Sygn. I1C 433/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 grudnia 2017 1.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Beata Kopania
Protokolant: protokolant Patrycja Sedziak

po rozpoznaniu w dniu 15 grudnia 2017 r. w Shupsku
na rozprawie

sprawy z powddztwa J. D.

przeciwko W. K.

o zaplate

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 5.417 (pieé tysiecy czterysta siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu;

3. nakazuje $ciagna¢ od powddki J. D. oraz pozwanej W. K. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Stupsku
kwoty po 775 (siedemset siedemdziesiat pie¢) ztotych tytulem wynagrodzenia mediatora S. M..

Na oryginale wlaéciwy podpis

Sygn. akt IC 433/16

UZASADNIENIE

Powodka, J. D. wniosta przeciwko pozwanej, W. K., pozew z zgdaniem uniewaznienia aktu notarialnego z dnia 19
pazdziernika 2016r., rep. A numer (...), obejmujgcego umowe kupna sprzedazy dzialki nr (...) polozonej w G., dla
ktorej Sad Rejonowy Stupsku prowadzi ksiege wieczysta (...) oraz z zgdaniem zwrotu kosztu zakupu powyzszej dzialki.
Zazadala réwniez zasadzenia od pozwanej na rzecz powddki kosztow procesu, w tym kosztow dojazddéw z Niemiec do
Polski na rozprawy sagdowe.

Na uzasadnienie podala, ze w dniu 19 pazdziernika 2016r. kancelarii notarialnej, prowadzonej przez notariusza,
P. D. (1) nabyla od pozwanej w drodze umowy kupna - sprzedazy nieruchomo$¢ polozona w miejscowosci
G., gm. U.. Wskazala, ze czynno$§é¢ ta dotknieta jest jednak wada, gdyz oparta zostala na zmanipulowanym
dokumencie pochodzacym od Gminy U.. Podala, Ze dokument ten, to wyciag z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w ktoérym zatajono okoliczno$¢, ze dzialtka zbywana przez pozwana wylaczona jest z mozliwosci
zabudowy do czasu jej skablowania przez Zaklady (...). Wskazala, ze umowa kupna — sprzedazy zostala dokonana



wskutek istotnego bledu, bedacego nastepstwem matactwa pracownika organu administracji publicznej. O ukrytej
wadzie dziatki (...) powddka uzyskala wiedze w dniu 20 pazdziernika 2017r. i niezwlocznie podjela dzialania u
notariusza P. D. (1) w celu ,uniewaznienia aktu notarialnego”. Jednakze pozwana nie zgodzila sie na powyzsze.
Podkreslila, ze pozwana posiadala wiedze na temat niezwlocznej potrzeby powodki wykorzystania przez powodke
dzialki na cele budowlane, niemniej tego posluzyla sie zmanipulowanym dokumentem do celéw notarialnych, co
$wiadczy o zaplanowanym dzialaniu pozwanej oraz jej skalkulowanym oszustwie. Wskazala, ze pozwana wprowadzita
ja w blad tego rodzaju, ze zapewnila powodke, iz na sprzedawanej dzialce mozna wybudowa¢ dom mieszkalny
jednorodzinny. Tymczasem istniejgca sie¢ elektroenergetyczna na tej dzialce — do czasu jej skablowania - wyklucza
taka mozliwo$¢. Gdyby powodka wiedziala, ze dzialka nr (...) jest wylaczona z zabudowy do czasu jej skablowania,
nie nabylaby jej.

W toku procesu wniosla o uniewaznienie aktu notarialnego i o zaplate kwoty 122.922,99 zl., podnoszac, ze wobec
tego, iz oSwiadczenie woli z dnia 19 pazdziernika 2016r. zlozyla pod wplywem bledu, zasadne stalo sie uchylenie
sie od skutkéw prawnych zlozenia tego o§wiadczenia woli, co uczynila pismem z dnia 8 marca 2017r. Podtrzymata
twierdzenia, ze pozwana wprowadzila powddke w blad, zapewniajac, ze przebiegajaca linia $§redniego napiecia nie
stanowi przeszkody w zabudowaniu dzialki nr (...).

Na zobowigzanie sadu powodka w pismie procesowym z dnia 20 listopada 2017r. wskazala ostatecznie, ze domaga
sie od pozwanej zaplaty kwoty 122.922,99 zl. na podstawie uprawnien kupujacego z tytutu rekojmi rzeczy sprzedane;.
Wskazala, ze odpowiedzialno$é sprzedawcy oparciu o przepis z art. 556 k.c. i nast., maja najbardziej rygorystyczny
charakter. Zatem wla$nie w oparciu o uprawnienia z tytulu rekojmi wnosi o zaplate kwoty wskazanej powyzej.
Podkreslila, ze roszczenia swe opiera na twierdzeniu, ze rzecz sprzedana ma wade, ktéra polega, ze jest ona
obcigzona obowiazkiem skablowania istniejacej sieci elektroenergetycznej przed przystapieniem do realizowania
rob6t budowanych. To jest wada, ktora uniemozliwia aktualne wykorzystanie nabytej dzialki zgodnie z jej spoteczno
— gospodarczym przeznaczeniem, tj. na cel budowlany.

Pozwana, W. K., wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz o zasadzenie od powddki na swa rzecz kosztow procesu.

