Sygn. akt. I C 1020/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 listopada 2013r.

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Izabela Baca

Protokolant: Robert Purchalak

po rozpoznaniu w dniu 8 listopada 2013r. we Wroclawiu
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. P.iC. P.

przeciwko B. S., A.S.,R. T.iB. T. (1)

o zaplate

I. zasagdza solidarnie od pozwanych B. S., A. S., R. T. i B. T. (1) na rzecz powoda K. P. kwote 75000z} (siedemdziesiat
piec tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia 4 lutego 2013r. do dnia zaplaty;

I1. zasadza solidarnie od pozwanych B. S., A. S., R. T.iB. T. (1) na rzecz powddki C. P. kwote 75000z} (siedemdziesiat
piec tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia 4 lutego 2013r. do dnia zaplaty;

III. oddala powodztwo w pozostalej czesci;

IV. zasadza solidarnie od pozwanych B. S., A. S., R. T. i B. T. (1) na rzecz powoda K. P. kwote 5558z} 50gr tytulem
kosztow procesu;

V. zasadza solidarnie od pozwanych B. S., A. S., R. T. i B. T. (1) na rzecz powodki C. P. kwote 5558zt 50gr tytulem
kosztow procesu.

UZASADNIENIE

Powodowie K. P. i C. P. wnie§li o zasgdzenie na ich rzecz lacznie, a solidarnie od pozwanych B. S., A. S., R. T. i B.
T. (1) kwoty 150.000z} z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami procesu.
W uzasadnieniu pozwu wskazali, iz pozwani w dniu 14.07.2007r. zawarli ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) umowe
przedwstepna, na mocy ktorej zobowiazali sie sprzeda¢ w stanie wolnym od obcigzen udzialy w dzialkach nr (...),
polozonych we W. przy ul. (...) oraz w dzialce nr (...), polozonej przy ul. (...) we W.. Powodowie podali, iz aktem
notarialnym z dnia 6.11.2006r. wstapili w miejsce dotychczasowego kupujacego SM (...) i przejeli wszystkie jego
prawa oraz obowiazki, a nastepnie aneksem z dnia 8.11.2006r. strony ustalily, iZ umowe przyrzeczona odno$nie
dzialek nr (...) zawra do dnia 15.01.2007r, a co do dzialki (...) do dnia 15.09.2008r. Wskazali, iz umowe sprzedazy
dzialek nr (...) strony zawarly w dniu 15.01.2007r, jednak dzialka nr (...) w uméwionym terminie nadal nie byta
gotowa do sprzedazy z przyczyn lezacych po stronie sprzedajacych, gdyz nie byla wolna od obcigzen. W tej sytuacji
strony zawarly kolejny aneks do umowy, ustalajac termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 15.10.2008r.
Powodowie stwierdzili, iz takze w tym terminie sprzedajacy nadal nie byli gotowi do zawarcia umowy wlasciwej,
wobec czego zawarto kolejny aneks do umowy, przesuwajac termin zawarcia umowy sprzedazy do dnia 30.01.2009r.



Podniesli, iz takze w tym terminie budynek nadal obciazony byl prawami os6b trzecich, wobec czego przesunieto
termin zawarcia umowy do dnia 30.03.2009r, nastepnie do dnia 30.06.2009r, do dnia 30.09.2009r. i ostatecznie
aneksem z dnia 30.09.2009r. do dnia 30.09.2012r, jednocze$nie wprowadzajac kary umowne. Powodowie zarzucili,
iz pismami z dnia 3.09.2012r. zwrdcili sie do pozwanych o udzielenie informacji o ich gotowosci do zawarcia umowy
przyrzeczonej, a wobec braku odpowiedzi pismem z dnia 12.09.2012r. wyznaczyli pozwanym w kancelarii notarialnej
termin zawarcia umowy na dzien 28.09.2012r. godz. 12.00. Podali, iz pismem z dnia 22.09.2012r. pozwani R. T. i
B. T. (1) poinformowali powodéw o sprzedaniu innym osobom czeéci nieruchomosci, jednoczesnie powolali sie na
spotkanie z powodami w dniach 28.09.2011r. i 18.09.2012r, w piSmie tym uznali roszczenie powodéw w zakresie
kar umownych. Powodowie stwierdzili, iz po uplywie terminu zawarcia umowy wzywali bezskutecznie pozwanych do
zaplaty kar umownych. Wskazali, iz ww dzialka byla czeScia zadania inwestycyjnego, jakie bylo przez nich realizowane
na wezeéniej zakupionych dzialkach nr (...), na ktérych wybudowano osiedle domoéw wielorodzinnych.

W pi$mie procesowym z dnia 12.04.2013r. pelnomocnik powodéw wskazala, iz powodowie wnosza o zasadzenie
dochodzonej pozwem kwoty solidarnie na ich rzecz i solidarnie od pozwanych.

Nakazem zaplaty z dnia 4.06.2013r. wydanym w postepowaniu upominawczym Sad uwzglednil powodztwo.

