Sygn. akt I C 801/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 kwietnia 2014r.

Sad Okregowy w Plocku, I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Renata Wanecka

Protokolant: Monika Kaszanek

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 kwietnia 2014r. w P.

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq spotki komandytowej w R.
przeciwko Gminie M. R.

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej J. S.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej Gminy M. R. na rzecz powodki (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialno$cig spotki
komandytowej w R. kwote 346.885 zl (trzysta czterdziesci sze$¢ tysiecy osiemset osiemdziesiat piec zlotych) wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 25 stycznia 2013r. do dnia zaplaty;

2. zasadza od pozwanej Gminy M. R. na rzecz powodki (...) spoiki z ograniczong odpowiedzialnoscig spotki
komandytowej w R. kwote 24.562 zl (dwadzieScia cztery tysiace piecset sze$cdziesigt dwa zlote) tytulem zwrotu
kosztow procesu.

SSO Renata Wanecka

Sygn. akt I C 801/13

UZASADNIENIE

W dniu 25 stycznia 2013r. (data stempla pocztowego) Budowlana (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia w
R. zlozyla pozew przeciwko Gminie M. R. o wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym i zasgdzenie od
pozwanej na jej rzecz kwoty 346.885 wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu powoddka podniosla, ze 3 stycznia 2012r. zawarla z pozwang umowe sprzedazy nieruchomosci
potozonej w R. przy ulicy (...) za cene 101.000 z&. W chwili nabycia nieruchomo$¢ byla zabudowana budynkiem
biurowym. Powo6dka zamierzala wyremontowaé ten budynek. Jednak wkrétce po zakupie nieruchomosci uzyskata
informacje, ze Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w P. 6 wrze$nia 2011r. wydat decyzje nakazujaca Gminie
rozbiorke budynku, decyzja byla ostateczna. Wiadomos$é ta byla zaskoczeniem dla powodki, ale zmuszona byla
przeprowadzi¢ rozbiorke. W tym celu zawarla umowe o dzielo z Przedsiebiorstwem (...), ktorej przedmiotem bylto
rozebranie w/w budynku. Koszt wykonania prac rozbidérkowych wynioést 306.885 zl. Ponadto powddka poniosta
szkode w wysoko$ci 40.000 zl z tego powodu, ze po wykonaniu decyzji, tj. po rozebraniu budynku, warto$¢
nieruchomoéci ulegla zmniejszeniu o te wartos$¢.



W dniu 11 marca 2013r. Sad wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, w ktérym nakazal Gminie M. R.,
aby zaplacita powodce kwote 346.885 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 25 stycznia 2013r. do dnia zaplaty oraz
kwote 11.553,25 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu w terminie dwoch tygodni od doreczenia nakazu albo wniosta w
tymze terminie sprzeciw.

Gmina M. R. zlozyla sprzeciw od nakazu zaplaty, wnoszac o oddalenie powoddztwa.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze nie kwestionuje, iz w stosunku do sprzedanej nieruchomoéci zostala wydana
ostateczna decyzja nakazujaca rozbiérke nieruchomosci, jak réwniez faktu, ze powodka, po nabyciu nieruchomosci,
wstgpila w prawa i obowiazki strony w zakresie tej decyzji. Podniosta jednak, ze skoro byla ona niekorzystna dla spo6iki,
to powinna byla ona zlozy¢ wniosek o wznowienie postepowania, ze wzgledu na nowe okolicznoSci, nieznane organowi
w momencie orzekania, tj. nowego operatu szacunkowego stwierdzajacego, ze obiekt wymaga przeprowadzenia
kapitalnego remontu i ewentualnej modernizacji. Mogla rowniez wystapi¢ o przedhuzenie terminu do wykonania
rozbiorki lub o wstrzymanie jej wykonania. Tymczasem powddka nie podjeta zadnych dzialan i bardzo szybko
przystapila do rozbiérki. Ponadto w ocenie pozwanej, po rozebraniu budynku warto$¢ nieruchomosci wzrosla, a nie
zmalala, zatem powddka nie poniosta szkody w wysokoS$ci 40.000 zt. Gmina M. R. zwrdécila réwniez uwage na zbyt
wygorowana cene za dokonanie rozbiorki budynku.

