Sygn. akt I ACa 820/12

I ACz 920/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2012 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Ewa Jastrzebska
Sedziowie : SA Joanna Kurpierz (spr.)
SA Anna Bohdziewicz
Protokolant : Malgorzata Korszun

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2012 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. W. (1) iR. S. (1)

przeciwko Powiatowi (...)-Staroécie (...)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 20 marca 2012 r., sygn. akt I C 425/10

oraz na skutek zazalenia pozwanego

na postanowienie Sadu Okregowego w Katowicach
z dnia 15 maja 2012r., sygn. akt I C 425/10

1) oddala apelacje;

2) oddala zazalenie;

3) zasadza od pozwanego na rzecz powodow 6 600 (szeS¢ tysiecy szeséset) zlotych tytulem kosztoéw postepowania
odwolawczego.

Sygn. akt I ACa 820/12



UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy zasadzit od pozwanego Powiatu (...) — Starosty (...) solidarnie na rzecz
powoddéw A. W. (1) i R. S. (1) kwote 267.497,18 z} z ustawowymi odsetkami w wysokos$ci 13 % w stosunku rocznym
i dalszymi w razie zmiany ich wysoko$ci od dnia 7 wrze$nia 2010 roku do dnia zaplaty, zobowiazujac jednocze$nie
powoddéw do przeniesienia na rzecz pozwanego prawa wlasno$ci nieruchomosci potozonej w Z. stanowigcej dziatke
nr (...) o powierzchni 4257 m>, dla ktérej Sad Rejonowy w Zawierciu Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta KW nr (...)/, oddalil powddztwo w pozostalej czesci i orzekl o kosztach procesu.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 18 wrzeénia 2009 r. pozwany Powiat (...) zawart z powodami A. W. (1) i R. S. (1), przedsiebiorcami
prowadzacymi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma: (...) S. C. R. S., A. W. umowe sprzedazy nieruchomoéci w
formie aktu notarialnego polozonej w Z., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...) przez Wydzial Ksiagg
Wieczystych Sadu Rejonowego w Zawierciu. Umowa ta zawarta zostala na skutek przeprowadzonego przetargu
z dnia 2 wrze$nia 2009 r., w ktérym powodowie zaoferowali najwyzsza cene, speliajac tym samym warunek
zawarcia umowy sprzedazy. Dnia 16 czerwca 2009 r. opracowany zostat operat szacunkowy na zlecenie pozwanego
dotyczacy przedmiotowej nieruchomosci - dzialki ewidencyjnej nr (...) obreb Z., z ktérego wynikalo ze jedynie czes$é
wschodnia nadaje sie do zabudowy i innego sposobu uzytkowania, stanowiaca okolo potowe powierzchni dzialki. Do
przedmiotowego operatu sporzadzony zostal aneks w dniu 20 maja 2010 r., ktérego przedmiot wyceny obejmowal
prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej polozonej w Z. przy ulicy (...), dzialka ewidencyjna nr (...),
mapa 64, obreb Z.. Zawarto w nim informacje, powolujac sie na pismo Naczelnika Wydziatu (...)z dnia 12 maja 2010 .,
ze na terenie dzialki znajdowala sie sie¢ uzbrojenia technicznego taka jak gazociag (...), kabel energetyczny wysokiego
napiecia oraz $wiatlowodowa linia wysokiego napiecia.

Dnia 7 maja 2010 r. powodowie wyslali pismo do pozwanego, z ktérego wynikalo, iz przedmiotowa nieruchomos$¢
obarczona jest istotnymi wadami prawnymi, tym samym zazadali uniewaznienia umowy wraz ze zwrotem kosztow
poniesionych przez powodéw lub przedstawienia alternatywnych propozycji w terminie 14 dnia od dnia otrzymania
przedmiotowego pisma. W odpowiedzi na powyzsze pismo pozwany nie wyrazil zgody na zgdanie powodéw
przesylajac jednocze$nie w zalaczeniu kserokopie korespondencji wystanej do rzeczoznawcy majatkowego.

Powodowie dnia 26 maja 2010 r. skierowali do pozwanego pismo, w ktérym kwestionuja kompetencje osob
przeprowadzajacych przetarg. Pismem z dnia 29 czerwca 2010 r. adresowanym do (...) S.C., pozwany odniost sie
do zastrzezen powodow okre§lonych w pismach z dnia 26 maja 2010 r. nie znajdujac podstaw do poszukiwania
alternatywnych rozwigzan, w szczegolnosci do uniewaznienia umowy sprzedazy.

