Sygn. akt: X C 4005/18 upr.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lipca 2019 1.

Sad Rejonowy w Toruniu X Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczaca: Sedzia Katarzyna Malinowska
Protokolant: Magdalena Skinder

po rozpoznaniu w dniu 28 czerwca 2019 r. w Toruniu
sprawy z powodztwa A. B., L. B.

przeciwko L. R., K. R.

o zaplate

I. oddala powodztwo;

I1. zasadza od powoddw solidarnie na rzecz pozwanych solidarnie kwote 1817 zt (tysiac osiemset siedemnascie ztotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sedzia Katarzyna Malinowska

UZASADNIENIE

Powodowie A. i L. B. dnia 21 listopada 2018 r. wnieéli do tutejszego Sadu powodztwo przeciwko K. i L. R. o
zaplate kwoty 6250 zl wraz z odsetkami i kosztami procesu. Jak wskazano, podstawa roszczenia bylo zadanie
obnizenia o 4880 zl ceny nieruchomosci bedacej przedmiotem zawartej pomiedzy stronami umowy a takze zadanie
odszkodowawcze w lacznej kwocie 1370 zl. Argumentowano, ze wbrew zapisom umowy sprzedazy na terenie
nieruchomodci, ktérej wlasnoé¢ przeniesiono na powodow nie znajdowalo sie zlacze kablowe, wobec czego sprzedana
rzecz posiadala wade fizyczna, w stosunku do ktérej powodom przystuguja wobec pozwanych uprawnienia z tytulu
rekojmi. Roszczenia odszkodowawcze odpowiada¢ mialy nakladom poniesionym na tymczasowe podlaczenie pradu
do nieruchomosci, wykonanie instalacji elektrycznej oraz warto$¢ szkody spowodowanej kazdorazowym rozwijaniem
i zwijaniem przedluzacza do posesji sasiedniej. Do pozwu zalgczono m.in. umowe sprzedazy nieruchomosci, umowe
przedwstepna, dokumentacje geodezyjna, energetyczna czy zapis korespondencji pomiedzy stronami.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wnosil o oddalenie powodztwa z uwagi na brak legitymacji biernej, nieistnienie
roszczenia, a z ewentualnie takze nieudowodnienie roszczenia i naduzycie prawa podmiotowego z uwagi na wzrost
nieruchomoéci.

Sad ustalil, co nastepuje

Pozwani w 2017 r. oferowali na sprzedaz za po$rednictwem biura M. (...) dzialke nr (...) w miejscowosci Z.. Wérod
innych danych ogloszenie zawieralo informacje o tym, ze ,,obok na dzialce jest skrzynka do pradu”. Strony niniejszego
postepowania 5 lipca 2017 r. zawarly umowe przedwstepna sprzedazy, w ktorej kwestia dostepu do energii elektrycznej
nie zostala poruszona. Nastepnie strony 21 lipca 2017 r. zawarty umowe przyrzeczona w formie aktu notarialnego. W
jego & 1 pkt 4 znalazlo sie zapewnienie, Ze na terenie nieruchomosci znajduje sie ztacze kablowe.



Okoliczno$é bezsporna, ponadto dowdd:

— ogloszenie o sprzedazy nieruchomoéci, k. 13,

— przedwstepna umowa kupna-sprzedazy z dnia 5.07.2017 r., k. 16—17,
— umowa sprzedazy, Rep. A nr 3986/2017 z dnia 21.07.2017 1., k. 10—12.

Poczatkowo powodowie na zakupionej w ten sposéb dzialce podjeli prace niewymagajace bezposredniego dostepu do
pradu. Dopiero w maju 2018 r. zdali sobie sprawe, ze ich dzialka nie posiada bezpos$redniego dostepu do infrastruktury
energetycznej, co oznacza, ze na jej terenie nie znajduje sie przylacze energetyczne (,skrzynka elektryczna®).
Stosowny wniosek o przylaczenie do sieci powodowie zlozyli do operatora energetycznego 9 maja 2018 r. Zgodnie z
dokumentacja przygotowana przez operatora podlaczenie instalacji mozliwe bylo ze zlacza zlokalizowanego na granicy
dzialek (...) znajdujacych po przeciwnej stronie drugi gruntowe;j.

