Sygn. akt I ACa 739/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2019 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Dariusz Rystatl
Sedziowie: SSA Edyta Buczkowska-Zuk
SSO del. Zbigniew Ciechanowicz (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Agata Lagoda

po rozpoznaniu w dniu 6 marca 2019 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa E. H.

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

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 24 kwietnia 2018 roku, sygn. akt I C 410/15

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od pozwanego (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w D. na rzecz powoda E.
H. kwote 8 100 (osiem tysiecy sto) zlotych tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

Edyta Buczkowska-Zuk Dariusz Rystal Zbigniew Ciechanowicz
Sygn. akt I ACa 739/18
Uzasadnienie wyroku z dnia 6 marca 2019 r.

Powdéd E. H. domagal sie zasadzenia kwoty 324.324,32 z} wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 18
pazdziernika 2007 r. od pozwanej (...) Sp. z0.0. w D. tytulem zwrotu uiszczonej na rzecz pozwanego ceny w wykonaniu
zawartej w dniu 18 pazdziernika 2007 r. umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, ktéra nie doszta do skutku.
Powdd podal, iz strony umowy postanowity, ze w przypadku nie dojs$cia do skutku umowy przyrzeczonej z powodu
rozwigzania umowy lub w przypadku nie wykonania umowy na skutek okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialno$ci pozwana zwrdci, otrzymang kwote zaliczki w nominalnej wysoko$ci, pomniejszong o ewentualne



oplaty. Pozwana jednak uchyla sie od zaplaty powyzszej kwoty, jak i zawarcia umowy przyrzeczonej. Mimo zawezwania
jej do proby ugodowej w 2012 r. w tym zakresie nie doszlo do zawarcia ugody.

Pozwana (...) Sp. z 0.0. w D. wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci z uwagi na brak istnienia roszczenia. Nie
kwestionowala okolicznoS$ci zawarcia w dniu 18 pazdziernika 2007 r. przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci
dzialki nr (...) polozonej w D. gm. D.. Pozwana podkre§lila jednak, ze pow6d zobowiazal sie w jej ramach w dniu
jej zawarcia uiscié cala cene sprzedazy w wysoko$ci 324.324,32 zl, czego nie uczynil. W ramach powyzszej umowy
zobowiazany byt takze do ponoszenia innych kosztéw zwigzanych ze §wiadczeniem na jego rzecz ustug oraz kosztow
eksploatacyjnych zwiagzanych z powyzsza nieruchomoscia i z tego tytutu nie doszlo takze do uiszczenia naleznosci.

Pozwana wskazala, ze wydala powodowi nieruchomo$¢ w dniu zawarcia umowy, za§ powdd korzystal z niej
bezumownie do ok. 20 kwietnia 2014 r. Pozwanej przyslugiwalo zatem roszczenie o zaplate wynagrodzenia z tego
tytulu i mogla tym samym domagaé sie zaplaty utraconych korzyéci wobec czego dokonala skutecznie potracenia
wierzytelno$ci powoda ze swoja wierzytelno$cia.

Wyrokiem z dnia 24 kwietnia 2018 r. Sad Okregowy w Koszalinie zasadzil od (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécia z siedziba w D. na rzecz E. H. kwote 306.187,95 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi,
za$ od 1 stycznia 2016 roku odsetkami ustawowymi za opdznienie, liczonymi od dnia 12 grudnia 2012 roku do
dnia zaplaty (pkt 1), oddalil powddztwo w pozostalym zakresie (pkt 2) oraz zasadzil od pozwanej (...) Spolki z
ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w D. na rzecz powoda E. H. kwote 28.518,12 zlotych tytulem zwrotu
kosztoéw postepowania stosunkowo rozdzielonych (pkt 3).

Powyzsze rozstrzygniecie oparto o nastepujace ustalenia:

Pozwana zajmuje sie zawodowo nabywaniem gruntéw przeznaczonych na sprzedaz, budowa doméw pod klucz i
najmem nieruchomos$ci. W ramach prowadzonej dzialalnoSci prowadzi akcje marketingowe na terenie Skandynawii,
Niemiec i Polski. W 2006 r. powdd uczestniczyl w wyciecze organizowanej przez pozwang na terenie Polski, gdzie
przedstawiono mu oferte nabycia calorocznego domu letniskowego w miejscowos$ci D. gm. D. na dzialce nr (...), ktéra
miala ulec podzialowi, okazujac mu dom pokazowy. Powod zdecydowal sie naby¢ nieruchomos$é polozona w D. gm.
D. wraz z calorocznym domem wykonanym z bali na osiedlu zamknietym, jednak z podwyzszonym standardem za
ustalong cene 324.324,32 zl. Przedmiotowa nieruchomos¢ zostala wydana powodowi w dniu 31 lipca 2007 r. jeszcze
przed zakonczeniem wszystkich prac budowalnych i uregulowaniem stanu prawnego nieruchomosci.

Nastepnie dniu 18 pazdziernika 2007 r. przed notariuszem E. N. w Kancelarii Notarialnej w K. obywatele dunscy,
powod E. H. i M. C. - dzialajac w imieniu i na rzecz pozwanej (...) Sp. z o.0. w D., jako prezes zarzadu tej
spolki zawarli umowe przedwstepna sprzedazy w ramach, ktorej strona pozwana zobowigzata sie dokonaé podzialu
geodezyjnego dzialki nr (...) oraz wybudowac¢ na nowo powstalej dzialce gruntu nr (...) dom letniskowy, drewniany
(rekreacji indywidualnej) wraz z instalacjami zewnetrznymi wodno-kanalizacyjnymi i energetycznymi, zgodny z
projektem zatwierdzonym decyzja Starosty (...) z dnia 18 stycznia 2006 r. nr (...). Ponadto zobowigzala sie sprzedaé
powodowi wolng od wszelkich praw i roszczen osob trzecich wraz z dostepem do drogi publicznej zabudowana domem
letniskowym dzialke gruntu o projektowanym nr (...) o obszarze 0,0306 ha za cene 324.324,32 zl, za$§ powod ja kupic za
podang cene (§ 3 umowy). Na mocy tej umowy powdd zobowiazal sie zaplacic¢ cene w kwocie 324.324,32 zl, w calodci,
w dniu zawarcia umowy przedwstepnej, przelewem na rachunek bankowy, wskazany przez przedstawiciela Spoiki.
W przypadku opo6znienia w zaplacie ceny strony ustalily, iz naliczane beda odsetki ustawowe za kazdy dzien zwloki.
Powdd co do obowigzku zaplaty ceny w terminie przewidzianym w umowie poddal sie egzekucji, na podstawie art.
777 § 1 pkt. 4 k.p.c. (§ 4 umowy). Strony ustalily takze, iz zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nastapi nie pozniej
niz do dnia 31 maja 2009 r. (§ 5 pkt 1 umowy). OkreSlily, ze przypadku nie dojScia do skutku umowy przyrzeczonej z
powodu rozwigzania umowy lub w przypadku niewykonania umowy na skutek okolicznoSci, za ktére zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialno$ci, Spétka zwroci powodowi otrzymang od niego kwote zaliczki w nominalnej wysokoSci
pomniejszona o ewentualne oplaty. Zwrot powyzszej kwoty strony uzgodnily w ciagu 1 miesiaca, liczonego od dnia
pisemnego zawiadomienia ktérejkolwiek ze stron o przyczynienie nie doj$cia do skutku umowy przyrzeczonej (§ 5 pkt



213 umowy). W § 6 umowy pozwana spotka o§wiadczyla, ze na zabezpieczenie zwrotu otrzymanej ceny, w przypadku
nie dojécia do skutku umowy przyrzeczonej z powodu

rozwigzania umowy lub niewykonania umowy na skutek okolicznoSci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnosci, jak
roéwniez na zabezpieczenie ewentualnych kosztéw egzekucyjnych ustanowi na nieruchomos$ci hipoteke umowna
kaucyjna do kwoty 324.324,32 zl, na rzecz powoda. Pozwana spbtka w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej
zobowiazala sie wydaé powodowi przedmiotowa nieruchomos¢, zastrzegla takze, iz z tym dniem przejda na powoda
wszelkie korzyéci i ciezary z tym zwigzane (§ 7 umowy). Co istotne w § 8 umowy strony ustalily takze, ze zawarta zostala
dodatkowa umowa w formie pisemnej o sposobie korzystania z nabywanej nieruchomosci, partycypacji we wspolnych
kosztach utrzymania administracji i osiedla, ustugach §wiadczonych na rzecz powoda, ktéra w rzeczywisto$ci nie
zostala zawarta w formie pisemnej. W ramach tej umowy powo6d mial upowaznié¢ prezesa zarzadu pozwanej do
zawierania w jego imieniu uméw o zarzadzenie nieruchomoécia, umoéw o $wiadczenie ustug i dozér obowiazujacy
przez okres 10 lat, a przedmiotem takich uméw miala byé¢ zaréwno zakupiona parcela, jak i wspolnie uzytkowanie
terenu; powdd mial by¢ zobowigzany do wspoéluczestnictwa we wszystkich kosztach ponoszonych na rzecz wspdlnego
terenu, a takze regulowania indywidualnych optat zwigzanych z eksploatacjg nieruchomoéci, w tym za energie
elektryczna, wode, odprowadzanie Sciekbw, na rzecz operatora telewizji kablowej/telefonu/radia/Internetu, zarzad
nieruchomos$cig, dozoér oraz ubezpieczenie. Ta dodatkowa umowa miala przewidywac utworzenie konta na ktére mialy
by¢ wplacane przychody z wynajmu, pomniejszone o koszty eksploatacyjne. Dochéd z tytulu najmu mial byé na biezaco
odpisywany od czynszu, przy czym kwota netto z uwzglednieniem kosztéw eksploatacji oraz kosztow administracji
miala by¢ wyplacana raz w ciggu roku w miesigcu maju. W razie zamiaru wynajecia zakupionej nieruchomoéci przez
powoda osobom trzecim mogto to nastapi¢ jedynie poprzez wskazana przez prezesa zarzadu pozwanej firme zajmujaca
sie wynajmem. (§ 8 umowy).

