Syen. akt I ACa 1267/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 grudnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jan Kremer (spr.)
Sedziowie: SSA Maria Kus-Trybek
SSA Hanna Nowicka de Poraj
Protokolant: st.sekr.sadowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 13 grudnia 2013 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. G. (1) M. G.

przeciwko Gminie Miejskiej K.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 10 lipca 2013 r. sygn. akt I C 885/12

1. oddala apelacje;

2.zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 2 700 zl |(dwa tysiqgce siedemset zlotych)
tytultem kosztow postepowania apelacyjnego.

IACa 1267/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 7 maja 2012 r. powod A. G. (1) M. G. wniost o zasadzenie od strony pozwanej Gminy Miejskiej K.
kwoty 100.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu czesci
uiszczonej na rzecz strony pozwanej ceny sprzedazy lokalu nr (...) i (...)polozonego w budynku przy ul. (...) w K.. Nadto
wniost o zasgdzenie na swoja rzecz kosztow procesu.

W uzasadnieniu swojego zadania wskazal, ze w dniu 7 stycznia 2010 r. nabyt od strony pozwanej wlasno$¢ lokalu
mieszkalnego nr (...) i (...) przy ul. (...) w K.. Przed zawarciem umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu byl
zapewniany, ze przynalezno$cia lokalu jest balkon. Powodowi szczegolnie zalezalo na nabyciu lokalu z balkonem.
Okoliczno$é, ze w przedmiotowym lokalu znajduje sie balkon miala istotne znaczenie przy podejmowaniu przez



powoda decyzji o nabyciu tego lokalu. W dniu 13 wrze$nia 2010 r. powdd otrzymat pismo od strony pozwanej, z
informacja, ze balkon stanowi cze$¢ wspdlng budynku przy ul. (...). Pismem z dnia 21 kwietnia 2011 r., doreczonym
stronie pozwanej w dniu 13 czerwca 2011 r. powod uchylil sie od skutkéow oéwiadczenia woli o nabyciu lokalu
nr (...) i (...). Podal, ze skladajac os§wiadczenie o nabyciu lokalu (...) i (...)pozostawal w bledzie co do wlasciwosci
przedmiotowego lokalu, gdyz byt przekonany, ze nabywajac lokal nabywa réwniez prawo wlasno$ci balkonu. Strona
pozwana odmowila zwrotu ceny. Niniejszym pozwem powdd dochodzi zaplaty czes$ci kwoty naleznej z tytutu zwrotu
cen sprzedazy lokalu.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana Gmina Miejska K. wniosla o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie od powoda
na swoja rzecz kosztdw procesu.

Na uzasadnienie swojego stanowiska zaprzeczyla by powdd byl zapewniany, ze balkon stanowi cze$¢ skladowa
lokalu. Podala, ze w protokole wydania lokalu nie ma wzmianki o wydaniu balkonu do wylacznego wiadania.
Natomiast informacja w ogloszeniu odnosila sie do charakterystyki polozenia lokali w ukladzie przestrzennym
budynku. Okoliczno$é, ze balkon nie stanowi cze$ci lokalu wynika rowniez z inwentaryzacji oraz z zaswiadczenia
o samodzielnoéci lokalu. Podniosla, ze powod bedac od 2008 r. whascicielem takze innego lokalu w tym budynku
powinien byl wiedzie¢ co stanowi cze$¢ wspdlna. Brak wiedzy powoda co do zakresu czes$ci wspdlnych nie stanowi
zatem bledu co do tresci czynnoéci prawnej wywolanym przez strone pozwana.

Podala, ze o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych otrzymala w dniu 13 czerwca 2011 r. a termin do zlozenia
o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych nie zaczal biec w dniu 13 wrzesnia 2010 r. lecz wczeéniej.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 10 lipca 2012 r. Sad Okregowy w Krakowie w punkcie I zasadzil od strony pozwanej
Gminy Miejskiej K. na rzecz powoda A. G. (1) M. G. kwote 100.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 14 czerwca
2011 r. do dnia zaplaty, w punkcie II oddalil powodztwo w pozostalym zakresie, w punkcie III od strony pozwanej na
rzecz powoda kwote 8.617 zt tytulem zwrotu kosztoéw postepowania.

