Sygn. akt I ACa 739/15
I ACz776/15
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 grudnia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Malgorzata Wolczanska
Sedziowie : SA Joanna Kurpierz (spr.)
SO del. Aneta Pieczyrak-Pisulinnska
Protokolant : Malgorzata Korszun

po rozpoznaniu w dniu 4 grudnia 2015 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powbdztwa R. M. i A. M.

przeciwko C. Z.iB. Z.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 29 stycznia 2015 r., sygn. akt I C 310/12

oraz zazalenia pozwanych na zawarte w punkcie 2 tego wyroku rozstrzygniecie o kosztach procesu
1) oddala apelacje;

2) oddala zazalenie;

3) zasadza od powodo6w solidarnie na rzecz pozwanych 5 400 (pie¢ tysiecy czterysta) zlotych z tytulu kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSO del. Aneta Pieczyrak-Pisulinska | SSA Malgorzata Wolczanska SSA Joanna Kurpierz




[ ACa739/15

1 ACz 776/15 UZASADNIENIE
Powodowie R. M. i A. M. w pozwie z dnia 17 kwietnia 2012r. skierowanym przeciwko B. Z. i C. Z. domagali sie:

« zasadzenia od pozwanych solidarnie na swoja rzecz kwoty 607.184,11zl,
z ustawowymi odsetkami od dnia 4 lipca 2006 r., za jednoczesnym zobowigzaniem powodéw do zlozenia
o$wiadczen woli o przeniesieniu na rzecz pozwanych wlasnoSci nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr
(...) Sadu Rejonowego w Pszczynie, stanowiacej dzialke nr (...) o obszarze 0,0377 ha zabudowana budynkiem
jednorodzinnym w zabudowie bliZniaczej, trzykondygnacyjnym (cze$ciowo podpiwniczonym), mieszkalnym,
oznaczonym numerem porzadkowym 12;

« orzeczenia o prawie zatrzymania przez powodéw wyzej opisanej nieruchomosci, do czasu zaofiarowania przez
pozwanych zaplaty kwoty 607.17,11z}, z tytulu zwrotu otrzymanego §wiadczenia, badz zabezpieczenia roszczenia
powodow;

» zasgdzenia kosztow procesu.

Swoje roszczenie powodowie oparli na przepisach dotyczacych rekojmi za wady prawne nieruchomoéci, gdyz budynek
stanowiacy cze$¢ sktadowa nieruchomosci nabytej przez nich od pozwanych na podstawie umowy sprzedazy, stanowi
w czeSci wlasno$c¢ osoby trzeciej, tj. wlasciciela dzialki sasiedniej, nr (...). Podali, ze w zwigzku z zawarciem
umowy sprzedazy poniesli koszty zwiazane z uiszczeniem ceny zakupu, kosztami zawarcia umowy, ubezpieczenia
nieruchomosci, podatku od nieruchomos$ci od 2006r., skladki melioracyjnej, prowizji oraz odsetek od kredytu,
inspekcji nieruchomosci przez kredytodawce, promesy kredytu, koszty przeprowadzki, a lacznie wyniosly one
230.784,11zk. Podali takze, ze w zwiazku z odstapieniem od umowy beda zmuszeni ponieé¢ koszty przeprowadzki w
wysoko$ci 3600,00zt. Wymienili naktady, jakie ponieéli na nieruchomosci; sama warto$¢ nieruchomosci wzrosta od
momentu jej zakupu do kwoty 526.900,00zl.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalil powo6dztwo, zasadzit od powoddw solidarnie na rzecz pozwanych kwote
7.217,00z} tytulem zwrotu kosztow procesu oraz nakazal $ciggnaé od powoddé6w na rzecz Skarbu Pahstwa — Sadu
Okregowego w Katowicach kwote 2.370,38 zl, tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Sad Okregowy ustalil co nastepuje:

W dniu 14 lipca 2006 r. pozwani B. i C. malzonkowie Z. sprzedali powodom R. M. i B. M. nieruchomo$¢ objeta ksiega
wieczysta KW nr (...), stanowiaca dziatke numer (...), o obszarze 0,0377 ha, polozong w B. przy ul. (...), ktorej czeScia
skladowa jest jednorodzinny, w zabudowie blizniaczej (segment), trzykondygnacyjny (cze$ciowo podpiwniczony)
budynek mieszkalny (wraz ze stanowigcym integralng cze$¢ tego budynku garazem), o powierzchni uzytkowej okoto

150 m®, o powierzchni zabudowy 127 m® wybudowany w latach osiemdziesiatych ubieglego wieku, oddany do
uzytkowania w 1986r. za cene 200.000,00zt. Sprzedajacy oswiadczyli (co jest bezsporne), ze nieruchomo$é¢ jest wolna
od wszelkich obcigzen i ograniczen w rozporzadzaniu oraz praw i roszczen osob trzecich.

Na wyrysie mapy ewidencyjnej z dnia 25 sierpnia 2011r. posadowiony na dzialce nr (...) budynek w swojej bocznej i
przedniej czeSci zachodzi na dzialtke nr (...).
W dokumentach Starostwa (...) dzialka numer (...) ma ujawniona powierzchnie 0,0377 ha, a powierzchnia zabudowy

budynku nr (...) stanowi 127 m®. W pasie o szeroko$ci 2 metry, mierzac wzdtuz ulicy (...), jest przeznaczona pod
tereny drog publicznych i wewnetrznych (symbol (...)), a pozostalej czesci pod tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z ustugami (symbol MN1).

Przed nabyciem nieruchomosci pozwani oraz panstwo W. okazali powodom granice w terenie. Okazano im tez mape
ewidencyjna, ktora obrazowala przebieg granic po obrysie budynku. Po nabyciu nieruchomo$ci pozwany C. Z. poprosit



powodow o zwrot mapy. Przed zawarciem umowy powodowie wiedzieli, ze brama wjazdowa na posesje nr (...) znajduje
sie w czesci na terenie dzialki nr (...), a takze miala zosta¢ ustanowiona na tym terenie stuzebno$¢ drogi koniecznej
na rzecz powodéw, na co whadciciele dzialki nr (...) - panstwo W. wyrazili zgode, lecz do ustanowienia stuzebnoéci
ostatecznie nie doszlo. Przy nabyciu nieruchomosci powodowie otrzymali klucze do bramy wjazdowe;j.

Z bramy tej korzystali gtobwnie powodowie, a sporadycznie takze panstwo W.. Zapewniono powodéw, ze budynek ma
przylacze wody oraz szambo, lecz jest ono czeSciowo zlokalizowane na terenie dzialki nalezacej do sasiadow - panstwa
W.. Budynek nr (...) ma wlasne szambo. Budynki nr (...) sa podlaczone do kanalizacji znajdujacej sie przy ul. (...).

