Sygn. akt V ACa 622/13, V ACz 507/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 lipca 2014 .

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Zbigniew Kozma (spr.)
Sedziowie: SA Maryla Domel-Jasinska
SA Katarzyna Przybylska
Protokolant: st. sekretarz sadowy Zaneta Dombrowska

po rozpoznaniu w dniu 17 lipca 2014 r. w Gdansku na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia
w S. (poprzednio (...) sp.z 0.0.w S.)

przeciwko Gminie M. U.

o zaplate

na skutek apelacji powoda i zazalenia pozwanego
od wyroku Sadu Okregowego w S.

z dnia 31 pazdziernika 2011 r. sygn. akt I C 115/10
I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 7.082.217 (siedem milionéw osiemdziesiat dwa tysigce dwieécie
siedemnascie) zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 18 maja 2010 roku do dnia zaplaty,

2. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 107.234 (sto siedem tysiecy dwieécie trzydziesci cztery) zlote tytutem
zwrotu kosztow procesu;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 210.817 (dwieécie dziesieé tysiecy osiemset siedemnascie) ztotych
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.

Na oryginale wlaSciwe podpisy
Sygn.akt V ACa 622/13

V ACz 507/14



UZASADNIENIE

Powod (...) spblka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w S. domagal sie zasadzenie od pozwanej Gminy M. U.
kwoty 7.082.217 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od (...) W uzasadnieniu zadania wskazal, Ze przystepujac
do przetargu nieruchomosci skladajacej sie z dziatek nr (...) o pow. (...)objetych ksiega wieczysta KW nr (...) oraz
dzialek nr (...) o (...)objetych ksiega wieczysta KW (...) dzialal pod wplywem bledu bowiem nie wiedzial, ze cze$c¢ terenu
jest terenem publicznym ogélnodostepnym. Zarzucil, Ze skutecznie uchylit sie od skutkdéw prawnych o$§wiadczenia
woli zlozonego pod wplywem bledu. Zarzucil nadto, ze dochowal terminu do zlozenia oéwiadczenia o uchylenia sie od
skutkéw prawnych o$wiadczenia woli bowiem o bledzie dowiedzial sie dopiero 12 czerwca 2009 r. z opinii prawnej
sporzadzonej w przedmiocie skutecznosci zastrzezenia kary umowne;j.

Pozwana Gmina M. U. wniosla o oddalenie powo6dztwa. Zarzucila, ze w chwili przystepowania do przetargu i do aktu
notarialnego powdd posiadal wiedze o treSci zapiséw planu zagospodarowania przestrzennego miasta U. . Nadto
zarzucila, ze powdd zlozyt oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych oéwiadczenia woli zlozonego pod
wplywem bledu po uplywie rocznego terminu zawitego.

Wyrokiem z dnia 31.pazdziernika 2011r. Sad Okregowy w S. oddalil powo6dztwo oraz zasadzit od powoda na rzecz
pozwanej kwote 7.243z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, nastepujaco uzasadniajgc rozstrzygniecie:

Polozone w U. przy ulicy (...) dzialki (...) polozone sa na terenie(...)w tym.:

(...)

Natomiast dzialki (...) polozone sa na terenie (...) bez ustalonej (...)Dla tej funkeji w ogélnych zasadach ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenu ustanowiony jest zakaz zabudowy a teren okreslony jest jako ogdlnodostepny
publiczny z dopuszczona gospodarka le$na.

W dniu (...) odby! sie pierwszy przetarg ustny ograniczony na sprzedaz nieruchomosci bedacych wlasnoscia Gminy
M. polozonych w U. przy ul. (...), oznaczonej nr geodezyjnymi dziatki gruntu nr (...) (...)(KW (...)),(...) (KW (...)); oraz
dzialki gruntu (...)(...)

W przetargu brala udzial spoétka (...)

Zarzadzeniem z dnia 22 stycznia 2007 r. nr (...) Burmistrz Miasta U. wyrazil wole sprzedazy w drodze przetargu
nieruchomoéci bedacych wlasno$cia Gminy M. polozonych w U. przy ul. (...), oznaczonej nr geodezyjnymi dziatki
gruntu nr (...) (...) }acznie o powierzchni 1,2718 ha za cene 650.000 zl netto. W wykazie nieruchomosci stanowigcym
integralna cze$¢ zarzadzenia dzialki (...) opisane zostaly jako (...)

W ogloszeniu o przetargu na sprzedaz nieruchomosci , procz oznaczenia dzialek i numeréw Ksigg wieczystych zawarte
zostaly nastepujace informacje:

W odniesieniu do dzialek (...) - teren niezabudowany potozony bardzo atrakcyjnie w péinocnej czesci U. przeznaczony
pod realizacje zabudowy (...)

W odniesieniu do dzialek (...)(...)
Nadto opisano, ze nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem przetargu (...).
Ogloszenie wskazywalo nadto, ze dodatkowe informacje mozna uzyska¢ w Urzedzie Miasta U..

Dla zainteresowanych nabyciem nieruchomos$ci pracownicy Urzedu Miasta U. przygotowali dokumentacje opisujgca
nieruchomo$¢, ktora przed przetargiem byla dla nich dostepna. W sklad dokumentacji wchodzily: kserokopia



ogloszenia o przetargu, mapka ewidencyjna i sytuacyjna wysoko$ciowa, wypis z planu dot. danej funkcji i wyrys z
planu, karta terenu, ktéra moéwila o funkeji, o szczegbdlowych zapisach jednostki urbanistyczne;.

Na stronach internetowych dostepny byl plan zagospodarowania przestrzennego z pelnym opisem.

Pracownicy Urzedu Miejskiego w U. przed przetargiem nie udostepniali osobom uprawnionym do reprezentowania
(...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScig w S. ww dokumentow.

