Sygn. akt XX GC 830/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 kwietnia 2018 r.

Sad Okregowy w Warszawie XX Wydzial Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Magdalena Kurc - Mazurkiewicz
Protokolant: protokolant sadowy Agnieszka Nowicka

po rozpoznaniu w dniu 22 marca 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w G.
przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia w W.

o zaplate

I. zasadza od 4 (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. na rzecz (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécia w G. kwote 7.829.698,43 zlotych (siedem milionéw osiemset dwadzieScia dziewiec tysiecy
sze$téset dziewieédziesiat osiem zlotych czterdzieSci trzy grosze) wraz z odsetkami ustawowymi od nastepujacych kwot
za nastepujace okresy:

1) od kwoty 5.444.842,84 zlotych od dnia 13 sierpnia 2014 r. do dnia zaplaty;
2) od kwoty 500.000 zlotych od dnia 10 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty;

3) od kwoty 1.445.089,47 zlotych od dnia 30 maja 2016 r. do dnia zaplaty;

4) od kwoty 439.766,12 zlotych od dnia 22 marca 2017 r. do dnia zaplaty;

II. zasgdza od(...)spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w W. na rzecz (...) spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia
w G. koszty procesu przyjmujac, ze (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w G. wygrala proces w calosci,
pozostawiajac ich szczegblowe wyliczenie Referendarzowi sagdowemu.

SSO Magdalena Kurc-Mazurkiewicz

Sygn. akt XX GC 830/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 13 sierpnia 2014 r. powddka - (...) spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig w W. wniosla o zasgdzenie
od pozwanej (...)spotki z ograniczong odpowiedzialnoScia w W. kwoty 5.944.842,84 zlotych wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi:



- od kwoty 5.444.842,84 zlotych od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty,
- od kwoty 500.000 zlotych od dnia 10 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty
oraz zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodka podala, ze strony w dniu 26 pazdziernika 2012 r. zawarly umowe przedwstepng sprzedazy,
na mocy ktbrej zobowiazaly sie do zawarcia jednej lub kilku uméw sprzedazy dotyczacych nieruchomosci nalezacych
do powodki. Zakup nieruchomosci mial umozliwi¢ pozwanej oraz spolce (...) zrealizowanie projektu deweloperskiego
,Osiedle (...)”. W zwigzku z tym, ze pozwana nie dysponowala odpowiednimi §rodkami finansowymi oraz nie
posiadata zdolnosci kredytowej, pozyskaniem Srodkéw finansowych miala zajaé sie spotka (...). W celu zakupu
jednej z nieruchomodci ( (...)) - nalezacej do powddki strony ustalily warunki zaplaty ceny. Zgodnie z warunkami,
spotka (...) miala poreczy¢ zaplate ceny zakupu nieruchomosci i poddac sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1
pkt 4 k.p.c. oraz uzyskac kredyt obrotowy, z ktérego Srodki miala nastepnie przekazaé pozwanej tytulem zaplaty
ceny za dzialke. Powddka miala zabezpieczy¢ kredyt udzielony (...) poprzez ustanowienie na nieruchomo$ci hipoteki
do wysokos$ci 11.249.500 zlotych. Ustalono, Ze po przeniesieniu wlasnoSci dzialki na strone pozwang, pozwana
ustanowi na niej na rzecz powddki hipoteke do wysokosci 11.249.500 zlotych zabezpieczajacg ewentualny brak splaty
kredytu. Pozwana i spolka (...) zobowigzane byly do splaty kredytu i dokonania wszelkich czynno$ci niezbednych
do wykreslenia hipoteki ustanowionej na nieruchomos$ci w przypadku odstgpienia od umowy przedwstepnej. W dniu
29 listopada 2012 r. strony zawarly umowe przyrzeczona przenoszaca na pozwang wlasnoé¢ dzialki nr (...) ( (...)).
Pozwana nie dotrzymala jednak zobowigzan umownych i nie ustanowila na rzecz powodki hipoteki zabezpieczajacej
splate kredytu i zaniechala, podobnie jak (...), sptaty kredytu, w wyniku czego Bank wypowiedzial umowe kredytu
wzywajac powodke, jako dluznika rzeczowego, do splaty kredytu. Pozwana nie dokonywala rowniez wplat zaliczek
na poczet ceny nieruchomosci. Nastepnie pozwana zwr6cila sie do powodki z wnioskiem o aneksowanie Umowy
przedwstepnej sprzedazy i zmiane harmonogramu platnoéci zaliczkowych - twierdzac, ze podejmuje niezbedne kroki
celem przejecia splaty kredytu. Po przeprowadzonych negocjacjach pozwana zaakceptowala oferte przedstawiona
przez powodke, a nastepnie 4 marca 2014 r. udala sie do notariusza celem zlozenia oS§wiadczenia o odstgpieniu
od Umowy przedwstepnej, mimo wcze$niejszych checi aneksowania Umowy. Ostatecznie powddka wobec szeregu
naruszen zobowigzan umownych, w tym braku przedstawienia przez pozwana projektu aneksu, odstapita od umowy
przedwstepnej w dniu 17 marca 2014 r. (doreczono pozwanej 20 marca 2014 r.). Jednocze$nie wezwala pozwana do
zaplaty kary umownej w wysokoéci 500.000 zlotych, calkowitej splaty kredytu i dokonania niezbednych czynnosci
celem wykre$lenia hipoteki zabezpieczajacej splate kredytu oraz do przekazania dokumentéw stanowigcych podstawe
wykre$lenia tejze hipoteki. W dniu 19 marca 2014 r. powddce zostalo doreczone o$wiadczenie o odstapieniu od
umowy przedwstepnej przez pozwana. Pozwana, mimo wezwan, nie spelnila cigzacych na niej zobowiazan. Powodka
byla zmuszona do podjecia rozméw z Bankiem - udzielajacym (...) spolce (...) - celem czasowego wstrzymania
procedury egzekucji z nieruchomosci. W wyniku przeprowadzonych negocjacji Bank wystawil promese zwolnienia
Nieruchomoéci z hipoteki pod warunkiem wplaty do dnia 5 wrzesnia 2014 r. kwoty 5.101.848,52 zlotych. Powodka
wskazala, ze na kwote dochodzona pozwem skladaja sie:

+ kwota 5.101.848,52 zlotych stanowigca warto$¢ zadtuzenia z tytutu kredytu,
+ kwota 300.148,78 zlotych stanowigca koszty obslugi prawnej poniesione przez powodke,

» kwota 42.845,54 zlotych stanowigca koszty zwiazane z przylotami oséb reprezentujacych powddke do P. na
negocjacje z pozwanym i bankiem,

- kwota 500.000 zl stanowigca kare umowna (pozew k. 2-16).

