Sygn. akt IT Ca 601/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tomasz Szaj
Sedziowie: SO Mariola Wojtkiewicz
SR del. Bartlomiej Romanowski (spr.)
Protokolant: Mariusz Toczek

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 20 listopada 2015 roku w S.
sprawy z powbdztwa P. M. (1)

przeciwko Skarbowi Panstwa - Agencji Nieruchomosci Rolnych w W.
o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powoda od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 10
lutego 2015 roku, sygn. akt I C 385/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda P. M. (1) na rzecz Skarbu Panstwa — Agencji Nieruchomosci Rolnych w W.
kwote 1200 (Jeden tysiqgc dwiescie) zlotych tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSO Mariola Wojtkiewicz SSO Tomasz Szaj SSR del.Barttlomiej Romanowski

Sygn. akt IT Ca 601/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 10 lutego 2015 r. wydanym w sprawie o sygn. akt: I C 385/13 Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w
Szczecinie oddalil powbdztwo (pkt 1.) i zasadzil od powoda P. M. (1) na rzecz Skarbu Panistwa — Agencji Nieruchomosci
Rolnych w W. kwote 2.400 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania (pkt I1.).

Sad I instancji opart swoje rozstrzygniecie na ustalonym w sposéb nastepujacy stanie faktycznym
i wywodach prawnych:




Pozwany Skarb Panstwa - Agencja Nieruchomosci Rolnych w W., Oddzial Terenowy w S. zorganizowal przetarg na
sprzedaz miedzy innymi nieruchomosci rolnej niezabudowanej oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dziatka numer
(...) obrebu I. o powierzchni 14.3030 ha polozonej w gminie R..

Powo6d P. M. (1) przed przystapieniem do przetargu byl na nieruchomosci rolnej o powierzchni okolo 200 ha, zktérej to
nieruchomoéci wydzielono miedzy innymi dzialke numer (...). Powod nie potrafil wowczas zlokalizowaé dzialki numer
(...), co do jej granic w terenie. Nie mial §wiadomo$ci, ze na dzialce numer (...) znajduja sie jakie$ tereny grzaskie,
czyli nieuzytki.

Powdd przystapit do przetargu organizowanego przez pozwanego. Na sali, gdzie odbywal sie przetarg, przed jego
rozpoczeciem powdd podpisal o§wiadczenie z dnia 21 grudnia 2010 r., w ktérym zlozyt o§wiadczenie, Ze zapoznal sie
z przedmiotem sprzedazy nieruchomosci rolnej niezabudowanej oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka numer
(...) obrebu I. o powierzchni 14,3030 ha polozonej w gminie R. oraz warunkami przetargu i przyjat je bez zastrzezen.
Oswiadczyl, ze w zwiazku z tym nie bedzie wystepowatl z roszczeniami z tytulu rekojmi za wady przedmiotu sprzedazy.

W dniu 3 sierpnia 2011 r. pomiedzy powodem P. M. (1) a pozwanym Skarbem Panstwa - Agencja Nieruchomosci
Rolnych w W. zostala zawarta umowa sprzedazy, na mocy ktorej pozwany sprzedal powodowi niezabudowana
nieruchomo$¢ rolna potozona w obrebie 1., gmina R., powiat (...) w postaci dzialki gruntu oznaczonej w ewidencji
gruntéw numerem 415/5 o powierzchni 14,3030 ha. W § 1 umowy przedstawiciel pozwanego o$wiadczyl i zapewnil,
ze w sklad dzialki numer (...) wchodza grunty orne (w tym w klasie RIVa - 2,8388 ha. RIVb - 4,8419 ha, RV - 3,34 ha,
(...) 3,2823 ha) oraz, ze dzialka posiada dostep do drogi poprzez dzialke nr (...), stanowiaca wlasno$¢ sprzedajacego.
W § 4 umowy strony okre§lily cene sprzedazy na kwote 186.150 zl, przy czym na poczet ceny zaliczono juz uiszczona
przez powoda kwote 37.330 zl oraz wplacone przez powoda wadium w wysokoéci 9.220 zl. Reszte ceny sprzedazy w
wysoko$ci 148.820 zt strony rozlozyly na 14 rat, platnych rocznie po 10.630 zk.

Stosownie do § 16 umowy przedstawiciel pozwanego o$wiadczyl, ze nieruchomo$é bedaca przedmiotem umowy
zbywana zostaje zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw i wyrysem z mapy ewidencyjnej z dnia 25 sierpnia 2010 r.,
a kupujacy oswiadczyl, Ze nie bedzie wystepowal z Zadnymi roszczeniami wobec sprzedajacego z tytulu ewentualnej
niezgodno$ci w zakresie rodzaju uzytkéw oraz ewentualnej roznicy w powierzchni sprzedawanej nieruchomosci, jezeli
po sprzedazy geodeta wykaze inng powierzchnie niz jest to oznaczone w dokumentach wyzej wymienionych. Kupujacy
o$wiadczyl, Ze otrzymat kopie wypisu z rejestru gruntéw dzialki numer (...) wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej.

W § 13 umowy strony os$wiadczyly, ze wydanie przedmiotu tej umowy we wspdlposiadanie strony nabywajacej
nastgpilo w dniu dzisiejszym oraz, ze znane sa kupujgcemu granice nieruchomos$ci. W § 14 umowy kupujacy
o$wiadczyl, ze jest $wiadomy faktu obciazenia przedmiotu umowy sprzedazy bezumownym uzytkownikiem.
Samodzielnie i na wlasny koszt bedzie podejmowal dzialania w celu objecia nieruchomoéci w wylaczne posiadanie.
Ponadto o$wiadczyl, ze nie wnosi i nie bedzie wnosil zadnych roszczen wobec sprzedajacego z tego tytuhu.

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw i wyrysem z mapy ewidencyjnej z dnia 25 sierpnia 2010 r. dziatka numer (...)
ma powierzchnie 14,3030 ha i sklada sie z gruntéw o nastepujacych symbolach: RIVa - 2,8388 ha, RIVb - 4,8419 ha,
RV - 3,3400 ha, (...) 3,2823 ha.

W grudniu 2011 r. powod udat sie na zakupiona nieruchomo$¢ rolng celem jej pomiaru. Za po$rednictwem geodetow
stwierdzil, ze na zakupionej nieruchomosci znajduja sie nieuzytki.

Pismem z dnia 22 grudnia 2011 r. pelnomocnik powoda zawiadomil pozwanego o wadach nabytej nieruchomosci
rolnej, wskazujac, ze wada polega na faktycznym znajdowaniu sie na nieruchomosci okolo 1,5 ha nieuzytkow
nieobjetych umowa sprzedazy, stanowiacych podmokly teren ze stojaca woda i grzezawiskiem. Strona powodowa
wskazala, ze w tej sytuacji nie znajdzie zastosowania § 16 umowy sprzedazy, albowiem o$wiadczenie powoda
0 niewystepowaniu z roszczeniami dotyczy wylacznie niezgodnosci, co do powierzchni rodzajow uzytkdéw oraz
powierzchni sprzedawanej nieruchomogci, nie za$ sktadu rodzajow gruntow.



Pismem z dnia 17 kwietnia 2012 r. pozwany poinformowal powoda, ze nie podziela jego stanowiska wyrazonego w w/
w pi$mie. Pozwany wskazal, Ze roszczenie powoda jest wykluczone ze wzgledu na zapis § 16 umowy, ktory wylacza
roszczenia w zakresie rodzaju uzytkow.