W protokole przetargu z dnia 30 kwietnia 2007 r. zawarto nastepujace informacje o stanowiacej przedmiot przetargu
nieruchomoéci:

Funkcja w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego nieruchomosci pn. (...) zatwierdzonym uchwalg
(...JRady Miejskiej w U. z dnia 14 kwietnia 2005r. i ogloszonym w Dzienniku Urzedowym(...). Dzialki gruntu nr (...)
o lacznej powierzchni (...)

Do przetargu przystapila m.in. firma (...) . Firmie tej znany byl status nieruchomo$ci oraz fakt, ze cze$¢ nieruchomosci
jest terenem publicznym ogélnodostepnym. (...)posiadala koncepcje zagospodarowania nieruchomosci, ktoéra przed
przetargiem prezentowala w (...)

Najwyzszg cene na przetargu zaoferowat powod.

W chwili przystapienia do przetargu spoétka (...) nie posiadata konkretnego projektu inwestycji a jedynie ogo6lne plany,

(..
J. M. (1) w tamtym czasie kupowat wiele nieruchomosci byla to jedna z 10 przez niego nabywanych nieruchomo$ci.
Juz po nabyciu nieruchomosci pojawila sie koncepcja by zamieni¢ funkcje zakupionego terenu i(...)

Prace projektowe dotyczace inwestycji na zakupionej dzialce rozpoczely sie po zakupie dzialki . Przed jej zakupem nie
byla sporzadzana koncepcja zabudowy .

W dniu 21 maja 2007 r. aktem notarialnym nr A (...) Gmina M. U. sprzedala (...) Spélce z ograniczona
odpowiedzialnoScia z siedziba w S. nieruchomosSci objete ksiega wieczysta Kw nr (...) stanowiace dzialki nr (...). (...)
oraz nieruchomosci objete Ksiega Wieczysta (...)’ (...) stanowigce dzialki nr (...). o powierzchni (...) za cene 6.150.000
z} netto oraz VAT w kwocie 932.217,00zt .

Do sporzadzenia aktu notarialnego przedtozone zostaly *
+ protokoél z przetargu z dnia 30 kwietnia 2007 1.;

» wypis z rejestru gruntow wydany przez Starostwo Powiatowe w S. dnia 17 listopada 2005 roku z ktérego wynika
opis nieruchomosdci (...)wraz z wyrysem z dnia 21 maja 2007r.;

» wypis z rejestru gruntdw wydany przez Starostwo Powiatowe w S. dnia 17 listopada 2005 roku z ktérego wynika
opis nieruchomoéci z jej klasyfikacja:(...) wraz z wyrysem z dnia 21 maja 2007r.;

« zarzadzenie Burmistrza Miasta U. z dnia 22 stycznia 2007 numer (...) w sprawie zmiany zarzadzenia Burmistrza
Miasta U. z dnia 09 sierpnia 2005 roku nr (...) w sprawie sprzedazy;

» zaSwiadczenia Burmistrza Miasta U. z ktérego wynika, iz dzialki (...) poloZone sg na terenie (...) natomiast dziatki
(...) polozone s3 na terenie (...)

Sprzedajaca Gmina M. U. zastrzegla prawo odkupu na okres 5 lat w razie niedotrzymania ktéregokolwiek z ustalonych
termin6éw zagospodarowania nieruchomosci tj. okresu 2 lat na rozpoczecie inwestycji liczonych od dnia podpisania



umowy notarialnej sprzedazy oraz okresu 4 lat na zakonczenie inwestycji liczonych od dnia podpisania umowy
notarialne;j.

W dniu 14 wrze$nia 2009 r. (...) spdtka z 0.0. w S. zlozyla wniosek o zmiane miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (...) w zakresie: ekwiwalentnej zamiany funkcji dzialek bedacych jej wlasno$cia okreslonych w planie
jako jednostKki (...); rozszerzenie funkcji komunikacyjnej dla dzialki okreslonej(...)od (...) do granicy miasta.

Whiosek nie zostal uwzgledniony

Pismem z dnia 6 czerwca 2008 r. powdd zlozyl wniosek o zmiane fragmentu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (...) (...)w zakresie: parametréw bryly budynku, powierzchni biologicznie czynnej, wyréwnania
przebiegu maksymalnej linii zabudowy po polnocnej stronie ulicy (...) (...)

W uzasadnieniu wniosku spélka (...) wskazala, ze jest wlascicielem czterech dziatek o lacznej powierzchni 2, 38 ha.
Miejscowy plan przewiduje zabudowe tylko na dwdch dziatkach (pow. 1,11 ha). Na pozostalych dwoch znajduje sie(...)

Whiosek ten nie zostal uwzgledniony

Pismem z dnia 28 listopada 2008 r. powdd zwrdcil sie do Architekta Miasta U. o uzgodnienie koncepcji wskazujac, ze
nadal trwaja prace projektowe nad budynkiem(...) w U. przy ulicy (...).

Whiosek zostatl zaopiniowany negatywnie przez komisje urbanistyczno — architektoniczna.

Pismem z dnia 11 lutego 2009 r. powdd zwr6cil sie do Architekta Miasta U. o uzgodnienie koncepcji zabudowy na
dzialkach nr (...) w miescie U., w oparciu o zalagczong dokumentacje.

Whiosek zostal zaopiniowany negatywnie bowiem przedstawiona forma zabudowy nie spelnia wymogéw funkcji
podstawowej okre$lonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Pismem z dnia 9 kwietnia 2009 r. powdd zwroécil sie do Architekta Miasta U. o uzgodnienie koncepcji zabudowy na
dzialkach nr (...) w mie$cie U.. Wniosek zostat zaopiniowany negatywnie bowiem przedstawiona forma zabudowy nie
spelnia wymogow funkeji podstawowej okre§lonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Pismem z dnia 19 maja 2009 r. powod zwrdcil sie do Architekta Miasta U. o uzgodnienie koncepcji zabudowy na
dzialkach nr (...) w mieScie U., w oparciu o zalaczona dokumentacje.

