Sygn. akt I ACa 654/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2013 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Joanna Kurpierz (spr.)
Sedziowie : SA Piotr Wéjtowicz
SO del. Beata Bijak-Filipiak
Protokolant : Malgorzata Korszun

po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2013 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa S. G.

przeciwko K. W. (poprzednio T.)

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 7 lutego 2013 r., sygn. akt I C 28/10,

uchyla zaskarzony wyrok i — znoszac postepowanie prowadzone przed Sadem Okregowym w Czestochowie w okresie
od 2 grudnia 2009 roku do 16 marca 2011 roku — przekazuje temu Sadowi sprawe do ponownego rozpoznania i
rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 654/13

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy:

1. zasadzit od pozwanej K. T. na rzecz powoda S. G. kwote 78.077,05 z};
2. oddalil powodztwo w pozostalej czesci;

3. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 3.526,00 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu po ich stosunkowym
rozdzieleniu.



Powod w pozwie o zaplate z dnia 1 grudnia 2009 r. wniost o zasadzenie na jego rzecz od pozwanej K. T. kwoty 200.000
zlotych.

W uzasadnieniu pozwu powdd podal, ze zawart z pozwang umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci polozone;j

w C. przy ul. (...). Zdaniem powoda przedmiot umowy obciazony by} istotng wada w postaci braku dojazdu do
nieruchomo4ci.

W ocenie powoda taki stan rzeczy tworzy po jego stronie prawo do roszczenia o obnizenie ceny przedmiotu sprzedazy,
gdyz w istocie zaplacit on cene w kwocie przewyzszajacej faktyczna warto$¢ nieruchomosci, jakiej nie zgodzitby
sie zaplaci¢ w sytuacji posiadania wiedzy o rzeczywistym stanie prawnym przedmiotu umowy. Ponadto powod
ponidst szkode poprzez obcigzenie dodatkowymi wydatkami i kosztami zwigzanymi m.in. z oplaceniem podatku od
nieruchomoéci, z ustanowieniem stuzebno$ci drogi koniecznej do nieruchomosci, z oplaceniem odsetek od kredytu,
ktory z powodu wady przedmiotu umowy nie mogl by¢ przeznaczony na realizacje celu w jakim zostal udzielony. Swoje
roszczenie powdd oszacowal na laczng kwote 418.004,88 zl, jednakze

z ostrozno$ci procesowej wytoczonym powodztwem dochodzi jedynie czeSci tej kwoty, zastrzegajac przy tym, ze
pozostalej czesci bedzie domagal sie

w przyszlo$ci.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa.
Zdaniem pozwanej powdd posiadal pelng wiedze co do stanu prawnego przedmiotu sprzedazy.

W piSmie z dnia 31 maja 2011r. pelnomocnik pozwanej podnidsl, iz powod utracil uprawnienia z tytutu rekojmi z uwagi
na fakt zgloszenia wady po ustawowym terminie przewidzianym w art. 563 § 1 k.c.

Sad Okregowy ustalil co nastepuje:

Na podstawie umowy sprzedazy warunkowej zawartej w formie aktu notarialnego z dnia 14 sierpnia 2008 r. K. T.
sprzedala S. G. uzytkowanie wieczyste gruntu potozonego przy ul. (...) w C., o powierzchni 1.2515 ha, oznaczonego
jako dzialka nr (...), obreb nr (...), oddanego w uzytkowanie wieczyste do dnia 4 grudnia 2089 r., dla ktérego Sad
Rejonowy w Czestochowie prowadzi ksiege wieczysta Kw Nr (...) za cene 1.500.000.,00 zl. Z umowy sprzedazy
wynika, Ze S. G. nabyt prawo uzytkowania wieczystego na wspomnianej nieruchomoéci na potrzeby prowadzonej
przez niego dzialalnoSci gospodarczej pod firma:(...) z siedziba w C. przy ul. (...). We wspomnianym akcie notarialnym
obie strony zgodnie o$wiadczyly, ze nieruchomos$é nie jest zabudowana i posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej. Nastepnie aktem notarialnym z dnia 29 sierpnia 2008r.pozwana w wykonaniu zobowigzania wynikajacego
z poprzedniego aktu notarialnego przeniosta na powoda uzytkowanie wieczyste wyzej opisanego gruntu.

