Sygn. akt I C 1608/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 9 pazdziernika 2017 r.
Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:

Przewodniczacy: SSR Tadeusz Kotuk
Protokolant: st. sekr. sad. Anna Szymanska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 9 pazdziernika 2017 r. w G. sprawy z powodztwa A. L. i D. C. przeciwko A. A.
o zaplate

I. zasadza od pozwanego A. A. na rzecz powodki A. L. kwote 15.000 zl (pietnascie tysiecy zlotych) wraz z odsetkami
ustawowymi za okres od dnia 7 listopada 2016 r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego A. A. na rzecz powoda D. C. kwote 15.000 z} (pietnascie tysiecy zlotych) wraz z odsetkami
ustawowymi za okres od dnia 7 listopada 2016 r. do dnia zaplaty;

ITI. w pozostalym zakresie powddztwo oddala, w tym co do Zadania zasadzenia solidarnego na rzecz powoddow;

IV. zasadza od pozwanego A. A. na rzecz powodki A. L. kwote 961,47 zt (dziewiecset sze$cdziesiat jeden zlotych
czterdzieSci siedem groszy) tytulem zwrotu kosztow procesu;

V. zasadza od pozwanego A. A. na rzecz powoda D. C. kwote 961,47 zl (dziewieéset szeSédziesigt jeden zlotych
czterdzieSci siedem groszy) tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

VI. nakazuje $ciggnaé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni z roszczenia zasadzonego w punkcie
I. niniejszego wyroku kwote 283,96 zl (dwieScie osiemdziesiat trzy zlote dziewiectdziesigt sze$¢ groszy) tytulem
nieuiszczonych kosztow sagdowych;

VII. nakazuje $ciagnac¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni z roszczenia zasadzonego w punkcie
IL. niniejszego wyroku kwote 283,96 zl (dwieScie osiemdziesiat trzy zlote dziewiecdziesiat szeS¢ groszy) tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych;

VIII. nakazuje Sciagna¢ od pozwanego A. A. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 666,68 z}
(szeStset szeStdziesigt szesé zlotych szeSédziesigt osiem groszy) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny

W dniu 22 maja 2015 1. A. A. sprzedal A. L. i D. H. (w udzialach po Y2 czeéci) nieruchomos$¢ objeta ksiega wieczysta
(...) stanowiacg dziatke nr (...) za cene 120.000 zt oraz udzial w wysoko$ci 1/3 czeSci we wspotwlasnos$ci nieruchomogci
objetej dzialka (...) stanowiaca dziatke nr (...) wudzialach po 1/6 czeSci za cene 3.600 zL. W tresci aktu notarialnego A.
A. o$wiadczyl, ze dzialka (...) jest niezabudowana i nieuzbrojona, bedzie miala zapewniony dostep do drogi publicznej
poprzez dzialke nr (...), ktéra stanowi wewnetrzna droge dojazdows.

Dowdd: wypis aktu notarialnego, k. 10-16

W pdzniejszym czasie okazalo sie, ze w/w dzialki nie maja dostepu do drogi publicznej i powodowie — aby 6w uzyskac —
przeprowadzili pelng procedure ustanowienia odplatnej stuzebnoéci drogi koniecznej, zakonczong aktem notarialnym



z dnia 30 listopada 2016 r. (sluzebno$¢ ustanowiona za jednorazowym wynagrodzeniem w kwocie lacznej brutto
21.481,95 z}).

Dowod: akt notarialny, k. 73-78

W dniu 21 pazdziernika 2016 r. powodowie zlozyli pozwanemu o$wiadczenie o obnizeniu ceny zakupu dzialki (...)
(wg poprzedniej nomenklatury: 224/31) o 30.000 zl, po czym wezwali pozwanego do zaplaty sumy odpowiadajacej
obnizeniu ceny oraz kwoty 25.203,17 zt tytulem lacznych kosztéw ustanowienia stluzebnoéci (wraz z kosztami
wynagrodzenia notariusza 747,08 zt oraz 2.460 zl z tytulu porady prawne;j).

Dowdd: o$wiadczenie, k. 81

wezwanie do zaplaty, k. 83

Warto$¢ obnizenia warto$ci dzialki (...) w zwigzku z ujawniona wada wynosi 31.754 zl.
Dowod: opinia bieglej M. R., k. 113-133, 242-243

Ocena dowodoéw

Ustalenia faktyczne zostaly dokonane w oparciu o obszerna dokumentacje oraz opinie bieglej. Poniewaz sprawa miata
typowo charakter zwigzany z oceng treSci dokumentacji, zbedne bylo przeprowadzenie dowodu z osobowych Zrodel
dowodowych — mozna byloby w takim przypadku jedynie spodziewac sie ogélnego potwierdzenia tego, co jest zawarte
w dokumentacji, a wiec przestuchiwanie $wiadkow i strony bytoby w tym kontekscie jedynie zbednym przedluzaniem
procesu, bez uzasadnionej perspektywy na uzyskanie niewynikajgcych z dokumentacji informacji. Takze okoliczno$ci
dotyczace stanu Swiadomosci i zawinienia — jak to bedzie wynikaé z dalszych rozwazan — nie mialy znaczenia dla
rozstrzygniecia.

Opinie bieglej M. R. uznano za jasna, pelna i wewnetrznie niesprzeczna. Zarzuty stron (przede wszystkim strony
pozwanej) zostaly na rozprawie przez biegla wyjasnione w sposéb usuwajacy potrzebe dalszego uzupelniania
dotychczasowej opinii lub dopuszczania dowodu z opinii innego bieglego.