Nastepnie powodowie skierowali do pozwanego pismo datowane na 19 sierpnia 2010 r., w ktérym zlozyli oSwiadczenie
o odstapieniu od umowy sprzedazy jednocze$nie wzywajac pozwanego do dobrowolnej zaplaty kwoty 262.300,00
z} wraz z kwotg 2.601,18 z} tytulem zwrotu kosztéow poniesionych przez powodoéw, bedacych konsekwencja nabycia
przedmiotowej nieruchomosci oraz kwoty 2.597,00 zl tytulem uiszczonego podatku od przedmiotowej nieruchomosci
w nieprzekraczalnym terminie 14 dni od dnia doreczenia niniejszego wezwania. Powodowie powolywali sie na
istnienie wad istotnych wskazanych w aneksie do operatu szacunkowego z dnia 20 maja 2010 r. W odpowiedzi na
powyzsze pismo pozwany o$wiadczyl, ze nie uznaje

za skuteczne o$wiadczenia o odstapieniu od umowy. Okoliczno$cia uzasadniajaca o$§wiadczenie pozwanego, byla
znajomo$¢ ograniczen w zagospodarowaniu przedmiotowej dzialki. Dodatkowo podniesiono, ze tre$¢ aneksu nie
wniosla, w zakresie obszaru nie przeznaczonego do zagospodarowania jak i w kwestii ceny, zadnych modyfikacji.

Nadto powodowie otrzymali dnia 11 sierpnia 2010 r. pismo pochodzace od rzeczoznawcy majatkowego, stanowigce
odpowiedz na pismo Pana A. W. (1), dotyczace mozliwo$ci wybudowania na dzialce nr (...) polozonej w Z. przy ul.
(...) budowli, w ktorym rzeczoznawca stwierdzil niemozliwo$¢é wzniesienia budynku magazynowego, parterowego,



murowego, wzniesionego w technologii tradycyjnej oraz pietrowego budynku biurowego wraz z parkingiem dla
pojazdéw ciezarowych. Wynika ona z istnienia jak i sposobu rozmieszczenia sieci uzbrojenia technicznego na ktéra
sklada: gazociag (...) wybudowany po 2001 r., Gazociag starego typu aktualnie nieczynny, dwa kable energetyczne
Sredniego/wysokiego napiecia oraz $wiatlowodowa linia telekomunikacyjna. Zabudowe na przedmiotowej dzialce
mozna realizowaé w okolo

25 procentach.

Sad Okregowy wskazal, ze stan faktyczny ustalil w oparciu o nastepujace dowody: kopie aktu notarialnego
(k.12-16), kopie ogloszenia ( k.17-18), kopie operatu szacunkowego i wypisu z ksigg wieczystych, aneksu do operatu
szacunkowego (k. 19-37), oswiadczenia (k.43-45), protokotu (k.57-58), ogloszenia (k.71), kopii aktu notarialnego i
zalacznikdw (72-80), opinie bieglych (k.200-215, 173-188,- 241-242), zeznania §wiadkéw G. P. (k.119), T. W. (k.119),
M. W. (k. 120-121), zeznania powoda (k. 122-123).

Sad Okregowy podkredlil, ze w rozpoznawanej sprawie istotng jest kwestia czy nabyta nieruchomo$¢ w chwili
przeniesienia wlasno$ci obciazona byla wada zmniejszajaca jej wartos¢ lub uzytecznosé ze wzgledu na cel w umowie
oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub z przeznaczenia rzeczy, czy rzecz miala wlasciwosci, o ktérych istnieniu
sprzedawca zapewnial kupujacego.

