Klauzule wykonalnoéci nadano

w dniu 09.04.2019 r. na pkt IT

na wniosek peln.powoda /K. 598/
r.pr. M. H.

Na zarzadzenie Sedziego

z up. Kierownika Sekretariatu
Starszy Sekretarz Sadowy
Karolina Ernest

Sygn. akt I ACa 795/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 marca 2019 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy: SSA Krzysztof Gorski

Sedziowie: SSA Agnieszka Bednarek-Moras

SSO del. Zbigniew Ciechanowicz (spr.)

Protokolant: starszy sekretarz sadowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 14 marca 2019 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa W. S.

przeciwko D. L.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Szczecinie z dnia 30 pazdziernika 2018r. sygn. aktI C 1353/16
I. oddala apelacje;

II. zasqgdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 2.700 (dwa tysiqgce siedemset) zlotych tytutem
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Agnieszka Bednarek — Moras Krzysztof Gorski Zbigniew Ciechanowicz

Uzasadnienie wyroku z dnia 14 marca 2019 r.:



Powdd W. S. zazadal od pozwanej D. L. kwoty 200.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie liczonymi od
kwoty 185.000 zl, poczawszy od dnia 22 lutego 2016 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 15.000 zt liczonymi poczawszy od
dnia wniesienia pozwu w zwiazku z odstapieniem w dniu 12 lutego 2016 r. od umowy przedwstepna umowe sprzedazy
nieruchomoéci z dnia 17 lipca 2015 r. z przyczyn dotyczacych wad nieruchomosci. Na dochodzona kwote skladala sie
kwota 100.000 zl tytulem podwdjnej kwoty uiszczonego przez powoda zadatku, kwota 85.000 zt tytulem zwrotu czeSci
zaplaconej ceny sprzedazy oraz kwota 15.000 z} tytulem kosztéw poniesionych przez powoda w zwigzku z zawarciem
umowy.

Pozwana D. L. wnoszac sprzeciw od wydanego w sprawie nakazu zaplaty w czesci ponad kwote 85.000 zl wplacong
przez powoda tytulem czeSci ceny sprzedazy oraz ponad kwote 50.000 zt tytulem wplaconego przez powoda zadatku,
tj. lacznie co do kwoty 65.000 zl, wskazujac, iz dotychczas uiécila na rzecz powoda kwote 40.000 zl tytulem cze$ciowej
splaty uznanego roszczenia, wobec czego zadanie pozwu w tej czeéci stalo sie nieaktualne. Jednoczesnie pozwana
zwroécila sie o oddalenie powddztwa w pozostalym zakresie i wniosla o zasadzenie od powoda na swoja rzecz zwrotu
kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana przyznala, iz zobowigzala sie do wybudowania lokalu i jego wykonczenia
zgodnie ze standardem wykonczenia, stanowigcym zalacznik numer 3 do umowy oraz wskazala, iz pow6d wielokrotnie
sprawdzal stan i postepy prowadzonych w lokalu prac budowalnych m.in. w dniach 4 sierpnia 2015 r., 2 wrze$nia
2015 r. oraz 7 pazdziernika 2015 r. i odebrat lokal wobec czego nie budzilo watpliwo$ci pozwanej, iz akceptuje lokal
w takiej postaci, jaka zostala mu przekazana, rowniez w zakresie wyposazenia. Pozwana podniosla, iz przedlozyla
powodowi powykonawcze wyliczenie, wykonane wedlug normy PN-70B021, powierzchni uzytkowej lokalu, zgodnie

z ktorym laczna powierzchnia uzytkowa przedmiotowego lokalu wynosi 55,78 m>, wobec czego spelnia warunki
opisane w umowie przedwstepnej. Pozwana podala rowniez, ze w zwiazku z o§wiadczeniem zlozonym przez powoda
w dniu 21 marca 2016 r. wezwala go do stawiennictwa w dniu 31 marca 2016 r. w kancelarii notariusza, celem
zawarcia umowy przyrzeczonej, pod rygorem zatrzymania wplaconego przez powoda zadatku. W tym czasie pozwana
oczekiwala jeszcze wylacznie na zalozenie przez Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie ksiegi
wieczystej dla nieruchomos$ci. W ocenie pozwanej w zadnej mierze nie oznacza to, ze uchybila ona ze swojej winy
terminowi wskazanemu w umowie przedwstepnej, bowiem uczynila wszystko, aby w dniu 31 marca 2016 r. nie bylo
zadnych przeciwwskazan do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Wyrokiem z dnia 30 paZdziernika 2018 r. Sad Okregowy w Szczecinie zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote
50.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi poczawszy od dnia 22 lutego 2016 roku (pkt I),
oddalil powbdztwo w pozostalym zakresie (pkt II), ustalil, Ze powdd wygral proces w 92,5% i szczeg6lowe rozliczenie
kosztow procesu pozostawil referendarzowi sadowemu (pkt III).

Powyzsze rozstrzygniecie oparto o nastepujace ustalenia:

Pozwana D. L. legitymuje sie wyksztalceniem w kierunku technik robét budowlanych, zajmuje sie profesjonalnie
dzialalno$cia gospodarcza w zakresie budownictwa i dotychczas wielokrotnie zawierala wjej ramach umowy sprzedazy
nieruchomosci. W roku 2015 pozwana postanowila wykona¢ adaptacje strychu w nieruchomosci polozonej przy ul.
(...) w S. na potrzeby wybudowania dwoch lokali mieszkalnych i w tym celu zakupila od Wspdlnoty Mieszkaniowej
powierzchnie strychu placac cene ustalong w oparciu o ilo§¢ metréw kwadratowych wykupionej powierzchni. Przed
przystapieniem do prac adaptacyjnych wykonana zostala inwentaryzacja budowlana tej powierzchni i dokladny
pomiar wielko$ci przebudowywanych pomieszczen. Na etapie projektowania powierzchnia uzytkowa lokalu o
numerze (...) ustalona zostala z wykorzystaniem normy ISO, co odnotowane zostalo w projekcie budowlanym. Projekt
przebudowy poddasza przewidywal wykonanie dwoch mieszkan skladajgcych sie z pokoju wraz z aneksem kuchennym
ilazienka oraz z pomieszczeniem pomocniczym na poziomie 2. Pozwana uzyskata pozwolenie na budowe, w dniu 28
stycznia 2015 r. Prezydent Miasta S. zatwierdzil projekt budowlany, a oferta sprzedazy lokalu zgloszona zostala do
biura nieruchomo$ci, gdzie przedmiotowa oferta zainteresowat sie pow6d. W. S. juz po rozpoczeciu prac budowlanych
zapoznal sie dokladnie ze stanem lokalu. Pow6d rozwazal rowniez kilka innych ofert przedstawionych mu przez



biuro nieruchomosci, ostatecznie podjal jednak decyzje o zakupie lokalu potozonego przy ul. (...) w S., kierujac sie
gloéwnie jego usytuowaniem, wielko$cia powierzchni uzytkowej oraz zaproponowang cena za metr kwadratowy. Przy
pierwszym spotkaniu z pozwang powdd postanowil dokonaé zakupu wiekszego z lokali i zastrzegl, iz chce, aby lokal

mial przynajmniej 55 m>. Pozwana poinformowala powoda, iz planowo lokal ma mie¢ 55 m* powierzchni; planowany
wymiar mieszkania pozwana ustalila w oparciu o dokumentacje techniczng wykonana przez architekta. Powdd zostal
poinformowany rowniez, iz pietra mieszkania polaczone zostang schodami drewnianymi.

