WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia: 7 listopada 2013 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia VIII Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Bartlomiej Koelner

Protokolant: Bernadeta Piskorek

po rozpoznaniu w dniu 24 pazdziernika 2013 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powbdztwa: M. O.

przeciwko: A. K., M. K.

o zaplate

I. zasadza od pozwanych A. K., M. K. solidarnie na rzecz powodki M. O. kwote 4.775,06 zt (cztery tysigce siedemset
siedemdziesiat pie¢ ztotych szes$é groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 26 marca 2012 r. do dnia zaplaty;

II. oddala dalej idace powodztwo;
III. zasadza od powddki na rzecz pozwanych kwote 544,80 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV. nakazuje powodce, aby uiécila na rzecz Skarbu Panstwa (kasa Sadu Rejonowego dla Wroclawia-Srodmiescia)
kwote 716,18 zl tytulem brakujacych kosztow sadowych.

UZASADNIENIE

W dniu 23 marca 2012 r. powddka M. O. wniosla o zasadzenie solidarnie od pozwanych A. K. i M. K. na jej rzecz kwoty
10.538,96 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty oraz kosztdw postepowania
wedlug norm przepisanych .

W uzasadnieniu pozwu podala, iz w dniu 4 kwietnia 2011 r. zawarla z pozwanymi w formie aktu notarialnego umowe
sprzedazy nieruchomog$ci. W umowie cene sprzedazy ustalono na 555.000 zl. Sprzedawana nieruchomo$é obcigzona
byla m.in. hipotekami przymusowymi ustanowionymi na rzecz Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Naczelnika
Pierwszego Urzedu Skarbowego, stad strony ustalily, iz cze$¢ kwoty stanowigcej cene sprzedazy w wysoko$ci 90.000
z} pozwani zaplaca bezpos$rednio na rachunek tego wierzyciela. Zgodnie z informacja urzedu nalezno$¢ wynosila
21.903,95 z} i takg kwote pozwani wplacili. W listopadzie 2011 r. pow6dka otrzymala pisemne rozliczenie, z ktérego
wynikalo, iz wysoko$¢ nalezno$ci wyniosta 11.364,99 z1, za$ ro6znica zostala zwroécona pozwanym. Zdaniem powodki
kwota ta winna byc¢ jej przekazana z tytulu ceny sprzedazy nieruchomosci polozonej w Z. przy ul. (...). Wezwania do
zaplaty pozostaly bezskuteczne.

W dniu 26 kwietnia 2012 r. zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym (k. 37).

Od powyzszego nakazu zaplaty w dniu 28 maja 2012 r. pozwani — A. K. i M. K. zlozyli sprzeciw. Pozwani zaskarzajac
nakaz zaplaty w caloéci wniesli o oddalenie powddztwa. W uzasadnieniu wskazali, iz powddka dwukrotnie zlozyta
o$wiadczenie o zaplaceniu przez pozwanych calos$ci kwoty, za§ pozwani dokonali przelewu na kwote 215.000 zl.
Wskazali, iz probowali telefonicznie ustali¢ z powddka, kiedy wywiezie §émieci lecz nie odbierata telefonéw. Podali,
iz sami dokonali wywozu czeSci Smieci na co wydali 8597,70 zl, a do wywiezienia pozostala zawarto$¢ pomieszczen
budynku gospodarczego oraz gruzowisko. Podali, iz kwote ktora zostata im zwrdcona, zostala przez nich rozliczona z
kosztem sprzatania oraz rekompensaty za meble. Zarzucili, iz kwota ustalona za sprzedaz nieruchomosci obejmowala



takze wyposazenie oraz posprzatanie nieruchomoéci. Powodka zabrala wyposazenie, ktore faktycznie zostalo kupione
przez pozwanych. Nadto pozwana nie wywigzala sie ze zobowigzania do posprzatania $mieci i odpad6éw po sobie (k.

42-43).

W odpowiedzi na sprzeciw powodka podtrzymala zadanie pozwu. Zaprzeczyla, aby ustalona umowg cena sprzedazy
nieruchomo$ci obejmowala rowniez wyposazenie. Podala, iz jedynie, co zostalo ustalone przez strony, powodka
pozostawila w nieruchomo$ci zabudowang kuchnie. Podniosla, iz pozwani nie wnosili zadnych zastrzezen do stanu
technicznego nieruchomosci, a w dniu przekazania im nieruchomosci zapoznali sie z jej wyposazeniem i rowniez w
tym zakresie nie wnosili zastrzezen. Nadto podniosla, iz po zakupie, pozwani rozpoczeli remont nieruchomo$ci, ktory
obejmowat elewacje i wymiane dachu. Nieruchomo$¢ zostala udostepniona pozwanym jeszcze przed dokonaniem
przez nich calkowitej zaplaty z tytulu sprzedazy, tak aby mieli oni mozliwos¢ gromadzenia materialéw i innych
koniecznych rzeczy do rozpoczecia remontu. Zaprzeczyla, aby na niej spoczywal obowiazek wywozu $mieci i gruzu.
Nadto podniosta, iz nieruchomo$¢ pozostawila pozwanym w stanie im znanym.

