sygn. akt I C 1515/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

13 grudnia 2021 roku

Sad Rejonowy dla miasta stolecznego Warszawy w W. w I Wydziale Cywilnym w skladzie:
Przewodniczacy: asesor sgdowy Mateusz Janicki

po rozpoznaniu na rozprawie 9 grudnia 2021 roku w W.

przy udziale protokolanta Jacka Mostowskiego

sprawy z powodztwa S. K.

przeciwko Parkowi (...) spoélce z ograniczong odpowiedzialnosciq spolce komandytowej z siedzibag
w W,

o zaplate

1. zasadza od pozwanej na rzecz powoda 11 982,47 zl (jedenascie tysiecy dziewieset osiemdziesiat dwa zlote
czterdzieSci siedem groszy) z odsetkami ustawowymi za op6znienie od 22 marca 2021 roku do dnia zaplaty;

2. zasadza od pozwanej na rzecz powoda 4 367 (cztery tysiace trzysta sze$édziesiat siedem) zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu.

UZASADNIENIE

I. Stanowiska stron

S. K. wnio6st o zasadzenie od Parku (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedziba w W. 11 982,47 7zl z odsetkami ustawowymi za
op6Znienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztoéw procesu wedlug norm przewidzianych.
Wskazal, ze dochodzi kary umownej za op6znienie w przeniesieniu wlasnosSci lokalu (pozew k. 2-6).

Pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powoda zwrotu kosztow procesu wedtug norm przepisanych.
Wskazala, ze opdznienie bylo wynikiem okolicznosci, za ktére nie ponosi odpowiedzialno$ci, a mianowicie: a) braku
zgody powoda i innych nabywcow lokali na przeniesienie wlasno$ci lokali ,na prawie uzytkowania wieczystego”,
b) przewlekloéci postepowan administracyjnych i nieprawidlowosci w dzialaniu organéw wladzy publicznej, c)
wynikajacej z uchwalenia ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoSci zmiany
praktyki miasta jako wlasciciela gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste (sprzeciw od nakazu zaplaty k. 149-161).

II. Ustalenia faktyczne

12 grudnia 2017 r. powdd zawart z pozwana umowe deweloperska, na podstawie ktorej pozwana zobowiazala sie do
wybudowania budynku mieszkalnego wielorodzinnego oraz do ustanowienia odrebnej wlasnoéci znajdujacego sie w
tym budynku lokalu mieszkalnego nr (...) i przeniesienia na powoda prawa wlasno$ci tego lokalu wraz z udzialem w
nieruchomoé$ci wspoélnej za cene 2777 689 z} (§ 4 ust. 1k. 20, § 8 ust. 1 k. 25).

Ustalono, ze zostanie dokonany podzial quoad usum, w ramach ktérego powod bedzie mial wylaczne prawo
do korzystania z miejsca parkingowego nr 51 usytuowanego w podziemnej kondygnacji budynku w ramach
nieruchomoéci wspdlnej, przy czym ,warto$¢ miejsca parkingowego zostala juz uwzgledniona w cenie lokalu” (§ 4 ust.
4 k. 21).



W umowie okreslono, ze budynek wielorodzinny zostanie przez pozwana zbudowany na nalezacej do Skarbu Panstwa
nieruchomoéci o powierzchni 6,1576 ha, dla ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), co do ktorej pozwana
31 sierpnia 2015 r. nabyla prawo uzytkowania wieczystego (§ 1 ust. 1 i 2 k. 12). Precyzyjnie jednak wskazano,
ze nieruchomoscia wspo6lng, udzial w ktérej zostanie przeniesiony na powoda wraz z wyodrebnionym lokalem,
bedzie prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) (o powierzchni 0,8040, zob. k. 37) wraz z wlasnoS$cia
znajdujacych sie na niej zabudowan niestuzacych wylacznie do uzytku wlascicieli lokali (§ 1 ust. 13 k. 16), ktéra
to dzialka jednak byla na tamtym etapie dopiero w fazie projektowania (§ 1 ust. 6 k. 14), nie méwiac juz nawet o
wyodrebnieniu wieczystoksiegowym.

Mimo to uzgodniono, ze zawarcie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci i przeniesienia wlasnoéci lokalu na rzecz
powoda nastapi po odbiorze lokalu, jednakze nie p6zniej niz 31 lipca 2019 r., przy czym termin zawarcia umowy
wyznaczy pozwany, wzywajac powoda do stawiennictwa i okreslajac dzien, godzine i miejsce zawarcia tej umowy, co
najmniej 14 dni przed wyznaczonym terminem (§ 4 ust. 2 k. 20-21).

Co wiecej, zastrzezono kare umowna na wypadek opdznienia pozwanej w zawarciu umowy przenoszacej wlasno$¢ w
wysokoSci rownej odsetkom ustawowym za kazdy dzien zwloki, liczonym od ceny sprzedazy (§ 11 ust. 1 pkt 2 lit. b k.
29), przy czym zastrzezono, ze suma kar umownych nalezna kazdej ze stron nie moze przekroczy¢ rownowartosci 3%
ceny sprzedazy (8§ 11 ust. 3 k. 29). Przewidziano jednocze$nie wylaczenie odpowiedzialnoSci pozwanej za op6Znienie
w wybudowaniu budynku spowodowane sila wyzsza lub niemozliwa do przewidzenia awaria na budowie zagrazajaca
zyciu lub zdrowiu ludzkiemu (§ 11 ust. 4 k. 29-30, § 1 pkt 8 k. 15).

15 grudnia 2017 r. pozwana jako uzytkownik wieczysty nieruchomosci zlozyla wniosek o podzial tej nieruchomogci
m.in. na dzialke (...), o ktorej mowa w zawartej z powodem umowie — do wniosku dolaczyl wstepny projekt podziatu.
22 marca 2018 r. pozwana wniosla o zawieszenie postepowania, a jej wniosek zostal 5 czerwca 2018 r. uwzgledniony.
10 grudnia 2018 r. pozwana wniosla o podjecie postepowania, a nastepnie 11 stycznia 2019 r. dolaczyla nowe
dokumenty (nowy projekt podziatu, decyzje o warunkach zabudowy z 11 kwietnia 2018 r., zgloszenie na rozbiérke
budynku magazynu, koncepcje zagospodarowania calej nieruchomosci). 25 stycznia 2019 r. postepowanie zostalo
podjete. 27 lutego 2019 r. Prezydent m. st. W. pozytywnie zaopiniowal projekt podzialu nieruchomosci. Jednakze
24 kwietnia 2019 r. pozwana po raz kolejny zmienila projekt podzialu nieruchomosci. 17 lipca 2019 r. pozwana
uzupehila dokumenty, skladajac 5 egzemplarzy mapy z projektem podziatu wraz z wykazem zmian gruntowych i
protokdl przebiegu granic nieruchomosci. 2 sierpnia 2019 r. wplynelo pismo z wyjasnieniami pozwanej. 5 wrze$nia
2019 r. wlasciciel poinformowal, ze nie bedzie wnosil zastrzezen do podzialu nieruchomosci. 1 pazdziernika 2019 r.
wydano ostateczng decyzje zatwierdzajaca podzial dotychczasowej dziakki (...), w wyniku ktorego wyodrebniono m.in.
dzialke (...) o powierzchni 0,8054 ha. Decyzja stala sie ostateczna 18 pazdziernika 2019 r. (k. 177-179).

