Sygn. akt VIII GC 197/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 czerwca 2017 1.

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Agnieszka Gorska

Protokolant sekr. sad. Monika Karczmarska

po rozpoznaniu w dniu 14 czerwca 2017 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa K. H.

przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialno$cia w D.
o zaplate

I zasadza od pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig w D. na rzecz powoda K. H. kwote 212.001,6 zl
(dwustu dwunastu tysiecy jeden zlotych sze$édziesieciu groszy) z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 28
kwietnia 2015 r.;

IT oddala powo6dztwo w pozostalej czesSci;

III zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 8791 zl (o§miu tysiecy siedmiuset dziewieédziesieciu jeden zlotych)
tytulem kosztow procesu.

Sygn. akt: VIII GC 197/15

UZASADNIENIE

Powod K. H. wnidst o zasadzenie od pozwanej (...) spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia w D. kwoty 565066,61
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opoZnienie liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o
zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Powod powotal sie na umowe z 6 wrzesnia 2013 roku o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali i sprzedazy, na mocy
ktorej strony ustanowily odrebna wlasnosé lokali mieszkalnych nr (...), ktére powdd nabyl za laczna cene 1.913.304,71
zl. Strony okreslily zakres prac niezbednych do wykonania przez pozwang, uzgadniajac termin ich wykonania -
dwa miesiace liczac od dnia zawarcia umowy. Zastrzegly rownoczeénie kare umowna za kazdy dzien opdznienia w
wykonaniu prac w wysoko$ci 0,3% lacznej ceny przedmiotéw umowy za kazdy dzieh opéZnienia. W nastepstwie
opdznienia w wykonaniu umoéwionych prac trwajacego do 10 lutego 2014 roku, nieusuniecia stwierdzonych wad a
nastepnie obnizenia ceny z tego tytulu w dniu 12 sierpnia 2014 roku, za okres od 7 listopada 2013 roku do 11 sierpnia
2014 roku powo6d naliczyt kare umowna z tytulu opéznienia w wykonania umowy. W dniu 1 pazdziernika 2014 roku
zlozyt o§wiadczenie o potraceniu kwoty 1592940,00 zl z wierzytelnoscia pozwanego o zaplate reszty ceny z tytulu
sprzedazy w kwocie 531000 zl. Kwote te pozwana wyegzekwowala od powoda wraz z oplata egzekucyjna w wysokosci
31919,30 zl, kosztami zastepstwa w kwocie 1800 zl, wydatkami gotbwkowymi 220,31 z} oraz kosztami procesu 127 zt.
Pozwana, mimo wezwania do zwrotu tych kwot pismem z 15 kwietnia 2015 roku, zwrotu nie dokonala. Tym samym
osiagnela kosztem powoda korzy$¢ majatkowa bez podstawy prawnej i jest zobowiazana do jej zwrotu. Powéd jako



podstawe prawna powoddztwa wskazal rowniez tres¢ art. 415 k.c. podnoszac, ze pozwana bezpodstawnie prowadzac
postepowanie egzekucyjne wyrzadzila w majatku powoda szkode.

W odpowiedzi na pozew (...) spbtka z ograniczona odpowiedzialno$cia w D. wniosla o oddalenie powodztwa w caloSci
oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg
norm przepisanych.

Pozwana zakwestionowata zar6wno istnienie wierzytelnoSci powoda z tytutu kary umownej, jak réwniez skuteczne jej
potracenie z wierzytelno$cia pozwanej przed wszczeciem postepowania egzekucyjnego. Pozwana wskazala, ze prace
wykonczeniowe zostaly zakonczone w dniu 25 listopada 2013 roku, na co wskazuje rodzaj brakéw stwierdzonych
18 listopada 2013 roku i czas potrzebny na ich wykonanie. Od tego czasu lokale — wylacznie z winy powoda — nie
zostaly odebrane. Nadto, z powodu stwierdzonych niewielkich usterek, pozwana zgodzila sie na obnizenie ceny o
zaproponowang przez powoda kwote 60000 zl, co zamknelo caloé¢ sporu pomiedzy stronami. Wobec niemajatkowego
charakteru zobowiazania pozwanej, zapis o odsetkach karnych za kazdy dzien opdznienia nalezy, zdaniem pozwanej,
traktowaé jako niewazny. Ustanowienie kary umownej w postaci odsetek umownych w wysokosci 0,3% wartoSci
zakupionych lokali za kazdy dzien op6znienia pozwanej jest niewazne réwniez z uwagi na jej wysoko$¢. Pozwana
podkreslita, ze ustalone odsetki karne powinny by¢ liczone od ceny przedmiotéw za kazdy dzien op6znienia, a nie od
lacznej ceny lokali. Powolujac sie na przepis art. 359 §2° k.c. i maksymalng wysokoéé odsetek w kwocie 24.420,82 71,
wobec wskazywanej przez powoda kwoty 1.592.940,00 zl, nawet tak wyliczona kwote uznala za razaco wygorowana,
wnoszac na podstawie art. 484 §2 k.c. o jej miarkowanie. Zaprzeczyla wreszcie, by doszlo do naruszenia przez nig
jakichkolwiek norm prawnych, a w konsekwencji by spelnione zostaly wszystkie przestanki odpowiedzialnosci z art.
405 k.c. badz tez art. 415 k.c.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
K. H. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie handlu nieruchomog$ciami.

(...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia w D. prowadzi dzialalno$¢ w zakresie wznoszenia budynkdw,
zarzadzania nieruchomos$ciami, w tym ich sprzedazy badZ wynajmu na cele turystyczne. Jedynym czlonkiem zarzadu
spolki jest A. L.

Dowéd:
- odpis z (...) powoda — k. 11;
- informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z KRS pozwanej — k. 12-16 verte;

Dnia 3 wrze$nia 2012 roku strony zawarly umowe deweloperska (Rep. A nr (...)), na mocy ktérej pozwana zobowigzata
sie do wybudowania do dnia 31 grudnia 2012 roku budynku mieszkalno-rekreacyjnego z podziemnym garazem
w D. na dzialce nr (...) oraz — w terminie do 31 maja 2013 roku — do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali
mieszkalnych o nr budowlanych (...) i przeniesienia wlasnosci kazdego z nich na powoda, jak rowniez do ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu — garazu wielostanowiskowego i przeniesienia udzialu we wspodlwlasnoéci tego lokalu
na rzecz powoda. Nadto pozwana zobowiazala sie do sprzedazy powodowi udzialu wynoszacego (...) czeéci w
prawie wieczystego uzytkowania dzialki nr (...). Strony ustalily, ze ,Eaczna cena nabycia Przedmiotowych Lokali
Mieszkalnych oraz udzialu we wspoélwlasno$ci Garazu Wielostanowiskowego i Udzialu w Drodze brutto (dalej (...))
wynosi 2.217.793,25 z}”.

