Sygn. akt I C 378/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2024 r.

Sad Okregowy w Warszawie, I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Andrzej Kurylek

Protokolant: sekretarz sadowy Oliwia Goliszewska

po rozpoznaniu w dniu 20 grudnia 2023 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powddztwa (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W.
przeciwko Polskiej Akademii Nauk z siedziba w W.

o zaplate

I zasadza od pozwanej Polskiej Akademii Nauk w W. na rzecz (...) Sp. z o0.0. z siedziba w W. kwote 155.000 ( sto
piecdziesiat piec tysiecy) zlotych,

IT zasadza od pozwanej Polskiej Akademii Nauk w W. na rzecz (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. kwote 13.167 (trzynascie
tysiecy sto sze$c¢dziesiat siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. aktI C 378/19

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 kwietnia 2019 r. (data stempla pocztowego, k. 96) K. S. i H. S. wnieSli o zasadzenie od Polskiej
Akademii Nauk oraz Prezesa Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa na ich rzecz kwoty 155.000 zl uiszczonej
tytulem wadium w postepowaniu przetargowym ustnym na sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
oznaczonych nr ewid. (...) o pow. 0,3306 ha polozonej w K., gmina K., powiat (...), wojewddztwo (...), ktore to
nalezno$ci pomimo licznych wezwan powodow nie zostaly uregulowane przez pozwanego Polska Akademie Nauk. K.
S. 1 H. S. wniesli réwniez o zasadzenie od pozwanej na ich rzecz solidarnie kosztow postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu K. S. i H. S. wskazali, iz przystapili do przetargu na sprzedaz m.in. prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci nr ewid. (...) o pow. 0,3306 ha polozonej w K., ogloszonego przez Kanclerza
Polskiej Akademii Nauk. W chwili skladania o§wiadczenia woli w kwestii nabycia prawa uzytkowania wieczystego
przedmiotowego gruntu dzialali jednak pod wplywem bledu, co do treéci czynnosci prawnej, albowiem na podstawie
zapisOw dokumentacji otrzymanej od organizatoréow przetargu, podjeli decyzje o zakupie prawa uzytkowania
wieczystego przedmiotowej dziatki celem budowy jednorodzinnego budynku mieszkalnego. Celem uczestniczenia
w procedurze przetargowej K. S. i H. S. dokonali wplaty kwoty 155.000 z} tytutem wadium. Po przeprowadzeniu
przetargu ustnego (na etapie przygotowywania dokumentéw do sporzadzenia projektu umowy sprzedazy), K. S. i H.
S. dowiedzieli sie, iz przedmiotowa nieruchomos¢ jest zlokalizowana w strefie A ochrony uzdrowiskowej, co wyklucza
mozliwo$¢é budowy budynkéw jednorodzinnych i wielorodzinnych. W konsekwencji, powodowie zlozyli pisemne
o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli pod wplywem bledu. Wobec powyzszego,
w ocenie powoddéw, nieprawidlowe zapisy dokumentacji przetargowej, a konsekwencji przeprowadzenie przetargu
niezgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz wprowadzenie powodéw w istotny blad, a takze brak zwrotu
zaplaconej kwoty wadium w wysokoSci 155.000 zt uzasadnia niniejsze powodztwo.



(pozew, k. 3-7)

Pismem z dnia 9 maja 2019 r. (data stempla pocztowego, k. 109) K. S. i H. S. cofneli powddztwo wobec Prezesa
Prokuratorii Generalnej Skarbu Panhstwa. Postanowieniem z dnia 4 lipca 2019 r. Sad umorzyt postepowanie w
stosunku do Prezesa Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskie;j.

(cofniecie powodztwa, k. 106-107v.; postanowienie, k. )

W odpowiedzi na pozew z dnia 7 sierpnia 2019 r. (data stempla pocztowego, k. 143) pozwana Polska Akademia Nauk
wniosta o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasgdzenie od powodow na rzecz pozwanej kosztéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana zakwestionowala w calo$ci zasadno$¢ dochodzonego roszczenia,
kwestionujac tym samym skuteczno$¢ zlozonego o$wiadczenia woli o zobowigzaniu do zakupu dzialki, wskazujac,
ze powodowie nie dzialali pod wplywem bledu wywolanego przez pozwana, a na skutek niedochowania przez nich
nalezytej starannosci przyjetej w stosunkach tego rodzaju, wlasciwej dla profesjonalnego charakteru ich dzialalnosci.
Zdaniem pozwanej, w dokumentacji przetargowej podano, zgodnie ze stanem prawnym, przeznaczenie planistyczne
dzialki i nie mozna stwierdzi¢ na tej podstawie, by w jakikolwiek sposob wprowadzila tym powodéw w blad. Pozwana
podniosta réwniez, ze odrebna od planistycznego przeznaczenia dzialki jest kwestia jej polozenia w strefie ,(...)
ochrony (...). Informacje podane w dokumentacji przetargowej referowaly jedynie do przeznaczenia dziatki w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, co nie réwna sie wcale mozliwosci jej zabudowy zgodnie z
wewnetrznymi wyobrazeniami powodéw. Dodatkowo w ocenie pozwanej, biorac pod uwage, iz powod K. S. jest
przedsiebiorca dzialajacym w branzy deweloperskiej, winien on przed zlozeniem o$wiadczenia woli o zakupie dziatki
zweryfikowacé jej stan prawny i mozliwosci zabudowy. Pozwana wskazala, iz powodowie uchylili sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej bez zadnej usprawiedliwionej podstawy, co zgodnie z warunkami przetargu uprawnialo pozwana do
zatrzymania wplaconego wadium.

