Sygn. akt IT Ca 304/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 kwietnia 2023 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu II Wydzial Cywilny Odwotawczy w sktadzie:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Dasiewicz — Kowalczyk

Protokolant : Katarzyna Rudnicka

po rozpoznaniu w dniu 29 marca 2023 r. we Wroctawiu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa P. B.

przeciwko M. P.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla Wroclawia — Krzykéw we Wroctawiu

z dnia 8 listopada 2021r.

sygn. akt IT C 754/21

oddala apelacje;

zasqdza od powoda na rzecz pozwanej 1800 zl kosztéw postepowania apelacyjnego.
SO Malgorzata Dasiewicz — Kowalczyk

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 8 listopada 2021r. Sad Rejonowy dla Wroclawia - Krzykoéw we Wroclawiu oddalil
powddztwo P. B. przeciwko M. P. o zaplate (pkt I), oraz zasadzil od powoda na rzecz pozwanej 3617 zt kosztow
postepowania (pkt IT ).

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wywidédt powod zaskarzajac wyrok Sadu Rejonowego w calo$ci i wnidst o jego
zmiane i uwzglednienie powodztwa oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu za obie instancje
wedlug norm przepisanych a w przypadku podzielenia przez Sad II instancji zarzutéw pozwalajacych na stwierdzenie,
ze Sad I instancji nie rozpoznal istoty sprawy, na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku
w caloéci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji oraz pozostawienie temu Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej.

W apelacji powdd zarzucil:

1. naruszenie art. 23381 k.p.c. przez bledng, sprzeczna z zasadami logiki i do§wiadczeniem zyciowym ocene materialu
dowodowego, 1j.:



a) zeznan pozwanej, polegajaca na przyjeciu, ze zeznania te w czeSci dotyczacej pominiecia powierzchni 0,2328 ha
przy ustalaniu ceny sprzedazy nieruchomosci sg wiarygodne, podczas gdy sa one calkowicie sprzeczne z weczesniejszym
stanowiskiem pozwanej wyrazonym w sprzeciwie od nakazu zaplaty, w ktérym pozwana kategoryczna zaprzeczyla,
aby przy ustalaniu ceny nabycia nieruchomosci strony kierowaly sie cena 1 ha ziemi rolnej, sa sprzeczne ze zgodnymi
i sp6jnymi zeznaniami powoda oraz Swiadka A. B., a takze z ustalonym przez Sad faktem, ze powdd dowiedzial sie o
mniejszej powierzchni spornej dziatki dopiero w 2019 r., w konsekwencji nie bylo podstaw do tego, aby strony przy
ustalaniu ceny sprzedazy nieruchomosci na przelomie 2015/2016 roku mialy pomina¢ jej powierzchnie wynoszaca
0,2328 ha,

b) zeznan $wiadka A. B. oraz powoda, polegajaca na przyjeciu, ze zeznania te w czesci dotyczacej ustalenia ceny za 1 ha
nieruchomo$ci nie s wiarygodne, albowiem wskazana przez nich cena za 1 ha po przemnozeniu przez powierzchnie
7,2327 ha nie da roéwnej kwoty 560.000,00 zl, podczas gdy ani powdd ani §wiadek A. B. nie wskazywali dokladnej
kwoty, ale kazdorazowo zaznaczali, Ze jest to warto$¢ odpowiednio 77.400 zt z groszami (powdd) oraz 77.425 zt z
groszami (A. B.), zeznania te sg ze soba spojne i wzajemnie sie uzupelniajg, a przy tym odpowiadaja dotychczasowemu
stanowisku powoda zaprezentowanemu w odpowiedzi na sprzeciw, ze cena finalnie uzyskana w akcie notarialnym
byla wynikiem negocjacji stron zmierzajacych do obnizenia propozycji pozwanej, ktora byla bardzo wygbérowana, a
ponadto zostala zaokraglona do pelnej kwoty,

co w konsekwencji doprowadzito Sad Rejonowy do blednego ustalenia, niezgodnie z rzeczywistym stanem rzeczy faktu,
ze strony postanowily przyjac¢ kwote 80.000 zt za 1 ha gruntu tj. 560.000 zl za 7 ha, z pominieciem wyceny 0,2328 ha,
podczas gdy prawidlowa ocena materialu dowodowego powinna skutkowac ustaleniem, ze cena 560.000 zl odnosila
sie do calej powierzchni dzialki (...) ha.

2) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materialtu dowodowego, to jest dokonanie
jego oceny z pominieciem szeregu okoliczno$ci wynikajacych z dokumentéw urzedowych, tj. wypisu z rejestru gruntow
dotyczacego dzialki, sporzadzonego 7 grudnia 2015 r. (okazany przy sprzedazy), sporzadzonego dnia 9 stycznia 2019
r. (po modernizacji) oraz sporzadzonego 6 sierpnia 2019 r. (po obmierzeniu dzialki przez geodete), umowy sprzedazy
oraz zeznan powoda, co doprowadzilo Sad Rejonowy do blednego ustalenia, niezgodnie z rzeczywistym stanem rzeczy
faktu, ze nie zmienil sie aspekt funkcjonalny spornej dzialki, a nieruchomos¢ nie ma wady zmniejszajacej jej warto$c
lub uzyteczno$é, podczas gdy prawidlowa ocena materialu dowodowego powinna skutkowaé ustaleniem, ze zmienil
sie aspekt funkcjonalny spornej dziatki, a nieruchomo$¢ ma wade zmniejszajaca jej wartosé lub uzytecznosc;

3) naruszenie art. 228 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie uwzglednienia przez Sad I instancji faktu powszechnie znanego
a mianowicie, ze wielko$¢ powierzchni tej samej nieruchomosci wplywa na jej warto$é i wobec tego nieustalenie
wszystkich faktéw niezbednych do rozstrzygniecia sprawy, tj. nieustalenie proporcji w jakiej warto$¢ dziatki nr (...) z
wada pozostaje do wartoSci tej nieruchomoéci bez wady i w konsekwencji kwoty o jaka powinna zosta¢ obnizona cena
nieruchomoéci z powodu wady rzeczy sprzedane;j.

Na wypadek nie podzielenia przez Sad I instancji powyzszego zarzutu i uznania, ze ustalenie proporcji w jakiej warto$c
dzialki nr (...) z wada pozostaje do wartoSci tej nieruchomosci bez wady wymagalo wiadomoSsci specjalnych, Sadowi
I instancji zarzucono:

4) naruszenie art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. polegajace na tym, ze Sad I instancji mimo wniosku powoda,
nie przeprowadzil dowodu z bieglego w zwiazku z tym nie ustalil wszystkich faktéw niezbednych do rozstrzygniecia
sprawy, tj. nie ustalil proporcji w jakiej warto$¢ dziatki nr (...) z wada pozostaje do wartoSci tej nieruchomosci bez
wady i w konsekwencji kwoty o jaka powinna zosta¢ obnizona cena nieruchomoéci z powodu wady rzeczy sprzedane;.

5) naruszenie prawa materialnego, tj.:

1. Naruszenie art. 560 § 1 Kodeksu cywilnego (dalej jako: ,k.c.") i art. 560 § 3 k.c. poprzez ich bledna wykladnie
polegajaca na przyjeciu, ze jeSli ustalona przez strony cena rzeczy bez wad odpowiada wartoéci prawa wlasnosci,



to kupujacemu nie przysluguje juz uprawnienie do obnizenia ceny podczas, gdy prawidlowa wykladnia powyzszych
przepiséw powinna prowadzi¢ do wniosku, ze obnizenie ceny z powodu wady rzeczy nastepuje w stosunku do ceny
umowionej, a zatem z faktu, iz strony ustalily nizsza cene niz warto$¢ prawa wlasnoéci nie mozna wyprowadzaé
wniosku, ze w takim wypadku uprawnienie z rekojmi do obnizenia ceny nie moze by¢ realizowane;

2. naruszenie art. 556" § 1 pkt 2 k.c. poprzez bledna jego wykladnie polegajaca na uznaniu, ze niezgodna z
zapewnieniami sprzedajacego rzeczywista powierzchnia sprzedawanej nieruchomosci nie stanowi jej wady fizycznej,
podczas gdy prawidlowa wykladnia powyzszego przepisu powinna prowadzi¢ do wniosku, ze niezgodno$t z
zapewnieniami sprzedawcy co do rzeczywistej powierzchni sprzedawanej nieruchomosci stanowi jej wade fizyczna.