W dniu 11 kwietnia 2011r. powodowie dowiedzieli sie o rzeczywistym przebiegu granic, a mialo to zwigzek z
postawieniem plotu z tytu dzialki, za domami. Sasiedzi powodow — panstwo W. zarzucili powodom, ze granica miedzy
dzialkami nr (...) nie przebiega wzdluz dotychczas istniejacego w tylnej cze$ci budynku niewysokiego plotka i wzdluz
linii budynku, a jest przesunieta o 3 metry w glab dzialki powoddow. Sytuacja ta stala sie przyczyna konfliktu pomiedzy
powodami i panstwem W.. Nastepnie powodowie uzyskali ze Starostwa mape, ktora wskazywala, ze przebieg granicy
z przodu nieruchomosci jest inny, a dom nabyty przez powodéw zachodzi na dzialke nr (...). W kwietniu 2011 r.
pozwani pobrali szkic geodezyjny ze Starostwa z rzeczywistym przebiegiem granic, wowczas dowiedzieli sie, ze z
przodu budynku granica nie przebiega po obrysie budynku numer (...). Rdwniez panstwo W. bedacy wlascicielami
dzialki nr (...) o tym, ze fragment budynku nr (...) znajduje sie na ich dzialce, dowiedzieli sie w czerwcu 2011r.

Ustalit dalej Sad Okregowy, ze konflikt miedzy powodami a sasiadami - panstwem W. narastal, doprowadzajac
do zainicjowania kilku postepowan cywilnych, dotyczacych ochrony posiadania. M. W. w piSmie z dnia 28 maja
2012r. zabronil powodom korzystania z przejazdu do garazu przez brame wjazdowa i jego cze$¢ posesji, wezwal do
niezwlocznego usuniecia drewnianego plotu i ustawienie go w granicy dzialki, wykonania wlasnego przytacza wody i
gazu oraz wewnetrznej instalacji gazowej. Z inicjatywy powoda prowadzone jest takze postepowanie przygotowawcze
przez Prokurature Rejonowa B. Polnoc, a w jego toku zostal przestuchany miedzy innymi §wiadek B. S., ktéry podal,
ze od okolo 20 lat zna pozwanych C. i B. Z., lecz od czasu swojego rozwodu i wykluczenia go ze spolecznos$ci §wiadkoéw
Jehowy nie utrzymuje z nimi kontaktu, przypadkowo poznal natomiast powoda M. M.. B. S. twierdzil, ze pozwani
sprzedali nieruchomo$é polozong w B., poniewaz mieli problemy z porozumieniem sie rodzing (painstwem W.) w
sprawie dojazdu do budynku, ktory przebiega po nieruchomo$ci sasiednie;j.

Dzialki o numerach (...) powstaly w 1984r. w wyniku podzialu dzialki nr (...), ktéra w tym czasie byla zabudowana
budynkiem mieszkalnym nr (...), obecnie jest to dom nr 10. W dniu 21 maja 1984r. geodeta G. B. sporzadzila protokdt
graniczny ustalajgcy granice nieruchomosci obejmujacej dziatke nr (...), a stanowigcej wlasnosé J. K. iJ. W., w zwigzku
z wydzieleniem dzialki budowlanej. Podzialu nieruchomos$ci dokonano na podstawie decyzji Naczelnika Wydziatu
Gminy w B. nr UA- (...) z dnia 12 grudnia 1983r. oraz projektu podziatu dotgczonego do decyzji. Wyznaczone nowe
granice mialy nastepujacy przebieg od punktu nr 11, lezacego w linii prostej miedzy punktami 1 — 2, do punktu 10, od
punktu 10 do rogu zalamania budynku mieszkalnego i dalej linig }lamang skrajem budynku mieszkalnego przez punkty
9-8-7 i w linii prostej do punktu nr 6, lezacego pomiedzy punktem 5 i 3. W protokole widnieja podpisy J. W., J. K.
oraz pozwanych pod o§wiadczeniem, ze opisane linie oraz punkty graniczne zostaly im okazane na gruncie i wyrazaja
na nie zgode. Wydzielone dzialki mialy nastepujace powierzchnie: dziatka nr (...) ha, dzialka nr (...) ha (protoko6t
graniczny i szkic polowego z dnia 21 maja 1984r. — k. 392-396, operat pomiarowy dot. wydzielenia dzialki budowlanej
71984r. nr 343/84 — k. 543-557). Pozwani nie uczestniczyli w czynnoS$ciach geodety zwigzanych z wytyczeniem granic.
Granica wytyczonych dzialek pokrywala sie punktach A-B-C-D z linig zewnetrzng obrysu budynku nr (...), ktéry w
caloéci jest zlokalizowany na dzialce nr (...). Punkt graniczny E byl polozony w odlegloéci 4 metréw od budynku
nr (...). Pozwani stali sie wlaScicielami dzialki o numerze (...) w drodze umowy darowizny z dnia 6 sierpnia 1974r.
W tym czasie pozwani dysponowali mapg ewidencyjna. Na dzialce nr (...) pozwani B. i C. Z. wybudowali budynek
oznaczony nr (...) jako dom blizniaczy, uzyskujac w dniu 23 czerwca 1984r. decyzje o pozwoleniu na budowe. Zgodnie

z projektem technicznym budynek mial powierzchnig uzytkowa 110,1m>, a powierzchnia zabudowy wynosita 109,8m”.
We wzniesionym budynku zamieszkali w nim w 1986 roku.



Biegly sadowy z zakresu geodezji W. P. w opinii z dnia 15 czerwca 2013r. ustalil przebieg granic dzialki nr (...) w cze$ci
frontowej od ulicy (...), wskazujac, iz linia granicy dzialki od punktu D, przez punkt E do punktu F przebiega wewnatrz
obrysu budynku nr (...), m. in. przez pomieszczenie garazu, brama wjazdowa oraz podjazd do garazu budynku nr (...)
znajduja sie na terenie dzialki nr (...). Zostalo to zobrazowane na mapie pogladowe;j stanowigcej zalacznik do opinii (k.
217). Powierzchnia budynku nr (...), ktéra wykracza poza granice dzialki nr (...), znajdujac sie na terenie dzialki nr (...)
wynosi 4 metry kwadratowe. Biegly stwierdzil, iz granice budynku nr (...) nie pokrywaja sie z granicami dzialki nr (...).

Sad Okregowy ustalil nadto, ze na zakup nieruchomosci polozonej w B. powodowie zaciggneli w (...) Banku S.A.
w G. kredyt w wysokoSci 204.204,00z1 indeksowany kursem CHF, ktérego splata miala nastgpi¢ w 360 réwnych
miesiecznych ratach kapitalowo — odsetkowych. Na dzieh 25 marca 2014r. saldo zadluzenia powodéw wynosito
43.356,21 CHF, a w okresie od 31 lipca 2006r. do 4 marca 2014r. na rachunek kredytu wplyneta kwota 130.950,30z1
(49.864,59 CHF). W okresie od 31 marca 2014r. do 5 stycznia 2015r. powodowie splacili na rzecz Banku (...) kwote
1.135,26 CHF tytulem splaty kredytu.