Przyznala, ze w dniu 19 pazdziernika 2016r. zbyla powddce nieruchomo$¢ stanowigca dziatke nr (...), polozong w G.,
dla ktérej Sad Rejonowy w Stupsku prowadzi ksiege wieczysta (...). Zakwestionowala jednak twierdzenia powodki,
jakoby wprowadzila powddke w blad co do stanu prawnego sprzedanej dzialki. Podkreslila, ze brak jest jakichkolwiek
podstaw, by zarzuci¢ pozwanej, by podstepnie wywolala u powd6dki falszywe prze$wiadczenie co do stanu prawnego
lub stanu faktycznego nabywanej nieruchomosci. Podala, iz sporna dzialka nie jest wykluczona spod zabudowy
mieszkaniowej, co wynika wprost z wypisu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dokument ten
wskazuje bowiem, ze dzialka nr (...) jest przeznaczona na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, choé
zawiera ograniczenia w zakresie sposobu uzytkowania. Jednakze ograniczenie wskazane w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego wprowadzane sg dla kazdej nieruchomosci i wynikaja w duzej mierze z przepisow
prawa budowlanego. Podkreslila, ze powodka przerzuca na pozwana odpowiedzialno$é¢ za istnienie tych ograniczen,
co nie znajduje oparcia w przepisach prawa. To kupujacy winien przeciez zdoby¢ wiedze, czy dzialka ktéra nabywa
pozwoli na realizacje zamierzonej inwestycji. Powodka podczas podpisywania aktu notarialnego dysponowata wiedza,
ze przez sporng dzialke przebiega linia Sredniego napiecia i pomimo tej wiedzy podpisala akt notarialny obejmujacy
umowe kupna — sprzedazy powyzszej nieruchomosci. Wyraznie zaprzeczyla, by wprowadzil powodke w blad co
do obowigzku skablowania dzialki. Podala, ze nie dysponowala taka wiedzg. Zatem nie ma podstaw, by przypisac
pozwanej zachowanie polegajace podstepnym zatajeniu powyzszej informacji.

Odnoszac sie do stanowiska procesowego powddki zaprezentowanego w piSmie procesowym 20 listopada 2017r.
pozwana wniosla o oddalenie powddztwa, kwestionujac twierdzenia, jakoby dzialka nr (...) jest wadliwa. Podkreélila,
ze jest to nadal dzialka budowlana, a istniejace zapisy szczegdlne dotyczace zasad posadowienia na niej inwestycji
budowlanej, nie stanowig o jej wadzie. PodkreSlila, Ze istniejaca sie¢ elektroenergetyczna ogranicza spos6b zabudowy
nadzialcenr(...), ale nie wyklucza jej zabudowy. Skablowanie istniejacej sieci elektroenergetycznej poszerza natomiast
granice dopuszczalnej zabudowy.



Sad ustalil:

W 2016r.poszukiwala wraz ze swym partnerem, A. P. (1) dzialki budowlanej w celu zrealizowania w rychlym terminie
inwestycji w postaci budowy domu jednorodzinnego. W tym celu byla m.in. w miejscowoséci G.. W czasie tych czynnoéci
przejezdzala obok dzialki (...) polozonej w G.. Jej partner wyszedl z samochodu i z ulicy ogladal te nieruchomosé.
Zachecal powodke, by i ona wyszla z samochodu i dzialke obejrzala. Powodka odmoéwila, gdyz padal deszcz. Jedynie
zerknela w strone dziatki nr (...).

Dowdéd: zeznania $wiadka A. P. (1) 01:45:06, 01:49:04 protokoél rozprawy z dnia 7 listopada 2017r., k. 193v,
przestuchanie powddki 02:57:31 protokol rozprawy z dnia 7 listopada 2017r., k. 197.

Krétko po tym powddka wraz z A. P. udala sie do soltysa miejscowosci G., by zapytaé o atrakcyjne dzialki na sprzedaz
w okolicy. Soltys, J. K., wskazala, ze w okolicy jest duzo dzialek, przy czym w pierwszej kolejnosci poleca im dziatke
pozwanej nr (...). Podala, ze to uzbrojona dzialka z dobrym dostepem do utwardzonej drogi publicznej. Opisala
powddce i jej partnerowi miejsce polozenie tej dzialki. Powddka poprosila o kontakt telefoniczny do wlasciciela dziatki
nr (...), tj. pozwanej. J. K., po uprzedniej zgodzie pozwanej, podala pow6dce numer telefonu pozwane;j.

Dowéd: zeznania §wiadka J. K. 01:30:03, 01:37:04 protokdl rozprawy z dnia 7 listopada (...)., k. 191v, zeznania
$wiadka A. P. (1) 01:45:06 protokot rozprawy z dnia 7 listopada (...)., k. 193v, przestuchanie powo6dki 02:57:31 protoké6t
rozprawy z dnia 7 listopada 2017r., k. 197.

A. P. (2) telefonicznie skontaktowal sie pozwana z zapytaniem, czy sprzeda dzialke nr (...). Pozwana w pierwszej chwili
odpowiedziala, ze dzialka nie jest na sprzedaz oraz, iz ona sama nie jest zainteresowana sprzedaza tej dzialki. Byla
zaskoczona telefonem w sprawie sprzedazy dzialki. A. P. (3) zaproponowal pozwanej cene sprzedazy na 120.000 zl.,
przez co pozwana zaczela powaznie rozwazaé przedstawiona oferte. Zapytala swych dzieci, czy dzialke te sprzedac.
Razem uzgodnili, by zgodzi¢ sie na sprzedaz. Pozwana przekazala te informacje A. P. (3), proponujac mu spotkanie
na dzialce nr (...). Ten odméwil, o§wiadczajac, ze zna te dzialke. Umoéwili sie na spotkania u notariusza celem
sfinalizowania transakcji. Uzgodnili, ze pozwana zaproponuje notariusza do planowanej czynno$ci umowy kupna —
sprzedazy spornej nieruchomoéci.

