Sygn. akt I A Ca 503/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 czerwca 2012 1.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Elzbieta Lipinska (spr.)

Sedziowie: SSA Aleksandra Marszalek
SSA Grazyna Matuszek

Protokolant: Malgorzata Kurek

po rozpoznaniu w dniu 30 maja 2012 r. we Wroclawiu na rozprawie

sprawy z powodztwa G. E. i A. E.

przeciwko Przedsiebiorstwu Ustugowemu (...) Spélce jawnej (...)
o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego we Wroctawiu

z dnia 25 pazdziernika 2011 r. sygn. akt I C 317/10

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powodoéw na rzecz strony pozwanej 900 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 25 pazdziernika 2011 r. Sad Okregowy we Wroclawiu nakazal stronie pozwanej, aby zlozyla
o$wiadczenie woli nastepujacej tredci: ,,Przedsiebiorstwo Uslugowe (...) sp.j. (...) z siedzibg we W. ustanawia odrebng
wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w budynku przy ul . (...) we W., skladajacego sie z 4 pokoi, w tym
jednego pokoju polaczonego z kuchnig, przedpokoju i lazienki, poloZzonego na I kondygnacji budynku mieszkalnego, o
powierzchni uzytkowej 81,12 m* wraz z przynaleznym udzialem wynoszacym (...) czeéci we wspotwlasnoéci wspélnych
cze$ci budynku i urzadzen oraz w prawie wlasnosci dzialki gruntu o numerach 160 i 159 zabudowanej tym budynkiem,
dla ktérej Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczysta nr (...), wraz z prawem do wylacznego nieodplatnego
korzystania z cze$ci nieruchomos$ci wspolnej stanowigcej ogrodek przydomowy, przylegajacy bezposrednio do
samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...) i o§wiadcza, ze przenosi na powodéw G. L. i A. L. odrebna wlasno$¢
ustanowionego samodzielnego lokalu nr (...) polozonego przy ul . (...) we W., opisanego wyzej (pkt I), nakazal stronie
pozwanej, aby przeniosta na powodéw udzial w prawie wlasno$ci lokalu przeznaczonego na cele inne niz mieszkalne
— garazu wielostanowiskowego, polozonego na I kondygnacji budynku mieszkalnego przy ul . (...) we W. w utamku



wynoszacym 1610/37909 odnoszacym sie do miejsca postojowego (...) oraz w ulamku wynoszacym 1369/37909
odnoszacym sie do komorki lokatorskiej (...) wraz z przynaleznym udzialem w wyzej wymienionym ulamku we
wspotwlasnoéci (w czeSci wynoszacej 62905/257962) wspolnych czesci budynku i urzadzen oraz w prawie wlasnoSci
dzialki gruntu o numerach 160 i 159 zabudowanej tym budynkiem, dla ktérej Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege
wieczysta nr (...)(pkt II), zni6st wzajemnie miedzy stronami koszty zastepstwa procesowego (pkt III), nie obciazyt
stron kosztami sadowymi (pkt IV), a dalej idace powodztwo oddalil wyrokiem uzupeliajacym z dnia 6 marca 2012
r. (pkt V).

Istotne dla rozstrzygniecia ustalenia faktyczne, poczynione przez Sad Okregowy, przedstawialy sie nastepujgco:

Strona pozwana jest wlascicielem nieruchomoéci skladajacej sie z dzialek nr (...), o powierzchni 0,1905 ha, potozone;j
we W., obreb W, przy ul . (...), dla ktorej Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczysta (...). Na przedmiotowych
dzialkach pozwana zobowigzala sie wybudowaé budynek mieszkalny wielorodzinny, zgodnie z ostateczna decyzja
nr 459/07 z dnia 16 kwietnia 2007 r. zatwierdzajaca projekt budowlany oraz udzielajaca przedsiebiorstwu (...)
pozwolenia na budowe.

W dniu 25 stycznia 2008 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego przedwstepna umowe sprzedazy stanowigcego
odrebna wlasnoéé: 1) samodzielnego lokalu mieszkaniowego nr (...) skladajacego sie z czterech pokoi, w tym jednego
potaczonego z kuchnia i z przedpokojem i z lazienki, polozonego na pierwszej kondygnacji budynku mieszkalnego
przy ul. (...) we W., o powierzchni uzytkowej 81,12 m2 wraz z przynaleznym udzialem we wlasno$ci wspo6lnych czesci
budynku i urzadzen oraz w prawie wlasnoS$ci gruntu, obejmujacego dzialki o numerach (...) o lacznej powierzchni
0,1905 ha, (...), poloZzonego we W. przy ul . (...), powiat M. W., wojewddztwo (...), dla ktérej Sad Rejonowy (...)
prowadzi ksiege wieczysta (...); 2) lokalu przeznaczonego na inne cele niz mieszkalne — garazu wielostanowiskowego,
polozonego na pierwszej kondygnacji budynku mieszkalnego przy ul . (...) we W., w wysokoéci odpowiadajacej
ulamkowi proporcji powierzchni miejsca postojowego(...) oraz komoérki lokatorskiej (...) do powierzchni wszystkich
miejsc postojowych oraz komérek lokatorskich znajdujacych sie w garazu wielostanowiskowym wraz z przynaleznym
udzialem we wlasno$ci wspoélnych czeSci budynku i urzadzen oraz w prawie wlasnoSci gruntu obejmujgcego dziatki
o numerach (...).

