Sygn. akt IV CSK 259/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 30 pazdziernika 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Zbigniew Strus (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Bgczyk (sprawozdawca)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa T. S.iJ. S.

przeciwko Kopalniom (...) Spotce Akcyjnej z siedzibg w C.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 30 pazdziernika 2008
r.

skargi kasacyjnej powodéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 21 grudnia 2007 r.,
sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge;

oddala wniosek pozwanego o zasgdzenie kosztéw procesu.
Uzasadnienie
Powodowie J. i T. S. dochodzili od pozwanych Kopalni (...) S.A. (KSM-S.A.) kwoty

158.043,70 z, obejmujgcej kwote 47.127 zt z tytutlu obnizenia ceny przedmiotu

sprzedazy (nieruchomosci) i kwote 110.916 zt tytutem odszkodowania w zwigzku z wadg



sprzedanej rzeczy. Pozwany kwestionowat fakt istnienia wady sprzedanej powodom
nieruchomosci gruntowej i negowat zasadnos¢ dochodzonych przez nich roszczen.

Sad Okregowy zasagdzit od pozwanego na rzecz powodow kwote 75.150,14 zt z
odsetkami i oddalit powddztwo w pozostatym zakresie. Sad ten ustalit, Ze w dniu 8
kwietnia 2005 r. strony zawarly przedwstepng umowe notarialng sprzedazy
nieruchomosci, w ktorej powodowie wskazywali, ze nabyta nieruchomos¢ zostanie
przeznaczona na zaspokojenie ich potrzeb mieszkaniowych. W dniu 20 kwietnia 2005 r.
strony zawarty trzy umowy sprzedazy prawa uzytkowania nieruchomosci o tgcznej
powierzchni 3347 m? za cene 450 000 zt oraz prawa wiasnosci posiadanych na nich
budynkéow. Powodowie nabyli nieruchomo$¢ z zamiarem prowadzenia na niegj
dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmu. W dniu 9 maja 2005 r. w zakupionych
obiektach rozpoczeli prace przygotowawcze do sezonu letniego i wowczas stwierdzili
brak zasilania obiektow w energie elektryczng i brak wody. W operacie szacunkowym z
dnia 30 lipca 2004 r., sporzgdzonym na zamowienie pozwanego, W opisie zabudowy
podano, ze w budynku (na dziatce nr 27/7 i 27/9) znajdujg sie instalacje: energetyczne,
wodociggowa, kanalizacyjna, TV, ogrzewanie — piece elektryczne. Wskazano tez i na to,
ze przygotowanie do przyjecia wczasowiczOw oznacza koniecznos¢ wykonania prac
remontowych. W dniu 31 maja 2005 r. powodowie otrzymali od pozwanego umowe
zawartg pomiedzy Zaktadem Eksploatacji (...) w Z. i (...) Kopalniami (...) w W. z dnia 4
stycznia 1984 r. dotyczacg wspdlnej inwestycji kontrahentow. Otrzymali tez umowe z
dnia 11 marca 1994 r. zawierajgcg sprzedaz zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa,
obejmujgcej prawo uzytkowania wieczystego dziatek nr 25/5 i 27/7 wraz z witasnoscig
trzech budynkow. W § 7 pkt 1 tej umowy uzgodniono, ze zbywca zobowigzuje sie
udostepni¢ nabywcy korzystania m.in. z wody, energii elektrycznej, oczyszczalni
Sciekdéw, a kupujgcy zobowigzuje sie kazdego roku ponosic¢ koszty eksploatacji obiektéw
w wysokosci 3/11. W § 7 pkt 2 wskazywano, jakie obiekty kupujgcy zobowigzuje sie
udostepni¢ sprzedajgcemu, a § 7 pkt 3 strony postanowity, ze przedstawione ustalenia
stron przechodzg na ich nastepcéw prawnych. Powotujgc sie na tre§¢ umowy z dnia 11
marca 1994 r., powodowie wezwali (...) Kopalnie (...) do dobrowolnego podtgczenia do
sieci elektrycznej i wodnej budynkoéw potozonych w miejscowos$ci D. na terenie osrodka
»S.(...)". Uzyskali odpowiedz, Zze adresat wezwania nie jest zobowigzany z tytutu
wspomnianej umowy wobec powoda, poniewaz powodd nie jest nastepcg prawnym
zbywcy nieruchomosci w rozumieniu § 7 ust. 3 tej umowy. Powod wezwat (...) Kopalnie

