Sygn. akt I C 535/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 kwietnia 2017 roku

Sad Rejonowy w Stupcy Wydziat I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Joanna Rumin-Jabloniska
Protokolant: Daria Zwolinska

po rozpoznaniu w dniu 7 kwietnia 2017 roku

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. J. (1) i L. J.

przeciwko Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddziat Terenowy w P.
o zaplate

1. oddala powddztwo,

2. zasadza solidarnie od powodéw J. J. (1) i L. J. na rzecz pozwanego Agencji Nieruchomoéci Rolnych Oddzial
Terenowy w P. kwote 5.115,47 (piec¢ tysiecy sto pietnaScie z} czterdziesci siedem gr) zlotych tytutem zwrotu kosztow
procesu.

Joanna Rumin-Jablonska

Sygn. akt I C 535/16

UZASADNIENIE

Powodowie J. i L. J. wniesli o zasadzenie od pozwanego Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w P.
kwoty 25.000 zl wraz z odsetkami od dnia 26 lutego 2016 roku do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu. W uzasadnieniu
pozwu wskazali, ze w dniu 22 stycznia 2014 roku nabyli od pozwanego nieruchomos$é. Po objeciu nieruchomosci w
posiadanie — w trakcie przygotowywania dokumentacji projektowej dla dzialki - okazalo sie, ze przebiegaja przez nia
rury kanalizacyjne i wodociaggowe, co ogranicza powodom zagospodarowanie dziatki. Powodowie podkreslili, ze w
dniu 27 pazdziernika 2016 roku skierowali do pozwanego pismo, w ktérym zglosili roszczenie o obnizenie ceny z uwagi
na stwierdzone wady fizyczne i prawne nieruchomosci, do czego pozwany sie nie ustosunkowal. Kwota 25.000 zl to
kwota, za jaka mozna przebudowac¢ instalacje w taki sposob, aby nie przebiegala przez dziatke (k. 2-7).

Pozwany Agencja Nieruchomo$ci Rolnych Oddzial Terenowy w P. w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie
powddztwa i zasadzenie od powodéw kosztow procesu. Pozwany obszernie opisal okoliczno$ci sprzedazy dzialki,
podkreslil, iz nie mial wiedzy o przebiegajacych przez dzialke rurach kanalizacyjnych i wodociggowych. Ponadto
zdaniem pozwanego powodowie nie wykazali, aby okoliczno$¢ ta uniemozliwiala powodom zagospodarowanie terenu,
nie wykazali takze wysokosci roszczenia. Pozwany zglosil rowniez zarzut ,,przedawnienia” roszczenia (k. 28-31).

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:



Powodowie J. i L. J. byli zainteresowani nabyciem dzialki nr (...) o obszarze 0,1500 ha polozonej w S., o
czym poinformowali wlasciciela nieruchomoéci Agencje Nieruchomos$ci Rolnych i zawnioskowali o jej zakup.
Pozwany podjat przygotowania do sprzedazy, gdyz nieruchomo$¢ byla sprzedawana w drodze przetargu ustnego
nieograniczonego. Pozwany zlecit sporzadzenie operatu szacunkowego dla tejze nieruchomosci, ktéry w kwietniu-
maju 2013 roku, na podstawie przekazanych przez pozwanego dokumentéw wykonat L. D. (1). Zgodnie z operatem
na dzialce znajdowac sie miala infrastruktura wody i pradu, a dzialka posiadala ,dobre” (czyli nie wystepuja na niej
zadne ograniczenia czy przeszkody w zagospodarowaniu) mozliwo$ci jej zagospodarowania. Warto$¢ nieruchomosci
wyceniono na kwote 68.610 zl bez podatku VAT. Do operatu dolaczone zostaly dokumenty przekazane przez
pozwanego, ktore byly podstawg sporzadzenia operatu: odpis ksiegi wieczystej nieruchomosci, wypis i wyrys z
ewidencji gruntow i zaswiadczenie o przeznaczeniu nieruchomosci (dowod: bezsporne, a nadto dowdd: operat
szacunkowy k. 33-42, odpis ksiegi wieczystej k. 43-54, wypis i wyrys z ewidencji k. 55, pismo UG S. z dnia 6 grudnia
2012 roku k. 56, 59, pismo z dnia 17 lipca 2012 roku k. 81, 83, mail z dnia 19 listopada 2012 roku k. 82, pismo z dnia
19 listopada 2012 roku k. 84, mail z dnia 2 stycznia 2013 roku k. 85, zeznania §wiadkéw B. C. k. 118v-119, L. D. k. 122,
zeznania powoda J. J. k. 118, 122v-123)