Do zalozenia ksiegi wieczystej nieruchomosci obejmujacej dzialke (...), o numerze (...) doszlo 6 lutego 2020r. (k. 198).
Stalo sie to na skutek wniosku z 13 stycznia 2020 r. (k. 133).

20 lipca 2018 r. uchwalono ustawe o przeksztalceniu prawa wlasnos$ci uzytkowania wieczystego gruntéow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow, ktora weszla w zycie 5 pazdziernika 2018 r.
Zgodnie z ta ustawg z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntéw, ktore zostaly zabudowane na
cele mieszkaniowe (przy czym termin ten ustawowo zdefiniowano — chodzi o nieruchomosci zabudowane wylgcznie
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi lub wielorodzinnymi, w ktérych co najmniej potowe liczby lokali stanowig
lokale mieszkalne, ewentualnie dodatkowo zabudowaniami umozliwiajacymi prawidlowe i racjonalne korzystanie z
budynkéw mieszkalnych) przeksztalca sie z mocy prawa w prawo ich wlasnos$ci (art. 1 ust. 1-2). W celu ujawnienia
przeksztalcenia w ksiedze wieczystej przewidziano obowigzek przedlozenia zas§wiadczenia wydanego przez staroste
(prezydenta miasta) w terminie 30 dni od zlozenia wniosku uzasadnionego potrzeba ustanowienia odrebnej wlasnos$ci
lokalu (art. 4 ust. 11 2 pkt 3). Nowelizacjg z 13 czerwca 2019 r., opublikowang w Dzienniku Ustaw 15 lipca 2019 r.
(ze skutkiem od 1 stycznia 2019 r.) explicite dopuszczono obrét przed uzyskaniem zaswiadczenia (art. 4 ust. 5a-7)



oraz rozszerzono zakres zastosowania ustawy na grunty zabudowane innymi obiektami, jesli ich laczna powierzchnia
uzytkowa nie przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw posadowionych na gruncie (art. 1a).

Pozwana skladala wnioski o wydanie zas§wiadczenia potwierdzajacego przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci w prawo wlasno$ci trzykrotnie, a mianowicie:

3. 2 stycznia 2019 r. zlozyla wniosek, ktory nie mogl by¢ uwzgledniony, bowiem cze$¢ nieruchomosci byta zabudowana
budynkami niemieszkalnymi (k. 206-207) — odmowa nastapila postanowieniem z 19 lutego 2019 r. (k. 227), a pozwana
postanowienia tego nie zaskarzyla;

4. 10 lipca 2019 r. (majac na uwadze ww. nowelizacje) zlozyta wniosek, opierajac sie na tzw. formalnej
(wieczystoksiegowej) definicji nieruchomosci, ktéra jednak nie jest stosowana na gruncie prawa administracyjnego a
takze obowigzujacej od 2005 roku ustawy o przeksztalcaniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, stad
tez w postepowaniu administracyjnym opartym na nowej ustawie o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasno$ci koncepcja ta nie zostala podzielona przez organ, co skutkowalo nieuwzglednieniem wniosku
postanowieniem z 25 listopada 2019 r. (k. 126-128, 130-132), ktérego pozwana nie zaskarzyla;

5. 10 lutego 2020 r. ztozyta wniosek, ktéry doprowadzil do wydania 21 lutego 2020 r. za§wiadczenia (stwierdzajacego
przeksztalcenie z dniem 13 stycznia 2020 r.), po uprzednim zawarciu 19 grudnia 2019 r. ze Skarbem Panstwa
(whaécicielem nieruchomosci) odplatnej umowy ustalajacej przeznaczenie uzytkowania wieczystego gruntu jako cel
mieszkaniowy (k. 220v, 180).

Mimo opdznien i komplikacji jeszcze w marcu 2019 roku pozwana podpisala umowe z kolejnym nabywca, w ktorej
zobowiazala sie do przeniesienia wlasnoSci innego lokalu w tym samym budynku najpdzniej do 31 lipca 2019 roku (k.
220v). Pozwana nie skarzyla z wykorzystaniem dostepnych §rodkéw prawnych bezczynnoéci organéw (bezsporne).

Pismem z 15 lipca 2019 r. pozwana poinformowala nabywcoéw lokali, w tym powoda, ze mozliwe jest zawarcie umowy
»ha prawie uzytkowania wieczystego gruntu” (zgodnie ze stanem faktycznym), wskazujac jednocze$nie, ze bedzie
to mozliwe ,po wyrazeniu zgody wszystkich nabywcow lokali, jako ze nie mozemy w jednej nieruchomosci mieé
czedci lokali, ktorych wlasno$é zostala przeniesiona na bazie uzytkowania wieczystego gruntu, a pozostalych na bazie
wlasno$ci gruntu”. Wskazano w tym pi$mie, gdzie ,odbyloby sie” zawarcie tych umoéw. W razie braku zainteresowania
taka forma umowy wezwano nabywcéw do zawarcia aneksow (k. 170-171). Jeden z nabywcow (M. W.) odpowiedzial,
ze jest zainteresowany zawarciem umowy ,wraz z wykupieniem gruntu z bonifikatg” (k. 172). Inny nabywca (M. K.)
bezskutecznie usitlowal doprosic¢ sie od pozwanej projektéw dokumentéw do podpisania tj. proponowanej umowy
przeniesienia wlasnoS$ci na prawie uzytkowania wieczystego (k. 204-205).

Pismem z 8 sierpnia 2019 r. pelnomocnik 82 nabywcéw lokali (w tym powoda — k. 203) wezwal pozwana do
niezwlocznego zawarcia umow przenoszacych wlasnoéé oraz zlozenia wyjaénien co do przyczyn op6znienia (k. 199).
Pozwana odpowiedziala, ze opdznienie wynika z przyczyn od niej niezaleznych, ponadto byla gotowa zawrze¢ umowy
na prawie uzytkowania wieczystego, jednak nabywcy lokali nie byli tym zainteresowani (k. 200).

Ostatecznie do zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i przeniesienia jego wlasnoéci doszlo 5 maja
2020r. (k. 79, § 3 ust. 11 2 k. 96).