(...) do podtgczenia budynkdéw na nabytej nieruchomosci do sieci elektrycznej i wodno-



kanalizacyjnej. Zwracat sie takze do dzierzawcy wtadajgcego sgsiednig nieruchomosciag
0 wiaczenie sie w celu polubownego zatatwienia sporu. Pismo z dnia 6 czerwca 2005 r.,
skierowane do pozwanego, powod potraktowat jako zastrzezenie Zzgdania obnizenia
ceny nieruchomosci w ramach rekojmi za wady oraz ewentualnych roszczen
odszkodowawczych z tytutu poniesienia szkody spowodowanej tg wadg. W sierpniu
2005 r. zawart z Koncernem Energetycznym E.(...) S.A. — Oddziatem Zaktadu
Energetycznego S. w S. umowe o przytgczenie instalacji elektrycznej omawianej
nieruchomosci do sieci elektroenergetycznej tego Przedsiebiorstwa. W pazdzierniku
2005 r. powodowie wezwali pozwanych do zaptaty kwoty 152.208,34 zt z tytutu
obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci i odszkodowania za szkode poniesiong w
nastepstwie wady tej nieruchomosci. W marcu 2006 r. sporzgdzono kosztorys ofertowy
dotyczacy budowy zewnetrznej sieci wodnej i kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej. Za te
ustugi zapfacili powodowie. W kwietniu 2006 r. powod zawart z Zakladem Ustug (...)
spotkg z o0.0. umowe, ktérej przedmiotem byto wykonanie sieci wodociggowej i
kanalizacyjnej do trzech budynkow.

Sad Okregowy podzielit stanowisko powoda, ze sprzedana mu nieruchomosé
dotknieta zostata wadg fizyczng. Wada ta polegata na tym, ze nieruchomos¢ ta nie miata
zagwarantowanego witasciwego dostepu do sieci energetycznej i wody (mediow)
niezbednych do korzystania z niej zgodnie z jej przeznaczeniem, tj. do wynajmowania
kwater wczasowiczom. Umowa sprzedazy miata na celu prowadzenie dziatalnosci w
zakresie sezonowego wynajmu. W chwili nabycia nieruchomos¢ miata dostep do wody i
energii elektrycznej, poniewaz przytgcza znajdowaty sie na sagsiedniej nieruchomosci i
powodowie o tym fakcie wiedzieli. Nie zostali jednak poinformowani przez sprzedawce,
iz stan taki nie jest trwaty i z chwilg zakupu nieruchomosci przez powodow dalsze
korzystanie z tych mediow bedzie uzaleznione od woli wtasciciela nieruchomosci
sgsiedniej. Na wiascicielu nieruchomosci sgsiedniej nie spoczywat bowiem obowigzek
udostepniania powodom przytgczy. W ocenie Sgdu Okregowego, § 7 pkt 3 umowy z
dnia 11 marca 1994 r. odnosi sie bowiem do sukcesji generalnej, a powodowie nie byli
nastepcami ogolnymi pozwanego Przedsigbiorstwa. Brak zagwarantowania dostepu do
wody i energii elektrycznej nabytej nieruchomos$ci zmniejszat jej uzytecznosé, co czynito
uzasadnione roszczenie o obnizenie ceny sprzedazy. Obnizenie ceny powinno nastgpic
o kwote podniesionych przez powodow wydatkéw koniecznych dla uzyskania dostepu
do wody i energii elektrycznej. Na podstawie opinii biegtego Sgd Okregowy ustalit



nalezne powodom odszkodowanie za utracone dochody w zwigzku z istnieniem wady
nieruchomosci (art. 566 § 1 k.c.).