W dniu 26 kwietnia 2013r. J. S. — byly Burmistrz Miasta i Gminy R., ktéry prezentowal pozwana podczas
zawierania umowy sprzedazy nieruchomosci, zglosil interwencje uboczna po stronie pozwanej, podnoszac, ze w razie
uwzglednienia powo6dztwa, Gminie M. R. bedzie przystugiwalo wobec niego roszczenie regresowe. Wnio6st o oddalenie
powodztwa.

W uzasadnieniu swojego stanowiska wskazal, ze nie kwestionuje, iz w stosunku do nieruchomo$ci Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego w P. wydal decyzje nakazujaca rozbiérke budynku. Stwierdzit jednak, ze powddka
wiedziala o jej wydaniu, bo w latach 2009 — 2010 prowadzila remont generalny S. Miejskiego w R. i juz wtedy
wykazywala zainteresowanie nieruchomoscia. Ponadto wykonala rozbiorke budynku biurowego niezgodnie z prawem
budowlanym, za$ wysoko$¢ wynagrodzenia zaplaconego za rozbiérke jest zawyzona. Twierdzil takze, ze wskutek
rozebrania budynku, warto$¢ rynkowa nieruchomosci wzrosla, a nie zmalala, zatem powodka nie poniosta zadnej
szkody z tego tytutlu. Poza tym, w ocenie interwenienta ubocznego, pow6dka mogta domagaé sie rozwigzania umowy,
skoro zostala wprowadzona w blad.

W pi$mie procesowym z 26 czerwca 2013r. (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoécig spotka komandytowa w R.
wstapila do sprawy, jako nastepca prawny powodki Budowlana (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialnoScia w R..

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 29 marca 2011r. jedna z mieszkanek R. zwrécila sie do Wojewoddzkiego Inspektora Ochrony Srodowiska
o podjecie dzialanh w celu usuniecia niebezpieczenstwa, jakie stwarza dla zycia i zdrowia mieszkancow ulicy (...)
niszczejacy budynek, w ktéorym dotychczas miesScil sie Urzad Miejski w R.. Jej pismo zostalo przestane wedlug
wlaéciwosci do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w P.. Na tej podstawie dniu 27 kwietnia 2011r.
zostala przeprowadzona kontrola stanu technicznego nieuzytkowanego budynku administracyjno — biurowego
usytuowanego na dzialce numer (...) w R. przy ulicy (...), o wymiarach 36,5 m x 12 m, pietrowego, na wysokim
parterze, podpiwniczonego, o konstrukcji murowanej, pozostalymi elementami drewnianymi, elewacji wykonanej z
plyt azbestowych. Budynek stanowil dawna siedzibe Urzedu Miejskiego w R. i byl uzytkowany do 1997r. Podczas
kontroli stwierdzono: ubytki w drewnianych Scianach i stropach, zagrzybienie i zawilgocenie elementéw drewnianych,
pozrywane sufity podwieszane, zniszczong instalacje elektryczng, odciety doplyw energii elektrycznej do budynku
oraz brak instalacji c.o. Brak zabezpieczen przed dostepem oso6b trzecich, nieprzeprowadzanie remontéw biezacych
i nieuzytkowanie obiektu powodowaly jego dewastacje. W zwigzku z powyzszym Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego w P. w dniu 6 maja 2011r. wszczal z urzedu postepowanie administracyjne w przedmiocie stanu
technicznego budynku biurowego na dzialce nr (...). Podczas rozprawy administracyjnej 6wczesny Burmistrz Gminy



