Sygn. akt Il CSK 60/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lutego 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Barbara Myszka (przewodniczacy)
SSN Zbigniew Kwasniewski

SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powddztwa A. G.

przeciwko Gminie Miejskiej K.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 9 lutego 2017 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 6 pazdziernika 2015 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Bedgcy obywatelem Holandii, A. G. wnidst o zasgdzenie od Gminy K. kwoty
100.000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 13 czerwca 2011 r. Zasgdzenia na

swojg rzecz tej kwoty domagat sie tytutem zwrotu czesci ceny, ktéorg Gminie uiscit



za lokal nr 11 i 11a w budynku przy ul. B. w K. Zgdanie uzasadnit uchyleniem sie od
skutkow prawnych oswiadczenia woli o nabyciu lokalu. Wskazat, ze ztozyt
oswiadczenie pod wptywem btedu. Byt przekonany, Zze kupit lokal, do ktérego

nalezy balkon, a okazato sie, iz balkon jest czescig wspodlng budynku.

Zaskarzony przez powoda skargg kasacyjng wyrok zapadt po uchyleniu
przez Sad Najwyzszy wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 23 grudnia 2013 r.
wyrokiem z 6 marca 2015 r., Ill CSK 195/14, i przekazaniu sprawy do ponownego
rozpoznania. Orzekajgc w sprawie ponownie, Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia
6 pazdziernika 2015 r. zmienit wyrok Sgdu Okregowego z dnia 10 lipca 2013 r.,
uwzgledniajgcy na podstawie art. 410 § 1 i 2 w zwigzku z art. 405 k.c. w catosci

zgdanie pozwu, i oddalit powddztwo.

Z ustalen faktycznych stanowigcych podstawe wyroku Sgdu Apelacyjnego
z dnia 6 pazdziernika 2015 r. - przejetych w zdecydowanej wiekszosci z wyroku
Sadu Okregowego - wynika, ze Gmina ogtosita przetarg na sprzedaz lokalu
mieszkalnego nr 11 i 11a przy ul B. Wczes$niej byly to dwa odrebne lokale, nr 11 i nr
11a. W dniu 13 stycznia 2010 r. Gmina ustanowita odrebng wtasnos¢ lokalu nr 11 i
11a i sprzedata go powodowi wraz z udziatem w uzytkowaniu wieczystym gruntu i
czesciach wspolnych budynku za cene w wysokosci 617.561,55 zt. W ogtoszeniu o
przetargu znajdowata sie informacja, ze ,w lokalu tym jest balkon”. Informacja taka
zostata podana réwniez podczas przetargu ustnego. Zaswiadczenie o
samodzielnosci lokalu nie wskazywato na przynaleznos¢ balkonu do lokalu. Na
rzucie budynku balkon znajdowat sie poza linig obejmujgcg pomieszczenia
wchodzgce w skfad lokalu. W opisie nie zaznaczono, ani ze balkon jest czescig
skladowg lokalu, ani ze stanowi cze$¢ wspodling budynku. Balkonu jako czesci
wspolnej lokalu nie wymieniat akt notarialny umowy zawartej przez strony w dniu 13
stycznia 2010 r. Lokal nabyty przez powoda ma 105 m?, a balkon 5 m?. Balkon ten,
jak wszystkie balkony w budynku, jest tzw. balkonem komunikacyjnym. Czes$ciowo
przylega do lokalu nabytego przez powoda, a czesciowo do wspdlnego korytarza.
Wejscie na balkon jest zarowno z klatki schodowej, jak i z lokalu nabytego przez
powoda. Wczesniej do lokalu nr 11a byto wejscie tylko z balkonu. Powod otrzymat
klucz do drzwi prowadzacych z korytarza na balkon. W 2008 r. nabyt w budynku



przy ul. B.. inny lokal, nr 5. Od 2008 r. jest cztonkiem wspdlnoty mieszkaniowe;j

budynku przy ul. B.

