Sygn. akt: I ACa 495/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 listopada 2013 .

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Barbara Lewandowska

Sedziowie: SA Marek Machnij (spr.)

SO (del.) Ewa Tomaszewska

Protokolant: stazysta Jan Kotula

po rozpoznaniu w dniu 6 listopada 2013 r. w Gdanhsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w G.
o uchylenie uchwaly

oraz sprawy z powodztwa A. T.i K. T.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w G.
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 21 marca 2013 r. sygn. akt I C 951/12

1) oddala apelacje,

2) zasgdza od pozwanej na rzecz powddki (...) spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. kwote 135 (sto trzydziesci
pied) zl tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlasciwe podpisy.
Sygn. akt: I ACa 495/13

UZASADNIENIE

Powodka (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia w W. wniosla o uchylenie uchwaly nr (...) z dnia 22 maja 2012
r., podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow przez pozwana Wspoélnote Mieszkaniowg nieruchomosci przy
ul. (...) w G., ktora dotyczyla sposobu korzystania z miejsc parkingowych o numerach (...) i (...), znajdujacych sie na



nieruchomoé$ci wspdlnej, przez ustalenie, ze miejsca te beda ogélnodostepne dla czlonkéw pozwanej wspoélnoty i ich
gosci.

Powddka — jako wlasciciel niewydzielonych lokali i wspétwlasciciel nieruchomos$ci wspolnej — twierdzila, ze uchwata
ta jest niezgodna z prawem, a ponadto narusza umowe i istotne interesy powo6dki oraz prowadzi do pokrzywdzenia
przyszlych nabywcéw lokali, poniewaz sporne miejsca parkingowe, tak samo jak pozostale miejsca, zgodnie z wola
stron, wyrazang w umowach ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali i ich zbycia, byly przeznaczone do wylacznego
korzystania przez powddke w celu ich pdzniejszego przekazania przez nia do objecia w wylaczne korzystanie przez
przyszlych nabywcow lokali, ktore mialy by¢ wyodrebnione w budynku mieszkalnym polozonym przy ul. (...) w G..

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa, kwestionujac twierdzenie powodki, ze przystuguje jej wyltaczne prawo
dostepu i korzystania ze spornych miejsc parkingowych oraz okreslania ich przeznaczenia, w tym przenoszenia na
wybranych wlascicieli lokali prawa wylacznego korzystania z miejsc parkingowych, poniewaz jej zdaniem powodka
nie zostala umocowana przez nabywcdédw odrebnych lokali mieszkalnych do takiego dysponowania tymi miejscami, a
zwlaszcza byloby to sprzeczne z postanowieniami zawartych miedzy powddka a nabywcami umow przedwstepnych,
ktbre nie obejmowaly dysponowania przez powodke spornymi miejscami parkingowymi.

Ponadto z odrebnym pozwem o uchylenie powyzszej uchwaly wystapili powodowie A. T. i K. T., ktorzy twierdzili,
ze zaskarzona uchwata razaco narusza prawo, umowe o korzystanie z nieruchomoéci wspoélnej oraz ich uzasadniony
interes majatkowy. Powodowie ci na mocy umowy zawartej z (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia w W. w
dniu 18 maja 2012 r. nabyli bowiem prawo do wylacznego korzystania z dwoch miejsc postojowych o numerach (...)
a sporna uchwala zmierza to pozbawienia ich tego uprawnienia.

Pozwana wniosla o oddalenie réwniez ich powddztwa jako bezpodstawnego, poniewaz w/w spolka nie bylta
uprawniona do zbycia na ich rzecz prawo do wylacznego korzystania z dwoch miejsc postojowych o numerach (...).

Powyzsza sprawa zostala polgczona do wspoélnego rozpoznania ze sprawa z powbddztwa (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialno$cia w W..

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 21 marca 2013 r. uchylil zaskarzong uchwale pozwanej wspolnoty oraz
zasadzil od pozwanej tytulem zwrotu kosztéw procesu na rzecz powodowej spotki kwote 470 zl, a na rzecz powodow
A.T.iK.T. solidarnie kwote 200 zl.

Z dokonanych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych wynika, ze wlasciciele lokali, tworzacy Wspdlnote
Mieszkaniowa nieruchomosci przy (...) w G., podjeli uchwale nr (...) z dnia 22 maja 2012 r. ,w sprawie ustalenia
sposobu korzystania z miejsc parkingowych”, w ktdrej postanowili, ze miejsca parkingowe o numerach (...) i
(...), stanowiace ,,wspodlwlasnos¢ laczng” wszystkich czlonkow Wspdlnoty, uzytkowane beda jako ogélnodostepne
dla czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej (...) oraz ich go$ci. Uchwala zostala podjeta w drodze indywidualnego
zbierania gloséw przez zarzad. Na uchwale zaznaczono, ze opowiedzieli sie za nia wlasciciele lokali, ktérych udzialty
w nieruchomo$ci wspolnej wynosza lacznie (...). W przypadku lokali wchodzacych w sklad majatku wspolnego
malzonkéw (...)glos oddawatl jeden z malzonkow.

Powdbdka R. Jabloniowa zostala zawiadomiona o podjeciu uchwaly e-mailem z dnia 28 czerwca 2012 r. Natomiast
powodowie A. T. i K. T. zostali zawiadomieni o podjeciu uchwaly pismem z dnia 12 lipca 2012 .