3. naruszenie art. 560 § 1 i 3 k.c. poprzez jego niezastosowanie i oddalenie powddztwa, mimo, ze powodowi
przystugiwalo uprawnienie do obnizenia ustalonej w umowie ceny sprzedazy spornej dzialki o proporcje w jakiej
warto$¢ rzeczy z wada pozostaje do wartoéci rzeczy bez wady, tj. o kwote 18.016,81 zL

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie od powoda kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sad Okregowy ustalil dodatkowo:

Powdd nie wiedzial gdzie dokladnie byly punkty graniczne dzialki nr (...), nie zmierzal do ich zlokalizowania. Od 2005t
uprawial (w terenie) zawsze pole w tych samych granicach. Znajdujace sie w ramach dzialki (...) }aki uwidocznione
W wypisie z rejestru gruntdéw przedtozonym do umowy sprzedazy zostaly zaorane pod uprawe jeszcze przed zakupem
dzialki przez powoda. Dzialka (...) stanowila ¥4 z 30 hektarowego kompleksu uprawianego przez powoda od 30 lat.
Powodowi zalezalo na nabyciu dzialki (...) by kompleks taki utrzymaé. Powod po zakupie nie weryfikowal powierzchni
dzialki, informacje o r6znicy w obmiarze powziat z Banku.

dowéd: uzupetniajqgce przestuchanie powoda k. 365 akt

Zmiana powierzchni dzialki r (...) z 7,2328 ha na 6,9734 ha nastagpila w wyniku modernizacji ewidencji gruntéw i
budynkéw ( (...)) sprawdzonej przez kontrolera wylonionego przez Gléwny Urzad Geodezji i Kartografii w ramach prac
przy budowie zintegrowanego Systemu (...) o Nieruchomo$ciach. Nastepnie na skutek prac geodezyjnych (nr operatu
(...), (...) z 2019r) nastgpila zmiana powierzchni dzialki z 6,9734 ha na 7,0001 ha. Obaj wykonawcy prac geodezyjnych
stwierdzili brak uzytku gruntowego laka trwata.

dowéd: pismo Starostwa Powiatowego w S. z 10 marca 2023r. k. 364 akt
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie dostarczyla podstaw do zmiany zaskarzonego wyroku.

W ocenie Sadu Okregowego rozstrzygniecie Sadu Rejonowego zostalo oparte na trafnych ustaleniach stanu
faktycznego, ktére Sad I instancji poddal wnikliwej i stusznej analizie prawnej, wyjasniajac w pisemnym uzasadnieniu
swego orzeczenia zar6wno znaczenie norm prawnych, ktére maja zastosowanie w sprawie, jak i ich odniesienie do
okolicznos$ci konkretnego przypadku. Sad I instancji przeprowadzil w istotnych elementach tej sprawy w pisemnym
uzasadnieniu swego orzeczenia trafny wywod, przedstawiajac rzeczowa argumentacje zajetego stanowiska — co Sad
Okregowy podziela.

W przedmiotowej sprawie powod P. B., domagal sie zasadzenia od pozwanej M. P. na swoja rzecz kwoty 18.016,81
zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi od dnia 11 grudnia 2019 r. do dnia zaplaty, wskazujac, iz
w zwiazku z zawarta przez strony umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej (dzialki (...)) z 17 stycznia 2016r. zlozyl
o$wiadczenie o obnizeniu o w/w kwote ceny sprzedazy w dniu 27 listopada 2019 r. z uwagi na wade fizyczna rzeczy
(mniejsza powierzchnie nieruchomo$ci rolnej niz wskazana w umowie sprzedazy).



Jak zasadnie wskazal Sad Rejonowy, podstawe roszczenia powoda stanowily przepisy o rekojmi (art. 556 i n. k.c.) w
brzmieniu obowigzujacym w dacie zawarcia przez strony umowy sprzedazy nieruchomosci (17 stycznia 2016r.).

