Sygn. akt V CSK 506/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 maja 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy)
SSA Bogustaw Dobrowolski

SSN Iwona Koper (sprawozdawca)

Protokolant Ewa Zawisza

w sprawie z powodztwa "R." Sp. z 0.0. w [....]

przeciwko P.S.

0 nakazanie ztozenia oswiadczenia woli i zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 31 maja 2017 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]
z dnia 5 kwietnia 2016 r., sygn. akt | ACa .../16,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu [...] do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdd - R. sp. z 0.0. w [...] wnosit w pozwie 0 nakazanie pozwanemu P.S.
ztozenie os$wiadczenia o wyrazeniu zgody na obnizenie ceny sprzedazy
nieruchomosci zbytej na rzecz powodowej spoétki oraz zasgdzenie od pozwanego
kwoty 6 401 318,04 zt tytutem zwrotu zaptaconej czesciowo ceny sprzedazy. Jako
podstawe prawng dochodzonych roszczen wskazat przepisy o rekojmi za wady
fizyczne rzeczy twierdzac, ze na skutek stwierdzenia niewaznosci decyzji
Srodowiskowej, powodujgcej niewaznos¢ decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o
pozwoleniu na budowe, nieruchomos$¢ jest dotknieta wszystkimi postaciami wady
fizycznej okreslonymi w art. 556 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 25
grudnia 2014 r.

Wyrokiem z dnia 30 czerwca 2015 r. Sgd Okregowy [...] oddalit powodztwo,
a zaskarzonym obecnie wyrokiem Sgd Apelacyjny [...] oddalit apelacje strony

powodowe;.
W sprawie ustalony zostat nastepujgcy stan faktyczny.

Pozwany byt wiascicielem niezabudowanych dziatek rolnych oznaczonych
numerami 52/9 i 52/6 potozonych w B. gmina Z., na terenie ktdrej nie byto
obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego, ani  studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. Na dziatkach
pozwany miat zamiar samodzielnie wybudowac¢ i prowadzi¢ ferme norek.
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska postanowieniem z dnia 18 marca 2011 r.
uzgodnit realizacje tego przedsiewziecia pod nazwg Budowa Fermy [...] bez
stwierdzenia koniecznosci przeprowadzenia oceny jego oddziatywania na
$rodowisko. W dniu 21 kwietnia 2011 r. Woéjt Gminy Z. wydat decyzje o
Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia, w ktérej
stwierdzit brak potrzeby przeprowadzania oceny oddziatywania na srodowisko oraz
postepowania w sprawie transgranicznego oddziatywania na srodowisko w ramach
postepowania o wydanie decyzji dla przedsiewziecia Budowa Fermy [...] oraz
ustalit sSrodowiskowe uwarunkowania na jego realizacje. Decyzja byta ostateczna.

