Sygn. akt V CSK 335/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lutego 2017 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa R. M. i A. Z. M.

przeciwko C. Z. i B. Z.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 23 lutego 2017 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)
z dnia 16 grudnia 2015 r., sygn. akt | ACa (...), | ACz (...),

1) oddala skarge kasacyjna,

2) zasadza od powodéw na rzecz pozwanych kwote 7 200
(siedem tysiecy dwiescie) zt tytutem zwrotu kosztow
postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powodowie, R. M. i A. Z. M., w pozwie z dnia 17 kwietnia 2012 r. zazgdali od
pozwanych, B. Z. i C. Z., zapfaty kwoty 607.184,11 zt. W uzasadnieniu pozwu
powotfali sie na odstgpienie od zawartej z pozwanymi umowy kupna nieruchomosci
ze wzgledu nawade prawng przedmiotu sprzedazy. Dochodzona kwota
obejmowata uiszczong cene nieruchomosci oraz réwnowartoS¢ poniesionych
kosztéw kredytu zaciggnietego na zakup nieruchomosci, kosztow przeprowadzki i
naktadow na nieruchomosc¢. Powodowie domagali sie zasgdzenia na ich rzecz tej
kwoty zjednoczesnym zobowigzaniem ich do ziozenia os$wiadczenia o
przeniesieniu na pozwanych wiasnosci kupionej nieruchomosci.

Sad Okregowy oddalit wyrokiem z dnia 29 stycznia 2015 r. powddztwo,
a Sad Apelacyjny oddalit wyrokiem z dnia 16 grudnia 2015 r. apelacje powodow.

Z ustalen lezgcych u podstaw obu wyrokéw wynika, ze powodowie w dniu
14 lipca 2006 r. kupili od pozwanych za 200.000 zt nieruchomosé zabudowang
budynkiem mieszkalnym, potozong w B., oznaczong w ewidencji gruntow jako
dziatka nr [...]. Pozwani oswiadczyli, ze nieruchomos$¢ ta jest wolna od obcigzen i
ograniczen w rozporzgdzaniu oraz praw i roszczen o0s6b trzecich.
Przed zawarciem umowy pozwani i wiasciciele nieruchomosci sgsiedniej okazali
powodom granice w terenie nabytej nieruchomosci. Powodowie wowczas
dowiedzieli sie, ze brama wjazdowa jest czesciowo potozona na nieruchomosci
sgsiedniej, oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka nr [X]. W zwigzku
z wskazang lokalizacjg bramy wjazdowej planowano ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej obcigzajgcej sgsiednig nieruchomos¢. Wiasciciele nieruchomosci
sgsiedniej wyrazili na to zgode, ale ostatecznie do ustanowienia stuzebnosci drogi
koniecznej obcigzajgcej te nieruchomos¢ na rzecz nieruchomosci nabytej przez
powoddéw nie doszio.

Po kilku latach od zakupu nieruchomosci powodowie w zwigzku z konfliktem
z wiascicielami nieruchomosci sgsiedniej dotyczgcym przebiegu granicy w tylnej
czesci nieruchomosci otrzymali mape ze starostwa, z ktorej wynikato, ze fragment

kupionego domu potozony jest na nieruchomosci sagsiedniej. O rzeczywistym,



nieodpowiadajgcym obrysowi domu przebiegu granicy miedzy sgsiadujgcymi
nieruchomosciami powodowie dowiedzieli sie 11 kwietnia 2011 r.

Dziatki nr [...] (nieruchomos¢ powodow) i nr [X] (nieruchomosé sagsiadow)
powstaty w 1984 r. w wyniku podziatu wiekszej jednostki ewidencyjnej gruntu.
Pozwani w dniu 23 czerwca 1984 r. uzyskali pozwolenie na budowe domu na
dziatce nr [...]. W wybudowanym domu zamieszkali w 1986 r. Powierzchnia tej
czesci domu, ktéra wykracza poza granice dziatki nr [...] i zachodzi na dziatke nr [X],
wynosi 4 m?. Jest to przednia cze$¢ domu, fragment garazu.