Pismem z dnia 20 wrze$nia 2012 r. pelnomocnik powoda wystapil do pozwanego z zadaniem obnizenia ceny
sprzedanej nieruchomogci rolnej z uwagi na jej wady fizyczne. Na podstawie art. 560 § 3 k.c. powod zazadal obnizenia
ceny o kwote 36.000 zl, na ktéra miala sklada¢ sie wartoé¢ 1,5 ha gruntu omego objetego przedmiotem umowy
oraz warto$§¢ straty uzytecznoSci pozostalego gruntu - okolo 10 % - z uwagi na konieczno$¢ stosowania innej niz
spodziewana techniki prowadzenia prac rolniczych i stosowania innych upraw rolnych.

W tych okolicznosciach faktycznych Sad Rejonowy ocenil powddztwo jako bezzasadne.

Jak podstawe prawng rozstrzygniecia sad rejonowy wskazal art. 556 k.c. - 576 k.c. w brzmieniu obowiazujacym przed
dniem 25 grudnia 2014 r., kiedy to weszla w zycie ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta, ktéra dokonata
odpowiednich zmian przepiséow art. 556 k.c. - 576 k.c., bowiem zgodnie z art. 51 w/w ustawy do umow zawartych przed
dniem wejécia w zycie ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe.

W pierwszej kolejnoéci, sad I instancji, powolujac sie na tre$c art. 568 § 1 k.c. podkreslil, iz przedmiotowe powddztwo
oparte o treS¢ przepisow o rekojmi za wady fizyczne wniesione zostalo po uplywie rocznego terminu zawitego.
Wyjaénil, ze w myél art. 568 § 1 k.c. uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uplywie roku, a gdy
chodzi o wady budynku - po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana. Termin ten
nie ma zastosowania, jesli wade podstepnie zatail (§ 2). Po uplywie tego terminu roszczenia z tytulu rekojmi wygasaja
i nie moga by¢ skutecznie dochodzone przed sadem. Dalej sad rejonowy podkreslil, iz dla zachowania tego terminu
nie wystarczy zawiadomienie sprzedawcy o wadzie i zazgdanie obnizenia ceny, lecz koniecznym jest wystapienie przez
kupujacego w tym terminie ze stosownym powo6dztwem do sadu.

W dalszej kolejnoséci sad rejonowy zauwazyl, ze stosownie do § 13 umowy sprzedazy wydanie przedmiotu sprzedazy
nastgpilo w dniu podpisania umowy, zatem w dniu 3 sierpnia 2011 r., a wiec termin z art. 568 § 1 k.c. uplywal z dniem 3
sierpnia 2012 r. Skoro wiec powodztwo w niniejszej sprawie zostalo wniesione w dniu 21 grudnia 2012 r., sad rejonowy
uznal, Ze jego zlozenie nastapilo zatem po uplywie zawitego terminu rocznego.

Sad I instancji podkredlil, Ze juz ta pierwsza przestanka wskazuje na bezzasadno$¢ powoddztwa, bez potrzeby
stwierdzania czy w przedmiocie sprzedazy wystapila wada. Sad rejonowy zaznaczyl takze, iz powdd nie wykazal
ewentualnie (art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. w zw. z art. 568 § 2 k.c.), ze pozwany wade podstepnie zatail. W tym
wzgledzie sad I instancji nie podzielil stanowiska procesowego powoda, odno$nie interpretacji § 1 umowy, w ktorym
znalazlo sie zapewnienie sprzedajacego o wchodzeniu w sklad dzialki gruntéw ornych o okreslonych klasach. Sad
rejonowy wyjasénil, ze takie zapewnienie nie ma charakteru podstepnego zatajenia wady w rozumieniu art. 568 § 2
k.c., czy art. 558 § 2 k.c., bowiem powszechnie przyjmuje sie, ze za podstepne zatajenie wady uwaza sie takie umyslne
dzialanie sprzedawcy, ktére ma na celu utrudnienie jej wykrycia przez kupujacego.

W dalszej czeSci rozwazan sad I instancji wskazal, ze powddztwo podlegalo oddaleniu rowniez w oparciu o tresé art.
558 § 1 k.c. w zwigzku z zapisem § 16 umowy sprzedazy, w ktérym strony dokonaly wylaczenia odpowiedzialnosci
z tytulu rekojmi. Sad rejonowy wyjasnil, iz stosownie do § 16 umowy przedstawiciel pozwanego oSwiadczyl, ze
nieruchomo$é bedaca przedmiotem umowy zbywana zostaje zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw i wyrysem
z mapy ewidencyjnej z dnia 25 sierpnia 2010 r., a kupujacy oSwiadczyl, ze nie bedzie wystepowal z zadnymi
roszczeniami wobec sprzedajacego z tytulu ewentualnej niezgodno$ci w zakresie rodzaju uzytkow oraz ewentualnej
roznicy w powierzchni sprzedawanej nieruchomosci, jezeli po sprzedazy geodeta wykaze inng powierzchnie niz
jest to oznaczone w dokumentach wyzej wymienionych. Kupujacy o$wiadczyt réwniez, ze otrzymal kopie wypisu z
rejestru gruntéow dziatki numer (...) wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej. Powyzsze oSwiadczenia w ocenie sadu
rejonowego stanowily — na podstawie art. 558 § 1 k.c. — podstawe wylaczenia odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi
odnoénie roszczen dotyczacych ewentualnej niezgodnoSci w zakresie rodzaju uzytkéw oraz ewentualnej roéznicy w



powierzchni sprzedawanej nieruchomosci, jezeli po sprzedazy geodeta wykaze inna powierzchnie niz jest to oznaczone
w dokumentach wyzej wymienionych.

W tym wzgledzie sad rejonowy nie podzielil stanowiska powoda, ze zapis § 16 umowy w kontekécie zapewnienia
sprzedajacego z § 1 umowy wylacza stosowanie tego zapisu umowy na podstawie art. 558 § 2 k.c. Sad I instancji
zaznaczyl przy tym, ze powolane w tym zakresie przez powoda orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 9
czerwca 1993 r. nie znajduje w niniejszej sprawie zastosowania, gdzie przedmiotem oceny byl inny stan faktyczny.
Dokonujac wykladni jezykowej § 16 umowy, sad rejonowy zauwazyl, ze wylaczone zostaly roszczenia powoda w dwoch
przypadkach: 1) odnoénie roszczen z tytulu ewentualnej niezgodnoéci w zakresie rodzaju uzytkow; 2) ewentualnej
réznicy w powierzchni sprzedawanej nieruchomosci, jezeli po sprzedazy geodeta wykaze inng powierzchnie niz jest
to oznaczone w dokumentach wyzej wymienionych. Sad I instancji podkreslil, przy tym, iz powdd niezasadnie wiaze
pierwsza sytuacje ,niezgodno$¢ w zakresie rodzaju uzytkow” z ,r6znica w powierzchni sprzedawanej nieruchomosei”.
Sad I instancji dodal, Ze nic tu nie zmienia powolywane zapewnienie z § 1 umowy, gdzie przedstawiciel pozwanego
o$wiadczyl i zapewnil, ze w sklad dzialki numer (...) wchodza grunty orne, bowiem to o§wiadczenie i zapewnienie
wynikalo z wypisu z rejestru gruntéw z dnia 25 sierpnia 2010 r. Dalej sad rejonowy zaznaczyl, ze nie sposéb
podzieli¢ stanowiska powoda, ze takie zapewnienie w kontekscie art. 558 § 2 k.c. i § 16 umowy powinno stanowi¢ o
bezskutecznoSci wylaczenia odpowiedzialnoSci z tytulu rekojmi. Sad I instancji dodal, ze § 2 art. 558 k.c. stanowi, ze
wylaczenie lub ograniczenie odpowiedzialnoéci z tytutu rekojmi jest bezskuteczne, jezeli sprzedawca zatail podstepnie
wade przed kupujacym. Jednak sad rownocze$nie podkreslil, ze zapewnienie z § 1 umowy nie moze by¢ interpretowane
jako podstepne zatajenie wady przed kupujacym. Odpowiada ono bowiem jednej z definicji wady fizycznej rzeczy, co
wynika z art. 556 § 1 k.c. Zgodnie z art. 556 § 1 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wobec kupujacego, jezeli rzecz
sprzedana ma wade polegajaca miedzy innymi na braku ,wlaéciwoSci, o ktoérych istnieniu (sprzedajacy) zapewnil
kupujacego”. Sad I instancji dostrzegl, ze przedstawiciel pozwanego w § 1 umowy zapewnil o wlasciwosci rzeczy,
stwierdzajac, ze w sklad dziatki numer (...) wchodza grunty orne (w tym w klasie RIVa - 2,8388 ha, RIVb - 4,8419
ha, RV3.34 ha, (...) 3,2823 ha). W ocenie sadu rejonowego z tego zapisu, powdd co najwyzej moze wywodzié, ze
sprzedana rzecz ma wade, bo nie ma wlasciwosci, o ktérych sprzedajacy zapewnial. Nadto sad I instancji podkreslil,
ze wylaczenie odpowiedzialno$ci sprzedajacego z tytutu roszczen (a wiec m. in. rekojmi) dotyczyto miedzy innymi
roszczen z tytulu ewentualnej niezgodnosci w zakresie rodzaju uzytkéw. Sad I instancji wyjasnil przy tym, iz nie
przesadzajac, czy okres$lona przez powoda wada wystapila, czy nie stwierdzi¢ nalezy, ze wada przez niego okreslona
w postaci znajdowania sie na sprzedanej nieruchomosci obszaru ponad 1 ha nieprzydatnych rolniczo nieuzytkow
stanowiacych podmokly teren ze stojaca woda i grzezawiskiem, jest wada w zakresie rodzaju uzytkow.