Dowod:
- umowa z 03.09.2012r. Rep. A nr (...) wraz z zalacznikami (projektami i harmonogramem) — k. 56-119;

Na mocy umowy przedwstepnej przyrzeczenia sprzedazy zawartej w formie pisemnej w dniu 17 lipca 2013 roku strony
zobowigzaly sie do zawarcia w terminie do dnia 15 sierpnia 2013 roku umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci i



przeniesienia na powoda wlasnoéci (...), pomieszczen gospodarczych, udzialu 6/60 we wspoétwlasnosci (...) (...) oraz
udziatlu (...) we wspotuzytkowaniu wieczystym dzialki nr (...). W §7 strony ustalily (...) przedmiotéw umowy na kwote
1970000,00 z} brutto, w tym 500000 zt za lokal mieszkalny nr (...), 510000 zt za lokal mieszkalny nr (...) i 910000
z} za lokal mieszkalny nr (...) oraz 45000 zl za garaz wielostanowiskowy i 5000 z} za udzial w prawie wieczystego
uzytkowania dzialki nr (...). Strony ustalily, ze (...) przedmiotéw umowy zostanie zaplacona przez powoda: 10% w
terminie 7 dni roboczych liczac od dnia podpisania tej umowy, 60% w terminie do 7 dni od dnia podpisania umowy
przeniesienia wlasnoéci oraz 30% w terminie do 7 dni roboczych liczac od dnia wykonania wszystkich opisanych w
umowie i ustalonych przez strony prac adaptacyjnych w wymienionych lokalach.

Pozwana zobowigzala sie przy tym dokona¢ wlasnym kosztem zmian projektowo-budowlanych w (...) (w lokalu nr
(...) zamkniecie otworu i wyciecie nowego otworu pomiedzy X i XI pietrem wraz z wybudowaniem nowych schodow
— klatki schodowej pomiedzy poziomami tak, aby stworzy¢ dwie niezalezne jednostki, wyburzenie czesci starych
i wybudowanie nowych $cianek dzialowych oraz wykonanie pelnego zakresu wszystkich instalacji wewnetrznych
zgodnie z dostarczonym przez nabywce szkicem; w lokalach: (...) wyburzenie oraz wykonanie dodatkowych $cianek
dzialowych zgodnie z dostarczonym przez nabywce szkicem) oraz do zakoniczenia tych prac w terminie do dwoch
miesiecy od dnia podpisania umowy przeniesienia wlasnoéci. Strony uzgodnily, ze w przypadku przekroczenia tego
terminu powodowi przystugiwaé¢ bedg karne odsetki w wysokoSci 0,3% (...), o ktérej mowa w §7, za kazdy dzien
opOznienia.

Dowod:
- umowa przedwstepna przyrzeczenia sprzedazy z 17.07.2013r. wraz z zalacznikami — k. 120-137;

W dniu 6 wrzes$nia 2013 roku A. L. reprezentujacy pozwang oraz K. H. zawarli notarialng (Rep. A nr (...)) umowe
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali i sprzedazy. Przedmiotem tej umowy bylo przystugujace pozwanej prawo
wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) polozonej w obrebie nr 3 przy ul. (...) w D. (KW nr (...)) oraz prawo
wspotwlasnosci znajdujacego sie na niej budynku przy ul. (...), jak rowniez prawo wspoéluzytkowania wieczystego
dziatki nr (...) (KW nr (...)).

Na mocy zawartej umowy pozwana ustanowila odrebng wlasnoéé lokali:

- nr (...) (o powierzchni 114,94m2), z ktérego to lokalu wlasnos$cig zwigzany bedzie udziat w nieruchomosci wspoélnej
wynoszacy (...) czeSci

- nr (...) (o lacznej powierzchni 67,08m2), z ktorego to lokalu wlasnoécig zwigzany bedzie udzial w nieruchomosci
wspolnej wynoszacy (...) czesci

- nr (...) (o facznej powierzchni 68,33m2) z ktérego to lokalu wlasnoécia zwigzany bedzie udzial w nieruchomosci
wspolnej wynoszacy (...) czeSci.

Strony ustalily cene sprzedazy lokalu nr (...) na kwote 1.006.200,67 zl brutto, lokalu nr (...) na kwote 432.162,67 zi
brutto oraz lokalu nr (...) na kwote 474.941,37 z1 brutto.

Udzial wynoszacy (...) cze$ci w prawie wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) zostal sprzedany za cene 457,56 zl, za$
udzial 6/60 czeéci we wspotwlasnosei nieruchomosci, stanowiacej lokal niemieszkalny za cene 56.237,73 zl brutto.
Laczna cena sprzedazy wszystkich lokali oraz praw wyniosta 1.970.000,00 zl brutto.

Poza zaplacong juz kwota zadatku w wysoko$ci 197.000 zl, powod zobowigzal sie do zaptaty na rzecz pozwanej kwoty
1.182.000,00 7l w terminie 7 dni roboczych liczac od dnia zawarcia umowy oraz kwoty 591.000,00 z} w terminie
7 dni roboczych liczac od wykonania prac adaptacyjnych wskazanych w §6 umowy. Poddal sie przy tym tytulem
terminowego wykonania tych zobowigzan finansowych rygorowi egzekucji z aktu notarialnego stosownie do art. 777
81 pkt 4 k.p.c.



W §6 pkt 1 umowy pozwana zobowigzala sie do wykonania wlasnym kosztem zmian projektowo-budowlanych we
wszystkich lokalach:

— w lokalu nr (...) do zmiany miejsca otworu pomiedzy X i XI pietrem wraz z wybudowaniem nowych schodéow
pomiedzy tymi poziomami, wyburzenia cze$ci starych i wybudowania nowych $cianek dzialowych oraz wykonania
pelnego zakresu wszystkich instalacji wewnetrznych zgodnie ze szkicem powoda,

- w lokalach nr (...) do wyburzenia czeSci starych i wybudowania nowych $cianek dzialowych zgodnie ze szkicami
powoda.

W §6 pkt 2 umowy pozwana zobowigzala sie zakonczy¢ prace wymienione w pkt 1 w terminie do dwdch miesiecy liczac
od dnia zawarcia umowy. Strony ustalily rowniez, ze ,,w przypadku przekroczenia tego terminu nabywcy przyshugiwac
beda karne odsetki w wysokoSci 0,3% lacznej ceny przedmiotdow niniejszej umowy, o ktérej mowa powyzej, za kazdy
dzien op6znienia”.

Strony ustalily takze, ze pow6d ma prawo do wykonywania innych prac adaptacyjno-wykonczeniowych w okresie
wykonywania prac przez spo6lke i posiada do nich nieograniczony dostep.

Po zgloszeniu zakoniczenia prac i dokonaniu ich czeSciowego odbioru przez powoda w przypadku, gdy beda konieczne
prace naprawcze jakichkolwiek usterek, strony przyznaly powodowi (nabywcy) prawo, niezaleznie od pkt 2 §6 umowy,
do pozostawienia kaucji z tego tytulu potraconej od ostatniej czesci ceny naleznej do zaptaty — do czasu usuniecia
wszystkich usterek.

Dowdd:

- umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i sprzedazy z 06.09.2013r. Rep. A nr (...) wraz z zalacznikami — k.
17-55;

A. L. e-mailem z 13 listopada 2013 roku zaproponowat K. H. dokonanie odbioru apartamentéw — po wykonaniu
uzgodnionych prac — w dniach 18 i 19 listopada 2013 roku.

W celu dokonania odbioru do D. przyjechal przedstawiciel powoda R. S.. Odbiér lokali nr (...) w dniu 18 listopada 2013
roku okazal sie niemozliwy z powodu niedokonczenia prac wykonczeniowych, co potwierdzono notatka podpisang
przezR.S.iA. L.