Dowéd: zeznania $wiadka M. K. (1) 01:08:59, 01:11:14, 01:12:37 protokdl rozprawy z dnia 7 listopada (...)., k. 191v,
zeznania $wiadka A. P. (1) 01:45:06, 01:48:02 protokdl rozprawy z dnia 7 listopada (...)., k. 193v, przestuchanie
pozwanej 03:38:07, 03:40:45, 03:45:34 protokol rozprawy z dnia 7 listopada 2017r., k. 199 — 199v.

Pozwana zaproponowala, by umowe notarialng przygotowal notariusz prowadzacy kancelarie notarialng w U., P.
D. (1). Notariusz nakazal pozwanej, by dostarczyla do kancelarii wypis z rejestru gruntéw wydany przez Starostwo
Powiatowe w S. dla dzialki nr (...) oraz wypis z miejscowego wyciag z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego te dziatke. Pozwana udala sie do Urzedu Gminy w U. i otrzymala wypis z miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wydany przez Wojta Gminy U. datowany na dzien 7 pazdziernika 2016r.
Otrzymany dokument przedstawila notariuszowi, P. D. (1), ktdry jego tre$¢ ujal w tekécie przygotowywanej umowy
kupna — sprzedazy dzialki. Z dokumentu tego wynikalo, ze dzialka nr (...) polozona w G. ma przeznaczenie w
przewazajacej czedci o symbolu 5.M.N.tj. przeznacz zenie teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dopuszcza
sie kontynuowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania, w pozostalym zakresie symbole 7.KD tereny komunikacji
publicznej, poszerzenie istniejacej drogi dojazdowej gminnej nr (...), (...) teren projektowanych dr6g wewnetrznych,
przez dzialke przebiega linia napowietrzna elektroenergetyczna $§redniego napiecia (...), dziatka lezy w stresie C (...),
dzialka znajduje sie na obszarze, dla ktérego Gmina zgodnie z uchwala numer (...) Rady Gminy U. z dnia 22 kwietnia
2010r. przystgpila do sporzadzenia miejscowego plany zagospodarowania przestrzennego dla obrebu geodezyjnego
G., nie podejmowala uchwaly wyznaczajacej obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji.



Dowédd: wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wydany przez Wojta Gminy U. z dnia 7
pazdziernika 2016r., k. 9, zeznania §wiadka P. D. (1) 00:45:03 protoké} rozprawy z dnia 7 listopada 2017r., k. 190,
przeshuchanie pozwanej 04:09:06 protokét rozprawy z dnia 7 listopada 2016r., k. 200v.

Przed zawarciem umowy kupna — sprzedazy dzialki nr (...) powddka nie podjal zadnych czynno$ci zmierzajacych do
ustalenia, jakie sg zasady realizacji inwestycji na spornej dzialce. Nie analizowala zadnych rejestrow i dokumentow.
Ogladala te dziatke w Internecie.

Dowéd: zeznania $§wiadka A. P. (1) 01:53:35 protokét rozprawy z dnia 7 listopada (...)., k. 193v, przestuchanie
powddki 02:57:31, 03:23:58 protokol rozprawy z dnia 7 listopada 2017r., k. 197 — 198.

W dniu 19 pazdziernika 2016r. w kancelarii notarialnej notariusza, P. D. (1) stawila sie powo6dka wraz A. P. (1) oraz
pozwana. Pozwana byla zaskoczona, ze nabywca dzialki nr (...) jest powodka. Strony spotkaly sie w pokoju notariusza,
ktory rozpoczal odczytywanie aktu notarialnego obejmujacego umowe kupna — sprzedazy dzialki nr (...) polozonej
w G., dla ktorej Sad Rejonowy w Stlupsku prowadzi ksiege wieczystg (...). W momencie odczytywania fragmentu
aktu notarialnego obejmujacego tre$¢ wypisu z miejscowego planu zagospodarowaniu przestrzennego wydanego
przez Wojta Gminy U. z dnia 7 pazdziernika 2016r., powodka zaskoczyla sie, ze na spornej dzialce znajduje sie linia
elektroenergetyczna. Notariusz wskazal, ze kupujacy moze sie zastanowié, czy kontynuowaé procedure zawierania
umowy kupna — sprzedazy dzialki. Wskazal, ze kupujacy moze prosi¢ o czas do namyshu, jesli okoliczno$é zwigzana
z istnieniem sieli elektroenergetycznej jest ewentualng przeszkoda w nabyciu dzialki. Obecny podczas odczytywaniu
aktu notarialnego A. P. (1) wskazal, ze ,beda martwic sie p6zniej”, ze poradza sobie z tym. Po tych stowach powodka
wskazala, by kontynuowaé czynnoéci odczytywania aktu notarialnego obejmujacego umowe kupna — sprzedazy
dzialki nr (...). Strony przyjely odczytany akt oraz go podpisaly. Tego dnia powddka wreczyla pozwanej kwote
120.000 zl. tytulem ceny za dziatke nr (...). W trakcie odczytywania aktu notarialnego obejmujacego umowe kupna
— sprzedazy, notariusz dysponowat dokumentami przywolanymi w jego tresci, w tym m.in. wypisem z miejscowego
plany zagospodarowania przestrzennego z dnia 7 pazdziernika 2016r.