W dalszej czeSci sad rejonowy wyjasnil, ze rodzaje uzytkow okres§lone zostaly w § 67 i 68 rozporzadzenia z dnia 29
marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow. Stosownie do § 67 uzytki gruntowe wykazywane w ewidencji
dziela sie na nastepujace grupy:

1) grunty rolne, 2) grunty le$ne, 3) grunty zabudowane i zurbanizowane, 4) uzytki ekologiczne, 5) (uchylony), 6) grunty
pod wodami, 7) tereny rézne oznaczone symbolem - Tr. Natomiast § 68 ust. 1 stanowi, ze grunty rolne dziela sie na:

1) uzytki rolne, do ktérych zalicza sie: a) grunty orne. oznaczone symbolem - R, b) sady, oznaczone symbolem - S, c)
laki trwale, oznaczone symbolem - L, d) pastwiska trwale, oznaczone symbolem - Ps, e) grunty rolne zabudowane,
oznaczone symbolem - Br, f) grunty pod stawami, oznaczone symbolem - W., g) grunty pod rowami, oznaczone
symbolem - W, h) grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, oznaczone symbolem — L.;

2) nieuzytki, oznaczone symbolem -N.

Powolujac sie na powyzsze przepisy sad rejonowy dokonal interpretacji zapisu § 16 umowy odno$nie niezgodnosci
w zakresie rodzaju uzytkdw uznajgc, ze wada podnoszona przez powoda - wystepowanie nieuzytkéw - to wada w
zakresie rodzaju uzytkéw. W ocenie sadu I instancji, ze strony okreslily przedmiot umowy w oparciu o dane wynikajace
z ewidencji gruntéw - gdzie wskazano tylko grunty orne - symbol R. Dodal, ze taka interpretacje umowy przyjat w
oparciu o jej tre$¢ i przepisy w/w rozporzadzenia, bowiem odmienne rozumienie tego zapisu, jak wskazywal powod



w swoich zeznaniach, uznatl za niewiarygodne, bo sprzeczne z istota samego jezykowego zapisu i przepisow w/w
rozporzadzenia. Konkludujac sad rejonowy wskazal, ze powddztwo, bez przesadzenia czy wada istotnie wystapila, czy
tez nie, podlegalo oddaleniu z powodu wylgczenia odpowiedzialno$ci pozwanego na podstawie zapisu § 16 umowy w
zwigzku z art. 558 § 1 k.c.

W dalszej kolejnosci sad I instancji za niezasadny uznal podnoszony przez pozwanego zarzut niezasadno$ci powodztwa
w oparciu o treéc art. 557 § 1 k.c. Sad zaznaczyl, ze podpisanie przez powoda o§wiadczenia z dnia 21 grudnia 2010 r. nie
moze stanowi¢ podstawy ustalenia, ze pow6d wiedzial o wadzie w chwili zawarcia umowy. Z przestluchania powoda
wynika bowiem, ze wskazane oSwiadczenie przedlozono powodowi bezposrednio przed przystapieniem do przetargu,
a powod nie mial konkretnej wiedzy, co do fizycznego polozenia w terenie przedmiotu umowy. Ponadto sad rejonowy
za uzasadniony uznal zarzut pozwanego odnoénie naruszenia przez powoda art. 563 § 1 k.c. i niezachowania terminu
do zgloszenia wady, to jest miesiaca po uplywie czasu, w ktérym przy zachowaniu nalezytej staranno$ci pow6d mogt
wade wykryé. Powod zawarl umowe sprzedazy w dniu 3 sierpnia 2011 r. Zbadanie przedmiotu sprzedazy w terenie
nastgpilo dopiero w grudniu 2011 r., co zdaniem sadu rejonowego stanowilo przekroczenie wskazanego terminu,
jako Ze nastapilo po okolo 4 miesiacach od sprzedazy. Chociazby zapis § 14 umowy o bezumownym uzytkowniku
nieruchomosci wymagalo podjecia ze strony powoda starannos$ci w zbadaniu przedmiotu sprzedazy.

W ocenie sadu rejonowego wszystkie powyzsze argumenty wystarczaly do oddalenia powodztwa, bez potrzeby
dokonywania ustalen faktycznych czy wskazywana wada przedmiotu sprzedazy istniala w rzeczywistoSci, czy tez nie.
Zatem zaistniala konieczno$¢ oddalenia wniosku dowodowego o dopuszczenie dowodu z wizji lokalnej nieruchomosci
i dowodu z opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy. Przeprowadzenie tychze dowodéw bylo bezprzedmiotowe i
doprowadziloby do nieuzasadnionego przedluzenia postepowania. Na marginesie nadto sad I instancji wskazal, ze
w oparciu o dowod z wizji lokalnej nieruchomoéci i tak nie poczynilby ustalen, albowiem wiedza potrzebna do
wskazania w terenie granic przedmiotowej nieruchomosci i oceny, czy znajduja sie na niej podnoszone nieuzytki,
nalezy do przedmiotu wiadomo$ci specjalnych, ktéorymi dysponuje biegly sadowy, a nie sad. Nadto teza dowodowa,
na ktora zostal zgloszony dowdd z opinii bieglego rzeczoznawcy zostala w sposéb niewystarczajacy sformulowana,
bowiem biegly mial obliczy¢ wysoko$¢ obnizenia ceny nieruchomosci z uwagi na istniejaca wade. Natomiast powdd
nie zglosil wniosku dowodowego z opinii bieglego na okoliczno$¢, czy w ogole wskazywana przez niego wada istnieje,
co bylo konieczne z uwagi na to, iz pozwany zakwestionowal istnienie wady. Ustalenie istnienia wady wymagaloby
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego z zakresu geodezji, ktory w terenie dokonalby pomiar6éw nieruchomosci
rolnej, ustalenia czy wystepuja na niej nieuzytki i jaka jest ich wielko$¢ co do obszaru. W ocenie sagdu rejonowego
dopiero w oparciu o te ustalenia mozna by dopusci¢ dowdd z opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy na okoliczno$é
ustalenia obnizenia ceny sprzedazy.

