Sygn. akt I ACa 507/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 listopada 2015 .

Sad Apelacyjny w Gdansku — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Monika Koba (spr.)
Sedziowie: SA Dorota Gierczak
SO del. Elzbieta Milewska-Czaja
Protokolant: stazysta Agata Karczewska

po rozpoznaniu w dniu 6 listopada 2015 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa A. G.

przeciwko A. S. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Elblagu

z dnia 28 stycznia 2015 r. sygn. akt I C 202/14

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie I (pierwszym) w ten tylko sposob, ze zasadzona w nim kwote 78.000 zl obniza do kwoty 58.000
(pietdziesiat osiem tysiecy) zlotych i oddala powo6dztwo co do kwoty 20.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 26
listopada 2014r.;

b) w punkcie III (trzecim) w ten sposéb, ze nakazuje pobrac na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Elblagu
od pozwanego kwote 2.891 (dwa tysigce osiemset dziewiecdziesiat jeden) zlotych i od powodki, z zasadzonego na jej
rzecz roszczenia, kwote 2.009 (dwa tysigce dziewieé) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztoéw sadowych;

¢) w punkcie IV (czwartym) w ten sposob, ze zasgdza od pozwanego na rzecz powodki kwote 2.124 (dwa tysigce sto
dwadzieScia cztery) zlote tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego udzielonego powodce przez adwokata A.
S. (2) z urzedu;

d) w punkcie V (piatym) w ten sposbb, ze przyznaje od Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Elblagu na rzecz
adwokata A. S. (2) kwote 1.476 (jeden tysigc czterysta siedemdziesigt sze$¢) zlotych powiekszong o nalezny podatek
od towarow i ushug tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powddce z urzedu ;

I1. oddala apelacje w pozostalej czesci;



III. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 1.489,10 zl (jeden tysiac czterysta osiemdziesiat dziewieé ztotych
i 10/100) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego udzielonego powddce przez adwokata A. S. (2) z urzedu
W postepowaniu apelacyjnym;

IV. przyznaje od Skarbu Pafistwa — Sadu Okregowego w Elblagu na rzecz adwokata A. S. (2) kwote 523,20 z} (piecset
dwadziescia trzy zlote

i20/100) zlotych powiekszona o nalezny podatek od towar6w i ustug tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej powddce z urzedu

w postepowaniu apelacyjnym.

SSO del. Elzbieta Milewska-Czaja SSA Monika Koba SSA Dorota Gierczak

Sygn. akt I ACa 507/15

UZASADNIENIE

Powodka A. G. po ostatecznym sprecyzowaniu zadania wniosta o zasadzenie od pozwanego A. S. (1) kwoty 98.000
z} z odsetkami ustawowymi, na ktéra skladala sie kwota 78.000 zt tytulem czeSci ceny zaplaconej za nabycie lokalu
mieszkalnego na podstawie umowy z dnia 15 lutego 2011r oraz kwota 20.000 zl tytulem zwrotu podwoéjnego zadatku.
Na uzasadnienie dochodzonego zadania argumentowala, iz z przyczyn lezacych po stronie pozwanego nie doszlo do
zawarcia umowy przeniesienia prawa wlasno$ci lokalu mieszkalnego polozonego w O. przy ul. (...), zatem zobowiazany
on jest do zwrotu uiszczonej mu ceny oraz zadatku w podwojnej wysokos$ci.

Pozwany A. S. (1) domagal sie oddalenia powddztwa. Podnosil, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej przeniesienia
wlasno$ci lokalu nie doszlo tylko i wylacznie z winy powddki i jej meza, ktory byt takze strona umowy, poniewaz nie
uiScili brakujacej czesci ceny w wysokosci 22.000 z w terminie okre$lonym w §5 umowy.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 28 stycznia 2015 r. Sad Okregowy w Elblagu zasadzil od pozwanego A. S. (1) na rzecz
powodki A. G. kwote 78.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 26 listopada 2014 r. do dnia zaplaty (pkt 1),
oddalitl powodztwo w pozostalym zakresie (pkt II), nakazatl §ciagnac na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w
Elblagu od pozwanego kwote 3.900 zl oraz od powddki kwote 1.000 zl z zasadzonego na jej rzecz roszczenia tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych (pkt I11), zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 2.880 zl tytutem zwrotu
kosztow procesu (pkt IV) oraz nakazal wyplacic przez Skarb Panstwa Sad Okregowy w Elblagu na rzecz adwokata A. S.
(2) kwote 720 zl, powiekszona 0 23% podatek od towarow i ustug tytulem wynagrodzenia za pomoc prawna udzielong
powddce z urzedu (pkt V).

Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 15 lutego 2011 r. powo6dka oraz jej malzonek, jako kupujacy zawarli z pozwanym, jako
sprzedajacym umowe przedwstepna, z ktoérej wynikato ze pozwany sprzeda powddce i jej mezowi prawo wlasnosci
lokalu mieszkalnego w O. przy ulicy (...) wraz z odpowiednim udzialem we wspotwlasnosci czeSci wspodlnej budynku.
Pozwany przyjal od kupujacych lacznie 78.000 zl, w tym 20.000 zt uiszczone tytulem zadatku. W umowie ustalono, ze
do dnia 1 wrze$nia 2011 r. powddka i jej maz doplaca pozwanemu 22.000 z} i tym samym uiszcza lacznie ustalong cene
w wysokoéci 100.000 zl. Kupujacy nie wywiazali sie wobec pozwanego ze zobowiazania okreSlonego w § 5 umowy.
Strony nie czynily ustalen, ze zapis okre$lony w § 5 umowy nie jest dla nich wigzacy, w czeéci dotyczacej terminu
zaplaty kwoty 22.000 zl. Ani kupujacy ani pozwany nie skladali o§wiadczen o odstgpieniu od umowy przedwstepne;j.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, iz powddztwo jest uzasadnione w czesci, co do kwoty 78.000
z}, a w pozostalym zakresie podlega oddaleniu jako bezzasadne.

Sad I instancji przyjal, Ze umowe z dnia 15 lutego 2011 r. nalezy zakwalifikowaé jako umowe przedwstepng w
rozumieniu art. 389 § 1 k.c., zatem nie moze by¢ mowy o jej niewazno$ci z uwagi na niezachowanie formy aktu
notarialnego, gdyz dla tego rodzaju umowy nie jest ona wymagana. Umowa przedwstepna moze by¢ zawarta w formie
dowolnej, a zachowanie formy ma znaczenie jedynie z punktu widzenia rodzaju roszczen przystugujacych stronom, na



wypadek uchylania sie przez jednego z jej kontrahentéw od zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1i 2 k.c.). Uznal,
iz strony umowy przedwstepnej byly uprawnione, zgodnie z art. 39081 zd.2 ke do zastrzezenia w niej zadatku, jednak
zadanie zwrotu zadatku lub jego podwdjnej wysokosci ewentualnie prawo zatrzymania zadatku powstaje jedynie w
sytuacji zlozenia o$wiadczenia o odstapieniu od umowy (art. 39481 kc), a strony tego rodzaju o§wiadczen nie zlozyly.

Zdaniem Sadu Okregowego pozwany nie jest zatem uprawniony do zatrzymania zadatku, zas powd6dce nie przystuguje
prawo do zadania od pozwanego zwrotu podwdjnej kwoty zadatku. Natomiast powoédka moze zadaé nie tyle zwrotu
zadatku, ile zwrotu kwoty 20.000 z} (ktéra w chwili wreczania stanowila takze zadatek), rozumianej jako czeci
ceny uiszczonej pozwanemu. Mial na uwadze, iz w razie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci,
uiszczona przez kupujacego zaliczka podlega zarachowaniu na poczet ustalonej ceny nieruchomosci, czyli staje sie
Swiadczeniem definitywnym. Gdy natomiast nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci,
zaplacona zaliczka na poczet ceny podlega zwrotowi, jako §wiadczenie nienalezne. Nie zostaje bowiem wowczas
osiagniety zamierzony cel Swiadczenia zaliczki (art. 410 § 2 k.c.). Sad Okregowy przyjal zatem, iz pozwany jest
zobowigzany do zwrotu powddce uiszczonej na jego rzecz kwoty 78.000 zl, jako czeséci ustalonej w umowie
przedwstepnej ceny (100.000 zl) za lokal mieszkalny objety ta umowa, albowiem $wiadczenie to ma charakter
nienalezny z uwagi na nieosiggniecie przez strony zamierzonego celu Swiadczenia zaliczki na poczet ceny lokalu.
Ponadto, z uwagi na to ze zadna ze stron nie zlozyla o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy przedwstepnej,
nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, ustalenie, ktéra ze stron ponosi odpowiedzialno$é za niewykonanie
zobowigzania w postaci $§wiadczenia polegajacego na zlozeniu w przyszloéci odpowiedniego o$wiadczenia woli.
Marginalnie zaznaczyl Sad I instancji, iz mozna uzna¢ jako niewiarygodne, bo sprzeczne z zasadami do$wiadczenia
zyciowego, twierdzenia powo6dki dotyczace terminu zaplaty reszty ceny, tj. 22.000 z}l podane w jej wypowiedzi na
rozprawie w dniu 22 stycznia 2015 r., bedace takze w oczywistej sprzecznosci z treScia § 5 umowy przedwstepnej. W
konsekwencji przyjal, ze to ona i jej malzonek uchylili sie od zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, gdyz nie uiscili
do dnia 1 wrze$nia 2011 r. ostatniej raty ceny lokalu. Pozwany bylby zatem uprawniony do zatrzymania zadatku, o ile
odstapilby od umowy przedwstepnej, czego nie uczynit.

