Sygn. akt VIII C 792/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 marca 2015 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia, Wydzial VIII Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Pawel Wisniewski

Protokolant: Anna Hrydziuszko

po rozpoznaniu w dniu 277 marca 2015 r. we Wroctawiu

na rozprawie

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

przeciwko (...) we W.

o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli

I. nakazuje stronie pozwanej (...) we W. zlozenie oswiadczenia woli o nastepujqcej tresci:

(...) we W., zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem (...), w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej z M. K. (2) i M. K. (1) w
dniu 16 marca 2012 r. przed notariuszem I. L. z Kancelarii Notarialnej we W., ustanawia odrebnag

wlasnos$é lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej mieszkalnej (...) m ? , usytuowanego w
budynku numer (...) w klatce schodowej nr D na kondygnacji piagtej budynku posadowionego na
nieruchomosci gruntowej, skladajqcej sie z dzialek numer (...), polozonej we W. przy ul. (...), o

lagcznej powierzchni 11.596 m ? , dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykoéw we Wroclawiu
prowadszi ksiege wieczystq

o numerze (...), zwlasnosciq ktorego zwiqzany jest udziat

w czesciach wspolnych budynku i gruntu wynoszqcey 4.158/1.322.076 czesci.

(...) we W., w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej

z M. K. (2) i M. K. (1) w dniu 16 marca 2012 r. przed notariuszem I. E. z Kancelarii Notarialnej
we W., przenosi w stanie wolnym od obcigzen o0sob trzecich na rzecz malzonkéw M. K. (2) i
M. K. (1), pozostajgcych w ustroju malzenskiej wspolnosci ustawowej, prawo wlasnosci lokalu

mieszkalnego o powierzchni uzytkowej mieszkalnej (...) m ? , usytuowanego w budynku numer
(...) w klatce schodowej nr D na kondygnacji pigtej budynku posadowionego na nieruchomosci
gruntowej, skladajqcej sie z dzialek numer (...), polozonej we W. przy ul. (...), o lqgcznej powierzchni

11.596 m ? , dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykéw we Wroclawiu prowadzi ksiege
wieczystq o numerze (...), z wlasnosciq ktéorego zwiqzany jest udzial w czesciach wspolnych
budynku i gruntu wynoszqcy 4.158/1.322.076 czesci, a takze przenosi na rzecz malzonkéw M.
K. (2) i M. K. (1) udzial w wysokosci 2.286/77.280 czesci w lokalu niemieszkalnym, tj. garazu
podziemnym wielostanowiskowym znajdujgcym sie pod zespolem budynkoéw posadowionych na
opisanej powyzej nieruchomosci gruntowej, wraz z prawem do wylacznego korzystania z miejsca



postojowego numer P28 o powierzchni 22,86 m ? , za lqcznq cene 2.233 z1, ktéra zostala w calosci
zaplacona w dniu 19 wrzesnia 2012 r.”

II1. zasagdza od strony pozwanej na rzecz kazdego z powodéw po 664,50 zt tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Sygn. akt VIII C 792/14

UZASADNIENIE

Po ostatecznym sprecyzowaniu zadania (zob. pismo z dnia 23 marca 2015 r., k. 383-384) powodowie M. K. (2) i M.
K. (1) wniesli o nakazanie stronie pozwanej (...) we W. zloZenia oS§wiadczenia woli o nastepujacej tresci:

(...) z siedziba we W., zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS (...), w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej z M. K. (2) i M. K. (1) w dniu 16 marca 2012 r.
przed notariusz I. L. z Kancelarii Notarialnej we W., ustanawia odrebng wlasno$¢ lokalu mieszkalnego o powierzchni

uzytkowej mieszkalne;j (...) m® (czterdziesci jeden i pieédziesiat osiem setnych metra kwadratowego) usytuowanego w
budynku numer (...) (dwa), w klatce schodowej numer D, na kondygnacji 5 budynku posadowionego na nieruchomosci
stanowiacej dziatki numer (...) (pietnaScie przez dwa) oraz 16/2 (szesna$cie przez dwa), AM-7, polozonej we W., przy

ul. (...), o }acznej powierzchni 11.596 m? , dla ktérej to nieruchomosci wspolnej Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow
we Wroclawiu, Wydzial IV Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), z wlasno$cia ktérego zwigzany
jest udzial wynoszacy (...) czeSci w czeSciach wspdlnych budynkéw i prawie wlasnoS$ci opisanych wyzej dzialek numer
(...) (pietnascie przez dwa) oraz 16/2 (szesna$cie przez dwa).

