Sygn. akt VI ACa 754/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Tomasz Paldyna

Sedziowie: SA Grazyna Kramarska

SO del. Anna Szancito (spr.)

Protokolant: sekretarz sadowy Olga Kaminska

po rozpoznaniu w dniu 23 listopada 2018 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy

z powodztwa M. K. i K. K.

przeciwko W. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 23 kwietnia 2018 r., sygn. akt III C 1128/16

I. oddala apelacje;

I. zasadza od W. K. na rzecz M. K. i K. K. kwote 4050 zl (cztery tysigce piecdziesiat ztotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego;

II. przyznaje adwokatowi K. P. ze Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w W.kwote 2700 zl (dwa tysigce siedemset
zlotych) powiekszong o nalezny podatek VAT tytulem kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanemu
z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 754/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 31 sierpnia 2016 r. powodowie M. K. i K. K. wnie$li o zasgdzenie od pozwanego W. K. solidarnie
kwoty 90.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 11 sierpnia 2016 r. do dnia zaplaty oraz
kosztami procesu. Wskazali, Ze strony aczyla umowa sprzedazy nieruchomosci, ale powodowie uchylili sie od skutkéw
prawnych o$§wiadczenia woli z uwagi na blad, gdyz nie mieli wiedzy o tym, iz przez nieruchomo$¢ przechodzi gazociag
wysokoci$nieniowy. Domagali sie zatem zwrotu zaplaconej ceny wraz z odsetkami od dnia wezwania do zaplaty.

Pozwany W. K. wni6st o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw procesu. Zarzucil, Ze gazociag nie ma znaczenia
dla warto$ci dzialki, gdyz jest to nadal dziatka rolna. Pozwany nie mial wiedzy o gazociagu, a obecno$¢ urzadzen nie
przeszkadza w uzytkowaniu nieruchomosci rolne;j.



Wyrokiem z dnia 23 kwietnia 2018 r. Sad Okregowy w Warszawie III Wydzial Cywilny zasadzil od pozwanego na rzecz
powodow solidarnie kwote 90.000 zl wraz z odsetkami za opdznienie i kosztami procesu.

Sad I instancji ustalil, ze strony zawarly w dniu 15 czerwca 2015 r. umowe sprzedazy nieruchomosci oznaczonej jako
dzialka gruntu o nr ewidencyjnym (...), o powierzchni 0.45 ha, potozonej w C., gm. K., w formie aktu notarialnego,
za zaplatg ceny 90.000 zl. Pozwany o$wiadczyl, Ze nieruchomosé nie jest obcigzona zadnymi dlugami, prawami oséb
trzecich oraz ograniczeniami w rozporzadzaniu. Przez dzialke przebiega czynny gazociag wysokiego ci$nienia (...)
relacji S.-M., wybudowany w 1979 r. Ksztalt dzialki jest zblizony do prostokata. Dzialka jest dluga i waska, a gazociag
przebiega po przekatnej dzialki. Informacja o umiejscowieniu gazociagu jest uwzgledniona w mapie zasadniczej,
natomiast na wyrysie z mapy ewidencyjnej nie sa zaznaczone urzadzenia tego typu. W zwiazku z przebiegiem gazociagu
obowiazuje strefa ochronna po 15 m w kazda strone od gazociagu, co przy ksztalcie dzialki wyklucza jej zabudowe.
Pozwany mieszka w C. od urodzenia. Nabyl wlasnosé¢ dzialki od rodzicéw, na podstawie umowy o przekazanie
gospodarstwa rolnego, ktéra zostala zawarta w dniu 8 pazdziernika 1985 r. Powodowie przed kupieniem dziatki
ogladali ja raz, w towarzystwie siostry pozwanego, ktora nie informowala o gazociagu. Powodowie zamierzali na
dzialce postawi¢ wiaty garazowe, a gdyby wiedzieli, ze przez dzialke przebiega gazociag, to by jej nie kupili. Natomiast
siostra pozwanego wiedziala, ze przez dzialke przebiega gazociag. W maju 2016 r. powodowie zwrocili sie od geodety o
wytycznie granic dzialki i wowczas geodeta poinformowatl o gazociggu. Umiejscowienie gazociggu zostalo zaznaczone
w ten sposob, ze na dzialkach obok postawiono dwa betonowe zo6lte stupki. Jeden z nich znajdowal sie na granicy
dzialki, a drugi tuz obok na dzialce sgsiednie;j.

W dniu 31 maja 2016 r. powodowie wezwali pozwanego do zaplaty kwoty 45.000 zl tytutem odszkodowania za
zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. W dniu 20 lipca 2016 r. zlozyli pozwanemu o$wiadczenie o uchyleniu sie od
skutkéw prawnych o§wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu w dniu 15 czerwca 2015 r., tj. umowy sprzedazy
z uwagi na powziecie informacji o gazociagu. Wezwali pozwanego do zwrotu zaptaconej ceny, tj. kwoty 90.000 zl.
Pozwany odmowil jednak przyjecia korespondencji.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji przyjal, ze powddztwo zaslugiwalo na uwzglednienie w catoSci.
Uznal, ze powodowie zachowali termin do uchylenia sie od skutkéw o$§wiadczenia woli, gdyz o gazociagu dowiedzieli
sie mniej wiecej w maju 2016 r. Blad byl istotny, gdyz gazociag przecina dzialke na dwie czeéci w taki sposdb, ze
nie moze ona zosta¢ zabudowana. Gdyby zatem powodowie wiedzieli o gazociggu, nie kupiliby dziatki, albowiem ich
zamiarem jest postawienie na dzialce wiat garazowych. Tymczasem pozwany miat wiedze o gazociggu. Jednoczeénie
Sad Okregowy uznal, zZe bez znaczenia s3 argumenty dotyczace braku wplywu gazociagu na sposob uzywania dziatki w
celach rolnych. Zauwazyt takze, iz na wyrysie mapy ewidencyjnej nie sa zaznaczone urzadzenia tego typu, a pozwany
w umowie o$wiadczyt, Ze nieruchomos¢ jest wolna do ograniczen.

