Sygn. akt II Ca 1367/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 czerwca 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Iwona Siuta
Sedziowie: SO Violetta Osinska
SO Malgorzata Grzesik (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Agnieszka Klepacz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 28 czerwca 2013 roku w S.
sprawy z powodztwa M. G.iS. G.

przeciwko (...) Spoblce Akeyjnej w W.

o0 pozbawienie wykonalno$ci tytutu wykonawczego

na skutek apelacji wniesionej przez powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Stargardzie Szczecinskim

z dnia 1 pazdziernika 2012r., sygn. akt I C 296/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza solidarnie od powodoéw M. G. i S. G. narzecz pozwanego (...) Spélce Akcyjnej w W. kwote
1200 z1 (tysigc dwiescie zlotych) tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt II Ca 1367/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 1 pazdziernika 2012 r. Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim Wydzial I Cywilny, oddalil
powodztwo (I) oraz zasadzil solidarnie od powoddéw S. G. i M. G. na rzecz pozwanego (...) S.A. w W. kwote 2.417 z}
tytulem zwrotu kosztéw procesu (II).

Sad I instancji oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach
i rozwazaniach:

W dniu 24 pazdziernika 2008 r. powodowie M. G. i S. G. podpisali z pozwang (...) Sp6tka Akcyjna z siedzibg w W.
umowe realizacyjng, zgodnie z ktora pozwana zobowiazala sie do wybudowania powodom lokalu mieszkalnego przy



ulicy (...) w S., w terminie do dnia 31 grudnia 2008 r. za cene 489.000 zl. Oficjalny odbidér powyzszego lokalu mial
miejsce w dniu 19 listopada 2009 .

Powodowie dotychczasowe swoje mieszkanie zbyli N. i K. K.. Cena sprzedazy zostala ustalona na 303.000 zl.
Pierwotnie nabywcy mieli wprowadzi¢ sie do tego mieszkania na poczatku lipca 2009 r., jednak z uwagi na p6Zniejsze
wyprowadzenie sie powodow wprowadzili sie oni dopiero we wrze$niu 2009 r. Ostateczna cena sprzedazy mieszkania
zostala ustalona na 299.000 zl.

W dniu 31 sierpnia 2009 r. powodowie zawarli z R. P. i H. P. umowe najmu mieszkania przy ul. (...), za ktére czynsz
ustalono na kwote 2.000 zl miesiecznie. Umowa zostala zawarta na okres od 01 wrzeénia do 31 grudnia 2009 r.
Powodowie regularnie oplacali czynsz za 4 miesigce trwania umowy.

W dniu 23 wrzeénia 2010 r. strony przed notariuszem M. O. (1) zawarly w formie aktu notarialnego umowe o
ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu, umowe sprzedazy oraz ustanowily sposéb korzystania przez powodéw z
nieruchomosci wspolnej. Cena sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci zostala ustalona przez strony zgodnie z
trescia § 6 wskazanego aktu notarialnego na laczng kwote brutto 470.920,91 zl, przy czym w dniu podpisania umowy
powodowie zaplacili pozwanej cze$¢ nalezno$ci w wysokosci 456.135,50 zl, jednocze$nie zobowiazujac sie do zaplaty
reszty ceny sprzedazy w kwocie 14.785,41 zt w terminie do dnia 23 listopada 2010 r. W § 11 umowy wskazano, ze ,ze
strony sa rozliczone z tytulu wszystkich umoéw miedzy soba zawartych, a dotyczacych lokalu” z wylaczeniem rekojmi
i gwarancji.

Powodowie nie dotrzymali terminu zaplaty kwoty 14.785,41 z1. Wobec powyzszego pozwana skierowala do powodow
wezwania do zaplaty z dnia 27 grudnia 2010 1.

Pismem z dnia 25 lutego 2011 r., celem umozliwienia ,pelnej splaty” zobowigzania, z uwagi na trudna sytuacje
majatkowa, powodowie zwrdcili sie do pozwanej z prosba o odroczenie terminu splaty pozostalej do zaplaty czeéci
ceny sprzedazy nieruchomosci do dnia 31 grudnia 2011 .

W odpowiedzi na powyzsze, pozwana skierowata do powodow pismo z dnia 11 marca 2011r., w ktérym odmoéwiono
im prolongaty terminu zaplaty.

Pismem z dnia 23 marca 2011 r. powodowie ponownie zwrdcili sie do pozwanej o odroczenie terminu platnosci
pozostalej do zaplaty kwoty badz rozlozenie jej na raty.

Pismem z dnia 30 marca 2011 r. powodowie za po$rednictwem swojego pelnomocnika ponownie wezwali pozwang do
usuniecia wad budynku w nieprzekraczalnym terminie do dnia 30 kwietnia 2011 r. pod rygorem zadania obnizenia
ceny przedmiotowego lokalu. Jednocze$nie powodowie wezwali pozwang do zaplaty kwoty 13.491,10 zl, stanowigcej
odszkodowanie za nienalezyte wykonanie przez pozwana zobowiazania wynikajacego z umowy realizacyjnej zawartej
przez strony w dniu 24 pazdziernika 2008 r. Powodowie podniesli, iz na kwote odszkodowania sklada sie kwota
1.491,10 z} tytulem zwiekszonej raty kredytu oplacanej przez powodow w zwigzku z faktem, iz z powodu zwloki w
wybudowaniu przedmiotowego lokalu doszlo do opdznienia we wpisaniu hipoteki do ksiegi wieczystej (zwiekszenie
raty kredytu bankowego o kwote 65 CHF miesiecznie), oraz kwota 12.000 z} tytulem poniesionych przez powodow
kosztow w zwigzku z koniecznoScia zamieszkiwania w innym lokalu w okresie zwloki pozwanej w wydaniu im
przedmiotowego lokalu.