W dniu 28 kwietnia 2011 r. Wojt Gminy Z. wydat decyzje o warunkach zabudowy



dzialek dla inwestycji obejmujgcej budowe fermy norek i uboju
wraz z infrastrukturg w zabudowie zagrodowej w gospodarstwie hodowlanym,
sprostowang postanowieniem z dnia 1 czerwca 2011 r. m. innymi zakresie obszaru
zabudowy. Na poczatku sierpnia 2011 r. pozwany skontaktowat sie z P. L.
prezesem powodowej spotki, zainteresowanej wybudowaniem i prowadzeniem
fermy norek na dziatkach nalezacych do pozwanego, pod warunkiem
potwierdzenia takiej mozliwosci odpowiednimi decyzjami administracyjnymi.
Pozwany poinformowat zainteresowanego o uzyskanych decyzjach. Na wniosek
pozwanego Starosta Powiatu [...] wydat w dniu 16 maja 2012 r. decyzje
zatwierdzajgcg projekt budowlany i udzielajgcg pozwolenia na budowe fermy norek
na dziatkach pozwanego. Decyzje zaskarzyt wtasciciel sgsiedniej nieruchomosci, o
czym pozwany zawiadomit P. L. Ostateczng decyzjg z dnia 3 wrzesnia 2012 r.
Wojewoda [...] utrzymat w mocy zaskarzong decyzje. We wrzesniu 2012 r. P. L.
ztozyt pozwanemu w imieniu powodowej spotki propozycje nabycia od niego
przedmiotowej nieruchomosci. Na Zzgdanie spotki pozwany przestat jej kopie
projektu budowlanego i decyzji administracyjnych. W przestanych dokumentach
pracownicy spotki nie stwierdzili zadnych nieprawidtowosci. W dniu 9 listopada
2012 r. strona powodowa zawarta z pozwanym umowe przedwstepng sprzedazy
przedmiotowych dziatek za cene 11 685 000 zt brutto. Warunkiem zawarcia umowy
przyrzeczonej byta ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe, ktéra miata zostac
przeniesiona na powodke w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej. W dniu 19
listopada 2012 r. strony zawarty warunkowg umowe sprzedazy, zgodnie z ktorg
sprzedaz przedmiotowych dziatek miata nastgpi¢ pod warunkiem, ze Agencja
Nieruchomosci Rolnych nie skorzysta z prawa pierwokupu. Strony ustality
w umowie cene sprzedazy wynoszgcg 11 685000 zt brutto ptatng w ratach
w okresie do 31 grudnia 2013 r. Pozwany oswiadczyt w umowie, Zze uzyskane
decyzje ipostanowienia administracyjne zezwalajgce na wybudowanie fermy
sg ostateczne i w stosunku do zadnej z nich nie toczy sie postepowanie
o0 wznowienie lub stwierdzenie niewaznosci jak tez, Zze nie sg mu znane
okolicznosci, ktore mogtyby mie¢ wptyw na wszczecie postepowania w sprawie
uchylenia, zmiany lub stwierdzenia niewaznosci decyzji. Pozwany zobowigzat sie

w ciggu trzech dni od zaksiegowania na jego rachunku bankowym ostatniej raty



ceny wyrazi¢ zgode na przeniesienie na powodowg spotke prawa wynikajgcego
z decyzji Starosty Powiatu [...] udzielajgcej zezwolenia na budowe.
Umowg z dnia 19 grudnia 2012 r. pozwany przeniost na strone powodowg
wiasnos¢ przedmiotowych dziatek i wyrazit zgode na przeniesienie na kupujgcego
praw wynikajgcych z decyzji udzielajgcej pozwolenia na budowe. Pod koniec
stycznia 2013 r. rozpoczety sie protesty mieszkancow B. przeciwko budowie fermy.
W marcu 2013 r. strona powodowa rozpoczeta na przedmiotowej nieruchomosci
prace budowlane. Decyzjg z dnia 7 czerwca 2013 r. Samorzgdowe Kolegium
Odwotawcze (SKO) [...] stwierdzito na podstawie art. 156 § 1 pkt 2 in fine k.p.a.
niewazno$é decyzji $rodowiskowej Wéjta Gminy Z. z dnia 21 kwietnia 2011 r.
wydanej z razgcym naruszeniem prawa. Wojewddzki Sgd Administracyjny odrzucit
skarge pozwanego na powyzszg decyzje. Pismem z dnia 24 lipca 2013 r. pozwany
w wykonaniu zobowigzania z umowy przeniesienia wtasnosci ztozyt stronie
powodowej oSwiadczenie o przeniesieniu na jej rzecz wszelkich praw wynikajgcych
z decyzji udzielajgcej pozwolenia na budowe z dnia 16 maja 2012 r. Decyzjg z dnia
14 pazdziernika 2013 r. Giowny Inspektor Nadzoru Budowlanego stwierdzit
niewaznos$¢ w catosci decyzji Wojewody [...Jego z dnia 3 wrzesnia 2012 r. oraz
poprzedzajgcej jg decyzji Starosty Powiatu [...] z dnia 16 maja 2012 r., z uwagi ha
stwierdzenie niewaznosci decyzji Woéjta Gminy Z. o $rodowiskowych
uwarunkowaniach dla budowy fermy. Po ponownym rozpatrzeniu sprawy decyzja ta
zostata utrzymana w mocy. W dniu 8 pazdziernika 2013 r. strona powodowa ztozyta
pozwanemu oswiadczenie na podstawie art. 488 k.c. o powstrzymaniu sie od
zaptaty drugiej raty ceny nieruchomosci. W dniu 14 pazdziernika 2013 r. ztozyta
o$wiadczenie o0 obnizeniu umowionej ceny sprzedazy do kwoty 2 066 281,92 zt, z
uwagi na wady fizyczne nieruchomosci i tej samej tresci oswiadczenie w dniu 17
pazdziernika 2013 r. w formie aktu notarialnego. W dniu 2 stycznia 2014 r. SKO [...]
stwierdzito niewaznos$é decyzji Wojta Gminy Z. ustalajgcej warunki zabudowy.
Decyzjg z dnia 19 grudnia 2014 r. Powiatowy Inspektor Budowlany nakazat stronie
powodowej rozbiorke niewykonczonych obiektéw pawilonéw hodowlanych ze

