Sygn. akt XV C 967/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2016r.

Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Malgorzata Misiurna
Protokolant sekr. sad. Magdalena Leszczynska
po rozpoznaniu w dniu 19 stycznia 2016r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa D. i M. (...)M.

przeciwko K. Z.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli
I. Oddala powodztwo;

I1. Nie obciaza powoddéw kosztami procesu.

Sygn. akt XV C 967/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 grudnia 2011 roku (k. 2-4) powodowe D. M. i M. M. (3) domagali sie nakazania pozwanemu K.
Z. 7zlozenia oSwiadczenia woli, ktérego trescig jest przeniesienie na rzecz powodéw wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr
(...) o pow. 49,00 m2, polozonego na parterze budynku wraz z przystugujacym temu lokalowi udzialem wynoszacym
(...) czeSci we wspotwlasno$ci nieruchomosci, potozonej w R. przy ul. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w W. prowadzi
ksiege wieczysta o nr (...) za cene 179.200,00 z}. Ponadto, powodowie wnosili o zasgdzenie od pozwanego na ich rzecz
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, iz aktem notarialnym z dnia 6 lipca 2009 roku zawarli z pozwanym K. Z.
umowe przedwstepng dotyczaca ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego
w R. przy ul. (...). Nastepnie, ww. umowa byla zmieniana kilkakrotnie w formie aktéw notarialnych, tj. w dniach 1
pazdziernika 2009 roku, 17 lutego 2010 roku i 21 czerwca 2010 roku, przy czym zmiany te dotyczyly sprecyzowania
powierzchni lokalu oraz terminu zawarcia umowy przenoszacej wlasnosc.

Podali powodowie, iz w ostatniej z ww. uméw z dnia 21 czerwca 2010r. okreslono, iz lokal nr (...), bedacy przedmiotem
sprzedazy, ma powierzchnie 49,90 m2 oraz ustalono, ze wraz z lokalem bedzie przeniesiona wlasno$¢ w 163/1000
czeSci we wspodlwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej, jak réwniez, iz strony zawra umowe przenoszaca wlasnosé w
terminie do dnia 31 grudnia 2010 roku, za cene 179.200,00 z}. Ponadto, w umowie wskazano takze, iz pozwany K.
Z. zobowiazuje sie do dopelnienia wszystkich formalnosci celem zawarcia do dnia 30.11.2010r. umowy zniesienia
wspoltwlasnos$ci nieruchomoéci przy ul. (...) w R. przez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) (i pozostalych )
oraz do zalozenia ksiegi wieczystej dla ww. lokalu mieszkalnego i wpisania w dziale II nowo zalozonej ksiegi pozwanego
jako wlasciciela.



Powodowie podniesli, iz pomimo poczynionych ustalen K. Z. nie wywiazal sie z przewidzianych umowa przedwstepna
zobowigzan i uchyla sie od zawarcia umowy przeniesienia wlasnoéci lokalu, przy czym powodowie wielokrotnie
zwracali sie do pozwanego o zawarcie umowy przyrzeczonej i przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci. Co wiecej,
pozwany nie tylko, ze uchylal sie od zawarcia przyrzeczonej umowy, lecz takze nie chcial zawrze¢ kolejnej umowy
przedwstepnej przedluzajacej termin zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é lokalu, tym samym, zdaniem powodow,
dazac do przedawnienia roszczen powoddw zwiazanych z dochodzeniem zawarcia umowy przyrzeczone;.

Jako podstawe prawna swojego roszczenia powodowie wskazali na tres¢ art. 389 § 1 k.c. oraz art. 390 § 2 k.c. w zw.
z art. 64 k.c..

W odpowiedzi na pozew dnia 1 marca 2012 roku (k. 49-55) pozwany K. Z. wniést o oddalenie powodztwa w
calosci oraz o zasadzenie solidarnie od powod6w na rzecz pozwanego kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany zaprzeczyl, azeby uchylal sie (przez uchylanie pozwany rozumie zawinione i intencjonalne
nie przystapienie od umowy) od zawarcia umorzy przyrzeczone;j.

Wyjaénil pozwany, iz poczatkowo umowa zawarta miedzy stronami miala charakter umowy, mocg ktérej pozwany
zobowigzal sie do ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu oznaczonego nr (...), potozonego w budynku przy ul. (...)
w R. o powierzchni 49,90 mkw. wraz z odpowiednim udzialem w nieruchomosci wspolnej, a nastepnie zobowiazal
sie do sprzedazy tak wyodrebnionego lokalu pozwanym za ustalong cene, za$ pozwani zobowiazali sie do kupienia
takiego lokalu za ustalong cene.