Dowdéd: wypis aktu notarialnego z dnia 19 pazdziernika 2016r., k. 4 — 8, potwierdzenia wyplaty, k. 30 — 32, zeznania
$wiadka P. D. (1) 00:41:44, 00:45:03, 00:46:26, 00:50:55, 00:53:51, 00:54:52, 00:55:55 protokol rozprawy z dnia 7
listopada (...)., k. 189v — 190v, czeSciowo zeznania §wiadka A. P. (1) 01:57:46 protokét rozprawy z dnia 7 listopada (...).,
k. 194, czeSciowo przestuchanie powddki 03:10:29 protokél rozprawy z dnia 7 listopada 2017r., k. 197v, przestuchanie
pozwanej 03:43:05, 03:46:33, 03:47:00 protokoél rozprawy z dnia 7 listopada 2017r., k. 199v.

Po zawarciu umowy kupna sprzedazy u notariusza powddka udala sie do Wydzialu Architektury Starostwa
Powiatowego w S.. Woweczas ustalila, ze na dzialce nr (...) niedopuszczalne jest jej zabudowanie do czasu okablowania
przebiegajacej przez nig linii §redniego napiecia.

Tego samego dnia udala sie do notariusza P. D. (1) z zadaniem rozwigzania umowy kupna — sprzedazy z dnia 19
pazdziernika 2016r. z uwagi na fakt, iz istniejgca linia éredniego napiecia istniejaca na dzialce nr (...) uniemozliwia jej
zabudowe. Notariusz pouczyt ja, ze rozwigzanie umowy jest mozliwe przy udziale obu stron zawartej umowy, a takze
o mozliwosci uchylenia sie od skutkow prawnych o§wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu.

Dowéd: zeznania $wiadka P. D. (1) 00:39:42, 00:49:24 protokoét rozprawy z dnia 7 listopada (...)., k. 189v - 190,
przestuchanie pow6dki 03:04:15 protokoél rozprawy z dnia 7 listopada 2017r., k. 197 — 197v.

W dniu 24 pazdziernika 2016r. powddka zwrocila sie do Urzedu Gminy w U. o sporzadzenie na potrzeby notarialne
wypisu z miejscowego planu zagospodarowania dzialki nr (...). W dniu 25 paZdziernika 2016r. zadany dokument
otrzymala. W tre$ci wydanego dokumentu zawarta byta informacja jak dokumencie z dnia 7 paZdziernika 2016r.
Nadto przedstawiono w nim ustalenia ogo6lne dla calego obszaru objetego planem oraz ustalenia szczegblowe. W
ustaleniach szczegbdlowych wskazano, ze w granicach teren6w wydzielonych liniami rozgraniczajacymi na rysunku
planu symbolem 5M.N ustala sie:



1. przeznaczenie terenu:

a) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

b) dopuszcza sie kontynuacje dotychczasowego sposobu uzytkowania.

2. parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) intensywno$¢ zbudowany: maksymalny udzial powierzchni zabudowy 25%;

b) typ zabudowy: zabudowa wolnostojaca na wydzielonych dziatkach budowlanych;
¢) obowiazujace nieprzekraczalne linie zabudowy ustalono na rysunku;

d) na rysunku planu okres$lono tymczasowo nieprzekraczalne linie zabudowy od istniejacej napowietrznej linii
elektroenergetycznej Sredniego napiecia obowigzujace do czasu jej skablowania;

e) maksymalna ilo§¢ kondygnacji nadziemnych budynku gléwnego (w tym poddasze uzytkowe): 2;
f) maksymalna iloé¢ kondygnacji nadziemnych budynku towarzyszacego:1;

g) podpiwniczenie: dopuszczalne;

h) uzytkowe wykorzystanie poddasza: dopuszczalne;

i) uzytkowe wykorzystanie poddasza budynku gtéwnego: dopuszczalne;

j) uzytkowe wykorzystania poddasza budynku towarzyszacego: niedopuszczalne;

k) maksymalna wysoko$ci budynku gtéwnego: 8,5 m;

1) maksymalna wysoko$¢é budynku towarzyszacego: 6 m;

m) ksztalt dachu: dach symetryczny dwu lub wielospadowy;

n) nadbudowa dachu: dopuszczalne z jednej strony, odstep od koncéw fasady przynajmniej ¥4 dlugosci fasady;
0) material pokrycia dachu: naturalne (niesyntetyczne) materialy budowlane;

p) material wykonczenia elewacji zewnetrznej: naturalne (niesytetyczne) materialy budowlane;

q) detal architektoniczny: nawigzujacy do lokalnych tradycji budowlanych;

3. zasady i warunki scalania i podziatu dzialki:

- proponowane linie podzialu wewnetrznego terenu przedstawia rysunek; planu;

- minimalna powierzchnia nowowydzielonej dziatki 900 m kw.

Dodatkowo w dokumencie tym wskazano zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i
infrastruktury techniczne;j.

Dowdédd: pismo powddki z dnia 24 pazdziernika 2016r., k. 12, wypis miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z dnia 25 pazdziernika, k. 13 - 17,

Powodka niezwlocznie poinformowala pozwana o ograniczeniach w zabudowie dzialki nr (...). Pozwana byla
zaskoczona i obiecala powodce, ze kwestie te wyjaséni. Umodwila sie na spotkanie z pracownikiem Zakladow (...)



w K. i ustalila wowczas, ze dzialka nr (...) nie jest wylaczona z mozliwoéci zabudowy, jednakze istniejaca linia
elektroenergetyczna rzeczywiscie ogranicza granice takiej zabudowy, przy czym granice te moga by¢ wyeliminowane
po skablowaniu sieci.

Dowaéd: przestuchanie pozwanej 03:53:03, 03:57:08, 04:01:49 protokoél rozprawy z dnia 7 listopada 2017r., k. 199v
- 200.

