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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Anna Owczarek

SSN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa A. G.

przeciwko Gminie Miejskiej K.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 6 marca 2015 .,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 23 grudnia 2013 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdd A. G. wnidst o zasgdzenie od strony pozwanej Gminy Miejskiej K.
kwoty 100.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 czerwca 2011 r. do dnia
zaptaty tytutem zwrotu czesci uiszczonej na rzecz strony pozwanej ceny sprzedazy
lokalu nr 11 i 11a potozonego w budynku przy ul. B. 10 w K. Wskazat, ze uchylit sie
od skutkow oswiadczenia woli o nabyciu tego lokalu, albowiem pozostawat w
btedzie co do jego wtasciwosci, gdyz byt przekonany, ze nabywajgc lokal nabywa

réwniez prawo wtasnosci balkonu.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana Gmina Miejska K. wniosta
0 oddalenie powodztwa. Zaprzeczyta by powod byt zapewniany, ze balkon stanowi
czes¢ skltadowg lokalu, a ponadto oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
prawnych otrzymata w dniu 13 czerwca 2011 r., po uptywie terminie do jego

zlozenia.

Wyrokiem z dnia 10 lipca 2012 r. Sgd Okregowy w K. zasadzit od strony
pozwanej na rzecz powoda kwote 100.000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 14
czerwca 2011 r. do dnia zaptaty, oddalit powddztwo w pozostatym zakresie oraz

orzekt o kosztach postepowania.

Sad Okregowy ustalit, ze strona pozwana Gmina Miejska K. ogtosita przetarg
na sprzedaz lokalu mieszkalnego nr 11 i 11 a przy ul. B. 10 w K. W opisie tego
lokalu zawarta informacje, ze w lokalu jest balkon. To samo wyraznie wskazano
podczas przetargu ustnego. Natomiast w zaswiadczeniu o samodzielnosci lokalu
nr 11 i 11a nie ma wskazania, ze w sktad lokalu wchodzi balkon. Na rzucie budynku
nie objeto grubg linig balkonu, inaczej niz rzutu mieszkania. Przy opisie ,balkon" nie
zaznaczono ze stanowi on czes¢ wspolng, zastrzezenie takie znalazto sie przy
opisie klatki schodowej i korytarza. Umowg z dnia 13 stycznia 2010 r. strona
pozwana ustanowita odrebng wilasnos¢ lokalu mieszkalnego nr 11 i 11a przy ul. B.
10 i sprzedata go powodowi za cene 617.561,55 zt, wraz z udziatem w uzytkowaniu
wieczystym gruntu. Lokal ten zostat przekazany powodowi. W protokole zdawczo -
odbiorczym brak jest wzmianki o przekazaniu balkonu. W pismie z dnia 24 czerwca

2010 r., zarzgdca Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. B. 10 w K. poinformowat strone



pozwang, ze wedtug oswiadczenia A. G. nabyt on lokal nr 11 i 11 a wraz z
balkonem komunikacyjnym, podczas gdy inny lokal w takim samym ukfadzie
potozony pietro nizej, zostat sprzedany bez balkonu komunikacyjnego, a wedtug
wiedzy Wspdlnoty wszystkie balkony komunikacyjne w tym budynku stanowig
czes¢ wspolng nieruchomosci. Na wiosne 2010 r. wtasciciele innych lokali zaczeli
protestowac, twierdzgc, ze powdd nie zakupit spornego balkonu. W zwigzku z tym
M. K. — M. na prosbe powoda pod koniec marca 2010 r. telefonowata do Urzedu
Miasta K. z pytaniem o wyjasnienie kwestii wkasnos$ci balkonu. W odpowiedzi Urzad
Miasta K. poinformowat, aby zapoznac¢ sie z pkt 3 protokotu, w ktérym byt
zaznaczone, ze w mieszkaniu jest balkon. M. K. — M. przekazata te informacje
powodowi. W opinii prawnej z dnia 29 czerwca 2010 r. adw. K. K. stwierdzita, ze
balkon znajdujacy sie przy lokalu mieszkalnym nr 11 i 11 a stanowi czes¢ sktadowg
tej nieruchomosci, w zwigzku z czym powod w ramach przeprowadzonego
przetargu wraz z lokalem nabyt skutecznie rowniez balkon. W piSmie z dnia 8
wrzesnia 2010 r. skierowanym do powoda, zastepca dyrektora wydziatu Urzedu
Miasta K. oswiadczyta, ze brak jest podstaw do uznania, Ze balkon stanowit
przedmiot transakcji sprzedazy. W pismie z dnia 21 kwietnia 2011 r., ztozonym na
dziennik podawczy Urzedu Miasta K. w dniu 13 czerwca 2011 r., powdd uchylit sie
od skutkdéw prawnych zawartego w umowie z dnia 13 stycznia 2010 r. oSwiadczenia
woli o nabyciu lokalu nr 11 i 11a w budynku przy ul. B. 10 w K. i wezwat strone
pozwang do zwrotu catej zaptaconej przez niego ceny. Wskazat, ze nie kupitby
lokalu, gdyby wiedziat, iz balkon nie stanowi jego czesci. Powod wystgpit o warunki
zabudowy balkonu na poczatku 2010 r. a w maju 2011 r. powdd uzyskat stosowng