W marcu 2010 r. powdd zapoznat sie z pismem wiascicielki jednego z lokali,
sprzeciwiajgcej sie projektowanemu przez niego zabudowaniu (czyli, jak to zostato
okreslone, ,przeszkleniu”) wspdlnego balkonu. W tym tez miesigcu za
posrednictwem innej osoby (M. K.) powdd skierowat telefonicznie prosbe do Urzedu
Miasta o wyjasnienie kwestii przynaleznosci balkonu do nabytego lokalu. Z
przekazanej mu informacji wynikato, ze w lokalu jest balkon. Dnia 8 wrzesnia 2010 r.
otrzymat pismo od zastepcy dyrektora Urzedu Miasta, ze balkon jest czescig
wspolng budynku. W lutym 2010 r. zatozona zostata ksiega wieczysta lokalu i
nastgpit wpis powoda w dziale Il jako wtasciciela lokalu. W ksiedze wieczystej nie

wymieniono balkonu.

Pismem datowanym na 21 kwietnia 2011 r., ztozonym w Urzedzie Miasta
13 czerwca 2011 r., powdd uchylit sie od skutkdw prawnych oswiadczenia
0 nabyciu lokalu. Powotat sie na btad istotny. Nie kupitby - odwiadczyt - lokalu,

gdyby wiedziat, ze balkon nie jest jego czescig sktadowa.

Ponadto Sad Apelacyjny ustalit, ze powdd nie kupit lokalu nr 11 i 11a
ze wzgledu na przekonanie, iz sporny balkon przynalezy wytgcznie do tego lokalu,
i mégt, przy zachowaniu nalezytej starannosci, zorientowa¢ sie, ze to jego

przekonanie nie jest uzasadnione.

Opierajgc sie na dokonanych ustaleniach faktycznych, Sad Apelacyjny
przyjat w ramach przeprowadzonej oceny prawnej, ze powod, kupujgc lokal, nie byt
w btedzie obiektywnie istotnym. Uznat, ze ze wzgledu na to, iz balkon jako taki nie
jest istotnym elementem mieszkania, brak podstaw do stwierdzenia, ze powdd,
rozsgdnie oceniajagc, nie kupitby lokalu od Gminy, gdyby znat prawdziwy status
prawny balkonu. Wiecej, powéd w ocenie Sadu Apelacyjnego, nie byt w ogdle w
btedzie, na ktéry sie powotuje. Zdaniem Sgdu, zgromadzony w sprawie materiat
dowodowy nie pozostawia watpliwosci, ze powdd sktadajgc oswiadczenie woli o
nabyciu lokalu wiedziat, iz balkon nie przynalezy wytgcznie do kupionego lokalu.
Wedtug Sgdu Apelacyjnego, powdd uchybit tez terminowi okreslonemu w art. 88 §
2 k.c. Jezeliby nawet przyjgc, ze powod byt w btedzie, na ktéry sie powotuje,



to ztozyt oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkbw prawnych oswiadczenia
o nabyciu lokalu z powodu tego btedu juz po uptywie rocznego terminu
przewidzianego w art. 88 § 2 k.c. Powdd bowiem ztozyt oswiadczenie o uchyleniu
sie od skutkdbw prawnych oswiadczenia o nabyciu lokalu w czerwcu 2011 r., a
wskazany termin zaczagt biec juz w marcu 2010 r., gdyz powdéd w marcu 2010 r.
mogt juz, po zapoznaniu sie z pismem wiascicielki jednego z lokali sprzeciwiajgcej

sie projektowanej przez niego zabudowie balkonu, wykry¢ swoj btad.

W skardze kasacyjnej powodd zarzucit wyrokowi Sgdu Apelacyjnego -
obszernie motywujgc swoje zarzuty - naruszenie art. 328 § 2, art. 381, 382i391§ 1
k.p.c.,art.5,84§1i2, art. 88 § 2, art. 140, 155 § 1, art. 336, 338 k.c.,art. 24 i 5
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (jedn. tekst: Dz.U.2015.1892,
dalej: ,u.w.l.”) oraz § 49 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw
dokumentow (Dz.U.2001.102.1122) - w réznych uktadach i zwigzkach.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sady polskie - co nalezy odnotowac z urzedu - majg jurysdykcje w niniejszej
sprawie. Wynika ona jednak nie z powotanego przez Sgd Apelacyjny art. 22 pkt 1
rozporzgdzenia Rady (WE) nr 44/2001 z dnia 22 grudnia 2000 r. w sprawie
jurysdykcji i uznawania orzeczen sgdowych oraz ich wykonywania w sprawach
cywilnych i handlowych (Dz. Urz. UE 2001 L nr 12, s. 1 ze zm.), lecz z art. 2 ust. 1
w zwigzku z art. 60 tego rozporzgdzenia. Zgodnie z przyjetg wyktadnig, przepis art.
22 pkt 1 rozporzadzenia nr 44/2001, przyznajgcy w sprawach, ktérych przedmiotem
sg prawa rzeczowe na hieruchomosciach, jurysdykcje wytgczng sgdom panstwa
cztonkowskiego potozenia nieruchomosé, ma - tak jak jego poprzednik, art. 16 pkt 1
sporzadzonej w Brukseli dnia 27 wrzesnia 1968 r. konwencji o jurysdykcji
i wykonywaniu orzeczen sadowych w sprawach cywilnych i handlowych -
zastosowanie tylko wtedy, gdy wskazane w nim sprawy stanowig zasadniczy
przedmiot postepowania; chodzi w postepowaniu, np. o zgdanie oparte na prawie
rzeczowym, zmierzajgce do rozstrzygniecia o takim prawie - o jego istnieniu lub
0 jego nabyciu. Nie ma natomiast zastosowania, jezeli powodztwo ma tylko