W konsekwencji, Sad I instancji przyjal, ze powodowie skutecznie uchylili sie od skutkdéw prawnych o§wiadczenia woli
z powodu bledu, zgodnie z art. 84 § 2 k.p.c. Skoro odpadla podstawa $wiadczenia, roszczenie powoddw o zwrot ceny
jest uzasadnione. O odsetkach orzekl na podstawie art. 481 k.c., a o kosztach na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wnidst pozwany, domagajac sie zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia powddztwa
w caloéci oraz zasadzenia kosztodw procesu za obie instancje. Zarzucil naruszenie:

1) przepisOw postepowania:

a. art. 207 § 6 k.p.c. poprzez dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka G. W. zgloszonego w piSmie procesowym
powodow, podezas gdy wniosek ten winien zostaé pominiety jako spozniony,

b. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna, sprzeczna z zasadami logiki i do$wiadczenia zyciowego ocena materialu
dowodowego:

- zeznan $wiadka G. W. i powoda, polegajaca na przyjeciu daty, w jakiej powodowie powzieli wiadomo$¢ o istnieniu
gazociagu na dzialce, tj. maj 2016 r., podczas gdy z relacji $wiadkéw wynika, ze moglo to by¢ latem lub wiosna 2016



r., co powoduje, ze wobec istniejacych sprzecznosci nie zostalo wykazane, iz blad zostal zauwazony przez powodow
w konkretnym dniu,

- zeznan pozwanego w zakresie, w jakim Sad odmoéwil wiarygodnosci, co do braku wiedzy o gazociagu na dzialce przed
podpisaniem umowy,

- przyjeciu, ze pozwany potwierdzil jakoby na spornej dzialce widzial z6tty shupek, podczas gdy mowit on o stupku
na dzialce sgsiada,

- zeznan C. K., polegajaca na bezprawnym przyjeciu, ze z uwagi na bliskie pokrewienstwo swiadka z pozwanym byta
ona bezposrednio zainteresowana rozstrzygnieciem sprawy, podczas gdy zeznania G. W. ocenil jako wiarygodne, gdy
Swiadek ten znatl sie z powodami i przeprowadzal dla nich wcze$niej czynnosci geodezyjne,

- zeznan C. K., polegajaca na przyjeciu, ze widziala ona sporny stupek i ze ze slyszenia bylo jej wiadome, iz przez dziatke
przebiega gazociag, podczas gdy z jej zeznan wynika, ze shupek jest na dzialce obok, a informacje o gazociagu otrzymala
po sprzedazy dzialki od innych os6b,

- zeznan $wiadka G. W. polegajaca na przyjeciu, ze w zwigzku z przebiegiem gazociggu obowigzuje strefa ochronna
wynoszgaca po 15 m w kazda strone, co przy ksztalcie dzialki wyklucza jej racjonalne zagospodarowanie, podczas gdy
Swiadek nie mial wiedzy o planach inwestycyjnych powodo6w i nie wystepowal jako biegly,

c. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnej oceny materialtu dowodowego i pominiecie przy tej ocenie pisma
(...), z ktérego wynika, ze §wiadek C. K. nie wiedziala o gazociagu,

d. 232 zd. 1 k.p.c. poprzez przejecie, ze powodowie udowodnili ziszczenie sie przestanek z art. 84 1 88 k.c. i skutecznie
uchylili sie od skutkéw o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu, podczas gdy zgromadzony w sprawie
material dowodowy nie daje podstaw do przyjecia, ze blad zostal wywolany przez pozwanego, badz aby wiedzial on o
bledzie lub mogt go ztatwoScig zauwazy¢, nadto, ze byt to blad istotny, za$ o istnieniu gazociagu powodowie dowiedzieli
sie w maju 2016 r.;

2) prawa materialnego, tj. art. 84 w zw. z art. 88 k.c., poprzez ich zastosowanie w stanie faktycznym niniejszej sprawy
i uwzglednienie zgdan powoddéw, podczas gdy nie ziécily sie przestanki uzasadniajace uchylenie sie powodéw od
skutkow prawnych o$wiadczenia woli zlozonego w dniu 15 czerwca 2015 r. pod wplywem bledu istotnego.

W uzupekieniu apelacji pozwany zarzucil, ze powodowie nie wykazali zasadno$ci powodztwa, tj. tego, ze umieszczenie
gazociagu stanowi obcigzenie nieruchomosci, sposobu, w jaki zamierzali korzystac z nieruchomosci, ktéra — zgodnie z
wpisem z ewidencji — stanowi grunt rolny oraz ze zamierzone korzystanie bylo niemozliwe ze wzgledu na przebiegajacy
gazociag oraz ze cena nabytej od pozwanego nieruchomosci rolnej polozonej w miejscowoéci C. odbiega od cen
rynkowych innych nieruchomosci rolnych polozonych na tym terenie. Zarzucit takze:

1) ze wbrew treSci art. 232 k.p.c., Sad Okregowy nie dopuscit dowodoéw niezbednych do ustalenia stanu faktycznego
w sprawie i wykazania:

a. w oparciu o dokument urzedowy, jaka powinna by¢ zachowana minimalna odlegloé¢ posadowienia zabudowy od
gazociagu przy uwzglednianiu maksymalnego ci$nienia roboczego gazociagu znajdujacego sie na nieruchomoéci,

b. rynkowej warto$ci nieruchomosci rolnej i rynkowej wartoSci przedmiotowej nieruchomosci,
c. rynkowej warto$ci nieruchomosci budowlanej, w tym takze wylaczonej z produkeji rolnej;