Pozwany wskazal, Ze po zmianach ww. umowy, ostatecznie aktem notarialnym z dnia 21 czerwca 2010 roku strony
ustalily ostateczny ksztalt zawartej pomiedzy nimi umowy i uzgodnily, iz pozwany w terminie do dnia 30 listopada
2010 roku zawrze umowe zniesienia wspotwlasnosci nieruchomoscei, w wyniku ktérej w ww. nieruchomosci zostang
wyodrebnione cztery lokale, stanowiace odrebne nieruchomo$ci, a nastepnie w terminie do dnia 31 grudnia 2010 roku
strony zawra umowe sprzedazy lokalu oznaczanego numerem (...), w budynku przy ul. (...) w R. o powierzchni 49,90
mkw. wraz z odpowiednim udzialem w nieruchomoéci wspoélnej, za cene 179.200,00 zt.

W zwiazku powyzszym pozwany podniosl, iz zawarta pomiedzy stronami umowa przedwstepna w ostatecznej formie
miala charakter umowy warunkowej, albowiem jak wynika z zapiséw aktu notarialnego z dnia (...) roku, strony ustalily,
iz ,2umowa zostala zawarta pod warunkiem zalozenia ksiegi wieczystej dla lokalu mieszkalnego numer (...) i wpisu
w dziale II K. Z. jako wlasciciela”, przy czym strony uznaly dodatkowo, ze niespelnienie sie ww. warunku bedzie
uznawane za niewykonanie przez pozwanego umowy w rozumieniu art. 394 k.c..

Przyznal pozwany, iz w ww. terminie, tj. do dnia 31 grudnia 2010 roku nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej,
aczkolwiek nie nastgpilo to na skutek niezawinionego przez pozwanego nie spelnienia sie warunku, pod jakim zostata
zawarta umowa przedwstepna.

Zdaniem pozwanego, w niniejszej sprawie, z uwagi na konstrukcje zawartych umoéw, a nadto z uwagi na okreslone
przez powodow w pozwie roszczenie, wykluczona jest mozliwoé¢ uwzglednienia zagdania powodoéw zawarcia umowy
przyrzeczonej. Po pierwsze, z uwagi na istote zastrzezonego warunku, wyrazajacego sie w postanowieniu, ze
umowa zostaje zawarta pod warunkiem zawarcia zalozenia dla lokalu ksiegi wieczystej i wpisu do niej pozwanego
jako wlasciciela, czyli w istocie pod warunkiem wyodrebnienia lokalu na drodze zawarcia umowy o zniesienie
wspolwlasnos$ci nieruchomoéci z innymi wspotwlascicielami nieruchomosci, jak rowniez powigzania skutkow nie
spelienia sie warunku z kwestig wreczenia zadatku i zasadami nim rzadzacymi opisanymi w art. 394 k.c., zdaniem
pozwanego, zastrzezony w umowie stron warunek nalezy kwalifikowaé jako warunek zawieszajacy. Rownoczeénie,
zdaniem pozwanego, z racji na istote umowy, zamiar i cel stron, nalezy przyjaé, iz opisany w umowie warunek winien
ziéci¢ sie najp6zniej do dnia 31 grudnia 2010 roku, albowiem do tego dnia strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy
ostatecznej, a zatem w tym dniu warunek winien by¢ spelniony, co oznacza, iz zgodnie z istota tego zastrzezenia



umownego, strony uzaleznily powstanie (warunek zawieszajacy) lub ustanie (warunek rozwiazujacy) skutkow
prawnych zawartej umowy przedwstepnej od zdarzenia przyszlego i niepewnego, tj. zalozenia przez pozwanego ksiegi
wieczystej dla ww. lokalu, i wpisania do niej pozwanego jako wlaSciciela. Zatem, majac na uwadze tre$¢ przepisu
art. 65 k.c., w ocenie pozwanego, nalezy przyjac¢ réwniez, iz rzeczywista tre§¢ ww. warunku winna by¢ ujmowana
jako obejmujaca réwniez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) oraz zalozenia dla niego ksiegi wieczystej
i wpis do niej pozwanego jako wtaéciciela jako, ze pomimo, iz wpis do ksiegi wieczystej odrebnej nieruchomodci,
ma charakter konstytutywny, tym niemniej jednak odrebna nieruchomo$¢ w postaci lokalu nie powstaje wylacznie
na skutek wpisu, a na skutek jednej z czynnosci wskazanych w przepisie art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnosci lokali. Zdaniem pozwanego, skoro zamiarem stron bylo doprowadzenie do stanu, w ktérym
w nieruchomosci przy ul. (...) w R. zostana wyodrebnione samodzielne lokale i jeden z nich, tj. ten oznaczony nr
(...) zostanie sprzedany przez pozwanego powodom, przeto rekonstrukcja pelnej treSci warunku, pod jakim umowa
przedwstepna miala wywolywac¢ skutki musi uwzgledniaé nie tylko samg czynno$c¢ techniczng zalozenia ksiegi, ale
poprzedzajace ja zdarzenia prawne w postaci ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) w drodze zawarcia
umowy znoszacej wspdtwlasnos¢ nieruchomosci przy ul. (...) w R..