Jednocze$nie strony zgodnie postanowily, ze w ramach nabytego udzialu powodom do wylacznego uzytku
przystugiwa¢ bedzie komorka lokatorska (...). Cene sprzedazy nieruchomosci ustalono na laczna kwote 640.000 zl.

Strony uzgodnily tez, ze przyrzeczona umowe zawra najp6zniej do 15 marca 2009 r.

W dniu 21 pazdziernika 2009 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego (PINB) dla miasta W. wydal decyzje
nr 2494/09 o udzieleniu pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego z garazem podziemnym, kotlownig
wbudowana i niezbednymi elementami zagospodarowania terenu przy ul . (...) we W.. W dniu 29 grudnia 2009 r.
pozwany uzyskal zaswiadczenie od PINB we W. o tym, ze decyzja z dnia 21 pazdziernika 2009 r. jest ostateczna.

W dniu 15 stycznia 2010 r. pozwany przestal powodom w wersji elektironicznej projekt aktu notarialnego
umowy ostatecznej, ktory uwzglednial jedynie sprzedaz lokalu mieszkalnego. Lokal przeznaczony na cele inne niz
mieszkaniowe (obejmujacy miejsce postojowe oraz komorke lokatorska) nie zostat jeszcze wyodrebniony.

Pozwana wezwata do zawarcia ostatecznej umowy przenoszacej wlasnoé¢ w dniu 12 marca 2010 r. Strony stawily sie
w tym dniu u notariusza, jednak do zawarcia umowy nie doszlo. Podwodowie kwestionowali zapisy przedstawionego
przez pozwang projektu umowy ostatecznej jako niespelniajacego wszystkich postanowien z umowy przedwstepne;j.

Pozwana wyznaczala kolejne terminy zawarcia umowy ostatecznej na dzien 8 kwietnia 2010 r., 15 kwietnia 2010
r., 7 maja 2010 r. Na pierwsze dwa terminy powodowie nie mogli sie stawi¢, poniewaz brak bylo prawidlowego ich
zawiadomienia.



Przesytane powodom projekty umowy ostatecznej nie obejmowaly calo$ci przedmiotu z umowy przedwstepne;.
Dopiero projekt przygotowany na spotkanie w dniu 7 maja 2010 r. zawieral postanowienia obejmujace takze
przeniesienie wlasnosci lokali niemieszkalnych wraz z okre§leniem udzialu w czeSciach nieruchomosci wspoélne;j.

Do zawarcia umowy w dniu 7 maja 2010 r. roéwniez nie doszlo.

Strona pozwana wyodrebnila lokal uzytkowy oznaczony (...) i przeznaczyla go na pomieszczenie rekreacyjne (SPA).
Lokal ten uzyskal zaswiadczenie, ze jest samodzielnym lokalem przeznaczonym na cele inne niz mieszkaniowe.

Pozwana zadysponowala tez cze$cia wspdlna garazu podziemnego wydzielajac dodatkowe miejsce postojowe
oznaczone (...).

W informacjach i sugestiach co do dysponowania pomieszczeniem rekreacyjnym SPA, zgodnie tez z zawartymi
porozumieniami i dokumentacja towarzyszaca zawarciu umowy (materialami reklamowymi, marketingowymi i
ofertowymi w tym zakresie), strona pozwana wskazala, ze pomieszczenie rekreacyjne SPA stanowi¢ bedzie cze$¢
wspo6lna nieruchomosci.

Udzial zwigzany z lokalem mieszkalnym w czeSciach nieruchomo$ci wspdlnej wynosi 8112/257062, zas udzial
zwigzany z lokalem niemieszkalnym (miejscem postojowym i miejscem na motory, komérka) wynosi odpowiednio

1610/37909 i 1369/37909.
W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji uznal, ze powodztwo zastuguje na czeSciowe uwzglednienie.

