Sygn. akt I ACa 1179/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 maja 2016 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Roman Dziczek

Sedziowie: SA Beata Byszewska (spr.)

SO del. Jolanta de Heij — Kaplinska

Protokolant: protokolant sadowy Katarzyna Szyszka

po rozpoznaniu w dniu 25 maja 2016 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powddztwa (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoécia
z siedziba w L.

przeciwko Agencji Nieruchomosci Rolnych z siedzibg w W.
o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 25 marca 2015 r., sygn. akt II C 1076/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibq

w L. na rzecz Agencji Nieruchomosci Rolnych z siedzibq

w W. kwote 2 700 (dwa tysiqce siedemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego
w postepowaniu apelacyjnym.

Beata Byszewska Roman Dziczek Jolanta de Heij — Kaplinska

Sygn. akt: I ACa 1179/15

UZASADNIENIE

Powodka (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w L. pozwem z dnia 3 grudnia 2013 roku wystapita
przeciwko pozwanej Agencji Nieruchomosci Rolnych z siedziba w W. o zaplate kwoty 100.000 zt wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 3 grudnia 2013 roku do dnia zaplaty, tytulem zwrotu wadium oraz o zasadzenie kosztéw procesu,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego w podwdjnej wysokosci.

Pozwana Agencja Nieruchomo$ci Rolnych z siedziba w W. wniosta o oddalenie pow6dztwa w caloéci oraz o zasgdzenie
od powddki kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 25 marca 2015 r. Sad Okregowy oddalil powddztwo i obcigzyt powddke obowigzkiem zwrotu kosztéw
procesu na rzecz pozwane;j.



Powyzszy wyrok zapadl po dokonaniu przez Sad Okregowy nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

Dnia 7 sierpnia 2012 roku Oddzial Terenowy Agencji NieruchomosSci Rolnych z siedziba w O. oglosil pierwszy
nieograniczony przetarg ustny na sprzedaz nieruchomosci wchodzacej w sklad (...) Skarbu Panhstwa, pochodzacej ze
zlikwidowanego Panistwowego Przedsiebiorstwa (...) w T., polozonej na terenie gminy B., powiecie (...), wojewodztwie
(...). Cena wywolawcza nieruchomosci zostata ustalona na kwote 1.304.000 zl. W ogloszeniu o przetargu wskazano, ze
nieruchomo$c¢ polozona jest w obrebie R., gmina B., w odleglo$ci okoto 25 km od pélnocno-wschodnich granic miasta
0., za$ do siedziby gminy miasta B. odleglo$¢ wnosi okolo 10 km, od zwartej strefy zabudowy wsi T. odleglo$é wynosi
okolo 0,7 km, a od drogi krajowej nr (...) okolo 0,5 km, nieruchomo$¢ przylega bezposrednio do jeziora P., a dojazd
do nieruchomoéci zapewnia droga o nawierzchni szutrowej. Dalej wskazano, ze dzialka jest uzytkowana rolniczo jako
laka, jej teren jest zréznicowany wysoko$ciowo, za$ przewyzszenia na dzialce moga dochodzi¢ do 7-10 metrow. W
ogloszeniu podano, ze grunty wzdhluz linii brzegowej sa podmokle i poro$niete lasem w wieku 30-40 lat o nastepujacym
skladzie: 60% olcha, 30% osika i 10% brzoza.

W tresci ogloszenia o przetargu wskazano, ze nieruchomo$¢ jest niezabudowana i oznaczona w ewidencji gruntéw w
obrebie R. jako dzialka nr (...), o powierzchni 36,3414 ha, w tym: grunty orne — 14,7870 ha, 1aki — 1,0500 ha, pastwiska
— 10,5100 ha, lasy — 2,8467 ha, grunty zadrzewione i zakrzewione — 4,7600 ha oraz nieuzytki — 2,3877 ha.

W ogloszeniu o przetargu zawarto informacje, ze zgodnie z za§wiadczeniem Burmistrza B. z dnia 17 listopada 2011
roku na terenie dzialki nr (...) brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zas w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego gminy B. obowiazujacym do dnia 31 grudnia 2003 roku dziatka potozona
byla na terenie, ktoéry przeznaczony byl do produkgji rolne;j.

Agencja Nieruchomosci Rolnych poinformowala takze w ogloszeniu o przetargu, ze uchwala Rady Miejskiej w B. z
dnia 24 maja 2010 roku dokonano zmiany Studium (...) miasta i gminy B., ktérym objeta jest dziatka nr (...), ustalajac
na nieruchomosci bedacej przedmiotem przetargu tereny rolnicze, tereny lak i pastwisk, istniejace i projektowane
tereny zabudowy rekreacji indywidualnej, tereny ekosystemow leSnych i zadrzewien.

Ogloszenie informowalo takze potencjalnych nabywcéw o polozeniu nieruchomoéci na O. Chronionego Krajobrazu
P. i wynikajacych z tego ograniczeniach opisanych w Rozporzadzeniu nr (...)Wojewody (...)- (...) z dnia 19 grudnia
2008 roku w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu P.. Agencja Nieruchomosci Rolnych po podaniu powyzszej
informacji wskazala miejsce opublikowania aktu prawa miejscowego, wskazujac na Dziennik Urzedowy Wojewodztwa
(...) z 2008 roku, nr 198, poz. 3104.