W tym czasie, w mieszkaniach (...) nie dokoniczono nowopowstalych $cian (brak tynkéw, mokre $ciany) oraz
stwierdzono brak mozliwosci dokonczenia tych prac przed wyschnieciem Scian. Odno$nie mieszkania nr (...)
stwierdzono, ze jest ono w trakcie wykaniczania (murowanie, tynkowanie, montaz osprzetu elektrycznego, c.o. itp.)
co uniemozliwia jego odbior.

Przewidziane do wykonania prace w mieszkaniach nr (...) obejmowaly m.in. wysuszenie $cian, wytynkowanie i
wygladzenie ich, jak rowniez poprawienie istniejacych juz tynkdw. W mieszkaniu nr (...) jako niezbedne do wykonania
prace wskazano dokonczenie zabudowy klatki schodowej, wykonanie zabudowy schodéw od dolu, dokonczenie
tynkowania i gladzenia Scian, w tym bruzd z przewodami elektrycznymi, dokoniczenie prac hydraulicznych oraz
wykonanie ocieplenia i wykonczenia okna.

Dowdd:
- notatka z 18.11.2013r. — k. 138-1309;
- zeznania $wiadka R. S. — k. 518 wraz z zapisem audio-video posiedzenia z 09.05.2016r. — k. 526;

- korespondencja e-mailowa stron z listopada i grudnia 2013 roku — k. 227-240;



A. L. ponownie zglosil powodowi gotowos$¢ odbioru lokali w dniu 28 listopada 2013 roku. Na prosbe powoda
nastepnego dnia przestano zdjecia aktualnego postepu prac w lokalach.

E-mailem z 1 grudnia 2013 roku pow6d poinformowal pozwana, iz zdjecia wskazuja na niemozliwo$¢é dokonania
odbioréw z powodu niewykonania wszystkich umoéwionych prac, w tym klatki schodowej, tynkéw sufitowych na
najwyzszym pietrze, pozostawienia otwordw i nieréwnosci w wylewkach i tynkach.

W dniu 2 grudnia 2013 roku powdd poinformowatl pozwana o wyslaniu przedstawicieli celem dokonania odbioru
apartamentow, zaplanowanego na 3 i 4 grudnia 2013 roku. R. S. ponownie odméwil dokonania odbioru lokali.

Dowod:

- korespondencja e-mailowa stron z okresu od 28.11.2013r. do 02.12.2013r. — k. 227-240;

- dokumentacja fotograficzna — k. 241-388;

- zeznania $wiadka R. S. — k. 518 wraz z zapisem audio-video posiedzenia z 09.05.2016r. — k. 526;

W okresie od listopada 2013 roku do lutego 2014 roku w lokalach nr (...) pracownicy i podwykonawcy pozwanej
wykonywali prace obejmujace m.in. tynkowanie (trwajace ok. 1-1,5 miesigce), a nastepnie szpachlowanie $cian.
Roéwnoczesnie usuwano zglaszane przez powoda usterki. Dostarczaniem materialow niezbednych do wykonania tych
prac oraz usuniecia zgloszonych przez powoda usterek zajmowat sie pracownik pozwanej - W. G..

Dowod:

- zeznania $wiadka R. S. — k. 518 wraz z zapisem audio-video posiedzenia z 09.05.2016r. — k. 526;

- zeznania $wiadka W. G. — k. 646-647;

- zeznania $wiadka R. W. — k. 418-419 wraz z zapisem audio-video rozprawy z 02.12.2015r. — k. 423;
- zeznania $wiadka A. S. — k. 547 wraz z zapisem audio-video rozprawy z 21.09.2016r. — k. 549;

W dniu 10 lutego 2014 roku pozwana, w imieniu ktérej wystepowal M. Z. oraz reprezentant powoda R. S. sporzadzili
protokoly przyjecia lokali mieszkalnych nr (...) wraz z przynaleznymi do nich pomieszczeniami gospodarczymi oraz
miejscami postojowymi.

W zalgczniku do protokotu odbioru lokalu mieszkalnego nr (...) wskazano na 34 usterki, w zalgczniku dotyczacym
lokalu nr (...) usterek, w zalaczniku dotyczacym lokalu nr (...) usterek. Zalaczniki zawieraly informacje o aktualnych
stanach licznikéw wody i ogrzewania.

W kazdym z protokoléw pozwana zobowigzala sie do usuniecia usterek w terminie do 17 lutego 2014 roku, za$ powod
do wnoszenia zaliczek na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomoéci wspo6lnej. W dniu sporzadzenia protokolu
powodowi przekazano m.in. zamek do drzwi wejéciowych, klucz do szachtu i pilot do bramy.

Dowod:

- protokét przyjecia lokalu mieszkalnego nr (...) z 10.02.2014r. wraz z zalgcznikiem — k. 140-145;
- protokoét przyjecia lokalu mieszkalnego nr (...) z 10.02.2014r. wraz z zalgcznikiem — k. 146-150;
- protokoél przyjecia lokalu mieszkalnego nr (...) z 10.02.2014r. wraz z zalgcznikiem — k. 151-155;

- zeznania $wiadka R. S. — k. 518 wraz z zapisem audio-video posiedzenia z 09.05.2016r. — k. 526;



- zeznania $wiadka M. Z. — k. 419-420 wraz z zapisem audio-video rozprawy z 02.12.2015r. — k. 423;
- zeznania Swiadka M. S. — k. 518 wraz z zapisem audio-video posiedzenia z 09.05.2016r. — k. 526;

Pismem z 25 lutego 2014 roku powdd zazadal od pozwanej obnizenia ceny nabytych lokali mieszkalnych nr (...) —
kazdego o kwote 20000 zl. Wskazal przy tym, ze w kazdym z lokali wystepuje szereg usterek, co zostalo stwierdzone
protokolami przekazania mieszkan z 10 lutego 2014 roku.

Pismem z 2 kwietnia 2014 roku powdd poinformowal pozwana, ze nie otrzymal faktur korygujacych cene lokali o
kwoty odzwierciedlajace obnizenie ich wartoéci i zazadat przestania poprawnych faktur. Wskazal réwniez, ze prace
wykonczeniowe lokali sg w fazie kohcowe;j.

Na poczatku sierpnia 2014 roku A. L. polecil ksiegowej pracujacej w pozwanej spoélce — (...), aby wystawila faktury
korekty na zakupione przez powoda lokale, obnizajac cene kazdego z nich o 20000 zt.

W dniu 5 sierpnia 2014 roku F. K. wystawila w imieniu pozwanej fakture VAT korekte (...). (...)/K, obnizajac cene
kazdego ze sprzedawanych mieszkan o kwote 20000 zl, tj. lacznie 0 60000 z} brutto. Korekte te powdd otrzymal w
dniu 12 sierpnia 2014 roku.

Dowod:

- pismo powoda z 25.02.2014r. — k. 156-157;

- pismo powoda z 02.04.2014r. wraz z zalacznikami — k. 158-160;

- faktura korekta (...). (...)/K z 05.08.2014r. — k. 159-160;

- zeznania $wiadka F. K. — k. 546 wraz z zapisem audio-video rozprawy z 21.09.2016r. — k. 549;

Po przejeciu kluczy do lokali osoby dzialajace na zlecenie powoda wykonywaly prace wykonczeniowe w lokalach. Prace
te trwaly ok. 3 miesiecy, obejmowaly wykonanie plytek, sanitariatéw, urzadzenie lokali i zakonczone zostaly w maju.
Po wykonaniu zdjeé¢ gotowych lokali i wystawieniu oferty, powdd rozpoczal wynajem lokali.