Whiosek zostal zaopiniowany negatywnie bowiem przedstawiona forma zabudowy nie spelnia wymogoéw funkcji
podstawowej okreslonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Decyzja z dnia 19 lutego 2009 r. - utrzymana w mocy decyzja Wojewody (...) z dnia 28 kwietnia 2009 r. , Starosta S.
odmowil zatwierdzenia projektu budowlanego i wydania pozwolenia na budowe(...) przy ulicy (...) na dzialkach (...)
wobec nie uzupelnienia przez wnioskujacego dokumentacji.

Wyrokiem z dnia 16 grudnia 2009 r. Wojewd6dzki Sad Administracyjny w G. uchylit w w decyzje.

Decyzja z dnia 25 maja 2010 r. Starosta S. zatwierdzit projekt budowlany i udzielil (...) spolce z 0.0. w S. pozwolenia
na budowe budynku (...) przy ulicy (...) na dzialkach (...)

W maju 2009 r. J. M. (1) dzialajacy w imieniu (...) sp6iki z 0.0. w S. zlecil (...)sporzadzenie opinii prawnej dotyczacej
prawnej skutecznoSci zastrzezenia kary umownej w akcie notarialnym umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w
U. przy ul. (...) o numerach geodezyjnych (...)do dnia 15 czerweca 2009 r.

Pismem z dnia 9 czerwca 2009 r. pozwana Gmina wezwala powodowa spotke do zaplaty kwoty 1.770.554, 25 zt w
zwigzku z niedotrzymaniem terminu rozpoczecia inwestycji.



Powodka otrzymala wezwanie w dniu 15 czerwca 20009r.

W dniu 27 maja 2009 r. w B. zawarta zostala umowa zlecenia sporzadzenia opinii prawnej miedzy (...), z siedziba w B.
a (...) P. L., z sporzadzenie opinii prawnej dotyczacej rzetelnosci i poprawnosci przygotowania przetargu na sprzedaz
nieruchomosci oznaczonych numerami geodezyjnymi (...) potozonych w U. przy ul. (...).

W dniu 12 czerwca 2009 r. Pawel J. L. sporzadzil opinie prawna w sprawie ,rzetelno$ci i poprawnosci przygotowania
przetargu na sprzedaz nieruchomosci oznaczonych numerami geodezyjnymi (...), polozonych w U. przy ul. (...) . W
opinii tej wskazal, ze z planu zagospodarowania przestrzennego wynika , ze na terenie dzialek (...) istnieje zakaz
zabudowy i ze jest to teren ogolnodostepny , publiczny, na ktéorym dopuszcza sie (...) a informacja taka nie zostala
zawarta ani w ogloszeniu o przetargu , ani na zadnym innym etapie postepowania przetargowego.

Pismem z dnia dniu 27 lipca 2009 (...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w S., zlozyla pisemne
o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli ztozonego pod wplywem bledu, co do tresci
czynno$ci prawnej powolujac sie na art. 88 § 1 k.c. w zw. z art. 84 § 11 2 k.c. . Wskazala, ze kierujac sie treScig
informacji zawartych w za§wiadczeniach organéw Gminy przystapita do przetargu a nastepnie do finalnej umowy
sprzedazy. Informacje przedstawione przez zbywce w jego o$wiadczeniach woli, tj. ogloszeniu o przetargu, zapisie
w pkt. 5 protokolu komisji przetargowej oraz za$wiadczeniu Burmistrza Miasta U. przedlozonym przez Zastepce
Naczelnika Wydzialu podczas sporzadzania umowy sprzedazy zakresie stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci
s3 niezgodne z prawda. Z oéwiadczen tych wynikalo, ze dzialki gruntu nr (...) stanowia obszar leény wkluczajacy
realizacje wszystkich innych funkcji niz le§ne. Tymczasem po nabyciu nieruchomosci w czerwcu 2009 r. Zarzad Spo6tki
(...) Sp. Z o.0. powzigl wiadomo$¢, ze w planie zagospodarowania tego terenu Rada Gminy ustalila, iz ww. teren jest
terenem publicznym i og6lnodostepnym.

Wskazujac, ze gdyby miat pelng informacje w zakresie sytuacji faktycznej i prawnej zbywanych nieruchomosci nie
tylko nie stanalby do aktu notarialnego ale w ogdle nie przystgpilby do przetargu.

Pismem z dnia 10 maja 2010 r. powod wezwal pozwana Gmine do zaplaty kwoty 7.082.217 zl w terminie 5 dni tytulem
ceny nabycia ww. nieruchomosci.

Wezwanie Gmina odebrala w dniu 12 maja 2010 1.
W tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze, powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci Sad ten badal czy powod zlozyl o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych
o$wiadczenia woli w zastrzezonym w art. 88 § 2 k.c. terminie roku od wykrycia bledu. W ocenie sadu z zebranego w
sprawie materialu dowodowego wynika, ze o bledzie powdd dowiedzial sie z opinii prawnej J. L. z dnia 12 czerwca
2009 r. Skoro pozew zlozyl 21 maja 2010 r. to uczynit to przed uplywem terminu. Wynika to zar6wno umoéw zlecenia
(k. 42 1 311 — 313), tredci opinii (k 43 - 49), faktury (k. 314) oraz zeznan P. S. (k. 334) i J. L. (k. 437 — 438) . Sad dal
wiare zar6wno tym dokumentom jak i zeznaniom $wiadkow, ktore sa ze soba sp6jne, wzajemnie sie potwierdzaja i
uzupelniajg wigzac sie w logiczng caloéc. Podkresli¢ nalezy, ze opinia J. L. jest pierwszym dokumentem, w(...)

Sad Okregowy oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu (...), Ze zostaly ztozone po uplywie terminu w trybie
art. w 207 § 3 k.p.c.

