Sygn. akt II Ca 235/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 wrze$nia 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Violetta Osiniska
Sedziowie: SSO Zbigniew Ciechanowicz (spr.)
SSO Tomasz Szaj
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 4 wrze$nia 2015 roku w S.
sprawy z powodztwa S. K.

przeciwko A. M. i M. M.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanych od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w
Szczecinie z dnia 26 listopada 2014 roku, sygn. akt I C 1660/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanych A. M. i M. M. na rzecz powoda S. K. kwote 1.200 (jeden tysiqgc dwiescie)
zlotych tytulem kosztéow postepowania apelacyjnego.

Uzasadnienie wyroku z dnia 4 wrzesnia 2015 r.:

Wyrokiem z dnia 26 listopada 2014 r. Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie (sygn. akt I C
1660/12):

I. zasadzil solidarnie od pozwanych A. M. i M. M. na rzecz pozwanego S. K. kwote 20.000 z} z odsetkami ustawowymi
od dnia 10 paZzdziernika 2012 r. do dnia zaplaty;

II. umorzyl} postepowanie co do kwoty 21.149,56 zk;
III. oddalil powo6dztwo w pozostalym zakresie;

IV. zasadzil solidarnie od pozwanych A. M. i M. M. na rzecz pozwanego S. K. kwote 3.085,12 z} tytulem zwrotu kosztow
postepowania;

V. zwroécil powodowi S. K. kwote 1.058 zt tytulem uiszczonej oplaty sadowej od cofnietego powddztwa.



Powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy opart o nastepujace ustalenia:
A. M. iM. M. sa wladcicielami lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul (...).
Pozwani i powdd zawarli w dniu 6 czerwca 2012 r. przedwstepng umowe sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci.

Pozwani zobowiazali sie do przedlozenia powodowi w terminie do 15 lipca 2012 r. kopi wniosku zlozonego w
Miejskim Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w S. o wydanie wypisu z kartoteki lokalu dla
przedmiotowego lokalu mieszkalnego, obejmujacego dokonana przebudowe czesci piwnic oraz garaz o powierzchni
uzytkowej 21,40 m.kw., oraz dobudowe garazu na samochdd osobowy o powierzchni 24,00 m.kw., oraz dwo6ch pokoi
i garderoby o powierzchni uzytkowej 25,60 m.kw. Ponadto pozwani zobowigzali sie w terminie do dnia zawarcia
umowy przyrzeczonej przedlozy¢ powodowi aktualny odpis ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowego lokalu
mieszkalnego zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, obejmujacym zmiany, o ktérych mowa wyzej (§ 3 Umowy).
Strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczong w terminie do dnia 30 wrzesnia 2012r. (§ 5). Tytulem zadatku
powdd uiscil na rzecz pozwanych kwote 20.000 zt (§ 6).

Przy zawieraniu umowy przedwstepnej Notariusz poinformowala strony, ze z uwagi na przebudowe lokalu
mieszkalnego konieczna jest zmiana udzialow wspotwlascicieli w nieruchomoéci wspoélne;j.

W dniu 2 lipca 2012 r. pozwani otrzymali wykaz zmian ewidencyjnych lokalu. W dniu 10 lipca 2012 r. pozwani
zlozyli wniosek w Miejskim O$rodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w S. o wydanie wypisu z kartoteki
przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

W dniu 13 lipca 2012 r. pozwani uzyskali $wiadectwo charakterystyki energetycznej dla budynku mieszkalnego (...).
W dniu 17 lipca 2012 r. pozwani zlozyli wniosek o wydanie za§wiadczenia o samodzielnoSci lokalu, ktoéry otrzymali w
dniu 18 lipca 2012 r. W dniu 19 lipca 2012 r. pozwani otrzymali inwentaryzacje budynku po przebudowie z Miejskiego
Osérodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w S.. W tym dniu otrzymali takze wyrys z mapy ewidencyjnej
oraz wypis z rejestru gruntow i wypis z kartoteki lokali.

W dniu 3 sierpnia 2012r. pozwany A. M. zlozyl do Sadu Rejonowego Szczecin — P. i Zachod X Wydzial Ksiag
Wieczystych wniosek o wpis zgodny z wypisem z kartoteki lokali, ujawnienie zmiany iloci izb, powierzchni uzytkowej
oraz wpisanie pomieszczenia przynaleznego — garazu w ksiedze wieczyste;.