(odpowiedz na pozew, k. 118-123)

Pismem z dnia 11 sierpnia 2021 r. (data stempla pocztowego, k. 220) H. i K. S. wnie§li o wyrazenie zgody przez pozwang
na wejscie spolki (...) sp. zo.0. z siedzibg w W. w miejsce dotychczasowych powoddéw. Na rozprawie w dniu 20 grudnia
2023 r. pozwana oSwiadczyla, iz wyraza zgode na wstapienie w miejsce dotychczasowych powodéw spélki (...) sp. z
0.0. z siedzibg w W..

(pismo z 10.08.2021 1., k. 200-200V.; protokoél rozprawy z 20.12.2023 r., k. 256)

Narozprawie w dniu 20 grudnia 2023 r. pozwana o$wiadczyla, ze przedmiotowa nieruchomosé zostala zbyta w wyniku
ogloszonego i rozstrzygnietego przetargu.

(protokdl rozprawy z 20.12.2023 1., k. 256)
W dalszym toku postepowania stanowiska stron nie ulegly zmianie.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 18 lipca 2018 r. Kanclerz Polskiej Akademii Nauk oglosil pierwszy przetarg ustny nieograniczony na sprzedaz
prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci oznaczonej nr ewid. (...)o pow. 0,3306 ha polozonej
w K., gmina K., powiat (...), wojewddztwo (...). W ogloszeniu wskazano, iz zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw
tereny sa sklasyfikowane jako lasy (LSv). Dzialka stanowi wlasno$é Skarbu Panstwa i znajduje sie w uzytkowaniu
wieczystym Polskiej Akademii Nauk. Dla nieruchomos$ci Sad Rejonowy w Piasecznie prowadzi ksiege wieczysta nr
(...), a powyzsza nieruchomosci jest wolna od obciazen i zobowigzan. Zaznaczono roéwniez, ze przed zawarciem
umowy sprzedazy niezbedne bedzie uzyskanie zgody Prezesa Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej,
zgodnie z art. 24 ust. 3 ustawy o Polskiej Akademii Nauk. W ogloszeniu zawarto informacje, ze dla terenu, na



ktorym znajduje sie przedmiotowa dziatka obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zgodnie
z ktérym nieruchomo$¢ znajduje sie na terenie oznaczonym symbolem (...): tereny zabudowy pensjonatowej i
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Wskazano adres strony internetowej pod ktérym znajduje sie rysunek i
tekst miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Cene wywolawcza okreSlono na kwote 1.550.000,00
zl, wysoko$¢ wadium: 155.000,00 zl, minimalne postapienie: 15.500,00 zl. Na dzien ogloszenia przetargu sprzedaz
objeta byla podatkiem od towarow i ustug w stawce 23%. Warunkiem udzialu w przetargu bylo wniesienie wadium
w pienigdzu w wysokoSci okreélonej w ogloszeniu do dnia 14 wrze$nia 2018 r. W ogloszeniu o przetargu zawarto
zapis, iz oferent zobowigzany jest takze przed przystapieniem do przetargu do przedlozenia dokumentéw wskazanych
w Regulaminie przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na sprzedaz, najem i dzierzawe nieruchomosci Polskiej
Akademii Nauk oraz zapoznania sie z tre$cia Regulaminu, Informatora przetargowego oraz przedlozenia Komisji
Przetargowej podpisanego formularza Zgloszenia udzialu w przetargu, w tym o$wiadczen w nim zawartych. Zgodnie
z ogloszeniem wadium wplacone przez osobe, ktéra wygra przetarg, zosta¢ mialo zaliczone na poczet ceny nabycia
nieruchomoéci. Wskazano, ze wadium zwraca sie niezwlocznie (jednak nie pdzniej niz przed uplywem 3 dni)
po zamknieciu, odwolaniu, uniewaznieniu lub zakonczeniu przetargu wynikiem negatywnym. Stosownie do tresci
ogloszenia, jezeli osoba ustalona jako nabywca nieruchomos$ci uchyla sie od zawarcia umowy, ktérej wazno$c¢ zalezy od
spelnienia szczegblnych wymagan przewidzianych w ustawie, Kanclerz Polskiej Akademii Nauk moze pobrang sume
zachowaé albo dochodzié¢ zaspokojenia z przedmiotu zabezpieczenia. Niedostarczenie wymaganych dokumentéw
(uznanych przez notariusza za niezbedne) oraz brak zaplaty kwoty we wskazanym terminie mialo by¢ traktowane jako
nieprzystapienie bez usprawiedliwienia do zawarcia umowy i moglo skutkowa¢ odstapieniem przez Kanclerza Polskiej
Akademii Nauk od zawarcia umowy, a wniesione wadium mialo nie podlegaé zwrotowi.

(ogloszenie o pierwszym przetargu ustnym nieograniczonym na sprzedaz, k. 124-126; wzo6r formularzu zgloszenia
udzialu w przetargu, k. 22-23v.; odpis z ksiegi wieczystej, k. 52-56; wydruk ze strony internetowej powoda,
k.127-130v.)