Powyzszy wyrok Sad Okregowy wydatl na podstawie nastepujgcych ustalen faktycznych:

Sad Okregowy ustalil, Ze strona pozwana Gmina Miejska K. oglosila przetarg na lokal mieszkalny nr (...) i (...) przy ul.
(...) w K.. W opisie tego lokalu zawarla informacje, ze w lokalu tym jest balkon. To samo wyraznie wskazano podczas
przetargu ustnego. Natomiast w za§wiadczeniu o samodzielnoéci lokalu nr (...) i (...)nie ma wskazania, ze w sklad
lokalu wchodzi balkon. Na rzucie budynku, pomieszczenia przedmiotowego lokalu tj. pokoje, lazienka, przedpokéj,
spizarnia i kuchnia zostaly oznaczone grubszg linia. Linig tg nie objeto balkonu. Przy opisie ,balkon” nie zaznaczono
ze stanowi on cze$¢ wspoélna, zastrzezenie takie znalazlo sie przy opisie klatki schodowej i korytarza. Umowg z dnia
13 stycznia 2010 r. strona pozwana ustanowila odrebng wlasnosé lokalu mieszkalnego nr (...) i(...)przy ul. (...) i
sprzedala go powodowi za cene 617.561,55 zl. wraz z udzialem w uzytkowaniu wieczystym gruntu. Jednoczeénie
potwierdzila odbior calej ceny sprzedazy oraz pierwszej oplaty za uzytkowanie wieczyste w kwocie 52.108,77 z. Powod,
zawierajac umowe byl przekonany, ze wraz z lokalem kupuje rowniez balkon znajdujacy sie przy tym lokalu. Lokal ten
zostal przekazany powodowi. W protokole zdawczo - odbiorczym brak jest jednak wzmianki o przekazaniu balkonu.
W piémie z dnia 24 czerwca 2010 r., zarzadca Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w K. poinformowal strone
pozwang, ze wedlug oSwiadczenia A. G. (2) nabyl on lokal nr (...) i(...)wraz z balkonem komunikacyjnym, podczas
gdy inny lokal w takim samym ukladzie pietro nizej, zostal sprzedany bez balkonu komunikacyjnego a wedlug wiedzy
Wspdlnoty wszystkie balkony komunikacyjne w tym budynku stanowia cze$¢ wsp6lna nieruchomosci. Na wiosne 2010
r. wladciciele innych lokali zaczeli protestowaé, twierdzac, ze powod nie zakupit spornego balkonu. W zwiazku z tym
M. M. na proébe powoda pod koniec marca 2010 r. telefonowala do Urzedu Miasta K. z pytaniem o wyjasnienie kwestii
wlasno$ci balkonu. W odpowiedzi Urzad Miasta K. poinformowal M. M., aby zapozna¢ sie z pkt 3 protokotu, w ktorym
byt zaznaczone, ze w mieszkaniu jest balkon. M. M. przekazala te informacje powodowi. W opinii prawnej z dnia 29
czerwca 2010 r. adw. K. K. stwierdzila, ze balkon znajdujacy sie przy lokalu mieszkalnym nr (...) i (...) stanowi cze$¢
skladowa tej nieruchomosci, w zwiazku z czym powdd w ramach przeprowadzonego przetargu wraz z lokalem nabyl
skutecznie réwniez balkon. W piémie z dnia 8 wrzeénia 2010 r. skierowanym do powoda, zastepca dyrektora wydzialu



Urzedu Miasta K. o§wiadczyla, ze brak jest podstaw do uznania, ze balkon stanowil przedmiot transakcji sprzedazy.
W piémie z dnia 21 kwietnia 2011 r., zZtozonym na dziennik podawczy Urzedu Miasta K. w dniu 13 czerwca 2011 r.,
powdd uchylil sie od skutkéw prawnych zawartego w umowie z dnia 13 stycznia 2010 r. o§wiadczenia woli o nabyciu
na podstawie lokalu nr (...) i (...) w budynku przy ul. (...) w K. i wezwal strone pozwana do zwrotu calej zaplaconej
przez niego ceny. Powdd nie kupilby lokalu, gdyby wiedzial, ze balkon nie stanowi czeéci lokalu. Powdd chcial bowiem
przeszkli¢ ten balkon i dokona¢ podzialu mieszkania. Powdd wystapit o warunki zabudowy na poczatku 2010 r. a w
maju 2011 r. powdd uzyskal stosowna zgode. Na sporny balkon jest wejécie z klatki schodowe;j.