Z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, iz pod powierzchnig przedmiotowej nieruchomodci,
znajduje sie¢ uzbrojenia technicznego, ktéra uniemozliwia posadowienia na niej jakiejkolwiek budowli, ktéra bylaby
niezbedna do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej przez powodow. W ogloszeniu przetargu co prawda, znajdowala
sie informacja, iz nieruchomo$¢ posiada dostep do sieci wodociggowej, sieci energetycznej oraz kanalizacyjnej, jednak
samo okreslenie ,,dostep” moze nasuwaé watpliwosci czy wystarczy dokona¢ malych prac adaptacyjnych poprzez
dolaczenie do sieci przebiegajacej obok, czy chodzi o wlaczenie sie do sieci przebiegajacej przez dzialke. Co wiecej
w treSci ogloszenia nie zawarto informacji o tym, ze przez przedmiotowa nieruchomo$¢ przebiega sie¢ gazociagowa.
Okoliczno$¢ ta zostala potwierdzona zaréwno w opinii bieglego, sporzadzonej przez mgr inz. T. K. dnia 28 wrze$nia
2011 1. jak i w aneksie do operatu szacunkowego z dnia 20 maja 2010 r. Z opinii sporzadzone] przez bieglego T.
K., wynika iz wystepowanie pod powierzchnia ziemi uzbrojenia gazowego, uniemozliwia wykonywanie dzialalnosci
zamierzonej przez powodow, ze wzgledu na okolo 75% niezdolno$é adaptacyjna gruntu do jakiejkolwiek dzialalnosci,
w tym gospodarczej. Okoliczno$¢ ta zostala potwierdzona rowniez przez bieglego sadowego G. M. w wydanej opinii.
W ocenie Sadu I Instancji jest to okoliczno$¢, uzasadniajaca odstgpienie od umowy. Regulacja kodeksu cywilnego
umozliwia w sytuacji, gdy rzecz ma cechy zmniejszajace jej wartos¢ lub uzyteczno$c, ze wzgledu na cel w umowie
oznaczony lub wynikajacy z okolicznos$ci lub przeznaczenia rzeczy, zastosowanie instytucji odstapienia od umowy
wedtug przepiséw o odstgpieniu od umowy wzajemnej (art.490 k.c.). Ponadto, w aneksie do operatu szacunkowego
sporzadzonego przez Biuro (...) wynika ten sam wniosek, co z operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego
T. K., iz przedmiotowa nieruchomo$¢ obcigzona jest wada fizyczng zmniejszajaca jej uzyteczno$é do zamierzonego
przez powodow celu. Sad Okregowy stwierdzil w tym miejscu, ze nie dal wiary zeznaniom §wiadkow zgloszonych przez
pozwanego, gdyz nie znajduja one potwierdzenia w caloksztalcie zebranego w sprawie materialu dowodowego.

Podkreslil Sad Okregowy, ze pozwany probuje podnosi¢ okolicznoé¢, jakoby powodowie mieli mozliwoé¢ uzyskania
odpowiednich informacji na temat przebiegu gazociagu przez przedmiotowa nieruchomoséé od wlaéciwych organéow
lub instytucji. Wskazal, ze sprzedawca nie ponositby odpowiedzialnoSci za wady, gdyz kupujacy dopelniajac transakeji
o nich wiedziat (art.. 557 kra). Sad Okregowy nie dal wiary twierdzeniom pozwanego o mozliwo$ci zapoznania sie ze
stanem gruntu w odpowiednich instytucjach. Pozwany nie mogt mie¢ takiej informacji, gdyz dopiero po zgloszeniu
nieprawidlowo$ci w stanie gruntu, pozwany zlecil opracowanie operatu szacunkowego do niego sie odnoszacego,
wskazujgcego istnienie gazociggu.

Odstgpienie jest jednostronna czynno$cig prawna, ktorej skuteczno$é nie jest uzalezniona od zgody strony przeciwne;j.
Odpowiedzialno$é z tytulu rekojmi jest odpowiedzialno$cia na zasadzie ryzyka, dlatego sprzedawca nie moze zwolnic¢



sie od niej wskazujac, Ze ani on, ani osoba, za ktdra odpowiada, nie ponosi winy spowodowania wady przedmiotu
sprzedanego. Sprzedawca odpowiada wiec nawet wtedy, gdy o wadzie nie mogl wiedziec.