Sad Okregowy wskazal réwniez, ze pozwany juz po zamknieciu rozprawy zlozyt dwa pisma, w ktorych powolal sie
na kwoty, stanowigce, jego zdaniem, wierzytelno$¢ ktéra mu przystluguje wobec powodki z tytutlu, najogblniej rzecz
ujmujac, bezumownego korzystania przez kupujacych z lokalu objetego umowa przedwstepna. Majac na uwadze,
iz pozwany, zglosil zarzut potracenia, jednakze uczynil to dopiero po zamknieciu rozprawy, Sad Okregowy uznal,
iz ten zarzut procesowy nie mogl by¢ przedmiotem rozpoznania w sprawie. Wskazal przy tym, iz pozwany, ani w
odpowiedzi na pozew ani w trakcie wystapienia na rozprawie w dniu 22 stycznia 2015r. nie wyartykulowal zarzutu
potracenia, ogdlnikowo odwotujac sie do zadluzenia kupujacych, co nie spelnia wymogdw skutecznie zgloszonego
zarzutu potracenia, przed zamknieciem rozprawy.

Sad Okregowy zaznaczyl rowniez, w zwigzku z pismem W. G. z dnia 23 wrze$nia 2014r., zZe po stronie kupujacych
wspotmalzonkow nie zachodzilo wspoétuczestnictwo konieczne.

Od powyzszego wyroku apelacje zlozyl powod, zaskarzajac wyrok w czeSci uwzgledniajacej powodztwo i
rozstrzygajacej o kosztach postepowania ( punkt I, III oraz IV). Zaskarzonemu wyrokowi zarzucit:

1) naruszenie art. 390 § 1 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i ostateczne uznanie, iz pozwany zobligowany
jest do zwrotu kwoty zadatku, jak i czeSci ceny uiszczonej za lokal bedacy przedmiotem umowy przedwstepnej, choé¢
to powddka i jej malzonek ponosza wylgczna wine za niedojScie do zawarcia umowy przyrzeczonej, co zagdanie zwrotu
zadatku, jak i cze$ci uiszczonej ceny czyni nieuprawnionym;

2) naruszenie art. 498 § 1 k.c., poprzez jego niezastosowanie i nie odniesienie sie w treSci orzeczenia do zarzutu
potracenia podniesionego przez A. S. (1), cho¢ pozwany juz w odpowiedzi na pozew wskazal okoliczno$ci skutkujace
odpowiedzialnoécig odszkodowawcza na jego rzecz od powddki, tj. wynagrodzenia za bezumowne zajmowanie lokalu,
roszczen z tytulu nakladéw zwigzanych z przywroceniem lokalu do stanu przed zajeciem go przez powddke i jej meza,
a takze roszczen z tytulu zadluzenia we Wspdlnocie Mieszkaniowej.



Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwany wniost o zmiane wyroku i oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie
kosztow procesu za obie instancje ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Ponadto, podniost zarzut przedawnienia roszczen odno$nie rozliczenia kwoty 20.000 zl zadatku, w my$l art. 390 § 3
k.c., bowiem umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta do dnia 18 lutego 2011 1.

Powddka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow pomocy prawnej udzielonej z urzedu.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest czeSciowo zasadna, w zakresie w jakim dotyczy kwoty 20.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 26
listopada 2014 do dnia zaplaty, a w pozostalym zakresie podlega oddaleniu, jako nie znajdujaca usprawiedliwionych
podstaw.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i czyni je podstawg rowniez wlasnego
rozstrzygniecia. Ustalenia te nie zostaly zakwestionowane przez skarzacego, apelacja ogranicza sie bowiem do
zgloszenia zarzutow naruszenia prawa materialnego. Nie podziela jedynie ustalenia jakoby pozwany nie skladal
o$wiadczenia o odstapieniu od umowy, uznajac, iz w rozpoznawanym przypadku doszlo do zlozenia takiego
o$wiadczenia per facta concludentia.

Sad Apelacyjny podziela réwniez rozwazania prawne poczynione przez Sad Okregowy i sie do nich odwoluje bez
potrzeby ich ponownego powtarzania, z wyjatkami ponizej wyszczegdlnionymi. Wobec nie przystapienia do sprawy
w charakterze powoda W. G. uzna¢ nalezy, iz dochodzona kwota zostala zasagdzona na rzecz powodki jako wierzyciela
solidarnego, skoro kupujacy sg malzenstwem, pozostajacym nadal w trakcie postepowania rozwodowego (k. 40 i k.
235) i nie maja ustanowionej rozdzielno$ci majatkowej (k. 40 verte).

Pozwany zglosil w apelacji zarzut przedawnienia co do kwoty 20.000 zt zadatku na podstawie art. 39083 kc.