Od powyzszego nakazu zaplaty zar6wno pozwani B. S. i A. S., jak i pozwani R. T. i B. T. (1) zlozyli sprzeciwy,
wnoszac o oddalenie powddztwa i zasadzenie na ich rzecz od powodoéw kosztow procesu. W sprzeciwach zarzucili, iz
faktyczne przyczyny sukcesywnego przesuwania terminu zawarcia umowy sprzedazy dziatki nr (...) lezaly po stronie
powodow, ktérzy domagali sie od pozwanych orzeczenia oddalajacego roszczenie osoby trzeciej skierowane do ww
nieruchomoéci, pomimo, iz powodowie mogli wstapié w prawa pozwanych w toku procesu. Podniesli, iz ostatecznie
do prawomocnego oddalenia roszczenia osoby trzeciej doszlo w 2008r. w wyniku oddalenia przez Sad Okregowy
we Wroclawiu apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego dla Wroclawia - Fabrycznej z dnia 29.04.2008r,
wydanego w sprawie o sygn. akt I C 554/06. Pozwani stwierdzili, iz wobec ciaglego odraczania terminu zawarcia
umowy, na spotkaniach w dniach 28.09.2011r. i 18.09.2012r. sygnalizowali cheé zbycia powyzszej nieruchomosci
osobom trzecim, dopuszczajac mozliwo$¢ zaplaty na rzecz powodéw okreslonej kwoty ,,odstepnego" pod warunkiem
zrzeczenia sie przez powodow roszczen wynikajgcych z umowy przedwstepnej z dnia 14.07.2006r. Podniesli, iz mimo,
ze powodowie nie byli zainteresowani zawarciem umowy przyrzeczonej, uznali laczacy ich stosunek cywilnoprawny
za okazje do uzyskania nienaleznych i nieuzasadnionych okoliczno$ciami §wiadczen kosztem pozwanych, co stanowi
naduzycie prawa i nie zastuguje na ochrone prawng. Odnos$nie wysoko$ci kary umownej wskazali, iz powodowie nie
mieli zamiaru nabycia dzialki nr (...), nie stawili sie bowiem u notariusza w dniu 28.09.2012r, tym samym termin
zawarcia tej umowy uplynal bezpowrotnie. Zarzucili, iz zapis przewidujacy kare umowng zawarty w aneksie z dnia
30.09.2000r. byl bezskuteczny, nie wskazywat on terminu, w jakim powodowie mogliby obcigzy¢ pozwanych kara
umowna. Nadto pozwani wskazali, iz powodowie nie wykazali, by poniesli szkode w wyniku zachowania pozwanych, a
wobec braku szkody nie moze by¢ mowy o jej naprawieniu czy to przez zaplate kary umownej, czy tez odszkodowania.
Pozwani podniesli takze, iz umowa sprzedazy z dnia 3.02.2012r. zbyli nie przedmiot umowy stron, tj. dziatke nr (...),
lecz jedynie udzial wynoszacy 10% w prawie wlasnosci tej dzialki, o ile zatem powodowie chcieliby naby¢ dzialke,
okoliczno$¢ ta nie uniemozliwiataby im realizacji ewentualnych zamierzen inwestycyjnych. Stwierdzili, iz powyzsze
okoliczno$ci stanowia w ich ocenie samodzielng podstawe do oddalenia powo6dztwa, a przynajmniej do miarkowania
kary umownej do symbolicznej zlotowki, o co z ostrozno$ci procesowej wnosza. Pozwani podniesli nadto zarzut
przedawnienia.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 14.07.2006r. pozwani B. S., A. S., R. T. i M. T. zawarli ze Spéldzielnia Mieszkaniows (...) z siedziba we W.
przedwstepna umowe sprzedazy dzialek nr (...), polozonych we W. przy ul. (...), objetych ksiega wieczysta nr (...) oraz
dziatki nr (...), polozonej we W. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta nr (...). Strony ustalily cene sprzedazy dzialek na
kwote lacznie 2.237.000¢z}. Strony ustalily, iz umowa przyrzeczona zostanie zawarta do dnia 31.08.2006r.

Dowdd: odpis aktu notarialnego z dnia 14.07.2006r. (Rep A nr (...)) - przedwstepnej umowy sprzedazy - k. 12 - 18.



Nastepnie aneksem do tej umowy z dnia 6.11.2006r. jej strony oraz powodowie K. P. i C. P. postanowili, iz pozwani
zobowigzani sg sprzedac¢ ww dzialki wskazanym przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) malzonkom K. P.iC. P..

Dowdd: odpis aktu notarialnego z dnia 6.11.2006r. (Rep A nr (...)) - aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy - k.
19 - 21.

Kolejnym aneksem do umowy zawartym w dniu 8.11.2006r. strony ustalily cene sprzedazy dziatek nr (...) na kwote
1.550.000¢zl}, a dzialki nr (...) na kwote 687.000z}. Ustalono, iz umowa sprzedazy dzialek zostanie zawarta do dnia
15.01.2007r, a dzialki nr (...) do dnia 15.09.2008r. Strony postanowily, iz w przypadku, gdy do dnia 15.09.2008r.
dzialka nr (...) nie bedzie wolna od jakichkolwiek obcigzen, w tym budynek od zamieszkalych w nim lokatorow,
sprzedajacy solidarnie zaptaca kupujacym kare umowna w wysokos$ci 150.000z}. Koszty tego aktu poniesli powodowie.

Dowdd: odpis aktu notarialnego z dnia 8.11.2006r. (Rep A nr (...)) - aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy - k.
22 - 26.

W dniu 15.01.2007r. strony zawarly umowe sprzedazy nieruchomosci, skladajacej sie z dzialek (...) polozonych we
W. przy ul. (...), objetych ksiega wieczysta nr (...) oraz nieruchomosci - dzialki nr (...), potozonej we W. przy ul. (...),
objetej ksiega wieczysta nr (...).

Dowdd: odpis aktu notarialnego z dnia 15.01.2007r. (Rep A nr (...)) - umowy sprzedazy - k. 27 - 34.

