Sygn. akt V CSK 141/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 czerwca 2019 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Wojciech Katner (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Marian Kocon
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powodztwa Fundacji G. w J.

przeciwko Gminie J.

z udziatem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej J. W.
o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 5 czerwca 2019 .,

skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)
z dnia 26 pazdziernika 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od strony powodowej na
rzecz pozwanej kwote 2700,- (dwa tysiace siedemset) ztotych z
tytutu kosztéw postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE
Wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 2017 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit

apelacje strony powodowej Fundacji G. w J. od wyroku Sgdu Okregowego w J. z

dnia 10 listopada 2016 r., z wyjagtkiem uchylenia zaskarzonego wyroku w punkcie



pierwszym co do kwoty 10 000 ztotych oraz w zakresie kosztow postepowania.
Zaskarzonym wyrokiem oddalone zostato powodztwo przeciwko Gminie J. o
obnizenie ceny ze wzgledu na wady ukryte nieruchomosci nabytej przez powoda od
pozwanej oraz odszkodowania za zniszczenia wynikajgce z zalania wnetrza przez
brak zabezpieczenia instalacji wodnej i c.0. przed skutkami mrozéw. Ponadto,
wedtug powodowej Fundaciji nie uzyskata ona obnizenia optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu, mimo ze nabyta nieruchomos¢ stanowi zabytkowy park
i budynek o charakterze patacowym, ktoéry takze powinien zostaé uznany za

zabytek.

Jak ustalono w sprawie pozwana Gmina w wyniku uwtaszczenia byta
wiascicielkg opisanej szczegdtowo nieruchomosci, stanowigcej dziatke gruntu
zabudowang wspomnianym budynkiem, znajdujgc sie w strefie ochrony
uzdrowiskowej uzdrowiska C. W budynku od 1992 r. do konca sierpnia 2005 r. byto
prowadzone prywatne przedszkole, a po zakonczeniu jego dziatalno$ci zostat on
wystawiony na sprzedaz wraz z uzytkowaniem wieczystym gruntu, na ktérym jest
posadowiony. Przez teren dziatki przebiega sie¢ kanalizacyjna i podziemny
przewdd energetyczny wysokiego napiecia oraz przytgcze wysokoparametrowe i
magistrala cieplna ciggngca sie wzdtuz ulicy, okoto 15 metréw od ogrodzenia po
wewnetrznej stronie dziatki, bedgce wlasnoscig Przedsiebiorstwa Energetyki (...)
spotki z 0.0., a w piwnicy budynku znajduje sie wezet cieplny. Pod koniec lutego
2005 r. zostata spuszczona woda ze wszystkich urzgdzen cieplnych — kaloryferow i
zbiornika na cieptg wode. Gitéwne zawory wody i ciepta zostaty zamkniete. W
czasie uzytkowania budynku jako przedszkola nie byt w nim przeprowadzany
remont, a jedynie drobne biezgce naprawy. Budynek zostat postawiony w 1912 r.
jako obiekt wolnostojagcy, trzykondygnacyjny, podpiwniczony, zrealizowany w
technologii tradycyjnej. Ma konstrukcje mieszang: $ciany murowane z cegly
ceramicznej, stropy stalowo-ceramiczne nad piwnicami i stropy belkowe drewniane
nad kondygnacjami nadziemnymi, drewniang konstrukcje dachu, pokrycie z
dachowki ceramicznej. Ochrone przed wilgocig stanowi drenaz opaskowy wraz ze
studzienkami rewizyjnymi, a takze izolacje przeciwwilgociowe pionowe S$cian

fundamentowych i piwnicznych oraz poziome w pfaszczyznie posadzek piwnic.



Miejscowe odkrywki obnizonych fundamentow i sciany kottowni w poziomie piwnicy

nie wykazaty izolacji przeciwwilgociowych poziomych scian fundamentowych.

