Sygn. akt I ACa 273/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 czerwca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Ewa Jastrzebska
Sedziowie : SA Joanna Kurpierz
SO del. Joanna Naczynska (spr.)
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 10 czerwca 2014 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. B.

przeciwko Gminie (...)

o ustalenie i zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 11 wrze$nia 2013 r., sygn. akt II C 282/12

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi Okregowemu w Katowicach do ponownego rozpoznania,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 273/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 11 wrzeénia 2013r. Sad Okregowy w Katowicach oddalil w catoéci powodztwo A. B. przeciwko Gminie
(...) o ustalenie niewazno$ci uméw ustanowienia odrebnych wlasnoéci lokali, sprzedazy lokali i oddania gruntu w
uzytkowanie wieczyste, zawartych 8. kwietnia 2008r. i 0 zaplate kwoty 77.183,18 zl z tytulu zwrotu ceny, poniesionych
oplat oraz odszkodowania. Nadto zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 3600 zt z tytulu zwrotu kosztow
procesu.

Rozstrzygniecie to Sad Okregowy podjal po ustaleniu, iz 18. lutego 2008r. zostal przez Gmine (...) przeprowadzony
przetarg nieograniczony na zakup nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ pozwanej, w tym dwdch lokali uzytkowych
polozonych w B. przy placu (...) (lokale odpowiednio nr (...)). W ogloszeniu o przetargu, lokale te opisano jako lokal



uzytkowy, polozony w suterenie budynku (wyjécie od strony podwodrza) wzniesionego w 1922r., skladajacy sie z

jedenastu pomieszczen o lacznej powierzchni uzytkowej 217,89m( 2) wyposazony w instalacje: elektryczng, wodno —
kanaliza-cyjna, a stan techniczny lokalu okreslono jako ,,do remontu”. Przetarg wygral powod A. B.. Na tej podstawie
strony 8. kwietnia 2008r. zawarly w formie aktu notarialnego dwie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu,
sprzedazy lokalu i oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste (nr Rep. (...)), na podstawie ktérych powdd nabyl prawo
wlasno$ci do tychze lokali. Z tresci aktoéw notarialnych wynikato, ze oba lokale sa wyposazone w instalacje elektryczna
oraz wodno-kanalizacyjna. Powdd w obu aktach notarialnych zlozyl o§wiadczenie, ze jest mu znany stan techniczny
nabywanych lokali. Zalacznikami do aktéw notarialnych byly m.in. rzuty lokali. 8. kwietnia 2008r. pow6d wraz z
inspektorem do spraw lokali uzytkowych (...) nr (...) sporzadzit protokoly zdawczo — odbiorcze zakupionych lokali
potozonych, ustalajac m.in. iz lokale te nie posiadaja instalacji wodno — kanalizacyjnej, elektrycznej, ani tez gazowej,
a ich $ciany i sufity oraz podlogi nadaja sie do wymiany.

22, sierpnia 2011r. powod zlozyl pozwanej Gminie oS§wiadczenie o odstgpieniu od uméw z 8 kwietnia 2008r.,
wskazujgc ze zostaly one przez niego zawarte pod wplywem bledu co do przeznaczenia oraz granic lokali, a takze
duzo wyzszej ceny w kolejnym przetargu. Podkreélil, iz przy zawarciu umowy zostal zapewniony, ze nabywany
lokal jest lokalem uzytkowym i stanowi jedna cato$é¢, podczas gdy faktycznie tak nie jest. Ponadto wskazal, ze 26.
lipca 2011r. odkryl, ze zakupione przez niego nieruchomosci posiadaja istotng wade, ktéra dodatkowo zmniejsza
ich warto$c¢ i uzyteczno$c. Podal, Ze o istnieniu tej wady nie zostal poinformowany przez pozwana oraz, ze wada
ta zostala potwierdzona w o$wiadczeniu zarzadcy budynku przywolanym przez Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w B. w zawiadomieniu z 19. maja 2011r., 0 wszczeciu postepowania z urzedu. Mianowicie Zarzadca
o$wiadczyl, ze przyczyna zglaszanych notorycznych zalan stropu i $cian lokali przyziemia byla usterka instalacji wodno
— kanalizacyjnej, ktora zostala usunieta wiosng 2012r., jednak po jej usunieciu miala miejsce kolejna awaria instalacji
kanalizacyjnej, ktora calkowicie zalala i zniszczyla nieruchomosé. Powod podkreslil, iz na jego pismo w tej sprawie
zarzadca nie odpowiedzial do dnia wypowiedzenia umowy. W pi$mie z 22 sierpnia 2011r., zawierajacym o$wiadczenie
o odstgpieniu od umowy powdd podal takze, ze jego zdaniem zarzadca juz w 2008r. mial pelng §wiadomos¢ istnienia
wady w przedmiotowej nieruchomosci, poniewaz to on przygotowywal nieruchomosci na sprzedaz i przekazal je do
realizacji do Urzedu Miasta, ktéry dziala z ramienia Gminy (...). Podniosl, iz zarzadca blednie zakwalifikowal lokale
do sprzedazy, wprowadzajac w blad powoda oraz Prezydenta Miasta B.. Powdd zarzucit rowniez, ze zostal blednie
poinformowany, ze lokal, ktéry zamierza naby¢ jest lokalem uzytkowym, a tymczasem w lipcu 2011r. powzial wiedze
o tym, ze nabyte przez niego lokale nie spelniaja wymogow zakwalifikowania ich jako uzytkowe.

