Sygn. akt: I C 225/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lipca 2021 .

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Rafal Kubicki
Protokolant: sekretarz sadowy Anna Szczepanek

po rozpoznaniu w dniu 15 lipca 2021 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powodztwa S. P. (1), A. P. (1)

przeciwko Z. P.i K. P.

o zaplate

I. umarza postepowanie w zakresie kwoty 70.000 zl,

II. oddala powodztwo w pozostalej czesci,

III. nakazuje zwrdci¢ ze Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Olsztynie) solidarnie pozwanym kwote 300 z} tytutem
niewykorzystanej zaliczki,

IV. znosi wzajemnie koszty procesu miedzy stronami.
sedzia Rafal Kubicki

Sygn. akt: I C 225/20

UZASADNIENIE

Powodowie: A. P. (1) iS. P. (1) zazadali w dniu 11 marca 2020 r. zasadzenia solidarnie od pozwanych kwoty 165.000 z}
z ustawowymi odsetkami za opdznienie od 4.02.2020 r. do dnia zaptaty. W uzasadnieniu swego zadania powodowie
podali, ze strony (powodoéw jako kupujacych) laczyla przedwstepna umowa sprzedazy zabudowanej dzialki gruntu z
31.01.2014 1. Zgodnie

z ustaleniami stron, cena nieruchomosci - 150.000 zl platna byla w comiesiecznych ratach w wysoko$ciach
wynikajacych z harmonogramu splat kredytu zaciagnietego przez pozwanych. Umowa przewidywala takze zadatek
35.000 zl, platny przy zawarciu umowy przedwstepnej. Od momentu wydania nieruchomogéci powodowie poczynili na
niej naklady skladajace sie na remont i adaptacje budynku mieszkalnego, gospodarczego, zagospodarowania terenu
z zamiarem stalego zamieszkania. Pozwani jednak odstapili od umowy przedwstepnej bez jakiejkolwiek racjonalnej
przyczyny. Na kwote dochodzonego roszczenia, z uwzglednieniem iz kwota 35.000 z} tytulem zadatku zostala
powodom zwrbcona, skladaja sie nastepujace naleznosci: kwota 35.000 zt rownowazna drugiej wysokoSci zadatku,
70.000 z} jako rownowarto$é dotychcezas zaplaconej w ratach ceny zakupu oraz 60.000 zt tytulem odszkodowania
zZwigzanego



z nieuzasadnionym odstapieniem przez pozwanych od przedwstepnej umowy sprzedazy. Odszkodowanie wyliczono
w oparciu o réznice pomiedzy obecna warto$cia nieruchomosci, a ceng ustalona w ramach umowy przedwstepne;.

W odpowiedzi na pozew pozwani wnie$li o oddalenie powddztwa. Potwierdzili przy tym, ze strony laczyla
przedwstepng umowa sprzedazy z 31.01.2014 r. obejmujaca ogrodzong dzialke z budynkami oraz ze platnoéé
nastepowala ratalnie. Podnie§li przy tym, ze w dacie zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy powodowie zaplacili
pozwanym kwote 35.000 zl, ktéra w istocie stanowila zaliczke nie za$ zadatek. Powodowie zaniedbali nieruchomosé,
wskutek czego doszlo do jej zniszczenia oraz zaprzestali regularnej splaty, ponadto w kwietniu 2017 r. powodowie
przyjechali do rodzicow pozwanego i namawiali ich, by ci cofneli darowizne dokonana na rzecz pozwanych. co
sklonito pozwanych do odstapienia od przedwstepnej umowy sprzedazy. Wskazali takze, ze zwr6cili powodom kwote
69.204 zt tytulem warto$ci nalezno$ci zwigzanych z wplaconymi przez powodéw ratami kredytu oraz zakwestionowali
roszczenie o zaplate odszkodowania zar6wno co do zasady, jak

i wysokoéci, wskazujac, ze powodowie nie poniesli jakiejkolwiek szkody. Wskazali, ze strony w umowie wyraznie
uregulowaly, co dzieje sie w razie niewykonania umowy przez pozwanych. Nadto, powodom zwr6cono kwote 5.000
zl tytulem zwrotu za biezace remonty nieruchomosci.

