Sygn. akt [| CSKP 264/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 wrzes$nia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak (przewodniczacy)
SSN Pawet Grzegorczyk

SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa J. W.

przeciwko A. T.

0 uniewaznienie aktu notarialnego,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 9 wrzes$nia 2022 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Gdansku
z dnia 14 grudnia 2018 r., sygn. akt V ACa 665/17,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w Gdansku do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 14 grudnia 2018 r. Sad Apelacyjny w Gdansku oddalit
apelacje powoda J. W. od wyroku Sgdu Okregowego w Toruniu z dnia 9 maja 2017

r., oddalajgcego jego powodztwo przeciwko A. T. o stwierdzenie niewaznos$ci (z



powodu btedu) zawartej przez strony w dniu 19 grudnia 2008 r. umowy sprzedazy
nieruchomosci gruntowej (dalej - ,Nieruchomosc”) stanowigcej dziatke nr [...]
(,Dziatka”) potozonej w O., powiat [...], dla ktérej Sad Rejonowy w Minsku

Mazowieckim prowadzi ksiege wieczystg o nr [...].

W sprawie ustalono m.in.,, ze w latach 1993-2006 wiascicielami
Nieruchomoéci o powierzchni 28,9 ha byli B. i M. S.. Na podstawie koncesji
wydanej w 2002 r. wydobywali na niej kruszywo.

W dniu 2 sierpnia 2006 r., po $mierci meza, M. S. sprzedata Nieruchomo$é
za 600.000 zt M. B., ktéra zakupita jg z zamiarem korzystnej odsprzedazy i nie
eksploatowata ztoza. Wraz z Nieruchomoscig otrzymata komplet dokumentéw jej

dotyczgcych, m.in. koncesje i dokumentacje geologiczng.

W tym samym roku odsprzedata Nieruchomos¢ pozwanemu, ktory nie znat
sie na wydobywaniu kruszywa, jednakze zdecydowat sie na zakup za namowag
znajomych, ze wzgledu na duzg koniunkture na wydobycie kruszywa. Zatozyt
dziatalnos¢ pn. ,wydobycie kruszywa A. T.”, jednak nie rozpoczagt wydobycia, a po
pewnym czasie — ze wzgledu na zbyt wysokie koszty zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci - postanowit Nieruchomos$¢ sprzedac. Jej kupnem byty zainteresowane
rézne podmioty: ,K.” sp. z 0.0. w M. za kwote 6.300.000 zt - w dniu 3 wrzesnia 2007
r. strony zawarty umowe przedwstepng sprzedazy, jednakze do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszto ,z powoddw administracyjno-prawnych” - oraz Z. sp. z 0.0.
w L. za kwote 8.000.000 zt — w dniu 6 sierpnia 2008 r. strony zawarty umowe
przedwstepng sprzedazy, jednak mimo uiszczenia zadatku do zawarcia umowy

przyrzeczonej nie doszto ze wzgledu na brak srodkéw finansowych nabywcy.

Zainteresowany zakupem byt takze powdd, co doprowadzito do zawarcia
w dniu 10 grudnia 2008 r. najpierw umowy przedwstepnej (z terminem zawarcia
umowy przyrzeczonej najpézniej do dnia 30 kwietnia 2009 r.; dalej — ,Umowa
przedwstepna”), a nastepnie w dniu 19 grudnia 2008 r. - umowy przyrzeczonej
sprzedazy Nieruchomosci za 5.000.000 zt (dalej — ,Umowa sprzedazy”). W Umowie
przedwstepnej (§ 2) stawajgcy powotali sie m.in. na okazane przy przedwstepne;j
umowie sprzedazy, sporzgdzonej w dniu 6 sierpnia 2008 r. (umowie przedwstepne;j

miedzy pozwanym a Z. sp. z 0.0. w L.): informacje wydang przez geologa G. L.