W celu sfinansowania przedsiewziecia inwestycyjnego polegajacego na zakupie w/w prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej oraz budowie hali magazynowej wraz z zapleczem biurowo-socjalnym i hali produkeyjnej,
powdd zawart umowe kredytu bankowego z (...) Spéltka Akcyjna na kwote 2.700.000,00 zl, a takze zawart umowe
o dzielo z Biurem Ushlug (...), ktérej przedmiotem bylo zobowigzanie do wykonania dla powoda kompletnego
wielobranzowego projektu budynku biurowo - magazynowego.

Jeszcze przed dokonaniem umowy sprzedazy nieruchomosci powdd dysponowat jej operatem szacunkowym, gdyz
jego sporzadzenia domagal sie bank, jako warunek udzielenia kredytu. W owym operacie biegly okreélil dostep do
drogi publicznej jako dobry. Pod koniec 2008 r. powdd wystapil o wydanie decyzji o warunkach zabudowy terenu.
Wydzial Planowania Urzedu Miasta

w piSmie z dnia 4 grudnia 2008 r. poinformowal powoda, iz na czesci dzialki, ktéra w naturze stanowi droge
dojazdowa do nieruchomosci od ul. (...), ustanowione jest prawo uzytkowania wieczystego, a uprawnionym z tego
prawa jest przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. Sad Okregowy stwierdzil dalej, ze: ,z zeznan $wiadka K. B. wynika, ze
dopiero w tym momencie powdd dowiedzial sie o braku dostepu zakupionej nieruchomos$ci do drogi publiczne;.



Taki stan faktyczny potwierdzaja takze zeznania Swiadka P. L., ktdry prowadzac obstuge prawna przedsiebiorstwa
powoda, konsultowal z nim wiekszo$¢é czynno$ci zmierzajacych do nabycia nieruchomosci i jak zeznal: ,,Powdd
dokonujac zakupu nieruchomosci byl przekonany, ze ma ona dostep do drogi publicznej”. Pow6d o zaistnialej sytuacji
poinformowal ojca pozwanej z ktorym czynil wszystkie ustalenia nabycia przedmiotowej nieruchomosci”.

W wyniku braku dostepu zakupionej nieruchomoéci do drogi publicznej planowana przez powoda inwestycja
nie mogla by¢ realizowana, gdyz w Swietle obowigzujacego prawa nie mozna bylo wydaé¢ decyzji o warunkach
zabudowy terenu, ktéra byta warunkiem sine qua non podjecia czynno$ci wykonawczych przedsiewziecia. W obliczu
zaistnialych okoliczno$ci powod wystapil do Sadu Rejonowego w Czestochowie celem ustanowienia stuzebnosci drogi
koniecznej, na pasie terenu dzielacym nabyta przez powoda nieruchomo$¢ z droga publiczna. W wyniku postepowania
przeprowadzonego przez Sad w sprawie pod sygnaturg II Ns 27/09, na mocy postanowienia z dnia 22 grudnia 2009
r. ustanowiono na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego dziatki numer (...) potozonej w C. przy ul. (...)
shuzebnoé¢ drogi koniecznej przez dzialki nr (...), polozone w C. przy ul. (...). Koszty przeprowadzonego postepowania,
w lacznej kwocie 3.077,05 zt. w calo$ci pokryl powdd.

Wszyscy zeznajacy w sprawie $wiadkowie, a takze strony zgodnie stwierdzili, ze w rzeczywistoSci istnieje fizycznie
utworzony dojazd do spornej nieruchomosci. W obliczu zebranych dowodéw z dokumentéw wynika jednak, ze stan
ten do czasu ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej, nie byl formalnie zalegalizowany i w $wietle istniejacych
regulacji prawnych de facto nie znajdowal oparcia. Co do zgodnosci tych okolicznosci z prawda Sad nie dostrzega
wystepowania jakichkolwiek watpliwoéci.