Pismem z 20.10.2020 r. powodowie cofneli powodztwo co do kwoty 70.000 zt (stanowigcej rownowarto$c dotychczas
zaplaconej w ratach ceny zakupu) ze zrzeczeniem sie roszczenia co do tej kwoty (k. 85).

Sad nastepujacy bezsporny stan faktyczny:

Powd6d S. P. (1) i pozwany Z. P. sa braé¢mi. Powodka jest zona S. P. (1), z pozwana zong Z. P.. Pozwani byli zainteresowani
zakupem gruntéw rolnych w M., jednak bedacy wlascicielem tych gruntéw rolnik godzil sie na sprzedaz tych gruntow
tylko tacznie z siedliskiem — ktdre pozwanym z kolei potrzebne nie bylo. Poniewaz powodowie poszukiwali mieszkania
ipasowalo im zamieszkanie w siedlisku, strony umowily sie w ten sposdb, ze pozwani dokonaja zakupu od rolnika calej
nieruchomoéci (acznie z siedliskiem), zaciggajac na ten cel kredyt, przy czym siedlisko w zamiarze stron mialo zostaé
nastepnie w drodze umowy sprzedazy przeniesione na powoddéw, a powodowie beda partycypowaé¢ w odpowiedniej
(niespornej) wysoko$ci splaty naleznych rat kredytu — przekazujac regularnie odpowiednie pienigdze pozwanym.
Powyzsze wynika ze zgodnych twierdzen stron i dokumentacji zdjeciowej k. 21-22.

I tak, w dniu 31.01.2014 r. strony zawarly pisemng przedwstepng umowe sprzedazy siedliska - ogrodzonej dzialki o

powierzchni ok. 6.000 m?®, polozonej

w miejscowos$ci M., zabudowanej domem mieszkalnym, budynkiem gospodarczym i dwoma chlewami. Powierzchnia
nieruchomoéci zostala podana w umowie

w przyblizeniu, ponadto siedlisko nie bylo geodezyjnie wyodrebnione jako osobna dzialka, jednak ani wowczas, ani
obecnie nie jest miedzy stronami sporne, co dokladnie bylo przedmiotem umowy, poniewaz teren bylo i jest w calosci
ogrodzony.

W umowie strony postanowily, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta do dnia calkowitej splaty naleznoSci
nieruchomosci za cene 150.000 zl, platna

w comiesiecznych ratach — zgodnie z harmonogramem splat zaciaggnietego na ten cel przez pozwanych kredytu. W §
3 ust. 1 umowy wskazano, ze kupujacy wrecza sprzedajacemu ,zaliczke w kwocie 35.000 zI” w dniu jej podpisania.
Uzgodniono takze, ze w razie niewykonania umowy przez sprzedawce, zwroci on kupujacemu ,zadatek

i wszelkie wplacone do danego momentu nalezno$ci”. Powyzsze wynika ze zgodnych twierdzen i zeznan stron, a takze
z dokumentu (k. 12).

Pismem z 9.01.2020 r. pozwani o$wiadczyli powodom, ze odstepuja od przedwstepnej umowy sprzedazy. W
odpowiedzi powodowie pismem z 21.01.2020 r. zakwestionowali zasadno$¢ odstapienia oraz wezwali pozwanych do
zaplaty kwoty 204.000 z} tytulem zwrotu podwdéjnego zadatku (35.000 x 2 = 70.000 z1), kwot zaplaconych tytulem
ceny (74.000 zl) oraz odszkodowania (60.000 z}), uzalezniajac wydanie pozwanym nieruchomosci od otrzymania tej
sumy. W dniu 6.03.2020 r. pozwani zwrdcili powodom 35.000 zt wpisujac tytul wplaty: ,zwrot zaliczki za umowe
przedwstepna sprzedazy”, nadto w dniu 30.03.2020 r. kwote tytulem czeéci uiszczonej ceny oraz uiszczono kwote



5.000 zl tytulem zwrotu $§rodkow uiszczonych na biezace remonty nieruchomoéci. Powyzsze wynika ze zgodnych
twierdzen i zeznan stron,
a takze z dokumentéw (pism stron k. 17-18 i potwierdzen przelewow k. 70-72).