Powyzszy stan faktyczny zostat ustalony w oparciu o dolaczone do akt sprawy dokumenty urzedowe i dokumenty
prywatne, ktoére nie budzily watpliwosci co do prawdziwos$ci zawartych w nich danych. Sad Okregowy dal wiare
zeznaniom $wiadkow M. M., M. S. a nadto dowodzie z przesluchania powoda m in. co do tego kiedy i w jakich
okoliczno$ciach pozyskal on wiedze co do tego, czy przedmiotowy lokal obejmuje balkon. Zeznania powoda sa
jasne, konsekwentne, znajduja potwierdzenie w pozostalym materialem dowodowym - korespondencji stron oraz w
zeznaniach Swiadkéow M. M. i M. S.. Za wiarygodno$cia zeznan powoda co do jego przekonania o tym, ze nabywajac
lokal nabywal réwniez balkon przemawia silnie okolicznos¢, ze po nabyciu lokalu powod podjal dzialania zmierzajace
do wykonania prac remontowych w lokalu, obejmujace réwniez wykonanie prac na przedmiotowym balkonie, co
jednoznacznie wskazuje, ze uwazat sie za osobe do tego balkonu wylgcznie uprawniona. Sad Okregowy nie dal wiary
zeznaniom $wiadka M. B. co do okolicznoéci, ze powdd zadawal podczas przetargu pytanie dotyczace balkonu, gdyz
w tym zakresie zeznania $wiadka sg sprzeczne z zeznaniami powoda, ktéry nie pamietal czy takie pytanie zadawal.

Nadto $wiadek M. B. zeznala, ze nie pamieta tre$ci odpowiedzi na pytanie. Sad Okregowy oddalit wnioski o
dopuszczenie dowodu z plyty z nagraniem przetargu, jako sp6Zniony oraz o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego
na okolicznos¢, ze przedmiotowy balkon zostal zaprojektowany wylacznie z przeznaczeniem dla mieszkancow lokalu
(...)i(...), jako nie nieistotny dla rozstrzygniecia w sprawie.

W rozwazaniach prawnych Sad Okregowy wskazal, ze podstawe prawng roszczenia powoda stanowig zawarte w
kodeksie cywilnym przepisy art. 405 oraz art. 410 § 11 § 2. Sad Okregowy uznal, ze powod nie byl obowigzany wcze$niej
z powbdztwem na podstawie art. 189 k.p.c. o ustalenie niewaznos$ci czynnoéci prawnej z powodu o$wiadczenia o
uchyleniu sie od skutkéw prawnych, bowiem w sprawie w sprawie o zwrot nienaleznego $wiadczenia sad moze jako
przestanke swojego rozstrzygniecia ustali¢, czy umowa, na podstawie ktérej powod $wiadcezyla jest niewazna. W
dalszej cze$ci omowil regulacje art. 84 k.c., wskazujge pod jakimi warunkami mozna zlozy¢ skutecznie o§wiadczenie
o uchyleniu sie od skutkow prawnych swojego oSwiadczenie woli w razie btedu co do treSci czynnoSci prawne;.
Sad Okregowy uznal, ze powod skutecznie uchylil sie od skutkoéw prawnych umowy z dnia 13 stycznia 2010 r.
na podstawie ktbrej zaplacil stronie pozwanej kwote 617.561,55 zl i moze domagaé sie niniejszym pozwem kwoty
jako czeSci zaplaconej kwoty gléwnej, tytulem nienaleznego $wiadczenia. Zdaniem Sadu Okregowego w Swietle
materialu dowodowego nie budzi watpliwoéci fakt, ze powdd nabywajac w dniu 13 stycznia 2010 r. lokal pozostawal
w blednym przekonaniu, ze kupujac lokal nabywa réwniez, jako wchodzacy w jego sklad, znajdujacy sie przy
lokalu balkon. To bledne przekonanie powoda zostalo wywolane zachowaniami oséb, ktérym strona pozwana zlecila
podejmowanie czynnoSci w zwiazku ze zbyciem lokalu. Zachowania tych os6b nalezy przypisaé stronie pozwanej,
ktora reprezentowaly. Wzmianka, ze w sprzedawanym lokalu znajduje sie balkon znalazla sie w ogloszeniu przetargu,
protokole przetargu a nadto informowano o tym opisujac lokal podczas przetargu. Takze zapisy zawarte w rzucie lokalu
sugerowaly, ze balkon ten stanowi cze$¢ sprzedawanego lokalu. Choé obrys lokalu zostal zaznaczony linig, nie zostalo
odnotowane na rzucie lokalu znaczenie tej linii. W opisie balkonu nie zaznaczono, ze stanowi on cze$¢ wsp6lna a takie
zaznaczenie znalazlo sie przy opinie korytarza i klatki schodowej. Powyzsze §wiadczy o tym, ze pow6d mial podstawy
by uwazac, ze skladajac o§wiadczenie woli zakupu lokalu nr (...) i (...), ze balkon nie stanowi czeSci wspoélnej i wraz z
zakupem przedmiotowego lokalu kupuje rowniez balkon. W ocenie Sadu Okregowego btad powoda byl bledem co do
treéci czynno$ci prawnej obejmujacej oSwiadczenie woli powoda, gdyz dotyczyl tego, co wehodzi w sktad nabywanego
przez niego przedmiotu.