Sad Okregowy uznat za dostatecznie wykazang okoliczno$¢, ze powod zainteresowany byt nabyciem spornej
dzialki dla potrzeb prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej. W zwiagzku z tym, kierujac sie zasada
logicznego rozumowania, uznal za udowodniong okolicznoé¢ braku Swiadomosci powoda o fakcie prawnego
nieistnienia polaczenia nabytej przez niego nieruchomosci z droga publiczna. Z kolei biorac pod uwage okolicznoéc
wystepujacego miedzy stronami pokrewienstwa oraz widocznymi w zwigzku z tym oznakami duzego zaufania w trakcie
podejmowanych czynnoéci zmierzajacych do zawarcia umowy sprzedazy, a takze fakt, iz to powdd zainteresowany
byl nabyciem nieruchomogci i to on od samego poczatku przejawial zdecydowana wole dokonania transakeji zakupu,
uznat Sad Okregowy, ze zachowania pozwanej nie zmierzaly do wprowadzenia powoda w blad przy czynnos$ci prawne;j
sprzedazy gruntu. Sad uznal, Ze pozwana, podobnie jak powdd, w chwili dokonania czynnos$ci prawnej sprzedazy
nieruchomo$ci, nie posiadala wiedzy o braku jej dostepu do drogi publiczne;j.

Dalej Sad Okregowy stwierdzil, Ze réznica w wartosci przedmiotowej nieruchomosci z dostepem do drogi, a bez
dostepu do drogi wynosi 5% .Powdd zakupil nieruchomosé za kwote 1 500.000z} czyli ta réznica wynosi 75.000zl.
Ponadto powdd poniost koszty zwigzane z ustanowieniem drogi koniecznej w kwocie 3077,05 z. Powod nie udowodnit
zadania pozwu w pozostalym zakresie .

Zaznaczyl Sad I Instancji, ze w sprawie przeprowadzono dowdd z trzech opinii bieglych z zakresu wyceny
nieruchomosci, ktorych glownym celem bylo ustalenie, czy warto$¢ sprzedanej nieruchomosci w przypadku jej
dostepu do drogi publicznej jest wyzsza (a jesli tak to i ile), anizeli w sytuacji braku tego dostepu. Ostatecznie Sad
podzielil w caloéci opinie bieglego D. S. z ktorej wynika, ze nieruchomo$¢ posiadajaca uregulowany prawnie dostep
do drogi publicznej przedstawia warto$¢ wyzsza od pozbawionej tego dostepu nieruchomoéci gruntowej w 5%. W
rzeczonej sprawie réznica tych wartoSci opiewa na kwote 75.000 zl. na korzy$¢ nieruchomoéci dostep posiadajacej.
Sad I Instancji uznaje opinie bieglego w przytoczonym zakresie za wiarygodne Zr6dlo dowodowe.

Sad Okregowy nie podzielil opinii bieglych Z. J. i bieglego A. S.uznajac, Ze opinie te sa malo przekonujace i zawieraja
wiele sprzeczno$ci.

Sad Okregowy zwazyl, ze dochodzone w tre$ci pozwu roszczenie jest w czeSci zasadne ze wzgledu na fakt wystepowania
wady rzeczy sprzedanej, pod postacig braku prawnie uregulowanego dostepu nabytej przez powoda nieruchomosci
do drogi publicznej, pomimo iz fizycznie droga taka w rzeczywistoSci wystepuje. W efekcie przyjecia takiego stanu
rzeczy, zastosowanie znajdg tutaj przepisy Kodeksu Cywilnego o rekojmi za wady. Odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi



wystepuje w przypadku sprzedazy rzeczy posiadajacej wade, przy czym nie ma tutaj znaczenia fakt, czy sprzedawca
rzeczy wiedziat o istnieniu owej wady. W my$l art. 556 § 2 ke w razie sprzedazy praw sprzedawca jest odpowiedzialny
za ich istnienie. W rzeczonej sprawie istota sporu zasadza sie na braku prawa uzytkowania wieczystego (badz innego
prawa np. stuzebnosci drogi koniecznej), ktore uprawnialoby do uzywania istniejacej w naturze drogi, w zwiazku z
czym wada przedmiotu sprzedazy, jaka zaistniala ma charakter wady prawnej, a nie fizyczne;j.

