Sygn. akt V ACa 493/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 lutego 2016 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Olga Gornowicz-Owczarek (spr.)
Sedziowie : SA Aleksandra Janas
SO del. Arkadiusz Przybylo
Protokolant : Barbara Franielczyk

po rozpoznaniu w dniu 4 lutego 2016 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powo6dztwa J. L.

przeciwko (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnoécig w R.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 24 marca 2015 r., sygn. akt XIII GC 189/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1 o tyle, ze od dnia 1 stycznia 2016r. zasadza ustawowe odsetki za opdznienie;
2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 5.400 (piec tysiecy czterysta) zlotych tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

SSO del. Arkadiusz Przybyto SSA Olga Gornowicz-Owczarek SSA Aleksandra Janas

Sygn. akt V ACa 493/15

UZASADNIENIE



Powod J. L. domagal sie zasadzenia od (...) Spotki
z ograniczona odpowiedzialno$cig w R. kwoty 4.000.000 7l z ustawowymi odsetkami od dnia 21 grudnia 2012 r. oraz
kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu swego zadania powo6d podal, iz pozwana zamierzala skoncentrowac cala swoja produkcje i magazyny
w jednym miejscu, ktore juz wybrala w T. przy ul. (...). Teren ten wymagal znacznego nakladu pracy, w tym wyburzen
i postawienia nowych budynkéow oraz dostosowania ich do potrzeb pozwanej. Pozwana poszukiwala inwestora,
ktory sfinansuje przedsiewziecie i przeprowadzi niezwlocznie zamierzone prace, co zaproponowata powodowi. Strony
uzgodnily, ze niezwlocznie zawrg umowe najmu nieruchomoéci miedzy powodka jako wynajmujacym a pozwanym
jako najemca. W dniu 22 pazdziernika 2012 r. strony zawarly umowe przedwstepna najmu, w ktorej okreslily wszystkie
istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Dodatkowo strony ustalily ustnie, ze umowa przyrzeczona zostanie
zawarta niezwlocznie, ale zapisu tego nie wprowadzono do umowy przedwstepnej. Dnia 25 paZzdziernika 2012 r.
powdd zawarl z wlascicielami nieruchomo$ci umowe przedwstepna kupna oraz umowe najmu tego terenu. W tresci
powyzszych dokumentow sprzedajacy wyrazili zgode na niezwloczne rozpoczecie planowanych prac budowlanych
oraz podnajem nieruchomosSci przez powoda na rzecz pozwanej, bez potrzeby uzyskiwania dodatkowej zgody
wynajmujacego w tym zakresie. Po zawarciu uméw powod przekazal ich kopie pozwanej, a w dniu 29 pazdziernika
2012 r. wplacil na rzecz wlascicieli nieruchomosci 2.460.000 z. W zwiazku z zaawansowaniem prac i poczynionymi
ustaleniami powod wezwal pozwang do podpisania umowy przyrzeczonej najmu w piSmie z 27 listopada 2012r.,
przesylajac uzgodniony i podpisany przez siebie tekst umowy i wyznaczajac pozwanej w tym celu termin 7 dni. W
odpowiedzi czlonek zarzadu pozwanego — H. W. zaproponowal telekonferencje, na ktérej pozwana poinformowata
powoda, bez jakichkolwiek wyja$nien, ze rezygnuje z dalszej wspoltpracy

w ramach realizacji projektu w T. oraz odmawia zawarcia przyrzeczonej umowy najmu. Dnia 11 grudnia 2012r. doszlo
do kolejnego spotkania stron, podczas ktérego H. W. podtrzymat wezesniejsze stanowisko o odmowie zawarcia umowy
z powodem.

W tej sytuacji powod powiadomil wlascicieli terenu o konieczno$ci rezygnacji z zawarcia umowy przyrzeczonej kupna
nieruchomoéci i obcigzyl pozwana kara umowna w kwocie 4.000.000 zl.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powbdztwa i zasadzenie kosztéw postepowania oraz z
ostroznos$ci procesowej, ewentualnego miarkowania kary umownej jako razaco wygdérowanej na wypadek uznania
przez Sad zasadno$ci zadan powoda.

Pozwana stwierdzila, ze nie zaszly okolicznosci zobowigzujace ja do zawarcia umowy najmu z powodem,
gdyz powod nie byt uprawniony do zadania podpisania umowy najmu. Projekt umowy najmu przedstawiony
przez powoda do podpisu zawieral bowiem nieprawdziwe o$wiadczenia powoda, ze powdd jest uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci, ktére mialy zostaé¢ wynajete. Powdd wprowadzil pozwana w blad co do stanu prawnego
nieruchomosci, przez co narazit sie na odpowiedzialno$é karna z art. 286 k.k. Wedlug umowy z 22 pazdziernika 2012
r. i ustalen stron warunkiem zawarcia umowy najmu bylo nabycie praw do nieruchomosci przez powoda, co wynika z
faktu, ze powod mial ustanowi¢ na rzecz pozwanej prawo pierwokupu tej nieruchomosci po zakonczeniu najmu,

a ponadto z § 5 ust. 4 umowy wynika, ze po nabyciu nieruchomosci powdd mial przystapi¢ do wykonania prac
budowlanych, a poszczegdlne obiekty mialy by¢ pozwanej przekazywane sukcesywnie w ustalonych datach, za$ chwila
przekazania protokolem zdawczo — odbiorczym byla data poczatkowa najmu. Powdd najpierw mial nabyé prawo
uzytkowania nieruchomosci, a nastepnie zawarta zostanie umowa najmu. Dla pozwanego niezwykle istotne bylo, aby
po zakonczeniu 6 — letniego okresu najmu mial on mozliwosé nabycia przedmiotu najmu,

w ktorym mial przeciez funkcjonowac jego zaklad produkeyjny. Przed nabyciem uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci powod nie mogt ustanowi¢ prawa pierwokupu na rzecz pozwanej, dlatego tez powdd nie mogl
skutecznie zadaé¢ zawarcia umowy najmu. Projekt umowy najmu przeslany przez powoda do podpisu roéznit sie od
umowy z 22 pazdziernika 2012 r., co wskazata E. M. w swoim mailu do powoda z 29 listopada 2012 r. Pozwana wskazala
rowniez, ze warunkiem zawarcia umowy najmu bylo wykonanie przez powoda uzgodnionych prac budowlanych, a
po przebudowie budynki mialy by¢ przekazywane w okre§lonych terminach, ktérych niezachowanie powodowalo
konieczno$é zaplaty kary umownej dla pozwanej. Nadto powdd mial przekazywaé pozwanemu tygodniowe raporty z



wykonania prac, czego nie robil, natomiast zadal zawarcia umowy najmu przed zakonczeniem pierwszego etapu prac
i przekazania obiektow. Wyznaczony zatem przez powoda tygodniowy termin do podpisania umowy byt zbyt krotki i
nie byl terminem odpowiednim w §wietle treéci art. 389 § 2 k.c.

Nadto pozwana wskazala, ze w § 20 umowy z 22 pazdziernika 2012ar. strony uzgodnily, ze umowa ta wchodzi w zycie
pod warunkiem, ze w terminie do dnia 31 pazdziernika 2012ar. powdd sfinalizuje umowe przedwstepna sprzedazy
przedmiotowych nieruchomoéci z (...) i (...), a w powszechnym rozumieniu finalizacja umowy przedwstepnej jest
zawarcie umowy przyrzeczonej, a tego obowigzku powdd nie dotrzymal. Powyzsze okoliczno$ci wskazuja, ze do
zakonczenia wspolpracy stron doszto

z przyczyn lezacych po stronie powoda, ktory swoimi nieprawdziwymi i wprowadzajacymi

w blad o$wiadczeniami calkowicie podwazyt swoja wiarygodno$c jako rzetelny kontrahent

i przyszly wynajmujacy.

Wyrokiem z dnia 24 marca 2015 r. Sad Okregowy w Katowicach zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote
4.000.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 21 grudnia 2012 r. oraz kwote 115.002,37 z} tytulem zwrotu kosztéw
procesu.

Sad Okregowy poczynil nastepujace ustalenia faktyczne:

Pozwana spoétka prowadzila swoja dzialalno$é¢, ktérej przedmiotem byta produkcja, konfekcjonowanie i sprzedaz
wyrobow cukierniczych, w kilku miejscach - w R., C. i w K.. Kontrahenci pozwanego — odbiorcy produkowanych przez
pozwanego wyrobdw zaczeli zglaszaé pozwanej, ze produkcja w K. odbywa sie

w nienajlepszych warunkach, a ponadto spétka ponosila dodatkowe koszty zwigzane

z koniecznoécia przewozenia wyrobdw z miejsca produkeji do miejsca konfekcjonowania

i dalszego przechowywania. Wspoélnicy pozwanej spotki — spoika (...)

z siedziba w A. oraz spoélka (...) z siedziba w A. poprzez swoich przedstawicieli — C. K. i H. W. na Nadzwyczajnym
Walnym Zgromadzeniu Wsp6lnikéw pozwanego w dniu 1 czerwca 2012 r. podjeli uchwale w sprawie zawarcia umowy
najmu nieruchomosci przez pozwana w T. w ramach (...). Zgodnie z tre$cia uchwaly NZW pozwanej spotki wyrazili
zgode na zawarcie umowy najmu nieruchomosci przy ul. (...), (...)-(...) T. na okres 5 lat na warunkach przewidzianych
w zaloZeniach najmu stanowigcych zalacznik do niniejszej uchwaty. Jednocze$nie wyrazili zgode na zawarcie opcji
zakupu nieruchomos$ci w ramach umowy najmu. Zarzad spo6lki zostal upowazniony do zawarcia umowy najmu
dotyczacej nieruchomoéci i doprecyzowania jej warunkow. W powolanym zalaczniku do uchwaly znajdowato sie m.in.
wyliczenie kosztow, jakie pozwana spo6tka miala ponie$c¢ w zwigzku

zrealizacja projektu (...). Uchwala w przedmiocie (...) zostala podjeta, gdyz pozwana sp6tka zamierzala przenies¢ cala
swoja dzialalno$¢, w tym produkcje, konfekcjonowanie i magazynowanie wyrobow cukierniczych, w jedno miejsce. Z
jednej strony mialo to stuzy¢ poprawie warunkow, w jakich odbywala sie produkcja, a z drugiej chodzilo o ograniczenie
kosztoéw zwigzanych z koniecznoS$cia przewozenia wyrobow

z miejsca na miejsce, co wplywato takze na ich jako$¢. Glownym pomyslodawca calego przedsiewziecia byt C. K. a
prace nad projektem trwaly juz od 2011 r. Pozwany poszukiwal miejsca na skupienie wszystkich jego dzialalnoéci w
jednym miejscu. Wybrano nieruchomos$é potozona w T. przy ul. (...), ktérej uzytkownikiem wieczystym i wlascicielem
posadowionych tam budynkéw byla spélka (...) jako finansujacy spolke (...). Po podjeciu uchwaly zarzad pozwane;j
zostal zobligowany do realizacji uchwaly, przy czym do realizacji projektu zostala skierowana przede wszystkim
owczesna prezes zarzadu pozwanego — E. M. oraz pracownik pozwanego R. H., zajmujacy stanowisko dyrektora
logistyki. Reprezentacja pozwanej spotki w 2012 r. byla laczna, czlonkami zarzadu byta E. M. i H. W., a ponadto w
spolce ustanowiony byt prokurent niesamoistny w osobie D. A..

Pozwana nie mial zamiaru kupowadé tej nieruchomosci, wobec wyraznego sygnatu ze strony niemieckich udzialowcow
spolki, ze taka opcja nie chodzi w gre. Pomysl polegal na tym, zeby znalez¢ inwestora, ktéry kupi te nieruchomosé i
przystosuje ja do wymagan pozwanego, przy czym koniecznym bylo wykonanie powaznych prac budowlanych

i remontowych. Przedstawiciele pozwanej rozpoczeli poszukiwania takiego inwestora



w najblizszym gronie i rozmowy — jeszcze w 2011r. zaczeli z podmiotem, ktéry dotychczas wynajmowal spolce
nieruchomos$é w K., przy ul. (...) — spolka (...) i jej przedstawicielem Panem M.. Spolka (...) przeprowadzila rozmowy
z wlaScicielem nieruchomos$ci oraz sporzadzila operat kosztowy prac na tym terenie i operat kosztowy wynajmu
tej nieruchomosci na rzecz pozwanej. Wyliczenia kosztowe zawarte w zalgczniku do uchwaly NZW pozwanego z
01.06.2012r. w przedmiocie projektu (...) byly oparte i przeniesione z wyliczeti spoiki (...) w tym przedmiocie. Po
podjeciu uchwaly spolka (...) zaczela starania o kredyt na zakup tej nieruchomosci, jednak z uwagi na poprzednie
zobowigzania kredytu takiego nie otrzymala i nie byla w stanie dalej bra¢ udzialu w tej inwestycji. Wobec powyzszego
pozwana podjela intensywne poszukiwania innego inwestora, tym bardziej, ze otrzymata informacje od spéiki (...),
ze jest zdecydowana na sprzedaz tej nieruchomosSci i zamierza wystawi¢ oferte. Przedstawiciele pozwanej dotarli do
powoda i zaproponowali mu udzial w tym przedsiewzieciu. Pierwsze spotkania odbyly sie w miesiacach letnich 2012 1.
Strony ustalily (przy czym ze strony pozwanego rozmowy prowadzili wylacznie E. M. i/lub R. H.), ze dzialania musza
odbywat sie wielotorowo, gdyz pozwanej bardzo zalezalo na jak najszybszym zrealizowaniu tej inwestycji. Poniewaz
inwestycja wiazala sie z koniecznos$cia zaangazowania wysokich kosztow po stronie powoda strony ustalily sekwencje
poszczegblnych dzialan

i rodzaje oraz kolejno$¢ zawierania poszczegbélnych umoéw, aby zabezpieczy¢ swoje interesy oraz maksymalnie
usprawni¢ wykonanie projektu. Strony ustalily, Zze najpierw zostanie zawarta umowa przedwstepna najmu tej
nieruchomoéci miedzy powodem a pozwang, nastepnie miala by¢ zawarta umowa przedwstepna kupna nieruchomosci
miedzy powodem

a spotkami (...) sp. z 0.0. i(...) sp. z 0.0. wraz z umowa najmu tego terenu, umozliwiajaca podnajecie go pozwanemu
i rozpoczecie prac budowlanych, nastepnie strony mialy zawrze¢ umowe najmu terenu i dalej powdd miat zawrzeé
umowe przyrzeczong kupna nieruchomosci i wydatkowac na ten cel kilkana$cie milionéw zlotych. Strony przyjely
szczegOlowy harmonogram prac i przekazywania poszczegélnych obiektow, ktore po modernizacji i przebudowie
w ustalonych datach mialy byé przekazywane pozwanemu protokolem zdawczo — odbiorczym i dopiero po ich
przekazaniu po stronie pozwanej powstawal obowiazek zaplaty czynszu najmu na rzecz powoda. Przedstawiciele
pozwanej przekazali powodowi dane adresowe czlonka zarzadu (...) S. N.

w O. oraz pojechali na jedno ze spotkan powoda z przedstawicielami wlaScicieli nieruchomo$ci. W trakcie rozmow S. N.
przekazala powodowi, ze warunkiem zawarcia umowy przedwstepnej kupna nieruchomosci jest zaplata przez powoda
czedci ceny za nieruchomo$c, okreslonej kwoty — 1.230.000 zt dla kazdego ze sprzedajacych celem zabezpieczenia
sprzedajacych przed wycofaniem sie z ostatecznej umowy kupna nieruchomosci. Przekazala, ze wymog taki wynika z
uprzednich do$wiadczen spolki (...) odno$nie prob sprzedazy tej nieruchomosci, gdyz byly juz prowadzone rozmowy
na temat sprzedazy tej nieruchomosci, w tym na rzecz pozwanej i zakonczyly sie one fiaskiem. Powdd ustalil z
wlaécicielami terenu szczegdtowe warunki zawarcia umowy przedwstepnej kupna nieruchomosci wraz z zaplatg czeSci
ceny, cene zakupu nieruchomosci oraz termin ostateczny zawarcia umowy przyrzeczonej kupna nieruchomoéci. S.
N.wymagala, aby do konca roku 2012 r. wlasno$¢ i uzytkowanie wieczyste nieruchomosci ostatecznie przeszly na
powoda.

