Sygn. akt VIII GC 272/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 marca 2016 r.

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial VIII Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Kadziotka

Protokolant: Eliza Sandomierska

po rozpoznaniu w dniu 18 lutego 2016 r. w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. K.

przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnoScig w P.
o zaplate

L. utrzymuje w mocy wyrok zaoczny Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 29 sierpnia 2013 r. wydany w sprawie VIII
GC 149/13 w pkt. I w caloSci, przy czym zasadzone wyrokiem zaocznym odsetki ustawowe od dnia 1 stycznia 2016 r.
stanowia odsetki ustawowe za op6znienie;

II. uchyla postanowienie o kosztach zawarte w pkt. III i pkt. V wyroku zaocznego Sadu Okregowego w Szczecinie z
dnia 29 sierpnia 2013 r. wydanego w sprawie VIII GC 149/13;

III. pozostawia referendarzowi sagdowemu szczegélowe wyliczenie kosztow procesu, w tym kosztéw sadowych, z
zastosowaniem zasady odpowiedzialno$ci za wynik postepowania oraz przy zalozeniu, ze powdd wygral sprawe w
caloéci.

VIII GC 272/14

UZASADNIENIE

Powdd P. K. wniodst pozew przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnoS$cig z siedziba w D. o zaplate kwoty
159.480 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 1 pazdziernika 2010 r. do dnia zaplaty z tytulu kary umownej oraz o
zasadzenie od pozwanej kosztow procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazal, ze podstawe faktyczna
jego roszczenia stanowi niewywiazanie sie przez pozwang spolke z obowigzku zawarcia z powodem przyrzeczonej
umowy sprzedazy okre§lonej nieruchomosci za okreslona cene.

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem zaocznym z dnia 29 sierpnia 2013 r. w sprawie VIII GC 149/13 zasadzil od
pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w D. na rzecz powoda P. K. kwote 159.480 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia g9 lutego 2013 r. oraz kwote 3.617 z tytutem kosztow procesu, zas w pozostalym zakresie powddztwo
oddalil; nakazal r6wniez pozwanej zaplaci¢ na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Szczecinie kwote 7.974 zt
tytulem kosztéw sadowych, ktérych strona przeciwna nie miala obowiazku uiécié.

Wyrok zaoczny doreczony zostal w dniu 19 wrze$nia 2013 r. w trybie art. 139 § 1 k.p.c. Przewodniczacy stwierdzil
prawomocno$¢ wyroku zaocznego (zarzadzenie z dnia 4 pazdziernika 2013 r.).



W pi$mie procesowym z dnia 9 grudnia 2013 r. pozwana spotka wniosla o przywrocenie terminu do wniesienia
sprzeciwu od wyroku zaocznego. W piSmie wskazala, ze przeniosla siedzibe z D. do P., zmiana siedziby wpisana zostata
do KRS w dniu 28 sierpnia 2013 1.

Jednocze$nie pozwana zlozyla sprzeciw od wyroku zaocznego, w ktérym zaprzeczyla temu, ze nie wywigzala sie w
terminie z obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej ze swojej winy, wskazala natomiast, ze nastapilo to z winy
powoda, a dokladniej z tej przyczyny, ze powdd nie dysponowal Srodkami pozwalajacymi na zaplate ceny, ponadto
wczesniej nie potwierdzal proponowanych terminéw zawarcia umowy przyrzeczonej. Podniosta réwniez, iz powod
ostatecznie zakupil nieruchomos¢, ktéra miala by¢ przedmiotem umowy przyrzeczonej, przy czym nastapilo to w
lutym 2011 r. od (...) spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotki komandytowej, do ktorej nieruchomo$c ta
zostala przez pozwang wniesiona aportem.

Zarzadzeniem z dnia 10 kwietnia 2014 r. przewodniczacy uchylil zarzadzenie z dnia 4 pazdziernika 2013 r. w
przedmiocie stwierdzenia prawomocnos$ci wyroku zaocznego z uwagi na to, ze wyrok zostal w dniu 29 sierpnia
2013 r. wyslany na adres pozwanej spotki w D., w dniu 4 wrzeénia 2013 r. doreczyciel podjal probe doreczenia
(awizo), podczas gdy w dniu 28 sierpnia 2013 r. do KRS wpisano nowa siedzibe pozwanej w P.. W konsekwencji -
wobec nieprawidlowoéci doreczenia wyroku zaocznego dokonanego przesytka wystana w dniu 29 sierpnia 2013 r. -
zarzadzono ponowne doreczenie wyroku zaocznego. W dniu 17 kwietnia 2014 r. dokonano prawidlowego doreczenia
pozwanej odpisu wyroku zaocznego, od tej daty rozpoczal bieg termin do zlozenia sprzeciwu. Pismem z dnia 24
kwietnia 2014 r. pozwana podtrzymala sprzeciw od wyroku zaocznego zlozony w pi$émie procesowym z dnia 9 grudnia
2013 r. (a wiec przed rozpoczeciem biegu terminu do jego wniesienia).

W pi$mie przygotowawczym wniesionym dnia g sierpnia 2014 r. odnoszac sie do tresci sprzeciwu od wyroku zaocznego
powdd zaprzeczyl, jakoby z jego winy nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. Powolal sie na fakt, ze w
korespondencji z pozwana o$wiadczal, iz pasuje mu kazdy zaproponowany termin, lecz to pozwana odsuwala termin
zawarcia umowy wskazujac, ze nie zdazy zakonczy¢ spraw zwiazanych z zalozeniem nowej spotki komandytowe;j.
Powdd zaprzeczyt wskazywanym przez pozwana faktom - jakoby nie posiadal wymaganej kwoty na zaplate ceny.
Powolywat sie na fakt, ze ostatecznie do zawarcia umowy sprzedazy doszlo, jednakze z innym podmiotem — spdtka
komandytowa zalozona przez pozwana.

Pozwana w piSmie procesowym z dnia 26 sierpnia 2014 r. odniosla sie do twierdzen powoda podniesionych w pismie z
dnia g sierpnia 2014 r. zaprzeczajac jego twierdzeniom oraz podnoszac, ze z przedstawionej korespondencji mailowe;j
wynika, iz to z winy powoda nie zawarto w terminie umowy przyrzeczonej, jak rowniez podnoszac, ze w czasie
negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy sprzedazy ze sp6tka komandytowa przyjeta w imieniu pozwanej ustne
o$wiadczenie powoda o zrzeczeniu sie roszczen z tytulu kary umowne;j.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
P. K. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) w D..

Od 2009 . P. K. negocjowal z I. D. i M. D. (1), ktorzy reprezentowali (...) spotke z ograniczona odpowiedzialnoscia z
siedziba w D., warunki zawarcia umowy, w ramach ktérej zamierzal naby¢ od spotki prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej zabudowanej, polozonej w D. przy ul. (...). Nieruchomos¢ ta zabudowana byla budynkami
skladajacymi sie na oSrodek wezasowy.

Jako przedsiebiorca P. K. ustanowil swoim pelnomocnikiem, a p6zniej - w 2013 r. - prokurentem Z. K..

Kontakty miedzy stronami wygladaly w ten sposob, ze Z. K. kontaktowal sie droga mailowag z I. D. i M. D. (1),
korespondencje tg strony prowadzily w jezyku niemieckim. P. K. nie wlada jezykiem niemieckim, dlatego tez kontakty
P.K. zI. D.i M. D. (1) odbywaly sie z udzialem Z. K. ewentualnie z udzialem thumacza, natomiast bezposérednio P. K.
kontaktowat sie z prokurentem spolki (...) W. M., ktory na stale mieszka i pracuje w D..



L. D.i M. D. (1) mieszkaja we F..

dowdéd: zeznania $wiadka Z. K. (k. 325-327, 329)
przestuchanie powoda P. K. (k.426-429;430)
prokura - karta 221

Dnia 6 marca 2010 r. (...) spblka z ograniczona odpowiedzialno$cig w D., reprezentowana przez 6wczesny zarzad:
I. D. i M. D. (2), zwana sprzedajacym, oraz P. K., zwany kupujacym, zawarli w D. umowe przedwstepna sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego.

Na mocy § 2 umowy strony zobowigzaly sie do zawarcia umowy notarialnej dotyczacej sprzedazy przedmiotu
umowy przedwstepnej w terminie 30 dni od jej zawarcia. Przedmiotem umowy przyrzeczonej mialo byé prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej zabudowanej, oznaczonej nr (...), polozonej w D. przy ul.
(...) oraz nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej, oznaczonej nr (...), polozonej w D. przy ul. (...), wraz z
wlasno$cia posadowionych na wskazanych nieruchomoséciach gruntowych budynkow, zgodnie z opisem w § 1 umowy
przedwstepnej, ktére mialo zosta¢ sprzedane przez spolke (...), a kupione przez P. K., za cene netto réwng 800.000
euro, stosownie do § 3 umowy. Natomiast w § 5 umowy strony postanowily, ze w razie niespelnienia zobowigzan
opisanych w § 2, tj. zawarcia umowy przyrzeczonej, umowa ulegnie rozwigzaniu bez zadnych roszczen.

Umowa zostala zawarta w zwyklej formie pisemne;.

dowédd: umowa przedwstepna sprzedazy uzytkowania wieczystego z dnia 6.03.2010 1. (k. 236#238, 26#27)
W terminie wskazanym w umowie z dnia 6 marca 2010 r. umowa przyrzeczona nie zostala zawarta.

Fakt niesporny

Strony nadal prowadzily negocjacje.

W dniu 9 kwietnia 2010 r. P. K. udzielil pisemnego pelnomocnictwa Z. K..

Reprezentanci spdlki (...) poinformowali Z. K. i P. K. o zamiarze zawigzania przez spotke z ograniczong
odpowiedzialnoécig (...) spotki komandytowej i przeniesienia na nia prawa uzytkowania wieczystego oraz wlasno$ci
nieruchomo$ci budynkowych. I. D. i M. D. (1) uwazali, ze sprzedaz nieruchomos$ci skladajacych sie na oérodek
wczasowy przez spbotke komandytowa, a nie przez spdlke z ograniczona odpowiedzialnoscia (...), bedzie dla nich
korzystniejsze.

dowéd: pelnomocnictwo (k. 41)

zeznania Swiadka Z. K. (k. 325-327, 329)
zeznania $wiadka W. M. (k. 335-336)
przestuchanie powoda P. K. (k.426-429;430)

Dnia 14 maja 2010 r. w (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialnoScia w D., reprezentowana przez I. D. i M. D.
(2), dzialajacych na podstawie pelnomocnictwa z dnia 23 lutego 2010 r., zwana wydzierzawiajacg, oraz P. K., zwany
dzierzawcg, zawarli umowe dzierzawy oérodka wczasowego wraz z ustanowieniem prawa pierwokupu, na mocy ktorej
wydzierzawiajaca oddata w dzierzawe dzierzawcy nieruchomosci potozone w D. nr (...) i nr (...) przy ul. (...).

Strony umowy w § 4 pkt 1 wskazaly, ze wydzierzawiajaca ustanawia na rzecz dzierzawcy prawo pierwokupu
ujawnione w ksiegach wieczystych przedmiotu dzierzawy za cene brutto rowng 800.000 euro oraz zobowiazala sie, ze



wydzierzawiajaca, jej nastepca prawny lub podmiot obejmujacy wlasno$é¢ przedmiotu mowy w wyniku innych umoéw
zawartych przez wydzierzawiajaca po dniu zawarcia tej umowy — sprzeda nieruchomos$é bedaca przedmiotem umowy
w terminie do 30 pazdziernika 2010 r. za wskazang cene, dzierzawca zobowigzal sie za$, ze nieruchomosci opisane w
umowie za wskazana w niej cene do 30 pazdziernika 2010 r. kupi.

W § 4 pkt 2 strony ustanowily kare umowng, w wysokos$ci 5% ceny opisanej w § 4 pkt 1, na wypadek niedojécia do
zawarcia umowy sprzedazy, o ktorej mowa w § 4 pkt 1, z winy jednej ze stron.

Umowa zostala zawarta w formie pisemnej z podpisami notarialnie po$wiadczonymi przez notariusza R. O.,
prowadzacego kancelarie notarialng w D..

dowod: umowa dzierzawy o$rodka wezasowego wraz z ustanowieniem prawa pierwokupu z dnia 14.05.2010 r. (k.
239#241, 28#29)

Dnia 8 czerwca 2010 r. G. H., bedacy prezesem zarzadu (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w D., zgodnie z
uchwala zgromadzenia wspélnikéw z dnia 14 lutego 2010 r., udzielil pelnomocnictwa I. D.i M. D. (1) do prowadzenia w
imieniu sp6lki z zainteresowanym kupnem firmy (...) rozméw dotyczgcych sprzedazy, zawarcia umowy przedwstepnej
oraz do wynegocjowania umowy kupna.