Pozwana poczatkowo zaproponowata powddce pomoc finansowa w pokryciu kosztéw okablowania. Jednakze postawa
powddki, ktoéra kierowala do pozwanej zarzuty, ze ta wiedziala o ograniczeniach w zabudowie dzialtki nr (...) oraz, ze
zataila to przed powoddka, a takze podnoszone twierdzenia, iz pozwana nie miala moralnego problemu, by ,wyludzié¢
od powddki pieniadze za bezwarto$ciowy i bezuzyteczny dla powodki grunt, dodatkowo - zadania od pozwanej, by
niezwlocznie podjela czynnos$ci wyjasniajace, gdyz powddke ,,goni czas i nie moze sobie pozwolié na to, by by¢ ofiarg
wyrafinowania pozwanej i nie moze biernie sie przyglada¢, jak pozwana ja finansowo rujnuje”, doprowadzilo do tego,
ze pozwana wycofala sie z rozméw ugodowych z powddka.

Powodka wezwala pozwana m.in. o to, by stawila sie w dniu 27 pazdziernika 2016r. u notariusza, P. D. (1), by rozwiazac
umowe kupna — sprzedazy z dnia 19 pazdziernika 2016r. Pozwana nie stawila sie do notariusza.

Powodka prowadzila korespondencje réowniez z Urzedem Gminy U., zarzucajac, ze urzad zatail w wypisie z
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki nr (...) jego pelna treéc, w szczegblnoSci informacje,
ze wykluczona jest z zabudowy do czasu skablowania.

Miedzy stronami rozpoczela sie wymiana pism, w ktérych powddka oskarzata pozwana o celowe wprowadzenie w blad,
pozwana za$ odpierala te zarzuty, podkre$lajac, ze podnoszone przez powodke twierdzenia nie stanowia podstawy do
uznania, ze rzecz sprzedana ma wady.

Dowaéd: wypis z aktu notarialnego z dnia 277 pazdziernika 2016r., k. 10, pismo powddki z dnia 23 pazdziernika 2016r.,
k. 18 — 19, z dnia 14 listopada 2016r., k. 27, z dnia 5 grudnia 2016r., k. 94, z dnia 5 stycznia 2017r., k. 95 - 96pismo
pozwanej z dnia 31 pazdziernika 2016r., k. 25 — 26, z dnia 22 listopada 2016r., k. 92, z dnia 16 styczna 2017r., k. 102,
zeznania Swiadka M. K. (1) 01:18:10 protokoél rozprawy z dnia 7 listopada (...)., k. 192,

Przez dzialke przebiega linia §redniego napiecia widoczna juz z drogi. Koszt skablowania dzialki nr (...) wynosi okoto
70.000 zl.

Dowédd: warunki przebudowy sieci z dnia 7 grudnia 2016r., k. 45, projekt umowy o przebudowe sieci, k. 46 — 48,
zdjecie, k. 83 — 84, mapa, k. 101, zeznania $wiadka M. K. (1) 01:14:14 protokol rozprawy z dnia 7 listopada (...)., k.
191v, zeznania $wiadka J. K. 01:37:04, 01:41:42 protokol rozprawy z dnia 7 listopada (...)., k. 192.

Pismem dnia 8 marca 2017r., kierowanym do pozwanej powodka o$wiadczyla, ze na podstawie art. 84 § 11 § 2 k.c.
uchyla sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu w dniu 19 pazdziernika 2016r.
Wskazala, ze chwili skladania o§wiadczenia woli dziala pod wplywem bledu co do tresci czynnosci prawnej, albowiem
zgodnie z zapewnieniami otrzymanymi od pozwanej, stan faktyczny sprzedanej nieruchomos$ci predestynowat ja
do niezwlocznej zabudowy domem jednorodzinnym, co mialo skutkowa¢ mozliwoscia natychmiastowego podjecia
wymaganych prawem czynno$ci administracyjnych zwigzanych z budowa domu. Wskazala, ze nie zlozylaby
o$wiadczenia woli o nabyciu wskazanej nieruchomosci, gdyby posiadala wiedze na temat tego, ze wybudowanie domu
musi zosta¢ poprzedzone sprowadzeniem napowietrznej linii elektroenergetycznej $redniego napiecia do gruntu jako
podstawowego warunku wykorzystania nabytej nieruchomosci na cele budowlane. Majac na uwadze okoliczno$é,
ze pozwana celowo zataila przez powodke wade tej dzialki o§wiadezyla, ze domaga sie niezwlocznego zwrotu kwoty
120.000 zk tytulem ceny za sprzedana dzialke oraz kwoty 2.922,99 zl. tytulem kosztéw notarialnych zwigzanych z
aktem notarialnym z dnia 19 pazdziernika 2016r.

Dowaéd: pismo powodki z dnia 8 marca 2017r., k. 132.



Sad zwazy}:

Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Stan faktyczny sad oparl na dokumentach przedstawionych przez obie strony, albowiem ich autentyczno$c¢ nie byta
kwestionowana. Za wiarygodne sad uznal réwniez zalaczone zdjecia. Sad w caloSci dal wiare zeznaniom swiadkow P.
D. (1) iJ. K., albo ich zeznania byly sp6jne i logiczne. Nadto §wiadkowie ci nie mieli interesu, by zeznawaé na korzy$c
ktorejkolwiek ze stron procesu. Sad uznal za wiarogodne takze zeznania Swiadka, M. K. (1), gdyz tres¢ jego zeznan
korelowala ze zgromadzonym i wiarygodnym materialem dowodowym opisanym wyzej.