W ocenie Sadu I Instancji wobec skorzystania przez powoda z mozliwoSci zadania obnizenia ceny nabytej rzeczy
obcigzonej wada prawna, zastosowanie znajdzie dyspozycja art. 560 § 3 ke, w myS$l ktorej obnizenie powinno nastgpic
w takim stosunku, w jakim warto$¢ rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej warto$ci obliczonej z uwzglednieniem
wad istniejacych. Dodal, ze ,w rozpatrywanym przypadku kwota o jaka powdd moze zadaé obnizenia zaplaconej
ceny wynosi¢ 30.000 zh. Kierujac sie danymi przedstawionymi w opinii sporzadzonej przez Bieglego Sadowego z
zakresu wyceny nieruchomosci Sad ustalil, ze wartos¢ spornej nieruchomosci, pozbawionej wady prawnej w chwili
dokonywania umowy sprzedazy wynosila 1.111.000,00 zl natomiast wystepowanie owej wady zmniejsza tg warto$¢
do kwoty 1.081.000,00 zl. Prowadzi to do wniosku, ze stosunek wartoSci (o ktérym mowa w art. 560 § 3 KC) rzeczy
wolnej od wad do wartosci rzeczy obcigzonej wada prawng, w konkretnej sprawie, przedstawia warto$¢ 30.000,00
z}’. Nie ma tutaj najmniejszego znaczenia cena jaka powod w rzeczywistosci zaplacil za nabyta nieruchomo$é¢, gdyz
strony umowy w my$l obowiazujacej zasady swobody uméw, moga ulozy¢ istniejacy miedzy nimi stosunek prawny
wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwoéci stosunku prawnego, ustawie ani
zasadom wspolzycia spolecznego. W rozpatrywanym przypadku strony uzgodnily w drodze negocjacji wszystkie
warunki zawieranej umowy, lgcznie z ceng jaka bedzie miala byé¢ uiszczona za nabywany przedmiot umowy. W
chwili uzgadniania warunkéw umowy oraz jej realizacji, nabywana przez powoda nieruchomo$¢ przedstawiala w
jego subiektywnym odczuciu, warto$¢ ekwiwalentna do $wiadczenia wzajemnego, jakie zobowigzal sie spelnié za
przeniesienie na jego osobe prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci. Wynika to z caloksztaltu okolicznoéci
skladajacych sie na zaistnialy stan faktyczny, a takze z faktu, iz pow6d w trakcie toczacego sie postepowania nie zglaszal
zadnych uwag co do ceny zakupionego gruntu, ktore to uwagi nie miescilyby sie w tresci art. 560 § 3 ke. Wobec tego
brak jest podstaw dla przyjecia innej warto$ci obnizenia ceny, anizeli wspomniana wyzej kwota 75.000z}.

Na pelny wymiar zasgdzonego na rzecz powoda $wiadczenia pienieznego sklada sie ponadto przyznana w oparciu
o dyspozycje art. 574 KC kwota odszkodowania, jakie pozwana obowigzana jest zaplaci¢ powodowi w zwiazku z
poniesionymi przez powoda nakladami, ktére w zamiarze skierowane byly na zrealizowanie planowej inwestycji.
Przepis wskazanego artykulu stanowi, ze jezeli powdd zada obnizenia ceny, to moze takze zadaé¢ naprawienia szkody
poniesionej przez to, ze zawarl umowe nie wiedzac o istnieniu wady i to nawet w przypadku, gdy szkoda jest
nastepstwem okoliczno$ci, za ktore sprzedawca odpowiedzialno$ci nie ponosi. W rozpatrywanym przypadku powod
nabywajac sporna nieruchomos¢, poniost koszty postepowania o ustanowienie shuzebno$ci drogi koniecznej w kwocie
3.077,05 zl . Pozostale wskazane przez powoda koszty nie sa zwigzane z powstala szkoda z uwagi na co powddztwo w
pozostalym zakresie nie zostalo uwzglednione.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 kpc.
Apelacje od opisanego wyroku wniosly obie strony.
Pozwana zaskarzyla wyrok w czesci tj. w pkt 11 3 wnoszac o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powodztwa calo$ci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow
procesu wg norm przepisanych

ewentualnie

2. uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w
Czestochowie przy uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila obraze przepis6w postepowania, a w tym:



I. Wadliwo$¢ ustalen faktycznych polegajaca na:

1/ braku ustalen w zakresie twierdzenia pozwanej o podstawach do stosowania oceny staranno$ci kupujgcego z
uwzglednieniem zawodowego charakteru prowadzonej przez niego dzialalnoSci gospodarczej, a przez to stosowania
wymogu badaniu przedmiotu sprzedazy i niezwlocznego zawiadomienia sprzedawcy o wykrytej wadzie,

