Sygn. akt IV CSK 214/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lutego 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Monika Koba

SSN Roman Trzaskowski

Protokolant Katarzyna Jéskowiak

w sprawie z powddztwa S. Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig
z siedzibg w R.

przeciwko Gminie L.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 6 lutego 2018 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w L.

z dnia 24 stycznia 2017 r., sygn. akt | ACa .../16,

oddala skarge kasacyjng i zasadza od powoda na rzecz
pozwanej kwote 12 500 (dwanascie tysiecy piec¢set) zt tytutem

kosztow postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powddka — S. Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w R. wystgpita z
powddztwem o zasgdzenie od pozwanej Gminy L. kwoty 13.889.256,46 zt z
ustawowymi odsetkami od dnia 17 listopada 2011 r. do dnia zaptaty tytutem zwrotu
wartosci naktadow, jakie ona i jej poprzedniczka prawna — A. LTD Spodtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig w L. poniosty na nieruchomo$¢ pozwanej w
wykonaniu niewaznej umowy dzierzawy Osrodka Wypoczynkowego J., co do ktorej
powddka uchylita sie od skutkdw oswiadczenia woli o jej zawarciu. Powodka
wyjasnita, ze pozwana podstepnie wprowadzita dzierzawce w btgd co do

mozliwosci nabycia przez niego tej nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 29 grudnia 2015 r. Sgd Okregowy w L. zasadzit od
pozwanej Gminy na rzecz powodki kwote 11 239 951,09 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia 3 grudnia 2011 r. do dnia zapfaty, w pozostatej czesci oddalit

powodztwo i orzekt o kosztach postepowania.

Sad ten ustalit, ze A. Ltd. Sp. z 0.0. w L. zawarta z pozwang w dniu 15 lutego
2007 r. umowe dzierzawy nieruchomosci sktadajgcej sie z dwdch dziatek nr 90 i nr
94/2 o tgcznej powierzchni 9,19 ha, wykorzystywanej jako osrodek wypoczynkowy
nad jez. P. Celem pozwanej byto przeksztatcenie osrodka w obiekt nowoczesny i o
wysokim standardzie. Dzierzawca natomiast byt zainteresowany nabyciem
nieruchomosci. Umowa zostata zawarta na okres 25 lat, zobowigzywata dzierzawce
do poczynienia naktaddéw inwestycyjnych i rozliczania ich w drodze potrgcen z
czynszem. W § 2 umowy pozwana zapewnita o tym, ze nieruchomosc¢ stanowi jej
wiasnosc i jest wolna od obcigzen, praw rzeczowych i zobowigzan oséb trzecich
oraz ze nie ma przeszkdd do jej wykorzystania na prowadzenie osrodka
wypoczynkowego, w § 12 zobowigzata sie tez do bezprzetargowej sprzedazy
dzierzawcy tej nieruchomoéci na zasadach okreslonych w odrebnych przepisach.
Przeniesienie przez dzierzawce praw i obowigzkédw z umowy na inny podmiot

uzaleznione zostato od zgody pozwanej.

W dniu 23 wrzesnia 2009 r. spotka A. LTD przeniosta swoje prawa

i obowigzki umowne na powodke. Pozwana wyrazita na to zgode. Obydwie spofki



inwestowaty w nieruchomos¢. Do rozdzwieku doszto w 2011 r., kiedy powddka
wystgpita 0 dokonanie na jej rzecz sprzedazy nieruchomosci, a pozwana odmowita,
wyjasniajgc, ze nie planuje sprzedazy. Wowczas powodka zwrdcita sie
0 przedstawienie jej stanu prawnego nieruchomosci i uzyskata informacje, ze jest
ona witasnoscig pozwanej, jednak w odniesieniu do czesci dziatki nr 90 toczy sie
postepowanie o0 zwrot na wniosek poprzedniego wiasciciela, ktory zostat
wywtaszczony. Wowczas powodka zaproponowata rozwigzanie umowy za
zwrotem wartosci naktadow, a gdy pozwana na to nie przystata, ztozyta pozwanej
oswiadczenie z dnia 18 listopada 2011 r. o uchyleniu sie od skutkdbw oswiadczenia
woli o zawarciu umowy dzierzawy z powodu istotnego btedu, wywotanego

podstepnie przez pozwang.

