Sygn. akt I C 88411 (I C 885/11)

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 maja 2013 r.

Sad Okregowy w Lublinie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Sadu Okregowego Mariusz Tchorzewski
Protokolant: Anita Listo$

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 13 maja 2013 r. w L.
sprawy z powodztwa (...) Sp.z 0.0. w L.

przeciwko pozwanym solidarnie J. M. (1), J. M. (2)

o zaplate kwoty 100000,- z} z ustawowymi odsetkami

oraz

sprawy z powodztwa (...) Sp.z 0.0. w L.

przeciwko pozwanym solidarnie I. K., J. K. (1), K. R,, J. K. (2), R. K. (1), E. K.
o zaplate kwoty 100000,- z} z ustawowymi odsetkami

I. oddala pow6dztwa w obu polaczonych sprawach;

II. zasadza od powoda (...) Sp. z 0.0. w L. na rzecz pozwanych J. M. (1), J. M. (2) kwoty po (...),50 (tysigc osiemset
osiem 50/100) z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

III. zasadza od powoda (...) Sp. z 0.0. w L. na rzecz pozwanych I. K., J. K. (1), K. R., J. K. (2), R. K. (1), E. K. kwoty
po 602,83 (szeSéset dwa 83/100) zt tytulem zwrotu kosztow procesu.

I C884/11 (I C 885/11) UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 7 wrzesnia 2011 1. (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScig w L. domagala sie zasadzenia na
swoja rzecz, solidarnie od pozwanych J. M. (1) i J. M. (2), kwoty 100.000 z} wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
12 lipca 2011 r., tytulem kary umowne;j.

W uzasadnieniu pozwu podniosla, ze w dniu 11 marca 2010 r. zawarla z pozwanymi przedwstepna umowe zamiany
nieruchomosci, sporzadzong w formie aktu notarialnego, wpisanego do Repertorium A Nr 1001/2010 mocg, ktorej
zobowiazala sie przenie$¢ na pozwanych wlasno$¢ nieruchomosci stanowiacej samodzielny trzypokojowy lokal
mieszkalny o wartoSci nieprzekraczajacej 180000 zl, za§ pozwani zobowiazali sie przenies¢ na jej rzecz wlasnoéc
nieruchomoéci polozonej w L., przy ulicy (...).

Powodka wskazala, ze pomimo przedstawienia powodom kilku ofert lokali mieszkalnych przeznaczonych do
sprzedazy, nie wyrazili oni zgody na sfinalizowanie umowy i ostatecznie zerwali kontrakt z powddka, nie wyrazajac
woli na prowadzenie jakichkolwiek rozméw w przedmiocie wykonania taczacej ich umowy.



Powodka wezwala pozwanych do wykonania laczacej strony umowy wskazujac, ze spelnila wszystkie warunki
niezbedne do zawarcia umowy. Wezwanie okazalo sie bezskuteczne. Bezskuteczne okazalo sie takze wezwanie
pozwanych do zaplaty kary umownej w wysokoSci 100.000,- zl, wynikajacej z ustalen przedmiotowej umowy.

Majac powyzsze na wzgledzie powodka wnosila jak na wstepie.

W dniu 21 pazdziernika 2011 r. pozwani ztozyli sprzeciw od nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu upominawczym
w dniu 6 pazdziernika 2011 r., w ktérym zaprzeczyli twierdzeniom powddki, zakwestionowali podstawe faktyczna i
prawng do wydania nakazu zaplaty oraz podniesli zarzut niewazno$ci umowy zawartej przez strony w formie aktu
notarialnego z dnia 11 marca 2010r., Rep. ANr1001/2010. W tej sytuacji domagali sie oddalenia powodztwa (sprzeciw
k. 61- 68). Pozwani przyznali, ze zawarli z pow6dka umowe przedwstepng zamiany nieruchomosci, jednakze z uwagi
na fakt, ze umowa ta nie okreslala istotnych postanowiehh umowy przyrzeczonej (nie precyzowala nawet miejscowosci,
w ktérej mialby by¢ polozony lokal oferowany przez spotke, ani nie zawierala jakichkolwiek danych technicznych
identyfikujacych ten przedmiot umowy, w szczegblnos$ci zas nie okreSlono metrazu, polozenia lokalu (ktbre pietro)
itp.) nalezy, w ich ocenie, uznac ja za niewazng. Zdaniem pozwanych takie okreslenie przedmiotu umowy zamiany
nieruchomosci bylo w oczywisty spos6b wadliwe i nie spelnialo wymagan przewidzianych przepisem art. 389 § 1 k.c.
W tej sytuacji, majac na uwadze norme plynaca z art. 58 § 2 k.c., za niewazna uznali cala umowe stanowigca podstawe
roszczenia powodki. Ubocznie pozwani wskazali rowniez, ze wbrew twierdzeniom powddki, juz od 2008 r. byli
zwodzeni przez spotke kolejnymi obietnicami dotyczacymi terminu zawarcia przedmiotowej umowy, najpierw przez
firme (...) LTD spo6lka z ograniczong odpowiedzialnoScia w L., a poZniej przez jej nastepce prawnego - powddke, przy
czym osoby wystepujace wobec nich, jako przedstawiciele obu spodlek byly tozsame. W ocenie pozwanych, powddka
nie miala §rodkow finansowych na sfinalizowanie przedmiotowej umowy i to po jej stronie lezy wina, iz nie doszlo
do zawarcia umowy zamiany.

W dniu 7 wrzeénia 2011 r. powoddka zlozyla rowniez pozew o zaplate przeciwko I. K., J. K. (1), K. R, J. K. (2), R. K.
(1) i E. K., w ktérym domagala sie solidarnie od pozwanych zaplaty kwoty 100.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia 12 lipca 2011 r. Podstawa faktyczna i prawna powodztwa wskazana przez powodke w uzasadnieniu pozwu
byla tozsama ze wskazana w pozwie przeciwko malzonkom M. z ta r6znica, ze przedmiotem umowy miata byc
nieruchomo$¢ gruntowa potozona w L. przy ulicy (...) (pozew k. 99- 106). Pozwani w dniu 21 pazdziernika 2011
r. zlozyli sprzeciw od nakazu zaplaty wydanego w dniu 6 pazdziernika 2011 r., w ktérym zaprzeczyli twierdzeniom
powodki, zakwestionowali podstawe faktyczna i prawna do wydania nakazu zaplaty oraz podniesli zarzut niewaznosci
umowy zawartej przez strony w formie aktu notarialnego z dnia 11 marca 2010 r., Rep. A Nr 1001/2010. W tej sytuacji
domagali sie oddalenia pow6dztwa oraz zasadzenia na swoja rzecz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.
Uzasadnienie sprzeciwu, w kwestiach istotnych nie réznilo sie od sprzeciwu pozwanych M. (sprzeciw k. 171- 179).

