Sygn. akt I C 99/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 kwietnia 2013r.

Sad Okregowy w Olsztynie, I Wydzial Cywilny

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczaca: SSO Bozena Charukiewicz,
Sedziowie: SSO Wojciech Waclaw,

SSO Przemystaw Jagosz,

Protokolant: sekr. sad. Dagmara Napieraj,

po rozpoznaniu w dniu 29 marca 2013r. w Olsztynie,

sprawy z powodztwa B. S., jako reprezentanta grupy w sklad ktérej wchodza: R. K., M. S., M. N., B. G., P. F., M. K, A.
K.(1),R.W,P.S.(1),H.S.,Z.S.,B.S.,A.S. (1),A. K. (2),J. K. (1), J. K. (2) i W. S.

przeciwko (...) Sp.zo0.0.wO.,
o zaplate,
I. zasadza od pozwanego (...) Sp. z 0.0. w O. na rzecz:

1) czlonkéw podgrupynr1: R.K.,, M. S.,M.N.,B.G.,P.F,, M. K, A. K. (1), R. W., P. S. (1) kwoty po 5.000,-(piec tysiecy)
zlotych na rzecz kazdego z czlonkow tej podgrupy, z ustawowymi odsetkami od dnia 13 marca 2012r. do dnia zaplaty,

2) czlonkdéw podgrupy nr 2:

a) H.S.iZ.S. solidarnie kwote 5.000,-(pie¢ tysiecy) zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 13 marca 2012r. do
dnia zaplaty,

b) B.S.iA.S. (1) solidarnie kwote 5.000,-(pieé tysiecy) zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 13 marca 2012r.
do dnia zaplaty,

c) A.K. (2)iJ. K. (1) solidarnie kwote 5.000,-(piec tysiecy) zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 13 marca 2012r.
do dnia zaplaty,

3) czlonkéw podgrupy nr 3: J. K. (2) i W. S. po 2.500,-(dwa tysigce piecset) ztotych na rzecz kazdego z czlonkow tej
podgrupy z ustawowymi odsetkami od dnia 13 marca 2012r. do dnia zaplaty,

II. oddala powbdztwo w pozostalej czesci,
III. koszty procesu wzajemnie znosi.
02.10.2013 r. Sad Apelacyjny w Bialymstoku zmienil wyrok

Sadu Okregowego w Olsztynie - Sygn. akt I A Ca 386/13



ICo99/12

UZASADNIENIE

Powod B. S., jako reprezentant grupy, w sklad ktérej weszli: R. K., M. S., M. N., B. G, P. F., M. K, A. K. (1), R.
W,R.S.,P.S. (1), H.S,,Z. S, A. S. (1), B. S., A. K. (2), J. K. (1), J. K. (2) i W. S., wnibsl o rozpoznanie sprawy
W postepowaniu grupowym i zasadzenie od pozwanej (...) Sp. z 0.0. w O. na rzecz czlonkéw grupy lacznej kwoty
130.000,-z1 z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty, w nastepujacy sposob: po
10.000,-zt na rzecz czlonkéw podgrupy nr 1, tj. R. K., M. S,, M. N, B. G,, P. F., M. K,, A. K. (1) i R. W,; 10.000,-z}
solidarnie na rzecz cztonkéw podgrupy nr 2,tj. R. S.iP.S. (1), H. S.iZ. S, A. S. (1) i B. S., A. K. (2) i J. K. (1); po
5.000,-zt na rzecz czlonkéw podgrupy nr 3, tj. J. K. (2) i W. S..