posredni zwigzek z prawem rzeczowym, zmierza, np. do uznania Czynnosci



rozporzgdzajgcej nieruchomoscig za bezskuteczng wobec powoda na potrzeby
prowadzonej przez powoda egzekucji lub do orzeczenia o rozwigzaniu umowy
sprzedazy nieruchomosci i zasgdzenia z tego powodu odszkodowania (zob. wyroki
Trybunatu Sprawiedliwos$ci: z dnia 10 stycznia 1990 r., C-115/88, w sprawie Mario
Reichert, Hans-Heinz Reichert i Ingeborg Kockler przeciwko Dresdener Bank,
z dnia 17 maja 1994 r., C-294/92, w sprawie George Lawrence Webb przeciwko
Lawrence Desmond Webb, z dnia 5 kwietnia 2001 r., C-518/99, w sprawie Richard
Gaillard przeciwko Alaya Chekili; a takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
29 listopada 2012 r., Il CSK 96/12). To samo dotyczy zawierajgcego analogiczne
uregulowanie art. 24 ust. 1 obecnie obowigzujgcego rozporzgdzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) nr 1215/2012 z dnia 12 grudnia 2012 r. w sprawie
jurysdykcji i uznawania orzeczen sgdowych oraz ich wykonywania w sprawach
cywilnych i handlowych (Dz. Urz. UE 2012 L nr 351, s. 1), stosowanego zgodnie
z art. 66 do postepowan sgdowych wszczetych po dniu 9 stycznia 2015 r. - a zatem

nie moggcego miec jeszcze zastosowania W niniejszej sprawie.

Niniejsza sprawa ma tylko posredni zwigzek 2z nieruchomoscig. Jej
zasadniczym przedmiotem jest rozstrzygniecie o utracie skutecznosci przez umowe
sprzedazy powodowi przez Gmine nieruchomosci lokalowej i o zwrocie z tej
przyczyny przez Gmine powodowi zaptaconej przez niego ceny. Powdd powotujgc
sie na uniewaznienie przez ztozenie stosownego oswiadczenia umowy sprzedazy
nieruchomosci lokalowej zawartej z Gming dochodzi zwrotu czesci uiszczonej ceny.
Dlatego zgodnie z przedstawiong wyzej wykladnig, przepisart. 22 pkt 1

rozporzadzenia nr 44/200 nie ma w niniejszej sprawie zastosowania.

Nie budzi jednak watpliwosci istnienie w niniejszej sprawie jurysdykcji sgdow
polskich na podstawie art. 2 ust. 1 tego rozporzgdzenia, ze wzgledu na miejsce
zamieszania strony pozwanej (w znaczeniu, jakie art. 60 powotanego
rozporzgdzenia nadaje terminowi ,miejsce zamieszkania” w odniesieniu do
osob prawnych). W normie ogdlnej wyrazonej w tym przepisie wskazanie
jurysdykcji krajowej jest oparte na tgczniku miejsca zamieszkania, odniesionego do

pozwanego.



