Sygn. akt I ACa 211/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 czerwca 2015 T.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Soltyka (spr.)
Sedziowie: SA Mirostawa Goluniska
SA Danuta Jezierska
Protokolant: sekr.sagdowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2015 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powbdztwa A. Z.

przeciwko (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoScia
w M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 26 listopada 2014 r., sygn. akt I C 307/13
I. oddala apelacje,

II. zasqdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 5.400 (pieé tysiecy czterysta) zlotych tytutem
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Danuta Jezierska Agnieszka Soltyka Mirostawa Gotuniska
I ACa 211/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 19 marca 2013r powodka A. Z. wniosla o zasadzenie od pozwanego (...) Spotki z ograniczong
odpowiedzialnoScia w M. na swoja rzecz kwoty 285.690z! tytutem zwrotu ceny nabycia lokalu mieszkalnego, wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu i z kosztami procesu.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie na swoja rzecz kosztow procesu.



Wyrokiem z dnia 26 listopada 2014r. Sad Okregowy w Szczecinie w sprawie z powodztwa A. Z. przeciwko (...) spdlce z
0.0. w M. o zaplate zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 285.690 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 21
marca 2013 roku; a ponadto zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 8. 217 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu, a
takze nakazal pobraé od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Szczecinie kwote 13.285 zl tytutem
nieuiszczonych kosztow sadowych.

Podstawe rozstrzygniecia stanowily ustalenia, zgodnie z ktérymi w dniu 4 wrzesnia 2009 r. powddka A. Z.ijejmaz T. Z.
zawarli z (...) Spolka z 0.0. w M. umowe rezerwacyjna sprzedazy lokalu mieszkalnego, ktory mial zosta¢ wybudowany
w ramach inwestycji, polegajacej na wybudowaniu kompleksu uslugowo — apartamentowego wraz z infrastruktura
towarzyszaca na nieruchomoéci poloznej w M. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Swinoujéciu prowadzi ksiege
wieczysta KW nr (...).

Przedmiotowy lokal zostal oznaczony roboczo numerem (...) i mial sie znajdowac na drugim pietrze budynku i mie¢

powierzchnie 38,5 m”. Plan budynku oraz lokalu mieszkalnego, jak réwniez ich opis zawieral zalgcznik nr 1 do umowy
rezerwacyjnej. W zalaczniku nr 1 do przedmiotowej umowy wskazano, iz lokal mieszkalny ma sie znajdowa¢ pomiedzy
innymi mieszkaniami. Powddce zalezalo, aby lokal byl usytuowany w spokojnym miejscu i zeby nie byt obok klatki
schodowej.

W dniu 21 maja 2010 r. strony zawarly przedwstepna umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy,
na podstawie ktorej pozwana zobowiazala sie wybudowaé, w ramach realizowanej inwestycji, budynek, a nastepnie
ustanowi¢ odrebng wlasno$c¢ lokalu mieszkalnego, oznaczonego numerem (...) o powierzchni uzytkowej okolo 44,50

m®, mieszczacego sie na drugim pietrze budynku polozonego w M. przy ul. (...), ktéry to lokal zostal oznaczony na
zalaczniku nr 1 do danej umowy liczbg (...) i kolorem zielonym i jednocze$nie sprzedaé ten lokal mieszkalny wraz z
przystugujacym kazdorazowemu wlascicielowi tego lokalu udzialem w nieruchomosci wspoélnej. Zmiana powierzchni
lokalu wynikala z porozumienia stron w kwestii zmniejszenia powierzchni balkonu na rzecz zwiekszenia powierzchni
uzytkowej pokoju dziennego. Przy podpisaniu umowy przedwstepnej przedstawiciele Spoétki nie poinformowali
powddki, ze zmianie uleglo usytuowanie zarezerwowanego lokalu, w ten sposob, ze po zrealizowaniu inwestycji lokal
bezposrednio sgsiaduje z klatka schodowa, czego nie przewidywal projekt dolaczony do umowy rezerwacyjne;j.

Strony ustalily cene przedmiotu umowy na kwote 285.690 zl brutto. Powoddka A. Z. zaplacila pozwanej calo$é ceny
wynikajacej z umowy przedwstepne;.

Zgodnie z § 9 ust. 1 umowy przedwstepnej strony ustalily, ze umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta w terminie
wskazanym przez sprzedajgca Spolke, jednak nie p6zniej niz do dnia 31 grudnia 2011 r.

W dniu odbioru mieszkania tj. 4 lipca 2011r., okazalo sie, ze lokal zaoferowany do odbioru nie znajduje sie w centralne;j
czesci ciagu mieszkalnego, jak dotychczas go oznaczano, lecz przy klatce schodowej. Lokalizacjg taka, jako bardziej
halasliwg i uciagzliwa powodka nie byla zainteresowana, wobec czego odstgpila od odbioru lokalu jako niezgodnego
z umowg, w pi$mie z 18 lipca 2011r. Powddka A. Z. i T. Z. wskazali, iz zgodnie z umowa rezerwacyjna oraz umowa
przedwstepna, zaoferowany im lokal powinien by¢ polozony w centralnej czesci ciagu mieszkalnego od strony (...), a
zaoferowano im do odbioru lokal mieszkalny potozony przy klatce schodowe;j.

