2. Sygn. akt I C 104/22

a. WYROK

b. WIMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
(...) pazdziernika 2022 r.

Sad Rejonowy w Tczewie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Marek Rafalko

Protokolant: Kamila Pomorska

po rozpoznaniu w dniu 4 pazdziernika 2022 r. w Tczewie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. M. iJ. M.

przeciwko J. D.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego na rzecz powoddéw solidarnie kwote 3.000 (trzy tysigce) zlotych wraz z odsetkami
ustawowymi za op6Znienie od 13 maja 2020 r. do dnia zaplaty, zastrzegajac, iz odpowiedzialno§¢ pozwanego jest
solidarna z odpowiedzialno$cig M. G. stwierdzona nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym przez
referendarza sagdowego w Sadzie Rejonowym w Tczewie z dnia 25 paZzdziernika 2021 r., sygn. akt I Nc 1673/21;

II. zasadza od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwote 200 (dwieScie) zlotych tytulem

zwrotu kosztow sadowych wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia uprawomocnienia sie niniejszego
wyroku do dnia zaplaty.

Sygn. akt I C 104/22

UZASADNIENIE

Powodowie wnieéli przeciwko pozwanym M. G. iJ. D. pozew, w ktorym domagali sie zaplaty solidarnie kwoty 3000 zt
wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 13 maja 2020 r. do dnia zaplaty, a takze zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu podniedli, iz strony laczyla umowa deweloperska, z ktdérej pozwani nie wigzali sie w calosci,
a mianowicie nie wykonali w caloSci ogrodzenia zgodnie z tre$cia umowy, tj. czeSciowo nie postawili go na
nieruchomo$ci powodéw. Dodali, Ze ostatecznie w dniu 277 kwietnia 2020 r. wezwali pozwanych, na podstawie art.
5615 k.c., do obnizenia ceny o kwote 3000 zl, na co pozwani w zaden sposéb nie zareagowali.

W dniu 25 pazdziernika 2021 r. referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym w Tczewie w sprawie I Nc 1673/21 wydal
nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

Przedmiotowy nakaz zaplaty uprawomocnil sie w stosunku do pozwanego M. G..

Z kolei pozwany J. D. w sprzeciwie od nakazu zaplaty wniést o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie
solidarnie od powodéw na swoja rzecz kosztéw procesu.



W uzasadnieniu potwierdzil, iz strony laczyla umowa deweloperska, a zakres umowy obejmowal takze m.in.
wykonanie ogrodzenia. Pozwany podkreslit jednak, iz w ramach umowy wykona¢ mial jedynie ,ogrodzenie
wewnetrzne”, tj. miedzy dwoma sasiednimi domami szeregowymi i to ogrodzenie zostalo wykonane. Umowa nie
obejmowala natomiast ,ogrodzenia zewnetrznego” (pojecie to nie zostalo przez pozwanego w sprzeciwie blizej
dookreslone). Podnidst ponadto zarzut przedawnienia odwolujac sie do zapisu § 9 ust. 3 umowy laczacej strony,
zgodnie z ktérym powodowie mieli czas na zawiadomienie pozwanych o wadzie wynoszacy miesiac od wykrycia wady
pod rygorem utraty uprawnien z rekojmi. W ocenie pozwanego powodowie juz w 2016 r. ,znali faktyczny status
wszystkich ogrodzen”. Zaprzeczyl, aby wiedze taka uzyskali dopiero w kwietniu 2020 r.

S ad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 8 kwietnia 2016 r. M. G. i J. D., w ramach prowadzonej dzialalnosSci gospodarczej — (...) s.c. M. G., J. D.,
zawarli z powodami umowe deweloperska i umowe przedwstepna sprzedazy, ktorej przedmiotem bylo wybudowanie
budynku jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej na dzialce nr (...) potozonej w T.. Zakres umowy obejmowat takze
wykonanie m.in. ogrodzenia ogrodu.

Z kolei na podstawie umowy z 27 wrze$nia 2016 r. przeniesiono na powodow wlasnosé dzialki nr (...) zabudowanej
budynkiem mieszkalnym.

W chwili wydania powodom przedmiotowej nieruchomos$ci dookola ogrodu postawiony byt plot, jednakze w czeSci
graniczacej z nieruchomoscia nalezaca uprzednio do jednostki wojskowej (obecnie stanowiacej wlasno$¢ wspodlnoty
mieszkaniowej przy ul. (...)) plot ten nie znajdowal sie na nieruchomos$ci powodéw, o czym oni nie wiedzieli.