Powodka w toku niniejszego procesu podnosila twierdzenia majace swe zrdodlo w przepisach regulujacych
odpowiedzialno$é sprzedawcy w ramach rekojmi za wady oraz w przepisach regulujacych wadliwo$¢ o§wiadczenia
woli zlozonego pod wplywem bledu. Problematyka wzajemnej relacji przepiséw regulujacych odpowiedzialnosc z
tytulu rekojmi za wady rzeczy oraz przepiséw o mozliwosci uchylenia sie od skutkéw o$wiadczenia woli zlozonego
pod wplywem bledu byt przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego w uchwale z dnia 26 stycznia 2012r., III CZP (...)
(Iex.online. W..pl.). Sad Najwyzszy wskazal, ze zgodnie z art. 560 § 1 k.c., jezeli sprzedana rzecz ma wady, kupujacy
moze od umowy odstapic; gdy skorzysta z tego uprawnienia o charakterze ksztaltujacym, strony powinny zwrocic
sobie otrzymane Swiadczenia wedlug przepiséw o odstapieniu od umowy wzajemnej (art. 560 § 2 k.c.). Z kolei zgodnie
z art. 84 § 1 k.c.,, mozna uchyli¢ sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu co
do treSci czynno$ci prawnej; jezeli o§wiadczenie zostalo zlozone drugiej stronie, warunkiem uchylenia sie od jego
skutkow, jest nie tylko to, aby blad dotyczyt tre$ci czynnos$ci prawnej i byl istotny, ale druga strona musi co najmniej z
latwoscia blad zauwazy¢. Skuteczne uchylenie sie od skutkéw o$wiadczenia woli powoduje utrate podstawy prawnej
Swiadczen i strony to co $§wiadczyly na podstawie umowy powinny sobie zwroci¢ wedtug przepiséw o bezpodstawnym
wzbogaceniu. Skutek zastosowania powolanych przepiséw jest wiec bardzo podobny; umowa stron zostaje zniweczona
i musza one zwrdécié sobie to co $wiadczyly. Sad Najwyzszy zaprezentowal stanowisko, ze jezeli wobec dochodzi do
sytuacji, ze ten sam stan faktyczny moze by¢ kwalifikowany jako wada rzeczy oraz moze uzasadnia¢ powotlanie sie
na dzialanie pod wplywem bledu, co do zasady brak podstaw do ograniczania uprawnionemu prawa do dokonania
wyboru jednego z przewidzianych przez ustawe Srodkéw ochrony jego interesu. Jest to tym bardziej uzasadnione,
ze brak wyraznych argumentéw za traktowaniem przepiséw o rekojmi jako lex specialis w stosunku do przepisow
o bledzie, gdyz przestanki, ktore uzasadniaja skorzystanie z jednej z tych instytucja sa wyraznie zr6znicowane. W
szczegoblnosci nie mozna stwierdzi¢, aby przepisy o rekojmi pozwolily na konstruowanie hipotezy normy prawnej,
ktora catkowicie miesci sie w hipotezie normy prawnej zbudowanej z przepisow o bledzie. Na blad mozna sie
powolaé tylko wtedy, gdy sprzedawca o wadzie wiedzial lub z latwosScia mdgl ja zauwazyé¢, natomiast przy rekojmi
te okolicznoS$ci nie maja istotnego znaczenia, gdyz wystarczy, ze wada wystapila i tkwila w rzeczy sprzedanej. W
konsekwencji nie kazdy przypadek nabycia rzeczy wadliwej uzasadnia odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi lub uprawnia
do uchylenia sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego przez kupujacego. Hipotezy norm wywiedzionych
z przepisow o bledzie i rekojmi nie pochlaniajg sie, lecz krzyzuja, mozliwe sa wiec sytuacje, w ktorych ten sam stan
faktyczny uzasadnia powolanie sie na jedna z tych instytucji oraz takie, w ktérych mozliwe jest skorzystanie z obu
§rodkow ochrony.

Odnoszac powyzsze do niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezy, iz powddka pismem procesowym z dnia 20 listopada
2017r., dokonala wyboru przystugujacego jej uprawnienia w zwiazku z wadliwg, jej zdaniem, rzecza sprzedana jej w
dniu 19 pazdziernika 2016r. Wskazala bowiem, ze roszczenie zaplaty kwoty 129.222,99 zl. zglasza w oparciu o przepisy
dotyczace rekojmi za wady rzeczy. Podkreslila, ze to jest odpowiedzialno$é surowsza dla sprzedawcy.

Z art. 556 k.c. wynika, ze sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade
fizyczna lub prawna (rekojmia), za$ art. 560 § 1 k.c. wskazuje, ze jezeli rzecz sprzedana ma wade, kupujacy moze zlozyc
o$wiadczenie o obnizeniu ceny albo odstapieniu od umowy, chyba Ze sprzedawca niezwlocznie i bez nadmiernych
niedogodnosci dla kupujacego wymieni rzecz wadliwa na wolnga od wad albo wade usunie. Ograniczenie to nie ma



zastosowania, jezeli rzecz byla juz wymieniona lub naprawiana przez sprzedawce albo sprzedawca nie uczynil zadoéc
obowigzkowi wymiany rzeczy na wolng od wad lub usuniecia wady.

Kluczowa kwestia odpowiedzialno$ci sprzedawcy jest ustalenie, czy rzecz sprzedana ma wady. Og6lne zdefiniowanie

wady ma miejsce w art. 556 " par 1 k.c., z ktérego wynika, ze wada to niezgodno$éé rzeczy sprzedanej z umowa.