Dowdd:
- zeznania $wiadka R. S. — k. 518 wraz z zapisem audio-video posiedzenia z 09.05.2016r. — k. 526;
- zeznania Swiadka M. S. — k. 518 wraz z zapisem audio-video posiedzenia z 09.05.2016r. — k. 526;

Pismem datowanym na 1 pazdziernika 2014 roku, nadanym do pozwanej w dniu 2 pazdziernika 2014 roku
powdd wystawil note odsetkowa nr 1/10/2014 i powolujac sie na akt notarialny nr Rep. A (...) wezwal pozwang
do uregulowania tytulem odsetek karnych kwoty 1.592.940,00 zl zgodnie z obliczeniem podanym w zalaczonym
piSmie. Zalgcznikiem do noty odsetkowej bylo o$wiadczenie powoda z dnia 1 pazdziernika 2014 roku o potraceniu
wierzytelno$ci z tytulu umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i sprzedazy z 6 wrze$nia 2014 roku o zaplate
kwoty 1.592.940,00 przystugujacej tytulem odsetek karnych wzgledem pozwanej na podstawie §6 ust. 2 umowy z
wierzytelno$cia w kwocie 531000 zl, jaka (...) spdétka z 0.0. ma z tytulu zapiséw §3 tej umowy. Powdd wskazal
na wymagalno$¢ obydwu wierzytelno$ci. Wyjasénil, Ze wobec nieusuniecia usterek przez pozwana, dopiero dzien 12
sierpnia 2014 roku, tj. data otrzymania faktury korygujacej cene nabycia lokali o kwote 60000 zl jest data wykonania
zobowiazania. W konsekwencji wnidsl o zaplate kwoty 1.061.940,00 zt obliczonej przez skompensowanie obydwu
wierzytelno$ci.

Dowdd:

- nota odsetkowa 1/10/2014 z 01.10.2014r. — k. 161;



- oSwiadczenie o potraceniu wierzytelnosci z 01.10.2014r. — k. 162-163;

Pismem z 8 pazdziernika 2014 roku pozwana wezwala powoda do natychmiastowej zaplaty pozostalej czeSci nabycia
lokali w kwocie 5310000 zl, kwestionujac przy tym zadanie zaplaty odsetek karnych ze wzgledu na wykonanie
wszystkich prac w terminie i obnizenie ceny sprzedazy ze wzgledu na stwierdzone wady.

Pismem pelnomocnika pozwanej z 4 marca 2015 roku, stanowiagcym odpowiedz na pismo powoda z 20 lutego 2015
roku wzywajace do zaplaty kwoty 1.061.094,00 z} tytulem kary umownej po dokonaniu potracen, pozwana odmoéwila
uznania potracenia dokonanego przez powoda i wezwala go do zaplaty kwoty 531000 zl tytulem wymagalnych i
nieuiszczonych nalezno$ci wynikajacych z umowy z 6 wrze$nia 2013 roku.

Dowod:
- pismo z 08.10.2014r1. — k. 164;
- pismo pelnomocnika pozwanej z 04.03.2015t. — k. 165-166;

Postanowieniem z dnia 23 lutego 2015 roku Sad Rejonowy dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie nadal klauzule
wykonalno$ci aktowi notarialnemu z dnia 6 wrze$nia 2013 roku, rep. Anr (...), sporzadzonemu w kancelarii notarialnej
w K. przed notariuszem T. Z. w zakresie §3 tego aktu co do kwoty 531.000 zt oraz zasadzit od powoda na rzecz pozwanej
kwote 127,00 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

W dniu 3 marca 2015 roku Sad Rejonowy dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie nadat klauzule wykonalnoS$ci
postanowieniu z dnia 23 lutego 2015 roku.

W oparciu o ten tytul wykonawczy w dniu 19 marca 215 roku pozwana skierowala do Komornika Sadowego przy
Sadzie Rejonowym w Gorzowie Wielkopolskim wniosek egzekucyjny. O wszczeciu egzekucji oraz o zajeciu rachunku
bankowego i zakazie wplat powod zostal zawiadomiony przez komornika w dniu 25 marca 2015 roku.

W dniu 31 marca 2015 roku powdd zaplacit Komornikowi Sadowemu przy Sadzie Rejonowym w Gorzowie
Wielkopolskim tytulem catkowitej sptaty w sprawie KM 116/15 kwote 565.066,61 zl.

Na kwote te zlozyly sie: 531000 z} tytulem nalezno$ci glownej, 127,00 zl tytulem kosztow procesu (nadania klauzuli
wykonalnoéci), 1800,00 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu egzekucyjnym, 31919,30 zl
tytulem oplaty egzekucyjnej oraz 220,31 zt wydatkéw gotowkowych.

Dowéd:

- postanowienie SR dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie z 23.02.2015r. wraz z klauzula wykonalnoéci — k. 194;
- wniosek egzekucyjny pozwanej z 19.03.20151. — k. 195-197;

- zawiadomienie o wszczeciu egzekucji z 25.03.2015r. — k. 167;

- zawiadomienie o zajeciu rachunku bankowego i zakazie wyplat z 25.03.2015r. — k. 168-169;

- potwierdzenie realizacji przelewu z 31.03.2015r. — k. 170;

Pismem z 15 kwietnia 2015 roku powo6d, wskazujac na omyltkowe podanie w wezwaniu z dnia 10 kwietnia 2015 roku
kwoty 612597,88 zl, wezwal pozwana do zaplaty kwoty 565.066,61 zt wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie w
zaplacie liczonymi od dnia otrzymania wezwania, z tytulu bezpodstawnego wyegzekwowania od powoda tej kwoty.

Dowdd:



- pismo powoda z 15.04.2015r. wraz z dowodem nadania — k. 171-172 ;
Sad zwazyl, co nastepuje:
Zgodnie z art. 415 k.c. kto z winy swej wyrzadzit drugiemu szkode, obowigzany jest do jej naprawienia

W zwiazku z podstawa zgloszonego przez powoddke zadania konieczne bylo ustalenie, czy zachowanie pozwanej
polegajace na wszczeciu postepowania egzekucyjnego oraz jego kontynowaniu nosilo znamiona zawinionej
bezprawnosci, bowiem jedynie takie zachowanie uzna¢ mozna za czyn niedozwolony w rozumieniu art. 415 k.c. i
domagac sie naprawienia szkody przez taki czyn wyrzadzone;j.

Celem rozstrzygniecia o zasadno$ci powddztwa w pierwszej kolejnosci nalezalo ustalié, czy istnialy podstawy do
naliczenia kary umownej za opdznienie w realizacji robot przez pozwang, a w konsekwencji, czy uzasadnione bylto
(oraz w jakim zakresie) dokonane przez powoda potracenie, ktére doprowadzi¢ mialo do umorzenia wierzytelnosci
bedacej przedmiotem postepowania egzekucyjnego.

Wobec wskazania w umowie z 6 wrze$nia 2013 roku (§6 pkt 2), ze spotka zobowiazuje sie zakonczy¢ prace opisane
w 86 pkt 1 w terminie do dwdch miesiecy liczac od dnia zawarcia umowy niesporne bylo, iz prace te mialy byc
zakonczone w dniu 6 listopada 2013 roku. Niespornymi byly rowniez tre$¢ umowy zawartej przez strony, uzgodniona
cena kupna przedmiotowych lokali, jak réwniez dokonanie protokolarnego odbioru lokali w dniu 10 lutego 2014 roku.
Znaczna cze$¢ stanu faktycznego sprawy Sad ustalit w oparciu o dokumenty zgromadzone w aktach sprawy (w tym
postanowienia i pisma z postepowania egzekucyjnego prowadzonego przeciwko powodowi), ktérych wiarygodnoSci i
prawdziwosci nie przeczyla zadna ze stron.