2/ zastgpienie ustalen sagdowych ustaleniami poczynionymi przez Swiadkow, a ponadto brak wystarczajacych ustalen
faktycznych odnosnie:

a) zarzutu pozwanej o utracie przez powoda uprawnien z tytulu rekojmi,
b) statusu i roli J. T., jako domniemanego adresata o§wiadczenia
kupujacego o wykryciu wady rzeczy sprzedanej

3/ niejednoznaczno$ci ustalen wyprowadzanych z opinii bieglych co do stosunku rzeczy wolnej od wady do rzeczy
obarczonej wada prawng oraz warto$ci uzasadniajgcej obnizenie ceny.

I1. Naruszenie art. 328 par. 2 k.p.c. przez brak dostatecznego wyjaénienia podstawy faktycznej wyroku.
Powdd zaskarzyl wyrok w cze$ci oddalajacej powddztwo, oraz w zakresie rozstrzygniecia o kosztach.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil:

1) jego wydanie na podstawie blednie poczynionych ustalen faktycznych, poprzez przyjecie przez Sad Okregowy,
ze koszty i wydatki jakie poniost powdd, w zwigzku z nabyciem przedmiotowego prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci, obcigzonej wada braku zgodnego z prawem dostepu do drogi publicznej, poza kosztami postepowania
o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej, nie sa zwigzane powstala szkoda, wskutek dopuszczenia sie przez Sad
zasadniczego naruszenia art. 233 § | kpc w zw. art. 328 § 2 kpc, polegajgcego na dokonaniu powyzej wskazanych ustalen
w sposob calkowicie uznaniowy i wybibrezy, wbrew zasadom logicznego rozumowania, jak i bez ich jakiegokolwiek,
uzasadnienia, poprzez ograniczenie sie przez Sad w tym zakresie do dokonania lakonicznej konkluzji, nieujawniajacej
toku rozumowania przyjetego przez Sad, jaki stal u podstaw takiego rozstrzygniecia, co w sposéb niekwestionowany
uniemozliwia stronie powodowej dokonanie wlasciwej kontroli instancyjnej zaskarzonego orzeczenia,

2) jego wydanie na podstawie blednie poczynionych ustalen faktycznych, poprzez przyjecie przez Sad I instancji, ze
roznica w wartoSci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci bez zgodnego z prawem dostep do drogi publicznej, a
nieruchomo$ci posiadajgcej zgodny z prawem dostep do drogi publicznej wynosi 5% warto$ci rynkowej nieruchomosci
posiadajacej zgodny z prawem dostep do drogi publicznej, z jednoczesnym dopuszczeniem sie przez Sad istotnego
naruszenia art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 328 § 2 kpc, polegajacego na przyznaniu waloru wiarygodno$ci opinii
sporzadzonej przez bieglego sagdowego D. S., bez jakiegokolwiek uzasadnienia, w spos6b calkowicie uznaniowy i
wybiorezy, a takze dowolnym i nieuzasadnionym uznaniem opinii bieglego A. S., sporzadzonej w przedmiotowej
sprawie, za niewiarygodna - Sad I instancji zupelmie pominal okolicznos¢é braku jakiejkolwiek uzyteczno$ci
inwestycyjnej przez przedmiotowa nieruchomo$¢, z uwagi na niemozno$¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
terenu, i tym samym pozwolenia na budowe, co zostalo wyraznie i logicznie zawarte w opinii bieglego A. S., opartej
na realnych transakcjach sprzedazy przeprowadzonych na wolnym rynku, oraz wskazanej przez niego uérednionej
roznicy, w wysokoéci 29% warto$ci rynkowej nieruchomosci posiadajacej zgodny z prawem dostep do nieruchomodci,

3) jego wydanie na podstawie blednych ustalen faktycznych, poczynionych w oparciu o opinie bieglego sadowego D.
S., wskutek naruszenia art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zw. z par. 29 ust. 1 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
poprzez danie, wbrew tymze iprzepisom, pierwszenstwa metodzie szacowania warto$ci rynkowej prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, oderwanej od realiow i warunkow, jakie panuja w obrocie nieruchomog$ciami na Wolnym
rynku, a polegajacej na oszacowaniu ceny rynkowej w oparciu o wzor matematyczny z zastosowaniem wspolezynnika



korygujacego, podczas gdy w sprawie zostala sporzadzona opinia bieglego A. S., ktory sporzadzil ja majac na wzgledzie
realia rynkowe, w tym rzeczywiste transakcje, jakie mialy miejsce w obrocie prawami uzytkowania wieczystego do
podobnych nieruchomoéci, uwzgledniajac przy tym dyspozycje wskazanych powyzej przepisow.