Kierownika Ruchu Zaktadu Gorniczego, z ktorej wynika m.in., ze zioze ,0.”
potozone jest na Dziatlce przeksztatconej w catosci pod zioza kruszywa
naturalnego, obszar gérniczy stanowi powierzchnie 5,6 ha, zasoby bilansowe
kruszywa naturalnego wynoszg 1.673.199 ton, przy dokumentowaniu ztoza do 20
metrow, przygotowywana jest dokumentacja na uzyskanie koncesji, celem
rozszerzenia ztoza co do powierzchni i migzszosci, ztoze posiada petng
dokumentacje do rozpoczecia eksploatacji kruszywa, w trakcie aktualizacji plan
ruchu zaktadu gorniczego, jak réwniez operat szacunkowy ztoza ,0.” i ,0.17
opracowany przez geologa G. L. Kierownika Ruchu Zaktadu Gorniczego dnia 12
maja 2008 roku, zawierajgcy charakterystyke litologiczng ztoza oraz zasobow i
wartosci kruszywa. Z kolei w Umowie sprzedazy (§ 2) stawajgcy powotali sie m.in.
na okazane przy przedwstepnej umowie sprzedazy, sporzgdzonej w dniu 6 sierpnia
2008 r. (umowie przedwstepnej miedzy pozwanym a Z. sp. z 0.0. w L.): informacje
wydang przez geologa G. L. Kierownika Ruchu Zakfadu Gorniczego, z ktorej
wynika m.in., ze ztoze ,,0.” potozone jest na Dziatce przeksztatconej w catosci pod
ztoza kruszywa naturalnego, obszar goérniczy stanowi powierzchnie 5,6 ha, jak
rébwniez operat szacunkowy ztoza ,0.” i ,0.1” opracowany przez geologa G. L.
Kierownika Ruchu Zakfadu Gorniczego dnia 12 maja 2008 roku, zawierajgcy
charakterystyke litologiczng ztoza oraz zasobow i wartosci kruszywa. Powotana w
Umowie sprzedazy informacja wydana przez ,geologa G. L.” nie obejmowata zatem
— inaczej niz informacja powotana w Umowie przedwstepnej z dnia 10 grudnia 2008

r. - danych co do zasobnosci ztoza.

W celu sfinansowania zakupu Nieruchomosci powdd zaciggnat
w Spoétdzielczej Kasie Oszczednosciowo - Kredytowej ,K.” (,SKOK”) dwie pozyczki
w wysokosci 4.000.000 zt i 1.500.000 zt.

Powdd zajmuje sie wydobywaniem kruszywa od 1991 r. W 2008 r. zaczat
poszukiwa¢ nowych ztéz, uzyskujgc informacje, ze SKOK ma do sprzedania trzy
kopalnie: O., O.1 oraz kopalnie A.. Prezes zarzadu SKOK L. W. przedstawit
powodowi pozwanego. Przedstawit mu tez operat szacunkowy z grudnia 2008 r.
(,Operat”), w ktéorym wskazano, ze ztoze ,0.” znajdujgce sie na Nieruchomosci
zawierato 929.555 ton kruszywa o szacowanej wartosci rynkowej 15.003.251 zi.

Wskazano réwniez, ze ,udokumentowane badaniami geodezyjnymi ztoze ,0O.1”



potozone jest na dziatce o numerze ewidencyjnym [...]Jo powierzchni 289.000 m2.
Przez analogie, uwzgledniajac uksztattowanie terenu oraz fakt istnienia w
bezposrednim sgsiedztwie wyeksploatowanej kopalni kruszywa, mozna uznac, ze
teren catej dziatki obejmuje ztoza kruszywa o podobnych warunkach technicznych.
Przyjmujac udokumentowane badania zt6z istniejgcych w sgsiedztwie mozna
obliczy¢ hipotetyczng warto$¢ ztoza obejmujgcego catg dziatke [...]. Zaktadajgc
gtebokos¢ spaggu srednio na 10 m oraz srednig cene uzyskang ze sprzedazy 1 tony
kruszywa po odliczeniu wszystkich kosztow uzyskania i rekultywacji na kwote 12
zt/t, wartos¢ ztoza kruszywa na wycenianym terenie, tj. na dziatce 512/1 o
powierzchni 28.9ha wyniesie: 289.000 m2 x 10 m x 1,74 x 12 zt = 60.343.200zf".

W dniu 21 maja 2009 r. Marszatek Wojewddztwa [...] decyzjg nr [...] przeniost
na rzecz powoda koncesje na wydobywanie kruszywa naturalnego ze ztoza ,0.”

udokumentowanego w obrebie Dziatki.

Geolog M. R. byt na Dziatce po raz pierwszy w 2007 r., a nastepnie w latach
2008-2009 oraz okoto roku 2011. Odwierty wykonywat w roku 2009.

W dniu 20 grudnia 2010 r. ,B.” Sp. z 0.0. w W. (,Spétka”) ztozyta SKOK,
umocowanej przez powoda do sprzedazy Nieruchomosci, oferte jej nabycia za
kwote 10.000.000 zt. Réwniez J. M. prowadzacy dziatalnos$¢ pod firmg J.- M. nosit
sie z zamiarem kupna Nieruchomosci od komornika po atrakcyjnej cenie okoto

2.000.000 z, jednak przegrat przetarg.

31 marca 2011 r. powdd sprzedat udziat we wiasnosci Nieruchomosci
wynoszgcy 3/289 A. M., a 13 maja 2011 r. wspodtwiasciciele zawarli ze Spotkg
umowe o sprawowanie zarzgdu Nieruchomoscig. Stosownie do umowy Spodtka
miata zarzgdza¢ ztozem ,O.I” udokumentowanym w obrebie Nieruchomosci, w tym
pobiera¢ zeh pozytki w zakresie wydobycia kruszywa zgodnie z koncesjg. Spotka
zostata tez upowazniona do dziatania w imieniu i na rzecz wspotwiascicieli w

zakresie rozszerzenia koncesji na kolejne czesci Nieruchomosci.