Blad byl rowniez bledem istotnym, gdyz z twierdzen powoda wynika, ze powod wiedzac o rzeczywistym stanie rzeczy
nie zawarlby przedmiotowej umowy ze strona pozwang. Sad Okregowy uznal, ze powod dochowal przewidzianego



w art. 88 § 2 k.c. rocznego terminu do uchylenia sie od skutkéw prawnych. Sad Okregowy podzielil argumenty
powoda, ze wykryciem bledu w rozumieniu art. 88 § 2 k.c. nie jest powziecie przez dzialajacego w bledzie jakichkolwiek
watpliwoéci co do rzeczywistego znaczenia jego o$wiadczenia woli, ale powziecie tych wiadomosci ze Zrédet na
tyle powaznych, ze powinny u tej osoby wzbudzi¢ uzasadnione watpliwoéci co do rzeczywistego stanu rzeczy. W
ocenie sadu wypowiedzi w tej kwestii wlascicieli sgsiednich lokali oraz czlonkéw zarzadu wspoélnoty mieszkaniowe;j
nie moga by¢ uznane za zrédlo informacji o wysokim stopniu wiarygodno$ci. Dlatego tez bieg rocznego terminu
okreslonego w art. 88 § 2 k.c. nie rozpoczal sie w marcu 2010 r., kiedy to do powoda docieraly informacje, ze
kwestia przynaleznoS$ci balkonu do czesci wspdlnych ma charakter sporny, lecz dopiero w dniu 8 wrze$nia 2010
r., kiedy to powdd otrzymal pismo od strony pozwanej, w ktérym zastepca dyrektora wydzialu Urzedu Miasta K.
o$wiadczyl, ze brak jest podstaw do uznania, ze balkon stanowil przedmiot transakcji sprzedazy. Powod zachowal
nalezyta staranno$é, gdyz po powzieciu informacji wywolujacych watpliwosci co do skutecznos$ci nabycia przez niego
balkonu zwrdcil sie do adwokata o opinie prawng a nadto pracownik strony pozwanej zajmowal stanowisko, ze o tym,
co powdd nabyt rozstrzyga tres¢ dokumentacji przetargowej, ktéra mozna bylo interpretowac w ten sposoéb, ze powod
balkon wraz z lokalem nabyl.

Jako podstawe prawna rozstrzygniecia o odsetkach ustawowych od zasadzonej kwoty Sad Okregowy wskazal przepis
art. 481§ 1 k.c.

Sad Okregowy oddalil powodztwo w zakresie zadania odsetek ustawowych za okres od 13 czerwca 2011 1. do 14 czerwca
2011T.

O kosztach procesu Sad Okregowy rozstrzygnal na podstawie art. 100 k.p.c. nakladajac na strone pozwana obowiazek
zwrotu powodowi wszystkich kosztow procesu, wobec tego, ze powod ulegl ze swoim zadaniem zaledwie w zakresie
zadania odsetek ustawowych za op6Znienie za jeden dzien.