Sad Okregowy uznat, ze w chwili zawarcia umowy dzierzawy spotka A. LTD
nie wiedziata o toczagcym sie postepowaniu o0 zwrot wywlaszczonej
czesci nieruchomosci i gdyby byta swiadoma, Ze jest prowadzone, nie zawartaby
umowy, gdyz byla zainteresowana zakupem nieruchomosci, a postepowanie
rewindykacyjne uniemozliwiato realizacje tego zamiaru z uwagi na postanowienie
art. 34 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst: Dz.U. z 2018, poz. 121 ze zm.). Pozostawata wiec w istotnym btedzie
dotyczgcym tresci dokonywanej czynnosci, wywotanym przez pozwang, jakkolwiek
nie mozna pozwanej przypisaC dziatania podstepnego. Sad ocenit, ze brak
tozsamosci pomiedzy podmiotem zawierajgcym umowe dzierzawy a podmiotem
sktadajgcym oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkdw prawnych oswiadczenia
0 jej zawarciu nie stoi na przeszkodzie jego skutecznemu ztozeniu, poniewaz
przelew wierzytelnosci powoduje nie tylko sukcesje samej wierzytelnosci,
lecz obejmuje réwniez inne elementy sktadajgce sie na sytuacje wierzyciela, w tym
takze uprawnienia ksztattujgce z art. 88 § 1 k.c. Sad uznat ponadto, ze powddka
dochowata terminu rocznego do ztozenia o$wiadczenia ksztattujgcego, poniewaz
termin ten - jego zdaniem - nalezato liczy¢é od dnia otrzymania pisma pozwanej
datowanego na dzien 22 wrzesnia 2011 r. Sad ustalit, ze juz wczesniej, jeszcze do
pierwotnego dzierzawcy - spoétki A. LTD docieraty informacje pozwalajgce
na wykrycie btedu i to pochodzgce od organu prowadzgcego to postepowanie -

w szczegolnoéci takg czynnoscig byto przeprowadzenie ogledzin nieruchomosci



w dniu 13 czerwca 2008 r., w toku postepowania administracyjnego o stwierdzenie
niewaznosci decyzji utrzymujgcej w mocy decyzje odmawiajgcg zwrotu
poprzedniemu wiascicielowi wywtaszczonej czesci dziatki nr 90, ktére odbyto sie
w obecnosci umocowanych petnomocnikow spétki A. LTD. Sad pierwszej instanciji
stwierdzit jednak, ze poprzedniczka powddki dziatata w oparciu o zapewnienia
pozwanej, negujgcej watpliwosci co do stanu prawnego nieruchomosci i w tym
zakresie pozostawata nadal w btedzie co do okolicznosci prawnych dotyczacych
przedmiotu umowy. Dopiero przedstawienie przez pozwang formalnej informacji o
toczgcym sie postepowaniu uzasadniato stwierdzenie, ze powodka wykryta btgd w
sposOb pozwalajgcy na ocene jego istotnosci. Skuteczne uchylenie sie od
konsekwencji prawnych ztozonego oswiadczenia woli nastgpito wiec w z
zachowaniem terminu rocznego z art. 88 § 1 k.c.,, jego konsekwencjg
byta niewaznosc¢ umowy, uzasadniajgca zastosowanie przepisow
0 bezpodstawnym wzbogaceniu do rozliczenia wartosci naktadéw na nieruchomosé,
ktorych wartos¢ Sad Okregowy ustalit z pomoca opinii biegtego i uznat za nalezne

brutto - z doliczong stawkg podatku od towardw i ustug.

Na skutek apelacji pozwanej Gminy L., wyrokiem z dnia 24 stycznia 2017 r.
Sad Apelacyjny w L. zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposodb, ze oddalit

powddztwo i orzekt o kosztach postepowania.