2) bledna wykladnie art. 84 k.c., w wyniku czego Sad Okregowy nieprawidtowo uznal, iz po stronie powod6w doszlo do
wystapienia bledu co do tresci czynnosci prawnej, a wiec zaistnienia przestanki do uchylenia sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli zloZonego w umowie sprzedazy z dnia 15 czerwca 2015 r.;



3) niewlaéciwe zastosowanie art. 244 § 11 art. 245 § 1 k.c. poprzez ich pominiecie i uznanie, ze nieruchomosé
stanowigca dzialke nr (...) jest obciazona stuzebnos$cia, mimo ze stuzebnos$é stanowi ograniczone prawo rzeczowe, do
ktdérego powstania stosuje sie przepisy o przeniesieniu wlasnos$ci, co w niniejszej sprawie nie mialo miejsca;

4) razace naruszenie § 10 rozporzadzenia Ministra (...)z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz.U. z 2013 r., poz. 640; dalej: rozporzadzenie) poprzez
niezbadanie strefy kontrolnej przewidzianej dla gazociggu przebiegajacego przez nieruchomos$é stanowigca dziatke
nr(..)wC.;

5) ze Sad I instancji zaniechal tez orzeczenia o skutkach rzeczowych uchylenia sie przez powodéw od skutkéw
prawnych oéwiadczenia woli, co powoduje, iz wskutek uprawomocnienia sie wyroku powodowie uzyskaliby tytul do
egzekwowania kwoty 90.000 zl, przy jednoczesnym utrzymaniu wlasnoéci nieruchomoéci; dodatkowo ustanowienie
zabezpieczenia na pozostalych nieruchomosciach pozwanego nalezy odczytywac jako stuzace przejeciu calego majatku
pozwanego, co oznacza¢ moze dzialanie w zmowie, w celu pokrzywdzenia pozwanego, ktory jest osoba sparalizowana
inieporadna;

6) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez naruszenie zasady swobodnej oceny dowoddw, w wyniku czego Sad I instancji:

a. bezzasadnie rozciagnal wiedze pelnomocnika pozwanego w zakresie planéw inwestycyjnych powodéw na
pozwanego,

b. blednie zinterpretowal zeznania pozwanego, ze nie znal dokladnego potozenia gazociagu, gdy tymczasem w trakcie
postepowania pozwany twierdzil, iz przed zawarciem umowy sprzedazy nie mial wiedzy o umieszczeniu gazociggu w
nieruchomosci,

c. uznal, ze posadowienie gazociggu na nieruchomosci stanowi jej obciazenie, mimo Ze nie wplywa na spos6b
korzystania z nieruchomosci jako gruntu ornego,

d. oparl sie na zeznaniach $§wiadka G. W. w zakresie tak przebiegu gazociggu, jak i minimalnych odlegloéci
stanowiacych pas ochronny, mimo ze sa to wiadomosci specjalne i ich potwierdzenie wymagalo dopuszczenia dowodu
z opinii bieglego, a nie przestuchania swiadka.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego byla bezzasadna.

W oparciu o nalezycie oceniony material dowodowy Sad Okregowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktore
Sad Apelacyjny przyjmuje jako wlasne. W kontekscie prawidlowo ustalonego stanu faktycznego orzeczenie Sadu
Okregowego jest trafne i odpowiada prawu.

Za calkowicie chybiony nalezalo uzna¢ podniesiony w apelacji zarzut naruszenia przez Sad I instancji dyspozycji art.
233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna, sprzeczng z zasadami logiki i do§wiadczenia Zyciowego ocene materialu dowodowego.

W zakresie tak ustalen faktycznych, jak i oceny dowodéw Sad Okregowy nie dopuscil sie zadnych uchybien.
Twierdzenia o braku wszechstronnej oceny dowodéw oraz dowolnoSci w ustaleniach tego Sadu sa calkowicie
nieuprawnione w §wietle materialu dowodowego. Podnie$¢ przy tym nalezy, ze aby skutecznie zarzucié przekroczenie
zasady swobodnej oceny dowoddw, czyli naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., skarzacy powinien wskazac, jaki konkretnie
dowdd majacy istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy sad rozpoznajacy sprawe uznat za wiarygodny i majacy
moc dowodowa albo za niewiarygodny i niemajacy mocy dowodowej, i w czym przy tej ocenie przejawia sie naruszenie
zasady swobodnej oceny dowodéw. Stanowisko takie zawart Sad Najwyzszy m.in. w uzasadnieniu wyroku z dnia 18
stycznia 2002 r. (I CKN 132/01, Lex nr 53144). Nie jest wystarczajace powolanie sie jedynie na odmienna ocene
materialu dowodowego i wskazanie, Ze strona sie nie zgadza z ocena poczyniona przez sad I instancji.



Zarzut naruszenia prawa procesowego w postaci powyzszego przepisu sprowadza sie w zasadzie do odmiennej oceny
szczegbOtowych faktow skladajacych sie na stan faktyczny i nie mogl zostaé uznany za zasadny. Pozwany zarzucal, ze w
toku postepowania dowodowego nie wykazano, w ktorym konkretnie dniu powodowie dowiedzieli sie o tym, iz przez
dzialke przechodzi gazociag. Wskazaé nalezy, ze z zeznan tak $wiadka G. W., jak i powoda w sp6jny sposdb wynikato,
iz podczas wytyczania granic geodeta poinformowal powoda o gazociagu na nieruchomoéci. Swiadek zeznat, ze powdd
byl zaskoczony informacja o gazociggu i natychmiast odstapil od czynnoéci. Nie sposoéb przyjac, ze brak jest spdjnosci
w tych zeznaniach, bo czy bylo to w maju, na wiosne, czy latem 2016 r., ten czas okreélany byt tak przez $wiadka, jak i
powoda zbieznie, a ewentualna réznica nie miala znaczenia. Skoro bowiem o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
o$wiadczenia woli zlozone zostalo w sierpniu 2016 r., to termin do zlozenia o$§wiadczenia woli o uchyleniu sie od
skutkéw prawnych z art. 88 § 2 k.p.c. zostal niewatpliwie zachowany.

