Sygn. akt IV CSK 11/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 listopada 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk

SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa M. Spétki z ograniczong odpowiedzialnos$cig w S.
(poprzednio MK. Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig )
przeciwko Gminie Miasta U.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 19 listopada 2015 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 31 lipca 2014 r.,

oddala skarge kasacyjna i zasgadza od strony pozwanej
na rzecz strony powodowej kwote 3600,- (trzy tysigce szescset)

ztotych z tytutu kosztéw postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 31 pazdziernika 2011 r. Sgd Okregowy w S. oddalit
powoddztwo M. spétki z ograniczong odpowiedzialno$cig o zaptate od pozwanej
Gminy Miasto U. kwoty 7 082 217 ztotych ze wzgledu na uchylenie sie powoda od
oswiadczenia woli na skutek btedu co do zakupu nieruchomosci od pozwanej.
Oddalenie powoddztwa nastgpito, poniewaz Sad pierwszej instancji nie dopatrzyt sie
wystgpienia po stronie sktadajacego wadliwe oswiadczenie przestanki istotnosci
btedu, a wiec nie mogt zosta¢ skutecznie zastosowany art. 84 § 2 k.c. W wyniku
rozpoznania apelacji powddki Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 18 kwietnia 2012 r.
oddalit te apelacje. Stwierdzit w uzasadnieniu, ze wprawdzie btgd powddki byt
obiektywnie istotny, przez co istnialy podstawy do uznania, iZ umowa sprzedazy
nieruchomosci byta niewazna w wyniku uchylenia sie przez powoda od skutkow
oswiadczenia woli, zgodnie z art. 84 i art. 88 k.c., jednak powddztwo nie mogto by¢
uwzglednione z uwagi na jego przedwczesnosé, bedacg wynikiem braku
jednoczesnego zgdania przez powoda stwierdzenia niewaznosci umowy i zwrotu
ceny.

Po rozpoznaniu skargi kasacyjnej powoddki, Sad Najwyzszy wyrokiem
z dnia 24 kwietnia 2013 r. uchylit wyrok Sgdu Apelacyjnego i przekazat sprawe
do ponownego rozpoznania z uzasadnieniem, ze bftedny byt poglad tego Sadu
co do mozliwosci uwzglednienia powoddztwa jedynie w wypadku, gdyby powdd
wystgpit z zgdaniem o ustalenie niewaznosci umowy oraz o zaptate.
Sad Najwyzszy uznat to za niepotrzebne, gdyz uchylenie sie od skutkéw
oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem btedu co do tresci umowy sprzedazy
nieruchomos$ci wywotuje skutki obligacyjne i rzeczowe w zakresie przeniesienia
wiasnosci.

Po ponownym rozpoznaniu apelacji powodki Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia
31 lipca 2014 r. zmienit zaskarzony wyrok Sgdu pierwszej instancji i uwzglednit
powddztwo w catosci, rozstrzygajgc takze o kosztach postepowania za instancje
sgdowe i postepowanie kasacyjne. W uzasadnieniu potwierdzit ustalenia faktyczne i
ocenit oswiadczenie powddki w umowie sprzedazy nieruchomosci przez pozwang
Gmine jako zlozone pod wptywem istotnego btedu, od skutkéw ktérego to

oSwiadczenia powodka sie uchylita w ustawowym terminie, niweczac ex tunc skutki



obligacyjne i rzeczowe czynnosci prawnej dokonanej pod wptywem wady
oswiadczenia woli. Efektem tego jest prawo do zgdania zwrotu zaptaconej ceny
wraz z ustawowymi odsetkami, stgd uwzglednienie powodztwa w rozpoznawanej
Sprawie.

