Sygn. aktIC851/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2015 .

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Rudnicki
Protokolant: Malgorzata Wqchala

po rozpoznaniu w dniu 20.11.2015 .

we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. R.

przeciwko (...) sp. z 0.0. w W.

o zaplate 340 040 7z}

I. zasadza od pozwanego na rzecz powddki 188 997, 27 zl (sto osiemdziesiagt osiem tysiecy dziewiecset
dziewiecdziesiat siedem zlotych, dwadzieScia siedem groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16.07.2013 r. do
dnia zaplaty;

I1. oddala dalej idace powo6dztwo;
III. zasadza od pozwanego na rzecz powddki 1 193, 85 zl kosztow procesu;

IV. nakazuje pozwanemu ui$ci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego we Wroclawiu 9 449, 71 zl
nieoplaconych kosztow sadowych;

V. nakazuje powddce uiécié na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego we Wroclawiu 77 552, 29 zt nieoplaconych
kosztow sadowych, a w razie nieuiszczenia tej kwoty w terminie zarzadza jej Sciagniecie z roszczenia zasadzonego na
rzecz powodki w punkcie I wyroku.

UZASADNIENIE

Powddka M. R. wystapila o zasadzenie na jej rzecz od pozwanego (...) sp. z 0.0. w W. 340 040 zt wraz z ustawowymi
odsetkami i kosztami procesu.

Powodka podala, ze dnia 06.08.2010 r. za namowa syna B. R. i prezesa zarzadu pozwanego zawarla z pozwanym
umowe pozyczki i przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomoéci stanowiacej jej jedyna wlasnoéc. Przedmiotem
pozyczki byla kwota 259 600 zl. Pozyczka zostala udzielona powddce i jej synowi B. R. na okres 3 miesiecy. Strony
ustalily oprocentowanie w wysokosci 4, 55 % za caly okres pozyczki, tj. lacznie 11 800 zl. Zabezpieczeniem splaty
pozyczki stala sie wlasnos¢ nieruchomosci powodki — domu szeregowego przy ul. (...).

Powodka przystapita do umowy na prosbe syna B. R., ktory przejal calosé pozyczonej kwoty, zobowigzat sie wobec
powddki do jej splaty w terminie, jak rowniez do zawarcia umowy zwrotnego przeniesienia wlasno$ci nieruchomo$ci,



do czego zostal upowazniony. Powodka zgodzila sie na proponowane rozwiazanie, albowiem syn przedstawial jej
sytuacje jako trudna.

Zobowigzanie powddki wynikajace z umowy polegalo na zwrocie do dnia 06.11.2010 r. kwoty udzielonej pozyczki, tj.
259 600 zl, powiekszonej o kwote wynikajaca z oprocentowania, tj. 11 800 zl. Laczne zobowigzanie wynosito zatem
271 400 zk. W dniu 07.09.2010 r. B. R. splacil jedynie kwote 11 000 zl na poczet otrzymanej pozyczki. Wobec braku
splaty pozostalej kwoty 260 400 zl przez syna B. R. w ustalonym terminie powddka utracila prawo do domagania sie
zwrotnego przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...).

Wedlug operatu, ktéry powodka zlecita sporzadzi¢ na kilka dni przed eksmisja, obecna warto$¢ przewlaszczonej
nieruchomosci wynosi 594 440 zi. Wskazana warto$¢ jest punktem wyjScia do wyliczenia kwoty, ktorej domaga sie
powddka.

Przedstawiciel pozwanej spolki A. P. poczatkowo deklarowal cheé zwrotu powodce nadwyzki wynikajacej z warto$ci
nieruchomoéci poprzez nabycie na jej rzecz innej nieruchomosci. Zobowiazal nawet biuro po$rednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami do znalezienia powddce mieszkania o warto$ci do 200 000 zl. Kiedy jednak powodka takie
mieszkanie znalazla, odmoéwil zaplaty, wskazujac, ze to jednak za drogo i nakazal szukaé dalej mieszkania w nizszej
cenie. Jednoczesnie uznal za zasadne podpisanie umowy tylko z jednym biurem posSrednictwa celem sprzedazy
nieruchomosSci stanowiacej zabezpieczenie pozyczki i to na zasadzie wylgcznosci, co Swiadezylo o jedynie pozornej
checi sprzedazy nieruchomos$ci na wolnym rynku i uregulowania zobowigzania wobec powodki.

Gdy powodka zaproponowala kolejny lokal, tym razem za 170 000 zl, A. P. poinformowal powodke, ze najpierw
konieczna bedzie sprzedaz nieruchomosci przy ul. (...) we W., by z uzyskanych $rodkéw kupi¢ powddce inne
mieszkanie. Wedlug poczatkowych zapewnien przedstawiciela pozwanej spédltki wydanie nieruchomo$ci mialo
nastgpi¢ dopiero wowczas, gdy pozwana znajdzie powddce inny lokal. Z uwagi jednak na podjete czynno$ci
egzekucyjne powddka zmuszona byla wyda¢ w dniu 15.02.2013 r. zajmowana dotychczas nieruchomo$¢ przy ul. (...)
liczac jednakze na rychle rozliczenie sie pozwanej spotki z cigzacego na niej zobowiazania wobec powddki. Po wydaniu
nieruchomosci A. P. przestal sie jednak kontaktowaé z powddka, nie odbieral od niej telefonéw, a taki stan rzeczy
utrzymuje sie do dnia wniesienia pozwu. Nalezy nadmienié, ze na ostatnim etapie postepowania eksmisyjnego z
powodka kontaktowac sie jedynie J. K. (1), ktéry dzialajac jako pelnomocnik pozwanej wykonywal calo$§é dzialan w
ramach postepowania egzekucyjnego.

W dniu 15.02.2013 r. przy czynno$ci wydania komornikowi sagdowemu R. B. nieruchomo$ci przy ul. (...) oprocz
powddki obecny byl takze wspomniany przedstawiciel pozwanej J. K. (1). Dzialajac w imieniu i na rzecz spolki (...)
zobowigzal sie do protokotu sporzadzonego dla prowadzonej czynnoSci, iz przeleje na konto powodki 6 000 zt tytulem
oplaty za najem lokalu dla dluzniczki, ktéra wedlug jego zapewnienn miala stanowi¢ dla powodki zabezpieczenie
srodkoéw na wynajecie lokalu zastepczego, co zwolnilo pozwana spotke z obowigzku wskazania pomieszczenia, do
ktérego nalezalo powodke eksmitowaé. Powodka znalazta lokal, do ktorego sie wyprowadzila i ktéry mial zostaé
oplacony przez pozwana spolke, czego ta jednak zaniechata.

Na zadanie dochodzone pozwem sklada sie suma kwoty 334 040 zt (tytulem zwrotu réznicy miedzy wartoscia
nieruchomoéci wskazang przez rzeczoznawce w wysoko$ci 594 440 zt a niezaplacona kwota pozyczki 260 400 z1)
oraz kwoty 6 000 zl tytulem czynszu, do zaplaty ktorego przedstawiciel pozwanej spétki J. K. (1) zobowiazal sie do
protokotu wydania nieruchomoéci.

W odpowiedzi na pozew z dnia 17.07.2013 r. (k. 66-69) pozwany (...) sp. z 0.0. w W. wnidsl o oddalenie powbdztwa
w caloéci i zasadzenie od powo6dki kosztéw procesu.

Pozwany zarzucil, ze roszczenie powodki jest pozbawione podstaw faktycznych i prawnych, a co za tym idzie —
calkowicie bezzasadne.



Podniosl, ze okolicznoécia bezsporna jest fakt zawarcia w dniu 06.08.2010 r. umowy pozyczki i przewlaszczenia na
zabezpieczenie, jak rowniez fakt, ze powddka i jej syn B. R. nie zwr6cili pozyczonej kwoty w terminie zakreslonym w
tresci aktu notarialnego, w zwigzku z czym zmaterializowato sie uprawnienie pozwanego do skorzystania z

zabezpieczenia ustanowionego w ww. umowie.

Pozwany zarzucil, iz powodka nie wykazala wysokosci, jak rowniez wymagalno$ci dochodzonego $wiadczenia. Nie
wyjasnila terminu wymagalnoéci poszczegélnych kwot dochodzonych pozwem. O terminie spelnienia $wiadczenia
decyduje tre$c¢ zobowiazania albo wlasciwos¢ zobowigzania. W sytuacji, gdy ustalenie terminu spelnienia §wiadczenia
na podstawie tych kryteriow jest niemozliwe, zobowigzanie ma charakter bezterminowy i powinno by¢ spelione
niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela.

Dochodzona przez powodke kwota 340 040 zl nie jest wymagalna, bowiem termin spehlienia tego §wiadczenia nie
wynikal z treéci oraz wlasciwosci zobowiazania, jak rowniez z okoliczno$ci wezwania do zaplaty.

Podobnie sytuacja wyglada w przypadku zadania zaplaty kwoty 6 000 zl.

Pozwany wskazal, ze J. K. (1) nie zostal umocowany przez pozwanego do zaciagania w jego imieniu jakichkolwiek
zobowigzan finansowych wobec powddki. W konsekwencji skladajac dnia 15.02.2013 r. o§wiadczenie do protokotu
wydania nieruchomosci przy ul. (...) o przelaniu na rachunek powo6dki kwoty 7 000 z} tytulem oplaty za najem lokalu
nie dzialal w imieniu pozwanego. Pozwany odwolal sie do przepisu art. 103 § 1 kc i wskazal, Ze nigdy nie potwierdzil
zawarcia ww. umowy przez J. K. (1). W zwiazku z powyzszym roszczenie powodki o zaplate 6 000 zt jest bezpodstawne
i winno zostaé¢ w caloéci oddalone.

Nawet, gdyby J. K. (1) byl upowazniony przez pozwana sp6tke do zaciagania w jej imieniu zobowiazan wobec powodki,
lub w przypadku, gdyby dzialal bez umocowania, lecz jego dzialania zostalyby p6zniej potwierdzone przez pozwanego
— co oczywiScie nie mialo miejsca — roszczenie powoddki i tak nie zastlugiwaloby na uwzglednienie z uwagi na jego
niewymagalno$c.

Wymagalno$¢ §wiadczen nie wynika z wezwania do zaplaty z dnia 15.03.2013 r. Wraz z ww. wezwaniem powodka
zalaczyla do pozwu jedynie nieczytelne potwierdzenie nadania tego wezwania. Z treSci zalaczonych do pozwu
dokumentow nie wynika, ze powyzsze wezwanie do zaplaty zostalo doreczone pozwanemu.

Pozwany o$wiadczyl, ze na skutek niewykonania przez powddke jej zobowigzan wynikajacych z zawartej w dniu
06.08.2010 r. umowy pozyczki i przewlaszczenia na zabezpieczenie po jego stronie powstaty w stosunku do powo6dki
roszczenia wynikajace z nastepujacych okolicznoéci. Strony w § 3 ust. 5 aktu notarialnego ustalily, ze w przypadku
opdznienia sie przez pozyczkobiorcow ze zwrotem pozyczki lub odsetek, zaplaca oni na rzecz pozwanej spolki odsetki
maksymalne za op6Znienie w zaplacie. Nie ulega watpliwosci, ze M. R. i B. R. zaplacili w terminie zaplaty jedynie kwote
11 000 z} i w konsekwencji popadli w opdznienie, skutkujace naliczeniem przez pozwanego odsetek maksymalnych
od pozostatej do zaplaty kwoty dtugu.

Kwota odsetek maksymalnych zostala obliczona do dnia 28.06.2013 r., tj. do dnia zaplaty na rzecz pozwanego ceny
sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...) na laczna kwote 156 602, 73 zl, wedlug zestawienia:

- od kwoty 800 zt — od dnia 06.09.2010 r. do dnia 28.06.2013 r. — 507, 16 zl,
- od kwoty 11 800 zl — od dnia 06.10.2010 r. do dnia 28.06.2013 r. — 7 286, 58 zl,
- od kwoty 247 800 zt — od dnia 06.11.2010 r. do dnia 28.06.2013 r. — 148 808, 99 zl.