Na potrzeby pokwitowania kwot ptaconych przez powod6w na rzecz pozwanych strony prowadzily zbiorczy dokument
w formie tabeli z rubrykami: data i kwota nalezna do zaplaty, kwota wplacona, podpisy wplacajacego i przyjmujacego
oraz uwagi. Dokument liczy 3 strony, rozpoczyna sie od daty 30.01.2014 r., a koniczy sie na 31.01.2020 r. Na kazdej
stronie zawiera przekreSlenia, poprawki i dopiski — nieopatrzone osobnymi parafkami stron, ponadto poczawszy
od lutego 2015 r. zamiast zamierzonych pokwitowan wplat gotéwkowych zawiera czesto adnotacje o wplatach
dokonywanych przelewami bankowymi. Kwoty nalezne i wplacone nie zawsze sie pokrywaja, a wplaty konicza sie na
styczniu 2019 r. (dokument k. 73-75).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Wobec skutecznego cofniecia pozwu co do kwoty 70.000 zt (ze zrzeczeniem sie roszczenia) powodowie ostatecznie
dochodzili od pozwanych zaplaty kwoty 35.000 zt tytulem zwrotu zadatku w drugiej wysokoéci oraz kwoty 60.000 z}
tytulem odszkodowania za nieuzasadnione odstapienie od przedwstepnej umowy sprzedazy.

W takim zakresie sprawa nadawala sie do rozstrzygniecia juz tylko na podstawie tych ustalen faktycznych, ktore byly
miedzy stronami bezsporne.

Zaczynajac od kwestii kwoty wreczonej przy zawarciu umowy, wskazac trzeba, ze strony réznie jg interpretowaly -
w ocenie powodow mial to by¢ zadatek, podlegajacy zwrotowi w dwukrotnej wysokoéci na wypadek niewykonania
umowy przez strone zobowiazang do wykonania umowy, a w ocenie pozwanych to tylko zaliczka, podlegajaca zwrotowi
w pojedynczej wysokoSci. R6znica spotegowana jest uzyciem

w umowie dwdch rozbieznych (wykluczajacych sie) wyrazen — w § 3 ust. 1 wpisano przy wysokosci wreczonej kwoty
wzaliczke”, a w § 3 ust. 4 przewidziano zwrot ,zadatku” z wszelkimi wplaconymi do danego momentu nalezno$ciami.

Zanim to rozstrzygna¢, w pierwszej kolejnosci i dla porzadku (pomimo braku zarzutu w kierunku niewaznosci
umowy), wskazaé nalezy, ze przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 31.01.2014 r. spelia przeslanki okreslone w
art. 389 k.c. Pomimo tego, ze strony nie dokonaly pelnego opisu przedmiotu umowy przyrzeczonej, pomijajac
dokladng powierzchnie nieruchomosci oraz doktadny opis budynkoéw, identyfikacja przedmiotu umowy istniejgcego
w zamiarze stron byta mozliwa poprzez to, ze strony nie mialy watpliwoSci co do tego, czego dotyczyla przedwstepna
umowa sprzedazy (por. zeznania powodki k. 194v oraz zeznania pozwanej k. 195v). Dlatego Sad przyjal, ze przedmiot
przyrzeczonej umowy sprzedazy okre$lony zostal w sposéb dostateczny. Przedwstepna umowa sprzedazy zawierala
zatem istotne postanowienia umowy przyrzeczonej w postaci okreSlenia stron umowy (powodowie - pozwani),
przedmiotu sprzedazy (nieruchomosé skladajaca sie na siedlisko) oraz ceny zakupu (150.000 z}1), a ponadto termin
zawarcia umowy przyrzeczonej (splata catoSci dlugu pienieznego).

Sad przychyla sie do stanowiska pozwanych, ze kwota wplacona im przy zawarciu umowy stanowila zaliczke,
a nie zadatek. Taki byl zgodny zamiar stron, skoro strony w postanowieniu, w ktérym uzyly niefortunnego
(doé¢ powszechnie i blednie rozumianego jako synonim zaliczki) wyrazenia ,zadatek”, przewidzialy na wypadek
niewywiazania sie z umowy przez pozwanych skutek w postaci zwrotu tylko jednej

(a nie podwdjnej) wysokoSci wplaconej kwoty. Nawet gdyby przyjaé stanowisko przeciwne, zapis § 3 ust. 4 nalezy
traktowaé jako umowna (dopuszczalng prawnie) modyfikacje kodeksowej regulacji dotyczacej wysokoSci zwrotu na
wypadek niewykonania umowy przez strone otrzymujaca zadatek.

Jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona moze zadaé
naprawienia szkody, ktora poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej. Strony moga odmiennie
okresli¢ zakres odszkodowania (art. 390 § 1 k.c.). Jest to przepis dyspozytywny, pozwalajacy na odmienng umowng
regulacje zagadnienia. Zadatek jest szczegdlna umowng sankcja za niewykonanie umowy. Prawo zatrzymania zadatku
lub zadania jego podwdjnej wysokoéci ma na celu przede wszystkim sklonienie stron do wykonania umowy.



W razie niewykonania umowy przez jedng ze stron, kazda z nich ma mozliwo$¢ wyboru — w zaleznos$ci od tego co
jest lepsze dla ochrony jej uzasadnionego interesu — czy chce skorzysta¢ z uprawnienia przewidzianego w art. 394 §
1 k.c. czy z zadania odszkodowania na zasadach og6lnych. Przy czym w braku odmiennych ustalen, zadatek stanowi
gbrna granice odpowiedzialno$ci odszkodowawczej. Natomiast zaliczka, w odréznieniu od zadatku, stanowi zaptate
Swiadczenia pienieznego zanim dluznik wykona swoje zobowiazanie. W przeciwienstwie do zadatku daje sie ja na
poczet $wiadczenia i w przypadku wykonania umowy zostaje zaliczona na zaplate ceny. Gdy natomiast nie dojdzie do
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomo$ci, zaptacona zaliczka na poczet ceny podlegaé bedzie zwrotowi
jako $wiadczenie nienalezne. Nie zostaje bowiem wowczas osiggniety zamierzony cel $wiadczenia zaliczki (art. 410 § 2
k.c.). Wplacone pienigdze sg zadatkiem wtedy, gdy zostang tak nazwane w umowie przedwstepnej i zostang wreczone
sprzedawcy przy zawieraniu tej umowy.

Umowa przedwstepna sprzedazy z 31.01.2014 r. w § 3 ust. 1 jednoznacznie wskazywala na zaliczke w kwocie 35.000
z}l, platng w dniu zawarcia umowy. Tak tez kwota ta byla nazywana w tresci przelewéw dokonywanych pomiedzy
stronami. Sad nie uznat za wiarygodne zeznan powo6dki, ze dopiero po odstgpieniu zorientowala sie, ze w treSci umowy
jest zastrzezona zaliczka, gdyz zgodnie z ustnymi ustaleniami stron mial by¢ zastrzezony w podwdjnej wysokosci.
Okoliczno$é ta zostala podniesiona przez strone powodowa dopiero w trakcie przestuchania stron, a nie wskazano tego
w pozwie. Sam za$ zakres sformulowanych w pozwie roszczen obejmuje nie tylko zwrot réwnowarto$ci podwdjnego
zadatku lecz rowniez kwote 60.000 z} tytulem odszkodowania. W przypadku zastrzezenia zadatku to wlaénie ta
Scile zastrzezona kwota, przyjmujac, ze pozostale postanowienia umowy pozostaja niezmienione, stanowilaby gérna
granice odpowiedzialnoSci odszkodowawczej. Co wazniejsze jednak, strona powodowa nie uchylala sie od skutkéw
prawnych oéwiadczenia woli zawartego w umowie pisemnej, zawierajacego okreslenie ,,zaliczka”.

Okolicznos$ci powyzszej nie zmienia fakt, ze w pkt. 3 i 4 strony odwolywaly sie do zadatku, mianowicie, ze w przypadku
nie wykonania umowy przez sprzedawce, zwroci on kupujacemu zadatek i wszelkie wplaconego do danego momentu
naleznosci, albowiem w umowie nie okre§lono wysoko$ci zadatku. Majac na uwadze zastrzezenie zwrotu kwoty w
pojedynczej tylko wysoko$ci uznaé zatem nalezalo, iz strony

w rzeczywisto$ci zadatku nie zastrzegly. Wobec calego brzmienia umowy Sad nie ma watpliwosci, ze uiszczenie kwoty
35.000 z} mialo nastgpié wlaénie tytulem zaliczki.