Pozwana wykonata prace dodatkowe w domu letniskowym powoda, a za ich wykonanie zaplacila kwote 18.300 z}
brutto zgodnie z faktura VAT z dnia 13 pazdziernika 2007 r. nr (...) wystawiong przez Tartak (...). Nie mialo to
jednak wplywu na zwiekszenie ceny sprzedazy, gdyz strony nie prowadzily zadnych ustalen w zakresie zmiany ceny w
kwocie 324.324,32 zl, po zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy. Strony nie zawarly takze, po dniu 18 pazdziernika
2007r. zadnej dodatkowej umowy przewidujgcej administrowanie i §wiadczenie ushug , o ktérej mowa w § 8 umowy
przedwstepne;.

Powod korzystal z nieruchomosci okresowo do 20 kwietnia 2014 r. W okresie tym nie wynajmowal domu i nie
angazowal pozwanej w zarzadzanie nieruchomoscia. Pomiedzy stronami postepowania nie doszlo do zawarcia umowy
w formie pisemnej o sposobie korzystania z nabywanej nieruchomosci, ustugach $§wiadczonych na rzecz powoda
przez pozwana, partycypacji we wspoélnych kosztach utrzymania i administracji osiedla. Pow6d poczatkowo pokrywat
wydatki zwigzane z korzystaniem z nieruchomo$ci w postaci zaliczek. W

poOzniejszym okresie powdd jednak zaprzestal regulowac naleznoséci z tego tytulu, gdyz nie bylo pomiedzy stronami
porozumienia, co do wysoko$ci naleznoéci z tytutu korzystania z nieruchomoéci, partycypacji we wspoélnych kosztach
utrzymania administracji i osiedla oraz uslug $wiadczonych na rzecz powoda, jak i indywidualnych optat zwigzanych z
eksploatacjg nieruchomosci, w tym za energie elektryczng, wode, odprowadzanie $ciekow, na rzecz operatora telewizji
kablowej/telefonu/radia/Internetu, zarzad nieruchomoscia, ustugi, dozér oraz ubezpieczenie. Za okres od 1.05.2008
r. do 30.04.2009 r. pozwana wystawila rozliczenie z tego tytulu na kwote 39.754,55 zl.

Ztytulu zawartej umowy powdd dniu 23 pazdziernika 2006 r. dokonal na rzecz pozwanej platnosci w kwocie 13.750,00
DKK oraz w dniu 31 pazdziernika 2006 r. w kwocie 78.045,00 DKK (depozyt (...) Bank). Nastepnie w dniu 2 sierpnia
2007 r. powod dokonal przelewu w kwocie 308.205,00 DKK (depozyt (...) Bank), dokonujac przelewu na konto
spotki matki (...). Ponadto platnosci pozostalej kwoty 200.000 DKK na rzecz pozwanej, powod dokonal zgodnie z
ustaleniami poczynionymi z prezesem pozwanej spotki M. C. w dniu 02 sierpnia 2007 r. Przelewy powyzszych kwot
wykonane w dniu 2 sierpnia 2007 r. pozwana otrzymala w dniu 3 sierpnia 2007 r. Sredni kurs jednej korony dunskiej
NBP w stosunku do zlotego w dniu 23 pazdziernika 2006 r. wynosil 0,5181, w dniu 31 pazdziernika 2006 r. 0,5214,
za$ w dniu 3 sierpnia 2007 r. 0,5084. Kwoty wplacone przez powoda w koronach dunskich na rzecz pozwanej z
uwzglednieniem Sredniego kursu NBP w stosunku do waluty polskiej odpowiadaly odpowiednio kwocie 7.123,87 z}



(13.750,00 DKK x 0,5181), 40.692,66 71 (78.045,00 DKK x 0,5214), 156.691,42 7z} ( 308.205,00 DKK x 0,5084) oraz
101.680 zt (200.000 DKK x 0,5084). Zatem powdd uiscil tacznie na rzecz pozwanej do chwili zawarcia przedwstepnej
umowy sprzedazy kwote 306.187,95 zl.

Pozwana w pi$mie z dnia 19 maja 2008 r. okre§lila rozlicznie dotyczace zakupu przez powoda domu polozonego w D.
gm. D.. Powolala sie na nieoczekiwane duze starty wynikajgce z r6zni¢ kursowych w lacznej kwocie 51.502,70 DKK.,
wskazala, ze dom zostal sprzedany po duzo nizszej cenie w poré6wnaniu z normalna ceng i zwrdcila sie o pokrycie strat
na kursach waluty w kwocie 64.634,85 zl, w tym kwoty 38.996,41 z} z tytulu biezacego salda do zaplaty w oparciu
o zalaczone rozlicznie oraz kwoty 25.638,54 zl z tytulu doplaty z uwagi na nieprzewidziany spadek kurséw waluty w
okresie transakcji 324.324,32 z1 x kurs z dnia przelewu 200,88 — przelew na 600.000 DKK po kursie 200,88.

Nastepnie pozwana w tre$ci pisma z dnia 30 lipca 2008 r. przestala skorygowane rozliczenie zakupu domu, wskazujac,
ze do zaplaty pozostaje kwota 60.608,85 zl, z potraceniem wczeéniej dokonanej wplaty obliczonej z uwzglednieniem
salda netto do rozliczenia zalaczonego zestawienia w kwocie 34.970,31 zl, dodatku za nieprzewidywane straty kursowe
przy transakcji 324.324,32 zt x kurs w dniu przelewu 200,88 — wplaty dkk 600.000,00/kurs 200,88 z w kwocie
25.638,54 zl, zobowiazujac powoda do dokonania platno$ci w terminie 14 dni. Pow6d pismo to otrzymal w dniu 30
lipca 2008 r.

Pismem z dnia 24 pazdziernika 2008 r. pozwana wezwala powoda do zaplaty nalezno$ci, odnoszac sie do wczesniej
korespondencji i wskazujac, ze na dzien 21 pazdziernika 2008 r. istnieje wymagalne zadtuzenie w kwocie 49.364,85 zt
po dokonaniu korekty kwoty 65.480,85 zt (platnosci i koszty dodatkowe 34.970,31 zl, r6znice kursowe w platnosciach
25.638,54 zl, korzystanie z domu od 1.05.2008 r. do 21.10.2008 zt (812 zl/miesiac) w kwocie 4.872,00 z1) z tytulu
wplaty w kwocie 16.116,00 z} z dnia 16 lipca 2008 r. Poinformowano jednocze$nie powoda, ze brak ptatnoéci bedzie
podstawa do odciecia dostawy pradu i wody.

Pismem z dnia 25 maja 2009 r. pozwana poinformowala powoda, ze z uwagi na istniejace zobowigzania wynikajgce z
umowy z dnia 18 pazdziernika 2007 r. zostala podjeta decyzja o zawieszeniu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomosci do chwili znalezienia rozwigzania w tym zakresie. Ponadto pozwana domagal sie przedstawienia
propozycji w zakresie plynno$ci przyszlych wplat za biezace zuzycie, jak i przygotowanie realnego planu dzialania, w
szczegoblnosSci na tak niska cene, za ktéra zostal nabyty dom w terminie do dnia 2 czerwca 2009 r.

Nastepnie pismem z dnia 4 wrze$nia 2009 r. pozwana poinformowala powoda, iz nie zostaly spelnione wszystkie
warunki uprawniajacego go do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej. Powolala sie na okoliczno$¢ nie uiszczenia
calo$¢ ceny sprzedazy nieruchomosci, wynikajacej z umowy przedwstepnej z dnia 18 pazdziernika 2007 r. w kwocie
324.324,32 zl. Pozwana wskazal, ze z uwagi na réznice kursowe powstala niedoplata w wysokos$ci 25.638,54 zl,
ktéra nie zostala uiszczona. Ponadto pozwana powolala sie dodatkowo na powstanie zadluzenia zwiazanego z
pracami dodatkowymi wykonywanymi przez pozwang na rzecz powoda oraz z brakiem uiszczania przez niego oplat
eksploatacyjnych, ktére przewidziano w § 8 umowy przedwstepnej. Zadtuzenie z tego tytulu na dzieh 31 maja 2009
r. pozwana okreslita na kwote 47.209,55 zl. Pozwana poinformowata powoda, iz w dalszym ciaggu zadluzenie z tego
tytulu narasta gdyz powod nie reguluje miesiecznych oplat w wysokosci 1.147,00 z}. Wskazala takze, ze sfinalizowanie
umowy przyrzeczonej bedzie mozliwe dopiero po calkowitym wyjasnieniu kwestii zadluzenia i jego uregulowaniu.

Powo6d w odpowiedzi na powyzsze pismo zwrécil sie o wyjaénienie podniesionych kwestii. Domagal sie przestania kopii
dowodu wplywu kwoty wplaconej na rachunek pozwanej, rachunkéw zwigzanych z wykonywanymi na rzecz powodéw
pracami dodatkowymi wraz z zaméwieniami/umowy jesli takowe istnialy za wykonanie tych prac, zawartej w formie
pisemnej umowy o sposobie korzystania z nabywanej nieruchomosci, ustugach §wiadczonych na rzecz powoda przez
pozwang oraz partycypacji we wspolnych kosztach utrzymania administracji i osiedla, protokotu przekazania domku
do korzystania (jesli taki zostal sporzadzony), faktur wystawionych i przestanych w zwigzku z korzystaniem przez
niego z nieruchomoéci. Powod poinformowal jednocze$nie pozwana, ze nie otrzymal Zadnych

dokumentéw mimo zgloszonej w tym zakresie prosby, co do istnienia zadluzenia, na ktére powolywala sie pozwana.