W dniu 17 sierpnia 2012 r. pozwani zlozyli do Sadu Rejonowego Szczecin — P. i Zachod X Wydzial Ksigg Wieczystych
pismo ponaglajace.

W dniu 20 wrze$nia 2014 r., droga e-mailowa pow6d wezwal sprzedajacych o przedstawienie na piSmie stanowiska
odno$nie zawarcia umowy konicowej. E-mailem z dnia 24 wrze$nia powdd zaproponowal aneksowanie przedmiotowe;j
umowy w ten sposob, ze zostanie okreSlony na pi$émie termin podpisania umowy koncowej, maksymalnie do dnia 22
pazdziernika 2012, a cena mieszkania zostanie obnizona o kwote 15.000 zl. W tresci e-maila podkreslil, ze nadal jest
zainteresowany kupnem mieszkania.

Postanowieniem z dnia 26 wrze$nia Sad Rejonowy Szczecin — P. i Zachdd X Wydzial Ksiagg Wieczystych w sprawie
Dz. Kw 16365/12 oddalit wniosek pozwanych.

Pismem z dnia 27 wrze$nia 2012 r. powdd wezwal pozwanych na spotkanie u notariusza, E. U., w poniedzialek 1
pazdziernika 2012r. na godzine 17:00 w celu zawarcia umowy przyrzeczonej albo rozwigzania umowy przedwstepne;j.
W odpowiedzi pozwani zaproponowali termin spotkania na 3 pazdziernika 2012 r. po godzinie 16:30.

W dniu 3 pazdziernika powdd zadzwonil do pozwanego A. M. z propozycja rozwigzania przedwstepnej umowy
sprzedazy z dnia 6 czerwca 2012 r. za zwrotem zadatku w podwdjnej wysoko$ci. Pdzniej tego dnia, powod
zaproponowal spotkanie u notariusza w celu rozwigzania umowy przedwstepnej na dzien 8 pazdziernika 2012 1.



Pismem z dnia 3 pazdziernika 2012 r. powdd odstapil od umowy przedwstepnej sprzedazy zawartej z pozwanymi, a
takze wezwal pozwanych do zwrotu zadatku w podwdjnej wysoko$ci, podajac swoj nr konta.

W e-mailu B. J. w imieniu pozwanych z dnia 5 pazdziernika 2012 r. do B. N., B. J. wezwala do niezwlocznego, pilnego
ustalenia miejsca i terminu spotkania powoda i pozwanych. W odpowiedzi B. N., w imieniu powoda, poinformowala,
ze powod podtrzymuje swoje stanowisko i zwraca sie do pozwanych o zwrot zadatku oraz poniesionych kosztow,
zgodnie ze wskazaniem w przekazanym pozwanym odstapieniu od umowy.

W tych okoliczno$ciach faktycznych Sad uznal powoédztwo oparte o art. 390 § 1 k.c. i art. 394 § 1 k.c. za czeSciowo
zasadne, dochodzac do przekonania, ze w zwigzku z niedopelnieniem wymogo6w formalnych wniosku o wpis zmian
w ksiedze wieczystej, pozwani nie byli w stanie dochowa¢ umoéwionego terminu realizacji zawartej umowy. W
efekcie Sad uznal, Ze istnieje zwigzek przyczynowo - skutkowy pomiedzy dzialaniami pozwanych a doprowadzaniem
do zwloki w wykonaniu umowy. Pozwani nie byli gotowi do zawarcia przyrzeczonej umowy w dniu 30 wrzeSnia
2012 r. i w dniach nastepnych, w tym w dniu odstgpienia przez powoda od umowy. Tymczasem stosownie do
postanowien laczacej strony umowy przedwstepnej z dnia 6 czerwca 2012 r., to na pozwanych cigzyt obowiazek
uregulowania stanu prawnego przedmiotowej nieruchomosci. Informacje o koniecznoéci uregulowania aktualnych
udzialow wspodlwlascicieli w nieruchomosci wspoélnej pozwany powzial juz przy podpisywaniu umowy przedwstepnej
od Notariusza. Zatem podjecie dzialan w tym kierunku przez pozwanego dopiero po dniu 18 sierpnia 2012 r. nie mozna
uznaé, zdaniem Sadu, za dochowanie nalezytej starannosci.