M. R. — J. S. wniosl o dokonanie rozbidrki przedmiotowego budynku. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w
P. dysponowal takze Ekspertyza stanu technicznego budynku administracyjno — biurowego, sporzadzona na zlecenie
Gminy M. R.. Autor opinii z 5 lipca 2011r. — E. G. stwierdzil, ze budynek w czeSci drewnianej znajduje sie w zlym
stanie technicznym i nie nadaje sie do uzytku. Ze wzgledu na duzy stopien zuzycia technicznego (80%), jego remont z
technicznego i ekonomicznego punktu widzenia jest nieuzasadniony. Zatem w jego ocenie ta cze$é kwalifikuje sie do
rozbidrki. Jesli idzie o czeS¢ murowang (parter) — kwestie remontu pozostawit do decyzji wlasciciela nieruchomosci
lub przyszlego inwestora. W dniu 6 wrzesnia 2011r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w P. wydal decyzje nr
(...), w ktorej nakazal Gminie M. R. rozbiérke nieuzytkowanego budynku administracyjno — biurowego o wymiarach
36,50 m X 12 m polozonego na dzialce nr (...) w R. przy ulicy (...) oraz uporzadkowanie terenu po wykonanej
rozbidrce. Prace rozbiérkowe nalezalo wykonaé w terminie od dnia 15 pazdziernika 2011r. do dnia 31 sierpnia 2012r.
z zachowaniem szczeg6lowo okreslonych warunkéw. (prosba o interwencje w sprawie niszczejacego budynku k: 254,
przekazanie wniosku do (...) w P. k: 253, protokot kontroli robot budowlanych k: 248 — 249, zawiadomienie Gminy M.
R. o wszczeciu postepowania administracyjnego k: 246, wezwanie Burmistrza Miasta R. J. S. do zlozenia dokumentéw
dot. stanu prawnego nieruchomos$ci oraz opinii technicznej k: 243, protokél z rozprawy administracyjnej k: 237 — 238,
Ekspertyza stanu technicznego budynku administracyjno — biurowego sporzadzona przez E. G. k: 233 — 236, decyzja
(...)wP.nr(..) z 6 wrzeénia 2011r. k: 49 — 51)

W dniu 8 wrzeénia 2011r. (dwa dni po wydaniu decyzji nakazujacej rozbidrke budynku) rzeczoznawca majatkowy — T.
K., na zlecenie Gminy M. R., sporzadzit operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w R. przy ulicy (...), stanowigcej
dzialke gruntu numer (...), zabudowanej budynkiem biurowym w celu jej sprzedazy w drodze przetargu. Rzeczoznawca
wycenil warto$¢ nieruchomosci na 100.000 zl, z czego warto$é gruntu na 60.000 zl. Opisujac stan techniczny budynku
T. K. okreslil jego stan jako Sredni, wymagajacy przeprowadzenia remontu kapitalnego i ewentualnej modernizacji.
(operat szacunkowy z 8 wrze$nia 2011r. k: 25 — 48)

Po przeprowadzeniu w dniu 12 grudnia 2011r. przetargu ustnego nieograniczonego, ktéry wygrala Budowlana (...)
spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia, w dniu 3 stycznia 2012r. przed Notariuszem prowadzacym Kancelarie
Notarialng w P. - R. S. zostala zawarta umowa sprzedazy nieruchomosci w formie aktu notarialnego. Gmine M. R.
prezentowal Burmistrz J. S., za$ spolke — jej Prezes Z. D.. Budowlana (...) sp6lka z o0.0. w R. kupila nieruchomo$é
polozona w R., stanowigca dziatke gruntu numer (...) o powierzchni 0,3973 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w P. prowadzi
ksiege wieczysta (...) za cene 101.000 zl. Dzialajacy wimieniu Gminy M. R. Burmistrz J. S. o§wiadczyl, ze przedmiotowa
nieruchomoé¢ nie jest obcigzona zadnymi dlugami, roszczeniami ani prawami osbb trzecich, w szczego6lnoSci nie
jest wydzierzawiana i nie jest wobec niej prowadzone zadne postepowanie sadowe ani egzekucyjne. Nie wspomnial
natomiast o wydaniu przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w P. decyzji nr (...) z 6 wrzeénia 2011r.
nakazujacej rozbiérke budynku biurowego. (kopia aktu notarialnego rep. A nr (...) z 3 stycznia 2012r. k: 17 — 24)

