Sygn. akt I ACa 827/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 listopada 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: SSA Beata Byszewska

Sedziowie: SA Beata Kozlowska (spr.)

SO del. Dagmara Olczak - Dabrowska

Protokolant: sekr. sgdowy Marta Puszkarska

po rozpoznaniu w dniu 8 listopada 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Kancelarii (...) spotki komandytowej z siedziba w K.
przeciwko (...) W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 26 stycznia 2017 r., sygn. akt I C 939/14

I. oddala apelacje;

II. zasagdza od Kancelarii (...) spolki komandytowej z siedzibq w K. na rzecz (...) W. kwote 3600 zl
(trzy tysiqgce szeséset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Dagmara Olczak — Dabrowska Beata Byszewska Beata Kozlowska

Sygn. akt I ACa 827/17

UZASADNIENIE

Powod Kancelaria (...) Spotka komandytowa z siedzibg w K. domagal sie zasadzenia od pozwanego (...) W.
na swoja rzecz kwoty 136.126 zt tytutem odszkodowania wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty, a takze zasadzenia koszé6w postepowania. U uzasadnieniu swego zadania powod wskazal,
ze dochodzona kwota stanowi odszkodowanie, ktérego powod zada od pozwanego w zwigzku z niewykonaniem
wynikajgcego z art. 231 § 1 k.c. zobowigzania do przeniesienia wlasno$ci nalezacej do pozwanego dzialki ewidencyjnej
numer (...) potozonej w W. przy ul. (...).

Pozwane (...) W. w odpowiedzi na pozew wnioslo o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od powodowej
Spolki na swoja rzecz kosztow procesu.

Wyrokiem z dnia 26 stycznia 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie:



I. oddalil powédztwo;

II. ustalil, ze powod ponosit w calosci koszty procesu, pozostawiajqce ich szczegolowe wyliczenie
referendarzowi sqdowemu po uprawomocnieniu sie wyroku.

Swe rozstrzygniecie Sad Okregowy opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych i nastepujacych ocenach
prawnych:

Nieruchomos¢ gruntowa potozona w W. przy ul. (...), wskutek podzialu dokonanego w 1995 r. skladajaca sie z dzialek
ewidencyjnych numer (...), zabudowana byla budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym wzniesionym przed 1945 r.
Dzialka ewidencyjna numer (...) o powierzchni 0,0033 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), stanowila wlasnoéé (...) W..

Z kolei poczawszy od 30 lipca 1998 r. dzialka gruntu o numerze ewidencyjnym (...), z obrebu (...) o obszarze 485

m?, oddana zostala w uzytkowanie wieczyste M. F., ktory nastepnie nabyt jej wlasnosé. W 2004 r. przedmiotowa
dziatka gruntu zostala zbyta przez M. F. narzecz P. G.iJ. M., ktorzy zapoczatkowali realizacje inwestycji (przeniesione;j
nastepnie na rzecz (...) Spétke komandytowa w K.) polegajacej na przebudowie i nadbudowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego na podstawie decyzji z 20 stycznia 2011 r. wydanej przez Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla (...) W..

Dnia 17 kwietnia 2012 r. zawigzana zostala spétka komandytowa, ktérej komplementariuszem zostatla (...) z siedzibg
w K., a komandytariuszami zostali P. G. i J. M. (§ 1). Komandytariusze zobowigzali sie wnie$¢ do Spo6iki wklady
niepieniezne w postaci udzialéw wynoszacych po V2 czesci kazdy z nich we wspotwlasnoéci nieruchomoéci polozonej
w W. przy ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna numer (...) o powierzchni 0,0485 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczystg KW nr (...).

Dnia 26 kwietnia 2012 r. P. G. i J. M. — w wykonaniu zobowigzan wynikajacych odpowiednio z § 7 ust. 21i § 7 ust. 3
umowy spotki komandytowej — przeniesli na rzecz (...) Spotki komandytowej z siedziba w K. udzialy wynoszace po
12 czeSci we wspolwlasno$ci nieruchomosdci, a (...) Spotka komandytowa z siedziba w K. na powyzsze przeniesienia
wyrazila zgode. Jednoczes$nie Strony znaly stan nieruchomoéci, ktéra byla wolna od hipotek, innych ograniczonych
praw rzeczowych, ograniczen w rozporzadzaniu, praw i roszczen osob trzecich (w tym praw pierwokupu, odkupu,
najmu, dzierzawy) oraz innych wad prawnych, z wyjatkiem roszczen wynikajacych z zawartych umoéw przedwstepnych
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali mieszkalnych i ich sprzedazy.

W trakcie prowadzonych prac budowlanych i pomiaréw geodezyjnych okazalo sie, ze frontowa Sciana budynku
posadowiona jest w czeSci na dzialce ewidencyjnej numer (...). Jednocze$nie inwestor zamierzal naby¢, przylegajace
bezposrednio do nieruchomosci, na ktérej prowadzone byly prace, a stanowigce wlasnoéé (...) W., dzialke ewidencyjna
numer (...) oraz dzialke ewidencyjna numer (...), o lacznej powierzchni wynoszacej 0,0055 ha. Wobec powyzszego
zwrocil sie do Prezydenta (...) W. o sprzedaz w trybie bezprzetargowym dzialki ewidencyjnej numer (...), jednakze —
ze wzgledu na jej przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod pas drogowy — uzyskat
odpowiedz odmowna.

