Sygn. akt III Ca 1516/20

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 8 czerwca 2020 roku, sygn. akt II C 1703/19, Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia
w Lodzi:

1. zasadzil od pozwanej M. S. na rzecz powddki B. L. kwote 10 000 zl z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia
21 grudnia 2018 roku do dnia zaplaty;

2. zasadzil od pozwanej M. S. na rzecz powddki B. L. kwote 2 117 zt tytulem zwrotu kosztoéw postepowania.

Uzasadniajac powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy wskazal, ze powodka pozostawala w bledzie co do powierzchni
nabywanego przez nig lokalu. Po zawarciu umowy przedwstepnej powddka uzyskala informacje od Spéldzielni
Mieszkaniowej, Ze opisane w umowie pokoje, kuchnia i lazienka

o lacznej powierzchni 46,92 m®, w rzeczywistoéci zajmuja 44,64 m>, pozostala za$ cze$¢ mieszkania stanowi ¥ loggii.
Sad Rejonowy wskazal rowniez, iz loggia jest pomieszczeniem pomocniczym lokalu mieszkalnego. W ocenie Sadu I
instancji powodka pozostawala w bledzie co do ilo$ci izb wchodzacych

w zakres lokalu mieszkalnego bowiem w ksiedze wieczystej w rubryce 1.5 jako powierzchnie uzytkowa wpisano 46,92
m2, za$ w zadnej z rubryk dzialu I-O ksiegi wieczystej nie ujawniono loggii. Rowniez w umowie przedwstepnej brak jest
jakiejkolwiek informacji dotyczacej powierzchni loggii oraz jej zaliczenia lub niezaliczenia do powierzchni calkowitej
lokalu. Powbdka zatem zawierajac umowe przedwstepna dzialata pod wplywem bledu co do treéci czynnoéci prawnej,
w postaci niezgodnego z rzeczywisto$cia wyobrazenia co do wlasciwosci nabywanego lokalu mieszkalnego.

Apelacje od powyzszego wyroku wnioslta pozwana, zaskarzajac go
w caloéci. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila naruszenie:

- art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na przekroczeniu granic swobodnej oceny dowodoéw, sprzecznej z zasadami
do$wiadczenia zyciowego i logiki oraz braku wszechstronnej i bezstronnej ich oceny a takze na sprzecznoSci ustalen
Sadu z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego.

- art. 84 § 11 § 2 k.c. polegajace na blednym przyjeciu, iz powodka dzialala
w bledzie wywolanym przez pozwana.

W $wietle tak postawionych zarzutow pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa
oraz zasadzenie od powo6dki na rzecz pozwanej kosztéw postepowania za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa
adwokackiego, wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej jest zasadna, cho¢ nie wszystkie podniesione w niej zarzuty sg trafne.

Na wstepie wyjas$nié nalezy, ze niniejsza sprawa byta rozpoznawana

w postepowaniu uproszczonym. W tym postepowaniu apelacja ma charakter ograniczony, a celem postepowania
apelacyjnego nie jest tu ponowne rozpoznanie sprawy, ale kontrola wyroku wydanego przez sad I instancji

w ramach zarzutéw podniesionych przez skarzacego. Innymi stowy, apelacja ograniczona wiaze sad odwotawczy, a
zakres jego kompetencji kontrolnych jest zredukowany do tego, co zarzuci w apelacji skarzacy. Zgodnie z art. 505"
§ 2 k.p.c. jezeli sad drugiej instancji nie przeprowadzil postepowania dowodowego, uzasadnienie wyroku powinno
zawierac jedynie wyja$nienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepis6w prawa.

Tym samym, przechodzac do oceny zarzutéw stawianych w apelacji, na wstepie wskaza¢ nalezy, ze Sad I
instancji dokonal prawidlowych ustalen stanu faktycznego, znajdujacych pelne oparcie w zgromadzonym materiale



dowodowym, ocenionym bez przekroczenia granic swobodnej oceny dowodéw wyznaczonej dyspozycja art. 233 §1
k.p.c. Ocene te Sad Okregowy w pelni aprobuje, za$ ustalenia stanu faktycznego poczynione przez Sad I instancji
przyjmuje za wlasne. Z tym jednak zastrzezeniem, ze specyfikacja oplat przedstawiona przez powodke (k. 28) nie
dotyczyta rzeczonego lokalu, co blednie ustalil Sad Rejonowy.