W dniu 17 lipca 2015 r. w Kancelarii Notariusza J. P., W. S. zawarl z D. L. przedwstepna umowe sprzedazy
nieruchomo$ci. W § 1 umowy pozwana o$wiadczyla, iz wlascicielem nieruchomosci stanowiacej zabudowana dziatke
gruntu o numerze 32, o pow. 0,0172ha, polozonej w S., przy ulicy (...), obreb (...), dla ktérej Sad Rejonowy
Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) jest Gmina Miasto S., a
jej wspotuzytkownikami wieczystymi sa wiasciciele wyodrebnionych w posadowionym na gruncie budynku lokali
mieszkalnych. W budynku znajduja sie wyodrebnione i niewyodrebnione lokale, ktérych ogdt wlascicieli tworzy
Wspodlnote Mieszkaniowa Nieruchomosci, ktéra to Wspolnota wyrazila zgode na przeniesienie na kupujacego
wlasno$ci czeSci wspoélnych budynku oraz ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali mieszkalnych powstalych w
nastepstwie adaptacji powierzchni strychowej w budynku przy ulicy (...) i sprzedaz tych lokali.

W § 3 umowy D. L. zobowigzala sie wybudowa¢ w budynku lokal mieszkalny, dwupoziomowy, o lacznej powierzchni

uzytkowej nie mniejszej niz 55 m>, a nastepnie, po ustanowieniu odrebnej wlasnoéci tego lokalu i jego nabyciu wraz
z prawami z nim zwigzanymi, zobowigzala sie sprzeda¢ lokal w stanie wolnym od wszelkich obciazen, praw lub
roszczen 0s6b trzecich W. S., a powdd zobowiazal sie lokal nabyé¢. Strony ustalily, iz umowe przyrzeczong zawra w
terminie do dnia 31 marca 2016 r. oraz ze lokal wykonczony zostanie zgodnie ze standardem wykonczenia, ustalonym
w zalaczniku Nr 3 do umowy. Pozwana zobowigzala sie nadto przedlozy¢, w terminie do dnia zawarcia umowy
przyrzeczonej, aktualny odpis ksiegi wieczystej, ktora zostanie zalozona dla nowo wybudowanego lokalu, wypis
aktu notarialnego, na podstawie ktorego sprzedajaca lokal nabedzie, zaswiadczenie o braku os6b zameldowanych w
lokalu mieszkalnym, bedacym przedmiotem umowy, wydane w dniu zawierania umowy przyrzeczonej oraz aktualne
zaswiadczenie zarzadcy nieruchomosci o braku zalegloéci w optatach za lokal.

Cene zakupu ustalono na kwote 220.000 zl, z czego kwota 50.000 z} zostala zaplacona przez kupujacego tytulem
zadatku gotéwka w dniu podpisania umowy przedwstepnej, co sprzedajaca potwierdzila. Reszte ceny w kwocie
170.000 zl kupujacy zobowiazal sie zaplacié¢ ze §rodkéw wlasnych, przelewem, na rachunek bankowy pozwanej
w dwbch ratach: pierwsza w kwocie 85.000 zl w terminie do 2 dni roboczych liczac od dnia wydania lokalu w
posiadanie kupujacego oraz druga w kwocie kwote 85.000 zt w terminie 2 dni roboczych liczac od dnia zawarcia
umowy przyrzeczonej. Notariusz poinformowala strony, ze zgodnie z art. 394 § 11 2 k.c. zadatek dany przy umowie
ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go data, moze zada¢ sumy dwukrotnie
wyzszej. W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet Swiadczenia strony, ktéra go data. W. S.
o$wiadczyl, ze w przyrzeczonej umowie sprzedazy ztozy o§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji z aktu notarialnego, co
do obowiazku zaplaty reszty ceny na rzecz sprzedajacej, na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. Strony ustalily rowniez,
ze wydanie przedmiotu umowy w posiadanie kupujacego w stanie wolnym od oséb i rzeczy, nastapi w terminie do
dnia 30 listopada 2015 .

W zalgczniku Nr 3 do przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci - adaptacji poddasza zlokalizowanego przy

ul. (...) w S., ustalono standard wykoficzenia lokalu, a mianowicie, ze lokal bedzie mial powierzchnie 55 m?
dach bedzie wyremontowany, zostanie wykonane ocieplenie welna mineralna wedlug projektu, ocieplenie gazowe,
piec dwuobiegowy z zamknietg komora spalania, komin dwuplaszczowy, grzejniki panelowe, a w lazience grzejnik
drabinkowy, instalacja gazowa i elektryczna rozprowadzona, zamontowane zostana lampy, okna polaciowe drewniane
oraz okno w lukarnie PCV, zamontowane zostana drzwi zewnetrzne nowe, a Sciany zostang wygladzone i pomalowane
na kolor bialy, podlogi w pokojach pokryte zostana panelami, a takze, ze w kuchni beda znajdowac sie meble kuchenne,
zlewozmywak, okap, kuchenka czteropalnikowa gazowa z piekarnikiem elektrycznym, na podlodze polozone zostanie



drewno egzotyczne oraz pasek glazury na $cianie. W lazience miala znajdowac¢ sie kabina natryskowa z brodzikiem,
bateria kabinowa, muszla sedesowa, wanna z baterig, pralka, na podlodze miala zosta¢ wylozona terakota, a Sciany
zosta¢ pokryte glazurg. W lokalu mialy zosta¢ wykonane schody drewniane pelne, sosnowe z balustrada. Warunki
wykonczenia lokalu byly przez strony negocjowane przed podpisaniem umowy. Zalacznik Nr 3 do umowy zostal
przygotowany przez pozwang i przestany do powoda za pomoca wiadomosci e-mail przed podpisaniem umowy.

W toku budowy powdd sprawdzal stan i postepy prowadzonych prac budowalnych w dniach 4 sierpnia 2015 r.,
2 wrze$nia 2015 1., 7 pazdziernika 2015 r. Mial mozliwo$¢ w tym czasie podja¢ decyzje w kwestii rozmieszczenia
szafek oraz usytuowania sprzetéw gospodarstwa domowego. Powodd nie zglaszal co do sposobu prowadzenia prac
zadnych zastrzezen; poinformowal pozwana jedynie, iz koficzy mu sie umowa najmu lokalu, ktory aktualnie zajmuje
i chcialby wprowadzi¢ sie do wykonczonego mieszkania jeszcze przed Swietami Bozego Narodzenia. W zwiazku z
powyzszym pozwana podjela wszelkie §rodki, aby zakonczy¢ prace w lokalu w terminie zakreslonym przez powoda.
Ostatecznie w dniu 10 grudnia 2015 r. doszlo do odbioru lokalu mieszkalnego przez powoda wraz z przejeciem
kluczy do mieszkania. Protokolem zdawczo - odbiorczym z 10 grudnia 2015 r. stwierdzone zostalo przekazanie lokalu
powodowi. W protokole odnotowano stan licznikéw pradu, gazu oraz zimnej wody oraz przekazanie powodowi kluczy
do mieszkania, a nadto, iz na wyposazeniu mieszkania znajduje sie: w lazience kabina natryskowa, WC, wanna, pralka,
umywalka z szafkg, lustro, piec T. turbo dwubiegunowy, kaloryfer drabinkowy; w kuchni: 3 szafki wiszace, 3 szafki
stojace, kuchenka gazowa czteropalnikowa oraz zlewozmywak. Przed podpisaniem protokotu powdd sprawdzal stan
wykonczenia mieszkania na obu poziomach i nie wnosit do niego zastrzezen. Po dokonaniu odbioru lokalu powod do
mieszkania przenidsl swoje rzeczy osobiste.