W zwigzku z organizacja przetargu pozwany zwrécil sie do UG S. o informacje zwigzane z nieruchomoscia m.in.
o przeznaczenie dzialki w MPZP oraz dotyczace okolicznoéci majacych wplyw na zagospodarowanie terenu. UG
S. wskazal, ze dzialka nr (...) zgodnie z MPZP przeznaczona zostala na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i
zabudowe zwigzang z ustugami komercyjnymi (dowdd: pismo UG S. z dnia 6 grudnia 2012 roku k. 56, 59, pismo z
dnia 21 listopada 2012 roku k. 57-58).

Dzialka nr (...) zostala ostatecznie wyceniona przez pozwanego na kwote 85.150 zl z podatkiem VAT (dowdd: pismo
wskazujgce na sposob ustalania ceny k. 60).

Ze strony powodow to J. J. (1) zalatwial wszystkie formalnoéci. Przed przetargiem zapoznal sie z dokumentami
dotyczacymi nieruchomosci, jakie posiadal pozwany, nie sprawdzal stanu prawnego i fizycznego dzialki w inny sposéb
(dowod: zeznania powoda J. J. k. 118, 122v-123).

W czerwcu 2013 roku pozwany oglosil przetarg na zakup dzialki nr (...). Do przetargu nie przystapil zaden oferent.
Rowniez kolejny przetarg ogloszony na dzien 17 paZzdziernika 2013 roku nie zostal rozstrzygniety z powodu braku
oferentéw (dowdd: ogloszenie o przetargu wraz z potwierdzeniem odbioru k. 61-64, 67, 69-74, 77, pisma z dnia 19
czerwca 2013 roku k. 65-66). W grudniu 2013 roku pozwany oglosit kolejny przetarg z cena nieruchomosci obnizong
0 40%, tj. do kwoty 51.090 z}l (dowdd: pismo z dnia 25 pazdziernika 2013 roku k. 68, pisma z dnia 4 grudnia 2013
roku k. 75-76)

W dniu 19 grudnia 2013 roku odby! sie trzeci przetarg na sprzedaz ww. nieruchomosci, do ktérego przystapili
powodowie. Powodowie zakupili dzialke za kwote 51.640 zl, zlozyli rowniez o$wiadczenie, iz zapoznali sie z tredcia
ogloszenia, stanem prawnym nieruchomosci i w zwigzku z tym nie beda wystepowa¢ z ewentualnymi roszczeniami z
tytulu rekojmi za wady przedmiotu sprzedazy (dowdd: protokot z przetargu k. 78-79, o§wiadczenie z dnia 19 grudnia
2013 roku k. 80).

W dniu 22 stycznia 2014 roku strony zawarly umowe sprzedazy dzialki nr (...). W tre$ci umowy pozwany zawartl
o$wiadczenie, ze nieruchomos¢ nie jest obcigzona zadnymi prawami, obciazeniami, ciezarami oraz ograniczeniami w
jej rozporzadzaniu. Wydanie nieruchomosci w posiadanie nastapilo przed zawarciem aktu (§ 8 umowy) (dowod: akt
notarialny k. 12-14)

W lipcu-sierpniu 2014 roku powdd J. J. (1) cheac zlecié prace projektowe udal sie do UG S. po mapke dla celéw
projektowych oraz wypis z MPZP. Na sporzadzonej mapce na dzialce zaznaczono przebieg wodociagu (przez $rodek
dzialki) oraz kanalizacji. Powod udal sie wtedy do M. do B. C. (2) z zapytaniem o ta infrastrukture. B. C. (2) byt
zdziwiony, ze na dzialce jest taka infrastruktura (dowod: mapa dla celow projektowych k. 89-90, wypis z MPZP k.
91-93, zeznania powoda J. J. k. 118, 122v-123).



