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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

25 lipca 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Roman Trzaskowski

SSN Agnieszka Piotrowska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 25 lipca 2023 r. w Warszawie,
skargi K.K. o stwierdzenie niezgodnosci z prawem

prawomocnego wyroku Sgdu Apelacyjnego w Lublinie

z 17 kwietnia 2019 r., | ACa 168/18,

wydanego w sprawie z powodztwa K.K.

przeciwko K.K.1

o zapfate,

oddala skarge.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 10 pazdziernika 2017 r. Sgd Okregowy w Lublinie zasadzit
od pozwanego na rzecz powodki kwote 108 819,23 zt z ustawowymi odsetkami za

opo6znienie. Ustalit, ze w dniu 24 sierpnia 2007 r. powddka nabyta od A.K. i KK.1
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dziatke o nr [...]/2 potozong w M.K. za cene 47.600 zt. Sprzedajgcy oswiadczyli, ze
nieruchomo$¢ jest niezabudowana, nie jest dzierzawiona, nie jest obcigzona
ograniczonymi prawami rzeczowymi i roszczeniami oséb trzecich oraz nie ma
ograniczen w jej rozporzgdzaniu. W dniu 10 sierpnia 2007 r. do Sadu Rejonowego w
Lublinie wptynagt wniosek J.J. o stwierdzenie nabycia przez niego, w drodze
zasiedzenia, z dniem 30 wrzesnia 2001 r., wtasnosci pasa gruntu o powierzchni 0,47
ha wchodzgcego w sktad dziatki oznaczonej numerem [...]/1 potozonej w M.K.. Do
powyzszego wniosku J.J. dotgczyt oswiadczenie pozwanego, w ktérym potwierdzit
on fakt nabycia nieruchomosci przez J.J. w drodze nieformalnej umowy oraz fakt
samoistnego posiadania przez niego gruntu przez okres 30 lat. KK.1 iA.K.
zawierajgc umowe z powddkg zataili przed nig powyzsze okolicznosci. Powodka

powzieta wiadomosc¢ o rzeczywistym stanie prawnym nieruchomosci po jej nabyciu.

Postanowieniem z dnia 26 lutego 2010 r. Sad Rejonowy w Lublinie stwierdzit,
ze J.J. 1 R.J., z dniem 30 wrze$nia 2001 r., nabyli przez zasiedzenie, na zasadzie
wspolnosci ustawowej matzenskiej, wkasnos¢ nieruchomosci potozonej w M.K.,
oznaczonej na mapie nr [...)/4 i [...]/5. Sgd Okregowy w Lublinie postanowieniem z
dnia 25 listopada 2010 r. zmienit czesciowo to postanowienie w ten sposob, ze oddalit
wniosek w czesci dotyczgcej zgdania stwierdzenia nabycia przez zasiedzenie
wiasnosci dziatek potozonych w M.K., ktére stanowity wiasnos¢ J.J. ( dziatki nr[...]/5
i[...]/6).

Sad Okregowy uznat za okolicznos¢ bezsporng sprzedaz powodce dziatki nr
[...]/2. Sporna byta natomiast aktualna wartoS¢ rynkowa tej dziatki oraz wartosé
dziatki o numerze ewidencyjnym [...]/5, o powierzchni 347 m2, potozonej w M.K.,
bedgcej czescig zakupionej nieruchomosci, ktéra znajduje sie we wtadaniu powddki.

Wartosc¢ tych dziatek Sad Okregowy ustalit na podstawie opinii biegtego.

W toku postepowania pozwany uznat powédztwo co do zasady, a tym samym
w ocenie Sadu pierwszej instancji przyznat, ze zatait rzeczywisty stan prawny
nieruchomosci, wskutek czego powddka zawarta umowe z osobami, ktére nie byly
wiascicielami nieruchomosci w dacie jej sprzedazy. Postepowanie dowodowe
wykazato takze, ze powddka powzieta o tym wiadomos¢ po nabyciu nieruchomosci,

a pozwany miat Swiadomosc, iz wieksza czes¢ nieruchomosci, ktérg zbyt powddce,
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nie byta wilasnoscia jego i A.K. Pozwalato to na przyjecie odpowiedzialnosci

odszkodowawczej pozwanego.