Ponadto sad I instancji zaznaczyl, ze na rozprawie w dniu 28 stycznia 2015 r. oddalil réwniez wniosek dowodowy
powoda w przedmiocie zobowigzania pozwanego do przedlozenia ogloszenia o przetargu o operatu szacunkowego.
Jako podstawe oddalenia powolal tre§¢ przepisu art. 207 § 6 k.p.c. Sad rejonowy zaznaczyl, ze powod nie
uprawdopodobnil, zZe niezgloszenie tych wnioskow dowodowych w pozwie, czy ewentualnie w pi$mie procesowym
po zlozeniu odpowiedzi na pozew nastgpilo bez jego winy. Nadto sad podkreslil, ze uwzglednienie tych wnioskéw
dowodowych spowodowaloby zwloke w rozpoznaniu sprawy. Przy tym sad zauwazyl, ze powdd nie podni6st rowniez
sinnych wyjatkowych okoliczno$ci”, o ktérych mowa w art. 207 § 6 k.p.c. Dodal, ze skoro pelnomocnik powoda
o$wiadczyl, ze powdd przed zgloszeniem sie do przetargu zapoznal sie z ogloszeniem o przetargu i operatem
szacunkowym, zatem mial wiedze, Ze takie dokumenty istnialy, stad tez nic nie stalo na przeszkodzie, aby takie dowody
zglosi¢ weze$niej. Marginalnie sad wskazal réwniez, ze dowody ze wskazywanych dokumentow i tak nie zmienityby
wyniku postepowania, skoro powod twierdzil, ze z tych dokumentéw wynikalo, ze w sklad nieruchomosci nie wchodza
nieuzytki. Takie okolicznoéci wynikaly przeciez rowniez z ewidencji gruntéw, w oparciu, o ktorg okreslono przedmiot
umowy.

O kosztach procesu sad rejonowy orzekl w punkcie 2 wyroku na podstawie art. 98 k.p.c. uznajac, ze powdd jako
przegrywajacy sprawe w caloSci jest zobowigzany do zwrotu pozwanemu poniesionych przez niego kosztoéw procesu,



obejmujacych wynagrodzenie adwokata w wysokosSci 2.400 zl na podstawie § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniosla strona powodowa zaskarzajac wyrok Sadu Rejonowego Szczecin-Centrum
w Szczecinie w caloéci.

Zaskarzonemu wyrokowi sadu I instancji apelujacy zarzucit:
1. naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.:

a) art. 6 k.c. poprzez jego niezastosowania wskutek uznania za uzasadniony zarzut pozwanego wskazujacy na
niezachowanie przez powoda terminu z art. 563 § 1 k.c. do zgloszenia wady, mimo nieudowodnienia przez pozwanego
tego zarzutu, co do tego, ze powdd mogl wade wykryé wezedniej,

b) art. 65 § 11 2 k.c. przez jego niezastosowanie i w nastepstwie tego dokonanie wadliwej wykladni:

- § 13 umowy sprzedazy z dnia 3 sierpnia 2011 r., m.in. w oderwaniu od § 14 tej umowy, co spowodowalo bledne
przyjecie, ze skutek wydania powodowi przedmiotu sprzedazy nastapilo w dniu podpisania umowy, tj. w dniu
03.08.2011r.,

- § 16 umowy z dnia 03 sierpnia 2011 r. wskutek blednego przyjecia, ze na jego podstawie nastapilo wylgcznie
odpowiedzialno$ci pozwanego z tytulu rekojmi za wady przedmiotu sprzedazy wskazane w pozwie,

c) art. 558 § 1 k.c. przez jego niewla$ciwe zastosowanie wskutek uznania, ze pozwany dokonal w umowie sprzedazy
wylgczenia odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi za wady przedmiotu sprzedazy wskazane w pozwie,

d) art. 563 § 1 k.c. przez jego niewlaSciwe zastosowanie wskutek uznania, ze zbadanie przez powoda przedmiotu
sprzedaz w grudniu 2011 r. nastapilo z przekroczeniem terminu wskazanego w tym przepisie,

e) art. 568 § 1 k.c. przez jego niewlaSciwe zastosowanie wskutek uznania, ze z dniem 03.08.2012 r. uplynal termin
okreslony w tym przepisie do dochodzenie przez powoda roszczen z rekojmi, co ma powodowaé, ze powodztwo zostalo
wniesione po uplywie terminu zawitego,

2. obraze przepiséw postepowania, a w szczegolnodci:

a) art. 217 k.p.c. w zw. z art. 2277 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskow dowodowych powoda o przeprowadzenie dowodu
z opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy celem ustalenia wysoko$ci kwoty obnizenia ceny nieruchomosci w zwiazku
z istniejacymi wadami oraz dowodu z wizji lokalnej nieruchomosci, na okoliczno$¢ istnienia jej wad, a takze dowodu z
dokumentow w postaci ogloszenia o przetargu oraz operatu szacunkowego na okoliczno$¢é udzielenia przez pozwanego
w postepowaniu przetargowym informacji o przedmiocie sprzedazy z pominieciem istniejacych wad oraz ustalenia
ceny operatem nie uwzgledniajacym wad,

b) art. 233 § 1 k.p.c. w wyniku braku wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i dowolno$é w jego ocenie,
co skutkowalo wyprowadzeniem blednych wnioskéw majgcych wplyw na wynik rozstrzygniecia w zakresie uznania,
ze nastapilo wylgcznie odpowiedzialnosci pozwanego z tytutu rekojmi za wady oraz, ze powddztwo zostalo wniesione
po uplywie terminu zawitego.

Ponadto w oparciu o tre$¢ art. 380 k.p.c., wnidst o rozpoznanie przez Sad II instancji postanowien Sadu I instancji
oddalajacych wnioski dowodowe powoda o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego
rzeczoznawcy, dowodu z wizji lokalnej nieruchomoéci oraz z dokumentéw w postaci ogloszenia o przetargu oraz
operatu szacunkowego, ktérych przedlozenia winien dokonaé pozwany.

Wskazujac na powyzsze apelujacy na podstawie art. 38681 kpc wnidst zmiane zaskarzonego wyroku poprzez
uwzglednienie powddztwa w sprawie, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazania sprawy



Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, a takze o zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow
postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu apelacji powdd na wstepie wskazal, ze w jego ocenie sad I instancji dokonat w sposéb wadliwy
wykladni zapisow § 13 i § 16 umowy sprzedazy z dnia 03 sierpnia 2011 r. - co w konsekwencji doprowadzilo
do blednego uznania, ze powdd uchybil terminowi zawitemu okre§lonemu w art. 568 § 1 k.c. oraz, ze pozwany
zgodnie z art. 558 § 1 k.c. dokonal w umowie sprzedazy skutecznie wylaczenia odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi
za wady przedmiotu sprzedazy wskazane w pozwie. Zaznaczyl, ze ustawodawca postugujac sie w art. 558 § 1 k.c.
pojeciem ,wydanie”, a nie np. ,przeniesienie posiadania”, uznal, iz chodzi o umozliwienie kupujacemu uzyskania
bezposredniego wladztwa nad rzecza. Apelujacy zauwazyt przy tym, ze z zapiséw § 13 i § 14 umowy sprzedazy z
dnia 3 sierpnia 2011 r., wynika niewatpliwie, ze nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot umowy znajdowala sie na
dzien jej zawarcia w bezumownym uzytkowaniu przez osobe trzecig i kupujacy (powod), mial samodzielnie wlasnymi
staraniami podja¢ dzialania do objecia nieruchomosci w wylaczne posiadanie, za§ w momencie zawarcia umowy mial
uzyskac¢ jedynie wspolposiadanie nieruchomosci. Fakt ten w ocenie apelujacego powinien spowodowac uznanie przez
sad rejonowy, iz powodowi nie zostal wydany przedmiot sprzedazy w dniu zawarcia umowy, bowiem nie uzyskal
on bezpos$redniego wladztwa Swiadczacego o wydaniu w rozumieniu 558 § 1 k.c., skoro nieruchomoscia nie mégt
wylacznie dysponowac. Konkludujac apelujacy uznal, ze powyzsze wskazuje na dokonanie przez sad I instancji blednej
wykladni § 13 umowy, jakoby momentem wydania powodowi przedmiotu sprzedazy byt dzien 3 sierpnia 2011 r.
Apelujacy podkreslil, ze przedmiot umowy objal w bezposrednie wladztwo, wlasnymi staraniami - tak jak go do tego
zobowigzywal § 14 umowy - dopiero w grudniu 2011 r., bowiem bezumowny uzytkownik wladajacy calo$cia przedmiotu
umowy uzytkowal go na cele rolnicze, posiadal na dziatkach zasiewy, a w pdzniejszym okresie dokonywat ich zbioru,
a nastepnie prac polowych (orka, bronowanie itp.). Zaznaczyl, ze umozliwil bezumownemu uzytkownikowi zbiér
plonéw, gdyz stanowily one jego wlasno$é. Powolujac sie na powyzsze okolicznoéci faktycznie apelujacy podkresdlil, ze
nie mogt wej$é we wladanie dziatki wezeéniej, niz przed zakonczeniem przez uzytkownika swoich dziatan rolniczych,
nie chcial bowiem narazi¢ sie na odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, czy tez wniesienie przeciwko niemu powodztwa
posesoryjnego.

Wszystkie te okoliczno$ci w ocenie apelujacego winny skutkowac¢ uznaniem, iz termin zawity do wniesienia powodztwa
W niniejszej sprawie nie zostal przekroczony, z uwagi a nastgpienie skutku wydania przedmiotu umowy dopiero w
grudniu 2011 .

Apelujacy podnoszac zarzut naruszenia art. 563 § 1 k.c., nie zgodzil sie rowniez z sadem I instancji jakoby zbadanie
przez powoda przedmiotu sprzedazy w grudniu 2011 r. nastapilo z przekroczeniem terminu okre$lonego w tym
przepisie, skoro z uwagi na wladanie nieruchomoscia przez bezumownego uzytkowania w celach rolniczych, nie mial
mozliwo$ci faktycznego wladztwa nad rzecza. Nadto apelujacy wskazal, Ze na naruszenie przez Sad I instancji art. 6
k.c. wskutek uznania za uzasadniony zarzut pozwanego odnoS$cie niezachowania przez powoda terminu z art. 563 §
1 k.c. do zgloszenia wady, w sytuacji gdy pozwany w ogoéle nie przejawil inicjatywy dowodowej dla uzasadniania tego
zarzutu a mianowicie, co do tego, ze powdd mobgl rzekomo wade wykryé wezeéniej. Wyjasdnit przy tym, iz w jego ocenie
w oparciu o tres$¢ art. 6 k.c. nalezalo uznac, ze to na pozwanym podnoszacym zarzut przeciwko roszczeniu powoda
odnoScie niezachowania przez niego terminu z art. 563 § 1 k.c., ciazylo wykazanie tej okolicznos$ci.

Ponadto apelujacy zauwazyl, iz nie do zaakceptowania jest w jego ocenie dokonana przez sad I instancji wykladnia §
16 umowy sprzedazy, zmierzajaca do uznania, ze na jego podstawie nastapilo skuteczne wylacznie odpowiedzialnos$ci
pozwanego z tytulu rekojmi za wady przedmiotu sprzedazy wskazane w pozwie. W ocenie apelujacego sad I instancji
zbagatelizowal brzmienie tego zapisu umowy wskazujace wyraznie, ze kupujacy (powod) nie bedzie wystepowala
z zadnymi roszczeniami wobec sprzedajacego (pozwanego) z tytulu ewentualnej niezgodnosci w zakresie ,rodzaju
uzytkow”. Przy tym podkreélil, iz kluczowe znaczenie ma tu bowiem uzycie i znaczenie stowa ,,uzytkow”, ktére w swoim
zakresie niewatpliwie nie moze obejmowa¢ ,nieuzytkéw”. Nastepnie apelujacy wskazal, iZ w jego ocenie zapis § 16
umowy nie moze by¢ interpretowany inaczej, jak tylko w ten sposéb, ze wylacza on rekojmie na podstawie art. 558 §
1 k.c. za wady rzeczy sprzedanej jezeli odnosza sie one do wad w zakresie rodzajow ,uzytkow” wskazanych w § 68 ust.
1 pkt 1) rozporzadzenia z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkoéw, czyli np. w sytuacji gdyby



wbrew zapewnieniu przedstawiciela pozwanego zawartego w § 1 umowy w sklad sprzedawanej dziatki wchodzityby
grunty orne wylacznie w klasie (...), a nie rowniez w klasach RIVa, RIVb i RV. Apelujacy podkresdlil, ze wylaczenie
rekojmi nie moze odnosi¢ skutku w stosunku do wad zgloszonych przez powoda, a mianowicie wystepowania
Lhieuzytkdw” - co tym samym powoduje, ze Sad I instancji naruszyt art. 558 § 1 k.c. uznajac, ze pozwany dokonat w
umowie sprzedazy wylaczenia odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi za wady przedmiotu sprzedazy wskazane w pozwie.
Powyzsze w ocenie powoda stanowilo o dokonaniu przez sad rejonowy wadliwej oceny materialu dowodowego (art.
233 § 1 k.p.c.), w zakres ktoérego wchodzi wymieniona umowa.

Ponadto apelujacy podkreslil, Ze stosownie do art. 65 k.c. interpretacja postanowienn umowy, nie moze by¢ oparta
jedynie na analizie jezykowej tak jak czyni to sad I instancji, lecz powinna obejmowa¢ badanie zamiaru i celu stron,
a takze kontekstu faktycznego, w jakim umowe uzgadniano i zawierano. W tym aspekcie wskazal na skrajng w
jego ocenie sytuacje, a mianowicie, ze wbrew zapewnieniom pozwanego, co do tego, ze przedmiot umowy stanowig
grunty orne, okazuje sie, ze caly obszar nieruchomosci zakupionych przez powoda sklada sie wylacznie z nieuzytkow
nieprzydatnych rolniczo stanowiacych podmokly teren ze stojaca woda i grzezawiskiem. Apelujacy wyjasénil przy tym,
iz skoro celem zawarcia umowy przez powoda jest prowadzenie dzialalno$ci rolniczej na zakupiony gruncie, w sytuacji
gdy przedmiot umowy nie jest przydatny rolniczo, cele umowy dla ktérej powod ja zawarl nie zostaly zrealizowane.