Roéwnolegle strony procesu prowadzily intensywne negocjacje w przedmiocie warunkéw umowy przedwstepnej
najmu i umowy przyrzeczonej najmu i przeprowadzono ogledziny i szczegdtowe pomiary nieruchomosci oraz powdd
przeprowadzil rozmowy

z Prezydentem miasta T. na temat pozwolen i zgo6d oraz zgloszen odnoénie poszczego6lnych prac budowlanych na tym
terenie. W czasie negocjacji stron, prowadzonej

w formie ustnej, pisemnej i mailowej, ustalano najdrobniejsze szczegbly umowy przedwstepnej najmu i przyrzeczonej
i kazde postanowienie umowne ze strony pozwanej bylo konsultowane z prawnikiem pozwanej spotki i przez
niego zatwierdzane. Strony wobec niezwykle dynamicznego rozwoju wydarzen dyskutowaly m. in. o sposobach
zabezpieczenia platno$ci czynszu, takze o warunkach jakie spelni¢ mial pow6d. W toku negocjacji zmianie uleg} §
20 umowy. W paru pierwszych wersjach zapisano w nim, ze umowa niniejsza wchodzi w zycie pod warunkiem, ze w
terminie do dnia 31.10.2012 r. firma powoda otrzyma promese kredytowa i sfinalizowana zostanie umowa sprzedazy
nieruchomoéci. Nastepnie

w mailu z 15 pazdziernika 2012r. E. M. oprdcz zaproponowania kolejnych poprawek



i zmian zapytala: ,czy zapis § 20 umowy pozostaje bez zmian? Co je$li umowa kupna — sprzedazy sfinalizowana
zostanie po dacie 31.12.2012 ?”. W efekcie tych negocjacji strony zmienily tre$¢ § 20 i ostatecznie ustalily jego tres¢ w
ten sposob, ze niniejsza umowa wchodzi w zycie pod warunkiem, ze w terminie do dnia 31.10.2012 r. firma powoda
sfinalizuje umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci. Z takim zapisem i w takiej formie umowa przedwstepna
najmu zostala podpisana przez strony w dniu 22 pazdziernika 2012 r. Obie strony mialy przy tym pelna swiadomosé
tego, ze podpisuja umowe przedwstepna najmu,

a nie umowe najmu oraz, ze koniecznym jest, dla realizacji zamierzen stron, podpisanie nastepczo przyrzeczonej
umowy najmu tej nieruchomosci.

Projekt tej umowy byl réwniez zmieniany w czeSci dotyczacej opisu powierzchni budynkéw na nieruchomosci, ktore
mialy by¢ przedmiotem najmu. Wedlug operatu przygotowanego na zlecenie spolki (...) oraz zgodnie z zapisami
w Ksiedze Wieczystej nieruchomoéci jedna z hal na tym terenie — produkcyjno — magazynowa powinna mieé

(€2 takg powierzchnie tej hali wpisano w pierwotnych projektach umowy przedwstepne;j.

powierzchnie 3270 m
Szczegbdlowe pomiary tego terenu, przy uzyciu dalmierzy laserowych, przeprowadzone z udzialem R. H. wykazaly
jednak, ze powierzchnia tej hali jest wieksza, bowiem w Ksiedze Wieczystej nie ujawniono wiaty — dodatkowego
zadaszenia, tacznika wybudowanego miedzy halami na tym terenie, co powodowalo, ze faktyczna powierzchnia tej

hali wynosila 6200 m?, Dla pozwanej z jednej strony to byla zta wiadomoé¢, bo wysoko$é¢ czynszu najmu zostata

ustalona przez strony jako iloczyn przyjetej stawki

i powierzchni wynajetych nieruchomosci, ale z drugiej strony byla to bardzo dobra wiadomos$é, bo w ten sposéb
pozwany dysponowal wieksza powierzchnig do zagospodarowania i R. H. bardzo ucieszyl sie z tej informacji.
Wobec takich, dokonanych wspolnie pomiaréw w kolejnych projektach umowy przedwstepnej i w wersji ostatecznie

podpisanej umowy przedwstepnej strony wpisaly juz faktyczna powierzchnie tej hali - 6200 m{? wgog umowy
strony po licznych negocjacjach ustalily ostatecznie, ze tytutem zabezpieczenia zaplaty czynszu za caly szeScioletni
okres najmu wraz z odsetkami za opdznienie najemca (pozwana) w terminie 14 dni od spelnienia warunku okre§lonego
w § 20 umowy i powiadomienia o jego spelnieniu przez wynajmujacego (powoda) wreczy wynajmujacemu sze$¢ weksli
»in blanco” z umowa wekslowa (deklaracja) upowazniajaca do ich wypelnienia z klauzula bez protestu, kazdy do
kwoty maksymalnej odpowiadajacej wysoko$ci czynszu za okres kolejnych 12 miesiecy w celu zabezpieczenia zaplaty
czynszu. Po uplywie kazdorazowym 12 miesiecy i uiszczeniu czynszu za dany okres, weksle beda zwracane. Weksle
te powinny by¢ poreczone przez (...), (...) A.. Strony dopuszczaja mozliwo$¢ wprowadzenia innego zabezpieczenia
niz przewidziane powyzej. Dodatkowo w treéci umowy przedwstepnej strony zastrzegly kary umowne. Zgodnie z §
10 naprawienie szkody wyrzadzonej przez niewlaéciwe wykonanie lub niewykonanie niniejszej umowy nastapi przez
zaplate kary umownej w nastepujacych przypadkach. (...) zaplaci wynajmujgcemu kare umowna w kwocie 4.000.000
zl w razie, gdy z przyczyn zaleznych od niej odmowi zawarcia umowy najmu nieruchomosci na warunkach ustalonych
w niniejszej umowie. Wynajmujacy zaplaci (...) kare umowna w wysokos$ci 10.000 zt za kazdy dzieh opdznienia w
przekazaniu nieruchomoéci

w najem w stosunku do terminu ustalonego przez strony w niniejszej umowie dla poszczego6lnych obiektow zgodnie
z § 6 pkt 1. W zwiazku z powyzszym najemca ma prawo do kontroli wykonania etapéw prac w sposéb nieograniczony
— naruszenie tego postanowienia oznacza mozliwo$¢ zastosowania kary od dnia naruszenia. Nadto w tre$ci umowy
przedwstepnej najmu strony ustalily warunki umowy przyrzeczonej najmu, co do przedmiotu najmu, czasu jego
trwania, czynszu najmu, dat przekazania poszczegdlnych obiektoéw, ustanowienia prawa pierwokupu na rzecz
pozwanego. Do umowy dolaczono trzy zalaczniki ze specyfikacja czesci skladowych nieruchomosci, zakresem prac
przewidzianych do wykonania i harmonogramem realizacji z kosztorysem oraz istotnymi warunkami umowy najmu.

W dniu 25 pazdziernika 2012 r. powod zawarl ze spoélka (...) sp6étka z o.o.

wK. oraz (...) spblka z 0.0. w W. umowe przedwstepna sprzedazy zabudowanych nieruchomo$ci potozonych w T. przy
ul. (...), na mocy ktorej sprzedajacy zobowiazali sie sprzeda¢ powodowi prawo uzytkowania wieczystego gruntu

i wlasno$é¢ posadowionych na nim budynkéw i budowli za cene brutto 4.423.500 zl odnosnie jednej nieruchomosci
1 9.901.500 zt odno$nie drugiej nieruchomosci, a powod zobowiazal sie kupié¢ te prawa, strony ustalily, ze zawarcie
umowy przyrzeczonej nastapi do dnia 14 grudnia 2012 r. Powdd zobowiazal sie do zaplaty na rzecz kazdego



ze sprzedajacych kwoty po 1.230.000 zt jako czeSci ustalonej ceny, w terminie do dnia 31 pazdziernika 2012 r.
W razie wykonania umowy przyrzeczonej wplaty te mialy byé¢ zaliczone na poczet cen nieruchomosci. W razie
niewykonania za$ umowy przez kupujacego kazdemu ze sprzedajacych przystugiwalo uprawnienie odstapienia od
umowy i zatrzymania wplaconej przez powoda kwoty. W tym samym dniu — 25 pazdziernika 2012 r. powo6d zawarl
ze spoika (...) umowe najmu nieruchomosci (co do czedci nalezacej do (...)oSwiadczyla, ze posiada zgode tej spotki
na taki wynajem). W § 3 umowy zawarta zostala zgoda na podnajem nieruchomosci przez powoda na rzecz pozwanej
spotki bez koniecznoéci uzyskania uprzedniej, pisemnej zgody wynajmujacego. W § 6 powdd zobowiazal sie do
przeprowadzenia na wlasny koszt i wlasnym staraniem remontu generalnego przedmiotu najmu, przy czym termin i
sposob jego przeprowadzenia mial by¢ uzgodniony pisemnie

z wynajmujacym, za$ o pracach budowlanych nie stanowigcych istotnej ingerencji w substancje budynku powdd
powinien zawiadomié uprzednio wynajmujacego. Umowa zostala zawarta na czas okreslony do 14 grudnia 2012 r. badz
do uprzedniego nabycia przez najemce przedmiotu najmu. Po zakonczeniu okresu najmu na skutek wypowiedzenia
na zadanie wynajmujacego powdd byl zobligowany doprowadzi¢ przedmiot najmu do pierwotnego stanu z daty 25
pazdziernika 2012 r., w tym usunaé wykonane przez siebie przerobki, naklady, adaptacje trwale i zmiany przedmiotu
najmu. Niezwlocznie po zawarciu tych uméw, w dniu 26 pazdziernika 2012 r. powdd przekazal ich kopie do pozwane;j.

W dniu 29 pazdziernika 2012 r. powdd przelal na rachunek sprzedajacych kwoty po 1.230.000 z} zgodnie z umowa
przedwstepna nabycia nieruchomosci. Rownolegle powo6d prowadzil rozmowy z Prezydentem miasta T. w przedmiocie
pozwolen, zgod i zgloszen dotyczacych koniecznych do wykonania prac budowlanych na tym terenie. Poniewaz w tym
czasie zakonczyt swa dzialalno$é (...), spolka bedaca znacznym pracodawca na terenie T. Prezydent T. byl bardzo
zainteresowany powodzeniem tego przedsiewziecia i gotowy do wszelkiej pomocy w celu jego realizacji. Powdd dzieki
takiej postawie wladz lokalnych w szybkim czasie zgromadzil potrzebna dokumentacje budowlana

i mogl przystapi¢ do wykonywania prac na tym terenie, co dzialo sie za wiedza i zgoda sprzedajacych oraz w
porozumieniu z pozwana. Strony powolaly grupe swoich przedstawicieli, ktéra odbywala cykliczne spotkania i
omawiala wszelkie szczegdly takich prac. Ze spotkan tych sporzadzano notatki, ktére pozwana traktowala jako
raporty cotygodniowe postepu prac opisane w umowie przedwstepnej najmu. Na zlecenie powoda biuro (...) A. S.
(1) wykonalo koncepcje do projektu zmiany sposobu uzytkowania hal. Powdd za pomoca wlasnych pracownikow
i wynajetych firm przystapil do wykonywania prac wyburzeniowych i budowlanych na tym terenie. Okazalo sie,
ze wyliczenia kosztow prac remontowych wykonane przez spolke (...) z znacznym stopniu byly niedoszacowane.
W budynkach tych odbywala sie bowiem dotychczas produkcja napojow i hale te z tego wzgledu mialy zupelnie
inne, mniejsze zabezpieczenie przeciwogniowe. Pozwana za$§ zamierzala zajmowac sie na tym terenie produkcja,
konfekcjonowaniem i magazynowaniem ciastek - wyrobéw, do wykonania ktorych wykorzystuje sie thuszez —
substancje latwopalna. Wymaga to zupelnie innego, wyzszego zabezpieczenia przeciwogniowego, a ponadto musialy
by¢ spelnione okreS§lone normy budowlane dla takich obiektow, ktorych budynki posadowione na tym terenie
nie speklialy. Powod wykonal wymiane pokryé dachowych obiektow, naprawe rynien i rur spustowych, odplywéw
kanalizacyjnych, przeprowadzil demontaz posadzek, zewnetrznej elewacji, pionéw wod. — kan. i c.o. likwidacje
zapleczy socjalnych i prace przygotowawcze wokot stupdéw konstrukeji platwi. Poniewaz pozwana stale nalegala na
przyspieszenie prac powod skierowal prawie wszystkich swoich pracownikéw do tych prac i zaniechat realizacji innych
inwestycji.

Rownolegle strony prowadzily ostateczne ustalenia i doprecyzowywaly ostatecznie tre$¢ umowy najmu tej
nieruchomosci. Mimo wyraznego zapisu § 9 umowy przedwstepnej najmu w zakreSlonym tam terminie pozwany
nie przekazal powodowi weksli na zabezpieczenie platnosci czynszu najmu. W listopadzie 2012 r. ze sp6tki bedacej
glownym udzialowcem pozwanego - (...) z siedziba w A. odszedl C. K. glowny pomyslodawca i moderator Projektu
(...). Po jego odejs$ciu w spodtce gtownego udzialowca pozwanej nie bylo juz osoby odpowiedzialnej za realizacje tego
projektu i nie bylo checi do wydania powodowi weksli lub innego zabezpieczenia jego praw.

Na prosbe E. M. w celu mocniejszego uzasadnienia realizacji inwestycji
w T. powod przeprowadzil dla pozwanego analize modernizacji obiektu zajmowanego przez pozwana w K. przy ul. (...)
i przestal ja mailem w dniu 23 listopada 2012r. do E. M..



Na dzien 28 listopada 2012 r. bylo umoéwione kolejne spotkanie grupy przedstawicieli stron, ktére jednak zostalo nagle
odwolane przez pozwana. E. M.

i R. H. zostali bowiem w trybie pilnym wezwani na rozmowy do A. do siedziby niemieckiego udzialowca spoélki. Na
miejscu, na posiedzeniu zarzadu dzialania E. M.

i R. H. zostaly skrytykowane przez H. W., ktory byl rownocze$nie czlonkiem zarzadu udzialowca powoda. Stwierdzil
on, ze nic nie wiedzial o podpisaniu umowy przedwstepnej najmu, co bylo nieprawda, bo na biezaco byl informowany
o postepie prac przez E. M. oraz, ze projekt (...)zmierza w zlym kierunku i natychmiast wstrzymuje jego wykonanie.
E. M. i R. H. uslyszeli sugestie, ze ich zaangazowanie w ten projekt moze wynikac¢ z przyjecia korzysci majatkowej
od powoda. Podczas pobytu w A., w hotelu, E. M. i R. H. spotkali Pana M. ze spo6iki (...), ktéry powiedzial im, ze
przyjechal na rozmowy z niemieckim udzialowcem pozwanej w celu kontynuacji wspolpracy miedzy pozwana a spotka
(...) wK. przy ul. (...). Wszystkie te okoliczno$ci bardzo zaniepokoily E. M., poniewaz oczywistym dla wszystkich byto,
ze realizacja projektu (...) oznacza rezygnacje przez pozwang ze wspOlpracy ze spoélka (...) i dalszego wynajmowania
przez pozwang od tej spolki terenu w K.. Niezwlocznie po powrocie do Polski E. M. wraz

z R. H. udali sie do biura powoda i poinformowali go o decyzji niemieckiego udzialowca pozwanej dotyczacej
wstrzymania projektu (...). E. M. powiedziala, ze wyglada to bardzo Zle i, Ze nie ma sensu, aby powo6d ponosil w
takiej sytuacji nadal tak wysokie koszty tej inwestycji. W tym czasie wszystkie warunki przyrzeczonej umowy najmu
byly juz ustalone. Powdd na piSmie zatem wezwal pozwana do zawarcia przyrzeczonej umowy najmu wyznaczajac
pozwanej w tym celu termin 7 dni pod rygorem uznania, ze pozwana odmawia zawarcia tej umowy. W tresci
przedlozonej przez powoda umowy najmu znajdowal sie zapis, ze powod jest uzytkownikiem wieczystym gruntu i
wlascicielem posadowionych tam budynkéw, chociaz w tym czasie nie zostala jeszcze zawarta umowa przyrzeczona
kupna nieruchomo$ci. Obie strony doskonale wiedzialy, jaki byl stan prawny tych nieruchomo$ci, natomiast z uwagi
na bardzo kroétki czas do zawarcia umowy przyrzeczonej kupna nieruchomosci oraz ze wzgledu na fakt, ze nie istnialty
zadne przeszkody do zawarcia umowy przyrzeczonej kupna nieruchomosci przez powoda, a powdd byt do zawarcia
takiej umowy przygotowany i zamierzal ja zawrze¢, o czym obie strony wiedzialy, zapis taki nie stanowil dla pozwanej
zadnej przeszkody do zawarcia umowy najmu nieruchomosci. W mailu z 29 listopada 2012 r. E. M. zglosila jedynie
drobne korekty do umowy, w tym konieczno$¢ poprawy powierzchni hali z blednie przepisanej z wezesnego projektu

(21 ) oraz zaproponowatla zamiast weksli zabezpieczenie platnosSci czynszu w formie

3270 m™ -’ na prawidlowa 6200 m
gwarancji platnosci spolki trzeciej. Wszystkie te uwagi zostaly zaakceptowane przez powoda i jeszcze w tym samym
dniu poprawione egzemplarze umowy

z zalgcznikami i podpisem powoda zostaly przedlozone pozwanej. W takiej sytuacji prezes zarzgdu pozwanej — E. M.
uznajac stuszno$¢ zadan powoda podpisala przedtozony przez powoda i podpisany przez niego egzemplarz umowy
najmu. W celu skutecznego zawarcia umowy brakowalo jedynie podpisu drugiego czlonka zarzadu — nieobecnego H.