Pozwana w odpowiedzi na pismo powoda z dnia 14 wrze$nia 2009 r. wskazala, ze na rachunek wskazany przez
pozwana w dniu 18 pazdziernika 2009 r. miala wplynal kwota 324.324,32 zt oraz, ze strony ustalily sposéb rozliczenia
w walucie polskiej, a nie obcej. Poinformowala jednocze$nie powoda, ze podstawe wyliczenia r6znic kursowych
stanowi kurs korony dunskiej obowigzujacy w dniu 18 pazdziernika 2009 r. Podkreslila, iz majac na uwadze wplaty
dokonane w koronach dunskich i przeliczone na dzien 18 pazdziernika 2009 r. nie stanowily one réwnowarto$ci kwoty
324.324,32 z1. W zakresie rob6t dodatkowych pozwana wskazala, ze przesyla korespondencje dotycza tych robot wraz z
zestawieniami. Wskazala rowniez, ze umowa przewidziana w § 8 umowy przedwstepnej faktycznie nie zostala zawarta
na pi$émie, powolujac sie na okolicznosé, ze do jej zawarcia doszto w spos6b dorozumiany, gdyz powdd korzystal
z nieruchomodci, partycypowal w kosztach jej utrzymania zaréwno wspolnych, jak i indywidualnych, za§ pozwana
Swiadczyla ustugi zwigzane z administrowaniem nieruchomos$cia. Pozwana podniosta takze, Ze z uwagi na ustalenia
poczynione z powodem zrezygnowal on z koniecznoéci przesylania mu kazdorazowo faktur dotyczacych korzystania z
nieruchomoéci i podobnie, jak w przypadku innych nabywcow wszelkie zobowiazania ksiegowane byly na odrebnym
koncie w ksiegowo$ci i mialy by¢ rozliczane raz w roku.

W dniu 8 maja 2010 r. pozwana wystawila fakture, gdzie okres§lono stan zamkniecia konta na dzien 1.05.2009 r.
na kwote 44.412,83 zl. Nastepnie pismem z dnia 21 listopada 2010 r. pozwana ponownie zwrdcila sie do powoda
o uregulowanie zadluzenia wynikajacego z rozliczenia z dnia 31 maja 2010 r. powolujac sie na nalezno$¢ w kwocie
44.412,83 z1, kwote naleznoSci zgodnie z zwarta umowa z dnia 18.10.2007 r. w kwocie 25.638,54 zl, naliczenie
$wiadczenia od dnia 1.05 do 30.11.2010 -11-22, 7x 748,74 z} w lgcznej kwocie 5.241,39 zl, koszty postepowania i rezerwe
w kwocie 5.000 zl i naliczone odsetki w kwocie 39.092,71 z} domagajac sie lacznie zaplaty kwoty 119.385,47 z1 w
terminie do dnia 30 listopada 2010 .

W piSmie z dnia 28 kwietnia 2011 r. pozwana poinformowala powoda, ze podtrzymuje swoje o§wiadczenie o potraceniu
swoich wierzytelnoéci w lacznej wysokosSci 123.129,17 zl, ktora obejmuje kwote 25.638,54 zl stanowiaca roznice
kursowa pomiedzy umoéwiona ceng sprzedazy, a kwota faktycznie zaplacong, kwote 44.412,83 zt wynikajaca z kosztow
za prace dodatkowe oraz z zaleglych kosztéw i oplat zwigzanych z korzystaniem z domku w okresie od 30 kwietnia
2008 r. do 30 kwietnia 2010 r., kwote 5.241,39 zt wynikajaca z biezacych oplat eksploatacyjnych za okres od maja 2010
do listopada 2011 (7x 748,74 z1), kwote 5.000,00 zt wynikajaca z kosztow obshlugi i windykacji zaleglych oraz biezacych
platnosci oraz kwote 39.092,71 zl stanowiacq nalezno$¢ z tytulu odsetek za opdznienie w powyzszych platnoSciach, jak
ibiezacych nalezno$ci z tytutu eksploatacji budynku za okres od grudnia 2010 do kwietnia 2011 r. w kwocie (5x748,74
z}). Pozwana wskazala, ze dokonuje potracenia

powyzszej kwoty z wierzytelnoScig powoda wynikajaca z roszczenia o zwrot zaplaconej ceny sprzedazy w kwocie
324.324,32 z}. Nadto pozwana o$wiadczyla, Ze potraca z wierzytelnoscig powoda z tytulu zwrotu ceny sprzedazy swoja
wierzytelno$¢ z tytulu odszkodowania za utracone korzySci (mozliwos¢ wynajmowania domku osobom trzecim) w
wysoko$ci 386.150,00 zl obliczonej za okres od sierpnia 2007 r. do kwietnia 2010 r., gdyz umowa nie doszla do
skutku i tym samym powdd nie byt uprawniony do korzystania z nieruchomos$ci w tym okresie. Pozwana wezwala
jednocze$nie powoda do zaplaty na swoja rzecz stad wynikajgcej roznicy w kwocie 184.954,64 zt w nieprzekraczalnym
terminie do dnia 15 czerwca 2011 r. na rachunek bankowy sp6tki w (...) Banku S.A. nr (...). Powoda wezwano takze
do podjecia dzialania majacego na celu wydanie domu w powyzszym terminie, pod rygorem skierowania sprawy na
droge postepowania sadowego.

W dniu 8 lipca 2011 r. pozwana wystawita faktur na kwote 51.171,15 zl obciazajaca powoda z tytulu naleznosci za
korzystania z nieruchomosci, partycypacji we wspdlnych kosztach utrzymania administracji i osiedla oraz uslug
Swiadczonych na jego rzecz. Nastepna faktura zostala z tego tytulu wystawiona przez pozwana w dniu 8 maja 2012
r. na kwote 58.916,15 zl. Powodd nie otrzymal nigdy szczegdtowych rachunkéw, stanowiacych podstawe ustalenia
kwot okres§lonych w fakturach ani pisemnego wskazania sposobu ich wyliczenia. Z uwagi na brak platno$ci pozwana
uniemozliwila powodowi korzystanie z pradu i wody.

W dniu 5 czerwca 2012 r. pow6d zlozyl w Sadzie Rejonowym w Koszalinie wniosek o zawezwanie pozwanej do proby
ugodowej domagajac sie zawarcia ugody przewidujacej zaplate dla powoda przez pozwana kwoty 324.324,32 zt wraz



z ustawowymi odsetkami od dnia 18.10.2007 r. do dnia zaplaty, uiszczonej tytulem ceny sprzedazy na poczet nie
zawartej umowy przyrzeczonej. W dniu 11 grudnia 2012 r. na posiedzenie niejawnym nie doszlo pomiedzy stronami
do zawarcia ugody.

Pismem z dnia 28 marca 2014 r. pozwana wezwala powoda do niezwlocznego opuszczenia i wydania bezprawnie
posiadanej nieruchomosci w terminie do dnia 16 kwietnia 2014 r. W dniu 1 lipca 2014 r. wystawila fakture na kwote
66.270,40 zl oraz w dniu 8 lipca 2014 r. faktura na kwote 73.341,67 zl. Faktury te obejmowaly naleznosci z tytutu
korzystania z nieruchomos$ci, partycypacji we wspélnych kosztach utrzymania administracji i osiedla oraz uslug
$wiadczonych na rzecz powoda.

Pozwana w treéci pisma z dnia 8 paZzdziernika 2014 r. przestala powodowi propozycje polubownego rozwiazania sporu.
Zaproponowala zawarcie umowy sprzedazy spornej nieruchomosci po zaplacie przez powoda kosztéw zwigzanych
z zarzadzaniem nieruchomo$cia, zuzyciem mediéw w kwocie 168.855,76 zt w sposdb jednorazowy lub pobranie tej
kwoty z ewentualnego wynajmu nieruchomoéci. Ponadto pozwana domagala sie wyrazenia zgody na podjecie dziatan,
majacych na celu sprzedaz nieruchomosci z 3% prawem do prowizji, jak i przejecia nieruchomosci od teraz w celu
wyszukania nabywcy, majac przy tym prawo wynajecia nieruchomosci do czasu sprzedazy i pobierania najmu, jak i

wyrazenia zgody na obnizenie wysoko$ci hipoteki o kwote wskazanych kosztéw, dodatkowo z ceny uzyskanej ze
sprzedazy, z ktérej w pierwszej kolejnosci bylaby potracona prowizja, a nastepnie powyzsze koszty, gdzie kwota
uzyskania przez powoda odpowiadalaby przy tym wysokosci ich roszczenia. Pozwana poinformowata powoda, ze
istnieje jednocze$nie mozliwosé zawarcia ugody na zasadzie wzajemnej kompensaty roszczen. Zobowigzano takze
powoda do udzielania odpowiedzi w powyzszym zakresie w terminie do dnia 25 pazdziernika 2014 r.

Strony nie zawarly umowy sprzedazy nieruchomoéci, stanowigcej dziatke nr (...), polozonej w D., gm. D.. Pow6d nie
jest juz zainteresowany nabyciem nieruchomogci.

Oceniajac tak ustalony stan faktyczny Sad Okregowy powddztwo wywodzone z przepiséw dotyczacych nienaleznego
Swiadczenia opisanych w art. 410 § 2 k.c. uznal w znacznej cze$ci za zasadne.

Sad nie kwestionowal dokumentéw zgromadzonych w sprawie za wyjatkiem pisemnych wyjasnien prezesa pozwanej
z dnia 20 lutego 2017 r. (k. 225), gdyz w ocenie sadu dokument ten zostal stworzony na potrzeby niniejszego
postepowania. Okoliczno$ciom wskazanym w tym pi$mie przecza weze$niejsze pisma pozwanej z dnia 19 maja 2008
r.130 lipca 2008 r., dokument fizycznego przekazania domku z dnia 31 lipca 2007 r. oraz wydruk rachunku powoda z
dnia 28 sierpnia 2007 r. Ponadto okoliczno$ci tych nie potwierdza tresé¢ przestuchania stron. Prezes pozwanej Spotki
podczas przestuchania zeznal bowiem, ze pozwana spolka otrzymala od powoda kwote 600.000 DKK, co tez powod
potwierdzil.

