Sygn.1C 378/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 listopada 2018 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR del. Joanna Krzyzanowska
Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Beata Cichosz

po rozpoznaniu w dniu 19 listopada 2018 r. w Slupsku
na rozprawie

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

przeciwko (...) Budownictwo sp. z 0.0. we W.

o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli

utrzymuje w mocy wyrok zaoczny wydany przez Sad Okregowy w Shupsku dnia 19 lutego 2018 roku w sprawie IC
378/17.

Na oryginale wlasciwy podpis.

Sygn.IC 378/17

UZASADNIENIE

Powodowie - M. B. (1) i M. B. (2) w pozwie przeciwko pozwanemu (...) Budownictwu Spélce z ograniczong
odpowiedzialnoécig we W. wniesli o zobowiazanie pozwanego do:

a) zlozenia o$wiadczenia woli ustanawiajacego odrebna wlasnosé lokalu mieszkalnego polozonego w B., gmina S.,
oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem dzialki (...) o powierzchni 0,2118 ha objetego ksiega wieczysta o numerze
(...), prowadzong przez Sad Rejonowy w Shupsku, VII Wydzial Ksigg Wieczystych — oznaczony numerem (...)o

faktycznej powierzchni uzytkowej wynikajacej z protokolu odbioru mieszkania z 30 sierpnia 2016 r. 112,18 m?;

b) przeniesienia na rzecz malzonkéw M. B. (1) oraz M. B. (2) do ich majatku objetego wspdlnoscia majatkowa
wlasno$¢ ww. lokalu mieszkalnego zlokalizowanego na pietrze budynku skladajacego sie z: pieciu pokoi, kuchni,

toalety, lazienki, garderoby, korytarza wraz z powierzchniami przynaleznymi: dwoma tarasami o powierzchni 14,26m?

i 14,56 m” oraz miejscem parkingowym pod wiatg garazowa;

c) przeniesienia na rzecz malzonkéw M. B. (1) oraz M. B. (2) do ich majatku objetego wsp6lnoscia majatkowa
udziatlu (...) w nieruchomog$ci wspolnej obejmujacej dzialke (...) o pow. 0,2118 ha objetego ksiega wieczysta o nr. (...),
prowadzona przez Sad Rejonowy w Stlupsku VII Wydzial Ksiag Wieczystych oraz czeéci budynku przeznaczonej do



wspolnego korzystania, wyliczonych zgodnie z zasada obowigzujaca dla samodzielnych lokali niewyodrebnionych z
nieruchomosci wspoélne;.

Nadto powodowie wnosili o zasadzenie od pozwanego na ich rzecz kosztéw procesu, w tym kosztéow zastepstwa
procesowego wg. norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie podniesli, ze cho¢ spenili wszystkie ciazace na nich obowigzki wynikajace z zawartej z
pozwanym umowy deweloperskiej z 18 kwietnia 2016 r., pozwany nie wywigzal sie z ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokalu i przeniesienia na rzecz powodéw wlasnosci nieruchomosci wraz z udzialem w nieruchomosci wspolne;.

Wyrokiem zaocznym z 19 lutego 2018 r. sad orzekl zgodnie z zagdaniem pozwu (k.62-63).

Pozwany - (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia we W. we wniesionym sprzeciwie od powyzszego wyroku
wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoddéw na jego rzecz kosztéw postepowania.