Sad Okregowy wskazal, ze z analizy zebranego materialu dowodowego, w tym ze zgodnych zeznan wszystkich
Swiadkéw wynika, ze istotnie strona pozwana oferowata lokal rekreacyjny SPA jako majacy stanowi¢ wspolwlasnosé
wszystkich mieszkancow przy ul . (...), a nastepnie, juz po zawarciu umowy z powodami, wyodrebnita ten lokal
jako samodzielny, bedacy przedmiotem odrebnej wlasnosci. Podobnie w umowie stron okreslono tez, ze miejsc
postojowych w garazu podziemnym bedzie 21, za$ na skutek zmiany decyzji pozwanej wyodrebniono jeszcze jedno
dodatkowe miejsce postojowe. Sad podkreslil jednak, ze zadne z tych pierwotnych postanowien stron nie zostalo ujete
w akcie notarialnym umowy przedwstepnej, na podstawie ktérej powodowie teraz dochodza swojego roszczenia. W
umowie tej wskazano, ze udziat w czeSciach nieruchomosci wspolnej okre$lony zostanie w wysokosSci odpowiadajacej
ulamkowi proporcji wlasno$ci powodéw do calkowitej powierzchni wszystkich lokali, tj. poprzez wskazanie podstawy
do jego wyliczenia w przyszloSci. W tej sytuacji Sadu uznal, Ze przyjmujac nawet, iz wyodrebnienie tych lokali
bylo niezgodne z pierwotnymi wzajemnymi postanowieniami stron, nie pozostaje ono w sprzeczno$ci z umowa
przedwstepna zawarta w formie aktu notarialnego, ktéra daje stronom roszczenia do dochodzenia zawarcia umowy
przyrzeczonej takiej a nie innej tresci. Sad podkreslit dodatkowo, ze to, czy pozwana w niniejszej sprawie dokonala
prawidlowo takiego wydzielenia dodatkowego lokalu odrebnego, a $cislej mowiac, czy bylo to zgodne z projektem
budowlanym i planem zagospodarowania, nie jest przedmiotem tego postepowania. Z punktu widzenia niniejszego
procesu istotne jest, ze lokal taki zostal wyodrebniony, co nastepnie zostalo ujete w zestawieniu, na podstawie ktérego
ostatecznie wyliczony zostal udzial powodow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej. W tej sytuacji zas Sad mogt
doprecyzowac przedmiot umowy sprzedazy okre§lony w umowie przedwstepne;j.

Z wyrokiem tym nie zgodzili sie powodowie wywodzac apelacje: co do punktu I w zakresie ponad ustalony przez Sad
I instancji przynalezny udzial dla lokalu mieszkalnego nr (...) w wysoko$ci 8112/257062 a nie 8112/245042; co do
punktu IT w zakresie ponad ustalony przez Sad I instancji udzial dla miejsca postojowego (...) w wysokosci 1610/37909
a nie 1610/36539 i ponad przynalezny udzial dla calego lokalu przeznaczonego na inne cele niz mieszkalne — garazu
wielostanowiskowego w wysokoéci 62905/245042 a nie 62905/257062 oraz w zakresie ponad ustalony przez Sad I
instancji udzial dla komoérki lokatorskiej (...) w wysokoS$ci 1369/37909 a nie 1369/36539, oraz ponad przynalezny
udzial dla calego lokalu przeznaczonego na inne cele niz mieszkalne — garazu wielostanowiskowego w wysokosci
62905/245042 a nie 62905/257062, co do punktu III w calo$ci co do pelnej kwoty kosztéw procesu zgodnie z art. 98
k.p.c. oraz co do pkt IV w czesSci, w jakiej Sad I instancji nie obcigzyt strony pozwanej kosztami sadowymi.



Powodowie zarzucili rozstrzygnieciu:

1. Niewyjaénienie wszystkich okolicznoSci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy wskutek naruszenia
przepisoOw postepowania w sposéb mogacy mie¢ wplyw na wynik postepowania, a w tym zakresie naruszenie:

a)

a) art. 230 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i nieuznanie za przyznany faktu, w $wietle twierdzen odpowiedzi
na pozew, jak i przeshuchania przedstawiciela strony pozwanej, ze strona pozwana po zawarciu ze strong powodowa
umowy deweloperskiej dokonala zmian w projekcie budowlanym i pozwoleniu na budowe bez uzgodnienia
ze strona powodowa poprzez wyodrebnienie dodatkowego lokalu (...) (tzw. SPA) z czeSci wspoélnych, jak i
wyodrebnienie dodatkowego miejsca postojowego w lokalu przeznaczonym na inne cele niz mieszkalne — garazu
wielostanowiskowego, co nie bylo uméwione ze strong powodowa, nie bylo objete zawarta umowa i naruszylo prawa
strony powodowej,

b) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i niewskazanie przyczyn, dla ktérych
dowodom zawnioskowanym w sprawie Sad I instancji odmoéwit wiarygodnoéci i mocy dowodowej, w tym w czesci
uzasadnienia wyroku ustalajacej stan faktyczny pominal wskazanie tych dowodéw (na okolicznosé ksztattu czesci
wspolnych), z argumentacja, iz zmiany dokonane w projekcie budowlanym i ostatecznie w budynku oraz jego ksztalcie
z czeSciami wspdlnymi nie pozostajg w sprzeczno$ci zumowa przedwstepng w sposob dajacy stronie powodowej prawo
dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej o tresci przez nig wnioskowanej, nadto niewskazanie podstawy prawne;j
z wyjas$nieniem, na jakiej podstawie Sad I instancji przyjal, Ze roszczenie strony powodowej w zakresie ksztattu czesci
wspo6lnych i udzialu w lokalu przeznaczonym na inne cele niz mieszkalne - garazu wielostanowiskowym - nie moze by¢
uwzglednione, w tym takze co do rozliczenia kosztéw postepowania (w konsekwencji poprzez sporzadzenie wyroku
nie w pelni odpowiadajacego dyrektywom art.

328 § 2 k.p.c. poprzez ustalenie stanu faktycznego sprawy w sposdb niepelny, a tym samym niewskazaniu przez
Sad, czy oparl sie na wszystkich dowodach przeprowadzonych w sprawie i ktérym z nich dal, a ktérym odmowil
wiarygodno$ci i mocy dowodowej z podaniem przyczyn),

c¢) art. 365 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie, iz indywidualny akt administracyjny - decyzja administracyjna, jak i czynno$¢
administracyjna niebedaca aktem w postaci zaswiadczenia o samodzielnoSci lokalu wiaze sad cywilny, podobnie jak
prawomocne orzeczenia innych sadow.

2. Sprzeczno$c istotnych ustalen Sadu I instancji z treScia zebranego w sprawie materiatu dowodowego wskutek
naruszenia przepisOw postepowania w sposéb mogacy mie¢ wplyw na wynik postepowania, a w tym zakresie
naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny przyjetych dowodéw co do ksztaltu przedmiotu umowy stron,
zakresu praw strony powodowej, a tym samym roszczen strony powodowe;j:

a) w sposdb niewszechstronny, bowiem z pominieciem tre$ci umowy deweloperskiej, w tym jej §§ 31 6 co do ksztaltu
przedmiotu umowy obejmujacego lokal mieszkalny, miejsce postojowe i komorke lokatorska wraz z udzialem w
czes$ciach wspolnych z pominieciem dokumentacji budowlanej wskazujgcej na dzien zawarcia umowy deweloperskiej
ksztalt budynku, jego rodzaj, ilo$¢ lokali, ich powierzchnie, ksztalt cze$ci wspolnych, z pozostawieniem w uzasadnieniu
wyroku brakéw co do odpowiedzi na pytanie, czy Sad jest zwigzany przy wyrokowaniu nawet ostateczng decyzja
administracyjna w $wietle zasad k.p.c.,

b) w sposob podwazajacy zasady logicznego rozumowania, bowiem przyjmujac i to warunkowo w wyroku (a zatem
w sposob niedopuszczalny) w miejsce ustalenia pewnego stanu faktycznego sprawy co do ksztaltu prawa strony
powodowej objetego umowa deweloperska dla ustalenia treSci umowy przyrzeczonej zalozenie, iz nawet jezeli strona
pozwana naruszyla umowe deweloperska, to stronie powodowej nie przystuguje z tego tytulu roszczenie o zawarcie
umowy przyrzeczonej zgodnie z treScia umowy deweloperskiej, gdyz w jej treéci strony nie ustalily udzialow w
czeSciach wspoélnych, a strony sa zwigzane wyliczeniem udzialow wskazanym przez strone pozwana.



3. W oparciu o naruszenia z pkt 1 i 2 naruszenie prawa procesowego w zakresie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c.
poprzez bledne zastosowanie art. 100 k.p.c. i niezastosowanie art. 98 k.p.c. z zasadzeniem na rzecz strony powodowej
kosztow procesu, a z uwagi na zwolnienie od kosztdw sadowych, kosztow zastepstwa procesowego w pelnej wysokosSci
z uwagi na wygrana albo w calo$ci, albo niemal w caloéci, skoro uwzgledniajac r6znice miedzy zadaniem pozwu a
trescia zaskarzonego wyroku strona powodowa przegrala jedynie w zakresie ulamka czes$ci wspolnej ustalanej dla
lokalu mieszkalnego w wysoko$ci 0,15% (zatem przy w.p.s. 640.000,00 zl. co do kwoty 990,68 zt. - art. 100 zd. 2 k.p.c.)
oraz ulamka w prawie wlasnosci lokalu przeznaczonym na inne cele niz mieszkalne — garazu wielostanowiskowym w
wysokoSci 0,29% (zatem przy w.p.s. 640.000,00 z}. co do kwoty 1.885,70 zl. - art. 100 zd. 2 k.p.c.),