Sad Apelacyjny zakwestionowat prawidtowos¢ wszystkich wnioskéw
prawnych Sgdu Okregowego. Uznal, ze zawarta przez spétke A. LTD z pozwang
umowg nie gwarantowata dzierzawcy nabycia nieruchomosci na wtasnosé, lecz
tylko mozliwos¢ jej zakupu w trybie bezprzetargowym i to woéwczas, kiedy Gmina
podejmie decyzje o jej sprzedazy. Umowa nie zobowigzywata natomiast pozwanej
do sprzedazy dziatek. Bfedne przeswiadczenie o0 obowigzku sprzedazy
nieruchomosci, na ktére powotuje sie powoddka, nie miato podbudowy w umowie |
nie uzasadnia stanowiska o0 wprowadzeniu dzierzawcy w btgd o istotnym

charakterze, dotyczgcy tresci czynnosci prawnej.

Sad ten stwierdzit rowniez, ze zapis zawarty w § 1 i 2 umowy, zgodnie
z ktorym pozwana byta wiascicielkg nieruchomosci, a na nieruchomosci tej nie

cigzyty prawa rzeczowe, odpowiadat prawdzie, poniewaz roszczenie poprzedniego



wtasciciela nie miescity sie w wymienionych tam kategoriach praw, ani zobowigzan,
to znaczy nie stanowito obcigzenia, ani prawa rzeczowego czy zobowigzania osob

trzecich z § 2 umowy.

Sad drugiej instancji ponownie rozwazyt znaczenie ustalonych przez Sad
Okregowy okolicznosci, dotyczacych informaciji uzyskanych przez spotke A. LTD ze
Starostwa Powiatowego o tym, iz J. W. zgtaszat od 1991 r. roszczenie o zwrot
czesci dziatki nr 90. Podkreslit, ze w czerwcu 2008 r., w zwigzku z postepowaniem
o stwierdzenie niewaznosci decyzji Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast z dnia 22 marca 2000 r., utrzymujgcej w mocy decyzje Wojewody L. z dnia 14
grudnia 1998 r. odmawiajgcg zwrotu nieruchomosci poprzedniemu witascicielowi,
przeprowadzono ogledziny nieruchomosci z udziatem profesjonalnego
petnomocnika  spétki.  Czynno$¢ ta byta elementem  postepowania
administracyjnego w sprawie o zwrot nieruchomosci. Zdaniem Sadu odwotawczego
ocena tego faktu dokonana przez Sad Okregowy byta wadliwa. Powddka juz wtedy
uzyskata pewng informacje o toczgcym sie postepowaniu o zwrot nieruchomosci, a

nie dopiero z pisma Wéjta datowanego na 22 wrze$nia 2011 r.

Sad drugiej instancji stangt na stanowisku, ze oswiadczenie o uchyleniu sie
od skutkdw oswiadczenia woli o zawarciu umowy, jako ksztattujgce, powinna ztozy¢
strona zawierajgca umowe, gdyz przeniesienie na powddke tego uprawnienia nie
byto mozliwe. W rezultacie powddka nie byta uprawniona do powotania sie na
istotny btad dotyczacy umowy dzierzawy zawartej przez swojg poprzedniczke
prawng. Sad zwrdcit tez uwage, ze w umowie przelewu cedent przeniést na
cesjonariusza ogot praw i obowigzkow wynikajgcych z umowy dzierzawy za kwote
262 298,96 zt netto, co stanowito warto$¢ dzierzawy osrodka i wskazywato,
ze umowa przelewu obejmowata tylko prawa i obowigzki zwigzane z dzierzawag.
Ponadto Sad Apelacyjny zaznaczyt, ze w chwili zawierania umowy ces;ji
(23 wrzesnia 2009 r.) Spétka A. LTD nie dysponowata juz uprawnieniem
ksztattujgcym do uchylenia sie od skutkéw umowy, poniewaz termin do jego
ztozenia uptynagt najpozniej w czerwcu 2009. Z tych przyczyn roszczenie powodki

uznat za nieuzasadnione.