Powodowie wykonali szereg prac remontowych wewnatrz budynku i na zewnatrz budynku, wymienili instalacje
elektryczna, wodno-kanalizacyjna, centralnego ogrzewania i gazowa, wymienili urzadzenia takie jak kociol
gazowy, kominek - instalujac kominek z plaszczem wodnym. Wartoé¢é nakladéw poniesionych przez powodéw na
nieruchomo$c¢ potozona w B. przy ul. (...) zostala ustalona przez biegla z zakresu szacowania wartoSci nieruchomosci
T. K. wopinii z dnia 5 wrze$nia 2014r. Biegla wskazala, ze warto$¢ prac remontowo — budowlanych przeprowadzonych
na ternie nieruchomo$ci w okresie od dnia 4 lipca 2006r. do chwili sporzadzania opinii wyniosta 275.000,00zL.

W latach 2008-2013 powdd R. M. oplacit sktadke melioracyjng na rzecz Gminnej Spolki (...) w B. w kwocie 165,00zl
Nadto powodowie ponosili koszty ubezpieczenia domu uiszczajac za okres od 10.05.2013r. do 09.05.2014r. skladke
w wysokosci 77,90zL. W okresie od 18 lutego 2013r. do 4 stycznia 2015r. uidcili podatek od nieruchomosci w kwocie
352,60zL. Powodowie w roku 2012 uiScili podatek od nieruchomosci w kwocie 169,00z}

W pidmie z dnia 5 grudnia 2011r. pelnomocnik powodéw zawiadomil pozwanych o wadach prawnych nieruchomosci
potozonej w B. przy ul. (...), wskazujac, ze wlasciciele sasiedniej nieruchomosci potozonej w B. przy ul. (...) na dzialce
nr (...) wystapili do powodow z roszczeniami dotyczacymi czesci nieruchomosci, informujac, ze budynek stanowiacy
wlasno$é powodow posadowiony jest cze$ciowo na dzialce nr (...), do potwierdza uzyskany wyrys z mapy ewidencyjne;j.
Wezwano pozwanych do zajecia stanowiska w terminie 14 dni celem rozwiazania zaistnialego sporu. W odpowiedzi
zawartej w piSmie z dnia 24 grudnia 2011r. pozwani wyjasnili, Ze nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem sprzedazy jest
wolna od wszelkich wad prawnych i obciazen, a do pisma dolgczyli kopie mapy uzupelniajacej z dnia 29 wrze$nia
1984r. wyrysowana na podstawie szkicu geodezyjnego nr 343/84. W piSmie z dnia 5 stycznia 2012r. skierowanym
do pozwanych powodowie odnosili sie do przebiegu granic dzialki w tylnej czeéci budynku sugerujac, ze jest on
przesuniety o okolo 3 metry na posesje nr (...) (dzialke nr (...)), co zarzucili powodom wlasciciele tej poses;ji.

W pismie z dnia 18 stycznia 2012r., stanowigcym odpowiedz na pismo powodéw z dnia 5 stycznia 2012r., pozwani
o$wiadczyli, ze przy sprzedazy nieruchomogci dziatka nr (...) byla wedtug ich wiedzy wolna od wszelkich obcigzen i wad
prawnych, za§ wyrys z mapy ewidencyjnej w skali 1:2000 nie jest dokumentem prawnym potwierdzajacym wnioski
powodow.

W piSmie z dnia 15 lutego 2012r., skierowanym do pozwanych, powodowie zlozyli o§wiadczenie o odstapieniu od
umowy sprzedazy zawartej w dniu 14 lipca 2006r. na podstawie art. 560 k.c. w zw. z art. 574 k.c. oraz wezwali
pozwanych do stawienia sie w wyznaczonej kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy o zwrotnym przeniesieniu
wlasno$ci nieruchomosci za zaplata na ich rzecz Swiadczenia w kwocie 561.900,00z} oraz naleznego odszkodowania
w kwocie 17.684,00z1 w terminie 7 dni.

W odpowiedzi zawartej w piémie z dnia 24 lutego 2012r., pozwani o$wiadczyli, Ze roszczenia powodéw sg
bezpodstawne.



W ocenie Sadu Okregowego, roszczenie powodéw nalezalo rozwaza¢ w oparciu o przepisy kodeksu cywilnego

regulujace odpowiedzialno$¢ sprzedawcy za wady prawne rzeczy sprzedanej. Wskazal Sad na treéé art. 556° k.c. (aw
stanie prawnym obowigzujacym do dnia 24 grudnia 2014r. art. 556 § 2 k.c.). Zaznaczyl, ze umowa sprzedazy z zalozenia
wywoluje zmiany w stosunkach wlasno$ciowych, z mocy art. 155 § 1 k.c. przenoszac wlasnos$é rzeczy oznaczonej co do
tozsamosci do majatku kupujacego. Ocena, czy rzecz dotknieta jest wadg prawng z tego powodu, ze stanowi wlasno§é
osoby trzeciej, nastepuje wedtug stanu istniejacego po zawarciu umowy sprzedazy, gdyz wada ta ma dotyczy¢ rzeczy

sprzedanej (art. 556° k.c. — poprzednio art. 556 § 2 k.c.), a nie rzeczy sprzedawanej. Konieczne jest takze, by wada ta
istniata rowniez w chwili korzystania przez kupujacego z uprawnien z rekojmi.

Wskazujac na okolicznosci sprawy, Sad Okregowy podkreélil, ze powodowie nabyli od pozwanych nieruchomos$é
gruntowa — dzialke oznaczong numerem geodezyjnym (...) o powierzchni 0,0377 ha, ktorej czesé skladowa stanowi

budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie blizniaczej, o powierzchni uzytkowej okolo 150m®. Budynek ten
w czedci przedniej od strony ulicy (...) jest posadowiony na dzialce nr (...), zajmujac obszar o dlugosci 4 m i

szeroko$ci 0,8m i 1,1 m, o powierzchni 4 m®. Czeéé budynku zachodzaca na dziatke nr (...) obejmuje fragment garazu.
Sytuacja taka istnienie od momentu wybudowania budynku nr (...) przy ulicy (...). Zatem, jak pisze Sad I Instancji
w motywach zaskarzonego wyroku - przyja¢ mozna, ze pozwani sprzedali pozwanym nieruchomo$c, ktérej fragment
czesci skladowej (budynku), znajdowal sie na dzialce sasiedniej, czyli zgodnie z zasada wynikajaca z art. 47 § 1 k.c. nie
mogt by¢ odrebnym przedmiotem wlasno$ci. Tym samym uznaé mozna, ze przedmiot umowy sprzedazy byt dotkniety

wada prawng, gdyz budynek w cze$ci zajmujacej powierzchnie gruntu 4m® stanowil wlasno$é osoby trzeciej, w tym
wypadku Panistwa W. — wla$cicieli dzialki nr (...).

Sad Okregowy podkreslil, ze dokonat jednak oceny stanu faktycznego w kontekécie podniesionego przez pozwanych
zarzutu nabycia wlasnoéci czeSci nieruchomoéci obejmujacej dziatke nr (...) przez zasiedzenie, ktory bedac zarzutem
prawnomaterialnym podlega ocenie Sadu takze z urzedu.