W odpowiedzi na powyzsze pismo pozwana zaznaczyla, iz przedmiotowy lokal jest mieszkaniem o polozeniu,
powierzchni oraz wykonczeniu i wyposazeniu odpowiadajacym warunkom okre$lonym w umowie z 21 maja 2010 T.
Ponadto niniejszy lokal jest w pelni zgodny z warunkami okre$lonymi w zatacznikach nr 1, 2 do przedwstepnej umowy,
a takze wykonany zgodnie z przepisami prawa budowlanego oraz sztuka budowlana.

W pi$mie z dnia 25 lipca 2011r powddka wskazala, ze nieprawda jest, ze przy akcie notarialnym przedstawiono projekt
budowlany, i ze poinformowano ja wowczas tylko o zmianie metrazu, a nie o zmianie polozenia lokalu.



W piémie z dnia 12 sierpnia 2011r pozwana Spotka wskazala, ze w zwigzku ze zglaszang przez powodke checia
odstapienia od umowy wyraza zgode na odstapienie i zobowigzuje sie do poszukiwania klienta chcacego naby¢
przedmiotowy lokal oraz nie bedzie dochodzi¢ roszczen wynikajacych z rzeczonej umowy. Ustalono termin zwrotu
wplaconej ceny do 31 grudnia 2011r.

W piSmie z dnia 29 marca 2012r pozwana Spo6tka w odpowiedzi na pismo powo6dki wskazala, ze zwroci wplacong kwote
bez dokonywania potracen z powodu odmowy przyjecia lokalu i ze prosi o przedluzenie terminu do koiica czerwca
2012r.

W pi$mie z dnia 30 listopada 2012 r. A. i T. Z. o$§wiadczyli, iz na podstawie § 11 przedwstepnej umowy z 21 maja
2010 1. odstepuja od przedmiotowej umowy ze skutkiem natychmiastowym w zwigzku z op6Znieniem wydania lokalu
mieszkalnego i wezwali pozwana do zaplaty kwoty 285.690zt w terminie 7 dni pod rygorem wystgpienia na droge
sadowa. Pismo to zostalo nadane poczta w dniu 30 listopada 2012r.

Pozwana spotka kwestionujac skuteczno$¢ odstgpienia powodki z mezem od zawartej umowy przedwstepnej z 21 maja
2010r., wniosla pozew przeciwko nim o nakazanie przez Sad zlozenia przez pozwanych o$wiadczenia woli, ktérego

treécig jest zawarcie umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego o numerze (...) o powierzchni uzytkowej okolo 44,50 m?,
mieszczacego sie na drugim pietrze budynku polozonego w M. przy ul. (...) na nieruchomo$ci, stanowiacej dziatke
nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Swinoujéciu prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), na warunkach ustalonych w
przedwstepnej umowie ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokalu zawartej w dniu 21 maja 2010 r. (Rep. Anr
(...)). Prawomocnym wyrokiem z dnia 28 listopada 2013r wydanym w sprawie IC 1333/12 Sad Okregowy w Szczecinie
oddalit powddztwo.

W oparciu o powyzszy stan faktyczny, Sad Okregowy uznal powodztwo za zasadne w calodci. Sad pierwszej
instancji wzigl pod uwage zmiane podstawy prawnej zadania wskazang przez powodke, ktéra powolala sie na
przepisy dotyczace bezpodstawnego wzbogacenia, wskazujac, ze $wiadczenie powddki zostato spelnione w wykonaniu
niewaznej czynno$ci prawnej — art. 404 w zwigzku z art. 410 k.c.

W nastepstwie tego Sad Okregowy dokonal analizy niniejszej sprawy w oparciu o przepisy dotyczace §wiadczenia
nienaleznego oraz warunkoéw waznoSci umowy przyrzeczonej. Zdaniem Sadu Okregowego umowa przedwstepna
zawarta miedzy stronami nie zawierala oznaczenia udzialu we wspolwlasnosSci zwigzanej z prawem do lokalu. Majac
na wzgledzie wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 10 lipca 2014r. (sygn. akt I ACa 240/14), wskazujacy ze
essentialia negotii umowy przyrzeczonej w umowie przedwstepnej sa oznaczone tylko wéwcezas, gdy obejmuja rodzaj,
polozenie, powierzchnie lokalu, a takze wielko$¢ udzialdbw w nieruchomosci wspdlnej, Sad Okregowy stwierdzil ze
brak ktoéregokolwiek z tych elementéw powoduje niewazno$¢ umowy przedwstepnej na podstawie art. 58 §1 k.c. w
zwiagzku z art. 390 k.c. Uznanie umowy przedwstepnej za niewazna spowodowalo, ze po stronie powddki powstato
roszczenie o zwrot nienaleznego $wiadczenia, spelnionego w wykonaniu niewaznej umowy przedwstepnej. O zwrocie
tego Swiadczenia Sad Okregowy orzekt na podstawie art. 410 w zwigzku z art. 405 k.c.

