Sygnatura akt XII C 649/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 13 grudnia 2018 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczacy:SSR del. Agnieszka Wodzynska-Radomska

Protokolant:p.o. stazysty Krzysztof Pawlak

Po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 06 grudnia 2018 r. w Poznaniu
sprawy z powodztwa M. G. (1), 1. M., P. B.iJ. H.

przeciwko (...) Sp. z o.0. z siedzibq w P.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej na rzecz powodéw kwote 622.495,00 zl (szeécset dwadzie$cia dwa tysigce czterysta
dziewiecdziesiat pie¢ zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od kwot:

- 400.000,00 zt od dnia 24 marca 2017 roku do dnia zaplaty,
- 22.249,50 zt od dnia 11 kwietnia 2017 roku do dnia zaplaty,
- 22.249,50 zt od dnia 11 maja 2017 roku do dnia zaplaty,

- 22.249,50 zt od dnia 11 czerwca 2017 roku do dnia zaplaty,
- 22.249,50 zt od dnia 11 lipca 2017 roku do dnia zaplaty,

- 22.249,50 zl od dnia 11 sierpnia 2017 roku do dnia zaplaty,
- 22.249,50 zt od dnia 11 wrze$nia 2017 roku do dnia zaplaty,
- 22.249,50 zt od dnia 11 pazdziernika 2017 roku do dnia zaplaty,
- 22.249,50 z od dnia 11 listopada 2017 roku do dnia zaplaty,
- 22.249,50 zt od dnia 11 grudnia 2017 roku do dnia zaplaty,
- 22.249,50 zt od dnia 11 stycznia 2018 roku do dnia zaplaty,

2. zasadza od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 41.993,00 z} z tytutu zwrotu kosztow procesu, w tym kwote
10.800,00 z} z tytulu zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego,

3. oddala wniosek o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalno$ci.

SSR del. Agnieszka Wodzynska-Radomska

UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 20 marca 2018 r. (data wplywu do tut. Sadu) powodowie M. G. (1), I. M., P. B. oraz J. H. wnieéli o
zasadzenie od pozwanej (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w P. na ich rzecz kwoty 622.495 7l
wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie w platnosci liczonymi:

— od kwoty 400.000 zt od dnia 24 marca 2017 r. do dnia zaplaty,

— od kwoty 22.249,50 zt od dnia 11 kwietnia 2017 r. do dnia zaplaty,
— od kwoty 22.249,50 zt od dnia 11 maja 2017 r. do dnia zaplaty,

— od kwoty 22.249,50 zt od dnia 11 czerwca 2017 r. do dnia zaplaty,
— od kwoty 22.249,50 zt od dnia 11 lipca 2017 r. do dnia zaplaty,

— od kwoty 22.249,50 zt od dnia 11 sierpnia 2017 r. do dnia zaplaty,
— od kwoty 22.249,50 zt od dnia 11 wrzeénia 2017 r. do dnia zaplaty,
— od kwoty 22.249,50 zt od dnia 11 pazdziernika 2017 r. do dnia zaplaty,
— od kwoty 22.249,50 zt od dnia 11 listopada 2017 r. do dnia zaplaty,
— od kwoty 22.249,50 zt od dnia 11 grudnia 2017 r. do dnia zaplaty,
— od kwoty 22.249,50 zt od dnia 11 stycznia 2018 r. do dnia zaplaty

wraz z kosztami procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztami zastepstwa procesowego w kwocie 21.600 z}
netto, tj. 26.568 zl brutto, oraz kwoty 68 z} z tytutu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Jednoczes$nie powodowie wniesli o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalno$ci.

W uzasadnieniu pozwu powodowie podali, ze zawarli z pozwana spotka dwie umowy przedwstepne (w dniu 12 oraz
23 stycznia 2015 r., dotyczace sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosci polozonej w S.. Zgodnie z porozumieniem
zawartym do tychze uméw w dniu 23 marca 2016 r. pozwana zobowigzala sie zaplaci¢ powodom kwot:

— 400.000 zl — w terminie roku od dnia podpisania porozumienia,

— 222.495 zl w 10 rownych miesiecznych czedciach po 22.249,50 zl, poczawszy od dnia 1 kwietnia 2017 r., w terminie
do 10 dnia kazdego miesiaca,

z tytulu ceny sprzedazy nieruchomosci opisanych w umowach przedwstepnych.

Dalej powodowe wskazali, ze w dniu 29 marca 2017 r. ich pelnomocnik skierowat do pozwanej wezwanie do zaplaty
zaleglej kwoty 400.000,00 zl, jednoczeénie przypominajac o nadchodzacych terminach platnosci kwoty 222.495,00
zt. W dniu 28 czerwca 2017 r., z uwagi na brak zaplaty, pelnomocnik ten ponowil wezwanie.