Apelacje od tego wyroku wniosla strona pozwana, zaskarzajac go w catoéci.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila:

1. naruszenie przepisOw postepowania - art. 233 § 1 k.p.c. poprzez poczynienie przez Sad I instancji ustalen
sprzecznych z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajace na:

a. blednym przyjeciu w oparciu o zeznania powoda, ze po wzigwszy watpliwos¢, czy balkon stanowi czeé¢ skladowa
nabywanego lokalu dazyl do 'wyjasnienia tej kwestii,

mimo ze zaden z uwzglednionych przez Sad dowodoéw z dokumentéw nie potwierdza zeby na etapie zakupu lokalu
czynil jakiekolwiek zabiegi w tym kierunku, a wrecz przeciwnie - wskazuja, ze powdd podpisywal dokumenty
pomijajace balkon jako przedmiot sprzedazy,

b. blednym przyjeciu, ze powdd nabyl lokal ze wzgledu na balkon jako cze$¢ warunkujaca mozliwosé podziatu lokalu
pomimo, ze z zebranego materialu dowodowego nie spos6b wyprowadzi¢ takiego wniosku,

c. blednym przyjeciu, ze przedmiotowy lokal nie moze zosta¢ podzielony, podczas gdy z punktu widzenia
samodzielnoSci lokali utworzonych z jego podzialu bez znaczenia jest ewentualna zabudowa balkonu, z ktérego
prowadzi¢ bedzie wejscie do jednego z lokali,

d. blednym przyjeciu, ze linia stanowiaca obrys lokalu na rzucie nie zostala opisana w spos6b wskazujacy jej znaczenie,
podczas gdy linia ta zostala jednoznacznie zdefiniowana przez architekta sporzadzajacego inwentaryzacje;

2. naruszenie prawa materialnego:

a. art. 84 § 1 k.c. poprzez bledne jego zastosowanie, a w konsekwencji uznanie przez Sad I instancji, iz powod
dzialal pod wplywem bledu w sytuacji, gdy na Powodzie powolujgcym sie na dzialanie pod wplywem bledu w postaci



zalozenia ze balkon stanowi czeé¢ sktadowa nabywanego lokalu, podczas gdy na powodzie spoczywal wynikajacy z art.
27 ustawy o wlasnoéci lokali, ustawowy obowigzek znajomosci zakresu czesci wspolnych wyplywajacy z obowigzku
sprawowania zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna, a zaden przepis nie przewiduje wylaczenia tego obowigzku, gdy
wlasciciel nieruchomosé jest obcokrajowcem ( w szczegdlnoS$ci, iz przed data zakupu lokalu nr (...) a byl juz
wlascicielem lokalu nr (...),

b. art. 88 § 2 k.c. poprzez bledne jego zastosowanie tj. przyjecie przez Sad I instancji, iz powdd dochowal rocznego
terminu do uchylenia sie od skutkéw prawnych, w sytuacji gdy z ustalonego stanu faktycznego wynika, iz kwestia
przynaleznoéci balkonu byla sporna co najmniej od marca 2010 r.

Na tych podstawach strona pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku Sadu I instancji poprzez oddalenie
powddztwa w catoSci oraz zasadzenie od powoda na swoja rzecz kosztoOw procesu za obie instancje, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu apelacji skarzaca rozwinela argumentacje poszczegélnych zarzutow.

W odpowiedzi na apelacje, powdd wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie od strony pozwanej na swoja rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej, nie jest zasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne i wywody prawne Sadu I instancji i przyjmuje je za wlasne z
modyfikacjami ponizej wskazanymi.

Apelacja zarzucila naruszenie prawa procesowego poprzez poczynienie ustalen sprzecznie z zebranym materiatlem
dowodowym i w tym zakresie podniesiona cze$ciowo zasadne zarzuty, ktore jednak nie skutkowaly zmiang orzeczenia,

nie wplynely na wynik sprawy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego trafnie zarzucono, ze powdd nie nabyt mieszkania ze wzgledu na balkon, a jego nie
nabycie nie wplywa na mozliwo$é¢ podzialu lokalu.