Dla przedmiotowej nieruchomog$ci wspolnej, stanowiacej dziatke nr (...) o powierzchni 0,6842 ha, prowadzona jest
ksiega wieczysta KW nr (...), zalozona w dniu 29 czerwca 2011 r. Wylacznym wlascicielem nieruchomosci byla
powodowa spolka, prowadzaca dzialalno$é deweloperska, w ramach ktérej wybudowala na tej nieruchomosci budynek
mieszkalny w celu ustanowienia w nim odrebnej wlasnoéci lokali i ich sprzedazy.

Jeszcze przed wydzieleniem dziatki nr (...) i zalozeniem dla niej osobnej ksiegi wieczystej powddka zawierala z
przyszlymi nabywcami lokali umowy przedwstepne ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu i sprzedazy lokalu. W



pierwszych z takich uméw powodka o$wiadczala, ze ze stanowiacej jej wlasno§é nieruchomosci planuje wydzielié
nieruchomo$¢ oznaczong na zalaczonym do umowy szkicu (stanowigcym zalacznik nr 3 do uméw przedwstepnych),
na ktorej zostang wybudowane budynki mieszkalne; z dzialki nr (...) miala zosta¢ wydzielona dzialka nr (...) o
powierzchni 0,6130 ha i dzialka nr (...) o powierzchni 0,0720 ha; w umowach tych zaznaczono, ze planowany podzial
nie jest ostateczny i moze ulec zmianie. W umowach przewidywano, ze nabywcy lokali uzyskaja prawo do wylacznego
korzystania ze stanowisk postojowych nadziemnych usytuowanych na terenie nieruchomosci wspdlnej, szczegdtowo
opisanych w umowach ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i ich sprzedazy. W umowach przedwstepnych nie
zawarto postanowien wskazujacych na zamiar pozostawienia czesci miejsc postojowych do wspdlnego korzystania
przez whadcicieli wszystkich lokali. Do umoéw przedwstepnych zalaczano zalacznik nr 6 zatytulowany ,Schemat
numeracji miejsc postojowych”, na ktérym ukazane byly miejsca objete uchwala nr (...) jako lezace poza granicami
planowanej dzialki geodezyjne;j.

Pierwsza umowa sprzedazy wyodrebnionego lokalu zostala zawarta w formie aktu notarialnego w dniu 31 maja 2011
r. W umowie tej wskazano, ze w ramach udzialu w nieruchomosci wspoélnej nabywca bedzie korzystaé z wylaczeniem
pozostalych wspoétwlascicieli z dwbch stanowisk postojowych nadziemnych, przylegajacego do lokalu tarasu i ogrodka.
Powddka, jako sprzedajacy, o$wiadczyla w tej umowie, ze lokal wraz z udzialem w nieruchomos$ci wspolnej jest
wolny od dlugbéw, obcigzen i zobowigzan na rzecz osoéb trzecich oraz ograniczen w rozporzadzaniu z wyjatkiem m.
in. prawa korzystania ze stanowisk postojowych nadziemnych usytuowanych na terenie nieruchomosci wspdlnej
ustanowionych na rzecz kazdego z wlascicieli poszczegélnych lokali.

W § 8 w/w umowy zbywca i nabywca ustalili sposob korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej w ten sposob, ze w
ramach nabytego przez siebie udzialu kazdoczesny wlasciciel lokalu nieodplatnie korzysta¢ bedzie z wylaczeniem
wlascicieli pozostalych lokali z przyleglego do lokalu tarasu, ogréodka oraz ,nabytych” dwoch nadziemnych stanowisk
postojowych. Ponadto w § 9 ust. 1 umowy nabywca wyrazil zgode na dalsze ustanawianie przez powddke odrebne;j
wlasno$ci lokali znajdujacych sie w budynku oraz ich zbywanie wraz z udzialami w nieruchomos$ci wspolnej i
ustalanie z nabywcami sposobu korzystania z nieruchomosci wspoélnej oraz wyrazil zgode m. in. na to, ze tarasy,
balkony, ogrédki przeznaczone beda do wylacznego korzystania i utrzymania przez nabywcéw danych lokali, a czeSci
nieruchomosci wspolnej, obejmujace powierzchnie na gruncie rodzimym stanowiace nadziemne miejsca postojowe,
przeznaczone beda do wylacznego korzystania i utrzymania przez nabywcéw poszczegdlnych lokali. W umowie
postanowiono, ze ustalony podzial korzystania z nieruchomosci ujawniony zostanie w ksiedze wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci wspolne;j.

W umowach zawieranych przez powodke z kolejnymi nabywcami lokali znajdowaly sie co do istoty takie same
postanowienia.

W dniu 18 maja 2012 r. powodowie A. T. i K. T. nabyli do majatku wspdlnego od powodowej spolki lokal nr (...),
polozony przy ul. (...) w G., wraz ze zwiazanym z nim udzialem w nieruchomosci wspdélnej, w ramach ktorego beda
oni korzysta¢ z wylaczeniem pozostalych wlascicieli z przylegajacego do lokalu balkonu, nadziemnego stanowiska
postojowego nr(...) i nadziemnego stanowiska postojowego nr (...). Przyslugujace im prawo korzystania z w/w
stanowisk postojowych nr (...) zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej, prowadzonej dla nabytego przez nich lokalu.

Sad Okregowy wskazal, ze stan faktyczny w czeéci istotnej dla rozstrzygniecia byt bezsporny i wynikal z dowodow
z dokumentéw oraz zgodnych w tej czeSci oS§wiadczen stron. Sad ten oddalil wnioski pozwanej o dopuszczenie
dowodu z zeznan $wiadkéw, poniewaz okolicznos$ci, ktére mialy byé wykazane tymi dowodami, nie mialy znaczenia
dla rozstrzygniecia.