Dla zasiedzenia nieruchomosci wymagane jest samoistne posiadanie nieruchomosci, a wiec faktyczne niag wladanie
jak wlasciciel (art. 336 k.c.) oraz uplyw czasu, ktorego dlugo$é uzalezniona jest od tego, czy posiadacz wszedt w
posiadanie nieruchomo$ci w dobrej czy zlej wierze. Dla przyjecia posiadania samoistnego rozstrzygajace znaczenie
ma zatem rozlegly zakres wladania rzecza, na wzoér prawa wlasnoéci (art. 140 k.c.), chociazby nawet nie poparty
przystugujacym posiadaczowi prawem wlasnoéci. Mozna tu wskazaé, obok wlasciciela, réwniez nieformalnego
nabywce nieruchomosci, nabywce rzeczy od osoby nieuprawnionej (jezeli nie nastapilo skuteczne nabycie wlasnosci),
nieuczciwego znalazce zatrzymujacego rzecz dla siebie, czy tez osobe, ktéra samowolnie zawladnela cudza
nieruchomoécig i wlada nig jak wlasciciel. Przyjmuje sie aktualnie, Ze posiadanie jest stanem faktycznym, nie za$s
prawem podmiotowym.

Analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w ocenie Sadu I Instancji dala podstawy do przyjecia, ze
pozwani C. i B. Z. od momentu wybudowania budynku wladali czeScia nieruchomo$ci obejmujaca fragment dziatki
nr (...) zajeta przez budynek mieszkalny nr (...), w taki sposéb jak czyni to wlasciciel. Pozwani byli przekonani, ze
budynek w czeéci przedniej zostal posadowiony w granicach dziatki nr (...), traktowali go jak swoja wlasno$¢ w catoSci,
nie wylaczajac garazu. Faktem jest, Ze dojazd do garazu odbywal sie po dzialce nr (...), a takze brama wjazdowa
prowadzaca na posesje, czeSciowo znajduje sie na tej dzialce. Taki stan rzeczy byt akceptowany przez wiascicieli

dzialki nr (...), ktérzy przez caly czas od chwili wydzielenia dzialki nr (...) do polowy 2011r. nie zglaszali jakichkolwiek
roszczen wzgledem pasa gruntu zajetego przez garaz budynku nr (...), a takze nie sprzeciwiali sie takiemu korzystaniu z
nieruchomoéci przez wlascicieli dzialki nr (...), zar6wno poprzednich (pozwanych C. i B. Z.) jak i aktualnych (powodow
R.M.iA.M.).

Wskazal Sad Okregowy, ze przepis art.172 k.c. lgczy wymagany dla nabycia wlasno$ci nieruchomoéci w drodze
zasiedzenia uplyw czasu z kwalifikacja posiadania wedlug kryterium dobrej lub zlej wiary posiadacza w chwili
uzyskania przez niego posiadania. W zalezno$ci od tego, czy samoistny posiadacz uzyskat posiadanie w dobrej lub



zlej wierze, termin zasiedzenia wynosi 20 lub 30 lat. Przy czym dobra lub zla wiara posiadacza jest badana tylko i
wylacznie w chwili uzyskania posiadania nieruchomosci.

Wskazal nadto Sad Okregowy na znaczenie domniemania prawnego oraz role art. 7 k.c. Przepis ten, jesli chodzi o
podstawy domniemania, odsyla w tym zakresie do przepisow szczegolnych ("jezeli ustawa uzaleznia skutki prawne od
istnienia dobrej lub zlej wiary"), precyzuje natomiast fakt domniemywany ("domniemywa sie istnienie dobrej wiary").
Kodeks cywilny nie definiuje pojeé dobrej i zlej wiary, definicja pojecia ztej wiary zawarta zostala natomiast w art. 6 ust.
2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz. U.z 2001 r. Nr 124, poz. 1361), zgodnie
z ktorym w zlej wierze jest ten kto wie, ze tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym,
albo ten, kto z latwo$cia mog} sie o tym dowiedzieé¢. Orzecznictwo Sadu Najwyzszego przenioslo te definicje na grunt
kodeksu cywilnego (orzeczenie SN z dnia 13 stycznia 2000 r., I CKN 657/98, niepubl., postanowienie z dnia 13
sierpnia 2008r., I CSK 33/08, Lex 510964) uznajac, ze w zlej wierze jest ten, kto wie albo wiedzie¢ powinien, ze prawo
wlasnoéci przystuguje nie jemu, lecz innej osobie. Wiedza wnioskodawcy, ze nie jest wlascicielem nieruchomosci,
wyklucza uznanie dobrej wiary, a decydujaca dla oceny dobrej czy zlej wiary posiadacza jest przede wszystkim
jego Swiadomos$é. Dobra wiara polega na usprawiedliwionym w danych okolicznoéciach przekonaniu posiadacza, ze
przystuguje mu takie prawo.

Dokonujac analizy materialu dowodowego sprawy uznal Sad Okregowy, ze pozwani w momencie budowy domu
dokonali przekroczenia granicy nieruchomosci, jednakze zaden z dowodow przedstawionych przez powodéw nie
wykazal, by przekroczenie tej granicy bylo ich Swiadomym dzialaniem. Wrecz przeciwnie, zaréwno pozwani, jak
i rodzina W. byli przekonani, ze dom zostal posadowiony w granicach dziatki nr (...), nigdy tez z tego tytulu
nie wysuwali wobec siebie zadnych roszczen. Zatem pozwani budujac dom byli przekonani, ze przystuguje im
prawo wlasnoéci gruntu, na ktérym zostal on posadowiony. Zatem co najmniej od momentu rozpoczecia prac
budowlanych w 1984 r. pozwani zajmowali cze$é nieruchomo$ci sasiedniej jak samoistni posiadacze. Przyjmuje sie, ze
samoistnym posiadaczem w dobrej wierze jest ten, kto wladajac rzeczg pozostaje w blednym, ale usprawiedliwionym
okoliczno$ciami prze$wiadczeniu, ze przystuguje mu prawo wlasnoéci. Jego dobra wiare wylacza wiedza o odmiennym
rzeczywistym stanie prawnym oraz niedbalstwo. Pozwani do polowy 2011r. nie mieli §wiadomosci tego, ze czesé
budynku zostala wzniesiona na dzialce (...), nie wylgcza ich dobrej wiary sam fakt udzialu w czynnoSciach
rozgraniczeniowych oraz zlozenie podpiséw w protokole granicznym z dnia 21 maja 1984r. Brak takze podstaw do
przyjecia, ze pozwani w trakcie budowy dokonali samowolnie i celowo zajecia czeSci gruntu obejmujacego dziatke
sgsiednig. Zajecie pasa gruntu pod budynkiem nr (...) o wymiarach 4 metry dlugos$ci i od 0,8m do 1,1m szeroko$ci bylo
na tyle niewielkie, ze w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych moglo zosta¢ niezauwazone przekroczenie granicy
nieruchomos$ci. Dobra wiara zasiadujacego posiadacza wystepuje bowiem wowczas, gdy samoistne posiadanie cudzej
wlasno$ci rozpoczeto sie w okoliczno$ciach, ktére usprawiedliwialy przekonanie posiadacza, ze nie narusza cudzego
prawa.