Agencja oglosila, ze sprzedaje wskazang nieruchomo$¢ zgodnie z wyrysem z mapy ewidencyjnej oraz wypisem
z ewidencji gruntow i budynkéw, wydanymi przez Staroste Powiatu (...). W ogloszeniu wskazano, ze kupujacy
zobowiazany zostanie do zlozenia o$wiadczenia w akcie notarialnym umowy sprzedazy, ze nie bedzie wystepowal
z zadnymi roszczeniami wobec sprzedajacego z tytulu ewentualnej niezgodno$ci w zakresie rodzaju uzytkow
oraz ewentualnej r6znicy w powierzchni sprzedawanej nieruchomosci, jezeli po sprzedazy geodeta wykaze inng
powierzchnie niz jest to oznaczone w dokumentach.

Udzial w przetargu zostal uzalezniony od wplacenia wadium w wysoko$ci 100.000 zl. W ogloszeniu o przetargu
wskazano, ze wadium nie bedzie podlega¢ zwrotowi miedzy innymi w sytuacji, gdy osoba, ktéra wygrala przetarg
uchyli sie od zawarcia umowy. W przypadku wygrania przetargu wadium miato by¢ zaliczone na poczet ceny nabycia.
Organizator przetargu wskazal, ze niedotrzymanie warunku w postaci wplaty wadium najpdzniej na cztery dni przed
wyznaczonym terminem podpisania umowy lub odstapienie od zawarcia umowy spowoduje przepadek wplaconego
przez nabywce wadium.

Uczestnicy przetargu zostali zobowiazani do zapoznania sie z ogloszeniem, przedmiotem przetargu oraz granicami
nieruchomoéci. Organizator wskazal, ze uczestnicy zobowiazani beda do skladania oSwiadczen w tym zakresie.



Na potrzeby przetargu przyjeto definicje uzytkow rolnych wskazang w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 roku o
ksztaltowaniu ustroju rolnego, przyjmujac, ze za uzytki rolne uwaza sie: grunty orne, sady, laki trwale, pastwiska
trwatle, grunty rolne zabudowane, grunty pod stawami i grunty pod rowami.

Organizator przetargu poinformowal potencjalnych nabywcéw o mozliwosci uzyskania szczegdélowych informacji o
przedmiocie sprzedazy i warunkach przetargu w Oddziale Terenowej Agencji w O. oraz w siedzibie Gospodarstwa
Skarbu Panstwa w K.. Organizator umozliwil takze zainteresowanym ogledziny nieruchomoéci przeznaczonej do
sprzedazy w terminie od dnia podania ogloszenia do publicznej wiadomosci do dnia poprzedzajacego przetarg w
dni robocze. Dokladny termin i godziny udostepnienia nieruchomosci do ogledzin mialy by¢ ustalane telefonicznie z
Gospodarstwem Skarbu Panhstwa w K..

Dzialka nr (...) bedaca przedmiotem przetargu nie ma planu zagospodarowania przestrzennego. WczeSniejszy plan
obejmujacy wskazany teren utracil moc z dniem 31 grudnia 2003 roku. Uchwalg nr (...) z dnia 24 maja 2010 roku
Rada Miejska w B. uchwalila zmiany Studium (...) miasta i gminy B., ktérymi objeto miedzy innymi dziatke nr
(...). Na dzialce tej ustalono przeznaczenie pod tereny rolnicze, lak i pastwisk, istniejace i projektowane tereny
zabudowy rekreacji indywidualnej, tereny ekosystemoéow leSnych i zadrzewien. Dzialka polozona jest na Obszarze
Chronionego Krajobrazu P., w granicach ktdérego zakazano lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac
na $rodowisko.

Przed przetargiem w sierpniu 2012 roku Prezes Zarzadu (...) sp. z 0.0. P. R. skontaktowal sie z pracownikiem Oddzialu
Terenowego Agencji Nieruchomosci Rolnych w O. S. K. (1) w celu dokonania ogledzin nieruchomosci. Przedstawiciel
Agencji oraz wspolnicy spolki przejechali samochodem wzdtuz granicy dzialki, a nastepnie spacerowali pieszo po jej
terenie. Dziatlka w wielu miejscach byla poroénieta wysokimi trawami uniemozliwiajacymi swobodne przejscie. Wizja
trwala okolo 1,5 godziny. P. R. samodzielnie wybral sie na przedmiotowa nieruchomoé¢ po raz kolejny we wrze$niu
2012 roku. Prezes Zarzadu spolki udat sie takze do Urzedu Gminy B., aby zapozna¢ sie z dokumentami dotyczacymi
dziatki.

W chwili dokonania ogloszenia o przetargu oraz w trakcie przetargu nieruchomoéc¢ nie byla ogrodzona i byla ogolnie
dostepna, czyli kazdy mogl po niej chodzic.

(...) sp.zo.0. z siedziba w L. w dniu 7 wrze$nia 2012 roku wplacita na rachunek bankowy Oddzialu Terenowego Agencji
Nieruchomo$ci Rolnych w O. wadium w wysoko$ci 100.000 zk.