Sad Okregowy uznal powodztwo za uzasadnione. Sad ten nie podzielil jednak stanowiska powoda, ze zaskarzona
uchwala nie zostala skutecznie z uwagi na to, ze nie opowiedzieli sie za wszyscy wspotwlasciciele lokali, wchodzacych
w sktad majatku wspolnego malzonkéw. Sad przyznal racje pozwanej, ze w przypadku, gdy lokal wchodzi w sktad
majatku wspolnego malzonkoéw, wystarczajace jest glosowanie przez jednego z malzonkéw, przynajmniej tak dlugo,
jak drugi z malzonkoéw nie zglosi sprzeciwu. Glosowanie nad uchwalami we wspo6lnocie mieszkaniowej stanowi



bowiem czynnosé¢é zwyklego zarzadu majatkiem wspolnym malzonkoéw. W tej sytuacji za podjeciem zaskarzonej
uchwaly opowiedziala sie wiekszo$¢é wlascicieli odrebnych lokali.

Sad Okregowy uznal, ze wbrew powodowej spolce sposéb korzystania z nieruchomosci wspélnej moze by¢ ustalony
nie tylko w umowie zawartej przez wszystkich wspotwlaécicieli, ale takze w uchwale podjetej przez wlascicieli lokali
dzialajacych w ramach wspdlnoty mieszkaniowej. Za niezrozumialy i bezpodstawny zostal uznany ponadto zarzut
powodowej spolki, ze o wadliwos$ci zaskarzonej uchwaly przesadzal brak pelnomocnictwa dla zarzadu do zawarcia
umowy. Zaskarzona uchwala nie wymagata bowiem do jej wykonania zawarcia zadnej umowy.

Miejsca parkingowe objete uchwala — pomijajgc miejsca nabyte przez powodéw T., o czym pozwana wowczas nie
wiedziala — w chwili podejmowania tej uchwaly nie byly przeznaczone do wylacznego korzystania przez wlascicieli
poszczegblnych lokali. Uchwala ta nie zmieniala wiec istniejacego stanu rzeczy, skoro objeta nig cze$¢ nieruchomosci
nie zostala jeszcze przeznaczona do wylacznego korzystania przez wlasciciela konkretnego lokalu. W rzeczywistosci
zostala ona podjeta w celu dalej idgcym, niz wynikaloby to wprost z jej brzmienia, albowiem chodzilo w niej o
uniemozliwienie powodowej spolce dalszego swobodnego decydowania o sposobie korzystania z nieprzydzielonych
miejsc parkingowych. Pozwana zakwestionowana w tej uchwale istnienie takiego uprawnienia po stronie powodki.

Z § 3 ust. 31 § 9 ust. 1 pierwszej z umoéw, zawartych przez powodke z nabywea wyodrebnionego lokalu, wynika, ze
nabywcy lokali zgadzali sie na to, ze wlascicielom innych lokali bedzie przystugiwalo prawo do wylacznego korzystania
z miejsc parkingowych innych niz miejsce, ktore zostalo im przyznane, a jednoczeénie zgadzali sie oni na to, ze
powodowa spoélka bedzie ustalala sposob korzystania z tych miejsc. Postanowienia umoéw nie daja powodce prawa
do wylacznego korzystania z miejsc parkingowych, do ktoérych prawo korzystania nie zostalo przyznane nabywcom
lokali, daja natomiast prawo do wylacznego korzystania z tych miejsc przez przyszlych nabywcow lokali. Nabywcy
lokali zgadzali sie zatem na okreSlenie przez powddke sposobu korzystania z nieprzydzielonych miejsc parkingowych,
natomiast prawo do wylacznego korzystania z tych miejsc powstawalo dopiero w chwili wyodrebnienia i zbycia lokalu
oraz ustanowienia dla jego nabywcy prawa do wylacznego korzystania z danego miejsca parkingowego.

W okresie poprzedzajacym ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokalu i ustalenie sposobu korzystania z danego miejsca
parkingowego w umowie z nabywcg lokalu, pow6dka nie miala prawa do wylacznego korzystania z nieprzydzielonych
miejsc parkingowych. Prawo to przystugiwalo nabywcy lokalu po jego wyodrebnieniu i ustaleniu, ze temu nabywcy
przystuguje prawo do wylacznego korzystania z danego miejsca parkingowego. Do czasu zbycia danego miejsca
parkingowego na rzecz nabywcy lokalu, miejsce to, jako nieprzydzielone do wylacznego korzystania zadnemu
wlascicielowi lokalu, stosownie do art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t. jedn. Dz. U. z
2000 1., Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej ,u.w.l.”) moglo byé wykorzystywane przez wszystkich wlascicieli lokali.

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska pozwanej, ze w zawieranych umowach przedwstepnych ich strony ustalily,
iz beda istnialy miejsca nieprzydzielone do korzystania wlascicielom konkretnych lokali. Poprzez zawarcie umow
przedwstepnych nie mogto dojé¢ do takiego ustalenia. W umowie przedwstepnej strony zobowigzuja sie bowiem do
zawarcia umowy przyrzeczonej, a przyszlty kupujacy nie staje sie wlascicielem nieruchomosci, przez co wykluczone
jest, aby juz na tym etapie mogl zawrze¢ umowe o ustalenie sposobu korzystania z rzeczy wspolne;j.