Ponadto powodowie podani, iz ich pelnomocnik, wraz z drugim pelnomocnikiem powodéw — P. F. kilkukrotnie
kontaktowat sie z osobami wystepujacymi w imieniu pozwanej — T. C. oraz S. A., z ktérymi spotkat sie celem ustalenia
sposobu wykonania przez pozwang zobowigzania. Pomimo podejmowanych préb polubownego zakonczenia sporu
pozwana do dnia wniesienia pozwu nie zaplacila naleznej kwoty 622.495 zl.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie solidarnie od powodéw
na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwana zaprzeczyla stanowisku powoddéw wyrazonym w pozwie, w
szczegoblnosci co do wymagalnoSci splaty wskazanych w nim kwot. Podniosla, ze w cenie sprzedazy nieruchomosci w S.
zawarta byla zaplata nalezna od powodéw na rzecz A.) w kwocie 9.475.000 zl jako nieuiszczona przez nich cena nabycia
nieruchomoéci od Skarbu Pafistwa oraz cze$¢ zaplaty nalezna im bezpoérednio w kwocie 1.395.487,25 zl. Pozwana
podkreslila, ze nie bylo pomiedzy stronami sporu co do jej zobowiazania w zakresie zaplaty kwoty 9.475.000 zl na
rzecz (...) oraz pozostalej czeéci ceny powodom, stanowigcej taczna cene sprzedazy. Dodala, ze w celu zrealizowania
postanowien umowy sprzedazy nieruchomosci zaciaggneta kredyt w (...) Bank (...) S.A., ktérego kwota, wraz z wkladem
wlasnym, zostala przekazana w dniu 21 marca 2016 r. na rachunek bankowy (...), co zdaniem pozwanej doprowadzilo
do realizacji i oplacenia transakcji zakupu nieruchomos$ci. Zdaniem pozwanej cze$¢ ceny naleznej powodom zostata
przez nig wplacona na rachunek ich pelnomocnika — radcy prawnego M. L., zgodnie z postanowieniami umowy, w
dniu 27 kwietnia 2016 r. Pozostala czes¢ ceny (w wysoko$ci objetej zadaniem pozwu) miala by¢ w ocenie pozwanej
zaplacona pod warunkami opisanymi i modyfikowanymi w kolejnych aktach notarialnych. Z ostroznosci procesowej
pozwana podniosla roszczenie o zaplate kary umownej, wynikajacej z § 4 ust. 2 aktu notarialnego z 10 listopada
2015 1., rep.(...), w ktérym to strona powodowa jako sprzedajaca zobowigzala sie, niezwlocznie po zawarciu umowy z
(...), fj. najpozniej do dnia2o listopada 2015 r. ustanowi¢ na nieruchomosci o nr KW (...) hipoteke na zabezpieczenie
wszelkich roszczen banku kredytujacego zwigzanych z udzieleniem kupujacej spdlce kredytu na sfinansowanie
przedmiotu umowy. Pozwana podkreslila, Ze powodowie zobowigzali sie solidarnie do zaplaty na rzecz pozwanej
kwoty 10.233.438,52 zl stanowigcej rownowarto$¢ lacznej kwoty udzielonego kredytu, tytulem kary umownej, w
terminie najpdzniej do 27 listopada 2015 r., w przypadku braku ustanowienia do dnia 20 listopada 2015 r. hipoteki
na przedmiocie umowy na rzecz banku kredytujacego. Hipoteka ta nie zostala ustanowiona w terminie, co znajduje
potwierdzenie w wydrukach z ww. KW. W ocenie pozwanej byla ona zatem uprawniona do naliczenia kary umownej,
w konsekwencji takze do potracenia wierzytelnoéci z tego tytutu z wierzytelnoécia dochodzona w niniejszym procesie.
Pozwana os$wiadczyla nadto, ze mozliwe jest wypracowanie pomiedzy stronami porozumienia, na mocy ktoérego
unormowane i rozliczone zostang wzajemne roszczenia, takze w drodze mediacji.

Postanowieniem z dnia 28 czerwca 2018 r. (k. 355-357) tut. Sad udzielil zabezpieczenia roszczeniu powodoéw na
czas trwania postepowania w ten sposob, ze ustanowil zakaz zbywania i obcigzania nieruchomosci stanowiacej
wlasno$¢ pozwanej (wczedniej wystepujacej pod firma (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoécig), a polozonej w
S., stanowiacej dziatke nr (...), o powierzchni 0,6600 ha, dla ktérej Sad Rejonowy wS.prowadzi ksiege wieczystg nr (...).

Na rozprawie 24 lipca 2018 r. (k. 367) strony o$wiadczyly, ze podjely proby zawarcia ugody w sprawie. Pelnomocnik
powoddw dodal jednak, ze nie jest zasadne roszczenie pozwanej zwigzane z naliczong kara umowna, gdyz powodowie
wywiazali sie z postanowien umowy przedwstepnej. Nadto wskazal, Zze ewentualne roszczenie z tego tytulu uleglo
przedawnieniu, wierzytelno$¢ dochodzona pozwem stala sie za§ wymagalna w 2017 r.

Na rozprawie 25 pazdziernika 2018 r. (k. 415-416) pelnomocnik pozwanej o§wiadczyl, ze pomiedzy stronami tocza
sie negocjacje ugodowe. Zaznaczyl, ze zdaniem jego mandantki powodowie nie dotrzymali warunkéw uméw w
szczegoblnosci co do wpisu hipoteki. Pelnomocnik powod6éw wnidst natomiast o dalsze procedowanie w sprawie, bez
wzgledu na préby ugodowe.

W pidmie z 30 pazdziernika 2018 r. (k. 426) pelnomocnik pozwanej sprecyzowal zarzut opisany w odpowiedzi
na pozew. Wskazal, ze pozwana naliczyla powodom nalezno$é¢ z tytulu kary umownej, gdyz jej zdaniem nie
wywiazali sie z obowiazku ustanowienia hipoteki na rzecz banku, wbrew postanowieniom umowy zatytulowanej
»~zmiana przedwstepnych umoéw sprzedazy” z 10 listopada 2015 r. Podniost nadto, ze ustanowienie hipoteki byto
niezbedne w celu pozyskania przez pozwang kredytu na zakup nieruchomoéci i realizacji inwestycji. Dodal, ze wraz
ze wstrzymaniem transakcji zbiegla sie zmiana przepisow dotyczacych przeksztalcen nieruchomosci rolnych, oraz
ze dzialanie powodéw doprowadzito do powstania szkéd w majatku pozwanej. Podkreslil przy tym, ze pozwana
nie wzywala powodow do zaplaty kary umownej przed wszczeciem niniejszego postepowania, gdyz zmierzata do
ugodowego zakonczenia sporu.