Zgodnie z art. 556 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade

fizyczng lub prawng (rekojmia). Jak stanowi natomiast art. 556'§ 1 k.c. wada fizyczna polega na niezgodnoéci
rzeczy sprzedanej z umowa. W szczego6lnosci rzecz sprzedana jest niezgodna z umowa, jezeli: 1) nie ma wlasciwosci,
ktére rzecz tego rodzaju powinna mie¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznos$ci lub
przeznaczenia; 2) nie ma wlasciwoSci, o ktérych istnieniu sprzedawca zapewnil kupujacego, w tym przedstawiajac
probke lub wzér; 3) nie nadaje sie do celu, o ktéorym kupujacy poinformowal sprzedawce przy zawarciu umowy,
a sprzedawca nie zglosil zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia; 4) zostala kupujacemu wydana w stanie
niezupelnym. W $wietle z kolei art. 560 k.c. jezeli rzecz sprzedana ma wade, kupujacy moze zlozy¢ oswiadczenie o
obnizeniu ceny albo odstapieniu od umowy, chyba ze sprzedawca niezwlocznie i bez nadmiernych niedogodno$ci
dla kupujacego wymieni rzecz wadliwa na wolna od wad albo wade usunie. Ograniczenie to nie ma zastosowania,
jezeli rzecz byla juz wymieniona lub naprawiana przez sprzedawce albo sprzedawca nie uczynil zado$¢ obowigzkowi
wymiany rzeczy na wolng od wad lub usuniecia wady (§1). Obnizona cena powinna pozostawaé w takiej proporcji do
ceny wynikajacej z umowy, w jakiej warto$¢ rzeczy z wada pozostaje do wartoSci rzeczy bez wady (84).

Dokonujac oceny zadania pozwu na kanwie tych przepiséw, Sad I instancja nie znalazl podstaw do jego uwzglednienia.
Przyczyny oddalenia powbdztwa wniesionego w tej sprawie Sad I instancji dopatrzyt sie w uznaniu, ze nawet jesli
przyjac, ze zmniejszenie powierzchni dziatki w wyniku modyfikacji jej granic nastapilo z przyczyn tkwiacych w rzeczy
w chwili wydania, to takiej rozbieznoéci nie mozna interpretowaé jako wady fizycznej w rozumieniu art. 556 *k.c. w
caloksztalcie okolicznoéci tej sprawy, co wyklucza odpowiedzialno$¢ pozwane;j. Z taka ocena Sad Okregowy w pelni sie
zgodzil. Co za tym idzie zarzuty apelacji naruszenia przepisow procesowych oraz prawa materialnego byly niezasadne
i tym samym nie mogly prowadzi¢ do podwazenia zaskarzonego wyroku.

Nie jest sporne w orzecznictwie, ze przy ocenie pojecia wady fizycznej zastosowanie znajduje kryterium funkcjonalne.
Odnosi sie ono do uzytecznos$ci rzeczy rozumianej jako spelnianie przez nia wymagan normalnego uzytku, ktore
dotycza z kolei posiadania takich wlasciwos$ci przez przedmiot sprzedazy, ktore odpowiadaja jego przeznaczeniu, lub
wynikaja z okoliczno$ci badz umowy (uchwata Pelnego Skladu Izby Cywilnej i Administracyjnej Sadu Najwyzszego
z 30 grudnia 1988 r. III CZP 48/88). Podnosi sie w judykaturze, Ze przy ocenie istnienia wady fizycznej kryterium
funkcjonalne wysuwa sie na plan pierwszy przed kryterium normatywno-technicznym (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 27 listopada 2003 r. I CK 267/02.; wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 21 pazdziernika 2014 r. I ACa 3/14,
Wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 18 lutego 2016 r. I ACa 961/15).

Nie budzi zatem watpliwoéci, iz sama formalna tylko zgodnoé¢ lub niezgodnos$é rzeczy z norma techniczng nie
przesadzala braku czy istnienia wady fizycznej rzeczy. Zapisy w ewidencji gruntéw maja natomiast wylacznie charakter
techniczno-deklaratoryjny. Okoliczno$¢ zatem zmiany obmiaru dzialki o nr ewidencyjnym (...), wbrew wywodom
skarzacego nie rodzila w tej sprawie automatycznego wniosku co do zaistnienia przestanek odpowiedzialnosci
rekojmianej pozwanej, taka tez finalnie Sad Rejonowy wykluczyl, nie dopuszczajac sie uchybien w zakresie
postepowania dowodowego i oceny jego wynikow.