W pi$mie wniesionym w dniu 24 sierpnia 2012 r. pozwani podtrzymali swoje stanowisko. Jednocze$nie zglosili zarzut
potracenia dochodzonej przez powodke w calo$ci kwoty wraz z odsetkami ustawowymi z tytutu zaplaty ceny sprzedazy
z wierzytelnoécig przystugujaca pozwanym wobec powddki z tytulu stwierdzonych wad rzeczy sprzedanej w lacznej
kwocie 27.251,02 zl.

Na rozprawie w dniu 30 sierpnia 2012 r. na ktérej byla obecna powodka pelnomocnik pozwanych podtrzymat
stanowisko w sprawie, w tym zgloszony zarzut potracenia.

W toku dalszego postepowania stanowisko stron pozostalo bez zmian.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 23.10.2010 r. — pozwani A. K. oraz M. K. zlozyli powddce M. O. o§wiadczenie w przedmiocie checi nabycia
nalezacej do niej nieruchomosci polozonej w Z. przy ul. (...), za cene 555.000 zl i zawarcia umowy przedwstepnej do
dnia 28.10.2010 .

Dowod.: - o$wiadczenie z dnia 23.10.2010r. (k. 123)

W dniu 01.12.2010 r. pow6dka zawarla z pozwanymi przedwstepna warunkowa umowe sprzedazy dzialki nr (...)
polozonej w Z. pod warunkiem rozwigzujacym, ze powddka do 01.03.2011 r. uzyska prawomocny wpis — wykreslenie
ostrzezenia o toczacym sie postepowaniu o podzial majatku przed Sadem Rejonowym w Olawie wpisanego na rzecz
bylego meza powodki. Warunek ten nie zostal spelniony przez powodke.

Dowadd: - umowa sprzedazy z dnia 04.04.2011r. (k. 12-13)

W dniu 04.04.2011r. strony zawarly umowe sprzedazy zabudowanej nieruchomogci gruntowej skladajacej sie z dzialek
nr (...) o facznej pow. 0,5081 ha polozonej w miejscowosci Z. przy ul. (...), gm. S.. Dzialka nr (...) o pow. 0,2549 ha
potozona w Z. przy ul. (...) stanowila uzytki rolne zabudowane i pastwiska trwate (B-Ps III, Ps-III) i posiadala dostep
do drogi publicznej. Byla zabudowana budynkiem mieszkalnym oraz budynkiem gospodarczym. Pozwani kupili te
nieruchomos$é do majatku wspoélnego. Cene sprzedazy strony ustalily na kwote 555.000 z} i zaplata miala nastgpic w
nastepujacy sposob:

- kwota 90.000 zl do 15.04.2011 r. zaplacona przelewami bezposérednio na rachunki wierzycieli powodki,
- kwota 50.000 zl do 30.04.2011 r. na rachunki pozostalych wierzycieli powddki,

- kwota 200.000 7} do 20.05.2011 r. cze$ciowo na rachunki pozostalych wierzycieli powddki, a pozostala kwota na
rachunek powodki,



- kwota 215.000 zl do 15.07.2011 r. na rachunek powodki.

Jednym z wierzycieli powddki byl Skarb Panstwa reprezentowany przez Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego
na rzecz ktérego byla wpisana hipoteka przymusowa zwykla w kwocie 11.443,20 zl. Strony ustalily, iz wydanie
nieruchomo$ci pozwanym w stanie niepogorszonym bez jakichkolwiek obciazeni, po wymeldowaniu wszystkich
zamieszkalych w budynku mieszkalnym osob, bez demontazu urzadzen technicznych nastapi w ciggu 7 dni od zaplaty
calej ceny sprzedazy, najpdzniej do 23.07.2011 r. Pozwani o$wiadezyli, iz znany jest im stan techniczny nabywanej
nieruchomogci.