Okoliczno$ci podnoszone przez pozwana w ramach naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. kwestionowaly w swej istocie
istnienie bledu po stronie podkéwki przy zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy mieszkania, co do powierzchni
nabywanego przez nig lokalu. Powyzsza kwestia nie nalezy jednak do sfery ustalen faktycznych a tym samym nie
moze stuzyé do wykazania naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Jest tak dlatego, ze ocena powyzszej przestanki
stanowi proces subsumpcji, czyli zastosowania prawa materialnego do ustalonych w sprawie okoliczno$ci faktycznych,
nie stanowi za$ elementu ustalen faktycznych i zwigzanych z tymi ustaleniami domnieman badz oceny mocy i
wiarygodno$ci dowodow. W zwigzku z tym kwestia ta mogla by¢ co najwyzej podnoszona w zarzutach naruszenia
prawa materialnego, co tez znalazlo odzwierciedlenie w treSci wniesionej przez skarzaca apelacji. Tym samym
zasadnym jest odniesienie sie do zarzutéw podniesionych przez skarzaca w ramach naruszenia art. art. 233 § 1 k.p.c.,
przy rozwazaniu zasadno$ci zarzutu naruszenia prawa materialnego.

Trafnym okazal sie zarzut naruszenia prawa materialnego, polegajacy na blednym przyjeciu przez Sad I instancji,
ze przy zawieraniu umowy powbdka dzialala w bledzie wywolanym przez pozwana. W tym miejscu przypomnieé
nalezy, ze aby mozna bylo mowié o skutecznos$ci ewentualnego uchylenia sie od skutkow wadliwego o$wiadczenia
woli, musialyby zaistnie¢ przestanki okreslone w art. 84 i nast. k.c. Zgodnie z art. 84 k.c. w razie bledu co do tresci
czynno$ci prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swego o§wiadczenia woli. Jezeli jednak o§wiadczenie woli
bylo zlozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkéw prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal
wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogta z tatwos$cia blad zauwazyc¢;
ograniczenie to nie dotyczy czynnoS$ci prawnej nieodplatnej (§ 1). Mozna powolywac sie tylko na blad uzasadniajacy
przypuszczenie, ze gdyby skladajacy oswiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie,
nie zlozylby o$wiadczenia tej tresci (blad istotny) (§ 2). Jednocze$nie art. 86 k.c. stanowi, ze jezeli blad wywolala
druga strona podstepnie, uchylenie sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli ztozonego pod wplywem bledu moze
nastgpi¢ takze wtedy, gdy blad nie byl istotny, jak réwniez wtedy, gdy nie dotyczy! tresci czynnos$ci prawnej (§ 1);
podstep osoby trzeciej jest jednoznaczny z podstepem strony, jezeli ta o podstepie wiedziala i nie zawiadomila o nim
drugiej strony albo jezeli czynno$é prawna byla nieodplatna (§ 2).

Blad musi dotyczy¢ tresci czynnosSci prawnej. Chodzi tu w zasadzie

o kazdy skladnik treéci czynno$ci prawnej (zob. Wolter, Prawo cywilne 1986, s. 327—328), a wiec zaréwno o jej
elementy przedmiotowo istotne (essentialia negotii), jak tez podmiotowo istotne (accidentalia negotii) i nieistotne
(naturalia negotii), a takze o okoliczno$ci dotyczace przedmiotu czynnoS$ci prawnej (L.-P., Wady, s. 111—114). Blad
moze dotyczy¢ zaréwno treSci calej umowy, jak tez jej poszczegélnych postanowien, np. ceny (Rajski, Prawo o
kontraktach, s. 69).