(...) z siedziba we W., zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
(...), wwykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w dniu 16 marca 2012 r. przed notariusz L. L. z Kancelarii
Notarialnej we W., przenosi w stanie wolnym od obcigzen os6b trzecich na rzecz malzonkéow M. K. (2) i M. K. (1),
pozostajacych w ustroju malzenskiej wspolnosci ustawowej, zamieszkalych we W., przy ul. (...) prawo wlasnosci lokalu

mieszkalnego o powierzchni uzytkowej mieszkalnej (...) m® (czterdziesci jeden i pieédziesiat osiem setnych metra
kwadratowego) usytuowanego w budynku numer (...) (dwa), w klatce schodowej numer D, na kondygnacji 5 budynku
posadowionego na nieruchomosci stanowiacej dziatke numer (...) (pietnascie przez dwa) oraz 16/2 (szesnascie przez

dwa), AM-7, polozonej we W., przy ul. (...), o }acznej powierzchni 11.596 m? , dla ktérej to nieruchomo$ci wspélnej Sad
Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw we Wroctawiu, Wydzial IV Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze
(...) wraz z przynaleznym do lokalu udzialem wynoszacym (...) cze$ci w czeSciach wspolnych budynku i gruncie, to
jest dzialkach numer (...), polozonej we W., przy ul. (...), dla ktorej to nieruchomosci wspdlnej Sad Rejonowy dla
Wroclawia-Krzykoéw we Wroclawiu, Wydziat IV Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) wraz z
udzialem w wysokoS$ci (...) w lokalu niemieszkalnym — garazu podziemnym wielostanowiskowym odpowiadajacym

prawu wylacznego korzystania z miejsca parkingowego P28 o powierzchni 22,86 m?, za cene 2.233 zl (dwa tysigce
dwiescie trzydzieéci trzy zlote), ktora to cena zostala zaplacona w caloSci w dniu 19 wrzeénia 2012 r., a malzonkowie
M. K. (2) i M. K. (1) nabywaja do majatku wspo6lnego prawo wlasnosci wyzej opisanego lokalu mieszkalnego wraz z
udzialem w czeSciach wspdlnych budynku oraz gruntu oraz udzialem w lokalu niemieszkalnym — garazu podziemnym
wielostanowiskowym”.

Uzasadniajac swoje zadanie, powodowie podali, ze w celu rozwiazania konfliktu powstalego miedzy stronami na
skutek rozpoczecia inwestycji deweloperskiej graniczacej z nieruchomo$cia powodéw w dniu 16 marca 2012 r. zawarli
ze strona pozwanga przedwstepna umowe sprzedazy, na podstawie ktorej strona pozwana zobowiazata sie do sprzedazy
powodom opisanego w zadaniu lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w garazu wielostanowiskowym, a powodowie
zobowigzali sie do zaplaty ceny w wysokoSci 2.233 zk. Zgodnie z umowg, zawarcie umowy przyrzeczonej mialo nastapié¢
najpo6zniej do dnia 31 maja 2013 r., a przedwstepna umowa sprzedazy zostala zawarta pod warunkiem zawieszajacym,
a mianowicie mozliwo§¢ zawarcia umowy przyrzeczonej zostala uzalezniona od wydania przez Naczelny Sad



Administracyjny w Warszawie do dnia 30 czerwca 2012 r. postanowienia o umorzeniu postepowania wywolanego
skarga kasacyjng powodow. Pomimo ze opisany warunek ziScil sie, a powodowie zaplacili umoéwiong cene, strona
pozwana nie zawarla z powodami przyrzeczonej umowy sprzedazy, co uzasadnialo wytoczenie powbdztwa.

Strona pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powd6dztwa.