Po uplywie wskazanego terminu do zaplaty, pelnomocnik powodéw w dniu 4 kwietnia 2011r. powolujac sie na
wymagalng wierzytelno$¢ zgloszona pismem z dnia 30 marca 2011 r., zlozyl o$wiadczenie o potraceniu kwoty
naleznej pozwanej od powodow tytutem pozostalej do zaplaty ceny sprzedazy lokalu polozonego w S. przy ul. (...),
tj. kwoty 14.785,41 zl, z kwota nalezna powodom, w tgcznej kwocie 13.491,10 zt tytulem odszkodowania w zwigzku z
nienalezytym wykonaniem zobowiazania wynikajacego z umowy realizacyjnej zawartej w dniu 24 pazdziernika 2008 r.
Ponadto powodowie poinformowali pozwang, iz w zwigzku z dokonanym potraceniem do rozliczenia pozostala kwota

1.294,31 zl.



W odpowiedzi na powyzsze pisma pozwana wystosowala do powodoéw pismo z dnia 14 kwietnia 2011 r., w ktérym
o$wiadczyla, iz dokonane przez powodow potracenie jest bezskuteczne.

Ustosunkowujac sie do tresci niniejszego pisma pozwanej, powodowie pismem z dnia 19 kwietnia 2011 r. podtrzymali
w calo$ci swoje dotychczasowe stanowisko. Powodowie wskazali przy tym, ze treS¢ aktu notarialnego z dnia 23
wrzeénia 2010 r. nie wylgcza mozliwosci dochodzenia przez powodéw odszkodowania na zasadach ogblnych, gdyz
powodowie nie zrzekali sie uprawnienia do dochodzenia naprawienia szkody m.in. powodowanych nieterminowym
wykonaniem umowy przez pozwang. Powodowie wskazali, iz przedstawiona przez pozwang w piSmie z dnia 14
kwietnia 2011 r. wykladnia o§wiadczenia woli jest razaco sprzeczna z zasadami wspoélzycia spotecznego, a powolywanie
sie na owe o$wiadczenie, w ramach obrony przez przedstawionymi roszczeniami stanowi naduzycie prawa i jako takie
nie podlega ochronie prawne;j.

W odpowiedzi na pismo powodéw z dnia 19 kwietnia 2011 r., otrzymali oni od pozwanej fakture VAT nr (...) z dnia
23 wrze$nia 2010 r. wystawiong na kwote 15.395,41 zl, na ktérg skladala sie kwota 14.785,41 z} tytulem pozostalej
do zaplaty ceny sprzedazy lokalu oraz kwota 610,00 z} tytulem przygotowania zmian do projektu powykonawczego,
z adnotacja ,zaplacono”.

W odpowiedzi na otrzymana fakture, powodowie wyslali do pozwanej pismo z dnia 28 kwietnia 2011 r., informujace,
iz do rozliczenia pomiedzy stronami pozostala powodom kwota 684,31 zl, tytulem pozostalej naleznosci glownej,
jednoczeénie przypomniano pozwanej o wyznaczonym jej przez powoddw terminie do usuniecia wad, tj. najpozniej
do dnia 30 kwietnia 2011 r. Powodowie nie uregulowali pozostalej do zaptaty naleznosci, tj. kwoty 684,31 zl, z uwagi
na niedotrzymanie przez pozwang terminu do usuniecia wad budynku.

Pismem z dnia 17 maja 2011 r., Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Stargardzie Szczecinskim M. O.
(2) zawiadomil powodéw o wszczeciu przeciwko nim postepowania egzekucyjnego na skutek wniosku pozwane;.
Postepowanie zostalo wszczete na podstawie tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego z dnia 23 wrzeénia
2010 roku sporzadzonego przez notariusza M. O. (1) zaopatrzonego w klauzule wykonalnoéci postanowieniem Sadu
Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie z dnia 28 marca 2010 roku sygn. akt IX Co 1073/11.
Jednocze$nie pismem z dnia 17 maja 2011 r., ktérego odpis powodowie otrzymali w dniu 24 maja 2011 r., Komornik
Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Stargardzie Szczecinskim M. O. (2) dokonal zajecia rachunkéw bankowych
powodow oraz zakazal wszelkich wyplat z niniejszych kont.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad I instancji stwierdzil, iz oparte na przepisie art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c,,
powodztwo okazalo sie w calosci niezasadne.

Wedlug Sadu Rejonowego, stan faktyczny w przedmiotowej sprawie byl w swoich podstawowych elementach
bezsporny. Nie stanowilo bowiem przedmiotu sporu, ze powodowie zawarli w dniu 24 pazdziernika 2008 r. z pozwana
spotka umowe realizacyjna budowy lokalu mieszkalnego, a nastepnie notarialna umowe ustanowienia odrebnej
wlasno$ci i przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci. Nie stanowilo rowniez przedmiotu sporu, iz pozwany dysponowat
tytulem wykonawczym.