Zasadnie Sad I instancji przyjal, Ze niewiarygodne sa zeznania pozwanego w zakresie, w jakim zeznal, iz nie mial
Swiadomosci o usytuowaniu na dzialce gazociagu. Istotnie, niewiarygodne sa zeznania pozwanego, jezeli zwazy¢,
ze od urodzenia mieszkal on z rodzicami, ktorzy posiadali gospodarstwo rolne, w sklad ktorego wchodzila dzialka,
przez ktdra przechodzi gazociag. W dacie budowy gazociagu, czyli w 1979 r., pozwany byl juz osoba dorosla, co
uzasadnia przyjecie, ze musial by¢ zorientowany w tym, co sie dzialo we wsi, a tym bardziej na nieruchomo$ci rodzicow.
Podkresli¢ nalezy, ze budowa gazociggu byla inwestycja znaczaca dla okolicy, gdyz objela duze obszary ziemi, ktore
nalezaly do okolicznych rolnikow. Wigzala sie z ograniczeniem w korzystaniu i uciazliwo$ciami, jak zniszczenia upraw,
drzew. Z doswiadczenia zZyciowego bezspornie wynika, ze taka budowa musiala trwaé¢ dosy¢ dlugo. Nadto zakonczyta
sie doprowadzeniem gazu do wsi, co z pewnosScia takze zostalo przez ludzi zauwazone. Inni mieszkancy miejscowosci
doskonale wiedzieli o gazociagu. Wskazaé nalezy na zeznania C. K., ktdra wprost zeznala, ze wies$¢ o sprzedazy dziatki
rozniosla sie we wsi i kto$ jej powiedzial, iz moze tam przechodzi¢ gaz. Inny kto$§ méwil, ze przez dzialke ten gazociag
przechodzi, a rolnicy dostawali odszkodowania za zniszczone uprawy. Wiedza ta byla wiec wiedza powszechna w
okolicy.

W tych okoliczno$ciach nie sposéb przyjac, ze pozwany nie wiedzial o istotnych sprawach w gospodarstwie rodzicow,
tj. o tym, ze roéwniez na dzialce jego rodzicow budowany byl gazociag. Gazociag przechodzi po przekatnej przez cala
dzialke. Jest ona polozona zaledwie kilometr od domu, w ktérym pozwany mieszkal z rodzicami. Doszlo wowczas
do zniszczenia upraw, tak wiec byla to sprawa wazna, ktéra nie mogla uj$¢ uwadze rodziny prowadzacej wspolne
gospodarstwo domowe, nawet jezeli pozwany nie pracowal bezpos$rednio na roli. Nie mozna przy tym pomina¢, ze
pozwany zeznal, iz po tym jak nabyl dzialke, w latach od 1989-2009, a wiec przez 20 lat, uprawnial ja i widziat zoty
shupek od granicy u sasiada.

Uwzgledniajac zatem te wszystkie okolicznoéci, a w szczegdlnoéci budowy gazociagu i okolicznos$ci w jakich pozwany
nabyl nieruchomo$¢ (jako nastepca gospodarstwa rolnego), jak i fakt, ze uprawial dzialke, a gazociag jest oznaczony
w terenie, nie sposob przyjac za apelujacym, ze pozwany o gazociggu dowiedzial sie dopiero po zawarciu umowy
powodem. Taka konstatacja bylaby sprzeczna z materialem dowodowym zebranym w sprawie, jego prawidlowa
oceny, jak i zasadami wspoélzycia spolecznego. Wywody apelacji w tym przedmiocie sa calkowicie nielogiczne, w
przeciwienstwie do stanowiska Sadu I instancji.

Sad ten w sposéb prawidlowy ocenil wiarygodnos$é zeznan C. K.. Istotnie, jest ona zainteresowana wynikiem sprawy,
na co wskazano w pisemnych motywach wyroku. Nadto byla nie tylko osoba pomagajaca w transakcji, ale ostatecznie
pieniagdze uzyskane ze sprzedazy dzialki zostaly jej przekazane przez pozwanego w zamian za jej dotychczasowa pomoc
w pokryciu kosztow leczenia, co wynika wprost z pisma pozwanego z dnia 4 wrze$nia 2018 r. Nie sa wiarygodne
jej zeznania, ze nie wiedziala o gazociaggu, ktory byl budowany w 1979 r. Tak jak pozwany mieszka od urodzenia w
gospodarstwie rodzicow, a wiedza o gazociggu byla wiedza powszechna w okolicy, na co wskazano powyzej. Nadto
pozwany zeznal wprost, ze siostra moéwila mu, iz widziala betonowy slupek wyznaczajacy gazociag, co uzasadnia
przyjecie, ze winna na ten fakt zwroci¢ uwage powoda przy pokazywaniu mu dzialki, skoro w tym zakresie dzialala
Z upowaznienia pozwanego.