Sad Okregowy uznal ponadto, ze wbrew pozwanej takze zalaczone do umoéw przedwstepnych mapki nie daja podstaw
do twierdzenia, iz sporna czeS$¢ nieruchomoéci mialaby by¢ przeznaczona na wydzielenie miejsc parkingowych dla
wszystkich wlascicieli nieruchomosci. Analiza mapki miejsc parkingowych oraz mapy stanowiacej zalacznik nr 3
do umoéw przedwstepnych wskazuje w sposéb niebudzacy watpliwosci, Ze sporny obszar w ogole nie mial stanowic
czesci nieruchomoéci wspolnej, poniewaz w czasie zawierania uméw przedwstepnych mial leze¢ poza projektowanymi
granicami nieruchomos$ci wspdlnej zaznaczonymi na mapie stanowigcej zalacznik nr 6 gruba linig koloru zottego.

Nie zasluguje na aprobate takze koncepcja pozwanej, sprowadzajaca sie do uzupelniania postanowiefi umowy
przyrzeczonej za pomoca postanowien umowy przedwstepnej. Prawa i obowigzki stron wynikajg bowiem z umowy
przyrzeczonej, a nie umowy przedwstepnej, tym bardziej ze wskutek ustalenia innych granic dziatki przedmiot umowy
przyrzeczonej istotnie rézni sie od przewidzianego w umowie przedwstepnej. W konsekwencji nie miato znaczenia



dla rozstrzygniecia sprawy przeprowadzenie dowodéw z zeznah $§wiadkéw na okolicznoé¢ ich przekonania co do
pozostawienia miejsc parkingowych do wspolnego korzystania z uwagi na tre$¢ zawartych umoéow przedwstepnych
i skladane przy tej okazji zapewnienia przez przedstawiciela dewelopera. Zeznania §wiadkéw stanowilyby bowiem
dowod przeciwko osnowie dokumentow, zatem ich przeprowadzeniu sprzeciwia sie art. 247 k.p.c.

Sad Okregowy stwierdzil, ze zaskarzona uchwala byla bezprzedmiotowa w zakresie, w jakim wynikalo z niej
uprawnienie wspoiwlascicieli do korzystania z nieprzydzielonych miejsc parkingowych, poniewaz prawo to
przysthuguje im z mocy ustawy i nie jest sprzeczne z zawartymi z powodowa spotka umowami. Gdyby za$ uchwata
miala potwierdzaé jedynie ustalenia wynikajace z tych uméw, to powinna ona zawierac¢ zastrzezenie, ze miejsca sg
przeznaczone do wspdblnego korzystania do czasu przydzielenia ich przyszlym nabywcom lokali. Z powodu braku
takiego zastrzezenia w treSci uchwaly wynika z niej pozbawienie powodowej sp6tki prawa do przydzielania miejsc
parkingowych przyszlym nabywcom lokali, do czego miala ona prawo zgodnie z umowami zawartymi z nabywcami
lokali. Uchwala uniemozliwia wiec powddce oferowanie nabywcom lokali sprzedazy mieszkan wraz z prawem do
wylacznego korzystania z miejsc parkingowych, na co wezeéniej wyrazali zgode nabywcy innych lokali. W tym zakresie
jest zatem ona niezgodna z zawartymi umowami i narusza interes powodowej sp6lki, co przemawia za jej uchyleniem.

W nawiazaniu do argumentacji pozwanej, powolujacej sie na wskazane blizej orzecznictwo Sadu Najwyzszego,
Sad Okregowy wskazal, ze co prawda sposoéb korzystania z nieruchomos$ci wspo6lnej moze by¢ w kazdym czasie
zmieniony uchwala wspotwlascicieli, ale moze to nastapic tylko na skutek wystgpienia istotnej zmiany okolicznoSci.
Jednak pozwana nie wskazala na wystapienie takiej zmiany. Gdyby nawet zalozy¢, ze taka zmiana miala miejsce, to
tylko kompleksowe uregulowanie tej kwestii dla calej nieruchomosci pozwoliloby na réwne traktowanie wszystkich
wlascicieli lokalu i byloby zgodne z zasadami stusznosci.

W odniesieniu do powodéw A. i K. matzonkow T. Sad Okregowy wzigl pod uwage, ze zaskarzona uchwala pozbawila
ich prawa do wylacznego korzystania z miejsc parkingowych, ktore nabyli krotko przed jej podjeciem. Wobec tego
godzi ona w podlegajace ochronie prawnej interesy tych powodéw, poniewaz jej moca zostali oni wyzuci z nabytego
przez siebie prawa o konkretnej warto$ci majatkowej i uzytkowej. Na przykladzie ich sytuacji prawnej widoczna
jest niedopuszczalno$¢ dokonania zmiany sposobu korzystania jedynie z czeSci miejsc parkingowych. Uchwala ta
doprowadzila bowiem do nieréwnego traktowania wlascicieli czeéci lokali. Powinna wiec zosta¢ uchylona na mocy
art. 25 u.w.l. takze z powodu naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng oraz interesow
powodow.

W apelacji od tego wyroku pozwana zarzucita:
1) naruszenie przepiséw postepowania, w szczegolnoSci:

a) art. 227 k.p.c. przez oddalenie zgloszonych przez nig wnioskéw dowodowych o przestuchanie §wiadkéw, pomimo
ze prowadzily one do wskazania faktéw istotnych dla rozstrzygniecia sprawy,

b) art. 231 k.p.c. przez jego nieprawidlowe zastosowanie prowadzace do ustalenia faktéw w oparciu o domniemanie,
ktore nie zostalo poparte innymi ustalonymi faktami lub dowodami,

c¢) art. 233 § 1 k.p.c. przez wybiodrcza, a nie wszechstronna ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego z
naruszeniem zasad do$wiadczenia zyciowego i regul logicznego wnioskowania,