W piSmie z 28 lutego 2012r. Burmistrz Gminy i Miasta R. J. S. w zwiazku z decyzja nr (...) z 6 wrze$nia 2011r.,
poinformowal Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w P., iz nieruchomo$¢ przy ulicy (...) w R., zabudowana
budynkiem biurowym zostala sprzedana w dniu 3 stycznia 2012r. (zawiadomienie z 28 lutego 2012r. k: 223)

Budowlana (...) spotka z o0.0. w R. byla zainteresowana remontem budynku biurowego, gdzie zamierzala przenie$¢
swoja siedzibe oraz urzadzi¢ magazyny, a takze hotel pracowniczy i dla sportowcow. W tym celu jej Prezes Z. D.
zamoOwil juz okna oraz rozpoczal prace porzadkowe, wykorzystujac w tym celu swoich pracownikow. W marcu i
kwietniu 2012r. trwaly roboty przy demontazu okien oraz budowa ogrodzenia przed rozpoczeciem remontu. Prezes
spotki Budowlana (...) zobowigzal swojego ziecia — P. G., aby dowiedzial sie w Urzedzie Miasta R., jak uzyskac
pozwolenie na przeprowadzenie remontu. Wéwczas pracownica urzedu miasta poinformowala go, ze w tej sprawie
zostala wydana decyzja nakazujaca rozbiorke budynku. Z. D. udal sie zatem do Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w P., gdzie wiadomo$¢ zostala potwierdzona, dowiedzial sie takze, ze decyzja jest ostateczna i nie stuzg
od niej Srodki odwolawcze. Nie sktadal wniosku o wznowienie postepowania. (dowdd z przestuchania stron — zeznania
Prezesa (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialno$cia spotki komandytowej w R. Z. D. — nagranie rozprawy z 15



kwietnia 2014r. — czas nagrania 00:07:01 - 00:17:47, 00:54:08 - 00:58:50, fotografie przedstawiajgce stan budynku
w dniu 9 stycznia 2012r. i w dniu 28 marca 2012r. k: 115 - 116)

Dzialajacy w imieniu Budowlanej (...) spoiki z 0.0. w R. jej Prezes - Z. D. w dniu 7 marca 2012r. wnio6st o wydanie mu
kopii decyzji nakazujacej rozbiorke budynku usytuowanego na zakupionej przez niego nieruchomosci. Otrzymal ja w
tym samym dniu. (wniosek o wydanie decyzji z 7 marca 2012r. k: 222)

W piémie z 20 marca 2012r. poprzedniczka prawna powodki poinformowala Burmistrza Gminy i Miasta R. - J. S.,
ze bedzie dochodzita od Gminy roszczen za szkode, jakiej doznala wskutek zatajenia przez Burmistrza informacji
o wydaniu decyzji nakazujacej rozbiérke budynku biurowego, szacujac wstepnie jego wysoko$§¢é na 300.000 zl.
Jeszcze w tym samym dniu Burmistrz J. S. zwr6cit sie do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w P. z
wnioskiem o dokonanie czynnoS$ci kontrolnych w celu ustalenia, czy zostaly podjete prace rozbiérkowe budynku
biurowego. W odpowiedzi zostat on poinformowany w piSmie z 2 kwietnia 2012r., ze decyzja nie okreSlala terminu
rozpoczecia prac rozbiorkowych, a jedynie okres, w jakim majg one trwa¢, zatem nie ma podstaw do kontroli. Podobna
odpowiedz otrzymal od Starosty Powiatowego w P. w pidmie z 5 kwietnia 2012r. (zawiadomienie o roszczeniach
odszkodowawczych z 20 marca 2012r. k: 64, wniosek Burmistrza Gminy i Miasta R. o przeprowadzenie kontroli k:
220, odpowiedz (...) z 2 kwietnia 2012r. k: 218, odpowiedZ Starosty Powiatowego w P. z 5 kwietnia 2012r. k: 217)