Ponadto apelujacy zarzucil rOwniez naruszenie art. 217 kpc w zw. z art. 227 kpc poprzez oddalenie wnioskow
dowodowych powoda. Apelujacy wskazal, ze dowdd z opinii bieglego rzeczoznawcy zmierzat do wykazania wysoko$ci
dochodzonego przez powoda roszczenia, za§ dowdd z wizji lokalnej mial na celu ustalenie czy w rzeczywistosci
wskazywane przez powoda w pozwie wady nieruchomosci istnieja. Zaznaczyt, ze w sytuacji gdy sad I instancji w sposéb
niezasadny uznal, ze nastapilo wylacznie odpowiedzialno$ci pozwanego z tytulu rekojmi za wady oraz, ze powbddztwo
zostalo wniesione po uplywie terminu zawitego, to przeprowadzenie powyzszych dowodéw dla oceny zasadnoSci
powddztwa jest niezbedne. Konieczne w ocenie apelujacego bylo takze przeprowadzenie dowodu z dokumentéw w
postaci ogloszenia o przetargu oraz operatu szacunkowego. Dowody te mialy bowiem doprowadzi¢ do wykazania, ze
juz na etapie postepowania przetargowego powod byl wprowadzany przez przedstawicieli pozwanego w blad co do
jako$ci i skladu oferowanej do sprzedazy nieruchomosci, a zatem mialy wykazaé, ze pow6d nie mogl spodziewac sie,
ze w sklad przedmiotu sprzedazy wchodzily nieuzytki. Apelujgcy wyjasnil rowniez, ze konieczno$é zlozenia wniosku
dowodowego w zakresie tych dokumentéw pojawila sie dopiero po przestuchaniu §wiadkéw P. M. (2) i P. M. (3)
na rozprawie w dniu 28 stycznia 2015 r., ktdrzy wypowiadajac sie na okoliczno$¢ przebiegu przetargu wskazywali
odmienne opis nieruchomo$ci od tego, ktory byt wskazany w ogloszeniu o przetargu lub w ogoéle nie potrafili wskazac
kiedy, gdzie i co konkretnie przetarg obejmowal. Apelujacy zauwazyt rowniez, ze sad I instancji, uwzglednil wniosek
dowodowy pozwanego z dnia 16 stycznia 2014 r., ktéry byl sp6zniony.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany zakwestionowal twierdzenia powoda, jakoby nie mégl on zapoznaé sie ze stanem
nieruchomoéci, z uwagi na okoliczno$¢, ze nieruchomo$é¢ byla przedmiotem uzytkowania bezumownego. W ocenie
pozwanego takie ujecie stoi zupelnie w sprzeczno$ci z ratio legis art. 568 § 1 ke, a jego uznanie przez sad dopuszczaloby
mozliwo$¢, aby poczatek uplywu terminu zawitego do wytoczenia powodztwa z art. 568 § 1 k.c. nie nastepowal np.
w wypadku wspolposiadania rzeczy przez jej nabywce. Pozwany podkreslit rowniez, ze — bez wzgledu na rezultat
wykladni tegoz przepisu — to wlasnie powdd (art. 6 k.c.) winien udowodni¢ okoliczno$¢, kiedy ustal stan bezumownego
uzytkowania i w zwigzku z tym objal nieruchomo$¢ w swoje wladanie, co jednak nie nastapilo, ani w toku postepowania
przed sadem I instancji, jak i w tresci $rodka odwolawczego. Dodal, ze w jego ocenie, po poddaniu analizie § 13
umowy sprzedazy nieruchomosci, nalezy dojs¢ do wniosku, ze zgodnie z ustaleniami stron wydanie przedmiotu
umowy nastapito w dniu podpisania umowy. Pozwany w odniesieniu do zarzutéw powoda dotyczacych interpretacji
§ 16 umowy sprzedazy podkreélil, ze powdd postuguje sie w tresci apelacji konsekwentnie pojeciem ,nieuzytek” w
sytuacji, gdy w okolicznoSciach sprawy nie zostalo ustalone, czy przedmiotowe grunty w ogole taki status posiadaja, a
okoliczno$¢ ta nie zostala przez powoda udowodniona. W ocenie pozwanego przedstawiona w apelacji interpretacja §
16 umowy sprzedazy jest sprzeczna ze zgromadzonym materialem dowodowym, w szczegblno$ci zeznaniami Sswiadka



P. M. (3). Pozwany podkreslil rowniez, ze skoro wylaczeniem rekojmi objeta jest sytuacja, gdy sprzedana dziatka
ma w ogole mniejsza powierzchnie niz wskazano w akcie, to tym bardziej wylaczeniem takim objeta jest sytuacja w
ktorej wieksza jest powierzchnia nieuzytkéw kosztem uzytkow. Ponadto pozwany podkresdlil, ze zasadnie sad w my$l
zasady ekonomiki procesowej oraz z postulatu szybko$ci postepowania oddalil wnioski powoda o przeprowadzenie
dowodo6w z opinii bieglego i wizji lokalnej nieruchomo$ci uznajac, ze przeprowadzenie dowodéw w tym zakresie stalo
sie zbedne. Przy tym zauwazyl, ze pow6d mégl sam przed wytoczeniem niniejszego powddztwa wystapi¢ do pozwanego
ze stosownym wnioskiem o udostepnienie dokumentacji przetargowej, celem pozyskania tychze dokumentéow i
przedstawienia ich przed sadem, czego nie zrobil.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie bezzasadna.

W ocenie Sadu Okregowego wyrok wydany przez Sad rejonowy byl prawidlowy, albowiem ustalenia faktyczne
dokonane przez ten Sad, jak rowniez wyrazone w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia poglady prawne, nalezalo
w zasadniczej czedci zaakceptowac, przyjmujac je za podstawe orzeczenia wydanego w II instancji. Dokonanie przez
sad odwolawczy marginalnie odmiennych ustalen nie wplynelo za$ na ocene trafnoéci rozstrzygniecia Jednocze$nie
nalezalo uznaé, ze material dowodowy zgromadzony w toku postepowania przed sadem I instancji nie wymagal
uzupelnienia, jako ze w zupelnoS$ci pozwalal na ustalenie, ze rozstrzygniecie sadu I instancji bylo prawidlowe, wobec
zaistnienia przeslanek do oddalenia przedmiotowego powodztwa.

Rozpoznajac wniesiong apelacje nalezalo w pierwszej kolejno$ci wskazaé, ze dokonujac oceny prawnej powodztwa sad
rejonowy zasadnie uznal, ze pow6d wystapil ze swoim zgdaniem po uplywie terminu okre$lonego w art. 56881 k.c.
Apelujacy negowal to ustalenie i wskazywal, ze przepis ten nakazuje liczy¢ poczatek biegu terminu prekluzyjnego od
momentu wydania sprzedanej rzeczy, taz za$ nie zostala mu wydana w chwili sprzedazy, tylko p6zniejszym okresie.
Mozna zgodzi¢ sie z pogladem strony powodowej, iz moment wydania rzeczy nalezy wigza¢ z chwilg uzyskania przez
kupujacego wladztwa nad przedmiotem umowy. Ustawa postuguje sie bowiem terminem ,,wydanie” rzeczy, nie za$
»przeniesienie posiadania” rzeczy lub ,udostepnienie” jej kupujacemu. Nalezalo jednak zwazy¢, ze zgodnie z umowa
w dniu jej zawarcia nieruchomos$é wydano powodowi we wspdlposiadanie, a przy tym zaznaczono, iz nieruchomos§é
obcigzana jest bezumownym uzytkownikiem. Zapisy te nie byly precyzyjne i trudno tylko na ich podstawie stwierdzic,
jaki byl zakres posiadania wspomnianego w umowie uzytkownika, jakimi atrybutami wladztwa dysponowal, a takze,
czy wladztwo to dotyczylo calej nieruchomosci. Trudno jednak zakladaé, zeby wladztwo tej osoby bylo pele i
dotyczyto calego obszaru nieruchomosci, co wykluczaloby objecie nieruchomos$ci w posiadanie przez powoda. Ze
zgromadzonych dowodow wynikalo bowiem, ze polegato ono na dokonaniu zasiewdéw na terenie dzialki. Z pewno$cia
nie obejmowaly one calej dzialki, skoro jej cze$¢ mialy stanowié nieuzytki, na istnienie ktérych powolywat sie kupujacy.
Przy tym powod przyznawal, ze chodzil na przedmiotowa dzialke i brak jest dowod6w $wiadczacych o tym, ze byla ona
ogrodzona, a wstep w jakikolwiek sposob ograniczony.