Od polowy 2012 . (...) Spotka komandytowa z siedziba w K. wystosowala szereg pism do (...) W., w tym zmierzajacych
do zmiany planu zagospodarowania przestrzennego, majacych na celu uregulowanie stanu prawnego gruntu
znajdujacego sie pod budynkiem, ktore to starania — oprécz wskazania przez (...) W. na mozliwo$¢é bezprzetargowego
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci na podstawie art. 231 § 1 k.c. — nie przyniosly spodziewanego efektu.

Dnia 28 sierpnia 2012 r. pomiedzy (...) Spétka komandytowa z siedzibg w K. (Deweloperem) a L. W. i Z. W.
zawarta zostala umowa deweloperska. Moca przedmiotowej umowy deweloper zobowiazal sie wybudowa¢ budynek
(przebudowany i nadbudowany zgodnie z decyzjami) posadowiony na nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w
W., stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...)) w stanie opisanym w akcie, ustanowi¢ odrebna wlasno$é¢ lokalu mieszkalnego (lokalu



(2)

mieszkalnego nr (...) o projektowanej powierzchni uzytkowej wynoszacej 46,5 m* = skladajacy sie z dwoch pokoi,

aneksu kuchennego, lazienki z we i przedpokoju) wraz z pomieszczeniem przynaleznym (komorka lokatorska nr
(...) o projektowanej powierzchni uzytkowej 2,7 m(?) i udzialem w nieruchomosci wspo6lnej (udzial wlasciciela
lokalu mieszkalnego w nieruchomoéci i dzialce nr (...) oraz ewentualnie dzialce nr (...) i dzialce nr (...); ponadto w
cze$ciach budynku i urzadzeniach, ktére nie beda stuzy¢ do wylgcznego uzytku wilascicieli poszczegblnych lokali), a
ponadto sprzedaé¢ nabywcom w stanie wolnym od obciazen i praw os6b trzecich (za wyjatkiem niezbednych praw
rzeczowych lub obligacyjnych ustanowionych na rzecz podmiotéw dostarczajacych media, majacych na celu realizacje
przedmiotowe]j inwestycji oraz niezbednych stuzebnosci przejécia i przejazdu na nieruchomoéci wspolnej) lokal
mieszkalny wraz z pomieszczeniem przynaleznym i udzialem w nieruchomosci wspdlnej za cene brutto 325.873 zl, a
nabywcy zobowigzali sie ten lokal za wskazana w umowie cene kupié (§ 5 ust. 1).

Zawarcie umowy ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu mieszkalnego wraz z pomieszczeniem przynaleznym i
udzialem w nieruchomosci wspolnej i sprzedazy w wykonaniu umowy deweloperskiej nastgpi¢ mialo po nabyciu przez
dewelopera dzialki nr (...) i uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku po zakonczeniu
wszystkich robo6t zgodnie z opisang w § 4 ust.1 punkt 2 decyzja zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca
pozwolenia na wznowienie rob6t budowlanych, a takze po odbiorze lokalu mieszkalnego wraz z pomieszczeniem
przynaleznym przez nabywcow, ale nie pdzniej niz do 31 marca 2013 r. (§ 5 ust. 2 zdanie pierwsze).

Wyrokiem z 13 sierpnia 2013 r. w sprawie I C 1248/12, wskutek pozwu wniesionego 22 maja 2012 r. przez (...)
Spotke komandytowa z siedziba w K., Sad Rejonowy dla Warszawy-Srodmiescia w Warszawie zobowigzal pozwane
(...) W. do zlozenia o$wiadczenia woli w zakresie przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci o nastepujgcej tresci: ,,(...)
W. przenosi wlasno$¢ nieruchomo$ci stanowiacej dziatke o numerze ewidencyjnym (...), obreb (...), o powierzchni 33

m?, polozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta

KW nr (...), na rzecz (...) Spolki komandytowej z siedziba w K. za wynagrodzeniem w kwocie 49.620 zt”.

Dnia 11 lutego 2014 r. Kancelaria (...) Sp6tka z ograniczong odpowiedzialno$cia Spbétka komandytowa z siedziba w
K. oraz Z. W. i L. W. — w wykonaniu zobowiazania wynikajacego z umowy deweloperskiej Rep. (...) — ustanowili
odrebna wlasno$¢ lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) wraz z pomieszczeniem przynaleznym numer (...)
i postanowili, Ze z wlasnoScia tego lokalu zwigzany bedzie udzial wynoszacy (...) cze$ci nieruchomosci wspoélnej, ktora
stanowig dzialki gruntu numer (...) oraz cze$ci wspolne budynku i urzadzenia, ktore nie stuza do wylacznego uzytku
wlascicieli poszczego6lnych lokali, a nastepnie Kancelaria (...) Spotka komandytowa z siedziba w K.przedmiotowy lokal
mieszkalny wraz z pomieszczeniem przynaleznym oraz udzialem wynoszacym (...) cze$ci nieruchomosci wspdlnej
sprzedala, w stanie wolnym od wszelkich obcigzen, Z. i L. malzonkom W. za cene w kwocie brutto 325.873 z}, a Z. i L.
malzonkowie W. o§wiadczyli, ze lokal ten wraz z prawami zwigzanymi za wskazang cene kupuja (§ 2).