Okoliczno$¢, iz dowody zgromadzone w sprawie, w tym dowody osobowe (z przeshuchania stron i zeznan §wiadkow)
oraz dokumentéw, ocenione zostaly niezgodnie z oczekiwaniami apelujacego, nie czynilo podniesionych zarzutow
zasadnymi. Zdaniem Sadu Okregowego, Sad meritii poczynil ustalenia faktyczne w sprawie bez obrazy art. 233 §
1 k.p.c. w oparciu o wszechstronnie przeanalizowany, oceniony zgodnie z zasadami wiedzy, logiki i do§wiadczenia
zyciowego material dowodowy. Skuteczne podniesienie zarzutu poczynienia ustalen sprzecznych z materialem
dowodowym wymaga wskazania przy uzyciu argumentéw jurydycznych razacego naruszenia wyzej powolanych
dyrektyw oceny dowodow, czemu skarzacy nie sprostal. Jezeli nadto z okre§lonego materialu dowodowego Sad
jak w tej sprawie wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem Zyciowym, to ocena sadu
nie narusza regul swobodnej oceny dowod6éw i musi sie ostaé¢, nawet je$li w rownym stopniu na podstawie tego



materiatu dowodowego, dawaly sie wysnué¢ wnioski odmienne. Tylko w takim przypadku, gdy brak jest logiki w
wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo
wbrew zasadom dos§wiadczenia Zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo-
skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowod6w moze by¢ skutecznie podwazona (wyrok Sadu Najwyzszego
z 27 wrze$nia 2002 r. IT CKN 817/00). Takich uchybien w sprawie Sad Okregowy sie nie dopatrzyl.

Bezsporne bylo w sprawie, iz powdd nabyl w dniu 27 stycznia 2016r. od pozwanej nieruchomo$¢ rolng (dziatke nr (...))
o powierzchni 7,2328 ha jak uwidoczniono w akcie notarialnym (w oparciu o wypis z rejestru grunt datowany na 7
grudnia 2015r.), za cene 560.000 zk. Nie budzilo watpliwoéci, iz wskazana powierzchnia dziatki ulegla zmniejszeniu.
Jak wskazywal przy tym sam powo6d modyfikacja powierzchni dziatki byla wynikiem prac modernizacyjnych
(obmiarow przy uzyciu dokladniejszych urzadzen) prowadzonych z koncem 2015r. Powdd jako osoba od lat zajmujaca
sie uprawa ziemi mial wiedze co do zasady o pracach modernizacyjnych w zakresie nieruchomos$ci gruntowych.
Wskazal jednak, iz dokonujac nabycia dzialki (...) w styczniu 2016r., nie mial §wiadomosci o przeprowadzeniu takich
prac w 2015t1. wzgledem powyzszej nieruchomoSci. Strony zawierajac umowe opieraly sie na wypisie z rejestru gruntu
z poczatku grudnia 2015r. Jako, ze pozwana w toku sprawy wskazywala poza pracami modernizacyjnymi, rowniez
na dzialania samego powoda mogace leze¢ u podstaw zmiany powierzchni dzialki (postepowanie rozgraniczeniowe),
Sad Okregowy beda sadem merytorycznym uzupehil postepowanie dowodowe w powyzszym zakresie. W $wietle
informacji ze Starostwa Powiatowego w S. zmiana powierzchni dzialki r (...) z 7,2328 ha na 6,9734 ha nastapila w
wyniku modernizacji ewidencji gruntow i budynkéw ( (...)) sprawdzonej przez kontrolera wylonionego przez
Gloéwny Urzad Geodezji i Kartografii w ramach prac przy budowie zintegrowanego Systemu (...) o Nieruchomo$ciach.
Nastepnie na skutek prac geodezyjnych (w 2019r) nastapita zmiana powierzchni dzialki z 6,9734 ha na 7,0001 ha.
Obaj wykonawcy prac geodezyjnych stwierdzili brak uzytku gruntowego laka trwala.

