Sygn. akt IX Ca 1148/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 marca 2017 1.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mirostaw Wieczorkiewicz (spr.)
Sedziowie: SO Agnieszka Zegarska
SO Jacek Barczewski
Protokolant: pracownik sadowy Natalia Kruczyk

po rozpoznaniu w dniu 29 marca 2017 r. w Olsztynie na rozprawie

sprawy z powodztwa M. B.

przeciwko Gminie M. M.

o nakazanie

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego w Mragowie z dnia
5 pazdziernika 2016 r., sygn. akt I C 185/16,

I. oddala apelacje,

II. zasgdza od powoda na rzecz pozwanej 900 zt (dziewiecset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu za instancje
odwolawcza.

Agnieszka Zegarska Mirostaw Wieczorkiewicz Jacek Barczewski

Sygn. akt IX 1148/16

UZASADNIENIE

Powo6d wnidst o nakazanie pozwanej rozbiorki cze$ci budowli podziemnej zlokalizowanej na nieruchomosci
oznaczonej, jako dzialka ewidencyjna numer (...), polozonej w M. przy ulicy (...). Ponadto pow6d domagal sie
zasgdzenia od pozwanej kosztoéw procesu wedtug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, jest
wspoétwlascicielem nieruchomosci oznaczonej, jako dziatka ewidencyjna numer (...), polozonej w M. przy ulicy (...).
W trakcie przygotowywania nieruchomoéci pod planowang inwestycje zorientowal sie, ze na czeSci dziatki jest
zlokalizowany obiekt podziemny, ktory stanowi cze$¢ wiekszego kompleksu — budowli podziemnej zlokalizowanej na
dzialce przyleglej numer (...) stanowiacej wlasno§¢ Gminy M.. Dalej wskazal, ze w chwili zakupu nieruchomosci nie
wiedzial o istnieniu budowli, ktéra narusza jego wlasno$c¢ oraz obniza uzyteczno$¢ nieruchomosci dla celu realizacji



zamierzonej inwestycji. Powod, jako podstawe dochodzonego roszczenia podat art. 222 § 2 ke. Jednoczes$nie z
ostroznoSci procesowej powolal sie na przepisy dotyczace rekojmi za wady rzeczy sprzedanej wskazujac, ze pozwany
zrzekl sie w tym zakresie zarzutu przedawnienia.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda kosztéow procesu wedlug norm
przepisanych z uwzglednieniem kosztéw zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana
wskazala, ze roszczenie powoda w zakresie rekojmi uleglo przedawnieniu, a powdd dopiero po 12 latach od daty
zakupu nieruchomosci powiadomil pozwang Gmine o istnieniu podziemnej budowli. Pozwana podala, ze wniosek
jakoby pozwana zrzekala sie zarzutu przedawnienia, czy tez uznala roszczenie na skutek podjetych omylkowo prac
rozbiorkowych, jest zbyt daleko idacy i nieuprawniony. Odno$nie roszczenia negatoryjnego pozwana wskazala, ze
do skutecznoS$ci dochodzenia przywrocenia naruszonego posiadania musi najpierw dojé¢ do jego naruszenia, co w
niniejszej sprawie nie mialo miejsca, gdyz podziemna budowla istniala juz w dacie zakupu nieruchomosci przez
powoda i byta widoczna na powierzchni.

Wyrokiem z dnia 5 pazdziernika 2016r. Sad Rejonowy w Mragowie oddalil powoddztwo oraz nie obciazyt powoda
kosztami procesu.

Sad ten ustalil, ze:

- powod oraz A. B., J. B. i S. B. sa wspotwlascicielami nieruchomo$ci oznaczonej, jako dzialka gruntu numer (...), w
M. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Mragowie IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
numer (...),

- nieruchomo$¢ te nabyli na podstawie umowy sprzedazy z dnia 31 maja 1997 roku. W ramach postanowien
umowy sprzedazy nabywcy zobowiazali sie w ciggu dwoch lat rozpoczaé, a w ciggu pieciu lat od daty zawarcia
umowy zakonczy¢ budowe domu handlowo-ustugowo-mieszkalnego, wedlug projektu zatwierdzonego przez wlasciwy
organ budowlany, zgodnie z opracowang koncepcja zabudowy dzialki sporzadzona przez sprzedajacego i przekazang
nabywcom oraz z zachowaniem istniejacej na niej zieleni,