Whbrew twierdzeniom pozwanej z Zadnego powolanego przez niag dokumentu ani z zeznan swiadkéw, nie wynika by
przed sporzadzeniem opinii przez J. L. powod znal charakter (...). Nie sposob o powzieciu przez powoda informacji
o funkcji publicznej i ogdlnej dostepnosci wnioskowac na podstawie faktu zlozenia przez powoda w dniu 13 wrze$nia
2007 r. wniosku o zmiane planu zagospodarowania przestrzennego. Z tresci pisma nie tylko nie wynika, by te
cechy dzialek byly znane powodowi ale wrecz wynika, ze blednie uznal, ze dzialki zamiast oznaczenia(...) co wiecej
osoba ktoéra sporzadzila pismo W. J. (k. 332 v 333) zeznal, Ze nie wiedzial o ww cechach (...)- a w Swietle tresci
pisma z 13 wrze$nia 2007 r. brak podstaw jest by nie da¢ wiary jego zeznaniom. To, ze pow6d powinien sie z



zapisami planu dokladnie zapoznaé nie oznacza, ze to uczynil. Z powinnoSci zapoznania sie z planem, przy braku
jakichkolwiek wzmianek w tresci pisma odwolujacych sie do publicznego i ogélnodostepnego charakteru dzialek, nie
sposob wnioskowac o pozytywnej wiedzy powoda w tym zakresie. Po wyzsze uwagi odnoszg sie do calej korespondencji
i dokumentacji zwiazanej z wnioskami powoda o zmiane planu zagospodarowania przestrzennego, z zaskarzeniem
planu do WSA, dokumentacji w postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe, wnioskami o uzgodnienie koncepcji
czy dokumentacji w postepowaniu wylaczenie gruntow z produkeji (...) ktore w zadnej czeSci nie wspominajg o
publicznym i ogélnodostepnym charakterze dzialek.

Kodeks cywilny nie zawiera prawnej definicji bledu przyjmuje sie zatem zgodnie z potocznym znaczeniem, ze bledem
jest mylne wyobrazenie o otaczajacej rzeczywistoSci.

Blad jest prawnie doniosly tylko wowczas, gdy spelnione sa wskazane w art. 84 KC przestanki tj, gdy dotyczy tresci
czynno$ci prawnej, jest istotny, a nadto gdy chodzi o o§éwiadczenia skladane drugiej stronie czynnoSci odplatnej druga
strona blad wywolala (chocby bez swej winy), o bledzie wiedziala lub mogta go z latwo$cia zauwazy¢.

W ocenie Sadu orzekajacego w niniejszej sprawie powodowa spoltka skladajac o§wiadczenie woli o nabyciu spornych
nieruchomosci dzialala pod wplywem bledu co do tre$ci czynnos$ci prawnej bowiem pozostawala w mylnym
wyobrazeniu o cechach (...)

Pozwana zakwestionowala istnienie bledu po stronie powoda twierdzgc, ze powdd wiedzial o publicznym i
ogoblnodostepnym charakterze dzialek bowiem powodowi znany byl plan zagospodarowania przestrzennego, z ktérego
funkcje te wynikajg , a nadto byty powodowi udzielane informacje ustne na ten temat. W ocenie Sadu orzekajacego
w niniejszej sprawie zebrany material dowody nie pozwala na dokonanie ustalenia, ze w chwili przystepowania
do przetargu i w chwili zawierania umowy powo6d wiedzial o publicznej i ogolnodostepnej cesze dzialek nr (...).
Niewatpliwie plan zagospodarowania przestrzennego, jako akt prawa miejscowego, jest ogélnodostepny i pozostaje
do wgladu zaréwno w siedzibie Urzedu Miejskiego w U. jak i na stronach internetowych Gminy. Chybiony jest
jednak zarzut pozwanego, ze skoro miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest prawem miejscowym
obowigzujacym na terenie Gminy to powod nie moze powolywaé sie na blad wynikajacy z nieznajomosci tego
prawa jaka jest nieznajomo$¢ charakteru ww dzialek. Art. 35 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (DZ. U. Nr 261, poz. 2604 ze zm. - w brzmieniu obowiazujacym w dniu przetargu na sporna
nieruchomo$¢) nakladal na Gmine obowiazek podania do publicznej wiadomo$ci w wykazie (a nastepnie w ogloszeniu
o przetargu) szeregu cech nieruchomog$ci w tym takze tych, ktére wynikaja z planu zagospodarowania przestrzennego
a naruszenie tego obowigzku, jako naruszenie zasady jawnosci w zakresie gospodarowania nieruchomo$ciami
stanowigcymi wlasnoéé Skarbu Paristwa lub jednostek samorzadu terytorialnego moglo prowadzi¢ do niewaznosci
umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 2005 r. III CK 562/ 04, Biul. S.A. z 2005r., Nt 9, poz. 11) . Wobec
powyzszego nieznajomos¢ tre$ci planu zagospodarowania przestrzennego nie moze byé rozpoznawana w kategoriach
obcigzajacych nabywce skutkéw nieznajomosci prawa ale w kategoriach niedbalstwa powoda w zakresie zapoznania
sie z przedmiotem przetargu , ktéra nie wyklucza mozliwoéci zlozenia o$wiadczenia woli pod wplywem bledu.
Blad co do tresci czynnosci prawnej moze by¢ bowiem bezposrednim skutkiem niedbalstwa podmiotu skladajacego
o$wiadczenie woli (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 grudnia 2004 r., II CK 157/04 , Legalis) .