Sad nie uznal réwniez racji pozwanych, ktérzy podnosili, ze termin zawarcia umowy nie zostat oznaczony, powolujac
sie na tre$¢ art. 389 § 2 zdanie pierwsze k.c. Sad stwierdzil, ze przepis ten nie ma w ogole zastosowania w
przedmiotowym stanie faktycznym. Zaznaczyl réwniez, ze powdd zlozyl oSwiadczenie o odstgpieniu od umowy w
formie pisemnej, nadajac pismo w placéwce pocztowej w dniu 3 pazdziernika 2012 r. O§wiadczenie powoda z catkowitg
pewnoscia dotarto do wiadomosci pozwanych do dnia 8 paZzdziernika 2012 r. , bowiem w tym dniu pozwani dokonali
zwrotu zadatku. Na podstawie powyzszych ustalen Sad uznal, iz od dnia 1 pazdziernika 2012 r. pow6d mogt skutecznie
zlozy¢ oS§wiadczenie o odstgpieniu od umowy zawartej z pozwanymi w dniu 6 czerwca 2012 1.

Ostatecznie zdaniem Sadu nalezalo uznaé, ze pozwani nie zdolali dowies$¢, aby zobowigzanie bylo niemozliwe do
spelnienia, ani tez by jego niewykonanie wyniklo z przyczyn przez pozwanych niezawinionych. Sad uznal, iz w dniu
3 pazdziernika 2012 r. pozwani byli zwloce z wykonaniem umowy, na skutek okolicznoéci wylacznie przez nich
zawinionych zwigzanych z niedopelnieniem wymagan formalnych wniosku o wpis do Ksiegi Wieczystej. Pozwani nie
zdolali za$ wykazac, iz za te zwloke nie ponosza winy, ewentualnie, ze wine takg ponosi choc¢by w czes$ci powod. W tym
stanie rzeczy Sad stwierdzil, ze powdd mogt domagaé sie zaplaty kwoty 40.000 zt.

Za niewykazane Sad uznal roszczenie powoda o zwrot kwoty 1.476 zl, uiszczonej przez niego w dniu 30 pazdziernika
2012 r., ktéra mialaby podlegaé zwrotowi na ogo6lnej zasadzie wynikajacej z art. 494 k.c.

W zwigzku z tym, ze powdd cofngl pozew w czesci, tj. w zakresie dochodzonej kwoty 21.149,56 zl, Sad umorzyl
postepowania co do tej kwoty oraz zwrocit powodowi kwote 1.058 tytulem uiszczonej oplaty sadowej od cofnietego
powddztwa, o czym Sad orzekl w pkt IT i V wyroku.

O odsetkach ustawowych dochodzonych przez powoda wraz z roszczeniem gléwnym Sad orzekl na zasadzie art. 481
§1izk.c.

O kosztach procesu Sad orzekl natomiast na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. i przy uwzglednieniu
przepisu art. 100 zdanie 1 k.p.c.

Apelacje od wyroku Sadu zlozyli pozwani i zaskarzajac go w czeéci co do punktu I oraz IV wniesli o oddalenie
powddztwa w caloéci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych zwrotu kosztéw procesu w tym kosztow zastepstwa



procesowego wedlug norm przepisanych za obie instancje, ewentualnie jego uchylenie w zaskarzonej czeéci i
przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Orzeczeniu zarzucil:
I. naruszenie przepiséw prawa materialnego, a mianowicie:

1. art. 394 § 3 k.c. poprzez jego niezastosowanie, a przyjecie ze znajduje zastosowanie art. 394 § 1 k.c. uprawniajacy
powoda do zadania zaplaty zadatku w podwojnej wysoko$ci, mimo iz z okoliczno$ci niniejszej sprawy wynika, ze
niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci,

II. majacy wplyw na tre$¢ zaskarzonego wyroku blad w ustaleniach faktycznych Sadu Rejonowego przyjetych za
podstawe rozstrzygniecia, a polegajacych na przyjeciu, ze w dniu 03.10.2012 r. powdd zadzwonil do pozwanego A. M.
Z propozycja rozwigzania umowy za zwrotem zadatku w podwojnej wysokoéci, mimo iz powod zaproponowal zwrot
zadatku w pojedynczej wysoko$ci 20.000 zl,