Stosownie do treSci ,Regulaminu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na sprzedaz, najem i dzierzawe
nieruchomosci Polskiej Akademii Nauk” ogloszenie o przetargu ustnym nieograniczonym powinno zawieraé w
szczegolno$ci informacje o: przeznaczeniu nieruchomoéci bedacej przedmiotem sprzedazy (V. Przetargi, pkt 3 c)
Regulaminu). Zgodnie z Regulaminem ustalony nabywca zostaje powiadomiony o miejscu i terminie zawarcia umowy
najpo6zniej 21 dni od dnia rozstrzygniecia przetargu albo rokowan (X. Zawarcie umowy pkt 3 Regulaminu). Na
zawarcie umowy majacej za przedmiot sprzedaz nieruchomosci o wartosci rynkowej przekraczajacej 1.000.000 z}
wymagane jest uzyskanie zgody Prezesa Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, zgodnie z art. 24 ust,
3 ustawy o Polskiej Akademii Nauk (X. Zawarcie umowy pkt 4 Regulaminu). Brak zgody Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej skutkuje utrata uprawnien nabywcy wynikajacych z przybicia lub zlozenia oferty, a w
razie odmowy Prezesa Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej wplacone wadium lub zaliczka podlegaja
niezwlocznie zwrotowi bez naliczania odsetek (X. Zawarcie umowy pkt 6 i 7 Regulaminu). Polska Akademia Nauk
ustala termin zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego i pisemnie wzywa nabywce do stawienia sie
celem zawarcia umowy (X. Zawarcie umowy pkt 11 Regulaminu).

(Regulamin, k. 14-21)

K. S. i H. S. podjeli decyzje o zakupie prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci i w dniu 18
wrze$nia 2018 r. i zlozyli formularz zgloszenia udzialu w pierwszym przetargu ustnym nieograniczonym. Zlozyli przy
tym oéwiadczenia m.in. o zapoznaniu sie z nalezytg staranno$cia z Regulaminem i Informatorem Przetargowym oraz
zapoznali sie z warunkami przetargu i przyjmuja je bez zastrzezen. Ponadto o$wiadczyli, ze zapoznali sie z nalezyta
staranno$cig ze stanem technicznym, faktycznym i prawnym nieruchomo$ci oraz akceptuja i nie beda wysuwac
zadnych roszezen w przysztosci z tego tytulu. Celem uczestniczenia w procedurze przetargowej w dniu 13 wrzeSnia
2018 r. dokonali wplaty kwoty 155.000 z} tytulem wadium.

(potwierdzenie przelewu, k. 67; formularz zgloszenia, k.131-134)



K. S. od 31 maja 1996 r. prowadzit dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo Budowlane (...).
(informacja z CEIDG, k. 137-137v.)

Zgodnie Informatorem Przetargowym z lipca 2018 r., operatem szacunkowym z dnia 11 maja 2018 r. sporzadzonym
przez mgr inz. M. J. oraz wydanym w dniu 21 grudnia 2017 r. wypisem i wyrysem z planu zagospodarowania
przestrzennego przez Burmistrza K. dla terenu, na ktérym znajduje sie przedmiotowa dziatka obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktéorym nieruchomo$é znajduje sie na terenie oznaczonym
symbolem (...): tereny zabudowy pensjonatowej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W Informatorze
Przetargowym zawarto wypis z rejestru gruntéw i wyrys z mapy ewidencyjnej aktualny na dzien 28 listopada 2017
r. Opis nieruchomo$ci zawarty w operacie szacunkowym wskazywal, iz zgodnie z Uchwalg nr (...) Rady Miejskiej K.
z dnia 14 czerwca 2011 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy (...) (...) i terenoéw
przyleglych I etap dzialka o nr ew. (...) z obrebu (...) polozona w K. znajduje sie na terenie przeznaczonym pod
zabudowe pensjonatowa i zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, oznaczonym na rysunku planu symbolem (...)
przeznaczony pod zabudowe pensjonatowa i mieszkaniowa jednorodzinna.

(Informator Przetargowy wraz z wypisem i wyrysem, k. 10-13; operat szacunkowy, k. 57-66; Dziennik urzedowy, k.
24-24v.; Uchwala nr 95/V1/11/2011, k. 25-48, rysunek planu dolaczony do uchwaly, k. 48; wypis i wyrys z 21.12.2017r.
wydany przez Burmistrza, k. 69-71)

Zgodnie z protokolem z przebiegu pierwszego przetargu ustnego nieograniczonego na sprzedaz prawa uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, w wyniku przeprowadzonej licytacji zostala osiagnieta najwyzsza cena
sprzedazy w kwocie 1.600.000,00 zl zaoferowana przez K. S., a komisja zarekomendowala sprzedaz prawa
uzytkowania wieczystego oferentowi H. S. i K. S.. K. S. o$wiadczyl, ze nabycie nieruchomosci nastapi do majatku
wspolnego, a na te okoliczno$é przedstawil pelnomocnictwo.

(protokot z przebiegu pierwszego przetargu ustnego nieograniczonego, k. 68-68v.)