W dniu 21 maja 2012r. Budowlana (...) sp6lka z 0.0. w R. zawarla z P. Z., prowadzacym dzialalno§¢ gospodarcza
pod firma (...) umowe o dzieto, na podstawie ktérej przyjmujacy zamowienie zobowiazal sie do rozebrania budynku
biurowego oraz wywozu gruzu z rozbiorki. Strony ustalily wysoko$¢ wynagrodzenia na 300.000 z} brutto. Roboty
wykonywane byly etapami od czerwca do sierpnia 2012r. P. Z. wystawil faktury potwierdzajace wykonanie pracy,
mianowicie: nr (...) z 6 lipca 2012r. na 39.360 zl, nr (...) z 14 lipca 2012r. na 39.360 zl, nr (...) z 31 lipca 2012r. na
40.590 zl, nr (...) z 31 lipca 2012r. na 30.750 zl, nr(...) z 10 sierpnia 2012r. na 39.975 zl, nr (...) z 24 sierpnia 2012r. na
39.360 zl, nr (...) z 28 sierpnia 2012r. na 40.590 zl, nr (...) z 31 sierpnia 2012r. na 36.900 zl, lacznie na kwote 306.885
z}. Powddka uiScila te nalezno$é gotéwka, placac za kazdy kolejny etap rob6t, po wystawieniu faktury. Ostatecznie
cena zaplacona za rozbiorke byla wyzsza niz ustalona pierwotnie, poniewaz zachodzila potrzeba wykonania robét
dodatkowych, mianowicie rozebrania szamba przy budynku. (dowod z przestluchania stron — zeznania Prezesa (...)
spoiki z ograniczona odpowiedzialno$cia sp6tki komandytowej w R. Z. D. — nagranie rozprawy z 15 kwietnia 2014r.
— czas nagrania 00:07:01 - 00:17:47, 00:54:08 - 00:58:50, kopia umowy z 21 maja 2012r. k: 52 — 53, kopie faktur:
k: 57 — 63, k: 74, dowody wplaty KP k: 160 - 167)

Budowlana (...) sp6tka z 0.0. w R. w dniu 3 lipca 2012r. zawiadomila Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w P. o rozpoczeciu robo6t rozbiérkowych. Jednocze$nie Uprawniony Kierownik budowy i robét w specjalnosci
konstrukeyjno — budowlanej L. B. zlozyl pisemne o$wiadczenie o podjeciu obowigzkéw kierownika budowy przy
rozbiérce budynku. (zawiadomienie z 3 lipca 2012r. k: 257, o§wiadczenie kierownika budowy k: 258 - 260)

W dniu 31 sierpnia 2012r. Budowlana (...) spbélka z o.0. w R. zglosila Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru
Budowlanego w P. wykonanie prac rozbiorkowych budynku administracyjno — biurowego w R. przy ulicy (...) —
zgodnie z decyzja nr (...) z 6 wrzeSnia 2011r. Komisja, w sklad ktérej wchodzili Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego — M. S. i starszy inspektor (...) I. J. 3 wrzeénia 2012r. przeprowadzila ogledziny nieruchomoéci i
stwierdzila, ze budynek administracyjno — biurowy zostal rozebrany, a teren po rozbiorce uporzadkowany, tym samym
obowiazek nalozony decyzjg nr (...) zostal wykonany. (zgloszenie k: 216, protokét kontroli rob6t budowlanych lub
obiektu budowlanego z 3 wrze$nia 2012r. k: 215)

W dniu 28 stycznia 2013r. Zgromadzenie Wspdlnikow Budowlana (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w
R. podjelo uchwale o przeksztalceniu w (...) spolke z ograniczong odpowiedzialnoscia spétke komandytowa w R..
(informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu z rejestru przedsiebiorcow KRS: (...): 130 - 135)

Powyzszy stan faktyczny ustalil na podstawie powolanych wyzej dokumentéw oraz dowodu z przestluchania stron —
zeznania Prezesa (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig spotki komandytowej w R. Z. D. (nagranie rozprawy
z 15 kwietnia 2014r. — czas nagrania 00:07:01 - 00:17:47, 00:54:08 - 00:58:50), czeSciowo zeznania Burmistrza



pozwanej Gminy i Miasta R. M. G. (nagranie rozprawy z 15 kwietnia 2014r. — czas nagrania - 00:17:47 - 00:28:19) i
interwenienta ubocznego J. S. (nagranie rozprawy z 15 kwietnia 2014r. — czas nagrania 00:29:05 - 00:54:08, 00:58:50
- 00:59:39)

Twierdzenia M. G., skladajacego zeznania w imieniu pozwanej Gminy M. R., niewiele wniosly do sprawy, poniewaz
zostal on powolany na stanowisko Burmistrza z dniem 4 marca 2013r. Wcze$niej pelnil on funkcje Zastepcy
Przewodniczacego Rady Miasta, ale nie wykonywal zadnych czynno$ci zwigzanych z przetargiem i sprzedaza
nieruchomos$ci przy ulicy (...).