Dowdéd: - umowa sprzedazy z dnia 04.04.2011 r. (k. 12-13)

W dniu 29.06.2011 1. powddka os§wiadczyla, iz pozwani do dnia 29.06.2011 r. uregulowali nalezno$¢ w kwocie 340.000
7z}, z czego 151.818,47 z} — wplacono na poczet wierzycieli powodki oraz kosztow zwigzanych z wykre§leniem wpisow
hipotecznych (splata na rzecz Komornika Rewiru II przy Sadzie Rejonowym w Olawie, splata na rzecz Skarbu Panstwa
— Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego we W., splata na rzecz Gminy S., splata na rzecz ZUS O/W.). Kwote
188.181,53 zl wplacono na konta wskazane przez powddke. Do zaplaty na dzien 29.06.2011 r. pozostata kwota 215.000
z}.

Dowdéd: - oswiadczenie — k. 44,

W dniu 12.07.2011 r. — powodka o$wiadezyla, iz kwote 215.00 nalezy wplacié¢ na konto D. M.. Pozwani w dniu 20 lipca
2011 r. dokonali przelewu kwoty 215.000 zl na rzecz D. M..

Dowdd: - oswiadczenie — k. 45,
- potwierdzenie przelewu — k. 46,

W dniu 22.07.2011 r. powbddka wydala nieruchomo$¢ pozwanym, ktérzy nie zglosili zastrzezen do stanu technicznego
ani innych uwag. W protokole wpisano ,wyposazenie zgodnie z wcze$niejszymi ustaleniami”.

Dowdéd: - protokoél zdawcezo odbiorezy — k. 62,

Nalezno$¢ na rzecz Urzedu Skarbowego we W. wynosila 21.903,95 zl i taka kwote pozwani uiécili na rzecz urzedu.
Pismem z 10.11.2011 r. powodka zostala poinformowana przez Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego we W., iz
w wyniku rozliczenia nalezno$¢ skarbowa wyniosla 11.364,99 z. Kwota 10.538,96 zl zostala zwrdcona pozwanym.

Dowdéd: - pismo Naczelnika Urzedu Skarbowego z 10.11.2011 1. — k. 19-32,

Pismem z 08.12.2011 r. powodka wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 10.538,96 zl tytulem ceny sprzedazy
przedmiotowej nieruchomogci.

Dowéd: - wezwanie do zaplaty — k. 33-35,

W dniu 04.04.2012 r. pozwani zaplacili na rzecz K. L. — prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Zaklad Uslug
Budowlano- (...), S. kwote 8.597,70 zl tytulem zaladunku, transportu gruzu i elementéw wyposazenia z posesji (...)
w okresie styczen, luty i marzec 2012 r. Odebrano zmieszane odpady z betonu, gruzu ceglanego, odpadowe materialy
ceramiczne i elementy wyposazenia inne niz wymienione w (...).

Dowéd: - faktura — k. 47,
- karty przekazania odpaddéw — k. 48-50,

Przedmiotowa nieruchomo$¢ byla zaniedbana, w budynku mieszkalnym jak i w jego najblizszym otoczeniu (na
powierzchni i w pomieszczeniach gospodarczych) znajdowala sie duza ilo$¢ widocznych odpadéw. Powodka przed



zawarciem umowy prowadzila na nieruchomosci dzialalnosé gospodarcza. Dzialka byla zaro$nieta chwastami. W
miejscu w ktérym znaleziono odpady wg powddki trzymano zwierzeta, a teren zostal ogrodzony siatka i nie byl
uzytkowany. Informacje te otrzymali pozwani.

W dniach 8-10 sierpnia 2012 r. pozwani porzadkowali teren zakupionej nieruchomosci — wykosili zarosla porastajace
nieruchomo$c i odnalezli zakopane odpady. Sktad odnalezionych odpadéw to: gleba i ziemia, w tym kamienie, inne nie
zwierajace substancji niebezpiecznych (ok. 80 % objetosci), gruz ceglany ok. 20 % objetosci z domieszkami, odpady
opakowaniowe ze szkla, tworzyw sztucznych oraz metali mogace stanowi¢ trwalg pozostalo$¢ po niesegregowanych
(zmieszanych) odpadach komunalnych, materialy izolacyjne zawierajace azbest w iloSci ok. 10 kg. Termin ich
zdeponowania przypadal przed kwietniem 2011 r. Pow6dka informowala pozwanych, iz w czeéci w ktérej powodowie
znalezli odpady postawila ogrodzenie i przebywaly tam zwierzeta.

Koszt usuniecia ty odpadéw z nieruchomosci wynosi 5.763,90 zl.
Dowdéd: - zeznania §wiadka D. M. — k. 150-152,

- zeznania $wiadka B. D. — k. 152-153,

- zeznania $wiadka P. Z. — k. 154,

- zeznania §wiadka A. H. — k. 154-155,

- przestuchanie powdédki — k. 158- 161,

- przestuchanie pozwanego — k. 161-163,

- opinia bieglego — k. 172-194, 229,

W tym stanie rzeczy Sad zwazyl, co nastepuje :

Powbdztwo zashugiwalo na uwzglednienie w czesci.