Sad Okregowy uznat za bezsporne, ze powddka na skutek dziatan pozwanego
poniosta szkode, gdyz obecnie wtada jedynie czescig zakupionej nieruchomosci,
0 powierzchni 347 m2. Bezspornym byto takze, Zze szkoda powodki pozostaje
w adekwatnym zwigzku przyczynowym z dziataniem pozwanego. Na dzien
20 grudnia 2012 roku warto$¢ rynkowa dziatki nr [...]/5 wynosita 8241 zi, a dziafki nr
[...]/2 154308 zt, przy czym pozwany posiadat prawa do niej w 143/192 czesci. Z tych
wzgledow Sad pierwszej instancji zasgdzit od pozwanego na rzecz powodki kwote

108.819,23 zt, wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie.

Wyrokiem z dnia 17 kwietnia 2019 r. Sgd Apelacyjny w Lublinie zmienit
czesciowo wyrok Sgdu Okregowego w ten sposob, ze obnizyt kwote zasgdzong od
pozwanego K.K.1 na rzecz powodki K.K. do 65 273,70 zt, z ustawowymi odsetkami
za opOznienie od dnia 8 stycznia 2013 r. do dnia zaptaty, a w pozostatej czesci oddalit

powodztwo oraz apelacje pozwanego.

Sad drugiej instancji przeprowadzit dowdd z przestuchania stron i ustalit
dodatkowo, ze powddka przed zawarciem umowy oglgdata zakupiong nieruchomosc¢
i dowiedziata sie od sgsiadéw W., Zze dziatke dzierzawi wtasciciel stadniny. Powyzsza
okolicznosc¢ zostata przyznana przez powddke w jej zeznaniach. Pozostate ustalenia

Sadu Okregowego Sad Apelacyjny podzielit.

Dokonujgc oceny prawnej Sad Apelacyjny stwierdzit, Zze sprzedaz
nieruchomosci przez osobe, ktora nie jest jej wiascicielem oznacza, ze taka umowa
jest wazna, ale nieskuteczna. Powodka w pozwie dochodzita w zwigzku z tym
odszkodowania na podstawie art. 471 k.c. Nie ulega watpliwosci, ze nabyta rzecz
z wadg prawng, a w takiej sytuacji przyjmuje sie, ze nabywca jest uprawniony do
dochodzenia roszczen odszkodowawczych na podstawie art. 471 k.c., takze
wowczas, gdy nie wykonuje uprawnien z rekojmi, gdyz zbycie rzeczy z wadg jest
nienalezytym wykonaniem umowy lub niewykonaniem umowy.

Zdaniem Sadu drugiej instancji nie byly uzasadnione zarzuty apelacji co do

wysokosci poniesionej przez powddke szkody. Wysokos¢ szkody obejmuje aktualng

wartos¢ nieruchomosci, a nie tylko zwrot zaptaconej ceny, gdyz w przypadku
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nalezytego wykonania umowy powddka dysponowataby dziatkg nr 975/2 w M.K. i w
sktad jej majatku, z uwagi na wzrost cen nieruchomos$ci po zawarciu umowy,
wchodzitaby nieruchomos¢ o wartosci znacznie wyzszej niz cena zaptacona przez
powoddke. Ponadto zgodnie z art. 363 § 2 k.c., jezeli naprawienie szkody ma nastgpi¢
w pienigdzu, wysokos¢ odszkodowania powinna by¢ ustalona wedtug cen z daty
ustalenia odszkodowania, chyba ze szczegolne okolicznosci wymagajg przyjecia za
podstawe cen istniejgcych w innej chwili. W rozpoznawanej sprawie wysokosc¢
szkody, odpowiadajgcej wartosci nieruchomosci, zostata ustalona na podstawie
opinii biegtej z 2012 r. i wedtug cen z tego roku, co wynikato stad, ze zadna ze stron

nie domagata sie aktualizacji opinii.