Z powyzszymi wywodami nie stoi w sprzecznoéci pismo z (...) z dnia 25 lipca 2016 r., bowiem $wiadczy ono tylko o
tym jaka byla odpowiedz udzielona przez spotke na zapytanie w kwestii gazociagu, nie za$ o tym w jakiej dacie siostra
pozwanego dowiedziala sie o gazociggu na dzialce. Aczkolwiek faktycznie twierdzenie o tym, ze pozwany otrzymal
odszkodowanie w zwigzku z umieszczeniem na dzialce gazociagu, nie zostato wykazane w sprawie zadnymi §rodkami
dowodowymi, tym niemniej ten zarzut nie mial znaczenia w sprawie, gdyz inne okoliczno$ci zadecydowaly o przyjeciu
wiedzy pozwanego o gazociagu.

Prawidlowo tez Sad I instancji ocenilt zeznania §wiadka G. W. jako wiarygodne. Swiadek wykonuje zawod geodety
i nie jest zwigzany z zadna ze stron. Fakt, ze Swiadczyl uslugi geodezyjne na rzecz powodéw nie wskazuje na brak
obiektywizmu, czy zaangazowanie spor po ktorejkolwiek stronie. Z jego zeznan wprost wynika, ze z uwagi na strefe
ochronng wykluczona jest zabudowa dzialki. Pozwany, mimo obowigzku wynikajacego z art. 6 k.c., nie wykazal
okoliczno$ci przeciwnych i nie przedstawil zadnych dowodéw uzasadniajacych przyjecie, ze gazociag nie wplywa na
sposob uzytkowania dzialki w zadanym zakresie. Nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 232 k.p.c., pozwany bowiem
wskazanych w apelacji dokumentéw ani dowodéw nie przedstawil, za$ Sad nie bylo obowigzany dziala¢ w tym zakresie
z urzedu.

Wskaza¢ nalezy, ze powszechnie sie przyjmuje, iz urzadzenie przesylowe w postaci gazociagu jest urzadzeniem
trwalym i ograniczenie prawa wlasnoSci zwiazane z jego posadowieniem réwniez ma charakter trwaly. Strefa
kontrolowana, o ktorej zeznawal $wiadek G. W., to obszar gruntu, z ktérego korzystanie przez wlaSciciela jest
ograniczone. Definicje strefy kontrolowanej zawarto w § 2 pkt 30 rozporzadzenia — strefa kontrolowana to obszar
wyznaczony po obu stronach osi gazociagu; jego linia rodkowa pokrywa sie z osig gazociagu, w ktérym przedsiebiorca
podejmuje czynnosSci w celu zapobiezenia dzialalno$ci mogacej mie¢ negatywny wplyw na trwatoé¢ i jego prawidlowe
uzytkowanie. W § 10 ust. 1 rozporzadzenia wskazano, ze strefy kontrolowane nalezy wyznaczy¢ dla gazociagdéw na
okres ich uzytkowania, co oznacza, ze taka strefa powinna by¢ wyznaczona najpdzniej w chwili oddania gazociagu
do uzytkowania, ale skoro rozporzadzenie stosuje sie na wcze$niejszych etapach procesu inwestycyjnego, to jej
istnienie powinny przewidzieé osoby projektujace przebieg gazociagu, jak i organy orzekajace w procesie budowlanym,
do ktérych nalezy okreSlenie sposobu, w jaki inwestycja ma by¢ zrealizowana i warunkéw uzytkowania obiektu
powstalego po jej zakoniczeniu. Okreslono takze szeroko$é stref kontrolowanych dla gazociaggoéw wybudowanych przed
dniem 5 wrze$nia 2013 r. Wedlug § 110 rozporzadzenia, dla gazociagéw wybudowanych przed dniem 12 grudnia 2001
r. lub dla ktérych przed tym dniem wydano pozwolenie na budowe oraz wybudowanych w okresie od dnia 12 grudnia
2001r. do dnia 5 wrze$nia 2013 r. lub dla ktorych w tym okresie wydano pozwolenie na budowe, stosuje sie szeroko$¢
stref kontrolowanych okre$lona w zalaczniku nr 2 do rozporzadzenia.

Strefa kontrolowana stanowi swoista strefe buforowa dzielaca gazociag od otoczenia, ze wzgledow bezpieczenstwa
dla eksploatacji gazociagu oraz bezpieczenstwa otoczenia gazociggu. Z wykorzystywaniem gazociggéw zwigzane sa
réznego rodzaju zagrozenia z uwagi na rodzaj substancji przez nie transportowanych (gaz ziemny), wymagane jest
utworzenie po obu stronach gazociggu wlasnie strefy kontrolowanej. Zapewnia wejScie przez przedsiebiorce (jego
pracownikow, podwykonawcoéw) na obciazony grunt, zajecia go na czas budowy urzadzen, ich trwalego osadzenia
na nim, a nastepnie stanowi upowaznienie do wchodzenia na grunt w celu podejmowania czynnosci niezbednych
do utrzymania, konserwacji, remontu, modernizacji, dozoru czy usuniecia awarii urzadzen przesytowych. Wlasciciel
urzadzen ma mieé zagwarantowang stala (w kazdej chwili, stosownie do potrzeb) mozliwo$¢ dostepu do urzadzen
celem wykonania niezbednych prac. Wlasciciel nieruchomosci ma obowiazek znosi¢ owa aktywnos$é i jest zobowigzany
do powstrzymania sie od korzystania z nieruchomos$ci w sposob, ktory uniemozliwilby albo utrudnitby wykonywanie
niezbednych czynnosci przez przedsiebiorce.