- w planie zagospodarowania dzialki numer (...) przygotowanym woéwczas przez Urzad Miejski w M. nie ujawniono
istnienia zadnych obiektéw podziemnych,

- w trakcie prac inwestycyjnych, ktore rozpoczely sie w 2011 roku powdd zorientowatl sie, ze na ww. nieruchomoéci
posadowiona jest podziemna budowla w postaci schronu obronnego, ktorej czes$é zlokalizowana jest na sasiedniej
dzialce oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) stanowigcej wlasno$¢ Gminy M. M.,

- w zwigzku z powyzszym pismem z dnia 15 wrze$nia 2011 roku powod wystapil do pozwanej o przeprowadzenie
rozbiorki schronu, ktéry uniemozliwial mu przeprowadzenie inwestycji,

- w styczniu 2012 roku pozwana zamiescila ogloszenie o realizacji zamo6wienia publicznego na wykonanie wznowienia
punktoéw granicznych dzialki numer (...), obreb (...), polozonej przy ulicy (...) w M. oraz okreslenia usytuowania
podziemnej budowli ochronnej zlokalizowanej na dzialce numer (...) wzgledem granicy dzialek oznaczonych
numerami ewidencyjnymi (...),

- w dniu 5 marca 2012 roku na zlecenie pozwanej przeprowadzono procedure wznowienia znakow granicznych, ktéra
potwierdzila istnienie na dzialkach numer (...) podziemnego schronu obronnego (szczeliny stalej przeciwlotniczej)

zbudowanego na przelomie lat 30-tych i 40-tych XX wieku o powierzchni 76,32 m®, polozonego w narozniku ulic (...)
w M. z dwoma wejéciami, w tym na dzialce numer (...) widocznymi na powierzchni. Obiekt figurowal rowniez w planie
budowli obronnych sporzadzonym przez Gmine M. M. w 2010 roku,

- pismem z dnia 7 marca 2012 roku pozwana poinformowala powoda o zamiarze przeprowadzenia rozbiérki schronu
po zakonczeniu czynnoéci geodezyjnych,



- pismem z dnia 27 marca 2012 roku powod zostal poinformowany o planowanej rozbiorce czeSci schronu
usytuowanego na nieruchomosci stanowigcej jego wlasnos¢ i koniecznosci wyrazenia zgody na rozpoczecie prac w
tym zakresie,

- decyzja nr (...)/M. z dnia 18 czerwca 2012 roku Starosta (...) zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwanej
pozwolenia na rozbidrke czesci szczeliny stalej przy ulicy (...) w M. zlokalizowanej na dziatkach oznaczonych numerami
ewidencyjnymi (...),

- prace rozbidorkowe nie zostaly rozpoczete, a powod zlozyt skarge na bezczynno$é Burmistrza Miasta M. do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w O.. W odpowiedzi na skarge pismem z dnia 27 czerwca 2012 roku
pozwana wniosta o odrzucenie skargi ze wzgledu na niedopuszczalno$c drogi sadowej, podajac jednoczesnie, ze uznala
roszczenie powoda, w zwigzku z czym zdecydowala o wznowieniu granic oraz rozbidérce schronu i winien on od
dochodzi¢ swoich praw na drodze postepowania cywilnego,

- nastepnie pismem z dnia 25 lipca 2012 roku pozwana poinformowala powoda, ze jego roszczenie skierowane do
pozwanej w sprawie usuniecia budowli nie znajduje zadnego uzasadnienia w obowiazujacych przepisach i podtrzymala
swoje stanowisko w kolejnych pismach.

Majac to na uwadze Sad Rejonowy uznal, Ze powdd nie wykazal, aby strona pozwana dopuscita sie wzgledem powoda
naruszenia posiadania nalezacej do niego nieruchomosci.

W ocenie Sadu pierwszej instancji za takie naruszenie nie moze by¢ uznany fakt posadowienia na nieruchomosci
powoda budowli podziemnej w postaci schronu przeciwlotniczego. Sad ten zauwazyl, ze stan taki istnial juz w
dacie nabycia przedmiotowej nieruchomoéci i trwal niezmiennie oraz zarazem nieprzerwanie od poczatku objecia
wladztwa powoda nad nabyta dzialka. W jego trakcie nigdy nie dochodzilo za$ do jakichkolwiek dzialan pozwanej
ograniczajacych lub zaklocajacych owe wladztwo, ktdre uzasadnialoby wystapienie z roszczeniem negatoryjnym.