Dowdd: kopie wypisow aktéow notarialnych — k. 10-30; zeznania powoda — k. 105 w zw. z k. 103-103v; czeSciowo
zeznania pozwanego — k. 105 w zw. z k. 103v-104; czeSciowo zeznania §wiadka S. B. — k. 104v

Wiedze o powyzszym fakcie powdd uzyskal w kwietniu 2020 r. w trakcie rozmowy z sasiadem S. L..
Dowod: zeznania powoda — k. 105 w zw. z k. 103-103v

Pismem z 27 kwietnia 2020 r. powodowie poinformowali pozwanego oraz M. G., iz na ich nieruchomosci w czesci
graniczacej z dzialkami nr (...) nie ma ogrodzenia, do wykonania ktérego pozwany byl zobowigzany na podstawie
umowy zawartej przez strony. W zwiazku z powyzszym, powolujac sie na prawa zwigzane z rekojmig za wady,
powodowie domagali sie zwrotu czeSci zaplaconej ceny w kwocie 3000 zl. Zakreslili termin 14 dni na zwrot pieniedzy.

Powyzsze pismo zostalo doreczone pozwanemu w dniu 28 kwietnia 2020 r. Ani pozwany, ani M. G. w zaden sposéb
nie odniesli sie do zadania powodow.

Dowdd: pismo z 27.04.2020 r. - k. 31; dowdd doreczenia — k. 32

Z uwagi na brak reakcji ze strony pozwanego powodowie pismem z 6 czerwca 2020 r. zazadali zaplaty kwoty 3000
z} z terminie 7 dni.

Dowdd: ponaglenie — k. 34

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zlozony do akt sprawy, albowiem zadna ze stron nie
kwestionowala ich autentycznosci.

Dokonujac ustalen faktycznych Sad oparl sie na depozycjach powoda, albowiem byly stanowcze i konsekwentne, a
takze korespondowaly z trescia zlozonych do akt sprawy dokumentéw. Odnoénie do zeznan pozwanego oraz §wiadka
S. B., Sad przyznal im walor wiarygodnoéci w czeéci. Swiadek nie potrafil w sposéb przekonujacy wyjasnié, dlaczego
uwaza, iz juz w grudnia 2019 r., ewentualnie styczniu 2020 r. jego kierownik budowy poinformowal powoda o tym,
ze sporne ogrodzenie nie znajduje sie na nieruchomosci powoda. Nie byt w stanie wykluczy¢, iz taka rozmowa zostala



przeprowadzona przez kierownika budowy nie z powodem, lecz z jego sasiadem. W pozostalym zakresie depozycje
Swiadka Sad uznal za wiarygodne, albowiem korespondowaly z materialem dowodowym, ktéremu Sad przyznal walor
wiarygodno$ci. Odno$nie za$ do zeznan pozwanego Sad zwazyl, iz cze$ciowo cechujg sie one labilno$cia oraz pozostaja
w sprzecznoSci z pozostalym materialem dowodowym. Pozwany ostatecznie wycofal sie on ze swoich twierdzen
zgloszonych w sprzeciwie, zgodnie z ktérymi w ramach umowy laczacej strony mial on wykonaé jedynie ,,ogrodzenie
wewnetrzne”, nie za$ ,,ogrodzenie zewnetrzne”. Pozwany przyznal, iz pojecia te sa mylace, a przedmiotem umowy
bylo wykonanie calego ogrodzenia okalajacego dzialke powoddéw (vide zeznania stron — k. 104 w zw. z k. 102). Za
niewiarygodne Sad uznal depozycje pozwanego, z ktorych wynikato, iz powodowie juz w 2016 r. wiedzieli, iz sporny
plot nie znajduje sie na ich nieruchomos$ci. W tym zakresie zeznania te pozostawaly w sprzecznos$ci z depozycjami
powoda, jak i zawnioskowanego przez pozwanego $wiadka, ktory utrzymywal, iz powdd najwczesniej taka wiedze
pozyskal dopiero w grudniu 2019 r.

S ad zwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Okoliczno$ci faktyczne w przedmiotowej sprawie w przewazajacym zakresie byly niesporne. W szczegdlnos$ci w trakcie
swych zeznan strony zgodnie wskazaly, iz przedmiotem laczgcej ich umowy byto wykonanie ogrodzenia okalajacego
calg dzialke powodow (vide szkic — k. 102). Spdr sprowadzal sie do ustalenia, czy powodowie uprawni byli do
skorzystania z uprawnien rekojmianych.