W. lub prokurenta D. A..

D. A,, do ktorego dotarlo juz stanowisko H. W. w tej sprawie stwierdzil, ze wolalby, aby umowe podpisat H. W. i
uchylil sie od podpisania jej. E. M. wyslala wowczas do powoda maila, ktéry miala zamiar wysta¢ do niemieckiego
udzialowca pozwanej i w ktorym przypomniala cel stworzenia projektu (...), wskazala, ze nie istnieja zadne przeszkody
do zawarcia umowy najmu z powodem lub tez fakty, ktore stawialyby pod znakiem zapytania rentowno$¢ tego projektu
i o$wiadczyla, ze umowa najmu zostanie podpisana z powodem oraz poprosila o poparcie ze strony niemieckiego
udzialowca spotki. Ostatecznie mail ten nie zostal wyslany do Niemiec. Nastepnie z powodem skontaktowal sie
mailowo H. W. proszac

o zorganizowanie telekonferencji w celu omoéwienia postepu projektu (...). Taka telekonferencja odbyla sie w dniu 3
grudnia 2012 r., przy czym po jednej stronie uczestniczyl w niej H. W., a po drugiej powod i jego syn G. L. z thumaczem
i, nie ujawniajac swojej obecnoéci, E. M. i R. H.. W trakcie rozmowy powdd zazadal podpisania umowy najmu przez
pozwana, natomiast H. W. odpowiedzial, Ze nie wiadomo, jak dlugo pozwana bedzie dziala¢ w Polsce i o§wiadczyl,
ze wstrzymuje projekt (...), choé¢ nie odmowit jeszcze wprost podpisania umowy najmu. W dniu 4 grudnia 2012 r.
pozwana wystosowala pismo do powoda, w ktérym odmoéwila podpisania umowy najmu podajgc, ze umowa z 22
pazdziernika 2012 r. nie naklada na pozwana takiego obowigzku

i wskazala, ze nieruchomo$¢ nie zostala dostosowana zgodnie z warunkami okre§lonymi



W umowie.

W dniu 11 grudnia 2012 r. H. W.przyjechat do K. na spotkanie

z powodem w siedzibie pozwanej, w ktérym uczestniczyli powdd, jego syn i chwilowo D. A.. H. W.ponownie powiedzial,
ze nie wiadomo, jak dlugo pozwana bedzie dzialala w Polsce, wskazal, ze okres najmu wskazany w umowie jest za
dlugi oraz, ze pozwana nie przekaze weksli od udzialowca pozwanej. Wowczas G. L. zaproponowal zawarcie umowy
najmu na okres trzech lat i bez zabezpieczen, na co (...) tez sie nie zgodzil i stwierdzil, ze to réwniez za dlugo. G. L.
zaproponowal wiec zawarcie umowy najmu tego terenu na okres jednego roku, na co H. W.tez sie nie chcial zgodzic,
wiec G. L. stwierdzil, ze to chyba oznacza, iz pozwany w ogdle nie chce zawrze¢ tej umowy z powodem, na co H.
W. odparl, ze na zadnych warunkach nie zawrze tej umowy z powodem i nie przedstawil zadnego uzasadnienia tego
stanowiska. W trakcie tej rozmowy H. W.nie pytal

0 zawarcie umowy przyrzeczonej kupna nieruchomosci, nie interesowaty go zadne szczeg6ly dotyczace umow stron,
nie wskazywal tez na zadne bledy czy przeinaczenia w przedlozonej do podpisu umowie najmu. W ten spos6b pozwana
kategorycznie odmoéwila powodowi podpisania umowy najmu tej nieruchomodci, a przyczyna takiej odmowy byla
wylacznie zmiana planéw biznesowych po stronie pozwanej oraz fakt, ze pozwana uzgodnita juz ze spolka (...)
zasady przedluzenia najmu nieruchomosci w K. i nie byla juz zainteresowana kontynuacja wspolpracy z powodem.
Bezposrednio po tym spotkaniu E. M. zostala odwolana ze stanowiska czlonka zarzadu pozwanej, a R. H. zostal
zwolniony z pracy dyscyplinarnie, co p6Zniej w drodze ugody sadowej zostalo zmienione na rozwigzanie umowy o
prace za porozumieniem stron.

W takiej sytuacji, jako, ze powod mial zamiar naby¢ nieruchomosci wylacznie w celu ich przebudowy i wynajecia
pozwanej, powod zlozyl na piSmie w dniu 13 grudnia 2012 r. os§wiadczenie do sprzedajacych o rezygnacji z zawarcia
umowy kupna nieruchomosci wskazujgc na wycofanie sie przez pozwang. Sprzedajacy zlozyli nastepnie w dniu 17
grudnia 2012 r. o§wiadczenia o odstapieniu od umowy z powodem oraz o zatrzymaniu wplaconych przez niego kwot,
lacznie 2.460.000 zl, poniewaz do odstgpienia doszlo z przyczyn obcigzajacych wylacznie powoda wedlug umowy
przedwstepnej kupna nieruchomosci. Kwoty te zostaly przez sprzedajacych zatrzymane i nigdy nie zwrécono ich w
jakiejkolwiek formie powodowi.

Wobec bezskutecznego uplywu zakreSlonego pozwanej terminu do zawarcia umowy najmu i stanowiska pozwanej
powdd w dniu 6 grudnia 2012r. wystawit note obcigzeniowa nr (...)z tytulu kary umownej w kwocie 4.000.000 zt i
wezwal pozwana do zaplaty tej kwoty w terminie do dnia 20 grudnia 2012 r. na wskazany rachunek powoda. Do noty
powdd dotaczyt pismo, w ktérym stwierdzil, ze stanowisko pozwanej odbiera jako jednoznaczna odmowe podpisania
umowy najmu z przyczyn lezacych wylacznie po stronie spdlki pozwanej oraz poinformowal o przepadku wplaconej
na rzecz sprzedajacych zaliczki. W odpowiedzi

w piSmie z 12 grudnia 2012 r. pozwana odmowila zaplaty kary umownej wskazujac po raz pierwszy, ze przedlozony
projekt umowy najmu zawiera postanowienia inne niz w umowie

z 22 pazdziernika 2012 r. i nieprawdziwe o$wiadczenia o tym, ze powdd jest uzytkownikiem wieczystym
nieruchomoéci, a zakre§lony termin do zawarcia umowy nie jest terminem odpowiednim. Po zerwaniu rozméw z
powodem pozwana nie prébowala z zadnym innym podmiotem kontynuowacé projektu (...), nie wzywala powoda do
jego kontynuacji

i zaprzestala jego realizacji, natomiast przedluzyla wspdlprace ze spélka (...)

i rozbudowala swdj zaklad produkeyjny w R..

Sad Okregowy za wiarygodne uznal zeznania strony powodowej oraz zeznania §wiadkow E. M., G. L., S. M. (1), A. S.
(2),L.S.S.N. (1)i M. K., natomiast zeznania §wiadkéw D. A., E. D. (1) oraz strony pozwanej uznal za przydatne jedynie
w niewielkim zakresie, gdyz Swiadkowie ci oraz obecny prezes zarzadu pozwanej nie uczestniczyli w negocjacjach,
rozmowach i spotkaniach stron. Prezes zarzadu pozwanej S. B. zaczal prace u niemieckiego udzialowca pozwanej 1
listopada 2012r.,

a czlonkiem zarzadu pozwanej zostal w styczniu 2013 r. i nie bral udzialu w zadnych rozmowach stron, ustaleniach czy
negocjacjach, a sprawe znat jedynie z przekazéw od H. W., aczkolwiek potwierdzil, ze w listopadzie 2012 r. Pan M. ze
spolki (...) przyjechal do A., do zarzadu niemieckiego udzialowca pozwanej, aby rozmawiaé o kontynuacji wspolpracy



miedzy pozwana a spélka (...), ktora polegala na wynajmie przez pozwanag terenu w K. i byl tam w tym samym czasie,
kiedy do A. na rozmowy wezwani zostali R. H.i E. M..

Swiadek D. A. podpisal umowe przedwstepna najmu, bo zostal o to poproszony, ale nie zapoznal sie nawet dokladnie
7 jej trescia, nie widzial innych umoéow

i korespondencji stron, nie znat ustalen stron, nie byl nigdy na terenie nieruchomosci

w T.. Za wiarygodne natomiast Sad Okregowy uznal o§wiadczenia $wiadka, ze nie widzial umowy najmu podpisanej
przez powoda i E. M. oraz co do przebiegu rozmowy z udzialem H. W. w dniu 11 grudnia 2012 r., gdyz byly one
niezgodne

z zeznaniami §wiadkéw E. M., G. L., A. S. (2) i strony powodowej, a w dodatku Swiadek nie potrafil opowiedzieé, jaki
byl przebieg tego spotkania

i stwierdzil, ze uczestniczyl tylko w czeSci tej rozmowy.

Zeznania $§wiadka H. W. Sad uznal za niewiarygodne w zakresie,

w ktorym $wiadek zeznal, ze nie wiedzial jak wyglada realizacja projektu (...) oraz nie wiedzial, ze pozwana podpisala
umowe przedwstepna najmu z powodem oraz, jaka jest jej tre$¢, ze powod zawarl umowe przedwstepng kupna
nieruchomodci i na jakich warunkach to nastapilo, odnosnie przebiegu rozméw z J. L., stanu jego wiedzy o pracach
wykonanych przez powoda na tym terenie i faktycznej przyczynie odmowy zawarcia umowy najmu z powodem i
kontynuacji wspolpracy ze spolka (...).

Oceniajac zeznania S$wiadka R. H. Sad Okregowy czedciowo nie dat im wiary, co do tego, ze Swiadek nie zna dobrze
jezyka polskiego, co do tego ze E. M. nie chciala podpisaé z powodem umowy najmu i miala zastrzezenia co umowy
najmu z powodem oraz co do tego, ze nie wie, czy ostatecznie uwzgledniono wszystkie poprawki do umowy najmu, a
takze, ze $wiadek nie wie nic na temat harmonogramu przekazywania obiektéw na tym terenie oraz co do przebiegu
rozmobw z H. W, jako sprzeczne

z zeznaniami $wiadkéw E. M., G. L., S. M. (1), L. S. i E. D. (2), ktorzy zeznali, ze $§wiadek R. H. zna jezyk polski bardzo
dobrze i nie potrzebuje ttumacza do komunikacji po polsku oraz na temat informacji, jakie §wiadek posiadal co do
negocjacji i relacji stron oraz z dokumentami zgromadzonymi w aktach,

z ktérych wynika, ze Swiadek byl uczestnikiem grupy, ktéra na biezaco moderowala

i kontrolowala prace w T., i ktéra miala bezpoéredni kontakt m.in. z harmonogramem przekazywania poszczegolnych
obiektow, a ktory byl omawiany na spotkaniach tej grupy.

Jednocze$nie Sad Okregowy wyrazil przypuszczenie, ze gtownym celem prosby §wiadka R. H., aby byt przestuchiwany
w obecno$ci thumacza przysieglego, ktéry na rozprawie pojawit sie ze zlecenia pozwanej i nie byl wezwany przez Sad,
bylo to, aby obecny na tym przestuchaniu prezes zarzadu pozwanej S. B., ktory rowniez stawil sie bez wezwania i
wedlug o$wiadczenia pelnomocnika pozwanej nie mial w sprawie zeznawaé oraz zasiadl na tej rozprawie w tawie dla
publiczno$ci obok W. J. — doradcy pozwanej, obecnego jako publiczno$é na wszystkich rozprawach w sprawie, mogt
swobodnie przystuchiwaé sie zeznaniom tego $wiadka i kontrolowa¢ na biezaco ich tre§é¢. Swiadek zreszta na pytania
pelnomocnika powoda stwierdzil, Ze jego obecny pracodawca wspolpracuje ze spo6tka (...) i w zwiazku z ta wspolpraca
Swiadek spotkal sie w styczniu 2014 r. z przedstawicielami sp6lki (...), w tym W. J. na lotnisku

w P. w obecnoSci swego pracodawcy i oczekuja obecnie na oferte z firmy (...), ale Swiadek nie sadzil, aby mialo to
zwigzek z jego zeznaniami.

Sad Okregowy oddalit wniosek dowodowy pozwanej o dopuszczenie dowodow

z wydrukéw internetowych dotyczacych funkcjonowania spélek gieldowych na okolicznoéé, jak ,powszechnie”,
zdaniem pozwanej, rozumiane jest pojecie finalizacja umowy przedwstepnej. W niniejszej sprawie bowiem strony
prowadzily szczegdlowe negocjacje co do treéci § 20 umowy przedwstepnej najmu i jego tres¢ — biorac pod uwage
poprzedni projekt umowy w tym zakresie, jest calkowicie jasna i klarowna, nie wymaga zadnych pozajezykowych
zabiegbw interpretacyjnych, a wydruki nie majg zadnego zwigzku

z niniejsza sprawa i jej przedmiotem i jako nieprzydatne — w trybie art. 227 k.p.c. nie mogly stanowi¢ dowodu w
sprawie.



Sad Okregowy oddalit ponadto spéZnione wnioski pozwanej o dopuszczenie dowodu

z przestuchania w charakterze swiadkéw B. J., M. C., S. M. (2) i M. D. na mocy art. 207 § 6 k.p.c. Zgodnie z
art. 207 § 6 k.p.c. sad pomija spéznione twierdzenia i dowody, chyba ze strona uprawdopodobni, ze nie zglosita
ich w pozwie, odpowiedzi na pozew lub dalszym pi$mie przygotowawczym bez swojej winy lub, ze uwzglednienie
sp6Znionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne wyjatkowe
okolicznoS$ci. Pozwana w zaden sposéb nie wykazala, aby wnioskéw tych nie mogla zlozy¢ juz w odpowiedzi na pozew,
ich przeprowadzenie powodowaloby zwloke w rozpoznaniu sprawy i nie zachodzily zadne szczeg6lne okolicznoéci
uzasadniajace uwzglednienie tego wniosku.

Sad Okregowy uznal réwniez za sp6Znione zarzuty pozwanej zgloszone w toku dwoch ostatnich rozpraw, ze umowa z
dnia 22 pazdziernika 2012 r. nie miala charakteru umowy przedwstepnej najmu, bowiem to pozwana w odpowiedzi
na pozew m.in. na fakt zawarcia takiej wlasnie umowy sie powolywata i sama przywolywala tre$¢ art. 389 § 2 k.c.,
oraz, ze do T. nie miala by¢ przeniesiona produkcja wyrobéw pozwanej, a jedynie magazyny, skoro w odpowiedzi na
pozew pozwana kilkukrotnie sama powolala sie na to, ze mial by¢ tam przeniesiony jeden z zakladéw produkcyjnych
pozwanej i twierdzila, ze pozwana nie byl zobligowana do zawarcia umowy najmu przed modernizacja obiektow, skoro
miala tam odbywac sie produkcja ciastek powoda.

W tych okolicznosciach faktycznych Sad Okregowy uznal zadanie pozwu za uzasadnione.

Powdod dochodzil zaplaty kary umownej na podstawie umowy z dnia 22 pazdziernika 2012 r. i utrzymywal, ze pozwana
nie wykonala z wlasnej winy zobowigzania niepienieznego w postaci zawarcia umowy przyrzeczonej najmu, mimo
skutecznego wezwania powoda

i wyznaczenia w tym celu odpowiedniego terminu.