Sad jednocze$nie w przewazajacej czesci nie kwestionowal zeznan $wiadka, gdyz byly one logiczne i spdjne. Nie bral
jednak ich pod uwage w zakresie wskazujacym, na okoliczno$é, iz pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy o
zarzadzanie, gdyz w piSmie pozwanej z dnia 22 pazdziernika 2009r. (k. 68) wyraznie wskazano, ze umowa o ktorej
mowa w § 8 przedwstepnej umowy w rzeczywisto$ci nigdy nie zostala zawarta miedzy stronami na pi$émie. Zreszta
pozwana nie negowata faktu nie zawarcia dodatkowej umowy na piSmie, a jedynie wedlug niej, taka miala zostaé
zawarta w sposob dorozumiany.

Sad ustalil, iz powod lacznie na rzecz pozwanej uiscil kwote 600.000 DKK., co tez potwierdzaja powolane wyzej
(w stanie faktycznym) dokumenty. Sad jednocze$nie nie znalazl podstaw, aby kwestionowa¢ zeznania powoda, gdyz
byly one logiczne i spojne i korelowaly z dokumentami przedstawiajacymi wplaty powoda na poczet ceny. Sad uznatl
zeznania pozwanego za wiarygodne w czeéci. Nie uwzglednil zeznan prezesa pozwanej w zakresie dotyczacym ustalen
z powodem wyzszej ceny z powodu prac dodatkowych. Strony nie zawarly w tym zakresie takze dodatkowej umowy.
Zwazy¢ nalezy, ze z dowodéw zgromadzonych w sprawie wynika, iz kwestia doplaty z powodu prac dodatkowych
pojawiala sie jednostronnie od pozwanej i nie istnieje dowod na okolicznosé zgody powoda na zaplate



wyzszej ceny za nieruchomo$é niz kwota 324 324,32zL Ponadto strony nie zawarly pisemnej umowy o zarzadzenie,
co tez rodziloby obowiazek uiszczania na rzecz pozwanej kosztow z tego tytulu.

Rowniez zarzut przedawnienia uznano za niestluszny, wskazujac, ze termin przedawnienia roszczenia z tytulu
nienaleznego $wiadczenia wynosi lat 10. Do spelnienia $wiadczenia przez powoda, ktérego domaga sie zwrotu jako
nienaleznego $wiadczenia, doszlo natomiast odpowiednio w dniu 23 pazdziernika 2006 r., dniu 31 pazdziernika 2006
r. oraz w dniu 3 sierpnia 2007 r., za§ pozew w niniejszej sprawie zostal zlozony w dniu 12 sierpnia 2015 r., przy czym
w dniu 5 czerwca 2012 r. doszlo do zawezwania pozwanej do proby ugodowej przed Sadem Rejonowym w Koszalinie,
co tez spowodowalo przerwanie biegu przedawnienia. Z uwagi na zakonczenie postepowanie w tym zakresie w dniu
11 grudnia 2012 r. przedawnienie rozpoczelo swoj bieg na nowo, od dnia 12 grudnia 2012 r.

Za bezsporny fakt Sad I instancji uznat réwniez wydanie powodowi nieruchomo$ci w dniu 31 lipca 2007 r. i
korzystania z niej w okresie do dnia 20 kwietnia 2014 r. wskazujac, ze spér dotyczyl przyczyn, ktore spowodowaly
brak zawarcia umowy przyrzeczonej oraz wielkos¢ srodkéw pienieznych zaplaconych przez powoda na poczet ceny
za nieruchomo$¢. Pozwana kwestionowala bowiem istnienie roszczenia powoda oraz okoliczno$é otrzymania kwoty
200.000 DKK, jak i powolywala sie na wysoko$¢ niedoplaty wynikajaca z rzekomej réznicy kursowej, ktéra miata
wynosi¢ 25.638,54 zL. Sporna byla takze wysoko$¢ wierzytelnoéci pozwanej, dotyczaca ponoszenia przez powoda
kosztow zwiazanych ze $wiadczeniem na jego rzecz ustlug administrowania i kosztow eksploatacyjnych zwigzanych
z nieruchomoscia oraz kwoty dotyczacej standardow wykonczenia domu. Pow6d natomiast kwestionowal kwestie
zwigzane z potraceniem wierzytelnosci z tego tytulu, jak i wierzytelnoéci dotyczacych zaplaty wynagrodzenia z tytutu
bezumownego korzystania przez niego z nieruchomoSci i zaplaty utraconych korzysci. Podniésl, ze nie doszlo do
formalnego zlozenia zarzutu potracenia.

Podkresli¢ nalezy, ze z zawartej przez strony umowy przedwstepnej nie wynika powigzanie pomiedzy zaplata calej
ceny, czy tez oplat eksploatacyjnych, administracyjnych, lub tez dodatkowych kosztéw zwiazanych ze zwiekszonym
standardem domu, a zawarciem umowy przyrzeczonej, co oznacza, ze nawet brak zaplaty pelnej ceny nie uzasadnial
i nie dawal pozwanej spoélce prawa do domowy zawarcia umowy przyrzeczonej. Z § 4 umowy wynika bowiem, ze
opO6Znienie w zaplacie ceny powoduje prawo pozwanej do obciazenia powoda odsetkami ustawowymi za kazdy dzien
zwloki. Tym bardziej brak uiszczenia oplat eksploatacyjnych nie miat zadnego zwiazku z regulacja umowy stron w
zakresie zawarcia umowy przyrzeczonej do umoéwionego terminu. Strony nie umoéwily sie takze, aby zawarcie umowy
przyrzeczonej uzaleznione bylto od zaplaty za dodatkowe prace o wartoéci nie ujetej w cenie okreSlonej w umowie
przedwstepnej. Pomiedzy stronami nie doszlo takze do rozwiazania umowy lub tez niewykonania zobowigzania
umowy na skutek okolicznosci, za

ktbre zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci, co tez uprawnialoby pozwana do tego, aby pomniejszy¢ otrzymanag
cene o ewentualne oplaty, co strony uregulowaly w § 5 pkt 2 i 3 umowy. Podkre$li¢ przy tym nalezy, ze pozwana
blednie traktuje uiszczona cene, jako zaliczke. Nie znajduje to bowiem potwierdzenia w treéci aktu notarialnego.
Powdd bowiem w ramach zawartej umowy zobowigzal sie zaplaci¢ tylko cene w wysoko$ci 324.324,32 zt. W dalszych
postanowieniach aktu notarialnego strony umowy odwolywaly sie do ceny w wysoko$ci 324.324,32 i powdd co do
zaplaty tylko tej kwoty poddal sie egzekucji, na podstawie art. 777 § 1 pkt. 4 k.p.c. Samo natomiast odniesienie sie
w jednym miejscu aktu notarialnego do otrzymanej ceny, jako zaliczki, nie moze stanowi¢ o zasadno$ci stanowiska
pozwanej. Zgodnie bowiem z art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy bada¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli
opieraé sie na jej dostownym brzmieniu. Z niczego nie wynika, aby kwota 324 324, 32z} stanowi¢ miala tylko cze$¢
umowionej ceny za nieruchomosé. Zreszta z pism pozwanej, po zawarciu umowy, wprost wynika, ze pozwana uwazala,
iz powod powinien doplaci¢ do umoéwionej ceny za wyzszy standard domu. To réwniez potwierdza, ze okre§lona w
akcie notarialnym kwota 324 324,32z} stanowila 100% umoéwionej miedzy stronami w dniu 18 pazdziernika 2007r.
pelnej ceny za nieruchomo$é. Podnie¢ takze nalezy, iz powyzszy zarzut pozwana zglosila dopiero w toku dalszego
postepowania. Skladajac natomiast odpowiedZ na pozew nie kwestionowala okolicznosci, iz kwota 324 324,32z}
stanowila cene, a nie zaliczke, co $wiadczy o braku spojnosci przyjetej linii obrony. Podkreslié przy tym nalezy,
iz w razie przyjecia, ze umowa nie zostala zrealizowana, co w niniejszej sprawie jest okoliczno$cia bezsporna, bez
wzgledu na przyczyne, kwota wplaconych jak twierdzi pozwana zaliczek, powinna takze by¢ uznana za Swiadczenie



nienalezne (art. 410 § 2 k.c.). W przypadku niezrealizowania umowy na skutek odstapienia lub jej niewykonania,
zaliczka uiszczona na poczet ceny powinna podlegaé zwrotowi jako §wiadczenie nienalezne, albowiem nie zostaje
osiagniety cel §wiadczenia zaliczki (patrz wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 14 czerwca 2016 r. VI ACa
590/16, LEX nr 2151551). Powinno byé ono przy tym zwrdcone w pelnym zakresie, bez ograniczenia wysoko$ci na
podstawie art. 409 k.c. Swiadczenie staje sie nienalezne z chwilg, w ktérej ostatecznie okaze sie, ze jego zamierzony
cel nie zostal osiagniety. Zaliczka ponadto nie wywoluje skutkéw prawnych takich jak zadatek, co tez nie upowaznia
odmowy jej zwrotu.

Pozwana, w niniejszej sprawie, uchylila sie bezpodstawnie od zawarcia umowy przyrzeczonej, stad cena jaka otrzymata
od powoda stanowi nienalezne §wiadczenie, ktére musi zwrocié.