Sad odmoéwit wiary zeznaniom interwenienta ubocznego — J. S. w czeSci, w jakiej utrzymywal on, ze Prezes
spotki Budowlana (...) wiedzial przed zawarciem umowy sprzedazy, ze usytuowany na tej dzialce budynek biurowy,
przeznaczony jest do rozbiérki. Tezie tej zaprzecza Prezes spotki. Rowniez z tredci aktu notarialnego nie wynika,
by sprzedajacy poinformowal o tym fakcie kupujgcego. Z dokumentacji zgromadzonej w aktach postepowania
administracyjnego wynika, ze poprzedniczka prawna powddki uzyskata te wiedze dopiero w dniu 7 marca 2012r.,
kiedy jej Prezes Z. D. otrzymat kopie decyzji nr (...). Zeznania J. S. sa w tym zakresie niekonsekwentne, na rozprawie
20 sierpnia 2013r. twierdzil, ze nie podal do aktu tej informacji, poniewaz projektem umowy zajmowali sie pracownicy
Urzedu Miasta R.. Zkolei w dniu 15 kwietnia 2014r. utrzymywal, Ze nie zlozyl odpowiedniego o§wiadczenia, bo w takim
wypadku na nabywce przeszedlby obowigzek przeprowadzenia rozbiorki. Nie sa réwniez przekonujace twierdzenia
interwenienta ubocznego, ze Z. D. posiadal wiedze na temat postepowania administracyjnego w sprawie rozbiorki,
poniewaz sam go o tym informowal. Nie potrafil jednak przytoczy¢ szczegdlow rozmowy na ten temat ani jaka byla
reakcja Prezesa spolki Budowlana (...).

Sad oddalil wniosek pozwanej o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadka T. K. (autora operatu szacunkowego,
bedacego podstawa do ustalenia wartoS$ci nieruchomos$ci przed ogloszeniem przetargu), poniewaz zagadnienia
wymagajace wiadomosci specjalnych powinny by¢ przedmiotem opinii bieglego, przeprowadzonej w toku procesu,
a nie wykazywane przy pomocy zeznan $wiadkow. Operat szacunkowy z 8 wrze$nia 2011r. zostal sporzadzony na
zlecenie Gminy M. R., za$ zawartych w nim wnioskow strona powodowa nie kwestionuje.

Sad nie wzial pod uwage rowniez kosztorysow zlozonych przez powodke (k: 168), poniewaz zostaly one sporzadzone
na jej zamowienie i nie moga zastapi¢ dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa.

Sad ostatecznie oddalil wnioski o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglych z zakresu szacowania nieruchomosci i z
zakresu budownictwa, poniewaz pozwana nie uiécila zaliczek na poczet wydatkdéw zwigzanych z tymi dowodami, zas
Sad zakreslil w tym wypadku rygor pominiecia dowodu. Zdaniem Sadu przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego
z zakresu budownictwa na okoliczno$¢ wartosci rynkowej prac rozbidérkowych nie jest konieczne, skoro powod przy
pomocy dokumentéw wykazal, jaka cene zaplacilt za te roboty. Warto przy tym podkresli¢, ze okoliczno$é uiszczenia
ceny w ratach (a nie jednorazowo) i gotéwka (a nie przelewem) nie prowadzi do wniosku, ze cena 306.885 zl
nie zostala zaplacona. Nie ma réwniez potrzeby przeprowadzania dowodu z opinii biegltego z zakresu szacowania
nieruchomosci, skoro cena sprzedazy zostala poprzedzona operatem szacunkowym wykonanym na zlecenie pozwanej
Gminy i wyraznie rozréznia warto$¢ gruntu i naniesien. Powodka nie domaga sie odszkodowania wyzszego niz warto$¢
budynku ustalona na potrzeby przetargu, tj. 40.000 zl. Nawet gdyby Sad uwzglednil wniosek dowodowy, to opinia
mialaby charakter jeszcze bardziej hipotetyczny niz poprzednie, poniewaz budynek obecnie nie istnieje, za§ wnioski
specjalistoéw, tj. T. K. i E. G., wykonujacych opinie na zlecenie Gminy, zasadniczo sie r6znig. Ostatecznie pozwana i
interwenient uboczny nie zglaszali Zadnych wnioskoéw dowodowych na poparcie swoich racji, w tym na okolicznoéc
aktualnej warto$ci rynkowej nieruchomogci, ktora w ich przekonaniu po rozbiorce budynkéw, wzrosta. Sad uznal, ze
nie zachodzi w tym wypadku sytuacja wymagajaca prowadzenia postepowania dowodowego z urzedu.