W odpowiedzi na pozew — zlozonej w dniu 25 wrze$nia 2015 r. pozwana (...)spotka z ograniczona odpowiedzialnoScig
w W. wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania wedlug norm
przepisanych. W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze strony w dniu 18 stycznia 2012 r. zawarly pierwsza przedwstepna



umowe sprzedazy nieruchomosci polozonej w G.-S., ktéra w wyniku niemozno$ci zaplaty zaliczki w kwocie 4.920.000
zlotych przez pozwana zostala zmieniona. Dopiero 26 pazdziernika 2012 r. strony zawarly Umowe przedwstepna,
na ktérej powodka opiera swoje roszczenie. Pozwana wskazala, ze istotna role w stosunku zobowigzaniowym stron
odgrywala spoélka (...), ktéra 26 pazdziernika 2012 r. zlozyla o§wiadczenie o zamiarze podpisania z Bankiem
(...) umowy, na podstawie ktérej otrzyma kredyt w wysokoSci 5.000.000 zlotych i ze bedzie zobowigzana do jego
splaty i wykre$lenia hipoteki w przypadku wykonania przez powodke prawa odstgpienia. O$wiadczenia (...)powinny
by¢ rozpatrywane lacznie, jako uzupelnienie postanowien Umowy przedwstepnej z dnia 26 pazdziernika 2012 r.
Pozwana podniosla, ze w dniu 19 listopada 2012 r. uzyskata od (...)kwote pochodzaca z zaciggnietego kredytu i tego
samego dnia przekazata ja na rachunek bankowy powodki tytulem zaplaty ceny. Zatem Umowa przedwstepna zostata
wykonana w zakresie sprzedazy jednej nieruchomoéci — (...), natomiast w stosunku do pozostatej czesci nieruchomoscei
pozwana zlozyla powddce oferte zakupu wraz z o$wiadczeniem o odstgpieniu od Umowy. Powodka nie przyjela
oferty zakupu nieruchomoéci i cofnela wszelkie pelnomocnictwa udzielone pozwanej, co doprowadzito do utraty
przez pozwana prawa do dysponowania nieruchomo$cig na cele budowlane. Powyzsze okoliczno$ci doprowadzilty
do konieczno$ci zmiany projektu budowlanego inwestycji i zmian w wykonawstwie. Pozwana wskazala, ze dzialania
powddki doprowadzily nie tylko do znacznego wydluzenia czasu prowadzenia inwestycji, ale przede wszystkim
spowodowaly szkode w wysoko$ci 1.000.000 zlotych w zwigzku ze zmianami w projekcie i zwigzanymi z nimi
pracami wykonawczymi. Pozwana nadal skladala kolejne oferty zakupu nieruchomos$ci powodce, ktdre pozostawaty
bez odpowiedzi (odpowiedzZ na pozew - k. 5071 n.).

Pismem z dnia 30 maja 2016 r. powodka zmodyfikowala powodztwo, wnoszac o zasadzenie od pozwanej (...) spoiki z
ograniczong odpowiedzialno$cig w W. kwoty 7.389.932,31 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi:

+ od kwoty 5.444.842,84 zlotych od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty,
+ od kwoty 500.000 zlotych od dnia 10 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty,
+ od kwoty 1.445.089,47 zlotych od dnia wniesienia modyfikacji powddztwa do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu powddka podala, ze wobec braku splaty (...) Bank (...) wszczal przeciwko niej postepowanie
egzekucyjne, zatem jest ona uprawniona do zadania wyzszego odszkodowania (k. 654 i n.).

Nastepnie pismem z dnia 22 marca 2017 r. (data prezentaty) powddka ponownie zmodyfikowata powodztwo, wnoszac
o zasadzenie od pozwanej (...)spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w W. kwoty 7.829.698,43 zlotych wraz z
odsetkami ustawowymi liczonymi:

+ od kwoty 5.444.842,84 zlotych od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty,

+ od kwoty 500.000 zlotych od dnia 10 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty,

+ od kwoty 1.445.089,47 zlotych od dnia 30 maja 2016 r. do dnia zaplaty,

+ od kwoty 439.766,12 zlotych od dnia wniesienia niniejszej modyfikacji powddztwa do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu powodka podala, ze wobec braku splaty kredytu (...)Bank (wcze$niej Bank (...)) wszczal przeciwko
niej postepowanie egzekucyjne, zatem jest ona uprawniona do zadania wyzszego odszkodowania (k. 843).

Na dalszym etapie postepowania strony pozostaly przy swoich dotychczasowych stanowiskach.

Na podstawie materiatu dowodowego zgromadzonego w aktach sprawy, Sqd Okregowy ustalil
nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 26 pazdziernika 2012 r. (...) spélka z ograniczonga odpowiedzialnoScia w W. (dalej: (...)) i (...) spolka
z ograniczong odpowiedzialno$ciag w W. (dalej: ,(...)”) zawarly Umowe przedwstepna sprzedazy (dalej: ,Umowa
przedwstepna”) nieruchomosci polozonych w G. — S., stanowiacych dziatki o numerach (...) (dalej: ,Nieruchomo$é”)