wzgledu na zly stan techniczny, stwarzajgcy zagrozenie dla ludzi i mienia.

W ocenie prawnej przytoczonych ustalen Sgd Okregowy stwierdzit,

ze zmiana przeznaczenia przedmiotowych dziatek i utrata uprawnien do



wybudowania na nich fermy na skutek wyeliminowania z obrotu prawnego decyzji
administracyjnych nie uzasadniajg twierdzenia, ze nieruchomos¢ sprzedana stronie
powodowej byta dotknieta wadg fizyczng w rozumieniu art. 556 k.c. Brak jest
bowiem podstaw do stwierdzenia, ze wadliwosci powstalty wewnatrz sprzedanej
nieruchomosci, co stanowi warunek zakwalifikowania okres$lonego braku jako wady
fizycznej. Nadto nieruchomos$¢ utracita cechy wynikajgce z wydanych decyzji
dopiero po przejSciu jej wilasnosci na strone powodowg, natomiast w dacie
sprzedazy decyzje posiadaty walor ostatecznosci, byly wazne i skuteczne.
Zdaniem Sgdu Okregowego wnioskéw tych nie zmienia okoliczno$¢, ze decyzje
zostaty wyeliminowane z obrotu prawnego ze skutkiem ex tunc. Proste przyjecie
fikcji prawnej, ze decyzje administracyjne, ktérych niewaznos¢ zostata stwierdzona,
nigdy nie zostaty wydane musiatoby prowadzi¢ do btednej konkluzji, ze sprzedana
stronie powodowej nieruchomos¢ nigdy nie posiadata cech uzytkowych
pozwalajgcych na wybudowanie fermy. Strony zawierajgc umowe dziataty
w okreslonej, istniejgcej wowczas rzeczywistosci prawnej, ktora ulegta zmianie
z przyczyn lezgcych poza stosunkiem prawnym tgczgcym strony. Niemoznosc
osiggniecia celu umowy powstata w dacie ostatecznosci decyzji stwierdzajgcych
niewazno$¢ aktow administracyjnych. O ile wadliwo$¢ tych aktow tkwita
w nich od poczatku, to nie oznacza to, ze takze od poczgtku wadliwy byt
przedmiot sprzedazy. Sporne decyzje nie mogty by¢ przedmiotem obrotu.
Oddalenie powodztwa, co do zasady spowodowato oddalenie przez Sagd Okregowy
wniosku strony powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego dla oceny

zasadnosci obnizenia ceny nieruchomosci.

Rozpoznajgc apelacje strony powodowej Sad Apelacyjny [...] podzielit
ustalenia faktyczne i rozwazania prawne uzasadniajgce rozstrzygniecie Sadu

pierwszej instanciji.