Dnia 10 wrze$nia 2012 roku w siedzibie Oddzialu Terenowego Agencji Nieruchomosci Rolnych w O. odbyt sie ustny
przetarg nieograniczony na sprzedaz nieruchomo$ci niezabudowanej, polozonej na terenie gminy B. w obrebie R.,
oznaczonej jako dziatka nr (...). (...) sp. z 0.0. zlozyl oé§wiadczenie, ze spolka zapoznala sie z polozeniem oraz stanem
nieruchomoéci i w zwiazku z tym nie bedzie wystepowala z zadnymi roszczeniami z tytulu rekojmi za wady przedmiotu
sprzedazy. Ponadto spdtka o$wiadczyla, ze zapoznala sie z treScia ogloszenia przetargowego z dnia 7 sierpnia 2012
roku. Licytacje na przedmiotowa nieruchomos¢ za cene 1.319.000 zt wygrala (...) sp. z 0.0. Przy czym (...) sp. z o.0.
byla jedynym licytantem.

Pismem z dnia 4 stycznia 2013 roku (...) sp. z 0.0. zwrocila sie do Agencji Nieruchomoéci Rolnych z siedziba w W. z
wnioskiem o uniewaznienie ustnego przetargu na sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci. Spotka wskazala, ze zostala
wprowadzona w blad co do takich cech nabywanej nieruchomosci, ktérych istnienie wplywa na ocene ekonomicznej
oplacalnoéci inwestycji. Spotka zarzucila Agencji przede wszystkim ukrycie informacji o znajdujacych sie na
nieruchomoéci ciekach wodnych, terenach podmoklych i bagnistych. Spotka podniosta takze zarzut niewlasciwego
poinformowania przez Agencje o cenie nieruchomosci. Zdaniem spoélki, sposéb podania ceny wskazywal, ze tereny
przeznaczone pod rekreacje beda stanowié okolo 15 ha, podczas gdy w rzeczywisto$ci stanowia tylko 8 ha.



W odpowiedzi na pismo spoélki Agencja Nieruchomos$ci Rolnych poinformowala, ze nie znalazla podstaw do
odstapienia przez nia od zawarcia ze spotka umowy sprzedazy nieruchomosci, szczegélnie nie znalazla zadnych
zarzucanych przez spotke uchybien i bledow w tresci ogloszenia oraz samej procedurze przeprowadzonego przetargu.

Agencja Nieruchomo$ci Rolnych poinformowala (...) sp. z 0.0., Ze zawarcie umowy notarialnej na sprzedaz
nieruchomoé$ci odbedzie sie dnia 17 maja 2013 roku. Spolka nie stawila sie dnia 17 maja 2013 roku w miejscu
wyznaczonym przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych w celu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci. Pismem z
dnia 24 maja 2013 roku (...) sp. z 0.0. zlozyla Agencji o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia
woli zlozonego w przetargu z powodu btedu.

Agencja Nieruchomosci Rolnych poinformowala pismem z dnia 27 maja 2013 roku (...) sp. z 0.0., Ze zawarcie umowy
notarialnej na sprzedaz niezabudowanej nieruchomosci odbedzie sie w dniu 19 czerwca 2013 roku. Jednoczeénie
poinformowano spolke, ze w przypadku niestawienia sie w wyznaczonym miejscu, dniu i godzinie lub niewplacenie
wylicytowanej ceny za nieruchomo$c¢ bedzie skutkowalo odstagpieniem Oddziatu Terenowego Agencji w O. od zawarcia
umowy notarialnej i przepadkiem wplaconego wadium.

W odpowiedzi na wezwanie (...) sp. z 0.0. ponownie poinformowala Agencje Nieruchomosci Rolnych o tym, ze
skutecznie uchylila sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego w przetargu, przez co brak jest podstaw
do zadania od niej zawarcia umowy notarialnej sprzedazy nieruchomosci. Jednocze$nie Spotka wezwata Agencje do
zwrotu wplaconego wadium w wysokos$ci 100.000 z} .

Dnia 19 czerwca 2013 roku sporzadzono protokot w formie aktu notarialnego stawiennictwa jednej i niestawiennictwa
drugiej strony, w ktérym stwierdzono, ze przedstawiciel powddki nie stawil sie w celu zawarcia umowy nabycia
nieruchomo4ci.

Agencja Nieruchomosci Rolnych pismem z dnia 1 lipca 2013 roku poinformowata (...) sp. z o.0., ze dwukrotne
niestawiennictwo w wyznaczonych termiach zostalo potraktowane jako uchylanie sie od zawarcia umowy sprzedazy,
na skutek czego wniesione wadium nie zostanie zwrdcone.

Pismem z dnia 31lipca 2013 roku (...) sp. z0.0. ponownie wezwala Agencje do zwrotu wplaconego wadium w wysoko$ci
100.000 zt. Agencja po raz kolejny odmoéwilta zwrotu wplaconego przez Spotke wadium.