Zarowno powdd, jak i pozwana wywodzili, iz podpisujagc umowe sprzedazy nie mieli wiedzy o pracach
modernizacyjnych z 2015r. w odniesieniu do dzialki (...). Wiarygodno§¢ tych twierdzen nie dostarczala zastrzezen,
brak jest bowiem podstaw prawnych do kazdoczesnego informowania wlascicieli nieruchomosci o czynnoéciach
geodezyjnych geodetow. Po wszczeciu procedury zwigzanej z modernizacja ewidencji gruntéw i budynkéw,
podejmowane sg przez geodetdéw czynno$ci i dopiero gdy zostanie sporzadzony dany operat czy inna niezbedna
dokumentacja geodezyjna zmiany uwidaczniana sg we wlasciwych rejestrach. Tak tez bylo w tej sprawie. Strony
dokonujac czynnoS$ci prawnej nie wiedzialy zatem (positkujac sie wypisem z rejestru gruntu sprzed prawie dwbch
miesiecy a nie aktualnym), iz powierzchnia dzialki ulegla zmianie i na date zawierania umowy nie odpowiada juz
tej uwidocznionej w akcie notarialnym. W istocie zatem powod faktycznie nabyl dzialke gruntu o nieco mniejszej
powierzchni, co bylo efektem jedynie dokladniejszych pomiaréw. Pomiar (i wynikle w jego ramach dopuszczalne
bledy), zalezy od uzytego sprzetu, warunkéw pogodowych, prawidlowosci wykonania pomiaréw. Jak wynika z pisma
Starostwa Powiatowego w S., a co wskazywal sam powdd juz w 2019r., gdy na jego zlecenie prowadzono prace
geodezyjne, obmiar dzialki znéw przedstawial sie inaczej niz na skutek prac modernizacyjnych z 2015r., co potwierdza
powyzsze zalozenia.

Trzeba podkresli¢, iz zapisy w ewidencji gruntow w zakresie powierzchni dzialki rolnej bedace wypadkowa
wskazanych wyzej réznych czynnikdéw, maja wylacznie charakter techniczno-deklaratoryjny. Nie wplywalo to na
wladciwosci nieruchomosci rolnej, jej funkcjonalno$é, sposéb uzytkowania. Nie rzutowalo to tez na cel nabycia
nieruchomos$ci przez powoda w tej sprawie.

Zgadza sie Sad Okregowy, iz wielko$§¢ nieruchomo$ci ma wplyw na jej warto$é, nie jest to jednak cecha wylaczna
ksztaltowania tej wartodci, ta bowiem zalezy tez od charakteru nieruchomosci, polozenia, stanu prawnego,
przeznaczenia, sposobu korzystania czy innych cech wplywajacych na jej warto$¢ i na sposéb ustalenia ceny przez
strony w okolicznoSciach kontentej sprawy.

Jak wynika z aktu notarialnego (umowy sprzedazy) sposob ustalenia ceny nie zostal w niej uwidoczniony, nie
dokonano tam zatem odniesienia do ceny za metr. Kwestia ta byla natomiast sporna w tej sprawie i wymagala oceny,
co Sad uczynil kierujac sie caloksztaltem dowodéw i miedzy innymi wynikajacymi z art. 65 k.c. zasadami wykladni



o$wiadczen woli, a wiec uwzgledniajac postanowienia umowy, a takze kontekst faktyczny, w ktérym tresé umowy
uzgodniono i z uwzglednieniem ktorego ja zawierano.