Podniost pozwany, iz w sytuacji nie ziszczenia sie warunku zawieszajacego, umowa nie dochodzi do skutku, tj. nie
wywoluje zadnych skutkow prawnych od samego poczatku, za$§ w przypadku gdy zastrzezony warunek ma charakter
rozwiazujacy wowczas umowa z chwilg jego ziszczenia sie umowa traci moc, tj. ustaja jej skutki prawne, przy czym
co do zasady nastepuje to z chwila ziszczenia sie warunku rozwiazujacego, w zwigzku z czym umowa przedwstepna,
w ksztalcie jaki strony nadaly jej aktem notarialnym z dnia 21 czerwca 2010 roku, zobowiazywala strony do zawarcia
umowy przyrzeczonej tylko wowczas, gdyby spelnil sie warunek zawieszajacy, tj. tylko wowczas gdyby do 31 grudnia
2010 roku pozwany zalozyl dla uprzednio wyodrebnionego umowa zniesienia wspotwlasnosci lokalu nr (...) ksiege
wieczysta i uzyskat do niej wpis siebie jako wlasciciela.

Jednocze$nie, pozwany podniosl, Ze nie spelnienie sie ww. warunku bylo niezalezne od woli pozwanego, albowiem
juz sam fakt, iz warunek dotyczyl zawarcia umowy zniesienie wspotwlasnosci, a zatem wymagal wspoéldzialania kilku
0s6b, dowodzi, iz jego spelnienie sie wymagalo nie tylko dzialania pozwanego ale réwniez innych oséb. Co wiecej majac
na uwadze warunki formalnoprawne dotyczgce wyodrebnienia lokalu (uzyskanie zaswiadczenia o samodzielno$ci
lokalu, itp.) nalezy wskazac, iz zastrzezony warunek nie ma charakteru potestatywnego i nie zalezy wylacznie od woli
i dzialania samej strony, a tym samym jest warunkiem w pelni waznym i skutecznym.

Pozwany wskazal, ze skoro warunek, ktérego spelienie sie bylo przestanka powstania zobowiazania stron do zawarcia
umowy przyrzeczonej, nie spelnil sie, przeto ani powodowie, ani tez pozwany nie byli i nie sa zobowigzani do zawarcia
umowy ostateczne;j.

Po drugie, pozwany podniosl, iz skoro powodowie, konstruujac swe zadanie opisane w pozwie, domagaja sie uzyskania
orzeczenia, ktore zastapi oSwiadczenie woli pozwanego o sprzedazy im okre§lonej w nim rzeczy, tj. lokalu stanowiacego
odrebny przedmiot wlasno$ci wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej, to aktualnie w sensie prawnym nie istnieje
przedmiot umowy sprzedazy, ktorej zawarcia domagaja sie powodowie od pozwanego. Tak wiec, zdaniem pozwanego,
stosownie do tresci art. 64 k.c., brak jest materialno-prawnej podstawy obowigzku zlozenia przez pozwanego
o$wiadczenia woli, ktore ma zostaé zastgpione wyrokiem sadu, a tym samym powodztwo z tego wzgledu nie moze
by¢ uwzglednione.

Jednocze$nie, pozwany podniosl, iz podjat wszelkie dzialania, aby zastrzezony w umowie warunek spehit sie jako,
ze pozwany byt i nadal jest zainteresowany zbyciem lokalu na rzecz powodoéw, acz z przyczyn od niego niezaleznych
nie udalo sie doprowadzi¢ do wyodrebnienia lokalu i zalozenia dla niego ksiegi wieczystej, w zwigzku z czym nawet i
obecnie pozwany nie bylby w stanie zlozy¢ oSwiadczenia, jakiego domagaja sie powodowie.

Dodatkowo, pozwany wyjaénil, ze w chwili zawierania umowy z powodami budynek, w ktérym mial zostac
wyodrebniony lokal mial charakter uslugowo-mieszkaniowy, nie byly wydane zaswiadczenia o samodzielnoSci
lokali, za§ pozwany dysponowal inwentaryzacja sporzadzona przez architekta, ktéra wskazywala na mozliwosé



wyodrebnienia 4 samodzielnych lokali, przy czym powodowie, zawierajagc umowe z pozwanym, mieli pelng
Swiadomos¢ takiego stanu prawnego i faktycznego. Natomiast, pozwany, dzialajac w dobrej wierze, zakladajac w
oparciu o opinie architekta, iz z wyodrebnieniem lokali nie bedzie problemu i bedzie to mozliwe niezwlocznie, zawart
umowy przedwstepne dotyczace wyodrebnienia lokali z kilkoma osobami.