Stwierdzit Sad Okregowy, ze strony nie kwestionowaly w procesie wazno$ci umowy

z dnia 22 pazdziernika 2012 r. oraz jej charakteru jako umowy przedwstepnej, a takze wazno$ci zastrzezenia kary
umownej w § 10 umowy. Dlatego tez okolicznoSci te jako niesporne nie byly przedmiotem postepowania dowodowego
w sprawie. Przedmiotem ustalen byla natomiast okoliczno$é, czy doszlo w sprawie do sytuacji, gdy z przyczyn
zaleznych wylacznie od pozwanej odmdéwila ona zawarcia umowy najmu nieruchomosci opisanych

w umowie na ustalonych w umowie warunkach.

Do nawigzania wspolpracy stron doszlo z inicjatywy pozwanej i to ona zaproponowala powodowi udziat w realizacji
(...). Pozwana poczatkowo zwrécila sie z taka propozycja do spolki (...), od ktérej wynajmowal teren w K.. Spoltka ta
nie byta w stanie jednak podotaé finansowo temu przedsiewzieciu i pozwana zaprosila do wspolpracy powoda. Projekt
(...) zakladal znalezienie inwestora, ktéry kupi wybrana przez pozwana nieruchomos$¢, wyremontuje jg i przystosuje
do wymagan dzialalno$ci pozwanej oraz wynajmie jej na czas okreslony - 6 lat . Juz podczas pierwszych spotkan
z udzialem E. M. strony ustalaly kolejno$¢ zawierania poszczegdlnych umoéw. Poniewaz powod mial zaangazowaé
znaczne Srodki na zakup nieruchomosci i niezbedne prace budowlane, potrzebowal zabezpieczenia wydatkowanych
srodkéw i zapewnienia, ze umowa najmu faktycznie zostanie zawarta na okre§lonych warunkach czynszowych.
W tym Sad Okregowy dopatrzyl sie uzasadnienia dla przyjecia kolejnoéci zawieranych umoéw — najpierw umowe
przedwstepna najmu nieruchomosci, nastepnie powod mial zawrze¢ umowe przedwstepna kupna nieruchomosci i
wplaci¢ zaliczki, nastepnie pozwana miala wreczy¢ powodowi

6 weksli in blanco w celu zabezpieczenia platnoSci czynszu najmu i strony mialy zawrze¢ umowe najmu tych
nieruchomoéci, ktéra w tym czasie fatycznie byla umowa podnajmu,

z uwagi na ustalenia ze sprzedajacymi i zawierang razem z umowa przedwstepna kupna nieruchomos$ci umowa
najmu z prawem jej podnajmu na rzecz pozwanej i z prawem wykonywania przez powoda prac budowlanych na
tym terenie. Koncowo i w niedlugim czasie po zawarciu umowy najmu stron miala zosta¢ zawarta przyrzeczona
umowa kupna nieruchomosci, za§ w wyznaczonych w umowie i w harmonogramie terminach powod mial przekazac
pozwanej poszczego6lne przebudowane i wyremontowane budynki. Dopiero od momentu protokolarnego przekazania



danej czesci nieruchomosci pozwana byla zobligowana do zaplaty czynszu najmu za przekazana cze$¢ nieruchomosci
zgodnie z tre$cig umowy.

Strony od poczatku przewidywaly mozliwo$¢ zakupu tej nieruchomosci przez pozwang po zakonczeniu okresu najmu,
dlatego tez ustalono zastrzezenie prawa pierwokupu w umowie najmu i wpis tego zastrzezenia do Ksiegi Wieczystej
nieruchomoéci, przy czym mialo to nastgpi¢ w terminie 180 dni od dnia zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci
przedmiotu najmu na powoda. Wykonanie tego obowigzku przez powoda zabezpieczone zostalo zastrzezeniem dla
pozwanej prawa naliczenia kary umownej w wysokos$ci 1000 z} za kazdy dzien opdZnienia po stronie powoda (§ 13
umowy przedwstepnej). W zadnym

z zapisow umowy strony przedwstepnej nie ustalily, ze ma to nastapi¢ przed zawarciem umowy najmu z
powodem, przeciwnie uzgodnily, ze w celu zabezpieczenia strony powodowej, ktéra angazowala znaczne Srodki
finansowe i swoich pracownikéw, najpierw zawarta zostanie umowa najmu a nastepnie umowa przyrzeczona kupna
nieruchomoéci.

Zaznaczyt Sad Okregowy, ze poszczegdlne zapisy umowy przedwstepnej byly negocjowane i szczegdétowo omawiane.
W wyniku takich negocjacji zmianie ulegl pierwotnie proponowany zapis § 20 umowy przedwstepnej. Poczatkowo
w paragrafie tym strony ustalily, ze umowa przedwstepna najmu wejdzie w zycie pod warunkiem, ze do dnia 31
pazdziernika 2012 r. pow6d otrzyma promese kredytowa i do dnia 31 grudnia 2012 r. sfinalizowana zostanie umowa
sprzedazy nieruchomosci. Jednak na skutek watpliwo$ci po stronie prezesa zarzadu pozwanej ostatecznie strony
zmienily zapis § 20 tej umowy i uzgodnily, ze umowa wchodzi w zycie pod warunkiem, ze w terminie do dnia
31 pazdziernika 2012 r. powdd sfinalizuje umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci. Z tego Sad Okregowy
wyciagnal wniosek, kierujac sie zasadami art. 65 § 2 k.c., ze strony wyraZznie rozrdznialy sfinalizowanie umowy
sprzedazy nieruchomoéci i sfinalizowanie umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. W sposéb wazny, po mysli

art. 353 ' k.c. strony uméwily sie zatem, ze warunkiem wejscia w zycie umowy przedwstepnej najmu jest zawarcie
przez powoda do dnia 31 pazdziernika 2012 r. umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomos$ci. Warunek zawarcia
umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci zostal przez powoda spelniony i pozwana byla zobligowana w takiej
sytuacji, na mocy § 9 umowy do przekazania w terminie 14 dni od 26 pazdziernika 2012 r., kiedy to powod przekazal
pozwanej kopie umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, 6 weksli in blanco z klauzulg bez protestu, czego
mimo obowiazkéw wynikajacych z umowy nie uczynila.

Powdd niezwlocznie przystapil do realizacji uzgodnionych przez strony czynnoSci

i robot. Dnia 25 pazdziernika 2012 r. powod zawarl ze spédtkami(...) i (...) umowe przedwstepna sprzedazy
nieruchomoéci i zaplacil na rzecz tych podmiotéw kwote 2.460.000 zl. Strony tej umowy ustalily, Ze umowa
przyrzeczona sprzedazy nieruchomosci zostanie zawarta do dnia 14 grudnia 2012 r. i w takiej sytuacji wplacone kwoty
zostang zaliczone na poczet ceny za nieruchomosci, ale w sytuacji, gdy do zawarcia jej nie dojdzie

z przyczyn lezacych po stronie kupujacego sprzedajacy zatrzymywali wplacone kwoty. Taki zapis w tej umowie
byl wymagany przez sprzedajacych jako zabezpieczenie zawarcia umowy przyrzeczonej, bo uprzednio wskazany
przez pozwang potencjalny nabywca nieruchomosci spotka (...) okazala sie niewiarygodna finansowo. Powdd nie
mial mozliwosci zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomoéci bez takiego zapisu lub tez bez wplacenia
ustalonej kwoty i pozwana miala tego pelna $§wiadomo$c¢.

Roéwnoczesnie powdd za zgoda sprzedajacych oraz po dokonaniu stosownych zgloszen i uzgodnien w Gminie T.
przystapil do robét wyburzeniowych i budowlanych na tym terenie. Wedlug umowy przedwstepnej najmu pierwsza
cze$¢ zmodernizowanych

i wyremontowanych budynkéw mata by¢ przekazana pozwanej w dniu 15 stycznia 2013 r.,

a kolejne do dnia 31 maja 2013 r. Tempo prac i zaangazowanie po stronie powoda oraz przychylnoé¢ wiadz
samorzadowych powodowaly, ze zaden ze wskazanych termin6éw nie byl zagrozony, o czym obie strony doskonale
wiedzialy, gdyz pozostawaly w stalym kontakcie

a przedstawiciele stron, tworzacy tzw. grupe spotykali sie i omawiali kazdy szczeg6l wykonywanych prac i
podejmowanych czynno$ci.



Za niestuszne Sad Okregowy uznal zarzuty pozwanej o nieprawdziwos$ci zapisow
w umowie najmu co do powierzchni jednej z hal. Podczas szczegélowych pomiarow
w terenie okazalo sie bowiem, ze dotychczasowy uzytkownik dobudowatl lacznik miedzy halami, nieujety w Ksiedze

Wieczystej nieruchomosci i faktyczna powierzchnia jednej z hal wynosila 6200 m

, a nie jak wynikalo z
dokumentacji 3270 m{¢?). Wobec powyzszego skorygowano tre$¢ umowy przedwstepnej najmu w zakresie opisu
przedmiotu najmu. Nastepnie wskutek omylki do projektu umowy najmu przepisano poczatkowo owa blednie
okre$long powierzchnie, co zauwazyla E. M. i wniosla o korekte tego zapisu. Niezwlocznie powod skorygowal ten
blad i nie bylo to okoliczno$cig sporng miedzy stronami. Nigdy nie miala miejsce sytuacja zarzucana w procesie przez
pozwanag, ze powdd w treéci umowy zanizyt powierzchnie hali na tym terenie réwnocze$nie domagajac sie wyzszego
czynszu od uprzednio ustalonego. W dodatku ani H. W, ani nikt inny ze strony niemieckiego udzialowca pozwanej,
ktorzy wysuwali takie zarzuty pod adresem powoda, nie wyrazali watpliwosci co do treSci tych zapiséw, pomimo tego,
Ze co najmniej dwa razy mieli ku temu okazje. Zaréwno R. H. jak i E. M. posiadali wszelkie informacje w tym zakresie,
ale rébwniez z nimi H. W. na ten temat nie rozmawiat.

Wobec faktu, ze powdd wykonat lub wykonywat wszystkie swoje zobowiazania umowne, zblizal sie termin zawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci (oraz wydatkowania kolejnych ponad 11.000.000 z} przez powoda)
i strony ustalily juz wszystkie postanowienia umowy przyrzeczonej najmu, catkowicie zasadnym i logicznym byto
wezwanie pozwanej przez powoda do zawarcia przyrzeczonej umowy najmu nieruchomo$ci tym bardziej, ze pozwana
nie przekazala powodowi uzgodnionych weksli i prezes zarzadu pozwanej wraz z R. H. zostali w trybie pilnym wezwani
do siedziby niemieckiego wspolnika pozwanej, gdzie skrytykowano ich dzialania w ramach projektu (...)i oSwiadczono
im, ze niemiecki wspdlnik pozwanej podjal decyzje o wstrzymaniu tego projektu, a rownoczeénie w tym samym czasie
na rozmowy do Niemiec w celu kontynuacji wspoélpracy przyjechat przedstawiciel spdlki (...) wynajmujacej teren
pozwanemu

w K.

Poniewaz wszystkie postanowienia umowy byly juz ustalone to wyznaczony przez powoda termin 7 dni na podpisanie
przez pozwanej umowy najmu zostal uznany przez Sad Okregowy za odpowiedni po mysli art. 389 k.c. Nie bylo
zadnych przeszkdéd, aby umowa zostala podpisana przez reprezentantdéw pozwanej po ostatecznym naniesieniu
wszystkich poprawek, tym bardziej, ze w tym czasie prezes zarzadu pozwanej E. M. umowe te faktycznie podpisala
i brakowalo jedynie podpisu prokurenta lub drugiego czlonka zarzadu pozwanej. Prokurent pozwanego D. A. bal sie
jednak podpisa¢ umowe wbrew stanowisku H. W. i uchylil sie od jej podpisania, a H. W. o§wiadczyt wprost powodowi,
ze na zadnych warunkach tej umowy z powodem nie podpisze.

Sad Okregowy przyjal, ze jedynym powodem odmowy skutecznego podpisania tej umowy najmu przez pozwang byta
zmiana zamierzen biznesowych po jej stronie i brak checi dalszej realizacji projektu (...) po odejsciu od niemieckiego
udzialowca pozwanej gléwnego pomyslodawcy i moderatora tego projektu — C. K.. Drugi z czlonkéw zarzadu
pozwanej i zarazem czlonek zarzadu niemieckiego udzialowca pozwanego H. W. uzgodnil juz w listopadzie 2012 r.
z przedstawicielem spolki (...) przedluzenie najmu terenu w K. i dalsza wspolprace pozwanej z ta spotka i nie byl
zainteresowany kontynuacja projektu (...) oraz zawarciem umowy najmu z powodem mimo zobowigzan umownych
stron. Odmawiajac zawarcia umowy najmu H. W. polegal na blednym przekonaniu prawnika pozwanej sp6lki, ze
umowa przedwstepna najmu nie zawiera zobowigzania do zawarcia umowy przyrzeczonej oraz, ze zapisano w niej, ze
najpierw powod musi kupi¢ i wyremontowaé obiekty, zeby strony mogly zawrze¢ umowe najmu. Dlatego wlasnie w
pierwszym pi$mie od pozwanej zawierajacym oswiadczenie

o odmowie zawarcia umowy najmu, juz po tym jak H. W. ustnie oznajmitl powodowi, Ze na zadnych warunkach nie
zawrze z powodem umowy najmu, nie wskazano zadnych konkretnych przeszkdd czy tez uchybien w przedlozonej
umowie najmu, a powolano sie tam wylacznie na fakt, ze z umowy przedwstepnej nie wynika obowiazek zawarcia
umowy najmu oraz, ze warunkiem zawarcia takiej umowy bylo wykonanie rob6t inwestycyjnych, ktoére nie zostaly
jeszcze wykonane.

Dopiero bowiem w momencie, gdy powod wystawil pozwanemu note obcigzeniowa



i wezwal do zaplaty kary umownej w oparciu o § 10 ust. 1 lit. a umowy oraz gdy pozwana zorientowala sie, ze powdd
na podstawie umowy przedwstepnej moze skutecznie domagac sie zaplaty takiej kary i poniost szkode, ktére moga
przekracza¢ wysoko$¢ takiej kary, pozwana zaczela podnosié¢ zarzuty wobec treSci umowy najmu oraz powolywac sie
na nieistniejace ustalenia stron.

Sad Okregowy wyrazit poglad, ze obie strony doskonale wiedzialy, jaki jest stan prawny nieruchomosci na dzien
27 listopada 2012 r., a mimo to pozwana nie wzywala powoda do korekty zapiséw umownych w tym zakresie, bo
wiadomym bylo, Zze powdd najpdzniej 14 grudnia 2012 r. nabedzie te nieruchomosci, oraz, iz powdd mial prawo je
podnajaé pozwanej na podstawie umowy najmu ze sprzedajacymi.

Kwestia powierzchni hali byta w ogoble poza sporem stron, za$, jak wynika z zeznan swiadkow E. M., G. L., S. M. (1)
i powoda, haromonogram prac i przekazywania czesci terenu, stanowigcy zalacznik do umowy najmu zostal nawet
kilkakrotnie przestany do pozwanej i nie byt przez nia kwestionowany. Rownoczesnie

z zadnej czeSci umowy przedwstepnej nie wynikal obowigzek uprzedniego nabycia tych nieruchomosci przez powoda
oraz uprzedniego wykonania wszystkich prac modernizacyjnych i remontowych, prawo pierwokupu za$ zostalo
zawarte w umowie, przy czym mialo by¢ ujawnione w Ksiedze Wieczystej nieruchomosSci w okresie 6 miesiecy
od zawarcia umowy przyrzeczonej, a wiec w okresie, w ktorym powdd z calg pewnoscia stalby sie uzytkownikiem
wieczystym tej nieruchomos$ci. Wobec tego, zadna z powyzszych okolicznoéci nie stanowila dla stron, w tym dla
pozwanej, przeszkody w zawarciu umowy przyrzeczonej najmu i nie byla faktycznym powodem odmowy zawarcia tej
UMowy przez pozwana.

Zadanie pozwu znajdowalo uzasadnienie w treéci art. 483 i art. 484 k.c. Dhuznik (pozwana) nie wykonal przyjetego na
siebie zobowigzania o charakterze niepienieznym. Kara umowna nalezy sie wierzycielowi w razie niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania niezaleznie od tego, w jakiej wysoko$ci doznal szkody na skutek niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania. W konsekwencji wierzyciel, nawet jezeli poniost niewielki uszczerbek
majatkowy zwigzany z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania, moze zada¢ zaplaty kary
umowne;.