W uzasadnieniu podal, ze wniosek o rozpoznanie sprawy w postepowaniu grupowym jest uzasadniony spelieniem
przeslanek okre§lonych w art. 1 ust. 1 i 2 ustawy z 17 grudnia 2009r. o dochodzeniu roszczenh w postepowaniu
grupowym. W sprawie wystepuje 18 os6b, tworzacych grupe, prawie wszyscy czlonkowie grupy, za wyjatkiem M. S.,
nabyli bezposrednio od pozwanej lokale mieszkalne, w umowach tych wystepowali jako konsumenci, nabywajac prawo
wlasno$ci lokali w celu nie zwiazanych z ich dzialalnoScia gospodarcza. Wszyscy czlonkowie grupy dochodza roszczen
jednego rodzaju, tj. zaplaty kwoty pienieznej z tytulu obnizenia cen lokali mieszkalnych nabytych od pozwane;j.
Roszczenia wszystkich czlonkéw grupy oparte sa na takiej samej podstawie faktycznej, jaka jest brak zapewnienia
przez pozwana miejsc parkingowych. Kwoty roszczen czlonkéw podgrup zostaly ujednolicone w oparciu o $rednig
cene kupna miejsca postojowego w O.. Srednia cena takiego miejsca wynosi 10.000,-zt. Do kazdego zakupionego
od pozwanej lokalu mieszkalnego powinno by¢ zapewnione jedno miejsce parkingowe. Czlonkowie grupy w latach
2009-2011 nabyli od pozwanej odrebna wlasno$é¢ lokali mieszkalnych polozonych przy ul. (...)m w O.. Pozwana,
reprezentowana przez prokurenta samoistnego M. Z., w trakcie udzielania informacji zapewnila wszystkich cztonkow
grupy, ze do kazdego lokalu mieszkalnego zostanie zapewnione bez dodatkowej oplaty trwale miejsce postojowe,
m.in. na terenie nieruchomoéci nr (...), oznaczonej ,(...)”. Informacje takie byly réwniez zawarte w materialach
reklamowych. Czlonkowie grupy byli zapewniani przez pozwang, ze wraz z lokalem jednocze$nie nabywaja trwale
i nieodplatne prawo do miejsca parkingowego. Dla wiekszosci czlonkow grupy informacje te mialy decydujace
znaczenie w podjeciu decyzji o zakupie lokalu. Sprzedane przez pozwang lokale nie posiadaly wlasciwosci o ktorych
zapewnil umocowany przedstawiciel pozwanej, a mianowicie urzadzonych trwale miejsc postojowych. Nieruchomo$é
nr (...), oznaczona ,|(...)” zostala zbyta podmiotowi trzeciemu, co pozbawilo czlonkéw grupy mozliwosSci korzystania
z tych miejsc nieodplatnie o czym zapewniala pozwana. Zdaniem powoda pozwana celowo wprowadzila czlonkow
grupy w blad, zapewniajac o posiadaniu przez nabywane lokale cech, ktorych w rzeczywistosci nie posiadaly. W tej
sytuacji lokale posiadaja wade zmniejszajacg ich wartoé¢ i uzyteczno$é, a takze nie posiadaja cech o ktérych pozwany
zapewnial czlonkéw grupy. Ponadto pozwana naruszyla przepisy prawa powszechnie obowiazujacego oraz prawa
miejscowego. Zachowanie pozwanej jest sprzeczne z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, gdyz
zgodnie z uchwala Rady Miasta nalezy zabezpieczy¢ niezbedne miejsca postojowe — 1,05 miejsca postojowego na jedno
mieszkanie oraz rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie. Zdaniem powoda mimo iz w umowach sprzedazy nie wpisano
wprost, ze czlonkowie grupy nabyli wraz z lokalami prawo do miejsca postojowego, to zgodnie z art. 56 k.c. i
stanowiskiem judykatury prawidlowo taki skutek powinien byl nastgpi¢ z mocy prawa. W niniejszej sprawie bylo to
niemozliwe z uwagi na nieposiadanie przez pozwana prawa wlasnosci do nieruchomogci, gdzie urzadzone miaty by¢
miejsca parkingowe, stad cztlonkom grupy stuzy jedynie roszczenie o zaplate stosownej kwoty.

Pozwana (...) Sp. z 0.0. w O. wniosla o odrzucenie pozwu, gdyz z uwagi na braki formalne o§wiadczen cztonkéw grupy
sprawa nie moze by¢ rozpoznawana w postepowaniu grupowym, ewentualnie, w przypadku nieuwzglednienia tego
wniosku o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztoéw procesu.