Trafnie Sad Apelacyjny stwierdzit wlasciwos¢ w sporze miedzy stronami
prawa polskiego na podstawie art. 4 ust. 1 lit. ¢ rozporzgdzenia (WE) nr 593/2008
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 17 czerwca 2008 r. w sprawie prawa
wiasciwego dla zobowigzan umownych (Rzym I” (Dz. Urz. UE 2008 L nr 177, s. 6).
Przepis ten w braku wyboru prawa poddaje umowe, ktorej przedmiotem jest prawo
rzeczowe na nieruchomosci, prawu panstwa, w ktérym nieruchomos¢ jest potozona.
Wytgcza on w powigzaniu z art. 12 ust. 1 pkt e tego rozporzgdzenia, nakazujgcym
obja¢ zakresem zastosowania prawa wiasciwego dla umowy takze skutki szeroko
rozumianej niewaznosci umowy (réwniez z powodu wad oswiadczenia woli),
zastosowanie do wskazania prawa wiasciwego do oceny tych skutkow przepisu
art. 10 ust. 1 rozporzgdzenia (WE) nr 864/2007 Parlamentu Europejskiego i Rady
zdnia 11 lipca 2007 r. w sprawie prawa wiasciwego dla zobowigzanh
pozaumownych (Rzym II” (Dz.Urz. UE 2007 L nr 199, s. 40), ktéry stanowi, ze
zobowigzanie pozaumowne z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia, w tym takze z
nienaleznego Swiadczenia, jezeli dotyczy istniejgcego pomiedzy stronami stosunku,
takiego jak stosunek wynikajgcy z umowy lub z czynu niedozwolonego, ktéry jest
Scisle zwigzany z tym bezpodstawnym wzbogaceniem, podlega prawu witasciwemu

dla tego stosunku.

Zgodnie z ustalong linig orzecznictwa, naruszenie przez sad drugiej instancji
art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. moze stanowi¢ podstawe kasacyjng
tylko wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia sgdu drugiej instancji jest
dotkniete wadami, ktore uniemozliwiajg przeprowadzenie kontroli kasacyjnej.
Uzasadnienie zaskarzonego wyroku Sadu Apelacyjnego, wbrew twierdzeniom
powoda, nie ma takich wad. Za wady uzasadnienia sadu drugiej instancji,
stanowigce naruszenie art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c., nie mogg by¢
w zadnym wypadku uznane wyrazone w uzasadnieniu btedne zdaniem skarzgcego
oceny lub twierdzenia. Mogg one stanowi¢ ewentualnie tylko podstawe innych

zarzutow kasacyjnych.

Wedtug art. 84 k.c., prawnie doniosty jest jedynie btad istotny, dotyczacy
treSci czynnosci prawnej. Jezeli czynnosC¢ prawna nie jest nieodptatna,
a oswiadczenie woli byto ztozone innej osobie, konieczng przestankg prawnej

doniostos$ci btedu jest ponadto, aby btad zostat wywotany przez te osobe (adresata



oswiadczenia) lub zeby osoba ta o btedzie wiedziata albo mogta go z tatwoscig
zauwazyc¢. Nastepstwem ztozenia oswiadczenia woli pod wptywem btedu prawnie
doniostego jest niewaznos¢ wzgledna czynnosci prawnej: mozliwos¢ jej
uniewaznienia z mocg wsteczng (ze skutkiem ex tunc) przez stosowne
oswiadczenie wyrazajgce wole uchylenia sie od skutkbw prawnych oswiadczenia

ztozonego pod wptywem btedu.

Zgodnie z art. 88 § 2 k.c., uprawnienie do uchylenia sie wygasa, gdy
stosowne oswiadczenie nie zostanie zlozone przed uptywem roku od wykrycia
btedu. Jezeli zatem powdd Zzgdanie pozwu opiera na uchyleniu sie od skutkdw
prawnych swojego oswiadczenia wyrazonego pod wptywem btedu, i zostanie
ustalone, ze oswiadczenie o uchyleniu sie ztozyt dopiero po uptywie roku
od wykrycia btedu, sgd moze i powinien z samej tej tylko przyczyny oddali¢
powddztwo - uczyni¢ to zatem bez rozpoznawania istoty sprawy (zob. w zwigzku
z ostatnig kwestig, np. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 18 listopada
2016 r., | CZ 86/16).