Sad ustalil, ze pozwana otrzymala od powoda na poczet ceny sprzedazy nieruchomos$ci kwote 600.000 DKK
odpowiadajgcg rownowartoSci 306.187,95 zl. Powdd bowiem w dniu 23 pazdziernika 2006 r. dokonal na rzecz
pozwanej platno$ci w kwocie 13.750,00 DKK oraz w dniu 31 pazdziernika 2006 r. w kwocie 78.045,00 DKK (depozyt
(...) Bank) oraz w dniu 03.08.2007 r. kwote 308.205,00 DKK. Okoliczno$ci te wynikajg wprost z

wyciagu konta depozytowego z dnia 19 pazdziernika 2007r., pokwitowania zlozenia depozytu, wydruku z rachunku
bankowego powoda z dnia 28 sierpnia 2007 r., tre$ci pisma pozwanej z dnia 19 maja 2008 r. i 30 lipca 2008 r.
Wskazuje na to tre$¢ zeznan stron postepowania, jak i §wiadka przestuchanego w sprawie. Ponadto okoliczno$¢ ta
znajduje potwierdzenie w treSci pisma z dnia 20 lutego 2017 r. cze$ciowo kwestionowanego przez sad. Podkresli¢
nalezy, ze pozwana ostatecznie okoliczno$ci tych nie kwestionowala, czemu dat wyraz w tresci pisma z dnia 13
stycznia 2017 r., 20 marca 2017 r. oraz 10 maja 2017 r., jak i dalszych pismach procesowych, gdzie potwierdzila
otrzymanie powyzszych kwot. Okolicznoéci te znajdujg potwierdzenie nie tylko w powyzszych dokumentach, ale takze
w przestuchaniu §wiadka i stron postepowania.

Analiza materialu dowodowego wskazuje, ze pozwana otrzymala takze kwoty 200.000 DKK. w dniu 3 sierpnia 2007 r.
Kwota ta zostala przekazana na jej rzecz zgodnie z ustaleniami poczynionymi pomiedzy stronami, ktéra to okoliczno$¢
zreszta wynika z zeznan prezesa pozwanej, ktory przyznal, ze powdd wplacit na poczet ceny 600 000DKK.

Potwierdzeniem uiszczenia przez powoda kwoty 600 000 DKK jest takze pismo prezesa pozwanej skierowane do
powoda z dnia 19 maja 2008 r. (k. 152). W jego treSci wprost wskazano, ze powod przelal na poczet ceny 600 000
DKK.. Natomiast twierdzenia pozwanej zawarte w pidmie prezesa z dnia 20 lutego 2017 r. sg stworzone w ocenie
sadu na potrzeby niniejszego postepowania tj. twierdzenie, ze spolka nie otrzymala 200.000 koron duniskich (k. 225).
Sad tym samym nie bral pod uwage w tym zakresie tresci powyzszego pisma. Podkre§li¢ nalezy takze, ze zgodnie z
postanowieniami aktu notarialnego z dnia 18 pazdziernika 2007 r. platno$¢ ceny miala nastapi¢ na rachunek wskazany
przez przedstawiciela Spoiki.

Zgodnie z art. 358 § 2 k.c. warto$¢ waluty obcej okreéla sie wg $redniego kursu oglaszanego przez Narodowy Bank
Polski z dnia wymagalno$ci roszczenia, chyba, ze ustawa, orzeczenie sagdowe lub czynno$¢ prawna zastrzega inaczej.

Cena zostala przez strony ustalona w zlotych polskich i miata by¢ uiszczona do dnia 18 pazdziernika 2007 r., co wynika
z § 4 umowy stron. Powdd spehil jednak §wiadczenie w koronach dunskich, na co pozwana godzila sie przyjmujac
$wiadczenie jeszcze przed zawarciem aktu notarialnego w dniu 18 pazdziernika 2007 r. Pozwana nie kwestionowata
zaplaty przez powoda ceny w koronach dunskich. Strony postepowania nie okreélily jednak w akcie notarialnym ani
pOzZniej dnia, na ktory ma nastapi¢ przeliczenie waluty obcej (koron dunskich), jak i kursu jej przeliczenia na zlote.
Pozwana nie wyjaénila dlaczego do przeliczenia koron dunskich, zaplaconych przez powoda, przyjmowala kurs z 31
lipca 2007r. ( co wynika z zeznan prezesa pozwanej) czy z dnia 19 pazdziernika 2009r. ( co wynika z pisma pozwanej
do powoda z dnia 22 pazdziernika 20009r., k. 68). Analiza stanowiska pozwanej wskazuje, ze date kursu przyjmowatla
w sposob zupelnie dowolny. Przy czym w swoim piSmie z dnia 22 pazdziernika 2009r. wskazala, ze co do zasady za
date dokonania wplaty uwaza sie

dzien wplywu naleznosci na rachunek bankowy. A skoro tak uwazala, to zupelnie nielogiczne jest przyjecie kursu z 18
pazdziernika 2009r., skoro wplata sumy 600 000 DKK nastgpita w 2006 i 2007r.



Zatem przeliczenia otrzymanej przez pozwanag kwoty nalezalo dokona¢ wg $redniego kursu oglaszanego przez
Narodowy Bank Polski z dnia faktycznych wplat. Sad uznal, Ze dni faktycznych wplat koron duniskich stanowito
spelienie w tych dniach $wiadczenia powoda w zakresie zaplaty ceny za nieruchomo$¢. Dlatego uwzglednit §rodki
kurs NBP korony dunskiej na dzien faktycznego spelnienia $wiadczenia. . Sredni kurs jednej korony dunskiej NBP w
stosunku do zlotego w dniu 23 pazdziernika 2006 r. wynosit 0,5181, w dniu 31 pazdziernika 2006 r. 0,5214, za$ w dniu
3 sierpnia 2007 r. 0,5084. Kwoty wplacone przez powoda w koronach dufiskich na rzecz pozwanej z uwzglednieniem
Sredniego kursu NBP w stosunku do waluty polskiej odpowiadaly odpowiednio kwocie 7.123,87 zt (13.750,00 DKK x
0,5181), 40.692,66 71 (78.045,00 DKK x 0,5214), 156.691,42 7z} ( 308.205,00 DKK x 0,5084) oraz 101.680 z} (200.000
DKK x 0,5084). Lacznie daje to kwote 306.187,95 zl.

Sad nie uwzglednil pozostalych argumentéw pozwanej w zakresie, w jakim powolywala sie na o$wiadczenie o
potraceniu wskazane w treSci pisma z dnia 28 kwietnia 2011 r. Zgodnie z art. 499 ke, potracenie nastepuje przez
jednostronna czynno$¢ prawna jednego z wzajemnych wierzycieli ksztaltujaca stosunki prawne. Zatem zlozenie
o$wiadczenia woli w tym przedmiocie stanowi realizacje uprawnienia ksztaltujacego. Skutkiem tej czynnoSci jest
wygasniecie wierzytelno$ci obu stron do wysokos$ci wierzytelno$ci nizszej (art. 498 § 2 ke), z chwila, kiedy potracenie
stalo sie mozliwe (art. 499 zd. 2 w zw. z art. 498 § 1 KC). Stosownie za$ do art. 61 KC staje sie ono skuteczne dopiero z
chwila dojécia do wierzyciela wzajemnego w taki sposob, ze mogl zapoznad sie z jego treécia. Potracenie polega zatem
na zlozeniu oS§wiadczenia woli drugiej stronie. Zlozenie o§wiadczenia jest jedyna formalnoscia, ktorej trzeba dopekié.
Zlozenie o$wiadczenia woli o potraceniu Swiadezy o tym, ze potracajacy jest przekonany o istnieniu wlasnego dlugu
wobec drugiej strony. Potracenie jest mozliwe, zgodnie z treécia art. 498 § 1 k.c., gdy dwie osoby sg jednoczeénie
wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja wierzytelno$¢ z wierzytelnosci drugiej
strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoéci sa pieniadze lub rzeczy tej samej jako$ci oznaczone tylko co do gatunku,
a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym.
Wskutek potracenia obie wierzytelnoSci umarzaja sie nawzajem do wysokos$ci wierzytelno$ci nizszej . W orzecznictwie
Sadu Najwyzszego i sadéw powszechnych znany jest i akceptowany poglad, iz skutecznego potracenia moze dokonaé
tylko wierzyciel lub dluznik, a w ich imieniu inna osoba tylko jesli dysponuje pelnomocnictwem do tego. Do
dokonania potracenia moze dojsé¢ zardwno w ramach postepowania sadowego, jak poza nim, nie ma tez watpliwosci, ze
uprawniony moze polaczy¢ zlozone o§wiadczenie woli o potragceniu z podniesieniem zarzutu potracenia. O$wiadczenie
o potraceniu stanowi bowiem materialnoprawng podstawe procesowego

zarzutu potracenia (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 11 pazdziernika 2011 r., I ACa 407/11,
LEX nr 1101540). Wobec nadania potraceniu ustawowemu charakteru jednostronnej czynnosci prawnej, przez
ktora zainteresowany moze uksztaltowaé nie tylko swoja sytuacje prawna, lecz takze sytuacje prawna innego
podmiotu, wykorzystywanie tej instytucji powinno mieé¢ miejsce tylko wowczas, gdy spelnione sg $ciSle wszystkie
przestanki potracenia okre§lone w ustawie. Wymaga tego egzekucyjna funkcja potracenia oraz konieczno$¢ ochrony
uzasadnionych intereséw drugiego wierzyciela, do ktorego kierowane jest oSwiadczenie o potraceniu, lub 0séb trzecich
(por. L. Stepniak, Potracenie..., s. 21 i n.; tenze, Glosa do wyroku SN z dnia 15 grudnia 1994 r., I CRN 149/94, OSP
1996, z. 4, poz. 84; M. Pyziak-Szafnicka (w:) System prawa prywatnego, t. 6, s. 1099; G. Wolak, O formie zlozenia
o$wiadczenia woli o potraceniu oraz zarzutu potracenia, Mon. Praw. 2010, nr 23, s. 1290 i n.). TakZze w najnowszym
orzecznictwie SN przyjmuje sie, ze przepisy kodeksu cywilnego dotyczace potracenia maja charakter bezwzglednie
obowigzujacy (wyrok SN z dnia 22 marca 2012 r., V CSK 95/11, LEX nr 1254743).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskazaé nalezy, ze strona powodowa wskazywala, ze
do zloZenia zarzutu potracenia nie doszlo. Ponadto powolywala sie na brak istnienia wierzytelno$ci zgloszonej do
potracenia oraz brak okreélenia jej wysoko$ci przez pozwana w szczeg6lnosci uzasadnienia sposobu wyliczenia
ewentualnej wierzytelno$ci pozwanej, ktora chciala potracié. Zdaniem sadu, stanowisko powoda w tym zakresie nalezy
podzieli¢c. W pi$mie z dnia 28 kwietnia 2011 r. pozwana poinformowala powoda, ze podtrzymuje swoje o$wiadczenie
o potraceniu wierzytelnosci w lacznej wysokoéci 123.129,17 zl, ktéra obejmuje kwote 25.638,54 zt stanowigcg réznice
kursowa pomiedzy umoéwiona ceng sprzedazy, a kwota faktycznie zaplacong, kwote 44.412,83 zt wynikajaca z kosztow
za prace dodatkowe oraz z zaleglych kosztéw i oplat zwigzanych z korzystaniem z domku w okresie od 30 kwietnia



