Sygn. akt | CSK 592/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 wrzes$nia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Anna Koztowska
SSN Marta Romanska

w sprawie z powodztwa A. W.

przeciwko |. spotce z 0.0. w W.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 28 wrzes$nia 2018 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Okregowego w W.
z dnia 6 kwietnia 2017 r., sygn. akt V Ca (...),

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasadza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 2700
(dwa tysigce siedemset) zi tytulem kosztéw postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 13 kwietnia 2016 r., Sgd Okregowy w W. oddalit powddztwo
A. W. skierowane przeciwko |. sp. z 0.0. wW. o zaptate kwoty 71 200 zt, ktérg



powodd dochodzit jako swiadczenia nienaleznego, gdyz postanowienie zawarte w §
4 ust. 3 przedwstepnej umowy sprzedazy, zobowigzujgce go jako konsumenta do
zaptaty kwoty wynikajgcej z réznicy pomiedzy powierzchnig lokalu uméwiong a
rzeczywistg byto - w jego ocenie - niedozwolonym postanowieniem umownym w
rozumieniu art. 385! i n. k.c. Jako alternatywng podstawe zasgdzenia tej kwoty,

powod wskazat art. 415 k.c.

W uzasadnieniu, Sad pierwszej instancji ustalit m.in.: W dniu 19 marca
2010 r. pomiedzy stronami zostata zawarta w formie aktu notarialnego
przedwstepna umowa sprzedazy lokalu, na podstawie ktérej pozwana spotka
zobowigzata sie w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej do nadbudowy
kondygnacji mieszkalnej w budynku wielorodzinnym przy ul. S. w W. i
wyodrebnienia samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...) 0 powierzchni uzytkowej
okoto 69,58 m?, za kwote 695 800 zt brutto, stanowigcej iloczyn powierzchni
uzytkowej lokalu oraz kwoty 10000 =z, przy czym ustalenie rzeczywistej
powierzchni lokalu miato nastgpi¢ po jego wybudowaniu, na podstawie komisyjnego
pomiaru z zastosowaniem normy PN 70B-02365. W § 4 ust. 3 strony postanowity,
ze w przypadku, gdy okreslona w powyzszy sposdb powierzchnia lokalu bedzie
odbiegata od powierzchni lokalu, o ktdérej mowa w § 3 umowy, czyli 69,58 m?,
okreslona w umowie cena 695 800 zt zostanie zmieniona w oparciu o ceng 1 m?
(10 000 zt brutto).

Przed zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu,
strony indywidualnie negocjowaty i uzgadniaty jej tres¢. Powod zgtaszat uwagi do

projektu umowy przestanego mu za posrednictwem poczty elektroniczne.

W dniu 14 grudnia 2011 r. strony zawarty notarialng umowe sprzedazy lokalu
mieszkalnego o powierzchni 76,70 m?, a zatem jego powierzchnia byta wieksza od
7,12 m?, w stosunku do szacunkowej powierzchni wskazanej w umowie

przedwstepnej, za kwote 750 800 zt.

W ocenie Sadu pierwszej instancji kwestionowane przez powoda
postanowienie umowne nie okreslato gtbwnego Swiadczenia stron w rozumieniu
art. 385! k.c., lecz byto elementem fakultatywnym, naddatkiem w stosunku do

postanowien  konstytuujgcych  stosunek prawny figczgcy kontrahentéw.



W tym wypadku, gtbwnym Swiadczeniem po stronie powoda jako konsumenta byt
obowigzek zaptaty, a po stronie pozwanej obowigzek wybudowania, w ramach
nadbudowy budynku, lokalu mieszkalnego o okreslonej powierzchni i standardzie,
a nastepnie ustanowienia odrebnej wtasnosci i przeniesienia wkasnosci na powoda
wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej. Powdd mogt negocjowac sporne
postanowienie umowne i pomimo przejecia go z wzorca przedstawionego przez
pozwanego, miat realny wptyw na jego brzmienie, a nieskorzystanie z mozliwosci
jego zmiany nie moze przesgdzac¢ o zaistnieniu przestanki abuzywnosci spornego
zapisu umownego. Dlatego w ocenie Sadu pierwszej instancji brak jest podstaw
do przyjecia, iz postanowienie to nie zostato z powodem indywidualnie uzgodnione,
za czym przemawia treS¢ korespondencji mailowej, w kontekscie czynionych

przez niego adnotacji na przestanym mu przed podpisaniem umowy projekcie.