Ponadto nalezy wskazaé¢, ze powddka bezumownie korzystala z nieruchomosci przy ul. (...) za okres od dnia 22.11.2010
r. do dnia 15.02.2013 r. Pozwany wycenia kwote, ktora uzyskalby z tytulu najmu ww. nieruchomosci na 4 500 zi



miesiecznie. Majac na uwadze, ze powddka bezumownie korzystala z nieruchomosci przez okres 26 miesiecy i 23 dni,
powinna zaplacié pozwanemu kwote 120 610 zl.

ELaczna kwota wierzytelnoSci przystugujacych pozwanemu od powodki z tytulu powyzszych okoliczno$ci wynosi 277
212,73 zL

Pozwany pismem z dnia 15.07.2013 r. wezwal powddke do zaplaty ww. kwoty, wysylajac wezwania na adres powodki
wskazany w pozwie, jednakze pismo to zostalo zwrdcone pozwanemu.

W piémie z dnia 09.08.2013 r. (k. 96- 98) powoddka podtrzymala w catoéci powddztwo.

Podniosla, ze pozwany zaspokoil swoje roszczenie przejmujac wlasno$é nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie. Nie rozliczyt sie jednak z powddka z nadwyzki stanowigcej réznice pomiedzy
warto$cig nieruchomosci a nalezno$cig pozwanego. Roszczenie powodki stalo sie wymagalne z chwila zaspokojenia
roszczenia przez pozwanego przez zatrzymanie nieruchomosei (06.11.2010 r.). Zatem od daty 07.11.2010 r. powodka
domaga sie odsetek w zakresie pierwszej z dochodzonych kwot.

W zakresie kwoty 6 000 zl powodka wskazala, ze stala sie ona wymagalna natychmiast po zlozeniu $wiadczenia o
zaplacie powbdce wskazanej kwoty, albowiem skladajacy oswiadczenie w imieniu pozwanego o$wiadczyl, ze powddka
otrzyma pienigdze natychmiast. Jako ze o$wiadczenie zostato zlozone w dniu 15.02.2013 r., powédka domaga sie
odsetek od dnia nastepujacego po dniu, w ktérym o§wiadczenie w imieniu pozwanego zostalo zlozone.

Powodka wskazala, ze pozwany udzielil J. K. (1) pelnomocnictwa do zastepowania w postepowaniu egzekucyjnym
przeciwko powodce, a zlozone przez niego o$wiadczenie mieécilo sie w ramach udzielonego mu upowaznienia.
Powodka uznaje, ze pozwany zlozyl takie oSwiadczenie, albowiem z art. 1046 § 4 kpc wynika, ze eksmisja musi
nastapi¢ do pomieszczen wskazanych przez gmine (na co organ egzekucyjny musi czekaé¢ nawet do 6 miesiecy) lub
do pomieszczenia wskazanego przez wierzyciela. Jako ze pozwany nie udostepnil pomieszczenia, do ktérego miata
zosta¢ eksmitowana powoddka, wskazal, ze przekaze powodce pieniadze, aby ta mogla sama oplaci¢ mieszkanie, do
ktoérego sie dobrowolnie wyprowadzi. Po zlozonym o$wiadczeniu powddka wyprowadzila sie dobrowolnie spelniajac
swoja cze$¢ umowy, natomiast pozwany zaniechat przekazania powddce kwoty, do jakiej sie zobowigzat.

Powddka podniosla, ze nie rozumie, z jakiego wzgledu pozwany wskazuje date 28.06.2013 r. jako date zaplaty na jego
rzecz ceny za przewlaszczong nieruchomosé. Sprzedaz nieruchomosci w chwili obecnej nie ma znaczenia, albowiem
pozwany zaspokoil swoja wierzytelno$¢ przez przejecie wlasnosci nieruchomosci, a czy i w jaki sposob oraz kiedy
aktualnie ja sprzedal, nie ma znaczenia dla oceny sprawy.

Powddka podniosta, ze o§wiadczenie pozwanego w zakresie rzekomego dtugu powodki w wysoko$ci 277 212, 73 zl nie
ma znaczenia procesowego i nie jest przedmiotem rozpoznawania w tej sprawie. Zaprzeczyta istnieniu jakichkolwiek
nalezno$ci wzgledem pozwanego, podniosla, ze roszczenia deklarowane w odpowiedzi na pozew nie maja zadnej
podstawy ani faktycznej ani prawnej i musza zostaé uznane jedynie za probe odwrocenia uwagi od meritum sprawy.

W pi$mie z dnia 14.10.2013 r. (k. 123-133) pozwany podtrzymal swoje stanowisko w sprawie.

Podniost zarzut potracenia przyslugujacej mu wobec powodki wymagalnej wierzytelnosSci w lacznej kwocie 386 721,
47 zk.

Podtrzymal zarzut, iz powodka nie wykazala wysokoéci dochodzonego $§wiadczenia. Podnibst, ze dopiero na skutek
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomoéci z dnia 27.06.2013 r. i zaplaty przez kupujacych ceny sprzedazy zaspokoil
sie z tytulu niesplaconej kwoty pozyczki. Tym samym warto$¢ przedmiotu sporu podawana przez powoddke jest
nieprawidlowa i nie ma dla niej Zadnego uzasadnienia.

Pozbawione podstaw prawnych jest twierdzenie powddki, iz rzekome roszczenie w zakresie kwoty 340 040 zt
stalo sie wymagalne z chwilg zatrzymania nieruchomosci przez pozwana spdtke. Termin spelnienia §wiadczenia



pozwanego zwiazanego z rozliczeniem sie z powodka z tytulu przewlaszczonej nieruchomosci nie byl w jakikolwiek
spos6b oznaczony, jak tez nie wynikal z wlasciwosci zobowiazania. Tym samym wskazywany przez powddke termin
06.11.2010 1. jako dzien wymagalno$ci roszczen powodki nie znajduje jakichkolwiek podstaw faktycznych i prawnych.

Podobnie sytuacja wyglada w przypadku zadania zaplaty 6 000 zl wraz z odsetkami od dnia 16.02.2013 r. do dnia
zaplaty. Wbrew twierdzeniom powodki J. K. (1) nie zostal umocowany przez pozwanego do zaciagania w jego imieniu
jakichkolwiek zobowigzan finansowych wobec powo6dki. Okoliczno$é ta nie zostala w zaden sposéb wykazana przez
powddke. W konsekwencji J. K. (1) sktadajac w dniu 15.02.2013 r. o§wiadczenie do protokotu wydania nieruchomosci
przy ul. (...) o przelaniu na rachunek powodki kwoty 7 000 zt tytutem oplaty za najem lokalu nie dzialal w imieniu
pozwanego.

Pozwany podtrzymal swoje stanowisko, ze wymagalno$¢ $wiadczen dochodzonych w tej sprawie nie wynika z
wezwania do zaplaty z dnia 15.03.2015 .

Pozwany podniosl, ze zgodnie ze stanowiskiem doktryny zaspokojenie z przedmiotu przewlaszczenia powstaje z
chwilg, gdy dluznik nie spetlnia Swiadczenia w terminie lub spelnia je w sposob nienalezyty. Sam fakt, ze wierzyciel
jest wlascicielem przewlaszczonej rzeczy, nie prowadzi w zadnym wypadku do zaspokojenia, poniewaz nie ta rzecz
byla okreSlonym w zobowigzaniu przedmiotem $§wiadczenia wynikajacego z zaspokojonej wierzytelnoéci. Co do
zasady istnieja dwa warianty zaspokojenia sie wierzyciela z przewlaszczonej rzeczy, a mianowicie: sprzedaz rzeczy
przez dluznika i rozliczenie sie z wierzycielem lub sprzedaz przewlaszczonej rzeczy przez wierzyciela, ktéry moze
zatrzyma¢é cene sprzedazy w catoSci lub zwro6cié dluznikowi nadwyzke. Pozwany wybral drugi wariant. Pozwany
sprzedal nieruchomos$é za cene 600 000 zl. Termin zaplaty 500 000 zt zostal ustalony na 28.06.2013 r. i kwota
ta zostala uiszczona na rzecz pozwanego w dniu 27.06.2013 r. Majac na uwadze tre$¢ aktu notarialnego z dnia
27.06.2013 1. i okoliczno$¢ zaplaty czeéci ceny sprzedazy w dniu 27.06.2013 r. dopiero z tym dniem pozwany zaspokoil
sie z przedmiotu przewlaszczenia. W konsekwencji dopiero od tego dnia powddka moze domagac sie rozliczenia z
pozwanym.

Dla rozliczenia stron nalezy uwzglednic jeszcze inne okoliczno$ci. Pozyczkobiorcy zobowigzali sie do zaplaty odsetek
maksymalnych za op6znienie w zapltacie. Kwota odsetek maksymalnych do dnia 28.06.2013 r., tj. do dnia zaplaty na
rzecz pozwanego ceny sprzedazy nieruchomos$ci wynosi 156 602, 73 zl.

Ponadto powddka bezumownie korzystala z nieruchomosci przy ul. (...) od dnia 22.11.2010 r. do dnia 15.02.2013 r.
Zgodnie z § 7 aktu notarialnego z dnia 06.08.2010 r. powddka zobowigzala sie do wydania nieruchomosci do dnia
22.11.2010 r. Powbdka nie zaplacila kwoty pozyczki, jak tez nie wydala nieruchomosSci. W nastepstwie powyzszego
pozwany wystapit z wnioskiem o wszczecie egzekucji, ktorej celem bylo wydanie nieruchomosci. Postepowanie
egzekucyjne bylo prowadzone przez KS R. B. w sprawie KM (...) Nieruchomos¢ zostal wydana pozwanemu dopiero
w dniu 15.02.2013 r. Pozwany wycenia kwote, ktéra uzyskalby z tytulu najmu ww. nieruchomosci na kwote 4 500
zl miesiecznie. Majac na uwadze, ze powodka bezumownie korzystala z nieruchomoéci przy ul. (...) przez okres 26
miesiecy i 23 dni, winna zaplaci¢ pozwanemu kwote 120 610 zl.

Wezwaniem do zaplaty z dnia 30.09.2013 r. pozwany wezwal powodke do zaplaty lacznej kwoty 277 212, 73 zt w
terminie 2 dni od daty otrzymania wezwania. Pozwana otrzymala wezwanie do zaplaty w dniu 09.10.2013 r. Termin
platnos$ci uptynal w dniu 11.10.2013 .

Pozwany podniosl, ze na skutek niewykonania przez powbédke umowy z dnia 06.08.2010 r. ponidst okreSlone
wydatki pieniezne zwigzane z przymusowym dochodzeniem swoich wierzytelno$ci. Mianowicie, powddka nie wydala
pozwanemu nieruchomoéci do dnia 22.11.2010 r. W konsekwencji pozwany zostal zmuszony do wszczecia egzekucji,
ktorej celem bylo wydanie nieruchomosci. W zwiazku z postepowaniem egzekucyjnym pozwany poniost okre$lone
koszty tej egzekucji. Jak wynika z postanowienia Komornika Sagdowego R. B. z dnia 19.02.2013 r. w sprawie KM
(...) nalezne wierzycielowi od dtuznika koszty egzekucyjne wyniosly 9 508, 74 zt i zostaly w caloSci zaplacone przez
pozwanego.