Pozwana odméwila zawarcia umowy najmu z przyczyn obcigzajacych wylacznie ja, a mianowicie z powodu zmiany
planéw biznesowych, w sytuacji gdy wszystkie postanowienia tej umowy zostaly juz ustalone i umowa mogla byc
zawarta na warunkach opisanych w tre$ci umowy przedwstepnej. W Swietle § 10 umowy przedwstepnej roszczenie
powoda o zaplate na jego rzecz od pozwanej kary umownej w zastrzezonej wysoko$ci 4.000.000 zl zostalo tym samym
uznane za calkowicie uzasadnione.

Nie znalazl takze Sad Okregowy podstaw do zastosowania instytucji miarkowania kary umownej. Poniewaz
zobowiazanie niepieniezne do wykonania ktérego byl zobowigzany pozwany nie zostalo wykonane w zadnej czedci
jedyna przeslanka do miarkowania kary umownej moglaby by¢ okoliczno$¢, ze kara ta zostala zastrzezona w
nadmiernej wysoko$ci.

Sad Okregowy nie dopatrzy! sie jakiegokolwiek przyczynienia sie powoda do odmowy zawarcia umowy najmu przez
pozwang. Powdd wykonatl wszystkie obowiazki wynikajace z umowy i ustalen stron, zawarl umowe przedwstepna
sprzedazy nieruchomogci

i byl gotowy pod kazdym wzgledem do zawarcia umowy przyrzeczonej, wykonal

w znacznym zakresie zlecone roboty modernizacyjne i byt przygotowany do ich zakonczenia, zawarl ze sprzedajacymi
umowe najmu umozliwiajaca podnajem na rzecz pozwanej i ustalil

z pozwang wszystkie warunki przyrzeczonej umowy najmu, a nadto wyznaczyl pozwanej odpowiedni czas na
podpisanie umowy najmu. Biorac pod uwage ustalong wysoko$¢ miesiecznego czynszu najmu i czas trwania umowy,
naliczona przez powoda kara umowna nie zbliza sie nawet do potowy wartoSci tego zobowigzania. Odnoszac sie za$
do kryterium ogélu praw majatkowych i niemajatkowych intereséw wierzyciela, jakie miat on

w wykonaniu zobowigzania, rbwniez nie mozna uznac, aby byla ona nadmiernie wygérowana. Powdd do realizacji tego
przedsiewziecia zatrudnil prawie wszystkich swoich pracownikéw i dodatkowo wynajal podmioty trzecie. Zrezygnowat



z realizacji innych inwestycji skupiajac wszystkie sily na tym projekcie, a w wyniku odmowy zawarcia umowy przez
pozwang byl zmuszony do rezygnacji z nabycia nieruchomosci, bo mial je naby¢ wylacznie w celu ich wynajecia
pozwanej i w zwigzku z tym utracil wplacona na rzecz sprzedajacych kwote 2.460.000 zl. W obiekcie wykonal szereg
prac wyburzeniowych

i budowlanych na wiasny koszt, a sprzedajacy wezwali go dodatkowo do przywrocenia stanu poprzedniego. Utracil
rowniez zyski, jakie mial przynies¢ mu czynsz najmu od pozwanej,

i prowadzenie innych inwestycji w tym czasie. Z powyzszego wynika, ze pozwana odmawiajac zawarcia umowy najmu
ze swojej winy w istotny sposob naruszyla interes powoda, a szkoda, jaka ponidst powod w znaczny sposoéb przekracza
wysoko$¢ kary umowne;.

Ostatecznie na podstawie art. 483 i 484 k.c. w zwigzku z art. 353 ' k.c. oraz umowy stron Sad Okregowy zasadzil od
pozwanej na rzecz powoda kwote 4.000.000 zt tytulem kary umownej wraz z ustawowymi odsetkami na podstawie
art. 481 k.c. od dnia nastepnego po wyznaczonym w wezwaniu zaplaty terminie platnoéci tej kary.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawi art. 98 § 11 § 3 k.p.c. oraz § 6 wzw. z § 2 ust. 1i 2 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 .

w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana, ktéra domagala sie jego zmiany i oddalenia powddztwa oraz
zasgdzenia na jej rzecz kosztoéw postepowania, ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Strona pozwana zarzucila:

1. sprzeczne z zebranym materialem dowodowym ustalenie, Ze pow6d miat zawrze¢ umowe przedwstepna zakupu
nieruchomo$ci w T. , a w dalszej kolejnoSci strony mialy zawrze¢ umowe najmu nieruchomosci, a nastepnie powod
miatl zakupi¢ prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci; ze zakup nieruchomosci w T. nie stanowil warunku
wynajmu; wazne i skuteczne ustanowienie prawa pierwokupu nieruchomosci oraz prawa jej zakupu po zakonczeniu
najmu na rzecz pozwanej nie stanowilo warunku wynajmu;

2. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez podwazanie zeznan $wiadkow R. H.i H. W., przy jednoczesnym bezkrytycznym
daniu wiary zeznaniom $wiadkéw powolanym przez strone powodowa, w tym $wiadka G. L., syna powoda,

a takze zeznaniom powoda, co skutkowalo ustaleniem, ze ozwana nie byla zainteresowana realizacja Projektu (...),
pozwana juz w listopadzie 2012 r. ustalila kontynuacje najmu nieruchomosci przy ul. (...) w K., J. L., kupujac
nieruchomoéé¢ przed zawarciem umowy najmu, ponosil ryzyko wieksze anizeli pozwana najmujac nieruchomoé¢ przed
jej zakupem, H. W. odmoéwil podpisania umowy najmu ,niezaleznie od jej warunkéw”, J. L. poniost w zwigzku z
realizacja Projektu (...) szkode przekraczajaca wysoko$é kary umownej;

3. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wlasciwej oceny okolicznoéci zlozenia przez powoda falszywego
o$wiadczenia o nabyciu nieruchomosci, zawartego w projekcie umowy najmu, ktorej zawarcia powod zadal od
pozwanej;

4. naruszenie art. 207 § 6 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o przesluchanie swiadka M. D., pomimo zaistnienia
przestanek dla uwzglednienia wniosku dowodowego zloZzonego z op6znieniem wskazanych w tym przepisie;

5. naruszenie art. 207 § 6 k.p.c. poprzez uznanie, ze dla uwzglednienia wnioskéw dowodowych zlozonych z
opOZnieniem, przynajmniej przeslanki braku winy w op6zZnieniu oraz brak skutku w postaci zwloki w postepowaniu
musza wystapic lacznie;

6. bledne ustalenie stanu faktycznego przyjetego za podstawe orzeczenia, a to uznanie, ze kara umowna zastrzezona w
umowie z 22 pazdziernika 2012 r. w wysokoéci 4.000.000 zl nie jest karg razaco wygorowana, zwlaszcza w kontekscie



uchybien powoda w trakcie realizacji Projektu (...), zlozenia falszywego oSwiadczenia o nabyciu nieruchomosci w
projekcie umowy najmu z listopada 2012 r., niemozno$ci (braku woli) wykazania warto$ci rzekomo wykonanych robét
fakturami od podwykonawcéow itp.;

7. bledne ustalenie stanu faktycznego przyjetego za podstawe orzeczenia, a to nieustalenie, ze powod przyczynit sie
do powstania szkody i zwiekszenia jej rozmiaréw
w rozumieniu art. 362 k.c.;

8. bledne ustalenie, iz umowa z dnia 22 pazdziernika 2012 roku byla umowa przedwstepna najmu, skoro w
swoim stanowisku procesowym strona pozwana nie okredlila sie jednoznacznie za interpretacjg umowy z dnia 22
pazdziernika 2012 roku jako umowy przedwstepnej, co doprowadzilo do naruszenia przepiséw materialnych art. 389
k.c. wzw.

z art. 65 § 2 k.c.;

9. pominiecie ustalenia, czy o§wiadczenia woli lub wiedzy skladane przez E. M. wobec powoda ustnie, pisemnie lub
mailowo byly o§wiadczeniami skladanymi skutecznie w imieniu pozwanej sp6tki, pomimo iz reprezentacja spotki w
2012 roku byla dwuosobowa lub czlonka zarzadu z prokurentem i nieustaleniu, czy czynnoéci E. M. przez drugiego
czlonka zarzadu H. W. lub prokurenta D. A. zostaly potwierdzone, co skutkuje naruszeniem przepisow art. 205 § 1
k.s.h. wzw. z art. 65 § 2 k.c. w zw. z art. 290 k.c., 384 k.c. oraz 662 k.c. i 659 k.c. w zw. z art. 89 k.c. poprzez przyjecie,
ze czynnoSci E. M. byly w tym zakresie czynno$ciami pozwanej spoélki (...) sp. z 0.0.;

10. bledne przyjecie, ze obie strony mialy §wiadomo$¢, ze podpisuja przedwstepna umowe najmu oraz, ze zostanie
podpisana dodatkowo umowa przyrzeczona, podczas gdy w procesie negocjacji po stronie pozwanej uczestniczyl
tylko jeden czlonek zarzadu - E. M., ktéra nie informowala drugiego czlonka zarzadu H. W. oraz prokurenta D. A.
o przebiegu negocjacji i zakresie wzajemnych ustalen i zobowiazan pozwanej spo6iki, a jej pdzniejsze czynnoéci nie
zostaly potwierdzone przez pozostale osoby upowaznione do reprezentacji lacznej, co doprowadzilo do naruszenia
art. 65 § 2 k.c. wzw.

z art. 205 § 1 k.s.h. oraz art. 208 § 3 k.s.h. oraz art. 389 k.c.;

11. nieustalenie, czy czynnoSci wykonywane przez E. M. po zawarciu umowy z dnia 22 pazdziernika 2012 roku byly
czynno$ciami zwyklego zarzadu czy przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu, co doprowadzilo do naruszenia art
208 § 3 k.s.h.1205 § 1 k.s.h. oraz 65

§ 2 k.c. wzw. z art. 389 § 1 k.c. poprzez przyjecie ze E. M. skutecznie jednoosobowo reprezentowala pozwana spotke
w zakresie czynnoSci przekraczajacych zakres zwykltego zarzadu;

12. bledne przyjecie, ze drugi czlonek zarzadu H. W. byl na biezaco informowany przez E. M. o przebiegu negocjacji
z powodem, co doprowadzilo do naruszenia art. 65 § 2 k.c., art. 389 k.c., art 390 k.c.;

13. bledne ustalenie, ze H. W.o$wiadczyl, Ze na zadnych warunkach nie zawrze umowy z powodem i nie przedstawit
zadnego uzasadnienia swojego stanowiska, co doprowadzilo do naruszenia art. 390 k.c. poprzez uznanie, ze z winy
pozwanej spolki nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej;

14. niepoczynienie ustalen w przedmiocie przystosowania nieruchomosci bedacych przedmiotem umowy z dnia 22
pazdziernika 2012 roku do potrzeb okreslonych przez strony w § 3 przedmiotowej umowy, co skutkowalo naruszeniem
art. 390 § 1 k.c. poprzez uznanie wylacznej winy strony pozwanej w odmowie zawarcia umowy najmu, a takze art. 662
§ 1 k.c.iart. 659 k.c. poprzez ich niezastosowanie;

15. naruszenie art. 390 § 1 k.c. w zw. z art. 394 § 1 k.c. i art. 471 k.c. poprzez uznanie, ze do naruszenia obowigzkow
kontraktowych doszlo wylacznie z przyczyn obciazajacych pozwana, wynikajacych wylacznie ze zmiany planow
biznesowych;



16. naruszenie art. 659 i 662 § 1 k.c. oraz art. 89 k.c. poprzez ich niezastosowanie i przyjecie ze umowa z dnia 22
pazdziernika 2012 roku jest umowa przedwstepna, podczas gdy analiza literalna tej umowy oraz okolicznosci jej
zawarcia wskazuja ze jest to umowa warunkowa;

17. naruszenie art. 483 § 11 484 k.c. w zw. z art 58 § 1 k.c. w zw. z art. 659 k.c. oraz 662 § 1 k.c. poprzez uznanie,
ze kara umowna zostala skutecznie zastrzezona, skoro umowa z dnia 22 pazdziernika 2012 roku nie byla umowa
przedwstepna;

18. naruszenie art. 390 k.c. w zw. z art. 471 k.c. poprzez uznanie, ze dzialanie pozwanej przy braku przygotowania
i dysponowania przez powoda przedmiotem umowy najmu dostosowanym do umoéwionego celu i jednoczesnym
wyartykulowaniu przez spoéltke pozwang, ze chce zawrze¢ umowe najmu z wlascicielem nieruchomosci, jest
zawinionym dzialaniem strony pozwanej;

19. naruszenie art. 389 § 2 k.c. poprzez uznanie, ze wezwanie powoda do wykonania przez strone pozwang
zobowigzania polegajacego na przystapieniu do zawarcia umowy przyrzeczonej bylo prawidlowe i skuteczne pomimo,
iz pow6d nie dysponowal przedmiotem najmu, bowiem zakres wykonanych przez niego prac nie uprawnial do oddania
przedmiotu umowy pozwanej spblce do uzytkowania;

20. naruszenie art. 484 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy wskutek naruszenia przez powoda
jego obowigzkéw kontraktowych polegajacych na nieprzystosowaniu przedmiotu umowy do wymagan okre$lonych
w umowie z dnia 22 pazdziernika 2012 roku, zaniechaniu przez powoda zakupu nieruchomoéci (miarkowanie kary
umownej do wysokosci wylacznie rzeczywistej wysokosci wydatkéw poniesionych przez powoda).

Strona pozwana wniosla w apelacji o dopuszczenie dowodu z zawiadomienia o wpisie do KW z dnia 22 stycznia
2015 r. na okoliczno$¢ przedtuzenia przez pozwana umowy najmu nieruchomosci w K. nie przed, ale po zakonczeniu
wspolpracy z powodem; potrzebe powolania dowodu uzasadnila bezpodstawnym ustaleniem przez Sad, ze juz

w listopadzie 2012 r. pozwana przedluzyla najem nieruchomosci spotki (...) i byla to przyczyna (a nie rezultat)
niepowodzenia Projektu (...); a takze o odtworzenie na rozprawie apelacyjnej nagrania - zapisu dzwieku oraz obrazu
przestuchania $wiadka E. M. na rozprawie w dniu 20 stycznia 2015 1.

Pismem z dnia 22 grudnia 2015 r. pozwana wniosta o dopuszczenie dowodu

z przestluchania $wiadka M. D. na okolicznosci zwiazane z samodzielnym dzialaniem E. M. jako czlonka zarzadu
pozwanej, bez wiedzy i zgody drugiego czlonka zarzadu lub prokurenta w realizacji Projektu (...), w tym w szczego6lno$ci
W negocjacji

i rozmow prowadzonych w przedmiocie umowy przyrzeczonej, wydanie opinii prawnej

w przedmiocie jedynie niektorych postanowien umowy z dnia 22 pazdziernika 2012 r. oraz wydania negatywnej opinii
w przedmiocie projektu tzw. umowy przyrzeczone;j.

W odpowiedzi na apelacje powod wnidst o jej oddalenie i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego, a takze o
oddalenie wnioskéw dowodowych strony powodowe;j.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie odniosla zamierzonego skutku.

Nie podziela Sad Apelacyjny zarzutéw pozwanej odnoszacych sie do poczynienia blednych ustalen faktycznych.
Podkreslenia wymaga, iz Sad pierwszej instancji odnidst sie do wszystkich zgloszonych w toku postepowania przez
strony dowodoéw i ocenil ich wiarygodno$¢. Oceniajac wiarygodno$é przeprowadzonych dowodéw Sad Okregowy
nie przekroczyl granic swobodnej oceny dowod6éw okreslonych przepisem art. 233 § 1 k.p.c. Za chybione nalezalo
uznaé zarzuty apelujacego dotyczace prawidlowos$ci poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych. Jak
wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 czerwca 1999r. (sygn. akt II UKN 685/98) ramy swobodnej oceny
dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.) wyznaczone s3 wymaganiami prawa procesowego, do$wiadczenia zyciowego oraz



regulami logicznego mys$lenia, wedlug ktorych sad w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material
dowodowy jako calo$é, odnosi je do pozostalego materiatu dowodowego. Blad w ustaleniach faktycznych nastepuje,
gdy zachodzi dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym w sprawie a konkluzja, do ktérej dochodzi sad na
skutek przeinaczenia dowodu oraz wszelkich wypadkow wadliwo$ci wynikajacych z naruszenia przepisu art. 233

§ 1k.p.c. Przepis ten bylby naruszony, gdy ocena materialu dowodowego koliduje z zasadami do$wiadczenia zyciowego
lub regutami logicznego wnioskowania. Tak rozumianego zarzutu sprzeczno$ci ustalen Sadu z treécia materialu
dowodowego Sadowi pierwszej instancji

w niniejszej sprawie skutecznie zarzuci¢ nie mozna.