Zwaloryzowana warto$¢ rynkowa utraconych korzy$ci w wyniku sprzedazy lokalu mieszkalnego numer (...) o
powierzchni 46,5 m” polozonego w W. przy ul. (...) za cene nizsza od rynkowej z powodu istniejacej wady prawnej
nieruchomosci wynosila 73.615 zl. Z kolei warto$é przedmiotowego lokalu z uwzglednieniem, iz dziatka numer (...)
stanowila wlasno$¢ innego podmiotu, stanowita 80% jego warto$ci rynkowej jako przedmiotu prawa wlasnosci.

Powyzszy stan faktyczny zostal przez Sad Okregowy ustalony na podstawie dowodow z dokumentoéw ztozonych do akt
niniejszej sprawy, ktore to dokumenty Sad uznal za wiarygodne.

Podstawe ustalen faktycznych stanowily réwniez zeznania przestuchanych w sprawie wszystkich $wiadkow,
ktéry wskazywali na okolicznoSci towarzyszace realizacji inwestycji prowadzonej na dzialce gruntu o numerze
ewidencyjnym (...) i pojawiajace sie problemy natury prawnej. Ich zeznania byly logiczne i sp6jne oraz znajdowaly
potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie. Zeznania $§wiadkéw w polaczeniu z
dokumentami pozwolily na prawidlowe odtworzenie stanu faktycznego niniejszej sprawy.

Nadto Sad Okregowy podzielit opinie sporzadzone przez bieglego sadowego A. Z., aczkolwiek ich ustalenia nie mialy
istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Wnioski omawianych opinii pozostawaly ze soba spojne,



co potwierdzalo dodatkowo ich wiarygodnoéc¢. Opinie te zostaly sporzadzone przez kompetentna osobe, posiadajaca
odpowiednia wiedze z zakresu bedacego ich przedmiotem, a nadto zostaly wydane po przeprowadzeniu badan
charakterystycznych dla ich przedmiotu. Dodatkowo przedmiotowe opinie odpowiadaly wymaganiom okreslonym
w Kodeksie postepowania cywilnego, a ponadto nie zachodzily zadne powody oslabiajace zaufanie do wiedzy,
kompetencji, do§wiadczenia czy bezstronno$ci sporzadzajacych je bieglego.

Jednocze$nie Sad Okregowy nie uwzglednit przy ustalaniu stanu faktycznego operatu szacunkowego okreslajacego
warto$¢ rynkowa utraconych korzysci wynikajacych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy
ul. (...), sporzadzonego przez (...) Spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W., a zlozonego w toku
postepowania przez strone powodowa. Po pierwsze, byt to dokument prywatny, ktory stanowi tylko i wylacznie dowdd
tego, ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie (art. 245 k.p.c.). Po drugie, jego
ustalenia — podobnie jak opinii sporzadzonych przez bieglego sadowego A. Z. — nie mialy istotnego znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Sad Okregowy uznal, ze powodztwo nie bylo zasadne i jako takie podlegto oddaleniu w caloéci.

Sad Okregowy wskazal, ze stosownie do dyspozycji przepisu art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Przepis art. 471 k.c.
sankcjonuje niewykonanie zobowigzania niezaleznie od Zrodla, z jakiego zobowiazanie to powstalo.

W przypadku zatem roszczenia opartego na treSci art. 471 k.c. zaistnie¢é musza kumulatywnie trzy przestanki
odpowiedzialnoéci kontraktowej, a mianowicie niewykonanie badz nienalezyte wykonanie zobowigzania (naruszenie
zobowiazania), fakt poniesienia szkody oraz zwiazek przyczynowy pomiedzy niewykonaniem badZz nienalezytym
wykonaniem zobowigzania a szkoda. Na gruncie art. 471 k.c. to wierzyciela obcigza dowod niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania, istnienia szkody w okre$lonej wysoko$ci oraz normalnego zwigzku
przyczynowego miedzy naruszeniem przez dluznika wiezi zobowiagzaniowej a szkoda wyrzadzona wierzycielowi.
Dopiero wykazanie tych trzech przeslanek aktualizuje potrzebe obrony dluznika, ktéry moze wykazaé, ze
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére nie ponosi on
odpowiedzialno$ci. Nieudowodnienie przez wierzyciela ktérejkolwiek z trzech wymienionych wyzej przestanek
skutkowa¢ musi oddaleniem powodztwa.