Po przeprowadzeniu przetargu ustnego, na etapie przygotowywania dokumentéw do sporzadzenia projektu umowy
sprzedazy, H. S.iK. S. powzieli informacje o istnieniu dokumentu w postaci wypisu i wyrysu z planu zagospodarowania
przestrzennego z dnia 9 pazdziernika 2018 r., ktory wskazywal na ograniczenia w zabudowie przedmiotowej
nieruchomoéci. W pi$mie z dnia 9 paZzdziernika 2018 r. bedacego odpowiedzia Burmistrza K. na wniosek Polskiej
Akademii Nauk, wskazano, ze zgodnie z Uchwalg nr (...) Rady Miejskiej K. z dnia 14 czerwca 2011 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,A”(...) i terenéw przyleglych I etap wraz ze zmianami
wprowadzonymi Uchwala nr (...)Rady Miejskiej K. z dnia 15 maja 2013 r. oraz Uchwalg nr (...)Rady Miejskiej K. z
dnia 8 lutego 2017 r. dzialka o nr ew. (...)z obrebu (...) polozona w K. znajduje sie na terenie przeznaczonym pod
zabudowe pensjonatowa i zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, oznaczonym na rysunku planu symbolem (...).
Jednakze przedmiotowa nieruchomosé jest zlokalizowana w strefie ,,(...)” ochrony uzdrowiskowej, w ktorej zgodnie
z art. 38a ust. 1 pkt 1 lit b ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej
zabrania sie m.in. budowy budynkéw jednorodzinnych i wielorodzinnych w rozumieniu Ustawy z dnia 7 lipca 1994
r. Prawa budowlanego.

(wypis i wyrys z 9.10.2018 r. wydany przez Burmistrza, k. 72-74v.)

Wobec pozyskania przez H. S. i K. S. informacji o lokalizacji przedmiotowej nieruchomosci w strefie ,(...) ochrony
uzdrowiskowej i zakazie budowy budynkéw jednorodzinnych i wielorodzinnych w tej strefie, w dniu 19 pazdziernika
2018r. H. S.iK. S. skierowali do Kanclerza Polskiej Akademii Nauk wniosek o uniewaznienie przetargu oraz skarge na
czynnoSci zwiazane z przeprowadzeniem przetargu. W piSmie wskazali na sprzeczno$c¢ stanu prawnego przedmiotowej
nieruchomosci z rzeczywistym stanem prawnym i wprowadzeniu w blad w kwestii braku przeszkod w realizacji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dzialce o nr ewid. (...).



(pismo z 19.10.2018 1., k. 75-76, zpo, k. 80)

W odpowiedzi na powyzsze pismo, pozwana w dniu 26 pazdziernika 2018 r., odpowiedziala, ze nie widzi podstaw do
uniewaznienia przetargu sprzedazy dzialki. Pozwana wskazala, ze przeznaczenie nieruchomoéci wynika wprost z planu
miejscowego, a dodatkowo zostalo potwierdzone trescia wydanego przez Urzad Miasta i Gminy K. wypisem i wyrysem
z planu zagospodarowania przestrzennego. Pozwana podkreslila, iz czym innym jest przeznaczenie nieruchomosci,
a czym innym kwestia polozenia nieruchomos$ci w konkretnej strefie ochrony uzdrowiskowej i zwiazane z tym
ograniczenia.

(pismo z 26.10.2018 ., k. 135-136V.)

Pismem z dnia 6 listopada 2018 r. H. S. i K. S. zlozyli oSwiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych o§wiadczenia
woli zlozonego pod wyplywem bledu w dniu 20 wrzeénia 2018 r. w pierwszym przetargu ustnym nieograniczonym
ogloszonym przez Kanclerza Polskiej Akademii Nauk, na mocy ktérego zobowiazali sie do zakupu nieruchomosci
oznaczonej nr ewid. (...)o pow. 0,3306 ha polozonej w K. z uwagi na brak mozliwoéci wykorzystania nieruchomosci
do realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Jednocze$nie H. S. i K. S. wnie§li o zwrot uiszczonego wadium
w wysokoSci 155.000 zt na wskazany rachunek bankowy w terminie 3 dni od dnia otrzymania niniejszego pisma.
W tresci pisma H. S. i K. S. wskazali, ze dzialali pod wplywem bledu co do tresci czynnoSci prawnej, albowiem
zgodnie z ogloszeniem o przetargu, informatorem przetargowym oraz operatem szacunkowym okre§lajacym
przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci jako teren zabudowy pensjonatowej i mieszkaniowej jednorodzinnej,
podjeli decyzje o zakupie prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej dzialki celem budowy jednorodzinnego
budynku mieszkalnego. Wskazali rowniez, iz przedstawiona przez pozwang dokumentacja wprowadzila ich w istotny
blad, albowiem nigdy nie zlozyliby o$wiadczenia woli nabycia prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowego
gruntu, gdyby oceniali sprawe rozsadnie i nie dzialali pod wplywem mylnych informacji.

(o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkdéw prawnych, k. 81-82v.)

W piémie z dnia 23 listopada 2018 r. Polska Akademia Nauk wskazala, ze o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw
prawnych zlozone przez H. S. i K. S. sa nieskuteczne, a w konsekwencji brak jest podstaw do wzywania do zwrotu
wplaconego wadium. Pozwana wskazala réwniez, ze po uzyskaniu przez nig zgody Prezesa Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej na dokonanie czynno$ci sprzedazy nieruchomosci, powiadomi strone powodowa o terminie
zawarcia umowy.

(pismo pozwanej z 23.11.2018 r., k. 155-156v.)

Pismem datowanym na dzien 13 marca 2019 r. skierowanym do pozwanej, H. S.1K. S. wskazali, ze z uwagi na skuteczne
zlozenie o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych os§wiadczenia woli zlozonego w dniu 20 wrzesnia 2018 r.
wnosza o zwrot uiszczonego wadium w kwocie 155.000 zl w terminie 3 dni od dnia otrzymania niniejszego wezwania.