W dniu 11 grudnia 2015 r. powod przelal na rachunek bankowy pozwanej tytulem czesci ceny zakupu lokalu kwote
85.000 zl.

W styczniu 2016 r. powdd wymienil zamki w drzwiach wejéciowych uniemozliwiajac tym samym dostep do lokalu
innym osobom i przez okres okolo dwdch tygodni przechowywal w nim swoje rzeczy osobiste; za okres w ktorym
uzytkowal mieszkanie nie uregulowat oplat za czynsz i media. W dniu 22 lutego 2016 r. przebudowa lokalu zostala
zakonczona.

W niedlugim czasie po podpisaniu protokolu odbioru lokalu i uiszczeniu czeéci ceny zakupu powdd zaprosil do
mieszkania znajomych posiadajacych wiedze z zakresu budownictwa i wykonczenia lokali, ktérzy zwrocili uwage
powodowi na niewlasciwy w ich ocenie spos6b budowy i wykonczenia lokalu, zbyt malg powierzchnie uzytkowa oraz
na fakt, iz wysoko$¢ pomieszczen z duzym prawdopodobienstwem nie spelnia wymagan okre$lonych obowiazujacymi
przepisanymi. W zwigzku z powyzszym powdd zlecil wykonanie ekspertyzy technicznej oraz wykonanie obmiaru
lokalu. Na podstawie uzyskanych w ten sposéb informacji doszedt do przekonania, ze lokal posiada szereg istotnych
wad, ktorych istnienie i zakres moze stanowi¢ podstawe do odstapienia od umowy, tj.:

1) wielko$¢ otworu wejSciowego na pietro jest niezgodna z zalgcznikiem do umowy - na planie ma wymiar 240x90,
a w rzeczywistosci 215x80;

2) schody zamontowane s3 niezgodnie z zalacznikiem do umowy - na planie znajduja sie przy $cianie, a w
rzeczywistoS$ci sg od niej odsuniete o kilkadziesiat centymetrow, co powoduje, ze bieg schodéw konczy sie na Srodku
pokoju, a salon de facto staje sie w ten sposob przedpokojem;

3) schody laczace pietra poprowadzone sa w sposdb uniemozliwiajacy swobodne poruszanie sie po nich, gdyz odlegloéc
pomiedzy stopniami, a stropem jest niezgodna z obowigzujacymi w tym zakresie standardami, przez co wchodzenie i
schodzenie wymusza schylanie glowy i tulowia i nie jest mozliwym wniesienie wiekszych przedmiotéw na gore;

4) dolne stopnie schod6w sg odchylone od poziomu;

5) podloga na dolnej kondygnacji wyraznie opada w kierunku $rodka pokoju, gdzie znajduje sie belka podtrzymujaca
strop, co jest spowodowane nadmiernym obciazeniem stropu po wybudowaniu antresoli;



6) podloga na gornej kondygnacji wyraznie opada w kierunku schodéw wskutek wad konstrukcyjnych powstatych
podczas budowy antresoli;

7) drzwi wej$ciowe sg nieprawidtowo osadzone, co uniemozliwia ich swobodne otwieranie i zamykanie;
8) mechanizm ramy okiennej w kuchni jest zepsuty, co uniemozliwia zamkniecie okna;
9) jedna z szafek kuchennych jest uszkodzona;

10) jedna z wiszacych szafek w kuchni usytuowana jest w taki sposdb, ze zabiera jedyna przestrzen, w ktérej moglaby
sta¢ lodowka;

11) drzwi do lazienki otwieraja sie w strone korytarza, co uniemozliwia wykorzystanie jego przestrzeni, ponadto
osadzone sg niezgodnie z zalgcznikiem do umowy;

12) muszla klozetowa w lazience usytuowana jest w miejscu uniemozliwiajacym swobodne korzystanie;
13) brakuje cieplej wody w kranie nad umywalka w lazience;

14) tasmy, ktorymi oklejone sa: zewnetrzna cze$¢ okna w lazience oraz wentylacja i szafka w kuchni, nie sg usuniete,
ich samodzielne odklejenie moze spowodowac uszkodzenie powierzchni;

15) kanty Scian sa blednie wykonczone - widoczne s3 laczenia plyt pod warstwa gladzi i farby, ponadto filary zostaly
niestarannie pomalowane, a smugi farby pokrywaja plyty;

16) pomalowane na bialo Sciany sg brudne;
17) Sciana dzialowa miedzy kuchnig, a korytarzem jest krzywo postawiona;

18) wszystkie belki podtrzymujace strop i dach na obu kondygnacjach sa odchylone od pionu, co jest spowodowane
bledami adaptacyjnymi;

19) cze$t listew podlogowych na gornej kondygnacji nie jest przytwierdzona;
20) z kaloryfera na gérnej kondygnacji cieknie woda.

Opierajac sie o ustalenia poczynione przez bieglego Sadowego Sad I instancji uznal, ze lokal polozony przy ul. (...) w
S. jest mieszkaniem z antresola, nie jest mieszkaniem dwupoziomowym.

Zgodnie z opinia sporzadzona na zlecenie powoda przez (...)Zwiazek (...) O. w S., a nadto zgodnie z opinig
sporzadzona na potrzeby niniejszego postepowania przez bieglego sadowego z zakresu budownictwa i architektury
- poprzedzonymi dokonaniem obmiaru pomieszczen - sumaryczna powierzchnia uzytkowa lokalu polozonego przy

ul. (...) w S. wynosi 49,33 m' 2), wedlug pomiaru wykonanego zgodnie z wytycznymi rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynkiiich

(2) wedlug pomiaru wykonanego zgodnie z wytycznymi rozporzadzenia Ministra Transportu,

usytuowanie lub 50,71 m
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegbélowego zakresu i formy projektu

budowlanego.

Lokal ujawnia réwniez inne wady: pokoje w mieszkaniu nie posiadaja wymaganej obowiazujacymi przepisami
wysoko$ci 2,5 m. Schody wewnetrzne laczace pietra mieszkania wykonane zostaly niezgodnie z przepisami
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 15 czerwca 2002 r. w sprawie warunkéw jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie. Szeroko$¢ zamontowanych schodéw wynosi bowiem 0,81 m, zgodnie za$ z przepisami
rozporzadzenia szeroko$¢ ta powinna wynosié¢ co najmniej 1,20 m, dolne stopnie schodéw sa odchylone od poziomu,
wielko$¢ otworu drzwiowego przy wejsciu pietro jest niezgodna z zalacznikiem Nr 3 do umowy przedwstepnej z dnia



17 lipca 2015 1., gdyz ma duzo mniejszy wymiar, belki podtrzymujace strop i dach na obu kondygnacjach mieszkania
sg odchylone od poziomu.

W grudniu 2015 r. pozwana przedstawila powodowi wykonane przez mgr inz. arch. M. S., powykonawcze wyliczenie
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w S., wykonane wedlug normy PN-70/B 02365,

zgodnie z ktérym przedmiotowy lokal posiada powierzchnie 55,78 m®.

Zgodnie z wypisem z kartoteki lokali Miejskiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej w S., w stanie na dzien 22 grudnia

2015 1. pole powierzchni uzytkowej lokalu przy ul. (...) w S. wynosilo 55 m?.

Powod ani przed, ani po dokonaniu odbioru mieszkania nie zwracal sie do pozwanej z wnioskami o wykonanie
poprawek w jego ocenie wadliwie wykonanych elementéw mieszkania i bez rozmowy z pozwang podjal decyzje o
odstgpieniu od umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci.