Majac na uwadze, iz zarzut przedawnienia oparty zostal na faktach przytoczonych w postepowaniu
pierwszoinstancyjnym, a jako zarzut materialnoprawny, dotyczacy prawa, mogl by¢ zgloszony w postepowaniu
apelacyjnym, podlegal merytorycznemu rozpoznaniu przez Sad II Instancji ( por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 19
lipca 2001r.,IT UKN 475/00, OSNP 2003/8/210 i z dnia 3 listopada 2010r., V CSK 142/10, Lex nr 737290).

W pi$miennictwie i orzecznictwie za ,, roszczenia z umowy przedwstepnej” podlegajace rocznemu terminowi
przedawnienia, przewidzianemu w art. 39083 kc w brzmieniu obowigzujacym od dnia 25 wrzesnia 2003, uznaje sie
— oprocz jak poprzednio, roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej i roszczenia o naprawienie szkody poniesione;j
przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze liczyta ona na zawarcie umowy przyrzeczonej — takze roszczenia strony
umowy przedwstepnej z tytutu zadatku lub kary umownej. Wynika to z faktu, iz art. 390 §3 kc ulegl istotnej zmianie i w
brzmieniu obowiazujacym od 25 wrze$nia 2003r obejmuje on rocznym terminem przedawnienia nie tylko roszczenia
wymienione w art. 3908 1 ke, ale wszystkie roszczenia z umowy przedwstepnej, do ktérych nalezy zadatek czy kara
umowna. Przemawia za tym stanowiskiem nie tylko wykladnia gramatyczna, ale réwniez wzgledy funkcjonalne, brak
jest bowiem jakichkolwiek racji przemawiajacych za ré6znicowaniem terminéw przedawnienia roszczen wynikajacych
z umowy przedwstepnej, w tym roszczenia o zwrot zadatku ( por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 26
pazdziernika 2005r., IACa 762/05, uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006r, III CZP 102/06 i z dnia 8
marca 2007r, III CZP 3/07, OSNC 2008/2/15).

W rozpoznawanym przypadku nie ma przy tym watpliwoéci, iz kwota 20.000 zl zostala zaplacona tytulem zadatku,
co strony wyraznie wyartykulowaly w §3 ust.1 umowy (k. 4-5).

Z §2 umowy przedwstepnej wynikalo, ze umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta 18 lutego 2011r,a z §5, iz kupujacy
uiszcza calg cene za lokal do dnia 1 wrze$nia 2011r.



Poczatkiem biegu rocznego terminu przedawnienia dla wszystkich roszczen z umowy przedwstepnej jest dzien
wymagalnoSci roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej ( art. 120 kc), z wyjatkiem roszczen osob, ktore
nieskutecznie domagaly sie na drodze sadowej zawarcia umowy przyrzeczonej, ktéry to wyjatek nie zachodzi w
niniejszej sprawie. Skoro umowa przyrzeczona mialta by¢ zawarta 18 lutego 2011r lub najp6zniej 1 wrzeénia 2011r, o ile
korzystnie dla powddki zinterpretowac w Swietle zeznan stron §5 umowy (k. 130-131), to roszczenie o zwrot zadatku
przedawnilo sie najp6zniej 2 wrze$nia 2012r., a pozew o zwrot zadatku w podwdjnej wysokosci zostal ztozony dopiero
10 kwietnia 2014r (k.2) czyli po uplywie terminu przedawnienia.

Skoro pozwany skutecznie podniést zarzut przedawnienia ( art. 11782 ke) powddka odnoénie kwoty 20.000 zt zadatku
nie moze domagac sie ochrony sgdowej dla realizacji roszczenia, co uzasadnialo oddalenie powodztwa, co do kwoty
20.000 7zt przekazanego pozwanemu zadatku.

Z przytoczonych wzgledéw, na podstawie art.38681 kpc nalezalo zmieni¢ zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym,
w ten tylko sposob, ze zasadzona w nim kwote 78.000 z} obnizy¢ do 58.000 zt i oddali¢ powddztwo, co do objetej
zarzutem przedawnienia kwoty 20.000 zt zadatku z ustawowymi odsetkami od dnia 26 listopada 2014r, o czym
orzeczono jak w punkcie I a sentencji.

Cze$ciowe uwzglednienie apelacji uzasadnialo zmiane orzeczenia o kosztach zawartego w punkcie III, IV i V
zaskarzonego wyroku, zmienily sie bowiem proporcje w jakim powodztwo zostalo ostatecznie uwzglednione, a
zatem stopiefl wygrania i przegrania sprawy, wplywajacy na obcigzenie stron kosztami procesu za postepowanie
pierwszoinstancyjne ( art. 10881 kpci 100 kpc oraz 113 ust.1i 2 pkt 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005t 0 kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych ( tekst jednolity, Dz.U z 2010r, Nt 90, poz. 594, ze zm, dalej: u.k.s.c).