W ocenie Sadu I instancji spor dotyczyl natomiast wskazanej przez powodéw okolicznosci, ze dokonali oni skutecznego
potracenia przystugujacej im wierzytelnoSci z tytulu nienalezytego wykonania przez pozwana umowy realizacyjnej tj.
opdznienia w wybudowaniu lokalu, co skutkowato zwiekszeniem raty kredytu bankowego oraz poniesieniem 12.000
z} kosztow z tytulu konieczno$ci zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego w okresie op6Znienia pozwanej z
wydaniem lokalu.

Sad Rejonowy uznal zatem, iz zasadno$¢ powoddztwa nalezalo oceniaé z punktu widzenia art. 840 § 1 pkt. 2 k.p.c.



Zdaniem Sadu I instancji, potrgcenie powodéw nie bylo skuteczne bowiem zgloszona przez strone powodowa do
potracenia wierzytelno$¢ zostala miedzy stronami rozliczona, a zatem nawet gdyby powodowie wykazali, Ze poniesli
wymierne szkody, nie stanowilo to podstawy do uwzglednienia powodztwa.

Sad Rejonowy stwierdzil, iz z uwagi na fakt, ze o§wiadczenie ,ze strony sa rozliczone z tytulu wszystkich uméw
miedzy soba zawartych, a dotyczacych lokalu” zostalo zlozone w dokumencie urzedowym - akcie notarialnym, to
zgodnie z trescia art. 244 § 1 k.p.c korzysta ono z domniemania zgodno$ci z prawdg tego, co zostalo w nim urzedowo
zaswiadczone oraz z domniemania prawdziwo$ci, Ze zostalo zlozone. W zwigzku z powyzszym to na stronie powodowej
ciazyt obowiazek wykazania, iz o§wiadczenie zloZone przez strony w umowie z dnia 23 wrzes$nia 2010 r. ,ze strony sg
rozliczone z tytulu wszystkich umoéw miedzy soba zawartych, a dotyczacych lokalu”, nie jest prawdziwe.

Wedlug Sadu I instancji strona powodowa nie wykazala jednak powyzszej okoliczno$ci. Sad dodal, iz uwzglednil,
ze zadne z roszczen powoddw stanowigce podstawe potracenia nie bylo podnoszone przy podpisywaniu aktu
notarialnego w dniu 23 wrzeénia 2010 r., a zatem niemal 10 miesiecy po przekazaniu powodom lokalu. Sad Rejonowy
podkreslil, ze w przedmiotowym akcie notarialnym zlozone zostalo o$wiadczenie o wzajemnym rozliczeniu sie
stron oraz jednoczesne precyzyjne okreSlenie wierzytelnos$ci, ktére pozostaly do zaplaty. Zdaniem Sadu znamienne
jest, iz podpisujac wyzej wskazana umowe strona powodowa nie zglosila do rozliczenia, dochodzonych w toku
niniejszego postepowania wierzytelno$ci mimo, ze ich wysokoéc i Zrédlo byly jej juz znane. W ocenie Sadu I instancji
o$wiadczenie ,ze strony sa rozliczone z tytulu wszystkich uméw miedzy soba zawartych, a dotyczacych lokalu”
oraz pdzniejsze zachowanie strony powodowej, ktora nie zglaszala zadnych roszczen finansowych wobec strony
pozwanej (z wylaczeniem roszczen zwiazanych z jako$cia wykonanych prac, ktore nie byly przedmiotem potracenia),
co wiecej nie kwestionowala wysoko$¢ ustalonej w akcie notarialnym kwoty pozostalej do splaty, a jedynie powolujac
sie na swoja trudna sytuacje finansowa wnosila o odroczenie terminu platnoéci celem ,umozliwienia nam pelnej
splaty zobowiazania”, badZ rozlozenie jej na raty, jednoznacznie wskazuje, iz strony rozliczyly calo$ciowo wzajemne
roszczenia zwigzane z budowa lokalu mieszkalnego. Sad przyjal, iz potwierdza to rowniez nizsza od uzgodnionej
w umowie realizacyjnej cena, ktérg pozwani zaplacili za lokal mieszkalny przy czym powodowie nie wykazali, iz
obnizenie ceny konicowej wynikato jedynie z faktu, ze cze$¢ prac zostata przez nich wykonana.

Sad Rejonowy podkredlil, iz roszczenia powoddéw zostaly podniesione dopiero, gdy strona pozwana pozostata
nieprzejednana w kwestii udzielenia powodom prolongaty terminu splaty pozostalej do zaptaty. Dodal, iz podnoszone
przez strone powodowa okolicznoéci zwigzane z jako$cia wykonanych prac nie maja zadnego znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy, bowiem zgloszona do potracenia wierzytelno$¢ nie miala zwiazku z jakoscia
wykonanych przez pozwang prac, co wiecej jako$¢ wykonanych prac w zaden sposdb nie usprawiedliwila odmowy
zaplaty uzgodnionej ceny.