Strona pozwana podniosla zarzut niewazno$ci przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 16 marca 2012 r. Zarzucila,
ze przystala na propozycje powodow, ktorzy zadeklarowali cofniecie skargi kasacyjnej, jezeli strona pozwana sprzeda
im dwa lokale mieszkalne za cene odpowiadajaca 1 % ich warto$ci rynkowej, gdyz znajdowala sie w przymusowym
polozeniu. Wskazala, ze powodowie naduzyli swoich uprawnien w postepowaniu o udzielenie pozwolenia na budowe,
dazac jedynie do osiagniecia korzySci majatkowej. Cofniecie skargi kasacyjnej przez powodéw umozliwitoby za$
wznowienie robdt budowlanych i podjecie proby zniwelowania op6znienia w stosunku do przewidzianych terminow
zakonczenia inwestycji i oddania lokali do uzytkowania, a takze stwarzalo realne szanse na kontynuacje uméw
zawartych z podwykonawcami. W przeciwnym razie strona pozwana nie mialaby mozliwoSci wywiazania sie z
zobowiazan wzgledem nabywcow lokali mieszkalnych, a przestdj w pracach budowlanych még} narazi¢ ja na ryzyko
zglaszania roszezen o zaplate kar umownych. Zdaniem strony pozwanej, powolane przez nia okoliczno$ci Swiadcza
o tym, ze zawarte miedzy stronami porozumienie oraz przedwstepna umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego byly
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego (zasada uczciwosci, zasada rownosci stron i zasadg ekwiwalentnosci
$wiadczen), wskazujac w szczegolnosci, ze niewazna jest czynno$¢ prawna dokonana w celu osiggniecia stanu rzeczy
podlegajacego negatywnej ocenie moralnej.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Strona pozwana (...) we W. jest wlaécicielem nieruchomoéci gruntowej potozonej we W., dla ktérej Sad Rejonowy dla
Wroclawia-Krzykéw prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).

Komplementariuszem strony pozwanej jest (...) Spotka akcyjna we W., ktorej czlonkami zarzadu sa P. N. oraz T. S..

Powodowie M. K. (2) i M. K. (1), jako malzonkowie, sa natomiast wlascicielami sasiedniej nieruchomosci gruntowe;j,
na ktérym wzniesiony zostal budynek jednorodzinny, w ktérym powodowie mieszkaja.

(bezsporne)

W dniu 14 pazdziernika 2010 r. Prezydent W. wydal decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu stronie
pozwanej pozwolenia na budowe zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami uslugowymi i garazem
podziemnym wraz z instalacjami zewnetrznymi na opisanej powyzej nieruchomosci.

(dowdd: decyzja Prezydenta W. z 14 pazdziernika 2010 r., k. 163-167)

W dniu 31 stycznia 2011 r. strona pozwana zawarla ze (...) Bankiem (...) S.A. w W. umowe kredytu inwestorskiego w
wysoko$ci 26.935.000 zl z przeznaczeniem na finansowanie kosztow powyzszej budowy. Wyplata kredytu miala byé
dokonywana w transzach, az do dnia 31 marca 2012 r., w wysoko$ci uzaleznionej od stopnia zaawansowania robot.
Kredyt mial by¢ splacany w ratach, poczawszy od dnia 30 czerwca 2012r., a catkowita splata kredytu miala nastapi¢ do
dnia 31 marca 2012 r. Niesplacenie raty lub zadluzenia z tytulu kredytu i odsetek w terminie umownym spowodowac
mialo, ze naleznos¢ z tytulu zaleglej splaty miala by¢ traktowana jako zadluzenie przeterminowane wymagalne, od
ktérego bank mial pobiera¢ odsetki.

(dowdd: umowa kredytu inwestorskiego, k. 482-494)
Strona pozwana przystapila do budowy oraz rozpoczela sprzedaz lokali mieszkalnych.

(dowdd: przestuchanie T. S. w charakterze strony pozwanej)



Powodowie zlozyli odwolanie od decyzji Prezydenta W. z 14 pazdziernika 2010 r., zarzucajac, ze zaprojektowany
budynek nie spelnia norm w zakresie o$wietlenia dziennego i naslonecznienia, przez co inwestycja realizowana
przez strone pozwang bedzie oddzialywaé na nieruchomo$¢ powodow, ograniczajac jej nastonecznienie. Poza tym
powodowie zarzucili, ze budynek w projektowanym ksztalcie narusza ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

(dowdd: odwolanie z 3 listopada 2010 r., k. 168-175)

Decyzja z dnia 7 marca 2011 r. Wojewoda (...), po rozpoznaniu odwolania powodéw, utrzymal w mocy powyzsza
decyzje Prezydenta W..

(dowod: decyzja Wojewody (...) z'7 marca 2011 ., k. 176-179)

Wyrokiem z dnia 17 listopada 2011 r. Wojewo6dzki Sad Administracyjny we W., po rozpoznaniu skargi powodow,
uchylil powyzsza decyzje Wojewody (...), stwierdzajac, ze zaskarzona decyzja nie podlega wykonaniu. W uzasadnieniu
wyroku Wojewddzki Sad Administracyjny zarzuty powodéw co do niezgodnoéci inwestycji z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego uznal jednak za niezasadne.