Powodka dochodzila przed Sadem Okregowym kwoty 98.000 zl, a ostatecznie uzyskala 58.000 zl, wygrala zatem
sprawe w 59%, a w 41% przegrala. Oplata od pozwu wynosila 4.900 zl, zatem stosownie do tej proporcji powddka
zostala obcigzona nieuiszczonymi kosztami sadowymi z zasadzonego roszczenia w kwocie 2.009 zl, a pozwany
odpowiednio kwotg 2.891 zl. o czym orzeczono jak w punkcie I b sentencji. Koszty zastepstwa procesowego powodki
zwiazane z pomoca prawng udzielona jej z urzedu w postepowaniu pierwszoinstancyjnym wyniosly 3600 z}, zatem
zgodnie z ostatecznym wynikiem sprawy, pozwanego nalezalo obciazy¢ tymi kosztami w 59%, czyli kwotg 2124 z}, a w
41% czyli co do kwoty 1476 z} powiekszonej o nalezny podatek od towardow i ustug, koszty zastepstwa nalezalo przyznaé
pelnomocnikowi od Skarbu Panstwa Sgdu Okregowego w Elblagu, o czym orzeczono w punkcie I ¢ i d sentencji.

W pozostalym zakresie apelacja podlegala oddaleniu jako bezzasadna.

Zarzuty apelacji w pozostalej czeéci dotyczyly nieuwzglednienia przez Sad Okregowy zarzutu potracenia, blednego
przyjecia jakoby nie doszlo do odstgpienia od umowy oraz nieuwzglednienia, iz umowa przyrzeczona nie zostala
zawarta tylko i wylacznie z przyczyn obciazajacych kupujacych.

Odnoénie zarzutu potracenia to lektura akt sprawy nie pozostawia zadnych watpliwoéci, iz do daty zamkniecia
rozprawy przed Sadem I Instancji zarzut ten nie zostal przez skarzacego podniesiony. Zaré6wno w odpowiedzi na pozew
(k. 106), jak i na rozprawie przeprowadzonej w dniu 22 stycznia 20151 przed Sadem Okregowym w Elblagu (k. 130-131)
pozwany ograniczyl sie do stwierdzenia, iz kupujacy zadluzyli lokal, pozbawili go dochodéw z tytulu jego wynajmu,
zdewastowali lokal oraz korzystali z niego bezumownie.

Do potracenia nie dochodzi automatycznie przez to, ze istnieja wzajemne wierzytelnoSci nadajace sie do potracenia,
ale konieczne jest o§wiadczenie, ze korzysta sie z potracenia ( por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 8 lutego
2000r., I CKN 398/98, Lex nr 50856). W judykaturze i doktrynie przyjmuje sie, iz do wywolania skutku potracenia
nieodzowne jest skonkretyzowanie wierzytelnoéci potracajacego, nie jest bowiem mozliwe potracenie wierzytelnoéci
bez jej dostatecznego zindywidualizowania (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 27 sierpnia 197or.,II CR 377/70,
Lex nr 6781, z dnia 28 pazdziernika 1999r., I CKN 551/98, OSNC 2000/5/89, z dnia 6 pazdziernika 2006r.,V CSK



198/06, Lex nr 327893). Skladajacy oswiadczenie, musi tez wyraznie wyrazi¢ wole potracenia, w sposob klarowny i
zrozumialy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2000r., III CSK 720/98, Lex nr 51368).

Wymogi te nie zostaly przez skarzacego zrealizowane. Nieuzasadnione jest rowniez oczekiwanie, iz Sad I Instancji po
zapoznaniu sie ze stanowiskiem pozwanego powinien go pouczy¢, jako osobe niekorzystajaca z pomocy prawnej, o
mozliwos$ci zgloszenia zarzutu potracenia i zasadach na jakich powinno to nastapic. Sad moze w razie uzasadnionej
potrzeby udziela¢ stronom nie korzystajacym z pomocy prawnej niezbednych pouczen, co do czynnoéci procesowych
(art. 5, 20682 i 21282 kpc). Niedopuszczalne sg natomiast pouczenia o czynno$ciach materialnoprawnych, Sad ma
by¢ bowiem bezstronnym arbitrem rozstrzygajacym sp6r miedzy stronami, a nie pomocnikiem jednej ze stron.
Elementarnym naruszeniem zasad procesu cywilnego byloby udzielanie przez Sad, oczekiwanej przez pozwanego
pomocy, w skutecznej realizacji zarzutéw przeciwko roszczeniu pozwu.

Pozwany zglosil procesowy zarzut potracenia dopiero w pismach procesowych z dnia 23 stycznia 2015r. (k. 133-147)
iz dnia 27 stycznia 20151 (k. 149-164), ktory jako zarzut materialnoprawny moze podlegaé ocenie w postepowaniu
apelacyjnym, mimo jego zgloszenia juz po zamknieciu rozprawy, przed Sadem I Instancji.