W pierwszej kolejno$ci rozwazenia wymaga, czy doszlo do nienalezytego (zbyt péZnego) wykonania zobowigzania
przez (...) W.. Zgodnie z art. 231 k.c. przeniesienie wlasnoSci nastepuje za ,odpowiednim wynagrodzeniem”.
Wymagane $wiadczenie nabywcy ma rekompensowac wlascicielowi utrate jego prawa. W toku postepowania strona
powodowa nie wykazala, aby pomimo zaoferowania pozwanemu ekwiwalentu wartoéci rynkowej dziatki, (...) W.
odmawialo zawarcia umowy.

Strona powodowa — wywodzgca odpowiedzialno$é odszkodowawcza pozwanego z tytulu niewykonania obowigzku
przewidzianego w art. 231 k.c. wielokrotnie zanizyla wysoko§é swojego $wiadczenia. Zgodnie z art. 231 § 1 k.c.
samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktory wzniost na powierzchni lub pod powierzchnig gruntu budynek
lub inne urzadzenie o warto$ci przewyzszajacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dzialki, moze zadaé, aby wlasciciel
przeniést na niego wlasno$¢ zajetej dzialki za odpowiednim wynagrodzeniem. Tym samym roszczenie przewidziane
w art. 231 k.c. ma charakter wzajemny, mianowicie polega na obowiazku odplatnego przeniesienia wlasnosci.
Celem ,,odpowiedniego wynagrodzenia” jest zapewnienie wlascicielowi ekwiwalentnego §wiadczenia w zamian za
przeniesienie wlasnoéci dzialki gruntu. Cel ten bedzie osiagniety, gdy wynagrodzenie odpowiada przecietnym cenom,
normalnie stosowanym przy sprzedazy tego rodzaju dzialek (wartosci rynkowe). Powodowa Spétka natomiast nie
zaproponowala (...) W. ekwiwalentnego §wiadczenia na etapie przedsadowym, a w toku wytoczonego procesu byta
sklonna zaplaci¢ wynagrodzenie w kwocie jedynie 10.000 zl. Ostatecznie, co nie bylo zreszta kwestionowane przez
zadng ze stron w sprawie I C 1248/12, wynagrodzenie zostalo ustalone na poziomie 49.620 zl, a zatem pieciokrotnie



wyzszym. W konsekwencji przyjaé nalezalo, ze pozwany mial podstawy do tego, aby nie zgadza¢ sie na pozasadowe
przeniesienie wlasnoéci dzialki.

Kolejng przeslanke odpowiedzialno$ci odszkodowawczej stanowi szkoda. Szkoda jest powstala wbrew woli
poszkodowanego réznica miedzy obecnym jego stanem majatkowym a tym stanem, ktory zaistnialby, gdyby nie
nastgpito zdarzenie wywolujace szkode (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z 11 lipca 1957 r., sygn. akt II CR 304/57;
wyrok Sadu Najwyzszego z 22 listopada 1963 r., sygn. akt III PO 31/63). Tym samym zakres pojeciowy szkody obejmuje
wszelkie uszezerbki, jakich w swych interesach lub dobrach doznala okres§lona osoba, jesli sg to dobra lub interesy
prawnie chronione, i co do ktérych z mocy obowiazujacych norm istnieje obowiazek ich naprawienia.

W toku postepowania powodowa spolka wskazywala, ze jedna z konsekwencji nieuregulowanego stanu prawnego
nieruchomosci byt brak mozliwosci ustanowienia odrebnej wilasno$ci lokali mieszkalnych znajdujacych sie w
budynku, co uniemozliwito Spoélce sprzedaz tych lokali za cene rynkowa. Nadto, sprzedajacy nie mogl, z uwagi na
sytuacje prawna nieruchomosci, dyktowac cen adekwatnych do standardu wykoniczenia kamienicy, jej lokalizacji oraz
innych waloréw.

W ocenie Sadu Okregowego po stronie powodowej Spolki nie zaistniala szkoda. W 2004 r. dzialka gruntu o numerze
ewidencyjnym (...) zbyta zostala przez M. F. na rzecz P. G. i J. M., ktorzy zapoczatkowali realizacje inwestycji na
przedmiotowej nieruchomosci. Jednocze$nie ze zgromadzonego materialu dowodowego nie wynikalo, czy nabywcy
nieruchomosci mieli Swiadomo$¢ tego, ze posadowiony na niej budynek czeSciowo znajduje sie na sasiedniej dzialce
gruntu nalezacej do (...) W.. Jezeli okoliczno$¢ ta byla im znana w dacie zawierania umowy sprzedazy, to z pewnoscia
znalazla ona odzwierciedlenie w ustalonej cenie sprzedazy dzialki gruntu. W przeciwnym wypadku, nabywcom
nieruchomoéci, ktorych nalezy traktowaé jako ewentualnych poszkodowanych, w zwigzku z nieuregulowaniem stanu
prawnego dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym (...), przystugiwalo stosowne roszczenie przeciwko zbywcy z
tytulu rekojmi za wady prawne nieruchomoéci. Powodowa Spoétka natomiast w drodze aportu uzyskala calo$é prawa
wlasno$ci do dzialki ewidencyjnej numer (...) z posadowionym na niej budynkiem i od poczatku stronom zawieranej
umowy sp6tki komandytowej bylo wiadome, Ze wnoszony aport ma pewne wady, wobec czego nie sposob traktowaé
Spolki jako podmiotu poszkodowanego. Wprawdzie mozliwosé swobodnego dysponowania poszczegolnymi lokalami
przez Spoétke byla ograniczona do chwili uregulowania stanu prawnego sasiedniej dzialki, ewentualnie wiazala sie z
konieczno$cig ich sprzedazy ponizej ceny rynkowej, niemniej jednak na etapie jej tworzenia Spétka otrzymata aport
o okreSlonej wartoSci. Tym samym strona powodowa nie poniosta zadnej szkody i w konsekwencji okolicznos$é, ze
sprzedala konkretny lokal mieszkalny nie moze by¢ poczytywane jako jej strata polegajaca na pomniejszeniu wartosci
uzyskanej ceny ze sprzedazy nieruchomosci po stronie Spo6lki, nie tylko na gruncie przepisu art. 471 k.c., ale réwniez
art. 415 k.c.