Ponadto Sad Okregowy stwierdzil, ze gdyby uzna¢ umowe przedwstepng za wazng to roszczenie powodki nadal byloby
uzasadnione, pomimo odmiennej podstawy faktycznej i oparcia sie na innej podstawie prawnej. Podkreslil Sad, ze
powodka z mezem byli zainteresowani nabyciem lokalu polozonego miedzy innymi lokalami, nieznajdujgcego sie
obok klatki schodowej, a takiego lokalu nie otrzymali. Wedlug twierdzen pozwanej, takiego lokalu, spelniajacego
pozostale warunki co do ilo$ci pomieszczen i powierzchni, po otrzymaniu pozwolenia na budowe w budynku nie bylo,
poniewaz obok zarezerwowanego przez pozwanych lokalu wybudowano klatke schodowa. W ocenie Sadu pierwszej
instancji powodka na uzasadnienie swego zadania moglaby powolaé na art. 493 § 1 k.c., zgodnie z ktdrego trescia, jezeli
jedno ze $wiadczen wzajemnych stalo sie niemozliwe wskutek okolicznosci, za ktére ponosi odpowiedzialno$é strona
zobowigzana, druga strona moze, wedlug swego wyboru, albo zadaé naprawienia szkody wyniklej z niewykonania
zobowiazania, albo od umowy odstapi¢. Oznacza to, Ze w niniejszej sprawie po stronie powodki istnialaby podstawa
do odstapienia od umowy. Zdaniem Sadu powodka nie akceptowala faktu, ze nie przedstawiono jej w sposob jasny i
jednoznaczny, ze lokal bedzie znajdowala sie przy klatce schodowej. Ponadto na podstawie projektu umiejscowienia



lokalu nie sposob byto okresli¢, ze lokal nr (...) jest polozony obok klatki schodowej, a oczekiwanie, ze konsument bez
wiedzy technicznej zrozumie projekt budowlany, zdaniem Sadu jest nierealistyczne.

Sad I instancji na podstawie art. 209 k.c. uznal, ze powddka miala legitymacje do samodzielnego wystapienia z
zadaniem, pomimo ze kwota wplacona na podstawie umowy przedwstepnej wchodzila w sklad majgtku wspolnego
powodkiiT. Z..

O kosztach postepowania Sad orzekt zgodnie z zasadg odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu wyrazona w tresci art. 98
k.p.c. obcigzajac nimi pozwang. Sad orzek! réwniez w pkt III wyroku o pobraniu pozostalej czesci kosztow (5% oplaty
od pozwu, pomniejszonej o 1000zt oplaty juz uiszczonej) od pozwanej - na podstawie art. 98§ 1 k.p.c. w zwigzku z art.
113 ust 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od wyroku wniosla pozwana.
Pozwana zaskarzyla wyrok w catoéci, podnoszac nastepujgce zarzuty:
1. naruszenie przepis6w prawa materialnego poprzez bledng wykladnie:

-art. 58 § 1 w zw. z art. 390 k.c. polegajaca na przyjeciu, ze w przedmiotowej sprawie doszlo do niewazno$ci umowy
przedwstepnej ze wzgledu na brak istotnego postanowienia umowy przyrzeczonej, jakim jest okreslenie wielkosci
udzialow;

-art. 390 § 2 k.c. polegajaca na przyjeciu, ze istnieje mozliwo$¢ analizowania dodatkowych okolicznoéci poza
essentialia negotii umowy przedwstepnej i na tej podstawie poddawanie rozstrzygniecia uznaniowos$ci sedziowskiej;

-art. 493 § 1 k.c. polegajaca na przyjeciu, ze doszlo do niemozliwoéci spelnienia $wiadczenia przez pozwang i to na
skutek okolicznosci, za ktore ponosi odpowiedzialno$¢ pozwana;

-art. 3 ust. 3 wzw. z art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali poprzez przyjecie, ze mozliwe jest
okreélenie udzialbw w nieruchomosci wspoélnej przed uzyskaniem za$wiadczenia o samodzielnoSci lokalu czyli tym
samym na etapie, badz przed zawarciem umowy przedwstepnej;