Okoliczno$¢ bezsporna, ponadto dowod:

— wniosek o okreslenie warunkow przylaczenia do sieci elektroenergetycznej z 9.05.2018 r., k. 25,
— warunki przylaczenia z dnia 22.05.2018 1.,

— umowa o przylaczenie do sieci elektroenergetycznej z dnia 18.06.2018 r., k. 30—33.

Uzyskawszy wiedze o tym, ze dzialka nie miala przylacza energetycznego powodowie za posrednictwem
biura nieruchomosci rozpoczeli wymiane korespondencji z pozwanym, majaca doprowadzi¢ do polubownego
rozstrzygniecia sporu. Pomimo wymiany kilkudziesieciu wiadomosci elektronicznych strony nie doszly do
porozumienia, co w lipcu 2018 r. doprowadzilo do wystosowania przez powoddéw wezwania do zaptaty kwoty 6250
z} stanowiacej 10% kwoty sprzedazy tytulem odszkodowania i zado§éuczynienia w oparciu o art. 455 i nastepne k.c.
Takze dalsze proby negocjacji nie doprowadzily do rozwigzania na drodze pozasadowej, a obie strony pozostaly na
swoich stanowiskach. Pozwany wskazywat przy tym, ze ,,skrzynka elektryczna” nie byla przedmiotem sprzedazy, a
sprzedawana dziatka nigdy nie posiadala takiej infrastruktury. Podnosil takze, ze zapis z § 1 pkt 4 umowy sprzedazy
dotyczyt jedynie tego, ze dzialka ma dostep do energii elektrycznej. Kwestionowal przy tym wysokos$é kosztow
podawanych przez powodoéw. W toku korespondencji przedtozono m.in. zalacznik do umowy cywilno-prawnej o
udostepnienie nieruchomosci pod projektowanymi urzadzeniami elektrycznymi, z ktérego wynikaé¢ miata mozliwosé
podlaczenia instalacji elektryczne;j.

Dowdd:
— zapis korespondencji elektronicznej z okresu 17.05.2018 r. — 31.08.2018 r., k. 33—53, 55, 57—60,
— wezwanie do zaptaty z dnia 24.07.2018 r., k. 54, takze k. 56,

— zalacznik do umowy cywilno-prawnej o udostepnienie nieruchomosci pod projektowanymi urzadzeniami
elektrycznymi, k. 36, takze k. 100.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie bezspornych dowodéw z dokumentéw przedlozonych przez obie
strony. Zadna ze stron nie kwestionowala ich prawdziwosci, wobec czego Sad takze dal im wiare w calosci.

Ponadto Sad dopuscit dowody osobowe w postaci zeznan §wiadka M. 1., ktore nalezalo ocenié jako w pelni wiarygodne,
cho¢ z uwagi na uplyw czasu malo szczegbdlowe i jedynie czeSciowo przydatne w niniejszej sprawie. Ponadto w
charakterze stron przestuchano powoda o raz pozwanego. Ich twierdzenia nie budzily watpliwo$ci Sadu, niemniej
nalezy zauwazy¢, ze okolicznoSci faktyczne niniejszej sprawy w znacznej mierze pozostawaly bezsporne, a r6znice w
wypowiedziach stron sprowadzaly sie nie do faktoéw istotnych dla rozpoznania sprawy, ale do ich oceny i interpretacji.



Sad oddalil wnioski dowodowe dotyczace przestuchania $§wiadkow Z. M. i M. M., gdyz mieli oni by¢ przestuchiwani
na okoliczno$ci bezsporne, wobec czego przeprowadzenie kolejnych dowodow jawilo sie jako niecelowe i prowadzace
do niepotrzebnego przedluzenia postepowania.