2) naruszenie prawa materialnego:

a) art. 65 k.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie i ttumaczenie os§wiadczenia woli nabywcéw poszczegélnych lokali
mieszkalnych z pominieciem okolicznoS$ci, zasad wspolzycia spolecznego i zwyczajow, w ktérych zlozone zostalo
o$wiadczenie o udzieleniu powodowej spolce prawa do ustanawiania na miejscach postojowych prawa do wylacznego
korzystania z tych miejsc przez nabywcow lokali,



b) art. 104 k.c. przez jego nieprawidlowe niezastosowanie wskutek braku uznania, ze powodowa spotka dzialala
z przekroczeniem granic umocowania udzielonego jej przez nabywcow lokali, ustanawiajac na rzecz kolejnych
wlaécicieli prawo do wylgcznego korzystania z miejsc parkingowych w zakresie miejsc (...) i (...), a zatem dokonujac
niewaznych czynno$ci,

c) art. 25 ust. 1 u.w.l. przez przyjecie, ze zaskarzona uchwala narusza interes strony powodowej,

3) bledu w ustaleniach faktycznych, wynikajacego z dokonanych naruszen prawa oraz nieprawidtowego i sprzecznego
ze stanem faktycznym uznania, ze sporne miejsca parkingowe zostaly objete upowaznieniem wszystkich nabywcow
lokali polozonych na przedmiotowej nieruchomosci do ustanawiania na tych miejscach przez powodowa spotke prawa
do wylacznego korzystania z nich przez nabywcoéw poszczegoélnych lokali.

Na tych podstawach pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji, a powodowa spoltka dodatkowo domagala sie zasgdzenia na jej rzecz od
pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny — po samodzielnym zapoznaniu sie i rozwazeniu calo$ci zebranego w sprawie materialu dowodowego
stosownie do tresci art. 382 k.p.c. — doszed}l do wniosku, Ze moze aprobowa¢ ustalenia faktyczne dokonane przez
Sad pierwszej instancji i przyjac je za wlasne przy dokonywaniu oceny zasadno$ci apelacji. Decydujace znaczenie
w sprawie miala bezzasadno$¢ zarzutéw dotyczacych naruszenia prawa materialnego, co powodowalo jednoczeénie
bezpodstawno$é¢ zarzutéw dotyczacych uchybien procesowych i wadliwoéci ustalen faktycznych przyjetych za
podstawe zaskarzonego wyroku.

Sad Okregowy trafnie uznal, ze dla oceny treéci uprawnien wlascicieli wyodrebnionych lokali mieszkalnych oraz
powodowej spblki, jako wlaSciciela pozostalych lokali, ktore nie zostaly jeszcze przez nig zbyte, podstawowe znaczenie
majg postanowienia umoéw, na mocy ktérych poszczegélne lokale byly przez te powddke wyodrebniane i zbywane.
Chodzi zatem o umowy przyrzeczone (ostateczne), a nie o umowy przedwstepne. Gdyby jednak nawet zalozy¢ zgodnie
z twierdzeniami pozwanej, ze w umowach przedwstepnych byly jakie§ postanowienia odbiegajace od tresci uméw
ostatecznych, to nie moglyby mie¢ one obecnie istotnego znaczenia, poniewaz sprzeczno$¢ umoéw przyrzeczonych
z umowami przedwstepnymi oznaczalaby, ze strony zawieranych umoéw ostatecznie zgodzily sie na taka regulacje
stosunku prawnego miedzy nimi, jaka zostala przyjeta w umowach przyrzeczonych, pomimo ze odbiegala ona
ewentualnie od tre$ci uméw przedwstepnych. Sad pierwszej instancji stusznie odrzucil wiec mozliwo$¢ weryfikacji
tre$ci umow przyrzeczonych za pomoca analizy tre$ci umoéw przedwstepnych. Doda¢ ponadto nalezy, ze w tej sprawie
nie chodzilo o ewentualng odpowiedzialno$¢ pozwanej za nienalezyte wywigzanie sie z umoéow przedwstepnych,
polegajace na niezgodno$ci umoéw przyrzeczonych z postanowieniami umoéw przedwstepnych.

Wobec tego chybiony byl zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. przez oddalenie wnioskow dowodowych pozwanej o
przestuchanie zgloszonych przez nig $§wiadkow. Dla rozstrzygniecia sprawy nie mialo zadnego znaczenia ustalenie,
jakie byly rozmowy Swiadkoéw z przedstawicielami powodowej spdlki przed zawarciem uméw przedwstepnych i jakie
byly wtedy zapewnienia tych przedstawicieli, a takze jakie bylo przekonanie przyszltych nabywcéw co do sposobu
przydzialu spornych miejsc parkingowych. Jak bowiem wyzej wskazano, decydujaca byla wola stron wyrazona w
tym przedmiocie w treSci uméw przyrzeczonych. Nawet jesli strony tych umoéw rozwazaly wezedniej, zwlaszcza przy
zawieraniu umow przedwstepnych, inne mozliwoSci, to wziac trzeba pod uwage, jaka byta ich wola w chwili zawierania
umoéw przyrzeczonych, ktore ostatecznie i stanowczo okre$laly ich prawa i obowiazki.