(dowod: - skarga z 12 kwietnia 2011 1., k. 452-456,
- odpowiedz na skarge, k. 457-459,
- wyrok WSA z 17 listopada 2011 r. wraz z uzasadnieniem, k. 18-29)

Po wydaniu wyroku przez Wojewo6dzki Sad Administracyjny we W. strona pozwana wstrzymala prowadzenie
inwestycji.

(dowdd: - przestuchanie P. N. w charakterze strony pozwanej,

- przestuchanie T. S. w charakterze strony pozwanej)

Strona pozwana zlozyla skarge kasacyjna od wyroku z dnia 17 listopada 2011 1.
(bezsporne)

Powodowie rowniez zlozyli skarge kasacyjng od powyzszego wyroku, wnoszac o jego uchylenie i przekazanie sprawy
Wojewddzkiemu Sadowi Administracyjnemu we W. do ponownego rozpoznania, ewentualnie o uchylenie wyroku oraz
rozpoznanie merytoryczne skargi. Powodowie nie zgadzali sie bowiem z argumentacja i oceng prawna dokonana w
zaskarzonym wyroku w przedmiocie zgodnoSci inwestycji z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

(dowdd: skarga kasacyjna, k. 30-35.)

Gdy strona pozwana dowiedziala sie o zloZeniu przez powodéw skargi kasacyjnej, ustalila telefonicznie w Naczelnym
Sadzie Administracyjnym, ze czas rozpoznania skargi kasacyjnej wynosi kilkanascie miesiecy od jej wplywu do sadu.

P. N. oraz T. S. postanowili wowczas przeprowadzié z powodami rozmowe zmierzajaca do zakonczenia sporu miedzy
stronami.

W tym celu udali sie do domu powodéw, nie zapowiadajac wezeéniej swojej wizyty. Powodowie wyrazili cheé podjecia
rozmdéw ugodowych, a strony umoéwily sie na kolejne spotkania w kancelarii reprezentujacego powoddéw radcy
prawnego — P. B..

Na spotkaniu w kancelarii pelnomocnik powodéw (radca prawny P. B.) przekazat P. N. i T. S. kartke z lista trzech
lokali mieszkalnych oferowanych przez strone pozwang na sprzedaz w ramach prowadzonych inwestycji.



Po konsultacji z akcjonariuszami spo6lki akeyjnej (...) zdecydowali sie na zaproponowanie powodom dwoch lokali
mieszkalnych. Obawiano sie, ze op6Znienie w zakonczeniu inwestycji uniemozliwi pozwanej spodlce wykonanie
zobowigzan wobec jej wierzycieli (banku, podwykonawcow i nabywcow lokali mieszkalnych), co w konsekwencji
doprowadzi do ogloszenia upadlosci spotki. Obawiano sie przy tym, ze ucierpi wowczas takze renoma spo6lki akcyjnej

(...).

Na kolejnym spotkaniu P. N. i T. S. zaproponowali powodowi dwa lokale mieszkalne, a pow6d propozycje przyjal.
(dowdd: - przestuchanie powoda,

- przestuchanie powodki,

- przestuchanie P. N. w charakterze strony pozwanej,

- przestuchanie T. S. w charakterze strony pozwanej)

W dniu 15 marca 2012 r. powodowie oraz strona pozwana — dgzac do polubownego rozwigzania sporu powstalego
w wyniku realizacji projektu Z. S. - podpisali dokument zatytulowany ,porozumienie”, zgodnie z ktérym, strona
pozwana zobowiazala sie przenie$¢ na rzecz powodoéw prawo wlasnosci nieruchomoséci stanowiacych dwa lokale
mieszkalne opisane szczegblowo w porozumieniu, wraz z przynaleznymi do nich pomieszczeniami, a w szczeg6lnoéci
zawrze¢ w formie aktéw notarialnych przedwstepne umowy sprzedazy lokali wraz z dwoma miejscami parkingowymi,
okreslajac laczng cene z uwzglednieniem upustu w wysokosSci 99 %, tj. na kwote 7.366 zl. Powodowie oSwiadczyli,
ze ugoda i zawarte w jej wykonaniu umowy w calo$ci wyczerpuja ich roszczenia wzgledem strony pozwanej,
o$wiadczajac jednoczeénie, ze pod warunkiem zawarcia przedwstepnych uméw sprzedazy, zobowigzuja zaniechac
podejmowania krokéw prawnych majgcych na celu ochrone ich intereséw w postepowaniach administracyjnych oraz
sadowoadministracyjnych, a w szczeg6lno$ci zobowiazali sie cofna¢ skarge kasacyjna.