Pelnomocnictwo zostalo udzielone w formie pisemnej, z podpisem notarialnie po§wiadczonym przez notariusza P.
W., prowadzacego kancelarie notarialng we F..

dowdd: pelnomocnictwo z 8.06.2010 r. (k. 247-249, 33-34, thumaczenie k. 250-251, 35)
informacja z (...) sp. z 0.0. (k. 138-143)

Dnia 18 czerwca 2010 r. zostala zawarta umowa spolki komandytowej o nazwie (...) spotka z ograniczong
odpowiedzialnoécia. Akt notarialny umowy spoélki sporzadzil notariusza R. O. w D. (rep. A nr (..)).
Komplementariuszem zostala (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w D., komandytariuszem - W.
M..

W. M. nadal byt prokurentem (...) spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia w D..
dowdd: odpis aktualny (...) sp. z 0.0. sp. k. (k. 266-268v)
zeznania Swiadka W. M. (k. 335-336)

Dnia 28 czerwca 2010 r. (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig w D., zwana wlaScicielem, reprezentowana
przez 1. D. i M. D. (2), zawarla z P. K., zwanym uzytkownikiem, umowe zatytulowang "Umowa uzytkowania oérodka
WCzasowego wraz z przyrzeczeniem sprzedazy oraz ustanowieniem prawa pierwokupu".

W § 1 strony wskazaly, ze umowa ta zastepuje postanowienia umowy dzierzawy zawartej miedzy obiema stronami
dnia 14 maja 2010 1.

W § 3 spbtka oddata P. K. nieruchomosci do wylacznego uzywania i pobierania pozytkow.

W § 4 ust. 1 strony zapisaly, ze wobec zwloki dotyczacej ustalenia terminu zawarcia umowy kupna-sprzedazy
przenoszacej wlasno$¢ przedmiotu uzytkowania na rzecz dzierzawcy - ktoérej przyczyny leza po stronie wlasciciela -
uzytkownik zapewnia, ze podczas uzytkowania nieruchomosci przejmie wszystkie koszty zwigzane z utrzymaniem
przedmiotu uzytkowania.

W § 4 ust. 3 strony postanowily, ze umowa zostala zawarta do momentu podpisania umowy kupna sprzedazy
przedmiotu uzytkowania, nie dalej jednak jak do dnia 30 wrzeénia 2010 r.



Z kolei na mocy § 4 ust. 4 umowy wlasciciel przyznal uzytkownikowi prawo pierwokupu (podlegajace ujawnieniu
w ksiegach wieczystych) przedmiotu uzytkowania, tj. nieruchomoéci nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Koszalinie
prowadzi ksiege wieczysta nr (...), i nieruchomoéci nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Koszalinie prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), za cene w zlotych polskich liczona od kwoty 800.000 euro wg kursu $redniego NBP na dzien 28
czerwca 2010 r. oraz zobowigzal sie, iz przedmiot ten sprzeda wraz z prawami z nim zwigzanymi uzytkownikowi za
cene w zlotych polskich wg kursu $redniego NBP na dzien zawarcia umowy przyrzeczonej liczona od 800.000 euro
— nie wieksza jednak niz 3.281.000 zl, do dnia 30 wrze$nia 2010 r., za$ uzytkownik o$wiadczyl, ze przedmiot ten i
prawa zobowigzuje sie na zasadach opisanych w niniejszym ustepie kupié¢, pod warunkiem spelnienia przez wlasciciela
zobowigzan opisanych w ust. 5.

W § 4 ust. 5 zapisano natomiast, ze wlasciciel zobowiazal sie, iz na dzien zawarcia umowy przyrzeczonej
przedmiot uzytkowania nie bedzie obciazony zadnymi prawami osobistymi, rzeczowymi ani zobowigzaniami na
rzecz 0sob trzecich, nie bedzie przedmiotem postepowania egzekucyjnego ani zabezpieczajacego, nie bedzie posiadal
zaleglo$ci z tytulu podatku od nieruchomosci, ani z tytulu oplaty za wieczyste uzytkowanie, wlasciciel nie bedzie
strona jakichkolwiek postepowan sadowych i administracyjnych, w tym podatkowych, ktérych przedmiotem bedzie
przedmiot umowy, jak tez nie beda zwigzane z wlaScicielem oraz przedmiotem uzytkowania zadne okolicznosci, ktore
uniemozliwialyby zbycie tego przedmiotu.

W § 4 ust. 6 wskazano, ze wlasciciel, podczas trwania umowy, ma prawo wyznaczy¢ uzytkownikowi na pi$mie, z
wyprzedzeniem minimum 30 dni kalendarzowych termin do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W § 4 ust. 7 z kolei postanowiono, Ze umowa moze zostaé rozwigzana przed uptywem terminéw w niej opisanych —
za pisemnym porozumieniem stron.

Zagadnienie kar umownych zostalo przez strony uregulowane w § 5 umowy. Zgodnie z § 5 ust. 1 umowy strony ustalily,
iz na wypadek niedoj$cia do zawarcia umowy przyrzeczonej, o ktérej mowa w § 4 ust. 4 i 5, z winy jednej ze stron,
strona ta zaplaci na rzecz drugiej strony kare umowng w wysoko$ci 5% ceny opisanej w § 4 ust. 4.

W § 6 ust. 1 umowy strony postanowily, ze ewentualne uzupekienia i zmiany niniejszej umowy wymagaja formy
pisemnej, natomiast w § 6 ust. 2 - Ze wszelkie o§wiadczenia dotyczace niniejszej umowy lub jej pojedynczych ustalen
wymagaja przestania ich listem poleconym na adres drugiej strony umowy zamieszczony na wstepie.

Umowa zostala zawarta w formie pisemnej, z podpisami notarialnie po§wiadczonymi, w kancelarii notariusza J. P.
w S., ktora poswiadczyla, ze wlasnorecznie w jej obecnos$ci podpisy zlozyly nastepujace osoby: I. D., M. D. (1), P. K,,
E. K. - thumacz.

dowod: umowa uzytkowania oSrodka wczasowego wraz z przyrzeczeniem sprzedazy oraz ustanowieniem prawa
pierwokupu z dnia 28.06.2010 r. (k. 242-246, 30-32)

W czasie rozméw poprzedzajacych zawarcie umowy reprezentanci spoiki (...) caly czas podtrzymywali stanowisko,
Ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta nie przez spoélke z ograniczong odpowiedzialnos$cig (...), lecz przez spotke
komandytowa, na ktéra przeniesione zostana prawa do nieruchomo$ci opisanej w umowie przedwstepne;j. P. K. godzil
sie na taki stan rzeczy.

dowdd: zeznania $wiadka Z. K. (k. 325-327, 329)
zeznania Swiadka W. M. (k. 335-336)

przestuchanie powoda P. K. (k.426-429;430)



E-mailem z dnia 27 sierpnia 2010 r. M. i L. D. zaproponowali P. K. podpisanie umowy kupna w dniu 24 wrzeénia 2010
r. lub w dniu 27 wrze$nia 2010 r. W e-mailu z dnia 29 sierpnia 2010 r., nawiazujgc do e-maila z dnia 27 sierpnia 2010
r., zakre§lili P. K. termin do odpowiedzi do dnia 3 wrze$nia 2010 .

Korespondencja zostala wyslana na adres mailowy Z. K..
dowod: korespondencja elektroniczna z dnia 27.08.2010 r. oraz 29.08.2010 1. (k. 148-149)

W sierpniu 2010 r., tj. w dacie wyslania e-maila z proponowana datg zawarcia umowy przez M. i 1. D., spolka
komandytowa utworzona pod nazwg (...) spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia nie byla jeszcze zarejestrowana
w Krajowym Rejestrze Sagdowym.

Spolka ta zostala wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 15 wrzes$nia 2010 r. Do KRS wpisano dwoch
wspoélnikow: komandytariusza W. M. oraz komplementariusza (...) spblke z ograniczong odpowiedzialno$cia.
Whpisano, ze wklad wniesiony zostal jedynie przez W. M., byt to wklad pieniezny w wysokos$ci 1000 zt. Jako siedzibe
spotki wpisano miejscowo$c¢ D..

Zgodnie z wpisem do KRS wspoélnikiem reprezentujacym spotke komandytows jest komplementariusz — (...) sp. z
0.0., w imieniu ktérego wystepuje jednoosobowo prezes zarzadu G. H. lub prokurent W. M..

dowod: odpis aktualny (...) sp. z 0.0. sp. k. (k. 266-268v)

W dniu 27 wrzeénia 2010 r. podpisano akt notarialny, na mocy ktérego zostal wniesiony do (...) spétka z ograniczona
odpowiedzialnoScia spo6tki komandytowej przez (...) spolke z ograniczona odpowiedzialno$cig aport w postaci
nieruchomoéci i praw, bedacych przedmiotem umowy przedwstepnej zawartej wezesniej z P. K..

W ksiegach wieczystych wpisy o przeniesieniu prawa uzytkowania wieczystego oraz wlasnosci odrebnych

nieruchomoéci budynkowych zostaly dokonane w dniu 29 wrzeénia 2010 r., o godzinie 12°°. O godzinie 13°° o
powyzszym fakcie dowiedzial sie W. M.. W tej samej dacie zredagowatl jako prokurent komplementariusza spotki
komandytowej pismo adresowane do P. K..

Pismem z dnia 29 wrze$nia 2010 r., zredagowanym i podpisanym przez W. M., (...) spolka z ograniczong
odpowiedzialno$cia spoétka komandytowa informowala, zZe nabyla aportem nieruchomos$é potozong w D. przy ul. (...)
skladajaca sie z dzialki nr (...) (KW nr (...)) oraz z dzialki nr (...) (KW nr (...)) ijest gotowa do wykonania przyrzeczonej
przez (...) spotke z ograniczona odpowiedzialno$cia umowy sprzedazy tych nieruchomosci. W pi$émie zawarto réwniez
proébe o wyznaczenie terminu i miejsca sporzadzenia aktu notarialnego sprzedazy tych nieruchomosci oraz o wplate
kwoty stanowiacej rownowartos$¢é 800.000 euro na jej rachunek bankowy.

W. M. telefonicznie skontaktowal sie z P. K., poinformowal o tym, Zze dokonane zostaly wpisy w ksiegach wieczystych
dotyczacych nabycia prawa wieczystego uzytkowania gruntu oraz wlasno$ci budynkéw, a wiec praw wniesionych
aportem do sp6lki komandytowej oraz umowil sie na spotkanie w dniu nastepnym.

Informacje ta tego samego dnia - 29 wrze$nia 2010 r. - P. K. przekazal Z. K..

P. K. zarezerwowal u notariusza R. O., prowadzacego kancelarie notarialng w D., termin podpisania umowy

przyrzeczonej ze spolka komandytowa na dzieh 30 wrzeénia 2010 r., godzina15°°.
dowod: zeznania $wiadka W. M. (k. 335-336)
zeznania Swiadka Z. K. (k. 325-327, 329)

przestuchanie powoda P. K. (k.426-429;430)



pismo (...) sp. z 0.0. sp. k. z dnia 29.09.2010 r. (k. 252, 36)

Z.K. zkolei w e-mailu z dnia 29 wrzeénia 2010 r., wystanym o godzinie 18:36, poinformowal M. D. (2) i . D. o terminie
zarezerwowanym u notariusza w celu zawarcia umowy.

Wiadomo$¢ e-mail zostala zredagowana w jezyku niemieckim w nastepujacy sposob:

Szanowny panie D., notariusz nie przygotowal umowy kupna, poniewaz pan M. nie dostarczyt niezbednych

dokumentéw oraz danych. Termin jest do jutra - godzina 15 °° .

Pan M. poinformowat nas, ze panstwo chcg podpisa¢ umowe za 2 miesigce. Pan K. informuje, ze jest to mozliwe, ale
pyta kiedy chcieliby panhstwo sie z nim spotkaé i wszystko omowié?