Wskazal pozwany, iz ww. architekt po sporzadzeniu inwentaryzacji, ktora stanowila podstawe oznaczania lokalu w
umowie, mial rowniez na zlecenie pozwanego zaja¢ sie przeprowadzeniem administracyjnej procedury-zwiazanej
uzyskaniem zaswiadczenia o samodzielno$ci lokali, umozliwiajacej ich wyodrebnienie oraz sprzedaz. Nastepnie, z
uwagi na fakt, iz po zawarciu przez pozwanego uméw z przyszlymi nabywcami lokali, ww. architekt stwierdzil,
ze przeprowadzenie ww. procedury bedzie bardziej problematyczne, z uwagi na konieczno$¢ dokonania zmian w
projekcie oraz pozwolenia na budowe, ktére stanowilo podstawe wybudowania dodatkowego garazu, przy czym to
wlaénie te okolicznoéci zwigzane z ujawniajacymi sie trudno$ciami z wyodrebnieniem lokali, powodowaly zawieranie
anekséw do umowy z powodami, a podobne aneksy pozwany zawieral tez ze swymi innymi kontrahentami. Podkreslil
pozwany, iz powodowie byli informowani przez pozwanego o wynikajacych problemach zwiazanych z uzyskaniem
za$wiadczenia o samodzielnos$ci lokalu.

Wobec powyzszego, pozwany podniosl, ze dokladal staran, aby zastrzezony warunek mog} sie zisci¢ oraz, iz pozwany
nie uchylal sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Dodal pozwany, iz powodowie, zarzucajac w pozwie pozwanemu, iz
ten uchylat sie od zawarcia umowy przyrzeczonej i nie zgadzal sie tez na przedtuzenie terminu, dazac do przedawnienia
ich roszczen, nie wskazali jakiegokolwiek dowodu na potwierdzenie takich tez.

Niezaleznie od powyzszego, pozwany wskazal, iz uwzglednieniu Zadania sformulowanego w pozwie stoja na
przeszkodzie rowniez inne wzgledy natury prawnej. Podniosl, iz w trybie procesowym, w sprawie nie bedacej sprawa
o zniesienie wspotwlasnoéci, sad nie jest wladny wydac orzeczenia, ktére dokonywato by ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu, za$ przeniesienie wlasnos$ci lokalu jeszcze nie wyodrebnionego, nie spowoduje jego wyodrebnienia,
tak wiec wydanie orzeczenia zgodnie z zadaniem pozwu spowodowalby sytuacje, w ktorej na skutek orzeczenia
sadu powodowie nabyliby rzecz w sensie prawnym nie istniejaca, tj. nabyliby odrebna wlasno$¢ lokalu, ktory nie
istnieje w sensie prawnym, wobec czego orzeczenie sadu uwzgledniajace zadanie pozwu, w istocie byloby obecnie
niewykonalne. Przy czym pozwany podal, iz roszczenie powodow jest skierowane przeciwko niemu jako jednemu
ze wspotwlascicieli nieruchomosci, podczas gdy wspotwlascicieli jest kilku, za$§ wyodrebnienie lokalu wymaga
o$wiadczenia woli wszystkich wspotwlascicieli.

Zdaniem pozwanego, orzeczenie sadu uwzgledniajace zadanie pozwu, jako sprzeczne z prawem lub zmierzajace do
obejécia prawa, tj. chociazby wskazanego wyzej przepisu art. 7 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, naruszaloby tenze
przepis jak i przepis art. 58§ 1 k.c..

W piémie procesowym z dnia 22 wrzeSnia 2012 roku (k. 191-192) powodowie podali, ze pozwany zlozyl do Sadu
Rejonowego w W. wniosek o zniesienie wspolwlasnosci na ww. nieruchomosci, obejmujacy zadanie ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali nr (...) w budynku polozonym przy ul. (...) w R., w zwigzku z czym, zdaniem powodow,
zachodzi ewentualna konieczno$¢ uznania, ze wniosek, o ktéorym mowa powyzej ma charakter prejudycjalny, a
zatem konieczne jest zawieszenie niniejszego postepowania do czasu rozstrzygniecia postepowania o zniesienie
wspoétwlasnosci.

Na rozprawie w dniu 5 marca 2013 roku (k. 209 - czas nagrania 00:24:23-00:28:03) oraz w pi§mie procesowym z dnia
24 maja 2013 roku (k. 222) pelnomocnik powodéw o$wiadczyl, iz powodowie wnosza o zawieszenie postepowania do
czasu zakonczenia postepowania w sprawie o zniesienie wspdtwlasnosci, toczacej sie przed Sagdem Rejonowym wW.
pod sygnaturg (...).