i(...) (dalej: (...)) nalezacych do (...). Na mocy Umowy przedwstepnej (...)zobowiazal sie sprzedaé (...) w terminie
do 30 listopada 2014 r. Nieruchomos¢ i (...) za laczna cene 31.000.000 zlotych, a (...)zobowigzal sie kupié (...) i
Nieruchomo$¢ we wskazanych terminach i za wskazana cene. Strony ustalily, ze sprzedaz (...) nastapi w terminie 10 dni
od dnia, w ktérym nastapi zaptata ceny 4.000.000 zlotych (cena nabycia), natomiast sprzedaz Nieruchomos$ci moze
nastapi¢ w drodze zawarcia jednej umowy przyrzeczonej, ktorej przedmiotem bedzie cala Nieruchomosé lub w drodze
zawarcia kilku umoéw sprzedazy, ktérych przedmiotem beda dzialki powstale w wyniku podzialu Nieruchomosci
— z zastrzezeniem, ze za dzien wykonania zobowigzania do zwarcia umowy sprzedazy Nieruchomo$ci uznaje sie
dzief zawarcia umowy zakupu ostatniej dzialki powstalej w wyniku podzialu i lacza cena sprzedazy dzialek ma
wynosi¢ 27.100.000 zlotych. Jednocze$nie strony uzgodnily Harmonogram wplat na poczet ceny zakupu dzialek, ktore
powstang w wyniku podzialu Nieruchomo$ci. Dla zabezpieczenia zaplaty ceny zakupu (...) (...) poddal sie rygorowi
egzekucji z aktu notarialnego (art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.). Ustalono, ze (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScig
w W. (dalej: (...)) poreczy zaplate ceny zakupu (...) i dla zabezpieczenia jako poreczyciel podda sie egzekucji z aktu
notarialnego (art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.). Strony ustalily, ze (...) ustanowi na Nieruchomosci na rzecz Banku (...) hipoteke
do kwoty 11.249.500 zlotych na zabezpieczenie roszczen tego Banku z tytulu kredytu, natomiast (...) ustanowi na (...)
— po jej nabyciu — hipoteke do kwoty 11.249.500 zlotych na rzecz (...) na zabezpieczenie ewentualnych roszczen z
tytulu strat. Jednoczesnie (...) ztozyl oswiadczenie, iz zamierza podpisa¢ z Bankiem (...) umowe, na podstawie ktorej
otrzyma kredyt obrotowy w wysokos$ci 5.000.000 zlotych oraz ze powyzsza kwota zostanie przekazania (...) celem
zaplaty zaliczki na poczet (...). Natomiast zgodnie z § 7 pkt. 3 Umowy przedwstepnej w przypadku wykonania przez
sprzedajacego prawa odstapienia - Kupujacy oraz generalny wykonawca beda zobowigzani do splaty kredytu oraz
do dokonywania wszelkich czynno$ci w celu uzyskania dokumentéw niezbednych do wykreslenia ustanowionej na
Nieruchomosci hipoteki (Umowa przedwstepna sprzedazy k. 35-46, o§wiadczenie k. 555).

W dniu 29 pazdziernika 2012 r. (...) zawarla z Bankiem (...) umowe kredytu ekspres kapital o numerze (...) na
kwote 5.000.000 zlotych, ktbérego zabezpieczeniem ustanowiono hipoteke umowng do kwoty 11.249.500 zlotych na
Nieruchomosci. Tego samego dnia (...) zlozyla o§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji na podstawie bankowego tytulu
egzekucyjnego do kwoty 7.500.000 zlotych (umowa kredytu k. 74-82, o§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji k. 83).

W dniu 30 pazdziernika 2012 r. (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w W. poreczyla obowiazek zaplaty
przez (...) na rzecz (...) kwoty 4.920.000 zlotych (cena (...)) i poddala sie egzekucji z aktu notarialnego stosownie do
art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. co do obowigzku zaplaty kwoty 4.920.000 zlotych. Poddanie sie egzekucji mialo zabezpieczac
naleznos$ci (...) wynikajace z tytulu poreczenia. Zastrzezono, ze wykonanie obowigzku zaplaty wyzej wskazanej
kwoty jest uzaleznione od ustanowienia przez (...) na rzecz Banku (...) hipoteki do kwoty 11.249.500 zlotych na
zabezpieczenie kredytu w kwocie 5.000.000 zlotych, ktéry zamierza zaciggnaé¢ w tym Banku (...), oraz od braku wplaty
przez (...) na rzecz (...) kwoty 4.920.000 zlotych tytutem wykonania zobowigzania z tytulu poreczenia (o$wiadczenie
o ustanowieniu tytulu egzekucyjnego k. 68-73).

W dniu 29 listopada 2012 r. strony zawarly Umowe sprzedazy (...) za cene 4.920.000 zlotych oraz os§wiadczyly, ze cala
cena sprzedazy zostata zaplacona (...) w formie przelewu na wskazany rachunek bankowy. (...) oéwiadczyl, ze zawarcie
wyzej wskazanej umowy stanowi wykonanie zawartej miedzy stronami Umowy przedwstepnej z dnia 26 pazdziernika
2012 r. w zakresie sprzedazy jednej z nieruchomosci — (...) (Umowa sprzedazy (...) k. 62-66, zestawienie transakcji
k. 567, oswiadczenie k. 568).

(...)i(...) zawarly w dniu 7 grudnia 2012 r. umowe o roboty budowlano-montazowe, na podstawie ktérej (...) — jako
wykonawca — przyjal do realizacji budowe osiedla mieszkaniowego ,Osiedle (...)” (umowa o roboty budowlano-
montazowe — k. 547-554).

Pismem z dnia 19 sierpnia 2013 r. Bank (...) wypowiedzial umowe kredytu zawarta z (...) oraz wezwal do wplacenia
naleznoS$ci w kwocie 4.805.258,97 zlotych w terminie 30 dni od daty doreczenia pod rygorem wszczecia postepowania
egzekucyjnego w celu przymusowego $ciggniecia nalezno$ci. W zwigzku z niezaspokojeniem wierzytelno$ci Banku,
pismem datowanym na 15 stycznia 2014 r. Bank (...) wezwal (...) jako dluznika rzeczowego do zaplaty kwoty
5.454.600,49 zlotych w terminie 7 dni (wypowiedzenie umowy kredytu k. 85, wezwanie do zaplaty k. 86).



W dniu 14 marca 2014 . (...) przestal (...) oéwiadczenie z dnia 4 marca 2014 r. o odstgpieniu od Umowy przedwstepnej
na podstawie art. 493 k.c., powolujac sie na § 7 pkt. 10 w/w umowy. Jednoczeénie skierowat do (...) oferte na zakup
pozostalych nieruchomosci przy ul. (...) w G. (o$wiadczenie (...) o odstapieniu od umowy przedwstepnej k. 130, oferta
na zakup nieruchomodci k. 131-133).

