Sygnatura akt I C 938/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Wroclaw, dnia 28 stycznia 2016 .

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Stawomir Urbaniak

Protokolant:Irmina Szawica

po rozpoznaniu w dniu 21 stycznia 2016 r. we Wroclawiu

sprawy z powddztwa S. K.

przeciwko A. K.

o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli

I nakazuje pozwanemu A. K., aby zlozyl o$wiadczenie woli nastepujacej tresci: ,A. K., prowadzacy dzialalno$¢
gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo (...) ustanawia odrebna wlasnoéc¢ lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego na
trzeciej kondygnacji naziemnej budynku wielorodzinnego polozonego we W. przy ul. (...), skladajacego sie z 2 pokoi,
kuchni, lazienki oraz przedpokoju o lacznej powierzchni 47,66 m kw., wraz z przydzielonym prawem do wylacznego
korzystania z podwdjnego miejsca postojowego o powierzchni 13 m kw. z winda samochodowg na 2 samochody
w garazu podziemnym, oznaczonego numerami 23 i 24 oraz przydzielonym prawem do wylacznego korzystania z
przyleglego do lokalu mieszkalnego balkonu o powierzchni 12,6 m kw., z wlasno$cia ktérego zwiazany jest udzial
wynoszacy (...) w prawie wlasno$ci nieruchomosci wspolnej, w postaci dzialek gruntu nr (...), O. G., o pow. 0,1736 ha,
polozonych we W. przy ul. (...) oraz czeSci budynku i urzadzen, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku wtascicieli lokali
i przenosi na powodke S. K. prawo wlasnoSci wyzej wymienionego lokalu wraz z prawami z nim zwigzanymi, za cene
308.000 zl, ktdra przez nabywce zostala w calo$ci zaptacona”;

IT zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 15.400 zl tytulem zwrotu kosztéw sadowych oraz kwote 7.217 zt
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 938/15

UZASADNIENIE

Powodka S. K. domagala sie w pozwie nakazania pozwanemu A. K. prowadzacemu dzialalno$é gospodarcza pod firmg
(...), aby zlozyt oswiadczenie woli nastepujacej tresci:

»A. K. prowadzacy dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) z siedziba w Z. w wykonaniu umowy przedwstepnej — aktu
notarialnego z dnia 21 lutego 2014 r., Rep. A (...) zawartej przed notariuszem M. S. sprzedaje S. K. lokal mieszkalny nr
(...) potozony w budynku wielorodzinnym przy ul. (...) we W., znajdujacy sie na 3 kondygnacji naziemnej, skladajacy sie
z 2 pokoi, kuchni, lazienki i przedpokoju o lgcznej powierzchni 48 m kw. wraz z przydzielonym prawem do wylacznego
korzystania z podwojnego miejsca postojowego o powierzchni 13 m kw., z winda samochodowa na 2 samochody w
garazu podziemnym, oznaczonego na zalaczniku nr 4 do umowy deweloperskiej — aktu notarialnego z dnia 21 lutego
2014 r., Rep. A (...), numerami 23 i 24 oraz prawem wylacznego korzystania z przylegajacego do lokalu mieszkalnego
balkonu o powierzchni 12,6 m kw. za zaplata ceny 308.000 zI”.

Uzasadniajac zadanie powodka podala, ze zawarla z pozwanym A. K. reprezentowanym przez pelnomocnika L. B. w
dniu 21 lutego 2014 r. umowe deweloperska w formie aktu notarialnego (Rep. A (...)). Przedmiotowa umowa pozwany



zobowiazal sie do wybudowania budynku mieszkalnego wielorodzinnego, 4 —kondygnacyjnego, polozonego we W.
przy ul. (...), skladajacego sie z 26 lokali mieszkalnych oraz wielostanowiskowego garazu podziemnego, a nastepnie
do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) i przeniesienia jego wlasnos$ci
na powddke S. K. w stanie wolnym od wszelkich obcigzen i roszczen os6b trzecich, po zaplacie przez powodke calej
ceny sprzedazy. Strony w par. 9 umowy deweloperskiej — aktu notarialnego z dnia 21 lutego 2014 r.- ustalily cene na
kwote 308.000 zl brutto oraz terminy platnoSci. Powodka zgodnie z ustaleniami stron i zapisami umowy zaplacila
pozwanemu calo$¢ ustalonej ceny.

Pomimo wywiazania sie przez powddke w caloSci z nalozonych na nig umowa deweloperska — aktem notarialnym
z dnia 21 lutego 2014 r. - obowigzkéw, w tym zaplaty ustalonej ceny, pozwany nie wywiazal sie z zobowigzan
umownych nalozonych na niego powyzsza umowa. Pozwany nie dochowal terminéw zakonczenia prac budowlanych,
wydania powddce lokalu mieszkalnego, przeprowadzenia odbioru konicowego, okazania pozwolenia na uzytkowanie
budynku wielorodzinnego, a przede wszystkim podpisania ostatecznej umowy sprzedazy przenoszacej na powoddke
wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...). Powddka dwukrotnie —w terminach 5 grudnia
2014 r. oraz 7 maja 2015 r. - spotkala sie z przedstawicielem pozwanego celem podpisania protokolu odbioru
koncowego oraz wydania lokalu mieszkalnego, jednak pozwany z uwagi na zglaszane przez powddke wady lokalu
odmoéwil sporzadzenia protokolu odbioru koncowego i wydania powddce lokalu mieszkalnego. W prowadzonej na
etapie przedsadowym korespondencji pozwany uzaleznial sporzadzenie protokolu odbioru koncowego i wydanie
lokalu mieszkalnego od podpisania porozumienia, ktérego przedmiotem mialo by¢ zrzeczenie sie przez powodke
zauwazonych w trakcie ogledzin lokalu mieszkalnego wad i zgloszonych w trybie ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ktorych usuniecia powddka domagala sie od dnia ogledzin lokalu
mieszkalnego. Pozwany jednocze$nie zaproponowal powddce rozwigzanie umowy deweloperskiej — aktu notarialnego
z dnia 21 lutego 2014 r. i zwrot zaplaconej przez nig ceny, na co powddka nie wyrazala zgody. Zgodnie z zapisem par. 6
ust.1 umowy pozwany mial obowigzek sporzadzié protokoél odbioru konicowego i wydaé powodce lokal mieszkalny do
dnia 30 listopada 2014 r., a do dnia 31 stycznia 2015 r. przenie$¢ na powodke prawo wlasnosSci lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. (...) we W.. Pomimo kierowanych do pozwanego wezwan
nie wywiazal sie on z nalozonych na niego umowa deweloperska obowigzkow. Pozwany przelal jedynie na rachunek
bankowy powddki lacznie kwote 2.153,53 zl tytulem zastrzezonych w umowie deweloperskiej — akcie notarialnym z
dnia 21 lutego 2014 r. -kar umownych za op6znienie w zawarciu ostatecznej umowy przenoszacej wlasnoéc lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) we W.. Pozwany w piémie z dnia 18 maja 2015 r. poinformowal powodke,
ze dysponuje wszelkimi niezbednymi dokumentami i pozwoleniami administracyjnymi umozliwiajacymi uzytkowanie
lokalu mieszkalnego. Pomimo kierowania do pozwanego wezwan pozwany odmawial okazania powodce powyzszych
dokumentéw. Z uwagi na stanowisko pozwanego powodka za pomoca swojego pelnomocnika pismem z dnia 5 maja
2015 1., a nastepnie pismem z 11 maja 2015 r., odebranym 14 maja 2015 r., wezwala pozwanego A. K. do stawienia
sie w dniu 19 maja 2015 r. w Kancelarii Notarialnej notariusza A. T. celem podpisania ostatecznej umowy sprzedazy
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. (...) we W.. Pomimo wezwania pozwany
nie stawil sie w Kancelarii Notarialnej i nie doszlo do podpisania ostatecznej umowy przeniesienia wlasnos$ci lokalu
mieszkalnego. Pozwany pomimo zaplaty przez powodke calej ustalonej ceny nie realizuje obowigzkéw umownych i
odmawia przeniesienia wlasno$ci w/w lokalu na powodke. Powddka jako podstawe swojego zadania dochodzonego
pozwem wskazala przepis art. 64 ke w zwigzku z art. 1047 kpc.

