Sygn. akt: I C 779/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 lipca 2020 .

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy sedzia Juliusz Ciejek
Protokolant: sekr. sgdowy Anna Kosowska

po rozpoznaniu w dniu 28 lipca 2020 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa oJ. L.

przeciwko M. P. (1) i M. P. (2)

o zaplate

I. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 150.000 (sto piecdziesiat tysiecy) zt z odsetkami
ustawowymi za op6Znienie od dnia 277 wrzeénia 2019 r. do dnia zaplaty,

II. w pozostalym zakresie powddztwo oddal,

ITI. zasadza od pozwanych na rzecz powoda kwote 12.682 zl 16 gr (dwanascie tysiecy sze$¢set osiemdziesiat dwa
zlote szesnascie groszy) z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty,
tytulem zwrotu czeéci kosztow procesu.

Sygn. akt: I C 779/19

UZASADNIENIE

Powod, J. L. w ostatecznej wersji powddztwa wnidst o zasadzenie solidarnie od pozwanych M. P. (2) i M. P. (1) na
swoja rzecz kwoty 156.696 zl z odsetkami ustawowymi z opdznienie od dnia 27 wrze$nia 2019 r. do dnia zaplaty. Nadto
wniost o zasadzenie od pozwanych na jego rzecz solidarnie kosztoéw procesu.

Uzasadniajac swoje stanowisko wskazal, ze w dniu 7 czerwca 2018 r. wraz z pozwanymi, jako kandydaci na kupujacych
zawarli ze spo6ika (...) Spotka z o.0. w W.iN. R. (1), jak sprzedajacymi, przedwstepna umowe nabycia w udzialach po
1/> prawa wlasnosci nieruchomoéci. Powod zaplacil za siebie tytulem zadatku kwote 150.000 zl, co stanowilo 1/2 jego
warto$ci, pokryl tez w caloSci koszty aktu notarialnego w kwocie 6. 696 zt. Nastepnie powod zbyl na rzecz pozwanych
jego prawa wynikajace z umowy przedwstepnej, natomiast pozwani nie zwr6cili mu ceny nabycia ani kosztow umowy
(k 4-8,73).

Pozwani wnie$li o oddalenie powo6dztwa w calo$ci i zasadzenie od powoda na ich rzecz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu podniesli, Zze z winy powoda nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. Kwota, ktéra powodd
wplacil tytulem zadatku na rachunek wskazany przez zbawczynie nie zostal zarejestrowany w Urzedzie Skarbowym
w zwigzku z dzialalnoScig gospodarcza prowadzaca przez Spolke (...), tak wiec nie doszlo do skutecznej cesji jego
wierzytelno$ci na pozwanych. Powod obiecal pozwanym pozyczy¢ im pieniadze na wspo6lny zakup nieruchomosci dla
celow inwestycyjnych, wycofal sie jednak z obietnicy po kilku miesigcach (k. 85-91).



Sad ustalil, co nastepuje:

Powod J. L. jest przedsiebiorca branzy deweloperskiej. W przeszlo$ci zetknat sie juz z T. P. (1), ojcem pozwanego i
teSciem pozwanej, od ktérego kupil nieruchomosé. W 2018 r. T. P. (1) zaproponowal powodowi wspodlna inwestycje
polegajaca na wspolnym zakupie nieruchomosci polozonej na pograniczu miejscowosci K. i W.. Byt to zadluzony na
okolo 1.500.000 z} osrodek turystyczny nalezacy w czeSci do N. R. (1), a w czesci do Spoiki z o.0. (...) w W., ktoérej N.
R. (1) byla prezesem. Strony uzgodnily warunki i w dniu 7 czerwca 2018 r. powdd wraz z pozwanymi, jako kandydaci
na kupujacych zawarli ze spotka (...) Spotka z o.0. w W.iN. R. (1), jak sprzedajacymi, przedwstepng umowe nabycia w
udzialach prawa wlasnosci nieruchomosci za taczng cene 5.300.000 zt (3.500.000 7} i 1.800.000 z1). Nieruchomosé
w 1/ miala zostaé¢ nabyta przez pozwanych jako malzonkdéw, a w Y2 przez powoda lub wskazana przez niego osobe.
Strony ustalily, ze tytulem zadatku N. R. (1) otrzyma w dniu zawarcia umowy od nabywcéw kwote 300.000 zl. Taka
sama kwota tytulem zadatku miala przypasé tez Spolce z o.0. (...) w W., ktéra miala zosta¢ wplacona do 11 czerwca
2018 r. (§ 5 ust. 21 § 7 ust. 1 umowy). Zawarcie umowy przyrzeczonej mialo nastapic¢ do 1 pazdziernika 2018 r.