Mimo, ze osobom zainteresowanym w nabyciu nieruchomosci pracownicy Urzedu Miasta przekazywali kserokopie
ogloszenia o przetargu, mapke ewidencyjng i sytuacyjng wysoko$ciowa, wypis z planu dot. danej funkcji i wyrys z
planu w tym karte terenu - nie sposob w oparciu o zebrany w sprawie material dowodowy ustali¢, ze takie dokumenty
otrzymala powodowa spotka — osoby uprawnione do jej reprezentowana. Swiadkowie S. B. (k.335v.), M. B. (k. 336) ,
A. C. (k. 337) zeznaly jedynie, ze takie dokumenty byly przekazywane osobom zainteresowanym, zadna z nich nie
odpowiedziala pozytywnie na pytanie czy dokumenty przekazywano osobom ktére wystepowaly w imieniu spoiki.
A. C. zeznala, ze dokumenty takie przed pierwszym przetargiem na sporng nieruchomos$é otrzymat T. S.. Podkresli¢
nalezy, ze w pierwszym przetargu nie brala udzialu spolka (...) lecz spoéltka (...). Z samego wiec faktu dostarczenia
T. S. przed pierwszym przetargiem ww dokumentéw nie sposdéb wywodzi¢, ze spoélka (...) znala te dokumenty. Dla
takiego ustalenia konieczne byloby dokonanie ustalenia, ze osoby uprawione do reprezentowania powoda znaly tresé



dokumentow. Z zeznan M. L. (k. 335), ktoéry w chwili zawierania umowy sprzedazy pelnil funkcje Prezesa Zarzadu
powodowej Spdélki nie wynika, by posiadal wiedze o publicznym i ogélnodostepnym charakterze dzialek. Nawet jezeli
przed pierwszym przetargiem z dokumentami zapoznawal sie J. M. (1), ktory - co wynika z zeznan Swiadkow i Prezesa
powddki — jest osoba ktora nawet wtedy, gdy nie byl bezposrednio uprawiony do reprezentowania spotek, w ktérych
jest udzialowcem ma glos decydujacy przy podejmowaniu wszelkich decyzji - to zwazywszy na fakt, ze dokumenty
sq obszerne, zawierajg szereg zapiséw oraz na to, ze J. M. (1) oraz osoby uprawnione do reprezentowania powoda
zapoznajac sie z planem zagospodarowania przestrzennego zainteresowane byly przede wszystkim cechami tych
dzialek, ktére mogly by¢ przeznaczone(...)za wiarygodne w $wietle zasad doSwiadczenia zyciowego uznaé nalezy, ze
nie zapoznawal sie szczegdtowo z opisem (...), o ktorych z gory wiedzial, ze objete sa zakazem zabudowy. Podkre§li¢
nalezy, ze przed przetargiem powod nie posiadat konkretnych , sprecyzowanych planéw czy koncepcji zabudowy
nieruchomos$ci, co czyni jeszcze bardziej prawdopodobna wersje, ze szczegdlowo z planem zagospodarowania
przestrzennego nie zapoznawat sie — bo nie istniala taka potrzeba. W tych okolicznoéciach Sad dat wiare zeznaniom
J. M. (1) , ze w chwili przystepowania do przetargu nie wiedzial o publicznym i ogblnodostepnym (...). Nie dal
natomiast Sad wiary zeznaniom T. S., ze J. M. (1) taka wiedze posiadal. Jego zeznania w przewazajacej czeSci sa
sprzeczne z pozostalym zebranym w sprawie materialem dowodowym. W swoich zeznaniach przedstawil siebie jako
pelnomocnika, ktéry w zasadzie mial nieograniczone kompetencje tymczasem z pelnomocnictw wynika, Ze jego
kompetencje byly ograniczone do okres§lonych czynno$ci w spolce (...). Istotnym elementem wplywajacym na ocene
zeznan tego $wiadka jest to, ze pozostaje w glebokim konflikcie z J. M. (2), ktory oskarzyt go o naduzycia finansowe
i w zwiazku z tym toczy sie postepowanie karne.

W ocenie sadu mimo ustalenia, ze powdd w chwili zawierania umowy dzialal pod wplywem bledu co do treéci czynnosci
prawnej powddztwo nie moze zostaé¢ uwzglednione, bowiem blad nie byl bledem istotnym. W doktrynie orzecznictwie
przewaza poglad, ze blad jest istotny wtedy, gdy uzasadnia przypuszczenie, ze gdyby sktadajacy os§wiadczenie woli nie
dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozyltby o$wiadczenia tej tresci (art. 84 § 2; wyrok Sadu
Najwyzszego

z dnia 1 lipca 1979 r., IV CR 227/79, OSNC 1980, Nr 3, poz. 52). Tak okre$lony blad musi by¢ subiektywnie istotny,
tzn. stanowi¢ przyczyne sprawczg oSwiadczenia woli, oraz obiektywnie istotny, tzn. taki, ze zaden rozsadny czlowiek,
znajacy prawdziwy stan rzeczy, nie zlozylby o§wiadczenia woli tej tredci.

Badajac subiektywny aspekt bledu Sad doszedl do przekonania, ze okolicznoSci niniejszej sprawy nie pozwalaja
na dokonanie oceny, ze gdyby powod znal istniejacy stan rzeczy nie zawarlby umowy sprzedazy spornych
nieruchomosci. W chwili przystepowania do przetargu powod nie posiadal zadnych konkretnych planéw stosunku
do spornej nieruchomos$ci inwestycyjnych. Dopiero po zakupie nieruchomo$ci podjete zostaly kroki majace na
celu ustalenie koncepcji zabudowy nieruchomos$ci. Nie sposoéb zatem uznaé, ze z powodu braku mozliwos$ci
zrealizowania konkretnego projektu czy koncepcji zabudowy powdd nie nabylby nieruchomosci gdyby wiedzial o jej
publicznym i ogélnodostepnym charakterze. Podkre$li¢ nalezy, ze te cechy nieruchomosci nie wykluczaja mozliwoéci
zagospodarowania i chociaz ograniczaja mozliwo$¢ wylacznego korzystania z niej przez wlasciciela to znany powodowi
(...)charakter dzialek, na ktérym istnial zakaz zabudowy i tak ograniczal mozliwo$ci inwestycyjne na tej dzialce.