W lutym 2016 r. doszlo do spotkania stron w siedzibie biura nieruchomosci. W trakcie spotkania powo6d wraz
z pelnomocnikiem powolywal sie na szereg wad zwigzanych z konstrukcjg i wykonczeniem lokalu, pozwana
proponowala rozwiazanie zglaszanych probleméw. Poczatkowo zamiarem powoda bylo jedynie odzyskanie od
pozwanej kwoty, ktora wplacil tytutem czeSci ceny zakupu oraz zadatku, tj. lacznie kwoty 135.000 zL. Strony nie
doszly jednak do porozumienia i w dniu 12 lutego 2016 r. powdd, dzialajac z pomoca pelnomocnika zawodowego,
zlozyl oéwiadczenie o odstapieniu od przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 17 lipca 2015 r. z przyczyn lezacych
po stronie sprzedajacego, w uzasadnieniu powolujac sie na niespelnienie warunku umowy w postaci wybudowania

lokalu o powierzchni przynajmniej 55 m®, a nadto na szereg istotnych wad w konstrukeji lokalu zwigzanych m.in. z
nieprawidlowa wielkoScia otworu drzwiowego, nieprawidlowym wykonaniem schodéw, podlog, wykonczeniem Scian,
osadzeniem drzwi i szafek.

Z uwagi na powyzsze powdd wezwal pozwana do zaplaty na jego rzecz kwoty 100.000 z} tytulem zwrotu sumy zadatku,
ktory dal przy zawieraniu umowy, w jego podwojnej wysokosci, 85.000,00 zt tytulem zwrotu uiszczonej czeSci ceny
sprzedazy oraz kwoty 15.000,00 z} tytulem zwrotu kosztoéw poniesionych w zwiazku z zawarciem umowy, tj. lacznie
kwoty 200.000 zl, w terminie 7 dni od dnia podjecia wezwania.

Pismem z dnia 14 marca 2016 r. pozwana poinformowala powoda, iz o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy w jej
ocenie nie znajduje uzasadnienia, a umowa w dalszym ciagu strony obowiazuje. Podala, iz w umowie przedwstepnej
nie czyniono zadnych ustalen odno$nie rozmieszczenia szafek kuchennych, kierunku otwierania drzwi tazienkowych,
czy tez w kwestii odsuniecia biegu schodéw od Sciany. Powdd podczas swoich wielokrotnych pobytow w lokalu
mial mozliwo$¢ uszczegbdlawia¢ swoje wymagania odno$nie ukladu i aranzacji wnetrza lokalu, czego nie zrobil.
Wskazywanie natomiast przez powoda wady zwigzane z budowa i wykonczeniem mieszkania nie maja zadnego
odniesienia i nie odpowiadaja przebiegowi procesu budowlanego, ani stanowi faktycznemu.

W zwigzku ze zlozonym o$wiadczeniem o odstgpieniu od umowy W. S. zostal wezwany przez D. L. do stawiennictwa
w dniu 31 marca 2016 r. w kancelarii notarialnej w celu zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy lokalu polozonego
przy ul. (...) pod rygorem zatrzymania wplaconego przez powoda zadatku. Powdd stawil sie w kancelarii. Tego dnia
zawarcie umowy przyrzeczonej nie bylo jednak mozliwe z uwagi na brak przedmiotu umowy, bowiem w stanie na
dzien 31 marca 2016 r. lokal nie zostal wyodrebniony, tj. dla lokalu nie zostala zalozona ksiega wieczysta.

Pozwana we wniosku z dnia 21 marca 2016 r. oraz 25 marca 2016 r. zwracala sie do Wydzialu Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie o przyspieszenie rozpoznania wniosku w przedmiocie
zalozenia ksiegi wieczystej dla nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w S.. Rozpoznanie wniosku monitowala rowniez
telefonicznie.

Pozwana proponowala powodowi dokonanie zakupu ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu, a nastepnie
sporzadzenie aneksu do umowy przedwstepnej i zmiane terminu zawarcia umowy przyrzeczonej o jeden miesiac.



Na obie propozycje powo6d nie wyrazit zgody. Pozwana zaproponowata powodowi rowniez dwie formy ugodowego
rozwigzania istniejacego pomiedzy stronami sporu, tj. zbycie na rzecz powoda nieruchomos$ci w terminie 14 dni od
otrzymania pisma lub dokonanie zwrotu kwoty 85.000 z} oraz 50.000 zt tytulem zwrotu zadatku.

W dniach 5 i 30 wrzeSnia 2016 r. oraz 9 stycznia 2017 r. pozwana przelala na rachunek bankowy powoda tytulem
zwrotu czesci uiszczonej ceny zakupu lokalu kwote lacznie 85.000 zt. W dniu 30 grudnia 2016 r. pozwana przelata na
rachunek bankowy powoda tytulem zwrotu otrzymanego przy podpisywaniu umowy przedwstepnej zadatku kwote
50.000 z}.

Oceniajac tak ustalony stan faktyczny Sad I instancji powddztwo uznal za zasadne w znacznej czeSci. Na wstepie
wskazal, ze w zwiazku z czeSciowym uznaniem powodztwa i w konsekwencji czeSciowym uprawomocnieniem sie
wydanego w postepowaniu o sygn. akt I Nc 267/16 nakazu zaplaty przedmiotem rozpoznania bylo zadanie zasadzenia
kwoty 50.000 zl wraz odsetkami dochodzonej tytulem podwojnej kwoty zadatku oraz kwoty 15.000 zl dochodzonej
przez powoda tytutem zwrotu kosztow jakie poniost w zwigzku z zawarciem umowy przedwstepnej z dnia 17 lipca
2015 T.

Przytaczajac tre$c¢ art. 394 § 11 2 k.c. Sad I instancji uznal, ze w okoliczno$ciach sprawy doszlo do niewykonania przez
pozwang zobowigzania z umowy przedwstepnej. Sad ocenil, ze pozwana, ani w terminie do dnia, w ktérym powod
odstapil od umowy, ani w terminie, w ktérym miala by¢ zawarta umowa przyrzeczona nie spelnila warunkéw w postaci

wybudowania lokalu mieszkalnego, dwupoziomowego o powierzchni uzytkowej przynajmniej 55 m>. Abstrahujac
juz od kwestii, iz w umowie przedwstepnej pozwana zobowiazala sie wybudowa¢ mieszkanie dwupoziomowe, tym
czasem lokal przy ul. (...) w S. zgodnie z obowigzujacymi przepisami jest mieszkaniem z antresola, to zgodnie z
wyliczeniami dokonanymi przez bieglego, poprzedzonymi ogledzinami i wykonaniem dokladnego obmiaru lokalu nie

posiada on 55 m® ustalonej umowsa powierzchni uzytkowej. W umowie przedwstepnej strony wyraznie natomiast
zastrzegly, ze lokal musi mieé przynajmniej taka powierzchnie, tj. moze by¢ wiekszy, lecz nie moze by¢ mniejszy.
Zastrzezenie co do wielko$ci powierzchni uzytkowej lokalu poczynione byto réwniez w zalaczniku Nr 3 do umowy. Z
tego rodzaju zastrzezenia wprost wynika, iz wola powoda bylo dokonanie zakupu o takiej lub wiekszej powierzchni, ale
nie mniejszej. Jak ustalono powodd podjal decyzje o zakupie tego konkretnego lokalu kierujac sie gtownie deklarowanag
wielkoécig powierzchni uzytkowej oraz zaproponowang cena za metr kwadratowy. W toku procesu biegly sadowy z
zakresu architektury i budownictwa dokonal natomiast obmiaru lokalu dwoma metodami i uzyskal dwa, zblizone
wyniki. W przypadku pomiaru wykonanego zgodnie z wytycznymi rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie

sumaryczna powierzchnia uzytkowa tego lokalu wynosi 49,33 m®, zaé wedlug pomiaru wykonanego zgodnie z
wytycznymi rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w

sprawie szczegdlowego zakresu i formy projektu budowlanego wynosi 50,71 m®, a zatem przy wykonaniu pomiaru

zadna z metod obliczen nie bylo mozliwe uzyskanie wyniku 55 m®. Spelnienie tego warunku bylo za$ niezbedne
do zawarcia umowy o tresci wskazanej w umowie przedwstepnej. Pozwana zatem z wlasnej inicjatywy zapewnila
powoda o tym, iz poprzez zaplate konkretnej ceny uzyska lokal o konkretnych parametrach i z powodu wlasnej
niestaranno$ci i zaniedban nie spelnila warunkéw niezbednych do zawarcia umowy przyrzeczonej. W tym kontekscie
niespelienie warunkow wskazanych w przedwstepnej umowie sprzedazy prowadzito do braku mozliwosci wykonania
umowy przyrzeczonej przez jedna ze stron w rozumieniu art. 394 § 1 k.c.

W okolicznoéciach sprawy znalazly réwniez potwierdzenie twierdzenia powoda co do tego, iz lokal ujawnia wady i
zostal wykonany niezgodnie z wytycznymi ustalony obowigzujacymi przepisami prawa. A mianowicie, w oparciu o
wnioski plynace z opinii bieglego sadowego, ktora jak juz sygnalizowano Sad uznat za przekonywajaca i posiadajaca
pelen walor dowodowy, ustalono, iz pokoje w mieszkaniu nie posiadaja wymaganej obowiazujacymi przepisami
wysokoéci 2,5 m, a schody wewnetrzne laczace pietra mieszkania wykonane zostaly niezgodnie z przepisami
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 15 czerwca 2002 r. w sprawie warunkow jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie. Szerokos¢ zamontowanych schodéw wynosi bowiem 0,81 m, zgodnie za$ z przepisami
rozporzadzenia szeroko$¢ ta powinna wynosié co najmniej 1,20 m, dolne stopnie schodéw sg odchylone od poziomu,



wielko§¢é otworu drzwiowego przy wejéciu na pietro jest niezgodna z wymiarem ustalonym w zalgczniku Nr 3
do umowy przedwstepnej z dnia 17 lipca 2015 r., gdyz ma duzo mniejszy wymiar, a belki podtrzymujace strop
i dach na obu kondygnacjach mieszkania sg odchylone od poziomu. Pozwana nie dopehlila réwniez nalezytej
staranno$ci w zakresie stosownego czasu podejmowanych krokéw zmierzajacych do wykonania nalozonych nan
umowa przedwstepna warunkdéw, tj. w dacie ustalonej jako data zawarcia umowy przyrzeczonej nie dysponowala
ksiega wieczysta zalozona dla wyodrebnionego lokalu, co czynilo zawarcie umowy przyrzeczonej w tej dacie
niemozliwym. Pozwana nie przedstawila zadnych dowodéw pozwalajacych przyjaé¢, iz podjela ona bezzwloczne,
niezbedne czynnoSci w celu uzyskania wszelkich dokumentow, bez ktérych zawarcie umowy przyrzeczonej nie mogto
nastgpic. O fakcie podjecia tego rodzaju czynno$ci nie mogly w ocenie Sadu Swiadczy¢ skierowane do Wydziatu ksiag
Wieczystych Sadu dwa ponaglenia dokonane w odstepie zaledwie czterech dni. Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze
nie bylo konieczne, aby pozwana wykazywala sie ,,zla wola”, rozmys$lnie. Wystarczy natomiast to, aby wbrew swojemu
obowigzkowi zaniedbala dokonania takich czynnosci prawnych lub faktycznych, ktore zawarcie umowy przyrzeczonej
w ogole czynily mozliwym. W istocie wiec wystarczajace byto w tym przypadku naruszenie nalezytej starannosci (vide:
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2006 r., sygn. akt II CSK 274/06, Lex Nr 238945). W ocenie Sadu owej
nalezytej starannoSci uwalniajacej od odpowiedzialnoéci pozwana nie wykazala - co omoéwiono rowniez przy ocenie
dowodow.

Wobec tych wszystkich okolicznoéci powod nie mial obowigzku zawiera¢ umowy na nowych warunkach i nie
musial sie zgodzi¢ na zaproponowane przez pozwang rozwiazania: zakup ekspektatywy odrebnej wlasnoéci lokalu
oraz sporzadzenie aneksu do umowy przedwstepnej i zmiane terminu zawarcia umowy przyrzeczonej o jeden
miesiac. Powod nie mogl ponosi¢ negatywnych skutkow utraty zywienia wobec swojego kontrahenta zaufania co do
wlaéciwego przygotowania sie do zawarcia umowy przyrzeczonej i nalezytej starannoSci w zapewnieniu realizacji
umowy przedwstepnej. W ocenie Sadu to zatem zawinione dzialania pozwanej doprowadzily ostatecznie do tego,
ze powodd skutecznie odstapil od umowy przedwstepnej, a umowa przyrzeczona nie zostata zawarta. Niewykonanie
umowy przedwstepnej obcigza zatem pozwana, a powdd w sposdb uprawniony mogt zlozyé o$wiadczenie o
odstgpieniu od umowy. Zgodnie wiec z art. 394 § 1 k.c. zaktualizowalo sie prawo powoda do zadania od pozwanej
sumy réwnej dwukrotnosci danego zadatku. Pow6d za pomoca dowodu z opinii bieglego potwierdzil zasadno$¢
powolywanych podstaw odstgpienia od umowy. Pow6d mial prawo oczekiwaé na spelnienie warunkéw wynikajacych
umowy przedwstepnej, za§ pozwana nie mogla zada¢ zawarcia umowy stanowczej na zmienionych warunkach,
sprzecznych z ustalonymi w umowie przedwstepnej. W $§wietle powyzszych rozwazan w zwigzku z brakiem ustalenia
jakichkolwiek okoliczno$ci ekskulpujacych pozwang w zakresie braku przedlozenia niezbednych dokumentéw oraz
przede wszystkim wykonanie lokalu niegodnego postanowieniami umowy i jej zalacznikéw roszczenie w zakresie
zwrotu podwoéjnego zadatku zastugiwato na uwzglednienie. W niniejszej sprawie strony w umowie przedwstepnej z
dnia 17 lipca 2015 r. jednoznacznie zastrzegly zadatek w kwocie 50.000 zl. Kwota zadatku zostala wreczona pozwanej
w dniu podpisania umowy, co znalazlo wyraz w jej tre$ci. Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych
przepiséw, orzeczono jak w punkcie pierwszym sentencji wyroku. O odsetkach Sad orzekl w oparciu o art. 455 k.c.,
zgodnie z ktérym w przypadku zobowigzan bezterminowych, do ktorych zalicza sie zobowigzanie do zaplaty podwojnej
kwoty zadatku, dluznik popada w zwloke po wezwaniu go do spelienia §wiadczenia przez wierzyciela. Zgodnie z
art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik opb6znia sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek
za czas opdznienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za
ktoére dtuznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. W pi§mie z dnia 12 lutego 2016 r. powdd wezwal pozwana do zaplaty na
jego rzecz kwoty 100.000 zt tytulem zwrotu zadatku, ktéry dat przy zawieraniu umowy, w jego podwojnej wysokosci,
85.000,00 1zl tytulem zwrotu uiszczonej czeSci ceny sprzedazy oraz kwoty 15.000,00 zl tytulem zwrotu kosztéw
poniesionych w zwigzku z zawarciem umowy, tj. }acznie kwoty 200.000 zl, w terminie 7 dni od dnia podjecia wezwania.
Chot w aktach sprawy brak jest dowodu doreczenia wezwania, to nalezalo przyjaé, iz pozwana wezwanie otrzymala,
gdyz ustosunkowala sie wzgledem niego w pismach kierowanych do powoda uznajac jego zadania za niezasadne.
W tym stanie rzeczy odsetki od zasadzonej kwoty naleza sie powodowi od dnia 22 lutego 2016 r., a wiec zgodnie z
zadaniem pozwu.