Dodaé¢ do tego nalezy i podkredli¢, ze pozwana nie zakwestionowala w apelacji ustalen Sadu pierwszej instancji,
wedhug ktérych czesé nieruchomosci wspdlnej, na ktorej znajduja sie miejsca parkingowe objete zaskarzong uchwala,
w chwili zawierania uméw przedwstepnych w ogoéle nie wchodzily w sklad dzialki oznaczonej obecnie nr (...) ktorej
powierzchnia i granice nie byly jeszcze wtedy ostatecznie ustalone. Prawidlowos¢ takiego ustalenia potwierdza
nie tylko dokonana przez Sad Okregowy analiza mapek dolaczonych do uméw przedwstepnych, ale rowniez tresc
zarOwno umow przyrzeczonych, jak i umow przedwstepnych. W pierwszej z zawartych przez powodowa spétke umowy
przyrzeczonej (w dniu 31 maja 2011 r. z W. S.) wynika jednoznacznie, ze dzialki nr (...), powstaly na mocy decyzji
Prezydenta Miasta G. wydanej w dniu 4 pazdziernika 2010 r. (por. pierwszy ustep na k. 160). Bylo to wiec juz po
zawarciu umoéw przedwstepnych dolaczonych do akt sprawy, ktore sa datowane na 24 sierpnia 2010 r. (k. 242 i k.
285) i 20 maja 2010 r. (k. 2511 k. 286). Ponadto w w/w umowach przedwstepnych wyraznie wskazano, ze dzialki (...)
sa dopiero projektowane i maja mie¢ obszar odpowiednio okolo 0,6130 ha i 0,0720 ha (k. 243) lub Ze wielkos¢ dziatki
stanowiacej nieruchomos$¢ wspo6lng okreélona zostanie zatwierdzonym planem podzialu nieruchomosci (zob. zdanie
ostatnie na k. 251v). Tymczasem z powolanej wyzej umowy z dnia 31 maja 2011 r. wynika, ze dzialka nr (...) ostatecznie
miala powierzchnie 0,0104 ha, a dziatka nr (...) ha (k. 158). LEacznie ich powierzchnia wyniosta wiec ostatecznie 0,6946
ha, podczas gdy wedlug pierwszej z w/w umoéw przedwstepnych miala wynosi¢ 0,6850 ha (w drugiej ze ztozonych
przez pozwana umoéw przedwstepnych w ogdle nie podano przewidywanej wielkoéci wyodrebnionej w przysztoéci
nieruchomo$ci wspoélnej).

Pozwala to uzna¢, ze przeprowadzenie dowoddéw z zeznan zawnioskowanych przez pozwana $wiadkéow bylo nie
tylko zbedne dla wyjasnienia istotnych dla rozstrzygniecia okoliczno$ci faktycznych, ale ponadto zmierzaloby w
istocie jedynie do przedluzenia postepowania w sprawie, skoro nie budzi watpliwo$ci Sadu Apelacyjnego i nie jest
kwestionowane przez skarzaca, ze objete zaskarzona uchwala miejsca postojowe poczatkowo w ogoéle nie wchodzity w
sklad nieruchomoéci, ktorej dotyczyly powolywane umowy przedwstepne.

Nieuzasadniony jest takze zarzut naruszenia art. 231 k.p.c. przez rzekome bezpodstawne oparcie sie na domniemaniu,
ze wszystkie umowy zawierane przez powodowg spodtke z nabywcami lokali, wchodzgcych obecnie w sklad pozwanej
wspolnoty, mialy podobna tres¢. Wbrew skarzacej, Sad Okregowy prawidlowo ocenil, ze zlozone do akt sprawy
umowy przyrzeczone w liczbie trzech sztuk (k. 157 — 177, k. 178 — 201 i k. 202 — 219) w istotnym dla rozstrzygniecia
zakresie mialy zbiezne lub wrecz niemal identyczne postanowienia. O ile pozwana twierdzi, ze w innych umowach
znajdowaly sie w tym przedmiocie postanowienia o istotnie odmiennej treéci, to powinna takie twierdzenie udowodnic
przez zlozenie odpowiadajacych mu umoéw. Skoro tego nie uczynila, nie moze skutecznie zarzuca¢ Sadowi pierwszej
instancji, ze bezpodstawnie uznal taka okoliczno$é za udowodniong.

W tej sytuacji podstawe rozstrzygniecia w postepowaniu apelacyjnym moze stanowié wylgcznie materiat dowodowy
zebrany przez Sad pierwszej instancji, poniewaz pozwana nie zdolala przekonujaco wykazaé, ze wskutek zarzucanych
uchybien procesowych zostal on zgromadzony nieprawidlowo lub niekompletnie. Prowadzi to jednocze$nie do
bezzasadnoSci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., ktdry w istocie nie odnosi sie do oceny materialu dowodowego,
ktory zostal w sprawie zebrany przez Sad pierwszej instancji oraz do ustalen, ktére ten Sad dokonal na podstawie
tego materialu, ale do materialu i ustalen, ktére zdaniem skarzacej powinny zosta¢ dokonane, gdyby zostaly
przeprowadzone zgloszone przez niag dowody. Skoro jednak zarzuty dotyczace prawidlowosci zebrania materialu
dowodowego okazaly sie chybione, to nie ma takze podstaw do uznania, ze ocena zebranego materialu dowodowego
rzekomo byta wybiorcza, a nie wszechstronna.

W konsekwencji nie zastlugiwal na uwzglednienie zarzut naruszenia prawa materialnego, a mianowicie art. 65
k.c. Pozwana nie zdolala bowiem wykazaé, ze analiza uprawnienn powodowej spolki, wynikajacych z o$wiadczen
nabywcow lokali zlozonych w umowach przyrzeczonych powinna by¢ dokonywana z uwzglednieniem postanowien
umoéw przedwstepnych. Z przedstawionych wyzej rozwazan jednoznacznie wynika, ze takie zadanie jest w sprawie
pozbawione podstaw prawnych i faktycznych, poniewaz tre§¢ umoéw przedwstepnych nie moze przesadza¢ o
treSci uméw ostatecznych, a ponadto postanowienia uméw przedwstepnych w kwestii wielkoSci i granic przyszlej



nieruchomo$ci wspolnej, na ktérej znajduja sie obecnie sporne miejsca parkingowe, wcale nie byly tak jasne i
precyzyjne, jak aktualnie twierdzi pozwana.

