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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 maja 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Antoni Goérski (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z powodztwa R. F.

przeciwko E. K., J. S. i B. W.

0 zaptate,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w Izbie Cywilnej w dniu 17 maja 2012 r.,
skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 9 lutego 2011 r.,

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasgdza od powoda na rzecz pozwanych kwote 1800
(tysigc osiemset) ziotych tytulem kosztéw postepowania
kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Rejonowy wyrokiem z dnia 10 maja 2010 r. zasgdzit od E. K., J. S. i B.
W. solidarnie na rzecz R. F. kwote 60 000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 3
pazdziernika 2008 r. do dnia zapfaty, w pozostatym zakresie powddztwo oddalit i
zasadzit od pozwanych na rzecz powoda kwote 6 617 zt tytutem zwrotu kosztow

postepowania.

Sad Rejonowy ustalit, ze pozwane sg wspotwiascicielkami nieruchomosci
w Z. przy ul. K.[...], stanowigcej dziatke gruntu nr 120 o powierzchni 1 075 m?. Na
nieruchomosci znajduje sie budynek mieszkalny o powierzchni uzytkowej 195 m?,
dwa garaze, budynek gospodarczy, budynek catoroczny z kuchnig i tazienkg. W
dniu 30 czerwca 2008 r. powdd i pozwane zawarli przedwstepng umowe sprzedazy
tej nieruchomosci za kwote 1470 000 zi. Pozwane zobowigzaty sie sprzedac
powodowi nieruchomo$¢ w terminie do dnia 30 wrzesnia 2008 r., a powdd
zobowigzat sie zaptaci¢ pozwanym cene sprzedazy w terminie do 10 dni od
podpisania aktu notarialnego - z udzielonego kredytu bankowego. Powdd zaptacit
pozwanym kwote 60 000 zt tytutem zadatku. Strony ustality, ze w wypadku
niewykonania umowy przez sprzedajgcych zwrocg oni kupujgcemu zadatek w
podwodjnej wysokosci, w wypadku zas niewykonania umowy przez Kupujgcego
zadatek miat przypasc¢ sprzedajgcym. Przed zawarciem umowy przedwstepnej
powod kilkakrotnie oglgdat nieruchomosc¢, pytat o powierzchnie budynku, w
szczegolnosci o powierzchnie uzytkowg. Powdd zamierzat otworzy¢ w budynku
punkt bankowy, zakfad fryzjerski, spa i wynajmowaé pomieszczenia; byt
zainteresowany, aby powierzchnia uzytkowa wynosita okoto 200 m?. W dniu 9 lipca
2008 r. na zlecenie banku, ktéry miat udzieli¢ powodowi kredytu, zostat wykonany
operat szacunkowy. Rzeczoznawca majatkowy wskazat, ze powierzchnia uzytkowa
budynku wynosi 157,38 m?, bez znajdujacych sie w budynku piwnic o powierzchni
okoto 48 m?. Piwnice w budynku mieszkalnym majg wysoko$é 1,92 m, a nad
poziomem ziemi sg umieszczone okna. Znajduje sie w nich letnia kuchnia, pralnia,
kottownia, st6t bilardowy, stét do ping ponga. Bank przyznat powodowi kredyt

w wysokosci 1200 000 zt. Pismem z dnia 17 wrzesnia 2008 r. powdd ztozyt



pozwanym os$wiadczenie, ze na podstawie art. 84 i art. 88 k.c. uchyla sie od
skutkow prawnych oswiadczenia woli ztozonego w umowie przedwstepne;.
Wskazat, ze zawart t¢ umowe, pozostajgc w btedzie co do wielkosci powierzchni
uzytkowej nieruchomosci budynkowej, wywofanego zapewnieniem ztozonym
przez sprzedajacych, ze powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 195 m?
Stwierdzit, ze gdyby nie zostat wprowadzony w btad, nie zawartby umowy za sume
1470000 z. Wezwat pozwane do zwrotu zadatku w wysokosci 60 000 =zt
w terminie 7 dni na wskazane konto. W odpowiedzi na to zgdanie pozwane
pismem z dnia 6 pazdziernika 2008 r. zakwestionowaty oswiadczenie powoda
0 uchyleniu sie przez niego od skutkow prawnych oswiadczenia woli, stwierdzajac,
ze kupujacy zapoznat sie z przedmiotem umowy i miat petng mozliwosc¢

dokonania pomiaréw.