W ocenie Sadu I Instancji nie jest az tak istotna okolicznoécia polozenie na nieruchomosci rowu melioracyjnego, jak
gazociagu czy sieci teleinformacyjnej. ROw melioracyjny moze, by¢, po uzyskaniu odpowiednich pozwolen usuniety
z nieruchomosci. Prawda jest, ze wlasciciel musi podja¢é odpowiednie dzialania majace na celu utrzymywanie
przedmiotowego rowu we wlasciwym stanie. Natomiast w odniesieniu do gazociggu sytuacja jest o wiele powazniejsza.
Naruszenie integralnoSci, poszycia rury spowoduje bardzo wysokie prawdopodobienistwo wystapienia wybuchu, co
zagroziloby zyciu i zdrowiu. Dlatego naganna jest niewiedza strony pozwanej o polozeniu rur gazociagowych. Ich
wystapienie uniemozliwia nie tylko prowadzenie dzialalno$ci zamierzonej przez powodow, ale jakiejkolwiek czynnoSci
na tej nieruchomosci. Nawet zwykla budowa domu moze spowodowac katastrofe. W realiach mniejszej sprawy, wbrew
twierdzeniom pozwanego, to nie na kupujacym ciazy obowiazek sprawdzenia stanu rzeczy na nieruchomosci. Umowa
sprzedazy miedzy stronami cechuje sie zaufaniem. Bez niego zadna umowa nie doszla by do skutku. Przyjmujac
odmiennie, strona pozwana nie musiataby w ogloszeniu podawac jakichkolwiek informacji o stanie nieruchomo$ci,
przerzucajac ten obowiazek na druga strone. Odnoszac sie do przebiegu przez nieruchomo$c sieci teleinformacyjnych,
Sad wskazal masowy charakter tej dzialalno$é teleinformatycznej. Potencjalne przerwanie przedmiotowych linii
mogloby narazi¢ na szkode wielu mieszkancow pobliskich doméw.

Za nietrafny uznal Sad zarzut strony powodowej o istnieniu stuzebnoSci.

Punkt drugi sentencji wyroku jest pochodng uregulowania w art. 494 k.c., ktoére rodzi dwa odrebne roszczenia po
stronie odstepujacej, a mianowicie roszczenie o zwrot tego co §wiadczyla na rzecz drugiej strony oraz roszczenie o
naprawienie szkody. Powstaje w tym miejscu kwestia skutkoéw odstapienie od umowy wzajemne;j.

Zgodnie z ogblnym przepisem art. 395 § 2 k.c. ,,W wykonania prawa odstgpienia umowa uwazana jest za nie zawartg”.
Oswiadczenie zatem wywoluje skutek wsteczny. Biorac za podstawe dwa wyzej wymienione przepisy powstaje po
stronie odstepujacej obowiazek zwrotu tego co Swiadczyla drugiej stronie. Przy umowie sprzedazy powstaje nadto
problem czy o$wiadczenie o odstgpieniu pociaga za soba tylko skutek obligacyjny, gdzie strony sa zobowigzane
do zwrotnego przeniesienia wlasno$ci w przyszlosci, czy tez czy pociaga za soba skutek rzeczowy, powodujacy
automatyczne, zwrotne nabycie przez odstepujacego wlasnoéci rzeczy. W orzecznictwie stwierdzono, iz o§wiadczenie
o odstapieniu od umowy sprzedazy nieruchomosci ( jako umowy zobowigzujaco - rozporzadzajacej ) pociaga za sobg
jedynie skutek obligacyjny, nie rzeczowy. Dopiero zawarcie drugiej umowy, ktéra bedzie stanowila wykonanie umowy
zobowiazujacej bedzie wywolywala pozadany skutek w postaci zwrotu wzajemnego $wiadczenia, w tym wypadku
skutku

przenoszacego wlasno$¢ nieruchomosci. Tak rozstrzygnat SN w uchwale 7 sedziow z dnia 30 listopada 1994 r. III CZP
130/94, poprzez wskazanie, ze ,,Strona moze

odstgpi¢ od umowy zobowigzujaco - rozporzadzajacej, na podstawie ktbdrej nastgpilo przeniesienie wlasnos$ci
nieruchomoéci, w ramach ustawowego uprawnienia. Umowa taka moze by¢ przez strony rozwiazana, jezeli nie zostala
w caloSci wykonana”. Podniesiono, iz Kodeks cywilny okre$la w art. 155 § 1 przeniesienie wlasnoéci rzeczy co do
tozsamoSci oznaczonej (nieruchomosci) w sposob, ktorego istota prawna sprowadza sie do wyposazenia umowy
zobowiazujacej w skutek rzeczowy, polegajacy na przeniesieniu wlasnoSci. Zastosowanie bedzie zatem miala jedna
umowa przybierajaca charakter zobowiazujaco - rozporzadzajacy, tzn. taka umowa, w ktérej wola stron jest nie
tylko zaciagniecie przez zbywce zobowigzania do przeniesienia wlasnosci, ale takze réwnocze$nie i bezposrednio
przeniesienie wlasno$ci na nabywce. Gdyby zatem poprzesta¢ na umowie czysto zobowiazujacej, to taka umowa nie
moze rodzié skutku rzeczowego. Nie koresponduje ona bowiem z dyspozycja art. 155 § 1 k.c. w takim znaczeniu, w
jakim przepis ten ustanawia prawnorzeczowy mechanizm przeniesienia wlasno$ci, wprowadzajac jako zasadnicza jego
podstawe umowe o podwojnych skutkach - obligacyjnym i rzeczowym. Odnoszac to zagadnienie do odstapienia od
umowy wypada powr6ci¢ do postanowien art. 395 § 1 k.c., wedlug ktorych w razie wykonania prawa odstapienia
umowa uwazana jest za nie zawartg. Takie uregulowanie skutku odstgpienia zacheca do przyjecia, ze odstapienie od