W 2012 r., na zlecenie powoda, Przedsiebiorstwo ,E.” sp. z 0. 0. w G. w
2012 r. wykonato wiercenia geologiczne w celu potwierdzenia wystepowania ztoza
kruszywa naturalnego na Dziatce. Na tej podstawie w opinii z dnia 22 listopada

2012 r. stwierdzito, ze na Dziatce znajduje sie ztoze na powierzchni 5,8ha, ktore



zostato w znacznej czesci wyeksploatowane, natomiast na pozostatej powierzchni
nie stwierdzono ztoza nadajacego sie do przemystowej eksploatacji. W otworach
zlokalizowanych  w wyrobisku stwierdzono wystepowanie zifoza kruszywa
naturalnego, jednakze ograniczenia terenowe wynikajgce z obecnosci skarp o
wysokosci od 16 do 18 m oraz ograniczenie wydobycia do rzednej 170,0 m n. p. m.
wynikajagcej z Uchwaty Gminy, uniemozliwiajg przemystowg eksploatacje ztoza.
Ewentualna eksploatacja na potrzeby lokalne nie pokryje kosztow jej

przygotowania.

W dniu 25 kwietnia 2013 r. powdd ztozyt przed notariuszem oswiadczenie
(,Oswiadczenie”), w ktorym uchylit sie od skutkédw prawnych oswiadczenia woli
wyrazonego w Umowie sprzedazy ,w trybie art. 84 i 86 k.c.”, powotujgc sie
na wywotany podstepnie przez pozwanego btgd istotny co do tresci czynnosci
prawnej polegajgcy na przedstawieniu nieprawdziwych informacji co do ilosci
i jakosci zasobow naturalnych ztoza "O.", majgcych wptyw na wartos¢ oraz
mozliwos¢ wykorzystywania Nieruchomosci bedacej przedmiotem Umowy
sprzedazy. Oswiadczyt, ze w dacie podpisywania Umowy pozwany okazat mu
informacje wydang przez geologa G. L. Kierownika Ruchu Zaktadu Gorniczego, z
ktérej wynikato (m.in.), iz ztoze "O." potozone jest na Dziatce przeksztatconej w
catosci pod ztoza kruszywa naturalnego i ze obszar gorniczy stanowi powierzchnie
5,6 ha, jak rowniez opracowany przez nig operat szacunkowy ztoza "O. " i "O.1" z
dnia 12 maja 2008 r., zawierajgcy charakterystyke litologiczng ztoza oraz zasobow i
wartoéci kruszywa, i ze gdyby wiedziat, iz jakosSC¢ ztoza oraz ilosS¢ kruszywa
naturalnego na Dziatce jest mniejsza niz w tych dokumentach, nie zawartby takiej

Umowy.
Pozwany odebrat to Oswiadczenie w dniu 9 maja 2013 r.

Rozpatrujgc zgdanie powoda, Sady obu instancji byly zgodne (Sad
odwotawczy zaakceptowat w peini oceny Sadu Okregowego), ze mozliwosc
powotania sie na btad jest wytgczona, jesli wywotany byt on lekkomysinoscig osoby
skfadajgcej oswiadczenie woli, polegajgcg na niedotozeniu nalezytej starannosci
w celu zbadania okolicznosci faktycznych. W zwigzku z tym podkreslity, ze in casu