Pismami z dnia 2 marca 2015 roku i 11 maja 2015 roku powodowie dzialajac przez pelnomocnika wezwali pozwanego
do podjecia negocjacji w sprawie ceny sprzedazy nieruchomosci. Pozwany pismem z dnia 10 kwietnia 2015 roku
odmoéwil, a pismem z dnia 26 maja 2015 roku podtrzymal swoje stanowisko (dowdd: pismo z dnia 10 kwietnia 2015
roku k. 100-101, pismo z dnia 26 maja 2015 roku k. 102, pelnomocnictwo k. 103, pismo z dnia 2 marca 2015 roku k.
104, pismo z dnia 11 maja 2015 roku k. 105-106).

Pismem z dnia 5 paZdziernika 2015 roku powodowie zlozyli o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia z dnia 19 grudnia 2013 roku w zakresie zobowigzania sie do nie wystepowania przeciwko pozwanemu
z roszczeniami z tytulu rekojmi za wady sprzedanej rzeczy (dowdd: pismo z dnia 5 pazdziernika 2015 roku wraz z
potwierdzeniem odbioru k. 114-117).

Pismem z dnia 22 pazdziernika 2015 roku powodowie zglosili pozwanemu roszczenie o obnizenie ceny, przesylajac
pozwanemu mape dla celéw projektowych i wypis z MPZP (dowod: pismo z dnia 22 pazdziernika 2015 roku k. 17-19,
86-88, mapa dla celow projektowych k. 89-90, wypis z MPZP k. 91-93).

Pismem z dnia 1 marca 2016 roku pozwany zwrocit sie do UG S. o wyjasnienia kwestii przebiegu instalacji na
dzialce powodow oraz wskazanie kosztow przebudowy infrastruktury. UG S. przestal kosztorys dotyczacy przebudowy
infrastruktury na kwote 24.350 zl (dow6d: pismo z dnia 1 marca 2016 roku k. 16, 94, pismo z dnia 19 marca 2016 roku
k. 95, pismo z dnia 8 kwietnia 2016 roku k. 96-99).

Pismami z dnia 16 lutego 2016 roku i 18 lipca 2016 roku powodowie wezwali pozwanego do zaplaty kwoty 25.000 z}
(dowod: pismo z dnia 16 lutego 2016 roku wraz z potwierdzeniem odbioru k. 20-21, pismo z dnia 18 lipca 2016 roku
wraz z potwierdzeniem odbioru k. 22-23)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie czeSciowo zeznan powoda J. J. (k. 118, 122v-123), czeSciowo zeznan
swiadkow B. C. (k. 118v-119), L. D. (k. 122), wymienionych dokumentbw, ktdre nie byly przez strony kwestionowane.

Sad nie dat wiary zeznaniom powoda J. J. (1), ze uzyskal mapke dla celéw projektowych pod koniec 2014 roku — gdyz
z dalszych zeznan powoda wynika, ze mapke te uzyskal razem z wypisem z MPZP, ktéry zostal opatrzony data 18
lipca 2014 roku, nadto ostatecznie powod przyznal, iz dokumenty te uzyskal w lipcu-sierpniu 2014 roku. Pozostalym
zeznaniom powoda Sad dal wiare.

Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka B. C. (2), ze cena dzialki za jaka powodowie nabyli nieruchomos¢ zostata
obnizona o 20% w pordéwnaniu z pierwotna wycena, gdyz okoliczno$c ta jest sprzeczna z dokumentami znajdujacymi
sie w aktach sprawy. Pozostale zeznania Sad uznal za wiarygodne.

Zeznania Swiadka L. D. (1) Sad uznat za wiarygodne, aczkolwiek czeSciowo przydatne dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz
Swiadek nie pamietal okolicznoS$ci sporzadzenia operatu szacunkowego.

Zeznania $wiadka E. T. okazaly sie nieprzydatne dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz S$wiadek nie miala wiedzy na temat
okoliczno$ci sprawy.

Sad oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z uwagi na przestanki rozstrzygniecia wskazane
ponizej.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo podlega oddaleniu.

Przede wszystkim umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta miedzy stronami podlega regulacji kodeksu cywilnego w
brzmieniu sprzed nowelizacji z dnia 25 grudnia 2014 roku. Zgodnie bowiem z art. 51 ustawy o prawach konsumenta
z dnia 30 maja 2014 roku zmieniajacej m.in. przepisy kodeksu cywilnego w zakresie umowy sprzedazy, do umoéw
sprzedazy zawartych przed wejSciem w zycie ww. ustawy (przed 25 grudnia 2014 roku) stosuje sie przepisy



dotychczasowe. Ponadto zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 27 lipca 2002 roku o szczegélnych warunkach sprzedazy
konsumenckiej oraz o zmianie kodeksu cywilnego, ustawe te stosuje sie jedynie do sprzedazy konsumentowi rzeczy

ruchomej.