Zarzut ten nie zostal przez pozwanego zgloszony skutecznie.

Potracenie jest czynno$cia materialnoprawna, dokonuje sie przez o$wiadczenie zlozone drugiej stronie i wywoluje
skutek w postaci wzajemnego umorzenia sie wierzytelnoSci do wysokoSci wierzytelno$ci nizszej (art.49882 ke i 499
kc). Oéwiadczenie o potraceniu moze by¢ skladane poza postepowaniem toczacym sie z powodztwa wierzyciela
wzajemnego i podlega ogélnym przepisom co do sposobu i chwili zlozenia (art.60 i 61 kc). Natomiast w trakcie
postepowania sadowego uprawniony moze polaczy¢é w jednym o$wiadczeniu obie czynnoSci: zlozenie o§wiadczenia
woli o potraceniu i zgloszenie zarzutu potracenia. Konieczne jest przy tym odréznienie zarzutu potracenia jako
czynno$ci materialnoprawnej, ktorej celem jest lub bylo doprowadzenie do wygasniecia zobowigzania od procesowego
zarzutu potracenia majacego na celu oddalenie powodztwa w caloSci lub w czeéci. W trakcie postepowania sagdowego
uprawniony moze polaczy¢ w jednym o$wiadczeniu obie czynnosci : zlozenie oswiadczenia o potraceniu i zgloszenie
zarzutu potracenia (por. uzasadnienie uchwal Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2007r, III CZP 58/07, OSNC
2008/5/44 1z dnia 13 pazdziernika 2005r, III CZP 56 /05, OSNC 2006/7-8/119; wyrok Sadu Najwyzszego z 10 sierpnia
2010r, I PK 56/ 10, OSNP 2011/23 24/295).

Pozwany jak wynika z treéci jego pism z dnia 23 stycznia 2015r. i z dnia 27 stycznia 20151 ztozyt oSwiadczenie
o potraceniu jako czynno$¢ materialnoprawna i jednocze$nie procesowy zarzut potracenia, powolujac sie na fakt
dokonania potrgcenia i wynikajace z tego skutki. Potrgcenie jako czynno$é prawna jest dokonane dopiero z chwilg
dojécia o$wiadczenia o potraceniu do drugiej strony ( art. 6181 ke). W rozpoznawanych przypadku skarzacy zlozyl
o$wiadczenie o potraceniu jedynie do wiadomo$ci Sadu Okregowego w Elblagu (k. 133 i k. 149), a z pism zlozonych
w tym przedmiocie nie wynika, by zostaly przestane powddce. Wprawdzie pisma te zostaly doreczone na rozprawie
apelacyjnej pelnomocnikowi powodki pod nieobecno$¢ mocodawczyni (k. 237) , ale zakres jego pelnomocnictwa
procesowego (art.91 kpc), nie upowaznia do przyjmowania o§wiadczen materialnoprawnych o potraceniu.

W przypadku przyjmowania przez pelnomocnika procesowego strony w imieniu mocodawcy o$wiadczen
ksztaltujacych jego sytuacje materialnoprawng, nie sposob réwniez rozszerza¢ zakresu pelnomocnictwa przez
wykladnie celowo$ciowa, skoro z procesowego punktu widzenia byloby to niekorzystne dla strony rozszerzenie zakresu
umocowania wywolujace skutek w postaci dojscia do adresata materialnoprawnego o§wiadczenia o potraceniu. Nie
mozna zatem aprobowac, w tym przypadku tezy jakoby taki zakres pelnomocnictwa byl efektem celowego dziatania
mocodawcy nakierowanego na wygranie procesu (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z 12 pazdziernika 2007r, V CSK
171/07, Lex nr 485894 i z dnia z 10 sierpnia 2010r, I PK 56/10, OSNP 2011/23-24/295).

Skoro o$§wiadczenie o potraceniu moze wywrze¢ skutek dopiero z chwilg dojscia do adresata (art.61 ke), to zawarte w
wyzej wymienionych pismach procesowych powoda o§wiadczenie o potraceniu doreczone jedynie nieumocowanemu



do jego przyjecia pelnomocnikowi powoda nie moze by¢ ocenione jako skuteczne, w $§wietle regulacji art. 91 kpc, 96
ke, 61 kei 499 ke.

Nie sposéb réwniez nie dostrzec, iz jedna z przeslanek zlozenia skutecznego o$wiadczenia o potraceniu jest
wymagalno$§¢ wierzytelnoSci potracajacego (art. 49881 kc), a objecie zarzutem niewymagalnej wierzytelno$ci nie
wywoluje zadnego skutku. Niedochowanie tego wymagania powoduje bezskuteczno$¢ podjetej czynnoéci, a mozliwoséc
jej konwalidowana jako jednostronnej czynnosci prawnej jest wylaczona (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21
czerwca 2012r, III CSK 317/11, Lex nr 1229968).