W nastepnej kolejnoéci pozwany podnioésl, ze rowniez na skutek niewykonania przez powodke umowy z dnia
06.08.2010 r., tj. niewydania nieruchomosci do dnia 22.11.2010 r., pozwany zawarl w dniu 30.01.2013 r. umowe
— porozumienie inwestycyjne z (...) sp. z 0.0. w W.. Pozwany nie posiadala do§wiadczenia, wiedzy i personelu,
niezbednych do przeprowadzenia sprawnego postepowania majacego na celu zbycie nieruchomoésci, a w dalszej
kolejnosci dokonania rozliczenia z powddka. Dlatego tez konieczne byto zawarcie ww. umowy. Dopiero dzialania
spolki (...) umozliwily zbycie nieruchomosci w celu zaspokojenia roszczen pozwanego. Nie ulega watpliwoéci, ze
poprzednie dzialania pozwanego majace na celu oproznienie nieruchomosci nie przyniosly jakiegokolwiek rezultatu z
uwagi na nieprzejednana postawe powodki i jej nieche¢ wobec (...)sp. z 0.0. Jednakze zawarcie umowy ze spotka (...)
wigzalo sie z konieczno$cia poniesienia przez pozwana okreSlonych zobowiazan finansowych. Mianowicie, na mocy
porozumienia inwestycyjnego w przypadku nabycia nieruchomoéci przez osobe wskazana przez (...) sp. z 0.0. pozwany
zobowiazal sie zaplaci¢ na rzecz ww. spolki cala nadwyzke ponad kwote 500 000 zl uzyskana z tytulu sprzedazy
nieruchomos$ci. Na mocy aktu notarialnego z dnia 27.06.2013 r. pozwany sprzedal nieruchomo$¢ za cene 600 000 zl,
przy czym kwota 500 000 zl na rzecz pozwanego miala zostaé zaplacona na rachunek pozwanego do dnia 28.06.2013
r., za$§ kwota 100 000 zl miala zostaé zaplacona na rachunek (...) sp. z 0.0. W konsekwencji w dniu 117.09.2013 r. spotka
ta wystawila na rzecz pozwanego fakture VAT nr (...) na laczna kwote 123 000 zl tytulem rozliczenia porozumienia
inwestycyjnego. Cala wierzytelno§¢ spolki (...) wobec pozwanego w kwocie netto objetej faktura VAT nr (...) zostala
w caloSci zaplacona przez kupujacych nieruchomo$c.

Opisane powyzej wydatki, ktore zostaly poniesione przez pozwanego tytutem kosztow postepowania egzekucyjnego
w sprawie KM (...) oraz z tytulu rozliczenia porozumienia inwestycyjnego nie zostalyby poniesione, gdyby powodka
w sposob nalezyty wykonala umowe z dnia 06.08.2010 r. W konsekwencji na skutek niewykonania umowy zawartej
dnia 06.08.2010 r. powddka swoim zaniechaniem wyrzadzila pozwanemu szkode w powyzszej

wysokoSci (art. 471 ke).
Majac na uwadze powyzsze pozwany wzywa powodke do zaplaty 100 000 zl w terminie trzech dni.

Reasumujac powyzsze wywody pozwany na podstawie art. 498 § 1 kc w zw. z art. 499 ke podnosi wobec roszczenia
dochodzonego pozwem zarzut potracenia wynikajacy z przystugujacej wobec powddki wymagalnej wierzytelnosci w
lacznej kwocie 386 721, 47 z1, na ktora skladaja sie:

- kwota 100 000 zl, ktéra pozwany musial rozliczy¢ swoim kosztem z (...) sp. z 0.0.,
- kwota maksymalnych odsetek od niesplaconej kwoty pozyczki,

- kwota odszkodowania naleznego pozwanemu od powodki z tytulu bezumownego uzywania nieruchomosci przez
powddke,

- kwota poniesionych przez pozwanego kosztéw postepowania egzekucyjnego,
tj. 100 000 zt + 277 212, 73 zl + 9 508, 74 z} = 386 721, 47 z}.

Kwota dochodzona pozwem powinna zostaé¢ co do zasady pomniejszona o kwote 7 000 zl, ktéra nie stanowi
zobowigzania pozwanego.

Powddztwo powinno zosta¢ oddalone w calo$ci, albowiem na skutek dokonanego potracenia powodce nie przystuguje
zadna wierzytelno$¢ w stosunku do pozwanej spotki.

Sad ustalil w sprawie nastepujqcy stan faktyczny.

Syn powddki M. R. B. R. potrzebowal srodkéw na sfinansowanie dziatalno$ci gospodarczej. Powodka zgodzila sie na
zabezpieczenie pozyczki, jaka mial on uzyskac od (...) sp. z 0.0. w W., w postaci przewlaszczenia stanowigcej wlasnoéc
powddki nieruchomosci przy ul. (...) we W..



M. R.iB. R. udali sie do L. w celu podpisania umowy notarialne;j.

Przed podpisaniem umowy prezes zarzadu(...)sp. z 0.0. A. P. poinformowal powodke, ze w wypadku niesplacenia
pozyczki otrzyma ona sume pieniezng odpowiadajaca réznicy miedzy kwota pozyczki a warto$cia nieruchomosci, ktéra
byla wyzsza od kwoty pozyczki.

Powddka nie prosila o dokladne przeczytanie umowy, ale przystala na propozycje, aby takze ona wystgpila jako
pozyczkobiorca.

/ dowdd: zeznania Swiadka B. P. — k. 354-355; zeznania powodki M.
R. — e-protokoél z dnia 05.08.2014 r. 00.01.45-00.31.06 /

Dnia 06.08.2010 r. (...) sp. z 0.0. w W. jako pozyczkodawca oraz M. R. i B. R. jako pozyczkobiorcy zawarli przed
notariuszem M. S. w L. w formie aktu notarialnego rep. A nr (...) umowe pozyczki i przewlaszczenia na zabezpieczenie.

Pozyczkodawca udzielit pozyczkobiorcom pozyczki w kwocie 259 600 zl, ktora miala zosta¢ zwrécona do dnia
06.11.2010 r. w dwoch ratach:

- 11 800 zl — do dnia 06.10.2010 1.,
- 247 800 zl — do dnia 06.11.2010 1.

Nalezne oprocentowanie wlacznej kwocie 11 800 zl mialo zostac zaplacone przez pozyczkobiorcow do dnia 06.09.2010
r.

Opbznienie w splacie pozyczki skutkowalo naliczeniem odsetek maksymalnych.

Celem zabezpieczenia wierzytelno$ci o zwrot udzielonej pozyczki wraz z oprocentowaniem M. R. przeniosta na (...)
sp. z 0.0. wlasno$¢ nieruchomosci przy ul. (...) we W. skladajacej sie z zabudowanych dzialek nr (...) o lacznej
powierzchni 0, 0191 ha, objetej KW nr (...), a wskazana spo6ltka zobowigzata sie do powrotnego przeniesienia wlasnosci
tej nieruchomosci w terminie 14 dni od daty catkowitej splaty pozyczki, tj. najpdzniej do dnia 22.11.2010 1.

Z kwoty pozyczki mialy zostac pokryte koszty aktu notarialnego w kwocie 3 009, 60 z1, 8 000 zl mialo zostaé przelane
na rachunek P. A. tytulem splaty pozyczki udzielonej pozyczkobiorcom, 20 000 zl mialo zostac¢ przelane na rachunek
M. R., 184 798, 40 zl na rachunek B. R..

Strony ustalily, ze M. R. pozostanie w posiadaniu nieruchomo$ci, przy czym na wypadek niedokonania splaty pozyczki
M. R. zobowigzala sie do wydania nieruchomo$ci najp6zniej do dnia 22.11.2010 1.

Ze wzgledu na przyjete zobowigzanie do wydania nieruchomosci M. R. poddala sie egzekucji w mys$l art. 777 § 1 pkt
4 kpc.

/ dowdd: wypis aktu notarialnego z dnia 06.08.2010 r. — k. 43-48, 59-61 /
Dnia 07.09.2010 r. dluznicy splacili 11 000 z} tytulem oprocentowania pozyczki.
/ dowdd: potwierdzenie przelewu — k. 22 /

Powodka miala swiadomosé, ze bedzie musiala sie wyprowadzic, ale poniewaz nikt jej nie wzywal do opuszczenia
nieruchomo$ci, nadal tam zamieszkiwala. Wykonywala drobne naprawy, m.in. przeciekajacy dach.

Rozmawiala telefonicznie z A. P. — prezesem zarzadu (...) sp. z

0.0., ktory zapewnial jg, ze chce jak najszybciej przejaé dom, ale zapewni jej mieszkanie za 200 000 zl.



A. P. zgodzil sie na rozwigzanie polegajace na powstrzymaniu sie z wydaniem nieruchomosci do czasu znalezienia
przez powddke mieszkania, do ktérego bedzie mogla sie przeprowadzi¢. Powodka miala otrzymac na ten od pozwanej
spoiki §rodki pieniezne.

(...) sp. z o0.0. nie zadala od powddki zadnej naleznosci z tytulu oplaty za korzystanie z nieruchomoéci przy ul. (...).
Powodka pokrywata koszty utrzymania nieruchomosci.

/ dowdd: zeznania Swiadkoéw: J. K. (2) — e-protokél z dnia 11.02.2014 r. 00.01.05-
00.16.30, A. R. — e-protokél z dnia 11.02.2014 r. 00.16.31-00.31.54;

zeznania powodki M. R. /

Powodka zaczela poszukiwaé dla siebie mieszkania. Pomagala jej znajoma J. K. (2).

Powodka nawiazala kontakt z A. S. zatrudniona w agencji obrotu nieruchomo$ciami, ktéra miala zajac sie sprzedaza
nieruchomoéci przy ul. (...) oraz zakupem mieszkania dla powodki. Poniewaz powddka nie byla wlascicielem
nieruchomodci przy ul. (...), nie mogla zleci¢ jej sprzedazy. A. S. spotkala sie z A. P., ktory powiedzial, aby zajela sie
poszukiwaniem nieruchomosci dla powddki o wartoéci do 200 000 zl. Byla wowczas rowniez mowa o sprzedazy domu
powodki.

A. P. najpierw mowil, ze powddka powinna sie wyprowadzic, zeby mozna bylo pokazywaé nieruchomosé, ale zmienit
zdanie, uznajac, ze lepiej bedzie, jezeli powodka dopilnuje domu.

Na zlecenie pozwanej spotki inna agencja obrotu nieruchomog$ciami prowadzila czynnos$ci zmierzajace do sprzedazy
nieruchomoéci, po$rednik przyprowadzal klientow.

A. P. zalezalo na szybkiej sprzedazy nieruchomo$ci przy ul. (...), nawet za zanizona cene — woéwczas nieruchomosci w
okolicy osiggaly ceny na poziomie ok. 700 000 zt.

Powoédka wskazywala, ze bylaby zainteresowana mieszkaniem dwupokojowym o pow. 35-40 m®. Kiedy A. S. wskazala,
ze kwota 200 000 zl moze by¢ zbyt mata, A. P. odparl, ze cena moze by¢ troche wyzsza, ale zeby A. S. cene negocjowala.

A. S. wraz z powddka poszukiwaly odpowiedniego mieszkania. A. S. informowala A. P. droga e-mailowg o
prowadzonych

czynnoSciach.

W przypadku trzech mieszkan zostaly wynegocjowane korzystne warunki, powddka je akceptowala, ale A. P. nie podjat
stanowczej decyzji i nie przekazal obiecanych srodkow.

A. S. wraz z powodka obejrzaly ladne mieszkanie polozone w L. wystawione za cene 170 000 zl. Pow6dka stwierdzila,
ze to dobry pomysl, ze moze sie tam przenies¢.

Kiedy A. P. zostal poinformowany o wyniku poszukiwan, zmienil zdanie, stwierdzil, ze najpierw trzeba sprzedac
nieruchomoéé przy ul. (...), ,naskoczyt” na A. S..

W pewnym momencie przestal on odpowiadaé na jej wiadomo$ci, nawet nie potwierdzal przeczytania wiadomo$ci.
Jednakze nigdy nie wycofal ustalenia, aby A. S. szukala mieszkania dla powodki.