umowy zobowiazujaco - rozporzadzajacej powoduje samo przez sie przej$cie wlasnosci nieruchomosci z powrotem na
zbywece. Poglad taki znajduje wsparcie w tych glosach doktryny, ktore wskazuja na kauzalno$¢ uméw przenoszacych
wlasnos$é rzeczy. Wedlug zwolennikéw takze rzeczowego skutku odstgpienia od umowy to, ze odpadla przyczyna,
dla ktérej doszlo do przeniesienia wlasnoSci nieruchomoéci, powinno przywrécié stan poprzedni w znaczeniu
zniesienia wszelkich skutkéw podjetej czynnoéci. Ten, z formalnego punktu widzenia zachecajacy poglad, nie da sie
jednak utrzymac ze wzgledéw celowo$ciowych, ktére kaza bra¢ pod rozwage mozliwo$¢ zaistnienia réznorodnych
stanow faktycznych, czy tez prawnych przeszkod z zakresu reglamentacji obrotu nieruchomo$ciami. W szczegolno$ci
chodzi¢ tu bedzie o sytuacje, gdy wlasnos§¢ nieruchomosci przeszla juz na osobe trzecig lub doszlo do istotnych
zmian fizycznych, np. przez gruntowna zabudowe terenu. W takich tez i podobnych stanach faktycznych w miejsce
przeniesienia wlasnoS$ci wstapi §wiadczenie pieniezne (wynagrodzenie).

Podobnie rozstrzygnal SN wyroku z dnia 5 lipca 2007 r. I CSK 140/07, a mianowicie ,,Przy orzekaniu z powodztwa
kupujacego w oparciu o art. 494 k.c. w zw. z art. 560 § 1 k.c., prawidlowo sformulowana sentencja wyroku z zasady
przewiduje zwrot powodowi ceny za rownoczesnym zwrotem zakupionej rzeczy”. Gdyby zobowigzany do przeniesienia
wlasno$ci nieruchomogci z powrotem na druga strone, nie chcial zadoéc¢uczynic¢ obowiazkowi nalozonemu w sentencji
przez sad, to druga strona moze na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c., zada¢ wydania orzeczenia
zastepujacego o$wiadczenie woli zobowigzanego, ktore pociggaé bedzie skutek rzeczowy.

Z tych wzgledéw Sad Okregowy orzekl jak na wstepie.
Orzeczenie o kosztach procesu oparl na tresci art.98 k.p.c.
Apelacje od opisanego wyzej orzeczenia wniost pozwany, ktory zaskarzyt wyrok w calosci.

Zarzucil mu naruszenie art.2311 233 kpc przez przekroczenie swobodnej oceny dowodoéw i przyjecie jako fakt istnienie
wiedzy pozwanego o planowanej przez powodow dzialalno$ci gospodarczej oraz sprzecznosé istotnych ustalen z trescia
zebranego w sprawie materialu dowodowego a nadto nie wyjasnienie, czy czynnoS$ci podjete przez powodéw nie
stanowia naduzycia prawa podmiotowego na gruncie art. 5 kc.