Pismem datowanym na 5 stycznia 2021 r. pelnomocnik powoda wezwal pozwang do zaplaty w terminie 7 dni 11 982,47
z} tytulem kary umownej za zwloke w zawarciu umowy przenoszacej wlasnosé (k. 110). Pozwany odpowiedzial na to
pismo 19 stycznia 2021 r., odmawiajac zaplaty kary umownej (k. 111).

III. Ocena dowod 6w

Zgromadzone w sprawie dokumenty nie budzily watpliwosci sadu. Co wiecej, cze$é z nich mialo szczegblny walor,
stanowilo bowiem dokumenty urzedowe (jak np. decyzja podzialowa, ktorej integralng czes$cig w $wietle art. 107 k.p.a.



jest uzasadnienie), z kolei inne zawieraly o§wiadczenia skladane przez strony niniejszego postepowania (jak akty
notarialne).

Dowod z przestuchania stron zostal pominiety z uwagi na nieusprawiedliwione niestawiennictwo reprezentanta
pozwanej (art. 302 § 1 k.p.c.) przy jednoczesnym wniosku o pominiecie tego dowodu zlozonym na rozprawie
przez pelnomocnika pozwanej (k. 249). Nie bez znaczenia bylo, ze sad z urzedu wie, ze po uksztaltowaniu sie
linii orzeczniczej niekorzystnej dla pozwanej reprezentant pozwanej zaprzestal stawiennictwa na wszelkie rozprawy
dotyczace przedmiotowej inwestycji prowadzone w tutejszym sadzie. Wobec braku wniosku pozwanej o przestuchanie
powoda brak bylo podstaw do przeprowadzania tego dowodu z urzedu.

1V. Ocena prawna
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z nienalezytego wykonania
zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate okreslonej sumy. Taka kare umowng zastrzezono w § 8 ust. 1 pkt
2 lit. b umowy deweloperskiej na wypadek zwloki w zawarciu umowy przenoszacej wltasno$c (ktore to §wiadczenie ma
niewatpliwie charakter niepieniezny). W przypadku zastrzezenia kary umownej, jak powszechnie sie przyjmuje, nie
jest istotne ani poniesienie szkody ani jej wysoko$¢, wystarczajace jest natomiast wykazanie nienalezytego wykonania
zobowigzania (uchwala 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z 6 listopada 2003 r., III CZP 61/03, ktérej nadano moc zasady
prawnej).

W sprawie nie budzilo watpliwosci (bylo poza sporem) nienalezyte wykonanie przez pozwana zobowigzania polegajace
na zawarciu umowy przenoszacej wlasno$¢ po umoéwionym terminie tj. 5 maja 2020 r., podczas gdy termin zostal
uzgodniony na 31 lipca 2019 r.

Jesli chodzi o wysoko$¢ kary umownej, pozwana kwestionowala ja, podnoszac, ze powinna by¢ liczona od ceny
lokalu, a nie lacznej ceny lokalu i garazu. Stanowisko pozwanej nie zastugiwalo jednak na uwzglednienie. Wskazaé
bowiem nalezy, ze § 11 ust. 1 pkt 2 lit. b odsyla do ,ceny sprzedazy”, nie ro6znicujgc. Brak tez podstaw do takiego
réznicowania, bowiem opo6znienie dotyczylo zawarcia umowy opiewajacej tak na przeniesienie wlasnos$ci lokalu, jak i
udzialu w nieruchomosci wspdlnej (w sklad ktorej wechodzi miejsce postojowe) oraz ustaleniu podziatu quoad usum
wielostanowiskowego garazu podziemnego. Ponadto umowa wyraznie stanowi, ze ,cala nalezno$¢ z tytulu ceny”
wynosi 277 689 z} (§ 8 ust. 1), a ponadto ze ,warto$¢ miejsca parkingowego zostala uwzgledniona w cenie lokalu” (§

4 ust. 4).

Na uwzglednienie zaslugiwalo z kolei stanowisko strony powodowej, zarzucajace abuzywno$¢ postanowienia
umownego z § 11 ust. 3 ograniczajacego wysoko$¢ kary umownej przystugujacej nabywcy lokalu do 3% warto$ci
umowy. Razace naruszenie intereséw konsumenta i uksztaltowanie go w sposo6b sprzeczny z dobrymi obyczajami (art.
38518 1k.c.) wyraza sie tu w ten sposob, Ze po uplywie paru miesiecy deweloper (pozwana) pozostawalby ,bezkarny” tj.
moglby dowolnie przedluzac stan opdznienia, nie ponoszac z tego tytulu negatywnych konsekwencji w realiach stalego
wzrostu cen mieszkan i tym samym iluzorycznoSci ochrony nabywcy polegajacej na uprawnieniu do odstapienia od
umowy. Zreszta ta akurat kwestia byla poza sporem miedzy stronami, ponadto jest przedmiotem bogatego dorobku
orzecznictwa, ktorego cze$¢ zostala przytoczona w pozwie (por. nadto art. 3853 pkt 2 k.c.).

Majac na uwadze powyzsze, sad zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kare umowna w wysokoéci odsetek za
opbzZnienie liczonych od 277 689 zl za okres od 1 sierpnia 2019 r. (poczatek opo6znienia) do 12 marca 2020 r.
(wprowadzenie stanu zagrozenia epidemicznego) — zgodnie z zadaniem pozwu.

Podstawg zasadzenia odsetek byt art. 481 § 11 2 k.c. Pozwana powinna zaplaci¢ kare umowna w terminie wynikajacym
z wezwania do zaplaty (art. 455 k.c.), ktére otrzymala najp6ézniej w dniu, w ktérym udzielila na nie odpowiedzi
(19 stycznia 2021 r.) — termin uplynal zatem 26 stycznia 2021 r. i pozwana, poczawszy od kolejnego dnia, byla w



opOZnieniu. Zatem roszczenie o odsetki dochodzone od dnia wniesienia pozwu tj. 22 marca 2021 r. byto w calo$ci
zasadne.

Obrona pozwanej nie zaslugiwala na uwzglednienie. O ile bowiem prawda jest, ze odpowiedzialno$é z tytulu kary
umownej oceniana jest z uwzglednieniem zasad odpowiedzialnoéci ex contractu tj. stosownie do art. 4711 n., w Swietle
ktoérych odpowiedzialno$é ta oparta jest na zasadzie winy, o tyle ustawa przewiduje domniemanie tejze winy (art. 471
k.c. in fine), a pozwana nie obalila tego domniemania. Zeby zwolnié sie z obowigzku zaplaty kary umownej musiataby
bowiem wykazadé, ze nienalezyte wykonanie umowy (ktére pozostawalo poza sporem) bylo nastepstwem okolicznoSci,
za ktore nie ponosi ona odpowiedzialnoéci.

Pozwana zmierzala do wykazania tego, ,obwiniajac” tj. przypisujac odpowiedzialnoé¢: innym nabywcom lokali,
ustawodawcy, organom wladzy publicznej, wlaScicielowi nieruchomosci. Ze stanowiskiem takim nie sposob sie
zgodzic.