2.blad w ustaleniach faktycznych poprzez przyjecie, ze:

a) nie przedstawiono przy podpisaniu umowy przedwstepnej projektu budowlanego, w sytuacji, w ktérej pozwani
zlozyli oéwiadczenie w formie aktu notarialnego, ze zapoznali sie z jego trescia;

b) pozwani postugiwali sie przy umowie rezerwacyjnej i przy zawieraniu umowy przedwstepnej "projektem", w
sytuacji w ktorej postugiwali sie jedynie koncepcja projektowa, gdyz na etapie zawierania umowy rezerwacyjnej
powddka nie dysponowala jeszcze dokumentacja projektowa a w konsekwencji pozwoleniem na budowe;

¢) nie doszlo do odbioru lokalu mieszkalnego, w sytuacji w ktorej strony sporzadzily na ta okolicznos¢ stosowny
protokot

d) bezspornym jest fakt odstgpienia przez pozwanych od Umowy przedwstepnej ze skutkiem natychmiastowym w
zwigzku z opbdznieniem wydania lokalu, w sytuacji w ktérej zgodnie treécia § 6 ust. 1 tejze Umowy przedwstepnej lokal
mial zosta¢ wydany w terminie do dnia 31 grudnia 2011 roku, a odbior lokalu nastapil w dniu 4 lipca 2011 r., czyli
prawie 6 miesiecy przed terminem;

e) pozwani odstgpili od umowy, gdy tak naprawde zlozyli jedynie o$wiadczenie o odstgpieniu od Umowy
przedwstepnej;

f) lokalizacja wzgledem innych lokali badz klatek schodowych wskazana na umowie rezerwacyjnej ma odniesienie
do umowy przedwstepnej, w sytuacji w ktorej umowa przedwstepna zwierana byla juz w oparciu o zatwierdzona



dokumentacje projektowa, ktora byla przedstawiona do wgladu (i sporzadzania odpiséw) przy akcie notarialnym (oraz
w kazdym innym momencie od jej powstania, czyli przed umow3g przedwstepna oraz po jej zawarciu);

g) pozwani przy zawieraniu umowy przedwstepnej dzialali w bledzie, w sytuacji w ktérej mieli pelng Swiadomosé
jaki lokal, o jakiej powierzchni i gdzie polozony kupujg. Potwierdzeniem tych faktow jest tre$¢ przedwstepnej umowy
sprzedazy zawarta w formie aktu notarialnego, wraz z zalacznikami szczegblowo wskazujacymi przedmiotowy lokal
oraz licznymi odwolaniami do dokumentacji projektowej;

h) przy zawieraniu umowy przedwstepnej pow6dka mogla korzysta¢ tylko z zalacznika nr 1 do umowy przedwstepnej,
w sytuacji w ktorej przy zawieraniu umowy przedwstepnej dostepny byt komplet dokumentacji projektowej nie tylko
dla przedmiotowego lokalu, ale i dla catej nieruchomoéci, pozwani o$wiadczyli, Ze zapoznali sie z ta dokumentacja,
oraz do umowy przedwstepnej zalgczono wyciag z tejze dokumentacji jako zalacznik, w ktérym wskazano nie tylko
sam lokal, ale i jego lokalizacje wzgledem calego pietra budynku;

i) pozwana nie objela treScig umowy przedwstepnej obowigzku przeniesienia na strone powodowa udzialow w czesci
wspolnej nieruchomosci, w sytuacji w ktérej w tresci § 8 ust. 1 Umowy przedwstepnej wskazane zostaly dokumenty
niezbedne do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, w tym w szczego6lnosci w punkcie "c" wskazano dokumenty,
ktére moga powstac dopiero po zakoniczeniu inwestycji na podstawie dokumentacji powykonawezej i po zatwierdzeniu
ich przez odpowiednie organy, w tym m.in. przez Staroste (...). Koniecznym jest zwrdcenie uwagi, iz okreslenie
udzialéw w nieruchomosci wspoélnej nastepuje w sposob okresSlony w Ustawie o wlasnoSci lokali na podstawie
powierzchni zinwentaryzowanych w dokumentacji powykonawczej - a ten sposob wyliczenia zostal okre§lony w
umowie przedwstepne;j.

j) osoba bez wiedzy technicznej nie jest w stanie zrozumie¢ zapisoéw i rysunkéw technicznych, w sytuacji w ktorej
kazdy przecietny kupujacy winien by¢ zainteresowany pozyskaniem chociazby wgladu w dokumentacje projektowa
kupowanej nieruchomosci, bez koniecznoSci analizy poszczegblnych jej postanowien oraz sformulowan $ciéle
technicznych. Nalezy réwniez zauwazy¢, iz rzeczona dokumentacja dla przecietnego kupujacego ograniczy¢ sie moze
do wgladu w rzut pietra projektowanej nieruchomosci -co nie wymaga posiadania zadnej wiedzy specjalnej;

k) pozwani przy podpisaniu spornej przedwstepnej umowy byli zainteresowani zakupem mieszkania polozonego
miedzy innymi lokalami, w sytuacji w ktorej wszystkie wynikajgce z umowy elementy istotne znajduja
odzwierciedlenie w rzeczywistoS$ci i pokrywaja sie z ustaleniami poczynionymi w umowie - przedmiotem sprzedazy
jest lokal ktory swoim oznaczeniem i lokalizacja odpowiada umowie i dokumentacji projektowej, powierzchnia lokalu
odpowiada wartoSci podanej w umowie, cena zostala w caloSci przez pozwanych zaplacona, lokal zostal wydany
pozwanym prawie 6 miesiecy przed terminem, lokal znajduje sie na nieruchomosci wskazanej w umowie i zalaczony
rzut lokalu pozwala na jego indywidualizacje;