Sad I instancji stwierdzil, iz strona powodowa kwestionujac jako$¢ wykonanych prac moze skorzystac¢ z uprawnien
wynikajacych z rekojmi czy tez gwarancji, co strony w umowie z dnia 23 wrze$nia 2010 r. potwierdzily. Zdaniem
Sadu, na gruncie niniejszej sprawy nie budzilo watpliwosSci, ze obowigzkiem powodow, na podstawie zawartej
umowy bylo uiszczenie wskazanej w § 6 przedmiotowego aktu notarialnego pozostalej ceny sprzedazy przedmiotowej
nieruchomos$ci na rzecz pozwanej spolki i tylko takie zachowanie moglo zwolni¢ powodéw od odpowiedzialnoéci
kontraktowej wobec pozwanego.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zwigzku z art. 99 k.p.c.

Z wyrokiem tym nie zgodzili sie powodowie, ktorzy w wywiedzionej apelacji zaskarzyli go w caloéci, wnoszac o jego
zmiane poprzez pozbawienie w calo$ci wykonalnosci tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego z dnia 23
wrzesnia 2010 r. sporzadzonego przez Notariusza M. O. (1) (Repertorium A numer (...)) zaopatrzonego w klauzule
wykonalnoéci nadang postanowieniem Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie z dnia
28 marca 2011 r. sygn. akt. IX Co 1073/11 oraz zasgdzenie od pozwanego na rzecz powodéw solidarnych zwrotu
kosztow postepowania sadowego zaré6wno w pierwszej jak i w drugiej instancji, w tym réwniez kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm prawem przepisanych oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zl.



Skarzacy zarzucili wyrokowi:

1. naruszenie przepiséw postepowania, ktdre moglo miec istotny wplyw na wynik sprawy, tj. przepisu art 233
§ 11 2 k.p.c.,, poprzez dowolne i sprzeczne z przeprowadzonymi w toku postepowania dowodami przyjecie, iz
potracenie dokonane przez powodéw nie byto skuteczne bowiem zgloszona przez strone powodowa do potracenia
wierzytelno$c¢ zostala miedzy stronami rozliczona, podczas gdy wierzytelno$¢ powoddw nie zostala rozliczona przed
przedstawieniem jej do potracenia a po zlozeniu oSwiadczenia o potraceniu pozwany uznal jego skuteczno$c
doreczajac powodom fakture VAT nr (...) z adnotacja ,zaplacono”, nie kwestionujac juz w zaden sposob skutecznos$ci
dokonanego przez powodow potracenia az do dnia zlozenia odpowiedzi na pozew w niniejszej sprawie,

2. naruszenie przepisdbw prawa materialnego, tj. przepisu art. 353" k.c., poprzez nieuwzglednienie w ocenie stanu
faktycznego przedmiotowej sprawy, ze strony potwierdzily w akcie notarialnym jedynie, iz sa one rozliczone z
tytulu wszystkich uméw miedzy soba zawartych a dotyczacych lokalu i potraktowanie tego o§wiadczenia stron jako
zrzeczenia sie wszelkich wzajemnych roszczen stron,

3. naruszenie przepisow postepowania, ktére moglo mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy, tj. przepisu art. 233§ 1i 2
k.p.c., poprzez dowolne i sprzeczne z przeprowadzonymi w toku postepowania dowodami przyjecie, ze obnizenie ceny
koncowej lokalu mieszkalnego nie wynikalo jedynie z faktu, iz cze$¢ prac zostala przez powoddéw wykonana, podczas
gdy z zeznan przestuchanego w charakterze strony M. G. wynikalo, Ze cze$¢ prac zostala wykonana przez powodow
osobiscie i tylko o te pozycje cena sprzedazy lokalu zostala obnizona, a strona pozwana nie zaoferowata w tym zakresie
zadnego dowodu przeciwnego,

4. naruszenie przepisdbw prawa materialnego, tj. przepisu art. 5 k.c., poprzez nie uznanie préoby egzekwowania
od powoddéw przez pozwanego kwoty wynikajgcej z tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego z dnia 23
wrze$nia 2010 r. sporzadzonego przez Notariusza M. O. (1) ( Repertorium A numer (...) ) zaopatrzonego w klauzule
wykonalno$ci nadang postanowieniem Sgdu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie z dnia 28
marca 2011 r. sygn. akt. IX Co 1073/11 za naduzycie prawa jako dzialanie sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego,
podczas gdy uprzednio sam pozwany razaco naruszyl postanowienia umowy laczacej go z powodami, w szczegolnosci
w zakresie terminu przekazania powodom lokalu mieszkalnego, co spowodowalo poniesienie przez powodéw szkody
w wysokoS$ci wykazanej w niniejszym postepowaniu, ktorej pozwany w zaden sposob nie naprawil.

W ocenie skarzgcych, w materiale dowodowym niniejszej sprawy nie ma jakiegokolwiek dowodu na okoliczno$é
wcze$niejszego rozliczenia roszczenia przedstawionego przez powodéw do potracenia. Apelujacy dodali, iz nie
przedstawiali nigdy wcze$niej pozwanemu do rozliczenia kwoty objetej o§wiadczeniem o potraceniu i nie uczynili tego
takze w momencie podpisywania aktu notarialnego.