Nie sposob tez w Swietle zeznan §wiadkow R. G. (k. 329 v. — 330) i A. D. (k. 338), ze zaden rozsadny czlowiek, znajacy
prawdziwy stan rzeczy, nie zlozylby oéwiadczenia woli o nabyciu spornych nieruchomoéci. Swiadkowie ci brali udzial
w przetargu na sporna nieruchomoé¢ i przed przystapieniem do przetargu wiedzieli o publicznym i og6lnodostepnym
charakterze dzialek , ktory nie stal na przeszkodzie by na nieruchomo$ci poczyni¢ inwestycje uwzgledniajace ww
ograniczenia.

Wobec powyzszego oddalil powddztwo na podstawie art. 82 k.c.

Kierujac sie zawartg w art. 98 k.p.c. zasada odpowiedzialnos$ci za wynik procesu sad zasadzil od powoda jako strony
przegrywajacej na rzecz pozwanej koszty procesu , na ktore sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika w wysokosci
okreslonej



§ 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z p6zn. zm.). Sad nie uwzglednil zadania zasadzenia na rzecz
pozwanej wynagrodzenia w podwoéjnej wysokoéci stawki minimalnej, bowiem zdaniem sadu sprawa nie miala
charakteru sprawy szczegdlnie zawilej uzasadniajacej w $wietle § 2 ust. 2 cytowanego rozporzadzenia przyznanie
wyzszego wynagrodzenia.

Powyzszy wyrok zaskarzyt apelacja powod, ktéry zarzucajac naruszenie art. 84 § 2 k.c. polegajace na blednej
interpretacji pojecia bledu istotnego, a w konsekwencji na blednym zastosowaniu tego przepisu polegajacym na
przyjeciu, ze w okoliczno$ciach sprawy nie mial miejsce blad istotny, ktéry uzasadnial uchylenie sie od o$wiadczenia
woli zlozonego pod wplywem bledu, wnibsl o jego zmiane i uwzglednienie powodztwa.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu zawarte w zaskarzonym przez powoda wyroku, zaskarzyla zazaleniem pozwana,
ktora zarzucajac bledne ustalenie, Ze sprawa nie miala charakteru zawilej i pominiecie nakladu pracy pelnomocnika
wniosla o jego zmiane poprzez zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu w kwocie 14.443,40 zlotych.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji powoda, a pow6d o oddalenie zazalenia pozwane;.

Wyrokiem z dnia 18 kwietnia 2012r. Sad Apelacyjny w Gdahsku oddalil apelacje powoda oraz zazalenie pozwanej i
rozstrzygnat o kosztach postepowania apelacyjnego. Sad ten zaaprobowal ustalenia faktyczne dokonane przez Sad
I instancji i przyjal je za wlasne. Przeciwnie jednak w stosunku do Sadu Okregowego uznal, ze blad powddki byt
obiektywnie istotny, a w konsekwencji, ze istnieja podstawy do uznania, Ze umowa sprzedazy jest niewazna w wyniku
uchylenia sie przez powoda od skutkdw o§wiadczenia woli zgodnie z trescig art. 84 1 88 k.c., niemniej nie ma podstaw
do uwzglednienia powo6dztwa z uwagi na jego przedwczesnos¢, bedaca wynikiem braku jednoczesnego zadania przez
powoda stwierdzenia niewazno$ci umowy i zwrotu ceny.

Wskutek skargi kasacyjnej powoda Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 24 kwietnia 2013r. uchylit zaskarzony wyrok i
przekazal sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi Apelacyjnemu w Gdansku wraz z rozstrzygnieciem o kosztach
postepowania kasacyjnego. W uzasadnieniu wyroku Sad Najwyzszy wskazal, zZe uchylenie sie od skutkdw o§wiadczenia
woli zlozonego pod wplywem bledu co do treSci umowy sprzedazy nieruchomos$ci wywoluje skutki obligacyjne i
rzeczowe w zakresie przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci, stad blednym jest poglad Sadu Apelacyjnego co do
mozliwo$ci uwzglednienia powodztwa jedynie w wypadku, gdyby pow6d wystapil z zadaniem o ustalenie niewaznoSci
oraz o zaplate. Nadto Sad Najwyzszy stwierdzil, ze brak bylo podstaw do przywolania w uzasadnieniu wyroku Sadu
Apelacyjnego art. 496 1 497 k.c., regulujacych prawo zatrzymania oraz ze uzasadnienie to sporzadzono z naruszeniem
art. 32882 k.p.c. w zw. z art. 39181 k.p.c.

Rozpoznajac sprawe po raz wtory Sad Apelacyjny w Gdansku na wniosek pozwanej ustalil, ze toczylo sie postepowanie
przygotowawcze dotyczace usilowania doprowadzenia pozwanej do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem poprzez
wprowadzenie w blad co do daty zawarcia umowy zlecenia sporzadzenia opinii prawnych, dotyczacych umowy
zawartej przez strony niniejszego procesu oraz po$wiadczenia nieprawdy w tych umowach zlecenia i sporzadzonej w
ich wyniku opinii prawnej, pod sygnatura akt (...)Prokuratury Rejonowej w S., zakonczone wydaniem postanowienia
z dnia 22 pazdziernika 2013r. o umorzeniu $ledztwa (dowod: postanowienie k-783-788), ktére uprawomocnilo sie w
dniu 9 kwietnia 2014r. (k-806).

W dniu 30 czerwca 2014r. powdd zawiadomil Sad o zmianie firmy powoda na (...) sp. z 0.0. z siedzibg w S.,
dokumentujac te okolicznosc¢ (k-814-818).

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl co nastepuje:

Apelacja powoda zastluguje na uwzglednienie.



