roku wraz z zatacznikami k. 20-28 i 29-35)

Pismem z 14 lutego 2014 roku powodd J. G. wezwal pozwanego do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz jego
przeniesienia na powoda wraz z prawami zwigzanymi z jego wlasno$cia w terminie nie p6zniejszym niz 28 lutego 2014
roku.

(dowod: wezwanie wraz z potwierdzeniem odbioru k. 16)

28 lutego 2014 roku w kancelarii notarialnej notariusz E. O. stawili sie J. G. iJ. Z. celem zawarcia umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w M. przy ulicy (...) wraz z prawami
zwigzanymi, na warunkach zgodnych z umowa deweloperska z 26 wrze$nia 2013 roku [repertorium A numer (...)].
Do zawarcia umowy nie doszlo, w zwigzku z niestawiennictwem drugiej strony umowy — (...) Sp6lki z o.0. z siedzibg
we W. [deweloper].

(dowdd: protokét z 28 lutego 2014 roku sporzadzony w formie aktu notarialnego Repertorium A numer (...) k. 17-18)

Do dnia wydania wyroku inwestycja opisana w umowie z 26 wrzeSnia 2013 roku nie zostala zrealizowana
[zakonczona]. Teren inwestycji jest w dalszym ciagu terenem budowy, ktory deweloper opuscil, zaprzestajgc prac
okolo dwa lata wstecz. W czeéci budynkow brak jest podlaczen instalacji wodnej, energetycznej. Deweloper nie uzyskat
do chwili obecnej decyzji udzielajacej pozwolenia na uzytkowanie budynku, w ktérym znajduje sie lokal mieszkalny
objety umow3 z 26 wrze$nia 2013 roku.

(dowdd: okoliczno$¢ przyznana,
dokumentacja zdjeciowa i filmowa k. 36)

Wilascicielem nieruchomosci potozonej w M., dziatka numer (...) jest (...) Spétka z o.0. z siedziba w L. na podstawie
umowy sprzedazy z 27 marca 2014 roku.

(dowdd: elektroniczny wydruk tresci ksiegi wieczystej numer (...) k. 47-53)
W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Jak stanowi norma art. 339 k.p.c. jezeli pozwany nie stawil sie na posiedzenie wyznaczone na rozprawe albo mimo
stawienia sie nie bierze udzialu w rozprawie, sad wyda wyrok zaoczny. W tym wypadku przyjmuje sie za prawdziwe
twierdzenie powoda o okoliczno$ciach faktycznych przytoczonych w pozwie lub w pismach procesowych doreczonych



pozwanemu przed rozprawa, chyba ze budza one uzasadnione watpliwo$ci albo zostaly przytoczone w celu obejécia
prawa (§ 2).

Niezaleznie od ustalenia podstawy faktycznej, sad zawsze jest zobowigzany rozwazy¢, czy zadanie pozwu jest zasadne w
$wietle norm prawa materialnego. Negatywny wynik takiej analizy powoduje wydanie wyroku zaocznego oddalajacego
powodztwo (vide wyrok Sadu Najwyzszego z 07 czerwca 1972 roku, sygn. akt III CRN 30/72; Lex numer 7094).

Zauwazy¢ zatem nalezy, iz okolicznoSci faktyczne sprawy nie budzily watpliwo$ci Sadu, sprowadzajac sie do istnienia
umowy deweloperskiej z 26 wrze$nia 2013 roku, ktérej pozwany nie wykonal w umoéwionym terminie. Przy czym
okoliczno$cig przyznang przez powodéw bylo nie tylko niewykonanie umowy w zakresie ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu i garazu i ich sprzedazy, co stanowilo przedmiot zadania pozwu w zakresie zastepczego zobowiazania
do zlozenia o$wiadczenia woli, ale takze jej niewykonanie w zakresie wybudowania budynku oraz uzyskania przez
dewelopera pozwolenia na jego uzytkowanie. Jak przyznat zatem [art. 229 k.p.c.] na rozprawie 30 wrze$nia 2014 roku
pelnomocnik powodow, deweloper porzucil plac budowy dwa lata temu, pozostawiajac inwestycje niezakonczona, a
budynki bez przylaczy energetycznych, wodnych i ogrzewania, konsekwencja czego nie uzyskal takze wymaganych
decyzji administracyjnych, zezwalajacych na uzytkowanie tych budynkéw, w tym budynku, w ktérym usytuowany
mial by¢ lokal powodow.