W uzasadnieniu podala, ze zadne z oSwiadczen o przystapieniu do grupy nie spelnia wymogbéw art. 12 ustawy o
dochodzeniu roszczen w postepowaniu grupowym. Dlatego pozew powinien by¢ odrzucony na podstawie art. 10 ust.
1 tej ustawy.

Pozwana podniosla takze, ze pow6d nie wskazal podstawy prawnej dochodzonego roszczenia. Stwierdzila, ze nigdy nie
zapewniala zadnej z 0s6b wchodzacych w sklad grupy o tym, ze razem z lokalem nabeda prawo do miejsc postojowych.
Podala, ze miejsca postojowe maja by¢ zabezpieczone nie tylko na terenach wskazanych w pozwie lecz rowniez
na terenach opisanych w planie zagospodarowania przestrzennego jako (...)i (...). Dodatkowo wydanie pozwolenia
na uzytkowanie budynku jest rownoznaczne ze stwierdzeniem przez organ nadzoru, iz pozwana spelnila warunki
pozwolenia na budowe, a budynek i jego usytuowanie jest zgodny z przepisami prawa budowlanego i miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Zaden przepis prawa nie stanowi, iz elementem lokalu mieszkalnego musi
by¢ miejsce postojowe. Prawo budowlane wskazuje jedynie obowigzek ,zapewnienia miejsc postojowych”, a prawo
miejscowe mowi o zabezpieczeniu miejsc postojowych. W pi$mie z dnia 7 maja 2008r. Agencja Mienia Wojskowego
jednoznacznie o§wiadczyla, ze planuje zagospodarowaé teren (...)jako ,parking z uwzglednieniem potrzeb wlascicieli
nieruchomoédci, dla ktérych plan miejscowy przewiduje zabezpieczenie miejsc postojowych”. Spotka (...), ktorej
A.sprzedala ten teren jest zainteresowana sprzedaza miejsc postojowych. Poniewaz zadna z umoéw, ktora laczyla
pozwang z osobami wchodzacymi w skltad grupy powodowej nie wspomina o jakimkolwiek miejscu postojowym
zwigzanym z lokalem, nie do zaakceptowania sa twierdzenia, ze lokal nie ma wlasciwosci o ktorych zapewnial
sprzedajacy. Pozwana jedynie informowala nabywcoéw mieszkan, ze w planie zagospodarowania przestrzennego
teren (...) jest przeznaczony na parking, a wlasciciel tego terenu zamierza urzadzié ten teren stosownie do potrzeb
mieszkancow sasiednich terenéw. Pozwana zarzucila, ze powdd nie zalaczyl do pozwu uméw na podstawie ktérych
M. S., A. K. (1)i R. W.nabyli lokale od pozwanej, dlatego wniosek o uznanie, ze te osoby nie wchodza w sklad grupy,
jest, zdaniem pozwanej, zasadny (k.220-226).

Prawomocnym postanowieniem z dnia 21 czerwca 2012r. Sad postanowil rozpoznaé niniejszg sprawe w postepowaniu
grupowym, z powodztwa B. S., jako reprezentanta grupy w sklad ktorej weszly osoby wskazane w pozwie, przeciwko
(...) Sp. z 0.0. w O. o zaplate (k.485).

W toku procesu z grupy powodowej zostala wykluczona R. A. S. (2), ktéra przestala by¢ wspotwlascicielka lokalu
mieszkalnego przy ulicy (...) w O. i jedynym wla$cicielem tego lokalu zostal P. S. (1). W zwiazku z powyzszym P. S. (1)
zostal przeniesiony z podgrupy nr 2 do podgrupy nr 1 (k.592-595).

W toku procesu nastapila takze zmiana nazwiska czlonka grupy powodowej J. K. (2) na K. — S. (k.659).

Sad ustalil, co nastepuje:

Powodowie R. K, M. N., B.G.,P.F., M. K., A. K. (1), R. W., P.S. (1), H.S., Z.S.,A. S. (1), B. S., A. K. (2), J. K. (1), J. S. i
W. S. zawarli z pozwang (...) Sp. z 0.0. w O. umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali mieszkalnych, polozonych
w budynkach przy ulicy (...)m w O. oraz sprzedazy tych lokali na rzecz powodow.