W odpowiedzi na pozew pozwany A. K. wnidést o oddalenie powddztwa w caloéci. W uzasadnieniu swojego
stanowiska wskazal, ze zawarl z powodka 21.02.2014 r. umowe deweloperska w formie aktu notarialnego.
Przedmiotem umowy bylo wybudowanie budynku wielorodzinnego przy ul. (...) we W. a nastepnie ustanowienie
w w/w budynku odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) i przeniesienie tego prawa na powodke. Powodka
podpisujgc w/w umowe w par. 2 oSwiadczyla, ze przed jej podpisaniem zapoznala sie z projektem architektoniczno-
budowlanym budynku oraz w par.7, ze zapoznala sie z projektem oraz standardem wykonczenia wybranego lokalu
mieszkalnego. Zapoznana réwniez zostala z powolanym w par. 7 pkt 1 przedmiotowej umowy deweloperskiej
prawem pozwanego do wprowadzenia ewentualnych zmian do projektu budowlano-architektonicznego oraz urzadzen
instalacyjno- technicznych, ktére wynikna w trakcie trwania inwestycji; zmiany te nie wymagaly powiadomienia ani



akceptacji nabywcy. W trakcie budowy kazdy z przyszlych wilascicieli mieszkan zostal poinformowany o mozliwo$ci
wprowadzania indywidualnych zmian do rozmieszczenia poszczegélnych $cian dzialowych, elementéw koncowych
instalacji sanitarnej i elektrycznej. Z prawa wypowiedzenia sie w tym temacie skorzystala rowniez powddka. Zgodnie
z par. 7 pkt 2 umowy deweloperskiej w miare mozliwoéci technicznych w uktadzie mieszkania zostaly wprowadzone
zmiany zaproponowane przez powodke. Ze wzgledow technicznych nie udalo sie wykonaé wszystkich zmian. Powodka
zostala poproszona o wizyte w lokalu. Spotkanie odbylo sie 3.11.2014 r., nastepnie powddka mailem z 4.11.2014 r.
przedstawila liste uwag co do wykonania przedmiotowego lokalu, zastrzegajac, ze w czasie odbioru lokalu moga zostac
ujawnione wady nieujete w wiadomos§ci. E-mail ten stanowil, zdaniem pozwanego, dow6d na roszczeniowe stanowisko
powodki wobec dewelopera. Powddka ponadto podniosta kwestie elementu konstrukeyjnego, ktorym jest podciag
znajdujacy sie w mieszkaniu, ktérego umieszczenie jest dla niej podstawa do odmowy przejecia lokalu.

Po zakonczeniu prac budowlanych powddka przeprowadzila 5.12.2014 r. odbiér techniczny lokalu, w ramach ktorego
przedstawila liste uwag do jako$ci wykonania poszczego6lnych czesci lokalu (m.in. dotyczacych uzytych materialow i
wykonania podciggu).

W kolejnych miesigcach strony prowadzily korespondencje dotyczaca charakteru poczynionych w lokalu zmian
konstrukcyjnych; powodka proponowala rozwiazanie sporu poprzez obnizenie ceny, natomiast pozwany oferowatl
rozwiazanie laczacej strony umowy i zwrot wplaconych przez powodke srodkow.

W dniu 7.05.2015 r. zostal przeprowadzony kolejny odbior lokalu podczas ktérego powddka kolejny raz odméwita
odbioru lokalu z uwagi na usterki. Pozwany stwierdzil, ze usunal do czasu drugiego odbioru lokalu wszelkie usterki,
ktore byly mozliwe do usuniecia i przygotowal lokal do procedury odbiorowej. Pozwany nie wyrazil zgody na usuniecie
podciagu i zmiane materialu z ktérego zostaly wykonane $cianki dzialowe.

Zdaniem pozwanego przedmiotowa nieruchomo$é posiada wszelkie niezbedne pozwolenia umozliwiajace jej
eksploatacje. W budynku oddano do uzytkowania dla klientoéw juz 19 lokali. Wszystkie mieszkania po wykonaniu
ewentualnych drobnych poprawek zostaly oddane bezusterkowo. Jedyny problem i wyjatek stanowi lokal nr (...).