/ dowdd: zeznania §wiadkéw: J. K. (3), A. R, A. S. —

e-protokél z dnia 28.03.2014 r. 00.01.41-00.22.34, B. R.; zeznania



powodki M. R. /

W imieniu wierzyciela zaczal wystepowaé J. K. (1). Méwil, ze jest pelnomocnikiem spolki (...), obiecal okazaé
pelnomocnictwo, aczkolwiek tego nie uczynil.

J. K. (1) przedstawil powoddce oferty nabycia mieszkan, ktére byly jednakze drozsze i dlatego nie doszlo do uzgodnienia
ZA.P..

J. K. (1) obiecywal przekazanie powodce Srodkow na pokrycie czynszu najmu mieszkania za okres poét roku, tak, aby
mozna bylo sprzedaé nieruchomosé przy ul. (...) i z ceny sprzedazy splacié¢ powodke.

/ dowdd: zeznania Swiadkow: A. R., A. S.; zeznania powodki
M.R./

Postanowieniem z dnia 09.05.2012 r., XIV Co 492/12, Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej nadal klauzule
wykonalnoéci aktowi notarialnemu z dnia 06.08.2010 r. i zasgdzil od dluzniczki M. R. na rzecz wierzyciela (...) sp. z
0.0. 127 z} kosztdw postepowania.

/ dowod: postanowienie z dnia 09.05.2012 1. — k. 11/
Dnia 06.07.2012 1. (...) sp. z 0.0. wystapila do Komornika Sadowego przy Sadzie

Rejonowym dla (...) R. B. o wszczecie egzekucji dotyczacej wydania nieruchomosci oraz kosztow postepowania
klauzulowego na podstawie tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego z dnia 06.08.2010 r., rep. A
(...)zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci postanowieniem z dnia 09.05.2012 r., XIV Co 492/12.

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) zostala przez powddke oprozniona i wydana dnia 15.02.2013 1.

W imieniu wierzyciela (...) nieruchomo$¢ zostala przejeta przez J. K. (1), ktory o$wiadczyl, Ze przeleje na rachunek
powddki 7 000 zt tytulem oplaty za najem dla niej lokalu.

Postanowieniem z dnia 19.02.2013 r. Komornik Sagdowy R. B. ustalil koszty postepowania egzekucyjnego w sprawie
KM (...) na kwote 9 733, 35 zt.

/ dowdd: akta sprawy KM (...); protokét z dnia 15.02.2013 r. — k. 21; postanowienie z dnia
19.02.2013 1. — k. 155-156 /

Dnia 30.01.2013 . (...) sp. z 0.0. w W. jako Inwestor 1 oraz (...) sp. z0.0. w W. jako Inwestor 2 zawarli umowe oznaczong
jako(...).

Strony umowy o$wiadczyly, ze postanowily wspoélnie przeprowadzi¢ inwestycje na nieruchomosci polozonej przy ul.
(...) we W. — pkt C wstepu oraz art. 1 ust. 1.

Inwestor 1 wskazal, ze jest zainteresowany sprzedaza tej nieruchomos$ci, a Inwestor 2, ze jest zainteresowany
doprowadzeniem do zbycia nieruchomosci przez Inwestora 1 na rzecz wskazanego przez Inwestora 2 nabywcy — art.
2 ust. 1.

Inwestor 2 wskazal, ze zamierza dokona¢ okreslonych dziatan oraz inwestycji w stosunku do nieruchomosci — art. 3
ust. 2 pkt a)-e), tj.:

- podejmie prawem przewidziane dzialania celem przeprowadzenia eksmisji lokatoréw zajmujacych nieruchomosé, w
szczegoblnosci rozwaza wynajecie dla tych lokator6w nieruchomosci tymczasowej,



- przeprowadzi, w niezbednym zakresie, remont nieruchomosci w celu zwiekszenia jej atrakcyjnosSci do sprzedazy,
- rozwazy i wykona, wedlug swego uznania, inne koncepcje zwiekszenia wartoéci nieruchomoéci,

- wyszuka potencjalnych dalszych nabywcow nieruchomosci, a takze przeprowadzi z nimi negocjacje celem ustalenia
warunkow, na jakich zainteresowani sa nabyciem nieruchomosci,

- dokona weryfikacji potencjalnych nabywcédw nieruchomosci oraz ich zdolnoSci finansowe;j.

Inwestor 1 mial udzieli¢ Inwestorowi 2 pelnomocnictwa do prowadzenia przez przedstawiciela Inwestora 2 J. K. (1)
negocjacji i uzgodnien w zakresie sprzedazy nieruchomosci — art. 2.

Inwestor 1 wskazal, ze zainteresowany jest zbyciem nieruchomo$ci wskazanemu przez Inwestora 2 nabywcy
nieruchomoéci za cene 500 000 zl — art. 3 ust. 3.

Strony ustalily, ze w przypadku nabycia nieruchomosci od Inwestora 1 przez wskazanego przez Inwestora 2 nabywce
nieruchomoéci — Inwestorowi 2 nalezne jest od Inwestora 1 wynagrodzenie w kwocie odpowiadajacej nadwyzce
ponad kwote 500 000 z} uzyskanej przez Inwestora 1 z tytutu sprzedazy nieruchomosci nabywcy wskazanemu przez
Inwestora 2 — art. 3 ust. 4.

/ dowdd: porozumienie inwestycyjne z dnia 30.01.2013 r. — k. 146 /
Na dzien 01.02.2013 r. warto$¢ nieruchomosci przy ul. (...) we W. wynosila 594 440 zl.
/ dowdd: operat szacunkowy rzeczoznawcy majatkowego Z. I. — k. 12-17 /

Dnia 12.02.2013 r. M. R. oraz K. K. i A. K. zawarli umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) z
miesiecznym czynszem w kwocie 1 100 zk.

/ dowdd: umowa najmu - k. 28-29 /

J. K. (1) przekazal powddce 1 000 zl na kaucje za mieszkanie.

/ dowdd: zeznania powodki M. R. /

Pismem z dnia 15.03.2015 r. pelnomocnik powodki skierowal do (...) sp. z 0.0. wezwanie do zaplaty:

- 340 040 zl tytulem zwrotu réznicy pomiedzy wartoécig nieruchomosci przy ul. (...) wskazang przez bieglego
rzeczoznawce w wysoko$ci 594 440 zl a kwotg zobowigzania M. R. z tytulu umowy z dnia 06.08.2010 r. w wysoko$ci
271 400 zl,

- 6 000 zl tytulem oplaty powddce czynszu najmu za okres 6 m-cy, do czego wierzyciel zobowigzal sie przed
Komornikiem Sadowym R. B.,

w terminie 7 dni.
/ dowod: wezwanie do zaplaty — k. 23 /

Dnia 27.06.2013 . (...) sp. z 0.0. w W. jako sprzedajacy oraz M. M. (2) i G. M. jako kupujacy zawarli przed notariuszem
K. M. z w formie aktu notarialnego rep. A nr (...) umowe sprzedazy, na mocy ktérej pozwana spotka sprzedata
kupujacym nieruchomo$¢ przy ul. (...) we W. za cene 600 000 zl, ktéra miala zosta¢ zaptacona:

- 500 000 zl — na rachunek pozwanej sp6lki — do dnia 28.06.2013 r.,



- 100 000 z} — na rachunek (...) sp. z 0.0. w W. — w terminie 7 dni od dnia przedstawienia kupujacym za§wiadczenia
o braku zameldowania G. H.i K. R..

/ dowdd: wypis aktu notarialnego z dnia 277.06.2013 r. — k. 134-139 /
Dnia 27.06.2013 r. kupujacy uiécili na rzecz pozwanej 500 000 z} ceny sprzedazy.
/ dowod: potwierdzenie przelewu — k. 140 /

Z tytulu rozliczenia porozumienia inwestycyjnego z dnia 30.01.2013 r. (...) sp. z 0.0. wystawila (...) sp. z 0.0. dnia
17.09.2013 r. fakture VAT nr (...) na kwote 100 000 zl netto, 123 000 zl brutto.

/ dowod: faktura VAT — k. 147 /

Pismem z dnia 30.09.2013 r., doreczonym dnia 09.10.2013 r., pozwany wezwal powodke do zaplaty 277 212, 73 zl,
w tym:

- 120 610 zl — tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci przy ul. (...) za okres od dnia
22.11.2010 1. do dnia 15.02.2013 1.,

- 156 602, 73 7l — tytulem odsetek maksymalnych za op6Znienie w zaplacie kapitatu i oprocentowania umowy pozyczki
z dnia 06.08.2010 .

w terminie 2 dni.

/ dowod: wezwanie do zaplaty wraz z dowodem doreczenia — k. 148-154 /
Sad zwazyl, co nastepuje.

Powddztwo zashuguje na czeSciowe uwzglednienie.

Powddka wystapila z zadaniem zaplaty kwoty 334 040 zl tytulem réznicy miedzy kwota zobowigzania wynikajacego
z umowy pozyczki z dnia 06.08.2010 r. oraz wartoSci nieruchomo$ci stanowiacej przedmiot przewlaszczenia na
zabezpieczenia splaty wskazanej pozyczki, a takze kwoty 6 000 zl obiecanej powddce przez przedstawiciela pozwanego
na pokrycie czynszu najmu lokalu mieszkalnego. Zatem na dochodzong kwote sktadaja sie dwa elementy.

Dokonujac ustalen stanu faktycznego sprawy sad mial na uwadze tre$¢ przedstawionych przez strony dokumentéw,
a takze zeznania $wiadkéw J. K. (2), A. R., B. R., A. S., oraz zeznania samej powodki.

Zeznania $wiadkow J. K. (2), A. R., B. R. i przede wszystkim A. S. wskazaly na przebieg czynno$ci podejmowanych
przez strony na etapie poprzedzajacym postepowanie egzekucyjne zmierzajacych do wzajemnego rozliczenia
zobowigzan wynikajacych ze stosunkow prawnych pozyczki i przewlaszczenia na zabezpieczenie, w szczego6lnoSci na
istnienie porozumienia stron w zakresie sposobu rozliczenia. Zeznania te byly wzajemnie sp6jne, a w przypadku
éwiadka A. S. pochodzily od osoby niepowigzanej z pow6dka ani rodzinnie ani towarzysko. Swiadek przedstawila
obiektywna, rzeczowa relacje, wskazujac na to, jakie czynnoéci sama podejmowala oraz w jakich rozmowach i
uzgodnieniach uczestniczyla, w tym takze, jakie bylo stanowisko reprezentanta pozwanego. Zeznania tego $wiadka
byly zatem w pelni wiarygodne, a przez to wzmocnily wiarygodno$é takze zbieznych z nimi zeznan A. R.iJ. K. (2)
oraz zeznan samej powodki.

Wobec uznania za wiarygodne zeznan wskazanych $§wiadkéw i powddki sad odmoéwil wiarygodnosSci zeznaniom
Swiadkow K. O.1iA. P. w zakresie, w jakim wskazali oni na stwierdzenie przez pozwanag spdlke, ze nie istnieje nadwyzka,
ktora miala zostac przekazana powddce. Mialo to by¢ konsekwencja czynnosSci zwiazanych z powierzeniem innemu
podmiotowy sprawy przejecia nieruchomosci i przeprowadzenia jej remontu.