Dalej Sad pierwszej instancji wyjasnil, ze ratio legis regulacji roszczenia negatoryjnego jest zapewnienie ochrony
prawnej wlascicielowi nieruchomo$ci przed wkraczajacymi w sfere jego wladztwa ingerencjami podmiotow
zewnetrznych nie legitymujacych sie zadnym tytulem prawnym do rzeczy.

W tych okoliczno$ciach Sad Rejonowy uznal, ze brak jest jakiejkolwiek ingerencji strony pozwanej w sfere prawa
wlasno$ci powoda, a tym samym powddztwo w tym zakresie podlegalo oddaleniu, jako pozbawione prawnych
podstaw.

W dalszej czesci Sad I instancji wyjasnil, Ze na uwzglednienie nie zastugiwalo réwniez roszczenie powoda z tytulu
rekojmi za wady rzeczy sprzedanej, z uwagi na skutecznie podniesiony przez strone pozwang zarzut przedawnienia.

W tym zakresie Sad ten odwolal sie do tresci art. 568 § 1 kec w brzmieniu obowigzujacym w dacie zawarcia przez strony
umowy sprzedazy nieruchomosci uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uplywie roku, a gdy
chodzi o wady budynku - po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana.

W tej sytuacji Sad Rejonowy wskazal, ze umowa sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci zostala zawarta w dniu
31 maja 1997 roku, a powod po raz pierwszy zawiadomil pozwanego o istnieniu schronu na nabytej nieruchomosci
pismem z dnia 15 wrze$nia 2011 roku, a wiec ponad 13 lat po uplywie rocznego terminu przedawnienia, co nastgpito
z dniem 31 maja 1998 roku.

W ocenie Sadu I instancji w niniejszej sprawie nie spos6b méwié o tym, ze doszlo do przerwania biegu przedawnienia
oraz zrzeczenia sie zarzutu przedawnienia przez pozwang gmine.

W tych okolicznoS$ciach - na podstawie art. 222 § 2 a contrario ke i art. 568 § 1 ke w brzmieniu sprzed nowelizacji z
dnia 30 maja 2014 roku - Sad Rejonowy oddalit powddztwo.



O kosztach procesu Sad I instancji orzekl na podstawie art. 102 kpc.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl powod, zaskarzajac rozstrzygniecie w calo$ci.
Powdd zarzucil zaskarzonemu orzeczeniu:

I. naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.:

« art. 5 ke poprzez bledna wykladnie i przyjecie, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie doszlo do naruszenia
zasad wspolzycia spolecznego wobec powolania sie przez pozwang Gmine na zarzut przedawnienia i nieusuniecia
obiektu ,,schronu” z terenu nieruchomoéci, w sytuacji, gdy wcze$niej Gmina uznala roszczenia kierowane do niej
przez powoda i wyrazala wole usuniecia wady fizycznej rzeczy sprzedanej, a nadto podjela czynno$ci zmierzajace
do rozbiérki obiektu;

« art. 222 § 2 ke poprzez bledng wykladnie i przyjecie, ze swoim dzialaniem pozwana nie narusza prawa wlasnoSci
powoda, podczas gdy pozwana nie dokonujgc rozbiorki podziemnego obiektu budowlanego, przez ktéry mozliwe
jest swobodne przemieszczanie sie osob trzecich na teren nieruchomosci powoda oraz wystepuje brak mozliwoéci
swobodnej zabudowy, pozwana de facto narusza przystlugujace powodowi prawo wlasno$ci w inny sposob niz
poprzez pozbawienie wladztwa na rzecza;

« art. 123 § 1 pkt 2 ke poprzez jego bledng wykladnie i przyjecie, ze treSé pisma pozwanej z dnia 7 marca 2012r.,
z dnia 27 marca 2012r. oraz odpowiedzi na skarge z dnia 27 czerwca 2012r. nie stanowi uznania roszczenia w
rozumieniu tego przepisu, podczas gdy tre$¢ ww. pism stanowi oS§wiadczenie pozwanej o uznaniu roszczenia i
przerwanie biegu przedawnienia uprawnien z tytulu rekojmi okre$lonego w art. 568 § 1 ke, a w konsekwencji
stanowi zrzeczenie sie zarzutu przedawnienia przez pozwana;

 art. 568 § 1 ke w zw. z art. 5 kc poprzez uwzglednienie zarzutu przedawnienia podniesionego przez pozwana,
podczas gdy pozwana Gmina czyni uzytek ze swojego prawa podmiotowego wbrew zasadom wspdlzycia
spolecznego, a co za tym idzie nie powinna korzysta¢ z ochrony wynikajacej z mozliwoSci powolania sie na
przedawnienie;