Zgromadzone w postepowaniu dowodowym materialy — zar6wno korespondencja elektroniczna stron, notatka
podpisana przez R. S., jak i zeznania $§wiadkéw — wskazuja na to, ze jeszcze 18 listopada 2013 roku umodwione
prace nie byly wykonane w catoéci. W szczego6lnoSci zwrécono uwage na tre$¢ notatki z 18 listopada 2013 roku
(podpisanej rowniez przez prezesa pozwanej spolki), w ktorej jednoznacznie, w odniesieniu do wszystkich trzech lokali
zakupionych przez powoda wskazano, ze prace nie zostaly zakonczone ze wzgledu na mokre $ciany, brak tynkow, a w
lokalu nr (...) robwniez brak montazu osprzetu elektrycznego i centralnego ogrzewania.

Korespondencja elektroniczna stron wskazuje, ze ponownie pozwana spdlka zglosila gotowo$¢ odbioru wykonanych
prac w dniu 28 listopada 2013 roku, co ze swej istoty przeczy twierdzeniom pozwanej o gotowosci lokali do odbioru
juz w dniu 25 listopada 2013 roku. Po przeslaniu zdje¢ powodowi (w dniu 29 listopada 2013 roku) ponownie wyrazil
on stanowisko, ze odbiér mieszkan nie bedzie mozliwy ze wzgledu na niewykonanie klatki schodowej, brak tynkéw
sufitowych oraz pozostawione otwory i nieré6wnoéci (k. 230). Zaréwno tresé e-maila powoda z 2 grudnia 2013 roku o
wyslaniu przedstawiciela celem dokonania odbioru lokali (na wyrazZne zadanie powoda), jak i zeznania Swiadka R. S.
wskazuja, ze w dniu 3 grudnia 2014 roku nie dokonano odbioru lokali.

Pozwana spolka nie przedlozyla zadnego dokumentu, ktory wskazywalby na to, ze odbior lokali zostal dokonany, czy
to w dniu 3 grudnia 2013 r., czy tez w jakimkolwiek czasie przed dniem 10 lutego 2014 roku. Wbrew twierdzeniom
zawartym w odpowiedzi na pozew nie wykazala réwniez — ani zeznaniami $wiadkéw ani choéby zachowang
korespondencja elektroniczng - by strony zgodnie ustalily pdzniejszy termin odbioru badz tez, ze to powdd zwlekal
z odbiorem gotowych lokali.

Gotowosci lokali do odbioru w okresie pomiedzy 25 listopada 2013 roku a 10 lutego 2014 roku przecza roéwniez
zeznania Swiadkow. R. W. (podwykonawca pozwanej) wskazal, ze przez miesiac — pottora tynkowal Sciany tylko w
jednym lokalu tego budynku, a w lutym przedstawiciel powoda sprawdzal, czy Sciany sa proste. A. S. w styczniu 2014
roku szpachlowal $ciany, za$ przez okres 3 miesiecy od listopada 2013 roku do lutego 2014 roku W. G. na polecenie
prezesa pozwanej dostarczal materialy budowlane do wykonczenia apartamentéw kupowanych przez powoda. Sad
nie znalazl podstaw, by odmoéwié wiary zeznaniom ww. §wiadkow. Zeznania te — zlozone przez osoby zwigzane (czy
to stosunkiem pracy czy tez cywilnoprawnym) ze strong pozwana — korespondowaly ze soba wzajemnie. Ich tre$c



jednoznacznie wskazuje na to, ze prace, do ktérych wykonania pozwana zobowiazala sie w umowie z 6 wrze$nia 2013
roku w terminie 2 miesiecy, byly przez nig wykonywane przynajmniej jeszcze w styczniu 2014 roku.

Zwazywszy na tre$¢ zeznan $wiadkéw, treS¢ korespondencji elektronicznej pomiedzy stronami oraz brak
jakichkolwiek dowodéw, ktore potwierdzalyby dokonanie odbioru lokali nr (...) przed 10 lutego 2014 roku, Sad
przyjal, Ze pozwana pozostawala w opdznieniu z realizacja rob6t w okresie od 7 listopada 2013 roku do 10 lutego
2014 roku, tj. przez 96 dni. Tego ostatniego dnia dokonano (m.in. z udzialem M. Z.) protokolarnego odbioru lokali
wraz ze wskazaniem stanu licznikow wody, przekazaniem kluczy, jak i odnotowaniem stwierdzonych usterek, ktore
pozwana zobowigzala sie usuna¢ do dnia 17 lutego 2014 roku. Dokonanie czynnoéci faktycznych (przekazanie kluczy,
spisanie licznikéw), towarzyszacych protokolarnemu odbiorowi lokali, jak réwniez wskazanie przez §wiadkéw strony
powodowej (R. S., M. S.) na podjecie — po wydaniu kluczy — prac wykonczeniowych, ktére trwaly 3-4 miesiace,
jednoznacznie wskazuje na dzien 10 lutego 2014 roku jako date ustania op6Znienia w wykonaniu umowy przez strone
pozwana.

R. S.iM. S. zgodnie podali, ze op6znienie prac przez pozwang skutkowalo 4-miesiecznym op6znieniem w rozpoczeciu
wynajmu przedmiotowych lokali. Wprawdzie M. S. wskazywal, ze pierwszy najem byl dopiero w lipcu 2014 roku,
jednak zaré6wno podany czas wykonywania prac wykonczeniowych (cztery miesigce od lutego 2014 roku), wskazanie
na koncowa faze prac wykonczeniowych w piSémie powoda z 2 kwietnia 2014 roku, jak i zeznania F. K. wskazuja na
to, ze w rzeczywisto$ci opdzZnienie pozwanej w wykonaniu prac adaptacyjnych skutkowalo przesunieciem terminu
pierwszych rezerwacji z lutego na maj 2014 roku. Od tego czasu nie bylo przeszkoéd do wynajmowania nabytych przez
powoda lokali.

Strona powodowa uzasadniajac naliczenie kary umownej (odsetek) za okres od 7 pazdziernika 2013 roku do 12 sierpnia
2014 roku wskazywala, ze do tego czasu pozwana — wbrew zapewnieniom — nie usunela wszystkich stwierdzonych
usterek i dopiero obnizenie ceny kazdego z lokali o 20000 z} ze wzgledu na stwierdzone wady (otrzymanie przez
powoda faktury korekty) uzasadnialo uznanie, ze ustalo opdznienie pozwanej. Stanowisku temu jednoznacznie
przeczy tre$c §6 ust. 2 umowy z 6 wrze$nia 2013 roku, w ktérym wskazano na zobowigzanie sp6lki do zakonczenia prac
w terminie. Prawo do ,karnych odsetek” przystugiwalo powodowi w przypadku przekroczenia terminu ,,zakonczenia
prac”, nie za$§ w przypadku stwierdzenia zastrzezen co do jako$ci wykonanych prac.