Pismem z dnia 17 marca 2014 r. (...) zlozyl o§wiadczenie o odstapieniu od Umowy przedwstepnej na podstawie §
7 ust. 1 lit. B Umowy oraz wezwal do zaplaty kary umownej w kwocie 500.000 zlotych na podstawie § 7 ust. 10
Umowy. Jednocze$nie wezwat (...) do calkowitej splaty kredytu obrotowego zaciagnietego przez (...) oraz do dokonania
wszelkich czynnoéci niezbednych do wykreslenia hipoteki zabezpieczajacej splate w/w kredytu na Nieruchomosci
i przekazania wszelkich dokumentéw stanowiacych podstawe wykreslenia hipoteki. Nastepnie pismem z dnia 14
maja 2014 1. (...) wezwal (...) do ustanowienia hipoteki umownej do kwoty 11.249.500 zlotych na (...) w terminie 3
dni [doreczone (...) w dniu 2 czerwca 2014 r.]. Pismem z dnia 14 maja 2014 r. (...) wezwal (...) do splaty kredytu
zaciagnietego w Banku (...) [doreczone w dniu 23 maja 2014 r.]. Nastepnie pismem z dnia 22 maja 2014 r. w zwiazku
z faktem, ze uplynal 60-dniowy termin wyznaczony na splate wierzytelnoSci Banku (...) zwigzanych z kredytem
obrotowym oraz do dokonania wszelkich czynnoSci niezbednych do wykreslenia hipoteki (...) wezwal (...) do splaty
kredytu w terminie 7 dni. Pismem z dnia 14 maja 2014 r. (...) wezwatl (...) do zaplaty kary umownej w kwocie 500.000
zlotych wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od 4 kwietnia 2014 r. [doreczono 2 czerwca 2014 r.]. (o$§wiadczenie
(...) o odstapieniu od umowy k. 134, wezwanie do ustanowienia hipoteki k. 135, potwierdzenie odbioru k. 137, 140,
143, 145, wezwanie do splaty kredytu k. 142, przedsagdowe wezwanie do zaplaty kary umownej k. 144).

Pismem, datowanym na 27 marca 2014 r., (...) skierowal do (...) prosbe o ustosunkowanie sie do przedlozonej
propozycji warunkéw ewentualnej nowej umowy sformutowanych w pi$mie z dnia 17 marca 2014 r. W odpowiedzi na
pismo (...) poinformowal, Ze (...) nie bylo uprawnione do odstapienia od Umowy przyrzeczonej oraz cofnal wszelkie
pelnomocnictwa udzielone (...). Kolejnym pismem z dnia 9 maja 2014 r. (...) ztozyl (...) propozycje rozliczenia calej
nieruchomosci nalezacej do (...) w lokalach mieszkalnych wybudowanych w ramach przedsiewziecia ,Osiedle (...)”
oraz propozycje zakupu dzialki drogowej i parkingowej. W odpowiedzi (...) poinformowal, ze moze zaakceptowac
sprzedaz wylgcznie w przypadku zaplaty ceny w gotowce (pismo k. 578, 585, odpowiedz k. 579, 599).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej wskazanych odpiséw i kopii dokumentbéw, ktore zostaly
zlozone do akt niniejszej sprawy. Oparl sie rowniez o niesporne, bowiem wyraznie, badZ milczaco przyznane
twierdzenia stron, ktére nie budzily watpliwosci co do ich zgodno$ci z rzeczywistym stanem rzeczy.

Ustalajac stan faktyczny Sad dopuscil, poza materialem dowodowym w postaci dokumentéw, réwniez osobowe
wnioski dowodowe w postaci zeznan Sswiadkéw. Odnoénie kolejno stuchanych §wiadkéw nalezy wskazac co nastepuje.

Swiadek D. M. (k. 658) zeznal, ze (...) zapewnila pozwanej finansowanie, poniewaz zgodnie z ustaleniami miala zostaé¢
generalnym wykonawca inwestycji planowanej przez (...). Zgodnie z obliczeniami (...), wynagrodzenie uzyskane z
tytulu generalnego wykonawstwa wystarczaloby na realizacje przedsiewziecia budowlanego i obsluge kredytu. W
zwiazku z pogorszeniem sie sytuacji spolki (...) w wyniku utraty jednego z kontraktéw, pozwana ostatecznie odstapila
od ustalen i nie nawiazala wspélpracy ze spotka.

Swiadek M. M. (k. 701) podal, ze pozwany nie wplacit zadnej z ustalonych rat i nie ustanowil na nieruchomogci
poreczenia hipotecznego. Pozwany zwroécil sie do powoda z propozycja zmodyfikowania kalendarza platnosci i
zmniejszenia wysokosci rat. Swiadek wskazal, ze powodowa spolka informowala pozwang o aktualnej sytuacji, w tym
miedzy innymi o roszczeniach Banku (...) kierowanych do powodki. Powddka udzielila réwniez pelnomocnictwa
pozwanej do podjecia rozméw z Bankiem celem renegocjacji warunkéw, jednak nie doszlo do zaplaty rat ani
ustanowienia poreczenia. Podnidsl, ze powodowa spoétka dazyla do rozwigzania problemu i zgodzila sie na
nowe warunki, jednakze dziefi po ich uzgodnieniu pozwana rozwigzala umowe. Powodka zlozyla o§wiadczenie o
wypowiedzeniu umowy wobec niewywigzywania sie z obowigzkéw i warunkéw umowy przez pozwang. Swiadek
potwierdzil, ze po wypowiedzeniu pozwana skladala powo6dce kolejne oferty, jednakze nie doszly one do skutku mimo
znacznego obnizenia ceny przez powoda do 7 milionéw zlotych.



Swiadek T. W. (k. 707) podal, ze realizujac zlecenie na pozyskiwanie terendéw spotkal sie z zainteresowaniem
powodowej spotki w zakresie sprzedazy nieruchomosci. Cena sprzedazy nieruchomosci firmie (...) -zainteresowanej
zakupem - byla nizsza niz cena oferowana wcze$niej pozwanej. Odbywaly sie negocjacje, byla rowniez podpisana
umowa przedwstepna. Podal, Zze transakcja nie doszla do skutku ze wzgledu na wady prawne zwigzane z
nieuregulowana sytuacja ze sp6tka pozwana.