Jak wynika z dokumentow budynek miat byé centralnym elementem
wiekszego zespotu koncertowego przy promenadzie parkowej. W studium
historyczno-urbanistycznym miasta J. okreslone zostaty zalecenia konserwatorskie,
tj. zachowanie bryly budynku, czterospadowego dachu ceramicznego, podziatow
gzymsowych i ramowych elewaciji, srodkowych ryzalitdw, wykroju i uktadu okien
oraz zachowanie owalnego salonu w trakcie frontowym. Zbycie obiektu w
istniejgcych granicach dziatki z odpowiednim otoczeniem miato zapewnic
zachowanie istniejgcej bryty budynku i nienaruszenie istniejgcego
uktadu przestrzennego. Przedmiot przetargu zostat okreslony jako grunt oddawany
w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat wraz ze sprzedazg posadowionych na nim
budynkéw z przeznaczeniem na cele ustugowe, obcigzony przebiegiem sieci
kanalizacyjnej sanitarnej i podziemnym przewodem energetycznym wysokiego
napiecia, znajdujgcy sie na obszarze ochrony wod mineralnych, w strefie A ochrony

uzdrowiskowej i w strefie B ochrony konserwatorskiej.

Powotany przez pozwang rzeczoznawca majatkowy, ktory przystapit
do sprawy po stronie pozwanej jako interwenient uboczny, ustalit wartosc
nieruchomosci i na tej podstawie zostata w ogtoszeniu o przetargu wskazana cena
wywotawcza nieruchomosci w wysokosci 545 514 ziotych, w tym cena budynku —
234 738 ztotych, a cena gruntu — 316 731 ztotych.

Przed przystgpieniem do przetargu uczestnicy zobowigzani byli zapozna¢ sie
z przedmiotem przetargu oraz byli poinformowani o braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ze wskazaniem, ze w drodze decyzji
nastepuje okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu,
w przypadkach okre$lonych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nieruchomosci objete ogtoszeniem sg objete granicami
opracowania planu zagospodarowania przestrzennego, a nabywca jest
zobowigzany w terminie trzech lat o daty zawarcia notarialnej umowy do
przeprowadzenia remontu i adaptacji istniejgcych obiektéw zgodnie z wymaganiami

Architekta Miejskiego i Konserwatora Zabytkow, a zlokalizowany na gruncie



drzewostan oddaje sie pod opieke i pielegnacje nabywcy. Podano takze informacje,
ze korzystanie z urzadzen infrastruktury komunalnej i technicznej wymaga
uzgodnienia z dysponentami sieci i obcigza catkowicie nabywce, a istniejgce na
nieruchomos$ci urzadzenia infrastruktury technicznej i komunalnej mogg by¢
wykorzystywane przez nabywce tylko na warunkach okreslonych przez dysponenta
tych urzadzeh. Opfata roczna za grunt oddany w uzytkowanie wieczyste wynosic

ma 3% wylicytowanej ceny gruntu plus podatek VAT.

Z ustalen wynika, ze przed przystgpieniem do przetargu ogledzin
nieruchomo$ci dokonat w imieniu strony powodowej prezes zarzadu
Fundaciji, bedgcy magistrem inzynierem budownictwa lgdowego. Wiedziat, Zze na
pot roku przed przetargiem w budynku funkcjonowato przedszkole. W toku
ogledzin na $cianach budynku byty widoczne rysy i spekania, na $cianach
plamy wilgoci, ktorych potozenie mogto wskazywaC na uszkodzenie rynien,
niewielkie plamy wilgoci na scianach nad lastrykiem oraz niewielkie zawilgocenie

w pomieszczeniach piwnicznych.