Skarzacy nie zgodzili sie z twierdzeniem Sadu I instancji, iz zlozenie przez powodéw w akcie notarialnym z dnia
23 wrze$nia 2010 roku sporzadzonym przez Notariusza M. O. (1) (Repertorium A nr (...)) o§wiadczenia, ze s oni
rozliczeni z tytulu wszystkich umoéw ze Spoltka zawartych a dotyczacych lokalu oraz innych zobowigzan opisanych
w § 5 1 8 aktu notarialnego, z wylgczeniem gwarancji i rekojmi okre$lonych odrebnymi przepisami, jak réwniez z
wylaczeniem rozliczenia, o ktérym mowa w § 12 aktu notarialnego pozwala przyja¢, iz zrezygnowali oni z roszczen
odszkodowawczych wobec pozwanego. Apelujacy wskazali, iz o§wiadczenie to nie zostalo zlozone jedynie przez
powoddw, ale rowniez przez pozwanego i mialo ono na celu jedynie stwierdzenie przez strony, iz umowa zostala
yrozliczona”, tj. iz nastapila sprzedaz oraz wydanie lokalu i ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu (§ 5 i 8 aktu
notarialnego, do ktérych nawigzuje przedmiotowy zapis). Skarzacy dodali, iz nieprzypadkowo uzyto stowa ,,rozliczona”
zamiast np. prawidlowo wykonana, gdyz stronom chodzilo o potwierdzenie ostatecznego rozliczenia sie z wykonania
wzajemnych $wiadczen. Apelujacy podkreslili przy tym, iz nigdy nie zlozyli o§wiadczenia stwierdzajacego, ze umowa
zostala wykonana prawidlowo i terminowo przez pozwanego oraz, ze nie wysuwaja w stosunku do pozwanego zadnych
roszczen, a tylko tego typu oSwiadczenie pozwalaloby na przyjecie, iz zrzekli sie oni roszczen odszkodowawczych wobec
pozwanego.



Zdaniem skarzacych w niniejszej sprawie bezsporna jest okoliczno$¢, ze umowa nie zostala przez pozwanego
wykonana w ustalonym przez strony terminie. Apelujacy dodali, iz fakt, ze potwierdzili, iz umowa w koncu zostala
wykonana, a zatem strony sa w tym zakresie ,rozliczone”, nie pozwala w zaden sposob na przyjecie, ze potwierdzenie
to oznaczalo takze rezygnacje przez nich z roszczen odszkodowawczych. Nadmienili, iz przeprowadzana przez Sad
I instancji w tym zakresie wykladnia postanowien umowy jest niewatpliwie prowadzona rozszerzajace i jako taka
ostaé sie nie moze, gdyz nie znajduje oparcia w materiale dowodowym niniejszej sprawy. Skarzacy uznali zatem ocene
materialu dowodowego w tym zakresie za catkowicie dowolna, poniewaz w treéci aktu notarialnego nie znalazly sie
zadne o$wiadczenia o braku jakichkolwiek roszczen stron w stosunku do siebie nawzajem, jakie zwykle zamieszcza
sie w tego typu umowach.

Apelujacy o$wiadczyli, iz nigdy nie kwestionowali, ze zlozyli o§wiadczenie zawarte w akcie notarialnym, jak rowniez
nie kwestionowali jego zgodnoéci z prawda. Wskazali, iz zgodnie z prawda o§wiadczyli, ze umowa zostala ,rozliczona”,
tj. Ze nastapila sprzedaz oraz wydanie lokalu i ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. W ocenie skarzacych nie
mozna jednak na podstawie przedmiotowego o$wiadczenia przypisywac im czego$, czego nigdy nie o$wiadczyli, tj.
zrzeczenia sie roszczen odszkodowawczych wobec pozwanego, tym bardziej, iz jak wskazal sam Sad I instancji w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku - roszczenia powodow zostaly podniesione dopiero wtedy, gdy strona pozwana
pozostala nieprzejednana w kwestii udzielenia powodom prolongaty terminu splaty kwoty pozostalej do zaplaty -
a zatem nie byly podnoszone nigdy wcze$niej. Apelujacy uznali zatem, iz Sad Rejonowy nie uwzglednil w ocenie
stanu faktycznego przedmiotowej sprawy, ze strony potwierdzily w akcie notarialnym jedynie, iz sa rozliczone z tytulu
wszystkich umoéw miedzy soba zawartych a dotyczacych lokalu i potraktowal to o§wiadczenie stron jako zrzeczenie
sie wszelkich wzajemnych roszczen stron, co nie mialo w rzeczywisto$ci miejsca, a zatem bylo niezgodne z zamiarem
stron i celem umowy.

Skarzacy wskazali ponadto, iz Sad I instancji calkowicie pomingl okolicznosé, ze po zlozeniu przez powoddow
o$wiadczenia o potraceniu pismem z dnia 4 kwietnia 2011 r., jak rowniez po wystosowaniu do pozwanego kolejnego
pisma z dnia 19 kwietnia 2011 r. pozwany przestal im fakture VAT nr (...) z adnotacja ,,zaplacono”, nie kwestionujac
juz w zaden sposob skuteczno$ci dokonanego przez powoddéw potracenia az do dnia zlozenia odpowiedzi na pozew
W niniejszej sprawie. W ocenie apelujacych oczywistym jest, iz przeslanie im tej faktury po zlozeniu przez nich
o$wiadczenia w przedmiocie potracenia oznaczalo uznanie skutecznosci tej czynnosci.