Sad Apelacyjny zauwaza, ze w sprawie nie chodzi o balkon jako cze$¢ lokalu, do ktérego dostep jest tylko z niego,
oraz shuzy on wylacznie zaspokajaniu potrzeb indywidualnych wlasciciela lokalu, ale o balkon wystepujacy w szeregu
kamienic w K. i stanowigcy tzw. komunikacje. W tym przypadku przed polgczenie lokalu nr (...) z lokalem (...)wejscie
do lokalu (...)byto mozliwe wylacznie w ten sposdb, ze z klatki schodowej byly drzwi na balkon komunikacyjny z
ktoérego wchodzito sie do lokalu nr (...) W tym przypadku prowadzil on do jednego lokalu, ale w innych kamienicach
czesto prowadzil do kilku lokali w oficynie, wzglednie jako drugie wejScie do tzw. stuzbéwki badZ kuchni mieszkania
polozonego w czesci frontowej budynku - drugie wejScie gospodarcze. Uwaga ta jest konieczna dla zrozumienia sporu.

Pow6d byt wczeéniej wlascicielem innego wyodrebnionego lokalu w tym budynku i czlonkiem wspdlnoty
mieszkaniowej. W zwiazku z tym znal budynek i panujace w nim stosunki wlasnosciowe. Jednak problem bledu
zwigzany jest z obiektywnym spojrzeniem na opis lokalu, skierowany do wszystkich potencjalnych nabywcow takze
nie znajacych budynku. Przy takiej obiektywnej ocenie ogloszenia o przetargu i protokohlu z przetargu nie wywoluje
watpliwosci, Ze opis ujety w ten sposob, Ze po podaniu opisu pomieszczen zamieszczono zwrot ,,w lokalu znajduje sie
balkon”, by dalej wymieni¢ instalacje w jakie wyposazony jest lokal / k.8/. Takie ujecie wskazuje na to, ze balkon jest
cze$cia lokalu, a nie tylko czeécia tzw. komunikacji do niego. Dodatkowo orzecznictwo dotyczace traktowania balkonu,
wpisu go do ksiegi wieczystej takze ewoluowalo / np. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dni: 14 lipca 2010 r. VCSK 31/10
OSNC 2011, nr 2, poz. 20; 7 marca 2008 r. III CZP 10/08 OSNC 2009, nr 4, poz. 51 - uzasadnienie; 3 pazdziernik
2002 1. ITII RN 151/01, OSNP 2003, nr 18, poz. 423/.



Ta okoliczno$¢ przesadzita o zasadnos$ci stanowiska Sadu I instancji i podzielenia go przez Sad Apelacyjny. Na
marginesie zdziwienie wywoluje opis lokalu zawarty w akcie notarialnym, w szczeg6lno$ci brak opisu przeznaczenia
pomieszczen, co by¢ moze lezalo w interesie obu stron. Rozpoznawana sprawa wywohuje takze problem precyzji
opisu lokalu przy stwierdzaniu w decyzji jego samodzielnoSci. Poza rozwazaniami Sadu pozostaje decyzja pozwanej o
zbywaniu lokalu jako calosci, a nie wedle pierwotnego podziatu, czyli jako dwoch lokali, cho¢ niewatpliwie wplynela
ona na dalsze wydarzenia.

Takze dalsze zarzuty dotyczace stanu faktycznego nie byly zasadne. Zaswiadczenie o samodzielnoéci lokalu nie zawiera
jego opisu odnoszac sie do rysunku, planu jako zalacznika nr(...)/k. 83/. Pomijajac prawidlowo$¢ takiej praktyki,
to obrys lokalu na rysunku rzeczywiscie nie obejmuje balkonu. Rysunek nie jest jednoznaczny, poniewaz wszystkie
pomieszczenia s3 opisane, w tym korytarz do lokali (...) i (...)jako pomieszczenie - cze$¢ wspolna, natomiast co do
balkonu brak jakiegokolwiek opisu, co moze sugerowaé przynaleznosé do lokalu nr (...), (...).

Linia nie obejmuje balkonu, ale nie opisano go jako pomieszczenia wspolnego, co w zestawieniu z opisem przedmiotu
przetargu prowadzi do wywolania bledu, chocby w sposob niezamierzony. Prowadzi to do niezasadnosci zarzutu
dotyczacego opisu lokalu i linii oznaczajacej go.