Postanowieniem z dnia 12 czerwca 2013 roku Sad Okregowy w G. zawiesil postepowanie w sprawie na mocy art. 177 §
1 pkt 1 k.p.c. do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania w sprawie (...) toczacej sie przed Sadem Rejonowym
wW.



W piSmie procesowym z dnia 3 wrze$nia 2015 roku (k. 282) pozwany wniost o podjecie postepowania w sprawie wobec
faktu zakonczenia postepowania w sprawie (...) toczacej sie przed Sadem Rejonowym w W.

Wskazatl pozwany, iz wobec faktu, iz ww. postepowanie o zniesienie wspolwlasno$ci zostalo umorzone, aktualnie
nie jest mozliwe wyodrebnienie samodzielnych lokali w budynku przy ul. (...) w R., a tym samym nie jest mozliwe
powstanie przedmiotu umowy, ktorej zawarcia domagaja sie powodowie.

Postanowieniem z dnia 17 wrze$nia 2015 roku Sad Okregowy w G. podjal zawieszone postepowanie w sprawie.

W piSmie procesowym z dnia 5 pazdziernika 2015 roku (k. 292) pozwany podtrzymal stanowisko wyrazone w
odpowiedzi na pozew i dalszych pismach procesowych.

W pi$mie procesowym z dnia 8 paZzdziernika 2015 roku (k. 295) powodowie podtrzymali swoje stanowisko w sprawie
oraz wszelkie wnioski i twierdzenia zawarte w pozwie i w dalszych pismach procesowych.

Jednocze$nie, powodowie podniesli, iz z uwagi na wynik postepowania o zniesienie wspdlwlasnosci, nalezy przyjaé,
ze odpowiedzialno$¢ za przegrana powodéw w niniejszym postepowaniu lezy po stronie pozwanego. W zwiagzku z
powyzszym, powodowie wniesli w przypadku oddalenia powddztwa, o obciazenie pozwanego kosztami postepowania
i obowigzkiem zaplaty na rzecz powoddéw kosztow zastepstwa procesowego, a ewentualnie o nie obcigzanie strony
powodowej kosztami objetymi wnioskiem pelnomocnika pozwanego. W ocenie strony powodowej, splot okolicznoéci
faktycznych oraz zachowania pozwanego uzasadnia zastosowanie w niniejszej sprawie norm z art. 102 lub 103 k.p.c..

Na rozprawie w dniu 19 stycznia 2016 roku (k. 319-320 — czas nagrania 00:03:13-00:06:59) pelnomocnik powodéw
wnidsl o obcigzenie strony pozwanej kosztami zastepstwa procesowego oraz nieobcigzanie strony przegranej
kosztami, albowiem powodowie, wnoszac pozew, nie znali okolicznoéci dotyczacych sprawy i podstawy materialnej
powddztw, ktore ujawnily sie w toku obu postepowan sadowych: sprawy (...) Sadu Rejonowego w W. i sprawy
niniejszej, za$ zachowania pozwanego nie cechowala staranno$é ani tez pospiech w dzialaniu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 6 lipca 2009 roku w R. przed Notariuszem K. D. D. M. i M. M. (3) zawarli z K. Z. umowe przedwstepna
ustanowienia odrebnej wlasnoscilokalu i sprzedazy lokalu mieszkalnego, potozonego w R. przy ul. (...), na mocy ktorej
strony zobowiazaly sie do zawarcia ww. umowy sprzedazy ww. lokalu do dnia 15 stycznia 2010 roku, po dokonaniu
podzialu geodezyjnego dzialki gruntu numer (...), za cene 179.200,00 zk.

Okoliczno$é bezsporna, a takze dowdd: akt notarialny Rep. A nr (...) — k. 12-17

W dniu 1 pazdziernika 2009 roku w R. przed Notariuszem K. D. D. M. i M. M. (3) dokonali z K. Z. zmiany umowy
przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu sprzedazy lokalu mieszkalnego z dnia 6 lipca 2009 roku, na
mocy ktoérej strony zobowiazaly sie do zawarcia ww. umowy sprzedazy ww. lokalu, ktéry oznaczono numerem (...).

W dniu 17 lutego 2010 roku w R. przed Notariuszem K. D. D. M. i M. M. (3) dokonali z K. Z. kolejnej zmiany umowy
przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu sprzedazy lokalu mieszkalnego z dnia 6 lipca 2009 roku, na
mocy ktorej strony zobowigzaly sie do zawarcia ww. umowy sprzedazy ww. lokalu, ktérego powierzchnie okre$lono
na 49,90 mz2., za$ termin zawarcia ww. umowy przedtuzono do dnia 30 czerwca 2010 roku.