Postanowieniem z dnia 26 pazdziernika 2011 r., wydanym w sprawie sygn. akt I C 885/11, Sad polaczyl obie sprawy
do lacznego rozpoznania i rozstrzygniecia (postanowienie k. 208).

W toku procesu strony podtrzymywaly swoje stanowiska w sprawie powddka popierala powddztwa, pozwani
powddztw nie uznawali i wnosili o ich oddalenie (protokoly k. 254, 298, 342, 362 i 402).

Sad Okregowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny.

W 2008 r. W. T., dzialajacy w imieniu (...) LTD Spélka z ograniczonga odpowiedzialno$cig w L. (developera na rynku
budownictwa wielo mieszkaniowego), wyrazil wole nabycia nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), bedacej w
samoistnym posiadaniu pozwanych J. i J. M. (1), jak rowniez nieruchomo$ci sasiedniej, polozonej w L. przy ulicy
(...), bedacej w posiadaniu pozwanych I. K., J. K. (1), K. R,, J. K. (2), R. K. (2) oraz E. K.. (...) pozwanych spoélka
zamierzala wykorzystac na inwestycje budowlane. Z uwagi na fakt, iz pozwanym nie przystugiwalo prawo wlasnoéci do
przedmiotowych nieruchomosci, spotka zobowiazala sie udzieli¢ im pomocy prawnej w przeprowadzeniu postepowan
o zasiedzenie nieruchomo$ci. Strony ustalily réwniez, ze po zakonczeniu wskazanych postepowan sadowych zawarta
zostanie pomiedzy nimi umowa zamiany moca, ktorej spétka przeniesie na pozwanych wlasno$é lokali mieszkalnych



nabytych przez spotke, w zamian za przeniesienie, na rzecz spolki, wlasnoéci przedmiotowych nieruchomosci. W celu
zabezpieczenia wykonania tej przyszlej umowy, strony zawarly w dniu 26 lutego 2008 r. przed notariuszem R. F.
umowy przedwstepne, w ktérych wskazano, ze po uprawomocnieniu sie postanowien w przedmiocie stwierdzenia na
rzecz pozwanych zasiedzenia przedmiotowych nieruchomosci, pozwani przeniosa na rzecz spoétki (...) LTD wlasnosé
nieruchomoéci, za$ spotka przeniesie na ich rzecz wlasno$é nieruchomosci stanowigcych nieoznaczone, samodzielne
trzypokojowe lokale mieszkalne, o wartoSci rynkowej nie przekraczajacej kwoty 180.000 zl. Strony umoéw zawarly
klauzule o karach umownych, w ktérych pozwani zobowigzali sie do zaplaty na rzecz sp6tki kwot 100.000 zt w sytuacji,
gdyby nie wywiazali sie ze swojej czeéci zobowigzania (fakt bezsporny, kserokopia aktu notarialnego k. 37- 42, k. 71-76
i134- 139, zeznania pozwanych J. M. (2) k. 255- 256v, 402v, J. M. (1) k. 256v- 257, k. 403, 1 K. R. k. 257- 259, k. 403,
$wiadkow J. H. k. 299- 302, W. K. k. 302, E. F. k. 302v- 304v, W. T. k. 362).

W 2009 roku (...) LTD Spélka z ograniczong odpowiedzialno$cia w L. stala sie niewyplacalna (wniosek o ogloszenie
jej upadloéci zostal oddalony przez sad, z uwagi na brak wystarczajacych srodkéw na pokrycie kosztéw postepowania
(bezsporne, fakt znany Sadowi z urzedu)) i dniu 9 lutego 2009 r. dzialajacy w imieniu i na rzecz spolki (...)
LTD spoélka z ograniczona odpowiedzialnoScia w L. A. P., wspélnie z J. H. (wspoélnikiem spdlki i prezesem jej
zarzadu) zawigzali umowe spélki z ograniczong odpowiedzialno$cia, majgcej dziala¢ pod firmg (...) Spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cia w L., prezesem zarzadu nowej spoiki zostal J. H.. Powodka (...) Spéltka z ograniczong
odpowiedzialnoécig w L. jest przedsiebiorcg prowadzacym dzialalno$é gospodarcza w zakresie wykonywania robot
budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkow (odpis z Krajowego Rejestru Sadowego k. 12-14 ). W 2009 roku
powodowa spoélka nie osiggnela zadnych przychodow, rok obrotowy zamknela strata w wysokoSci 1.420zk W roku
obrotowym 2010 powodowa spdtka takze nie osiagnela zadnych przychodéw i poniosla strate w wysokosci 3.813,60 zl.
Aktywa trwale powodowej spdlki obejmuja - od chwili powstania spolki - jedynie wlasno$é nieruchomosci polozonej
w L. przy ul. (...), sasiadujacej z nieruchomos$ciami pozwanych (sprawozdanie finansowe za rok 2009 obejmujace
bilans, rachunek zyskow i strat oraz informacje dodatkowa k. 15-21, sprawozdanie finansowe za rok 2010 obejmujace
bilans, rachunek zyskow i strat oraz informacje dodatkowa k. 24-27, fakt bezsporny, umowa sp6lki k. 48 oraz zeznania
Swiadka J. H. k. 299- 302). Wiekszoéciowym udzialowcem powodowej spoélki jest (...) LTD Spolka z ograniczong
odpowiedzialno$cig w L., ktorej wspolnikiem i zarazem prezesem zarzadu byl 6wczesnie J. H. (odpis z Krajowego
Rejestru Sadowego k. 12-14). J. H. zlozyl pozwanym pisemne o$§wiadczenie, z ktorego tresci wynika, iz zostali oni
zwolnieni z obowigzkéw wynikajacych z przywolanej umowy przedwstepnej ze spo6ika (...) LTD, oS§wiadczenie to nie
zostalo opatrzone datg (o$wiadczenie k. 77).