Dzialka nr (...) byla czeécia zadania inwestycyjnego, jakie powodowie realizowali nastepnie na wczeéniej zakupionych
dzialkach nr (...), na ktérych wybudowano osiedle doméw wielorodzinnych. - okoliczno$é niesporna.

W dniu 11.09.2008r. strony zawarly kolejny aneks do przedwstepnej umowy sprzedazy, w ktérym ustalily termin
zawarcia umowy sprzedazy dzialki nr (...) na dzien 15.10.2008r. Postanowiono, iz gdyby dziatka ta w tym dniu nie byla
wolna od jakichkolwiek obcigzen, w tym budynek od zamieszkalych w nim lokatoréw, pozwani zobowiazani beda do
zaplaty na rzecz kupujacych kary umownej w kwocie 150.000z}. Koszty tego aktu poniesli pozwani.

Dowdd: odpis aktu notarialnego z dnia 11.09.2008r. (Rep A nr (...)) - aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy -
k. 35-38.

Kolejnym aneksem do umowy przedwstepnej z dnia 15.10.2008r. strony ustalily, ze umowa sprzedazy dzialki nr
(...) zostanie zawarta do dnia 30.11.2008r. Jednoczeénie w aneksie powodowie o$§wiadczyli, iz od dnia 7.10.2008r.
obowiazuje ich umowa rozdzielno$ci majatkowej, w zwiazku z czym nabycia bedg dokonywaé do majatkéw osobistych
w udzialach po 1/2 czesci kazdy. Koszty wynikajace z tego aktu ponie$¢ mieli solidarnie powodowie.

Dowdd: odpis aktu notarialnego z dnia 15.10.2008r. (Rep A nr (...)) - aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy -
k.39 - 41.

Strony zmienialy termin zawarcia umowy sprzedazy wskazanej dzialki nr (...) kolejnymi aneksami do umowy
sprzedazy, i tak:

- aneksem z dnia 28.11.2008r. - do dnia 30.01.2000r. (koszty wynikajace z tego aktu poniesli powodowie),
- aneksem z dnia 29.01.2009r. - do dnia 30.03.2009r. (koszty wynikajace z tego aktu poniesli pozwani),
- aneksem z dnia 26.03.20009r. - do dnia 30.06.20009r. (koszty wynikajace z tego aktu poniesli pozwani),
- aneksem z dnia 30.06.2009r. - do dnia 30.09.2009r. (koszty wynikajace z tego aktu poniesli pozwani),

Dowdd: odpis aktu notarialnego z dnia 28.11.2008r. (Rep A nr (...)) - aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy -
k. 42 - 43,



odpis aktu notarialnego z dnia 29.01.2009r. (Rep A nr (...)) - aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy - k. 44 - 45,
odpis aktu notarialnego z dnia 26.03.2009r. (Rep A nr (...)) - aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy - k. 46 - 47,
odpis aktu notarialnego z dnia 30.06.2009r. (Rep A nr (...)) - aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy - k. 49 - 51.

Kolejnym aneksem z dnia 30.09.2009r. strony ustalily, iz umowa przyrzeczona sprzedazy dzialki nr (...) zostanie
zawarta najp6zniej w terminie do dnia 30.09.2012r. Strony wskazaly, iz cena sprzedazy dzialki wyniesie 537.000z}.
Wprowadzily nadto dodatkowe kary umowne nalezne powodom:

- w kwocie 150.000z1 w przypadku gdyby strona sprzedajaca zbyla przedmiot umowy osobom trzecim w terminie
dwoch lat liczac od dnia 30.09.20009r,

- w kwocie 150.000z} plus zwrot kosztéow dotyczacych dokumentacji projektowej i wszelkich innych nakladéw
poniesionych w zwiazku z zawarciem umowy przedwstepnej w przypadku gdyby strona sprzedajaca zbyla przedmiot
umowy osobom trzecim po uplywie dwoch lat liczac od dnia 30.09.20009r.

Koszty wynikajace z tego aktu ponie$li pozwani.

Dowdd: odpis aktu notarialnego z dnia 30.09.2009r. (Rep A nr (...)) - aneksu do przedwstepnej umowy sprzedazy
-k. 52 - 54.

Pismem z dnia 3.09.2012r, nadanym listem poleconym dnia 4.09.2012r, powdd zwrécit sie do pozwanych o
udzielenie w terminie 7 dni informacji o ich gotowo$ci do zawarcia umowy na uzgodnionych warunkach, opisanym
w przedwstepnej umowie sprzedazy z dnia 14.07.2006r. Wskazali, iz uzgodniony termin zawarcia umowy uplywa z
dniem 30.09.2012r.

Dowdd: pisma z dnia 3.09.2012r. wraz z potwierdzeniami nadania przesylki - k. 55 - 58.

Pismami z dnia 12.09.2012r. powodowie o$wiadczyli pozwanym, iz wyznaczaja na dzien 28.09.2012r. o godz. 12.00
w Kancelarii Notarialnej T. K. we W. przy Pl. (...) termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. Wskazali, iz dzien
30.09.2012r. to niedziela, stad zaproponowany termin 28.09.2012r. Powodowie stwierdzili, iz je§li pozwani nie beda
mogli stawi¢ sie u notariusza w ww terminie, to prosza o okreslenie terminu zawarcia umowy wtasciwej zgodnego
z zasadami okre§lonymi w przedwstepnej umowie sprzedazy. O$wiadczyli, iz ze swej strony sa catkowicie gotowi do
nabycia nieruchomo$ci, ktéra pozwani zobowigzali sie sprzedad.