Jest bezsporne, ze zaliczka w kwocie 35.000 z} zostala powodom zaplacona przed procesem i nie byla przedmiotem
zadania. Druga wysoko§¢ kwoty 35.000 zl nie nalezy sie powodom na podstawie art. 394 § 1 k.c., poniewaz nie doszlo
do wplaty zadatku przy zawarciu umowy przyrzeczonej, dlatego na tej podstawie w tej czeSci powddztwo podlegalo
oddaleniu.

Na uwzglednienie nie zastlugiwalo rowniez roszczenie odszkodowawcze, ktérego wysoko$é ustalono w pozwie w
oparciu o rbéznice pomiedzy obecna warto$cia nieruchomosci, a cena ustalona w ramach umowy przedwstepnej
(60.000 zl). Powodowie upatrywali szkody w tym, ze nie doszlo do sprzedazy nieruchomosci i jej wysoko$é wigzali
z ceng, jaka mogliby we wlasnym przekonaniu uiécié, czego wskutek inflacji nie moga wykonaé, bowiem obecnie nie
maja mozliwosSci nabycia nieruchomogci po cenach z 2014 r. Poza sporem przy tym pozostaje fakt, ze to pozwani strona
zobowiazana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchylili sie od jej zawarcia.

Umowa przedwstepna moze zosta¢ zawarta w dowolnej formie, sposob jej zawarcia moze mie¢ jednak wplyw na
odpowiedzialnoé¢ za niewykonanie wynikajgcego z niej zobowigzania. Gdy bowiem umowa przedwstepna czyni
zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczeg6lnoSci wymaganiom co do formy,
strona uprawniona moze dochodzié zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.). o ile czynié bedzie ona zado$¢
wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegbdlnoSci wymaganiom co do formy. W
przypadku, gdy umowa nie czyni zado$¢ wszystkim wymaganiom,

w szczeg6lnosci dotyczacym formy, druga strona moze domagac sie jedynie naprawienia szkody, jaka poniosta przez
to, ze liczyla na jej zawarcie jednak wylacznie w granicach tzw. ujemnego interesu umowy.

Ré6znice miedzy wartoScia nieruchomog$ci podang w umowie przedwstepne;j



a obecna warto$cia rynkowa nieruchomosci, nie jest szkoda w granicach ujemnego interesu umowy, jaka powodowie
poniesli w zwiazku z tym, ze liczyli na zawarcie umowy przyrzeczonej w rozumieniu art. 390 § 1 k.c. Szkoda w granicach
negatywnego interesu umownego obejmuje to, co strona by miata, gdyby nie podejmowala dzialan zmierzajacych do
zawarcia niedoszlej do skutku umowy. Odszkodowanie to ogranicza sie do strat wyniklych z niedojécia do skutku
umowy pomiedzy stronami. Celem ustalenia rozmiaru szkody poréwnuje sie stan majatku poszkodowanego powstaly
na skutek podjecia procesu kontraktowania (zawarcia umowy przedwstepne;j)

z hipotetycznym stanem jego majatku, jaki istnialby, gdyby poszkodowany — nie liczac na zawarcie umowy
przyrzeczonej — w ogdble nie podjal zadnych dzialan prowadzacych do jej zawarcia (nie wdal sie w proces
kontraktowania z druga strong). Jednak odszkodowanie nie obejmuje uszczerbkéw poniesionych wskutek dzialan,
ktore oznaczalyby wykonywanie umowy przyrzeczonej, ani nieuzyskanych korzysci, a ktére poszkodowany liczyl
uzyskaé w przypadku doj$cia umowy do skutku i jej wykonania.