Powddka M. S. lokal mieszkalny przy ulicy (...) w O. nabyla od P. S. (2) na podstawie umowy darowizny z dnia 19 maja
2011r. W dniu 10 stycznia 2012r. M. S. i P. S. (2) zawarli umowe, moca ktorej P. S. (2) dokonal przelewu na rzecz M.
S. wszelkich uprawnien z tytulu rekojmi za wady lokalu mieszkalnego przy ulicy (...) w O., przyslugujace w stosunku
do (...) Sp. z 0.0. w O. z tytulu umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i jego sprzedazy.

W dniu 29 czerwca 2012r. P. S. (1) i R. S. (obecnie B.), w zwigzku z rozwigzaniem ich malzenstwa przez rozwdd,
zawarli umowe podzialu majatku wspdlnego, w wyniku ktorej powod P. S. (1) stat sie jedynym wlascicielem lokalu
mieszkalnego przy ulicy (...) w O..

(dowdd: akty notarialne ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali i sprzedazy-k.31-73, 81-150, 155-198, 249-275,
283-292, 296-304, umowy stron o realizacji zadania inwestycyjnego-k.74-80, 151-154, 276-282, 305-313, umowa



darowizny-k.293-294, umowa przelewu uprawnien z tytulu rekojmi-k.295, umowa o podzial majgtku wspoélnego-
k.597-602)

Pozwana (...) Sp.z0.0. wO. decyzja z dnia 31 maja 2008r. (zmieniong 2 marca 2009r.) Prezydenta Miasta O. uzyskala
zgode na przebudowe i zmiane sposobu uzytkowania budynku koszarowego na budynek mieszkalny wielorodzinny
w O. przy ulicy (...), na dzialce nr (...) wraz z niezbednym zagospodarowaniem terenu na dzialkach nr (...) oraz
przylaczami wody, kanalizacji sanitarnej i deszczowej. Decyzja z dnia 12 wrze$nia 2008r. (zmieniong 16 marca 2009r.)
pozwana uzyskala pozwolenie na rozbudowe i przebudowe budynku przy ulicy (...) w O.. Decyzjami z dnia 9 kwietnia
20009r. i 20 maja 2010r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w O. udzielit pozwolenia na uzytkowanie, przed
wykonaniem wszystkich roboét budynku przy ulicy (...) (docelowe urzadzenie terenu) i przy ulicy (...) w O..

(dowod: decyzje Prezydenta Miasta i Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego-
k.232-241)

W planie zagospodarowania przestrzennego miasta O.dla nieruchomosci polozonych przy ulicach (...Juchwalila
minimalne wskazZniki zaspokojenia potrzeb miejsc postojowych w wysoko$ci 1,05 miejsca postojowego na mieszkanie
oraz ustalila, ze niezbedne miejsca postojowe nalezy zabezpieczy¢ dla tych nieruchomosci w formie zatok postojowych
przy ulicach dojazdowych (...)i (...), przy drodze wewnetrznej (...)a takze na terenie parkingu (...).

Nieruchomo$é oznaczona (...)potozona za budynkami przy ulicach (...), ktéra w planie zagospodarowania
przestrzennego zostala przewidziana jako ,projektowane parkingi obslugujace sasiednie tereny zabudowy ustugowe;j
i mieszkalnej”, stanowila wlasno$¢ Agencji Mienia Wojskowego. Pismem z dnia 7 maja 2008r. Dyrektor Oddzialu
Terenowego Agencji poinformowal Prezesa Zarzadu pozwanej spotki o dokonanym zleceniu podziatu dziatki nr
(...)(...)w celu wydzielenia gruntéw pod droge publiczng, terenéw zieleni urzadzonej i parkingu. Po zakonczeniu tych
prac Agencja zamierzala zagospodarowaé parking z uwzglednieniem potrzeb wlascicieli nieruchomosci, dla ktérych
plan miejscowy przewidywat zabezpieczenie miejsc postojowych na tym terenie.

W materialach reklamowych dotyczacych nabycia lokali mieszkalnych w budynkach przy ulicach (...) pozwana
informowala ,0 duzym parkingu za kamienicg”, ,miejsca postojowe zagwarantowane na placu parkingowym
bezposrednio przed kamienicg”.