Sad Apelacyjny podziela ustalenia Sadu I instancji poczynione w sprawie oraz wyciagniete na podstawie tych ustalen
wnioski, za wyjatkiem odmiennych ustalen przedstawionych ponize;j.

W szczegoblnos$cei stwierdzi¢ nalezy, ze Sad I instancji trafnie uznal, ze powdd sktadajac oéwiadczenie woli o nabyciu
spornej nieruchomosci dzialal pod wpltywem bledu co do treéci czynnoSci prawnej, poniewaz pozostawal w mylnym
wyobrazeniu o cechach nabywanych od pozwanej dzialek (...), to jest co do ich publicznej i ogélnodostepnej
funkcji. W tym zakresie na pelng akceptacje zastluguja ustalenia Sadu I instancji, iz przeprowadzone w sprawie
postepowanie dowodowe nie wykazalo by powodowi przed sporzadzeniem opinii prawnej z dnia 12 czerwca
2009r. przez radce prawnego P. L. znany byl charakter nabywanych dzialek (...). W szczegblnosci trafnie przyjat
ten Sad, Zze nie daja podstaw do dokonania takiego ustalenia: zlozenie przez powoda wnioskéw o zmiane
planu zagospodarowania przestrzennego, zaskarzenie tego planu do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego,
dokumentacja zlozona w postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe, ztozenie wnioskéw o uzgodnienie koncepcji
oraz dokumentacja postepowania o wylaczenie gruntéw z (...). Jako prawidlowy ocenié¢ tez nalezy poglad Sadu
Okregowego, ze potwierdzenie przez niektorych swiadkow okoliczno$ci przekazywania osobom zainteresowanym
przetargiem dokumentéw dotyczacych nieruchomosci nim objetych, nie daje podstaw do ustalenia, ze dokumenty,
z ktérych wynikalby publiczny i ogélnodostepny charakter tych dzialek doreczono réwniez osobom uprawnionym
do reprezentacji powodowej spolki. Dokonana przez Sad I instancji ocena zeznan przestuchanych na te okolicznos$ci
swiadkow: S. B., M. B., A. C.,, M. L., W. J., T. S., J. M. (1) nie narusza zasady swobodnej oceny dowodoéw wyrazonej
w art. 233 § 1 k.p.c. Zasadnie uznal tez Sad Okregowy, ze sama mozliwo$¢ zapoznania sie przez powodowa
spotke ze wszystkimi dokumentami dotyczacymi spornych nieruchomo$ci, przy braku wiarygodnych dowodow
potwierdzajacych ten fakt nie moze uzasadniaé ustalenia pozytywnej wiedzy powoda o tych okolicznoS$ciach.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, w odroznieniu od pogladu wyrazonego w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przez Sad
I instancji, blad powoda co do treSci dokonanej czynno$ci prawnej oceni¢ nalezy jako blad istotny. W tym zakresie
zaakceptowaé bowiem nalezy poglad zgodnie z ktérym, racjonalnie dzialajacy podmiot, ktéry wiedzialby, ze nie
moze korzystaé ze znacznej czeéci nieruchomosci z wylgczeniem osoéb trzecich, nie przystapilby do przetargu i nie
zawarl umowy o nabyciu takiej nieruchomo$ci z pozwana. Nie moze skutecznie podwazy¢ tego pogladu okolicznosé,
ze inne osoby, ktore wiedzialy o ogoélno-dostepnym charakterze czesci nieruchomosci zdecydowaly sie przystapié¢
do przetargu, skoro z zeznan tych os6b wynikalo, ze nie mialy zamiaru korzystaé z nieruchomosci z wylaczeniem
0sob trzecich jak $wiadek R. G. (k-330) lub nie mialy zamiaru respektowac tego ograniczenia jak $wiadek A. D.
(k-338). Istotnosci bledu powoda nie moze tez wyeliminowaé okoliczno$¢ wskazana przez Sad I instancji, ze powdd
w dacie nabywania nieruchomosci nie mial jeszcze opracowanych konkretnych planéw zagospodarowania spornej
nieruchomoé$ci. Wszak powdd byl uprawniony do zagospodarowania nabytych od pozwanej nieruchomos$ci w sposoéb,
ktéry uwzglednial informacje przedstawione przez pozwana w ogloszeniu o przetargu, nie za$ informacje, ktdre
w istotny sposob ograniczaly mozliwosé zagospodarowania tych nieruchomosci i ktére z mocy obowigzujacych
przepisow powinny byly znaleZ¢ sie w ogloszeniu o przetargu ale je w nim pominieto. Podkres$li¢ tez nalezy, ze powdd
gdyby nie charakter publiczny i ogélnodostepny zalesionej nieruchomosci objetej przetargiem zgodnie z art. 28 ustawy
z dnia 28 wrze$nia 1991r. o lasach (tekst jednolity Dz.U. z 2005r. Nt 45, poz. 435) moglby zakaza¢ wstepu (...)innym
osobom, oznaczajac (...)tablica z odpowiednim napisem.

Z uwagi na to, ze os§wiadczenie woli powoda objete istotnym bledem zostalo zloZone innej osobie-pozwanej i dotyczy
czynno$ci prawnej odplatnej, zgodnie z art. 84 § 1 zdanie drugie k.c. uchylenie sie od jego skutkéw prawnych
dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy albo gdy wiedziala ona
o bledzie lub mogla z latwo$cia blad zauwazy¢. W tym zakresie wskaza¢ nalezy na tre$¢ § 13 pkt 1 Rozporzadzenia
Rady Ministréow z dnia 14 wrzeSnia 2004r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan
na zbycie nieruchomos$ci (Dz.U. Nr 207, poz. 2108 ze zm.), zgodnie z ktérym ogloszenie o przetargu ustnym
nieograniczonym, przeprowadzonym przez pozwang, winno zawiera¢ miedzy innymi informacje okre$lone w art. 35
ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 261, poz. 2604 ze zm.), to jest
okreslajace przeznaczenie nieruchomosci i sposob jej zagospodarowania. Zdaniem Sadu Apelacyjnego okolicznosé,
ze cze$¢ nieruchomosci objetych przetargiem ma pehi¢ funkcje ogélnodostepna i publiczng okresla przeznaczenie