W grudniu 2009 r. zakoniczylo sie przed Sadem Rejonowym w Lublinie postepowanie w przedmiocie zasiedzenia
nieruchomosci posiadanych przez pozwanych, jednakze miedzy stronami nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej, spotka nie przedstawila kontrahentom zadnych ofert dotyczacych nieruchomosci lokalowych. Na
poczatku 2010 r. u pozwanych ponownie pojawil sie W. T., ktory tym razem przedstawit sie, jako osoba dzialajaca w
imieniu powddki, (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w L. i zaproponowal pozwanym ponowne zawarcie,
tym razem z powddka, kolejnej umowy przedwstepnej, dotyczacej zamiany ich nieruchomosci, na nieruchomosci
lokalowe. Pozwani wyrazili zgode i w dniu 11 marca 2010 r. umowy takie zostaly zawarte, w imieniu pow6dki umowe
podpisal A. H.. Z treSci umow wynikato, ze pozwani przeniosa na rzecz powodki, po uzyskaniu przez nig prawomocnej
decyzji o pozwoleniu na budowe, wlasno$¢ swoich nieruchomos$ci, a w zamian za to powodka przeniesienie na ich
rzecz wlasno$ci samodzielnych, trzypokojowych lokali mieszkalnych, kazdego o wartoéci rynkowej nie przekraczajacej
kwoty 180.000 z} (§ 51 6 uméw). Nadto, w przypadku niewykonania przez pozwanych zobowigzania wynikajacego
z zawartych umoéw, zobowiazali sie oni do zaplaty na rzecz powodki kary umownej w kwocie 100.000 z} (§ 9 ust. 11
2) (fakt bezsporny, kserokopie postanowienia sygn. akt IT Ns 1801/09 k. 314- 315, kserokopia aktu notarialnego k.
37- 42, zeznania pozwanych J. M. (2) k. 255- 256v, k.402v, J. M. (1) k. 256v- 257, k. 403, i K. R. k. 257- 259, k. 403,
swiadkow J. H. k. 299- 302, E. F. k. 302v- 304v oraz W. T. k. 362).

Decyzja Urzedu Miasta L. z dnia 19 kwietnia 2010 roku powddka uzyskala pozwolenie na budowe budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z wewnetrznymi i zewnetrznymi instalacjami, przylaczami oraz na budowe miejsc
postojowych, placu manewrowego, doj$¢, dojazdéw i dwdch zjazdow z drogi wewnetrznej na dziatkach numer (...) przy



ul. (...) I, J, Kw L. (decyzja k. 250-251), jednakze do zawarcia umowy przyrzeczonej ponownie nie doszlo. Prowadzac
z pozwanymi, na przestrzeni kilku lat, rozmowy w przedmiocie zamiany przedmiotowych nieruchomosci powo6dka,
a wezeSniej rowniez jej spotka - matka (...) LTD przedstawily im oferte zaledwie kilku lokali mieszkalnych, ktore,
w wiekszo$ci nie spelnialy oczekiwania pozwanych. Powodowa spoélka przedstawila takze pozwanym malzonkom
M. propozycje zakupu lokalu mieszkalnego polozonego w L. przy ul. (...) w L., jednakze pomimo wyrazenia przez
pozwanych checi objecia przedmiotowego lokalu, nie doszlo do jego zakupu przez powodowa spélke. Dzialania
obu spdlek, tj. (...) LTD spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia w L., a pdzniej (...) spotka z ograniczona
odpowiedzialnoécig w L. trwaly na tyle dtugo i byly na tyle nieefektywne, ze pozwani, podejrzewajac kontrahenta
o brak $§rodkéw finansowych na zakup mieszkan i §wiadome odwlekanie wykonania uméw, rozpoczeli na wlasng
reke poszukiwanie lokali mieszkalnych mogacych stanowi¢ przedmiot zamiany (w §wietle przywolanej uprzednio
dokumentacji finansowej sp6lki, powddka istotnie nie posiadala wiasnych érodkéw finansowych na zakup lokali
mieszkalnych dla pozwanych) (zeznania J. H. k. 299-302, zeznania W. K. k. 302-302v, kserokopia zezwolenia na
budowe k. 265 oraz zeznania pozwanych J. M. (2) k. 255- 256v, k.402v, J. M. (1) k. 256v- 257, k. 403, K. R. k. 257-
259, k. 403, Swiadka E. F. k. 302v- 304v).

W (...) corka pozwanych J. i J. M. (1), E. F., znalazla oferte sprzedazy lokalu mieszkalnego odpowiadajacego ich
wymaganiom, polozonego w L. przy ulicy (...) (byl to inny lokal, niz ten, ktorego zakupu wezeéniej spotka nie dokonala).
O fakcie tym pozwani poinformowali powodke, jednakze wszelkie negocjacje z wtascicielkg mieszkania, z uwagi na
bierna postawe powodki, prowadzila corka pozwanych. To ona ustalila koncowa cene za lokal oraz skontaktowala
przedstawicieli powodki ze sprzedajgca. Ostatecznie strony porozumialy sie, co do ewentualnych doplat, zgromadzone
zostaly wszystkie niezbedne dokumenty, sporzadzono réwniez projekt przyszlej umowy. Jednakze w projekcie
tym, sporzadzonym przez notariusza na zlecenie powo6dki, wbrew wszelkim wcze$niejszym ustaleniom zapisano, ze
nieruchomo$é pozwanych ma naby¢ osoba fizyczna - A. S., ktérego pozwani nie znali, strong umowy nie byta zadna ze
spotek, z ktérymi pozwani od lat wspdlpracowali, a bedaca wlasno$cia malzonkoéw M. nieruchomosé zostala opisana,
w przeciwienistwie do dotychczasowych umow przedwstepnych, jako niezabudowana dziatka gruntu, mimo ze byl na
niej posadowiony budynek mieszkalny. Zapisy te wzbudzily powazne obawy pozwanych, o ktérych poinformowali
przedstawiciela powodki. Takze sprzedajaca mieszkanie A. Z. miala zastrzezenia do przedstawionego jej projektu
umowy, bowiem domagatla sie ona zaplaty na swoja rzecz zadatku, a nie zaliczki, co nie znalazlo odzwierciedlenia w
kontrakcie. Na zmiany w projekcie umowy powodka zgody nie wyrazila, co w konsekwencji skutkowalo odstgpieniem
przez nia od zakupu tego lokalu dla malzonkéw M. (projekt aktu notarialnego k. 252, zeznania pozwanych J. M. (2)
k. 255- 256v, k.402v, J. M. (1) k. 256v- 257, k. 403, K. R. k. 257- 259, k. 403, $wiadka E. F. k. 302v- 304V).

W kwietniu 2011 r. powodka propozycje zamiany nieruchomosci przedstawila rowniez pozwanym I. K., J. K. (1), K.
R.,J. K. (2), R. K. (1) i E. K.. Przedstawiony pozwanym przez powddke lokal mieszkalny polozony byt w L., przy ulicy
(...) i w wyniku zgodnych ustalen pozwanych mial stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych K. R.. Przedstawiony
lokal odpowiadal pozwanym w zakresie wielko$ci i stanu technicznego, jednakze po rozmowie ze sprzedajaca pozwana
K. R. dowiedziala sie, ze prawo wlasnoéci do tej nieruchomosci obcigzone jest hipoteka umowna kaucyjna do sumy
270.000,00 zl. Pozwana starala sie uzyska¢ od powodki wiazace ustalenia, co do sposobu splaty hipoteki (w tym
zwlaszcza okreSlenia strony do tego zobowigzanej), jednakze powdédka w zaden sposob nie starala sie tej kwestii
wyjaénié¢ i pozwana z obawy, ze po dojéciu do skutku przedmiotowej umowy zamiany otrzyma nieruchomos$é lokalowa
obcigzona hipoteka, odstapila od podpisania aktu notarialnego (zeznania pozwanej K. R. k. 257- 259, k. 403, $wiadka
B. W. k. 362).