Odnoszgc sie do zarzutow apelacji stwierdzit, ze na skutek wyeliminowania
decyzji administracyjnych z obrotu, uzyteczno$¢ sprzedanej nieruchomosci
niewatpliwie ulegta zmniejszeniu ze wzgledu na niemoznos¢ osiggniecia celu
oznaczonego w umowie, ktérym byto wykorzystanie gruntu pod budowe
fermy norek, co jednak nie wynikato z przyczyny tkwigcej w sprzedanej

nieruchomosci, tj. nieprzydatnosci gruntu na takie przedsiewziecie, lecz byto



zwigzane z btedem organu. W konsekwencji nie podzielit zarzutu skarzacej,
ze w okolicznosciach sprawy zmniejszenie uzytecznosci i wartosci sprzedanej
nieruchomosci stanowito jej wade fizyczng w rozumieniu art. 556 k.c.
Uznat, Zze bez znaczenia dla tej oceny pozostaje kwestia, czy przedmiotowa
nieruchomos¢ dotknieta byta wadg zmniejszajgcg jej uzytecznosc¢ juz chwili jej
sprzedazy, gdyz - jak podnosita skarzgca - niewaznosSC¢ decyzji powoduje,
ze traktuje sie jg jakby nie zostata w ogdle wydana, czy tez jej wadliwos¢ powstata
w dacie ostatecznosci decyzji stwierdzajgcych niewaznosc¢ aktéw administracyjnych,
skoro w kazdym razie, nie byta ona spowodowana przyczyng tkwigca

w nieruchomosci lecz btedem organu.

W ustosunkowaniu sie do kwestii zlozenia przez pozwanego
nieprawdziwego zapewnienia o0 przydatnosci gruntu do celu, jakim byto
wybudowanie fermy norek Sad Apelacyjny podniést, ze wyeliminowanie
z obrotu prawnego decyzji, z ktorych wynikata mozliwos¢é korzystania z gruntu
na skutek ich niewaznosci nie oznacza w okolicznosciach sprawy, ze wystgpita
wada w postaci braku jej wiasciwosci o ktorych zapewniat sprzedawca,
gdyz niezgodno$¢ taka ma wynikaé z cech rzeczy, a nie z innych okolicznosci

istniejgcych ,0bok” rzeczy.

Oddalit zarzuty naruszenia art. 233 k.p.c. i art. 495 k.c. dotyczace
zaniechania ustalenia przez Sad pierwszej instancji, ze swiadczenie pozwanego
obejmujgce przeniesienia praw i obowigzkéw z decyzji sSrodowiskowej i dalszych
decyzji stalo sie czesciowo niemozliwe, co miato skutkowaC utratg przez
pozwanego prawa do odpowiedniej czesci Swiadczenia wzajemnego i w tym
zakresie stwierdzit, ze nie byto to zobowigzanie objete umowg sprzedazy,
a dodatkowe zobowigzanie pozwanego. W konsekwencji, oddalit wniosek
apelujgcej o uzupetnienie postepowania dowodowego przez przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego sgdowego rzeczoznawcy majgtkowego na okolicznosc
wartosci przedmiotowej nieruchomosci przy zatozeniu, ze nie zostaty w stosunku

do niej wydane zadne decyzje administracyjne.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny oddalit apelacje powodowej spotki.



W skardze kasacyjnej strony powodowej, opartej na obu ustawowych

podstawach skarzgca zarzucita:
l. W ramach podstawy naruszenia przepiséw postepowania:

1) naruszenie art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art. 379 pkt 5 k.p.c. przez niewziecie
z urzedu pod uwage niewaznosci postepowania przed Sgdem pierwszej instancji
w zakresie przestuchania prezesa zarzadu powodowej spétki P. L., obywatela
holenderskiego w jezyku polskim mimo, ze oczywistym byto, iz nie postuguje sie on

biegle jezykiem polskim w spos6b umozliwiajgcy swobodne wypowiadanie sie,

2) naruszenie art. 381 w zw. z art. 227 i 278 k.p.c. przez oddalenie wniosku
dowodowego o opinie bieglego sgdowego na okolicznos¢ ustalenia wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze dla nieruchomos$ci nie zostaty wydane Zzadne
decyzje administracyjne, w sytuacji gdy wniosek ten miat istotne znaczenie takze
dla ustalenia, ze cena nieruchomosci przyjeta w umowie byla w sposéb istotny
wyzsza od cen nieruchomosci, dla ktérych bylty wydane ostateczne decyzje

umozliwiajgce budowe fermy norek;
[I. W ramach podstawy naruszenia prawa materialnego:

1) naruszenie art. 495 § 2 k.c. wzw. z art. 487 § 21475 § 1 k.c. przez jego
niezastosowanie i przyjecie, ze przy sprzedazy nieruchomosci posiadajgcej
okreslone cechy wynikajgce z wydanych decyzji administracyjnych wykonanie
zobowigzania polega tylko na przeniesieniu nieruchomosci, a nie tgcznie na jej
przeniesieniu oraz przeniesieniu decyzji nadajgcych jej specyficzne cechy
pozwalajgce na budowe i prowadzenie fermy norek, co winno doprowadzi¢ Sad do
wniosku, ze stwierdzenie niewazno$ci decyzji powoduje czesciowg niemoznos$é

Swiadczenia po stronie sprzedajgcego,

2) btedng wyktadnie art. 556 k.c. w zw. z art. 156 § 1 k.p.a. przez przyjecie,
ze sprzedajgcy, ktory ziozyt oswiadczenie w umowie, Ze sprzedawana
nieruchomos$¢ jest przydatna do prowadzenia okreslonej dziatalnosci na podstawie
decyzji administracyjnych nie ponosi odpowiedzialnosci z tytutu wady fizyczne;j
rzeczy, jezeli po zawarciu umowy sprzedazy doszto do stwierdzenia niewaznosci

decyzji z uwagi na wadliwos¢ postepowania administracyjnego, w szczegolnosci,



gdy nieruchomos¢ zostat nabyta jedynie w celu prowadzenia na niej okreslonej

w decyzji dziatalnosci,

3) naruszenie art. 65 § 2 w zw. z art. 535 § 1 k.c. i art. 487 § 2 k.c. przez
niewtasciwe zastosowanie i przyjecie, ze cena sprzedazy nieruchomos$ci zawiera
jedynie cene za jej przeniesienie, a nie za przeniesienie nieruchomosci wraz
z przeniesieniem decyzji administracyjnych, w sytuacji gdy celem umowy byto
nabycie nieruchomosci, dla ktorej zostaly wydane decyzje administracyjne

umozliwiajgce jej zabudowe w sposéb w opisany w decyzjach.

Whnosita o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi

Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przestuchanie prezesa zarzgdu powodowej spétki P. L., obywatela
holenderskiego, przed Sgdem Okregowym odbyto sie w jezyku polskim zgodnie z
wolg przestuchiwanego i przy braku zastrzezen ze strony reprezentujgcych
powodowg spotke na rozprawie profesjonalnych petnomocnikéw. W apelacji strona
powodowa nie podnosita zarzutéw kwestionujgcych prawidtowos¢ tej czynnosci. Z
protokotu rozprawy utrwalajgcego przebieg przestuchania nie wynika, by przy jej
dokonywaniu Sad stwierdzit brak mozliwosci porozumienia sie z przestuchiwanym,
czy brak zrozumienia kierowanych do niego pytan. Dopiero w razie zaistnienia
takich okolicznosci i zaniechanie mimo tego przybrania przez Sad do udziatu w
przestuchaniu ttumacza przysieglego mozna bytloby moéwi¢ o wadliwosci
postepowania Sadu bedacej zawsze (obok wadliwosci procesowych  strony
przeciwnej) warunkiem  stwierdzenia niewaznosci postepowania z powodu
pozbawienia strony moznosci obrony swych praw. Ocene, ze P. L. wtada jezykiem
polskim, w dostatecznym stopniu dla mozliwosci podejmowania czynnosci
procesowych zmierzajgcych do ochrony praw powodowej spotki potwierdzajg jego
oswiadczenia sktadane przy innych czynnosciach prawnych w imieniu spotki, w
ktérych stwierdza ze wtada nim biegle oraz ze postuguje sie tym jezykiem (akty
notarialne z dnia 9 listopada 2012 r. - k. 49, z dnia 19 listopada 2012 r. - k. 125, z
dnia 17 pazdziernika 2013 r. - k. 186). Nie ma poparcia w okolicznosciach sprawy