Powyzsze konstatacje nakazywaly uznaé, iz pow6dztwo w niniejszej sprawie, jako nieuzasadnione z uwagi nie tylko na
brak zaistnienia szkody po stronie Kancelarii (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spotki komandytowej z
siedziba w K.-B., ale réwniez z uwagi na brak obowigzku wczeéniejszego przeniesienia wlasnosci ze wzgledu na brak
ekwiwalentnego Swiadczenia pienieznego, podlegalo oddaleniu w calo$ci.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu znalazlo natomiast swoje uzasadnienie w treéci art. 108 § 1 zdanie drugie k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wni6st powdd.

Zaskarzajgc wyrok w czesci, tj. w zakresie oddalajacym powodztwo o zaplate kwoty 73 615 zl oraz w zakresie orzeczenia
o kosztach postepowania, podnio6st nastepujace zarzuty:

1) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 471 k.c. w zw. z 231 § 1 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze dla powstania
odpowiedzialnoéci kontraktowej koniecznie bylo zaproponowanie przez Spotke ekwiwalentnego $wiadczenia, a w
konsekwencji uznanie, ze nie doszlo do niewykonania zobowiagzania implikujacego po stronie Powoda roszczenie
odszkodowawcze, podczas gdy:



i) z natury zobowiazania art. 231 k.c. wynika, Ze jego elementem nie jest ekwiwalentno$¢ §wiadczenia, ktéra moze byc
ustalona dopiero w wyniku wzajemnych ustalen stron lub postepowania sagdowego, oraz

ii) z ustalonego stanu faktycznego sprawy wynika, ze pozwany [dalej: Miasto] odmawial spelnienia zobowiazania
tj. przeniesienia wlasnoSci dzialki nr (...) pomimo spelienia przestanek, o ktérych mowa w art. 231 par. 1 k.c. (co
potwierdzil wyrok Sadu Rejonowego dla Warszawy Srodmiescia I Wydzial Cywilny sygn. akt I C 1248/12), a zatem po
stronie Spotki powstalo roszczenie odszkodowawcze z tytulu nienalezytego wykonania zobowigzania;

2) naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 231 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie, ze powod
nie wykazal, aby pomimo zaoferowania pozwanemu ekwiwalentu warto$ci rynkowej dzialki, Miasto odmawiato
zawarcia umowy, mimo ze z zebranego materiatu dowodowego jednoznacznie wynika, ze powdd wielokrotnie zwracat
sie do pozwanego z wnioskiem o przeniesienie wlasnosci dzialki nr (...) w trybie art. 231 k.c., a zatem zgodnie z
zasada dowodzenia prima focie stosujgc zasady logiki oraz do$wiadczenia zyciowego nalezalo uznaé, ze Powdd zadal
przeniesienia przez Miasto wlasno$ci nieruchomosci za odpowiednim wynagrodzeniem - gdyz lezy to w dyspozycji
wskazanego przepisu,

3) naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 471 k.c. w zw. z art. 107 § 1 k.s.h. oraz art. 415 k.c. w zw. z art.
107 § 1 k.s.h. poprzez bledne przyjecie, ze po stronie powodowej nie zaistniala szkoda, poniewaz Spotka w drodze
aportu uzyskata prawo wlasnoéci do dziatki ewidencyjnej nr (...) posiadajacej wady prawne i aport ten juz na etapie
tworzenia Spolki byl okreélonej niezmiennej wartoSci - wobec czego nie sposob traktowac Spotki jako podmiotu
poszkodowanego, podczas gdy:

i) wnoszony do sp6tki komandytowej aport dotyczy jedynie relacji pomiedzy wspdlnikami a spdlka, co nie pozbawia
zdolnoéci ekonomicznej spolki osiggania przychodéw w oparciu o ten aport, niezaleznie od powstalych na tle
wniesionego aportu relacji pomiedzy wspoélnikami a spotka,

ii) przejécie na Spotke prawa wlasno$ci dzialki nr (...) implikowalo z mocy prawa sukcesje wszelkich praw i obowigzkow
- w tym roszczen z tytulu art. 471 k.c. oraz art. 415 k.c. - dotyczacych ww. nieruchomosci.

4) naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
bledne przyjecie, ze opinie bieglego A. Z. nie mialy istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, a tym
samym dokonanie sprzecznej z zasadami logiki oraz do§wiadczenia zyciowego oceny mocy dowodowej ww. opinii,
podczas gdy stwierdzenie powstania oraz oszacowanie wysokoS$ci poniesionej przez Spoéltke szkody miato istotne
znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy oraz wymagato wiadomosci specjalnych, a sporzadzone przez bieglego opinie
bezposrednio potwierdzaja istnienie szkody oraz okreslaja zwaloryzowana warto$é rynkowa utraconych korzysci w
wyniku sprzedazy lokalu nr (...) przy ul. (...) za cene nizsza od rynkowej z powodu wady prawnej nieruchomosci;

5) naruszenie prawa materialnego, tj. art 5 k.c. w zw. z art. 415 k.c. poprzez przyjecie, ze powod nie ponidst zadnej
szkody, a sprzedanie lokalu nr (...) ponizej ceny rynkowej nie moze by¢ poczytywane jako strata, a w konsekwencji
uznanie, Ze utrata warto$ci nieruchomosci spowodowana zaniechaniem pozwanego jest zgodna z zasadami wspolzycia
spolecznego i nie rodzi roszczenia odszkodowawczego, podczas gdy dzialania Miasta naruszyly prawo powoda do
sprzedazy lokalu po rzeczywistej cenie rynkowej, godzac tym samym w zasady gospodarki rynkowej, co sprawia, ze
nalezalo uznaé je za sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego oraz spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
prawa;

6) naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia wyroku nie spelniajacego wymogéow ustawowych,
w szczegblnodci nie zawierajacego wyjaénienia podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa, co
uniemozliwia dokonanie oceny toku wywodu prawnego, ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia.



Powod wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w czeéci oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz Powoda kwoty 73 615 zt
wraz z odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow
procesu za obie instancje, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Alternatywnie na wypadek uznania przez Sad, ze nie zachodza przestanki do zmiany zaskarzonego wyroku, wni6st
o uchylenie zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeéci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I
instancji.

Pozwany w odpowiedzi na apelacje wniost o oddalenie apelacji powoda.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie zastuguje na uwzglednienie.

Nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., ktérego powod upatruje w sporzadzeniu uzasadnienia wyroku
niespelniajacego wymogdéw ustawowych, w szczegbdlnoSci niezawierajacego wyjasnienia podstawy prawnej wyroku
z przytoczeniem przepisOw prawa, co, zdaniem powoda, uniemozliwia dokonanie oceny wywodu prawnego, ktory
doprowadzil do wydania orzeczenia. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera bowiem wszystkie elementy, o
ktérych mowa w art. 328 § 2 k.p.c. Wbrew twierdzeniom powoda pozwala rowniez na odtworzenie, a co za tym idzie,
dokonanie oceny wywodu prawnego Sadu Okregowego, ktory legt u podstaw zaskarzonego wyroku.

O$§ sporu w niniejszej sprawie koncentruje sie na kwestii czy pozwanemu mozna przypisa¢ odpowiedzialno$c
odszkodowawczg za szkode, ktéra powdd wywodzi z faktu niezrealizowania przez pozwanego, jako wlasciciela dziatki
(...), wterminie wywodzonego z art. 231 § 1 k.c. roszczenia o przeniesienie na rzecz powoda wlasno$ci tej dziatki. Powod
argumentuje, ze spelnienie sie przeslanek z art. 231 § 1 k.p.c. skutkuje powstaniem miedzy stronami zobowiazania,
ktorego niewykonanie w terminie rodzi odpowiedzialno$¢é odszkodowawcza. Sad Okregowy uznal, ze przestanki
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej nie zostaly spelione, i w zwigzku z tym oddalil powodztwo. Sad Apelacyjny
uznaje, ze stanowisko Sagdu Okregowego jest trafne.

W doktrynie zgodnie przyjmuje sie, ze w warunkach okreSlonych w art. 231 k.c. nawigzuje sie stosunek
zobowigzaniowy pomiedzy wlascicielem gruntu a posiadaczem samoistnym, ktéry wzniost budynek (w wariancie z §
1) albo pomiedzy wlascicielem gruntu a osoba, ktéra wzniosta budynek (w wariancie z § 2). Samoistny posiadacz moze
zadaé (bedac wierzycielem), aby wlasciciel (dluznik) przeniost na niego wlasnoéc zajetej dzialki.

Co do zasady przyzna¢ nalezy racje powodowi, iz zobowiazanie do przeniesienia (nabycia) wlasnosSci powstaje ex lege,
mozna zatem traktowac je — w warunkach hipotezy art. 156 k.c. — jako zobowiazanie powstajace z ,,innego zdarzenia”.
Norma art. 231 § 1 k.c. stanowi ustawowe zrodlo zobowigzania wlaSciciela, a posiadaczowi przyznaje roszczenie o
przeniesienie wlasnosci dzialki gruntu zajetej pod budowe.