Analizujgc sporny zapis umowy, Sgd Rejonowy uznat, ze nie ksztattowat
praw i obowigzkow powoda w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco
naruszajgc jego interesy. Zachowanie catkowitej zgodnosci powierzchni
powykonawczej z powierzchnig projektowang czesto nie jest mozliwe ze wzgledu
na charakter procesu budowlanego. Zapis ten przewidywat obliczenie ostatecznej
ceny w zaleznos$ci od faktycznej powierzchni lokalu i odnosit sie do sytuacji, gdy
zaréwno powierzchnia lokalu po wykonaniu bedzie wieksza, jak i mniejsza od tej,

ktérg okreslono orientacyjnie w przedwstepnej umowie sprzedazy.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji powddztwo nie mogto zostac
uwzglednione takze na podstawie art. 415 k.c., gdyz powdd nie udowodnit

zaistnienia przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej deliktowej.

Zaskarzonym wyrokiem, Sgd Okregowy w W. oddalit apelacje powoda, w
petni podzielajgc ustalenia faktyczne i wywody prawne Sgdu pierwszej instancji, a
w szczegolnosci, iz kwestionowany przez powoda zapis nie moégt by¢ uznany za
ksztattujgcy jego prawa i obowigzki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razgco naruszajgc jego interesy. W zwigzku z tym, wedtlug Sadu Okregowego
drugorzedne znaczenia miato to, czy omawiane postanowienie umowne zostato
indywidualnie uzgodnione z powodem. Zwraca uwage Sad drugiej instanciji, ze przy

takim uksztattowaniu stosunku prawnego zachowana zostata zasada



ekwiwalentnosci swiadczen. Powod otrzymat lokal o wiekszej powierzchni niz
przewidywana w umowie przedwstepnej i za lokal o takiej faktycznej powierzchni
zaptacit. Zatem, zwrot kwoty dochodzonej przez powoda spowodowatby po jego
stronie bezpodstawne wzbogacenie, z tytutu nabycia na wlasnos¢ lokalu o wiekszej
niz zaktadana pierwotnie powierzchni uzytkowej. Wprawdzie w przedwstepnej
umowie sprzedazy nie zostata okreslona gbérna granica metrazu, przekroczenie
ktérej wykluczatoby zastosowanie wskazanego w tej umowie mechanizmu ustalania
koncowej ceny, ale przekroczenie tego metrazu, jak w tej sprawie, o 10,23%
miescito sie w dopuszczalnych granicach. Nie podzielit Sad drugiej instancji zarzutu
apelacyjnego, iz sporny zapis umowy przedwstepnej naruszat art. 3982 pkt 20 k.p.c.
przez to, ze przewidywat uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia lub
podwyzszenia ceny wynagrodzenia po zawarciu umowy, bez przyznania
konsumentowi prawa od odstgpienia od umowy. Przede wszystkim bowiem, zapis
ten nie dawat stronie pozwanej uprawnienia do podwyzszenia ceny, ktora przeciez
byta od poczatku okreslona. Powdd wiedziat, ze za jeden metr kwadratowy bedzie
musiat zaptaci¢ 10 000 z, a ostateczna cena zaleze¢ bedzie od faktycznej
powierzchni lokalu, ktéra zostanie okreslona po jego wybudowaniu. Strona
pozwana nie dokonata podwyzszenia ceny, zas jej ostateczne ustalenie wynikato z

opisanego w umowie mechanizmu jej okreslenia.