Ponadto skarzacy zwrdécili uwage, iz Sad I instancji calkowicie dowolnie i sprzecznie z przeprowadzonymi w toku
postepowania dowodami przyjal, Ze obnizenie ceny koficowej nie wynikalo jedynie z faktu, iz cze$¢é prac zostala przez
powoddw wykonana. Wskazali, iz z materialu dowodowego sprawy wynika jasno, ze udalo im sie uzyskaé nizsza cene
sprzedazy lokalu z tego wylacznie powodu, iz cze$¢ prac zostala wykonana przez nich osobiScie, m.in. schody i éciany
wewnetrzne. Apelujacy podniedli, iz M. G. na rozprawie w dniu 17 wrze$nia 2012 r. zeznal, ze cena lokalu zostala
obnizona o niewykonane przez dewelopera pozycje jednakze mimo to Sad I instancji uznal, ze powodowie nie wykazali,
iz obnizenie ceny koncowej wynikalo jedynie z faktu, ze cze$¢ prac zostala przez nich wykonana.

Skarzacy dodali, iz Sad w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku w zaden sposob nie odniost sie do tego dowodu, pomimo
tego, Ze strona pozwana nie przedstawila w tym zakresie dowodu przeciwnego.

Ponadto apelujacy podkreslili, iz wbrew ich twierdzeniom Sad Rejonowy nie uznal proby egzekwowania od nich
przez pozwanego kwoty wynikajacej z tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego z dnia 23 wrze$nia 2010
r. sporzadzonego przez notariusza M. O. (1) (Repertorium A numer (...)) zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci
nadang postanowieniem Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie z dnia 28 marca 2011 roku
sygn. akt. IX Co 1073/11 za naduzycie prawa jako dzialanie sprzeczne z zasadami wspoélzycia spotecznego, podczas gdy
uprzednio sam pozwany razaco naruszyl postanowienia umowy laczacej go z powodami, w szczego6lnoSci w zakresie
terminu przekazania powodom lokalu mieszkalnego, co spowodowalo poniesienie przez nich szkody w wysokoSci
wykazanej w przedmiotowym postepowaniu, ktérej pozwany w zaden sposéb nie naprawil.



Skarzacy podniesli, iz pozwany dzialajac jako przedsiebiorca w relacji z konsumentami, uprzednio znaczaco naruszyt
istotnie postanowienia zawartej przez strony umowy, nie wydajac powodom lokalu w ustalonym w umowie terminie
i narazajgc ich tym samym na liczne niedogodnosci zwigzane z koniecznoscia obnizenia ceny sprzedawanego przez
nich lokalu mieszkalnego, jak rowniez z koniecznoécia wynajecia innego mieszkania celem zaspokojenia swoich
potrzeb mieszkaniowych, ktore zostalyby zaspokojone bez ponoszenia dotychczasowych kosztow, gdyby pozwany
wydal im lokal w ustalonym przez strony terminie. Apelujacy wskazali rowniez na to, ze nie naliczali kar umownych
wynikajacych z umowy.

W ocenie apelujacych pozwany powinien byt umozliwi¢ im platnosé ratalna, biorac pod uwage swoja wczesniejsza
zwloke w wykonaniu zobowigzania wobec powodow. Skarzacy dodali, iz zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem
doktryny w tym zakresie, naduzycie prawa podmiotowego moze wystepowac zar6wno po stronie 0sob fizycznych, jak
i 0s6b prawnych bez wzgledu na ich charakter. Apelujacy podkreslili, iz stoja na stanowisku, ze dzialanie pozwanego
polegajace na prowadzeniu przeciwko nim postepowania egzekucyjnego, zwlaszcza w zwigzku z faktem, iz uznal
on dokonane przez powoddéw o$wiadczenie o potraceniu za skuteczne, wystawiajac na te okoliczno§¢ pokwitowanie
zaplaty, jest sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego, w szczegolnosci z zasada uczciwo$ci handlowej, dobrymi
obyczajami kupieckimi, ktorymi to zasadami powinien kierowa¢ sie deweloper, jak réwniez z zasadami uczciwo$ci
przedsiebiorcy w stosunkach prawnych z kontrahentami, zwlaszcza tymi, ktérzy posiadaja status konsumenta.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodéw nie zastlugiwata na uwzglednienie.

Sad Rejonowy trafnie zauwazyl, iz w przedmiotowej sprawie spor dotyczyl tego, czy apelujacy dokonali skutecznego
potracenia przystugujacej im wierzytelnoéci w stosunku do pozwanego z tytulu nienalezytego wykonania umowy
realizacyjnej a wiec czy mialo miejsce zdarzenie o ktérym mowa w przepisie art. 840 § 1 pkt. 2 k.p.c.

Zgodnie z tym przepisem, dluznik moze w drodze powodztwa zadaé¢ pozbawienia tytulu wykonawczego wykonalnoéci
w caloSci lub w czeSci albo ograniczenia, jezeli po powstaniu tytulu egzekucyjnego nastapitlo zdarzenie, wskutek
ktorego zobowiazanie wygasto albo nie moze by¢ egzekwowane. Nie ulega watpliwoéci, iz do takich zdarzen zalicza
sie rOwniez potracenie.