W tej sytuacji, w ocenie Sadu, dochodzi do stosowania domniemania faktycznego dla ustalenia stanu §wiadomosci
wnioskodawcy. Z twierdzen pozwanych oraz Swiadkow M. W. i J. W. wynikalo w sposoéb nie budzacy watpliwosci, ze
zadna z tych os6b do momentu powstania konfliktu z powodami wiosng 2011r. dotyczacego tylnej czeéci dzialki, nie
wiedziala, ze przednia cze$¢ budynku znajduje sie na dzialce nr (...).

W ocenie Sadu I Instancji, tre$¢ zeznan zlozonych przez B. S., a wskazujacych na rzekoma wiedze pozwanych,
co do nieprawidlowego przebiegu granic z przodu budynku nie zaslugiwala na uwzglednienie. Przede wszystkim
zeznania te nie okreSlaly w sposob precyzyjny problemu zwigzanego z przebiegiem granic. Nadto B. S. wskazywal na
istniejacy problem z dojazdem do domu, ktory przebiegal po nieruchomo$ci sasiedniej. Ten fakt byl znany powodom
przed zawarciem umowy sprzedazy, mieli Swiadomo$é, ze dojazd do garazu przebiega przez dzialtke nr (...), a brama
wjazdowa znajduje sie czeSciowo w granicach tej dzialki, co znajduje potwierdzenie zar6wno w zeznaniach stron jak
i $wiadkow.

W rozpatrywanej sprawie fakt objecia nieruchomosci i jej wieloletniego posiadania nie byl kwestionowany przez
strony, za$ okoliczno$ci faktyczne pozwalajg na przyjecie, ze w chwili objecia fragmentu nieruchomo$ci obejmujacej



dzialke nr (...) w posiadanie, tj. w 1984r. pozwani byli dobrej wierze w momencie przekroczenia granic nieruchomosci.
Poniewaz pozwani nie wskazali dokladnej daty w jakiej rozpoczeli budowe, Sad Okregowy przyjal, iz niewatpliwie
posiadali cze$¢ dzialki nr (...) od dnia 1 stycznia 1985r., gdyz pozwolenie na budowe uzyskali w dniu 23 czerwca 1984 r.,
a roboty budowlane rozpoczeli w tym samym roku. Dlatego tez z dniem 1 stycznia 2006r. nabyli w drodze zasiedzenia

pas gruntu o powierzchni 4 m”> zajmowany przez fragment budynku mieszkalnego, a znajdujacy sie w granicach
dziatki nr (...). Z tego tez wzgledu w dacie sprzedazy powodom nieruchomoéci, to jest 14 lipca 2006r. sprzedawana

nieruchomo$¢ nie byla dotknieta wada prawna. Dlatego tez oSwiadczenie o odstgpieniu od umowy nie bylo skuteczne,

za$ powodom nie przyshuguja roszczenie o zwrot ceny zakupu i roszczenia wynikajace z art. 574 k.c., ktére mialyby
obejmowa¢ poniesione przez powodéw naklady na nieruchomo$é, koszty zawarcia umowy, koszty ubezpieczenia
rzeczy, a w ramach naprawienia szkody na zasadach ogdlnych koszty kredytu zaciaggnietego na zakup nieruchomosci,
przeprowadzki, a takze poniesionych wydatkéw z tytutu podatku od nieruchomosci, skladek melioracyjnych i innych.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy oddalit pow6dztwo. O kosztach procesu orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.
obcigzajac nimi powodow jako strone przegrywajaca proces. Rozstrzygniecie o kosztach sgdowych zawarte w 3 wyroku
Sad opart na podstawie art. 113 ust. 1 i ust 2 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zwigzku z art. 98
k.p.c.

Apelacje od opisanego wyzej wyroku wniesli powodowie, zaskarzajac go w caloSci.

Wyrokowi zarzucili naruszenie przepis6w postepowania, a to art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie dowolnej i wybidrczej
(a nie swobodnej) oceny dowodow, w szczegdlnosSci przez bezkrytyczne przyjecie wszystkich dowodéw powolanych
przez pozwanych, polegajace na blednym uznaniu, ze pozwani w czasie budowy domu dokonali przekroczenia granic
nieruchomos$ci nie$wiadomie, podczas gdy z caloksztaltu okoliczno$ci niniejszej sprawy, w szczegbdlnoSci zeznan
swiadka B. S. wynika, iz pozwani mieli Swiadomo$¢, ze dom nie zostal posadowiony w granicach dzialki (...), blednym
uznaniu, ze pozwani byli posiadaczami w dobrej wierze, podczas gdy szereg okoliczno$ci sprawy wskazuje na zlg
wiare pozwanych, co w konsekwencji powoduje, ze iz w dacie sprzedazy powodom nieruchomosci (14.07.2006 r.)
nieruchomo$¢ ta byla dotknieta wada prawna, co czyni nieskuteczny zarzut zasiedzenia podniesiony przez pozwanych,
a takze przemawia za zasadno$cia roszczenia powodow, btednym uznaniu, ze pozwani byli samoistnymi posiadaczami
dzialki nr (...), w sytuacji gdy to malzonkowie W. oplacali daniny z nig zwigzane, a na tej dzialce znajduje sie
nadto wspolne szambo dla budynkéw nr (...), przyjeciu, ze w niniejszej sprawie zostaly lacznie spelnione przestanki
konieczne do zasiedzenia nieruchomosci w dobrej wierze, podczas gdy nie przywiazano odpowiedniej wagi do faktu
dopuszczenia sie samowoli budowlanej przy wznoszeniu spornego budynku, nie przeprowadzono takze dowodu
z ogledzin nieruchomos$ci, mimo iz bylo to zasadne z uwagi na charakter sprawy, przy czym blednie ustalono
date ewentualnego poczatku biegu terminu zasiedzenia nieruchomoéci przez pozwanych, podniesiono takze zarzut
naruszenia art. 207 § 31 6 k.p.c. w zw. z art. 132 § 1i 2 k.p.c. oraz 126 k.p.c. przez przyjecie w poczet materialu
dowodowego zalgcznika do protokolu rozprawy z dnia 15 stycznia 2015 r., podczas gdy w istocie stanowil on pismo
procesowe pozwanych, ktore nie zostalo prawidlowo doreczone powodom, a jak wynika z uzasadnienia zaskarzonego
wyroku, Sad I Instancji oparl swoje rozstrzygniecie na zarzucie zasiedzenia, po raz pierwszy zgloszonym w tym
piSmie. Zarzucili nadto naruszenie prawa materialnego, a to art. 5 k.c. w zw. z art. 172 k.c. przez uwzglednienie

zarzutu zasiedzenia pasa gruntu o pow. 4 m” zajmowanego przez fragment wzniesionego przez nich budynku, przy
jednoczesnym pominieciu wady nieruchomo$ci polegajacej na tym, ze budynek zostal wybudowany w sposoéb istotnie
odbiegajacy od ustalen i warunkéw okreslonych w pozwoleniu na budowe oraz w przepisach, a w konsekwencji
przyjecie, ze zasiedzenie fragmentu bezprawnie zajetej nieruchomo$ci konwaliduje wady przedmiotu sprzedazy, a
skutki tych wad ponosi¢ beda powodowie.