Majac na uwadze powyzsze, konieczne stalo sie ustalenie w niniejszej sprawie, czy dzialtka nr (...) sprzedana powodce
w dniu 19 pazdziernika 2016r. ma wady.

Powodka oparta swe twierdzenie o wadzie na stanowisku, iz pozwana w dniu 19 pazdziernika 2016r. podczas wizyty
u notariusza, zapewnita powodke, iz dzialka nr (...) nadaje sie do zabudowy, a istniejgca sie¢ elektroenergetyczna
nie stanowi ku temu przeszkody. Tymczasem wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wydany powddce przez Wojta Gminy U. w dniu 25 paZzdziernika 2016r. wskazuje, ze na rysunku planu okreslono
tymczasowo nieprzekraczalne linie zabudowy od istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej Sredniego
napiecia obowiazujace do czasu jej skablowania. Dla powodki oznacza to wykluczenie dzialki spod zabudowy do
czasu skablowania sieci. Zdaniem powodki zatem, zapewnienie pozwanej, udzielone podczas wizyty u notariusza, ze
istniejaca sie¢ nie stanowi przeszkody w zabudowie dzialki $wiadczy o tym, iz pozwana jako sprzedawca zapewnila

powédke o istnieniu wlagciwosci dzialki, ktorych faktyeznie dziatka nie posiada (art. 556 ¢ P2 2 )pkt 2 k.c.).
Nie sposob zgodzi¢ sie z powodka.

Poza sporem jest, ze pozwana nie miata kontaktu z pow6dka przed podpisaniem aktu notarialnego oraz, iz uzgodnienia
z pozwang co do sprzedazy dzialki prowadzil partner powodki, A. P. (3), a takze, ze odmowil on wizyty na spornej
dzialce, informujac pozwana, ze zna te dzialke. Po przestuchaniu pow6dki mozna w zasadzie przyjaé, ze nie ogladala
ona dzialki przed zakupem. Powddka zeznala wprawdzie, ze przejezdzala obok dzialki nr (...), ale jej nie wizytowala,
bo podal deszcz, a dziatke ogladala w Internecie. Z zeznan $wiadkow, J. K. oraz M. K. (2) wynika, Ze istnienie sieci
elektroenergetycznej na spornej dzialce jest widoczne juz z ulicy. Z zeznan §wiadka P. D. (1) wynika za$, ze podczas
odczytywania aktu notarialnego w dniu 19 pazdziernika 2016r. powodka uzyskala wiedze o istnieniu sieci oraz, iz
notariusz wskazal, ze mozna przerwac czynno$¢ podpisywania aktu notarialnego jesli powyzsza okoliczno$¢ budzi
watpliwo$ci powddki w zakresie zawarcia umowy. Zeznania te potwierdzila pozwana podczas przestuchania.

Pomimo uzyskania informacji o istnieniu sieci elektroenergetycznej na spornej dzialce, powoddka zdecydowala sie na
podpisanie umowy kupna - sprzedazy dzialki nr (...). Wiedziala zatem w chwili podpisywania aktu notarialnego, iz
dziatka nr (...) obcigzona jest siecig.

Rodzi sie pytanie, czy zapisy szczegbdlowe zawarte w wypisie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
ze istniejgca sie¢ ogranicza zabudowe dzialki, a jej skablowanie mozliwo$¢ zabudowy znacznie poszerza, stanowi wade
rzeczy. Zdaniem sadu, odpowiedzZ na to pytanie jest przeczaca, albowiem dzialka nr (...) jest nadal dzialtka budowlana,
przeznaczong na zabudowe domem jednorodzinnym. Wynika to wprost z zapisow MPZP (k. 9 i k. 13). Istnienie sieci
elektroenergetycznej na tej dzialce nie powoduje utraty powyzszej cechy. Nadto dzialka poprzez zapis o skablowaniu
nie utracila swych wlasciwosci, ani celu, dla ktérego zostala przeznaczona. Nie stala sie niezdatna do zabudowy.
Jesli powodka chce wybudowaé dom jednorodzinny o rozmiarach przekraczajacych aktualnie wyznaczone granice do
zabudowy, to winna ponie$¢ koszty skablowania dzialki, by cel ten zrealizowaé. Jednocze$nie inwestycja powodki musi
speliaé pozostale warunki opisane w ustaleniach szczegélowych MPZP, np. w zakresie iloSci kondygnacji, uzytkowego
wykorzystania poddasza, maksymalnej wysoko$ci budynku, czy ksztalttu dachu.

Podkreslenia wymaga z cala stanowczo$cia, iz powddka nie przedstawila wystarczajacego materialu dowodowego
pozwalajacego na wniosek, iz pozwana zapewnila ja, ze dzialka nie ma ograniczen w zakresie zabudowy.

Powdbdka oraz $wiadek, A. P. (4) zeznali, ze w czasie podpisywania aktu notarialnego w dniu 19 pazdziernika 2016r.,
po uzyskaniu przez powodke wiedzy o sieci, pozwana zapewnila ja, Ze nie jest to przeszkoda do zabudowy.



Tymczasem z zeznan §wiadka, P. D. (2) oraz przestuchania pozwanej wynika wprost, Ze pozwana nie udzielala takich
zapewnien, co wiecej, z zeznan powyzszych wynika, ze to A. P. (5) podczas odczytywania aktu notarialnego, po
odczytaniu treéci wypisu z MPZP uspokoil powddke i co do sieci wskazal, ze ,,beda martwié sie p6zniej”.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadka P. D. (1) oraz przestuchaniu pozwanej, gdyz dowody te byly wzajemne i logiczne.