III. naruszenia przepiséw postepowania majacych istotny wpltyw na wynik sprawy, a mianowicie:

1. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granicy swobodnego uznania zebranego materialtu dowodowego w
szczegoblnosci poprzez:

- uznanie, ze pozwanym w dacie zawarcia umowy przedwstepnej byt znany stan prawny lokalu mimo, iz pozwani nie
wiedzieli, ze o koniecznoéci uregulowania stanu prawnego pomiedzy lokatorami w zwiazku z toczacym sie miedzy
nimi postepowaniem spadkowym,

- uznanie, ze istnieje niezaprzeczalny zwiazek przyczynowo- skutkowy pomiedzy dzialaniami pozwanych a
doprowadzeniem do zwloki w wykonaniu umowy- spowodowany oddaleniem postanowieniem z dnia 26.09.2012 r.
przez Sad Rejonowy X Wydzial Ksiag Wieczystych wniosku pozwanych o wpis zmian w ksiedze wieczystej,

- pominiecie przez Sad treSci wiadomoSci wysylanych w formie elektronicznej przez powoda oraz o§wiadczen woli
skladanych pozwanym przez powoda, w ktérych powdd dopuszezal mozliwosé przedluzenia terminu trwania umowy
przedwstepnej,

- pominiecie przez Sad treSci wiadomos$ci wysylanych w formie elektronicznej przez powoda z ktérych wynika, iz
dzialania powoda ukierunkowane s3 jedynie w celu uzyskania zadatku w podwdjnej wysokosci.

2. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie w uzasadnieniu wyroku przyczyn, dla ktérych Sad I instancji zasadzil dla
powoda kwote 20.000 zt w sytuacji gdy pozwani zwrécili powodowi kwote 21.149,56 zl,

3. art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. poprzez zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego blednej kwoty kosztow
zastepstwa procesowego.

W odpowiedzi na apelacje pow6d wniost o jej oddalenie i zasadzenie na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlegala oddaleniu.

Zgodnie z art. 394 § 1 k.c. w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu
umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia
terminu dodatkowego od umowy odstgpié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej. Z mocy § 3 tegoz artykulu w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrbdcony, a
obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo



wskutek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére ponosza odpowiedzialnoéc
obie strony.

Co do zasady zadatek jest dodatkowym zastrzezeniem umownym, ktérego funkcja jest stymulowanie stron do
wykonania umowy. Prawo zatrzymania zadatku lub zadania jego podwdjnej wysokoSci (art. 394 § 1 k.c.) ma na
celu przede wszystkim sklonienie stron do wykonania umowy, jak tez zrekompensowanie stronie uprawnionej
do odstapienia od umowy ewentualnej szkody, jaka poniosla z tego tytulu. Wykazanie zaistnienia okolicznos$ci
uzasadniajgcych zwrot zadatku lub obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej obcigza strone zadajaca zwrotu
zadatku albo odmawiajacego zaptaty sumy dwukrotnie wyzszej.

Zatrzymac zadatek lub zadaé¢ sumy dwukrotnie wiekszej mozna jedynie wtedy, gdy wylaczna odpowiedzialnoé¢ za
niewykonanie zobowigzania ponosi druga strona. Wynika to z art. 394 § 3 k.c., zgodnie z ktérym jezeli niewykonanie
umowy nastapilo na skutek okoliczno$ci za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci to zadatek powinien
by¢ zwrocony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzej odpada (tak Sad Najwyzszy w orzeczeniach z 21 maja 2005
r., VCK 577/04, PUG 2006/8/32, z 23 lutego 2001 r., Il CKN 314/99, lex 52344, z dnia 27 stycznia 2000 r., IT CKN
719/98, Wokanda 2000/5/7). Podkredli¢ tez trzeba, ze zarowno w art. 390 § 1 k.c. jak i w art. 394 § 1 k.c. chodzi o
zawinione przez strone niewykonanie umowy przyrzeczonej, a oceny w tym przedmiocie nalezy dokonywac zgodnie z
zasadami art. 471 k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z 30 maja 2006 r., IV CSK 66/06, lex 369141).