3.naruszenie przepiséw prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie blednej, dowolnej, zamiast
swobodnej oceny dowodow, co mialo istotny wplyw na wynik sprawy, takich jak: umowa rezerwacyjna z dnia 4
wrzesnia 2009 r.; przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy z dnia 21 maja
2010r., o$wiadczenia o odstapieniu od umowy z dnia 30 listopada 2012 r.; protokotu z przekazania dokumentéw
Kancelarii Notarialnej z dnia 23 marca 2010 r.; protokolu zdawczo-odbiorczego lokalu z dnia 4 lipca 2011 r.;
zawiadomienie o gotowosci do zawarcia umowy z dnia 2 grudnia 2011 r. w zakresie okoliczno$ci podniesionych w
punkcie 2 powyzej.

Podnoszac powyzsze zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powbdztwa; ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Ponadto strona skarzaca wniosla
o zasgdzenie na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych, przeprowadzenie dowodéw wskazanych w tresci apelacji.



W odpowiedzi na apelacje powddka wniosta o oddalenie apelacji pozwanej a takze o zasadzenie od pozwanej na rzecz
powddki zwrotu kosztow procesu, w tym zwrotu kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

W piSmiennictwie i judykaturze przyjmuje sie, Ze moc wigzaca orzeczenia sagdu charakteryzuje sie dwoma aspektami.
W pierwszym aspekcie moc wigzaca odnosi sie do faktu samego istnienia orzeczenia, drugi aspekt natomiast przejawia
sie w mocy wiazacej jako ,okreSlonym walorze prawnym rozstrzygniecia (osadzenia) zawartego w tresci orzeczenia”.
Jesli chodzi o ten drugi aspekt, to uznaje sie, ze nalezy go laczy¢ z prejudycjalnoécig prawomocnego orzeczenia. Drugi
aspekt jest $cidle zwigzany z powaga rzeczy osadzonej uregulowang w art. 366 k.p.c. O prejudycjalnym charakterze
danego wyroku dla innego postepowania przesadza spelnienie dwoch przestanek: gdy w drugim postepowaniu
strony sa tozsame albo wystepuja w nim osoby objete rozszerzona prawomocnoscia orzeczenia oraz istnieje zwiazek
miedzy prawomocnym orzeczeniem a aktualnie toczaca sie sprawa polegajacy na tym, ze prawomocne orzeczenie
oddzialuje na rozstrzygniecie toczacej sie sprawy (por. Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 29 stycznia 2014 r.
IT PK 232/13. Legalis nr 1172009). Z regulacji art. 365 § 1 k.p.c. wynika bowiem obowiazek uwzglednienia przez
sad w rozpoznawanej sprawie faktu istnienia prawomocnego orzeczenia sadu wydanego w innej sprawie, a jezeli
orzeczenie to ma charakter prejudycjalny dla rozstrzygniecia rozpoznawanej sprawy, sad obowigzany jest uznac, ze
kwestia prawna, ktora byla juz przedmiotem rozstrzygniecia w innej sprawie, ksztaltuje sie tak, jak to przyjal sad we
wczesniejszym prawomocnym wyroku i nie moze juz sam bada¢ ani rozstrzygac tej kwestii (wyr. SN z 6.11.2008 r.,
III CSK 125/08, Legalis nr 553473). W zwiazku z materialnym skutkiem prawomocnoéci orzeczenia wydanego we
wezedniejszym postepowaniu, w kolejnym procesie sadowym kwestia prawna rozstrzygnieta w poprzedniej sprawie
miedzy tymi samymi stronami nie moze by¢ ponownie badana, a tym bardziej rozstrzygnieta odmiennie na podstawie
ustalen sprzecznych z uprzednio osadzona kwestia. W konsekwencji nikt nie moze kwestionowac faktu istnienia
prawomocnego wyroku, jego treSci oraz motywdw rozstrzygniecia (Postanowienie SN z 15.5.2013 r., ITI UK 121/12,
Legalis nr 750397).