nieruchomodci i sposéb jej zagospodarowania, w sposob istotny ograniczajac prawa wlasciciela do korzystania z
nieruchomodci, a zatem jej pominiecie przez pozwana w ogloszeniu o przetargu uzasadnia ustalenie, ze to pozwana
wywolala istotny blad u powoda co do tre$ci dokonanej przez niego czynnoéci prawnej. Wszak powdd przystepujac
do przetargu pozostawal w prze§wiadczeniu, ze pozwana jednostka samorzadu terytorialnego przedstawila je zgodnie
z obowigzujacymi przepisami i rzeczywistym stanem rzeczy. Podkresli¢ tez nalezy, ze przeprowadzone w sprawie
postepowanie dowodowe wykazalo, Ze pozwana informowatla o istnieniu ograniczenn w korzystaniu przez wilasciciela
nieruchomoéci objetych przetargiem niektore z os6b nim zainteresowanych, jednak z wylaczeniem powoda.

Whbrew odmiennym twierdzeniom pozwanej stwierdzi¢ tez nalezy, ze powdd zlozyl oSwiadczenie o uchyleniu sie
od skutkéw prawnych swego oSwiadczenia woli o nabyciu spornych nieruchomos$ci w trybie art. 88 § 1 k.c. z dnia
27 lipca 2009r. (k-50-52) przed uplywem roku od jego wykrycia (art. 88 § 2 k.c.). Przeprowadzone w sprawie
postepowanie dowodowe wykazalo bowiem, ze o okolicznoSciach bedacych podstawa do uchylenia sie od skutkow
prawnych oé$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu to jest o ogdlnodostepnym i publicznym charakterze
nabytego (...), powod dowiedzial sie dopiero z opinii prawnej radcy prawnego P. L. z dnia 12 czerwca 2009r. (k-43-49
akt), ktoérej sporzadzenie zostalo zlecone w dniu 27 maja 2009r. (k-42). Ustalenia tego nie moga skutecznie podwazy¢
zarzuty pozwanej dotyczace okreslenia zleceniodawcy w pisemnej umowie zlecenia z dnia 27 maja 2009r. jako (...)
z siedzibg w B. oraz tego, ze wedlug pozwanej zleceniodawca uzywatl tej firmy dopiero od dnia 10 listopada 20009r.,
po zmianie umowy spo6lki w dniu 4 listopada 2011r. Prébe pozwanej przeprowadzenia dowodu w tym zakresie w
postepowaniu przed Sadem I instancji trafnie ocenil ten Sad jako sp6Zniona , bowiem zostala podjeta po terminie
mimo posiadania przez pozwana mozliwo$ci przedstawienia dokumentoéw objetych sprekludowanym wnioskiem
dowodowym w wyznaczonym przez Sad terminie (art. 207 § 31 6 k.p.c.). Rdwniez Sad Apelacyjny z uwagi na tres¢ art.
381 k.p.c. pominal dowod ponowiony przez pozwang w postepowaniu apelacyjnym, co do ktérego pozwana zlozyla
zastrzezenie w trybie art. 162 k.p.c. dopiero po zamknieciu rozprawy. Niezaleznie od powyzszego stwierdzi¢ nalezy,
ze jak wynika z uzasadnienia prawomocnego postanowienia Prokuratury Rejonowej w S. z dnia 22 paZdziernika
2013r. w sprawie (...), ztozonego do akt sprawy przez pozwana (k-783-787), zlecenie sporzadzenia kwestionowanej
przez pozwana opinii prawnej nastapilo najpierw w formie ustnej w maju 2009r. z uwagi na to, ze Kancelarie bedaca
zleceniodawca taczyla umowa na caloSciowa obstuge prawng powodowej spoiki, a nastepnie w celu potwierdzenia
faktu zawarcia umowy z radca prawnym P. L. sporzadzono umowe pisemng, w ktérej uzyto nowej firmy Kancelarii.

Wykazanie przez powoda wszystkich okresSlonych w art. 84 k.c. przestanek prawnej doniostosci bledu wywoluje skutek
W postaci wzruszenia czynnoSci prawnej

dokonanej pod wplywem bledu. Przy czym o$wiadczenie powoda o uchyleniu sie od skutkéw prawnych zlozonego
o$wiadczenia woli ma moc wsteczna (ex tunc) od chwili dokonania czynnosci (zawarcia spornej umowy), przekreslajac
zarOéwno obligacyjne, jak i rzeczowe skutki dokonanej pod wplywem wady o§wiadczenia woli czynno$ci prawnej (vide
w tym zakresie uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2013r. w niniejszej sprawie k-716-720).

Reasumujgc stwierdzi¢ nalezy, ze skoro powdd ztozyl skutecznie o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli o nabyciu od pozwanej spornych nieruchomosci, z mocy art. 410 § 11 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c. jest
uprawniony do skutecznego zadania zwrotu ceny zaplaconej pozwanej, a dochodzonej pozwem w niniejszej sprawie
(vide uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2013r. w niniejszej sprawie k-719 verte).

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny uznajac apelacje powoda i jego powddztwo za zasadne na mocy art. 386 § 1
k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i uwzglednil powodztwo w calosci. O kosztach procesu za obie instancje oraz kosztach
postepowania ze skargi kasacyjnej Sad Apelacyjny orzekl na mocy art. 98 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci
za wynik procesu.

Z uwagi na wynik procesu niezasadnym bylo zadanie pozwanej zwrotu jakichkolwiek poniesionych przez nig kosztow
procesu, co czyni jej zazalenie niezasadnym.