Okoliczno$é bezsporna, a takze dowod: akt notarialny Rep. A nr (...) — k. 18-21, akt notarialny Rep. Anr (...) —k.9-10

W dniu 21 czerwca 2010 roku w R. przed Notariuszem K. D. D. M. i M. M. (3) dokonali z K. Z. kolejnej zmiany umowy
przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu sprzedazy lokalu mieszkalnego z dnia 6 lipca 2009 roku, na
mocy ktoérej strony zobowiazaly sie do zawarcia ww. umowy sprzedazy ww. lokalu do dnia 31 grudnia 2010 roku
oraz ustalono, ze wraz z lokalem bedzie przeniesiona wlasnos¢ w 163/1000 czesci we wspdtwlasnoéci nieruchomoscei
wspolnej. Ponadto w umowie z dnia 21 czerwca 2010r. strony postanowily , iz lokal nr (...), bedacy przedmiotem



sprzedazy, ma powierzchnie 49,90 m2 oraz ustalono, ze wraz z lokalem bedzie przeniesiona wlasno§é w 163/1000
czeéci we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej, jak rowniez, iz strony zawrg umowe przenoszaca wlasno$¢ w
terminie do dnia 31 grudnia 2010 roku, za cene 179.200,00 zl. Ponadto, w umowie wskazano takze, iz pozwany K.
Z. zobowiazuje sie do dopelnienia wszystkich formalnosci celem zawarcia do dnia 30.11.2010r. umowy zniesienia
wspoltwlasnos$ci nieruchomosci przy ul. (...) w R. przez ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu nr (...) (i pozostatych )
oraz do zalozenia ksiegi wieczystej dla ww. lokalu mieszkalnego i wpisania w dziale IT nowo zatozonej ksiegi pozwanego
jako wlasciciela.

Okoliczno$é bezsporna, a takze dowdd: akt notarialny Rep. Anr (...) — k. 5-8

Whioskiem z dnia 4 czerwca 2012 roku K. Z. zwrdcil sie do Sadu Rejonowego w W. o zniesienie wspotwlasnosci
nieruchomosci gruntowej, stanowiacej dzialke ewidencyjng numer (...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym,
polozonej w R. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), poprzez ustanowienie
odrebnej wlasnoéci 4 lokali mieszkalnych, w tym lokalu oznaczonego numerem (...), polozonego na parterze o
powierzchni uzytkowej 49,90 m2 skladajacego sie z przedpokoju, sypialni, pokoju, pomieszczenia gospodarczego i
lazienki - zgodnie z inwentaryzacja sporzadzong przez architekta W. P. z dnia 3 lutego 2010 roku - wraz z udzialem w
nieruchomoéci wsp6lnej wynoszacym (...) oraz przyznanie go na wylaczna wlasnosé wnioskodawcy K. Z..

Dowdd: wniosek z dnia 4.06.2012r. o zniesienie wspotwlasnosci — k. 2-4 akt sprawy sygn. akt (...) SR w W., rysunek
- uktad funkcjonalny obiektu - aksonometria — k. 15 akt sprawy sygn. akt (...) SR w W., pismo z dnia 12.11.2012r. - k.
81-82 akt sprawy sygn. akt (...) w W., postanowienie z dnia 29.04.2013r. - k. 102 akt sprawy sygn. akt (...) w W.

Postanowieniem z dnia 1 sierpnia 2014r. Sad Rejonowy w W. zawiesil postepowanie w sprawie na podstawie art. 177§ 1
pkt 6 k.p.c. natomiast po uplywie 1 roku postanowieniem z dnia z dnia 11 sierpnia 2015 roku sagd umorzyl postepowanie
W sprawie o zniesienie wspotwlasnosci.

W uzasadnieniu wskazano, iz w sprawie zasadniczym i powaznym problemem byl fakt przebudowania i rozbudowania
przez wnioskodawce K. Z. budynku posadowionego na nieruchomos$ci wspoélnej bez wymaganych w tym zakresie
zgbdd i zezwolen, co w szczegolnosci ujawnila opracowana dla potrzeb postepowania opinia bieglego z zakresu
budownictwa i architektury, na co nadto jednoznacznie wskazuje tre$¢ dokumentacji zgromadzonej w aktach
postepowan administracyjnych prowadzonych przez Staroste (...) w W., ktére dolaczono do akt sprawy, a nadto
wnioskodawca K. Z. nie wystapil z wnioskami majacymi na celu zalegalizowanie ww. samowoli budowlanej, a nadto
przystapil do aktdéw notarialnych, zawierajac umowy przeniesienia udzialow we wspdtwlasnoéci nieruchomosci objetej
wnioskiem na rzecz oséb trzecich , z wylgczeniem powodéw malz. M..