(dowdd: porozumienie z dnia 15 marca 2012 1., k. 36)

W dniu 16 marca 2012 r. w Kancelarii Notarialnej przy ul. (...) we W. przed notariuszem I. L. stawili sie powodowie
oraz dzialajacy w imieniu strony pozwanej — T. S. i P. N., zawierajac w formie aktu notarialnego (Rep. A nr 3794/2012)
umowe przedwstepna sprzedazy.

Strona pozwana oéwiadczyla, ze jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej obejmujacej polozone we W. dzialki nr
(...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow prowadzi ksiege wieczysta numer (...). O$wiadczyla, Ze prowadzi
inwestycje w postaci budowy zespotu siedmiu jednoklatkowych budynkéw mieszkalnych, oznaczonych symbolami A,
B, C, D, E, Fi G, pod ktérymi zaprojektowano trzy garaze podziemne.

Strona pozwana zobowiazala sie sprzeda¢ w stanie wolnym od wszelkich obciazen i roszczen osob trzecich lokal

mieszkalny o projektowanej powierzchni uzytkowej mieszkalnej (...) m>, usytuowany w budynku numer (...), w
klatce schodowej nr D, na kondygnacji piatej, a takze udzial w lokalu niemieszkalnym — garazu podziemnym
stanowiskowym. W ramach udzialu w lokalu niemieszkalnym powodom mialo przystugiwac¢ prawo do wylacznego
korzystania z miejsca postojowego numer P28.

Strona pozwana o$wiadczyla, ze Prezydent W. w dniu 14 pazdziernika 2010 r. wydal decyzje o pozwoleniu na budowe,
a termin zakonczenia realizacji przedmiotu umowy to 30 stycznia 2013 r.

Laczna cene sprzedazy strony ustalily na kwote 2.233 zl, do zaplaty ktorej powodowie zobowigzali sie do dnia zawarcia
UMOWY pIrZyrzeczone;j.



Strony o$wiadczyly, ze umowa zawarta jest pod warunkiem zawieszajacym, ktorym jest wydanie przez Naczelny Sad
Administracyjny w Warszawie w terminie do dnia 30 czerwca 2012 r. postanowienia o umorzeniu postepowania
prowadzonego pod sygnaturg akt IT OSK 456/11, w zwigzku z cofnieciem skargi zlozonej przez powodow.

Strony zobowigzaly sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy w terminie do dnia 31 maja 2013 r.

(dowo6d: umowa przedwstepna sprzedazy z dnia 16 marca 2012 1. (Rep. A nr 4794/2012) wraz z zalgcznikami, k. 38-49)
W tym samym dniu strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy innego lokalu mieszkalnego.

(dowo6d: umowa przedwstepna sprzedazy z dnia 16 marca 2012 1. (Rep. A nr 4798/2012) wraz z zalgcznikami, 151-156)
Pismem z tego samego dnia powodowie cofneli skarge kasacyjna.

(bezsporne)

Pismem z dnia 19 marca 2012 r. swoja skarge kasacyjna cofnela réwniez strona pozwana.

(dowod: pismo strony pozwanej z 19 marca 2012 1., K. 474)

Postanowieniem z dnia 27 marca 2012 r. Naczelny Sad Administracyjny umorzyt postepowanie kasacyjne.

(dowod: postanowienie NSA z 27 marca 2013 r., k. 77)

Decyzja z dnia 18 maja 2012 r. Wojewoda (...) utrzymal w mocy decyzje Prezydenta W. z dnia 14 pazdziernika 2010 .
(dowod: decyzja Wojewody (...) z 18 maja 2012 r., k. 476-480)

W dniu 19 wrzeénia 2012 r. powdd uiscil na rzecz strony pozwanej kwote 2.233 zl, tytulem ceny sprzedazy.

(dowod: potwierdzenie zlozenia dyspozycji przelewu, k. 76)

Strona pozwana dokonczyla budowe zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami uslugowymi i
garazami podziemnymi na nieruchomo$ci gruntowej polozonej we W., dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia-
Krzykéw prowadzi ksiege wieczysta numer (...), uzyskujac pozwolenie na ich uzytkowanie. Powierzchnia uzytkowa
mieszkalna lokalu mieszkalnego, ktérego dotyczyta umowa przedwstepna sprzedazy z dnia 16 marca 2012 r., wyniosta

ostatecznie 41,58 m>. Lokal ten spelnia kryteria samodzielnego lokalu mieszkalnego.

Powierzchnia miejsca postojowego P28 wyniosla ostatecznie 22,86 m?.