Sad Rejonowy przyjat, ze informacja o powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego wynoszacej 195 m? wprowadzita powoda w btad co do rzeczywistej
powierzchni, ktory wynikat z tego, ze pozwane uwzglednity w tej powierzchni
réwniez piwnice o powierzchni okoto 48 m2. Tymczasem, zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt
7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr 31,
poz. 266 ze zm.; dalej ,u.o0.p.l.”), do powierzchni uzytkowej lokalu nie wlicza sie
m.in. powierzchni piwnic. Zdaniem Sgdu Rejonowego, btagd co do powierzchni
uzytkowej budynku zostat wywotany przez pozwane w chwili przedstawienia oferty
sprzedazy nieruchomos$ci, istniat przez caly czas trwania negocjacji, ogledzin
nieruchomosci oraz w zawierania umowy przedwstepnej. Powdd ztozyt zatem
w dniu 30 czerwca 2008 r. w umowie przedwstepnej oswiadczenie woli, dziatajgc
pod wptywem btedu istotnego, a w pismie z dnia 17 wrzesnia 2008 r. uchylit sie
skutecznie od skutkow tego oswiadczenia woli. W tej sytuacji czynnosé prawna

w postaci umowy przedwstepnej jest bezwzglednie niewazna ze skutkiem ex tunc.

Pozwane wniosty apelacje od wyroku Sgadu Rejonowego, zaskarzajgc go

w catosci.



Sad Okregowy wyrokiem z dnia 9 lutego 2011 r. zmienit zaskarzony wyrok i
powodztwo oddalit oraz zasadzit od powoda na rzecz pozwanych kwote 8 417 zt

tytutem kosztow procesu za obie instancje.

W ocenie Sgdu Okregowego, zebrany w sprawie materiat dowodowy nie
pozwala na przyjecie tezy, Zze powdd, zawierajgc z pozwanymi umowe
przedwstepng, pozostawat pod wpltywem istotnego btedu. Bezsporne jest,
ze powod przed zawarciem umowy przedwstepnej kilkakrotnie ogladat budynek
i jego wszystkie pomieszczenia, w tym tez pomieszczenia znajdujgce sie w piwnicy.
Ogledzin tych dokonywat osobiscie oraz w towarzystwie innych osob. Zaréwno
powdd, jak i towarzyszgce mu osoby, zwrdcity uwage na powierzchnie piwnic i ich
wysokos¢. Skoro powdd nie byt zainteresowany wynajeciem piwnic na potrzeby
prowadzenia punktu bankowego i wymagana przez niego ,powierzchnia uzytkowa”
nie obejmowata tych pomieszczen, a tylko pomieszczenia znajdujgce sie ,ponad
poziomem ziemi”, musiat mie¢ swiadomos¢, ze powierzchnia parteru i pietra
budynku jest mniejsza niz oczekiwane 200 m? (powierzchnia parteru wynosi 106,61
m?, a powierzchnia pietra jedynie 50,77 m?). Wedtug Sadu Okregowego, nie jest
mozliwe, aby powdd nie zauwazyt, Ze powierzchnia pomieszczen znajdujgcych sie
na tych kondygnacjach jest znacznie mniejsza niz ,okoto 200 m?. Wbrew
twierdzeniom Sadu Rejonowego, nawet osoba niezwigzana zawodowo
z budownictwem nie moze nie zauwazy¢ takiej réznicy w powierzchni nabywanego
lokalu (48 m? powierzchni piwnic stanowi 1/4 cze$é catego budynku). W tej sytuacii
brak jest podstaw do uznania, ze pozwane wprowadzity powoda w btgd
i ze w dodatku byt to btad istotny, gdyz w istocie to powdd nie dotozyt nalezytej
starannosci przy ustalaniu warunkéw, na jakich zostata zawarta umowa
przedwstepna. Sad Okregowy podkreslit tez ,na marginesie”, ze nie jest trafne
odwotanie sie do art. 2 ust. 1 pkt 7 u.o.p.l.), trudno bowiem stosowac¢ wprost
przepisy tej ustawy do nieruchomosci budynkowej, ktéra ma byé przeznaczona na
potrzeby dziatalnosci gospodarczej w sytuacji, gdy powotana ustawa definiuje
pojecie lokalu jato stuzgcego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych (art. 2 ust. 1
pkt 4). Poza tym, zgodnie z art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej ,u.w.l.”) do lokalu

moga przynalezec, jako jego czesci sktadowe, np. piwnice. Skoro zas zasady



zaliczania powierzchni piwnic do powierzchni uzytkowej lokalu nie sg jednolite,
nie mozna jednoznacznie uznaé, ze $Swiadomos¢ powoda co do powierzchni
uzytkowej budynku pozwanych byta obcigzona btedem istotnym co do tresci

czynnosci prawne;.

Powdd wnidst skarge kasacyjng, w ktorej zaskarzyt wyrok Sgdu Okregowego
w catosci, zarzucajgc naruszenie przepisoOw prawa materialnego, mianowicie art. 65
§ 2 k.c., art. 2 ust. 1 pkt 7 u.o.p.l. i art. 85 § 1 k.c., a takze naruszenie przepisow