Ograniczenia, jakie wigza sie z ustanowieniem strefy kontrolowanej, zostaly okreSlone w § 10 rozporzadzenia, z
ktdrego wynika, ze w tych strefach nie nalezy wznosi¢ obiektow budowlanych, urzadzaé statych sktadéw i magazynow
oraz podejmowac dzialain mogacych spowodowaé uszkodzenia gazociagu podczas jego uzytkowania. Nie moga w nich
rosna¢ drzewa w odlegloéci mniejszej niz 2,0 m i 3,0 m od gazociagoéw, a wszelkie prace w strefach kontrolowanych
moga by¢ prowadzone tylko po wcze$niejszym uzgodnieniu sposobu ich wykonania z wlasciwym operatorem



sieci gazowej. Ustalenie strefy kontrolowanej wigze sie zatem nie tylko z nalozeniem okre$lonych obowiazkow
na wiasciciela nieruchomosci, przez ktéra przebiega sie¢ gazowa, ale takze z ich nalozeniem na przedsiebiorce
korzystajacego z sieci. Te obowiazki stuza nie tylko zapewnieniu utrzymania sieci gazowej we wilasciwym stanie
technicznym, ale takze zagwarantowaniu bezpiecznego korzystania z nieruchomosci, przez ktora sie¢ przebiega oraz
z nieruchomoéci sgsiednich. Ustanowienie strefy kontrolowanej nie chroni zatem wylacznie interes6w przedsiebiorcy
bedacego wlascicielem urzadzen przesytowych, chociaz na nim spoczywa obowiazek zapewnienia bezpieczenstwa
eksploatacji sieci gazowej. Istnienie tej strefy musi by¢ respektowane przez organy administracji przy wykonywaniu
zadan z zakresu planowania przestrzennego, budownictwa, ochrony §rodowiska i innych, w tym takze wtedy, gdy
orzekaja w sprawach indywidualnych z tego zakresu stosunkéw.

Niezasadne sa zarzuty apelacji dotyczace niewlaSciwego zastosowania art. 244 § 1 oraz 245 § 1 k.c. poprzez ich
pominiecie i uznanie, ze nieruchomo$c jest obcigzona stuzebnoscia. Sad I instancji nie poczynil ustalen w zakresie
ustanowienia sluzebnos$ci przesylu na rzecz przedsiebiorstwa bedgcego wlascicielem gazociagu. Wskazal, ze gazociag
stanowi obcigzeniu nieruchomosci stanowigc rodzaj stuzebnosci, czyli ograniczonego prawa rzeczowego. Istotnie
bowiem z istnienia strefy kontrolowanej wynikaja liczne ograniczenia dla wlascicieli nieruchomoéci, gdy chodzi o
sposéb korzystania, niezaleznie od tego, czy ustanowiono stuzebno$¢ przesyhu, czy tez nie.

Skutkiem powyzszego wskazaé nalezy, ze umieszczenie gazociggu na nieruchomosci stanowi istotne jej obciazenie. Nie
bylo podstaw, wbrew zarzutom apelacji, aby w tym zakresie konieczne byto dopuszczenie dowodu z opinii biegtego,
ktory posiada wiadomosci specjalne. Ze wskazanych powyzszej przepisé6w jasno wynika zakres ograniczen.

Istotnie $wiadek G. W., ktéry jest geodeta i posiada rozeznanie w terenie, w tym informacji dotyczace przedmiotowego
gazociagu zeznal, ze strefa ochronna w tym przypadku wynosi 15 m i wyklucza racjonalne jej zabudowanie. Pozwany
jednak nie wykazal okoliczno$ci przeciwnych, w szczego6lnoéci nie zglosit dowodu z opinii bieglego. Wbrew zarzutom
apelacji Sad I instancji nie by} zobligowany by dziala¢ w urzedu, o czym wspominano powyzej. Wskaza¢ trzeba, ze
zgodnie z art. 232 k.p.c. strony sa obowiazane wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki
prawne. Sad moze dopusci¢ dowdd niewskazany przez strone. Dotyczy to jednak sytuacji wyjatkowej, ktéra nie miata
miejsca w niniejszej sprawie. Przepis art. 232 zd. 2 k.p.c. stanowi wyjatek od zasady kontradyktoryjnosci, a wiec
dopuszczenie przez sad dowodu z urzedu moze nastgpié jedynie wtedy, gdy nie ma innej mozliwo$ci doprowadzenia do
wlaéciwego rozstrzygniecia sprawy. Jest to prawo sadu, a nie obowigzek i skorzystanie z tego uprawnienia uzaleznione
jest od oceny sytuacji procesowej danej sprawy, natomiast nie moze by¢ wynikiem nieskorzystania ze $rodkow
procesowych przez strone, zwlaszcza gdy o koniecznoSci udowodnienia swoich twierdzen zostala pouczona, oraz byla
reprezentowana przez pelnomocnika profesjonalnego, jak w niniejszej sprawie. Artykul 232 zd. 2 k.p.c. nie moze by¢
interpretowany w oderwaniu od zdania pierwszego tego przepisu. Przeprowadzenie dowodu przez sad z urzedu z
reguly jest korzystne dla jednej ze stron, co moze prowadzi¢ do naruszenia zasady réwnosci, a przede wszystkim do
podwazenia zaufania do sadu. Dopuszczenie z urzedu dowodu niewskazanego przez strone jest obowigzkiem sadu,
jezeli wymaga tego interes publiczny.

W sprawie nie doszlo do naruszenia art. 207 § 6 k.p.c. Wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka G. W. nie
byl sp6zniony. Zgodnie bowiem z art. 217 § 1 k.p.c. strona moze az do zamkniecia rozprawy przytaczaé¢ okolicznosci
faktyczne i dowodowy na uzasadnienie swoich wnioskéw i twierdzen strony przeciwnej. Przeshuchanie tego §wiadka
nie spowodowalo zwloki, albowiem nalezalo jeszcze przestucha¢ innych $wiadkow i strony. Niewatpliwie, zaszla
wiec przynajmniej jedna z okoliczno$ci wymienionych w art. 207 § 6 k.p.c., ktoéra uprawniala Sad I instancji do
przeprowadzenia tego dowodu, a wiec nie byt on sp6zniony.