Podczas przedstawiania ofert powodom prokurent samoistny pozwanej spotki (...)zapewniala ich, ze na placu
oznaczonym (...)sa zagwarantowane bezplatne miejsca parkingowe dla mieszkancow budynkéw przy ulicach (...).
Zapewnienia te powtarzala wielokrotnie na pytania powoddéw, ktorzy uzalezniali nabycie lokalu mieszkalnego w
przedmiotowych budynkach, m.in. od zapewnienia miejsca do parkowania. W rozmowach tych przed nabyciem lokalu
mieszkalnego prokurent M. Z.potwierdzala, ze powodowie beda mogli korzystaé bezplatnie z placu (...) jako miejsca
parkingowego, tak dtugo, ,jak dlugo bedg zamieszkiwa¢ w budynkach przy ulicach (...)".

Po zawarciu uméw nabycia lokali mieszkalnych w przedmiotowych budynkach powodowie korzystali z placu
oznaczonego (...) jako miejsca postojowego do lata 2011r. Wowcezas plac zostal ogrodzony i powodowie nie mogli juz
z niego korzysta¢. W styczniu 2012r. nieruchomos$é powyzsza nabyla, w drodze przetargu, (...) spotka z ograniczona
odpowiedzialnoScigw O.z zamiarem utworzenia tam parkingu. Spélka (...)nastepnie rozpoczela proces sprzedazy
miejsc postojowych na nabytej nieruchomosci poprzez sprzedaz udzialu w gruncie za cene 5.000,-zl

Mieszkancy budynkéw przy ulicach (...) parkujg samochody na ulicach dojazdowych, takze na terenach zielonych,
z uwagi na brak wystarczajacej liczby miejsc parkingowych dla mieszkancow tych budynkéw oraz os6b ich
odwiedzajgcych. Ponadto w najblizszej okolicy znajduja sie instytucje (tymczasowa siedziba Sadu Rejonowego,
szkola, Kolo (...), restauracja), do ktorych takze przyjezdzaja osoby, ktore zajmuja miejsca postojowe parkujac swoje
samochody, uniemozliwiajac zaparkowanie mieszkancom budynkéw przy ulicy (...).



(dowod: zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu-k.199-202, wypis i wyrys z planu
zagospodarowania przestrzennego-k.203-207, 229, pismo Agencji Mienia Wojskowego z 07.05.2008r.-k.242,
projekt budowalny-k.385-395, odpis KW-k.400-443, materialy reklamowe-k.211, 566-573, korespondencja mailowa-
k.230-231, 639-656, zdjecia-k.546-549, 574, zeznania $wiadkéw: A. J.-k.532-533, H. S.-k.532, M. Z.-k.530-537, A. K.
(3)-k.660v, przestuchanie stron-k.608v-613, 661-662)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo jest czesciowo zasadne.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze prawomocnym postanowieniem z dnia 21 czerwca 2012r. Sad postanowil rozpoznac
niniejsza sprawe w postepowaniu grupowym, uznajac tym samym, ze zostaly spelnione wszystkie przestanki
wymagane ustawa z dnia 17 grudnia 2009r. o dochodzeniu roszczen w postepowaniu grupowym (k.485). Sad w tym
postanowieniu ustalil takze sklad grupy. Zadna ze stron niniejszego postepowania nie wniosta érodka odwolawczego,
postanowienie jest zatem prawomocne i zbednym jest omawianie ustawowych przestanek dochodzenia roszczen w
postepowaniu grupowym, skoro strony ostatecznie byly zgodne, Ze przeslanki te zostaly spelnione.

Analizujac natomiast zebrany w sprawie material dowodowy Sad doszedl do przekonania, ze pozwana nienalezycie
wykonala umowe, w wyniku czego powodowie poniesli szkode.