(dowdd: - zadwiadczenie o samodzielno$ci lokalu z 13 marca 2013 r., k. 522.

- zaSwiadczenie Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta W. z 21 marca 2013 r., k. 523,
- rzuty lokalu oraz podziemnego garazu, k. 524-527)

Laczna powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali mieszkalnych wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi

wyniosla 13.220,76 m®.

Wysoko§¢ udzialu w samodzielnym lokalu niemieszkalnym - garazu wielostanowiskowym, przypadajaca
poszczegdlnym wspdiwlaécicielom miala odpowiada¢ stosunkowi powierzchni przypadajacego im miejsca
postojowego do lacznej powierzchni wszystkich miejsc postojowych. Laczna powierzchnia miejsc postojowych w

garazu podziemnym wyniosla 772,80 m®.



Roszczenie powodéw o zawarcie umowy przyrzeczonej zostalo wpisane do ksiegi wieczystej prowadzonej przez Sad
Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow pod numerem (...).

(bezsporne)

Pismem z dnia 13 czerwca 2013 r. powodowie wezwali strone pozwana do stawienia sie w dniu 20 czerwca 2013 r. 0
godz. 12.00 w Kancelarii Notarialnej przy ul. (...) we W. przed notariuszem R. P., celem zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy wynikajacej z przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 16 marca 2012 r.

(dowdd: wezwanie z 13 czerwca 2013 r. wraz z potwierdzeniem nadania, k. 78-79)
W wyznaczonym terminie w kancelarii notarialnej stawili sie jedynie powodowie.
(dowdd: protokdl niestawiennictwa, k. 80-81)

Oddaleniu podlegaly te wnioski dowodowe strony pozwanej, w szczeg6lno$ci o dopuszczenie dowodéw z zeznan
Swiadkéw B. L., M. D., M. R. i E. S., ktore dotyczyly okolicznosci nieistotnych dla rozstrzygniecia (nieograniczania
przez inwestycje strony pozwanej dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi w
sgsiednich budynkach oraz oceny wplywu inwestycji na warunki hydrologiczne), a przede wszystkim takich, co do
ktorych ustalania Sad nie byl uprawniony, co zostanie ponizej wyjaénione.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

W ocenie Sadu zawarta przez strony umowa z dnia 16 marca 2012 r. nie stanowila tzw. umowy deweloperskiej, o ktorej
mowa w art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (tekst jednolity — Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz.
903 ze zm.), gdyz jej tre$¢ nie obejmowala zobowigzania strony pozwanej - jako wtasciciel gruntu — do wybudowania
na tym gruncie domu oraz do ustanowienia - po zakonczeniu budowy - odrebnej wlasnosci lokalu. Oczywiste jest, ze
do umowy nie mogly mieé tez zastosowania przepisy ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z dnia 28 paZdziernika 2011 r., Nr 232, poz. 1377), ktéra weszla w
zycie dopiero w dniu 29 kwietnia 2012 r.

Umowa z dnia 16 marca 2012 r. stanowila natomiast umowe przedwstepng, o ktorej mowa w art. 389 § 1 k.c,,
gdyz okreélala istotne postanowienia przyrzeczonej umowy sprzedazy, a w szczegblnosci rzecz, ktorej wlasnoéé
sprzedaweca (strona pozwana) mial przenie$¢ na rzecz kupujacych (powoddéw), oraz cene, ktéra kupujacy (powodowie)
mieli zaplaci¢ sprzedawcy (stronie pozwanej). Umowa przedwstepna — jako zawarta w formie aktu notarialnego -
czynila przy tym zado$¢ wymaganiom, od ktoérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej. Umowa zobowigzujaca do
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci dla swojej wazno$ci wymaga bowiem zawarcia w formie aktu notarialnego
(art. 73 § 2 w zw. z art. 158 k.c.). W tej sytuacji — skoro strona pozwana odmoéwila zawarcia umowy przyrzeczonej -
powodowie byli uprawnieni, aby dochodzi¢ jej zawarcia (art. 390 § 2 k.c.).