2008 r. do 30 kwietnia 2010 r., kwote 5.241,39 zl wynikajaca z biezacych oplat eksploatacyjnych za okres od maja 2010
do listopada 2011 (7x 748,74 z1), kwote 5.000,00 zt wynikajaca z kosztow obstugi i windykacji zaleglych oraz biezacych
platnosci oraz kwote 39.092,71 zl stanowiacq nalezno$¢ z tytulu odsetek za opdznienie w powyzszych platnoSciach, jak
ibiezacych nalezno$ci z tytutu eksploatacji budynku za okres od grudnia 2010 do kwietnia 2011 r. w kwocie (5x748,74
z}). Pozwana wskazala, ze dokonuje potracenia powyzszej kwoty z wierzytelnoScig powoda wynikajaca z roszczenia o
zwrot zaplaconej ceny sprzedazy w kwocie 324.324,32 zI. Nadto pozwana o§wiadczyla, ze potraca z wierzytelno$cia
powoda z tytulu zwrotu ceny sprzedazy swoja wierzytelnoéc z tytulu odszkodowania za utracone korzyéci (mozliwosé
wynajmowania domku osobom trzecim) w wysoko$ci 386.150,00 zl obliczonej za okres od sierpnia 2007 r. do kwietnia
2010 1., gdyz umowa nie doszla do skutku i tym samym powod nie byl uprawniony do korzystania z nieruchomosci
w tym okresie.

W treéci odpowiedzi na pozew, jak i w toku dalszego postepowania pozwana nie zglosila jednak procesowego zarzutu
potracenia. Zaznaczy¢ trzeba, ze zarzut potracenia nie moze by¢ utozsamiany z o§wiadczeniem o potraceniu. Zarzut
jest bowiem czynno$cia procesows, za$ potracenie czynno$cig materialnoprawna. Potracenie jest zdarzeniem prawa
materialnego o wskazanych wczes$niej skutkach, za$ zarzut potracenia jest powolaniem sie przez strone w procesie
na fakt dokonania potracenia i wynikajace stad skutki. Zarzut ten jest zatem czynno$cia procesowa, a oSwiadczenie o
potraceniu stanowi jego materialnoprawna podstawe. Pozwana natomiast w toku postepowania powolala sie jedynie
na zlozenie o§wiadczenia o dokonaniu potracenia. Niezaleznie od tego, nalezy jednak pamietac, ze powolanie sie na
fakt zlozonego samego o$wiadczenia o potraceniu, przed procesem, nie jest wystraczajgcy, aby potracenie zostato
uwzglednione. Gdy dochodzi do sporu sgdowego, to pozwany, ktéry wezedniej zlozyl o§wiadczenie o potraceniu
i powoluje sie na nie podnoszac procesowego zarzutu potracenia, musi przedstawi¢ dowody potwierdzajace , ze
przystuguje mu okre§lona wierzytelno$é, ktéra przedstawil do potragcenia. Czyli musi udowodnié, ze konkretna
wierzytelno$¢é powstala, czyli okolicznoéci jej powstania oraz wysoko$¢. W odpowiedzi na pozew, jak i w toku dalszego
postepowania pozwana spo6lka nie przedstawila zadnego dowodu w sprawie, z ktoérego wynikaloby, w oparciu o jakie
dokumenty finansowe, rachunki, dokonala wyliczenia kwot, ktére zawarla w o§wiadczeniu o potraceniu. I tak np.
skoro domagala sie zaplaty przez powoda kosztoéw eksploatacyjnych to powinna byla udowodnié faktyczne zuzycia
mediéw w domu powoda i jednostkowe stawki. Powinna byla udowodni¢ sposéb wyliczenia oplat miesiecznych na
kwote 1 147z} oraz faktycznych kosztéw i rodzaju ushlug, windykacji. Pozwana nie wykazala takze w jaki sposob
dokonata wyliczenia odszkodowania za utracone korzySci w kwocie 386 150z1. Nie wiadomo wiec jaki byt proces i w
oparciu o co, jakie stawki jednostkowe , byly podstawa ustalenia tak wysokiej kwoty. Pozwana po prostu nie wykazala ,
ze rzeczywiscie doznala strat w takiej wysoko$ci. Ponadto pozwana nie udowodnila w jakich dokladanie okresach
powdd korzystal z domu, za$ z okoliczno$ci sprawy wynika, ze czynil to okresowo. Sam fakt wystawienia faktur przez
pozwana nie stanowi dowodu, iz rzeczywiScie pozwana poniosta koszty czy straty w nich okreslone.

Reasumujge, zgloszona przez pozwana do potracenia wierzytelno$¢ nie jest w $wietle ustalonych faktow i
zgromadzonych dowodow okres§lona w sposéb nie budzacy watpliwoéci i nie spelnia lacznie wszystkich przestanek
wymienionych w art. 498 § 1k.c., wiec nie mozna moéwic o jej wymagalnoSci. Wobec powyzszego, twierdzenia pozwanej
jakoby dokonala skutecznego potracenia swojej wierzytelnoéci z wierzytelnoScia powoda o zwrot ceny okazaly sie
niezasadne.

Biorac powyzsze pod uwage, orzeczono jak w punkcie pierwszym sentencji i Sad zasadzit od pozwanej na rzecz powoda
kwote 306.187,95 zl wraz z ustawowymi odsetkami i

ustawowymi odsetkami za opdznienie od poszczegolnych kwot i dat poczatkowych, zgodnie z aktualnym brzmieniem
art. 481 § 1 k.c., liczonymi od dnia 12 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty.

Sad wskazal, ze pierwsza czynnoScia powoda majac na celu zwrot przez pozwana nienaleznego $wiadczenia bylo
zawezwanie pozwanej do préby ugodowej. Wniosek do sadu w tym zakresie stanowil wezwanie do zaplaty. Do
rozprawy w spr. I Co 1936/12 doszlo w dniu 11 grudnia 2012r. na ktérej pozwana nie uznala roszczenia powoda, bo nie
zgodzila sie na zawarcie ugody. Pozwana zatem miala duzo czasu, bo od momentu otrzymania wniosku o zawezwanie



do zawarcia ugody w dniu 27 czerwca 2012r. do 11 grudnia 2012r., aby przeanalizowa¢ zagdanie powoda. Dlatego tez
w op6znienie popadta od dnia 12 grudnia 2012r.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania prawne i ustalone okoliczno$ci w pozostalym zakresie powbddztwo nalezalo
oddali¢, co do wysokoSci nalezno$ci gléwnej i odsetek, o czym orzeczono w punkcie drugim wyroku.

O kosztach orzeczono w punkcie trzecim wyroku stosunkowo je rozdzielajac w myél art. 100 k.p.c.

Pozwana zaskarzyla w calosci wyrok Sadu Okregowego w Koszalinie z dnia 24 kwietnia 2018 r. i zazadala jego zmiany
poprzez oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztoéw procesu za obie
instancje,

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucono:
1) naruszenie prawa materialnego, tj.:

a) art. 65 § 2 KC, przez bledna wykladnie i catkowite pominiecie zgodnego zamiaru stron i celu umowy przedwstepne;j
z dnia 18 pazdziernika 2007 r., co skutkowato nie wzieciem pod uwage uregulowan dotyczacych zaliczki znajdujacych
sie w przedmiotowej umowie (§ 5 pkt 2 i 3 umowy przedwstepnej), tj. postanowien, zgodnie z ktérymi obowiazek
zwrotu zaliczki aktualizowat sie wylacznie w przypadku rozwigzania umowy lub nie zawarcia umowy przyrzeczonej
z przyczyn, za ktoére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci, a wiec a contrario w kazdym innym przypadku
pozwana miala prawo zatrzymac zaliczke i takie dzialanie mialo podstawe prawng w w/w postanowieniach umowy,
a wiec nie stanowilo bezpodstawnego wzbogacenia,

b) art. 405 i 410 § 2 KC poprzez ich niewla$ciwe zastosowanie i uznanie, iz Pozwana uzyskala bez podstawy
prawnej korzy$¢ majatkowa w wyniku spelienia §wiadczenia przez Powoda, podczas gdy nie moze byé mowy o
wzbogaceniu czy uzyskaniu korzySci majatkowej przez Pozwana bez podstawy prawnej, gdyz mialo ono oparcie w
umowie przedwstepnej z dnia 18 pazdziernika 2007, a konkretnie rzecz biorac § 5 pkt 2 i 3 tej umowy,

c¢) art. 498 inast. k.c. - poprzez jego niezastosowanie, podczas gdy pozwany skutecznie podniést zarzut wygaéniecia
wierzytelno$ci dochodzonej pozwem na skutek

materialnoprawnego o$wiadczenia o potraceniu wierzytelnoSci dokonanego przed procesem, pozwana przedstawila
dokumenty potwierdzajace te okolicznoé¢, a powod nie udowodnil, a nawet nie twierdzil, ze uregulowal pozwane;j
jakiekolwiek kwoty z tytulu korzystania z nieruchomosci za okres od 31 lipca 2007 r. do lipca 2014r., tj. przez 7 lat
korzystania, w tym zuzywania mediéw, pradu, wody, i nie kwestionowal w/w roszczenia pozwanej co do zasady, a
tylko co do wysoko$ci,