Pozwani nie posiadali pieniedzy na pokrycie potowy obciazajacego ich zadatku. Reprezentujacy ich T. P. (1) uzgodnita
z powodem, zZe ten pozyczy im kwote 150.000 zt. Pomiedzy M. P. (2), a nalezacg do powoda spoika (...) SP. zo0.0. w
P. P. zostala zawarta umowa pozyczki tej kwoty. Powdd zaplacil za siebie na rzecz Spolki (...) w dniu 11 czerwea 2018
r. przelewem bankowym na rachunek wskazany mu przez T. P. (1), tytutem zadatku kwote 150.000 zl, pokryl tez w
calosci koszty aktu w kwocie 6.696 zl. Pozwani przekazali tez N. R. (1) kwote 150.000 z}. Poza wymienionymi kwotami
nabywcy nie przekazali sprzedajacym innych kwot tytulem zadatku. Sprzedajaca N. R. zobowigzala sie do splacenia z
uzyskanych pieniedzy zobowigzan z tytulu zadluzenia wobec Zakladu (...) (57.000 z1) i w czeSci wobec ZUS (5.000 zl)
oraz Urzedu Skarbowego (130.000 z1). Sprzedajaca N. R. udostepnila T. P. (1) 7 czerwca 2018 r. cze$¢ nieruchomosci
obejmujaca magazynek w budynku hotelowym i cztery pokoje.

(dowdd: umowa przedwstepna k. 15-25, przelew k. 26, zeznania powoda k. 155-156, zeznania $§wd. N. R. (1) k. 154,
bezsporne).

Pomiedzy powodem a reprezentujacym pozwanych T. P. (1) doszlo do nieporozumienn na temat sposobu
zagospodarowania nieruchomosciijej przyszlego wykorzystani. Powod zdecydowal sie wycofaé z planowanej wspolnej
inwestycji. T. P. (1) chcial ja kontynuowaé. Zamierzal zabiega¢ o pozyskanie $rodkow i wspoélnika. Z powodem
uzgodnili, Ze pozwani przejma cala inwestycje i zwroca powodowi $rodki. W rezultacie w dniu 28 wrzeénia 2018
r. strony zawarly jeszcze jedng umowe, zmieniajacg brzmienie umowy przedwstepnej. Oznaczono zgodnie termin
zawarcia umowy ostatecznej na 9 listopada 2018 r. Powdd wskazal pozwanych jako osoby uprawnione do wykonania
zobowigzania zawartego w umowie przedwstepnej. Ustalono, ze sprzedaz calej nieruchomos$ci nastapi na rzecz
pozwanych badz osoby przez nich wskazane. Strony zgodnie o$§wiadczyly, ze zadatek w kwotach 300.000 1zl zostal
przez kupujacych przekazany, tak N. R. (1) jaki i sprzedajacej Spolce przed podpisaniem tego aktu (§ 21 § 4 aktu).