Pozwany przyznal, ze jest wlascicielem nieruchomo$ci poloznej w B., gmina S., dzialka nr (...) na ktérej wybudowany
zostal budynek mieszkalny i wydzielone zostalo 6 samodzielnych lokali. Przyznal rowniez ze strony laczy umowa
deweloperska, ktorej przedmiotem bylo m.in. ustanowienie odrebnej wlasnosci jednego lokalu oraz przeniesienie
tej wlasno$ci wraz z udzialem w nieruchomos$ci wspdlnej na rzecz pozwanych. Niemniej, w ocenie pozwanego,
zadanie powodow jest pozbawione podstaw, albowiem nie uregulowali oni w calo$ci ceny za lokal mieszkalny,
ktéry byl przedmiotem umowy deweloperskiej. Nadto pozwany podnosil, ze powodowie nie chcieli zawrze¢ umowy
przenoszacej wlasno$¢ wraz ze wszystkimi regulacjami okre§lonymi w umowie deweloperskiej. Zadali jedynie samego
wyodrebnienia lokalu i przeniesienia wlasnoSci. Umowa nie zostala wiec podpisana z wylacznej winy powodéow, gdyz
chcieli oni jednostronnie zmieni¢ zakres zobowigzania okre$lonego w umowie. Za oddaleniem powddztwa przemawia
w ocenie pozwanego rowniez okoliczno$¢, ze wskazany w pozwie udzial w nieruchomosci wspdlnej jest niezgodny z
prawda, jako ze nie zostal wyliczony na podstawie inwentaryzacji powykonawczej (k.68-69v.).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana Spotka prowadzi dzialalno$é gospodarcza w zakresie kupna i sprzedazy nieruchomosci na wlasny rachunek,
robo6t budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw.

(okoliczno$¢ bezsporna)

W dniu 18 kwietnia 2016 r. strony zawarly, w formie aktu notarialnego, umowe deweloperska. Na mocy tej umowy
pozwany zobowigzat sie do wybudowania na bedacej jego wlasno$cia nieruchomosci gruntowej polozonej w B., gmina
S., oznaczonej w ewidencji gruntéw nr dzialki (...) budynek jednorodzinny w zabudowie bliZniaczej. Lokal mieszkalny
oznaczony tymczasowo nr (...) mial znajdowaé sie na pietrze tego budynku, a jego powierzchnia uzytkowa wedlug

projektu wykonawczego miala wynosié 112,18 m>.

Nadto pozwany zobowiazal sie wspdlnie z malzonkami B. ustanowi¢ odrebna wlasno$¢ powyzszego lokalu
mieszkalnego, a nastepnie przenies¢ jego wlasno$é na malzonkéw B. wraz z odpowiednim udzialem w nieruchomoéci
wspolnej, obejmujacej grunt, na ktérym posadowiony zostanie budynek oraz cze$ci budynku przeznaczone do
wspolnego korzystania, za laczna cene 411.770,40 zl brutto, a nabywcy zobowiazali sie wraz ze zbywca ustanowic
odrebna wlasno$¢ powyzszego lokalu mieszkalnego, a nastepnie naby¢ go wraz z odpowiednim udzialem w
nieruchomos$ci wspoélnej za podang wyzej cene, przy czym o$wiadczyli, ze nabycia dokonaja do majatku objetego
wspolnos$cig ustawowa.

W § 4 strony ustalily, ze w przypadku gdy ostateczna powierzchnia lokalu bedzie r6znic sie od powierzchni zalozonej
i wyliczonej zgodnie z norma budowlang PN-ISO 9086:1997 w zakresie powyzej 1 %, cena okre§lona na 411.770, 40 z}
brutto zostanie odpowiednio skorygowana, a zbywca (pozwany) powiadomi nabywcow (powoddw) o wartoSci roéznicy
i wynikajacej z tego tytulu doplacie do ceny okreslonej w umowie.



W § 5 umowy strony ustalily, ze ostatecznych rozliczen wzajemnych zobowiazan pienieznych wynikajacych z réznicy
ceny wskazanej w umowie zwigzanej z r6znica pomiedzy ostateczna powierzchnia lokalu, a powierzchnia zatozong i
wyliczona zgodnie z normg budowlang PN-ISO 9836:1997 dokonaja w dniu odbioru lokalu.

(dowod: wypis aktu notarialnego zawierajacy umowe deweloperska z 18 kwietnia 2016 r. k. 9-18)
Pozwany zobowigzal sie wydaé przedmiotowy lokal powodom do dnia 15 pazdziernika 2016 r.
(dowdd: aneks do umowy deweloperskiej k. 19)

Powodowie w calo$ci uidcili cene nabycia lokalu bedacego przedmiotem umowy deweloperskiej okreslong w § 3
umowy tj. 411.770,40 zk.