2) Naruszenie przepiséw postepowania majacych wplyw na tresé wyroku, tj.:

a) art. 322 k.p.c. - poprzez jego niezastosowanie i nie ustalenie odpowiedniej sumy wedlug oceny sadu opartej na
rozwazeniu wszystkich okolicznosci sprawy odnoszacej sie do wierzytelnoSci wzajemnej pozwanej przedstawionej do
potracenia przed procesem i dotyczacej odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci w okresie od 31
lipca 2007r. do lipca 2014r., tj. przez 7 lat korzystania, w tym zuzywania mediéw, pradu, wody, w sytuacji, gdy powod
nie udowodnil, a nawet nie twierdzil ze wplacil pozwanej z tego tytutu jakiekolwiek kwoty i nie kwestionowal w/ w
roszczenia pozwanej co do zasady, a tylko co do wysokoSci,

b) art. 233 § 1 KPC polegajace na:

- dowolnej ocenie zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, a w szczegdlnosci na kwestionowaniu pisemnych
wyjaénien prezesa pozwanej spolki z dnia 20 lutego 2017 r., co doprowadzilo do przekroczenia zasady swobodnej
oceny dowodow i braku wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego,



- bezpodstawnym przyjeciu przez Sad I Instancji, iz powod udowodnil, ze dokonal na rzecz Pozwanego wplaty w
wysokos$ci 200 000 DKK, podczas gdy nie przedlozyl on jakichkolwiek dokumentéw bankowych na te okolicznosé,
kiedy to na Powodzie spoczywa obowigzek udowodnienia wskazywanej okolicznoéci, a przedkladane przez powoda
dowody dotyczyly wplat na rzecz osob trzecich, a nie na rzecz pozwanej, co wplynelo na bledne ustalenia stanu
faktycznego niniejszej sprawy przez Sad I instancji w konsekwencji czego Sad I instancji przyjal, iz Powod uiscil na
rzecz pozwanej laczng kwote w wysokoéci 600 000 DKK,

- sprzecznoéci ustalen Sadu I instancji - przyjetych za podstawe rozstrzygniecia - z zebranym materialem dowodowym
polegajacych na przyjeciu, iz nie doszlo do potracenia wierzytelnosci przez Pozwana, podczas gdy z dokumentow
zgromadzonych w niniejszej sprawie oraz zeznan Pozwanego wynika, iz Powod nie uregulowal wobec Pozwanego
platnoSci zwigzanych z np. korzystaniem z mediow, oplatami za bezumowne korzy tanie z nieruchomodci,
przystosowaniem nieruchomo$ci do wymagan Powoda.

Powod zazadal oddalenia apelacji i zasadzenia od pozwanej kosztow postepowania odwolawczego.
Sad odwolawczy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie byla stuszna.

Sad I instancji w sposob zgodny z trescia art. 233 § 1 k.p.c. ocenil dowody zaprezentowane przez strony. W sposob
spojny i przekonujacy wskazal, ktérym dowodom daje wiare i w efekcie czyni je podstawa ustalen, a ktorym tej
wiary odmawia. Stad tez ustalenia poczynione przez Sad Okregowy uznaé nalezy za prawidlowe, a wiec stanowiace
podstawe dalszych rozwazan Sadu odwolawczego. Nie budzi rowniez watpliwoéci Sadu Apelacyjnego ocena prawna
tak ustalonego stanu faktycznego.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia przez Sad Okregowy art. 65 § 2 k.c., co mialo by¢ wyrazem blednej wykladni
i calkowitego pominiecia zgodnego zamiaru stron i celu umowy przedwstepnej z dnia 18 pazdziernika 2007 r., a w
efekcie co skutkowalo nie wzieciem pod uwage uregulowan dotyczacych zaliczki znajdujacych sie w przedmiotowe;j
umowie (§ 5 pkt 2 i 3 umowy przedwstepnej), stwierdzi¢ nalezy, ze zarzut ten nie znalazl potwierdzenia nawet w
zeznaniach prezesa pozwanej M. C., jak réwniez w zeznaniach ksiegowej pozwanej $wiadka B. H.. Postulowany przez
pozwang sens zapisu § 5 pkt 2 umowy przedwstepnej uznaé nalezy za wyraz jej inwencji prawniczej, ktéry nie mial
odzwierciedlenia w dowodach zaprezentowanych przez strony.

W ocenie Sadu odwolawczego zamiarem stron nie bylo to, aby w przypadku niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej
z innych przyczyn niz opisane w § 5 pkt 2 umowy przedwstepnej kwoty uiszczone na poczet ceny miaty przepadaé na
rzecz sprzedajacego. Interpretacja zaprezentowana przez pozwana nie byla prawidlowa z co najmniej trzech przyczyn.
Po pierwsze, strony wprost w tresci przytoczonego zapisu nie przewidzialy takiej mozliwosci. Po wtore, w chwili
zawierania umowy powdd uiScit pozwanej 600 000 koron dufiskich, co stanowilo prawie 95% umoéwionej ceny i
rozsadnie rzecz ujmujac musialy by zaistnie¢ szczegélne, nadzwyczajne okolicznos$ci, ktére narzucaly by stronom
zawarcie tak niekorzystnej dla powoda, ktory jest konsumentem, umowy, co nie byto wykazywane przez pozwana. Po
trzecie, podzielenie interpretacji zapisbw umowy zaprezentowane przez pozwang prowadzilo by do nieracjonalnych
wnioskoéw, gdyz w przypadku nie zawarcia umowy przyrzeczonej z wylacznej winy pozwanej mogta by ona zachowac
calg kwote uiszczong tytulem ceny nieruchomogci.

Analizujac tre$¢ umowy przedwstepnej oraz zeznania powoda i przedstawiciela pozwanej przyja¢ nalezy, ze strony
zakladaly swoja lojalno$¢, za$ jedyny przewidziany przez nie problem mogt dotyczyé kwestii, za ktére nie ponosza
odpowiedzialnoéci np. brak mozliwosci wyodrebnienia dzialki na ktérej budowano domek letniskowy dla powoda.
Nadto zwrdcié uwage nalezy na to, ze brak jest ustawowej definicji instytucji zaliczki. Rowniez strony na potrzeby
swoich relacji nie zdefiniowaly tego terminu, ani réwniez, co jest kwestia fundamentalng, nie nadaly instytucji
czeSciowej wplaty na poczet ceny znaczenia podobnego



do zadatku, zwlaszcza w zakresie dotyczacym loséw czeéciowej wplaty ceny przy niedoj$ciu umowy przyrzeczonej do
skutku.

Nie moze budzi¢ watpliwoéci to, ze gdy strona zobowiazana na podstawie umowy przedwstepnej nie zawarla umowy
przyrzeczonej z przyczyny, za ktoéra ponosi odpowiedzialno$é, a strona uprawniona nie moze (art. 390 § 2 k.c.) lub
nie chce dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej, aktualizuje sie sankcja odszkodowawcza: odpowiedzialno$c strony
zobowigzanej w granicach tzw. ujemnego interesu umowy (art. 390 § 1 k.c.). Zatrzymanie w takim przypadku przez
strone uprawniong otrzymanej zaliczki mogloby wchodzi¢ w gre jedynie w razie zastrzezenia w umowie przedwstepne;j
stosownej klauzuli o charakterze kary umownej. Taka jednak w niniejszej sprawie nie zostala zastrzezona. Zgodzic
sie nalezy z pogladem Sadu Apelacyjnego w Szczecinie wyrazonym w uzasadnieniu wyroku z dnia 7 marca 2018 r.
w sprawie I ACa 804/17, ze zakres obowigzku odszkodowawczego, dochodzonego na podstawie art. 390 § 1 k.c.,
ograniczony zostal przez ustawodawce do naprawienia szkody poniesionej przez to, ze strona ,liczyla na zawarcie
umowy przyrzeczonej”. Powszechnie w doktrynie i orzecznictwie uznaje sie, ze chodzi o odszkodowanie w granicach
ujemnego interesu umownego. Celem ustalenia rozmiaru szkody poréwnuje sie stan majatku poszkodowanego,
powstaly na skutek podjecia procesu kontraktowania (zawarcia umowy przedwstepnej), z hipotetycznym stanem
jego majatku, jaki istnialby, gdyby poszkodowany — nie liczac na zawarcie umowy przyrzeczonej — w ogdle nie
podjal zadnych dzialan prowadzacych do jej zawarcia (nie wdat sie w proces kontraktowania z drugg strong). Jednak
odszkodowanie nie obejmuje uszczerbkoéw poniesionych wskutek dzialan, ktére oznaczalyby wykonywanie umowy
przyrzeczonej, ani korzysci nieosiagnietych wobec jej niewykonania.

Niestuszny w tym kontek$cie bedzie rowniez zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 405 i 410 § 2 k.c. poprzez
ich niewlasciwe zastosowanie i uznanie, iz Pozwana uzyskala bez podstawy prawnej korzy$¢ majatkowa w wyniku
spelienia §wiadczenia przez Powoda, skoro zapis § 5 pkt 2 i 3 umowy przedwstepnej nie dotyczyl sytuacji, ktéra
zaistniala w niniejszej sprawie. Podzieli¢ nalezy bowiem poglad Sadu I instancji, iz ustalony przez niego fakt uiszczenia
przez powoda 600 000 koron dufiskich, a wiec kwoty ktorej rownowarto$¢ w zlotowkach nie stanowila pelnej ceny
sprzedazy nieruchomoéci nie mogl skutkowaé odmowa pozwanej zawarcia umowy przyrzeczonej, gdyz strony takiej
mozliwo$ci nie przewidzialy. Pomijajac juz to, ze wplacona przez powoda kwota stanowila okolo 95% ceny, to w §
4 umowy przedwstepnej strony zastrzegly, ze opdZznienie w zaplacie ceny powoduje prawo pozwanej do obcigzenia
powoda odsetkami ustawowymi za kazdy dzien zwloki, dodatkowo powdd co do obowiazku zaplaty ceny w terminie
przewidzianym w umowie poddal sie egzekucji, na podstawie art. 777 § 1 pkt. 4 k.p.c. Skoro zatem strony nie
przewidzialy sytuacji, w ktorej do zawarcia umowy przyrzeczonej dochodzi z przyczyn zwiazanych z zachowaniem
ktorejkolwiek

ze stron, w ocenie Sadu Apelacyjnego - pozwanej, to zakwalifikowanie roszczen powoda jako nienalezytego
Swiadczenie nie moze by¢ uznane za nietrafne.