Sad Apelacyjny uznat za uzasadniony zarzut niezastosowania przez Sad
pierwszej instancji art. 362 k.c. Zgodnie z tym przepisem, jezeli poszkodowany
przyczynit sie do powstania lub zwiekszenia szkody, obowigzek jej naprawienia ulega
odpowiedniemu zmniejszeniu stosownie do okolicznosci, a zwtaszcza do stopnia
winy obu stron. W ocenie Sadu Apelacyjnego powoddka w przypadku zachowania
nalezytej starannosci uzyskataby wiedze o okolicznosciach znanych pozwanemu, tj.
o wieloletnim posiadaniu nieruchomosci przez inng osobe na skutek nieformalnego
nabycia tej dziafki, ktére mogto prowadzi¢ do zasiedzenia. Powinno$¢ zachowania
starannosci przez powddke wynikata z tych wzgledéw, Ze nie nabywata
nieruchomosci w ramach rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, gdyz w ksiedze
wieczystej jako wiasciciele nieruchomosci figurowaty inne osoby niz K.K.1 i A.K.
Ponadto nieruchomos¢ nie byta w posiadaniu zbywcow ( byta uzytkowana przez
osobe trzecig — dzierzawce), o czym powoddka miata wiedze, jak tez miata wiedze, ze

oddanie nieruchomosci w dzierzawe nie nastgpito przez zbywce K.K.1

Powyzsze powinno skfoni¢ powoddke, jako nabywce nieruchomosci, do
wyjasnienia tych okoliczno$ci, czego zaniechata. Powddka nie nawigzata kontaktu
z posiadaczem nieruchomosci i nie wyjasnita kto oddat mu nieruchomos$é
w dzierzawe oraz kiedy i jak do tego doszto. Swiadczy to o zaniedbaniu ze strony
powddki, gdyz w tej sytuacji poprzestanie na zapewnieniach zbywcy, ktory nie
figurowat w ksiedze wieczystej, nie byto wystarczajgce. Gdyby powddka podjeta
niezbedne kroki, to miataby mozliwo$¢ oceny ryzyka, jakie niesie ze sobg zawarcie

umowy kupna nieruchomosci.
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To, ze powodka mogta i powinna podja¢ kroki w kierunku wyjasnienia stanu
prawnego nieruchomosci nie wytgcza odpowiedzialnosci pozwanego, a wptywa
jedynie na przyjecie przyczynienia po stronie powodki. Z tych wzgledow Sad
Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok i obnizyt zasgdzong od pozwanego na rzecz
powodki kwote do 65273,70 2z, stanowigcej 60 % wysokosci szkody,

z uwzglednieniem przyczynienia po stronie powddki w wysokosci 40 %.

W skardze o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego orzeczenia
skarzgca zarzucita naruszenie art. 362 k.c., art. 362 i art. 355 § 1 k.c. oraz art. 5 k.c.
Whiosta o stwierdzenie niezgodno$ci z prawem prawomocnego wyroku Sad
Apelacyjnego w Lublinie z dnia 17 kwietnia 2019 r. w zakresie obejmujgcym pkt. la,
Ib, 1lI'i IV tego wyroku.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Apelacyjny w Lublinie zmienit czesciowo wyrok Sgdu pierwszej instancji
w wyniku uwzglednienia zawartego w apelacji pozwanego zarzutu naruszenia art.
362 k.c. Podzielit natomiast ocene Sadu Okregowego w zakresie podstawy
odpowiedzialnosci pozwanego na podstawie art. 471 k.c., opartej o zasade winy.
Stwierdzit, ze odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza pozwanego jest wynikiem zbycia
powddce rzeczy z wadg prawng, co zgodnie ze stanowiskiem judykatury stanowi
niewykonanie umowy lub jej nienalezyte wykonanie. Brak jest zatem podstaw do
stwierdzenia, ze Sad drugiej instancji naruszyt art. 355 § 1 k.c. przez jego btedne

zastosowanie oceniajgc stopieh przyczynienia sie powodki do powstania szkody.

Skarga powddki opiera sie zasadniczo o zarzut btednego zastosowania art.
362 k.c. zarobwno co do zasady, jak i wysokosci stopnia przyczynienia sie do
powstania szkody przypisanego powddce. W uzasadnieniu zarzutéw naruszenia art.
362 k.c. skarzgcy przytoczyt stanowisko judykatury dotyczgce podstaw do
zastosowania przez sad art. 362 k.c. Powotane przez skarzgcego wyroki Sadu
Najwyzszego zapadty jednak w postepowaniach, w ktérych byty rozpoznawane
skargi kasacyjne, bedgce srodkiem prawnym istotnie roznigcym sie od skargi
o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego orzeczenia w zakresie
przestanek rozstrzygajgcych o zasadnosci tych srodkow. W judykaturze utrwalone

jest stanowisko, ze podstawg uwzglednienia skargi o stwierdzenie niezgodnosci
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Z prawem prawomocnego orzeczenia jest naruszenie prawa o0 charakterze
kwalifikowanym, skutkujgce wydaniem orzeczenia, ktérego tresC¢ narusza prawo.
Jest z tym zwigzany wymog wykazania przez skarzgcego, ze przestanKi
uwzglednienia skargi, wykraczajgce poza stwierdzenie naruszenia okreslonych

przepisow postepowania lub prawa materialnego, zostaty spetnione.