przeciwne  twierdzenie  skarzacej, 0 oczywistej nieznajomosci przez



przestuchiwanego jezyka polskiego, majgcej obligowa¢ Sad Apelacyjny do wziecia
z urzedu pod uwage niewaznosci postepowania przed Sgdem pierwszej instanc;ji

na podstawie art. 379 pkt 5 k.p.c.

Strona powodowa wnosita przed Sgdem Okregowym o dopuszczenie
dowodu z opinii biegtego na potwierdzenie zasadnosci obnizenia ceny z powodu
wad fizycznych nieruchomosci. Logiczng konsekwencjg oddalenia powddztwa
co do zasady byto oddalenie tego wniosku jako niemajgcego z uwagi na jego
przedmiot istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia, co nie jest w skardze kasacyjnej
kwestionowane. W apelacji strona powodowa ponowita ten wniosek dowodowy
w zwigzku zarzutem naruszenia art. 495 k.c. przez jego niezastosowanie
i nieustalenie, ze Swiadczenie pozwanego w zakresie przeniesienia praw
i obowigzkéw z wydanych w doniesieniu do nieruchomosci decyzji stato sie
niemozliwe, przez co pozwany utracit prawo do odpowiednej czesci swiadczenia
wzajemnego. Sad Apelacyjny nie podzielit tego zarzutu i w konsekwencji oddalit
wniosek dowodowy, jednak skarzgca nie zgtosita do tej czynnosci zastrzezenia
z art. 162 k.p.c., co przy braku dalszych okreslonych tym przepisem przestanek,
wylgcza mozliwos¢ powotywania sie w ramach zarzutéw skargi kasacyjnej na

uchybienie Sgdu Apelacyjnego.

Przepis art. 556 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 25 grudnia
2014 r. przewidywat, ze sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujgcego
jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajgcg jej wartos¢ lub uzytecznosé
ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajgcy z okolicznosci lub
przeznaczenia rzeczy, a takze jezeli rzecz nie ma wiasciwosci, o ktérych istnieniu

zapewnit kupujgcy.

Podzieli¢ nalezy prawidtowo umotywowany, przy wykorzystaniu argumentaciji
prezentowanej w pismiennictwem prawniczym, poglagd Sadu Apelacyjnego,
ze wade fizyczng rzeczy zmniejszajgca jej wartos¢ lub uzytecznos$¢ ze wzgledu na
cel w umowie oznaczony albo wynikajgcy z okolicznosci lub przeznaczenia rzeczy
jest wada tkwigca w rzeczy sprzedanej, lub co istotne w razie powstania wady po
przejsciu niebezpieczenstwa na kupujgcego, wynikta z przyczyn w niej tkwigcych
(art. 559 k.c.). Ustawowe pojecie wady fizycznej w rozumieniu art. 556 § 1 k.c.
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w omawianym brzmieniu nie obejmuje zatem takiego ograniczenia korzystania
z rzeczy, ktére nie majgc zrodta w rzeczy wynika z norm prawa lub wydanych na
ich podstawie decyzjach. Poglad ten doprowadzit Sgd Apelacyjny do trafnego
wniosku, ze w okolicznosciach sprawy, brak mozliwosci wykorzystania sprzedanej
nieruchomosci na cel wynikajgcy z umowy, bedacy nastepstwem wyeliminowania
z obrotu prawnego decyzji o pozwoleniu na budowe oraz wczesniejszej decyzji
o warunkach zabudowy nie stanowit wady fizycznej nieruchomosci uzasadniajgce;j

obcigzenie pozwanego odpowiedzialnoscig z tytutu rekojmi.

