Sygn. akt I ACa 320/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lipca 2021 .

Sad Apelacyjny w (...) I Wydzial Cywilny i Wilasnoéci Intelektualnej
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Mariola Glowacka

Protokolant: sekr. sad. Ewelina Frackowiak

po rozpoznaniu w dniu 9 lipca 2021 r. w(...)

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. E. (1)

przeciwko W. K.

o pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalnosci

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w (...)

z dnia 5 grudnia 2019 r. sygn. akt I C 618/19

1) prostuje oznaczenie pozwanego w rubrum zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze w miejsce (...) wpisuje (...);
2) zmienia zaskarzony wyrok:

a) w pkt I o tyle tylko, ze pozbawia wykonalno$ci tytul wykonawczy do kwoty 104.210,15 zl (sto cztery tysiace dwieScie
dziesiec zlotych pietnasScie groszy) i oddala roszczenie o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnoéci co do kwoty
38.258,39 zl;

b) w pkt II w ten sposbb, ze koszty procesu stosunkowo rozdziela miedzy stronami obciazajac powoda w 27% i
pozwanego w 73% i na tej podstawie zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 6.795 z} oraz nakazuje $ciggnaé
na rzecz Skarbu Panstwa — Sad Okregowy w (...) od powoda kwote 593 zt i od pozwanego kwote 1.229 z} tytulem
nieuiszczonych kosztow sagdowych;

3) w pozostalym zakresie apelacje oddala;

4) koszty postepowania apelacyjnego wzajemnie znosi miedzy stronami.
Mariola Glowacka

Sygn. akt 1ACa 320/20

UZASADNIENIE

Powdd M. L. (1) po ostatecznym sprecyzowaniu roszczenia, co nastgpito w piSémie z dnia 29 marca 2018r., pozwem
skierowanym przeciwko pozwanemu W. K. wnidsl o pozbawienie tytulu wykonawczego w czeéci wykonalno$ci w



postaci aktu notarialnego z dnia 23 maja 2012r. Rep. A (...)), zaopatrzonego w klauzule wykonalnoéci postanowieniem
Sadu Rejonowego (...) z dnia 28 listopada 2013r. w sprawie o sygn. akt (...) z wniosku wierzyciela W. K. przeciwko
M. L. (1) w zakresie obowigzku obejmujgcego zaplate na rzecz wierzyciela kwoty 142.468,54 z} oraz o zasadzenie od
pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu w tym kosztéow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych
oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Pozwany W. K. w odpowiedzi na pozew wnidst o oddalenie powodztwa w calosci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego zwrot kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych oraz oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Sad Okregowy w (...) wyrokiem z dnia 5 grudnia 2019r. pozbawil w czeSci wykonalnoéci tytul wykonawczy w postaci
aktu notarialnego z dnia 23 maja 2012r. Repertorium A nr (...) sporzadzonego przed asesorem notarialnym P. U.,
zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci postanowieniem Sadu Rejonowego (...) w P. z dnia 28 listopada 2013r. w
sprawie o sygnaturze, akt (...), co do kwoty 142.468,54 zl (pkt I), kosztami postepowania obciazyt w calo$ci pozwanego
iz tego tytulu zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 11.313 zt w tym kwote 5.417 zl tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego oraz nakazal Sciaggnaé¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w (...))
kwote 1.229 z} tytulem oplaty od rozszerzonego powodztwa (pkt II).

Sad pierwszej instancji ustalil, ze w dniu 23 maja 2012r. M. L. (2) wraz z M. L. (1) nabyli na podstawie umowy sprzedazy
(akt notarialny Rep. A (...)) od W. K., P.K.iG. L. (1) nieruchomo$¢ potozona w P. przy ul. (...) stanowiaca dziatke numer
(...) o obszarze 0,0324 ha dla ktérej Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczystg numer (...). Nieruchomo$¢ powyzsza
zabudowana byla budynkiem mieszkalno - uslugowym wykonanym w technologii murowanej, trzykondygnacyjnym,
podpiwniczonym, dach plaski kryty papa i czeSciowo konstrukeji drewnianej kryty dach6wka ceramiczng, o wskazanej

w umowie powierzchni uzytkowej wynoszacej 348,54 m 2. Cene sprzedazy strony ustalily na 1.170.000 zl, co
stanowilo 390.000 zl za kazdy z rownych udzialow sprzedajacych we wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci. Zaplata
ceny sprzedazy miala zosta¢ dokonana w ten sposéb, ze kupujacy w dniu nabycia zaplacili sprzedajacym kwote lacznie
140.000 zl, kwote 250.000 zl uiécila M. L. (2) przenoszac na G. L. (2) spodldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) dla ktérego Sad Rejonowy (...)w P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...),
natomiast pozostala cze$¢ ceny sprzedazy w wysokoS$ci 780.000 zt miala zostaé zaplacona przez kupujacych w ciggu
pieciu dni roboczych od dnia zawarcia umowy ze $rodkéw pochodzacych z kredytu bankowego udzielonego przez (...)
Bank (...) Spolke Akcyjna. Natomiast w projekcie aktu notarialnego nie zostala wskazana powierzchnia budynku przy
ul. (...).

Sad pierwszej instancji ustalil, Ze powyzsza umowa poprzedzona zostala zawarciem umowy przedwstepnej. W umowie

przedwstepnej strony wskazaly, ze przedmiotem umowy jest nieruchomo$é (dom) o powierzchni 380 m* dla ktérego
Sad Rejonowy (...) w P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Kupujacy o$wiadczyli, ze widzieli nieruchomo$¢ i nie
wnosza zastrzezen do jej stanu technicznego, wygladu i lokalizacji, znaja tre§¢ dokumentéw bedacych podstawa
zawarcia umowy. Strony ustalily cene sprzedazy na 1.170.000 zl. Przed zawarciem transakcji nabywcy mieli moznoéc
ogladniecia domu, zapoznania sie z jego stanem. Z informacji przekazywanych im przez pozwanego wynikalo, ze dom
ma powierzchnie uzytkowa okolo 340 - 380 m®. Na potrzeby ustalenia podatku od nieruchomos$ci pozwany podawat w
Urzedzie Skarbowym powierzchnig uzytkowa 326 m*. W dniu 10 lutego 2012r. sporzadzony zostal przez rzeczoznawce
M. B. operat szacunkowy dla nieruchomoSci zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...). Wskazano w nim, iz powierzchnia

uzytkowa budynku wynosi 348,54 m”. Wartoé¢
nieruchomoéci zostata okreS§lona na kwote 1.174.000 z}.

Sad Okregowy ustalil, Ze w dniu 23 maja 2012r. W. K. na podstawie umowy pozyczki (akt notarialny Rep. A nr
(...)) udzielil M. L. (1) nieoprocentowanej pozyczki w kwocie 220.000 zt do dnia 23 listopada 2013r. zabezpieczonej
hipoteka umowna do kwoty 220.000 zl ustanowiona na nieruchomosci stanowiacej dzialke numer (...) o obszarze 703

m? polozonej w T. P., obreb



C., dla ktorej Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). M. L. (1) odno$nie obowiazku splaty
pozyczki poddal sie egzekucji z aktu notarialnego na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze po objeciu w posiadanie nieruchomoéci nabywcy zaczeli mie¢ watpliwosci czy
budynek ma rzeczywiscie powierzchnie wskazang w akcie notarialnym i w operacie szacunkowym. W zwigzku z tym
w dniu 6 maja 2013r. mgr inz. C. P. - specjalista posiadajacy uprawnienia budowlane, dokonal ustalenia powierzchni
pomieszczen w budynku mieszkalno - uslugowym bedacym przedmiotem sprzedazy. W wyniku dokonanych

. , . . . . . 2 , . . . ,
pomiaréw ustalono, ze powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 260,4 m~, a ogélna powierzchnia pomieszczen

374,7 m”. Réznica powierzchni calkowitej i powierzchni uzytkowej miata byé spowodowana obowigzujaca w czasie
rozbudowy budynku w latach 1970 - 1997 norma (...) (...). ,Powierzchnia budynkéw. Podzial, okre§lenia i zasady
obmiaru" zgodnie z ktora nie zostaly wliczone do powierzchni uzytkowej mieszkania powierzchnie piwnicy, garazu,
kotlowni, pomieszczen gospodarczych, ubikacji, korytarza i schod6w, jako pomieszczen nie stuzacych do zaspokajania
potrzeb zwigzanych bezposrednio z przeznaczeniem budynku lub jego wydzielonej cze$ci. W dniu 9 maja 2013r.
kupujacy doreczyli sprzedajacym wezwanie do obnizenia ceny domu o kwote 295.873 zl, w terminie 14 dni od
otrzymania wezwania, co stanowilo 25,29% ceny sprzedazy w zwiazku z wykryta rdznica w powierzchni uzytkowej

wynoszaca 88,14 m>, stosownie do ilorazu tejze roznicy i zawyzonej powierzchni oraz odsetek ustawowych od dnia 1
czerwca 2012r. Sprzedajacy nie odpowiedzieli na nie.

Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 30 pazdziernika 2013r. M. L. (2) przeniosta umowg cesji na M. L. (1) przystugujace jej
prawa i roszczenia zwigzane z wystapieniem wad fizycznych nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...). Wierzytelnoéci
te obejmowaly kwote 98.624 zl w stosunku do G. L. (2) oraz 49.312 zl w stosunku do P. K. wraz z wszelkimi prawami
zwiazanymi w tym z roszczeniem o zaplate odsetek ustawowych. Za nabyte wierzytelnoSci cesjonariusz zaplacit kwote
15.000 zl. W dniu 4 listopada 2013r. pozwany otrzymal od powoda o$wiadczenie o potraceniu wierzytelnosci w
my$l ktérego powod potracit wierzytelnoséé z tytulu rekojmi za wade fizyczna nieruchomosci gruntowej, zabudowane;j
polozonej w P. przy ul. (...) na kwote 350.249 zl (suma gléwna 295.873 zl, odsetki ustawowe od dnia 1 czerwca 2012r.do
dnia 30 pazdziernika 2013r. - 54.376z}) z wierzytelnoScia przystugujaca pozwanemu z tytulu umowy pozyczki na kwote
220.000 zl, w zwigzku z czym do zaplaty pozosta¢ miato pozwanemu 130.249 zL. W zwigzku z powyzszym 13 listopada
2013r. pozwany otrzymal od powoda wezwanie do zaplaty, w ciaggu 3 dni od dnia otrzymania wezwania, kwoty 130.249
z} wraz z dalszymi odsetkami, a takze wezwanie do zawarcia umowy ustalajacej, pozwalajacej uzgodnié¢ tresé ksiegi
wieczystej nieruchomosci polozonej w T. P. dla ktérej Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W dniu
29 listopada 2013r. Sad Rejonowy (...)w P. nadal klauzule wykonalno$ci na akt notarialny Rep. A (...) w zakresie
obowigzku obejmujacego zaplate na rzecz wierzyciela kwoty 220.000 zl. Na tej podstawie Komornik Sadowy przy
Sadzie Rejonowym w Lesznie J. K. wszczal postepowanie egzekucyjne. Powod powolal sie przed komornikiem na fakt
potracenia wierzytelnoSci bedacej przedmiotem egzekucji, po czym komornik stwierdzil, ze nie jest uprawniony do
badania tego faktu.

Sad pierwszej instancji powyzszy stan faktyczny ustalil m.in. na podstawie dokumentéw przedstawionych przez
strony. Dokumenty urzedowe uznal za wiarygodne w calo$ci, gdyz odpowiadaly one dyspozycji art. 244 § 1 k.p.c.
zgodnie z trescig ktorego dokumenty urzedowe sporzadzone w przepisanej formie przez powolane do tego organy
wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowéd tego, co zostalo w nich urzedowo
zaswiadczone. Dokumenty prywatne Sad réwniez uznal za wiarygodne. W postepowaniu cywilnym dokument
prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba, ktora go podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie - art. 245
k.p.c. Autentyczno$é dokumentéw prywatnych i urzedowych oraz prawdziwo$¢ treSci dokumentéw urzedowych nie
byla kwestionowana przez zadng ze stron w oparciu o tre$¢ art. 232 k.p.c. w zw. z art. 252 k.p.c. i art. 253 k.p.c. Takze
Sad nie znalazt podstaw do tego, aby uczyni¢ to z urzedu. Tym samym okazaly sie one przydatne w sprawie, stajac sie
podstawa powyzszych ustalen faktycznych.

Zdaniem Sadu Okregowego kluczowe w niniejszej sprawie okazaly sie osobowe zrodla dowodowe. To one bowiem
byly w stanie naswietli¢ okoliczno$ci towarzyszace zawarciu umow przez strony, w sposob jednoznacznie pozwalajacy
stwierdzi¢, czy w niniejszej sprawie zaszly przestanki faktyczne pozwalajace stwierdzi¢, ze pozwany ponosi



odpowiedzialno$é za wady rzeczy sprzedanej. Zeznania $§wiadka S. W. (1), co do ktérych Sad nie miat zastrzezen
formalnych, dotyczyly gldwnie motywacji powoda i jego dzialan na etapie po nabyciu nieruchomosci. Powod po
nabyciu nieruchomos$ci miat stwierdzié, ze dom ma mniejszg powierzchnie niz wskazana w ofercie i w operacie
szacunkowym i zlecil pomiar budynku. Kluczowa w podjeciu przez powoda decyzji o zakupie domu miala by¢
korzystna relacja ceny nieruchomosci do jej powierzchni. W sytuacji mniejszej powierzchni uzytkowej powod mial
czué sie oszukany przez pozwanego, a takze przez bieglego sporzadzajacego operat na potrzeby uzyskania kredytu
bankowego. Zeznania tego $wiadka Sad uznal za wiarygodne, aczkolwiek z uwagi na fakt, iz $wiadek ten nie
uczestniczyt w rozmowach pomiedzy stronami, ktérych efektem bylo zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci, a
wszelkie informacje na temat przebiegu rozméw pomiedzy stronami transakeji czerpal od powoda, ich przydatnosé
w tym zakresie nie byla zbyt duza. Istotne znaczenie mialy zeznania $wiadka odnoszace sie do kwestii dotyczacej
przestanek jakimi kierowal sie pow6d decydujac sie na zakup nieruchomosci, a takze zeznania $wiadka odnoszace
sie do tego, iz operat sporzadzony przez bieglego B. utwierdzil powoda w przekonaniu, ze budynek ma powierzchnie

uzytkowa wynoszaca 348,54 m>, co mialo decydujacy wplyw na zawarcie umowy.

Zeznania $wiadek G. L. (2) rowniez nie wzbudzily watpliwoéci Sadu Okregowego co do ich wiarygodnosci, choc
niewatpliwie z uwagi na wiezi rodzinne laczace §wiadka z pozwanym nalezalo podej$é¢ do nich z pewna ostroznoscia.
Istotne jest jednak to, ze $wiadek nie brala udzialu w negocjacjach dotyczacych sprzedazy nieruchomosci, ktore
prowadzi¢ mial pozwany - jej ojciec. Z zeznan G. L. (2) wynika, ze miala jedynie wiedze na temat tego jaka jest calkowita
powierzchnia domu - okolo 380 m®. Wskazala ona, ze w akcie notarialnym zostala wpisana powierzchnia zgodna z
operatem sporzadzonym na zlecenie powoda na potrzeby otrzymania kredytu bankowego. Sad majac na wzgledzie
fakt, ze G. L. (2) nie uczestniczyla w rozmowach pomiedzy pozwanym a powodem, uznal, iz jej zeznania nie mogly
stanowi¢ podstawy do uwiarygodnienia twierdzen podnoszonych przez pozwanego, ze nabywcy byli zorientowani co
do rzeczywistej powierzchni uzytkowej domu.