Dowdd:

akta sprawy sygn. akt (...) SR wW. postanowienie z dnia 11.08.2015r. - k. 283-283v , opinia bieglego z zakresu
budownictwa - k. 128-144 , protokél rozprawy z dnia 20.05.2014r. - k. 195-198 postanowienie z dnia 01.08.2014r. o
zawieszeniu postepowania w sprawie na podstawie art 177 § 1 pkt 6 k.p.c. ;

- odpis KW nr (...) — k. 56-62
Sad zwazyl, co nastepuje
Powyzszy stan faktyczny byt miedzy stronami w przewazajgcej czeSci bezsporny.

Kwestionowane natomiast przez pozwanego bylo istnienie zobowigzania do zlozenia oéwiadczenia woli o
przeniesieniu na rzecz powodow prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego polozonego w R. przy ul. (...).

Material dowodowy w niniejszej sprawie sktadat sie z dokumentéw urzedowych i prywatnych zaoferowanych przez
strony postepowania, w tym w szczegblno$ci z dokumentéw z akt sprawy o zniesienie wspolwlasnoéci o sygnaturze(...)
Sadu Rejonowego w W. oraz aktéw notarialnych uméw zawartych miedzy stronami



Sad ocenil wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu (art. 233 § 1 k.p.c.).

Dokumenty urzedowe zaoferowane przez strony postepowania korzystaja z domniemania wskazanego w art. 244 §
1k.p.c.

Zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c. dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane do tego organy
wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo
za$wiadczone.

Podkreéli¢ nalezy, iz pozwany w toku procesu nie kwestionowal wiarygodnoéci zaoferowanych przez powodow
dowodow z dokumentow.

Za w pelni wiarygodne Sad uznal dokumenty prywatne zaoferowane przez strony postepowania opisane przy
dokonywaniu ustalen faktycznych.

Zgodnie z art. 245 k.p.c. stanowily one dowod tego, Ze osoba, ktdra je podpisala zlozyta o§wiadczenia w nich zawarte.
W grupie dokumentéw prywatnych znajdowaly sie dokumenty wymienione podczas przedstawiania ustalonego stanu
faktycznego w sprawie, miedzy innymi kopie umowy przedwstepnej zawartej miedzy stronami oraz umowy dotyczace
jej zmian. Pozostale dokumenty nie zostaly uwzglednione, gdyz nie mialy znaczenia dla rozpoznania przedmiotu
sporu.

Ponadto, Sad dat wiare zeznaniom powodow, albowiem byly one logiczne i spojne i korespondowaly z pozostalym
materialem dowodowym zgromadzonym w przedmiotowej sprawie.

Powbdztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Przedmiotem sporu w niniejszej sprawie bylo zobowigzanie pozwanego, K. Z. do zlozenia o$wiadczenia woli
obejmujacego przeniesienie na rzecz powodéw wlasnoéci nieruchomosci - lokalu mieszkalnego nr (...) o0 pow. 49,90
m2, polozonego na parterze budynku wraz z przyslugujacym temu lokalowi udzialem wynoszacym (...) czeSci we
wspotwlasnoéci nieruchomosci, polozonej w R. przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w W.prowadzi ksiege wieczystg o
nr (...) za cene 179.200,00 zl w wykonaniu umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy
lokalu mieszkalnego, polozonego w R. przy ul. (...), na mocy ktorej strony zobowiazaly sie do zawarcia ww. umowy
sprzedazy ww. lokalu z dnia 6 lipca 2009 roku ze zmianami, wprowadzonymi umowa z dnia 21 czerwca 2010 roku.

Powodowie dochodzili swojego roszczenia w oparciu o przepisy art. 389 § 1k.c. oraz art. 390 § 2 k.c. wzw. z art. 64 k.c..

Stosownie do tresci art. 389 § 1 k.c., umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowigzujg sie do zawarcia oznaczonej
umowy (umowa przedwstepna), powinna okreslaé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej.

Zgodne natomiast z art. 390 § 2 k.c., w przypadku gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérych
zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegblnosci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzic¢
zawarcia umowy przyrzeczonej.

Zgodnie za$ z przepisem art. 64 k.c., prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek danej osoby do zlozenia
oznaczonego o$wiadczenia woli, zastepuje to o§wiadczenie.

Powodowie D. M. i M. M. (3) dokumentami w postaci umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu
isprzedazy lokalu mieszkalnego z dnia 6 lipca 2009 roku oraz aneksami do niej w postaci umoéw zawartych w dniach 1
pazdziernika 2009 roku, 17 lutego 2010 roku i 21 czerwca 2010 roku, wykazali, iz strony zawarly umowe przedwstepna
na okreslonych warunkach . Jak roéwniez, sam pozwany nie kwestionowat tejze okolicznosci.