4. naruszenie prawa materialnego poprzez bledng wykladnie art. 389 k.p.c. i niezastosowanie art. 353" k.c. w zw.
z art. 389 k.c. i art. 50 k.c., art. 3 ust. 1-4 oraz art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(tekst jednolity: Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.) i faktyczne uznanie, iz umowa stron jest umowa
przedwstepna, w ramach ktorej nie obowiazuja z mocy prawa postanowienia art. 50 ke i art. 3 ust. 1-4 uwl w $wietle
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/2001, OSNC 2004/7-8 poz. 130, a zatem, iz do umowy
deweloperskiej stron, w braku wskazania expressis verbis utamkowo/procentowo wielkosci udzialéow w czeSciach
wspo6lnych nie stosuje sie wskazanych podstaw, a zatem mozliwoS$ci wyliczenia tych udzialow w oparciu o stan prawny
i faktyczny (uwzgledniajacy projekt budowlany) na dzien zawarcia umowy deweloperskiej, a nie przyjmowany przez
strone pozwana i Sad I instancji stan narzucany na dzieh wyrokowania.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodowie wniesli o: zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie ponad pkt I tenoru
wyroku co do wielkoéci przynaleznego udzialu w wysoko$ci réznicy miedzy zasadzonym udzialem w wysokoSci
8112/257062 a przynaleznym udzialem w wysokos$ci 8112/245042; zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie ponad
pkt II tenoru wyroku co do wielkoéci udzialu w wysokoSci réznicy miedzy zasgdzonym udzialem w wysokoSci
1610/37909 a udzialem w wysokoSci 1610/36539 odnoszacym sie do miejsca postojowego(...) i co do wielko$ci udzialu
w wysoko$ci réznicy miedzy zasadzonym udzialem w wysoko$ci 1369/37909, a udzialem w wysokoéci 1610/36539
odnoszacym sie do komorki lokatorskiej (...) z przyjeciem przynaleznego udzialu lokalu przeznaczonego na inne cele
niz mieszkalne — garazu wielostanowiskowego w cze$ciach wspdlnych w wysokoSci 62905/245042; zasadzenie od
strony pozwanej na rzecz strony powodowej kosztow zastepstwa procesowego w pelnej wysokoéci i 17,00 zl. oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa za postepowanie przed sadem I instancji wraz z obcigzeniem strony pozwanej kosztami
sadowymi oraz o zasadzenie od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych za postepowanie przed sadem Il instancji. W przypadku uznania w $§wietle zarzutoéw i uzasadnienia
niniejszej apelacji, iz Sad I instancji nie rozpoznat istoty sprawy, na zasadzie z art. 386 § 4 k.p.c., wnieéli o uchylenie
zaskarzonego wyroku w cze$ci zaskarzonej i przekazanie w tym zakresie sprawy do ponownego rozpoznania.

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

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze Sad Apelacyjny stanal na stanowisku, iz laczaca strony umowa zawarta
25 stycznia 2008 r. w istocie nie byla umowa przedwstepng, lecz umowa deweloperska. Pamietaé trzeba, ze umowa
deweloperska jest umowa nienazwang i powstaje ze szczegdélnego polgczenia czynnoéci prawnych, podejmowanych w
ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, w ktorej podstawe i przyczyne dzialania dewelopera stanowi docelowy
zamiar przekazania inwestycji uzytkownikowi za ustalonym wynagrodzeniem. Jest to wiec umowa, na podstawie
ktorej zamawiajacy jest zobowiazany do zaplaty calej naleznosci za wybudowanie lokalu, ustanowienie jego odrebnej
wlasno$ci oraz przeniesienie jej na zamawiajacego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 sierpnia 2007 r., I CSK
177/07, OSNC 2008/3/67; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03; uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 2003 r., IV CKN 305/01, OSNC 2004/7 — 8/130, Biul. SN 2004/4/4). W ocenie Sadu
Apelacyjnego tre$c tgczacej strony niniejszego postepowania jednoznacznie wskazuje, iz taka wla$nie byla przyczyna
dzialan strony pozwanej oraz ostateczny gospodarczy cel umowy. Immanentng cecha omawianej umowy, odrézniajgca
ja od umowy przedwstepnej, jest bowiem to, Ze to na jej podstawie zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty calej