Kwalifikacgja prawna

Z ustalen faktycznych wynika wprost, ze sprzedana rzecz (dziatka nr (...)) miala wade polegajaca na braku dostepu
do drogi publicznej, wbrew wyraznemu skadingd zapewnieniu sprzedajacego (vide § 1 pkt III. 1) aktu notarialnego z
dnia 22 maja 2015 r., k. 11). O tym, ze wada taka radykalnie obniza uzyteczno$¢ dzialki przeznaczonej na zabudowe i
zamieszkanie na niej powodéw — nie trzeba nikogo odrebnie przekonywad.

Stosunek obnizenia ceny zwiazany z ta wada zostal zdaniem Sadu poprawnie i przekonujaco wyliczony przez biegla
(31.754 z1). Nalezy jednak w tym miejscu zauwazy¢, ze zar6wno o$wiadczenie woli powodow o obnizeniu ceny, jak tez
zadanie pozwu (w pkt 1 petitum) bedace konsekwencja tegoz, obejmuje sume nizsza (30.000 z1), ktéra w odniesieniu
do tej czeéci powddztwa (i jego podstawy faktycznej) stanowi goérna granice wyrokowania (por. art. 321 § 1 k.p.c.).
Innymi stowy, z tytulu rekojmi (obnizenie ceny) do zasadzenia w niniejszej sprawie pozostawalo 30.000 zl.

Odpowiedzialno$é z tytulu rekojmi jest tatwa do udowodnienia przede wszystkim z tego powodu, ze nie wymaga
wykazania winy sprzedajgcego; ma charakter obiektywny zwigzany wylacznie z faktem istnienia wady, a ta w
niniejszej sprawie jest bezsporna. Pozwany nie moze wiec skutecznie powolywaé sie na to, ze o wadzie nie wiedzial, jest
to z punktu widzenia rozpoznawanego roszczenia zupelnie obojetne. Twierdzenia o jakim$ chaosie dokumentacyjnym
w Urzedzie Miasta G. sa pozbawione znaczenia w niniejszej sprawie. Sad w niniejszej sprawie nie zajmowat sie czyms,
co moze stanowi¢ co najwyzej przestanki hipotetycznych roszczen pozwanego przeciwko Gminie M. G..

Powodowie ponadto odrebnie dochodzili takze odszkodowania zwigzanego z istnieniem wady (25.203,17 z}).
Skladnikami odszkodowania jest jednak w istocie to samo, co stanowilo podstawe wyliczenia przez biegla warto$ci



obnizenia ceny (por. k. 127). W tym ujeciu zasadzenie powtérne w/w sumy (obok kwoty stanowiacej warto$c¢
obnizenia ceny) na innej podstawie prawnej skutkowaloby bezpodstawnym wzbogaceniem powodbéw. Rezim
odpowiedzialnosci sprzedajgcego z rekojmi i ogélne zasady odpowiedzialnosci odszkodowawczej
(kontraktowej) majaq charakter komplementarny, a nie kumulatywny.

To oznacza, ze skoro cala suma zadanego odszkodowania zostala juz z naddatkiem pokryta skutecznym roszczeniem
0 obnizenie ceny (z rekojmi), analiza tego, czy pozwanemu mozna przypisa¢ odpowiedzialno§¢ kontraktowa za
powstanie tej szkody (art. 471 k.c.) jest zbyteczna. Dlatego nie prowadzono na te okoliczno$¢ postepowania
dowodowego, bo jego wynik (jakikolwiek by nie byl) i tak nie zmienilby tresci wyroku.

Nalezy tez zwrdci¢ uwage, ze w niniejszej sprawie brak podstaw do zasadzenia sumy 30.000 zl solidarnie na rzecz
powodow, gdyz nie sa malzefistwem i nabyli obarczong wada nieruchomos$¢ do wspotwlasnosci w rownych udzialach
(po ¥2). Kazdemu z powodéw przypada wiec odrebnie po V2 z sumy 30.000 zl (j. po 15.000 z}).

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punktach I. i II. sentencji na mocy art. 560 § 1 k.c. w zw. z art. 481 § 1
i§2k.ec.

W punkcie III. sentencji na mocy art. 566 § 1 k.c. a contrario oraz art. 369 k.c. a contrario oddalono powo6dztwo w
pozostalym zakresie. Nalezy

Koszty

O kosztach procesu orzeczono w punkcie IV i V. sentencji na mocy art. 100 k.p.c. (stosunkowe rozdzielenie).
Powodowie wygrali (lacznie) w 54%, pozwany — w 46%. Koszty powoddow to: 27761 z} (oplata sagdowa od pozwu), 5.400
z} (oplata za czynno$ci radcy prawnego w stawce minimalnej, § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcoéw prawnych, ze zm.). 54% z tej sumy to: 4406,94 zl.
Koszty pozwanego to: 5.400 zt (oplata za czynno$ci radcy prawnego w stawce minimalnej, § 2 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych, ze zm.). 46%
z tej sumy to: 2484 zl. Roznica na korzy$é powoddw to: 1922,94 zl, a wiec na kazdego z powoddéw przypada po Yo
drugiej, czyli 961,47 zt (punkty IV.iV.).

Ponadto w punktach VI-VIII. orzeczono o nieuiszczonych kosztach sadowych (wydatki Skarbu Panstwa na
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego), na podstawie art. 113 ust. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych. Powodow obcigza po Y2 z 46% nieuiszczonych kosztéw sagdowych (po 283,96 z1), pozwanego —
pozostalo$é (666,68 z1).