W ocenie Sadu Okregowego powodztwo byto niezasadne. Sad Okregowy wskazal, ze w niniejszej sprawie spornym
bylo, czy w ogloszeniu o przetargu zamieszczono wszystkie niezbedne elementy okre§lone przepisami prawa, czy
powddka pozostawala pod wplywem bledu co do istotnych cech nieruchomosci i czy w sposdb skuteczny uchylila sie od
skutkéw prawnych oéwiadczenia woli dotyczacego zamiaru zakupu nieruchomosci, ktore zlozyla podczas przetargu.

Dalej Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 84 § 11 2 k.c., w razie bledu co do tresci czynno$ci prawnej mozna
uchylic¢ sie od skutkow prawnych swego os§wiadczenia woli. Jezeli jednak oswiadczenie woli bylo zlozone innej osobie,
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 latwoscia blad zauwazy¢. Mozna powolywac sie
tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy o§wiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i
ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej treSci (blad istotny).

Nadto Sad Okregowy podkreslil, ze zgodnie z art. 27 i art. 28 ust. 1-2 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku
o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U.2012.1187 — tekst jedn. ze zm.), sprzedaz i
nabywanie nieruchomos$ci Zasobu Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panistwa prowadzi Agencja Nieruchomo$ci Rolnych.
Agencja sporzadza wykaz nieruchomoéci Zasobu przeznaczonych do sprzedazy i oglasza go w sposéb zwyczajowo
przyjety w danej miejscowos$ci, w siedzibie wlasciwej miejscowo izby rolniczej oraz wlasciwym miejscowo urzedzie
gminy przez okres 14 dni przed dniem ogloszenia przetargu lub planowanym terminem sprzedazy w innym trybie
niz przetarg. Wykaz zawiera: oznaczenie i powierzchnie nieruchomosci wedlug danych z ewidencji gruntéw, rodzaj
uzytkéw i ich klasy, oznaczenie ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, opis budynkéw i innych sktadnikow



majatkowych przeznaczonych do sprzedazy, cene nieruchomo$ci okreslona na podstawie art. 30, przeznaczenie
nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu — w ustaleniach
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy dla nieruchomosci.

Dalej Sad Okregowy podkreslil, ze szczegblowe zasady sprzedazy nieruchomosci przez pozwana zawiera § 7 ust. 4
rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 roku w sprawie szczegdlowego trybu
sprzedazy nieruchomo$ci Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czeSci sktadowych, warunkoéw obnizenia
ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow oraz stawek szacunkowych gruntéw (Dz.U.2012.540).

Nadto Sad Okregowy wskazal, ze jednym z warunkéw udzialu w przetargu jest wniesienie wadium w terminie,
miejscu i w formie wyznaczonych w ogloszeniu o przetargu. Zgodnie z art. 29 ust. 3g pkt 2 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, wadium nie podlega zwrotowi uczestnikowi przetargu, ktory wygral
przetarg i uchylil sie od zawarcia umowy.

Przetarg wygrala powodowa spoéltka, ktora nie przystapila ostatecznie do zawarcia umowy sprzedazy, co nie bylo
okoliczno$cig sporna w sprawie.

Zdaniem Sadu Okregowego, powodka nie uchylila sie skutecznie od skutkdéw prawnych zlozonego przez siebie podczas
przetargu o$wiadczenia woli dotyczacego zamiaru zakupu nieruchomosci, a tym samym nie moze zadaé¢ zwrotu
wplaconego wadium.

Powobdka wyslala do pozwanego pismo, w ktérym uchylila sie od skutkow prawnych zlozonego w przetargu
o$wiadczenia woli dotyczgcego zamiaru zakupu nieruchomos$ci. Spotka powolywala sie na wprowadzenie jej w
blad poprzez niezamieszczenie w ogloszeniu o przetargu informacji o wystepujacych na dziatce ciekach wodnych,
ograniczeniach wynikajacych z potozenia nieruchomosci na O. Chronionego Krajobrazu P. i niewlaSciwego wskazania
powierzchni dzialki jaka moze by¢ przeznaczona na tereny rekreacyjne.

W ocenie Sagdu Okregowego, ogloszenie o przetargu zawieralo wszystkie niezbedne elementy, ktore zostaly okre§lone w
przepisach prawa, w szczegblnosci w powolanych wyzej: ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 roku oraz rozporzadzeniu
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 roku. Pozostale dodatkowe informacje, ktorych
zamieszczenia w ogloszeniu domagalaby sie powodka nie zostaly przewidziane przez przepisy prawa. Agencja
Nieruchomo$ci Rolnych ma obowiazek zamie$ci¢ w ogloszeniu te informacje, ktére zostaly okreslone we wskazanej
ustawie i rozporzadzeniu. Zdaniem Sadu Okregowego, powodka nie wykazala takze, aby ktérakolwiek z informacji
zamieszczonych w ogloszeniu o przetargu z dnia 7 sierpnia 2012 roku byla nieprawidlowa czy wrecz nieprawdziwa.