Odpowiedz zostala udzielona przez M. D. (2) w tym samym dniu, o godzinie 20:23. Wiadomo§¢é e-mail zostala
zredagowana w nastepujacy sposob:

Szanowny panie K., dziekuje za wiadomo$¢. Bedziemy pana M. jeszcze dzi$ prosi¢ aby panu (i/lub notariuszowi)
niezbedne dokumenty rano dostarczyl. My zamkneliémy transakcje z tg nowa sp6lka i dlatego mozemy, jesli tylko
projekt notarialny bedzie przez nas zaakceptowany, sprzedaz u notariusza zamknac. Prosze przekazac panu K., ze on
moze wszystko dalsze z panem M. omowic.

dowadd: zeznania $wiadka I. D. (k. 376-378, 383, ttumaczenie k. 394-396, 398#399)
zeznania Swiadka M. D. (2) (k. 379-382, ttumaczenie k. 396-398)
korespondencja elektroniczna z dnia 29.09.2010 r. (k. 232, thumaczenie k. 233)

I. D.i M. D. (1) po otrzymaniu e-maila z dnia 29 wrze$nia 2010 r., w ktérym P. K. informowal o terminie spotkania w
celu zawarcia umowy przyrzeczonej stwierdzili, ze bez projektu umowy przyrzeczonej, z ktérym mogliby sie wezesniej
zapoznad, nie bylo sensu jecha¢ do Polski w celu podpisania umowy w dniu 30 wrze$nia 2010 r.

I. D.i M. D. (1) zdawali sobie sprawe, ze osobami umocowanymi do podpisania umowy przez spotke komandytowa sa
oni oboje lacznie, poniewaz byli do tego upowaznieni przez spoétke z ograniczona odpowiedzialnoscia (...) na podstawie
uchwaly zgromadzenia wspolnikéw, nie mieli jedynie dokumentu pelnomocnictwa, ale uzyskanie tego dokumentu
lacznie z uwierzytelnieniem przez notariusza we F. byli w stanie uzyskaé w ciggu jednego dnia. Druga mozliwo$¢ byta
taka, ze umowe w imieniu spotki komandytowej podpisze prokurent spdélki z ograniczona odpowiedzialnos$cia (...) W.
M., I. D.i M. D. (1) uwazali jednak, ze W. M. powinien dosta¢ pelnomocnictwo do dokonania tej czynno$ci. Takiego
pelnomocnictwa do dnia 30 wrzeénia 2010 r. W. M. nie udzielili.

dowdd: zeznania $wiadka I. D. (k. 376-378, 383, ttumaczenie k. 394-396, 398#399)
zeznania Swiadka M. D. (2) (k. 379-382, ttumaczenie k. 396-398)

Srodki na zakup praw do nieruchomoéci P. K. planowal uzyska¢ z kredytu bankowego z (...) Bank (...) S.A. Z uwagi
na to, ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej byl w umowach przedwstepnych kolejno zawieranych przez strony w
2010 r. kilkakrotnie przesuwany, bank za kazdym razem udzielal P. K. promesy kredytowe;.

Ostatecznie bank udzielit P. K. promesy kredytowej do dnia 30 wrze$nia 2010 r., obejmujacej przyrzeczenie udzielenia
kredytu w kwocie obejmujacej 100 % ceny nieruchomosci. Zabezpieczeniem miala byé¢ hipoteka na tej nieruchomosci.
Bank zastrzegl, ze po tej dacie warunki udzielenia kredytu zostang zmienione, jezeli umowa nie zostanie zawarta do
dnia 30 wrzeénia 2010 r. warunkiem udzielenia kredytu bedzie udokumentowanie przez P. K. $rodkow pienieznych
w iloSci 10 % ceny sprzedazy jako wkladu wtasnego.



W dniu 20 pazdziernika 2010 r. dyrektor Oddziatu 1 (...) Bank (...) S.A. w D. sporzadzil skierowane do P. K. pismo
oznaczone jako " informacja" o tresci: (...) S.A. Oddzial 1 w D. informuje, iz zgodnie ze ztoZzonym przez pana wnioskiem
o kredyt bank na dziefi 30 wrze$nia 2010 r. gotowy byl postawi¢ przedmiotowy kredyt do pana dyspozycji.

dowdd: pismo (...) S.A. z dnia 20.10.2010 1. (k. 253, 37)
zeznania Swiadka Z. K. (k. 325-327, 329)
przeshuchanie powoda P. K. (k.426-429;430)

W dniu 30 wrzesnia 2010 r. P. K. w godzinach przedpoludniowych przyjechal do biura, w ktorym zatrudniony byt W.
M.. W czasie spotkania W. M. wreczyl P. K. wcze$niej przygotowane pismo, datowane na dzien 29 wrze$nia 2010 r.

P. K. poinformowal z kolei W. M. o tym, ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej zarezerwowany zostal na 30 wrzesnia

2010 r. u notariusza R. O. w kancelarii notarialnej w D., godzina 15°°. Zakomunikowal tez o odmiennych warunkach
udzielenia kredytu przez bank w przypadku zawarcia umowy przyrzeczonej przed i po dniu 30 wrzesnia 2010 r.

dowod: pismo (...) sp. z 0.0. sp. k. z dnia 29.09.2010 1. (k. 252, 36)
zeznania Swiadka W. M. (k. 335-336)
zeznania Swiadka Z. K. (k. 325-327, 329)

przestuchanie powoda P. K. (k.426-429;430)

O godzinie 15°° w kancelarii notarialnej R. O. w D. stawil sie tylko P. K..

Notariusz R. O. w dniu 30 wrze$nia 2010 r. sporzadzil pismo, skierowane do P. K., w ktérym oéwiadczyl, ze w dniu

30 wrzeénia 2010 r. o godzinie 15°° stawil sie w jego kancelarii w D. przy ul. (...) P. K., ktéry zarezerwowal termin w
tym dniu na podpisanie umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w D. przy ul. (...) od (...) sp6¥ki z ograniczona
odpowiedzialnoécig w D., jak rowniez o$§wiadczyl, Ze nie doszlo do zawarcia umowy, albowiem stawil sie tylko P. K..

dowdéd: pismo notariusza R. O. z dnia 30.09.2010 1. (k. 254, 38)

zeznania Swiadka I. D. (k. 376-378, 383, thumaczenie k. 394-396, 398#399)
zeznania Swiadka M. D. (2) (k. 379-382, ttumaczenie k. 396-398)
przestuchanie powoda P. K. (k.426-429;430)

Dnia 30 wrzeénia 2010 r. kurs $éredni NBP euro do zlotych wynosit 3,9870.
dowodd: tabela A kurséw Srednich NBP z dnia 30.09.2010 r. (k. 39)

Po dniu 30 wrze$nia 2010 r. (...) spblka z ograniczong odpowiedzialnoScia spétka komandytowa w D. udzielila
pelnomocnictwa radcy prawnemu S. O. do reprezentowania spotki w negocjacjach z P. K., zmierzajacych do zawarcia
umowy sprzedazy oSrodka wezasowego w D.

Rozmowy, w ktorych P. K. reprezentowal Z. K., prowadzone byly do lutego 2011 1.
dowod: zeznania $wiadka Z. K. (k. 325-327, 329)

zeznania Swiadka S. M. (k. 327-328, 329)



przestuchanie powoda P. K. (k.426-429;430)
Po 30 wrzeénia 2010 r. P. K. wznowil starania o kredyt w (...) S.A.

E-mailem z dnia 4 paZzdziernika 2010 r. Z. K. zwrdcit sie do M. D. (2) wskazujac, ze bank potrzebuje pilnie od P. K.
zalacznika do umowy kupna, ktory Swiadczy o nowym terminie transakcji oraz poprosit o informacje o dacie osobistego
spotkania.

dowod: korespondencja elektroniczna z dnia 4.10.2010 r. (k. 105, thumaczenie k. 150)
przesthuchanie powoda P. K. (k.426-429;430)

W czasie negocjacji P. K. informowal o tym, ze bank zmienit warunki kredytowania i obecnie wymaga od niego 10%
wkladu wlasnego. Informowal rowniez, ze w tym stanie rzeczy moze naby¢ nieruchomoéé¢, ale za cene nizsza niz
proponowana wczesniej o 10%.

Za poérednictwem W. M. P. K. zwrdcil sie do M. i I. D. z propozycja, aby M. i I. D. po$wiadczyli wobec banku, ze
cze$¢ ceny odpowiadajaca wymaganemu przez bank wkladowi wlasnemu P. K. im zaplacil. Na poczatku M. i I. D.
odniedli sie negatywnie do tej propozycji, a nawet poprosili W. M. aby znalaz}l innego nabywce, ostatecznie jednak
zgodzili sie na propozycje P. K.. Strony uméwily sie, ze zostanie zawarta umowa pozyczki przez spotke matke ( (...)
spolke z ograniczong odpowiedzialnoScia), opiewajacg na kwote wynoszaca 10 % ceny sprzedazy, ktéra miala byc
przedstawiona bankowi jako dowdd posiadania przez P. K. wkladu wlasnego w wymaganej przez bank wysokoSci.

Negocjacje zmierzajace do zawarcia umowy sprzedazy przez spétke komandytowa oraz umowy pozyczki przez spotke
z ograniczong odpowiedzialnoscia w imieniu tych dwoch spolek prowadzita S. O..

dowod: zeznania $wiadka W. M. (k. 335-336)
zeznania $wiadka S. M. (k. 327-328, 329)
przestuchanie powoda P. K. (k.426-429;430)

Dokument zatytulowany "umowa pozyczki" zostal podpisany dnia 28 lutego 2011 r. W umowie wskazano, ze (...)
spolke z ograniczona odpowiedzialnoScig reprezentowal prezes zarzadu G. H., a ten reprezentowany jest, zgodnie z
zalaczonym do umowy pelnomocnictwem, przez S. O..

W & 1 umowy wskazano, ze jej przedmiotem jest pozyczka pieniezna w wysokosci 80.000 euro, przy czym ustalily, ze
nastapi przeliczenie na zlote polskie po §rednim kursie NBP z dnia sporzadzenia umowy, tj. 1zt = 3,9763 euro. W § 2
umowy zapisano, ze pozyczkobiorca przekazuje kwote w wysokos$ci 80.000 euro, tj. 318.104 zl, pozyczkobiorcy, ktory
kwituje jej odbiér przez podpisanie umowy. Dalej strony uzgodnily, ze odsetki wynosza 7% w skali roku, okreslono
harmonogram sptat obejmujacy 3 raty, ktérych terminy ptatnosci przypadaly kolejno na dzien: 31 grudnia 2011 r., 31
grudnia 2012 r., 31 grudnia 2013 r.

dowod: dokument "umowa pozyczki" (k. 155-156)

W dniu 28 lutego 2011 r. (...) spélka z ograniczong odpowiedzialnoScia spétka komandytowa w D., reprezentowana
przez S. O. jako pelnomocnika, oraz P. K. zawarli przed notariuszem R. O. w kancelarii notarialnej w D. w formie aktu
notarialnego umowe sprzedazy i ustanowienia hipoteki (rep. A nr (...)).

W § 2 zapisano, ze do aktu zlozono uchwale numer (...) sp6lki komandytowej na sprzedaz prawa uzytkowania
wieczystego i prawa wlasnoSci budynkéw stanowiagcych odrebng nieruchomosé za cene w zlotych polskich wg kursu
Sredniego NBP na dzien zawarcia umowy sprzedazy, liczong od 800.000 euro, nie wieksza jednak niz 3.281.040 zl.



Na mocy § 3 umowy spoétka komandytowa (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig w D. sprzedala P. K. prawo
uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) i prawo wlasnosci budynkéw stanowiacych odrebna nieruchomosé,
objetych ksiega wieczystg (...), polozonych w obrebie D. oraz prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr (...)
i prawo wlasno$ci budynkéw stanowiacych odrebna nieruchomos$é, objetych ksiega wieczysta (...), polozonych w
obrebie D., a P. K. kupit je za cene 3.181.040 zL

Zgodnie z § 4 strony oSwiadczyly, ze cena sprzedazy zostanie zaplacona w ten sposob, ze kwota 318.104 z} zostala juz
zaplacona, co S. O. w imieniu i na rzecz sp6tki komandytowej potwierdza, za$ pozostala do zaplaty kwote 2.862.936
z} P. K. zaplaci spolce do dnia 10 marca 2011 r. na wskazany rachunek tej spotki.

W § 5 P. K. oéwiadcezyl, ze (...) S.A. udzielil mu kredytu w wysokosci 2.952.900 zt.
W § 8 strony oéwiadczyly, ze wydanie nieruchomosci juz nastgpito.