W ocenie Sadu zeznania $wiadka K. L. zashugiwaly na walor wiarygodnoéci. Swiadek jest osobg posiadajaca bardzo
rozlegla wiedze na temat szacowania nieruchomosci. Jest on bowiem bieglym wpisanym na liste bieglych Sadu
Okregowego w (...) Co do jego uczciwos$ci i prawdomownoSci Sad nie mial zadnych watpliwoSci. Zdaniem Sadu K. L.
- zie¢ pozwanego mog} starac sie przedstawi¢ pewne kwestie z korzyScia dla pozwanego, to sposob skladania przez
niego zeznan $wiadczy o tym, iz dazyl on do rzetelnego przedstawienia okoliczno$ci zwigzanych z niniejsza sprawa. W
ocenie Sadu taki wniosek wynika chocby ze sposobu skladania przez niego zeznan, udzielania odpowiedzi na zadawane
pytania w toku przestuchania. W sytuacji bowiem, kiedy nie byt 6n pewny czy posiada wiedze na dany temat, wycofywal
sie z udzielenia jednoznacznej odpowiedzi na zadane pytanie. Sad uznal, ze taka postawa zastuguje na pelen szacunek
i $wiadezy o tym, ze K. L. nie przypadkowo pehi funkcje bieglego, ktéra zobowigzuje do przestrzegania okre$lonych
zasad etycznych. Z jego zeznan wynika jednak, ze jego udzial w rozmowach dotyczacych nabycia przedmiotowej
nieruchomoéci byl niewielki. To przede wszystkim pozwany zadecydowal o cenie za ktora nieruchomo$¢ zostala
sprzedana. K. L. zeznal, ze dokonal pomiaréw nieruchomosci przed transakcja i informacje te przekazal teSciowi. Choé
oczywiscie mial on prawo przedstawi¢ swoja wlasna ocene w kwestii dotyczacej wiedzy powoda na temat rzeczywistej
powierzchni uzytkowej, to w konfrontacji z pozostalym materialem dowodowym, zasadami do§wiadczenia zyciowego,
jego zeznania na powyzsze okoliczno$ci nie mogly stanowi¢ podstawy do przyjecia wersji pozwanego. Swiadek ten
nigdy bowiem nie byl obecny przy rozmowach stron na temat tego jaka jest powierzchnia uzytkowa budynku.

Okolicznoéé, ze w akcie notarialnym zostala wpisana powierzchnia uzytkowa 348,54 m” i to nawet wowczas jesli
zazyczyl to sobie powdd, nie ma istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz taka powierzchnia wynikala
z operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego B., ktdry to operat byl podstawg do uzyskania kredytu
bankowego. K. L. zeznal takze, ze biegly B. przygotowujacy operat szacunkowy dokonal wizji lokalnej, ale w operacie
pojawil sie blad dotyczacy liczby pomieszczen, wykryty po zawarciu umowy. Twierdzil on réwniez, ze strony nie
modyfikowaly ceny miedzy umowa przedwstepna a przyrzeczong, mimo, ze powierzchnia wskazana w umowie
przedwstepnej roznila sie od rzeczywistej, o czym powo6d mial wiedzie¢. Swiadek wskazal réwniez, ze strony nie

ustalaly ceny wedlug z}/m®. Jednakze przy uwzglednieniami tego, ze - jak wynika to z zeznan $wiadka - nie bral on
udzialu w rozmowach pomiedzy powodem a pozwanym dotyczacych sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, a takze



majac na wzgledzie zasady odpowiedzialnoSci za wade fizyczna wynikajace z przepisow kodeksu cywilnego, Sad uznal,
Ze jego zeznania nie mogly stanowi¢ podstawy do przyjecia braku odpowiedzialno$ci pozwanego za zaistnialg wade
fizyczng przedmiotu transakgji.

Sad pierwszej instancji zeznania $wiadka A. T. ocenil jako wiarygodne i spojne. Swiadek wskazala, ze to M. L.
(2) znalazla oferte, cena byla wysoka, ale w przeliczeniu na m® byla korzystna, w zwigzku z czym kupujacy mieli

zdecydowad sie na zakup. Z powierzchni budynku okolo 100 m* malzonkowie L. planowali przeznaczy¢ na mieszkanie,
a reszte wynajac, w zwigzku z czym zmniejszenie powierzchni uzytkowej mialo takze ujemnie wplynaé¢ na optacalnoéc
inwestycji. Zeznania éwiadek M. L. (2) takze nie budzily watpliwoéci Sadu. Przyznala ona, Ze cena za m” byla dla
niej glownym wyznacznikiem atrakcyjnosci nieruchomoéci z ktorej wynajmu miala z powodem czerpaé¢ dochody.
W toku negocjacji cena zostala przez pozwanego obnizona, jednak dalsze obnizki mial on wykluczy¢ powolujac sie

wlasnie na niska cene za m®. W negocjacjach przedkontraktowych stron byla mowa o domu o powierzchni 340 m*

uscidlona przez rzeczoznawce banku do 348 m®. Po wykryciu mniejszej powierzchni uzytkowej sprzedajacy zostali
wezwani do obnizenia ceny. Swiadek wskazala, ze w umowie przedwstepnej byta mowa o powierzchni bez wskazania,
czy jest to powierzchnia calkowita czy uzytkowa, umowa byla przygotowywana przez pozwanego lub $wiadka k..

Na podstawie ofert w Internecie M. L. (2) réwniez wnioskowala, ze powierzchnia okolo 340 m® jest powierzchnia
uzytkowa, natomiast powierzchnia budynku nie byla okreslona ani w dokumentacji geodezyjnej, ani w ksiedze

wieczystej, aw celu wymiaru podatku od nieruchomosci pozwany zglosil powierzchnie 326 m>. Swiadek stwierdzila, ze

przy powierzchni okolo 260 m® cena powinna byé nizsza zwlaszcza, ze nieruchomo$¢ wymagala nakladéw na remont.
Zdaniem Sadu cho¢ niewatpliwie do zeznan tego $wiadka nalezalo podejsé takze z pewna doza ostrozno$ci z uwagi
na zainteresowanie $wiadka wynikiem niniejszego postepowania, to przy uwzglednienie tego, ze jej zeznania znalazly
potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym uznanym za wiarygodny, byly logiczne i szczere, a takze z uwagi na
nie przedstawienie przez pozwanego rzetelnych dowod6ow przeciwnych, brak byto podstaw do odmoéwienia jej wiary.

Zeznania powoda Sad Okregowy potraktowal z nalezytg ostroznoécia, chcac rozstrzygnaé watpliwosei i luki w
dotychczas zgromadzonym materiale dowodowym. Jak wynika z jego zeznan celem dzialan kupujacych byto wynajecie
wiekszej czeSci nieruchomosci, tak aby pokrywalo to przynajmniej wieksza cze$é¢ raty kredytu. Pozwany mial
w toku negocjacji opieraé sie o atrakcyjng cene m® nieruchomosci, nie chcac bardziej obnizaé ceny sprzedazy.
Umowa przedwstepna i operat szacunkowy byly wymagane przez bank dla przyznania kredytu. Dla powoda réznica
w powierzchni nieruchomosci w tych dwéch dokumentach wynoszaca okolo 30 m® miescila sie w granicach
akceptowalnych odchylen, nie wplywajac znacznie na potencjalna dochodowo$¢ inwestycji. Rozbiezne bylo jednak
wskazanie, kto podal powierzchnie do aktu notarialnego. Wedlug powoda uczynil to pozwany. Zdaniem Sadu nie
byla to okoliczno$¢ majaca istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Omylka bieglego B., ktéra miala
dotyczy¢ powierzchni ustugowej, byla przedmiotem dziatan Policji, a wobec pozwanego powod zlozyt do Prokuratury
zawiadomienie o podejrzeniu popelienia przestepstwa oszustwa, przy czym postepowanie zostalo prawomocnie
umorzone. Oceniajac zeznania powoda Sad mial na wzgledzie podnoszona przez pozwanego okoliczno$é, ze powdd
jest jego dluznikiem z tytulu umowy pozyczki. Pozwany twierdzil, ze niniejszy proces byl jednym ze sposobow
unikniecie przez powoda uregulowania naleznosci z tego tytulu. Powod mial takze dokonaé przeniesienia praw do
swojego majatku na inng osobe, chcac uniemozliwic¢ prowadzenie skutecznej egzekucji, czego efektem bylo wytoczenie
powodztwa przez W. K. przeciwko M. L. (2) o uznanie czynnoéci prawnej za bezskuteczna. Sad rozpoznajacy niniejsza
sprawe nie jest jednak wladny do rozstrzygania tej kwestii, o czym orzekaé bedzie Sad rozpoznajacy powddztwo
wytoczone przez W. K. przeciwko M. L. (2) o uznanie czynnosci prawnej za bezskuteczna.

W tak ustalonym stanie faktycznym i po przeprowadzonej ocenie dowodéw Sad pierwszej instancji uznal, ze
powodztwo zaslugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.

Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c. dluznik moze w drodze powbdztwa zadaé pozbawienia
tytulu wykonawczego wykonalno$ci w catoSci lub czeéci, albo ograniczenia, jezeli po powstaniu tytulu egzekucyjnego
nastapilo zdarzenie wskutek ktérego zobowiazanie wygasto albo nie moze byt egzekwowane; gdy tytulem jest



orzeczenie sgdowe, dluznik moze oprze¢ powodztwo takze na zdarzeniach, ktére nastapily po zamknieciu rozprawy,
na zarzucie spelnienia $§wiadczenia, jezeli zgloszenie tego zarzutu w sprawie bylo z mocy ustawy niedopuszczalne, a
takze na zarzucie potracenia. Stosownie do art. 556 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli

rzecz sprzedana ma wade fizyczng lub prawng (rekojmia. W mysl art. 556 § 1 k.c. w szczegdlnosci rzecz sprzedana
jest niezgodna z umowa jezeli nie ma wlasciwosci, ktore rzecz tego rodzaju powinna miec ze wzgledu na cel w umowie
oznaczony albo wynikajacy z okolicznoSci lub przeznaczenia; nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu sprzedawca

zapewnil kupujacego w tym przedstawiajac probke lub wzor; nie nadaje sie do celu, o ktérym kupujacy poinformowat
sprzedawce przy zawarciu umowy, a sprzedawca nie zglosil zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia; zostata
kupujacemu wydana w stanie niezupelnym, W razie stwierdzenia wadliwo$ci rzeczy sprzedanej kupujacy moze zlozyé
sprzedajacemu o$wiadczenie o zmniejszeniu ceny sprzedazy albo os§wiadczenie o odstapieniu od umowy przy czym
cena zmniejszona powinna pozostawac¢ w takim stosunku do ceny umownej, w jakim pozostaja ze soba warto$é rzeczy
wadliwej i niewadliwe;j.

Sad pierwszej instancji podzielil stanowisko zaprezentowane przez Sad Okregowy w Krakowie w orzeczeniu z 14
maja 2014r. w sprawie o sygn. akt II Ca 242/14. Sad Okregowy w (...) uznal, ze tre$¢ tego przepisu wskazuje, ze
decydujace znaczenie ma kryterium funkcjonalne, zwigzane z przeznaczeniem rzeczy oraz jej uzytecznoécia ze wzgledu
na cel oznaczony w umowie, albo wynikajacy z okolicznoéci lub przeznaczenia rzeczy oraz z wlasciwosci, o ktérych
istnieniu zapewniat sprzedawca kupujacego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2013r., ICSK 457/12).
Przewidziana w art. 556 i nast. k.c. odpowiedzialnoé¢ sprzedawcy za wady rzeczy sprzedanej ma charakter absolutny,
bezwzgledny, co oznacza ze jest niezalezna od winy i obcigza sprzedawce niezaleznie od tego, czy spowodowal
wade i czy wiedzial lub mogl o niej wiedzie¢. Wystarczajaca przestanka faktyczna odpowiedzialnosci sprzedawcy z
tytulu rekojmi jest ustalenie, ze sprzedana kupujacemu rzecz wykazuje cechy kwalifikujace ja w danym stosunku
prawnym jako rzecz wadliwg. Odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy nie zalezy od poniesienia
przez kupujacego szkody, ale od wykazania, ze wada spowodowala zmniejszenie wartosci lub uzytecznos$ci rzeczy.
Wskazanie w umowie sprzedazy powierzchni nieruchomos$ci okre$la pewna wlaSciwoé¢ przedmiotu sprzedazy i
oznacza zapewnienie kupujacego przez sprzedawce o istnieniu tej wlasciwosci. Podobnie ma sie rzecz z zapewnieniem,
ze nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej. Wedlug art. 556 § 1 k.c. jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktérych
istnieniu sprzedawca zapewnil kupujacego, sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem niego z tytulu rekojmi za wady
fizyczne sprzedanej rzeczy; warunkiem tej odpowiedzialnoSci jest jednakze istnienie wady zmniejszajgcej warto$é
lub uzyteczno$c¢ rzeczy ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznosci lub z przeznaczenia
rzeczy. Z kolei zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2013 r. w sprawie o sygn. akt I CSK
457/12 warunkiem powstania odpowiedzialno$ci sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady fizyczne sprzedanej rzeczy jest
wada rzeczy zmniejszajaca jej warto$¢ lub uzyteczno$c ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z
okolicznosci lub z przeznaczenia rzeczy, jak rowniez wada polegajaca na tym, ze rzecz nie ma wlasciwosci, o ktérych
istnieniu zapewnit kupujacy albo tez, jesli rzecz zostala wydana kupujacemu w stanie niezupelnym. Tresé art. 556
§ 1 k.c. wskazuje, ze decydujace znaczenie ma kryterium funkcjonalne zwigzane z przeznaczeniem rzeczy oraz jej
uzytecznoscia ze wzgledu na cel oznaczony w umowie albo wynikajacy z okoliczno$ci lub przeznaczenia rzeczy oraz z
wlaséciwosci, o ktorych istnieniu zapewniat sprzedawca kupujacego.

Sad pierwszej instancji podkredlil, ze pow6d nabyl nieruchomo$é na podstawie umowy sprzedazy. Po objeciu
nieruchomoéci w posiadanie stwierdzil on, co zostalo poparte odpowiednia opinia eksperta, ze rzeczywista
powierzchnia uzytkowa nieruchomos$ci rézni sie od powierzchni, o ktoérej byla mowa na etapie negocjacji
przedkontraktowych, w umowie sprzedazy oraz w operacie szacunkowym. Tym samym powodd zazadal od
sprzedajacych obnizenia ceny sprzedazy o 295.873 zl, ktora to kwota pozostawala proporcjonalna wzgledem umowne;j

ceny sprzedazy (1.170.000 z1), tak, jak roznica w stwierdzonej rzeczywistej powierzchni nieruchomoéci (260,4 m®)

pozostawala do powierzchni wskazanej w umowie (348,54 m®).

Sad pierwszej instancji w niniejszej sprawie uznal, ze rzeczywidcie wystgpita niezgodnos§é przedmiotu umowy
sprzedazy z umowa stanowiaca wade fizyczna rzeczy sprzedanej, o czym to powdd dowiedzial sie dopiero jaki$ czas



po transakcji. Budynek polozony na nieruchomos$ci w sposob znaczacy odbiegal powierzchnia uzytkowa od oferty
przedstawionej przez pozwanego, a tym bardziej rzeczywista powierzchnia uzytkowa okazala sie znaczaco nizsza
od powierzchni wskazanej w umowie sprzedazy oraz w operacie szacunkowym sporzadzonym przed zawarciem
umowy. Pozwany nie kwestionowal prawidlowos$ci przeprowadzonych pomiaréw, ani tez samego faktu mniejszej,
niz wskazana w umowie, powierzchni uzytkowej nieruchomosci. Zdaniem Sadu pozwany dazyl do zwolnienia sie z
odpowiedzialno$ci za wady rzeczy sprzedanej na podstawie wylaczajacej te odpowiedzialno$é przestanki, ze kupujacy
wiedzial o wadzie rzeczy w chwili zawarcia umowy. Ciezar udowodnienia tego faktu spoczywal w tym wypadku
na pozwanym. W pierwszej kolejnosci pozwany twierdzil, ze warto$¢ wynikajaca z operatu szacunkowego zostala
wpisana do umowy na wyrazne zyczenie powoda. Nawet jesli by tak bylo (powyzsza kwestia byla sporna miedzy
stronami, a zaden inny dowod nie wskazywal na wieksze prawdopodobienstwo jednej z wersji wydarzen),to logicznym
jest, ze powod finansujacy zakup cze$ciowo z kredytu, mogt oczekiwaé zgodnosci wskazanej w umowie powierzchni
nabywanej nieruchomos$ci z operatem szacunkowym, na podstawie ktérego bank ocenial warto$¢ zabezpieczenia i
podjal decyzje o udzieleniu kredytu. Operat szacunkowy z samej swej istoty stanowi (w tym wypadku prywatna,
a nie urzedowa) opinie osoby nalezycie przygotowanej, dysponujacej odpowiednimi uprawnieniami i ponoszacej
odpowiedzialnoé¢ za jej tresé. Tym samym powod mial wszelkie powody, by uznaé, ze wskazane w operacie
szacunkowym wielkoSci powierzchni uzytkowej budynku sa zgodne z rzeczywistym stanem faktycznym.