« art. 568 § 2 ke w zw. z art. 5 kc poprzez jego nieuwzglednienie w niniejszej sprawie, podczas gdy z materiatu
dowodowego zgromadzonego w toku postepowania pierwszoinstancyjnego wynika, ze pozwana Gmina mogta
mie¢ wiedze dotyczaca lokalizacji podziemnych budowli na nieruchomoéci powoda, a tym samym zataila
powyzsze w toku przeprowadzonego przetargu.

II. naruszenie przepiséw prawa procesowego, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, tj.:

« art. 233 § 1 kpc poprzez nierozwazenie w sposob wszechstronny zebranego w sprawie materialu dowodowego
oraz jego dowolna ocene, polegajaca na przyjeciu, ze:

a) treS¢ pisma pozwanej z dnia 7 marca 2012r., z dnia 27 marca 2012r. oraz odpowiedzi na skarge z dnia 27
czerwca 2012r. nie stanowi uznania roszczenia w rozumieniu tego przepisu, podczas gdy tre$¢ ww. pism stanowi
o$wiadczenie pozwanej o uznaniu roszczenia i przerwaniu biegu przedawnienia uprawnien z tytulu rekojmi
okreslonego w art. 568 § 1 ke, a w konsekwencji stanowi zrzeczenie sie zarzutu przedawnienia przez pozwana,

b) swoim dzialaniem pozwana nie narusza prawa wlasnoéci powoda, podczas gdy pozwana nie dokonujac
rozbidrki obiektu budowlanego, posadowionego pod powierzchnig ziemi, przez ktére mozliwe jest swobodne
przemieszczanie sie 0s6b trzecich na teren nieruchomosci powoda, de facto narusza przystugujace mu prawo
wlasno$ci w inny sposéb niz poprzez pozbawienie wladztwa na rzecza,

¢) powod mialby mozliwo$c¢ stwierdzenia wady tkwiacej w rzeczy sprzedanej w przypadku rozpoczecia inwestycji
zgodnie z treScig aktu notarialnego, podczas gdy pozwana Gmina nie okre§lila zasad ani obostrzen dotyczacych



koniecznosci rozpoczecia prac budowlanych w konkretnych terminach przed przystapieniem oferentéw do
przetargu, a powyzsze ,zasady” pozwana ustalila dopiero na etapie finalizowania transakcji i sporzadzaniu aktu
notarialnego, nadto pozwana nie byla w zaden sposéb zainteresowana egzekwowaniem rzekomych obowigzkéw
powoda.

Majac powyzsze na uwadze, powod wniodst o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez nakazanie pozwanej Gminie M. M. rozbiorki czeéci budowli
podziemne;j zlokalizowanej na nieruchomosci oznaczonej, jako dzialka ewidencyjna nr (...), polozonej w M. przy ulicy

(..)s

2. zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego za I i II
instancje, ewentualnie o:

3. uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw
procesu za II instancje wg norm przepisanych.

Sad Okregowy wskazal, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna.

Sad I instancji prawidlowo oraz dokladnie przeprowadzil postepowanie dowodowe i orzekl na podstawie wszystkich
zaoferowanych przez strony dowodéw, dokonujac trafnej ich oceny. Ocena wiarygodnosci i mocy dowodéw zostala
przeprowadzona w granicach przystugujacej Sadowi I instancji z mocy art. 233 § 1 kpc swobody osadu.

Poczynione zostaly na podstawie wszechstronnej analizy dowoddéw, ktérych ocena nie wykazala bledow natury
faktycznej, czy logicznej, znajdujgc swoje odzwierciedlenie w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia. Sad Rejonowy
wskazal, jakie fakty uznal za udowodnione, na czym opart poszczeg6lne ustalenia.