przy zakupie Nieruchomosci podstawowe znaczenie dla powoda miata informacja



co do iloéci oraz jakosci zasobdéw naturalnych ztoza, ktorej zrodtem byt Operat
sporzgdzony przez rzeczoznawce majgtkowego Z. S. wgrudniu 2008 r.,
przedstawiony powodowi przez prezesa zarzgdu SKOK L. W.. W operacie tym zas
rzeczoznawca odrebnie wypowiedziat sie co do ztoza kruszywa ,0.” znajdujgcego
sie na Dziatce, udokumentowanego badaniami geodezyjnymi, ktérego warto$¢
oszacowat na kwote 15.003.251 zt przy zatozeniu jedenastoletniej eksploataciji i
braku zmiany cen kruszywa, oraz ztoza obejmujgcego catg dziatke nr [...], ktérego
wartos¢ okreslit jedynie hipotetycznie na kwote 60.343.200 zi, nie wskazujgc, ze
ztoze to jest udokumentowane badaniami, a jedynie, iz taki wniosek mozna przyjgc
,przez analogie”. W tym kontekscie - w nawigzaniu do § 4 ust. 2 pkt 3 dwczesnie
obowigzujgcego Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 6 lipca 2005 r. w
sprawie szczegoétowych wymagan, jakimi powinny odpowiada¢ dokumentacje
geologiczne zt6z kopalin, przewidujgcego, ze btad oszacowania wartosci
parametrow ztoza izasobow moze siega¢ 30% - Sady zauwazyly, iz nawet w
przypadku ztoza udokumentowanego o powierzchni 5,6104 ha, rzeczywiste zasoby
mogty by¢ nizsze o 30%. Powdd zas, ,jako profesjonalista, z pewnoscig zdawat
sobie sprawe z takiego stanu rzeczy” i powinien doskonale wiedzie¢, na co zwracac
uwage przy analizie Operatu i ktérg kwotg sie kierowac przy ocenie rentownosci
przedsiewziecia. Uwzgledniajgc doswiadczenie powoda w wydobywaniu kruszyw
oraz skale przedsiewziecia, cene nabycia Nieruchomosci oraz jego cel
(prowadzenie koncesjonowanej dziatalnosci w postaci kopalni kruszyw), Sady
stwierdzity tez, Ze jeszcze przed zakupem powod powinien przeprowadzic¢
odpowiednie badania geologiczne i geodezyjne oraz zapoznac sie z dokumentacjg
geologiczng dziatki, znajdujgcg sie w aktach organu koncesyjnego. Zdaniem Sgdu
Apelacyjnego bodZzcem ku temu powinna by¢ réwniez informacja G. L. (por. s. 16
uzasadnienia). Zwazywszy uzgodniony w Umowie przedwstepnej dos¢ odlegty
termin (blisko 5 miesiecy) na zawarcie umowy przyrzeczonej (Umowy sprzedazy),
Sady zwrdcity tez uwage, ze powod miat duzo czasu na to, by przeprowadzic¢
analize geologiczng, prawng oraz ekonomiczng catego przedsiewziecia. Jednak nie
dokonat odwiertéw, nie przeprowadzit zadnych badan geologicznych ani nie udat
sie do zadnego urzedu, zeby sprawdzi¢ dokumentacje dotyczgcg dziatki, gdyz — jak

zeznat - byt zajety czym innym; powotywat sie tez na brak mozliwosci dojazdu na



dziatke zimg 2008 r. ze wzgledu na silny mréz, co jednak nie znalazto

potwierdzenia w danych meteorologicznych.

W konsekwencji Sady obu instancji zgodnie przyjety, ze przed zawarciem
Umowy sprzedazy powod nie dochowat nalezytej starannosci (dopuscit sie
niedbalstwa), a Sad odwotawczy ponadto - iz powdd powotywat sie sfere
motywacyjng dotyczgcg ztozenia oswiadczenia woli zawarcia Umowy sprzedazy.
Sady zanegowaly tez (jako niewykazane) twierdzenie powoda co do podstepnego
dziatania pozwanego. Wyjasnity, ze pozwanemu nie sposob przypisa¢ hagannego
dziatania rowniez z tego wzgledu, iz umozliwit on przeprowadzenie powodowi
odpowiednich badan geologicznych przed nabyciem Nieruchomosci, zakreslajgc
w Umowie przedwstepnej termin do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia
30 kwietnia 2009 r. Sad Apelacyjny zwrdcit tez uwage, ze sam powodd zeznat, iz to
.P. W. gwarantowat m[u], ze na pewno wszystko bedzie zgodne z operatem,
zaufatem mu” (k. 975), a tym samym nie mozna uznac, iz to pozwany wprowadzit
powoda w btgd. Dowodem na podstepne dziatanie pozwanego nie sg rowniez akty
notarialne, z ktérych wynika, ze Dziatka byta przedmiotem zainteresowania r6znych
podmiotéw gospodarczych i zostaty zwarte dwie umowy przedwstepne sprzedazy
na wieksze kwoty. Nie ma tez dowodow, aby uznac, ze pozwany wiedziat o btedzie
lub ze jego zachowanie wywotato btgd po stronie powoda (s. 17 uzasadnienia). Sad
odwotawczy zauwazyt réwniez, ze informacja i operat szacunkowy powotany
w Umowie sprzedazy nie wskazywaty na ilos¢ ztoza wskazywang przez powoda,
tj. 1.673.199 ton (w Umowie sprzedazy nie okreslono zasobnosci ztoza). Przywotat
tez zeznania swiadka M. R. (geologa, k. 472), z ktérych wynika, ze powdd nie byt
zaskoczony informacjg, iz na bokach nie ma kruszywa, a dopiero po jakims$ czasie
stwierdzit, iz byta to inwestycja nietrafiona i zlecit swiadkowi dalsze odwierty.
Zdaniem Sadu takie zachowanie powoda $swiadczy o tym, ze zdawat sobie sprawe

z tego, ze zakup Nieruchomosci byt nieprzemyslang inwestycja.