W zaistnialej sytuacji, z uwagi na brak przedstawienia pozwanym innych propozycji zakupu lokali mieszkalnych,
dalsze poszukiwania lokali mieszkalnych czynione byly de facto przez samych pozwanych (przegladali ogloszenia w
prasie, biurach nieruchomosci, ogladali lokale mieszkalne, ktérych rodzaj i cena odpowiadaly ustaleniom stron). Kiedy
znajdowali odpowiednie lokale mieszkalne i informowali o tym powodowa spétke, celem sklonienia jej do ich zakupu,
byli zbywani przez pracownikéw spdlki, badZ zapewniano ich o zgodzie na zakup, jednakze transakcje byly przez
powodowa spdlke przeciggane w czasie i w konsekwencji nigdy nie zostaly zakonczone, zaden z lokali mieszkalnych
wznalezionych” przez pozwanych nie zostal przez powodowa spotke dla nich zakupiony. Takie zachowanie spotki



oraz budzace niepokdj pozwanych zmiany w przedstawianych im do podpisania, kolejnych projektach umoéw
proponowanych przez powddke (wszyscy pozwani z obu polaczonych spraw wspoélpracowali $cile ze soba w ramach
kontaktow z powddka i jej poprzednikiem, zajmujac lojalnie jednolite stanowisko) spowodowaly, ze pozwani zwrdcili
sie o porade prawna do pracownika biura obrotu nieruchomog$ciami, mieszczacego sie w L., przy ulicy (...). W biurze
tym, po przeanalizowaniu projektu umowy przedstawionej przez pozwanych M., poddano w watpliwo$¢é waznos¢ jej
zapiséw, w szczegolnosci wobec blednego opisania nieruchomos$ci pozwanych i calkowicie nieskonkretyzowanego
przedmiotu $§wiadczenia sp6iki. Tam tez poradzono pozwanym udaé sie po porade do profesjonalnego prawnika oraz
poinformowano, ze tozsamg umowe zamiany moga zawrzeé z inng, dowolng firmg dzialajaca na rynku budowlanym
w L. i zaproponowano im skontaktowanie sie z takim przedsiebiorca - (...) spbtka z ograniczong odpowiedzialno$cia
w L. (zeznania pozwanych J. M. (2) k. 255- 256v, k.402v, J. M. (1) k. 256v- 257, k. 403 i K. R. k. 257- 259, k. 403,
swiadkow E. F. k. 302v- 304v oraz A. L. k. 362v).

Po konsultacji z prawnikiem (adwokatem) oraz po spotkaniu z przedstawicielem spolki (...), pozwani zdecydowali sie
zawrze¢ umowy zamiany nieruchomoéci z tg nowa spolka zwlaszcza, ze podczas lacznego zebrania zorganizowanego
z przedstawicielem dotychczasowego ich kontrahenta (J. H.), reprezentant powo6dki nie chcial podjaé z nimi zadnych
merytorycznych rozméw, emocjonalnie reagujac na fakt skorzystania przez pozwanych z pomocy pelnomocnika -
adwokata. W maju 2011 r., pozwani podpisali umowy przedwstepne, za$ po zakupie nieruchomosci lokalowych przez
spoltke (...), we wrzeéniu tego samego roku podpisane zostaly wlasciwe umowy, na mocy ktérych J. M. (2)iJ. M. (1), w
zamian za przeniesienie na ich rzecz wlasnosci nieruchomosci objetej ksiega wieczysta KW Nr (...), stanowiacej lokal

mieszkalny (...), o powierzchni uzytkowej 45,22 m®, polozony w budynku nr (...) przy ulicy (...) w L., z wlasnoécia
ktorego zwigzany jest udzial (...) czeSci w nieruchomoéci wspdlnej, czyli w prawie uzytkowania wieczystego oraz
wlasnos$ci budynku i urzadzen, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali, objetej ksiega wieczysta KW
Nr (...), o wartoSci 216.000 zl, przeniesli na rzecz (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w L. wlasnosé
nieruchomoéci stanowigcej zabudowana dziatke nr (...) obszaru 0,0258 ha polozona przy ulicy (...), objeta ksiega
wieczysta KW Nr (...), o warto$ci 216.000 zl, za$ K. R., w zamian za przeniesienia na jej rzecz wlasnoSci nieruchomosci
objetej ksiega wieczysta (...) stanowiacej lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni uzytkowej 54,93 m2, polozony w
budynku nr (...) przy ulicy (...) w L., z wlasnoScia ktérego zwiazany jest udzial wynoszacy (...) czeSci w nieruchomosci
wspolnej, ktéra nie stuzy wylacznie do uzytku wiaécicieli lokali, objetej ksiega wieczysta KW Nr (...), o wartoSci
220.000 zl, przeniosta na rzecz (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia w L. wlasnoéé nieruchomosci objete;j
ksiega wieczysta KW Nr (...) stanowiaca zabudowana dziatke nr (...), obszaru 0,0246 ha polozong przy ulicy (...),
o warto$ci 220.000 zl. Obie umowy dokonane zostaly bez obowigzku doplat ze strony pozwanych (fakt bezsporny,
umowy k. 323- 328 i 345-347, zeznania pozwanych J. M. (2) k. 255- 256v, k.402v, J. M. (1) k. 256v- 257, k. 403 i K.
R. k. 257- 250, k. 403, Swiadkow E. F. k. 302v- 304v, A. L. k. 362v, A. Z. k. 402v, zeznania przedstawiciela powo6dki
A. S. k.404).

W pidmie z dnia 27 czerwca 2011 r. pozwani powolali sie wobec powddki na bezwzgledna niewazno$¢ umow zamiany
nieruchomoéci z dnia 11 marca 2010 roku i odmoéwili wykonania zobowigzania wynikajacego z powyzszych umow.
Powodowa spodtka wezwata pozwanych do wykonania zobowiazania (pismo k. 78-79, pismo k. 82, wezwanie k. 140,
wezwania k. 141-151).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o przedstawione wyzej dowody, w szczegolnoéci za$ ztozone przez strony
dokumenty w postaci umoéw, projektéw umow, odpisoéw z ksiag wieczystych oraz decyzji administracyjnych, a nadto
na podstawie zeznan Swiadkow oraz stron postepowania (w tym dokumenty zlozone w postaci kopii i odpisow, ktorych
zgodno$ci z oryginalem nikt nie kwestionowal).