Powddka zaskarzyta skargg kasacyjng wyrok Sadu Apelacyjnego w catosci.
W skardze opartej na obydwu podstawach kasacyjnych zarzucita niewtasciwe
zastosowanie art. 84 § 1 i 2 k.c. oraz art. 86 § 1 k.c., polegajace na btednym
przyjeciu, ze spotka A. LTD nie zawarta umowy dzierzawy, dziatajac pod wptywem
istotnego btedu co do czynnosci prawnej, mimo ze nie wiedziata o prowadzeniu
wobec dzierzawionej nieruchomosci postepowania z art. 136 ust. 3 u.g.n;
niewtasciwe zastosowanie art. 65 § 2 k.c. i wadliwg interpretacje umowy dzierzawy,
polegajgce na przyjeciu, ze roszczenie osoby trzeciej o zwrot wywtaszczonej
nieruchomosci nie miesci sie w kategorii obcigzen i praw rzeczowych oraz
zobowigzan osob trzecich w rozumieniu § 2 umowy; niewlasciwe zastosowanie art.
88 § 2 k.c. poprzez mylne przyjecie, ze ustalenia faktyczne uzasadniajg przypisanie
dzierzawcy wiedzy o btedzie w znaczeniu subiektywnym juz w czerwcu 2008 r.,
oraz niewtasciwe zastosowanie art. 509 § 2 k.c. w zw. z art. 84 § 1-2 k.c. w zw. z
art. 56 k.c. oraz art. 65 § 2 k.c. przez btedne przyjecie, ze umowa przeniesienia
praw i obowigzkéw z umowy dzierzawy zawarta pomiedzy spotkg A. LTD a
powddkg nie przeniosta na powoddke uprawnienia prawnoksztatujgcego do
uchylenia sie od skutkéw oswiadczenia woli zawartego pod wptywem btedu.
Naruszenie prawa procesowego powodka tgczyta z niewtasciwym zastosowaniem
art. 382 k.p.c., art. 378 § 1 k.p.c., art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
polegajgcym na zaniechaniu przez Sad Apelacyjny wiasnych ustalen faktycznych,
lecz poprzestaniu na zrelacjonowaniu ustalen Sgdu Okregowego, bez wskazania,
ze je akceptuje, w sytuacji, kiedy apelacja pozwanego zawierata zarzut btednych

ustalen faktycznych.

We wnioskach skarzgca domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku

w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Skarzgca nie ma racji, zarzucajgc wadliwosci w zakresie rozpoznania
zarzutdw apelacyjnych i sporzgdzenia uzasadnienia wyroku. Wprawdzie
w uzasadnieniu nie znalazta sie formuta o przyjeciu przez Sad Apelacyjny
ustalen Sgdu Okregowego za wiasne, lecz takie stanowisko tego Sgdu wynika
z tresci jego rozwazan, ktorych podstawg sg ustalenia Sadu Okregowego.



Ustalenia te zostaty jedynie inaczej ocenione przez Sad Apelacyjny - rozbieznosci
pomiedzy sgdami obu instancji powstaty wiec na poziomie wnioskdw prawnych, nie
zas na poziomie ustalen faktycznych. Sporzgdzone uzasadnienie pozwala
zweryfikowaé tok rozumowania Sgdu Apelacyjnego, wobec czego zarzuty

procesowe postawione w skardze kasacyjnej nie sg uzasadnione.