(wezwanie do zwrotu wadium, k. 93; zpo, k. 84)

Przedmiotowa nieruchomo$¢ ostatecznie zostala zbyta przez Polska Akademie Nauk w wyniku ogloszonego i
rozstrzygnietego przetargu. Dokonano sprzedazy dwoch nieruchomosci, w tym przedmiotowej dzialki, za laczna cene
okotlo 5.000.000 zl.

(protokét rozprawy z 20.12.2023 1., k. 256)

W wyniku przeksztalcenia przedsiebiorstwa pod nazwa Przedsiebiorstwo Budowlane (...) w spolke Przedsiebiorstwo
Budowlane (...) Sp. z 0.0., a nastepnie zmiany nazwy na (...) sp. z 0.0. oraz wobec przej$cia na spoétke 100% majatku
nalezacego na zasadach ustawowej matzenskiej wspolnosci ustawowej do H. i K. S. za zgoda pozwanego w miejsce
dotychczasowych powodow, weszla spoétka (...) sp. z 0.0. z siedzibga w W..



(akty notarialne, k. 201-217v., odpis z KRS, k. 218-219v.)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzonych w sprawie dokumentéw, wytworzonych przez
strony, ktére uznal za wiarygodne, bowiem zadna ze stron nie kwestionowata ich prawdziwo$ci, nie budzily one takze
watpliwosci Sadu.

Po przeprowadzeniu postepowania dowodowego w wyzej wymienionym zakresie, w ocenie Sadu w momencie
zamkniecia rozprawy okolicznoSci sporne zostaly wyjasnione w sposéb kompleksowy i wszechstronny, a tym samym
wystarczajacy do wydania merytorycznego rozstrzygniecia w sprawie, zgodnie bowiem z dyspozycja art. 227 k.p.c.
przedmiotem dowodu moga by¢ jedynie fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w calosci.

Bezspornym jest, iz w toku procesu w miejsce dotychczasowych powodow H. i K. S. wstapila, za zgoda pozwanej,
spotka (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W..

H. i K. S. wnosili o zasadzenie od pozwanej Polskiej Akademii Nauk kwoty 155.000 zl, ktorg wplacili jako wadium,
wskazujac, ze dzialali pod wyplywem istotnego btedu co do tresci czynno$ci prawne;j.

W $wietle zgormadzonego materiatu dowodowego nie budzilo watpliwosci, ze pierwotni powodowie wplacili wadium
w kwocie 155.000 zl, po czym przystgpili do przetargu na sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego niezabudowane;j
nieruchomosci oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...).

Spornym w niniejszej sprawie byla skuteczno$¢ uchylenia sie od skutkéw prawnych przez H. i K. S.. Wobec tego, Sad
poddal ocenie, czy zostaly spelnione przestanki uchylenia sie przez H. i K. S. od zloZzonego oéwiadczenia woli, a tym
samym, czy skutecznie powolano sie na istotny blad, a w konsekwencji, czy ztozona przez H.iK. S. oferta jest niewazna.

Na wstepie nalezy wskazaé, ze strona powodowa podstawy swoich roszczen upatruje w przepisach art. 84 k.c.
dotyczacych bledu co do tresci czynnoéci prawnej i mozliwo$ci uchylenia sie od skutkéw prawnych swego o§wiadczenia
woli w mysl art. 88 k.c. Dodatkowo strona powodowa wskazala na przepisy art. 556 k.c. i kolejne, regulujace kwestie
rekojmi z tytulu wad fizycznych i prawnych nieruchomos$ci. W ocenie Sadu, po przeprowadzeniu przetargu ustnego,
na etapie przed zawarciem umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, kupujacy nie posiadali
jeszcze roszezen z tytulu rekojmi za wady fizyczne badz prawne. WlaSciwymi w niniejszej sprawie sg zatem przepisy
art. 84 k.c. zw. z art. 88 k.c. oraz art. 410 k.c. w zw. z art. 405 k.c.

Jak stanowi art. 65 k.c., o§wiadczenie woli nalezy tak ttumaczyé, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci, w
ktorych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje (§ 1), a nadto w umowach nalezy
raczej badac, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostlownym brzmieniu (§ 2). Przepis
ten obliguje zatem do dokonania wykladni uméw na trzech poziomach, tj. ustalenia literalnego brzmienia umowy,
ustalenia treSci o§wiadczen woli przy zastosowaniu regul okreslonych w art. 65 § 1 k.c. oraz ustalenie sensu zlozonych
o$wiadczen woli poprzez odwolanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy. Przyjeta na tle tego przepisu tzw.
kombinowana metoda wykladni w przypadku o§wiadczen woli sktadanych innej osobie przyznaje pierwszenstwo temu
znaczeniu o$wiadczenia, ktore rzeczywiscie nadawaly mu obie strony w chwili jego zlozenia (subiektywny wzorzec
wykladni). Pierwszenstwo to jest wyprowadzane z zawartego w art. 65 § 2 k.c. nakazu badania bardziej, jaki byl
zgodny zamiar stron umowy, anizeli opierania sie na dostownym brzmieniu umowy. To, jak same strony rozumialy
o$wiadczenie woli w chwili jego zlozenia mozna wykazywa¢ wszelkimi §rodkami dowodowymi. Zgodnie art. 65 § 1k.c.,
oprocz kontekstu jezykowego, przy interpretacji o§wiadczenia woli powinno sie bra¢ pod uwage takze okoliczno$ci
zlozenia o$wiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny, na ktéry skladaja sie w szczegoblnosci dotychczasowe
doswiadczenia stron, ich status czy tez przebieg negocjacji (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 6
lipca 2017 1., I ACa 977/16).