Blednie Sad Okregowy wyszed! z zalozenia, ze skoro obie strony okre$laly czesto umowe z dnia 22 pazdziernika 2012
r. jako umowe przedwstepna, to zbedne bylo dokonywanie kwalifikacji prawnej stosunku prawnego laczacego strony.
W toku postepowania strona pozwana odwolywala sie do umowy stron naprzemienne opisujac ja wylacznie data badz
jako umowe przedwstepng (przyklady uzywania obu okreslen zostaly wskazane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
i w apelacji pozwanej). Jednak uzywane przez strony okreslenia zmierzajace do sklasyfikowania rodzaju umowy nie
zwalnia sgdu orzekajgcego od dokonania oceny prawnej z odwolaniem do odpowiednich norm prawa materialnego.

Intencje i cel stosunku prawnego stron byly bezsporne i w sposb prawidlowy opisane przez Sad Okregowy. Strona
pozwana poszukiwata inwestora gotowego do wylozenia $rodkéw finansowych na zakup okreslonej nieruchomosci,
przygotowania jej do potrzeb dzialalno$ci prowadzonej przez pozwana i wynajmowania jej przez uzgodniony czas.
W zamian za przygotowanie inwestycji pozwana zobowigzala sie do wynajecia nieruchomosci w ustalonym okresie i
placenia umdéwionego czynszu. Wysoko$¢ czynszu miala zapewnié powodowemu przedsiebiorcy pokrycie wydatkow
i osiggniecie zysku. Pozwana natomiast otrzymywala dogodne i wybrane przez siebie miejsce, przystosowane dla
potrzeb jej dzialalnoéci i zapewnienie mozliwo$ci korzystania z niej przez czas okreSlony, a po wygasnieciu umowy
pierwszenstwo w zakupie nieruchomosci. Nabycie nieruchomosci przez powoda i podjecie dzialan w kierunku
przebudowy budynkéw na niej usytuowanych bylo spowodowane wylacznie celem realizacji zawartej przez strony
umowy. Tak skonstruowany stosunek umowny jest dopuszczalny i nie narusza zadnych bezwzglednie obowigzujacych
zasad okreSlonych prawem, jednak jego tre$¢ nie miesci sie w ramy zadnej

z nazwanych uméw. Jego relacje nalezy zatem oceniaé przez pryzmat art. 353" k.c.

Umowa nienazwana nie podlega zadnym ograniczeniom poza wskazanym

w powolanej normie. Jej treS¢ moze zatem zawieraé takze elementy umowy przedwstepnej, umowy warunkowej
czy umowy najmu. Powstanie skutkow prawnych umowy nienazwanej mozna uzalezni¢ od zdarzenia przyszltego
i niepewnego (art. 89 k.c.), takze w przypadku, gdy umowa ta zawiera postanowienia o zobowigzaniu sie stron
do zawarcia w przyszloéci oznaczonej umowy (art. 389 k.c.). Nie ma zatem powodu, jak czyni to apelujaca,
przeciwstawiania umowy zawartej pod warunkiem z umowa przedwstepna. Cho¢ Sad Okregowy wyraznie nie odwolal
sie do takiej kwalifikacji prawnej umowy z dnia 22 pazdziernika 2012 r., to jednak przedstawione rozumowanie do
takich wnioskow prowadzi.

Z intencji stron prowadzacych negocjacje w celu zawarcia umowy (powoda i czlonka zarzadu pozwanej E. M.) i
wyrazonego przez nich zgodnego zamiaru wynikalo niezbicie, ze umowa z dnia 22 pazdziernika 2012 r. miata byé
jedna z umoéw, ktdre w celu realizacji inwestycji mialy zosta¢ zawarte. Wedlug woli stron zawarte mialy by¢ umowy
przedwstepne najmu i sprzedazy oraz umowy przyrzeczone najmu i sprzedazy. Ten sposob procedowania mial
przyspieszy¢ moment objecia nieruchomosci przez pozwana

i zabezpieczy¢ interesy obu stron.

Dochodzac do porozumienia strony podpisaly umowe z dnia 22 pazdziernika 2012 r. Wprawdzie w § 1 umowy
odwolaly sie wylacznie do tre$ci umowy najmu, to jednak kierujac sie dyrektywami art. 65 § 2 k.c., nalezy mie¢ na
wzgledzie cel zawartej umowy, ktoéry byl przez strony zgodnie rozumiany. Umowa przewidywala, ze pozwana chce
najaé okreslong nieruchomosé dla potrzeb prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej, a powdd w uzgodnionym okresie
wykonana przebudowe i adaptacje pomieszczen i odda je w najem. Wydawanie poszczegolnych obiektéw budowlanych
mialo nastepowaé sukcesywnie, poczawszy od 15 stycznia 2013 1. i zakonczy¢ sie z dniem 31 maja 2013 r. Uiszczanie



nalezno$ci czynszowych zostalo dostosowane do trybu wydawania kolejnych czesci nieruchomoéci, gdyz pozwana
miala w tym okresie oplaca¢ naleznoé¢ za kazdy obiekt z osobna. Wysoko$¢ tych oplat okreslono w zalgczniku. Po
wykonaniu calo$ci prac i oddaniu do uzywania catego obiektu pozwana zobowigzala sie do oplacania uméwionego
czynszu. Okres najmu nieruchomosci mial by¢ liczony od dnia wydania caloéci nieruchomosci pozwane;.

Tre$¢ umowy odpowiadala intencjom stron, jakie przedstawili jej sygnatariusze. Pozwanej bardzo zalezalo na
rozpoczeciu przeprowadzania dotychczasowego zakladu

z K. do T., co mialo nastepowa¢ sukcesywnie od poczatku roku 2013. Zalozenia takie przewidywaly zatem, ze umowa
najmu zostanie zawarta na okre$lonych w umowie

z dnia 22 pazdziernika 2012 r. warunkach jeszcze przed rozpoczeciem przenoszenia zakladu pozwanej, gdyz inaczej
brak byloby podstaw do sukcesywnego zajmowania poszczegoblnych obiektéw i uiszezania za nie czynszu. Chybiony
jest wobec tego zarzut apelacji, ze do zawarcia umowy moglo dojé¢ tylko po przystosowaniu calosci nieruchomoéci
do potrzeb dzialalnoSci gospodarczej pozwanej, gdyz argumentacja taka jest sprzeczna z wolg stron wyrazong przy
zawieraniu umowy z dnia 22 pazdziernika 2012 r. Ustaleniom takim nie stoi na przeszkodzie art. 662 k.c., ktéry ma
charakter dyspozytywny, co oznacza, Ze strony moga swobodnie okre§li¢ wzajemne zobowiazania co terminu wydania
rzeczy ijego stanu.

Umowa spelnia wymogi umowy przedwstepnej najmu. Strony w niej zobowigzaly sie do zawarcia umowy najmu i
okreslily istotne postanowienia umowy przyrzeczonej (art. 389

§ 1 k.c.). Wskazano przedmiot umowy najmu, okres jego obowiazywania, spos6b wydania rzeczy, wysoko$¢ czynszu
i warunki jego oplaty (art. 359 k.c.). Brak wskazania terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie wplywa na wazno$¢
umowy. W razie bowiem jego braku, umowa powinna by¢ zawarta w terminie odpowiednim (art. 389 § 2 k.c.).

Umowa zostala takze zawarta pod warunkiem zawieszajacym (art. 89 k.c.), gdyz strony uzaleznily powstanie
jej skutkow od tego, czy do dnia 31 pazdziernika 2012 r. powodd sfinalizuje umowe przedwstepna sprzedazy
nieruchomosci. Nie wdajac sie w tym miejscu

w analize prawna rodzaju tego warunku, nalezy ogélnie podaé, ze warunek potestatywny (w tym przypadku czeSciowo
uzalezniony od woli podmiotu zaciagajacego zobowiazanie) jest dopuszczalny (por. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 22 marca 2013 r., sygn. akt III CZP 85/12). Bez wzgledu bowiem na ocene zapisu § 20 umowy z dnia 22
pazdziernika 2012 r., trzy dni po jej zawarciu, w dniu 25 pazdziernika 2012 r., powdd zawarl umowe przyrzeczona
kupna — sprzedazy, co, wedlug woli stron, spowodowalo wejécie w zycie umowy. Zasadnie wnioskuje przy tej okazji
pozwana, ze wejscie w zycie umowy nie wymagalo zawarcia kolejnej umowy, gdyz z dniem zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy powstaly skutki prawne umowy przedwstepnej najmu, ale nie umowy przyrzeczonej najmu. Innymi
stowy, z tym dniem zaistnialo pomiedzy stronami wazne zobowigzanie do zawarcia umowy najmu w przyszto$ci na
warunkach okres§lonych w umowie przedwstepnej. Podkresli¢ przy okazji nalezy, ze apelacja strony pozwanej (Srodek
odwolawczy zlozono w dwbch odrebnych pismach procesowych) sa w tym zakresie wewnetrznie sprzeczne, gdyz jedno
stanowisko zmierza do wykazania, Ze zbedne bylto zawieranie kolejnej umowy najmu,

a drugie utrzymuje, ze zawarcie umowy najmu (umowy przyrzeczonej) moglo nastapic¢ wylacznie po zawarciu umowy
przyrzeczonej sprzedazy.

Nie mozna zgodzi¢ sie z apelujgcg, ze postanowienie umowne wprowadzajace warunek powstania jej skutkéw
prawnych (§ 20 umowy) nie zmienil swojej tre$ci w czasie negocjacji. Sad Okregowy przytoczyl oba jego brzmienia
— przed zmiang i po zmianie. Watpliwoséci co do pierwotnej jego tresci powstaly nie po stronie powodowej, ale
pozwanej. To czlonek zarzadu pozwanej wskazal na niejasno$c¢ zapisu. Niezrozumiale sg zatem stwierdzenia apelacji,
ze zmiana zostala dokonana bez zgody, a nawet bez wiedzy strony pozwanej. Osoby uzgadniajace nowa tre$c
zapisu postanowienia § 20 umowy wyjasénily, ze jego zmiana polegala wlasnie na usunieciu watpliwosci, czy umowa
przedwstepna najmu wejdzie w zycie z chwilg zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy czy dopiero z chwilg zawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy, opowiadajac sie ostatecznie za pierwszym rozwigzaniem.

W tre$ci umowy przedwstepnej strony nie okre§lily jednoznacznie kolejnosci zawierania umoéw. Powolane przez
apelujacg fragmenty zeznan §wiadkéw E. M., R. H., S. N. (1) i E. D. (1) odnosz3 sie do opisu zamierzen stron



w ogoblnosci. Kazda z tych oséb w sposéb wskazany okresélila, czego miat dotyczyc¢ stosunek umowny stron. Ustalenia
faktyczne Sadu Okregowego w tym wzgledzie sie zgodne z tymi zeznaniami. Nie oznacza to jednak, ze $§wiadkowie
w opisie tym okre§lili szczegolowo kolejnosé zawieranych umoéw i, ze przytoczone fragmenty zeznan potwierdzaja,
iz umowa najmu miala byé zawarta po zawarciu umowy sprzedazy nieruchomosci. Zwlaszcza $wiadek S. N. (1)
byla jedynie ogblnie poinformowana o zamierzeniach stron, gdyz poza jej zainteresowaniem pozostawaly szczegbly
realizacji umowy stron. Natomiast Swiadek R. H. skladajac zeznania w tym zakresie przyznal, iz wiedzial, ze powod
chcial zabezpieczy¢ swoje interesy i zadal zawarcia umowy najmu przed zawarciem umowy przyrzeczonej umowy
sprzedazy, ale ostatecznie stwierdzil, iz nie wie, jakie poczyniono ustalenia. Swiadek E. D. (1) w ogdle nie byla
zorientowana w tresci uzgodnien, a jej udzial w sprawie byl zwigzany z obowigzkiem realizacji przystosowania obiektu
do potrzeb zakladu pozwanej i zorganizowania przeprowadzki, do ktérej ostatecznie nie doszlo.

W tych okoliczno$ciach szczegdlne znaczenie nabraly zeznania Swiadka E. M. i powoda, gdyz tylko te osoby
bezposrednio i osobiScie byly zaangazowane w realizacje Projektu (...). Z zeznan obu tych os6b wynika, ze pierwotne
rozmowy nie okreSlaly dokladnych ustalen odno$nie kolejnosci zawierania umoéw. Jednoznacznie i wspdlnie
postanowiono, ze do konca pazdziernika 2012 r. powod zawrze umowe przedwstepna umowy sprzedazy. W terminie
dwutygodniowym od zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci pozwana powinna wreczy¢ powodowi
sze$¢ weksli in blanco wraz

z deklaracja wekslowa celem zabezpieczenia intereséw powoda. Pozwana tego obowiazku nie wykonala. Trwaly
rozmowy dotyczace ewentualnej zmiany sposobu zabezpieczenia, na co powdd wyrazal zgode. Ale zadne
zabezpieczenie nie zostalo udzielone. Powdd wszedt

w posiadanie nieruchomosci juz w dniu zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy i od tego tez czasu prowadzil
prace adaptacyjne. Nie jest wiec zasadny zarzut apelacji, ze w chwili zagdania podpisania umowy najmu pozwany
nie dysponowal przedmiotem najmu. Potwierdzeniem rozpoczecia rob6t sa nie tylko dokumenty zwigzane ze
sporzadzeniem projektu i uzyskaniem pozwolen administracyjnych, ale takze notatki ze spotkan stworzonej w tym
celu specjalnej grupy skladajacej sie z przedstawicieli obu stron, ktére odbyly sie

w dniach 15 listopada i 21 listopada 2012 r. (k. 122 i 124 akt). Mimo braku udzielenia zabezpieczenia powdd nie
wstrzymal prac dostosowawczych w budynkach. Nastepne spotkanie grupy, uzgodnione na dzien 28 listopada 2012
r., nie odbylo sie z powodu jego odwolania przez strone pozwang. W tym czasie czlonek zarzadu pozwanej E. M.

i R. H. pojechali do wlascicieli pozwanej spolki i tam spotkali przedstawiciela spo6lki (...). Po rozmowie z H.
W. E. M. nabrala watpliwosci co do dalszych loséw projektu, co przekazala powodowi. To wlaénie w wyniku
braku jednoznacznego stanowiska pozwanej, braku zabezpieczenia intereséw powoda i zblizajacego sie terminu
zakupu nieruchomodci, strony postanowily, ze zawra umowe przyrzeczong najmu jeszcze przed zawarciem umowy
przyrzeczonej sprzedazy. Pierwsze takie zadanie skierowano w dniu 27 listopada 2012 r., a wiec po ponad miesigcu
od zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy. Swiadezy to o tym, ze powdd nie zamierzal wystapi¢ o zawarcie umowy
najmu natychmiast po sporzadzeniu umowy przyrzeczonej sprzedazy, ale w obliczu nagromadzenia sie watpliwosci
co do przyszlych zamiaréw kontrahenta. Wobec zadania dokonania poprawek

w treSci umowy, powod wszystkie te poprawki uwzglednil i ponownie zazadal podpisania umowy w dniu 29 listopada
2012 T.

Istotne pozostawaly zatem przyczyny tej odmowy. Nie mozna zgodzi¢ sie z apelujgca, ze przyczyna taka byl zapis w
umowie o posiadaniu przez powoda uzytkowania wieczystego. Argument ten pojawit sie dopiero po sporzadzeniu
przez powoda noty obcigzajacej pozwang kara umowna. W rzeczywistoS$ci pierwotne o$§wiadczenia drugiego czlonka
zarzadu pozwanej H. W.sprowadzaly sie do stwierdzenia o wstrzymaniu projektu. Taka konkluzja wynikala z
telekonferencji odbytej dnia 3 grudnia 2012 r. Swiadkiem tej rozmowy, a nawet aktywnie uczestniczacym, byt thimacz
przestuchany w sprawie w charakterze $wiadka — A. S. (2), ktéry potwierdzil, iz rozmdéwca powoda zdeklarowal
wstrzymanie inwestycji i odno$nie umowy najmu nie podjal zadnej jednoznacznej decyzji. Takze w piSmie z dnia 4
grudnia 2012 r. ograniczono sie do stwierdzenia, Ze pozwana nie ma obowigzku podpisania umowy. Brak poczucia
takiego obowigzku wynikal rowniez z zeznania Swiadka H. W.. Wstrzymanie sie z inwestycja nie przerodzito sie w
wyjaénienie tej sytuacji kontrahentowi. Po przyjezdzie H. W. do siedziby pozwanej nie prowadzono zadnych rozméw
z powodem, a osoby odpowiedzialne za projekt bez podjecia proby wyjasnien zostaly zwolnione. Brak udzielenia



odpowiedzi nie moze zosta¢ usprawiedliwiony barierg jezykowa, skoro pozwana spoétka funkcjonuje jako spotka prawa
polskiego, to jest zobligowana do zorganizowania tak swojej dzialalnosci, aby problemy jezykowe nie utrudnialy jej
funkcjonowania.