(dowod: bezsporne, nadto: kopie dowod6w wplat k.32-36)

Lokal bedacy przedmiotem umowy deweloperskiej zostal wydany powodom 15 pazdziernika 2016 r. W protokole

odbioru wskazano powierzchnie uzytkowa lokalu na 112,18 m*
(dowod: protokol odbioru mieszkania k. 38)

Pismem z 19 pazdziernika 2017 r. powodowie wyznaczyli pozwanemu termin do zwarcia pomiedzy stronami uméw
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia jego wlasno$ci na dzien 6 listopada 2017 r. na
godzine godz. 12.00 w Kancelarii Notarialnej przy ul. (...) w S.. O terminie tym strona pozwana zostala w sposob
prawidlowy powiadomiona. W powyzszej dacie i miejscu pozwany nie stawil sie.

(dowdd: pismo z 19 pazdziernika 2017 r. k. 39,wypis aktu notarialnego z 6 listopada 2017 r. rep. A nr (...)protokol
przyjecia o$wiadczenia k. 42-43)

Pozwana spolka jest wlascicielem nieruchomos$ci polozonej w miejscowosci B., gmina S., dzialka nr (...) przy ul. (...).
okoliczno$é bezsporna

W ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomog$ci wpisane jest roszczenie powodéw o wybudowanie budynku,
wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa wlasnoéci oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu.

(okoliczno$¢ bezsporna)
Powodowie zamieszkuja w lokalu ktérego dotyczy niniejsze powodztwo.
(okoliczno$c¢ bezsporna).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie powodow zastugiwalo na uwzglednienie

Strona powodowa oparta niniejsze powodztwo na treéci art. 390 § 2 ke w zw. z art. 64 ke iz art.1047 § 1 kpe, wskazujac
ze obowiazek zlozenia o§wiadczen woli cigzy na pozwanym na mocy umowy deweloperskiej z 18 kwietnia 2016 r.

Zgodnie bowiem z art. 390 kc jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia,
a umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom od ktérych zalezy wazno§¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci
wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Poza sporem jest ze strony laczyla wazna umowa deweloperska zawarta w formie aktu notarialnego, ze pozwany
wybudowal opisany w umowie budynek jednorodzinny w zabudowie bliZniaczej. Bezspornym jest tez ze strona
pozwana, mimo wezwania, nie wykonala swojego zobowigzania wynikajacego z zawartej z powodami umowy



deweloperskiej, tj. nie ustanowila w wybudowanym budynku odrebnej wlasnosci lokalu i nie przeniosta wlasnosci tego
lokalu na powodéw w terminie okreslonym w § 9 umowy.

Jako przyczyne takiego stanu rzeczy strona pozwana podawala w pierwszej kolejnoSci nie uregulowanie caloSci ceny
za lokal mieszkalny. Tymczasem ze zgromadzonych w sprawie dowodéw w postaci potwierdzen przelewoéw wynika, ze
powodowie uiécili na rzecz pozwanego cene okreslong w § 3 umowy deweloperskiej tj. 411.770,40 zl, co zreszta bylo
bezsporne.

Zdaniem pozwanego powodowie winni byli jeszcze doplaci¢ do wyjSciowej ceny mieszkania nalezno$¢ za wykazana
przy pomiarach powykonawczych powierzchnie mieszkania nie uwzgledniona w umowie. Nieuiszczenie przez
powodow tej kwoty - wynikajacej ze skorygowania, w oparciu o pomiary powykonawcze, ostatecznej powierzchni
lokalu w stosunku do okreslonej w umowie powierzchni projektowej (zalozonej), zdaje sie stanowi¢ dla pozwanego
podstawowy powdd, ze do sfinalizowania umowy nie doszlo.