W skardze kasacyjnej, powdd zaskarzyt wyrok Sgdu Okregowego w catosci,

domagajac sie jego uchylenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej zarzucit naruszenie: art. 368 § 1 pkt
3 kp.c. i art. 378 § 1 k.p.c.,, przez nieuzasadnione nierozpoznanie zarzutu
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.; art. 382 k.p.c., przez pominiecie: tej czesci materiatu
dowodowego, ktéra dotyczyta okolicznosci negocjowania przez powoda i strone
pozwang niektérych postanowien umowy przedwstepnej; dowoddw wskazujgcych
na liczne sprzecznosci pomiedzy wyjasnieniami pozwanego z rzeczywistym stanem,
ktére to sprzecznosci nakazywaty Sgdowi pierwszej instancji krytycznie ocenic
wyjadnienia w przedmiocie jego gotowosci do negocjowania postanowienia § 4
ust. 3 umowy przedwstepnej; art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c,,
przez pominiecie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku petnej podstawy faktycznej

i prawnej wyroku, tj. niewyjasnienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., a takze



brak odniesienia sie do kwestii odpowiedzialnosci odszkodowawczej deliktowej
strony pozwanej oraz niewyjasnienie, dlaczego art. 385 § 3 zd. 1 i 2 k.c. nalezy
rozumie¢ w taki sposob, ze postanowienie przejete z wzorca zaproponowanego
konsumentowi przez kontrahenta nie musi by¢ postanowieniem nieuzgodnionym

indywidualnie.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej zarzucit naruszenie: art. 385 § 3 k.c.,
przez przyjecie, ze: zastosowane w nim pojecie rzeczywistego wptywu konsumenta
na tres¢ postanowienia umowy nalezy rozumie¢ w taki sposob, ze moze on
zachodzi¢ takze wtedy, gdy postanowienie to jest elementem wzorca lub zostato
przyjete z wzorca zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta: nie istnieje
zwigzek pomiedzy tym przepisem, a zachodzgcym w sprawie stanem faktycznym,
w ktérym pozwany w umowie przedwstepnej zawartej z powodem zastosowat
postanowienie zaczerpniete z opracowanego przez siebie wzorca, a co najmniej
przejete z zaproponowanego powodowi przez siebie wzorca; przepis ten
egzemplifikuje postanowienia potencjalnie nie uzgodnione indywidualnie, podczas
gdy prawidtowo rozumiany przepis podaje przyktad postanowienia, na ktérego tres¢
konsument bezwzglednie nie miat rzeczywistego wptywu; art. 385! § 1 k.c. przez
przyjecie, iz: uzyte w nim pojecie uksztattowania praw i obowigzkéw konsumenta
W sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajgcego jego interesy,
nie obejmuje stanu faktycznego, w ktérym ostateczna cena nabywanego przez
konsumenta mieszkania, nieistniejgcego w dacie zawarcia umowy przedwstepnej,
ustalana jest przez kontrahenta w tej umowie jako iloczyn rzeczywistej powierzchni
i ceny jednego metra kwadratowego, mimo ze Zzadne postanowienie umowy nie
ogranicza maksymalnego dopuszczalnego odstepstwa pomiedzy powierzchnig i
cena umoéwiong a powierzchnig i ceng rzeczywistg oraz nie zezwala konsumentowi
na odstgpienie od umowy w razie wystgpienia réznicy pomiedzy powierzchnig i
ceng umoéwiong, a rzeczywistg, W szczegolnosci wystgpienia roznicy
przekraczajgcej maksymalng dopuszczalng wartos¢; nie istnieje zwigzek pomiedzy
tym przepisem, a zachodzgcym w sprawie stanem faktycznym, w ktérym pozwany
na podstawie opracowanego przez siebie wzorca zawart z konsumentem umowe
przedwstepng zezwalajgcg na ustalenie ostatecznej ceny nieistniejgcego w dacie

zawarcia tej umowy mieszkania, jako iloczynu rzeczywistej powierzchni i ceny



metra kwadratowego, mimo Ze nie ograniczono maksymalnie dopuszczalnego
odstepstwa pomiedzy powierzchnia umowiong a rzeczywistg i nie zezwalato

konsumentowi na odstgpienie od umowy w razie wystgpienia takiej roznicy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Artykut 378 § 1 k.p.c. naktada na sad drugiej instancji obowigzek
ponownego rozpoznanie sprawy w granicach apelacji, co oznacza nakaz wziecia
pod uwage wszystkich podniesionych w apelacji zarzutow i wnioskow.
Granice apelacji wyznaczajg ramy, w ktérych sad drugiej instancji powinien
rozpoznac sprawe na skutek jej wniesienia. OkreSlajg je sformutowane w apelaciji
zarzuty i wnioski, ktére implikujg zakres zaskarzenia, a w konsekwencji kognicje
sgdu apelacyjnego. Ponadto sad drugiej instancji w ramach ustalonego stanu
faktycznego stosuje z urzedu prawo materialne (por. uzasadnienie uchwaty skfadu
7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07,
OSNC 2008, nr 6, poz. 55). Dlatego sad rozpoznajgcy apelacje powinien odnies¢
sie do wszystkich tych zdarzen i zarzutow zgtoszonych w postepowaniu

apelacyjnym, ktére mogty spowodowac skutki materialno-prawne.