Ponadto Sady stwierdzity, ze pierwsze odwierty na Nieruchomosci byty
wykonywane juz w lutym 2009 r. i powdd powzigt wiedze o ich wynikach
bezposrednio po ich wykonaniu. W zwigzku z tym mégt ztozy¢ skutecznie
o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli jedynie

do lutego 2010 r. (art. 88 § 2 k.c.), a jego Oswiadczenie doreczone pozwanemu



w dniu 9 maja 2013 r. byto spdznione. Byto tak nawet gdyby przyjac¢, ze powod
powzigt podejrzenia co do jakosci oraz ilosci ztoza — jak twierdzit - w okresie, kiedy
jego eksploatacje rozpoczeta Spotka, tji. w 2011 r. (od dnia 13 maja 2011 r.).
Z zeznan zas geodety M. R. (k. 471v), wynikato, ze jesienig 2011 r. przekazat
powodowi krotkg ekspertyze z informacja, iz na brzegach nie ma ztoza i ze zloze

byto w rynnie, nie byto tam kruszywa.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego wnidst powdd, zaskarzajgc
go w catosci. Zarzucit naruszenie prawa materialnego, tj. art. 84 § 1 k.c.iart. 88 § 2
k.c. Wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy
Sadowi Apelacyjnemu w Gdansku do ponownego rozpoznania oraz o zasgdzenie
na rzecz adw. E. P. kosztow nieoptaconego zastepstwa adwokackiego udzielonego

powodowi z urzedu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Naruszenia art. 84 § 1 k.c. skarzagcy dopatrzyt sie w przyjeciu, ze wina
sktadajgcego oswiadczenie woli w postaci niezachowania nalezytej starannosci
wyklucza mozliwos¢ powotania sie na btgd. Jego zdaniem 2z utrwalonego
orzecznictwa Sgdu Najwyzszego wynika, ze okolicznos¢ ta nie ma znaczenia
i nawet razgce niedbalstwo nie wyklucza powotania sie na btad. In casu o takim
niedbalstwie nie moze by¢ mowy, a przed zawarciem Umowy sprzedazy powdd nie
poprzestat jedynie na oswiadczeniu kontrahenta, gdyz badat wpisy w ksiegach

wieczystych i zapoznat sie z Operatem.

Ponadto, zdaniem powoda, w dacie zawarcia Umowy miat uzasadnione
podstawy, by da¢ wiare zapewnieniom pozwanego, ze koncesja na wydobycie
kruszywa w ilosci 1.590.000 ton odpowiadata faktycznemu stanowi kruszywa
mozliwego do wydobycia. Na podstawie Operatu moégt zasadnie nabrac
przekonania, ze wartos¢ Nieruchomosci zawierajgcej duze ztoza kruszywa
przekracza 60.000.000 zt. Pozwany utrzymywat, ze warto$¢ ta wynikata
z przeliczenia 30 hektarow ziemi razy 20 m w dét, gdy tymczasem faktyczny stan
zasobow kruszywa oscylowat zaledwie wokét 72 ton. Oznacza to, ze realna warto$c
Nieruchomosci to ok. 700.000 zt, a nie 5.000.000 zt. W tym Swietle jest oczywiste

- zdaniem powoda - ze pozostawat on w btedzie co do wartosci Nieruchomosci i co



do ilosci zt6z kruszywa, ktére zamierzat eksploatowaé przemystowo. Posiadajgc
prawdziwe informacje o stanie nieruchomosci i oceniajgc sprawe rozsadnie,

Z pewnoscig nie nabytby Nieruchomosci.

Analize przedstawionej argumentacji nalezy rozpoczg¢ od przypomnienia,
ze btedem co do tresci umowy moze by¢ takze btgd co do witasciwosci rzeczy
istniejgcej w chwili sprzedazy, ktéra w Swietle celu gospodarczego umowy
(wskazanego w umowie albo wynikajgcego z okolicznosci) miata istotne znaczenie
dla btadzgcego (decydowata o zawarciu przezeh umowy), o czym adresat
oswiadczenia wiedziat albo z czym powinien sie liczy¢ (por. art. 556 § 1 k.c.),
nawet jezeli nie znalazta bezposredniego wyrazu w tresci zgodnych oswiadczen
woli (por. co do btedu co do witasciwosci przedmiotu $wiadczenia wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 1997 r., lll CKN 214/97, OSNC 1998, nr 3,
poz. 47, z dnia 12 pazdziernika 2000 r., IV CKN 144/00, OSNC 2001, nr 4, poz. 60,
z dnia 9 czerwca 2006 r., IV CSK 169/05, niepubl., z dnia 19 maja 2016 r., IV CSK
495/15, niepubl., z dnia 20 stycznia 2017 r., | CSK 66/16, niepubl., z dnia 9 lutego
2017 r., lll CSK 60/16, niepubl. i z dnia 6 lutego 2018 r., IV CSK 214/17, niepubl.).
W zwigzku z tym kluczowe znaczenie dla oceny tej argumentacji ma
rozstrzygniecie, czy in casu mozna uznac, ze btgd powoda co do zasobno$ci ztoza
kruszywa potozonego na Nieruchomosci — bedgcy btedem co do tresci czynnosci
prawnej - zostat wywotany przez pozwanego (w rozumieniu art. 84 § 1 k.c.). Wydaje
sie bowiem, ze wtasnie w konteks$cie tej przestanki Sgdy obu instancji analizowaty,
co byto przyczyng bfedu, i stwierdzity zgodnie, ze in casu byt on wywotany
niedotozeniem nalezytej starannosci (niedbalstwem) powoda, co wyrazato sie
w niepodjeciu — mimo istnienia takiej mozliwosci - badan w celu weryfikaciji
rzeczywistej zasobnosci ztoza. Przyjety, Zze bodzcem ku temu powinna by¢ nalezyta
interpretacja Operatu oraz poniekagd — w ujeciu Sgdu Apelacyjnego — takze
informacja pochodzaca od G. L.. Podstawa za$ faktyczna zaskarzonego wyroku nie
obejmuje — wbrew sugestii skarzgcego — ustalenia, ze pozwany zapewniat powoda
co do zgodnoéci ilosci kruszywa wskazanej w koncesji z rzeczywistg jego
zasobnoscig oraz co do warto$ci Nieruchomo$ci zawierajgcej duze ztoza kruszywa,
CcoO sprawia, iz okolicznosci te nie mogg by¢ brane pod uwage w postepowaniu