Pomimo ze w umowie z dnia 16 marca 2012 r. nie znalazl} sie zapis o zobowigzaniu strony pozwanej do ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego, istnienie takiego zobowigzania jest oczywiste w sytuacji, w ktorej do
wyodrebnienia lokalu jeszcze nie doszlo. Dopoki bowiem nie zostanie ustanowiona odrebna wlasno$é lokalu, dopoty
taki lokal nie moze samodzielnie stanowi¢ przedmiotu obrotu, pozostajac czescig nieruchomos$ci gruntowej. Odrebna
wlasno$¢ lokalu mozna przy tym ustanowi¢ zar6wno w drodze umowy, jaki i jednostronnej czynnoSci prawnej
wlasciciela nieruchomodci (art. 7 ust. 1 u.w.l.). Nie budzilo przy tym watpliwosci, ze lokal, ktéry mial zosta¢ powodom
sprzedany, jest samodzielnym lokalem mieszkalnym w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l., co zostalo stwierdzone przez
staroste w formie zaswiadczenia (art. 2 ust. 3 u.w.l.). W pelni prawidlowe bylo rowniez zgodne okreslenie przez strony
udzialu wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej jako odpowiadajacego stosunkowi powierzchni



uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (art. 3 ust. 3 u.w.L).

Powodom przystugiwalo zatem wzgledem strony pozwanej zar6wno roszczenie o wyodrebnienie wlasnosci lokalu
mieszkalnego jak i roszczenie o przeniesienie tego prawa na ich rzecz, a takze o przeniesienie wlasnoéci udzialu w
lokalu niemieszkalnym (garazu). Wobec bezczynnoSci strony pozwanej wlasciwa droga do realizacji tych roszczen
bylo wytoczenie powddztwa w celu stwierdzenia przez sad obowigzku strony pozwanej do zlozenia oznaczonego
oS$wiadczenia woli (art. 64 k.c.).

Jako nietrafny Sad ocenil zarzut strony pozwanej, ze umowa z dnia 16 marca 2012 r. jest niewazna jako sprzeczna z
zasadami wspdlzycia spolecznego.

W realiach niniejszej sprawy jako sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego nie moze zostaé uznana razgca
nieekwiwalentno$¢ wzajemnych Swiadczen. Ustalenie wysokosci ceny sprzedazy na poziomie zaledwie 1 % rynkowej
wartoSci lokalu, byto bowiem wynikiem majacej uchyli¢ istniejacy spor ugody, ktorej istotg jest czynienie sobie
wzajemnych ustepstw (art. 917 k.c.). Skoro strona pozwana zdecydowala sie na zawarcie umowy z powodami,
to uznala, ze ich ustepstwo, tj. rezygnacja z prawa kwestionowana w postepowaniu administracyjnym oraz w
postepowaniu sgdowoadministracyjnym prawidlowos$ci decyzji o pozwoleniu na budowe, jest dla niej warte nie mniej
niz wlasne ustepstwo (przeniesienie wlasno$ci dwoch lokali mieszkalnych).

Za chybiony uznaé nalezalo argument o wykorzystaniu przez powod6w przymusowego polozenia strony pozwanej. Po
pierwsze, sam fakt zastrzezenia na rzecz powodoéw Swiadczenia, ktére w razacym stopniu przewyzszalo wartosé ich
wlasnego Swiadczenia, na skutek wyzyskania przymusowego potozenia strony pozwanej, uprawnialby strone pozwang
jedynie do zadania zmniejszenia jej §wiadczenia lub zwiekszenia naleznego jej $wiadczenia, a w wypadku gdy jedno i
drugie byloby nadmienie utrudnione - do zagdania uniewaznienia umowy (art. 388 § 1 k.c.), nie p6zniej jednak niz przed
uplywem dwoch lat od dnia zawarcia umowy (art. 388 § 2 k.c.). Czynno$¢ prawna zawarta w warunkach wyzysku,
o ktéorym mowa w art. 388 § 1 k.c., nie jest natomiast niewazna z mocy prawa. Po drugie, strona pozwana, jako
przedsiebiorca, podejmujac sie realizacji wielomilionowej inwestycji jaka byta budowa kilku budynkéw mieszkalnych,
powinna byta liczy¢ sie z ryzykiem zaskarzenia przez wlascicieli sasiednich nieruchomosci decyzji o pozwoleniu na
budowe.

W ocenie Sadu nie mozna podzieli¢ oceny strony pozwanej, ze zachowanie powodow bylo niemoralne i podyktowane
jedynie checia uzyskania korzy$ci majatkowe;.