Podkresli¢ przede wszystkim nalezy, ze z jednoznacznych, konsekwentnych i logicznych zeznah powodéw wynika,
ze przed zawarciem umoéw nabycia lokali mieszkalnych w budynkach przy ulicach (...)byli oni jednoznacznie
zapewniani przez uprawnionego przedstawiciela pozwanej, tj. prokurenta samoistnego M. Z., ze ten konkretny plac,
oznaczony jako (...)w planie zagospodarowania przestrzennego, bedzie wykorzystywany przez mieszkancéw tych
budynkow jako bezplatne miejsce parkowania, ogdlnodostepne. Zapewnienia byly wielokrotnie wypowiadane przez
tego przedstawiciela pozwanej, odpowiadajacej na pytania powodo6w, dla ktérych zapewnienie o bezptatnym miejscu
parkowania stanowilo element przesadzajacy przyjecie oferty pozwanej nabycia lokalu mieszkalnego, a odrzucenie
ofert innych deweloper6éw oferujacych podobne mieszkania, ale bez zapewnienia bezplatnych miejsc parkingowych,
lecz np. za zaplata odpowiedniej ceny, ktora zreszta byla juz wskazana w ofercie. Natomiast zapewnienia pozwanej
spowodowaly, ze powodowie wybrali oferte pozwanej spotki. Zachowanie pozwanej zmierzalo zatem do wywolania
okre$lonego skutku prawnego — nabycia od spdlki (...)lokalu mieszkalnego. Pomimo jednak zapewnien pozwanej
sporny teren zostal ogrodzony i powodom uniemozliwiono korzystanie z niego. Pozwana zatem zamiast dazyc
wszelkimi dostepnymi jej srodkami do zrealizowania tego, co stanowilo przedmiot stanowczych zapewnien, a bylo
jednym z bardziej, jak nie najbardziej przesadzajacym elementem podjecia decyzji o nabyciu, z wiadomych sobie
przyczyn swego zobowigzania nie dopelila. Powodowie (nabywecy) zas, chcac w tych konkretnych warunkach osiagnac
stan umownie pozadany i przez nich oczekiwany musza wylozy¢ kwote, co najmniej 5.000,-z1, za taka bowiem
mozliwym jest do pozyskania miejsce zgodnie z zapewnieniem pozwanej. W takim kontekécie powodowie doznali
szkody w rozumieniu uszczerbku materialnego powstalego wbrew ich woli, bowiem powodowie aby mdc korzystac
z tego terenu oznaczonego ,(...)” sa zobowigzani zaplaci¢ wynagrodzenie w kwocie 5000,-z1, co jest okolicznoécia
bezsporna.

Sad zeznania powodow uznal w pelni za wiarygodne. Ich zeznania sa wzajemnie spdjne, powodowie logicznie, jasno i
konsekwentnie opisywali rozmowy z przedstawicielem pozwanej M. Z. i skladane przez nig zapewnienia. Ich zeznania
koresponduja z zeznaniami $wiadka A. K. (3), ktéra w imieniu biura (...) opublikowala na zlecenie pozwanej,
ogloszenia o sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach przy ulicach (...) i ktéra w ogloszeniu zawarla stwierdzenie,
iz ,miejsca postojowe zagwarantowane na placu parkingowym bezposrednio przed kamienica” i ktoéra zeznala, ze w
rozmowie z deweloperem ten zapewnial, ze ,bez problemu mozna parkowa¢ na tym placu”. Takze tre$¢ ogloszenia
reklamowego pozwanej o ,duzym parkingu za kamienica” (k.211) oraz tres¢ korespondencji mailowej, ze ,,miejsca
parkingowe mieszkancow miescié sie beda na placu manewrowym pomiedzy kamienicami”(k.639) koresponduja z
zeznaniami powodow, potwierdzajac ich wiarygodnos$c.



W zwigzku z powyzszym Sad odméwil wiary zeznaniom $wiadka M. Z.w czeSci, w ktorej zaprzeczyla aby zapewniala
powodow o bezplatnych miejscach parkingowych na terenie oznaczonym (...) i ze nawet informowala ich, ze na tym
terenie moze powstaé platna strefa parkowania, bowiem pozostaja w sprzecznoéci ze wskazanymi wyzej dowodami.
Ponadto $wiadek ten jest niewatpliwe zainteresowany w korzystnym dla pozwanej rozstrzygnieciu, bowiem, jak sama
przyznala, spotka (...),jest to firma rodzinna, jest tam zatrudniona jako prokurent”. Rozstrzygniecie zatem niniejszej
sprawy bedzie mialo niewatpliwie istotne znaczenie dla tego Swiadka.