Sad zwazyl, co nastepuje:



Strona powodowa nie wskazala podstawy prawnej swojego zadania, poprzestajac na sformulowaniu, ze sg to
roszczenia odszkodowawcze. Dokonujac oceny prawnej stanu faktycznego, w pierwszej kolejnoéci nalezy siegnac do
przepiso6w o umowie sprzedazy.

W mysl art. 556 ke sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade
zmniejszajaca jej warto$c lub uzyteczno$é ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznoéci lub z
przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala
kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). Wbrew przekonaniu stron, nieruchomosé
kupiona przez spodtke Budowlana (...) nie jest dotknieta wada prawna tylko fizyczna. Art. 556 § 2 ke stanowi bowiem,
ze z wada prawna mamy do czynienia w przypadku gdy rzecz sprzedana stanowi wlasno$c osoby trzeciej albo jezeli
jest obciazona prawem osoby trzeciej. Nalezy zatem przyjaé, ze nieruchomo$é przy ulicy (...) zostala wydana powddce
w stanie zmniejszajacym jej warto$¢ i uzyteczno$é ze wzgledu na cel umowy. Budowlana (...) spdtka z 0.0. w R. nabyla
nieruchomo$¢ z zamiarem przeniesienia tam swojej siedziby, przy wykorzystaniu istniejacego budynku biurowego.
Usuniecie tych naniesien spowodowalo konieczno$¢ wybudowania obiektu od podstaw, a tym samym zgodnie z
operatem szacunkowym sporzadzonym na potrzeby przetargu, zmniejszylo warto$c rzeczy o 40.000 zl (warto$c calej
nieruchomos$ci 100.000 zt — warto$¢ gruntu 60.000 zl).

W mysl art. 560 § 1 ke jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujacy moze od umowy odstapi¢ albo zada¢ obniZenia ceny.
Ustawa pozostawia kupujgcemu wybor uprawnienia, z ktérego skorzysta. Powodka miala poczucie wprowadzenia
w blad, ale z uwagi na to, ze bardzo jej zalezalo na nabyciu nieruchomosci usytuowanej w poblizu stadionu, nie
zdecydowala sie na zlozenie o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkow prawnych oswiadczenia woli ani o§wiadczenia
o odstapieniu umowy. Pozostaje zatem zadanie obnizenia ceny i Sad w tych kategoriach ocenil pow6dztwo dotyczace
zasgdzenia 40.000 zl. Sad uznal, Ze zasluguje ono na uwzglednienie. W my$l art. 560 § 3 kc jezeli kupujacy zada
obnizenia ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej, obnizenie powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢
rzeczy wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad. Budynek biurowy
stanowit czeé¢ skladowa nieruchomosci, obowiazek rozebrania go skutkuje obnizeniem warto$ci nieruchomosci o
warto$¢ czesci skladowej, ktora zgodnie z operatem szacunkowym T. K. wynosi 40.000 zl, zatem powodka zasadnie
oczekuje obnizenia ceny o te kwote.