Sad dat wiare zeznaniom pozwanych w calo$ci, byly one spojne, szczere i logicznie wzajemnie sie dopelnialy. W calo$ci
korespondowaly z reszta materialu dowodowego, w szczegoblnosci za$ z zeznaniami §wiadkow E. F. A. Z., B. W. oraz
A. L. takze obdarzonymi wiara. Wymienieni Swiadkowie, za wyjatkiem A. L., zeznawali na okoliczno$ci przebiegu
procesu szukania lokali mieszkalnych dla pozwanych, sytuacji, w jakich dochodzilo do przestawiania pozwanym
ofert zakupu tych lokali, sposobu prowadzenia negocjacji oraz przyczyn, dla ktérych nie dochodzilo do finalizowania



umoéw przez powodke. W ocenie Sadu zeznania tych §wiadkéw uznaé nalezy za spojne i logiczne. Swiadkowie B. W.
i A. Z. w zlozonych zeznaniach jednoznacznie potwierdzily to, o czym w swoich zeznaniach méwili pozwani, ze to
nie powodka, a corka pozwanych malzonkéw M. pierwsza skontaktowala sie ze §wiadkiem A. Z. w sprawie zakupu
mieszkania i to ona prowadzila negocjacje, zas $wiadek B. W. potwierdzila, ze sprzedawane przez nia mieszkania
istotnie obcigzone bylo hipoteka. Swiadek E. F. mimo, iz nie byla w calej sprawie osoba bezstronna, to jednak w ocenie
Sadu, swoje zeznania przedstawila w spos6b wywazony i rzeczowy. Okoliczno$ci, na ktore zwracata uwage w swoich
zeznaniach znajdowaly oparcie w pozostalym materiale dowodowym, w tym zlozonych do akt sprawy dokumentach
oraz w zeznaniach innych Swiadkéw oraz pozwanych. Zeznania §wiadka A. L. réwniez uzna¢ nalezalo za wiarygodne
w przywolanym zakresie, czyli na okoliczno$¢, jak doszlo do zawarcia przez pozwanych umowy ze spo6ika (...). W
tym zakresie zeznania te sa sp6jne z zeznaniami powodéw oraz §wiadka E. F. i A. Z.. Poza przedmiotem niniejszego
procesu pozostaje kwestia motywdw, jakie kierowaly A. L., reprezentujacym wskazana spolke, przy pozyskiwaniu
nieruchomosci pozwanych i w tej czedci zbednym bylo dokonywanie oceny zeznan tego Swiadka.

Przechodzgc do oceny zeznan pozostalych §wiadkéw nalezy wskazaé, ze Sad dat wiare zeznaniom $wiadka W. T.
jedynie w czeSci dotyczacej okolicznoSci poszukiwania lokali dla pozwanych oraz pomocy sp6iki (...) LTD, przy
przeprowadzaniu dla pozwanych sprawy o zasiedzenie. W pozostalym zakresie zeznania $wiadka staly w sprzecznosci
z reszta materialu dowodowego lub tez nie odnosity sie bezposrednio do przedmiotu proceséw. Nalezy zwrdci¢ uwage,
ze zeznania $wiadka byly, co najmniej, ogolnikowe. Swiadek nie potrafil wskazaé ile konkretnie ofert zakupu lokali
przedstawil (jako przedstawiciel spolek) pozwanym, ani tez, dlaczego nie dochodzilo do zawarcia umoéw w sytuacjach,
kiedy strony porozumialy sie co do istotnych kwestii, $wiadek zaslanial sie takze niewiedza, skad mialy pochodzié
srodki finansowe na pokrycie kosztéw przedmiotowych uméw mimo, ze bezspornie przez wiele lat czynnie uczestniczyt
w dzialalno$ci obu spoétek developerskich.

Zeznania Swiadka J. H. Sad uznal za wiarygodne w czeSci, w jakiej §wiadek ten wskazywal na zalezno$ci miedzy
spoika (...) LTD, a powddka oraz na kwestie podpisania uméw z pozwanymi. W pozostalym zakresie, w ocenie Sadu,
zeznania Swiadka stojg w sprzecznosci z zebranym w sprawie materialem dowodowym. Nalezy zauwazy¢, ze Swiadek
jest osobiécie zainteresowany wynikiem niniejszego procesu, mimo formalnego braku wplywu na dzialania powd6dki.
W ocenie Sadu, w zakresie, w jakim jego zeznania nie dotyczyly faktow popartych dokumentami, czy tez innymi
dowodami stanowily jedynie subiektywne interpretacje faktow, ktorym, majac na wzgledzie calo$¢ zgromadzonych
dowodow, nie sposob daé wiary.

Zaneutralne dla sprawy sad uznal zeznania $§wiadka W. K.. Swiadek ten zeznal, ze sprawa pozwanych zajmowat sie jako
pracownik spolki (...) LTD i nie potwierdzil, iz bral udzial przy przedmiotowym projekcie w czasie pracy u powodki.
Jednocze$nie $wiadek jedynie ogblnikowo wskazywal, ze pracownicy powddki szukali mieszkan dla pozwanych w
gazecie (...) oraz, ze jezdzili oglada¢ te mieszkania. Nie mial natomiast zadnej wiedzy na temat rozméw z pozwanymi
i przyczyn, dla ktorych do zawarcia umoéw zamiany pomiedzy stronami nie doszlo.

Sad uznal za wiarygodne zeznania A. S. — reprezentanta powddki jedynie w czeéci, w zakresie przywolanym powyzej z
uwagi na fakt, ze w pozostalej czesci stoja one w sprzecznoéci z innymi dowodami zebranymi w sprawie i nie tworzylyby
z nimi lancucha dowodéw wzajemnie, logicznie sie dopeliajacych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Powddztwa w obu sprawach nalezalo oddalié, jako bezzasadne.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze w sprawach niniejszych, w przewazajacej cze$ci, stan faktyczny byl miedzy
stronami bezsporny. Strony zgodnie podawaly wszystkie istotne dla sprawy okoliczno$ci, a réznice miedzy nimi
wynikaly z odmiennej interpretacji niektoérych faktéw oraz zachowan kontrahentéw. W ocenie powodki dzialania
pozwanych, w szczegélno$ci za$ ostateczne zawarcie przedmiotowej umowy z innym podmiotem, o ile nie bylo
przemy$lanym oszustwem, bylo dzialaniem niczym nieuprawnionym i z tego tytulu pozwani winni zaplaci¢ na jej
rzecz kare umowng okre$long w umowie. Pozwani natomiast uznali swoje dziatania za calkowicie usprawiedliwione
nieefektywnym dzialaniem powodki, ktéra przez okres przeszto 3 lat nie byta w stanie sfinalizowa¢ przedmiotowej



umowy, pomimo ze pozwani wskazywali lokale mogace stanowi¢ przedmiot umowy i de facto byl to jedyny element
sporu pomiedzy stronami, powigzany z kwestia ziszczenia sie przestanek dla dochodzenia kar umownych.