W sprawie niniejszej powod dochodzil réwniez zaplaty kwoty 15.000 zl tytulem zwrotu kosztéw jakie poniost w
zwiazku z zawarciem umowy przedwstepnej z dnia 17 lipca 2015 r., na ktore to koszty mialy zltozy¢ sie kwota 551
z} tytulem zwrotu kosztow poniesionych oplat notarialnych, 1.300 zt tytulem wynagrodzenia os6b sporzadzajacych
dokumenty zalaczone przez powoda do pozwu oraz koszty zamieszkiwania i dojazdu powoda do S., czynsz najmu,
oplaty za media, koszty przejazdow z do i z miejsca zamieszkania do S., gdzie powod studiuje, a ktore to koszty w ocenie
powoda powstaly wylacznie wskutek niewykonania umowy przez pozwana. W ocenie Sadu I instancji ustanowienie
zadatku wylacza mozliwo$¢, w razie gdy umowa nie zostala wykonana, dochodzenia odszkodowania na zasadach
ogoblnych lub prowadzi do tego, Ze strona nie moze zadaé odszkodowania przewyzszajacego wysoko$c zadatku albo gdy
sama go dala jego podwojnej wysoko$ci. Powdd ztozyl w dniu 12 lutego 2016 r. o§wiadczenie, iz odstepuje od umowy
bez wyznaczenia terminu dodatkowego powolujac sie na przepisy o zadatku. Skoro zatem powod zdecydowal sie na
wybor uprawnienia z art 394 k.c., to nie moze skutecznie dochodzi¢ odszkodowania w szerszym zakresie.

Apelacje od wyroku Sadu I instancji wywiodla pozwana skarzac go w czeéci, tj. w zakresie pkt 11 III i zadajac zmiany
poprzez oddalenie powbddztwa.

1 naruszenie przepisOw prawa materialnego, a mianowicie:

« & 68 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U. 2002 Nr 75, poz. 690, t.j. Dz.U. z 2015
I. poz. 1422) poprzez jego niezastosowanie przy ustalaniu minimalnej szerokos$ci biegu schodowego, ktdorego
minimalne wymiary w mieszkaniu dwupoziomowym wynosza 0,8 m;

2 naruszenie przepiséw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na tresé wyroku, to jest:

« art. 286 § 1 kpc w zw. z art. 227 kpc i art. 278 § 1 kpc poprzez oddalenie wniosku strony pozwanej o
przeprowadzenie ponownej opinii innego bieglego na okoliczno$¢ powierzchni lokalu mieszkalnego przy ul.
(...) zgodnie z norma PN-70/B-0236 oraz zobowiazania bieglego Z. K. do przestawienia wydrukéw z programu
A. zawierajacego dane dotyczace wyliczenia powierzchni powyzszego lokalu, pomimo iz byly to okolicznoéci
istotne dla rozstrzygniecia sprawy, umozliwiajace rozstrzygniecie watpliwoéci co do rzeczywistej powierzchni
przedmiotowego lokalu, w zwigzku z wykazanymi przez strone pozwang nieprawidlowo$ciami przy wydaniu przez
bieglego Z. K. opinii w oparciu o wadliwe dokonane pomiary lokalu, niezgodnie z norma PN-70/B-0236;

« art. 227 kpc w zw. z art. 217 kpc poprzez oddalenie jako sp6znionego wniosku dowodowego strony pozwanej
o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw zalaczonych do pisma z dni 21 stycznia 2018 r. na okolicznosé
wadliwo$ci sporzadzonej przez bieglego opinii, w szczegbdlnosci dokumentu w postaci opinii technicznej
w zakresie wyliczenia powierzchni uzytkowej, pomimo iz ich uwzglednienie nie spowodowaloby zwloki w
rozpoznaniu sprawy, a ich powolanie byto spowodowane bledami bieglego w sporzadzonej opinii, w szczego6lnoéci
w zakresie dokonania pomiaréw przedmiotowego lokalu, a nadto ich przeprowadzenie umozliwiloby prawidtowe
ustalenie stanu faktycznego sprawy i istotnych okolicznoSci,

« art. 233 § 1 kpc poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego w niniejszej sprawie oraz
dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodéw, polegajace na wydaniu rozstrzygniecia w oparciu o
wadliwie sporzadzong opinie bieglego Z. K. i niewlasciwie dokonane pomiary powierzchni uzytkowej lokalu,
niezgodnie z norma PN-70/B-0236, tj. bez dodania po 3 cm do kazdego pomiaru w przypadku istnienia okladzin
Scian, przy jednoczesnym niedopuszczeniu pozwanej do udzialu w ogledzinach lokalu w dniu 19.06.2018 r. i
niedostrzezeniu przez Sad I instancji szeregu sprzecznoSci w obu opiniach bieglego oraz jego zeznaniach, a
takze nieuwzglednienie okolicznosci, iz pow6d dokonal odbioru lokalu bez zadnych zastrzezen i akceptowal
jego stan techniczny, a przedstawiane przez niego pdzniej rzekome wady lokalu byly sprzeczne z zeznaniami
Swiadkow, w szczeg6lnoéci pracownikow biura nieruchomosci, co zwazywszy na zasady do$wiadczenia zZyciowego
prowadzilo do wniosku, iz powdd faktycznie nie zamierzal zawrze¢ umowy przyrzeczonej i celowo dazyt do
odstgpienia od umowy, jak rowniez nie uwzglednienie przedstawionej przez pozwana dokumentacji dotyczacej



kierowanych do wydzialu ksiag wieczystych wnioskéw o przyspieszenie wyodrebnienia ksiegi wieczystej dla
lokalu, potwierdzajacych dolozenie przez pozwana nalezytej staranno$ci w celu zalozenia odrebnej ksiegi
wieczystej dla przedmiotowego lokalu, do czego jednakze nie doszlo w ustalonym przez strony terminie na skutek
okolicznosci za ktoére pozwana nie ponosi odpowiedzialno$ci, w konsekwencji czego doszto do nieprawidlowego
ustalenia stanu faktycznego,

3 blad w ustaleniach faktycznych majacy wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia:

» poprzez bledne uznanie, ze przedmiotowy lokal faktycznie nie ma ustalonej w umowie przedwstepnej powierzchni
uzytkowej 55 m2, podczas gdy prawidlowo przeprowadzone pomiary powierzchni uzytkowej przy zastosowaniu
normy PN-70/B-0236 wskazuja, iz lokal spelnia warunki okre$lone w umowie przedwstepnej stron;

« poprzez bledne uznanie, ze przedmiotowy lokal jest mieszkaniem z antresola, podczas, gdy w rzeczywisto$ci jest to
mieszkanie dwupoziomowe, ktére zgodnie z wydanym pozwoleniem na budowe powstalo na skutek przebudowy
poddasza na dwa lokale mieszkalne usytuowane na. dwoch poziomach, natomiast strop poddasza - czyli drugi
poziom lokalu istnial od chwili powstania budynku;

« bledne ustalenie, ze na etapie projektu technicznego budowy lokali mieszkalnych dokladny pomiar powierzchni
uzytkowej lokalu, bedacego przedmiotem niniejszego postepowania, nastapil zgodnie z norma ISO, pomimo iz w
przedmiotowym projekcie nie zostala wskazala zadna norma wedle ktorej mialy by¢ przeprowadzone pomiary.