W pismie z dnia 5 grudnia 2011 r. powodowie poinformowali pozwanych
o rzeczywistym stanie prawnym nieruchomosci i wezwali ich do zajecia stanowiska
co do przekazanej informacji, a 15 lutego 2012 r. ztozyli na podstawie art. 560
w zwigzku z art. 574 k.c. oswiadczenie o odstgpieniu od umowy sprzedazy zawartej
z pozwanymi w dniu 14 lipca 2006 r.

Sad Apelacyjny podzielit poglad Sgdu Okregowego, ze w chwili zawarcia
przez strony umowy sprzedazy przedmiot tej umowy nie byt dotkniety wadg prawna,
na ktérg powotujg sie powodowie, poniewaz w tym czasie pozwani byli juz,
jak trafnie w toku procesu podniedli, wtascicielami takze tej czesci gruntu -
o powierzchni 4 m? - ktéra wchodzi w obreb dziatki nr [X]. Wtasnos$¢ tej czesci
gruntu nabyli w wyniku zasiedzenia. Od dnia 1 stycznia 1985 r. byli posiadaczami
samoistnymi tej czesci gruntu. Posiadanie to uzyskali w dobrej wierze i trwato
ono przez, wymagany w odniesieniu do takiego przypadku posiadania samoistnego
nieruchomosci, okres dwudziestu lat (art. 172 § 1 k.c.), ktéry uptynat przed dniem
sprzedazy powodom przez pozwanych objetej sporem nieruchomosci
(14 lipca 2006 r.). Nieistnienie w chwili zawarcia umowy sprzedazy wady prawnej,
na ktérg powotali sie powodowie, uzasadniato oddalenie powoddztwa, a w rezultacie
- takze apelacji powodow.

W skardze kasacyjnej powodowie zarzucili Sgdowi Apelacyjnemu wydanie
zaskarzonego wyroku z naruszeniem art. 316 § 1 i 2 k.p.c. - przez uwzglednienie
zarzutu zasiedzenia, podniesionego przez pozwanych juz po zamknieciu przewodu
sgdowego, bez otwarcia przewodu sgdowego na nowo, naruszeniem art. 378 k.p.c.
- przez zaniechanie odpowiedniego rozwazenia zarzutéw apelacji, naruszeniem

art. 217 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 381, 382 i 391 § 1 k.p.c. - przez nieuzasadnione



oddalenie wnioskow dowodowych zgtoszonych przez powoddéw w postepowaniu
apelacyjnym, naruszeniem art. 328 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. - przez
sporzagdzenie uzasadnienia wyroku niezgodnie z wymaganiami prawa, oraz
naruszeniem art. 172 k.c. - przez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z ustalong linig orzecznictwa, naruszenie przez sad drugiej instancji
art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. moze stanowi¢ podstawe kasacyjng
tylko wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia sgadu drugiej instancji jest
dotkniete wadami, ktore uniemozliwiajg przeprowadzenie kontroli kasacyjnej.
Uzasadnienie zaskarzonego wyroku Sagdu Apelacyjnego takich wad nie ma.
Uchybienia Sadu Apelacyjnego podniesione przez powodéw w ramach
skierowanego przeciwko uzasadnieniu zaskarzonego wyroku zarzutu naruszenia
art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. nalezy zaliczy¢ do oczywistych
omytek i niedokfadnosci pisarskich, pozostajacych bez wptywu na wynik sprawy.
Takimi uchybieniami sg w szczegolnosci podnoszona przez powodow
niepoprawna nazwa organu nadzoru budowlanego oraz wskazywane
przez powoddw niesciste okreslenie poczatku biegu terminu zasiedzenia,
a w konsekwencji - i jego kohca. Co do rzeczywiste] daty poczatku biegu tego
terminu, to Sad Apelacyjny wyraznie wskazat w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku, ze akceptuje zaréwno ustalenia faktyczne, jak i ocene prawng Sadu
Okregowego, wtym okredlenie poczagtku biegu terminu zasiedzenia przez
pozwanych (por. co do zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. jako podstawy
kasacyjnej np. orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia 8 maja 2014 r., V CSK 324/13
i 16 czerwca 2016 r., V CSK 581/15).