Swiadek M. L. (k. 819) zeznal, 7e jest czlonkiem zarzadu spolki (...). Potwierdzil zeznania §wiadka T. W. w zakresie
zainteresowania spotki gruntami na sprzedaz przy ul. (...) w G. i ostatecznego braki sfinalizowania transakcji z uwagi
na zastrzezenia prawne dotyczace nieruchomosci.

Swiadek T. G. (k. 820) podal, ze uczestniczyl w negocjacjach stron. Zeznal, ze pozwana uzyskala finansowanie na
splate zobowigzan w Banku (...) i transakcja mogla sie udaé, jednak powddka nie zgodzila sie na wydluzenie czasu
trwania depozytu notarialnego.

Swiadek R. R. (k. 897,941) zeznal, ze (...) nie otrzymalo zadnych $rodkéw finansowych na obstuge kredytu. Z kolei
Swiadek I. J. (k. 864) podal, ze ,,ze slyszenia” wie, ze (...) przekazala kwote 3.000.000 zlotych spoélce (...).

Zeznania $wiadkéw Sad uznal za wiarygodne, szczegélnie w zakresie, w jakim znajduja one potwierdzenie w
dokumentach przedstawionych przez strony.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w calosci.

W przedmiotowej sprawie powddka dochodzila zaplaty kwoty 7.829.698,43 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi,
na ktora sktadaly sie kwota zadluzenia z tytulu kredytu obrotowego udzielonego spoélce (...), koszty obslugi prawnej
poniesionej przez powodke w zwigzku z dochodzeniem od pozwanej wykonania zobowiazan umownych, koszty
zwiazane z przylotami osob reprezentujacych powodke do P. na negocjacje z pozwana i Bankiem (...) oraz kwota kary
umownej. Pozwana nie kwestionowata okolicznoS$ci zawarcia z pow6édka Umowy przyrzeczonej, podnosila jednak, ze
kluczowa w niniejszej sprawie jest rola spolki (...), gdyz do jej obowiazkéw nalezala splata kredytu oraz wskazywala
na brak swojej winy w niewykonaniu zobowiazan umownych ze wzgledu na niemozliwo$¢ ustanowienia hipoteki.

W pierwszej kolejnosci nalezalo zatem odnies$é sie do kwestii skuteczno$ci odstgpienia przez strony od Umowy
przedwstepnej. Pozwana spolka zlozyla o§wiadczenie o odstapieniu od Umowy powolujac sie na art. 493 k.c. oraz
§ 7 pkt. 10 Umowy. Nalezy zgodzi¢ sie z twierdzeniem powddki, iz o§wiadczenie to nalezy uznaé za nieskuteczne
wobec braku spelienia przestanek zaréwno ustawowych, jak i umownych. Zgodnie z treécig art. 493 § 1 k.c. jezeli
jedno ze $wiadczen wzajemnych stalo sie niemozliwe wskutek okoliczno$ci, za ktére ponosi odpowiedzialno$é strona
zobowiazana, druga strona moze, wedlug swego wyboru, albo zada¢ naprawienia szkody wyniklej z niewykonania
zobowigzania, albo od umowy odstapi¢. W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze zgodnie z ugruntowana linig
orzecznicza Sadu Najwyzszego, umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemng (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 12 czerwca 2013 r., sygn. II CSK 655/12, Legalis nr 753898, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 czerwca 2013
r., sygn. V CSK 389/12, Legalis nr 669976). Powyzsze przesadza o braku zaistnienia przeslanek uzasadniajacych
odstgpienie od umowy na podstawie wskazanego przepisu, jednakze nawet gdyby uznaé, ze umowa przedwstepna
jest umowa wzajemna, to nie zostaly spelnione réwniez pozostale przeslanki. W szczegélnoéci nie doszlo do
niemozliwo$ci §wiadczenia oraz nie wystapila wina po stronie powddki. Natomiast zgodnie z treécia § 7 ust. 10 Umowy
przedwstepnej ,,w przypadku, gdy do zawarcia ktoérejkolwiek z umoéw przyrzeczonych nie dojdzie z przyczyn lezacych
po stronie Kupujacego, Sprzedajacy ma prawo do zatrzymania 500.000 zlotych z wplaconych przez Kupujacego
zaliczek, tytulem kary umownej lub kupujacy bedzie zobowiazany zaplaci¢ taka kwote tytulem kary (jesli nie bedzie
nadplaty w tej wysoko$ci i nie bedzie z czego kwoty tej kary potraci¢) w terminie 14 dni od doreczenia Kupujgcemu
wezwania do zaplaty. Postanowienia o ktérych mowa w niniejszym ustepie maja zastosowanie rowniez w sytuacji
skorzystania z uprawnienia do odstapienia od umowy. Sprzedajacy jest uprawniony do dochodzenia odszkodowania



przewyzszajacego kare umowna, o ktérej mowa w niniejszym ustepie na zasadach ogélnych”. Powyzsze postanowienie
umowne w sposdb niebudzacy watpliwos$ci odnosi sie do mozliwo$ci naliczenia przez powddke (Sprzedajacego) kary
umownej, nie moze mie¢ za$ zastosowania do odstgpienia od umowy przez pozwang (Kupujacego).