Wnidst zatem o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa oraz zasadzenie kosztéw procesu, ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I Instancji przy
uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna, a zaskarzone rozstrzygniecie jest trafne.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zarzut naruszenia art.233 § 1 kpc jest chybiony. Wskazany przepis wyraza jedng z
podstawowych zasad postepowania cywilnego, czyli zasade swobodnej oceny dowodéw. Stanowi on, ze sad ocenia
wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia materiatu
dowodowego. Jesli zatem strona zarzuca naruszenie tego przepisu, to musi wykazaé, ze sad przyjmujac wiarygodnosé
okre§lonego dowodu lub odmawiajac tej wiarygodnoS$ci przekroczyl granice swobodnej oceny, badz tez, ze sad
zignorowal zebrane w sprawie dowody. Inne uzasadnienie naruszenia art. 233 § 1 kpc nie jest adekwatne do treéci
tego przepisu. Temu obowigzkowi skarzacy nie sprostal. Przyjac zatem nalezy, ze apelujacy polemizuje jedynie z oceng
dokonang przez Sad I Instancji, co nie jest wystarczajgce dla uznania, ze Sad ten dopuscil sie naruszenia art. 233 kpc.

Sad pierwszej instancji prawidlowo ustalil wszystkie okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia sprawy. Zgromadzony w
sprawie materiat dowodowy w zakresie dokonanych ustalen jest logiczny i wzajemnie spdjny, zas informacje zawarte
w poszczegdlnych zrédlach dowodowych nawzajem sie uzupehniajg i potwierdzaja, a jako takie sa w pelni wiarygodne.
W dodatku ustalony stan faktyczny sprawy nie jest w istocie sporny. Sad Okregowy ustalajac stan faktyczny opart
sie takze na zeznaniach §wiadkéw T. W. (2), G. P. (2) i M. W. (2), czemu dal wyraz w uzasadnieniu, w koncowej



czesci dotyczacej ustalen faktycznych. Ustalenia te, Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne. Istotnie w czeSci
w~zwazeniowej” Sad Okregowy zawarl zdanie, ze nie dal wiary zeznaniom §wiadkéw zgloszonych przez pozwanego, ale
zdanie to zawarte zostalo w kontekécie rozwazania prawnego, czy sprzedana powodom nieruchomo$¢ obcigzona byta
wada fizyczna zmniejszajaca jej uzytecznos¢ ze wzgledu na cel oznaczony w umowie, lub wynikajacy z okolicznoSci
lub przeznaczenia rzeczy (art. 556 § 1 kc).

Doda¢ nalezy, ze nie stanowi o naruszeniu przepisu art. 233 § 1 kpc dokonana przez sad orzekajacy ocena
prawna, stanowigca rozwazanie czy w ustalonym stanie faktycznym znajduje zastosowanie konkretna norma prawa
materialnego.