zgode. Na balkon prowadzi wejscie z klatki schodowe;.

Sad Okregowy wskazat, ze podstawe prawng roszczenia powoda stanowig
art. 405 oraz art. 410 § 1 i § 2 k.c. Uznal, ze powdd skutecznie uchylit sie od
skutkéw prawnych umowy z dnia 13 stycznia 2010 r., na podstawie ktorej zaptacit
stronie pozwanej kwote 617.561,55 zt i moze domagac sie zaptaty czesci ceny,
tytutem nienaleznego swiadczenia. Zdaniem Sgadu Okregowego powdd nabywajgc
w dniu 13 stycznia 2010 r. lokal pozostawat w btednym przekonaniu, ze kupujgc
lokal nabywa rowniez, jako wchodzacy w jego skfad, znajdujgcy sie przy lokalu

balkon. To btedne przekonanie powoda zostato wywotane zachowaniami o0sob,



ktérym strona pozwana zlecita podejmowanie czynnosci w zwigzku ze zbyciem
lokalu. Skutki zachowania tych osob nalezy przypisa¢ stronie pozwanej, ktérg
reprezentowaty. Btad byt btedem istotnym, gdyz z twierdzen powoda wynika,
ze powod wiedzgc o rzeczywistym stanie rzeczy nie zawartby umowy ze strong
pozwang. Sad Okregowy uznat, ze powod dochowat przewidzianego w art. 88 § 2
k.c. rocznego terminu do uchylenia sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli

zawartego w umowie kupna lokalu.

Wyrokiem z dnia 23 grudnia 2013 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje strony
powodowej od wyroku Sadu Okregowego. Podzielit ustalenia faktyczne Sadu
pierwszej instancji oraz jego argumentacje prawng, z pewnymi modyfikacjami. W
ocenie Sgdu Apelacyjnego, w apelacji trafnie zarzucono, ze powdd nie nabyt
mieszkania ze wzgledu na balkon, a jego nabycie nie wplywa na mozliwosc

podziatu lokalu.

Skarga kasacyjna strony pozwanej zostata oparta na podstawie naruszenia
prawa materialnego (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.). W ramach tej podstawy skarzaca
zarzucita obraze art. 84 § 2 k.c., art. 84 § 1 i 2 k.c. oraz art. 88 § 2 k.c. W oparciu
o te zarzuty wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz poprzedzajgcego go
wyroku Sadu Okregowego i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Okregowemu w K., ewentualnie o uchylenie zaskarzonych wyrokow i

oddalenie powddztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty naruszenia prawa materialnego zawarte w skardze kasacyjnej strony
pozwanej dotyczg dwodch odrebnych kwestii: kwestionowania oceny Sadu,
ze pozwany ztozyt oswiadczenie woli o nabyciu lokalu mieszkalnego dziatajgc pod
wptywem btedu co do przedmiotu transakcji (zarzuty naruszenia art. 84 k.c.) oraz
oceny, ze zachowat termin do ztozenia oswiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw
prawnych ztozonego o$wiadczenia woli (zarzut naruszenia art. 88 § 2 k.c.).

Zarzuty te okazaty sie uzasadnione w obu przypadkach.