W piémie procesowym datowanym na 23.09.2015 1. (k.71-74) powodka podtrzymala dotychczasowe stanowisko w
sprawie podnoszac, ze pozwany caltkowicie bezzasadnie (w odpowiedzi na pozew) chce polaczyé dwie niezalezne od
siebie kwestie- zglaszania wad lokalu mieszkalnego i ich usuniecia oraz przeniesienia wlasno$ci lokalu mieszkalnego
na powoddke. Zdaniem powddki intencja pozwanego bylo doprowadzenie do sytuacji w ktorej powddka zrezygnuje z
przystugujacych jej uprawnien wynikajacych z rekojmi w zamian za przeniesienie na nig prawa wlasnosci do lokalu
mieszkalnego za ktory w ustalonych umowa terminach zaplacila uméwiong cene. Dodatkowo, jak zarzucila powbdka,
to zachowanie pozwanego, nie za$ powodki, podczas obu odbioréw -5.12.2014 r. i 7.05.2015 r. uniemozliwilo spisanie
odpowiednich dokumentow i przejecie lokalu. .

W zalaczniku do protokotu z dnia 1.12.2015 r. (k. 95-97) pozwany, reprezentowany przez fachowego pelnomocnika
podtrzymal dotychczasowe twierdzenia podajac argumentacje prawna. Po pierwsze wskazal, ze tre$¢ dochodzonego
w niniejszej sprawie zadania pozwu nie odpowiada tresci laczacego strony stosunku zobowiazaniowego. Pozwany stoi
bowiem na stanowisku, ze zawarta miedzy stronami dnia 21.02.2014 r. umowa objeta aktem notarialnym Rep. A nr
(...) ma charakter umowy deweloperskiej, przewidzianej w ustawie z dnia 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2011 r. 32, poz. 1377, dalej jako ,, ustawa deweloperska).
Tymczasem zadanie przedstawione przez powodke we wszczynajacym niniejsze postepowanie pozwie zostalo
okreslone jako wniosek o nakazanie A. K. zlozenia o§wiadczenia woli o ,(...) sprzedazy S. K. lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego przy ul. (...) we W.”, a wiec typu umowy okre§lonego w art. 535 i nastepnych kodeksu cywilnego.
Dlatego zgloszone w niniejszej sprawie roszczenie powinno podlegaé oddaleniu. W przypadku bowiem zawarcia
umowy deweloperskiej po wprowadzeniu ustawy z dnia 16.09.2011 r. (inaczej niz w poprzednim stanie prawnym)
trescia zobowigzania dewelopera nie jest ,wybudowanie lokalu i zawarcie umowy przyrzeczonej, ktéra doprowadzic
ma do przeniesienia wlasno$ci tego lokalu", ale wylacznie zobowigzanie do ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu
mieszkalnego i przeniesienia wlasno$ci lokalu na nabywce. Wypelniajgc przyjete na siebie obowigzki deweloper



nie zawiera z nabywca kolejnej umowy zobowigzujacej np. umowy sprzedazy, ale ma wykonac jedynie obciazajace
go zobowigzania wobec kontrahenta, tj. dokona¢ jedynie czynnoS$ci rozporzadzajacej dla ktérej samodzielng causa
stanowi umowa deweloperska.

Po drugie, pozwany zarzucit przedwczesno$c¢ zgloszonego przez powoddke roszczenia. Wskazywal bowiem, ze
przeniesienie prawa wlasnoSci lokalu mieszkalnego w trybie umowy deweloperskiej, moze nastapi¢ dopiero po
dokonaniu przez strony protokolarnego odbioru wydawanego lokalu. Zgodnie bowiem z przepisem art. 27 ustawy
deweloperskiej, przeniesienie na nabywce prawa wlasnosci, ,poprzedzone jest odbiorem lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego przez nabywce, ktéry nastepuje po zawiadomieniu o zakonczeniu budowy domu
jednorodzinnego, przy jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony pozwanego organu, albo na podstawie decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie". Z kolei z ust. 4 art. 27 ustawy deweloperskiej wynika, ze z czynnoSci odbiorowych
sporzadza sie protokél. Tym samym brak pisemnego protokolu stanowi uchybienie uniemozliwiajace zlozenie
zobowiazania do przeniesienia wlasnoSci lokalu na nabywce.

Powodka S. K. ustosunkowujac sie do pisma pozwanego w pi$mie z dnia 15.12.2015 1. (k. 118- 119) doprecyzowala tre$¢
o$wiadczenia woli, ktérego zlozenia powddka domagata sie od pozwanego A. K., w ten sposob, ze wniosta o: ,,nakazanie
pozwanemu A. K., prowadzacemu dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo (...) ustanowienia odrebnej
wlasnoéé lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego na trzeciej kondygnacji naziemnej budynku wielorodzinnego
polozonego we W. przy ul. (...), skladajacego sie z 2 pokoi, kuchni, lazienki oraz przedpokoju o lacznej powierzchni
47,66 m kw., wraz z przydzielonym prawem do wylacznego korzystania z podwoéjnego miejsca postojowego o
powierzchni 13 m kw. z winda samochodowa na 2 samochody w garazu podziemnym, oznaczonego numerami 23 i 24
oraz przydzielonym prawem do wylacznego korzystania z przyleglego do lokalu mieszkalnego balkonu o powierzchni
12,6 m kw., z wlasnoScig ktérego zwigzany jest udzial w prawie wlasnos$ci nieruchomosci wspolnej, w postaci dziatek
gruntu nr (...), O. G., o pow. 0,1736 ha, polozonych we W. przy ul. (...) oraz czeSci budynku i urzadzen, ktore nie stuza
wylgcznie do uzytku wiaécicieli lokali, wyliczony zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnosci lokali
i przeniesienie na powodke S. K. prawa wlasnoéci wyzej wymienionego lokalu wraz z prawami z nim zwigzanymi, za
cene 308.000 zl, ktéra przez nabywce zostala w calo$ci zaplacona”.

Powddka wskazala, ze doprecyzowanie tresci o§wiadczenia woli, ktorego zlozenia domagala sie od pozwanego, jest
dopuszczalne na obecnym etapie postepowania albowiem mieéci sie ono w ramach tej samej podstawy faktycznej i
prawnej, na ktérej powodka oparla swoje roszczenie sformulowane w pozwie tj. przepisie art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c,
a ponadto zmierza do osiggniecia tego samego skutku co o§wiadczenie zawarte w pozwie.