Na rozprawie 6 grudnia 2018 r. pelnomocnicy stron wnie$li jak dotychczas. Sad postanowil oddali¢ wniosek pozwanej
o przestuchanie $§wiadkéw oraz czlonka jej zarzadu z uwagi na fakt, iz na rozprawie w dniu 25.10.2018 roku Sad
zastrzegl ostateczny termin przestluchania §wiadkéw oraz pozwanej, a na tymze kolejnym terminie wezwane osoby sie
nie stawily nie podajac zadnego uzasadnienia (k. 416 w z. z k. 429-434).

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

W dniu 12 stycznia 2015 r. powodowie zawarli z (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedzibg w P.
umowe przedwstepna sprzedazy prawa wlasnos$ci nieruchomosci polozonej w S. stanowiacej dzialki nr: (...) o facznej
powierzchni 188.76.85 ha. Umowa zostala zawarta w formie aktu notarialnego, rep. (...)przed notariuszem M. G. (2)
w P.. Zmiany do niej strony wprowadzily umowa z 4 lutego 2015 r., rep. (...).

Na podstawie § 3 ust. 1 umowy z 12 stycznia 2015 r. Sprzedajacy (powodowie) zobowigzali sie sprzeda¢ Kupujacemu
nabyta od Skarbu Pahstwa Nieruchomo$é (ww. dzialki gruntu) — przy uwzglednieniu warunkéw wynikajacych z
Umowy z (...), w tym prawa pierwokupu, umownego odkupu, ewentualnych hipotek, praw shuzebnosci gruntowych
i praw z umoé6w dzierzawy lub najmu itp. Kupujacy zobowiazal sie przy tym poddaé wszelkim zabezpieczeniom,
ktore nalozone zostana Umowa z (...) (wystawi weksel, podda sie egzekucji, ustanowi hipoteke na nieruchomosci
stanowiacej jego wlasnos$¢ itp.) — § 3 ust. 10.

W § 4 ust. 1 tejze umowy strony oSwiadczyly, ze cene sprzedazy ustalaja na kwote, na ktéra sklada sie:
1) czesc¢ stala w kwocie 400.000 zl,

2) cze$¢ zmienna, stanowigca cene wynikajaca z Porozumienia z (...) zawartego pomiedzy Sprzedajacymi a (...),
poprzedzajacego zawarcie Umowy z (...), powiekszona o kwote 8.500 z} za kazdy 1 ha sprzedawanej nieruchomoéci.

Strony ustalily nastepujgce warunki platnosci ceny (§ 4 ust. 2):

1) warunki platnosci czesci stalej — kwota 400.000 zt wplacona zostanie przez Kupujacego na rzecz Sprzedajacych, w
dwoch roéwnych transzach, na wskazane przez pelnomocnika Sprzedajacych ich rachunki bankowe, przy czym transza
pierwsza zostanie wplacona nie p6zZniej niz przed uplywem 12 miesiecy, liczac od daty zawarcia Umowy z (...), a transza
druga nie pdzniej niz przed uplywem 24 miesiecy liczac od daty zawarcia Umowy z (...), niezaleznie od okre$lonego
ponizej harmonogramu platnoéci; kwota ta miala by¢ przeznaczona przez Sprzedajacych na remont dworku w G.,
wchodzacego w sklad dziedzictwa po B. H.;

2) warunki platnosci czeSci zmienne;j:

a) kwota 500.000 zl wplacona zostanie przez Kupujacego na rzecz Sprzedajacych, na wskazane przez pelnomocnika
Sprzedajacych ich rachunki bankowe, w terminie do dnia 13 lutego 2015 1.,

b) kwota wynikajaca z Porozumienia z (...), wplacona bedzie przez Kupujacego na rzecz Sprzedajacych na warunkach
ustalonych w Umowie z (...) w terminach i ratach (z uwzglednieniem odsetek) wynikajacych z Porozumienia z (...),
ktére to terminy i raty zostana réwniez ujete w Umowie z (...), na rachunek bankowy (...), najpéZzniej na 14 dni
przed terminem zaplaty ceny, badz jej raty, wyznaczonym przez (...), przy czym za dzien zaplaty strony przyjely dzien
uznania rachunku bankowego (...),

c¢) kwota stanowiaca réznice pomiedzy czeécig zmienna ceny, a kwota okre$lona w pkt a) i b) wplacona bedzie
jednorazowo przez Kupujacego na rzecz Sprzedajacych, w terminie 14 dni od dnia zawarcia Umowy Przyrzeczonej na
wskazane przez Sprzedajacych w Umowie Przyrzeczonej ich rachunki bankowe.

W § 6 ust. 1 strony umowy zobowiazaly sie zawrze¢ Umowe Przyrzeczona (w oparciu o Umowe z (...)) w terminie
najpozniej szesciu lat liczac od dnia nabycia od (...) przez Sprzedajacych prawa wlasnosci (...), badZ udzialow w tym
prawie, z wylaczeniem dzialek wylaczonych, nie p6zniej niz w terminie do dnia 31 grudnia 2022 r.