Swiadek O. zeznal, Ze stwierdzenie braku nadwyzki nastapilo to po remoncie nieruchomosci. Z kolei $wiadek
P. zeznal, ze firma z W. ( (...) sp. z o0.0., ktorej to nazwy $wiadek nawet nie pamietal) miala zalatwi¢ sprawe
kompleksowo, tj. zajaé sie eksmisja, znalezieniem kupca i doprowadzeniem do sprzedazy, za§ on sam przestal sie
sprawa interesowa¢. Firma ta miata rowniez przeprowadzi¢ remont polegajacy na przerobieniu powinny na poziom
mieszkalny z saung, wymianie bram garazowych, itd. Po odjeciu kosztow dzialania firmy (...) wynoszacych 123 000
z} pozostala kwota 477 000 zl, a naleznoéci pozyczkobiorcow byly od niej wyzsze. Istotnie remont nieruchomo$ci, a
takze przeprowadzenie przez spolke (...) czynnoSci przejecia nieruchomosci, zostaly przewidziane w porozumieniu
inwestycyjnym zawartym przez pozwanego dnia 30.01.2013 r. Jednakze do czasu opuszczenia przez powodke
nieruchomo$ci zaden remont nie byl prowadzony, a pow6dka sama ponosila koszty utrzymania nieruchomosci, w tym
takze koszty drobnych prac remontowych, m.in. przeprowadzita naprawe dachu. Jezeli natomiast remont miat zostaé
faktycznie przeprowadzony po wydaniu nieruchomosci, to pozwany nie przedlozyt zadnych dowodéw wskazujacych
na to, ze faktycznie jakiekolwiek prace remontowe byly prowadzone, a takze, w jaki spos6b wplynely na sprzedaz
nieruchomoéci. Dowodem takim nie sa zeznania wskazanych $§wiadkoéw, ale zdjecia, opinie techniczne i wyceny,
protokoly odbioru robét, itp. dokumenty.

Swiadek O. zeznal, iz pozwany doszed} do wniosku, ze nieruchomo$¢ trzeba wyremontowaé i obnizyé cene. Takie
stanowisko jest jednakze nielogiczne i przez to niewiarygodne. Remont podwyzsza standard nieruchomosci, czyli
podwyzsza cene. Natomiast $§wiadek A. S. zeznala, ze A. P. chcial w miare szybko zby¢ nieruchomo$¢, nawet za cene
nizsza od przecietnych w tej okolicy (ktore plasowaly sie na poziomie ok. 700 000 z}1). Nieruchomo$¢ zostala sprzedana
za 600 000 zl dwa tygodnie po wniesieniu pozwu, p6l roku po opuszcezeniu nieruchomosci przez powodke, ale — jak
wskazano wyzej — zgodna z oszacowaniem zleconym przez powodke. Nie sposéb dopatrzy¢ sie zatem zadnego zwiazku
miedzy stanem nieruchomosci i jej cena.

Obaj wskazani $wiadkowi zeznali réwniez, ze pozwana spoétka stwierdzila brak nadwyzki po skalkulowaniu
przedsiewziecia i kosztow, jakie spotka poniosta na koszty dojazdu, hoteli, diet, rozméw telefonicznych, utraty
zysku z kapitalu. Koszty takie nie maja zadnego zwiazku z niewykonaniem umowy pozyczki i potrzeba rozliczenia
z uwzglednieniem ustanowionego zabezpieczenia. Sa to standardowe koszty dzialania pozwanej spolki jako
przedsiebiorcy, objete ryzykiem gospodarczym, ktére nie moga by¢ przerzucane na kontrahentéw, w tym wypadku
powodke.

Z tych wzgledow sad pominal zeznania obu wskazanych $wiadkow przy dokonywaniu ustalen stanu faktycznego
sprawy jako niewiarygodnych.

Sad pominat takze zeznania $wiadka J. K. (1), albowiem nie stawil sie on kilkakrotnie w celu przestuchania, a pomimo
kilku podjetych préb nie udalo sie uzyskac od firmy (...) sp. z 0.0. jego aktualnego adresu. Dalsze podejmowanie préb
przestuchania tego §wiadka oznaczaloby nadmierne przedluzanie postepowania, czemu sad powinien przeciwdzialaé.
Ponadto mozna dodaé, iz to nawet nie powodce, ale pozwanemu powinno zaleze¢ na przestuchaniu tego $wiadka, gdyz
podejmowal on czynno$ci na podstawie porozumienia z pozwang sp6tka, ktéra jednak kwestionowala skutecznoéé
skladanych przez niego deklaracji.

Sad oddalil wniosek pozwanego o przeshuchanie §wiadka S. D.

zawarty w piSmie z dnia 14.10.2013 r., uznajac zglaszane okolicznoS$ci za pozbawione znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy, to samo dotyczylo potwierdzenia zaplaty na rzecz spoiki (...) kwoty 100 000 zt

Przystepujac do oceny zadan zgloszonych przez powddke w pierwszej kolejnoéci nalezy odniesé sie do zadania zaplaty
nadwyzki warto$ci nieruchomosci przewlaszczonej nad zobowigzaniem z zabezpieczonej przewlaszczeniem umowy
pozyczki.

Nie bylo miedzy stronami sporu co do zwigzania stron umowa pozyczki, braku jej splaty w ustalonym terminie, a
takze co do zwiazania stron umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie. Powddka zeznala, ze zostala wskazana w



umowie z dnia 06.08.2010 r. jako wspolpozyczkobiorca z synem B. na skutek ustalen poczynionych juz w kancelarii
notarialnej w L. przed podpisaniem umowy pozyczki. Jednakze na zadnym etapie sprawy, przed procesem i w jego
trakcie, powodka nie podwazala tej okolicznosci. Nie ulega zatem watpliwoSci, ze powddka byta zobowigzana wobec
pozwanej spolki solidarnie z B. R. do zaplaty naleznos$ci z tytulu pozyczki, nawet w sytuacji, gdy to syn powodki
przejal calosé §rodkéw otrzymanych od pozwanej spotki. Jednakze wobec ustanowienia powaznego zabezpieczenia
rzeczowego splaty pozyczki w postaci przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci o wartoSci przewyzszajacej
wymiar zobowiazania pozyczkobiorcoéw zaspokojenie wierzytelnosci pozyczkodawcy powinno nastapié w pierwszej
kolejnoséci z nieruchomosci.

Przewlaszczenie na zabezpieczenie stanowi umowe, na mocy ktorej dluznik przenosi na wierzyciela wlasno$é
rzeczy ruchomej lub nieruchomej w celu zabezpieczenia wykonania jakiego$ zobowiazania. Przeniesienie wlasnosci
nastepuje w takim wypadku nie w celu definitywnego wyzbycia sie wlasnoSci przez przewlaszczajacego, ale w celu
stworzenia wierzycielowi gwarancji wypelnienia zabezpieczonego zobowigzania.

Zaspokojenie wierzyciela z przewlaszczonej rzeczy nastepuje z chwila, gdy podejmie czynnosci prowadzace do
zaspokojenia sie z tej rzeczy w celu umorzenia w calo$ci lub w czeéci zabezpieczonej wierzytelnoSci (wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 27.06.1995r.,I CR 7/95, OSNC 1995/12/183, oraz z dnia 13.05.2011 1., VCSK 360/10, M.Pr.Bank.
2012/5/18-27).

Jezeli strony nie umoéwia sie co do tego, w jaki sposéb wierzyciel ma sie zaspokoié z przewlaszczonej rzeczy i
w jaki sposéb ma sie rozliczy¢ z dluznikiem ze zrealizowanego zabezpieczenia, to nadwyzka kwoty uzyskanej z
przewlaszczonej rzeczy nad kwota pokrywajaca dlug zabezpieczony prawem wlasnoéci powinna zosta¢ wyplacona
dluznikowi w pieniadzu, a jej zadanie znajduje podstawe w art. 405 ke (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13.05.2011
r., VCSK 360/10, M.Pr.Bank. 2012/5/18-27).

Umowa z dnia 06.08.2010 r. nie okreslala sposobu rozliczenia pozyczki z przedmiotu zabezpieczenia. W takiej sytuacji
rozliczenie powinno nastapi¢ poprzez zachowanie nieruchomo$ci przez wierzyciela z obowiazkiem zaplaty na rzecz
dluzniczki réznicy. Na taki stan sprawy wskazali $wiadek B. P. oraz powddka.

Wierzyciel, ktéry zachowuje rzecz przewlaszczona o warto$ci wyzszej od zabezpieczonej wierzytelnoSci, o ile nic innego
nie wynika z umowy przewlaszczenia, jest bezpodstawnie wzbogacony kosztem dluznika. Podstawe zadania pow6dki
stanowi przepis art. 405 kec. Powodka moze na wskazanej podstawie dochodzié od pozwanego kwoty pienieznej
stanowiacej réznice pomiedzy wartoScia przedmiotu przewlaszczenia a wysokoscia zobowigzania zabezpieczonego
tym przewlaszczeniem.

Poniewaz na mocy umowy z dnia 27.06.2013 r. nieruchomo$¢ przy ul. (...) zostala przez pozwanego sprzedana osobie
trzeciej za cene 600 000 zl, warto$¢ tej nieruchomosci oddaje wskazana cena i to ona powinna zostaé¢ zestawiona z
wysoko$cia zobowigzania wynikajacego z umowy pozyczki z dnia 06.08.2010 .

Sad oddalil wniosek powodki o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci,
uznajgc go za zbedny dla rozstrzygniecia sprawy. Powodka przedstawila operat szacunkowy wskazujacy na warto$é
nieruchomoéci na dzien 01.02.2013 r. wynoszaca 594 440 zt i od tej kwoty liczyla dochodzong nadwyzke. P6} roku
pOzZniej nieruchomoéé¢ zostala sprzedana za 600 000 zl, czyli za cene w istocie tozsama z oszacowaniem przywolanym
przez powodke. W tej sytuacji zbedne jest dalsze szacowanie nieruchomosci. Strony zgadzaly sie co do tego, ze
zaspokojenie wierzytelnoSci pozwanego nastapi poprzez sprzedaz nieruchomoéci przewlaszczonej, wobec czego to
wlaénie cena sprzedazy musi by¢ punktem wyjécia do obliczenia nadwyzki przypadajacej powddce.

Na postawie zeznan $§wiadkéw A. R., J. K. (2) i A. S. sad ustalil, ze takie wlasnie uzgodnienia zostaly pomiedzy
stronami poczynione. Reprezentujacy woéwczas pozwang spolke A. P. deklarowal poczatkowo przekazanie powodce
kwoty 200 000 zl w celu nabycia przez nia mieszkania, czyli pozwana spotka miala $wiadomo$¢ istnienia zobowiazania
do rozliczenia sie z pow6dka. W pewnym momencie stanowisko pozwanej uleglo zmianie i jej reprezentant uzaleznial
wyplate od dokonania sprzedazy nieruchomosci, co jednakze nie przekresla istoty rozliczenia, jakie mialo zostaé



dokonane, tj. zaplaty na rzecz powddki réznicy pomiedzy ceng sprzedazy (wartoScia nieruchomosci) a wysoko$cig
zobowigzania pozostalego do splaty. W chwili dokonania sprzedazy nieruchomosci dnia 27.06.2013 r. i otrzymania
tego samego dnia przez pozwanego od nabywcoéw czeSci ceny sprzedazy w kwocie 500 000 zl ustaly jakiekolwiek
podstawy do wstrzymywania rozliczenia z pow6dka.

Rozliczenie powinno uwzgledniaé stan zadluzenia pozyczkobiorcoéw na dzien 27.06.2013 r.

Zgodnie z § 3.3 1 3.4 umowy pozyczki z dnia 06.08.2010 r. pozyczkobiorcy, czyli B. R.i M. R. zobowiazani byli solidarnie
uiSci¢ na rzecz pozwanego:

- do dnia 06.09.2010 r. — oprocentowanie pozyczki w kwocie 11 800 zl,
- do dnia 06.10.2010 r. — cze$¢ naleznosci gtownej w kwocie 11 800 zl,
- do dnia 06.11.2010 1. — pozostalg cze$¢ nalezno$ci gltdbwnej w kwocie 247 800 zh.