Nieuzasadniony jest takze zarzut naruszenia art. 104 k.c. Jest on oparty na blednym zalozeniu pozwanej, ze
uprawnienie powodowej spolki do dysponowania miejscami parkingowymi znajdujacymi sie na nieruchomosci
wspolnej wynika z rzekomego upowaznienia (umocowania) jej do tego dzialania przez wiascicieli wyodrebnionych
lokali, udzielonego w umowach przedwstepnych.

Z jednej strony wzia¢ trzeba pod uwage wskazywany juz wcze$niej brak mozliwosci wywodzenia jakichkolwiek
uprawnien bezposérednio z tre$ci umoéw przedwstepnych w opozycji do postanowien umoéw przyrzeczonych, na
podstawie ktorych nastapilo nabycie odrebnych lokali mieszkalnych przez czlonkéw pozwanej wspodlnoty od
powodowej spolki. Poczatkowo jedynym wlascicielem nieruchomosci byla powodowa spoétka, bedaca deweloperem,
ktora jako wlasciciel zawierala umowy przedwstepne z przyszlymi nabywcami, wywotujgce jedynie skutki obligacyjne.
Dopiero umowy przyrzeczone wywolywaly skutki w sferze prawnorzeczowej. Dotyczylo to rowniez postanowien
umownych odnoszacych sie do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomoéci.

Z drugiej strony nie ma zadnych podstaw do uznania, ze fakt powiekszenia — po zawarciu umoéw przedwstepnych
— powierzchni projektowanej dzialki na skutek ostatecznego wytyczenia granic nieruchomos$ci, ma wplywaé na
ograniczenie uprawnien dewelopera, jako jedynego do chwili zawarcia pierwszej umowy przyrzeczonej wlasciciela
calej nieruchomosci, do okreslania sposobu korzystania z miejsc parkingowych na spornej czeSci nieruchomosci. Nie
mozna wiec aprobowaé stanowiska pozwanej, ze powodowa spolka nie moze samodzielnie decydowa¢ o przydziale
miejsc parkingowych na czeSci nieruchomosci, o ktora zostala ona powiekszona, poniewaz te miejsca powinny byc
przeznaczone do wspolnego korzystania przez wlaScicieli.

Uprawnienie powodowej spolki, jako dewelopera, do decydowania o przeznaczeniu tych cze$ci nieruchomodci,
ktére nie zostaly jeszcze przez nig zbyte na rzecz jej kontrahentéw, nie wynika, wbrew pozwanej, z upowaznienia
(umocowania) udzielonego jej przez dotychczasowych nabywcéw w umowach przedwstepnych lub z jakichkolwiek
innych porozumien miedzy nimi a powddka, lecz z uprawnien wlascicielskich powodowej spétki. Uprawnienia te
zostaly nastepnie okreSlone w drodze umowy zawartej z pierwszym nabywca wyodrebnionego lokalu, poniewaz na
jej mocy powddka przestala by¢ wylacznym wlascicielem nieruchomosci, o jaka chodzi w sprawie i stala sie jej
wspoétwlascicielka. Jest nig zreszta do chwili obecnej, poniewaz bezspornie nie doszlo jeszcze do zbycia przez nia
wszystkich lokali znajdujacych sie na przedmiotowej nieruchomoéci.

W zwigzku z tym powodka nie decyduje o przeznaczeniu spornych miejsc parkingowych i ich przydziale na podstawie
umocowania udzielonego jej przez dotychczasowych nabywcéw lokali, lecz na podstawie ustalonego w umowach
przyrzeczonych sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Z § 8 umowy zawartej w dniu 31 maja 2011 r. miedzy
powodowa spotka a W. S. (nabywca pierwszego z wyodrebnionych lokalu) wynika, ze strony tej umowy ustalily
sposob korzystania z nieruchomos$ci wspolnej, stanowiacej dziatke nr (...) o powierzchni 0,6842 ha, polegajacy na
tym, ze w ramach nabytego udzialu kazdorazowi wtasciciele tego lokalu nieodptatnie korzysta¢ beda z wylaczeniem
wlaécicieli pozostalych lokali z przyleglego do lokalu tarasu oraz ogrbodka, jak réwniez z nadziemnych stanowisk
postojowych nr 27 i 81 (k. 168). Ponadto w § 9 ust. 1 tej umowy nabywca w/w lokalu wyrazila zgode na dalsze
ustanawianie przez powodowa spolke odrebnej wlasnos$ci lokali znajdujacych sie w tym budynku oraz ich zbywanie
wraz z udzialami w nieruchomosci wsp6lnej i ustalanie z nabywcami sposobu korzystania z nieruchomog$ci wspolnej,
jednoczeénie wyrazajac zgode m. in. na to, ze cze$ci nieruchomosci wspdélnej stanowigce nadziemne miejsca postojowe
przeznaczone beda do wylacznego korzystania i utrzymania przez nabywcoéw poszczego6lnych lokali (k. 168 — 169).