Wobec ustalenia czasu trwania opo6znienia pozwanej w zakonczeniu umoéwionych prac, kolejnym krokiem bylo
wyliczenie kary umownej za opdznienie w okresie od 7 listopada 2013 roku do 10 lutego 2014 roku. Zgodnie z
literalnym brzmieniem umowy wzieto pod uwage laczng cene przedmiotéw umowy (0,3% za kazdy dzien opdznienia).
Whbrew twierdzeniom strony pozwanej brak bylo podstaw do wyliczenia kary umownej przy uwzglednieniu jedynie
wartoSci niewykonanych robo6t. Na podstawie zadnego z przedstawionych dokumentéw (w tym przede wszystkim
umowy), jak rowniez zeznan $wiadkow nie mozna przyjaé, by strony uzaleznialy wysokos¢ kary umowna od wartoéci
niewykonanych prac. Taki sposéb jej wyliczenia (odwolujacy sie do wartosci nieokre$lonej) moglby réwniez podlegaé
réznym ocenom i interpretacjom, co przeczy funkcji kary umownej, ktorej wysoko$¢, a przynajmniej sposob jej
wyliczenia powinien by¢ znany juz przy zawarciu umowy.

Nalezy rowniez zwr6oci¢ uwage, ze takze we weze$niej zawieranych umowach - umowie deweloperskiej oraz umowie
przedwstepnej - strony postugiwaly sie pojeciem ,lacznej ceny” za zakup wszystkich trzech lokali mieszkalnych,
udzialu we wspoétwlasno$ci garazu oraz udzialu w prawie wieczystego uzytkowania dzialki. Powyzsze przemawia
za uznaniem, ze w umowie z 6 wrze$nia 2013 roku, poslugujac sie tym samym okre§leniem, ktérego znaczenie
nie budzilo watpliwosci na etapie ich wczeéniejszej wspdlpracy, strony wyrazily jednoznaczng wole naliczania kary
umownej w zaleznoSci od tacznej ceny sprzedawanych lokali. Postanowienie to nalezalo wyklada¢ w sposob literalny.
Nie ulega przy tym watpliwo$ci, ze zamiarem strony powodowej bylo obarczenie pozwanej obowiazkiem zaplaty
zryczaltowanego odszkodowania i temu celowi stuzyto wskazanie stawki 0,3% i kwoty, od ktérej odszkodowanie to ma
by¢ liczone. Takie okre$lenie wysokoéci kary umownej, wbrew stanowisku pozwanej, uznaé nalezy za dopuszczalne.
W szczeg6lnosci nie dyskwalifikuje go samo uzycie wadliwego okreslenia ,karne odsetki”, ktére — co oczywiste



odnosi¢ mogloby sie jedynie do zobowigzania pienieznego. O zamiarze uksztaltowania kary umownej §wiadczy takze
postanowienie zawarte w §3 pkt 1 umowy z dnia 6.09.2013 r., w ktérym odwolano sie wprost do tego pojecia.

Odnoszac sie do pozostalej argumentacji pozwanej wskazac¢ nalezy, ze op6znienie w wykonaniu przez pozwang prac
i dokonanie odbioru lokali niemal trzy miesiace po uméwionym (dwumiesiecznym) terminie wyklucza uznanie, ze
na skutek powyzszego powdd nie poniodst zadnych szkod, abstrahujac od oceny dopuszczalno$ci uzalezniania kary
umownej od wystapienia szkody. Przesuniecie terminu odbioru lokali skutkowalo automatycznie przesunieciem
terminu ich wykonczenia przez powoda, a tym samym pozbawilo go mozliwo$ci wynajmu mieszkan oraz osiggania z
tego tytulu przychoddéw przez okres odpowiadajgcy opdZznieniu. Na powyzsze okolicznoéci szczegblng uwage zwracali
Swiadkowie R. S.i M. S..

Nie mozna réwniez podzieli¢ argumentacji pozwanej co do tego, ze wszelkie rozliczenia stron mialy zamkna¢ sie
obnizka przez pozwang spo6tke ceny zakupionych lokali o laczng kwote 60000 zt. Z korespondenc;ji stron jednoznacznie
wynika, ze obnizka ta byla reakcja na skierowane przez powoda do pozwanej zadanie obnizenia ceny (25 lutego 2014
roku), w ktérym przytoczono stwierdzone w trakcie odbioru usterki i wskazano na uplyw terminu do ich usuniecia.
Nastepnie — 2 kwietnia 2014 roku — pow6d ponownie wystapil z zagdaniem przeslania skorygowanych faktur ze
wzgledu na obnizenie ich wartoSci. Ostatecznie — w sierpniu 2014 roku — cena kazdego z kupionych przez powoda
mieszkan zostala obnizona o 20000 zl. W aktach sprawy brak jest jakichkolwiek dowodéw, czy cho¢by adnotacji w
korespondencji stron, ktore wskazywalyby, ze kwota 60000 z} obejmowala nie tylko obnizke za stwierdzone wady
lokali, ale rowniez pozostale, ewentualne pretensje powoda, w tym zadanie zaplaty kary umownej za op6znienie.

Wspomnie¢ przy tym nalezy, ze cho¢ brak bylo podstaw do podwazenia wiarygodnoéci zeznan $wiadka F. K.,
wskazanie przez nig na informacje udzielona przez prezesa pozwanej spoki, ze po wystawieniu faktury korekty powod
dokona zaplaty pozostalej nalezno$ci, nie jest wystarczajace dla przyjecia, iz doszlo do uzgodnienia stron w tym
zakresie. Zeznania Swiadka odzwierciedlaja stanowisko prezesa pozwanej spolki, to zas nie musialy by¢ zwiazane
z jakimikolwiek ustaleniami, lecz moglo by¢ wynikiem samego tylko przekonania reprezentanta pozwanej. Brak
jest jakichkolwiek dowodéw $wiadczacych o tym, ze kwestia kary umownej za op6znienie w realizacji robdt byta
przedmiotem rozméw stron w tym okresie.

Sad pomingl dowod z przestuchania stron, w tym prezesa pozwanej sp6lki (...). Na rozprawie w dniu 8 czerwca 2016
roku, na ktérag wezwano powoda oraz A. L. jako reprezentanta pozwanej, zaden z nich sie nie stawil. O ile pelnomocnik
powoda usprawiedliwial jego nieobecnosé, o tyle przyczyny niestawiennictwa A. L. nie sa znane. Na kolejnej rozprawie
w dniu 21 wrze$nia 2016 roku ponownie nie stawil sie ani powod ani reprezentant pozwanej, za$ pelnomocnik powoda
cofnal wniosek o jego przesluchanie. W tej sytuacji wobec dwukrotnego, nieusprawiedliwionego niestawiennictwa
strony pozwanej istnialy przestanki do pominiecia tego dowodu.

Majac na uwadze istotne kwestie sporne pomiedzy stronami ograniczenie dowodu z przeshuchania stron jedynie do
przesluchania prezesa pozwanej spo6iki nie mogloby skutkowaé poczynieniem na tej podstawie miarodajnych ustalen
(cho¢by co do wskazywanego przez strone powodowg uzgodnienia, ze obnizka o0 60000 zl miala wyczerpywadé pretensje
powoda).

Sad nie uwzglednil takze wniosku pozwanej o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa
uznajac ja za nieprzydatng dla dokonania istotnych ustalen faktycznych w sprawie. Zauwazyé przy tym nalezy,
Ze pozwana nie sprzeciwiala sie stanowisku powoda co do braku mozliwoéci dokonania odbioru lokali i zglaszala
gotowo$¢ w kolejnych terminach (28 listopada 2013 roku, 10 lutego 2014 roku). Wskazywana za$ w tezie dowodowej
kwestia, czy kwota obnizki (60.000 z}) ,konsumuje warto$¢ usterek” nie nalezy do zagadnienn wymagajacych wiedzy
specjalnej; zwigzana jest natomiast z ustaleniami samych stron co do znaczenia obnizenia ceny lokali.