Z kolei art. 382 k.p.c. okresla podstawe merytorycznego orzekania przez Sad
drugiej instancji, ktéra obejmuje materiat dowodowy zebrany przez sgd pierwszej
instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Zebrany materiat w rozumieniu tego
przepisu, to dowody przeprowadzone w sprawie oraz fakty powszechnie znane,
znane sagdowi urzedowo, fakty przyznane, a takze objete twierdzeniami jednej
strony, co do ktérych druga strona nie wypowiedziata sie. Uregulowanie to nakfada
na sad drugiej instancji obowigzek dokonania ponownie wiasnych ustalen, ktére
mogq obejmowac ustalenia sgdu pierwszej instancji przyjete za witasne albo r6zni¢
sie od tych juz poczynionych, a nastepnie poddania ich ocenie pod katem prawa
materialnego (zob. uzasadnienie uchwaty skfadu 7 sedziow Sadu Najwyzszego
z dnia 23 marca 1999 r., lll CZP 59/98, OSNC 1999, nr 7-8, poz. 124).

Naruszenie przez sgd drugiej instancji art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1
k.p.c. moze wyjgtkowo stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe kasacyjng wtedy,
gdy wskutek uchybienia wymaganiom stawianym uzasadnieniu, zaskarzone

orzeczenie nie poddaje sie kontroli kasacyjnej. Zatem nie kazde uchybienie



w zakresie konstrukcji uzasadnienia sgdu drugiej instancji moze stanowi¢ podstawe
dla skutecznego podniesienia zarzutu kasacyjnego, lecz tylko takie, ktore
uniemozliwia Sadowi Najwyzszemu przeprowadzenie kontroli prawidtowosci
orzeczenia (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2005 r.,
IV CK 122/05 nie publ., z dnia 28 listopada 2007 r., V CSK 288/07, nie publ, z dnia
21 lutego 2008 r., Il CSK 264/07, OSNC - ZD 2008 Nr D, poz. 118, postanowienie
z dnia 23 lipca 2015 r., | CSK 654/14, nie publ.). Zgodnie bowiem z art. 3982 § 1 pkt
2 k.p.c. skarzgcy zarzucajgc naruszenie przepiséw prawa procesowego, powinien
wykazac, ze uchybienie to mogto mie¢ istotny wptyw na wynik sprawy, czemu w tej

sprawie nie sprostat skarzacy.

W sytuacji, gdy Sad drugiej instancji nie uzupetlnia postepowania
dowodowego ani, po rozwazeniu zarzutow apelacyjnych, nie znajduje podstaw do
zakwestionowania oceny dowoddéw i ustalen faktycznych orzeczenia Sadu
pierwszej instancji, moze te ustalenia przyja¢ za podstawe faktyczng swojego
rozstrzygniecia. Wystarczajgce jest wowczas, by stanowisko to znalazto
odzwierciedlenie w uzasadnieniu orzeczenia drugoinstancyjnego (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2000 r., | CKN 356/98, nie publ. i z dnia 17 lipca
2009 r., IV CSK 110/09, nie publ.).

Sad drugiej instancji podzielit w catosci ustalenia faktyczne i ocene prawng
przedstawiong przez Sad pierwszej instancji, wskazujgc, ze kwestia
indywidualnego uzgodnienia przez pozwang Spodtke z powodem spornego
postanowienia przedwstepnej umowy sprzedazy nie miata zasadniczego znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz w ocenie Sadu Okregowego nie budzito
watpliwosci, ze z uwagi na widoczny jego zdaniem brak uksztattowania spornym
zapisem praw i obowigzkéw powoda w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami,
ktére w dodatku razgco naruszatoby jego interesy, powddztwo podlegato oddaleniu.
Do uznania okreslonego postanowienia umownego za niedozwolone w rozumieniu
art. 385! § 1 k.c. muszg by¢ spetnione kumulatywnie takze i inne przestanki, anizeli

tylko brak indywidualnego uzgodnienia z konsumentem.