Sad Okregowy stwierdzajac, iz podstawe prawna zgloszonego przez powoda Zadania ustalenia niewazno$ci umoéw
ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu, sprzedazy lokalu i oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, jako zawartych
pod wplywem bledu stanowi art. 84 k.c., ograniczyt postepowanie dowodowe do ustalenia tresSci tych umow,
okoliczno$ci w jakich zostaly one zawarte, oraz tego, czy powdd w sposob skuteczny uchylit sie od skutkéw prawnych
ich zawarcia z uwagi na dzialanie pod wplywem bledu. Poddajac zadanie pozwu ocenie prawnej, Sad Okregowy
uznal, iZ moze ono zosta¢ uwzglednione. Podkreslil, iz ustawodawca przewidzial ograniczenie czasowe, dla zlozenia
o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkow prawych oSwiadczenia woli zlozonego innej osobie pod wplywem bledu,
wskazujac w § 2 art. 88 k.c., ze oS§wiadczenie to powinno by¢ zlozone w ciggu roku od chwili, gdy powolujacy
sie na blad, blad wykryl. Powolane przez powoda okolicznoéci, ktére w jego ocenie powinny by¢ rozpatrywane w
kategoriach btedu co do tresci czynno$ci prawnej. dotyczyly niewlaéciwego oznaczenia granic nabywanych lokali, przez
wadliwe wskazanie, ze stanowig one jedng nieruchomos$¢ lokalowg, a ponadto blad dotyczy¢ mial stanu technicznego
nabywanych lokali. Odnoszac sie do pierwszej z powolanych okolicznos$ci Sad Okregowy podkreslil, ze z tresci
ogloszenia o przetargu, jak tez treSci aktoéw notarialnych i rzutéw lokali wynika w sposéb jednoznaczny, ze nabyte
przez powoda lokale stanowily dwie odrebne nieruchomosci. Z treéci aktu notarialnego dla kazdego z lokali wynika, ze
Prezydent Miasta B. wydal dla kazdego z tych lokali zaswiadczenie, ze lokale te spelniaja wymogi samodzielnych lokali
uzytkowych. W dniu zawarcia tychze uméw, powod wraz z przedstawicielem zarzadcy, dokonal ogledzin obu lokali
i uczestniczyt w sporzadzeniu protokolow zdawczo — odbiorczych. Zatem Swiadomo$é tego, ze nabywane lokale nie
stanowig jednej calo$ci mial najpdzniej od momentu dokonania odbioru tych lokali i od tej daty liczy¢ nalezalo termin
roczny do zlozenia o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkow prawnych uméw zawartych pod wplywem powyzszego