Zgodnie z art. 535 ke przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowigzuje sie przenie$¢ na kupujgcego wlasno$é rzeczy i
wydaé mu rzecz, a kupujacy zobowiazuje sie rzecz odebrac i zaplaci¢ sprzedawcy cene.

W sprawie bezspornym bylo, iz w dniu 4 kwietnia 2011 r. strony zawarly umowe sprzedazy, w ktorej powodka
przeniosta na pozwanych wlasno$¢ zabudowanej dziatki nr (...) o pow. 0,2549 ha polozonej w miejscowosci Z., gm.
S. przy ul. (...) i wydala ja pozwanym, za§ pozwani zobowigzali sie zaplaci¢ powddce cene w kwocie 555.000 zl.
Poza sporem pozostawal rowniez fakt, iz wierzyciel powddki - Skarb Panstwa reprezentowany przez Naczelnika
Pierwszego Urzedu Skarbowego dokonal zwrotu na rzecz pozwanych kwoty 10.538,96 zl tytulem réznicy miedzy
wplacona przez nich kwotg 21.903,95 zl, a kwota 11.364,99 zl stanowigcg rownowarto$¢ zobowigzania powodki wobec
Skarbu Panhstwa.

W ocenie Sadu na uwzglednienie zastugiwal zgloszony przez pozwanych zarzut potracenia.

Na wstepie wskazaé nalezy, iz pozwani skutecznie w toku procesu dokonali zgloszenia zarzutu potrgcenia. W
orzecznictwie jest utrwalone stanowisko, ze pelnomocnictwo procesowe nie obejmuje umocowania do zlozenia ani
tez do przyjecia o§wiadczenia o potraceniu, z tym ze co do zlozenia takiego o§wiadczenia mozna przyjaé, iz zostalo
ono udzielone w sposéb dorozumiany, gdyz jest to w interesie mocodawcy (zmierza do wygrania przez mocodawce
procesu), ale nie dotyczy to przyjecia takiego o§wiadczenia, bowiem wywoluje ono dla strony niekorzystne skutki.
Konieczne jest wiec tutaj albo pelnomocnictwo szczegblne lub doreczenie takiego oswiadczenia stronie osobiécie (por.
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 2012 r., IV CSK 204/12, niepubl. i tam powolane dalsze
orzeczenia Sadu Najwyzszego). Wprawdzie pismo procesowe pozwanych zawierajace zarzut potracenia (k. 64) zostalo



doreczone pelnomocnikowi procesowemu powddki (k. 95 i 118), a wiec osobie niewlaéciwej, jednakze o§wiadczenie
to dotarlo rowniez do powo6dki obecnej na rozprawie w dniu 30 sierpnia 2012 r. (k. 118).

Natomiast w ocenie Sadu pozwani nie wykazali, aby przystugiwata im wobec powodki wierzytelnos¢ w zgloszonej do
potracenia kwocie 27.251,02 zk. Przede wszystkim wskazaé nalezy, iz wbrew twierdzeniom pozwanych koszt usuniecia
odpadow z przedmiotowej nieruchomosci wynidst 5.763,90 zi. Wynika to bezposrednio ze sporzadzonej w sprawie
opinii bieglego, na ktorej Sad oparl swe ustalenia w tym zakresie, uznajac jej moc dowodowa. Biegly w spos6b zgodny
z posiadang wiedza, stanowczy i zgodnie z zasadami logiki potwierdzil, iz na przedmiotowej nieruchomos$ci znajduja
sie odpady umieszczone przed zawarciem przez strony umowy sprzedazy, sposob usuniecia tych odpadoéw nie wymaga
wycinki drzew, za$ calkowity koszt tej operacji to 5.763,90 zl.