W mysél art. 55618 1 k.c. wada fizyczna polega na niezgodno$ci rzeczy sprzedanej z umowa. W szczegdlnos$ci rzecz
sprzedana jest niezgodna z umowa, jezeli:

1) nie ma wlaéciwosci, ktore rzecz tego rodzaju powinna mie¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy
z okoliczno$ci lub przeznaczenia;

2) nie ma wilasciwosci, o ktorych istnieniu sprzedawca zapewnil kupujacego, w tym przedstawiajgc probke lub wzor;

3) nie nadaje sie do celu, o ktérym kupujacy poinformowal sprzedawce przy zawarciu umowy, a sprzedawca nie zglosit
zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia;

4) zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym.

Powodowie podnosili, iz w $wietle postanowien laczacej ich z pozwanym umowy byli przekonani, iz na ich
nieruchomos$ci zostanie postawione ogrodzenie okalajace dzialke nr (...). Ostatecznie okazalo sie jednak, ze cze$ciowo
ogrodzenie to znajduje sie nie na ich nieruchomosci, lecz na dzialce sgsiedniej. Niesporne jest, iz powodowie w trakcie
budowy mieli $wiadomo$¢, ze ogrodzenie w czeSci, w jakiej ich nieruchomo$¢ sasiadowala z nieruchomoscia nalezaca
do bylej jednostki wojskowej, nie zostalo przez pozwanego wykonane. Plot w tej czeSci bowiem juz stal. Powodowie
byli jednak przekonani, iz plot ten znajduje sie na ich nieruchomosci. Nie mieli $wiadomo$ci, ze posadowiony jest
w obrebie dzialki sasiedniej. Sad podzielil stanowisko powodéw, iz umowa w przedmiotowym zakresie zostala przez
pozwanego wykonana wadliwie. Z tresci laczgcej strony umowy wynika, ze pozwany miat wykona¢ ogrodzenie calo$ci
ogrodu. Zasady logiki wskazuja przy tym, ze ogrodzenie to winno sie znajdowa¢ na nieruchomos$ci powodéw, a nie
jakiejkolwiek nieruchomoéci sasiedniej. Z zeznan pozwanego wynika przy tym, iz mial on — juz na etapie wykonywania
umowy laczacej strony — Swiadomo$é, ze plot w spornej czeSci nie znajduje sie na nieruchomo$ci powodéw (pozwany
powolywal sie na tres§¢é map geodezyjnych), jednakze o fakcie tym powoddéw nie poinformowat. Powodowie wiedze
taka pozyskali dopiero w kwietniu 2020 r. Pismem z 27 kwietnia 2020 r. powolujac sie na prawa zwigzane z rekojmia
za wady, powodowie domagali sie m.in. od pozwanego zwrotu czeSci zaplaconej ceny w kwocie 3000 zl, zakreSlajac 14-
dniowy termin na zaplate. Powyzsze pismo zostalo doreczone pozwanemu w dniu 28 kwietnia 2020 r. Ani pozwany,
ani M. G. w zaden spos6b do zagdania powodow sie jednak nie odniesli.



Zgodnie z art. 5615 k.c. jezeli kupujacy bedacy konsumentem zazadal wymiany rzeczy lub usuniecia wady albo zlozyt
o$wiadczenie o obnizeniu ceny, okreslajac kwote, o ktéra cena ma byé¢ obnizona, a sprzedawca nie ustosunkowat sie
do tego zadania w terminie czternastu dni, uwaza sie, ze zadanie to uznal za uzasadnione.

Przedmiotowy przepis stanowi odpowiednik przepisu art. 8 ust. 3 ustawy z dnia 27 lipca 2002 r. o szczegélnych
warunkach sprzedazy konsumenckiej oraz o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nt 141, poz. 1176 z p6Zn. zm.), zgodnie
z ktorym jezeli sprzedawca, ktory otrzymal od kupujacego zadanie okre$lone w ust. 1, nie ustosunkowal sie do tego
zadania w terminie 14 dni, nalezalo przyjac, ze uznatl je za uzasadnione. Przytoczony przepis odnosit sie jednak tylko
do zadania doprowadzenia towaru do stanu zgodnego z umowa przez nieodplatng naprawe albo wymiane na nowy,
natomiast art. 5615 k.c. dotyczy takze o§wiadczenia o obnizeniu ceny. Takie tez o§wiadczenie zostalo zgloszone przez
powodow w skierowanym do pozwanego piSmie z 27 kwietnia 2020 r.