W skardze wniesionej przez powodke brak jest argumentacji, ze zarzucane
W niej naruszenie przepisébw prawa materialnego ma charakter kwalifikowany.
Uzasadnienie tych zarzutow ogranicza sie wytgcznie do proby wykazania naruszenia
art. 362 k.c. poprzez jego btedne zastosowanie, co nie stanowi wystarczajgce;j
podstawy do uwzglednienia skargi o stwierdzenie niezgodnosci z prawem
prawomocnego wyroku. Tak sformutowane zarzuty naruszenia art. 362 k.c. sg przy
tym nieuzasadnione. Sgad Apelacyjny uzupetnit ustalenia faktyczne poczynione
w sprawie w zakresie okolicznosci dotyczgcych dziatan podjetych przez powddke
przed zawarciem umowy kupna nieruchomosci i poddat je ocenie z punktu widzenia
wymogu nalezytej starannos$ci wymaganej z uwzglednieniem warunkéw, w ktérych
nastgpito sporzgdzenie umowy przenoszgcej wkasnos¢ nieruchomosci. Podkreslit, ze
zbywcy nieruchomosci nie byli wpisani w ksiedze wieczystej jako wiasciciele
nieruchomosci i nieruchomosc ta nie byta w ich posiadaniu. Powddka wiedziata, ze
nieruchomos¢ byta uzytkowana przez dzierzawce, ktory nie uzyskat jej posiadania
od zbywcow i nie zgtosita sprzeciwu wobec nieprawdziwego zapisu w akcie
notarialnym, ze nieruchomos¢ nie jest dzierzawiona. Ocena Sadu drugiej instancji,
ze powyzsze okoliczno$ci wymagaty od powodki podjecia odpowiednich dziatan i nie
uzasadniaty poprzestania na zapewnieniach zbywcéw o stanie prawnym
nieruchomosci, uzasadniaty stwierdzenie, ze powddka nabywajgc nieruchomosé nie
dochowata nalezytej starannoéci, co stanowito podstawe przypisania jej

przyczynienia sie do powstania szkody.

Ocena stopnia przyczynienia sie poszkodowanego do powstania szkody,
dokonywana na gruncie art. 362 k.c., jest pozostawiona ocenie sgdu orzekajgcego
w konkretnej sprawie. Sgd powinien uwzgledni¢ wszystkie ustalone okolicznosci,
ktérych wystgpienie miato znaczenie dla powstania szkody. Oceniajgc rozmiar
przyczynienia sie powodki do powstania szkody Sad drugiej instancji ocenit okreslony

zespoOt przyczyn wystgpienia szkody, w tym przyczyn bedgcych wynikiem
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zachowania powodki. Ocenit, ze w wiekszosci powstanie szkody byto wynikiem
dziatan zawinionych przez pozwanego. Skarzacy nie wykazatl, ze w Swietle
dokonanych ustalen faktycznych przyjecie przyczynienia sie powddki do powstania
szkody w wysokosci 40 % w sposob razgcy wykraczato poza wymog zmniejszenia
wysokos$ci odszkodowania w sposob odpowiedni w rozumieniu art. 362 k.c. i aby
zastosowanie tego przepisu w ustalonych w sprawie okolicznosciach byto w sposéb

oczywisty wadliwe.

Bezzasadny byt takze zarzut naruszenia art. 5 k.c. Uznanie zarzutow
naruszenia art. 362 k.c. za nieuzasadnione nie pozwala na podzielenie stanowiska
skarzgcego, ze w wyniku uwzglednienia przez Sad drugiej instancji stanowiska
pozwanego o istnieniu podstaw do zastosowania art. 362 k.c. doszto do naruszenia

zasad wspotzycia spotecznego.

Z tych wzgledow skarga byta pozbawiona uzasadnionych podstaw i podlegata

oddaleniu na podstawie art. 424 § 1 k.p.c.
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