Pismo to przestano listami poleconym pozwanym B. T. (1), R. T., A. S. oraz B. S. dnia 14.09.2012r.

Dowdd: pisma powodéw do pozwanych z dnia 12.09.2012r. wraz z potwierdzeniami nadania listéw poleconych - k.
59 - 64.

W odpowiedzi na powyzsze pismo B. T. (1) i R. T. pismem z dnia 22.09.2012r. poinformowali, iz podtrzymuja swoje
stanowisko przedstawione na spotkaniach w dniach 28.09.2011r. oraz 18.09.2012r, tj. iz wyrazaja che¢ zbycia dziatki
nr (...) przy ul. (...) we W. we wlasnym zakresie i zgodnie z par. 1 punkt 3a aktu notarialnego z dnia 30.09.20009r.
zobowiazujg sie zaplaci¢ zapisana w nim kare umowna. Pozwani poprosili powodéw o podanie nr konta bankowego w
celu przekazania naleznych $rodkow pienieznych. Podali, iz na spotkaniu informowali, Ze cze$¢ nieruchomosci zostata
sprzedana, a pozostala cze$¢ zostanie przebudowana, lacznie z uporzadkowaniem przyleglego terenu.

Dowdd: pismo pozwanych z dnia 22.09.2012r. - k. 64a.

Pozwani zlecili sporzadzenie dokumentacji projektowej budynkéw polozonych na dzialce, do ktoérej zbycia byli
zobowiazani.



Dowdd: cze$é dokumentacji projektowej dot. ww dzialki - k. 143 - 150,
Pozwany R. T. udostepnil te dokumentacje powodom we wrzesniu 2012r. - okoliczno$¢ niesporna.

W odpowiedzi na powyzsze pismo powdd pismem z dnia 8.10.2012r, doreczonym dnia 9.10.2012r, wskazal pozwanym
B.T. (1) i R. T. numer konta bankowego, na kt6re nalezy wplacié nalezno$ci wynikajace z umowy z dnia 30.09.2000r.

Dowdd: pismo powoda z dnia 8.10.2012r. wraz z potwierdzeniem odbioru - k. 65.

W dniu 1.10.2012r. w kancelarii notarialnej we W. przy (...) przed notariuszem T. K. pelnomocnik powoda R. R.
o$wiadcezyla, iz pomimo uplywu z dniem 30.09.2012r. terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, umowa ta miedzy
stronami nie zostala zawarta, wobec czego wnosi o ujawnienie w dziale III ksiegi wieczystej nr (...) roszczenia na rzecz
powodow o zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy. Wskazala nadto, iz dziatka nr (...) zostala podzielona na dziatki
nr (...), co zostalo ujawnione ww ksiedze wieczystej.

Dowdd: odpis aktu notarialnego z dnia 1.10.2012r. - o$wiadczenia oraz wniosku wieczystoksiegowego wraz z
pelnomocnictwem - k. 66 - 69.

W dniu 12.01.2013r. powodowie wystawili pozwanym ,,noty obcigzeniowe", wskazujac, iz pozwani zobowigzani sg do
zaplaty solidarnie kary umownej w wysoko$ci 150.000zt zgodnie z par. 1 ust. 3 lit b umowy zawartej dnia 30.09.2009r.

Dowdd: noty obciazeniowe z dnia 12.01.2013r. - k. 70, 71.

Nastepnie pismami z dnia 21.01.2013r. pelnomocnik powodéw wezwala pozwanych do zaplaty solidarnie kwoty
150.000z} tytulem kary umownej, wynikajacej z par. 1 ust. 3 lit b umowy zawartej dnia 30.09.2009r, wyznaczajac
termin 7 dni na uiszczenie tej nalezno$ci. Pisma te przestano pozwanym listem poleconym dnia 23.01.2013r.

Dowdd: pisma z dnia 21.01.2013r. wraz z potwierdzeniem nadania listami poleconymi - k. 72, 73.

W ksiedze wieczystej nr (...) wskazane jest, iz obejmuje ona obecnie dzialke oznaczong jako nr (...). Poza pozwanymi
jako wspolwlasciciel nieruchomosci w 102/1000 czesci ujawniony jest w tej ksiedze R. P., ktoéry nabyl udzial we
wspoétwlasnoéci nieruchomosci na podstawie umowy zawartej dnia 3.02.2012r.

Dowod: wydruk treéci ksiegi wieczystej nr (...) - k. 74 - 84.
Przy tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo co do zasady zastugiwalo na uwzglednienie.

Dokonujac ustalen faktycznych, Sad oparl sie na dokumentach zlozonych w sprawie, zwlaszcza na odpisach aktéw
notarialnych.

Powodowie domagali sie zaplaty kary umownej przewidzianej w aneksie z dnia 30.09.2009r. W aneksie tym strony
ustalily, iz umowa przyrzeczona sprzedazy dzialki nr (...) zostanie zawarta najp6Zniej w terminie do dnia 30.09.2012r,
przy czym cena sprzedazy dzialki wyniesie 537.000ztk. Aneksem tym wprowadzily nadto dodatkowe kary umowne
nalezne powodom, w przypadku gdyby pozwani zbyli przedmiot umowy osobom trzecim. Wysoko$c¢ tej kary, ustalajac
na 150.000zt w przypadku gdyby przedmiot umowy zostal zbyty osobom trzecim w terminie dwoéch lat liczac od
dnia 30.09.2009r. lub na 150.000z} plus zwrot kosztéw dotyczacych dokumentacji projektowej i wszelkich innych
nakladéw poniesionych w zwigzku z zawarciem umowy przedwstepnej w przypadku gdyby pozwani zbyli przedmiot
umowy osobom trzecim po uplywie dwoch lat liczac od dnia 30.09.20009r.