W oparciu o te zarzuty powodowie wnieéli o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w calo$ci i
zasgdzenie od pozwanych na rzecz powodéw kosztéw postepowania, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I Instancji. Podczas rozprawy apelacyjnej pelnomocnik
powodow dokonal modyfikacji wnioskéw apelacji wnoszac o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi I Instancji.



Powodowie zglosili tez w toku postepowania apelacyjnego wnioski dowodowe, podnoszac nowe okolicznosci, ktore
pojawily sie po wydaniu zaskarzonego wyroku, a mianowicie podniesli, ze powodowie wszczeli postepowanie
administracyjne przed Powiatowym Inspektorem Nadzoru Budowlanego w B. w zakresie nieprawidlowoéci dot.
budowy spornego budynku (samowoli budowlanej), co w ich mniemaniu $§wiadczy o wadzie prawnej objetej sporem
nieruchomoésci (pismo z 4 maja 2015 r. k 819-824), wnieéli nastepnie (pismo z 29 wrze$nia 2015 r. k. 851-852)
o dopuszczenie dowodu z dokumentéw Panstwowego Nadzoru Budowlanego sporzadzonych w toku postepowania
toczacego sie pod sygn. PINB 7356/ (...), ktore wedlug powodéw maja immanentne znaczenie dla rozstrzygniecia
sprawy, a dotyczg stanu prawnego, w kontekécie prawa budowlanego, nieruchomo$ci objetej nin. postepowaniem.

Pozwani wnie$li o oddalenie wnioskéw dowodowych oraz o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Pozwani zlozyli zazalenie na zawarte w punkcie 2 rozstrzygniecie o kosztach postepowania, domagajac sie zmiany
zaskarzonego orzeczenia i zasgdzenie od powodow solidarnie, na rzecz pozwanych solidarnie kwoty 14.417 zl z tytulu
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego. Powolali sie na niewziecie przez Sad I Instancji pod uwage nakladu pracy
pelnomocnika, w kontek$cie rodzaju i zawiloSci sprawy i zasadzenie kosztow w wysokoéci stawki minimalne;j.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja powodow i zazalenie pozwanych nie zastuguja na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoSci stwierdzié¢ nalezy, ze wnioski powodéw o dopuszczenie dowodu z dokumentéow Panistwowego
Nadzoru Budowlanego, sporzadzonych w toku postepowania toczacego sie pod sygn. PINB 7356/ (...), zainicjowanego
przez powoddéw po wydaniu zaskarzonego wyroku podlegaly oddaleniu. Wbrew twierdzeniom powodow, dokumenty
te (ktore, oprocz wniosku powoddéw inicjujacego to postepowanie, nawet blizej we wniosku nie zostaly okreSlone),
zgromadzone w niezakonczonym jeszcze postepowaniu o nr (...) s irrelewantne dla niniejszego rozstrzygniecia.
Powodowie aktualnie powoluja sie na dokonanie przez pozwanych samowoli budowlanej, i ta okoliczno$¢é ma wedlug
nich $wiadczy¢ o wadzie prawnej przedmiotu sprzedazy. Trzeba podkreéli¢, ze w toku postepowania przed Sadem
I Instancji powodowie powolujgc sie na wade prawng stanowiaca podstawe oSwiadczenia o odstgpieniu od umowy
sprzedazy, wskazywali na zupelnie inne fakty, a mianowicie posadowienie budynku nr (...) w czeSci na dzialce
sgsiedniej, nie stanowigcej wlasnos$ci sprzedajacego, nie za§ na samowole budowlana. Trzeba zaznaczy¢, ze pozwani
wybudowali dom w oparciu o pozwolenie na budowe i projekt techniczny, dolaczone do akt niniejszej sprawy, a
zajecie (nie§wiadome, czy $wiadomie, co jest sporne) powierzchni 4 m * sgsiedniej dziatki pod zabudowe, nie $wiadczy
jeszcze o samowoli budowlanej. Zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w kontekScie pominiecia przy ocenie dowodéw
dokonania samowoli budowlanej takze nie znajduja uzasadnienia. Powodowie dokonuja nadinterpretacji projektu
budynku w zestawieniu z opinia bieglej i aktem notarialnym, wskazujac na rzekome istotne rozbiezno$ci powierzchni
w tych dokumentach, na co stusznie zwrocit uwage pelnomocnik pozwanych podczas rozprawy apelacyjnej. Rzekome
rozbiezno$ci w metrazu powierzchni uzytkowej budynku nie byly, jak juz wskazano, podstawa os§wiadczenia powodow
o odstgpieniu od umowy, bowiem powodowie powolywali sie na wade prawng w postaci sprzedazy nieruchomo$ci,
ktéra w czesci stanowi wlasno$é osoby trzeciej. Zarzut braku dokonania ogledzin nieruchomos$ci nie moze byé
rozwazany jako naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. Trudno jednak prowadzi¢ na ten temat rozwazania, bowiem tego zarzutu
i wplywu tego ewentualnego uchybienia procesowego na rozstrzygniecie sprawy, powodowie blizej nie uzasadnili.
Nalezy wiec uznac, ze zarzut ten wymyka sie kontroli instancyjne;j.

Rozwazajgc pozostale zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. przede wszystkim przypomnie¢ trzeba, ze wskazany przepis
wyraza jedna z podstawowych zasad postepowania cywilnego, czyli zasade swobodnej oceny dowoddéw. Stanowi on, ze
sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodoéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia
materialu dowodowego. Jesli zatem strona zarzuca naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., to musi wykazaé, ze sad przyjmujac
wiarygodno$¢ okreslonego dowodu lub odmawiajac tej wiarygodnosci przekroczyl granice swobodnej oceny, badz tez,
ze sad zignorowal zebrane w sprawie dowody. Inne uzasadnienie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie jest adekwatne
do tredci tego przepisu. Nie stanowi wiec o naruszeniu omawianego przepisu dokonana przez sad orzekajacy



ocena prawna, stanowigca rozwazanie czy w ustalonym stanie faktycznym znajduje zastosowanie konkretna norma
prawa materialnego. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy ocena czy wystapily przestanki konieczne do zasiedzenia
nieruchomos$ci w dobrej wierze nie wchodzi w zakres oceny dowoddw, a rozwazan natury prawnomaterialnej.
Podobnie jak uznanie przez Sad, ze pozwani byli posiadaczami nieruchomoéci w dobrej wierze. Zarzut naruszenia art.
233 § 1 k.p.c. w tym kontekscie przyjdzie wiec uznaé za chybiony. W tym miejscu zauwazy¢ nalezy, ze powodowie bez
uzasadnionej podstawy twierdzg, ze panstwo W. otrzymywali decyzje podatkowe dotyczace spornej nieruchomosci i
oplacali daniny z nia zwiazane, bowiem okolicznoéci takie nie zostaly potwierdzone zadnym dowodem. Nie moga wiec
powodowie wywodzi¢ na tej podstawie, ze pozwani nie mogli sie legitymowac posiadaniem samoistnym. Powodowie
wiedzieli tez, ze czeS¢ bramy wjazdowej znajduje sie na terenie sasiednim i nie mieli trudnoSci z korzystaniem z
niej. Byla mowa o ustanowieniu stuzebnoéci (zeznanie powoda). Powodowie jako wlaSciciele domu nr 12 korzystaja
samodzielnie z szamba, bowiem dom nr 10 ma oddzielne szambo. Szambo dla domu nr 12 posadowione jest w
odlegloéci 3 metréw od drogi, wzdhuz ulicy, w polowie na dzialce nalezacej obecnie do powoddw (zeznania pozwanego,
nieoprotestowane). Kwestia usytuowania szamba nie ma zreszta istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia.

Nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem apelacji dotyczacym dokonania blednej oceny zeznan $wiadka B. S.. Przede
wszystkim $wiadek ten nie zostal przestuchany w sprawie niniejszej, bowiem takiego wniosku dowodowego
powodowie nie zlozyli. Zawnioskowali jedynie o dolaczenie odpisu protokotu przeshuichania tego swiadka w innej
sprawie, prowadzonej przez Prokurature Rejonowa w Bielsku-Bialej Péinoc sygn. 3Ds 801/14 (k.638-639). Oparcie
sie na takich zeznaniach nie dos¢, ze stanowiloby naruszenie zasady bezposérednio$ci, to w dodatku nie byto ku temu
podstawy. Tre$¢ zeznan tego Swiadka, zlozonych w powolanej wyzej sprawie karnej, znaczaco odbiega od sp6jnych
zeznan $wiadkow przestuchanych w sprawie niniejszej, w dodatku ich analiza wskazuje, ze $wiadek mial bardzo ogdlne
informacje, siegajace od lat 9o-tych, ktore nie zostaly w jakikolwiek spos6b poddane weryfikacji w toku niniejszego
procesu. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, skarzacy skutecznie nie zakwestionowali dokonanej przez Sad Okregowy oceny
wskazanych w zarzutach apelacji dowodow osobowych.

Nalezy przy tym podkresli¢, iz zgodnie z utrwalonym stanowiskiem prezentowanym w orzecznictwie, jezeli z
okreslonego materialu dowodowego sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami do§wiadczenia
zyciowego, to taka ocena dowoddow nie narusza zasady swobodnej oceny dowodow przewidzianej w art. 233 k.p.c.,
chocby dowiedzione zostalo, ze z tego samego materialu daloby sie wysnué réwnie logiczne i zgodne z zasadami
do$wiadczenia zyciowego wnioski odmienne. Ocena zeznan nalezy do Sadu I instancji i nie ulega w zasadzie kontroli
odwolawczej, jezeli jest zgodna z okolicznoSciami sprawy i nie wykazuje bledu logicznego w rozumowaniu (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 277 wrze$nia 2002 r., sygn. akt IV CKN 1316/00, LEX nr 80273, wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 14 stycznia 2000 r., sygn. akt I CKN 1169/99, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2000 r., sygn. akt IV CKN
1097/00, LEX nr 52624). Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16 kwietnia 2002 r. (V CKN 1446/00) ,Zarzut
naruszenia art.233 § 1 k.p.c. moglby sie okaza¢ skuteczny tylko w wypadku, gdy zastosowane przez sad kryteria oceny
wiarygodno$ci bylty rzeczywiScie bledne ". Tego powodowie nie wykazali.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i jako prawidlowe, przyjmuje je za
wlasne.

Nie mozna podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 207 § 31 6 k.p.c. (w zw. z art. 132 § 11 2 oraz art. 126 k.p.c.). Przede
wszystkim wskazany przepis w obecnym brzmieniu wszedl w zycie w dniu 3 maja 2012 r. i ma zastosowanie do
postepowan wszczetych po tym dniu (art. 1 pkt 27 i art. 9 pkt 1 z dnia 16 wrze$nia 2011 r. 0 zmianie ustawy -
Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw, Dz.U. Nr 233, poz. 1381), za$ sprawa niniejsza zostala
wszczeta przed tym dniem. Nadto, podniesiony przez strone pozwana zarzut zasiedzenia nieruchomosci, jest zarzutem
prawnomaterialnym, co trafnie podkreslil Sad Okregowy, a zatem mog} zostac oceniony przez Sad takze z urzedu.

Podziela Sad Apelacyjny takze rozwazania Sadu Okregowego.

Nie mozna zgodzi¢ sie ze skarzacymi (wypowiedz ich pelnomocnika podczas rozprawy apelacyjnej), jakoby Sad
Okregowy uznal w sposéb kategoryczny, ze powodowie nabyli nieruchomo$é z wada prawng, bowiem pozwani



sprzedali im te nieruchomo$¢ z budynkiem posadowionym w 4 m” na sasiedniej dzialce, co wykluczaloby nastepnie
zasiedzenie tej czeSci. Sad Okregowy rozwazal bowiem roszczenie powodoéw, zgloszone przez nich, a wynikajace z
umowy sprzedazy nieruchomoéci i odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi, a konkretnie, odpowiedzialnos$ci sprzedawcy
w sytuacji, gdy rzecz sprzedana ma wade prawng i pod tym katem analizowal stan faktyczny. Badal zatem, czy
istotnie mozna taka odpowiedzialno$¢ przyjaé. Jednocze$nie Sad Okregowy wskazal, ze dokonatl jednak oceny stanu
faktycznego pod katem zarzutu nabycia czeSci wlasnosSci nieruchomosci przez zasiedzenie i doszed! ostatecznie do

wniosku, Ze pozwani nabyli przez zasiedzenie owe 4 m* w czeéci przedniej posesji z dniem 1 stycznia 2006 ., a zatem
w dniu nabycia przez powodow, to jest w dniu 14 lipca 2006 r. sprzedawana nieruchomo$¢ nie byla juz dotknieta wada
prawng. Stwierdzil zatem — tym razem kategorycznie, ze o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy nie bylo skuteczne, a
powodom nie przyshuguja roszczenia z tytulu rekojmi, o zwrot ceny zakupu i z art. 574 k.c.