Treécia powstajacego ex lege zobowigzania jest $wiadczenie polegajace na zlozeniu wymaganego o$wiadczenia
woli - o$§wiadczenia wlaSciciela o przeniesieniu wlasnoSci zajetej przez budowe dzialki gruntu i o§wiadczenia woli
posiadacza o nabyciu wlasnoS$ci takiej dzialki. Trzeba jednakze wskazaé, iz ustawodawca w art. 231 k.c. przesadzil,
ze przeniesienie wlasno$ci zajetej przez budowe dzialki gruntu, ma nastapi¢ za odpowiednim wynagrodzeniem.
Oznacza to, ze roszczenie uwlaszczeniowego posiadacza (takze roszczenia wlaSciciela) — o ztozenie o§wiadczenia woli o
przeniesieniu wlasno$ci (o nabyciu wlasnoéci), zalezy od wzajemnego §wiadczenia zaplaty wynagrodzenia. Wskazujac,
iz wynagrodzenie ma by¢ odpowiednie, ustawodawca w ten sposéb nie uregulowat w spos6b pelny tresci zobowiazania
stron. Definitywnego okreslenia wysoko$¢ naleznego wlascicielowi wynagrodzenia, jak i wielko$¢é nabywanej dzialki,
ktore to elementy stosunku zobowigzaniowego moga by¢ okreslone (uzgodnione) w umowie stron, badz tez — wobec
braku porozumienia - w orzeczeniu sgdowym.

Zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci zajetej przez budowe dzialki gruntu jest mozliwe dopiero uzgodnieniu
wynagrodzenia oraz po geodezyjnym wyodrebnieniu i przedstawieniu notariuszowi dokumentéw wymaganych dla



odlaczenia z dotychczasowej i zalozenia nowej ksiegi wieczystej albo przylaczenia do innej, juz zalozonej ksiegi
wieczystej. Jezeli wymaga to podzialu nieruchomosci, niezbedne jest uzyskanie decyzji wdjta, burmistrza albo
prezydenta miasta zatwierdzajacej projekt podziatu.

Wedlug powszechnego, trafnego pogladu doktryny, realizacja roszczenia nastepuje albo w trybie umownym lub na
mocy orzeczenia sagdowego. Do realizacji roszczenia na mocy orzeczenia sagdowego dochodzi, gdy strony w drodze
umowy nie dojda do porozumienia.

Majac na uwadze powyzsze uwagi o charakterze ogolnym, przyjac¢ nalezy, ze o ile mozna zgodzi¢ sie z powodem,
ze w oparciu no art. 231 § 1 k.c. przyslugiwalo mu roszczenie, bowiem spelnienie przestanek z tego przepisu
rodzilo zobowiazanie, to jednak, jak trafnie przyjat Sad Okregowy, dopoki nie zostaly okresSlone wszystkie elementy
tego stosunku zobowigzaniowego, w tym wielko$¢ naleznego pozwanemu wynagrodzenia (nie ma sporu pomiedzy
stronami, iz przeniesieniu winna podlega¢ wlasnos¢ calej dzialki), albo w drodze umowy, albo w drodze orzeczenia
sadowego, to przyjac¢ nalezy, ze stosunek zobowigzaniowy nie jest na tyle skonkretyzowany, by mozna bylo méwic
o odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego za niewykonanie zobowigzania przeniesienia wlasno$ci dziatki
na powoda niezwlocznie po wezwaniu pozwanego przez powoda do przeniesienia wlasnoéci dzialki, jesli strony nie
porozumialy sie co do wszystkich elementéw zobowigzania — w tym przypadku wysokoSci naleznego pozwanemu
wynagrodzenia. Nie ma sporu pomiedzy stronami, ze strony nie uzgodnily wysokos$ci wynagrodzenia za dzialke,
ktérej wlasno$¢ miala by¢ przeniesiona na powoda. W zwigzku z tym z powodztwa powodowej spolki wszczeta
zostala sprawa, w ktorej wysoko$¢ naleznego wlascicielowi gruntu wynagrodzenia zostala ustalona. Do czasu
ustalenia tego spornego pomiedzy stronami elementu stosunku zobowigzaniowego, brak jest podstaw do przyjecia,
ze do czasu wydania prawomocnego wyroku nakladajacego na pozwanego obowiazek zlozenia o§wiadczenia woli i
okreslajacego wysoko$é naleznego mu wynagrodzenia, pozwany ponosi na podstawie art. 471 k.c. odpowiedzialno$c
odszkodowawcza za niewykonanie zobowigzania do przeniesienia wlasno$ci dzialki. Nie ma przy tym znaczenia, ze
pozwany w sprawie o zobowigzanie do zlozenia o$wiadczenia woli, wnosil o oddalenie powodztwa. Wobec braku
porozumienia stron, pozwany mogt oczekiwaé, ze zasadno$¢ roszczenia zostanie przesadzona przesadzona sadowym.