W tej sprawie przedmiotem umowy byla dzialka rolna kilkuhektarowa, wiec znaczenie dokladnej jej
powierzchni (co do metra) w ksztaltowaniu ceny nie moglo by¢ oceniane na réwni np. z nieruchomos$ciami
mieszkaniowymi, tym bardziej, ze powierzchnia nieruchomo$ci gruntowych wskutek powtarzanych prac
modernizacyjnych, co wyzej podkre§lano, nie jest zadng stala. Strony dokonujac transakcji mialy wiec oczywiécie na
uwadze powierzchnie nieruchomosci, postrzegaly ja jednak za pewna wypadkowa dla ustalenia ceny. O ile bowiem
przyjely pewna nalezno$é za hektar, to ustalajac cene calej nieruchomogci nie dokonywaly szczegblowych przeliczen,
a pewnego zaokraglenia, na co wskazuje przyjeta suma 560.000 zl. Oczywiscie tak ustalona cena przewidziana zostata
za cala dzialke o powierzchni 77,2328 ha jak tez wskazala pozwana, jednak z odpowiedzi tej nie wynika wniosek jaki
buduje apelujacy, by jej ustalenie byto wynikiem doktadnych Scistych wyliczen odniesionych do dokladnej powierzchni
nieruchomoéci. Taka konkluzja nie wylania sie juz nawet z zestawienia powierzchni i ceny uwidocznionej w umowie,
bowiem ksztaltuje sie wowcezas cena za hektar na poziomie okolo 77400- 77425 zl, jaka to wskazywana byla wylgcznie
przez powoda i stluchana w charakterze $wiadka jego zone A. B. , a jaka nie pojawila sie nigdy w twierdzeniach
pozwanej. Nadto sam powod wskazal najpierw, iz pozwana zaproponowala cene wlasnie 80.000 za hektar, jak tez
ustalil Sad Rejonowy. W okoliczno$ciach sprawy wylania sie wniosek, iz powierzchnia dziatki widoczna w umowie, jak
zasadnie uznal Sad I instancji, nie byla §cisle (co do ara) podstawa ustalenia ceny sprzedazy. Zestawienie ceny 80.000
zl z powierzchnia dzialki, wskazuje, iz strony w istocie dokonaly pewnego zaokraglania powierzchni (do 7 ha), dla
uproszczenia ustalenia ostatecznej naleznoéci. Z takim stanowiskiem koresponduja dalsze a niesporne okolicznosci
sprawy. Powdd od 2005r. uzytkowal juz nabywana nieruchomo$¢, jaka wraz z dziatkami sasiadujacymi stanowily 30
ha kompleks ziemi uzytkowanej przez powoda. Powod z tego powdd nie znal nawet dokladnych granic owej dziatki (a
orientacyjne), bowiem korzystat z niej wesp6t z sagsiednimi. Dzialka ta nadto w caloéci byla uprawiana (uwidoczniona
jeszcze w 2015r. w rejestrze faka w granicach dzialki, jak zeznal powdd zostala zaorana juz dawno i obsiewana).
Zmiana powierzchni dzialki na skutek prac modernizacyjnych nie skutkowala zadng zmiang dla funkcjonalnoéci
dzialki, celu jej zakupu czy nawet jej wlaSciwoSci. Odmiennego zalozenia powod nie wykazal. Powdd wszak korzystat
i korzysta z tego samego pola, w terenie nic bowiem nie uleglo zmianie. Decyzja apelujacego o zakupie dziatki
za dana cene podyktowana byla rowniez faktem uzytkowania jej od lat, a nie dokladnym (co do ara) obmiarem
dzialki rolnej. Powod znat to pole, uprawial i chcial kupi¢, co sam zeznal i co potwierdzila jego zona stuchana w
charakterze $wiadka. Pozwolilo to na utrzymanie pewnego kompleksu rolnego jaki wykorzystywal od lat, a jaki by
utracil gdyby dzialke od pozwanej nabyl kto inny. Apelujacy nabyl konkretne pole z jakiego caly czas korzysta w
niezmienionym zakresie (w terenie). Nie sposdb zatem bronié¢ tezy forsowanej przez powoda jakoby jego decyzja
o zakupie nieruchomoéci i jej cena, by¢ mialy nastepstwem skrupulatnych wyliczen i ustalen stron odnoszacych
sie do dokladnego obmiaru dzialki rolnej. Takiemu zalozeniu przeczy réwniez okoliczno$é¢, iz powdd nie oczekiwal
przy zakupie nieruchomosci ani okazania dokladnych granic w terenie (jakich przeciez dokladnie nie znal), ani tez
aktualnego wypisu z rejestru gruntu, uznajac za wystarczajacy ten sprzed prawie dwoch miesiecy, mimo przy tym
jego wiedzy o tym, ze nieruchomosci gruntowe podlegaja co do zasady modernizacji. Rdwniez kwestia ujawnienia
w zlozonym do aktu notarialnego wypisie 13k, ktére dawno jak wskazal sam powdd zostaly zaorane i uprawiane,
wskazuje, ze powdd swej decyzji o zakupie za okre§lona cene nie laczyl ze $cistlymi danymi w rejestrze (ich pelna
aktualno$cia) a z tym, ze nabywa konkretng (w terenie), zidentyfikowana nieruchomo$é (o okre$lonym numerze
geodezyjnym, okreSlonych granicach i okreSlonym sposobie uzytkowania), jaka bardzo dobrze znal (uzytkujac ja
od lat), ktéra spelniala jego oczekiwania. Przeprowadzone prace modernizacyjne o ile skutkowaly wiec niewielka
zmiang powierzchni dzialki (w rejestrze), to nie skutkowaly zadna zmiana w zakresie zakresu (granic) uzytkowania
pola przez powoda (w terenie), sposobu tego uzytkowania, nie zniweczyly celu w jakim nieruchomo$¢ zostala nabyta
przez skarzacego i jest nieustannie przez niego wykorzystywana. Nie wykazano zatem by mialo to wplyw na wartoéc
nieruchomoéci.