W dniu 4 lutego 2015 r. strony powyzszej umowy przedwstepnej zmienily brzmienie niektorych jej postanowien. Nie
zmienily przy tym ustalen w zakresie warunkéw zaplaty ceny (§ 4 ust. 11 2 umowy przedwstepnej).

Bezsporne, nadto dowody : umowa przedwstepna z dnia 12 stycznia 2015 r., rep. (...), wraz z zalacznikami (k. 20-56);
umowa z 4 lutego 2015 r., zmieniajaca umowe przedwstepna z dnia 12 stycznia 2015 r., rep. (...)(k. 57-66); zeznania
Swiadka P. F. (adnotacja od 00:12:56 e-protokotu z 24 lipca 2018 r. — k. 367).

W dniu 23 stycznia 2015 r. powodowie zawarli z (...) spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w P. podobna
umowe przedwstepna sprzedazy prawa wlasnos$ci nieruchomosci polozonej w S. stanowiacej dzialki nr: (...) o facznej
powierzchni 34.12.00 ha. Umowe réwniez zawarto w formie aktu notarialnego przed notariuszem M. G. (2) w P., rep.

(-0

W jej § 4 ust. 1 strony o$wiadezyly, ze cene sprzedazy ustalily na kwote, na ktora sklada sie cena wynikajaca z
Porozumieniaz (...) zawartego pomiedzy Sprzedajacymia (...), poprzedzajacego zawarcie Umowy z (...) , powiekszona
o kwote 15.000 zl za kazdy 1 ha sprzedawanej nieruchomosci. W ust. 2 strony ustalily nastepujace warunki platnosci
ceny:

a) kwota wynikajaca z Porozumienia z (...), wplacona bedzie przez Kupujacego na rzecz Sprzedajacych na warunkach
ustalonych w Umowie z (...) w terminach i ratach (z uwzglednieniem odsetek) wynikajacych z Porozumienia z (...),
ktére to terminy i raty zostana réwniez ujete w Umowie z (...), na rachunek bankowy (...), najpézniej na 14 dni
przed terminem zaplaty ceny, badz jej raty, wyznaczonym przez (...), przy czym za dzien zaplaty Strony przyjely dzien
uznania rachunku bankowego (...),

b) kwota stanowigca rdéznice pomiedzy ceng, a kwota okreSlong w pkt a) wplacona bedzie jednorazowo przez
Kupujacego na rzecz Sprzedajacych, w terminie 14 dni od dnia zawarcia Umowy Przyrzeczonej na wskazane przez
Sprzedajacych ich rachunki bankowe.

W § 6 ust. 1 strony zobowigzaly sie zawrze¢ Umowe Przyrzeczona (w oparciu o Umowe z (...)), po spelnieniu sie
warunku, o ktébrym mowa w § 3 ust. 2 tejze umowy, w terminie najpdzniej szesciu lat liczac od dnia nabycia od (...)
przez Sprzedajacych prawa wlasnoéci nieruchomoscei, badz udzialéw w tym prawie, nie pézniej niz w terminie do dnia
31 grudnia 2022 r.

Dowdd: umowa przedwstepna z dnia 23 stycznia 2015 r. , rep. (...), wraz z zalacznikami (k. 67-101).

W dniu 10 listopada 2015 r. strony uméw przedwstepnych z 12 i 23 stycznia 2015 r. zmienily brzmienie niektérych
z ich postanowien.

Odno$nie do umowy z 12 stycznia 2015 r. strony w szczeg6lnosci ustalily, ze jej § 4 ust. 1, 2, 3, 5 oraz 9 otrzymuje
brzmienie: ,Strony zgodnie podaly cene sprzedazy przedmiotu niniejszej umowy (...) na kwote réwna 9.626.067,25
z}, na ktéra to cene sklada sie:

a) kwota przypadajaca na rzecz (...) wynoszaca 8.021.535 zl,
b) kwota stanowiaca r6znice pomiedzy cena, a kwota okre$lona powyzej w pkt a), wynoszaca 1.604.532,25 zl.

Strona kupujaca o$wiadczyla, ze zaplacila juz stronie sprzedajacej kwote 423.300 zl, co strona sprzedajaca
potwierdzila. Nadto o$wiadczyla, ze zaplaty reszty czesci ceny sprzedazy w kwocie 8.663.629,05 zt dokona ze $rodkow
pochodzacych z kredytu bankowego udzielonego na laczna kwote 10.233.438,52 zl oraz czeSci w kwocie 539.325,45
z} ze Srodkow wlasnych.

W § 4 ust. 2 zmienianej umowy Strona sprzedajaca o$wiadczyla, ze zobowiazuje sie niezwlocznie po zawarciu umowy
z (...), tj. najp6zniej w dniu 20 listopada 2015 r. ustanowi¢ na przedmiocie tejze umowy hipoteke na zabezpieczenie



wszelkich roszczen banku kredytujacego zwigzanych z udzieleniem Kupujacej kredytu na sfinansowanie nabycia
przedmiotu umowy, na wszelkich warunkach i zasadach wynikajacych z umowy kredytowe;.

W § 5 ust. 5 Strony zgodnie postanowily, ze kwota 423.300 zl w przypadku, gdyby Kupujacy nie wywiazal sie z
zobowigzan wynikajacych z Umowy, w tym nie dokonal jakiejkolwiek naleznej na rzecz (...) wplaty zgodnie z Umowa
z (...) i na warunkach wskazanych w Umowie lub nie przystapit do zawarcia Umowy Przyrzeczonej, badZ Umowy
Przenoszacej wlasnos$é, przepada na rzecz Sprzedajacych.