Sad Apelacyjny w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku podkreslit, ze balkon
bedgcy przedmiotem sporu ma szczegdlny charakter, gdyz nie stuzy on
zaspokajaniu potrzeb indywidualnych wiasciciela lokalu do ktérego przylega, lecz



»Stanowi komunikacje". Jego funkcjg jest potgczenie klatki schodowej z wejsciem do
lokalu mieszkalnego. Sad Apelacyjny wyrazit poglad, ze jest to stwierdzenie
konieczne dla zrozumienia sporu. Ten trafny poglad zostat wyrazony w powigzaniu
z ustaleniem, ze pozwany przed nabyciem lokalu nr 11 i 11a byt juz wikascicielem
innego lokalu w tym samym budynku i znat budynek oraz panujgce w nim stosunki
wiasnosciowe. Wskazuje to, ze pozwanemu byta znana funkcja komunikacyjna
balkonu. Sad Apelacyjny oddalajgc apelacje nie rozwazyt nalezycie tej kwestii
wadliwie przyjmujac, ze ocena istnienia btedu po stronie pozwanego powinna byc¢
ograniczona wylgcznie do przestanek obiektywnych, dokonywanych z punktu
widzenia sporzgdzonego przez strone powodowg opisu lokalu przeznaczonego do
sprzedazy adresowanego do wszystkich jego potencjalnych nabywcéw.
W rzeczywistosci ocena, czy strona czynnosci prawnej dokonata czynnos$ci pod
wptywem btedu wymaga oceny stanu swiadomosci konkretnej osoby sktadajgce;j
oswiadczenie i w rozstrzyganej sprawie nie mogta ograniczaC sie do oceny
okolicznosci ztozenia oswiadczenia woli tozsamych dla kazdego potencjalnego
nabywcy lokalu. W skardze kasacyjnej zasadnie zarzucono rowniez, ze Sad
Apelacyjny dokonujgc oceny, czy pozwany ztozyt oSwiadczenie woli dziatajgc pod
wptywem btedu co do przynaleznosci balkonu do nabywanego lokalu pominat
analize czesci dokumentéw wskazujgcych na oznaczenie przedmiotu czynnosci
prawnej (inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej, operatu szacunkowego).
Nie dokonat tez jednoznacznej oceny skutkdw wynikajgcych z ustalenia , ze obrys
lokalu na rysunku zatgczonym do zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu nie
obejmuje balkonu. Nie bytlo wystarczajgce zasygnalizowanie watpliwoSci
zwigzanych z brakiem opisu na tym rysunku co do statusu balkonu. Z tych
wzgleddw skarga kasacyjna byta uzasadniona w czesci, w ktorej zarzucono w niej

naruszenie art. 84 k.c.

Uzasadniony byt takze zarzut naruszenia art. 88 § 2 k.c. Z ustalen
dokonanych w sprawie wynika, ze najp6zniej w marcu 2010 r. powdd miat
Swiadomos¢, ze przynaleznos¢ balkonu do jego mieszkania jest kwestionowana.
Mato istotne znaczenie dla ustalenia daty, w jakiej powod wykryt btad, o ile
oswiadczenie woli istotnie ztozyt pod wptywem btedu. Niewatpliwie powdd

rozpoczat wowczas wyjasnianie tej kwestii, co takze wynika z dokonanych ustalen.



Stwierdzenie Sgdu Apelacyjnego, ze strona pozwana cofneta dowody osobowe,
ktére miaty stuzy¢ wykazaniu, ze powdd nie zachowat terminu do ztozenia
oSwiadczenia woli o uchyleniu sie od skutkow dokonanej czynnosci prawnej i nie
wykazata tej okolicznosci byto nieuzasadnione. Pomija ono bowiem, ze powod miat
wowczas mozliwos¢ przeanalizowania szeregu dokumentéw, ktore istniaty zarowno
na dzien sporzgdzenia aktu notarialnego dotyczgcego sprzedazy lokalu,
a w szczegolnosci zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu, jak i protokotu
0 przekazaniu lokalu sporzgdzonego po dacie sprzedazy lokalu. Powdd miat
réwniez mozliwos¢ zbadania wpisu w ksiedze wieczystej zawierajgcego opis lokalu.
Ocena czy zapoznat sie z trescig tego wpisu powinna uwzglednia¢ domniemanie
wynikajgce z art. 2 u.k.w.h. Konieczne byto w zwigzku z tym dokonanie przy
pomocy Kkryteriow obiektywnych oceny, czy pozwany po rzetelnej analizie
wskazanych wyzej dokumentow mogt stwierdzi¢, ze balkon nie stanowi czesci
nabytego lokalu mieszkalnego. Bez przeprowadzenia takiej analizy stwierdzenie
Sadu Okregowego, zaaprobowane przez Sad Apelacyjny, ze pozwany dowiedziat
sie o rzeczywistym statusie balkonu dopiero w dniu 8 wrzesnia 2010 r. z pisma

Urzedu Miasta K., byto nieuzasadnione.

Z przyczyn wyzej wskazanych skarga kasacyjna strony pozwanej podlegata
uwzglednieniu i zaskarzony nig wyrok zostat uchylony na podstawie art. 398*° § 1

k.p.c.