Apelacja powodéw okazata sie nieuzasadniona, natomiast Sad Apelacyjny
uwzglednit apelacje strony pozwanej. W zwigzku z tym zmienit zaskarzony wyrok Sadu
pierwszej instancji w punktach 1, 3 i 4 i oddalit powodztwo. Ustalenia dokonane przez
Sad Okregowy zostaty uzupetnione o dowdd z przestuchania powodow na okolicznosci
zwigzane z zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci. Powodowie ogladali
nieruchomos¢ przed zakupem i zobaczyli wszystko, co ich interesowato. Wiedzieli, ze
muszg zatozyC liczniki na budynkach, ze w chwili zakupu nieruchomosci byt na niej prad
i woda. Nie stanowito dla nich zasadniczego problemu to, gdzie znajduje sie przytgcze, a
interesowat ich jedynie dostep do wspomnianych mediow. Pozwany nie zapewniat
powoddéw, ze na nieruchomosci znajdujg sie stosowne przytgcza. W zwigzku z tym,
zdaniem Sadu Apelacyjnego, fizyczng wade nieruchomosci nalezato okreslic w ten
sposob, ze polegata nie na braku zagwarantowanego dostepu do wiasnej sieci
energetycznej i wodnokanalizacyjnej, lecz na mozliwosci zablokowania korzystania
z nieruchomosci w celu okreslonym w umowie przez podmiot witadajgcy sasiednig
nieruchomoscig. Analizujgc tres¢ § 7 ust. 3 umowy z dnia 11 marca 1994 r., Sad
Apelacyjny stwierdzit, Ze przewidziano w niej jednak sukcesje syngularng (a nie jak
przyjat Sad Okregowy — uniwersalng). Powoduje to ten skutek, ze w dacie zawierania
umowy z dnia 20 kwietnia 2005 r. powodowie mieli jednak (jako nastepcy syngularni
pozwanego Przedsiebiorstwa) prawnie zapewniony dostep do przytgczy wodno-
kanalizacyjnego i energetycznego. Bez znaczenia jest przy tym okolicznos¢, ze
pozwany nie poinformowat powodéw o tresci umowy z dnia 11 marca 1994 r. W
rezultacie nabyta przez powoddéw nieruchomos$¢ nie byta obcigzona wadg wskazywang
przez powodke. Zaistniaty stan faktyczny (brak uruchomienia przytgczy wody i energii
elektrycznej w stosunku do nabytej przez powoddw nieruchomosci) spowodowat
wytoczenie przez skarzgcych powddztwa i byt bezprawnym dziataniem posiadacza
nieruchomosci sgsiedniej. To wiasnie do tego posiadacza powodowie ,winni kierowaé
swoje roszczenia”. Brak wskazanej wady nieruchomosci oznaczat takze
bezpodstawno$¢ roszczenia powoda o obnizenie ceny nabytej nieruchomosci i
odszkodowania wywodzonego z tresci art. 556 § 1 k.c.

W skardze kasacyjnej powoda podnoszono zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.,
art. 556 § 1 k.c., art. 560 § 3 k.c. i art. 566 § 1 k.c. Skarzagcy wnosit o uchylenie

zaskarzonego wyroku w catosci i wyroku Sgdu pierwszej instancji w czesci oddalajgcej



powoddztwo ponad kwote 75.150,14 zt oraz przekazanie temu Sagdowi sprawy do
ponownego rozpoznania, ewentualnie - o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie
co do istoty sprawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Eksponowanie w ramach zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.c. tego, ze Sad
Apelacyjny nie uwzglednit istotnego rozstrzygniecia Sgdu Najwyzszego w innej sprawie
lub uchwaty o charakterze ogolniejszym, powoduje taki skutek, iz zarzut ten w ogole nie
moze byc¢ brany pod uwage w postepowaniu kasacyjnym.