§ 6 ust. 1 strony nadaly brzmienie: ,,Sprzedajacy i Kupujacy zobowiazuja sie zawrze¢ Umowe Przyrzeczona, wzglednie
Umowy Przyrzeczone (w oparciu o Umowe z (...)), w terminie najpézniej do dnia 30 grudnia 2015 . (...).

Natomiast odno$nie do umowy przedwstepnej z 23 stycznia 2015 r. strony w szczegblnoSci zmienily jej § 4 (ust. 1, 2,
3 oraz 8), ktéremu ust. 1 nadaly brzmienie: ,,Strony zgodnie podaly cene sprzedazy przedmiotu niniejszej umowy (...)
na kwote réwng 1.744.420 zl na ktora to cene sklada sie:

a) kwota nalezna (...) wynoszaca 1.453.465 zl,
b) kwota stanowigca réznice pomiedzy cena, a kwota okresSlong w pkt a), wynoszaca 290.955 zl.

Strona kupujaca oSwiadczyla, ze zaplacila juz stronie sprzedajacej kwote 76.700 zl, co strona sprzedajaca potwierdzila.
Nadto o$wiadczyla, ze zaplaty reszty czeSci ceny sprzedazy w kwocie 1.569.809,47 z1 dokona ze Srodkéw pochodzacych
z kredytu bankowego udzielonego na laczna kwote 10.233.438,52 zt oraz czeéci w kwocie 97.723,26 zt ze §rodkow
wlasnych.

Podobnie jak w przypadku umowy z 12 stycznia 2015 r., w § 4 ust. 2 zmienianej umowy z 23 stycznia 2015 r. Strona
sprzedajaca o$wiadczyla, ze zobowigzuje sie niezwlocznie po zawarciu umowy z (...), tj. najp6zniej w dniu 20 listopada
2015 r. ustanowi¢ na przedmiocie tejze umowy hipoteke na zabezpieczenie wszelkich roszczen banku kredytujacego
zwiagzanych z udzieleniem Kupujacej kredytu na sfinansowanie nabycia przedmiotu umowy, na wszelkich warunkach
i zasadach wynikajacych z umowy kredytowe;.

§ 6 ust. 1 umowy z 23 stycznia 2015 r. strony nadaly brzmienie: ,Sprzedajacy i Kupujacy zobowigzuja sie zawrzeé
Umowe Przyrzeczona, wzglednie Umowy Przyrzeczone (w oparciu o Umowe z (...)), w terminie najp6zniej do dnia
30 grudnia 2015 1. (...).

Dowdd: umowa z 10 listopada 2015 r., zmieniajaca umowy przedwstepne z 12 i 23 stycznia 2015 r., rep.(...)(k. 102-122).

W dniu 10 listopada 2015 r. strony ww. uméw zawarly porozumienie w zakresie obowigzku pozwanej zaptaty powodom
kwot wskazanych w § 4 tychze umow, zastrzegajac przy tym warunek, polegajacy na ziszczeniu sie okolicznoSci nabycia
przez Sprzedajacych nieruchomosci stanowiacych przedmiot uméw przedwstepnych. Zaznaczyly, ze w przypadku
ziszczenia sie tego warunku stronom przystuguje prawo sporzadzenia anekséw do uméw przedwstepnych, odrebnie
regulujacych termin zaplaty kwot 400.000 zl oraz 222.495 71 (§ 11 2 Porozumienia).

Porozumienie zawarto w formie aktu notarialnego, przed notariuszem N. N. w P., rep. (...)
Dowod: porozumienie z 10 listopada 2015 r., rep.(...)(k. 123-131); zeznania $§wiadka P. F..

W dniu 27 stycznia 2016 r. pozwana zmienila firme z (...) Sp.zo0.0.na (...) Sp. z 0.0. Wpisu do KRS pozwanej dokonano
w dniu 10 maja 2016 r.

Dowdd: odpis pelny KRS dotyczacego pozwanej (k. 14-19); wydruk ze strony Monitora Sadowego i Gospodarczego
nr (...) ((...)) (k. 139).



Terminy zaplaty kwot wskazanych w ww. porozumieniu strony ustalily w kolejnym porozumieniu z 23 marca 2016 r.,
zawartym w formie aktu notarialnego przed notariuszem N. N. w P., rep. (...)

Zgodnie z jego postanowieniami, obowiazek Kupujacej dotyczyl zaplaty na rzecz Sprzedajacych kwot:
a) 400.000 zl w terminie roku od dnia podpisania porozumienia,

b) 222.495 zt w 10 réwnych miesiecznych czesciach po 22.249,50 zl, poczawszy od dnia 1 kwietnia 2017 r., w terminie
do 10. dnia kazdego miesigca

tytulem ceny sprzedazy nieruchomosci opisanych w obu umowach przedwstepnych (§ 1i 2 porozumienia).
Dowod: porozumienie z 23 marca 2016 r., rep. (...)(k. 132-138); zeznania $wiadka P. F..

Na podstawie umowy sprzedazy zawartej 23 marca 2016 r. powodowie nabyli od Skarbu Panstwa nieruchomosci
stanowigce przedmiot uméw przedwstepnych z 12 i 23 stycznia 2015 r. Nastepnie, wobec spelnienia przez pozwana
warunkoéw dotyczacych zaplaty naleznosci na rzecz (...), powodowie zawarli z pozwang w dniu 26 kwietnia 2016 r.
umowy przenoszace wlasno$¢ nieruchomosci: co do dzialki nr (...) — w formie aktu notarialnego rep. A nr (...) oraz co
do dziatek nr (...) (odtaczone z KW nr (...) i przeniesione do KW nr (...)) — w formie aktu notarialnego rep. Anr (...).