Za uzasadniony nalezy natomiast uznac zarzut niewlasciwego zastosowania
przepisow o btedzie (art. 84 § 1 k.c.) oraz o zasadach wyktadni umow.
Skarzgca ma racje, ze oczywistg intencjg § 2 umowy dzierzawy byto zapewnienie
dzierzawcy o tym, ze nieruchomos¢, na ktérej dzierzawca ma inwestowac, i ktérg
ma dzierzawi¢ przez bardzo dtugi okres, nie ma obcigzen prawnych, ktére mogtyby
zaktéci¢ proces realizacji umowy, w tym takich, ktére z mocy prawa obezwiadniajg
jedno z postanowien umownych, dotyczgce mozliwosci zakupu dzierzawionej
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym. Jesli znaczna czes$¢ nieruchomosci
W 0gole nie moze zostaC sprzedana do czasu ostatecznego uregulowania kwestii
roszczen poprzedniego wiasciciela, to zastrzezenie umowne o trybie nabycia
przestaje by¢ uzaleznione od decyzji wydzierzawiajgcego, poniewaz nie moze on
podjg¢ decyzji o sprzedazy tej czesci gruntu. Ponadto roszczenie tego rodzaju
wprowadza niepewnos¢ mozliwosci realizacji umowy dzierzawy. Okolicznosci
te zmieniajg zasadniczo poziom ryzyka dzierzawcy dotyczgcego zawieranej umowy
i powinny by¢ zaliczone do istotnych elementéw tresci umowy, btagd co do ktérych
moze uzasadnia¢ uchylenie sie od skutkdw oswiadczenia woli. Taka ocena
nie uprawnia jednak do uwzglednienia skargi kasacyjnej, poniewaz - wbrew
twierdzeniom skarzgcej - za uzasadniony nalezato uzna¢ wynik oceny prawnej
okolicznosci wskazujgcych na uzyskane przez powodke informacje o toczgcym sie
postepowaniu rewindykacyjnym i wysnucie na tej podstawie wniosku o tym, kiedy
powddka uzyskata dostatecznie sprecyzowang wiedze o przedmiocie i charakterze
tego postepowania. Wbrew stanowisku skarzgcej stwierdzenie btedu nie jest
czynnoscig prawng, lecz okreslonym stanem swiadomosci opartym na uzyskanych
informacjach. W wypadku osoby prawnej istotny jest stan wiedzy oso6b
wchodzgcych w sktad organu zarzgdzajgcego, jednak nalezy uznac, ze w wypadku,
gdy organ zarzgdzajgcy upowaznia i kieruje do udziatu w okreslonej czynnosci

osobe spoza =zarzadu, uzyskana przez nig wiedza musi by¢ traktowana



jako uzyskana przez te osobe prawng. Nie mozna sie zgodzi¢ z wywodami
skarzgcej, ze z ustalen Sgdu pierwszej instancji, ocenionych przez Sad drugiej
instancji wynika brak umocowania petnomocnikow pozwanego w czynnosSci
ogledzin. Przeciwnie - ustalenia te wskazujg, ze petnomocnictwa byly wystawiane
do okres$lonych czynnosci, ze zarzad spoétki A. LTD udzielit petnomocnictw
w przeddzien ogledzin, oraz ze jeden z petnomocnikdw przedtozyt dokument
petnhomocnictwa osobom dokonujgcym ogledzin. Trudno przyjg¢, by dzierzawca
mogt uzyskac pewniejszy dowod, ze do dzierzawionej nieruchomosci sg kierowane
roszczenia i jakiego sg one rodzaju. Skoro wiec fakt zatajenia przez pozwang
informacji o tym postepowaniu powotywany jest przez skarzgcag jako przyczyna
uzasadniajgca odstgpienie od umowy, to dzien ogledzin nieruchomosci
w powigzaniu z otoczkg informacyjna, jaka sie z tymi czynnosciami igczyta,
musi by¢ uznany za chwile, w ktérej spétka A. LTD dowiedziata sie o swoim btedzie.
Stusznie wiec od tego dnia Sgd Apelacyjny liczyt termin roczny przewidziany w art.
88 § 2 k.c. Poniewaz termin ten uptyngt przed zawarciem przez spotke A. LTD
umowy przeniesienia praw i obowigzkobw w umowy dzierzawy na powodke,
uprawnienie od uchylenia sie od skutkbw prawnych oswiadczenia woli wygasto i
rozwazanie, czy przeszio na powodke jest bezprzedmiotowe, skoro w momencie

zawarcia tej umowy juz nie istniato.

W konsekwencji skarga kasacyjna nie mogta zosta¢ uwzgledniona

i podlegata oddaleniu na podstawie art. 398 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego wynika z postanowien
art. 398%* w zw. z art. 391 § 1 i art. 98 k.p.c.

kc