Sad ustalil, co nastepwje

W niniejszej sprawie konieczne do ustalenia byly dwie okoliczno$ci. W pierwszej kolejnoSci, czy przedmiotowa dziatka
posiadala wszystkie cechy, o jakich méwila umowa sprzedazy? W przypadku odpowiedzi przeczacej na pierwsze
pytanie, nalezat okre$li¢, czy spelnione zostaly przestanki obcigzenia pozwanych odpowiedzialnoécia z tego tytulu
(rekojmia, odszkodowanie).

Bezsprzecznym jest, ze w umowie sprzedazy nieruchomosci znalazlo sie zapewnienie pozwanych co do tego, ze
na terenie dzialki znajduje sie zlacze energetyczne (§ 1 pkt 4 aktu notarialnego). Niezaleznie od tego, jakie byly
okoliczno$ci wpisania tej informacji do umowy, faktem jest, ze taki zapis w umowie sie znalazl. Nalezy przyznac racje
pozwanemu, ze przylacze energetyczne nie bylo przedmiotem umowy sprzedazy, jednak nie mozna przy tym pomijaé
faktu, ze jednakowoz umowa sprzedazy nieruchomosci zawierala stosowne zaswiadczenie o obecnoéci na dziatce
zlacza kablowego. Tymczasem w momencie przeniesienia wlasnos$ci na granicy dzialek (...) (sprzedawanej) i 24/200
nie wybudowano jeszcze planowanego zlacza. Jednocze$nie zaznaczenia wymaga, ze, ze zlacze takie znajdowalo sie w
bezposrednim poblizu nieruchomos$ci — na granicy dzialek (...) oddzielonych od sprzedawanej nieruchomoéci droga
gruntowaq.

Niezaleznie od powyzszego nalezy odnotowac, ze chybiona jest argumentacja powoddw zawarta w pozwie, iz ci w maju
2018 r. ,dowiedzieli sie, ze zadna skrzynka elektryczna umiejscowiona w okolicy przedmiotowej dzialki nie nalezy do
niej [i wowczas] okazalo sie, ze przedmiotowa dzialka nie posiada zadnego przylacza kablowego”. Wskazano takze,
ze ,gdyby powodowie wiedzieli, ze dziatka nie posiada przytacza kablowego do tej dzialki, nigdy by jej nie zakupili”.
Jak trafnie podnosila strona pozwana, okreslenia ,zlacze” i ,przylacze” nie sg ze soba tozsame, Tym samym brak
przylacza energetycznego (tzw. skrzynki energetycznej) nie moze by¢ traktowany jako uchybienie umowy sprzedazy
nieruchomo$ci. Ta bowiem kwestia nie byla w niej w ogole poruszana.

Sad zajat stanowisko, zgodnie z ktérym choé na przedmiotowej dzialce faktycznie brakowalo wskazanego w akcie
notarialnym zlacza kablowego, to jednak nie jest prawda, jakoby prowadzilo to do znacznej zmiany sytuacji nabywcow.
Gdyby bowiem takie zlacze istnialo w chwili nabycia nieruchomosci, nadal konieczne byloby podpisanie stosownej
umowy z operatorem i wykonanie przylacza energetycznego (,,skrzynki elektrycznej”). W zaistnialej sytuacji podobnie,
konieczne byto podpisanie umowy z operatorem i wybudowanie przylacza wraz ze zlaczem kablowym, co wymagato
przedluzenia linii energetycznej od znajdujacego sie kilka metrow dalej sgsiedniego zlacza. Nie jest zatem prawda, ze
gdyby stan nieruchomosci odpowiadat treéci aktu notarialnego, podlaczenie do sieci energetycznej mogloby zostac
przeprowadzone blyskawicznie.