W § 9 wskazano, ze koszty umowy wraz z oplata sadowa ponosi spoétka komandytowa w kwocie 15.905,20 zl, za$
pozostale koszty ponosi P. K..

dowod: umowa sprzedazy i ustanowienie hipoteki z dnia 28.02.2011 1. (k. 152-154)
Faktycznie w dniu 28 lutego 2011 1. S. O. nie przekazala zadnych pieniedzy P. K..
dowdéd: przestuchanie powoda P. K. (k.426-429;430)

W czasie spotkania u notariusza miedzy stronami powstal spor, ktora ze stron ma ponie$¢ koszty zawarcia umowy. P.
K. nie posiadal przy sobie kwoty pozwalajacej na uiszczenie catoéci kosztow, poniewaz zakladal, ze to nie on bedzie
nimi obcigzony. Ostatecznie strony porozumialy sie co do kosztéw w sposob opisany w paragrafie 9 umowy. P. K.
uiScil obcigzajace go koszty zawarcia umowy.

dowod: zeznania Swiadka S. M. (k. 327-328, 329)
przestuchanie powoda P. K. (k.426-429;430)

Dnia 1 lutego 2013 r. Z. K., dzialajacy w imieniu P. K., jako jego pelnomocnik, sporzadzit dwa pisma kierowane
do (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w D., ktorymi wezwal spotke do zaplaty na podstawie § 4 ust. 4
w zw. z § 5 ust. 1 umowy uzytkowania oSrodka wczasowego wraz z przyrzeczeniem sprzedazy oraz ustanowieniem
prawa pierwokupu z dnia 28 czerwca 2010 r. kwoty zwigzanej z niedojSciem do zawarcia wymienionej w umowie z 28
czerwcea 2010 r. umowy sprzedazy z winy spolki (...). Kwota ta w pierwszym pi§mie zostala oznaczona na 159.480 zi
z ustawowymi odsetkami od dnia 1 paZdziernika 2010 r., w kolejnym — na 40.000 euro z ustawowymi odsetkami od
dnia 31 pazdziernika 2010 r. Termin zaplaty okre$lony zostal w obu pismach na dzien 8 lutego 2013 r.

Pisma wyslano spolce (...) drogg pocztowa.
dowdéd: pisma Z. K. z dnia 1.02.2013 r. (k. 255-257, 40-40V)
pelnomocnictwo z dnia 9.04.2010 1. (k. 41, 258)

W oparciu o dokument umowy pozyczki spotka (...) wystapita do Sadu Okregowego w Koszalinie z pozwem o zaplate
pierwszej raty pozyczki. Sprawa zakonczyla sie prawomocnym nakazem zaplaty. Nakaz zaplaty uprawomocnit sie
po doreczeniu pozwanemu P. K. nakazu i pozwu w trybie art. 139 § 1 k.p.c. (P. K. nie odbieral korespondencji
sadowej), czynno$ci procesowe zmierzajace do wzruszenia prawomocnoéci nakazu podejmowane przez P. K. okazaly
sie nieskuteczne.



Miedzy stronami toczylo sie kolejne postepowanie przed Sadem Okregowym w Koszalinie, ktére zakonczylo sie
prawomocnym wyrokiem. W postepowaniu tym Sad Okregowy w Koszalinie stwierdzil, ze wprawdzie doszlo do
podpisania umowy pozyczki, ale nie doszlo do jej wykonania, poniewaz spo6lka (...) nie przekazala kwoty pozyczki P. K..

Sfakty niesporne

Postanowieniem Sadu Rejonowego w Koszalinie IX Wydzial KRS z dnia 28 sierpnia 2013 r. do Krajowego Rejestru
Sadowego jako siedzibe spdlki z ograniczong odpowiedzialnoécia (...) wpisano P., zamiast dotychczasowej siedziby
spoOtki w D..

dowod: postanowienie Sadu Rejonowego w Koszalinie z dnia 28.08.2013 r. (k. 129)
za$wiadczenie o dokonaniu wpisu z dnia 28.08.2013 r. (k. 128)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powod dochodzi od pozwanej kwoty 159.480 zt jako kary umownej za niewykonanie umowy przedwstepnej z dnia
28 czerwca 2010 r. Kara umowna zostala zastrzezona w § 5 umowy jako 5% okre$lonej umowa ceny nabycia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci odrebnych nieruchomos$ci budynkowych, z kolei cena
zostala w umowie okre$lona w zlotych polskich, przeliczonych wg kursu $redniego NBP na dziehi zawarcia umowy
przyrzeczonej od kwoty 800.000 euro. Zgodnie z umowa termin zawarcia umowy przyrzeczonej okre§lono poshugujac
sie zwrotem "do dnia 30 wrzeénia 2010 r.". Powdd wywiodl, ze do tej daty umowa przyrzeczona nie zostala zawarta,
zadaniem pozwu objeta jest wiec kara umowna wyliczona jako 5% z kwoty 800.000 euro, przeliczonej na walute polska
wg éredniego kursu NBP z dnia 30 wrze$nia 2010 .

Podstawe prawna roszczenia powoda stanowi art. 483 § 1 k.c., zgodnie z ktérym mozna zastrzec w umowie, ze
naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez
zaplate okre$lonej sumy (kara umowna).

Oceniajac zasadno$¢ powddztwa o zaplate kary umownej nalezy mie¢ na wzgledzie, ze w art. 483 i 484 k.c.
kara umowna ujeta zostala jako surogat odszkodowania naleznego z tytulu odpowiedzialnoéci kontraktowej. W
orzecznictwie wskazuje sie (por. wyrok S.N. z 1999-02-11,  CKN 166/98 oraz wyrok S.N. z 2008-01-11, VCSK 362/07),
ze zakres odpowiedzialnosci z tytulu kary umownej pokrywa sie w peli z zakresem ogolnej odpowiedzialnoéci
dluznika za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (art. 471 k.c.), przeslanki kary umownej
okre$lane sg natomiast przez pryzmat ogélnych przestanek kontraktowej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej. Kara
umowna nalezy sie wiec wierzycielowi tylko wtedy, gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest
nastepstwem okolicznoSci, za ktore dluznik ponosi odpowiedzialno$¢ (art. 471 k.c.), tj. niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania wynika z niedolozenia przez dluznika nalezytej starannosci, strony moga jednak umoéwic sie
inaczej (art. 472 k.c.).

Zrealizowanie roszczenia wierzyciela z tytulu kary umownej wymaga zatem udowodnienia, iz: po pierwsze na wypadek
niewykonania zobowiazania zostala w laczacej strony umowie zastrzezona kara umowna, a po drugie dluznik nie
wykonal umownego zobowigzania niepienieznego lub wykonal je nienalezycie. Na wierzycielu nie cigzy natomiast
obowiazek wykazania, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania niepienieznego jest przez dltuznika
zawinione, albowiem z tresci art. 471 k.c. wynika wzruszalne domniemanie prawne, iz niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie tego zobowigzania przez dluznika jest przez niego zawinione, co sprawia, iz to na dluzniku podejmujgcym
obrone przed realizacja roszczenia wierzyciela spoczywa ciezar wykazania, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania niepienieznego nie zostalo przez niego zawinione.

Kwestie wysokoéci kary umownej reguluje natomiast art. 484 § 1 zdanie 1 k.c., ktéry stanowi, ze w razie niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek
wysokosci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody. Uregulowania zawarte w art. 484 § 1 k.c. zwalniaja z kolei



wierzyciela z udowodnienia obowiazku wykazania rozmiaru szkody, co wiecej rozmiar szkody nie ma znaczenia dla
wysoko$ci kary umownej, ktorej zaplaty moze domagacé sie wierzyciel.

Przechodzac na grunt niniejszej sprawy wskazac trzeba przede wszystkim, ze umowa z dnia 28 czerwca 2010 r., w
ktorej zastrzezona zostala kara umowna, jest umowa przedwstepna, uregulowana w kodeksie cywilnym w art. 389 i
art. 390.

Art. 389 § 1 k.c. w brzmieniu: umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej
umowy (umowa przedwstepna), powinna okre$laé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej definiuje instytucje
umowy przedwstepnej oraz okreéla jakim warunkom umowa musi odpowiadaé¢, azeby byta umowa przedwstepna, a
podstawowymi warunkami w tym zakresie sa: zobowigzanie sie stron badz jednej strony umowy przedwstepnej, ze
w przyszlo$ci zawarta zostanie oznaczona umowa (w okre§lonym do jej zawarcia terminie, badz bez oznaczenia tego
terminu, co powoduje zastosowanie art. 389 § 2 k.c.), okreslenie w tre$ci umowy przedwstepnej istotnych postanowien
UMOWY pIrZyrzeczone;j.

Umowa przedwstepna moze zostaé zawarta w dowolnej formie, forma ta nie ma wplywu na jej waznos$¢, wiaze sie
natomiast ze skutkami okreslonymi w art. 390 k.c., bowiem w przypadku zawarcia umowy przedwstepnej w formie,
ktéra nie czyni zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$§¢é umowy przyrzeczonej, w szczegblno$ci wymaganiom
co do formy, stronie uprawnionej przystuguje jedynie roszczenie odszkodowawcze stosownie do art. 390 § 1 k.c,,
podczas gdy w sytuacji, w ktérej forma umowy przedwstepnej czyni zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$é
umowy przyrzeczonej, w szczegbdlnosci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia
umowy przyrzeczonej stosownie do art. 390 § 2 k.c.

Przektadajgc powyzsze na grunt niniejszego procesu nalezy wskaza¢, iz powodowi przystuguje jedynie prawo do
zadania odszkodowania, ktére w realiach rozpoznawanej sprawy obejmuje roszczenie o zaplate kary umownej (a
zatem odszkodowania zryczaltowanego), z uwagi na fakt, iz umowa przedwstepna zostala zawarta w formie pisemne;j
z podpisami notarialnie po$wiadczonymi, za§ do przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej oraz prawa wlasno$ci posadowionych na niej budynkéw wymagana jest forma aktu notarialnego pod
rygorem niewaznosci.

Przechodzgc w rozwazaniach do oceny zasadnoSci roszczenia objetego zadaniem pozwu nalezy wskazaé, iz niespornym
byl miedzy stronami fakt zawarcia umowy uzytkowania oérodka wczasowego wraz z przyrzeczeniem sprzedazy oraz
ustanowieniem prawa pierwokupu z dnia 28 czerwca 2010 r., a takze fakt, iz umowa ta w swoich postanowieniach
zawierala zastrzezenie kary umownej na wypadek jej niewykonania, tj. ,nie doj$cia do zawarcia umowy przyrzeczonej
[...] z winy jednej ze Stron” (§ 5 ust. 1), jak rowniez fakt, ze umowa przyrzeczona nie zostala zawarta przez strony
niniejszego procesu w terminie okre§lonym umowa z dnia 28 czerwca 2010 r., a zatem do dnia 30 wrze$nia 2010 r.
Nie ma sporu réwniez co do tego, ze powdd ostatecznie nabyl sporng nieruchomosé, ale nie od pozwanej, tylko od
spotki komandytowej, w ktdrej pozwana jest komplementariuszem i do ktorej objeta sporem nieruchomosé zostata
wniesiona jako aport komplementariusza, co nastapilo przed dniem 30 wrze$nia 2010 .

Spor w niniejszej sprawie ogniskowal sie natomiast wokot tego, ktora ze stron umowy zawinila w tym, ze do zawarcia
tej umowy nie doszlo w terminie do dnia 30 wrzeénia 2010 r.

Pozwana opiera bowiem swojg obrone, wyrazona w sprzeciwie od wyroku zaocznego, przede wszystkim na zarzucie
zawinienia przez powoda w tym, Ze zawarcie umowy przyrzeczonej nie nastapilo w okre§lonym umowa terminie,
podkreslajgc jednoczes$nie brak winy po swojej stronie oraz fakt zawarcia ostatecznie umowy przyrzeczonej, co
nastgpilo w dniu 28 lutego 2011 1.