W odpowiedzi na powyzsze strona pozwana w pi$émie procesowym z dnia 30.12.2015r. (k. 124) podnosila, iz dokonane
doprecyzowanie zadania pozwu, stanowi w istocie wystgpienie z nowym roszczeniem, obok dotychczasowego i
tak winno zosta¢ zakwalifikowane wraz z wszelkimi skutkami procesowymi stad wynikajacymi. W ocenie strony
pozwanej zadanie wywiedzione w pozwie stanowi przyklad zastepczego o$wiadczenia woli do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Natomiast przedstawiane przez strone powodowa doprecyzowane o$wiadczenie woli, obejmuje
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego a nastepnie jego sprzedaz na rzecz powodki.

Niezaleznie od powyzszego strona pozwana podnosily, ze zadanie tak sformulowane rowniez nie odpowiada tresci
laczacego strony stosunku zobowigzaniowego. albowiem w dalszym ciggu dotyczy ono sprzedazy lokalu mieszkalnego,
podczas gdy brak jest stosunku prawnego, w oparciu o ktéry takiego o$wiadczenia mozna by dochodzi¢. W
konicu, z najdalej posunietej ostroznosSci procesowej pozwany ponownie wskazywal, iz jego jednoznaczng wola bylo
doprowadzenie ,,do konca" transakeji z pow6dka i wykonanie wszelkich obowigzkéw wynikajacych z taczacej strony
umowy deweloperskiej. To dzialania strony powodowej, a w szczegblnosci uchylanie sie od wykonania ustawowego
obowiazku odbioru lokalu, ktoéry stosownie do art. 27 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, poprzedza przeniesienie na nabywce prawa wlasnosci lokalu, doprowadzily do opéznienia w
realizacji umowy.



Pozwany przez swojego pelnomocnika na rozprawie w dniu 1.12.2015 r. doprecyzowujac swoje stanowisko
sformulowane pierwotnie przez samego pozwanego w odpowiedzi na pozew, wskazal, ze wnosi jedynie oddalenie
powodztwa, nie za$ o rozwigzanie umowy deweloperskiej zawartej pomiedzy stronami.

Na rozprawie w dniu 21.01.2016 r. powddka uzupekila i doprecyzowala zadanie pozwu w ten sposéb, ze wniosla o
zlozenie o§wiadczenia woli o treéci wskazanej juz w poprzednim w piSmie procesowym z tym, ze w miejsce wskazania,
ze udzial w prawie wlasno$ci nieruchomosci wspdlnej oraz czesci budynku i urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do
uzytku wlascicieli lokali, ktéry miat by¢ wyliczony zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnoSci lokali
wpisaé wysoko$¢ tego udzialu wynoszacg o, (...) czeSci w nieruchomosci wspolne;j.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

A. K. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo (...) z siedzibg w Z.. Dzialajac jako deweloper,
w ramach prowadzonej dzialalno$ci przedsiewzial budowe budynku wielorodzinnego 4 kondygnacyjnego polozonego
we W. przy ul. (...), skladajacego sie z 26 lokali oraz wielostanowiskowego garazu podziemnego.

(dowdd: okoliczno$ci bezsporne , nadto wyciag z ewidencji dzialalno$ci gospodarczej — k. 11)

Dnia 21.02.2014 r. pozwany zawarl z powddka S. K. umowe deweloperska w formie aktu notarialnego. Przedmiotem
umowy bylo wybudowanie budynku wielorodzinnego przy ul. (...) we W., a nastepnie ustanowienie w w/w budynku
odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) skladajacego sie z 2 pokoi, kuchni, lazienki oraz przedpokoju o
lacznej powierzchni 47,66 m kw., wraz z przydzielonym prawem do wylacznego korzystania z podwdjnego miejsca
postojowego o powierzchni 13 m kw. z windg samochodowa na 2 samochody w garazu podziemnym, oznaczonego
numerami 23 i 24 oraz przydzielonym prawem do wylacznego korzystania z przyleglego do lokalu mieszkalnego
balkonu o powierzchni 12,6 m kw., z wlasnoécig ktérego zwigzany jest udzial wynoszacy (...) w prawie wlasnoSci
nieruchomosci wspoélnej, w postaci dzialek gruntu nr (...), O. G., o pow. 0,1736 ha, potozonych we W. przy ul. (...)
oraz czeSci budynku i urzadzen, ktore nie shuzg wylacznie do uzytku wlascicieli lokali i przeniesienie na powddke S. K.
prawa wlasnoS$ci wyzej wymienionego lokalu wraz z prawami z nim zwigzanymi, za cene 308.000 zl.

Umowa przeniesienia wlasno$ci wraz z prawem zwigzanym miala zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego do
dnia 31.01.2015 r. ( § 5 umowy). Deweloper zobowigzal sie zakonczy¢ prace budowlane w przedmiotowym lokalu
do 31.08.2014 r., a 0 zakoniczeniu zawiadomi¢ nabywce. Mial rowniez zawiadomié pisemnie nabywce, ze przedmiot
umowy jest gotowy do odbioru Z czynnosci odbiorowych spisany mial zosta¢ protokol, do ktérego nabywca mogt
zglosi¢ wady. Deweloper w ciggu 30 dni od dnia podpisania protokotu mial obowigzek usungé te wady, ktore uznat
(§ 7 umowy). Nabywca natomiast zobowiazany byl do odbioru przedmiotu umowy w terminie wskazanym przez
dewelopera (§ 9 umowy).

Powddka podpisujac w/w umowe w par. 2 o$wiadczyla, ze przed jej podpisaniem zapoznala sie z projektem
architektoniczno- budowlanym budynku oraz w par.7, ze zapoznala sie z projektem oraz standardem wykonczenia
wybranego lokalu mieszkalnego. Zapoznana réwniez zostala z powolanym w par. 7 pkt 1 przedmiotowej
umowy deweloperskiej prawem pozwanego do wprowadzenia ewentualnych zmian do projektu budowlano-
architektonicznego oraz urzadzen instalacyjno- technicznych, ktére wynikng w trakcie trwania inwestycji.