Powodowie nie uzasadnili szerzej powotanego jako podstawa kasacyjna
naruszenia art. 378 k.p.c. i nie wykazali, ze ktoéry§ z zarzutow apelacji
zostat pominiety przez Sad Apelacyjny. Samo ogdlnie sformutowane w skardze
kasacyjnej twierdzenie o naruszeniu art. 378 k.p.c. wskutek zaniechania przez
Sad Apelacyjny odpowiedniego rozwazenia zarzutéw apelacji nie mogto odniesc
zamierzonego skutku.

Skarzacy nie wykazali tez, ze wnioskowane w apelacji dowody z powotanych

- bez blizszego oznaczenia - dokumentow z akt niezakonczonego jeszcze



postepowania przed organem nadzoru budowlanego, zainicjowanego w celu
wykazania naruszenia prawa budowlanego przy wznoszeniu kupionego budynku,
mogtyby mie¢ wptyw na ustalenie faktow istotnych w sprawie. Fakt przekroczenia
granic przy wznoszeniu budynku w 1984 r. nie budzi watpliwoéci, a przy tym nie
on sam jest w sprawie istotny, lecz pozostawanie w tym czasie przez
pozwanych w dobrej wierze co do przystugiwania im witasnosci zajetego fragmentu
dziatki sgsiedniej, skarzgcy zas nie wyjasnili przekonywajgco, ze przeprowadzenie
whnioskowanych przez nich dowodéw stuzytoby obaleniu domniemania dobrej wiary
pozwanych (art. 7 k.c.), ze skutkiem oddziatywajgcym na mozliwos¢ zasiedzenia
przez nich spornej czesci gruntu (art. 172 k.c.). Z tego powodu zarzut kasacyjny
naruszenia art. 217 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 381, 382 i 391 § 1 k.p.c. przez
oddalenie wnioskowanych w apelacji dowodéw z dokumentéw z akt postepowania
przed organem nadzoru budowlanego okazat sie bezzasadny.

Zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c., po zamknieciu rozprawy sad wydaje wyrok,
biorgc za podstawe stan rzeczy istniejgcy w chwili zamkniecia rozprawy. Rozprawa
powinna by¢ jednak otwarta na nowo, jezeli istotne okolicznosci ujawnity sie
dopiero po jej zamknieciu (art. 316 § 2 k.p.c.). Powodowie naruszenia art. 316 § 1
i 2 k.p.c. upatrujg w tym, ze Sad Okregowy, mimo iz pozwani powotali sie¢ po raz
pierwszy na zasiedzenie spornej czesci gruntu dopiero w zatgczniku do protokotu
rozprawy - juz wiec po zamknieciu rozprawy, uwzglednit zasiedzenie przez
pozwanych spornej czesci gruntu bez otwarcia rozprawy na nowo, a Sad
Apelacyjny to aprobowat, nie uwzgledniajgc kwestionujgcego to zarzutu
apelacyjnego powoddéw. Z akt sprawy, w szczegolnosci z protokotu rozprawy z dnia
15 stycznia 2015 r., wynika jednak, Zze zarzut zasiedzenia zostat przez
petnomocnika pozwanych zgtoszony jeszcze podczas rozprawy przed Sgdem
Okregowym, a zatgcznik do protokotu stanowit jedynie pisemne rozwinigcie
tego stanowiska - do ktorego zresztg powodowie odniesli sie jeszcze przed
wydaniem wyroku, w pismie z dnia 19 stycznia 2015 r. (por. w zwigzku z poruszang
kwestig wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 listopada 2003 r., | CK 229/02).
Zajetego przez pozwanych stanowiska o nabyciu przez zasiedzenie spornej czesci
gruntu nie mozna wiec uzna¢ za istotng okolicznos¢ ujawniong dopiero

po zamknieciu rozprawy.