Zarzut dotyczacy zachowania powoda nie mogl odniesé skutku, gdyz w istocie dotyczyt dwoch odrebnych przestanek -
zachowania przed nabyciem i po nabyciu w kontekscie zachowania terminu do zlozenia o§wiadczenia woli o uchyleniu
sie od skutkow prawnych zlozonego o$wiadczenia woli. Powod przed przetargiem nie mial powodéw do wyjasniania
statusu balkonu, choé¢ mogl to uczynic, ale z podanych juz powodéw nie wplywalo to na rozstrzygniecie. Natomiast
problem ustalenn w konteksScie zachowania terminu do zlozenia o$wiadczenia woli zwigzany byl z udowodnieniem
jego uchybienia przez strone pozwana, co nie nastgpilo, a wniosek dowodowy o przestuchanie cztonkéw wspdlnoty
mieszkaniowej zostat cofniety. Ponadto nawet odwolujac sie do wymogoéw zwigzanych z treécia rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie
informatycznym / Dz. U. Nr 162, poz. 1575 / - odwolujac sie do par. 21 punkt 4 litera g - 1.4.4.6. - nie wykazano daty
doreczenia odpisu postanowienia o wpisie do ksiegi wieczystej lokalu, ani tego, ze jego tres¢ uzasadnialaby przyjecie
dowiedzenia sie o bledzie, jego wykrycie.

W tym stanie rzeczy zdaniem Sadu Apelacyjnego zarzuty dotyczace naruszenia art. 233 §
1 k.p.c. nie doprowadzily do zmiany ustalen faktycznych dotyczacych podstawy orzeczenia.

Zarzut naruszenia art. 84 k.c.iart. 27 ustawy o wlasnosci lokali nie byt zasadny. Istota sprowadza sie do zwrotu uzytego
w art. 84 k.c. stanowiacego, ze blad moze by¢ wywolany nawet bez winy strony. Przy ocenie ustalen faktycznych
wskazano na sposéb opisu lokalu i spelnia on niewatpliwie kryteria co najmniej nie zawinionego wprowadzenia w blad.
Argument zwigzany z ustawa o wlasnoéci lokali na co tez wskazano juz, o tyle nie byl skuteczny, ze opis przedmiotu
przetargu skierowany byt do wszystkich zainteresowanych, a rzecza przypadku jest, ze nabywca zostal wlasciciel
innego lokalu. Ponadto art. 27 ustawy o wlasnosci lokali dotyczy prawa i obowigzku wspoldzialania w zarzadzaniu
nieruchomo$cig wspolna, z czego nie wynika obowiazek znajomosci szczeg6low stanu prawnego nieruchomoéci
wspolnej, takze w czesci nalezacej do Gminy. Aktualne pozostaja uwagi o zréznicowanym charakterze balkonow w
orzecznictwie. Istotno$¢ bledu sensu stricto zwigzana jest rowniez ze zgodnoScig ztozonych o$wiadczen woli. W ocenie
Sadu w tej konkretnej sytuacji mozna przyjac jak uczynil to Sad I instancji, Ze byt to blad istotny.

Przepis art. 88 § 2 k.c. wyznacza roczny termin dla mozliwoéci skutecznego zlozenia o§wiadczenia o uchyleniu sie od
skutkéw prawnych os§wiadczenia woli, przy czym o§wiadczenie to musi dojsé do drugiej strony w tym czasie. W sprawie
istota problemu sprowadza sie do ustalenia daty w jakiej pow6d wykryl blad. Powdd wskazal okre§lone czynno$ci
jakie podejmowal dla ustalenia wchodzenia balkonu w sklad lokalu. W zwigzku z tym dowodzenie uchybienia terminu
przeszlo na pozwana, ktéra cofnela zgloszone dowody osobowe. Ponadto innych dowodéw strona pozwana nie zgtosila,
w tym wspomnianego przez Sad II instancji z dowodu doreczenia zawiadomienia o wpisie do ksiegi wieczyste;.
Konsekwencja tego bylo nie wykazanie uchybienia terminu i nieskuteczno$¢ zarzutu naruszenia prawa materialnego.



Apelujacy nie kwestionowal pozostalych przestanek rozstrzygniecia, w zwigzku z tym Sad Apelacyjny nie odnosit sie
do innych zagadnien. Efektem tego jest takze skuteczne zlozenie os§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkdéw prawnych
zlozonego o$wiadczenia woli przez powoda, z wszystkimi tego nastepstwami - por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
24 kwietnia 2013 r. IV CSK 600/12 LEX nr 1365716.

Wobec powyzszego, w sytuacji gdy zarzuty apelacji okazaly sie nie uzasadnione ulegla ona oddaleniu na podstawie
art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 391 § 2 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c.