Po pierwsze, podkreélenia wymaga, ze pozwana zobowigzala sie nie tylko wybudowa¢ budynek i odda¢ do uzytku
lokal powodowi. Zobowigzala sie ponadto do przeniesienia wlasnosci tego lokalu, i to w $cisle okre§lonym (na
date pdzniejsza niz oddanie lokalu do uzytku) terminie. Wszelkie zatem abstrahowanie od tego kluczowego dla
niniejszej sprawy faktu, zmierzajace do skupienia sie na terminowym wybudowaniu budynku (w tym miejscu sad
odnosi sie do fragmentu mowy koncowej pelnomocnika pozwanej), nie moze sie osta¢. Gdyby bowiem pozwana
opdznila sie dodatkowo z wybudowaniem budynku — ponosilaby zwiekszona odpowiedzialnosé, bowiem z tytulu
tego opdznienia zostala przewidziana dodatkowa kara umowna (§ 11 ust. 1 pkt 2 lit. a). Nabywca lokalu, zawierajac
umowe deweloperska, za niemala w dzisiejszych czasach cene, zmierza bowiem nie tylko do tego, zeby uzyskac lokal
(w znaczeniu faktycznym), ale réwniez do tego, zeby nabyé do niego niewadliwy tytul prawny, i to w okreslonym
terminie. Ma to dla niego znaczenie na réznych polach — poczynajac od mozliwo$ci swobodnego obrotu takim prawem,
przez mozliwo$¢ jego obciazenia hipoteka, koniczac na ograniczeniu kosztéw kredytu. Powszechnie znany jest fakt,
ze lokale o ,nieuregulowanym statusie prawnym” mozna naby¢ za znacznie nizszg cene. Zatem pozwana, opozniajac
sie z przeniesieniem na rzecz powoda wlasnosci lokalu, uchybila jednemu ze swoich obowiazkéw — temu wlaénie, na
zabezpieczenie ktorego zastrzezono dochodzong w niniejszej sprawie kare umowna.

Po drugie, kluczowy dla opdznienia byl brak decyzji o podziale nieruchomoéci tj. wydzieleniu dzialki (...). Dopdki
bowiem podzial ten nie zostal przeprowadzony, niemozliwe bylo wykonanie umowy deweloperskiej w zakresie
obowiazku, ktory jest przedmiotem w niniejszym postepowaniu, ktéry wszak polegal na przeniesieniu na powoda
wlasno$ci lokalu wraz z udzialem w nieruchomosci wspblnej, ktéra stanowita wlasnie dzialka (...). Dopoki zatem
dzialka ta nie istniala (nie byta wydzielona z wiekszej dzialki (...)) niemozliwe bylo przeniesienie na rzecz powoda
wlasno$ci lokalu wraz z udzialem w tej nieruchomos$ci wspdlnej. Wszelkie pozostale watki (przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego we wlasno$¢, zalozenie ksiegi wieczystej) byly wtérne. Przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego we wlasno$¢ pozwoliloby bowiem pozwanej po prostu sprawniej przeprowadzi¢ procedure podzialu
nieruchomosci, bowiem wowczas nie bytoby konieczne uzyskanie zgody wlasciciela (Skarbu Panstwa) na ten podzial.
Z kolei zalozenie ksiegi wieczystej moglo — z oczywistych wzgledow — nastapi¢ dopiero po administracyjnym
wyodrebnieniu dzialki, ktdra nowa ksiega wieczysta mialaby obejmowac.

Wracajac zatem do gléwnego watku tj. braku podzialu nieruchomosci az do 18 pazdziernika 2019 r. (wéwczas
decyzja z 1 pazdziernika 2019 r. zatwierdzajaca podzial stala sie ostateczna), z materialu dowodowego, ktérego
pozwana nie podwazyla (nie obalita domniemania wynikajacego z dokumentu urzedowego jakim jest decyzja
administracyjna — art. 244 k.p.c., a nawet nie podjela préby takiego obalenia, nie przedstawila bowiem ani
jednego kontrdowodu zwalczajacego fakty z uzasadnienia tej decyzji wynikajace), wynika jednoznacznie, ze to na
wniosek pozwanej postepowanie w przedmiocie podzialu nieruchomosci bylo zawieszone i Ze to pozwana zmieniala
projekty podzialu oraz uzupelniala dokumentacje, z kolei organy administracji dzialaly sprawnie. Biorac ponadto
pod uwage, ze pozwana nie skarzyta zadnej bezczynnoSci czy przewlektoSci — brak jest jakichkolwiek podstaw do
przyjmowania na gruncie niniejszej sprawy, ze organy dzialaly nieprawidlowo. Byloby to zreszta w istocie podwazanie
w procesie cywilnym ostatecznych decyzji administracyjnych, a jednocze$nie przyzwolenie na wybieranie przez



strony miedzy korzystaniem z przewidzianych wlasciwg (administracyjng) procedura $rodkéw a wywodzeniem
zarzutéw co do trafno$ci dzialan organéw administracji przed sadem cywilnym. Prowadzitoby wrecz do podwazenia
zasady trojpodziatu wladz, na ktérej oparte jest demokratyczne panstwo prawne. Sady powszechne nie sa bowiem
uprawnione (z zastrzezeniem przewidzianych ustawami wyjatkéw) do kontroli dzialalno$ci administracji publicznej
— w tym celu utworzono bowiem wyspecjalizowane sady administracyjne, i to o ograniczonych kompetencjach.

Jednakze w mowie koncowej pelnomocnik pozwanej trafnie przeniost ciezar na zupeknie inng kwestie, o wiele bardziej
niejednoznaczng i wartg glebokiego namystu. Zwracatl bowiem uwage na specyficzng sytuacje, w jakiej znalazla sie
pozwana, a wyrazajacej sie w uzaleznieniu od panstwa dzialajacego w sferze dominium.

Sad dostrzega, ze wladza w sferze dominium moze niekiedy by¢ silniejsza niz wladza imperium. O ile bowiem w
przypadku tzw. wykonywania wladzy publicznej w demokratycznym panstwie prawnym przewidziane sa rozbudowane
§rodki prawne, ktéorymi mozna podda¢ kontroli, przynajmniej w zatozeniu, kazdy aspekt tej dzialalnosci — o tyle
panstwo dzialajace jako wlasciciel podlega kontroli jedynie wyjatkowo (np. w prawie zaméwien publicznych) tj. w
razie istnienia szczegblnej regulacji, ktora ograniczataby Skarb Pafistwa w stosunku do innych dzialajacych w obrocie
podmiotow.

I tak w przypadku gruntéw panstwowych — obrét nimi nastepuje w trybie przetargowym stosownie do przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, z kolei w razie oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, odmowa
przedluzenia tego prawa na kolejny okres zgodnie z art. 236 § 2 k.c. moze nastapi¢ jedynie wyjatkowo. Réwniez kwestia
oplat za uzytkowanie wieczyste jest Sci§le uregulowana prawnie.