Przechodzgc do kwestii odstgpienia od Umowy przez strone powodowa wskazaé nalezy, ze zgodnie z § 7 ust.
1 lit. b Umowy Sprzedajacy jest uprawniony do odstapienia od niniejszej umowy w czeSci, w ktorej do dnia
odstapienia wlasnoéé dzialek wchodzacych w sklad Nieruchomos$ci nie zostala przeniesiona na Kupujacego, w
przypadku opo6znienia w zaplacie ktoérejkolwiek z zaliczek wskazanych w Harmonogramie o ponad 30 dni po 30
listopada 2013 r. Ze zgromadzonego w niniejszej sprawie materialu dowodowego wynika, ze pozwana nie zaplacila
zaliczek okresSlonych w Harmonogramie, zatem powddka mogta skorzysta¢ z uprawnienia do odstgpienia od Umowy.
Mozliwo$¢ odstapienia od umowy przedwstepnej znajduje potwierdzenie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktore
dopuszcza prawo do przyznania stronom prawa do odstgpienia na wypadek niewykonania obowiazkéw umownych
innych niz obowigzki stanowigce essentialia negotii umowy przedwstepnej (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 10 pazdziernika 2008 r., sygn. II CSK 215/08, Biul. SN 2009/1). Cho¢ umowa przedwstepna nie jest
umowa wzajemna, strony moga w ramach swobody kontraktowania zawrze¢ w niej dodatkowe zastrzezenia. Nie
wykonanie takiego dodatkowego zastrzezenia umownego jest niewykonaniem umowy przedwstepnej, uzasadniajacym
skorzystanie zumownego prawa odstgpienia od tej umowy. Umowa przedwstepna sprzedazy zawarta miedzy stronami
niniejszego postepowania zawierala dodatkowe postanowienia dotyczace obowiazku ustanowienia hipoteki na (...) na
zabezpieczenie ewentualnych roszczen Sprzedajacego wobec Kupujacego (§ 5 pkt. 4 Umowy) oraz obowigzku splaty
kredytu i dokonania czynnosci niezbednych do wykreslenia hipoteki w przypadku wykonania prawa odstapienia (§ 7
pkt. 317 Umowy). Wobec tego, Ze strona pozwana nie wykonala zastrzezonych w umowie przedwstepnej obowiazkow,
strona powodowa skutecznie skorzystala z zastrzezonego w umowie prawa odstapienia. Okoliczno$¢ ta - w sytuacji,
w ktoérej nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej - rodzi obowiazek naprawienia szkody powstalej po stronie
powodki wynikajacej z niewykonania Umowy przedwstepnej przez pozwana.

Powodka jako podstawe prawna swojego roszczenia o zaplate wskazanej kwoty wskazala przepis art. 471 k.c. W my$l
tego przepisu, dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore dhuznik
odpowiedzialnoSci nie ponosi. Przestankami odpowiedzialno$ci kontraktowej sa zatem: poniesienie przez wierzyciela
szkody, fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez dluznika, zwigzek przyczynowy miedzy
niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowiazania a szkoda oraz mozliwo$¢ przypisania dluznikowi
odpowiedzialno$ci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (tzn. uchybienie obowiagzkom umownym
musi by¢ nastepstwem okolicznoéci, za ktore dtuznik odpowiada). Stosownie do reguly rozktadu ciezaru dowodowego
zart. 6 k.c., przy uwzglednieniu brzmienia art. 471 k.c., na wierzycielu spoczywa ciezar dowodowy co do wymienionych
pierwszych trzech przeslanek. Co do czwartej przeslanki istnieje domniemanie, ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznosci, za ktore dtuznik odpowiada.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnos$ci do przestanki szkody po stronie powodki wskazaé nalezy, ze szkoda bez watpienia
powstala. Jak wykazala powddka, na jej wysoko$c skladaja sie lacznie: wartoé¢ zadtuzenia z tytutu kredytu wobec
Banku, koszty obslugi prawnej oraz koszty zwigzane z przylotami oséb reprezentujacych powddke na negocjacje z
pozwang i Bankiem. W ocenie Sadu do powstania wskazanej szkody doszlo w wyniku niewykonania przez pozwana
obowigzkéw umownych. Obowigzki cigzgce na stronie pozwanej zostaly w sposo6b jasny

i niebudzacy watpliwosci okres§lone w Umowie przedwstepnej, nadto pozwana istnienia tychze obowigzkéw nie
kwestionowala. Pozwana podnosila jednak, ze ustanowienie hipoteki na (...) bylo niemozliwe, gdyz nie zakonczyt sie
jeszcze proces inwestycyjny, nadto powddka 6w proces wydluzyla poprzez wypowiedzenie wszelkich pelnomocnictw
pozwanej. Sad nie podzielil argumentacji przedstawionej przez pozwana, bowiem zgodnie z § 5 pkt. 4 Umowy
przyrzeczonej, pozwana zobowigzala sie do ustanowienia na (...) — po jej nabyciu — hipoteki na rzecz powodki w
terminie 7 dni od ustanowienia hipoteki na rzecz Banku (hipoteka w pierwszej kolejno$ci), nie p6zniej jednak niz do 31
stycznia 2013 r. Odstapienie powddki od Umowy przedwstepnej nastapilo 17 marca 2014 r., wiec po znacznym uplywie
terminu na wykonanie tego obowigzku. Nadto pozwana wskazala, ze nie byla zobowigzana do splaty kredytu, jednak



z uwagi na ,,pomyslnoé¢ wspdlnej inwestycji” w dniu 30 wrzeénia 2013 r. przekazata (...) kwote 3.000.000 zlotych
z przeznaczeniem na splate kredytu. Odnoszac sie w pierwszej kolejnoSci do zakwestionowanego przez pozwana
spoltke obowigzku splaty kredytu wskazaé nalezy na brzmienie § 7 pkt 3 Umowy przedwstepnej, ktéry wskazuje na
istnienie takiego obowiazku, zgodnie z ktérym w przypadku, gdy powodka odstapi od Umowy, Kupujacy (pozwana
spoltka) oraz generalny wykonawca ((...)) beda zobowigzani do splaty kredytu oraz dokonania czynnosci w celu
wykre$lenia hipoteki. Odnoénie twierdzen pozwanej o przekazaniu kwoty 3 milionow zlotych spoélce (...) w celu splaty
kredytu, w ocenie Sadu nalezy je uzna¢ za nieudowodnione. Pozwana wskazala jedynie, ze po przekazaniu wskazanej
kwoty spolka (...) nie przeznaczyla jej na splate kredytu i mimo wezwan ze strony pozwanej $rodki te nie zostaly jej
zwrdcone. Pozwana nie przedstawila jednakze zadnych dokumentow potwierdzajacych, ze wskazane $rodki pieniezne
przekazywala tytulem splaty kredytu. Powyzszych okolicznosci nie potwierdzili rowniez przestuchiwani w sprawie
$wiadkowie zawnioskowani przez strone pozwana. Swiadek D. M. i R. R. zgodnie podali, ze (...) nie otrzymata od
pozwanej Srodkow na obstuge kredytu, natomiast Swiadek 1. J. stwierdzil, ze ,ze slyszenia” wie, ze (...) przekazala
kwote 3.000.000 zlotych spélce (...). Swiadek M. M. podal, ze posiada wiadomosci - z ktorych wynika, ze pozwana
przekazala (...) wskazang kwote, ale nie wie czy to prawda. Dokument, w postaci Umowy o kredyt deweloperski nr
(...) z 17 wrze$nia 2013 r. zawartej przez pozwang spolke z (...) Bankiem Spoéldzielczym w W. (dalej: (...)), ztozony
na ostatnim terminie rozprawy, nie jest — w ocenie Sadu- wystarczajacy do uznania, ze kwota 3.000.000 zlotych
zostata wykorzystana wylacznie na przejecie zadluzenia (...) — refinansowanie poniesionych kosztéw zwigzanych z
inwestycja poniesionych kosztéw zwigzanych z inwestycja Osiedle (...) oraz ze kwota ta zostala przekazana spoélce (...)
lub powodowi. Wniosek pozwanego o zwrocenie sie przez Sad do (...) o nadestanie informacji odnosnie dokonywanych
platnosci, Sad oddalil — uznajac, ze to do strony pozwanej nalezalo przedstawienie dowodéw na potwierdzenie swego
stanowiska. Nie jest rolg Sadu wyreczanie stron w gromadzeniu materialu dowodowego. Pozwang z (...) laczyta umowa
o kredyt deweloperski od 2013 r. i rola tej strony bylo zgromadzenie materiatu dowodowego, a nie przerzucanie tej
kwestii na Sad.