Sad I instancji stusznie jednak stwierdzil, iz w niniejszej sprawie wskazywane przez skarzacych potracenie nie moze
zostaé uznane za skuteczne.

Nalezy wskazad, iz w tym zakresie skutecznie zostal podniesiony przez strone pozwana zarzut rzeczy ugodzonej.

Zgodnie z art. 917 k.c. przez ugode strony czynia sobie wzajemnie ustepstwa w zakresie istniejacego miedzy nimi
stosunku prawnego. Ustepstwa te majg na celu wyeliminowanie niepewno$¢ co do roszczen wynikajacych z tego
stosunku, zapewnienie wykonania takich roszczen albo uchylenie istniejacego lub mogacego powsta¢ sporu pomiedzy
stronami. Podkres$li¢ nalezy, ze ustepstwa czynione s3 przez strony w zakresie istniejacego miedzy nimi stosunku
prawnego. Ugoda zatem dotyczy stosunku prawnego laczacego strony, przy czym w ramach tego stosunku moga zostaé
uregulowane kwestie odnoszace sie do poszczeg6lnych roszczen objetych jego trescia. Nalezy przy tym zalozyé, ze
przedmiotem ugody staja sie wszystkie roszczenia wynikajace z danego stosunku prawnego - tego, ktory zostal ugoda

objety.

Ugoda moze zatem prowadzi¢ do modyfikacji tre$ci laczacego strony stosunku prawnego. Nie narusza natomiast
dzialania ogdlnych regul obowiazujacych w stosunkach cywilnoprawnych, w tym zasady, ze wykonanie zobowigzania
zgodnie z jego tresScia prowadzi do wygasniecia laczacego strony stosunku prawnego. Jezeli zatem zostata zawarta
ugoda, a z jej tresci nie wynika, ze objeto nia jedynie cze$¢ laczacego strony stosunku prawnego (np. tylko niektore
z roszczen), nalezy przyjaé, iz strony uregulowaly wszystkie elementy laczacego je stosunku. Wykonanie takiego



zmodyfikowanego ugoda zobowiazania prowadzi do wygasniecia stosunku prawnego laczacego strony ugody. Nie
moga zatem powstaé nowe roszczenia, wynikajace z tych samych stosunkéw prawnych, co roszczenia juz objete ugoda.

Jak wynika z akt sprawy, strony w dniu 23 wrze$nia 2010 r. zawarly w formie aktu notarialnego umowe o ustanowienie
odrebnej wlasnoéci lokalu, umowe sprzedazy, wyrazenie zgody i pelnomocnictwo oraz ustalenie sposobu korzystania
z nieruchomog$ci wspoélnej. W tresci tej umowy zawarte zostalo o§wiadczenie apelujacych, iz strony sa rozliczone z
tytulu wszystkich umoéw miedzy soba zawartych a dotyczacych lokalu oraz zobowigzan opisanych w § 51 § 8 aktu, z
wylaczeniem gwarancji i rekojmii okre$lonych odrebnymi przepisami, jak réwniez z wylaczeniem rozliczenia o ktérym
mowa w § 12 umowy.

Sad Rejonowy zasadnie przy tym zauwazyl, iz skarzacy podpisujac powyzsza umowe, mieli pelna §wiadomoéc
istnienia szkody zwigzanej z opdznieniem pozwanej w wykonaniu zobowigzania, jej wysokosci i zZrodla. Bezspornym
jest bowiem, iz akt notarialny zawierajacy powyzsza umowe zostal podpisany blisko 10 miesiecy po przekazaniu
powodom lokalu. Sad I instancji trafnie podniosl, iz réwniez poZniej apelujacy nie zglaszali w stosunku do pozwanego
roszczen finansowych oraz nie kwestionowali wysoko$ci pozostalej do sptaty kwoty, a wnoszac o odroczenie ptatnosci
wskazywali jedynie na swoja trudng sytuacje finansowa. Skarzacy podnieéli swoje roszczenia dopiero po tym, jak
strona pozwana odméwila im prolongaty terminu splaty pozostalej do zaplaty kwoty z tytulu umowy.

Sad II instancji podzielil takze stanowisko Sadu Rejonowego, iz podnoszone przez apelujacych okolicznosci dotyczace
jako$ci wykonanych przez strone pozwana prac nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia, gdyz zgloszona do potracenia
wierzytelno$¢ nie miata zwigzku z jakoScig prac. Nie ulega tez watpliwoéci, ze skarzacy w tym zakresie mogli skorzystaé
z uprawnien wynikajacych z gwarancji czy rekojmii, ktére zostaly przewidziane w umowie z dnia 23 wrze$nia 2010 r.

Odnoszac sie do twierdzen i wywodow apelacji, Sgd Okregowy uznal, iz sa one catkowicie chybione.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, iz nie zasluguje na aprobate wybidrcze traktowanie zapisu § 11 umowy z
dnia 23 wrze$nia 2010 r. i dokonywanie jego interpretacji tak, aby uzyska¢ wnioski korzystne dla skarzacych. W
szczegoblnosci nalezy wskazaé, iz pojecie rozliczenia oznacza wlasnie wyczerpanie wszelkich roszczen z okre§lonego
tytulu. Nie jest zatem konieczne zawieranie w treSci umowy dodatkowych klauzul wskazujacych na brak wzajemnych
roszczen stron.