kasacyjnym (por. art. 39813 § 2 k.p.c.).
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Tym niemniej trzeba zgodzi¢ sie z powodem, ze rozumowanie Sadu
Apelacyjnego nasuwa zastrzezenia. Zgodnie z dominujgcym pogladem dla
stwierdzenia, ze adresat oswiadczenia woli wywotat btgd w rozumieniu art. 84
§ 1 k.c.,, nie jest konieczne, by zachowanie adresata byto wytgczng przyczyng
(w aspekcie zaleznosci typu sine qua non) powstania btedu, a wystarczy, iz jest
wspotprzyczyng (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2000 r.,
IV CKN 144/00, OSNC 2001, nr 4, poz. 60, z dnia 14 stycznia 2009 r., IV CSK
358/08, IC 2009, nr 10, s. 44, z dnia 13 grudnia 2012 r., V CSK 25/12, niepubl.,
z dnia 19 listopada 2015 r., IV CSK 11/15, niepubl. i z dnia 20 stycznia 2017 r.,
| CSK 66/16, niepubl.). Stopien wymaganego wspotprzyczynienia nie jest
precyzowany, jednakze z pewnoscig musi by¢ ono wystarczajgco powazne, trudno
bowiem uznaé — bytoby to sprzeczne z widocznym na gruncie art. 84 k.c. dgzeniem
do starannego wywazenia intereséw obu stron — za zasadne obcigzenie adresata
negatywnymi konsekwencjami btedu os$wiadczajgcego w sytuacji, w ktorej to
btadzacy gtéwnie przyczynit sie powstania tego btedu. Z tego punktu widzenia
istotne moze by¢ takze to, czy stronom mozna postawi¢ zarzut zawinionego
zachowania, jak rowniez stopien tego zawinienia. Wprawdzie co do zasady
przyjmuje sie — i w tym wzgledzie nalezy przyznac skarzgcemu racje — ze prawo
polskie nie wylgcza mozliwosci powotania sie na btgd ze wzgledu na wystepujgce
po stronie btgdzgcego brak dbatosci o wilasne interesy, nieostroznos¢ albo
niedbalstwo, nawet przy uwzglednieniu zawodowego charakteru dziatalnosci (por.
wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2014 r., | CSK 401/13, OSNC-ZD
2015, z. C, poz. 49, z dnia 19 listopada 2015 r., IV CSK 11/15, z dnia 20 stycznia
2017 r., | CSK 66/16 i z dnia 9 lutego 2017 r., Ill CSK 60/16, niepubl.), jednakze
znanej obcym porzgdkom prawnym konstrukcji btedu niewybaczalnego nie sposéb
odrzuci¢ a limine (por. implicite wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 8 marca 2012 r.,
[l CSK 221/11, OSNC-ZD 2013, z. C, poz. 55 i z dnia 17 maja 2012 r., | CSK
454/11, niepubl.). W doktrynie bowiem trafnie zwraca sie uwage, ze trudno
uzasadni¢ aksjologicznie i zaakceptowaé mozliwos¢ powotania sie przez
btadzacego na btad, jezeli wynikat on przede wszystkim z jego razgcego czy
choéby ciezkiego niedbalstwa, a zachowanie adresata, bedgce wspotprzyczyng