(dowdd: umowa deweloperska z 21.02.2014r. -k. 10)
Powodka uiécila cala cene sprzedazy lokalu przy ul. (...) we W..
(okoliczno$¢ bezsporna, nadto faktury VAT z 27.02.2014r.,11.07.2014 ., 15.09.2014 . i 20.11.2014r. k. 12-15)

W trakcie budowy lokali mieszkalnych w budynku przy ul. (...) we W., w tym lokalu majacego naleze¢ do powddki,
wprowadzone zostaly pewne zmiany, zar6wno na zyczenie powodki jak i wynikajace z uwarunkowan technicznych
budynku. Przed zakonczeniem prac powodka w dniu 3.11.2014 r. dokonala wstepnych ogledzin lokalu nr (...).



Nastepnie powddka mailem z 4.11.2014 r. przedstawila liste uwag co do wykonania przedmiotowego lokalu. Strony
umoé6wily sie na odbior lokalu w dniu 15.12.2014r. Na spotkanie przybyla pow6dka wraz ze swoim partnerem,
przedstawiciel pozwanego pelnomocnik L. B. oraz dzialajacy na zlecenie powddki inzynier budownictwa, specjalista
od odbioru mieszkan — K. C.. Na tym spotkaniu nie doszlo do podpisania protokotu odbioru. Powodka przedstawita
liste wad i usterek, pozwany za$, za poSrednictwem przedstawiciela, zobowiazal sie te wady usunaé. Uwagi powodki
kierowane byty do jako$ci wykonania poszczegblnych czeéci lokalu (m.in. dotyczacych uzytych materialow w §écianach
dzialowych) oraz obejmowaly kwestie elementu konstrukcyjnego, ktérym jest podciag znajdujacy sie w mieszkaniu
powddki.

(dowod: mapy rzutu (...) i garazu wedlug projektu zamiennego — k. 127-130, zeznania §wiadkow: K. C., e-protokét z
dnia 1.12.20151. 06:67-23:29, M. T., e-protokél z dnia 1.12.2015 r. 23:29-36:41przestuchanie powddki, e-protokoét z
dnia 1.12.2015r. 47:48- 01:06:21, przestuchanie pozwanego, e-protokoét z dnia 1.12.2015r 01:06:28-01:28:00)

W kolejnych miesigcach strony prowadzily korespondencje dotyczaca postepu prac zwigzanych z usuwaniem
wad. Powodka wzywala pozwanego do dokonania odbioru lokalu. W zwigzku z powstalym opdznieniem wezwala
pozwanego do zaplaty kary umownej za okres od 1.02.2015r. do 9.03.2015r., 10.03.2015 1. do 10.04.2015T. i od
11.04.2015r1. do 05.2014r. Pozwany uiScil powodce nalezne kwoty z tytulu kar umownych

(dowdd: korespondencja strona — k. 16-35 , potwierdzenie zaplaty — k. 47-48, pismo z 7.01.2015r. wezwanie do
usuniecie wad — k. k.65)

Pozwany pismem z 11.04.2015r. wezwal pow6dke do odbioru lokalu wyznaczonego na dzien 28.04.2015r. Ostatecznie
termin odbioru ustalono na dzien 7.05.2015r. Pozwany o$§wiadczyl, ze wowcezas bedzie mial do dyspozycji pozwolenie
na uzytkowanie lokalu oraz klucze do mieszkania.

(dowdd: korespondencja strona — k. 16-35, korespondencja mailowa k. 58-64)

W dniu 7.05.2015r. strony spotkaly sie w celu dokonania odbioru technicznego lokalu nr (...) w budynku przy ul.
(...) we W.. Tak jak poprzednio obecna byla powddka wraz ze swoim partnerem oraz dzialajacy na zlecenie powddki
inzynier budownictwa, specjalista od odbioru mieszkan — K. C.. Pozwany przyby} osobiécie na to spotkanie. Obecny
byl rowniez — ze strony pozwanego - pracownik firmy (...). W toku ogledzin powddka wskazal na istniejace nadal
wady i usterki w lokalu, ktore chciala, aby zostaly umieszczone w protokole odbioru. Pozwany stwierdzil, ze usunat
do czasu drugiego odbioru lokalu wszelkie usterki, ktore byly mozliwe do usuniecia i przygotowal lokal do procedury
odbiorowej. Pozwany nie wyrazil zgody na usuniecie podciggu i zmiane materiatu z ktorego zostaly wykonane Scianki
dzialowe. Ze wzgledu na rozbieznos$ci obu stron co do zakresu i kwalifikacji tych usterek, oraz mozliwo$ci zawarcia
protokolu odbioru tzw. ,usterkowego”, strony nie doszly ostatecznie do porozumienia i nie podpisaly protokotu
odbioru. Wszelkie uzgodnienia m.in. dotyczace obnizenia ceny nabycia tego lokalu nie przyniosly skutku.

(dowdd: protokél odbioru — k. 37-42, zeznania $wiadkéw: K. C., e-protokét z dnia 1.12.20151. 06:67-23:29, M.
T., e-protokét z dnia 1.12.2015 r. 23:29-36:41, K. R. (1), e-protokoét z dnia 01.12.20151. 38:19-46:12, przestuchanie
powddki, e-protokét z dnia 1.12.20151. 47:48- 01:06:21, przesluchanie pozwanego, e-protokél z dnia 1.12.2015r
01:06:28-01:28:00)

Pozwany w zwiazku z brakiem porozumienia zaproponowal powddce rozwiazanie zawartej umowy deweloperskiej i
zwrot calo$ci wplaconych $rodkéw wraz z kosztami uzyskania kredytu, na co powddka nie wyrazila zgody.

(dowod: korespondencja stron- k. 43-46, k. 75-85, przestuchanie powodki, e-protokoél z dnia 1.12.2015r. 47:48-
01:06:21, przeshuchanie pozwanego, e-protokoél z dnia 1.12.2015r 01:06:28-01:28:00)

Powdbdka wzywala pozwanego do podpisania ostatecznej umowy przeniesienia wlasno$ci lokalu przy ul. (...) we W.. Na
wyznaczone spotkanie u notariusza pozwany nie stawil sie o§wiadczajac, ze zawarcie takiej umowy nie jest mozliwe
bez uprzedniego dokonania odbioru lokalu.