Powodowa Fundacja nabyta uzytkowanie wieczyste gruntu i wilasnosc¢
budynku w wyniku przeprowadzonego przetargu ustnego nieograniczonego, do
ktérego zgtosito sie czterech uczestnikéw, za cene 940 000 ziotych, w tym cena
prawa do gruntu wynosita 539 842 zilotych, a wtasnosci budynku — 400 158 ztotych.
Umowa notarialna zostata zawarta miedzy stronami dnia 16 grudnia 2005 r. i tego
dnia nastgpito protokolarne wydanie nieruchomosci nabywcy. Dziatajgcy w imieniu
nabywcy prezes Zarzgdu Fundacji przedtozyt uchwate Rady Fundacji z dnia
9 grudnia 2005 r. wyrazajgcg zgode na zawarcie opisanej transakcji oraz uchwate
zdnia 16 grudnia 2005 r. zawierajgcg zgode na warunki zakupu okreslone
w protokole z przetargu przeprowadzonego dnia 2 grudnia 2005 r. W umowie (§ 12)
znalazto sie oswiadczenie strony powodowej, ze przyjmuje do wiadomosci fakt
istnienia na nieruchomosci urzgdzen cieplnych stanowigcych wiasnos$¢ spotki

komunalne;j.
Od stycznia 2006 r. rozpoczety sie prace remontowe, w czasie ktérych
ujawnity sie powazne wady budynku, a zimg 2006 r. popekaty grzejniki i rury na

najnizszym poziomie budynku. W maju 2007 r. powodowa Fundacja zlecita



opracowanie orzeczenia o stanie technicznym budynku, w ktorym stwierdzono, ze
w chwili przejecia przez powoda budynek znajdowat sie ogodlnie w ztym stanie
technicznym i nie nadawat sie do dalszego uzytkowania, wymagat wykonania
generalnego remontu z wymiang czesci catkowicie zniszczonych elementow
konstrukcyjnych, tj. nadprozy, schodow zewnetrznych, balkonu, drewnianych
elementow konstrukcji dachu. Stopien zuzycia budynku zostat stwierdzony
wedtug metody wskazanej w uzasadnieniu wyroku w 93%, a kolejnych elementow,
tj.: zuzycie techniczne $cian wyniosto 66,43%, konstrukcji dachu - 124%,
a pokrycia dachowego — 186%, konstrukcji murowej kominow — 71,54%, balkonu —
116,25%, konstrukcji murowej schodédw — 93%, nadprozy okiennych — 71,54%
i konstrukcji okien drewnianych — 186%. Byto to wiec albo petne zuzycie techniczne
w dacie zawarcia umowy stron, albo zly stan techniczny. Wedtug opinii jednego
z biegtych, przyjetej przez Sad pierwszej instancji i podzielonej w zaskarzonym
wyroku, uznaniowo za wady ukryte budynku zostaty przyjete: konstrukcja
drewniana dachu w czesci elementdéw przysciennych i opartych na murach budynku,
konstrukcje drewniang balkonu, stolarke okienng przy Ilukarnach ostonietg
maskownicami i drenaz opaskowy. Zgodnie z kosztorysem uproszczonym udziat
elementow stanowigcych wady ukryte w warto$ci budynku wynosit: dla izolacji
przeciwwilgociowej — 0,7%, dla stropéw, w tym balkonu — 7,4%, konstrukcji dachu —
3,4% i stolarki okiennej — 6,5%.

Pismem z dnia 6 czerwca 2016 r. strona powodowa ziozyta pozwanej
oswiadczenie o obnizeniu wylicytowanej ceny sprzedazy nieruchomosci o kwote
115 000 ztotych za wady fizyczne sprzedanego budynku i o kwote 269 921 ztotych
za wady fizyczne nieruchomos$ci gruntowej zwigzane z zakazem zabudowy
w efekcie wpisu do rejestru zabytkdw i obcigzenia sieciami kanalizacyjnymi, rurami
centralnego ogrzewania i przewodami energetycznymi, ponadto wystgpita o zwrot

nadptaconych jej zdaniem o 50% optat rocznych za uzytkowanie wieczyste.