Sad 1 instancji wskazal réowniez wnioski, jakie wyprowadzit z dokonanych ustalen, opierajgc na nich swoje
merytoryczne rozstrzygniecie, co zostalo zawarte w obszernych, dokladnych i logicznych wywodach uzasadnienia
zaskarzonego orzeczenia.

Whbrew stawianym zarzutom Sad Rejonowy nie dopuscil sie naruszenia powolanych w apelacji przepisow prawa
materialnego oraz procesowego, poniewaz poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, na podstawie, ktérych wyciggnat
wlaéciwe wnioski, dajace podstawe do podjecia przedmiotowego rozstrzygniecia. Ustalenia te i oceny Sad Okregowy
przyjmuje za wlasne, zwracajac uwage, ze nie ma wobec tego potrzeby procesowej przeprowadzania na nowo w
uzasadnieniu tego orzeczenia oceny kazdego ze zgromadzonych dowodéw, a wystarczy odnie$é sie do tych ustalen
i ocen, ktore zostaly zakwestionowane w apelacji /por. wyrok Sadu Najwyzszego z 10 pazdziernika 1998r., III CKN
650/98, OSNC 1999/3/60, wyrok Sadu Najwyzszego z 4 kwietnia 2003r., III CKN 1217/00, niepublikowany i wyrok
Sadu Najwyzszego z 27 listopada 2003r., I UK 156/03, Lex nr 390069, wyrok Sadu Najwyzszego z 27 kwietnia 2010r.,
IT PK 312/09, LEX nr 602700 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z 9 lutego 2012r., III CSK 179/11, LEX nr 1165079/

Wyjasni¢ réwniez nalezy, ze sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany
przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace
naruszenia prawa procesowego, w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$c¢ postepowania
(por. uchwala sktadu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07, Legalis nr 92438).

Analiza akt sprawy nakazuje stwierdzi¢, ze nie zaszly w toku procedowania Sadu pierwszej instancji jakiekolwiek
okoliczno$ci, skutkujace niewazno$cig postepowania wedlug przestanek tej niewaznoséci, wskazanych w tresci przepisu



art. 379 kpc. Sad Okregowy nie stwierdzil rowniez uchybien Sadu Rejonowego, polegajacych na naruszeniu norm
prawa materialnego.

W niniejszym postepowaniu, powéd domagal sie nakazania pozwanej rozbiorki cze$ci budowli podziemnej
zlokalizowanej na jego nieruchomosci oznaczonej, jako dzialka ewidencyjna numer (...), polozonej w M. przy ulicy
(...). W takim zakresie byly zgloszone oba zadania powoda.

Pierwsze zadanie strony powodowej, znajduje oparcie w przepisie art. 222 § 2 ke, ktére chroni prawo wlasnoéci za
pomoca roszczenia o zakazanie naruszen (actio negatoria). Zgodnie z wskazanym przepisem, przeciwko osobie, ktéra
narusza wlasno$¢ w inny sposob anizeli przez pozbawienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzeczg, przyshuguje
wlascicielowi roszczenie o przywrocenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen.

Z powyzszego pogladu wynika, Ze roszczenie negatoryjne powstaje, gdy prawo wlasnoéci zostalo naruszone w inny
sposob niz pozbawienie wla$ciciela faktycznego wladztwa nad rzeczg.

W doktrynie, jako przyklady powstania dla wlasciciela roszczenia negatoryjnego, wskazuje sie sytuacje, gdy inna
osoba, nie bedgc do tego uprawniong, przejezdza lub przechodzi przez jego nieruchomo$¢, kieruje na nig odplyw
wody deszczowej, zaklada urzadzenia doprowadzajace gaz, towi ryby w jego jeziorze. Podkresla sie przy tym, ze przy
roszczeniu negatoryjnym chodzi o taka ingerencje w sfere prawa wlasnosci, ktora stanowi bezprawne jego naruszenie.
Okreslonej osobie moze przystugiwaé, bowiem prawo do wkroczenia w sfere uprawnien wlasciciela, na przyktad
z tytulu shuzebnosSci drogi koniecznej. Roszczenie negatoryjne przystuguje takze, gdy wiasciciel nieruchomoéci
sasiedniej dopuszcza sie immisji przekraczajacej granice przecietnej miary, wyznaczone przez spoleczno- gospodarcze
przeznaczenie nieruchomosci i stosunki miejscowe - zakaz takich immisji przewiduje art. 144 ke.