Jakkolwiek w § 4 umowy, przewidziano prawo do dokonania ostatecznego obmiaru nieruchomosci po jej
wybudowaniu i zmiany ceny w przypadku réznicy pomiedzy wartoSciami okreslonymi w umowie a wynikajacymi
z tych pomiaréw, to jednak nie mozna pomijaé¢ § 5 tej umowy, w ktoérym strony ustalily, ze w dniu odbioru
lokalu mieszkalnego dokonaja ostatecznych rozliczen wzajemnych zobowigzan pienieznych wynikajacych m.in. z
rb6znicy ceny wskazanej w § 3 umowy zwiazanej z r6znica pomiedzy i ostateczna powierzchnia lokalu, a powierzchnia
zalozona. Tre$¢ § 5 jest jednoznaczna i wynika z niej w sposob jasny ze nabywca lokalu bedzie obowigzany do
dokonania odpowiedniej doplaty do ceny lokalu w nastepstwie jej podwyzszenia na skutek zwiekszenia metrazu
lokalu w stosunku do umownego o ile zwiekszenie tego metrazu zostanie stwierdzone do dnia odbioru lokalu
mieszkalnego. Z przedlozonych przez strone powodowa dokumentéw, w szczego6lnosci z protokotu odbioru mieszkania

z 15 pazdziernika 2016 r. (k.38-38v.) wynika, Zze powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 112,18 m®. Tym samym
brak jest podstaw do korygowania ceny przez pozwanego na podstawie obmiaréw dokonanych, jak sie zdaje, po
odbiorze mieszkania przez powodéw i uzaleznienia przez pozwanego wypelnienia obowigzkow wynikajacych z umowy
deweloperskiej od doplaty przez powodéw wyliczonej w oparciu o te obmiary ceny. Pozwany, z uwagi na tre$c § 5
umowy nie moze jednostronnie podwaza¢, po odbiorze mieszkania przez powodéw wskazanej w protokole odbioru
mieszkania powierzchni lokalu i uzaleznia¢ sfinalizowania umowy od doplaty ceny za wiekszy metraz. Kwestie te
tj., wykonanie pomiaru, ewentualne spory co do powierzchni lokalu mozna bylo rozstrzyga¢ do dnia jego odbioru
przez powodow. Skoro powodowie uiscili cene ustalona od wskazanej w protokole odbioru mieszkania powierzchni
uzytkowej lokalu, to twierdzenia pozwanego jakoby powodowie nie uiScili w caloéci naleznoéci za ten lokal sa,
w Swietle powyzszego i zapisow umowy, niestuszne. Przedstawione przez pozwanego dokumenty w szczego6lnoSci
inwentaryzacja powykonawcza z grudnia 2016 r. nie mogly stanowi¢ podstawy ustalen faktycznych w niniejszej
sprawie gdyz umowa deweloperska nie przewiduje mozliwosci korygowania powierzchni lokalu po jego odbiorze.

Nadto watpliwo$ci budzi w jaki sposéb inwentaryzacja ta zostala dokonana, skoro z twierdzeni powodow wynika,
ze po zawarciu umowy a przed odbiorem lokalu nie otrzymali oni od pozwanego zadnej informacji o dokonanym
obmiarze powykonawczym i wynikajacej z niego zwiekszeniu metrazu powierzchni lokalu, a po odbiorze mieszkania
pozwany takiej inwentaryzacji nie wykonywal. O wiarygodnoSci tych twierdzen $wiadczy chociazby i to, ze pisma
kierowane do powodow przez pozwanego, a informujace ich o zwiekszeniu metrazu mieszkania i wzywajace do doplaty
ceny datowane sg odpowiednio na wrzesien 2017 r. i marzec 2018 r. natomiast sama inwentaryzacja powykonawcza
datowana jest na grudzien 2016 r., a wiec po odbiorze lokalu.