Uwadze stron ucieklo natomiast, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej miedzy nimi wcale nie doszlo. Powod przyznat
przy tym podczas skladania zeznan w charakterze strony, ze od momentu zawarcia drugiej w kolejnosci umowy
(umowy z 14 maja 2010 r., ktéra zostala nastepnie zastapiona umowa z 28 czerwca 2010 r. - por. § 1 tej umowy)
reprezentanci pozwanej podnosili w negocjacjach, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta przez nowozawigzana



spotke komandytowa. Co za tym idzie w dacie podpisania umowy z dnia 28 czerwca 2010 r. powoéd powinien
byl zadawac sobie sprawe z tego, ze spelienie $wiadczenia okre$§lonego umowa z dnia 28 czerwca 2010 r.,
polegajacego na zawarciu umowy przyrzeczonej, osobiscie przez pozwang nie nastgpi, albowiem wyzbywajac sie
prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wlasnoSci odrebnych nieruchomosci budynkowych pozwana pozbawila sie
mozliwoS$ci skutecznego zlozenia o$wiadczenia woli o ich sprzedazy powodowi. Pozwana w sprzeciwie od wyroku
zaocznego podnosila z kolei, ze powdd nabyl ostatecznie prawa do nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy
przedwstepnej od spotki komandytowej, a zatem przyznala, ze nie nabyt ich od pozwanej. Zauwazy¢ trzeba, ze w
konsekwencji oznacza to przyznanie, iz pozwana w ogole nie wykonala zobowiazania nalozonego na nia umowa
przedwstepna z dnia 28 czerwca 2010 r. Stanowisko procesowe wyrazone przez pozwang wskazuje jednak na to, ze
zdaje sie ona nie dostrzegaé¢ odrebnosSci pozwanej jako osoby prawnej od zawiazanej przez nia sp6otki komandytowe;j.

W tym konteks$cie nalezy rowniez zauwazy¢, ze powod i pozwana w drugiej umowie, liczac w kolejnosci chronologicznej
- a wiec w umowie dzierzawy oSrodka wczasowego wraz z ustanowieniem prawa pierwokupu z dnia 14 maja 2010 r.
- postanowili wyraznie, Ze na mocy tej umowy pozwana zobowigzala sie, ze albo ona zawrze umowe przyrzeczong z
powodem, albo uczyni to nastepca prawny pozwanej - podmiot, ktory nabedzie prawa bedace przedmiotem umowy
przyrzeczonej, a zatem w ramach tej umowy pozwana zobowiazywala sie rowniez, ze Swiadczenie zostanie spelnione
przez osobe trzecig. Nastepnie umowa ta zostala zastgpiona przez umowe z dnia 28 czerwca 2010 r. (co wprost
wskazano w § 1 tej umowy), a zatem za porozumieniem stron strony rozwiazaly poprzednia umowe, tj. umowe z
dnia 14 maja 2010 r. W umowie z dnia 28 czerwca 2010 r. strony pominely zapis odnoszacy sie do zawarcia umowy
przyrzeczonej przez nastepce prawnego pozwanej.

Powyzsze oznacza, ze konieczne bylo dokonanie wykladni umowy z dnia 28 czerwca 2010 r. Literalne brzmienie
umowy wskazuje bowiem na to, Ze pozwana zobowiazala sie wykonaé¢ Swiadczenie z umowy przedwstepnej (a wiec
zawrze¢ umowe przyrzeczong) osobiécie. Tym samym mozna byloby przyja¢, iz z uwagi na to, ze w terminie do zawarcia
umowy przyrzeczonej (a wiec do dnia 30 wrze$nia 2010 r.) pozwana wyzbyla sie praw do nieruchomoéci, ktore
mialy by¢ przedmiotem umowy przyrzeczonej, to tym samym sama pozbawila sie mozliwoéci spelnienia §wiadczenia
z umowy przedwstepnej. W tym ujeciu wina pozwanej w niezawarciu umowy przyrzeczonej nie budzilaby zadnych
watpliwosci.

Opisane wyzej okolicznoéci wymagaly jednak dokonania wykladni umowy z dnia 28 czerwca 2010 r. Wykladnia
umoéw wymaga zastosowania regul okreslonych przez ustawodawce w art. 65 § 2 k.c., z ktérego wyprowadza sie w
orzecznictwie tzw. kombinowana metode wykladni, oparta na kryteriach subiektywnym i obiektywnym.

Zastosowanie tej reguly wymaga wyjasnienia w pierwszej kolejnoSci jak strony rzeczywiScie zrozumialy zlozone
o$wiadczenie woli, a w szczegblnoSci, jaki sens laczyly z uzytym w o$wiadczeniu woli zwrotem lub wyrazeniem.
W razie ustalenia, ze byly to te same tre$ci myslowe, pojmowany zgodnie sens oSwiadczenia woli trzeba uznac
za wigzacy. Jezeli chodzi o o$wiadczenia woli ujete w formie pisemnej, czyli wyrazone w dokumencie, to sens
tych o$wiadczen ustala sie przyjmujac za podstawe wykladni przede wszystkim tekst dokumentu. W procesie jego
interpretacji podstawowa rola przypada jezykowym regulom znaczeniowym. Wykladni poszczegbdlnych wyrazen
dokonuje sie z uwzglednieniem kontekstu, w tym takze zwigzkéw tre$ciowych wystepujacych miedzy zawartymi w
tekScie postanowieniami. Uwzglednieniu podlegaja rowniez okoliczno$ci, w jakich o§wiadczenie woli zostalo ztozone,
jezeli dokument obejmuje takie informacje, a takze cel o§wiadczenia woli wskazany w tekscie lub zrekonstruowany
na podstawie zawartych w nim postanowien [tak: uchwala skladu siedmiu sedziéw SN z dnia 29.06.1995 r., sygn. 111
CZP 66/95, OSNC 1995 nr 12, poz. 168].

Stosujac powyzsza metode wykladni Sad na gruncie rozpoznawanej sprawy ustalil, iZ w umowie z dnia 28 czerwca
2010 r. pozwana zobowiazala sie nie tylko do tego, ze spelni §wiadczenie osobiécie, ale rowniez do tego, ze speli
je jej nastepca prawny, w szczegbdlnoSci podmiot, ktéry nabedzie prawa do nieruchomosci bedacej przedmiotem
umowy przyrzeczonej, a dokladniej spotka komandytowa, do ktérej pozwana zamierzala prawa te wnie$¢ aportem
jako komplementariusz tej spo6iki. Najsilniej o takim wyniku wykladni §wiadczy wykazane powyzej niedostrzeganie
przez strony procesu, ze pozwana osobiscie w ogole nie wykonata zobowigzania wynikajacego z umowy z dnia 28



czerwca 2010 r. Nadto o takim ksztalcie woli stron §wiadczy zgromadzony w sprawie material dowodowy, albowiem
nie wykazano, ani nie naprowadzano dowod6w na okoliczno$¢, izby powod sprzeciwial sie temu, ze przedmiot umowy
przyrzeczonej zostal wniesiony aportem do spétki komandytowej, przeciwnie powod przyznal, Ze o tym fakcie wiedzial
juz od momentu zawarcia drugiej w kolejno$ci umowy, a wiec od maja 2010 r., co wiecej od daty tej miat §wiadomosé,
Ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta przez spotke komandytowa. Fakt ten wynika réwniez z zeznan W. M. i
reprezentujgcego powoda Z. K.. Obaj §wiadkowie zeznali, ze W. M. informowat Z. K. o tym, ze pozwana zamierza
zawiazaé spotke komandytowa, na nig przenie$é prawa bedgce przedmiotem umowy przyrzeczonej oraz sprawic, ze to
spotka komandytowa zawrze z powodem umowe tozsamg z umowa przyrzeczona. Powod nie sprzeciwial sie takiemu
rozwigzaniu juz na etapie poinformowania go o takim zamiarze, a zatem w sposéb dorozumiany sie na to godzil, co
sam przyznal w toku niniejszego procesu. Co wiecej nalezy wysiagé¢ pod uwage cel, jaki przy$wiecal obu stronom, a
celem tym bylo azeby sprzedaé (pozwana) albo kupi¢ (powod) nieruchomos$é polozong w D. przy ul. (...) bez wzgledu
na to, kto bedzie podmiotem ostatecznie sprzedajacym : pozwana czy jej nastepca prawny, rozumiany jako podmiot,
ktory nabedzie prawa do nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy przyrzeczone;j.

Powyzsze oznacza, iz strony w istocie - mimo braku wyraznego zapisu umownego w tym wzgledzie - rozumialy
postanowienia umowy przedwstepnej z dnia 28 czerwca 2010 r. w taki sposob, ze umowa przyrzeczona ma by¢é zawarta
nie tyle przez pozwana, co przez zawigzywana przez nig spolke corke - spotke komandytowa. W istocie pozwana
podpisujac umowe przedwstepna zobowiazala sie wiec do spelnienia §wiadczenia polegajacego nie na tym, ze osobiscie
zawrze umowe przyrzeczong, ale na tym, ze zadba o to, azeby osoba trzecia — a wiec spdtka céorka (...) spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cig spotka komandytowa jako podmiot, ktory nabedzie prawa bedace przedmiotem
umowy przyrzeczonej — zawrze z powodem umowe przyrzeczong w terminie umowg tg okres§lonym, tj. do dnia 30
wrze$nia 2010 r. Wynik przeprowadzonej wykladni wskazuje wiec na to, ze zawarta przez strony umowa z dnia 28
czerwcea 2010 r. jest umowa o $wiadczenie przez osobg trzecig, w rozumieniu art. 391 k.c., ze zgodnie z ktérym: Jezeli
w umowie zastrzezono, zZe osoba trzecia zaciggnie okre$lone zobowiazanie albo spelni okreSlone $wiadczenie, ten,
kto takie przyrzeczenie uczynil, odpowiedzialny jest za szkode, ktéra druga strona ponosi przez to, ze osoba trzecia
odmawia zaciggniecia zobowigzania albo nie spelnia §wiadczenia. Moze jednak zwolnié sie od obowigzku naprawienia
szkody spehiajac przyrzeczone Swiadczenie, chyba Ze sprzeciwia sie to umowie lub wlaéciwos$ci §wiadczenia.

Majac na wzgledzie przedstawione wyzej uwagi przej$¢ mozna do rozwazenia przestanek odpowiedzialno$ci z tytutu
kary umownej, ktorych ciezar udowodnienia spoczywa na powodzie, a w zwigzku z tym, ze sa one niesporne (nie ma
sporu co do tego, ze w umowie przedwstepnej zastrzezono kare umowna za niewykonanie §wiadczenia niepienieznego,
opisane jako "niedojécie do zawarcia umowy", nie ma tez sporu co do tego, ze do dnia 30 wrze$nia 2010 r. umowa
przyrzeczona nie zostala zawarta), rozwazenia wymaga, czy umowa przedwstepna nie zostala wykonana w terminie z
uwagi na okoliczno$ci, za ktére pozwana nie ponosi ona odpowiedzialno$ci, a w szczegbdlnoSci z uwagi na okoliczno$ci,
za ktore wine mialby ponosié¢ powdd.

Pozwana podnosila w tym zakresie w sprzeciwie od wyroku zaocznego dwa zarzuty pod adresem powoda:

pierwszy, ze nie dysponowal on na éwczesna chwile (j. do dnia 30 wrze$nia 2010 r.) Srodkami pienieznymi
pozwalajacymi na zaplacenie okre$lonej w umowie przedwstepnej ceny za przedmiot umowy przyrzeczonej;

drugi, ze powod zachowywal sie niesumiennie w konteks$cie wyznaczenia terminu i zorganizowania zawarcia
umowy przyrzeczonej w formie aktu notarialnego przed notariuszem.

W dalszej kolejnosci pozwana podnosila (por. pismo procesowe pozwanej z dnia 26 sierpnia 2014 r.), iz w
czasie negocjacji prowadzonych ustnie po dniu 30 wrzeénia 2010 r., w ktérych pozwana spélke z ograniczong
odpowiedzialno$cia oraz nowoutworzona spotke komandytowa reprezentowala radca prawny S. O. (obecnie S. M.),
powdd zlozyt o§wiadcezenie, zgodnie z ktorym zrzekt sie roszcezenia z tytutu kary umownej. Z uwagi na to, ze zrzeczenie
sie roszczenia jest przedmiotem regulacji prawa procesowego (art. 203 k.p.c.) przyjac¢ trzeba, ze pelnomocnik
pozwanej radca prawny S. M. w piSmie procesowym z dnia 26 sierpnia 2014 r. miala w istocie na mysli zwolnienie z



dlugu, ktore jest uregulowane w prawie materialnym, ma posta¢ umowy oraz musi by¢ zaakceptowane przez dtuznika
(art. 508 k.c.).