W razie op6znienia sie ze zwrotem pozyczki lub odsetek zgodnie z § 5 umowy wierzyciel mogt domagac sie obcigzenia
pozyczkobiorcéw odsetkami maksymalnymi za op6znienie w zaplacie. Zapis taki jest zgodny z art. 359 § 2 ke, jezeli
chodzi o okreélenie wymiaru odsetek. Jednakze dalsze odsetki za opdznienie nie mogg by¢ naliczane od zaleglych
odsetek zgodnie z zakazem anatocyzmu przewidzianym w art. 482 § 1 ke.

Dzien 277.06.2013 1., w ktérym pozwany uzyskal cene sprzedazy, nie jest juz dniem op6znienia, za ktéry mozna naliczaé¢
odsetki, wobec czego nalezy je obliczy¢ do dnia 26.06.2013 r.

Odsetki od kwoty 11 800 zt za okres od dnia 07.10.2010 r. do dnia 26.06.2013 r. wynosza:
- od dnia 07.10.2010 r. do dnia 19.01.2011 1. — za 105 dni — 20 % - 678, 90 zl,

- od dnia 20.01.2011 1. do dnia 05.04.2011 1. — za 76 dni — 21 % - 515, 97 zl,

- od dnia 06.04.2011 r. do dnia 11.05.2011 1. — za 36 dni — 22 % - 256, 04 zl,

- od dnia 12.05.2011 r. do dnia 08.06.2011 r. — za 28 dni — 23 % - 208, 20 z,

- od dnia 09.06.2011 r. do dnia 09.05.2012 r. — za 346 dni — 24 % - 2 684, 58 zl,
- od dnia 10.05.2012 r. do dnia 07.11.2012 r. — za 182 dni — 25 % - 1 470, 96 zl,

- od dnia 08.11.2012 r. do dnia 05.12.2012 1. — za 28 dni — 24 % - 217, 25 zl,

- od dnia 06.12.2012 r. do dnia 09.01.2013 1. — za 35 dni — 23 % - 260, 25 zl,

- od dnia 10.01.2013 r. do dnia 06.02.2013 r. — za 28 dni — 22 % - 199, 15 zl,

- od dnia 07.02.2013 r. do dnia 06.03.2013 r. — za 28 dni — 21 % - 190, 09 zl,

- od dnia 07.03.2012 r. do dnia 08.05.2013 r. — za 63 dni — 19 % - 386, 98 zl,

- od dnia 09.05.2013 r. do dnia 05.06.2013 r. — za 28 dni — 18 % - 162, 94 zl,

- od dnia 06.06.2013 r. do dnia 06.06.2013 r. — za 21 dni — 17 % - 115, 41 z,

tj. lacznie 7 346, 72zl

Odsetki od kwoty 247 800 zl za okres od dnia 07.11.2010 r. do dnia 26.06.2013 r. wynosza:



- od dnia 07.11.2010 r. do dnia 19.01.2011 1. — za 74 dni — 20 % - 10 047, 78 zl,

- od dnia 20.01.2011 r. do dnia 05.04.2011 1. — za 76 dni — 21 % - 10 835, 31 z},

- od dnia 06.04.2011 r. do dnia 11.05.2011 1. — za 36 dni — 22 % - 5 376, 92 zl,

- od dnia 12.05.2011 1. do dnia 08.06.2011 1. — za 28 dni — 23 % - 4 372, 14 71,

- od dnia 09.06.2011 r. do dnia 09.05.2012 r. — za 346 dni — 24 % - 56 376, 20 zi,
- od dnia 10.05.2012 r. do dnia 07.11.2012 r. — za 182 dni — 25 % - 30 890, 14 zl,
- od dnia 08.11.2012 r. do dnia 05.12.2012 r. — za 28 dni — 24 % - 4 562, 24 7z},

- od dnia 06.12.2012 r. do dnia 09.01.2013 r. — za 35 dni — 23 % - 5 465, 18 zl,

- od dnia 10.01.2013 r. do dnia 06.02.2013 r. — za 28 dni — 22 % - 4 182, 05 z},

- od dnia 07.02.2013 r. do dnia 06.03.2013 r. — za 28 dni — 21 % - 3 991, 96 zl,

- od dnia 07.03.2012 r. do dnia 08.05.2013 r. — za 63 dni — 19 % - 8 126, 48 zl,

- od dnia 09.05.2013 r. do dnia 05.06.2013 r. — za 28 dni — 18 % - 3 421, 68 zl,

- od dnia 06.06.2013 r. do dnia 06.06.2013 r. — za 21 dni — 17 % - 2 423, 69 z},
tj. lacznie 150 071, 77 zL

Suma wskazanych odsetek wynosi 157 418, 49 zl.

Pozwany w piSmie z dnia 14.10.2013 r. wskazal jednakze, ze domaga sie od powodki z tytutu odsetek za opdZznienie w
splacie pozyczki kwoty 156 602 73 zl, czyli nizszej od wskazanej sumy.

Caloé¢ wskazanych odsetek obciaza powddke jako pozyczkobiorce, bedacego dluznikiem solidarnym, gdyz
zobowigzanie z umowy z dnia 06.08.2010 r. zostalo zaciagniete przez nig wspélnie z synem B.. Nawet w
sytuacji ustanowienia wylacznie przez powddke zabezpieczenia na nieruchomosci stanowiacej jej wylaczna wlasnosé
zabezpieczenie rzeczowe objelo calo$¢ zobowigzania z tytulu pozyczki, w tym odsetek za opdznienie.

Zadluzenie na 27.06.2013 r. obejmujace sume nalezno$ci glownej wynoszacej 259 600 zt odsetek umownych
wynoszacych 800 zl oraz odsetek za op6znienie wynoszacych 156 602, 73 zt opiewalo lacznie na 417 002, 73 zl.

Roznica miedzy ceng sprzedazy wynoszaca 600 000 zt a zadluzeniem wynoszacym 417 002, 73 zt to 182 997, 27 zk.
W tym miejscu nalezy odnie$¢ sie do kwestii wymagalno$ci roszczenia powodki podnoszonej przez pozwanego.

Zobowigzanie z tytulu zwrotu bezpodstawnego wzbogacenia nalezy do tzw. zobowigzan bezterminowych, w ktorych
termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony z gory i nie wynika z wlasciwoSci zobowiazania, wobec czego jego
oznaczenie uzaleznione jest od wezwania do zaplaty przez wierzyciela na podstawie art. 455 kc. Z nadejSciem terminu
spelienia §wiadczenia, ktory jest zastrzezony na korzy$é dluznika, wigze sie dopiero powstanie stanu wymagalno$ci
tego $wiadczenia, czyli mozliwo$ci dochodzenia go przez wierzyciela przy wykorzystaniu Srodkéw przymusu
panstwowego. Przez wymagalno$¢ nalezy bowiem rozumieé¢ stan, w ktérym wierzyciel ma prawna mozliwo$c
zadania zaspokojenia przystugujacej mu wierzytelno$ci. Powstanie stanu wymagalnoS$ci nadaje wierzytelno$ci nowa
kwalifikacje, polegajaca przede wszystkim na jej uaktywnieniu w stosunku do dluznika, a takze powoduje inne
skutki prawne, jak np. poczatek biegu przedawnienia roszczenia dotyczacego tej wierzytelnosci (art. 120 kc) czy
dopuszczalno$é jej potracenia (art. 498 § 1 kc) — por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 18.01.2008 r., V CSK 367/07,



oraz z dnia 28.11.2007 r., V CSK 267/07. Bezskuteczny uplyw terminu spelnienia §wiadczenia jest za$ decydujacy
dla oceny, ze dluznik nie wykonal nalezycie zobowiazania, popadajac w opéznienie badz zwtoke. Doniosto§é prawna
terminu wymagalno$ci wiaze sie przede wszystkim z jego nadejSciem, natomiast terminu spelnienia §wiadczenia —
7 jego

wygasénieciem.

Wierzytelno$¢é powddki powinna stac sie wymagalna dopiero po uplywie terminu platnosci wyznaczonego zgodnie z
art. 455 ke, tj. poprzez wezwanie do zaplaty (por. uchwale Sagdu Najwyzszego z dnia 05.11.2014 r., III CZP 76 /14). Skoro
mozliwo$¢ rozliczenia powstata dopiero dnia 277.06.2013 r., nie jest mozliwe przyjecie wymagalno$ci wezeéniejszej, od
dnia 07.11.2010 1., jak w pozwie. Strony nie uzgodnily w umowie przewlaszczenia, iz zaspokojenie wierzyciela nastapi
poprzez zachowanie prawa wlasno$ci ze skutkiem od pierwszego dnia op6znienia w splacie pozyczki. Wobec tego
platno$é powinna nastgpié¢ po sprzedazy nieruchomosci i jednoczeénie niezwlocznie po wezwaniu do zaplaty.

Powddka przedlozyta wezwanie datowane na 15.03.2013 r., jednakze nie wykazata doreczenia pozwanemu tego pisma.
Nie bylo podstaw do zwracania sie do Poczty Polskiej o informacje w tym przedmiocie przez sad, gdyz jest to
okoliczno$é, jakg powddka mogla sama wykazaé i sama mogla uzyskac i przedstawic taka informacje.

Wobec tego za skuteczne wezwanie do zaplaty nalezy uzna¢ doreczenie pozwanemu odpisu pozwu, co nastapito dnia
01.07.2013 1. (k. 86).

Spelhienie $wiadczenia niezwlocznie po wezwaniu w rozumieniu art. 455 kc oznacza w przewazajacej iloSci
przypadkoéw spelnienie go w terminie 14 dni (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28.05.1991 ., I CR 623/90; wyrok
Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 20.03.2012 r., I ACa 191/11).

Tym samym, od dnia 16.07.2013 r., roszczenie powddki stalo sie wymagalne, a pozwany popadl w opdznienie.

Za usprawiedliwione sad uznal takze zadanie zaplaty 6 000 zl stanowiacej rbwnowarto$¢ przyobiecanego powddce
CZynszu.

Powodka wskazala, ze takie przyrzeczenie zlozyl jej wystepujacy w imieniu pozwanego J. K. (1). Swiadkowie A. R.,
A. S. oraz sama powddka podali w swoich zeznaniach, ze powodka miala otrzymac¢ sume potrzebna na pokrycie
szeSciomiesiecznego czynszu najmu lokalu mieszkalnego. Skoro powodka nie otrzymala od pozwanego réznicy
pomiedzy warto$cig nieruchomosci a zadluzeniem, czyli wskazywanej przez A. P. kwoty 200 000 zl, to majac na
uwadze ustalenia sprzed wszczecia postepowania egzekucyjnego pozwany powinien byl zapewnic jej lokal, do ktérego
powinna zostaé przeniesiona, cho¢by pod postacia pomieszczenia tymczasowego (art. 1046 § 4 i 5 kpc). Zapewnienie
to moze polegac takze na wylozeniu kosztéw niezbednych do samodzielnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
przez dtuznika. Jak wynika z dokumentu urzedowego — protokotu czynnoéci wydania nieruchomosci z dnia 15.02.2013
r. — J. K. (1) zobowiazal sie do wplaty na rzecz powddki 7 000 zl. Powddka zeznala, ze otrzymala od niego jedynie 1 000
z}. Z tego samego dokumentu wynika, ze J. K. (1) byl wowczas przedstawicielem pozwanego — osobg, ktéra w imieniu
pozwanego jako wierzyciela odebrala przedmiot egzekucji. Pozwany, ktory akceptowal czynnosSci podejmowane przez
te osobe w postepowaniu egzekucyjnym w swoim imieniu winien wykona¢ zobowigzanie, jakie jego przedstawiciel
zaciagnal. Nawet, gdyby przyjac, ze J. K. (1) nie byt pelnomocnikiem pozwanego, to dzialal w jego interesie i na jego
rzecz. Wobec tego, jezeli wprowadzil powddke i co wiecej takze komornika w blad, zobowiazujac sie do pokrycia
kosztow zwigzanych z lokalem, do ktérego miala przeniesé sie eksmitowana dluzniczka, ktore to koszty musialyby
obcigzy¢ pozwanego, to jest odpowiedzialny za szkode, jaka poniosta powo6dka, liczac na wykonanie tego zobowigzania.
Powodka zawarta umowe najmu z miesiecznym czynszem 1 000 zl, czyli kwota zadana od pozwanego odpowiada
€Zynszowi za 6 m-cy.