Zarzut prawa materialnego oscylowal wokét kwestii bledu uregulowanego w art. 84 § 1 k.c., zgodnie z ktérym, w
razie bledu co do treéci czynno$ci prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swego o$wiadczenia woli. Jezeli
jednak o$wiadczenie woli byto zlozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkow 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¢; ograniczenie to nie dotyczy czynnoéci prawnej nieodplatnej. Mozna powolywac sie tylko na



blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy o$wiadczenie woli nie dziatal pod wplywem bledu i ocenial
sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej tre$ci — chodzi wiec o blad istotny (§ 2).

O wskazanej wadzie o$wiadczenia woli mozna méwié, gdy skladajacy o$wiadczenie woli dziala pod wplywem
niezgodnego z prawda wyobrazenia o rzeczywistoSci lub jej elemencie albo pod wplywem braku takiego wyobrazenia.
Nie kazdy jednak blad uzasadnia uchylenie sie od skutkoéw prawnych zlozonego o$wiadczenia woli. Aby bylo to
mozliwe, blad musi sie charakteryzowa¢ nastepujacymi cechami: musi by¢ bledem co do tresci czynnoSci prawnej
oraz musi by¢ istotny. Oba te kryteria musza wystepowac lgcznie. Dla uznania, ze blad dotyczy treéci czynnosci
prawnej, wystarczy, aby mylne wyobrazenie dotyczylo jakiegokolwiek elementu czynno$ci prawnej. Blad co do treéci
czynno$ci prawnej moze sie zatem odnosi¢ albo do okolicznosci objetych trescia o§wiadczen woli (czynno$ci prawnej),
albo wprawdzie nimi nieobjetych, ale laczacych sie $cidle ze sktadanymi oSwiadczeniami woli, albo zwigzanych nie z
o$wiadczeniami woli, lecz z innymi skladnikami czynnosSci prawnej, a takze dotyczy¢ jej skutkéw. O uznania bledu
za blad co do tresci czynnoSci prawnej decyduje jego zwiazek strukturalny, wewnetrzny z trescia czynnosci, o ktéra
chodzi. Ma on miejsce wowczas, gdy fakt mylnie wyobrazony laczy sie z samg struktura dokonywanej czynnoéci.
Obojetne jest, czy fakt mylnie wyobrazony znalazl wyraz w ztozonym o$wiadczeniu woli. Zwigzek ten jest dostatecznie
Scisly, jezeli blad tak ingeruje w tre$¢ czynnosci prawnej, ze wypacza jej sens faktyczny lub prawny. Natomiast istotno$¢
bledu powinna by¢ oceniana tylko wedtug kryteriow obiektywnych. W orzecznictwie wskazuje sie, ze obiektywna
istotno$¢ bledu oznacza, ze blad jest tego rodzaju, iz zaden rozsadny czlowiek, znajacy prawdziwy stan rzeczy, nie
zlozytby o$wiadczenia woli tej treSci. Wyraza ona jakby ciezar gatunkowy bledu. Oswiadczenie woli w konfrontacji
z rzeczywisto$cia przedstawia sie jako nieracjonalne, pozbawione uzasadnienia z punktu widzenia zyciowego lub
prawnego. Miedzy bledem a o$wiadczeniem woli powinien istnie¢ zwigzek przyczynowy. Nie ma znaczenia, czy
btad odnosi sie do faktéw poprzedzajgcych zawarcie stosunku prawnego, towarzyszacych jego zawarciu, czy tez jego
skutkéow.

Zasadnie zatem Sad I instancji uznal, ze brak wiedzy o gazociagu na dzialce mial charakter bledu istotnego.
Niewatpliwie, sposoéb wykorzystania dzialki jest bowiem znacznie ograniczony, co ma zasadnicze znaczenie
dla nabywcéw, nawet jezeli jest to nieruchomos$é rolna. Nieruchomo$é jest nabywana celem jej okre$lonego
wykorzystania. Skoro przedmiotowa nieruchomo$¢ de facto nie daje mozliwoéci jej gospodarczego wykorzystania,
wladnie z uwagi na gazociag i jego przebieg, o czym powodowie nie wiedzieli, to istotnoé¢ bledu nie moze budzic¢
watpliwoéci. Bez wplywu na sprawe bylo zatem to w jakim celu powodowie kupowali dzialke i czy cena ustalona
przez strony byta ceng rynkowg. Taka moglaby by¢ rozpatrywana jedynie wowczas, gdyby powodowie mieli wiedze
na temat ograniczen dotyczacych nieruchomosci, w zwigzku z czym strony w sposéb §wiadomy, majac pelna wiedze
o przedmiocie umowy, zlozyli zgodne o$wiadczenia woli.