Na podstawie art. 386 kpc, wniost o:

1. zmiane wyroku Sadu I instancji, poprzez uwzglednienie zadan powodztwa w caloSci, a ewentualnie,

2. o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania,

3. zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug.

W pi$mie procesowym z 21.11.2013 roku (k. 512-514) pozwana wniosla o uchylenie zaskarzonego przez nia w czeSci
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, a to wobec niewaznoSci postepowania, w zwigzku z brakiem
umocowania dla pelnomocnika pozwanej adwokata L. K. (art. 379 pkt 2 k.p.c.).

Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje:

Zasadne s zarzuty obu apelacji, w ktorych zarzuca sie wadliwo$é sporzadzenia uzasadnienia orzeczenia w stopniu
uniemozliwiajacym kontrole instancyjna (naruszenie art. 328 § 2 k.p.c.), brak prawidlowych ustalen faktycznych
(naruszenie art. 233 § 1 k.p.c.), ktore to uchybienia w istocie stanowia o nierozpoznaniu istoty sporu i prowadza do
uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I Instancji (art. 386 § 4
k.p.c.).

Przede wszystkim jednak, w pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy na niewazno§¢ postepowania w okresie trwajacym
do dnia 16 marca 2011 roku, w czasie ktérego pozwana zastepowana byla przez adwokata L. K., ktéry nie
posiadal umocowania do wystepowania w sprawie niniejszej w charakterze pelnomocnika pozwanej. Taka przyczyna
niewaznoSci, przewidziana w art. 379 pkt 2 k.p.c. brana jest pod uwage przez Sad Odwolawczy z urzedu, niezaleznie od
tego, czy taki zarzut podniosla strona zaskarzajac wyrok. Wskaza¢ jednak wypada, ze pozwana zauwazyla te przyczyne
niewaznoSci postepowania, wnoszac dodatkowo w postepowaniu apelacyjnym pismo procesowe z dnia 21.11.2013
roku (k.512-514).

Pozew w niniejszej sprawie wniesiony zostal 2 grudnia 2009 roku. Odpowiedz na pozew z dnia 6 kwietnia 2010 roku
podpisana zostala przez adwokata L. K., ktéry nie zlozyl w niniejszej sprawie pelnomocnictwa. Az do dnia 16 marca
2011 roku pozwana reprezentowana byla przez adwokata L. K., ktory dzialal w sprawie bez umocowania. W dniu
17 marca 2011 roku pozwana umocowala w sprawie radce prawnego J. W. (pelnomocnictwo k. 108) i od tej pory
zastepowana byla przez pelnomocnika z waznym umocowaniem (na marginesie wypada zwr6ci¢ uwage, ze adw. L.
K. nadal wystepowal w procesie, a jako ze Sad Okregowy nie zastosowal wymogu okreslonego w art. 141 § 3 k.p.c.,
doreczen dokonywano dwom pelnomocnikom). Pozwana, wezwana przez Sad Apelacyjny do zlozenia pelnomocnictwa
dla adwokata L. K., lub do zlozenia oSwiadczenia o zatwierdzeniu czynnos$ci zdzialanych przez niego w okresie
gdy wystepowal bez umocowania, pelnomocnictwa nie zlozyla, odmoéwila tez zatwierdzenia czynno$ci zdzialanych
przez pelnomocnika bez umocowania (pismo pozwanej k.505). Trzeba zauwazy¢, ze pozwana udzielila co prawda
pelnomocnictwa adw. L. K., lecz jedynie do sprawy o zaplate kwoty 27.500 zlotych z jej powodztwa przeciwko S. G., z
tytulu umowy pozyczki. Ta sprawa toczyla sie oddzielnie w Sadzie Rejonowym w Czestochowie (sygn. I Nc 1624/09),
za$ ,pozew wzajemny” S. G. zostal z tamtej sprawy wylaczony, potraktowany jako nowy pozew i jako taki przekazany
do Sadu Okregowego w Czestochowie, zgodnie z wlasciwoscig rzeczowa, gdzie zarejestrowany zostal jako pozew w
sprawie niniejszej. Pelnomocnictwo zlozone przy pozwie K. T., wniesionym do Sadu Rejonowego, nie rozcigga sie na
postepowanie w nowej, odrebnie prowadzonej sprawie przed Sadem Okregowym. Zgodnie z art. 379 punkt 2 k.p.c.
zachodzi niewazno$¢ postepowania, gdy pelnomocnik strony nie byl nalezycie umocowany. Przepis art.386 § 2 k.p.c.
stanowi z kolei, ze w razie stwierdzenia niewaznoSci postepowania sad drugiej instancji uchyla zaskarzony wyrok, znosi
postepowanie w zakresie dotknietym niewazno$cig i przekazuje sprawe sadowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania.