Jednakze inaczej jest, jak chodzi o podzial panstwowych nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste. W tym
aspekcie uwidacznia sie w jaskrawy sposob, czesto pomijana, rd6znica miedzy wlasnos$cia a uzytkowaniem wieczystym,
poza oczywista i prima facie dostrzegalna koniecznoécig ponoszenia oplat za uzytkowanie wieczyste, ktoérych nie
muszg ponosi¢ wlasciciele nieruchomosci. Ot6z uzytkowanie wieczyste jest prawem na cudzych (panstwowych lub
samorzadowych) nieruchomog$ciach, wprawdzie bardzo szerokim, jednakze niedajacym uzytkownikowi wieczystemu
takiej swobody, jaka dysponuje wlasciciel. Musi on bowiem przestrzegaé nie tylko — tak jak wlasciciel — powszechnie
obowiazujacego porzadku prawnego, ale ponadto stosowac sie do umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste
(art. 233 k.c.), ktora okresla sposéb korzystania z tej nieruchomosci (art. 29 ust. 1 u.g.n., art. 239 § 1 k.c.). W ten
oto spos6b podmioty publiczne (czyli w istocie: wspdlnoty) moga wplywac na sposob zagospodarowania przestrzeni
miejskiej, dysponujgc bowiem wlasnymi nieruchomo$ciami, mogg oddawac¢ je do uzytkowania wieczystego,
zastrzegajac sposob korzystania z nich (a niezaleznie od tego, czerpiac z nich doch6d). Uzytkownik wieczysty ma zatem
wprawdzie bardzo szerokie uprawnienia (zblizone do wlasciciela), jednakze musi je realizowaé w sposéb uzgodniony
w umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Z tych samych wzgledow, z ktérych nie moze zmieni¢ sposobu korzystania z nieruchomosci (jej przeznaczenia), nie
moze tez nieruchomosci tej samodzielnie podzieli¢. Podzial nieruchomo$ci méglby bowiem wplynaé na mozliwoéc
realizacji celu tej nieruchomoéci, o ktéorym decyduje podmiot publiczny a nie uzytkownik wieczysty. Uzytkowanie
wieczyste jest wszak prawem ograniczonym czasowo tj. przede wszystkim uzytkownik wieczysty moze nie byé
zainteresowany przedluzeniem prawa i wowczas wlaSciciel (podmiot publiczny) musi odda¢ nieruchomo$¢ w
uzytkowanie wieczyste innemu podmiotowi albo w inny sposéb ja zagospodarowaé, wiec nie bez znaczenia dla
tegoz wlasSciciela jest, czy nieruchomo$é zachowa swoje walory, a do takich waloréw nalezy w szczegdlnosci jej
wielko$é. Gdyby pozostawic uzytkownikom wieczystym swobode w tym zakresie, mogliby oni przykladowo wydzieli¢
znieruchomosci ,zbedny” fragment, a nastepnie, po uplywie okresu, na jaki zawarto umowe o oddanie w uzytkowanie
wieczyste, nie wystapic¢ o przedluzenie tego prawa w stosunku do owego fragmentu, pozostawiajac Skarb Panstwa
albo jednostke samorzadu publicznego z ,problemem”. Z drugiej strony pamieta¢ nalezy, ze w $wietle art. 236 § 2
k.c. in fine mozliwa do wyobrazenia jest sytuacja, w ktoérej mimo checi uzytkownika wieczystego przedluzenia prawa
na kolejny okres, jego wniosek nie zostanie uwzgledniony z uwagi na wazny interes spoteczny. Stad Skarb Panstwa i
jednostki samorzadu terytorialnego musza mie¢ mozliwo$¢ dlugookresowego planowania sposobu zagospodarowania



i wykorzystania swojego mienia z punktu widzenia najoptymalniejszego zaspokojenia potrzeb wspdlnoty, majac na
uwadze dalsza perspektywe, w tym po zakonczeniu zawartej umowy o oddaniu w uzytkowanie wieczyste.

Co istotne, kwestia ta jest przedmiotem bogatego i ugruntowanego orzecznictwa Sadu Najwyzszego, i to daleko sprzed
zawarcia miedzy stronami umowy deweloperskiej (postanowienie z 19 lutego 2003 r., V CK 278/02, uchwatla z 7
kwietnia 2006 r., III CZP 24/06, wyrok z 8 listopada 2007 r., III CSK 183/07, uchwata z 13 marca 2015 r., III CZP
116/14, wyrok z 8 kwietnia 2016 r., I CSK 259/15). Przytoczone orzecznictwo dotyczy podziatu wieczystoksiegowego a
nie postepowania przed administracja geodezyjna, jednakze dokladnie te same wzgledy legly u podstaw uzyskiwania
zgody wlasciciela w postepowaniu administracyjnym w przedmiocie zatwierdzenia podziatu nieruchomoéci oddanej w
uzytkowanie wieczyste, a nade wszystko — i tak koniec koncéw rzecz sprowadza sie do podzialu wieczystoksiegowego,
dopiero bowiem w jego wyniku powstaje nowa nieruchomosé bedgca przedmiotem obrotu.