Brak jest podstaw do odmowy wiarygodno$ci zeznaniom powoda, §wiadka E. M. i §wiadka G. L. odnoszacych sie do
o$wiadczen H. W.

w czasie pobytu w siedzibie pozwanej w dniu 11 grudnia 2012 r. Pozwana, pomimo kwestionowania tych ustalen,
nie wskazala na material dowodowym, ktory wykazywalby okolicznoSci przeciwne. Nie jest natomiast wystarczajace
przekonanie o innej niz przyjal Sad wadze (doniostoéci) poszczegélnych dowodoéw i ich odmiennej ocenie niz ocena
Sadu. Wszystkie propozycje zmiany tre$ci umowy najmu zlozone ze strony powodowej nie zostaly przyjete, a prezes
pozwanej odmowil ostatecznie jej podpisania. W rozmowie tej nie padly zadne argumenty o nieprawdziwych zapisach.
Poniewaz odleglo$¢ czasowa miedzy tym spotkaniem a data zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy byla niewielka
(trzy dni) niezadowolona strona pozwana jedynie z zapisu o istnieniu prawa uzytkowania wieczystego gruntu i
wlasnosci budynkéw dazylaby do podpisania umowy najmu w dniu zakupu nieruchomo$ci. Propozycja taka w
ogoble nie wchodzila w gre. Slusznie zatem przyjat Sad Okregowy, ze w okoliczno$ciach faktycznych sprawy, nie
sposéb przyjac, iz podnoszona po6zniej okoliczno$é o blednym zapisie co do prawa przyslugujacemu powodowi do
nieruchomosci byla przyczyna odmowy podpisania umowy najmu. Te same argumenty odnoszg sie do kwestii prawa
pierwokupu. Brak jego ustanowienia nie stanowil przyczyny odmowy zawarcia umowy, a jego istnienie bylo $cisle
zwigzane nie tylko z nabyciem uzytkowania wieczystego przez powoda, ale takze zawarciem umowy najmu przez
strony. Gdyby bowiem strony nie zawarly umowy najmu, w ktérej ustanowiono na rzecz pozwanej prawo pierwokupu,
na powodzie nie cigzylby obowiazek jego ujawnienia w ksiegach wieczystych. Oczywistym zatem jest, ze wpis do
ksiegi wieczystej prawa pozwanej mogloby nastgpié nie tylko po podpisaniu umowy przyrzeczonej sprzedazy, ale takze
umowy przyrzeczonej najmu, od podpisania ktorej pozwana sie uchylila.

Nie mozna zgodzi¢ sie z apelujaca, ze jeszcze przed spotkaniem w siedzibie pozwanej z H. W.wskazywano na
przeszkody do zawarcia umowy z powodu braku prawa uzytkowania wieczystego powoda. Z zeznan swiadkéw E. M.,
R. H.

iD. A. nie wynika, aby takie powody zostaly stronie powodowej przekazane. Tylko w zeznaniach §wiadka E. M. znajduje
sie wyjasnienie, iz zastrzezenia prawnika pozwanej odno$nie podpisania przyrzeczonej umowy najmu zwigzane bylo
z wyrazeniem pogladu, ze nie moze wynaja¢ nieruchomosci osoba, ktdra nie jest jej wlascicielem. Ostatecznie jednak
nie w tej okoliczno$ci §wiadek upatrywala przyczyny niedojécia do zawarcia umowy. Bieg zdarzen wskazywal na
rezygnacje przez wlasciciela pozwanej spotki

z inwestycji, a zastrzezenia pozwanej odnosily sie nie tylko do zapisow w tresci projektu umowy przyrzeczonej najmu
(niedotyczacych jednak kwestii o§wiadczenia o prawie uzytkowania wieczystego), ale takze do sposobu dzialania os6b
zaangazowanych ze strony pozwanej w realizacje projektu. To spowodowalo, ze w czasie spotkania nie omawiano

w ogdle uwag prawnika. Swiadek H. W. zeznal, ze przedstawiona mu do podpisania umowa nie byla zgodna z umowa
przedwstepna, ale tez jednocze$nie podkreslal, ze umowa z dnia 22 pazdziernika 2012 r. nie byla mu znana i stad
przeczyl, aby mial Swiadomos¢ obowiazku wreczenia powodowi zabezpieczenia w postaci weksli.

Przyczyna odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej najmu nie byl takze brak zakonczenia rob6t budowlanych celem
przystosowania budynkéw do potrzeb dzialalno$ci pozwanej. Argument taki w ogoéle nie pojawil sie w o§wiadczeniach
pozwanej w grudniu 2012 r., a zostal podniesiony dopiero w toku postepowania sagdowego. Nie mozna zgodzic sie z
apelujaca, iz umowa przyrzeczona najmu mogta by¢ zawarta jedynie w przypadku zakonczenia przewidzianych prac.
Takie uwarunkowanie nie wynika ani z art. 662 k.c., ani

z tre$ci umowy stron z dnia 22 pazdziernika 2012 r. Zawarcie umowy najmu przed przygotowaniem rzeczy najetej
do wskazanego w umowie uzytku nie moglo byé¢ obarczone sankcja niewazno$ci. Umowa najmu jest umowa
konsensualng, a strony maja swobode uzgodnienia sposobu i terminéw wydania jej przedmiotu. W umowie
przedwstepnej strony uzgodnily, ze przekazywanie nieruchomos$ci bedzie nastepowalo sukcesywnie, poczawszy od
dnia 15 stycznia 2013 r., stosownie do tego miala by¢ ustalana wysoko$é¢ czynszu, co oznacza, ze przewidywaly, iz
zawarcie umowy przyrzeczonej najmu nastapi jeszcze przed zakonczeniem wszystkich robo6t przystosowawczych. W



okolicznoS$ciach sprawy nie istnialy uzasadnione podstawy do stwierdzenia, iz powod uchybilby terminom wydania
poszczegbdlnych budynkéw okreslonych w umowie z dnia 22 pazdziernika 2012 r. Podkres$li¢ jednak szczego6lnie nalezy,
ze w zadnym z o$wiadczen odmawiajacych zawarcia umowy najmu pozwana nie powolala sie na brak zakonczenia
robo6t budowlanych zmierzajacych do przystosowania obiektu do potrzeb najemcy.

Podobnie bezzasadne sa obecnie konstruowane zarzuty, iz pow6d moglby nie mie¢ Srodkéw na zakup nieruchomosci
i zaplate caloéci ceny, co znacznie podwyzszalo ryzyko pozwanej w realizacji transakcji. Zadne okolicznosci sprawy
nie wskazuja, ze takie zagrozenie istnialo. Pozwana nie podjela inicjatywy dowodowej w celu wykazania braku
wyplacalnoSci powoda, a nawet na poczatku procesu takiej okolicznoéci nie podnosila. Z cala tez pewnoScia brak
mozliwo$ci finansowych powoda do zakupu nieruchomos$ci w T. nie byl mu zarzucany w czasie odmowy zawarcia
umowy najmu, a wobec tego to nie z tej przyczyny nie doszlo realizacji umowy przyrzeczonej najmu.

Zauwazy¢ nalezy, ze stanowisko pozwanej cechuje tworzenie w chwili obecnej argumentbw, jakie pozwolilyby jej
wtedy na odmowe zawarcia umowy. Istotne znaczenie ma jednak zachowanie i motywy strony pozwanej w momencie
wyrazania braku akceptacji do dalszej wspoOlpracy z powodem. To one wplywaja na ocene, czy do nawigzania
dalszej wspolpracy nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie zobowigzanej do zaplaty kary umowne;j. Ustalenia Sadu
Okregowego, iz najpierw pozwana zdecydowala o wstrzymaniu projektu, a nastepnie o jego rezygnacji, z powolaniem
sie wylacznie na brak obowiazku zawarcia przyrzeczonej, mialy podstawy w zgromadzonym materiale dowodowym.
W tle tej decyzji pojawiajg sie zarzuty o przyjeciu przez czlonka zarzadu pozwanej E. M.

i pracownika pozwanej R. H. korzy$ci majatkowej od powoda, czego jednak nigdy nie wykazano.

Chybione sa zarzuty apelacji o niewaznosci czynnosci E. M. z powodu braku zachowania zasad reprezentacji pozwanej
spolki czy tez z powodu podejmowania czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad. W apelacji nie wyja$niono, do
jakiej konkretnie czynnoS$ci prawnej cztonka zarzadu E. M. pozwana sie odwoluje. Wydaje sie, ze zarzuty pozwanej
odnosza sie do prowadzenia przez tego czlonka zarzadu negocjacji co do warunkéw umowy. Tymczasem prowadzenie
negocjacji nie mozna utozsamiaé z czynnoscia prawng, do wyrazenia ktorej negocjacje te maja prowadzié¢. Za czynnos$é
prawna nalezy uznawac o$wiadczenie woli zmierzajace do powstania, zmiany lub uchylenia stosunku prawnego.

Jednym ze sposobéw zawarcia umowy jest prowadzenie negocjacji, w toku ktorych nastepuje uzgadnianie istotnych
dla stron warunkéw. Zawarcie umowy wymaga jednak zlozenia dodatkowego o$wiadczenia woli potwierdzajacego
przyjecie tych warunkow. Oswiadczenie takie w przypadku osoby prawnej jest skuteczne tylko w razie zachowania
zasad wlaSciwej reprezentacji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja 2014 r., sygn. akt V CSK 396/13). Tak
dlugo, jak owe oSwiadczenia o zgodnej tresci nie zostana zloZone nie moze by¢ mowy o zawarciu umowy. Wyrazane
w czasie negocjacji stanowiska nie stanowig odrebnych czynnosci prawnych, do ktérych nalezy odnosi¢ zasady
reprezentacji. Z tego powodu nie ma przeszkdd, aby negocjowanie warunkéw umowy zleci¢ jednemu z czlonkéw
zarzadu, pracownikowi osoby prawnej czy tez osobie trzeciej. Taka sytuacja miala miejsce

w realiach niniejszej sprawy. Nie ulegalo bowiem watpliwosci, iz po podjeciu uchwaly wspélnikdw pozwanej spo6tki
o przeniesieniu zakladu z K. do T. powierzono wykonanie tego zadania zarzadowi pozwanej, a ten zlecit podjecie
wszelkich dzialan, w tym negocjacji, jednemu z cztonkéw zarzadu — E. M. i pracownikowi R. H.. Prowadzone przez nich
rozmowy skutkowaly zawarciem umowy z dnia 22 pazdziernika 2012 r., w ktorej zaznaczono, ze zastepuje ona wszelkie
wcezedniejsze porozumienia pomiedzy stronami dotyczace tej transakcji (§ 15 umowy). Potwierdzenie powierzenia
prowadzenia negocjacji tym dwém osobom przez zarzad pozwanej znajduje sie w zeznaniach prokurenta Swiadka D.
A. i bylego czlonka zarzadu swiadka H. W., ktéry wprost zapytany o upowaznienie E. M. potwierdzil jego istnienie.
Stanowisko takie pozwana zaprezentowala rowniez we wniosku o zawiadomienie E. M. o toczacym sie postepowaniu
cywilnym. Czynnoscia prawna bylo wylacznie zlozenie zgodnych o$wiadczen woli przy zawieraniu tej umowy. W
imieniu strony pozwanej uczynili to czlonek zarzadu wraz z prokurentem, co bylo zgodne z zasada reprezentacji
pozwanej spolki. Skuteczno$é zatem zawarcia tej umowy nie budzi zastrzezen. Do innych czynnoS$ci prawnych miedzy
stronami nie dochodzito.

Dla oceny zasadnoSci zadania pozwu nie ma natomiast znaczenia argument o braku przekazywania informacji
o istotnych uzgodnieniach pomiedzy czlonkami zarzadu pozwanej. Sposéb komunikowania sie czlonkéw organu



reprezentujacego osobe prawng nalezy do wewnetrznych spraw tej osoby. W przypadku, gdy czynno$¢ prawna jest
dokonywana

w sposOb zgodny z zasada reprezentacji kontrahent osoby prawnej nie moze byé¢ zobowigzany do poszukiwania
potwierdzenia, czy pozostale osoby wchodzace w sklad organu spoélki sa odpowiednio poinformowane o intencjach
stron i celach umowy.

Wobec tego nie sposob podzieli¢ argumentéw o naruszeniu przez Sad Okregowy art. 205, art. 208 k.s.h. w zwiazku z
przepisami odnoszacymi sie do zawierania umowy przedwstepnej, warunkowej umowy najmu. Podniesienie przy tej
okazji zarzutéw naruszenia art. 290 i art. 384 k.c. jest nieadekwatne, gdyz normy te nie maja zastosowania

w okoliczno$ciach niniejszej sprawy.

Wprawdzie pozwana w apelacji zarzucila Sadowi Okregowemu naruszenie art. 207 § 6 k.p.c. w stosunku do wszystkich
oddalonych wnioskéw dowodowych, to jednak

w uzasadnieniu $§rodka zaskarzenia jej argumenty odnosily sie tylko do jednego wniosku — przestuchania $wiadka M.
D.. Poniewaz ocena zasadnoSci zarzutéw natury procesowej nie ma dotyczy¢ teoretycznych rozwazan zastosowania
konkretnej instytucji,

a jedynie ma na celu skontrolowanie prawidlowosci dzialania procesowego organu orzekajacego i ewentualny wplyw
naruszenia na tre$¢ zaskarzonego rozstrzygniecia, Sad odwolawczy moze odnie$¢ sie wylacznie do konkretnego
wniosku dowodowego, w oddaleniu ktérego strona upatruje uchybienie procesowe majace istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy.

Whiosek o przestuchanie w charakterze $wiadka M. D. zostal zlozony przez pozwang pismem z dnia 25 sierpnia
2014 r. Swiadek mial potwierdzi¢ zgodny zamiar stron przy zawieraniu umowy odwolujacy sie do koniecznoéci
zakupu nieruchomosci przez powoda przed zawarciem umowy najmu oraz przyczyne odmowy zawarcia umowy
najmu spowodowanej wlasnie brakiem zawarcia umowy zakupu. Z uzasadnienia pisma wynika, ze $§wiadek jest radca
prawnym i S$wiadczyl ustugi doradcze pozwanej spolce

w trakcie prowadzenia negocjacji. Nie bral on udzialu w prowadzonych rozmowach stron,

a doradzal E. M. w podejmowanych decyzjach, co §wiadek E. M. potwierdzila. Przestuchanie zatem $wiadka
dotyczyloby okolicznoSci, ktdére byly zwiazane z prowadzeniem przez niego dzialalno$ci zawodowej. Ustawa z dnia 6
lipca 1982 r. o radcach prawnych naklada na radce prawnego obowigzek zachowania w tajemnicy wszystkiego, o czym
dowiedzial sie w zwiazku z udzieleniem pomocy prawnej (art. 3). Obowiazek zachowania tajemnicy zawodowej nie
moze by¢ ograniczony w czasie, a radca nie moze zosta¢ zwolniony z obowigzku zachowania tajemnicy zawodowej co
do faktow, o ktorych dowiedzial sie udzielajac pomocy prawnej lub prowadzac sprawe. Oznacza to, ze wnioskowany
Swiadek jest objety bezwzglednym zakazem dowodowym na okoliczno$ci zwiazane z prowadzona przez niego
dzialalno$cig zawodowa. Oddalenie zatem tego wniosku dowodowego, bez wzgledu na prawidlowos$é zastosowania
art. 207 § 6 k.p.c., bylo zasadne.

W toku postepowania apelacyjnego strona skarzaca ponownie powolala te osobe na Swiadka. OkolicznoSci, ktore miala
potwierdzi¢ byly jednak czeSciowo inne niz poprzednio zgloszone. We wniosku z dnia 22 grudnia 2015 r. pozwana
domagala sie wykazania za pomoca $wiadka okoliczno$ci Swiadczace o samodzielnym dziataniu E. M. bez zgody

i wiedzy drugiego z cztonkow zarzadu. Wniosek w tym zakresie jest nie tylko spdzniony

w my$l art. 381 k.p.c., ale tez pozostaje bez wplywu na tre$¢ rozstrzygniecia. Jak poprzednio zaznaczono
spos6b komunikacji pomiedzy czlonkami zarzadu podczas prowadzonych negocjacji pozostaje nieistotny dla oceny
zasadno$ci zadan pozwu. Zlozenie tego wniosku jest nadto zwigzane ze skonstruowanym po raz pierwszy w
postepowaniu odwolawezym zarzutem o braku wspoéldzialania czlonka zarzadu E. M. z drugim czlonkiem zarzadu H.
W.itym samym przekroczeniu uprawnien, co jednak nie mogto doprowadzi¢ do obejscia normy art. 381 k.p.c.