Rowniez to $wiadczenie stalo sie wymagalne po doreczeniu pozwanemu odpisu pozwu. W protokole z dnia 15.02.2013
r. nie zostal wskazany termin zaplaty, nie ma zatem podstaw, aby liczy¢ go od dnia zlozenia o§wiadczenia przez J. K. (1).



Zatem kwota przypadajgca ostatecznie powodce to 182 997, 27 z1 + 6 000 zl = 188 997, 27 zL. Natomiast odsetki za
op6Znienie w zaplacie tej naleznosSci przypadajace powddce na podstawie art. 481 § 1 ke w zw. z art. 455 ke nalezy
liczy¢ od dnia 16.07.2013 .

Sad nie znalazl podstaw do uznania za usprawiedliwiony zgloszonego przez pozwanego zarzutu potracenia wzajemne;j
wierzytelno$ci w kwocie 386 721, 47 zl.

Nalezno$¢ ta wedlug pozwanego obejmowata:
- 156 602, 73 z1 — odsetki naliczone do dnia 28.06.2013 r.,

- 120 610 zl — wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci przez powodke w okresie od dnia 23.11.2010
r. do dnia 15.02.2013 1.,

- 9 508, 74 z} — koszty postepowania egzekucyjnego KM (...),

- 100 000 z} — z tytulu szkody w majatku pozwanego na skutek niewykonania umowy pozyczki i przewlaszczenia na
zabezpieczenie.

Pozwanemu nie przystuguje prawo potracenia wobec powddki wierzytelnoéci w powyzszej kwocie opisanych w pi$émie
z dnia 14.10.2013 1.

Odsetki za opdznienie w zaplacie nie podlegaja potraceniu, tylko sa uwzgledniane przy obliczeniu r6znicy miedzy
wartoScia rzeczy przewlaszczonej a zabezpieczonym zobowiazaniem. Wysokos§é wierzytelnoéci powddki podlega
ustaleniu z uwzglednieniem wysokoS$ci zobowigzania wobec pozwanego obejmujacego nalezno$¢ gtowna i odsetki.
Zatem kwota odsetek nie jest wierzytelnoécia wzajemng pozwanego mogaca podlegac potraceniu.

Pozbawione podstaw jest zadanie od powddki wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Nawet
pomimo uplywu terminu do wydania nieruchomosci wskazanego w § 7 aktu notarialnego nie mozna uznaé powo6dki
za osobe zobowiazang do takiego $wiadczenia. Pozwany nie wzywal powddki do opuszczenia nieruchomosci do
czasu wystapienia na droge postepowania egzekucyjnego. Jak wynika natomiast z zeznan Swiadkow J. K. (2), A.
R., A. S. oraz zeznan samej powo6dki, pomiedzy nig a reprezentantem pozwanego A. P. doszlo do uzgodnienia per
facta concludenta uprawnienia powo6dki do dalszego zamieszkiwania w tej nieruchomosci do czasu jej sprzedazy
i dokonania rozliczenia i zamieszkiwanie to mialo charakter nieodplatny. Na zadnym etapie pozwana spotka nie
zglaszala wobec powddki zadania zaplaty jakichkolwiek naleznoSci za korzystanie z nieruchomosci, wrecz przeciwnie,
akceptowala pozostawanie tam powodki, ktora zawiadywala ta nieruchomoscia, ponosila koszty utrzymania, a
takze wykonywala niezbedne, drobne prace remontowe. Stan, jaki utrzymywatl sie od listopada 2010 r. wskazywal
na zawarcie przez strony w sposob dorozumiany umowy uzyczenia, przez ktéra zgodnie z art. 710 ke uzyczajacy
(w przewazajacej iloci przypadkéw bedacy wlasdcicielem rzeczy) zobowiazuje sie zezwoli¢ bioracemu, przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, na bezplatne uzywanie oddanej mu w tym celu rzeczy. Nic zatem nie wskazuje, aby
powddka miata by¢ zobowiazana do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci dopoki
pozwany nie skierowal do niej stanowczego wezwania do uiszczania takiej naleznoSci, co nie miato miejsca.

Wobec powyzszego sad oddalil wniosek pozwanego o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego zawarty w punkcie
3 pisma z dnia 14.10.2013 r. Skoro bowiem powddka nie byla w ogole zobowiazana do zaplaty wynagrodzenia za
korzystanie z nieruchomosci, zbedne jest ustalanie wysoko$ci takiego $wiadczenia. Mozna dodaé, iz wniosek zostal
blednie sformulowany, albowiem pozwany wnidst o dowod z opinii bieglego na okoliczno$¢ ustalenia wysokoSci
miesiecznego czynszu najmu nieruchomoéci przy ul. (...) w okresie od 22.11.2010 r. do 15.02.2013 r. naleznego
pozwanemu celem potwierdzenia wysoko$ci szkody poniesionej przez pozwanego spowodowane]j zamieszkiwania
powodki w tej nieruchomosci. Pozwany nie rozréznia, jak widaé, czynszu najmu, wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie i odszkodowania, a sa to rézne $wiadczenia. Nieruchomoé¢ przy ul. (...) nie byla w ogdle przedmiotem
najmu, a zatem nie moze by¢ mowy o czynszu najmu tej nieruchomos$ci. Nalezno$¢ za korzystanie z nieruchomosci



przez osobe, ktdra utracila tytul prawny do tej nieruchomosci nie jest tez odszkodowaniem, ale wynagrodzeniem — art.
224 § 2 ke, art. 230 ke, itp. Nastepnie trzeba zwrdci¢ uwage, ze nie moze by¢ przedmiotem opinii bieglego ,ustalenie
czynszu najmu naleznego pozwanemu”. Ustalenie, czy czynsz jest nalezny czy nie, pozostaje wylacznie w gestii sadu i
jest elementem istoty rozstrzygniecia sprawy. Wreszcie, wynagrodzenie za bezumowne korzystanie winno odpowiadac
$wiadczeniu, jakie wlaSciciel nieruchomogci uzyskalby, gdyby posiadanie osoby faktycznie korzystajacej z jego gruntu
opieralo sie na tytule prawnym (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 09.05.2013 r., I ACa 22/13, wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 27.09.2012 r., I ACa 474/12). Wynagrodzenie takie ustala sie biorac pod uwage
stawki czynszow za korzystanie z podobnych nieruchomoéci (zob. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 23.05.1975 1., 11
CR 208/75, z dnia 07.04.2000 1., IV CKN 5/00, z dnia 11.05.2005 r., III CK 556/04, z dnia 06.10.2006 r., V CSK
192/06, z dnia 04.07.2012 1., I CSK 641/11; a takze wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 09.05.2013 r., ] ACa
22/13). Zatem prawidlowo sformulowany wniosek o powolanie biegtego powinien zmierza¢ do ustalenia wysoko$ci
czynszu najmu mozliwego do uzyskania czyli czynszu za najem nieruchomosci podobnych, o zblizonym polozeniu i
cechach.

Nastepnie niezasadne bylo zgloszenie do potracenia wierzytelnoéci z tytutu kosztéw postepowania egzekucyjnego. W
postanowieniu z dnia 19.02.2013 r. komornik sadowy R. B. ustalil koszty postepowania egzekucyjnego w sprawie KM
(...) i wskazal, ze koszty te obcigzaja dluznika. Koszty te powinny zostaé¢ wyegzekwowane przez komornika i w cze$ci
obejmujacej wynagrodzenie pelnomocnika wierzyciela oraz wylozone przez niego z gory zaliczki i oplaty i przekazane
przez komornika wierzycielowi. Nie wiadomo, jak przedstawia sie przebieg i wynik postepowania egzekucyjnego po
przekazaniu sadowi akt KM (...). Pozwany nie przedtozyl informacji komornika nt. aktualnego stanu postepowania
egzekucyjnego ani nie wystapil o zwrdcenie sie o taka informacje.

Bezpodstawne jest zadanie od powddki zwrotu kwoty 100 000 zl przekazanej przez pozwanego firmie (...)
sp. z 0.0. Pozwany podniésl, ze jest to warto$é¢ szkody, jakiej doznal w wyniku niewykonania umowy pozyczki.
Twierdzenie to jest jednakze chybione. Zgodnie z art. 361 § 1 ke zobowigzany do naprawienia szkody ponosi
odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Przepis ten
zawiera odwolanie do teorii adekwatnego zwigzku przyczynowego, ktéra odpowiedzialnos$cia podmiotu obejmuje
jedynie zwykle (regularne) nastepstwa danej przyczyny. Zgodnie z tg teorig zwiazek przyczynowy zachodzi tylko
wtedy, gdy w zestawie wszystkich przyczyn i skutkdw wystepuja takie przyczyny, ktére normalnie powoduja okre§lone
skutki. Przymiotnik ,normalne” oznacza skutki typowe lub oczekiwane w zwyklej kolejno$ci rzeczy, a wiec niebedace
rezultatem jakiego$ zupelnie wyjatkowego zbiegu okolicznoéci. W wyroku z dnia 08.12.2005 r., III CK 298/05,
Sad Najwyzszy wskazal, co nastepuje: ,Zwigzek przyczynowy jest kategoria obiektywna i nalezy go pojmowac
jako obiektywne powiazanie ze soba zjawiska nazwanego "przyczyna" ze zjawiskiem okreSlonym jako "skutek".
Ustawodawca wprowadzajac w art. 361 § 1 ke dla potrzeb odpowiedzialnoSci cywilnej ograniczenie odpowiedzialno$ci
tylko za normalne (typowe, wystepujace zazwyczaj) nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérych szkoda wynikla,
nie wprowadza pojecia zwigzku przyczynowego w rozumieniu prawnym, odmiennego od istniejacego w rzeczywistosci.
Ogranicza tylko odpowiedzialno§¢ do wskazanych w przepisie normalnych (adekwatnych) nastepstw. Istnienie
zwiazku przyczynowego jako zjawiska obiektywnego jest determinowane okreslonymi okoliczno$ciami faktycznymi
konkretnej sprawy i dlatego istnienie zwigzku przyczynowego bada sie w okolicznoéciach faktycznych okreslonej
sprawy.”. Zaplaty przez pozwanego na rzecz firmy (...) sp. z 0.0. 100 000 z} w wykonaniu porozumienia inwestycyjnego
z dnia 30.01.2013 r. nie sposob uznaé za pozostajaca w zwiazku przyczynowym z niewykonaniem umowy pozyczki.
Po pierwsze, trudno uznaé¢ zawarcie takiej umowy za normalne, zwykle, typowe nastepstwo braku splaty pozyczki.
Pozwany w ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej zawarl umowe o wspoélpracy z inng spotka i bylo to
objete jego ryzykiem gospodarczym, ktére stanowi element aktywno$ci przedsiebiorcy i nie moze by¢ przerzucane
na kontrahenta. Po drugie, Swiadek A. P. wskazal, w §lad zreszta za umowa z dnia 30.01.2013 r., ze spoika (...)
miala zajaé sie egzekucja i sprzedaza nieruchomosci. Jednakze postepowanie egzekucyjne nalezy do komornika
sadowego, a interesy wierzyciela moze reprezentowac¢ pelnomocnik bedacy adwokatem lub radcg prawnym, co zreszta
mialo miejsce w sprawie KM (...). Z kolei sprzedaz nieruchomosci mogla zosta¢ powierzone profesjonalnej agencji
obrotu nieruchomos$ciami, co zreszta rowniez pozwany uczynil. Jezeli biuro nieruchomosci dzialalo nieskutecznie,
pozwany powinien byl powierzy¢ czynnos$ci innemu posrednikowi albo kilku naraz. Wynagrodzenie pelnomocnika w



postepowaniu egzekucyjnym wynosilo 135 zl, za§ prowizja biura nieruchomosci to 3 % z ceny sprzedazy, czyli 18 000 zl.
Nie zachodzila zadna potrzeba zatrudniania w tych celach firmy z W. za wynagrodzeniem w wysoko$ci 100 000 zt i to
netto. Skoro pozwany sie na to zdecydowal, to powinien ponie$¢ konsekwencje swojego wyboru. Po trzecie, czynnosci
firmy (...) mialy obejmowac egzekucje i sprzedaz. Nie s3 to dzialania z zakresu wykonania umowy pozyczki. Pozyczka
polega bowiem na przeniesieniu i zwrocie sumy pienieznej. Pozwany nie zlecil kontrahentowi windykacji naleznosci
pienieznej. Nie mozna tez méwic¢ o niewykonaniu umowy przewlaszczenia. Powodka przeniosta na pozyczkodawce
wlasno$é nieruchomoéci, a nadto poddata sie egzekucji w zakresie jej wydania. Pozwany mogl wystapic o egzekucje
duzo wcze$niej, niz mialo to miejsce. Mogl tez po prostu zaplaci¢ powddce uzgodniong kwote 200 000 zli w ten sposob
zakonczy¢ stan niepewnosSci juz na poczatku 2011 r., a nie dwa i p6l roku p6zniej. Bezpodstawne jest przerzucanie na
powodke skutkéw malej aktywnos$ci pozwanego.