Zdaniem Sadu wskazywana wada w postaci istnienia wodociggu i kanalizacji na dziatce nr (...) moze by¢ rozpatrywana
jako wada fizyczna rzeczy. Zgodnie za$ z art. 568 k.c. w brzmieniu sprzed nowelizacji, uprawnienia z tytulu rekojmi za
wady fizyczne wygasaja po uplywie roku od dnia wydania rzeczy, przy czym uplyw powyzszych terminéw nie wylacza
wykonania uprawnien z tytulu rekojmi, jezeli sprzedawca wade podstepnie zatail (§ 3 ww. artykulu dotyczy jedynie
podniesienia zarzutu z tytutu rekojmi np. w sprawie o zaplate).

W niniejszej sprawie wydanie rzeczy nastgpito przed dniem zawarcia umowy sprzedazy — przed dniem 22 stycznia
2014 roku, co wynika z § 8 tejze umowy, niekwestionowanej przez powodéw. Uprawnienia z tytulu rekojmi za wady
fizyczne rzeczy wygasly wiec co najmniej w dniu 22 stycznia 2015 roku, pozew zostal z kolei wniesiony w pazdzierniku
2016 roku — a zatem po terminie wyga$niecia ww. uprawnien. Podkre$li¢ rowniez nalezy, ze bieg terminu wygas$niecia
roszczenia o obnizenie ceny przerywa dopiero wniesienie pozwu do Sadu (por. uchwata SN z dnia 5 lipca 2002 roku
sygn. III CZP 39/02).

Zdaniem Sadu w sprawie nie ma zastosowania regulacja wskazujaca, ze terminy nie wygasaja, jesli sprzedawca wade
podstepnie zatail. (...) zatajenie wady zaklada co najmniej wiedze sprzedajacego, ze wada istnieje. Tymczasem z
materialu dowodowego wynika, ze sprzedajacy nie miat wiedzy o istnieniu wady w postaci kanalizacji i wodociagu
posadowionych na dzialce. Stanowisko takie pozwany zawarl w odpowiedzi na pozew — i okolicznoé¢ ta nie byla
kwestionowana przez powodéw. Nie wynikalo to takze z dokumentéw, jakimi pozwany dysponowal: z wyrysu z
ewidencji sporzadzonego w toku postepowania przetargowego (na mapce nie wskazano przebiegu infrastruktury),
z operatu szacunkowego, ani z informacji przedstawionych przez Gmine (zresztg nawet na wypisie z MPZP brak
informacji na temat jakichkolwiek ograniczen na dzialce). Powodowie zreszta nie przedstawili zadnych wnioskéw

dowodowych majacych na celu wykazanie podstepnego dzialania sprzedajacego. Z zeznan powoda wynika natomiast,
ze kiedy pojechatl do siedziby pozwanego i o§wiadczyl B. C. (2), iz na dzialce jest infrastruktura, ten byl zdziwiony