Zgodnie z art. 483 § 1 k.c. wumowie mozna zastrzec, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreslonej sumy (kara umowna).

Powyzszy przepis zawiera legalna definicje kary umownej i wynika z niego, ze naprawienie szkody wyniklej
z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego nastepuje przez zaplate okreslonej
sumy pienieznej. Kara umowna jest, wiec surogatem odszkodowania za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania niepienieznego i ma na celu naprawienie szkody poniesionej przez wierzyciela (vide wyrok Sadu
Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 28 lipca 2005 r., I ACa 368/05 OSAB 2005/3/3 oraz wyrok Sagdu Najwyzszego z
dnia 17 czerwca 2003 r. III CKN 122/01 LEX nr 141400).

Zrodlem zastrzezenia kary umownej moze byé umowa, przy czym zastrzezona moze ona by¢ zaréwno, co do
zobowigzania juz istniejgcego, jak i przyszlego.

Zakres odpowiedzialno$ci z tytulu kary umownej pokrywa sie w pelni z zakresem ogolnej odpowiedzialnosci dtuznika
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania wynikajacym z treSci art. 471 k.c. Powoduje to, ze
przestanki statuujace obowiazek zaplaty kary umownej okres$lane sa przez pryzmat ogélnych przestanek kontraktowej
odpowiedzialno$ci odszkodowaweczej (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2008 r. V CSK 362/07 LEX nr
515710 oraz z dnia 20 marca 1967 1. Il CR 419/ 67). Zastrzezenie kary umownej skutkuje jednak modyfikacja ogélnych
regul odpowiedzialnoéci i dla zaistnienia obowiazku jej zaplaty niezbedne jest laczne wystapienie jedynie dwbch
przestanek pozytywnych, tj. istnienie skutecznego postanowienia umownego, z ktérego wynika obowiazek §wiadczenia
kary umownej oraz niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania, za ktore dluznik ponosi odpowiedzialnoéc
(vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2005 r. II CK 420/04 LEX nr 301769). Wierzyciel, dla ktorego
zastrzezona zostala kara umowna, nie ma obowigzku wykazywac faktu poniesienia szkody oraz ze niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowiazania nastapilo na skutek okolicznosci, za ktore dluznik ponosi odpowiedzialno$¢. Dla
realizacji przystugujacego mu roszczenia o zaplate kary umownej musi jednak wykazaé istnienie i tre$¢ zobowiazania
laczacego go z dluznikiem, a takze fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania (vide wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 7 lipca 2005 r. VCK 869/04 LEX nr 150649). Z drugiej strony, wina w niewykonaniu zobowiazania
jest podstawowa przestanka roszczenia na podstawie art. 483 k.c., zatem niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania musi by¢ nastepstwem okolicznosci, za ktore dtuznik ponosi odpowiedzialno$¢, tym samym wynikaé
musi z niedolozenia przez niego nalezytej starannoéci (vide art. 472 k.c., wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004
r. IVCK 583/03 LEX nr 137571 oraz wyrok z dnia 11 lutego 1999 r. III CKN 166/98 LEX nr 521867). W konsekwencji,
to na dluzniku chegcym zwolnié sie z odpowiedzialnosci ciazy obowigzek wykazania, ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowiazania nastapilo na skutek okoliczno$ci, za ktére nie ponosi on odpowiedzialnosSci i moze bronié¢ sie,
podobnie jak kazdy dtuznik zobowigzany do naprawienia szkody stosownie do art. 471 k.c. zarzutem, ze niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowiazania jest nastepstwem okolicznoéci, za ktére nie ponosi on odpowiedzialnoS$ci
(vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca 1967 r. akt II CR 419/67 LEX nr 6299 oraz uzasadnienie wyr. Sadu
Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2003 r. III CKN 50/2001 M.Prawn. 2011/7/380).

W realiach niniejszej sprawy, majgc na uwadze opisany wyzej stan faktyczny nalezy stwierdzic, ze do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszlo, a pozwani ostatecznie swoje nieruchomosci zbyli na rzecz innego podmiotu, nie wywiazujac
sie z kontraktu z pozwanym, nie mniej jednak bezsprzecznie zdolali wykazaé, ze nie ponosza winy za niewykonanie
przedmiotowej umowy i w konsekwencji — ze nie zaistnialy przeslanki do dochodzenia od nich uméwionych kar
umownych.

(...) polskiego prawa cywilnego nie definiuje pojecia ,,winy”, doktryna prawa opowiada sie w wiekszo$ci przypadkow
za obiektywno-subiektywnym jej rozumieniem (red. E.Gniewek ,, Kodeks cywilny. Komentarz”, C.H.Beck Warszawa
2011, str. 706, t.11 2). Oznacza to, ze dla przypisania sprawcy szkody winy, koniecznym jest ustalenie w trakcie procesu
zarowno jej elementu obiektywnego (bezprawnos$ci zachowania), jak tez elementu subiektywnego (czyli psychicznego



nastawienia sprawcy i mozliwoS$ci postawienia mu zarzutu, z punktu widzenia powinno$ci i mozliwoéci przewidywania
szkody oraz przeciwdzialania jej wystapieniu (tzw. ,,zly zamiar” lub niedbalstwo).

O bezprawnosci dzialania mozna moéwié wtedy, gdy zachowanie sprawcy szkody stanowi obiektywne zlamanie
okre§lonych regul postepowania. Bezprawno$§¢ czynu oznacza jego sprzeczno$¢ z obowigzujacym obowigzkiem
prawnym oraz zasadami wspolzycia spolecznego (E.Gniewek op.cit., str. 707, t.4). OkreSla sie ja niekiedy ogélnym,
normatywnym, skutecznym erga omnes, nakazem niewyrzadzania sobie nawzajem szkody (por. J.Widlo, glosa do
uchw. SN z 27.04.2001 r. ITII CZP 5/01, OSP 2003/6/74).