W zadnym tez wypadku roszczenia nie moze ksztaltowaé warto$c¢ rzeczy, ktéra miala by¢ przedmiotem umowy (por.
wyrok SA w Szczecinie z dnia 6.03.2019 r., I ACa 739/18, wyrok SN z dnia 5 grudnia 2006 r., II CSK 274/06, Lex
238945). Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza w granicach negatywnego interesu umowy wyraza sie w niezawarciu
umowy przyrzeczonej, a nie w jej niezrealizowaniu. Chodzi

o nastepstwo tego, ze poszkodowany podjal dzialania zmierzajace do zawarcia umowy, ale umowa nie zostala zawarta
z przyczyn obcigzajacych druga strone. Obejmuje to wszystkie koszty, jakie poszkodowany ponidsl, liczac na zawarcie
umowy, np. koszty przejazdu, wydatki zwigzane z przygotowaniem i zawarciem umowy, koszty zwrotu rzeczy danych
ba poczet zamierzonej umowy. W zadnym wypadku wysoko$¢ dochodzonego w tych okoliczno$ciach roszczenia nie
moze ksztaltowaé warto$¢é rzeczy, ktora poszkodowany by nabyl, gdyby doszlo do wykonania umowy, podobnie jak i
pozytkéw, ktore rzecz ta przynosi (A. M., Niewykonanie zobowigzania

z umowy przedwstepnej w obrocie nieruchomosciami. Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza. (...) Kardynala S. W.,
Zeszyty Prawnicze 15.1/2015). Dlatego na podstawie art. 390 § 1 k.c. powodztwo oddalono i w tym zakresie. Dodaé
nalezy na marginesie, ze Sad nie podziela oceny pozwanych, ze w umowie odmiennie niz w tym przepisie strony
okresélily odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza pozwanych (kwestia ta nie byla w ogole przedmiotem uzgodnien stron).
Sad pomingl wobec tego jako nieprzydatny dla rozstrzygniecia dowod z opinii biegltego podany dla ustalenia réznicy
w warto$ciach nieruchomosci.

Podkreslenia wymaga, ze na zadnym etapie procesu powodowie, reprezentowani przez zawodowego pelnomocnika
nie formulowali Zadania w kierunku zwrotu poniesionych przez siebie nakladéw na sporng nieruchomosé¢, ktore
mozna by rozpoznawaé¢ w kontekécie zwrotu Swiadczenia nienaleznego czy ogolniej: bezpodstawnego wzbogacenia.
Wszystkie twierdzenia i zagdania powodéw wywodzone byly z umowy, a roszczenia nazywane bylo konsekwentnie
odszkodowawczym. Co wiecej, na posiedzeniu przygotowawczym w dniu 20 pazdziernika 2020 r. powodowie wprost
o$wiadezyli, ze kwota 60.000 zl nie jest zadana jako naktady.

O umorzeniu postepowania w zakresie kwoty 70.000 z}t orzeczono na podstawie art. 355 k.p.c., uznajgc cofniecie
pozwu za dopuszczalne w okoliczno$ciach sprawy oraz za skuteczne wobec zrzeczenia sie roszczenia.

W sytuacji, gdy przyczyny odstapienia przez pozwanych od umowy nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia,
nastepujace ustalenia i uwagi nalezy potraktowaé wylacznie jako uzupelniajace.

Z samej redakcji odpowiedzi na pozew wynika, ze powodowie dopuszczali sie opdznien w splacie naleznoSci za
aprobata pozwanych. Dopoki pozwani nie protestowali i znosili op6Znienia, a nawet tylko czeSciowe wplaty, nie
mozna méwi¢ wobec powoddw o niewykonywaniu przez nich umowy w stopniu usprawiedliwiajacym odstgpienie od
umowy przez pozwanych. Podobnie z rocznym terminem karencji udzielonym przez pozwanych. Doda¢ nalezy, ze Sad
nie potraktowal zbiorczego pokwitowania splaty nalezno$ci miedzy stronami jako wiarygodnego dowodu, poniewaz
przychyli¢ sie nalezy do zarzutu, ze dokument ten zawiera zbyt wiele nieparafowanych skreélen, nadpisan i poprawek,
by mozna bylo ustali¢ zgodno$¢ jego wpisoéw z faktami. Z tych przyczyn Sad uznal za nieistotne dla rozstrzygniecia
zeznania Swiadkow i stron w przedmiocie czasowego i kwotowego zakresu opdznien powod6é6w w splacie naleznosci.