Zeznania $wiadkow zgloszonych przez pozwanego mimo, ze w tej cze$ci ocenione przez Sad I Instancji negatywnie, w
istocie nie przecza stawianej wyzej tezie, a wynika z nich, ze przed przetargiem powodowie zapoznawali sie z operatem
szacunkowym dotyczacym nieruchomosci. Nie jest sporne, ze chodzilo o operat z 16 czerwca 2009 r., w ktérym nie
byly ujete widomosci na temat przebiegu przez nieruchomo$c¢ gazociagu i linii energetycznych i telekomunikacyjnych.
Zawarto w nim natomiast informacje o przebiegajacym przez dzialke rowie melioracyjnym, nasadzonych drzewach,
powstalym nasypie, a nawet o betonowej podmuréwce nadajgcej sie do wyburzenia. Ten obszar w ocenie rzeczoznawcy
sporzadzajacego operat, w okolo polowie nie nadawal sie do zabudowy i innego sposobu uzytkowania (operat na k.
19-26). Dopiero 20 maja 2010 r., a wiec juz po zawarciu umowy sprzedazy nieruchomosci, sporzadzony zostatl aneks
do tego operatu (k. 32-36), w ktéorym uzupekhiono opis dzialki o wystepujace na niej sieci uzbrojenia technicznego.
Swiadkowie G. P., T. W. i M. W. pamietali, ze okolo polowa nieruchomoéci nie nadawata sie do zabudowy i innego
sposobu uzytkowania, nie znali juz jednak szczegblow aneksu do operatu, a wrecz twierdzili, ze nie wiedzieli, ze przez
dzialke przebiega gazociag, kable elekiryczne i telekomunikacyjne. Dodac nalezy, ze w umowie sprzedazy z 18.09.2009
r. (k. 12-16) powodowie wskazali, ze prowadzg dzialalno$é gospodarcza pod firma (...). Okazali stosowne dokumenty
(zaswiadczenia o wpisie do ewidencji dzialalnoSci gospodarczej) na te okoliczno$é¢, co wynika z umowy (k.12-13),
oraz o$wiadczyli (w § 3), ze nieruchomo$¢ kupuja celem prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej. Nie jest sporne,
ze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przedmiotowa nieruchomos$é oznaczona zostala jako
tereny ushug. Jako dzialalno$¢ podstawowa wskazano w nim dzialalno$¢ ustugowa, a jako dzialalno$é dopuszczalng
— dzialalno$¢ produkeyjno-skladows, parkingi, garaze oraz zabudowe mieszkaniowa, przy czym powierzchnia pod
zabudowe — wskaznik nie mogl przekroczy¢ 50%, a wskaznik powierzchni zabudowanej i nawierzchni utwardzonej nie
mogt przekroczy¢ 80 %. Nie jest tez sporne, ze dzialalno$¢ gospodarcza prowadzona przez powodow jest dzialalno$cia
ustugowg, polegajaca m.in. na prowadzeniu transportu, magazynowaniu i przechowywaniu towaréw, przetadunku
towar6ow (zaswiadczenie o wpisie do ewidencji gospodarczej k. 10 i 11). Nie tylko zatem z samej umowy, ale i z
okolicznoSci przy jej zawarciu (powodowie okazywali za§wiadczenia o wpisie do ewidencji gospodarczej, co wynika
z aktu notarialnego), jak rowniez z przeznaczenia rzeczy, okre§lonego w planie zagospodarowania przestrzennego,
wynikal cel umowy — zakup nieruchomosci celem prowadzenia na niej konkretnej dziatalnosci gospodarczej. Zgodnie
wiec z tym przeznaczeniem, ujawnionym w planie zagospodarowania przestrzennego, odpowiadajacym profilowi
dzialalnoSci gospodarczej prowadzonej przez powodow, powodowie mieli prawo zakladaé, ze zakupiona dziatka
spelnia warunki do wybudowania na niej magazynu celnego z miejscami postoju samochodéw ( parkingow) i
budynku biurowego. Tymczasem w rzeczywisto$ci, co wynika z niekwestionowanych opinii biegltych G. M. (2) i T. K.,
nieruchomo$¢é nadawala sie pod zabudowe jedynie w ok.20-25 %, w dodatku w pasie o szeroko$ci 9,5 do 12,5 metréw,
co wyklucza de facto jakakolwiek zabudowe, w tym obiektéw magazynowych wraz z parkingami ( opinia bieglego G.
M.).

Whbrew zarzutom apelacji, nie doszlo zatem do dokonania ustalen faktycznych sprzecznych z zebranym w sprawie
materialem dowodowym.

Nie wskazuje nadto apelujgcy na czym mialoby polegaé naruszenie art. 231 kpc.

Przepis ten stanowi, ze Sad moze uznaé¢ za ustalone fakty majgce istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy,
jezeli wniosek taki mozna wyprowadzi¢ z innych ustalonych faktéw (domniemanie faktyczne). Ustanawia zatem tryb
dowodzenia, w granicach swobodnej oceny dowoddéw, ulatwiajac ustalenie podstawy faktycznej rozstrzygniecia. U



podstawy domniemania znajduje sie fakt posredni, ktérego udowodnienie jest podstawa wyprowadzenia wniosku
domniemania, przy czym Sad moze przyja¢ domniemanie faktyczne tylko wtedy, gdy brak jest bezposérednich §rodkow
dowodowych, poniewaz domniemanie to pozwala na dokonanie ustalen faktycznych polegajacych na uznaniu faktow
majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, jezeli wniosek taki mozna wyprowadzié z innych ustalonych
faktéw (zob. wyrok SN z dnia 19 lutego 2002 r., IV CKN 718/00, Lex nr 54362). Jesli skarzacy wigze naruszenie
tego przepisu z ,przyjeciem jako faktu istnienia wiedzy pozwanego o planowanej przez powoddéw dzialalnoSci
gospodarczej” , to jest to zarzut chybiony, co wyjasniono juz we weczeéniejszej czeSci niniejszego uzasadnienia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego rozstrzygniecie swoje opart Sad I Instancji na wlasciwych normach prawnych oraz nie
dopuscil sie mylnej subsumcji.