Jak wynika z art. 48381 ke strony mogly zastrzec, Ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreslonej sumy (kary umownej), przy czym w mysl art.
48481 ke kara umowna nalezy sie w zastrzezonej wysokosci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody. Roszczenie



o zaplate kary umownej powstaje zatem, gdy dtuznik ponosi odpowiedzialno$é¢ kontraktowa (art. 471ke). Niewatpliwie
kara umowna moze by¢ zastrzezona w umowie przedwstepnej w celu zapewnienia zawarcia umowy przyrzeczonej, jak
mialo to miejsce w aneksie do umowy z dnia 30.09.20009r.

Dochodzac zaplaty kary umownej, wierzyciel nie ma obowigzku wykazania ani faktu poniesienia szkody, ani jej
wysokosci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7.07.2005r, V CK 869/04, Lex nr 150649). Powinien wykazac jedynie
dwie przestanki powstania roszczenia o zaplate kary umownej, tj. po pierwsze, iz strony zastrzegly te kare, a po wtore,
iz dluznik nie wykonal lub nienalezycie wykonal zobowigzanie. Okolicznoéci te powodowie w niniejszym procesie
wykazali. Przedlozyli bowiem odpis umowy przedwstepnej oraz odpisy anekséw do niej, z ktérych wynika, iz pozwani
zobowiazali sie do przeniesienia na powodow wilasno$ci dziatki nr (...). Wykazali tez, iz wzywali pozwanych do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Pozwani zarzucili, iz na spotkaniach w dniach 28.09.2011r. i 18.09.2012r. sygnalizowali
powodom cheé zbycia powyzszej nieruchomo$ci osobom trzecim za zaplata odstepnego po warunkiem zrzeczenia sie
przez powoddéw roszczen z umowy przedwstepnej. Powolali sie przy tym na pismo pozwanych z dnia 22.09.2012r,
wnoszac o przeprowadzenie nadto na te okoliczno$¢ dowodu z przeshuchania stron. W ocenie Sadu okoliczno$é, z czyjej
inicjatywy zawierano kolejne aneksy do umowy przedwstepnej nie jest rozstrzygajaca w niniejszej sprawie. Strony
dochodzily kazdorazowo w tej kwestii do porozumienia i zawieraly kolejne aneksy do umowy. Z tych tez przyczyn
Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan swiadkow notariusza K. K. i A. R. na okolicznoé¢ faktycznych
przyczyn zawierania przez strony ww aneksow. Nawet bowiem, gdyby aneks z dnia 30.09.20009r. zostal zawarty z
inicjatywy powodow, okoliczno$¢ ta nie czynilaby niezasadnym ich roszczenia o zaplate kary umownej, zastrzezonej
w aneksie. W mys$l art. 227 kpc przedmiotem dowodu powinny byé¢ za$ jedynie fakty, majace istotne znaczenie
dla rozstrzygniecia. Nadto wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan tych Swiadkow zostal w istocie zloZzony przez
pelnomocnika powod6w na rozprawie dnia 8.11.2013r. W piSmie przygotowawczym z dnia 2.09.2013r. pelnomocnik
powodow jedynie zastrzegl mozliwo$¢ zlozenia wniosku. Powyzszy wniosek, ztozony dopiero na rozprawie nalezalo w
Swietle art. 20786 kpc uzna¢ za spozniony, przeprowadzenie tego dowodu spowodowaloby za$ zwloke w rozpoznaniu
sprawy. Takze z tej przyczyny dowod ten na podstawie art. 21782 kpe powinien zostaé¢ pominiety. Sad oddalil takze
wniosek powodow o zwrocenie sie do Urzedu Miejskiego W. o wykaz os6b zameldowanych przy ul. (...) we W..
Okoliczno$é, jakie osoby byly zameldowane pod ww adresem od XI 2006r. jest bowiem nieistotna dla rozstrzygniecia.

Jedynie dodatkowo nalezy wskaza¢, iz skoro koszty sporzadzenia aneksu z dnia 30.09.2009r. poniesli solidarnie
pozwani, a nadto w akcie tym zastrzezono kary umowne jedynie za niewykonanie przez nich zobowiazania, to
niewiarygodne jest twierdzenie, iz do zawarcia tego aneksu doszlo z przyczyn lezacych po stronie powodéw. Takie
dzialanie pozwanych byloby bowiem nieracjonalne.

Powodowie powinni byli jednak wykazaé, iz do niezawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 30.09.2012r. doszlo z
przyczyn lezacych po stronie pozwanych, co - zdaniem Sadu - wykazali. Okoliczno$é, czy pozwani informowali
powodow o zamiarze zbycia dziatki lub udzialu w niej jest obojetna dla oceny zasadno$ci roszczenia powodoéw. Po
pierwsze pozwani wyrazili zgode na to, by umowa przyrzeczona zostala zawarta do dnia 30.09.2012r. W 2011r, a zatem
na dlugo przed uplywem tego terminu, miato doj$¢ do spotkania stron w sprawie zbycia nieruchomo$ci. Jesli nawet
wowczas powodowie nie byliby gotowi do nabycia dzialki, to nie mozna postawi¢ im zarzutu, iz uchylali sie od zawarcia
umowy sprzedazy, skoro termin jej zawarcia byt odlegly.