Zatem nie powinno by¢ dla pozwanej zaskoczeniem, ze zeby doprowadzi¢ do podzialu nieruchomoéci, ktoérej nie
jest wlascicielem, a jedynie uzytkownikiem wieczystym, musi porozumie¢ sie ze Skarbem Panstwa. Nie powinno by¢
tez zaskoczeniem tego typu wymaganie wlaSciciela (Skarbu Panstwa), jak przedlozenie koncepcji zagospodarowania
calej nieruchomoséci — wszak jest to podstawowy dokument, ktéry pozwala wlaScicielowi ocenié, czy postulowany
przez uzytkownika podzial nieruchomosci jest racjonalny i bedzie z punktu widzenia tejze nieruchomosci — a tym
samym i interesow wlaSciciela — korzystny czy tez niekorzystny. Pozwana powoluje sie na ,swoja praktyke” (tj.
praktyke grupy kapitalowej), z ktérej wynika, ze dokumenty takie nie byly wezeéniej (tj. przy innych inwestycjach)
wymagane, niemniej twierdzenia takiego w zaden sposéb nawet nie probuje wykazac (ogranicza sie w tym zakresie
do twierdzen pelnomocnika procesowego). Nie wiadomo zatem w ogoble, przy jakich konkretnie inwestycjach i
jakich konkretnie podzialach, jakich konkretnie nieruchomos$ci, pozwana wyrobila sobie przekonanie o czasie
wystarczajacym na doprowadzenie do podzialu nieruchomoséci bedacej w jej uzytkowaniu wieczystym. Nie wiadomo
nawet, jak bogata jest to praktyka (ile takich podzialéw nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu wieczystym pozwana
tudziez jej grupa kapitalowa przeprowadzila). Nie wiadomo réwniez, czy praktyka ta miala miejsce po wydaniu
uchwaly Sadu Najwyzszego z 13 marca 2015 r., ktéra dokonala ujednolicenia praktyki. W koncu, brak podstaw do
przyjecia, ze nalezyta staranno$¢ przedsiebiorcy-dewelopera tj. podwyzszona miernikiem zawodowego charakteru
tej wyspecjalizowanej dzialalno$ci moze zostaé sprowadzona do ,postepowania stosownie do dotychczasowej
praktyki”. Przeciwnie, podwyzszona staranno$é¢ przedsiebiorcy-dewelopera polega na dzialaniu wedle ogoélnych,
przyjetych w obrocie standard6w i mitygowaniu ryzyka przez zasieganie porad ekspertéw — w przypadku postepowan
administracyjnych — wyspecjalizowanych kancelarii, specjalizujacych sie w postepowaniach dotyczacych inwestycji na
nieruchomos$ciach bedacych wlasno$cia publiczna. Tymczasem pozwana ogranicza sie do stwierdzenia, ze w $wietle jej
dotychczasowej praktyki ztozenie wniosku o podzial nieruchomosci 1,5 roku przed terminem, do ktérego zobowigzata
sie doprowadzi¢ do wydzielenia (wieczystoksiegowego) czesci nieruchomosci, bylo w pelni wystarczajace. Dodatkowo
pozwana w pierwszym etapie postepowania rzecz te w ogole pomijala, sprowadzajac postepowanie na boczne tory,
co dodatkowo stawia pod znakiem zapytania zasadno$c jej stanowiska. Kluczowe jest jednak, ze pozwana — na ktérej
spoczywal w tym zakresie ciezar dowodu — nie udowodnila swojej ,narracji” (nawigzujac w tym miejscu do fragmentu
mowy koncowej pelnomocnika pozwanej, ktory taki zarzut stawial stronie powodowej, ktéra jednakowoz wobec treéci
art. 471 k.c. nie byla obciazona wykazaniem niedolozenia przez pozwana nalezytej starannosci).

Ponadto przywola¢ nalezy w tym miejscu kluczowa dla prawa zobowigzan zasade, wyslowiona w art. 474 k.c., w
Swietle ktorej dhuznik, ktory przyjal na siebie zobowigzania, ktére wykonuje niesamodzielnie — nie moze zwolnic¢
sie z odpowiedzialno$ci, wskazujac na zaniedbania os6b, z pomoca ktérych zobowiazanie wykonuje. Tak jak zatem
mechanik, ktory, przeprowadzajac naprawe samochodu, podzleca (chociazby za wiedza i zgoda klienta) regeneracje
turbosprezarki wyspecjalizowanemu warsztatowi, ponosi odpowiedzialno$¢ za nienalezyte wykonanie ushugi przez
ten wyspecjalizowany warsztat tak jak za swoje wlasne dzialanie (a wiec na zasadzie ryzyka — mimo ze nie ponosi
zadnej winy w wyborze, inaczej jest w rezimie odpowiedzialnoéci deliktowej, por. art. 429 k.c.), tak samo wynajmujacy,
ktoéry zobowigzal sie wzgledem swoich najemcoéw do udostepnienia do korzystania mieszkania, ktdre nie jest jego
wlasno$cia, bowiem sam je wynajmuje, ponosi wobec tych najemcoéw odpowiedzialno$c, jesliby wlasciciel mieszkania
(od ktérego owy wynajmujacy sam jako najemca wynajmuje dane mieszkanie) z jakichkolwiek wzgled6w nie wywigzal



sie ze swojego obowiazku udostepnienia tego mieszkania owemu wynajmujacemu. Nie ma relewantnej réznicy miedzy
opisanymi wyzej sytuacjami a sytuacja, jaka zaistniala w niniejszej sprawie — oto bowiem pozwana zobowigzala
sie wobec powoda do $wiadczenia, ktérego niezbedna czeScig byto uprzednie podzielenie nieruchomosci, ktéra
jednakowoz do pozwanej nie nalezala — pozwana byla bowiem jedynie uzytkownikiem wieczystym nieruchomoéci
nalezacej do Skarbu Panstwa. Zobowigzala sie zatem wobec powoda do §wiadczenia, ktére wykonac¢ mogla jedynie
wespét ze Skarbem Panstwa, na ktérego nieruchomos$ci zdecydowala sie prowadzi¢ inwestycje. Pozwana ma
oczywiécie prawo prowadzi¢ inwestycje deweloperskie na nieswoich gruntach (czy to wynajetych, czy bedacych w
uzytkowaniu wieczystym, czy to w trakcie transakcji nabywania wlasnosci), jednakowoz w takiej sytuacji odpowiada
na zasadzie ryzyka za ewentualne zaniedbania wlaScicieli nieruchomosci, ,,z ktérych pomoca” wykonywa swoje
zobowiazanie. OczywiScie, im silniejsze prawo pozwanej, tym mniejsze ryzyko ona ponosi, tak wiec przy prowadzeniu
inwestycji na gruncie bedacym w uzytkowaniu wieczystym ponosi o wiele nizsze ryzyko niz w razie prowadzenia
inwestycji na gruncie, co do ktérego dopiero usiluje uzyskaé stwierdzenie zasiedzenia — jednak niezaleznie od
poziomu owego ryzyka, kazdorazowo ponosi je w pelni pozwana (art. 474 k.c.) i nie moze przerzucac go na swoich
wierzycieli, tym bardziej nalezacych do tak szczegdlnie chronionej ich kategorii, jaka sa nabywcy lokali mieszkalnych.
Podsumowujac te cze$¢ rozwazan, cala argumentacja pozwanej, zmierzajaca do zwolnienia sie z odpowiedzialno$ci za
nienalezyte wykonanie zobowigzania z powolaniem sie na opieszalo$¢ wlasciciela nieruchomoéci, nie mogla znalez¢
aprobaty sadu.