Przede wszystkim nie mozna czyni¢ powodom zarzutu z korzystania z przystugujacych im — jako wladcicielom
nieruchomosci znajdujacej sie w obszarze oddzialywania budowanego przez strone pozwang obiektu (art. 28
ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane — tekst jednolity: Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.)
- uprawnien w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe, nawet jezeli zglaszane przez nich zastrzezenia
okazalyby sie niezasadne. Dlatego tez, w niniejszej sprawie pozbawione znaczenia bylo to czy inwestycja strony
pozwanej faktycznie odpowiadala prawu, a w szczegdlnoSci czy zasadne byly zarzuty powodow, ze zaprojektowany
budynek nie spelnia norm w zakresie o$wietlenia dziennego i nastonecznienia, a w projektowanym ksztalcie narusza
takze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Prowadzenie postepowania dowodowego i
dokonywanie przez Sad samodzielnych ustalen faktycznych w opisanym zakresie bytoby przy tym niedopuszczalne,
gdyz rozstrzyganie wymienionych kwestii nalezy do drogi administracyjnej w postepowaniu o pozwolenie na budowe
(zob. w szczegblnodci art. 28 i nast. Prawa budowlanego).

Nietrafnie rowniez strona pozwana zarzucala, ze o intencjach powodow $wiadczy fakt zlozenia skargi kasacyjnej
od wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Nie zgadzajac sie z uzasadnieniem wyroku, w ktérym sad
nie podzielil jednego z ich zarzutéow, powodowie mogli bowiem zaskarzy¢ opisany wyrok, nie majac przy tym
mozliwo$ci zaskarzenia samego uzasadnienia (por. uzasadnienie postanowienia Naczelnego Sagdu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 24 marca 2006 r., I FSK 750/05, ONSAiWSA 2006/5/126).



Podkresli¢ wreszcie nalezy, ze - wbrew temu co twierdzila strona pozwana w odpowiedzi na pozew - inicjatywa w
zakresie prowadzenia rozméw ugodowych nalezala do strony pozwanej, a nie powod6w, co nie pozwala stwierdzic,
ze skladajac odwolania i skargi w postepowaniu administracyjnym i administracyjnosadowym, powodowie nie
byli faktycznie zainteresowani uzyskaniem korzystnego dla siebie rozstrzygniecia, lecz dzialali jedynie z zamiarem
uzyskania korzyéci finansowej ze strony pozwanej spolki, w szczegolno$ci przez uzyskanie wlasnoéci oferowanych
przez nig lokali mieszkalnych.

Uwzgledniajac powodztwo, Sad okreslil tre$¢ oswiadczenia woli, do ktorego zlozenia zobowigzana jest strona pozwana,
w taki spos6b, aby nada¢ mu jednoznaczna i przejrzysta tre$¢, pozbawiona zbednych elementéw i niepotrzebnych
powtoérzen. Zwiazanie granicami zadania nie oznacza bowiem, ze sad orzekajacy zwigzany jest w sposob bezwzgledny
samym sformulowaniem zgloszonego zadania. Jezeli tre$¢ zadania sformulowana jest niewlasciwie, niewyraznie lub
nieprecyzyjnie sad moze, a nawet ma obowiazek, odpowiednio je zmodyfikowa¢, jednakze zgodnie z wolg powoda i w
ramach podstawy faktycznej powddztwa po to, by nada¢ objawionej w tre$ci pozwu woli powoda poprawna jurydycznie
forme (zob. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 12 wrzeénia 2014 r., I CSK 635/13, LEX nr 1521214).
W szczegblnosci Sad nie uznal za wladciwe, aby o$wiadczenie woli strony pozwanej obejmowalo stwierdzenie,
ze powodowie nabywaja wymienione w o$wiadczeniu prawa do swojego majatku wspolnego, gdyz tego rodzaju
o$wiadczenie woli mogliby co najwyzej zlozy¢ sami powodowie.

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

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 k.p.c., uznajac, ze strona pozwana — jako przegrywajaca —
powinna zwr6ci¢ powodom calo$é poniesionych przez nich kosztow niezbednych do celowego dochodzenia praw.
Koszty te obejmowaly oplate od pozwu (112 zl), wynagrodzenie radcy prawnego (1.200 zl) oraz oplate skarbowa
od pelnomocnictwa (17 zl). Sad uznal przy tym, ze niezbedny naklad pracy radcy prawnego, w szczegoélnosci
zwigzany z faktem reprezentowania dwojga wspotuczestnikow, uzasadniat domaganie sie wynagrodzenia w wysokosci
dwukrotno$ci stawki minimalnej (§ 2 ust. 11 2 w zw. z § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity: Dz. U. z2013 r., poz. 490)).
Sad zasadzil zatem od strony pozwanej na rzecz kazdego z powod6w polowe wskazanej sumy, majgc na wzgledzie,
ze wygrywajacym wspotuczestnikom nie przysluguje wzgledem strony przegrywajacej solidarne roszczenie o zwrot
kosztow (zob. uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2012 r., I CZ 105/12, LEX nr
1232739).