Sporne natomiast pomiedzy stronami bylo to, czy, pomimo zawarcia ww. umowy przedwstepnej, istotnie po stronie
pozwanego istnieje obecnie mozliwo$¢ wykonania zobowigzania w sposob w niej wskazany.

Zdaniem Sadu, w przedmiotowej sprawie zasadnicza przeszkoda uniemozliwiajaca uwzglednienie zagdania powodow
jest fakt przebudowy i rozbudowy przez pozwanego K. Z. budynku posadowionego na nieruchomoéci, polozonej przy
ul. (...) w R., bez wymaganych w tym zakresie zgdd i zezwolen, co w szczeg6lnosci ujawnila opinia bieglego z zakresu
budownictwa i architektury inz E. K. opracowana dla potrzeb postepowania toczacego sie przed Sadem Rejonowym
w W.o zniesienie wspotwlasnosci pod sygnatura (...)

Zwazyt Sad, ze mimo powyzszej niezgodnoSci w realizacji obiektu budowalnego z uzyskanymi pozwoleniami
na jego budowe, pozwany K. Z. nie wystapil z wnioskami majacymi na celu zalegalizowanie tejze samowoli
budowlanej, a nadto przystapil do aktéw notarialnych zawierajac umowy przeniesienia udzialtow we wspotwlasnosSci
przedmiotowej nieruchomosci na osoby trzecie, natomiast nie uregulowany do tej pory jest status prawny lokalu nr
(...) przyrzeczonego powodom.

Uzna¢ nalezy ,ze odpowiedzialno$é za niewykonanie umowy przedwstepnej zawartej miedzy stronami spoczywa
calkowicie po stronie pozwanego, albowiem opisana wyzej sytuacja prawna spornej nieruchomosci istniejaca przed
zawarciem umow zbycia udzialdéw we wspotwlasnoéci, nie jest zadng miarg spowodowana dzialaniami powodow.(...)

Z tych przyczyn w ocenie Sadu, w chwili obecnej nie jest mozliwe uwzglednienie powddztwa, poniewaz przedmiot
umowy przedwstepnej, zawartej miedzy stronami, tj. lokal mieszkalny nr (...), polozony przy ul. (...) w R., w sensie
prawnym nie istnieje — do tej pory nie zostal wyodrebniony i nie moze zosta¢ ustanowiona odrebna wlasnoéc
tego lokalu z powodu przeszkdd w zakonczeniu postepowania administracyjnego , nie wydano tez pozwolenia
na uzytkownie ani za$wiadczenia o samodzielnoSci lokalu w trybie postepowania administracyjnego z uwagi na
niezgodno$¢ wybudowanego obiektu z prawomocna decyzjg pozwolenia na budowe . Nie ma przy tym znaczenia
okoliczno$é¢, iz ww. lokal w sensie fizycznym istnieje i mieszka w nim corka powodow .

Wobec powyzszego Sad nie moze orzec zgodnie zadaniem pozwu w przedmiocie zobowigzania pozwanego do
zlozenia o$wiadczenia woli zgodnie z postanowieniami umowy przedwstepnej z dnia 6 lipca 2009r. ,poniewaz w
Swietle obowigzujacych przepiséw prawa nie zostaly spelnione przestanki do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
stanowiacego przedmiot umowy i przeszkody te nie mogg zosta¢ usuniete w toku niniejszego postepowania , na
podstawie art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c.., a contrario, w punkcie I sentencji wyroku oddalil pow6dztwo.

O kosztach postepowania Sad orzekl, na podstawie przepisow art. 102 k.p.c., w oparciu o zasade stuszno$ci, odstepujac
od obciazania powodow kosztami procesu.

W ocenie Sadu, wzgledy stlusznoSci przemawiaja za nieobcigzaniem kosztami powodéw, gdyz wobec oczywistej winy
pozwanego, polegajacej na wybudowaniu budynku niezgodnie z wydanym pozwoleniem na budowe , w zwiazku z
czym nie jest mozliwe wyodrebnienie poszczegoélnych lokali w nim zlokalizowanych, powodowie mieli pelne prawo
subiektywnie by¢ przekonanymi o slusznoéci swojego postepowania, tj. dochodzenia w postepowaniu sadowym
zlozenia o§wiadczenia woli, zgodnie z tre$cig zawartej umowy przedwstepne;j.

Tak wiec w punkcie IT sentencji wyroku odstgpil Sad od obcigzenia powoddw kosztami procesu, ktore w przypadku
pozwanego oznaczaja wynagrodzenie jego pelnomocnika .