bledu. W tym bowiem momencie powo6d wykryt okoliczno$é stanowiaca blad, na ktory sie powolal. W konsekwencji
termin roczny uplynat 8. kwietnia 2009r. Przechodzac do kolejnej okoliczno$ci wskazanej w o§wiadczeniu o uchyleniu
sie od skutkow prawnych bledu, to jest sugerowania powodowi przez pracownikdéw pozwanej konieczno$ci zaplaty
duzo wyzszej ceny za lokale w przypadku nabycia ich w wyniku drugiego przetargu, to Sad Okregowy podkreslil, iz
po pierwsze twierdzenie to nie zostalo w zadne spos6b wykazane przez powoda, a po wtére powyzsza okolicznosé nie
stanowi elementu tre$ci umowy przeniesienia wlasnosci lokalu. Pow6d podnosil rowniez, ze w tre$ci umow sprzedazy
pozwana jako sprzedajaca wskazala, ze lokale wyposazone sa w instalacje elektryczng i wodno-kanalizacyjna, podczas
gdy juz z protokoléw zdawczo - odbiorczych lokali wynika, ze wlokalach nie ma takich instalacji. Nie negujac powyzszej
okoliczno$ci, ktora moglaby zostaé zakwalifikowana jako blad co do treéci czynnoSci prawnej, Sad Okregowy przyjal,
ze réwniez tym przypadku o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych czynno$ci zawartej pod wplywem
powyzszego bledu nie moze wywotaé skutkow prawnych, poniewaz takze w tym przypadku termin roczny do zlozenia
takiego oSwiadczenia uplynal 8. kwietnia.2009r., gdyz juz 8. kwietnia.2008r. powdd wykryt blgd, majac $wiadomosé,
ze wbrew zapisom umowy, w rzeczywistoSci lokale pozbawione sa stosownych instalacji. W ocenie Sadu Okregowego
nie mozna bylto podzieli¢ stanowiska powoda, jakoby pozostawat on takze w bledzie co do stanu technicznego nabywa-
nych lokali. Przede wszystkim stan nieruchomosci zostal przedstawiony w ogloszeniu o przetargu, w ktérym wyraznie
zaakcentowano, ze sa one w stanie wymagajacym prac remontowych. Okoliczno$é ta zostala nastepnie potwierdzona
w sporzadzonych 8. kwietnia 2008r. przy udziale powoda protokotach zdawczo — odbiorczych. W samej tresci aktow
notarialnych nie ma opisu stanu technicznego lokali, a zatem nie mozna méwi¢ w tym przypadku o niezgodno$ci treéci
umoéw z rzeczywistym stanem. Niezaleznie od powyzszego, Sad Okregowy zauwazyl, Ze w samych aktach notarialnych
- umowach ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali, sprzedazy lokali i oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste,
powdd zlozyt o§wiadczenie, ze stan nabywanych nieruchomosci byl mu w chwili zawierania umowy znany. Natomiast
powolywana przez powoda okoliczno$¢ notorycznego zalewania lokali fekaliami i wodami opadowymi, w ocenie Sadu
Okregowego, moglaby by¢ przedmiotem ewentualnej odpowiedzialnos$ci sprzedawcy z tytutu rekojmi za wady fizyczne
rzeczy sprzedanej, ale nie stanowi bledu, bo blad dotyczy¢ musi treSci czynnoSci prawne;j.

Konkludujac, Sad Okregowy przyjal, ze po pierwsze - brak bylo podstaw do uznania, by istotnie powoéd mégl
skutecznie powolywa¢ sie na blad przy zawieraniu z Gming (...) w dniu 8 kwietnia 2008r. uméw sprzedazy, a co za
tym idzie nie mog} sie takze skutecznie uchyli¢ od skutkéw prawnych zlozonego o$wiadczenia woli, co ostatecznie
prowadzilo do ustalenia, ze brak bylo rowniez podstaw do stwierdzenia niewaznosci tychze czynno$ci prawnych, a
po wtére - uprawnienie do uchylenia sie od skutkéw prawnych zlozonego pozwanej o$wiadczenia woli zlozonego
pod wplywem bledu wygaslo przed zlozeniem o$wiadczenia w tym przedmiocie, w konsekwencji jako spdznione nie
wywolalo zamierzonych przez powoda skutkéw prawnych, w zwigzku z czym Sad Okregowy przyjal, iz powodztwo
podlegalo oddaleniu réwniez z powodu wygas$niecia roszczenia w zwiazku z uplywem rocznego terminu (o charakterze
materialnoprawnym) przewidzianego w art. 88 § 2 k.c. Majac na wzgledzie fakt, ze powddztwo w zakresie stwierdzenia
niewaznoSci umow z 8 kwietnia 2008r. zostalo w calo$ci oddalone, Sad Okregowy stwierdzil brak podstaw do
rozstrzygania w przedmiocie zgloszonego przez powoda zadania zwrotu kosztéw, ktére mial on ponie$¢ w zwigzku
z nabyciem i korzystaniem (utrzymywaniem) kupionych nieruchomosci, jako ze dopiero przesadzenie zasadnosci
domagania sie przez powoda stwierdzenia niewazno$ci przedmiotowych umoéw, stanowi¢ moglo prejudykat dla
rozwazania zasadnoS$ci dalej idacego zadania zaplaty (zwrotu kosztow). Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow
procesu Sad Okregowy podjat w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowigzana
jest zwrécié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony
(koszty procesu), przyjmujac iz powdd jako przegrywajacy zobowiazany byl zwroci¢ pozwanej poniesione przez nig
koszty procesu, tj. wynagrodzenie pelnomocnika w wysokoéci 3.600 zl zgodnie z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