Jednocze$nie Sad z urzedu, na zasadzie art. 232 zd. 2 k.p.c., dopus$cit dowdd z elektronicznego wydruku treéci ksiegi
wieczystej numer (...), zalgczajac ten dowod z urzedu, co stwierdzil Przewodniczacy na rozprawie 30 wrze$nia 2014
roku.

Jak zas wynikalo tego dowodu pozwany na dzien orzekania, ale rowniez takze na dzien doreczenia pozwanemu odpisu
pozwu [vide art. 192 k.p.c.] nie by} wlascicielem nieruchomosci, na ktérej wybudowany mial zosta¢ budynek zgodnie
z umowa3 z 26 wrzeénia 2013 roku. Wlascicielem nieruchomosci polozonej w M., dziatka numer (...) jest (...) Spélka
z 0.0. z siedziba w L., na podstawie umowy sprzedazy z 27 marca 2014 roku.

Jak stanowi przepis art. 9 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 roku, numer 80, poz.
903 j.t. z p6zn. zm) odrebna wlasnosé lokalu moze powstaé takze w wykonaniu umowy zobowigzujacej wlasciciela
gruntu do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakoniczeniu budowy — odrebnej wlasnosci
lokali i przeniesienia tego prawa na drugg strone umowy lub na inng wskazang w umowie osobe. Do wazno$ci umowy,
o ktérej mowa w ust. 1, niezbedne jest, aby strona podejmujaca sie budowy byta wlascicielem gruntu, na ktérym dom
ma by¢ wzniesiony, oraz aby uzyskala pozwolenie na budowe, a roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu
i o0 przeniesienie tego prawa zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej (ust. 2) W wypadku wykonywania umowy w
sposob wadliwy albo sprzeczny z umowg, na wniosek kazdego nabywcy, sad moze powierzy¢, w trybie postepowania
nieprocesowego, dalsze wykonywanie umowy innemu wykonawcy na koszt i niebezpieczenistwo wlasciciela gruntu
(ust. 3).

W ocenie Sagdu wobec zbycia nieruchomosci, z ktorej nastgpi¢ mialo wyodrebnienie nieruchomosci powodow,
pozwany utracil legitymacje bierna, co skutkowaé musialo, w pierwszym rzedzie, oddaleniem powddztwa. Roszczenie
powodow skierowane zostato wobec nielegitymowanego podmiotu, ktoéry jakkolwiek zawart z powodami umowe, ale
na dzien orzekania, obowigzkowi swojemu nie mogt zadoSéuczynic.

Na marginesie, zauwazy¢ nalezy, iz wobec wpisu roszczenia powodow w dziale III ksiegi wieczystej, przystluguje
im prawo realizacji swojego zadania przeciwko kazdoczesnemu wlaécicielowi nieruchomoéci. Jak wyjasnit Sad
Apelacyjny w Katowicach w tezie do wyroku z 20 czerwca 2013 roku (sygn. akt V ACa 194/13; Lex numer 1342263)
w przypadku ujawnionych praw osobistych i roszczen, a wérdd nich roszczenia o przeniesienie prawa wlasnoS$ci
nieruchomoéci, a wiec o charakterze obligacyjnym (actio in personam) ustawodawca zadecydowal o ,,urzeczowieniu”
takiego roszczenia i przeksztalcenie go w roszczenie, ktére — zgodnie z art. 17 u.k.w.h. — moze by¢ dochodzone
przeciwko kazdoczesnemu wiascicielowi nieruchomosci (actio in rem scripta), gdyz wowczas takie roszczenie uzyskuje



skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czynnoé¢ prawng po jego ujawnieniu (zob. takze wyrok Sadu Najwyzszego
z 13 lipca 2005 roku, sygn. akt I CK 28/05; Lex numer 356092).

W ocenie Sadu dalej zauwazy¢ nalezy, iz nawet gdyby powodztwo skierowane zostalo przeciwko wlasciwemu
podmiotowi, to rowniez nie zastlugiwaloby na ochrone prawng, o ktéra powodowie wnosili.

Na wstepie tej czeSci rozwazan, przywolaé nalezy wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 22 listopada 2012 roku
(sygn. akt I ACa 516/12; Lex numer 1293761), ktory wskazal, ze umowa okre§lana w praktyce obrotu jako umowa
deweloperska jest w istocie umowa nienazwana, o charakterze mieszanym, powstata w wyniku specjalnego potaczenia
czynno$ci realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania
inwestycji (budynku, lokalu) drugiej stronie umowy. Na umowe te skladaja sie elementy treSci ré6znych umoéow
nazwanych, tworzacych jednolita calo$¢, z zachowaniem jednak przez te umowe cech oryginalnoséci w stosunku
do ustawowych typoéw umoéw, ktorych elementy zawiera. Umowa taka ma charakter umowy wlasciwej, a nie
przedwstepne;j. Przestankami wazno$ci i skuteczno$ci umowy zawartej na podstawie art. 9 u.w.l. sg: szczeg6lna forma
zawarcia — forma aktu notarialnego, uzyskanie przez zobowigzanego wlasciciela gruntu pozwolenia na budowe oraz
ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa.