Za powyzsza interpretacjg sformulowania "rozliczone" przemawia rowniez samo zachowanie powod6éw po wezwaniu
do zaplaty reszty ceny nabycia. Mianowicie w sytuacji, gdy nie byli w stanie uisci¢ kwoty wynikajacej z aktu
notarialnego w momencie wezwania, trudno uznaé - majac na uwadze zasady do§wiadczenia zZyciowego - iz w pierwszej
kolejnosci nie podniesliby zarzutu potracenia, gdyby uznawali, iz nie ugodzili sie w tym zakresie (zwlaszcza, ze nadal,
podobnie jak w dniu podpisywania aktu notarialnego, doskonale znana im byla wysoko$¢ i Zrodlo szkody).

Nie ulega watpliwoSci, iz strony w umowie zawartej w formie aktu notarialnego czynily sobie wzajemne ustepstwa,
ktore w zasadniczych zrebach objely obnizenie ceny i rezygnacje z wzajemnych roszczen. Powodowie za§ w
zaden sposdb nie wykazali okoliczno$ci powodujacych zachwianie tego ustalenia. Nie wykazali zwlaszcza swojego
twierdzenia, iz obnizenie ceny nastapilo jedynie z uwagi na rezygnacje przez nich z niektoérych prac. Samo zeznanie
powoda nie moze by¢ uznane za wiarygodny dowdd w tym zakresie z uwagi na jego zZywotne zainteresowanie w
wydaniu rozstrzygniecia korzystnego dla siebie. Przy zaprzeczeniu pozwanego, taki dowod nie mégt doprowadzié do
powziecia watpliwosci co do interpretacji o§wiadczenia woli w zakresie rozliczenia stron. Powodowie nie podali nawet
przyblizonej wartoSci robot, z ktérych zrezygnowali, nie méwiac juz o wykazaniu tej wartoSci.

Doda¢ przy tym nalezy, iz strony w tre$ci umowy zachowaly m.in. roszczenia z tytutu gwarancji i rekojmii, ktore nie
wchodzily w zakres roszczen, co do ktorych nastapilo wzajemne rozliczenie. Nie mozna zatem przyjac, iz apelujacy
pozbawieni zostali jakichkolwiek zabezpieczen zwigzanych z zawarta umowa. Poza tym, jak juz wyzej wspomniano,
skarzacy zawierali umowe po ok. 10 miesigcach od wydania im lokalu a zatem mieli §wiadomoé¢ zaré6wno terminu w
jakim umowa byla realizowana jak tez jakosci wykonanych prac.



Jedli za$§ chodzi o kwestie wystawionej na rzecz powodéow faktury, to - w $wietle wzajemnej przedprocesowej
korespondencji i postawy stron - za w pelni wiarygodne uznac¢ nalezy twierdzenie pozwanej, iz zawarta w fakturze
adnotacja ,,zaplacono” jest wynikiem omytki.

Rowniez argumenty dotyczace podstaw do zastosowania w niniejszej sprawie klauzuli generalnej wynikajacej z art.
5 ke nie zasluguja na uwzglednienie.

Za chybione nalezy uzna¢ wywody apelujacych dotyczace braku naliczania stronie pozwanej kar umownych jako
podstawa do uznania zadania za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Skarzacy niewatpliwie zawierajac
umowe 10 miesiecy po wydaniu im lokalu mieli swiadomoé¢, iz zostal im on wydany po przewidzianym terminie i
nic nie stalo na przeszkodzie aby skorzysta¢ z uprawnien w zakresie kar umownych. Apelujacy jednak o§wiadczyli w
ramach swobody umow, iz ze strong pozwana sa rozliczeni z tytulu uméw zwigzanych z lokalem, czym, jak wskazano
powyzej, pozbawili sie prawa do dochodzenia kar umownych. Nie sposéb zatem podzieli¢ pogladu, iz nieskorzystanie z
mozliwo$ci naliczenia kar umownych wynikalo jedynie z dobrej woli skarzacych, zwlaszcza ze powodowie nie wykazali
w spos6b niewatpliwy co bylo przyczyna obnizenia ceny nieruchomogci.

Roéwnie niezasadne okazalo sie tez twierdzenie, iz pozwany winien uwzgledni¢ ich wniosek o splate ratalna z uwagi
na swoja wezesniejsza zwloke w wykonaniu zobowigzania. Zdaniem Sadu Odwolawczego rozlozenie splaty na raty
pozostawato calkowicie w gestii pozwanego jako wierzyciela i niekorzystna decyzja w tym przedmiocie nie moze
prowadzi¢ do pozbawienia go w ogole roszczenia z tego tytulu. Ponadto zwloka w wykonaniu umowy dawata skarzacym
okre§lone uprawnienia, w tym mozliwo$¢ naliczania kary umownej, z czego jednak apelujacy nie skorzystali, a
nastepnie pozbawili sie tych uprawnien sktadajac oswiadczenie o calkowitym rozliczeniu sie z pozwanym.

Majac powyzsze rozwazania na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c., orzekl jak w punkcie 1 wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., jak w punkcie 2 wyroku.