nalezno$ci za wybudowane lokale, za$ deweloper — do ich wybudowania, wyodrebnienia i do przeniesienia wlasnoéci
na zamawiajgcego. Tym samym zawarta przez strony umowa przybrala postaé szczegbdlnej umowy zobowiazujacej,
do ktorej stosuje sie przepisy czeSci ogolnej kodeksu cywilnego oraz czesci ogbdlnej zobowigzan. W umowie zawartej
25 stycznia 2008 r. — jak juz wskazano — strona pozwana zobowiazala sie do wybudowania i wyodrebnienia lokalu
mieszkalnego oraz przeniesienia jego wlasnoSci na powodéw. Do pelnej realizacji zrodzonego ta droga zobowigzania
niezbedne jest zatem po6zniejsze zawarcie przez strony umowy rozporzadzajacej, w ktorej pozwany (jako deweloper)
przeniesie na powoda (jako klienta, zamawiajacego) prawo wlasnosci wybudowanych i wyodrebnionych lokali (por.
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01, OSNC 2004/7 — 8/130, Biul. SN
2004/8/8).

Niemniej jednak ustalenie, ze strony lgczyla umowa deweloperska, nie umowa przedwstepna, nie wplywa na ocene
prawidlowosSci zaskarzonego rozstrzygniecia. Sad Apelacyjny podziela bowiem stanowisko Sadu I instancji, ze
strony nie okreslily w umowie z 25 stycznia 2008 r., jaka bedzie wysoko$¢ udzialu powodéw we wspotwlasnosci
wspolnych czes$ci budynku i urzadzen oraz w prawie wlasnoS$ci gruntu w zwigzku z przeniesieniem na nich wlasnosci
lokalu mieszkalnego i udzialu w garazu wielostanowiskowym. W umowie tej zatem nie nastgpila indywidualizacja
przedmiotu sprzedazy na tyle precyzyjnie, by na jej podstawie mozliwe bylo dokladne ustalenie w zakresie tej czesci
zadania powodoéw. Wobec powyzszego za$ zadanie powoddéw, by strona pozwana zlozyla o§wiadczenie woli o treéci
okreslonej w pozwie, nie moglo zosta¢ uwzglednione.

Ze zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, a w szczeg6lnosSci z treSci umowy z 25 stycznia 2008 r.,
wynika w sposob niebudzacy watpliwosci, ze strona pozwana zobowigzala sie sprzeda¢ powodom samodzielny lokal
mieszkalny numer (...), skladajacy sie z dwbch pokoi, kuchni, tazienki z WC i przedpokoju, polozony na I kondygnacji,

tj. na parterze budynku mieszkalnego przy ul . (...) we W., o powierzchni 80,86 m® wraz z przynaleznym udzialem
we wspoélnych czeSciach budynku i w prawie wlasno$ci gruntu, do ktérego przylegaé bedzie taras o powierzchni

okolo 25 m” oraz udzial w lokalu przeznaczonym na cele inne niz mieszkalne w garazu wielostanowiskowym
polozonym na kondygnacji piwnicy budynku mieszkalnego przy ul . (...) we W.. Strony o$wiadczyly ponadto, ze w
ramach nabytego udzialu w garazu wielostanowiskowym do wylacznego korzystania powodom przystugiwaé bedzie
miejsce postojowe oznaczone symbolem (...) oraz komorka lokatorska oznaczona symbolem (...). W umowie tej nie
okreslono jednak konkretnie, jaki bedzie udzial powodéw w nieruchomosci wspolnej, jak rowniez nie okreslono, czy
i jakie lokale zostang wyodrebnione z czesci nieruchomos$ci wspolnej. Abstrahujac jednak od powyzszego pamietaé
nalezy, ze zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jedn. Dz. U. z Dz.U.
2000 r., nr 80, poz. 903 ze zm.) udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wla$ciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych w nieruchomosci wspolnej odpowiada za$ stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z
powierzchnig pomieszezen przynaleznych do acznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. Wobec takiego ustawowego uregulowania sposobu ustalania wielkosSci udzialu nie ma zatem
mozliwo$ci dokonania innego wyliczenia udzialéw powodéw w nieruchomosci wsp6lnej niz to okreslil Sad I instancji
zaskarzonym wyrokiem. W rozpoznawanej sprawie powodowie kwestionuja zatem w istocie fakt wyodrebnienia przez
strone pozwana lokalu stanowigcego pomieszczenie rekreacyjne SPA i dodatkowego miejsca garazowego. Kwestie
powyzsze, jak juz wyzej wskazano, nie byly jednak przedmiotem umowy z 25 stycznia 2008 r. W tej sytuacji zas
Sad Apelacyjny podziela w pelni stanowisko Sadu I instancji, ze nawet gdyby przyjaé, jak twierdzg powodowie, iz
wyodrebnienie wskazanych powyzej lokali nastapilo niezgodnie z pierwotnymi wzajemnymi ustaleniami stron, to
jednak ustalenia te nie znalazly odbicia w tresci przedmiotowej umowy, a zatem nie pozostaje ono w sprzecznosci z jej
postanowieniami. Wobec powyzszego nalezalo uznadé, ze roszczenie powodow nie ma podstawy materialnoprawnej, a
podniesiony przez powodbéw zarzut naruszenia prawa materialnego jest nieuzasadniony.