Sad Okregowy nadto uznal, ze pozwany nie wykazal, iz ustalenia powierzchni dokonane przez K. L. byly powodowi
znane, ani tez nie wykazal, ze takie ustalenia w ogole mialy miejsce. Informacja taka zostala wiec przez Sad
potraktowana jako golostowne twierdzenie pozwanego. Powod mial zasadne przeslanki, by uwazac, ze pozwany,
zawodowo zajmujacy sie rynkiem nieruchomosci, bedzie wykazywal sie profesjonalizmem przy zawieraniu transakcji,
ze jest osoba godng zaufania. W ocenie Sadu analiza zebranego materialu dowodowego prowadzi do wniosku, ze
niewatpliwie pozwany zapewnial powoda o tym, iz powierzchnia uzytkowa jest znacznie wieksza niz rzeczywiscie
tak jest. Za przyjeciem tej wersji §wiadczy chocby fakt, ze w zeznaniu dotyczacym ustalenia wymiaru podatku
od nieruchomos$ci pozwany wskazywal powierzchnie uzytkowa okolo 320 m”. Choé co prawda wymiar podatku
od nieruchomoéci opiera sie o nieco odmienne zasady ustalenia powierzchni nieruchomosci bedacej przedmiotem
opodatkowania, to jednak okoliczno$¢ ta, zdaniem Sadu, uwiarygadnia teze, ze pozwany swoim dzialaniem utwierdzit
powoda, ze powierzchnia uzytkowa jest wieksza niz jest to w rzeczywistos$ci.

Sad pierwszej instancji podkreslil, ze w przypadku ujawnienia sie wady rzecz sprzedanej sprzedawca staje sie
odpowiedzialny wobec kupujacego za istnienie wady niezaleznie od tego, czy to on spowodowatl wadliwo$é rzeczy,
czy ponosi w tym zakresie wine, a nawet czy wiedziat lub mogl dowiedzie¢ sie o istnieniu wady rzeczy. Warunkiem

poniesienia odpowiedzialnosci jest spelnienie sie okoliczno$ci wskazanych w art. 556" § 1 k.c. Wyniki postepowania
karnego wskazuja, ze pozwany nie ponosil winy za zarzucane mu przestepstwo oszustwa. Nie mialo to jednakze
wplywu na mozliwo$é zadania przez powoda zmniejszenia ceny sprzedazy w oparciu o przepisy o rekojmi. Pozwany
podnosit takze, a Swiadek K. L. stwierdzal, ze cena nieruchomo$ci nawet przy uwzglednieniu mniejszej o ponad
80 m” powierzchni uzytkowej nadal pozostawata bardzo korzystna dla kupujacych jesli poréwnaé ja z realiami
rynkowymi w chwili zawarcia umowy. Sad Okregowy wskazal, ze sa to ich prywatne opinie. Dopiero stosowne
dowody z opinii bieglych mogly by stanowi¢ podstawe do potraktowania tej kwestii za udowodniona. Réwniez
nie wykazano dowodem z opinii bieglego wplywu zmiany powierzchni uzytkowej na atrakcyjno$¢ nieruchomosci z
punktu widzenia nabywcy. Pozwany jednakze nie wnioskowal o takie dowody, w zwigzku z czym Sad uznal powyzsze
za nieudowodnione. Zdaniem Sadu Okregowego okoliczno$¢ powyzsza mogla mie¢ znaczenie dla rozstrzygniecia
mniejszej sprawy. Skoro jednak pozwany, reprezentowany przez fachowego pelnomocnika, nie przedsiewzial
okres§lonej w tym kierunku inicjatywy dowodowej, to brak bylo podstaw do podejmowania z urzedu dzialan majacych
na celu wyjasnienie powyzszego. Proces cywilny jest bowiem kontradyktoryjny. Sad podkreslil, iz z zeznan swiadkow
spojnie i konsekwentnie wynikalo, ze to wlasnie atrakcyjna relacja ceny i powierzchni nieruchomos$ci budynkowe;j
stanowila dla nabywcéw kluczowy walor nieruchomosci, przesadzajacy o ich decyzji o jej nabyciu. Zamiarem
kupujacych byto wynajecie wiekszej czedci nieruchomosci, w zwiazku z czym uszczuplenie powierzchni uzytkowej
nieruchomo$ci musialo wplyna¢ na zakladany przez kupujacych model ekonomiczny przeprowadzonej transakeji.



Nadto, gdyby powod wiedzial tym, ze powierzchnia uzytkowa jest faktycznie mniejsza, i jednak zdecydowalby sie
na zakup nieruchomosci, to niewatpliwie dazylby do ewentualnego umniejszenia ceny. Cho¢ niewatpliwie na cene
nieruchomosci ma wplyw wiele elementéw, to wérdd nich kluczowg role odgrywa takze powierzchnia uzytkowa.

Konkludujac Sad Okregowy uznal, ze nie ma zadnej przeslanki §wiadczacej o tym, ze powdd w chwili zawarcia
umowy miat pewna i rzetelna informacje o mniejszej, niz wskazana w umowie, rzeczywistej powierzchni uzytkowej
nieruchomoésci. Dowodem $wiadczgcym, ze tak nie bylo nie mogg by¢ zalaczone do pozwu kserokopie ofert z Internetu
majace dotyczy¢ przedmiotowej nieruchomosci, gdyz na podstawie przeprowadzonego postepowania dowodowego
nie mozna z calg pewnoScig stwierdzié¢, ze kupujgcy znali ich tre§¢ przed transakcja. Zdaniem Sgdu trudno
przypuszczaé aby powod reprezentowany przez fachowego pelnomocnika, dolgczyl dowod, ktory mogt stanowic
ewentualng podstawe do uznania jego twierdzen za niewykazane.

Sad pierwszej instancji uznal takze, ze nie zostalo wykazane przez pozwanego aby na etapie negocjacji nabywcy
mieli mozno$¢ zapoznania sie z pelng dokumentacja dotyczaca budynku, co moglo stanowi¢ - po dokonaniu jej
analizy - podstawe do poczynienia odmiennych ustalet w niniejszej sprawie. Pozwany co prawda podnosil, ze
cala dokumentacja zostala przekazana nabywcom, czemu powod zaprzeczal, jednakze na potwierdzenie powyzszego
pozwany nie przedstawil zadnych dowodéw. Sad podkredlil takze, ze pozwany nie stawiajac sie na termin rozprawy
wyznaczanej celem przestluchania stron, niezaleznie od przyczyn z tym zwigzanych, przy uwzglednieniu tego, ze
pelnomocnik pozwanego wniost o pominiecie dowodu z jego zeznan, pozbawil sie mozliwo$ci wyjasnienia spornych
kwestii na swoja korzys¢é.

W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy uznal, ze powdd byl uprawniony do zadania obnizenia ceny nieruchomosci,
a po uplywie wyznaczonego sprzedajacym terminu, mogl skutecznie potraci¢ wierzytelno$é¢ przystugujaca mu z
tego tytulu z wierzytelnoécia pozwanego z tytulu udzielonej pozyczki. Wyliczone przez powoda kwoty nie budzily
zastrzezen pozwanego, ani tez Sagdu Okregowego. Sad w tym zakresie w calo$ci zgodzil sie z uzasadnieniem tej kwestii
przedstawionym w uzasadnieniu postanowienia o zabezpieczeniu z dnia 25 kwietnia 2014r. wydanego w sprawie o
sygnaturze IC 966/14, a zatem ponowne rozwazanie tego zagadnienia nie ma zadnego sensu. Sad Okregowy podkreslil,
ze nie istnialy ewentualne przestanki uprawniajace do pozbawienia aktu notarialnego wykonalnosci w calo$ci. W
ocenie Sadu zgloszone przez powoda rozszerzenie powodztwa o dalsze odsetki réwniez bylo dokonane prawidlowo.
Tym samym w niniejszej sprawie Sad uznal, ze zgloszone przez powoda potracenie wierzytelnosSci stanowi¢ moglo
podstawe do czesciowego pozbawienia tytulu wykonawczego wykonalno$ci.