postepowania, mianowicie art. 233 § 1 oraz art. 328 § 2 w zwigzku z 391 § 1 k.p.c.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia art. 65 § 2 k.c. i art. 2
ust. 1 pkt 7 u.o.p.l. sprowadzajg sie do tego, ze — zdaniem skarzgcego — pojecie
.powierzchni uzytkowej” zamieszczone w umowie przedwstepnej oznaczato
powierzchnie budynku mieszkalnego z wytgczeniem piwnic. Zarzuty te sg nietrafne,
zas powofanie sie na art. 2 ust. 1 pkt 7 u.o.p.l. polega na oczywistym
nieporozumieniu. Ustawa ta reguluje zasady i formy ochrony praw lokatoréw oraz
zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (art. 1) i pozostaje bez
zadnego zwigzku z umowg przedwstepng sprzedazy nieruchomos$ci, na ktorej
znajduje sie budynek mieszkalny. Bardziej adekwatne jest odwotanie sie przez
Sad Okregowy do art. 2 ust. 4 u.w.l., chociaz réwniez ta ustawa nie ma w niniejszej
sprawie zastosowania. Okres$la ona mianowicie sposob ustanawiania odrebnej
wilasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu,
prawa i obowigzki wiascicieli tych lokali oraz zarzad nieruchomoscig wspolng (art. 1
ust. 1), podczas gdy w niniejszej sprawie mamy do czynienia z nieobjetym
zakresem jej regulacji stanem faktycznym, gdy budynek obejmuje jeden lokal
mieszkalny (dom jednorodzinny). Rozbiezne traktowanie przez wymienione ustawy
kwestii zaliczania powierzchni piwnic do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
musi budzi¢ zastrzezenia co do racjonalnosci ustawodawcy. Z punktu widzenia
niniejszej sprawy Swiadczy za$ o tym, Zze polskie prawo nie przesgdza
jednoznacznie kwestii zaliczania powierzchni piwnic do powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych. Nie mozna w tej sytuacji przyjaé takiej wyktadni

pojecia ,powierzchni uzytkowej” zamieszczonego w postanowieniach umowy



przedwstepnej, ktorej oczekuje skarzgcy. Jedynie na marginesie nalezy podkreslic,
ze W niniejszej sprawie ewentualnie mogtaby mie¢ miejsce sytuacja, gdy
zamieszczone w umowie przedwstepnej okreslenie (tu: ,powierzchnia uzytkowa”)
zostato uzyte w sposob na tyle wieloznaczny, ze w ogole nie nadawatoby sie do
dokonania racjonalnej wyktadni. Mogtoby to oznaczac istnienie tzw. dyssensu
ukrytego, przy ktérym w ogdle nie dochodzi do zawarcia umowy. Trzeba jednak
zastrzec, ze w niniejszej sprawie postepowanie dowodowe nie byto prowadzone

w tym zakresie.

Nie jest trafny zarzut naruszenia art. 85 § 1 k.c. W kodeksie cywilnym nie ma
zresztg takiego przepisu, bo art. 85 nie sktada sie z paragrafow. W uzasadnieniu
skargi z kolei wymienia sie ,art. 84 ust. 1 k.c.”. Trzeba zatem przyjgc,
ze skarzacemu zapewne chodzito o art. 84 § 1 k.c., ktory okresla przestanki
uchylenia sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem
btedu. Zgodnie z tym przepisem, jezeli oSwiadczenie woli byto ztozone innej osobie,
uchylenie sie od jego skutkdw prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy btad
zostat wywotany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziata ona
0 bfedzie lub mogta z tatwoscig btad zauwazyé. Sgd Okregowy w niniejszej sprawie
zasadnie przyjat, ze powod nie wykazat, aby btad (o ile w ogdle miat miejsce) zostat
wywotany przez pozwane albo wiedziaty one o btedzie lub mogty z tatwoscig btgd
zauwazy¢. Rozwazany zarzut stanowi wiec w istocie nietrafng polemike

z prawidtowymi ustaleniami Sgdu Okregowego.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. dotyczy ustalenia faktéw lub oceny
dowodéw, zatem — zgodnie z art. 398° § 3 k.p.c. — nie moze byé podstawg skargi

kasacyjnej.

Zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., zgodnie z ustalonym orzecznictwem
Sadu Najwyzszego, moze stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe skargi kasacyjnej
zupetnie wyjgtkowo, mianowicie tylko wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego
wyroku nie zawiera wszystkich koniecznych elementéw badz zawiera tak oczywiste
braki, ktore uniemozliwiajg kontrole kasacyjng (por. np. orzeczenia z dnia
8 pazdziernika 1997 r., | CKN 312/97, z dnia 10 listopada 1998 r., lll CKN 792/98,
OSNC 1999, nr 4, poz. 83, z dnia 19 lutego 2002 r., IV CKN 718/00, niepubl., z dnia



18 marca 2003 r., IV CKN 1862/00, niepubl., z dnia 20 lutego 2003 r., | CKN 65/01,
niepubl., z dnia 22 maja 2003 r., Il CKN 121/01, niepubl., z dnia 9 marca 2006 r.,
I CSK 147/05, niepubl., z dnia 19 listopada 2009 r., IV CSK 219/09, niepubl., z dnia
29 wrzesnia 2010 r.,, V CSK 55/10, niepubl.). Takich uchybien oczywiscie

nie mozna zarzuci¢ zaskarzonemu wyrokowi Sgdu Okregowego.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.