Sporzgdzone przez Sad drugiej instancji uzasadnienie zaskarzonego wyroku

- wbrew stanowisku skarzgcego - zawiera elementy wymagane przez art. 328 § 2



k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i poddaje sie kontroli kasacyjnej. Sgd Okregowy
przytoczyt ustalenia faktyczne Sgdu Rejonowego wraz z oceng zgromadzonego
materialu dowodowego, wyraznie wskazujgc, ze przyjmuje je za wlasne i wyjasnit
przyczyny, z powodu ktérych uznat zarzuty apelacyjne, skierowane przeciwko
podstawie faktycznej wyroku, w tym naruszenia art. 233 § 1 k.c., za bezzasadne.
Dotyczy to réwniez motywdw rozstrzygniecia w czesci, w jakiej Sad pierwszej
instancji analizowat zgdanie pozwu oparte na podstawie art. 415 k.c. Odnidst sie

takze do podniesionego w apelacji zarzutu naruszenia art. 3852 pkt 20 k.c.

2. Przystepujgc do oceny zarzutéw naruszenia prawa materialnego nalezy
zauwazyé, ze ze wzgledu na date zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy
lokalu mieszkalnego (19 marca 2009 r.), w sprawie nie mogta by¢ stosowania
ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (j. t. Dz. U. z 2016 r., poz. 555, ze zm.), ktéra w art. 22
okresla obligatoryjne elementy umowy deweloperskiej, w tym m.in. okreslenie
usytuowania lokalu w budynku, jego powierzchni i uktadu pomieszczen, a takze

wskazanie sposobu pomiaru tej powierzchni.

Przedwstepng umowg sprzedazy lokalu mieszkalnego strony zawarty
w formie aktu notarialnego, a zatem zostata ona sporzgdzona i zweryfikowana
przez notariusza, jako osobe zaufania publicznego, ktéremu w zakresie
powierzonych normatywnie uprawnien przystuguje status funkcjonariusza
publicznego (por. art. 2 § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo o0 notariacie,
jedn. tekst: Dz. U. z 2017 r., poz. 2291, ze zm.; dalej: ,pr. not.”). Jak stanowi art. 80
ust. 2 pr. not, notariusz jest obowigzany przy dokonywaniu czynnosci notarialnych

czuwac nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw stron.

Powdd zarzucat, iz strona pozwana postugiwata sie wzorcem umownym,
z ktérego zostat przejety sporny zapis zaproponowany mu jako konsumentowi.
Tymczasem akt notarialny, obejmujgcy czynnosc¢ prawng, nie moze by¢ traktowany
jako wzorzec umowy zaproponowany przez kontrahenta. Stosownie do art. 2 § 2
pr. not.,, akt notarialny sporzgadzony zgodnie z prawem jest dokumentem
urzedowym. W takiej sytuacji, co do zasady, to na stronie, ktéra zaprzecza

prawdziwosci dokumentu urzedowego spoczywa ciezar dowodu (art. 252 k.p.c.).



Jednak okreslone przez ustawe prawo o notariacie wymogi aktu notarialnego,
obowigzki notariusza przy jego sporzadzaniu, a takze wymaog odczytania, przyjecia
i podpisania tego dokumentu przez strony, stwarzajg jedynie wzruszalne
domniemanie prawne zgodnosci z prawem. Moze sie wiec zdarzy¢, iz w umowie
zawartej w formie aktu notarialnego przez przedsiebiorce z konsumentem, nie
wszystkie jej postanowienia zostaty z nim indywidualnie uzgodnione,
zwtaszcza, gdy projekt umowy zostat zredagowany przez notariusza, przy udziale
tylko jednego z przysztych kontrahentéw -przedsiebiorcy, w formie stosowanego
przez notariusza dla tego typu uméw szablonu i nastepnie przestany konsumentowi
do zapoznania sie przed zawarciem umowy. W konsekwenciji, brak indywidualnego
uzgodnienie niektéorych postanowien umowy zawieranej z konsumentem
w rozumieniu art. 3851 § 1 k.c. moze wiec zachodzi¢ nie tylko w przypadku
postugiwania sie przez przedsigbiorce wzorcem umowy, ale w konkretnym stanie
faktycznym moze to dotyczy¢ rowniez umowy sporzgdzonej w formie aktu
notarialnego. W takim przypadku art. 385! § 4 k.c., regulujgcy rozkitad ciezaru

dowodu, jest przepisem szczegélnym w stosunku do art. 252 k.p.c.