W okolicznoéciach niniejszej sprawy oznacza to, ze blad musialby zosta¢ wywolany przez osobe (chociazby bez jej
winy, gdy wiedziala ona o bledzie lub mogla z latwos$cia blad zauwazy¢), ktérej powddka zlozyla swoje o§wiadczenie
woli dotyczace checi zawarcia umowy sprzedazy, tj. przez pozwang, ponadto blad musialby nosié¢ ceche istotnosci, j.
uzasadniaé przypuszczenie, ze gdyby sktadajaca o§wiadczenie woli powodka nie dzialala pod wplywem bledu

i oceniala sprawe rozsadnie, to nie zlozylaby o$wiadczenia woli o przedmiotowej tresci, za$ gdyby blad nie mial
charakteru istotnego, musialby on zosta¢ wywolany przez pozwang podstepnie.

Whbrew uznaniu Sadu Rejonowego, nie sposob przyjac, ze w danej sprawie wyobrazenie powodki co do innych, niz
faktyczne, cech nabywanego przez nia lokalu zostalo wywolane przez pozwang ogdlnie, a tym bardziej podstepnie. Z
materialu dowodowego wynika, iz w umowie przedwstepnej

z dnia 8 listopada 2018 roku opisano przedmiot sprzedazy jako spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu

mieszkalnego nr (...) w L. przy ulicy (...), o lacznej powierzchni 46,92 m>. Tak okre$lona powierzchnia, byta zgodna z



tym co wynikalo z wydruku ksiegi wieczystej nr (...) z dnia 08 listopada 2018 roku, w ktérej w dziale I-O - Oznaczenie

(...) w rubryce 1.5 - obszar - wpisano - 46,9200 m>, aktu notarialnego z dnia
22 stycznia 2015 roku rep. A nr 191/2015, gdzie w § 1.1 podano, iz lokal bedacy przedmiotem umowy ma og6lna

powierzchnie uzytkowa 46,92 m”. Podkreslenia wymaga réwniez, ze w umowie przedwstepnej wskazano, ze ww. lokal
sklada sie z kuchni, 2 pokoi, lazienki i we, w opisie lokalu z wydruku ksiegi wieczystej nr (...) z dnia 8 listopada 2018
roku wskazano 2 pokoje i kuchnie, natomiast w akcie notarialnym podano, iz przedmiotowy lokal sktada sie

z 2 pokoi, kuchni, tazienki, ubikacji i przedpokoju.

Z powyzszego wynika, ze wyzej wymienione dokumenty, ktorymi pozwana dysponowala i w oparciu o ktore zostala
zawarta umowa pomiedzy stronami, zawieraly identyczne oznaczenie powierzchni przedmiotowego lokalu, choé
zawieraly bardziej lub mniej szczegbélowe wyliczenie jego czesci skladowych. W ksiedze wieczystej w ogdle pominieto
lazienke, toalete, korytarz oraz loggie, a przeciez zgodnie z ugruntowanym pogladem judykatury izby

i pomieszczenia pomocnicze winny by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej. Nadto w akcie notarialnym z dnia 22 stycznia
2015 roku rep. Anr 191/2015 (k. 68-74), obejmujacym umowe moca ktérej pozwana nabyla prawo do lokalu, wskazano
powierzchnie uzytkowg lokalu, nie za$ calkowity. Zaden element stanu faktycznego nie wskazuje na to, ze pozwana
miala §wiadomos¢, iz uwidoczniona w dokumentach powierzchnia lokalu obejmuje ,,mniej warto$ciowg” niewielka
loggie. Lokal ma deklarowang w dokumentach powierzchnie i funkcjonalnie sktada sie z czeéci pozostajacych w
wylacznym wladaniu uprawnionego do lokalu. Trudno zarzucaé, ze skarzaca z latwoScia mogla dowiedzieé sie o
blednym zaliczeniu powierzchni loggii do powierzchni uzytkowej mieszkania, skoro z punktu widzenia zakresu prawa
do lokalu i jego funkcjonalno$ci byla to okolicznoé¢ bez znaczenia. Wylaczenie loggii

z powierzchni uzytkowej obnizalto biezace koszty eksploatacji mieszkania, ale nie wplywato na warto$¢ prawa do lokalu
jako funkcjonalnej caloéci.