Z kolei postac¢ i stopien winy nie majg znaczenia w rezimie odpowiedzialnoSci deliktowej, bowiem jest ona
przypisywana za kazde, cho¢by najmniejsze zawinienie. Doktrynalne rozréznienie — za prawem karnym — na wine
umy$lng i nieumys$lna, w statucie cywilnym laczy sie w istocie z rozr6znieniem ,zlego zamiaru” i niedbalstwa, brak
jest postaci lekkomyslnoSci. Niedbalstwo laczy sie ze stwierdzeniem, ze do szkody doszlo wskutek niezachowania
przez sprawce staranno$ci wymaganej w warunkach danego rodzaju, a oznaczony wzorzec ma charakter abstrakcyjny
i odnosi sie do kazdego, kto znalazl sie w podobnej sytuacji. Model starannego dzialania ksztaltuja zaréwno przepisy
prawa, zasady wspolzycia spolecznego, jak tez zwyczaje, zasady wykonywania zawodu itp. (red. E.Gniewek op.cit., str.
711, .19 1 20).

Przypomnie¢ nalezy, ze z zapiséw przedmiotowych uméw przedwstepnych wynikato, ze pozwani - po uzyskaniu przez
powddke prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe - przeniosa na jej rzecz wltasno$é swoich nieruchomosci, w
zamian za przeniesienie przez powbdke, na ich rzecz, wlasnosci samodzielnych trzypokojowych nieruchomosci - lokali
mieszkalnych o wartoéci rynkowej nie przekraczajacej kwoty 180.000 zl.

W ocenie Sadu, poczynione w stanie faktycznym ustalenia daja pelne podstawy do stwierdzenia, ze to pozwani byli
bardziej zdeterminowani do szybkiego sfinalizowania przedmiotowych umoéw przedwstepnych, za$ dzialania strony
powodowej, ze wzgledu na jej ustalong bardzo zlg sytuacje finansowa, obliczone byly na przedluzanie uméwionych
procedur, w celu poszukiwania Srodkéw finansowych na realizacje planowanego przedsiewziecia budowlanego oraz
umow z pozwanymi.

Jak ustalono, wbrew temu, co starala sie wykaza¢ powodka, pozwani swoimi dzialaniami w zadnym razie nie
probowali wymoce dla siebie wiekszych korzyéci, ani nie prezentowali subiektywnego, psychicznego nastawienia na
wyrzadzenie jakiejkolwiek szkody powo6dce. Pozwanym obojetne byto, z kim zawra umowe zamiany nieruchomosci,
pod warunkiem, ze zawarta bedzie ona w bez zbednej zwloki, a postanowienia tej umowy beda jasne, przejrzyste i
zgodne z warunkami kontraktu zaproponowanymi przez powodke i jej poprzedniczke. Podejmowane przez nich -
jawne i transparentne dla powodki - dzialania mialy od samego poczatku na celu podpisanie z nia umowy. W tym
miejscu nalezy przypomnieé, ze pozwani, bedacy osobami bez jakiejkolwiek wiedzy prawniczej i do$wiadczenia w
obrocie prawnym, dwukrotnie podpisywali umowy przedwstepne zamiany, pierwszy raz ze spéika (...) LTD, a drugi
raz z powodka, czyli podmiotami profesjonalnie stosujacymi prawo w ramach wykonywanej dzialalno$ci gospodarcze;j.
Dzialania powodki trudno jednakze nazwaé jasnymi dla jej kontrahentéow. Z jednej, bowiem strony powodka
wyrazala che¢ nabycia przedmiotowych nieruchomo$ci, w opisanych granicach réwniez szukala odpowiednich
lokali do zamiany oraz przedstawiala propozycje finalnych umoéw, z drugiej jednak strony przeciggata negocjacje
ze sprzedajacymi lokale mieszkalne, bez uzasadnienia przyczyny zrywala rozmowy mimo poczynienia wszystkich
ustalen, czy tez, co istotne, przedstawiala projekty umoéw niezgodne, nie tyle z wola pozwanych, co z rzeczywistym
stanem faktycznym.

Strona powodowa, jak wynika z poczynionych ustalen, byla podmiotem inicjujacym wszystkie opisane dzialania
w przedmiocie zamiany nieruchomosci, to pracownicy jej poprzednika prawnego odszukali pozwanych, to jej
pracownicy przedstawili pozwanym oferte podpisania przedmiotowej umowy, to w koncu jej pracownicy przedstawiali
pozwanym opisane oferty dotyczace lokali mieszkalnych mogacych by¢ przedmiotem umowy. Nie mniej jednak,
odnoszac te dzialania do caloksztaltu przedmiotowej sprawy, trudno uznaé je za efektywne i prima facie szczere,
skoro na przestrzeni przeszlo 3 lat, w realiach ponad 330-tysiecznego miasta wojewddzkiego, najwiekszego osrodka



miejskiego we wschodniej czesci kraju, powodka przedstawila pozwanym opisane oferty zakupu zaledwie tych kilku
lokali. W ocenie Sadu, stanowisko wyrazane przez przedstawicieli powddki w tym zakresie nie obalilo domniemania
faktycznego o nieudolno$ci jej dzialan, badz o Swiadomym odwlekaniu momentu zawarcia umoéw przyrzeczonych, z
przyczyn fiskalnych. Sad nie tracil z pola widzenia faktu, ze (...) rynek nieruchomosci nie jest najwiekszym w Polsce,
nie mniej jednak liczba lokali mieszkalnych wystawionych do sprzedazy w ostatnich latach z pewnoécia pozwalala
na przedstawienie pozwanym, co najmniej kilkudziesieciu propozycji, w réznych lokalizacjach zwlaszcza, ze pozwani
wyrazali wobec spolki che¢ ewentualnej doplaty, zdajac sobie sprawe, ze za uméwiona pierwotnie cene 180.000 zl
znalezienie odpowiedniego lokalu, w kolejnych latach, moze by¢ niemozliwe.

Brak jest rowniez jakichkolwiek podstaw by uzna¢ za niedozwolone, a w konsekwencji przypisa¢ pozwanym wine za
niewykonanie przedmiotowej umowy, skorzystanie przez nich z porad profesjonalistdbw w obrocie nieruchomos$ciami,
a ostatecznie tez z pomocy profesjonalnego pelnomocnika. Tym samym, w sprawie nie udowodniono w ogdle, by
pozwanym mozna przypisa¢ wine w ramach strony podmiotowej ich zachowan, zwlaszcza w aspekcie jej elementu
subiektywnego, co samoistnie skutkowalo juz niezasadno$cia powodztw o zasgdzenie kar umownych.