(dowdd: korespondencja stron k. 16-35, protokél z niestawiennictwa u notariusza dnia 19.05.2015r. — k. 49,
przesluchanie powodki, e-protokoél z dnia 1.12.2015r1. 47:48- 01:06:21, przestuchanie pozwanego, e-protokoét z dnia
1.12.2015T 01:06:28-01:28:00)

Dnia 21.04.2015r. (...) wydal decyzje o udzieleniu pozwolenia na uzytkowanie lokalu wielorodzinnego z garazem
podziemnym i zagospodarowaniem woko6t budynku przy ul. (...) we W.. W dniu 7.05.2015 r. pozwany uzyskal
za$wiadczenie stwierdzajace ostateczno$¢ decyzji o pozwoleniu na uzytkowaniu tego budynku.

(dowdd: decyzja z 21.04.2015r. — k. 98-99, za§wiadczenie z 7.05.2015r1. — k. 100)
Dnia 12.05.2015r1. pozwany uzyskal zaswiadczenie o samodzielnos$ci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) we W..
(dowdd: zaswiadczenie o samodzielnoéci lokalu — k. 126)

Udzial lokalu nalezacego do powodki wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych w nieruchomoéci wspolnej
budynku przy ul. (...) we W. wynosi o, (...).

(dowod: zestawienie udzialéw w budynku wielorodzinnych przy ul. (...) we W.- k. 137).
Sad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszej sprawie powddka po sprecyzowaniu zagdania domagata sie nakazania pozwanemu A. K., prowadzacemu
dzialalno$§¢ gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo (...) ustanowienia odrebnej wlasnosé lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego we W. przy ul. (...), wraz z przydzielonym prawem do wylacznego korzystania z podwojnego
miejsca postojowego w garazu podziemnym oraz przydzielonym prawem do wylacznego korzystania z przyleglego
do lokalu mieszkalnego balkonu oraz czesci wspolnych budynku i przeniesienia na powodke prawa wlasnosci wyzej
wymienionego lokalu wraz z prawami z nim zwiazanymi. Podnosila, Ze ze swojej strony spelila wszelkie przestanki
do zawarcia umowy tej treéci, jednak pozwany bezpodstawnie uchyla sie od dopelienia czynno$ci zmierzajgcych do
zawarcia umowy rozporzadzajacej prawem naleznym powodce.

Podstawe prawna wydania orzeczenia o treéci wskazanej w pozwie zawieraja lacznie dwie regulacje prawne. Po
pierwsze, jak wynika z art. 64 ke ,prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek danej osoby do zlozZenia
oznaczonego o$wiadczenia woli, zastepuje to oSwiadczenie”. Przepis ten daje mozliwo§¢é domagania sie na drodze
procesu cywilnego zlozenia przez okreslong osobe o$wiadczenia woli, pod warunkiem, ze osoba ta ma prawny
obowiazek zloZenia takiego o$wiadczenia, a mimo to bezprawnie uchyla sie od spelnienia swego obowiazku.
Przywolany art. 64 k.c. sam w sobie nie daje podstaw do konstruowania roszczenia przeciwko oznaczonej osobie;
stad tez zawsze niezbedne jest wskazanie regulacji prawnej, z ktorej wynika w konkretnej sytuacji obowiazek zlozenia
o$wiadczenia woli o oznaczonej treSci.

Taka podstawe prawna wywies¢ nalezy z laczacej strony umowy deweloperskiej zawartej dnia 21.02.2014r. W
analizowanej sprawie poza sporem pozostawalo, ze w dniu 21.02.2014r. miedzy powodka a pozwanym doszlo do
zawarcia umowy deweloperskiej w formie aktu notarialnego. Przedmiotem umowy bylo wybudowanie budynku
wielorodzinnego przy ul. (...) we W., a nastepnie ustanowienie w w/w budynku odrebnej wilasnosci lokalu
mieszkalnego nr (...) wraz lokalami przynaleznymi i udzialami w nieruchomos$ci wspdlnej oraz przeniesienie na
powodke S. K. prawa wlasnoSci wyzej wymienionego lokalu wraz z prawami z nim zwigzanymi, za cene 308.000 z} (§
5ust. 11 § 9 aktu notarialnego Rep. A (...)). Kwestia bezsporng byto, ze powodka w calo$ci uregulowala nalezno$¢ na
poczet ceny nabycia tego prawa i nie zalegala z platno$ciami rat wskazanymi w § 9 ust. 3 umowy deweloperskie;j.

Wedlug normatywnej definicji zawartej w art. 3 pkt 5 ustawy z dnia 16.09.2011 o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. Uz 2011r. 32, poz. 1377, dalej wystepujacej jako ,,ustawa deweloperska”
umowa deweloperska jest umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia lub przeniesienia
na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego prawa, o ktorym mowa w art. 1 ustawy a nabywca



zobowiazuje sie do spelienia §wiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa.
Uwzgledniajac tre$¢ art. 1 ustawy, do ktérego odsyla powyzszy przepis, moéwigcego o zobowigzaniu dewelopera do
verba legis ,,ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu na nabywce",
nie ulega watpliwosci, ze umowa deweloperska jest umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci
lokalowej, a zatem stanowi samodzielng materialng kauze (przyczyne) do jej przeniesienia. Jest to jednak umowa
tylko pojedynczego skutku, gdyz przepisy szczegbdlne uniemozliwiaja automatyczne przejécie prawa wlasnoéci, o czym
byla juz mowa wyzej.

Takim szczegblnym przepisem jest m.in. art. 22 ust. 1 pkt 7 ustawy nakazujacy okres$lenie w umowie deweloperskiej
terminu przeniesienia na nabywce prawa wlasnoSci lokalu. Z faktu, ze w umowie deweloperskiej ustala sie termin
przeniesienia wlasno$ci lokalu wynika jednoznacznie, ze umowa deweloperska automatycznie wlasnoSci tej nie
przenosi. W niniejszej sprawie strony ustalily, Ze umowa przeniesienia wlasnoéci wraz z prawem zwigzanym miala
zostaé zawarta w formie aktu notarialnego do dnia 31.01.2015r. ( § 5 umowy). Deweloper zobowigzal sie natomiast
zakonczy¢ prace budowlane w przedmiotowym lokalu do 31.08.2014r. Pozwany pozostawal w opdznieniu co do
uzgodnionych terminéw zakonczenia prac budowlanych, ale to nie bylo kwestia kontrowersyjna pomiedzy stronami.
Pozwany przyjal na siebie odpowiedzialno$é za nieterminowe wykonanie umowy. Spor koncentrowatl sie wokot
czynno$ci odbioru koncowego prac budowlanych oraz zawarcia koncowej umowy przenoszacej na powodke prawo
wlasno$ci wyzej wymienionego i juz wyodrebnionego lokalu wraz z prawami z nim zwigzanymi. Pozwany, odmawiajac
dokonania tej czynnos$ci powolywal sie na fakt, ze przeniesienie prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego w trybie umowy
deweloperskiej, moze nastapi¢ dopiero po dokonaniu odbioru tego lokalu. Pozwany odmawiajac podpisania umowy
powolywatl sie na przepis art. 27 ustawy deweloperskiej, ktory stanowi, zZe przeniesienie na nabywce prawa wlasnoéci
»poprzedzone jest odbiorem lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego przez nabywce.