Sad Okregowy oddalit powddztwo w ostatecznie sprecyzowanej kwocie
145 295,54 ztotych, uznajgc brak odpowiedzialnosci pozwanej Gminy na gruncie
art. 560 § 1 k.c., w brzmieniu przepisu obowigzujgcym w dniu zawarcia umowy 16
grudnia 2005 r., ze wzgledu na uptyw miesiecznego terminu na zgtoszenie wady

od jej wykrycia (art. 563 § 1 i 3 k.c.). Ponadto, nie mozna byto przyjgc



odpowiedzialnosci na podstawie art. 471 i nast. k.c. za szkode wyrzgdzong na
skutek popekania rur cieptowniczych i grzejnikéw ze wzgledu na brak dowiedzenia
szkody i zwigzku przyczynowego. Odnosnie do zawyzonej wysokosci opfaty z tytutu
uzytkowania wieczystego Sad odwotat sie do art. 365 § 1 k.p.c. i prawomocnego
rozstrzygniecia tej kwestii wczesniejszym orzeczeniem sgdowym na niekorzysc
strony powodowej, takze ze wzgledu na niemajgcy zastosowania w sprawie art. 73
ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Oddalajgc apelacje strony
powodowej Sad drugiej instancji, mimo przyznania racji niektérym zarzutom
Fundacji uznat poprawnos$¢ rozstrzygniecia Sgdu Okregowego i oddalenie
powddztwa, poza uchyleniem zaskarzonego wyroku w niewielkim stopniu,
wskazanym w pkt pierwszym wyroku. Dotyczyto ono roszczeh powodki

dotyczgcych gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste.

W skardze kasacyjnej strona powodowa zarzucita Sgdowi Apelacyjnemu
naruszenie - w zakresie objetym zaskarzeniem - przepiséw postepowania,
tji. art. 716 w zwigzku z art. 717 § 1 i art. 379 pkt 5 k.p.c.; art. 328 § 2 w zwigzku
zart. 716 i art. 717 oraz art. 719 k.p.c.; art. 379 pkt 5 w zwigzku z art. 214 k.p.c.;
art. 328 § 2 w zwigzku z art. 217 § 1 k.p.c.; art. 379 pkt 1 w zwigzku z art. 217 § 1,
art. 2§ 3iart. 177 § 1 pkt 3 k.p.c. oraz art. 16 i art. 97 § 1 pkt 4 k.p.a., a ponadto
art. 10, art. 7, art. 45 i art. 177 Konstytucji; art. 365 § 1 w zwigzku z art. 366 k.p.c.;
art. 391 § 1 w zwigzku z art. 217 § 3 k.p.c. i art. 64 ust. 1 ustawy prawo budowlane;
art. 391 § 1 w zwigzku z art. 217 § 3 k.p.c. i art. 6 ust. 1 pkt 1b) i g) oraz art. 365 § 1
k.p.c. w zwigzku z art. 73 ust. 4 u.g.n. Naruszenie prawa materialnego dotyczy
art. 7 i art. 9 ust. 4 w zwigzku z art. 9 ust. 3 i art. 6 ust. 1 pkt 1b) i g) ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2003 r.
Nr 162, poz. 1568) wskutek btednej wyktadni i niewtasciwego zastosowania; art. 73
ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zwigzku z art. 6 ust. 1 pkt 1g),
art. 6 ust. 1 pkt 1b) ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami przez
niewtasciwg wyktadnie; art. 46 § 1 k.c. i art. 24 u.k.w.h. wskutek btednej wyktadni.
Skarzgcy wnidést o uchylenie zaskarzonego orzeczenia w punkcie drugim oraz
w catosci orzeczenia Sgdu pierwszej instancji, zniesienie postepowania w zakresie
dotknietym niewaznoscig i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, a takze

zasgdzenie kosztow postepowania.