Podstawowe znaczenie w danej sprawie ma odpowiedz na pytanie, czy nabyta
przez powoddéw zabudowana nieruchomos¢ byta obcigzona wadg fizyczng w
rozumieniu art. 560 § 1 k.c. i jak takg wade nalezatoby ujmowaé¢ w Swietle
bezspornego faktu, ze nieruchomo$¢é ta nie miata w chwili zawarcia umowy
sprzedazy wiasnego dostepu do przylgczy sieci energetycznej i wodno-
kanalizacyjnej. Przytgcza te bowiem znajdowaty sie na sgsiedniej nieruchomos$ci.
W toku postepowania pojawiaty sie réozne wersje okreslenia (opisu) takiej wady: a)
brak zagwarantowanego dostepu do wtasnej sieci energetycznej i wodno-
kanalizacyjnej; b) mozliwos¢ zablokowania korzystania z nieruchomos$ci nabytej
przez podmiot witadajgcy nieruchomoscig sgsiednig (a i b jako wady zmniejszajgce
uzytecznos¢ nieruchomosci); c¢) brak informacji ze strony sprzedajgcego, ze
nieruchomos¢ miata wprawdzie dostep do wspomnianych mediéw, jednak dalszy
dostep do nich bedzie uzalezniony od dobrej woli posiadacza nieruchomosci
sgsiedniej, na ktorej zainstalowane sg przytgcza energetyczne i wodno-kanalizacyjne
(brak petnej lub rzetelnej informacji ze strony sprzedajgcego). W skardze kasacyjnej
w ramach pierwszego zarzutu kasacyjnego skarzgcy podtrzymujg stanowisko, ze
nabyta przez nich nieruchomos¢ dotknieta jest wadg fizyczng okreslong w pkt a.

Nalezy podzieli¢ stanowisko Sadu Apelacyjnego, ze w Swietle ustalonego
stanu faktycznego nie mozna przyjmowac¢ wady fizycznej nabytej przez powodow
nieruchomosci z budynkami w zadnej postaci, nawet hipotetycznie przyjetej przez ten
Sad (brak dostatecznej informacji ze strony pozwanego; wersja ¢ wady rzeczy).
Dzieje sie tak z kilku zasadniczych powodow.

Po pierwsze, oba Sady ustality, ze pozwany nie skladat zapewnienia
kupujgcym, ze przytgcza energetyczne i wodno-kanalizacyjne umiejscowione sg na
nabywanej nieruchomosci (uzasadnienie zaskarzonego wyroku). Nabywajgc