W umowie przedwstepnej strony odwolaly sie do tego przepisu, a jednocze$nie szczegdlowo ustalily jaki bedzie
los zadatku w sytuacji niewykonania umowy przez ktoérgkolwiek ze stron. Z umowy wynika nadto, ze strona
pozwana zobowigzala sie do przedlozenia powodowi w terminie do 15 lipca 2012 r. kopii wniosku zlozonego w
Miejskim Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w S. o wydanie wypisu z kartoteki lokalu dla
przedmiotowego lokalu mieszkalnego, obejmujacego dokonang przebudowe czeSci piwnic oraz garaz o powierzchni

uzytkowej 21,40 m” oraz dobudowe garazu na samoch6d osobowy o powierzchni 24 m® oraz dwéoch pokoi i garderoby o

powierzchni uzytkowej 25,60 m>. Ponadto pozwani zobowigzali sie w terminie do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej
przedlozyé powodowi aktualny odpis ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego zgodnie
z rzeczywistym stanem prawnym, obejmujacym zmiany, o ktérych mowa wyzej (§ 3 Umowy). Termin umowy
przyrzeczonej strony ustalily na dzien 30 wrzeénia 2012 r.

Do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej pozwani nie doprowadzili do zmiany wpisu dotyczacego opisu sprzedawanego
lokalu w ksiedze wieczystej. Skutkiem powyzszego nie byli oni w stanie dochowaé¢ uméwionego terminu. Nie mozna
przy tym zgodzi¢ sie z argumentacja pozwanych jakoby niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznoSci, za ktore
nie ponosza oni odpowiedzialno$ci.

Zdaniem Sadu Okregowego, w sytuacji gdy w momencie zawierania umowy przedwstepnej pozwani dokonali
rozbudowy lokalu bedacego przedmiotem sprzedazy w zwiazku z czym niezbednym bylo uzyskanie kompletnej
dokumentacji obejmujacej miedzy innymi wypis z kartoteki lokalu, §wiadectwo charakterystyki energetycznej
budynku, zaswiadczenie o samodzielno$ci lokalu, inwentaryzacje lokalu, co bylo warunkiem uregulowania jego stanu
prawnego tj. ztozenia wniosku o wpis zmian w ksiedze wieczystej, do czego roéwniez sie zobowiazali, a to z kolei bylo
warunkiem zawarcia umowy sprzedazy i strona pozwana byla tego §wiadoma, mato tego pozostawala w przekonaniu,
ze formalnoSci takie zostang zalatwione w ciggu 3 miesiecy liczac od dnia zawarcia umowy przedwstepnej, uznaé
nalezy, ze Swiadomie podjeli ryzyko zwigzane z postanowieniami umownymi, ktore na siebie przyjeli.

Odnotowa¢ nalezy, ze warunkiem powstania odrebnej wilasnoSci lokalu jest istnienie samodzielnych lokali
mieszkalnych w budynku, ktéry jest czeScia skladowa nieruchomosci gruntowej lub przedmiotem wlasnosci
zwigzanej z uzytkowaniem wieczystym. Z odrebna wlasno$cig lokalu zwigzane jest natomiast prawo wspotwlasnosci
nieruchomos$ci wspdlnej, ktora stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktore nie stluza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali, a wspotwlasnos$ci nieruchomosci wspdlnej nie mozna znie$¢ dopoki trwa odrebna wlasnosé lokali
(art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (Dz. U z 2000 r. Nr 80, poz., 903). Z celu, ktéremu shuzy
nieruchomo$¢ wspoélna, wynika, ze istnieja takie czeSci budynku i gruntu, ktére nie moga by¢ wylaczone z zakresu