Dowdd: umowa sprzedazy zawarta 23 marca 2016 r. pomiedzy powodami a Skarbem Panstwa — A., rep.(...)(k.
191-213); umowy przenoszace wlasno$¢ nieruchomogci zawarte pomiedzy stronami 26 kwietnia 2016 r.: rep. (...) (k.
174-190) oraz rep. (...)(k. 157-173); wydruki ze strony Elektroniczne Ksiegi Wieczyste co do KW nr (...) (k. 214-262)
oraz KW nr (...) (k. 263-272); wyciag z rachunku pozwanej (k. 302); kopia polecenia przelewu z rachunku pozwanej
(k. 303).

W dniu 29 marca 2017 r. pelnomocnik powodéw skierowal do pozwanej pismo — wezwanie do zaplaty zaleglej kwoty
400.000 zl, jednocze$nie przypominajac o nadchodzacych terminach platnoéci kwoty 222.495 zk.

Dowod: wezwanie do zaplaty z dnia 29 marca 2017 r. wraz z potwierdzeniem nadania (k. 140-141).

W dniu 28 czerwca 2017 r. pelnomocnik powodéw, z uwagi na brak zaplaty, skierowal do pozwanej kolejne wezwanie
do zaplaty. Ponadto, wraz z innym pelnomocnikiem powodéw — P. F. kilkukrotnie kontaktowal sie z osobami
wystepujacymi w imieniu pozwanej — T. C. i S. A. — celem ustalenia sposobu wykonania zobowiazania przez pozwana.
Pomimo podejmowanych préb polubownego zakoniczenia sporu, pozwana do dnia wniesienia pozwu nie zaplacita
dochodzonej nim kwoty.

Dowdd: wezwanie do zaplaty z 28 czerwca 2017 r. wraz z potwierdzeniem nadania (k. 142-143); zeznania Swiadka P. F..

Pismem z 29 marca 2018 r. pozwana zlozyla pelnomocnikowi powodéw propozycje dotyczaca splaty jej zobowiazania,
wynikajacego z porozumienia z 23 marca 2016 r. (rep. (...)). Dotyczyla ona rozliczenia rzeczowego wierzytelnoSci
powodow objetej zadaniem pozwu w niniejszej sprawie (w kwocie 622.495 zt wraz z ewentualnymi odsetkami
ustawowymi za op6znienie) poprzez przejecie przez nich prawa wlasno$ci nieruchomoéci stanowiacej 12 dzialek

budowlanych o powierzchni ok. 1.000 m® kazda, polozonych w miejscowoéci B. — W.. Ich wartoéé pozwana okreélila
na kwote 1.200.000 zl.

Powodowie nie zaakceptowali powyzszej propozycji.
Dowod: pismo pozwanej z 29 marca 2018 r. wraz z dowodem nadania (k. 323-325); zeznania $§wiadka P. F..

W dniu 21 maja 2018 r. pozwana wystawila note obciazeniowa w zwigzku z naliczeniem powodom kary umownej
w kwocie 10.233.438,52 zl (fj. w wysokoSci udzielonego pozwanej kredytu na realizacje inwestycji), z terminem
wymagalnoSci na dzien 27 listopada 2015 r. Pozwana laczyla swoje roszczenie z naruszeniem przez powoddéw § 4 ust.



2 umowy przedwstepnej z 10 listopada 2015 r. (rep. (...)), tj. nieustanowieniem w terminie do 20 listopada 2015 r.
hipoteki na rzecz banku (...) S.A.

Jednocze$nie pozwana o$wiadczyla, ze potraca zgloszona wierzytelno$é z wierzytelnoscia powoddw, objeta pozwem
w niniejszej sprawie, tj. do kwoty 666.469,46 zl.

Dowod: nota obcigzeniowa oraz o§wiadczenie o kompensacie z 21 maja 2018 r. wraz z potwierdzeniami nadania (k.
310-316); wydruk z KW nr (...) na dzien 18 maja 2018 r. (k. 304-309); pismo procesowe pozwanej z 30 pazdziernika
2018 r. (k. 426).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie kserokopii dokumentéw urzedowych i prywatnych
zgromadzonych w aktach sprawy oraz zeznan swiadka P. F..

Zgromadzone w sprawie dokumenty urzedowe i prywatne Sad uznal za w pelni wiarygodne. Zgodnie z trescig art.
244 k.p.c. dokumenty urzedowe stanowig dowod tego co zostalo w nich urzedowo zas§wiadczone. Zgodnie natomiast
z tredcig art. 245 k.p.c. dokumenty prywatne stanowia dowod tego, ze osoba, ktora je podpisala, zlozyla oSwiadczenie
zawarte w dokumencie. Zgromadzone w sprawie dokumenty nie byly kwestionowane przez strony. Rowniez Sad nie
znalaz} podstaw, aby z urzedu kwestionowac zgromadzone w sprawie dokumenty urzedowe i prywatne. Wiarygodno$c
kserokopii dokumentow réwniez nie budzila watpliwos$ci Sadu. Mimo, ze kserokopia nie jest dokumentem, a stanowi
jedynie element twierdzenia strony o istnieniu dokumentu o treéci odpowiadajgcej kserokopii, to w niniejszej
sprawie zadna ze stron nie podniosla zarzutow kwestionujacych istnienie okre§lonych dokumentéw prywatnych czy
urzedowych.