Sad rozpoznajgcy inng sprawe miedzy tymi samymi stronami, jest nie tylko zwigzany sentencja prejudycjalnego
wyroku, ale takze treSciag prawomocnego wyroku. Oznacza to nakaz przyjmowania przez podmioty wymienione w
art. 365 § 1 k.p.c., ze w objetej orzeczeniem sytuacji faktycznej stan prawny przedstawia sie tak, jak to wynika z
sentencji wigzacego orzeczenia. Zwigzanie prawomocnym wyrokiem rozcigga sie takze na motywy wyroku w takim
zakresie, w jakim stanowig one konieczne uzupelnienie rozstrzygniecia, niezbedne dla wyja$nienia jego zakresu tj. w
jakim indywidualizuja one sentencje jako rozstrzygniecie o przedmiocie sporu i w jakim okreslaja one istote danego
stosunku prawnego. Chodzi przede wszystkim o elementy uzasadnienia dotyczace rozstrzygniecia co do istoty sprawy,
w ktorych sad wypowiada sie w sposob stanowcezy o zadaniu. Okreslony w art. 365 § 1 k.p.c. zakres oznacza zakaz
dokonywania ustalen sprzecznych z uprzednio osadzona kwestig, a nawet niedopuszczalno$é prowadzenia w tym
zakresie powtornego postepowania dowodowego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 listopada 2013 r., II PK
188/12, Legalis nr 1061633).

Ustawodawca w art. 405 k.c. okre$lil przestanki, podmioty oraz tre$é roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia.
Zaistnienie przestanek okre$lonych w tym przepisie powoduje powstanie obowiazku zwrotu wzbogacenia przez
nieuprawniony do tego $wiadczenia podmiot. Zobowigzanie po stronie wzbogaconego powstaje w ten sposdb, ze
wzbogacony uzyskuje bez podstawy prawnej korzy$¢ majatkowa w wyniku spelnienia §wiadczenia przez zubozonego.
Szczeg6lnym przypadkiem bezpodstawnego wzbogacenia jest $wiadczenie nienalezne uregulowane w art. 410 k.c.
Zgodnie z tredcia § 2 tegoz artykulu Swiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spelnil, nie byl w ogble zobowiazany
lub nie byt zobowiazany wzgledem osoby, ktorej $§wiadczyl, albo jezeli podstawa $wiadczenia odpadla lub zamierzony
cel Swiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli czynno$é prawna zobowiazujaca do Swiadczenia byta niewazna i
nie stala sie wazna po spehieniu §wiadczenia. Ustawodawca wskazal zatem cztery sytuacje, kiedy zubozony moze
domaga¢ sie zwrotu dokonanego $wiadczenia: brak podstawy $wiadczenia, odpadniecie podstawy Swiadczenia,
nieosiggniecie zamierzonego celu $wiadczenia oraz niewazno$¢ czynnoéci prawnej. W tym ostatnim przypadku



Swiadczenie jest nienalezne, gdy czynno$¢ prawna zobowiagzujaca do Swiadczenia byla niewazna i jednocze$nie nie
stala sie wazna po spelieniu §wiadczenia.

Majac na uwadze powyzsze wskazaé nalezy, iz Sad I instancji prawidlowo przyjal, ze byl zwiazany prawomocnym
wyrokiem Sadu Okregowego w Szczecinie w sprawie I C 1333/12. Oznacza to, ze Sad byl zobligowany do przyjecia,
ze umowa przedwstepna byla niewazna z racji braku wszystkich elementéw essentialia negotii umowy przyrzeczone;j.
Wrynikalo to z faktu, ze umowa przedwstepna nie zawierala informacji o wielko$ci udzialéw przypadajacych powodce
oraz jej mezowi w nieruchomos$ci wspolnej, ktérg stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, nie stuzace
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Bezspornym jest takze to, Ze poczynione ustalenia majg znaczenie prejudycjalne
dla rozstrzygniecia w obecnym postepowaniu. W postepowaniu toczacym sie przez Sadem Okregowym w sprawie
I C 1333/12 pozwanymi byli A. Z. oraz T. Z., a w charakterze powoda wystepowat (...) spolka z 0.0. w M.. W
niniejszym postepowaniu z powodztwem wystapila tylko A. Z.. Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego,
ze powddka na podstawie art. 209 k.c. miala legitymacje do samodzielnego wystapienia z zadaniem, pomimo ze kwota
wplacona na podstawie umowy przedwstepnej wchodzita w sktad majatku wspolnego powddki i T. Z.. Legitymacji po
stronie powo6dki pozwany zreszta nie kwestionowal.

Ponadto stwierdzi¢ nalezy, ze ponad wszelka watpliwo$¢ istnieje Scisty zwiazek miedzy wskazanym powyzej
prawomocnym orzeczeniem a aktualnie toczaca sie sprawa. Dodaé tez nalezy, ze postepowanie w niniejszej sprawie
zostalo w dniu 20 wrze$nia 2013r zawieszone na wniosek strony pozwanej na podstawie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. wlasnie
z uwagi na to, ze postepowanie w sprawie IC 1333/12 byto w toku (k. 151-152).