Sad dostrzegl logike wywodu pelnomocnika pozwanej, ktory staral sie w racjonalny sposéb (wyraznie wskazujac w
mowie koncowej, ze ,wlasciciel miat do tego prawo”, a wiec nie twierdzil nawet, ze miala miejsce jaka$ zltosliwosé
czy obstrukcja ze strony Skarbu Panstwa) wyjasni¢ przyczyne (niewykazanej wszak, o czym byla mowa wyzej)
zmiany praktyki Skarbu Panstwa w postepowaniach podzialowych. Streszczajac ten wywod, wskazywal on, ze
wobec ,,wywlaszczenia” publicznych wiascicieli nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste, zabudowanych
budynkami mieszkalnymi, wlasciciele ci zaczeli skrupulatniej weryfikowa¢ zasadno$¢ réznych operacji na ich
nieruchomoéciach, ktérych bezposrednim czy posrednim skutkiem moglo by¢ wlasnie owo ,wywlaszczenie”, podczas
gdy wczes$niej kwestie te byly dla nich mniej istotne, skoro i tak otrzymywali taka sama oplate tudziez sume optat
(skoro liczong, moéwigc w uproszczeniu, od metra kwadratowego). Wszystko to jednak miesci sie w granicach ryzyka
wykonywania zobowigzania przy pomocy innej osoby tj. in concreto, prowadzenia inwestycji na cudzej nieruchomosci,
a wyrazajacego sie w zmianie praktyki owej innej osoby (in concreto, wlasciciela nieruchomo$ci), ktoéra jednakze —
jak juz wskazywano, nie zostala w postepowaniu przez pozwang nawet wykazana. Po raz kolejny jednak zaakcentowaé
nalezy, ze pozwana odpowiada za zachowania wlasciciela nieruchomosci (niezaleznie, ze akurat jest nim Skarb
Panstwa) jak za swoje wlasne.

Na koniec nalezy podkresli¢ jeszcze jeden istotny aspekt. Ot6z podwyzszona staranno$¢ (wynikajaca z zawodowego
charakteru, zob. art. 355 § 2 k.c.) obejmuje réwniez tzw. ,przedpole”. Oznacza to, ze nawet wykazanie przez
przedsiebiorce, ze po zaciggnieciu zobowigzania (zawarciu umowy) dzialal w sposob nienaganny, bez jakiegokolwiek,
nawet najmniejszego uchybienia, nie zwalnia go z odpowiedzialnoéci, jesli przyjal na siebie zobowigzanie, ktérego —
dzialajacjuz na etapie kontraktowania z najwyzsza staranno$cia (ktérej wymaga sie od ,,zawodowcoé6w”) — nie powinien
byt w takim ksztalcie przyjmowa¢. Innymi slowy, przedsiebiorce obcigza nie li tylko obowiazek podejmowania
wszelkich dzialafi zmierzajacych do wywigzania sie z zaciggnietego zobowigzania, ale réwniez obowigzek zaciggania
tylko takich zobowiazan, z ktoérych jest w stanie sie wywigza¢. Chodzi przy tym nie tylko o wywiazanie sie ze
zobowiazan pienieznych (w przeciwnym razie mamy do czynienia z niewyplacalnos$cia, surowo sankcjonowana przez
system prawny), ale robwniez niepienieznych. Od przedsiebiorcow wymaga sie, zeby oferujac towary czy ushugi ,w
swojej branzy” oferowali swoim klientom terminy, z ktérych potem sie wywiaza. Jesli sie nie wywiazuja, zasada jest
ponoszenie przez nich odpowiedzialnos$ci. Przykladowo linia lotnicza, ktéra oferuje pasazerom ,krotkie przesiadki”,
ma atrakcyjniejsza oferte, dzieki czemu zapewne wiecej pasazeréw zdecyduje sie na jej ustugi (wzglednie bedzie
gotowych wiecej za te uslugi zaplaci¢), jednakze, jesli zaoferowane czasy beda ,,zbyt optymistyczne” (bowiem wskutek
drobnych opdznien pasazerowie utraca kolejne odcinki podrdzy) — taka linia lotnicza bedzie musiala ponie$¢ za to
surowg odpowiedzialno$¢ (w postaci odszkodowan z rozporzadzenia nr 261/2004). Jest to jednakze kwestia kalkulacji




biznesowej, ktérej dokonaé¢ musi kazdy poszczeg6lny przedsiebiorca tj. wywazyé poziom ryzyka i przynoszone przez
to ryzyko biezace korzySci.

Wskaza¢ nalezy, ze na gruncie niniejszej sprawy pozwana zdecydowala sie zawiera¢ umowy deweloperskie, nie
majac nawet wszczetego postepowania podzialowego, ktére byto wszak dopiero pierwszym krokiem na drodze do
wyodrebnienia nieruchomosci, udzial w ktorej (jako w nieruchomoséci wspdlnej) zobowiazala sie przeniesé na powoda.
Postapila tak, mimo ze prowadzila inwestycje na nieswojej nieruchomosci, co do ktérej dysponowala jedynie prawem
uzytkowania wieczystego. Zdecydowala sie na to jednak zapewne celem szybszego zdobycia finansowania w postaci
kolejnych transz wplacanych przez nabywcow zawierajacych umowy deweloperskie, a takze celem przystapienia
do kolejnych inwestycji, zawieraé umowy z nabywcami od razu, dodatkowo zastrzegajac na rzecz nabywcéw
konkurencyjne na rynku terminy. Gdyby zastrzegla odleglejsze terminy, musialaby obnizy¢ cene, bowiem jak wynika
z niekwestionowanej w ekonomii zasady ,preferencji czasowej”, za towar dostepny pdzniej nabywcy sa w stanie
zaplaci¢ mniej niz za towar dostepny ,na juz”’. Pozwana podjela zatem okres§lone ryzyko. Zalozyla, ze ,uda sie”
jej do 31 lipca 2019 r. doprowadzi¢ do powstania nieruchomosci, do ktorej przeniesienia sie zobowigzala. Dzieki
temu osiagnela od nabywcéw ich Swiadczenia (tj. cene) szybciej (niz gdyby przystapila do zawierania uméw po
uregulowaniu stanu prawnego), a ponadto w wyzszej kwocie (niz gdyby zastrzegla pdzniejsze terminy). Co nie bez
znaczenia, pozwana jeszcze w marcu 2019 roku zawierala umowy dotyczace tej samej nieistniejacej jeszcze dziatki
(...), zastrzegajac termin do 31 lipca 2019 r. W tej sytuacji zdejmowanie z pozwanej odpowiedzialnoéci za zwloke
jest zupelnie nieusprawiedliwione. Zmierza bowiem do przerzucenia na nabywcow (chronionych w systemie prawa
podobnie jak konsumenci) ryzyka budowy przez pozwang na gruncie panstwowym, ponadto zmierza do zapewnienia
pozwanej zysku z tytulu zaplaconych przez nabywcow cen uwzgledniajacych relatywnie krétki termin zawarcia
umow, z czego pozwana sie nie wywigzala, bez ponoszenia za to odpowiedzialnoéci (innymi stowy — sytuacja, gdyby
uwzgledni¢ stanowisko pozwanej, bylaby taka, ze zysk z tytulu wyzszych cen, w zwigzku z krotkim oferowanym
terminem, gdyby sie jej ,udalo” wywiazaé¢ z umowy, bylby jej nalezny, z kolei odpowiedzialno$¢ za niewywiazanie sie
z umowy, juz by jej nie obcigzala), a nadto — pozostawia nabywcoéw bez zadnej rekompensaty doznanych przez nich
niedogodno$ci wyrazajacych sie w oczekiwaniu prawie rok po terminie na nabycie wlasnoSci lokali, za ktore zaplacili.