W pierwszej kolejnoéci rozwazy¢ nalezy stluszno$¢ tego ostatniego zarzutu, poniewaz udowodnienie zawarcia przez
strony niniejszego procesu umowy zwolnienia z dlugu obejmujacego kare umowna czyniloby bezpodstawnymi dalsze
rozwazania dotyczace zawinienia stron w tym, ze nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W tym kontekscie przede wszystkim zauwazy¢ nalezy, ze strona pozwana powolujac sie w pisémie procesowym z dnia
26 sierpnia 2014 r. na fakt zawarcia umowy zwolnienia z dlugu z tytulu kary umownej zastrzezonej umowg z dnia 28
czerwcea 2010 1. w istocie przyznala, ze takie roszczenie z tytulu kary umownej po stronie powoda powstalo. Juz to
czyni nieuzasadnionym stanowisko pozwanej wyrazone w sprzeciwie od wyroku zaocznego, skoro bowiem pozwana
na etapie negocjacji prowadzonych po dniu 30 wrze$nia 2010 r. przyznawala, ze posiada wobec powoda dlug z tytulu
kary umownej za niewykonanie umowy z dnia 28 czerwca 2010 r. oraz zmierzala do zawarcia umowy polegajacej na
zwolnieniu pozwanej z tego dugu, to tym samym przyznawala, Ze nie wykonala zobowiazania niepienieznego z umowy
z dnia 28 czerwca 2010 1., a wiec w istocie przyznawala, ze wina w tym, iz nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej
lezy po jej stronie.

Abstrahujgc w tym miejscu od tej kwestii, w oparciu o ocene zgromadzonego materialu dowodowego przyjaé trzeba,
ze pozwana nie udowodnila, iz w toku negocjacji doszlo do ustnych oéwiadczen woli o takiej treéci, jak przedstawione
w piSmie procesowym z dnia 26 sierpnia 2014 r., a wiec do o§wiadczen woli stron niniejszego procesu zmierzajacych
do zawarcia umowy zwolnienia z dlugu. Jedynym dowodem potwierdzajacym ten fakt sg zeznania S. M. przeshuchanej
w charakterze $wiadka, pozostajg one jednak w sprzecznosci z zeznaniami Z. K. oraz samego powoda, ktorzy réwniez
uczestniczyli w negocjacjach prowadzonych po dniu 30 wrze$nia 2010 r. Do$wiadczenie zyciowe wskazuje przy tym,
ze gdyby istotnie strony zawarly umowe zwolnienia z dlugu, dalyby temu wyraz na pi$émie, tym bardziej, ze w §
6 ust. 2 umowy przedwstepnej z dnia 28 czerwca 2010 r. zapisano, ze wszelkie o§wiadczenia dotyczace niniejszej
umowy lub jej pojedynczych ustalenn wymagaja przestania ich listem poleconym na adres drugiej strony umowy, a
wiec w istocie wymagaja formy pisemnej. Zamieszczone w piSmie procesowym z dnia 26 sierpnia 2014 r. wyja$nienia
radcy prawnego S. M., zgodnie z ktoérymi uzgodnienia strony mialyby nie zosta¢ utrwalone na pi$mie, poniewaz
obu stronom zalezalo nas szybkim sfinalizowaniu umowy kupna-sprzedazy, a pozwana spo6lka zarzadzana jest przez
obywateli niemieckich nie wladajacych jezykiem polskim, co utrudnialo redagowanie lgczacych strony umoéw, sg
o tyle niewiarygodne, ze aby spisac te postanowienia strony nie musialy zorganizowa¢ osobnego spotkania w celu
zawarcia umowy zwolnienia z dlugu ani nawet nie musialy postanowien tych spisywa¢ w osobnej umowie, wystarczyl
dodatkowy punkt do jednej z uméw zawartych w dniu 28 lutego 2011 r. (w tej dacie zawarte zostaly dwie umowy:
umowa pozyczki miedzy pozwana i powodem w formie pisemnej oraz umowa w formie aktu notarialnego przenoszaca
prawa do nieruchomo$ci obejmujacej oSrodek wczasowy, zawarta miedzy spotka komandytowa i powodem, przy
czym w przypadku obu tych umow spoélki reprezentowala radca prawny S. M.). Nie bylo zadnych pragmatycznie
uzasadnionych przeszkod, aby w tej samej dacie powdd i pelnomocnik pozwanej spisali osobng umowe, obejmujaca
zwolnienie z dlugu, badz dopisali taki punkt do zawartej w tym dniu umowy.

W takim kontekscie sytuacyjnym, a takze wobec odmiennych zeznan Z. K. i powoda, zeznania $wiadka S. M.,
wskazujace na fakt zawarcia umowy zwolnienia z dtugu, zostaly uznane za niewiarygodne. Taka negatywna ocena
zeznan $wiadka S. M. jest tym bardziej uzasadniona, ze fakt zawarcia umowy zwolnienia z dlugu - o czym wspomniano
powyzej - powodowalby, ze dalsze zarzuty pozwanej w niniejszym procesie nie bylyby wymagane do uzyskania wyroku
oddalajacego powbdztwo. Mimo tego zarzut zawarcia umowy zwolnienia z dlugu nie zostal podniesiony przez S. M. w
sprzeciwie od wyroku zaocznego, a dopiero w dalszym etapie procesu, tj. w piSmie procesowym z dnia 28 lutego 2011 1.

W zwigzku z powyzszym Sad uznal zarzut zawarcia umowy zwolnienia z dlugu obejmujacego kare umowna za
nieudowodniony.

Pozostaje rozwazy¢ zarzuty podniesione w sprzeciwie od nakazu zaplaty, odnoszace sie do braku winy pozwanej w
niedochowaniu terminu okre$lonego umowg przedwstepna.



Analizujac pierwszy z wymienionych wyzej zarzutow - zarzut braku $rodkéw pienieznych po stronie powoda na dzien
30 wrze$nia 2010 r. - przede wszystkim wskaza¢ trzeba, ze ciezar udowodnienia tej okolicznosci spoczywa na stronie
pozwanej. Dalej nalezy dostrzec, iz zasadno$¢ tego zarzutu pozwana usilowala wykazac poprzez domniemanie faktu
braku $rodkéw pienieznych po stronie powoda oparte na tym, ze kiedy finalnie doszlo do zawarcia przez powoda
i spotke komandytowa umowy sprzedazy praw do nieruchomoéci, to powod pozyczyl od pozwanej 10% ceny, a
wiec rownowarto$¢ kwoty 80.000 euro. Z faktu tego pozwana wyprowadza wniosek (domniemuje), ze powdd nie
dysponowal calo$cig kwoty odpowiadajacej cenie nieruchomosci na dzien 30 wrzeénia 2010 r.

Przeprowadzone w tym zakresie dowody wykazaly, iz faktycznie w dniu 28 lutego 2011 r. strony niniejszego procesu
podpisaly umowe pozyczki obejmujacg wskazana wyzej kwote, jednakze fakt ten nie pozwala domniemywac, iz dnia
30 wrzeénia 2010 r. powod nie bylby w stanie zaplaci¢ sumy pienieznej w walucie polskiej stanowigcej rownowarto$é
kwoty 800.000 euro wedtug §redniego kursu NBP z tego dnia. Przede wszystkim wskazac trzeba, ze powod przedstawil
wraz z pozwem dowod w postaci pisma (...) S.A. z dnia 20 pazdziernika 2010 r., w ktérym dyrektor oddziatu banku
o$wiadczyl, ze bank byl gotowy postawi¢ do dyspozycji powoda kredyt w zawnioskowanej przez niego wysokoS$ci. Z
tredci tego pisma jasno wynika, ze kwota kredytu postawiona do dyspozycji powoda byla zgodna ze zlozonym przez
niego wnioskiem. Nie sposob znalez¢ zadnego logicznego uzasadnienia aby przyjac, iz powod wnioskowal o kredyt
w kwocie, ktora nie pozwolilaby mu zawrze¢ umowy nabycia praw do nieruchomosci, tym bardziej, ze o zawarcie tej
umowy od dawna zabiegal, wladajac przy tym nieruchomo$cia na podstawie uméw zawartych z pozwana, najpierw
umowy dzierzawy, p6zniej umowy uzytkowania oSrodka wczasowego. Tym samym przyjaé trzeba, ze dokument
pochodzacy od banku potwierdza, iz na dzien 30 wrzeénia 2010 r. powod posiadal przyrzeczenie udzielenia kredytu
(promese) dotyczaca kwoty odpowiadajacej calej cenie nieruchomogci.

Zestawienie tre$ci omawianego dokumentu, podpisanego przez dyrektora oddzialu banku, z dalszym przebiegiem
zdarzen, tj. z zawarciem przez powoda umowy ze spotka komandytowa w dniu 28 lutego 2011 r. oraz zawarciem przez
strony niniejszego procesu umowy pozyczki na kwote obejmujaca 10 % ceny, potwierdza prawdziwo$¢ zeznan powoda
w tym temacie, ze bank zmienil warunki udzielenia kredytu, domagajac sie po dniu 30 wrze$nia 2010 r. wkladu
wlasnego po stronie powoda. Tozsame z zeznaniami powoda w tym zakresie byly rowniez zeznania jego pelnomocnika
Z.X..

Tym samym rozumowanie pozwanej, opierajace sie na fakcie podpisania przez strony w dniu 28 lutego 2011 r. umowy
pozyczki, pozbawione jest racjonalnych podstaw pozwalajacych wyprowadzi¢ wniosek o braku srodkéw finansowych
po stronie powoda w dacie 30 wrze$nia 2010 r.

Tak samo za bezzasadne nalezy oceni¢ wnioskowanie pozwanej oparte na fakcie, ze w dniu 28 lutego 2011 r. powdd
podpisujgc umowe w kancelarii notarialnej nie posiadal Srodkéw pienieznych na pokrycie kosztow zawarcia umowy.
Przyczyna braku tych Srodkéw pienieznych nie byla bowiem zla sytuacja finansowa powoda, ale fakt, ze powo6d nie
sadzil, iz takie pieniagdze beda mu w dacie podpisywania umowy w kancelarii notarialnej potrzebne. O powyzszym
Swiadczy przede wszystkim to, ze powo6d ostatecznie w dniu 28 lutego 2011 r. pokryl koszty zawarcia umowy w takim
zakresie, w jakim objete zostalo to umowa stron. Na marginesie zauwazy¢ trzeba, ze zarzuty pozwanej o braku $rodkow
finansowych po stronie powoda przeznaczonych na koszty zawarcia umowy sa o tyle nieuzasadnione, ze z samej
tre$ci umowy z dnia 28 lutego 2011 r. wynika, ze bank udzielil powodowi kredytu w wysoko$ci 2.952.900 zl (§ 5
umowy), podczas gdy kwota do zaplaty po stronie powoda wyniosta 2.862.936 z} (§ 4 umowy). Pow6d dysponowal wiec
srodkami z kredytu bankowego w wysoko$ci wiekszej, niz jego Swiadczenie pieniezne wskazane w umowie sprzedazy
o$rodka wczasowego.

W sprzeciwie od wyroku zaocznego zawarte zostaly rowniez twierdzenia, ze powdd nie potwierdzil proponowanych
przez pozwana wczesniej (przed dniem 30 wrzesnia 2010 r.) dwoch termindéw zawarcia umowy przyrzeczonej z uwagi
na to, ze nie posiadal Srodkéw finansowych na ten cel. Fakt ten potwierdzita rowniez w swoich zeznaniach skladanych
w charakterze Swiadka S. M., ktbra zeznala, ze od M. i I. D. dowiedziala sie, ze przed dniem 30 wrzesnia 2010 1. (a
wiec w czasie kiedy $wiadek nie byla jeszcze pelnomocnikiem pozwanej) powdd nie posiadal sSrodkéw finansowych
na zawarcie umowy, co mialoby by¢ przyczyna niedotrzymania przez powoda dwoch wezedniej wyznaczonych droga



mailowg propozycji terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. M. D. (1) i I. D. zeznali z kolei, ze od W. M. dowiedzieli
sig, iz powdd ma problemy z finansowaniem umowy. W. M. przestuchany jako $wiadek zeznal jednak o "problemach
finansowych" powoda w kontekScie rozmowy, jaka miala miejsce w dniu 30 wrze$nia 2010 r., potwierdzil réwniez,
Ze propozycja powoda zmierzajaca do zawarcia umowy pozyczki pojawila sie dopiero po tej dacie. Zeznania W. M.
koresponduja z zeznaniami samego powoda o tyle, ze rowniez powod potwierdzil, iz w rozmowie, jaka miala miejsce
w dniu 30 wrze$nia 2010 r., przyznal sie wobec W. M. do probleméw ze sfinansowaniem transakcji, ale dopiero po
dniu 30 wrze$nia 2010 r., co bylo zwiazane ze zmiana warunkow kredytowania oferowanych przez bank. W. M. nie
potwierdzil wiec w swoich zeznaniach probleméw finansowych powoda przed ta datg, tym samym niewiarygodne sg
zeznania M. i L. D., ktérzy mieliby uzyska¢ informacje o tych problemach wlasnie od W. M., a w dalszej kolejnosci
takze S. M., ktora z kolei informacje ta miata uzyska¢ od M. i1I. D..