W rozpoznawanym przypadku pozwany objal zarzutem potracenia zadatek w kwocie 20.000 z} oraz roszczenia
odszkodowawcze wymienione w punktach od 2-7 pisma z dnia 27 stycznia 20151 (k. 149). S3 to roszczenia majace
charakter bezterminowy, ktére staja sie wymagalne w rozumieniu art. 49881 kc w terminie wynikajacym z art.
455 ke ( por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 2014r, IIT CZP 76/14, OSNC 2015/7-8/86 oraz wyrok
Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 3 marca 20151, IACa 129/15, Lex nr 1682883). Natomiast zgodnie z art. 455
ke dluznik zobowiazania bezterminowego powinien spelié $wiadczenie niezwlocznie po wezwaniu wierzyciela do
wykonania. Dopiero po uplywie terminu wskazanego w wezwaniu, Swiadczenie staje sie wymagalne i pojawia sie
mozliwo$é jego potracenia. Tymczasem z dokumentéw zlozonych przez skarzacego wynika, iz wzywal on kupujacych
jedynie do zaplaty zaleglego czynszu w kwocie 2.200 zl, jednak nie zostalo wykazane, czy i kiedy to wezwanie zostalo
doreczone powoddce (k. 145). Ponadto kwestia ta jest pozbawiona znaczenia, skoro o$wiadczenie o potrgceniu nie
zostalo doreczone powddce. Niezaleznie od powyzszego objeta zarzutem potracenia kwota zadatku ( 20.000 z}) nie
mogla zostaé skutecznie potracona, skoro roszczenie powddki w tej czeSci zostalo oddalone, jako przedawnione.

Z przytoczonych wzgledow skarzacy nie zglosil skutecznie zarzutu potracenia, co nie pozwala na oparcie na nim
zarzutow apelacji.

Nie objecie merytorycznym badaniem zgloszonego przez pozwanego zarzutu potracenia, z przyczyn wyzej
przywolanych, nie stoi na przeszkodzie dochodzeniu wierzytelnosSci objetej tym zarzutem w odrebnym postepowaniu.

Skarzacy nie zglosit zadnych innych zarzutoéw przeciwko rozstrzygnieciu Sadu Okregowego, a Sad Apelacyjny podziela
stanowisko Sadu Okregowego, iz zaplacona na poczet ceny kupna kwota 58.000 zl, wobec nie dojécia do skutku umowy
przyrzeczonej, powinna by¢ zwrdcona w oparciu o przepisy o nienaleznym $wiadczeniu ( art. 41082 kc).

Nie ulega watpliwosci, iz w przypadku dojScia do zawarcia umowy przyrzeczonej kwota ta podlegalaby zaliczeniu
na poczet ceny kupna, stajac sie $wiadczeniem definitywnym. Skoro jednak nie doszlo do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy, kwota zaplacona na poczet ceny, podlega zwrotowi jako §wiadczenie nienalezne, nie zostaje bowiem
osiggniety wowczas zamierzony cel Swiadczenia. Jest tak bez wzgledu na przyczyne niezawarcia umowy przyrzeczonej,
w tym réwniez w sytuacji, gdy nastapilo to na skutek niewykonania zobowigzania przez strone umowy przedwstepnej,
za ktére ponosi ona odpowiedzialno$é ( por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2004r., I CK 129/03, z dnia
25 marca 2004, II CK 116/03, z dnia 12 stycznia 2006r.,II CK 342/05, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca
2007r., III CZP 3/07).

Kwestia zatem, z czyjej winy nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej mialaby znaczenie dla oceny zasadno$ci
zgloszonego przez powddke zadania zwrotu zadatku w kwocie 20.000 zl, pozostaje jednak bez znaczenia dla oceny
zadania zwrotu kwoty 58.000 zl, zaplaconej na poczet ceny zakupu lokalu. Brak jest jakichkolwiek podstaw prawnych
w treSci art. 390 ke do zatrzymania przez powoda tej kwoty, skoro nadal jest wladcicielem lokalu mieszkalnego
objetego umowg, a strony w umowie przedwstepnej uzgodnily, iz surogatem odszkodowania, w przypadku nie
dojécia do zawarcia umowy przyrzeczonej, z przyczyn obcigzajacych kupujacych bedzie uprawnienie sprzedajacego
do zachowania zadatku ( art. 39481 ke).

Podnoszona przez skarzacego w uzasadnieniu apelacji kwestia przyczyn nie dojscia do zawarcia umowy przyrzeczonej
oraz odstapienia od umowy przedwstepnej mialaby znaczenie, przy ocenie zasadnoSci roszczenia powodki o zwrot



zadatku. Pozostaje ona jednak bezprzedmiotowa, wobec oddalenia powddztwa w tym zakresie, w oparciu o skutecznie
zgloszony zarzut potracenia.