Zgodnie z art. 385' § 1 k.c. pojecie niedozwolonego postanowienia
umownego nie obejmuje postanowien okreslajgcych gtéwne swiadczenie stron,

w tym cene, jezeli zostaty sformutowane w sposéb jednoznaczny.

Przy kwalifikacji spornego postanowienia umownego w kontekscie
charakteru swiadczenia, ktérego dotyczy kwestionowany zapis umowy zawieranej
z konsumentem, co ma znaczenie rowniez dla oceny wptywu konsumenta na tresc
uzgodnien w tym przedmiocie, istotnego znaczenia nabierajg pozostate
postanowienia umowy, a takze zachowanie stron na etapie poprzedzajgcym
zawarcie umowy, a przede wszystkim zachowanie konsumenta, oraz okolicznosci
zawarcia umowy przyrzeczonej i jej tres¢. Sady obu instancji zakwalifikowaty
kwestionowany przez powoda zapis jako niedotyczgcy swiadczen gtownych, jednak
prawna analiza stanu faktycznego tej sprawy nie potwierdza prawidtowosci tego
wniosku. Wolg stron byto okreslenie ostatecznej powierzchni przedmiotowego
lokalu, po jego wybudowaniu, w umowie przyrzeczonej. Wedlug § 3 ust. 3
przedwstepnej umowy sprzedazy, na potrzeby umowy przyrzeczonej,

w szczegolnosci ustalenie uzgodnionej ceny, ustalenie rzeczywistej powierzchni
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wybudowanego lokalu nastgpi na  podstawie  komisyjnego  pomiaru
z zastosowaniem normy PN70B-02365. Powierzchnie uzytkowg lokalu okreslono
wstepnie, za czym przemawia uzycie stowa ,okoto”, a jego cene ustalono jako
iloczyn tej powierzchni i kwoty 10 000 zt brutto. Ostateczna cena zostata
uzalezniona od faktycznej powierzchni lokalu, po jego wybudowaniu, z tym
ze powyzsza cena obejmowata takze udziat w nieruchomosci wspodlnej, tj. we
wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu i we wspotwlasnosci wspolnych czesci
budynku. Mechanizm ustalenia ceny zostat tak skonstruowany, ze nie ulegata
zmianie cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu, natomiast mogta ulec zmianie
zaktadana wstepnie powierzchnia, a zatem mogta byC wieksza lub mniejsza
niz 69,58 m?. Faktyczna powierzchnia uzytkowa lokalu determinowata wielko$¢
udziatu w nieruchomosci wspélnej (por. art. 3 ust. 3 zd. 1 ustawy z dnia 24 czerwca

1994 r. o wkasnosci lokali; tekst jedn.: Dz. U. z 2017, poz. 716, ze zm.).

Stosownie do art. 536 § 1 k.c. cene w umowie sprzedazy mozna okresli¢
przez wskazanie podstaw do jej ustalenia. Okreslony w przedwstepnej umowie
sprzedazy mechanizm ustalenia ceny jest wiec sformutowany jednoznacznie.
Zgodnie z celem tej umowy, powdd miat zaptaci¢, za$ pozwany otrzymac cene, za
faktyczng powierzchnie uzytkowq lokalu, przy sztywnej cenie za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu. Eliminacja spornego postanowienia (§ 4 ust. 3),
dyskwalifikowataby umowe przedwstepna, gdyz nie okreslataby istotnych
postanowien umowy przyrzeczonej, jak tego wymaga art. 389 § 1 k.c., skoro
zaréwno powierzchnia lokalu, jak i powigzana z nim cena nie zostatyby wowczas
jednoznacznie okreslone (,0kofo”) i nie istnialby mechanizm ostatecznego
okreslenia ceny. Powyzsze pokazuje, iz § 4 ust. 3 w powigzaniu z § 3 ust. 3 umowy
nalezato kwalifilkowa¢ jako postanowienie umowne regulujgce swiadczenie gtéwne.
Juz z tej przyczyny, powod nie mogtoby wywodzi¢ roszczenia z przedwstepnej
umowy sprzedazy, a w szczegodlnosci uprawnienia do nabycia lokalu mieszkalnego
o powierzchni 76,70 m?, za cene jak za lokal o powierzchni 69,58 m?. Powotywanie
sie na status konsumenta nie moze prowadzi¢ do uzyskania przez niego korzysci
kosztem przedsiebiorcy, w sytuacji, gdy konkretne prawa i obowigzki konsumenta