Dalej Sad Okregowy wskazal, ze niezasadny byt zarzut podnoszony przez powddke niewskazania przez pozwanego
ograniczen wynikajacych z polozenia przedmiotowej nieruchomosci na Obszarze Chronionego Krajobrazu P., jako ze
informacja o miejscu polozenia dziatki, w tym informacja o polozeniu na obszarze szczego6lnie chronionym zostaly
umieszczone na pierwszej stronie ogloszenia. Wprawdzie nie wskazano, jakie sg to ograniczenia, ale zamieszczenie
takich informacji nie nalezalo do obowigzkéw pozwanego. Agencja podala, ze ograniczenia te zostaly opisane w
rozporzadzeniu nr(...) Wojewody (...)- (...) z dnia 19 grudnia 2008 roku w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu
P. i wskazala miejsce publikacji tego aktu: Dziennik Urzedowy Wojewoddztwa (...) nr (...) z 2008 roku, poz. 3104. Z
tego wynika, ze powodowa Spoétka mogla z latwoScia zapoznaé sie z treScia rozporzadzenia, gdyz jest to akt prawa
miejscowego powszechnie obowigzujacy na danym obszarze i opublikowany w powszechnie dostepnym Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa (...).

Sad Okregowy uznal wiec, ze powodowa spolka nie dochowata nalezytej staranno$ci nie zapoznajac sie z warunkami
wynikajacymi z rozporzadzenia o utworzeniu Obszaru Chronionego Krajobrazu P. i w tym zakresie nie moze
powolywa¢ sie skutecznie na zlozenie o§wiadczenia pod wplywem bledu.

Dalej Sad Okregowy podniosl, ze na terenie dzialki brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
jednak w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy B. dzialke



przeznaczono na tereny rolnicze, tereny lak i pastwisk, istniejace i projektowane tereny zabudowy rekreacji
indywidulanej, tereny ekosystemoéw le$nych i zadrzewien. Informacja ta rbwniez znalazla sie w ogloszeniu o przetargu.

Wobec twierdzen powodki, ze wziela udzial w przetargu, gdyz na przedmiotowej nieruchomosci cheiala wybudowaé
duzy obiekt agroturystyczny, Sad Okregowy wskazal, ze przeznaczenie dzialki okre$lone zaréwno w studium,
jak i przywolane w ogloszeniu o przetargu, zakladalo jedynie mozliwoé¢ zabudowy rekreacji indywidualnej, co
pozostawalo w sprzecznoéci z planami inwestycyjnymi spo6tki. P. R. — prezes zarzadu powodowej spotki zeznal, ze
przedstawiciele spolki planowali zakupi¢ przedmiotowa nieruchomo$¢ i wybudowaé na niej mozliwie jak najwiekszy
obiekt agroturystyczny. Takie plany wskazuja na brak nalezytego zapoznania sie z ogloszeniem o przetargu, w ktérym
wyraznie wskazano na mozliwo$¢ indywidualnej zabudowy, a nie duzego kompleksu agroturystycznego.

Za niezasadne Sad Okregowy uznal zarzuty powodki odnosnie powierzchni nieruchomosci, jaka miala zostaé
przeznaczona pod zabudowe, gdyz w ogloszeniu o przetargu nie wskazywano takiej powierzchni. Powodka sama
wyciagnela wnioski, nie wiadomo, na jakiej podstawie, ze na przedmiotowej nieruchomosci tereny przeznaczone
pod rekreacje stanowi¢ powinny okoto 15 ha. Tymczasem w ogloszeniu o przetargu nie podano takiej informacji.
Nie wynikala ona takze z innych dokumentéw. Nie bylo tez takiej koniecznoSci, bowiem dzialka nie miata planu
zagospodarowania przestrzennego. Potencjalny inwestor musialby uzyskaé stosowne zezwolenie, aby moc wybudowac
jaki$ obiekt zgodnie z przepisami prawa. Pozwana poinformowata w ogloszeniu, jak nieruchomo$¢ jest uzytkowana i
wskazala, ze teren dzialki jest zr6znicowany wysoko$ciowo, a przewyzszenia mogg dochodzié do 7-10 metréw. Agencja
uprzedzila wiec ewentualnych nabywcoéw o niewatpliwych trudnoéciach w zagospodarowaniu tej dziatki.

Sad Okregowy podni6st wobec zarzutéw, ze na nieruchomosci znajdowalo sie wiele podmoklych terenéw, w tym
ciekdw wodnych, ktérych powodka nie zauwazyla latem z uwagi na porastajace dziatke wysokie trawy, iz w ogloszeniu o
przetargu zawarto definicje uzytkdw rolnych i wskazano, ze przez uzytki nalezy rowniez rozumieé grunty pod stawami
i grunty pod rowami, co oznacza, ze na dzialce mogly wystepowac tereny podmokle oprocz tych, ktére znajdowaly sie
wzdtuz linii brzegowe;j.

Sad Okregowy ocenil, ze potencjalny inwestor mial wiele danych, ktére opisywaly przedmiotowa nieruchomos¢.
Dodatkowe i bardziej szczegblowe dane mozna bylo uzyskaé¢ w Oddziale Terenowym Agencji Nieruchomosci Rolnych
w O.1iwsiedzibie Gospodarstwa Skarbu Panstwa w K.. Ponadto zainteresowani mogli dokonaé ogledzin nieruchomosci
w terminie od dnia podania ogloszenia do publicznej wiadomos$ci do dnia poprzedzajacego przetarg w dni robocze,
po ustaleniu telefonicznie terminu i godziny udostepnienia nieruchomoéci.