Sad Okregowy nie wypowiadal sie przy tym stanowczo, z jakich przyczyn nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej,
uznajgc, iz wobec nie odstgpienia od umowy przedwstepnej, nie ma to znaczenia dla zasadno$ci zadania powddki
o zwrot zadatku. Z tych tez przyczyn oddalil zgloszone przez powodke na te okolicznoéci wnioski dowodowe. Uznatl
jednak, iz twierdzenia powodki, co do wskazywanych przez nia przyczyn nie zaplacenia reszty ceny, pozostaja mato
wiarygodne, w $wietle treSci §5 umowy i zasad do§wiadczenia zyciowego, a stanowisko to zastuguje na podzielenie.

Sad Apelacyjny nie podziela natomiast stanowiska Sagdu Okregowego, w zakresie w jakim Sad ten przyjal, iz pozwany
nie zlozyl o§wiadczenia o odstapieniu od umowy przedwstepne;.

Okreslone przepisem art. 39481 kc uprawnienie wierzyciela do odstapienia od umowy ma charakter uprawnienia
ksztaltujacego i powstaje z uplywem terminu spelnienia $§wiadczenia, ktérego dtuznik nie dochowal z powodu
okoliczno$ci, za ktére ponosi odpowiedzialno$¢. W rozpoznawanym przypadku sytuacja taka zaistniala, kupujacy
w terminie przewidzianym umowa nie zaplacili bowiem reszty ceny ( 22.000 zl), co nie pozwolilo na zawarcie
umowy przyrzeczonej i pozwalalo skarzacemu na zachowanie otrzymanego zadatku. Odmienng natomiast kwestig
jest czy pozwany zlozyl o$§wiadczenie o odstgpieniu od umowy pozwalajagce mu na skorzystanie z uprawnienia
zatrzymania zadatku. O$wiadczenie o odstapieniu od umowy jest jednostronng czynnoscia prawng, dokonywana przez
uprawnionego w drodze o$wiadczenia woli dokonywanego drugiej stronie (art. 61 kc). Jego zlozenie jest mozliwe,
w sposob dorozumiany, ale nie powinno ono pozostawia¢ zadnych watpliwosci, co do zamiaru osoby dokonujacej
tej czynnodci (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15 wrze$nia 1997r.,I ACa 534/97, Apel. W-wa
1998/2/18). W konsekwencji o§wiadczenie to nie musi by¢ wyrazne i nalezy dla ustalenia jego tresci, tak je thumaczyc¢,
jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoS$ci, w ktérych zostalo zlozone zasady wspolzycia spolecznego i ustalone
zwyczaje ( art. 6581 ke). W rozpoznawanej sprawie poza sporem pozostawalo, iz z uwagi na niezaplacenie reszty
ceny miedzy pozwanym i kupujgcymi doszto do sporu, w efekcie ktérego skarzacy dostatecznie wyartykulowat
swoje stanowisko w kwestii odstgpienia od umowy, skoro zazadal opuszczenia wydanego na jej podstawie lokalu
zajmowanego przez kupujgcych, a nastepnie wystgpit z pozwem o eksmisje. W efekcie tych dzialan doszlo do
opuszczenia przez kupujacych lokalu i jego przejecia przez pozwanego. Stanowisko skarzacego, w kwestii jego woli
odstgpienia od umowy wprawdzie per facta concludentia, ale zostalo dostatecznie wyartykulowane. Przesadzenie
tej kwestii ma jednak poboczne znaczenie w rozpoznawanej sprawie, skoro pozwany zglosit skutecznie zarzut
przedawnienia w stosunku do zadania o zwrot zadatku.

Z przytoczonych wzgledéw na podstawie art. 385 kpc oddalono apelacje w pozostalej czesci, o czym orzeczono jak w
punkcie II sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono jak w punkcie I i IV sentencji na podstawie art. 10881 kpc, 100 kpc
wzw z §6 pkt 6 i § 13 ust. 2 pkt 2, §2 ust.3, §19 ust.1 1 2 rozporzadzenia Ministra sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia
2002r w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu ( Dz.U z 2013r, poz. 461), majac na uwadze wysokoéé¢ zgloszonego z tytulu kosztéw
zastepstwa procesowego zadania w spisie kosztow oraz wydatki poniesione przez pelnomocnika tytulem kosztow
dojazdu (k. 236). Powddka wygrala sprawe w postepowaniu apelacyjnym w 74%, a w 26%, przegrala, w takich tez
proporcjach zasadzono koszty zastepstwa od pozwanego oraz obciazono nimi Skarb Panstwa, w zwigzku z udzieleniem
powodce pomocy prawnej z urzedu.
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