O kosztach Sad pierwszej instancji orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Powodztwo zostalo uwzglednione w pelni, w
zwigzku z czym pozwany ponie$é powinien calo$é kosztéw postepowania. Na zasadzone koszty procesu zlozyly sie
oplata od pozwu wysokoéci 5.896 zl, koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 5.400 z} ustalone na podstawie §
2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015r. w sprawie optat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz. U. 2015 poz. 1804 ze zm.) oraz zwrot 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl pozwany W. K. zaskarzajac wyrok w calo$ci. Zaskarzonemu wyrokowi
pozwany zarzucil naruszenie:

1) przepisu prawa materialnego tj. art. 560 § 11 § 3 k.c. w zw. z art. 556" § 1 k.c. wobec tresci art. 498 § 1i 2 k.c. w
stosunku do art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c. i wyprowadzenie z uwagi na wadliwe ustalenia faktyczne wniosku, Ze po powstaniu
tytulu egzekucyjnego w postaci aktu notarialnego z 23 maja 2012r. repertorium A nr (...) wystapily okolicznoéci tego
rodzaju, ze wskutek potracenia dokonanego pismem z 30 pazdziernika 2013r., opartego na prawie ksztaltujacym
majacym wynikaé z rekojmi za wady fizyczne nieruchomo$ci gruntowej polozonej w P. przy ulicy (...), dlug powoda
wzgledem pozwanego opiewajacy na kwote 220.000 zl wygast w oznaczonej czeéci,

2) przepisu prawa materialnego tj. art. 560 § 11 3 w zw. z art. 556" § 1 k.c. wobec treéci art. 498 § 11 2 k.c. w stosunku
do art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c. poprzez ich zastosowanie i pozbawienie tytulu wykonalno$ci w postaci aktu notarialnego
z 23 maja 2012r. repertorium A nr (...)co do kwoty 142.468,54 zl,



3) przepisu postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak dokonania wszechstronnej oceny materialu dowodowego,
a nadto bledng ocene zgromadzonych dowodéw i tym samym bledne ustalenia faktyczne nieoparte na zasadach
logicznego wnioskowania, a mianowicie:

« przyznanie - z jednej strony - mocy dowodowej zeznaniom S. W. (1) oraz A. T. w zakresie przebiegu negocjacji i
ustalen stron poprzedzajacych nabycie przedmiotowej nieruchomosci, chociaz osoby te nie uczestniczyly w tych
negocjacjach,

» odmowienie - z drugiej strony - mocy dowodowej zeznaniom K. L. oraz G. L. (2) w zakresie przebiegu negocjacji i
ustalen stron poprzedzajacych nabycie przedmiotowej nieruchomosci z uwagi na to, ze osoby te nie uczestniczyly
w tych negocjacjach,

 przyznanie zeznaniom M. L. (2) mocy dowodowej pomimo stwierdzonego osobistego zainteresowania Swiadka
wynikiem niniejszego procesu i okoliczno$ci, zZe jest to byla zona powoda,

» odmowienie zeznaniom G. L. (2) pelnej mocy dowodowej ze wzgledu na podejscie do nich z dozg ostroznosci z
uwagi na laczace $wiadka wiezi rodzinne z pozwanym,

» danie wiary zeznaniom powoda w zakresie w jakim podnosil on, iz celem dzialan kupujacych bylo wynajecie
wiekszej cze$ci nieruchomoéci o przeznaczeniu ustugowym, tak aby pokrywalo to przynajmniej wieksza czesé raty
kredytu, a pominiecie przy tym zarazem tego, ze zawierajac umowe przenoszaca wlasno$¢ nieruchomosci z 23
maja 2012r. pozwany udostepnil powodowi do wgladu laczace z najemcami umowy najmu z 19 kwietnia 2011r.
oraz z 25 listopada 2009r., a nastepnie réwniez przekazal owe umowy w ktérych to umowach wskazane byly
powierzchnie poszczegdlnych pomieszczen oraz, ze powdd znal powierzchnie czeSci ustugowej,

4) przepisu postepowania w postaci art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. wobec treSci art. 560 § 3 k.c. poprzez naruszenie
zasady kontradyktoryjnoSci procesu cywilnego i powinno$ci udowodnienia okolicznosci z ktérych wystapienia strona
wywodzi okreSlone skutki prawne, a mianowicie poprzez orzeczenie w sprawie zgodnie z zagdaniem wyrazonym w
pozMe pomimo braku udowodnienia przez powoda wartoSci rynkowej nieruchomos$ci w sposob przewidziany przez
art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2020r.
poz. 65, z pdzn. zm.),

5) przepisu postepowania tj. art. 227 w zw. z art. 235> k.p.c. poprzez pominiecie przy ustalaniu stanu faktycznego
dowodéw wskazanych przez pozwanego, ktéorych przedmiotem mialy byé fakty istotne z perspektywy tresci
rozstrzygniecia tj.:

« wydruku oferty sprzedazy z serwisu (...) zalaczonej do pozwu i ktorej adres zakonczony jest cyframi (...).(...)
prezentujacej przedmiotowa nieruchomos$é i w tresci, ktorej wprost wskazano, ze powierzchnia uzytkowa wynosi

280 m®, a powierzchnia calkowita 360 m?,

« protokolu zdawczo-odbiorczego z 11 czerwca 2012r. sporzadzonego na okoliczno$¢ objecia w posiadanie
nieruchomo$ci przez powoda,

6) przepisu prawa materialnego tj. art. 560 § 3 k.c. poprzez jego bledng wykladnie i zastosowanie wyrazajaca sie
przyjeciem tego, ze dla ustalenia o jaka warto$¢ kupujacemu, ktory nabyl nieruchomoséé¢ o powierzchni nizszej niz
wskazana w akcie notarialnym przez sprzedajacego, wystarczajacym oraz dopuszczalnym mechanizmem jest ustalenie

rzekomej ceny 1 m” tej nieruchomosci na podstawie dzialania arytmetycznego mozna okreéli¢ wysokoéé obnizki ceny,

7) przepisu prawa materialnego w postaci art. 65 k.c. w zw. z art. 557 § 1 k.c. poprzez dokonanie wykladni o§wiadczen
woli i wiedzy zawartych w akcie notarialnym z 23 maja 2012r. repertorium A (...)w oderwaniu od koniecznoSci
kazdorazowego dokonywania takiej wykladni w formie kombinowanej na trzech poziomach tj. ustalenia literalnego



brzmienia umowy, ustalenia treSci o§wiadczen woli oraz poprzez odwolanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu
umowy, jak i przy pominieciu okolicznosci zlozenia o§wiadczenia woli.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
w calo$ci ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia Sadowi
pierwszej instancji oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrot kosztow postepowania za obie instancje
wedlug norm przepisanych.

Powdd M. L. (1) w odpowiedzi na apelacje wniost o oddalenie apelacji pozwanego w calo$ci jako bezzasadnej oraz o
zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztoéw postepowania odwolawczego wedlug norm przepisanych w tym
kosztow zastepstwa procesowego profesjonalnego pelnomocnika w procesie.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja pozwanego zaslugiwala na cze$ciowe uwzglednienie, jedynie w zakresie kwoty co do ktérej tytul wykonawczy
zostal pozbawiony wykonalnoSci.

Rozszerzenie powddztwa w ktdérym powdd wnidst o pozbawienie tytulu wykonawczego o dalsza kwote stanowigca
sume odsetek ustawowych za okres od dnia 24 maja 2013r. do dnia 29 marca 2018r. nie moglo zosta¢ uwzglednione.
W piémie z dnia 29 marca 2018r. w ktérym to powdd rozszerzyt powddztwo, nie ztozyl on bowiem jednocze$nie
o$wiadczenia o potraceniu odsetek ustawowych naliczanych od kwoty 98.625 zl za okres od dnia 1 listopada 2013r.
do 29 marca 2018r. Przy czym o$wiadczenie o potrgceniu zlozone przez powoda w dniu 30 pazdziernika 2013r.
(vide: k. 54 akt) obejmowalo potracenie na kwote tam wskazana wraz z ustawowym odsetkami naliczanymi od
dnia 1 czerwca 2012r. do dnia 30 pazdziernika 2013r.W konsekwencji, jezeli brak jest o§wiadczenia o potraceniu
tychze odsetek za okres od dnia 24 maja 2013r. do dnia 29 marca 2018r., to oczywistym jest, ze w tym zakresie
roszczenie o pozbawienie wykonalnosci tytulu wykonawczego, to jest lacznie co do kwoty 38.258,39 zl nie moglo
zostaé uwzglednione. Potracenie dokonane przez powoda obejmowato wiec lacznie kwote 98.625 zt oraz sume odsetek
za okres od dnia 1 czerwca 2012r. do dnia 30 pazdziernika 2013r. w lacznej kwocie 5.585,15 zl tj. na laczna kwote
104.210,15 z}. W konsekwencji tytulu wykonawczy w postaci aktu notarialnego z dnia 23 maja 2012r. repertorium A
nr (...) zaopatrzony w klauzule wykonalnosci postanowieniem Sadu Rejonowego (...) w P. z dnia 28 listopada 2013r.
w sprawie o sygn. akt (...) mogl zostaé pozbawiony wykonalno$ci jedynie co do kwoty 104.210,15 zl.