W tej sytuacji nalezy przyjacé, ze o zasadno$ci roszezenia negatoryjnego mozna mowic tylko w przypadku samowolnego
i bezprawnego przekraczania zakresu uprawnien przyshugujacych danej osobie w odniesieniu do cudzej rzeczy (por.
komentarz do art. 222 ke pod red. Gutowskiego z 2016, Legalis)

Majac na uwadze powyzsze uwagi, Sad odwolawczy doszed} do przekonania, ze w niniejszej sprawie strona pozwana
nie dopuscila sie, wzgledem powoda, naruszenia jego wlasnoSci w jakikolwiek sposob, ktory moglby by¢ okre$lony w
dyspozycji art. 222 § 2 k.

Za naruszenie wlasno$ci w inny sposob anizeli przez pozbawienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza, nie
moze by¢ uznane bowiem posadowienie przed osobe trzecig na nieruchomosci powoda budowli podziemnej w postaci
schronu przeciwlotniczego, jezeli stan taki istnial on przed zbyciem nieruchomo$ci przez pozwana na rzecz powoda.

Jak shusznie zauwazyl Sad pierwszej instancji, taki stan istnial w dacie nabycia przedmiotowej nieruchomoéci przez
powoda, i trwa niezmiennie do dnia dzisiejszego. Trudno zatem uzna¢, ze od momentu objecia we wladanie, a tym
bardziej w posiadanie, przez powoda nieruchomosci gruntowej potozonej w M. przy ul. (...), doszlo ingerencji pozwane;j
w prawo wlasno$ci powoda, poniewaz nie bylo takiego zachowania pozwane;j.

W tych okoliczno$ciach, Sad odwolawczy nie mégl uwzgledni¢ zarzutu naruszenia art. 222 § 2 ke i zgdania strony
powodowej okreslonej w pozwie.

Dalsza cze$¢ apelacji powoda, skupia sie na alternatywnej podstawie prawnej wskazanej przez powoda, a mianowicie
roszczeniu z tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedane;j.

Powyzsze roszczenie powoda nie zastugiwalo na uwzglednienie, jednakze z innych przyczyn niz wskazane przez Sad
pierwszej instancji.

Zgodnie z treScig art. 568 § 1 ke, w brzmieniu obowigzujacym w dacie zawarcia umowy, uprawnienia z tytutu rekojmi
za wady fizyczne wygasaja po uplywie roku, a gdy chodzi o wady budynku - po uplywie lat trzech, liczac do dnia, kiedy
rzecz zostala kupujacemu wydana.



Wyjaénic nalezy, ze wskazany w ww. przepisie termin na dochodzenie roszczen z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy
sprzedanej, byt terminem zawitym.

Terminy zawite okreslaja moment calkowitego wygasniecia roszczenia, nie za$ chwile jego przedawnienia. Uplyw
terminu zawitego prowadzi do definitywnej utraty roszczenia, a nie do typowego dla uplywu terminu przedawnienia
stanu, w ktérym uprawnionemu przystuguje roszczenie, tyle ze pozbawione przymiotu zaskarzalnosci. W przypadku
terminu zawitego, dtuznik nie musi podnosié¢ zarzutu przedawnienia, poniewaz sad uwzglednia uplyw tego terminu
z urzedu.

W tych okoliczno$ciach, bezprzedmiotowe sa rozwazania Sadu Rejonowego, dotyczace zasadno$ci twierdzen powoda o
przerwaniu biegu przedawnienia, czy tez ewentualnego uznania lub zrzeczenia sie zarzutu przedawnienia przez strone
pozwana. Chociaz nalezy podzieli¢ przedstawione tam stanowisko w zakresie teoretycznych wywodow i wnioskow.

Nie ulega przy tym watpliwosci, zZe przepis art. 5 ke nie ma zastosowania do uplywu terminu przewidzianego w art.
568 § 1 ke.

W orzecznictwie jednoznacznie podkreéla sie, ze nie jest uprawnione stosowanie art. 5 ke do terminéw zawitych
powodujacych wygasniecie uprawnien, poniewaz w przypadku takich terminéw nie mamy do czynienia z
wykonywaniem prawa podmiotowego, ktore sad mogtby poddaé ocenie.