nie zostaty uksztattowane w sposéb razgco naruszajacy jego interesy.
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Zapytania powoda odnosnie do przedstawionego mu przez kancelarie
notarialng, przed zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy projektu (k. 59-61,
77) dotyczyty, m.in. normy technicznej w oparciu, o ktérg miata zosta¢ obliczona
ostateczna powierzchnia, a takze rozumienia pojecia zdarzenia, od ktorego
zaczynat sie bieg terminu do doptaty, w przypadku, gdy powierzchnia uzytkowa
lokalu bedzie wigksza od ustalonej wstepnie w umowie przedwstepnej (k. 59-61,
77). Powod przed zawarciem umowy przyrzeczonej nie kontestowat powierzchni
wybudowanego lokalu, bowiem w piSmie z dnia 13 grudnia 2011 r. (umowa
przyrzeczona zostata zawarta 14 grudnia 2011 r.) zgtosit stronie powodowej
roszczenia odszkodowawcze na kwote 47 950 zt, ktore jednak nie byly zwigzane
z ostateczng powierzchnig i ceng lokalu (k. 21-22). Powyzsze wskazuje, ze powdd
byt zainteresowany nabyciem lokalu i nie traktowat spornego obecnie zapisu
umowy, jako ksztattujgcy jego prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razgco w ten sposdéb naruszajgc jego interesy. Na abuzywnosc
postanowienia umownego, z ktérego wywodzi roszczenie, zaczat sie powotywac

dopiero po uptywie prawie dwdch lat od zawarcia umowy przyrzeczone;.

Okolicznos$¢, ze w przedwstepnej umowie sprzedazy nie okreslono poziomu
maksymalnego odstepstwa od podanej orientacyjnie powierzchni uzytkowej lokalu,
za$ jak sie potem okazato powierzchnia wybudowanego lokalu mieszkalnego
byta wieksza az o ponad 10%, w stosunku do powierzchni wstepnie okreslonej,
mogta byC oceniana w kategorii nienalezytego wykonania umowy przez strone
pozwang ijej odpowiedzialnosci kontraktowej (art. 471 k.c.). Nie mozna sie
natomiast zgodzic z powodem, ze zachowanie pozwanej polegajgce na
wybudowaniu lokalu o powierzchnie przekraczajagcej o 10% powierzchnie wstepnie

okreslong, byto wynikiem deliktu (art. 415 k.c.).

Sady obu instancji trafnie oddality powddztwo odszkodowawcze, przede
wszystkim z tej przyczyny, iz powdd nie wykazat szkody i jej wysokosci.
Szkoda nie mogta by¢ identyfikowana z kwotg 71 200 zt odpowiadajgcg zaptacone;j
przez powoda cenie za sporng réznice 7,12 m?, gdyz lokal mieszkalny w zakresie
tej powierzchni i wartosci jest w majatku powoda, a zatem nie mozna mowic

o stracie w rozumieniu art. 361 § 2 k.c.
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Z tych wzgledow Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398 k.p.c.,
a 0 kosztach postepowania kasacyjnego na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zw.
z art. 99 k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c. i art. 3982 k.p.c. Na zasgdzone koszty skfada sie
wynagrodzenie za zastepstwo procesowe ustalone wedtug minimalnej stawki
taryfowej (§ 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 2 pkt 2 i § 20 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci
radcow prawnych, Dz. U. 2015, poz. 1804, ze zm. w zw. z § 2 rozporzgdzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. zmieniajgcego
rozporzgdzenie w sprawie optat za czynnosci radcéow prawnych, Dz. U. 2016, poz.
1667).

jw