Apelacje od wyroku zlozyl powdd, domagajac sie jego zmiany i uwzglednienia powodztwa w calo$ci, badz uchylenia
zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Zarzucil, iz
Sad Okregowy wydajac zaskarzony wyrok naruszyt przepisy prawa procesowego, pomijajac zgloszone przez niego
wnioski dowodowe, w tym wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego d/s budownictwa. Nadto podkreslil,



ze zaskarzony wyrok stoi w sprzecznosci z zasadami wspoélzycia spolecznego. Wywodzil, iz Sad pierwszej instancji
pominal najwazniejsza oko-liczno$é, ze nabyte przez niego lokale jako uzytkowe, nie spelialy takiego warunku, ktéry
wynikal wprost z tre$ci czynnoéci prawnej, a nadto pominat okoliczno$¢, iz budynek, w ktérym usytuowane sa te lokale
posiada istotne wady budowlane, a wraz z nabyciem lokali pow6d nabyt takze udzialy w czeSciach wspolnych tego
budynku. Podkreslil, iz o zlym stanie technicznym budynku dowiedzial sie dopiero w lipcu 2011r. oraz, ze tenze zly
stan techniczny budynku byl podstawa decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w B. z 5 pazdziernika
2012r., moca ktorej cale przyziemie budynku, w tym nabyte jego lokale zostaly wylaczone z uzytkowania do czasu
wykonania przez Zarzadce rob6t zabezpieczajaco- naprawczych. Podniosl, iz nabyte lokale nie nadaja sie prowadzenia
w nich jakiejkolwiek dzialalno$ci. Wyjaénil, iz po nabyciu budynku, kiedy w 2008r. doszlo do zalewania wodami
opadowymi i $ciekami z nieszczelnej instalacji wodno-kanalizacyjnej lokali byl przekonany i utrzymywany przez
Zarzadce w przekonaniu, ze to tylko awaria, ktéra zostanie usunieta. O tym, ze to nie jest awaria, ale wada, skutkujaca
powtarzaniem sie tego zalewania, dowiedzial sie dopiero w lipcu 2011r. Ustanowiony dla powoda pelnomocnik z
urzedu podkreslil, iz pismo z 22 sierpnia 2011r., zawierajace o$§wiadczenie o odstapieniu od umowy powdd, nie bedacy
prawnikiem sformulowal samodzielnie i odni6st sie w nim nie tylko do stanu nabytych lokali, ale i calej nieruchomosci,
a nadto, ze nie tylko stan techniczny lokali, lecz takze stan techniczny, a w szczego6lno$ci wady budynku, stanowily
podstawe odstapienia przez powoda od umowy. Powdd zarzucit roéwniez, iz Sad pierwszej instancji nie odniost sie do
zgloszonego przez niego zadania zaplaty kwoty 390.339,31z}

Pozwany wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie na jego rzecz kosztow postepowania apelacyjnego. Wywodzil, iz
apelacja nie znajduje usprawiedliwionych podstaw, a zaskarzony wyrok odpowiada prawu. Podkre§lil, iz powod mial
pelna swiadomosé stanu technicznego nabywanych lokali, co wylacza powolywanie sie na blad w tym zakresie.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje :

W pierwszej kolejnosci, w kwestii formalnej Sad Apelacyjny stwierdzil, iz pow6d w toku postepowania nie rozszerzyt
zadania pozwu, zatem warto$é przedmiotu sporu stanowi okre§lona w pozwie kwota 77.183,18zl, a nie kwota
390.3401z}. Przechodzac do meritum sprawy, Sad Apelacyjny stwierdzil, iz Sad Okregowy ograniczyl postepowanie
dowodowe, a w konsekwencji takze ustalenia faktyczne stanowiace podstawe rozstrzygniecia do podstaw odstapienia
przez powoda od umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu, sprzedazy lokalu i oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste (nr Rep.(...)) do kwestii odnoszacych sie wylacznie do samych lokali, polozonych w B. przy placu (...)
(odpowiednio nr (...)) w aspekcie ich stanu technicznego i okolicznoéci nabycia. Poczynione w tym zakresie przez
Sad Okregowy ustalenia, jak i ich ocena prawna byly trafne, znajdujac pelne oparcie w przywolanych przez ten Sad
unormowaniach art. 84 w zw. z art. 8882 k.c.. Niemniej nie byly one wystarczajace dla rozstrzygniecia sprawy.