Istotne jest jednak, iz pozwani nie wykazali, by doszlo do zmiany treSci aneksu, albo by strony rozwiazaly taczacy je
stosunek zobowiazaniowy, wynikajacy z uprzednio zawartej umowy przedwstepnej. Czynnos¢ ta wymagalaby zreszta
zachowania formy aktu notarialnego (art. 7783 kc). Niedopuszczalne byloby zatem w Swietle art. 246 kpe w tych
okolicznoS$ciach przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron na okolicznoé¢ takiego porozumienia.

Jednak powodowie w sprzeciwach nawet nie twierdzili, iz strony doszly do konsensusu odnoé$nie kwestii zbycia
nieruchomosci przez pozwanych na rzecz osoéb trzecich, a jedynie, iz sugerowali taka mozliwo$¢ powodom. Po
pierwsze brak jest podstaw do przyjecia, iz powodowie zaakceptowali propozycje pozwanych, skoro wzywali ich do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Po wtore powodowie w zaden spos6b nie byli zobligowani na wyrazenie zgody na
takie rozwigzanie, a zadanie zawarcia przez nich umowy przyrzeczonej i dochodzenie zaplaty kary umownej w zaden



sposob nie stanowi naduzycie przystugujacego im prawa podmiotowego. Nie sposdb tez uznaé, iz powodowie daza
do uzyskania od pozwanych nienaleznych i nieuzasadnionych $wiadczen. Pozwani zobligowani byli do zbycia dziatki
powodom. O ile pozwani chcieli zby¢ nieruchomos$é lub udzial w jej wspotwlasnoéci innej osobie, to przed zawarciem
umowy sprzedazy powinni byli rozwigzac laczacy ich z powodami stosunek zobowiazaniowy, na co jednak konieczna
byla zgoda powodéw. Zbywajac udzial we wspotwlasnosci, pozwani musieli mie¢ $wiadomo$¢, iz nie beda w stanie
zawrze¢ UMOWY przyrzeczonej oraz iz zostang zobligowani do zaplaty kary umownej, na ktorej zastrzezenie uprzednio
wyrazili przeciez zgode, zawierajac aneks do umowy.

Dowdd z przestuchania stron w §wietle art. 299 kpc powinien by¢ przeprowadzony jedynie wowczas, gdy za pomoca
innych $§rodkéw dowodowych nie zostaly wyjasnione fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy. Nie nalezy dopuszczaé
dowodu z przeshuchania stron, gdy sad za pomocg innych §rodk6w dowodowych wyrobil sobie przekonanie co do stanu
faktycznego i zgloszonych zadan. Sad nie ma wowczas obowigzku przeprowadzenia dowodu z przestuchania stron, (tak
tez T. Zembrzucki w: Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, tom. I pod red. H. Doleckiego i T. WiSniewskiego,
Lex 2013). W niniejszej sprawie za§ powodowie wykazali, iz strony zawarly aneks z dnia 30.09.2009r, w ktérym
zastrzegly kare umowna, pozwani zbyli udzial w spornej nieruchomosci przed uptywem terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej, nie rozwigzujac umowy w formie aktu notarialnego zgodnie z art. 7783 kc. W tych okoliczno$ciach
przeprowadzenie dowodu z przesluchania strona na okoliczno$é, z czyjej inicjatywy przesuwano aneksami termin
zawarcia umowy oraz czy pozwani sugerowali powodom che¢ zbycia nieruchomosci osobom trzecim i pod jakimi
warunkami jest niecelowe. Skoro pozwani na takie dzialania nie uzyskali akceptacji powodow poprzez rozwigzanie
wcezedniej zawartej umowy, to zobowigzani sg do zaplaty kary umowne;j.

Pozwani zarzucili, iz powodowie nie stawili sie u notariusza w dniu 28.09.2012r. Jednoczeénie jednak nie wykazali,
by sami w tym dniu byli obecni w kancelarii notarialnej. Podkresli¢ nalezy, iz nawet gdyby strony stawily sie w
tym dniu u notariusza, to i tak pozwani nie mogliby przenie$¢ prawa wlasnosci ww dziatki. W dniu 3.02.2012r.
sprzedali bowiem udzial w prawie wlasnosci nieruchomosci, co przyznali w sprzeciwach. Twierdzili przy tym, iz
gdyby powodowie chcieli faktycznie naby¢ nieruchomosé, to mogli to uczyni¢, gdyz nabycie ok. 90% udzialu w jej
wspolwlasnos$ci nie uniemozliwialoby im realizacje ewentualnych zamierzen inwestycyjnych. Powodowie zamierzali
naby¢ prawo wlasnoSci calej nieruchomoéci i nie byli zobowigzani do nabywania jedynie udziatu w niej, cho¢by byt to
udzial w wysoko$ci niemal 90%. To nie zachowanie powod6w uniemozliwialo zawarcie umowy sprzedazy, lecz zbycie
udzialu we wspdlwlasnoéci nieruchomosci na ponad 6 miesiecy przed terminem zawarcia umowy przyrzeczone;.