Nie budzi zatem watpliwo$ci oparcie roszczenia powodow [0 zobowigzanie do zlozenia o$wiadczenia woli jak w
punkcie 1.1 2. pozwu] na tej normie, zgodnie z ktéra odrebna wlasnosé lokalu moze powstac takze w wykonaniu umowy
zobowigzujacej 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 oraz w tresci art. 64 k.c. i art.
1047 k.p.c. Do waznoS$ci umowy z art. 9 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali niezbedne jest, aby
strona podejmujaca sie budowy byla wlascicielem gruntu, na ktérym budynek ma byé¢ wzniesiony oraz aby uzyskata
pozwolenie na budowe, a roszczenie o ustanowienie wlasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa zostalo ujawnione
w ksiedze wieczystej. Wszystkie te warunki zostaly w tej sprawie spelnione.

Warunkiem umozliwiajacym uwzglednienie powbdztwa o zawarcie umowy przyrzeczonej przenoszacej wlasnosé
lokalu mieszkalnego wraz z odpowiednim udzialem w prawie wlasnoSci czesci wspolnych budynkoéw i urzadzen oraz
w prawie wlasnoSci gruntu, na ktérym wzniesiony jest budynek mieszkalny, jest za$ przede wszystkim ustalenie na
chwile wyrokowania (art. 316 k.p.c.) wykonania zobowiazania przez dewelopera w calosci (§ 4 umowy) oraz istnienia
przestanek opisanych w art. 9 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali.

Zgodnie zatem z powolywanym juz art. 9 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, odrebna wlasnosé
lokalu moze powsta¢ w wyniku umowy zobowigzujgcej 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 inna wskazang w umowie osobe.

Przedmiotem zobowigzania wynikajacego z umowy zawartej w dniu 26 wrze$nia 2013 roku bylo wybudowanie,
wyodrebnienie i przeniesienie na powodéw odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego i garazu w budynku po
zakonczeniu budowy, a wiec w budynku nadajacym sie do uzytkowania, pozwalajacym na zaspokajanie w ramach
wyodrebnionych w nim odrebnych lokali mieszkalnych, potrzeb mieszkaniowych. Z umowy deweloperskiej wynikatl
bowiem obowigzek zlozenia przez pozwanego do wladz budowlanych przed zawarciem umowy wlasciwej, wniosku o
dopuszczenie budynku do uzytkowania i uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynkéw realizowanych
w ramach zadania inwestycyjnego. Brak decyzji zezwalajacej na uzytkowanie obiektu dowodzi — co bylo przy tym
okoliczno$cig przyznang — ze budowa, w ktorej znajduje sie lokal objety sporem, nie zostala zakonczona, a w
konsekwencji nie istnieje jeszcze przedmiot, ktéry wedlug umowy z 26 wrze$nia 2013 roku miat by¢ przedmiotem
umowy przyrzeczonej. Dodaé przy tym nalezy, iz obecnie w art. 27 ust. 1 ustawy z 16 wrze$nia 2011 roku o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377) ustawodawca w odniesieniu
do umoéw, w ktérych deweloper zobowiazal sie w umowie do ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego
i przeniesienia wlasnoSci tego prawa na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego (art. 1 w zw.
z art. 3 pkt 5 ustawy), jednoznacznie przesadzil, Ze przeniesienie na nabywce prawa, o ktérym mowa w art. 1,



jest poprzedzone odbiorem lokalu mieszkalnego, ktéry nastepuje po zawiadomieniu strony o zakonczeniu budowy,
przy jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony wlasciwego organu, albo na podstawie decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie. CzeSciowe zakonczenie zadania inwestycyjnego nie jest przeszkoda do ustanowienia i przeniesienia
odrebnej wlasnosci lokalu. Jak stanowi art. 55 pkt 3 p.b., przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego
moze nastgpié takze przed wykonaniem wszystkich rob6t budowlanych. W takim jednak przypadku nalezy uzyskaé
ostateczna decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie (tak tez wyrok Sadu Najwyzszego z 06 marca 2014 roku, sygn. akt
V CSK 216/13; Lex numer 1467139).