Pozwani nie wykazali, aby koszt usuniecia odpadéw byt wyzszy i aby kwota wynikajaca z faktury VAT nr (...).2012
dotyczaca zaladunku, transportu gruzu i elementéw wyposazenia z posesji (...) w okresie styczen, luty i marzec 2012
r. (k. 47) winna obcigza¢ powodke. Wskaza¢ bowiem nalezy, iz faktura ta zostala wystawiona przez firme, ktora
prowadzila na rzecz pozwanych remont nieruchomosci udostepnionej pozwanym jeszcze przed dokonaniem przez
nich calkowitej zaplaty tytulem sprzedazy. Brak réwniez w sprawie dowodéw jednoznacznie potwierdzajacych, iz to na
powddce w skutek ustalen stron, spoczywal obowiazek wywozu $mieci i gruzu. W ocenie Sadu twierdzenia pozwanych
w tym zakresie nie zaslugiwaly rowniez na wiare, a to z uwagi na fakt, iz w zadnym z dokumentéw, a w szczegblnosSci
protokole zdawczo-odbiorczym z 22.07.2011 r. nie ma jakichkolwiek zastrzezen ze strony pozwanych co do stanu
nabytej nieruchomosci i wzmianki, iz powddka winna uprzatnaé nieruchomosé, a nadto zaden ze §wiadkoéw w swych
zeznaniach nie potwierdzil, aby strony ustalily, iz to pow6dka usunie $mieci, gruz i odpady z nieruchomosci.

Jednocze$nie Sad uznal, iz uprawnienie pozwanych jako kupujacych z tytulu rekojmi stanowiace zrédlo zarzutu
potracenia w $wietle art. 563 i 564 kc zostalo dokonane w terminie. Jak wynika z akt sprawy pozwani dokonujac
zakupu nieruchomosci w pierwszej kolejno$ci skupili sie na remoncie znajdujacego sie na dzialce budynku, a dopierow
nastepnym etapie przedmiotem ich dzialan stalo sie zagospodarowanie terenu dziatki. W ocenie Sadu pozwana swym
zachowaniem wyczerpala przestanki okreslone w art. 564 kc albowiem nie tyle nie poinformowata pozwanych, iz w
miejscu, w ktérym w sierpniu 2012 r. odnaleziono odpady byly one sktadowane, to powodka zapewniala pozwanych, iz
w tym miejscu byly tylko trzymane zwierzeta i miejsce to nie bylo w zaden inny sposob wykorzystywane. Uzasadnione
w tym stanie rzeczy jest przyjecie, iz pozwani dochowali nalezytej staranno$ci w zbadaniu nabytej nieruchomosci.

Nie znajdowal rowniez uzasadnienia zarzut pozwanych co do wywiezienia przez pow6dke mebli, ktére rowniez od niej
zakupili. Umowa sprzedazy bowiem okreslila jej warunki oraz cene i wsréd postanowien tej umowy brak jakichkolwiek
ustalen, iz pozwani nabywaja nieruchomo$¢ wraz z wyposazeniem.

Biorac powyzsze pod uwage zadana przez powodke kwota ulegla umorzeniu do kwoty 4775,06 zl (10.538,96- (...),90),
a powodztwo ponad te kwote podlegato oddaleniu.

Sad zasadzil odsetki ustawowe na podstawie art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 359 § 11 2 k.c. Zgodnie z art. 481 §
1 k.c. jezeli dluznik opéZnia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac¢ odsetek za czas
op6znienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Z kolei art. 359 § 1 k.c. stanowi, iz odsetki od sumy pienieznej nalezg sie tylko
wtedy, gdy to wynika z czynnosci prawnej albo z ustawy, z orzeczenia sadu lub z decyzji innego wlasciwego organu. W
mys$l § 2 jezeli wysoko$¢ odsetek nie jest w inny sposob okreslona, naleza sie odsetki ustawowe. Sad zasadzil odsetki
od dnia wniesienia pozwu, tj. od dnia 23 marca 2013 r.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w pkt. Ii IT wyroku.

Orzeczenie o kosztach procesu znalazlo uzasadnienie w treéci art. 100 k.p.c., zgodnie z ktérym w razie czeSciowego
tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.



Powodka ulegla swemu zgdaniu w 54,70 %, z kolei pozwani w 45,30%. Poniesione koszty powodki to: oplata od pozwu
— 527 z}, oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 z}, koszty pelnomocnika — adwokata w stawce minimalnej 2.400 z}.
Z kolei poniesione przez pozwanych koszty to: wynagrodzenie pelnomocnika — radcy prawnego w stawce minimalnej
2400 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 zl, zaliczka na bieglego 1000 zl. Zatem rozdzielajac stosunkowo
poniesione koszty obowiazkiem powodki jest zaplata na rzecz pozwanych kwoty 544,80 zt.

Koszt sporzadzenia opinii w sprawie wyniosl lacznie 1716,88 zl, a zatem na podstawie
art. 100 kpc w zw. z art. 113 ust. 1 i 2 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych Sad obciazyl powodke
obowiazkiem zaplaty kwoty 716,18 z} tytulem brakujacych kosztéw sadowych ( (...),88-1000).

Majac na uwadze powyzsze, o kosztach postepowania Sad orzekl, jak w punkcie III i IV wyroku.