Mozliwoé¢ uchylenia sie od skutkéw prawnych, zlozonych pod wplywem bledu, o$wiadczen woli skierowanych
do drugiej strony i stanowigcych element czynnoSci prawnej odplatnej jest uzaleznione od spelienia dodatkowe;j
przeslanki. Ustalenie, ze blad dotyczy treSci czynnosci prawnej i jest obiektywnie istotny, nie jest wystarczajace.
Stosownie do tresci art. 84 § 1 zd. 2 k.c. spelniona byé musi ponadto jedna z trzech wskazanych w nim przestanek,
mianowicie druga strona: blad wywolala swoim choéby niezawinionym zachowaniem albo o bledzie wiedziala, lub
z latwoscia blad mogta zauwazy¢. Ta przestanka sprowadza sie do okre§lonej postawy adresata oswiadczenia woli w
stosunku do bledu osoby o§wiadczajacej. Mianowicie chodzi o pewnego rodzaju wspoldzialanie adresata o§wiadczenia
woli w powstaniu wadliwo$ci czynno$ci prawnej. Takie wspoldzialanie moze mieé zar6wno charakter czynny (blad
wywolal), jak i bierny (o bledzie wiedzial i nie uczynil nic, aby kontrahenta z bledu wyprowadzi¢, a nawet o bledzie
wprawdzie nie wiedzial, ale mogl go z latwoscia zauwazy¢). Ustalenie tej przestanki nakazuje przeprowadzenie
oceny zachowania adresata wadliwego o§wiadczenia woli. Przedmiotem analizy staje sie jego postepowanie oraz stan
wiedzy i Swiadomosci, a takze przyczynowo$¢ zachowania sie adresata dla powstania bledu lub w nim utwierdzenia.
Natomiast nie jest konieczne, aby dzialanie drugiej strony umowy bylo wylaczna przyczyna bledu, wystarczy, aby
zachowanie drugiej strony byto ,,wspdlprzyczyna btedu” (wyrok SN z dnia 12 pazdziernika 2000 r., IV CKN 144/00,
OSNC 2001, nr 4, poz. 60). Nie ma znaczenia rodzaj tego zachowania, dzialanie czy zaniechanie. Blad moze by¢



wywolany milczeniem, jezeli bladzacy mogt wyciagnac falszywe wnioski co do okolicznosci sprawy. Podobnie obojetny
jest zawiniony lub niezawiniony charakter postepowania adresata o§wiadczenia woli.

Analiza okoliczno$ci faktycznych niniejszej sprawy prowadzi do wniosku, ze bez watpienia o§wiadczenie woli ztozone
przez powoddéw bylo dotkniete wada oswiadczenia woli, albowiem pozostawali on w bledzie co do tresci czynnosci
prawnej, byt to blad istotny, a druga strona o bledzie wiedziala (a przynajmniej mogla blad z latwoscig zauwazyc¢).
Sprzedajacy nieruchomo$¢ wilasciciel dziatki, majac wiedze gazociagu, powinien przy sprzedazy dzialki wyjasnic¢
kwestie obcigzen nieruchomoéci, w tym wplywu na nieruchomo$é i jej wykorzystanie. Jak sie okazuje, wystarczylo
bowiem jedno pismo C. K. do (...), aby uzyska¢ pewne informacje w tym zakresie. Pozwany powinien zwrdcié uwage
kupujacych na gazociag, nawet jezeli nie mial pewnosci, gdzie dokladnie on przebiega. Pozwoliloby to powodom
na podjecie okre$lonych czynnos$ci celem ustalenia jego przebiegu, konsekwencja czego bylaby rezygnacja z kupna
tej konkretnej nieruchomoéci, czego pozwany byl §wiadomy — wskazuje na to do$wiadczenie zyciowe, jako ze
trudno przyjaé, aby przy takich ograniczeniach w korzystaniu z nieruchomos$ci powodowie ja nabyli. Potwierdzaja
to twierdzenia pozwanego z ktorych wynika, iz cena dzialki jest atrakcyjna, a mimo to powodowie nie sg nia
zainteresowani. Stanowisko powodéw w tym zakresie bylo zgodne nie tylko z do§wiadczeniem zyciowym, ale i
zasadami logicznego rozumowania.

Reasumujgc, powodowie byli uprawnieni do zlozenia o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu, albowiem zaszly wszystkie przestanki w tym przedmiocie. Jak
wynika z art. 88 § 1 k.c., takie oSwiadczenie nalezy zlozy¢ w ciagu roku od wykrycia bledu. Powodowie oswiadczenie
zlozyli w sierpniu 2016 r., zatem bez watpienia termin ten zostal zachowany (o czym byla mowa powyzej). Uznaé zatem
nalezy, ze skutecznie uchylili sie od zlozonego o$wiadczenia woli. W konsekwencji zloZzone przez o$wiadczenie woli,
bedace elementem umowy, nalezalo uznac¢ za niewazne.

Bezzasadny byt zarzut braku orzeczenia o skutkach rzeczowych uchylenia sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli.
Uchylenie sie od skutkéw o$wiadczenia woli z powodu bledu co do treSci umowy sprzedazy nieruchomosci (art. 84
i 88 k.c.) wywoluje skutki obligacyjne i rzeczowe w zakresie przeniesienia prawa wlasnoéci. Zlozenie o§wiadczenia
o uchyleniu sie od o$wiadczenia woli nabywcy prowadzi do unicestwienia zobowigzania z mocy prawa, upadku
skutku rozporzadzajacego i automatycznego powrotu wlasnosSci do zbywcy, bez potrzeby dokonywania odrebnego
rozporzadzenia. W konsekwencji stwierdzi¢ nalezy, ze skuteczne uchylenie sie od skutkow o§wiadczenia woli z powodu
bledu co do tre$ci umowy sprzedazy nieruchomosci wywotuje skutki obligacyjne i rzeczowe w zakresie przeniesienia
wlasno$ci. (por. wyrok SN z dnia 24 kwietnia 2013 r., IV CSK 600/12, Legalis nr 741812).

Majac na wzgledzie powyzsze uznac nalezalto, ze apelacja pozwanego — jako bezzasadna — podlegalo oddaleniu na
podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 art. 99 k.p.c. Na te koszty zlozylo sie
wynagrodzenie pelnomocnika powodbéw, wyliczone stosownie do § 2 ust. 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 .
poz. 1800)

Na podstawie § 8 ust. 6 w zw. z § 16 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu z dnia 3 pazdziernika 2016
r. (Dz. U. z 2016 1., poz. 1714).