Ustalenie przez Sad I instancji w sprawie I C 1333/12, Ze zawarta miedzy stronami umowa przedwstepna jest niewazna
pozwolito powddce na dochodzenie zwrotu wptaconych érodkéw finansowych w oparciu o art. 410 k.c. tj. nienalezne
$wiadczenie z racji niewazno$ci czynnoS$ci prawnej zobowigzujacej do §wiadczenia. Tym samym z racji prejudycjalnego
charakteru orzeczenia wydanego w sprawie I C 1333/12, zaréwno Sad Okregowy, jak i Sad Apelacyjny w niniejszej
sprawie sa obowigzane do przyjecia, ze umowa przedwstepna jest niewazna i w zwigzku z tym nie moze by¢ ponownie
ta kwestia badana. Ponowne badanie tych kwestii prawnych z mocy art. 365 k.p.c. jest niedopuszczalne, poniewaz
podwazaloby prawomocne rozstrzygniecie w sprawie I C 1333/12. Z tych tez powodéw calkowicie obojetne dla
rozstrzygniecia jawig sie zarzuty pozwanej dotyczace dowolnej oceny dowodéw, a przez co naruszenia art. 2338 1 k.p.c.
Zarzuty te w rzeczywisto$ci stanowia powtoérzenie zarzutow zglaszanych w apelacji od orzeczenia wydanego w sprawie
I1C1333/12 przez Sad Okregowy w Szczecinie. Niezasadne i irrelewantne prawnie sa ponadto zarzuty dotyczace bledu
w ustaleniach faktycznych.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, Sad pierwszej instancji wydat trafne orzeczenie, znajdujace oparcie w zebranym
w sprawie materiale dowodowym i obowigzujgcych przepisach prawa. Wbrew zarzutom apelacji, Sad II instancji
nie dostrzega naruszenia przepiséw postepowania, skutkujgcych koniecznoécig zmiany czy uchylenia zaskarzonego
wyroku. Nietrafiony jest zarzut apelacyjny dotyczacy naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., polegajacy na dokonaniu przez
Sad Okregowy dowolnej oceny dowodow w zakresie okoliczno$ci, ktére w ocenie apelujacego zostaly blednie ustalone,
co mialo wplyw na wynik sprawy. Jak trafnie przyjmuje sie bowiem w orzecznictwie sadowym, jezeli z okre$lonego
materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to
ocena sadu nie narusza regut swobodnej oceny dowodéw. Dla skutecznoS$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
konieczne jest nie tylko stwierdzenie wadliwosci dokonanych ustalen faktycznych, ale takze wskazanie przyczyn
dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W obecnym postepowaniu proba wykazania przez apelujacego
wad we wnioskowaniu Sadu I instancji w istocie prowadzilaby do podwazenia dokonanych ustalen faktycznych,
stanowiagcych podstawe prawomocnego orzeczenia w sprawie I C 1333/12. W niniejszej sprawie natomiast ponowna
analiza prawna oraz prowadzenie postepowania dowodowego co do okolicznoSci objetych uprzednim prawomocnym
rozstrzygnieciem stanowitoby naruszenie art. 365 § 1 k.p.c.

W nastepstwie tego, zawarte w apelacji zarzuty i rozwazania strony skarzacej dotyczace ustalen faktycznych
poczynionych przez Sad Okregowy sa bezprzedmiotowe i pozbawione istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia. W
istocie tez zarzuty pozwanej sp6lki stanowia powielenie zarzutow apelacji ztozonej w sprawie o zobowigzanie powodki



do zlozenia o$wiadczenia woli. Wiekszo§é zarzutow sformulowanych przez strone skarzgca nie ma takze zwiazku z
zaskarzonym rozstrzygnieciem, a stanowi jedynie polemike z ustaleniami faktycznymi Sagdu Okregowego w Szczecinie
w sprawie I C 1333/12 oraz wnioskami wyprowadzonymi przez ten Sad oraz Sad Apelacyjny w Szczecinie w sprawie
IACa 240/14 z ustalonego stanu faktycznego. Te wnioski wigza jednak sad w niniejszej sprawie.

Istotne znaczenie dla rozstrzygnieciu o zadaniu powddki ma wobec powyzszego ta okoliczno$¢, iz prawomocnie zostalo
oddalone zadanie pozwanej spdlki o zobowiazanie powddki i jej meza do wykonania umowy przedwstepnej z dnia 21
maja 2010r i zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Podnoszony wobec powyzszego przez strone skarzgca zarzut naruszenia przepisow prawa materialnego poprzez
bledng wykladnie art. 58 § 1w zw. z art. 390 k.c. polegajaca na przyjeciu, ze w przedmiotowej sprawie nalezy stwierdzic¢
niewaznoS$ci umowy przedwstepnej ze wzgledu na brak istotnego postanowienia umowy przyrzeczonej, jakim jest
okreélenie wielko$ci udzialéw, oraz zarzut naruszenia art. 390 § 2 k.c., nie zaslugiwaly zatem na uwzglednienie.
Rozwazania dotyczace ustalenia wielko$ci udzialow w nieruchomoéci wspolnej sa w zwiazku z tym bezprzedmiotowe
wobec rozstrzygniecia w sprawie I C 1333/12. Podobnie rzecz sie ma z dalszym analizowaniem zapisow umowy
przedwstepne;j.