Sad Okregowy podkreslil, ze powddka nie kwestionowala mozliwoSci zapoznania sie z dodatkowa dokumentacja
dotyczaca nieruchomosci ani mozliwosci dokonania ogledzin, czy to z przedstawicielem Agencji czy samodzielnie,
nadto z takiej mozliwoSci powodka skorzystala, gdyz zapoznala sie z czeScia dokumentéw w Urzedzie Gminy B.
i dokonala wizji lokalnej z pracownikiem Agencji, pdzniej za$ samodzielnie. Z zeznan Prezesa Zarzadu (...) sp. z
0.0. wynika takze, ze spolka nie zwracala sie o kolejne wizje, gdyz w sposob wystarczajacy obejrzala dzialke. Spotka
mogla w sposob nieograniczony zobaczy¢ dzialke, bowiem nieruchomos$é nie tylko nie byla ogrodzona, ale takze
byla ogblnodostepna. Nie bylo zatem zadnych przeszkod, aby ja dokladnie obejrze¢, cho¢ latem byta ona poroénieta
wysokimi trawami, co nie bylo zreszta kwestionowane w niniejszej sprawie. Podczas wizyty z przedstawicielem Agencji
Prezes Zarzadu spoiki i jego wspolnik jezdzili samochodem wzdtuz granicy dzialki, a pézniej pieszo wchodzili w
miejsca, ktére byly niedostepne dla samochodu. P. R. wskazal, ze podczas kolejnej wizyty jeszcze dokladniej obejrzal
dzialke.

Powodka wskazala, ze pozwany zatail przed nia wystepowanie na przedmiotowej dzialce ciekéw wodnych.
Uzasadniajac podniesiony zarzut spotka powolywala sie na opinie bieglego geodety, ktorej jednak nie dolaczono
do akt niniejszej sprawy. Zgloszony rzez powodke w piSmie z dnia 11 sierpnia 2014 roku wniosek o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$¢ miedzy innymi naniesienia na mapie istniejacych
na nieruchomosci ciekéw wodnych (k. 163), Sad Okregowy uznal za nieprzydatny do rozstrzygniecia sprawy, gdyz
rzeczoznawca majatkowy dokonuje wyceny wartoéci nieruchomogci, nie zajmuje sie za$ oznaczaniem istnienia ciekéw



wodnych. Gdyby przyjaé, ze rzeczoznawca majatkowy moze oznaczy¢ cieki wodne na nieruchomosci, oznaczaloby
to rowniez, ze kazda osoba ogladajaca nieruchomo$é moglaby zaznaczy¢ takie cieki, gdyz nie wymaga to wiedzy
specjalnej. W konsekwencji takze przedstawiciele powodowej sp6tki mogli zauwazy¢ cieki wodne, gdyby rzeczywiscie
wystepowaly na przedmiotowej nieruchomosci.

Sad Okregowy wskazal, Ze w najnowszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego dominuje poglad, zgodnie z ktérym
okolicznoScig, ktora wyklucza mozliwo$¢é skutecznego powolywania sie na blad jest sytuacja, gdy mylne wyobrazenie
o treSci czynno$ci prawnej zostalo spowodowane niedbalstwem strony. W wyroku z dnia 13 grudnia 2012 roku,
sygn. IV CSK 204/12 (LEX nr 1288714) Sad Najwyzszy wskazal, Zze strona czynno$ci prawnej majacej za przedmiot
nieruchomoé¢ uregulowana w ksiedze wieczystej nie moze poprzestaé¢ na odwiadczeniu kontrahenta umowy o stanie
prawnym nieruchomosci, w szczego6lnosci na jego o§wiadczeniu o nieistnieniu obciazen nieruchomosci na rzecz oséb
trzecich, a powinna zapozna¢ sie z treScia wpisow w ksiedze wieczystej, a jezeli tego zaniechala, poprzestajgc na
o$wiadczeniu kontrahenta, nie moze powoltywac sie na wprowadzenie jej w blad, co do stanu prawnego nieruchomosci
i nie§wiadomo$¢ istnienia obcigzajacej nieruchomo$é hipoteki, jezeli byla ona wpisana do ksiegi wieczystej przed
dokonaniem przez strony kwestionowanej czynnoéci prawne;j. Jezeli bowiem strona nie zapoznala sie z trescia ksiegi
wieczystej to nalezy uznadé, ze nie dochowala nalezytej staranno$ci i nie moze powolywacé sie na blad w rozumieniu art.
84 § 1 k.c. Podobnie wskazal Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 26 czerwca 2014 roku, sygn. I ACa 406/14
(LEX nr 1496507): ,o0kolicznoScia, ktéra wyklucza mozliwo$¢ skutecznego powolywania sie na blad jest sytuacja, gdy
mylne wyobrazenie o treéci czynno$ci prawnej zostalo spowodowane niedbalstwem strony.”