W tym stanie rzeczy nalezalo z powodu niewaznoéci (art. 379 pkt 2 k.p.c.) zaskarzony wyrok uchyli¢ i zniesé
postepowanie prowadzone w okresie od wniesienia pozwu do dnia 16 marca 2011roku (art.386 § 2 k.p.c.). W tym
czasie w sposob wadliwy dokonywano doreczenn do ragk nieumocowanego w sprawie adwokata L. K., skladal on tez
pisma procesowe w imieniu pozwanej, z jego udziatem odbyly sie rozprawy w dniach 12 maja 2010 r., 15 wrze$nia 2010
r., 1 grudnia 2010 r. , 9 lutego 2011 r., w trakcie ktérych przestuchano §wiadkéw i strony. Niewazno$¢ postepowania
dotyczy zatem przeprowadzenia w znacznej czeSci postepowania dowodowego, w tym przeprowadzenia dowodow z
zeznan §wiadkow i stron, ktore z tej przyczyny nie moga stanowi¢ podstawy ustalen faktycznych, co prowadzi¢ musi
do uchylenia wyroku w calo$ci z powodu nierozpoznania istoty sporu (art. 386 § 4 k.p.c.). Niezaleznie od tego, zarzuty
obu apelacji dotyczace wadliwie sporzadzonego uzasadnienia i blednie ustalonego stanu faktycznego, a w zasadzie
znaczacych brakow w tych ustaleniach (zarzuty naruszenia art. 328 § 21233 § 1 k.p.c.), przyjdzie uznaé za uzasadnione.

Sad obowigzany jest bowiem, po przeprowadzeniu postepowania dowodowego, wszechstronnie rozwazy¢ caly zebrany
w sprawie material, ustalajac na jego podstawie stan faktyczny, ktory nie moze skladaé sie z cytatow zeznan
poszczegblnych Swiadkow czy stron. Tymczasem w omawianej sprawie Sad wybiorczo zacytowal zeznania §wiadkéw
(ktéry to dowod i tak wymaga powtdrzenia z uwagi na niewazno$c), co nie moze zastapi¢ dokonania ustalen
faktycznych. Sad ma obowigzek przytoczenia w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia dowodoéw, na ktérych sie
opart i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odméwil wiarygodnoéci. Zauwazy¢ wypada, ze ocena postepowania
dowodowego w zakresie opinii bieglych jest niezwykle lakoniczna, nie ujawnia sposobu rozumowania Sadu i
uniemozliwia dokonanie kontroli instancyjnej. W dodatku Sad I Instancji wyraznie stwierdzil, ze zasadzajac kwote
75.000 z} opart sie na opinii bieglego D. S. (k. 345-384), gdy tymczasem w czeSci zwazeniowej, ustalajgc stosunek
warto$ci nieruchomosci pozbawionej wady do nieruchomosci z wada, wyraznie zacytowal dane z opinii bieglego Z. J.
(k. 124-156), ktorej to opinii wszakze nie podzielil. Podal przy tym, Ze réznica tej wartoSci wynosi 30.000 zlotych. Obie
strony, nie bezzasadnie wskazuja w apelacjach na swoiste ,pomieszanie” przez Sad Okregowy treéci réznych opinii
bieglych, co sprawia, ze zaskarzone orzeczenie staje sie nieczytelne, a przyjete przez Sad I Instancji kryteria niejasne
i niemozliwie do skontrolowania.