Z takim stanowiskiem pozwanego nie sposob sie zgodzié. W art. 27 ust. 1 ustawy deweloperskiej istotnie przyjeto,
ze przeniesienie na nabywce prawa wlasno$ci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego poprzedzone jest
odbiorem przez nabywce, ktéry nastepuje po zawiadomieniu o zakonczeniu budowy domu jednorodzinnego,
przy jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony wlasciwego organu, albo na podstawie decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie. Z treéci tego artykuhu, zdaniem Sadu, nie mozna jednak wysnu¢ wniosku, ze czynno$¢ dokonania odbioru
technicznego lokalu jest warunkiem koniecznym zawarcia umowy rozporzadzajace;j. Istota tego przepisu sprowadza
sie w istocie do przedstawienia sekwencji czasowej czynnosci w zwigzku z wykonaniem umowy deweloperskie;j tj.:
(1) zakonczenie budowy przez dewelopera, (2) uzyskanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie lub brak sprzeciwu
organu administracyjnego po zawiadomieniu o zakonczeniu budowy budynku ( co wynika z przepis art. 55 pkt 1 pr.
budowlanego) (3) odbiér lokalu mieszkalnego (domu jednorodzinnego), (4) zawarcie umowy rozporzadzajace;j.

Nie ulega watpliwo$ci, ze w niniejszej sprawie wszystkie przestanki poprzedzajace dokonanie odbioru zostaly
spelione. Przedmiotowy lokal nr (...) uzyskal dnia 12.05.2015r. za§wiadczenie o samodzielnoSci ( k. 126), a budynek
mieszkalny przy ul. (...) we W. w dniu 7.05.2015r. ostateczne pozwolenie na uzytkowanie (k. 100). Nie ma zatem
formalnych przeszkéd do wstrzymania czynnoéci odbioru, w szczegdlnoéci przeszkoda do zawarcia takiego protokotu
odbioru nie moga stanowic¢ stwierdzone przez powodke wady w lokalu. A taki jest, jak sie wydaje z przeshluchania stron i
zeznan §wiadkow, gtéwny powdd tego, ze do sfinalizowanie umowy nie doszlo. Nalezy jednak w tym miejscu przytoczyé
treéc art. 27 ust 3 ustawy, w ktérym wskazano, ze w protokole odbioru nabywca moze zglosi¢ wady lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego. Deweloper jest zobowigzany wowczas, w terminie 14 dni od dnia podpisania protokotu,
doreczy¢ nabywcy o$wiadczenie o uznaniu wad lub o$§wiadczenie o odmowie uznania wad oraz o jej przyczynach
oraz ( ust 4 ) w terminie 30 dni od dnia podpisania protokolu, usung¢ uznane wady lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego. Wywieé¢ z powyzszych uregulowan mozna wiec, ze procedura zglaszania wad jest procesem
odrebnym od samej czynnoSci odbioru. Przepis art. 27 ust. 3 ustawy zaklada, ze - mimo istnienia wad - odbior zostaje
dokonany i potwierdzony protokotem odbioru, a usuniecie przez dewelopera wad zgloszonych przez nabywce jest
wykonaniem zobowigzan "poodbiorowych" dewelopera. Z treSci art. 277 ust. 2 ustawy wypltywajg dwie istotne kwestie.
Po pierwsze, dokonanie odbioru jest obowigzkiem zaréwno dewelopera, jak i nabywcy. Deweloper nie moze odmoéwic
ujecia w protokole odbioru zglaszanych przez nabywce uwag, nawet jezeli jego zdaniem, wady nie wystepuja. Pozwany