(dowdd: umowa k. 12-14, zeznania powoda k. 155-156, zeznania $§wd. N. R. (1) k. 154)

T. P. (1) nie udalo sie zgromadzié¢ $rodkéw. W dniu 9 listopada 2018 r. N. R. (1) w imieniu wlasnym i Spélkiz o.o. (...)
W. orazT. P. (1) reprezentujacy pozwanych zawarli kolejna umowe przedluzajaca termin zawarcia umowy ostatecznej
do 29 marca 2019 r. Réwnocze$nie N. R. (1) w imieniu wlasnym i Spélki z o.0. (...) udzielila T. P. (1) pelnomocnictwa
do reprezentacji przed wierzycielami i komornikami oraz uprawniajacego go do wystepowania w tym przedmiocie
przed urzedami i bankami.

T. P. (1) wielokrotnie potwierdzal., ze ma kupcoéw albo Srodki, ale nigdy tego nie udokumentowal. Powdd zaczal
nalegac na zwrot kwoty 150.000 zl. T. P. (1) twierdzil, ze potrzebuje wiecej czasu. Sugerowal mozliwo$¢ zlecenia prac
budowlanych firmie powoda. Zabiegal tez u niego o pozyczke. W rezultacie N. R. (1) podjela starania poszukiwania
nowego nabywcy. Znaleziony oferent zadal jednak uregulowania spraw z pozwanymi jako uprawnionymi z umowy
przedwstepnej. Strony podjely rozmowy celem zakonczenia umowy. Z. godzila sie zwr6ci¢é powodowi i pozwanym
otrzymane Srodki, aby tylko umozliwi¢ zawarcie jej umowy z kolejnym nabywca. Negocjacje prowadzone przez strony



nie doprowadzil jednak do porozumienia. Na przeszkodzie stanely roszczenia odszkodowawcze artykulowane przez T.
P.. Oferowal tez zawarcie umowy na warunkach odroczenia ptatnosci i natychmiastowego opuszczenia nieruchomosci
przez sprzedajaca, co byto dla niej nie do przyjecia. Ostatecznie nie doszlo do podpisania umowy przenoszacej
wlasnosé.

(dowdd: umowa k. 158-161, 142-144, umowa k. 12-14, zeznania powoda k. 155-156, zeznania $§wd. N. R. (1) k. 154)

T. P. (1) skierowal w dniu 18 czerwca 2019 r.do N. R. (1) i Spdlkiz o.0. (...) w W. wezwanie do stawiennictw w kancelarii
notarialnej w dniu 9 lipca 2019 r. celem zawarcia umowy przyrzeczonej lub jej rozwiazania i zwrotu zadatku. Z uwagi
na brak reakcji pismem z dnia 12 lipca 2019 r. wezwal Spolke (...) do zwrotu otrzymanego zadatku w kwocie 300.000
z} w podwdjnej wysokoSci.

(dowdd: pisma k.145-149)

Pismem z dnia 2 wrze$nia 2019 r. powdd wezwal pozwanych w trybie wezwania przedsadowego do zaplaty w terminie
7 dni kwoty 150.000 z} tytulem zwrotu §rodkéw pienieznych przekazanych w ramach zawartej przedwstepnej umowy
sprzedazy.

(dowdd: pismo i dowod nadania k. 28-29)

W dniu 18 paZzdziernika 2019 r. Sad Okregowy w L. wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, ktérym
zasadzil od pozwanej M. P. (2) na rzecz (...) Spoki z 0.0. w P. P. kwote 150.000 zl z odsetkami i kosztami procesu.
Orzeczenie to nie jest jeszcze prawomocne.

(dowod: nakaz k. 41, bezsporne)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie powoda w zakresie zwrotu kwoty 150.000 zl jest zasadne i jako takie zastuguje na uwzglednienie. Nie bylo
jednak podstaw do uwzglednienia zgdania zaplaty kosztow sporzadzenia aktu notarialnego z dnia 7 czerwca 2018 .