W odpowiedzi na skarge kasacyjng strona pozwana wniosta o oddalenie

skargi i zasgdzenie od strony powodowej kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarzgcy powotat zarzuty dotyczgce obu podstaw kasacyjnych, to znaczy
odnoszgce sie do naruszen prawa materialnego oraz przepiséw postepowania.
Rozpatrujgc najpierw zarzuty dotyczgce naruszenia przepisdw postepowania
stwierdzi¢ nalezy, ze albo sg one bezpodstawne, albo naruszenia wskazanych
przepiséw procesowych nie majg znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, albo tez,
CO ma miejsce W znacznym zakresie uzasadnienia zarzutbw - kwestionujg
ustalenia faktyczne lub ocene dowoddw, a to jest niedopuszczalne w skardze
kasacyjnej (art. 3983 § 3 i art. 398 § 2 k.p.c.). Niezasadno$¢ zarzutow
procesowych odnosi sie w pierwszej kolejnosci do podnoszonych brakéw w aktach
sgdowych, jak czesc¢ oryginatu pozwu oraz zatgcznikdéw, co nie ma juz zadnego
znaczenia na obecnym etapie postepowania. Nie byto potrzeby odtwarza¢ tych
dokumentow z urzedu, a nalezy uznac ich posiadanie w kolejnych egzemplarzach
za oczywiste u stron postepowania. Nie odwotywanie sie do ich treSci w procesie
wskazuje na to, ze to, co mogto by¢ w nich istotne znalazto sie w innych srodkach
dowodowych, a wiec nie moze by¢ mowy ani o pozbawieniu powoda mozliwosci
obrony swych praw, ani o pozbawieniu postepowania dwuinstancyjnego charakteru.
Nalezy przypomnie¢, ze postepowanie ze skargi kasacyjnej ma charakter
nadzwyczajny i ma na celu albo wyjasnienie istotnych watpliwosci prawnych co do
rozumienia i zastosowania obowigzujgcych przepiséw, albo skorygowanie razgcych
wad postepowania sgdu drugiej instancji w zwigzku z wydaniem orzeczenia
wynikajgcego z rozpoznania wniesionego S$rodka zaskarzenia orzeczenia

pierwszoinstancyjnego.

Tak wiec, w przekonujgcy sposob w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
zostato wyjasnione, dlaczego nie bylo zasadne odraczanie rozprawy w dniu
17 czerwca 2008 r. i w jaki sposob strona powodowa, nieobecna na rozprawie
mogta przedstawi¢ swoje racje na piSmie przez zadanie pytan do przestuchiwanych
Swiadkéw, w sytuacji gdy - jak wyjasnita - brata udziat w innej rozprawie, w ktorej jej

udziat byt obowigzkowy i dokonata wyboru swojego osobistego w niej uczestnictwa;



nie tgczyto sie to z sytuacjami nadzwyczajnymi. Takie zbieznosci termindw
sgdowych nieraz majg miejsce, a mimo to nie zostaly wprowadzone przepisy
0 postepowaniu cywilnym, ktoére zobowigzywatyby sgd do odroczenia rozprawy
w takiej sytuacji, pozostawiajgc to uznaniu sgdu. W utrwalonym orzecznictwie
Sadu Najwyzszego obligatoryjne odroczenie rozprawy jest wigzane z sytuacjg, gdy
w konkretnych okolicznosciach strona jest pozbawiona przez swojg nieobecnosé
obrony swoich praw (zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 20 stycznia
2016 r. | PK 87/15; z dnia 4 listopada 2016 r. | CZ 67/16; z dnia 31 stycznia 2018 r.
| CZ 3/18 i z dnia 26 kwietnia 2018 r. IV CSK 590/17 oraz wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 1 marca 2017 r. IV CSK 350/16 i z dnia 1 marca 2018 r. lll PK
19/17, nie publ.). W rozpoznawanej sprawie nie chodzito o rozprawe bezposrednio
poprzedzajgcg wydanie wyroku, strona byta bardzo aktywna w catym postepowaniu
i mimo nieobecnosci na jednej z rozpraw mogta po zapoznaniu sie z protokotem
rozprawy wnioskowa¢ nawet o ponowne przeprowadzenie dowoddéw, a tego nie
uczynita, jak stusznie podnosi pozwana w odpowiedzi na skarge kasacyjng. W tej

sytuacji nie mozna twierdzi¢ o pozbawieniu strony mozliwosci obrony jej praw.