nieruchomo$ci wspoélnej, a zatem musza by¢ objete wspolwlasnoscia. Ustawodawca dopuszcza jednak mozliwoéc
dokonania nadbudowy i przebudowy nieruchomosci wspdlnej. To, ze ustawodawca akceptuje takie dzialania juz po
wyznaczeniu granic nieruchomosci wspolnej wynika z art. 22 ust. 3 pkt 51 5a ww. ustawy, zgodnie z ktérym w duzych
wspolnotach czynnoScia przekraczaja zakres zwyklego zarzadu jest udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe
nieruchomos$ci wspolnej, na ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub
przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokoSci udzialdbw w nastepstwie powstania odrebnej
wlasno$ci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego oraz udzielenie zgody na zmiane wysokoéci udzialow
we wspoOtwlasno$ei nieruchomos$ei wspoélnej. W malych wspolnotach przeprowadzenie takich czynno$ci wymaga
notarialnej umowy pomiedzy wszystkimi wlaécicielamilokali nalezacymi do wspoélnoty. Trzeba przy tym podkreslic, ze
umowa wlasciciela samodzielnego lokalu mieszkalnego z innymi wspotwlascicielami, prowadzaca do uzyskania przez
niego tytulu do objetej przebudowa powierzchni nieruchomosci wspo6lnej, musi mie¢ za przedmiot wyodrebniony juz
samodzielny lokal mieszkalny lub udziat we wlasnoéci nieruchomosci wspdlnej, a nie ,,cze$c¢ strychu”, ,pomieszczenie
gospodarcze” lub ,dwa pokoje”. Po zakonczeniu robot budowlanych polegajacych na przebudowie czeSci wspdlnej
nieruchomosci oraz samodzielnego lokalu mieszkalnego, gdy cze$¢ wspolna nieruchomo$ci w wyniku dzialan
wlaéciciela lokalu utraci ten charakter i zostanie technicznie oraz funkcjonalnie przylaczona do stanowigcego jego
wlasno$¢ samodzielnego lokalu, musi doj$¢ do notarialnego przeniesienia na wlasciciela wyodrebnionego lokalu
udzialu w nieruchomosci wspolnej, odpowiadajacego powierzchni wylacznej z nieruchomos$ci wspo6lnej w zwigzku
z wyrazeniem zgody na jej przebudowe. Musi tez doj$¢ do ustanowienia odrebnej wlasno$ci samodzielnego lokalu
powstalego w wyniku przebudowy na rzecz wlasciciela, ktory przylaczyt do swojej nieruchomosci lokalowej czeéc
wspdlng, nieruchomosci, w miejsce przyshugujacego mu dotychczas prawa odrebnej wlasnosci lokalu oraz do zmiany
dotychczasowych udzialow czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej w nieruchomosci wspélnej, stosownie do art. 3 ust. 3
ww. ustawy (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r. III CZP 65/11).

Pozwani zajeli sie inwestycjami zwigzanymi z rozbudowa i sprzedazom dwoch lokali mieszkalnych, w tej sytuacji
winni co najmniej przypuszczac, ze na skutek rozbudowy jednego z ich zajedzie potrzeba uregulowania aktualnych
udzialow wspotwlascicieli w nieruchomog$ci wspoélnej, a nawet jesli pozwani takiej wiedzy nie posiadali wcze$niej,
to uzyskali ja najpézniej w trakcie podpisywania umowy przedwstepnej. Wynika to nie tylko z zeznan Swiadkow
B. J. (k. 189), B. M. (k. 214), czy powoda (k. 215), lecz rowniez z twierdzen samego pozwanego. Na rozprawie w
dniu 24 listopada 2014 r. pozwany wprost przyznal, ze notariusz w dniu 6 czerwca 2012 r. zwrdcil uwage, iz zmiana
powierzchni lokalu moze skutkowa¢ zmiana udzialu w nieruchomoéci wspoélnej i Sad nie dokonana wpisu w ksiedze
wieczystej bez zmiany w zakresie udzialéw (k. 253). Taka interpretacja powinnoéci prawnych pozwanych nie wzbudza
watpliwo$ci Sadu Okregowego. Zmiana wysokoS$ci udziatu pozwanych w nieruchomosci wspolnej wymagata stosowne;j
umowy z pozostalymi wspotwlascicielami. Czynnosci budowlane pozwanych doprowadzily do powstania dodatkowych
pomieszczen mieszkalnych i przynaleznych na nieruchomosci wspélnej. Rola sadu wieczystoksiegowego nie jest ocena
tego, wyrazem czyjej aktywno$ci postaly te dodatkowe pomieszczenia. Zmiana wysoko$ci udzialéw w nieruchomosci
wspolnej prowadzila by do zwiekszenia tego udzialu pozwanych, z odpowiadajacej zmianie z aktualnych 53,06
m2 powierzchni lokalu pozwanych do ponad stu metréw kwadratowych powierzchni mieszkalnej i pomieszczen
przynaleznych).