Na sam koniec nalezy odnie$¢ sie do pobocznych watkow, ktore w ocenie sadu nie wymagaja rozbudowanego
komentarza.

Pozwana w zaden przekonujacy sposob nie uzasadnila swojego twierdzenia, jakoby do zawarcia umowy przenoszacej
wlasno$é nie doszlo na skutek braku zgody wszystkich nabywcow lokali. Po pierwsze, do zawarcia takiej umowy
nie moglo doj$¢ (niezaleznie, czy ,na prawie uzytkowania wieczystego”, czy ,na prawie wlasno$ci”, cokolwiek to
by mialo znaczy¢), skoro nie istniala w ogoble nieruchomo$¢ stanowiaca dzialke (...) (dzialka ta wchodzila na dzien
31 lipca 2019 r. w sklad innej, ponad 6-hektarowej nieruchomosci). Po drugie, twierdzenie o wymogu ,zgody
wszystkich nabywcow” jest kompletnie przez strone pozwang nieuzasadnione, i to mimo kwestionujgcego te koncepcje
stanowiska strony powodowej. Pozwana powtarza tylko te same kilka zdan, ktére jednak nie stanowia poprawnej z
punktu widzenia prawnego argumentacji. Zaréwno bowiem wlasciciel, jak i uzytkownik wieczysty, ktorzy dysponuja
prawem podzielnym (nie myli¢ z podzielnoScig rzeczy) — maja prawo do wykonania swojego ius disponendi w ten
m.in. sposdb, ze zbeda na nabywce udzial w tym prawie. Nie potrzebuja do tego niczyjej zgody. Zatem pozwana jako
uzytkownik wieczysty moglaby zby¢ komu tylko by zechciala — udzial w tym prawie. Z kolei jako wlasciciel — tak samo
bez czyjejkolwiek zgody — udzial w nieruchomosci. Zarazem, jesli prawo uzytkowania wieczystego przeksztalciloby sie
ex lege we wlasno$¢, to tym samym pozwana nie bylaby juz uzytkownikiem wieczystym i — niezaleznie od stanowiska
jednego, czy wszystkich nabywcéw — moglaby zby¢ udzial w nieruchomosci (ktory by jej przyshugiwal) a nie moglaby
zby¢ udzialu w uzytkowaniu wieczystym (ktory by juz jej nie przystugiwal). Pozwana tymczasem prezentuje osobliwg
koncepcje, wedle ktorej od stanowiska nabywcow (tj. wierzycieli wlasciciela lub uzytkownika wieczystego), a nie stanu
prawnego (tj. czy pozwana dysponuje uzytkowaniem wieczystym, czy wlasno$cia), mialoby zalezeé, czy przedmiotem
zbycia bedzie wlasno$é czy uzytkowanie wieczyste. Przy czym nalezy w tym miejscu zaakcentowaé, ze — jak wyzej
wskazano — od 15 lipca 2019 r. mozliwy byl obrdt nieruchomog$ciami, niezaleznie czy podlegaly przeksztalceniu z
mocy prawa, czy nie, niezaleznie od dysponowania zaswiadczeniem (art. 4 ust. 5a-7 ustawy przeksztalceniowej). Po



trzecie, pozwana nie wykazala, jakoby wezwala powoda do zawarcia umowy (w sposob wskazany w § 4 ust. 2 umowy
deweloperskiej tj. wskazujac termin zawarcia umowy) — niezaleznie od tego, jak mialaby ona by¢ uksztaltowana. Co
wiecej, na uwzglednienie zashuguje stanowisko strony powodowej, ze e-mail pozwanej z 15 lipca 2019 r., nie tylko nie
stanowil wezwania w rozumieniu § 4 ust. 2 umowy deweloperskiej, ale nade wszystko nie mial w ogéle na celu zawarcia
umowy, to bylo bowiem w ogole niemozliwe (skoro nie istniala wydzielona nieruchomo$¢ wspélna), a pozwana
zainteresowanemu nabywcy nie przestala nawet projektu ewentualnie mozliwej do zawarcia umowy. Po czwarte,
pozwana jako deweloper ma obowiazek zabezpieczy¢ interes nabywcow lokali przed ewentualna (niewykazana w
niniejszej sprawie) obstrukcja innych nabywcéw.

Odnoszac sie z kolei do ,dlugotrwalo$ci procedury przeksztalceniowej” — o ile zgodzié¢ sie nalezy z pozwana,
ze jej szybsze zakonczenie umozliwiloby jej unikniecie wymogu uzyskania zgody Skarbu Panstwa na podzial
nieruchomoéci, o tyle w procedowaniu organ6w administracji w zakresie postepowan przeksztalceniowych nie byto nic
nadzwyczajnego. Przeciwnie, sekwencja dat skladanych wnioskéw i wydawanych postanowien/zaswiadczen wskazuje
na sprawne dzialanie organéw wladzy publicznej. Nie jest tez niczym zaskakujacym (jak wskazano w czeSci dotyczacej
ustalen faktycznych) przyjecie funkcjonalnej definicji nieruchomoéci na gruncie ,ustawy przeksztalceniowej”. Nie
bylo tez zaskakujace, ze na gruncie pierwotnie obowigzujacych przepiséw nie doszlo do wydania za§wiadczenia, skoro
nieruchomo$¢ byla zabudowana niemieszkalnymi budynkami. Nade wszystko jednak, pozwana nie kwestionowala
zadnego z odmownych postanowien. Wykluczone jest czynienie tego w toku procesu cywilnego. Nawet bowiem gdyby
(z czym sad stanowczo sie nie zgadza) rozstrzygniecia organu administracji byly nieprawidlowe, pozostawienie ich bez
wniesienia przystugujacego §rodka prawnego stanowitoby wyraz niedolozenia przez pozwang nalezytej staranno$ci.

V. Koszty procesu

O kosztach sad orzekl na podstawie odpowiedzialno$ci za wynik procesu stosownie do art. 98 § 1i 3 k.c. Pozwana jako
przegrywajaca obowigzana jest zwr6ci¢ poniesione przez powoda koszty, na ktore zlozyly sie: oplata od pozwu (750
z}), oplata skarbowa od zlozonego dokumentu pelnomocnictwa (17 zl) i wynagrodzenie adwokata stosownie do § 2 pkt
5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (3600 zl). Sad uznal, ze brak
jest podstaw do podwyzszenia tego wynagrodzenia, szczegblnie majac na uwadze prowadzenie przez pelnomocnika
szeregu w istocie identycznych postepowan przed tutejszym sadem.

Z. gdzenia:
- odnotowa¢ uzasadnienie;

- odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanej adw. Ladzie przez umieszczenie w portalu
informacyjnym.

W., 7 stycznia 2021 roku asesor sagdowy M. J.