Istotne jest nadto, iz pismem z dnia 22.09.2012r. pozwani B. T. (1) i R. T. stwierdzili, iz podtrzymuja swoje
stanowisko przedstawione na spotkaniach w dniach 28.09.2011r. i 18.09.2012r, iz wyrazajg che¢ zbycia dzialki we
wlasnym zakresie, co wiecej uznali roszczenie o zaplate kary umownej. O$wiadczyli bowiem, iz zobowiazuja sie do
zaplaty zapisanej w par. 1 pkt 3a aneksu z dnia 30.09.2009r. kary umownej. Dodatkowo zwrdcili sie do powddki o
wskazanie numeru konta bankowego w celu przekazania §rodkoéw pienieznych. Twierdzenie obecnie, iz wystgpienie
z roszczeniem o zaplate kary umownej stanowi naduzycie prawa i to powodowie nie zamierzali zawrze¢ umowy
przyrzeczonej, stanowi w ocenie Sadu jedynie przyjeta przez pozwanych linie obrony w niniejszym procesie. Jest
oczywiste, iz w tej sytuacji powodowie mieli Swiadomo$é¢, iz pozwani nie stawia sie w kancelarii notarialnej celem
zawarcia umowy przyrzeczonej. Pismo to traktowac nalezalo bowiem jako odmowe zawarcia takiej umowy w terminie
wskazanym przez powodow. Skoro za$ pozwani B. T. (1) i R. T. nie wyrazili woli zawarcia umowy przyrzeczonej, to
takiej umowy nie mogli powodowie zawrzec¢ jedynie z pozostalymi pozwanymi.

Wskazac nalezy, iz powodom dostarczony zostal projekt dotyczacy inwestycji, jaka ma by¢ przeprowadzona na spornej
dzialce. Pozwani nie zaprzeczyli, iz taki projekt zostal przekazany powodom, a zatem na podstawie art. 230 kpc Sad
uznal te okoliczno$é za przyznana. O$wiadczenie pelnomocnika pozwanych, iz co do tej okoliczno$ci wypowie sie w
terminie pdzniejszym, uznaé nalezy za spéznione, zwlaszcza iz pismo procesowe powodow z dnia 2.09.2013r. w tym
samym dniu zostalo przestane pelnomocnikom pozwanych. Mieli oni zatem mozliwo$¢ zapoznania sie zdokumentem
przed rozprawa i przygotowania sie do niej.



Pozwani nie kwestionowali przy tym, iz po zawarciu aneksu z dnia 30.09.2009r. doszlo do zmiany oznaczenia
geodezyjnego spornej dzialki.

Pozwani zarzucili nadto, iz powodowie nie wykazali, iz w wyniku zachowania pozwanych ponie$li szkode, a tym
samym by byli uprawnieni do zadania zaplaty kary umownej. Zdaniem Sadu kara umowna nalezy sie wierzycielowi bez
wzgledu na wysokos$¢ poniesionej szkody, a brak szkody moze stanowi¢ jedynie podstawe do miarkowania wysokoSci
tej kary. Szkoda nie moze by¢ zatem rozpatrywana jako przestanka zadania kary umownej (por. uchwala 7 sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 6.11.2003r, III CZP 61/03, OSNC 2004/5/69, wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z
dnia 13.02.2013r, I ACa 1391/12, Lex nr 1313455).

Jak wskazano okoliczno$é, iz wierzyciel nie poniost szkody na skutek niewykonania, czy nienalezytego wykonania
zobowigzania moze prowadzi¢ do miarkowania wysokosci kary umownej poprzez przyjecie, iz kara ta jest razaco
wygorowana (art. 48482 ke). Jednak to na dluzniku w $wietle art. 48482 ke w zwiazku z art. 6 ke spoczywa ciezar
wykazania tej okolicznoéci.

Pozwani zarzucili takze, iz zapis przewidujacy kare umowna zawarty w aneksie z dnia 30.09.2009r. byt bezskuteczny,
nie wskazywal on bowiem terminu, w jakim powodowie mogliby obciazyé¢ pozwanych karg umowna. Nalezy jednak
wskazaé, iz w $wietle art. 483 ke dla zastrzezenia kary umownej konieczne jest spelnienie dwoch przeslanek, tj.
zastrzezenia naruszenia, z ktorym zwiazany bedzie obowiazek zaplaty kary umownej oraz oznaczenie sumy pienieznej
tej kary. W aneksie do umowy przedwstepnej zawartym dnia 30.09.2009r. podano tak wysoko$¢ kary umownej
(150.000z1), jak i wskazano, iz obowigzek jej zaplaty powstanie w razie zbycia nieruchomosci - dzialki nr (...).
Okreslenie terminu platnoéci tej kwoty nie jest wymagane, gdyz wynika on z art. 455 ke (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 30.06.2011r, III CSK 282/10, Lex nr 898707).

W sprzeciwach pozwani wnieéli o miarkowanie kary umownej ,,do symbolicznej zlotowki", podnoszac, iz w
okolicznoS$ciach sprawy roszczenie powodow nalezy traktowac jako razaco wygoérowane. Wniosek ten nie zastugiwal
na uwzglednienie. Miarkowanie kary umownej w trybie art. 48482 kc na zadanie dluznika nalezy do tzw. prawa
sedziowskiego. W kazdy przypadku zgloszenia takiego Zadania Sad powinien dokona¢ oceny okre$lonego stanu
faktycznego i ocenié, czy w Swietle danego przypadku kara umowna jawi sie jako ,,razgco wygoérowana". Nalezy jednak
mie¢ na wzgledzie funkcje represyjna kary umownej i te okoliczno$é, iz miarkowanie kary umownej winno mieé
miejsce jedynie wyjatkowo. Nie jest wystarczajace dla miarkowania tej kary, by byla ona wygoérowana, musi byc
bowiem razaco wygoérowana.