btedu, nie byto zawinione.
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Nie zmienia to jednak oceny, ze skupiajgc in casu swg uwage
na niestarannosci powoda, Sgdy zdawaty sie btednie przyjmowac, iz wyklucza ona
sama przez sie mozliwosC powotania sie przezen na btgd. Tymczasem nawet
przedstawione wyzej, elastyczniejsze ujecie, przypisujgce — wbrew tradycyjnemu
pogladowi - pewne znaczenie stopniowi zawinienia btgdzgcego, ogranicza jego
doniosto$¢ do przypadkow wystarczajgco ciezkiego zawinienia i zakfada
konieczno$¢ oceny wagi wspotprzyczynienia sie adresata oswiadczenia woli.
W tych aspektach rozwazania Sgdow nie mogg by¢ uznane za wystarczajgce. O ile
bowiem stanowczo stwierdzity, ze nie ma podstaw do przyjecia, iz pozwany
dopuscit sie podstepu, o tyle dalsza ocena przyczynowosci jego zachowania byta
powierzchowna. Sad Okregowy zwrécit uwage, ze pozwany umozliwit powodowi
przeprowadzenie  odpowiednich badan geologicznych przed nabyciem
Nieruchomosci, zakreslajgc w umowie przedwstepnej termin do zawarcia umowy
przyrzeczonej do dnia 30 kwietnia 2009 r., co jednak nie wyklucza jeszcze
wspotprzyczynienia pozwanego ze wzgledu na inne jego dziatania. Sad Apelacyjny
za$ podkreslit, ze z zeznan powoda wynika, iz dziatat w zaufaniu do L. W.
(i przedstawionego przezen Operatu), ktérego dziatania nie mogg by¢ przypisane
pozwanemu. Pominagt jednak, ze z ustalen wynika, iz to wtasnie L. W. przedstawit
powodowi pozwanego, co moze sugerowa¢ wymagajgcg rozwazenia zaleznosc¢
miedzy dziataniami tych os6b. Pomingt réwniez, ze zgodnie z ustaleniami
wskazang w Operacie wartos¢ ztoza kruszywa ,0.” (ztoza udokumentowanego
badaniami geodezyjnymi) rzeczoznawca oszacowat na kwote 15.003.251 zt ,przy
zatozeniu jedenastoletniej eksploatacji’, podczas gdy - w Swietle ustalen - ztoze to
byto eksploatowane jedynie w latach 2002-2006, na podstawie koncesji z 2002 r.
Sad odwotawczy zauwazyt tez, ze informacja i operat szacunkowy wskazany w
Umowie nie wskazywaty na ilo§¢ ztoza wskazywang przez powoda, tj. 1.673.199
ton (w Umowie sprzedazy nie okreslono zasobnosci ztoza). Sugeruje to btedne
zatozenie, ze wywotanie btedu musi znalezé bezposrednie odzwierciedlenie w
treSci umowy, wspétkonstytuuowanej przez oswiadczenie ztozone pod wplywem
btedu. Tymczasem jest jasne, Zze wywotanie btedu moze nastgpi¢ takze na
przedpolu takiej umowy, co in casu wskazywato m.in. na potrzebe rozwazenia

znaczenia odwotania sie do informacji G. L. co do zasobnosci ztoza, zawartego w
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Umowie przedwstepnej z dnia 10 grudnia 2008 r. Zwlaszcza, ze stosownie do tego
odwotania informacja ta miata by¢ okazana przy przedwstepnej umowie sprzedazy,
sporzgdzonej w dniu 6 sierpnia 2008 r., zawartej miedzy pozwanym a Z. sp. z 0.0.
w L., co sugeruje, iz to pozwany znat te informacje i powotywat sie na nig w szeroko
rozumianym procesie kontraktowania. Istnieniu owej informacji Sgd Apelacyjny nie
zaprzeczyt;, przeciwnie, uznat, ze rowniez ona powinna sktania¢ powoda do
zweryfikowania rzeczywistych zasobow zioza majgcego sie znajdowaé na
Nieruchomosci. Zarazem bagatelizowat jej znaczenie — akcentujgc zgodnie z
twierdzeniami powoda znaczenie Operatu - cho¢ to wiasnie ta informacja byta
wprost wskazana w Os$wiadczeniu powoda o uchyleniu sie od skutkow
oswiadczenia woli. W rozwazaniach Sgdow pominieto tez okolicznos¢, ze jedyny
wiasciciel, ktory eksploatowat zioze (w latach 2002-2006), dysponujgc
dokumentacjg geologiczng, ibyt szczegodlnie predysponowany do oceny jego
zasobnosci, zbyt w 2006 r. Nieruchomos¢ za 600.000 zt. W tym samym roku
odkupit jg pozwany, za cene, ktorej w sprawie nie ustalono, a nastepnie dwa lata
pozniej — mimo przygotowan do podjecia dziatalnosci wydobywczej, ktorej
wykonywanie jest przedmiotem sprzecznych ustalen (wynika z nich z jednej strony,
ze nie rozpoczat wydobycia kruszywa, a z drugiej — ze ,po pewnym czasie koszty
zwigzane z prowadzeniem tej dziatalnosci” przerosty pozwanego - por. s. 2
uzasadnienia) - sprzedat jg powodowi za 5.000.000 zt, a wiec kwote ponad 8-
krotnie wyzszg. Poprzestajgc na wykluczeniu podstepu ze strony pozwanego i
zapewnieniu przezen powodowi czasu do weryfikacji zasobnosci ztoza, Sady nie
podjety proby oceny — w Swietle zgromadzonego materiatu - czy w chwili zbycia
Nieruchomosci powinien mie¢ wiedze co do rzeczywistej zasobnosci zioza.
Catoksztatt tych okolicznosci, ktére wymagajg ponownego rozwazenia, moze
sugerowac, ze powdd dziatat pod wptywem wielu czynnikéw, a nie tylko samego
Operatu (dokumentowanych notarialnie odwotan do informacji G. L. o zasobnosci
ztoza, dziatan L. W. w blizej nieustalony sposob powigzanego z pozwanym,
ewentualnie uméw przedwstepnych zawieranych uprzednio przez pozwanego na
kwoty wyzsze, réwniez odwotujgcych sie do informaciji i operatu G. L.), co moze
mie¢ znaczenie dla oceny stopnia jego zawinienia i wptywu pozwanego (i oséb z