W kwestii naruszenia art. 493 § 1 k.c.,, Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego. Wskazaé trzeba
tez, ze pozwana nie zakwestionowala tych ustalen faktycznych dokonanych przez sad meriti z ktérych wynika, ze
nie poinformowala powddki o zmianie lokalizacji klatki schodowej w stosunku do projektu przedstawionego przy
umowie rezerwacyjnej. Ten istotny dla powddki fakt potwierdzenie znalazt w zeznaniach $§wiadka P. O.. Tym samym
powddka zostala wprowadzona w blad co do usytuowania lokalu objetego sporem. Zatem slusznie stwierdzil Sad
Okregowy, ze niezaleznie od kwestii zwigzanej z niewazno$ciag umowy przedwstepnej, to istnialaby podstawa do
odstgpienia od umowy — zadanie powodki byloby uzasadnione w oparciu o art. 494 k.c. Pozwana sama bowiem
przyznala, ze lokal znajdujacy sie miedzy innymi lokalami oraz spelniajacy pozostale warunki co do iloéci pomieszczen
i powierzchni, po otrzymaniu pozwolenia na budowe nie byl przewidziany w wybudowanej nieruchomosci, poniewaz
obok zarezerwowanego przez powddki z mezem lokalu wybudowano klatke schodowa. Tym samym $wiadczenie
po stronie pozwanej stalo sie niemozliwe. W zwiazku z tym, ze lokal, jakim objeta byla umowa rezerwacyjna oraz
pOzZniejsza umowa przedwstepna bezsprzecznie nie istnial, pomimo wcze$niejszych ustalen miedzy stronami, uznaé
nalezy, ze art. 493 k.c. § 1 k.c. znalazlby zastosowanie.

Nawet tez z daleko posunietej ostroznoSci, uznajac za zasadne twierdzenie pozwanej, ze nie jest odpowiedzialna za
niemozliwo$é §wiadczenia wzajemnego, to zgodnie z treScia art. 495 k.c. nie mogla zagdaé §wiadczenia wzajemnego od
drugiej strony, a w wypadku, gdy juz je otrzymala, obowigzana jest do jego zwrotu.

W zwigzku ze stwierdzeniem niewaznosci umowy przedwstepnej w wyroku Sadu Okregowego w sprawie I C 1333/12,
podstawa prawna do §wiadczenia przez pow6dke na rzecz pozwanej byta niewazna. Istotne zatem dla rozstrzygniecie
niniejszej sprawy bylo wykazanie przez pozwana, ze art. 410 § 2 k.c. nie moze by¢ skutecznie zastosowany —
pozwana nawet nie podniosta w swojej apelacji takiego zarzutu. W zwiazku z tym, ze przesadzona zostala kwestia
niewazno$ci umowy przedwstepnej, tym samym zaistniala jedna z sytuacji nienaleznoSci $wiadczenia — czynnos$é
prawna zobowigzujaca do $§wiadczenia byla niewazna. Ponadto nie istnieje takze podstawa do zobowiazania powo6dki
do zawarcia umowy przyrzeczonej. W nastepstwie tego zadanie przez powodke zwrotu $wiadczenia dokonanego na
rzecz pozwanej w wysokos$ci 285.690 zl jest w ocenie Sadu Apelacyjnego uzasadnione.

Koncowo tylko i odnoszac sie do zawartego w apelacji zarzutu naruszenia art. 3 ust. 3 w zw. z art. 2 ust. 3 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali poprzez przyjecie, ze mozliwe jest okreSlenie udzialdbw w nieruchomosci
wspoOlnej przed uzyskaniem za§wiadczenia o samodzielnoSci lokalu czyli tym samym na etapie, badz przed zawarciem
umowy przedwstepnej, to wskazuje jedynie sad odwolawczy, ze wobec rozstrzygniecia w sprawie IC 1333/12 i bedac
zwigzany trescia art. 365 k.p.c. uznaje zarzut ten za niezasadny w okoliczno$ciach tej sprawy.



Majac na uwadze powyzsze na podstawie art. 385 k.p.c. nalezalo apelacje pozwanej oddali¢ o czym orzeczono w
punkcie I sentencji.

Orzeczenie o kosztach zawarte w punkcie II sentencji ma za podstawe przepis art. 98 k.p.c. statuujacy zasade
odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Stawki wynagrodzenia pelnomocnika powddki tutejszy Sad ustalil na podstawie
§ 6 pkt. 7 w zw. z §13 ust 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za
czynnoSci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U z 2013r. poz. 490).
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