Btad, na ktory powotuje sie powdd w niniejszej sprawie, jest btedem co do
prawa (zob. co do takiego btedu wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 24 stycznia
1974 r., Il CR 761/73, 12 pazdziernika 2000 r., IV CKN 144/00, i 8 marca 2012 r.,
[l CSK 221/11, oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 29 listopada 2012 r.,
I CSK 171/12). Niewatpliwie balkon, ktérego dotyczy spoér, nie nalezy do czesci
sktadowych lokalu, o jakich mowa w art. 2 ust. 4 u.w.l., lecz jest czescig budynku,
stanowigcg nieruchomos¢ wspolng w znaczeniu art. 3 ust. 2 u.w.l. Powod twierdzi,
ze w chwili zawarcia umowy z Gming nie byt Swiadom obowigzujgcego
w tym wzgledzie stanu prawnego, lecz pozostawat w przekonaniu o przynalezno$ci
przylegtego balkonu do nabywanego Ilokalu jako jego czesci sktadowej.
Tak ujmowany btad jest takze niewgtpliwie btedem co do tresci czynnosci prawne;j.
Przektada sie bowiem na wyobrazenie o tym co obejmuje przedmiot sprzedazy (co
do btedu dotyczgcego tresci czynnosci prawnej zob. np. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 19 pazdziernika 2000 r., 11l CKN 963/98).

Zarowno o btedzie w chwili ztozenia oswiadczenia woli, jak i o wykryciu btedu

wyznaczajgcym poczgtek biegu terminu do uchylenia sie od skutkow prawnych



ztozonego oswiadczenia woli, decyduje stan swiadomosci osoby powotujgcej sie na
btad. W obu przypadkach rozstrzyga wylgcznie stan wiedzy tej osoby o istnieniu
okreslonej okolicznosci oddziatujgcej na tres¢ czynnosci prawnej, a nie, jak
w niektorych innych sytuacjach, takze mozliwos¢ dowiedzenia sie o miarodajnej
okolicznosci (jak np. wedtug art. 169 k.c. - w mys| powszechnie przyjetej wyktadni
terminu ,zta wiara” na gruncie tego przepisu, lub wedtug art. 105 k.c. - wyraznie
uwzgledniajgcego ,mozliwos¢ tatwego dowiedzenia sie”). O zlozeniu oSwiadczenia
woli pod wptywem btedu decyduje wiedza, przekonanie sktadajgcego oswiadczenie,
ze okreslona okolicznos¢ oddziatujgca na treS¢ czynnosci prawnej przedstawia sie
inaczej niz w rzeczywistosci. Z kolei o wykryciu btedu przesgdza poznanie
rzeczywistosci, dowiedzenie sie, jaki jest stan rzeczywisty co do danej okolicznosci,

ktéra wptyneta na tres¢ czynnosci prawne;.

Ze zrozumiatych wzgledéw w obu omawianych przypadkach wymagany stan
wiedzy moze by¢ dowodzony w zasadzie jedynie za pomocg dowoddéw posrednich,
przez wnioskowanie na podstawie innych stwierdzonych faktéw. Zasadniczg role
odgrywajag tu domniemania faktyczne (art. 231 k.p.c.). W okolicznosciach niniejsze;j
sprawy istotne znaczenie moglty mie¢ pod tym wzgledem wszelkie materiaty
pozwalajgce wnioskowac¢ o stanie prawnym balkonu; znajomosc¢ tych materiatow
przez powoda. Niemniej, mimo wspomnianego tu tylko posredniego sposobu
dowodzenia, w obu przypadkach konieczne jest - nalezy raz jeszcze podkresli¢ -
ustalenie na podstawie zgromadzonych dowodéw posrednich, czy powotujagcy sie
na bfagd, w pierwszym przypadku, miat niezgodng ze stanem rzeczywistym
pozytywng wiedze o danej okolicznosci, wptywajgcej na tre$¢ czynnosci prawnej, a
w drugim, czy uzyskat o tej okolicznosci pozytywng wiedze zgodng z rzeczywistym
stanem. W Zzadnym z omawianych przypadkow nie wystarcza stwierdzenie samej
tylko mozliwosci lub niemozliwosci uzyskania wiedzy o danej okolicznosci w razie
zachowania nalezytej starannosci, ocenianej zgodnie z art. 355 § 2 k.c. Odrebng
kwestig, ktérej ze wzgledu na okolicznosci rozpoznawanej sprawy nie ma potrzeby
tu podejmowac, jest zakres zastosowania art. 84 k.c.: wytgczenie powotania sie na
btad w przypadkach, w ktérych nie mozna zastaniaC sie nieznajomoscig wpiséw
w rejestrach publicznych, co do okolicznosci objetej wpisem (zob. w zwigzku z tym
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 2012 r., IV CSK 204/12).