Powdd zazadal oddalenia apelacji i obcigzenia pozwanej kosztami postepowania odwolawczego.
Sad odwolawczy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie byla trafna.

O ile Sad I instancji stan faktyczny sprawy ustalit w sposob prawidlowy, gdyz zgodny z zebranymi materialami
dowodowymi, to rozwazania dotyczace oceny prawnej relacji miedzy stronami nalezy uzupeli¢ o dodatkowe
spostrzezenia, bez ktorych zaskarzone rozstrzygniecie byto by pozbawione waloru trafnosci.

W § 3 ust. 1 umowy przedwstepnej z dnia 17 lipca 2015 r. strony postanowily, ze pozwana wybuduje dla powoda

lokal mieszkalny o lacznej powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 55 m®. Umowa nie okreslala sposobow, czy
metod wedlug ktérych powierzchnia ta miala by¢ obliczona, zwlaszcza nie okreslono mozliwosSci stosowania Normy
Polskiej czy tez normy ISO, badz innych kryteriow obliczeniowych. Gdy tymczasem normy te, co do zasady, moga
by¢ stosowanie na zasadzie dobrowolnosci zgodnie z art. 4 pkt. 3 ustawy z dnia 12 wrzeénia 2012 roku o normalizacji
(Dz.U.2015.1483 z dnia 2015.09.29). Okoliczno$c¢ ta podkreslal Biegly sadowy. Tym niemniej strony powierzchnie
lokalu uznaly za element przedmiotowo istotny.

Marginalnie wskazaé nalezy, ze chociaz umowa zawarta miedzy stronami nie jest objeta zakresem zastosowania
Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z dnia 16 wrze$nia 2011 r. (Dz.U. Nr
232, poz. 1377, z p6zn. zm.), gdyz pozwana nie przeprowadzala inwestycji na swoim gruncie, to nie budzi watpliwo$ci
komentatoréw, iz obligatoryjne wskazania powierzchni uzytkowej (art. 22 ust. 1 pkt 6) winno by¢ dokonane w
sposob jednoznaczny i precyzyjny, z dokladnoécia przewidziang przez norme PN-ISO 9836:1997, a wiec do 0,01 m>.
Niedopuszczalne jest uzycie sformutowania "okolo" lub réwnoznacznego przed wskazaniem parametru powierzchni.
Takie postanowienie moze zostaé uznane za niedozwolone postanowienie umowne na podstawie tresci art. 385" § 1
in fine lub art. 3852 pkt 2 KC (zob. Komentarz do art. 22 ustawy o Ochronie praw nabywcy lokalu red. Osajda 2019,
wyd. 4/Gliniecki, za SIP Legalis).

Pozwana bedgca profesjonalista nie zaproponowala zastosowania takiej czy innej normy, a nie bylo sporne ze strony
w efekcie nie ustalily kryterium pomiarowego powierzchni budowanego dla powoda lokalu. Postepowanie dowodowe

. . . . o e . . o oo 2 . . , . .
wykazalo natomiast, ze zapis o powierzchni nie mniejszej niz 55 m~ zostal umieszczony w umowie na wyrazne zyczenie



powoda. Dostrzec przy tym nalezy, ze lokal budowany dla powoda mial by¢ usytuowany na strychu, gdzie na wymiar
powierzchni uzytkowej wplywal fakt obecnosci skoséw oraz to, ze strony uméwily sie na zaliczenie do powierzchni
uzytkowej II poziomu lokalu, za$ lokal, na co wskazuje tre$¢ zalacznika nr 3 do umowy miat by¢ wykonczony ,,pod
klucz” (w tym Sciany gladzone, malowane, glazura na Scianie w kuchni, na podlogach panele w pokojach czy terakota
na podlodze lazienki).

W ocenie Sadu odwolawczego w tej sytuacji nie ma istotnego dylematu co do wyboru wlasciwej normy shuzacej
do pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu sprzedawanego powodowi. Shusznie Sad I instancji wskazal na normy
ISO, chociaz decyzji o swoim wyborze nie uzasadnil. Jezeli jednak powod nabywal nowy lokal mieszkalny, co do
ktorego projekt budowlany powstal w 2014 roku, zas podstawa prawna jego warstwy formalnej bylo Rozporzadzenie
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie szczegbdlowego zakresu i formy projektu
budowlanego z dnia 25 kwietnia 2012 r. (Dz.U. z 2012 r. poz. 462), to projekt ten przewidywal powinno$¢ projektanta
zestawienia powierzchni uzytkowych obliczanych wedlug Polskiej Normy PN-ISO 9836: 1997 ,,WlasciwoS$ci uzytkowe
w budownictwie # Okreslanie i obliczanie wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych”. W konsekwencji zatem
brak uzgodnien miedzy stronami co do sposobow ustalenie powierzchni lokalu nakazuje przyjecie, ze powierzchnia
sprzedawanego lokalu winna byé skalkulowana stosowanie do prawidel przewidzianych przez norme opisang w
powyzszym akcie prawnym. Dodaé nalezy, ze norma ta jako jedyna zostala potraktowana przez prawodawce jako
element obowigzujacego stanu prawnego na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Takiego atrybutu nie posiada
norma wskazania przez pozwang. Dodaé przy tym nalezy, ze norma NP -70 B02365 ustanowiona przez Polski Komitet
Normalizacji dnia 30 czerwca 1970 r., tj. w innej rzeczywisto$ci gospodarczej i technicznej, gdzie powierzchnie
lokalu, w uproszczeniu, liczono wedlug stanu surowego, tzn. wedtug obrysu zewnetrznego przegrod pionowych bez
uwzglednienia oblicowania. Okoliczno$¢ ta ma praktyczne przelozenie na cene lokalu, czy koszty jego eksplantacji
(zob. uzasadnienie wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 12 marca 2013 r. w sprawie VI ACa 1250/12,
gdzie wprost uznano za niedozwolone i zakazano stosowania w obrocie z konsumentami postanowienia zawartego
w przyrzeczeniu sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w wybudowanym w tym celu budynku, gdzie
powierzchnia uzytkowa lokalu jest okre§lona na podstawie polskiej normy ustanowionej przez PKN 30 czerwca 1970
r.). Skoro wiec lokal zostal zaprojektowany zgodnie z regulami normy ISO, to brak jest rozsadnych argumentéow
pozwalajacych na zaaprobowanie tezy, ze winien byé wykonywany zgodnie z inng norma, w tym przypadku NP.

Nie sposo6b nie zauwazy¢ tego, ze stosownie do tresci zalacznika nr 3 do umowy strony postanowity, ze powodowi miatl
by¢ wydany lokal zdatny do natychmiastowego uzycia, z powlokami malarskimi, czy glazurg na $cianie, a nie w stanie
surowym. Co dodatkowo przemawia za zastosowaniem dla ustalenia jego powierzchni normy ISO.