Art. 566 § 1 ke stanowi, ze jezeli z powodu wady fizycznej rzeczy sprzedanej kupujacy odstepuje od umowy albo
zada obnizenia ceny, moze on zada¢ naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia wady, chyba ze szkoda jest
nastepstwem okoliczno$ci, za ktére sprzedawca nie ponosi odpowiedzialno$ci. Na tej podstawie Zadanie powddki o
zaplate odszkodowania za straty, jakie poniosta wykonujac rozbiérke budynku, zasluguje na uwzglednienie. Spoélka
Budowlana (...) poniosla wydatki na wykonanie ostatecznej decyzji Panstwowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w P. nr 113/11 w wysoko$ci 306.885 zl. Zawierajac umowe sprzedazy nieruchomoéci, poprzedniczka prawna powodki
nie miala wiedzy na temat istnienia decyzji, zostala wprowadzona w blad, zatem Gmina powinna zaplaci¢ jej
odszkodowanie z tego tytutu.

Sad zasadzil odsetki ustawowe na podstawie art. 481 ke, ustalajac date ich wymagalnoéci na dzien wytoczenia
powddztwa (zgodnie z zadaniem pozwu), poniewaz pozwana juz w marcu 2012r. miala wiedze na temat roszczen
spotki Budowlana (...), poniewaz dzialajacy w jej imieniu pelnomocnik poinformowal Gmine pisemnie o stratach
wynikajacych z wprowadzenia jej w blad przy umowie sprzedazy.

Argumenty pozwanej i interwenienta ubocznego, zgodnie z ktérymi spdtka powinna byla wnie$¢ o wznowienie
postepowania, nie sa przekonujace. W pierwszej kolejnosSci nalezy podniesé¢, ze w ocenie Sadu nie bylo w sprawie
podstaw do uwzglednienia takiego wniosku. Pojawienie sie nowej opinii nie moze byé postrzegane jako nowe
okolicznosci faktyczne, te bowiem byly ustalane na podstawie ogledzin i dokumentéw, za$ operat szacunkowy T. K.
nie istnial w dniu wydawania decyzji (art. 145 § 1 ust. 5 kpa). Z drugiej strony, skoro Gmina stoi na stanowisku, ze
jednak nalezalo wzruszy¢ ostateczna decyzje Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w P., to sama powinna
byla podjaé dzialania w tym kierunku, a nie przerzuca¢ odpowiedzialnoé¢ za powstaly po podpisaniu umowy sprzedazy
stan rzeczy, na nabywce, pozostawiajac go z zobowigzaniami wynikajacymi z tej decyzji. Operat szacunkowy T. K.,



wskazujacy na mozliwo$é remontu budynku, powinien skloni¢ Gmine M. R. do uprzedzenia os6b bioracych udzial w
przetargu o ostatecznej decyzji nakazujacej rozbiorke, ewentualnie powinna ona rozwazy¢ przeprowadzenie rozbiérki
we wlasnym zakresie i ogloszenie przetargu na sprzedaz niezabudowanej nieruchomosci. Mozna bylo réwniez zwrocié
sie do rzeczoznawcy majatkowego z zapytaniem, czy podtrzymalby wnioski zawarte w operacie szacunkowym, gdyby
mial on wiedze na temat ostatecznej decyzji w sprawie rozbiorki budynku. W kazdym wypadku Gmina miala
mozliwo$¢ unikniecia wprowadzenia nabywcy w blad, a skoro nie wykorzystala tych mozliwoSci, to ponosi z tego tytulu
odpowiedzialno$é.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z art. 98 ke, obciazajac obowigzkiem ich zwrotu pozwana Gmine M. R., ktéraw
calo$ci przegrala spor. Na koszty poniesione przez (...) spotke z ograniczona odpowiedzialnoS$cia spotke komandytowa
w R. skladajg sie oplata od pozwu w wysoko$ci 17.345 zl, wynagrodzenie adwokackie w wysoko$ci 7.200 zt i wydatki
na oplate skarbowa od pelnomocnictwa 17 zl, razem: 24.562 zl.

Z tych wszystkich wzgled6ow, Sad orzekl jak w sentencji wyroku, stosujac art. 505 kpc i przytoczonych wyzej przepisow
prawa.

SSO Renata Wanecka