Nastepnie nalezy wskazaé, ze zgloszenie przez pozwanego zarzutu potracenia nastapito w sposéb wadliwy formalnie,
a przez to nieskuteczny.

Zarzut potracenia zostal podniesiony w piSmie z dnia 14.10.2013 r. w formie zlozenia o$wiadczenia o potraceniu.
Jednakze to o$wiadczenie, a w konsekwencji takze zarzut potrgcenia, nie mogly wywrze¢ oczekiwanego skutku,
albowiem oSwiadczenie zostalo zlozone osobie nieuprawnionej, tj. pelnomocnikowi procesowemu powddki, nie
posiadajacemu umocowania do przyjmowania materialnoprawnych o$wiadczen woli w imieniu mocodawcy.

Oswiadczenie o potraceniu wierzytelno$ci wzajemnej jest czynno$cia materialnoprawnag, przy czym do dokonania
takiego potracenia moze dojs$é zarébwno w ramach postepowania sadowego, jak i poza nim. W trakcie postepowania
sadowego uprawniony moze polaczy¢ zlozenie o§wiadczenia woli o potraceniu ze zgloszeniem zarzutu potracenia.
Podniesienie zarzutu potracenia jest wtedy rownoznaczne ze zlozeniem o$§wiadczenia o potraceniu, jezeli oSwiadczenie
takie nie zostalo zlozone wczes$niej. Stad tez zloZenie o$wiadczenia o potraceniu, czy tez podniesienie zarzutu
potracenia bez wczeSniejszego zlozenia takiego o$wiadczenia, jest mozliwe przez pelnomocnika w imieniu samej
strony, o ile posiada do tego upowaznienie do dokonywania czynnoSci materialnoprawnych. Analogicznie, tego
rodzaju wymog dotyczy¢é musi takze adresata o§wiadczenia o potraceniu, czyli strone przeciwna, za ktérg moze
ewentualnie réwniez dzialaé pelnomocnik posiadajacy umocowanie do przyjmowania w jej imieniu o$wiadczen o
charakterze materialnoprawnym.

Zgodnie z art. 499 ke potracenia dokonywa sie przez o§wiadczenie zlozone drugiej stronie. Przewidziane w art. 499 ke
o$wiadczenie o potraceniu ma zatem charakter konstytutywny i bez niego — mimo spelnienia ustawowych przestanek
potracenia (art. 498 § 1 ke) — nie dojdzie do wzajemnego umorzenia wierzytelnoéci. O$wiadczenie to staje sie za$
skuteczne dopiero z chwila, gdy zostalo zlozone wierzycielowi wzajemnemu w taki sposéb, ze mogl sie on zapoznac
z jego treScia (art. 61 ke).

Za skuteczne o$wiadczenie o potraceniu nie moze zosta¢ uznane doreczenie pelnomocnikowi pow6dki odpisu pisma z
dnia 14.10.2013 r., bowiem umocowanie pelnomocnika powo6dki, stosownie do art. 91 kpe, nie obejmowato przyjecia
takiego o$wiadczenia.

Za utrwalone w orzecznictwie nalezy uznaé stanowisko, iz przewidziany w art. 91 kpc zakres umocowania
pelnomocnika procesowego nie uprawnia go do zlozenia materialnoprawnego oswiadczenia o potraceniu (zob. wyroki
Sadu Najwyzszego: z dnia 12.10.2007 r., V CSK 171/07, z dnia 20.10.2006 1., IV CSK 134/05, z dnia 20.10.2004 .,
I CK 204/04, OSNC 2005/10/176), aczkolwiek mozna zalozy¢, ze dzialanie w kierunku wygrania procesu pozwala
uznad, ze zakresem umocowania strona objela takze zlozenie w jej imieniu okre$lonego o§wiadczenia woli, jezeli jest
to niezbedne dla obrony jej praw w procesie (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 04.02.2004 r., I CK 181/03, oraz z
dnia 07.03.2013 r., I CSK 476/12), i w konsekwencji uznac za dopuszczalne zlozenie o§wiadczenia o potraceniu przez
pelnomocnika procesowego. Jednakze zalozenie takie nie moze dotyczy¢ strony przeciwnej i skutecznosci odbioru
o$wiadczenia woli o potraceniu wierzytelno$ci wzajemnej przez nieumocowanego pelnomocnika procesowego (zob.
przywolany wezeéniej wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 07.03.2013 1., II CSK 476/12, a takze wyrok Sadu Apelacyjnego
we Wroclawiu z dnia 15.05.2012 r., I ACa 397/12). Pozwany nie wykazal, aby zlozyl o§wiadczenie woli o potraceniu
wierzytelno$ci wzajemnej wobec powo6dki M. R.. Nawet, jezeli pelnomocnik pozwanego byl umocowany do zlozenia



o$wiadczenia o potraceniu wierzytelnosci wzajemnej (co wynika z tre$ci pelnomocnictwa — k. 70), to z calg pewno$cia
nalezy wykluczy¢ istnienie po stronie pelnomocnika pow6dki umocowania do przyjmowania w jej imieniu o$§wiadczen
o charakterze materialnoprawnym ze skutkiem dla zastepowanej strony (pelnomocnictwo — k. 7).

Pozwany nie zlozyl zatem skutecznie o$§wiadczenia o potraceniu wierzytelnoSci wzajemnej, gdyz nie zostalo ono
zlozone osobie uprawnionej, wobec czego nie moglo dojs¢ do wzajemnego umorzenia wierzytelnoéci stron w
rozumieniu art. 498 § 2 ke.

Ponadto art. 498 § 1 kc dla skutecznego dokonania potrgcenia wymaga istnienia po stronie potrgcajacego
wierzytelno$ci wzajemnej, ktora jest wymagalna. Tymczasem pozwany zglosit do potracenia wierzytelnosci, ktére nie
byly jeszcze wymagalne.

Dotyczy to wierzytelno$ci o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie oraz o odszkodowanie za niewykonanie umowy.

Oba zobowiazania réwniez naleza do zobowigzan bezterminowych, w ktérych termin spelnienia Swiadczenia nie jest
oznaczony z gory i nie wynika z wlasciwosci zobowigzania, wobec czego jego oznaczenie uzaleznione jest od wezwania
do zaplaty przez wierzyciela na podstawie art. 455 ke.

Przed wszczeciem procesu pozwany nie wzywal powodki ani do zaplaty odszkodowania w kwocie 100 000 zl ani do
zaplaty wynagrodzenia w kwocie 120 610 zl.

Pismem z dnia 30.09.2013 r. skierowal wezwanie do zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie w kwocie
120 610 zl. Pismo zostalo powddce doreczone w dniu 09.10.2013 r. Pozwany wyznaczyt termin 2 dni. Termin ten jest
wadliwy, razaco krétki. Jak wskazano wyzej, za niezwlocznie spelnienie §wiadczenia w rozumieniu art. 455 ke nalezy
uzna¢ zaplate w terminie 14 dni. Zatem termin wyznaczony powddce uplywalby z dniem 23.10.2013 r.

W pi$mie z dnia 14.10.2013 r. pozwany wskazal, ze kieruje do powo6dki wezwanie do zaplaty 100 000 zl, tym razem
oznaczajac termin platnosci na 3 dni. Termin ten nalezy ocenié tak samo, jak termin weze$niejszy.

Nie jest jednakze mozliwe jednocze$nie wezwanie do zaplaty i zlozenie o$wiadczenia o potraceniu. Nie wywoluje
zadnego skutku zlozenie o§wiadczenia o potraceniu niewymagalnej wierzytelnosci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
21.06.2012r., III CSK 317/11). Oznacza to, ze potracajacy powinien ztozy¢ o§wiadczenie po ziszczeniu sie tej przestanki,
a jesli dokonal tego we wezedniejszym czasie, musi zlozy¢ ponowne o$wiadczenie. O§wiadczenie o potraceniu nie moze
zostaé zlozone pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu, wobec czego nie mozna uznaé, aby wywarlo ono skutek
po uplywie terminu wyznaczonego powdodce przez pozwanego.

Ponadto pismo z dnia 14.10.2013 r. w zakresie, w jakim zawiera wezwanie do zaplaty, ze

wzgledoéw wezeéniej wskazanych nie zostalo zlozone osobie uprawnionej. Powinno zostaé¢ wystosowane do powddki,
a nie do jej pelnomocnika procesowego.

Zatem zgloszenie przez pozwanego zarzutu potracenia nie moglo odnie$¢ pozadanego skutku, nawet wobec kosztow
postepowania egzekucyjnego, ktére ewentualnie moglyby by¢ uznane za wierzytelno$¢ wzajemna nadajaca sie do
potracenia.

Reasumujgc sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoddki 188 997, 27 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
16.07.2013 r. i oddalil dalej idace powddztwo.

Wobec czeSciowego uwzglednienia powddztwa o kosztach procesu nalezalo orzec zgodnie z wyrazona w art. 100 kpc
zasada ich stosunkowego rozdzielenia.

Powdbdka wygrala sprawe w 55, 58 %, pozwany za$ w 44, 42 %. Koszty powddki to wynagrodzenie pelnomocnika wraz
z oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 7 217 zt oraz wynagrodzenie za postepowanie zazaleniowe wywolane
zazaleniem pozwanego na postanowienie o zabezpieczeniu w kwocie 3 600 zl, tj. lacznie 10 817 zl, z czego 55, 58 %



wynosi 6 012, 09 zl. Koszty pozwanego to wynagrodzenie pelnomocnika w kwotach 7 217 zl, 3 600 zt oraz optata od
zazalenia w kwocie 30 zl, tj. acznie 10 847 zl, z czego 44, 42 % wynosi 4 818, 24 zI. Roznica miedzy wskazanymi
kwotami wynosi 1 193, 85 zl i przypada powodce.

Nieoplacone koszty sagdowe obejmujace oplate od pozwu w kwocie 17 002 zl podlegaja na podstawie art. 113 uksc
rozlozeniu miedzy stronami w tym samym stosunku: pozwanego obciaza 55, 58 %, tj. 9 449, 71 zl, powodke za$ 44, 42
%, tj. 7 552, 29 zl, podlegajace $ciggnieciu z zasadzonego na jej rzecz roszczenia.

Majac powyzsze okolicznoéci na uwadze sad podjal rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