Nalezy podkresli¢ réwniez, ze umowa zostala zawarta po dwukrotnych ogledzinach lokalu nr (...) przez powddke w
obecnoéci pracownikéw Biura (...) Sp. z 0. 0. oraz swojej corki M. L.. W trakcie ogledzin powo6dka obejrzala kazde
pomieszczenie. Powodka nie kwestionowala tez ww. dokumentéw, w ramach ktérych zapoznala z umowa i wpisami
do KW. Co istotne, przed podpisaniem tej umowy nie zglaszala zadnych innych kwestii wymagajacych wyjasnienia,
w tym iloSci izb

i powierzchni lokalu, co tez mialoby moze miejsce w sytuacji kompleksowego zapoznania sie z tre$cia rzeczonych
dokumentow. Taki stan rzeczy wskazuje na to, ze lokal, jego funkcjonalno$é i cena odpowiadaly powddce. Nie mozna
zgodzi¢ sie z Sadem Rejonowym, ze o istotnosci bledu Swiadczy¢ moze to, Ze osoba rozsadna nie zgodzitaby sie zaplacic
za loggie ponad 10 000 zl. Takie rozumowanie jest uproszczone i logicznie wadliwe — nie ma podstaw do przyjecia,
ze ustalajac cene sprzedazy strony transakeji odwolywaly sie wylgcznie do wartoéci metra kwadratowego lokalu. Cena
za nabycie prawa do lokalu, nawet jesli oferty odwoluja sie do wartoSci metra kwadratowego, nie jest wynikiem
prostej operacji pomnozenia ilo$ci metréw przez okre$lona stawke, ale wynika z oceny caloksztaltu wspotczynnikow
rynkowych danego przypadku. Wéréd okolicznoSci rzutujacych na warto$é, co jest okoliczno$cia powszechnie znana,
jest funkcjonalno$¢ poszczegdlnych pomieszczen i calego lokalu jako miejsca zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
W omawianym przypadku niewielka loggia nie mogla wplynaé na ocene atrakcyjnosci rynkowej calego lokalu.

W $wietle powyzszych rozwazan nie sposdb przyjaé, aby powddka skutecznie uchylila sie od skutkow zawarcia umowy
przedwstepnej z pozwang, w tym aby wreczony pozwanej zadatek, jako §wiadczenie nienalezne, podlegal zwrotowi.
Zaistnialy okolicznoSci, ktore zgodnie z art. 394 § 1 k.c. uprawnialy pozwana do zachowania otrzymanego zadatku, co
powddztwo czynilo bezzasadnym.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy uznajac apelacje pozwanej za uzasadniong na mocy art. 386 § 1 k.p.c.
zmienil zaskarzony wyrok i oddalit powddztwo.

W konsekwencji takiego stanu rzeczy zmianie podlegalo réwniez orzeczenie w zakresie kosztow procesu. Wobec
wygranego procesu przez pozwang, to jej nalezal sie od powodki zwrot kosztoéw procesu w oparciu o art. 98 § 11 § 3
k.p.c. Zasadzona od powddki na rzecz pozwanej kwota 1 817 zl, uwzgledniajgca oplate skarbowa od pelnomocnictwa,
ustalona zostata



w oparciu o § 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1800).

Wobec uwzglednienia apelacji pozwanej w calo$ci, zasadzono od powo6dki na rzecz pozwanej koszty postepowania
apelacyjnego w oparciu o art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. Zasadzona od powddki na rzecz pozwanej
kwota 1 400 z} stanowi za$§ wynagrodzenie jej pelnomocnika za

IT instancje oraz zwrot oplaty od apelacji w wysokos$ci 500 zl. Przy ustalaniu wysokosci kosztow zastepstwa
procesowego siegnieto do unormowan zawartych z § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1800).