ta informacja. Ponadto za podstepne dzialanie nie mozna uzna¢ zapewnienia, ze wada nie istnieje (cho¢ zauwazyé
nalezy, ze z treSci zapisu umowy sprzedazy wynika, ze zapewnienie to odnosi sie do wady prawnej rzeczy, bo
dotyczy obciazenia prawem, obcigzen, ciezaréw i ograniczen w rozporzadzaniu) — skoro twierdzenie to opieralo sie
na aktualnym stanie wiedzy sprzedajacego — a powodowie nie wykazali, Ze pozwany mial wiedze o wadzie, a celowo
zapewnil kupujacych, ze wada nie istnieje. ,,O zapewnieniu kupujacego o braku wad fizycznych mozna mowic takze
wtedy, gdy sprzedawca nie mial Swiadomosci ich istnienia. Zlozenie takiego zapewnienia zwalnia kupujacego jedynie
od zachowania aktow starannosci z art. 563 § 2 KC. Moze on realizowaé uprawnienia z tytulu rekojmi niezaleznie
od tego, w jakim czasie zbadal rzecz i zawiadomil sprzedawce o wadzie, a nawet niezaleznie od tego, czy takie
zbadanie i zawiadomienie w ogoble nastgpilo. Dla wykazania, ze sprzedawca podstepnie zatail wade niewystarczajace
jest powolywanie sie na zapewnienie ze strony pozwanego, ze wady nie istnieja, bowiem przeslanka ta zwalnia
kupujacego jedynie od zachowania tzw. aktow staranno$ci. Ré6wnoznaczne z podstepnym zatajeniem wady przez
sprzedawce nie jest ewentualne niedochowanie nalezytej starannoSci przy wyborze podwykonawcy. Tego rodzaju
zaniechanie mogloby rodzi¢ wylacznie kontraktowa odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, ale nie jest wystarczajace
dla przypisania sprzedawcy swiadomosci wady i kierunkowego zachowania majacego na celu zatajenie tej informacji
przed kupujacym. O podstepnym zatajeniu wady fizycznej przez sprzedawce mozna méwié¢ wtedy, gdy sprzedawca
celem utrudnienia wykrycia wady przez kupujacego umyslnie te wade ukryl badz tez wiedzac o istnieniu wady, nie
poinformowal o niej kupujgcego. Podstepne zatajenie nie musi polega¢ na konkretnym dzialaniu sprzedawcy (tj. nie
musi przybraé postaci czynno$ci zmierzajacych do zamaskowania wady), ale moze sprowadza¢ sie do zaniechania,
tj. przemilczenia przez sprzedawce, ze wada istnieje. Warunkiem zatajenia wady zawsze jednak pozostaje pozytywna
wiedza sprzedawcy o wadzie przedmiotu sprzedazy.” (por. wyrok SA w Lodzi z dnia 6 listopada 2013 roku, sygn. I ACa
593/13, wyrok SN z dnia 1 kwietnia 2003 roku sygn. IT CKN 1382/00).

Jesliby natomiast uzna¢é istnienie wodociagu i kanalizacji za wade prawna rzeczy — cho¢ budzi to watpliwoéci, gdyz
za wade prawng nieruchomos$ci mozna by uznaé obcigzenie jej ograniczonym prawem rzeczowym np. w postaci



stuzebnosci, a powodowie na takowe nie wskazywali — to zgodnie z art. 576 k.c. w brzmieniu sprzed nowelizacji
uprawnienia z tytulu rekojmi za wady prawne rzeczy wygasaja z uplywem roku od chwili, kiedy kupujacy dowiedzial
sie o istnieniu wady. W niniejszej sprawie z zeznan powoda wynika, ze powodowie dowiedzieli sie o istnieniu wady
w lipcu-sierpniu 2014 roku, kiedy to uzyskali mapke dla celéw projektowych, na ktérej zaznaczony zostal wodociag i
kanalizacja. Pozew zostal natomiast wniesiony w dniu 3 pazdziernika 2016 roku, a zatem po uplywie rocznego terminu
od dowiedzenia sie o wadzie.

Dodatkowo do uplywu terminu przewidzianego w art. 568 k.c. (czy tez art. 5576 k.c.) nie ma zastosowania art. 5 k.c.
(uchwala SN z dnia 20 czerwca 2013 roku sygn. III CZP 2/13).

Zatem z uwagi na wygasniecie uprawnienia z tytulu rekojmi w postaci roszczenia o obnizenie ceny niezasadnym
jest odnoszenie sie do dalszych zarzutow powodéw. Podkreslié jedynie nalezy, ze powodowie uchybili terminowi
uchylenia sie od skutkéw prawnych swego o§wiadczenia woli z dnia 19 grudnia 2013 roku — gdyz termin na uchylenie
sie od tych skutkéw wynosi rok od wykrycia bledu (art. 88 k.c.), co w niniejszej sytuacji nalezy liczy¢ od momentu
dowiedzenia sie o wadzie nieruchomoéci (od lipca-sierpnia 2014 roku). O$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu zostalo ztozone natomiast w pazdzierniku 2015 roku, po
plywie terminu. Doda¢ jedynie nalezy, ze powodowie moga w sytuacji, w jakiej sie znalezli skorzystaé z mozliwosci
dochodzenia odszkodowania na podstawie art. 471 k.c..

Wobec powyzszego powodztwo oddalono.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 kpc. Na koszty zasadzone stronie pozwanej skladaja sie: koszty zastepstwa
procesowego i naleznos$ci §wiadka.

SSR Joanna Rumin-Jablonska