Przepis art. 5615 k.c. przewiduje dwie przestanki zastosowania:1) skierowanie do sprzedawcy przez kupujacego
stosownego zadania (zadania sensu stricto albo o$§wiadczenia); 2) brak ustosunkowania sie przez sprzedawce do
stosownego zadania w terminie 14 dni.

Celem przedmiotowego przepisu jest zdyscyplinowanie sprzedawcy do wyrazenia jednoznacznego stanowiska
odnoénie do zgloszonych przez kupujacego zadan. Z milczeniem sprzedawcy zwigzana jest regula interpretacyjna,
zgodnie z ktoéra brak reakcji oznacza uznanie zgloszonych zadan za uzasadnione. Nalezy wiec przyjaé, ze sprzedawca
uznaje za zasadne zgloszenie wady przez kupujacego, jak rowniez uznaje zadania zgloszone przez konsumenta i
wyraza zgode na zaproponowany przez niego sposdb zado$éuczynienia obowigzkom rekojmianym. Na podstawie
reguly interpretacyjnej wprowadzonej przywolanym przepisem milczenie sprzedawcy uznaje sie za o$wiadczenie
uznajace zadania konsumenta (E. Habryn-Chojnacka, w: Gutowski, Komentarz, t. II, art. 5615, Nb 1, oraz J. Jezioro,
w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz, 2017, art. 5615 KC, Nb 2). Chcac zapobiec skutkom zastosowania przepisu,
sprzedawca powinien jednoznacznie i stanowczo o$wiadczy¢ kupujacemu, ze zadania (o$wiadczenia) nie uznaje za
uzasadnione. Nieustosunkowanie sie do zadania kupujacego w 14-dniowym terminie uwaza sie za uznanie zadania
za uzasadnione. Skutkiem uznania jest ,swoista prekluzja zarzutu” co do braku odpowiedzialnosci sprzedawcy za
wade (zob. J. Pisulinski (w:) System..., t. 7, red. J. Rajski, 2011, s. 217; J.R. Antoniuk (w:) Ustawa o prawach...,
red. B. Kaczmarek-Templin, P. Stec, D. Szostek, komentarz do art. 5615 k.c., nb 9; J. Jezioro (w:) Kodeks..., red. E.
Gniewek, P. Machnikowski, 2016, komentarz do art. 5615, nb 6). Oznacza to, ze sprzedawca nie moze uchyla¢ sie od
odpowiedzialnoSci za wade rzeczy (zob. wyrok SN z dnia 5 lipca 2012 r., IV CSK 75/12, OSNC 2013, nr 3, poz. 40,
zgodnie z ktérym sprzedajacy, ktory nie udzielil w ustawowym terminie okre§lonym w art. 8 ust. 3 ustawy z dnia 27
lipca 2002 r., odpowiedzi na zadanie naprawy albo wymiany towaru, nie moze uchylaé sie od odpowiedzialnoéci za
niezgodno$¢ towaru z umowa).

W ocenie Sadu w realiach przedmiotowej sprawy zostaly spelnione wszystkie przestanki z art. 5615 k.c. Pismem z 27
kwietnia 2020 r. powodowie (konsumenci) wezwali pozwanego (profesjonaliste) do zwrotu $cisle okreslonej kwoty
powolujac sie na roszczenie obnizenia ceny z uwagi na szczegélowo opisana w tym pi$mie wade fizyczna. Pozwany w
zaden sposob do zadania tego sie nie odniosl, a zatem uznaé nalezy, iz je uznal. W rezultacie uznanie za uzasadnione
o$wiadczenia powod6w o obnizeniu ceny oznacza, Ze pozwany nie moze juz kwestionowac jego skutecznoéci ani co
do zasady, ani co do zakresu obnizenia ceny. O$wiadczenie bowiem wywoluje takie skutki, jakie zostaly uznane za
uzasadnione. Z tego powodu roszczenie procesowe powodéw zashugiwalo na uwzglednienie w caloéci. Konstatacji
powyzszej nie sa w stanie podwazy¢ zarzuty pozwanego zgloszone w sprzeciwie.