Juz w tym wiec momencie pozwani zdawali sobie sprawe sobie z tego, ze liczac na pozytywne rozstrzygniecie Sadu
wieczystoksiegowego winni byli przetozy¢ do wniosku o wpis dokumenty stanowiace jego podstawe. Jak wynika z akt
sprawy dokumentow takich nie przedlozyli. Skutkiem powyzszego Sad Rejonowy Szczecin- P.iZ. w S. postanowieniem
z dnia 26 wrze$nia 2012 r. (Dz. Kw. 16365/12) wniosek oddalil argumentujac to brakiem podstaw do dokonania wpisu
(art. 626° k.p.c.). Sad zwazyl, ze z zwiekszenie powierzchni uzytkowej lokalu, istotnie spowiadato zmiane wysokoéci
udzialu w nieruchomosci wspdlnej. Tego rodzaju zmiana wymagala natomiast zmiany umowy o ustanowienie
odrebnej wlasno$ci lokalu zawartej przez wszystkich wlascicieli. Brak tejze skutkowaé musial oddaleniem zadania o
wpis.

W ocenie Sadu Okregowego, pozwani nie moga obecnie powolywacé sie na to, ze dzialali w zaufaniu do Sadu. Podkresli¢
nalezy, ze sam fakt zlozenia do Sadu wniosku o wpis nie przesadzat jeszcze o uwzglednieniu zadania pozwanych.



Pozwani nie moga skutecznie podnosi¢, ze okoliczno$¢ przeprowadzenia podobnej inwestycji w innej nieruchomosci,
gdzie zadania pozwanych wpisane zostaly zgodnie z ich wnioskiem, wymuszala analogiczne rozstrzygniecie przez Sad
Wieczystoksiegowy w sprawie Dz. Kw. 16365/12.

Reasumujgc, wbrew zarzutom apelacji, brak podstaw do wnioskowania, by niewykonanie zobowigzania wynikalo
z przyczyn przez pozwanych niezawinionych. Powdd uprawniony byt wiec do odstapienia od umowy, z ktorego to
uprawnienia faktycznie skorzystal, skutkiem czego zaktualizowaly sie jego uprawnienia okreslone treécig art. 394 § 1
k.c. Pozwani obowiazani pozostaja wiec do zaplaty zadatku w podwojnej wysokoSci.

Analizujac i uzasadniajac jak powyzej Sad Okregowy doszedl od przekonania, ze Sad Rejonowy prawidlowo ocenil
dowody, a ta ocena doprowadzila do stusznych wnioskéw, przy czym ustalen faktycznych sad ten dokonat bez obrazy
art. 233 § 1 k.p.c. Analizujac ten zarzut odnotowaé trzeba, ze sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug
wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego. Taka ocena
dokonywana jest na podstawie przekonania sadu, jego wiedzy i do§wiadczenia zyciowego, a nadto winna uwzgledniac
wymagania prawa procesowego oraz reguly logicznego myslenia, wedlug ktorych sad w sposéb bezstronny, racjonalny
i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okreslonych $rodkéw dowodowych i
wiagzac ich moc i wiarygodno$é - odnie$¢ je do pozostalego materialu dowodowego (wyroku Sadu Najwyzszego
z 10 czerwca 1999 r. IT UK 685/98). Tak procedowal Sad Rejonowy w rozpoznawanej sprawie, stad odmienny
poglad wyrazony w apelacji nie jest zasadny. Wszystkie §rodki dowodowe stanowiace podstawe rozstrzygniecia
podlegaja swobodnej sedziowskiej ocenie dowoddéw, ktéra moze by¢ podwazona wylacznie wowcezas, gdyby byla
oczywiécie wadliwa lub bledna. Tak kwalifikowanego zarzuty nie sposéb postawié zaskarzonemu wyrokowi. Sad I
instancji przeprowadzit bowiem konieczne i wyczerpujgce postepowanie dowodowe, a zebrany w ten sposéb material
dowodowy poddal ocenie zgodnie z norma art. 233 § 1 k.p.c.

Majac to wszystko na uwadze, Sad Okregowy orzekt o oddaleniu apelacji, uznajac ja za bezzasadna. Rozstrzygniecie
wydane zostalo w oparciu o norme art. 385 k.p.c. i zawarte w punkcie I sentencji.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego zapadlo na podstawie art. art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99
k.p.c. Koszty postepowania odwolawczego objely wynagrodzenie pelnomocnika powoda w kwocie 1.200 z} obliczone
stosownie do § 12 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz., 490). Rozstrzygniecie zawarto w
punkcie II sentencji.
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