Przede wszystkim jednak powdd w toku calego procesu negujac uzyskanie wladztwa w chwili zawarcia umowy,
jednoczeénie nie wskazywal Zadnej innej precyzyjnie okre$lonej daty, w ktorej mialoby to nastapic. Postlugiwal sie tylko
przyblizonymi terminami wskazujac na okres grudnia 2011 r. Takze w apelacji ograniczyl sie do podania miesiaca, w
ktérym miato doj$é do przejecia przez niego wladztwa. Wynikalo z tego, ze nie zostalo wykazane, aby objecie przez
powoda wladztwa nad nieruchomos$cia nastapilo krocej niz rok przez zlozeniem pozwu z dnia 21 grudnia 2012 1., a
wiec w terminie oznaczonym w art. 56881 k.c. Aby przyja¢, ze powdd dochowal terminu, nalezaloby stwierdzic, ze
objal on nieruchomo$¢ w posiadanie po 21 grudnia 2011 r. Zgromadzony material dowodowy nie pozwalal za$ na takie
ustalenie.

W tym miejscu zaznaczy¢ nalezalo za$, ze ciezar dowodu w tej akurat kwestii na zasadzie art. 6 k.c. obcigzal powoda
a nie pozwanego. Zwigzane jest to z charakterem terminu prekluzyjnego, ktérego konstrukcja jest odmienna od
terminu przedawnienia roszczenia. Przedawnienia wymaga bowiem podniesienia zarzutu przez dtuznika, wobec czego
ciezar dowodu obcigza tego, kto chce w ten sposob uchyli¢ od spelnienia §wiadczenia. Natomiast w przypadku



ustanowienia przez ustawodawce terminu zawitego powodujacego wygaséniecie roszczenia, sad z urzedu bierze pod
uwage uplyw terminu. Dochowanie terminu prekluzyjnego stanowi wiec jedna z tych okolicznosci, ktére wierzyciel
musi wykazaé, jako przestanke swojego roszczenia. Poglad ten zyskuje pelng akceptacje w wypowiedziach doktryny
i judykatury. Wskazuje sie, ze ,Przewidziane komentowanym przepisem terminy zawite maja zastosowanie do
wynikajacych z rekojmi roszczen majatkowych, ktore przystuguja kupujacemu z tytulu rekojmi. Oznacza to, ze jesli
kupujacy zamierza w ramach uprawnien z tytutu rekojmi odstapi¢ od umowy, czy skorzystaé z innych, przewidzianych
przepisami o odpowiedzialno$ci sprzedawcy z tytulu rekojmi, musi udowodnié, ze stwierdzil wade przed uplywem
wskazanych w przepisie termindéw. Ciezar dowodu na okoliczno$¢ stwierdzenia wady w zakreSlonym terminie
obcigza kupujacego.” [G. Z. w Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania - cze$¢ szczegblna, K. A. (red.),
Opublikowano: LEX, 2014, Komentarz do art. 568 Kodeksu cywilnego]. Podobne stanowisko zajal Sad Apelacyjny w
Katowicach stwierdzajac, iz ,,W rozpatrywanej sprawie jesli powddka dochodzi uprawnienia z rekojmi za wady fizyczne
rzeczy domagajac sie od sprzedawcy wymiany rzeczy wadliwej na wolng od wad to jej obowigzkiem bylo przytoczenie
juz w pozwie wszystkich twierdzen i dowodéw wykazujacych przede wszystkim to, iz rzecz jest dotknieta wadami
fizycznymi, tkwigcymi w rzeczy w chwili jej wydania kupujgcemu ale takze rzecza powodki byto powotanie dowodow
dla wykazania tego, iz moze dochodzi¢ konkretnego uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy poniewaz
nie utracila tych uprawnien (art. 563 k.c.) ani tez nie uplynal jeszcze termin do dochodzenia takich roszczen wobec
sprzedawcy (art. 568 § 1 k.c.).” [wyrok z dnia 14 marca 2006 r., sygn. I ACa 1947/05, opubl. LEX nr 196070].

Dlatego poniewaz to powdd wywodzit skutki prawne z faktu realizacji swoich uprawnien w terminie zakreslonym
ustawg, jego obowiazkiem bylo wykazanie, ze temu terminowi nie uchybil, co w niniejszej sprawie nie nastapilo.
Prawidlowa byla zatem konkluzja sadu rejonowego co do tego, ze roszczenie z tytutu rekojmi wygasto na zasadzie art.
56881 k.c., jako ze nie zostalo wykazane, iz powod skorzystal z niego przed uplywem rocznego terminu wynikajacego
z ustawy. Sad rejonowy wskazal te okoliczno$¢ jako podstawowa przyczyne oddalenia powddztwa. Prawidlowe
rozstrzygniecie tego zagadnienia przesadzalo wiec o zasadnoéci calego orzeczenia.

Nadto sad I instancji stwierdzil, ze strony skutecznie wylaczyly rekojmie w zakresie wady, na ktérg powolywal
sie powdd w treSci pozwu. Wylaczenie to dotyczylo niezgodnosci co do rodzaju uzytkéw, jakie znajduja sie na
nieruchomosci. Apelujacy twierdzil, ze postuzenie sie w umowie pojeciem uzytkéw, Swiadcezylo, iz strony nie
zamierzaly obja¢ tym wylaczeniem ewentualnych nieuzytkéw, jako zupelie innej kategorii gruntow. Powolujac
sie na wykladnie celowoSciowa twierdzil rowniez, ze skoro przedmiotem umowy byly grunty orne, a zakupiona
nieruchomo$¢ miat stuzy¢ do prowadzenia dzialalnoSci rolniczej, to wylaczenie rekojmi nie moglo obejmowacé sytuacji,
w ktorej cze$¢ nieruchomosci nie nadawataby sie do tego celu.

Zdaniem sadu okregowego sad rejonowy prawidlowo zastosowal zasady wykladni o§wiadczenia woli stron i w sposéb
logiczny dokonal oceny materialu dowodowego w tym zakresie. Po pierwsze przeprowadzajac analize jezykowa umowy
we wlaéciwy sposob zastosowal przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29
marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow. Wzial pod uwage, ze strony w umowie nie postugiwaly sie
wecale pojeciem ,uzytkow rolnych” jako podkategorii gruntéw rolnych. Gdyby tak bylo, mozna by wnioskowadé, ze nie
zapis umowy nie dotyczyl nieuzytkow, jako odrebnej kategorii gruntéw rolnych. W umowie przy wylaczeniu rekojmi
postuzono sie jednak niedookre$lonym pojeciem ,uzytkoéw”. Nalezalo wiec uznaé, ze stronom chodzito o kategorie
bardziej ogo6lng okreslona w §67 rozporzadzenia, obejmujaca wszystkie uzytki gruntowe, w tym nieuzytki, jako jeden
za typow gruntéw rolnych. Nieprzekonujaca byla tez argumentacja apelujacego odwolujaca sie do celu umowy. Nie
budzi watpliwosci, ze powdd zamierzal prowadzié na nieruchomoéci dzialalnosé¢ rolnicza. Jednak nie znaczy to wcale,
ze cze$¢é zakupionego gruntu nie mogla by¢ kwalifikowana jako nieuzytek, a wiec jedna z kategorii gruntéw rolnych.
W sytuacji, gdy dotyczylo to tylko niewielkiej czeéci gruntu, nie moglo by¢ traktowane jako zniweczenie celu umowy,
tylko jako wada gruntu, co do ktérej odpowiedzialno$¢ wynikajaca z zasad rekojmi mogta podlega¢ wylgczeniu.