Po pierwsze wskazaé nalezy, iz wysoko$¢ kary umownej byla ustalona przez strony w umowie, a zatem strony doszly
do konsensusu co do jej wysokoS$ci. Kara ta nie jawila im sie jako razaco wygérowana. Brak jest przy tym podstaw
do przyjecia, iz po zawarciu aneksu z dnia 30.09.2009r. mialy miejsce okolicznosci, ktore skutkowalyby uznaniem
kary umownej w kwocie 150000z} za razaco wygérowanej. To pozwani, majac $wiadomo$¢ wezedniej zawartej umowy
przyrzeczonej, zbyli udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci.

Nie jest razaco wygbérowana kara umowna w wysokoéci 150.000zl, przy jej odniesieniu do uméwionej ceny sprzedazy
dzialki, tj. kwoty 537.000z}L Kara ta stanowi bowiem ok. 28% ceny nieruchomo$ci.

Wysoko$¢ kary umownej nie musi pokrywaé sie z wysokoécig szkody. Odmienne stanowisko prowadziloby do
zaprzeczenia funkcji kary umownej jako sankcji cywilnoprawnej. Wysoko$¢ szkody moze jednak stanowi¢ podstawe
redukeji kary umownej. Jak wskazano powodowie nie byli zobowigzani do wykazania wysoko$ci szkody. Ciezar
dowodu, iz istniejg przestanki do miarkowania kary umownej z tej przyczyny spoczywal bowiem w mys$l art. 6 ke w
zwigzku z art. 48482 ke na pozwanych. Ani w sprzeciwach, ani tez na rozprawie pozwani nie zglosili zadnych wnioskow
dowodowych na te okoliczno$¢. Dzialka nr (...) byla za$ czeScia zadania inwestycyjnego, jakie powodowie realizowali
nastepnie na weze$niej zakupionych dziatkach nr (...), na ktérych wybudowano osiedle doméw wielorodzinnych.



Niezasadny byl takze zarzut przedawnienia roszczenia z tytulu kary umownej. Roszczenie to jest roszczeniem
akcesoryjnym w stosunku do roszczenia zawarcia umowy przyrzeczonej. Przedawnia sie wedtug zasad okreslonych w
art. 39083 ke, a zatem z uplywem roku od dnia, w ktéorym miala by¢ zawarta umowa przyrzeczona. Umowa ta miata
by¢ zawarta do dnia 30.09.2012r, a pozew w sprawie wniesiono dnia 4.02.2013r.

Majac powyzsze na wzgledzie na podstawie art. 48381 kc i art. 48481 ke Sad uznal, iz pozwani zobowigzani sa do
zaplaty kary umownej w kwocie 150.000z}. Pozwani sg przy tym do jej zaplaty zobowiazani solidarnie na podstawie
art. 370 ke. Byli oni bowiem zobowigzani do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci, ktérej sa
wspotwlascicielami.

Natomiast zadanie zasadzenia dochodzonej pozwem kwoty na rzecz powodéw solidarnie bylo nieuzasadnione.
Solidarno$ci wierzycieli nie mozna domniemywac¢. W niniejszej sprawie solidarno$é czynna nie wynika ani z umowy,
ani z przepisow prawa. W aneksie z dnia 15.10.2008r. powodowie oswiadczyli, iz od dnia 7.10.2008r. obowigzuje ich
umowa rozdzielno$ci majatkowej, w zwiazku z czym nabycia beda dokonywa¢ do majatkéw osobistych w udziatach po
1/2 czeéci kazdy. Skoro §wiadczenie pieniezne jest podzielne, to pozwani zobowiazani sa do zaplaty na rzecz kazdego
z powodow kwoty po 75.000zt (art. 379811 2 kc).

Orzeczenie w przedmiocie zasadzonych odsetek ustawowych znajduje uzasadnienie w przepisie art. 481 § 1 ke w
zwiazku z art. 455ke. Zobowiazanie pozwanych nalezy do tzw. Swiadczen bezterminowych, ktére powinny zostac
spelnione niezwlocznie po wezwaniu do ich wykonania (art. 455 k.c). Powodowie wezwali pozwanych do zaplaty
dochodzonej pozwem kwoty pismami z dnia 21.01.2013r, przestanymi im listami poleconymi dnia 23.01.2013r. Nalezy
domniemywac, iz przesylki przeslane pozwanym zostaly im doreczone (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
dnia 28.10.2011r, VI ACa 455/11). Sad przyjal, iz doreczenie listu poleconego nastapilo w terminie 3 dni, a zatem przed
wniesieniem pozwu. Nalezy mie¢ na wzgledzie, iz w Swietle art.6181 ke wezwanie do zaplaty zostaje doreczone z chwila
pierwszego awizowania przesylki. Pozwani powinni przy tym spelié¢ §wiadczenie niezwlocznie. Zadanie powodow
zasadzenia odsetek ustawowych od dnia wniesienia pozwu, tj. 4.02.2013r. uznaé nalezalo zatem za zasadne.

O kosztach procesu rozstrzygnieto na podstawie art. 100 zd. 2 kpc. Sad uznal bowiem, iz oddalenie powddztwo
dotyczylo jedynie zadania zasadzenia spornej kwoty na rzecz powodow solidarnie. Na zasadzona tacznie kwote 11.117z1
(po 5558zt 50gr na rzecz kazdego z powoddw) sklada sie 7500zt oplaty od pozwu, 3600zl wynagrodzenia pelnomocnika
procesowego i 17 z} oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.
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