W pierwszej kolejnosci, stwierdzi¢ nalezy, ze w sprawie bylo bezsporne to, ze powdd zaplacil na rzecz wlascicieli
nieruchomoéc,i jako uprawnionych z zawartej umowy przedwstepnej kwote 150.000 zl, a nastepnie w dniu 28
wrze$nia 2018 r. przelal swoje uprawnienia z tego tytulu na pozwanych, na co ci wyrazili zgode. Pozwani poczuwali
sie od tego momentu, jako uprawnieni do catoSci roszczen z tego tytulu. Ich pelnomocnik prowadzil negocjacje co
do calo$ci nieruchomosci ze zbywcami, a nawet zadal zwrotu wplaconego zadatku w kwocie 300.000 zt w podwojnej
wysokoSci.

Zgodnie z art. 509 k.c. wierzyciel moze bez zgody dluznika przenie$é wierzytelno$¢ na osobe trzecia (przelew), chyba
ze sprzeciwialoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu albo wlasciwosci zobowigzania. Wraz z wierzytelnoécia
przechodza na nabywce wszelkie zwigzane z nig prawa, w szczeg6lnoéci roszczenie o zalegle odsetki. Stosownie do
art. 510 k.c. umowa sprzedazy, zamiany, darowizny lub inna umowa zobowigzujaca do przeniesienia wierzytelno$ci

przenosi wierzytelno$¢ na nabywce, chyba ze przepis szczego6lny stanowi inaczej albo ze strony inaczej postanowily.
Jezeli zawarcie umowy przelewu nastepuje w wykonaniu zobowiazania wynikajacego z uprzednio zawartej umowy
zobowigzujacej do przeniesienia wierzytelnosci, z zapisu zwyklego, z bezpodstawnego wzbogacenia lub z innego
zdarzenia, wazno$¢ umowy przelewu zalezy od istnienia tego zobowigzania. Zgodnie z art. 511 k.c. jezeli wierzytelno$é
jest stwierdzona pismem, jej przelew powinien by¢ réwniez stwierdzony pismem. Przepis ten nie rodzi jednak skutku
w postaci niewazno$ci przelewu. Zastrzezenie ma to jest istotne jedynie dla celéw dowodowych.

Uprawnienia powoda wynikaly z umowy z dnia 77 czerwca 2018 r. sporzadzonej w formie aktu notarialnego. Zostaly
zbyte na rzecz pozwanych w takiej samej formie umowg z dnia 28 wrzeénia 2018 r. Podnoszone przez pelnomocnika
pozwanych watpliwoéci co do braku rejestracji rachunku, na ktéry powod dokonal wplaty nie czynig zawartej umowy
niewazna.



Po pierwsze, to pelnomocnik pozwanych wskazal powodowi ten rachunek, co potwierdzila N. R. (1). N. R. (1) pienigdze
otrzymala i wydala, co sama przyznala. Po trzecie ewentualne nieprawidlowo$ci prawnoskarbowe nie wplywaja na
wazno$¢ samej umowy i roszczenia powoda z tytulu dokonanej wplaty.

Aczkolwiek strony nie zawarly w swoich o$wiadczeniach z dnia 28 wrze$nia 2018 r. wszystkich elementow jej
dotyczacych, to jednak z pozostalych dowodéw jednoznacznie sa one do ustalenia. Pelnomocnik pozwanych
jednoznacznie deklarowal obowigzek zwrotu powodowi wylozonej przez niego na zaliczke kwoty. Potwierdzil to sam
powdd i $wiadek N. R. (1), ktora przeciez nie ma zadnych powodoéw aby zeznawa¢ w tym zakresie falszywie. T. P. (1)
wzywal ja do zwrotu na rzecz pozwanych zaliczki w kwocie 300.000 zt w podwojnej wysoko$ci. Wynika z tego, ze
czul sie uprawniony do zadania calej kwoty na rzecz pozwanych i nie mial zadnych watpliwoéci co do ich praw do
calego przekazanego w sprawie zadatku. W toku procesu nie wykazal, ze pow6d darowal pozwanym te kwote. Strony
prowadzily dzialalno$é¢ biznesowa a nie charytatywna. W sytuacji, gdy $wiadek N. R. jednoznacznie potwierdzila, ze
T. P. (1) deklarowal obowiazek zwrotu sumy wplaconej przez powoda, to na pozwanych przeszed! ciezar wykazania, ze
cesja miala charakter nieodplatny, badZ zadanie zaplaty jest przedwczesne. Pozwani temu obowigzkowi nie sprostali.