Za prawidlowe rowniez uznaé nalezy ustalenie Sadu I instancji, iz powdd uiécil na rzecz pozwanej taczna kwote w
wysokosci 600 000 DKK. Sad okoliczno$é ta ustalil w oparciu o dowody, ktére detalicznie opisal i ocenil. Twierdzenie
pozwanej, ze powdd nie uiécil 200 000 DKK zostalo zaprezentowane dopiero w toku postepowania. Nawet w tresci
odpowiedzi na pozew fakt ten nie byl kwestionowany, nie wspominajac o tresci dokumentéw ktore pozwana kierowata
do powoda przed zawislo$cig sporu np. w piSmie z dnia 19 maja 2008 r., czy w piSmie z dnia 30 lipca 2008 r., czy tez o
zeznaniach prezesa pozwanej M. C. skladanych w toku postepowania pierwszoinstancyjnego. W tym kontekscie teza
pozwanej o braku wiarygodnoSci zeznan jej prezesa nie moze przekonywac. Dodaé przy tym nalezy, ze prezes pozwanej
w sposob szczegolowy opisal zaréwno kwote, ktora pozwana spotka od powoda otrzymala, jak i jej przelicznik z chwili
uiszczenia, ktore zostaly wskazane w sposob konkretny. Osoba ta podala rowniez wysoko$¢ niedoplaty z tytulu réznicy
kursowej (25 638 zl), wiec trudno uznac, ze przyszla ona do sagdu nieprzygotowana badz kwestie, o ktorych zeznawala
zatarly sie w jej pamieci.

Nie mozna rowniez podzieli¢ zarzutu dokonania przez Sad I instancji sprzecznych z materialem dowodowym ustalen
polegajacych na przyjeciu, iz nie doszlo do potracenia wierzytelno$ci przez pozwang. W uzasadnieniu tego zarzutu
pozwana wskazala, Ze o zasadno$ci roszczen przedstawionych do potracenia §wiadcza nastepujace dokumenty: faktura



Vat nr (...) z dnia 13.10.2007r., faktura nr (...), faktura nr (...), faktura nr (...), faktura nr (...), pismo pozwanej z dnia
25 maja 2009r. wraz z thumaczeniem, rozliczenie -faktura nr (...).05.2010 wraz z ttumaczeniem, pismo pozwanej z
dnia 21 listopada 2010r. wraz z thumaczeniem, rozliczenie za okres 01.05.2008-30.04.2009 r. wraz z thumaczeniem,
pismo pozwanej z dnia 30 lipca 2008r. wraz z ttumaczeniem.

Oceniajgc warto$§¢ merytoryczng tych dokumentéw stwierdzié nalezy, ze treSci w nich zawarte nie kreuja opisanych
w nich wierzytelnosci, a skoro zostaly zakwestionowane, to powinny by¢ wykazane co do zasady i wysokoSci.
Pozwana tymczasem nie zaprezentowala jakichkolwiek dowodow mogacych §wiadczyé o wysoko$ci nalezno$ci za
media, za blizej nieskonkretyzowane oplaty za korzystanie z domku, czy za koszty obstugi i windykacji badz z tytulu
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z domku.

Watpliwosci rowniez budzi zadanie zaplaty kwoty 25.638,54 zl majacej wedlug pozwanej stanowi¢ r6znice kursowa
pomiedzy uméwiona ceng sprzedazy, a kwota faktycznie zaplacona oraz zadanie zaplaty kwoty 44.412,83 zl wynikajaca
z kosztow za prace dodatkowe, skoro do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto, wiec w sytuacji gdy powod nie stal
sie wlaScicielem nieruchomoéci.

Marginalnie tylko wskazaé nalezy, ze z zeznan powoda wynika, iz pierwotnie uiszczal do rak prezesa pozwanej ustnie
uzgodnione koszty eksplantacji domkéw wynikajace z zapisow licznikowych. Pézniej (kiedy nie wiadomo) przestal
uiszczaé, gdyz zadano od niego coraz to wiekszych kwot. A w pewnym momencie odcieto go od mediéw (a jakim
nie wiadomo). Powdéd podal, ze zajmowany przez niego domek byt wynajmowany przez pozwang, za$ przedstawiciel
pozwanego to potwierdzil, podajac ,,zeby jako$ pokry¢ koszty” (k. 145v). Niewatpliwie pozwana ma racje wskazujac
na to, ze pow6d byl zobowiazany do pokrywania kosztéow eksploatacji zajmowanego domku. Faktem jest i to, ze
powdd korzystal z domku przez siedem lat. Tym niemniej trudno uznaé w oparciu o faktury, wezwania do zaplaty,
o$wiadczenia o potraceniu oraz zeznania stron, zwlaszcza przedstawiciela pozwanego, aby pozwana skonkretyzowala
wierzytelno$ci, ktore potracita i aby wykazala nie tylko ich wysokos$é, lecz nawet sposdb obliczenia, czy kryteria
pozwalajace zweryfikowaé zasadno$é czy wysoko$é¢ poszezegdlnych §wiadezen. Wierzytelno$éc zatytulowana biezace
oplaty eksploatacyjne, czy zalegle koszty i oplat zwigzane z korzystaniem z domku badz koszty obshugi i windykacji w
istocie nie pozwalaja na zindywidualizowanie wierzytelnoSci, nie wspominajac o ich wysoko$ciach. Podobnie ocenic¢
nalezy wierzytelno$é zwiazana z odszkodowaniem za utracone korzySci (mozliwo§é wynajmowania domku osobom
trzecim) w wysoko$ci 386.150,00 z} obliczonej za okres od sierpnia 2007 r. do kwietnia 2010 r.

Whbrew zarzutom apelacji w sprawie nie zaistniala mozliwo$¢ zastosowania instytucji przewidzianej w art. 322 k.p.c.,
gdyz przepis ten ma charakter wyjatkowy, co nie pozwala na dokonywanie rozszerzajacej wykladni tej normy. Z
uprawnienia zawartego w art. 322 k.p.c. sad moze skorzysta¢ dopiero wowczas, gdy po wyczerpaniu wszystkich
dostepnych dowodow okaze sie, ze Sciste udowodnienie zgdania jest niemozliwe lub nader utrudnione (zob. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie - V Wydzial Cywilny z dnia 18 lipca 2018 r. V ACa 414/17).

Pozwany to podmiot zawodowo, a wiec z definicji profesjonalnie, trudniacy sie nabywaniem gruntéw przeznaczonych
na sprzedaz, budowa doméw pod klucz i najmem nieruchomosci. Okolicznoéé ta byta przedmiotem ustalen Sadu i
instancji i nie byla kwestionowana przez strony. Pozwana dochowujac aktoéw staranno$ci wlaéciwych dla prowadzone;j
dzialalnosSci obiektywnie miala mozliwo$¢ wykazania zasadnos$ci i wysoko$ci naleznych jej kwot. Co jednak sie nie stalo
i co w efekcie nalezy ujmowac nie w kategoriach typowych dla danej sprawy czy roszczenia trudnoéci dowodowych,
lecz jako brak inicjatywy dowodowej, ktéra pozwana w postepowaniu apelacyjnym usiluje zastgpic¢ instytucjami
wyjatkowymi opisanymi w treéci art. 322 k.p.c.

Dodatkowo zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego istnieje mozliwo$¢ skorzystania przy
ustaleniu wysokoSci roszczenia przedstawionego do potracenia z uprawnienn przyznanych sadowi w art. 322 k.p.c.
(zob. wyrok SN z 18 grudnia 1973 r., III CRN 272/73, OSN 1974, nr 10, poz. 177 oraz wyrok SN z 25 czerwca 1997 r.,
III CKN 116/97, OSN 1997, nr 11, poz. 184). Jeéli zatem roszczenie pozwanego dotyczy naprawienia szkody,

dochodéw, zwrotu bezpodstawnego wzbogacenia lub §wiadczenia z umowy o dozywocie, a Sciste udowodnienie jego
wysoko$ci jest niemozliwe lub nader utrudnione, sagd moze przyja¢ do potracenia odpowiednia sume wedlug swej



oceny, opartej na rozwazeniu wszystkich okolicznos$ci sprawy (art. 322 k.p.c.). Umyka jednak uwadze skarzacego to,
ze art. 322 k.p.c. nie wymienia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, ustalanego na podstawie
art. 224 § 2 wzwigzku z art. 225 k.c. Oczekiwanie zastosowania przez Sad I instancji tego przepisu nie jest wiec stuszne
(zob. Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 9 lutego 2018 r. I CSK 451/17).

Marginalnie dostrzec nalezy i to, ze juz po wydaniu przez Sad I instancji zaskarzonego wyroku pozwana w pi$émie
z dnia 27 wrze$nia 2018 r. wniosla o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy co do wysokosci
wynagrodzenia za korzystania przez powoda z jej nieruchomo$ci przy czym wniosek kierowala do Sadu Okregowego.

Majac powyzsze na uwadze na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje oddalono, za§ w oparciu o tre$¢ art. 98 § 1 k.p.c.
pozwana obciazono kosztami wynagrodzenia pelnomocnika powoda ustalonymi w stawce minimalnej, tj. w kwocie
8100 zl (§ 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie [Dz.U. 2015.1880], w brzmieniu obowigzujacym w dniu wniesienia apelacji).

Edyta Buczkowska — Zuk Dariusz Rystal Zbigniew Ciechanowicz