W ocenie Sadu Okregowego, skoro w Swietle zeznan Prezesa Zarzadu powodki, nie po$wiecila ona wystarczajaco
duzo czasu na zapoznanie sie z przedmiotem przetargu, nie moze to stanowi¢ usprawiedliwienia do odmowy
zawarcia przez spétke umowy sprzedazy nieruchomosci. Sad Okregowy ocenil, Ze opis dzialki zawarty w ogloszeniu o
przetargu odpowiadatl rzeczywistemu stanowi tej nieruchomosci, a takze zawieral niezbedne elementy, ktore zgodnie
ze wskazanymi juz wyzej przepisami prawa, powinny znalezé sie w takim ogloszeniu. Powodka zadnych przeciwnych
okolicznoSci nie wykazala, jak tez nie wykazala, zgodnie z art. 84 § 1 k.c., aby ewentualny blad zostal wywolany przez
pozwana.

W zwiazku z nieskutecznym uchyleniem sie od skutkéw prawnych zlozonego przez powodke oswiadczenia woli
pozwany mog}t zatrzymaé wadium, gdyz spotka nie podpisala umowy i nie zaplacila ceny.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powodka, zaskarzajac wyrok w caloéci, wnoszac o jego zmiane i uwzglednienie
powodztwa ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi I
instancji oraz zasadzenie kosztéw zastepstwa procesowego za II instancje i rozstrzygniecie o kosztach procesu za obie
instancje wedlug norm przepisanych.

Powodka zarzucila zaskarzonemu wyrokowi naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia
materiatu dowodowego polegajace na przyjeciu, Ze ogloszenie o przetargu nie wprowadzalo w blad, mimo tego,
ze nie zawieralo opisu bardzo istotnych elementéw natury faktycznej- o wystepowaniu ciekéw wodnych, ktérych
wystepowanie w sposob znaczacy wplywalo na atrakcyjno$¢ nieruchomosci, a co za tym idzie na decyzje potencjalnych
nabywcow o zakupie przedmiotowego gruntu, a takze przyjeciu, ze powodka miala mozliwo$¢ zapoznania sie ze
stanem prawnym oraz faktycznym nieruchomoéci, gdy bez przeprowadzenia stosownych ekspertyz geologicznych
niemozliwym bylo uzyskanie informacji na temat istniejacych ciekéw wodnych, ktére uniemozliwiaja wykorzystanie
nieruchomo$ci zgodny z oczekiwaniami przecietnego nabywcy.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



Apelacja powddki nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Powodka w Swietle wywoddw apelacji, nie kwestionuje, Ze ogloszenie o przetargu zawieralo wszelkie elementy
wynikajace z przepisow prawa, przywolanych przez Sad Okregowy, tj. ustawy z dnia 19 paZdziernika 1991
roku o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U.2012.1187 — tekst jedn. ze zm.) oraz
rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 roku w sprawie szczegdlowego trybu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panistwa i ich czesci skladowych, warunkéw obnizenia
ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw oraz stawek szacunkowych gruntow (Dz.U.2012.540).
Sad Apelacyjny akceptuje to stanowisko Sadu pierwszej instancji, w Swietle ktérego ogloszenie o przetargu rzeczonej
nieruchomo$ci zawieralo wszystkie niezbedne elementy, ktore zostaly okreSlone w przepisach prawa, natomiast
elementy, ktore wskazywala strona powodowa, jako te, ktére winny sie, jej zdaniem, takze znalez¢ w ogloszeniu
nie zostaly przewidziane we wspomnianych przepisach. Jednoczeénie Sad Okregowy poczynil szerokie ustalenia, w
oparciu o przedstawione przez strony dowody, odnoénie informacji zawartych w ogloszeniu o przetargu, ustalajac, ze
zawieralo ono wiecej informacji niz wymagaly przepisy, w sposob szczegdtowy opisywalo przedmiot przetargu, w tym
odnos$nie uksztaltowania terenu, mozliwo$ci jego zagospodarowania, a co do jego polozenia na obszarze chronionym
odwolywalo sie do prawa miejscowego.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy sa prawidlowe, Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne, zatem
nie zachodzi potrzeba ich ponownego przytaczania.

Zarzuty apelacji podnosza jedynie wadliwg ocene dowodow, tj. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., dotykajac mozliwosci
ustalenia przez potencjalnego nabywece, ze na nieruchomo$ci znajduja sie cieki wodne, co zdaniem skarzacego nie byto
mozliwe bez przeprowadzenie stosownych ekspertyz geologicznych.