Podobnie, nalezy potwierdzi¢ argumentacje Sadu Apelacyjnego, odnoszgcag
sie do zastosowania art. 365 § 1 k.p.c. w zwigzku z wydanymi prawomocnymi
wyrokami dotyczgcymi naleznej od powodowej Fundaciji optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu. Whrew twierdzeniu skarzgcej nie byty to sprawy nie majgce
zwigzKku ze sprawg obecnie rozpoznawang, przeciwnie dotyczyty optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste, ale wigzaty sie one takze z pierwszg optatg i nalezng
stawkg procentowg w stosunku do ceny uzytkowania wieczystego. Potwierdzenie
wysokosci optaty znalazto sie w oswiadczeniu prezesa Zarzagdu Fundacji
w dokumentach nabycia prawa i objecia nieruchomosci w posiadanie. Odnosi sie to
réwniez do zarzutu opartego na art. 365 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 73 ust. 4 u.g.n.,
co prawidtowo zostato przedstawione w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.
Skarzgca Fundacja nie chce ponadto przyjg¢ do wiadomosci postanowienia z dnia
30 pazdziernika 2015 r. Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego — Generalnego
Konserwatora Zabytkow, mocg ktérego za niewazne zostato uznane postanowienie
(...) Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 18 stycznia 2011 r., a na nie

oraz na jego pismo z dnia 26 czerwca 2014 r. powotuje sie strona skarzgca



odnosnie do kwestii indywidualnego wpisania nieruchomosci do rejestru zabytkow

i naleznej bonifikaty pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu.

Podstawowg kwestig wypowiedziang w dosy¢ niejasny sposob w zarzutach
skargi jest upomnienie sie 0 obnizenie ceny zaptaconej przez nabywce — powoda
w sprawie za przeniesienie witasnosci budynku, majgcego wady ukryte i to,
jak stwierdzit w podstepny sposéb, czego dowodem ma by¢ w szczegolnosci
nieprzedstawienie przez strone pozwang Ksigzki Obiektu Budowlanego.
Tymczasem z ustalen wynika, ze watpliwe jest w ogole aby byty jakies wady
zatajane, tym bardziej podstepnie (art. 86 k.c.), a wiec przez umysine
wprowadzenie w btgd. Mimo wielokrotnego podnoszenia braku wspomnianej
Ksigzki, wymaganej dla takiego obiektu, jak nabyty przez powddke, to nie zostato
wskazane, co z tego dokumentu miatoby wynika¢ dla osiggniecia dowodu odnos$nie
do jeszcze wiekszych rozmaitych uszkodzen budynku, ustalonych przez biegtych
w postepowaniu dowodowym. Ustalone takze zostato, czego dotyczyty uszkodzenia
i w jakim stopniu wady ukryte budynku miaty znaczenie dla kondyciji catosci obiektu
nabywanego przez Fundacje. Pomijajgc, ze majgcy kwalifikacje budowlane prezes
Fundacji dokonat ogledzin budynku przed przystgpieniem do przetargu, miat wiec
mozliwos¢é oceni¢, czy jest on wart zakupu wraz z uzytkowaniem wieczystym
otaczajgcego gruntu, w warunkach prawnych opisanych w ogtoszeniu, to nabywca
mogt takze ocenic, czy nieruchomos¢ odpowiada jego potrzebom ze wzgledu na cel
ustugowy, jaki na tej nieruchomosci chciat zrealizowaé. Nie moze mieé takze
pretensji o niemozliwos¢ inwestowania budowlanego na tej nieruchomos$ci ze
wzgledu na charakter parku i jego zabytkowy status, gdyz w ofercie pozwanej
Gminy nie byto mowy o mozliwosciach inwestycyjnych, a przeciwnie, odwotywata
sie ona do indywidualnych decyzji i regulacji prawnych dotyczgcych ustawy
0 zagospodarowaniu i planowaniu przestrzennym. Prezes Zarzgdu podpisat

stosowny protokét przejecia nabywanej nieruchomosci.