Dla oceny roszczenia powoda, co do zadania zaplaty 150.000 zl nie ma znaczenia fakt, ze w umowie przedwstepnej
i kolejnej wpisano, ze kandydaci na zbywcoéw otrzymali po 300.000 z} kazdy tytulem zadatku. Pomiedzy stronami w
toku calego procesu nie bylo sporne, ze powdd i pozwani zaplacili jedynie 300.000 zi ( a nie 600.000 z}). Swiadek
N. R. podniosla, ze tej kwoty nie wyplacono jej faktycznie, pomimo, ze w akcie zapis taki istnial i zostal w kolejnym
przez nig potwierdzony. Twierdzila, ze zostal on wprowadzony do aktu na zadanie T. P.. Okolicznoé¢ ta jest jednak
bezprzedmiotowa dla oceny roszczenia powoda. Przyczyny umieszczenia takiego zapisu w umowie wbrew stanowi
faktycznemu nie lezg jednak w orbicie oceny Sadu w tej sprawie.

Z powyzszych wzgledow Sad zasadzil od powoda na rzecz pozwanych kwote 150.000 zl na podstawie art. 509 w zw. z
art. 471 k.c. Powod sformulowal ostateczne zadanie zaplaty w pisémie z dnia 2 wrzesnia 2019 r. domagajac sie zaplaty
od w terminie 7 dni od otrzymania tego pism. Dolgczyt dowdd nadania pisma listem poleconym. W tej sytuacji Sad
uznat zadanie zaplaty odsetek za opdZznienie za wymagalne zgodnie z treScig pozwu to jest od 27 wrzesnia 2019 r.

W ocenie Sadu powod nie udowodnil jednak swego roszczenia w zakresie zgdania zwrotow kosztow zawarcia umowy
przedwstepnej z dnia 7 czerwca 2018 r. w kwocie 6.696 zt. Poza sporem bylo, ze koszty te powstaly w takiej wlaénie
wysokosci. Pozwani nie zaprzeczyli temu ze powdd je poniosl. Jednakze umowa cesji praw nie poruszala w zadnym
zakresie tej nalezno$ci. Powod zeznal, ze pelnomocnik pozwanych obiecywal je zwrocié, ale brak jest poza tym ich
solennego oSwiadczenia w tym zakresie. Co wiecej w wezwani przesagdowym sam powdd sie ich nie domagal. W tej
sytuacji, w ocenie Sadu brak byto podstaw do uznania, ze kwota ta byla objeta cesja, a istnialo inne porozumienie
wiagzace pozwanych w tym zakresie. Dlatego powo6dztwo co do tej kwoty oddalono, jako bezzasadne.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art.. 100 k.p.c., dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia.

Powdd ulegl jedynie co do nieznacznej czedci swego zadania (wygral proces w 95,7%). Poniost koszty wynagrodzenia
swojego pelnomocnika 5.417 zt (zwrot kosztow wynagrodzenia pelnomocnika 5.400 zl i oplate za pelnomocnictwo
17 z1) oraz uiszczonej oplaty od pozwu 7.835 zi. Dalo to lacznie 13.252 zl. Pozwani nie udowodnili aby poniesli
jakiekolwiek koszty procesu. Nie przedlozyli rachunkéw lub innych dowodéw ich poniesienia. W tej sytuacji
poniesiong przez powoda sume wydatkow przemnozono o stopien w jakim powodztwo uwzgledniono (13.252 zt
x 95,7%). Dalo to lacznie 12.682,16 zl, ktéra to kwote zasadzono od pozwanych na rzecz powoda na podstawie
wskazanego wyzej przepisu.