W skardze kasacyjnej strona pozwana zarzucita Sgdowi Apelacyjnemu
naruszenie w zaskarzonym w catosci wyroku przepisow prawa materialnego,
tj. art. 84 § 2 w zwigzku z art. 84 § 1 k.c. przez btedng wyktadnie pojecia ,btedu
istotnego” i w konsekwencji zastosowanie tych przepiséw na gruncie stanu
faktycznego ustalonego w sprawie, pomimo braku ku temu podstaw, w tym takze
wskutek btednej wyktadni art. 3 ust. 1 w zwigzku z art. 6 ust. 1, art. 6 ust. 2 pkt 1
jart. 15 ust. 2 pkt 1 i 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze zm.)
oraz art. 28 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz.U. Nr 101,
poz. 444 ze zm.); art. 84 § 1 i 2 k.c. przez btedng ich wyktadnie wskutek uznania,
ze mimo nieznajomosci cech nabywanej nieruchomosci, pozostajgcej w zwigzku
przyczynowym z niezapoznaniem sie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego wskutek niedbalstwa powoda profesjonalnie zajmujgcego sie
rynkiem nieruchomosci zachodzi po jego stronie btgd prawnie doniosty,
umozliwiajgcy bezpodstawnie zastosowanie art. 84 § 1 i 2 k.c. Skarzgca wniosta
o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng strona powodowa wniosta o oddalenie
skargi i zasgdzenie kosztow postepowania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Bezskuteczne jest zarzucanie Sadowi Apelacyjnemu, ze w zaskarzonym
wyroku naruszony zostat art. 84 k.c. przez btedng wyktadnie pojecia btedu
istotnegona tle stanu faktycznego i zastosowanie tego przepisu,
poniewaz kwestia ta byta rozwazana w zwigzku z trescig uzasadnienia wyroku
Sadu Apelacyjnego z dnia 18 kwietnia 2012 r., dotyczgcego tej samej sprawy
i rozpoznaniem poprzedniej skargi kasacyjnej wyrokiem Sgdu Najwyzszego
z dnia 24 kwietnia 2013 r., IV CSK 600/12 (nie publ.). Zostato zatem ustalone

i ocenione prawnie, ze ztozenie oswiadczenia woli przez powddke nastgpito



w warunkach btedu, ktéry byt istotny w rozumieniu art. 84 § 2 k.c. Ocena ta wigzata
Sad drugiej instancji, ponownie rozpoznajacym apelacje (art. 398%°k.p.c.).

Wymaga natomiast rozwazenia, czy na gruncie art. 84 k.c. skuteczne
byto uchylenie sie powodki od skutkow btedu w sytuacji, w ktérej nie zapoznata sie
ona, chociaz mogta z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
z ktérego wynikato, ze czes¢ nabywanej nieruchomosci ma przeznaczenie
publiczne i nie moze by¢ wykorzystywana przez powodke z wytgczeniem innych
oséb. Wykazane tym samym zostatlo niedbalstwo powddki, ktora jako
podmiot profesjonalnie zajmujagcy sie rynkiem nieruchomosci musiata miec
Swiadomosg¢, ze plan taki stanowi podstawowe zrodto wiedzy o przeznaczeniu
nieruchomosci wraz z jej otoczeniem i o0 mozliwosciach wiasciciela co do sposobow
zagospodarowania terenu. Powddka dowiedziataby sie z planu, jako aktu prawa
miejscowego, ze czesC gruntu, ktory zamierza kupi¢ ma stanowi¢ powszechnie
dostepne tereny zielone i nie bedzie mozliwe urzgdzenie tam parku dla wiasnych
klientow. Wprawdzie z ustalen faktycznych wynika, ze w chwili nabywania
nieruchomosci powddka nie miata jeszcze sprecyzowanych planéw odnosnie
do wykorzystania terenu, jednak chcac te plany zbudowaé winna poznaé zatozenia,
ktérych waznym elementem jest plan zagospodarowania przestrzennego. Nalezy
zatem okresli¢, jaki wptyw na skutecznos¢ uchylenia sie od skutkow btedu przez
powddke miato zaniechanie poznania planu.