Niezaleznie od tego, ustalone na podstawie zgromadzonych dowoddéw
nabycie przez pozwanych wiasnosci czesci nieruchomosci przez zasiedzenie,
rzutujgce na ocene ziszczenia sie przestanek dochodzonego przez powodow
roszczenia z tytutu rekojmi za wady prawne sprzedanej rzeczy, mogto zostac
uwzglednione takze bez powofania sie pozwanych na zasiedzenie, gdyz nie chodzi
tu o orzeczenie stwierdzajgce nabycie wlasnosci przez zasiedzenie - ktore zgodnie
z art. 609 § 1 k.p.c. moze by¢ wydane wytgcznie na wniosek (por. uchwata sktadu
siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 2015 r., Ill CZP 112/14) -
a jedynie o uwzglednienie zasiedzenia jako przestanki orzeczenia co do istoty
sprawy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 czerwca 2016 r., Il CSK 639/15
oraz uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 23 marca 2016 r., lll CZP 101/15).

Skoro przebieg postepowania apelacyjnego nie zostat przez powoddéw
skutecznie podwazony za pomocg zarzutéw procesowych, oceniajgc przytoczong
takze przez powoddéw materialnoprawng podstawe kasacyjng w postaci zarzutu
naruszenia art. 172 k.c., nalezato zgodnie z art. 398 § 2 k.p.c. mie¢ na wzgledzie
ustalony w sprawie stan faktyczny, stanowigcy podstawe zaskarzonego wyroku.
Z dokonanych w sprawie ustalen faktycznych, stanowigcych podstawe wyroku
Sadu Apelacyjnego wynika, ze pozwani wznoszgc w 1984 r. budynek na dziatce
nr[...] nie mieli Swiadomosci przekroczenia jej granicy i zajecia pod budowe takze
czesci dziatki sgsiedniej o powierzchni 4 m2. Do chwili powstatego w 2011 r.
konfliktu dotyczgcego tylnej czesci dziatki nr [...] ani uczestnicy tego konfliktu
(powodowie i ich sgsiedzi), ani pozwani nie wiedzieli, ze fragment przedniej czesci
budynku wchodzi w obreb dziatki nr [X]. To dawato sgdom meriti podstawe
do przyjecia, ze pozwani po uptywie dwudziestoletniego okresu posiadania
samoistnego, uzyskanego w dobrej wierze 1 stycznia 1985 r., nabyli
przez zasiedzenie, zgodnie z art. 172 § 1 k.c., wkasno$¢ czesci nieruchomosci
sgsiedniej, na ktorg zachodzi wybudowany przez nich budynek. W konsekwencji
pozwani w dniu zawarcia z powodami umowy sprzedazy - 14 lipca 2006 r. - byli
wiascicielami takze tej czeSci nieruchomosci, a to wykluczato uznanie
przedmiotu rozpatrywanej umowy za dotkniety wadg prawng, na ktérg powotujg

sie powodowie.



Z przedstawionych przyczyn Sgd Najwyzszy na podstawie art. 3984 k.p.c.
oddalit skarge kasacyjng. Podstawe rozstrzygniecia o kosztach postepowania
kasacyjnego stanowity przepisy art. 98 w zwigzku z art. 108 § 1 i art. 398! k.p.c.
oraz § 2 pkt 7 i § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
w sprawie optat za czynnosci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 .
(Dz.U.2015.1800) i § 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci zmieniajgcego
rozporzgdzenie w sprawie optat za czynnosci adwokackie z dnia 3 pazdziernika
2016 r. (Dz.U.2016.1668).