Doniosle znaczenie w omawianym kontek$cie ma jednak inna kwestia, mianowicie zapis w treéci zawartej przez strony
w dniu 28 czerwca 2010 r. umowy, gdzie w § 4 ust. 1 (zdanie 1) strony bezposrednio wskazaly, ze przyczyny zwloki
dotyczacej terminu zawarcia umowy kupna-sprzedazy "leza po stronie wlasciciela", a wiec po stronie pozwanej (...)
spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia.

Co istotne z zeznan wszystkich przestuchanych w sprawie §wiadkow wynika, ze zwloka ta zwigzana byla z procedurami
zwigzanymi z zawarciem oraz zarejestrowaniem w Krajowym Rejestrze Sadowym spétki komandytowej (spétki corki
pozwanej), przy czym dla stron bylo jasne, Zze umowa przyrzeczona ma by¢ zawarta ze spétka komandytowa, a
nie z pozwang spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia. Same strony okreélily wiec w umowie jakie sa przyczyny
zwloki w zawarciu umowy przyrzeczonej i po czyjej leza stronie, wskazujac w tym wzgledzie pozwang oraz procedury
zwigzane z zarejestrowaniem spotki komandytowej, z kolei argumentacja pozwanej podnoszona w niniejszym
procesie, wskazujaca na zwloke po stronie powoda spowodowang problemami ze sfinansowaniem transakcji, nie
znajduje potwierdzenia w zgromadzonym materiale dowodowym.

Drugi z zarzutéw podniesionych w sprzeciwie od wyroku zaocznego odwoluje sie do tego, ze zdaniem pozwanej powod
zachowywat sie niesumiennie w kontek$cie wyznaczenia terminu i zorganizowania zawarcia umowy przyrzeczonej w
formie aktu notarialnego przed notariuszem.

W pierwszej kolejnoéci pozwana powolywala sie na to, ze droga elektroniczng (e-mailem z dnia 27 sierpnia 2010 r.)
wyznaczono powodowi dwa terminy zawarcia umowy przyrzeczonej, do ktérych powdd sie nie odnidst. Dla $cistoSci
wyjadnienia wymaga, ze wskazywane przez pozwang wiadomoSci elektroniczne wyslane zostaly na adres mailowy
pelnomocnika powoda Z. K..

W tym miejscu odwola¢ nalezy sie do tre$ci umowy z dnia 28 czerwca 2010 r., w ktorej strony termin zawarcia
umowy przyrzeczonej okreslily postugujac sie zwrotem "do dnia 30 wrze$nia 2010 r." Umowa przedwstepna zawarta
przez strony jest umowa dwustronnie zobowigzujaca, poniewaz naklada na obie strony obowiazek zawarcia umowy
przyrzeczonej, naklada tez kare umowng na kazdg ze stron na wypadek niedojécia do umowy przyrzeczonej jej
winy. Jednocze$énie umowa zapewnia silniejsza pozycje stronie pozwanej w zakresie domagania sie spelienia
Swiadczenia (a wiec zawarcia umowy przyrzeczonej), bowiem § 4 ust. 6 umowy pozwalal pozwanej (i tylko jej) na
wyznaczenie powodowi terminu zawarcia umowy, na pi$mie, z wyprzedzeniem co najmniej 30-dniowym. Z zapisem
tym koresponduje § 6 ust. 2, gdzie strony postanowily, ze wszelkie o§wiadczenia dotyczace niniejszej umowy lub jej
pojedynczych ustalenn wymagaja przeslania ich listem poleconym na adres drugiej strony, zamieszczony na wstepie
umowy.

Z tresci § 4 ust. 6 oraz faktu oznaczenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej zwrotem "do dnia 30 wrze$nia 2010
r." wynika, ze pozwana miala obowiazek byé w gotowo$ci do spelnienia §wiadczenia (a wiec do zawarcia umowy, co -
jak wyjasniono powyzej - miato nastgpi¢ przez osobe trzecig) najpozniej w dniu 30 wrze$nia 2010 r., a wiec w sytuacji,
gdyby do tej daty nie doszlo do zawarcia umowy, w dniu 30 wrzeénia 2010 r. obie strony mialy obowigzek spotkadé sie
w tym wlasnie celu. Z kolei pow6d mial obowiazek by¢ gotowym do zawarcia umowy przyrzeczonej rowniez wczesniej,
a wiec po uplywie 30 dni od daty wyznaczonego przez pozwang terminu.



Istotnie material dowodowy potwierdza fakt, iz w sierpniu 2010 r. M. D. (1) droga mailowg proponowal powodowi
dwa terminy zawarcia umowy : albo 24 wrze$nia 2010 ., albo 27 wrze$nia 2010 r., co do ktorych powod sie nie odniosl,
jednakze e-maile wyslane na adres Z. K. nie moga by¢ uznane za realizacje uprawnienia z § 4 ust. 6 umowy wobec
niezachowania formy przewidzianej przez strony w § 6 ust. 2, wymagajacej wystania listu poleconego na adres drugiej
strony. W tych okoliczno$ciach powodowi nie mozna postawié zarzutu, ze nie odniést sie do terminéw proponowanych
przez M. D. (2).

Nie sposéb pominaé réwniez tego, ze w proponowanych terminach (24 wrze$nia, albo 27 wrzeénia) pozwana nie
byla gotowa do spelnienia Swiadczenia. Do zawarcia umowy w tych datach i tak nie doszloby wiec z winy pozwane;j.
Istotne dla sprawy jest bowiem to, ze material dowodowy (w tym zeznania wszystkich przestuchanych swiadkow,
powolanych zaréwno przez powoda, jak i przez pozwana) potwierdza, iz obie strony wiedzialy, ze umowa ma by¢
zawarta przez spotke komandytowa, tym samym po stronie pozwanej gotowo$¢ do spelienia §wiadczenia (zawarcia
umowy przyrzeczonej przez osobe trzecig) nastgpila dopiero wowczas, gdy po pierwsze spotka komandytowa zostala
wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego, a po drugie spétka komandytowa zostala wpisana do ksiag wieczystych jako
nabywca prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej oraz wlasnosci posadowionych na niej budynkow,
skladajacych sie na o$rodek wczasowy bedacy przedmiotem umowy sprzedazy. Wezeéniej $§wiadczenie przez spotke
komandytowa nie moglo by¢ spelnione.

Nalezy w tym miejscu zwroci¢ uwage na fakt, ze przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego wymaga nie tylko
zachowania, pod rygorem niewazno$ci, formy aktu notarialnego (art. 158 k.c.), ale réwniez konstytutywnego wpisu do
ksiegi wieczystej (art. 27 zd. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami). Konstytutywny charakter ma réwniez wpis
spotki komandytowej do Krajowego Rejestru Sadowego (art. 109 k.s.h.).

Stan faktyczny niniejszej sprawy wskazuje wiec na to, ze wezeéniej niz 29 wrzeénia 2010 r. o godzinie 12°° pozwana
nie byla gotowa do spelienia §wiadczenia, a wiec sprzedazy o$rodka wczasowego przez spdtke komandytowa.
Nieprawdziwe sa przeto twierdzenia pozwanej zawarte w pi$mie procesowym z dnia 26 sierpnia 2014 r., w ktorym
pelnomocnik pozwanej S. M. podnosila, ze ,nowoutworzony podmiot prawny, ktéry miat zastapi¢ Pozwana w roli
sprzedajacego byl zatem juz od 15 wrze$nia 2010 r. gotowy, aby przenie$¢ wszelkie prawa i obowiazki wynikajace
z prawa do uzytkowania wieczystego na Powoda”. Twierdzenia te pelnomocnik pozwanej opiera na tym, ze w dniu
15 wrze$nia 2010 r. spotka komandytowa zostala wpisana do KRS, z zalaczonego do pisma procesowego z dnia 26
sierpnia 2014 r. odpisu aktualnego z KRS (stan na dzien 21 wrzeénia 2010 r.) wynika jednak, ze na dzieh 21 wrze$nia
2010 r. komplementariusz nie wniost do spotki zadnego wkladu (w szczegolnos$ci aportu), a wiec w myél zasady nemo
plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet nie mogl przenie$é praw do nieruchomosci na powoda.

Ponadto skoro z art. 27 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wynika, ze skuteczno§¢ umowy ustanawiajacej
lub przenoszacej na nabywce prawo uzytkowania wieczystego uzalezniona zostala od dokonania wpisu do ksiegi
wieczystej, a umowa przyrzeczona zawarta miedzy powodem i spétka komandytowa miala mie¢ charakter umowy
przenoszacej prawa do nieruchomosci (a nie umowy zobowigzujacej do przeniesienia tych praw pod warunkiem
dokonania wpisu w ksiedze wieczystej spotki komandytowej jako nabywcy tych praw, co wymagaloby w p6Zniejszym
czasie dodatkowego porozumienia stron obejmujacego bezwarunkowa zgode na przejscie praw do nieruchomosci), to
przyjac trzeba, iz spoétka komandytowa byla gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej dopiero w dniu 29 wrze$nia

2010 T. 0 godzinie 12°°.

Powdd jak tylko dowiedzial sie od Z. M. o gotowosci sp6lki corki pozwanej do podpisania umowy (przy czym stan tej
gotowosci Z. M. wigzal, odmiennie niz S. M., wlasnie z dokonaniem wpiséw do ksiag wieczystych), to niezwlocznie -
bowiem na dzien 30 wrzeénia - zarezerwowal termin zawarcia umowy u notariusza R. O. w D., z ktoérego ustug strony
korzystaly juz wezeéniej. Co wiecej juz w dniu 29 wrze$nia pelnomocnik powoda Z. K. poinformowal M. D. (2) i I. D.
0 zarezerwowanym u notariusza terminie, na co M. D. (1) udzielil odpowiedzi tego samego dnia wskazujac, ze bedzie
prosil prokurenta Z. K., aby wymagane dokumenty notariuszowi w godzinach porannych nastepnego dnia dostarczy}.
W tym samym e-mailu M. D. (1) poinformowal rowniez, ze w zwiazku z tym, iz zamknieta zostala transakcja ze spotka



komandytowa, to mozliwa jest sprzedaz u notariusza (z czego a contrario wynika przyznanie, iz sprzedaz ta nie byla
mozliwa wezeéniej). Dalej M. D. (1) wskazal jeszcze, ze wszystko moze byé omdéwione z prokurentem W. M.. Mimo
tej deklaracji ze strony M. D. (2) umowa nie zostala podpisana. W. M. nie stawil sie u notariusza mimo tego, ze z
tresci KRS wynika, iz jako prokurent komplementariusza byl jednoosobowo umocowany do reprezentowania spo6tki
komandytowej, nie stawili sie tez M. i1. D..

Niewiarygodne sa zeznania W. M. ktory twierdzil, ze nie mial wiedzy o terminie zarezerwowanym przez powoda

u notariusza na dzieh 30 wrze$nia, godzina 15°°. Zeznania W. M. w tym zakresie sa sprzeczne z zeznaniami Z.
K. oraz powoda, ktérym nalezy w tym wypadku da¢ wiare. Nie sposéb bowiem znaleZ¢ zadnego racjonalnego
wytlumaczenia, dla ktérego powod z jednej strony niezwlocznie, bo juz w dniu 29 wrze$nia skontaktowalby sie ze
swoim pelnomocnikiem Z. K. i przekazal mu informacje o zarezerwowanym terminie (a ten z kolei przekazal ta
informacje droga mailowa M. D. (1) i L. D.), a z drugiej strony nie poinformowal o tym samym fakcie W. M., z ktérym
mial kontakt nie tylko telefoniczny, ale rowniez osobisty w dniu 30 wrzesSnia w godzinach porannych. Zachowanie
powoda i jego pelnomocnika Z. K. z dnia 29 wrze$nia i 30 wrze$nia §wiadczy wrecz o tym, ze powodowi zalezalo
na zawarciu umowy przyrzeczonej w umownie okre§lonym terminie. Przemawia za tym aktywno$é powoda i jego
pelnomocnika w podejmowaniu czynnos$ci majacych doprowadzié¢ do zawarcia umowy w dniu 30 wrzesnia. Z zeznan
powoda wynikaja przy tym motywy takiego zachowania - powod mial wiedze o zapowiadanej przez bank zmianie
warunkoéw kredytowania po dniu 30 wrzeénia 2010 1.