Chodzi tu bowiem niewatpliwie o wigzaca dla sadu dyspozycje normy prawnej (tu art. 568 § 1 kc) i to o charakterze
bezwzglednie obowiazujacym, ktdéra to norme sad ma obowiazek uwzglednié¢ z urzedu, bez potrzeby oczekiwania na
zarzut strony przeciwnej (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 14 marca 2006 r., I ACa 1947/05, Lex
nr 196070, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 2004r., II CK 270/03, Lex nr 479336 i wyrok Sadu Apelacyjnego
w Lodzi z dnia 8 listopada 2013r., I ACa 645/13, Legalis numer 748973).

Podsumowaniem tego stanowiska jest uchwala Skladu Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej z dnia 20
czerwca 2013r. (III CZP 2/13, OSNC 2014 nr 2, poz. 10), ktéra wskazuje, ze przepis art. 5 kc nie ma zastosowania do
uplywu terminu przewidzianego w art. 568 § 1 ke.

Z powyzszych wzgledow zarzuty naruszenia art. 5 ke, art. 123 § 1 pkt 2 ke, oraz art. 568 § 1 ke w zw. z art. 5 ke nie mogly
zostaé uwzglednione przez Sad odwolawczy, dlatego zostaly uznane za bezzasadne.

Powyzsze zarzuty dotyczyly, bowiem zasadno$ci zarzutu przedawnienia podniesionego przez pozwang gmine, takze
w kontekscie art. 5 ke.

Natomiast jak wynika z przedstawionych rozwazan, termin wymieniony w art. 568 § 1 ke jest terminem zawitym, a
zatem przepisy dotyczace instytucji przedawnienia, nie znajduja zastosowania w niniejszej sprawie.

Na marginesie zaznaczy¢ nalezy, ze nawet przy przyjeciu wersji strony powodowej, o podstepnym zatajeniu istnienia
schronu pod nieruchomoscia powoda, to i tak roszczenie z tytutu rekojmi wygasto nawet przy uwzglednieniu innego
czasu niz wydanie rzeczy.

Z akt sprawy wynika, ze powo6d najpdzniej dowiedzial sie o istnieniu schronu 15 wrzeénia 2011r., kiedy to pismem
datowanym na ten dzien, wystapil do pozwanej o przeprowadzenie rozbiérki schronu, ktéry uniemozliwial mu
przeprowadzenie inwestycji.

Zgodnie natomiast z § 2 art. 568 kc, uplyw terminéw na dochodzenie roszczen z tytutu rekojmi, nie wylacza wykonanie
przystugujacych kupujacemu uprawnien, jezeli sprzedawca wade podstepnie zatail. Chociaz powdd nie wykazal
dowodowo zatajenia istnienia spornego schronu.

W tych okoliczno$ciach, uplyw rocznego terminu nalezy liczy¢é od momentu, w ktéorym kupujacy dowiedzial sie o
istnieniu wady. Powo6d wystapil z pozwem przeciwko pozwanej gminie dopiero w dniu 29 marca 2016r. (data stempla



pocztowego). Zatem nawet przy przyjeciu zatajenia przez sprzedawce informacji o istnieniu pod dzialkg powoda
schronu przeciwlotniczego, co nie mialo miejsca, nalezy uznac, ze roszczenie powoda wygasto. Nawet od tego czasu
uplynelo prawie 5 lat.

Warto zauwazy¢ réwniez na przepisy stosowania prawa miedzyczasowego, co pomija powdd, ze na mocy art. 51 ustawy
z dnia 30 maja 2014r. o prawach konsumenta Dz. U. 2014 poz. 827, Dz.U.2017.683 tekst jednolity, do uméw zawartych
przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe.

W tej sytuacji nie moze by¢ stosowany w niniejszej sprawie przepis art. 568 ke w tresci po zmianach od 24 grudnia
2014r., poniewaz umowa sprzedazy dzialki gruntu byla zawarta przed ww. zmianami tej czeéci kodeksu cywilnego.

W tych okolicznoéciach, zarzut powoda naruszenia art. 568 § 2 kc w zw. z art. 5 ke, takze nie mdgl znalez¢ akceptacji
Sadu Okregowego.