Bezzasadnymi jawia sie ponadto zarzuty naruszenia przepiséw postepowania podnoszone przez powodow w apelacji.
W ocenie Sadu Apelacyjnego w sprawie nie doszlo do niewyjasnienia okolicznoSci faktycznych istotnych dla



rozstrzygniecia sprawy, jak i brak jest sprzecznosci poczynionych ustalen Sadu z tre$cia zebranego w sprawie materiatu
dowodowego.

W pierwszej kolejnoéci Sad Apelacyjny wskazuje, ze niezasadny byl zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Pamietaé
nalezy, ze obraza art. 328 § 2 k.p.c. ma miejsce jedynie wbéwczas, gdy uzasadnienie skarzonego wyroku, nie
posiadajac wszystkich koniecznych elementéw wskazanych w tym unormowaniu lub zawierajac oczywiste braki,
uniemozliwia dokonanie kontroli apelacyjnej (por. wyroki SN z 09.03.2006 r., I CSK 147/05, LEX nr 190753, z dnia
17.03.2006 r., I CSK 63/05, LEX nr 179971, z dnia 22.05.2003 r., II CKN 121/01, LEX nr 137611). W ocenie Sadu
Apelacyjnego natomiast, wbrew zarzutowi skarzacych, uzasadnienie wyroku Sadu Okregowego zawiera niezbedne
elementy okres$lone w przepisie art. 328 § 2 k.p.c., w tym podstawe faktyczna rozstrzygniecia z ustaleniem faktow,
ktbére uznano za udowodnione i wskazanie dowodéw, na ktérych Sad Okregowy opart swoje rozstrzygniecie oraz
wyjasnienie jego podstawy prawnej. Jednocze$nie w pisemnych motywach skarzonego wyroku Sad ten odniést sie do
wszystkich istotnych dla rozstrzygniecia sprawy kwestii, co sprawia, ze analiza uzasadnienia wyroku Sadu I instancji
nie pozostawia watpliwoéci co do tego, na podstawie ktérych przeprowadzonych w sprawie dowodéw Sad wydal
rozstrzygniecie w sprawie. W ocenie Sadu Apelacyjnego zatem zarzut apelacji w powyzszym zakresie stanowil jedynie
niczym nieuzasadniong probe polemiki ze stanowiskiem Sadu Okregowego.

Bezzasadnym w okoliczno$ciach sprawy byl rowniez zarzut naruszenia art. 230 k.p.c., przez jego niezastosowanie.
Dokonanie przez strone pozwang zmian w projekcie budowlanym oraz pozwoleniu na budowe i wyodrebnienie
przez strone pozwang lokalu stanowigcego pomieszczenie rekreacyjne SPA i dodatkowego miejsca garazowego juz po
zawarciu umowy przez strony niniejszego postepowania, co do zasady nie bylo sporne i Sad Okregowy uwzglednitl
powyzsze okoliczno$ci przy wydawaniu spornego orzeczenia. W tej za$ sytuacji kwestia ewentualnego przyznania, czy
tez nieprzyznania przez pozwana powyzszych okolicznoSci nie miala w istocie wplywu na tre$¢ rozstrzygniecia. Jak
juz jednak wyzej wspomniano, ustalenia w tej kwestii nie zostaly uregulowane w laczacej strony umowie, a zatem
wskazane powyzej dzialania strony pozwanej dokonane po zawarciu umowy nie mogly by¢ z nig sprzeczne. Brak jest
wiec tym samym podstaw do przyjecia, by godzily w prawa powodéw jako niezgodne z ustaleniami umownymi stron.