Odpowiedzialno$é sprzedawcy za wady z tytulu rekojmi (art. 556 kc) uksztaltowana jest na zasadzie ryzyka i sprowadza
sie do odpowiedzialnoéci za skutek, polegajacy na istnieniu wady przedmiotu sprzedazy. Sprzedawcy nie zwalnia
zatem brak winy, ani tez brak jego wiedzy o istnieniu wady, a ewentualna wiedza sprzedawcy o istnieniu wady moze
tylko zaostrzy¢ jego odpowiedzialno$c¢ (art. 564 ke). Z kolei to, czy kupujacy mogt wade zauwazyé przy dochowaniu
nalezytej staranno$ci, czy powinien byl wiedzie¢ o wadzie (czy mog} sie o niej dowiedzieé¢ przy dochowaniu nalezytej
staranno$ci) nie wylacza odpowiedzialnoSci sprzedawcy z tytulu rekojmi. Tylko wiedza kupujacego o wadzie w chwili
zawarcia umowy wylacza te odpowiedzialnoéé (art. 557 § 1 ke), czego jednak pozwany nie staral sie nawet wykazac.
PodkresSlenia wymaga, ze ciezar dowodu w tej kwestii obcigza sprzedawce. Zaznaczy¢ trzeba, ze posiadanie wiedzy
przez powodéw o przydatnosci jedynie polowy nieruchomosci do zagospodarowania nie stanowi okolicznos$ci, o
jakiej mowa w art. 557 § 1 ke, tym bardziej, ze okazalo sie, ze powierzchnia nieruchomosci nie nadajaca sie do
zagospodarowania siega w rzeczywistoéci 75 % , co w istocie wyklucza mozliwo$¢ korzystania z calej dzialki na cele
zwiazane z zabudowa o charakterze ustlugowym (wnioski bieglego K. k. 182).

Wskazywane przez apelujacego w uzasadnieniu apelacji jego ,,przypuszczenia”, ze ,powodowie posiadali pelng wiedze
w zakresie ograniczen w wykorzystaniu nieruchomosci” nie sa wystarczajace, za$ sugestie, ze powodowie ,zamierzali
wbrew tym ograniczeniom zrealizowaé inwestycje”, w tym usunaé ,urzadzenia wodne”, co skutkowaloby zalewaniem
droég publicznych oraz, ze wzgledu na sgsiedztwo nieruchomo$ci, na ktérej otwarto stacje pogotowia ratunkowego,
niemozliwe okazaly sie zamierzenia powod6w, stanowig jedynie niczym nie poparte spekulacje. Nie bylo tez potrzeby
badania przez Sad, czy istnieja mozliwoSci przeniesienia linii przesylowych i czy prawnie dopuszczalne byloby
usuniecie rowu melioracyjnego, bowiem nie do$¢, ze pozwany nie przejawial w tym kierunku inicjatywy dowodowej,
to wykracza to poza przedmiot sprawy. Istotne bylo bowiem ustalenie, ze przedmiot umowy posiadal wade fizyczna, a
pozwany jako sprzedajacy byl za to odpowiedzialny, stosownie do tresci art. 556 § 1 ke oraz, ze powodowie skutecznie
odstapili od umowy (art. 560 § 1 ke i 494 kc). Trafnie zatem Sad I Instancji uwzglednit powbdztwo.

Nie znajduje uzasadnienia zarzut skarzacego naruszenia przez Sad Okregowy art.5 ke, wobec niezbadania przez ten
Sad, czy odstgpienie od umowy przez powodow nie stanowi naduzycia prawa podmiotowego. Zarzut nie zostal blizej
sprecyzowany, za$ przypuszczenia i sugestie pozwanego — co juz wyzej podniesiono — pozostaly jedynie spekulacjami.
Skorzystanie przez powodow z przystugujacych im uprawnien nie moze samo w sobie stanowi¢ o naduzyciu przez
nich prawa.

Zarzuty apelacji okazaly sie nieuzasadnione, co powoduje, ze apelacja podlega oddaleniu (art.385 kpc).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w oparciu o art.108 § 1 kpe, art. 98 kpc, stosowane po mysli art.
391 § 1 kpc oraz § 6 pkt 71 § 13 ust 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu ( Dz.U.163 poz.1348 z pdzn.zm.), doliczajac je do kosztéw postepowania zazaleniowego (lacznie
zasadzone, jako koszty postepowania odwolawczego).