Abstrahujgc od powyzszych rozwazan, Sad nie znalazl podstaw do uwzglednienia powddztwa takze z uwagi na
nieudowodnienie roszczenia co do wysoko$ci. Zgodnie z uniwersalna zasadg wyrazona w art. 6 k.c. strona wywodzaca
skutki prawne z jakiego$ faktu, winna ten fakt udowodnié. Strona powodowa jako podstawe swojego roszczenia
przyjela przepisy o rekojmi za wady fizyczne rzeczy (art. 556 —576 k.c.). Zasadnicza cze$¢ zadania pozwu stanowilo
roszczenie o obnizenie ceny zakupu o kwote 4880 zl, to jest o ok. 7,5%. Zgodnie z art. 560 § 3 k.c. obnizona cena rzeczy
powinna pozostawa¢ w takiej proporcji do ceny wynikajacej z umowy, w jakiej warto$¢ rzeczy z wada pozostaje do
wartoSci rzeczy bez wady. Mimo calego swego do$wiadczenia Sad nie jest w stanie oszacowac, w jaki sposob brak zlgcza
elektrycznego na granicy dziatki wplynalby na cene nieruchomosci polozonej w Z. sprzedanej w 2017 r. Tymczasem
taka wycena jest niezbedna do przesadzenia o tym, czy roszczenie powodow jest zasadne, a nastepnie czy jest zasadne
w takiej czy innej wysoko$ci. Dla ustalenia wartoSci nieruchomosci catkowicie niezbednym bytoby przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy, tymczasem wniosek taki nie zostal przez strone powodowa zgloszony. W
procesie cywilnym inicjatywa dowodowa nalezy do stron i w ocenie Sadu w niniejszym postepowaniu nie zostala w
pelni wykorzystana. Bez przeprowadzenia wspomnianego dowodu Sad nie jest w stanie rozstrzygnac o zadaniu pozwu.



Biorgc pod uwage dolaczony do akt zapis korespondencji, wydaje sie, ze zgdana kwota zostala wskazana przez strone
powodowa calkowicie arbitralnie, bez jakiegokolwiek odniesienia do rzeczywistej wartosci ,wady”.

W podobny spos6b nalezy oceni¢ pozostala cze$é roszczenia, to jest zadanie odszkodowawcze, na ktore skladaé sie
mial koszt przylacza skrzynki energetycznej, zakup 60-metrowego przedluzacza oraz szkode w zakresie czasu i zdrowia
powodéw polegajaca na kazdorazowym rozwijaniu i zwijaniu wspomnianego przedluzacza. W zaden sposdb nie
wykazano pochodzenia tych kwot. Co wiecej, wsrod kwot skladowych wymieniono budowe przylacza energetycznego,
co — jak wskazano wcze$niej — wykracza poza niezgodno$¢ zapewnienia w umowie sprzedazy ze stanem faktycznym,
jako ze koszt budowy przytacza w kazdym przypadku obcigzalby strone powodowa. Fakt, ze laczna wartosc¢ roszczenia
wynosi dokladnie 10% warto$ci umowy sprzedazy raz jeszcze podkres$la fakt, ze kwota ta najprawdopodobniej zostata
wskazana bez szczegolowych wyliczen, a przynajmniej wyliczenia takie nie zostaly Sadowi przedlozone.

W tym stanie rzeczy roszczenie podlegato oddaleniu z uwagi na art. 560 § 11 3 k.c. a contrario oraz 415 k.c. a contrario
wzw. z art. 6 k.c. Z uwagi na swdj akcesoryjny charakter jednocze$nie oddaleniu ulegalo roszczenie w zakresie odsetek.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. obciazajac nimi przegrywajaca strone powodowa. Na
zasadzong kwote zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w wysokosci 1800 z} ustalonej na podstawie
§ 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow
prawnych (Dz.U. z 2015 r. poz. 1804 ze zm.) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zt ustalonej
na podstawie art. 1 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz.U. z 2006 r., nr 225, poz.
1635) w zw. z pkt IV zalacznika do tej ustawy.