Zeznania $wiadka P. F. byly w calo$ci wiarygodne, a takze spdjne, rzeczowe oraz korelowaly z pozostalym materialem
dowodowym uznanym za wiarygodny. Swiadek ten — jako jeden z pelnomocnikéw rodziny H. — jednoznacznie
zeznal, Ze pozwana nie zaplacila calej ceny sprzedazy nieruchomoéci potozonej w S. opisanej w pozwie. Podkre§lil
tez, ze pozwana udzielala wymijajacych odpowiedzi w sprawie zaplaty na rzecz powodéw kwot wskazanych w
porozumieniach. Dodal, ze pozwana nigdy nie kwestionowala faktu wywigzania sie przez rodzine H. z postanowien
umoéw przedwstepnych i sporzadzonych do nich aneksow. Nadto §wiadek ten podal, Ze osoby reprezentujace pozwana
proponowaly powodom rozliczenie rzeczowe, zamiast zaplaty kwoty dochodzonej pozwem, na co powodowie nie
przystali.

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powbdztwo zashugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.

Powodowie domagali sie od pozwanej zaplaty na ich rzecz lacznej kwoty 622.495 zl wraz z ustawowymi odsetkami
za opOznienie w platnosci liczonymi w sposéb wskazany szczegbdlowy w pozwie, a to z tytulu niewywigzania sie przez
pozwang z postanowien porozumienia stron zawartego w dniu 23 marca 2016 .

Zgodnie z jego zapisami, obowigzek pozwanej dotyczyl zaplaty na rzecz powodow kwot:
a) 400.000 zl — w terminie roku od dnia podpisania porozumienia oraz

b) 222.495 z1 — w 10 rownych miesiecznych czeSciach po 22.249,50 zl, poczawszy od dnia 1 kwietnia 2017 r., w terminie
do 10. dnia kazdego miesigca

tytulem ceny sprzedazy nieruchomosci opisanych w umowach przedwstepnych z 12 i 23 stycznia 2015 1. (§ 11 2
porozumienia).

Powodowie dochodzili w spawie zaplaty ceny sprzedazy nieruchomosSci i roszczenie to wynikato z tresci art. 535 ke
dotyczacego umowy sprzedazy.



Nie bylo przy tym pomiedzy stronami sporu co do tego, ze powodowie wywigzali sie z postanowien umoéow
przedwstepnych z 12 i 23 stycznia 2015 r. w zakresie nabycia — na podstawie umowy z 23 marca 2016 r. — od Skarbu
Panstwa nieruchomosci stanowigcych przedmiot umoéw przedwstepnych. Agencja NieruchomosSci Rolnych zostata
przy tym poinformowana w dniu 24 marca 2016 r. o zawarciu warunkowej umowy sprzedazy udzialbw powodow w
nieruchomodci (dzialek wskazanych w umowach przedwstepnych z 12 i 23 stycznia 2015 r.) oraz o przystugujacym jej
prawie pierwokupu, ktérego termin do skorzystania uplynal bezskutecznie w dniu 24 kwietnia 2016 r. (k. 165).

Nie ulegalo takze watpliwoSci, ze pozwana speklila warunki dotyczace zaplaty naleznosci na rzecz (...), co
doprowadzilo do zawarcia przez strony w dniu 26 kwietnia 2016 r. uméw przyrzeczonych, przenoszacych wlasno$c
nieruchomoéci polozonej w S., tj. dziatek nr (...) (rep. (...)) oraz(...)(rep.(...) na rzecz pozwane;j.

Powyzsze potwierdza wywiazanie sie prze strone powodowa z umowy wzajemnej jaka jest umowa sprzedazy
nieruchomogci.

W ocenie Sadu niezasadny jest zarzut pozwanej dotyczacy potracenia jej wierzytelnosci z tytulu kary umownej
z wierzytelnoscia powodéw dochodzona w niniejszym procesie. Kara umowna miala by¢ zwigzana z brakiem
ustanowienia przez powod6ow hipoteki na rzecz banku kredytujacego do dnia 20 listopada 2015 r. Obowiazek ten
wynikal ze zmian wprowadzonych do umowy przedwstepnej z 23 stycznia 2015 r. umow3 z 10 listopada 2015 r. (rep.
(...)). W § 2 umowy z 10 listopada 2015 r. zmieniono bowiem brzmienie § 4 ust. 2 umowy przedwstepnej z 23 stycznia
2015 r. w ten sposob, ze ,,strona sprzedajaca o$wiadczyla, Ze zobowiazuje sie niezwlocznie po zawarciu umowy z (...),
tj. najpozniej w dniu 20 listopada 2015 r., ustanowi¢ na przedmiocie niniejszej umowy (po uprzednim nabyciu od (...))
hipoteke na zabezpieczenie wszelkich roszczen banku kredytujacego zwiazanych z udzieleniem Kupujacej kredytu

na sfinansowanie nabycia przedmiotu niniejszej umowy, na wszelkich warunkach i zasadach wynikajacych z umowy
kredytowej oraz zalgczonych do niej dokumentow”. Sprzedajacy (powodowie) zobowigzali sie solidarnie do zaplaty
na rzecz Kupujacej (pozwanej) kwoty 10.233.438,52 zt tytulem kary umownej w przypadku, gdy w terminie do 20
listopada 2015 r. nie ustanowia na przedmiocie umowy hipoteki na rzecz banku. Kara ta mialaby by¢ wtedy zaplacona
przez Sprzedajacych w terminie do 27 listopada 2015 r. (k. 118).