Trafnie w tej materii podnidst apelujacy, iz na stan techniczny i kwalifikacje uzytkowa nabytych przez powoda lokali
ma wplyw nie tylko ich stan techniczny, ale i stan techniczny calego budynku, w ktérym sa one usytuowane. Istotnie
pismo powoda, datowane na 22 sierpnia 2011r., zawierajace o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy nie jest precyzyjne,
lecz w istocie odwoluje sie ono nie tylko do stanu lokali, ale i stanu calej nieruchomos$ci. Powod wyrazil w nim
jednoznacznie wole odstapienia od umowy z racji wykrytego w 2011r. bledu co do stanu nieruchomoéci. Chodzito
mu przy tym nie tyle o brak instancji wodno-kanalizacyjnej w lokalach, a o stan instalacji kanalizacyjnej calego
budynku, ktory okazal sie przyczyna zalewania fekaliami gankéw i wnek piwnicznych (co powdd wyrazit w drugim
akapicie tego pisma). Zalewania te spowodowaly zly stan techniczny Sciany tylnej budynku oraz stropu o konstrukeji
zelbetowej usytuowanego nad lokalami powoda, stanowiac domniemanie zagrozenia dla bezpieczenstwa os6b nie
tylko uzytkujacych nabyte lokale, ale i znajdujacych sie w poblizu, a nadto mienia tych os6b. Stan ten mogl nie byé
znany powodowi w chwili zawierania umowy, jak i do czasu, gdy nie dowiedzial sie o nim z datowanego na 19 maja
2011r. zawiadomienia o wszczeciu postepowania z urzedu przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego. Co
wazne, postepowanie to doprowadzilo do wylaczenia calego przyziemia budynku spod uzytkowania, w tym nabytych
przez powoda lokali. Aktualny stan techniczny budynku uprawdopodabnia teze, Ze lokale powoda juz w chwili ich
nabywania nie mialy charakteru lokali uzytkowych (w rozumieniu dopuszczonych do uzytkowania). Jesli tak bylo to
stan ten, moze zosta¢ zakwalifikowany jako wada, uprawniajacej powoda do odstapienia od uméw nabycia lokali.
Przywolane okolicznoéci i zalezno$ci miedzy nimi, prowadza do wniosku, iz nie zostala rozpoznana istota sprawy. A



w zwiazku z tym, iz postepowanie dowodowe w odniesieniu do stanu budynku, jako podstawy odstapienia od umowy,
jak i roszczen pienieznych nalezy przeprowadzi¢ w calo$ci - Sad Apelacyjny - na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. uchylil
zaskarzony wyrok i sprawe przekazal Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi
- w oparciu o art. 108 § 2 k.p.c. - rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Ponownie rozpoznajac sprawe, Sad Okregowy, w pierwszej kolejnoéci ustali czy stan techniczny budynku, ktory stal sie
podstawa wylaczenia go z uzytkowania przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego, decyzja z 5 pazdziernika
2012r. (k.263) istnial juz w chwili nabycia lokali przez powoda, tj. 8 kwietnia 2008r. Ustaleniu temu moze shuzy¢
zgloszony przez powoda wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego d/s budowlanych. Potwierdzenie tej
okolicznoSci ocenione powinno zosta¢ jako pozbawiajgce nabyte przez powoda lokale cech uzytkowych w znaczeniu
faktycznym (kwalifikujacym do wylaczenia ich z uzytkowania), a zatem nie odpowiadajacym celowi zawartej przez
strony umowy. Nadto potwierdzenie, iz nabyte lokale kwalifikowaly sie do wylaczenia ich z uzytkowania juz w dacie ich
nabycia przez powoda, warunkowac bedzie dalszy tok postepowania, w szczegblnosci pociagnie za sobg konieczno$é
zweryfikowania okoliczno$ci dowiedzenia sie przez powoda o tymze stanie budynku w aspekcie przestanek zachowania
terminu do odstapienia od umowy, ktore zostalo dokonane w pi$émie datowanym na 22 sierpnia 2011r. Nastepnie,
w zalezno$ci od oceny prawnej wynikow tychze ustalen, Sad Okregowy oceni zasadno$c¢ zgloszonych przez powoda
roszczen pozwu, w tym i roszcezenia o zaplate kwoty 77.183,18zk.