Dla postepowania odwotawczego w sprawie miato znaczenie niedochowanie
wymaganego przez nieobowigzujacy juz w tym brzmieniu art. 563 § 1 k.c. terminu
do zgtoszenia wykrycia wady. Problemu tego nie porusza strona powodowa
w skardze kasacyjnej, mozemy jg jednak poming¢ w sytuacji gdy niezaleznie od

tego nie ma podstaw do uznania roszczen powodowej Fundacji z tytutu rekojmi za
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wady fizyczne i prawne rzeczy sprzedanej. Nalezy sie zgodzi¢ z odpowiedzig na
skarge, co stanowi zresztg wiedze wynikajgcg z doswiadczenia zyciowego
i zdrowego rozsadku, ze nabywajgc ponad stuletni budynek, o ktéorym wiadomo
rowniez, ze nie byt przez kilkadziesigt lat remontowany nalezy sie liczy¢
z koniecznoscig poddania go generalnemu remontowi, a to oznacza koniecznosc¢
wydatkowania przez nowego wtasciciela znacznych srodkoéw finansowych. Zostato
to nawet ujete w umowie stron jako obowigzek nabywcy do wykonania w ciggu
trzech lat. Majgc na uwadze cene wywotawczg zaproponowang przez
pozwang Gmine za zakup catego opisanego wczesniej budynku w wysokoSci
234 788 ztotych, a wiec cene odpowiadajgcg na rynku nieruchomos$ci wartosci
nieduzego mieszkania nalezy uznac, ze zbywca miat Swiadomos¢, iz rzeczoznawca
majatkowy przygotowujgc ekspertyze uwzglednit zniszczenia budynku wywotane
czasem i znaczny koszt nabywcy, ktéry musi go dodaé do ceny, aby budynek
nadawat sie do uzycia. Musiata sobie z tego takze zdawacC sprawe Fundacja
nabywajgca catg nieruchomos$¢, a mimo to byla przez swojego umocowanego
przedstawiciela tak zdecydowana co do zakupu, ze wylicytowata w przetargu
ustnym nieograniczonym kwote niemal dwukrotnie wyzszg (za nabycie wtasnosci
budynku - 400 158 ziotych), wygrywajgc przetarg z innymi uczestnikami. Nie
kwestionujgc rzetelnosci przeprowadzonego przetargu nie moze obecnie domagac
sie Swiadczen z tytutu rekojmi, gdyz stan obiektu (a wiec i jego wady) byt jej
wczesniej znany, a wady uznane za ukryte nie mialy procentowo Zadnego
znaczenia dla przebiegu licytacji i wylicytowanej ceny, zas twierdzenia o zatajeniu
tych wad przez powodowg Gmine nie majg pokrycia w ustaleniach faktycznych.
Uogdlniajgc, nalezy zatem przyjgé, ze nie przystuguje kupujgcemu uprawnienie do
obnizenia ceny kupionej nieruchomosci budynkowej (art. 560 § 1 k.c. w brzmieniu
sprzed 25 grudnia 2014 r.), jezeli wady budynku wskazywane przez kupujgcego
byty lub przy dotozeniu nalezytej starannosci moglty by¢ mu znane w chwili
zawierania umowy, a stanowig je nawet znaczne zniszczenia wynikajgce
z normalnej eksploatacji wiekowego juz budynku i niedokonywania w nim od

kilkudziesieciu lat zadnych powazniejszych remontéw.

Z powyzszego wynika, ze nie zostaty naruszone przez Sad Apelacyjny

w zaskarzonym wyroku ani powotane obszernie przepisy postepowania cywilnego,
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ani normy prawa materialnego i z tych wzgledéw nalezy uzna¢ zaskarzony
wyrok za prawidtowy, oddalajgc skarge kasacyjng na podstawie art. 3984 k.p.c.
oraz rozstrzygajgc o kosztach postepowania kasacyjnego na podstawie art. 98

w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 39821 k.p.c.

a