Jest jednoznaczne, iz powodowie nie mogli wykonaé zobowigzania powyzszego przed nabyciem nieruchomosci, w
szczegoblnosci do dnia 20.11.2015 roku skoro nabycie przez powodéw nieruchomoéci od (...) w rzeczywistoSci nastapilo
dopiero 23 marca 2016 r. (rep. (...)W konsekwencji naliczenie przez pozwang kary umownej w nocie obciazeniowej
z 21 maja 2018 r. nalezy uznac za bezzasadne. Nadto powodowie niemal natychmiast po nabyciu nieruchomosci od
(...) gdyz 26.04.2016 roku przeniesli prawo wlasnoéci na pozwang. Zatem przed wystawieniem moty obcigzeniowej
doszlo takze do zawarcia przez strony umoéw przyrzeczonych (26 kwietnia 2016 r.).

Nadto wskazac trzeba, ze nie bylo mozliwe ustanowienie przez powodéw hipoteki na nieruchomosci objetej KW nr
(...)juz 20 listopada 2015 r., skoro ksiega ta powstala dopiero 26 kwietnia 2016 r a wcze$niej nieruchomoéé stanowila
wlasno$é oso6b trzecich.

Nie mozna rowniez uznaé roszczenia pozwanej z tytutu kary umownej za zasadne z uwagi na tres¢ art. 390 § 3 k.c.,
zgodnie z ktérym to przepisem, roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w

ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. W niniejszej sprawie termin ten mogiby by¢ zatem liczony od dnia

30 grudnia 2015 r. (zgodnie z § 6 ust. 1 umowy przedwstepnej z 12 stycznia 2015 r., w brzmieniu nadanym umowa
zmieniajaca z 10 listopada 2015 1., rep.(...) k. 113). Ewentualne roszczenie z tego tytulu podlegalo zatem przedawnieniu
z koncem 30 grudnia 2016 r. Pozwana zglosila je natomiast dopiero w maju 2018 r., tj. po wszczeciu niniejszego
postepowania.

Laczace strony umowy i ostatecznie porozumienie nie wprowadzaly innych warunkéw zaplaty ceny dochodzonej
pozwem.



Majac powyzsze na uwadze, a takze tre$¢ porozumienia stron z 23 marca 2016 r. — zawartego niezaleznie od umow
sprzedazy, trzeba zgodzi¢ sie z powodami co do tego, ze wierzytelno$¢ dochodzona pozwem stala sie wymagalna w
zakresie kwot:

— 400.000 z w dniu 24 marca 2017 1.,

— 22.249,50 zt w dniu 11 kwietnia 2017 1.,
— 22.249,50 z} w dniu 11 maja 2017 r.,

— 22.249,50 zt w dniu 11 czerwca 2017 1.,
— 22.249,50 zt w dniu 11 lipca 2017 1.,

— 22.249,50 zt w dniu 11 sierpnia 2017 1.,
— 22.249,50 zt w dniu 11 wrzeénia 2017 1.,
— 22.249,50 zt w dniu 11 pazdziernika 2017 r.,
— 22.249,50 zt w dniu 11 listopada 2017 1.,
— 22.249,50 z} w dniu 11 grudnia 2017 1.,
— 22.249,50 z} w dniu 11 stycznia 2018 1.

Wobec tego, ze pozwana nie wykazala, by uiscila powyzsze nalezno$ci na rzecz powodoéw, nadto data wyraz temu,
iz pozostaje ich dluzniczka w zakresie kwoty dochodzonej pozwem w niniejszej sprawie, proponujac im rozliczenie
rzeczowe (k. 323-325), Sad uwzglednil powodztwo w calosSci i orzekl jak w pkt 1 wyroku. Odsetki ustawowe wynikaly
z dat podanych w porozumieniu stron i byty w caloSci zasadne.

W pkt 2 wyroku Sad orzekl o kosztach postepowania na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., obciazajac
nimi w calo$ci pozwana jako przegrywajaca proces w calo$ci, i z tego tytulu zasadzil od niej na rzecz powodoéw kwote
41.993 zl. Na koszty te zlozyly sie: wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w stawce ustalonej na podstawie § 2
pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow
prawnych (Dz.U. 2018 poz. 265) — 10.800 zl, 68 z} z tytulu oplat skarbowych od udzielonych pelnomocnictw, 31.125,00
z} z tytutu oplaty od pozwu (k. 144).

W pkt 3 Sad oddalil wniosek powodéw o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalno$ci, uznajac go za
bezzasadny. W przedmiotowej sprawie nie zachodzily bowiem przestanki nadania wyrokowi rygoru natychmiastowe;j
wykonalno$ci z urzedu (art. 333 § 1 k.p.c.), a i powodowie nie wykazali, aby spelnienie §wiadczenia przez pozwana
dopiero po uprawomocnieniu sie wyroku uniemozliwilo lub znacznie utrudnilo wykonanie wydanego wyroku albo
narazilo ich na jakakolwiek szkode (art. 333 § 3 k.p.c.). W treSci pozwu i dalszych pism procesowych powodéw nie
zawarto bowiem uzasadnienia dla powyzszego wniosku. Dodatkowo w sprawie wydano prawomocne postanowienie
o zabezpieczeniu roszczenia powodow.

SSR del. Agnieszka Wodzyniska-Radomska
ZARZADZENIE
1. odnotowaé uzasadnienie w kontrolce,

2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢:



- pelnomocnikom stron,
3. przedlozyt za 14 dni lub z apelacja.

P., dnia 10 stycznia 2019 r. SSR del. Agnieszka Wodzynska-Radomska