Pozostale okolicznos$ci przywolane przy wniosku z dnia 22 grudnia 2015 r.
o przestuchanie swiadka M. D. zwigzane sg z udzielanymi przez niego opiniami prawnymi, co ponownie, jak w
przypadku wniosku zlozonego przed Sadem Okregowym, jest objete bezwzglednym zakazem dowodowym.



Bez znaczenia dla treSci rozstrzygniecia pozostaje kwestia ustalenia, jakiego konkretnie rodzaju dzialalno$¢ pozwana
miala zamiar prowadzi¢ w T., czy bylo to jedynie konfekcjonowanie wyrobéw cukierniczych i magazynowanie czy
takze produkcja ciastek. Poniewaz okoliczno$¢ ta byla poboczna do istoty sprawy, stad postepowanie dowodowe nie
daje jednoznacznej odpowiedzi na to pytanie. Strona pozwana takze nie byla jednoznaczna w swoich stwierdzeniach
uzywajac niejednokrotnie sformulowania

o przeniesieniu dzialalno$ci produkcyjnej, sama jednak kwestionujac to ustalenie w apelacji przyznaje, ze nie jest
istotna dla sprawy, stad nie przyklada sie do jej wyjasnienia.

Stusznie podnosi apelujaca, iz fakt, ze $wiadek R. H. zlozyl wniosek

o przestuchanie go przez thumacza, nie moze wplywaé na ocene jego wiarygodnoéci. Swiadek jest obcokrajowcem i
nawet znajomo$¢ jezyka kraju, w ktorym sklada przed sagdem zeznania, nie odbiera mu prawa zlozenia tych zeznan
w jego jezyku ojczystym, co moze by¢ uzasadnione szczeg6lnym znaczeniem takiego zeznania i odpowiedzialnoécia
przed prawem. Rozwazania Sadu Okregowego przyczyn takiej decyzji Swiadka pozostaje w sferze przypuszczen, co tym
bardziej nie pozwala na przychylenie sie do argumentacji Sagdu Okregowego. Bez znaczenia dla oceny tego dowodu
pozostaje takze okolicznos¢, iz w trakcie skladania zeznan na sali byl obecny prezes zarzadu pozwanej spotki, ktory
jako strona byl do tego upowazniony. Jedynie zwrdcié nalezy uwage, ze brak zamiaru powolania tej osoby celem
przestuchania w ramach dowodu z zeznan stron zostal wyrazony przez pelnomocnika strony pozwanej z wlasnej
inicjatywy, bez zapytania Sadu. Niemniej jednak kwestia nie ma zadnego znaczenia, na ile zeznania $wiadka sa
wiarygodne.

Istotne moze by¢ juz jednak powigzanie biznesowe pomiedzy Swiadkiem a strona pozwana. Co wiecej, w kwestiach, w
ktérych Sad Okregowy odméwil wiary $wiadkowi R. H., odwolal sie do pozostalego materialu dowodowego, ktory stal
W sprzecznoSci z jego zeznaniami. Argumentdw tych pozwana nie zwalczala w apelacji, co

w efekcie powoduje, Ze zarzut ten nie odni6st zamierzonego skutku.

Zaskarzone rozstrzygniecie nie zostalo uzaleznione od oceny ryzyka gospodarczego obu stron. Owo ryzyko jest
decydujace dla przedsiebiorcy przy podejmowaniu konkretnych decyzji. Zawarcie umowy z dnia 22 pazdziernika 2012
r. poprzedzaly negocjacje obu stron, podczas ktérych kazda z nich rozwazala swoje interesy i ostatecznie wyrazila zgode
na takie uksztaltowanie stosunku prawnego, jaki wyrazila przy zawarciu umowy. Niniejsze postepowanie sadowe nie
ma na celu ustalenie, ktdra ze stron powinna ponie$¢ wieksze ryzyko, zwlaszcza ze wzgledu na spodziewane zyski,
ale ocena, czy odmowa podpisania przyrzeczonej umowy najmu przez pozwang zostala umotywowana argumentami
pozwalajacymi uznaé, ze do odmowy zawarcia doszlo z przyczyn innych niz lezacych po jej stronie. Dokonanie
odmiennej niz przy zawieraniu umowy z dnia 22 pazdziernika 2012 r. oceny ryzyka inwestycji przez pozwang nie
stanowi przyczyne wylaczajaca jej odpowiedzialno$c. Ocena ta powinna zostaé dokonana przy przystapieniu do
umowy przedwstepnej, gdyz dalsze dzialania stron byly kontynuacja wezeéniej zawartego stosunku prawnego.

Podnoszone nieprawidlowosci w prowadzeniu postepowania dowodowego majace wykazaé brak zachowania przez
Sad Okregowy zasady réwnowagi nie zostaly uksztaltowane w konkretne zarzuty procesowe, ktére moglyby zostac
skontrolowane przez Sad odwolawczy. Pozwana nie wyjasnia ani jaki, jej zdaniem, wplyw na rozstrzygniecie miala
zmiana kolejnoSci przestuchania stron (sama ta okoliczno$é nie jest wystarczajaca do odmowy wiarygodnodci
zeznaniom powoda tym bardziej, ze powod nie mial wplywu na kolejnoéé przestluchania), ani jakie fakty zostaly
przekrecone przez thumacza w trakcie przesltania §wiadka H. W..

Nie mozna tez mowié¢ o przyczynieniu sie powoda do podjecia decyzji przez pozwana o odmowie zawarcia umowy
najmu. Rozpoczecie prac modernizacyjnych obiektéw polozonych w T. zostalo potwierdzone w toku postepowania
dowodowego. Ich warto$¢ pozostaje jednak bez znaczenia. Poniewaz mozliwo$¢ zadania zaplaty kary umownej za
niewykonanie zobowigzania jest nie wymaga od wierzyciela wykazania szkody i jej wysokoéci (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 13 lutego 2014 r., sygn.. akt V CSK 45/13), postepowanie dowodowe w tym wzgledzie byto zbedne.
Powod nie mial obowiazku ani potrzeby wykazywania wartoéci przeprowadzonych prac. Natomiast umieszczenie
zapisu



o przyslugujacym powodowi prawie uzytkowania wieczystego gruntu w umowie przyrzeczonej najmu nie stanowito
powodu wstrzymania projektu, stad zachowanie powoda nie mialo zwigzku przyczynowego z zachowaniem pozwanej,
a tym samym nie mialo wplywu na tresé rozstrzygniecia.

Nie mozna wprawdzie jednoznacznie stwierdzi¢ na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego, ze juz w
listopadzie 2012 r. pozwana spoétka zdecydowala

o kontynuacji najmu nieruchomosci w K.. Z pewnoscia do takiej rozmowy pomiedzy przedstawicielem spdiki (...)
a pozwang w listopadzie doszlo. Spotkanie to potwierdzaja zeznania §wiadkow E. M. i R. H.. Pan M. poinformowal
wtedy E. M. tylko tyle, ze podjal z pozwana kontynuacje rozméw w celu dalszej wspolpracy. Porozumienie co do
dalszego wynajmowania nieruchomos$ci od spélki (...) musialo doj$¢ do skutku do konca 2012 r., skoro strona
pozwana wielokrotnie podkreslata, ze w tym terminie konczyla sie poprzednia umowa najmu. Zaznaczono takze,
Ze pierwotnie nowa umowa miala forme ustng, co podtrzymano w apelacji. Zawarcie w formie pisemnej nowej
umowy najmu w okresie p6zniejszym i wpisanie jej do ksiag wieczystych nieruchomosci nie ma zatem znaczenia dla
poczynionych ustaleni. Pozwana potwierdzila, ze umowa najmu ze spo6lka zostala przedtuzona, cho¢ w formie ustne;j.
W tej sytuacji wniosek dowodowy zlozony w apelacji o dacie wpisu pisemnej umowy najmu pozostaje bez znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy i stad podlegal oddaleniu.

Nie stanowilo natomiast wniosku dowodowego w rozumieniu przepisow regulujacych postepowanie dowodowe
domaganie sie odtworzenia na rozprawie apelacyjnej nagrania z przestuchania §wiadka E. M.. Przestuchanie to, bez
wzgledu na sposob jego rejestracji, stanowi juz element materialu dowodowego i stal sie podstawg orzekania.

W tej sytuacji nie sposéb uznaé, ze apelacja pozwanej znajduje uzasadnienie w treci zebranego w sprawie materialu
dowodowego, gdyz zarzut o naruszeniu swobodnej oceny dowodow, do jakiej Sad Okregowy byl uprawniony, nalezy
uzna¢ za chybiony. Poczynione w toku postepowania ustalenia faktyczne nalezalo uznaé zatem za prawidlowe, dlatego
tez Sad Apelacyjny uznaje je za wlasne.

Zadanie zaplaty kary umownej znajdowalo swoje uzasadnienie w tresci art. 483 k.c. w zwigzku z § 10 pkt 1 a umowy.
Ani warunkowy charakter umowy, ani charakter przedwstepny umowy nie stoi na przeszkodzie wprowadzeniu do
stosunku prawnego zastrzezenia, o jakim mowa w art. 483 § 1 k.c.

Zastrzezona w umowie stron kara umowna na rzecz powoda dotyczyla $wiadczenia pozwanej o charakterze
niepienieznym. Strony postanowily bowiem, ze pozwana zaplaci powodowi kare umowng za niewykonanie umowy
z dnia 22 pazdziernika 2012 r. z przyczyn zaleznych od pozwanej poprzez odmowe zawarcia umowy przyrzeczonej
na warunkach ustalonych w umowie wstepnej. Pojecie zobowigzania niepienieznego na gruncie art. 483 k.c. nalezy
rozumie¢ szeroko (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 maja 2014 r., sygn. akt

I CSK 345/13). Nie jest zatem prawidlowy wniosek skonstruowany w apelacji pozwanej, iz §wiadczenie pozwanej,
ktérego niewykonanie zostalo obostrzone obowigzkiem zaplaty kary umownej, polega na zaplacie czynszu, czyli jest
$wiadczeniem pienieznym. Nawet przy przyjeciu koncepcji forsowanej w apelacji, iz umowa nie ma charakteru umowy
przedwstepnej, a wylacznie umowy warunkowej, to i tak rozumowanie to nie bylo prawidlowe. Zapis postanowienia
umownego o karze umownej, na ktérym opieral sie powod (§ 10 pkt 1 a umowy), okreslal precyzyjnie $wiadczenie
pozwanej i rozszerzenie jego obowigzywania na sytuacje inne niz opisana (na przyklad brak zaptaty czynszu) byloby
niedopuszczalne i nieuprawnione. Poniewaz jednak w realiach sprawy zadanie powoda zaptaty kary umownej odnosito
sie do $wiadczenia pozwanej, ktore nie mialo charakteru pienieznego,o naruszeniu art. 483 k.c. nie moze by¢é mowy.

Wysoko$¢ kary umownej zostala okre§lona kwotowo. Jak powyzej zaznaczono mozliwo$é jej dochodzenia jest
niezalezna od wykazania przez wierzyciela zaistnienia szkody i jej wysokoéci (art. 384 § 1 k.c.). Uchylanie sie od
zawarcia umowy przyrzeczonej oznacza zawinione przez strone niewykonanie umowy. Tej stronie, ktora byla gotowa
do zawarcia umowy przyrzeczonej i wyrazita wobec drugiej strony wole jej zawarcia nie mozna przypisywac uchylania
sie od zawarcia umowy.

Sad Okregowy nie uwzglednit wniosku pozwanej o miarkowanie kary umownej, nie dopatrujac sie podstaw do jej
obnizenia. Z argumentacja Sadu Okregowego nalezy sie zgodzi¢. Istotnym kryterium miarkowana jest relacja kary



umownej do odszkodowania naleznego wierzycielowi na zasadach ogélnych, przyczyny opdznienia, przyczynienie
sie wierzyciela, stopien winy dluznika, relacja do naleznego wynagrodzenia lub ocena stopnia naruszenia interesu
wierzyciela wskutek op6znionego wykonania rob6t (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 stycznia 2015 r., sygn.
akt I CSK 690/13). Miarkowanie nie ma natomiast na celu zréwnania kary umownej z wysoko$cig faktycznie
poniesionej szkody. Brak wykazania wysokosci szkody na zasadach og6lnych nie moze bowiem prowadzié¢ do odmowy
ochrony godnego interesu wierzyciela, gdyz staloby to w sprzecznoSci z § 1 art. 484 k.c. Zachowanie powoda nie
przyczynilo sie do powstania okolicznos$ci, ktére uznano za niewykonanie umowy przez pozwang. Nie zachodzi tez
dysproporcja miedzy uszczerbkiem majatkowym doznanym przez powoda o wysokos$cia kary, nawet jesli uszczerbek
nie zostatl okres§lony konkretng kwotg. Powdd utracil nie tylko zaliczki wplacone na rzecz zbywcéw nieruchomodci,
ale takze poniosl koszty na rozpoczecie prac budowlanych. Stronie pozwanej byly znane w chwili zawierania umowy
z dnia 22 pazdziernika 2012 r. powody zadania przez zbywcow nieruchomos$ci zaliczek peligcych jednocze$nie
funkcje zabezpieczajaca doprowadzenie do skutku transakcji. Osoby zajmujace sie projektem z ramienia pozwanej
uczestniczyty w rozmowie z S. N., ktéra z powodu fiaska poprzedniej transakeji ze sp6lka (...) domagala sie dokonania
wplaty zaliczki w chwili zawierania umowy przedwstepnej sprzedazy. Tre$é tej umowy zostala przekazana pozwane;.
Nawet, gdyby

w umowie przedwstepnej sprzedazy zaliczce nadano charakter zadatku, to w takim wypadku

i tak niedoszly nabywca nie mialby mozliwosci odzyskania tego, co sam $wiadczyl. Zeznania Swiadka S. N. nie
pozwalaja na przyjecie za prawdopodobng mozliwo$¢ wyrazenia zgody przez sprzedawce na zgodne rozwigzanie
umowy i tym samym zwrot zaliczki. Swiadek potwierdzila przyjecie wplaty i jej zatrzymanie po odstapieniu od
umowy przedwstepnej sprzedazy. Do uszczerbku majatkowego, jaki poni6st powod nalezaloby takze doliczyé utracone
korzysci, ktére po poréwnaniu przychodéw, jakie powod miat uzyskac

z umowy najmu (czynsz na caly okres obowigzywania umowy), a koniecznych wydatkéw, wynioslyby okolo
2.000.0000 zl.

Brak stwierdzenia dysproporcji pomiedzy szkoda, jaka faktycznie ponidst pow6d na skutek niewykonania umowy
wstepnej najmu przez pozwang, a wysoko$cig uzgodnionej kary umownej prowadzil do odmoéwienia dokonania
miarkowania dochodzonej w pozwie kary umowne;j.

W tej sytuacji apelacja pozwanej okazala sie niezasadna i podlegala oddaleniu w mysl art. 385 k.p.c.

Wobec jednak zmiany prawa materialnego dokonano zmiany rozstrzygniecia

w zakresie odsetek zasadzonych od dochodzonych roszczen (art. 386 § 1 k.p.c.). Od dnia

1 stycznia 2016 1. przepis art. 481 § 1 k.c. wprowadzil kategorie odsetek za op6znienie, ustalajac w dalszych zapisach
tej normy prawnej sposob ich wyliczania. Poniewaz Sad Okregowy zasadzil odsetki w pkt 1 wyroku na podstawie art.
481 k.c., stad zachodzila potrzeba zmiany w tym wzgledzie rozstrzygniecia poprzez okreslenie, ze od dnia 1 stycznia
2016 r. zasadzone zostaly ustawowe odsetki za op6znienie.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., obciazajac nimi w caloéci strone
pozwang jako strone przegrywajaca. Na jedyny koszt poniesiony przez powoda zlozylo sie wynagrodzenie
pelnomocnika procesowego

w wysokoéci 5.400 zl, ustalone wedlug § 6 pkt 7 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra SprawiedliwoSci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

SSO (del.) Arkadiusz Przybylo SSA Olga Gornowicz-Owczarek SSA Aleksandra Janas