W tych okolicznosSciach Sad Okregowy uwzgledniajac przedmiot sprzedazy, sposéb jego wykorzystywania,
okoliczno$ci transakeji, w tym przestanki zawarcia umowy przez powoda, tre§¢ umowy w jakiej sposobu ustalenia ceny
nie odniesiono wyraznie do ceny za metr, oraz niezmieniony (w terenie) zakres i spos6b wykorzystania nieruchomoéci



przez powoda, w niezmiennym celu, uznal, iz sama zmiana powierzchni dziatki w tej sprawie (bedaca wynikiem
wylacznie prac modernizacyjnych), nie rodzaca zmian w zakresie innych elementéw, nie stanowila wady, a tym
samym nie doszlo do niezgodnoéci przedmiotu sprzedazy z umowa o jakim stanowi art. 556" k.c. , co wykluczalo
odpowiedzialnoé¢ z tytulu rekojmi po stronie pozwanej na podstawie art. 560 §1 i §3 k.c., jak slusznie uznat Sad
Rejonowy normom powyzszym nie uchybiajac. Zlozone przez powoda o§wiadczenie o obnizeniu ceny nie moglo by¢
zatem uznane za skuteczne a tym samym rodzi¢ podstaw do zadania zaplaty od pozwane;.

Co za tym idzie zbedne bylo réwniez czynienie ustalen co do proporcji obnizenia ceny zgodnie z art. 56083 k.c., nie
byla to bowiem okolicznosci istotna dla rozstrzygniecia (art. 227 k.p.c.). Pominiecie zatem dowodu z opinii bieglego
sadowego na wskazane okoliczno$ci przez Sad Rejonowy nie uzasadnialo zarzutu apelacji naruszenia art. 227 k.p.c.
w zw. z art. 278 k.p.c.

Uwzgledniajac powyzsze nalazto dojs¢é do konkluzji, iz wywiedziony $rodek zaskarzenia nie zawieral argumentow w
kontekscie ktorych w watpliwo$¢ nalezaloby poddaé trafno$é orzeczenia Sadu I instancji. Wobec powyzszego apelacja
podlegata oddaleniu w oparciu o art. 385 k.p.c. co znalazlo wyraz w punkcie I sentencji.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego (pkt II sentencji), znalazlo oparcie w regulacji art. 98 k.p.c.
Pozwana wygrala w caloéci postepowanie apelacyjne co uzasadnialo zasadzenie na jej rzecz od strony powodowe;j
jako przegrywajacej catoéci kosztow poniesionych w II instancji. Na zasadzone koszty zlozyly sie koszty zastepstwa
procesowego w stawce minimalnej 1800 zgodnie z § 2 pkt 5 w zw. z §10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie.

SSO Malgorzata Dasiewicz-Kowalczyk
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