Na stronie 4. odpowiedzi na pozew (k. 59) nalezy poszukiwaé rzeczywistych intencji pozwanych. Ot6z dopiero
twierdzona przez pozwanych wizyta powodow

u rodzicow powoda i pozwanego w kwietniu 2017 r., gdy doj$¢ mialo do namawiania ich, by odwolali pozwanym
darowizne nieruchomosci, doprowadzila do tego, ze pozwani ,nie chcieli wiecej pomaga¢ powodom”. Na podstawie
wiarygodnych zeznan $§wiadka S. P. (2) (k. 105v-106) — ojca powoda i pozwanego oraz na podstawie tozsamych
zeznan strony pozwanej Sad ustala, ze istotnie powod naktanial go do odwolania darowizny. Okoliczno$c te potwierdza
Swiadek A. P. (2)

(k. 106v) i $wiadek W. P. (k. 186). Jednak w ocenie Sadu taka przyczyna nie usprawiedliwiala odstgpienia od umowy
przez pozwanych, poniewaz nalezy ja traktowac jako tlo konfliktu rodzinnego, a nie jako zdarzenie stanowigce
naruszenie umowy przedwstepnej miedzy stronami.

Doda¢ nalezy do tego, ze z wiarygodnych zeznan §wiadkéw: E. T. (k. 104), A. P. (3) (k. 105) wynika, ze powodowie
przed odstapieniem od umowy przez pozwanych przeprowadzili bardzo szeroki remont nieruchomosci (malowali
Sciany zewnetrzne domu mieszkalnego, wylali posadzki, wymienili panele, plytki w kuchni, polozyli piaskowiec na
Scianach przedpokoju, wymienili drzwi wewnetrzne, o$cieznice, wykonali plyty $cian i sufitow, wykonali instalacje
elektryczna i hydrauliczng), ponadto nie dopuécili sie zniszczen zadnych plantacji w otoczeniu budynkéw, zatem i w
tym kierunku pozwani nie powinni byli stawia¢ powodom zadnych zarzutow majacych usprawiedliwia¢ odstagpienie
od umowy. Nawet $wiadek pozwanych — M. P. potwierdzil (k. 106), ze powodowie wykonywali prace, ktére mozna
nazwac remontem, cho¢ w ocenie Sadu $§wiadek ten pomniejszat z korzyscia dla pozwanych zakres tego remontu.
Przedstawiong wyzej ocene dowodow potwierdzaja zdjecia (k. 110-118), a nawet protokél zdawczo-odbiorezy z
dokumentacja zdjeciowa (k. 119-163), z ktérego nie mozna wyprowadzi¢ zadnych ustalen zgodnych z twierdzeniem
pozwanych o zdewastowaniu budynkéw przez powoddéw (w ocenie Sadu wynikaja z niego zabrudzenia, za$émiecenia
wynikajace z uzytkowania, z nie zdewastowanie).

Sad uwierzyt stronom w takim zakresie, jaki wynika z wyzej przedstawionego dania wiary ich §wiadkom.

Mimo tych ustalen, jak juz wskazano, bezsporna cze$¢ stanu faktycznego, polaczona z przedstawionym wywodem
prawnym wystarczyla, by pow6dztwo uznaé za niezasadne i podlegajace oddaleniu w ostatecznym jego ksztalcie na
powolanych podstawach prawnych.

O zwrocie czeéci zaliczki orzeczono na podstawie art. 84 ust. 1 ustawy

o kosztach sadowych w sprawach cywilnych. O kosztach procesu miedzy stronami orzeczono na podstawie art. 100
k.p.c. — znoszac je wzajemnie miedzy stronami, poniewaz strony ustapily sobie w podobnym zakresie. Powodowie
przegrali co do kwoty 95.000 z1 (60.000 z} + 35.000 7l - pow6dztwo oddalone), natomiast pozwani przegrali w zakresie
kwoty 70.000 zl — ktora uiécili powodom w toku procesu (30.03.2020 r.). Przypomniec¢ nalezy, ze pozew wniesiono
11.03.2020 1. Cho¢ powodowie przegrali w nieco wyzszym zakresie, to i w wiekszej czeéci (plus oplata od pozwu w
wysokosci 8.500 z1) poniesli koszty procesu. Obie te okoliczno$ci zrownowazyly sie i pozwolily na wzajemne zniesienie
kosztow.

sedzia Rafal Kubicki