Zgodnie z art. 84 k.c. w razie bledu co do treéci czynnoéci prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swego
o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o§wiadczenie woli bylto zlozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkéw prawnych
dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziata
ona o bledzie lub mogla z latwos$cia blad zauwazyé; ograniczenie to nie dotyczy czynnoSci prawnej nieodplatnej (§1).
Mozna powolywac sie tylko na blad uzasadniajgcy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy oswiadczenie woli nie dzialal
pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej tresci (blad istotny) (§2).

Stosownie do tresci art. 88 k.c. uchylenie sie od skutkow prawnych o§wiadczenia woli, ktoére zostalo zlozone innej
osobie pod wplywem bledu lub grozby, nastepuje przez oSwiadczenie zlozone tej osobie na pismie (§1). Uprawnienie
do uchylenia sie wygasa: w razie btedu - z uplywem roku od jego wykrycia, a w razie grozby - z uptywem roku od chwili,
kiedy stan obawy ustal (§2).

Z ustalonego przez Sad stanu faktycznego sprawy niewatpliwie wynika, iz pismem z dnia 6 listopada 2018 r. H.
S. i K. S. zlozyli pozwanej o$§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod
wyplywem bledu w dniu 20 wrzesnia 2018 r. w pierwszym przetargu ustnym nieograniczonym ogloszonym przez
Kanclerza Polskiej Akademii Nauk, na mocy ktérego zobowiazali sie do zakupu nieruchomo$ci oznaczonej nr ewid.
(...) o pow. 0,3306 ha polozonej w K. z uwagi na brak mozliwo$ci wykorzystania nieruchomo$ci do realizacji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, co poparli szeroka argumentacja.

Przechodzac do analizy dokumentacji przetargowej w postaci informatora przetargowego nalezy wskazac, ze pozwana
zalaczyla m.in. wypis i wyrys wedlug stanu na dzien 28 listopada 2017 r. (k. 11-11v.). W operacie szacunkowym,
rowniez dolaczonym do ogloszenia o przetargu, rzeczoznawca postuzyt sie rzutem planu miejscowego bez wskazania
ograniczen w zabudowie (k. 60). W piSmie z dnia 21 grudnia 2017 r. bedacym odpowiedzia Burmistrza K. na
podanie Polskiej Akademii Nauk o wydanie wypisu i wyrysu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zawarto informacje o polozeniu przedmiotowej nieruchomosci na terenie pod zabudowe pensjonatowg i zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng (k. 69-71). Dopiero w piémie z dnia 9 pazdziernika 2018 r. (k. 72-74v.) Burmistrza
K. wskazano na ograniczenia w zabudowie bedace konsekwencja polozenia nieruchomosci w strefie (...)” ochrony
uzdrowiskowej, a informacja ta zostala przekazana powodom dopiero na etapie przygotowywania dokumentéow do
sporzadzenia projektu umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

W toku postepowania pozwana Polska Akademia Nauk wielokrotnie wskazywala, iz czym innym jest przeznaczenie
nieruchomosci, a czym innym kwestia polozenia nieruchomoéci w konkretnej strefie ochrony uzdrowiskowej i
zwigzane z tym ograniczenia, z czym Sad w skladzie niniejszym co do zasady sie zgadza. Jednakze, w ocenie Sadu,
biorgc pod uwage wielokrotnie podkreslanie przez pozwana mozliwosci zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, bez
wskazania na ograniczenia, dawalo to do zrozumienia, iz jest mozliwo$¢ takiej zabudowy.

Sad stoi na stanowisku, zgodnie z utrwalonym w orzecznictwie pogladem, ze w wyniku zakonczenia przetargu miedzy
wylonionym nabywca a organizatorem powstaje swoiste wzajemne zobowigzanie zawarcia umowy, do ktorego maja
zastosowanie ogdblne przepisy o zobowiazaniach umownych oraz przepisy o skutkach niewykonania zobowigzan
wzajemnych. Uczestnik przetargu moze wiec uchylié sie od skutkow swojego o§wiadczenia dotknietego wada (tak Sad
Najwyzszy w wyrokach: z dnia 19 marca 2003 roku, I CKN 148/01, Legalis numer 58514 i z dnia 20 maja 2011 roku, IV
CSK 533/10, Lex numer 989135). Nie ulega zatem watpliwoci, ze strona powodowa mogla powolywa¢ sie na dzialanie
pod wplywem bledu, jesli, oczywiScie, spelnione zostaly ustawowe przestanki w tym wzgledzie. Kluczowa kwestia w
sprawie pozostaje, czy blad, na ktéry sie powoluje, ma - zgodnie przekonaniem strony powodowej - charakter istotny,
czy tez nie, jak twierdzi pozwana.

W ocenie Sadu przemilczenie przez pozwana faktu pozostawania nieruchomo$ci w strefie uzdrowiskowej z
ograniczeniami zabudowy wraz z wielokrotnym podkres§laniem mozliwosci zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
nalezy oceni¢ negatywnie i uzna¢ za wprowadzenie strony powodowej w istotny blad.