Nie sposob zarzuci¢ powodom, iz nie dochowali oni terminéw z art. 568 k.c.

Zgodnie z tym przepisem sprzedawca odpowiada z tytulu rekojmi, jezeli wada fizyczna zostanie stwierdzona
przed upltywem dwoch lat, a gdy chodzi o wady nieruchomos$ci - przed uplywem pieciu lat od dnia wydania
rzeczy kupujacemu. Jezeli kupujacym jest konsument a przedmiotem sprzedazy jest uzywana rzecz ruchoma,
odpowiedzialno$é¢ sprzedawcy moze zostaé¢ ograniczona, nie mniej niz do roku od dnia wydania rzeczy kupujacemu
(8§ 1). Roszczenie o usuniecie wady lub wymiane rzeczy sprzedanej na wolna od wad przedawnia sie z uplywem roku,



liczac od dnia stwierdzenia wady. Jezeli kupujacym jest konsument, bieg terminu przedawnienia nie moze zakonczyc
sie przed uplywem termin6éw okre$lonych w § 1 zdanie pierwsze (§ 2). W terminach okreslonych w § 2 kupujacy moze
zlozy¢ o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy albo obnizeniu ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej. Jezeli kupujacy
zadal wymiany rzeczy na wolna od wad lub usuniecia wady, bieg terminu do zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od
umowy albo obnizeniu ceny rozpoczyna sie z chwilg bezskutecznego uplywu terminu do wymiany rzeczy lub usuniecia
wady (8§ 3).

Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, iz powodowie o wadzie fizycznej dowiedzieli sie dopiero
w kwietniu 2020 r. i z roszczeniem rekojmianym wystapili do pozwanego juz w piémie z 277 kwietnia 2020 r. Oznacza
to, ze dochowali terminy z art. 568 k.c. Nawet zatem, gdyby uznaé, iz powodowie wiedze o wadzie uzyskali juz w
grudniu 2019 r. (jak wskazywal w swoich zeznaniach zawnioskowany przez pozwanego $wiadek), to i tak nie spos6b
zarzuci¢ powodom, iz zgloszenia roszczenia rekojmianego dokonali po uplywie terminéw okreslonych przywolanym
Wyzej przepisem.

Na marginesie wskazac¢ nalezy jedynie, iz bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostajg zapisy laczacej strony umowy,
zgodnie z ktérymi powodowie winni byli zawiadomié pozwanego o wadzie w ciggu miesigca od jej wykrycia.
Postanowienia te, jako sprzeczne z prawem, nie moga wywieraé¢ zadnych skutkéw prawnych.

Stosownie do dyspozycji art. 558 § 1 k.c. strony moga odpowiedzialno$¢ z tytutu rekojmi rozszerzy¢, ograniczyé¢ lub
wylaczyé. Jezeli kupujacym jest konsument, ograniczenie lub wylaczenie odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi jest
dopuszczalne tylko w przypadkach okre§lonych w przepisach szczegblnych.

Niewatpliwie dopuszczane przez ustawodawce ograniczenia odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi moga dotyczyé
wszystkich prawnie relewantnych aspektow tej odpowiedzialnoS$ci, w tym m.in. zakresu czasowego odpowiedzialnos$ci
— zwlaszcza przez skrécenie czasu okre$lonego w art. 568 § 1 zdanie pierwsze. Podkredli¢ jednak stanowczo nalezy, ze
ograniczenie odpowiedzialnoSci sprzedawcy z tytulu rekojmi jest dopuszczalne tylko w relacji miedzy rownorzednymi
podmiotami (miedzy przedsiebiorcami albo miedzy osobami niedzialajacymi w charakterze przedsiebiorcow) albo w
sytuacji, w ktorej to kupujacy jest przedsiebiorcg, a sprzedawca konsumentem. Jest ono natomiast niedopuszczalne
w sytuacji, w ktorej kupujacy jest konsumentem (art. 558 § 1 zdanie drugie), chyba ze takg mozliwo$¢ przewiduja
przepisy szczegblne. Przykladem takiej regulacji szczegdlnej jest art. 568 § 1 zdanie drugie k.c., ktéry nie ma jednak w
realiach niniejszej sprawy zastosowania (przepis ten dotyczy bowiem jedynie uzywanej rzeczy ruchomej).

W tym stanie rzeczy, na podstawie art. 5615 k.c. , nalezalo orzec jak w sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z art. 108 § 1 k.p.c.