nim powigzanych) na dziatania powoda. Nalezy przy tym pamietaé, ze prawnie
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relewantnego btedu nie mozna wykluczy¢ nawet wtedy, gdy oswiadczajgcy
Swiadomie podjat ryzyko zwigzane z wiasciwoscig rzeczy (np. co do zasobnosci
ztoza), gdyz jest mozliwe, iz ocena przezen tego ryzyka zostata istotnie

zafatszowana przez dziatania drugiej strony, cho¢by niezawinione.

W tym kontekscie znaczenia nabiera rowniez podniesiony w skardze
kasacyjnej zarzut naruszenia art. 88 § 2 k.c., ktére miato polegaC na przyjeciu,
ze przestanka ,wykrycia btedu" w rozumieniu tego przepisu jest spetniona juz
W razie powziecia podejrzen co do popetnienia btedu. Tymczasem, zdaniem
skarzgcego, samo powziecie podejrzen nie jest wystarczajgce, a istotne jest to, na
ile i od ktorego momentu owe podejrzenia miaty charakter obiektywnie
i wystarczajgco uzasadniony. Powod miat zatem prawo do zweryfikowania swoich
podejrzen i dopiero od czasu, kiedy nabrat uzasadnionego przekonania, ze zostat
wprowadzony w bfgd, nalezy obliczaé poczatek biegu terminu. Zwiaszcza, ze
o wykryciu btedu mozna mowi¢ wtedy, jezeli zaistnieje stan faktyczny, w ktérym
kazda racjonalnie postepujgca i nalezycie dbajgca o swe interesy osoba zdataby
sobie sprawe, iz sktadajgc oswiadczenie woli dziatata pod wpltywem biedu.
Sformutowanie ,wykrycie btedu", o ktérym mowa w art. 88 § 2 k.c., nalezy zatem
rozumie¢ jako definitywne powziecie wiadomosci o btedzie, a nie tylko mozliwos¢

uzyskania takiej wiedzy.

Rowniez tej argumentaciji nie mozna odmowi¢ stusznosci, zgodnie bowiem
z dominujgcym pogladem przez wykrycie btedu w rozumieniu art. 88 § 2 k.c. nalezy
rozumie¢ uzyskanie przez btadzgcego pozytywnej wiedzy co do rzeczywistego
stanu rzeczy w zakresie okolicznosci decydujgcych o wadzie oswiadczenia woli,
dotyczgcych tre$ci czynnosci prawnej, i nie jest w tej mierze wystarczajgca
mozliwo$¢ dowiedzenia sie o miarodajnych okolicznosciach, ewentualnie powziecie
podejrzen o fatszywosci uprzedniego przeswiadczenia (por. wyroki Sagdu
Najwyzszego z dnia 28 kwietnia 1967 r., | CR 563/66, OSNCP 1967, nr 12, poz.
227, z dnia 9 lutego 2017 r., lll CSK 60/16, z dnia 9 sierpnia 2018 r., V CSK 435/17,
niepubl. i z dnia 22 marca 2019 r., | CSK 257/18, OSNC 2019, nr 12, poz. 126).
Nawet gdyby uznac¢ — jak proponuje sie to niekiedy w doktrynie — Zze powziecie tych
podejrzen ma pewne znaczenie, powinno bowiem sktoni¢ btgdzgcego do zbadania

rzeczywistego stanu, roczny termin do uchylenia sie od skutkow oswiadczenia woli
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nie mogtby rozpoczgc¢ biegu przed uptywem czasu, ktéry bytby potrzebny staranne;j
stronie do przeprowadzenia tych badan. Z tego punktu widzenia istotny jest
catoksztatt okolicznosci, w tym ewentualne przyczyny moggce opdzniaC takag
weryfikacje.

Z tych wzgleddw, na podstawie art. 398%°§ 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt,

jak w sentencji.

[as]