Sad Apelacyjny, przyjmujac, ze przewidziany w art. 88 § 2 k.c. termin zaczat
biec w stosunku do powoda od dnia, w ktérym powdd mogt wykryé powotywany
btad, niewatpliwie zatem wadliwie zastosowat art. 88 § 2 k.c.; dlatego skarzgcy
trafnie podniost zarzut naruszenie tego przepisu. Bezzasadny natomiast okazat sie
potgczony z tym zarzutem zarzut naruszenia art. 355 § 2 k.c., poniewaz Sad
Apelacyjny nie powotywat sie we wskazanym kontekscie na ten przepis, ani - jak

wyjasniono - nie powinien on miec¢ tu zastosowania.

Oddalajgc powddztwo, Sgd Apelacyjny nie ograniczyt sie jednak do samego
tylko stwierdzenia bezskutecznosci oswiadczenia powoda o uchyleniu sie od
skutkéw prawnych nabycia lokalu ze wzgledu na nieztozenie tego oswiadczenia
w terminie przewidzianym w art. 88 § 2 k.c. Cho¢ uchybienie temu terminowi przez
osobe powotujgcg sie na btgd uzasadnia oddalenie powddztwa bez potrzeby
rozpoznawania istoty sprawy, rozwazyt takze materialnoprawne przestanki
zasadnosci zgdania pozwu i - jak wiadomo - uznat, ze réwniez dwie z tych
przestanek nie zostaty spetnione; po pierwsze, btad, na ktéry sie powotuje powdd,
nie byt zdaniem Sagdu Apelacyjnego istotny, a po drugie, w ogdle nawet do niego

nie doszto.

Kolejno$¢ analizy tych przestanek w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
byta niewatpliwie niewlasciwa. Badanie istotnosci btedu nie powinno wyprzedzaé
badania, czy btagd wystgpit, ewentualny bowiem brak btedu czyni bezprzedmiotowe

rozwazania na temat istotnosci btedu.

Warunkiem prawidtowego zastosowania art. 84 k.c., tak jak kazdego innego
przepisu prawa materialnego, jest dokonanie dostatecznych stanowczych ustalen
w zakresie stanu faktycznego sprawy. Brak ustalen faktycznych lub niedokonanie
dostatecznych  stanowczych ustalen faktycznych dotyczgcych przestanek
zastosowania przepisu prawa materialnego stanowigcego podstawe wyroku
uzasadnia zarzut naruszenia tego przepisu. W przypadku wyroku sadu drugiej
instancji zarzut taki moze stanowi¢ podstawe kasacyjng (zob. co do poruszanego
zagadnienia z obszernego dotyczacego go orzecznictwa, np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 2 lipca 2015 r., IV CSK 573/14). W sprawie w zaskarzonym
wyroku wymaganie dokonania dostatecznych stanowczych ustalen faktycznych nie
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zostato w odniesieniu do art. 84 k.c. spetnione w zakresie dotyczgcym przestanki

ztozenia oswiadczenia woli pod wptywem btedu. Sg tego dwa przejawy.

Po pierwsze, mimo iz Sad w uzasadnieniu w jednym miejscu przyjat,
ze powod w chwili zawarcia umowy z Gming wiedziat, iz balkon nie przynalezy
wytgcznie do kupionego lokalu, w innym miejscu, zajmujgc sie terminem
okreslonym w art. 88 § 2 k.c., uznat, ze bieg tego terminu po zawarciu umowy przez
strony rozpoczat sie z chwilg uzyskania przez powoda mozliwosci wykrycia swego
btedu co do przynaleznosci balkonu do kupionego lokalu. Ta niekonsekwencja -
mozliwos¢ wykrycia btedu po zawarciu umowy, mimo jego nieistnienia w chwili
zawarcia umowy - dowodzi niestanowczosci ustalenia Sgdu co do wiedzy powoda o
rzeczywistym stanie prawnym w kwestii przynaleznosci spornego balkonu w chwili

zawarcia umowy z Gmina.