Trafnie wskazat Sgd Apelacyjny, ze z tego punktu widzenia nie ma
znaczenia, czy - jak podnosi skarzgca w ramach zarzutéw naruszenia art. 556 § 1
kc. w zw. z art. 156 § 1 k.p.a. - przedmiotowa nieruchomos¢ nigdy
nie posiadata cech uzytkowych pozwalajgcych wybudowac¢ na niej ferme norek,
czy tez utracita je, w dacie wyeliminowania z obrotu prawnego niewaznych
decyzji administracyjnych umozliwiajgcych powodowej spoétce prowadzenie na

nieruchomosci zamierzonej dziatalnosci hodowlane;j.

Wada fizyczna rzeczy w ujeciu art. 556 § 1 k.c. w jego omawianym brzmieniu
polega na braku wiasciwosci lub istnieniu wiasciwosci, o braku ktérej zapewniat
sprzedawca, niezaleznie od tego, czy wada ta zmniejsza uzytecznos¢ lub wartosé
rzeczy ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajgcy z okolicznosci
lub przeznaczenia rzeczy. Rozstrzygajgc powstajgcy na gruncie tego unormowania
problem, czy uzyte w nim pojecie wilasciwosci ogranicza do cech samej
rzeczy czy tez odnosi sie takze do okolicznosci zewnetrznych, w tym sytuacji
rzeczy w obrocie, opowiedziat sie Sgd Apelacyjny za pierwszym stanowiskiem.
W nastepstwie tego przyjat, ze jezeli zapewnienie sprzedawcy - tak jak
w okolicznosciach sprawy - nie odnosi sie do cech rzeczy sprzedanej, to jego
nieprawdziwos¢ nie rodzi odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za wady fizyczne.
Poglad ten uzna¢ nalezy za trafny. Nie mozna jednak odmowi¢ racji stronie
skarzgcej, kwestionujgcej oddalenie powoddztwa w oparciu o przytoczong
argumentacje bez dokonania, z naruszeniem art. 65 § 2 k.c.,, koniecznegj
wyktadni umowy sprzedazy. Stwierdzenie, ze zapewnienie sprzedawcy nie
odnosi sie do cechy rzeczy, lecz dotyczy innych okolicznosci nie eliminuje

bowiem mozliwosci jego zakwalifikowania jako rozszerzenia odpowiedzialnosci
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sprzedawcy z tytutu rekojmi na podstawie art. 558 § 1 k.c., gdy taki byt zamiar
stron. Jezeli natomiast intencjg stron bylo ustanowienie odpowiedzialnosci
gwarancyjnej jego nieprawdziwos¢ moze skutkowac powstaniem odpowiedzialnosci

odszkodowawczej sprzedawcy.

Wskaza¢ przy tym trzeba ze zapewnienie dotyczgce okreslonych
wiasciwosci rzeczy nie bedzie mie¢ charakteru gwarancyjnego, jezeli polega ono
jedynie na oswiadczeniu o posiadaniu przez sprzedajgcego okreslonej wiedzy
na temat wiasciwosci w rzeczy. W takiej sytuacji, w razie nieprawdziwosci
zapewnienia sprzedawca moze odpowiadaC za niewykonanie lub nienalezytego
wykonania zobowigzania o ile w okolicznosciach sprawy nie dofozyt nalezytej
starannosci w celu uzyskania stosownej wiedzy dotyczgcej wiasciwosci rzeczy

objetych zapewnieniem.

Nierozwazenie przez Sady orzekajgce w sprawie wyzej
podniesionych kwestii, czyni przedwczesnym odnoszenie do pozostatych

zarzutodw wniesionej skargi.

Z tych wzgledéw orzeczono jak w sentencji (art. 398'°§ 1 k.p.c., art. 108 § 2
w zw. z art. 391 § 1i art. 39821 § 1 k.p.c.).

kc