W pozostalym zakresie apelacja pozwanego nie zastugiwala na uwzglednienie. Sad Okregowy na podstawie zebranego
w sprawie materialu dowodowego dokonal prawidlowych ustalen faktycznych oraz trafnie okreélit ich prawne
konsekwencje. Ustalenia te oraz ich prawna ocene Sad Apelacyjny podziela przyjmujac je jako wlasne z wylaczeniem
tego, ze tytul wykonawczy mogl zosta¢ pozbawiony wykonalnosSci co do kwoty 142.468,54 zt , gdyz - jak to wyzej
wskazano - maog} zostac¢ pozbawiony wykonalnosci jedynie co do kwoty 104.210,15 zk.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy poczynit ustalenia faktyczne w sprawie bez obrazy art. 233 § 1 k.p.c. w
oparciu o wszechstronnie przeanalizowany, oceniony zgodnie z zasadami wiedzy, logiki i do§wiadczenia zyciowego
material dowodowy. Skuteczne podniesienie zarzutu poczynienia ustalen sprzecznych z materialem dowodowym
wymaga wskazania przy uzyciu argumentéw jurydycznych razacego naruszenia wyzej powolanych dyrektyw oceny
dowodow, czemu skarzacy nie sprostal. Jezeli nadto z okre$lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski
logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny
dowoddw i musi sie ostaé, chocby w rownym stopniu na podstawie tego materiatu dowodowego, dawaly sie wysnué
wnioski odmienne. Tylko w takim przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub
wnioskowanie sagdu wykracza poza schematy logiki formalnej albo wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena
dowodow moze by¢ skutecznie podwazona (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z 27 wrzesSnia 2002r. II CKN 817/00,
LEX nr 56906).W ramach zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. skarzacy wskazal, ze Sad pierwszej instancji pomimo
zastosowania tych samych regut oceny zeznan §wiadkéw, ocenil zeznania §wiadkéw wnioskowanych przez pozwanego
w inny, niekorzystny dla niego sposéb. Tymczasem, wbrew twierdzeniom apelujacego, Sad Okregowy nadal przymiot



wiarygodno$ci zaré6wno zeznaniom $wiadkoéw S. W. (1) oraz A. T. jak i K. L. oraz G. L. (2) przy czym - co do kazdego
z nich - nie uznal ich przydatno$ci na okoliczno$é przebiegu negocjacji stron przed zawarciem umowy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomoSci. Z treéci uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika wiec, ze Sad pierwszej instancji
ocenil zeznania w/w $wiadkow jednolicie. Podobnie nalezalo ocenié zarzuty pozwanego co do oceny zeznan swiadkow
M. L. (2) oraz G. L. (2) z uwagi na ich stosunek pokrewienstwa ze stronami. Sad Okregowy potraktowatl zeznania
tych $wiadkéw w niemal identyczny sposoéb wskazujac, ze pomimo zachowania duzej ostroznoéci przy ich ocenie,
daje im wiare. Nietrafne sa takze argumenty skarzacego odnoszace sie do oceny zeznah powoda. Zeznania powoda
na okoliczno$¢ niewiedzy w zakresie rzeczywistej powierzchni przedmiotowej nieruchomos$ci znajduja bowiem
odzwierciedlenie w pozostalym materiale dowodowym. Trudno przy tym podzieli¢ twierdzenia skarzacego, ze powod
przed kupnem nieruchomosci zapoznatl sie z umowami najmu z dnia 19 kwietnia 201 Ir. oraz 25 listopada 2009r.
Umowy te nie zostaly zalaczone do akt sprawy, nie jest wiec mozliwym weryfikacja jaka powierzchnia nieruchomosci
zostala w nich podana, a tym bardziej, ze powdd byl §wiadom prawdziwej wielkoSci zakupionego domu.

Chybiony okazal sie zarzut naruszenia art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. wobec treSci art. 560 § 3 k.c. oraz uwzglednienia
zadania pozwu pomimo braku udowodnienia przez powoda warto$ci rynkowej nieruchomosci w spos6b przewidziany
przez art. 278 § 1k.p.c. w zw. z art. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami. Powyzszy zarzut
sprowadza sie do zanegowania sposobu wyliczenia roszczenia przystugujacego powodowi z tytulu rekojmi za wade
fizyczng przedmiotowej nieruchomoséci. W tym zakresie wskaza¢ przede wszystkim nalezy, ze pozwany przez okres
calego postepowania przed Sadem pierwszej instancji nie zakwestionowal zaréwno metody wyliczenia roszczenia

przedstawionej przez powoda jak i aktualnej powierzchni nabytej przez powoda nieruchomos$ci wynoszacej 260,4 m”
(vide: pismo pelnomocnika pozwanego z dnia 21 czerwca 2018r. - k. 260 akt). Skoro wiec pozwany nie zakwestionowat
powyzszej okoliczno$ci, podnoszone na obecnym etapie postepowania zarzuty co do koniecznoSci przeprowadzenia
dowodu z opinii bieglego nalezy uznac za spdznione. Abstrahujac od powyzszego wysoko$¢ roszczenia powoda z tytulu
obnizenia ceny nieruchomosci zostala wyliczona w spos6b prawidlowy. Sad pierwszej instancji uwzglednit bowiem
nieruchomo$é bez wad, czyli posiadajaca taka powierzchnie jak wskazano w umowie sprzedazy nieruchomosci (348,52

m?) oraz jej wartoé¢ z wadami, czyli o powierzchni 260,4 m®. Nastepnie znajac wartoéé nieruchomosci bez wad tj.
w kwocie 1.700.000 zl oraz uwzgledniajac r6znice w w/w metrazach obliczyl stosunkowg warto$¢ nieruchomosci z
wadami. Art. 560 § 3 k.c. nie zawiera rygorystycznych wyznacznikow wyliczenia wysoko$ci obnizenia ceny wskazujac
jedynie, ze powinna ona zosta¢ obliczona w sposéb proporcjonalny do ceny wynikajacej z umowy. Art. 560 § 3
k.c. nie pozostaje tez w zadnym $cistym zwiazku z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ani nie
nakazuje wyliczy¢ wady nieruchomoéci przy pomocy dowodu z opinii bieglego, tym bardziej w sytuacji w ktorej
pozwany nie negowal zaréwno wyliczen powoda jak i powierzchni nieruchomosci w wysokosci 260,4 m*. W art.
560 § 3 k.c. uregulowane s3 jedynie ogdlnie sposéb i skala obnizenia ceny. Sposéb ustalenia skali obnizki ceny tj.
dokonanie wyceny warto$ci nieruchomosci z uwzglednieniem istniejacych wad i poréwnanie tej wartoSci z warto$cig
nieruchomoéci bez wad, jest o tyle trudny do uwzglednienia, Ze nie istnieje rynek nieruchomoéci z wadami (vide:
wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 31 pazdziernika 2012r. sygn. akt I ACa 734/12). Przy czym w tym
zakresie dla Sadu Apelacyjnego najwazniejszym dokumentem jest umowa sprzedazy oraz przeniesienia spbldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu z dnia 23 maja 2012r. zawarta w formie aktu notarialnego przed asesorem
notarialnym P. U., upowaznionym zastepca notariusz M. R., numer Repertorium (...). W § 1 ust 1 pkt e w/w umowy

wyraznie wskazano, ze powierzchnia uzytkowa przedmiotowej nieruchomos$ci wynosi 348,54 m® (vide: k.21 akt). Z
kolei powod na okoliczno$é zawyzenia tejze powierzchni zataczyt dowod w postaci opinii prywatnej sporzadzonej przez
inzyniera mgr. inz. C. P. wykazujac w ten sposéb, ze ta powierzchnia w rzeczywistosci jest mniejsza i wynosi 260,60
m?®. W konsekwencji, jezeli pozwany twierdzi, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ nie posiadala zadnej wady, to jego
rzecza bylo wykazanie, ze powierzchnia nieruchomosci w rzeczywistosci jest taka jak wskazana w akcie notarialnym.
Przy czym pozwany wykazuje w swych twierdzeniach wiele niespdjnoéci, gdyz - jak juz wyzej wskazano - w pisémie
z dnia 21 czerwca 2018r. pelnomocnik pozwanego nie zanegowal aktualnej powierzchni nieruchomosci wynoszacej
260,60 m>, niejako wiec przyznajac w tym zakresie wade nieruchomosci. Bez znaczenia pozostaja przy tym argumenty
pozwanego dotyczace stosowania réoznych norm budowlanych. Sadowi Apelacyjnemu z urzedu wiadomym jest, ze w
aktach notarialnych nie wpisuje sie normy budowlanej na podstawie ktorej okreslono warto$¢ danej nieruchomo$ci.