Uznaé nalezy, ze wptyw ten nie mogt zdecydowa¢ o odmowieniu powoddce
ochrony, jakg przewidujg przepisy o wadach oswiadczenia woli. Przede wszystkim
pracownicy pozwanej Gminy powinni byli zwroci¢ uwage przedstawicielom powddki
przygotowujgcym jg do nabycia nieruchomoéci, ze czesé sprzedawanego terenu
nie bedzie stuzy¢é do swobodnego zagospodarowania przez nabywce, gdyz
ma przeznaczenie publiczne. Udzielenie takiej informacji bylo niezalezne
od planu zagospodarowania przestrzennego, a stanowitoby istotne ostrzezenie
potencjalnego nabywcy, ktéry pod wptywem takiej informacji mdgtby uznac
za wskazane zapoznanie sie z planem po to, zeby szczego6towo poznac¢ o jakg
czesC i jak usytuowang chodzi, bo to musiato by¢ wazne dla podjecia w ogdle
decyzji o przystgpieniu do przetargu i staran o zakup nieruchomosci. Oceniajgc

kwestie racjonalnie, mozna by zapyta¢, czy w normalnym toku czynnosci



zwigzanych z nabywaniem jakiej$ nieruchomosci, jej ewentualny nabywca moze
sie spodziewac, ze zbywca oznacza jako przedmiot przysztej umowy sprzedazy
nieruchomos$¢ jako catos¢, podczas gdy jej istotnej czesci oferowac¢ do kupienia nie
powinien, skoro skutek nabycia wilasnosci w wyniku takiej transakcji nie bedzie
odpowiadac tresci art. 140 k.c., w ktorym istotne miejsce zajmuje swobodne
korzystanie przez wiasciciela z catego przedmiotu wiasnosci. Chodzi przy tym
0 prawo wiasnosci, a wiec najszersze w catym systemie prawnym, bezwzgledne
prawo podmiotowe wtasciciela do rzeczy, chronione konstytucyjnie i moggce zostac
ograniczone tylko przez ustawy, spofteczno-gospodarcze przeznaczenie tego prawa
i zasady wspotzycia spotecznego, okreslane obecnie najczesciej zasadami
stusznosci. Zadne z tych granic wyznaczajgcych prawo wiasnosci w stanie
faktycznym i prawnym niniejszej sprawy nie wystgpito. Przeciwnie, pozwana,
nie tylko jako witasciciel sprzedajgcy grunt, ale takze jako osoba prawna samorzgdu
terytorialnego, darzona zaufaniem publicznym postgpita wobec powoda nielojalnie,
bedac strong krystalizujgcego sie stosunku prawnego sprzedazy. Naruszyta tym
sposobem ogodlne reguty prawne rzgdzgce zobowigzaniami, w tym stosunkami
umownymi (zwlaszcza art. 56 i art. 354 k.c.).

Z przepisow prawa nie wynika, aby powodowa spoétka miata obowigzek
zapoznawaC sie przed przystgpieniem do przetargu na zakup nieruchomosci
z planem zagospodarowania przestrzennego, jesli poznata wszystkie dokumenty
znajdujgce sie w pozwanej Gminie, okazywane potencjalnym nabywcom
i potrzebne do udziatu w przetargu oraz nastepnie do zawarcia aktu notarialnego
kupna nieruchomoséci. W dokumentach tych nie znajdowato sie nic, co mogtoby
wskazywa¢ na tak istotne ograniczenie wtasnosci skierowanej do sprzedania
nieruchomosci, ze byto oczywiste, iz stanowi jedng z informacji o zasadniczym
znaczeniu dla kazdego nabywcy. Mozna zatem uznac¢, ze w okolicznosciach
sprawy zarzuty co do zaniechania okreslonych powinnosci powinno sie stawia¢ nie
powoddce, a pozwanej, ktora nie udzielita rzetelnej informacji, a swym zachowaniem
bliskim umysinemu wywotaniu btedu u powoddki przez niepoinformowanie jej
0 ograniczeniach wykorzystania czesci nieruchomosci, w tym takze niezwrocenie
uwagi nha zapoznanie sie przez nig takze z planem zagospodarowania

przestrzennego spowodowata ztozenie oswiadczenia woli pod wptywem biedu.