Zgodnie z projektem budowlanym, na podstawie ktorego pozwana miala wybudowaé¢ powodowi lokal jego

powierzchnia uzytkowa wynosila 47,47 m®. 1 o ile powierzchnie polozone na I poziomie lokalu zgadzaja sie z
powierzchnig opisang na zalaczniku do aktu notarialnego, o tyle réznica istnieje w przypadku II poziomu - w

zalgczniku do umowy jest ona wigksza o 6,72 m?, anizeli w projekcie budowlanym. Jezeli zatem projektanci podpisali
o$wiadczenia o zgodno$ci projektu z obowigzujacymi przepisami, to wbrew zarzutom apelacyjnym musialo to dotyczy¢
zgodnosci z rozporzadzaniem w sprawie szczegdltowego zakresu i formy projektu budowlanego z dnia 25 kwietnia 2012
r. Okolicznos$¢ ta wynika nadto wprost z zeznan architekta D. P. (k. 235).

Ze wzgledu na tre$¢ zarzutow apelacyjnych zawartych w pkt 2 apelacji wskazaé nalezy, ze podstawa wyrokowania w
sprawie winny by¢ ustalenia poczynione przez bieglego sadowego w treéci opinii z listopada 2017 r. Techniczna strona
pomiaréw dokonywanych przez biegtego nie zostala w przypadku tej opinii zakwestionowana w czasie wyznaczonym
przez Sad I instancji. Zatem przyjaé nalezy, ze w tej czeSci jest prawidlowa i w zakresie ustalenia powierzchni
zaoferowanego powodowi lokalu wystarczajace dla stwierdzenia shuszno$ci uznania, ze lokal nie ma istotnej, z punktu

widzenia umowy miedzy stronami cechy, tj. co najmniej 55 m® powierzchni uzytkowej, co uzasadnia twierdzenie, ze
pozwana nie wykonala umowy, a wiec zaistnialy okoliczno$ci upowazniajace powoda do skutecznego skorzystania
z mozliwo$ci odstapienia od niej stosownie do treéci art. 394 § 11 2 k.c., a w efekcie zadania zwrotu zadatku w
podwdjnej wysoko$ci. Okoliczno$é powyzsza jest wystarczajaca dla uznania niewykonania umowy przez pozwang bez



koniecznosci analizy pozostalych zarzutow apelacyjnych. Lokal wybudowany przez pozwang nie spelil warunku,
ktéry strony uznaly za przedmiotowo istotny i nie még} go speié¢ poprzez zmiane sposobu pomiaru jego powierzchni,
a wiec pozwana nie wykonala umowy przedwstepnej z dnia 17 lipca 2015 .

Sad Apelacyjny wskazuje w tym miejscu, ze w pelni podziela poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy, wedle ktérego
sad drugiej instancji jest obowiazany zamie$ci¢ w swoim uzasadnieniu wylacznie takie elementy, ktore ze wzgledu na
tres¢ apelacji i zakres rozpoznania sg potrzebne do rozstrzygniecia sprawy, ale nie ma zarazem obowiazku wyrazania
szczegOlowego stanowiska do wszystkich pogladéw prezentowanych przez strony, jezeli nie majg one istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 16 marca 2012 r., sygn. IV CSK
373/11, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 1998 r., sygn. II UKN 282/98).

Za niesluszny, gdyz nie poparty jakimikolwiek dowodami uznaé nalezy zarzut zachowania powoda, ktéry mial nie
zamierzat zawrze¢ umowy przyrzeczonej i celowo dazyl do odstgpienia od umowy, aby uzyskaé¢ zwrot zadatku
w podwojnej wysokoéci. Uzasadnienie przyczyn takiej oceny zawarte w motywach zaskarzonego orzeczenia jest
wystarczajaco przekonywujace, bez konieczno$ci dalszej argumentacji. Dlugotrwalo$é¢ relacji miedzy stronami, tj.
czas od zawarcia umowy przedwstepnej do uzgodnionej daty zawarcia umowy przyrzeczonej, zaangazowanie w tej
relacji przez powoda Srodkow o wyzszej wysoko$ci niz zaproponowany przez pozwang zadatek oraz brak rozsadnych
argumentow, zgodnych z do§wiadczaniem zyciowym przecietnie dbajacej o swoje interesy osoby na poparcie takiej
tezy, czyni taki zarzut niezasadnym. To, ze powdd dokonal odbioru lokalu bez zadnych zastrzezen §wiadczyé moze
o braku ostroznosci w relacjach z pozwana, a posrednio braku wiedzy specjalistycznej w sprawach budowlanych,
chociazby w kwestiach wlasciwego sposobu pomiaru powierzchni lokalu.

Tym niemniej dla jasno$ci wywodu wskazaé nalezy, to ze pow6d w piSmie zawierajagcym oSwiadczenie o odstgpieniu
wskazal na dwadzie$cia jeden wad, ktoére w jego ocenie uzasadniaja tre$¢ tego oS§wiadczenia. Sad I instancji skupil sie
na dwoch elementach w postaci powierzchni lokalu i kwestii uchybienia terminowi do zawarcia umowy przyrzeczonej,
ze wzgledu na to, ze zawarcie tej umowy nie bylo mozliwe, bowiem w stanie na dziefi 31 marca 2016 r. lokal nie
zostal wyodrebniony i nie zostala dla lokalu zalozona ksiega wieczysta. O ile kwestia powierzchni lokalu zostala w
efekcie wyjasniona, o tyle dostrzec nalezy, ze powdd nie odstepowal od umowy przedwstepnej z powodu opdZnien
zwigzanych z wyodrebnianiem lokalu (o$§wiadczenie o odstapieniu zostalo zlozone w dniu 12 lutego 2016 r., za$ termin
zawarcia umowy przyrzeczonej wyznaczono na dzien 31 marca 2016 1.), czy w zwigzku z tezg ktora pojawila sie w toku
postepowania o niewlaéciwej minimalnej szerokoéci schodéw na II poziom, czy tez ze wzgledu na kwestie czy lokal
jest dwupoziomowy czy tez zawierajacy jedynie antresole.

Sad I instancji nie prowadzit rowniez postepowania dowodowego (z wylaczeniem kwestii powierzchni lokalu), ktére
mialo by na celu ustalenie charakteru wad wskazanych przez powoda. Biegly wypowiedzial sie tylko o ich istnieniu
badz nie. Co nie jest wystarczajace dla skutecznego o$§wiadczenia o odstapieniu od umowy w rozumieniu art. 394 §
1 k.c. gdyz wada rzeczy ma by¢ tego rodzaju, aby mozna bylo sformutowac teze o niewykonaniu umowy. Dostrzec
nalezy, ze niewykonanie umowy w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. moze takze polega¢ na §wiadczeniu rzeczy niewlasciwej
jakosci. Tym niemniej winien to by¢ brak jakoSciowy powodujacy, ze $§wiadczenie tak daleko odbiega od kryteriow
okreslajacych wykonanie zobowigzania (art. 354 k.c.), ze zachodzi sytuacja niewykonania umowy (zob. uzasadnienie
Wyroku Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 17 czerwca 2003 r. III CKN 80/01). Kwestiami tymi Sad I instancji
sie nie zajal.

Powyzsze okolicznosci nie wplywaja jednak na trafno$¢ rozstrzygniecia, wobec czego apelacje pozwanej jako
niesluszng nalezalo w trybie art. 385 k.p.c. oddali¢, za§ w oparciu o tre$¢ art. 98 § 1 k.p.c. pozwana obciazy¢ kosztami
postepowania odwolawczego poniesionymi przez powoda w postaci wynagrodzenia jego pelnomocnika ustalonego w
stawce minimalnej, tj. w kwocie 2700 z (§ 2 pkt 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych (Dz.U. z 2018 r. poz. 265 t.j.).
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