Po drugie, niestanowczosc¢ te potwierdza jednoczesne ustalenie przez Sad,
ze powdd, przy zachowaniu nalezytej starannosci, mogt przypuszczac, iz jego
przekonanie o wyfgcznej przynaleznosci balkonu do kupionego lokalu nie jest

uzasadnione.

To ostatnie ustalenie moze by¢ odczytane takze jako wyraz oceny btedu, na
ktéry powotuje sie powdd, w ramach niemajgcej podstaw w regulacji art. 84 k.c.
koncepcji ,wybaczalnosci btedu” lub ,niewybaczalnosci btedu” (por. w zwigzku
z tym postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2014 r., | CSK 401/13,
i 29 listopada 2012 r., Il CSK 171/12, oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
19 listopada 2015 r., IV CSK 11/15).

W zaskarzonym wyroku przepis art. 84 k.c. zostat naruszony takze przez
wykluczenie mozliwosci stwierdzenia obiektywnej istotnosci btedu powoda, dlatego
ze - jak wskazat Sad Apelacyjny - balkon jako taki nie jest istotnym elementem
mieszkania, gdyz mieszkanie moze spetnia¢ swojg funkcje takze wtedy, gdy nie
ma balkonu, balkon bowiem nie jest niezbedny do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, tak jak przedpokdj, kuchnia i tazienka. To stanowisko Sadu
Apelacyjnego jest niezgodne z prawidtowym rozumieniem przewidzianej w art. 84
§ 2 k.c. przestanki obiektywnej istotnosci btedu, czyli wymagania, aby w danych

okolicznosciach uzasadnione byto przypuszczenie, Zze gdyby skfadajgcy
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oswiadczenie woli nie dziatat pod wptywem btedu i oceniat sprawe rozsadnie,
nie ztozytby oswiadczenia okreslonej tresci. Z doswiadczenia zyciowego wynika,
ze balkon, mimo jego oczywiscie mniejszego niz przedpokoju, kuchni i tazienki
znaczenia dla uzytkownikéw, jest waznym elementem uwzglednianym przy zakupie
mieszkania i dlatego dotyczgce go okolicznosci mogg mieé niewatpliwie, rozsgdnie
oceniajgc, wpltyw na decyzjg o zawarciu umowy kupna mieszkania. Okolicznosci

powotane w zaskarzonym wyroku tego nie wykluczaja.

Niezbedne do prawidtowego zastosowania art. 84 k.c. stanowcze ustalenia
faktyczne, ktorych w sprawie brak, powinny zosta¢ dokonane w postepowaniu
apelacyjnym, tak jak tego wymaga art. 382 k.p.c., na podstawie catego materiatu
zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym.
Potrzeba dokonania tych ustalen wobec wskazanego naruszenia art. 84 k.c.
uczynita bezprzedmiotowe rozpatrywanie zarzutéw skarzgcego dotyczgcych
zaréwno naruszenie art. 382 k.p.c., jak i art. 381 k.p.c., a takze wszystkich
pozostatych zarzutdw nawigzujgcych do materialtu dowodowego sprawy:
naruszenia art. 140, 155 § 1, art. 336, 338 k.c., art. 2, 41 5 u.w.l. oraz § 49 pkt 1
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorbw dokumentow. W kontekscie zarzutu
naruszenia ostatniego przepisu mozna tylko zauwazyé¢, ze dopiero postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2010 r., V CSK 31/10, przesgdzito na potrzeby
praktyki, ze balkon stuzgcy do wytgcznego uzytku wtasciciela lokalu stanowigcego
odrebng wiasnosc¢ podlega ujawnieniu w ksiedze wieczystej w rubryce ,opis lokalu”.
Wczesniejsza praktyka byta chwiejna, nie zawsze wiec dokonywano w ksiegach

wieczystych odpowiedniego wpisu takiego balkonu.

Odpadta tez z uwagi na zasadnos¢ skargi kasacyjnej w zakresie dotyczgcym
naruszenia art. 88 § 2 k.c. potrzeba ustosunkowania sie¢ do zarzutu naruszenia
przez Sad Apelacyjny art. 5 k.c. wskutek uwzglednienia w stosunku do powoda

uptywu terminu zawitego zastrzezonego w art. 88 § 2 k.c.

Ze wzgledu na zasadnosc¢ przytoczonych podstaw kasacyjnych dotyczgcych
naruszenia art. 84 i 88 § 2 k.c. Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" § 1 k.p.c.

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania.



r.g.
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