Sad Apelacyjny nie dopatrzyt sie ponadto naruszenia przez Sad Okregowy zasady swobodnej oceny dowodow,
uregulowanej w art. 233 § 1 k.p.c. Pamieta¢ nalezy, ze powolany przepis przyznaje Sadowi swobode w ocenie
zebranego w sprawie materialu dowodowego, a zarzut naruszenia tego uprawnienia tylko wtedy moze by¢ uznany
za usprawiedliwiony, jezeli Sad zaprezentuje rozumowanie sprzeczne z regulami logiki, z zasadami wiedzy, badz z
do$wiadczeniem zyciowym. Sprzeczno$é istotnych ustalen Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu zachodzi
bowiem jedynie wtedy, gdy powstaje dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym w sprawie, a konkluzja, do
jakiej dochodzi sad na jego podstawie. Sprzeczno$é ta wystepuje w sytuacji, gdy z treSci dowodu wynika co innego
niz przyjat sad, gdy pewnego dowodu nie uwzgledniono przy ocenie, gdy Sad przyjal pewne fakty za ustalone, mimo
ze nie zostaly one w ogole lub niedostatecznie potwierdzone, gdy Sad uznal pewne fakty za nieudowodnione, mimo
ze byly ku temu podstawy oraz, gdy ocena materialu dowodowego koliduje z zasadami do$wiadczenia zyciowego
lub regulami logicznego rozumowania, co oznacza, ze Sad wyprowadza bledny logicznie wniosek z ustalonych przez
siebie okoliczno$ci. Nalezy przy tym mieé na wzgledzie, iz w granicach swobodnej oceny dowodow sad zobowigzany
jest rowniez do przeprowadzenia selekcji dowodow, tj. dokonania wyboru tych, na ktérych sie oparl i ewentualnego
odrzucenia innych, ktéorym odmoéwit wiarygodnos$ci. Ponadto, jezeli z okreSlonego materialu dowodowego Sad
wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul
swobodnej oceny dowodow i musi sie ostaé, chociazby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego,
dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne (por. postanowienie SN z dnia 10.01.2002 r., II CKN 572/99, wyroku SN z dnia
27.09.2002 1., sygn. IT CKN 817/00).

W przedmiotowej sprawie okoliczno$ci, mogace uzasadnia¢ naruszenie zasady swobodnej oceny dowodoéw, nie
wystapily. Sad Okregowy w wyniku prawidlowo przeprowadzonego postepowania dowodowego, uwzgledniajacego
zasady rozkladu ciezaru dowodu, ustalil wszystkie istotne dla rozstrzygniecia sprawy okoliczno$ci, ktore znajdowaly
odzwierciedlenie w caloksztalcie zaoferowanego przez strony materialu dowodowego. Dokonanej za$ przez ten Sad
ocenie tak zebranego materialu nie sposdb przypisac cech dowolno$ci wynikajacych z naruszenia zasad logiki, wiedzy



i doswiadczenia zyciowego. Na prawidlowosé oceny dowodéw dokonanej przez Sad Okregowy nie wplywa rowniez
w zaden sposdb bledne przyjecie przez ten Sad, ze laczaca strony umowa byla umowa przedwstepng, nie umowa
deweloperska. Istotnym dla rozstrzygniecia sprawy bylo bowiem to, ze w laczacej strony umowie nie zostalo w
sposob konkretny okreslone jakie lokale zostana wyodrebnione z nieruchomo$ci wspdlnej. Brak jest zatem podstaw
do przyjecia, ze strona pozwana naruszyla umowe deweloperska wyodrebniajac z nieruchomos$ci wspolnej lokal
stanowiacy pomieszczenie rekreacyjne SPA i dodatkowe miejsce garazowe juz po zawarciu umowy z powodami, za$
— o0 czym juz byta mowa wyzej — sposob liczenia udzialu powodéw w nieruchomosci wspoélnej reguluje bezwzglednie
cytowany powyzej art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali. Sad Apelacyjny podziela ponadto w peklni stanowisko
Sadu I instancji, ze badanie prawidlowosci dzialania pozwanej w odniesieniu do projektu budowlanego i planu
zagospodarowania przestrzennego nie jest przedmiotem niniejszego postepowania.

Sad Apelacyjny nie zgodzil sie ponadto z powodami, ze Sad Okregowy blednie zastosowal w sprawie art. 100
k.p.c. Zgodnie z tym przepisem w razie czesciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione
lub stosunkowo rozdzielone. Istotnie Sad Okregowy wydajac wyrok w sprawie nie uwzglednil zagdania powodéw
jedynie w zakresie ich udzialow w czeéci wspolnej, jednak powyzsza kwestia byta w istocie przedmiotem sporu w
sprawie, od niej bowiem powodowie uzalezniali zawarcie umowy ostatecznej. W tej za$ sytuacji nalezalo stwierdzic,
ze okolicznoSci niniejszej sprawy i zapadle rozstrzygniecie uzasadniaja w pelni zastosowanie powyzszego przepisu i
wzajemne zniesienie kosztow miedzy stronami.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny podzielajgc stanowisko Sadu I instancji, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil
apelacje jako nieuzasadniona.

Orzeczenie o kosztach postepowania wydano na podstawie art. 98 k.p.c. i przepisOw rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348).
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