Jak juz wyzej wspomniano, dzialania podejmowane przez powo6dke mogly zasadnie wzbudzi¢ podejrzenia u drugich
stron umoéw, co do lojalnoéci kontrahenta. Zawieranie kolejnych uméw przedwstepnych, niewlaéciwe opisanie
nieruchomosci pozwanych M. (na ich niekorzy$é) w projekcie aktu notarialnego sporzadzanego na zlecenie powddki,
zrywanie rozmoéw przez przedstawiciela spotki z powodéw emocjonalnych i ambicjonalnych, proby wprowadzenia
zmian po stronie nabywcy bez uzgodnienia z kontrahentami (zamiast pow6dki wpisywanie w projekcie umowy
nieznanego pozwanym A. S., osoby fizycznej) - te wszystkie dzialania mogly, w ocenie Sadu, wzbudzi¢ w pozwanych
uzasadnione obawy o uczciwo$c¢ intencji powodki w zawarciu z nimi finalnych kontraktéw. Nalezy mie¢ tu na uwadze
fakt, ze powddka w realiach sprawy niniejszej wystepuje w charakterze profesjonalisty, za§ pozwanych okreslié
mozna mianem laikoéw z zakresu obrotu cywilno prawnego nieruchomosciami. Powédka oraz jej spotka matka byly
( (...) LTD Sp. z 0.0. w L.) i sg nadal (powodka) profesjonalnymi podmiotami gospodarczymi, stale zajmujacymi
sie nabywaniem nieruchomosci w celach zarobkowych, dla pozwanych za$ przedmiotowa umowa byla pierwsza,
tego typu, w zyciu. Okoliczno$ci towarzyszace dzialaniom powodki w pewnym momencie staly sie dla pozwanych
na tyle niepewne i niezrozumiale, ze postanowili skorzysta¢ z pomocy specjalistow, ktérzy wprost potwierdzili
zasadno$¢ ich watpliwoéci. Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy np., ze W. T. (reprezentujacy sp6iki w kontaktach z
pozwanymi) nie potrafil jednoznacznie powiedzie¢ pozwanym, czy spolka posiada odpowiednie §rodki finansowe,
ewentualnie skad $rodki takie, na zawarcie przedmiotowych uméw, wezmie i w tym zakresie odsylal pozwanych do
J. H., ktoéry zrywajac rozmowy z pozwanymi w trakcie spotkania w obecnoéci ich pelnomocnika, de facto nie udzielil
pozwanym odpowiedzi na nurtujgce ich watpliwoSci. Weze$niej brak bylo réwniez porozumienia miedzy powo6dka,
a pozwanymi w kwestiach dotyczacych finalizowania umoéw zakupu lokali przy ulicach (...) (oferty wyszukane przez
spolke), w tej pierwszej sprawie powddka bez podania przyczyny nie przystapila do zawarcia umowy, za$ w drugiej
nie poinformowata kontrahentéw o hipotece cigzacej na lokalu i ewentualnym sposobie jej zarachowania. Jak wynika
z poczynionych w toku niniejszego postepowania ustalen, sytuacja finansowa powodowej spotki byla zla (i to od
poczatku rozpoczecia jej dzialalnoSci), takze w dacie zawierania z pozwanymi umowy z dnia 11 marca 2008 roku
jej spbtka matka nie posiadata wlasnych érodkéw finansowych, aby wywiazaé sie z zawieranej umowy i dokonaé
zakupu dla pozwanych lokali mieszkalnych. P6zniejsze odwlekanie transakeji, pozorowane poszukiwanie (ponad
3 lata) dla pozwanych lokali mieszkalnych (co istotne, tylko dwoch lokali w najbardziej popularnej konfiguracji
przestrzennej), odmawianie zakupu lokali przedstawionych przez pozwanych wobec braku jakiejkolwiek logicznej
argumentacji, dodatkowo potwierdza fakt, iz powodowa spo6tka nie byla w stanie obiektywnie zrealizowaé wykonania
cigzacego na niej zobowigzania, a po stronie powodéw mogly sie pojawi¢ uzasadnione watpliwosci, co do szczero$ci
dzialan kontrahenta, rzutujac na zachowania pozwanych w sposéb typowy dla os6b, ktére nie dysponuja wiedza i
do$wiadczeniem prawniczym.

W tej sytuacji, majac na uwadze powyzsze, nalezy jednoznacznie stwierdzi¢, ze do zawarcia umow zamiany pomiedzy
stronami nie doszlo w wyniku nie do konca skutecznych i klarownych dzialan powodki, a dzialania pozwanych, w
realiach stanu faktycznego, mialy charakter wtorny, nastepczy.



Konkludujac, strona powodowa nie udowodnita, ze w obu polaczonych sprawach ziscily sie przestanki dla zasadzenia
kar umownych opisanych w umowach pomiedzy stronami i na mocy przywolanych powyzej przepiséw, orzeczono,
jak w punkcie I.

Polaczenia réznych spraw do wspolnego rozpoznania i rozstrzygniecia nie niweczy ich odrebnosci, co zawsze musi
znalez¢ stosowne odzwierciedlenie w rozstrzygnieciu o kosztach procesu.

Orzeczenia o kosztach (pkt II i IIT) uzasadnia tresé¢ art. 98 § 1 kpc w zw. z trescig § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. z dnia 16.04.2013 r., poz.461).

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze pomimo wielu zmian regulacji prawnych instytucji zwrotu kosztow procesu, caly czas
aktualne jest stanowisko, zgodnie z ktorym reprezentowanie przez jednego adwokata lub radce prawnego kilku
0s6b, wystepujacych w charakterze wspodtuczestnikow, uzasadnia przyznanie tym wspoluczestnikom zwrotu kosztow
zastepstwa adwokackiego w wysokoSci tylko jednego wynagrodzenia nawet wtedy, gdy osoby te udzielily temu
samemu pelnomocnikowi odrebnych pelnomocnictw (vide postanowienie Sadu Najwyzszego z dna 12 lipca 1980 r.
IT1 CZ 79/80 OSNC 1981/2-3/37).

Majac na uwadze powyzsze oraz fakt, iz pozwani J. M. (1) i J. M. (2) wygrali niniejsza sprawe w caloéci, a w
sprawie niniejszej nie poniesli zadnych innych kosztoéw oprocz kosztow zastepstwa procesowego, Sad zasadzil od
powddki na ich rzecz tytulem zwrotu kosztéw procesu, kwoty po 1.808,50 zl obejmujaca polowe oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa oraz polowe stawki wynagrodzenia adwokata (lgcznie 3.617 zl), za$§ w kolejnej sprawie, na rzecz
pozwanych I. K., J. K. (1), K. R., J. K. (2), R. K. (2) i E. K., ktérzy réwniez niniejsza sprawe wygrali w calo$ci i réwniez
z tytulu kosztow procesu poniesli jedynie koszty zastepstwa procesowego, kwoty po 602,83 zt (lacznie 3.617 z}).