Powyzsze uwagi, jakkolwiek powolane w drugim rzedzie wazno$ci przestanek oddalajacych powddztwo, przesadzaja o
jego bezzasadnosci w okolicznosciach faktycznych sprawy. Oczywiscie podstawy uwzglednienia pow6dztwa, nie mogla
stanowi¢ norma art. 5 k.c., wylacznie z tej przyczyny, ze powodowie znalezli sie w trudnej sytuacji ekonomicznej i
prawnej, w zwigzku z niewykonaniem umowy przez pozwanego, na co naprowadzal pelnomocnik powodow.

Dalej powiedzie¢ nalezy, ze lokal, ktoérego przeniesienia wlasnoéci powodowie sie domagaja nie ma charakteru
samodzielnego, a brak inicjatywy dowodowej w tym zakresie (cofniecie wniosku o dowdd z opinii bieglego) nies¢
musialo negatywne konsekwencje w rozumieniu art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. W $wietl wcze$niejszych uwag,
kwestia ta jest poboczna, jednakze wymagala zauwazenia w ramach sporzadzonego uzasadnienia. Podobnie jak i to,
ze majac na wzgledzie, okoliczno$¢ ze pozwolenie na uzytkowanie lokalu jest kwestia odrebna od jego samodzielnosci,
uregulowang przepisami prawa budowlanego, to podzieli¢ nalezy poglad Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu wyrazony
w wyroku z 30 listopada 2012 roku [sygn. akt I ACa 1169/12 (niepubl)], Ze dopdki nie zostanie wydanie pozwolenie
na uzytkowanie budynku, w ktérym znajduje sie lokal, dopo6ty nie mozna przyjmowaé, aby byl to samodzielny lokal
mieszkalny o cechach zdefiniowanych w art. 2 ust. 2 u.w.l. Dodatkowo zauwazy¢ nalezy, ze w wyroku z 18 sierpnia
2010 roku [sygn. akt IT PK 34/10 (niepubl.)] Sad Najwyzszy stwierdzil, ze zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c., niemozliwo$¢
Swiadczenia z umowy przyrzeczonej nalezy oceniaé¢ wedlug stanu z dnia wyrokowania w sprawie o zobowigzanie do
zawarcia umowy przyrzeczonej, gdyz to z chwila uprawomocnienia sie takiego wyroku dochodzi do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Niemozliwosé¢ §wiadczenia z umowy przyrzeczonej w dacie prawomocnosSci wyroku zobowigzujacego
do jej zawarcia jest niemozliwo$cig pierwotng w rozumieniu art. 387 § 1 k.c., skutkujaca niewaznoScia umowy
przyrzeczonej. W konsekwencji, wyrok zobowigzujacy do zawarcia umowy, ktérej $wiadczenie jest niemozliwe w dacie
prawomocnosci wyroku, oznaczalby zobowiazanie przez sad do zawarcia niewaznej umowy, co jest niedopuszczalne.
W takiej sytuacji zatem wierzyciel z umowy przedwstepnej nie moze zadaé zawarcia umowy przyrzeczonej. Nalezy
miet takze na uwadze stanowisko wyrazone w wyroku Sadu Najwyzszego z 09 lutego 2005 r., [sygn. akt III CK 270/04
(niepubl.)], w ktérym przyjeto, ze czynno$é prawna wyodrebnienia lokalu, ktory w chwili wyodrebnienia nie spelnia
wymogu samodzielnoSci w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali jest niewazna.

Majac zatem na wzgledzie, ze przedmiot laczacej strony umowy nie zostal zrealizowany, powddztwo — réwniez z tej
przyczyny — nie moglo zaslugiwa¢ na uwzglednienie.

W $wietle braku zasadno$ci zagdania zawartego w punkcie 1. i 2. pozwu oddaleniu podlegaly takze pozostale zgdania,
w zwiazku z brakiem jakichkolwiek podstaw prawnych dla ich realizacji.

Wobec zwolnienia powodéw od kosztow sadowych w sprawie oraz brakiem podstaw obciazenia tymi kosztami
pozwanego (art. 98 k.p.c), koszty nieuiszczonej oplaty sadowej od pozwu, stosownie do art. 113 ustawy z 28 lipca 2005
r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (t. jedn. Dz. U. 2010 r. Nr 90, poz. 594, z p6zn. zm.) obciazaly Skarb
Panstwa, o czym orzeczono w punkt II. sentencji wyroku.