Jednocze$nie sad w powyzszym zakresie odmoéwil wiarygodnoéci przestuchania powodki i zeznaniom A. P. (4),
albowiem ich zeznania byly niesp6jne. Np. §wiadek powyzszy zeznal, iz chcial dopytaé o linie, ale pozwana powiedziala,
Ze to nieistotne, dlatego nie zapytal. Z zeznah $wiadka, P. D. (1) wynika natomiast, ze notariusz dal kupujacemu czas
do namystu, wskazywal wprost na mozliwo$¢ przerwania czynno$ci notarialnej oraz, ze nie byto zachowania po stronie
pozwanej, ktore polegato na zapewnieniu powodki, ze istniejaca sie¢ jest to nieistotny problem.

Twierdzenia powodki sad roéwniez uznal za niewiarygodne. Podala ona np., ze u notariusza D. nie ma zwyczaju
odczytywania aktu notarialnego. Wskazala, ze w dniu 19 pazdziernika 2016r. w gabinecie notariusza przed stronami
stal monitor, na ktérym wy$wietlala sie tre¢ aktu i strony mialy sie z tym zapoznaé, tj. nie bylo czynnoSci odczytywania
aktu notarialnego przez notariusza. Wskazala rowniez, ze pozwana zapewnienia o braku przeszkody w zabudowie
dzialki udzielita powddce wlasnie w czasie obecnoSci notariusza, przed podpisaniem aktu. Twierdzenia powodki o
nieodczytaniu aktu notarialnego przez notariusza sg niewiarygodne, przecza im nie tylko zeznania samego notariusza,
przestuchanie pozwanej, lecz nade wszystko tresé¢ aktu notarialnego z dnia 19 pazdziernika 2016r., w ktorym wskazano,
iz ,akt ten zostal odczytany, przyjety i podpisany”. Przez to sad uznaje za niewiarygodne przestuchanie powodki w
zakresie przebiegu czynnoéci odczytywania i podpisywania aktu notarialnego z dnia 19 pazdziernika 2016r., w tym
takze w zakresie zapewniania przez pozwana o tym, ze sie¢ elektroenergetyczna nie ograniczy zabudowy.

Gdyby nawet przyjac, ze pozwana podczas wizyty u notariusza np. pod jego nieobecnoéc¢, wskazala, ze sasiednie dziatki
sa zabudowane, przez co nalezy wnioskowad, ze i na spornej dzialce zabudowa bedzie dopuszczalna, to wskazaé nalezy,
ze wypowiedzi takiej nie nalezaloby traktowac jako zapewnienia, albowiem ze slownika jezyka polskiego wynika, ze
zapewnienie, to wypowiedZ przekonywujaca kogos, ze co$ jest albo bedzie na pewno. W niniejszej sprawie brak jest
podstaw do uznania, Ze pozwana wskazywala, ze istniejaca linia elektroenergetyczna na pewno nie jest przeszkodg w
zabudowie dzialki i to w takim zakresie, w jakim powodka to planuje.

Na koniec podkresli¢ nalezy, iz powodka przy nabywaniu dzialki nr (...) nie wykazala sie nalezyta staranno$cia.
Wprawdzie przy odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi akty staranno$ci nabywcy nie sa wymagane, to jednak w niniejszej
sprawie nie mamy do czynienia z wadg. Powddka, jako przyszly inwestor nie zapoznala sie z zadnymi dokumentami
dotyczacymi nabywanej nieruchomos$ci, w tym ze szczeg6élowymi ustaleniami z MPZP. Winna zatem liczy¢ sie z
ryzkiem ograniczen faktycznych, czy tez prawnych narzuconych chociazby w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Ich istnienie nie oznacza jednak, ze dzialka jest wadliwa. Rozsadny nabywca dzialki budowlanej
zaznajamia sie nie tylko z faktycznymi warunkami dzialki, lecz rowniez z dokumentami, by pozyska¢ wiedze i pewno$¢,
ze planowana przez niego inwestycja bedzie mogla by¢ zrealizowana na nabywanej w tym celu nieruchomosci.
Powodka tych aktéw starannosci nie dokonala i odpowiedzialno$cig za to zaniechanie zamierza obarczy¢ pozwana.

Jednakze wobec ustalenia, Ze istniejaca siec elektroenergetyczna ograniczajaca zabudowe dzialki nr (...) do czasu
jej skalowania, nie stanowi wady dzialki nr (...), sad oddalil powbédztwo na podstawie art. 556 k.c. stosowanego a
conrtrario. Nie zaistniala bowiem przeslanka do odstapienia od umowy z dnia 19 pazdziernika 2016r. i domagania sie
zwrotu uiszczonych z tego tytulu pozwanej naleznosci.

O kosztach procesu, sad orzekl na podstawie art. 98 par 1 i par 3 k.p.c., art. 99 k.p.c. w zw. z par 2 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r., obowigzujacego na moment wniesienia
pozwu, majac na uwadze, ze powodka przegrala niniejszy spér w calosci. Na koszty te zlozylo sie wynagrodzenie
fachowego pelnomocnika w kwocie 5.400 zl. oraz oplata od udzielonego pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.



O kosztach sagdowych zwigzanych z wynagrodzeniem mediatora, S. M., sad orzekl na podstawie art. 113 ustawy z dnia
28 lipca 2005r. 0 kosztach cywilnych, majac na uwadze, iz sad ze Skarbu Panstwa pokryl koszty mediacji zwigzane w
wynagrodzeniem mediatora. Zasadne stalo sie zatem $ciggniecie tych wydatkow od strony w calo$ci przegrywajacej
spor sadowy, tj. od powodki.

Na oryginale wlaéciwy podpis