Sad natomiast dal wiare zeznaniom $wiadkéw H. S., A. J.iA. K. (3). Swiadkowie zeznawali zgodnie z posiadang wiedza,
ich zeznania sg jasne i logiczne, Zadna ze stron ich nie podwazala.

W zwigzku z powyzszymi ustaleniami faktycznymi nalezy zatem wskazaé, ze zgodnie z art. 56 k.c. czynno$¢ prawna
wywoluje nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz réwniez te, ktore wynikaja z ustawy, zasad wspoétzycia spotecznego i
ustalonych zwyczajow.

Zasady wspolzycia spotecznego wplywaja na czynnoSci prawne do pewnego stopnia podobnie jak normy prawa
stanowionego. Z jednej strony mogg stanowi¢ podstawe do uznania czynno$ci prawnej sprzecznej z tymi zasadami za
niewazna w caloéci lub czeéci (art. 58§ 21 3 k.c.), z drugiej zas umozliwiaja ewentualne uzupehienie treci czynnoéci
prawnej o elementy nieprzewidziane zaréwno w o§wiadczeniach woli stron, jak i w przepisach obowigzujgcego prawa
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 5 lipca 2012r., I ACa 1214/11).

Powodowie wchodzac z pozwana w stosunki prawne dzialali w zaufaniu do zapewnien dewelopera, a wiec osoby
wyspecjalizowanej w sprzedazy nieruchomos$ci. Naruszenie za$ tego zaufania przez pozwana daje podstawe do
uznania, ze zlozenie zapewnienia o bezplatnych miejscach parkingowych stanowilo swoisty element umowy lub
dodatkowe jej zastrzezenie i jako takie zgodnie z zasadami wspoélzycia spotecznego winno by¢ dochowane, brak za$
tego dochowania, pociagajacy za soba okreslony wydatek winien by¢ skompensowany. Profesjonalizm pozwanej spotki
powinien przejawiac sie przede wszystkim w postepowaniu zgodnym z regutami fachowej wiedzy oraz sumiennosci.
Sumienno$¢é powinna oznaczaé lojalno$¢ wobec kontrahenta.

Kontrahenci juz w czasie rokowan umownych obowigzani sa do lojalnego zachowania sie w sposéb zgodny z zasadami
wspolzycia spolecznego oraz do przekazywania sobie nawzajem wiadomosci i udzielania wyjasnien majacych
znaczenie dla powziecia decyzji, co do zlozenia lub przyjecia oferty. Uchybienia w tym zakresie stanowia, w ocenie
Sadu, wine w kontraktowaniu (culpa in contrahendo) i uzasadniaja powstanie obowiazku wynagrodzenia powstalej
stad szkody nie tylko na podstawie art. 471 k.c., a wiec z tytulu odpowiedzialnosci kontraktowej, ale rowniez w ramach
odpowiedzialno$ci z czynu niedozwolonego, co alternatywnie pozwala przyja¢ odpowiedzialno$¢ mieszang z art. 443
k.c.

Pozwana, zapewniajac powoddw o bezplatnych miejscach parkingowych na terenie oznaczonym (...), nie dochowata
nalezytej starannoS$ci w ustaleniu, czy faktycznie mieszkancy budynkéw przy ulicach (...)beda mogli korzystaé z tego
terenu bezplatnie. Pozwana mimo iz nie przystugiwalo jej zadne prawo do spornego terenu skladala zapewnienia, ktore
nie mialy podstawy prawne;j. Informacja Agencji Mienia Wojskowego o zagospodarowaniu tego terenu jako parking i
zabezpieczeniu miejsc postojowych nie zapewniala, ze miejsca te bedg ogbélnodostepne i bezplatne, podobnie zreszta
jak plan zagospodarowania przestrzennego. Zwlaszcza, ze pozwana miala wiedze, iz Agencja Mienia Wojskowego
oglosila przetarg na sprzedaz tego terenu i nawet, jak wynika z zeznan powoddéw, zamierzata do niego przystapic,
po obnizeniu przez Agencje ceny, o czym takze zapewniala powodéw. Tym samym dzialanie pozwanej moze takze
uzasadnia¢ przyjecie odpowiedzialnoSci z czynu niedozwolonego. W zwigzku bowiem z zawinionym dzialaniem
pozwanej powodowie poniesli szkode, w postaci uszczerbku majatkowego i aby uzyskaé stan zgodny z zapewnieniami
pozwanej musza ponies¢ koszt zakupu miejsca postojowego w wysokos$ci 5.000,-zt. Tak wiec réwniez na podstawie
art. 415 k.c. zadanie powodow, co do zasady jest usprawiedliwione.