Wobec niewykonania przez pozwana zobowigzan umownych wskazanych powyzej, po stronie powddki powstal
uszczerbek, na ktory skladala sie kwota zadluzenia z tytutu kredytu wobec Banku, koszty obstugi prawnej poniesione
przez powodke w zwigzku z dochodzeniem od pozwanej obowiazkéw umownych oraz koszty zwiazane z przylotami
do P. os6b reprezentujacych powddke na negocjacje.

W odniesieniu do zadania zaplaty kwot wynikajacych z obslugi prawnej i kosztow przylotu na negocjacje
powddka powolala sie na tres¢ art. 72 § 2 k.c., ktory statuuje odpowiedzialno$§é strony, ktora rozpoczela lub
prowadzila negocjacje z naruszeniem dobrych obyczajow, w szczegblnosSci bez zamiaru zawarcia umowy, za szkode,
jaka druga strona poniosla przez to, ze liczyla na jej zawarcie. Obowigzek naprawienia szkody spowodowanej
niedoj$ciem do skutku negocjowanego kontraktu polega na przywrdceniu stanu majatkowego, w jakim znajdowal sie
poszkodowany przed rozpoczeciem negocjacji. Ustalenie wysokoSci szkody nastepuje wedlug metody dyferencyjnej,
przez poroéwnanie stanu majatku poszkodowanego po przeprowadzeniu nieskutecznych rokowan ze stanem, jaki
hipotetycznie istnialtby, gdyby poszkodowany tych rokowan nie prowadzit.

Zgromadzony w sprawie material dowodowy - dokumenty, zeznania §wiadka M. M. dotyczace wspolpracy stron
i prowadzonych negocjacji pozwalaja stwierdzi¢, ze pozwana naruszyla dobry obyczaj. W zaistnialej sytuacji,
proponowanie aneksowania Umowy przyrzeczonej i odstapienie od niej w dniu nastepnym, sygnalizowanie gotowosci
do przejecia zobowigzan umownych i nastepcza bierno$é, a przede wszystkim doprowadzenie negocjacji do niemal
finalnego etapu, w ktéorym powodowa spolka gotowa byla znacznie obnizy¢ cene w celu sfinalizowania transakcji
i zaakceptowala propozycje a nastepnie odstapienie — jest sprzeczne z dobrymi obyczajami. Mozna wiec uznaé, ze
pozwana nie dochowala nalezytej (podwyzszonej w tym przypadku) staranno$ci wymaganej od osoby prowadzacej
dzialalno$§¢ gospodarcza. W przekonaniu Sadu istnieja podstawy do uznania, ze koszty podrézy przedstawicieli
powodki i koszty obstugi prawnej stanowia szkode, do ktdérej naprawienia zobowiazana jest pozwana na podstawie
art. 72 § 2 k.c. Wskaza¢ nalezy, ze powodka nie musialaby ponie$¢ omawianych kosztéw, gdyby nie starala sie
dojs¢ do porozumienia z pozwana, to za$ nastapilo w wyniku niewykonania obowiazkéw przez pozwang. Majac na
uwadze powyzsze, szkoda w kwocie objetej zadaniem pozwu jest bez watpienia zwigzana z niewykonaniem zobowigzan



umownych przez pozwanga. Gdyby bowiem pozwana nie uchylala sie od cigzacych na niej obowiazkoéw, powddka nie
musialaby ponosi¢ wskazanych powyzej wydatkow oraz nie zostalaby obciazona konieczno$cia splaty kredytu.