Dlatego zdaniem sadu odwolawczego stuszna byla konstatacja sadu rejonowego zgodnie z ktéra, doszto do umownego
wylaczenia rekojmi, w zakresie niezgodno$ci, na ktoérej istnienie powolywala sie strona powodowa.



Odmienng ocene do zaprezentowanej w zaskarzonym wyroku sad okregowy prezentuje jedynie w kwestii naruszenia
przez powoda terminu okre$lonego w art. 56381 k.c. polegajacego na niezawiadomieniu o wadzie w ciaggu miesiaca po
uplywie czasu, w ktérym przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogl wykry¢ wade. Stosowanie tej normy znajduje
bowiem zastosowanie tylko gdy zbadanie rzeczy jest przyjete w danych stosunkach. Sad rejonowy nie wyjas$nil na czym
opiera przekonanie, iz w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nalezalo przyjaé istnienie takiej utrwalonej praktyki, ktéra
moglaby stanowi¢ podstawe do obcigzenia kupujgcego obowigzkiem niezwlocznego zbadania przedmiotu sprzedazy.
Zdaniem sadu odwolawczego zgormadzony material nie dawat podstaw do takich ustalen. Nie mialo to jednak wplywu
na zasadno$¢ wydanego wyroku, jako Ze pozostale przestanki oddalenia powo6dztwa nalezalo w pelni zaaprobowac.

Ponadto sad odwolawczy zauwaza, ze wystapila jeszcze jedna wazna przyczyna do oddalenia powodztwa, ktoérej
nie wzigl pod uwage sad pierwszej instancji. Zadanie obnizenia ceny w stanie prawnym, ktéry nalezalo uwzglednié
przy rozstrzyganiu niniejszej sprawy (art. 560 k.c. w brzmieniu obowigzujacym przed dniem 25 grudnia 2014 r.,
kiedy to weszla w Zycie ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta) mialo bowiem charakter roszczenia,
ktore, jak powdd slusznie zauwazyt w tresSci pozwu, zazwyczaj moze by¢ realizowane w formie powodztwa o zaplate
roéznicy miedzy cena wynikajaca z umowy, a warto$cia rzeczy obciazonej wada. Jednak wbrew sugestiom powoda,
uzasadnienie przywolanej przez niego w treSci pozwu uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2004 r. wydanej w
sprawie III CZP 96/03, nie moglo w zadnym razie uzasadnia¢ stanowiska, zgodnie z ktérym zadanie zaplaty z tytulu
obnizenia ceny jest uzasadnione bez wzgledu na stan rozliczen miedzy sprzedawca i kupujacym. Sad Najwyzszy w tym
orzeczeniu jedynie marginalnie odnosil sie do kwestii realizacji uprawnienia do obnizenia ceny, ogo6lnie wskazujac na
mozliwo$¢ wystapienia z powddztwem o zaplate.

Nie negujac w zadnym razie shuszno$ci tej zasady nalezalo zastrzec, ze znajduje ona zastosowanie tylko, o ile cena
zostala juz faktycznie zaplacona. Roszczenie o zaplate jest bowiem w takim przypadku wyrazem woli kupujacego
przywrocenia ekwiwalentnoéci $wiadczen i ma prowadzi¢ do zwrotu ceny nadplaconej ponad to, co jest nalezne
sprzedajacemu po obnizeniu ceny. Nie ma natomiast zadnego uzasadnienia, aby z takim roszczeniem wystepowac,
dopoki cena nie zostala jeszcze uiszczona w calosci lub choéby w czeéci przewyzszajacej cene obnizong wskutek
wystapienia wady. Uwzglednienie powodztwa w takich warunkach obciazaloby bowiem kupujacego obowigzkiem
zwrotu tej czeSci ceny, ktbrej jeszcze nie uzyskal, a jednocze$nie skutkowalo tym, ze kupujacy musialby, po
ewentualnym uzyskaniu dochodzonej w takim powodztwie kwoty, zaplaci¢ nastepnie cene w pierwotnej wysokosci,
mimo ze skorzystal z prawa do jej obnizenia. Nalezalo wiec odrzuci¢ takg mozliwo$c¢ i stwierdzié, iz o ile kwota
pozostala do zaplaty jest wyzsza, niz kwota o jakga cena ma by¢ obnizona, kupujacy musi realizowaé swojej roszczenie w
innej formie. W orzecznictwie wskazano, ze kupujgcy powinien w takiej sytuacji domagac sie od sprzedawcy wyrazenia
zgody na obnizenie ceny, a brak takiego o§wiadczenia sprzedawcy moze zosta¢ zastapiony orzeczeniem sadu, wydanym
na podstawie art. 64 KC w zw. z art. 1047 KPC. Inng forma realizacji tego roszczenia jest podniesienie stosownego
zarzutu w procesie o zaplate ceny (Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie - I Wydzial Cywilny z dnia 9 czerwca 2010
r. I ACa 21/10, Legalis numer 365237). Kupujacy moze tez wowczas rozwazy¢ mozliwo$é wystapienia z roszczeniem
odszkodowawczym na podstawie art. 471 k.c.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy powod przyznal w toku skladania zeznan, ze nie uiscit calej ceny, a jedynie jej
cze$¢ wynoszaca okolo 20-30%. Z zawartego w umowie harmonogramu wynikalo za$, ze do zaplaty pozostaja nadal
raty w lacznej kwocie 106 300 zl. Zatem nawet gdyby uznad, Ze zaistnialy przestanki do obnizenia ceny o wskazang w
pozwie kwote 23 000 zl, mogloby to skutkowac co najwyzej tym, ze kwota nalezna ciggle pozwanemu tytulem ceny
uleglaby odpowiedniemu zmniejszeniu, natomiast nie uzasadnialoby to wystepowania zagdaniem zwrotu czeéci ceny
ktora juz zostala uiszczona, Cena zaplacona dotad przez powoda nie przewyzszala bowiem tej, ktoéra powdd wskazal
jako wla$ciwa wskutek uwzglednienia jego uprawnien z tytutu rekojmi.

Wobec powyzszego bezzasadne okazaly sie rowniez zarzuty apelujacego dotyczace naruszenia przez sad I instancji
przepiséw art. 217 i 227 kpe, na podstawie, ktérych powdd domagal sie uzupelienie materiatu dowodowego w
zakresie dowodu z ogledzin, opinii bieglego i dokumentacji przetargowej. Przywolany przez apelujacego art. 227
stanowi bowiem, ze przedmiotem dowodu sa fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie. Skoro wiec



sad odwolawczy stwierdzil, ze uprawnienie powoda z tytulu rekojmi wygasalo, a nadto sama konstrukcja zadania
powoda byta nieprawidlowa, nalezalo stwierdzi¢, ze prowadzenie dalszego postepowania dowodowego na okoliczno$é
istnienia wady i jej wplywu na warto$¢ nieruchomosci byloby bezprzedmiotowe, jako ze wszelkie ustalenia w tym
zakresie nie mogly wplyna¢, na rozstrzygniecie sprawy.

Dlatego ostatecznie sad okregowym uznal apelacje za bezzasadna, co bylo podstawa do jej oddalenia na zasadzie art.
385 kpc.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego zostalo wydane z uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego
poniesionych przez pozwanego, ktére wyniosly 1 200 zt zgodnie z § 6 pkt 5 w zw. z §13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.
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