Dokumentacja dolaczona do ogloszenia o przetargu byla obszerna i szczegotowa, to sam sprzedajacy zalaczyt do
ogloszenia informacje, z ktérych nie wynikaly zadne ograniczenia zabudowy, a wrecz podkreslano przeznaczenie
terenu pod zabudowe pensjonatowa i mieszkaniowa jednorodzinng. Przede wszystkim operat szacunkowy
sporzadzony przez mgr inz. M. J. potwierdzal, ze przeznaczeniem nieruchomosci jest zabudowa pensjonatowa i
jednorodzinna. Rzeczoznawca nie wskazat zadnych ryzyk i ograniczen w zabudowie. Wprawdzie informacje, ktore
zdaniem powoda nie byly dostepne na etapie przetargu, mogt on pozyskac, to jednak (stusznosciowo) to sprzedajacy
winien postepowaé lojalnie juz w fazie przedkontraktowej. Powdd powinien wiec poinformowac¢ o wszystkich
kwestiach, tak aby kupujacy mogl oceni¢ ewentualny zakup. Informacja o zabudowie jednorodzinnej zostala zawarta
m.in. w ogloszeniu o przetargu, w wyrysie, zostala rdwniez powtérzona w informatorze przetargowym i wsparta
dodatkowo operatem rzeczoznawcy. Brak informacji o polozeniu nieruchomosci w strefie ,,A” ochrony uzdrowiskowe;j
i wynikajacym z tego zakazem m.in. budowy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w tej strefie w zestawieniu z
podana informacja przez powoda o mozliwoéci takiej zabudowy sa wewnetrznie sprzeczne. Takie dzialanie Polskiej
Akademii Nauk moglo mie¢ swoje zrodlo w niewiedzy Kanclerza Polskiej Akademii Nauk o tym ograniczeniu.
Jednakze zachowanie powoda nie powinno oddzialywa¢ na prawa i obowigzki osoby przystepujacej do przetargu.
Natomiast w przypadku gdyby Kanclerz Polskiej Akademii Nauk zatail posiadang informacje o ograniczeniach w
zabudowie, to takie zachowanie §wiadczytoby o intencjonalnosci, checi wprowadzenia w blad.

Reasumujac, pominiecie przez pozwana w ogloszeniu o przetargu informacji o ograniczeniu w zabudowie
jednorodzinnej mieszkaniowej uzasadnia ustalenie, ze to pozwana wywolala istotny blad u H. i K. S. co do treéci
dokonanej przez nich czynno$ci prawnej. Przystepujac do przetargu, pozostawali oni bowiem w prze$§wiadczeniu, ze
pozwana, bedaca panstwowa osoba prawna, podala dane zgodnie z obowiazujacymi przepisami i rzeczywistym stanem
rzeczy.

Pozwana zarzucila stronie powodowej niedochowanie nalezytej starannosci ogdlnie przyjetej w stosunkach tego
rodzaju uwzgledniajacym profesjonalny charakter prowadzonej przez nich dzialalnoéci, co zdaniem pozwanej nie
moze pociagac negatywnych konsekwencji dla nikogo innego jak dla samej strony powodowe;j.

Stosownie do tresci art. 355 k.c. dluznik obowiazany jest do staranno$ci ogoélnie wymaganej w stosunkach danego
rodzaju (nalezyta staranno$c). Nalezyta staranno$¢ dluznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalnoéci
gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnoéci.

Sad pragnie wskazaé, iz zgadza sie, ze przy obrocie nieruchomoéciami wymaga sie rozwagi kupujacego. Ustalenie
stanu faktycznego i prawnego nieruchomoéci jest mozliwe do ustalenia po zapoznaniu sie z ksiega wieczysta, planem
zagospodarowania, ewidencjami itd. Na pierwszy rzut oka $wiadczyloby to niejako na korzy$¢ strony pozwanej, lecz
byloby tak w przypadku gdyby dokumentacja przetargowa byla lakoniczna. Jednakze, w tej konkretnej sprawie, jest
wrecz przeciwnie. Zdaniem Sadu, nie mozna zarzuci¢ stronie powodowej braku dochowania nalezytej starannosci
przy weryfikacji stanu prawnego i faktycznego dziatki albowiem obszerna dokumentacja zaoferowana przez Polska
Akademie Nauk nie dawala podstaw do kwestionowania jej kompletnoSci, a w tym przeznaczenie terenu pod
zabudowe mieszkaniowa bez ograniczen. Mozna zatem uznacé, ze w okoliczno$ciach sprawy zarzuty co do zaniechania
okres$lonych powinno$ci powinno sie stawiac nie stronie powodowej, a stronie pozwanej, ktora nie udzielila rzetelnej
informacji, a swym zachowaniem, polegajacym na wywolaniu bledu u H. i K. S. przez niepoinformowanie ich o
ograniczeniach w zabudowie terenu spowodowala zlozenie o§wiadczenia woli pod wplywem bledu.