Nalezy da¢ wiare twierdzeniom powddki, ze znajgc nabywany teren uwazata go za
wystarczajgcy do kazdego z mozliwych sposobow jego zagospodarowania
i zapoznawanie sie z planem zagospodarowania przestrzennego uznata
za niekonieczne, znajgc teren z innych dokumentow i nie spodziewajgc sie,
bo dziatajgc w zaufaniu do Gminy, a takze znajgc charakter planéw
zagospodarowania przestrzennego, ze w tym planie moze okaza¢ sie cos,
co podwazatoby w ogodle sens gospodarczy przystepowania do procedury nabycia
nieruchomosci. Uchylenie sie w rzeczywistosci przez powodke od skutkow
oswiadczenia woli pod wptywem btedu wskazato na znaczenie, jakie dla dokonanej
transakcji kupna nieruchomosci miato ujawnienie sie rzeczywistych mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci.

Tym sposobem opowiedzie¢ sie nalezy za stanowiskiem, ze decydujgce
znaczenie dla powstania btedu prawnie doniostego w czynnosci dwustronnej jakg
stanowi umowa ma zachowanie podmiotu wprowadzajgcego w btad i nawet jesli
po stronie dziatajgcego pod wptywem btedu sg pewne okolicznosci ten bigd
wspierajgce, to btgdzacy nie jest pozbawiony prawa do skutecznego uchylenia
sie od skutkow oswiadczenia woli pod wptywem btedu. Jak wskazuje
sie w orzecznictwie i w znacznej czesci doktryny, nawet wina po stronie osoby
dziatajgcej pod wptywem btedu nie niweczy skutkow uchylenia sie od btednego
oSwiadczenia woli (por. wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2014 r.,
| CSK 401/13, OSNC-ZD 2015, nr 3, poz. 49). Wywotanie btedu w rozumieniu
art. 84 k.c. ma miejsce przez kazde zachowanie adresata oswiadczenia,
ktore dla sktadajgcego oswiadczenie skutkowato falszywym  wyobrazeniem
co do czynnos$ci prawnej, a nie ma wymagania, zeby zachowanie drugiej strony
stosunku prawnego byto wytgczng przyczyng btedu; wystarczajgca
jest wspotprzyczyna (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2000 r.,
IV CKN 144/00, OSNC 2001, nr 4, poz. 60 oraz z dnia 13 grudnia 2012 r.,
V CSK 25/12, nie publ.). Wskazywane w skardze kasacyjnej orzecznictwo
0 odmiennym punkcie widzenia ma za podstawe inne niz w rozpoznawanej sprawie
okolicznosci faktyczne i prawne, ktorych nie mozna wprost przyréwnywac
do tej sprawy (zwtaszcza wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 2012 r.,
IV CSK 204/12 i z dnia 6 czerwca 2003 r., IV CK 274/02, nie publ.).



Wbrew twierdzeniom skarzgcej, dla wystgpienia btedu jest obojetny czas,
miejsce i inne okolicznosci, w ktorych sktadajgcy oswiadczenie nabiera przekonania
o btedzie, a w art. 84 k.c. zadna z przestanek btedu nie wigze sie z jego
przyczynami, zas jezeli btgd zostat wywotany przez kontrahenta, czego przepis
wymaga, to niedbalstwo dziatajgcego pod wplywem btedu w postaci
niedostatecznego zbadania rzeczywistego stanu rzeczy takg przestanka nie jest.

Z tych wzgledéw nalezato na podstawie art. 398 k.p.c. oddali¢ skarge
kasacyjng, rozstrzygajgc o kosztach postepowania na podstawie art. 98 w zwigzku
z art. 391 § 1iart. 3982 k.p.c.
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