Nadto podkresli¢ nalezy, ze pozwany nie zaprezentowal nawet twierdzen dotyczacych wplywu obowiazujacej normy
na powierzchnie domu, nie podal, ze gdyby uwzglednié obowiazujgca norme faktyczna powierzchnia domu wynositaby
tyle, ile zostalo podane w umowie sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego.

Na uwzglednienie nie zastugiwaly takze zarzuty naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art. 235> k.p.c. przez pominiecie
dowoddow w postaci wydrukoéw oferty sprzedazy nieruchomosci oraz protokolu zdawcezo odbiorczego z dnia 11 czerwca
2012r. Zaden z w/w dokumentéw nie przedstawia informacji, ktére moglyby wykaza¢ fakty istotne dla rozstrzygniecia
w niniejszej sprawie. Jak chodzi bowiem o protokoét zdawczo-odbiorezy (vide: k.151 akt) to zauwazy¢ nalezy, ze w jego
tresci nie zawarto zadnej wzmianki o powierzchni przedmiotowej nieruchomosci. Z kolei oferty sprzedazy zalaczone
do pozwu (vide: k. 70-72) zawieraja rowniez inne powierzchnie nieruchomosci, niz wskazane w akcie notarialnym z

dnia 23 maja 2013r. - 360 m®, zamiast 348,50 m®.

Powyzsze dokumenty w zaden sposéb nie wykazuja wiec, ze powod mial §wiadomo$é¢ innego, niz wskazanego w
umowie sprzedazy, metrazu nieruchomosci.

Rowniez twierdzenia skarzacego co do wiedzy powoda o rzeczywistej powierzchni przedmiotowej nieruchomosci z
uwagi na wcze$niejsze zawarcie w dniu 16 stycznia 2012r. umowy przedwstepnej sprzedazy byly bezzasadne. W § 1

ust 1 tejze umowy przedwstepnej wskazano bowiem, ze dom polozony przy ulicy (...) posiada 380 m®, co réwniez nie
odpowiada powierzchni podanej w akcie notarialnym z dnia 23 maja 2013r.

W $wietle powyzszego na uwzglednienie nie zaslugiwaly takze zarzuty naruszenia przepisoéw prawa materialnego
w tym art, 65 k.c. w zw. z art. 557 § 1 k.c. Trudno zgodzi¢ sie z pozwanym, Ze Sad pierwszej instancji nie
uwzglednil kontekstu sytuacyjnego przy zawieraniu umowy z dnia 23 maja 2012r. Strony w spos6b jasny i wyrazny

okreélily powierzchnie uzytkowa przedmiotowej nieruchomoéci wskazujac, ze wynosi ona 348,5 m>. W ocenie Sadu
Apelacyjnego nie mozna, tym bardziej przy braku innych dowodoéw, doszukiwac sie, ze zamiarem stron byly ustalenia
zupeie innej treSci. Zarowno bowiem twierdzenia skarzacego co do umowy przedwstepnej, protokolu zdawczo
- odbiorczego, ofert sprzedazy oraz stosowania réznych norm budowlanych w zaden spos6b nie potwierdzaja, ze
zamiarem stron bylo ustalenie innej powierzchni nieruchomosci oraz, ze powdd byt w trakcie jej kupna $wiadomy,
Ze jest ona znacznie nizsza.

W konsekwencji zasadnie Sad pierwszej instancji uznal, ze po powstaniu tytulu wykonawczego w postaci aktu
notarialnego z dnia 23 maja 2012r. repertorium A nr (...)zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci postanowieniem
Sadu Rejonowego (...)z dnia 28 listopada 2013r. w sprawie o sygn. akt (...) nastapilo zdarzenie W postaci skutecznego
potracenia dokonanego przez powoda pismem z dnia 30 pazdziernika 2013r., na skutek ktorego wzajemne
wierzytelno$ci stron ulegly umorzeniu. Powdd wykazal bowiem, ze przystugiwalo mu uprawnienie wynikajace z
rekojmi za wady fizyczne nieruchomo$ci polozonej przy ulicy (...). Sad Okregowy w zakresie w ktérym pozbawil w/w
tytul wykonawczy wykonalnosci co do kwoty 104.210,15 zt nie uchybil wiec przepisom art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c. oraz
art. 498 §1i2k.c.

Ponadto Sad Apelacyjny na podstawie art. 381 k.p.c. pominat nowe fakty podnoszone w apelacji, a odnoszace sie do
umoéw najmu z 19 kwietnia 2011r. i 25 listopada 2009r. (vide: k. 345 akt), gdyz zostaly one zgloszone po raz pierwszy
w apelacji, a z pewnoScia tre$¢ uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie spowodowala konieczno$ci ich zgloszenia.
Zresztg pozwany w apelacji nie zamie$cil zadnych twierdzen dotyczacych potrzeby powolania tego dowodu dopiero na
etapie postepowania apelacyjnego. Abstrahujac od powyzszego nawet gdyby Sad odwolawczy nie uznal tych faktow za
sp6znione, to przedmiotowe umowy najmu nie zostaly zalaczone do akt sprawy. W konsekwencji nie jest mozliwym
zadne ustalenie czy powierzchnia uzytkowa nieruchomosci przed zawarciem umowy z dnia 23 maja 2012r. byla
powodowi znana.

Majac na wzgledzie powyzsze zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmieniono w pkt I o tyle tylko,
ze pozbawiono tytut wykonawczy wykonalno$ci do kwoty 104.210,15 zl i oddalano roszczenie o pozbawienie tytulu



wykonawczego wykonalnoéci co do kwoty 38.258,39 zl (pkt 2 lit. a) W pozostalym zakresie apelacje pozwanego
stosownie do art. 385 k.p.c. oddalono (pkt 3).

W konsekwencji zmiany orzeczenia co do istoty sprawy zmianie uleglo tez zawarte w punkcie II zaskarzonego wyroku
rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow procesu (pkt 2 lit. b). Majac na wzgledzie, ze powdd ostatecznie utrzymat sie z
roszczeniem w 73%, pozwany winien pokry¢ koszty sadowe w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji w jakim
przegral sprawe (art. 100 k.p.c.). Koszty powoda wynosily lacznie 11.313 zl (w tym 5.896 zl tytulem oplaty od pozwu
oraz 5.417 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa), a koszty
pozwanego - 5.417 zl (tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa).
Pozwany winien zwro6cié powodowi, po wzajemnym stosunkowym rozdzieleniu, kwote 6.975 zi. Ponadto poniewaz
powdd rozszerzyl pozew, ale nie uiscil od tego naleznej oplaty sadowej w kwocie 2.193 zl, powinien on ponies$é 27%
tej oplaty, czyli kwote 593 zl, zas§ pozwany kwote 1.229 zl.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z art. 100 k.p.c., wzajemnie znoszac je pomiedzy stronami.
Koszty procesu powoda wynosily lgcznie 4.050 zt tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
odwolawczym, ktérych wysoko$¢ ustalono na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz. U. z 2015r. poz. 1800).
Z kolei na koszty pozwanego skladala sie kwota 7.132 zl tytulem oplaty od apelacji oraz 4.050 zl tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego, ktorych wysokosé ustalono na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 w/w
rozporzadzenia. Uwzgledniajac stosunek w jakim powdd wygrat sprawe (773%), pozwany winien zwr6cié¢ jemu jedynie
62 zl, stad koszty te Sad Apelacyjny zni6st pomiedzy stronami.

Mariola Glowacka

W Portalu Informacyjnym umiescita
St. sekr. sqdowy

S. W. (2)

Niniejsze pismo nie wymaga podpisu wlasnorecznego na podstawie § 21 ust. 4 zarzqgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 19 czerwca 2019 r. w sprawie organizacji i zakresu dzialania sekretariatéow
sqgdowych oraz innych dzialow administracji sqdowej jako wlasciwie zatwierdzone w sqdowym
systemie teleinformatycznym