W tym stanie rzeczy nie jest zasadny zarzut naruszenia prawa materialnego, tj. art. 471 k.c. wzw. z 231 § 1 k.c., ktorego
powdd upatruje w blednym przyjeciu, ze dla powstania odpowiedzialnoSci kontraktowej pozwanego koniecznie byto
zaproponowanie przez spotke ekwiwalentnego Swiadczenia, a w konsekwencji uznanie, ze nie doszlo do niewykonania
zobowigzania implikujacego powstanie po stronie powoda roszczenia odszkodowawczego.

Nie jest rowniez zasadny zarzut naruszenia art 5 k.c. w zw. z art. 415 k.c., do ktérego to naruszenia, zdaniem powoda,
doszlo poprzez przyjecie, ze powdd nie ponidst zadnej szkody, a sprzedanie lokalu nr (...) ponizej ceny rynkowej
nie moze by¢ poczytywane jako strata, a w konsekwencji uznanie, ze utrata wartoSci nieruchomosci spowodowana
zaniechaniem pozwanego, jest zgodna z zasadami wspolzycia spolecznego i nie rodzi roszczenia odszkodowawczego,
podczas gdy dzialania pozwanego naruszyly prawo powoda do sprzedazy lokalu po rzeczywistej cenie rynkowej, godzac
tym samym w zasady gospodarki rynkowej, co sprawia, ze nalezalo uzna¢ je za sprzeczne z zasadami wspolzycia
spotecznego oraz spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa.

W $wietle art. 443 k.c. okoliczno$é, ze dzialanie lub zaniechanie, z ktérego szkoda wynikla, stanowilo niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie istniejacego uprzednio zobowiazania, nie wylacza roszczenia o naprawienie szkody z tytutu
czynu niedozwolonego,

Aby jednak mozna bylo w ogble pozwanemu przypisac¢ odpowiedzialno$é odszkodowawcza na gruncie art. 415 k.c., to
koniecznym byloby wykazanie, ze pozwany dopuscil sie czynu niedozwolonego.

Ustawodawca w tytule VI trzeciej ksiegi kodeksu cywilnego wyodrebnil zespol przepisow (art. 415—449), ktore
nie wigza odpowiedzialnoéci za szkode z niewykonaniem wigzacego juz strony stosunku zobowigzaniowego
(art. 471 i n. k.c.), lecz z ujemnie ocenianymi zachowaniami podmiotéw i innymi zdarzeniami normatywnie
okre$lonymi, ktoérych zaistnienie jest pierwotnym Zrédlem stosunku prawnego — obowigzku naprawienia szkody
danym zdarzeniem spowodowane;j. Niewlasciwo$¢ przedmiotowa — bezprawnosé¢, stanowi w konsekwencji przestanke



uznania zachowania za zawinione, poniewaz jako zawinione moga by¢ kwalifikowane wylacznie zachowania
bezprawne.

Za bezprawne nalezy kwalifikowaé czyny zakazane przez przepisy prawne. Za bezprawne uznaje sie takze zachowania
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego albo dobrymi obyczajami, a wiec normami moralnymi powszechnie
akceptowanymi w calym spoleczenstwie lub grupie spolecznej, nakazujacymi lub zakazujacymi okre$lonego
zachowania, mimo iz nie jest ono nakazane lub zakazane norma prawna.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie mozna zgodzi¢ sie z powodem, iz odmowa przeniesienia wlasnoéci nieruchomoéci,
pomimo nieuzgodnienia przez strony wszystkich warunkéw, na jakich przeniesienie wlasno$ci mialoby nastgpil,
winno by¢ kwalifikowane jako zachowanie sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego albo dobrymi obyczajami.
Wlasciciel, inaczej niz posiadacz gruntu, oceniajac spelienie przeslanek z art. 231 § 1 k.c.,, w tym uznajac, iz
zaoferowane wynagrodzenie nie jest wynagrodzeniem odpowiednim, ma prawo oczekiwaé, iz kwestia zasadnosci
roszczenia z art. 231 § 1 k.p.c. zostanie przesadzona w drodze orzeczenia sadowego.

W tym stanie rzeczy zbednym bylo odnoszenie sie do tych zarzutéw apelacji powoda, ktére kwestionuja stanowisko
Sadu Okregowego o braku szkody. Jedynie zatem uzupekliajaco wskazaé¢ nalezy, iz decyzje o zawarciu umowy
deweloperskiej powod podjal w dacie, kiedy to juz mial Swiadomos$é konieczno$ci nabycia od pozwanego dzialki nr
(...). Powdd nie wykazal, ze nie mogl wstrzymacé sie z zawarciem tej umowy do czasu nabycia wlasnos$ci spornej dzialki.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny apelacje powoda, jako bezzasadna, oddalit w oparciu o art. 385 k.p.c. Na
podstawie art. 98 k.p.c. Sad Apelacyjny zasadzit od Kancelarii (...) spotki komandytowe;j z siedziba w K. na rzecz (...) W.
kwote 3600 zl tytulem zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego. Kwota ta obejmuje wynagrodzenie pelnomocnika
pozwanego ustalone w oparciu o 2 pkt 6 i § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 1804).
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