W pierwszej kolejnoéci podnies¢ nalezy, ze postawienie skutecznego zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga
wykazania przyczyn, ktore dyskwalifikuja postepowanie sagdu w zakresie ustalen , oznaczenia , jakie kryteria oceny sad
naruszyl, a nadto wyjas$nienia dlaczego zarzucane uchybienie moglo mie¢ wplyw na ostateczne rozstrzygniecie (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r. IV CKN 970/00, Lex nr 52753 czy wyrok z dnia 06 lipca
2005T. III CK 3/05, Lex nr 180925). Zwalczanie swobodnej oceny dowodow nie moze polegac tylko na przedstawieniu
korzystnej dla skarzacego wersji zdarzen, ustalen stanu faktycznego opartej na jego wlasnej ocenie, lecz konieczne
jest postuzenie sie argumentami wylacznie jurydycznymi i wykazanie, ze okreSlone w art. 233 § 1 k.p.c. kryteria
oceny wiarygodno$ci i mocy dowoddw zostaly naruszone, co miato wptyw na wynik sprawy. Apelacja skarzacej takich
argumentoéw nie dostarcza, bowiem zawiera przede wszystkim wywody odnosnie braku poinformowania powo6dki
przez pozwana o istniejacych jej zdaniem wadach nieruchomosci polegajacych na braku informacji o ciekach oraz
braku mozliwoS$ci ustalenia, ze takowe cieki sie na nieruchomosci znajduja. Powodka jednak nie wskazuje, ktore
konkretnie dowody Sad Okregowy ocenil wadliwie, uznajac, ze nie doszto do ukrycia cech sprzedawanej w przetargu
nieruchomoéci. Podnoszone przez powodke okolicznoéci, ze na nieruchomosci znajdowaly sie cieki oraz ze nie bylo
mozliwosci ich wykrycia w czasie wizji nieruchomosci, a w konsekwencji, ze nieruchomo$¢ posiadala wady, to
goloslowne twierdzenie skarzacej. Jak to trafnie podnidst Sad Okregowy istnienie ciekéw nie zostalo przez powodke
udowodnione.

Zwrdcié nalezy uwage, ze cieki to wody powierzchniowe znajdujace sie w ruchu (strumyki, rzeki, potoki, kanaly). Taka
definicja znajduje sie w ,Slowniku hydrogeologicznym”(www.ekologia.pl). Skoro zatem sg to wody powierzchniowe
plynace, to trudno zaakceptowa¢é stanowisko powodki, ze na nieruchomosci takowe sie znajduja i nie mozna ich byto
zauwazy¢ bez stosownych badan geologicznych Doswiadczenie zZyciowe podpowiada, ze potok, strumyk czy rzeke tatwo
zauwazy¢, o ile dokona sie rzetelnych ogledzin nieruchomos$ci. Jak wynika z niekwestionowanych zeznan $wiadka
S. K., przedstawiciele powddki dokonywali ogledzin przedmiotowej nieruchomosci, nie byli w tym w zaden sposob
ograniczani, nadto Swiadek ten podal, ze na dzialce nie ma ciekdw, za$ sg tereny podmokte, w niektérych miejscach
nie dalo sie podejé¢ do jeziora bez gumiakow. Swiadek ten towarzyszy} przedstawicielom powodowej spotki podezas



wizji, zatem wraz z nimi ogladal dzialke i nalezy uzna¢, ze rdwniez oni mogli bez trudu dostrzec, ze na nieruchomosci
znajdujg sie tereny podmokle, co nie oznacza, ze znajdowaly sie na niej cieki.

Ponadto, poza sporem pozostaje, ze przedstawiciele powddki zapoznawali sie przed przetargiem z dokumentacja
dotyczaca nieruchomoéci, ktéra zalega rowniez w aktach, a szczegdlnie w wypisem z rejestru gruntéw. Z tego
dokumentu jasno wynika, ze na nieruchomosci nie znajduja sie cieki. Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2000, 100 poz. 1086 i 120 poz. 1268), grunty pod wodami plynacymi oznaczone sa
symbolem (...), a pod wodami stojacymi (...) (zak. Nr (...), za$ takich oznaczen w odniesieniu do spornej nieruchomosci
nie odnotowano. Opis rodzaju gruntéw, z jakich skladala sie nieruchomosé, byl zgodny z danymi z ewidencji gruntow,
w zadnym razie nie bylo podstaw, aby w ogloszeniu o przetargu zawarta byla informacja o ciekach.

W konsekwencji, Sad Apelacyjny wskazuje, ze powddka nie udowodnila wystepowanie na spornej nieruchomoscei
ciekdw, a co za tym idzie ,wad ukrytych” sprzedawanej w przetargu nieruchomosci. Rolg powddki w tym procesie
bylo wykazanie, ze przedmiot przetargu miatl wady. Wnioski dowodowe powoddki, ktérymi zamierzala wykazaé te
okoliczno$é (abstrahujac od trafnosci ich sformutowania) zostaly oddalone przez Sad Okregowy, za§ w apelacji
brak wniosku o dokonanie kontroli tego postanowienia w trybie art. 380 k.p.c. Skoro, jak twierdzi powddka, to
istnienie ciekow bylo przyczyna wprowadzenia jej w blad co do cech nieruchomodci i z tej przyczyny powodka zlozyta
o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych zlozonego o§wiadczenia woli, to brak podstaw do przyjecia tego
stanowiska za uzasadnione.

Prawidlowa byla wiec takze ocena prawna Sadu Okregowego, ze powddka nie wykazala, aby skutecznie uchylila sie
od skutkéw prawnych zlozonego o$wiadczenia woli jako zlozonego pod wplywem bledu. Zastosowanie zatem prawa
materialnego przez Sad pierwszej instancji, co sad odwolawczy rozwaza takze bez stosownych zarzutéw skarzacego
w tym zakresie, bylo prawidlowe.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci
za wynik postepowania odwolawczego.

Jolanta de Heij-Kaplinska Roman Dziczek Beata Byszewska