Przechodzac do kwestii zadania zaplaty kary umownej w wysoko$ci 500.000 zlotych nalezy uznaé, ze roszczenie
strony powodowej jest zasadne, gdyz uprawnienie do jej otrzymania wynika z § 7 pkt. 10 Umowy, zgodnie z ktérym w
przypadku gdy nie dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie pozwanej, powoédka ma
prawo zatrzymaé kwote 500.000 zlotych z wplaconych zaliczek lub pozwana bedzie zobowigzana kwote taka zaplacié.
Pozwana podniosta zarzut razacego wygbérowania kary umowne;j.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanej w zakresie razacego wygérowania kary umownej wskaza¢ nalezy, iz wedtug zasady
prawnej ustanowionej przez Sad Najwyzszy (vide: uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003 r., sygn. III
CZP 61/03, OSNC 2004 nr 5, poz. 69) kara umowna nalezy sie takze w wypadku nieponiesienia przez wierzyciela
szkody, wiec nalezy przyja¢, ze w takim wypadku dhluznik moze zazada¢ zmniejszenia wysoko$ci kary umownej,
argumentujac, iz jest ona razaco wygbérowana. Jezeli u podstaw odpowiedzialno$ci dtuznika tkwi wina, to woéwczas
jej stopien moze stanowi¢ kryterium przy ocenie potrzeby zastosowania art. 484 § 2 k.c. (vide: uzasadnienie Sadu
Najwyzszego orzeczenia z dnia 27 stycznia 1972 r., I CR 458/71, OSNCP 1972, nr 9, poz. 160). Art. 484 § 2 k.c.
moze by¢ wykorzystany w sytuacji, w ktorej dtuznik tylko cze$ciowo ponosi odpowiedzialno$¢ za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania — zwlaszcza, gdy do tego stanu rzeczy przyczynil sie w znacznym zakresie
sam wierzyciel. O razgco wygérowanej karze mozna tez przykladowo méwi¢ w sytuacji, gdy jest ona réwna, badz
zblizona do wysoko$ci wykonanego z opdznieniem zobowigzania, w zwigzku z ktérym ja przewidziano (vide: wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 1980 r., I CR 229/80, OSNC 1980/12/243). Podsumowujac, tre$¢ § 2 art. 484
k.c. wskazuje na silne powigzanie kary umownej z instytucja naprawienia szkody, co implikuje okre§lone skutki
prawne, zwlaszcza w zakresie mozliwo$ci zadania przez dluznika miarkowania kary umownej (vide: wyrok Sadu
Najwyzszego z 30 listopada 2006 r., I CSK 259/06, LEX nr 398369). Obligatoryjno$¢ kar umownych nie wylacza
bowiem mozliwo$ci ich miarkowania (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 1975 r., III CRN 406/74, OSNC
1976/2/34), ktére ma charakter wyjatkowy, a w konsekwencji — w zwigzku z podniesieniem zarzutu jej miarkowania -
nalezy wzia¢ pod uwage istnienie szkody oraz jej rozmiar, zwlaszcza, ze przestanka ,razacego wygérowania” implikuje
istnienie znacznej dysproporcji miedzy poniesiong szkoda a zgdana karg (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21
listopada 2007 r., I CSK 270/07, LEX nr 530614). Zasadne wydaje sie rowniez przytoczenie stanowiska judykatury,
iz kara umowna, podobnie jak odszkodowanie, ktérego jest surogatem, nie moze prowadzi¢ do nieuzasadnionego
wzbogacenia uprawnionego (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 17 grudnia 2008 r., V ACa 483/08, LEX
nr 491137; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 marca 1988 r., I CR 58/88, LEX nr 8867).

W komentowanym przepisie nie wskazano stanéw faktycznych co do przestanek uzasadniajacych miarkowanie kary
umownej, pozostawiajac ich ustalenie uznaniu sedziowskiemu uwzgledniajacemu okoliczno$ci konkretnej sprawy. W
zakresie oceny pojecia ,razace wygbérowanie" nie istnieje zatem w orzecznictwie ani judykaturze jednolite stanowisko
wskazujace sposob miarkowania kary umownej. Nalezy mie¢ na uwadze, ze sama dysproporcja, nawet znaczna, nie
uzasadnia zarzutu o razacym wygbérowaniu kary umowne;j.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy Sad uznal, ze kara umowna w zastrzezonej
wysokoSci, to jest 500.000 zlotych, nie jest kara nieadekwatna i razgco wygoérowana. Jej wysoko§¢ nie przekraczala
wysokoSci przedmiotu umowy (31.100.000 zlotych), stanowigc jedynie okoto 1,60% ceny zakupu nieruchomosci od
powodki. W ocenie Sadu za razaco wygbérowane mozna traktowac takie kary umowne, ktorych wysoko$é pokrywa sie
lub przekracza warto$¢ transakgji.

Ustanowiona jednak na zasadzie swobody uméw wysoko$é¢ kary umownej w Umowie przedwstepnej - nie wzbudzita
sprzeciwu pozwanej do momentu, w ktéorym powodka wystapita z zadaniem zaplaty tejze kary w umoéwionej wysokosci.
Dlatego tez w przedmiotowym postepowaniu nalezalo zbadaé, czy kara umowna nie jest razaco wygdérowana z uwagi
na pbzniejsze okolicznoSci, jakie nastapily w zwigzku z niewykonaniem zobowigzania przez pozwana.



Jak wykazano wczeéniej, w ocenie Sadu po stronie powddki niewatpliwie wyrzadzona zostala szkoda, jednakze
jej rozmiar nie uzasadnia zmniejszenia wysokosci kary umownej. W tym miejscu nalezy wskaza¢ na zawinione
dzialanie pozwanej, ktére doprowadzilo do powstania po stronie powodowej uszczerbku. Rozwazajac zadanie
pozwanej odno$nie zmniejszenia wysokoSci kary umownej nalezalo mie¢ na uwadze, iz dtuznik podnoszacy zarzut
srazaco wygorowanej” wysokosci kary umownej obowigzany jest wykazaé zasadnosé takiego zadania za pomoca
zaoferowanych na jego poparcie dowodéw, a takze wskazaé przestanki obnizenia kary (vide: wyrok Sadu Najwyzszego
z 6 lutego 2008 r., II CSK 421/07, LEX nr 361437 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 kwietnia 2010 r.,
IV CSK 494/09, LEX nr 653773). Zdaniem Sadu pozwana nie wykazala skutecznie zasadno$ci zgdania. Zatem
za nieusprawiedliwione nalezy uzna¢ twierdzenia pozwanej, ze zlozenie propozycji — w jej przekonaniu — zakupu
nieruchomoéci za takg samg cene, a nastepnie nie przyjecie oferty przez powodke uzasadnia obnizenie — na podstawie
art. 484 § 2 k.c. — wysokosci kary umowne;j.

Na marginesie nalezy wskaza¢, ze strona pozwana wielokrotnie wskazywala na wole ugodowego zakonczenia sporu,
przejecia udzialow powoda, itp. Jednakze mimo dlugiego czasu procesu i naklaniania przez Sad do zawarcia ugody,
w tym zakresie nie zostaly wykonane zadne skuteczne kroki. Pozorne, zdaniem Sadu, dzialania mialy miejsce jedynie
przed planowanymi terminami rozpraw i nie przyniosly spodziewanych efektow.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal, iz roszczenie powodki jest zasadne oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powodki
zgodnie ze zmodyfikowanym zadaniem pozwu, o czym orzekl w pkt I wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., z ktérego wynika, ze strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwrécic¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu). Zwrot tych kosztéw przystluguje powddce, albowiem jej
pelnomocnik procesowy zglosil zadanie ich zasadzenia (art. 109 k.p.c.). Sad w punkcie II wyroku na podstawie art.
108 § 1 k.p.c. pozostawil ich szczegdlowe wyliczenie Referendarzowi sagdowemu.

Biorgc powyzsze pod uwage Sad orzek! jak w sentencji.
SSO Magdalena Kurc-Mazurkiewicz
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