Zebrany material dowodowy, obejmujacy oprocz dokumentéw takze zeznania Swiadkéw, ktorych wiarygodnoéci nie
podwazono, dawal podstawy do ustalenia, ze zasadne bylo zagdanie powoda zaplaty kary umownej z tytutu op6znienia
w wykonaniu przez pozwana umoéwionych rob6t za okres od 7 listopada 2013 roku do 10 lutego 2014 roku, w wysokoSci
0,3% umoéwionej ceny wszystkich lokali za kazdy dzienh op6znienia. Laczna cena sprzedazy lokali powodowi wynosila



1.970.000 zl, za§ pomiedzy 7 listopada 2013 roku a 10 lutego 2014 roku uplynelo 96 dni. W konsekwencji kara umowna
za opOznienie wyliczona zgodnie z tre$cia umowy z 6 wrze$nia 2013 roku wyniosta 567.360 zl.

Kwota ta stanowila jednak jedynie punkt wyjécia do miarkowania kary zgodnie z zagdaniem zawartym w odpowiedzi
na pozew. Powdd wskazywal wprawdzie, ze juz sam dokonal miarkowania kary, jednak pamietac nalezy, ze pismem z 1
pazdziernika 2014 roku pow6d wezwal pozwang do zaplaty kwoty 1.592.940,00 zt tytulem odsetek karnych, powotujac
sie przy tym na juz dokonane wyliczenie w pi$émie datowanym réwniez na dzien 1 pazdziernika 2014 roku, a bedacym
o$wiadczeniem o potraceniu wierzytelnoéci. Fakt dochodzenia obecnym pozwem nizszej kwoty nie jest rownoznaczny
z miarkowaniem kary umowne;j.

Zgodnie z art. 484 § 2 k.c. jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej czeéci wykonane, dluznik moze zadaé zmniejszenia
kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygérowana

Zdaniem sadu w przedmiotowej sprawie niewatpliwie zostala spelniona przestanka razacego wygbérowania kary
umownej. Globalna kwota wyliczonej kary umownej stanowi ok. 30% ceny zakupu wszystkich trzech lokali. Nadto,
sam sposOb okreslenia kary przez odniesienie do wartoSci sprzedanych lokali rowniez $wiadczy o wygbérowaniu
kary. Zwrdci¢ nalezy uwage, ze przedmiotem umowy, w odniesieniu do ktérej obliczano kare umowna bylo
dokonanie stosunkowo niewielkich (sgdzac po przewidywanym w umowie rodzaju i planowanym czasie trwania) prac
adaptacyjnych w sprzedawanych powodowi lokalach, nie za$ ich wybudowanie od podstaw. Sposéb wyliczenia kary
odnosil sie za$ do lgcznej ceny lokali, a nie warto$ci robot, ktore mialy byé wykonane, co czyni wysoko$¢ kary umownej
nieadekwatng do obowigzku, ktérego zabezpieczenie miala stanowic.

Z drugiej strony dostrzezenia wymaga, ze przewidywany w umowie dwumiesieczny czas na wykonanie prac byl krotszy
o miesiac od czasu samego opdznienia w ich wykonaniu (3-miesiecznego). Zwazywszy, ze niezbedne do wykonania
prace adaptacyjne ujete zostaly juz w przedwstepnej umowie sprzedazy z lipca 2013 roku, a zatem pozwana byla
$wiadoma ich zakresu jeszcze przed zawarciem umowy, wykonanie tych prac w ciggu 5 miesiecy zamiast 2 stanowilo
o znacznym stopniu uchybienia pozwanej w dochowaniu terminu. Dla strony powodowej czas oddania lokali mial
znaczenie z uwagi na ich przeznaczenie na wynajem i zwigzana z tym utrate ewentualnych zyskow.

Biorac zatem pod uwage relacje pomiedzy warto$cig kary a globalna wysokoscia zobowigzania, jak rowniez stopien
winy pozwanej w uchybieniu terminu uzasadnione bylo, zdaniem sadu, zmiarkowanie kary umownej do kwoty
200000 zl, ktéra stanowi ok. 10% warto$ci ceny zakupu lokali.

Zgodnie z art. 498 § 1 k.c. gdy dwie osoby sa jednoczesnie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich
moze potracic¢ swoja wierzytelno$é z wierzytelno$ci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelno$ci sa pienigdze
lub rzeczy tej samej jako$ci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone
przed sadem lub przed innym organem panstwowym. Wskutek potracenia obie wierzytelno$ci umarzaja sie nawzajem
do wysoko$ci wierzytelno$ci nizszej.( § 2)

Oceniajac skuteczno$¢ o§wiadczenia powoda o potraceniu z 1 pazdziernika 2014 roku Sad wzial pod uwage, ze w chwili
wystosowania pisma zadanie wierzytelno$¢ powoda z tytulu kary umownej nie byta wymagalna. Przed tym dniem
powdd nie wzywal bowiem pozwanej do zaplaty kary umownej. Niemniej, dalsza korespondencja stron wskazuje,
ze powoOd podtrzymat swoje stanowisko o dokonaniu potracenia w czasie, w ktérym jego wierzytelnoéé uzyskala juz
przymiot wymagalnoéci. Jednoznacznie wynika to z treéci pisma pelnomocnika pozwanej z 4 marca 2015 roku, w
ktérym, powolujac sie na pismo powoda z 20 lutego 2015 roku odméwiono uznania podnoszonych przez powoda
potracen, jak rowniez zaplaty kwoty 1.061.094,00 zl jako nienaleznej.

Zwazywszy na to, ze wierzytelno$¢ powoda z tytulu kary umownej stala sie wymagalna po doreczeniu pisma powoda
z 1 pazdziernika 2014 roku, z chwilg doreczenia pozwanej pisma powoda z 20 lutego 2015 roku podtrzymujacego
o$wiadczenie o potraceniu, doszlo do skutecznego potracenia. W tym czasie obydwie wierzytelnoéci spetnialy warunki



umozliwiajace ich potracenia. Zaznaczenia jedynie wymaga, ze o§wiadczenie o potraceniu nalezalo uznaé za skuteczne
jedynie co do kwoty 200.000 zlotych, gdyz tylko w takim zakresie Sad uznal kare umowna za uzasadniong.

Poza kwota kary umownej powod domagajac sie od pozwanej odszkodowania wymienit jako czesci skladowe
roszczenia rowniez kwoty kosztoéw, ktore zostaly wyegzekwowane w prowadzonym przeciwko niemu na wniosek
pozwanej postepowaniu egzekucyjnym. W ocenie Sadu jedynie w niewielkim zakresie mozna uznac, ze w przypadku
prowadzenia egzekucji przez pozwana jedynie co do pozostalej czesci kary umownej (331.000 zl), tych naleznosci by
nie bylo. Nie uwzgledniono w szczegblnosci kwoty 127,00 zl stanowigcej koszty postepowania w sprawie o nadanie
klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu z 6 wrze$nia 2013 roku, ktéra to nalezno$é powstala w czasie, w ktérym nie
doszlo jeszcze do skutecznego potracenia Zwroci¢ nalezy uwage, ze postanowienie o nadaniu klauzuli wykonalno$ci
zostalo wydane 23 lutego 2015 roku, a zatem wniosek o jej wydanie musiat zostaé zlozony przed dotarciem do pozwanej
pisma powoda z 20 lutego 2015 roku.