Odnoszac sie do argumentacji dotyczacej kwestii zwigzanych z zarzadem, ponoszeniem oplat, ustalenia sposobu
korzystania z rzeczy wspdlnej to, wbrew stanowisku pozwanego, spér na tym tle istniejacy, jak i nie uregulowanie
tych kwestii w umowie nie wyklucza zawarcia umowy przenoszacej wtasnosé lokalu na powodow. Kwestie te leza
przeciez w gestii zawigzujacej sie wspélnoty mieszkaniowej i nie mogg stanowié przeszkody do wyodrebnienia lokalu
i przeniesienia jego wlasnoSci na powoddéw. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze cze$¢ tych kwestii uregulowano juz w



umowie deweloperskiej, a w zakresie korzystania z czeSci wspolnych pozwany posiada pelnomocnictwo powodéw do
uregulowania tych kwestii w umowach z kolejnymi nabywcami, zawarte w § 11 pkt 2 umowy deweloperskie;j.

Jezeli za$ chodzi o nieprawidlowe, zdaniem pozwanego, okreslenie przez powodéw udzialu w nieruchomosci wspdlnej,
wskazaé nalezy w pierwszej kolejno$ci, ze pozwany ograniczyt sie tu jedynie do samego jego zakwestionowania.
Nie podat ile winien ten udzial wynosi¢, nie przedlozyl zadnych dowodéw na poparcie tego twierdzenia. Zarzuty w
tym zakresie pozwany sformulowal natomiast nie na podstawie zasad dotyczacych obliczania udzialéw ani bledow
matematycznych, ale wylacznie na podstawie zwiekszonej powierzchni lokalu. Majac z kolei na uwadze, ze udzial ten
zostat okre$lony przez powodow w oparciu o dane wynikajace z umowy deweloperskiej, Sad nie miat podstaw do jego
weryfikowania jedynie w oparciu o same nieskonkretyzowane twierdzenia pozwanego.

Z powyzszych przyczyn Sad uznal takze za nieskuteczne o$wiadczenie pozwanego o odstapieniu od umowy
deweloperskiej. W pi$mie skierowanym do powodéw a datowanym na dzien 27 kwietnia 2018 r. pozwany jako
przyczyne odstapienia od umowy podal niespelnienie przez powod6w Swiadczenia pienieznego wynikajacego z umowy
deweloperskiej tj. czesci ceny lokalu stanowigcej niedoplate za zwiekszony metraz powierzchni lokalu. Z tresci § 14 lit.a
umowy deweloperskiej wynika, ze pozwanemu przyshuguje prawo odstagpienia od umowy w przypadku niespelnienia
przez powodow Swiadczenia pienieznego w terminie lub w wysokosci okre$lonej w umowie deweloperskie;j.
Uwzgledniajac okoliczno$ci faktyczne niniejszej sprawy, nie budzi watpliwo$ci, ze powyzsza przestanka nie zaistniala,
a tym samym pozwany nie mial podstaw do odstgpienia od umowy.

Podsumowujac, analiza treSci umowy deweloperskiej wskazuje, ze powodowie wywiazali sie z cigzacych na nich
obowiazkdéw, zatem mieli prawo domagaé sie, wobec braku dzialan pozwanej spolki, by spelila ona obowiazki ja
obcigzajace z tej umowy.

Uznajac zatem, ze zadanie powodoéw bylo uzasadnione w $wietle art. 390 § 2 kc w zw. z art. 64 kpc Sad na podstawie
art. 347 kpc orzekl jak w sentencji.

Na zasadzone na podstawie art. 98 § 1 i kpc w zw. z art. 99 kpc od pozwanego na rzecz powoddw solidarnie koszty
procesu zlozyly sie: oplata od pozwu - 20.589 zl; wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika - 10.800 zl wyliczone w
oparciu o § 2 pkt. 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 12 pazdziernika 2016 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcoéw prawnych w brzmieniu obowigzujacym na dzien wytoczenia powodztwa; oplata skarbowa od udzielonego
pelnomocnictwa — 17 zk.