Ustalajac za$ wysoko$¢ powstalej szkody nalezy pamietaé, ze szkoda jest powstala wbrew woli poszkodowanego
réznica miedzy obecnym jego stanem, a tym stanem, jaki zaistnialby, gdyby nie nastapilo zdarzenie wywolujace



szkode. Odszkodowanie jest §wiadczeniem majacym powetowac szkode spowodowang niewlasciwym dzialaniem badz
zaniechaniem dluznika. Ma na celu wyréwnanie uszczerbku wywolanego nieprawidlowym zachowaniem kontrahenta.

W zwigzku z powyzszym Sad przyjal, ze skoro powodowie aby uzyska¢ prawo do korzystania z miejsca postojowego
na terenie oznaczonym (...) sa zobowigzani do zaplaty wynagrodzenia w wysokoSci 5.000,-zt (za taka bowiem kwote,
co jest bezsporne, powodowie moga naby¢ udzial w tym gruncie), to pozwana aby powetowaé szkode spowodowanag
swoim niewlasciwym dzialaniem jest zobowigzana zaplaci¢ powodom odszkodowanie w takiej wlasnie wysokoSci.

Dlatego Sad, w oparciu o cytowane wyzej przepisy, zasadzil od pozwanej na rzecz powodéw, odpowiednio: na rzecz
cztonk6é6w podgrupy nr 1 po 5.000,-z}, na rzecz czlonkéw podgrupy nr 2 (0s6b pozostajacych w zwigzkach malzenskich,
ktorzy nabyli prawo do lokalu mieszkalnego do majatku wspodlnego) solidarnie po 5.000,-z1 i na rzecz czlonkow
podgrupy nr 3 po 2.500,-zl, ktorzy nabyli lokal mieszkalny na wspdlwlasno$¢ w wysokosci po /2 czesci.

Niezasadne jest w ocenie Sadu zadanie powodéw zasadzenie kwot po 10.000,-zt jako $redniej ceny nabycia miejsca
postojowego w O., bowiem spor w niniejszej sprawie dotyczyt okreslonej nieruchomos$ci — dzialki oznaczonej (...). Za
nabycie za$ ,,miejsca postojowego” na tym terenie nalezy uisci¢ cene 5.000,-zk I w takiej wysokoSci Sad uznal zadanie
powodow za uzasadnione, w pozostalej cze$ci oddalajac powodztwo.

Sad uznal rowniez za niezasadne zadanie zasadzenia odszkodowania z tytutu ,,obnizenia wartoéci lokali mieszkalnych”
powoddw. Z zawartych przez strony, w formie aktu notarialnego, umowach nabycia lokali mieszkalnych nie wynika
aby warto$¢ lokalu mieszkalnego byla uzalezniona od zapewnienia badz nie miejsca postojowego. Dlatego Sad
oddalil wnioski powodéw o dopuszczenie dowoddéw z ogledzin nieruchomosci na okoliczno$é niezapewnienia miejsc
postojowych i opinii bieglego na okoliczno§¢ warto$ci o jakg spadla warto$c lokali mieszkalnych czlonkow grupy,
bowiem przeprowadzenie tych dowod6éw nie mialoby znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, a powodowie
powolywali te dowody jedynie dla zwloki (art. 217§ 3 k.p.c.).

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c., wzajemnie je znoszac, bowiem zadania powodow zostaly
uwzglednione tylko w czeSci.