Jak wskazuje sie w orzecznictwie, nawet wina po stronie osoby dzialajacej pod wplywem bledu nie niweczy skutkow
uchylenia sie od btednego o$wiadczenia woli (tak Sad Najwyzszy w wyrokach: z dnia 17 czerwca 2014 roku, I CSK
401/13, Legalis numer 1160525 i z dnia 19 listopada 2015 roku, IV CSK 11/15, Legalis numer 1399200). Wywolanie
bledu w rozumieniu art. 84 k.c. ma miejsce przez kazde zachowanie adresata oSwiadczenia, ktore dla sktadajacego
o$wiadczenie skutkowalo falszywym wyobrazeniem co do czynnosci prawnej, a nie ma wymagania, zeby zachowanie
drugiej strony stosunku prawnego bylo wylaczna przyczyna bledu, gdyz wystarczajaca jest wspolprzyczyna (tak Sad
Najwyzszy w wyrokach: z dnia 12 pazdziernika 2000 roku, IV CKN 144/00, Legalis numer 48921 oraz z dnia 13 grudnia
2012 roku, V CSK 25/12, Legalis numer 667432 i Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 23 wrze$nia 2016



roku, I ACa 344/16, Legalis numer 1576448 oraz B. Lewaszkiewicz - Petrykowska, w: M. Pyziak - Szafnicka, P. Ksiezak
(red.) Kodeks cywilny, 2014, s. 895).

W ocenie Sadu, strona pozwana w toku procesu niezasadnie usilowala wykaza¢, ze zatrzymanie wadium wynika
z uchylenia sie przez strone powodowa od realizacji postanowien przetargu, co zdaniem pozwanej miato stanowié
podstawe zatrzymania wadium. Zdaniem Sadu jest to zbyt dalece idaca nadinterpretacja owego ,uchylenia sie”.
Uczestnicy przetargu zasadnie wskazali na wade oSwiadczenia woli i dzialanie pod wplywem istotnego bledu, a wiec
nie mozna przypisa¢ im ,uchylania sie” w znaczeniu ,bezpodstawnego uchylenia sie”. Stowo ,uchyla sie” nalezy
bowiem rozumie¢, jako dzialanie celowe, nacechowane zla wola, brakiem checi zawarcia umowy pomimo braku
ku temu obiektywnych przeciwwskazan. Majac te uwagi na wzgledzie podkresli¢ nalezy, ze aby pozwana mogla
zatrzymaé¢ wplacone na poczet przetargu przez strone powodowa wadium, konieczne bylo wykazanie, iz strona
powodowa odmoéwila zawarcia umowy w braku okolicznoS$ci usprawiedliwiajacych takie dzialanie, a zatem ze ponosi
odpowiedzialno$é z uwagi na wlasne zawinione dzialania (tak Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 26 marca
2018 1. sygn. akt V AGa 86/18 ).

Nalezy réwniez dodaé, iz ostatecznie strona powodowa nie zostala wezwana przez pozwana do zawarcia
umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, a przynajmniej brak jest takiej
dokumentacji w aktach sprawy. Pozwana nie zwrdcila sie do Prezesa Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej
o wydanie zgody na sprzedaz nieruchomosci zgodnie z art. 24 ust. 3 ustawy o Polskiej Akademii Nauk, a informacja
o obligatoryjnoéci zgody zostala zawarta w ogloszeniu o przetargu oraz regulaminie przeprowadzania przetargow.
Trudnym byloby wykazanie stronie pozwanej, ze jest gotowa do zawarcia aktu notarialnego skoro nie posiada
wymaganej zgody, a wiec tym samym pozwana nie posiada tytulu, aby zatrzymaé owe wadium. Dodatkowo Polska
Akademia Nauk ostatecznie zbyla nieruchomo$c¢, za cene wyzsza niz ustalono na etapie przetargu. Niezrozumiale
dla Sadu jest dalsze trwanie w niniejszym sporze w momencie gdy, pozwana rozporzadzila juz przedmiotowa
nieruchomoscia.

Stosownie do treéci art. 410 k.c. § 1 przepisy artykuldéw poprzedzajacych stosuje sie w szczegolnosci do $wiadczenia
nienaleznego. Swiadczenie jest nienaleine, jezeli ten, kto je spelnil, nie byt w ogble zobowigzany lub nie byl
zobowigzany wzgledem osoby, ktoérej $wiadczyl, albo jezeli podstawa Swiadczenia odpadla lub zamierzony cel
$wiadczenia nie zostat osiggniety, albo jezeli czynno$¢ prawna zobowigzujaca do §wiadczenia byla niewazna i nie stata
sie wazna po spelieniu §wiadczenia (§ 2.)

Zgodnie z art. 405 k.c. kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest do
wydania korzy$ci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartosci.

W tym stanie rzeczy, zdaniem Sadu, zostaly spelnione przestanki uchylenia sie strony powodowej od zlozonego
o$wiadczenia woli. H. i K. S. skutecznie powolali sie na istotny blad, zatem zloZzona przez nich oferta jest niewazna.

Sad orzektl o roszczeniu dwojki powodow lecz na rzecz spolki (...) sp. z 0.0. z siedziba w W., gdyz doszlo do skutecznego
przeksztalcenia za zgoda pozwanego, a w miejsce powoddw wstapila spotka. Wobec powyzszego Sad orzekl o zwrocie
wadium zgodnie z zadaniem pozwu lecz na rzecz spdlki (...) z siedziba w W. (pkt 1 wyroku).

Sad nie rozstrzygal w przedmiocie odsetek ustawowych od zasadzonej kwoty albowiem strona powodowa nie wywiodta
zadania o odsetki ustawowe.

Sad na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. obciazyl pozwang kosztami procesu w kwocie 13.167 zl jako strone przegrywajaca
w caloéci. Na koszty sklada sie optata od pozwu w kwocie 7.750 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika ustalone na
podstawie rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych w kwocie 5.400 zl i oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt (pkt IT wyroku).

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



Sedzia Andrzej Kurylek