nieruchomos¢, skarzgcy wiedzieli o ulokowaniu takich przytgczy na sasiedniej



nieruchomosci. Po drugie, wywdd Sadu Apelacyjnego zmierzajgcy do wykazania
tego, ze ,powodowie mieli w dacie zawierania umowy z dnia 20 kwietnia 2005 r.
prawnie zapewniony dostep do przytgczy wodno-kanalizacyjnego i energetycznego”
nalezy uznac¢ za nieuzasadniony w tym sensie, iz umowa z dnia 11 marca 1994 r. (w
tym tez jej postanowienie § 7 ust. 3) wywieraty jedynie skutki inter partes niezaleznie
od intencji stron umieszczonych we wspomnianym paragrafie. Wbrew sugestii Sgdu
Apelacyjnego, skarzgcy (nabywcy nieruchomosci) nie mogli jednak zgtaszac
skutecznych roszczen wobec posiadacza sgsiedniej nieruchomosci, wynikajgcych z §
7 ust. 3 wspomnianej umowy. Po trzecie instalacja i sposob eksploatacji przytgczy
wodno-kanalizacyjnych na sasiedniej nieruchomosci stanowi rezultat okreslonego
stanu prawnego tych przytgczy (por. np. art. 31 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekéw, j.t.: Dz. U. z 2006 r. Nr
123, poz. 858 ze zm.). Zawarcie umowy o dostarczenie energii elektrycznej dla
podmiotu legitymujgcego sie tytutem prawnym do okreslonej nieruchomosci nastgpi
woéwczas, gdy spetnione zostang wymagania techniczne i prawne przewidziane w
ustawie z dnia 7 kwietnia 1997 r. — prawo energetyczne (j.t.: Dz. U. z 2006 r. Nr 89,
poz. 625 ze zm.; por. np. art. 7 tej ustawy). Status prawny zainstalowanych juz
przytgczy wodno-kanalizacyjnych i energetycznych (sieci energetycznej) powinien
by¢ zatem brany pod uwage przez nabywce nieruchomosci zabudowanej budynkami,
jezeli eksploatacja takiej nieruchomosci miataby polegac¢ na prowadzeniu dziatalnosci
obejmujgcej wynajem lokali znajdujgcych sie w tych budynkach. Oznacza to, ze
sprzedawcy nieruchomosci nie moze obcigza¢ ryzyko istnienia przytgczy wodno-
kanalizacyjnych i energetycznych poza sprzedang nieruchomoscia, jezeli taki stan
rzeczy znany byt kupujgcemu, a strony w umowie sprzedazy nie porozumiaty sie co
do ewentualnego sposobu eksploatacji takich przytgczy przez nabywce
nieruchomosci. Innymi stowy, ryzyko niezbadania stanu prawnego wspomnianych
przytgczy nie moze obcigzaé sprzedawce nieruchomosci. Nie mozna zatem méwic¢ w
takiej sytuacji o wadzie fizycznej sprzedanej nieruchomosci w rozumieniu art. 560 § 1
k.c.

Brak wady fizycznej sprzedanej powodom nieruchomosci oznacza
bezprzedmiotowo$¢ zarzutéw kasacyjnych w postaci naruszenia art. 560 § 3 k.c. art.
556 § 1 k.c. w odniesieniu do zgdania obnizenia ceny nabytej nieruchomosci i
odszkodowania na podstawie art. 556 § 1 k.c. W zwigzku z tym, ze sposéb

interpretacji § 7 art. 3 umowy z dnia 11 marca 1994 r. (przyjecie sukcesji syngularnej



lub ogdlnej) nie ma znaczenia w zakresie konstruowania wady fizycznej sprzedane;j
nieruchomosci (art. 560 § 1 k.c.), brak byto rowniez podstaw do podnoszenia zarzutu
naruszenia art. 65 § 2 k.c.

W skardze kasacyjnej skarzacy starajg sie wskazac takze na kolejne wady rzeczy
sprzedanej poza wadg fizyczng (zwigzang z brakiem wiasnych przytgczy), ktéra stata sie
podstawg roszczenia o obnizenie ceny nieruchomosci i zgdania odszkodowania na
podstawie art. 556 § 1 k.c. Chodzi mianowicie o zobowigzanie przewidziane w § 7 ust. 2
umowy z dnia 11 marca 1994 r. na rzecz kolejnego nabywcy spornej nieruchomosci.
Zagadnienie to w ogole nie byto rozpatrywane przez Sady meriti i nie moze by¢ w
zwigzku z tym brane pod uwage w postepowaniu kasacyjnym.

Z przedstawionych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398™ k.p.c.
oddalit skarge kasacyjng jako nieuzasadniona.

Oddalony zostat wniosek pozwanego o zasagdzenie kosztéw postepowania
kasacyjnego z racji uchybienia terminowi odpowiedzi na skarge kasacyjng

przewidzianego w art. 398’ § 1 k.p.c.