Oznacza to, ze prawo do wylacznego korzystania z miejsc parkingowych innych niz miejsce, do ktoérego jej [tj.
pierwszemu nabywcy] zostalo przyznane prawo, mialo przystugiwac¢ wlascicielom innych lokali, przy czym zgodzila
sie ona jednocze$nie na to, ze sposdb korzystania z tych miejsc ustala¢ bedzie powddka. Inaczej moéwiac, powodowa
spolka, bedaca jedynym wlascicielem nieruchomosci do daty zawarcia tej umowy, tak ustalila stosunki powstale
w formie wspolwlasnoéci, ze przyznala nabywcy dwa miejsca postojowe oraz pozostawila w swojej gestii ustalanie



sposobu korzystania z pozostalych miejsc postojowych. Co istotne, nie wylaczyta spod takich ustalen jakichkolwiek
miejsc postojowych, w tym réwniez tych miejsc, ktore sa objete zaskarzona uchwala. Powtérzy¢ nalezy, ze w
analogiczny sposob zostaly ustalone uprawnienia powddki w pozostalych umowach dolaczonych do akt sprawy (k.
192 i k. 213 — 214, a takze w umowie zawartej w dniu 18 maja 2012 r. z powodami T. — k. 373 — 374), a pozwana —
nie sktadajac innych umow — nie wykazala, ze w jakiejkolwiek umowie zostaly umieszczone odmienne postanowienia
w tym przedmiocie.

Decydujace znaczenie ma zatem to, ze powodowa spolka dzialala w granicach uprawnien wlasciciela, a nastepnie
wspolwlasciciela, nie zas na podstawie umocowania (upowaznienia) wyprowadzanego z treSci umoéw przedwstepnych.
Nie mozna wiec w ogo6le moéwié o tym, aby dzialala ona z przekroczeniem zakresu udzielonego jej przez
nabywcoéw umocowania do decydowania o przydziale na rzecz nabywcéw kolejnych lokali pozostalych (jeszcze
nieprzydzielonych) miejsc postojowych znajdujacych sie na przedmiotowej nieruchomosci. W ustalonych w sprawie
okoliczno$ciach faktycznych nie moglo doé¢ do naruszenia art. 104 k.c., ktéry dotyczy nota bene dokonywania
jednostronnych czynno$ci prawnych w cudzym imieniu bez umocowania lub z przekroczeniem jego zakresu.
Powodowa spoélka nie dokonywala bowiem przydzialu miejsc postojowych na rzecz kolejnych nabywcéw w drodze
czynno$ci prawnej jednostronnej, lecz w ramach zawieranych z nimi umoéw.

Ponadto umowy te nie byly zawierane w charakterze pelnomocnika pozostalych (wczesniejszych) nabywcow
odrebnych lokali znajdujgcych sie na tej nieruchomoéci, lecz we wlasnym imieniu w ramach posiadanych uprawnien
wlascicielskich i ustalonego sposobu korzystania z nieruchomosci wspoélnej. Wynikalo z niego, ze kazdy z wlascicieli
odrebnego lokalu nabywal wraz z tym lokalem tylko takie uprawnienia, jakie wynikaly z umowy zawartej miedzy nim a
powodowa sp6tka, ktéra w pozostalym zakresie nadal mogla swobodnie dysponowac nalezaca do niej jako dewelopera
nieruchomoé$cig. Nie mozna byloby zatem oceniaé tej kwestii takze w $wietle art. 103 k.c., regulujacego zawarcie
umowy w cudzym imieniu bez umocowania lub z przekroczeniem jego zakresu.

W zwiazku bezpodstawny jest réwniez zarzut blednego ustalenia, ze sporne miejsca postojowe zostaly objete
upowaznieniem dotychczasowych nabywcow lokali, ktérego przedmiotem bylo umocowanie powodowej spotki
do ustanawiania na tych miejscach prawa do wylacznego korzystania z nich przez nabywcoéw kolejnych lokali.
Kwestia ta nie wynikala bowiem z pelnomocnictwa udzielonego deweloperowi, lecz jego uprawnien wtascicielskich
potwierdzonych ustalonym z nabywcami sposobem korzystania z nieruchomosci, w ramach ktérego mogla ona
decydowa¢ o przydziale wolnych miejsc postojowych na rzecz kolejnych nabywcow.

Sad Okregowy zasadnie wskazal, ze mozliwa jest zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci wspdlnej, ustalonego w
umowach zawartych przez powodowa spotke z nabywcami poszczego6lnych lokali. Moze to nastgpié¢ zar6wno w drodze
umowy wszystkich wspotwladcicieli, jak i w drodze uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej. W tym ostatnim wypadku
uchwata wspolnoty musi jednak uwzglednia¢ uprawnienia i interesy wszystkich czlonkéw. Zaskarzona uchwala nie
spelnia tego wymogu, poniewaz narusza zaréwno przystugujace powodowej spotce uprawnienie do decydowania
0 przeznaczeniu nierozdysponowanych jeszcze przez nig jako dewelopera miejsc postojowych, jak i nabyte przez
powoddéw T. na mocy umowy z dnia 18 maja 2012 r. prawo do miejsc postojowych, ktore zostaly nastepnie objete ta
uchwala. Sad Okregowy slusznie ocenil, ze zaskarzona uchwala w istocie zmierzala do pozbawienia powodowej sp6tki
mozliwo$ci zawierania umow z kolejnymi nabywcami na dotychczasowych zasadach. Oznacza to w gruncie ingerencje
w prawo podmiotowe powodowej spolki, a nie uregulowanie sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlne;j.

Wobec tego nietrafny jest takze art. 25 ust. 1 u.w.l.,, poniewaz wbrew pozwanej zaskarzona uchwala naruszala
zashugujace na ochrone interesy powodéw wystepujacych z zadaniami w obu rozstrzyganych sprawach.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna. O kosztach
postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. wzw. z art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. z § 11 ust. 1 pkt
11 § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t. jedn.
Dz. U. z 2013 1., poz. 461).