Material dowodowy wskazuje, ze do zawarcia umowy w dniu 30 wrze$nia 2010 r. nie doszlo, poniewaz - jak zeznal
Swiadek Z. K. - zaczelo sie "odsylanie" miedzy W. M. z jednej strony, a M. D. (1) i I. D. z drugiej. Ostatecznie W.
M. nie dostarczy} notariuszowi wymaganych dokumentéw, o ktérych byla mowa w korespondencji mailowej M. D.
(2) z dnia 29 wrze$nia. Co wiecej nawet zeznania Swiadkéw I. D. i M. D. (2) potwierdzaja, ze do zawarcia umowy
przyrzeczonej dnia 30 wrzeSnia 2010 r. nie doszlo z winy strony pozwanej. Wskaza¢ bowiem nalezy, iz §wiadkowie
ci po pierwsze przyznali, ze dnia 29 wrzes$nia 2010 r. dotart do nich e-mail z informacja o zarezerwowanym u
notariusza terminie, po drugie przyznali, ze byli w stanie uzyskac¢ odpowiednie pelnomocnictwa oraz przyjecha¢ do
Polski w ciggu jednego dnia, po trzecie wreszcie przyznali, iz nie pojechali do Polski w celu zawarcia umowy, poniewaz
powdd nie doreczyl im projektu umowy przyrzeczonej (projektu aktu notarialnego). Podkresli¢ przy tym trzeba, ze
powdd nie byl zobowiazany na mocy taczacej strony umowy do dostarczenia pozwanej projektu umowy przyrzeczonej,
przygotowanego przez notariusza. Co wiecej nie miato to w istocie znaczenia dla stron, bowiem essentialia negotii tej
umowy zostaly juz ustalone miedzy stronami w umowie przedwstepnej. Podany przez I. D. i M. D. (2) pretekst, dla
ktorego nie przyjechali oni do Polski, nie znajduje wiec zadnego potwierdzenia w tresci taczacego strony stosunku
zobowigzaniowego.

Nie ma tez zadnych podstaw aby przyjaé, ze powod ponownie przedluzyl pozwanej termin do zawarcia umowy
przyrzeczonej, co pozwana zdaje sie wywodzié z tre$ci e-maila Z. K. z dnia 29 wrzeénia 2010 r., wyslanego o godzinie
18:36 do M. D. (2). Wprawdzie w e-mailu tym zawarta zostala informacja o woli I. D. i M. D. (2) do zawarcia umowy za
dwa miesigce oraz o mozliwo$ci podpisania umowy przez powoda w przeciggu tego czasu, nie mozna jednak informacji
tej utozsamiac ze zmiang umowy przedwstepnej w zakresie okreslenia terminu zawarcia umowy. Przede wszystkim

przeczy temu sama tre$¢ omawianego e-maila, gdzie na wstepie wskazano jednoznacznie, Ze: "Termin jest do jutra -

0O0n

godzina 15", ponadto § 6 ust. 1 umowy stanowil, ze jej ewentualne zmiany wymagaja formy pisemne;j.

Na koniec nalezy wskazaé, iz pozwana spolka z ograniczong odpowiedzialnos$cia (...) wiedzac od chwili zawarcia
umowy przedwstepnej, ze do dnia 30 wrzeénia 2010 r. ma obowiazek spelni¢ Sswiadczenie, ktére polega na zawarciu
umowy przyrzeczonej (przez osobe trzecia), powinna by¢ gotowa najp6zniej w dniu 30 wrzes$nia 2010 r. do spehlienia
Swiadczenia, a wiec wraz ze zblizaniem sie tego terminu podejmowac czynno$ci umozliwiajace jej spelnienie
Swiadczenia w okre§lonej umownie dacie. Do czynno$ci takich nalezy odpowiednio wczesniejsze zgromadzenie
wymienionych przez I. D. i M. D. (2) dokumentéw (pelnomocnictw), a takze podjecie czynnosci faktycznych
pozwalajacych im na ewentualny przyjazd do Polski najp6zniej w dniu 30 wrzes$nia 2010 r. Takich czynnoéci I.
D. i M. D. (1) nie podjeli. Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie przystapil rowniez prokurent pozwanej (bedacej



komplementariuszem spotki komandytowej), mimo wynikajacego z KRS umocowania do reprezentowania spoiki
komandytowe;j.

W zwigzku z powyzszym przyjaé trzeba, ze analiza calego materialu dowodowego nie potwierdza tezy sktadajacej sie
na linie obrony pozwanej, iz niewykonanie zobowiazania wynikajacego z umowy przedwstepnej nastapilo z przyczyn
niezawinionych przez pozwana, natomiast wine za taki stan rzeczy mialby ponosi¢ powod.

Powyzsze rozwazania przemawiaja za zasadno$cig roszczenia powoda o zaplate kary umownej. Roszczenie to
uzasadnione zostato co do zasady i co do wysoko$ci, co do wysoko$ci pozwana nie podnosila zreszta zadnych zarzutow.
W zwigzku z powyzszym, na podstawie art. 347 k.p.c., nalezalo wyrok zaoczny w tym zakresie utrzymac¢ w mocy.

O odsetkach za op6Znienie orzeczono zgodnie z art. 481 k.c. Pozwana w sprzeciwie od wyroku zaocznego nie podniosta
zadnych zarzutow odnoszacych sie do roszczenia z tytulu odsetek za opdznienie. Powdd domagal sie zasadzenia
odsetek od dnia nastepnego po dniu zawarcia umowy przyrzeczonej, a wiec od dnia 1 pazdziernika 2010 r. W
orzecznictwie przyjmuje sie, ze roszczenie z tytulu zaplaty kary umownej ma charakter bezterminowy, dla ustalenia
terminu spelnienia $wiadczenia oraz terminu op6znienia dluznika zastosowanie znajduje wiec art. 455 k.c. Powod
wezwal pozwana do zaplaty w wyslanym droga pocztowa piSmie z dnia 1 lutego 2013 r., oznaczajac termin zaplaty na
dzien 8 lutego 2013 r., pozwana pozostaje wiec w op6znieniu od 9 lutego 2013 r. Od tej daty odsetki zostaly zasadzone
wyrokiem zaocznym, w pozostalym zakresie powddztwo o zaplate odsetek zostalo oddalone.

Majac na uwadze, ze ustawa z dnia 9 paZzdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach
handlowych, ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2015 r. poz. 1830), ktéra weszla w
zycie 1 stycznia 2016 r., ustawodawca wprowadzil pojecie "odsetek ustawowych za opdznienie" (art. 481 § 2 k.c.), w
odroznieniu od pojecia "odsetek ustawowych" (art. 359 § 2 k.c.), celowym bylo zaznaczenie w sentencji wyroku, ze
zasadzone wyrokiem zaocznym odsetki od dnia 1 stycznia 2016 r. s odsetkami ustawowymi za op6znienie.

Stan faktyczny ustalony zostat w oparciu o dowody z dokumentéw, z zeznan §wiadkoéw, z przestuchania stron oraz w
oparciu o inne dowody, podlegajace ocenie zgodnie z art. 309 k.p.c. (w tym wydruki korespondencji mailowej). Wiele
okoliczno$ci faktycznych pozostawato réwniez miedzy stronami niespornymi.

Autentyczno$¢é dowoddéw z dokumentéw nie budzila watpliwoSci Sadu, jak tez nie byla kwestionowana przez zadna
ze stron, co dotyczy réwniez wydrukow obejmujacych korespondencje mailowa. Zestawienie zgromadzonych w
aktach sprawy dowoddéw z dokumentéw pozwalalo na zrekonstruowanie stanu faktycznego, w ktéorym kolejne
chronologicznie wystepujace zdarzenia sa ze soba powiazane.

Z kolei zeznania $wiadkdéw pozwolily na uszczegoélowienie, badZ tez uzupelnienie ustalonego w ten spos6b stanu
faktycznego. W przypadku dowodéw z zeznan $wiadkéw Sad mial szczegblnie na uwadze, ze zeznajgcy w sprawie
swiadkowie sg, badz tez byli, powigzani ze stronami procesu: i tak Z. K. w czasie objetym ustaleniami stanu faktycznego
reprezentowal powoda w negocjacjach zwigzanych z zawarciem umowy przyrzeczonej, natomiast w niniejszym
procesie wystepowal jako jego prokurent, z kolei S. M. byla pelnomocnikiem zar6wno pozwanej, jak réwniez jej
spolki corki - spotki komandytowej (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoécig, co wiecej obecnie wystepuje jako
pelnomocnik procesowy pozwanej. W. M. wystepowal z kolei w negocjacjach miedzy stronami jako reprezentant
pozwanej, a nadto byt komandytariuszem spo6tki komandytowej (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia, jak tez
prokurentem pozwanej uprawnionym do jej jednoosobowego reprezentowania. I. D.i M. D. (1) réwniez byli powigzani
ze strong pozwana jako jej pelnomocnicy (na podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez prezesa zarzadu G. H.) w
czasie objetym ustaleniami stanu faktycznego.

W tym stanie rzeczy Sad dajac wiare zeznaniom poszczegélnych $wiadkow czynil to z ostrozno$cia majac przede
wszystkim na uwadze, czy ich zeznania znajdujg poparcie w dowodach z dokumentéw, czy tez w zeznaniach innych
Swiadkow, w szczegolnosci, czy zeznania innych swiadkdéw im wprost nie przecza, jak rowniez bral pod uwage jaka
role dany $wiadek pehil w czasie opisywanych zdarzen i o czym mégt mieé wiedze.



Jak juz wczesniej wskazano jako niewiarygodne zostaly ocenione zeznania §wiadka S. M. w zakresie, w jakim
zeznawala, iz powod w trakcie negocjacji w sprawie zawarcia umowy sprzedazy z (...) spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cia spétka komandytowa "zrzekt sie roszczenia" wobec pozwanej z tytulu kary umownej, albowiem
brak bylo w aktach sprawy dowodow z dokumentéw potwierdzajacych jej zeznania w tym zakresie, jak rowniez nie
znajdowaly one poparcia w zeznaniach innych swiadkow, co wiecej wprost przeciwne zeznania zlozyt Z. K. oraz
powdd. Wiarygodne okazaly sie z kolei zeznania Z. K. oraz zeznania powoda w zakresie, w jakim korespondowaly
one ze soba, zeznania tych dwdch osob znajdowaly rowniez potwierdzenie w dowodach z dokumentéw. Zasadniczo
wiarygodne byly zeznania I. D. i M. D. (2), to ich zeznania pozwolily na ustalenie, iz z uwagi na decyzje tych
0sO6b nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej dnia 30 wrzeSnia 2010 r. Z Kkolei zeznania W. M. zostaly
ocenione jako wiarygodne w zakresie, w jakim dotyczyly zawigzania sp6lki komandytowej przez niego i (...) spolke z
ograniczona odpowiedzialno$cia, jak réwniez informowania powoda czy tez Z. K. o tym fakcie i faktach powiazanych.
Z przyczyn opisanych juz wyzej niewiarygodne byly natomiast zeznania Z. K. dotyczace braku wiedzy po jego stronie
w przedmiocie zarezerwowania przez powoda terminu u notariusza na dzieh 30 wrze$nia 2010 .

Wiarygodne w duzej mierze byly zeznania powoda, nieliczne rozbieznos$ci wystepujace w tych zeznaniach w
poréwnaniu z pozostalym materialem dowodowym, odnoszace sie na przyklad do imienia notariusza prowadzacego
kancelarie notarialng w D. czy tez dokladnych kwot wskazywanych w poszczegblnych umowach przedwstepnych, sa
uzasadnione znacznym uplywem czasu miedzy data skladania zeznan przez powoda, a czasem opisywanych przez
niego zdarzen.

Orzekajac o kosztach procesu pozostawiono ich szczegdtowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu na podstawie art.
108 § 1 zdanie drugie k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci stron za wynik sprawy wyrazong w art. 98 k.p.c.,
przy zalozeniu, ze powod wygral sprawe w calo$ci, albowiem jego roszczenie dotyczace nalezno$ci glownej okazalo
sie zasadne w caloéci.