zobowiazany jest do podpisania protokolu odbioru, przekazania lokalu jak i zawarcia ostatecznej umowy. Pomimo
wskazania konkretnych terminéw w umowie deweloperskiej powyzszych czynno$ci pozwany nie czyni. Nabywca
natomiast, co do zasady musi stawi¢ sie w gotowos$ci do dokonania odbioru, a ponadto nie moze odmoéwié odebrania
przedmiotu umowy, jezeli zostal on wykonany zgodnie z jej treécig (lgcznie z projektem i prospektem informacyjnym)
izasadami wiedzy technicznej, czyli nie ma wad (wyrok SN z 22.06.2007 1., V CSK 99/2007, LexPolonica nr 1983364,
OSP 20009, nr 1, poz. 7). W przeciwnym razie - wykrycia wad, ktére nie powoduja, ze przedmiot umowy roézni sie
co do istotnych kwestii z oczekiwanym rezultatem (np. brak wykonczenia niektorych elementéw, niedokladnos$ci
technologiczne, ubytki itp.) - nabywca powinien dokona¢ odbioru, jednakze ma prawo zglosi¢ te wady w protokole
sporzadzonym przy tej okazji. Odbiér taki powinien wyszczegoblniaé dostrzezone nieprawidlowosci i ewentualnie
wskazywaé na sposob dalszego postepowania w tej kwestii przez strony (np. naprawienie przez dewelopera w
stosownym terminie, obnizenie ceny itp. - wyrok SN z 5.03.1997 r., II CKN 28/97, LexPolonica nr 320464, OSNC 1997,
nr 6-7, poz. 90). W podobnym kierunku zdaje sie podaza¢ komentowany przepis ustawy o ochronie praw nabywcy.
Ustawa przewiduje rowniez, ze w przypadku gdy nabywca dwukrotnie nie stawil sie do odbioru lokalu mieszkalnego,
deweloperowi przystuguje uprawnienie do odstapienia od umowy deweloperskiej na zasadach okreslonych w art.
29 ust. 5. W przedmiotowej sprawie ten przepis nie moze znalezé zastosowania to znaczy nie sluzy pozwanemu
prawo do odstgpienia od umowy. Podkre§li¢ trzeba, ze powodka byla gotowa do podpisania protokolu odbioru
zardbwno w dniu 15.12.2014 r. i jak i 7.05.2015r. Gdyby nie przy$wiecal jej taki cel nie stawialaby sie na kazde
spotkanie i nie prowadzilaby licznej korespondencji z pozwanym, w ktorej wzywala go do dokonania czynnosci
odbioru. Nie podwazaja tego stanowiska twierdzenia pozwanego, poparte przez Swiadka pozwanego K. R., iz to
powddka sama o$wiadczy¢ miala, iz w dniu 7.05. 2015 r. nie dojdzie do podpisania protokotu. Jesli nawet przyjac,
ze takie slowa istotnie zostaly wypowiedziane (co nie jest w zupelnos$ci przekonywujgce) to i tak nie wiadomo w
jakim kontekécie zostaly wypowiedziane. Swiadek K. R. nie potrafil tego wythumaczyé. Z twierdzen stron wynika
natomiast, ze do sfinalizowania umowy nie doszlo ze wzgledu na rozbieznos$ci w ocenie istnienia i zakresu wad
lokalu. Pozwany nie powinien jednak czynno$ci przeniesienia wlasnoéci lokalu mieszkalnego na powodke i zawarcia
protokotu odbioru wigzaé z procesem zglaszania wad lokalu mieszkalnego albowiem sa to odrebne procedury. Przede
wszystkim podkresli¢ jednak trzeba, co zgodnie jest przyjete w doktrynie, ze celem art. 27 ustawy deweloperskiej
jest ochrona interes6w nabywcy a nie dewelopera (wlaénie poprzez umozliwienie nabywcy dokonania ogledzin
lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem umowy deweloperskiej i wykrycie wadliwos$ci tego przedmiotu przed
jego nabyciem na podstawie umowy rozporzadzajacej). Jezeli wiec odbidér nie zostaje skutecznie przeprowadzony
i to nie z powodu niestawiennictwa nabywcy, to z odmowa jego dokonania nie mogg laczy¢ sie niekorzystne dla
nabywcy skutki. Przez wiekszo$¢ komentatoréw przyjete zostalo stanowisko, ze umowa rozporzadzajaca zawarta bez
uprzedniego odbioru lokalu mieszkalnego jest wazna (tak B. Szczytowska, w: H. Ciepla, Tytul: Komentarz do art.27
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego). Moze zdarzy¢ sie bowiem, jak w
niniejszej sprawie, ze deweloper - mimo wezwania - nie przystepuje do odbioru i wowczas poprzestanie na wykladni
literalnej przepisu art. 27, ktory w sekwencji czynnosci przewiduje dokonanie czynnoéci odbioru przed czynnoScia
rozporzadzajgcg oznaczatoby, ze nabywca nie moglby zawrze¢ umowy przenoszacej wltasno$é przystugujacego mu na
podstawie umowy deweloperskiej prawa.

Majac zatem powyzsze okoliczno$ci na wzgledzie Sad uwzglednil zadanie pozwu i nakazal zlozy¢ pozwanemu
o$wiadczanie woli o treéci wskazanej w pismie procesowym powodki z dnia 15.12.2015r. doprecyzowane w zakresie
ustalonego w toku procesu wysoko$cig udziatu lokalu powddki w nieruchomosci wspolnej budynku.

Doda¢é jeszcze trzeba, ze zdaniem Sadu mozliwie bylo doprecyzowanie przez powddke treSci pozwu poprzez
zmodyfikowanie treSci o$wiadczenia woli. Powoédka w pierwotnej treSci zadania sformulowala roszczenia jako
zobowiazanie do zlozenia o$§wiadczenia o ,,ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy".
Nastepnie zas$ zmodyfikowala je w ten sposo6b, ze dochodzita ,,ustanowienia odrebnej wlasnoS$ci lokalu mieszkalnego i
jego przeniesienia na powddke”. Zgodzi¢ sie nalezy, ze umowa przenoszaca wlasnosé lokalu mieszkalnego, zawierang
w wykonaniu zobowigzania zawartego w umowie deweloperskiej, nie moze by¢ umowa sprzedazy, gdyz umowy
sprzedazy nie mozna zawrze¢ w wykonaniu innego — niz zawarte w niej samej — zobowigzania do przeniesienia
wlasnoSci (art. 535 k.c. w zw. z art. 155 k.c.) zatem pierwotnie sformulowana tre$é pozwu w istocie byla nieprawidlowa.



Umowa deweloperska jest umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnoéci lokalu mieszkalnego, a zatem stanowi
samodzielng kauze do zawarcia umowy przenoszacej jego wlasnos¢ (art. 1, art. 3 pkt 5, art. 22 ust. 1 pkt 18, art. 23
ust. 2 u.o.p.n.). Poprawna tres§¢ umowy zawieranej w wykonaniu umowy deweloperskiej winna zatem sprowadzaé
sie do ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i jej przeniesienia w wykonaniu umowy deweloperskie;j.
Zdaniem Sadu doprecyzowanie tresci oSwiadczenia woli bylo jednak mozliwe i dopuszczalne albowiem miesci sie ono
w ramach tej samej podstawy faktycznej i prawnej, na ktorej powodka oparlta swoje roszczenie sformutowane w pozwie
tj. przepisie art. 64 k.c.iart. 1047 k.p.c. i nie stanowilo zmiany powodztwa. Zaréwno o$wiadczenie sformutowane przez
powodke w pozwie, jak i pdzniejsze doprecyzowanie zmierza do tego samego celu tj. zawarcia ostatecznej umowy,
w ktoérej nastapi przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci na nabywce (powddke). O charakterze czynnoSci prawnej
przesadza jej tres$¢, a nie tytul. Powodka S. K. skladajac pozew z dnia 1.06.2015 r. dazyta i nadal zmierza do skutku w
postaci zawarcia umowy przyrzeczonej. I ten wlasnie skutek wyznacza zakres rozpoznania sprawy przez sad ( wyrok
SN z dnia 22.01.2015 r. ITI CSK 114/14 ).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. majac na uwadze wynik postepowania. Na zasadzong kwote
skladaja sie koszty zastepstwa procesowego -7.217 z} oraz oplata sagdowa od pozwu uiszczona przez powodke (15.400
zb).