Sad ma tez obowiazek wyjasni¢ podstawe prawng z przytoczeniem przepisow prawa. Co prawda Sad Okregowy
przeprowadzil wywo6d prawny, lecz nie jest on pelny, a w dodatku nie jest prawidlowy. Nie jest bowiem wada prawna,
lecz wada fizyczna przedmiotu sprzedazy w postaci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, brak dostepu tej
nieruchomoéci do drogi publicznej. Definicje wady prawnej zawiera art. 556 § 2 k.c. W $wietle art. 556 § 2 k.c. z
wada prawna mamy do czynienia w przypadku, gdy: sprzedana rzecz stanowi wlasno$é osoby trzeciej, sprzedana rzecz
jest obciazona prawem osoby trzeciej, prawo bedace przedmiotem sprzedazy nie istnieje. Niewatpliwie nie zachodza
w sprawie pierwsze dwie z wymienionych w tym przepisie sytuacji. Nie zachodzi tez sytuacja trzecia. Nie zostalo
bowiem sprzedane prawo, ktore nie istnieje, jak przyjal Sad I Instancji. Sprzedano istniejace prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, lecz okazalo sie, ze nieruchomo$¢ nie ma dostepu do drogi publicznej, co zmniejsza
warto$¢ rzeczy sprzedanej, badz tez rzecz nie ma wlaéciwosci, o istnieniu ktérych sprzedawca zapewnil kupujacego.
Jest to zatem wada fizyczna o jakiej mowa w art. 556 § 1 k.c. W tym stanie rzeczy Sad I Instancji nie rozpoznal istoty
sprawy, bowiem nie wyjaénil i pozostawit poza ocena okolicznosci faktyczne stanowiace przestanke zastosowania
normy prawa materialnego, bedacej podstawa zadania, jak i calkowicie pomingl merytoryczne zarzuty pozwanej (vide
Sad Najwyzszy w orzeczeniach z 11.03.1998 r. sygn. III CKN 411/97, z 16.07.1998 sygn. I CKN 804/97, z 23.09.1998 .
sygn. II CKN 897/971 z 20.07.2006 r. sygn. V CSK 140/06). Pozwana podnosila zarzuty utraty przez powoda praw z
rekojmi, wskazujac na tre$c art. 563 k.c., do czego Sad Okregowy nie odniost sie. Nie wyjasnil tez (co stusznie podnosi
skarzaca) jaki byl statusirola §wiadka J. T., co ma znaczenie w kontekécie zawiadomienia pozwanej-sprzedajacej przez
nabywce-powoda o wadzie rzeczy sprzedanej. Nie zostala takze dostatecznie wyjasniona wysoko$¢ uwzglednionego
roszczenia, a to wobec opisanych wyzej uchybien zwigzanych z nieczytelng oceng opinii bieglych, co podnosza obie
strony. Pow6d zasadnie zarzuca z kolei, ze zbyt lakoniczne jest uzasadnienie oddalenia jego zadan odszkodowawczych
(ich podstawa prawng jest przy tym art. 566 § 1 k.c., a nie art. 574 k.c.), a szczegblowo wymienionych w piSmie z 21
grudnia 2010 r. (k. 66-68).



Ponownie rozpoznajac sprawe Sad Okregowy powtoérzy postepowanie dowodowe w czeSci w jakiej zostalo ono
zniesione z powodu niewazno$ci, a w razie potrzeby przeprowadzi inne dowody, o ile to okaze sie konieczne,
ponownie rozwazy zgdanie powoda z uwzglednieniem powyzszych uwag, majac na uwadze zarzuty pozwanej, a
wydajac ponownie orzeczenie uzasadni je w sposéb odpowiadajacy tresci art. 328 § 2 k.p.c., ustalajac stan faktyczny, po
wszechstronnym rozwazeniu i ocenie materialu dowodowego, dokonujac subsumcji prawa materialnego i rozstrzygnie
o kosztach postepowania, z uwzglednieniem kosztow postepowania apelacyjnego.