Sad Apelacyjny podziela wywody prawne Sadu I Instancji dotyczace kwestii zasiedzenia i dobrej wiary zawarte
w pisemnych motywach zaskarzonego wyroku, zbedne jest zatem ich powtarzanie. Nie moga ostaé sie zarzuty
skarzacych, jakoby pozwani S$wiadomie przekroczyli granice nieruchomosci przy wznoszeniu budynku. Z materialu
dowodowego, prawidlowo ocenionego przez Sad Okregowy, oraz z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze zar6wno
pozwani, jak i sasiedzi - panistwo W. byli przekonani, ze dom budowany jest w granicach dziatki nr (...). Jesli chodzi o
przednia czes¢ dzialki, to zarowno strony, jak i panstwo W. byli wrecz zdziwieni, ze pas o dlugosSci 4 metry i szerokoéci
0,8 do 1 metra w przedniej czeSci posesji (cze$¢ garazu) lezy w granicy dzialki nr (...). Spér miedzy apelujacymi a
sagsiadami, ktory zaczal sie w 2011 r. wigzal sie z granicg w tylnej czesci nieruchomosci, kiedy powodowie zamierzali

postawi¢ tam inny plot. Okazalo sie jednak, ze granica w tylnej czeSci dzialki przebiega prawidlowo. Przez ponad
dwadziescia lat pozwani, jak i pafistwo W. nie mieli §wiadomos$ci, Ze z przodu nieruchomosci granica nie przebiega
po obrysie budynku. Pozwani korzystali bez przeszkdd z tej czesci nieruchomosci, tak jak wlasciciele. Trafnie Sad I
Instancji zakwalifikowal ich posiadanie jako posiadanie samoistne. Podkreslil Sad, ze z twierdzen pozwanych oraz
Swiadkow M. W. i J. W. wynikalo w spos6b nie budzacy watpliwosci, ze zadna z tych oséb do momentu powstania
konfliktu z powodami wiosna 2011r. dotyczacego tylnej czesci dzialki, nie wiedziala, ze przednia cze$¢ budynku
znajduje sie na dzialce nr (...).

Pozwani byli tez w dobrej wierze, bowiem wladajac ta czeScia nieruchomo$ci pozostawali w blednym, ale
usprawiedliwionym okoliczno$ciami przeswiadczeniu, ze przystluguje im prawo wlasnosci do tej nieruchomosci. W
przekonaniu tym pozostawali az do 2011 r., a jak juz wyzej podniesiono, przekonanie takie mieli takze wlasciciele

dzialki nr (...), w tym owych 4 m” - paistwo W.. Trafnie Sad Okregowy zauwazyl, ze przekroczenie granic i zajecie tak
niewielkiego pasa gruntu podczas budowy moglo zostaé¢ niezauwazone. Prawidlowo w ocenie Sadu Apelacyjnego, Sad
I Instancji ustalil, ze poczatek terminu zasiedzenia nalezy liczy¢ od 1 lipca 2005 r. Niewatpliwie w 1984 r. rozpoczeto
budowe domu. Od tego momentu pozwani traktowali grunt jako wlasny, zreszta bez jakichkolwiek oporéw ze strony
sasiadéw. Rozpoczecie budowy stanowi niewatpliwie przejaw zachowania wlascicielskiego. Nie ma wiec znaczenia
data zamieszkania w budynku, co nastgpilo w 1986 roku. Wazne sa faktyczne przejawy wlasnoéci wykonywane wobec
owej czeéci nieruchomosci. Co najmniej od 1 stycznia 2005 r. pozwani objeli zatem sporny grunt w posiadanie
samoistne. Ustalenie poczatkowej daty zasiedzenia nalezy do kompetencji sadu, pozwani nie byli do tego zobowigzani.

Nie moze osta¢ sie zarzut naruszenia art. 5 k.c. w zw. z art. 172 k.c. przez uwzglednienie zarzutu zasiedzenia, co w
ocenie skarzacych powoduje, Ze zostali oni pozbawieni mozliwoSci odstapienia od umowy sprzedazy nieruchomosci
pomimo, Ze podczas budowy dopuszczono sie szeregu nieprawidtlowo$ci noszacych znamiona samowoli budowlanej,
czego skutki ponosi¢ beda powodowie. W kwestii samowoli budowlanej wypowiedziano sie juz we wczeéniejszej
czedci niniejszego uzasadnienia. Zarzuty takie nie byly podstawa odstapienia od umowy przez powoddéw, zatem
tak sformulowany zarzut apelacji zmierza do kreowania nowych podstaw, jak i nowych okoliczno$ci faktycznych.
Obszerne wywody apelacji dotyczace nieprawidlowosci procesu budowy, niezgodno$ci budynku z przepisami prawa
budowlanego dotycza faktow, ktére w Swietle art. 381 k.p.c. nalezy pomina¢ jako spéznione. Brak podstaw, by

stwierdzenie nabycia przez pozwanych nieruchomoéci o pow. 4 m* w niniejszej sprawie, w wyniku czego nie mozna



uznaé, by powodowie kupili nieruchomosé w czesci nalezaca do osoby trzeciej, a wiec z wadg prawna, bylo sprzeczne
z zasadami wspdlzycia spolecznego, ktorych to zasad skarzacy zreszta nie sprecyzowali.

W $wietle powyzszego, skoro zarzuty apelacji okazaly sie nieuzasadnione, apelacja podlegala oddaleniu (art. 385
k.p.c.).

Oddaleniu podlegalo takze zazalenie pozwanych (art. 385 w zw. z art. 397 § 2 k.p.c.). Niewatpliwie przy ustalaniu
wysokoSci kosztow poniesionych przez strone reprezentowang przez pelnomocnika Sad - stosownie do art. 109 § 2
zdanie drugie k.p.c. - winien uwzgledni¢ niezbedny naklad pracy pelnomocnika oraz czynnosci podjete przez niego w
sprawie, a takze charakter sprawy i wklad pelnomocnika w przyczynienie sie do jej wyja$nienia i rozstrzygniecia. Te
same kryteria przyjmuje § 2 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002r. W ocenie Sadu
Apelacyjnego pelnomocnik pozwanych nalezycie wywiazal sie z obowigzkéw pelnomocnika strony, jednak nie mozna
uznac, by charakter sprawy uzasadnial przyznanie mu wyzszych kosztow, niz zasadzone. CzynnoSci podjete przez
pelnomocnika byly standardowe (sporzadzenie odpowiedzi na pozew, innych pism procesowych, zgltaszanie wnioskow
dowodowych, udzial w rozprawach). Jakkolwiek zadanie powodéw nie zostalo uwzglednione, a Sad uwzglednil
argumenty pozwanych, to jednak wcze$niejsze podniesienie zarzutu zasiedzenia mogloby znacznie przyspieszyc
zakonczenie sprawy. A zatem te okolicznoSci majace takze znaczenie dla oceny ,,charakteru sprawy”, nie uzasadnialy
zasadzenia pozwanym od powodéw kosztoéw wyzszych, niz minimalna stawka okre$lona w rozporzadzeniu.

Orzeczenie Sadu Apelacyjnego w przedmiocie kosztdw procesu za instancje odwolawcza, majac na uwadze wynik
sporu oraz warto$¢ przedmiotu zaskarzenia, uzasadniaja przepisy art. 10881 k.p.c., art. 98 k.p.c., stosowane po mysli
art. 391 § 1 k.p.c. oraz § 6 pkt 71i § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia
2002r. w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Pafistwa kosztow pomocy prawne;j
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu ( Dz.U.163 po0z.1349 z p6zn.zm.).

SSO del. Aneta Pieczyrak-Pisulinska SSA Malgorzata Wolczanska SSA Joanna Kurpierz