Warto zauwazy¢, ze caly czas nalezy mie¢ na uwadze roczny terminu wygasniecia roszczenia z tytutu rekojmi, gdyz
przedmiotem sprzedazy byla dzialka gruntu, a nie budynek. Tylko do budynku termin dochodzenia roszczen z tytulu
rekojmi wynosit 3 lata, a taka sytuacja nie miala miejsca w niniejszej sprawie. Dopiero obecna regulacja art. 568 ke, od
25 grudnia 2014r. rozszerza zakres rekojmi rowniez na nieruchomosci, co jest szerszym pojecie w rozumieniu kodeksu
cywilnego niz budynek.

Powodd w trakcie postepowania i w apelacji powolywal sie na nowe zapisy przepisu art. 568 ke, ale jak to zostalo to juz
wskazane, obowiazuja one dopiero od 25 grudnia 2014r., dlatego nie moga mieé zastosowania do niniejszej sprawy,
bioragc pod uwage czas wydania dzialki, a nawet tre$¢ pisma z 15 wrzeénia 2011r. oraz podjete zobowigzania zawarte
w akcie notarialnym, o czym bedzie mowa nizej.

W dalszej czeSci nalezy odnie$é sie do zarzutu apelacji, a mianowicie naruszenia art. 233 § 1 kpc, ale tylko odno$nie
tych twierdzen, ktore nie odnosily sie do kwestii uznania roszczenia, zrzeczenia sie przedawnienia oraz naruszenia
przez pozwana prawa wlasnoéci powoda, gdyz do tych zagadnien, Sad Okregowy odniost sie we wezeéniejszej czeSci
rozwazan.

Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 kpc zalezy od wykazania, ze sad - oceniajac zebrany w sprawie
material dowodowy i konstruujgc podstawe faktyczna rozstrzygniecia - uchybil zasadom logicznego rozumowania lub
doswiadczenia zyciowego, badz naruszyl inne reguly oceny dowoddow okreslone przede wszystkim w tresci przepisow
art. 227 — 234 kpc, a ponadto, ze wadliwo$ci te posiadaly taki ciezar gatunkowy, iz mogly mie¢ wplyw na wynik sprawy.

W kontekscie przywolanych wyzej wymogdw powyzszy zarzut, nie mégl by¢ uznany za usprawiedliwiony.

Powdd formutujac zarzut naruszenia art. 233 § kpc wskazal, ze mialby mozliwo$c¢ stwierdzenia wady tkwigcej w rzeczy
sprzedanej w przypadku rozpoczecia inwestycji zgodnie z tres$cig aktu notarialnego, podczas gdy pozwana Gmina nie
okreslila zasad ani obostrzen dotyczacych konieczno$ci rozpoczecia prac budowlanych w konkretnych terminach i nie
byla zainteresowana egzekwowaniem rzekomych obowiazkéw powoda.

Z akt sprawy wynika, ze pow6d w ramach postanowien umowy sprzedazy zobowiazal sie w ciggu dwoch lat rozpoczaé,
a w ciggu pieciu lat od daty zawarcia umowy zakonczy¢ budowe domu handlowo - mieszkalnego.

W tych okoliczno$ciach, przedstawiony przez powoda zarzut jest bezpodstawny. To powdd powinien byt byé
zainteresowany, jak najszybszym rozpoczeciem robo6t budowlanych, poniewaz na podstawie umowy przyjal na
siebie takie zobowigzanie. Nie jest zawinionym zachowaniem strony pozwanej, ze zaplanowana inwestycja zostala
rozpoczeta w 2011r., a wiec 14 lat od zawarcia umowy i wydania spornej dzialki gruntu.

Tak sformulowany zarzut - w ocenie Sagdu Okregowego - stanowi probe przerzucenia odpowiedzialnos$ci za zaniechanie
przy rozpoczeciu budowy, na strone pozwana, co nie znajduje ani logicznego, ani racjonalnego uzasadnienia.



Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy oddalil apelacje na podstawie art. 385 kpc.

Na koniec nalezy wskazaé, ze takze wniosek o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania sagdowi I instancji nie spelnia wymogdw z art. 386 § 2-4 kpc, poniewaz nie zawiera nawet w tej czesci
argumentacji, ktéra powinna by¢ zawarta w uzasadnieniu apelacji.

O kosztach postepowania apelacyjnego, Sad drugiej instancji orzekl na podstawie art. 98 kpe, majac na uwadze wynik
postepowania odwolawczego.

Agnieszka Zegarska Mirostaw Wieczorkiewicz Jacek Barczewski