W odniesieniu do kwoty 1800 z} kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu egzekucyjnym, koszty te powod
i tak musialby ponie$é, nawet w przypadku prowadzenia przez pozwana egzekucji jedynie co do kwoty 331000 zt
Zgodnie z §6 pkt 7 w zwiazku z §11 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu w sprawach egzekucyjnych przy egzekucji innego rodzaju niz z nieruchomosci stawka minimalna
wynosila 25% stawki minimalnej obliczonej na podstawie §6, a zatem przy warto$ci ponad 200000 z} - 1800 z} (25% x
7200 z1). Z tego samego wzgledu nie uwzgledniono rowniez kwoty wydatkéw poniesionych w zwiazku z prowadzeniem
egzekucji, ktore bylyby takie same w przypadku prowadzenia egzekucji nizszej sumy.

Powdd obcigzony zostat takze kosztami oplaty egzekucyjnej w wysokoSci 31919,30 zl obliczonej od wyegzekwowanej
przez pozwang kwoty 531000 zl. W przypadku gdyby prowadzona egzekucje kwoty 331.000 zl, oplata bylaby
stosunkowo nizsza. Kwota 200000 zl, co do ktérej nastapilo skuteczne potracenie przez powoda stanowi 37,6%
egzekwowanej przez pozwana kwoty 531000 zl. Odnoszac ten rezultat do oplaty egzekucyjnej (31919,30 z1), za zasadne
uznano zadanie zwrotu kwoty 12001,60 7} (37,6% x 31919,30 zl). Ta warto$¢ odpowiada oplacie egzekucyjnej, ktorej
powod — ze wzgledu na skuteczne dokonanie potragcenia — nie powinien ponosié.

Suma kwoty 200.000 zl, tj. miarkowanej kary umownej oraz kwoty 12001,60 z} stanowigcej podlegajaca zwrotowi na
rzecz powoda cze$¢ oplaty egzekucyjnej stanowi szkode, jaka poniést powdd wskutek nieuprawnionego prowadzenia
egzekucji przez pozwana.

W judykaturze przyjmuje sie, ze co do zasady wszczecie i prowadzenie przez wierzyciela egzekucji przeciwko
dluznikowi na podstawie tytulu wykonawczego w postaci prawomocnego orzeczenia Sadu zapatrzonego w klauzule
wykonalnoéci, nie moze by¢ uznane za czyn niedozwolony uzasadniajacy odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza na
podstawie art. 415 k.c., jezeli pomiedzy powstaniem tytulu egzekucyjnego a skierowaniem tego tytulu do egzekucji po
wezeéniejszym nadaniu mu klauzuli wykonalnoSci, nie nastapily zadne zdarzenia majace wplyw na tres¢ obowiazku
dluznika wynikajacego z tytulu wykonawczego, wskutek ktérych wygaslby, czy ulegl ograniczeniu ten obowigzek.
(tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24.09.2008 r. , II CSK 200/08, LEX nr 470032, zob. tez uchwala SN z dnia 7
pazdziernika 2009 r. w sprawie III CZP 68/09 ). W orzecznictwie Sadu Najwyzszego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
9 marca 2007 r. V CSK 452/06, Prawo Bankowe z 2007 r. Nr 9, poz. 15, (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 czerwca
2006T1.,VCSK139/06, Legalis nr 177266)) uznaje sie za bezprawne i pozostajace w normalnym, adekwatnym zwigzku
przyczynowym ze szkoda, prowadzenie egzekucji na podstawie tytulu egzekucyjnego w postaci bankowego tytulu
egzekucyjnego czy tez aktu notarialnego, w ktorym dluznik poddat sie dobrowolnie egzekucji, gdy nie bylo podstaw
do wystawienia bankowego tytulu egzekucyjnego, czy tez nadania klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu.

Nadto, w sytuacji, gdy uprawniony prowadzi egzekucje swojej wierzytelnoSci na podstawie prawomocnego wyroku
mozna postawi¢ mu zarzut narazenia jego wierzyciela na szkode, gdy wie, ze wierzytelnoé¢ ta wygasta na skutek
potracenia, przy czym musi to by¢ wiedza nie budzaca watpliwosci i Swiadome ignorowanie faktu wygasniecia
wierzytelno$ci przez potracenie (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie - VI Wydzial Cywilny z dnia 11



pazdziernika 2013 roku, sygn. akt: VI ACa 997/13, Legalis nr 1049309). W rozpoznawanej sprawie wlasnie z taka
sytuacja mieliémy do czynienia.

Niezaleznie od ostatecznie uznanej za uzasadniong kwoty zadanej przez powoda kary umownej, postepowanie
egzekucyjne prowadzone bylo przez pozwana juz po zlozeniu pozwanej o$wiadczenia o potrgceniu. Prowadzenie
postepowania w takich warunkach — mimo umorzenia wskutek potracenia wierzytelnosci pozwanej z tytulu
ceny - stanowi zawinione dzialanie pozwanej. Wobec powyzszego, istnialy podstawy do przypisania pozwanej
odpowiedzialno$ci za wyrzadzona powodowi prowadzeniem egzekucji szkode (art. 415 k.c.).

Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 212001,60 zl odpowiadajgcg kwocie, o ktérg majatek powoda ulegl
zubozeniu wskutek zignorowania przez pozwana potracenia wzajemnych wierzytelnosci. Zasadzajac ww. kwote Sad
przyjal, ze pozwana popadla w op6Znienie z zaplatg z chwila uplywu terminu wskazanego w wezwaniu do zaplaty z
15 kwietnia 2015 roku. Przy przyjeciu kilku dni na obieg korespondencji oraz wskazanego w wezwaniu 7-dniowego
terminu na zaplate liczonego od dnia doreczenia wezwania, uznano, ze od dnia 28 kwietnia 2015 roku pozwana
pozostaje w op6znieniu z zaplata kwoty 212.001,60 zl, o czym orzeczono w pkt I sentencji wyroku.

Konsekwencja powyzszego rozstrzygniecia bylo oddalenie powodztwa w pozostalej czesci, o czym orzeczono w pkt 11
sentencji wyroku.

W punkcie III orzeczono o kosztach procesu, majac na wzgledzie to, ze powod wygral sprawe w 37,5%. Na koszty,
jakie powdd ponidst w zwiazku ze sprawa (35471 z1) zlozyly sie: oplata od pozwu w kwocie 28254 zl, oplata od
pelnomocnictwa 17 zl oraz koszty zastepstwa procesowego w wysokoSci 7200 zl, za§ pozwana poniosta koszty w
wysoko$ci 7217 zl (koszty zastepstwa procesowego oraz oplata od pelnomocnictwa). Zgodnie z zasada stosunkowego
rozdzielenia kosztéw procesu (art. 100 k.p.c.) pozwana powinna ponie$é¢ 37,5% wszystkich kosztoéw procesu, ktorych
laczna wysoko$¢ wynosi 42688 zl, a zatem 16008 zl. Poniewaz dotychczas poniosta ona koszty w wysoko$ci jedynie
7217 z}, zasadzono od niej na rzecz powoda réznice w kwocie 8791 zl.
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